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Abstrakt

Cldnok analyzuje priciny vzniku nepovolenych stavieb, vhodnost’ prevencie proti ich vzniku a posudzuje
dostatocnost’ pravnych nastrojov v zékone ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov, ktoré mozu sluzit’ na uvedenie nepovolenych stavieb do
suladu s platnymi a dcinnymi pravnymi predpismi v Slovenskej republike. Prispevok prindsa aj navrhy
na zlepsenie tychto pravnych nastrojov reflektujic na novu pravnu dpravu stavebnych predpisov.

Abstract

The article analyses the causes of unauthorized constructions, the suitability of prevention against their
occurrence and assesses the sufficiency of legal instruments in Act No. 50/1976 Coll. on Land-use
Planning and Building Order (the Building Act) as amended, which can serve to bring unauthorised
constructions into compliance with the valid and effective legislation in the Slovak Republic. The article
also provides suggestions for improvement of these legal instruments reflecting the new legisiation on
building regulations.
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uvobD

Existencia nepovolenych stavieb na Uzemi Slovenskej republiky (dalej len ,,SR) je
vyrazne diskutovanou a vyznamnou témou, s ktorou sa spaja mnoho pravnych aspektov.
Pravna Uprava, ktora by vhodne regulovala pravne otazky v oblasti nepovolenych stavieb, by
vyznamne prispela nielen k ochrane verejnych zaujmov. Stavby, ktoré su realizované v rozpore
s pravnymi predpismi, su neziaducim fenoménom spolocnosti a tiez mézu prinasat’ r6zne
bezpecnostné rizika. Takéto stavby st schopné narusit’ bezpecnost’ spolocnosti, ohrozit’ Zivotné
prostredie, pripadne zasahovat’ do okolitej zastavby a spdsobit’ tak ich zjavni neestetickost'.
Nepriaznivych dosledkov na spolocensky chranené zaujmy je v tomto smere mnoho.

Na Uvod je potrebné vymedzit' pojmy nepovolena a neopravnend stavba, pretoze sa
v praxi Casto stotoznuju. Pod pojmom nepovolena stavba rozumieme stavbu alebo jej zmenu,
nadstavbu a pristavbu, ktora je realizovana bez verejnopravneho opravnenia, teda bez
stavebného povolenia alebo v rozpore s nim. Nepovolené stavby sU v pravnej praxi ¢asto
oznadované aj ako ,Cierne stavby". Co sa tyka stavieb, na ktorych uskuto&nenie sta¢i ohlasenie,
tak tie sU povaZované za ,,Cierne" vtedy ak boli zriadené bez ohlasenia stavebnému Uradu
alebo v rozpore s ohlasenim.! Je dolezité povedat/, Ze nepovolena stavba moze byt zaroven
bud’" stavbou opravnenou alebo neopravnenou. TaktieZ, neopravnena stavba moéze byt
sUcasne aj stavbou povolenou alebo nepovolenou. Pri definovani pojmu neopravnena stavba
vychadzame z ustanovenia § 135c ods. 1 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni
neskorsich predpisov. Neopravnenou stavbou sa rozumie stavba, ktora je zriadena
stavebnikom bez pravneho titulu k pozemku, ktory by mu svedcil zriadit’ stavbu na cudzom
pozemku. Je to stavba, ktora je zriadena v rozpore so stavebnym pravom sukromnym.?

Cielom clanku je definovat’ priCiny vzniku nepovolenych stavieb a posudit’ vhodnost’
prevencie proti vzniku nepovolenych stavieb v zmysle zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom
planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,SZ). Cielom je tiez
posudit’ dostatocnost’ pravnych nastrojov v SZ na uvedenie nepovolenych stavieb do suladu
s platnymi a ucinnymi pravnymi predpismi v SR a poskytnit' navrhy na zlepSenie tychto
pravnych nastrojov reflektujuc na novu pravnu Upravu stavebnych predpisov.

Pri pisani prispevku boli pouzité metddy analyzy, komparacie a syntézy.

1 PRICINY VZNIKU NEPOVOLENYCH STAVIEB

Vznik nepovolenych stavieb ovplyviuji rozne faktory, ktorymi st napr. pravne, socialne,
ekonomické, politické a iné podmienky Zivota spolocnosti. R6zne faktory maju aj vplyv na vznik
a zmenu uz existujucich pravnych pravidiel, z ktorych tvorba prava vychadza. SZ ako hlavny
pravny predpis v oblasti stavebného prava na Uzemi SR, ucinny od roku 1976, bol viackrat
novelizovany. Po ciastkovych Upravach SZ po roku 1989, dia 1. augusta 2000 nadobudol
ucinnost’ zakon ¢. 237/2000 Z. z., ktorym sa zmenil a doplnil SZ a niektoré dalSie zakony.
Tento zakon bol v tom Case vnimany ako tzv. ,Velka novela". Bola najvacsia od jeho Gcinnosti
v roku 1976.3 Podla nasho nazoru, SZ nie je vyhovujicim predpisom pre stucasné spoloc¢enské

1 KOREC, S. - PRAZNOVSKY, A., Stavebny zékon a stavebné pravo v praxi, Bratislava : Nova préaca, 2001, s. 298.

2 FEKETE, 1., Obciiansky zakonnik. 2. zvézok. Velky komentar. Bratislava : Eurokddex, 2015, s. 234.

3 MICEGA, M., Vyvoj, stCasnost a problémy stavebného prava na Slovensku. [online] 2014. [cit. 2023-05-01]. s. 32. Dostupné na
internete: https://www.micega.sk/data/micega.sk/documents/Historia-stavebneho-prava.pdf
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pomery. Jeho Castou novelizaciou* sa stal neprehladnym a upravujicim duplicitne niektoré
procesy, nehovoriac o jeho obsolétnej Stvrtej Casti s nazvom ,,Vyvlastnenie®.> Ako zakon ma
vSak svoju pravnu silu, zavaznost' a postavenie v pravnom systéme SR spolu s jeho
vykonavacou vyhlaskou ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia
stavebného zakona v zneni neskorsSich predpisov (dalej len ,,vyhlaska ¢. 453/2000 Z. z.") a
dalSimi pravnymi predpismi z oblasti stavebného prava.

Medzi prva pricinu vzniku nepovolenych stavieb by sme zaradili pomerne komplikovanu
a Casovo narocnu proceduru Uzemného a stavebného konania. Sucasna pravna Uprava
Uzemného a stavebného konania sa nam javi zlozita a v niektorych pripadoch i duplicitna. SZ
dovol'uje umiestnit’ stavby, menit’ vyuzitie Uzemia a chranit’ dolezité zaujmy v Gzemi, ak § 32
ods. 2 SZ neustanovuje inak, len na zaklade Uzemného rozhodnutia, ktorym je rozhodnutie o
umiestneni stavby, rozhodnutie o vyuziti Uzemia, rozhodnutie o chranenom Uzemi alebo o
ochrannom pasme, rozhodnutie o stavebnej uzavere.®

SZ upravuje v § 32 anasl. a § 60 anasl.,, Uzemné a stavebné konanie. Vyhlaska
C. 453/2000 Z. z. upravuje v § 3 a § 8 naleZitosti Ziadosti o Uzemné rozhodnutie a stavebné
povolenie, vratane definicie ich priloh.

