MESTSKA CAST BRATISLAVA-PETRZALKA

Kutlikova 17, 851 02 Bratislava

3419/2026/SU/Mj-10 Bratislava 11.03.2026

ROZHODNUTIE

Mestska Cast Bratislava-Petrzalka, ako stavebny drad prislusny podla § 15 ods. 1
zakona €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len
L~Stavebny zakon®) v spojitosti s § 7a ods. 2 pism. i) zakona SNR ¢&. 377/1990 Zb. o hlavnom
meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,stavebny urad)
podla ustanovenia § 84 Stavebného zakona a podla § 60 ods. 2 pism. c) a § 137 ods. 3 zdkona
€. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,stavebny zakon®), &8 30 ods. 1 pism. d), § 46 a § 47 zakona ¢. 71/1967 Zb. o
spravnom konani v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,spravny poriadok®)

zastavuje

stavebné konanie na stavbu ,Exteriérova najazdova rampa a schody“ ako zmenu dokoncenej
stavby — bytového domu, supis. €. 1150 na Jungmannovej 2, 4, na pozemkoch registra ,C* - KN
parc. €. 4442/1, 4454 a 4455, v katastralnom uzemi Petrzalka, vratane zasahu do zasobovacej
chodby, ktoré bolo zaCaté dnfa 18.06.2024 na ziadost stavebnikov Vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, sidlom Jungmannova 2, 4 — vchod 2, 851 05 Bratislava (dalej len
,stavebnik®), v zastlpeni sprAvcom bytového domu Jungmannova 2, 4 Bytovym druzstvom
Petrzalka, druzstvo, sidlom Budatinska 1, 851 05 Bratislava, ICO: 00 169 765 (dalej len
.spravca“) zdbévodu, Zze spravca na zaklade rozhodnutia stavebného dradu ¢&.
3765/2025/SU/Mj-37 zo diia 14.11.2025, pravoplatného diia 05.01.2026, nepredloZil dokaz, Ze
podal na prislusny sud navrh na rozhodnutie v spornej majetkovopravnej veci o urenie
vlastnickeho prava k pristavanej technickej vybavenosti so zasobovacou chodbou
a schodiskom na pozemku reg. ,,C-KN* parc. €. 4442/1 v katastralnom uzemi Petrzalka, ktory je
predmetom Ziadosti na povolenie stavebnych uprav schodiska a vybudovania najazdovej rampy
pre imobilnych.

Odbévodnenie

Dria 18.06.2024 podali stavebnici Vlastnici bytov a nebytovych priestorov, Jungmannova
2, 4 — vchod 2, 851 05 Bratislava (dalej len ,stavebnik®), zastipeni spravcom bytového domu
Bytovym druzstvom Petrzalka, druzstvo, sidlom Budatinska 1, 851 05 Bratislava, ICO:
00 169 765 zZiadost o vydanie stavebného povolenia na zmenu dokoncéenej stavby — stavebné
Gpravy na vybudovanie bezbariérového pristupu do bytového domu so supis. €. 1150 na
Jungmannovej 2, 4 v Bratislave, na pozemkoch registra ,C* - KN parc. €. 4442/1, 4454 a 4455
v katastralnom uUzemi Petrzalka podfa predloZzenej projektovej dokumentacie vypracovanej
spolognostou ARCHIX s.r.o., sidlom Duklianskych hrdinov 651/47, 901 01 Malacky, ICO:
51 034 883, autorizovany architekt Ing. arch. Jozef Kostial, reg. €. 0364 AA v aprili 2024.
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Stavebny drad po uskuto€nenom konani rozhodnutim &. 3765/2025/SU/Mj-9 zo dia
21.2.2025 povolil stavbu: ,Exteriérova najazdovd rampa a schody“ ako zmenu dokoncenej
stavby — bytového domu, supis. €. 1150 na Jungmannovej 2, 4, na pozemkoch registra ,C" - KN
parc. C. 4442/1, 4454 a 4455, v katastralnom Uzemi Petrzalka v Bratislave, vratane zasahu do
pristavanej technickej vybavenosti — zasobovacej chodby, stavebnikom Vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov, sidlom Jungmannova 2, 4 — vchod 2, 851 05 Bratislava.

