
ODBOR STAROSTLIVOSTI O ŽIVOTNÉ PROSTREDIE
úsek štátnej vodnej správy

Hurbanova 21, 903  01  Senec____________________________________________________________________________________

• •
Podľa rozdeľovníka

• •

Váš list číslo/zo dňa Naše číslo
OU-SC-OSZP-2026/010587-018

Vybavuje/linka
Ing. Blanka Rybáriková/

0240202480

Senec
04. 08. 2026

Vec
Oznámenie o odvolaní proti rozhodnutiu Okresného úradu Senec, Odbor starostlivosti o životné prostredie, úsek
štátnej vodnej správy číslo OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dňa 19.06.2026
Výzva na vyjadrenie k odvolaniu.

Okresný úrad Senec, odbor starostlivosti o životné prostredie, úsek štátnej vodnej správy, ako miestne a vecne
príslušný orgán štátnej vodnej správy podľa § 2 ods. 3 zákona
č. 180/2013 Z.z. o organizácii miestnej štátnej správy a doplnení niektorých zákonov, špeciálny stavebný úrad
v zmysle ust. § 120 zák.č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení
neskorších predpisov, v súlade s § 56 a §57 zák.č. 71/1967 Zb. o správnom konaní v znení neskorších predpisov, Vám
oznamuje, že v zákonom stanovenej lehote sa odvolala dňa 11.07.2026 spoločnosť EKOBUNGALOV, s.r.o., Za
dráhou 21, 902 01 Pezinok, v zastúpení Advokátska kancelária JURIKA&KELTOŠ, s.r.o., Mickiewiczova 2, 811 07
Bratislava IČO: 35 951 087, voči rozhodnutiu vydanému Okresným úradom Senec, odborom starostlivosti o životné
prostredie, úsekom štátnej vodnej správy, pod číslom OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dňa 19.06.2026,
ktorým bola povolená zmena rozhodnutia, ktorá spočíva v zmene stavebníka, na základe žiadosti spoločnosti
Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a.s., Slávičie údolie 6, 811 02 Bratislava IČO: 47 243 139,
zmena rozhodnutia č. OU-SC-OSZP-2020/014860-G-84-Ry zo dňa 11.11.2020, ktoré nadobudlo právoplatnosť
13.01.2021, ktorým povolil Okresný úrad Senec, odbor starostlivosti o životné prostredie, úsek štátnej vodnej správy
uskutočnenie vodných stavieb: „Chorvátsky Grob - Priečna ulica“, stavebné objekty: SO.02 Verejný vodovod a
prípojky, SO.03 Verejná splašková kanalizácia a prípojky, SO.04 Dažďová kanalizácia, na parcelách číslo: 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 katastrálnom území Chorvátsky Grob.

V prílohe tohto listu Vám zasielame fotokópiu odvolania a v zmysle § 56 a § 57 zákona
číslo 71/1967 Zb. o správnom konaní v znení neskorších predpisov, Vás žiadame o zaslanie vyjadrenia k podanému
odvolaniu do 7 dní odo dňa doručenia (deň zvesenia je dňom doručenia) tohto oznámenia na Okresný úrad Senec,
odbor starostlivosti o životné prostredie, úsek štátnej vodnej správy.

Toto oznámenie sa oznamuje verejnou vyhláškou podľa § 73 ods. 4 vodného zákona účastníkom konania z dôvodu
veľkého počtu účastníkov konania vyvesením po dobu 15 dní na úradnej tabuli Okresného úradu Senec, odboru
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starostlivosti o životné prostredie a uverejnením na webom sídle (http://www.minv.sk/?okresne-urady-klientske-
centra&urad=4&sekcia=uradna-tabula#popis). Toto oznámenie sa oznamuje prostredníctvom obce Chorvátsky
Grob vyvesením po dobu 15 dní na jej úradnej tabuli spôsobom v mieste obvyklým. Posledný deň tejto lehoty je
dňom doručenia.

Vyvesená dňa.......................................

Podpis, pečiatka

Zvesená dňa........................................

Podpis, pečiatka

Doručí sa účastníkom konania:
- všetkým známym aj neznámym účastníkom konania
- účastníkom konania ktorých vlastnícke práva k susedným pozemkom a stavbám môžu byť rozhodnutím priamo
dotknuté aj neznámym účastníkom konania, účastníkom konania ktorým toto postavenie vyplynulo podľa osobitného
predpisu sa toto oznámenie doručí verejnou vyhláškou:

1. Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a.s., Slávičie údolie 6, 811 02 Bratislava IČO: 47 243 139
2. EKOBUNGALOV, s.r.o., Za dráhou 21, 902 01 Pezinok
3. Advokátska kancelária JURIKA&KELTOŠ, s.r.o., Mickiewiczova 2, 811 07 Bratislava IČO: 35 951 087
4. Starfin Invest, s.r.o., Kopčianska 10, 851 01 Bratilava IČO: 51 851 695
5. LENSSON, s.r.o., Panenská 18, 811 03 Bratislava
6. SVP, š.p., OZ Bratislava, Karloveská 2, Bratislava
7. Obec Chorvátsky Grob, Obecný úrad nám. Josipa Andriča 17, 900 25 Chorvátsky Grob
Projektant:
8. PROJVODA, s.r.o. - Ing. Ján Heriban , Cyprichova 22, 831 54 Bratislava

Dotknuté orgány:
9. Obecný úrad Chorvátsky Grob, obecný úrad nám. Josipa Andriča 17, 900 25 Chorvátsky Grob – so žiadosťou
o vyvesenie
10. Inštitút Monitoringu a Analýz, s.r.o., Koceľova 9, 821 08 Bratislava
11. Bratislavská vodárenská spoločnosť, a.s., Prešovská 48, 821 02 Bratislava

Príloha
Odvolanie zo dňa 11.07.2026

Mgr. Renata Ruják
vedúca odboru

Informatívna poznámka - tento dokument bol vytvorený elektronicky
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Rozdeľovník k číslu OU-SC-OSZP-2026/010587-018

Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a. s., Slávičie údolie 6, Bratislava-Staré Mesto, Bratislava I
EKOBUNGALOV, s. r. o., Za dráhou 21, 902 01 Pezinok 1
LENSSON s. r. o., Panenská 0, Bratislava-Staré Mesto, Bratislava I
Advokátska kancelária JURIKA & KELTOŠ, s. r. o., Mickiewiczova 2, Bratislava-Staré Mesto, Bratislava I
Starfin Invest s.r.o., Kopčianska 10, 851 01 Bratislava-Petržalka
SLOVENSKÝ VODOHOSPODÁRSKY PODNIK, štátny podnik, Povodie Dunaja, odštepný závod, Martinská
49/2, Bratislava-Ružinov, Bratislava II
Obec Chorvátsky Grob, Nám. Josipa Andriča 17, 900 25 Chorvátsky Grob
PROJVODA s. r. o., Cyprichova 22, Bratislava-Rača, Bratislava III
Inštitút Monitoringu a Analýz s.r.o., Koceľova 9, 821 08 Bratislava 2
Bratislavská vodárenská spoločnosť, a.s., Prešovská 48, 826 46 Bratislava-Ružinov
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Advokátska kancelária JURIKA & KELTOŠ, s. r. o.  ▪  Mickiewiczova 2  ▪  Bratislava 811 07  ▪  Slovenská republika  
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Bratislava III., oddiel Sro, vložka č. 37251/B  ▪  IČ DPH: SK2022047819  ▪  Evidenčné číslo SAK 111 
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Titl. 
Okresný úrad Senec 
odbor starostlivosti o životné prostredie 
úsek štátnej vodnej správy 
Hurbanova 21 
903 01  Senec 
 
Bratislava, 11.07.2026 

 
 
Sp. zn.: OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry 
 
 
Vec: Odvolanie účastníka konania proti Rozhodnutiu Okresného úradu Senec, odbor 

starostlivosti o životné prostredie, úsek štátnej vodnej správy sp. zn. OU-SC-
OSZP/2026/010587-G-28-Ry, ktorým povolil zmenu rozhodnutia sp. zn. OU-SC-OSZP-
2020/014860-G-84-Ry zo dňa 11.11.2020, ktoré nadobudlo právoplatnosť 13.01.2021 
spočívajúcu v zmene stavebníka  vodných stavieb: „Chorvátsky Grob - Priečna ulica“, 
stavebné objekty: SO.02 Verejný vodovod a prípojky, SO.03 Verejná splašková kanalizácia 
a prípojky, SO.04 Dažďová kanalizácia, na parcelách číslo: 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 katastrálnom území Chorvátsky Grob na nového stavebníka, spoločnosť 
Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a.s., Slávičie údolie 6, 811 02 Bratislava IČO: 47 243 
139. 

