Vybrané pripomienky k navrhu Zakona o Uzemnom planovani
a Zakona o vystavbe

Zakon o uzemnom planovani ani zakon o vystavbe vébec nereflektujd aktualnu klimatickd krizu, nijako
neriesia to, Ze vyuzivanie Uzemia a umiestfiovanie stavieb by nemali zhorsovat tato situaciu (napr. pri
Uzemnom planovani mala byt stanovena povinnost, Ze stav Uzemia sa nesmie zhorSovat, naopak — mal
by sa zlepSovat z pohladu ochrany klimy, Zivotného prostredia a zdravia fudi; takdto podmienka tam
vsak chyba).

Predkladana legislativa vychadza z toho, ze kazda obec ma alebo v rychlom ¢ase bude mat spracovany
svoj Uzemny pldn. V skutoénosti vSak podla dostupnych informacii az polovica obci nemad svoj tzemny
plan a neda sa predpokladat, ze sa tato situacia v dohladnej dobe zmeni (vzhladom na nedostatok
odborne spasobilych os6b). Napriek tomu predkladana legislativa nestanovuje zmysluplné prechodné
ustanovenia, ktoré by tato skutocnost reflektovali, len sa jednoducho vypustil jeden stupen
povolovania (Uzemné konanie) bez toho, aby bol obsah tohto procesu zmysluplne nahradeny.

Zakon o Uzemnom planovani aj zdkon o vystavbe sa odvolavaju na znenie zdkona o posudzovani
vplyvov na Zivotné prostredie (a procesy SEA aEIA), ktoré vSak eSte neboli prijaté. Navrhovana
legislativa teda nereflektuje existujici pravny stav, ale sa odvoldva na pravny stav, ktory vznikne
(moZno) niekedy v buducnosti, pricom nie je zrejmé, aké bude jeho znenie, ani aké budu vzajomné
vztahy medzi stavebnou legislativou a zdkonom o EIA. Nie je zrejmé, v ktorom $tadiu by napr. mala
prebehnut SEA (aj s variantnym rieSenim) pri posudzovani vplyvov navrhu Gzemného planu, rovnako
nie je zrejmé, ako ma byt prepojeny proces EIA s konanim o stavebnom zamere. Zo zdkonov to totiz
vébec nevyplyva.

Zakony stale obsahuju gramatické chyby (napr. chybajuce ¢i prebytocné Cciarky vo vetach)
a legislativno-technické nedostatky (napr. zakon o vystavbe odkazuje na zakony bez ich presné
oznacenia — v texte predpisu sa uvadza ,,zdkon o e-Governmente”, avSak chyba odkaz na konkrétne
Cislo a presny nazov zdkona v pozndmke pod Ciarou. V zakone prakticky nie su Ziadne poznamky pod
Ciarou, hoci v texte este nejaké odkazy zostali...). V zdkonoch su aj vecné a stylistické chyby (napr.
zakon o vystavbe - v § 38 ods. 1 — nezrozumitelné znenie na konci, kde su pouZité dva zapory).

K ZAKONU O VYSTAVBE:

Vseobecné poznamky:

- Systematika zdkona je velmi nestastna aj z toho pohladu, Ze privelkd kompetencia je zverena
projektantom. V tomto je zdkon aj velmi nevyvazeny, kedZe projektant plateny stavebnikom
ma_posudzovat, ¢i podklady predloZené stavebnikom a ostatnymi pravnickymi osobami
a dotknutymi orgdnmi su v poriadku a dostatocné. V takomto pripade nie je mozné ocakavat
skutocne objektivny pohlad projektanta. A hoci sa oproti povodnej verzii mierne posilnila
Uloha stavebného uUradu, stéle je prilis velka ¢ast posudzovania na projektantovi.

- Nevyvéazenost zidkona spociva aj vtom, Ze silné postavenie ma stavebnik, ostatni Ucastnici
konania maju slabSie mozZnosti. A to napriek tomu, Ze aj vtomto bode sa zakon ciastoCne
zmenil v priebehu legislativneho procesu.

