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Predmet Odvolanie voé¢i Rozhodnutiu MK/
A/2026/14216-11/1 /IBUN

Text Spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov MUH, so sidlom Masiarska 23,
Kosice, ICO: 35564300, zastlipené predsedom
Ing. arch. Petrom Serf6zém, tymto podava
odvolanie proti rozhodnutiu Mesta KoSice &. MK/
AJ2026/14216-11/1/BUN zo diia 12.08.2026,
ktorym bola dodato¢ne povolena stavba
.Nebytovy priestor 9 — zmena ucelu, Hlavna 64
v KoSiciach.
Spolo¢enstvo podava odvolanie z dévodu,
Ze napadnuté rozhodnutie sa priamo dotyka
et spravy, ochrany, udrzby a obnovy spoloénych
: '“"*"’Ur‘- 'k ¢asti a spolo¢nych zariadeni domu, ktoré

| pRACOY “(’4/ ate /‘Q_/&fg— spolo&enstvo zo zakona spravuje. Spologenstvo
' TR je pravnickou osobou zaloZenou na spravu
bytového domu a spravuje spoloéné &asti domu,
spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory

//f/fﬁ[_/zgﬂ Jff v spoluvlastnictve vlastnikov, prislusenstvo a

J“

e ve————— ]

| ybavuje jmgm ] prifahly pozemok. Zabezpeduije tiez dodavku
- vody a odvadzanie odpadovych véd.
Stavebny Urad spolo¢enstvu opakovane
oznamil, Ze nie je ucastnikom konania a
Ze kazdy vlastnik mozZe uplatiiovat iba
ochranu svojich individualnych prav. Takyto
pristup v8ak nezohladiiuje, Ze predmetom
dodato¢ného povolenia st zadsahy do
konStrukcii a technickych zariadeni, ktoré
moZu mat' charakter spoloénych ¢asti a
spoloénych zariadeni domu a ktorych spravu
zabezpecuje prave spolo¢enstvo. Otazku
Ucastnictva spolo¢enstva nemozno odmietnut
iba vSeobecnym konstatovanim. Musi byt
posudené, ¢ mozu byt prava alebo pravom
chranené zaujmy spolo¢enstva rozhodnutim
priamo dotknuté. Postavenie osoby ako
Ucastnika konania je povinny skiimat aj odvolaci
organ.
Napadnutym rozhodnutim boli dodatoéne
povolené prace zahfriajlice vytvaranie otvorov
a nik v stenach, statické zabezpeéenie klenieb
a klenbovych oblukov, injektaz zakladového
muriva, sanaciu trhlin, domurovanie
chybajliceho muriva, sondazne prace a
realizaciu novych rozvodov napajanych na

ST




existujuce pripojky. Stavebny trad napriek
tomuto rozsahu prac nepreskumal vlastnicky
rezim dotknutych konstrukcii a zariadeni a
nevyzadoval preukazanie pravneho titulu
stavebnika na zasahy do spolo&ného majetku.
Spoloénymi &astami domu su najma zaklady,
obvodove mury, priegelia, vodorovné nosné a
izolagné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.
Medzi spoloéné zariadenia patria najma
vodovodné a kanalizaéné pripojky. Sprava
tychto Casti a zariadeni patri do zakonného
predmetu ¢innosti spoloéenstva. Stavebny
trad preto nemohol otazku pravneho titulu
uzavriet len konstatovanim, Ze zasah nemeni
rozsah spoloénych &asti alebo velkost
spoluvlastnickych podielov. Predmetom
namietky nebolo pri¢lenenie spolo¢nej Gasti k
nebytovému priestoru, ale samotné opravnenie
jedného vlastnika stavebne zasahovat

do konstrukcii a zariadeni v podielovom
spoluvlastnictve ostatnych vlastnikov.

Pri zasahoch do spolo&nych ¢asti domu musia
mat vlastnici moznost rozhodnut zakonom
ustanovenym spésobom a uplatnit poZiadavky
na rozsah zasahu, spdsob realizacie, statické
zabezpecenie, kontrolu vykonanych prac

a zodpovednost za pripadné Skody. Tym,

Ze stavebny trad nevyzadoval preukazanie
rozhodnutia vlastnikov ani iného pravneho
titulu, bola vlastnikom fakticky odiata moznost
podielat sa na rozhodovani o zasahoch do
spolo&ného majetku, ktorého udrzbu a opravy
budu nasledne povinni financovat'

Stavebny drad bol uz mimo predmetného
konania a nasledne aj v jeho priebehu
oboznameny s odbornymi statickymi podkladmi,
podla ktorych sa zasahy do nosnych konstrukcii
predmetného domu musia posudzovat' z
hladiska ich vplyvu na stavbu ako celok. Na
potrebu takéhoto postupu bol upozorneny aj
prostrednictvom Krajského pamiatkového tradu.
Napriek tomu nebolo preukazané, Ze statické
postdenie predloZzené stavebnikom hodnoti
vplyvy povolovanych zasahov na cely objekt, a
nie iba na rekons$truovany nebytovy priestor.
Napadnuté rozhodnutie sa rovnako
nedostato¢ne vysporiadalo so skutoénym
stavom vodovodnych rozvodov a meradiel.

