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Stanovisko k odvolaniu proti rozhodnutiu číslo 51/2008/Kž zo dňa 12.03.2008
V súvislosti s  odvolaním smerujúcim proti rozhodnutiu Mesta Žilina, Spoločný obecný úrad v Žiline na úseku územného konania a stavebného poriadku (ďalej len „Stavebný úrad mesto Žilina“) č. 51/2008/Kž zo dňa 12. marca 2008 (ďalej len „rozhodnutie“) Vám dávame aj napriek Vášmu rozhodnutiu č. 2008/00531/dub zo dňa 04. 04. 2008 na vedomie nižšie uvedené stanovisko. Toto stanovisko malo byť súčasťou spisového materiálu, ktorý bol v súlade so zákonným postupom pripravený, v rámci predmetného odvolania, na predloženie Vášmu úradu v rámci zákonnej 30-dňovej lehoty. Táto 30-dňová lehota začala plynúť od doručenia odvolania, teda v zmysle pravidiel počítania lehôt v správnom konaní by skončila až 14. apríla 2008. Predmetné ustanovenie § 57 ods. 2 správneho poriadku o 30-dňovej lehote znie nasledovne: Ak nerozhodne správny orgán, ktorý napadnuté rozhodnutie vydal, o odvolaní, predloží ho spolu s výsledkami doplneného konania a so spisovým materiálom odvolaciemu orgánu najneskôr do 30 dní odo dňa, keď mu odvolanie došlo, a upovedomí o tom účastníka konania. Nie je zrejmé v zmysle akých zákonných ustanovení postupoval Váš úrad, keď vydal rozhodnutie o zrušení odvolania pred uplynutím 30-dňovej zákonnej lehoty bez predloženia spisu prvostupňovým orgánom, ktorý robil všetko preto, aby riadne preskúmal všetky tvrdené skutočnosti v podanom odvolaní a v tejto súvislosti aj vypracoval toto stanovisko. Je predsa neprípustné v právnom štáte, aby konanie orgánov štátnej správy bolo nepredvídateľné a v rozpore so zákonom.

1. Vyjadrenie k jednotlivým bodom odvolania spoločnosti AUPARK Holding, a. s.

1.1. K bodu a) odvolania

( Odvolávateľ v bode a) svojho odvolania namieta, „že spoločnosť AUPARK (Holding, a. s.  – pozn.) na výzvu odpovedala, tzn. že na výzvu dbala“. Preto podľa jeho názoru nebol dôvod na postup podľa ustanovenia § 102 ods. 2 stavebného zákona a vydanie napadnutého rozhodnutia.

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

Dňa 10.1.2008 sa uskutočnil stavebný dohľad na stavbe AUPARK ŽILINA – SHOPPING CENTER (ďalej aj ako „stavba AUPARK“) a Ing. Františkovi  Kužmovi ako orgánu štátneho stavebné dohľadu bolo počas tohto dohľadu oznámené, že stavebníkom je iný subjekt (AUPARK Holding, a. s.) ako ten, ktorému bolo vydané stavebné povolenie (AUPARK Žilina, spol. s r. o.). Pán Ing. František Kužma túto závažnú skutočnosť týkajúcu sa otázky, kto je stavebník z hľadiska uskutočňovania stavby v súlade so stavebným zákonom a stavebným povolením, považoval za potrebné mať riadne preukázanú. Osobitnou okolnosťou je tiež skutočnosť, že stavebníkovi (AUPARK Žilina, spol. s r. o.) podľa stavebného povolenia bolo predbežným opatrením Krajského súdu v Žiline č. 5Co/172/2007 zo dňa 11.7.2007 zakázané vykonávať stavebné zmeny a úpravy na stavbe AUPARK-u.

Už v zápisnici zo štátneho stavebného dohľadu zo dňa 10.1.2008 pán Ing. František Kužma upozornil, že bude vydaná výzva na predloženie dokladu o zmene stavebníka. Vo výzve štátneho stavebného dohľadu zo dňa 23.1.2008 adresovanej ako AUPARK-u Holding tak aj AUPARK-u Žilina, orgán štátneho stavebného dohľadu žiadal tieto spoločnosti o riadne preukázanie „že stavbu „AUPARK ŽILINA – SHOPPING CENTER“ ... realizuje oprávnený stavebník.“
Na túto výzvu spoločnosť AUPARK Źilina a AUPARK Holding odpovedala listom zo dňa 6.2.2008. V odpovediach sa však spoločnosti venovali skôr iným záležitostiam (oprávneniu postupu Stavebného úradu mesto Žilina) a k samotnej výzve uviedli zhodne nasledovné: „Potvrdzujeme, že táto spoločnosť nadobudla práva a povinnosti z vyššie uvedeného stavebného povolenia na základe Zmluvy o prevode práv uzatvorenej dňa 04. júla 2007 so spoločnosťou AUPARK ŽILINA, spol. s r. o. a spoločnosťou HB REAVIS MANAGEMENT, spol. s r. o. s účinnosťou k 31. júlu 2007“. Orgán štátneho stavebného dohľadu výzvou apeloval na obidve spoločnosti, aby riadnym spôsobom preukázali zmenu v osobe stavebníka. Z uvedeného vyplýva, že ani jedna zo spoločností riadnym spôsobom nepreukázala tvrdenia o zmene stavebníka, ktorá je relevantnou skutočnosťou pri legálnom uskutočňovaní stavby. V tejto súvislosti mesto Žilina ako stavebný úrad konštatuje, že nemožno akúkoľvek odpoveď automaticky klasifikovať ako „dbanie“ na výzvu, lebo inak by dané ustanovenie nemohlo plniť zákonom sledovaný cieľ, ktorým je mimo iných aj identifikácia zodpovedného subjektu na stavbe.

