Iveta Trnkova
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Od: Mgr. Miroslav Rybéansky <rybansky@nrlegal.sk>

Odoslané: streda 4. novembra 2026 14:24

Komu: Iveta Trnkova; 'Jozef Uhler'

Képia: Prednosta MC Bratislava-Rusovce

Predmet: Zimna zahrada - Balogh - stanovisko

Dobry den pani Tnkova,

po dnednej konzultdcii s Vami a po obozndmeni sa s e-mailovym vyjadrenim suseda p. Balogha si Vdm dovolujem
zaslat nasledovné stanovisko.

Podanie sice obsahuje niekolko pravnych nepresnosti, upozorriuje vak na dve podstatné otdzky, ktoré je potrebné
preverit — stithlas vlastnikov bytového domu a existujuci problém so zatekanim pod terasou.

1. Suhlas vlastnikov

V prvom rade treba vychadzat z toho, Ze terasa je podfa § 2 ods. 1 pism. g) zakona ¢. 182/1993 Z. z. (dalej len ,zékon
o bytoch”) spolo¢nou éastou domu. Skutoénost, Ze p. Balogh md podla kipnej zmluvy pravo jej vylu¢ného uZivania,
na vlastnickom reZime terasy ni¢ nemeni (§ 19 ods. 4 zakona o bytoch).

vlastnikov.

Po dnesnej konzultdcii, pri ktorej ste mi bliZ$ie objasnili rozsah pldnovanych stavebnych préc, sa v3ak priklafiam k
aplikacii § 14b ods. 2 pism. a) zdkona o bytoch, podla ktorého sa pri zmene Gcelu uzivania spolo¢nej Casti domu

V tomto pripade totiZ nejde iba o jednoduché zasklenie terasy. Ma vzniknut uzavretd zimnd zahrada, stavebne a
funkéne spojend s bytom, pricom dotknuta ¢ast terasy uz nebude sluZit svojmu pédvodnému ucelu.

Do Gvahy méZe prichddzat aj § 14b ods. 2 pism. f), ktory sa vztahuje na stavebnu upravu, ktorou vznikne alebo
zanikne spolo&nd &ast domu. Toto ustanovenie by viak bolo relevantné vtedy, ak by realizéciou zameru skutoéne
doslo k zaniku terasy ako spoloénej &asti domu, napriklad jej zaclenenim do bytu. Samotné uzavretie terasy ete
automaticky neznamena jej pravny zanik.

Preto odporiuéam vyziadat si aj jednoznaéné vysvetlenie, i zostane zachovany doterajsi vlastnicky reZim terasy,
alebo sa ma zimna zdhrada stat sicastou bytu a zmenit jeho vymeru. V druhom pripade bude potrebné postdit aj
ustanovenie § 22 ods. 5 zdkona o bytoch.

.....

Suhlas vietkych vlastnikov podla § 14b ods. 3 pism. b) by som nevyZadoval, pretoZe zimnd zahrada nemd vzniknat
ako vyluéne nova spoloéna &ast domu, ale ma sluzit konkrétnemu bytu....

2. Preverenie predlozeného hlasovania

Nestaci preverit iba poget podpisov, ktoré p. Balogh ziskal. Je potrebné zistit, ¢i i$lo o riadne rozhodnutie vlastnikov
prijaté postupom podfa § 14a zakona o bytoch.

Odporta¢am preto preverit najma:

e Vyhlasenie hlasovania: kto ho vyhldsil a na zaklade akého oprdvnenia podla § 14a ods. 1. Hlasovanie moze
za zakonnych podmienok vyhlésit aj predseda alebo najmenej Stvrtina vlastnikov, nielen spravca.

e Oznamenie hlasovania: & bol jeho termin, miesto a otazky oznamené vietkym vlastnikom najmenej sedem
dni vopred a zakonnym spdsobom.

e Predmet hlasovania: ¢i vlastnici rozhodovali o konkrétnom stavebnom zémere v rozsahu projektovej
dokumentacie predloZenej stavebnému dradu.

o Hlasovacie listiny: & obsahujt zdkonom poZadované naleZitosti, podpisy a ddtumy hlasovania a &i podpisy
potvrdili najmenej dvaja vlastnikmi zvoleni overovatelia pritomni pri podpise. Za kaZdy byt alebo nebytovy
priestor patri jeden hlas.

o Vysledok hlasovania: ¢&i bola vyhotovend zapisnica podfa § 14a ods. 8, riadne zisteny vysledok za U&asti
overovatelov a zapisnica s vysledkom zverejnend do siedmich dni podfa § 14a ods. 9.