V predmetnom priestore sa nachadzaju

dva samostatné vodomery, ktoré predseda
spolo¢enstva v ramci vykonu spravy domu
pravidelne odgitava. Projektova dokumentacia
vSak zachytava iba jedno meradlo a navrhovany




stav rie$i hlavné meranie pre iny priestor a
podruzné meranie pre rekonstruovany priestor.
Ak stavebny drad vykonal miestne zistovanie
riadne, musel existenciu dvoch meradiel zistit..
Ak ich nezistil, skutkovy stav nebol zisteny
spolahlivo. Ak ich zistil, ale napriek tomu
vyhodnotil projektovi dokumentaciu ako uplnu,
jeho zaver odporuje objektivne overitelnému
stavu.

Rozhodnutie ani projektova dokumentacia
neurcuju, komu jednotlivé meradla sliZia,

ako sa s nimi po realizacii naloZi, ktore

potrubia sluzia viacerym priestorom a ako

bude zabezpeceny pristup spolo¢enstva na
odpocet, kontrolu, udrzbu, opravu, vymenu
alebo odstranenie havarie. Samotna existencia
¢asti zdravotechnickych intalacii v projekte
nepreukazuje spravnost zakreslenia skutoéného
stavu, vlastnicke vztahy ani pravny titul na
zasah do spolo¢nych zariadeni.

Projektova dokumentacia zaroven uvadza,

Ze v roku 2021 doslo k uprave vodovodnych
rozvodov. KedZe ide o konanie o dodatoénom
povoleni, stavebny urad bol povinny preskumat,
na zaklade akého pravneho titulu boli uz
vykonané zasahy do spolo¢nych alebo viacerym
priestorom sluziacich rozvodov realizované.

V spise sa podla dostupnych podkladov
nenachadza rozhodnutie vlastnikov ani iny
doklad preukazujuci opravnenie stavebnika na
takyto zasah. Tuto absenciu nemozno nahradit
v§eobecnym tvrdenim, Ze rozvody su technicky
rieSené v projekte.

Spolo¢enstvo ako subjekt zabezpecujuci
spravu spoloénych €asti a spolo€nych zariadeni
domu neméze prevziat zodpovednost za
prevadzku systému, ktorého skuto€ny stav nie
je spravne zdokumentovany, ktorého zmeny
neboli pravne vysporiadané a pri ktorom nie je
zabezped&eny pristup k zariadeniam sluZiacim
aj inym vlastnikom. Napadnuté rieSenie vytvara
riziko, Ze vykon spravy, odpocty, opravy a
havarijné zasahy budu zavislé od spristupnenia
vyluéne uzivaného nebytoveho priestoru jeho
vlastnikom, bez toho, aby bol takyto rezim
pravne alebo technicky upraveny.

Stavebny urad tiez nevyhodnotil, i zasahy do
nosnych konstrukcii a rozvodov mdzu vyvolat
poruchy alebo potrebu oprav na ostatnych
spolo€nych ¢astiach domu. Pripadné naklady
na ich sanaciu by nasledne mohli byt prenesené
na vSetkych vlastnikov prostrednictvom fondu
prevadzky, udrzby a oprav, hoci vlastnici s




predmetnymi zasahmi nesuhlasili a nemali
moznost ur€it podmienky ich vykonania.
Spologenstvo preto vyslovne zaznamenava, ze
stavebny trad bol pred vydanim rozhodnutia
upozorneny na potrebu posutdenia statického
posobenia objektu ako celku, na neprizvanie
vlastnikov k rozhodovaniu o zadsahoch do
spoloénych &asti, na absenciu pravneho

titulu, na nespravne zakreslenie vodovodnych
rozvodov a na riziko vzniku $kéd na spoloénom
majetku.

