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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky, v pravnej veci zalobcu: REALMAN, s.r.0., Stara Vajnorska 37,
Bratislava, ICO: 35 860 405, zast. JUDr. Ing. DIubomirom Niedelskym, advokatom so sidlom
Hviezdoslavova 7, KoSice, proti Zalovanému: Obvodny urad KoSice, odbor vystavby a bytovej politiky,
Komenského ¢&. 52, Kogice, za uasti: 1. AUPARK KOSICE, spol. s r.o., Karadzi¢ova 12, Bratislava,
ICO 35 873 221, zast. Mgr. Marcelom Sedlakom, advokatom so sidlom Prievozska 4, Bratislava, 2.
JPC, s.r.o0., Stitova 17/3323, Kosice, ICO: 36 205 818, 3. Mesto Kosice, Tr. SNP &. 48/A, Kosice, zast.
JUDr. Vladimirom Vrabelom, advokatom so sidlom Hlavna 70, Kogice, 4. Ceskoslovenska obchodna
banka, a.s., Michalska 18, Bratislava, ICO: 36 854 140, 5. MA.GI.CA,, s.r.o., Rozvojova 2, Kosice,
ICO: 31 677 517, 6. Interhouse Kosice, a.s., Hlavna 1, Kogice, ICO: 31 706 631, 7. Vieobecna
zdravotnd poistoviia, a.s., Mamateyova 17, Bratislava, ICO: 35 937 874, pobo¢ka Kosice, Senny trh 1,
P.O.Box 82, KoSice, o preskimanie zdkonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢. 2009/00256 zo dna 14.
januara 2009, o odvolani zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v KoS$iciach ¢. k. 6S/12/2009-229 zo
dila 2. februara 2012, takto jednohlasne

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky napadnuty rozsudok Krajského sudu v KoSiciach ¢. k. 6S/12/2009-
229 zo dna 2. februara 2012 zru§ujeavec mu vr ac ia na dalie konanie.

Odovodnenie

Napadnutym rozsudkom Krajsky sid v KoSiciach podla § 250j ods. 1 zakona ¢. 99/1963 Zb.
Obcianskeho sudneho poriadku v zneni neskorSich predpisov (d’alej v texte uznesenia len ,,0. s. p.©), po
zruseni skor§ich rozsudkov ¢. k. 6S/12/2009 - 119 zo dna 6. maja 2010 a ¢. k. 6S/12/2009 - 170 zo dia
17. februéra 2011 a vrateni veci na d’alSie konanie tunaj$im sudom, zamietol Zalobu zo diia 10. februdra
2009, ktorou sa zalobca domahal preskiimania a zruSenia rozhodnutia Zalovaného ¢. 2009/00256 zo dia
14. janudra 2009, ktorym Zalovany zmenil rozhodnutie obce Caiia &. 385/2008-Ca zo dita 26. septembra
2008 o umiestneni stavby ,,Nakupno-Zabavné centrum AUPARK KoSice, ¢ast’ E2 - vonkajSie inZinierske
objekty, SO 200 Komunikacie, dopravné rieSenie” tak, Ze z vyroku prvostupniového rozhodnutia vypustil
pozemok parc. ¢. XXXX/X kat. tz. Q. F. a v ostatnej ¢asti rozhodnutie potvrdil v celom rozsahu.

Krajsky sud sa stotoznil s nazorom zalovaného ohladne némietky obsiahnutej v podani zo dia 10.
februara 2009, ked’ uviedol, Ze Uzemné rozhodnutiec moéze byt vydané aj na majetkovopravne



nevysporiadany pozemok, pokial’ si naplnené podmienky podla § 38 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov (d’alej v texte len
,Stavebny zikon®). Zalovany si bol vedomy toho, Z¢ na pozemku, na ktorom existuje stavba nie je
mozné povolit’ stavbu, teda vydat' stavebné povolenie, ktorym sa povoluje stavba, av§ak napadnuté
rozhodnutie je izemnym rozhodnutim, ktorym sa uréuje stavebny pozemok a stavba na fiom, uréuji sa
podmienky na umiestnenie stavby, uréuji sa poziadavky na obsah projektovej dokumentacie a stanovuje
sa stav platnosti tzemného rozhodnutia. Namietka Zalobcu by bola prekazkou vydania stavebného
povolenia, nie prekazkou vydania izemného rozhodnutia. Bude vecou navrhovatela v stavebnom konani,
aby na zaklade vydaného uzemného rozhodnutia, pred podanim ziadosti o stavebné povolenie resp. pred
vydanim stavebného povolenia a po nadobudnuti pravoplatnosti izemného rozhodnutia, pozemok, ktory
je vo vlastnictve Zalobcu bud’ odkupil, pripadne ho inak majetkovopravne vysporiadal postupom podla §
108 a nasl. Stavebného zdkona, kedZe je zjavné, ze dovody pre vyvlastnenie uvedené v § 108 ods. 2
pism. a/, f/ Stavebného zakona s nepochybne dané. Napadnuté rozhodnutie zalovaného riesi vylu¢ne
umiestnenie stavby pri uréeni tam uvedenych podmienok podla § 39a Stavebného zakona nie povolenie
stavby; toto rozhodnutie je sulade s ciePmi a ulohami uzemného planovania. Zalovany sa s touto
namietkou v odévodneni napadnutého rozhodnutia dostatoéne vysporiadal. Nemozno t¢elovo vykladat’ §
38 Stavebného zékona, pretoze neupravuje otdzku vysporiadania vlastnickeho prava navrhovatela
uzemného konania k stavbam na pozemku, na ktory je bez suihlasu vlastnika pozemku mozné umiestnit’
stavbu v zmysle § 38 Stavebného zakona.

