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LGP

Histéria stavebnych predpisov na Slovensku

Od roku 1990 do roku 2020 — 43
novelizacii.

Rozsiahle zmeny priniesli novely v
rokoch 1997, 2000, 2005 a 2014.
Sledovali ciel' - priblizit’ stavebny
zakon novym dstavhym pomerom.

Nox

Novela z roku 1997

i, >~

Ciel: zjednodusit’ a urychlit’ proces medzi
vypracovanim a schvalenim
uzemnoplanovacej dokumentacie a
zacatim stavebného konania.
Taktiez rozsirit’ doterajsie druhy
uzemnoplanovacej dokumentacie o
koncepciu izemného rozvoja Slovenska.

LANSKY, GANZGER + PARTNER
RECHTSANWALTE ¢ ATTORNEYS

Novela z roku 2000

Hlavnym dovodom tejto novely bola
skutoénost’, ze podl'a vtedajsej
pravnej upravy bola podstatna ¢ast’
problematiky izemného planovaniaa
stavebného poriadku podrobnejsSie
upravena vo vykonavacich
vyhlaskach.

Novela z roku 2005

Dana novela bola zamerana na
zrychlenie vyvlastiiovacieho konania
bez zasahu do procesnych prav
ucastnikov konania, najma
vyvlastinovanych vlastnikov pozemkov
a stavieb.

Novela z roku 2014

Danou novelou prislo k eliminacii
nejednotnych postupov a nekonania
stavebnych uradov, nemoznosti
odstranenia reklamnych objektov
ako ciernych stavieb, obstrukcii pri
vykone prav ako vlastnikov
pozemkov, na ktorych tieto stavby
stoja v ramci jednotlivych konani.




Sucasny stav

Ako to funguje?

Obce a mesta vykonavaju v procese stavebného povolovania takzvany preneseny vykon
Statnej spravy.

Plati im Stat za tieto sluzby?
Stat im plati poplatok v prepoéte na jedného obyvatela.

Co to pre mesta a obce znamena?
Obce a mesta nesu velku zodpovednost - proces schvalovania je neumerne dlhy.
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Nové stavebné predpisy

Stavebny zakon nahradia dva pravne predpisy:

Zakon o vystavbe
Zakon o uzemnom planovani

Konania zacaté na stavebnych udradoch podla doterajSich predpisov, ktoré neboli
pravoplatne skonc¢ené rozhodnutim vo veci do 31. marca 2024, sa dokoncia na
stavebnom drade podla doterajsich predpisov ucinnych do 31. marca 2024.
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AKE ZMENY PRINESU
NOVE PRAVNE PREDPISY?
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1. Urad pre izemné planovanie a vystavbu SR

Urad vznikne v juni 2022 ako Ustredny organ $tatnej spravy, ktory bude riadit stavebné
konanie.

Novelizovat sa bude musiet dalSich 50 zakonov.

Jeho ulohou bude aj:
rozhodovat’ o odvolani proti rozhodnutiu stavebného uradu,
posudit’ rozpory pri prerokovani stavebného zameru a pri overeni projektu stavby;
pdsobnost’'v oblasti vyviastriovania;

vypracuvat koncepciu rozvoja vo vystavbe v spolupraci s prisluSnym ministerstvom
a bezbariérovej pristupnosti a uzivania stavieb;

viest reqgister stavieb v informacnom systéeme;

urcit, ktory zo stavebnych uradov rozhodne o stavebnom zamere, ak ide o stavbu,
ktora sa ma uskutocnit'v tzemnom obvode viacerych stavebnych uradov.
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2. Zrychlenie konania

Dnes je na stavebné povolenie potrebnych 83 ukonov, po novom by to malo byt 13.
ZIucCi sa uzemné a stavebné konanie.
Urady by mali o stavebnom povoleni rozhodnut do 6 tyzdrov.

3. Digitalizacia a elektronizacia

Stavebné konanie sa elektronicky prepoji s uradmi verejnej spravy

Vznikne novy Statny urad pre uzemné planovanie a vystavbu, ktory bude vydavat
stavebné povolenia.

02.06.2022 8



4. Uzemné planovanie

J

Dnes az 42 % obci nema uzemné plany, po novom sa uklada povinnost obciam prijat
uzemny plan.

Vznika moznost regulovat si vlastné uzemie cez uzemné planovanie.

Zavazneé stanovisko obci bude predstavovat podklad na vydanie stavebného rozhodnutia.

Zavazné stanoviska bude vydavat vysSi uzemny celok v pripade, ak nebude mat obec
uzemny plan ani po prechodnom obdobi.

Vratenie institutu zadania uzemného planu ako ramcového dokumentu.

Prerozdelenie kompetencii medzi mestskymi Castami a magistratom zostava otvorene,
nakolko sa o nom rozhodne v zakone o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave.