Vo¢i tomuto rozhodnutiu sa odvolal u€astnik konania sprdvca bytového domu
Jungmannova 2-4 — Bytové druzstvo Petrzalka, ktorym namietal, Zze zasobovacia chodba,
v ktorej ma byt modernizované schodisko a exteriérova njazdova rampa nachadzajuca sa
v pristavanej technickej vybavenosti — zasobovacej chodbe nie je sucastou bytového domu
Jungmannova 2, 4 v Bratislave. Spis bol nasledne odoslany na odvolacie konanie na
Regionalny Urad pre Uzemné planovanie a vystavbu Bratislava (dalej len ,odvolaci organ®).
Odvolaci organ rozhodnutim &. 11404/53476/2025-22.1.2/Ulr zo diia 12.9.2025, pravoplatnym
dna 03.10.2025 rozhodnutie tunajSieho stavebného udradu zruSil a vrétil na nové prejednanie
a rozhodnutie s odévodnenim, Ze pristavana technicka vybavenost — zasobovacia chodba
a schodisko — ktoré su predmetom modernizacie nie su su¢astou predmetného bytového domu
a ani kolaudacné rozhodnutie pristavanej technickej vybavenosti ¢. 608-327/86 — 34+36 zo dna
23.06.1986 podla odvolacieho organu nezaklada vlastnicke pravo Kk pristavanej technickej
vybavenosti.

Pravny nazor odvolacieho organu, citacia:

Regionalny urad Bratislava zaroveri uvadza, Ze na stavbu technickej vybavenosti nie su
zaloZené listy vlastnictva, nie su teda evidované v katastri nehnutelnosti a v predloZzenom
spisovom materiali sa nenachadzaju doklady, ktoré by preukazovali vlastnictvo predmetnej
technickej vybavenosti stavby. Dévody, pre ktoré nebola uvedena technicka vybavenost stavby
zapisana do katastra nehnutelnosti nie su Regionalnemu uradu Bratislava zname. Namietky
smerované k vlastnictvu stavby technickej vybavenosti prekraluju pravomoci stavebného
Uradu. Stavebny urad nie je prisluSny na urcovanie vlastnictva stavby. Tato pravomoc
prislicha sudom napriklad na zaklade urcovacej zaloby. Regionalny urad zaroven uvadza,
Ze samotné stavebné pripadne kolaudacné rozhodnutie nezaklada vlastnictvo stavby.
Regiondlny Grad Bratislava v nadvaznosti na § 59 ods. (3) spravneho poriadku poukazuje
na skutocnost, Ze stavebny urad ako spravny organ je pravnym nazorom odvolacieho
organu viazany. Z vy8Sie uvedenych skutocnosti je zrejmé, Ze stavebny urad v predmetnom
konani nepostupoval v stlade s ustanoveniami platnych pravnych predpisov. Nakolko konanie
na odvolacom organe nema nahradzat spravne konanie prvostupriového organu, stavebny Urad
Je v novom prejednani veci povinny odstranit’ vietky nedostatky, spolahlivo zistit skuto¢ny stav
veci a o predmetnej stavbe konat’ a rozhodnut’ v stlade so zakonom a vydat’ nové, stavebnému
zakonu a spravnemu poriadku zodpovedajluce rozhodnutie.

Stavebny arad je viazany pravnym nazorom odvolacieho organu v zmysle § 137 ods. 1
stavebného zakona a preto odkazal stavebnikov zastipenych v zmysle § 9 ods. 7 zakona €.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov®) na podanie urCovacej zaloby na sud, ktory rozhodne, kto je
vlastnikom predmetnej pristavanej technickej vybavenosti — zasobovacej chodby a schodiska.

