Mestska cast Bratislava - Petrzalka
Kutlikova 17
852 12 Bratislava

Bratislava, dna 05.06.2023

Advokatska kancelaria
Zuzana Papsikova, s.r.o.

Jégého 8, 821 08 Bratislava
Tel.: + 421 2 5788 0040
Fax: + 421 2 5788 0049
www,papsikova.sk

zapisana v Obchodnom registri
Okresného sidu v Bratislave,
oddiel Sro, vioZka: 46779/B
ICO: 36 800 040

IC DPH: SK2022404098

Vec: Odvolanie proti rozhodnutiu o povoleni stavebnych tprav bytu ¢. 82, Antolska 4 (¢.k.
362/2023/05-UKSPaSSU/Gj-26)

Uvod

1. Tymto podavame odvolanie proti rozhodnutiu Mestskej casti Bratislava — PetrZzalka
o povoleni stavebnych tprav bytu ¢. 82, posch. 7, mezanin, bytového domu so stipisnym cislom
3721 na Antolskej ulici ¢. 4 v Bratislave, vydané v konani ¢. 362/2023/05—UKSPa§SU/Gj—26, dna

05.05.2023, stavebnikom Petrovi Varkovi a Katarine Bugriovej (dalej ako ,stavebné povolenie”).

Zacatie stavebnych tprav pred vydanim stavebného povolenia

2. Stavebné upravy bytu zacali pred vydanim stavebného povolenia. V marci 2023 na
vchodovych dverach bytového domu bol umiestneny oznam o stavebnych pracach v byte
stavebnikov. Pred bytovym domom boli umiestnené kontajnery, do ktorych boli vo velkom objeme
a opakovane vynasané rozne druhy stavebného odpadu (murivo, okna, ale aj obaly z nového
materidlu). Do bytu stavebnikov bol zdroven instalovany stavebny vytah. Javi sa, Ze islo o
vykonanie prac v takom rozsahu, ako si predmetom stavebného povolenia. Na prebiehajtce
stavebné prace upozorioval odvolatel aj na podnetovom portdli Mestskej casti Petrzalka uz
v aprili 2023. Uvedené skutocnosti mozu preukazat vypovedami aj obyvatelia domu.

3. V zmysle § 60 ods. 2 pism. f) stavebného zakona stavebny trad zastavi stavebné konanie,
ak stavebnik zacal uskutoéniovat stavbu predtym, ako stavebné povolenie nadobudlo
pravoplatnost. Na zdklade uvedeného méame za to, Ze stavebny tirad bol povinny konanie zastavit

a stavbu d'alej posudzovat ako neopravnenu stavbu.
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Nekompletna Ziadost o vydanie stavebného povolenia

4. Stavebnici nepreukazali pravo k realizacii stavebnych uprav a tito vadu napriek vyzve

stavebného tiradu neodstranili.

5. Stavebny urad rozhodnutim zo dna 24.11.2022 vyzval stavebnikov na doplnenie ,, zdpisnice
z pisomného hlasovania vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov, ktoré organizuje sprdvca bytového
domu s odstihlasenim stavebnych tiprav v byte ... podla §14b, ods. 1 pism. 1), m), zdkona ¢. 82/1993 Z.z.”

6. Zakon ¢. 182/1993 Z.z. v § 14a stanovuje, okrem inych, aj nasledovné nalezitosti pisomného

hlasovania a zapisnice z tohto hlasovania:
a) pisomné hlasovanie organizuje spravca alebo rada,

b) termin, miesto aotdzky musia byf ozndmené najneskor sedem dni vopred

a dorucené kazdému vlastnikovi vopred,

c) podpis vlastnika na hlasovacej listine musia potvrdit najmenej dvaja overovatelia

pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni na schodzi vlastnikov,
d) vysledok hlasovania ma byt zisteny za ticasti dvoch overovatelov,
e) zapisnicu podpisuje zapisovatel a overovatelia,

f)  zapisnica, resp. vysledok hlasovania musia byt zverejnené; oznamenie o vysledku

hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia.

