OKRESNA PROKURATURA KOSICE Il
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Vase Cislo Na$e Cislo Vybavuje/linka KoSice dha
MK/A/2024/18422-05/IV/SUT Pd 81/25/8803-9 Magr. Lucia Bacova 30.09.2025
Vec

Protest prokuratora podla § 22 a nasl. zakona €. 153/2001 Z. z. o prokurature
v zneni neskorsich predpisov

Podla § 22 ods. 1 pism. a) v nadvaznosti na § 23 a § 24 zakona ¢. 153/2001
Z. z. o prokurature v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o prokurature®)
podavam

protest prokuratora

proti rozhodnutiu - Kolaudacné rozhodnutie stavebného uradu - mesto KosSice,
pracovisko KosSice - Juh, so sidlom Smetanova 4, KoSice (dalej aj ako "stavebny
urad", "spravny organ" alebo ,organ verejnej spravy“) sp. zn. MK/A/18422-05/IV/SUT
zo dna 06.09.2024, ktorym bolo podla § 82 ods. 1 zakona ¢&. 50/1976 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) platného a u€inného
v Case vydania rozhodnutia (dalej len ,stavebny zakon®) v spojeni s § 20 vyhlasky C.
453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona (dalej
len ,vyhlaska €. 453/2000 Z. z.“) a § 46 a nasl. zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom
konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov (dalej len ako ,spravny
poriadok®) stavebnym uradom rozhodnuté o povoleni uzivania €asti stavby s nazvom
.Obytny subor BD - Panorama 6“ v KoSiciach, a to stavebnych objektov: SO 101 - 06
Bytovy dom, SO 110 - 06 Terénne a sadové upravy, SO 611 - 06 Odberné elektrické
zariadenia, SO 620 - 06 VonkajSie osvetlenie - vnutroarealové, SO 621 - 06 Verejné
osvetlenie, na pozemkoch KN-C parcelné Cisla blizSie Specifikované v predmetnom
rozhodnuti, v katastralnom uzemi Nizna Uvrat (dalej len ako ,Obytny subor BD -
Panorama 6 v KoSiciach® alebo ,stavba bytového domu®), pre navrhovatela
spolognost MM Invest Kosice, s.r.o., Tovarenska 8, Kosice, ICO: 36 582 239, ato
vylu€ne v Casti tykajucej sa Objektu SO 110 - 06 Terénne a sadové upravy - budova
pre tepelné CcCerpadla ako samostatne stojaca jednopodlazna stavba bez
podpivnienia, sluziaca pre tepelné Cerpadla s u€elom uzivania stavby ako nebytova
budova - kotolna,




pretoze

touto Castou rozhodnutia spravneho organu boli porusené nasledovné ustanovenia
pravnych predpisov:

- § 3 ods. 1 spravneho poriadku,
- § 82 ods. 1 stavebného zakona,

- § 2 ods. 1 pism. €), pism. g), pism. h) zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov)

a navrhujem

protestom napadnutu Cast rozhodnutia zrusit v lehote 30 dni odo dria dorucenia
protestu.

Podla § 24 ods. 1 zakona o prokurature, protest proti rozhodnutiu organu
verejnej spravy alebo opatreniu organu verejnej spravy méze prokurator podat do
troch rokov od pravoplatnosti rozhodnutia alebo od vydania opatrenia.

Podla § 24 ods. 2 zakona o prokurature, ufastnikmi konania o proteste
prokuratora su ti, ktori boli alebo mali byt podfa osobitného predpisu ucastnikmi
konania pred organom verejnej spravy, v ktorom bolo vydané protestom napadnuté
rozhodnutie alebo opatrenie. Ak protestom napadnuté rozhodnutie alebo opatrenie
bolo vydané v administrativnom konani, v ktorom nebol osobitnym predpisom
vyslovne ustanoveny okruh uc€astnikov konania, ucCastnikmi konania o proteste
prokuratora su ti, ktorych prava, pravom chranené zaujmy alebo povinnosti by mohli
byt rozhodnutim o proteste priamo dotknuté.