Krajsky std d’alej uviedol, Ze stavba, ktora je predmetom tzemného rozhodnutia, je v stlade s izemnym
planom, jeho zmenami a doplnkami, regulaéného planu Namestie osloboditelov KoSice, lokalita Stred,
schvaleného Mestskym zastupitel'stvom v Kosiciach uznesenim &. 1205 zo diia 26. oktobra 2006. Casti
pozemkov, ktoré su vo vlastnictve zalobcu, lezia v kat. Gz. Skladnd a v Case vydania napadnutého
rozhodnutia, vratane parc. ¢. XXXX/XXX, boli uréené na vystavbu miestnej Stvorpridovej komunikacie
vyznamného verejného charakteru, a to na realizaciu iseku: vychodno - zapadné mestské komunikacie
namestia v useku krizovatky Jantarova, Palackého, Protifasistickych bojovnikov, juznym okrajom
Némestia osloboditelov s napojenim na Starovu ulicu, pri¢om tato komunikécia méa byt funkénej triedy
B - 2 a prebudovana v kategoérii MS - 20,5/60 so strednym deliacim pasom § = 4,5m. Krajsky sud
dospel k zaveru, ze bolo jednoznac¢ne preukdzané, ze stavba, ktora je predmetom napadnutého
rozhodnutia je v stlade s uzemnym planom obce podla § 37 ods. 3 Stavebného zakona a ide o stavbu
verejného charakteru, Zalovany spravne aplikoval § 38 Stavebného zakona, nakolko boli splnené
podmienky pozadované v § 110 ods. 2, § 108 ods. 1, 2 pism. a/ a f/ Stavebného zikona pre
vyvlastnenie Casti pozemkov vo vlastnictve Zalobcu.

V dalSom obsahu oddvodnenia krajsky sud uviedol, Ze stavebnému uradu postup striktne urcujuci
vykonat' v tizemnom konani po sebe jednotlivo nasledujice kroky, ktorého sa domahal Zalobca,
nevyplyval zo Ziadneho predpisu. Ulohou Zalovaného bolo vyhodnotit’ vietky podklady k uzemnému
rozhodnutiu ako celok zohl'adniac pritom vSetky vzajomné stvislosti. V pripade splnenia predpokladov
na vyvlastnenie a ak navrhovana stavba je v stlade s tizemnou planovacou dokumentéciou, je logicky
vylic¢ené, aby zalovany zohladiioval zaroven predchadzajice tzemné rozhodnutia vydané na danom
uzemi, ktoré nie su v stlade so suc¢asnou uzemnoplanovacou dokumentaciou. V opaénom pripade by
nikdy nebolo mozné bez suhlasu vlastnika zastavaného pozemku umiestinovat’ stavby vymedzené v
uzemnoplanovacej dokumentacii, a to aj napriek tomu, Ze pre také stavby zédkon umoziluje vyvlastnenie,
¢o by bolo v rozpore s umyslom zakonodarcu chrénit’ potreby verejného zaujmu.

Krajsky sud tiez uviedol, Ze nie je pripustné a zo Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva, aby iba z titulu,
ze ide o pozemok zastavany, bol pravny rezim pre umiestnenie stavieb v pripade nesuhlasu vlastnika
odli$ny ako je tomu v pripade nezastavaného pozemku. Pokial’ ide o pravne a majetkové vysporiadanie
sa so stavbami na pozemku, ktory je mozné vyvlastnit’ podla § 38 Stavebného zékona, tak to je cielom
vyvlastiiovaciecho konania. Pouzitim logického vykladu § 38 Stavebného zakona krajsky sud dosiel k
zaveru, Ze ucelom daného ustanovenia je vytvorenie podmienok pre vydanie izemného rozhodnutia v
pripade, ak vlastnik pozemku neudelil stihlas a zaroven je mozné na navrhovany ucel pozemok
vyvlastnit. Skuto¢nost’, ze zdkonodarca v § 38 Stavebného zakona pojednava iba o sthlase vlastnika
pozemku a moznosti vyvlastnit’ pozemok pre navrhovany ucel, nie je mozné vykladat' s pouzitim
extenzivneho vykladu tak, Ze je potrebny aj d’alSi osobitny sthlas vlastnika stavieb nachadzajucich sa na
pozemku. Takyto stihlas vlastnika stavby na danom pozemku nepredpokladd a nevyZaduje ustanovenie



ziadneho pravneho predpisu. Dokazom toho je aj skuto¢nost’, Ze pre ucely stavebného konania vyzaduje
Stavebny zédkon v § 58 ods. 2 taktiez iba preukazanie vlastnickeho alebo iného préva (podla § 139 ods. 1
Stavebného zakona) k pozemku, ktoré ho opraviuje zriadit’ na ilom pozadovanu stavbu, priCom sa dalej
uvadza, ze takéto prava k pozemku nie je potrebné preukazat' v stavebnom konani, ak takéto pravo k
pozemku bolo preukazané v tizemnom konani. Z uvedeného teda jednoznaéne vyplyva, Ze pre ucely
uzemného rozhodnutia je zdkonom pozadované preukazat iba vztah resp. pravo navrhovatela k
pozemku nie k stavbe.

