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Stupeii dévernosti : VJ

VEC : Ziadost’ 0 metodické usmernenie — zaslanie stanoviska Ministerstva financii SR

Na Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR, odbor $tatnej stavebnej
spravy atizemného pldnovania (d’alej len ,MDVRR SR*) ste sa obratili so Ziadostou
o metodické usmernenie vo veci - madstavby a vstavby bytovych domov v stvislosti
s potrebnym po&tom hlasov z hlasovania na spoloénej schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, zmen3enim spoluvlastnickych podielov na spoloénych &astiach a spoloénych
zariadeniach bytového domu a ochranou vlastnickych prav podla zakona &. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.

MDVRR SR poziadalo z dovodu prislu$nosti Ministerstvo financii SR, ako gestora
zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskoriich
predpisov, o zaujatie stanoviska k uvedenej problematike za i¢elom zabezpe&enia jednotného
postupu stavebnych tradov v predmetnej veci.

Fotoképiu stanoviska Ministerstva financii 'SR & MF/22675/2011-823 zo dha
25.08.2011 Véam zasiclame v prilohe.

S pozdravom

cltee )
Ing. arch/Jelena Hudcovska, PhD.
riaditel’ka
odboru §tatnej stavebnej spravy
a uzemného planovania

Priloha : 1




| Ministerstvo financii Slovenske] republiky
odbor majetkovopravny
Stefanovitova 5
817 82 Bratislava 15

Uznanie 2a vinimoinost

Ministerstvo dopravy, vystavhy
aregionaineho rozvoja SR

Lt ]ﬁh ol - 414 : Odbor Sétnej sprévy a tzemnsho
v s planovania
. Namestie slobody 6
P.O. Box 100
81005 Bratislava 15
Vade Cislo/zo dia NaSe islo Vybavujeftel. Bratislava
2011/2930/V-1640-1/15.08.2011  MF/22675/2011-823 Mgr. Stepanovska 25.08.2011

Vec
Hlasovanie o vstavbe a nadstavhe

Listom zo diia 15.08.2011 ste sa obratili na Ministerstvo financii Slovenskej republiky vo veci hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovjch priestorov podfa zakona &. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych

priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len "zékon o vlastnictve bytov"). Na zaklade Vami uvedenych
informécii Vam oznamujeme: :

Podfa § 3 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a
povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovjch priestorov Obgiansky zakonnik a osohitné predpisy.
Z uvedeného ustanovenia vyplyva, Ze ustanovenia zakona o vlastnictve bytov majii prednost pred inymi
pravnymi predpismi upravujicimi spoluviastnicke vztahy.

Hlasovanie o vstavbe alebo nadstavbe je osobitne upravené v § 14 ods. 3 zékona o viastnictve bytov,
preto nemdze byt posudzované z hladiska vdeobecnej (pravy rozhodovania o spolonom majetku podra
Obtianskeho zakonnika. Ak vlastnici bytov anebytovych priestorov rozhodujli o vstavbe alebo nadstavbe,

rozhoduje sa hlasovanim na schédzi viastnikov dvojfretinovou vagSinou hiasov vietkjch viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Pokiaf kvalifikovana vécsina spoluvlastnikov rozhodla o vyuZiti spoloénych gasti domu alebo spolo&njch
zariadeni domu na vstavbu alebo nadstavbu, neznamené to automaticky, 7e prava mensinovych viastnikov budu
poskodené. Ochranu im poskytuje § 14 ods. 4 zakona o viastnictve bytov. Prehiasovany vlastnik bytu alebo
nebylového priestoru v dome mé pravo obrétit sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania na std, aby vo
veci rozhodol, inak jeho prévo zanika. Ak mensinovi spoluviastnici navih na zacatie konania nepodajtl, svojim
konanim prejavujli nézor, Ze nemaju zaujem zmenit rozhodnutie v&ésiny.
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Zuvedenych dovodov sa domnievame, Ze po splneni zakonnych podmienck mézu v&&sinovi
spoluviastnici platne uzavriet zmluvu o vstavbe alebo nadstavbe.

by s
S pozdravom e

JUDr. Branislav Pokofriy
riaditel  /
V

Na vedomie:
Mestska Cast Bratislava - Staré mesto
Vajanského nébrezie 3 '

814 21 Bratislava

Verejné financie = Vase peniaze




MESTSKA CAST BRATISLAVA - STARE MESTO

Vajanského nébreZie §.3, 814 21Bratislava

Cj.  9292/34952/201 1/STA-Ors- v Bratislave dila 9.8.2011
S R

‘ Ministerstvo dopravy, vystavby a reg. rozvoja SR
Odbor . stavebnej spravy a tizemného planovania
Nam.slobody 6, P.O.Box &.100,