( Podľa odvolávateľa „stavebný úrad ako účastník súdneho konania sp. zn. 21S/103/2007 má vedomosť a informáciu o zmluve o prevode práv aj zo súdneho spisu, ktorého súčasťou je kópia tejto zmluvy už od 16.11.2007.“ 

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

V zmienenom konaní vedenom na Krajskom súde v Žiline pod sp. zn. 21S/103/2007 nebolo k 3. aprílu 2008 nariadené ústne pojednávanie a pred týmto dátumom Stavebný úrad mesto Žilina nebol nahliadať do predmetného spisu. Stavebný úrad mesto Žilina má za to, že nemožno zamieňať právo účastníka súdneho konania nahliadať do spisu s prezumpciou poznania písomných dokumentov v spise sa nachádzajúcich. Zaiste je predpokladom riadneho prístupu účastníka súdneho konania oboznámenie sa so spisom, avšak nemožno nijako predpokladať, že účastník súdneho konania vie o všetkých dokumentoch v spise od momentu ich založenia do spisu. V tejto súvislosti uvádzame okolnosť, že Stavebný úrad mesto Žilina nebol pred podaním tohto odvolania odvolávateľom upozornený, že sa v danom spise nachádza dokument, ktorý by mal osvedčovať prevod práv zo stavebného povolenia. Naviac poverený pracovník mesta Žilina dňa 3. apríla 2008 nahliadal do predmetného spisu a žiadny dokument podobný zmluve o prevode práv v danom spise nenašiel.

( Podľa odvolávateľa spoločnosť AUPARK Holding „považovala predloženie svojho potvrdenia za dostatočný dôkaz preukazujúci nadobudnutie práv zo stavebných povolení“

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

S tvrdením odvolávateľa, že predloženie potvrdenia (list zo dňa 5. februára 2008, príloha č. 1) je dostatočným dôkazom preukazujúcim nadobudnutie práv zo stavebných povolení, nemožno súhlasiť najmä preto, že z potvrdenia, ktoré spoločnosť AUPARK Holding zaslala Stavebnému úradu mesto Žilina nevyplýva obsah proklamovanej dohody o prevode práv, a preto Stavebný úrad mesto Žilina nemohol považovať predmetné potvrdenie za riadne preukázanie osoby stavebníka. Ak malo dôjsť k riadnemu odstráneniu závady, odvolávateľ bol povinný predložiť dostatočne zrejmý podklad na to, aby bolo nepochybné, že k právnemu nástupníctvu v tomto prípade došlo. Keďže odvolávateľ tak neurobil, Stavebný úrad mesto Žilina v súlade s ustanovením § 102 stavebného zákona vydal odvolaním napadnuté rozhodnutie.

( V bode a) odvolania na str. 3 odvolávateľ uvádza, že „stavebný úrad nepoužil najvhodnejšie prostriedky, ktoré vedú k správnemu vybaveniu veci; nepokúsil sa o zmierne vybavenie veci a nedbal na to, aby konanie prebiehalo hospodárne a bez zbytočného zaťažovania účastníkov konania a iných osôb.“

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

Stavebný úrad mesto Žilina postupoval pre vydaním napadnutého rozhodnutia v súlade s ustanoveniami stavebného zákona, keď najprv podľa § 102 ods. 1 stavebného zákona orgán štátneho stavebného dohľadu vydal výzvu na riadne preukázanie osoby stavebníka za účelom odstránenia právnej závady na stavbe. Výzva predstavuje nepriamu formu štátneho donútenia, pri ktorej má povinný možnosť splniť povinnosť dobrovoľne. Vzhľadom na to, že sa tak v lehote stanovenej výzvou nestalo, Stavebný úrad mesto Žilina v súlade so zákonom predvídaným postupom (§ 102 ods. 2 stavebného zákona) pristúpil k ďalšej nepriamej forme donútenia. Stavebný úrad mesto Žilina vydal dňa 12.3.2008 rozhodnutie sp. zn. 50/2008/Kž, v ktorom nariadil odvolávateľovi, aby odstránil právnu závadu na stavbe, pričom odvolávateľovi nebol stanovený koniec lehoty na dobrovoľné splnenie tejto povinnosti. Stavebný úrad mesto Žilina vydal taktiež napadnuté rozhodnutie na zastavenie prác na stavbe, v ktorom rovnako stanovil lehotu na dobrovoľné splnenie povinností. Z uvedeného vyplýva, že Stavebný úrad mesto Žilina postupoval v súlade so zákonom, pričom Stavebný úrad mesto Žilina dal spoločnosti AUPARK Holding niekoľko možností (niektoré dokonca ešte pretrvávajú), aby vec bola vyriešená zmiernym spôsobom. Po ich vyčerpaní Stavebný úrad mesto Žilina autoritatívne rozhodol v súlade s ustanovením § 102 ods. 2 stavebného zákona a nariadil riadne preukázanie osoby stavebníka a zastavenie stavebných prác na stavbe.