 
 

Na základe plnomocenstva (založené v spise) a v mene klienta, EKOBUNGALOV, s.r.o., Za 
dráhou 21, 902 01 Pezinok, IČO 48 159 930, spoločnosť zapísaná v obchodnom registri Mestského 
súdu Bratislava III, odd. Sro, vložka č. 104235/ B (ďalej len „Odvolateľ“), ako účastníka vodoprávneho 
konania týmto v súlade s ust. § 53 a § 54 zák. č. 71/1967 Zb. o správnom konaní (ďalej len „Správny 
poriadok“) v znení neskorších predpisov podávame v zákonnej lehote odvolanie (ďalej len 
„Odvolanie“) proti rozhodnutiu Okresného úradu Senec, odboru starostlivosti o životné 
prostredie, úseku štátnej vodnej správy, sp. zn. OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dňa 
19.06.2026 (ďalej len „Napadnuté rozhodnutie“), ktoré bolo Odvolateľovi doručené verejnou 
vyhláškou dňa 10.07.2026 a ktorým Okresný úrad Senec, odbor starostlivosti o životné prostredie, úsek 
štátnej vodnej správy (ďalej len „Správny orgán“) povolil zmenu rozhodnutia sp. zn. OU-SC-OSZP-
2020/014860-G-84-Ry zo dňa 11.11.2020, ktoré nadobudlo právoplatnosť 13.01.2021 (ďalej len 
„Stavebné povolenie“) spočívajúcu v zmene stavebníka vodných stavieb: „Chorvátsky Grob - Priečna 
ulica“, stavebné objekty: SO.02 Verejný vodovod a prípojky, SO.03 Verejná splašková kanalizácia a 
prípojky, SO.04 Dažďová kanalizácia, na parcelách číslo: 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 
katastrálnom území Chorvátsky Grob na nového stavebníka, spoločnosť Orquesta Asset Chorvátsky 
Grob, a.s., Slávičie údolie 6, 811 02 Bratislava IČO: 47 243 139 (ďalej len „Žiadateľ“). 

 
 
Odvolateľ napáda Napadnuté rozhodnutie v celom rozsahu, vrátane výroku, ktorým 

Správny orgán nevyhovel námietkam účastníkov konania. Včas podané odvolanie má podľa § 55 
ods. 1 Správneho poriadku odkladný účinok, keďže tento nebol osobitným výrokom zákonným 
spôsobom vylúčený, a to z nasledovných dôvodov: 
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I. Stručné vymedzenie veci: 

Stavebným povolením (pôvodným rozhodnutím sp. zn. OU-SC-OSZP-2020/014860-G-84-Ry 
zo dňa 11.11.2020, právoplatným dňa 13.01.2021) bolo Odvolateľovi ako stavebníkovi povolené 
uskutočnenie vodných stavieb „Chorvátsky Grob – Priečna ulica“, a to stavebných objektov SO.02 
Verejný vodovod a prípojky, SO.03 Verejná splašková kanalizácia a prípojky a SO.04 Dažďová 
kanalizácia na parcelách č. 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 katastrálnom území Chorvátsky 
Grob (ďalej len „Vodné stavby“ alebo „Stavba“). 

Napadnutým rozhodnutím Správny orgán povolil zmenu Stavebného povolenia tak, že novým 
stavebníkom Vodných stavieb má byť Žiadateľ (spoločnosť Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a.s.). 
Správny orgán vychádzal najmä z tvrdenia, že spoločnosť Orquesta partners, a. s., ako vydražiteľ 
nehnuteľností v dobrovoľnej dražbe č. N 434/2025 nadobudla spolu s draženými pozemkami a 
rozostavanými rodinnými domami aj Vodné stavby ako ich príslušenstvo, pričom následne mala 
zmluvou zo dňa 08.01.2026 previesť práva a povinnosti stavebníka na Žiadateľa. 

Uvedený záver však nie je podložený spoľahlivo zisteným skutkovým stavom a je výsledkom 
nesprávneho právneho posúdenia. Správny orgán v konaní, ktoré Napadnutému rozhodnutiu 
predchádzalo, nepreukázal ani jeden z rozhodujúcich medzičlánkov tejto konštrukcie, a teda, (i) že 
Vodné stavby boli vo vlastníctve záložcu (Odvolateľa), (ii) že boli právne príslušenstvom konkrétnych 
dražených nehnuteľností, (iii) že boli určito zahrnuté do záložného práva a predmetu dražby, (iv) že 
príklepom prešli na vydražiteľa a (v) že Žiadateľ, nadobudol k Stavbe a ku všetkým dotknutým 
pozemkom právo potrebné na postavenie stavebníka. 

 
II. Odvolacie dôvody: 

1. Napadnuté rozhodnutie je nepreskúmateľné pre nedostatok dôvodov. 

V zmysle ust. § 46 Správneho poriadku „Rozhodnutie musí byť v súlade so zákonmi a 
ostatnými právnymi predpismi, musí ho vydať orgán na to príslušný, musí vychádzať zo spoľahlivo 
zisteného stavu veci a musí obsahovať predpísané náležitosti.“ 

V zmysle ust. § 47 ods. 3 Správneho poriadku „V odôvodnení rozhodnutia správny orgán 
uvedie, ktoré skutočnosti boli podkladom na rozhodnutie, akými úvahami bol vedený pri hodnotení 
dôkazov, ako použil správnu úvahu pri použití právnych predpisov, na základe ktorých rozhodoval, a 
ako sa vyrovnal s návrhmi a námietkami účastníkov konania a s ich vyjadreniami k podkladom 
rozhodnutia.“ 

Napadnuté rozhodnutie týmto požiadavkám nezodpovedá. Jeho podstatná časť pozostáva z 
doslovnej reprodukcie podaní Žiadateľa, vyjadrenia VÚB, a.s., vyjadrenia znalca a vyjadrení účastníkov. 
Samotná vlastná hodnotiaca úvaha Správneho orgánu je redukovaná na všeobecné konštatovania, že 
Vodné stavby boli financované ako súčasť projektu, neboli vylúčené zo záložného práva, tvoria 
príslušenstvo projektu a preto mali prejsť na vydražiteľa. 

Správny orgán v Napadnutom rozhodnutí nevysvetlil najmä: 

a) ktoré konkrétne ustanovenia záložných zmlúv definovali Vodné stavby ako záloh alebo 
príslušenstvo zálohu; 

b) ktoré konkrétne znenie dražobnej vyhlášky a notárskej zápisnice zahŕňalo celé stavebné 
objekty SO.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby), a nie iba jednotlivé prípojky alebo vonkajšie 
úpravy; 

c) na základe čoho považoval všetky Vodné stavby za príslušenstvo jednej alebo viacerých 
dražených nehnuteľností; 

d) ktorá dražená nehnuteľnosť bola hlavnou vecou vo vzťahu ku každej jednotlivej časti 
Vodných stavieb; 

e) ako bola preukázaná vlastnícka totožnosť hlavnej veci a údajného príslušenstva; 

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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f) prečo následnému vyjadreniu znalca priznal prednosť pred obsahom samotného 
znaleckého posudku; 

g) akým právnym titulom nadobudla spoločnosť Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a. s., právo 
k Vodným stavbám a ku všetkým dotknutým pozemkom; 

h) ako sa vyrovnal s nesúladom medzi parcelami uvedenými v stavebnom povolení a 
parcelami uvedenými ako predmet dražby. 

Ústavný súd Slovenskej republiky v náleze PL. ÚS 8/2016 zdôraznil, že nepostačuje iba 
citovanie právnych ustanovení alebo použitie všeobecných štandardizovaných formulácií; 
odôvodnenie musí obsahovať relevantné skutkové okolnosti a kľúčové úvahy, na ktorých je 
rozhodnutie založené. Rovnako judikatúra Najvyššieho súdu Slovenskej republiky vyžaduje, aby bol 
každý dôkaz vyhodnotený samostatne a následne všetky dôkazy vo vzájomnej súvislosti, pričom toto 
hodnotenie musí byť v rozhodnutí náležite vysvetlené. 

Správny orgán sa v Napadnutom rozhodnutí vôbec nevysporiadal s konkrétnymi tvrdeniami a 
dôkazmi Odvolateľa. Reprodukcia argumentácie Žiadateľa nie je náhradou vlastného hodnotenia 
Správneho orgánu. Napadnuté rozhodnutie preto nie je možné riadne preskúmať z hľadiska 
správnosti skutkových ani právnych záverov. 

