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STANOVISKO
k rieSeniu schatranych stavieb a ich udrzba

uvoD

Schvalenim zakona €. 178/2022 Z. z. sa zmenil a doplnil zakon ¢&. 582/2004
Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov. Touto novelou mézu mesta a obce
od 15.6.2022 vyrubit' vySSiu dan zo schatranych stavieb.

Podfa dévodovej spravy k uvedenému zakonu, cieflom predlozeného navrhu
zakona bolo umoznit mestam a obciam vyrubit vySSiu dan z tzv. schatranych stavieb;
ide o stavby, ktoré su neudrzZiavané, nezodpovedaju zakladnym poziadavkam
na stavby alebo su stavbami zavadnymi, ohrozujucimi zivot alebo zdravie oséb.

Predkladatel zakona vychadzal z toho, Ze miestne samospravy nemaju priame
financné paky, prostrednictvom ktorych by mohli vplyvat’ na vlastnikov stavieb, ktoré
su dlhodobo neudrZiavané a €asto sa nachadzaju az v dezolatnom stave, hromadi
sa v nich komunalny odpad, zdrZiavaju sa v nich [udia bez domova a pod. Tieto stavby
su nie len neestetické, ale neraz predstavuju hrozbu pre okolité nehnutelnosti,
motorové vozidla zaparkované v ich blizkosti, €¢i chodcov. Rovnako mézu spésobovat
problémy z ekologického, hygienického, Ci protipoziarneho hladiska. Nastroje, ktoré
maju moznost’ vyuzit' v tejto oblasti stavebné urady, su zvacSa ¢asovo narocné a su
tazko vynutitefné.

Predkladatelia navrhu zakona dalej zastavali nazor, Ze najucinnejsi prostriedok,
ktory mdze vlastnikov tzv. schatranych stavieb motivovat zabezpecdit ich riadnu
udrzbu, je ekonomicky nastroj v podobe povinnosti platit’ vy$Siu dan zo stavieb. Zakon
zaviedol koeficient (nasobok) ro¢nej sadzby dane, ktorého hodnotu az do vysky
desatnasobku mézu urcit mesta a obce vo vSeobecne zavaznom nariadeni (VZN)
a ktory ovplyvni vypocCet vySky dane z tzv. schatranych stavieb. ZvySenu dan z tzv.
schatranych stavieb sa méze vyrubit az v pripade, Ze vlastnik stavby bol na zamer
uplatnit na jeho nehnutelnost koeficient najmenej dvakrat vyzvany.

ZAKON C. 178/2022 Z. Z. (VYNATOK) — novela zakona o miestnych daniach

1. § 12 sa dopifia odsekmi 7 a 8, ktoré zneju:
.(7) Spravca dane mbéZe vseobecne zavdznym nariadenim’’) podlfa miestnych
podmienok v obci alebo jej jednotlivej ¢asti, alebo v jednotlivom katastralnom tzemi
urcit koeficient roénej sadzby dane zo stavieb pre jednotlivé druhy stavieb podla § 10
ods. 1, ak su stavbami podla odseku 8 (dalej len ,koeficient sadzby dane
neudrZiavanej stavby®). Takto uréeny koeficient sadzby dane neudrZiavanej stavby
je vy$8i ako 1, najviac vSak 10. Sadzba dane pre stavby podla odseku 8 je sucin
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sadzby dane zo stavieb podla odseku 1 alebo sadzby dane uréenej vo vdeobecne
zavdznom nariadeni’?) a koeficientu sadzby dane neudrzZiavanej stavby. Ak ide
0 neudrziavanu stavbu podla odseku 8, spravca dane je povinny pred vyrubenim dane
danovnikovi zaslat’ dvakrat pisomné oznamenie o zamere vyrubit dari s uplatnenim
koeficientu sadzby dane neudrZiavanej stavby. Spravca dane uplatni sadzbu dane
upravenu o koeficient sadzby dane neudrzZiavanej stavby v zdariovacom obdobi
nasledujucom po zdariovacom obdobi, v ktorom bolo doru¢ené druhé oznamenie
spravcu dane podla predchadzajucej vety.

