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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Viliama Pohancenika
(sudca spravodajca) a zo sudcov JUDr. Jany Zemkovej, PhD. a JUDr. Nory Halmovej, v pravnej veci
zalobcu: Krajska prokurattira KoSice, Mojmirova 5, KoSice, proti Zalovanému: Mesto KoSice - stavebny
urad, Trieda SNP 48/A, Kosice, za ucasti: M., vSetci bytom D. vSetci bytom D., o preskiimanie
zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. A/2014/20534-03/I/KON zo dia 26.11.2014, v konani o kasa¢nej
st'aznosti zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach ¢. k. 85/9/2016-77 zo dna 31.05.2018,
takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského stidu v Kosiciach ¢. k. 85/9/2016-77 zo dia
31.05.2018 m e n i tak, Ze rozhodnutie Zalovaného ¢. A/2014/20534-03/1/KON zo dna 26.11.2014 zr u
Sujeavec muvraciana dalSic konanie.

Ziaden z ucastnikov konania nema pravo na nédhradu trov konania.

Odovodnenie

L.

1. Dna 26.09.2014 bola Mestu KoSice - stavebnému uradu, pracovisko KoSice - Staré Mesto (d’alej aj
len ,stavebny trad“ alebo ,zalovany®) dorucena ziadost M. (d’alej aj len ,stavebnici“) o vydanie
stavebného povolenia na stavbu ,,Stavebné upravy bytu ¢. 31, prizemie, Helsinska 6, KoSice™ na
pozemku parcelné ¢islo 3346/142 (evidovanom v registri ,,C*) v katastralnom uzemi H., ktory je v ich
vlastnictve. Stavebny urad oznamil dna 17.10.2014 podla § 61 zikona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj len ,,stavebny
zakon®) zacatie stavebného konania i¢astnikom konania a dotknutym organom a stanovil lehotu 7
pracovnych dni od doru¢enia oznamenia, dokedy mohli byt uplatnené namietky. Namietky nepodal nikto
z u€astnikov konania.

2. Stavebny urad rozhodnutim ¢. A/2014/20534-03/1/Kon zo dna 26.11.2014 (dalej aj len ,,napadnuté
rozhodnutie Zalovaného*) povolil stavebnikom stavbu ,,Stavebné upravy bytu ¢. 31, prizemie, Helsinska



6, Kosice“. Proti tomuto rozhodnutiu podal protest prokurator Krajskej prokuratury KoSice, ktorému
vSak zalovany sam nevyhovel.

3. Okresny urad Kosice, odbor vystavby a bytovej politiky (d’alej aj len ,,okresny irad*) rozhodnutim ¢.
OU- KE- OVPB2-2015/039826 zo dna 16.11.2015 nevyhovel protestu prokuratora Krajskej prokuratiry
Kosice podanému proti napadnutému rozhodnutiu zalovaného. Okresny trad sa nestotoznil s tvrdenim
zalobcu, Ze stavebny urad mal pred vydanim stavebného povolenia skiimat’ volu ostatnych podielovych
spoluvlastnikov veci (nehnutelnosti) a zistovat’ opravnenie stavebnika disponovat’ so spolo¢nou vecou,
teda ¢i spoluvlastnici rozhodli zdkonnym spoésobom podla § 14 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej aj len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.“) a
vyziadat’ si zapisnicu zo zhromazdenia vlastnikov bytov, ktora by obsahovala takyto sthlas. Stavebny
zakon nepozna pojem ,,suhlas* spoluvlastnika a v stavebnom konani chrani v8etkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, aby neutrpeli ujmu a ako tc€astnici konania mohli i€¢inne chranit’ svoje prava. V
konani o povoleni stavby stavebny urad odkaze dotknutych vlastnikov na sud podla § 137 stavebného
zakona a konanie do rozhodnutia sudu prerusi.

1L

4. Zalobca podal proti napadnutému rozhodnutiu Zalovaného spravnu Zalobu, o ktorej rozhodol Krajsky
sud v KoSiciach rozsudkom ¢. k. 85/9/2016-77 zo dna 31.05.2015 tak, Ze zalobu zamietol a u¢astnikom
nepriznal pravo na nahradu trov konania.