Doplnenie o uzemny plan mikroregionu.
Nadalej uzemnu planovaciu dokumentaciu bude moct obstaravat len obec.

Krajinny plan, zasady ochrany pamiatkového uzemia, mapy povodnovych rizik, ako aj
dokumentacia ochrany prirody a krajiny sa stavaju zavaznymi podkladmi pri vypracovani
uzemnych planov.

02.06.2022 9



5. Stavebné konanie

Po novom vznikne nova Specializovana Statna sprava, ktora bude riadit’ stavebné konanie.
Okrem centralneho stavebného uradu vznikne aj osem regionalnych pracovisk.

Pravomoc doterajSich stavebnych uradov, ktoré maju obce, prejde na stavebné urady.
Zriadenie Rady pre uzemneé planovanie.

Prinosom bude zjednoduSenie procesu povolovania stavieb.

Povolovanie stavieb bude zalozené na vydani rozhodnutia o povoleni stavby, vydavaneé
stavebnym dradom. Predtym sa vSak navrh stavebného zameru bude musiet’ prerokovat
so vSetkymi dotknutymi subjektami.

Namietky stavebnika k zavaznému stanovisku obce bude namiesto stavebného uradu
posudzovat’ ministerstvo Zivotného prostredia.

Zavazneé stanovisko bude platit’ dva roky.
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6. Projektanti

Pdojde o zastupcov developerov €i stavebnikov, ktori budu do projektov zakomponovavat
pripomienky uradov.

Projektant nebude méct vykonavat Ziadnu funkciu v organe stavebnej exekutivy.

7. Vplyv na zivotné prostredie

VsSetky stavby, ktoré mdézu mat vplyv na Zivotné prostredie, bude po novom povolovat
ministerstvo zivotného prostredia.
Taktiez bude tieto stavby aj overovat a kolaudovat.
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8. Zmena stavby a ,,Cierne stavby*

Za zmenu ucCelu stavby sa uz bude povazovat aj stavebna uprava, ktorou sa meni
podkrovie na trvalé byvanie, a takisto bude na nu potrebné povolenie.

Nebude mozné dodatoCne legalizovat’ stavby, ak sa ,odklonia“ od projektu a stavebného
povolenia.

V zakone sa zaviedli pokuty pri Ciernych stavbach a dokonca je aj moznost prepadnutia
stavby do vlastnictva Statu, ak by odstranenie stavby nebolo ucelné.

Postavené Cierne stavby sa nebudu nikdy moct pripojit na verejné siete Ci skolaudovat.
Stavba, ktora nebude po nariadeni uradu odstranena, bude nim zlikvidovana.

Pri nezaplateni vzniknutych nakladov da urad navrh na zapis takto vzniknutého prava do
katastra nehnutelnosti, priCom bez uspokojenia prava uradu zo zalohu, nebude mozné
zaloh previest na inu osobu.

Po novom stavebny urad bude mdct na ziadost vlastnika ,,osvedCit’ spbsobilost’ stavby na
prevadzku®, ak ide o stavbu zhotovenu bez stavebného povolenia alebo bez ohlasenia,
alebo stavbu uzZivanu bez kolaudacného rozhodnutia od 1. januara 1990 do 31. marca
2024.

02.06.2022 12



9. Pamiatky

Na zaklade pévodného navrhu zakona mali mat krajské pamiatkové urady postavenie
Specializovaného stavebného uradu pre narodné kulturne pamiatky, stavby v pamiatkovej
rezervacii aj tie na uzemi zapisanom do Zoznamu svetového dediCstva.

Viaceré subjekty vSak namietali, ze na rozhodovanie podfa zakona o vystavbe nemaju
odborné ani personalne kapacity.

Napokon sa dohodlo, ze tieto kompetencie sa menit nebudu.
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10. Rozhodnutia o povoleni stavby

Rozhodnutie o povoleni stavby bude platit’.

2 roky
3 roky pri liniovych a pri vyhradenych stavbach
1 rok pri zmontovanom vyrobku, informacnej konstrukcii a vonkajSej uprave.

Rozhodnutie bude platné odo dna, ked nadobudlo pravoplatnost, ak stavebny urad neurcil
na zacCatie stavby dlhSiu lehotu.

11. Drobné stavby

Moznost ich ohlasenia cez elektronicky formular.
Pri nezodpovedani zakladnych poziadaviek stavby, bude moéct stavebny urad nariadit
,2neodkladné prace na stavbe alebo odstranenie stavby.
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12.Uéastnik konania

Pomocou novej upravy sa posilnilo postavenie u€astnika konania nasledovne:

1) Bude informovany aj o overeni projektu stavby, o povoleni skuSobnej prevadzky,
0 povoleni predCasného uzivania stavby aj o vydani kolaudacného osvedcenia.