Stavebny drad v rozhodnuti &. 3765/2025/SU/Mj-37 zo dfia 14.11.2025, pravoplatného
dnia 05.01.2026, stanovil lehotu 60 dni od doru€enia predmetného rozhodnutia na predlozZenie
dokazu, ze spravca podal na prislusny sud navrh na rozhodnutie v spornej majetkovopravnej
veci o urCenie vlastnickeho prava k pristavanej technickej vybavenosti so zasobovacou
chodbou a schodiskom na pozemku reg. ,C-KN“ parc. €. 4442/1 v katastralnom Gzemi
Petrzalka, ktory je predmetom Ziadosti na povolenie stavebnych Uprav schodiska a vybudovania
néjazdovej rampy pre imobilnych.
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Stavebnému Uradu dria 04.03.2026 bolo doruené Vyjadrenie k odkazaniu na podanie
zaloby o uréenie vlastnickeho prava k pristavanej technickej vybavenosti so zasobovacou
chodbou a schodiskom €. 102/2026-01 zo dfia 26.02.2026 (dalej len ,vyjadrenie®), v ktorom
uvadza (citacia):

IEE

Touto cestou stavebnému uradu oznamujeme, Ze BD PetrZzalka ako spravca bytového
domu Jungmannova 2,4, Bratislava (dalej len ,bytovy dom®) v stanovenej lehote Zalobu podat’
nemdZze, lebo tomu brania nasledovné zasadné prekazky:

1. Bytové druzstvo Petrzalka ako spravca bytového domu zastupuje zo zakona viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v konani o povolenie bezbariérového pristupu do
bytového domu. Podanie Zaloby o urc¢enie vlastnictva k inej samostatnej stavbe sa vsak
v Ziadnom pripade netyka vykonu spravy bytového domu na Jungmannovej 2,4, v
Bratislave preto druZstvu ako spravcovi chyba opravnenie konat vo veci podania
predmetnej Zaloby.

2. Prebiehajuce konanie ma iba jediného ucastnika, ktory ma riadne pravne usporiadané
pomery k stavbe bytového domu na Jungmannovej 2,4. Tento bytovy dom je riadne
majetkopravne vysporiadany, jeho vlastnici su riadne evidovani na LV a tieto skuto¢nosti
nie st spochybriované Ziadnym relevantnym subjektom.

V konani neexistuje Ziadny rozpor s inym ucastnikom, vyplyvajuci z vlastnickych alebo
inych prav k pozemkom alebo stavbam. Postup podla § 137 stavebného zakona
(zvoleny stavebnym tradom) preto nie je mozné v tomto konani pouZit.

Stavebny Urad je v predmetnom konani viazany rozhodnutim odvolacieho organu,
vydanym v tejto veci, avSak svojim postupom - vydanym procesnym rozhodnutim, stavebny
urad nepostupuje v intenciach toho na ¢o ho zaviazal odvolaci organ, ale opét postupuje v
rozpore so zakonom, ked’ spravcovi zastupujucemu stavebnika nariaduje také konanie - postup,
ktoré nie je v danej veci dévodné.

“

Stavebny Urad k uvedenému stanovisku uvadza, Zze spravca ma aktivnu legitimaciu na
podanie urCovacej zaloby v zmysle § 9 ods. 7 zakona 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov*).