5. V odbvodneni rozsudku krajsky sud citoval § 5 ods. 11, § 6 ods. 2 pism. a/ az d/, § 13 ods. 4, § 45,
§ 53, § 48, § 61 pism. b/, § 178 ods. 2, § 181 ods. 2, § 182 ods. 1 pism. d/, § 246 ods. 3, § 350, §
352, § 353 ods. 2, § 361 ods. 1, 2 zakona ¢. 162/2015 Z. z. Spravny sudny poriadok (dalej aj len
»3.8.p.%), § 61 ods. 4 a § 137 stavebného zakona.

6. Z administrativneho spisu zalovaného vyplyva, Ze zacatie stavebného konania v predmetnej veci bolo
oznamené ucastnikom formou verejnej vyhlasky, vyvesenim oznamenia diom 05.11.2014 a zvesenim
dina 20.11.2014. Tymto oznamenim bolo zarovenn upustené od ustneho pojednavania a miestneho
zistovania. Zalovany zaroven pouéil G¢astnikov stavebného konania, Ze svoje namietky a pripomienky
maji pravo uplatnit’ v lehote najneskor do 7 pracovnych dni odo diha dorucenia oznamenia, inak sa na ne
neprihliadne. Uastnici stavebného konania boli zérovei poudeni, Ze ozniamenie méa povahu verejnej
vyhlasky podla § 61 ods. 4 stavebného zadkona a posledny denn 15 dnovej lehoty, pocas ktorej bolo
vyvesené na uradnej tabuli Zalovaného, je zaroven diiom jeho dorudenia. Z administrativneho spisu
nevyplyva, Ze by ziCastnené osoby namietali postup spravneho organu, alebo potrebu ochrany ich prav
podla § 11 ods. 4 ¢. 182/1993 Zb. Na krajskym sudom nariadenom pojednavani sa zucastnili M. na
vyzvu predsedu senatu vypovedal, Ze poziadal o stavebné povolenie a vykonal stavebné upravy podla
stavebnym tradom vydaného stavebného povolenia. Ostatni hore uvedeni vlastnici bytov a spoluvlastnici
spolo¢nych ¢asti a zariadeni zi¢astneni na sudnom pojednavani sa k veci nevyjadrili.

7. Z listu vlastnictva vyplyva, ze okrem stavebnikov boli dotknuti, a za ucastnikov konania sa mali
povazovat’ P. (teda viac ako 10). Podmienky sudnej praxe ohladne poctu ucastnikov konania pre
splnenie zédkonnej podmienky konat vo veciach vo forme verejnej vyhlasky tak boli splnené. Podla
krajského stidu mali uvedeni ucastnici konania moznost’ vyuzit' vSetky procesné prava - nahliadat’ do
spisu, vyjadrovat' sa k podkladom, ale najmd mali moznost' uplatnit’ namietky a pripomienky proti
stavbe, aj svoj pripadny vyslovny nesuhlas. Podla § 11 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Zb. v§ak napokon
stavebnik nevykonaval tpravy bytu, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom
rozsahu alebo by menil vzhlad domu tak, aby na to potreboval stavebnému turadu predlozit' stihlas
spolo¢enstva alebo stihlas vac¢siny vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov.

8. Ak stavebny trad vyuzijic § 61 ods. 4 stavebného zakona pred vydanim rozhodnutia o stavebnom
povoleni nebol povinny konat’ osobne s u¢astnikmi konania a zistovat’ nazor ostatnych vlastnikov bytov
a podielovych spoluvlastnikov spolo¢nych casti domu v otazke podla § 11 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z.
z., zacatie spravneho konania irozhodnutie o stavebnom povoleni zverejnil na tiradnej tabuli uradu po



dobu 15 dni od 05.11.2014 do 20.02.2014. Zakonné poziadavky pre konanie vo forme verejnej vyhlasky
boli splnené vzhl'adom na pocet viac ako 10 dotknutych ucastnikov konania. Len zo skutoCnosti, ze
stavebny urad s vlastnikmi bytov a spoluvlastnikmi spolo¢nych priestorov nekonal osobne a doru¢oval
im doklady tykajuce sa povolovanej stavby formou verejnej vyhlasky, neznamend, ze v takomto
zakonom ustanovenom postupe sa spoluvlastnici ako ucastnici konania nemali moznost vyjadrit k
otazke rozhodnutia o stavebnom povoleni a napokon aj ku nakladaniu so spolo¢nou vecou v zmysle § 11
zakona 182/1993 Z. z.