(8) Koeficient sadzby dane neudrzZiavanej stavby podla odseku 7 mozZno urcit
pri stavbach, ktoré su
a) stavbami, ktoré viastnik riadne neudrZiava podla osobitného predpisu?’ba)
a stavebny urad mu vo verejnom zaujme pravoplatne nariadil, aby sa
v urcenej lehote a za urcenych podmienok postaral o napravu podla osobitného
predpisu,’®) pricom vlastnik tito povinnost v stanovenej lehote nesplnil,

b) stavbami, ktoré nezodpovedaju zakladnym poZiadavkam na stavby podla
osobitného predpisu,’’¢) &im ohrozuju alebo obtazuju uZivatelov alebo okolie
stavby a stavebny urad ich viastnikovi pravoplatne nariadil uskutocnit
nevyhnutné dpravy na stavbe,’’®) pricom vlastnik tato povinnost
v stanovenej lehote nesplinil,

c) zavadnymi stavbami ohrozujucimi Zivot alebo zdravie oséb podla osobitného
predpisu,’®¢) ak ich nemozZno hospodarne opravit a stavebny trad vlastnikovi
pravoplatne nariadil odstranenie stavby podla osobitného predpisu,?ve)
pricom vlastnik tato povinnost' v stanovenej lehote nesplinil.”.

Poznamky pod Ciarou k odkazom 11ba az 11be zneju:

1ba)  § 86 ods. 1 zakona ¢. 50/1976 Z. z.

1bb)  § 86 ods. 2 zakona ¢. 50/1976 Z. z. v zneni zakona ¢. 237/2000 Z. z.
1bey  § 43d zakona ¢. 50/1976 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

1bd)  § 87 zakona €. 50/1976 Z. z. v zneni zakona ¢. 237/2000 Z. z.

1be)  § 88 ods. 1 pism. a) zadkona ¢. 50/1976 Z. z.“.

REALITA PRI APLIKACII ZAKONA é. 178/2022 Z. z.

Schvaleny zakon ¢&. 178/2022 Z. z. je takmer nevykonatelny, resp.
zabezpeCenie pdvodného zameru je procesne a administrativne velmi narocCné.
Miestnym samospravam neprinesie prakticky zZiadny poZadovany ucinok z hfadiska
estetického alebo finanéného. Ak predkladatelia zakona uvadzali, Zze nastroje, ktoré
maju moznost’ vyuZit' v tejto oblasti stavebné urady, su zvd¢sa casovo narocné a su
tazko vyndtitelné, tak teraz sa musia aplikovat procesne presne tie isté ,nastroje”
a k tomu treba zabezpecdit' aj procesny postup obci ako miestnych samosprav. Tento
proces zahfha schvalenie VZN a pred vyrubenim dane danovnikovi aj povinnost
zaslat' dvakrat pisomné oznamenie o zamere vyrubit dan s uplatnenim koeficientu
sadzby dane neudrziavanej stavby.

Zakladnou kompetencnou otazkou je:
Kto je opravneny posudit €i sa stavba riadne neudrziava alebo nezodpoveda
zakladnym poZiadavkam na stavby alebo ohrozuje Zivot alebo zdravie oséb?




Zakon dal kompetencie spravcovi dane (obci) riesit’ stavby, ktoré vlastnik riadne
neudrziava (§ 86 ods. 1 stavebného zakona) alebo stavby, ktoré nezodpovedaju
zakladnym poziadavkam na stavby (§ 86 ods. 2 stavebného zakona) alebo su
stavbami ohrozujucimi zivot alebo zdravie oséb (§ 88 ods. 1 pism. a) stavebného
zakona). Vsetky tri uvedené pripady, ktoré méze riesit miestna samosprava (obec) ako
spravca dane odkazuju na konanie stavebného uradu, €o je preneseny vykon Statne;
spravy. V dévodovej sprave k predmetnému zakonu je uvedené, Ze nastroje, ktoré
maju moznost vyuZit' v tejto oblasti stavebné urady, su zvacsSa €asovo narocné a su
tazko vynutitelné. Predkladatel zakona upozorfiuje na to, ze pri rieSeni schatranych
stavieb su postupy stavebného uradu zvacSa €asovo naro¢né a tazko vynutitelné.
Tu je na mieste otazka: V ¢om to je pre obce ako miestne samospravy jednoduchsie
pri aplikacii zakona €. 178/2022 Z. z., ked prakticky cely proces posudenia toho,
Ci vlastnik stavby riadne neudrziava alebo stavby, ktoré nezodpovedaju zakladnym
poziadavkam na stavby alebo su stavbami ohrozujucimi zivot alebo zdravie os6b
musi najskor aj tak posudit stavebny urad?

