QKRESN‘? ODBOR STAROSTLIVOSTI O ZIVOTNE PROSTREDIE

URAD L . .

SENEC usek Stitnej vodnej spravy
Hurbanova 21, 903 01 Senec

Podl'a rozdel'ovnika

[ ] [ ]
Vas list ¢islo/zo dia NasSe &islo Vybavuje/linka Senec
OU-SC-OSZP-2026/010587-018 Ing. Blanka Rybarikova/ 04. 08. 2026
0240202480

Vec

Oznamenie o odvolani proti rozhodnutiu Okresného uradu Senec, Odbor starostlivosti o Zivotné prostredie, usek
Statnej vodnej spravy ¢islo OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dna 19.06.2026
Vyzva na vyjadrenie k odvolaniu.

Okresny urad Senec, odbor starostlivosti o zivotné prostredie, usek Statnej vodnej spravy, ako miestne a vecne
prislusny organ $tatnej vodnej spravy podl'a § 2 ods. 3 zdkona

¢. 180/2013 Z.z. o organizacii miestnej $tatnej spravy a doplneni niektorych zakonov, $pecialny stavebny urad
v zmysle ust. § 120 zak.¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov, v sulade s § 56 a §57 zak.¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich predpisov, Vam
oznamuje, ze v zakonom stanovenej lehote sa odvolala dia 11.07.2026 spolo¢nost EKOBUNGALOYV, s.r.0., Za
drahou 21, 902 01 Pezinok, v zastipeni Advokatska kancelaria JURIKA&KELTOS, s.r.0., Mickiewiczova 2, 811 07
Bratislava ICO: 35 951 087, vogi rozhodnutiu vydanému Okresnym tradom Senec, odborom starostlivosti o Zivotné
prostredie, usekom §tatnej vodnej spravy, pod ¢islom OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dia 19.06.2026,
ktorym bola povolend zmena rozhodnutia, ktora spoc¢iva v zmene stavebnika, na zaklade ziadosti spolo¢nosti
Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a.s., Slavi¢ie tdolie 6, 811 02 Bratislava ICO: 47 243 139,

zmena rozhodnutia ¢. OU-SC-OSZP-2020/014860-G-84-Ry zo dna 11.11.2020, ktoré nadobudlo pravoplatnost’
13.01.2021, ktorym povolil Okresny trad Senec, odbor starostlivosti o zivotné prostredie, tsek §tatnej vodnej spravy
uskuto¢nenie vodnych stavieb: ,,Chorvatsky Grob - Prie¢na ulica“, stavebné objekty: SO.02 Verejny vodovod a
pripojky, SO.03 Verejna splaskova kanalizacia a pripojky, SO.04 Dazd’ova kanalizacia, na parcelach ¢islo: 400/1;
402/1; 2217/1; 2217/2; 2217/6; 2217/3; 2217/4; 2217/5; 2217/7; 2217/30; 2217/31; 2217/32; 2242; 4414, 2218/2;
2220/13; 2219/1 v katastralnom uzemi Chorvatsky Grob.

V prilohe tohto listu Vam zasielame fotokopiu odvolania a v zmysle § 56 a § 57 zakona

Cislo 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov, Vas Ziadame o zaslanie vyjadrenia k podanému
odvolaniu do 7 dni odo dna dorucenia (den zvesenia je diiom dorucenia) tohto ozndmenia na Okresny urad Senec,
odbor starostlivosti o Zivotné prostredie, sek Statnej vodnej spravy.

Toto oznamenie sa oznamuje verejnou vyhla§kou podla § 73 ods. 4 vodného zakona ucastnikom konania z dovodu
vel'kého poctu ucastnikov konania vyvesenim po dobu 15 dni na Uradnej tabuli Okresného tradu Senec, odboru
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starostlivosti o Zivotné prostredie a uverejnenim na webom sidle (http://www.minv.sk/?okresne-urady-klientske-
centra&urad=4&sekcia=uradna-tabula#popis). Toto oznamenie sa oznamuje prostrednictvom obce Chorvatsky
Grob vyvesenim po dobu 15 dni na jej uradnej tabuli spdsobom v mieste obvyklym. Posledny den tejto lehoty je
diiom dorucenia.

Vyvesend dila........ccceeevveeeieeeceeeenneeennnnnn

Podpis, peciatka

Zvesenad dfla..........eeeeeeeveeiiiiiiiieiieeeennnn.

Podpis, peciatka

Doruc¢i sa ucastnikom konania:

- v§etkym znamym aj neznamym Gcastnikom konania

- Gcastnikom konania ktorych vlastnicke prava k susednym pozemkom a stavbam moézu byt rozhodnutim priamo
dotknuté aj neznamym ucastnikom konania, u¢astnikom konania ktorym toto postavenie vyplynulo podl’a osobitného
predpisu sa toto oznamenie doruci verejnou vyhlaskou:

1. Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a.s., Slavi¢ie tdolie 6, 811 02 Bratislava ICO: 47 243 139

2. EKOBUNGALOYV, s.r.0., Za drahou 21, 902 01 Pezinok

3. Advokatska kancelaria JURIKA&KELTOS, s.r.o., Mickiewiczova 2, 811 07 Bratislava ICO: 35 951 087
4, Starfin Invest, s.r.0., Kopc¢ianska 10, 851 01 Bratilava ICO: 51 851 695

5. LENSSON, s.r.o0., Panenska 18, 811 03 Bratislava

6. SVP, 8.p., OZ Bratislava, Karloveska 2, Bratislava

7. Obec Chorvatsky Grob, Obecny urad nam. Josipa Andri¢a 17, 900 25 Chorvatsky Grob

Projektant:

8. PROJVODA, s.r.0. - Ing. Jan Heriban , Cyprichova 22, 831 54 Bratislava

Dotknuté organy:

9. Obecny urad Chorvatsky Grob, obecny urad nam. Josipa Andric¢a 17, 900 25 Chorvatsky Grob — so ziadost'ou
0 vyvesenie

10. Institat Monitoringu a Analyz, s.r.o., Kocelova 9, 821 08 Bratislava

11. Bratislavska vodarenska spolocnost, a.s., PreSovska 48, 821 02 Bratislava

Priloha
Odvolanie zo dna 11.07.2026

Mgr. Renata Rujak
veduca odboru

Informativna poznamka - tento dokument bol vytvoreny elektronicky
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Rozdel'ovnik k ¢islu OU-SC-OSZP-2026/010587-018

Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a. s., Slavicie udolie 6, Bratislava-Staré Mesto, Bratislava I
EKOBUNGALOYV, s. 1. 0., Za drahou 21, 902 01 Pezinok 1

LENSSON s. r. 0., Panenska 0, Bratislava-Staré Mesto, Bratislava I

Advokatska kancelaria JURIKA & KELTOS, s. r. 0., Mickiewiczova 2, Bratislava-Staré Mesto, Bratislava I
Starfin Invest s.r.0., Kopcianska 10, 851 01 Bratislava-Petrzalka

SLOVENSKY VODOHOSPODARSKY PODNIK, $tatny podnik, Povodie Dunaja, odstepny zavod, Martinska
49/2, Bratislava-Ruzinov, Bratislava II

Obec Chorvatsky Grob, Nam. Josipa Andrica 17, 900 25 Chorvatsky Grob

PROJVODA s. 1. 0., Cyprichova 22, Bratislava-Raca, Bratislava I11

Institat Monitoringu a Analyz s.r.o., Kocel'ova 9, 821 08 Bratislava 2

Bratislavska vodarenska spolocnost’, a.s., PreSovska 48, 826 46 Bratislava-Ruzinov
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JURIKA & KELTOS

Titl.

Okresny urad Senec

odbor starostlivosti o Zivotné prostredie
usek Statnej vodnej spravy

Hurbanova 21

903 01 Senec

Bratislava, 11.07.2026
Sp. zn.: OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry

Vec: Odvolanie tucastnika konania proti Rozhodnutiu Okresného ivradu Senec, odbor
starostlivosti__o_Zivotné prostredie, usek Statnej vodnej spravy sp. zn. OU-SC-
0OSZP/2026/010587-G-28-Ry, ktorym povolil zmenu rozhodnutia sp. zn. OU-SC-OSZP-
2020/014860-G-84-Ry zo dia 11.11.2020, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ 13.01.2021
spo€ivajucu v zmene stavebnika vodnych stavieb: ..Chorvatsky Grob - Prie¢na ulica®,
stavebné objekty: SO.02 Verejny vodovod a pripojky, SO.03 Verejna splaskova kanalizacia
a pripojky, SO.04 Dazd’ova kanalizacia, na parcelach ¢éislo: 400/1; 402/1; 2217/1; 2217/2;
2217/6; 2217/3; 2217/4; 2217/5; 2217/7; 2217/30; 2217/31; 2217/32; 2242; 4414; 2218/2;
2220/13;2219/1 v katastralnom uzemi Chorvatsky Grob na nového stavebnika, spolo¢nost’
Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a.s., Slavicie idolie 6, 811 02 Bratislava ICO: 47 243
139.