V Uzemnom a stavebnom konani mézu dotknuté organy podl'a § 36 ods. 3 SZ a § 61 ods.
6 SZ oznamovat' svoje stanoviska k navrhovanej alebo povolovanej stavbe. V praxi moze
nastat’ aj situacia, ked' viaceré dotknuté organy vydaju rézne zavazné stanoviska. Podla §
140b ods. 5 SZ sa pri rieSeni rozporov medzi dotknutymi organmi vyplyvajucich zo zavdznych
stanovisk postupuje podla § 136 SZ. Ak namietky Ucastnikov konania smeruju proti obsahu
zavazného stanoviska, stavebny Urad konanie prerusi a vyziada si od dotknutého organu
stanovisko k namietkam. Ak dotknuty organ stanovisko nezmeni, stavebny Grad si vyziada
potvrdenie alebo zmenu zavézného stanoviska od organu, ktory je nadriadenym organom
dotknutého organu. Pocas prerusenia konania neplynu lehoty na rozhodnutie vo veci
stavebnym Uradom.’” Tato situdcia vyrazne predIzuje ¢i uz Gzemné alebo stavebné konanie.

Ako uviedol podpredseda vlddy SR S. Holy, Gzemné i stavebné konania sii &asovo
naroc¢né, zlozité a v niektorych pripadoch i duplicitné, v dosledku ¢oho méze od podania
Ziadosti odradzat’ ziadatel'a o Uzemné rozhodnutie alebo stavebné povolenie sicasna ucéinna
pravna uprava.®

Podl'a prieskumu medzi podnikatelmi o Uzemnom planovani a stavebnom konani, ktory
realizovala Podnikatel'ska aliancia Slovenska (PAS) v spolupraci s instititom INEKO, az 90,9 %
podnikatelov nepovazuje v sUCasnosti stavebné konanie za efektivne, kvalitné a rychle.
Spomedzi respondentov s priamou skusenostou trvalo vybavenie stavebného povolenia
najvacsej Casti (38,5 %) 6 az 12 mesiacov, priblizne tretine (32,7 %) viac ako 12 mesiacov
a zvysku (28,8 %) do 6 mesiacov.’

Mozno povedat, Ze v dosledku moznej casovej narocnosti sa stavebnik za vidinou
uSetrenia Casu prikloni skor k vystavbe bez vydaného pravoplatného stavebného povolenia,
nakolko mu SZ ponuka v § 88a konanie o dodato¢nom povoleni stavby.

* Do dnesného dna (maj 2023) bol SZ novelizovany celkom 47 krat.

5 Vyvlastnenie upravuje uz zakon ¢. 282/2015 Z. z. o vyvlastiovani pozemkov a stavieb a o nitenom obmedzeni vlastnickeho
prava k nim a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

6 Pozri § 32 ods. 1 SZ.

7 Pozri § 140b ods. 5 SZ.

8 Info.sk. Via Iuris povazuje schvalené stavebné zakony za nekvalitné. [online] 2022. [cit. 2023-05-01]. Dostupné na internete:
https://www.info.sk/sprava/203490/via-iuris-povazuje-schvalene-stavebne-zakony-za-nekvalitne/

9 PAS. Stavebné konanie je prilis zdlhavé a zloZité, tvrdia podnikatelia. [online] 2021. [cit. 2023-05-02]. Dostupné na internete:
https://www.alianciapas.sk/2021/05/21/stavebne-konanie-je-prilis-zdlhave-a-zlozite-tvrdia-podnikatelia/
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Zakon €. 201/2022 Z. z. o vystavbe ucinny od 01.04.2024 (d‘alej len ,,ZoV")!°, zakotvuje
v § 37 nové konanie o stavebnom zamere. Toto konanie akoby ,,spaja" Uzemné a stavebné
konanie, tak ako ho pozname dodnes. Jeho vysledkom bude rozhodnutie o povoleni stavby.!!

Medzi druha pricinu zarad'ujeme nizke zakonné sankcie, pripadne nesankcionovanie
uskuto€novania nepovolenych stavieb alebo ukladanie vemi nizkych sankcii v praxi.

Vyska pokut je v § 105 a § 106 SZ stanovena jej hornou hranicou. Je vecou volného
uvazenia spravneho organu, ako urci vysku pokuty v rdmci ur¢eného rozpatia, neznamena to
vSak, Ze moze byt' uloZzena v 'ubovolnej vyske.!? Podl'a nasho nazoru, pokuta stanovena v SZ
nie je hrozbou pre stavebnika, ktory zriadi stavbu postavenu bez vydaného pravoplatného
stavebného povolenia, ak je pri nej investicia znacne financne vysoka. Pri realizacii
developerskych projektov existuje riziko, Ze stavebnik nepoZiada o stavebné povolenie,
nakolko sa spolieha na dodatocné povolenie stavby. Dosledkom su vysoké vynosy pre
stavebnika v porovnani s nizkymi sankciami, ktoré mu mozu byt ulozené za porusenie jeho
povinnosti.

Medzi d’alSie pric€iny vzniku nepovolenych stavieb zarad'ujeme aj mozné nedosledné
vykonavanie statneho stavebného dohladu alebo Uplni absenciu jeho vykonavania prislusnymi
organmi. Zo socialnych pricin by sme uviedli ako priciny vzniku nepovolenych stavieb, chudobu
Casti obyvatel'stva a nizky reSpekt k pravu vo verejnosti.!3

Je dolezité si polozit’ otdzku, ¢i je mozné zaradit’ absentujlce, neaktualne a neprehl'adné
Uzemné plany regidnov, obci a z6n medzi pric¢inu vzniku nepovolenych stavieb.

Mesta a obce s viac ako 2 000 obyvatelmi su povinné mat’ Gzemny plan obce. Ostatné
obce su povinné mat’ izemny plan obce, hoci maji menej ako 2000 obyvatelov, len v pripade,
ak treba riesSit' koncepciu ich Uzemného rozvoja, uskutoChovat’ rozsiahlu novl vystavbu a
prestavbu v obci alebo umiestnit’ verejnoprospesné stavby, alebo to vyplyva zo zavéznej Casti
Uzemného planu regionu, najma na spinenie medzinarodnych zavazkov alebo na umiestnenie
verejného dopravného a technického vybavenia Uzemia celoStatneho vyznamu.'* Je vSak
mozné vidiet pri¢innu suvislost’ medzi vznikom nepovolenej stavby a neprehladnym Gzemnym
planom?