Ak p. Balogh iba individualne zbieral podpisy vlastnikov bez dodrzania zdkonného postupu, samotné podpisove
listiny podfa mojho nazoru nemozno povazovat za riadne rozhodnutie vlastnikov podla § 14b.

Pozor aj na pripadné opakované hlasovanie. Podla § 14b ods. 6 sa pri opakovanom hlasovani o tej istej veci podfa
odseku 2 do jedného roka od predchadzajiceho platného hlasovania vyzaduje $tvorpéatinova vdcsina vietkych
vlastnikov. Najprv preto treba preverit, &i predchadzajtce hlasovanie bolo vébec platne vykonané. Samotné
nedosiahnutie potrebného kvéra pritom e3te automaticky neznamena, Ze hlasovanie bolo neplatné.

3. Nadstavba

V tomto smere podla méjho nazoru sused p. Balogha pravne spravne neargumentuje.

Odvoléva sa na § 14b ods. 2 pism. a), ale cituje ustanovenie tykajuice sa zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe, ktoré je
upravené v pismene e).

Stavebny zédkon v § 5 ods. 3 a 4 rozli$uje pristavbu ako pédorysné rozsirenie existujucej stavby a nadstavbu ako
zvyéenie stavby najmenej o jedno podlaZie, podkrovie alebo ustipene podlazie.

Predmetny zamer posudzujete ako pristavbu. Skuto€nost, Ze sa zimna zahrada nachadza nad nebytovym
priestorom iného vlastnika, z nej nadstavbu nerobi. Preto sa neuplatni ani osobitnd poZiadavka suhlasu
bezprostredne susediacich vlastnikov podfa § 14b ods. 2 pism. e).

Dvojtretinovt va&sinu teda povaZujem za potrebni z dévodov uvedenych vyssie a nie preto, Ze by islo o nadstavbu.

4. Zatekanie

Namietku zatekania povaZujem za relevantnu, nie v3ak za automatickd prekdzku povolenia stavebného zameru.
Vzhfadom na to, Ze problém m4 existovat prave pod predmetnou terasou, odporicam vyziadat si od stavebnika,
resp. projektanta technické vyjadrenie, ¢i pristavba zasiahne do hydroizolacie alebo odvodnenia terasy, ¢i moze
zatekanie zhorsit a & nebude brénit odstraneniu jeho priciny. Dalsie odborné dokazovanie by som zvaZoval az podfa
obsahu tohto vyjadrenia a pripadnych predlozenych podkladov.

5. Procesny postup

Ked%e konanie je uZ preru$ené, odporiéam zaslat p. Baloghovi este teraz samostatnu doplriujucu vyzvu, v ktorej ho
poZiadate o vyssie uvedené doklady a vysvetlenia.

Asi by som nevydaval dopinenie rozhodnutia o preruseni konania.... takyto in3titut spravny poriadok

nepozna... Samostatnu vyzvu viak mozno stavebnikovi dorucit uZ teraz, aby presne vedel, aké dalSie podklady urad
potrebuje.

Treba vediet, % tato vyzva sama osebe nepredlzuje G¢inky pévodného rozhodnutia o preruseni. Ak stavebnik
odstrani nedostatky, pre ktoré bolo konanie prerusené, podfa § 29 ods. 4 Spravneho poriadku je potrebné v konani
pokratovat, pokial nevznikne novy zakonny dévod na jeho prerusenie. Chybajtice dbkazy vsak podla mna mozno
pozadovat aj v pokracujucom konani....

6. Mail suseda

Na doru&eny e-mail podfa méjho nazoru nie je potrebné samostatne odpovedat. Odporuc¢am ho zalozit do
administrativneho spisu a preverit jeho procesné néleZitosti vratane v€asnosti a spésobu podania. Ak budd namietky
riadne a véas uplatnené G&astnikom konania, stavebny Grad sa s nimi vysporiada v rozhodnuti.

Bez ohladu na procesné nedostatky e-mailu viak treba z Gradnej povinnosti preverit skutognosti, ktore mozu byt
vyznamné pre zakonnost stavebného zémeru.

Zaverom teda odporuéam este pocas prerusenia vyzvat p. Balogha na preukdzanie riadneho rozhodnutia

.....

vysporiadanie otazky zatekania. Az na zaklade doplnenych podkladov bude mozné posudit splnenie alebo
nesplnenie podmienok na vydanie rozhodnutia o stavebnom zamere....