Dnes vykonavaju cinnost' stavebnych uradov obce, ale od 1.4.2024 podfa
sucasne platného zakona prechadza tato kompetencia z obci na noveé stavebné urady
a to konkrétne podla § 5 ods. 2 zakona €. 201/2022 Z. z. o vystavbe v zneni jeho
zmien. Ak je dnes proces ¢asovo naro¢ny a pripadné rozhodnutie tazko vynutitefné,
tak je predpoklad, ze problémom bude aj zabezpecit vydanie rozhodnuti stavebnym
uradom potrebnych na aplikaciu zakona €. 178/2022 Z. z. Dnes su tieto obe
kompetencie na obci (stavebny urad a spravca dani), ale po 1.4.2024 to bude eSte
ZlozitejSie, ked obce nebudu stavebnym uradom.

POSTUPY V PRAXI

Vyriesit problém schatranych stavieb je vo vSeobecnosti komplexny problém,
ktorého rieSenie nie je jednoduché ani na vysvetlenie a nie eSte na realizaciu v praxi.
NajjednoduchSie je to vtedy, ak takyto problém netreba vébec riesit. To je vtedy, ak sa
vlastnik stavby o stavbu stara a udrziava ju v dobrom stavebnotechnickom stave.
Takato povinnost vyplyva z § 86 ods. 1 stavebného zakona (50/1976 Zb.), cit. ,Vlastnik
stavby je v sulade s dokumentaciou overenou stavebnym uradom a s rozhodnutim
stavebného uradu (stavebné povolenie, kolaudacné rozhodnutie) povinny udrZiavat
stavbu v dobrom stavebnom stave tak, aby nevznikalo nebezpeclenstvo poZiarnych
a hygienickych zavad, aby nedochadzalo k jej znehodnoteniu alebo ohrozeniu jej
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vzhladu a aby sa ¢o najviac predizila jej uZivatelnost.

Podla § 86 ods. 2 stavebného zakona cit. ,Ak viastnik stavbu riadne neudrziava,
moéze mu stavebny urad vo verejnom zaujme nariadit, aby sa v urenej lehote
a za urCenych podmienok postaral o napravu. UZivatelia bytov a nebytovych
priestorov su povinni umoZznit vykonanie nariadenej udrzby stavby.“ t. j. nariadi, aby
sa stavebnik postaral v urCenej lehote a za ur€enych podmienok o napravu. Tu plati
vSak zasada preukazania verejného zaujmu, nie individualneho.

INDIVIDUALNY / VEREJNY ZAUJEM

Individualny zaujem je definovany rézne. V8eobecne plati, Ze je to zaujem
jednotlivcal/jednotlivcov konat' v nejakej €innosti alebo oblasti vo svoj prospech alebo
vo vlastnom (individualnom) zaujme. Opakom individualneho zaujmu je verejny
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zaujem. M6Zeme ho definovat ako zaujem neSpecifikovaného subjektu/subjektov
prava, ktorych zaujem alebo prava su chranené zakonom, ale tieto subjekty nemaju
priamu aktivnu legitimitu pri nariadeni preventivnych opatreni.

Uvediem jednoduchy priklad:

Ak bude hrozit, ze zo stavby mdze spadnut napr. Skridla aj s ¢astou krovu na susedny

pozemok a pritom ohrozuje jej vlastnikov alebo uzivatefov a tento je vo vlastnictve

subjektu, ktory ho uziva ...

1. ... len pre svoje ucely, resp. nie je verejnym priestranstvom, tak pravo domahat’ sa
napravy je na vlastnikovi tohto pozemku, ktory si svoje prava méze uplatriovat
individualne postupom podla obcianskeho zakonnika (§417), jedna sa teda
o individualny zaujem. (vlastnik sa zastupuje sam alebo prostrednictvom svojho
zastupcu)

2. ... ako verejné priestranstvo (existuju rézne definicie), napr. chodnik, cesta, verejné
detské ihrisko a pod., tak pravo domahat sa napravy nie je na uzivatelfoch tohto
pozemku - priestranstva (chodci, vodici, deti/rodiCia a pod.), ale jedna sa o verejny
zaujem, kde napravu zabezpecluje S$tat prostrednictvom stavebného uradu.
(vlastnika pozemku — verejného priestranstva a spomenuté dotknuté subjekty
prava zastupuje stavebny urad)

Je na organe $tatneho stavebného dohladu (SSD) aby vyhodnotil, & sa jedna
o individualny alebo verejny zaujem a nasledne najma na stavebnom urade, ktory
pracuje so zisteniami z vykonu SSD uz v pripadnom spravnom konani.