9. Krajsky sud dalej konstatoval, Ze stavebny trad v konani podla stavebného zakona a jeho
vykonavacich predpisov ako i spravneho poriadku neaplikuje vo svojej ¢innosti zakon ¢. 182/1993 Z. z.
priamo. VSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome boli ti¢astnikmi stavebného konania a
mali v konani pravo ochrany svojich subjektivnych prév. V pripade uplatnenia ndmietok by stavebny
urad bol povinny postupovat’ podla § 137 stavebného zakona. Je potrebné podotknit, Ze stavebné
povolenie sa tyka priestorov v bytovom dome, kde vSetci spoluvlastnici ziju. VSeobecne sa v takychto
pripadoch predpoklada zaujem obyvatelov domu s bytmi v ich vlastnictve o dianie v dome.

10. Verejnd vyhlaska nepredpokladd doruCovanie pisomnosti a rozhodnuti ti€astnikom konania. K
namietke zalobcu, Ze z administrativneho spisu vyplyva, Ze rozhodnutie bolo doru¢ené stavebnikom, nie
vsak ostatnym vlastnikom bytov, krajsky sud dodal, Ze tento rozdiel vyplyva z praktickej poziadavky,
aby stavebnik plnil a v prvom rade poznal vSetky svoje povinnosti ulozené mu rozhodnutim o stavebnom
povoleni. Z administrativneho spisu mal krajsky sud za preukazané, Ze ide o stavebné povolenie tykajuce
sa viacerych ucastnikov konania. Stavebny urad bol pri zacati stavebného konania opravneny aplikovat’
§ 61 ods. 4 stavebného zakona, ktory je Specidlnym ustanovenim k § 61 ods. 1 stavebného zdkona, a
teda ma prednost’ pred vSeobecnou upravou. Krajsky std sa stotoznil s tvrdenim Zalovaného, ze tento
mal nielen pravo, ale aj povinnost’ dorucovat’ stavebné povolenie formou verejnej vyhlasky a nie do
vlastnych rak v zmysle § 61 ods. 1 stavebného zdkona. Cielom a téelom doruCovania pisomnosti
verejnou vyhlaSkou je zabezpeCenie plynulého priebehu stavebného konania a eliminicia rizika jeho
zablokovania v dosledku subjektivnej alebo objektivnej nemoznosti doru¢ovania velkému poctu oséb v
primeranom c¢asovom rozpéti alebo v doésledku absencie aktualnych tdajov o mieste ich pobytu (napr.
nalez Ustavného sudu SR, sp. zn. PL. US 22/06 zo diia 01.10.2008, uznesenie Najvy$sieho sudu SR sp.
zn. 3Szo0 125/2009 zo dna 21.01.2010). Napokon, kombinované doruc¢ovanie nepredpoklada ani sudna
prax k ustanoveniu o verejnej vyhlaske a doru€ovanie v stavebnom konani.

11. Krajsky sud sa tiez stotoznil s argumentom Zalovaného v tom smere, Ze nie je mozné v stavebnom
konani dorucovat’ pisomnosti niektorym uc¢astnikom formou verejnej vyhlasky a niektorym do vlastnych
ruk. V takomto pripade by totiz doruCovanic pisomného vyhotovenia pisomnosti do vlastnych rak
nemalo u¢inok doru€enia. Pravny uc¢inok doru€enia stavebny zdkon v zmysle § 69 ods. 2 viaze na
pétnasty defl od vyvesenia pisomnosti na uradnej tabuli spravneho organu (napr. uznesenie Najvyssiecho
sudu SR sp. zn. 2S7p 20/2011 zo dna 14.12.2011).

IIIL.

