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URAD PRE UZEMNE
PLANOVANIE A VYSTAVBU
SLOVENSKE] REPUBLIKY

Regiondlny urad pre tizemné planovanie a vystavbu Bratislava
Oddelenie statnej stavebnej spravy

Bratislava, 17. marec 2025
Cislo: 04249/2025-22.1.2./GAL
Ev. ¢.: 13820/2025

ROZHODNUTIE

Regionalny trad pre izemné planovanie a vystavbu Bratislava, oddelenie $tatnej stavebnej
spravy (d’alej len ,,Regiondlny rad Bratislava®) ako prisluSny organ podl'a ustanovenia § 1 ods. 1
pism. d) a podl'a ustanovenia § 4a pism. a) zakona ¢. 608/2003 Z. z. o §tatnej sprave pre uzemné
planovanie, stavebny poriadok a byvanie a o zmene a doplneni zédkona €. 50/1976 Zb. o izemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
»stavebny zakon*) a podl'a ustanovenia § 118 stavebného zdkona, ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
»spravny poriadok*), rozhodujlic o odvolani G¢astnika konania Ing. Tibora Koésu, Stre¢nianska
7, 851 05 Bratislava, proti rozhodnutiu stavebné¢ho tiradu Mestskej Casti Bratislava — Petrzalka
&. 314/2024/RSU-Ha/04 zo diia 17. 1. 2024, podla ustanovenia § 59 ods. 2 a ustanoveni § 46
a § 47 spravneho poriadku

Zamieta

odvolanie a rozhodnutie stavebného tiradu Mestskej ¢asti Bratislava — Petrzalka ¢. 314/2024/RSU-
Ha/04 zo diia 17. 1. 2024 potvrdzuje.

Odovodnenie

Mestska cast’ Bratislava — Petrzalka ako prislusny stavebny trad (d’alej len ,,stavebny
tirad*) rozhodnutim ¢&. 314/2024/RSU-Ha/04 zo diia 17. 1. 2024 v zmysle ustanovenia § 82 ods. 1
stavebného zdkona povolila uzivanie stavby ,,Zmena dokoncenej stavby - stavebné upravy na
obnovu bytového domu Stre¢nianska 5,7, Bratislava, Petrzalka®, so supisnym ¢&. 3085, na
pozemkoch parc. 1855 a 1856, k. 1. Petrzalka, povolenej stavebnym povolenim ¢. 4485/2019/10-
UKSP-La-75 zo dia 24. 9. 2019, pravoplatnym dna 4. 11. 2019 a rozhodnutim €. 5371-2/2021/05-
UKSP-Ha/33 zo dia 7. 7. 2021, pravoplatnym 6. 8. 2021, ktorym bola povolend zmena stavby
pred jej dokoncenim, na névrh vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
Strec¢nianska 5, 7, v Bratislave. Stavebny urad sti¢asne stanovil podmienky pre uzivanie stavby
podl'a ustanovenia § 82 stavebného zdkona a rozhodol o vznesenych namietkach ucastnika
konania.

Proti rozhodnutiu stavebného uradu podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Ing.
Tibor Koésa (d’alej len ,,odvolatel), v ktorom v podstate uvadza nasledovné:
- Ziada, aby jeho namietka ¢. 1 bola opdtovne prerokovand.
- Stavba nebola uskutocnena podla stavebného povolenia, nakolko povolenie nedovoluje
odstranit odvod digestorov. Viastnici s tym nesuhlasili a nebolo to s nimi prerokované.

Regionalny drad pre Gzemné planovanie a vystavbu | Tomasikova 14366/64A| 831 04 Bratislava | Slovenska republik:
e-mail: ba@stavebnyurad.gov.sk | www.stavebnyurad.gov.s



Stavebny urad pouzil vyraz podmienky, namiesto povolenie stavby, medzi tymito vyrazmi
je kardinalny rozdiel.

Nema vedomost, Ze bola prerokovana situdacia technického stavu v byte ¢. 74. Uvadza, Ze
vSetky rozhodnutia na tomto stretnuti su neplatné, zastupcovia vlastnikov nemaju
opravnenie konat, rozhodovat, zaujat' (zavizné) stanovisko, ktoré moze priamo ovplyvnit
stav v jeho byte.

Ziadal stavebny tirad preskimat hriibku protipoZiarnej prepazky.

Ziada o informdciu, kolko bytov, resp. m* nebolo nutné zateplovat' a kam zmizol nepouzity
izolacny material.