Zároveň si dovoľujeme upozorniť aj na názory odbornej literatúry
, podľa ktorej môže dôjsť k vydaniu rozhodnutia podľa § 102 ods. 2 stavebného zákona aj bez predchádzajúcej výzvy. Stavebný úrad mesto Žilina a orgán štátneho stavebného dohľadu však nepostupovali podľa vyššie uvedeného názoru, čím neuprednostnil striktnejšie riešenie veci. 

1.2. K bodu b) odvolania

( V bode b) odvolania na str. 4 odvolávateľ uvádza, že Stavebný úrad mesto Žilina mal k dispozícii Zmluvu o prevode práv a ak považoval za potrebné jej opätovné predloženie, bolo povinnosťou Stavebného úradu mesta Žilina vyžiadať si ju. 

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

Tvrdenie odvolávateľa o tom, že Stavebný úrad mesto Žilina mal k dispozícii Zmluvu o prevode práv sa nijako nezakladá na pravde, keďže orgánu štátneho stavebného dohľadu a ani Stavebnému úradu mesta Žilina nebola ani na mieste konania štátneho stavebného dohľadu ani v lehote stanovenej výzvou predložená Zmluva o prevode práv, ktorá by podľa tvrdení odvolávateľa mala preukazovať zmenu v osobe stavebníka. Odvolávateľ bez bližších dôvodov s istotou predpokladá, že Stavebný úrad mesto Žilina bol oboznámený so Zmluvou z dôvodu účastníctva v konaní sp. zn. 21S/103/2007, avšak po nahliadnutí do predmetného spisu, Stavebný úrad mesto Žilina ako účastník súdneho konania dňa 3. apríla 2008 zistil, že žiadna relevantná zmluva o prevode práv stavebníka sa v spise nenachádza.

V súvislosti s opätovným predložením Zmluvy o prevode práv upozorňujeme na to, že nemožno hovoriť o „opätovnom“ predložení Zmluvy o prevode práv, keďže žiadne „prvé“ predloženie zo strany odvolávateľa sa voči Stavebnému úradu mesta Žilina napriek slovným aj písomným výzvam neuskutočnilo.

( K tvrdeniu odvolávateľa zo str. 4 odvolania, že „Stavebný úrad však rozhodol unáhlene v rozpore s vyššie uvedenými ustanovenia Správneho poriadku bez toho, aby zistil presne a úplne skutočný stav veci a za tým účelom si obstaral potrebné podklady. 

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

Jedinou podmienkou pre vydanie rozhodnutia(í) podľa § 102 ods. 2 stavebného zákona je nesplnenie výzvy na odstránenie závady. Zistenie skutočného stavu veci preto spočíva v identifikácii závady (ktorou je v tomto prípade právna závada spočívajúca v osobe stavebníka) a posúdení, či došlo k splneniu výzvy. Keďže odpoveď daná v liste spoločnosti AUPARK Holding, ako už vyplýva aj z toho, čo Stavebný úrad mesto Žilina uviedol vyššie, neodstránila právnu závadu, boli kumulatívne splnené zákonné podmienky pre vydanie napadnutého rozhodnutia. 

Podľa Stavebného úradu mesta Žilina nedošlo v žiadnom prípade k unáhlenému rozhodnutiu, keďže rozhodnutie bolo vydané až po márnom uplynutí lehoty stanovenej vo výzve. Lehota stanovená výzvou uplynula dňa 05. 02. 2008 a napadnuté rozhodnutie vydal Stavebný úrad mesto Žilina dňa 12. 03. 2008. Z uvedeného jasne vyplýva aj tá skutočnosť, že Stavebný úrad mesto Žilina vydal napadnuté rozhodnutie až 36 dní po uplynutí lehoty stanovenej výzvou. Teda spoločnosť AUPARK Holding mala dostatočne dlhú lehotu na splnenie povinností podľa výzvy.

Odvolávateľ mal teda dostatočný čas na to, aby riadnym spôsobom preukázal nadobudnutie práv zo stavebného povolenia a tým odstránil právnu závadu na stavbe, no napriek tomu tak neurobil. Ak malo dôjsť k riadnemu odstráneniu závady, odvolávateľ bol povinný predložiť dostatočne zrejmý podklad na to, aby bolo nepochybné, že k právnemu nástupníctvu v tomto prípade došlo a že stavba sa uskutočňuje v súlade s platným právom. Z ustanovení stavebného zákona vyplýva, že k odstráneniu právnej závady nebol oprávnený Stavebný úrad mesto Žilina, a preto Stavebný úrad mesto Žilina vydal v súlade s ustanovením § 102 stavebného zákona odvolaním napadnuté rozhodnutie.