- Bizarnostou je poziadavka podla Zakona o vystavbe. Ten vyZaduje, Ze v pripade stavby
financovanej z verejnych prostriedkov (ak je predpokladana hodnota stavby viac ako 500 000,
resp. 1 milién eur) musi stavebnik, ktorym je organ verejnej moci, zabezpecit, aby stcéastou




novej stavby uréenej na uzivanie verejnostou a na verejnych priestranstvach bolo umiestnenie
umeleckého diela v hodnote najmenej 0,5 % z predpokladanej hodnoty stavby.

Osobitné poznamky:

Stavebné tdrady
Navrhuje sa, aby rozhodoval Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu SR a jeho regionalne Grady (len

osem) (dalej aj ,Urad“) + $pecidlne stavebné trady. Uprava je viak velmi nedotiahnutd a vykazuje vela
nevyjasnenych otdzok — napr. ¢o sa tyka rozdelenia kompetencii medzi organy statnej spravy
v pésobnosti Ministerstva zZivotného prostredia SR, pamiatkovych Uradov a tiez regiondlneho uUradu
pre Uzemné pldnovanie a vystavbu, nie je vZdy jednoznaéné, ¢i rozhoduje Urad (resp. jeho regionalne
urady) alebo $pecidlny stavebny uUrad. Jednotlivé drady maju réznu Gizemnu pOsobnost a zakon neriesi,
¢o v pripade, ak sa ma stavba realizovat v izemnom obvode viacerych stavebnych Gradov.

Napr. §t. organy v pésobnosti Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky (dalej aj ,MZP
SR“) maju rozhodovat pri stavbach ,,vyZadujucich posudenie vplyvu stavby na Zivotné prostredie” alebo
stavbach ,v rezime integrovaného povolovania a kontroly znedistovania Zivotného prostredia“. Nie je
viak zrejmé, ¢&i sa tato kompetencia orgdnov v pdsobnosti MZP SR vztahuje napr. aj na zistovacie
konanie podla zdkona ¢. 24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie, zvlast v pripade,
ak je vysledkom rozhodnutie, Ze sa navrhovana ¢innost nebude posudzovat.

Viaceré subjekty (konkrétne napr. pamiatkari a pamiatkové Urady) namietajd, Ze na rozhodovanie
podla zdkona o vystavbe nemaju odborné ani persondlne kapacity. Zakon toto neriesSi. Odborné
a personalne kapacity chybali pritom stavebnym dradom uz v sucasnosti.

Zakon zaroven alternativne navrhuje, Ze pre stavby, pre ktoré je $pecidlnym stavebnym Gradom MZP
SR, je vo veci overenia projektu stavby prislusny stavebny urad (teda regionalny Urad pre Uzemné
planovanie a vystavbu) alebo Specidlny stavebny Urad — nie je v3ak zrejmé, ktory Specidlny stavebny
urad, rovnako nie je zrejmé, na zaklade ¢oho a kto rozhodne, ¢i to bude vSeobecny alebo Specialny
stavebny urad. Zakon sice ustanovuje, Ze v pripade pochybnosti o prislusnosti stavebného uradu na
konanie medzi vséeobecnym stavebnym Uradom a $peciadlnym stavebnym uradom ur¢i prislusnost na
konanie Specialny stavebny Urad — to vSak nie je tento pripad, kedZe nejde o vzniknuté pochybnosti,
ale o stav, ktory vyplyva zo zdkona.

Zakon predpoklad3, Ze v pripade pochybnosti o prislusnosti na konanie medzi Specidlnymi stavebnymi
uradmi, urcia prislusnost tieto Urady vzajomnou dohodou. Neriesi vsak, o v pripade, ak sa nedohodnu.

Vymedzenie susednej stavby a susedného pozemku

Definicia ,susednej stavby“ v spojeni so ,,susednym pozemkom* je zuZujlca oproti sic¢asnému stavu.

SUCASNOST: Za susednu stavbu povazuje aj taka stavba, ktora stoji na susednom pozemku, ktory nema
sice nema spolo¢nu hranicu, ale ,jej uZzivanie méze byt navrhovanou stavbou dotknuté”.