810 05 Bratislava

——Mestska €ast’ Bratislava Staré Mesto, ako prislusny stavebny urad (d'alej len ,,stavebny
urad“) podl'a § 117 zikona &.50/1976 Zb. o fizemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny
zékon) v zneni neskorsich predpisov (d'alej len ,stavebny zakon®) v nadviznosti na § 7a pism.i)
zdkona ¢&. 377/1990 Zb. o hlaviom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskordich
predpisov (dalej len ,zakon o hlavnom meste®) acl.67 Statitu hlavného mesta Bratislavy,
v nadviznosti na § 1 pism.c) zdkona &.608/2003 Zz. o Statnej sprave pre Uzemné plénovanie,
stavebny poriadok a byvanie a o zmene a doplneni zékona &.50/1976 Zb. o tzemnom planovani
a stavebnom poriadku (stavebny zékon) v zneni neskorsich predpisov, v nadviznosti na § 2 pism.e)
zékona &.416/2001 Z.z. o prechode niektorych pésobnosti z organov $tétnej spravy na obce ana
vy3Sie izemné celky v zneni neskorsich predpisov, zastiipena starostkou mestskej &asti v zmysle §
17 ods.3 zdkona ohlavnom meste, Vs tymto Ziada o metodické usmernenie vo veei —
nadstavby a stavby bytovych domov.

Stavebny trad v poslednom &ase v konaniach o umiestneni alebo povoleni vstavby alebo
nadstavby v bytovom dome, dostdva od t&astnikov konania namietky, ktorymi namietaja to, Ze
povol'ujicim rozhodnutim stavebného tradu dochadza k zmendeniu spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych ¢astiach domu, aviak bez toho, aby s tym sthlasili vetci vlastnici bytov. V redlnej
situdcii teda rozhodnutim stavebného viradu dbjde ku zmene vlastnickych podielov na spoloénych
Castiach domu, zapisanych v katastri nehnutel'nosti, v rozpore s Ustavou SR. V § 14 o0ds.3) zdkona
8.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, v zneni neskordich predpisov, je
stanoven¢, Ze ,.Ak viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodujii o ivere a o
zabezpeceni tiveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome
a o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa hlasovanim na schédzi viastnikov dvajtretinovou
vacSinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome*, Naproti tomu
v Ustave SR, &1.20 ods.4 je stanovené, 7e : “Vyvlastenie alebo niitens obmedzenie viastnickeho
prdva_je mozné iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zdujme, ato na_zéklade zdkona aza
primerany nahradu.

V&gSinovy princip nemozno teda pouZif’ pri zmene alebo odiati vlastnickeho prava,
pretoZe aj spoluvlastnicke pravo vztahujiice sa k bytu je absolitnym pravnym pomerom.? Pri
vstavbe alebo nadstavbe d’aldich nehnutePnosti v dome (bytov alebo nebytovych priestorov) je
nevyhnuiné zmenit’ aj existujlice zmluvy o vlastnictve existujucich nehnutelnosti. Je to podobny
pripad, ako keby chceli spoluvlastnici nehnutelnej veci predat’ podiel iného spoluvlastnika tretej
0sobe, a to bez jeho stthlasu. Nemo#no akceptovat’ ani to, Ze dvoma tretinami prehlasovanym
spoluvlastnikom nebude poskytnuti riadna odplata, ¢i kipna cena za ich spoluvlastnicky
podiel. Takyto spdsob rozhodovania nie je vstlade ani sustanovenim § 13 ods. 1, pretoze
spoluvlastnictvo k spoloénym &astiam domu »Jj€ nerozludne spojené“ s vlastnictvom bytu alebo
nebytového priestoru. Spoluvlastnictvo sa upina ako akcesorické pravo na vlastnictvo bytu alebo
nebytového priestoru, pri¢om ich spojenie je funkéné aexistendné, tak¥e tieto prava spolu
s vlastnictvom bytu alebo nebytového priestoru aj vznikaji, trvaju a zanikajt. Spoluvlastnictvo




nemdZe prejst aani byt prevedené samostatne na osobu odlisni od vlastnika na zaklade
akejkol'vek pravnej skutonosti. PretoZe zanik4 len so zénikom bytu alebo nebytového priestoru.