Podla § 9 ods. 7 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

Spolo¢enstvo a spravca su povinni vykonavat’ sprdvu domu samostatne v mene a na
ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo a spravca vo vlastnom
mene zastupuju a konaju na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom
a inym organom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani pred sudom alebo inym
organom verejnej moci nepreukdzZe rozpor zaujmov spolocenstva alebo spravcu so zaujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Stavebny urad konstatuje, ze v suvislosti s vybudovanim stavby, ktora je predmetom
stavebného konania na zaklade Ziadosti stavebnika zastupenom spravcom, ur€enie vlastnictva
k pristavanej technickej vybavenosti (vratane ,beténovej plochy“, do ktorej bude stavba
kotvena) je nevyhnutnym predpokladom pre riadny vykon spravy bytového domu, pretoze bez
riadneho majetkovopravneho vysporiadania k pristavanej technickej vybavenosti, nie je mozné
povolit stavbu, ktord je predmetom stavebného konania. Navrhovana stavba predstavuje
technické zhodnotenie a modernizaciu spolo¢nych &asti bytového domu Jungmannova 2 a 4,
ato konkrétne vstupného schodiska. Vzhladom na to, Ze rampa bude pevne ukotvena do
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konstrukcie schodiska (spolo¢na Cast domu podla § 2 ods. 1 pism. g) zadkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov) a bude sluzit’ viastnikom bytov v predmetnom bytovom dome, jej
realizicia spada pod rozsah spravy domu.

Zakonna povinnost’ spravcu zastupovat stavebnika v konani pred sudmi sa nevztahuje
len na samotnu stavbu bytového domu, ale aj na vSetky pravne Ukony, ktoré su nevyhnutné pre
prevadzku a uzivanie bytového domu. KedZe nejasné vlastnictvo k stavbe, na ktorej ma byt
rampa scCasti vybudovand, predstavuje pravnu prekazku pri vybudovani bezbariérového
pristupu pre vlastnikov, je spravca povinny tuto prekazku odstranit.

Bod €. 2:

Podla § 59 ods. 1 stavebného zakona

Uéastnikmi stavebného konania su:

a) stavebnik,

b) osoby, ktoré maju vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich vratane
susediacich pozemkov a stavieb, ak ich vlastnicke alebo iné prava ktymto pozemkom
a stavbam mdozZu byt stavebnym povolenim priamo dotknuté,

c¢) dalSie osoby, ktorym toto postavenie vyplyva z osobitného predpisu,

d) stavebny dozor alebo kvalifikovana osoba,

e) projektant v ¢asti, ktora sa tyka projektu stavby.

Na zéklade uvedeného ustanovenia stavebny Urad sa nevie stotoznit s vyjadrenim,
v ktorom spravca nespravne tvrdi, ze prebiehajuce konanie ma iba jediného Ucastnika. Nie je
mozné tvrdit, Ze pristavana technicka vybavenost vratane ,beténovej plochy®, nie je stavbou.
Toto tvrdenie podporuje aj nazor odvolacieho organu (citacia):

,Podla § 120 ods. (2) zakona ¢&. 40/1964 Zb. obCiansky zakonnik v zneni neskorSich
predpisov (dalej uz len ,Obcéiansky zakonnik®): ,Stavby, vodné toky a podzemné vody nie su
sticastou pozemku.*

Vychadzajuc z § 120 ods. (2) Obcianskeho zakonnika pozemky a stavby su dve
samostatné veci, kedZe Obciansky zakonnik vychadza z oddeleného vlastnictva k pozemkom
a stavbam na nich stojacich. Predmetna ,beténova plocha®, do ktorej ma navrhovana zmena
dokoncenej stavby zasahovat, je teda od pozemku na ktorom je umiestnena samostatna vec,
resp. stavba. Stavebny Urad sa v danom konani nevysporiadal s kotvenim navrhovanej stavby
do predmetnej ,betonovej plochy‘/stavby, neskumal preukazanie iného prava a vlastnika stavby
Lbeténovej plochy”, ktory ma byt v sulade s § 59 ods. (1) pism. b) staveného zakona uc¢inného
do 31.03.2025 zaroveri tucastnikom konania.“