Odvolateľ v konaní podal námietky zo dňa 09.03.2026 a následne na základe výzvy Správneho 
orgánu podrobné vyjadrenie k podkladom rozhodnutia zo dňa 12.06.2026 v súlade s ust. § 33 ods. 2 
Správneho poriadku. V uvedených podaniach neuviedol iba všeobecný nesúhlas, ale označil konkrétne 
listiny, konkrétne rozpory v dražobnej dokumentácii a konkrétne dôkazné návrhy, ktoré 
smerovali priamo k rozhodujúcej otázke, či boli celé stavebné objekty SO.02, SO.03 a SO.04 
(Vodné stavby) predmetom dražby a či k nim mohol vydražiteľ nadobudnúť práva stavebníka. 

Odvolateľ Správny orgán výslovne upozornil najmä na tieto skutočnosti: 

a) objednávka znaleckého posudku na strane 126 znaleckého posudku vymedzovala ako 
predmet ocenenia (a podľa jej vlastného textu aj ako predmet dražby) konkrétne 
vymenované nehnuteľnosti; stavebné objekty SO.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby) v 
objednávke uvedené neboli; 

b) v e-mailovej komunikácii zo dňa 02. 10. 2025 štatutár Odvolateľa upozornil dražobníka, 
že pripojovacie miesta vody a kanalizácie sú stále vo výstavbe, nie sú skolaudované a 
nie sú predmetom dražby; zástupca dražobníka Mgr. Dušan Dičér odpovedal, že berie na 
vedomie, že rodinné domy nie sú pripojené na vonkajšie siete a že sú zrealizované iba 
vnútroareálové prípojky; 

c) notárska zápisnica obsahuje vnútorný rozpor, keď na jednej strane opisuje rodinné domy 
ako napojené na verejný vodovod a kanalizáciu, no súčasne zaznamenáva upozornenie 
licitátora, že rodinné domy na verejné siete pripojené nie sú a každý vydražiteľ si bude 
musieť pripojenie realizovať na vlastné náklady; 

d) zák. č. 442/2002 Z.z. rozlišuje medzi verejným vodovodom a vodovodnou prípojkou, 
ako aj medzi verejnou kanalizáciou a kanalizačnou prípojkou; predmetom dražby preto 
mohli byť nanajvýš jednotlivé domové alebo vnútroareálové prípojky, nie však bez 
ďalšieho celé samostatne povoľované verejné siete (Vodné stavby). 

Napadnuté rozhodnutie tieto tvrdenia a dôkazy nevyhodnotilo. Nevysvetlilo, prečo e-mailové 
potvrdenie dražobníka nepovažuje za relevantné, ako odstránilo rozpor v notárskej zápisnici ani prečo 
obsah objednávky znaleckého posudku (totožný s obsahom Oznámenia o opakovanej dražbe) 
nepovažuje za významný pre určenie rozsahu ocenenia. Správny orgán sa rovnako nevysporiadal s 
navrhnutými výsluchmi znalca a zástupcu dražobníka. 

Právo účastníka vyjadriť sa k podkladom rozhodnutia v zmysle ust. § 33 ods. 2 Správneho 
poriadku nemá iba formálny charakter. Ak účastník označí konkrétne rozpory a navrhne dôkazy 
spôsobilé ovplyvniť výsledok konania, správny orgán ich musí vykonať alebo presvedčivo 
vysvetliť, prečo ich nevykonal. Ich opomenutie a nahradenie vlastnej úvahy reprodukciou 
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stanoviska žiadateľa predstavuje podstatnú procesnú vadu a porušenie ust. § 32 ods. 1, § 33 ods. 
2, § 34 a § 47 ods. 3 Správneho poriadku. 

 
2. Správny orgán nezistil presne a úplne skutočný stav veci. 

V zmysle ust. § 3 ods. 4 prvá veta Správneho poriadku „Správne orgány sú povinné svedomite 
a zodpovedne sa zaoberať každou vecou, ktorá je predmetom konania, vybaviť ju včas a bez zbytočných 
prieťahov a použiť najvhodnejšie prostriedky, ktoré vedú k správnemu vybaveniu veci.“ 

V zmysle ust. § 32 ods. 1 Správneho poriadku „Správny orgán je povinný zistiť presne a úplne 
skutočný stav veci a za tým účelom si obstarať potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazaný 
len návrhmi účastníkov konania.“ 

Rozsah dokazovania nemôže byť nahradený nekritickým prevzatím jednostranných vyjadrení 
subjektov zainteresovaných na výsledku dražby. Máme za to, že na prijatie záveru o prechode práv 
stavebníka bolo nevyhnutné, a teda povinnosťou Správneho orgánu v Napadnutom rozhodnutí 
preukázať minimálne: 

 existenciu a vlastníctvo každej časti Vodných stavieb ku dňu dražby; 
 presnú trasu Vodných stavieb a ich umiestnenie na jednotlivých parcelách; 
 právnu a technickú povahu jednotlivých častí ako verejného vodovodu, verejnej 

kanalizácie, prípojok alebo samostatných súkromných rozvodov; 
 presné vymedzenie zálohu v každej záložnej zmluve a registrácii záložného práva; 
 presné vymedzenie predmetu dražby v dražobnej vyhláške, notárskej zápisnici a ich 

prílohách; 
 právny titul vydražiteľa k Vodným stavbám a následný právny titul Žiadateľa k nim; 
 vlastnícke alebo iné kvalifikované právo Žiadateľa ku všetkým pozemkom dotknutým 

Stavebným povolením na realizáciu Vodných stavieb (pôvodným). 

Z Napadnutého rozhodnutia nevyplýva, že Správny orgán uvedené skutočnosti zistil, resp. 
že by sa nimi v konaní, ktoré Napadnutému rozhodnutiu predchádzalo, vôbec zaoberal. Namiesto 
úplného dokazovania vykonal právne závery z vyjadrení banky a znalca, ktoré samy osebe 
vlastníctvo, rozsah záložného práva ani rozsah predmetu dražby nepreukazujú. 

 
3. Účel úverového financovania nepreukazuje rozsah záložného práva ani predmet dražby. 

Správny orgán priznal rozhodujúci význam potvrdeniu VÚB, a.s., zo dňa 11.05.2026, podľa 
ktorého banka financovala projekt ako celok vrátane infraštruktúry a záložné zmluvy Vodné stavby 
výslovne nevylučovali. Takéto potvrdenie však nemôže nahradiť obsah záložných zmlúv ani dražobnej 
dokumentácie. Účel úveru, existencia faktúr alebo ekonomický záujem banky speňažiť celý 
developerský projekt nepredstavujú právny titul k Vodným stavbám a neurčujú rozsah záložného 
práva. Skutočnosť, že určitá stavba bola financovaná z úveru, neznamená, že bola vo vlastníctve dlžníka, 
že bola predmetom zálohu a že bola následne predmetom dražby. 

Vyjadrenie banky bolo vyhotovené až po dražbe, na žiadosť vydražiteľa. Ide o jednostrannú 
interpretáciu zmluvných a dražobných listín, nie o listinu, ktorá by mohla spätne rozšíriť záloh alebo 
predmet dražby. Rozsah záložného práva mohol byť zistený iba z úplného znenia záložných zmlúv, ich 
príloh, údajov registrácie záložného práva a z listín o výkone záložného práva, tieto sa však 
v administratívnom spise k veci sa vzťahujúcemu nenachládajú. 

Správny orgán síce uvádza, že záložná zmluva Vodné stavby výslovne nevylučovala, no 
nevysvetľuje, prečo by samotná absencia výluky mala preukazovať, že Vodné stavby vôbec boli 
príslušenstvom zálohu. Pred aplikáciou pravidla o rozsahu záložného práva bolo potrebné najskôr 
preukázať zákonné znaky príslušenstva, vlastníctvo príslušenstva záložcom a jeho väzbu na 
presne určenú hlavnú vec. 

 
4. Predmet dražby nebol preukázaný vo vzťahu k celým stavebným objektom SO.02, SO.03 

a SO.04 (Vodné stavby). 
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V zmysle ust. § 27 ods. 1 zák. č. 527/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách (ďalej len „ZDD“) 
prechádza na vydražiteľa vlastnícke alebo iné právo iba k predmetu dražby. Predmet dražby musí byť 
preto v listinách podľa § 17 ZDD identifikovaný spôsobom, ktorý nevzbudzuje pochybnosti o tom, 
čo sa speňažuje. 