~ Z §21 citzékona vyplyva, Je¢ zmluva sa uzatvira medzi stavebnikmi a doterajiimi
vlastnikmi bytov. Stranou zmluvy musia byt vietci vlastnici bytov, pretoZe nikto neméZe zaviazat’
zmluvou niekoho treticho bez jeho sthlasu. Preto je viac ne# pravdepodobné, ak pre nadstavbu
neziskaju stavebnici sthlas vietkych vlastnikov bytov, a bez ich sthlasu buda stavat, v krétkom
Case sa ndjde niekto nespokojny, kto sa bude doméhat’ ndhrady $kody v sidnom konani. Konajiici
sud sa bude pravdepodobne musiet obratif s prejudicidlnou otdzkou stladu tohto zikonného
ustanovenia s Gstavou na Gstavny std.

Vuvedenej problematike sa na stranu argumentov v prospech ,ochrany prava
spoluvlastnickeho podielu” pridiva aj Najvyssi std SR, ktory svojim rozhodnutim 386/2009 zo
diia 19.5.2010 (pozri prilohu) vyslovil nézor, Ze stavebny tirad, pri vzneseni namietky udastnikom
konania, tykajucej sa zasahu do spoluvlastnickeho prava, hoci aj v situdcit kedy stavebnik predloi
sahlas 2/3 spoluvlastnikov, mal postupovat’ podla § 137 stavebného zdkona (konanie prerusit
audastnika konania odkdzat na sud). Je pritom beZnou praxou stavebnych tradov, Ze po
predloZeni sthlasu 2/3 vlastnikov stavebné Grady obGianskopravne namietky tykajice sa
vlastnickeho prava zamietaju ako neopodstatnené. S takymto postupom sa celkom zjavne Najvyssi-
sud nestotoZiiuje, moZno preto otakavat’ podobné rozhodnutia v podobnych situaciach.

Stavebny trad vzhladom na vy3$ie uvedené (kedy aj po niekol’kych rokoch od vydania
rozhodnutia moZe nespokojny tdastnik dosiahnut na sude zrudenie rozhodnutia, ktorym doglo
k zmen3eniu jeho spoluvlastnickeho podielu na spoloénych Zastiach domu, z dévodu rozporu s
Ustavou SR, a stavebny trad bude povinny uhradit’ po§kodenému vlastnikovi vzniknuta $kodu),
Vas Ziada o usmermnenie, &i pri vstavbach a nadstavbach, kedy dochadza k zmene spoluvlastnickych
podielov, staéi sthlas 2/3 va&siny spoluvlastnikov, alebo je potrebné poZadovat preukézanie
jednomyselného sihlasu spoluvlastnikov. Stavebny trad sa pri pohPade na vec priklatia
k aplikovaniu Ustavy SR, ako zikona s vy¥ou prévnou silou ako je zékon &.182/1993 Z.z.; teda
bez jednomyselného sthlasu vietkych vlastnikov nezasahovat’ svojim rozhodnutim do vysky
spoluvlastnickych podielov vlastnikov bytov ku spolo&nym &astiam domu a ponechat’ rozhodnutie
viejto veci na prislusny sid. Rovnako Ziadame usmernenie ako postupovaf v situicii, kedy
prehlasovany spoluvlastnik vznesie némietky, alebo kedy nevznesie namietky. Stavebny trad sa
domnieva, Ze na tento aspekt by sa nemalo prihliadat’ iba z podnetu tdastnika, ale zasahu do
(Ustavne chraneného) vlastnickeho prava predchédzat’ aj bez nimietky spoluvlastnika, teda ,ex
offo", v principe, Ze rozhodnutie musi byt' v stilade so zakonmi, vyhlaskami a ostatnymi pravnymi
predpismi, priCom ak je v zrejmej kolizii zdkon s Ustavou, uprednostni urad pri rozhodovacej
Cinnosti zékon s vy¥%ou pravnou silou. Je celkom zrejmé, Ze inak treba prihliadat na pomer
hlasovania ked’ spoluvlastnici rozhoduju iba o hospodareni so spolognou vecou (rekonitrukcia,
prendgjom apod.) ainak ked’ rozhoduji v konednom ddsledku o ,zmenseni“ spoluvlastnickeho
podielu iného spoluvlastnika, &o sa v zmysle Ustavy SR javi ako nepripustné.

Za skoré usmernenie, vzhladom na mnoZiace sa komplikicie pri aplikcii zékona
¢.182/1993 Z.z. v praxi, Vam vopred d’a,l“eaj'eﬁal?:}

S uctou
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Otangeg > Ing. Jaroslay Pavlovie
" vediici oddelenia stavebného
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Prilohy : Rozsudok NSSR 386/2009
Odkazy:
1) Vojeik P., Prof. JUDr., CSc.: bulletin slovenskej advokacie 2/2003
2) Kirstova K., Vojék P.: Obcianske pravo hmotng, diel I, Kogice, 1993, s. 138 — 140