NAVRH: za susednU stavbu sa povaZuje stavba na susednom pozemku. DdleZitd je teda definicia
,susedného pozemku”. Za ten sa povaZuje aj pozemok, ktory nema spolo¢nu hranicu s pozemkom, kde
sa maju uskutocériovat stavebné prace, ale povolovana stavba alebo zmena stavby alebo jej prevadzka
,mobze mat dlhotrvajuci priamy negativny vplyv na uZivanie pozemku alebo stavby na fiom“. Hoci su
prikladmo uvedené druhy moznych vplyvov (obtazovanie nadmernym hlukom, prachom, zapachom,
tienenim a pod.), nie je zrejmé, ako sa bude posudzovat ,dlhotrvajici” a ,priamy“ vplyv na ,uzivanie




pozemku alebo stavby na fnom“, kedZe kritérid stanovené nie su. NavysSe, takato definicia nijako
nereflektuje, Ze uz samotnd vystavba, najma v pripade vacsej stavby (priemyselnej prevadzky) moze
trvat aj niekolko rokov a tento proces vystavby bude mat negativny vplyv na vlastnictvo ,susedného”
pozemku.

Podla navrhu teda musi ist o osobitny druh vplyvu — musi byt dlhotrvajuci, priamy a negativny.
Znamend to teda zlZenie rozsahu susednych stavieb oproti sucasnosti, navyse tato definicia obsahuje
neurcité pravne pojmy, ktoré mézu byt lahko vykladana na uUkor vlastnikov susednych stavieb
a susednych pozemkov.

Liniové stavby

SUCASNOST: ziadny osobitny reZim pre t¢ast v konani o povolovani liniovych stavieb pre vymedzenie
okruhu ucastnikov konania

NAVRH: pri liniovych stavbach sa susedny pozemok povazuje iba pozemok so spolo¢nou hranicou
s pozemku na ktorom sa maju uskutoériovat stavebné prace, teda len bezprostredne susediaci
pozemok. Okruh Ucastnikov konania tak mozno lahko obist tym, Ze si stavebnik oddeli stavebny
pozemok pasom pozemku vo svojom vlastnictve, a tym znemozni akémukolvek vlastnikovi pozemku ci
stavby byt Ucastnikom konania z titulu toho, Ze ide o ,susedov”. Takéto vylucenie vlastnikov pri tak
rozsiahlych stavbach, akymi su liniové stavby, je nepochopitelne restriktivne. V praxi to bude
znamenat, Ze hoci sa nejakd stavba bude budovat v bezprostrednej blizkosti obce alebo sidliska,
obyvatelia nemusia mat postavenie Ucastnika konania, pretoZe nebudu povaZovani za susedov.

NAVRH: ak ide o stavbu s va¢sim poctom Géastnikov konania (viac ako 20), doruduje sa verejnou
vyhlaskou prostrednictvom informacného systému na elektronickej Uradnej tabuli a zaroven aj inym
vhodnym spdsobom v mieste realizdcie stavebného zdmeru. Toto vSak neplati pre liniové stavby, takze
informdcie o liniovych stavbach budu zverejiiované len prostrednictvom informacného systému, ale
obyvatelia, ktori k nemu nemaju pristup, sa o takej stavbe a konani o nej vobec nedozvedia, kedZe
v mieste realizacie tejto stavby sa informacie zverejriovat nebudd. Nie je zrejmé, preco sa pouziva
tento restriktivny pristup pri stavbach s tak zdvaznym dopadom.

U&astnici konania

Hoci sa v priebehu legislativneho procesu ciastocne kvalitativne zmenilo (zlepsilo) postavenie
Ucastnikov konania (a posilnilo sa tak aj postavenie verejnosti), stale je vymedzenie Ucastnikov konania
nedostatocné a v rozpore s medzindrodnym Aarhuskym dohovorom.

