Vladimir Cuchran, Lomnickd 2, 040 01 Kosice, horami@horami.sk
Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov — Lomnicka 2, 4, 6 KoSice

Hlavny kontrolér mesta Kosice
Tr. SNP 48/A
040 11 Kosice

Kosice: 04.02.2026

Vec: Podnet na vykonanie kontroly zakonnosti a
hospodarnosti postupu stavebného uradu Mesta Kosice v
konani o povoleni zmeny stavby pred dokon¢enim - ,,Bytovy
dom, Lomnicka ulica v Kosiciach*, spis MK/A/2026/10416-
06/1/SEL

Podavatel’ Vladimir Cuchran, Lomnicka 2, 040 01 Kosice,
Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov — Lomnicka 2, 4, 6 KoSice

e https://podhradova.webnode.sk/bytovka-lomnicka/
e https://podhradova.webnode.sk/l/zmena-stavby-pred-dokoncenim-01-2026/

|. Predmet podnetu

Tymto poddvam podnet na vykonanie kontroly postupu stavebného tradu Mesta KoSice,
ktory podl'a mojho presvedcenia kona:

e v rozpore so zakonom,

e vrozpore s internymi regulativmi mesta,
e azaroven mdze dochadzat’ k nehospodarnemu nakladaniu s mestskym majetkom.

II. Skutkové zistenia

1. Nezakonné dorucovanie uc¢astnikom konania

Stavebny urad dorucuje ozndmenia verejnou vyhlaskou, hoci tcastnici konania st presne
znami podl'a listov vlastnictva. Tym poruSuje § 26 spravneho poriadku.

Uc¢astnikom nebolo dorucené:

e oznamenie o zacati konania,
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e projektova dokumenticia,
o ziadne podklady.

Urad pritom tvrdi, Ze dorugenie prebehlo.

2. Nespristupnenie projektovej dokumentacie

Ugastnikom nebola spristupnena projektova dokumentécia, &o je v rozpore s:
e § 23 spravneho poriadku,
e § 33 spravneho poriadku,

e § 61 stavebného zakona.

Bez dokumentécie nie je mozné uplatnit’ procesné prava.

3. Ignorovanie regulativu mesta KoSice (60/40 %)

Regulativ mesta KoSice vyzaduje:

e max. 60 % zastavanost’,
e min. 40 % zelen.

Stavebnik vlastni iba parcelu 7198/39. Okolité pozemky st mestské. V katastri nie je:
e ndjomna zmluva,
e vecné bremeno,
e ani iny pravny titul.
Napriek tomu stavebny trad pokracuje v konani, akoby regulativ bol splneny.
To moze predstavovat’:
e zvyhodiiovanie investora,

e nehospodarne nakladanie s mestskym majetkom,
e obchéadzanie regulativov mesta.

Novostavba sa neposudzuje podl’a toho, ¢o tam bolo predtym. Posudzuje sa podl’a
aktualne platnych regulativov izemného plianu — teda podl'a funkénej plochy, v ktorej sa
pozemok nachadza.

,Novostavba musi spiiiat’ regulativy pre dani funk&ni zénu — napr. 40 % zastavanost’,
60 % zelen.«

Urad nema pravo automaticky akceptovat’ start zastavanost’ ako ,,normu. Staré objekty st
irelevantné. Rozhoduje izemny plan, nie historia pozemku.

V tychto lokalitach byva najcastejSie funkéna plocha:
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OB — byvanie v bytovych domoch

alebo

OZ - zmieSané uzemie obytné

Pre tieto plochy Kosice Standardne pouzivaja:
e max. zastavanost’ 30—40 %

min. zeleni 40—60 %

koeficient podlaznych ploch (KPP)
max. vy§ka zastavby

Presné ¢islo zavisi od konkrétnej funkénej plochy v uzemnom pléane.

Neplati Ziadne akoze pravidlo ,kus za kus“ Nesmie sa

Ale v praxi sa to deje, najma ked”:
e poOvodna stavba bola priemyselna / technicka (ako zauhl'ovna),
e pozemok je uz ,zastavany*,
o developer tvrdi, Ze ,,uz tam stavba bola, tak mézeme tiez*.
Toto je nespravny postup, ktory odporuje:
e § 37 stavebného zékona (posudzovanie podl'a uizemného planu),
e § 4 vyhlaSky o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu (poZiadavky na

zelen),
e zavdznej Casti Uzemného planu mesta KoSice.

Urad ma povinnost’ posudzovat nova stavbu ako novi
stavbu, nie ako ,rekonstrukciu starého pristresku*.

Novostavba musi novostavba splfiat 40/60 % aj na
povodne zastavanom pozemku.

Ak uzemny plan hovori:

¢ max. 40 % zastavanost’
e min. 60 % zelen

tak to plati bez ohPadu na to, ¢i tam predtym bola:
e zauhlovna,

e gardz,
e sklad,
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e ruina,
e alebo nic.

Novostavba predstavuje nové posudzovanie podfa regulativov.
Zmena stavby pred dokonéenim nesmie zhorsit pomer zelene.

A tu developer navySuje byty z 8 na 17, pridava podzemné podlazie, meni dispozicie.