KOMPETENCIE STAROSTU A ORGANU SSD

RieSenie vidim v dvoch moznostiach. Jedna mozZnost' je samospravna, ked vec
vie riesit' starosta/primator zo svojej funkcie a vyuzije pri tom svoje kompetencie,
Castokrat aj neformalne. Takyto postup vidim najma v mensSich obciach, ked starosta
svojou autoritou dokaze osobne ,dohovorit“ vlastnikovi stavby a ten aj bez oficialnych
postupov vykona primeranu formu napravy.

Druhou moznostou je rieSenie prostrednictvom stavebného uradu, ¢o je
preneseny vykon Statnej spravy, aj ked stavebnym uradom je obec, resp. mesto.
Tu musi stavebny urad konat v intenciach zakona, teda plne v sulade so zakonom.
Postup stavebného uradu mdzeme tiez rozdelit do dvoch urovni.

Zabezpeéenie vykonu SSD

Prvou Groviiou je vykonanie SSD za U&elom zistenia skutkového stavu
na predmetnej stavbe. Podla stavebného zakona je organom SSD mimo iného
povereny zamestnanec stavebného uradu (§99 pism. b)). Ten kona vo vlastnom
mene a na vlastnu zodpovednost’. V jeho kompetencii je zistenie pripadnych zavad
na stavbe, o zavisi aj od jeho odbornej stavebnotechnickej zdatnosti a skusenosti
z oblasti vystavby. Je v jeho kompetencii, aby vyzval vlastnika stavby aby sa postaral
v urCenej lehote a za ur€enych podmienok o napravu. Forma vyzvy nie je zakonom
stanovend, preto je na Uvahe organu SSD aky spdsob vyuZije, napr. vyzva
do pisomného zaznamu z vykonu SSD alebo Ustna vyzva (najmenej preukazatelna
a neodporuca sa bez svedkov) alebo pisomna doru€ovana postovou prepravou
(zdihavé rieSenie) a pod. Tieto moznosti platia vtedy, ak vlastnik stavby s organom
SSD (pracovnikom stavebného uradu) spolupracuje, prebera doruovanl postu
(oznamenie o vykone SSD a pod.), umozni vykon SSD (umozni nahliadnut do stavby)
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a pod. Obstrukcie zo strany vlastnika stavby vedia cely proces spomalit, minimalne
zbrzdit uz na samom zaciatku.

Plati, Ze vZzdy je moznost’ postupom podfa § 105 ods. 1 pism. c) alebo § 106
ods. 1 pism. c) stavebného zakona a takého vlastnika stavby, ktory znemoznuje vykon
SSD sankcionovat' v priestupkovom konani, resp. konani o spravnom delikte. Takyto
postup vSak zakladny problém schatranej stavby neriesi.

Ak by aj bola naprava vykonana bez vydania rozhodnutia stavebného uradu,
teda na zaklade vyzvy organu SSD, tak tento je nasledne povinny zistit, &i s opatrenia
vykonané v sulade s vyzvou. Plati to vtom pripade, ak chce byt désledny, lebo
zakonny predpis to neupravuje. Nie vzdy su totizto zavady na neudrziavanej stavbe
vidiet' z verejného priestranstva, najma tie statické na konstrukénych poruchach a pod.
Aj tu stale plati, ze vlastnik neudrziavanej stavby musi byt sucinny.

Konanie stavebného uradu
Druha daroven nastupuje vtedy, ak vlastnik neudrziavanej stavby (pojem
schatrana stavba este nie je mozné v tomto stadiu aplikovat, nakolko stavebny zakon
ho nepozna) nedba na vyzvu organu SSD. Tu zadina konat stavebny urad.
Ten v spravnom konani vyda rozhodnutie, ktorym nariadi vykonat napravu. Tu plati,
Ze takého rozhodnutie sa vydava postupom podfa spravneho poriadku (zakon C.
71/1967 Zb.), ked zakladny procesny postup zahfia:
oznamenie o zacati konania,
— zistenie skutkového stavu,
— prip. prizvanie znalcov alebo
— nariadenie vypracovat znalecké posudky alebo aj projektovu dokumentaciu,
- moznost dat nahliadnut do podkladov pre rozhodnutie pred jeho vydanim (§ 33
ods. 2 spravneho poriadku) a iné
— vydanie rozhodnutie.