Podla § 24 ods. 4 zakona o prokurature, organ verejnej spravy zasle protest
uc¢astnikom konania s vyzvou, aby sa v urCenej lehote k jeho obsahu vyjadrili, a s
poucCenim, Ze inak sa na ich vyjadrenie nebude prihliadat.

Podla § 24 ods. 5 zakona o prokurature, ak organ verejnej spravy zisti, ze
protest prokuratora je dévodny, do 30 dni od jeho doru€enia rozhodnutim vyhovie
protestu a zrusi napadnuté rozhodnutie alebo opatrenie.

Podla § 24 ods. 6 zakona o prokurature, ak organ verejnej spravy nemieni
protestu vyhoviet alebo mu mieni vyhoviet iba Ciasto¢ne, predlozi ho do 30 dni od
jeho dorucenia spolu so spisovym materialom a vyjadreniami u€astnikov konania na
rozhodnutie svojmu bezprostredne nadriadenému organu, dozerajucemu organu
alebo organu opravnenému na rozhodovanie o opravnom prostriedku (dalej len
"nadriadeny organ") a o tomto postupe upovedomi v rovnakej lehote prokuratora.
Nadriadeny organ o proteste rozhodne do 30 dni od jeho predlozenia.

Vzmysle § 24 ods. 10 zakona o prokurature, rozhodnutie o proteste
prokuratora doruci organ verejnej spravy prokuratorovi a u€astnikom konania. Ak o
proteste rozhodoval nadriadeny organ, doruci rozhodnutie o proteste aj organu
verejnej spravy, ktory napadnuté rozhodnutie alebo protest vydal.



Podla § 24 ods. 11 zakona o prokurature, proti rozhodnutiu o proteste sa
md&zu prokurator a u€astnici konania odvolat alebo podat rozklad, ak v § 24 ods. 12
uvedeného zakona nie je ustanoveneé inak.

Podla § 24 ods. 13 zakona o prokurature, na konanie o proteste prokuratora
proti rozhodnutiu alebo opatreniu a na konanie o odvolani a rozklade sa vztahuje
v8eobecny predpis o spravnom konani, ak tento zakon neustanovuje inak.

Odovodnenie

Dna 18.06.2025 bol na Krajskej prokurature v KoSiciach podany podnet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Cédrova 2977/6, 8, 10, 12, 14, v zastupeni
JUDr. Rudolfom Manikom, PhD., MBA, MHA, Advokatska kancelaria so sidlom
Masarykova 2 v KoSiciach, datovany dna 18.06.2025, ktory bol z dévodu vecnej
a miestnej prisludnosti dna 30.06.2025 postupeny na vybavenie Okresnej
prokurature KosSice Il.

Podavatelia uvedenym podnetom Ziadaju o preskumanie zakonnosti
kolaudacného rozhodnutia mesta KoSice - stavebného uradu, pracoviska KosSice -
Juh Smetanova 4, KoSice sp. zn. MK/A/2024/18422-05/1V/SUT zo dna 06.09.2024,
ktorym bolo povolené uzivanie Casti stavby s nazvom ,Obytny dom BD - Panorama
6“ v KoSiciach. Podavatelia v predmetnom podnete namietaju, ze citovanym
kolaudaénym rozhodnutim mesta KoSice doSlo k porusSeniu vSeobecne zavaznych
predpisov, kedze kotolha sluziaca bytovému domu bola skolaudovana ako nebytova
budova, hoci podla zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov patri medzi spolo¢né Casti domu (pred novelou tohto zakona z roku 2024
patrila medzi spoloéné zariadenia bytového domu) uréené na spolo¢né uZivanie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Tymto rozhodnutim
podavatelia ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov stratili pravnu istotu v uzivani
spolo¢nych cCasti ich bytov a nebytovych priestorov, priCom boli ponechani na
uzatvorenie zmluvy o dodavke tepla so spolo¢nostou vlastniacou kotolfiu, ktora mala
predstavovat’ spolo¢nu Cast ich bytového domu. Dodavka tepla, resp. teplej vody je
zavisla na spolo¢nosti ENGIE Services a.s. so sidlom JaroSova 1 v Bratislave. V tejto
suvislosti namietaju, Zze uvedena obchodna spoloCnost’ je vlastnikom predmetnej
kotolne, ktora mala v zmysle pravneho poriadku patrit’ im.

