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Stavebné pravo je stcastou zivota nas vsetkych.
Hoci je nezriedka v odbornych diskusiach
redukované iba na sboj developerov

a stavebnych Gradov, stavebné pravo ma
nespochybnitelny vplyv na Siroké spektrum
subjektov, a prostrednictvom nich aj na
ekonomiku Slovenskej republiky. Ovplyviuje
vystavbu novych vyrobnych hal, prevadzkarni,
¢i inych hospodarsky vyznamnych budov. Narast
vystavby so sebou prirodzene prinasa aj nové
pracovné miesta, i investicie.

Dynamicky stavebny trh vyzaduije flexibilitu

a v€asné reakcie na vyzvy spojené so

stavebnym pravom. Moderna a dynamicka
krajina 21. storocia, ktorou Slovensko nesporne
je, musi na rychlo sa meniaci svet reagovat aj
primeranou pravnou Gpravou stavebného prava.
V medzinarodnom porovnani Svetovej banky v
sQvislosti so zabezpecenim stavebnych povoleni
za rok 2019 sa ale Slovensko zaradilo az na

146. miesto. Toto nelichotivé umiestnenie je aj
doésledkom nedmerne dlhych stavebnych konani
— priemerna doba potrebna na ziskanie prava
stavat je na Slovensku az 300 dni. Dlhé stavebné
konania motivujd potencialnych investorov

smerovat svoje zamery do inych Statov, a menej
investicii ma za nasledok aj menej pracovnych
miest. Nizsi pocet subjektov na trhu potom
znizuje aj ich konkurencieschopnost. Od vystavby
v Slovenskej republike ¢asto odradza aj rozdielna
a nekonzistentna prax jednotlivych stavebnych
Uradov.

Sacasny — viac ako Styridsatkrat novelizovany

— stavebny zakon bol prijaty uz v roku 1976.
Obdobie, v ktorom bol prijaty, je v jeho Gprave
reflektované dodnes. Nie je potom prekvapivé,
Ze sa po jeho zmene vola uz dlhsi cas. Po
neschvalenych navrhoch z rokov 2015 a 2019 sa
momentalne pripravuje uz treti stavebny zakon
za poslednych Sest rokov. Tato vysoko ocakavana
legislativna zmena navrhovana Uradom Vlady
SR, pod gesciou podpredsedu Vlady SR pre
legislativu a strategické planovanie, Stefana
Holého, by mala reagovat na sicasné vyzvy
stavebného prava. Ako zastupcovia vyznamnych
slovenskych a medzinarodnych spolo¢nosti sme
preto pomenovali najvacsie problémy sicasnej
pravnej Gpravy a doplnili sme ich navrhovanymi
rieSeniami, ktoré by mali byt zohladnené pri
prijimani nového stavebného zakona.



ZVYSENIE ODBORNOSTI STAVEBNYCH URADOV

Podla vieobecnej ¢asti Dovodovej spravy k Navrhu zakona Skody zo statneho rozpoctu® [..] , TerajSie nedostatky vykonu
o vystavbe (stavebny zakon) z r. 2019, 15080/2019/ Statnej spravy na obciach si aj dosledkom nizsej odbornej
SV/74625-M, z dielne Ministerstva dopravy a vystavby SR kvality Gradnikov, ked' len asi polovica zamestnancov na
https://hsr.rokovania.sk/167951/150802019sv74625-m/: stavebnych Gradoch v obciach ma zakonom pozadovani
tzv. osobitnl odbornii sposobilost a v malych obciach
,Doterajsie 15 rocné poznatky jednoznaéne preukazuijd, ze zasa pre nizku vyuzitelnost ide vacsinou o kumulované
preneseny vykon Statnej spravy na obce nebol zabezpeceny  agendy: Nekompetentnost potom vedie k nejednotnosti
jednotne na celom Gzemi Slovenska; riadenie a kontrola v rozhodovacich procesoch a interpretacii stavebnych
vykonu statnej spravy vo viac ako 2 900 obciach z jedného predpisov a pojmov, rozdielnemu a nedéslednému
miesta (ministerstva vystavby) je fyzicky nemozn4, ¢o sa uplatriovaniu kompetencii stavebnych Gradov, pred¢asnému
prejavilo v niekolkonasobnom naraste poctu nepovolenych  vytycovaniu Gstnych pojednavani, nedostato¢nému a
stavebnych prac (tzv. ¢iernych stavieb), vo velkom pocte neodbornému rieeniu pripomienok, namietok a rozporov
stdnych konani z dévodu nezakonnych rozhodnuti a stanovisk.

nespravneho Gradného postupu s naslednymi nahradami

RIESENIE

Zriadenie Gstredného organu pre Gzemné planovanie a vystavbu, ktory bude zabezpecovat odborni
kvalifikaciu pracovnikov stavebnych Gradov, metodicky usmerriovat a zjednocovat rozhodovaciu prax ako
aj jednotni interpretaciu stavebnych noriem a definicii a v konec¢nom stupni riesit rozpory stanovisk.

