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Úvod

Nepovolené, respektíve tzv. „čierne“ stavby, ktorými sa budem zaoberať vo svojej diplomovej práci je aktuálny jav už niekoľko rokov a vyvoláva mnoho otázok. V súčasnosti sa odhaduje, že jedna až dve stavby zo sto sú teraz v Českej republike vystavané bez potrebného súhlasu. Síce väčší diel čiernych stavieb tvoria menšie stavby do 25 m2 zastavanej plochy (kôlne, prístavby, prístrešky a pod), predstavujú čierne stavby celospoločenský problém. Prečo? Nielen že hyzdia krajinu, zaťažujú životné prostredie, ale môžu tiež napríklad znásobiť dôsledky povodní a iných živelných katastrof.

Už len samotné pojmy stavba a „čierna“ stavba nie sú z právneho hľadiska jednoznačné, pretože sa dajú vykladať rôzne podľa toho, ako ho budeme vymedzovať, či z pohľadu občianskeho práva či z pohľadu správneho práva. Vzhľadom k tomu, že moja diplomová práca by sa mala zamerať na nedostatky právnej úpravy vzťahujúcej sa práve k týmto stavbám, je vyriešenie a vymedzenie pojmu „čierna“ stavba prioritou. Hlavným cieľom tejto práce je predovšetkým uskutočniť podrobnú analýzu riešenia problémov vykonávania alebo vykonania stavieb bez vyžadovaného rozhodnutia nebo opatrenia stavebného úradu alebo v rozpore s ním, a to ako po stránke právnej, tak i aplikačnej. 

V súčasnosti novela prevedená zákonom č. 350/2012 Z. z., ktorým sa mení zákon č 183/2006 Z. z., o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších predpisov, a niektoré súvisiace zákony, účinná od 1. januára 2013 mnohé problematické aspekty riešené do doby jej účinnosti aplikačnou praxou a početnou judikatúrou vyriešila tým, že mnohé interpretačné pravidlá vyplývajúce z judikatúry boli prevedené do zákonnej formy. Na základe získaných skúseností s aplikáciou úpravy pred novelou pristupuje k zásadnej revízii bez toho, aby sa však zmenila jeho základná koncepcia. Hlavným cieľom spracovanej novely je spresniť a zjednodušiť niektoré postupy a inštitúty stavebného práva tak, aby právna úprava v praxi nevyvolávala interpretačné problémy a v konečnom dôsledku urýchlila realizáciu zamýšľaných stavebných zámerov.
 Z dôvodu tejto novely, vďaka ktorej bolo mnoho ustanovení podrobne upravených, vychádzam vo svojej diplomovej práci hlavne zo stavebného zákona a k tomu zákonu napísanému komentáru. Na novú úpravu potom aplikujem názory z literatúry a judikatúru   vzťahujúcu sa k stavebnému zákonu v stave pred novelou. 

V rámci diplomovej práci bude podrobne popísaný povoľovací proces, procesy súvisiace s odhaľovaním a možné postupy pri riešení nepovolených stavieb. Aj keď bolo novelou veľa otázok vzťahujúcich sa k riešeniu „čiernych“ stavieb vyriešených, niektoré ostali opomenuté. Tiež je potrebné uviesť, že novela síce upravila problémy z právneho pohľadu, ale samotná aplikácia je potom na samotných stavebných úradoch. A práve aplikačná prax je otázna.   
Predkladaný text je členený do šiestich samostatných kapitol, pričom práca je opatrená úvodom a zhrnutá v závere. Prvá kapitola vymedzuje pojem stavba, ako z pohľadu občianskeho práva tak z pohľadu správneho práva, a pojem „čierna“ stavba. Druhá kapitola prináša prehľad organizácie verejnej správy na úseku stavebného práva. V tretej kapitole sú popísané správne akty vyžadované stavebným zákonom k jednotlivým stavbám a proces ich vydávania. Štvrtá kapitola sa venuje otázke zisťovania nepovolených stavieb a s tým súvisiacimi inštitútmi. V piatej kapitole sú rozobrané konania o nariadení odstránenia stavby a o dodatočnom povolení. Šiesta kapitola potom pojednáva o sankčných postihoch súvisiacich  s „čiernymi“ stavbami. Na konci práce je uvedený záver a resumé v slovenskom a anglickom jazyku.

Diplomová práca je spracovaná s ohľadom na právny stav k 1. júnu 2013. 

1. Definícia „čiernej“ stavby

Predtým ako sa vôbec budeme môcť zaoberať pojmom tzv. „čiernej“ stavby, treba si najskôr ujasniť, čo pod pojmom stavba v českom právnom systéme rozumieme. Pritom treba zobrať do úvahy, že pojem stavba môžeme schápať v minimálne dvoch právnych odvetviach, a to v odvetví práva občianskeho a odvetví práva správneho, respektíve verejného. 

1.1 Stavba

Pri vymedzení pojmu stavby v rovine správneho práva vychádzame z § 2 ods. 3 stavebného zákona, pričom treba uviesť, že nejde o definíciu, ale skôr o príkladné vymedzenie, čo všetko je považované za stavbu podľa stavebného zákona.
 Účelom všeobecných vymedzení je čo najväčšie pokrytie a dosah na čo najväčší počet prípadov, ktoré sa tým dostávajú pod reguláciu stavebného zákona. V prípade veľmi úzkej či podrobnej definície by mohlo dôjsť k tomu, že by sa dosah stavebného zákona podstatným spôsobom zúžil, čo by mohlo mať negatívny vplyv na ochranu verejných záujmov.
 Z uvedeného paragrafu vyplýva, že za stavbu sa považujú všetky stavebné diela, ktoré vznikajú stavebnou alebo montážnou technológiou, bez zreteľa na ich stavebne technické prevedenie, použité stavebné výrobky, materiály a konštrukcie, na účel využitia a dobu trvania. Ďalej sa za stavbu považuje aj výrobok plniaci funkciu stavby, za čo sa používajú objekty, ktoré sú na miesto dovezené a sú funkčné, bez toho, aby pred tým muselo nutne dôjsť k montáži alebo inej stavebnej činnosti.
 Rozhodnutie o tom, či konkrétne dielo je alebo nie je stavbou, je zverené stavebnému úradu, pričom rozhodujúcim kritériom bude účel a zmysel (funkcia) diela.
  

V súvislosti s vymedzením pojmu stavba je vhodné vysvetliť pojmy úzko s týmto súvisiace, a to:

· Zmena dokončenej stavby

· nadstavba, ktorou sa stavba zvyšuje,

· prístavba, ktorou sa stavba pôdorysne rozširuje a ktorá je vzájomne prevádzkovo prepojená s doterajšou stavbou,

· stavebná úprava, pri ktorej sa zachováva vonkajšie pôdorysné i výškové ohraničenie stavby. Za stavebnú úpravu sa považuje tiež zateplenie plášťa stavby.

· Zmena stavby pred dokončením – zmena vykonávanej stavby oproti jej povoleniu alebo dokumentácii stavby overenej stavebným úradom, alebo autorizovaným inšpektorom.

Pokiaľ stavebný zákon pre účely činností podľa stavebného zákona používa pojem stavba, rozumie sa tým aj jej časť alebo zmena dokončenej stavby.

Stavby delíme podľa rôznych kategórií, napr. podľa doby trvania, na ktorú sú určené, na stavby dočasné a stavby trvalé. Dočasná stavba je stavba, u ktorej stavebný úrad dopredu obmedzí dobu jej trvania, či už na určitý časový úsek alebo doba jej trvania je obmedzená časovou obmedzenosťou účelu, pre ktorý je určená (napr. stavba zariadení staveniska). Ďalej podľa účelu, pre ktorý je stavba určená, napr. stavba, ktorá slúži k reklamným účelom, je stavba pre reklamu, stavba pre bývanie, stavba nájomného domu, stavba určená pre obchod atď.
  
Jednou z klasifikácií stavieb, aj keď nemá oporu v stavebnom zákone, čo by bolo vzhľadom na úpravu de lega ferenda možno vhodné zmeniť, je klasifikácia stavebných diel CZ-CC Českého štatistického úradu. Klasifikácia obsahovo vychádza z medzinárodného štandardu Klasifikácie stavebných diel (Classification of Types of Constructions - CC), ktorý vydal Eurostat v októbri 1997. Podľa tejto klasifikácie sú stavebné diela rozdelené na dve sekcie: 

· budovy – čím sa rozumejú nadzemné stavby priestorovo sústredené a navonok prevažne uzavreté obvodovými stenami a strešnou konštrukciou. Súčasťou budovy môžu byť iba tie podzemné priestory, ktoré s budovou konštrukčne a stavebne súvisia. Medzi budovy sú zahrnuté taktiež samostatné podzemné priestory, ktoré sú vhodné pre ochranu alebo umiestnenie ľudí, zvierat alebo predmetov (napr. podzemné kryty, podzemné nemocnice, podzemné nákupné centrá a dielne, podzemné garáže).

· inžinierske diela.

Stavebné diela sa klasifikujú podľa technického riešenia stavby (projektu), ktoré vyplýva zo zvláštneho užívania stavby (napr. budovy pre obchod, komunikácie, vodné diela, vedenie diaľkového potrubia apod.). Budovy sú klasifikované podľa ich hlavného užívania (bytové, nebytové), inžinierske diela podľa projektov, ktoré priamo určujú účel a využitie stavebného diela.
  

Stavebnotechnické požiadavky na stavby stanovia prevádzajúce predpisy, vyhláška č. 268/2009 Z. z., o technických požiadavkách na stavby, v znení neskorších predpisov a vyhláška č. 398/2009 Z. z., o všeobecných technických požiadavkách zabezpečujúcich bezbariérové využívanie stavieb.  

V občianskoprávnom zmysle je stavba vec, pričom občiansky zákonník, zákon č. 40/1964 Z. z., v znení neskorších predpisov, v ustanoveniach § 119 až 121 veci výslovne delí na:

· veci hnuteľné a 
· veci nehnuteľné, 

čo možno považovať za najvýznamnejšie delenie vecí v právnom zmysle. Toto delenie je právne významné  najmä z  hľadiska zákonom požadovaných  náležitostí potrebných  pre  platnosť  právnych  úkonov,  predmetom ktorých sú hnuteľné  a nehnuteľné  veci (napr. písomná forma zmluvy o prevodoch nehnuteľností alebo ak sa prevádza nehnuteľná vec na základe zmluvy, nadobúda sa vlastníctvo vkladom do katastra nehnuteľností, atď.). Podľa občianskeho zákonníka sú nehnuteľnosťami pozemky a stavby spojené so zemou pevným základom, pričom výslovne uvádza, že stavba nie je súčasťou pozemku. 

Pri definovaní pojmu stavby v občianskoprávnom zmysle treba vychádzať z rozsudku Najvyššieho súdu Českej republiky zo dňa 30. septembra 1998, sp. zn 33 Cdo 111/98, kde Najvyšší súd stavbu definoval takto: „Stavbou v občianskoprávnom zmysle sa rozumie výsledok stavebnej činnosti, tak ako ju chápe stavebný zákon a jeho prevádzacie predpisy, ak výsledkom tejto činnosti je vec v právnom zmysle, teda spôsobilý predmet občianskoprávnych vzťahov vrátane práva vlastníckeho (nie teda súčasť iné veci). Stavba ako vec v právnom zmysle je pritom vecou nehnuteľnú alebo vecí hnuteľnú.“. Treba zdôrazniť, že na rozdiel od vymedzenia pojmu stavba v stavebnom zákone, ktorý v sebe kombinuje statické (stavba ako výsledok činnosti) a dynamické vymedzenie (činnosti vedúce k realizácii stavby), sa v občianskom práve používa len statické vymedzenie.
 To potvrdzuje aj rozsudok Najvyššieho súdu Českej republiky zo dňa 26. februára 1998, sp. zn. 3 Cdon 1209/96, kde uviedol, že: „Na účely občianskeho práva je pojem „stavba“ treba vykladať staticky, ako vec v právnom zmysle. Stavba, ktorá nie je vecou podľa § 118 občianskeho zákonníka, je súčasťou pozemku.“ Ďalšou otázkou významnou pre občianske právo je, od ktorej doby je výsledok stavebnej činnosti považovaný za vec v právnom zmysle? Teda okamih od, ktorého môžeme hovoriť o stavbe v občianskoprávnom zmysle. Za tento rozhodujúci okamih je v uznesení Najvyššieho súdu Českej republiky zo dňa 26. septembra 2007, sp. zn. 22 Cdo 2554/2007, považovaný moment, v ktorom je stavba vybudovaná minimálne do takého štádia, od ktorého počnúc všetky ďalšie stavebné práce smerujú už k dokončeniu takto druhovo aj individuálne určené veci. Pre stavbu v občianskoprávnom zmysle je dôležité práve delenie vecí na hnuteľné a nehnuteľné, čiže občiansky právne významné sú len stavby pevne spojené so zemou pevným základom, a to najmä z hľadiska evidencie nehnuteľností v katastri nehnuteľností a dane z nehnuteľnosti. Pritom nie je rozhodné aké akty vyžadované stavebným zákonom predchádzali jej vzniku. 

V súčasnosti platný, a účinný od 1. januára 2014, zákon č. 89/2012 Z. z., občiansky zákonník, na rozdiel od súčasného občianskeho zákonníka, ktorý sa vo svojej všeobecnej časti uspokojuje len s delením vecí na hnuteľné a nehnuteľné a o niektorých ďalších veciach sa zákonník zmieňuje len v častiach zvláštnych, sústreďuje táto osnova vo všeobecnej časti právne rozdelenie vecí podľa hlavných a tradičných kritérií, predovšetkým rozlišuje veci na hmotné a nehmotné. Ešte významnejšie z pohľadu vymedzenia stavby v občianskoprávnom zmysle je poňatie nehnuteľnej veci oproti doterajšiemu stavu, čo mení dvojakým spôsobom. Jednak sa pojem nehnuteľnej veci rozširuje aj na niektoré práva (tak sa napríklad v tretej časti osnovy zákonníka za nehnuteľnú vec prehlasuje právo stavby). Predovšetkým sa však poňatie nehnuteľnej veci vracia k zásade superficies solo cedit, v dôsledku čoho sa stavba, ak nepôjde o stavbu len dočasnú, vyhlasuje za súčasť pozemku. Pokiaľ ide o podzemné stavby, rozlišujú sa jednak samostatné stavby so zvláštnym (autonómnym) hospodárskym určením (napr. metro, vínna pivnica pod cudzím pozemkom atd.), ktoré sa zamýšľa vyhlásiť za samostatné nehnuteľné veci, jednak podzemné stavby zriadené ako súčasť určitého pozemku, ktoré sú jeho súčasťou celé, aj keď zasahujú pod cudzí pozemok.
  
Definovať stavbu je do značnej miery zložité, pretože stavbou sa rozumie činnosť samotná, ako aj výsledok týchto činností vykonávaných stavebnou alebo montážnou činnosťou.
 Všeobecne môžeme zhrnúť, že stavba je vec, ktorá vznikla ako stavebné dielo na základe stavebných či montážnych činností, či už sú spojené zo zemou pevným základom alebo nie a bez ohľadu na to z akých materiálov sú zhotovené.

1.2 „Čierna“ stavba

„Čierna“ stavba je pojem, ktorý vytvorila prax pre nepovolené stavby. Za „čierne“ stavby sa tak považujú všetky stavby alebo zmeny stavieb (prístavby, nadstavby, stavebné úpravy), ktoré boli postavené alebo rozostavené bez stavebného povolenia alebo v rozpore s ním. Ak ide o jednoduché stavby považujú sa za „čierne“ stavby aj tie, ktoré boli vykonávané bez ohlásenia stavebnému úradu alebo v rozpore s ohlásením. Za rozpor so stavebným povolením alebo ohlásením je nutné právne považovať akúkoľvek odchýľku od dokumentácie overenej v stavebnom konaní a stavebného povolenia alebo podkladu, ktoré boli predložené spolu s ohlásením jednoduchej stavby.
 Od nepovolenej stavby je potrebné odlišovať stavbu neoprávnenú. 

Na rozdiel od nepovolenej stavby, kedy je stavba zriadená alebo vykonávaná bez alebo v rozpore s právnym aktom vyžadovaným stavebným zákonom, o neoprávnenú stavbu ide vtedy, keď je stavba zriadená alebo vykonávaná na cudzom pozemku a stavebník nemá k tomu právo. Vzhľadom na to, že u neoprávnenej stavby ide hlavne o vyriešenie vlastníckych vzťahov, je irelevantné, aké akty sú vyžadované stavebným zákonom. V súvislosti so stavbou na pozemku môžu v dôsledku neoprávnených činov nastať dve rôzne situácie. Predovšetkým sa môže stať, že vlastník pozemku zriadi na svojom pozemku stavbu za použitia cudzieho materiálu. Podľa súčasnej právnej úpravy sa stáva vlastníkom novej veci ten, ktorého podiel na nej je väčší, je však povinný uhradiť druhému vlastníkovi cenu toho, o čo sa jeho majetok zmenšil, prípadne, ak sú podiely rovnaké a účastníci sa nedohodnú, rozhodne na návrh ktoréhokoľvek z nich súd. Na rozdiel od súčasnej, v novej úprave, s ohľadom na zásadu superficies solo cedit, sa stavba stáva súčasťou pozemku, ale naďalej ostáva povinnosť vlastníkovi vysporiadať sa s majiteľom materiálu. Vážnejšia je situácia, kedy niekto zriadi neoprávnene stavbu na cudzom pozemku.
 Súčasná právna úprava dáva súdu tri možné spôsoby rozhodnutia a to, za prvé, na návrh vlastníka pozemku rozhodnúť, že stavbu treba odstrániť na náklady toho, kto stavbu zriadil. Za druhé, pokiaľ by odstránenie stavby nebolo účelné, prikázať ju za náhradu do vlastníctva vlastníkovi pozemku, pokiaľ s tým vlastník pozemku súhlasí. A nakoniec môže súd usporiadať pomery medzi vlastníkom pozemku a vlastníkom stavby aj inak, najmä tiež zriadiť za náhradu vecné bremeno, ktoré je nevyhnutné na výkon vlastníckeho práva k stavbe. Podľa novej úpravy na základe zásady superficies solo cedit stavba pripadá vlastníkovi pozemku, ktorý sa musí vysporiadať s tým, kto staval. Vzhľadom na závažnosť zásahu do vlastníckeho práva vlastníka pozemku sa tomuto vlastníkovi aj naďalej ponecháva na vôli, či sa bude domáhať odstránenia neoprávnenej stavby na náklady stavebníka. Špeciálny prípad neoprávnenej stavby je prestavok, kedy len nepatrná časť stavby zriadenej na vlastnom pozemku presahuje na pozemok cudzí. Za tejto situácie by nemalo význam riešiť vec spoluvlastníctvom vlastníkov oboch pozemkov k stavbe alebo povinnosťou stavbu prestavať (úlohou súkromného práva nie je iniciovať vznik konfliktných situácií medzi osobami), ale riešenie sa hľadá v reorganizácii vlastníckych vzťahov k predmetnému pozemku. Zvláštny význam v týchto súvislostiach má, či konal ten, kto neoprávnene zasiahol do cudzieho vlastníckeho práva, v dobrej viere alebo nie. Z toho dôvodu ustanovenia rozlišujú príslušné skutkové podstaty. Osobu, ktorá nebola v dobrej viere, sa navrhuje postihnúť výraznejšie než toho, kto konal dobromyseľne. Kto zasiahol do vlastníctva cudzieho pozemku bez toho aby bol v dobrej viere, bude nútený odstrániť vadný stav, ibaže si strany dohodnú iné riešenie.
  

2. Stavebné úrady

Stavebný zákon, ako základný právny predpis verejného stavebného práva, je autoritatívne realizovaný v podmienkach organizácie verejnej správy.

Ako stavebné úrady, platná právna úprava, z hľadiska ich vecnej pôsobnosti, vymedzuje:

· všeobecné stavebné úrady,

· špeciálne stavebné úrady,

· vojenské a iné stavebné úrady.
  
Stavebné úrady špeciálne, vojenské a iné majú zákonom presne vymenovanú pôsobnosť, u ktorých typov stavieb vykonávajú svoju činnosť. U všetkých ostatných stavieb, ktoré nie sú zákonom vymenované, vykonávajú pôsobnosť všeobecné stavebné úrady. Je teda nutné určiť o akú konkrétnu stavbu sa jedná. Ďalším kritériom pre určovanie konkrétnej príslušnosti stavebných úradov pre rozhodovanie v tej ktorej konkrétnej veci, je nutné určiť, ktorý stavebný úrad je miestne príslušný pre rozhodovanie. Miestna príslušnosť sa riadi miestom, kde sa má stavba stavať, či kde stojí stavba, ktorá má byť opravená či zbúraná, či miesto, kde sa má uskutočniť určitý zámer podľa stavebného zákona. Skrátene sa dá povedať, že miestna príslušnosť sa riadi miestom realizácie stavby či vykonania zámeru.