Pozaduje vyhodnotit, ¢i doslo alebo nedoslo k hrubému poruseniu stavebného povolenia,
predpisov, technickych noriem, nakolko vlastnici su neumerne poskodeni. Tvrdi, Ze
viastnici trojizbovych bytov aj nadalej uZivaju nehnutelnosti v pévodnom technickom stave
(odvod od digestorov je nadalej k dispozicii) a realitna hodnota nehnutelnosti po zmene
stupla, zatial’ co 1 izbové byty a garsonky nesu ndsledky zniZenia ich hodnoty (napr.
odstranenie odvodu od digestorov bez suhlasu viastnikov, bez platného stavebného
povolenia).

Stavebny tirad po podani odvolania listom & 314/2024/RSU-Ha/U+V zo diia 6. 3. 2024

v zmysle ustanovenia § 56 spravneho poriadku upovedomil ostatnych tcastnikov konania o obsahu
podaného odvolania a vyzval ich, aby sa k nemu vyjadrili najneskoér do 10 dni odo diia dorucenia
oznamenia.

K odvolaniu sa vyjadril spravca bytového domu Stre¢nianska 5, 7 v Bratislave — Petrzalke

Bytové druzstvo Petrzalka (d’alej ,,BDP*) nasledovne:

Stavba sa uskutocnila podla odsuhlasenej projektovej dokumentacie, bola k dispozicii u
zdastupcov vlastnikov aj u spravcu, vlastnici boli o obsahu projektu informovani.
Dokumentdacia bola formdlne schvalend a v uvedenom rozsahu boli aj zazmluvnené prdace
zhotovitelov.

Spravca domu kvoli odvolatelovi uskutocnil niekolko stretnuti a e-mailovej
korespondencie. Odvolatel’ opakovane odmietol spristupnit’ svoj byt aj loggiu, ktoru mal
uzatvorenu nelegdlne vybudovanym zasklenim. Pokial ide loggiu, neurobenie dalsich
vrstiev je zjavny nedorobok zapricineny odvolatelom, ktory opakovane nespristupnil
priestor.

Poziarne prekazky sa zhotovovali v zmysle projektovej dokumentdacie. Na stavbe nebol
dohodnuty staly dozor, len pocas zhotovovania stupaciek sa dohodla kazdodenna kontrola.
Zateplenie fasady bolo zhotovené z certifikovanych materialov, odvolatel dostal kopie.
Niektoré dosky mali mensiu tuhost, co sa odvolatel snazil zvyraznit tym, Ze z nich vytrhaval
kusy mineralnej viny. Zhotovitel’ poskytol doklady od pouzitych materialov a ponukol
moznost opravy. Ta sa nemohla uskutocnit, lebo priestor nebol spristupneny.

Odvolatel’ nezastupuje vlastnikov, nema oprdavnenie na podobné poziadavky na
zhotovitela.

Pocas realizacie boli pouzité materialy roznych vyrobcov tak, ako sa dovazali na stavbu.
Zhotovitel predlozil spravcovi pri odovzdani dokumentacie supis nedocerpanych poloziek.
Na prelome augusta a septembra 2022 sa technicky dozor spolu so zdastupcom zhotovitela
fasady zucastnili obhliadky loggie u odvolatela a dohodli termin dalSieho stretnutia, na
ktorom sa definitivne malo dohodnut’ riesenie. Odvolatel stretnutie zrusil, nenavrhol iny
termin a niekolko mesiacov sa neozval.

Dna 25. 3. 2024 BDP doplnilo odvolanie o vyjadrenie zhotovitel'a - spoloc¢nosti UNICO

Invest SK, s.r.o., ze realizacia diela prebehla v zmysle schvélenej projektovej dokumentacie
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a v zmysle pravnych predpisov. Dielo bolo riadne dokoncené a odovzdané dia 16. 2. 2023 spolu
s odovzdavacou dokumentaciou a stavebnymi dennikmi. Spolo¢nost’ neeviduje Ziadnu reklamaciu
na bytovom dome. Prilohou vyjadrenia je zapis o odovzdani a prevzati diela spolu s preberacim
protokolom dokumentécie.

Stavebny trad o odvolani nerozhodol, ale listom ¢&. 314/2024/SU-Ha/Predloz.KR-Odvol.
zo dna 4. 4. 2024 podla ustanovenia § 57 ods. 2 spravneho poriadku odstapil spisovy material na
Regionalny urad Bratislava, na odvolacie konanie.

Podrla ustanovenia § 118 stavebného zdkona v zneni u¢innom od 1. 4. 2024 vo veciach,
v ktorych v spravnom konani v prvom stupni kond obec ako stavebny urad, vykondva Statnu spravu
v druhom stupni regiondalny urad.