Da sa povedat’, ze priamo nemozno takuto suvislost’ badat’. Avsak, ak by doslo k situdcii,
ked" spravny organ nespravne posudi sulad s uUzemnym planom v désledku jeho
neprehl’adnosti a nasledne vyda stavebné povolenie na stavbu, ktora nespifia podmienky na
vydanie takéhoto povolenia, tak stavba je sice povolena ale v skutocnosti je, resp. bude po jej
postaveni v rozpore s verejnym zaujmom. Za rozpor s verejnym zaujmom povazujeme v tomto
zmysle rozpor s Uzemnym planom. Pochybenie na strane spravneho organu®® tak méze nastat/,
ak by organ nespravne posudil stlad s Uzemnym planom kvéli nepresnosti a neprehl'adnosti
Uzemného planu.

Pre neprehladnost’ Uzemného planu sa moéze stat, ze stavebnik stavia na pozemku,
ktorého zastavanie Uzemny plan nepovoluje. To, Ze stavebnik staval na pozemku v rozpore
s Uzemnym planom, moze mat’ povod i v jeho nezaujme vyziadat' si Uzemnoplanovaciu
informaciu od stavebného Uradu. Nemusi tak vobec ist’ o neprehl'adny Gzemny plan.

10 ZoV a zdkon ¢&. 200/2022 Z. z. o Gizemnom planovani u¢inny od 01.04.2024 nahradia SZ.

11 Pozri § 38 ZoV.

12 Rozsudok NajvysSieho stdu SR sp. zn. 257p/16/2011.

13 SKROBAK, J., Neopravnené a nepovolené stavby a ich odstrariovanie. 2019. [Snimky programu PowerPoint] [cit. 2023-05-02].
4 Pozri § 11 ods. 2 SZ.

15 Konkrétne po6jde o vydanie nezakonného rozhodnutia spravnym organom, proti ktorému mozno uplatnit’ prostriedky obrany
v zmysle zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov.
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V Uzemnoplanovacej informacii by bol stavebnikovi poskytnuty sthrn regulacii
a odporucani vyplyvajlcich z platnej izemnoplanovacej dokumentacie (z Uzemného planu).
Na zaklade danej informacie je stavebnik schopny zabezpelit' vypracovanie projektovej
dokumentdcie, pripade investicného zameru v podobe architektonickej Studie, tak aby
zodpovedal danym regulaciam a odporuacaniam.®

Pojem investicny zamer nie je pre UcCely stavebného prava definovany v ziadnom
pravnom predpise. Rovnako nie je definovana ani architektonicka studia.!” Podl'a architekta
Hajnika je architektonicka Studia podkladom pre spracovanie projektovej dokumentacie,
pricom jej ciel'om je jasne obrazne zhmotnit investicny zdmer na danom pozemku s ohl'adom
na okolie.'® Z praxe mozno uviest/, Ze investicny zamer moze byt’ spracovany nielen v podobe
architektonickej studie, ale aj priamo v dokumentacii pre izemné rozhodnutie.

Stavebnik moOze pred podanim Ziadosti o Uzemné rozhodnutie (pred vyhotovenim
projektovej dokumentacie k izemnému konaniu) poziadat’ obec o ,,stanovisko" k investicnému
zameru, ktory je spracovany v podobe architektonickej studie.!® Je dolezité povedat’, Ze takéto
stanovisko nie je zavaznym stanoviskom podla § 140a SZ a ma len formu vyjadrenia. Proces
od poziadania o vyjadrenie sa k zdmeru az po vydanie samotného vyjadrenia hodnotime ako
,,pripravné" konanie stavebnika na Uzemné konanie, ktoré je fakultativnym. Stavebnik tak
moze mat’ na zaklade vyjadrenia obce realny obraz o tom, Ci bude investi¢ny zamer stavebnym
Uradom akceptovany?°, ak bude predlozeny v podobe dokumentacie pre Uzemné rozhodnutie.

Na zaklade uvedeného mozno poukazat’ na rézne situacie:

a) nespravne posudenie suladu s Uzemnym planom stavebnikom, ktory sa mylne
domnieval, Ze je schopny posudit’ danu skutocnost,

b) jeho nezaujem vyZiadat' si Uzemnoplanovaciu informaciu alebo

c) nespravne posudenie stavebnika alebo spravneho organu v dosledku neprehladnosti
uzemného planu alebo jeho absencie.

Mozno konstatovat, ze je doblezité dbat’ na prehladnost’ a presnost’ pri spracovani
Uzemného planu a predist’ tym k vzniku stavieb, ktoré mozu byt’ povolené, ale v skutocnosti
by iSlo o stavby, ktoré su, resp. budl postavené v rozpore s verejnym zaujmom. Je vsSak
potrebné klast’ doraz aj na odborné personalne obsadenie spravneho organu, ktory posudzuje
stlad s verejnym zaujmom.

Ak by predloZzena projektova dokumentacia nebola v sulade s uUzemnym planom a
stavebny Urad by takyto nesulad vnimal, tak by Ziadost' stavebnika zamietol. Moment
zamietnutia Ziadosti, resp. zastavenia konania je pre stavebnika jasnym signalom, ze
predpokladana stavba je v rozpore s Uzemnym planom, teda verejnym zaujmom. Stavebnik
tak nemOze ziskat' Uzemné rozhodnutie ¢i stavebné povolenie, nakol'ko preukazanie suladu
s Uzemnym planom je jednou z naleZitosti na ich vydanie. To, Ze stavebnik aj napriek tejto
vedomosti stavia, uz nie je zapric¢inené neprehl'adnostou tzemného planu.

6 pozri ties: HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA. Chcem stavat'. [online] [cit. 2023-05-02]. Dostupné na internete:
https://bratislava.sk/sk/chcem-stavat

17 KOVAC, B. Vybrané otazky izemného planovania. Postavenie ét(dii v urbanistickej tvorbe a Gizemnom planovani. [online] [cit.
2023-05-03]. Dostupné na internete:
https://www.fa.stuba.sk/buxus/docs/uu/PREDNASKY/Vybrane_kapitoly_uzemneho_planovania/3_UP_urbanisticke_studie_kovac
B.pdf

18 HAINIK, M. Co je to architektonicka $tudia? [online] [cit. 2023-05-03]. Dostupné na internete: https://www.miloshajnik.sk/co-
je-to-architektonicka-studia/

19 Obec mdze vydavat’ stanoviska na zaklade § 4 ods. 3 pism. d) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich
predpisov.