Na zaklade spravneho konania zacatého ex offo a po zabezpec&eni si podkladov
pre rozhodnutie a zakonného procesného postupu mdze stavebny urad vydat
prvostupnoveé rozhodnutie, ktorym nariadi aby sa vlastnik neudrziavanej stavby
v urCenej lehote a za urenych podmienok postaral o napravu (§ 86 ods. 2 stavebného
zakona). Proti takémuto prvostuprfiovému rozhodnutiu je moznost podat odvolanie,
¢im je preskumatelné druhostuprfiovym spravnym organom (odvolacim organom).
Az po nadobudnuti pravoplatnosti nastupuje zvyCajne vykonatelnost takéhoto
rozhodnutia (ak odvolanie nema odkladny ucinok).

Upozorhujem na tu skutonost, Zze aj tu plati, Ze stavebny drad je nasledne
po vykonani napravy povinny zistit, ¢i su nariadené opatrenia vykonané v sulade
s rozhodnutim, obdobne ako je uvedené vysSie pri vyzve organu SSD.

AKO POSTUPOVAT PO VYDANI ROZHODNUTIA O VYKONANI NAPRAVY

V pripade ak sa podari dosiahnut pravoplatnost prvostupriového rozhodnutia
vydaného stavebnym uradom, ktorym bolo vlastnikovi stavby nariadené aby sa
postaral v urCenej lehote a za urCenych podmienok o napravu, existuju dalSie ftri
zakladné varianty postupu (u vSetkych plati, Ze skutoCnost treba overit primeranym
postupom tak, ako je uvedené vyssie pri vyzve organu SSD):

1. Naprava na stavbe bola vykonana plne v sulade s rozhodnutim.
2. Naprava na stavbe bola vykonana CiastoCne.
3. Naprava na stavbe nebola vykonana vébec.




K bodu 1:

Ak bola vykonana na stavbe naprava plne v sulade s rozhodnutim, vec je
ukonc€ena a dosiahol sa poZzadovany stav z hladiska stavebného zakona, teda verejny
zaujem. Je na stavebnom urade, ako tuto skutoCnost’ overi a aké k tomu vyuzije
dostupné moznosti.

K bodu 2:

Ak bola vykonana na stavbe naprava len CiastoCne, stavebny urad musi
posudit, Ci treba zabezpecit' aj vykonanie zvysnych nevykonanych opatreni uvedenych
v rozhodnuti. Tu treba vyhodnotit, Ci sa dosiahol pozadovany stav z hfadiska
stavebného zakona (verejného zaujmu) aj Ciastoénym zabezpelenim naprav alebo
Ci je vykonanie vSetkych nariadenych naprav aj nadalej vo verejnom zaujme. Uvediem
priklad: stavebny urad nariadi napr. sanaciu nosnych Casti krovu s vymenou krytiny +
sanaciu opadajucej omietky ajej opravu s naslednym naterom a pod. Stavebnik
zabezpeCi vSetky statické opatrenia a opravi omietku, ale uz neaplikuje jej nater.
Dosiahlo sa zabezpecenie stavby proti tomu, aby neohrozovala uzivatefov susednych
nehnutefnosti? Pravdepodobne ano, ale je vo verejnom zaujme aj nadalej trvat

.....

Stavebny urad ma moznost zabezpecdit vykonatelnost svojho rozhodnutia,
ak neboli vykonané vSetky nariadené opatrenia, ale vec schatranych stavieb to neriesi.
Touto mozZnostou sa zaoberam dalej v bode €. 3.

Stavebny urad mézZe aj na zaklade nového spravneho konania opatovne
nariadit aby sa vlastnik neudrziavanej stavby v urCenej lehote a za urCenych
podmienok postaral o napravu (§ 86 ods. 2 stavebného zakona).