SUCASNOST: uéastnikom uzemného konania, rovnako aj stavebného konania su aj fyzické a pravnické
osoby, ktorych vlastnicke a iné prava k pozemkom alebo k stavbdam, ako aj k susednym pozemkom
a stavbdm (vratane bytov) mézu byt rozhodnutim priamo dotknuté. U&astnikmi nie su najomcovia
bytov a nebytovych priestorov.

NAVRH: Géastnikom konania v konani o stavebnom zamere su aj vlastnici susedného pozemku alebo
vlastnik susednej stavby aten, kto ma ksusednému pozemku alebo k susednej stavbe pravo
vyplyvajlce z vecného bremena. Uéastnikmi tak nie su ndjomcovia pozemkov a stavieb na nich alebo
ich uZivatelia na zdklade inych pravnych vztahov (napr. na zédklade vypoZicky). Vylicéenie ndjomcov sa
tak rozsirilo okrem bytov a nebytovych priestorov aj na pozemky a stavby.

SUCASNOST: Podla ¢l. 6 Aarhuského dohovoru (Dohovor o pristupe k informaciam, Gcasti verejnosti
na rozhodovacom procese a pristupe kspravodlivosti v zaleZitostiach Zivotného prostredia,



uverejneny v Zbierke zakonov pod ¢. 43/2006 Z.z.) musi byt zainteresovand verejnost informovana
hned na zaciatku rozhodovacieho procesu tykajuceho sa Zivotného prostredia vhodnym, véasnym
a ucinnym spésobom o navrhovanej Cinnosti a o celom procese povolovania, pricom procesy Ucasti
verejnosti musia zahfiat primerany ¢asovy ramec pre jednotlivé fazy, ktory ,,poskytne dostatocny éas
na_informovanie verejnosti ... a pre verejnost moZnost pripravit sa_a ucinne sa zucastriovat na
rozhodovacom procese o Zivotnom prostredi.” Pritom plati, Ze ,kaZdd strana umozni véasnu ucast
verejnosti v case, ked su eSte otvorené vsetky mozZnosti a ucast verejnosti sa méZe uskutocnit
efektivne”.

Aarhusky dohovor sa pritom vztahuje na vsetky rozhodnutia, ,,¢i povolit navrhované &innosti uvedené
v Prilohe I“ Dohovoru, ako aj na rozhodnutia o navrhovanych ¢innostiach neuvedenych v Prilohe |,
ktoré mdzu mat vyznamny vplyv na Zivotné prostredie.

DéleZité je aj ustanovenie, vzmysle ktorého md Strana Dohovoru (teda Slovenskd republika
prostrednictvom organov verejnej moci) podnecovat potencidlnych Ziadatelov, aby zistili
zainteresovanu verejnost a aby s riou komunikovali eSte pred samotnym povolovacim procesom.

NAVRH: Podla navrhovaného zékona su ti¢astnikmi niektorych konani len stavebnik, , viastnik pozemku
alebo vlastnik stavby, na ktorom je stavba zhotovend” (uzZ samotné znenie je nelogické a zmatocné - §
33 ods. 2, 3, 5).

Neodovodnene restriktivne definovany okruh tGcastnikov je stanoveny napr. pri povolovani skisobnej
prevadzky a pri povolovani predcasného uZivania stavby, pri zmene rozhodnutia o stavebnom zamere
alebo aj v konani o preskimanie spésobilosti nepovolenej stavby.

SUCASNOST: Aarhusky dohovor sa vztahuje na vietky rozhodnutia, ,¢i povolit navrhované &innosti
uvedené v Prilohe I“Dohovoru, ako aj na rozhodnutia o navrhovanych cinnostiach neuvedenych
v Prilohe |, ktoré mbézu mat vyznamny vplyv na Zivotné prostredie.

NAVRH: Predkladany navrh zdkona nezohladfiuje moznost U&asti verejnosti v konaniach, ktoré mézu
mat vyznamny vplyv na Zivotné prostredie, avSak nie si posudzované podla zdkona ¢. 24/2006 Z. z.
o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie, ale st posudzované napr. podla zakona €. 543/2002 Z. z.
o ochrane prirody a krajiny. (Text zakona neodkazuje na zakon o ochrane prirody a krajiny, ale len na
»Zakon o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie” — zase bez presného oznacenia zdkona
v poznamke pod Ciarou)

V Casti_ o vymedzeni ucastnikov konania je tak predkladany ndvrh zdkona o vystavbe v priamom
rozpore s Aarhuskym dohovorom.

