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URAD PRE UZEMNE
PLANOVANIE A VYSTAVBU
‘ SLOVENSKE) REPUBLIKY

Sekcia vystavby a vyvlastiiovania

I?ratislava 25. marca 2026
Cislo: 20047/2026-5.1.1;20009/2026

ROZHODNUTIE

Urad pre uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky, sekcia vystavby
a vyvlastiiovania, odbor stavebnej spravy, oddelenie opravnych prostriedkov, ako Gstredny
odvolaci organ prisluSny podla ustanovenia § 58 ods. 1 zakona ¢&. 71/1967 Zb. o spravnom
konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s ustanovenim § 13 pism. f)
a § 84 ods. 10 zdkona <. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (Stavebny zékon) v zneni neskor$ich predpisov, na zéklade odvolania spol. PROBYT
PLUS s.r.o. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 Koéice,, ICO: 36 183 733, v zastupeni JUDr.
Rudolfom Manikom, PhD., MBA, MHA - ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01 Kogice,
ICO: 36 861 324, podaného diia 19. 12. 2025, preskumal rozhodnutie Regionalneho uradu
pre uzemné planovanie a vystavbu KoSice, oddelenia $tatnej stavebnej spravy ¢. 20693/2025-
16.1.2 zo dia 05. 12. 2025 v odvolacom konani a podla ustanovenia § 59 ods. 2 zikona
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov

zamieta

odvolanie spol. PROBYT PLUS s.r.0. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 Kosice, ICO: 36 183 733,
v zastipeni JUDr. Rudolfom Manikom, PhD., MBA, MHA - ADVOKAT s.r.0., Masarykova
2,040 01 Kogice, ICO: 36 861 324 a

potvrdzuje

rozhodnutie Regionalneho uradu pre izemné planovanie a vystavbu Kosice, oddelenia §tatnej
stavebnej spravy ¢. 20693/2025-16.1.2 zo diia 05. 12. 2025.

Odovodnenie:

Regionalny trad pre izemné planovanie a vystavbu Kosice, oddelenie §tatnej stavebnej
spravy (dalej len ,,regionalny urad“) v konani o proteste prokuratora podla § 24 ods. 8 zakona
¢. 153/2001 Z. z. o prokuratiire v zneni neskor§ich predpisov (d’alej len ,,zakon o prokurattre®)
rozhodnutim ¢. 20693/2025-16.1.2 zo dia 05. 12. 2025 nevyhovel protestu Okresnej
prokuratiry Kosice II (d’alej len ,,okresna prokuratorka®) ¢. Pd 81/25/8803-9 zo dia
30. 09. 2025 (dalej len ,,protest™), ktory podala proti rozhodnutiu stavebného uradu mesta
Kosice, pracovisko Kosice - Juh (dalej len ,,stavebny Grad*) ¢. MK/A/2024/18422-05/IV/SUT
zo dfia 06.09.2024 (dalej len ,protestom napadnuté rozhodnutie“ alebo ,kolauda¢né
rozhodnutie™), a to vylu¢ne v Casti tykajucej sa Objektu SO 110 - 06 Terénne a sadové tipravy

- budova pre tepelné ¢erpadla ako samostatne stojaca jednopodlazna stavba bez podpivniéenia,

sluziaca pre tepelné ¢erpadla s u€elom uzivania stavby ako nebytova budova — kotolfia.
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Stavebny tirad, ako vecne a miestne prislu§ny stavebny urad I. stupiia podl'a § 117 ods. 1
zakona ¢. 50/1976 Zb. o Gizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,stavebny zakon™), protestom napadnutym rozhodnutim podl'a
§ 82 ods. 1 stavebného zakona v spojeni s § 20 vyhlasky ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju
niektoré ustanovenia stavebného zdkona v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,vyhlaska
¢. 453/2000 Z. z.*“) a § 46 a nasl. zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok)
v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len ,,spravny poriadok*), rozhodol o povoleni uZivania
Casti stavby ,,0bytny sitbor BD - Panordma 6 v KoSiciach* v rozsahu stavebnych objektov:

- SO 101 - 06 Bytovy dom na pozemkoch KN-C parcelné ¢isla 1556/50, 1556/142-144,
1556/147-149, 1709/46, 1555/81, 1555/162, 1555/164, 1709/45, 1556/146, 1556/137-
139, 1556/141, 1709/44, 1709/8, 1555/161, 1709/40, 1709/43, 1556/40, 1556/133-135,
1556/136, 1709/42, 1709/11, 1555/159, 1709/38, 1709/41, 1556/132, 1556/126-128,
1556/131, 1556/48, 1709/37, 1556/130, 1556/129, 1556/116-118, 1556/125, 1556/124,
1556/46, 1556/120-122, 1556/70- 72, 1556/145, 1556/63-65, 1556/152, 1556/56-58,
1556/151, 1556/42-44, 1556/150, 1556/34-36 v k.0i. Nizna Uvrat,