V tejto súvislosti poukazujeme na rozsudok NS SR sp. zn. 3 Cdo 322/2009, ktorým NS SR 
vyslovil priamo právny vetu „Pre posúdenie, čo bolo predmetom verejnej dražby, je rozhodujúce, ako 
bol predmet dražby určený na samotnej dražbe a čo licitátor pri začatí dražby oznámil ako predmet 
dražby, nie to, čo bolo iba podkladom pre prípravu dražby.“ Súd zdôraznil, že pre výsledok dražby nie 
je rozhodujúce, čo mal licitátor v prípravných podkladoch, ale čo skutočne pri dražbe vyvolal ako jej 
predmet. Vzchádzajúc y uvedeného je nepochybné, že príklepom môže prejsť vlastníctvo iba k 
tomu, čo bolo na dražbe skutočne a určito vyvolané ako predmet dražby. Majetok, ktorý bol len 
v znaleckom posudku, internom zozname alebo inom prípravnom podklade, nemožno 
automaticky považovať za vydražený. 

Z dražobnej dokumentácie reprodukovanej v Napadnutom rozhodnutí  vyplýva, že ako 
príslušenstvo bolo uvedené najmä: „prípojka vody, kanalizácie a NN, kanalizačné revízne šachty, 
dažďové kanalizácie, osvetľovacie telesá, cestné a chodníkové telesá, spevnené plochy a pod.“ Takéto 
všeobecné označenie nie je totožné s presnou identifikáciou Vodných stavieb (celých stavebných 
objektov SO.02 Verejný vodovod a prípojky, SO.03 Verejná splašková kanalizácia a prípojky a SO.04 
Dažďová kanalizácia) povolených samostatným vodoprávnym Stavebným povolením. 

Použitie slova „najmä“ spôsobuje iba demonštratívnosť jazykového výpočtu. Neodstraňuje však 
povinnosť určiť predmet dražby a nemôže samo osebe zmeniť právnu povahu samostatnej stavby na 
príslušenstvo. Rovnako označenie určitej veci dražobníkom ako „príslušenstva“ nepreukazuje splnenie 
zákonných znakov príslušenstva podľa Občianskeho zákonníka. 

Notárska zápisnica osvedčuje priebeh dražby a obsah prejavov urobených pri dražbe. Jej 
povaha verejnej listiny však neznamená, že autoritatívne rozhoduje o vlastníctve nezapísaných 
Vodných stavieb alebo o tom, či konkrétna infraštruktúra právne tvorí príslušenstvo dražených 
nehnuteľností. 

Ak Správny orgán poukazuje na rozhodnutie Krajského súdu v Trnave sp. zn. 21Cob/90/2020, 
podľa ktorého znalecký posudok nedefinuje predmet dražby, táto argumentácia v skutočnosti potvrdzuje 
potrebu zistiť predmet dražby priamo zo záložných zmlúv, oznámenia o výkone záložného práva a 
dražobnej vyhlášky. Správny orgán však úplnú analýzu týchto listín v Napadnutom rozhodnutí 
nevykonal. 

Odvolateľ už vo vyjadrení zo dňa 12.06.2026 poukázal na e-mailovú komunikáciu zo dňa 
02.10.2025, teda z dňa bezprostredne pred konaním dražby. Štatutár Odvolateľa v nej dražobníka 
upozornil, že pripojovacie miesta vody a kanalizácie sú stále vo výstavbe, nie sú skolaudované a 
nie sú predmetom dražby. Zástupca dražobníka Mgr. Dušan Dičér reagoval nasledovne: „Beriem na 
vedomie, že rodinné domy ešte nie sú pripojené na vonkajšie siete, ale sú len zrealizované prípojky 
vnútroareálové.“ Uvedené vyjadrenie osoby konajúcej za dražobníka priamo rozlišuje medzi vonkajšími 
verejnými sieťami a vnútroareálovými prípojkami. Potvrdzuje teda skutkovú tézu Odvolateľa, že 
formulácia o príslušenstve v dražobnej dokumentácii sa vzťahovala nanajvýš na prípojky pri 
jednotlivých domoch alebo v areáli, nie na samostatné Vodné stavby (stavebné objekty verejného 
vodovodu a kanalizácie). 

Rovnaký záver podporuje aj samotná notárska zápisnica. Tá obsahuje na jednej strane 
všeobecný opis napojenia domov na siete, avšak súčasne zaznamenáva výslovné upozornenie licitátora: 
„Rodinné domy nie sú pripojené na verejné siete a každý vydražiteľ si bude musieť realizovať pripojenie 
na vlastné náklady.“ Ak účastníci dražby boli výslovne upozornení, že domy nie sú pripojené na verejné 
siete a pripojenie si budú musieť zabezpečiť sami, je nelogické a bez ďalšieho dokazovania neudržateľné 
tvrdiť, že predmetom tej istej dražby boli aj celé verejné siete SO.02 a SO.03 (Vodné stavby)a že tieto 
boli ako funkčné príslušenstvo domov automaticky prevedené na vydražiteľa. Minimálne ide o zásadný 
vnútorný rozpor dražobných listín, ktorý správny orgán musel odstrániť dokazovaním, nie ho 
prehliadnuť. 
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Priame listinné dôkazy nachádzajúce sa v administratívnom spise teda bez akejkoľvek 
pochybnosti odporujú záveru, že verejné siete (Vodné stavby) boli predmetom dražby. 

 
5. Správny orgán neprípustne stotožnil prípojky s verejným vodovodom a verejnou 

kanalizáciou. 

Zák. č. 442/2002 Z.z. o verejných vodovodoch a verejných kanalizáciách (ďalej len „ZVVVK“) 
dôsledne rozlišuje medzi verejným vodovodom a vodovodnou prípojkou, ako aj medzi verejnou 
kanalizáciou a kanalizačnou prípojkou. Vodovodná prípojka nie je súčasťou verejného vodovodu a 
kanalizačná prípojka nie je súčasťou verejnej kanalizácie. 

Ust. § 4 ods. 6 ZVVVK, na ktoré poukazoval Žiadateľ, upravuje prechod vlastníctva vodovodnej 
alebo kanalizačnej prípojky spolu s nehnuteľnosťou za podmienky, že vlastník nehnuteľnosti je súčasne 
vlastníkom prípojky. Toto ustanovenie nemožno rozšíriť na hlavné potrubia verejného vodovodu, 
stokovú sieť verejnej kanalizácie ani na celý stavebný objekt SO.02 alebo SO.03 (Vodné stavby). 

Napadnuté rozhodnutie bez technického dokazovania a bez projektovej dokumentácie 
stotožňuje pojmy „prípojka vody“, „kanalizácia“ a „dažďové kanalizácie“ z dražobnej dokumentácie s 
celými povolenými Vodnými stavbami. Takýto záver je právne aj skutkovo neudržateľný. Správny 
orgán mal osobitne určiť, ktoré časti predstavujú domové prípojky, ktoré časti spoločné súkromné 
rozvody a ktoré časti verejný vodovod alebo verejnú kanalizáciu. 

Uvedené rozlíšenie je rozhodujúce aj preto, že jednotlivé kategórie majú odlišný vlastnícky 
režim, odlišné podmienky prevodu a odlišnú väzbu na jednotlivé nehnuteľnosti. 

 
6. Neboli preukázané zákonné znaky príslušenstva veci. 

V zmysle ust. § 121 ods. 1 Občianskeho zákonníka „Príslušenstvom veci sú veci, ktoré patria 
vlastníkovi hlavnej veci a sú ním určené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale užívali.“. Na vznik 
príslušenstva teda nestačí iba funkčná užitočnosť alebo ekonomická súvislosť. 

Správny orgán neidentifikoval hlavnú vec, ku ktorej mali Vodné stavby patriť. Nie je 
zrejmé, či za hlavnú vec považoval každý jednotlivý rodinný dom, všetkých dvadsať domov ako 
neurčitý súbor, jednotlivé pozemky alebo celý developerský projekt. „Projekt“ ako ekonomický 
pojem však nie je sám osebe vecou v právnom zmysle, ku ktorej by mohlo existovať príslušenstvo. 

V konaní rovnako nebolo preukázané, že: 

 Odvolateľ bol ku dňu dražby vlastníkom každej časti Vodných stavieb, ktorú Správny orgán 
považoval za príslušenstvo; 

 vlastník každej konkrétnej hlavnej veci bol totožný s vlastníkom údajného príslušenstva; 
 Odvolateľ urobil prejav vôle určujúci Vodné stavby na trvalé užívanie s konkrétnou 

hlavnou vecou; 
 siete slúžili alebo mali slúžiť výlučne a len draženým nehnuteľnostiam a neboli funkčne 

alebo prevádzkovo spojené aj s inými pozemkami a verejnými sieťami; 
 Vodné stavby nemajú povahu samostatných inžinierskych stavieb s osobitným vlastníckym 

a verejnoprávnym režimom. 

