
EU
RO

ST
AV

 
ja

nu
ár

-f
eb

ru
ár

 2
01

7

1212di
sk

us
né

 fó
ru

m

12

DISKUSNÉ FÓRUM

O NOVOM  
ZÁKONE   

Zákon o miestnom poplatku za rozvoj po-
znajú v mnohých krajinách. Aj na základe 
týchto zahraničných vzorov sa vďaka rôznym 
domácim iniciatívam prijala na Slovensku jeho 
obdoba a od 1. novembra nadobudla účin-
nosť, ktorá však už začiatkom decembra bola 
novelizovaná. Ako tento zákon funguje 
v slovenskej praxi a čo so sebou prinesie? 
Oslovili sme dotknuté strany – zástupcov 
samospráv, kompetentných inštitúcií aj deve-
loperov a spýtali sa na ich názor. 

V kontexte rozvoja mesta je poplatok za rozvoj veľmi dôležitý. 
Investičné zámery na pôde mesta profitujú z polohy, kde sa 
nachádzajú, z technickej, dopravnej i sociálnej infraštruktúry 
a poplatok za rozvoj má byť podporou rozvoja celej lokality, kde 
sa investičný zámer, resp. budúca stavba nachádza. Súčasne rastú 
nároky na kvalitu verejného priestoru v kontexte adaptácie na 
zmenu klímy, ale aj celkového užívania verejného priestoru, mestá 
sa menia na miesta pre život.
Moje zásadné pripomienky schváleného zákona sú z viacerých 
hľadísk. V prvom rade zákon nevysvetľuje, z čoho je suma 
poplatku odvodená a aké faktory ovplyvňujú voľbu výšky 
poplatku. Z Rakúska poznám takéto poplatky na výstavbu 
verejnej infraštruktúry a ich odpočet je strážený formulkou, 
kde sú okrem polohy pozemku zohľadnené špecifické nároky 
na lokalitu a jej finančná zonácia, dĺžka napojenia na verejný 
priestor (komunikáciu) a veľkosť stavby. Čo sa týka funkčného 
využitia budov, členenie podľa účelu stavby nenadväzuje na 
platnú legislatívu – stavebný zákon alebo napr. Opatrenie č. 
128/2000 Z. z. Štatistického úradu Slovenskej republiky, ktorým 
sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb. Keďže stanovenie poplatku 
súvisí so stavebným konaním, malo by sa vychádzať z platnej 
legislatívy. Ďalej ma zaujalo vyňatie rodinných domov ako aj 
ostatných výnimiek z predmetu poplatku. Aj rodinné domy 
zaťažujú verejný priestor. Bývanie v RD je u nás veľmi obľúbe-
né a vznikajú celé štvrte, ktoré potrebujú MHD, parky, pešie 
a cyklistické trasy atď. Navyše územia zastavané rodinnými 
domami sú priestorovo náročné s nízkou intenzitou zastavania, 
s veľmi nízkou intenzitou, ktorá predražuje technickú, 
dopravnú i sociálnu infraštruktúru. V prípade vyňatia RD do 
150 m2 pôsobí zákon ako podpora výstavby RD, čo so sebou 
prináša jav suburbanizácie so všetkými jej negatívnymi 

dôsledkami pre udržateľný rozvoj mesta. Ďalšou výnimkou sú 
vstavané garáže a parkovacie státia v rámci existujúcej stavby 
– toto je najnebezpečnejšia časť z hľadiska rozvoja živých ulíc 
a kvalitného verejného priestoru, pretože sa nám zvýši počet 
parkovacích garáží na prízemiach miesto toho, aby bol parter 
do ulice obsadený mestotvornými funkciami ako obchody, 
sociálne služby, úrady, čo nie je v súlade s územným plánom 
mesta, kde máme požiadavky na tvorbu bulvárov, živého 
parteru a pod. 
Vo vyspelých krajinách je nezvyklé, aby si občan jemu určený 
akýkoľvek poplatok počítal sám. A navyše, poplatková povinnosť 
vzniká dňom právoplatnosti stavebného povolenia (!). Keď si to 
stavebník so stavbou rozmyslí a nezrealizuje, poplatok mu vrátia. 
V susednom Rakúsku sa tieto poplatky vyberajú pri kolaudácii, 
keď je objekt zrealizovaný, aj s eventuálnymi zmenami stavby 
vrátane zmeny výmery nadzemnej časti podlahovej plochy a pod. 
Pokiaľ nezaplatíte, nemáte objekt skolaudovaný a nemôžete ho 
užívať. Pri rodinnom dome v okolí Viedne je to napr. pri tvorbe 
nového pozemku a jeho prvého zastavania okolo 15 000 eur. 
Poplatky má pod kontrolou stavebný úrad. Poplatky nie je možné 
rozdeliť na splátky, čo je logické, pretože administratíva na 
naháňanie neplatičov a pod. by stála viac ako pokuty za 
omeškané platby. 