Ak by ste nieco potrebovali, prosim, kontaktujte ma...
Mgr. Miroslav Rybansky
advokat

Advokatska kancelaria Mgr. Miroslav Rybansky, s.r.o.
sidlo: Kresankova 7/A, 841 05 Bratislava



pracovisko: Stdrova 11, 811 02 Bratislava
Slovenska republika

Tel.: +421- 911 536 680

E-mail: rybansky@nrlegal.sk

From: Iveta Trnkova <trnkova@bratislava-rusovce.sk>

Sent: Wednesday, November 4, 2026 8:45 AM

To: Mgr. Miroslav Rybansky <rybansky@nrlegal.sk>; Jozef Uhler <starosta@jarovce.sk>
Subject: FW: Ziadost o informécie - verejna vyhlaskaka Jarovce zimna zahrada z 23.10.2026

Dobry den,

pan Rybansky preposielam stanovisko G&astnika konania pri stavbe ,, Zimna zahrada“ stavebnikom je p. Balogh.
Poprosim o vyjadrenie.

S pozdravom

Ing. Iveta Trnkova
spoloény stavebny trad

Mestska ¢ast Bratislava-Rusovce
Vyvojova 8, 851 10 Bratislava

02 68 20 70 33
trnkova@bratislava-rusovce.sk

Mestska Cast Bratislava-Rusovece

From: Martyn Zabka <martyn.zabka@gmail.com>

Sent: Tuesday, November 3, 2026 11:45 PM

To: Iveta Trnkova <trnkova@bratislava-rusovce.sk>

Subject: Ziadost o informdcie - verejna vyhléskaka Jarovce zimna zahrada z 23.10.2026

Dobry den, pani Trnkova,

na zéklade zverejnenia ,,Rozhodnutia o prerudeni konania —Zimn4d zahrada Jarovce* pana Baloga v
projekte Op4al zo dfia 23. 10. 2026 by som sa chcel informovat o danej zaleZitosti, a to z viacerych
dévodov:

'23.10.2026) VEREINA VYHLASKA

Rozhodnutie o preruseni kanania - vyzva - "Zimna zdhrada Jarovce”

anevyrieSens zatekanie

Pod predmetnou terasou vlastnim nebytovy priestor s funkciou byvania vyhradne ja s partnerkou. V
tomto priestore evidujeme dlhodoby problém so zatekanim préve v €asti pod terasou. Tuto vec
reklamujem uZ od prevzatia priestoru v septembri 2023 (spolu viac ako 10-krat).

V3etky reklamacie vratane fotodokumentécie viem v pripade potreby doloZit, ako aj potvrdenie od
sprévcovskej spoloénosti BPD, ktorej som ¢ast reklamacii smeroval (po prevzati od spolo¢nosti KIIS).
Urgité opatrenia sice prebehli, aviak do dneSného dna sa zatekanie nepodarilo zastavit a nie je
znalecky potvrdené ani vyvratené, Ze problém nespdsobuje prave terasa, ktord mav uzivani pan

Balogh.



PovaZujem za prioritu ochranu existujiceho majetku pred novou vystavbou, kym sa tento problém
vyriedi a jeho pri¢ina potvrdi znalcom. Akékolvek stavba v danom mieste totiz moze problém zhorsit

alebo prediZit jeho riesenie.

K oficialne zbieranie podpisov od vlastnikov, ktoré by splialo pravne
naleZitosti — hlasovanie nebolo vyhldsené spravcom ani overené overovatelmi, atd.

S

3 a post jvcom

ISVrojé»iit nebéi Bfeahloieny né pfé‘fblkovanie spravcovi ani jeho zastupcom a nebolo vyhodnotenég, Cije
pre dané umiestnenie vhodny.

4/ Prévny rémec (Z&Kon &.182/1993 7. 2.)
Dovolujem si pripoment, Ze podla Zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov:

e 182/1993 7. z. Z4kon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov | Aktualne znenie

o podla § 14b ods. 1 pism. m) sa vyzaduje suhlas nadpolovi¢nej vadsiny hlasov vietkych
vlastnikov pri zmene vzhladu domu alebo tprave spolo¢nych Easti, a berieme do uvahy
p6dorys,

m) stihlase so stavebnou Gpravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou viastnik bytu a nebytového priestoru v dome meni vzhlad
domu a zasahuje do spoloénych ¢astl domu, zasahuje do spolotnych zariaden! domu vratane odpojenia od spoloénych rozvodov
vykurovania a leplej GZilkove] vody v dome, prislugenstva alebo prifahlého pozemku, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o
vykone spravy neuréuje inak,

ale ak hovorime o pristavbe nad obytnym priestorom, jednasao:

podla § 14b ods. 2 pism. a) sa vyZaduje dvojtretinova vaésina hlasov vSetkych vlastnikov, ak sa
rozhoduje o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe nového spolocného zariadenia/prisluSenstva alebo o
ich zmene. Zaroven pri bezprostrednom susedstve takychto Uprav platia osobitné podmienky
sthlasu dotknutych vlastnikov.