2 Vtomto pripade mame na mysli situdciu, ked stavebny uUrad zhodnoti, Ze projektova dokumentacia je v sulade
s Uzemnoplanovacou dokumentaciou (Gzemnym planom).
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Neprehladnost’ Uzemného planu nezaradujeme medzi priciny vzniku nepovolenych
stavieb. Podl'a nasho nazoru, absentuje pricinna stvislost’ medzi vznikom nepovolenej stavby
a neprehladnym Uzemnym planom, aj ked sa v praxi moze stat, ze Uzemny plan je
neprehladny a nezrozumitelny, a nie je jasné z neho vycitat' presné regulativy, na zaklade
ktorych by sa stavba realizovala. Povazujeme to vSak za mimoriadne raritnu situaciu a priciny
by sme preto videli skor v neodbornosti personalu, ktory posudzuje sulad s Uzemnym planom,
v nespravnom posudeni stladu s Gzemnym planom stavebnikom, ktory sa mylne domnieval,
Ze je schopny posudit’ danu skutocnost’ alebo v jeho neochote vyZiadat’ si Uzemnoplanovaciu
informaciu.

Co je dolezité este uviest, je neplnenie povinnosti aktualizovat Gzemny plan organmi
Uzemného planovania. Obce a VUC st ako obstaravatelia povinni ststavne sledovat, & sa
nezmenili Uzemno-technické, hospodarske a socidlne predpoklady, na zaklade ktorych bola
navrhnutd koncepcia organizacie Uzemia.?! Tiez su povinni pravidelne, najmenej vSak raz za
Styri roky, preskimat’ schvaleny Uzemny plan, ¢i nie st potrebné jeho zmeny alebo doplnky
alebo ¢i netreba obstarat’ novy Uzemny plan.?? V désledku porusenia ich povinnosti sa moze
stat, Ze Uzemné plany svojou neaktualnost'ou znemoziuju vystavbu na vybranych
Uzemiach, priom by sa takato vystavba po ich aktualizacii povolila. Uzemia by sa vplyvom
Casu a inych faktorov mohli stat’ vhodnymi pre vystavbu.

Pre doplnenie mozno povedat’, ze zakon €. 200/2022 Z. z. o zemnom planovani ucinny
od 01.04.2024 (d'alej len ,,ZoUP") zakotvuje povinnost’ kazdej obce mat’ vypracovany Uizemny
plan, a to bez ohl'adu na pocet jej obyvatel'ov.?* Obec, ktora momentalne nema Gzemny plan,
resp. ho nebude mat’ do Ucinnosti ZoUP, je povinna obstarat’ a schvalit’ tzemny plan obce
podla ZoUP do 31.03.2032. Ak po Gcinnosti ZoUP obec neméa Uizemny plan obce, vydava do
Casu schvalenia Uzemného planu vyjadrenie pre rozhodnutie o povoleni stavby a pre
povol'ovany zamer cinnosti, ktoré ma odporucaci charakter.?

2 PREVENCIA VZNIKU NEPOVOLENYCH STAVIEB

Vykonavanie Statneho stavebného dohladu prisluSnymi orgdnmi povazujeme za hlavnu
prevenciu voci vzniku nepovolenych stavieb. Slovenska stavebna inSpekcia, stavebny Urad, iné
organy Statnej spravy opravnené osobitnymi predpismi dozerat’ na uskutocriovanie, uzivanie a
odstranovanie stavieb v medziach tychto predpisov a okresny Urad v sidle kraja su organy
Statneho stavebného dohladu®, ktoré st opravnené zistovat, Ci

a) sa stavba, stavebné Upravy alebo udrZiavacie prace vykonavaju podla stavebného
povolenia alebo na zaklade ohlasenia,

b) su splnené podmienky na uskutocriovanie stavby podla § 44 Sz,

c) sa na stavbe nachadza projekt stavby overeny v stavebnom konani a ¢i sa vedie
stavebny dennik,

d) sa pri uskutocfiovani stavby, stavebnych Uprav alebo pri udrziavacich pracach
dodrziavaju podmienky stavebného povolenia, vSeobecne zavazné pravne predpisy a
technické normy vztahujlce sa na stavebné prace a stavebné vyrobky,

21 Pozri § 30 ods. 1 SZ.

22 Pozri § 30 ods. 4 SZ.

3 Pozri § 22 ods. 1 ZoUP.

24 Pozri § 40 ods. 2 ZoUP.

%5 Presnejsie su organmi Statneho stavebného dohl'adu ich povereni zamestnanci. Pozri § 99 SZ.
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e) sa stavba uziva sposobom povolenym v kolauda¢nom rozhodnuti,

f) sa stavba udrZiava v dobrom stavebnom stave,

g) sa dodrziavaju podmienky povolenia alebo nariadenia odstranenia stavieb alebo
nariadenych stavebnych Gprav a udrziavacich prac,

h) sa terénne Upravy alebo t'azobné prace vykonavaju podla povolenia,

i) sa odstranovanim stavby neohrozuju susedné pozemky a stavby na nich.?®

Statny stavebny dohlad predstavuje najvyznamnejdi kontrolny mechanizmus
dodrziavania pravnych predpisov v ramci realizacie stavieb, ako aj pri ich uzivani. Predmetom
vykonania Statneho stavebného dohl'adu je vzdy kontrola dodrziavania zakona a § 98 ods. 1
SZ len prikladom hovori o okruhoch, ako st verejny zaujem a prava a pravom chranené zaujmy
fyzickych a pravnickych osob.

Obidva okruhy z dévodu existencie pravneho Statu a principu legitimneho ocakavania
musia mat’ svoje fundamentdlne ukotvenie jednak v ramci SZ a potom aj celého radu
osobitnych pravnych predpisov od zakonnej formy cez vyhlasky ministerstiev a inych organov
Statnej spravy az po technické normy.

Podl'a Stadia, v ktorom je mozné uskutocnit’ Statny stavebny dohl'ad, je mozné rozliSovat”

a) vykon sStatneho stavebného dohl'adu pocas realizacie stavebnych prac,
b) vykon statneho stavebného dohl'adu v suvislosti s uzivanim stavby.

Je tiez doblezité povedat, Ze vykon Statneho stavebného dohladu je vzdy vykonom
verejnej moci a pravomoci.?’

Podl'a § 100 SZ je stavebnik, opravnena osoba Ci pravnicka osoba uskutocnujlca alebo
odstranujlca stavbu, ako aj vlastnik stavby, povinny umoznit’ organom statneho stavebného
dohladu a nimi prizvanym znalcom vstupovat’ na stavenisko a do stavby, nazerat’ do jej
dokumentacie a utvarat’ predpoklady pre vykon dohl'adu a bezodkladne ohlasit’ stavebnému
Uradu zavady na stavbe, ktoré ohrozuju jej bezpecCnost, Zivoty Ci zdravie osdb alebo mo6zu
sposobit’ znacné narodohospodarske Skody. V § 101 SZ osobitne vymedzuje pravomoc organov
Statneho stavebného dohl'adu, v tom zmysle, Ze ak existuje odovodnena obava z ohrozenia
verejnych zaujmov, je organ Statneho stavebného dohladu opravneny nariadit’ na naklad
stavebnika alebo vlastnika stavby odobratie a preskusanie vzoriek, skisky stavby a prizvat/
znalcov na posudenie technicky narocnych alebo neobvyklych stavieb.