Rozhodnutie Krajského súdu v Košiciach sp. zn. 11Co/282/2016, na ktoré poukazoval Žiadateľ, 
sa podľa argumentácie uvedenej v spise týkalo konkrétneho podzemného elektrického kábla zriadeného 
na napájanie jedného kaštieľa. Taký skutkový stav nie je porovnateľný s rozsiahlou vodárenskou a 
kanalizačnou infraštruktúrou vedúcou cez viacero parciel, podliehajúcou osobitnému vodoprávnemu a 
vlastníckemu režimu. 

 
7. Následné vyjadrenie znalca nemôže zmeniť predmet znaleckého posudku ani preukázať 

právny titul. 

Zo samotného znaleckého posudku č. 14/2025 podľa textu citovaného v Napadnutom 
rozhodnutí vyplýva, že jednotlivé spoločné rozvody vody, splaškovej kanalizácie, dažďovej kanalizácie, 
podzemné vedenia, osvetlenie, cestné a chodníkové telesá neboli samostatne špecifikované a ocenené. 
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Ich hodnota mala byť iba nepriamo zohľadnená neurčitým „primeraným odborným navýšením“ 
všeobecnej hodnoty mernej jednotky pozemkov. 

Následné vyjadrenie znalca zo dňa 02.05.2026, podľa ktorého boli predmetom ohodnotenia aj 
všetky „vodné stavby“, je preto prinajmenšom v napätí s obsahom pôvodného posudku. Správny orgán 
nevysvetlil, či išlo o riadny doplnok znaleckého posudku, aké konkrétne položky boli ocenené, akým 
výpočtom bola ich hodnota určená a o akú sumu zvýšili všeobecnú hodnotu jednotlivých dražených 
nehnuteľností. 

Rozdiel medzi koeficientom 70 % pri pozemkoch prislúchajúcich k rodinným domom a 
koeficientom 80 % pri spoločných pozemkoch nepreukazuje cenu konkrétnych Vodných stavieb ani 
ich zahrnutie do predmetu dražby. Bez transparentného výpočtu nemožno zistiť, aká hodnota bola 
pripísaná rozvodom, ku ktorým pozemkom a v akom rozsahu. 

Znalecké hodnotenie môže slúžiť na stanovenie všeobecnej hodnoty. Nemôže však rozhodovať 
právnu otázku vlastníctva, rozsahu záložného práva, právnej povahy príslušenstva ani rozsahu práv 
nadobudnutých príklepom. Správny orgán preto založil právny záver na dôkaze, ktorý na jeho 
preukázanie nie je spôsobilý. 

Odvolateľ vo vyjadrení k podkladom rozhodnutia poukázal aj na objednávku znaleckého 
posudku nachádzajúcu sa na strane 126 znaleckého posudku. Podľa jej textu si dražobník objednal 
vyhotovenie posudku za účelom organizovania dobrovoľnej dražby, pričom uviedol, že „predmetom 
ocenenia (predmetom dražby) sú nižšie uvedené nehnuteľnosti“. Následne boli vymenované pozemky a 
rozostavané rodinné domy; Vodné stavby (stavebné objekty SO.02, SO.03 a SO.04) medzi predmetmi 
ocenenia uvedené neboli. Objednávka znaleckého posudku teda bez akejkoľvek pochybnosti 
výslovne vymedzovala iný predmet dražby. 

Táto listina pochádza priamo z procesu objednania znaleckého posudku a zachytáva rozsah 
zadania pred vyhotovením posudku a pred dražbou. Je preto významnejšia než následné interpretačné 
stanovisko znalca vyhotovené až v roku 2026. Následným vyjadrením nemožno spätne rozšíriť zadanie 
posudku ani predmet dražby. 

Ak znalec tvrdí, že hodnotu spoločných rozvodov zohľadnil iba všeobecným navýšením 
koeficientu pozemkov, ide nanajvýš o zohľadnenie ekonomického vplyvu existencie alebo 
rozostavanosti infraštruktúry na cenu pozemku. Taký postup nepreukazuje, že konkrétna samostatná 
stavba bola identifikovaná, ocenená, právne zahrnutá do predmetu dražby a následne prevedená 
príklepom. 

 
8. Nesúlad medzi pozemkami uvedenými v Stavebnom povolení a pozemkami, ktoré boli 

predmetom dražby. 

Vodné stavby boli povolené na sedemnástich parcelách. Z opisu nehnuteľností tvoriacich 
predmet dražby, ktorý je reprodukovaný v Napadnutom rozhodnutí, nevyplýva, že predmetom dražby 
boli aj parcely č. 400/1, 402/1, 2217/1, 2217/31, 2242 a 4414. 

Správny orgán napriek tomu zmenil stavebníka vo vzťahu k celému Stavebnému povoleniu a 
ku všetkým uvedeným parcelám. Nevysvetlil, komu chýbajúce parcely patria, aké právo k nim má 
vydražiteľ alebo Žiadateľ, ktorá časť Vodných stavieb sa na nich nachádza a ako mohlo právne 
nástupníctvo odvodené z dražby zasiahnuť aj stavby umiestnené na nehnuteľnostiach, ktoré neboli 
dražené. Tento nesúlad je zásadný. Ak časť verejného vodovodu, kanalizácie alebo ich napojenie vedie 
cez nedražené parcely, nemožno bez projektovej dokumentácie a listín preukazujúcich ich vlastníctvo 
tvrdiť, že celá Stavba bola príslušenstvom draženého súboru nehnuteľností a v celom rozsahu prešla na 
vydražiteľa. 

 
9. Žiadateľ nepreukázal právne nástupníctvo ani kvalifikované právo k Vodným stavbám 

a pozemkom. 

Vydražiteľom bola spoločnosť Orquesta partners, a. s., IČO 54 649 625. Novým stavebníkom 
podľa Napadnutého rozhodnutia je však Žiadateľ (spoločnosť Orquesta Asset Chorvátsky Grob, a. s., 
IČO 47 243 139), teda odlišná právnická osoba. 
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Správny orgán vychádzal zo zmluvy o prevode práv a povinností stavebníka zo dňa 08.01.2026. 
Z Napadnutého rozhodnutia však nevyplýva, že Žiadateľ súčasne nadobudol vlastníctvo Vodných 
stavieb, vlastníctvo všetkých dotknutých pozemkov alebo iné právo k týmto nehnuteľnostiam, ktoré by 
ho oprávňovalo Vodné stavby uskutočňovať. 

Verejnoprávne postavenie stavebníka nemožno voľne oddeliť od vlastníckeho alebo iného 
kvalifikovaného práva k stavebnému pozemku a stavbe a previesť ho samotnou súkromnoprávnou 
zmluvou. Ust. § 70 zák. č. 50/1976 Zb. viaže záväznosť stavebného povolenia na právnych nástupcov 
účastníkov. Predpokladom je však existencia skutočného právneho nástupníctva k relevantnej 
nehnuteľnosti alebo právu, nie iba označenie osoby za postupníka v zmluve. 

Správny orgán sám pri námietke spoločnosti Starfin Invest, s.r.o., uviedol, že postavenie 
stavebníka je konštituované nadobudnutím vlastníckeho práva k stavebným pozemkom a že rozhodnutie 
tento stav iba formálne potvrdzuje. Napriek tomu pri Žiadateľovi akceptoval zmluvný prevod práv 
bez toho, aby preukázal nadobudnutie zodpovedajúceho vlastníckeho alebo iného práva. Ide o 
vnútorný rozpor odôvodnenia a nerovnaké hodnotenie skutkovo porovnateľných tvrdení. 

Ani rozhodnutie Krajského súdu v Bratislave sp. zn. 8Co/66/2023, na ktoré poukazoval 
Žiadateľ, nemôže nahradiť preukázanie základnej skutkovej premisy. Aj keby pri prevode vlastníctva 
konkrétnej nehnuteľnosti prechádzali práva a povinnosti zo stavebného povolenia ex lege, najskôr musí 
byť preukázané, že príslušná osoba nadobudla práve tú nehnuteľnosť alebo stavbu, na ktorú sa stavebné 
povolenie viaže. To vo vzťahu k vydražiteľovi a už vôbec nie vo vzťahu k žiadateľovi preukázané 
nebolo. 

 
10. Správny orgán nevyriešil osobitný vlastnícky režim verejného vodovodu a verejnej 

kanalizácie. 