7. Pozadovana zapisnica sa v spise stavebného tiradu nenachddza, a to z dovodu, Ze také

pisomné hlasovanie vlastnikov nikdy nebolo zorganizované ani neprebehlo.

8. V spise stavebného uradu sa sice nachddza dokument (bez uvedenia datumu jeho
vyhotovenia) s nazvom , Prehlasenie o vysledku hlasovacej listiny” vydany spolocnostou Contesta
spol. s.r.o., spravcom bytového domu, ktorym spolo¢nost zosumarizovala ,vysledok hlasovania
v hlasovacej listine zo dita 13.04.2021“. Tento dokument nenapltia ani jednu z vyssie uvedenych
poziadaviek na vyhotovenie zapisnic z rozhodovani vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
podla zédkona 182/1993 Z.z.

9. Hlasovanie, o ktorom dokument pojednava, nebolo pisomnym hlasovanim zvolanym
alebo organizovanym v zmysle poziadaviek zakona ¢. 182/1993 Z.z., ale iSlo o individualne osobné
stretnutia stavebnikov svybranymi vlastnikmi bytov anebytovych priestorov, pricom sa
domnievame, Ze po ziskani nadpolovi¢nej vacsiny podpisov stavebnici zvysnych vlastnikov ani
neoslovili (ako napriklad odvolatela, ktory voObec nebol informovany o prebiehajicom

,hlasovani”, resp. podpisovani stthlasu).

10. ,Hlasovanie” sa neuskutoc¢nilo 13.04.2021, ako uviedol spravca v dokumente, ale

z podpisov vyplyva, Ze podpisovanie sa uskutocnilo v juni 2021.
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11. Popis stavebnych tiprav tvoriaci prilohu hlasovacej listiny napriek svojmu oznaceniu nie je

kompletny, najma nehovori o zmene rozsahu podlahovej plochy, ktora ma priamy dopad na

vlastnicke pravo vsetkych ostatnych vlastnikov v dome (vid bod 17 a nasl. tohto odvolania).
12. Podpisujtice osoby dali sthlas s vykonanim prac do 31.12.2022.

13. Vzhladom na to, Ze dany dokument nespitia néleZitosti zapisnice o pisomnom hlasovani
podla § 14a zadkona 182/1993 Z.z., je zrejmé, Ze stavebnici nesplnili vyzvu stavebného tiradu zo dna
24.11.2022 na doplnenie ziadosti o vydanie stavebného povolenia, ¢ize stavebny tirad mal v zmysle

§ 60 ods. 2 pism. c) stavebného zakona konanie zastavit.

14. Odobvodnenie stavebného povolenia sice pojedndva o tom, Ze stavebnici boli vyzvani na
doplnenie podania, avSak stavebny urad dalej neuvadza, ako bolo podanie doplnené a neuvadza

ani to, ¢im mal stavebny tirad pravo stavebnikov k realizacii stavebnych tprav za preukadzané.

Pravny charakter montaze sezdnneho sklenika

15. Predmetom stavebnych tprav ma byt aj montaz sezénneho sklenika. Zo stavebného
povolenia nie je zrejmé, ¢i stavebny trad vyhodnotil, ¢i montaz takéhoto sklenika je alebo nie je
vstavbou do spolo¢nych casti domu alebo inou stavebnou zmenou, na ktort je vyZadované

uzatvorenie osobitnej zmluvy podla § 21 a nasl. zdkona ¢. 182/1993 Z.z.

16. Ak by iSlo o stavebnu tpravu v zmysle § 21 a nasl. zdkona ¢. 182/1993 Z.z., zapisnica
pozadovana stavebnym uradom podla § 14b ods. 1 pism. 1) am) zdkona 182/1993 Z.z. nie je
postacujucim podkladom na realizaciu stavby, ale stavebnik je povinny v takom pripade predloZit
suhlasy v stlade s § 14b ods. 2 tohto zdkona.

Zmena podlahovej plochy bytu a jej vplyv na vel'kost spoluvlastnickych podielov ostatnych

vlastnikov

17. Z technickej spravy Ing. Denisa Bondora, nachadzajiicej sa v spise stavebného turadu,
vyplyva, ze povodna uzitkova plocha bytu 112,63 m? sa meni na 121,35 m?2. Dispozicia bytu je
doplnena o pracovnu miestnost v miestne novej podlahy, ktord ma vzniknut na zdklade

stavebnych tiprav medzi 8. NP a 9. NP.

