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Novela zakona o vystavbe a zakona o uzemnom planovani

V legislativnom procese sa nachadza tzv. Holého novela stavebného zakona, ktora
ma za ciel novelizovat pre chod Statu jednu z najdélezitejSich pravnych noriem.
Malokto pochybuje otom, Ze Zakon o uzemnom konani a stavebnom poriadku
€.50/1976, teda z obdobia Slovenskej socialistickej republiky, potrebuje upravu.
V minulych rokoch boli pokusy o Ciastkové zmeny, upravit niektoré ustanovenia
tykajuce sa zastaranych uzemnoplanovacich pravidiel, no vzdy sa stiahol z rokovania
pre odpor stavovskych organizacii a aktivistov, pripadne nedostato¢né politické
nasadenie predkladatela.

Suc€asna uroven pravnych noriem i kazdodenna prax su chaotické, neprehladné,
netransparentné a prispievaju k prehlbovaniu byrokracie na urovni verejnej spravy,
bytovej krize domacnosti a mensej produktivite v podnikatelskom sektore. Za zrkadlo
dneSného stavu mbézeme povazovat rebri¢ek Svetovej banky ,Doing Business —
measuring business regulations, v ktorej jej analytici kazdoro¢ne uverejhuju stav
podnikatelského prostredia.

Tento konkrétny rebri¢ek za rok 2019 zohfadniuje procedury, Casové trvanie a naklady
na vystavbu budovy skladiska v tej-ktorej krajine. Na Slovensku v priemere trva
vystavba skladu 300 dni, priom zo statov Eurépskej unie je na tom horsie uz
len Cyprus, kde podobna vystavba prebieha priemerne 507 dni. Naopak, vo Finsku
cely proces od podania Ziadosti az po kolaudaciu zaberie iba 65 dni, v Litve 74
a Nemecku 126 dni (priemer Statov OECD je 152,3). Stredoeurdépske krajiny
s podobnou legislativou a historickymi podmienkami su takisto v procese budovania
oby&ajného skladovej zastavby efektivnejsie, ked v Ceskej republike trva konanie 246,
Madarsku 192,5 a Pol'sku 137 dni.t

Bez ohladu na uspech alebo neuspech Hollého novely, by tak malo primarne byt
cielom novely stavebného zakona:
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- Vnesenie vacsej pravnej istoty, zrozumitefnosti i vypocitatefnosti pre obcanov,
komunity i samospravy

- VAacsiu flexibilitu Uzemného planovania a zaroven silnejSiu kontrolu a
sankcionovanie poruSovania stavebnych pravidiel

- Sprehladnenie uzemného konania a zjednoduSenie povolovania vystavby
v pripade, pokial investor splni podmienky

- Vytvorenie legislativneho a technického ramca pre intenzivnejSiu podporu
najomného byvania

KfuCovy krok je opatovny presun kompetencie zo samosprav naspat na stat na useku
stavebného a uzemného konania. DoterajSia prax povofovania stavieb Statutarmi
samospravy je neefektivna, netransparentnda, brani rozvoju uzemia a zvysSuje pnutie
v miestnej komunite. Starosta obce je permanentne v konflikte zaujmov. Na jednej
strane tlak obyvatelov (jeho voli¢ov), ktori dalSiu, & uz komerénu alebo verejno-
prospesnu vystavbu zvacSa odmietaju, na druhej strane zakonné povinnosti starostu
ako de jure Statom povereného ,dradnika“ na uUseku stavebného konania. Ak
Ziadatel stavebného povolenia dostoji zakonom a uzemnoplanovacim poZziadavkam,
je pre Statutara obce velmi tazké nevydat suhlas s vystavbou.

Napriklad Svédsko, Anglicko, Wales (stavebné rozhodnutie vydavaju intitit v mene
Statu konajucich stavebnych inSpektorov), Nemecko (vo vacsSine spolkovych krajin
stavebny dozor vykonava a rozhodnutie vydava stavebny urad ,Bauamt‘ v mene
Statu, a obec skuma sulad s uzemnym planom), pri€om samospravy zvyknu mat ovela
flexibilnejSie uzemné plany, kde si vedia dopredu prisne zregulovat priestorové
a funk&né usporiadanie uzemia. Jasny a prehladny uzemny plan (pripadne zonalne
Studie), pravidelna ,inventura® tzemného-planu, ochrana zelenych a vodnych pléch,
pripadne pamiatok tak umozni samospravam byt aj nadalej aktivnym uc€astnikom
celého procesu.

Prechod vydavania povoleni, dozoru a kontroly opatovne na stat umozni jednoduchsiu
realizaciu stratégie vladnej bytovej a stavebnej politiky a kompaktny rozvoj celej
krajiny. Zaroven jednoduchSie a zrozumitelnejSie pravidla by vniesli pravnu aj
ekonomicku istotu do sektoru vystavby a infrastruktury.