Krajsky sud sa nestotoznil s nazorom Zzalobcu ohladne vykladu § 38 Stavebného zékona, kedze v
pripade vykladu pouzitého Zalobcom by vyuzitie § 38 Stavebného zékona bolo nezmyselne limitujuce a
prakticky nikdy by nebolo mozné dosiahnut’ vydanie uzemného rozhodnutia bez suhlasu vlastnika na
zastavané pozemkKy, ¢o doteraj§ia prax jednoznaéne vyvracia, nakol’ko na tizemi Slovenskej republiky
bolo vydanych pre zastavané pozemky viacero zemnych rozhodnuti bez stihlasu vlastnika, nakolko
vzdy existovala moznost’ vyvlastnit’ pozemok a stavby pre navrhovany ucel. Ak podla § 108 ods. 1 a
nasl. Stavebného zadkona je dand mozZnost' vyvlastnit’ pozemok a stavbu pre navrhovany ucel, je tym
dana aj moznost’ vyvlastnit’ stavby nachadzajiice sa na tomto pozemku. Pre pripad, Ze by nebolo mozné
v uzemnom konani ziskat" suhlas vlastnika pre pozemok, ktory je mozné vyvlastnit’ a na pozemku sa
nachadzaju aj stavby a na danom tzemi ma podla izemného planu byt umiestena miestna komunikécia
podla § 108 ods. 2 pism. a/ a f/ Stavebného zékona, Stavebny zédkon potom umozituje vyvlastnit’ nielen
pozemok, ale aj stavby na niom sa nachadzajiuce, pricom nahradu za takéto vyvlastnenie rieSi Stavebny
zakon priamo. Nebolo by dovodné osobitne riesit’ suhlas vlastnika k pozemku a osobitne suhlas vlastnika
k stavbam na pozemku pre ucely § 38 Stavebného zakona, nakol’ko podmienky pre moznost’
vyvlastnenia s jednotné tak pre pozemok ako aj pre stavby na fiom umiestnené. Vlastnicke pravo
nemozno vnimat ako absolitnu neodstranitelni pravnu prekazku pre umiestnenie a realizaciu stavby.
Stavebny urad je opravneny spravnym aktom zasiahnut' do vlastnickeho prava na zaklade vyvlastnenia
alebo vydat’ prechodné opatrenie v stlade s § 135 ods. 1 Stavebného zakona.

Pokial’ Zalobca namietal nedodrzanie schvalenej tzemnoplanovacej dokumentacie, krajsky sad uviedol,
ze s touto sa kvalifikovane vysporiadal ako zalovany tak aj spravny orgén prvého stupna, pretoze podla
§ 37 ods. 1 Stavebného zakona podkladom pre vydanie izemného rozhodnutia st izemné plany obci a
zon. § 37 ods. 4 Stavebného zadkona v prvom rade uklada povinnost stavebnému tradu posudit, ¢i
navrh na Gzemné rozhodnutie alebo predlozend dokumentacia je v stlade s izemnym planom obce a
z6ny. Ak by stavebny urad zistil, Ze navrh v izemnom konani nie je v stilade s tymito podkladmi, navrh
by musel zamietnut’.

Pokial’ i§lo o namietky uvedené v doplnku Zaloby pod pismenami a/ az d/, krajsky sud uviedol, Ze tieto
neboli uvedené v odvolani proti rozhodnutiu spravneho organu prvého stupiia, Zalovany sa s tymito
nemohol vysporiadat’, a preto sa nimi ani sud, okrem namietky uvedenej pod pismenom a/, nezaoberal.
K namietke tykajlicej sa ur¢enia prislusného stavebného tradu podla § 119 ods. 3 Stavebného zakona
krajsky sud uviedol, Ze bolo oddvodnené a v sulade so zdkonom, pretoze Ziadatelom o urcenie
stavebného uradu bola spolo¢nost’ JPC, spol. s r.o., ktord preukazala opravnenost’ konat' v mene
spolo¢nosti HB REAVIS MANAGMENT, spol. s r.o. na ziklade plnomocenstva udeleného
spolo¢nostou HB REAVIS MANAGMENT, spol. s r.0. zo dina 9. oktobra 2007 spolo¢nosti JPC spol.
s.1.0., pricom spolo¢nost’ HB REAVIS MANAGMENT, spol. s r.0. preukazala svoje opravnenie konat’ v
mene stavebnika, spolo¢nosti AUPARK, spol. s r.o. Kosice na ziklade plnomocenstva udelené¢ho
spolo¢nostou AUPARK, spol s r.o. Kosice dna 9. oktobra 2007 spolo¢nosti HB REAVIS
MANAGMENT, spol. s r.o. UrCenie stavebného uradu povazoval krajsky sud za dovodné, kedze aj
mesto KoSice je vlastnikom pozemkov a komunikacii, na ktorych sa umiestiovala stavba uvedena vo
vyrokovej ¢asti izemného rozhodnutia.

K namietke totoznosti podmienok konania s konanim o umiestneni hlavnej stavby ,,Nakupno - zadbavné
centrum AUPARK Kosice, Nam. osloboditelov, KoSice®, v ktorom nebol urCeny iny stavebny urad,
krajsky sud poukdzal na obsah zaloby dorucenej dna 10. februara 2009, ktorou sa zalobca domaéhal
preskimania uzemného rozhodnutia o umiestneni hlavnej stavby, v ktorej zalobe uvadzal argumenty
opa¢né ako v tomto konani, a to ze v konani o umiestneni hlavnej stavby boli splnené podmienky pre
postup podla § 119 ods. 3 Stavebného zdkona. Namietky Zalobcu potom krajsky sud hodnotil ako
ucelové, rozporuplné, nedéveryhodné a zmitocné.

Uelom tpravy § 119 ods. 3 Stavebného zakona je predchadzanie stretu zaujmov obce ako stavebného



uradu a obce v postaveni vlastnika stavby, na ktorej sa stavba ma umiestnovat. Existoval zasadny
rozdiel medzi konanim, v ktorom sa umiestfiovala hlavnd stavba a konanim, v ktorom bolo vydané
napadnuté spravne rozhodnutie, pretoze iba v pripade preskimavaného rozhodnutia existovali pravne
doévody pre urcenie stavebného uradu. Vlastnicke pravo obce, ktora je stavebnym tradom k stavbam, na
ktorych sa ma umiestiiovat’ stavba, je pravnym dévodom pre uréenie iného stavebného uradu, priCom
pri umiestiiovani hlavnej stavby nebola prekazkou stavba, ktora by bola vo vlastnictve mesta Kosice ako
stavebného uradu.