Správny orgán v Napadnutom rozhodnutí sám cituje ust. § 3 ods. 2 ZVVVK, podľa ktorého 
môže byť vlastníkom verejných vodovodov a verejných kanalizácií z dôvodu verejného záujmu iba 
subjekt verejného práva. Túto právnu úpravu však nijako neaplikuje na vlastný záver, podľa ktorého 
malo vlastníctvo verejného vodovodu a verejnej kanalizácie prejsť v dražbe na súkromnú akciovú 
spoločnosť, a to ešte ako príslušenstvo neidentifikovanej hlavnej veci. 

Máme za to, že Správny orgán bol povinný zistiť, či SO.02 a SO.03 (Vodné stavby) predstavujú 
verejný vodovod a verejnú kanalizáciu, prevádzkovo súvisiaci verejný vodovod alebo kanalizáciu, 
rozostavanú verejnú infraštruktúru, alebo iba súbor jednotlivých prípojok a súkromných rozvodov. Bez 
tohto určenia nie je možné posúdiť vlastníctvo ani jeho prechod. 

V zmysle ust. § 42bc ods. 1 ZVVVK „Ten, kto nadobudol vlastníctvo verejného vodovodu alebo 
verejnej kanalizácie podľa predpisov účinných do 31. decembra 2021, môže ho od 1. januára 2022 
previesť len na subjekt verejného práva podľa predpisov účinných od 1. januára 2022. Ak predáva svoj 
podnik alebo jeho časť inému, je z prevodu vlastníckeho práva k veciam, iným právam a iným 
majetkovým hodnotám, ktoré slúžia prevádzkovaniu podniku vylúčený prevod verejného vodovodu alebo 
verejnej kanalizácie; to neplatí, ak je kupujúcim subjekt verejného práva podľa predpisov účinných od 
1. januára 2022. Vlastníctvo verejného vodovodu a verejnej kanalizácie, ktoré bolo nadobudnuté do 31. 
decembra 2021, zostáva zachované.“. Správny orgán nezistil, kedy malo vlastníctvo Vodných 
stavieb vzniknúť a či bol tvrdený prechod na súkromného vydražiteľa vôbec prípustný. 

Vzniká tak rozpor, ktorý Napadnuté rozhodnutie nevyriešilo: ak predmet dražby tvorili 
iba prípojky, nemožno ich bez ďalšieho stotožniť s celými stavebnými objektmi SO.02, SO.03 a 
SO.04 (Vodné stavby); ak predmetom mali byť verejný vodovod a verejná kanalizácia, bolo 
nevyhnutné posúdiť zákonnosť ich prevodu na súkromný subjekt. 

 
11. Napadnuté rozhodnutie fakticky vyriešilo spornú otázku vlastníctva bez potrebného 

dokazovania. 

Otázka, či Vodné stavby boli vlastníctvom Odvolateľa, či tvorili príslušenstvo dražených 
nehnuteľností a či príklepom prešli na vydražiteľa, je spornou súkromnoprávnou otázkou s 
bezprostredným vplyvom na vlastnícke práva účastníkov. 

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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Správny orgán si môže v zmysle ust. § 40 Správneho poriadku o predbežnej otázke urobiť 
úsudok, musí ho však založiť na riadne vykonanom dokazovaní a presvedčivo odôvodniť. Nemôže 
zmenu stavebníka použiť ako náhradu určovacieho rozhodnutia o vlastníctve ani založiť úsudok o 
vlastníctve na vyjadreniach banky, znalca a dražobníka bez analýzy právnych titulov. 

Napadnuté rozhodnutie svojím výrokom zasahuje do právneho postavenia Odvolateľa a súčasne 
fakticky deklaruje vlastníctvo tretích osôb k nezapísaným Vodným stavbám. Taký zásah vyžadoval 
podstatne vyšší štandard dokazovania a odôvodnenia, než aký Správny orgán uplatnil. 

 
12. Výrok Napadnutého rozhodnutia neobsahuje jasný hmotnoprávny základ a odôvodnenie 

je vnútorne rozporné. 
 
V zmysle ust. § 47 ods. 2 Správneho poriadku „Výrok obsahuje rozhodnutie vo veci s 

uvedením ustanovenia právneho predpisu, podľa ktorého sa rozhodlo, prípadne aj rozhodnutie o 
povinnosti nahradiť trovy konania. Pokiaľ sa v rozhodnutí ukladá účastníkovi konania povinnosť na 
plnenie, správny orgán určí pre ňu lehotu; lehota nesmie byť kratšia, než ustanovuje osobitný zákon.“. 
Výrok Napadnutého rozhodnutia uvádza predpisy o vecnej a miestnej príslušnosti a všeobecné 
prechodné ustanovenia, no neuvádza jasné hmotnoprávne ustanovenie, ktoré správny orgán oprávňovalo 
„povoliť zmenu rozhodnutia“ výlučne v osobe stavebníka. 

 
Napadnuté rozhodnutie navyše na jednom mieste odkazuje na § 84 ods. 4 a 5 zák. č. 25/2025 

Z.z. (nový stavebný zákon), zatiaľ čo v závere odôvodnenia uvádza ust. § 84 ods. 6. zák. č. 25/2025 
Z.z., teda prechodné ustanovenie, ktoré odkazuje na použitie doterajších predpisov v znení účinnom do 
31. marca 2025 (teda zák. č. 50/1976 Zb.). Súčasne tvrdí, že zmena stavebníka nastáva ex lege a 
rozhodnutie ju iba formálne potvrdzuje, avšak vo výroku ju konštitutívnym spôsobom 
„povoľuje“. 

 
Nie je preto zrejmé, či Správny orgán rozhodol o zmene stavby pred dokončením, o zmene 

pôvodného Stavebného povolenia, alebo iba deklaroval právne nástupníctvo. Táto nejasnosť nie 
je formálnym nedostatkom; určuje totiž právny režim konania, rozhodujúce podmienky, predmet 
dokazovania a rozsah práv účastníkov. 

 
13. Správny orgán bez odôvodnenia nevykonal navrhnuté dôkazy. 

Odvolateľ vo vyjadrení zo dňa 12.06.2026 pre prípad, že Správny orgán nebude považovať vec 
za dostatočne preukázanú už existujúcimi listinami, navrhol doplniť úplný dražobný spis, úplné znenie 
záložných zmlúv a notárskej zápisnice, vykonať výsluch znalca Ing. Miroslava Tokára, výsluch zástupcu 
dražobníka Mgr. Dušana Dičéra, vyžiadať projektovú dokumentáciu a vyzvať Žiadateľa na preukázanie 
právneho titulu ku konkrétnym Vodným stavbám. 

Uvedené dôkazné návrhy boli konkrétne, uskutočniteľné a bezprostredne súviseli s 
rozhodujúcimi otázkami konania. Výsluch znalca mal objasniť, či a kde je hodnota stavebných objektov 
SO.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby) v posudku vyjadrená. Výsluch zástupcu dražobníka mal objasniť 
rozpor medzi e-mailovou komunikáciou, opisom predmetu dražby a upozornením licitátora počas 
dražby. Projektová dokumentácia mala umožniť rozlíšiť verejné siete od vnútroareálových a domových 
prípojok. 

Správny orgán tieto dôkazy nevykonal a v Napadnutom rozhodnutí ani nevysvetlil, prečo ich 
považoval za nadbytočné. Namiesto odstránenia rozporov prijal za svoje závery Žiadateľa a dodatočné 
stanoviská banky a znalca. Taký postup je v rozpore so zásadou materiálnej pravdy a s povinnosťou 
hodnotiť všetky vykonané dôkazy jednotlivo aj vo vzájomnej súvislosti. 

Opomenutie dôkazných návrhov je podstatné, pretože ich vykonanie mohlo viesť k inému 
rozhodnutiu. Nejde preto o procesnú vadu bez vplyvu na zákonnosť, ale o dôvod na zrušenie 
Napadnutého rozhodnutia a vrátenie veci na nové konanie. 