- SO 110 - 06 Terénne a sadové ipravy na pozemkoch KN-C parc. .1556/68, 1556/52,
1556/156, 1556/38, 1556/39, 1556/62, 1556/54, 1556/37, 1556/45, 1556/55, 1556/96,
1709/6, 1556/60, 1556/49, 1556/47, 1556/71, 1556/83, 1556/87, 1556/90, 1556/78,
1555/78,1709/31, 1555/110, 1555/112, 1555/154, 1555/156, 1556/6, 1710/48, 1710/33
a 1710/34 v k.0. Nizna Uvrat,

- SO 611 - 06 Odberné elektrické zariadenia na pozemkoch KN-C parc.€.1555/110,
1555/1, 1555/64, 1555/89, 1555/83, 1555/161, 1555/154, 1555/155, 1555/13, 1709/39,
1709/38, 1709/41, 1556/132, 1556/78, 1556/76, 1556/158, 1556/80, 1556/82, 1556/119,
1556/112, 1556/125, 1556/124, 1556/77, 1556/5, 1556/154 a 1556/2 v k.G. Nizna
Uvrat,,

- SO 620 - 06 Vonkajsie osvetlenie - vnitroarealové na pozemkoch KN-C parc.
¢. 1556/32, 1556/40, 1556/41, 1556/51, 1556/96, 1556/120, 1556/121, 1556/122,
1556/124, 1556/125, 1556/37, 1556/45 a 1556/55 v k.i. Nizna Uvrat,

- SO 621 -06 Verejné osvetlenie na pozemkoch KN-C parc. ¢. 1709/2, 1709/6, 1709/10,
1709/37, 1709/38, 1709/39, 1709/46, 1710/33, 1710/34, 1710/40, 1710/42, 1710/45,
1710/47, 1710/48, 1710/57, 1710/58, 1710/68, 1710/78, 1710/79, 1710/82, 1710/83,
1710/69, 1556/49, 1556/119, 1556/125, 1556/60, 1556/158, 1556/2, 1556/112,
1556/153, 1556/93, 1556/6, 1556/5, 1556/16, 1556/17, 1556/130, 1556/78, 1556/26,
1556/27, 1556/76, 1556/77, 1556/147, 1556/148, 1556/96, 1556/124, 1556/154,
1556/47, 1555/89, 1555/26, 1555/27, 1555/44, 1555/45, 1555/62, 1555/63, 1555/78,
1555/80, 1555/161, 1555/162, 1555/84, 1555/13, 1555/1, 1555/154, 1555/156,
1555/150, 1555/151, 1555/133, 1555/132, 1555/115, 1555/114, 1555/104, 1555/103,
1555/169, 1555/8, 1555/9, 1555/155, 1555/171 vk.. Nizna Uvrat (dalej len
»predmetna stavba‘“) pre navrhovatela MM Invest Kosice, s.r.0., Tovarenska 8, Kogice,
ICO: 36 582 239 (dalej len ,,navrhovatel* alebo ,,stavebnik*). Kolaudaéné rozhodnutie
nadobudlo pravoplatnost’ dita 09. 09. 2024.

Proti rozhodnutiu regionalneho tradu &. 20693/2025-16.1.2 zo dita 05. 12. 2025 (dalej
len ,,odvolanim napadnuté rozhodnutie*) podala v zdkonom stanovenej lehote odvolanie spol.
PROBYT PLUS s.r.o. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 Kosice, ICO: 36 183 733 v zastipeni JUDTr.
R}ldolfom Manikom, PhD., MBA, MHA - ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01 Kosice,
ICO: 36 861 324, (d’alej len ,,odvolatel*), v ktorom namieta, Ze kotoliia ako spolo¢na Cast’, resp.
spolo¢né zariadenie bytového domu mala byt’ skolaudované spolu s bytovym domom a nie
samostatne ako nebytovy priestor. Stavebny trad pri vydani predmetného kolauda¢ného
rozhodnutia nebral do uvahy, Ze kotoltia sa sklada z 2 Casti a to z vonkaj$ej kotolne oznaCenej
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na LV ¢. 13454 ako kotoliia, a z vnutorne;j Casti oznacenej na LV 10638 ako nebytovy priestor,
pricom bez vnutornej Casti kotolne by nemohla fungovat’ vonkaj$ia ¢ast’. Odvolatel
sa domnieva, Ze takéto spolotné zariadenie bytového domu by malo byt skolaudované spolu
s bytovym domom a patrit' do podicloveho spoluvlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Dalej odvolatel’ uvadza, Ze s kotolfiou, ktoré je skolaudovana ako nebytova budova
a nebytovy priestor, méze vlastnik nakladat podla svojho uvazenia a uviest' vlastnikov
bytov anebytovych priestorov do neistoty, ktord bezprostredne stvisi s ohrozenim zdravia
alebo majetku. Podl'a jeho nazoru kolaudaénym rozhodnutim doslo k poruseniu vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov, ked’Ze kotolia sliziaca bytovému domu obyvanému vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov bola skolaudované ako nebytova budova, hoci podl'a zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,,zdkon ¢. 182/1993
Z. z.*) patri medzi spolo¢né cCasti domu uréené na spoloéné uZzivanie vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v bytovom dome. Podla nazoru odvolatela vykurovanie
nemozZe byt’ dostatoCne zabezpecené, ak kotolfia je vo vlastnictve tretich osob, ktoré s fiou mézu
nakladat’ podl'a svojho uvéZenia a vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa tak stavaji
ich rukojemnikmi. Na zéklade uvedené¢ho odvolatel’ konStatuje, Zze kolaudaéné rozhodnutie
bolo vydané v rozpore so stavebnym zakonom, zdkonom ¢. 182/1993 Z. z., ako aj so zasadami
spravneho konania.