1.3. K bodu c) odvolania

( Podľa tvrdení odvolávateľa na str. 4 odvolania „nepreukázanie postavenia stavebníka sa však v zmysle ustanovenia § 102 ods. 1 Stavebného zákona nemôže považovať za závadu stavby.“

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

Ako vyplýva aj z komentárov k stavebnému zákonu závada podľa ustanovenia § 102 stavebného zákona môže mať podobu ako vecnej (faktickej) závady, tak aj podobu závady právnej.

Podľa ustanovenia § 54 stavebného zákona stavby, ich zmeny a udržiavacie práce na nich sa môžu uskutočňovať iba podľa stavebného povolenia alebo na základe ohlásenia stavebnému úradu. Keďže ide o stavbu, k uskutočneniu ktorej je potrebné stavebné povolenie, uskutočňovanie stavby osobou odlišnou od tej, ktorej bolo vydané stavebné povolenie (t.j. vykonávanie stavebnej činnosti, ku ktorej je potrebné stavebné povolenie, bez právoplatného stavebného povolenia) nie je v súlade s ustanovením § 54 stavebného zákona a je teda právnou závadou v zmysle § 102 ods. 1 a 2 stavebného zákona, s výnimkou tých prípadov, ktoré predpokladá stavebný zákon v ustanovení § 70.

Stavebný zákon predpokladá stav, kedy stavby sú uskutočňované buď na základe ohlásenia alebo na základe stavebného povolenia (§ 54 stavebného zákona). Ak chce AUPARK Holding uskutočňovať predmetnú stavbu, musí mať k nej príslušné rozhodnutia podľa stavebného zákona. Iný stav je nevyhnutné s ohľadom na zákonnú úpravu klasifikovať ako právne závadný.

Na základe vyššie uvedených dôvodov preto nie je pravdivé ani tvrdenie odvolávateľa, že „na stavbe žiadna závada zistená nebola.“

( K námietke odvolávateľa, podľa ktorej možno za preukázanie osoby stavebníka považovať obsah súdneho spisu č. 21/S/103/2007 sme podali stanovisko na str. 2 tohto vyjadrenia.

( V bode C) odvolania na str. 4 odvolávateľ argumentuje tým, že zmena stavebníka „vyplýva z označenia stavby, ktoré je umiestnené na stavenisku.“ 

K tomu uvádza Stavebný úrad mesto Žilina nasledovné:

Stavebný úrad mesto Žilina v tejto súvislosti poukazuje na ustanovenia § 43i ods. 3 písm. b) stavebného zákona, z ktorého vyplýva, že stavenisko musí byť označené ako stavenisko s uvedením potrebných údajov o stavbe a účastníkoch výstavby. Toto ustanovenie teda ukladá povinnosť informovať prostredníctvom označenia s potrebnými údajmi o stavbe a účastníkoch výstavby. To však neznamená, že umiestnenie týchto údajov je právotvornou skutočnosťou, ktorých zmena by zakladala zmenu v právnom postavení subjektov práva. Umiestnenie označenia na stavenisku má deklaratórnu povahu a nie je právnym dôvodom pre zmenu stavebníka v zmysle uvádzaného právneho nástupníctva podľa ustanovenia § 70 stavebného zákona. Informácia z označenia umiestneného na stanovisku preto nie je preukázaním oprávnenosti osoby ako stavebníka k uskutočňovaniu stavby, ktorá by bola spôsobilá k odstráneniu závady.

1.4. K bodu d) odvolania 

Odvolávateľ v tomto bode odvolania vymenúva niektoré ustanovenia Ústavy Slovenskej republiky a správneho poriadku a následne konštatuje, že Stavebný úrad mesta Žilina pri vydaní napadnutého rozhodnutia „nepostupoval v súlade s uvedenými ustanoveniami“, „nechránil práva a záujmy fyzických a právnických osôb“, „nepostupoval v konaní v úzkej súčinnosti s účastníkom konania“ a pod. Tieto tvrdenia v bode d) odvolania odvolávateľ žiadnym spôsobom neodôvodňuje, neuvádza skutočností, ktoré by mali byť základom pre porušenie uvedených ustanovení Stavebným úradom mesta Zilina pri vydaní napadnutého rozhodnutia.. Námietky uvedené v bode d) odvolania sú prevažne zhrnutím námietok odvolávateľa z bodov a), b) a c) odvolania, ku ktorým sme sa už vyššie vyjadrili. V tejto súvislosti Stavebný úrad mesto Žilina konštatuje, že pri vydaní napadnutého rozhodnutia postupoval výlučne v medziach zákonom určených kompetencií stavebného úradu podľa príslušných právnych predpisov, a teda v súlade s článkom 2 ods. 2 Ústavy SR, ktoré znie nasledovne: Štátne orgány môžu konať iba na základe ústavy, v jej medziach a v rozsahu a spôsobom, ktorý ustanoví zákon. 
 2. Vyjadrenie k doloženej „Zmluve o prevode práv“