Poplatok za rozvoj poznáme zo zahraničia, kde je to bežná vec. 
Problémom v súčasnom znení zákona je paralelný beh vyvola-
ných investícií s poplatkom a zároveň použitie v lokalite realizácie 
stavby. Jednoducho povedané, je potrebné si ujasniť kto 
prostriedky použije, na čo, dokedy a kde. Následne to môže byť 
pre municipalitu vhodný nástroj na spravodlivé prerozdelenie 
prostriedkov. 

Pripravila redakcia
Foto: archív redakcie
 

Adrián Rác     
predseda predstavenstva 
HB Reavis Slovakia 

Otázka: 
Príprava Zákona o miestnom poplatku za rozvoj vyvolala živé diskusie. Je teda zákon v tejto podobe, ako bol 
prijatý a novelizovaný, vyhovujúci a splní svoj účel? 

Ingrid Konrad   
hlavná architektka 
Hlavné mesto SR Bratislava 
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Na základe konkrétnych skúseností s podobnou legislatívou 
a jej praktickým fungovaním v blízkom aj vzdialenejšom 
zahraničí si myslím, že predmetný zákon v SR bol pripravený 
narýchlo a neprinesie očakávanú transparentnosť v procese 
vývoja, prípravy a výstavby projektov. 
Môj osobný názor je, že sa stačilo inšpirovať už desaťročia 
fungujúcimi a osvedčenými modelmi zo zahraničia v rámci 
Európskej únie, a mohli sme mať aj my na Slovensku jeden 
veľmi dobrý zákon, ktorý by nepotreboval rýchle novelizácie, 
nevyvolával by vášne a otázky, ktorý by bol jednoznačný, 
transparentný a nastavil jasné pravidlá do všetkých procesov. 
Takým zákonom by získali všetci, občan, samospráva aj 
developer oveľa viac. 

Zákon v súčasnom znení považujem za premárnenú príležitosť 
reformovať deformované vzťahy medzi účastníkmi procesu 
výstavby. V podstate ide o dvojité zdanenie, ktorého výsled-
kom bude zdraženie bytov pre koncových klientov. Pritom pri 
lepšom nastavení tohto zákona sa mohli riešiť viaceré 
problémy, napr. s netransparentným povoľovaním stavieb, 
s dlhými lehotami povoľovacích procesov (podľa poslednej 
štúdie je Slovensko na predposlednom mieste v Európe, čo sa 
týka dĺžky povoľovania), problémy so záťažou na životné 
prostredie počas výstavby a v neposlednom rade aj s čiernymi 
stavbami. 
Za hlavný problém by som označil vyňatie podmienky, že 
poplatok má byť viazaný výlučne na územia so schváleným 
územným plánom zóny. To malo motivovať obce, aby používali 
tento typ regulácie, a tým sprehľadnili proces povoľovania. 
Podmienkou vyrubenia poplatku by malo byť tiež dodržiavanie 
zákonných lehôt stavebnými úradmi, pretože prax je taká, že 
konania dnes trvajú mesiace aj roky napriek tomu, že zákon 
stanovuje 30 dní. Poplatok by mal byť viazaný na miesto 
výstavby, pretože jeho zmyslom je saturácia obyvateľov v okolí 
novej zástavby, aby neodôvodnenými obštrukciami nebrzdili 
výstavbu. Momentálne je možné príspevok preinvestovať na 
úplne inom mieste a na nejasný účel, čo znižuje jeho efekt na 
obyvateľov negatívne dotknutých výstavbou. Poplatok mal byť 
vyšší pre dodatočne legalizované stavby, čím by sa čiastočne 
eliminovali čierne stavby. 
Našťastie, poslednou novelou zákona sa poplatkom zaťažila aj 
výstavba rodinných domov do 150 m2, ktoré boli predtým 
oslobodené, čo by viedlo k negatívnemu trendu suburbanizá-
cie (vznik predmestí s rodinnými domami), pričom celosvetový 
trend je presne opačný. Verím, že budú nasledovať ďalšie 
novely, ktoré tento zákon skvalitnia. 