Za ucCelom nalezitého preskumania podnetu bolo tunajSou prokuraturou
vyZiadané vyjadrenie a suvisiaci spisovy material od stavebného uradu, pricom po
preskumani predloZzenych podkladov bolo zistené, Ze v Cc&asti kolaudacného
rozhodnutia spravneho organu sp. zn. MK/A/2024/18422-05/IV/SUT zo dna
06.09.2024, bol poruseny zakon.

Z obsahu predlozeného spisového materidlu vztahujuceho sa na konanie
vedené pod sp. zn. MK/A/2024/18422 bol zisteny nasledovny skutkovy stav.



Dria 13.06.2022 vydal stavebny urad mesto KoSice, pracovisko KoSice - Juh
stavebné povolenie sp. zn. MK/A/2022/11986-11/IV/IKRV na stavbu s nazvom
,Obytny subor BD - Panorama 6“ v KoSiciach pozostavajucu zo stavebnych objektov
SO 010 - 06 PRIPRAVA UZEMIA A HTU na pozemkoch parcelné &isla 9124/1,
9132/1, 1710/33, 1710/34 v katastralnom Uzemi Nizna Uvrat a na pozemkoch
parcelné Cisla 1-9132/1, 1242/8 v katastralnom uzemi KoSicka Nova Ves, SO 101 -
06 BYTOVY DOM na pozemku parcelné é&islo 9124/1 v katastralnom tzemi Nizna
Uvrat, SO 110 - 06 TERENNE A SADOVE UPRAVY na pozemkoch parcelné &isla
9124/1, 9132/01, 1710/33, 1710/34 v katastralnom Uzemi Nizna Uvrat ana
pozemkoch parcelné Cisla 1-9132/1, 1242/8 v katastralnom uzemi KoSicka Nova
Ves, SO 601-06 PRIPOJKA VN na pozemkoch parcelné &isla 9124/1, 9132/1
v katastralnom uzemi Nizna Uvrat a na pozemkoch parcelné &isla 1-9132/1, 1242/8
v katastralnom uzemi KoSicka Nova Ves, SO 602 - 06 TRAFOSTANICA na pozemku
parcelné &islo 9124/1 v katastralnom tzemi Nizna Uvrat, SO 610 - 06 ROZVODY
NN na pozemku parcelné &islo 9124/1 v katastralnom tzemi Nizna Uvrat, SO 620 -
06 VONKAJSIE OSVETLENIE — VNUTROAREALOVE na pozemku parcelné &islo
9124/1 v katastralnom Gzemi Nizna Uvrat, SO 621 - 06 VEREJNE OSVETLENIE na
pozemkoch parcelné Cisla 9124/1, 9132/1, 1710/33, 1710/34 v katastralnom uzemi
Nizna Uvrat pre stavebnika MM Invest Kosice, s.r.o., Tovarenska 8, Kosice (ICO:
36 582 239). Predmetom stavebného povolenia bola novostavba obytného suboru
,BD - Panorama 6“ (polyfunkéna zastavba pozostavajuca z prevladajucej obytnej
funkcie viacpodlaznej zastavby a funkcie mestského obc&ianskeho vybavenia) - pat
bytovych domov BD 01 az BD 05 prepojenych do jedného objektu SO 101 - 06
bytového domu. Rozhodnutie o povoleni stavby nadobudlo pravoplatnost dna
18.07.2022 a vykonatelnost dria 21.07.2022.