Pokial’ $lo o identickost’ stavby ,,ndkupnozabavné centrum AUPARK" so stavbou ,,vonkajSie inzinierske
objekty SO 200 komunikacie, dopravné rieSenia“ krajsky sid vychadzal z objektovej skladby stavby,
ktora tvori obsah navrhu ucastnika podla § 35 Stavebného zakona, ktory navrh sa doklada
dokumentaciou ustanovenou vykonavacimi predpismi, ako aj § 39, § 39a Stavebného zakona, pricom
nie je rozhodné ako Zziadatel' svoj navrh nazve, pretoZe tento sa posudzuje podla obsahu. Uzemné
rozhodnutie bolo vydané na stavbu nakupnozabavné centrum AUPARK, spol. s r.o., Kosice, Cast’ E2 -
vonkajie inzinierke objekty, SO 200 komunikacie, dopravné rieSenia, ktord stavba pozostava z prvej
etapy SO 201 - SO 215 a z druhej etapy v objektovej skladbe SO 2101 a 2104, ku ktorej bola doloZzena
dokumentacia pre izemné konanie, ako to vyplyva z obsahu administrativneho spisu Zalovaného, a preto
krajsky sud dospel k zaveru, Ze sa jednalo v celku oboch etap o totoznu stavbu.

K trovach konania rozhodol krajsky sud podla § 250k ods. 1 O. s. p. tak, Ze netispeSnému Zalobcovi ich
nahradu nepriznal a ostatnym uc¢astnikom ich nahrada neprinalezi.

I. Odvolacie dovody a stanoviska u¢astnikov

V zékonnej lehote podanom odvolani Zalobca namietal, Ze Zalovany nevzal do uvahy dolezity fakt, ze
nemoéze § 38 Stavebného zakona vyuzit na umiestnenie stavby bez suhlasu vlastnika stavieb na
zastavanom pozemku a bez zmeny pdvodnych tizemnych rozhodnuti, pretoze uvedené stavby tam boli
postavené na zaklade pravoplatnych uzemnych rozhodnuti stavebnych tradov, predovsetkym
rozhodnutia o umiestneni stavby ¢. 1711/86 Za zo dna 24. oktébra 1986, ktorym sa na parc. ¢.
XXXX/XX, kat. Gz. Q. umiestnila stavba obchodného strediska Tuzex, v sucasnosti OC Horizont a
rozhodnutia o uzivani tejto stavby ¢. P 430/1995 zo dna 31. maja 1995, na parc. ¢. XXXX/XXX, kat.
uz. Q. (neskor kat. uz. Q.).

Zalobca argumentoval, 7e izemné konanie sa sklada z niekolkych faz. V prvej faze stavebny urad v
zmysle § 37 ods. 4 Stavebného zdkona posudzuje podla kritérii uvedenych v § 37 ods. 1 az 3
Stavebného zakona, ¢i navrh na zacatie izemného konania alebo predlozena dokumentacia je v sulade s
podkladmi podla ods. 1 cit. ust., s predchddzajicimi tzemnymi rozhodnutiami, so vSeobecne
technickymi poziadavkami a s predpismi (ods. 2 cit. ust.). v pripade, ak to tak nie je, navrh na zacatie
uzemného konania zamietne. Ak navrh nie je v sulade aj s predchddzajicimi tzemnymi rozhodnutiami,
stavebny urad sa nedostane ani do druhej fazy, do fazy posudzovania, ¢i je mozné vyuzit' znenie § 38
Stavebného zakona na vydanie uzemného rozhodnutia, ak nema navrhovatel’ k pozemku, na ktory sa
stavba umiestiiuje vlastnicke pravo, pretoze uz v prvej faze navrh zamietne; do druhej fazy by sa
stavebny urad dostal len vtedy, ak by v sulade so zakonom svojim novym rozhodnutim nahradil
povodné rozhodnutie o umiestneni stavby.

Zalobca s poukazom na § 37 ods. 4 Stavebného zakona uviedol, Ze navrh na vydanie izemného
rozhodnutia musi byt v stilade s podkladmi podl'a ods. 1, s predchadzajiicimi izemnymi rozhodnutiami,
inak je potrebné navrh zamietnut’. Pravoplatné izemné rozhodnutic mozno zmenit’ postupom podla § 41
ods. 1 Stavebného zakona. Pravidla konania o navrhu na nahradenie pdvodného tizemného rozhodnutia a
vydanie nového tzemného rozhodnutia nie st osobitne urcené, preto sa na konanie vztahuje zék. ¢.
71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov (d’alej v texte
uznesenia len ,,Spravny poriadok®) vSade tam, kde sa nemoze aplikovat’ Stavebny zakon. Pravna istota v
danom tzemi bola nastolena pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby ¢. 1711/86 Za zo dina 24.
oktobra 1986, ktoré doteraz nebolo nahradené; ak stavebny turad chcel nahradit’ toto tzemné
rozhodnutie, mal to urobit’ kvalifikovanym sposobom. Z nového rozhodnutia obce Catia &. 385/2008 zo
dina 26. septembra 2008, z jeho vyrokovej ¢asti malo byt jasné, Ze nové izemné rozhodnutie nahradza
(povodné uzemné) rozhodnutie, pretoze tak je pravoplatné aj povodné rozhodnutie o umiestneni stavby,



ako aj nové rozhodnutie o umiestneni stavby.

