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Vec : Odpoved

Na Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR, odbor Statnej stavebnej spravy
a uzemného planovania (dalej len MVRR SR) ste sa obratili so Ziadostou o usmernenie vo
veci aplikacie § 58 ods. 2 zakona ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov vo vazbe na § 139 ods. 1 pism. a),
konkrétne Ziadate o odpoved na otazky, Ci

1.) je mozné, aby stavebnik velkej vySkovej stavby trvalého charakteru preukazal
vztah k pozemku v stavebnom konani podla § 58 ods. 2 stavebného zakona kratkodobou
najomnou zmluvou uzavretou napr. na pat rokov,

2.) ako ma postupovat’ stavebny urad v takom pripade, ak vyda stavebné povolenie,
v ktorom bude stanovena docCasnost stavby, stavebnik zacne so stavbou do dvoch rokov odo
dia, ked toto povolenie nadobudlo pravoplatnost’ a po€as vystavby, resp. pred kolaudaciou
uplynie doba najmu, t. j. vztah k pozemku, na ktorom je stavba umiestnenad, CiZe aj doba, na
ktoru bola ako do€asna stavba povolena.

Uvedené ziadate =z ddvodu jednoznacnejSej aplikacie ustanoveni stavebného
zakona o preukazovani vztahu k nehnutelnostiam v konaniach podfa stavebného zakona na
uzemi Mesta Bratislavy.

MVRR SR k uvedenej problematike z hfadiska p6sobnosti na Useku Statnej stavebnej
spravy vo vSeobecnosti uvadza nasledovné:

Ad 1))

Stavebny zakon jednoznacne nevymedzuje pojmy ,doCasna a trvala stavba“. Tieto
pojmy vymedzovala vyhladka €. 85/1976 Zb. o podrobnejSej Uprave uzemného konania
a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov v § 1 ods. 2, ktora vSak bola zruSena
a nahradena novou vyhlaskou €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia

stavebného zakona.

Podla § 58 ods. 2 stavebného zakona stavebnik musi v stavebnom konani (t. j. pred
vydanim stavebného povolenia) preukdzat, Ze je vlastnikom pozemku alebo Ze ma
k pozemku iné pravo podfa § 139 ods. 1 stavebného zakona, ktoré ho opravriuje zriadit' na
nom pozadovanu stavbu. To neplati, ak tieto skutoénosti preukazal v uzemnom konani a po
pravoplatnosti Gzemného rozhodnutia nedoslo k zmene.

Podla § 139 ods. 1 stavebného zakona pod pojmom ,né prava k pozemkom
a stavbam® pouzitym v spojeni ,vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich®
sa podla povahy pripadu_rozumie




a) uzivanie pozemku alebo stavby na zaklade najomnej zmluvy alebo dohody
0 buducej kupnej zmluve, z ktorych vyplyva pravo uskutocnit stavbu alebo

jej zmenu,

b) pravo vyplyvajuce zvecného bremena spojeného s pozemkom alebo
stavbou,

C) pravo vyplyvajuce z inych pravnych predpisov.

Stavebny urad skuma predloZzené doklady o vlastnictve k pozemku alebo o
preukazani iného prava k pozemku alebo stavbe, ktoré ho opraviuju zriadit na fom
pozadovanu stavbu, len do tej miery, €i z ich obsahu vyplyva toto pravo.

Stavebny zakon neustanovuje v § 139 ods. 1 pism. a) stavebného zakon na aké
Casové obdobie ma byt najomna zmluva uzatvorena. VSeobecné ustanovenia tykajuce sa
najomnej zmluvy ustanovuju §§ 663 az 670 Obcianskeho zakonnika (OZ), priCom ani
v tychto ustanoveniach nie je doba najmu €asovo obmedzena. V intenciach § 663 OZ je
doba najmu vecou dojednania zmluvnych stran.