12. Proti rozsudku krajského stidu podal Zalobca (stazovatel’) kasaéntl staznost’ navrhujuc, aby kasacny
sud zmenil rozsudok krajského sudu tak, ze zrusi napadnuté rozhodnutie zalovaného a vec mu vrati na
d’alsie konanie. Nesuhlasil s pravnym posudenim krajského sudu. Mal za to, Ze stavebny urad vo svojej
¢innosti reSpektujic § 3 spravneho poriadku je povinny prihliadat’ aj na iné zadkonné ustanovenia
pravnych predpisov, nielen na stavebny zdkon a s tym suvisiace pradvne predpisy. Pri posudzovani
opravnenosti nakladat s bytmi v bytovych domoch neméze opomenut’ ustanovenia Obcianskeho
zakonnika a v nadvéznosti nan aj zdkon ¢. 182/1993 Z. z., teda ich priamu aplikaciu. V tejto suvislosti
podotkol, Ze je beznou praxou stavebnych tradov zistovat’ pri stavbach v podielovom spoluvlastnictve
sthlas va¢s§iny spoluvlastnikov so stavbou.

13. Dalej citoval § 8 ods. 2 pism. a/ vyhlasky ¢&. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré
ustanovenia stavebného zakona (dalej aj len ,,vyhlaska ¢. 453/2000 Z. z.*), v zmysle ktorého sa k



ziadosti o stavebné povolenie prikladajo doklady, ktorymi stavebnik preukazuje, Ze je vlastnikom
pozemku alebo stavby alebo ze mad k pozemku i stavbe iné pravo, ktoré ho opraviiuje zriadit’ na
pozemku pozadovanu stavbu alebo vykonat' zmenu stavby alebo udrziavacie prace na nej. Toto
ustanovenie nemozno vykladat' len tak, Ze postauje preukazanie vlastnickeho alebo iného prava k
stavbe. Samotna skuto¢nost’, Ze niekto je len spoluvlastnik nehnutelnosti, v danom pripade mensinovy,
ho vzhl'adom k platnym predpisom eSte neopraviuje nakladat’ s nehnutelnostou podla svojej vole. V
preskimavanom pripade boli stavebné Upravy (zdsah do nosnej steny) realizované na spolo¢nej veci,
teda na veci patriacej do idealneho podielového spoluvlastnictva vSetkych spoluvlastnikov, nie iba do
vlastnictva stavebnikov. Predmetnd nosnd stena bytového domu patri aj ostatnym spoluvlastnikom
spolo¢nej veci podla vysky ich podielov. Stavebnici nie st vyluénymi vlastnikmi predmetnej nosnej
steny, a to napriek tomu, Ze priestor, v ktorom sa vybudoval otvor v nosnej stene, tvori stenu ich bytu.
V danom pripade sa na nakladanie s nosnou stenou uplatiiuje § 14 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z., a to,
ze vlastnik bytu v dome ma prévo a povinnost’ zii€astiiovat’ sa na sprave domu a na schédzi vlastnikov
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spolo¢nych ¢asti domu a
spolo¢nych zariadeni domu a nie § 11 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. ako vec nespravne posudzoval
krajsky stud. Toto ustanovenie sa tyka stavebnych uprav, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v
neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhl'ad domu, avS§ak nie samotného vykonu vlastnickych préav
vlastnikov tak, ako to uvadza § 14 ods. 3, 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. Z uvedeného dévodu boli
stavebnici povinni predlozit’ stavebnému uradu takyto suhlas spolu so ziadostou o vydanie stavebného
povolenia a ked'ze ho nepredlozili, stavebny urad nemal vydat stavebné povolenie. Pripustenim iného
vykladu by doslo k poruseniu vlastnickych prav spoluvlastnikov nakladat’ s predmetom ich vlastnictva.

14. Stazovatel mal za to, Ze krajsky sud nesprédvne vyhodnotil splnenie hmotnopravnych podmienok pre
stavebné konanie, ktoré nie je mozné v samotnom procese napravit dodrziavanim procesnych noriem.
Stazovatel’ nespochybiioval nasledny proces stavebného konania, ktorému sa v prevaznej ¢asti svojho
odovodnenia venoval krajsky sud, s vynimkou doru¢ovania napadnutého rozhodnutia Zalovaného, kde
nie je mozné kombinovat’ doruovanie do vlastnych rik pre vybranych tc€astnikov (aj ked’ ide o
stavebnika) a verejnou vyhlaskou pre ostatnych ucastnikov, nakolko takto nie je zaru¢end rovnost’ v ich
pravach.

Iv.