Zalobca opitovne poukazal na skutonost, Ze spravne organy ani sid prvého stupiia sa spravne
nevysporiadali s otazkou, ¢inavrhovatel izemného konania ma k stavbam na parc. ¢. XXXX/XXX, kat.
uz. Q. vlastnicke alebo iné pravo, pretoze podla § 38 Stavebného zdkona modze stavebny urad bez
sthlasu vlastnika rozhodntit’ o umiestneni stavby iba na pozemku, aj to iba na nezastavanom. Uviedol, ze
toto ustanovenie je potrebné vykladat’ tak, ze suhlas vlastnika pozemku v izemnom a stavebnom konani
postacuje iba vtedy, ak sa tieto konania tykaju nezastavanych pozemkov, v opacnom pripade je potrebny
aj suhlas vlastnika stavby. § 38 Stavebného zakona nemozno pouzit, ak ide o zastavany pozemok a
navrhovatel’ izemného konania nema suhlas vlastnika stavby na pozemku, a to bez ohladu na to, i je
alebo nie je mozné stavby na navrhovany ucel vyvlastnit. V pripade rozdielneho vykladu § 38
Stavebného zakona by bolo mozné vyvodit' zaver, Ze suhlas vlastnika stavby nie je potrebny ani v
uzemnom konani ani v konani o stavebné povolenie, ak navrhovatel’ ziska sthlas vlastnika pozemku,
ktory nie je vlastnikom stavby na pozemku. Prax pri konaniach o umiestneni verejnoprospesnej stavby je
taka, Ze v prvotnom rozhodnuti stavebného uradu sa umiestni verejnoprospeSnd stavba na
vysporiadanych pozemkoch a nasledne je takéto rozhodnutie pouzité ako podklad pre vyvlasthovacie
konanie. Na zaklade tzemného rozhodnutia dochadza vo vyvlastiovacom konani k vyvlastneniu
zastavanych pozemkov a stavieb na nich stojacich. Po ukonéeni vyvlastiiovacieho konania navrhovatel
uzemného konania poziada o zmenu uzemného rozhodnutia v zmysle § 41 ods. 1 Stavebného zakona,
tak aby uzemné rozhodnutie zohladfiovalo zmenu pomerov spdsobenych vyvlastiiovacim konanim a
mohlo byt’ podkladom pre Ziadost’ o vydanie stavebného povolenia.

Dalej Zalobca uviedol, 7¢ sud sa nespravne vysporiadal s namietkou vznesenou v stvislosti s uréenim
stavebného uradu. Poukézal, ze v 1. etape mala byt v rdmci izemného konania umiestnena stavba
»Nakupnozabavné centrum AUPARK, Cast” E2 - vonkajSie inzinierske objekty, SO 200 Komunikacie,
dopravné rieSenie“ a v 2. etape bola rozhodnutim Mesta KoSice umiestena samotnd stavba
»Nakupnozabavné centrum AUPARK, Namestie osloboditel'ov, KoSice®. Ak by napadnuté rozhodnutie
vydal prislusny stavebny turad, tak aj pre 2. etapu mal Zalovany uréit’ iny stavebny trad, nic Mesto
Kosice, aby vykonal tzemné konanie, pretoze Mesto KoSice je rovnako ako aj v predchadzajicom
uzemnom konani vlastnikom pozemkov a stavieb, na ktorych bola umiestnend stavba, ¢o vSak neurobil
pretoze si uvedomil svoje prvotné pochybenie.

Zalobca pokladal hodnotenie krajského stdu o odlisnych podmienkach pokial’ sa umiestiiovala hlavna
stavba za nezodpovedajice skutkovému stavu. Hlavna stavba sa umiestiiovala aj na pozemkoch parc. ¢.
¢. XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X, kat. uz. Q. F. a. i, pozemkoch parc. ¢.
XXXX/XXX, XXXX/XX, XXXX, XXXX/X, XXXX/X, XXXX/XX kat. Gz. Q., taktiez vo vlastnictve
mesta KoSice, na ktorych sa nachadzali inZinierske stavby taktiez vo vlastnictve mesta KoSice, priCom
na parc. ¢. XXXX/XXX kat. Gz. Q. sa nachadzala hlavna pozemna komunikacia vo vlastnictve mesta
Kosice, ¢o vyplyvalo z LV ¢. XXXXX kat. uz. Q., obec KoSice a LV ¢. XXXXX kat. uz. Q. F., obec
A., z ktorych skuto€nosti vyplyva, Ze prekdzka vlastnictva stavby, na ktort sa bude stavba umiestiiovat’
existovala v oboch konaniach.

Obec ma postavenie UCastnika iba vtedy, pokial’ sama nie je prislu§na na vydanie izemného rozhodnutia,
vtedy presadzuje Sir§ie zaujmy obce, najmi v nadvéznosti na izemny plan obce alebo zony. Nemozno
obci, ktora ma byt prisluSnym stavebnym organom, odobrat’ z titulu vlastnictva pozemkov a stavieb
pravo rozhodovat'.

K podanému odvolaniu sa dna 17. aprila 2012 vyjadril pravny predchodca zalovaného tak, ze napadnuty
rozsudok povazoval za vecne spravny.

Uviedol, Ze zavdaznym podkladom, z ktorého sa pri vydavani izemného rozhodnutia vychadza je izemny
plan obce alebo zény, pokial’ vS§ak tdto dokumentacia nie je pre dané uzemie spracovand, stavebny urad
zaobstara tizemnoplanovacie podklady v rozsahu potrebnom pre riadne posudenie navrhu, robi vlastné
zistovania a prieskumy. Uzemné rozhodnutie nepatri do kategérie uzemnoplinovacich podkladov.
Zalobca poukazoval iba na existenciu predchadzajicich rozhodnuti, aviak nezaoberal sa Giplnym znenim
§ 37 ods. 2 Stavebného zakona, ked’Ze o. i. sa posudzuju aj v§eobecné technické poziadavky na stavby,
ktoré st predmetom tzemného konania a v tomto kontexte sa posudzuje aj uzemie. Namietka zalobcu
nebola prekazkou v konani, pretoze v izemnom konani sa skiimalo aj to, aby existujuce objekty spinali
vSeobecné technické poziadavky. Kazda stavba musi byt pristupnd z cesty, miestnej alebo tcelovej