2.1 Všeobecné stavebné úrady

Všeobecným stavebným úradom je:

· Ministerstvo pre miestny rozvoj ČR,

· krajský úrad,

· obecný úrad obce s rozšírenou pôsobnosťou,

· poverený obecný úrad,

· mestský a obecný úrad, ktorý túto pôsobnosť vykonával ku dňu 31. decembra 2012.

Ministerstvo je ústredným správnym úradom vo veciach stavebného poriadku a vykonáva štátny dozor vo veciach stavebného poriadku, vedie systém stavebnotechnickej prevencie, v ktorom sleduje a analyzuje závažné alebo opakujúce sa chyby vo výstavbe, ktorým je potrebné vo verejnom záujme predchádzať, a navrhuje opatrenia na zabránenie ich opakovaniu, sleduje účinnosť technických predpisov pre stavby a dbá na ich rozvoj, navrhuje úpravy požiadaviek na stavby, ich časti, funkcie, prvky a stavebné výrobky a môže dávať podnety k úprave Českých technických noriem alebo certifikáciám stavebných výrobkov alebo k iným stavebno-technickým opatreniam, koordinuje vzájomnú súčinnosť všeobecných, špeciálnych, vojenských a iných stavebných úradov pri výkone štátnej správy podľa stavebného zákona, vykonáva dozor nad činnosťou autorizovaných inšpektorov. Ministerstvo vykonáva pôsobnosť stavebného úradu k vydaniu územného rozhodnutia pri stavbách súvisiacich s úložiskami rádioaktívnych odpadov obsahujúcich prírodné rádionuklidy a pri stavbách patriacich k prevádzkovým jednotkám, ktorých súčasťou je jadrové zariadenie, a u stavieb zariadenia na prenos elektriny, zariadenie pre prepravu plynu, ak je územné konanie vedené pre celú stavbu elektrického vedenia alebo plynovodu, a ďalej pri stavbách zariadení na uskladňovanie plynu alebo výrobne elektrickej energie s celkovým inštalovaným elektrickým výkonom 100 MW a viac. Ministerstvo zriaďuje odbornú organizačnú zložku štátu k navrhovaniu technických požiadaviek na stavby, na ich sústavnú aktualizáciu a vyhodnocovanie príčin havárií stavieb.

Ministerstvo môže pre seba vyhradiť zisťovanie stavebnotechnických príčin havárií stavieb alebo účasť pri ňom, pokiaľ sa svojím rozsahom alebo opakovanými dôsledkami v značnej miere dotýkajú verejných záujmov, môže v súčinnosti s inými stavebnými úradmi a autorizovanými inšpektormi vykonávať kontrolné prehliadky stavieb a môže poveriť prevádzkovaním systému stavebnotechnickej prevencie organizačnú zložku štátu. Ak si ministerstvo vyhradí pôsobnosť na zisťovanie stavebnotechnických príčin havárií stavieb, stavebný úrad a správne orgány zúčastnené na šetrení poskytujú zamestnancom ministerstva alebo osobám ministerstvom povereným súčinnosť a napomáhajú k objasneniu príčin havárie. Ministerstvo si ďalej môže vyhradiť právomoc stavebného úradu na vydanie územného rozhodnutia pri stavbách presahujúceho hranice kraja, pri stavbách s mimoriadnymi negatívnymi vplyvmi na životné prostredie alebo u stavieb s vplyvom na územie susedných štátov.
Kraj môže na žiadosť obce, po prerokovaní s ministerstvom, nariadením určiť obecný úrad všeobecným stavebným úradom, ak bude túto pôsobnosť vykonávať pre ucelený správny obvod. Všeobecným stavebným úradom môže byť určený len obecný úrad, ktorý bude s ohľadom na rozsah a zložitosť výstavby v uvažovanom správnom obvode spôsobilý vykonávať správnu agendu v súlade s týmto zákonom a zvláštnymi právnymi predpismi. Všeobecný stavebný úrad sa dá určiť nariadením kraja ku dňu 1. januára. Kraj môže po prerokovaní s ministerstvom nariadením odňať pôsobnosť stavebného úradu mestskému alebo obecnému úradu, ktorý túto pôsobnosť vykonával ku dňu 31. decembra 2012, alebo určenému nariadením kraja, pokiaľ nebude spĺňať podmienky pre riadny výkon tejto pôsobnosti. Zároveň určí, ktorý stavebný úrad bude vykonávať pôsobnosť v správnom obvode zaniknutého stavebného úradu. Pôsobnosť podľa stavebného zákona vykonávajú všeobecné stavebné úrady, s výnimkou ministerstva, ako pôsobnosť prenesenú.
Ak ide o opatrenie alebo stavbu, ktorá sa má uskutočniť v správnom obvode dvoch alebo viacerých stavebných úradov, vykoná konanie a vydá rozhodnutie najbližší spoločne nadriadený stavebný úrad. Ten môže stanoviť, že konanie vykoná a rozhodnutie vydá niektorý zo stavebných úradov, v ktorého územnom obvode sa má stavba alebo opatrenie uskutočniť. Stavebníkovi, ktorý sa chystá stavať stavbu či vykonávať určité stavebné opatrenie na území územných obvodov viacerých obcí, je vhodné odporučiť, aby ako prvý úkon učinil dotaz k nadriadenému orgánu príslušných stavebných úradov, či príslušný krajský úrad konanie vykoná sám, alebo či rozhodne, ktorý zo stavebných úradov má konanie vykonať. Dotaz na zistenie, ktorý stavebný úrad bude vykonávať činnosť stavebného úradu v takejto veci, je praktické s ohľadom na nutnosť dodržania eventuálnych lehôt pre podanie, napr. pre zahájenie konania a pod. Je nutné, aby sa o priebehu celého konania všetky dotknuté orgány navzájom informovali, aby nedošlo k situácii, kedy sa niektorý stavebný úrad nedozvie o činnostiach vykonávaných na jeho území.
 Stavebné úrady v rámci spolupráce pri prevádzkovaní systému stavebnotechnickej prevencie ministerstva odovzdávajú k spracovaniu prevádzkovateľovi systému informácie o výskyte chyby, poruchy alebo havárie stavby, ak sú im také informácie poskytované alebo ak ich zistí v rámci výkonu svojej činnosti. 

2.2 Špeciálne stavebné úrady

Pôsobnosť stavebného úradu, s výnimkou právomoci vo veciach územného rozhodovania, vykonávajú u 

· stavieb leteckých,

· stavieb železníc a na železnici, vrátane zariadení na železnici,

· stavieb diaľnic, ciest, miestnych komunikácií a verejne prístupných účelových komunikácií,

· vodných diel

orgány vykonávajúce štátnu správu na uvedených úsekoch podľa zvláštnych právnych predpisov (ďalej len „špeciálne stavebné úrady“).
Špeciálne stavebné úrady postupujú podľa tohto zákona, pokiaľ zvláštne právne predpisy neustanovia inak. Povolenie na stavby môžu vydať len so súhlasom všeobecného stavebného úradu príslušného vydať územné rozhodnutie, ktorý overuje dodržanie podmienok. Tento súhlas nie je správnym rozhodnutím. Ak sa nevydáva územné rozhodnutie ani územný súhlas, postačí vyjadrenie všeobecného stavebného úradu o súlade navrhovanej stavby so zámermi územného plánovania.
V pochybnostiach, či v konkrétnom prípade ide o stavbu spadajúcu do pôsobnosti špeciálneho stavebného úradu, alebo o stavbu v rozsahu všeobecného stavebného úradu, platí stanovisko príslušného špeciálneho stavebného úradu.


2.3 Vojenské a iné stavebné úrady

Pôsobnosť stavebných úradov na území vojenských obvodov vykonávajú obvodné úrady. Pôsobnosť stavebných úradov, s výnimkou právomoci vo veciach územného rozhodovania, vykonávajú podľa stavebného zákona ďalej: 

· Ministerstvo obrany pri stavbách dôležitých pre obranu štátu mimo územia vojenských obvodov, ktoré slúžia alebo majú slúžiť na zabezpečovanie obrany štátu a sú zriaďované Ministerstvom obrany alebo právnickou osobou ním zriadenou alebo založenou,

· Ministerstvo vnútra pri stavbách pre bezpečnosť štátu, ktorými sa rozumejú stavby alebo ich časti slúžiace na plnenie úloh Ministerstva vnútra, organizačných zložiek štátu zriadených Ministerstvom vnútra, Políciu Českej republiky, Policajnú akadémiu Českej republiky, Hasičského záchranného zboru Českej republiky, Úradu pre zahraničné styky a informácie a Bezpečnostné informačné služby s výnimkou stavieb alebo ich častí prevažne používaných na účely bytové alebo rekreačné, a u stavieb slúžiacich na plnenie úloh Národného bezpečnostného úradu, 

· Ministerstvo spravodlivosti u stavieb pre účely Väzenskej služby a jej organizačných jednotiek,

· Ministerstvo priemyslu a obchodu pri stavbách na účely ťažby, spracovania, transportu a ukladania rádioaktívnych surovín na území vyhradenom pre tieto, pri stavbách súvisiacich s úložiskami rádioaktívnych odpadov obsahujúcich prírodné rádionuklidy a pri stavbách patriacich k prevádzkovým jednotkám, ktorých súčasťou je jadrové zariadenie, a pri stavbách zariadenia na prenos elektriny, zariadenia na prepravu plynu, zariadenia na uskladňovanie plynu alebo výrobne elektriny o celkovom inštalovanom elektrickom výkone 100 MW a viac.

· Pôsobnosť stavebných úradov v dobývacích priestoroch vykonávajú obvodné banské úrady, ak ide o stavby, ktoré majú slúžiť otvoreniu, príprave a dobývaniu výhradných ložísk, ako aj úprave a zušľachťovaní nerastov vykonávaných v súvislosti s ich dobývaním, vrátane stavieb úložných miest pre ťažobný odpad, a skladov výbušnín, s výnimkou stavieb patriacich do pôsobnosti Ministerstva priemyslu a obchodu a stavieb vodných diel.

Stavebné úrady uvedené vyššie môžu vydať povolenie pre stavby v uzavretých priestoroch existujúcich stavieb bez územného rozhodnutia alebo územného súhlasu, pokiaľ sa nemení výškové usporiadanie priestoru. U ostatných stavieb zaistí stavebný úrad vyjadrenie všeobecného stavebného úradu o súlade navrhovanej stavby so zámermi územného plánovania. Pri pochybnostiach, či v konkrétnom prípade ide o stavbu pôsobnosti vyššie vymenovaných stavebných úradov, platí stanovisko príslušného ústredného správneho úradu, ktorého právomoci sa stavba týka.

Pre všeobecné, špeciálne, vojenské a iné stavebné úrady platí, že nadriadený stavebný úrad si môže vyhradiť právomoc stavebného úradu prvého stupňa pri jednotlivých technicky zvlášť náročných alebo neobvyklých stavbách alebo pri opatrení s rozsiahlejšími účinkami na životné prostredie, kultúrnu pamiatku, pamiatkovú rezerváciu alebo pamiatkovú zónu v ich okolí. Ak si vyhradí právomoc vo veciach povoľovania stavieb, vykonáva tiež právomoc nad ich užívaním. Ak si krajský úrad vyhradí právomoc na vydanie územného rozhodnutia v prípade zámeru posudzovaného z hľadiska vplyvu na životné prostredie podľa zvláštneho právneho predpisu, vykonáva tiež právomoc nad ich užívaním.

2.4 Dotknuté orgány štátnej správy

Z hľadiska komplexného prístupu k stavebnému konaniu a riešenia konkrétnych stavieb je nutná spolupráca stavebných úradov s dotknutými orgánmi štátnej správy spolupôsobiacimi pri územnom a stavebnom konaní a pri ďalších činnostiach vykonávaných podľa stavebného zákona. Tzv. dotknuté orgány štátnej správy chránia celospoločenské záujmy, a to nielen z hľadiska ekonomického, ale hlavne na úseku ochrany životného prostredia a kultúrnych pamiatok.
 Za dotknutý orgán štátnej správy sa považuje ten orgán verejnej správy, ktorý podľa zvláštnych právnych predpisov háji niektoré čiastkové verejné záujmy,
 a ktorému tieto predpisy dávajú právomoc túto činnosť vykonávať. Činnosti vykonávajú dotknuté orgány štátnej správy vždy, pokiaľ sa predmetné konanie dotýka záujmu chráneného zvláštnymi právnymi predpismi. Vzhľadom k tomu, že neexistuje a existovať ani nemôže jeden univerzálny verejný záujem, ktorý by bol spoločný všetkým správnym orgánom, je treba riešiť dôsledky plurality verejných záujmov, ktoré z rôznych právnych predpisov vyplývajú a ich zástancom a ochrancom súčasne sú práve dotknuté orgány, k čomu im slúžia záväzné stanoviská, ktorými sa tieto orgány v zákonom stanovených prípadoch, v zákonom stanovenom rozsahu a zákonom stanoveným spôsobom vyjadrujú k predmetu konania vedeného u iného správneho orgánu a hodnotí v nich možné dôsledky riešenia, ktoré majú byť v správnom konaní prijaté, pre tie ktoré verejné záujmy.
Zákon č. 500/2004 Z. z., správny poriadok, kogentným spôsobom vymedzuje pojem dotknutý orgán
 a to, že sú to orgány, o ktorých to stanoví zvláštny zákon, a správne orgány a iné orgány verejnej moci príslušné k vydaniu záväzného stanoviska alebo vyjadrenia, ktoré je podkladom rozhodnutia správneho orgánu. 

Vymedzenie činností a postupov dotknutých orgánov štátnej správy pri vydávaní stanovísk, záväzných stanovísk či vyjadrení sú dané zvláštnymi právnymi predpismi. Týmito zvláštnymi právnymi predpismi sú napr. zákon č. 114/1992 Z. z., o ochrane prírody a krajiny, zákon č. 309/1991 Z. z., o ochrane ovzdušia, zákon č. 20/1987 Z. z., o štátnej pamiatkovej starostlivosti, a iné. Stavebný zákon však upravuje niektoré postupy dotknutých orgánov vystupujúcich pri činnostiach podľa stavebného zákona podrobnejšie a určuje konkrétne pravidlá pre vydávanie záväzných stanovísk pre rozhodnutie a pre iné úkony stavebného úradu alebo úkony autorizovaného inšpektora, a stanoviská, ktoré nie sú samostatným rozhodnutím v správnom konaní a ktorých obsah je záväzný pre politiku územného rozvoja a pre opatrenia všeobecnej povahy.
 A to, v prípade, že posudzovaný návrh obsahuje varianty riešenia, dotknutý orgán posudzuje každý variant samostatne. Dotknutý orgán je viazaný svojím predchádzajúcim stanoviskom alebo záväzným stanoviskom. Nadväzujúce stanoviská alebo nadväzujúce záväzné stanoviská môžu dotknuté orgány v tej istej veci uplatňovať iba na základe novo zistených a preukázaných skutočností, ktoré nemohli byť uplatnené skôr a ktorými sa podstatne zmenili podmienky, za ktorých bolo pôvodné stanovisko vydané, alebo skutočností vyplývajúcich z väčšej podrobnosti nasnímanej územnoplánovacej dokumentácie alebo podkladov pre rozhodnutie alebo iný úkon orgánu územného plánovania alebo stavebného úradu podľa stavebného zákona, inak sa k nim nebude prihliadať. V konaniach podľa stavebného poriadku sa neprihliada k záväzným stanoviskám dotknutých orgánov vo veciach, o ktorých bolo rozhodnuté vo vydanom regulačnom pláne, v územnom rozhodnutí alebo v územnom opatrenia o stavebnej uzávere alebo v územnom opatrení o asanácii územia, ak nejde o záväzné stanovisko uplatnené na základe novo zistených a preukázaných skutočností. Ak dotknuté orgány vo svojom stanovisku alebo záväznom stanovisku určia podmienky, a ak sa stanú tieto podmienky súčasťou výrokovej časti rozhodnutia, alebo súčasťou opatrenia všeobecnej povahy alebo iného úkonu orgánu územného plánovania alebo stavebného úradu podľa tohto zákona, môžu dotknuté orgány kontrolovať ich dodržiavanie. V príde, že je dotknutým orgánom podľa zvláštnych právnych predpisov ten istý orgán verejnej správy, vydáva koordinované stanovisko alebo koordinované záväzné stanovisko, ktoré zahŕňa požiadavky na ochranu všetkých dotknutých verejných záujmov, ktoré obhajuje. Koordinované stanovisko alebo koordinované záväzné stanovisko môže vydať len v prípade, ak nie sú požiadavky na ochranu dotknutých verejných záujmov v rozpore. Orgány územného plánovania a stavebné úrady prerokúvajú protichodné stanoviská alebo protichodné záväzné stanoviská dotknutých orgánov.

Dotknuté orgány sa v prípade rozhodovania či iných postupov na úseku stavebnom vyjadrujú k záujmom na úseku:

· ochrany prírody a krajiny,

· ochrany vôd,

· ochrany ovzdušia,

· ochrany poľnohospodárskeho pôdneho fondu,

· ochrany lesa,

· ochrany ložísk nerastných surovín,

· ochrany hospodárstva,

· ochrany verejného zdravia,

· veterinárnej starostlivosti,

· pamiatkovej starostlivosti,

· dopravy na pozemných komunikáciách,

· dopravy železničnej,

· dopravy leteckej,

· dopravy vodnej,

· energetiky,

· využívania jadrovej energie a ionizujúceho zariadenia,

· elektronických komunikácií,

· obrany štátu,

· bezpečnosti štátu,

· civilnej obrany,

· požiarnej ochrany,

· bezpečnosti práce,

V prípade ochrany prírody a životného prostredia sú dotknutými orgánmi štátnej správy príslušné orgány ochrany prírody a krajiny, a to:

· poverené obecné úrady,

· krajské úrady,

· Česká inšpekcia životného prostredia.

Obec v stavebnom konaní principiálne postavenie účastníka konania podľa platnej právnej úpravy nemá, a v spojení s úpravou nachádzajúcou sa v správnom poriadku sa musí vyvodiť, že v podmienkach stavebného konania majú územne dotknuté obce postavenie „dotknutých“ orgánov. Také postavenie obce súvisí s dotknutým právom obce ako samosprávneho celku na samosprávu, a výkon ochrany práv a záujmov, ktoré obec v tomto postavení dotknutej inštitúcie v stavebnom konaní háji, je výkonom samostatnej pôsobnosti obce. V praxi sú niekedy nesprávne v týchto súvislostiach za dotknutý orgán považované „obecné úrady“ dotknutých obcí a nie "obce" samotné. To môže plynúť z nezohľadnenia rozdielov medzi obcou a obecným úradom.

3. Povoľovanie stavieb

V stavebnom zákone sa uplatňuje zásada, že stavby, ich zmeny a udržiavacie stavebné práce sa môžu uskutočňovať iba na základe stavebného povolenia vydaného stavebným úradom. Týka sa to všetkých druhov, bez zreteľa na ich stavebnotechnické vyhotovenie, účel a čas trvania. Výnimku obsahuje §103 a §104 stavebného zákona, v ktorých sa ustanovuje, kedy stačí ohlásenie stavby, respektíve stavebných prác stavebnému úradu a kedy sa nevyžaduje ani stavebné povolenie ani ohlásenie.
 Na základe toho rozlišujeme trojicu režimov vykonávania stavebných zámerov, ktoré predstavuje voľný režim, ohlasovací režim a povoľovací režim.