Dnra 02.10.2023 stavebny urad rozhodnutim sp. zn. MK/A/2023/19056-06/1V-
KRV povolil zmenu stavby pred dokonéenim s nazvom Obytny subor BD - Panorama
6“ v KoSiciach, pricom zmena spocCivala vzmene parcelnych Cisel pozemkov, na
ktorych su umiestnené jednotlivé stavebné objekty a navrhované zmeny (ZDSP)
v jednotlivych stavebnych objektoch oproti pdvodnej projektovej dokumentacii (DSP).
Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dna 06.11.12023 a vykonatelnost dnia
15.11.2023.

Z obsahu administrativheho spisu dalej vyplyva, Ze stavebnik spolo¢nost MM
Invest KoSice s.r.o., Tovarenska 8, Kosice, ICO: 36 582 239 podal navrh na
kolaudaciu stavby s nazvom ,Obytny subor (OS) BD Panorama 6“ na stavebné
objekty: SO 101 - 06 Bytovy dom, SO 110 - 06 Terénne a sadové upravy, SO 611 -
06 Odberné elektrické zariadenia, SO 620 - 06 Verejné osvetlenie - vnutroarealové
a SO 621 - 06 Verejné osvetlenie. Stavebny urad nasledne nariadil na den
30.07.2024 ustne pojednavanie spojené s miestnym zistovanim, na ktorom bolo
zistené, zZe stavba bola zrealizovana v sulade s pravoplatnymi rozhodnutiami a bola
uskuto€nena v sulade s projektovou dokumentaciou overenou stavebny uradom.

Dria 06.09.2024 bolo vydané kolauda¢né rozhodnutie na uzivanie Casti stavby
,Obytny subor BD - Panorama 6“ v KoSiciach pre navrhovatela spolo¢nost MM
Invest Kosice s.r.o., Tovarenska 8, Kosice, ICO: 36 582 239. Predmetna stavba ma
charakter bytového domu a nachadza sa tam 185 bytov a 2 apartmany.



Podla kolaudacného rozhodnutia je vykurovanie stavby zabezpeclené
tepelnymi Cerpadlami a vykurovanie je ustredné teplovodné, resp. podlahove.
Budova pre tepelné Cerpadla je samostatne stojaca jednopodlazna stavba, bez
podpivnienia, sluziaca pre tepelné Cerpadla, pricom tato stavba ma v zmysle § 43c
ods. 1 stavebného zakona charakter nebytovej budovy.

Z Clanku 1l ods. 7 vzorovej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytovych
priestorov uzavretej medzi spolocnostou MM Invest KoSice, s.r.o0., Tovarenska 8, 040
01 Kosice, ICO: 365882239 a kupujucimi (aktualni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov Cédrova 2977/6, 8, 10, 12, 14 v KoSiciach) vyplyva, ze technologické
zariadenie na vyrobu tepla (kotolfia) vratane nebytového priestoru nepatri medzi
spolo¢né zariadenia Bytového domu v zmysle ust. § 2 ods. 5 zakona €. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich zmien. Ak sa
technologické zariadenie nachadza na pozemku mimo Bytového domu, tento
pozemok, pripadne aj srozvodmi nie je v spoluvlastnictve vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v Bytovom dome.

Podla § 76 ods. 1 stavebného zakona, dokonenu stavbu, pripade jej Cast
spbsobilu na samostatné uzivanie alebo tu €ast’ stavby, na ktorej sa vykonala zmena
alebo udrziavacie prace, pokial tieto stavby vyZadovali stavebné povolenie, mozno
uzivat' len na zaklade kolaudac¢ného rozhodnutia.

Podla § 82 ods. 1 stavebného zakona, kolaudaénym rozhodnutim sa
povoluje uzivanie stavby na urCeny ucel, a ak je to potrebné, urCia sa podmienky
uzivania stavby.

Podla § 20 vyhlasky &. 453/2000 Z. z. kolaudaéné rozhodnutie obsahuje
okrem vSeobecnych nalezitosti a) meno, priezvisko (nazov) a adresu (sidlo
navrhovatela), b) oznacenie stavby, c) vymedzenie ucelu uzivania stavby, d)
podmienky pre uzivanie stavby, ktorymi sa zabezpeci ochrana verejnych zaujmov a
pravom chranenych zaujmov ufastnikov konania, najma z hladiska starostlivosti o
Zivotné prostredie, zdravia fudi, poziarnej ochrany, bezpecnosti a ochrany zdravia pri
praci, e) lehotu na odstranenie drobnych nedostatkov skutoéného realizovania
stavby, ktoré vo svojom suhrne nebrania riadnemu a neruSenému uzivaniu stavby.

