OKRESNY URAD TRNAVA

ODBOR VYSTAVBY A BYTOVEJ POLITIKY
Oddelenie Statnej stavebnej spravy

Kollarova 8
917 02 Trnava

Cislo spisu 24. 04. 2020
OU-TT-OVBP2-2020/019494-002

Vybavuje

ROZHODNUTIE

Rozhodnutie o odvolani Spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov J. Dallosa 37,38,39
(dalej SVB a NP), so sidlom J. Dallosa 1353/39, 925 21 Sladkovi¢ovo, ICO 37851918 v zast. Mariou
Téthovou, vtedajsim predsedom SVB a NB proti rozhodnutiu stavebného tiradu mesto Sladkovicovo

¢. 810/2019-HL zo dina 10.01.2020, ktorym bola dodatocne povolena stavba ,,Stavebné Gpravy
v bytovom panelovom dome* s.¢. 1353, na pozemku reg. C-KN parc. ¢. 994/1, 994/2,994/3, k.u.
Sladkovi¢ovo pre stavebnicku Silviu Skultétyovii, bytom J. Dallosa 1353/37, 925 21 Sladkovi¢ovo

Popis konania / U¢astnici konania

1. Silvia Skultétyova, J. Dallosa 1353/37, 925 21 Sladkovi¢ovo

2. SVB a NP J. Dallosa 37,38,39, J. Dallosa 353/39, 925 21 Sladkovi¢ovo

3. Ing. Eduard Vysko¢, Consulting PB, s.r.0., Gogol'ova 18, 851 01 Bratislava

4. Doru¢enie VEREJNOU VYHLASKOU: Fyzické a pravnické osoby, ktorych vlastnicke alebo iné prava k
pozemkom alebo stavbam, vratane susednych pozemkov a stavieb, mézu byt’ rozhodnutim priamo dotknuté

Vyrok rozhodnutia

OU Trnava — OVBP2 podl'a §-u 59 ods. 3 spravneho poriadku rozhodnutie stavebného tiradu mesto Sladkovi¢ovo
¢. 810/2019-HL zo diia 10.01.2020 pre porusenie §-u 3 ods. 1 a 5, §-u 32, §-u 46 a §-u 47 ods. 3 spravneho poriadku
a §-u 62 ods. 1 pism. b) a §-u 88a ods. 1 stavebného zédkona zrusuje a vec vracia na nové prejednanie a rozhodnutie
v stlade so zakonom.

Odovodnenie

Mesto Sladkovicovo ako stavebny trad prvého stupiia rozhodnutim ¢. 810/2019-HL zo dna 10.01.2020 dodatoc¢ne
povolil podla §-u 88a stavebného zakona stavbu ,,Stavebné upravy v bytovom panelovom dome* s.¢. 1353, na
pozemku reg. C-KN parc. ¢. 994/1, 994/2,994/3, k.u. Sladkovicovo pre stavebnicku Silviu Skultétyovu.

Proti predmetnému rozhodnutiu sa v zakonnej lehote diia odvolalo SVB a NB v zast. vtedaj§im predsedom
spolocenstva Mariou Toéthovou, ktoré uviedlo vo svojom odvolani nasledovné:

1. Vydané rozhodnutie porusuje spravodlivy proces tym, Ze neobsahuje primerané odovodnenie a je jednostranné
Stavebny trad v odévodneni rozhodnutia na str.2 pise ,....na zaklade Ziadosti Silvie Skultétyovej, J. Dallosa 1353/37,
92521 Sladkovi¢ovo zo dna 04.11.2019 o vydanie dodatocného povolenia drobnej stavby Stavebné Upravy v
bytovom panelovom dome...” ,,Stavebny tirad z uradnej povinnosti zacal konanie o priestupku vo veci poruSenia
stavebného zakona“. Nasleduje citacia paragrafov stavebného zakona (§-u 55 ods.1 a §-u 57 ods.1).

Stavebny trad v odovodneni d’alej uviedol, ze realizované stavebné upravy v byte ¢. 17 na 5. poschodi si
klasifikované ako zmeny dokoncenych stavieb - stavebné Upravy, pri ktorych sa zachovava vonkajsie podorysné a
vyskové ohranicenie stavby...(§ 139b ods.5 pism. ¢).*
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2. Stavebny urad v konani o dodato¢nom povoleni stavby posudil stavbu z hladiska zamerov a cielov
uzemného planovania..., Ze k tipravam bol predlozeny Staticky posudok vypracovany Ing. Eduardom Vyskocom,
autorizovanym stavebnym inzinierom ev.¢. 0029*13, v ktorom sa konstatuje, Ze stavebné upravy zasahuju do nosne;j
konstrukcie stavby.