Konanie o stavebnom zamere
° nezrozumitelné lehoty — napr. v § 36 ods. 3 sa lehota pocita od ,zaslania“, nie od
dorucenia, hoci ,zaslanie” ndvrhu stavebného zameru nie je zadefinované
° vlastnikom susednych stavieb aj verejnosti sa doruc€uje navrh stavebného zameru
»prostrednictvom informacného systému” — to je velmi obmedzujuce a restriktivne
° v pripade rozporu so zavaznym stanoviskom obce alebo VUC ohladom nesuladu
stavebného zdmeru s prislusnou Uzemnoplanovacou dokumentaciou moze obec podat spravnu
Zalobu (§ 37 ods. 5) — takato spravna Zaloba vsak nie je upravena v Spravnom sidnom poriadku
¢.162/2015 Z. z., ten v3ak predkladané navrhy zdkonov nenavrhuji v tomto bode novelizovat.
° Zakon urcuje lehotu na vydanie rozhodnutia o stavebnom zamere (§ 38), avsak
Ziadnu sankciu ¢i iné prostriedky donutenia, negarantuje teda skratenie povolovacieho procesu.
Nezrozumitelné prechodné ustanovenie - § 65 ods. 10
Navrhovand ucinnost zdkona (01.01.2023) je nereélna




Projektant

Projektant ma mimoriadne nadstandardné postavenie v celom procese:

- vypracuje podla poZiadaviek stavebnika stavebny zamer (§ 24 ods. 6 pism. q) zdkona o vystavbe),
neskor vypracuje vykonavaci projekt stavby podla overeného projektu stavby (pism. u)), to
vsetko na zaklade zmluvného vztahu so stavebnikom (§ 35 ods. 1)

- zaroven posudzuje a prerokuje pripomienky dorucené k stavebnému zameru (vyplyvajlce zo
zavaznych stanovisk, zavaznych vyjadreni a vyjadreni) a vypracuje z prerokovania spravu, ktord
je podkladom rozhodovania stavebného uradu (§ 38 ods. 2). Ak zo spravy nevyplynu rozpory,
Urad sa stanoviskami uz nezaoberd, pretoze sa nimi zaobera len vtedy, ak z nich vyplyvaju
vzajomné rozpory — v takom pripade o nich rozhodne. Ak v3ak zo spravy rozpory nevyplyvaju,
stavebny Urad sa pripomienkami uz nemusi zaoberat, ato bez ohladu na to, ako boli
vyhodnotené v sprave spracovane]j projektantom.

Tzv. Cierne stavby

Zakon hovori o tzv. nepovolenych stavebnych pracach, pricom ale uskuto¢fiovanie stavebnych prac sa
nepovazuje za nepovolené, ak pocas zhotovovania stavby alebo zmeny stavby bolo rozhodnutie
o stavebnom zdmere zmenené alebo zrusené (uz samotnd tato definiciav § 11 ods. 2 je nezrozumitelna
a da sa interpretovat viacerymi spdsobmi).

- Zaroven vsSak zdkon predpokladd zmenu stavebného zameru eSte neskolaudovanej stavby
velkého rozsahu a taku stavbu neodstrani, ale vyZzaduje sa vypracovanie nového stavebného
zameru a rozhodnutie o fom (§ 31 ods. 6). To je vlastne ekvivalent dodatocného povolenia
stavby, resp. zmeny stavby pred dokoncenim.

- Zakon nezlepsuje rieSenie stavieb stavanych / postavenych bez stavebného povolenia, rovnako
ani nezabezpecluje jednoduchsie odstrafiovanie stavieb postavenych bez stavebného
povolenia oproti si¢asnému stavu

VIA IURIS, janudr 2022.