Jednou z príloh odvolania spoločnosti AUPARK Holding je aj Zmluva o prevode práv datovaná zo dňa 4.7.2007 (ďalej ako „Zmluva o prevode práv“). Stavebný úrad mesto Žilina sa oboznámil s obsahom Zmluvy o prevode práv až momentom doručenia tejto zmluvy ako prílohy k odvolaniu. Po dôkladnej analýze Zmluvy o prevode práv Stavebný úrad mesto Žilina zastáva stanovisko, že touto zmluvou nemohol nadobudnúť AUPARK Holding práva a povinnosti z predmetných stavebných povolení v zmysle § 70 stavebného zákona, a teda ani po predložení Zmluvy o prevode práv nemožno spoločnosť AUPARK Holding považovať za oprávneného stavebníka a teda naďalej trvá dôvod zastavenia prác na stavbe. Uvedené stanovisko Stavebného úradu mesta Žilina vychádza z nasledovnej právnej argumentácie.

2.1. Zmluva o prevode práv predložená odvolávateľom nezakladá zmenu v osobe stavebníka

( Stavebné povolenie je aktom verejnej moci a z hľadiska členenie práva na súkromné a verejné patrí do oblasti verejného práva. Pre stavebné povolenie ako pre právny akt (oprávnenie) verejného práva sú potom charakteristické vlastnosti príznačné verejnoprávnym oprávneniam. Oprávnenia vyplývajúce z verejného práva majú iný právny charakter ako oprávnenia súkromnoprávne (napr. právo na zaplatenie kúpnej ceny vyplývajúce z kúpnej zmluvy uzavretej medzi subjektami súkromného práva). Verejnoprávnymi oprávneniami nemožno totiž disponovať pomocou súkromnoprávnych prostriedkov. Tento princíp je vyjadrený aj v rímsko-právnej zásade: „Ius publicum privatorum pactis mutari non potest“ („súkromnými dohodami nemožno meniť právo verejné“, Papinianus). Vzhľadom na to, že aj v súčasnosti jasne pretrváva zásadné odlišovanie verejného práva od súkromného práva, je nevyhnutné rešpektovať uvedený princíp a pri aplikácii práva ho použiť. Z tohto dôvodu nemožno právami a povinnosťami vyplývajúcimi zo stavebného povolenia disponovať súkromnoprávnym inštitútom priloženej Zmluvy o prevode práv. 

Obmedzenie v súkromnoprávnej dispozícii verejnoprávnym oprávnením vykonávať stavebné činnosti sa opiera aj o zmysel stavebného konania, v rámci ktorého kompetentný orgán (stavebný úrad) v mene štátu v rámci štátnej správy udeľuje súhlas na uskutočňovanie stavieb, kedy skúma splnenie zákonných podmienok pre vydanie stavebného povolenia. Jedna z takýchto podmienok sa nachádza v ustanovení § 58 ods. 2 stavebného zákona, podľa ktorého „stavebník musí preukázať, že je vlastníkom pozemku alebo že má k pozemku iné právo podľa § 139 ods. 1 tohto zákona, ktoré ho oprávňuje zriadiť na ňom požadovanú stavbu.“ Pôvodnému stavebníkovi (AUPARK Žilina) bolo udelené stavebné povolenie aj preto, že bola splnená táto zákonom požadovaná podmienka, konkrétne, že je vlastníkom predmetného pozemku. V prípade spoločnosti AUPARK Holding, ktorá by mala podľa Zmluvy o prevode práv nadobudnúť práva a povinnosti zo stavebného povolenia, však stavebný úrad nemal možnosť skúmať splnenie zákonných predpokladov udelenia stavebného povolenia. Súkromnoprávnym prevodom oprávnení poskytnutých verejným právom by mohli byť preto obchádzané požiadavky zákona, keďže prípadný nadobúdateľ verejnoprávneho oprávnenia by vykonával činnosti, k vykonávaniu ktorých sa nevyhnutne vyžaduje splnenie zákonných predpokladov, ktoré nadobúdateľ nespĺňa. Osobitnou okolnosťou by však bola zmena vlastníka nehnuteľnosti, ku ktorej sa viaže vydané stavebné povolenie, k tejto okolnosti sa vyjadrujeme ďalej. V tejto súvislosti len konštatujeme, že predložená Zmluva o prevode práv nezakladá žiadnu zmenu v osobe vlastníka nehnuteľnosti/-í, ku ktorej/-ým je vydané predmetné stavebné povolenie na stavbu AUPARK.

