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Vec: Ziadost o usmernenie vo veci zahradkarskej osady - odpoved

Na Ministerstvo dopravy, vystavby aregionalneho rozvoja, odbor Statnej stavebnej
spravy a Uzemného planovania ste sa obratili s otdzkami suvisiacimi s konaniami stavebného
Uradu vo veci stavieb zahradnych chatiek v zahradkovej osade:

1. Je mozné v konani o odstraneni stavby podla § 88 ods. 1 pism. d) stavebného zékona
prihliadnut’ na zaCaté konanie vo veci vyporiadania pozemkov v zahradkarskej osade
podla zadkona €. 64/1997 Z. z. ako na predbeZzni otazku podla § 40 spravneho poriadku?

2. Je mozné s ohladom na tuto skuto€nost’ a podanu Ziadost' o dodato¢né povolenie stavby
a sulad stavby s verejnymi zaujmami spojit’ konanie z Gradnej povinnosti podla § 88 ods.
1 pism. d) stavebného z&kona s konanim podl'a § 88a stavebného zékona?

V intenciach § 88 ods. 1 pism. d) stavebného zékona stavebny Urad nariadi vlastnikovi
stavby odstranenie doCasnej stavby, pri ktorej uplynul urceny €as jej trvania alebo pominul Gcel,
na ktory bola zriadena. V konani o odstraneni stavby musi byt vzdy spolahlivo preukdzana
existencia zakonom daného dévodu pre nariadenie odstranenia stavby — v pripade uvedenom
v pism. d) cit. ustanovenia stavebného zakona musi byt’ preukazané, Ze stavba bola povolena na
dobu do€asni (musi to byt uvedené v stavebnom povoleni) a Ze doba docasnosti uplynula, resp.
Ze pominul Gcel, na ktory bola stavba zriadena.

Vzhladom na to, Ze stavebny zdkon osobitne neupravuje postup v pripade, ak vlastnik
stavby chce stavbu uzivat’ aj po ukonceni doby docasnosti (okrem zariadenia staveniska), mozno
pripustit’, aby vlastnik stavby sdm inicioval potrebné opatrenia na odstranenie nezdkonneho
stavu.

Stavebny zakon jednoznacne nevymedzuje pojmy ,,doCasna a trvala stavba“. Tieto pojmy
vymedzovala vyhlaSka €. 85/1976 Zb. o podrobnejSej Uprave Gzemného konania a stavebnom
poriadku v zneni neskorSich predpisov v § 1 ods. 2, ktora v3ak bola zrusend a nahradenéd novou
vyhlaSkou €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zéakona.
Povolovanie stavieb zahradnych chatiek v prdvoplatne zriadenych z&hradkérskych osadach vsak
bolo viazané na dobu platnosti zemného rozhodnutia, ktorym bola vymedzena zahradkarskej
osada (spravidla to bolo 10 rokov) a na zmluvu o uzivani pozemku pre zahradkarsku osadu.

V pripade, Ze uplynula doba doCasnosti stanovena v stavebnom povoleni a vlastnik
stavby poZiada o prediZenie lehoty trvania stavby uréenej v stavebnom povoleni a7 po jej
uplynuti, je potrebné konat’ o takejto stavbe podla § 88 ods. 1  pism. b) v spojeni s § 88a
stavebného zakona.

Ak sa v8ak stavba alebo jej Cast’ nachadza na cudzom pozemku a vlastnik stavby, pri
ktorej sa preukadze, Ze jej dodatocné povolenie nie je vrozpore sverejnymi zaujmami
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nepreukdzZe, Ze je vlastnikom pozemku zastavaného nepovolenou stavbou alebo jej Casti, alebo
Ze ma ktomuto pozemku iné pravo (napr. ndjomna zmluva) a vlastnik pozemku s jej
dodatocnym povolenim nesuhlasi, stavebny drad v intenciach § 88a ods. 3 stavebného zakona
konanie prerusi a odké&Ze vlastnika pozemku na sid. Konanie o stavbe zostane prerusené az do
pravoplatnosti rozhodnutia sidu 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 obCianskopravnych
predpisov oprévneny riesSit’ sid ako stavbu na cudzom pozemku podla § 135c Obcianskeho
zakonnika.