SKRATENIE KONANI A ELIMINACIA DUPLICIT

Podla publikacie Svetovej banky Doing Business — lehét na vydavanie spravnych rozhodnuti zo strany
Zabezpecenie stavebnych povoleni 2019, bolo Slovensko stavebnych Gradov ale aj dotknutych organov aich
zaradené az na 146. miesto s vyslednym skére (0O-100) nezavaznost v pripade nedodrzania.
59.4, poctom svisiacich konani 14 a priemernou dobou
potrebnou na ziskanie prava stavat 300 dni. Napriek tomu, Ze stavebné (rady maji v zmysle ustanoveni
§ 37 ods. 3 a § 62 ods. 3 Stavebného zakona povinnost

Tento stav je spdsobeny najma vysokou mierou duplicity zabezpecit stanoviska dotknutych organov, v praxi je
konani o posudzovani vplyvov na zivotné prostredie (tzv. bezné, Ze ich zabezpecuja samotni stavebnici alebo nimi
ElA), Gzemného a stavebného konania, nedodrziavanim splnomocnené osoby.

RIESENIE

V siicasnosti samostatné konanie EIA, konanie o vydanie Gzemného rozhodnutia a konanie o vydanie
stavebného povolenia efektivnejsie spajat; vytvorit jednotny informacny systém; digitalizovat
dorucovanie; efektivnejsia koncentracia namietok: zavaznost lehét na namietky a pripomienky dotknutych
organov a (castnikov a prezumpcia sthlasu v pripade nevyjadrenia v lehote; dosledné uplatriovanie lehot
na vydavanie rozhodnuti stavebnymi Gradmi; ponechat dvojinstancnost stavebného konania — umoznit
odvolanie proti rozhodnutiu stavebného Gradu.

Stanoviska by mali byt zabezpecované vylucne prislusnymi stavebnymi dradmi a zodpovednost
dotknutych organov za ich obsah a véasné vystavenie by mala byt sprisnena.


https://hsr.rokovania.sk/167951/150802019sv74625-m/

UCASTNICI KONANI A ICH NAMIETKY

Do konani sa €asto hlasia osoby, ktoré s nekompetentné povrchne, bez dostato¢ného zdévodnenia, o spdsobuje
a nesplniaju definiciu Gcastnika. Stavebné Grady sa s nepreskimatelnost rozhodnuti a zadava dévod na opravné
takymto Ucastnictvom vysporiadavajd nekonzistentne, prostriedky a tym neprimerané pred|zovanie konani.

nekompetentné pripomienky s vyhodnocované

RIESENIE

Jednoznacna definicia Gcastnikov konania zohladnujica doterajsiu judikataru spravnych sidov a jasné
pravidla pre postup v rozhodovani o Gcastnictve.

DIGITALIZACIA

V stcasnosti v konaniach so stavebnymi Gradmi funguje schrankou Gradu, doklady z elektronickej schranky o
digitalne len dorucovanie prostrednictvom elektronickej odoslani a doruceni nie s dokladané do spisu a pod. Okrem
schranky. Napriek tomu, vzhladom na stale pretrvavajici dorucovania nie je spis digitalizovany. Podkladové data na
nezaujem obyvatelstva fyzickych osob o aktivaciu pripravu a projektovanie stavieb sa nachadzaji v mnozstve
elektronickych schranok, prebieha velka ¢ast dorucovania v roznych podkladov a datovych systémov, ktoré prevadzkuja
konaniach stale postou, ¢im sa lehoty v konaniach predlzuji  rézne subjekty a priprava stavieb vyzaduje komplikované

o opakované pokusy o dorucenie, dlhé Glozné lehoty, dozadovanie a vyhladavanie vstupnych Gdajov zo strany
cas na vratenie dorucenky a podobne. Zaroven obsah stavebnikov/architektov a projektantov.

spravneho spisu nie je synchronizovany s elektronickou
RIESENIE

Vytvorit jednotny informacny systém, ktory bude obsahovat vsetky datové podklady, ktoré vstupuja do
procesu pripravy a projektovania stavieb, ktoré ma stat a zodpovedné institcie k dispozicii. V systéme
jasne rozliSit Gdaje v zavislosti od stupna ich hodnovernosti. Vylicit zodpovednost jednotlivych subjektov
v stavebnych procesoch pri datach, ktoré nie si hodnoverné z dévodov, ktoré prislusné subjekty
nesposobili.

Legislativne zaviest povinnost vedenia elektronického spisu konania s opravnenim Gcastnikov dor
nahliadat, elektronické dorucovanie a upravit osobitnym spésobom dorucovanie tym osobam, ktoré nie
sG digitalne zdatné.