Podl'a ustanovenia § 1421 odseku 1 stavebného zakona konania zacaté na stavebnom urade
podla doterajsich predpisov, ktoré neboli pravoplatne skoncené rozhodnutim vo veci do 3 1. marca
2024, sa dokoncia podla predpisov ucinnych do 31. marca 2024.

Podrla ustanovenia § 140 stavebného zdkona ak nie je vyslovne ustanovené inak, vztahuju
sa na konanie podla tohto zakona vseobecné predpisy o spravnom konani.

Podrla ustanovenia § 59 ods. 2 spravneho poriadku ak su pre to dovody, odvolaci organ
rozhodnutie zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Regiondlny urad Bratislava podrobne a v celom rozsahu preskiimal odvolanim napadnuté
rozhodnutie spolu s predlozenym spisovym materidlom, ako aj dovody uvadzané v podanom
odvolani. Rovnako preskumal aj postup stavebného tradu v konani, ktoré predchadzalo vydaniu
napadnutého rozhodnutia. Porovnal vyrokovu ¢ast, oddvodnenie aj poucenie rozhodnutia s
prislusSnymi hmotnopravnymi a procesnopravnymi predpismi, predovSetkym so stavebnym
zdkonom a zakonom o spravnom konani, ako aj vykondvacimi vyhlaskami k stavebnému zakonu
a dospel k zaveru, Ze stavebny urad postupoval v konani procesne spravne a rozhodnutie vydal na
zaklade dostatocne zisteného skutkového stavu veci a spravnej pravnej uvahy.

Ku skutkovym a pravnym okolnostiam veci, ako aj k dévodom odvolania Regionalny
urad Bratislava uvadza nasledovné:

Dna7.9.2023 podal navrhovatel — vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu
Strecnianska 5,7, v z. spravcom domu, spolo¢nostou Bytové druzstvo Petrzalka navrh na vydanie
kolauda¢ného rozhodnutia pre stavbu ,,Zmena dokoncenej stavby - stavebné lipravy na obnovu
bytového domu Stre¢nianska 5, 7, Bratislava, Petrzalka®, so stipisnym €. 3085, na pozemkoch
parc. ¢. 1855 a 1856, v katastralnom Uzemi Petrzalka. Stavba bola povolena rozhodnutim
¢. 4485/2019/10-UKSP-La-75 zo dia 24. 9. 2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dna 4. 11. 2019.
Zmena stavby pred jej dokonCenim, ktord sa tykala zmeny sposobu odstrdnenia systémovej
poruchy predsadenych lodZii a roz$irenia rozsahu vymeny vnutornych vedeni inZinierskych sieti
o vymenu stupacich rozvodov vzduchotechniky pre odvetranie socidlnych zariadeni v bytoch,
bola povolena rozhodnutim €. 5371-2/2021/05-UKSP-Ha/33 zo dia 7. 7. 2021, pravoplatnym
dia 6. 8. 2021, ktorym bola zaroven predlZzena platnost’ stavebného povolenia.

Stavebny urad je povinny podla ustanovenia § 80 ods. 1 a 2 stavebného zakona oznamit’
zacatie konania a urcit’ lehotu, do ktorej mézu ucastnici konania a dotknuté organy uplatiovat’
svoje pripomienky. Ide o koncentracnu zésadu konania znamenajucu, ze namietkami, ktoré si
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ucastnik neuplatnil v prvostupniovom konani bez zavinenia stavebného uradu, sa odvolaci organ
nezaobera.

Stavebny tirad splnil svoju zakonna povinnost’ a listom &. 8756/2023/RSU-Ha/Ozn. zo diia
12. 9. 2023 formou verejnej vyhlaSsky oznamil Ucastnikom konania a dotknutym orgédnom
jednotlivo zacatie kolauda¢ného konania na predmetnu stavbu, stanovil termin ustneho
pojedndvania a miestneho zistovania, a zaroven upozornil ucastnikov konania a dotknuté organy,
ze svoje namietky mozu uplatnit’ najneskor na Gistnom pojednavani, inak sa na ne neprihliadne.
Predmetné oznamenie bolo riadne dorucené vsetkym tucastnikom konania.