Z uvedenych ddévodov odvolatel navrhuje odvolanim napadnuté rozhodnutie
regionalneho uradu zrusit’ v celom rozsahu.

Regionalny urad v sulade s § 56 spravneho poriadku listom €. 15698/2026-16.1.2 zo dila
09. 01. 2026 upovedomil ostatnych ucastnikov konania a okresnti prokuritorku o obsahu
podaného odvolania a vyzval ich, aby sa k podanému odvolaniu vyjadrili v lehote do 7
pracovnych dni odo diia doruc¢enia upovedomenia.

K obsahu vy$sie uvedeného odvolania sa vyjadrila okresna prokuratorka vyjadrenim
& Pd 81/25/8803-22 zo diia 03. 02. 2026, ktora predmetné odvolanie povazuje za neddvodné,
ato na zéklade skutkovej apravnej argumenticie uvedenej v odvolanim napadnutom
rozhodnuti regionalneho uradu, ktorym regiondlny urad nevyhovel protestu. Okresna
prokuratorka konStatuje, Ze v intenciach obsahu oddévodnenia odvolanim napadnutého
rozhodnutia o nevyhoveni protestu sa argumentacia uvedena v odvolani zo dfia 18. 12. 2025
javi ako Ucelova a zavadzajuca, nakolko odvolatel' opakovane uvadza, Ze kolaudainé
rozhodnutie stavebného tradu je nezakonné z ddévodu, Ze stavebny urad v rozpore so stavebnym
zakonom skolaudoval kotolfiu ako nebytovy priestor v prospech tretej osoby na ukor vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ¢o je podla jej nazoru v rozpore so zistenym skutkovym stavom.

Na zdklade vy$Sie uvedenych skutoénosti navrhuje okresnd prokuratorka podané
odvolanie zo diia 18. 12. 2025 ako neddvodné zamietnut’.

K obsahu vy3sie uvedeného odvolania sa vyjadril aj navrhovatel’, ktory ma za to,
7e rozhodnutie prvostupfiového spravneho organu je vecne spravne a navrhuje, aby odvolaci
spravny orgén rozhodnutie prvostupfiového spravneho organu ako préavne spravne potvrdil.

Nakol’ko regionalny urad nerozhodol o odvolani sam, v sulade s § 57 ods. 2 spravneho
poriadku ho listom &. 15698/2026-16.1.2 zo diia 16. 02. 2026 predloZil spolu so spisovymi
materidlmi  stavebného tradu aregionalneho uradu tykajucimi saveci (doplnené¢ dia
10. 03. 2026) Uradu pre izemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky, sekcii vystavby
a vyvlastiiovania, odboru stavebnej spravy, oddeleniu opravnych prostriedkov (dalej len
,,Urad*) na rozhodnutie o odvolani.
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Podla § 3 ods. 1 spravaeho poriadku, spravne orgdny postupuju v konani v sulade
so zakonmi a inymi pravaymi predpismi. Sit povinné chrdnit zaujmy §tatu a spolocnosti, prdva
a zaujmy fyzickych oséb a pravnickych oséb a désledne vyzadovat plnenie ich povinnosti.

Podla § 3 ods. 2 spravneho poriadku, sprdvne orgdny si povinné postupovat' v konani
v uzkej sucinnosti s ucastnikmi konania, zucastnenymi osobami a inymi osobami, ktorych
sa konanie tyka, a dat im vidy prileZitost, aby mohli svoje prdva a zaujmy ucinne obhajovat,
najmd sa vyjadrit k podkladu rozhodnutia, a uplatnit’ svoje navrhy. Ucastnikom konania,
zii¢astnenym osobdm a inym osobam, ktorych sa konanie tyka, musia sprdvne orgdny
poskytovat’ pomoc a poucenia, aby pre neznalost pravnych predpisov neutrpeli v konani ujmu.

Podla § 3 ods. 5 spravneho poriadku, rozhodnutie spravnych organov musi byt'v sulade
vychddzat zo spolahlivo zisteného stavu veci. Spravne orgdany dbaju o to, aby v rozhodovani
o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely.

Podla § 32 ods. 1 spravneho poriadku, spravny orgdn je povinny zistit presne a uplne
skutoény stav veci a za tym ucelom si obstarat potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie
Jje viazany len navrhmi ucastnikov konania.