Na zaklade plnomocenstva (zalozené v spise) a v mene klienta, EKOBUNGALOY, s.r.o0., Za
drahou 21, 902 01 Pezinok, ICO 48 159 930, spolo¢nost’ zapisana v obchodnom registri Mestského
sudu Bratislava II1, odd. Sro, vlozka ¢. 104235/ B (d’alej len ,,Odvolatel), ako ucastnika vodopravneho
konania tymto v stlade s ust. § 53 a § 54 zak. €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej len ,,Spravny
poriadok) v zneni neskorSich predpisov podavame v zakonnej lehote odvolanie (d’alej len
»Odvolanie*) proti rozhodnutiu Okresného tviradu Senec, odboru starostlivosti o Zivotné
prostredie, useku Stitnej vodnej spravy, sp. zn. OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dia
19.06.2026 (d’alej len ,,Napadnuté rozhodnutie“), ktoré¢ bolo Odvolatel'ovi dorucené verejnou
vyhlaskou dia 10.07.2026 a ktorym Okresny urad Senec, odbor starostlivosti o zivotné prostredie, usek
Statnej vodnej spravy (d’alej len ,,Spravny organ®) povolil zmenu rozhodnutia sp. zn. OU-SC-OSZP-
2020/014860-G-84-Ry zo dna 11.11.2020, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ 13.01.2021 (d’alej len
»Stavebné povolenie) spocivajucu v zmene stavebnika vodnych stavieb: ,,Chorvatsky Grob - Prie¢na
ulica®, stavebné objekty: SO.02 Verejny vodovod a pripojky, SO.03 Verejna splaskova kanalizacia a
pripojky, SO.04 Dazd’ova kanalizacia, na parcelach ¢islo: 400/1; 402/1; 2217/1; 2217/2; 2217/6; 2217/3;
2217/4; 2217/5; 2217/7; 2217/30; 2217/31; 2217/32; 2242; 4414; 2218/2; 2220/13; 2219/1 v
katastralnom izemi Chorvatsky Grob na nového stavebnika, spolo¢nost’ Orquesta Asset Chorvatsky
Grob, a.s., Slavitie udolie 6, 811 02 Bratislava ICO: 47 243 139 (dalej len ,,Ziadatel"‘).

Odvolatel’ napada Napadnuté rozhodnutie v_celom rozsahu, vratane vyroku, ktorym
Spravny organ nevyhovel nimietkam ucastnikov konania. Vc¢as podané odvolanie ma podla § 55
ods. 1 Spravneho poriadku odkladny uc¢inok, ked’Ze tento nebol osobitnym vyrokom zakonnym
spdsobom vyluceny, a to z nasledovnych dévodov:

Advokatska kancelaria JURIKA & KELTOS, s.r. 0. = Mickiewiczova 2 = Bratislava 811 07 - Slovenska republika
tel.: +421 2 52964933 « e-mail: kancelaria@akjk.sk = 1CO 35951087 = Zapisana v obchodnom registri Mestského stidu
Cislo spBl’atiShVﬁ lll., oddiel Sro,ndpzka £::37251/B = IC DPH: SK2022044819 = Evidencné éiSIQZSAKIJJ'U‘ll Forma originalu 4
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I. Struéné vymedzenie veci:

Stavebnym povolenim (pévodnym rozhodnutim sp. zn. OU-SC-OSZP-2020/014860-G-84-Ry
zo dna 11.11.2020, pravoplatnym dnia 13.01.2021) bolo Odvolatel'ovi ako stavebnikovi povolené
uskutocnenie vodnych stavieb ,,Chorvatsky Grob — Priec¢na ulica®, a to stavebnych objektov SO.02
Verejny vodovod a pripojky, SO.03 Verejna splaskova kanalizacia a pripojky a SO.04 Dazdova
kanalizacia na parcelach ¢. 400/1, 402/1, 2217/1, 2217/2, 2217/6, 2217/3, 2217/4, 2217/5, 2217/7,
2217/30, 2217/31, 2217/32, 2242, 4414, 2218/2, 2220/13 a 2219/1 v katastralnom tzemi Chorvatsky
Grob (d’alej len ,,Vodné stavby* alebo ,,Stavba®).

Napadnutym rozhodnutim Spravny organ povolil zmenu Stavebného povolenia tak, Ze novym
stavebnikom Vodnych stavieb méa byt Ziadatel’ (spoloénost’ Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a.s.).
Spravny organ vychadzal najmi z tvrdenia, Ze spolocnost’ Orquesta partners, a. s., ako vydrazitel
nehnutelnosti v dobrovolnej drazbe ¢. N 434/2025 nadobudla spolu s drazenymi pozemkami a
rozostavanymi rodinnymi domami aj Vodné stavby ako ich prisluSenstvo, pricom nasledne mala
zmluvou zo dia 08.01.2026 previest’ prava a povinnosti stavebnika na Ziadatela.

Uvedeny zaver vsak nie je podlozeny spolahlivo zistenym skutkovym stavom a je vysledkom
nespravneho pravneho posudenia. Spravny organ v konani, ktoré Napadnutému rozhodnutiu
predchadzalo, nepreukézal ani jeden z rozhodujicich medziclankov tejto konstrukcie, a teda, (i) Ze
Vodné stavby boli vo vlastnictve zalozcu (Odvolatel’a), (ii) Ze boli pravne prislusenstvom konkrétnych
drazenych nehnutelnosti, (iii) Ze boli ur¢ito zahrnuté do zalozného prava a predmetu drazby, (iv) ze
priklepom presli na vydrazitela a (v) Ze Ziadatel, nadobudol k Stavbe a ku vietkym dotknutym
pozemkom pravo potrebné na postavenie stavebnika.

1I. Odvolacie dovody:

1. Napadnuté rozhodnutie je nepreskiimatel’né pre nedostatok dévodov.

V zmysle ust. § 46 Spravneho poriadku ,,Rozhodnutie musi byt v sulade so zdkonmi a
ostatnymi_pravnymi_predpismi, musi ho vydat orgdan na to prislusny, musi vychadzat' zo spolahlivo
zisteného stavu veci a musi obsahovat predpisané nalezZitosti.”

V zmysle ust. § 47 ods. 3 Spravneho poriadku ,,J oddvodneni rozhodnutia spravny organ
uvedie, ktoré skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tivahami bol vedeny pri hodnoteni
dokazov, ako pouZil spravau uvahu pri pouZiti pravnych predpisov, na zdklade ktorych rozhodoval, a
ako sa vyrovnal s navrhmi_a namietkami ucastnikov konania a s ich vyjadreniami k podkladom
rozhodnutia.*

Napadnuté rozhodnutie tymto poziadavkam nezodpoveda. Jeho podstatna Cast’ pozostava z
doslovnej reprodukcie podani Ziadatel’a, vyjadrenia VUB, a.s., vyjadrenia znalca a vyjadreni u¢astnikov.
Samotna vlastnd hodnotiaca tvaha Spravneho organu je redukovana na vSeobecné konStatovania, Ze
Vodné stavby boli financované ako sucast’ projektu, neboli vylucené zo zalozného prava, tvoria
prislusenstvo projektu a preto mali prejst’ na vydrazitela.

Spravny organ v Napadnutom rozhodnuti nevysvetlil najmé:

a) ktoré konkrétne ustanovenia zaloznych zmluv definovali Vodné stavby ako zaloh alebo
prislusenstvo zalohu;

b) ktoré konkrétne znenie drazobnej vyhlasky a notarskej zapisnice zahfiialo celé stavebné
objekty SO.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby), a nie iba jednotlivé pripojky alebo vonkajsie
upravy;

¢) na zaklade ¢oho povazoval vsetky Vodné stavby za prislusenstvo jednej alebo viacerych
drazenych nehnutelnosti;

d) ktora drazena nehnutel’nost’ bola hlavnou vecou vo vztahu ku kazdej jednotlivej casti
VYodnvch stavieb;

e) ako bola preukazana vlastnicka totoznost’ hlavnej veci a udajného prislusenstva;

Cislo spisu Por.¢.zaznamu Cislo zaznamu Datum prijatia Forma originalu 5

OU-SC-0SZP-2026/010587-0051711/2026-P001 e lekuonekd



f) preco naslednému vyjadreniu znalca priznal prednost pred obsahom samotného
znaleckého posudku;

g) akym pravnym titulom nadobudla spolo¢nost’ Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a. s., pravo
k Vodnym stavbam a ku vsetkym dotknutym pozemkom;

h) ako sa vyrovnal s nesiladom medzi parcelami uvedenymi v stavebnom povoleni a
parcelami uvedenymi ako predmet drazby.