Ustanovenie § 102 SZ upravuje najvyznamnejSie pravomoci organu Statneho stavebného
dohl'adu. Ide o:

a) vyzvu na zastavenie stavebnych prac a nasledne iniciovanie konania, ktorého
vysledkom je rozhodnutie o zastaveni stavebnych prac, ktoré je vykonatelné vydanim
a oznamenim. Vyzva na zastavenie stavebnych prac sa musi poznacit v ramci
stavebného dennika. Sama osebe je problematicky vykonatel'na, preto zakonodarca
stanovuje alternativu v podobe rozhodnutia. Ide vSak o nasledny postup, ktorému musi
predchadzat’ vyzva organu Statneho stavebného dohl'adu,

b) iniciovanie konania o zruSeni stavebného povolenia v konani ex offo stavebného Uradu
a nasledne urcenie dalSieho postupu. V pripade naplnenia materiadlnych dévodov pre
tento postup uvedenych v §102 ods. 4 SZ je potrebné zaroven zastavit stavebné prace,

c) koordinovanie svojich zisteni s inymi organmi Statnej spravy.?8

% Pozri § 98 ods. 2 SZ. 5
27 PIRY, M., Stavebny zékon. Velky komentar. Zilina : Eurokddex, 2020, s. 175.
28 Tamtiez, s. 187.
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Ohl'adne samotného priebehu Statneho stavebného dohl'adu je potrebné uviest, zZe aj
ked’ to SZ explicitne neuvadza, je povinnost’ spisat’ o celom Ukone Uradny zaznam (zapisnicu),
ktory by mal obsahovat’ minimalne kritéria zapisnice podla SP, teda by z nej malo byt’ zrejmé,
aky ukon bol realizovany, kto sa ho ztcastnil, akym sp6sobom bol oznameny, ¢i bolo potrebné
vstupovat’ na cudzie pozemky alebo nie, prijaté opatrenia a vyjadrenie zG¢astnenych osob.?®

V nadvaznosti na to je potrebné si poloZit' nasledujice otazky: Vykonava sa Statny
stavebny dohl'ad ddsledne a priebezne stavebnymi Gradmi? Co mdze spdsobovat’ absenciu
jeho vykonavania?

Stavebné Urady vykondvaju sStatnu spravu na Useku stavebného poriadku v rdmci
preneseného vykonu Statnej spravy.’® Faktom je, Ze obec odvodzuje svoju legitimitu od
obyvatelov obce. Obyvatelia obce sa zUcastiuju na samosprave obce tym, ze volia organy
samospravy obce a mozu byt zvoleni do organu samospravy obce.3! Orgdnmi obce st obecné
zastupitel'stvo a starosta obce.>? Stavebné Urady spravidla tvoria zamestnanci —
referenti, vedlci zamestnanec stavebného Uradu a starosta obce. Vedlci zamestnanec Uzko
spolupracuje so starostom obce.3* To, ¢i agendu stavebného uUradu vykonava aj vedUci
zamestnanec a to kol'ko zamestnancov ju vykonava, zavisi aj od velkosti obce z hl'adiska poctu
obyvatel'ov.

Cast’ verejnosti zastava nazor, 7e ved(ci zamestnanec (ak taky je) moze byt ovplyvneny
starostom v rozhodovani v konaniach podl'a SZ.3* Korupcné prostredie vznika ovplyviiovanim
priamo starostu alebo ovplyviiovanim vedldceho zamestnanca stavebného Uradu starostom.
Medzi obyvatel'mi obce, ktori volia starostu, sa mozu najst’ aj taki, ktori budd pozadovat’ urcité
benefity — ¢i uz v podobe prednostného vybavenia veci, alebo v podobe necinnosti stavebného
Uradu, ak ide o stavbu postavenu bez stavebného povolenia. Nezakonné zasahy starostu do
rozhodnuti stavebného Uradu mézu byt motivované aj konciacim sa funkénych obdobim
starostu obce, ktoré je podla ¢l. 69 ods. 3 Ustavy SR Stvorro¢né. Protizakonné poziadavky
obyvatelov tak moézu byt pre starostu prilezitostou, ako byt nimi opatovne zvoleny do
funkcie.® Samozrejme netvrdime, Ze uvedené sa vztahuje pausalne na vsSetky obce a ich
obyvatel'ov. Pripistame moznost’ existencie vplyvu ,,zdola" od obyvatel'ov na stavebné drady,
ale povazujeme za otaznu mieru, rozsah a intenzitu vyskytu takéhoto korupéného spravania.

Na druhej strane, za predpokladu, Ze si starostovia, vedlci zamestnanci, ako aj referenti
stavebnych Uradov, plnia svoje povinnosti a konaju v stlade so zakonom, nepovazujeme za
optimalne prestvat’ kompetenciu zo stavebnych Uradov na stat, aj keby sa minimalizovala
moznost’ existencie vplyvov od obyvatel'stva. Sme toho nazoru, Ze by dané kompetencie mali
byt zachované, nakolko vplyv obyvatelov nemusi byt len negativny, ale aj pozitivny.
Samosprava ma tak vacsi potencial zohl'adnit' potreby svojho obyvatel'stva. Podla nas,
samosprava vie takéto potreby zohladhovat' v sulade s principmi dobrej spravnej praxe
a pravnymi predpismi. Skutocnost’, ktora tomu moze branit, je prave nedostatok financii zo

2 Tamtiez, s. 178.

30 Pozri § 117 ods. 1 SZ.

31 Pozri § 3 ods. 1 a 2 pism. a) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

32 Pozri § 10 ods. 1 zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

33 Zo zakona: ,,Za starostu obce méZe byt’ zvoleny obyvatel’ obce, ktory ma trvaly pobyt v obci a najneskor v deri konania volieb
dovrsi 25 rokov veku." Pozri § 165 zakona €. 180/2014 Z. z. o podmienkach vykonu volebného prava a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

34 KOLLAR, P., Novy stavebny zdkon — ano, alebo nie. [online] 2020. [cit. 2023-05-06]. Dostupné na internete:
https://www.asb.sk/aktualne/rozhovory/novy-stavebny-zakon-ano-alebo-nie

35 SKROBAK, J., Neopravnené a nepovolené stavby a ich odstrafovanie. 2019. [Snimky programu PowerPoint] [cit. 2023-05-02].
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strany Statu, ktory je povinny pri prenesenom vykone Statnej spravy poskytovat’ prostriedky
Statneho rozpoctu.3®

Na podporu nasho tvrdenia uvadzame prieskum Podnikatel'skej aliancie Slovenska (PAS)
medzi podnikatelmi o Uzemnom planovani a stavebnom konani, z ktorého je zrejmé, ze
korupcia je uvadzana podnikatemi medzi problémami az na Siestom mieste. Na priamu otazku,
¢i sa pri stavebnom konani stretli s korupciou, odpovedala vacSina (61,1 %) zaporne,
a mensina (39 %) kladne. Napriek znacnej nespokojnosti s fungovanim stavebného konania
vacsina podnikatel'ov nevidi rieSenie v prenose tejto kompetencie na statnu spravu ¢i na vyssie
uzemné celky.3”