Podla § 46 spravneho poriadku, rozhodnutie musi byt v sulade so zakonmi a ostatnymi
pravaymi predpismi, musi ho vydat organ na to prislusny, musi vychdadzat zo spolahlivo
zisteného stavu veci a musi obsahovat predpisané naleZitosti.

Podla § 59 ods. 1 spravneho poriadku, odvolaci organ preskuma napadnuté
rozhodnutie v celom rozsahu, ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené
vady odstrani.

Podla § 59 ods. 2 spravneho poriadku, ak su pre to dévody, odvolaci orgdn rozhodnutie
zmmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Podla § 43 stavebného zdkona, stavba je stavebna konstrukcia s vymedzenou ucelovou
funkciou, postavend stavebnymi prdacami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne spojend
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu. Pevnym spojenim so zemou
sa rozumie

a) spojenie pevnym zakladom,

b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zdklad v zemi alebo o inu

stavbu,

¢) ukotvenie pilotami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe,

d) pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia uzemia,

e) umiestnenie pod zemou.

Podla § 43a ods. 1 stavebného zdkona, stavby sa podla stavebnotechnického
vyhotovenia a ucelu élenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Podla § 43a ods. 2 stavebného zdkona, pozemné stavby su priestorovo sustredené
zastreSené budovy vratane podzemnych priestorov, ktoré su stavebnotechnicky vhodné a urcené
na ochranu ludi, zvierat alebo veci; nemusia mat steny, ale musia mat strechu. Podla ucelu
sa ¢lenia na bytové budovy a nebytové budovy.

Podla § 43b ods. 1 stavebného zdakona, bytové budovy su stavby, ktorych najmenej
polovica podlahovej plochy je urcend na byvanie. Medzi bytove budovy patria

a) bytové domy,
b) rodinné domy,

¢) ostatné budovy na byvanie, napriklad detské domovy, Studentské domovy, domovy

dochodcov a utulky pre bezdomovcov.

Podla § 43¢ ods. 1 stavebného zdkona, nebytové budovy su stavby, v ktorych je viac
ako polovica ich vyuZitelnej podlahovej plochy uréena na nebytové ucely. Medzi nebytové
budovy patria

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

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

d) dopravné a telekomunikacné budovy, stanice, hangdre, depd, gardie a kryté

parkoviska,

e) priemyselné budovy a sklady, nadrze a sila,

) budovy pre kultiru a na verejnu zabavu, pre miized, kniznice a galérie,

g) budovy pre skolstvo, na vzdelavanie a vyskum,

h) nemocnice, zdravotnicke a socidlne zariadenia,

i) kryté budovy pre sport,

J) polnohospodarske budovy a sklady, stajne a mastale,

k) budovy a miesta na vykonavanie nabozenskych aktivit, krematorid a cintoriny,

1) kulturne pamiatky, ktoré nie su bytovymi budovami,

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

Podla § 81 ods. 1 stavebného zdkona, v kolaudacnom konani stavebny urad najmd
skiuma, ci sa stavba uskutocnila podla dokumentdcie overenej stavebnym viradom v stavebnom
konani a ¢i sa dodrZali zastavovacie podmienky urcené uzemnym planom zony alebo podmienky
uréené v tizemnom rozhodnuti a v stavebnom povolent. Dalej skiima, ¢i skutocéné realizovanie
stavby alebo jej uzivanie nebude ohrozovat verejny zaujem, predovsetkym z hladiska ochrany
Zivota a zdravia oséb, Zivotného prostredia, bezpecnosti prace a technickych zariadent.

Podla § 82 ods. 1 stavebného, zakona kolaudacénym rozhodnutim sa povoluje uZivanie
stavby na urceny ucel, a ak je to potrebné, urcia sa podmienky uZivania stavby.

Podla § 85 ods. 1 stavebného zdkona, stavbu mozZno uZivat len na ucel urceny
v kolaudacnom rozhodnuti, pripadne v stavebnom povoleni. Zmeny ucelu uZivania stavby, ktoré
spocivaju v zmene sposobu uzivania stavby, jej prevadzkového zariadenia, v zmene spésobu
a v podstatnom rozSiveni vyroby alebo cinnosti, ktoré by mohli ohrozit Zivot a zdravie ludi
alebo Zivotné prostredie, vyZaduju rozhodnutie stavebného uradu o zmene v uzivani stavby,
na konanie o zmene v uzivani stavby sa vztahuju primerane ustanovenia § 76 az 84.

Podla § 20 pism. ¢) vyhlasky ¢. 453/2000 Z. z. kolaudacné rozhodnutie obsahuje okrem
vSeobecnych naleZitosti vymedzenie ucelu uZivania stavby.