Sucastou spisu je aj zapis zo stretnutia vlastnikov bytového domu so zhotovitel'om,
stavebnym dozorom a zastupcom spravcu bytového domu Petrzalka, ktoré sa konalo dina
15. 12. 2022. Stavebny dozor poukédzal na nedorobky v bytoch, okrem inych aj u vlastnika
Ing. Tibora Kosu, ktory nespristupnil svoju lodziu na konecné dokoncenie. Ak vlastnik bude
pozadovat’ dodatocné dokoncenie diela v zmysle projektovej dokumentacie, zhotovitel mu
predlozi cenova ponuku na dokoncenie, nakol’ko sa to bude povazovat’ za opétovny nastup a
vSetky néaklady si bude vlastnik hradit’ sdm.

Dna 17. 10. 2023 sa uskutoc¢nilo Ustne pojednavanie spojené s miestnym zistovanim,
z ktorého bol spisany protokol, pricom bolo zistené, Ze stavba bola uskuto¢nend podl'a podmienok
stavebného povolenia a v zmysle overenej projektovej dokumentécie, bez zistenia podstatnych vad
alebo nedorobkov. Nepodstatné odchylky a drobné zmeny, ku ktorym mohlo dojst pocas
uskutoctiovania stavby su vyznacené a zapracované do projektovej dokumentécie pre stavebné
povolenie podl'a skutocného vyhotovenia stavby.

V deii ustneho pojednavania spojené¢ho s miestnym zistovanim boli stavebnému tradu
dorucené a uplatnené namietky jedného u¢astnika konania a bola uvedena pripomienka jedného
ucastnika konania.

Diia 17. 1. 2024 stavebny urad vydal napadnuté rozhodnutie ¢. 314/2024/RSU-Ha/04,
ktorym povolil uZivanie stavby ,,Zmena dokoncenej stavby - stavebné pravy na obnovu bytového
domu Stre¢nianska 5,7, Bratislava, Petrzalka®, so supisnym ¢. 3085, na pozemkoch parc. 1855 a
1856, k. 0. Petrzalka, pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Stre¢nianska
5, 7, v Bratislave.

Podl'a ustanovenia § 76 ods. 1 stavebného zakona dokoncenu stavbu, pripadne jej cast
sposobilu na samostatné uzivanie alebo tu cast stavby, na ktorej sa vykonala zmena alebo
udrZiavacie prdce, pokial tieto stavby vyzadovali stavebné povolenie, mozno uzivat'len na zaklade
kolaudacného rozhodnutia.

Podrla ustanovenia § 79 ods. 1 a ods. 2 stavebného zakona kolaudacné konanie sa zacina
na navrh stavebnika. Navrh na kolauddciu stavby sa podava pisomne. V navrhu sa uvedie
oznacenie a miesto stavby, terénnych uprav alebo miesto tazobnych prac, predpokladany termin
dokoncenia stavby alebo terénnych uprav, alebo tazobnych prac vrdtane vypratania staveniska a
dokoncenia uprav okolia stavby a udaj o tom, ¢i sa bude vykonavat skusobna prevadzka a cas jej
trvania.

Podla ustanovenia 81 ods. | stavebného zdkona v kolaudacnom konani stavebny urad
najmd skuma, ¢i sa stavba uskutocnila podla dokumentdacie overenej stavebnym uradom v
stavebnom konani a ¢i sa dodrzali zastavovacie podmienky urcené uzemnym planom zony alebo

podmienky urcené v tizemnom rozhodnuti a v stavebnom povoleni. Dalej skuma, ¢i skutocné
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realizovanie stavby alebo jej uzivanie nebude ohrozovat verejny zaujem, predovsetkym z hladiska
ochrany Zivota a zdravia osob, Zivotného prostredia, bezpecnosti prdace a technickych zariadeni.

Podrla ustanovenia § 81b stavebného zdkona kolaudacné rozhodnutie sa nevyda, ak nie je
zaistend bezpecnost' a ochrana zdravia ludi a Zivotného prostredia, ako aj riadne uzivanie stavby
na urceny ucel, najmd ak a) nie je podla dokumentdcie overenej stavebnym uradom v stavebnom
konani zabezpecené vykurovanie stavby a pripojenie na rozvod vody, elektriny a na kanalizacnu
siet, b) nie je zaistena bezpecnd a plynula prevadzka vytahov podla overenej projektovej
dokumentdcie, c) nie je zaisteny bezpecny pristup a prichod k stavbam. d) nie su splnené
podmienky stavebného povolenia na nevyhnutnu komplexnost' vystavby a na vylucenie negativnych
ucinkov stavby na okolité Zivotné prostredie, pripadne ich obmedzenie na pripustnu mieru, d) nie
su predlozené doklady o vyhovujucich vysledkoch predpisanych skusok a vyhlasenia vyrobcu o
zhode stavebnych vyrobkov.