V nadvéaznosti na tato skutocnost, mozno uviest, Ze nové stavebné predpisy ucinné od
01.04.2024, teda ZoV a ZoUP uZ neupravuji kompetenciu obce ako stavebného Uradu
vykonavajlcu preneseny vykon Statnej spravy. Tato kompetencia prejde ucinnostou novych
predpisov na Stat.38

Odhliadnuc od negativnych a pozitivnych vplyvov je treba povedat, Zze ako negativum
preneseného vykonu Statnej spravy sa moze javit' nejednotny vykon agendy na Gzemi SR.
Byvaly Ustredny organ sStatnej spravy — Ministerstvo dopravy a vystavby SR3°, vydavalo
a zverejiiovalo na svojej webovej stranke metodické a vykladové stanoviska pre stavebné
Urady, ktoré ulahCovali vykon Uradov v oblasti stavebnej agendy. To, ¢i to bolo pre stavebné
Urady dostacujlce, a i sa pokynmi riadili, je uz otazne. Ak by sme v usmerneniach ministerstva
nenachadzali rieSenia na sporné otazky, ktoré vznikli v aplikacnej praxi, tak by sme sa v prvom
rade mali zamysliet', ¢i sU pravne predpisy nastavené optimalne pre aplikacnu prax, a ¢i nie je
potrebna ich aktualizacia. Sz, ktory nereflektuje sucasné spolo¢enské poziadavky, je toho
prikladom.

Odpovede na to, v com moze spocivat’ absencia prevencie vzniku nepovolenych stavieb
by sme zhrnuli nasledovne:

a) vplyvy z vonkajsieho prostredia smerované na starostu (pripadne, aj na zamestnancov
obce),

b) mozné nedostatocné financovanie stavebnych Uradov zo strany statu — domnievame
sa, ze stavebné Urady nemaju dostatok financii na vedenie konani, v ktorych
vykonavaju dokazovanie, tak je tomu i pri vykone rozhodnutia, ak napr. neddjde
k dobrovol'nému odstraneniu nepovolenej stavby zo strany stavebnika, stavebny urad
odstranuje stavbu sam - na naklady stavebnika, ktoré si neskér od neho pozaduje.

¢) kvantitativny nedostatok (odborného) personalu — nedostatok personalneho obsadenia
na stavebnych Uradoch v porovnani s poctom veci, ktoré pripadnu stavebnému uradu.

Zaverom mozno povedat, Ze hlavnou prevenciou je vykonavanie priebezného Statneho
stavebného dohl'adu zamestnancami prislusnych organov, ktori si zaroven odborne spdsobili
posudit/, i je stavba v sulade s pravnymi predpismi. Prevenciou vzniku nepovolenych stavieb
by vSak mohla byt aj zmena pravnej Upravy o dodatocnom povoleni stavby podla § 88a SZ

36 Zo zakona: ,,Obec a samospravny kraj zabezpecuju pinenie svojich tloh (§ 2 a 3) z viastnych rozpoctov. Na preneseny vykon
statnej spravy sa im poskytuju prostriedky statneho rozpoctu podla osobitného zakona." Pozri § 4 ods. 1 zakona ¢. 416/2001 Z.
z. o prechode niektorych pdsobnosti z organov Statnej spravy na obce a na vySSie izemné celky v zneni neskorSich predpisov.

37 PAS. Stavebné konanie je prilis zdlhavé a zloZité, tvrdia podnikatelia. [online] 2021. [cit. 2023-05-02]. Dostupné na internete:
https://www.alianciapas.sk/2021/05/21/stavebne-konanie-je-prilis-zdlhave-a-zlozite-tvrdia-podnikatelia/

38 Pozri § 4 ZoV. )

3% Momentalne je novym Ustredny organom Statnej spravy Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu SR od 01.01.2023. Ministerstvo
dopravy a vystavby SR zmenilo svoj nazov na Ministerstvo dopravy SR tiez k uvedenému datumu. Pozri: MINISTERSTVO DOPRAVY
SR. Ministerstvo dopravy a vystavby SR od nového roka meni nazov. [online] 2022. [cit. 2023-05-07]. Dostupné na internete:
https://www.mindop.sk/media-5144/tlacove-spravy-2726/ministerstvo-dopravy-a-vystavby-sr-od-noveho-roka-meni-nazov.
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alebo jej Uplné vypustenie. ZoV predpoklada vypustenie instititu dodato¢ného povolenia
stavby v § 52 ods. 5. Toto ustanovenie umoziiuje stavebnému Uradu ulozit’ pokutu a nariadit’
odpojenie stavby od dodavok vody a privodu elektriny, ak by povinny subjekt neodstranil
nepovolenl stavbu v lehote uréenej stavebnym tradom alebo by iSlo o nepovolené stavebné
prace. Stavebny Urad to nariad'uje vlastnikovi technickej infrastruktdry. Predpokladany postup
ma potencidl byt vhodnym pravnym nastrojom prevencie proti vzniku nepovolenych stavieb.

3 PRAVNE NASTROJE PRE UVEDENIE NEPOVOLENYCH STAVIEB DO
SULADU S PRAVNYMI PREDPISMI

Na existenciu nepovolenych stavieb sa da nahliadat’ dvojako:

a) ako na neziadlci stav a porusenie povinnosti zakotvenych v pravnych predpisoch,
pricom takéto porusenie sa pretavi vyluéne do rozhodnutia o nariadeni odstranenia
stavby podla § 88 Sz,

b) ako na porusenie povinnosti v pravnych predpisoch a neziaduci stav, ktory je potrebné
uviest’ do suladu s pravnymi predpismi za pouZitia dostupnych pravnych nastrojov.

Rozdiel medzi uvedenymi pohl'admi je ten, Ze prvy pohl'ad vnima nepovolenu stavbu ako
nieco protizakonné, ¢oho dbsledkom je len jediné rieSenie — odstranenie stavby. Druhy pohlad
nazera na nepovolenl stavbu komplexne. Na to, aby sa stav nezakonnosti, ktory vyvolava
nepovolena stavba odstranil, prislusny organ neaplikuje hned’ a vylu¢ne institut odstranenia
stavby, ale pouZiva aj iné pravne nastroje.

Prvym nastrojom, ktory nam v ramci druhého pristupu ponutka sucasna pravna
Uprava, je dodatocné povolenie stavby. Dodatocné povolenie stavby umoziuje stavebnikovi
ziskat’ povolenie na existujlcu stavbu a budlce stavebné prace. Zacatie tohto typu konania sa
riadi zasadou oficiality aj dispozicnou zasadou. Ustanovenie § 88a ods. 1 SZ uvadza, Ze
stavebny Urad zacne z vlastného podnetu konanie, pricom § 88a ods. 6 SZ hovori o0 nariadeni
odstranenia stavby v pripade, ak stavebnik nepredlozi Ziadost' o dodato¢né povolenie stavby.
Usudzujeme, ze ide v tomto smere o hybridné konanie.