15. Zalovany vo vyjadreni ku kasaénej staznosti navrhol, aby ju kasa¢ny sud zamietol ako nedovodni.
Uviedol, Ze nemal preco mat' v spravnom konani k dispozicii sthlas ostatnych spoluvlastnikov na
nakladanie so spolo¢nymi priestormi. Zakon ¢. 182/1993 Z. z. pozna pojem nebytové priestory, resp.
pozna pojem spolo¢né ¢asti domu a nie spolocné priestory. Stazovatel’ podstiiva v kasa¢nej st'aznosti
nepravdivé tvrdenie, podla ktorého by mal stavebnik nakladat’ so spolo¢nym priestorom, ¢o nie je
pravda. Pod pojmom priestor mozno logicky rozumiet miestnost’ alebo stibor miestnosti, preto je
potrebné konstatovat, ze stavebnik nenakladal so ziadnym inym ,priestorom®, ako s bytom v jeho
vyluénom vlastnictve.

16. Stavebné povolenie bolo doru¢ované uc¢astnikom konania formou verejnej vyhlasky. Z tejto formy
doruCovania vyplynuli aj ucinky dorucenia. SkutoCnost, Ze stavebné povolenie bolo vybranym
ucastnikom konania dorucené aj poStou do vlastnych rik, bola dostato¢ne odévodnena na tistnom
pojednavani a je premietnutd do bodu 61 rozsudku krajského stidu. Stavebnik musi mat moznost’
preukazat’ sa napr. organu Statneho stavebného dohladu pri jeho vykone pravoplatnym stavebnym
povolenim. Whotovenie stavebného povolenia opatrené podpisom s uvedenim mena, priezviska a
funkcie oprévnenej osoby, okruhlou peciatkou a vyznaenim datumu pravoplatnosti, musi mat’ k
dispozicii. Nepostacuje, ak by organu statneho stavebného dohl'adu pri jeho vykone oznamil, Ze stavebné
povolenie ma vydané a je pravoplatné, ale ked’ze bolo doru¢ované verejnou vyhlaskou, nedisponuje nim.

17. Dalej zalovany poznamenal, Ze kasatna staznost neobsahuje Ziadne nové skutoénosti, na ktoré je
potrebné zvlast reagovat. K argumentom stazovatela sa vyjadroval uz v o vyjadreni k zalobe. V
rozhodnuti okresného uradu ¢. OU-KE-OVBP2-2015/039826 zo dina 16.11.2015 je dostato¢ne



vyargumentované, pre¢o stavebny urad nemodze v konani postupovat’ tak, ako to Ziadal stazovatel.
Ukastnici konania maji pravo v spravnom konani uplatnit’ okrem iného namietky, ktoré vyplyvaja z ich
vlastnickych prév k nehnutelnostiam. V tomto pripade si Ziadne namietky neuplatnili. Dokonca ani na
nariadenom pojednavani na krajskom sude sa ani jeden z ucastnikov spravneho konania nevyjadril k veci
a neuviedol konkrétne namietky.

18. V praxi nemozno postupovat’ tak striktnym spdsobom ako navrhuje stazovatel. V nosnych stenach
(obvodovych muroch), ktoré su v spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov v bytovom dome, sa nachadzaji
okrem iného okna. Nikto nespochybiiuje vylucné vlastnictvo konkrétneho vlastnika bytu k oknam, ktoré
sa nachadzaji v jeho byte. Vymena okna je beznou udrziavacou pracou nevyzadujicou ani ohlasenie
stavebnému tradu. Zabezpeduje a uhradza ju vlastnik bytu. Okna su v§ak stu¢astou obvodového mura a
neboli z neho ziadnym prévnym predpisom $pecidlne vynaté. Ak by sa mal v praxi uplatiiovat’ striktny
nazor stazovatela, ziadny vlastnik bytu by sinemohol bez suhlasu ostatnych spoluvlastnikov vymenit
ani len okno vo vlastnom byte, pretoze aj tu dochadza k zdsahu do spolo¢nych ¢asti domu, ktorymi st
obvodové mury.

V.

19. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako kasa¢ny sud (§ 11 pism. g/ S.s.p.) preskumal napadnuty
rozsudok krajského sudu bez nariadenia pojednavania v sulade s § 455 S.s.p. a dospel k zaveru, ze
kasac¢na staznost’ zalobcu (staZzovatel'a) je dovodna.