Z vySSie uvedenych ustanoveni vyplyva, Zze ucCelom Kkolaudacie je
skontrolovat a odobrit sulad dokoncenej stavby so stavebnym povolenim a
s overenou projektovou dokumentaciou a povolit samotné uzZivanie skolaudovanej
stavby na urené ucel.

V preskimavanom pripade bola na zaklade kolaudaéného rozhodnutia
stavebného uradu dana do uzivania budova, ktora obsahuje 185 bytov, 2 apartmany
a nebytové priestory. Z celkovej zastavanej plochy budovy 11.693,71 m? tvori
uzitkova plocha bytov 4.844 m?. V tejto suvislosti stavebny urad vecne spravne a v
sulade s ustanovenim § 43b ods. 1 pism. a) stavebného zakona urcil charakter
bytovej budovy ako bytovy dom.

Podla § 43b ods. 2 stavebného zakona, bytovy dom je budova uréena na
byvanie pozostavajuca zo Styroch a z viacerych bytov so spoloénym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie.



V uvedenom pripade teda nie je sporny charakter stavby (u€el uzivania na
ktory ma budova sluzit), ktory bol podnetom napadnutym kolaudaénym rozhodnutim
spravne definovany, ale spornou otazkou je, ¢i méze byt kotolfa patriaca k takémuto
bytovému domu v kolaudacnom rozhodnuti charakterizovana ako nebytovy priestor.
Spravna charakteristika jednotlivych miestnosti a suborov miestnosti v bytovom
dome, ako aj priestorov nachadzajucich sa v samostatnej prifahlej budove pri
bytovom dome sluziacich pre potreby bytového domu, nie je pritom len teoreticko-
pravnou kategoériou, ale ma konkrétny prakticky presah ovplyviiujuci moznosti
prevodu vlastnickych prav, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku, na ktorom je bytovy dom
postaveny.

V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze stavebny zakon sice pojem nebytovy
priestor pouZiva, avSak blizSie ho nijako nedefinuje.

Legalna definicia nebytového priestoru, na ktoru poukazuju aj iné pravne
predpisy, je uvedena v ustanoveni § 2 ods. 1 pism. e) zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, podla ktorej sa nebytovym priestorom na ucely tohto zakona
rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uradu
uréené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prisluSenstvo bytu
ani spolocné Casti domu a spolocné zariadenia domu.

Podla ustanovenia § 2 ods. 1 pism. g) zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, spoloénou €astou domu cast domu nevyhnutna na jeho
podstatu a bezpecénost, najma zaklady domu, strecha, chodba, obvodové mury,
priecCelie, vchody, schodistia, terasa, podkrovie, povala, vodorovné nosné a izolacné
konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ako aj miestnost domu, ktora je urCena na
spolo¢né uZzivanie a umiestnenie technologickych zariadeni, najma pracovne,
kotolne, suSiarne alebo kodikarne.

Podla ustanovenia § 2 ods. 1 pism. h) zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, spolo¢nym zariadenim domu technologické zariadenie,
ktoré je urCené na spoloCné uZivanie a sluzi vylucne tomuto domu, a to aj ked je
umiestnené mimo domu, najma vytah, zariadenie na vyrobu tepla a teplej uzitkovej
vody, vzduchotechnika, spolocné elektrické a telekomunikaéné rozvody, bleskozvod,
komin, vodovodna pripojka, teplonosna pripojka, kanalizaCna pripojka, elektricka
pripojka, plynova pripojka a telekomunikacna pripojka.