Urad vsalade s § 59 ods. 1 spravneho poriadku preskiimal v odvolacom konani
odvolanim napadnuté rozhodnutie regionalneho uradu spolu s predloZenym spisovym
materidlom tykajiicim sa veci z toho hl'adiska, ¢i regionalny urad mal alebo nemal protestu
okresnej prokuratorky vyhoviet’ (t. j. ¢i existovali dovody na zruSenie protestom napadnutého
rozhodnutia stavebného uradu), porovnal jeho vyrokovi aj dovodovu ¢ast' s hmotnopravnymi
a procesnopravnymi ustanoveniami v§eobecne zavdznych pravnych predpisov, najma
s prisluinymi ustanoveniami stavebného zakona, zdkona o prokuratire a spravneho poriadku,
posudil ddvody uvedené v proteste okresnej prokuratorky, ako aj namietky uvedené v odvolani,
pri¢om nezistil dévody na zruSenie alebo zmenu napadnutého rozhodnutia regionélneho uradu,
a preto podanému odvolaniu nebolo moZné vyhoviet'.

Z predlozeného spisového materiadlu vyplyva, ze dita 13. 06. 2022 vydal stavebny
trad stavebné povolenie &. MK/A/2022/11986-11/IV/IKRV na stavbu s nazvom ,,Obytny

subor BD - Panorama 6* v KoSiciach pozostavajiicu zo stavebnych objektov: SO 010 - 06
Priprava Uzemia a HTU na pozemkoch parc. & 9124/1, 9132/1, 1710/33, 1710/34

v k. 4. Nizna Uvrat a na pozemkoch parc. &. 1-9132/1, 1242/8 v k. 1. Kosicka Nova Ves,
SO 101 - 06 Bytovy dom na pozemku parc. ¢. 9124/1 v k. 0. Nizna Uvrat, SO 110 - 06
Terénne a sadové Upravy na pozemkoch parc. ¢. 9124/1, 9132/01, 1710/33, 1710/34
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v k. 4. Nizna Uvrat a na pozemkoch parc. &. 1-9132/1, 1242/8 v k. 1. Kosicka Nova Ves,
SO 601-06 Pripojka VN na pozemkoch parc. ¢ 9124/1, 9132/1 v k. a. Niznad Uvrat
a na pozemkoch parc. ¢. 1-9132/1, 1242/8 v k. u. Kosickd Nova Ves, SO 602 - 06
Trafostanica na pozemku parc. & 9124/1 v k. 4. Nizna Uvrat, SO 610 - 06 Rozvody NN
na pozemku parc. & 9124/1 v k. 4. Nizna Uvrat, SO 620 - 06 Vonkajsie osvetlenie -
vnitroarealové na pozemku parc. ¢. 9124/1 v k. . Nizna Uvrat, SO 621 - 06 Verejné
osvetlenie na pozemkoch parc. &. 9124/1, 9132/1, 1710/33, 1710/34 v k.G. Nizna Uvrat’ pre
stavebnika. Predmetom stavebného povolenia bola novostavba obytného siboru BD -
Panorama 6 (polyfunkénd zastavba pozostavajica z prevladajicej obytnej funkcie
viacpodlaznej zastavby a funkcie mestského obéianskeho vybavenia) - pat stavebnych
podobjektov SO 101-06/1 - BD-01 az SO 101-06/5 BD - 05 prepojenych do jedného
stavebného objektu SO 101-06 Bytovy dom. Rozhodnutie o povoleni stavby nadobudlo
pravoplatnost’ dia 18. 07. 2022.

Dna 02. 10. 2023 stavebny trad rozhodnutim ¢. MK/A/2023/19056-06/IV-KRV
povolil zmenu stavby pred dokonéenim s ndzvom ,,Obytny sitbor BD - Panordma 6“
v KoSiciach, pricom zmena spocivala v zmene parcelnych ¢isel pozemkov, na ktorych
st umiestnené jednotlivé stavebné objekty a navrhované zmeny (ZSPD - zmena stavby pred
dokon¢enim) v jednotlivych stavebnych objektoch oproti pdvodnej projektovej
dokumentacii (DSP - dokumentacia stavebného povolenia). Uvedené rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost’ dita 06. 11. 2023.

Stavebny tUrad na zaklade navrhu na vydanie kolaudaéného rozhodnutia
na predmetni stavbu podaného dia 21. 06. 2024 navrhovatelom, vydal kolauda¢éné
rozhodnutie &. MK/A/2024/18422-05/1V/SUT zo dia 06. 09. 2024.

Proti cit. kolaudaénému rozhodnutiu stavebného uradu bol podany okresnou
prokuratorkou protest ¢&. Pd 81/25/8803-9 zo dna 30.09.2025, v ktorom poukazovala
na nezdkonnost' vydaného kolaudaéného rozhodnutia ato vyluéne v &asti tykajuce;
sa stavebného objektu SO 110 - 06 Terénne a sadové upravy - budova pre tepelné Gerpadla ako
samostatne stojaca jednopodlazna stavba bez podpivnicenia, sliZiaca pre tepelné
Cerpadla s ucelom uzivania stavby ako nebytova budova - kotolia. Podl'a ndzoru okresnej
prokuratorky touto castou kolaudaéného rozhodnutia doslo k poruseniu ust. § 3 ods. 1
spravneho poriadku, § 82 ods. 1 stavebného zdkona a ust. § 2 ods. 1 pism. e), g) a h) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len ,,zakon ¢&. 182/1993 Z. z.).