Stavebny Urad opatovne poukazuje na pravny nazor odvolacieho organu uvedeny v
rozhodnuti, v ktorom bol jasne definovany procesny postup pri ur€ovani sporného vlastnictva k
stavbe s nejasnym majetkovopravnym statusom. Vzhladom na skutkovy stav je pre dalSie
meritérne rozhodnutie nevyhnutné vyriesit’ otazku vlastnictva ako otazku prejudicialnu. Odvolaci
organ konstatoval absenciu zapisaného vlastnickeho prava k predmetnej stavbe pristavanej
technickej vybavenosti so zasobovacou chodbou, resp. ,beténovej plochy", do ktorej ma byt
kotvena stavba njazdovej rampy pre imobilnych, je uréenie vlastnickeho prava mozné vylu¢ne
prostrednictvom uréovacej zaloby na zaklade § 137 pism. c) zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny
sporovy poriadok (dalej len ,CSP*),

Podla § 137 pism. c) CSP

Zalobou mozno poZadovat, aby sa rozhodlo najmé o

¢) urc€eni, Ci tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem...
Naliehavy pravny zaujem vyplyva zo samotnej nevyhnutnosti pravnej istoty pre ucely
stavebného konania. Preto je nevyhnutné riesit predmetnu otazku uréovacou zalobou.

Na zaklade vy3Sie uvedeného stavebny urad pouzil § 137 stavebného zékona a odkéazal

spravcu bytového domu zastupujuceho vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na sud.
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Kedze spravca v konani zastupuje zaujmy stavebnikov, je v jeho kompetencii tato
Zalobu podat. Bez pravoplatného rozhodnutia sudu o tejto prejudicialnej otazke nie je mozné vo
veci meritérne rozhodnut.

Lehota na predloZenie predmetného dékazu uplynula dria 06.03.2026, dokaz nebol a
nebude spravcom predloZeny, ¢o vyplyva aj z vy$Sie uvedeného vyjadrenia spravcu.

Podla § 137 ods. 3 stavebného zakona

Stavebny drad urdi lehotu, v ktorej sa musi predlozZit dbékaz, Ze na sude, pripadne inom
prislusnom organe bol podany navrh na rozhodnutie v spornej veci. Ak navrh nebude v uréenej
lehote podany, mbéze si stavebny urad urobit’ usudok o ndmietke sdm a rozhodnut’ vo veci.

Stavebny urad v ramci vedeného konania identifikoval nevyhnutnost vyrieSenia
vlastnickeho prava k stavbe pristavanej technickej vybavenosti (vratane ,beténovej plochy®),
ktora je dotknuta stavbou, ktord je predmetom stavebného konania. KedZe ide o otazku, o
ktorej si spravny organ nemoze urobit usudok sam v zmysle autoritativneho ur€enia vlastnictva,
vyzval spravcu na podanie uréovacej zaloby. Vzhladom na skutoCnost, ze v stanovenej lehote
nebol predloZzeny ddkaz o podani navrhu na zacatie konania na prislushom sude, stavebny
arad si v sulade s § 137 ods. 3 stavebného zakona urobil o tejto namietke Gsudok sam.

Stavebny urad na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia k stavbe pristavanej technickej
vybavenosti ¢. 608-327/86 — 34+36 zo dna 23.06.1986 si urobil pravny nazor, ze tato stavba
pristavanej technickej vybavenosti je su€astou bytového domu Jungmannova 2-4. Tento pravny
nazor odvolaci organ vyvrétil citovanym rozhodnutim ako nepreukazany s tym, Ze o vlastnickom
prave méze rozhodnut len sud.

Podla § 58 ods. 2 stavebného zakona musi stavebnik preukazat, ze je vlastnikom
pozemku alebo stavby, pripadne, Ze ma k nim tzv. ,iné pravo®, ktoré ho opraviuje na realizaciu
predmetnej stavby. Najomna zmluva na predmetny pozemok nepostacuje, kedze pozemok
a stavba su dve samostatné veci, ¢o vyplyva z § 120 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika.

KedZe majetkovopravny status dotknutej technickej vybavenosti a beténovej plochy
zostal po uplynuti lehoty na konanie pred sudom nevyjasneny, stavebny Urad po spravnej
Gvahe dospel k prAvnemu nazoru, ze stavebnik nepreukazal splnenie zakonnej podmienky
existencie vlastnickeho alebo iného prava. Bez uréenia konkrétneho subjektu, ktory je
nositelom vlastnickych prav k predmetnym objektom, nie je mozné zakonnym spésobom
vyvodit’ ,suhlas“ s ich vyuzitim na kotvenie a umiestnenie novej stavby (rampy).