-citujem

" zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo nadstavbe novej
spoloénej dasti domu, nového spoloéného zariadenia domu alebo nového prislusenstva, alebo o ich zmene; ak sa
rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZaduje sa zéroveri suhlas vSetkych viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit,”

(2) Viastnici bytov a nebytovych prieslorov v dome prijimaja rozhodnutia dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bylov a
nebytovych priestorav v dome, ak hlasuji o

a) zmene Gdelu uzivania spolognych ¢astl domu a spolo¢nych zariadeni domu,
b) zmluve o Gvere alebo jej zmene,
¢) zmluve o zabezpecenl Uveru alebo jej zmene,

d) zmluve o najme a kupe veci, ktord vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uZivaju s pravom jej kupy po uplynuti
dojednaného ¢asu uZivania, alebo jej zmene,

e) zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytu alebo nebytového priestoru v dome, vstavbe alebo nadstavbe novej spolocnej casti
domu, nového spoloéného zariadenia domu alebo nového prisluenstva, alebo o ich zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o
vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZaduje sa zéroven sthlas vietkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju
s nadstavbou alebo vstavbou bezprostredne susedit,

f) stavebnej Uprave, ktorou vznikne nové spolodna cast domu, nové spoloéné zariadenie domu alebo nové prislusenstvo alebo
zanikne spoloéna ¢ast’ domu, spoloéné zariadenie domu alebo prislusenstvo,

g) zriadeni vecného bremena k spoloénym &astiam domu, spoloénym zariadeniam domu, prislusenstvu a k pritahiému pozemku.

Vopred dakujem za informacie,
Dakujem,

best regards / s pozdravom
Mgr. art. Martin Zabka
00421910921257



lveta Trnkova

e e e e —
Od: Iveta Trnkova
Odoslané: piatok 30. oktoébra 2026 8:45
Komu: Jozef Uhler; Mgr. Miroslav Rybansky
Predmet: FW: zimné zadhrada

Dobry den, preposielam

Ing. Iveta Trnkovd
spoloc¢ny stavebny urad

Mestska Cast Bratislava-Rusovce
Vyvojova 8, 851 10 Bratislava
0268207033
trnkova@bratislava-rusovce.sk

From: MILATA Viktor <viktor.milata@stuba.sk>
Sent: Thursday, October 29, 2026 3:15 PM

To: Iveta Trnkova <trnkova@bratislava-rusovce.sk>
Cc: mamusa58@gmail.com

Subject: Re: zimna zdhrada

Dobry den,

vazena pani inzinierka, vraciam sa k Vasmu nedavnemu telefonatu ohladne podpisu pre suhlas so stavbou zimnej
zahrady pana Balogha.

Ano, suhlasili sme s ustnou informaciou, ze sa bude jednat o zimnu zahradu presklenu s materialmi farby antracitu.
Nevideli sme vsak ziadny projekt, nacrt, vizualizaciu a pod. a ako sme sa dozvedeli v tychto dnoch jedna sa vraj o
murovanu stavbu uplne ineho vzhladu a urcenia.

Boli sme teda s manzelkou, ktora bola pritomna, podvedeni a z tohto dovodu svoj suhlas odvolavame.
So srdecnym pozdravom

V. Milata, V. Milatova

Prof. Ing. Viktor MILATA, DrSc., Fellow IUPAC and ChemPubSoc Europe Honorary President of the Slovak Chemical
Society (www.schems.sk) President of the Board of Slovak Scientific Societies of SAS (http://www.rsvs.sav.sk/) Institut
of Organic Chemistry, Catalysis and Petrochemistry Faculty of Chemical and Food Technology, Slovak University of
Technology Radlinskeho street 9, SK-812 37 Bratislava, SLOVAK REPUBLIC

Tel.: +421-2-5932 5148 Fax: +421-2-5296 8560 Skype: madros2006, madros_asus

GPS: N48°09.062" E17° 06.781°

EMAIL: viktor.milata@stuba.sk

URL 1: http://www.chtf.stuba.sk/koch/people2.php?idses=401135

URL 2: http://www.chtf.stuba.sk/~milata/