Podla nézoru okresnej prokuratorky nebol sporny charakter stavby (iéel uZivania,
na ktory ma budova sluzit’), ktory bol v kolauda¢nom rozhodnuti spravne definovany, ale
spornou otazkou je, ¢i mohla byt kotolia patriaca k takémuto bytovému
domu v kolauda¢nom rozhodnuti charakterizovanid ako nebytovy priestor. Spravna
charakteristika jednotlivych miestnosti a s@iborov miestnosti v bytovom dome, ako aj
priestorov nachadzajticich sa v samostatnej pril'ahlej budove pri bytovom dome sliZiacich
pre potreby bytového domu, nie je pritom len teoreticko-pravnou Kkategoriou,
ale ma konkrétny prakticky presah ovplyviiujlici 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.

Vo svojom proteste okresnd prokuratorka tiez uviedla, cit: ,,Z ¢lanku III ods. 7
vzorovej zmluvy o prevode vlastnictva bytu a nebytovych priestorov uzavretej medzi
navrhovatelom a kupujucimi (aktudlni vlastnici bytov a nebytovych priestorov Cédrova
2977/6, 8, 10, 12, 14 v KoSiciach) vyplyva, Ze technologické zariadenie na vyrobu tepla
(kotoliia) vratane nebytového priestoru nepatri medzi spolocéné zariadenia bytového domu
vzmysle ust. § 2 ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich zmien. Ak sa technologické zariadenie nachddza na pozemku mimo
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bytového domu, tento pozemok, pripadne aj s rozvodmi nie je v spoluvlastnictve viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome *.

Podl'a nazoru okresnej prokuratorky tym, Ze stavebny urad priznal budove pre tepelné
Cerpadla (kotolni) charakter nebytovej budovy, konal v rozpore s ustanoveniami zakona
¢. 182/1993 Z. z. azdkona €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich predpisov.

Okresnéa prokuratorka zastdvala nazor, Ze kotoliia a jej technologické vybavenie
st zo zakona spolo¢nym zariadenim domu, ktoré sluzi vSetkym vlastnikom. Z uvedenych
doévodov ich nemozno vy¢lenit' ako samostatny nebytovy priestor ani predat tretej osobe
oddelene od bytu a to ani v pripade, ak sa kotolia nachadza v samostatnej budove mimo
bytového domu.

Z uvedenych dévodov okresna prokuratorka navrhovala kolauda¢né rozhodnutie
ako nezakonné zrudit, a to v tej Casti rozhodnutia, v ktorej je kotoltia nachadzajtica
sa na pozemku KN-C parc. & 1556/54 v k. 4. Nizna Uvrat, v rozsahu podl'a porealizaéného
zamerania — geometrického planu ¢. 27/2024 zo dia 09. 05 2024, definovana ako nebytova
budova.

Stavebny turad podl'a § 24 ods. 4 zakona o prokuratire oboznamil G¢astnikov konania
s obsahom podaného protestu a zarovei ich vyzval, aby sa k jeho obsahu vyjadrili v stanovenej
lehote odo dnia dorucenia ozndmenia. K obsahu predmetného protestu sa v stanovenej lehote
vyjadril pravny zastupca podaného podnetu JUDr. Rudolf Manik, PhD., MBA, MHA -
ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01 Kosice, ICO: 36 861 324 (na zaklade plnomocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Cédrova 2977/6, 8, 10, 12, 14 zast. spol. PROBYT
PLUS s.r.o0. KoSice, Szakkayho 1, 040 01 KoSice, ICO: 36 183 733 zo dita 22. 05. 2025), ktory
sa s protestom okresnej prokuratorky stotoZnil v celom rozsahu.

K obsahu protestu okresnej prokuratorky sa vyjadril aj navrhovatel’, ktory okrem iného
uviedol, Zze ako vlastnik kotolne m4a uzatvoren platnii zmluvu o ndjme so spolo¢nostou
TERMMING, a.s., ktora na vlastné naklady zabezpecila dodanie a inStaldciu kompletnej
technologickej ststavy kotolne. V kazdej zmluve o budicej kiipnej zmluve a kupnej zmluve
bola technolégia vyslovne vyli¢ena zo spoloéného majetku. Dalej uviedol, Ze technologické
zariadenie bolo financované mimo cien bytov, ¢o znamena, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov sa na jeho nadobudnuti nepodielali. S poukazom na vysSie uvedené navrhuje,
aby stavebny urad v celom rozsahu nevyhovel protestu okresnej prokuratorky.

Ked'Ze stavebny urad podanému protestu nemienil vyhoviet’, podl'a § 24 ods. 6 zakona
o prokuratire ho listom &. MK/A/2025/20127-08/IV/SUT zo diia 05. 11. 2025 predlozil spolu
so spisovym materiadlom na rozhodnutie regionalnemu uradu, ako prisluSnému nadriadenému
organu.