Ustavny std Slovenskej republiky v naleze PL. US 8/2016 zdoraznil, Ze nepostaduje iba
citovanie pravnych ustanoveni alebo pouzitie vSeobecnych Standardizovanych formulécii;
odovodnenie musi obsahovat’ relevantné skutkové okolnosti a kPuicové uvahy, na ktorych je
rozhodnutie zaloZené. Rovnako judikatiura Najvyssieho sudu Slovenskej republiky vyzaduje, aby bol
kazdy dokaz vyhodnoteny samostatne a nasledne vsetky dokazy vo vzajomnej stuvislosti, priCom toto
hodnotenie musi byt v rozhodnuti nalezite vysvetlené.

Spravny organ sa v Napadnutom rozhodnuti vobec nevysporiadal s konkrétnymi tvrdeniami a
dokazmi Odvolatel'a. Reprodukcia argumenticie Ziadatela nie je nahradou vlastného hodnotenia
Spravneho organu. Napadnuté rozhodnutie preto nie je moZné riadne preskiumat’ z hladiska
spravnosti skutkovych ani pravnych zaverov.

Odvolatel’ v konani podal namietky zo diia 09.03.2026 a nasledne na zaklade vyzvy Spravneho
organu podrobné vyjadrenie k podkladom rozhodnutia zo dia 12.06.2026 v sulade s ust. § 33 ods. 2
Spravneho poriadku. V uvedenych podaniach neuviedol iba vSeobecny nesuthlas, ale oznacil konkrétne
listiny, konkrétne rozpory v drazobnej dokumentacii a konkrétne dokazné navrhy, ktoré
smerovali priamo k rozhodujicej otazke, ¢i boli celé stavebné objekty SO.02, SO.03 a SO.04
(Vodné stavby) predmetom drazby a ¢i k nim mohol vydrazitel nadobudniut’ priva stavebnika.

Odvolatel’ Spravny organ vyslovne upozornil najmé na tieto skuto¢nosti:

a) objednavka znaleckého posudku na strane 126 znaleckého posudku vymedzovala ako
predmet ocenenia (a podla jej vlastného textu aj ako predmet drazby) konkrétne
vymenované nehnutel’nosti; stavebné objekty SO.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby) v
objednavke uvedené neboli;

b) v e-mailovej komunikacii zo diia 02. 10. 2025 Statutar Odvolatel’a upozornil drazobnika,
Ze pripojovacie miesta vody a kanalizacie su stale vo vystavbe, nie su skolaudované a
nie su predmetom draZzby; zastupca drazobnika Mgr. DuSan Di¢ér odpovedal, Ze berie na
vedomie, ze rodinné domy nie su pripojené na vonkajSie siete a ze su zrealizované iba
vnutroarealové pripojky;

¢) notarska zapisnica obsahuje vnutorny rozpor, ked’ na jednej strane opisuje rodinné domy
ako napojené na verejny vodovod a kanalizaciu, no suCasne zaznamendva upozornenie
licitatora, Ze rodinné domy na verejné siete pripojené nie su a kazdy vydrazitel’ si bude
musiet’ pripojenie realizovat’ na vlastné naklady;

d) zak. ¢. 442/2002 Z.z. rozliSuje medzi verejnym vodovodom a vodovodnou pripojkou,
ako aj medzi verejnou kanalizaciou a kanaliza¢nou pripojkou; predmetom drazby preto
mohli byt nanajvy$ jednotlivé domové alebo vnutroarealové pripojky, nie vSak bez
d’alSieho celé samostatne povolované verejné siete (Vodné stavby).

Napadnuté rozhodnutie tieto tvrdenia a dokazy nevyhodnotilo. Nevysvetlilo, preco e-mailové
potvrdenie drazobnika nepovazuje za relevantné, ako odstranilo rozpor v notarskej zapisnici ani preco
obsah objednavky znaleckého posudku (totozny s obsahom Oznamenia o opakovanej drazbe)
nepovazuje za vyznamny pre uréenie rozsahu ocenenia. Spravny organ sa rovnako nevysporiadal s
navrhnutymi vysluchmi znalca a zastupcu drazobnika.

Pravo ucastnika vyjadrit’ sa k podkladom rozhodnutia v zmysle ust. § 33 ods. 2 Spravneho
poriadku nema iba formalny charakter. Ak icastnik oznaci konkrétne rozpory a navrhne dokazy
sposobilé ovplyvnit’ vysledok konania, spravny organ ich musi vykonat’® alebo presvedcivo
vysvetlit’, preo _ich nevvkonal. Ich opomenutie a nahradenie vlastnej Wivahy_reprodukciou
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stanoviska ziadatela predstavuje podstatnu procesnu vadu a porusenie ust. § 32 ods. 1, § 33 ods.
2,834 a § 47 ods. 3 Spravneho poriadku.

2. Spravny organ nezistil presne a tiplne skuto¢ny stav veci.

V zmysle ust. § 3 ods. 4 prva veta Spravneho poriadku ,,Spravne organy su povinné svedomite
a zodpovedne sa zaoberat kazdou vecou, ktora je predmetom konania, vybavit ju véas a bez zbytocnych
prietahov a pouzit najvhodnejsie prostriedky, ktoré vedu k spravnemu vybaveniu veci.*

V zmysle ust. § 32 ods. 1 Spravneho poriadku ,,Spravny orgdn je povinny zistit presne a uplne
skutocny stav veci a za tym ucelom si obstarat potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany
len navrhmi ucastnikov konania.*

Rozsah dokazovania nemdze byt nahradeny nekritickym prevzatim jednostrannych vyjadreni
subjektov zainteresovanych na vysledku drazby. Mame za to, Ze na prijatie zaveru o prechode prav
stavebnika bolo nevyhnutné, ateda povinnostou Spravneho organu v Napadnutom rozhodnuti
preukazat’ minimalne:

—  existenciu a vlastnictvo kazdej ¢asti Vodnych stavieb ku diiu drazby;

—  presnu trasu Vodnych stavieb a ich umiestnenie na jednotlivych parcelach;

— pravnu a technicki povahu jednotlivych casti ako verejného vodovodu, verejnej
kanalizacie, pripojok alebo samostatnych stikromnych rozvodov;

—  presné vymedzenie zalohu v kazdej zaloznej zmluve a registracii zalozného prava;

— presné vymedzenie predmetu drazby v drazobnej vyhlaske, notarskej zapisnici a ich
prilohach;

—  pravny titul vydrazitela k Vodnym stavbam a nasledny pravny titul Ziadatel'a k nim;

—  vlastnicke alebo iné kvalifikované pravo Ziadatela ku vietkym pozemkom dotknutym
Stavebnym povolenim na realizaciu Vodnych stavieb (pévodnym).

Z Napadnutého rozhodnutia nevyplyva, Ze Spravny organ uvedené skutocnosti zistil, resp.
Ze by sa nimi v konani, ktoré Napadnutému rozhodnutiu predchadzalo, vobec zaoberal. Namiesto
uplného dokazovania vykonal pravne zavery z vyjadreni banky a znalca, ktoré samy osebe
vlastnictvo, rozsah zalozného prava ani rozsah predmetu drazby nepreukazuju.

3. Ucel uverového financovania nepreukazuje rozsah zaloZného prava ani predmet drazby.

Spravny organ priznal rozhodujuci vyznam potvrdeniu VUB, a.s., zo diia 11.05.2026, podla
ktorého banka financovala projekt ako celok vratane infrastruktiry a zalozné zmluvy Vodné stavby
vyslovne nevylucovali. Takéto potvrdenie vSak nemodze nahradit’ obsah zaloznych zmluv ani drazobnej
dokumentacie. Ugel Giveru, existencia faktir alebo ekonomicky ziujem banky speiiaZit' cely
developersky projekt nepredstavuju pravny titul k Vodnym stavbam a neurcuju rozsah zalozného
prava. Skutocnost’, ze urcita stavba bola financovana z uveru, neznamena, ze bola vo vlastnictve dlznika,
7e bola predmetom zalohu a Ze bola nasledne predmetom drazby.

Vyjadrenie banky bolo vyhotovené az po drazbe, na ziadost' vydrazitela. Ide o jednostranna
interpretaciu zmluvnych a drazobnych listin, nie o listinu, ktora by mohla spitne rozsirit’ zaloh alebo
predmet drazby. Rozsah zalozného prava mohol byt zisteny iba z tiplného znenia zaloznych zmluav, ich
priloh, udajov registracie zalozného prava a z listin o vykone zalozného prava, tieto sa vSak
v administrativnom spise k veci sa vzahujucemu nenachladaju.

Spravny organ sice uvadza, ze zalozna zmluva Vodné stavby vyslovne nevylucovala, no
nevysvetl'uje, preco by samotnd absencia vyluky mala preukazovat, ze Vodné stavby vdbec boli
prislusenstvom zalohu. Pred aplikaciou pravidla o rozsahu zaloZného prava bolo potrebné najskor
preukazat’ zakonné znaky prisluSenstva, vlastnictvo prisluSenstva zaloZcom a jeho vizbu na

presne urcenu hlavnu vec.