20. Predmetom konania bolo posudenie zdkonnosti napadnutého rozhodnutia zalovaného o povoleni
stavby ,,Stavebné upravy bytu ¢. 31, prizemie, Helsinska 6, KoSice™ na pozemku parcelné c¢islo
3346/142 (evidovanom v registri ,,C*) v katastralnou uzemi H. pre stavebnikov ako vlastnikov bytu €.
31 na prizemi v bytovom dome na D.. KlIi¢ovou otazkou vo veci bolo posudenie, ¢i sa v takomto
pripade vyzaduje pred vydanim stavebného povolenia na stavebné Upravy pozostavajice okrem iné¢ho aj
zo zasahu do nosnej steny (vyburanie dverného otvoru...) predlozenie suhlasu nadpolovicnej va¢Siny
vlastnikov z dévodu, ze ide o vec tykajucu sa spolo¢nej ¢asti domu (disponovanie so spolo¢nou vecou)
alebo boli stavebnici opravneni uskuto¢nit’ takéto stavebné Upravy bez ohladu na volu ostatnych
podielovych spoluvlastnikov a teda ze zalovany konal v sulade so zakonom.

21. Podla § 125 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, osobitny zadkon upravuje vlastnictvo k bytom a
nebytovym priestorom. Takymto zakonom je zékon ¢. 182/1993 Z. z., ktory s poukazom na § 1 ods. 1
tohto zakona upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ich vzdjomné vztahy a prava k pozemku.

22. Podla § 11 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z., vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
nemoze vykonavat' Upravy bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil
ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhl'ad domu bez sthlasu spolo¢enstva; ak sa
spolo¢enstvo nezriad’uje, je potrebny suhlas va¢Siny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Ustanovenia osobitnych predpisov nie st tym dotknuté.

23. Podl'a § 13 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z. z., s vlastnictvom bytu a nebytového priestoru v dome je
nerozluéne spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a
spoluvlastnictvo alebo iné spolo¢né prava k pozemku.

24, Podl'a § 14 ods. 1 veta prva zakona ¢. 182/1993 Z. z., vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo a povinnost’ zucastnovat sa na sprave domu a na schodzi viastnikov hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku.

25. Podl'a § 14 ods. 3 zékona ¢. 182/1993 Z. z., schddza vlastnikov je uznasaniaschopna, ak st pritomni



vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon dve tretiny hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schodzi vlastnikov je
potrebny suhlas nadpolovi¢nej va¢siny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schddza vlastnikov nie je ani hodinu po oznamenom zacati
schddze vlastnikov uznaSaniaschopna, je na prijatiec rozhodnutia potrebna nadpolovicna va¢sina hlasov
pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak sa hlasuje podl'a odsekov 4
a5, §7ao0ds. 1 <,§7cods.2pism.i<./aods.3<,§8aods. 1 < a<, §8bods.2pism. i</, §10
ods. 1<.a§ 16 ods. 3 <. a<..

26. Podla § 55 ods. 1 stavebného zakona, stavebné povolenie sa vyzaduje, pokial tento zdkon a
vykonavacie predpisy k nemu alebo osobitné predpisy neustanovuji inak, pri stavbach kazdého druhu
bez zretela na ich stavebnotechnické vyhotovenie, tcel a ¢as trvania; stavebné povolenie sa vyzaduje aj
pri zmene stavieb, najmé pri pristavbe, nadstavbe a pri stavebnych tupravach.

27. Podla § 55 ods. 2 pism. ¢/ stavebného zakona, ohlasenie stavebnému tradu postaci, pri stavebnych
upravach, ktorymi sa podstatne nemeni vzhl'ad stavby, nezasahuje sa do nosnych konstrukcii stavby,
nemeni sa sposob uzivania stavby a neohrozuju sa zaujmy spolo¢nosti.

28. Podl'a § 8 ods. 2 pism. a/ vyhlasky ¢. 453/2000 Z. z., k ziadosti o stavebné povolenie sa prikladaji
doklady, ktorymi stavebnik preukazuje, Ze je vlastnikom pozemku alebo stavby alebo ze ma k pozemku
¢i stavbe iné pravo, ktoré ho opraviuje zriadit’ na pozemku pozadovant stavbu alebo vykonat' zmenu
stavby, alebo udrziavacie prace na nej.