V statickom posudku, ktory stavebnicka predlozila na stavebny tirad sa uvadza: ,.ked’ze majitel’ bytu a spravca
bytového domu nemali informéciu o vSetkych stavebnych...”“ je nepravdivé a zavadzajiice. Bytovy dom nema
spravcu, v dome je Spolocenstvo vlastnikov bytov a NP, zastipené predsedom a predseda nebol osloveny statikom,
preto jeho tvrdenie je nepravdiveé.

Taktiez v Analyze konstrukcie — ,,Podrobny staticky vypocet celej nosnej konstrukcie a vSetkych konStrukénych
prvkov nie je mozny vzhl'adom na nedostatocné mnozstvo informacii. Podrobny staticky vypocet by si vyzadoval
mnozstvo skuSok, merani a sondaznych prac na stavenisku, ktoré neboli vykonané. Z toho dovodu vyhotovujem
predbezny staticky vypocet...*.

Ostatnym dotknutym - poskodenym vlastnikom bytov v bytovom dome tc¢astnikom konania, vysvetlit:

a) Ako mohla stavebni¢ka Silvia Skultétyova zhotovit' stavbu bez absentujiiceho stavebného povolenia tak, ze
odstranila v byte cast’ obvodového nosného panelu, ktoré su v spoloénom vlastnictve vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome.

b) Ci mézu aj vietci ostatni vlastnici bytov a NP v tomto istom bytovom dome podl'a tohto precedensu robit’ rovnaké
stavebné upravy, aky to bude mat’ vplyv na celkovu statiku bytového domu a jeho bezpecnost’.

¢) Kto bude potom vydavat’ dodatocné stavebné povolenia a kto bude garantom nesticim zodpovednost’ za pripadny
havarijny stav (¢i to bude projektant, statik alebo stavebny urad). Nésledky za poruSovanie zdkonov by znasali
poskodeni vlastnici.

Stavebny urad v odévodneni rozhodnutia d’alej konstatuje:

»-..Z€ vratenie terajSieho stavu do povodného stavu by bol taky isty zasah ...,

»--.vymenou pdvodného balkonového okna a balkénovych dveri za francuzske okno sa podstatne nemenil vzhlad...,
»-..realizacia nerusila a neohrozovala ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych prav®,

»--.ku konaniu bol dolozeny pisomny stihlas nadpolovic¢nej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov*

,-..namietke Marie Tothovej nebolo vyhovené...*.

Z vyssie uvedenych skutocnosti sa javi, ze stavebny urad rozhodol nezdkonne, ked’ nebral do tivahy zdkon NR SR
¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a to:

§ 2 ods. 4 - Spolo¢nymi ¢astami domu sa na ticely tohto zakona rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost’, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Podra vyssie citovaného paragrafového znenia zdkona NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, obvodové mury st vo vlastnictve vSetkych majitel'ov bytov a NP, t.j. stavebnicka neopravnene realizovala
stavebné upravy v byte - francuzske okno, ¢im zasahovala a poskodila majetok ostatnych vlastnikov bytov a NP.
Taktiez vyjadrujem pochybnost so zakonnostou sposobu ziskania suhlasu nadpolovi¢nej véacsiny vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na realizaciu stavebnych tprav v byte ¢. 17 na 5. poschodji, nakol'’ko
nepovazujem za zakonné ziskanie stthlasov osobnou pochddzkou po bytoch. O realizacii stavebnych uprav vo vyssie
uvedenom byte sa malo hlasovat’ na zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a o vysledku hlasovania
mala byt spisand zapisnica.

§14b

1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou vécsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o

1) sthlase s Gpravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt ohrozovani alebo ruseni ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom rozsahu,

m) suhlase s upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome meni
vzhl'ad domu a zasahuje do spolo¢nych ¢asti domu, zasahuje do spolo¢nych zariadeni domu vratane odpojenia od
spolo¢nych rozvodov vykurovania a teplej uzitkovej vody v dome, prislusenstva alebo prilahlého pozemku, ak
zmluva o spolo¢enstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak.

