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PODA, STAVEBNE KONANIE A KATASTER

Pavol Kubik, tyZdennik TREND a CEBSI

Rozdrobenost pody, nezndme alebo duplicitné vlastnictvo kpozemkom, necinnost
Slovenského pozemkového fondu, nespolahlivost Udajov katastra akomplikovana
administrativa pri Uzemnych, stavebnych akolauda¢nych konaniach. Tieto faktory znacne
stazuju dostupnost pozemkov pre investicnd cinnost podnikatel'skych subjektov ako aj pre
individualnu vystavbu.

Vykupovanie pozemkov pre verejné isukromné investicie mimoriadne komplikuje
rozdrobenost’ parciel. Pri liniovych stavbach ide o tisicky vlastnikov, s ktorymi musi investor
(Statna organizacia) rokovat, o predlZuje a predraZzuje dobudovavanie infraStruktdiry. Vlada
tym padom stoji pred pokuSenim prijimat’ neStandardné nastroje smerujice k obmedzovaniu
vlastnickych prav (vid. zdkon 669/2007 o jednorazovych mimoriadnych opatreniach v priprave
niektorych stavieb dial'nic).

Zrealnenie dostavby nosnej infrastruktiry vo verejnom zaujme sa zrejme nezaobide bez
obmedzenia vlastnickeho prava, kedZe naklady na alternativne trasovania by znamenali
extrémne predrazenie. Vlada vSak musi dbat na o najprimeranejSie ndhrady a dodrzanie prav
vlastnikov pddy. Osobitnym problémom su Spekulativne nakupy pddy len za ticelom dosiahnutia
vysokych ziskov pri ich odpredavani pre stavby vo verejnom zaujme l'ud'mi spriaznenymi
s vedenim prislusnych uradov. Nemozno vylucit ani podozrenia, Ze pri vytycovani trasovania
niektorych liniovych stavieb sa neprihliadalo len na funk¢énost a hospodarnost stavby, ale sa
prispdsobovali tak, aby sa stavbou zhodnotili pozemky spriaznenych osob.

Samostatnym problémom je nespolahlivost udajov v katastri, ktory historicky siaha este do
uhorského obycajového prava. To umoznovalo rozdrobovane pody pri dedi¢stvach. Majetkové
podiely su neraz vyjadrené zlomkom, vktorom Cd¢itatel imenovatel obsahuju viac ako
Sestmiestne Cisla. V niektorych katastralnych tizemiach doteraz nie je vynimkou ani vymera
parciel v krokoch.

Nedostatkom je aj pravna nezavaznost tidajov katastra. Tie sa povaZuju za pravdivé len pokial’
sa nepreukaze opak. Takyto stav spdsobuje pravnu neistotu pri nakupovani nehnutel'nosti. Novy
vlastnik totiZ nema garancie, Ze sa v priebehu ¢asu ukaZe, Ze predavajuci nebol skuto¢nym
vlastnikom pddy. V dohl'adnej dobe by sa malo stat cielom zavedenie takzvanej materidlnej
publicity katastra, teda dosiahnutie stavu, Ze idaje v nom sa budd moct povaZovat za zavazné.
Pravda, dosiahnutie takéhoto stavu si vyzaduje primerané investicie do upratania udajov
v katastri a hl'adania motivacnych nastrojov na scel'ovanie pddy a postupné vysporiadavanie
vlastnickych prav k pozemkom.

Brzdou investi¢nych aktivit je aj dlhodoba necinnost Slovenského pozemkového fondu. Ta
suvisi jednak s pozastavenim prevadzania Statneho majetku na sikromné osoby zkonca
posobenia vlady Mikulasa Dzurindu a nasledne s paralyzovanim fondu v suvislosti s koruptnymi
Skandalmi (kauza Vel'ky Slavkov a pod.) za vlady Réberta Fica.
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Napriek urcitym zlepSeniam nedoslo kvyraznému zjednoduSeniu povolovacich procesov

Vv

v ramci uzemného a stavebného konania. Pri vac¢sich investiciach méze byt pri nekorupcnom

spravani prakticky nemozné ziskat v realistickych lehotach prislusné povolenia. Notorické

nedodrziavanie lehot niektorymi uradmi neraz vedie k stavom, Ze kym investor ziska prislusné

povolenia, expiruji mu iné ¢asovo obmedzené povolenia vydané skor. Zbytocnu zataz sposobuje

aj nutnost vyzadovania si duplicitnych vyjadreni v izemnom i stavebnom konani.

Neod6vodnena byrokracia funguje aj pri povolovani mensich stavieb. Pri stavbach do urcitej

vymery, pokial su v silade s izemnym planom, by nemalo byt vobec nutné vyzadovat stavebné

povolenie. To isté by malo platit napriklad pre vystavbu v ramci existujticich priemyselnych

parkov.

Odporucania:

Sfunk¢nit' Slovensky pozemkovy fond azabezpecit transparentné nakladanie s pddou
neznamych vlastnikov (napr. prenajimanie pddy cez verejné sutaze, aktivny pristup pri
vyvlastiiovacom konani pozemkov najma pre liniové stavby vo verejnom zaujme)

Urobit poriadok vudajoch Kkatastra nehnutelnosti, aby sa vdohladnom case stal
spol'ahlivym zdrojom tidajov o vlastnickych pravach k pozemkom

Zvazit moznosti opatreni, ktoré by stimulovali inutili vlastnikov rozdrobenych parciel
kich scel'ovaniu a umoznili tiez narabat s drobnymi pozemkami neznamych vlastnikov.
Dbat’ na zachovanie ochrany vlastnickych prav a primeranost ndhrad

Vyrazne zjednodus$it stavebno-povolovaci proces pri mensich stavbach v pripade ich
zhody s izemnym planom

Vytvorit uc¢inné preventivne a sank¢né nastroje proti vzniku Ciernych stavieb

NevyZzadovat opakované vyjadrenia roéznych inStitdcii vdzemnom andasledne aj
stavebnom konani

Stanovit' stavebnym tradom povinnost vydat Ziadatelovi o povolenie zaviazny zoznam
poZadovanych dokumentov a dotknutych subjektov, aby sa vylucili dodato¢né poZiadavky
a zbytocCné prietahy

Zabezpecit dodrziavanie zakonnych lehot vSetkymi institiciami, ktorych vyjadrenie sa
vyZaduje v izemnom ¢i stavebnom konani, a to aj pod hrozbou sankcii

Zvazit zaviest povinnost vydania prislusnych povoleni v skratenej lehote v pripade
uhradenia spravneho poplatku

Zvazit moznosti, ako stimulovat’ itlacit na vyuzitie chatrajicich priemyselnych arealov
novymi investormi - preferovanie hnedych parkov pred investiciami na zelenej luke

Vytvorit' jednoduché aucinné nastroje, ktoré by vlastnikov pody (polnohospodarske;j,
lesnej Ci zastavanej) motivovali k opatreniam na ploSné zadrziavanie dazdovej vody
aochranu pédy pred erdziou, ako zakladu nového systémového pristupu na plosné
znizovanie povodnovych rizik a adaptaciu krajiny na zmeny klimy, ¢im sa udrzatelnym
sposobom zhodnoti produkény potencial krajiny