4. Predmet drazby nebol preukazany vo vzt’ahu k celym stavebnym objektom SO.02, SO.03
a SO.04 (Vodné stavby).
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V zmysle ust. § 27 ods. 1 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (d’alej len ,,ZDD*)
prechadza na vydrazitel'a vlastnicke alebo iné pravo iba k predmetu drazby. Predmet drazby musi byt’
preto v listinach podPl’a § 17 ZDD identifikovany sposobom, ktory nevzbudzuje pochybnosti o tom,
¢o sa spefnaZuje.

V tejto suvislosti poukazujeme na rozsudok NS SR sp. zn. 3 Cdo 322/2009, ktorym NS SR
vyslovil priamo pravny vetu ,,Pre posudenie, ¢o bolo predmetom verejnej drazby, je rozhodujuce, ako
bol predmet draiby uréeny na samotnej draZbe a Co licitator pri zalati draiby ozndamil ako predmet
draZby, nie to, co bolo iba podkladom pre pripravu drazby.© Sud zdoraznil, ze pre vysledok drazby nie
je rozhodujuce, ¢o mal licitator v pripravnych podkladoch, ale ¢o skutoéne pri drazbe vyvolal ako jej
predmet. Vzchadzajic y uvedeného je nepochybné, Ze priklepom méZe prejst’ vlastnictvo iba k
tomu, ¢o bolo na drazbe skuto¢ne a urcito vyvolané ako predmet drazby. Majetok, ktory bol len
v__znaleckom posudku, internom_zozname alebo inom pripravnom podklade, nemoZno
automaticky povazovat’ za vvdrazZeny.

Z drazobnej dokumentacie reprodukovanej v Napadnutom rozhodnuti vyplyva, ze ako
prislusenstvo bolo uvedené najmai: ,,pripojka vody, kanalizacie a NN, kanalizacné revizne Sachty,
dazdové kanalizacie, osvetlovacie telesa, cestné a chodnikové telesd, spevnené plochy a pod.* Takéto
vSeobecné oznacenie nie je totozné s presnou identifikdciou Vodnych stavieb (celych stavebnych
objektov SO.02 Verejny vodovod a pripojky, SO.03 Verejna splaskova kanalizacia a pripojky a SO.04
Dazd’ova kanalizacia) povolenych samostatnym vodopravnym Stavebnym povolenim.

Pouzitie slova ,,najma‘* sposobuje iba demonstrativnost’ jazykového vypoctu. Neodstranuje v§ak
povinnost’ urcit’ predmet drazby a nemo6ze samo osebe zmenit’ pravnu povahu samostatnej stavby na
prislusenstvo. Rovnako oznacenie ur€itej veci drazobnikom ako ,,prislusenstva nepreukazuje splnenie
zakonnych znakov prislusenstva podl’a Obcianskeho zakonnika.

Notarska zapisnica osvedCuje priebeh drazby a obsah prejavov urobenych pri drazbe. Jej
povaha verejnej listiny v§ak neznamena, Ze autoritativne rozhoduje o vlastnictve nezapisanych
Vodnych stavieb alebo o tom, ¢i konkrétna infraStruktara pravne tvori prisluSenstvo drazenvch
nehnutel’nosti.

Ak Spravny organ poukazuje na rozhodnutie Krajského stidu v Trnave sp. zn. 21Cob/90/2020,
podl’a ktorého znalecky posudok nedefinuje predmet drazby, tato argumentacia v skutocnosti potvrdzuje
potrebu zistit’ predmet drazby priamo zo zaloznych zmlav, oznamenia o vykone zalozného prava a
drazobnej vyhlasky. Spravny organ vSak uplni analyzu tychto listin v Napadnutom rozhodnuti
nevykonal.

Odvolatel’ uz vo vyjadreni zo dna 12.06.2026 poukazal na e-mailovi komunikaciu zo dna
02.10.2025, teda z diia bezprostredne pred konanim drazby. Statutar Odvolatela v nej drazobnika
upozornil, Ze pripojovacie miesta vody a kanalizicie su stdle vo vystavbe, nie su skolaudované a
nie su predmetom drazby. Zastupca drazobnika Mgr. Dusan Dicér reagoval nasledovne: ,,Beriem na
vedomie, zZe rodinné domy eSte nie su pripojené na vonkajsie siete, ale su len zrealizované pripojky
vautroaredlové.* Uvedené vyjadrenie osoby konajucej za drazobnika priamo rozliSuje medzi vonkaj§imi
verejnymi siefami a vnutroarealovymi pripojkami. Potvrdzuje teda skutkovil tézu Odvolatel’a, ze
formulacia o prislusenstve v drazobnej dokumentacii sa vztahovala nanajvy$ na pripojky pri
jednotlivych domoch alebo v areali, nie na samostatné Vodné stavby (stavebné objekty verejného
vodovodu a kanalizacie).

Rovnaky zaver podporuje aj samotna notarska zapisnica. Ta obsahuje na jednej strane
v§eobecny opis napojenia domov na siete, avSak sicasne zaznamenava vyslovné upozornenie licitatora:
,,Rodinné domy nie su pripojené na verejné siete a kazdy vydrazitel si bude musiet realizovat pripojenie
na viastné naklady.* Ak u€astnici drazby boli vyslovne upozorneni, Ze domy nie st pripojené na verejné
siete a pripojenie si budli musiet’ zabezpecit’ sami, je nelogické a bez d’alSieho dokazovania neudrzatelné
tvrdit, Ze predmetom tej istej drazby boli aj celé verejné siete SO.02 a SO.03 (Vodné stavby)a ze tieto
boli ako funk¢né prislusenstvo domov automaticky prevedené na vydrazitela. Minimalne ide o zadsadny
vnutorny rozpor drazobnych listin, ktory spravny organ musel odstranit’ dokazovanim, nie ho
prehliadnut’.
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Priame listinné dokazy nachadzajuce sa v administrativnom spise teda bez akejkol’vek
pochvbnosti odporuju zaveru, Ze verejné siete (Vodné stavby) boli predmetom drazby.

5. Spravny organ nepripustne stotoZznil pripojky s verejnym vodovodom a verejnou
kanalizaciou.

Zak. €. 442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach (d’alej len ,,ZVVVK®)
dosledne rozliSuje medzi verejnym vodovodom a vodovodnou pripojkou, ako aj medzi verejnou
kanalizaciou a kanaliza¢nou pripojkou. Vodovedna pripojka nie je sticast'ou verejného vodovodu a
kanaliza¢na pripojka nie je sticast’ou verejnej kanalizicie.

Ust. § 4 ods. 6 ZVVVK, na ktoré poukazoval Ziadatel’, upravuje prechod vlastnictva vodovodnej
alebo kanalizac¢nej pripojky spolu s nehnutel'nostou za podmienky, Ze vlastnik nehnutel'nosti je sucasne
vlastnikom pripojky. Toto ustanovenie nemozno rozsirit na hlavné potrubia verejného vodovodu,
stokovu siet’ verejnej kanalizacie ani na cely stavebny objekt SO.02 alebo SO.03 (Vodné stavby).

Napadnuté rozhodnutie bez technického dokazovania a bez projektovej dokumentacie
stotoziiuje pojmy ,,pripojka vody*, ,,kanalizacia“ a ,,dazd’ové kanalizacie z drazobnej dokumentacie s
celymi povolenymi Vodnymi stavbami. Takyto zaver je pravne aj skutkovo neudrzatelny. Spravny
organ mal osobitne urcit’, ktoré ¢asti predstavujiu domové pripojky, ktoré ¢asti spolo¢né sukromné
rozvody a ktoré ¢asti verejny vodovod alebo verejni kanaliziciu.

Uvedené rozliSenie je rozhodujtce aj preto, Ze jednotlivé kategérie maju odliSny vlastnicky
rezim, odliSné podmienky prevodu a odliSnu vizbu na jednotlivé nehnutel’nosti.

6. Neboli preukazané zakonné znaky prisluSenstva veci.

V zmysle ust. § 121 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika ,,Prislusenstvom veci su veci, ktoré patria
viastnikovi hlavnej veci a su nim urcené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali.“. Na vznik
prislusenstva teda nestaci iba funk¢éna uzitocnost’ alebo ekonomicka suvislost’.

Spravny orgin neidentifikoval hlavni vec, ku ktorej mali Vodné stavby patrit’. Nie je
zrejmé, ¢i za hlavnll vec povazoval kazdy jednotlivy rodinny dom, vSetkych dvadsat domov ako
neurcity subor, jednotlivé pozemky alebo cely developersky projekt. ,Projekt* ako ekonomicky
pojem vSak nie je sim osebe vecou v pravnom zmysle, ku ktorej by mohlo existovat’ prislu§enstvo.