29. V prvom rade povazoval kasacny sud za potrebné vysporiadat’ sa s posudenim vykladu pojmu
»Spolo¢né Casti domu®. Definiciu tohto pojmu nachadzame v § 2 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z., v
zmysle ktorého sa na ucely tohto zakona spolo¢nymi ¢astami domu rozumeju ¢asti domu nevyhnutné
na jeho podstatu a bezpe¢nost, najmi zdklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia,
vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé
nosné konstrukcie.

30. Zakonodarca v § 2 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. demonstrativne charakterizuje ,,spoloéné Casti
domu®. To znamend, Ze nejde o konecny vypocet, ktory ani nie je mozné zostavit, pretoze stavebno-
technické urcenie budov méze byt’ odlisné a moze byt odlisné aj ich architektonické a stavebné rieSenie,
pouzité materidly a pod. Ako uvadza § 19 zakona ¢. 182/1993 Z. z., spolocné Casti domu a spolo¢né
zariadenia domu a prisluSenstvo su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ak sa nedohodnu inak.

31. Pravna tedria rozliSuje medzi spolo¢nymi ¢astami domu a spolo¢nymi zariadeniami domu, ktoré st
absolutne spolo¢né a relativne spolo¢né. Absolitne spolocné st také, ktoré sa ako spolo¢né ¢asti domu
vyskytuji ako Casti spolo¢né vSetkym vlastnikom. Relativne spolo¢né Casti domu su také, ktoré st
relativne spolo¢né len pre ur¢ity okruh vlastnikov, a to najmi z dévodu stavebného rieSenia bytového
domu, pripadne architektonického rieSenia. Mdze ist’ napriklad o rdzne terasy, atria, ktoré moézu byt
pristupné len z urcitej ¢asti bytového domu alebo len z urcitych bytov alebo nebytovych priestorov.

32. Z principu pravnej istoty a bezrozpornosti pravneho poriadku sa odvodzuji poziadavky jednotného
vykladu rovnakych pravnych pojmov uplatnenych v réznych pravnych normach. Akokolvek je teda
definicia spolo¢nych ¢asti domu v zakone ¢. 182/1993 Z. z. urcend na ucely tohto zékona, kasany sud
ma za to, ze pojem ,,spolocné ¢asti domu‘ musi byt aj na ucely stavebného konania vykladany zhodne.
S ohladom nauvedené je prieCna nosnd stena panelového bytového domu, ktorej vyburanie bolo
stavebnikom povolené napadnutym rozhodnutim zalovaného, spolo¢nou castou domu, ktora je v
spoluvlastnictve vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

33. Je potrebné prisvedCit’ stazovatelovi, Ze stavebnici boli povinni spolu so Ziadostou o vydanie
stavebného povolenia predlozit’ suhlas potrebného poctu podielovych spoluvlastnikov s pozadovanou



upravou - vyburanim dverného otvoru v prie¢nej nosnej stene. Kasaény std ma za to, Ze vyburanie
dverného otvoru v prie¢nej nosnej stene panelového bytového domu zo schodiskového priestoru s
osadenim ocelového ramu, ¢o bolo povolené napadnutym rozhodnutim zalovaného, méze mat’ vplyv na
vykon vlastnickych prav inych spoluvlastnikov, nakol’ko stavebné tipravy spocivajiice v takomto zasahu
do nosnej steny by sa realizovali aj na spolo¢nej ¢asti domu. Z tohto dovodu maju ostatni spoluvlastnici
pravo vyjadrit’ svoju vol'u s planovanou stavebnou Gpravou. Zasah do nosnej steny panelového bytového
domu by totiz mohol potencidlne poskodit’ stavebné konsStrukcie celého bytového domu a znehodnotit’
nielen byt stavebnikov, ale aj byty ostatnych vlastnikov v bytovom dome.