So zretelom na uvedené, je mozné, aby stavebnik preukazal vztah k pozemku
v stavenom konani podla § 58 ods. 2 stavebného zakona aj kratkodobou najomnou zmluvou,
avsak zaroven s prihliadnutim na dalSie pravne désledky vyplyvajuce z Gpravy dizky doby
najmu v najomnej zmluve je potrebné, aby taktiez stavebné povolenie vydané stavebnym
uradom v stavebnom konani bolo vydané ako na dobu do¢asnu, t. j. aby doba najmu
koreSpondovala s dobou povolenia [§ 10 ods. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 453/2000 Z.z.].

Ad 2.)

Z dikcie ustanovenia § 55 ods. 1 stavebného zakona v spojeni s § 8 ods. 1 pism. b)
vyhlasky ¢. 453/2000 Z.z. vyplyva, Ze stavebny urad mdze povolit aj stavbu na dobu
docasnu, pri ktorej vopred obmedzi ¢as jej trvania. DoCasnost’ stavby stavebny urad vymedzi
uréenim konkrétnej lehoty trvania stavby, pricom dévody do€asnosti stavby mdzu byt rézne,
napr. :

- stavba sluzZi prevadzkovym a socialnym ucelom poc€as uskutoChovania inej stavby

a po jej stavebno-technickom ukoneni uz nie je potrebna [ide najma o stavby

zariadenia staveniska - § 88 ods. 1 pism. d) stavebného zakona],

- stavby zriadované na kratkodoby ucel, akymi su napr. predajné stanky,
- stavby umiestiované na pozemkoch, na ktorych sa podla schvalenej a platnej
uzemnoplanovacej dokumentacie uvazuje s ich inym vyuzitim; avdak kym neddjde

k vyuzitiu pozemkov, mozno povolit na dobu doCasnu aj stavbu sinym ucelom

vyuzitia,

- stavebnik preukazal pravo k pozemku iba na urcitu dobu, napr. najomnou zmluvou.

Mozno teda konstatovat, Ze vzhladom na ustanovenie § 58 ods. 2 vo vazbe na § 139
ods. 1 pism. a) stavebného zakona stavebny urad méze povolit stavbu na dobu do€asnu, pri
ktorej obmedzi ¢as jej trvania aj napriklad vzhfadom na to, Ze pozemok pod stavbou alebo
stavba boli stavebnikovi prenechané na uZivanie len do€asne na zaklade najomnej zmluvy
uzatvorenej podfa osobitného predpisu. Je potrebné zdoéraznit, Ze s dévodmi docCasnosti
stavby, ktoré musia byt pravne opodstatnené, je stavebny urad povinny oboznamit
stavebnika uz v stavebnom konani a €as trvania stavby musi stavebny urad obmedzit' uz
v stavebnom povoleni. Doba doCasnosti méze byt ohrani€ena konkrétnym datumom (napr.
podla platnosti doby najmu pozemku, na ktorom je stavba umiestnena) alebo stanovenim
podmienky, po naplneni ktorej bude potrebné stavbu odstranit (napr. do doby zacatia
uzivania pozemku na ucel ur€eny v zavaznej ¢asti Uzemného planu).

Podmienka obmedzenia doby trvania stavby sa nasledne potom prenesie aj do
kolaudaéného rozhodnutia, ktorym stavebny urad povoli uzivanie stavby na urCeny ucel
a urCi podmienky uzivania stavby. Jednou z podmienok uzivania stavby preto mbze byt aj
obmedzenie doby uzivania na urCitt dobu v zavislosti od okolnosti, podmienujucich
obmedzenie doby uzivania stavby na dobu do¢asnu (v sulade so stavebnym povolenim).



a) V pripade predizenia doby najmu nehnutelnosti novou najomnou zmluvou
uzatvorenou medzi oboma zmluvnymi stranami pred uplynutim doby najmu ateda aj pred
uplynutim €asu trvania stavby obmedzeného v stavebnom povoleni [§ 10 ods. 1 pism. d)
vyhlasky &. 453/2000 Z.z.], mozno na zaklade Ziadosti najomcu pozemku, ktory je vlastnikom
stavby konat a rozhodnut o povoleni prediZenia doby trvania stavby (v pripade rozostavanej
stavby mozno vyuzit inStitut § 68 stavebného zakona, v pripade skolaudovanej stavby
mozno vyuzit' institut § 85 stavebného zakona).