( Z hľadiska okruhu osôb, ktoré správny akt zaväzuje teória správneho práva rozlišuje medzi správnymi aktmi in personam a správnymi aktmi in rem. Zjednodušene povedané, správne akty in personam sa vzťahujú na v nich určenú osobu(y) (persona – lat. osoba) a správne akty in rem sa vzťahujú na v nich určenú vec (res – lat. vec). Kým správne akty in personam „riešia osobné pomery adresátov, ktorým sú určené“
 tak správne akty in rem  „sa týkajú adresáta kvôli jeho vzťahu k určitej veci (vo fyzickom slova zmysle) – napr. nehnuteľnostiam alebo zariadeniam.“

Istú súvislosť s týmto delením možno nájsť pri zamyslení sa nad prvkami administratívnoprávneho (správnoprávneho) vzťahu. Za prvky administratívnoprávneho vzťahu odborná literatúra
 považuje: subjekt, obsah a objekt. Subjektami týchto vzťahov je na jednej strane orgán verejnej správy (stavebný úrad) a na druhej strane napr. súkromná osoba (stavebník). Obsahom sú práva a povinnosti subjektov týchto vzťahov, ktoré môžu byť založené aj individuálnym správnym aktom (stavebné povolenie). Objektom je to, čo sa stáva predmetom vzájomných práv a povinností subjektov administratívnoprávneho vzťahu – čiže to, k čomu sa jednotlivé práva a povinností priznávajú (napr. nejaká vec). Spomínanú súvislosť delenia správnych aktov na in rem a in personam s teóriou prvkov administratívnoprávnych vzťahov spočíva v tom, že zameranie obsahu týchto vzťahov (práva a povinnosti) je buď na subjekty (správne akty in personam) alebo na objekty (správne akty in rem) administratívnoprávnych vzťahov.

Rozlišovanie správnych aktov z hľadiska okruhu osôb, ktoré správny akt zaväzuje, má priamy dosah na možnosť právneho nástupníctva osôb - adresátov správnych aktov. Správnym aktom vzťahujúcim sa podľa svojho obsahu na osobu (in personam) „...sa mení osobná pozícia účastníka konania tým, že získava nové právo alebo sa mu ukladá osobná povinnosť, ktoré nie sú prenositeľné na inú osobu.“
 Medzi takéto správne akty patria napr.: vodičské oprávnenie, zbrojný pas, prijatie do školy... Správnym aktom vzťahujúcim sa podľa svojho obsahu na vec (in rem) „...sa mení právny stav účastníka konania vo vzťahu k nejakej veci tým, že získava nové práva alebo sa mu ukladá nová povinnosť, ktoré sú však prenositeľné na inú osobu spolu s vecou, na ktorú sa vzťahujú.“
 Inak povedané, pri správnych aktoch in rem, kam putuje vec tam putujú práva a povinnosti plynúce z daného správneho aktu.

Z vyššie uvedeného teda vyplýva, že práva a povinnosti (obsah) vyplývajúce zo správneho aktu in rem môže vykonávať aj iná osoba ako tá, ktorá je ako adresát určená v danom správnom akte za predpokladu, že táto iná osoba nadobudla príslušné právo adresáta k veci. Takéto právne nástupníctvo však nie je možné jednoduchým prevodom práv vyplývajúcich zo stavebného povolenia, ale prevodom práva k nehnuteľnostiam, na základe ktorého bola daná osoba oprávnená získať stavebné povolenie. Takýmto právom je vlastnícke právo k nehnuteľnosti. Ďalej je uvedené bližšie vysvetlenie ohľadom charakteru stavebných povolení.

Stavebné povolenia ako správny akt in rem

Pre posúdenie povahy stavebného povolenia z hľadiska okruhu osôb, ktoré správny akt zaväzuje (in personam alebo in rem) je potrebné skúmať obsah predmetného správneho aktu – stavebného povolenia. 

Stavebné povolenie je súhlasom (povolením) kompetentného správneho orgánu (stavebného úradu) s uskutočnením a užívaním stavby na konkrétnom pozemku podľa záväzne stanovených podmienok. V popredí stavebného konania stojí rozhodovanie stavebného úradu o povolení uskutočnenia stavby na určenom pozemku, ku ktorému musí stavebník preukázať zákonom predpokladaný vzťah podľa ustanovenia § 58 ods. 2 atavebného zákona. Z obsahu stavebného povolenia a názorov uvedených v odbornej literatúre
 jednoznačne vyplýva, že stavebné povolenie je správnym aktom in rem.