Regionalny urad, po preskiimani protestom napadnutého rozhodnutia stavebného tradu,
prislusného spisového materialu a po vyhodnoteni dovodov uvedenych v predmetnom proteste
prokuratora, dospel k zaveru, Ze protest okresnej prokuratorky nebol dévodny, a preto rozhodol
o jeho nevyhoveni, &im ponechal protestom napadnuté rozhodnutie stavebného uradu

v platnosti.

Urad sa stotoZiiuje s pravnym nazorom regionalneho tradu vyslovenym v odévodneni
odvolanim napadnutého rozhodnutia a konstatuje, Zze odvolanim napadnuté rozhodnutie
regionalneho tradu obsahuje vSetky zakonom predpisané naleZitosti, bolo vydané v sulade so
zakonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, vydal ho orgén prisluSny podl'a § 24 ods. 6 zakona
o prokuratire, ktory zaroveh vychadzal zo spolahlivo zisteného stavu veci. Regionalny trad
dévody napadnutého rozhodnutia, ktorymi vyvratil tvrdenia uvedené v predmetnom proteste
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okresnej prokuratorky, objasnil v oddvodneni napadnutého rozhodnutia a Urad sa s nimi
stotoZiluje.

K namietkam uplatnenym v odvolani Urad uvadza:

V danom konkrétnom pripade bolo povolené uZivanie predmetnej stavby ,,Obytny subor
BD panorama 6, ktorého predmetom bola novostavba bytového domu, ktory je ¢leneny
na objekty BD-01 az BD-05 (dalej len ,bytovy dom BD-01 az BD-05“), prepojenych
jednopodlaznym objemom vstupného parteru s podzemnym parkovanim, zapusteného
doterénu v radmci vstupnych cCasti bytového domu. Ide o 7-podlazné bytové
domy s 1 podzemnym a 6 nadzemnymi podlaziami. Na 1. PP sa nachadzaji podzemné garaze,
pivni¢né boxy, miestnost’ pre elektromery, miestnost’ pre upratovacku s vylevkou, ko¢ikareii,
sklad, vstup do bytového domu a technické zazemie-kotoliia (BD-03). Bytovy dom BD-01
aZz BD-05 je napojeny na existujice inzinierske siete (vodovod, kanalizacia, NN rozvody)
a ustredné, teplovodné resp. podlahové vykurovanie bude zabezpelované tepelnymi
Cerpadlami.

V ramci objektovej skladby bola okrem iného skolaudovana aj samostatne stojaca
jednopodlazna budova bez podpivnicenia, sluziaca pre tepelné Cerpadla, ktord sa v zmysle
§ 43c ods. 1 pism. m) stavebného zakona povazuje za nebytovii budovu.

Zhodne s nazorom regionalneho uradu vyslovenym v oddvodneni odvolanim
napadnutého rozhodnutia Urad uvadza, ze stavebny turad zaraduje stavby podla
ich stavebnotechnického vyhotovenia a u&clu uvedeného v ust. § 43a stavebného zakona.
Pre ucCely kolauddcie sa teda riadi stavebnym zakonom, v ktorom je kolaudatné konanie
upravené. Neriadi sa zdkonom ¢. 182/1993 Z. z., ked’ze tento zakon neupravuje kolaudacné
konanie. Ugel stavby je pritom ur¢ujucim kritériom pre jej zaradenie. Z uvedeného jednoznaéne
vyplyva, Ze definovanie objektu kotolne, ako samostatnej nebytovej budovy je v stlade
so zdkonom.

Urad konstatuje, e v danom pripade kupujuci nadobudli vlastnicke pravo s plnym
vedomim pravneho rezimu kotolne, ktory bol vyjadreny nielen v kolaudaénom rozhodnuti,
ale aj v zmluvach o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov, ako to uviedla
aj okresna prokuratorka v podanom proteste. Nemozno preto hovorit’ o strate pravnej istoty.
K prevodom vlastnictva bytov a nebytovych priestorov doglo aZ po nadobudnuti pravoplatnosti
kolauda¢ného rozhodnutia. Zo zmliv o prevode vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
uzatvorenych medzi navrhovatefom a jednotlivymi kupujicimi vyplyva, Ze technologické
zariadenia sliZiace na vyrobu tepla (kotoliia), ako aj nebytovy priestor, v ktorom sa nachadzaju,
nie st vymedzené ako spoloéné zariadenia bytového domu.

Urad k veci vo vieobecnosti dodava, e riesenie majetkopravnych vztahov (napr.
vlastnictvo, spoluvlastnictvo, podiely na spoloénych &astiach a zariadeniach) patri
do kompetencie vieobecnych sudov, ktoré rozhodujii v obéianskopravnych a majetkovych
veciach. Stavebny urad nie je opravneny rozhodovat’ o vlastnictve, spoluvlastnictve ani injch
majetkovych narokoch.

Vzhladom na vysSie uvedené skutoénosti Urad konstatuje, Z¢ namietky odvolatel'a
st nedévodné, a preto ich v celom rozsahu zamieta.