Okrem chybajuceho pravneho titulu k stavbe stavebny drad identifikoval zasadnu
procesnu prekazku spocivajucu v nemoznosti identifikacie okruhu ucastnikov konania. Podla §
59 ods. 1 stavebného z&kona je u€astnikom konania aj osoba, ktorej prava, pravom chranené
zaujmy alebo povinnosti mézu byt rozhodnutim priamo dotknuté. V pripade stavby bez
uréeného vlastnika nie je mozné urcit osobu, s ktorou ma spravny organ v konani konat’ a ktorej
prislichaju procesné prava (pravo vyjadrit sa alebo podavat namietky).

Kedze stavebnik v uréenej lehote neodstranil nedostatky svojho podania a nepreukazal
vlastnicky vztah, resp. iné pravo k pristavanej technickej vybavenosti (resp. nepredlozil
pravoplatné rozhodnutie sidu o ur€eni vilastnika stavby), a zaroven v konani absentuje
identifikovatelny uc€astnik — vlastnik dotknutej stavby, stavebny urad kons$tatuje, Ze nastala
situacia, kedy nie je mozné vo veci meritorne rozhodnut.

Na zaklade toho stavebny Urad rozhodol tak, ako je vo vyroku rozhodnutia uvedené.
Poucenie

Proti tomuto rozhodnutiu je podla § 54 spravneho poriadku mozné podat odvolanie do
15 dni odo dna jeho oznamenia na spravnom organe, ktory rozhodnutie vydal - na Mestskej
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Casti Bratislava-Petrzalka, Kutlikova 17, 851 02 Bratislava, pricom odvolacim organom je
Regionalny arad pre Uzemné planovanie avystavbu Bratislava, TomaSikova 64, 831 04
Bratislava.

Toto rozhodnutie je preskumatefné sudom po vyCerpani riadnych opravnych
prostriedkov.

Ing. Jan Hrcéka

starosta mestskej Casti Bratislava-PetrZalka
v zastupeni Ing. Monika Vidlickova
poverena vedenim stavebného Uradu

na zaklade pisomného poverenia &. 41/2025
zo dna 01. 04. 2025

Doruéi sa:
ucastnikom konania verejnou vyhlaskou:
1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu Jungmannova 2, 4, 851 01
Bratislava, zapisanych na liste vlastnictva €. 2269, k.u. Petrzalka, Bratislava
2. BYTOVE DRUZSTVO Petrzalka, druzstvo, Budatinska 1, 851 05 Bratislava,
ICO: 00 169 765
3. ARCHIX s.r.o0., Duklianskych hrdinov 651/47, 901 01 Malacky, ICO: 51 034 883
4. Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 811 01 Bratislava, ICO: 00 603 481

na vedomie:
5. BYTOVE DRUZSTVO Petrzalka, druzstvo, Budatinska 1, 851 05 Bratislava,
ICO: 00 169 765
6. Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 811 01 Bratislava, ICO: 00 603 481

Dorucenie verejnou vyhlaskou podla 826 ods. 2 spravneho poriadku vyvesenim po
dobu 15 dni na uradnej tabuli Mestskej Casti Bratislava — Petrzalka, Kutlikova 17, 851 02
Bratislava.

Posledny den vyvesenia na uradnej tabuli je dnom dorucenia.

Potvrdenie datumu zverejnenia rozhodnutia

Datum vyvesenia na Uradnej tabuli: Datum zvesenia z Gradnej tabule:

Peciatka a podpis organu, ktory potvrdzuje vyvesenie a zvesenie rozhodnutia.

Telefén +421 268 288 500 Web www.petrzalka.sk
Email podatelna@petrzalka.sk 10 00603 201



