Novy stavebny zakon - katalyzator povolovacieho
konania
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Uz o nieco menej zhovievavosti prejavilo Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR k povinnosti
vypracovat’ vlastny Uzemny plan. Kym doteraz sa vzt'ahovala na obce nad 2 000 obyvatelov, novy stavebny
zakon ju zavadza aj pre 562 obci s poctom obyvatelov tisic az dvetisic, z ktorych malo Uzemnoplanovaciu
dokumentaciu koncom minulého roka 432. Z toho jasne vyplyva, Ze do roku 2015 si ju bude musiet na
vlastné naklady zabezpecit’ 130 obci, inak im zjednodusenie Uzemného konania tak skoro nehrozi.

ZniZenie administrativnej narocnosti

Priprava nového stavebného zakona, ktory ma - s vynimkou institGtu vyvlastnenia - nahradit’ dosial platny z
roku 1976, trva aj s pauzami plus-minus uz bezmala devét rokov a sprevadza ju zd(havy proces
pripomienkovania. Séf predkladajlceho rezortu Marian Januek ho oznadil za ,,jeden z najtaZ3ich zakonov,
aky sa v tomto obdobi pripravuje“ a jeho Ucinnost’ (vzhladom na asi 30 sUvisiacich vyhlasok a vykonavacich
predpisov) navrhol presunit z 1. jula 2009 na 1. jala 2010.

Navrhovana podoba stavebného zakona vnasa do platnej legislativy vyrazné zmeny, ktoré si vynitila
zlozitost' doby i praxe stavebného konania. Medzi hlavné dosledky jeho pésobnosti patri, ze:

1. komplexne upravuje problematiku Uzemného planovania, stavebného poriadku, statneho stavebného
dohladu a sankcii za porusenie stavebnej discipliny,

2. znizuje administrativnu naroc¢nost’ povolovacich konani podla novej diferenciacie stavieb s ohladom
na ich stavebno-technickd narocnost’

3. zjednodusuje a skracuje priebeh celého procesu stavebného povolenia.

Co tieto zmeny v praxi konkrétne prinest? Napriklad u stavieb s povolenim postaci uz len ohlasovacia
povinnost’ a u stavieb s ohlasovacou povinnostou nebude treba ohlasovat’ ni¢. Naproti tomu horny strop
sankcii za Cierne stavby ¢i za flagrantné porusenie stavebného zakona (stavba bez stavebného povolenia, v
chranenom GUzemi alebo v ochrannom pasme) sa zvysuje az na 350-tisic eur. Pokial sa tieto delikty pocas
roka zopakuju, sankcia sa zvysi na dvojnasobok hornej sadzby. Kvalifikovanie Ciernej stavby ako trestného
¢inu a este tvrdsie postihy vsak legislativna rada vlady zamietla. Ministerstvo sa preto nevzdava zakona o
stavebnej inSpekcii, ktora by mohla zohravat' rolu akejsi ,,policie v stavebnictve“.

1/5


http://www.stavebne-forum.sk/data/cms/13089/image-big.jpg




Auditor zastresi spektrum odbornych ¢innosti

Novinkou v nasich pomeroch ma byt novozavedeny institlt auditora stavby. Pojde o fyzick( osobu - znalca
v odbore stavebnictvo, ktory bude svoju Cinnost’ vykonavat’' na zaklade zmluvy so stavebnikom alebo so
stavebnym Uradom a na ich naklady.

Stavebny auditor musi podla navrhu:

» byt zapisany v zozname stavebnych auditorov ministerstva vystavby (zapis bude platit’ 10 rokov),

» mat’ vysokoskolské vzdelanie 2. stupna stavebného alebo architektonického zamerania,

» mat’ najmenej 10-roc¢nl prax v oblasti projektovania alebo odborného vedenia realizacie stavby alebo

« byt zamestnanec technickej univerzity, vyskumného pracoviska, vedeckého Ustavu alebo stavebného
Uradu,

« absolvovat’ odbornu pripravu a zlozit' skisky z odbornej sposobilosti,

« mat zivnost podla osobitného prepisu,

« mat statny certifikat vydany prislusnym ministerstvom.