 
III. Návrhy na doplnenie dokazovania: 

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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Ak odvolací orgán Napadnuté rozhodnutie priamo nezmení a žiadosť nezamietne, Odvolateľ 
navrhuje, aby uložil Správnemu orgánu prvého stupňa v novom konaní vykonať najmä tieto dôkazy: 

 úplné znenie všetkých záložných zmlúv, ich dodatkov a príloh, z ktorých záložný veriteľ 
odvodzoval záložné právo k predmetu dražby; 

 výpisy a listiny preukazujúce registráciu záložného práva a presnú identifikáciu zálohu; 
 úplné znenie oznámenia o začatí výkonu záložného práva, oznámenia o opakovanej dražbe 

a dražobnej vyhlášky vrátane všetkých príloh; 
 notársku zápisnicu N 434/2025, Nz 46026/2025, NCRls 46874/2025 v úplnom znení 

vrátane príloh; 
 znalecký posudok č. 14/2025 v úplnom znení, vrátane výpočtov, príloh a prípadného 

formálneho doplnku; 
 projektovú dokumentáciu Vodných stavieb, najmä situačné výkresy a pozdĺžne profily 

preukazujúce trasu jednotlivých potrubí a prípojok; 
 doklady o vlastníctve a zhotovení jednotlivých častí Vodných stavieb ku dňu dražby; 
 listy vlastníctva a iné právne tituly ku všetkým parcelám uvedeným v Stavebnom povolení 

ku dňu dražby a ku dňu podania žiadosti; 
 zmluvu o prevode práv a povinností stavebníka zo dňa 08.01.2026 spolu so všetkými 

listinami, ktorými má byť preukázaný prevod vlastníctva alebo iného práva k Vodným 
stavbám a pozemkom na Žiadateľa; 

 vyjadrenie príslušného vlastníka a prevádzkovateľa verejného vodovodu a verejnej 
kanalizácie k technickej a právnej povahe SO.02 a SO.03 a k ich vlastníckemu režimu; 

 doklady o prípadnej zmluve o budúcom prevode alebo prevode verejného vodovodu a 
verejnej kanalizácie na subjekt verejného práva. 

 výsluch Mgr. Dušana Dičéra k e-mailovej komunikácii zo dňa 02.10.2025, k poučeniu 
účastníkov dražby a k tomu, ktoré konkrétne siete a prípojky dražobník považoval za 
predmet dražby. 

 výsluch znalca Ing. Miroslava Tokára k rozsahu zadania a k spôsobu údajného ocenenia 
SO.02, SO.03 a SO.04 (Vodné stavby); 

 objednávku znaleckého posudku nachádzajúcu sa na strane 126 znaleckého posudku č. 
14/2025; 

 e-mailovú komunikáciu štatutára odvolateľa so zástupcom dražobníka Mgr. Dušanom 
Dičérom zo dňa 02. 10. 2025; 

 námietky Odvolateľa zo dňa 09.03.2026 a vyjadrenie Odvolateľa k podkladom rozhodnutia 
zo dňa 12.06.2026, vrátane všetkých ich príloh; 

Odvolateľ zároveň navrhuje vykonať miestne zisťovanie alebo obhliadku, ak nebude možné z 
projektovej dokumentácie a ostatných listín spoľahlivo určiť rozsah, trasu a funkčnú samostatnosť 
jednotlivých častí Stavby. 

 
IV. Záver: 

Napadnuté rozhodnutie vychádza z nepreukázanej tézy, že celý developerský projekt 
predstavoval jednu hlavnú vec alebo funkčný celok, ku ktorému všetky Vodné stavby tvorili 
príslušenstvo a automaticky prešli na vydražiteľa. Právny poriadok však nespája vlastníctvo technickej 
infraštruktúry s neurčitým ekonomickým pojmom „projekt“, ale s konkrétnymi vecami, konkrétnym 
vlastníkom, určitým právnym titulom a splnením zákonných podmienok. 

Správny orgán nepreukázal presný predmet záložného práva ani dražby, nerozlíšil prípojky od 
verejných sietí, nepreukázal znaky príslušenstva, nevyriešil vlastnícky režim verejného vodovodu a 
kanalizácie, nevyporiadal sa s rozdielom v parcelách a nepreukázal kvalifikované právo Žiadateľa ku 
Stavbe a všetkým dotknutým pozemkom. Jeho právne závery preto nemajú dostatočný skutkový 
základ. 

Závažnosť týchto nedostatkov zvyšuje skutočnosť, že Odvolateľ na rozhodujúce rozpory 
upozornil už v námietkach zo dňa 09.03.2026 a následne ich podrobne rozvinul vo vyjadrení k 
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podkladom rozhodnutia zo dňa 12.06.2026. Správny orgán mal teda všetky kľúčové námietky a 
dôkazné návrhy k dispozícii pred vydaním rozhodnutia, napriek tomu sa s nimi vecne 
nevysporiadal. 

Z uvedených dôvodov je Napadnuté rozhodnutie nezákonné, predčasné a 
nepreskúmateľné. 

 
Odvolateľ preto navrhuje, aby Okresný úrad Bratislava, odbor opravných prostriedkov, po 

preskúmaní Napadnutého rozhodnutia a konania, ktoré mu predchádzalo Odvolaniu vyhovel a rozhodol 
tak, že: 

a) v súlade s ust. § 59 ods. 2 Správneho poriadku Napadnuté rozhodnutie zmení tak, že žiadosť 
Žiadateľa o zmenu stavebníka v Stavebnom povolení zamietne alebo 

b) v súlade s ust. § 59 ods. 3 Správneho poriadku Napadnuté rozhodnutie zruší a vec vráti 
Správnemu orgánu (prvého stupňa) na nové konanie a rozhodnutie. 
 
Odvolateľ súčasne navrhuje, aby Správny orgán (prvého stupňa) v rámci autoremedúry 

v súlade s ust. § 57 ods. 1 Správneho poriadku tomuto odvolaniu v celom rozsahu vyhovel, ak tým 
nemôže vzniknúť ujma inému účastníkovi konania alebo ak s tým ostatní účastníci vyslovia súhlas. 
 
 

S úctou 
 
 
 

EKOBUNGALOV, s.r.o. 
zastúpený 

Advokátska kancelária JURIKA & KELTOŠ, s.r.o. 
Mgr. Martin Keltoš 

konateľ/advokát 
(podpísané zaručeným elektronickým podpisom) 

 
 
 
Prílohy: Plnomocenstvo – v spise 

Napadnuté rozhodnutie sp. zn. OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dňa 
19.06.2026 – v spise 
Námietky Odvolateľa zo dňa 09.03.2026 – v spise 
Vyjadrenie Odvolateľa k podkladom rozhodnutia zo dňa 12.06.2026 vrátane príloh – v 
spise 
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Všeobecná agenda
|

Všeobecná agenda
|

Predmet Odvolanie proti rozhodnutiu OU-SC-
OSZP/2026/010587-G-28-Ry___

|
Text Na základe plnomocenstva (založené v spise)

a v mene klienta, EKOBUNGALOV, s.r.o., Za
dráhou 21, 902 01 Pezinok, IČO 48 159 930,
spoločnosť zapísaná v obchodnom registri
Mestského súdu Bratislava III, odd. Sro,
vložka č. 104235/ B (ďalej len „Odvolateľ“),
ako účastníka vodoprávneho konania v
prílohe predkladáme odvolanie Odvolateľa
proti rozhodnutiu Okresného úradu Senec,
odboru starostlivosti o životné prostredie,
úseku štátnej vodnej správy, sp. zn. OU-
SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dňa
19.06.2026.

S úctou

EKOBUNGALOV, s.r.o.
zastúpený
Advokátska kancelária JURIKA & KELTOŠ,
s.r.o.
Mgr. Martin Keltoš
konateľ/advokát

Prílohy:
Odvolanie Odvolateľa proti rozhodnutiu OU-
SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry (podpísané
zaručeným elektronickým podpisom)

|
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certifikační autorita\, s.r.o., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK

Sériové číslo certifikátu: 70170554204689800841

Informácie o podpisoch a pečatiach v správe v objekte:
Vseobecna_agenda.asice

Podpísal/a: CN=Martin Keltoš OPRÁVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltoš, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokátska kancelária JURIKA &
KELTOŠ\, s. r. o., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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KÓPIA

Číslo spisu Por.č.záznamu Číslo záznamu Dátum prijatia Forma originálu
0047138/2026 11.7.2026 hodnoverná elektronická

2

2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -
10522417

Platnosť: Platná
Legislatívny typ: Kvalifikovaný elektronický podpis alebo pečať

Dátum a čas kvalifikovanej
časovej pečiatky (UTC):

11.07.2026 13:36

Podpísané dokumenty
• Vseobecna_agenda.xdcf

Detaily podpisu
Dátum a čas overenia (UTC): 11.07.2026 13:37
Deklarovaný dátum a čas podpisu
(UTC):

11.07.2026 13:36

Vydavateľ certifikátu: CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=První
certifikační autorita\, s.r.o., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK

Sériové číslo certifikátu: 70170554204689800841

Služba overenia podpisov a pečatí nie je kvalifikovanou službou validácie kvalifikovaných
elektronických podpisov a kvalifikovaných elektronických pečatí v zmysle článku 33 a 40 Nariadenia
Európskeho parlamentu a Rady (EÚ) č. 910/2014.