Podstata tohto zákona by bola rozumná, ak by určoval jasné 
pravidlá pre všetkých. Podoba, v ktorej bol zákon prijatý, však 
nerieši množstvo kľúčových vecí a pravidlá stanovuje len na 
strane nás, investorov a developerov. Okrem toho, že nie sú 
stanovené žiadne pravidlá na to, kým a ako budú zdroje 
z poplatku využité, chýba v ňom aj možnosť započítateľnosti 
vyvolaných investícií. 
Pre nás to v praxi znamená, že napríklad v okolí Slnečníc 
musíme na vlastné náklady vybudovať aj príslušnú infraštruk-
túru, na rozdiel od developerov stavajúcich v oblastiach 
s existujúcou infraštruktúrou. Tieto vyvolané investície sú pre 
nás obrovskou finančnou záťažou, pritom budú slúžiť 
potrebám neporovnateľne širšej oblasti, niekedy až s nad-
mestským významom. Práve miestny poplatok za rozvoj by 
mal podľa jasne určených pravidiel, ukotvených v zákone, 
nahradiť aj vyvolané investície. Bez stanovenia týchto 
pravidiel sa Zákon o miestnom poplatku nedá považovať za 
rozumný. 
Okrem tohto zásadného nedostatku zákona sa s jeho 
uplatňovaním môže spájať aj riziko neúmerného spomalenia 
procesov, keďže mestská časť by musela všetky investície, 
realizované z poplatku, riešiť prostredníctvom verejného 
obstarávania.

Pôvodný zákon bol účinný od novembra tohto roka, parlament 
však začiatkom decembra, schválil rozsiahlu novelu. Novela 
priniesla čiastkové zlepšenie, nevyriešila však niektoré závažné 
nedostatky. Z nášho pohľadu k nim patrí najmä možnosť 
vzniku dvojitého zaťaženia stavebníkov, keď samospráva 
vyrubí nielen poplatok za rozvoj, no bude trvať ešte na ďalších 
investíciách, ktoré mal poplatok nahradiť. V prechodných 
ustanoveniach síce od poplatku oslobodili stavby, ktoré 
v územnom rozhodnutí obsahujú podmienky, aby stavebník 
sám budoval verejnú infraštruktúru, ale toto oslobodenie sa 
týka len stavieb, pre ktoré bolo takéto územné rozhodnutie 
vydané do konca roku 2016. Ostáva preto otázkou, ako budú 
takéto prípady upravené v budúcnosti. 
Tento problém chápeme ako mimoriadne dôležitý, s veľkými 
finančnými dopadmi. Nerozumieme zavedeniu odpočítateľnej 
položky 60 m2 z plochy stavby. V praxi ju pocítia len stavebníci 
rodinných domov, nakoľko pri výstavbe bytového domu s 20 
bytmi je odpočítateľná položka len 3 m2 na byt. Ide o nezmy-
selnú preferenciu výstavby, ktorá kladie najväčšie nároky na 
infraštruktúru.   ❖

Igor Lichý   
konateľ 
ITB Development, a.s. 

Ján Krnáč  
výkonný riaditeľ 
CRESCO GROUP, a. s.

 

Juraj Suchánek   
výkonný riaditeľ 
Inštitútu urbánneho rozvoja 
(IUR) 
 

Radek Pšenička      
Business Development Director 
YIT Slovakia, a. s. 

 