S ohľadom na povahu a predmet verejného práva, ktorého súčasťou je aj správa na úseku územného a stavebného plánovania, a ako vyplýva aj z názorov vyjadrených v odbornej literatúre „skutočnosť, že správny akt zaväzuje aj právnych nástupcov, musí byť v zásade vždy výslovne vyjadrená v zákone“.
 Tejto požiadavke v prípade stavebného povolenia je vyhovené prostredníctvom ustanovenia § 70 stavebného zákona, ktoré výslovne určuje, že stavebné povolenie a rozhodnutie o predĺžení jeho platnosti sú záväzné aj pre právnych nástupcov konania. Jedine na základe tohto ustanovenia vyplýva, že právne nástupníctvo pri stavebnom povolení ako správnom akte in rem je právne možné.
Samotné právne nástupníctvo sa pri správnom akte in rem (stavebné povolenie) vzhľadom na svoju povahu nemôže udiať hocijakým spôsobom, ale práve s dôrazom na právnu povahu „in rem“ musí dôjsť k právnemu nástupníctvu vo vzťahu k veci ako predmetu správneho aktu. Tento názor potvrdzuje aj odborná literatúra, ktorá uvádza, že: „Akty in rem pôsobia voči každej osobe, ktorá sa vo vzťahu k predmetu daného aktu nachádza v rovnakej právnej pozícii ako pôvodný adresát“. Napríklad, ak adresát správneho aktu in rem ako vlastník veci mohol vykonávať isté oprávnenia priznané týmto správnym aktom, tak každému ďalšiemu
 vlastníkovi veci (rovnaká právna pozícia ako pôvodný adresát) patria tieto oprávnenia z titulu právneho nástupníctva (zmena vlastníka veci).

Z uvedeného vyplýva, že právne nástupníctvo pri stavebnom povolení predpokladané podľa § 70 stavebného zákona je späté s právnou zmenou vo vzťahu osoby k samotnej veci, ktorej výsledkom je rovnaká kvalita právneho vzťahu pôvodného adresáta správneho aktu k danej veci.

Vec v stavebnom povolení

Pre aplikáciu § 70 stavebného zákona (právne nástupníctvo) ohľadom dotknutého stavebného povolenia je potrebné určiť vec, ktorá je predmetom stavebného povolenia, a ktorá by tak bola prípadným predmetom právneho nástupníctva podľa § 70 stavebného zákona.

Podľa ustanovenia § 58 ods. 2 stavebného zákona musí stavebník v rámci stavebného konania preukázať, že je vlastníkom pozemku alebo že má k pozemku iné právo podľa § 139 ods. 1 tohto zákona, ktoré ho oprávňuje zriadiť na ňom požadovanú stavbu. To neplatí, ak tieto skutočnosti preukázal v územnom konaní a po právoplatnosti územného rozhodnutia nedošlo k zmene. (§ 58 ods. 2 SZ)
Uvedené zákonné ustanovenie teda pripúšťa okrem preukázania existencie vlastníckeho vzťahu k pozemku aj iný právny vzťah podľa ustanovenia § 139 ods. 1 SZ:
Pod pojmom "iné práva k pozemkom a stavbám" použitým v spojení "vlastnícke alebo iné práva k pozemkom a stavbám na nich" sa podľa povahy prípadu rozumie

a) užívanie pozemku alebo stavby na základe nájomnej zmluvy alebo dohody o budúcej kúpnej zmluve, z ktorých vyplýva právo uskutočniť stavbu alebo jej zmenu, 

b) právo vyplývajúce z vecného bremena spojeného s pozemkom alebo stavbou, (§ 151n až 151p OZ),
c) právo vyplývajúce z iných právnych predpisov. (napr. zákon o vodách, elektrizačný zákon, plynárenský zákon).

Z uvedených zákonných ustanovení vyplýva, že pri vydávaní stavebného povolenia sa kladie dôraz na vzťah stavebníka k pozemku, na ktorom má navrhovaná stavba stáť (ďalej ako „stavebný pozemok“). Tento dôraz sa v rámci stavebného konania prejavuje ako povinnosť stavebníka preukázať zákonom požadovaný vzťah podľa § 58 ods. 2 stavebného zákona. V následne vydanom stavebnom povolení stavebný úrad konštituuje právo stavebníka uskutočniť navrhovanú stavbu (právo stavať) na danom stavebnom pozemku. Stavebným povolením konštituované právo stavať sa tak viaže ku konkrétnej parcele (stavebný pozemok), pričom zákonným predpokladom vydania tohto správneho aktu je existencia aspoň jedného zákonom predvídaného vzťahu stavebníka k stavebnému pozemku. 

Z toho následne vyplýva (s ohľadom na záver v predchádzajúcom bode), že k právnemu nástupníctvu podľa § 70 SZ dochádza vtedy, ak právny nástupca nadobudne k stavebnému pozemku právo (minimálne) rovnakej kvality ako mal právny predchodca (pôvodný adresát stavebného povolenia). 
Tento záver je podporený aj názorom v odbornej literatúre, podľa ktorého „každý vlastník stavebného pozemku môže na ňom postaviť v súlade s územným plánom stavbu, ak má stavebné povolenie. Toto právo je hmotným právom každého vlastníka stavebného pozemku.“

Na podporu tohto záveru zároveň uvádzame nasledovnú analógiu. Správny akt in personam sa viaže na osobu a správny akt in rem na vec. Ak pri správnom akte in personam zanikne osoba (objekt), nie je nikto, kto by mohol vykonávať týmto aktom priznané práva. Rovnako pri správnom akte in rem - ak zanikne vec (objekt) na ktorú sa viaže správny akt, nemožno ďalej vykonávať práva zo správneho aktu (iná situácia nastáva, ak pri správnom akte in rem zanikne adresát, vtedy práva zo správneho aktu vykonáva právny nástupca). A preto, ak pri správnom akte nie je objekt, nie je ani adresát, ktorý by vykonával správnym aktom priznané práva. 