Medzi zakladné pravomoci a povinnosti auditora patri:

« vydavat’ osvedcenia na povolovanie stavieb,

» vyhotovovat zmluvy s investorom stavby,

» vybavovat vsetky administrativne nalezitosti,

« dohliadat’ na realizaciu stavby podla stavebného povolenia,

 vykonavat kontrolné prehliadky vratane zaverecnej kontrolnej prehliadky realizovanej stavby,
 vydavat odborny posudok o moznosti uzivat stavbu.

Auditor stavby by nemal byt teda samoucelny post, ale velmi prakticky a nanajvys potrebny institut, ktory
zabezpecdi a zastresi celé spektrum odbornych ¢innosti, doteraz rozpustenych medzi viaceré profesie.
Ked’Ze u nas nie je dodnes doriesena kontinuita medzi dozorovanim a spravcovstvom stavby (a pripadov,
ked’ sa budlci spravca podiela na dozorovani alebo ked’ sa developer stava zaroven spravcom, je primalo),
od auditora sa oc¢akava Ucinnejsia kontrola nad kvalitou prace odvedenej na stavbe. KedZe to, o sa dosial
u nas vydavalo za kvalitu, malo od skutocnej kvality casto d'aleko, takto vznika aspon nadej, Ze stavebné
firmy zac¢n( konecne dbat’ viac o to, aby stavali poriadne.

A Co je osobitne zaujimavé a dolezité: zamedzenie konfliktu zaujmov. Auditor nebude mat povolené
vykonavat' auditorsku ¢innost’ na vlastnej stavbe ani na stavbach, pri ktorych je stavebnikom, vlastnikom
alebo uzivatelom jemu blizka osoba, a takisto ani na tych, ktoré navrhoval ¢i projektoval sam alebo jemu
blizke osoby.
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Vyvlastnenie len za Styroch podmienok

Pretoze pripadov nejasného pravneho vykladu verejného zaujmu a nedotknutelnosti vlastnickych prav sa v
poslednych rokoch nakopilo viac nez dost’, ministerstvo popri navrhu nového stavebného zakona pripravuje
aj osobitny zakon o vyvlastnovani pozemkov a stavieb. Ten by mal taxativne urcit podmienky, postup,
dosledky a poskytnutie nahrady za vyvlastnenie. Vykonanie aktu nateného (nedobrovolného) obmedzenia
alebo az odnatia vlastnickeho prava by bolo pripustné len vtedy, ak sa jeho ciel neda ziskat’ dohodou.
Vyvlastnenie samotné ma byt pritom legalne len pri ,,kumulativhom splneni styroch podmienok*: na
zaklade Gstavy a zakona, vo verejnom zaujme, v nevyhnutnom rozsahu a za primerani nahradu.

Nanovo ma byt stanovena aj kompenzacia za predmet vyvlastnenia, v ktorej musi byt obsiahnuty tak
princip spravodlivosti a moralna hodnota vyvlastiovaného prava, ako aj pripadné vedlajsie financné
naklady, ktoré mozu v dosledku alebo v suvislosti s vyvlastnovacim konanim vznikn(t’ (stahovanie
polnohospodarskych kultdr na iny pozemok). Na zarucenie nepredpojatosti a objektivnosti vyvlastiovacieho
konania sa v zakone navrhuje, aby ho viedol organ verejnej spravy - konkrétne krajsky stavebny Grad. O
vydani opravného prostriedku proti vyvlastneniu rozhodne sid. Podla navrhu by mal zakon o vyvlastnovani
pozemkov a stavieb vstupit do platnosti simultanne s novym stavebnym zakonom - ¢ize 1. jula 2010. Zo 121
pripomienok akceptoval jeho predkladatel udajne 88.

Problematike nového stavebného zakona bude venovany aj jeden z panelov V. ro¢nika odbornej
medzinarodnej konferencie Stavebného féra.sk - Real Estate Market > Slovakia 2009, Veltrh
investi¢nych prilezitosti, ktora sa uskuto¢ni 24. marca 2009 v konferencnej sale bratislavského hotela
Radisson SAS Carlton Hotel.
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