To je zasadna zmena, ktora ma dopad na:

e dopravu,

e parkovanie,
o zelen,

o mikroklimu,
e tienenie,

e kvalitu byvania susedov.
Urad musi vyzadovat prepodet koeficientov:

e KZP — koeficient zastavanej plochy
o KZ —koeficient zelene
o KPP — koeficient podlaznych ploch

Ak ich developer nepredlozil, konanie je neuplné.
Preco je to dblezité prave na Lomnickej?
Z dokumentov vyplyva, Ze:
e ide o navySenie bytovz 8 na 17,
e pridanie trojuroviiového zakladaca,
e zmena dispozicii,
e nové podzemné podlaZzie,
e zvySenie intenzity vyuZitia Uzemia.
To uz nie je ,zmena detailov”, ale zvySenie zataze Uzemia.
A prave preto je pomer zelene a zastavanosti kl'icovy.

Stavebnik musi preukazat vztah k pozemkom zelene

Ano, ak:

e na pozemkoch, ktoré maju byt zapocitané ako zelen,
e alebo na pozemkoch, ktoré maju sluzit’ ako pristup, parkovanie, sadové upravy,
retencné prvky,
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o alebo na pozemkoch, ktoré maju byt sti¢ast'ou stavby (aj ked’ len funkéne, nie
stavebne),

nema vlastnictvo alebo iné pravo (najom, vecné bremeno, stihlas vlastnika).
Bez preukazania vztahu k pozemku NIE JE moZné:

e zapocitat’ pozemok do vypoctu zelene,

e zapocitat’ ho do zastavanosti,

e zapocitat’ ho do koeficientu podlaznych ploch,

e umiestnit’ nan parkovanie, chodniky, pristup, dazd’ovi vodu, sadové Gpravy,
e ani ho uvadzat’ v projektovej dokumenticii ako ,,rieSené tzemie*.

NajdéleZitejsia zasada:
Do vypoctu zelene sa moZu zapocitat’ iba pozemky, ku ktorym ma stavebnik

preukazatel’ny pravny vzt’ah.

Co hovori legislativa?

Stavebny zakon — § 58 ods. 2

Stavebnik musi preukéazat’ vlastnicke alebo iné pravo k pozemku, na ktorom sa m4 stavba
uskutoc¢nit’ alebo ktory je potrebny na jej uZivanie.

Zelen je sucastou uZivania stavby.

Vyhlaska o v§eobecnych technickych poziadavkach na vystavbu
Pozaduje:

e minimalny podiel zelene,

e sadové Upravy,

e vegetatné plochy,
e retencné prvky.

Tieto prvky musia byt na pozemkoch stavebnika.

Dopad na bytovy dom Lomnicka

Ak developer:

e navysil pocet bytov,

o zvysil intenzitu vyuzitia zemia,
e potrebuje viac parkovania,

e potrebuje vacsi podiel zelene,
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tak musi preukazat’, ze vSetky tieto prvky umiestiiuje na pozemkoch, ku ktorym ma pravny
vztah.

AKk nie:

e projekt je v rozpore so zakonom
e vypocet zelene je neplatny
e urad nesmie stavbu povolit’

Stavebnik nepreukazal vztah k pozemkom, ktoré uvadza ako plochy
zelene.

Podrla § 58 ods. 2 stavebného zakona je to povinnost.

Do vypoctu podielu zelene boli zahrnuté pozemky, ktoré stavebnik
nevlastni.

To je nezdkonné. Ak je to tak.
PoZadujem, aby stavebny urad vyziadal:

o list vlastnictva vSetkych pozemkov,

e najomné zmluvy,

o suhlasy vlastnikov,

o grafické vyznacenie pozemkov, ktoré sa zapocitavaju do zelene.

Bez preukdzania vztahu k pozemkom nie je mozné stavbu povolit.

4. Zasadna zmena stavby bez riadneho posudenia

Zmena stavby pred dokoncenim meni stavbu v rozsahu, ktory zodpovedé novej stavbe:

e pocet bytov 8 — 17,

e nové podzemné podlazie,

e trojurovilovy zakladac,

e zmeny dispozicii,

o zvySené dopravné zataZenie.

Stavebny trad vSak konanie vedie ako ,,zmenu pred dokoncenim*, ¢im mdze obchédzat’:

e posudzovanie vplyvov,
o regulativy,

e pripomienkovanie,

e TUcast’ verejnosti.
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lll. Pravne a kontrolné dévody

Podrla zdkona o obecnom zriadeni je hlavny kontrolor povinny preverovat’:

zakonnost’ postupu orgdnov mesta,

hospodarnost’ nakladania s majetkom mesta,

dodrziavanie internych predpisov mesta,

postupy, ktoré mézu viest’ k zvyhodnovaniu konkrétnych subjektov.

V tomto pripade existuje dovodné podozrenie na porusenie vSetkych uvedenych oblasti.

IV. Navrh na postup hlavného kontroléra

Ziadam, aby hlavny kontrolér:

1. vykonal kontrolu zakonnosti postupu stavebného uradu,
2. preskimal, ¢i nedoslo k zvyhodiovaniu stavebnika,
3. preskumal, ¢i stavebny trad neporusil regulativ 60/40 %,
4. preskimal, ¢i stavebny urad neumoziuje zapocitanie mestskych pozemkov bez
pravneho titulu,
5. preskimal, ¢i nedoSlo k nehospodarnemu nakladaniu s mestskym majetkom,
6. preskumal, ¢i stavebny trad neporusil prava ucastnikov konania,
7. informoval ma o vysledku kontroly.
/
V. Zaver

Podanie smeruje k ochrane zdkonnosti, verejného zaujmu a majetku mesta KoSice. Ziadam o
riadne preSetrenie a pisomné informovanie o vysledku.

04.02.2026

Vladimir Cuchran, Lomnicka 2, 040 01 Kosice

a Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov — Lomnicka 2, 4, 6 KoSice - predseda
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