3.1 Stavby, terénne úpravy, zariadenia a udržiavacie práce nevyžadujúce stavebné povolenie ani ohlásenie

Voľný režim vykonávania stavebného zámeru nastupuje buď priamo zo zákona, alebo z prejavu vôle stavebného úradu vyjadreného v územnom rozhodnutí.
 Ustanovenie § 103 predstavuje dlhý taxatívny zoznam stavieb, zariadení, terénnych úprav a prác, ktoré vôbec nepodliehajú právnej úprave časti štvrtej dielu prvého stavebného zákona.
 Stavebné povolenie ani ohlásenie stavebnému úradu nevyžadujú:

· stavebné projekty nevyžadujúce rozhodnutie o umiestnení stavby ani územný súhlas uvedené v § 79 ods. 2,

· terénne úpravy do 1,5 m výšky alebo hĺbky o výmere do 300 m2 na pozemkoch, ktoré nemajú spoločnú hranicu s verejnou pozemnou komunikáciou alebo verejným priestranstvom, pokiaľ nedochádza k nakladaniu s odpadmi, alebo úpravy pozemkov, ktoré majú vplyv na schopnosť vsakovania vody, vykonané na pozemku rodinného domu alebo na pozemku stavby pre rodinnú rekreáciu, ktoré súvisia alebo podmieňujú bývanie alebo rodinnú rekreáciu, neslúži pre skladovanie horľavých látok alebo výbušnín, a plocha časti pozemku schopného vsakovať dažďovú vody po ich prevedení bude najmenej 50% z celkovej plochy pozemku rodinného domu alebo stavby pre rodinnú rekreáciu,

· udržiavacie práce, ktorých realizácia nemôže negatívne ovplyvniť zdravie osôb, požiarnu bezpečnosť, stabilitu, vzhľad stavby, životné prostredie alebo bezpečnosť pri užívaní a nejde o udržiavacie práce na stavbe, ktorá je kultúrnou pamiatkou,

· stavebné úpravy, ak sa nimi nezasahuje do nosných konštrukcií stavby, nemení sa vzhľad stavby ani spôsob užívania stavby, nevyžadujú posúdenie vplyvov na životné prostredie a ich realizácia nemôže negatívne ovplyvniť požiarnu bezpečnosť stavby a nejde o stavebné úpravy stavby, ktorá je kultúrnou pamiatkou,

· stavby, a to konkrétne:

· stavby s jedným nadzemným podlažím do 25 m2 zastavanej plochy a do 5 m výšky, nepodpivničené, ak neobsahujú obytné ani pobytové miestnosti, hygienické zariadenia ani vykurovanie, neslúžia na ustajnenie alebo chov zvierat, neslúžia na výrobu alebo skladovanie horľavých kvapalín alebo horľavých plynov a nejedná sa o jadrové zariadenia;

· stavby pre poľnohospodárstvo s jedným nadzemným podlažím do 300 m2 zastavanej plochy a 7 m výšky, nepodpivničené, s výnimkou stavieb na ustajnenie zvierat či chovateľstvo, a poľnohospodárskych stavieb, ktoré majú slúžiť pre skladovanie a spracovanie horľavých látok (napr. sušičky, sklady horľavých kvapalín, sklady chemických hnojív);

· stavby pre chovateľstvo o jedným nadzemným podlažím o zastavanej ploche do 16 m2 a do 5 m výšky, podpivničené najviac do hĺbky 3 m;

· nadzemné a podzemné komunikačné vedenia elektronických komunikačných sietí, ich antény a stožiare, vrátane oporných bodov nadzemného, ​​alebo vytyčovacích bodov podzemného komunikačného vedenia, telefónne búdky a prípojné komunikačné vedenie elektronickej komunikačnej siete a súvisiace komunikačné zariadenia, vrátane ich elektrických prípojok, s výnimkou budov;

· podzemné a nadzemné vedenia prenosovej alebo distribučnej sústavy elektriny vrátane podperných bodov a systémov merajúcich, ochranné, riadiace, zabezpečovacie, informačné a telekomunikačné technológie, s výnimkou budov;

· vedenie prepravnej alebo distribučnej sústavy plynu a súvisiace technologické objekty, vrátane systémov riadiacej, zabezpečovacej, informačnej a telekomunikačnej techniky, s výnimkou budov;

· rozvody tepelnej energie a súvisiace technologické objekty, vrátane systémov riadiacej, zabezpečovacej, informačnej a telekomunikačnej techniky, s výnimkou budov;

· vedenie sietí verejného osvetlenia, vrátane stožiarov a systémov riadiacej, zabezpečovacej, informačnej a telekomunikačnej techniky;

· stavby na výrobu energie s celkovým inštalovaným výkonom do 20 kW s výnimkou stavby vodného diela;

· vodovodné, kanalizačné a energetické prípojky, vrátane pripojenia stavby a odberných zariadení vedených mimo budovu alebo pripojenia stavieb plniacich doplnkovú funkciu k hlavnej stavbe na rozvodné siete a kanalizáciu stavby hlavnej;

· zásobníky pre skvapalnené uhľovodíkové plyny do celkového objemu 5 m3 určené výhradne pre odber plynnej fázy;

· zásobníky na vodu alebo iné nehorľavé kvapaliny do objemu 50 m3 a do výšky 3 m;

· nádrže na vodu do 100 m3 obsahu vo vzdialenosti najmenej 50 m od budov s obytnými alebo pobytovými miestnosťami, pokiaľ nejde o vodné diela;

· oplotenie;

· reklamné a informačné zariadenia;

· výrobky plniace funkciu stavby, vrátane základových konštrukcií pre ne;

· odstavné, manipulačné, predajné, skladové alebo výstavné plochy do 300 m2, ktoré neslúžia pre skladovanie alebo manipuláciu s horľavými látkami alebo látkami, ktoré môžu spôsobiť znečistenie životného prostredia.

Aj napriek tomu, že pre stavebné zámery stavebný zákon nevyžaduje ani povolenie ani ohlásenie, má stavebník stále mnoho povinností vyplývajúcich mu zo stavebného zákona. Stavebník je povinný dbať na riadnu prípravu a uskutočňovanie stavby. Táto povinnosť sa týka aj terénnych úprav a zariadení. Pritom musí mať na zreteli najmä ochranu života a zdravia osôb alebo zvierat, ochranu životného prostredia a majetku, aj šetrnosť k susedstvu. Ak pre územie nie je vydaný regulačný plán, je stavebník povinný obstarať si pred vykonávaním stavieb a prác územný súhlas alebo územné rozhodnutie, ak je pre stavbu vyžadované. A nakoniec je potrebné rešpektovať aj všeobecné obmedzenia vyplývajúce z § 18 ods. 5 stavebného zákona, ktorý stanovuje, že v nezastavanom území možno v súlade s jeho charakterom umiestňovať stavby, zariadenia, a iné opatrenia iba pre poľnohospodárstvo, lesníctvo, vodné hospodárstvo, ťažbu nerastov, pre ochranu prírody a krajiny, pre verejnú dopravnú a technickú infraštruktúru, pre znižovanie nebezpečenstva ekologických a prírodných katastrof a pre odstraňovanie ich dôsledkov, a ďalej také technické opatrenia a stavby, ktoré zlepšia podmienky jeho využitia pre účely rekreácie a cestovného ruchu, napríklad cyklistické chodníky, hygienické zariadenia, ekologické a informačné centrá. Uvedené stavby, zariadenia a iné opatrenia, vrátane stavieb, ktoré s nimi bezprostredne súvisia vrátane oplotenia, možno v nezastavanom území umiestňovať v prípadoch, ak ich územnoplánovacia dokumentácia výslovne nevylučuje.

3.2 Jednoduché stavby, terénne úpravy a udržiavacie práce vyžadujúce ohlásenie

Pre vlastnú procedúru platí, že ohlásenia sa podávajú vždy vopred, a to u miestne príslušného všeobecného stavebného úradu, a stavebný zákon pre ne stanovuje pomerne podrobné obsahové náležitosti.
 Podľa §104 jednoduchými stavbami, terénnymi úpravami a udržiavacími prácami vyžadujúcimi ohlásenie sú:

· stavby na bývanie a pre rodinnú rekreáciu do 150 m2 celkovej zastavanej plochy, s jedným podzemným podlažím do hĺbky 3 m a najviac s dvoma nadzemnými podlažiami a podkrovím,

· podzemné stavby do 300 m2 celkovej zastavanej plochy a hĺbky do 3 m, pokiaľ nie je vodným dielom alebo stavbou pre bezpečnosť štátu podľa § 16 ods. 2 písm. d),

· stavby do 300 m2 celkovej zastavanej plochy a výšky do 10 m, s výnimkou stavieb na bývanie, a haly do 1 000 m2 celkovej zastavanej plochy a výšky do 15 m, ak tieto stavby a haly budú najviac s jedným nadzemným podlažím, nepodpivničené a dočasné na dobu najviac 3 rokov, dobu dočasnosti nemožno predĺžiť,

· stavby do 50 m2 celkovej zastavanej plochy a do 5 m výšky s jedným nadzemným podlažím, podpivničené najviac do hĺbky 3 m,
· stavby pre reklamu – zariadením sa pre účely stavebného zákona rozumie informačný a reklamný panel, tabuľa, doska či iná konštrukcia a technické zariadenie, pokiaľ nejde o stavbu. Pri pochybnostiach, či ide o stavbu alebo zariadenie, je určujúce stanovisko stavebného úradu. Zariadenie o celkovej ploche väčšej než 8 m2 sa považuje za stavbu pre reklamu,

· stavby odstavných, manipulačných, predajných, skladových alebo výstavných plôch o výmere nad 300 m2 najviac však do 1 000 m2, ktoré neslúžia pre skladovanie alebo manipuláciu s horľavými látkami alebo látkami, ktoré môžu spôsobiť znečistenie životného prostredia,

· zmeny dokončených stavieb, pre ktoré stavebný zákon vyžadoval ohlásenie, ak ich vykonaním nebudú prekročené uvedené parametre, a zmeny stavieb, ktoré nevyžadujú stavebné povolenie ani ohlásenie, ak ich vykonaním budú prekročené uvedené parametre.

Ohlásenie ďalej vyžadujú stavebné úpravy pozemných komunikácií a udržiavacie práce na nich, vymedzené zvláštnymi predpismi. Týmto predpisom je vyhlášky č. 104/1997 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon o pozemných komunikáciách v znení neskorších predpisov. V zmysle tejto úpravy stavebné ohlásenie vyžadujú všetky práce nepodriadené tým, ktoré podľa tej istej úpravy ohlásenie nevyžadujú, a nedotýkajú sa práv tretích osôb.

Všetky stavby vyžadujúce ohlásenie vyžadujú predošlé územné posúdenie a vydanie územného rozhodnutia o umiestnení stavby. U všetkých ohlasovaných stavieb, ich zmien a zariadení postačí územný súhlas, pokiaľ sú splnené podmienky pre jeho vydanie. Ak podá stavebník súčasne žiadosť o územný súhlas a ohlásenie stavebného zámeru, je možné vydať spoločný územný súhlas a súhlas s vykonaním ohláseného stavebného zámeru.

Potom čo stavebný úrad dostane ohlásenie stavby, najprv skúma, či dané podanie spĺňa všetky predpísané náležitosti ako ohlásenie stavby.
 A to, či ohlásenie obsahuje identifikačné údaje o stavebníkovi, o pozemku, o ohlasovanom stavebnom zámere, jeho rozsahu a účelu, spôsobu a dobe realizácie, údaj o tom, kto bude stavebný zámer vykonávať, či sa na jeho vykonanie majú použiť susedné nehnuteľnosti, v tom prípade súhlas vlastníka tejto nehnuteľnosti, a u dočasnej stavby tiež dobu jej trvania a návrh úpravy pozemku po jej odstránení. Ďalej či k ohláseniu stavebník pripojil: 

· doklad preukazujúci vlastnícke právo alebo právo založené zmluvou vykonať stavebný zámer alebo právo zodpovedajúce vecnému bremenu k pozemku alebo stavbe, na ktorých má byť požadovaný projekt realizovaný, pričom tieto doklady sa pripájajú, ak nie je možné tieto práva overiť v katastri nehnuteľností diaľkovým prístupom,

· územné rozhodnutie alebo verejnoprávnu zmluvu územné rozhodnutie nahrádzajúce alebo územný súhlas, ak je ich vydanie týmto zákonom vyžadované a nevydal ich stavebný úrad príslušný k povoleniu stavby,

· súhlasné záväzné stanoviská, poprípade súhlasné rozhodnutia dotknutých orgánov, ak sú vyžadované zvláštnym právnym predpisom, prípadne povolenie výnimky z technických požiadaviek na stavby a technických požiadaviek zabezpečujúcich bezbariérové ​​užívanie stavby,

· stanoviská vlastníkov verejnej dopravnej a technickej infraštruktúry k možnosti a spôsobu napojenia alebo k podmienkam dotknutých ochranných a bezpečnostných pásiem,

· projektovú dokumentáciu alebo dokumentáciu, ktorej náležitosti závisia od typu stavby, vo dvoch vyhotoveniach. Ak nie je obecný úrad obce, ktorej územia sa stavebný zámer dotýka, stavebným úradom, predkladá sa trojmo, okrem stavby v pôsobnosti vojenského alebo iného stavebného úradu. Pokiaľ stavebník nie je vlastníkom stavby, pripája sa jedno ďalšie vyhotovenie,

· súhlasy osôb, ktoré majú vlastnícke práva alebo práva zodpovedajúce vecnému bremenu k pozemkom, ktoré majú spoločnú hranicu s pozemkom, na ktorom má byť stavebný projekt realizovaný, pričom súhlas s navrhovaným stavebným zámerom musí byť vyznačený na situačnom výkrese.
Ohlásenie sa neprerokováva v stavebnom konaní a na vydanie súhlasu k vykonaniu ohláseného stavebného zámeru sa nevzťahujú časti druhá a tretia správneho poriadku. Stavebný úrad po podaní ohlásenia má jednoznačne predpísané (jediné) dva varianty postupu, a to, vydať súhlas s uskutočnením ohláseného zámeru alebo „preklopenie“ do režimu stavebného konania.
  

Ak je ohlásenie úplné, a ak je ohlásený stavebný zámer v súlade so všeobecnými požiadavkami na výstavbu, so záväznými stanoviskami, poprípade s rozhodnutiami dotknutých orgánov, s územným rozhodnutím alebo regulačným plánom alebo verejnoprávnou zmluvou územné rozhodnutie nahrádzajúce, alebo s územným súhlasom, ak ide o stavbu či terénne úpravy podľa § 104 ods. 1 písm. a) až i), alebo s územnoplánovacou dokumentáciou, ak ide o stavebnú úpravu podľa § 104 ods. 1 písm. k) alebo nie je priamo dotknuté vlastnícke právo alebo právo vyplývajúce z vecného bremena ďalších osôb, jedine že by s tým tieto osoby vyslovili súhlas, stavebný úrad vydá súhlas s vykonaním ohláseného stavebného zámeru do 30 dní odo dňa podania ohlásenia. Tridsaťdňová lehota na vydanie súhlasu je len lehotou poriadkovou, a teda jej prípadné prekročenie nemá za následok napríklad vznik práva stavbu vykonať. Stavebník, ktorého ohlásenie nebolo v lehote zákonným spôsobom vybavené, sa však môže domáhať ochrany proti nečinnosti podľa § 80 správneho poriadku, respektíve je oprávnený na podanie žaloby proti nečinnosti podľa zákona č. 150/2002 Z. z., správneho poriadku súdneho.
  

Súhlas obsahuje identifikačné údaje o stavebníkovi, popis druhu a účelu stavebného zámeru a dobu trvania u dočasnej stavby, identifikačné údaje o pozemku alebo stavbe, na ktorých má byť stavebný projekt realizovaný. Stavebný úrad ďalej stanoví podmienky pre realizáciu stavby, a ak je to potrebné, aj pre jej užívanie. Súhlas nadobúda právne účinky dňom doručenia stavebníkovi. Súhlas sa ďalej doručí osobám, ktoré majú vlastnícke práva alebo práva zodpovedajúce vecnému bremenu k pozemkom, ktoré majú spoločnú hranicu s pozemkom, na ktorom má byť stavebný projekt realizovaný, a vlastníkovi stavby, ak nie je stavebníkom. Miestne príslušnému obecnému úradu, ak nie je stavebným úradom, sa súhlas doručí spolu s overenou dokumentáciou alebo projektovou dokumentáciou, okrem stavieb v pôsobnosti vojenského alebo iného stavebného úradu a stavebníkovi spolu s overenou dokumentáciou alebo projektovou dokumentáciou a štítkom obsahujúcim identifikačné údaje o ohlásenom stavebnom zámere. Súhlas možno preskúmať v prieskumnom konaní, ktoré možno začať do jedného roka odo dňa, kedy súhlas nadobudol právny účinok. Rozhodnutie vo veci v prieskumnom konaní v prvom stupni nemožno vydať po uplynutí pätnástich mesiacov odo dňa, kedy súhlas nadobudol právny účinok. 

Súhlas platí dva roky odo dňa jeho vydania. Dobu platnosti nemožno predĺžiť. Súhlas s vykonaním nestráca platnosť, ak bolo s vykonávaním ohláseného stavebného zámeru začaté v lehote platnosti. Súhlas s vykonaním stráca platnosť tiež dňom, kedy stavebný úrad dostal oznámenie stavebníka, že upustil od vykonávania stavebného zámeru, na ktorý bol súhlas vydaný. To neplatí, ak bolo s vykonávaním stavebného zámeru už začaté.

S ohľadom na už spomínanú skutočnosť, že ohlasovanie stavieb a vybavovanie podaných ohlásení nemá povahu správneho konania, taktiež súhlas s vykonaním ohlásenej stavby povahu nemá správneho rozhodnutia. V nadväznosti na úpravu nachádzajúcu sa v správnom poriadku možno poznamenať, že tento inštitút má subsidiárnu oporu v jeho štvrtej časti, v ktorej je obsiahnutá procedurálna úprava vydávania vyjadrení, osvedčení a oznámení. Proti súhlasu s vykonaním ohlásenej stavby sa nemožno odvolať. Naproti tomu vzhľadom k materiálnej povahe daného súhlasu (v spojení s ním sa zakladá subjektívne právo vykonať ohlásenú stavbu) je predmetný súhlas preskúmateľný v správnom súdnictve.

Ak dôjde stavebný úrad k záveru, že ohlásenie je neúplné alebo zámer nespĺňa podmienky pre vydanie súhlasu na vykonanie ohláseného stavebného zámeru, a to najmä tým, že ohlásená stavba bude navrhnutá v rozpore s predpísaným požiadavkami, a to so všeobecnými technickými požiadavkami na výstavbu, s územným rozhodnutím, územným súhlasom či územnoplánovacou informáciou, so záväzným stanoviskom dotknutej inštitúcie, či bude umiestňovaná v nezastavanom území atď., rozhodne uznesením o vykonaní stavebného konania. Dôvodom takejto právnej úpravy je požiadavka na náležité zabezpečenie ochrany verejných záujmov.
 Uznesenie sa oznamuje iba stavebníkovi a odvolanie proti nemu nie je prípustné. Z toho dôvodu oznámením stavebníkovi nadobúda uznesenie právoplatnosť. Tento okamih je kľúčový z hľadiska plynutia poriadkovej lehoty na vydanie rozhodnutia v stavebnom konaní. Stavebné konanie je začaté dňom podania ohlásenia a podanie ohlásenia sa považuje za žiadosť o stavebné povolenie.
 Ak je to pre posúdenie stavebného zámeru nevyhnutné, vyzve stavebný úrad stavebníka na doplnenie žiadosti, maximálne však v rozsahu ako k žiadosti o stavebné povolenie.

3.3 Stavby vyžadujúce stavebné povolenie

Stavebné povolenie vymedzil Najvyšší správny súd Českej republiky vo svojom rozsudku zo dňa 26. 9. 2012, sp. zn. 9 As 74/2012 takto: „stavebné povolenie je konštitutívnym správnym rozhodnutím, ktoré zakladá stavebníkovi oprávnenie uskutočniť navrhovanú stavbu za daných podmienok, ktorými stavebný úrad zabezpečí ochranu verejných záujmov a stanovuje najmä nadväznosť na iné podmieňujúce stavby a zariadenia, dodržanie všeobecných požiadaviek na výstavbu, vrátane požiadaviek na bezbariérové ​​užívanie stavby, poprípade technických noriem“. Stavebné povolenie sa vydáva v stavebnom konaní, pričom ide o konanie, ktorému musí v prvom stupni predchádzať územné rozhodnutie o umiestnení stavby alebo zariadenia alebo môže byť vedené spoločne s prebiehajúcim územným konaním o umiestnení stavby. Cieľom stavebného konania nie je určiť, kde na pozemku sa bude stavba nachádzať a ako bude vysoká, ale predovšetkým presne stanoviť z akých materiálov bude stavba postavená, ako bude vyzerať fasáda objektu, aká bude krytina, a v akej farbe bude stavba, respektíve krytina uskutočnená.

Stavebné povolenie sa vyžaduje pri stavbách každého druhu bez zreteľa na ich stavebnotechnické vyhotovenie, účel a čas trvania, ak neustanovuje stavebný zákon alebo zvláštny predpis inak. Stavebné povolenie vyžadujú zmeny stavieb podliehajúce ohláseniu, ktorých vykonanie by malo za následok prekročenie ich parametrov. Stavebné konanie sa vedie aj vtedy, ak stavebný úrad rozhodol uznesením podľa § 107, že ohlásený stavebný zámer prerokuje v stavebnom konaní. Ak je (z neznalosti) podaná žiadosť o stavebné povolenie stavebných zámerov, kde stavebný zákon nevyžaduje ani ohlásenie ani povolenie, stavebný úrad je povinný žiadosť odložiť a súčasne žiadateľa poučí o oprávnení vykonať stavebný zámer aj bez takejto žiadosti a posúdenia v stavebnom konaní.
 Ak je stavebníkom u stavebných zámerov vyžadujúcich stavebným zákonom ohlásenie namiesto ohlásenia podaná žiadosť o stavebné povolenie, stavebný úrad ju posúdi ako ohlásenie a postupuje ako pri ohlásení, čo stavebníkovi oznámi.