Za rozumné opatrenie tiez mbézeme povazovat zlucenie uzemného i stavebného
konania do jedného procesu, ako je tomu v pripade menSich stavieb. Samotné
rozdelenie procesu na dve konania s dvoma suhlasmi (Uzemné rozhodnutie
& stavebné povolenie) prispieva k zvySeniu byrokracie, personalnej vytazenosti
stavebnych uradov, niektorym duplicitnym vykonom, napokon vSak vedie k takému
istému vysledku (i uz kladnému alebo zapornému).

NavySe, suCasna legislativa dava nadstandardni moznost participacie verejnosti
v porovnani s inymi krajinami. Okrem opravnenych a zmyslupinych poZiadaviek
aktivnych obCanov v uzemi, sa konanie stalo predmetom politikarCenia a najma
nepriameho vydierania zo strany Spekulantov ktori si z u€asti v uzemnom konani
urobili ,Zivnost*®. Verejnost musi mat nadalej informacie a moznost vyjadrit sa
k planom na rozvoj uzemia, no sucasnu upravu je nevyhnutné revidovat, kedze na
konci prehrava v podstate kazdy.

DalSie zmeny stavebného zékona by sa mali tykat uvolnenim pravidiel na Useku
Zivotného prostredia, tak ako to navrhla Slovenska komora architektov (SKA).
Spravidla sa posudzovanie vplyvov na zZivotné prostredie pri Uzemnom rozvoji stalo
problematickym pre vSetky dotknuté strany. Zahltila MZP podnetmi na ktoré nie je
personalne vybavené, zaroven samospravy, obfanov aj stavebnikov nechavala
Vv neistote. Prax ukazala, Zze ingerencia MZP ako $pecialneho stavebného Uradu



uzitoéné projekty spomalila a $kodlivé projekty nezastavila. Tato pravomoc by sa MZP
mala iba ponechat v pripade stavieb ekologickej infrastruktury. 2

SKA obdobne navrhuje zvazit vynatie Krajskych pamiatkovych uradov zo sustavy
Specialnych stavebnych uradov, kedZe nemaju primerané personalne ani odborné
zazemie a naopak sustredit’ ich €innost’ na narodné kulturne pamiatky a pamiatkové
rezervacie.?

Sankcie proti ,Ciernym stavbam*

Stat by mal v3ak prejavit svoju silu a odhodlanie riesit a prisnejSie sankcionovat
problémy ilegalnych stavieb, poruSovania stavebného zakona a dalSich vSeobecno-
zavaznych pravnych predpisov, ktoré s procesom vystavby a uzemného rozvoja
suvisia. SuCasné spravne organy (stavebné urady miest a obci, okresné urady,
pripadne Ministerstvo dopravy a vystavby) su relativne bezmocné v pripade, Ze
dochadza k poruseniu ustanoveni stavebného povolenia, pripadne dbjde k ilegalnemu
umiestneniu stavby bez riadneho povolovacieho procesu. V zahraniCi existuje
mnoZstvo opatreni, ktorymi verejné organy méozu ucinne branit, investorovi alebo
zhotovitelovi stavby pokraCovat v stavebnych pracach, €i uz zapecCatenim staveniska,
zabavenim techniky a stavebného materialu, pripadne dat podnet Zivnostenskému
uradu na odnatie Zivnostenského opravnenia. VySka pokuty za spravne delikty je
dodnes na velmi nizkej urovni, takisto by malo déjst' k znasobeniu sadzby smerom
nahor. Takisto je namieste uvaha, Ci nezruSit alebo striktnejSie upravit institut
dodatoCnej legalizacie stavby pred dokonenim. Ten ma svoje opodstatnenie
v pripade drobnych stavieb jednotlivcov, pokial si jednotlivec vybuduje sklad, priestor
na rekreaciu alebo obcCiansku vybavenost. Tato legalizacia sa vSak spravidla
zneuzivala pri velkych investicnych projektoch, ktoré celili odporu samosprav
a verejnosti (asi najznamejSi pripad bol hotel s heliportom pri Zimnom Stadione
v Bratislave). Jasna uprava, respektive okliestenie institutu zaroven obnovi vieru fudi
v rovnost pred zakonom a dbveru v $tat a verejnu moc ako ochrancu prav ob¢anov.

Najomné byvanie

Naostatok, uvolnenie pravidiel stavebného konania je prilezitostou pre Stat
a samospravy, aby rieSili stale zhorSujuce sa podmienky pre dostupné byvanie. Jeho
nedostupnost predstavuje vazny problém pre mladé rodiny a stredné vrstvy. Zdihavé
stavebné konanie a nejasné pravidla predrazuju ceny existujucich nehnutefnosti.
Podla indexu nehnutelnosti spolo¢nosti Deloitte za rok 2020, si priemerny Slovak
musi na byt o rozlohe 70 m? zaplatit’ 9,9 celoro€nych platov (horSie je na tom napr.
Cesko 11,4 platov, naopak Nemec musi investovat' len 5,4 roéného platu a aj Poliak
len 7,7 roéného platu)*.