V konani rovnako nebolo preukazang, ze:

—  Odvolatel’ bol ku ditu drazby vlastnikom kazdej Casti Vodnych stavieb, ktorti Spravny organ
povazoval za prislusenstvo;

—  vlastnik kazdej konkrétnej hlavnej veci bol totozny s vlastnikom udajného prislusenstva;

— Odvolatel’ urobil prejav véle urcujuci Vodné stavby na trvalé uzivanie s konkrétnou
hlavnou vecou;

— siete sluzili alebo mali slizit’ vyluéne a len drazenym nehnutelnostiam a neboli funkéne
alebo prevadzkovo spojené aj s inymi pozemkami a verejnymi siet'ami;

—  Vodné stavby nemaju povahu samostatnych inZinierskych stavieb s osobitnym vlastnickym
a verejnopravnym rezimom.

Rozhodnutie Krajského sudu v Kosiciach sp. zn. 11C0/282/2016, na ktoré poukazoval Ziadater’,
sa podla argumentécie uvedenej v spise tykalo konkrétneho podzemného elektrického kabla zriadeného
na napajanie jedného kastiela. Taky skutkovy stav nie je porovnatelny s rozsiahlou vodarenskou a
kanaliza¢nou infrastruktirou vedicou cez viacero parciel, podliehajucou osobitnému vodopravnemu a
vlastnickemu rezimu.

7. Nasledné vyjadrenie znalca nemo6Ze zmenit’ predmet znaleckého posudku ani preukazat’
pravny titul.

v

Zo samotného znaleckého posudku ¢. 14/2025 podla textu citovaného v Napadnutom
rozhodnuti vyplyva, Ze jednotlivé spolocné rozvody vody, splaskovej kanalizacie, dazd’ovej kanalizacie,
podzemné vedenia, osvetlenie, cestné a chodnikové telesa neboli samostatne Specifikované a ocenené.
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Ich hodnota mala byt’ iba nepriamo zohl’adnena neur¢itym ,,primeranym odbornym navySenim*
vSeobecnej hodnoty mernej jednotky pozemkov.

Nasledné vyjadrenie znalca zo dia 02.05.2026, podl'a ktorého boli predmetom ohodnotenia aj
vSetky ,,vodné stavby*, je preto prinajmensom v napéti s obsahom povodného posudku. Spravny organ
nevysvetlil, ¢i i$lo o riadny doplnok znaleckého posudku, aké konkrétne polozky boli ocenené, akym
vypoctom bola ich hodnota uréena a o akil sumu zvysili vSeobecnli hodnotu jednotlivych drazenych
nehnutelnosti.

Rozdiel medzi koeficientom 70 % pri pozemkoch prislichajucich k rodinnym domom a
koeficientom 80 % pri spolocnych pozemkoch nepreukazuje cenu konkrétnych Vodnych stavieb ani
ich zahrnutie do predmetu drazby. Bez transparentného vypoctu nemozno zistit’, aka hodnota bola
pripisana rozvodom, ku ktorym pozemkom a v akom rozsahu.

Znalecké hodnotenie mdze slizit’ na stanovenie vSeobecnej hodnoty. Nemoze vsak rozhodovat
pravnu otazku vlastnictva, rozsahu zalozné¢ho préva, pravnej povahy prislusenstva ani rozsahu prav
nadobudnutych priklepom. Spravny organ preto zalozil pravny zaver na ddkaze, ktory na jeho
preukazanie nie je sposobily.

Odvolatel' vo vyjadreni k podkladom rozhodnutia poukazal aj na objednavku znaleckého
posudku nachadzajicu sa na strane 126 znaleckého posudku. Podla jej textu si drazobnik objednal
vyhotovenie posudku za Gcelom organizovania dobrovolnej drazby, pricom uviedol, Ze ,,predmetom
ocenenia (predmetom drazby) su nizsie uvedené nehnutelnosti*“. Nasledne boli vymenované pozemky a
rozostavané rodinné domy; Vodné stavby (stavebné objekty SO.02, SO.03 a SO.04) medzi predmetmi
ocenenia uvedené neboli. Objedndvka znaleckého posudku teda bez akejkolvek pochybnosti
vyslovne vymedzovala iny predmet draZby.

Tato listina pochadza priamo z procesu objednania znaleckého posudku a zachytava rozsah
zadania pred vyhotovenim posudku a pred drazbou. Je preto vyznamnejsia nez nasledné interpretacné
stanovisko znalca vyhotovené az v roku 2026. Naslednym vyjadrenim nemozno spétne rozsirit’ zadanie
posudku ani predmet drazby.

Ak znalec tvrdi, Ze hodnotu spolocnych rozvodov zohladnil iba vSeobecnym navySenim
koeficientu pozemkov, ide nanajvy§ o zohladnenie ekonomického vplyvu existencie alebo
rozostavanosti infrastruktiry na cenu pozemku. Taky postup nepreukazuje, Ze konkrétna samostatna
stavba bola identifikovana, ocenena, pravne zahrnuta do predmetu drazby a nasledne prevedena

priklepom.

8. Nesulad medzi pozemkami uvedenymi v Stavebnom povoleni a pozemkami, ktoré boli
predmetom drazby.

Vodné stavby boli povolené na sedemnastich parcelach. Z opisu nehnutelnosti tvoriacich
predmet drazby, ktory je reprodukovany v Napadnutom rozhodnuti, nevyplyva, ze predmetom drazby
boli aj parcely ¢. 400/1, 402/1, 2217/1, 2217/31, 2242 a 4414.

Spravny organ napriek tomu zmenil stavebnika vo vztahu k celému Stavebnému povoleniu a
ku vSetkym uvedenym parcelam. Nevysvetlil, komu chybajiuce parcely patria, aké pravo k nim ma
vydrazitel' alebo Ziadatel, ktora ¢ast Vodnych stavieb sa na nich nachadza a ako mohlo pravne
nastupnictvo odvodené z drazby zasiahnut' aj stavby umiestnené na nehnutelnostiach, ktoré neboli
drazené. Tento nesulad je zasadny. Ak cast’ verejného vodovodu, kanalizacie alebo ich napojenie vedie
cez nedrazené parcely, nemozno bez projektovej dokumentacie a listin preukazujucich ich vlastnictvo
tvrdit, Ze cela Stavba bola prisluSenstvom drazeného suboru nehnutel'nosti a v celom rozsahu presla na
vydrazitela.

9. Ziadatel’ nepreukazal pravne nastupnictvo ani kvalifikované pravo k Vodnym stavbam
a pozemkom.

Vydrazitelom bola spoloénost’ Orquesta partners, a. s., ICO 54 649 625. Novym stavebnikom
podl'a Napadnuteho rozhodnutia je vSak Ziadatel' (spolocnost” Orquesta Asset Chorvatsky Grob, a. s.,
ICO 47 243 139), teda odlisna pravnicka osoba.
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Spravny organ vychadzal zo zmluvy o prevode prav a povinnosti stavebnika zo dria 08.01.2026.
Z Napadnutého rozhodnutia vsak nevyplyva, e Ziadatel' su¢asne nadobudol vlastnictvo Vodnych
stavieb, vlastnictvo vSetkych dotknutych pozemkov alebo iné pravo k tymto nehnutel'nostiam, ktoré by
ho opraviiovalo Vodné stavby uskutociiovat’.

Verejnopravne postavenie stavebnika nemozno volne oddelit’ od vlastnickeho alebo iného
kvalifikované¢ho prava k stavebnému pozemku a stavbe a previest ho samotnou stikromnopravnou
zmluvou. Ust. § 70 zak. €. 50/1976 Zb. viaze zaviznost stavebného povolenia na pravnych nastupcov
ucastnikov. Predpokladom je vSak existencia skutocného pravneho nastupnictva k relevantnej
nehnutelnosti alebo pravu, nie iba oznacenie osoby za postupnika v zmluve.

Spravny organ sam pri namietke spoloc¢nosti Starfin Invest, s.r.o., uviedol, Ze postavenie
stavebnika je konstituované nadobudnutim vlastnickeho prava k stavebnym pozemkom a Ze rozhodnutie
tento stav iba formalne potvrdzuje. Napriek tomu pri Ziadatelovi akceptoval zmluvny prevod prav
bez toho, aby preukazal nadobudnutie zodpovedajiiceho vlastnickeho alebo iného prava. Ide o
vnutorny rozpor odévodnenia a nerovnaké hodnotenie skutkovo porovnatelnych tvrdeni.

Ani rozhodnutie Krajského stidu v Bratislave sp. zn. 8Co/66/2023, na ktoré poukazoval
Ziadatel’, nemoze nahradit’ preukazanie zakladnej skutkovej premisy. Aj keby pri prevode vlastnictva
konkrétnej nehnutel'nosti prechadzali prava a povinnosti zo stavebného povolenia ex lege, najskor musi
byt preukazané, ze prislusna osoba nadobudla prave ti nehnutel'nost’ alebo stavbu, na ktoru sa stavebné
povolenie viaze. To vo vztahu k vydrazitel'ovi a uz vébec nie vo vztahu k Ziadatelovi preukazané
nebolo.