Stavebný zákon uvádza taxatívne vymenovanie účastníkov stavebného konania, kde za účastníkov považuje iba: 

· stavebníka,

· vlastníka stavby, na ktorej má byť vykonaná zmena, ak nie je stavebníkom,

· vlastníka pozemku, na ktorom má byť stavba vykonávaná, ak nie je stavebníkom, a mohlo by byť jeho vlastnícke právo k pozemku uskutočňovaním stavby priamo dotknuté,
· vlastníka stavby na pozemku, na ktorom má byť stavba vykonávaná, a ten, kto má k tomuto pozemku alebo stavbe právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ak môžu byť ich práva vykonávaním stavby priamo dotknuté,

· vlastníka susedného pozemku alebo stavby na ňom, ak môže byť jeho vlastnícke právo uskutočňovaním stavby priamo dotknuté, 

· toho, kto má k susednému pozemku právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ak môže byť toto právo vykonávaním stavby priamo dotknuté,

· osobu, o ktorej tak ustanovuje zvláštny právny predpis, pokiaľ môžu byť stavebným povolením dotknuté verejné záujmy chránené podľa zvláštnych právnych predpisov a o týchto veciach nebolo rozhodnuté v územnom rozhodnutí.

Interpretačným problémom v tomto taxatívnom vymenovaní účastníkov je vymedzenie až kam, do akej šírky či vzdialenosti, môžu tzv. susedné pozemky alebo stavby siahať. Dôvodom prečo je vymedzenie tohto termínu dôležité je, že sa dotýka práv vlastníkov susedných pozemkov a stavieb, a to i v práv ústavne chránených ako je právo na pokojné užívanie majetku, prípadne právo vlastnícke. Z dôvodu, že ide o ústavne chránené práva existuje v problematike vymedzenia vlastníkov susedných nehnuteľností početná judikatúra Ústavného súdu Českej republiky, kde za zmienku stoja aspoň nález Ústavného súdu z 22. 3. 2000, sp. zn. Pl. ÚS 19/99, ktorým zrušil legálnu definíciu susedných nehnuteľností obsiahnutú v § 139 písm. c) stavebného zákona z roku 1976, ktorá susedstvo obmedzovala na „pozemky, ktoré majú spoločnú hranicu s pozemkom, ktorý je predmetom správneho konania vedeného podľa tohto zákona a stavby na týchto pozemkoch“, a nález z 7. 4. 2005, sp. zn. III. ÚS 609/04, ktorým zrušil rozsudok Najvyššieho správneho súdu, v ktorom bol vyjadrený názor, že zrušením výslovné úpravy účastníctva „hraničných“ susedov v územnom a stavebnom konaní je možné s prihliadnutím na okolnosti konkrétneho prípadu vylúčiť z účastníctva hraničného suseda s tým, že zámer sa jeho práv priamo nedotýka. Nezostáva však než konštatovať, že posúdenie tejto otázky bude vždy vecou individuálnych prípadov (zrejme s prihliadnutím na povahu plánovaných stavieb a z nej plynúcich možných vedľajších účinkov). Nakoniec treba podotknúť, že výklad účastníctva vlastníkov susedných nehnuteľností a prípadne osôb s právom zodpovedajúcim vecnému bremenu by mal vychádzať z toho, že pri pochybnostiach treba s vlastníkom akejkoľvek nehnuteľnosti, u ktorej prichádza do úvahy konkrétne dotknutie, zaobchádzať ako s účastníkom konania. To platí tým skôr, ak sa vlastník takejto nehnuteľnosti sám prihlási a domáha sa účastníctva na základe konkrétnych tvrdení o príslušnosti svojich práv k nehnuteľnosti. Do úvahy pripadá „dotknutie“ práv vlastníka susednej nehnuteľnosti najrôznejšieho druhu, ako imisií najrôznejšieho druhu pochádzajúcich zo samotného zámeru, zvýšenie dopravy na komunikácii, zhoršenie výhľadu na historickú panorámu mesta alebo dokonca narušenie duchovného poslania pamätného miesta, atď. Stavebný úrad je oprávnený takéto pochybnosti odstrániť tým, že podľa § 28 ods. 1 správneho poriadku rozhodne, že určitá osoba účastníkom je alebo nie je, pričom proti takémuto rozhodnutiu je prípustné odvolanie, ktoré však nemá odkladný účinok.

V prípade osoby, o ktorej tak stanovuje zvláštny právny predpis, pokiaľ môžu byť stavebným povolením dotknuté verejné záujmy chránené podľa zvláštnych právnych predpisov, ide najmä o občianske združenie, ktorého hlavným poslaním je podľa stanov ochrana prírody a krajiny podľa §70 ods. 2 zákona č.114/1992 Z. z., o ochrane prírody a krajiny a ďalej v stavebnom konaní týkajúcom sa projektov, u ktorých bolo posúdenie vplyvov na životné prostredie podľa § 23 ods. 9 zákona č. 100/2001 Z. z., o posudzovaní vplyvov na životné prostredie ide o občianske združenie, obecne prospešnú spoločnosť alebo obec, ktorá podala vyjadrenie v procese EIA, ktoré bolo zahrnuté do stanoviska na posúdenie vplyvov na životné prostredie. Podľa zákona o ochrane prírody a krajiny môže občianske združenie požiadať správny orgán, aby bolo informované o všetkých konaniach, v ktorých môžu byť dotknuté záujmy ochrany prírody a krajiny. Potom môžu tieto združenia v lehote ôsmich dní od upovedomenia o takomto konaní oznámiť, že sa budú konaní zúčastňovať. V stavebnom konaní však môžu uplatňovať námietky týkajúce sa verejného záujmu, ktorý združenie v konaní zastupuje. To isté platí aj pre odvolacie konanie. S námietkami občianskeho združenia je správny orgán povinný sa vecne vysporiadať iba v prípade, že sa týkajú záujmov, ktoré občianske združenie v správnom konaní obhajuje. V opačnom prípade postačí, ak správny orgán preskúmateľným spôsobom zdôvodní, prečo sa námietky uplatnené občianskym združením týchto záujmov netýkajú. Občianske združenie zúčastňujúce sa stavebného konania má právo podať žalobu proti stavebnému povoleniu, respektíve proti rozhodnutiu o odvolaní proti stavebnému povoleniu. V takom prípade môžu však v žalobe namietať iba porušenie svojich procesných práv, čiže tvrdiť, že mali skrátené svoje procesné práva v predchádzajúcom správnom konaní.

Stavebné konanie je druhom správneho konania a začína sa len na základe žiadosti. Uplatňuje sa tak dispozičná zásada. Subsidiarita správneho poriadku platí aj bez ohľadu na to, či ju zvláštny zákon zavádza, alebo nie. Preto je potrebné v prvom rade vychádzať zo všeobecných náležitostí žiadosti a podania, ktoré sú stanovené v správnom poriadku.
 Podľa stavebného zákona žiadosť o stavebné povolenie obsahuje identifikačné údaje o stavebníkovi, o pozemku, základné údaje o požadovanom zámere, jeho rozsahu a účeli, spôsobe a dobe realizácie, údaj o tom, kto bude stavebný zámer vykonávať, a vyjadrenie vlastníka susednej nehnuteľnosti, ak je potrebné, aby umožnil vykonanie stavebného zámeru zo svojej nehnuteľnosti, a u dočasnej stavby tiež dobu jej trvania a návrh úpravy pozemku po jej odstránení. K žiadosti stavebník pripojí:
· doklady preukazujúce jeho vlastnícke právo alebo právo založené zmluvou vykonať stavbu alebo opatrenie, alebo právo zodpovedajúce vecnému bremenu k pozemku alebo stavbe, ak nemožno tieto práva overiť v katastri nehnuteľností diaľkovým prístupom, a ak je stavebníkom spoločenstvo vlastníkov jednotiek, aj zmluvu o výstavbe alebo rozhodnutie zhromaždenia vlastníkov jednotiek, prijaté podľa zvláštneho predpisu,
· projektovú dokumentáciu spracovanú projektantom, ktorá obsahuje sprievodnú správu, súhrnnú technickú správu, situáciu stavby, dokladovú časť, zásady organizácie výstavby a dokumentáciu objektov,
· plán kontrolných prehliadok stavby a prípadne plán vykonania kontroly spoľahlivosti konštrukcií stavby z hľadiska ich budúceho použitia spracovaný nezávislým expertom na náklady stavebníka,

· záväzné stanoviská, prípadne rozhodnutia dotknutých orgánov alebo iné doklady vyžadované zvláštnymi právnymi predpismi,

· stanoviská vlastníkov verejnej dopravnej a technickej infraštruktúry k možnosti a spôsobu napojenia alebo k podmienkam dotknutých ochranných a bezpečnostných pásiem.
Podrobnosti o žiadosti sú však stanovené vo vykonávacej vyhláške č. 526/2006 Z. z. a č. 499/2006 Z. z., ktorá upravuje rozsah a obsah predkladanej projektovej dokumentácie. Z vykonávacej vyhlášky vyplýva, že žiadosť o vydanie stavebného povolenia sa podáva na určenom formulári.
 Projektová dokumentácia sa predkladá v dvoch vyhotoveniach, a ak nie je všeobecný úrad v mieste stavby stavebným úradom, okrem stavieb v pôsobnosti vojenských a iných stavebných úradov, predkladá sa trojmo. Ak stavebník nie je vlastníkom stavby, pripája sa jedno ďalšie vyhotovenie. Ak predložená projektová dokumentácia nie je spracovaná oprávnenou osobou, stavebný úrad konanie zastaví, pričom uznesenie o zastavení konania sa doručuje iba stavebníkovi. V prípade konania s veľkým počtom účastníkov sa v žiadosti o stavebné povolenie vlastníci susedných nehnuteľností a prípadne osoby s právom zodpovedajúcim vecnému bremenu identifikujú označením pozemkov a stavieb evidovaných v katastri nehnuteľností priamo dotknutých vplyvom zámeru. Stavebník podzemných stavieb podliehajúcich tomuto zákonu nie je povinný preukazovať vlastnícke právo alebo právo založené zmluvou vykonať stavbu alebo opatrenie alebo právo zodpovedajúce vecnému bremenu k pozemku alebo stavbe, ak ide o verejnoprospešné stavby, ktoré funkčne ani svojou konštrukciou nesúvisia so stavbami na pozemku ani s prevádzkou na ňom, a ktoré ani inak nemôžu ovplyvniť využitie pozemku k účelu, pre ktorý je určený.

Podľa § 44 ods 1 správneho poriadku je konanie o žiadosti začaté dňom, keď žiadosť došla vecne a miestne príslušnému správnemu orgánu. Práve požiadavku vecnej a miestnej príslušnosti je potrebné zdôrazniť, pretože až od okamihu doručenia vecne a miestne príslušnému správnemu orgánu (stavebnému úradu) začínajú plynúť lehoty na vydanie rozhodnutia (stavebného povolenia). Hoci to nie je výslovne uvedené, stavebný úrad by mal postupovať tak, aby bola zaručená ochrana verejného záujmu, čo všeobecne vyplýva z § 2 ods. 4 správneho poriadku.
 Stavebný úrad preskúma podanú žiadosť a pripojené podklady z hľadiska, či stavbu možno podľa nich vykonať, a overí najmä, či: 

· projektová dokumentácia je spracovaná v súlade s územnoplánovacou dokumentáciou, ak nebolo vo veci vydané územné rozhodnutie alebo územné opatrenie, prípadne ak nebol vydaný územný súhlas, územným rozhodnutím alebo verejnoprávnou zmluvou územné rozhodnutie nahrádzajúce alebo územným súhlasom, prípadne s regulačným plánom v rozsahu, v ktorom nahrádza územné rozhodnutie, a v prípade stavebných úprav podmieňujúcich zmenu v užívaní stavby jej súlad s územnoplánovacou dokumentáciou,
· projektová dokumentácia je úplná, prehľadná a či sú v zodpovedajúcej miere riešené všeobecné požiadavky na výstavbu,
· je zabezpečený príjazd k stavbe, včasné vybudovanie technického, prípadne iného vybavenia potrebného na riadne užívanie stavby vyžadovaného zvláštnym právnym predpisom,
· predložené podklady vyhovujú požiadavkám uvádzaným dotknutými orgánmi,
· účinky budúceho užívania stavby nebudú problémové.
Správny poriadok spája platné začatie konania aj so žiadosťou, ktorá nemá všetky predpísané náležitosti.
 Ak žiadosť neobsahuje požadované náležitosti, stavebný úrad vyzve stavebníka k jej doplneniu a konanie preruší, pričom uznesenie o prerušení sa doručuje iba stavebníkovi. Jednak môže ísť o situáciu, keď žiadosť nie je podaná na príslušnom formulári, ale inak vyhovuje všetkým požiadavkám, alebo je žiadosť na stanovenom a správnom formulári, ktorý je však nesprávne či neúplne vyplnený, prípadne nie sú doložené požadované prílohy. Ak nejde o vady zásadného charakteru, v súlade s § 45 ods. 2 správneho poriadku a princípom dobrej správy stavebný úrad pomôže žiadateľovi nedostatky jeho žiadosti odstrániť, pričom mu na to poskytne primeranú lehotou a súčasne žiadateľa poučí, že ak nedostatky v stanovenej lehote neodstráni, konanie zastaví. Ak zastaví stavebný úrad konanie, nič žiadateľovi nebráni podať, poučený z predošlého postupu, žiadosť, ktorá bude vyhovovať všetkým náležitostiam a daným požiadavkám.

Aby svoje procesné práva mohli účastníci konania účinne využiť, musia mať predovšetkým vedomosť o tom, že je vedené správne konanie a že sú jeho účastníkmi. Preto stavebný zákon stanovuje stavebnému úradu povinnosť oznámiť známym účastníkom konania a ďalej dotknutým orgánom zahájenie stavebného konania najmenej 10 dní pred ústnym konaním, ktoré spojí s obhliadkou na mieste, ak je to účelné. Čo do svojich dôsledkov však nejde o oznámenia, ktorým by sa stavebné konanie začínalo, ale o upovedomenie ďalších účastníkov stavebného konania, ktorí sú odlišní od žiadateľa, stavebníka. Zároveň upozorní dotknuté orgány a účastníkov konania, že záväzné stanoviská a námietky, prípadne dôkazy môžu uplatniť najneskôr pri ústnom pojednávaní, inak sa k nim neprihliadne. Deje sa to predovšetkým v záujme rýchlosti a hospodárnosti konania. Inštitút koncentrácie konania má urýchliť dobu vedenia konania. Umožňuje správnemu orgánu v určitý vopred daný časový moment, „koncentrovať“ všetky podklady, na základe ktorých vydá rozhodnutie. Koncentrácia konania teda spočíva v tom, že je vopred stanovený okamih, do kedy môžu účastníci a ďalšie subjekty plne uplatňovať svoje procesné práva. Ku koncentrácii konania a koncentračnej zásade, pre jej významné dôsledky, sa vzťahuje povinnosť poučiť.
  V prípade konania s veľkým počtom účastníkov sa v oznámení o začatí konania a v ďalších úkonoch konania vlastníci susedných nehnuteľností a prípadne osoby s právom zodpovedajúcim vecnému bremenu identifikujú označením pozemkov a stavieb evidovaných v katastri nehnuteľností priamo dotknutých vplyvom zámeru. Z dôvodu veľkého počtu účastníkov sa môže doručovať účastníkom konania oznámenie o začatí konania verejnou vyhláškou. Ale stavebníkovi a vlastníkovi stavby, na ktorej má byť vykonaná zmena, sa aj v takomto prípade oznámenie doručuje do vlastných rúk.
Správny obvod stavebných úradov je daný tak, že často umožňuje zamestnancom stavebného úradu znalosť miestnych pomerov a situácie v predmetnom mieste.
  Preto môže v záujme zjednodušenia a zrýchlenia stavebný úrad od obhliadky na mieste, prípadne aj od ústneho pojednávania, upustiť.
 Dôvodom k tomuto postupu je dobrá znalosť pomerov staveniska a dostatočnosť žiadosti, vzhľadom na posúdenie navrhovanej stavby a stanovenie podmienok pre jej vykonávanie. Ak stavebný úrad upustí od ústneho pojednávania, určí lehotu, ktorá nesmie byť kratšia ako 10 dní, do kedy môžu dotknuté orgány uplatniť záväzné stanoviská a účastníci konania svoje námietky, prípadne dôkazy. Zároveň ich upozorní, že k neskôr uplatneným záväzným stanoviskám, námietkam, poprípade dôkazom neprihliadne.
 V jednoduchých veciach, najmä ak možno rozhodnúť na základe dokladov predložených stavebníkom, rozhodne stavebný úrad bez zbytočného odkladu, najneskôr však do 60 dní odo dňa začatia stavebného konania. Vo zvlášť zložitých prípadoch stavebný úrad rozhodne najneskôr do 90 dní. Otázkou ostáva, či by stavebný úrad v zložitých prípadoch nemal túto skutočnosť oznámiť žiadateľovi aj napriek tomu, že mu túto povinnosť stavebný zákon neukladá, pretože po uplynutí 60 dní môže využiť žiadateľ svoje práva proti „zdanlivej“ nečinnosti stavebného úradu.
 Stavebný úrad môže v stavebnom konaní na svoj náklad prizvať autorizovaného inšpektora alebo projektanta, ktorého stavebník poveril koordináciou projektovej dokumentácie stavby spracovávanej viacerými projektantmi alebo koordináciou autorského dozoru. Ak navrhne stavebník prizvať autorizovaného inšpektora alebo projektanta, ktorého stavebník poveril koordináciou projektovej dokumentácie stavby spracovávanej viacerými projektantmi alebo koordináciou autorského dozoru, hradí jeho náklady. 

Jedným z práv účastníkov konania je uplatnenie námietok. Účastník konania môže uplatniť námietky proti projektovej dokumentácii, spôsobu realizácie a užívania stavby alebo požiadavkám dotknutých orgánov, ak je nimi priamo dotknuté jeho vlastnícke právo alebo právo založené zmluvou vykonať stavbu alebo opatrenie alebo právo zodpovedajúce vecnému bremenu k pozemku alebo stavbe. Aby sa jednalo o námietky podľa stavebného zákona, vyžaduje sa kumulatívne splnenie dvoch podmienok, ako to vyplýva aj z rozsudku Najvyššieho správneho súdu zo dňa 15. 12. 2011, sp. zn. 1 As 133/2011. Predovšetkým musí námietka smerovať proti projektovej dokumentácii, spôsobu realizácie a užívania stavby alebo požiadavkám dotknutých orgánov. Tým je daný vecný rozsah námietok (t.j. "čo" možno namietať). Druhou podmienkou je, aby účastník, ktorý takúto námietku uplatňuje, tvrdil priame dotknutie na svojich špecifikovaných právach. Tu ide o osobný rozsah (t.j. "kto" a v akom postavení môže námietky uplatňovať). Uvedené obmedzenie okruhu námietok je predurčené účelom stavebného konania. Ten v námietkach nemôže byť prekročený. Účastník konania vo svojich námietkach uvedie skutočnosti, ktoré zakladajú jeho postavenie ako účastníka konania, fakt potvrdzujúci, že je účastníkom konania, a preto mu prináleží právo na podanie námietky, a dôvody podania námietok. Odôvodnenie námietok sa musí vzťahovať ako ich vecnému, tak aj osobnému rozsahu.

Existujú tri prípady kedy stavebný úrad k námietkam neprihliada. Prvý prípad, keď sú podané námietky, avšak stavebný úrad ich neberie do úvahy, predstavuje situáciu, kedy došlo ku koncentrácii konania. Druhú situáciu, keď stavebný úrad k námietke neprihliadne, predstavuje prípad, kedy síce námietka bola podaná v danom časovom rozmedzí, avšak prekračuje osobný a vecný rozsah námietok. Posledný, tretí prípad, prezentuje skutočnosť, že predmet stavebného konania je odlišný od predchádzajúceho územného plánovania a územného rozhodovania. Preto tie námietky, ktoré sa vzťahujú k prechádzajúcom fázam nemožno v rámci stavebného konania uplatniť tak, aby na ne stavebný úrad prihliadol a mohol ich zohľadniť.
 Čiže k námietkam účastníkov konania, ktoré boli alebo mohli byť uplatnené pri územnom konaní, pri obstarávaní regulačného plánu alebo pri vydaní územného opatrenia o stavebnej uzávere alebo územného opatrenia o asanácii územia, sa neprihliada.