Ak nie su vykonané vSetky nariadené opatrenia, vznika tu prvykrat priestor pre
posudenie obce, Ci existuje zakonny predpoklad na aplikaciu zakona ¢. 178/2022 Z. z.,
teda Ci sa jedna o schatranu stavbu. Bez déslednej su€innosti stavebného uradu je to
prakticky neaplikovatelné. Kto posudi, Ci je stavba schatrana, ak jej vlastnik vykonal
niektoré oparenia? Stavebny urad nepozna pojem schatrana stavba, takZe jeho
pripadné stanovisko by malo byt obsahovo zamerané len na to, €i vlastnik stavbu
riadne neudrziava alebo stavba nezodpoveda zakladnym poziadavkam na stavby
alebo je stavbou ohrozujucou zivot alebo zdravie oséb.

K bodu 3:

Ak nebola vykonana na stavbe naprava, neboli splnené podmienky
pravoplatného a vykonatelného rozhodnutia stavebného dradu, <¢im nie
je zabezpeceny verejny zaujem, vznika predpoklad pre aplikaciu postupu obce
pri schatranych stavbach.

Vykonatelné rozhodnutie uklada povinnost uskutoCnit nariadené opatrenia
a tejto povinnosti nie je vlastnik neudrziavanej stavby ich neuskuto€nenim zbaveny.
Tu prichadza do uvahy exekucia, ktora zabezpeli vykonanie nariadenych prac.
Primerane ju mozno pouzit aj k bodu €. 2 vysSie. Materialnym predpokladom vykonu
exekucie na nepenazné plnenia je existencia takého pravoplatného a vykonatelného
rozhodnutia spdsobilého byt exekuénym titulom, v ktorom bola povinnému uloZena ina
povinnost, nez povinnost platit.

Kym pod periaznym plnenim si je nevyhnutné predstavit povinnost zaplatit
ur€itu penaznu sumu, pod nepenaznym plnenim si je potrebné predstavit povinnost
nieCo dat (rozumej dat’ nie€o iné, ako penazné plnenie), nieCo konat, nieCoho sa
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zdrzat' alebo nieCo strpiet. V zavislosti od povahy plnenia mozno exekuciu rozdelit
na tri zakladné druhy: (zdroj: https://www.najpravo.sk/rady; Exekucné konanie —
instituty, postup a spésoby vykonania exekucie (v skratke); 14.6.2018)

a) exekuciu na pefiazné plnenia,

b) exekuciu na nepefiazné plinenia,

c) personalnu exekuciu.

Exekuciu na nepenazné plnenie mozno uskutoCnit' nasledujucimi spdsobmi:
a) vypratanim,
b) odobratim veci,
c) rozdelenim spoloc¢nej veci,
d) uskuto€nenim prac a inych vykonov.

RieSenie zabezpecfenia vykonatelnosti rozhodnutia stavebného uradu je pine
v jeho kompetencii a nie je predmetom tohto stanoviska. Vznika vSak po prvykrat
predpoklad pre ,riadnu” aplikaciu zakona ¢. 178/2022 Z. z.

Ak stavbu jej vlastnik riadne neudrziava (§ 86 ods. 1 stavebného zakona)
alebo stavba nezodpoveda zakladnym poziadavkam na stavby (§ 86 ods. 2
stavebného zakona) alebo je stavbou ohrozujucou zivot alebo zdravie oséb (§ 88
ods. 1 pism. a) stavebného zakona) aani vec na zaklade pravoplatného
a vykonatelného rozhodnutia stavebného uradu neries$i, obec ma zakonny predpoklad
na aplikovanie zakona €. 178/2022 Z. z., teda zakona o miestnych daniach vyrubenim
vySSej dane zo schatranych stavieb.

AKO APLIKOVAT ZAKON ¢&. 178/2022 Z. z.

Obec ako spravca dane mdze vo VZN podla miestnych podmienok v obci alebo
jej jednotlivej Casti, alebo v jednotlivom katastralnom uzemi urcit rézne sadzby dane
pre jednotlivé druhy stavieb podfa § 10 ods. 1 zdkona o miestnych daniach. To sa
nazyva koeficient sadzby dane neudrziavanej stavby. Takto urCeny koeficient je
vySSi ako 1, najviac vSak 10. Ak koeficient nebude vo VZN ur€eny, potom sa nebude
uplatriovat.