Podla ustanovenia § 82 ods. 1, 2, 4 stavebného zdkona kolaudacnym rozhodnutim sa
povoluje uzivanie stavby na urceny ucel, a ak je to potrebné, urcia sa podmienky uzivania stavby.
V' kolaudacnom rozhodnuti moze stavebny urad urcit podmienky vyplvajice zo vSeobecnych
technickych pozZiadaviek na vystavbu, odstranenie drobnych nedostatkov skutocného realizovania
stavby zistenych pri kolaudacnom konani a urcit primeranu lehotu na ich odstranenie. Moze tak
urobit iba v pripade, ze ide o nedostatky, ktoré neohrozuju zdravie a bezpecnost 0sob a nebrania
vo svojom suhrne riadnemu a nerusenému uzivaniu stavby na urceny ucel, inak kolaudacné
rozhodnutie nevyda. V podmienkach uzivania stavby stavebny urad podla druhu a ucelu stavby
ulozi najmd vyznacenie drobnych odchylok do overenej dokumentdcie stavby, ktoré stavebny urad
vzal na vedomie, a dalSie povinnosti na zabezpecenie verejnych zaujmov, na ochranu prava
opravnenych zaujmov ucastnikov, na zabezpecenie zdujmov starostlivosti o Zivotné prostredie,
bezpecnost a ochranu zdravia ludi, poZiarnu bezpecnost a zabezpecenie pristupu osobam s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientdcie.

Podl'a ustanovenia § 20 vyhlaSky ¢. 453/2000 Z. z. kolaudacné rozhodnutie obsahuje
okrem vSeobecnych naleZitosti a) meno, priezvisko (ndzov) a adresu (sidlo) navrhovatela, b)
oznacenie stavby, c) vymedzenie ucelu uzivania stavby, d) podmienky pre uzivanie stavby, ktorymi
sa zabezpeci ochrana verejnych zaujmov a pravom chranenych zaujmov ucastnikov konania,
najmd z hladiska starostlivosti o Zivotné prostredie, zdravia ludi, poZiarnej ochrany, bezpecnosti
a ochrany zdravia pri prdci, e) lehotu na odstranenie drobnych nedostatkov skutocného
realizovania stavby, ktoré vo svojom suhrne nebrania riadnemu a nerusenému uzivaniu stavby.

Regionalny urad Bratislava pri preskimani zdkonnosti rozhodnutia a postupu stavebného
uradu posudzuje, ¢i spravny organ vecne prislusny na konanie si zadovazil dostatok skutkovych
podkladov pre vydanie rozhodnutia, ¢i zistil vo veci skutoény stav, ¢i konal v sic¢innosti s
ucastnikmi konania, ¢i rozhodnutie bolo vydané v sulade so zdkonmi a inymi pravnymi predpismi,
a Ci obsahovalo zdkonom predpisané naleZitosti, teda ¢i rozhodnutie spravneho organu bolo
vydané v sulade s hmotnopravnymi ako aj procesnopravnymi predpismi. Zakonnost’ rozhodnutia
spravneho orgdnu je podmienend zdkonnost'ou postupu spravneho organu predchadzajicemu
vydaniu napadnutého rozhodnutia.

Odvolaci organ nezistil dovod na to, aby sa odchylil od logickych argumentov a
relevantnych pravnych zéaverov spolu so spravnou citaciou dotknutych pravnych noriem
obsiahnutych v oddvodneni rozhodnutia stavebného uradu, ktoré vytvara dostatocné pravne
vychodisko pre vyslovenie vyroku rozhodnutia. Preto sa s nim stotoziiuje v celom rozsahu a aby
nadbytocne neopakoval pre uCastnikov zname fakty prejednavanej veci spolu s pravnymi zédvermi
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prvostupnového spravneho organu, odvolaci organ sa v odévodneni nasledne obmedzil iba na
doplnenie svojich pravnych ndzorov.

Podrla ustanovenia § 47 ods. 2 spravneho poriadku vyrok obsahuje rozhodnutie vo veci s
uvedenim ustanovenia pravneho predpisu, podla ktorého sa rozhodlo, pripadne aj rozhodnutie o
povinnosti nahradit trovy konania. Pokial sa v rozhodnuti uklada vicastnikovi konania povinnost
na plnenie, spravny organ urci pre nu lehotu, lehota nesmie byt kratsia, nez ustanovuje osobitny
zakon.