Námietku, o ktorej nedošlo k dohode medzi účastníkmi konania, stavebný úrad posúdi na základe všeobecných požiadaviek na výstavbu, záväzných stanovísk, prípadne rozhodnutia dotknutých orgánov alebo technických noriem, ak takáto námietka nepresahuje rozsah jeho pôsobnosti. V prípade námietok občianskoprávnej povahy môžu nastať dve situácie na základe rozdelenia občianskoprávnych námietok vznesených účastníkmi v stavebnom konaní  na dve skupiny. Do prvej patria námietky, ktoré prekračujú právomoc stavebného úradu alebo spolupôsobiacich orgánov štátnej správy. Typicky ide o námietky spochybňujúce vlastnícke právo, jeho rozsah, námietky vydržania či existenciu vecného bremena. Stavebný úrad tu má iba povinnosť pokúsiť sa o dosiahnutie dohody medzi stranami sporu, ktorá by predišla súdnemu konaniu. Pokiaľ k dohode nedôjde, má stavebný úrad právomoc urobiť si o námietke úsudok sám. Ak by však námietka v prípade jej oprávnenosti znemožnila uskutočniť požadované opatrenie, alebo ho umožnila len v inej miere alebo forme, je stavebný úrad povinný odkázať príslušného účastníka konania (namietateľa) na súd a stavebné či iné konanie prerušiť, o týchto námietkach môže s konečnou platnosťou rozhodnúť len súd. Druhou skupinou námietok sú také, ktoré neprekračujú právomoc stavebného úradu, a ten je preto povinný ich posúdiť. Typicky ide o námietky smerujúce proti predpokladanej hlučnosti, prašnosti, zatienenia, odstupu stavby a pod. (t.j. námietky o budúcich imisiách). Stavebný úrad je povinný ich posúdiť na základe právnej úpravy, stavebného zákona, jeho vykonávacích predpisov alebo iných všeobecne záväzných predpisov.

V stavebnom povolení stavebný úrad stanoví podmienky pre realizáciu stavby, a ak je to potrebné, aj pre jej užívanie. Podmienkami zabezpečí ochranu verejných záujmov a stanovuje najmä nadväznosť na iné podmieňujúce stavby a zariadenia, dodržanie všeobecných požiadaviek na výstavbu, vrátane požiadaviek na bezbariérové ​​užívanie stavby, poprípade technických noriem. Podľa potreby stanoví, ktoré fázy výstavby mu stavebník oznámi za účelom vykonania kontrolných prehliadok stavby. Môže tiež ustanoviť, že stavbu možno užívať len na základe kolaudačného súhlasu. Pri stavbe obsahujúcej technologické zariadenie, u ktorého je potrebné overiť spôsobilosť k bezpečnému užívaniu, dodržaniu podmienok stavebného povolenia alebo integrovanému povoleniu podľa zvláštneho predpisu, stavebný úrad môže uložiť v stavebnom povolení vykonanie skúšobnej prevádzky. V takomto prípade vopred prerokuje so stavebníkom dobu trvania skúšobnej prevádzky.

Po nadobudnutí právoplatnosti stavebného povolenia stavebný úrad zašle stavebníkovi jedno vyhotovenie overenej projektovej dokumentácie spolu so štítkom obsahujúcim identifikačné údaje o povolenej stavbe. Ďalšie vydanie overenej projektovej dokumentácie zašle vlastníkovi stavby, ak nie je stavebníkom. Účastníkom konania, ktorí boli o zahájení stavebného konania upovedomení verejnou vyhláškou, sa stavebné povolenie oznamuje doručením verejnou vyhláškou. Stavebníkovi a vlastníkovi stavby, na ktorej má byť vykonaná zmena, sa však doručuje stavebné povolenie do vlastných rúk. Stavebné povolenie stráca platnosť, ak stavba nebola zahájená do dvoch rokov odo dňa, kedy nadobudlo právoplatnosť. Dobu platnosti stavebného povolenia môže stavebný úrad predĺžiť na základe odôvodnenej žiadosti stavebníka podanej pred jej uplynutím. Podaním žiadosti sa zastaví plynutie lehoty platnosti stavebného povolenia. Stavebné povolenie stráca platnosť tiež dňom, kedy stavebný úrad dostane oznámenie stavebníka o tom, že od vykonania svojho zámeru upúšťa, ale to neplatí, ak stavba už bola zahájená. V stavebnom zákone nenájdeme výslovnú právnu úpravu, že stavebné povolenie a rozhodnutie o predĺžení jeho platnosti sú záväzné aj pre právnych nástupcov konania. V takom prípade je nutné aplikovať všeobecný právny predpis, ktorým je v tomto prípade správny poriadok. Podľa § 73 ods. 2 správneho poriadku, ak je pre práva a povinnosti účastníkov určujúce právo k hnuteľnej alebo nehnuteľnej veci, je právoplatné rozhodnutie záväzné aj pre právnych nástupcov pôvodných účastníkov.
 To potvrdzuje aj rozsudok Krajského súdu v Ústí nad Labe z 29. 5. 2008, sp. zn. 15 Ca 150/2002 kde súd uviedol, že „pri zmene vlastníka stavby nie je potrebné meniť existujúce stavebné povolenie alebo vydávať povolenia nové s menom nového vlastníka – stavebníka“.
Stavebný zákon dáva možnosť stavebnému úradu uzavrieť verejnú zmluvu namiesto vydania rozhodnutia. Obmedzujúcou podmienkou je, že tak možno urobiť len v tých prípadoch, keď to výslovne stanoví zákon, a teda len v prípade tých stavieb, ktoré podliehajú stavebnému povoleniu. V tomto prípade verejnoprávnych zmlúv ide o verejnoprávne zmluvy subordinačné. Zmluvnými stranami teda je vždy správny orgán a ďalej ten, kto je, by bol účastníkom správneho konania, ku ktorému však buď vôbec nedôjde, alebo je už začaté správne konanie a pre uzavretie verejnoprávnej zmluvy je neskôr zastavené. Táto verejnoprávna zmluva nahrádza stavebné povolenie. Na rozdiel od stavebného konania je stavebník v rovnom postavení so stavebným úradom, nie je tak v mocensky podradenom postavení. Kým v prípade stavebného konania a stavebného povolenia môže stavebný úrad jednostranne uložiť stavebníkovi povinnosti, ktoré je povinný dodržiavať, u verejnoprávnej zmluvy tak možno urobiť len na základe súhlasu oboch zmluvných strán. 
Verejnoprávnu zmluvu možno uzavrieť len na základe návrhu, nie z moci úradnej. Návrh na uzavretie verejnoprávnej zmluvy môže podať (iba) stavebník.
 Stavebníkom predkladaný návrh verejnoprávnej zmluvy musí obsahovať označenie zmluvných strán. Nimi je stavebník a stavebný úrad. Vedľa toho je úlohou stavebníka v návrhu verejnoprávnej zmluvy uviesť osoby, ktoré by inak boli účastníkmi stavebného konania, ak by bolo vedené. Návrh ďalej obsahuje základné údaje o požadovanom zámere, jeho rozsahu a účelu, spôsobu a dobe realizácie, u dočasnej stavby tiež dobu jej trvania a návrh úpravy pozemku po jej odstránení, označenie pozemkov, na ktorých sa stavba povoľuje, podmienky pre realizáciu stavby, prípadne pre jej užívanie a podmienky vyplývajúce zo záväzných stanovísk dotknutých orgánov, k splneniu ktorých sa zaväzuje. Stavebník predkladá obdobné prílohy, ako k žiadosti o stavebné povolenie.  Projektová dokumentácia, ktorú je stavebník povinný pripojiť k verejnoprávnej zmluve, musí byť spracovaná projektantom. Ak projektová dokumentácia projektantom spracovaná nie je, je to dôvod na povinné odmietnutie návrhu verejnoprávnej zmluvy zo strany stavebného úradu.

Po prijatí návrhu stavebný úrad preskúma návrh, či spĺňa obsahové náležitosti a ďalej skúma, či vyhovuje rovnakým požiadavkám ako žiadosť o stavebné povolenie. Na posúdenie má stavebný úrad lehotu v dĺžke 30 dní. Táto lehota začína plynúť odo dňa predloženia návrhu. Ide pritom o lehotu poriadkovú. Stavebný úrad v uvedenej lehote buďto návrh odmietne, alebo ho prijme. Ak ho odmietne, je stavebný úrad povinný oznámiť dôvody odmietnutia. Stavebný zákon nerieši, či možno po oznámení odmietnutia podať nový návrh verejnoprávnej zmluvy, či priamo žiadosť o stavebné povolenie. Pravdepodobne bude záležať na konkrétnych dôvodoch odmietnutia. Ak stavebný úrad návrh príjme, verejnoprávna zmluva musí byť uzavretá písomne ​​a prejavy vôle, podpisy, všetkých zmluvných strán, stavebníka a stavebného úradu, musia byť na tej istej listine. K jej uzatvoreniu nie je potrebné získať súhlas tých, ktorí by boli inak účastníkmi stavebného konania. Tieto súhlasy sú podmienkou účinnosti verejnoprávnej zmluvy. Nebránia preto jej uzavretiu. Avšak bez súhlasu verejnoprávna zmluva nebude účinná a nevyvolá zamýšľané právne následky. Ak stavebník súhlasy nezíska, bude potrebné si zvoliť cestu formou klasického stavebného konania, respektíve pokračovať v začatom stavebnom konaní. Ak stavebník súhlasy osôb, ktoré by boli účastníkmi konania, získa, je povinný predložiť uzatvorenú verejnoprávnu zmluvu spoločne so súhlasmi osôb, ktoré by boli účastníkmi konania, stavebnému úradu s cieľom vyznačiť účinnosť verejnoprávnej zmluvy.
 Pokiaľ bude niektorá z tzv. tretích osôb opomenutá, nie je to dôvodom k zahájeniu prieskumného konania. Taká osoba môže vyvolať spor o určenie neúčinnosti verejnoprávnej zmluvy.
 Uplynutím dvoch rokov odo dňa jej účinnosti zanikajú jej účinky, ak nebola v tejto lehote stavba zahájená. Stavebník môže odstúpiť od verejnoprávnej zmluvy na základe oznámenia stavebnému úradu, že od svojho zámeru upúšťa. To neplatí, ak stavba už bola začatá. Prípadná zmena obsahu verejnoprávnej zmluvy je prípustná za rovnakých podmienok ako uzavretie verejnoprávnej  zmluvy. 

3.4 Oznámenie stavebného zámeru s certifikátom autorizovaného inšpektora
Inštitút pred novelou nazývaný ako tzv. skrátené stavebné konanie je výrazom istej miery „privatizácie“ postupu, vedúceho k dosiahnutiu stavu prípustnosti stavby, a má tiež prispievať k zoperatívneniu stavebného konania. Ťažisko tohto konania spočíva v súčinnosti stavebníka a autorizovaného inšpektora.
Stavebný zákon predpokladá, že v tomto „konaní“ žiadosť o stavebné povolenie s prílohami, a rovnako tak aj podmienky na vydanie stavebného povolenia, primárne neposudzuje stavebný úrad, ale posudzuje ich autorizovaný inšpektor. Na stavebný úrad sa stavebník obracia s výsledkom toho, čo vyjednal s autorizovaným inšpektorom. Ak autorizovaný inšpektor po posúdení navrhovanej stavby dospeje k záveru, že takáto stavba je spôsobilá na realizáciu, vydá stavebníkovi certifikát a stavebník stavebnému úradu podá iba oznámenie stavebnému úradu (spoločne s certifikátom autorizovaného inšpektora a s ďalšími predpísanými prílohami), že navrhovaná stavba bola posúdená autorizovaným inšpektorom .

Oznámenie stavebného zámeru prichádza do úvahy, spolu s ďalšími podmienkami, všade tam, kde je pre realizáciu stavby vyžadované stavebné povolenie, a kde súčasne nejde o stavbu, ktorá je zvláštnym právnym predpisom, územnoplánovacou dokumentáciou alebo rozhodnutím orgánu územného plánovania priamo označená ako nespôsobilá pre skrátené stavebné konanie.

Oznámený a zverejnený stavebný zámer je možné kvalifikovane spochybniť. Pokiaľ sa tak nestane, vzniká právo stavebný zámer vykonať márnym uplynutím času, pokiaľ sa tak stane, je potrebné rozhodnúť, či oznámenie malo právne účinky, pričom v závislosti na výsledku môže oprávnenie vzniknúť po oznámení stavebníkovi priaznivého rozhodnutia. Opačné (pre stavebníka nepriaznivé) rozhodnutie je iba deklaratórnej povahy, vec nie je možné previesť do povoľovacieho režimu. Je výlučne na stavebníkovi, aby sa proti takému rozhodnutiu bránil alebo aby podal žiadosť o stavebné povolenie.

4. Zisťovanie „čiernych“ stavieb

Súčasná právna úprava zotrvala na konštrukcii, že zistenie existencie stavby vykonávanej alebo uskutočnenej bez rozhodnutia alebo opatrenia stavebného úradu vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozpore s ním, je dôvodom pre obligatórne zahájenie konania o nariadení odstránenia stavby z moci úradnej. Zahájiť toto konanie je teda povinnosťou stavebného úradu. Zákon nevytvára v tomto smere žiadny priestor pre správnu úvahu. Prípady, ktoré spadajú do kategórie tzv. „čiernych“ stavieb, môžu a taktiež sú v praxi veľmi rozmanité. Jedným z možných kritérií pre ich triedenie je to, či sú stavby vykonávané, uskutočnené, úplne bez požadovaného aktu alebo či sú vykonávané, zrealizované, formálne na základe potrebného aktu, avšak v rozpore s jeho obsahom. Nezákonnosť môže byť ako tak procesného, ​​tak vecného charakteru.
 Otázkou však ostáva spôsob, ako sa stavený úrad dozvie o existencii „čiernej“ stavby. 

4.1 Stavebný dozor

Stavebný zákon stanovuje stavebným úradom vykonávať sústavný dozor nad zabezpečovaním verejných záujmov, ochrany práv a oprávnených záujmov právnických a fyzických osôb a nad plnením ich povinností vyplývajúcich zo stavebného zákona a právnych predpisov vydaných na jeho uskutočnenie. K tomu je stavebný úrad oprávnený vo verejnom záujme vykonávať kontrolné prehliadky stavby, nariaďovať neodkladné odstránenie stavby, nariaďovať nevyhnutné zabezpečovacie práce na stavbe, nariaďovať nevyhnutné úpravy na stavbe, stavebnom pozemku alebo na zastavanom stavebnom pozemku, nariaďovať vykonanie udržiavacích prác, nariaďovať vypratanie stavby a ukladať opatrenia na susednom pozemku alebo stavbe. Stavebný zákon okruh uvedených oprávnení stavebného úradu výslovne spája s tým, že prichádzajú do úvahy len vo verejnom záujme, keď stavebný úrad na uskutočnenie tohto konkrétneho opatrenia verejný záujem zistí. Z tohto dôvodu stavebný zákon tiež bezprostredne uvádza, čo sa pod verejným záujmom pre tieto účely rozumie.
 Sú to požiadavky, aby: 

· stavba bola vykonávaná v súlade s rozhodnutím alebo iným opatrením stavebného úradu, 

· stavba bola užívaná len na povolený účel,
· stavba neohrozovala život a zdravie osôb alebo zvierat, bezpečnosť, životné prostredie, záujmy štátnej pamiatkovej starostlivosti, archeologické nálezy a susedné stavby, poprípade nespôsobovala iné škody či straty,
· sa pri výstavbe a užívaní stavby a stavebného pozemku predchádzalo dôsledkom živelných pohrôm alebo náhlych havárií, čelilo ich účinkom alebo aby sa riziko vzniku takýchto účinkov znížilo,
· boli odstránené stavebne bezpečnostné, požiarne, hygienické, zdravotné alebo prevádzkové závady na stavbe alebo na stavebnom pozemku, vrátane prekážok bezbariérového užívania stavby. 

Stavebný zákon pritom súčasne stavebným úradom prikazuje, aby v príslušných rozhodnutiach o realizácii nariaďovaných opatrení tiež vždy konkrétne verejné záujmy, respektíve verejný záujem, ktorý si daný zásah vyžaduje, jasne odôvodnili.

Samotné zisťovanie nepovolených stavieb záleží na tom, či ide o stavebný zámer vykonávaný alebo zrealizovaný úplne bez povolení alebo opatrení vyžadovaných stavebným zákonom alebo vykonávaný, zrealizovaný, v rozpore s vydaným aktom stavebného úradu. Pokiaľ ide o rozpor s vydaným aktom, zväčša stavebný úrad zistí tento stav pri výkone naplánovaných kontrolných prehliadok, poprípade môže byť na tento stav upozornený. V prípade, že pôjde o stavebný zámer, ktorý je vykonávaný, prípadne uskutočnený úplne bez aktu vyžadovaného stavebným zákonom, nemá stavebný úrad sám bez žiadneho vonkajšieho vplyvu, možnosť zistiť tento stav, iba ak s výnimkou náhody, kedy pracovník stavebného úradu, napríklad, aj mimo svoju pracovnú dobu, objaví stavebnú činnosť, o ktorej sa domnieva, že nebola povolená. Väčšinou u zistenia „čiernych“ stavieb pôjde o upozornenie, prípadne o „samo udanie“, kedy stavebník postaví stavbu bez náležitých povolení a z dôvodu vkladu vlastníckeho práva k nehnuteľnosti do katastru nehnuteľností, na čo potrebuje mať aj povolenie vydané stavebným úradom, sa sám dostaví na stavebný úrad. Čo sa týka upozornení, tie môžu prichádzať k referentovi stavebného úradu niekoľkými cestami a urobiť ich môže prakticky ktokoľvek.
 Stavebný úrad býva upozornený na tento stav aj orgánmi polície, respektíve mestskej polície, keď pri výkone svojich služobných povinností zistia nepovolenú stavebnú činnosť. Na tomto mieste je vhodné poukázať na možný zdroj informácií, z ktorých by sa dalo vychádzať. Ale to len v prípade, že by stavebný úrad spolupracoval so štatistickým, pretože štatistický úrad vedie aj štatistiku stavieb. Aj tento nevyužitý zdroj informácií, počet stavieb v obvode stavebného úradu, by mohol prispieť k odhaľovaniu „čiernych“ stavieb. Jednou z ciest je podanie podnetu, ktoré je urobené priamo. V praxi sa jedná o situácie, kedy do kancelárie odboru územného plánovania a stavebného úradu príde osoba, ktorá sa ide „oboznámiť“ so stavom, najčastejšie, susednej nehnuteľnosti. V prípade, že je jej potvrdené, že nie je všetko úplne v poriadku, tak požaduje, aby stavebný úrad konal. V takomto konkrétnom prípade postupuje pracovník stavebného úradu vždy s ohľadom na to, že potrebuje mať u seba nejaký podklad, na základe ktorého bude šetrenie vykonávať. Je pravda, že z povahy fungovania a právomocí stavebného úradu by mohol stavebný úrad konať už pri podozrení na základe nejakého upozornenia, ale to by stavebný úrad neriešil pri výkone svojej práce nič iné, len možnú protiprávnu stavebnú činnosť, ktorá by tak zabrala všetok jeho čas. Preto stavebný úrad požaduje vždy podnet buď písomný, alebo s osobou urobí zápis, ktorý bude podkladom pre ďalšie jednanie. Druhým prípadom je situácia, kedy stavebný úrad dostane oficiálny podnet. 

Vzhľadom na to, že stavebný úrad najčastejšie zisťuje a následne koná na základe podnetu podaného sťažovateľom, ďalej sa budeme zaoberať práve týmto postupom.