Podra §-u 46 spravneho poriadku, rozhodnutie musi byt v sulade so zdkonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi
ho vydat’ organ na to prislusny, musi vychadzat’ zo spol'ahlivo zistené¢ho stavu veci a musi obsahovat’ predpisané
nalezitosti. Podl'a §-u 47 ods. 1 a 3 spravneho poriadku, rozhodnutie musi obsahovat’ vyrok, odévodnenie a poucenie
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o odvolani (rozklade). Odévodnenie nie je potrebné, ak sa vSetkym ucastnikom konania vyhovuje v plnom rozsahu.
V oddvodneni rozhodnutia spravny organ uvedie, ktoré skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi uvahami
bol vedeny pri hodnoteni dokazov, ako pouzil spravnu tivahu pri pouziti pravnych predpisov, na zaklade ktorych
rozhodoval, a ako sa vyrovnal s navrhmi a namietkami ucastnikov konania a s ich vyjadreniami k podkladom
rozhodnutia.

Stavebny urad sa v oddvodneni napadnutého rozhodnutia nevyrovnal s namietkami uc¢astnika konania, resp. sa nimi
dokladne nezaoberal, iba citoval z&pis z miestneho zist'ovania, skutkovo a pravne v dostato¢nom rozsahu rozhodnutie
neoddvodnil a preto ziadam tymto odvolanim napadnuté rozhodnutie ¢. 810/2019-HL zo dna 10.01.2020 zrusit’ v
celom rozsahu a v rdmci odskodnenia ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vratit’ terajsi stav do
povodného stavu.

Stavebny trad mesto Sladkovi¢ovo listom €. 368/613/2020-HL zo dna 24.02.2020 obozndmil v zmysle §-u 56
spravneho poriadku tcastnikov konania o podanom odvolani a urcil lehotu 7 dni od dorucenia na vyjadrenie.

K odvolaniu sa vyjadrila stavebni¢ka Silvia Skultétyova, ktora uviedla nasledovné:

Podra instrukcie, ktori som obdrzala zo stavebného tiradu som postupovala tak, Ze som sprievodny list, odvolanie ,
vyzvu vyvesila do kazdého vchodu po dobu 15 dni, elektronickou formou sa vyjadrila jedna obyvatel’ka bytu na
adresu p. Tothovej, prikladam ako prilohu.

Nakolko sa jednalo o jednoduchii mala rekonstrukciu bytu a vSetko bolo v stulade so zdkonom, jediny problém vidim
v zaujatosti p. Tothovej voci mojej osobe, Co nie je z jej strany korektné, ze celu vec riesi cez stavebny trad.

V bytovom dome sa prerabali byty, robili sa balkony a nebol ziaden problém. Rekonstrukcia ostatnych bytov sa
riesila zo spolo¢ného fondu, kde mesacne platim 5 €, ¢o v konecnom ddsledku vyjde cca 400 € na jeden byt.
Rekonstrukciu bytu som si riesila vo vlastnej rézii, v konecnom dosledku sa jednalo o totozna rekonstrukciu ako pri
ostatnych bytoch. Nevidim ziaden problém, neboli podané Ziadne st'aznosti od ostatnych vlastnikov bytov.

Verim, Ze cela situécia, ktora nastala, je iba nedorozumenim zo strany p. Tothove;.

Stavebny tirad mesto Sladkovicovo o odvolani nerozhodol a v stlade s §-om 57 ods. 2 spravneho poriadku predlozil
kompletny spisovy material OU Trnava — OVBP2 na rozhodnutie.

OU Trnava — OVBP2 ako odvolaci organ podla §-u 59 ods. 1 spravneho poriadku preskimal odvolanim napadnuté
rozhodnutie v celom rozsahu s kompletnym spisovym materidlom a dospel k ndzoru, Zze odvolanim napadnuté
rozhodnutie stavebného tradu mesto Sladkovi¢ovo bolo vydané v rozpore so zakonom.

V zmysle §-u 3 ods. 1 a 5 spravneho poriadku, spravne organy postupuju v konani v sulade so zakonmi a inymi
pravnymi predpismi. Rozhodnutie spravnych orgdnov musi vychadzat’ zo spol'ahlivo zisteného stavu veci.

V zmysle §-u 32 spravneho poriadku je spravny orgdn povinny zistit’ presne a uplne skutkovy stav veci a za
tym tcelom obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany len navrhmi ucastnikov konania.
Podkladom pre rozhodnutie st najmi podania, ndvrhy a vyjadrenia tcastnikov konania, dokazy, Cestné vyhlasenia,
ako aj skuto¢nosti v§eobecne zname alebo zname spravnemu organu z jeho uradnej ¢innosti.

