Okresny urad Tren¢in
Odbor vystavby a bytovej politiky

Vec: Opravnenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich zastupcov a spolo¢enstva
vlastnikov v konaniach stavebnych uradov — usmernenie.

Toto usmernenie sa vecne vztahuje na bytové domy ainé stavby, v ktorych st vlastnicke
prava zalozené na rezime vlastnictva bytov a (alebo) nebytovych priestorov podla zédkona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(d’alej len ,,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov®) a plati pre stavebné urady
v Trenc¢ianskom Kraji.

Podl'a § 2 zakona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov je bytom a nebytovym
priestorom miestnost’ alebo stibor miestnosti ur¢enych rozhodnutim stavebného uradu.

V bytovom dome alebo inej stavbe, v ktorych st byty a nebytové priestory vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov, st spolo¢né casti aspolocné zariadenia
sucasne V podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu sa podl'a tohto zakona rozumeja ¢asti domu nevyhnutné
na jeho podstatu a bezpecnost, najméd zdklady domu, strechy, chodby, obvodové mury,
priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izola¢né
konStrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu sa podl'a tohto zakona rozumeji zariadenia, ktoré
s uréené na spolo¢né uZzivanie a slizia vyluéne tomuto domu, ato aj v pripade, ak si
umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami su najmi vytahy, praCovne a kotolne vratane
technologického zariadenia, suSiarne, kocikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody,
kominy, vodovodné, teplonosné, kanaliza¢né, elektrické, telefonne a plynové pripojky.
Spolo¢nymi ¢astami bytového domu a prislu§enstvom bytového domu, ktoré st uréené na
spolo¢né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu apritom nie st stavebnou stcastou
bytového domu, sa na tucely tohto zakona rozumeji oplotené zahrady a stavby, najmi
oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k domu.

Spravu bytového domu Vv rezime tohto zakona zabezpecuje spolocenstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov alebo spravca na zéklade zmluvy o sprave. Takouto zmluvou, ktora
musi byt uzatvorend, je dohodnuta sprava (hospodarenie) bytového domu. Spolocenstvo
vlastnikov_ani sprdvca v suvislosti so sprdvou bytového domu neméZze nadobudat’ do
vlastnictva byty, nebytové priestory ani iny nehnutel'ny majetok. Spravca bytového domu ani
spoloCenstvo vlastnikov preto pre spravovany bytovy dom neméze byt stavebnikom a nema
ani postavenie ucastnika konania vedeného na spravnom organe.

Podla § 17 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich
predpisov ucastnici konania, ich zdkonni zastupcovia a opatrovnici sa mézu dat’ zastupovat’
advokatom alebo inym zastupcom, ktorého si zvolia. Splnomocnenie na zastupovanie treba
preukdzat’ pisomnym plnomocenstvom alebo plnomocenstvom vyhldsenym do zapisnice.
Spravny organ méze v nepochybnych pripadoch od preukazu plnomocenstvom upustit’.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ani zakon ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch
bytovych domov a o zmene a doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
nevymedzili zastupovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pre ucely spravnych




konani. Je vSak Ziaduce, aby vlastnici bytov a nebytovych priestorov, zvlast’ pri ich velkom
pocte, mali zastipenie pri podavani ohlaseni, navrhov, Ziadosti a vV inom postaveni ucastnikov
konania.

Spolocenstva alebo spravcovia mozu zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
pred spravnym organom iba na zaklade splnomocnenia podla § 17 spravneho poriadku.
Splnomocnenie mézu S nimi dohodnit’ jednotlivci alebo vsetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov upravuje pravo spolocenstva vlastnikov
alebo ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov obmedzit’ jednotlivym vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov stavebné upravy v bytoch a nebytovych priestoroch v § 11 ods.
4. Podla tohto ustanovenia sa vyzaduje suhlas spolocenstva vlastnikov alebo vacSiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak nie je spolocenstvo vytvorené, na upravy bytu
alebo nebytového priestoru v bytovom dome, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych
V neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhl'ad bytového domu. Ustanovenia stavebného
zédkona pritom nie st dotknuté. Toto ustanovenie sa vztahuje na stavebné tpravy
a udrziavacie prace.

Z uvedeného popisu vyplyvaji pre postavenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ich
splnomocnenych zastupcov a spoloCenstva vlastnikov nasledovné zdvery pre précu
stavebnych uradov:

1. Na postavenie navrhovatela Vuzemnom konani, Stavebnika pri ohlaseni a
v stavebnom konani, navrhovatela V kolaudacnom konani, Ziadatela V inych
konaniach stavebného tradu, ktorych predmetom su spolo¢né Casti alebo spolo¢né
zariadenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, sa vyzaduje sthlas vacSiny
vlastnikov ako vysledok hlasovania postupom podla § 14 cit.zdkona. Dokaz
0 vysledku hlasovania sa musi predlozit’ k navrhu (Ziadosti), resp. ohlaseniu.

2. Na zastupovanie vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pred stavebnym
uradom podl’a § 17 spravneho poriadku v pripade, ked’ sa mé zasiahnut’ do spolo¢nych
Casti alebo spolo¢nych zariadeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak sa
nedosiahne priame splnomocnenie od vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, sa vyzaduje suhlas vécSiny vlastnikov ako vysledok
hlasovania postupom podl'a § 14 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Doékaz o vysledku hlasovania sa musi predloZit’ k navrhu (Ziadosti), resp. ohlaseniu.

3. Suhlas spolocenstva vlastnikov resp. vacSiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ak spoloCenstvo nie je vytvorené, sa zvlast vyzaduje v pripadoch, ked’
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vykondva alebo ma vykondvat stavebné
upravy v byte alebo nebytovom priestore, ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych
v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhl'adu domu. Tento sthlas sa dolozi
k navrhu (ziadosti), resp. ohlaseniu.
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