komunikacie; stavba OC Horizont aj vydanim napadnutého rozhodnutia ma pristup zabezpeceny tak, ako
to vyplyva z predlozeného spisového materidlu. Odvolatel poukazoval len na existenciu uzemného
rozhodnutia (ktoré¢ vSak zalovanému nikdy nepredlozil, ani ho v odvolani proti prvostupiiovému
spravnemu rozhodnutiu nespomenul), av§ak nepoukazal na stavebné povolenie, na zdklade ktorého bolo
mozné stavbu realizovat’. Je otazne kedy a kym bolo stavebné povolenie na si¢asné OC Horizont vydané
a v akom rozsahu. Napriek existencii terajSicho OC Horizont, jeho vstupné schodisko, ktoré bolo
predmetom napadnutého rozhodnutia dotknuté, nebolo zakreslené v kopii katastralnej mapy. V tomto
kontexte je argumentdcia § 41 ods. 1 Stavebného zdkona zavadzajuca. Je irelevantné zaoberat' sa
stavbami na pozemku, pretoze tieto st prekdzkou v stavebnom konani nie uzemnom konani.
Stavebnému konaniu musi predchadzat’ majetkovo pravne vysporiadanie stavieb a pozemkov v prospech
stavebnika, ¢o v tomto pripade bolo zabezpecené vyvlastiiovacim konanim v prospech navrhovatel’a.

K ur€eniu prislusného stavebného uradu pravny predchodca zalovaného uviedol, ze medzi konaniami
navrhovatela AUPARK Kosice, spol. s r.0. bol zdsadny rozdiel, nakol’ko podla § 119 ods. 3 Stavebného
zakona vlastnicke pravo k stavbam a nie k pozemkom bolo pravnym dévodom pre urCenie iného
stavebného tradu. Z podkladov pre rozhodnutie vyplyvalo, ze pri umiestneni hlavnej stavby nebola
prekazka stavby, na ktorej sa ma stavba umiestiiovat’, ktora by bola vo vlastnictva mesta KoSice.

K podanému odvolaniu sa pisomnym podanim zo dna 17. aprila 2012 vyjadril G¢astnik konania, Mesto
Kosice. Uviedol, Ze Zalobca v odvolani netvrdil Ziadnu relevantnt skuto¢nost, ktora by zakladala dovod
na zruSenie rozsudku krajského stidu. Rozsudok povazoval za vecne spravny a navrhol jeho potvrdenie.

K podanému odvolaniu sa diia 23. aprila 2012 vyjadril G€astnik konania, spolo¢nost’ AUPARK Kosice,
spol. s r.o0. tak, ze navrhol, aby odvolaci stid napadnuty rozsudok krajského sudu potvrdil.

Poukazal na uznesenic Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8Szp/13/2011 zo dna 29.
septembra 2011, v ktorom boli jednotlivé namietky zalobcu ozna¢ené ako neodévodnené.

V ¢ase vydania napadnutého rozhodnutia existovali pravne dévody pre uréenie stavebného tradu podla
§ 119 ods. 3 Stavebného zakona, ked’Ze vlastnicke pravo obce, ktord je stavebnym tradom k stavbam,
na ktorych sa ma umiestiiovat’ resp. realizovat stavba je prdvnym dovodom pre urcenie iného
stavebného uradu na vykonanie spravneho konania.

Zaverom ucastnik poukazal, Ze tvrdenie Zalobcu, Ze ak ,,..by napadnuté rozhodnutie Zalovaného bolo v
stulade so zdkonom, tak aj v pripade 2. etapy vystavby ,,Nakupno-zdbavného centra Aupark, Namestie
osloboditelov, KoSice™ mal Zzalovany ur¢it’ iny stavebny urad, nie Mesto KoSice, aby vykonal uzemné
rozhodnutie..“ sa nezakladd na pravde, nakolko dalSie uzemné rozhodnutic na 2. etapu vystavby
uvedenej stavby nebolo nikdy vydané, ani o takéto vydanie nikdy nepoziadal.

Ostatni ucastnici konania sa k podanému odvolaniu nevyjadrili a vlastné odvolacie navrhy nepodali.

I1. Posudenie veci odvolacim sudom

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako stid odvolaci (§ 10 ods. 2 O. s. p. v spojeni s 246¢ ods. 1 vety
prvej O. s. p.) preskimal napadnuty rozsudok, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo a dospel k
zaveru, ze rozsudok sudu prvého stupna je potrebné zrusit' v zmysle § 221 ods. 1 pism. h/ O. s. p. a
vec mu vratit’ na d’alSie konanie.

Rozhodol uznesenim (§ 223 v spojeni s v spojeni s § 246¢ ods. 1 vety prvej O. s. p.) bez nariadenia
pojednédvania (§ 250ja ods. 2 a § 214 ods. 2 O. s. p. v spojeni s § 246¢ ods. 1 vety prvej O. s. p.).

Podla § 244 ods. 1 O. s. p. v spravnom sudnictve preskiimavaji sudy na zaklade zaléb alebo opravnych
prostriedkov zakonnost’ rozhodnuti a postupov organov verejnej spravy.

Podl'a § 244 ods. 3 O. s. p. rozhodnutiami spravnych organov sa rozumeji rozhodnutia vydané nimi v
spravnom konani, ako aj dalSie rozhodnutia, ktoré zakladajli, menia alebo zruSuji opravnenia a
povinnosti fyzickych alebo pravnickych osob alebo ktorymi mézu byt prava, pravom chranené zaujmy
alebo povinnosti fyzickych osob alebo pravnickych osdb priamo dotknuté. Postupom spravneho organu



sa rozumie aj jeho ne¢innost’.

Podla § 32 Stavebného zdkona umiestiiovat’ stavby, menit’ vyuzitie zemia a chranit’ dolezité zdujmy v
uzemi mozno len na zaklade izemného rozhodnutia, ktorym je

a) rozhodnutie o umiestnenie stavby,

b) rozhodnutie o vyuziti izemia,

¢) rozhodnutie o chranenom tzemi alebo o ochrannom pasme,

d) rozhodnutie o stavebnej uzavere.