18. Podlahové plocha bytu je zasadna pre urcenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na spolo¢nych castiach, spolocnych zariadeniach,
prislusenstve a pozemku (dalej ako ,,spolo¢né casti”). Velkost spoluvlastnickeho podielu je urcena
podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k thrnu podlahovych ploch

vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome. Pokial sa zmeni velkost podlahovej plochy
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ktoréhokolvek bytu, zmeni sa aj velkost spoluvlastnickeho podielu vsetkych vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov na spolo¢nych castiach.

19. Podla velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach sa urcuje aj rozsah
niektorych prav a povinnosti vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Podl'a velkosti
spoluvlastnickeho podielu sa napriklad vykonavaju tthrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
ale podiel je urcujtci aj pri vykone prav a povinnosti podla § 7b ods. 6 a § 9 ods. 2 zakona ¢.
182/1993 Z.z. Preto tieto stavebné tipravy maju zasadny vplyv na postavenie vSetkych ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome tym, Ze zmensuju ich spoluvlastnicky podiel na

spolocnych castiach.

20. Dovolime si uviest domnienku, Ze tdto zmena — zmenSenie spoluvlastnictva ostatnych
vlastnikov na spolo¢nych castiach — nebola zrejme komunikovana ani tym vlastnikom, ktorych
stavebnici oslovili za ticelom ziskania sthlasu, kedZe nie je uvedena v popise stavebnych tiprav na
podpisovom harku zjuna 2021. Zmena nevyplyva ani z oznamenia stavebného uradu o zacati

konania.

Upustenie od kolaudacie

21. Napadnutym rozhodnutim stavebny tirad podla § 81c pism. a) stavebného zakona upustil

od kolaudacie. Ide o arbitrarne rozhodnutie bez odovodnenia.

22. Sme presvedceni, Ze vzhladom na rozsah a charakter stavebnych tiprav neboli splnené
podmienky na upustenie od kolaudacie. Spravy predloZzené v spise obsahuju napriklad
poziadavky na dodrzanie technologickych a stavebnych postupov, poziadavku na vykonanie
sondy a prisposobenie dalsich prac zisteniam a tieZ stavebné upravy na viacerych miestach maji
zasahovat do nosnych konstrukcii. Na zdklade uvedeného sme presvedceni, Ze dokoncené
stavebné tpravy by mali podliehat kolaudécii, ktora preveri ich riadne vyhotovenie, dodrzanie

podmienok a postupov a celkovt bezpecnost stavby.

23. Dalsim podstatnym argumentom pre potrebu kolaudaéného rozhodnutia je skuto¢nost, e
stavebnymi ipravami sa ma zmenit podlahova plocha bytu. Velkost podlahovej plochy bytu ma
vplyv na velkost podielov na spolocnych castiach vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a velkost tohto podielu ma dalej vplyv na rozsah prav a povinnosti jednotlivych
vlastnikov (bod 19). Bez kolauda¢ného rozhodnutia nebude mozné dosiahnut stlad zadpisu
velkosti podielov v katastri, ¢im budu ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov zasadnym
sposobom dotknutina svojich prava (vid napr. Katastralny bulletin ¢. 1/2015). V ramci stavebného
konania neexistuju ziadne dokumenty, ktoré by boli pouzitelnymi pre zapis zmeny velkosti
spoluvlastnickych podielov do katastra nehnutelnosti za tym ticelom, aby boli riadne upravené aj

prava ostatnych vlastnikov dotknuté tymito stavebnymi pracami.
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24. Na zaklade uvedeného ziadame, aby odvolaci organ stavebné povolenie zrusil a vec vratil

na dalSie konanie.

25. Prilohy: 2x plna moc na zastupovanie

Frantisek Vancik
Anna Vancikova
obaja zast. Advokatska kancelaria Zuzana Papsikova, s.r.o.

v mene ktorej kond Mgr. Zuzana Papsikova, advokat a konatel
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