CIERNE STAVBY

Suacasny stavebny zakon umoznuje v ramci procesu tzv. pozemku pod takouto stavbou, ak preukaze zavaznymi

dodatocného povolenia stavby, relativne jednoducho stanoviskami dotknutych organov, ze stavba nie je v rozpore

zlegalizovat aj stavby, ktoré boli postavené nacierno, teda s verejnymi zaujmami, ktoré tieto organy chrania, stavebny

bez stavebného povolenia. Pokial ma stavebnik vztah k Urad musi stavbu dodatoc¢ne povolit, Cize zlegalizovat.
RIESENIE

Prechodné obdobie na jednorazovi dodatocnii legalizaciu nepovolenych stavieb postavenych este pred
Gcinnostou zakona za predpokladu preukézania vztahu k pozemku a siladu s verejnymi zaujmom. Uplné
zruSenie moznosti dodatocnej legalizacie Ciernych stavieb. ZvySenie sankcii za nepovolené stavby (najma
pre fyzické osoby).



NEDOSTATKY V KVALITE A BEZPECNOSTI STAVIEB

Uskutocriovanie stavieb je v sicasnosti mozné aj na zdklade ~ Moznost uskutocniovania stavieb aj nekvalifikovanymi
volnej Zivnosti, ¢o umoznuje realizovat vystavbu aj bez osobami casto nezodpoveda zvysujlicim sa narokom na
akéhokolvek vzdelania a praxe, a takéto osoby s potom kvalitu, bezpecnost a efektivnost vystavby.

nezriedka spoluzodpovedné aj za zname kolapsy stavieb.

RIESENIE

Doplnit systém zodpovednosti a sankcii projektanta a odborne spdsobilej osoby. Vytycenie stavby musi
byt realizované vylucne autorizovanym geodetom. Viazana, remeselna Zivnost a licencia musia byt
nevyhnutnymi podmienkami vykonu ¢innosti vo vystavbe (priprava a realizacia stavieb).

ROZSTRIESTENA PRAVNA UPRAVA

V stcasnosti vydavaji dotknuté organy zavazné stanoviska Stavebny zakon bol sice opakovane novelizovany, ale jeho

na zaklade réznych pravnych predpisov, pricom ich pravna vykonavacie vyhlasky zaroven s nim aktualizované neboli.
Uprava je rozptylena. Pravna Gprava ustanovenia § 140b Dualna Gprava medzi Spravnym poriadkom a sG¢asnym
stavebného zakona nebola prepojena a zostladena s stavebnym zakonom spdsobuje nekonzistentni aplikaciu —
osobitnymi pravnymi predpismi, ktoré opravruji dotknuté napriklad prostrednictvom rozsirovania definicie Gcastnika
organy vydavat zavazné stanoviska v stavebnom konani. v stavebnom konani aj na definiciu dcastnika v zmysle

Zaroven sU na vystavbu niektorych druhov stavieb prislusné Spravneho poriadku.
rozdielne Specialne stavebné arady. Spravny poriadok navyse obsahuje mnozstvo pravnych
institGtov, ktoré stavebny zakon nepozna.

RIESENIE

Nevylucovat aplikaciu Spravneho poriadku alebo Specialne rozsiahlo upravit niektoré aspekty v zakone

o vystavbe, a to vratane Gpravy Ucastnikov, doruc¢ovania, prava na nahliadanie do spisu, definovanie
opravnych prostriedkov. V pripade, Ze jedinym opravnym prostriedkom v stavebnom konani bude spravna
Zaloba, takato Gprava bude vyzadovat Gzku koordinaciu s reformou spravneho sadnictva, a to najma v
sGvislosti s lehotami na rozhodnutie, v sivislosti s pravnou Gpravou ako takou, ako aj so zohladnenim
odhadovaného zvysenia napadov na stdnu spravu.

Zabezpecit silad pravnej Gpravy zavaznych stanovisk dotknutych organov statnej spravy a samospravy s
pravnou Upravou zakona o vystavbe.

TECHNICKE A DOPRAVNE VYBAVENIE UZEMIA

Informacné siete sa spravidla umiestriuja vo verejnych Do istej miery podzemné stavby (vratane inzinierskych
koridoroch — cestach, ktoré spravidla historicky nemaijt sieti) riesi § 58 ods. 4 stcasného stavebného zakona, kde sa
vysporiadané vlastnicke vztahy. Investori musia preto casto nevyzaduje preukazovanie uZivacieho prava, avsak stavebné
zdlhavo preukazovat vlastnicke pravo k infrastruktare. Urady si dané ustanovenie vykladaja vzdy inym spbsobom.

NeresSpektujd sa ochranné pasma a infrastruktira je ¢asto
zdielana. Stavebné Grady pri inZinierskych sietach postupuji
nejednotne.



