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Vec : Ziadost o stanovisko - odpoved

Na Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR, odbor Statnej stavebnej
spravy (ministerstvo) ste sa obrétili so Ziadostou o usmernenie vo veci uplatiovania § 9 ods. 2
zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov v konaniach stavebnych Uradov podla zakona €. 50/1976 Zb. o Gzemnom pléanovani
a stavebnom poriadku (stavebny zadkon) v zneni neskorSich predpisov, konkrétne Ziadate
0 objasnenie postavenia spolocenstva vlastnikov bytov anebytovych priestorov vo veci

prejcdnania a ukladania sankcii za poruSenie stavebného zakona.

K Vasej Ziadosti ministerstvo uvadza tasledovné:

\% aplikanej praxi Casto stavebné Urady a krajské stavebné urady na zaklade ust. § 9 od:

2 z&kona €. 182/1993 Z.z. v konaniach podla stavebného z&kona uvadzaju ako stavebnika
spoloCenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len spolocenstvo).

Podl'a § 6 ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z. z. na spravu domu sa zriaduje spoloenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len ,,spoloenstvo®), ak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo
fyzickou osobou (dalej len spravca), najma s bytovym druzstvom.

Podl'a § 7 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. spolocenstvo je pravnicka osoba zalozena
podla tohto zakona, ktora spravuje spolo€né iasti domu a spolo¢né zariadenia domu, nebytové
priestory, ktoré si v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len
»Spolocné nebytové priestory®), prisluSenstvo a pril'ahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy.
Spolocenstvo zabezpe€uje plnenia spojené s iZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spolocenstvo vznik& dfiom zépisu do registra spoloCenstiev vedenom obvodnym Gradom v sidle
kraja (dalej len ,,spravny organ“) prislusnym podla sidla spoloCenstva (dalej len ,,register).

Podl'a 8 7b ods. 2 z&kona €. 182/1993 Z.z. spolo€enstvo uzatvara zmluvy v rozsahu svojej
¢innosti podla tohto zékona, najmé o dodavke plneni spojenych s uZivanim bytov a nebytovych
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priestorov, o poisteni domu alebo o prendjme podla odseku 1. Spolocenstvo rozhoduje o
rozuctovani nakladov na spravu domu a Uhrad za plnenia na jednotlivych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak to nevyluCuje osobitny predpis 12aa). Pri rozuctovani je
spoloCenstvo povinné zohladnit' mieru vyuZivania spoloCnych Casti a spolofnych zariadeni
domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo méze vo vlastnom mene
vymahat' plnenie povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla tohto
zédkona.

SpoloCenstvo uzatvara v investicnom procese zmluvy s projektantom, dodavatel'om
stavebnych prac, Ziada v zastUpeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov stavebny drad
o stavebné povolenie, mdze podavat vich mene odvolania, poddva navrh na vydanie
kolauda¢ného rozhodnutia. Spolo€enstvo vSak uzatvara Gverové zmluvy a Ziada o dotacie vo
svojom mene.

Ministerstvo konStatuje, Ze aj ked spoloCenstvo ma pravnu subjektivitu pri sprave
bytového domu, v konaniach pred stavebnym dradom méze len zastupovat vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. V stavebnom konani je stavebnik povinny preukazat’, Ze je vlastnikom
pozemku alebo, Ze ma k pozemku iné pravo podla § 193 ods. 1 stavebného zdkona ( § 58 ods. 2
stavebného zadkon). Vzhl'adom na uvedené spoloCenstvo nem6Zze byt stavebnikom v konani o

zmene stavby bytového domu (podla zadkona ¢. 182/1993 Z. z.-modemizéacia, rekonstrukcia,
obnova).

Ked stavebny udrad zisti, Ze stavebné Upravy (podla z&kona ¢. 182/1993 Z. z. -
rekonstrukcia, modernizacia, obnova) si uskutoCnené v rozpore s pravoplatnym stavebnym
povolenim resp. bez stavebného povolenia, konanie stavebného uradu o porudeni stavebného
z&kona musi smerovat’ proti jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov (pravnickym
a fyzickym osobam) nie voci spolocenstvu.

\% suvislosti s akceptovanim, resp. neakceptovanim konania arozhodovania krajskéhs
stavebného dradu v konkrétnych pripadoch je potrebné mat na zreteli skuto¢nost, Ze stavebny
Urad ako prvostupfiovy spravny organ je viazany prdvnym nézorom nadriadeného spravneho
organu v spravnom konani. Prvostupfiovy organ je povinny vydat rozhodnutie, ktoré zodpoveda
novozistenému skutkovému stavu veci av tejto savislosti je potrebné chapat’ aj bezvyhradnd
viazanost ndzorom nadriadeného organu.

S pozdravom

ALmJslit X w24

Ing. Viera Rajprichovéa
riaditel’ka odboru
Statnej stavebnej spravy

Na vedomie:
Krajsky stavebny Grad v TrenCine, odtor Statnej stavebnej spravy, Hviezdoslavova €.3,
91101 Trencin
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