Podla ustanovenia § 47 ods. 3 spravneho poriadku v odovodneni rozhodnutia spravny
organ uvedie, ktoré skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi uvahami bol vedeny pri
hodnoteni dokazov, ako pouzil spravnu uivahu pri pouziti pravnych predpisov na zaklade ktorych
rozhodoval, a ako sa vyrovnal s navrhmi a namietkami ucastnikov konania a s ich vyjadreniami k
podkladom rozhodnutia.

Odvolaci organ uvadza, ze vyrok napadnutého rozhodnutia je v stlade s ustanovenim § 47
ods. 2 spravneho poriadku, nakolko je urcity, jednoznacny a preskimatelny v celom rozsahu.
Stavebny urad ulozil podmienky pre uzivanie stavby v sulade s ustanovenim § 82 stavebného
zdkona. Odovodnenie rozhodnutia je v stlade s ustanovenim § 47 ods. 3 spravneho poriadku.
Stavebny urad v niom uviedol, na zéklade akej spravnej tivahy dospel k danému zaveru a akou
spravnou uvahou sa riadil, priCom kvalifikovanym a dostatocnym spdsobom sa vysporiadal so
vznesenymi namietkami a pripomienkou ucastnikov konania. Konstatoval, Ze na Gstnom konani
spojenom s miestnym Setrenim ako spravny organ overil, Ze stavba bola uskutoc¢nena podla
predloZenej projektovej dokumentacie vypracovanej odborne spdsobilou osobou v danom odbore.

Namietka tykajica sa odstranenia digestorov je obsahovo predmetom stavebného konania,
ktoré bolo ukoncené pravoplatnym rozhodnutim ¢. 4485/2019/10UKSP-La-75 zo diia 24. 9. 2019.
Vlastnici bytovych anebytovych priestorov bytového domu na Stre¢nianskej ul. €. 5, 7
v Bratislave si mohli uplatnit’ svoje namietky a pripomienky vo¢i predmetu konania, pricom
namietky neboli uplatnené. Stavebny rad v napadnutom rozhodnuti uviedol, Ze vymena stapacich
rozvodov vzduchotechniky pre odvetranie socidlnych zariadeni v bytoch bola zrealizovana v
zmysle v stavebnom konani overenej projektovej dokumentacie vypracovanej Ing. Gabrielou
Heffnerovou, autorizovanym stavebnym inZinierom a opravnenou osobou pre technickeé,
technologické a energetické vybavenie stavieb. Stavebny urad zaroven informoval, Ze odvod
digestorov nebol predmetom rieSenia v ramci stavebného konania zmeny dokoncenej stavby.

Podla ustanovenia § 46 stavebného zdkona (1. veta) projektant vykonava projektovii
¢innost a zodpovedd za spravnost a uplnost vypracovania dokumentdcie podla ustanovenia § 45
ods. 2.

Podrla ustanovenia § 48 ods. 1 stavebného zakona stavby sa musia uskutociiovat' v sulade
s overenym projektom a stavebnym povolenim a musia splnat zakladné poZiadavky na stavby.

Cely proces od navrhu az po realizaciu stavebného zameru zac¢ina na zéklade vznesenej
poziadavky investora. Od neho sa nasledne odvija Specifikéacia poziadaviek pre planovany navrh
stavby. Realizécia pozadované¢ho navrhu je vysledkom tvorby odborne spdsobilej osoby —
projektanta, ktory na zéklade legislativnych poziadaviek vypracuje projektovii dokumentéciu
stavby. Za vyhotovenie projektovej dokumenticie je teda primarne zodpovedny projektant.
Povaha jeho zodpovednosti je jednak dand zmluvnym vztahom medzi objedndvatelom
a projektantom (napr. zmluva o diele), a jednak to vyplyva z ustanoveni stavebného zakona a jeho
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vykonavacich vyhldsok. Stavebny urad nema kompetenciu zasahovat do projektovej
dokumentacie a ur¢ovat’ podmienky na zaklade nazorov nemajucich oporu v zékone, ale len ak
vyplyvaji zo zévidznych pravnych predpisov alebo zaviaznych stanovisk dotknutych organov,
pripadne ak su vysledkom dohody jednotlivych ti€astnikov konania s navrhovatel'om (a nie s v
rozpore so zakonom) v priebehu konania. Inymi slovami, ak je predlozeny navrh vypracovany
opravnenou osobou v stlade s technickymi predpismi a prisluSnymi ustanoveniami zédkonov a
kladne posudeny dotknutymi organmi podla osobitnych predpisov, stavebny urad nema ina
moznost’, ako vydat’ rozhodnutie na zaklade takej projektovej dokumentacie, aka bola predlozena
navrhovatel'om a odstihlasend dotknutymi orgdnmi a nasledne overena stavebnym tradom. Je vSak
na posudeni spravneho orgéanu, ¢i projektova dokumentacia stavby je v stlade s poziadavkami
stavebného zakona a jeho vykonavacich vyhlasok.