V zmysle §-u 46 spravneho poriadku musi byt rozhodnutie vydané v stlade so zdkonmi a ostatnymi pravnymi
predpismi, musi ho vydat’ organ na to prislusny, musi vychadzat’ zo spol'ahlivo zisteného stavu veci a musi obsahovat’
predpisané nalezitosti. Tym, Ze prvostupiiovy stavebny tirad vydal uvedené rozhodnutie v rozpore so zakonom, bol
poruseny § 46 spravneho poriadku.

Podrla §-u 47 ods. 3 spravneho poriadku v odovodneni rozhodnutia spravny organ uvedie, ktoré skutocnosti boli
podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri hodnoteni ddkazov, ako pouzil spravnu uvahu pri pouziti
pravnych predpisov, na zaklade ktorych rozhodoval, a ako sa vyrovnal s navrhmi a namietkami ucastnikov konania
a s ich vyjadreniami k podkladom rozhodnutia.

Podrla §-u 62 ods. 1 pism. b) stavebného zakona v stavebnom konani stavebny urad preskiima najma, ¢i dokumentacia
spifa poziadavky tykajuce sa verejnych zaujmov, predovietkym ochrany Zivotného prostredia, ochrany zdravia a
zivota l'udi, a ¢i zodpoveda vSeobecnym technickym poziadavkdm na vystavbu ustanovenym tymto zdkonom a
osobitnymi predpismi.

Podra §-u 88a ods. 1 stavebného zakona ak stavebny trad zisti, Ze stavba bola postavena bez stavebného povolenia
alebo v rozpore s nim, zacne z vlastného podnetu konanie a vyzve vlastnika stavby, aby v urenej lehote predlozil
doklady o tom, ze dodatocné povolenie nie je v rozpore s verejnymi zaujmami chranenymi tymto zdkonom, najma
s cielmi a zamermi uzemného planovania, a osobitnymi predpismi. Ak bola stavba zacatd bez pravoplatného
stavebného povolenia, ktoré uz bolo vydané, stavebny urad posudi sulad stavby s verejnymi zdujmami na zaklade
zavéaznych stanovisk podla §-u 140b a podkladov predlozenych v stavebnom konani.
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Stavebny tirad mesto Sladkovi¢ovo nepostupoval v stilade s §-om 3 ods. 1 a 5, §-om 32, §-om 46 a §-om 47
ods. 3 spravneho poriadku, nepostupoval v stilade so zakonmi, nezistil presne a uplne skutkovy stav veci a vydal
rozhodnutie v rozpore so zdkonom.

Stavebny tirad mesto Sladkovi¢ovo na zaklade Ziadosti stavebni¢ky Silvie Skultétyovej, dorucenej dia 04.11.2019,
zacal podla §-u 88a stavebného zdkona konanie o dodato¢nom povoleni stavby ,,Stavebné tpravy v bytovom
panelovom dome*. Na miestnom zistovani diia 10.12.2019 bolo konstatované, ze stavebné prace boli v plnom
rozsahu vykonané. Stavebnicka uviedla, Ze prace zrealizovala v jini 2019. V konani bol stavebnickou dolozeny
staticky posudok vypracovany Ing. Eduardom VyskoCom, autorizovanym stavebnym inzinierom s ¢. 0029*13 z
marca 2019. Autor v statickom posudku konstatuje, Ze pripravované stavebné upravy zasahuju do nosnej konstrukcie
a pri zabezpeceni stability nosnych/nenosnych konstrukcii nemaji vplyv na celkovii nosnu konstrukciu. V zavere
statického posudku uvadza jeho autor pod 8-mi bodmi, za akych podmienok mozno zrealizovat’ uvedeny zasah do
bytového domu. Nakolko spisovy material neobsahuje doklady preukazujuce, Ze stavebnicka postupovala podla
zéaverov statického posudku, je rozhodnutie prvostupiiového organu v danom nepreskumatelné.

V d’alSom uvadza odvolaci organ, ze stavebny urad mesto Sladkovicovo sa nedostatocne zaoberal vecou, porusil §
47 ods. 3 spravneho poriadku, nakol’ko sa nedostatocne vysporiadal s namietkami SVB a NB, ktoré namietalo uz
pri miestnom zistovani dita 10.12.2019, Ze nebola splnend podmienka zadkona a o stavebnom zasahu realizovanom
stavebnickou malo byt hlasované na zhromazdeni SVB a NP. Stavebny urad je povinny v sulade s vysSie citovanymi
paragrafmi spravneho poriadku zistit,, ¢i interné predpisy SVB a NP neurcuju presne spésob hlasovania ¢lenov
spoloCenstva a ¢i je predlozeny doklad postacujuci.