4.2 Podnet

Na úvod je potrebné si najskôr vysvetliť pojem sťažovateľ a pojem podnet. Sťažovateľ je osoba, ktorá u ľubovoľného úradu, pre tento prípad stavebného úradu, podáva podnet, v ktorom buď žiada o prešetrenie možného protiprávneho jednania  alebo môže ísť priamo o podnet, v ktorom sťažovateľ vyžaduje priamo nápravu. Podnetom je spravidla písomnosť, a to buď písomnosť charakteru listu, kedy ide o listinu, ktorá je stavebnému úradu doručená klasickou poštou alebo priamym odovzdaním na úrade. Môže ísť tiež o podnet podaný elektronicky so zaručeným elektronickým podpisom. Podanie možno urobiť aj prostredníctvom protokolu, ktorý s sťažovateľom na jeho žiadosť spíše priamo oprávnený pracovník stavebného úradu. Podnet môže u správneho orgánu podať každá fyzická osoba, ktorá spĺňa požiadavky určené správnym poriadkom pre procesnú spôsobilosť,
 čiže každý je spôsobilý robiť úkony (podať podnet) samostatne v tom rozsahu, v akom mu zákon priznáva spôsobilosť k právnym úkonom. V prípade podania urobeného osobu právnickou je nevyhnutné naplniť požiadavky vymedzené taktiež v správnom poriadku. Podľa správneho poriadku je potom ešte prípustné podanie podnetu prostredníctvom oprávneného zástupcu, na základe plnej moci na zastupovanie. Podnet by mal rámcovo obsahovať všetky náležitosti klasického podania podľa § 37 správneho poriadku. V podnete je písomne uvedené, kto podnet podal, čoho sa domáha, poprípade obsahuje i nejaký dôkazný materiál, predovšetkým na báze fotodokumentácie. V prípade podania stavebnému úradu, nemusí, na rozdiel od tohto všeobecného podnetu uvedeného v správnom poriadku obsahovať, potrebné údaje o tom, kto podanie, podnet, stavebnému úradu podáva. Aj bez uvedenia tohto údaju správny orgán má zákonnú povinnosť sa podaním zaoberať. Len o svojom postupe už nemá, z logiky veci, koho upovedomiť. K napísanému podnetu by sa ideálne mala predložiť aj fotodokumentácia alebo zákres do katastrálnej mapy. Pre úradníkov stavebného úradu bude potom jednoduchšie sa v požiadavke zorientovať. A podnet bude zároveň vyzerať dôveryhodnejšie.

Prerokovanie podnetu prebieha v niekoľkých rovinách. Po preštudovaní podnetu na stavebnom úrade si urobí poverený pracovník stavebného úradu úsudok ako najlepšie postupovať. Či bude priamo oznámené zahájenie konania z moci úradnej, alebo či bude najskôr vykonaná samostatná prehliadka stavby, prípadne obyčajná obhliadka stavby.

V prípade obhliadky stavby ide o postup, kedy poverený pracovník stavebného úradu, vykoná predbežné preskúmanie stavu stavby. V praxi by išlo o stav, kedy na stavebný úrad príde podnet a poverený pracovník stavebného úradu vykoná obhliadku stavby z priľahlej verejne prístupnej komunikácie alebo priestoru, taktiež spojenú s obstaraním fotodokumentácie. Tieto nazhromaždené dôkazové materiály porovná so záznamami a dokumentáciou, uloženou v archíve správneho orgánu. Toto porovnanie poskytuje dostatočný podklad pre to, aby bolo možné v prípade opodstatnenosti podnetu zahájiť správne konanie o nariadení odstránenia stavby alebo v prípade neopodstatnenosti osobe, ktorá podnet urobila, odpovedať, že prešetrovaním sa zistilo, že u stavby neboli zistené nedostatky a stavebný úrad považuje týmto úkonom podnet za vybavený a nebude sa ním už ďalej zaoberať.
V druhom prípade môže stavebný úrad postupovať tak, že priamo začne správne konanie a vykoná sa kontrolná prehliadka stavby, prípadne ihneď zaháji správne konanie o odstránení stavby. Kritériom pre to, ako postupovať, je v tomto ohľade dôkazový materiál, ktorý má poverený pracovník stavebného úradu k dispozícii, ak je teda stav stavby známy a nie je o ňom pochýb. Najčastejšou metódou práce stavebného úradu je ale postup, kedy po doručení podnetu je najprv stanovený termín kontrolnej prehliadky stavby.
 

4.3 Kontrolná prehliadka stavby
Kontrolná prehliadka stavby je obsahovo konkretizovaný, výslovný a základný inštitút stavebného dozoru, ktorý má stavebný úrad k dispozícii.
 Kontrolná prehliadka slúži k tomu, aby stavebný úrad mohol bez zbytočných prieťahov zistiť skutočný stav na stavbe či pozemku, aby mohol operatívne a bez zbytočnej byrokratickej záťaže prijímať opatrenia k odstráneniu zistených nedostatkov alebo so znalosťou veci umožniť nepodstatné zmeny stavby oproti povolení bez toho aby sa k tomu viedlo správne konanie.
 Pri kontrolnej prehliadke stavebný úrad zisťuje najmä

· dodržanie rozhodnutia alebo iného opatrenia stavebného úradu týkajúceho sa stavby alebo pozemku, 

· či je stavba vykonávaná podľa overenej dokumentácie alebo overenej projektovej dokumentácie, či stavbu vykonávajú subjekty k tomu oprávnené a či je riadne vedený stavebný denník alebo jednoduchý záznam o stavbe,

· stavebno-technický stav stavby, či nie je ohrozovaný život a zdravie osôb alebo zvierat, bezpečnosť alebo životné prostredie,

· či vykonávaním alebo prevádzkou stavby nie je nad prípustnú mieru obťažované jej okolie, či sú vykonávané predpísané skúšky a merania,

· či stavebník plní povinnosti vyplývajúce mu zo stavebného zákona,
· či je stavba užívaná len na povolený účel a stanoveným spôsobom,

· či je riadne vykonávaná údržba stavby,
· či je zaistená bezpečnosť pri odstraňovaní stavby.

Vykonávanie kontrolných prehliadok je vysoko kvalifikovanou činnosťou a predpokladá rozsiahle znalosti ako v projektovaní stavieb a ich povoľovaní, tak aj ich realizácií. Pri kontrolnej prehliadke musí stavebný úrad vždy sledovať ochranu verejných záujmov.
 Kontrolná prehliadka sa robí na základe overenej projektovej dokumentácie, prípadne dokumentácie spracovanej do úrovne dokumentácie pre realizáciu stavby.
 Tejto kontrolnej prehliadky sa spravidla zúčastňuje poverený pracovník stavebného úradu, zástupca miestnej samosprávy (väčšinou ide o starostu obce, prípadne povereného zástupcu mesta) a majiteľ stavby.
 Na výzvu stavebného úradu sú podľa povahy veci povinní zúčastniť sa kontrolnej prehliadky vedľa stavebníka tiež projektant alebo hlavný projektant, stavbyvedúci a osoba vykonávajúca stavebný dozor. Ku kontrolnej prehliadke môže stavebný úrad podľa potreby prizvať tiež dotknuté orgány, autorizovaného inšpektora alebo koordinátora bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci, ak pôsobí na stavenisku, z dôvodu ich odborných znalostí. V prípade špeciálnej stavby môže poverený pracovník stavebného úradu prizvať k tejto prehliadke stavby aj povereného pracovníka špeciálneho stavebného úradu. Je veľmi nepravdepodobné, že by sťažovateľ bol prizvaný ako účastník. Z logiky veci možno usúdiť, že by bolo oveľa efektívnejšie vykonávať kontrolné prehliadky aj za priamej účasti sťažovateľa a konfrontovať ho s vlastníkom napadnutej stavby.

Poverený zamestnanec stavebného úradu, orgánu územného plánovania a orgánu obce, ak plní úlohy podľa stavebného zákona, je oprávnený vstupovať na cudzie pozemky, stavby a do stavieb s vedomím ich vlastníkov pri zisťovaní stavu stavby a pozemku alebo získavaní dôkazov a ďalších podkladov pre vydanie správneho rozhodnutia alebo opatrenia. Toto splnomocnenie sa však už nevzťahuje na ďalších možných účastníkov. To v praxi znamená, že vlastník stavby môže zamietnuť vstup do svojej stavby ktorémukoľvek ďalšiemu subjektu, ktorý nemôže byť považovaný za povereného pracovníka stavebného úradu, prípadne povereného pracovníka územného plánovania a orgánu obce.
 Navyše oprávnenie na vstup je obmedzené tým, že do obydlia môže oprávnená úradná osoba vstúpiť, len ak je to nevyhnutné na ochranu života, zdravia alebo bezpečnosti osôb. Užívateľ obydlia je v uvedených prípadoch povinný oprávnenej úradnej osobe vstup do obydlia umožniť. Paradoxne je táto povinnosť v stavebnom zákone spomenutá vo vzťahu k užívateľovi obydlia. Iba z kontextu sa odvodzuje, že ju musí mať predovšetkým vlastník pozemku alebo stavby.
 Vlastník je povinný umožniť vykonanie nevyhnutných skúšok a meraní s použitím nevyhnutných technických zariadení či prostriedkov. Oprávnené úradné osoby aj prizvané osoby sú povinné dbať, aby pri vstupe na pozemok, stavbu alebo do stavby nedošlo ku škode, ktorej bolo možné zabrániť. Ak vlastník pozemku alebo stavby bude brániť vstupu oprávnenej úradnej osobe alebo prizvanej osobe, môže mu stavebný úrad rozhodnutím, ktoré je prvým úkonom v konaní, umožnenie vstupu nariadiť. Odvolanie proti takémuto rozhodnutiu nemá odkladný účinok. Problémom ustanovenia, ktoré umožňuje vstup nariadiť, sú jednak obmedzený okruh adresátov (len vlastník) a jednak to, že musí brániť vstupu, čo evokuje vyššiu intenzitu než znemožnenie vstupu.

Stavebný úrad môže pri kontrolnej prehliadke schváliť zmenu stavby pred jej dokončením. Ak zistí stavebný úrad pri kontrolnej prehliadke stavby závadu, alebo ak to vyžaduje presnosť a úplnosť zistenia, vyzve podľa povahy veci stavebníka, osobu, ktorá zabezpečuje odborné vedenie uskutočňovania stavby a má pre túto činnosť oprávnenie podľa zvláštneho právneho predpisu, alebo osobu vykonávajúcu stavebný dozor alebo vlastníka stavby, aby v určenej lehote urobili nápravu. Stavebný úrad môže tieto osoby tiež vyzvať, aby predložili potrebné doklady, napríklad certifikáty o vhodnosti použitých stavebných výrobkov. Ak nie je výzva v stanovenej lehote splnená, vydá stavebný úrad rozhodnutie, ktorým zjednanie nápravy nariadi. Pri uskutočňovaní stavby môže rozhodnúť o prerušení prác a stanoviť podmienky pre ich pokračovanie. Ak hrozí nebezpečenstvo z omeškania, rozhodne bez predchádzajúcej výzvy. Rozhodnutie stavebného úradu je prvým úkonom v konaní, odvolanie proti nemu nemá odkladný účinok. 
Z prehliadky stavby musí byť spísaný riadny protokol, ktorý by mal v ideálnom prípade obsahovať aj fotodokumentáciu.
 Stavebný úrad vedie jednoduchú evidenciu o vykonaných kontrolných prehliadkach jednotlivých stavieb. Z tejto evidencie musí byť zrejmé, kedy bola kontrolná prehliadka vykonaná, ktorej stavby sa týkala a aký je jej výsledok. Po vykonaní kontrolnej prehliadky stavby si poverený pracovník stavebného úradu spraví úsudok o stave stavby v konfrontácii s urobeným podaním. Ak zistí stavebný úrad existenciu stavby vykonávanej bez rozhodnutia alebo opatrenia vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozpore s ním, vyzve stavebníka k neodkladnému zastaveniu prác a začne konanie o nariadení odstránenia stavby. Ak nie je výzve vyhovené, stavebný úrad vydá rozhodnutie, ktorým nariadi zastavenie prác na stavbe. Toto rozhodnutie je prvým úkonoch v konaní, odvolanie proti nemu nemá odkladný účinok.
 Rozhodnutie, ktorým stavebný úrad nariadi stavebníkovi, zastaviť práce na nepovolenej stavbe, je z preskúmania v správnom súdnictve vylúčené, ako rozhodnutia predbežnej povahy, čo vyplýva napr. aj z uznesenia Mestského súdu v Prahe z 23. 3. 2004, č. k. 38 Ca 706/2002-34. Táto konštrukcia je v súlade s princípom prevencie a minimalizácie negatívnych vplyvov uskutočňovania stavby na okolie.

Komplikáciou, ktorá môže nastať je, že zistená „čierna“ stavba je opustená, bez vlastníka. V rozsudku Najvyššieho správneho súdu zo dňa 7. 5. 2008, č. k. 2 As 74/2007 - 55 sa konštatuje, že opustenie veci (derelikcia) predstavuje prejav vôle vzdať sa vlastníckeho práva, spojený so stratou držania veci. Aby mohlo k derelikcii dôjsť, musia byť splnené súčasne dve podmienky, musí byť daná vôľa vlastníka vzdať sa vlastníctva veci a musí dôjsť k jej fyzickému opusteniu. Ak sa stavebnému úradu nedarí zistiť vlastníka čiernej stavby, dá orgánu obce podnet na zistenie vlastníka nepovolenej (rozostavanej) stavby. Tá potom vydá verejnú vyhlášku na zistenie vlastníka nepovolenej rozostavané stavby a podľa ustanovenia § 135 občianskeho zákonníka určí pre prihlásenie sa k vlastníctvu lehotu jedného roka od vyvesenia výzvy. Ak sa v uvedenej lehote nepodarí zistiť vlastníka, bude s vecou naložené ako s vecou opustenou a môže dôjsť k jej prepadnutiu štátu. Ak by skutočný vlastník stavby lehotu na prihlásenie nechal márne uplynúť a utrpel majetkovú ujmu, pretože predmetná stavba už bola medzitým odstránená, nemôže sa dodatočne domáhať škôd. Podľa zásady vigilantibus iura scripta sunt je predovšetkým jeho zodpovednosťou, aby hájil svoje tvrdené vlastnícke práva včas.

5. Odstránenie stavby na základe nariadenia a dodatočné povolenie stavby

Stavebný úrad začne a vedie konania o nariadení odstránenia stavby z úradnej moci, len čo sa dozvie o skutočnostiach, ktoré ukladajú stavebnému úradu povinnosť zahájiť toto konanie.
 Vzhľadom k tomu, že ide o verejnoprávny zásah do vlastníckeho práva, sú dôvody, pre ktoré je možné nariadiť odstránenie stavby, stanovené stavebným zákonom taxatívne, iné riešenie ani nie je s ohľadom na povahu veci mysliteľné.
 Ide o rôzne dôvody, na základe ktorých je možné stavbu odstrániť, ale v súvislosti s „čiernymi“ stavbami ide o dôvod vykonávania alebo uskutočnenia stavby bez rozhodnutia alebo opatrenia alebo iného úkonu vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozpore s ním. Na tomto mieste je dôležité upozorniť na rozlišovanie nepovolených stavieb od tzv. neoprávnených stavieb podľa občianskeho zákona (viď. Kapitola I.), ktorých odstránenie nariaďuje súd v občianskom súdnom konaní. To potvrdzuje aj Najvyšší správny súd v rozsudku zo dňa 31.01.2007, č. k. 3 Ans 3/2006 - 85 kde uviedol, že ak staval stavebník na základe stavebného povolenia stavbu v dobrej viere na svojom pozemku a riadne ju skolaudovali, a až následne sa zistí, že stavba bola postavená čiastočne na cudzom pozemku, nie je daný dôvod pre odstránenie nepovolenej stavby podľa § 88 ods. 1 písm. b) stavebného zákona z roku 1976. Vlastník dotknutého pozemku sa musí v súlade s § 135c občianskeho zákonníka domáhať rozhodnutia všeobecného súdu o neoprávnenej stavbe.
5.1 Konanie o nariadení odstránenia stavby

Stavebný úrad začne konanie o nariadení odstránenia stavby, pričom toto je zahájené oznámením o zahájení správneho konania o nariadení odstránenia stavby. Vzhľadom na to, že konanie o odstránení stavby je konaním zahajovaným výlučne z vlastného podnetu stavebného úradu, nemôže sa nikto, ani osoba, ktorá by prípadne bola účastníkom takéhoto konania o nariadení odstránenia stavby, domáhať zahájenia konania o nariadení odstránenia stavby, prípadne vydania takéhoto rozhodnutia, a to ani cestou žaloby proti nečinnosti správneho orgánu.
 Potom, čo stavebný úrad začne konanie o odstránení stavby, závisí ďalší postup úradu na vlastníkovi stavby alebo stavebníkovi.
 Stavebný úrad má povinnosť v oznámení o zahájenia konania vlastníka alebo stavebníka poučiť o možnosti podať v lehote 30 dní od začatia konania žiadosť o dodatočné povolenie stavby. Ak bola žiadosť o dodatočné povolenie podaná pred zahájením konania o odstránení stavby, má sa za to, že bola podaná v okamžiku zahájenia konania o odstránení stavby. V prípade, že nastanú dôvody predpokladané správnym poriadkom pre zastavenie konania, ako napr. ak konanie o nariadení odstránenia stavby bolo začaté už na inom úrade, stavba zanikla iným spôsobom, atď., stavebný úrad konanie zastaví.
 Účastníkmi konania o nariadení odstránenia stavby sú povinný, osoby, ktoré majú vlastnícke alebo iné vecné práva k pozemkom, na ktorých je odstraňovaná stavba umiestnená alebo stavbám na nich, ako aj osoby, ktoré majú vlastnícke alebo iné vecné práva k susedným pozemkom a stavbám na nich, a tieto práva môžu byť odstraňovaním stavby priamo dotknuté.

5.2 Konanie o dodatočnom povolení stavby

Celý proces dodatočného povolenia stavby urýchľuje stanovená zákonná prekluzívna lehota na podanie žiadosti o dodatočné povolenie, a tiež aj presne stanovený postup v konaní a odstránenie doterajších pochybností ohľadom okruhu účastníkov konania o dodatočnom povolení, čo v predchádzajúcej úprave stavebného zákona nebolo vôbec riešené.
 Treba zdôrazniť, že toto konanie nie je možné zahájiť „samostatne“, bez toho aby nebolo skôr zahájené konanie o nariadení odstránenia stavby. Ale i napriek tomu, že nie je možné ho zahájiť samostatne, z procesného hľadiska je konanie o dodatočnom povolení stavby samostatným konaním, nezávislým na konaní o nariadení odstránenia stavby.
 Inštitút dodatočného povolenia stavby nie je režimom povoľovacím, ale v podstate už tzv. režimom koncesným, pretože na vydanie dodatočného povolenia nie je právny nárok.

Pre nepovolené stavby stavebný zákon stanovuje podmienky, za ktorých je možné dodatočne povoliť stavbu, a to ak stavebník alebo jej vlastník preukáže, že stavba: 

· nie je umiestnená v rozpore s cieľmi a úlohami územného plánovania, politikou územného rozvoja, s územnoplánovacou dokumentáciou a s územným opatrením o stavebnej uzávere alebo s územným opatrením o asanácii územia alebo s predchádzajúcimi rozhodnutiami o území,
· nie je vykonávaná či realizovaná na pozemku, kde to zvláštny zákon zakazuje alebo obmedzuje,
· nie je v rozpore so všeobecnými požiadavkami na výstavbu alebo s verejným záujmom chráneným zvláštnym právnym predpisom. 

K ustanoveniu stavebného zákona na základe, ktorého je možné dodatočne povoliť a jeho vzťahu k verejnému záujmu Najvyšší správny súd v rozsudku zo dňa 23. 10. 2003, č. k. 2 As 11/2003-164 uviedol, že „ustanovenie umožňuje stavebnému úradu nenariadiť odstránenie stavby, respektíve stavbu dodatočne povoliť v prípade, že je táto stavba v súlade s verejným záujmom. Z povahy veci možno vyvodiť, že ide o taký záujem, ktorý možno označiť za všeobecný alebo verejne prospešný, prípadne za záujem spoločnosti ako celku. Taký záujem nemôže byť v rozpore s platnými právnymi predpismi. V danom prípade však zákonodarca dáva návod v tom, že demonštratívne vymenováva, s čím musí byť daná stavba v súlade, aby bolo možné ju posúdiť ako stavbu v súlade s verejným záujmom.“
Ak vlastník stavby alebo stavebník (žiadateľ) podá v stanovenej lehote stavebnému úradu žiadosť o dodatočné povolenie stavby a predloží podklady v stanovenom rozsahu, úrad preruší konanie o nariadení odstránenia stavby a pokračuje v konaní o podanej žiadosti.
 Žiadateľ v stanovenom rozsahu predloží podklady podľa toho o akú stavbu ide, čiže podľa predpísaných podkladov k jednotlivým stavbám, stavby vyžadujúce stavebné povolenie, ohlásenie alebo vyžadujúce iba územné rozhodnutie. V konaní o dodatočnom povolení stavby stavebný úrad postupuje primerane podľa ustanovení o stavebnom konaní, pričom obhliadka na mieste je povinná. Účastníkmi konania o dodatočnom povolení stavby môžu byť účastníci ako v stavebnom konaní, a navyše pokiaľ je v konaní posudzované umiestnenie stavby alebo zmena oproti územnému rozhodnutiu, takisto účastníci ako v územnom konaní. Na uplatňovanie námietok účastníkov konania o dodatočnom povolení stavby sa primerane použijú ustanovenia o uplatňovaní námietok v územnom a stavebnom konaní. Teraz stavebný zákon pripúšťa iba dve varianty, a to, že žiadateľ podklady riadne predloží, alebo ich predloží chybne, prípadne bez niektorého podkladu.