Stavebné povolenie a kolaudacné rozhodnutie vydané s obmedzenim doby trvania
stavby a rozhodnutie o prediZzeni doby trvania stavby su platné sucasne. V rozhodnuti o
predizeni doby trvania stavby stavebny Grad suéasne uréi potrebné podmienky na dalSie
uzivanie stavby, resp. suhlas s uzivanim stavby na dobu urcitu, pokial sa vo vynimoénych
pripadoch nevyzaduje nové samostatné kolaudacné rozhodnutie.

b) V pripade, ze vlastnik stavby nepoziada pred uplynutim ¢asu trvania stavby
obmedzeného v stavebnom povoleni o predizenie doby trvania stavby, uplynutim doby
dodasnosti uvedenej v stavebnom povoleni (ak nebola pravoplatne predizena) sa stavba
stava nepovolenou z hladiska stavebno-pravnych predpisov.

Vintenciach § 88 ods. 1 pism. d) stavebného zakona stavebny urad nariadi
vlastnikovi stavby odstranenie do¢asnej stavby, pri ktorej uplynul uréeny ¢as jej trvania alebo
pominul ucel, na ktory bola zriadena. V konani o odstraneni stavby musi byt vZdy spolahlivo
preukazana existencia zakonom daného dovodu pre nariadenie odstranenia stavby —
v pripade uvedenom v pism. d) cit. ustanovenia stavebného zakona musi byt preukazaneé, ze
stavba bola povolena na dobu do€asnu (musi to byt uvedené v stavebnom povoleni) a Ze
doba doc¢asnosti uplynula, resp. Ze pominul ucel, na ktory bola stavba zriadena.

c) Vzhladom na to, Ze stavebny zakon osobitne neupravuje postup v pripade, ak
vlastnik stavby chce stavbu uzivat aj po ukon&eni doby dolasnosti (okrem zariadenia
staveniska), mozno pripustit, aby vlastnik stavby sam inicioval potrebné opatrenia na
odstranenie nezakonného stavu.

V pripade, Ze vlastnik stavby poZiada o prediZenie lehoty trvania stavby uréenej
v stavebnom povoleni aZ po jej uplynuti, je potrebné konat o stavbe podla § 88 ods. 1
pism. b) v spojeni s § 88a stavebného zakona.

Ak sa vSak stavba alebo jej Cast nachadza na cudzom pozemku a vlastnik stavby, pri
ktorej sa preukaze, Ze jej dodatoCné povolenie nie je v rozpore s verejnymi zaujmami
nepreukaze, ze je vlastnikom pozemku zastavaného nepovolenou stavbou alebo jej Casti,
alebo ze ma k tomuto pozemku iné pravo (napr. najomna zmluva) a vlastnik pozemku s jej
dodatoénym povolenim nesuhlasi, stavebny urad v intenciach § 88a ods. 3 stavebného
zakona konanie prerudi a odkaze vlastnika pozemku na sud. Konanie o stavbe zostane
preruSené az do pravoplatnosti rozhodnutia sudu vo veci (a to aj za predpokladu, Ze vlastnik
pozemku navrh na sud nepoda). Je to prave z tohto dévodu, ze neopravnenu stavbu je
v zmysle obdianskopravnych predpisov prislusny riesit sid ako stavbu na cudzom pozemku
podla § 135c Obcianskeho zakonnika.

Vzhladom na zloZitost danej problematiky, naro€nost konani podla stavebného
zakona a konkrétne okolnosti kazdého jednotlivého pripadu, ktoré mézu byt rbézne, je
potrebné vysSie uvedené povazovat za modelové situacie, a prave najma z tohto dévodu je
stavebny urad povinny na zaklade jemu predlozenych dokladov posudit’ Ziadost stavebnika
v kazdom konkrétnom pripade individualne, upozornit ho na mozné pravne dbosledky a podla
potreby vyzvat' stavebnika na pripadné doplnenie jeho Ziadosti.

S pozdravom
Ing. Vaclav Kadlec
riaditef
odboru Statnej stavebnej spravy
a uzemného planovania