Dodatocné povolenie stavby umoziuje stavebnikovi povolit’ existujicu stavbu a buduice
stavebné prace. U¢elom konania o dodatoénom povoleni stavby je dodatocné zhojenie
zavaznej vady, ktorou je prvotné vedomé ignorovanie zakona zo strany stavebnika, pod
podmienkou preukazania skutocnosti, Ze d'alSia existencia nepovolenej stavby nie je v rozpore
s verejnymi zaujmami.*® To, ¢i je institut dodatocného povolenia stavby jasne, komplexne
a dostatocne upraveny v SZ by si vyzadovalo hlbsiu analyzu. Hlbsiu analyzu by si vyzadovalo
aj skimanie funkénosti a efektivity (z hl'adiska ¢asu a poctu povolenych i odstranenych
stavieb) tohto instititu. Na tomto mieste preto len konstatujeme, Ze dodatocné povolenie je
jednym z nastrojov, ktoré mozu sluZit' na odstranenie nezakonného stavu.

Druhym nastrojom, ktory moze stavebnika potencidlne dondtit, aby odstranil
nezakonny stav v podobe nepovolenej stavby, je ukladanie sankcii, v naSom pripade pokut
podla § 105 a § 106 SZ. Ako sme uvadzali, pokuta stanovena v SZ nie je hrozbou pre
stavebnika, ktory zriadi stavbu postavenu bez vydaného pravoplatného stavebného povolenia,
ak je pri nej investicia znacne financne vysoka. Tento nastroj preto nepovazujeme za

40 Rozsudok Najvyssieho stdu SR sp. zn. 8 S70/125/2010.
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dostatocny. Za Uvahu by preto stalo urit’ percentudlnu vysku pokuty v zavislosti od toho,
aka vysoka bola investicia na zriadenie stavby a tiez o aky druh stavby ide.*

ZoV zavadza pomerne vysokl sankciu v pripade, ak osoba nepoda Ziadost o
preskimanie spOsobilosti stavby na prevadzku. Preskiimanie sposobilosti nepovolenej stavby
na prevadzku je v zmysle ZoV potrebné®?, ak ide o stavbu zhotovenl bez stavebného povolenia
alebo bez ohlasenia, alebo stavbu uzivani bez kolaudacného rozhodnutia podl'a SZ od 01.01
1990 do 31.03.2024.** Mozno povedat, Ze zdkonodarca chcel tymto ustanovenim docielit’
dodatocnu legalizaciu stavieb, ktoré boli postavené od 31.03.2024. Ak by fyzicka osoba
nepodala Ziadost' o preskiimanie sposobilosti stavby na prevadzku v uréenej lehote, dopustila
by sa priestupku, za ktory sa uklada pokuta vo vyske do 10 000 eur.** Ak napriek pravoplatne
uloZenej pokute pachatel priestupku neodstrani chybny stav, alebo sa do troch rokov dopusti
rovnakého priestupku, mozno ulozit’ pokutu do vysky dvojnasobku hornej hranice pokuty.*> Ak
by iSlo o pravnickd osobu alebo fyzicki osobu podnikatela, ktora je vlastnikom stavby, za
spravny delikt podl'a § 59 ods. 10 ZoV jej bude udelend pokuta vo vyske od 10 000 eur do 200
000 eur. Ak sa neodstranil protipravny stav alebo ak nedoslo k naprave ani po vykonatelnosti
rozhodnutia o ulozeni pokuty alebo ak doslo k opakovanému poruseniu povinnosti do troch
rokov od ulozenia skor ulozenej pokuty, mozno ulozit' pokutu do vysky dvojnasobku hornej
hranice pokuty.*

Dalsim pravnym nastrojom je rozhodnutie o odstrdneni stavby. Odstranenie
nepovolenej stavby sa nariadi z dovodov uvedenych v § 88 ods. 1 pism. b) az d) SZ. Iné
dbvody su uvedené v spojitosti s dodatocnym povolenim stavby v § 88a ods. 2, 5 a 6 SZ. Ak
dbjde k vykonu rozhodnutia o nariadeni odstranenia stavby a ak si stavebny Urad zvoli
postupovat’ cestou spravnej exekulcie podla § 79 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(spravny poriadok) v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,SP"), prichddza do Uvahy
uskutocnenie vykonu rozhodnutia bud” vo forme nahradného vykonu alebo ukladanim
penaznych pokut. Ak nahradny vykon nie je podla povahy veci mozny alebo ucelny, vymaha
sa splnenie povinnosti ulozenej rozhodnutim postupnym ukladanim pokit; jednorazovo
uloZzena pokuta nesmie prevysit’ sumu 1659 eur.*” SP neurcuje maximalny pocet pokut, ktoré
moZzu byt’ povinnému ulozené. Podl'a nas je neisté, Ci sa ukladanim pokut stavebnik motivuje
k tomu, ¢o mu zakon uklada. Institut nariadenia odstranenia stavby ako taky povaZzujeme iba
sCasti za dostatocny. Nedostatocnym je, v tomto smere, vykon rozhodnutia uskuto¢neny
sposobom spravnej exekucie. Podl'a nasho nazoru, institit spravnej exekucie nie vzdy motivuje
povinného dostato¢nou vyskou pokuty odstranit’ nepovoleni stavbu za predpokladu, ze
nahradny vykon nie je mozny a Ucelny. Ak by bol nahradny vykon mozny, problémom pri
odstranovani nepovolenej stavby moze byt nedostatok financii stavebného uradu, ktoré su
potrebné na odstranenie stavby.

Pravny nastroj, ktory by bol uzitocnym v pripade vykonu rozhodnutia o nariadeni
odstranenia stavby, je zriadenie zalohového fondu.*® V pravnom poriadku SR absentuje fond,

4 GADUS, J., Problematika ,Ciernych® stavieb. [online]  2013. [cit. 2023-05-07]. s. 64. Dostupné na internete:
https://theses.cz/id/uz6dyn/Gadus-Diplomova_praca.pdf.

“2 Ak § 63 ods. 2 ZoV neustanovuje inak.

43 Pozri § 63 ods. 1 ZoV.

44 Pozri § 58 ods. 6 a 7 ZoV.

4> Pozri § 58 ods. 8 ZoV.

4 Pozri § 59 ods. 14 ZoV.

¥ Pozri § 79 ods. 3 SP.

4 RODAKOVA, Z., Problematika nepovolenych stavieb a ich odstrariovanie. [online] 2016. [cit. 2023-05-07]. s. 51. Dostupné na
internete: http://opac.crzp.sk/?fn=docviewChild0002194D.
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z ktorého by si mohli stavebné Urady Cerpat’ financné prostriedky spojené s odstrafiovanim
nepovolenych stavieb. Ak by stavebné Urady nedisponovali s dostatkom financii a neboli by
schopné uskutocnit’ ndhradny vykon, tak by im tieto prostriedky boli poskytnuté zalohovo zo
strany Statu.*® Vzhladom na novu pravnu Upravu stavebnych predpisov, ktorou sa odnima
preneseny vykon statnej spravy obciam, nevieme v tomto ¢ase posudit’ dostatocnost’ financii
vyClenenych na odstranovanie stavieb a tiez celkovo na stavebnl agendu.