S tymto koreSponduje aj definovanie nebytového priestoru vzmysle
ustanovenia § 1 pism. a) zédkona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o najme a podnajme
nebytovych priestorov®), v ktorom sa uvadza, Ze tento zakon sa vztahuje na
nebytové priestory, ktorymi su miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré podfla
rozhodnutia stavebného uradu su urCené na iné ucely ako na byvanie; nebytovymi
priestormi nie su prislusenstvo bytu ani spolo¢né priestory domu.

Pod termin spolocné priestory domu, ktory je obsiahnuty v § 1 pism. a)
zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov je mozné jednoznacne zahrnut
spolocné Casti domu a spolo¢né zriadenia domu, tak ako su uvedené v zakone o



vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zo spominaného tak vyplyva, Ze aj v
zmysle zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov kotolfia ako spoloCny
priestor domu (uréeny pre potreby vSetkych vlastnikov bytového domu) nemdze byt
charakterizovana ako nebytovy priestor.

Z vysSie citovanych predpisov vyplyva, Ze pri posudeni otazky, €i miestnost
alebo subor miestnosti je nebytovym priestorom podla zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, resp. zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov, je
potrebné vychadzat z kolauda¢ného rozhodnutia, kedZze v nom je uvedeny ucel
uzivania tychto miestnosti alebo suboru miestnosti. Rozhodujucim pre posudenie
otazky, ¢i v danom pripade ide o nebytovy priestor podliehajuci zakonu o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov alebo zakonu o najme a podnajme nebytovych
priestorov je teda kolaudacny stav.

Stavebny urad v predmetnom kolaudacnom rozhodnuti definuje samostatne
stojacu budovu pre tepelné Cerpadla, ktora sluzi pre potreby dodavky tepla pre
bytovy dom, ako nebytovu budovu v zmysle ustanovenia § 43c ods. 1 stavebného
zakona.

Ustanovenie § 43c ods. 1 stavebného zakona definuje nebytové budovy ako
stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuzZitelnej podlahovej plochy uréena na
nebytové ucely. Medzi nebytoveé budovy patria

a) hotely, motely, penziény a ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty,
b) budovy pre administrativu, spravu a na riadenie, pre banky a posty,

¢) budovy pre obchod a sluzby vratane autoservisov a ¢erpacich stanic,

d) dopravné a telekomunikacné budovy, stanice, hangare, depa, garaze a kryté
parkoviska,

e) priemyselné budovy a sklady, nadrze a sila,

f) budovy pre kultaru a na verejnu zabavu, pre muzea, kniznice a galérie,

g) budovy pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum,

h) nemocnice, zdravotnicke a socialne zariadenia,

i) kryté budovy pre Sport,

J) pofnohospodarske budovy a sklady, stajne a mastale,

k) budovy a miesta na vykonavanie nabozenskych aktivit, krematdria a cintoriny,
/) kulturne pamiatky, ktoré nie su bytovymi budovami,

m) ostatné nebytové budovy, napriklad napravné zariadenia alebo kasarne.

Z uvedenej definicie vyplyva, ze zakonodarca pod pojem nebytova budova
nezahffia budovu pre tepelné Cerpadla (kotolfiu). NavySe, definovanie kotolne ako
nebytovej budovy v kolaudaénom rozhodnuti, je vrozpore s vysSSie citovanym
ustanoveni § 2 ods. 1 pism. h) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
nakolko sa jedna o spoloCné zariadenie domu, pretoze svojou povahou predstavuje
technologické zariadenie, ktoré je ur€ené na spolo¢né uzivanie a sluzi vylu¢ne domu,
a to aj ked je umiestnené mimo domu.