Záver:

Z vyššie uvedeného vyplýva, že prevod oprávnení zo stavebného povolenia spôsobom stanoveným v Zmluve o prevode práv nie je prípustný vzhľadom na verejnoprávnu povahu stavebného povolenia a vlastností stavebného povolenia vyplývajúce z toho, že v prípade stavebného povolenia ide o individuálny správny akt „in rem“.

2.2. Zmluva o prevode práv a okolnosti s ňou súvisiace priamo nasvedčujú tomu, že úmyslom jej signatárov je obchádzať zákon.

Dňa 18.4.2007 bol Okresnému súdu v Žiline spolu s návrhom na určenie neplatnosti právneho úkonu doručený návrh na vydanie predbežného opatrenia spočívajúci v zákaze vykonávania stavebných zmien a úprav na predmetných nehnuteľnostiach a zákaze prevodu a zaťaženia predmetných nehnuteľností v súvislosti so stavbou AUPARK. Návrh mesta Žilina smeroval voči odporcovi, ktorým bola spoločnosť AUPARK Žilina. 

Predložená Zmluva o prevode práv je datovaná zo dňa 4.7.2007, pričom mala byť  uzatvorená medzi prevádzajúcim – spoločnosť AUPARK Žilina, nadobúdateľom – spoločnosť AUPARK Holding a zhotoviteľom – spoločnosť HB REAVIS MANAGEMENT, spol. s r. o. 

Dňa 11.7.2007 vydal Krajský súd v Žiline predbežné opatrenie, ktorým v plnom rozsahu vyhovel návrhu predbežného opatrenia mesta Žilina. Predbežné opatrenie nadobudlo právoplatnosť a vykonateľnosť dňa 27.8.2007.

Stavebný úrad mesta Žilina je toho názoru, že úmyslom signatárov Zmluvy o prevode práv bolo a je obchádzať účel predmetného zákazu stavať stavbu AUPARK podľa vyššie uvedeného predbežného opatrenia. Účelom zákazu stanoveného v predbežnom opatrení bolo najmä to, aby nedochádzalo k nenávratným zmenám na nehnuteľnostiach, vlastníctvo ktorých je sporné. Konanie in fraudem legis  je z hľadiska Občianskeho zákonníka (§ 39) postavené na roveň konania contra legem, a jeho následkom je neplatnosť právneho úkonu.

Zabrániť účelu sledovanému právoplatným predbežným opatrením jasne dokazuje aj znenie ustanovenia čl. II bod 7 Zmluvy o prevode práv, podľa ktorého: „Zmluvné strany si svoje vzájomné práva a povinnosti súvisiace so zmenou stavebníka a s prevodom práv podľa tejto zmluvy vysporiadajú na základe osobitných dvojstranných zmluvných vzťahov“. Uvedené ustanovenie Zmluvy o prevode práv je odkazom na nepredvídateľnú úpravu zmluvných vzťahov medzi stranami Zmluvy o prevode práv. Je pritom paradoxné, že práve táto Zmluva o prevode práv má podľa názoru signatárov zakladať právne nástupníctvo v zmysle § 70 stavebného zákona, pričom samotná zmluva odkazuje na ďalšie zmluvy ohľadom kľúčovej právnej úpravy zmluvných vzťahov ohľadom prevodu práv. Je len príznačné, že žiadne z týchto ďalších zmlúv Stavebnému úradu mesto Žilina do dnešného dňa neboli predložené.

Stavebný úrad mesta Žilina v súvislosti s datovaným termínom uzavretia Zmluvy o prevode práv poukazuje na skutočnosť, že Zmluva o prevode práv si nevyžaduje registráciu, a preto nemožno vylúčiť, že bola uzavretá v iný deň ako sa v nej uvádza. teda nemožno vylúčiť, že nedošlo k jej antidatovaniu. Naopak ak by došlo k takej zmluve, ktorú predpokladá stavebný zákon podľa § 70 stavebného zákona, a teda k zmene vlastníckych práv k nehnuteľnostiam, daná zmluva by bola účinná až ku dňu zavkladovania na príslušnom katastrálnom úrade.

Záver:

Stavebný úrad mesta Žilina s ohľadom na okolnosti súvisiace s uskutočňovaním stavby AUPARK a uzatvorenou Zmluvou o prevode práv zo dňa 4.7.2007 medzi prevádzajúcim – spoločnosť AUPARK Žilina, nadobúdateľom – spoločnosť AUPARK Holding a zhotoviteľom – spoločnosť HB REAVIS MANAGEMENT, spol. s r. o. má za to, že okolnosti súvisiace s touto zmluvou nasvedčujú tomu, že úmyslom jej signatárov je obchádzať zákon.

_____________________

     Ivan Harman

          primátor

Príloha č. 1: List odvolávateľa zo dňa 5. februára 2008  („Odpoveď na výzvu na preukázanie osoby stavebníka“).
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