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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KÓPIA

Číslo spisu Por.č.záznamu Číslo záznamu Dátum prijatia Forma originálu
0047138/2026 11.7.2026 hodnoverná elektronická

1

Výsledok informatívneho overenia
podpisov a pečatí v elektronickej správe

Typ výsledku informatívneho
overenia:

Úplné

Informácie o overovanej správe
Predmet správy: Všeobecná agenda

Odosielateľ: ico://sk/35951087
Identifikátor správy: 0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1

Značka odosielateľa: EKOBUNGALOV - Odvolanie proti rozhodnutiu OU-SC-
OSZP/2026/010587-G-28-Ry

Informácie o podpisoch a pečatiach v správe v objekte:
EKOBUNGALOV - OU-SC-OSZP_2026_010587-G-28-Ry - Odvolanie_20260711.asice

Podpísal/a: CN=Martin Keltoš OPRÁVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltoš, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokátska kancelária JURIKA &
KELTOŠ\, s. r. o., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,
2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -
10522417

Platnosť: Platná
Legislatívny typ: Kvalifikovaný elektronický podpis alebo pečať

Dátum a čas kvalifikovanej
časovej pečiatky (UTC):

11.07.2026 13:36

Podpísané dokumenty
• EKOBUNGALOV - OU-SC-OSZP_2026_010587-G-28-Ry - Odvolanie_20260711.pdf

Detaily podpisu
Dátum a čas overenia (UTC): 11.07.2026 13:37
Deklarovaný dátum a čas podpisu
(UTC):

11.07.2026 13:35

Vydavateľ certifikátu: CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=První
certifikační autorita\, s.r.o., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK

Sériové číslo certifikátu: 70170554204689800841

Informácie o podpisoch a pečatiach v správe v objekte:
Vseobecna_agenda.asice

Podpísal/a: CN=Martin Keltoš OPRÁVNENIE 1042, GIVENNAME=Martin,
SURNAME=Keltoš, C=SK, SERIALNUMBER=IDCSK-
EH495551, O=Advokátska kancelária JURIKA &
KELTOŠ\, s. r. o., SERIALNUMBER=NTRSK-35951087,

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
18



KÓPIA

Číslo spisu Por.č.záznamu Číslo záznamu Dátum prijatia Forma originálu
0047138/2026 11.7.2026 hodnoverná elektronická

2

2.5.4.97=NTRSK-35951087, SERIALNUMBER=ICA -
10522417

Platnosť: Platná
Legislatívny typ: Kvalifikovaný elektronický podpis alebo pečať

Dátum a čas kvalifikovanej
časovej pečiatky (UTC):

11.07.2026 13:36

Podpísané dokumenty
• Vseobecna_agenda.xdcf

Detaily podpisu
Dátum a čas overenia (UTC): 11.07.2026 13:37
Deklarovaný dátum a čas podpisu
(UTC):

11.07.2026 13:36

Vydavateľ certifikátu: CN=I.CA EU Qualified CA-SK/RSA 10/2022, O=První
certifikační autorita\, s.r.o., 2.5.4.97=NTRSK-54869099,
C=SK

Sériové číslo certifikátu: 70170554204689800841

Služba overenia podpisov a pečatí nie je kvalifikovanou službou validácie kvalifikovaných
elektronických podpisov a kvalifikovaných elektronických pečatí v zmysle článku 33 a 40 Nariadenia
Európskeho parlamentu a Rady (EÚ) č. 910/2014.

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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KÓPIA

Číslo spisu Por.č.záznamu Číslo záznamu Dátum prijatia Forma originálu
0047138/2026 11.7.2026 hodnoverná elektronická

1

Doručenka
|

Odosielateľ a prijímateľ
|

Odosielateľ ico://sk/35951087
|

Prijímateľ ico://sk/00151866_10325
|
Informácie o doručovaní
|

Dátum a čas doručenia 11.07.2026 15:37:21___
|
Doručovaná správa
|

Identifikátor správy 0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1___
|
Kontrolný súčet
|

Kanonikalizácia http://www.w3.org/TR/2001/REC-xml-
c14n-20010315___

|
Typ digitálneho odlačku http://www.w3.org/2001/04/xmldsig-more#rsa-

sha256___
|

Digitálny odtlačok správy G/jHL3zrxt/+u9+nZ9DcfCGhzs+j++9I0SL3e5pW
s7E=

|
Prílohy
|
Príloha
|

Identifikátor elektronického dokumentu d8889a6a-3a88-4212-aa39-940cab714174___
|
Príloha
|

Identifikátor elektronického dokumentu 32de82e1-de31-42aa-86ba-28da1d6576ab___
|

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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KÓPIA

Číslo spisu Por.č.záznamu Číslo záznamu Dátum prijatia Forma originálu
0047138/2026 11.7.2026 hodnoverná elektronická

1

Potvrdenie o odoslaní podania
|

Odosielateľ a prijímateľ
|

Odosielateľ ico://sk/35951087___
|

Názov odosielateľa Advokátska kancelária JURIKA & KELTOŠ, s. r.
o.___

|
Identifikátor odosielateľa 35951087___

|
Prijímateľ ico://sk/00151866_10325___

|
Názov prijímateľa Okresný úrad Senec___

|
Identifikátor prijímateľa 00151866___

|
Odoslaná správa
|

Identifikátor správy 0909b4d2-0bbe-47da-b4f7-6517a86e50b1___
|

Predmet správy Všeobecná agenda___
|

Značka odosielateľa EKOBUNGALOV - Odvolanie proti rozhodnutiu
OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry___

|
Značka prijímateľa OU-SC-OSZP/2026/010587-G-28-Ry___

|
Dátum a čas prijatia 11.07.2026 15:37___

|

OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001
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Doložka o autorizácii
Tento listinný rovnopis elektronického úradného dokumentu bol vyhotovený podľa vyhlášky č. 85/2018 Z. z. Úradu
podpredsedu vlády Slovenskej republiky pre investície a informatizáciu z 12. marca 2018, ktorou sa ustanovujú
podrobnosti o spôsobe vyhotovenia a náležitostiach listinného rovnopisu elektronického úradného dokumentu.

Údaje elektronického dokumentu
Názov: [Oznámenie o odvolaní proti rozhodnutiu Okresného úradu Senec, Odbor

starostlivosti o životné prostredie, úsek štátnej vodnej správy číslo OU-SC-
OSZP/2026/010587-G-28-Ry zo dňa 19.06.2026, Výzva na vyjadrenie k
odvolaniu., ]

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

Autorizácia elektronického dokumentu
Dokument autorizoval: Renáta Ruják
Oprávnenie: 1182 , podľa § 9 ods. 2 písm. a) zákona č. 272/2016 Z. z.
Zastúpená osoba: Ministerstvo vnútra Slovenskej republiky

SK IČO 00151866
Spôsob autorizácie: kvalifikovaný elektronický podpis vyhotovený s použitím mandátneho

certifikátu s pripojenou kvalifikovanou elektronickou časovou pečiatkou
Deklarovaný dátum a čas autorizácie: 04.08.2026 09:17:20 časové pásmo +02:00
Dátum a čas vystavenia kvalifikovanej časovej
pečiatky:

04.08.2026 09:34:30 časové pásmo +02:00

Označenie listov, na ktoré sa autorizácia vzťahuje:
OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026

Autorizácia elektronického dokumentu
Dokument autorizoval: Renáta Ruják
Oprávnenie: 1182 , podľa § 9 ods. 2 písm. a) zákona č. 272/2016 Z. z.
Zastúpená osoba: Ministerstvo vnútra Slovenskej republiky

SK IČO 00151866
Spôsob autorizácie: kvalifikovaný elektronický podpis vyhotovený s použitím mandátneho

certifikátu s pripojenou kvalifikovanou elektronickou časovou pečiatkou
Deklarovaný dátum a čas autorizácie: 04.08.2026 09:35:40 časové pásmo +02:00
Dátum a čas vystavenia kvalifikovanej časovej
pečiatky:

04.08.2026 09:37:30 časové pásmo +02:00

Označenie listov, na ktoré sa autorizácia vzťahuje:
OU-SC-OSZP-2026/010587-0051711/2026-P001

Identifikátor elektronického formulára: 50349287.Dolozka_o_autorizacii.sk, Jazyk: SK, Verzia: 1.4
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Informácia o vyhotovení doložky o autorizácii
Doložku vyhotovil: Ing. Blanka Rybáriková
Funkcia alebo pracovné
zaradenie:

hlavný radca

Označenie orgánu verejnej moci:Okresný úrad Senec
IČO: 00151866

Dátum vytvorenia doložky: 04.08.2026
Podpis a pečiatka:

Identifikátor elektronického formulára: 50349287.Dolozka_o_autorizacii.sk, Jazyk: SK, Verzia: 1.4
Strana 2
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