Tento zaver potvrdila aj okresna prokuratorka vo svojom vyjadreni k podanému
odvolaniu. Uviedla tak na zaklade skutkovych zisteni a pravnej argumenticie obsiahnutej
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v rozhodnuti regiondlneho uradu, ktorym nebolo vyhovené protestu prokuratora zo dia
30. 09. 2025 smerovanému proti rozhodnutiu stavebného uradu. V intenciach dovodovej Casti
uvedeného rozhodnutia o nevyhoveni protestu prokuratora okresna prokuratorka konstatovala,
Ze argumentacia odvolatela prezentovana v odvolani zo dna 18. 12. 2025 sa javi ako ucelova
a zavadzajuca. Odvolatel' opakovane uvadza, Ze kolaudaéné rozhodnutie stavebného uradu
je nezdkonné, ked’ze malo dojst’ k skolaudovaniu kotolne ako nebytového priestoru v prospech
tretej osoby na Ukor vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, podla neho v rozpore
so zadkonom, ¢o je ale v rozpore so zistenym skutkovym stavom.

Urad preskiimal vec v celom rozsahu, podrobne preskimal formalnu aj vecni stranku
napadnutého rozhodnutia regionalneho tradu ako aj procesu, ktory jeho vydaniu predchadzal,
a nakolko nezistil nesulad odvolanim napadnutého rozhodnutia regionalneho tradu, jeho
vyrokovej alebo dévodovej Casti, so veobecne zdvdznymi pravnymi predpismi, rozhodol
v odvolacom konani tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

Poucdenie:

Podl'a § 59 ods. 4 spravneho poriadku sa proti tomuto rozhodnutiu nemozno dalej
odvolat (podat’ rozklad). Toto rozhodnutie mozZno preskiimat’ sidom podla zakona
&. 162/2015 Z. z. Spravny sudny poriadok.

Ing. Roman Skorka
generalny riaditel’ sekcie
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Rozhodnutie sa doru¢i ucastnikom konania formou verejnej vyhlasky vyvesenim po dobu 15
dni na uradnej tabuli Uradu a zaroveit bude zverejnena na webovom sidle Uradu v Casti
,Uradna tabul'a“, ako aj na centralnej uradnej elektronickej tabuli na stranke portalu
www.slovensko.sk v ¢asti ,,Uradna tabula“:

1.

Z.

~ Puila

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na Cédrovej ul. €. 6, 8, 10,
12 a 14 v KoSiciach

Okresna prokuratira Kosice I1, Stirova 5, 040 46 Kosice

JUDr. Rudolf Manik, PhD., MBA, MHA ADVOKAT s.r.0., Masarykova 2, 040 01
Kogice, ICO: 36 861 324, zastupujuci PROBYT

PLUS s.r.0. Kosice, Szakkayho 1, 040 01 KoSice, ICO: 36 183 733

MM Invest Kosice, s.r.o., Tovarenska 8, 040 01 Kogice, ICO: 36 582 239

MM Asset Management, s.r.0., Tovarenska 8, 040 01 Kosice, 1ICO: 50 798 995

Mesto Kosice, stavebny turad, pracovisko Kosice- JUH, Smetanova 4, 040 01 KoSice,
ICO: 00 691 135

Na vedomie:

1.

sl

Okresna prokuratura Kosice II, Starova 5, 040 46 Kosice (v stvislosti s Vasim
protestom ¢. Pd 81/25/8803-9 zo diia 30. 09. 2025) )
JUDr. Rudolf Manik, PhD., MBA, MHA ADVOKAT s.r.o., Masarykova 2, 040 01

Kosice, ICO: 36 861 324, zastupujiici PROBYT PLUS s.r.0. Kosice, Szakkayho 1, 040
01 Kosice, 1CO: 36 183 733

MM Invest Kosice, s.r.0., Tovarenska 8, 040 01 Kogice, ICO: 36 582 239

MM Asset Management, s.r.0., Tovarenska 8, 040 01 Kosice, ICO: 50 798 995
Regionalny urad pre izemné planovanie a vystavbu Kosice, oddelenie $tatnej stavebne;
spravy, Zriedlova 13, 040 01 Kogice - spolu so iadostou o zverejnenie tohto
rozhodnutia na uradnej tabuli regionalneho uiradu

Mesto Kosice, stavebny trad, pracovisko Kosice - JUH, Smetanova 4, 040 01 KoSice,
ICO: 00 691 135- spolu so Ziadost'ou o zverejnenie tohto rozhodnutia na tiradnej
tabuli stavebného uradu

Potvrdenie vyvesenia a zvesenia rozhodnutia ¢. 20047/2026-5.1.1;20009/2026 zo diia 25. 03. 2026

Urad pre zemné planovanie a vystavbu

30. 03. 7026 Slovenskej repubtiky
Tomasikova 14366/64A 831 04 Bratislava
p— B s g =
datum vyvesenia odtlacok uradnej peciatky a podpis

datum zvesenia odtlacok tradnej peciatky a podpis
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