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S NOVYM STAVEBNIM
ZAKONEM PRICHAZI NA
SLOVENSKU ZMENA

I na slovenském realitnim trhu plati, ze kde nabidka
nesta¢i poptavce, ceny rostou vzhiiru. ReSenim mé byt podobné
jako v Cesku novy stavebni zdkon. Zajistit by mél jednodussi
a rychlejsi povoleni staveb. Zda pfinese nejzasadnejsi zmena
ve stavebnim pravu za vice nez 45 let nadéji pro slovenskée
stavebnictvi, priblizuji pravnici ze slovenske kancelare

HAVEL & PARTNERS.

Trh nemovitosti na Slovensku zaziva v posled-
nich letech neustaly rust cen, ktery zejména
v poslednim obdobi dosahuje nevidané vyse.
Podle idaji Narodni banky Slovenska vzrostla
prumérnd cena nemovitosti na bydleni v po-
slednim ¢tvrtleti 2021 meziro¢né o 22,1 pro-
centa, pricemz ceny domu mezirocné vzrostly
dokonce 0 31,5 procenta.

Jako pficiny se casto zminuji nizké urokové saz-
by hypoték ¢ zdrazovani stavebnich materiala
a energii. Podle experta je ale jednim z hlavnich
duvodt nedostate¢nd nabidka novych nemovi-
tosti, ktera nestiha reagovat na poptavku. Stat
se proto snazi problém fesit a ptichdzi s navrhy,
jak posilit nabidku novych rezidenénich nemo-
vitosti.

RYCHLE A EFEKTIVNE

Kromé vystavby ndjemnich byt ma byt jed-
nim ze zpusobu feseni nedostate¢né nabidky
byta i piijeti nového stavebniho zakona, kte-
ry ma piinést zasadni zrychleni a zefektivnéni
stavebnich fizeni, a proto urychlit vystavbu
a zvysit pocet novych projekta. Navrh zakona
jiz prosel ve slovenském parlamentu prvnim
¢tenim a v ptipadé jeho definitivniho schvaleni
kompletné nahradi stavebni zakon z roku 1976.
Novy stavebni zakon je odpovédi zakonodarcu
na dlouhodoby problém slovenského staveb-
nictvi, kterym je netmérna délka a netrans-
parentnost stavebnich fizeni. V mezinarodnim
zebiicku Doing Business, ktery méii zejména
délku & slozitost ziskavani stavebnich povole-
ni, obsadilo Slovensko nelichotivou 146. pticku,
a dopadlo tak hiife nez mnohé rozvojove zeme.
Zkostnatélost stavebnich fizeni pfitom neni jen
problém, ktery negativné ovliviiuje dostupnost
bydleni, ale je také pfekazkou rozvoje sloven-
ského trhu komer¢nich nemovitosti. Na neo-
duvodnéné komplikované a zdlouhavé procesy
na stavebnich aradech si stézuji i nasi klienti
pusobici v oblasti developmentu kancelatskych
budov ¢ logistickych parkd.

INSPIRACE Z CESKA

Ve srovnani s novym stavebnim zakonem
v Cesku stoji ten slovensky na stejnych zaklad-
nich principech. Zrychleni a zjednoduseni pro-
cestt povolovani staveb ma novy stavebni zakon
na Slovensku dosahnout mimo jiné i sloucenim
dosavadniho fizeni EIA spolu s izemnim a sta-
vebnim fizenim do jednoho fizeni o stavebnim
zaméru. Zakon pocita 1 s fikel souhlasu dotce-
nych organu a samosprav v pripadé zmeskani
lhuty pro zaslani jejich stanoviska nebo s roz-
sahlou digitalizaci vSech stupnu tizeni. Zasadni
zmeénu predstavuje 1 pfesun vykonu pravomoci
stavebniho ufradu ze samosprav na stat a zaro-
ven preneseni urditych pravomoci stavebniho
ufadu na projektanta.

NAMITKY K RESENI

Ve vefejné diskuzi k ndvrhu zakona obecné
panuje shoda, ze zamér zrychlit a zjednodusit
stavebni fizeni je urcité krok spravnym smeérem,
a novy stavebni zdkon by mél skute¢né odstra-
nit mnohé zbytené prekazky ¢ podminky,
které dnes proces povoleni stavby bezduvodné
protahuji. Pfesto se objevuje 1 rozsahla kritika
z fad odborné vefejnosti, nevladnich organizaci
¢ samosprav.

Navrh zakona podle kritiku pusobi v mnoha
ohledech nedotazené a muze podle nich v praxi
vest k nejasnostem. Jako potencidlni problém
zminuji napiiklad planované preneseni vyko-
nu funkce stavebnich tfada na subjekty, které
k tomu nejsou odborné nebo kapacitné zpuso-
bilé (tfeba pamatkové urady ¢i organy ochrany
zivotniho prostfedi). Dalsi zase poukazuji na
silné postaveni projektanta jako osoby, kterd
bude z povahy véci naklonéna spise stavebni-
kovi.

Nekteti vyjadiuji obavy, zda k urychleni fizeni
v urditych piipadech nedochazi na ukor samo-
sprav, sousedu nebo ochrany zivotniho pro-
stfedi. Samospravam se zejména nezamlouva,
ze navrhovana legislativni zmeéna jim odebird

pravomoc vykonavat funkci stavebnich ufadu,
a regulovat tak vystavbu na svém uzemi.

S relevantnimi pfipominkami ufadd, samo-
sprav a nevladnich organizaci se bude bezpo-
chyby tfeba jesté vyporadat a jednotliva usta-
noveni zakona pfed jeho findlnim schvalenim
zpiestiovat nebo upravit tak, aby byly zajmy de-
velopertl, samosprav a vefejnosti pii povolovani
staveb dostate¢né vyvazené. Zaroven bude treba
zajistit, aby o povolovani rozhodovaly vzdy ufa-
dy, které jsou dostate¢né kapacitné i odborné
vybaveny pro zajisténi expertniho a rychlého
posouzeni souladu staveb s pravnimi predpisy.

PRAXE UKAZE

Pokud slovensti zakonodarci relevantni pripo-
minky ke znéni zdkona pied jeho schvalenim
zohledni, Ize ocekavat, Ze novy zakon piispéje
k rychlejsi vystavbe a tim i zvyseni nabidky no-
vych rezidenc¢nich (ale 1 komer¢nich) nemovi-
tostl. Zda se pak tyto predpoklady ptetavi do
reality, ukaze budoucnost.

I pies pozitivni dopady je vSak nepochybné, ze
novy stavebni zakon vnese do slovenského rea-
litntho prostiedi urcity element nejistoty. Prece
jen jde o radikalni zménu procest povolovani
staveb, které na slovenském uzemi fungovaly
vice ¢ méné beze zmén od 70. let minulého
stoletl. Zejména v obdobi bezprostiedné po
nabyti Géinnosti nového zakona by tedy moh-
ly vznikat aplika¢ni problémy, které vytesi az
praxe nebo piipadné dodatena zména zakona.
Diskuzi ohledné nového stavebniho zakona na
Slovensku sledujeme a analyzujeme vsechny
planované zmény v porovnani se soucasnou
pravni upravou. Nasim klientaim z oblas-
ti developmentu nemovitosti tak dokazeme
prakticky okamzité po piijeti nové legislativy
poskytnout komplexni pravni poradenstvi ty-
kajici se novych stavebnich fizeni a plynule je
provést nejzavaznéjsi zménou pravnich pred-
pist v oblasti vystavby na Slovensku za po-
sledni desetileti. ®
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