34. S ohl'adom na tieto skuto¢nosti dospel kasa¢ny stud k zaveru, ze pred vydanim stavebného povolenia
sa v takomto pripade vyzaduje predlozenie sthlasu nadpolovi¢nej va¢siny spoluvlastnikov z dévodu, ze
predmetné stavebné konanie sa tyka aj spolo¢nych €asti bytového domu a nielen samotného bytu ako
takého a preto ani nebola mozna aplikacia § 11 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. Toto ustanovenie sa
totiz tyka iba upravy bytu bez zadsahu do nosnych konstrukcii (spolo¢nych Casti) a v danom pripade iSlo
napr. o vyburanie dvoch dvernych otvorov v nenosnych deliacich prie¢kach.

35. K argumentacii zalovaného ohladne okien v nosnych stendch (obvodovych muroch), ktoré su v
spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov v bytovom dome, treba uviest, Ze vymena okna je skutocne
beznou udrziavacou pracou nevyzadujlicou ani ohlasenie stavebnému uradu. Treba vSak odliSovat
vymenu (napr. starého, poSkodeného) okna za iné v tej istej velkosti, ale lepSej kvality (a za
predpokladu, Ze by sa nezmenil vzhlad domu) od situacie, ak by pri vymene okna doSlo napr. k
dvojnasobnému zvicSeniu jeho velkosti, resp. osadeniu okna tam, kde predtym ani nebolo. Rovnako ani
vymena vchodovych dveri do bytu v prienej nosnej stene nie je to isté ako vyburanie nového dverného
otvoru do steny, ktora je spolo¢nou ¢ast'ou domu, ¢o nie mozné bez suhlasu ostatnych spoluvlastnikov.

36. Kasa¢ny sud zastava nazor, Zze vzhl'adom na to, Ze stavebnici ako individualni vlastnici bytu zija v
bytovom dome spolu s inymi vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov, nemoézu si svoje
individualne vlastnicke pravo absolutizovat. Nakolko individudlni vlastnici bytov alebo nebytovych
priestorov su v zmysle § 19 ods. 1 veta prva zakona ¢. 182/1993 Z. z. <. spoluvlastnikmi spolo¢nych
¢asti a spoloénych zariadeni bytového domu, mala by medzi nimi existovat’ ur¢itd miera solidarity a
spoluzodpovednosti za bytovy dom.

37. Zaverom je potrebné dodat, ze absenciu predloZenia stthlasu nadpolovi¢nej vacSiny ostatnych
podielovych spoluvlastnikov k Ziadosti o povolenie stavby nemozno nahradit’ tym, Ze stavebny urad
tymto ucastnikom konania dita 17.10.2014 podl'a § 61 stavebného poriadku oznamil zaCatie stavebného
konania a stanovil im lehotu 7 pracovnych dni od doruéenia oznamenia, dokedy mohli byt uplatnené
namietky. Taktiez je irelevantné, Ze tito ti€astnici konania nepodali Ziadne nadmietky, nakolko ich sthlas,
resp. nesuhlas s predmetnou stavbou sa vyzadoval eSte pred zacatim stavebného konania.

38. Z vyssie uvedenych uvah kasa¢ného sudu vyplyva, Ze krajsky sud dospel k nespradvnemu zaveru,
ked Zalobu zamietol. Nakolko napadnuté rozhodnutie zalovaného trpi vadami, ktoré ho robia
nezakonnym, kasa¢ny sud nezruSil rozsudok krajského sudu, ale povazoval za potrebné rozhodnut’ v
zmysle § 462 ods. 2 S.s.p. tak, ako je uvedené vo vyrokovej ¢asti tohto rozsudku.

39. Ulohou zalovaného v d’alsom konani bude postupovat’ v intenciach pravneho nézoru kasa¢ného stdu
vysloveného v tomto rozsudku a pred rozhodnutim o Ziadosti stavebnikov o povolenie stavby ich
vyzvat, aby predlozili potrebny suhlas nadpoloviénej va¢siny spoluvlastnikov a v novom rozhodnuti
objasnit” konkrétne spravne tvahy, ktorymi sa pri rozhodovani riadil.

40. O nahrade trov kasa¢ného konania ako aj trov v konani pred krajskym sudom rozhodol Najvyssi sud
Slovenskej republiky tak, Ze ziaden z i¢astnikov konania nema pravo na nadhradu trov konania, nakol’ko
konanie bolo za¢até na zéklade zaloby prokuratora (§ 467 ods. 1, 2 S.s.p. a analogicky podla § 170
pism. ¢/ S.s.p.).

41. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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