Podla § 9 zakona ¢. 514/2003 Z. z. zodpoveda
prislusny verejnopravny subjekt za podmienok
ustanovenych tymto zakonom za $kodu
spdsobent nespravnym uradnym postupom.
Za nespravny Uradny postup sa povaZuje
vykon pravomoci, pri ktorom déjde k poruseniu
pravnou normou ustanoveného postupu alebo
ucelu, ku ktorému ma postup organu verejnej
moci smerovat. Zakon upravuje zodpovednost
§tatu, obci a vy$Sich uzemnych celkov za $kodu
spdsobent pri vykone verejnej moci; konkrétny
zodpovedny subjekt a splnenie podmienok
naroku sa posudzuju podla povahy vykonu
verejnej moci a okolnosti vzniku $kodly.

Ak stavebny Urad napriek uvedenym
upozorneniam rozhodne bez spolahlivého
zistenia skutkového stavu, bez preskumania
pravneho titulu na zasahy do spolo&ného
majetku a bez posudenia vplyvov na stavbu
ako celok, moZe byt takyto postup v pripade
vzniku Skody predmetom preskimania aj z
hladiska zodpovednosti za nespravny uradny
postup podla § 9 zakona ¢. 514/2003 Z. z.
Spolocenstvo si preto vyslovne vyhradzuje
pravo uplatnit v8etky dostupné pravne
prostriedky na ochranu spolo¢ného majetku

a na nahradu Skody voci subjektom, ktorych
protipravny postup alebo rozhodnutie bude v
pricinnej suvislosti so vznikom $kody.
Spolo¢enstvo nesthlasi s tym, aby naklady

na odstréanenie poruch vyvolanych zasahmi
jedného vlastnika boli prenesené na ostatnych
vlastnikov, ktorym nebolo umoZnené rozhodnut
0 zasahu do spolo¢nych ¢asti, uplatnit technické
podmienky jeho realizacie ani poZadovat
posudenie vplyvu na cely objekt. Otazka
pripadnej zodpovednosti za $kodu tym nie je
prejudikovana, avsak stavebny trad je tymto
preukazatelne upozorneny na konkrétne rizika a
moZné majetkové nasledky svojho postupu.
Spologenstvo navrhuje, aby odvolaci organ
najskér preskimal jeho postavenie ucastnika

|




konania s prihliadnutim na zakonnu povinnost
spolo€enstva spravovat a chranit spolo¢né
Casti a spolo¢né zariadenia domu. Nasledne
navrhuje, aby napadnuté rozhodnutie zrusil a
vec vratil prvostupfiovému stavebnému Uradu
na nove prerokovanie a rozhodnutie. V novom
konani je potrebné spolahlivo zistit skutoény
stav nosnych konstrukcii, vodovodnych a
kanalizaénych rozvodov a meradiel, vyZiadat
doklady preukazujlce pravny titul na uz
vykonané zasahy, zabezpecit posudenie

ich vplyvu na stavbu ako celok a vyhodnotit
podmienky buducej spravy, kontroly, udrzby a
oprav spoloénych zariadeni domu.

V prilohe tohto odvolania taktiez prikladam
dékaz o spravnosti tvrdenia, Ze zasah do
nosnych stien a vodovodnych pripojok je
podmieneny ziskanim potrebného kvéra
spoluvlastnikov.

S pozdravom,
Ing.arch. Peter Serfozo
Predseda SVBaNP MUH
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BANSKA BYSTRICA

Stavebné upravy bytov so zasahom do spolo¢nych casti domu

Stavebnici - vlastnici bytov resp. najomcovia

¢ Zasah do nosnych stien
» zasklenie balkona, lodZie

» osadenie klimatiza¢nej jednotky.

Od 1. 10. 2021 sa podstatne meni posudzovanie tprav bytov so zdsahom do
spolocnych casti domu.

V zmysle ust. § 14b odst.1 pism. l) a m) zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov na planované stavebné Gpravy bytov so zasahom do spolocnych
Casti domu je potrebné predlozit listinny dokaz preukazujici suhlasny prejav vole
kvalifikovanej nadpolovi¢nej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, Ze sthlasia s planovanymi zasahmi stavebnika do fasady (spolo¢nej
Casti bytového domu) a s planovanymi zasahmi do nosnych stien.

Mesto Banska Bystrica, zastipené primatorom Janom Noskom, ako vecne a miestne
prisludny stavebny trad podla § 117 zakona ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a
stavebnom poriadku .

Upozornenie:

Rozhodnutie vlastnikov bytov musi byt prijaté na schddzi vlastnikov, alebo formou
pisomného hlasovania v stlade so zakonom ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov.

Tato stranka pouZiva subory cookies a
dalsie sietové identifikatory, aby sme zlepsili vasu
pouZivatelsku skisenost. My a nasi partneri mame

k tymto tidajom pristup alebo ich ukladame. Tieto
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