V pripade realizacie najomnych bytovych celkov tak musi iniciativa ist zhora, teda zo
strany silného S§tatu. Horeuvedené navrhy na reviziu kompetencii na useku
stavebného a uzemného konania a vystavby by mohli byt €iastoénym prispevkom do
vaésieho budovania najomného byvania. Stat by prostrednictvom svojich stavebnych
uradov mal vacsi dosah nad realizaciou priorit v rdmci stratégie bytovej politiky.
Problémy s vlastnym byvanim prirodzene nie su len na Slovensku, nedostatkom

2 https://www.komarch.sk/novelizacia-stavebnej-legislativy-medzirezortne-pripomienkove-konanie/
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dostupnych nehnutelnosti trpi celda Eurdpa, ako je napokon zjavné z rebriCka
spolocnosti Delloite.

Poucny je pripad Nemecka, kde nedostatok bytov rieSili vyznamnymi dafiovymi
ulavami a odpismi (tretinu nakladov v priebehu troch rokov) pre investorov, ktori sa
rozhodli budovat najomné byvanie v tych oblastiach, kde dopyt po byvani najviac
prevySoval ponuku. Zaroven sa tymto krokom prispelo k boomu celého sektoru
stavebnictva a zvySeniu zamestnanosti.

V Dansku zas existuje 760 domovych samosprav so Statutom neziskovych organizacii,
ktoré spravuju viac ako pol miliona statom vybudovanych najomnych bytovych domov.
Celé najomné sa vynaklada vyluéne na udrzbu a opravu domov, plus tretina ide do
Statneho narodného fondu rozvoja byvania, kym sa nevyplati dlh za vybudovanie
stavhby.

Specifikom danskeho systému je aj socialny rozmer komeréného byvania. Kazdy
investor, ktory buduje komeréné byvanie je zo zakona povinny automaticky odovzdat
samospravam 10% bytov do vlastnictva samospravam, pre ktoré tieto sluzia ako
nastroj socialnej bytovej politiky. O podobné rieSenie sa sice usiluje viacero samosprav
aj na Slovensku, ide vSak o nesystémové a neStandardné rieSenie, ktoré nema oporu
Vv legislative.

Dal$ou moznostou je aj otvorenie trhu nehnutelnosti pre kapitalové fondy (napriklad
doéchodkovych spravcovskych spolo€nosti), ktoré by mohli do najomného byvania
investovat. Stat ich vie zvyhodnit napriklad pomocou dafiovych odpisov, Ulav,
zavedenia vynimky z DPH na nakup pozemkov a stavebného materialu.

Priklad uspesného financovania ngjomného byvania privatnym kapitalovym fondom je
holandska spolo¢nost’ Bouwinvest, ktora od roku 2010 spravuje rezidenény fond (v
ktorom je kombinacia penzijnych fondov, konzervativhych podielovych fondov bank
a Holandskej banky), z ktorého sa vybudovalo 22 tisic reziden¢nych jednotiek, ¢im
doslo k rozvoju najomného byvania (ceny najomného sa v priemere pohybuju od 700
do 1000 EUR, ¢€o je v pripade hlavného mesta Amsterdamu pomerne primerana cena).
navratnost fondu od jeho vzniku bola v roku 2019 na urovni 18,1%?>, ¢o je doékazom,
Ze aj pre sukromnych investorov mdze byt tento segment zaujimavy.

Naostatok by sme na tomto mieste chceli rozporovat aktualny plan vladnej politiky
v oblasti najomného byvania. Koncepcia nastavenia legislativnych a finanénych
mantinelov vystavby dostupnych bytovych jednotiek ,zhora“ je, ako sme uviedli
nevyhnutny. Malo by sa tak diat prostrednictvom ,outsourcingu®, teda trhovej sutaze
na zhotovitela projektov najomného byvania.

Aktualny plan viady pocita, ze sa tak bude diat' prostrednictvom ,Statneho developera®,
alebo Specifickej vladnej agentury. Ide viak o nadbytoény medzi¢lanok, ktory spomali
proces, vnesie donho byrokraciu a netransparentnost. NavySe, zo svojej praktickej aj
filozofickej podstaty Stat nema architektonické, uzemnoplanovacie a konstrukéno-
stavebné podmienky a zazemie na priamu realizaciu verejnoprospesnych projektov
najomného byvania.

5 https://www.perenews.com/private-real-estates-debatable-part-in-the-global-affordable-housing-crisis/