Osobitny rezim plati pre usporiadanie prav k pozemkom v zahradkovych osadach, kde
kona obvodny pozemkovy Urad podla zakona €. 64/1997 Z.z. o uzivani pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim. Kym stavebny zdkon sa zaobera
navrhom stavebnika tykajiceho sa konkrétnej stavby, osobitny postup obvodného pozemkového
Uradu sa tyka SirSieho Uzemia, najméa takych pozemkov aj stavieb, ktoré tvoria zahradkovl
osadu (aj zahradnych chatiek jednotlivych vlastnikov). Podla § 3 ods. 1 citovaného zdkona
vznikd medzi vlastnikom pozemku a uZivatefom pozemku a stavby ndjomné zmluva zo zakona
odo diia ucinnosti citovaného zakona, ak ju Ucastnici neuzavreli pred jeho U€innostou podla ust.
§ 663 Obcianskeho zakonnika. Ak ma stavebny Urad v konani jednoznaCne preukézané, Ze
v danej veci kona prislusny obvodny pozemkovy Urad podla tretej Casti citovaného zékona
(pozemkové Upravy), mozno dany stav chapat” vylucne ako predbeZzni otdzku podla § 40
sprdvneho poriadku. PredbeZnou otazkou treba rozumiet’” taku otdzku, ktorej rieSenie
podmienuje rozhodnutie vo veci, ktord je predmetom konania. Vzhl'adom na to, Ze vysledok
rozhodnutia obvodného pozemkového Gradu vo veci vlastnictva k pozemkom mdZe byt odliSny
od pdvodného stavu, stavebny Urad je povinny reSpektovat’ toto konanie a novy stav, ktory
vznikne uplatnenim rozhodnutia pozemkového dradu ajeho vykonanim (zapis v katastri
nehnutelnosti).

Stavebny urad je povinny vtakomto pripade, spolahlivo presne zistit, Ci prislusny
pozemkovy Urad kona o konkrétnom pozemku, podla vysSie citovanych ustanoveni zakona ¢.
64/1997 Z.z., na ktorom je stavba situovand a v danej veci su¢asne ma konat’ aj stavebny urad.
V takom pripade stavebny Urad konanie prerusi podla § 29 ods. 1 spravneho poriadku, konanie
zostane prerudené az do nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia pozemkového Uradu.

Pre VaSu informéaciu pripajame rozsudok Krajského sudu v Bratislave €. k. 1S 263/2007-
89 zo dna 21.10.2010 vo veci zahradkarskej osady.

Ako vyplyva z vysSie uvedeného na zaklade Ziadosti o dodatoCné povolenie stavby
mozno spojit’ konanie z Uradnej povinnosti podla § 88 ods. 1 pism. d) stavebného zakona
s konanim podl'a 888a stavebného zdkona.

Vzhl'adom na zloZitost’ danej problematiky, naro¢nost’ konani podla stavebného zékona
a konkrétne okolnosti kazdého jednotlivého pripadu, ktoré mozu byt rbézne, je stavebny urad
povinny na zaklade predloZzenych dokladov posudit’ Ziadost' stavebnika v kazdom konkrétnom
pripade individualne, upozornit ho na mozné pravne dbsledky a podla potreby vyzvat
stavebnika na pripadné doplnenie jeho Ziadosti, ako aj spolupracovat’ s ostatnymi dotknutymi
organmi napr. s prislusnym obvodnym pozemkovym Gradom.

S pozdravom

Ing. arch. Jelena Hudcovské, PhD.
riaditel’ka odboru
Statnej stavebnej spravy
a Uzemného planovania

Prilohy: Rozsudok Krajského sudu v Bratislave