Pokiaľ vlastník stavby v stanovenej lehote predloží stavebnému úradu chybnú žiadosť o dodatočné povolenie stavby, prípadne bez všetkých stanovených náležitostí, stavebný úrad vyzve stavebníka k jej doplneniu a konanie preruší, pričom uznesenie o prerušení sa doručuje iba stavebníkovi. K tomu poskytne žiadateľovi primeranú lehotou a súčasne ho poučí, že ak nedostatky v stanovenej lehote neodstráni, konanie zastaví.

V prípade, že vlastník stavby podklady v stanovenej lehote správnemu orgánu doloží so všetkými náležitosťami a bez chýb, oznámi poverený pracovník stavebného úradu zahájenie konania o dodatočnom povolení stavby, ktoré je oficiálne zahájené dňom podania žiadosti o dodatočné povolenie stavby. V prípade, že sťažovateľ bol zahrnutý do okruhu účastníkov konania, tak práve v tejto chvíli má najširšie pole pôsobnosti, najviac priestoru k námietkam. Ak nechce, aby bola stavba, ktorá bude predmetom dodatočného povolenia stavby povolená, tak je nevyhnutné vznášať argumenty, ktoré budú smerovať proti technickému stavu stavby a jej nepriaznivým dôsledkom na stavby susedné.

5.3 Rozhodnutie o konaniach 

Poverený pracovník stavebného úradu je povinný pripomienky a námietky podané v priebehu konania zohľadniť pri vydaní svojho rozhodnutia. A zdôvodniť prečo rozhodol tak, ako rozhodol, a ako s námietkami naložil.

Ak bude stavba dodatočne povolená, stavebný úrad konanie o odstránení stavby zastaví. Dodatočné povolenie nahrádza v príslušnom rozsahu územné rozhodnutie. Ak bude predmetom dodatočného povolenia rozostavaná stavba, stavebný úrad určí podmienky na jej dokončenie. Tu treba zdôrazniť, že stavbu, ktorá bola zahájená, je možné povoliť iba na základe konania o dodatočnom povolení stavby.

Za predpokladu, že stavebný úrad stavbu dodatočne nepovolí, čiže buď žiadosť zamietne alebo konanie zastaví, prípadne že stavebník alebo vlastník stavby žiadosť o dodatočné povolenie v stanovenej lehote vôbec nepodá, pokračuje v konaní o nariadení odstránenia stavby a vydá rozhodnutie o jej odstránení. K vykonaniu rozhodnutia poskytne vlastníkovi stavby primeranú lehotu. Proti rozhodnutiu o dodatočnom povolení stavby alebo nariadení o odstránení stavby je prípustné v zákonnej 15 dennej lehote podať odvolanie proti tomuto rozhodnutiu, čím je možné docieliť to, že napadnuté rozhodnutie môže byť pozmenené, vrátené k novému jednaniu, prípadne potvrdené.

V nariadení odstránenia stavby, terénnych úprav alebo zariadení určí stavebný úrad podmienky vyplývajúce z technických požiadaviek na stavby, podmienky pre archiváciu dokumentácie, prípadne požiadavky na úpravu pozemku po odstránení stavby. Môže tiež uložiť vlastníkovi stavby povinnosť predložiť návrh technologického postupu prác pri odstraňovaní stavby, vrátane potrebných opatrení na vylúčenie, obmedzenie alebo ku kompenzácii prípadných negatívnych dôsledkov na životné prostredie v okolí stavby. V prípade nariadenia odstránenia časti stavby, ktoré bude vyžadovať vykonanie prác na zabezpečenie stavebno-technického stavu stavby a podmienok pre jej užívanie a k ich vykonaniu je potrebná projektová dokumentácia alebo iné podklady, nariadi stavebný úrad vlastníkovi stavby, na ktoré má byť nariadenie odstránenia jej časti vykonané, aby ich zaobstaral v stanovenej lehote. Ak nesplní vlastník uvedenú povinnosť, opatrí projektovú dokumentáciu alebo iné podklady stavebný úrad na náklady vlastníka stavby. Na tento postup musí vlastníka stavby dopredu upozorniť. Náklady na odstránenie stavby znáša ten, komu bolo odstránenie stavby nariadené. Ten, komu bolo odstránenie stavby nariadené, zodpovedá tiež za škodu, ktorá v súvislosti s odstraňovaním stavby vznikla na susednej stavbe alebo pozemku, pokiaľ nebola spôsobená ich závadným stavom. Náklady nutných zabezpečovacích prác, ktoré je nutné urobiť pre závadný stav susednej stavby, znáša vlastník tejto stavby. Vlastník stavby, prípadne iná osoba, ktorá odstránila stavbu, oznámi túto skutočnosť do 30 dní po odstránení stavby príslušnému stavebnému úradu. Pokiaľ vlastník stavby neuposlúchne a rozhodnutie nevykoná, nastáva možnosť, kedy stavebný úrady môže vykonať rozhodnutie sám, prípadne poverí odstránením stavby oprávneného stavebného podnikateľa, na svoje náklady a tie potom bude následne vymáhať po povinnom, vlastníkovi odstránenej stavby, ktorému bolo nariadené stavbu na svoje náklady odstrániť.
 

Odstránenie stavby na základe nariadenia stavebného úradu predstavuje krajný, ale nutný spôsob, ktorým je treba vo verejnom záujme autoritatívne zasiahnuť do vlastníckeho práva k stavbe (eventuálne k jej časti). Na druhej strane je potrebné uviesť, že prístup k rozhodovaniu o nariadení odstránenia stavby z dôvodu, že je vykonávaná alebo zrealizovaná bez rozhodnutia alebo opatrenia stavebného úradu vyžadovaného stavebným úradom alebo v rozpore s nim, sú v praxi pomerne časté. Je však všeobecne známe, že nie vždy je ich „osud“ riešený vo výsledku nariadením ich odstránenia. Na tomto mieste sa javí ako vhodné poukázať aj na aktivity, zistenia a závery ombudsmana vo vzťahu k týmto nepovoleným či tzv. „čiernym“ stavbám. Konkrétne na záver, podľa ktorého „kto porušuje zákon a stavia bez povolenia, nesmie byt vo výhode oproti tým, ktorí zákony rešpektujú a dodržiavajú. Ak stavebné úrady nebudú dôsledne a prísne postihovať vlastníkov „čiernych“ stavieb, fakticky sa stavia na stranu porušovania zákonov. V právnom štáte nie je možne podobné konanie akceptovať.“
 Problémov, ktorým čelí správa na stavebnom úseku je mnoho, pričom za zmienku stojí aspoň niekoľko z nich. V prvom rade je všeobecne kritizovaná úroveň práce stavebných úradov, ktorá je vyvolaná nedostatkom úradníkov s dostatočnou odbornou kvalifikáciou. Reakciou na túto kritiku nekvalitnej práce na stavebných úradoch bolo stanovenie kvalifikačných požiadaviek na pracovníkov stavebných úradov zavedených do stavebného zákona novelou účinnou od začiatku tohto roka (2013).
 To, ako sa to prejaví v praxi, je už otázkou času. Ďalej je to včasnosť konania stavebného úradu, pretože stavebné úrady často konajú až po tom, ako je stavebný zámer dokončený. A na rozdiel od neskorého postupu stavebných úradov je jednoduchšie riešiť stavebné zámery v čo najskoršom štádiu, či už z hľadiska finančného alebo hľadiska dopadov na okolie. Ďalším problémom je samotná neochota stavebných úradov využívať oprávnenia, ktoré im poskytuje stavebný zákon, prípadne i ich benevolencia. Stavebné úrady majú v tomto smere skôr tendenciu dosiahnuť taký stav, aby stavba mohla byť dodatočne povolená. K tomu často predlžujú lehoty k doplneniu žiadosti a na sankčné postihy zabúdajú. Vo svojej podstate sa dá vyvodiť záver prečo. Z pragmatického a ekonomického hľadiska je dosiahnutie dodatočného povolenia oveľa lepšie riešenie, pretože v tomto prípade stavebný úrad v prípade zamietnutia žiadosti, zastavenia konania, alebo nerešpektovania rozhodnutia, musí vykonať rozhodnutie na svoj náklad, na čo často nemá dostatok finančných prostriedkov a na druhej strane je predpoklad, že z povolenej stavby bude vlastník platiť daň z nehnuteľnosti, čo je príjmom rozpočtu obce, a svojím spôsobom stavebného úradu taktiež. Nehovoriac o tom, že môže vplývať aj na iné oblasti v danej lokalite, napr. môže ísť o stavbu súvisiacu s investičným zámerom, ktorý má vytvoriť pracovné miesta, apod., ale tieto do úvahy prichádzajúce faktory už opúšťajú rovinu právnu a ide skôr o rovinu politickú.  A nakoniec, je to vymáhateľnosť, ktorá už bola spomenutá v súvislosti s nevyužívaním oprávnení stavebným úradom. Vymáhanie rozhodnutí stavebných úradov nariaďujúcich odstránenie stavby vo väčšej miere neprebieha z dôvodu nedostatku finančných prostriedkov stavebných úradov. Obce a mestá, respektíve ich  vedenie (orgány samosprávy), odmietajú stavebný úradom poskytovať v dostatočnej miere finančné prostriedky na výkon týchto rozhodnutí, pretože ich to finančne zaťažuje. Pritom je treba zdôrazniť, že podľa zákon č 128/2000 Z. z., o obciach (obecné zriadenie), v znení neskorších predpisov, je povinnosťou orgánov obce vykonávať správne rozhodnutia nimi vydanými, pokiaľ nie je podaný návrh na súdny výkon rozhodnutia. Navyše zaistenie výkonu správnych rozhodnutí je jedným z kľúčových znakov právneho štátu a dobrej správy, pričom nevymáhanie rozhodnutí znižuje dôveru občanov v autoritu správnych orgánov. 
, 
 Ohľadom vymáhania je i ďalší problematický aspekt, a to, že vzhľadom na to, že rozhodnutie stavebného úradu môže byť preskúmané v správnom súdnictve, čo odďaľuje výkon rozhodnutia, pričom aj keď odvolací súd rozhodne, stavebník respektíve vlastník stavby môže požiadať o odklad výkonu. V tejto chvíli je vhodné pripomenúť, že podať žiadosť o povolenie stavby je možné opakovane. Čiže stavebníkovi stačí aby v priebehu získaného času, čo môže byť aj niekoľko rokov, dosiahol taký stav, aby stavebný úrad musel v konečnom dôsledku povoliť stavbu a potom si podať žiadosť o dodatočné povolenie, a pretože odpadol dôvod pre výkon rozhodnutia, konanie bude zastavené. Riešením môže byť naozaj včasné konanie stavebného úradu a rýchla reakcia na nepovolenú stavebnú činnosť, kedy môže stavebný úrad najskôr vyzvať a potom rozhodnúť o neodkladnom zákazu prác. Tým sa znižujú aj náklady v prípade nariadenia odstránenia stavby a jeho prípadného výkonu. Výkon rozhodnutia o zákaze prác môže stavebný úrad vyžadovať pod hrozbou sankcií a taktiež hrozbou možného trestného oznámenia za prečin marenia výkonu. Ten istý postup môže byť využitý aj pri už dokončenej nepovolenej stavbe, ale s vydaním rozhodnutia zákazu užívania nepovolenej stavby. Ale dokázať, že je stavba naozaj užívaná býva často nesmierne náročné.

6. Sankčné postihy v súvislosti s „čiernymi“ stavbami

Vzhľadom na to, že v prípade „čiernych“ stavieb ide o stav, kedy dochádza k porušovaniu právom predpísaných situácii a je potrebné zjednať nápravu, je nevyhnutné zdôrazniť, že správne právo svojimi normami takýto stav postihuje. Ide o režim, tzv. správne právnej zodpovednosti. Správne právna zodpovednosť prichádza do úvahy vtedy, keď dôjde k narušeniu spoločenských vzťahov chránených správnym právom. Vznik zodpovednosti je pritom predstavovaný vznikom povinnosti strpieť a niesť sankciu. Preto je taktiež za základ správne právnej zodpovednosti považované protiprávne konanie subjektu správneho práva, za ktoré je možné uložiť správne sankcie. Správne právne, či správne sankcie, sa delia do dvoch skupín, pričom ide o tzv. správne tresty a tzv. správne sankcie obnovujúcej povahy. Správne tresty sa pritom používajú tam, kde nie je možné nápravu dosiahnuť inak než nápravou subjektu porušenia právnej povinnosti. Správne sankcie obnovujúcej povahy naproti tomu prichádzajú do úvahy tam, kde je možná faktická, vecná, náprava protiprávneho stavu. Podľa povahy konkrétneho správneho deliktu možno jednotlivé druhy správne právnych sankcií uplatňovať potom buď samostatne alebo vo vzájomnej kombinácii.

Súčasťou právnej úpravy obsiahnutej v stavebnom zákone je aj stanovenie pokutových sankčných postihov za porušenie povinností predpísaných stavebnými predpismi. Svojou povahou ide v týchto prípadoch sankčných postihov o správne trestanie. Predmetnou právnou úpravou pritom nie je sledovať len následný postih, ale povedomie o tejto úprave by malo pôsobiť aj preventívne. Za situácie, kedy takáto úvahová preventívna funkcia sankčnej právnej úpravy zlyhá, nastupuje jej represívna funkcia vo forme postihu.

Stavebný zákon rozlišuje tzv. priestupky, pri ktorých prípadný postih smeruje proti občanom, a ďalej tzv. iné správne delikty, v ich prípade smeruje postih proti právnickým osobám a tiež aj proti fyzickým osobám podnikajúcim podľa zvláštnych predpisov. Rozdiely medzi uvedenými skupinami deliktov a postihov za ne sa týkajú ako predpokladov pre nastúpenie zodpovednosti za predmetné porušenie povinností, tak aj výšky v úvahu prichádzajúcich pokút, a navyše aj procesnej stránky postupu pri ukladaní pokút. Spoločným pre obidve tieto skupiny postihov potom na druhej strane je, že konanie o nich nie je možné začať na návrh, ale iba z úradnej moci, pričom príslušný správny orgán k takému zahájeniu konania môže pristúpiť ako z vlastného, tak prípadne aj z iného podnetu.

6.1 Priestupky

Priestupkom sa rozumie špecifický druh správneho deliktu, ktorý je za priestupok vždy zákonom výslovne označený. Čiže priestupku sa dopustí ten, kto postupuje vo vymenovaných prípadoch v rozpore so stavebným zákonom alebo s príslušnými rozhodnutiami stavebného úradu.
 Zo stavebného zákona aj s ohľadom na to že priestupku sa môže dopustiť len fyzická osoba vyplýva diferenciácia medzi „jednoduchou“ fyzickou osobou, „zvláštnou“ fyzickou osobou v postavení stavebníka a ďalšími fyzickými osobami v špecifickom postavení ako napr. stavbyvedúci, vlastník stavby atď. Právna úprava pre tieto špecifické skupiny fyzických osôb však bez ďalšieho nezakladá prísnejší postih. Hranice pokút sú prispôsobené závažnosti jednotlivých priestupkov.
 Stavebný zákon uvádza, aké konanie považuje za priestupky, a súčasne tiež stanoví aj výšky pokút za ne, ďalej špecifikuje vyberanie a vymáhanie pokút za ne. V ostatných otázkach, rozhodných pre zodpovednosť za priestupky a jej uplatnenie, už potom odkazuje na všeobecnú úpravu o priestupkoch, zákon č. 200/1990 Z. z., o priestupkoch, v znení neskorších predpisov. Z tejto úpravy potom preto taktiež vyplýva množstvo dôležitých skutočností aj pre priestupky vymedzené v stavebnom zákone. Predovšetkým je nutné uviesť, že pre prípad, že by predmetné protiprávne konanie, ktoré by zodpovedalo niektorej zo skutkových podstát priestupku, súčasne napĺňalo znaky iného správneho deliktu alebo trestného činu, potom by nešlo o priestupok a dané porušenie by bolo postihované ako do úvahy prichádzajúci iný delikt.

Pre protiprávnosť konania, respektíve nekonania alebo opomenutia, ktorým má byť spáchaný priestupok, sa súčasne vyžaduje, aby predmetné konanie a zapríčinený škodlivý následok boli v príčinnej súvislosti. Priestupkom pritom nie je konanie, ktorým niekto odvracia primeraným spôsobom priamo hroziaci útok na záujem chránený zákonom alebo nebezpečenstva priamo hroziaceho následku, ktorý nebol zjavne rovnaký  alebo závažnejší a za predpokladu, že hroziace nebezpečenstvo nebolo možné v danej situácii odstrániť inak.

Priestupky sú založené na princípe subjektívnej zodpovednosti. Preto sa vždy skúma otázka zavinenia, pričom k zodpovednosti za priestupok stačí zavinenie z nedbanlivosti, ak zákon nestanovuje výslovne, že je potrebné úmyselné zavinenie. Stavebný zákon formu úmyselného zavinenia nestanovuje, takže postačí nedbanlivostné zavinenie. Sankcie za spáchaný priestupok podľa stavebného zákona sú upravené stavebným zákonom a ide o sankcie vo forme pokút, ktoré sú rozdelené podľa ich závažnosti do 4 skupín. Podľa toho je možné uložiť pokutu za priestupok do 200 000 Kč, 500 000 Kč, 1 000 000 Kč a 2 000 000 Kč.
 Do úvahy však prichádzajú aj napomenutie a prerokovanie s upustením od sankcie, ale len za podmienky, že bude v tom ktorom prípade považované za dostatočne účinné. Pri určení druhu sankcie a jej výmery sa prihliadne na závažnosť priestupku, najmä na spôsob jeho spáchania a na jeho následky, na okolnosti, za ktorých bol spáchaný, na mieru zavinenia, ako aj k pohnútkam a osobe páchateľa.
 Taktiež je určujúcou skutočnosťou i rozhodovacia prax správneho úradu, čo vyplýva aj z rozsudku NSS zo dňa 29. 6. 2005, sp. zn. 8 As 5/2005 „akokoľvek má správny orgán pri ukladaní pokuty voľnosť správneho uváženia, je viazaný základnými princípmi správneho rozhodovania, vrátane povinnosti rozhodovať v obdobných prípadoch obdobným spôsobom“. Právna úprava priestupku ráta aj s prípadným súbehom, postihom viacerých priestupkov jedného páchateľa, prejednávaných naraz v jednom konaní. Právna úprava pre tieto prípady stanoví, že sa uloží sankcia podľa ustanovenia vzťahujúceho sa na priestupok najprísnejšie postihnuteľnému.

Pokuta za priestupok sa ukladá v správnom, priestupkovom, konaní. Postupuje sa podľa priestupkového zákona a správneho poriadku, pretože v prípade priestupkového konania sa uplatní subsidiarita správneho poriadku. Príslušným orgánom prejednávania priestupkov je stavebný úrad.
 Miestna príslušnosť správnych orgánov k prejednávaniu priestupku sa zásadne riadi miestom, kde bol priestupok spáchaný. Konanie o priestupku sa výlučne začína z úradnej moci. Príslušný stavebne správny orgán je tak povinný zahájiť konanie o každom priestupku, o ktorom sa dozvie. Obligatórne sa musí konať ústne pojednávanie, ak nejde o stanovené výnimky, pričom zásadne by v prvostupňovom konaní mal byť obžalovaný prítomný. Stavebný úrad by mal rozhodnúť bezodkladne, najneskôr do 30 dní od začatia konania. Vo zvlášť zložitých prípadoch, v prípadoch, kedy sa nariaďuje ústne pojednávanie alebo miestne zisťovanie, je potreba niekoho nechať predvolať, niekoho predviesť alebo doručovať verejnou vyhláškou osobám, ktorým sa preukázateľne nedarí doručovať, je správny orgán povinný rozhodnúť do 60 dní. Priestupky je možné prerokovať najneskôr do jedného roka od ich spáchania.
 Náležitosti výrokovej časti rozhodnutia o priestupku, ktorým je obvinený uznaný vinným stanovuje priestupkový zákon, pričom páchateľovi, ktorý bol uznaný vinným, sa ukladá aj povinnosť nahradiť trovy konania paušálnou sumou. Inak sa uplatnia formálne a obsahové požiadavky na rozhodnutie, ktoré stanovuje správny poriadok.
 Rozhodnutie o priestupku nie je možné doručovať formou verejnej vyhlášky. Odvolanie sa podáva v pätnásťdennej odvolacej lehote, a ak bolo odvolanie podané včas, má odkladný účinok, ktorý nemožno vylúčiť.
 V odvolacom konaní sa uplatňuje zásada zákazu zhoršenie sankcie (reformatio in peius), keď správny orgán nemôže zmeniť uloženú sankciu v neprospech obvineného z priestupku.
 Rozhodnutie o priestupku je taktiež preskúmateľné súdom, ale len za podmienky uplatnenia riadneho opravného prostriedku v správnom konaní.
 V rámci súdneho konania o žalobe proti rozhodnutiu správneho orgánu žalobca môže navrhnúť využitie tzv. moderačného práva súdu. Potom môže súd uloženú pokutu za priestupok znížiť alebo od nej dokonca upustiť.
 Pre prerokovanie priestupku všeobecne prichádza do úvahy aj tzv. skrátená, respektíve zjednodušená forma konania, a to konanie blokové a konanie príkazné. Blokové aj príkazné konanie podľa povahy veci prichádzajú do úvahy aj v prípade konania o priestupku podľa stavebného zákona. Príjem z pokút je potom príjmom rozpočtu, z ktorého je hradená činnosť správneho orgánu, ktorý pokutu uložil. Pokuty vymáha správny orgán, ktorý ich uložil. Pri vyberaní a vymáhaní pokút sa postupuje podľa zvláštneho predpisu, zákona č. 337/1992 Z. z., o správe daní a poplatkov, v znení neskorších predpisov.