2) Bude moct podat spravnu zalobu voCi overeniu projektu stavby, voCi rozhodnutiu
0 skuSobnej prevadzke, rozhodnutiu o pred€asnom uzivani stavby a vocCi kolaudacnému
osvedceniu, ak by neboli v sulade s rozhodnutim o povoleni stavby.
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13. Priklad konania stavebnika

Uzemné konanie a nasledne stavebné konanie bude po novom nahradené jednym
povolovacim konanim.

S uradmi bude stavebnik komunikovat cez elektronicky systém, avSak zakon upravuje aj
moznost dorucovania dokladov v listinnej podobe.

Podkladom pre stavebné rozhodnutie bude teda stavebny zamer.
Postup:
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14. Vyhrady

Najvacsie vyhrady Via luris sa tykaju toho, Zze navrhované zakony:

1) nezohfadnuju klimaticki zmenu a negarantuju, Zze ziadna planovana vystavba by
nemala su€asnu situaciu v ziadnom pripade zhorSovat.

2) davaju privelku pravomoc projektantovi, ktorého plati developer, €o vyvolava
pochybnosti 0 jeho skutoCnej objektivite.
3) su nadalej nevyvazené vo vztahu zaujmu developera a zaujmu susedov Ci verejnosti.

4) zhorSuju postavenie susedov pri povolovani vystavby v ich okoli, predovSetkym pri
liniovych stavbach, ako su napriklad cesty Ci dialnice.

5) z konania o povolovani vystavby vylu€uju aj najomcov a uzivatefov pozemkov a stavieb
na nich.

6) nadalej vylu€uju verejnost z niektorych konani.
7) nezaruCuju ucCast verejnosti ani pri vSetkych stavbach, ktoré mézu mat potencialny
dopad na zivotné prostredie, €o je v rozpore s medzinarodnou legislativou.
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8) su nejasné a nejednoznacné v novych definiciach stavebnych uradov a nie je zrejmé,
ktory urad ma rozhodovat v tej-ktorej veci. NavysSe, tieto Specialne stavebné urady nie su
odborne ani kapacitne pripravené na novu agendu, na ¢o sami upozornuju, kedze s ich
posilnenim sa voébec nerata.

9) odvolavaju sa na také znenie zakona o posudzovani vplyvov na zivotné prostredie,
ktoré v suCasnosti neexistuje, pretoze eSte nebolo aktualizované.

10) nadalej obsahuju gramatické chyby, legislativno-technické nedostatky a vecné
a Stylistické chyby.

11) cely zakon je vSak napisany tak, Ze jeho cielom je, aby sa dalo vSade Co najrychlejSie a
Co najjednoduchsie stavat. Uplne z neho vypadol ohlad na kvalitu prostredia pre zivot
obyvatelov Ci kvalitu zivotného prostredia.

02.06.2022 18



NAJCASTEJSIE OTAZKY
K NOVELE ZAKONA
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Podla analytikov by zakon mal zvySit dostupnost’ byvania. Aj odborna verejnost sa zhoduje
na tom, Ze za vysokymi cenami bytov a ich malou dostupnostou su prave zdihavé
povolovacie procesy. To, €o ludia realne pocitia, je to, ze sa zvySi dostupnost’ byvania a
Znizia sa aj jeho ceny.
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Novy zakon poméze najma developerom, pretoze zrychlenie procesov im dopomoéze
k ovela rychlejSej realizacii projektov. AvSak mesta a obce pridu o Cast svojich
kompetencii.

Rozhodovacia pravomoc obci pri povolovani stavieb sa zasadne meni.

Kompetencie obci pri uzemnom planovani sa vSak posilnia. Budu vydavat zavazné
stanovisko, ktoré je podkladom na vydanie stavebného rozhodnutia a tym padom moznost
regulovat’ si vlastné uzemie cez uzemné planovanie.

NasStartovanie vystavby méze znizit' rastuce ceny byvania a zvysSit' jeho dostupnost, na
druhej strane méze neuvazena vystavba ovplyvnit podobu lokalit.
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Bude sa musiet vytvorit fond na financovanie uzemnoplanovacich dokumentacii.

V pripade, ze obec nebude mat uzemny plan ani po prechodnom obdobi (2032), zavazné
stanoviska bude vydavat vyssi uzemny celok.

Novinkou je vznik uzemného planu mikroregionu pre viac obci, o mdéze poméct’ hlavne
malym obciam.
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A] ked sa pbévodne hovorilo o tom, Zze zakon bude ucCinny od zacCiatku buduceho roka,
nakoniec sa termin posunul na 1. aprila 2024.

Cely systém ma byt zalozeny na kvalithom informaénom systéme. Jeho vytvorenie vSak
moze byt komplikované a aj doterajSie skusenosti so "Stathym softvérom" ukazali, Ze to
nebude také jednoduché.
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« DAKUJEM ZA POZORNOST
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