Zistovanie podkladov pre rozhodnutie patri k taziskovym ¢innostiam kazdého spravneho
organu. V podstate ide o poznavaci proces urcitych predmetov alebo javov, ktory smeruje k
zisteniu skuto¢ného stavu. Vysledky tohto procesu sluzia ako podklad na vydanie rozhodnutia.
Poziadavka zédkona o najuplnejSie a najpresnejSie zistit' skutoény stav veci je procesnym
vyjadrenim zasady materidlnej pravdy. Aké podklady je potrebné dolozit” ku ktorémukol'vek
spravnemu konaniu na stavebnom urade urcuje vo vSeobecnosti vyhlaska 453/2000 Z. z., ktorou
sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona (d’alej len ,,vyhlaska €. 453/2000 Z. z.“).
Ktoré z tychto podkladov je potrebné dolozit’ uz na konkrétnu stavbu ur¢i stavebny urad po
preskimani podkladov. Regiondlny trad Bratislava konStatuje, ze ku kolaudécii stavby boli
uplatnené stanoviska dotknutych organov, ktoré stavebny urad aplikoval do vyrokovej Casti
rozhodnutia ¢. 314/2024/RSU-Ha/04 zo dita 17. 1. 2024. Kladné stanoviska dotknutych organov —
Hasi¢sky a zachranny utvar hl. m. SR Bratislavy, Okresny trad Bratislava, odbor starostlivosti o
7P, In$pektorat prace Bratislava a Regionalny urad verejného zdravotnictva BA hl. m., spolu
s certifikatmi a protokolmi o vykonanych odbornych prehliadkach a skuskach a licenciami, su
podl'a nazoru odvolacieho organu dostatoénymi podkladmi pre rozhodnutie.

Na margo namietky vo veci znizenia trhovej ceny garsonok a 1-izbovych bytov je potrebné
uviest, Ze je to problematika, na ktorti nema stavebny trad kompetenciu odpovedat. Spravidla sa
trhova cena nehnutel'nosti urcuje na zaklade vypracovaného znaleckého posudku kompetentnou
osobou — znalcom v danom odbore. Odvolatel’ Ziadnym spdsobom nepreukézal svoje tvrdenia. Ide
striktne o jeho domnienky a hypotézy, pricom do konania nepredlozil Ziaden znalecky posudok
alebo iny dokaz, ktorym by konkrétne preukazal oprdvnenost’ svojich tvrdeni.

Odvolaci organ nepovazuje za problematické pouzitie terminu podmienky rozhodnutia,
namiesto povolenia stavby, ako uvaddza odvolatel. Jedna zprvych podmienok stavebného
povolenia totizto je, ze stavba bude uskutonena podla projektovej dokumentacie overenej
v stavebnom konani, ktora je prilohou tohto rozhodnutia, pripadné zmeny nesmi byt vykonané
bez predchadzajuceho povolenia stavebného uradu. Obdobna podmienka je uvedend aj v
rozhodnuti ¢. 5371-2/2021/05-UKSP-Ha/33 zo dna 7. 7. 2021, pravoplatnym dna 6. 8. 2021,
ktorym bola prediZena platnost’ stavebného povolenia.

Odvolaci organ sa stotoznuje s tvrdenim stavebného uradu, Ze nie je kompetentny hodnotit’
kvalitu zhotovitel'om zrealizovanych prac na stavbe a ani povinny skiimat’ hrabku protipoZziarne;j
prepazky.

Ustanovenie § 59 ods. 1 spravneho poriadku ukladd odvolaciemu organu povinnost’
preskimat’ napadnuté rozhodnutie, ako aj predlozeny spisovy materidl v celom rozsahu.
V nadvéznosti na obsah odvolania Regionalny urad Bratislava konstatuje, ze odvolatel’ uviedol
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prevazne dovody, ktoré nespadaji do kompetencie stavebného uradu. Odvolatel’ naviac odkazoval
aj na skuto¢nosti, ktoré boli predmetom konania vo veci vydania stavebného povolenia, ¢o nie je
predmetom sucasné¢ho odvolacieho konania.