Podrl'a § 33 ods. 1 Stavebného zédkona na izemné konanie je prislu§ny stavebny trad.

Podl'a § 39a ods. 1 Stavebného zakona rozhodnutim o umiestneni stavby sa urcuje stavebny pozemok,
umiestfiuje sa stavba na flom, ur¢uju sa podmienky na umiestnenie stavby, urcuji sa poziadavky na
obsah projektovej dokumentacie a ¢as platnosti rozhodnutia. Umiestnenie stavby sa vyznaci v grafickej
prilohe uizemného rozhodnutia.

Podl'a § 117 ods. 1 Stavebného zidkona stavebnym uradom je obec. Posobnost’ stavebného uradu je
prenesenym vykonom §tatnej spravy.

Podl'a § 119 ods. 1 Stavebného zakona, ak ide o stavbu alebo opatrenie, ktoré sa ma uskutoénit’ v
uzemnom obvode dvoch alebo viacerych stavebnych uradov, uréi prislu§ny stavebny urad krajsky
stavebny urad.

Podl'a § 119 ods. 2 Stavebného zakona, ak ide o stavbu alebo opatrenie, ktoré sa ma uskutoénit’ v
uzemnom obvode viacerych krajov, urc¢i prislusny stavebny urad ministerstvo.

Podl'a § 119 ods. 3 Stavebného zékona ak je na konanie prisluSna obec ako stavebny trad a je zaroven
navrhovatelom, stavebnikom alebo vlastnikom stavby, alebo ziadatelom o povolenie terénnych uprav,
prac alebo zariadeni, ktoré si predmetom konania, krajsky stavebny urad urci, ktory stavebny urad
vykona konanie a vyda rozhodnutie.

Podla § 119 ods. 4 Stavebného zakona na uréenie prisluSného stavebného tradu sa nevztahuju
vSeobecné predpisy o sprdévnom konani.

Z obsahu pripojenych spisov vyplyva, ze predmetom stidneho prieskumu je rozhodnutie Zalovaného ¢.
2009/00256 zo dna 14. januara 2009, ktorym zmenil rozhodnutie spravneho organu prvého stupna,
Obce Cana ¢. 385/2008 - Ca zo dita 26. septembra 2008 tak, Ze z vyroku rozhodnutia vypustil pozemok
parc. ¢. XXXX/X kat. uz. Q. F. a ostatné &asti potvrdil. Obec Caiia uréena ako prisluiny stavebny trad
listom Zalovaného ¢. 2008/00700 zo diia 18. aprila 2008 vydala rozhodnutie &. 385/2008 - Ca, ktorym
umiestnila stavbu ,,Nakupno - zabavné centrum Aupark KoSice, ¢ast’ E2 - vonkajSie inzinierske objekty,
SO 200 Komunikacie, dopravné rieSenie* navrhovatelovi AUPARK KoSice, spol. s r.o.

Z obsahu doplnku Zaloby zo diia 18. marca 2009 vyplyva, Ze zalobca pokladal za prislu$ny stavebny
urad Mesto Kosice, kedZe stavba sa neumiestiiovala v tizemnom obvode dvoch alebo viacerych
stavebnych uradov, Mesto KoSice nebolo stavebnikom, vlastnikom stavby, ani navrhovatelom
uzemného konania. Tento nazor vyvodil taktiez z rozhodnutia Mesta Kosice, ¢. k. MK - 08/221200-
12/I/KRA zo dna 21. novembra 2008, potvrdeného rozhodnutim zalovaného ¢. 2009/00403 zo dna 17.
februara 2009, ktorym bola umiestnend stavba ,Nakupno - zdbavné centrum AUPARK KoSice,
Némestie osloboditelov, KoSice*, kde Mesto KoSice je, rovnako ako v predchadzajicom tizemnom
konani, vlastnikom pozemkov a stavieb, na ktorych bola stavba umiestnena. Uvedené rozhodnutia tvoria
sucast’ sudneho spisu pod ¢1. 30 az 58.

Némietku prisluSnosti stavebného orgénu je potrebné povazovat’ za pravne vyznamnu a zasadnt, ked’ze
vydanie spravneho rozhodnutia pri nedostatku prislusnosti na konanie predstavuje zavazné procesné
pochybenie, pricom na takito vadu by spravny sud musel prihliadat’ ex offo podla § 250i ods. 3 O. s. p.



V prejednavanej veci bol medzi ucastnikmi sporny vyklad ustanovenia § 119 ods. 3 Stavebného zakona,
ked’ Zalovany ako aj krajsky sud dospeli v suvislosti s pouzitym terminom vlastnik stavby, k zaveru, Ze
sa jedna o prekazku vlastnictva stavby, na ktorej sa stavba v izemnom konani umiestiuje.

Najvyssi sud Slovenskej republiky dospel ohladne vykladu uvedeného ustanovenia k nasledujicemu
Zaveru:

Ustanovenia tykajuce sa stavebnych tradov st zaradené v piatej Casti Stavebného zdkona a su
aplikovatelné vo vSetkych konaniach podla Stavebného zakona, nemozno ich vzt'ahovat’ len na izemné
konanie. Pojmy obsiahnuté v § 119 ods. 3 Stavebného zakona je preto potrebné vykladat’ so zretelom na
konkrétnu terminoloégiu vlastni jednotlivym druhom konani podla Stavebného zdkona. Prikladmo
nemozno pojem stavebnik terminologicky aplikovat’ v izemnom konani, ked’Ze tento patri do stavebného
pripadne kolauda¢ného konania, hoc by aj (fakticky totozna) osoba stavebnika vystupovala v izemnom
konani ako jeho navrhovatel’

Prvé dva odseky § 119 Stavebného zékona upravuju postup v pripade stavieb alebo opatreni, ktoré sa
maju uskutocnit, teda ktorych realizacia je predmetom konkrétneho konania v zmysle Stavebného
zakona; meritum veci. Zasadne plati, ze paragraf je ucelenou obsahovou jednotkou tykajucou sa jednej
veci, a teda aj obsah jednotlivych Casti paragrafu sa musi tykat’ jednej veci. Ak zakonodarca v tretom
odseku § 119 Stavebného zakona pouzil vo vedl'ajSej vete spojenie ktoré st predmetom konania, tento
kvalifikaény znak je potrebné, vychadzajic zo systematického zaradenia tohto odseku do § 119
Stavebného zékona, vztiahnut' aj na predchadzajuce pojmy vo vete obsiahnuté (stavebnik a vlastnik
stavby) a tento odsek vykladat’ tak, ze je na mieste urc¢it’ iny stavebny urad, pokial’ je obec stavebnikom
alebo vlastnikom stavby, ktora je predmetom konania.