RIESENIE

Definovat pojem “technicka infrastruktira’; ReSpektovat osobitny charakter povolovania liniovych stavieb
a infrastruktary, zachovat Specializované stavebné Grady/odbory pre inzinierske stavby. Zohladnit verejny
zaujem niektorych inZinierskych stavieb pri povinnosti preukazovania vztahov k pozemkom, najma pokial
ide o ich umiestriovanie vo verejnych koridoroch (cesty, chodniky), a to najma s ohladom na historicky
nevysporiadané vztahy k pozemkom pod cestami. Do kompetencii a povinnosti stavebného Gradu je
potrebné doplnit aj koordinaciu stanovisk a rozhodnuti jednotlivych Gzemne prislusnych Gradov.

SYSTEMOVA PREDPOJATOST

Obciam ako stavebnym Gradom sa casto vycita konflikt .Doterajsie 15 rocné poznatky jednoznacne preukazujd, ze
zaujmov samosprav ako stavebnych Gradov a vlastnikov [...] riadenie a kontrola vykonu Statnej spravy vo viac ako
pozemkov ako aj zohladnovanie politickych zaujmov 2 900 obciach z jedného miesta (ministerstva vystavby)

starostom, ktory je zaroven signatarom povoleni vydavanych  je fyzicky nemozna, ¢o sa prejavilo [...] v nevhodnych
v stavebnom konani. Problematiku systémovej predpojatosti  subjektivnych zasahoch do umiestriovania, povolovania

uvadzalo ako jeden z dévodov presunu kompetencii z obci a kolaudacie stavieb zo strany starostov a poslancov,

na Specializovan( Statnu spravu aj Ministerstvo dopravy ktord umoznuje nevhodna koncentracia moci v jednych

a vystavby SR, ktoré uz vo véeobecnej casti Dévodovej rukach (tzv. systémova predpojatost) - starosta obce

spravy k Navrhu zakona o vystavbe (stavebny zakon) z r. podpisuje Gzemny plan a jeho zmeny a doplnky, Gzemné
2019, 15080/2019/SV/74625-M, https://hsr.rokovania. rozhodnutia, stavebné povolenia i kolaudaéné rozhodnutia.”

sk/167951/150802019sv74625-m/ uviedlo, Ze:

RIESENIE

Problematiku systémovej predpojatosti je mozné riesit presunom kompetencii na Specializovand
Statnu spravu alebo znizenim poctu stavebnych Gradov ich zlGéenim, ¢im by jednotlivé stavebné Grady
vykonavali spolocni pdsobnost pre viacero obci. Takto zlicené stavebné Grady by mali mat uréenych
pracovnikov na vydavanie povoleni a byt nezavisli od starostov obci. Finalne rieSenie by malo byt
zalozené na vyhodnoteni dlhodobych dat, z ktorych vyplyvaji nedostatky siéasného systémového
nastavenia a podrobnom zdévodneni navrhovanej zmeny a spésobu, akym sa dosiahne odstranenie
systémovej predpojatosti.

RIGIDNE UZEMNE PLANY

Uzemné plany — nezriedka vébec neexistujd, nie st Napriek absencii podkladového rozhodnutia o vyuZzivani
priebezne aktualizované, zmeny a doplnky st prijimané Gzemia, stavebné Grady chybne akceptuja parcely vytvorené
vo velkych balikoch, ¢o trva prilis dlhy cas, nejasné vztahy geometrickymi planmi a rozhodnutiami ich deklaruja

rdznych Casti Gzemnych planov, definicie a ich interpretacia ~ za samostatné stavebné pozemky. Tym dochadza k
s nejednotné a rozporné. Zavazné casti Gzemnych planov obchadzaniu zavaznych regulativ maximalnej zastavanosti

st nedésledne respektované; pravidla pri vyhodnocovani Gzemia (napr. od zastavaného pozemku sa Gcelovo odéleni
pripomienok a ich naslednom prerokovavani st nejasné. nezastavana Cast, ktor( je mozné opatovne zastavat).

Jasnejsie a predvidatelnejsSie procesy obstaravania a spracovania Gzemnych planov s jednotnymi
Standardmi a definiciami. Menej stadii v procese prijimania, skratenie lehot na prijatie a na stavebné
uzavery. JasnejSie pravidla pri prerokovani a zapracovani pripomienok a opakovanych kolach spracovania
navrhov. Umoznit zmeny a doplnky aj z iniciativy investorov a moznost paralelného schvalovania vecne
nesuvisiacich zmien a doplnkov. Zadefinovat povinnost pouZivat georeferencované podklady a ukotvit
Uzemny plan obce ako strategicky dokument.


https://hsr.rokovania.sk/167951/150802019sv74625-m/
https://hsr.rokovania.sk/167951/150802019sv74625-m/