V konani nebol preukazany dovod, ktory by branil vydaniu kolauda¢ného rozhodnutia
pre stavbu ,.Zmena dokoncenej stavby - stavebné upravy na obnovu bytového domu Stre¢nianska
5,7, Bratislava, Petrzalka®. Predmetna stavba je uzivaniaschopna, t. j. neohrozuje bezpecnost’
a ochranu zdravia l'udi a zivotného prostredia, pricom nema preukézany negativny vplyv na okolie.
Odvolatel si v konani uplatnil svoje pravo na vznesenie namietok a pripomienok, stavebny urad
sa nimi zaoberal, vyhodnotil ich a rozhodol o nich.

Spravne organy postupuju v konani v stlade so zdkonmi a inymi pravnymi predpismi.
St povinné chranit’ zaujmy Statu a spolo¢nosti, prava a zaujmy fyzickych osob a pravnickych osdb
a dosledne vyzadovat’ plnenie ich povinnosti. Spravne organy su povinné postupovat v konani
v uzkej stcinnosti s ucastnikmi konania, zucastnenymi osobami a inymi osobami, ktorych
sa konanie tyka a dat’ im vzdy prilezitost,, aby mohli svoje prava a zaujmy u¢inne obhajovat, najma
sa vyjadrit’ k podkladu rozhodnutia, a uplatnit’ svoje navrhy. Uastnikom konania, z(i¢astnenym
osobam a inym osobam, ktorych sa konanie tyka musia spravne organy poskytovat’ pomoc
a poucenie, aby pre neznalost' pravnych predpisov neutrpeli v konani ujmu. Rozhodnutie
spravnych organov musi vychadzat’ zo spol'ahlivo zisteného stavu veci. Spravne organy dbaju o
to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené
rozdiely (ustanovenie § 3 ods. 1, 2, 4 a 5 spravneho poriadku).

Stavebny urad postupoval podla ustanovenia § 46 spravneho poriadku, podla ktorého
rozhodnutie musi byt’ v sulade so zakonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat’ organ
na to prisluSny, musi vychadzat’ zo spol'ahlivo zisteného stavu veci a musi obsahovat’ predpisané
nalezitosti.

Na zéklade uvedenych skuto¢nosti rozhodol Regiondlny trad Bratislava tak, ako je
uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

Poucenie

Toto rozhodnutie je v in§tan¢nom postupe kone¢né a nemozno sa proti nemu d’alej odvolat’.
Rozhodnutie je preskiimatel'né sidom.

Mgr. Viliam Pohancenik
riaditel’ Regionalneho uradu pre uzemné
planovanie a vystavbu Bratislava

Rozhodnutie sa doruci ucastnikom konania verejnou vyhlaskou:
Rozhodnutie sa dorué¢i ucastnikom konania formou verejnej vyhliasky vyvesenim na dobu 15 dni na dradnej
tabuli Uradu pre tzemné plinovanie a vystavby Slovenskej republiky, Tomasikova 14366/64A, 831 04
Bratislava a ziroveii bude zverejnené na webovom sidle Uradu pre izemné planovanie a vystavbu Slovenskej
republiky v &asti ,,Uradna tabula“, ako aj na centrilnej tradnej elektronickej tabuli na strinke portilu
www.slovensko.sk v &asti ,,Uradna tabuPa“:
1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so stp. ¢. 3085, na Stre¢nianskej ul. ¢. 5, 7, v BA
a pozemkov pod stavbou BD - podl'a LV ¢. 2453 (stavba) a LV ¢. 4464 (pozemky pod BD), v zast.: Bytové
druzstvo Petrzalka
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Na vedomie:
1. Mestska Cast’ Bratislava - Petrzalka, stavebny urad, Kutlikova 17, 852 12 Bratislava
- spolu s vratenim predlozeného spisového materialu k rozhodnutiu &. 314/2024/RSU-Ha/04 zo diia 17. 1.
2024
- spolu so Ziadost’ou o zverejnenie rozhodnutia na uiradnej tabuli Mestskej ¢asti Bratislava —
Petrzalka a na webovom sidle Mestskej ¢asti Bratislava — Petrzalka a jej nasledné vratenie
tunajSiemu uradu
2. Bytové druzstvo Petrzalka, Budatinska 1, 851 05 Bratislava, ICO: 00 169 765
DJS Architecture s.r.o., Ing. arch. Daniel Szabé, Topol'¢ianska 19, 851 05 Bratislava, ICO: 45 485 623
4. UNICO Invest SK s. . 0., Pestovatel'ska 2/134, 821 04 Bratislava, ICO: 45 459 584

W

Potvrdenie datumu vyvesenia a zvesenia rozhodnutia:

Vyvesené diia Zvesené dia

Podpis a peciatka Podpis a peciatka
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