Pokial’ je v zmysle vy$Sie uvedenych argumentov potrebné § 119 ods. 3 Stavebného zékona vykladat’
tak, Ze sa vzt'ahuje na vlastnika stavby, ktora je predmetom konania, najvyssi sud dospel k zaveru, ze
nemozno tento aplikovat’ v priebehu konania o umiestneni stavby. K stavbe ako k nehnutelnej veci v
zmysle Obcianskeho zakonnika, mozno vlastnicke pravo nadobudnit’ az okamihom jej vytvorenia v
spojeni so zapisom v osobitnej evidencii - katastri nehnutelnosti (a to aj k rozostavanej stavbe). Z
uvedeného vyplyva, Ze pokial stavba v priebehu konania o umiestneni stavby fakticky ani prévne
neexistuje, nemdze byt predmetom vlastnickeho prava, a teda nemozno vymedzit' ani Ziadnu osobu,
ktora by spiiala obsah pojmu vlastnik stavby.

K zaveru krajského stidu a zalovaného, ohl'adne vlastnictva stavieb, na ktorych sa stavba v konani o
umiestneni stavby umiestfiovala, je potrebné uzavriet, Ze tieto stavby neboli predmetom konania,
nakol’ko v konani o umiestnenie stavby je potrebné za predmet konania (okrem iného) povazovat’ prave
stavbu, o umiestnenie ktorej ide (§ 39a ods. 1 Stavebného zakona).

Uréenie iného organu na konanie a rozhodovanie vo veci ako by bol prislu$ny, je potrebné, ako vynimku
z pravidla, uplatiiovat’ reStriktivne. Stavebny zakon taxativne vymedzuje situdcie, ktoré odovodnuji
aplikaciu § 119 ods. 3 a tieto nemozno rozsirovat. USelom § 119 ods. 3 Stavebného zakona je
predovSetkym vylucit’ stret zaujmov obce ako stavebného uradu a obce v postaveni navrhovatela
uzemného konania, stavebnika pri ziadosti o stavebné povolenie a v kolaudaénom konani, vlastnika
stavby v kolaudacnom konani alebo pri odstranovani stavieb, ziadatel'a o povolenie terénnych Uprav,
prac a zariadeni, pripadne obce v takomto postaveni aj v inych konaniach podla Stavebného zakona
(konanie o dodatocné povolenie stavby, konanie o zmene uzivania stavby, nariadenie zabezpec¢ovacich
prac a. i). Opacny postup by znamenal alebo s prihliadnutim na okolnosti konkrétnej veci mohol
znamenat' rozhodovanie vo vlastnej veci, o vlastnom navrhu, ked’Ze predstavitelom obce a zaroven
najvy$$im vykonnym organom obce je starosta. Prihliadajuc na ti skuto¢nost, ze na urcenie prislu§ného
stavebného uradu sa nevztahuje Spravny poriadok, a teda krajsky stavebny urad/obvodny urad v sidle
kraja nemusi toto urcenie podlozit’ relevantnymi dévodmi, je potrebné dbat’ na to, aby takyto postup
neznamenal prejav svojvole spravneho organu.



Z ohladom na uvedené bolo nutné uzavriet, Ze krajsky sud pri rozhodovani vo veci vychéadzal z
nespravneho pravneho posudenia veci.

Najvyssi sud Slovenskej republiky sa v dalSom nezaoberal ostatnymi namietkami vznesenymi v
odvolani, nakolko tieto jednak uz boli predmetom odvolacicho konania a najvy$§i sad sa s nimi
vysporiadal v skorSom uzneseni ¢. k. 8Szp/13/2011 - 204 zo dna 29. septembra 2011 a naviac
vzhl'adom na posudenie namietky tykajucej sa prislusnosti stavebného tradu, nepovazoval takyto postup
za potrebny.

V d’alsom konani krajsky sud vec posudi s oh'adom na pravny nazor vysloveny v tomto rozhodnuti. V
novom rozhodnuti rozhodne prvostupiiovy sud i o ndhrade trov tohto odvolacieho konania (§ 224 ods. 3
O. s. p. vspojeni s § 246¢ ods. 1 vetou prvou O. s. p.).

Vzhl'adom k tomu, ze podla § 1 pism. b/ zakona ¢. 345/2012 Z. z., o niektorych opatreniach v miestne;j
Statnej sprave a o zmene a doplneni niektorych zakonov, bol s u¢innostou od 1. januara 2013 Krajsky
stavebny urad v KoSiciach zruSeny a jeho pdsobnost’ preS§la v zmysle § 2 ods. 1 cit. predpisu na
obvodny urad v sidle kraja, najvyssi sud postupujuc podla § 246¢ ods. 1 O. s. p. v spojeni s § 107 ods.
4 O. s. p. konal d’alej s pravnym nastupcom zaniknutého zalovaného.

Toto rozhodnutie prijal senat Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky v pomere hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9

veta tretia zdkona ¢. 757/2004 Z. z. o stidoch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni t¢innom
od 1. maja 2011).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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