10. Spravny organ nevyriesil osobitny vlastnicky reZim verejného vodovodu a verejnej
kanalizacie.

Spravny organ v Napadnutom rozhodnuti sam cituje ust. § 3 ods. 2 ZVVVK, podl'a ktoré¢ho
modze byt vlastnikom verejnych vodovodov a verejnych kanalizacii z dovodu verejného zaujmu iba
subjekt verejného prava. Thto pravnu tUpravu vsSak nijako neaplikuje na vlastny zaver, podl'a ktorého
malo vlastnictvo verejného vodovodu a verejnej kanalizacie prejst v drazbe na suikromnu akciova
spolo¢nost, a to este ako prisluSenstvo neidentifikovanej hlavnej veci.

Mame za to, ze Spravny organ bol povinny zistit', ¢i SO.02 a SO.03 (Vodné stavby) predstavuja
verejny vodovod a verejnu kanalizaciu, prevadzkovo suvisiaci verejny vodovod alebo kanalizaciu,
rozostavanu verejnu infrastruktaru, alebo iba subor jednotlivych pripojok a sukromnych rozvodov. Bez
tohto urcenia nie je moZné posudit’ vlastnictvo ani jeho prechod.

V zmysle ust. § 42bc ods. 1 ZVVVK . Ten, kto nadobudol viastnictvo verejného vodovodu alebo
verejnej kanalizacie podla predpisov ucinnych do 31. decembra 2021, méze ho od 1. januara 2022
previest' len na subjekt verejného prava podla predpisov ucinnych od 1. janudra 2022. Ak predava svoj
podnik alebo jeho cast inému, je z prevodu vlastnickeho prava k veciam, inym pravam a inym
majetkovym hodnotam, ktoré slizia prevadzkovaniu podniku vyluceny prevod verejného vodovodu alebo
verejnej kanalizacie; to neplati, ak je kupujucim subjekt verejného prava podla predpisov ucinnych od
1. januara 2022. Viastnictvo verejného vodovodu a verejnej kanalizacie, ktoré bolo nadobudnuté do 31.
decembra 2021, zostava zachované.”“. Spravny organ nezistil, kedy malo vlastnictvo Vodnych
stavieb vzniknut® a ¢i bol tvrdeny prechod na sikromného vydraZitel’a vobec pripustny.

Vznika tak rozpor, ktory Napadnuté rozhodnutie nevyrieSilo: ak predmet drazby tvorili
iba pripojky, nemozno ich bez d’alSieho stotoZnit’ s celymi stavebnymi objektmi S0.02, SO.03 a
S0.04 (Vodné stavby); ak predmetom mali byt verejny vodovod a verejna kanalizacia, bolo
nevvhnutné posudit’ zakonnost’ ich prevodu na sukromny subjekt.

11. Napadnuté rozhodnutie fakticky vyrieSilo spornu otizku vlastnictva bez potrebného
dokazovania.

Otazka, ¢i Vodné stavby boli vlastnictvom Odvolatel'a, ¢i tvorili prisluSenstvo drazenych
nehnutelnosti a ¢i priklepom presli na vydrazitela, je spornou siukromnopravnou otazkou s
bezprostrednym vplyvom na vlastnicke prava ucastnikov.
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Spravny organ si méZe v zmysle ust. § 40 Spravneho poriadku o predbeZnej otizke urobit’
usudok, musi ho vSak zalozit’ na riadne vvkonanom dokazovani a presved¢ivo odovodnit’. Nemoze
zmenu stavebnika pouzit' ako nadhradu urCovacieho rozhodnutia o vlastnictve ani zalozit’ tsudok o
vlastnictve na vyjadreniach banky, znalca a drazobnika bez analyzy pravnych titulov.

Napadnuté rozhodnutie svojim vyrokom zasahuje do pravneho postavenia Odvolatela a sucasne
fakticky deklaruje vlastnictvo tretich 0s6b k nezapisanym Vodnym stavbam. Taky zdsah vyZzadoval
podstatne vyssi Standard dokazovania a odovodnenia, neZ aky Spravny organ uplatnil.

12. Vyrok Napadnutého rozhodnutia neobsahuje jasny hmotnopravny ziklad a odévodnenie
je vnutorne rozporné.

V zmysle ust. § 47 ods. 2 Spravneho poriadku ,,Vyrok obsahuje rozhodnutie vo veci s
uvedenim ustanovenia pravneho predpisu, podla ktorého sa rozhodlo, pripadne aj rozhodnutie o
povinnosti nahradit’ trovy konania. Pokial’ sa v rozhodnuti uklada ucastnikovi konania povinnost' na
plnenie, spravny organ urci pre fu lehotu, lehota nesmie byt kratsia, nez ustanovuje osobitny zdakon.*.
Vyrok Napadnutého rozhodnutia uvadza predpisy o vecnej a miestnej prislusnosti a vSeobecné
prechodné ustanovenia, no neuvadza jasné hmotnopravne ustanovenie, ktoré spravny organ opraviiovalo
,»povolit zmenu rozhodnutia“ vylu¢ne v osobe stavebnika.

Napadnuté rozhodnutie navyse na jednom mieste odkazuje na § 84 ods. 4 a 5 zak. ¢. 25/2025
Z.z. (novy stavebny zakon), zatial’ ¢o v zavere odovodnenia uvadza ust. § 84 ods. 6. zak. ¢. 25/2025
Z.z., teda prechodné ustanovenie, ktoré odkazuje na pouzitie doterajsSich predpisov v zneni i¢innom do
31. marca 2025 (teda zak. ¢. 50/1976 Zb.). Sucasne tvrdi, Ze zmena stavebnika nastava ex lege a
rozhodnutie ju iba formalne potvrdzuje, av§ak vo vyroku ju konStitutivnym spdésobom

wpovoluje“.

Nie je preto zrejmé, ¢i Spravny organ rozhodol o zmene stavby pred dokonc¢enim, 0 zmene
povodného Stavebného povolenia, alebo iba deklaroval pravne nastupnictvo. Tato nejasnost’ nie
je formalnym nedostatkom: urcuje totiz pravny rezim konania, rozhodujuce podmienky, predmet
dokazovania a rozsah prav ucastnikov.

13. Spravny organ bez oddovodnenia nevykonal navrhnuté dékazy.

Odvolatel vo vyjadreni zo dna 12.06.2026 pre pripad, Zze Spravny organ nebude povazovat’ vec
za dostatocne preukazanu uz existujucimi listinami, navrhol doplnit’ Gplny drazobny spis, Uiplné znenie
zaloznych zmluv a notarskej zapisnice, vykonat vysluch znalca Ing. Miroslava Tokara, vysluch zastupcu
drazobnika Mgr. Dusana Di&éra, vyziadat’ projektovi dokumentaciu a vyzvat' Ziadatel’a na preukazanie
pravneho titulu ku konkrétnym Vodnym stavbam.

Uvedené dokazné navrhy boli konkrétne, uskutocnitelné a bezprostredne suviseli s
rozhodujucimi otdzkami konania. Vysluch znalca mal objasnit’, ¢i a kde je hodnota stavebnych objektov
S0.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby) v posudku vyjadrena. Vysluch zastupcu drazobnika mal objasnit’
rozpor medzi e-mailovou komunikaciou, opisom predmetu drazby a upozornenim licitatora pocas
drazby. Projektova dokumentéacia mala umoznit’ rozlisit’ verejné siete od vnutroarealovych a domovych
pripojok.

Spravny organ tieto dokazy nevykonal a v Napadnutom rozhodnuti ani nevysvetlil, preco ich
povazoval za nadbyto¢né. Namiesto odstranenia rozporov prijal za svoje zévery Ziadatel'a a dodato¢né
stanoviska banky a znalca. Taky postup je v rozpore so zisadou materidlnej pravdy a s povinnoest'ou
hodnotit’ vSetky vykonané dokazy jednotlivo aj vo vzajomnej suvislosti.

Opomenutie dokaznych navrhov je podstatné, pretoze ich vykonanie mohlo viest’ k inému
rozhodnutiu. Nejde preto o procesnu vadu bez vplyvu na zakonnost’, ale o dovod na zruSenie
Napadnutého rozhodnutia a vratenie veci na nové konanie.