ZAVER

Medzi mozné priciny vzniku nepovolenych stavieb by sme zaradili pomerne
komplikovanu a ¢asovo naro¢nu proceduru Uzemného a stavebného konania, nizke zakonné
sankcie, pripadne nesankcionovanie uskutocfiovania nepovolenych stavieb alebo ukladanie
velmi nizkych sankcii v praxi, mozné nedésledné vykonavanie Statneho stavebného dohladu
alebo UpInu absenciu jeho vykonavania prislusSnymi organmi, chudobu casti obyvatel'stva.

Medzi priciny vzniku nepovolenych stavieb nezarad’'ujeme absentujice, neaktudlne a
neprehladné Uzemné plany regidnov, obci a zén. V praxi vSak pripustame vyskyt situacie, ked’
v dosledku neprehladnosti a nepresnosti Uzemného planu moze dojst’ k nespravnemu
posudeniu suladu projektovej dokumentacie (v konaniach, v ktorych sa projektova
dokumentacia vyzaduje) s verejnym zaujmom (Uzemnym planom) za predpokladu, Ze sulad
s verejnym zaujmom posudzuje spravny organ. Ak by spravny organ nespravne posudil stlad
projektovej dokumentacie s Uzemnym planom, tak by iSlo o nezdkonné rozhodnutie, ktorym
sa stavba povolila. Stavba, ktora odporuje verejnému zaujmu moze za tychto okolnosti
nadobudnut’ status povolenej stavby. Od situacie, ked’ nie je zrejmé z Gzemného plany, ¢i sa
na danom Uzemi umoziuje vystavba, pripadne absentuju v Uzemnom plane konkrétne
podmienky, za ktorych mozno stavbu umiestnit’ na Uzemi, je potrebné rozliSovat’ situaciu, ak
spravny organ vyhodnotil stlad s Uzemnym planom nespravne v dosledku nedostatku jeho
odbornej spbsobilosti.

Na ucely vyhotovenia projektovej dokumentacie k Uzemnému konaniu, posudit/, ¢i bude
zamysl'ana stavba v sulade s Uzemnym planom méze i stavebnik alebo osoba, ktora spractiva
danu dokumentaciu, ak je schopna vycitat’ tato skutocnost’ z Uzemného planu. V opacnom
pripade, stavebné Urady ponukaju stavebnikovi moznost’ vyziadania si Gzemnoplanovacej
informacie. V nej je poskytnuty suhrn regulacii a odporucani vyplyvajlcich z platnej
Uzemnoplanovacej dokumentacie (z uUzemného planu). Na zaklade danej informacie je
stavebnik schopny zabezpecit' vypracovanie projektovej dokumentacie, pripade investicného
zameru v podobe architektonickej sStudie, tak aby zodpovedal danym regulaciam
a odporucaniam.

Ak organy uzemného planovania neplnenia povinnost’ aktualizovat’ Uzemny plan, tak
tento plan svojou neaktualnost'ou znemoziuje vystavbu na vybranych Gzemiach, pricom by sa
takato vystavba po jeho aktualizacii povolila. Uzemia by sa vplyvom ¢asu a inych faktorov mohli
stat’ vhodnymi pre vystavbu.

Za hlavnu prevenciu vocCi vzniku nepovolenych stavieb povaZujeme priebezné
vykondavanie Statneho stavebného dohladu zamestnancami prisluSnych organov, ktori su

49 Stavebné Grady budu podl'a prechodnych ustanoveni v ZoV postupovat’ podla SZ v konaniach zacatych na stavebnych Gradoch,
ktoré neboli pravoplatne skoncené rozhodnutim vo veci do 31.03.2024. Tieto konania sa dokoncia na stavebnom Urade podla
predpisov Ucinnych do 31.03.2024. Pozri § 65 ods. 1 a 2 ZoV.
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zaroven odborne sposobili posudit, ¢i je stavba v stlade s pravnymi predpismi. Ako vhodna
prevencia proti vzniku nepovolenych stavieb sa nam javi byt aj zmena pravnej Upravy
o dodato¢nom povoleni stavby podla § 88a SZ alebo jej Uplné vypustenie, tako ako to
predpoklada ZoV. Podl'a pravnej Upravy v ZoV, stavebny Urad ulozi pokutu a nariadi odpojenie
stavby od dodavok vody a privodu elektriny, ak by povinny subjekt neodstranil nepovolenu
stavbu v lehote urenej stavebnym Uradom alebo by iSlo o nepovolené stavebné prace.
Stavebny Urad to nariad'uje vlastnikovi technickej infrastruktdry. Predpokladany postup ma
potencial byt’ vhodnym pravnym nastrojom prevencie proti vzniku nepovolenych stavieb.

Medzi pravne nastroje pre uvedenie nepovolenych stavieb do suladu
s platnymi a ac¢innymi pravnymi predpismi, zaradujeme dodatocné povolenie stavby,
ukladanie pokut podla § 105 a § 106 SZ, nariadenie odstranenia stavby, s ktorym suvisi aj
vykon rozhodnutia o nariadeni odstranenia stavby. Uvedené pravne nastroje, ktoré ponika
pravna Uprava SR povazujeme z velkej Casti za nedostatocné. Institit odstranenia
nepovolenej stavby ako taky sme zhodnotili ako scasti dostatocny, pretoze sa nim nariad'uje
odstranenie nepovolenej stavby, ¢im sa nastol'uje zakonny stav. Nedostatocnym je, v tomto
smere, vykon rozhodnutia uskutocneny spésobom spravnej exekucie. Podl'a nasho nazoru,
insStitat spravnej exekucie nie vzdy motivuje povinného dostatocnou vyskou pokuty odstranit’
nepovolenu stavbu za predpokladu, Ze nahradny vykon nie je mozny a Ucelny. Ak by bol
nahradny vykon mozny, problémom pri odstrafiovani nepovolenej stavby moze byt nedostatok
financii stavebného Uradu, ktoré su potrebné na odstranenie stavby. Preto by bolo de /ege
ferenda vhodné zriadit’ zalohovy fond v pripade vykonu rozhodnutia o nariadeni odstranenia
stavby. Prostriedky na vykon by boli stavebnym Gradom poskytnuté zalohovo zo strany Statu.
Vzhl'adom na novu pravnu Upravu stavebnych predpisov, ktorou sa odnima preneseny vykon
Statnej spravy obciam, nevieme v tomto ¢ase posudit’ dostatocnost’ financii vy¢lenenych na
odstranfiovanie stavieb.
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