Tym, Zze stavebny udrad priznal budove pre tepelné cerpadla (kotolni),
nachadzajucej sa na zapadnej strane pozemkov za bytovym domom, charakter
nebytovej budovy, konal v rozpore s ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov, pretoze
tieto zakony jednoznacCne vyluCuju, aby bola kotolha nebytovym priestorom, kedze v



danom pripade sa jednda o spolo¢né zariadenie sluZiace pre potreby vSetkych
vlastnikov bytového domu.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov jednoznaéne ustanovuje,
Ze spolo¢né zariadenia domu nemozu byt nebytovym priestorom. Okrem toho je to
vylu€ené aj povahou tychto veci. lde totiz o také spolo¢né prvky bytového domu,
ktoré nemozno redlne rozdelit medzi jednotlivych vlastnikov, lebo by to bolo v
rozpore s ich stavebno-technickym ucelovym urcenim. Rovnako ani samotny bytovy
dom nemozZno bezo zvysSku rozdelit realne ani pravne len na byty a nebytové
priestory bez existencie spolo¢nych Casti a spolo€nych zariadeni bytového domu. S
vlastnictvom bytu a nebytového priestoru je teda ex lege nerozluCne spojené
akcesorické spoluvlastnictvo spolo¢nych zariadeni bytového domu. V tejto suvislosti
zakon demonstrativnym spésobom vypocitava, ¢o sa rozumie spolocnym zariadenim
bytového domu. Nejde o vypocCet taxativny, pricom zakon uvadza len najtypickejSie
priestory a veci charakteristické ako spolo¢né zariadenia bytového domu, medzi
ktorymi sa vSak vyslovne uvadzaju aj kotolne vratane ich technologického
zariadenia.

Uvedené dava taktiez pravnu istotu vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v tom, Zze ak su v dome jednoznaCne vymedzené spoloCné Casti a zariadenia
bytového domu uréené na spolo€né uzivanie, a to uz v kolaudacnom rozhodnuti,
nemo6zu byt tieto zariadenia neskdr predmetom samostatného prevodu vlastnictva
do ruk tretej osoby.

Stavebny urad je v zmysle ustanovenia § 3 ods. 1 spravneho poriadku
povinny postupovat aj v kolaudacnom konani v sulade so zakonmi a inymi pravnymi
predpismi, je povinny chranit zaujmy $tatu a spolocnosti, prava a zaujmy fyzickych
0sOb a pravnickych oséb a dbsledne vyzadovat plnenie ich povinnosti. V zmysle
ostatnych zakladnych pravidiel spravneho konania (zasad) povinnostou stavebného
uradu je tiez postupovat v tomto konani v uzkej sucCinnosti s u€astnikmi konania,
zuCastnenymi osobami a inymi osobami, ktorych sa konanie tyka a dat im vzdy
prilezitost, aby mohli svoje prava a zaujmy ucinne obhajovat, najma sa vyjadrit k
podkladu rozhodnutia a uplatnit svoje navrhy. Rozhodnutie stavebného uradu musi
vychadzat' zo spolahlivo zisteného stavu veci. Urad je povinny zistit presne a tplne
skuto€ny stav veci a pre tento ucel si obstarat potrebné podklady pre rozhodnutie.

Vzhlfadom na vysSie uvedené skuto¢nosti je potrebné ucinit zaver, Zze spravny
organ sa vySSie uvedenym zasadami spravneho konania désledne neriadil a preto je
potrebné kons$tatovat, Ze rozhodnutim stavebného uradu €. MK/A/2024/18422-
05/IV/ISUT zo dna 06.09.2024, ktorym bolo podla § 82 ods. 1 stavebného zakona
rozhodnuté o povoleni uzivania Casti stavby s nazvom ,Obytny subor BD - Panorama
6“ v KoSiciach, bol poruseny zakon, konkrétne ustanovenia § 3 ods. 1 spravneho
poriadku, § 82 ods. 1 stavebného zakona § 2 ods. 1 pism. e), pism. g), pism. h)
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.



Z uvedeného dbévodu navrhujem predmetné rozhodnutie ako nezakonné
zrusit, a to v tej Casti rozhodnutia, v ktorej je kotolha nachadzajuca sa na pozemku
KN-C parcelné &isle 1556/54 v katastralnom tzemi Nizna Uvrat, v rozsahu podla
porealizaného zamerania - geometrického planu €. 27/2024 zo dnia 09.05.2024
definovana ako nebytova budova.

Mgr. Lucia Bacova
prokuratorka
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