Dalej stavebni¢ka vo vyjadreni k podanému odvolaniu uvadza, Ze elektronicky sa vyjadrila jedna obyvatelka bytu,
¢o predklada v prilohe. Spisovy material vSak uvedené vyjadrenie neobsahuje.

K jednotlivym dévodom odvolania uvadza OU Trnava-OVBP2 nasledovné:

V od6vodneni odvolanim napadnutého rozhodnutia uviedol stavebny tirad prvého stupia konstatovanie zo statického
posudku, Ze stavebné tpravy nemaju vplyv na celkovii nosnut konstrukciu, priCom sa nezaoberal , ¢i boli splnené
podmienky realizacie zo zaveru statického posudku. Namietka je opodstatnena.

K namietke legalizacie uz vykonanych stavebnych prac uvadza odvolaci organ, ze stavebny zdkon v §-e 88a
stanovuje presny postup, pri ktorom mozno dodato¢ne povolit’ stavbu. Dodatocné povolenie stavby nie je mozné
povaZovat’ za precedens. Je potrebné uviest, ze stavebny urad je povinny konat’ vzdy v sulade so stavebnym
zakonom, postupovat’ v zmysle §-u 88a ods. 1 stavebného zakona, priCom stavebnik je povinny vzdy predlozit
doklady o tom, Ze dodatocné povolenie nie je v rozpore s verejnymi zaujmami chranenymi stavebnym zakonom,
najmad s cielmi a zimermi izemného plédnovania, a osobitnymi predpismi. Kazdé dodatocné legalizovanie stavby sa
posudzuje individualne a nemozno pouzivat’ ziaden precedens. Stavebnicka v stavebnom konani nedolozila vetky
potrebné doklady o tom, ze dodato¢né povolenie jej stavby nie je v rozpore s verejnymi zaujmami. Namietka je
opodstatnena.

K uplatiiovaniu zak. ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uvadza odvolaci orgén, ze v §-e 2
ods. 4 uvedeného zakona st ako spolo¢né Casti domu vedené aj obvodové mury, na zasah do ktorych je v zmysle §-
u 14b ods. 1 pism. m) potrebny suhlas nadpolovi¢nej vacsiny vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V
spisovom materidli je doloZzeny suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pri¢om stavebny tirad v odévodneni
neuvadza, akym spésobom vyhodnotil predlozeny doklad. Kol’ko je vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kol’ki
dali suhlas. Stucasne treba konstatovat’, ze stavebny trad musi mat’ za preukazany sposob, akym sa predklada suhlas
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢i sa predklad4 formou zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov,
resp. ¢i ma nejaku int formu. Ani rieSenie uvedenej problematiky nie je zo spisu zrejmé a je teda spis z hl'adiska
spdsobu suhlasu ostatnych vlastnikov nepreskumatel’ny.

OU Trnava-OVBP2 preskumal kompletny spisovy material a ma za preukdzané, Ze stavebny urad mesto
Sladkovitovo nekonal v stlade so zakonom a preto zrudil odvolanim napadnuté rozhodnutie. OU-OVBP2 zrusil
predmetné rozhodnutie nielen z dovodov uvedenych v odvolani, ale najma z dovodu porusenia procesnopravnych
ustanoveni spravneho poriadku.

V novom konani bude postupovat’ stavebny trad mesto Sladkovicovo tak, aby zabezpecil vsetky potrebné doklady
do konania, upresni , akym spdsobom sa predklada stihlas ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vratane uvedenia pomeru tych, ¢o svoj suhlas dali a tych, ¢o sthlas nedali. V odévodneni rozhodnutia uvedie, akym
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spdsobom boli splnené podmienky zo zaveru statického posudku a riadne sa vysporiada so vSetkymi namietkami
SVB a NP tak, ako mu to prikazuje zakon.

V sulade s uvedenym OU — OVBP2 rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej ¢asti tohto rozhodnutia.

Poucenie

Proti tomuto rozhodnutiu sa podla §-u 59 ods. 4 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich
predpisov n e m o Z n o d’alej odvolat’. Rozhodnutie nie je mozné preskimat’ sadom.

Ing. Cubomir Antal
veduci odboru

Dorucuje sa

Silvia Skultétyova

J. Dallosa 1353 37
925 21 Sladkovicovo

Slovenska republika

Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, J.Dallosa 37,38,39
J. Dallosa 1353 39

925 21 Sladkovicovo

Slovenska republika

ConsultingPB s.r.0.
Gogolova 18

851 01 Bratislava
Slovenska republika
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