II1. Navrhy na doplnenie dokazovania:
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Ak odvolaci organ Napadnuté rozhodnutie priamo nezmeni a ziadost' nezamietne, Odvolatel
navrhuje, aby ulozil Spravnemu organu prvého stupiia v novom konani vykonat’ najmé tieto dokazy:

— uplné znenie vSetkych zaloznych zmluv, ich dodatkov a priloh, z ktorych zalozny veritel’
odvodzoval zalozné pravo k predmetu drazby;

—  vypisy a listiny preukazujuce registraciu zalozného prava a presnu identifikaciu zalohu;

— uplné znenie oznamenia o zacati vykonu zalozného prava, oznamenia o opakovanej drazbe
a drazobnej vyhlasky vratane vSetkych priloh;

— notarsku zapisnicu N 434/2025, Nz 46026/2025, NCRIs 46874/2025 v uplnom zneni
vratane priloh;

—  znalecky posudok ¢. 14/2025 v uplnom zneni, vratane vypoctov, priloh a pripadného
formalneho doplnku;

—  projektovii dokumentaciu Vodnych stavieb, najmi situaéné vykresy a pozdizne profily
preukazujuce trasu jednotlivych potrubi a pripojok;

— doklady o vlastnictve a zhotoveni jednotlivych Casti Vodnych stavieb ku diu drazby;

— listy vlastnictva a iné pravne tituly ku vSetkym parceldm uvedenym v Stavebnom povoleni
ku dnu drazby a ku dnu podania ziadosti;

— zmluvu o prevode prav a povinnosti stavebnika zo dna 08.01.2026 spolu so vsetkymi
listinami, ktorymi ma byt preukazany prevod vlastnictva alebo iného prava k Vodnym
stavbam a pozemkom na Ziadatel'a;

— vyjadrenie prislusného vlastnika a prevadzkovatela verejného vodovodu a verejnej
kanalizacie k technickej a pravnej povahe SO.02 a SO.03 a k ich vlastnickemu rezimu;

— doklady o pripadnej zmluve o budicom prevode alebo prevode verejného vodovodu a
verejnej kanalizacie na subjekt verejného prava.

—  vysluch Mgr. Dusana Dicéra k e-mailovej komunikacii zo dna 02.10.2025, k pouceniu
ucastnikov drazby a k tomu, ktoré konkrétne siete a pripojky drazobnik povazoval za
predmet drazby.

—  vysluch znalca Ing. Miroslava Tokara k rozsahu zadania a k spdsobu udajného ocenenia
S0.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby);

— objednavku znaleckého posudku nachadzajucu sa na strane 126 znaleckého posudku €.
14/2025;

— e-mailovil komunikaciu Statutara odvolatel'a so zastupcom drazobnika Mgr. Dusanom
Dic¢érom zo dna 02. 10. 2025;

— namietky Odvolatel’a zo diia 09.03.2026 a vyjadrenie Odvolatel’a k podkladom rozhodnutia
zo dila 12.06.2026, vratane vsetkych ich priloh;

Odvolatel’ zaroven navrhuje vykonat’ miestne zistovanie alebo obhliadku, ak nebude mozné z
projektovej dokumentécie a ostatnych listin spolahlivo urcit’ rozsah, trasu a funkénu samostatnost’
jednotlivych casti Stavby.

Iv. Zaver:

Napadnuté rozhodnutie vychadza z nepreukazanej tézy, ze cely developersky projekt
predstavoval jednu hlavni vec alebo funkény celok, ku ktorému vsetky Vodné stavby tvorili
prislusenstvo a automaticky presli na vydrazitel’a. Pravny poriadok vSak nespaja vlastnictvo technicke;j
infraStruktiry s neurcitym ekonomickym pojmom ,,projekt®, ale s konkrétnymi vecami, konkrétnym
vlastnikom, ur€itym pravnym titulom a splnenim zdkonnych podmienok.

Spravny organ nepreukazal presny predmet zalozného prava ani drazby, nerozlisil pripojky od
verejnych sieti, nepreukazal znaky prisluSenstva, nevyriesil vlastnicky rezim verejného vodovodu a
kanalizacie, nevyporiadal sa s rozdielom v parcelach a nepreukazal kvalifikované pravo Ziadatel'a ku
Stavbe a vSetkym dotknutym pozemkom. Jeho pravne zavery preto nemaju dostatocny skutkovy
zaklad.

Zavaznost' tychto nedostatkov zvySuje skutoCnost, ze Odvolatel na rozhodujice rozpory
upozornil uz v namietkach zo dna 09.03.2026 a nasledne ich podrobne rozvinul vo vyjadreni k
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podkladom rozhodnutia zo dina 12.06.2026. Spravny organ mal teda vSetky kl’i¢ové namietky a
dokazné navrhy k dispozicii pred vydanim rozhodnutia, napriek tomu sa s nimi vecne

nevysporiadal.

Z uvedenvch dovodov je Napadnuté rozhodnutie nezakonné, predéasné a
nepreskumatel’né.

Odvolatel’ preto navrhuje, aby Okresny urad Bratislava, odbor opravnych prostriedkov, po
preskiumani Napadnutého rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo Odvolaniu vyhovel a rozhodol
tak, ze:

a) v stlade s ust. § 59 ods. 2 Spravneho poriadku Napadnuté rozhodnutie zmeni tak, Ze Ziadost’
Ziadatel’a 0 zmenu stavebnika v Stavebnom povoleni zamietne alebo

b) v sulade s ust. § 59 ods. 3 Spravneho poriadku Napadnuté rozhodnutie zrusi a vec vrati
Spravnemu organu (prvého stupiia) na nové konanie a rozhodnutie.

Odvolatel’ sucasne navrhuje, aby Spravny organ (prvého stupiia) v ramci autoremedury
v sulade s ust. § 57 ods. 1 Spravneho poriadku tomuto odvolaniu v celom rozsahu vyhovel, ak tym
nemoze vzniknut' ujma inému ucastnikovi konania alebo ak s tym ostatni u€astnici vyslovia sthlas.

S uctou

EKOBUNGALOYV, s.r.o.
zastupeny
Advokatska kancelaria JURIKA & KELTOS, s.r.o.
Mgr. Martin Kelto$

konatel’/advokat
(podpisané zarucenym elektronickym podpisom)

Prilohy: PInomocenstvo — v spise
Napadnuté rozhodnutie sp. zn. OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dna
19.06.2026 — v spise
Namietky Odvolatel’a zo dina 09.03.2026 — v spise
Vyjadrenie Odvolatela k podkladom rozhodnutia zo diia 12.06.2026 vratane priloh — v
spise
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VSeobecna agenda

Predmet Odvolanie proti rozhodnutiu OU-SC-
0SZP/2026/010587-G-28-Ry

Text Na zaklade plnomocenstva (zalozené v spise)
a v mene klienta, EKOBUNGALOQV, s.r.o0., Za
drahou 21, 902 01 Pezinok, ICO 48 159 930,
spolocnost’ zapisana v obchodnom registri
Mestského sudu Bratislava lll, odd. Sro,
vlozka €. 104235/ B (dalej len ,Odvolatel®),
ako ucastnika vodopravneho konania v
prilohe predkladame odvolanie Odvolatela
proti rozhodnutiu Okresného uradu Senec,
odboru starostlivosti o Zivotné prostredie,
useku Statnej vodnej spravy, sp. zn. OU-
SC-0SZP/2026/010587-G-28-Ry zo dna
19.06.2026.

S Uctou

EKOBUNGALOQYV, s.r.o.

zastupeny

Advokatska kancelaria JURIKA & KELTOS,
S.r.o.

Mgr. Martin Keltos

konatel/advokat

Prilohy:

Odvolanie Odvolatela proti rozhodnutiu OU-
SC-0SZP/2026/010587-G-28-Ry (podpisané
zaruCenym elektronickym podpisom)

1

Cislo spisu Por.¢.zdznamu Cislo zdznamu Ditum prijatia Forma originalu 15

OU-SC-0SZP-2026/010587-0051711/2026-P001 e



Vysledok informativneho overenia
podpisov a pecati v elektronickej sprave

Typ vysledku informativheho
overenia:

Predbezné

Informacie o overovanej sprave

Predmet spravy:
Odosielatel:
Identifikator spravy:
Znacka odosielatela:

VSeobecna agenda
ico://sk/35951087
0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1

EKOBUNGALOQYV - Odvolanie proti rozhodnutiu OU-SC-
0SZP/2026/010587-G-28-Ry

Informacie o podpisoch a pecatiach v sprave v objekte:
EKOBUNGALOQV - OU-SC-0OSZP_2026_010587-G-28-Ry - Odvolanie_20260711.asice

Podpisal/a:

Platnost’
Legislativny typ:

Datum a ¢as kvalifikovanej
Casovej peciatky (UTC):
Podpisané dokumenty

CN=Martin Kelto§ OPRAVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltos, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokatska kancelaria JURIKA &

KELTOS\, s. r. 0., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,
2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -
10522417

Platna
Kvalifikovany elektronicky podpis alebo pecat

11.07.2026 13:36

e EKOBUNGALOV - OU-SC-OSZP_2026_010587-G-28-Ry - Odvolanie_20260711.pdf

Detaily podpisu
Datum a ¢as overenia (UTC):
Deklarovany datum a ¢as podpisu
(UTC):
Vydavatel certifikatu:

Sériové ¢islo certifikatu:

11.07.2026 13:37
11.07.2026 13:35

CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=Prvni
certifikacni autorita\, s.r.o., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK

7017055420468980084 1

Informacie o podpisoch a pecatiach v sprave v objekte:

Podpisal/a:

Cislo spisu Por.¢.zdznamu

Vseobecna_agenda.asice

CN=Martin Kelto§ OPRAVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltos, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokatska kancelaria JURIKA &

KELTOS\, s. r. 0., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,
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2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -

10522417
Platnost’ Platna
Legislativny typ: Kvalifikovany elektronicky podpis alebo pecat
Datum a ¢€as kvalifikovanej 11.07.2026 13:36
Ccasovej peciatky (UTC):
Podpisané dokumenty
e Vseobecna_agenda.xdcf
Detaily podpisu
Datum a ¢as overenia (UTC): 11.07.2026 13:37
Deklarovany datum a ¢as podpisu  11.07.2026 13:36
(UTC):
Vydavatel certifikatu: CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=Prvni
certifikacni autorita\, s.r.0., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK
Sérioveé Cislo certifikatu: 70170554204689800841

Sluzba overenia podpisov a pecati nie je kvalifikovanou sluzbou validacie kvalifikovanych
elektronickych podpisov a kvalifikovanych elektronickych pecati v zmysle ¢lanku 33 a 40 Nariadenia
Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) €. 910/2014.
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Vysledok informativneho overenia
podpisov a pecati v elektronickej sprave

Typ vysledku informativheho
overenia:

Uplné

Informacie o overovanej sprave

Predmet spravy:
Odosielatel:
Identifikator spravy:
Znacka odosielatela:

VSeobecna agenda
ico://sk/35951087
0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1

EKOBUNGALOQYV - Odvolanie proti rozhodnutiu OU-SC-
0SZP/2026/010587-G-28-Ry

Informacie o podpisoch a pecatiach v sprave v objekte:
EKOBUNGALOQV - OU-SC-0OSZP_2026_010587-G-28-Ry - Odvolanie_20260711.asice

Podpisal/a:

Platnost’
Legislativny typ:

Datum a ¢as kvalifikovanej
Casovej peciatky (UTC):
Podpisané dokumenty

CN=Martin Kelto§ OPRAVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltos, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokatska kancelaria JURIKA &

KELTOS\, s. r. 0., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,
2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -
10522417

Platna
Kvalifikovany elektronicky podpis alebo pecat

11.07.2026 13:36

e EKOBUNGALOV - OU-SC-OSZP_2026_010587-G-28-Ry - Odvolanie_20260711.pdf

Detaily podpisu
Datum a ¢as overenia (UTC):
Deklarovany datum a ¢as podpisu
(UTC):
Vydavatel certifikatu:

Sériové ¢islo certifikatu:

11.07.2026 13:37
11.07.2026 13:35

CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=Prvni
certifikacni autorita\, s.r.o., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK

7017055420468980084 1

Informacie o podpisoch a pecatiach v sprave v objekte:

Podpisal/a:

Cislo spisu Por.¢.zdznamu

Vseobecna_agenda.asice

CN=Martin Kelto§ OPRAVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltos, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokatska kancelaria JURIKA &

KELTOS\, s. r. 0., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,
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2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -

10522417
Platnost’ Platna
Legislativny typ: Kvalifikovany elektronicky podpis alebo pecat
Datum a ¢€as kvalifikovanej 11.07.2026 13:36
Ccasovej peciatky (UTC):
Podpisané dokumenty
e Vseobecna_agenda.xdcf
Detaily podpisu
Datum a ¢as overenia (UTC): 11.07.2026 13:37
Deklarovany datum a ¢as podpisu  11.07.2026 13:36
(UTC):
Vydavatel certifikatu: CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=Prvni
certifikacni autorita\, s.r.0., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK
Sérioveé Cislo certifikatu: 70170554204689800841

Sluzba overenia podpisov a pecati nie je kvalifikovanou sluzbou validacie kvalifikovanych
elektronickych podpisov a kvalifikovanych elektronickych pecati v zmysle ¢lanku 33 a 40 Nariadenia
Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) €. 910/2014.
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Dorucenka

Odosielatefl a prijimatefl

Odosielatef | ico:/sk/35951087

Prijimater [ ico://sk/00151866_10325

Informacie o dorucovani

Datum a ¢as dorucenia ‘ 11.07.2026 15:37:21

DoruCovana sprava

Identifikator spravy ‘ 0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1

Kontrolny sucet

Kanonikalizacia http://www.w3.0rg/TR/2001/REC-xml-
c14n-20010315

Typ digitalneho odlacku http://www.w3.0rg/2001/04/xmldsig-more#rsa-
sha256
Digitalny odtlacok spravy G/jHL3zrxt/+u9+nZ9DcfCGhzs+j++910SL3e5pW
s7TE=
Identifikator elektronického dokumentu ‘ d8889a6a-3a88-4212-aa39-940cab714174 ‘
Identifikator elektronického dokumentu ‘ 32de82e1-de31-42aa-86ba-28da1d6576ab ‘
Cislo spisu Por.¢.zaznamu Cislo zdznamu Ditum prijatia Forma originglu 20 1
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Potvrdenie o odoslani podania

Odosielatel | ico://sk/35951087 |

Nazov odosielatela Advokatska kancelaria JURIKA & KELTOS, s. r.
0.

Identifikator odosielatela ‘ 35951087 ‘

Prijimatel ‘ ico://sk/00151866_10325 ‘

Nazov prijimatela ‘ Okresny urad Senec ‘

Identifikator prijimatela ‘ 00151866 ‘

Odoslana sprava

Identifikator spravy ‘ 0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1 ‘
Predmet spravy | Veobecna agenda |
Znacka odosielatela EKOBUNGALOQYV - Odvolanie proti rozhodnutiu

OU-SC-0SZP/2026/010587-G-28-Ry

Znacka prijimatela [ OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry |
Datum a &as prijatia | 11.07.2026 15:37 |
Cislo spisu Por.¢.zdznamu Cislo zdznamu Détum prijatia Forma origindlu 21 1
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Dolozka o autorizacii
Tento listinny rovnopis elektronického uradného dokumentu bol vyhotoveny podla vyhlasky ¢. 85/2018 Z. z. Uradu

podpredsedu vlady Slovenskej republiky pre investicie a informatizaciu z 12. marca 2018, ktorou sa ustanovuji

podrobnosti o spdsobe vyhotovenia a nalezitostiach listinného rovnopisu elektronického tiradného dokumentu.

Udaje elektronického dokumentu

Nazov:

Identifikator:

[Oznamenie o odvolani proti rozhodnutiu Okresného uradu Senec, Odbor
starostlivosti o zivotné prostredie, tsek Statnej vodnej spravy ¢islo OU-SC-
OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dna 19.06.2026, Vyzva na vyjadrenie k
odvolaniu., |

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026

Autorizacia elektronického dokumentu

Dokument autorizoval:
Opravnenie:
Zastipena osoba:

Spdsob autorizacie:

Renata Rujak

1182 , podla § 9 ods. 2 pism. a) zakona ¢. 272/2016 Z. z.

Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky

SK ICO 00151866

kvalifikovany elektronicky podpis vyhotoveny s pouzitim mandatneho
certifikatu s pripojenou kvalifikovanou elektronickou ¢asovou peciatkou

Deklarovany datum a Cas autorizacie: 04.08.2026 09:17:20 casové pasmo +02:00
Détum a cas vystavenia kvalifikovanej ¢asovej 04.08.2026 09:34:30 casové pasmo +02:00
peciatky:

Oznacenie listov, na ktoré sa autorizacia vztahuje:
OU-SC-0OSZP-2026/010587-0051711/2026

Autorizacia elektronického dokumentu

Dokument autorizoval:
Opravnenie:
Zastipena osoba:

Sposob autorizacie:

Renata Rujak

1182, podla § 9 ods. 2 pism. a) zdkona ¢. 272/2016 Z. z.

Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky

SK ICO 00151866

kvalifikovany elektronicky podpis vyhotoveny s pouzitim mandatneho
certifikatu s pripojenou kvalifikovanou elektronickou ¢asovou peciatkou

Deklarovany datum a Cas autorizacie: 04.08.2026 09:35:40 ¢asové pasmo +02:00
Déatum a Cas vystavenia kvalifikovanej ¢asovej 04.08.2026 09:37:30 ¢asové pasmo +02:00
peciatky:

Oznacenie listov, na ktoré sa autorizacia vztahuje:
OU-SC-0OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001

Identifikator elektronického formulara: 50349287.Dolozka o_autorizacii.sk, Jazyk: SK, Verzia: 1.4
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Informacia o vyhotoveni doloZky o autorizacii

Dolozku vyhotovil: Ing. Blanka Rybarikova
Funkcia alebo pracovné hlavny radca
zaradenie:

Oznacenie organu verejnej moci: Okresny urad Senec
ICO: 00151866

Datum vytvorenia dolozky: 04.08.2026

Podpis a peciatka:

Identifikator elektronického formulara: 50349287.Dolozka o_autorizacii.sk, Jazyk: SK, Verzia: 1.4
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