Zaviest’, zmenit’ alebo zrusit’ koeficient sadzby dane neudrziavanej stavby
sa mbze podla § 98 zakona o miestnych daniach tak ako aj samotnu dan a jej
nalezitosti len k 1. januaru zdanovacieho obdobia. NeudrzZiavané stavby boli do tohto
paragrafu zavedené Cl. I. bod 3 zakona €. 178/2022 Z. z.

Sadzba dane pre neudrziavané stavby je potom sucin sadzby dane zo stavieb
podla § 12 ods. 1 zakona o miestnych daniach alebo sadzby dane uréenej vo VZN
a koeficientu sadzby dane neudrzZiavanej stavby.

Podfla § 12 ods. 7 a 8 zakona o miestnych daniach, cit.
»(7) Spravca dane mézZe vSeobecne zavédznym nariadenim11) podla miestnych
podmienok v obci alebo jej jednotlivej casti, alebo v jednotlivom katastralnom tzemi
urcit koeficient roénej sadzby dane zo stavieb pre jednotlivé druhy stavieb podfa § 10
ods. 1, ak su stavbami podla odseku 8 (dalej len ,koeficient sadzby dane
neudrZiavanej stavby®). Takto urCeny koeficient sadzby dane neudrzZiavanej stavby
je vy8S8i ako 1, najviac vdak 10. Sadzba dane pre stavby podla odseku 8 je sucin
sadzby dane zo stavieb podla odseku 1 alebo sadzby dane urc¢enej vo vSeobecne
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zavdznom nariadeni a koeficientu sadzby dane neudrZiavanej stavby. Ak ide
0 neudrziavanu stavbu podla odseku 8, spravca dane je povinny pred vyrubenim dane
dariovnikovi zaslat’ dvakrat pisomné oznamenie o zamere vyrubit dar s uplatnenim
koeficientu _sadzby dane neudrZiavanej stavby. Spravca dane uplatni sadzbu dane
upravenu o koeficient sadzby dane neudrZiavanej stavby v zdariovacom obdobi
nasledujucom po zdariovacom obdobi, v ktorom bolo doruéené druhé oznamenie
spravcu dane podla predchadzajucej vety.

)

(8) Koeficient sadzby dane neudrZiavanej stavby podla odseku 7 mozZno urcit

pri stavbach, ktoré su

a) stavbami, ktoré vlastnik riadne neudrZiava podla osobitného predpisu a stavebny
urad mu vo verejnom zaujme pravoplatne nariadil, aby sa v urenej lehote
a za urcenych podmienok postaral o napravu podla osobitného predpisu, pricom
viastnik tuto povinnost’'v stanovenej lehote nesplinil,

b) stavbami, ktoré nezodpovedaju zakladnym poZiadavkam na stavby podla
osobitného predpisu, ¢im ohrozuju alebo obtazuju uzivatelov alebo okolie stavby
a stavebny urad ich viastnikovi pravoplatne nariadil uskutocnit nevyhnutné upravy
na stavbe, pricom vlastnik tato povinnost' v stanovenej lehote nesplinil,

c) zavadnymi stavbami ohrozujucimi Zivot alebo zdravie osbéb podla osobitného
predpisu, ak ich nemozZno hospodarne opravit a stavebny urad vlastnikovi
pravoplatne nariadil odstranenie stavby podla osobitného predpisu, pricom viastnik
tuto povinnost’ v stanovenej lehote nesplnil.”

Stavbami a variantami pod pism. a), b) ac) podla § 12 ods. 8 zakona
o0 miestnych daniach som sa zaoberal uz v prechadzajucej Casti. Plati, zZe
pred vyrubenim dane je obec povinna dafovnikovi zaslat dvakrat pisomné
oznamenie o zamere vyrubit dan s uplatnenim koeficientu sadzby dane neudrziavanej
stavby. Obec ako spravca dane uplatni sadzbu dane upravenu o koeficient sadzby
dane neudrziavanej stavby v zdanovacom obdobi nasledujucom po zdanovacom
obdobi, v ktorom bolo doruéené druhé oznamenie spravcu dane podfa
predchadzajucej vety.

Povinnost’ obce zaslat danovnikovi dvakrat pisomné oznamenie o zamere
vyrubit dan s uplatnenim koeficientu sadzby dane neudrziavanej stavby je zakonna,
pricom zakon priamo neupravuje spdsob, lehoty a terminy pri doruCovani. V zZiadnej
odbornej literatuire som sa nedocCital, aky vyznam ma duplicitné doruCovanie
rovnakého oznamenia. Domnievam sa, Ze az aplikana prax anajma pripadné
uznesenia sudov ustalia vyznam tejto povinnosti.

Pri aplikovani dvojnasobného pisomného oznamenie sa mézem len domnievat,
Ze zakonodarca mal za ciel dat vlastnikovi schatranej stavby poslednu Sancu
na napravu. Preto uzakonil obci ako spravcovi dane povinnost voci danovnikovi
dvakrat zaslat pisomné oznamenie o zamere vyrubit dan s uplatnenim koeficientu
sadzby dane neudrziavanej stavby. Casové obdobie medzi prvym a druhym zaslanim
vyzvy (aj ked vbbec nie je zakonom ucené) mdze sluzit na to, aby vilastnik stavby
vykonal opatrenia. Ako ma obec procesne postupovat' v takomto pripade nie je zrejmé.
Tu je na mieste viac otazok. Jedna z nich je napr. to, i obec ako spravca dane
prihliada v tomto Stadiu, teda medzi prvym a druhym oznamenim na pripadné
vykonané praca na nariadenych opatreniach a dan nevyrubi.




ZAVER

Umysel predkladatelov zakona &. 178/2022 Z. z. bolo umoznit mestam
a obciam vyrubit vySSiu dan z tzv. schatranych stavieb. Zrejmy bol z ich dévodove;j
spravy k predmetnému zakona. Domnievam sa vSak, ze tento ciel nebude naplneny.

Samotny predkladatelia tvrdia, Ze postup na stavebnom urade v pripade
neudrziavanych stavieb a pod. je zlozity. Vyrubenie vySSej dane za schatranu stavbu
predpoklada vykonanie ukonov a vydanie rozhodnuti zo strany stavebného uradu.
Presne tych ukonov a rozhodnuti, ktoré su zlozité, resp. tazko vymozitefné. Uvedeny
zakon neriesi ich zjednodusenie, teda zmenu stavebného zakona. Naopak, vyrubeniu
vy$Sej dane musi predchadzat’ postup stavebného uradu a az nasledne proces na
obci. Schvalenie VZN je mimo tychto procesnych postupov a je vecou zastupitelstva.

Procesné postupy, najma v spravnych konaniach su zdihavé, komplikované
a stavebnym uradom v niektorych pripadoch znemoziuju pripadné operativne
vyZadovanie napravy. Len samotné doruCovanie pisomnosti postovou prepravou v
pripade fikcie dorucenia do vlastnych ruk pre ob&anov bolo zakonom ¢&. 149/2017 Z.
z., ktorym sa meni zakon ¢&. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok)
zmenené tak, Ze napr. v pripade takéhoto aplikovania doru¢ovania dvoch pisomnosti

(oznamenie + rozhodnutie) prediZuje len samotnu lehotu na dorucenie o jeden mesiac.

V tomto stanovisku som sa nezaoberal pripadmi, ak je viac spoluvlastnikov
stavby alebo su neznami ich vlastnici alebo ich pobyt a pod. Problémom mdZzZu byt aj
stavby, ktoré sa rieSia v dedi€skom konani alebo su exekuované a pod., resp. jedna
sa o stavby, s ktorymi sa zo zakonnych dévodov neméze nakladat. Takéto procesy su
pre stavebné urady a obce prakticky neriesitefné.

V neposlednom rade treba prihliadat aj na odbornost a zru€nosti pracovnikov
stavebnych uradov. Kombinacia technikov s praxou zo stavebnej vyroby - priamo
vystavby a pod. so znalostami v stavebnej legislative a aplikovani zakonnych
procesnych postupov nie je samozrejmostou. Naopak, vlastnici stavieb si mozu
Castokrat dovolit’ kvalitné pravne zastupovanie, ktoré je v ich pripade aj lacnejSie ako
samotné vykonanie napravy na stavbe.

Mam za to, ze vec treba rieSit komplexne a to zmenou stavebného zakona tak,
aby sa mohli déslednejSie vyZadovat povinnosti od vlastnika stavby. Vec by rieSilo

napr. aj zriadenie institutu obdoby ,stavebnej policie“ s vymedzenymi kompetenciami
a prislusnostou min. na regionalnej urovni, inak k naprave len tak fahko neddjde.

V TrencCine, august 2023

Ing. Milo$ Micega, v.r.