6.2 Iné správne delikty

Iné správne delikty obecne predstavujú samostatnú, od priestupku oddelenú a pritom vnútorne výrazne štruktúrovanú skupinu správnych deliktov. Stavebný zákon tieto delikty páchané na úseku stavebného práva vymedzuje s ohľadom na len rámcovú úpravu iných správnych deliktov v českom právnom poriadku. Aj keď stavebný zákon upravuje len lehoty, v ktorých možno konanie o týchto tzv. iných správnych deliktoch začať, príslušnosť správneho orgánu, ktorý by mal delikt prejednávať a v ďalších procesných otázkach potom odkazuje na správnych poriadok.
 V súvislosti s príslušnosťou stavebných úradov ďalej stanovuje, že ak sa dopustí správneho deliktu podľa stavebného zákona obec, ktorej všeobecný úrad je stavebným úradom príslušným viesť konanie o správnom delikte, určí nadriadený orgán, ktorý iný obecný úrad, ktorý je stavebným úradom, vykoná konanie a vydá rozhodnutie.

Správny postih právnických osôb podľa stavebného zákona prichádza do úvahy u všetkých právnických osôb bez rozdielu, bez ohľadu na to či ide o podnikajúce alebo nepodnikajúce. Rozlišuje ale ich kategórie, podľa toho, či je alebo nie je v postavení stavebníka. Pre sankcie za iné správne delikty platí to isté rozdelenie do 4 skupín, ako pre priestupky. Správne sankcie fyzických osôb podnikajúcich podľa zvláštnych predpisov sú potom z povahy veci viazané na to, že fyzická osoba sa predmetného deliktu dopustila nie v bežnom postavení občana, ale naopak v súvislosti s výkonom svojej podnikateľskej činnosti a s ním súvisiacimi povinnosťami.
 Pre stanovenie výšky sankcie navyše platí, s ohľadom na judikatúru, že je  potrebné brať do úvahy aj majetkové pomery delikventa, hoci to právna úprava výslovne neuvádza. Táto požiadavka vyplýva zo zákazu ukladania likvidačných a neprimeraných pokút. Pri riešení iných správnych deliktov v režime stavebného zákona nie je pre vznik zodpovednosti za ich spáchanie rozhodné zavinenie.

Pre konanie o ukladaní sankcie za tzv. iné správne delikty podľa stavebného zákona platí, že ide o správne konanie podľa správneho poriadku. Pre konanie o správnom delikte v režime stavebného práva platí, že aj pri tomto správnom konaní sa konanie začína z úradnej moci, aj keď výslovne nie je predpísaná forma ústneho pojednávania, bude ju správny orgán spravidla voliť. Rovnaký režim, ako v prípade priestupku, platí pre lehoty na rozhodnutie. Aj keď v tomto prípade, na rozdiel od priestupku, chýba výslovná úprava náležitostí správneho rozhodnutia, 
 môžeme ju odvodiť z judikatúry, ako napríklad z uznesenia rozšíreného senátu NSS zo dňa 15. 1. 2008, sp. zn. 2 As 34/2006, kde je stanovené, že „výrok rozhodnutia o inom správnom delikte musí obsahovať opis skutku s uvedením miesta, času a spôsobu spáchania, prípadne i s uvedením iných skutočností, ktoré sú potrebné na to, aby nemohol byť zamenený iným. Ak neuvedie správny orgán takéto náležitosti do výroku svojho rozhodnutia, podstatne poruší ustanovenia o konaní. Ak zistí súd na námietku účastníka konania existenciu tejto chyby, správne rozhodnutie z tohto dôvodu zruší.“. Vedľa toho judikatúra takisto vyvodila, že pri ukladaní sankcií za iný správny delikt musí správny orgán vo výroku rozhodnutia uviesť ustanovenia právneho predpisu, podľa ktorého rozhodol, čo platí ako vo vzťahu ku kvalifikácii skutku, tak aj vo vzťahu k ukladanému trestu.
 Rozhodnutie o inom správnom delikte podľa stavebného zákona je preskúmateľné jednak cestou odvolacieho konania, a po nadobudnutí jeho právoplatnosti prípadne aj cestou obnovy konania, prípadne po uskutočnenom odvolacom konaní, za podmienok stanovených súdnym poriadkom správnym je nadväzne preskúmateľné aj vo správnom súdnictve.
 Pre príjem z pokút a ich vymáhanie tiež platí to isté ako pre priestupky.

6.3 Sankcie za stavby vykonávané alebo prevedené bez rozhodnutia alebo opatrenia alebo iného úkonu vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozpore s ním

Ako pre priestupky fyzických osôb tak aj pre iné správne delikty právnických osôb a fyzických osôb podnikajúcich podľa zvláštnych právnych predpisov sú vymenované tie isté skutkové podstaty, ktoré postihujú stavby vykonávané alebo zrealizované bez rozhodnutia alebo opatrenia alebo iného úkonu vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozpore s ním. Ide konkrétne o porušenie tým, že:

· v rozpore s požiadavkami na stavby vyžadujúce ohlásenie vykoná stavbu alebo jej zmenu, terénne úpravy alebo udržiavacie práce bez súhlasu stavebného úradu, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 200 000 Kč,

· v rozpore s požiadavkami na stavby vyžadujúce ohlásenie vykoná stavbu alebo jej zmenu, terénne úpravy alebo udržiavacie práce v rozpore so súhlasom stavebného úradu, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 200 000 Kč,

· v rozpore s požiadavkami na stavby vyžadujúce ohlásenie vykoná stavbu alebo jej zmenu, terénne úpravy alebo udržiavacie práce v chránenom území alebo v ochrannom pásme alebo na nezastaviteľnom pozemku alebo v nezastavanom území bez súhlasu stavebného úradu, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 2 000 000 Kč,

· v rozpore s požiadavkami na stavby vyžadujúce stavebné povolenie vykoná zmenu stavby bez stavebného povolenia alebo verejnoprávnej zmluvy alebo oznámeného certifikátu autorizovaného inšpektora, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 500 000 Kč,

· v rozpore s požiadavkami na stavby vyžadujúce stavebné povolenie vykoná stavbu bez stavebného povolenia alebo verejnoprávne zmluvy alebo oznámeného certifikátu autorizovaného inšpektora, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 1 000 000 Kč,

· v rozpore s požiadavkami na stavby vyžadujúce stavebné povolenie vykoná stavbu alebo jej zmenu bez stavebného povolenia alebo verejnoprávnej zmluvy alebo oznámeného certifikátu autorizovaného inšpektora v chránenom území alebo v ochrannom pásme, alebo na nezastaviteľnom pozemku alebo v nezastavanom území,  s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 2 000 000 Kč,

· vykoná stavbu alebo jej zmenu v rozpore so stavebným povolením alebo verejnoprávnou zmluvou, oznámeným certifikátom autorizovaného inšpektora, opakovaným stavebným povolením alebo s dodatočným povolením stavby, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 500 000 Kč,

· vykoná stavbu alebo jej zmenu v rozpore so súhlasom stavebného úradu, stavebným povolením, verejnoprávnou zmluvou, oznámeným certifikátom autorizovaného inšpektora, opakovaným stavebným povolením alebo s dodatočným povolením stavby v chránenom území alebo v ochrannom pásme alebo na nezastaviteľnom pozemku alebo v nezastavanom území, s čím stavebný úrad spája pokutu do výšky 2 000 000 Kč.

V súvislosti s počtom porušení je potreba upozorniť na rozsudok Najvyššieho správneho súdu zo dňa 20. 9. 2006, sp. zn. 2 As 61/2005, ktorý stanovil, že ak sa stavebník v medziobdobí od vydania stavebného povolenia do doby dokončenia stavby odchýli od stavebného povolenia, dopustí sa tzv. trvajúceho priestupku. U stavieb dokončených bez rozhodnutia alebo opatrenia alebo iného úkonu vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozpore s ním je namieste uviesť ešte jednu skutkovú podstatu, a to užívanie stavby napriek zákazu stavebného úradu, s ktorým s spojený postih až do výšky 500 000 Kč. 

Čo sa týka správneho konania pri ukladaní sankcií za „čierne“ stavby, tak ide o konanie samostatné a úplne nezávislé na konaní o nariadení odstránenia stavby. Spravidla sa ale zahajuje spolu so zistením „čiernej“ stavby, čiže čisto teoreticky by malo byť zahájené v ten istý okamih, ako konanie o odstránení stavby. Výsledok konaní je na sebe nezávislý, a to hlavne z dôvodu procesných lehôt, ktoré platia pre konania o správnych deliktoch. A vzhľadom na to, že konanie o odstránení stavby, už len samotným zahájením deklaruje porušenie ustanovení stavebného zákona, bolo by nezmyselné viazať konanie o správnych deliktoch na výsledok konania o odstránení stavby. Avšak v prípade, že konanie o odstránení stavby bude zastavené a stavba bude dodatočne povolená, reflektujú stavebné úrady túto skutočnosť do samotného uloženia pokuty, a tento fakt použijú ako poľahčujúcu okolnosť. 

Sankcie vzťahujúce sa na delikty súvisiace s „čiernymi“ stavbami, sú však súčasťou rôznych polemík vzťahujúcich sa práve k problematike „čiernych“ stavieb. Predovšetkým je to fakt, že pokuty sú nedostačujúce, a tiež s tým súvisiaci fakt, že sú stanovené konkrétnou sumou určujúcu hornú hranicu. Otázkou je či by nemala byť maximálna suma určovaná percentuálne z rozpočtu na stavebný zámer. To by odzrkadľovalo s veľkou pravdepodobnosťou skutočné majetkové pomery a aj by to viac zodpovedalo zásade proporcionality. Dôvodom prečo ale zatiaľ nebolo niečo obdobné deklarované v zákone je, že pri stavebných zámeroch vykonávaných alebo zrealizovaných bez aktov vyžadovaných správnym zákonom by nebolo možné vychádzať rozpočtu, pretože by ho stavebný úrad nemal k dispozícii, v niektorých prípadoch by nemusel ani vôbec vzniknúť. Každopádne súčasná právna úprava svojou preventívnou funkciou pôsobí najmä u stavebných zámerov, ktorých realizácia nevyžaduje veľké finančné náklady. Na druhú stranu pri veľkých investičných zámeroch, sú sankcie stavebného zákona len jednou z položiek rozpočtu, s ktorou sa ráta už pred samotným zahájením stavby. U veľkých investičných zámerov vzniká takmer vždy rozpočet, pričom aj keď bude stavebný zámer vykonávaný bez, v tomto prípade, stavebného povolenia, pracovník stavebného úradu vykonávajúci kontrolnú prehliadku má právo dožadovať sa predloženia potrebných dokladov. Problém nedostatočnosti výšky pokút sa týka práve týchto veľkých investičných zámerov, na realizáciu ktorých je vytvorený rozpočet, ktorý môže stavebný úrad požadovať po stavebníkovi. Zavedenie percentuálnej hornej hranice by nemal byť problémový v súvislosti s finančne náročnými zámermi. Preto by de lege ferenda bolo vhodné uvažovať o doplnení súčasnej právnej úpravy o ustanovenie pre stavebné zámery presahujúce celkovým rozpočtom určitú stanovenú sumu, ktorým by sa stanovila horná hranica percentuálne z rozpočtu, pričom plynutie lehôt by začal nie od zistenia porušenia ale až od zistenia tejto hornej hranice. Ďalšou z polemík je aj to, že sankcie za priestupky sú rovnaké ako za iné správne delikty, a teda, že stavebný zákon v podstate nerozlišuje medzi osobou fyzickou a právnickou, respektíve fyzickou podnikajúcou. To tiež súvisí s predošlou otázkou, pretože prax ukázala, že právnické osoby, respektíve fyzické osoby podnikajúce, realizujú finančne náročnejšie stavebné zámery. A teda že by aj právna úprava mala odrážať túto nerovnosť. Je jasné, že finančná náročnosť a majetkové pomery realizátora stavebného zámeru nie sú jediným kritériom pri určovaní výšky sankcie, ale sú jedným z najdôležitejších, ak nie najdôležitejší. Z hľadiska posudzovania, kedy správny úrad má možnosť správneho uváženia je najobjektívnejšia práve otázka finančnej náročnosti zámeru, lebo ťažko sa porovnáva závažnosť napr. znečisťovania vody so znečisťovaním ovzdušia, alebo aj to či stavba bola postavená v rozpore s aktom vyžadovaným stavebným úradom alebo úplne bez neho a pod. Každopádne sa každé porušenie posudzuje ako celok a nie len na základe jedného kritéria. 

6.4 Poriadkové pokuty

Poriadková pokuta je jedna z foriem zaisťovacieho inštitútu pre riadny priebeh správneho konania a môže byť správnymi orgánmi uložená tomu, kto závažným spôsobom sťažuje postup v konaní, alebo vykonaní kontrolnej prehliadky, alebo plnenie úloh zamestnancov stavebného úradu, orgánu územného plánovania a orgánu obce tým, že znemožňuje oprávnenej úradnej osobe alebo osobe ňou pozvanej vstup na svoj pozemok alebo stavbu, alebo na výzvu stavebného úradu sa nezúčastní kontrolnej prehliadky, hoci je na to podľa stavebného zákona povinný. Ďalej ju môže stavebný úrad uložiť vlastníkovi technickej infraštruktúry, ktorý neposkytol potrebnú súčinnosť, hoci bol k tomu stavebným úradom vyzvaný.
Poriadkovú pokutu možno uložiť až do výšky 50 000 Kč. Pri rozhodovaní o výške poriadkovej pokuty je treba prihliadnuť k zásade individualizácie a spravodlivosti, aby ukladaná pokuta nebola v nápadnom nepomere k závažnosti následkov a dôležitosti príslušného konania. Pri ukladaní poriadkových pokút sa postupuje podľa ustanovení správneho poriadku o poriadkovej pokute.

Poriadkovú pokutu vymáha orgán, ktorý ju uložil a táto je príjmom rozpočtu, z ktorého je hradená činnosť tohto organu. Poriadková pokuta je ukladaná formou rozhodnutia, ktorého vydanie je právnym úkonom v konaní. Účastníkom tohto konania je len osoba, ktorej je poriadková pokuta ukladaná. Správny orgán ukladajúci túto pokutu je oprávnený ju novým rozhodnutím znížiť alebo odpustiť. Tento postup je treba vždy riadne odôvodniť. Prepáčiť možno iba právoplatne uloženú pokutu.

Záver


Problematika „čiernych“ stavieb je celospoločenským problémom už niekoľko rokov, čo najlepšie vystihuje fakt, že každoročne verejný ochranca práv dostane niekoľko desiatok podnetov ohľadom nepovolených stavieb. Práve preto som sa rozhodol zoberať v mojej diplomovej práci práve touto problematikou. Za hlavný cieľ som si určil vymedziť pojem a „čierna“ stavba a identifikovať a navrhnúť i prípadné riešenie nedostatkov vzťahujúcich sa k problematike „čiernych“ stavieb.

Pojem „čiernych“ stavieb, vytvorený praxou pre nepovolené stavby, môžeme vymedziť tak, že za takéto stavby sa považujú všetky stavby alebo zmeny stavieb (prístavby, nadstavby, stavebné úpravy), ktoré boli vykonávané alebo uskutočnené bez rozhodnutia alebo opatrenia vyžadovaného stavebným zákonom alebo v rozporu s ním. Od nepovolenej stavby je treba rozlišovať neoprávnenú stavbu, kde neoprávnenou stavbou je potom stavba, ktorá je zriadená na pozemku iného bez toho, že by k tomu mal stavebník právny titul z hľadiska súkromnoprávneho.

Zisťovanie nepovolených stavieb v rámci výkonu sústavného správneho dozoru je základným aspektom, od ktorého sa potom odvíja celý postup stavebného úradu pri riešení nepovolených stavieb. Stavebný úrad sa môže dozvedieť o existencii nepovolenej stavby rôznymi cestami. Záleží na tom aj či ide o stavbu vykonávanú alebo uskutočnenú úplne bez rozhodnutia alebo opatrenia vyžadovaného stavebným zákonom, kde najčastejším spôsobom zistenia je podnet, alebo v rozpore s ním, kde tento rozpor najčastejšie býva zistený pri vykonávaní kontrolnej prehliadky stavby. Následný postup stavebného úradu po zistení nepovolenej stavby je podrobne popísaný v stavebnom zákone. Stavebný zákon ukladá stavebným úradom po takomto zistení povinnosť zahájiť z moci úradnej konanie o nariadení odstránenia stavby, pričom dáva stavebníkovi možnosť dodatočného povolenia stavby, o čom musí byť stavebným úradom poučený. V prípade neúspechu v konaní o dodatočnom povolení stavby nasleduje rozhodnutie o nariadení odstránenia stavby a jeho výkon.

Práve v súvislosti s konaním o nariadení odstránenia stavby a jeho výkonom je spojená prevažná časť problémov vzťahujúcich sa k „čiernym“ stavbám. Pritom nejde o nedostatky právneho charakteru. Práve naopak, právna úprava obsiahnutá v stavebnom zákone v spojení s ostatnými normami poskytuje dostatočné množstvo inštitútov, ktorými je možné právne súladný stav dosiahnuť. Najproblematickejšou je aplikačná prax v ktorej sa prejavuje aj nekvalifikovanosť pracovníkov stavebných úradov, čo bolo reflektované v novele stavebného zákona, kde boli stanovené kvalifikačné požiadavky pre výkon činnosti na všeobecnom stavebnom úrade. V praxi je ďalším problémom nevyužívanie oprávnení, ktoré má stavebný úrad k dispozícií. Táto nečinnosť nevyplýva z právnej oblasti, ako bolo spomenuté, ale prevažne z oblasti ekonomickej a politickej. Najväčším nedostatkom výkonu verejnej správy na stavebnom úseku je zistenie vymáhania výkonu rozhodnutia o nariadení odstránenia stavby. Stavebné úrady často argumentujú finančnou náročnosťou tohto výkonu, ale to súvisí práve aj s uplatňovaním opatrení, ktoré má stavebný úrad k dispozícií, pretože včasným konaním by mohol zamedziť pri nepovolenom stavebnom zámere jeho výkonu a to by znížilo aj náklady na prípadný výkon rozhodnutia. Je dôležité pripomenúť, že  zaistenie výkonu rozhodnutia je dôležitým aspektom zásad právneho štátu a dobrej správy.

Stavebný zákon v súvislosti s porušením povinností spojuje i sankčný postih vo forme pokút. Rozlišuje postih za priestupky, teda porušenia fyzických osôb, a iné správne delikty, teda porušenia právnických osôb a fyzických osôb podnikajúcich podľa zvláštnych právnych predpisov. Ďalej rozlišuje aj to, či vlastník stavby, respektíve stavebník, je alebo nie je v postavení staviteľa. Tieto rozlišovania ale nie sú reflektované v úvahu pripadajúcich sankciách za naplnenie jednotlivých skutkových podstát. V súvislosti so sankčným postihom je potrebné upozorniť na jeho preventívnu funkciu, ktorá nie je naplnená hlavne pri realizácií finančne náročných stavebných zámerov. Pritom by táto funkcia mohla byť efektívna, keby v stavebnom zákone boli pokuty, aspoň za iné správne delikty vyššie. 

V súčasnej dobe dochádza k posunu vo forme zlepšenia právnej úpravy, i keď stále by v úvahu prichádzali určité úpravy. Skutočným problémom je primárne aplikačná prax, aj keď je ešte príliš skoro hovoriť o prejavoch zmien v novele stavebného zákona, keďže je účinná len od začiatku tohto roku. Veľkým prínosom môže byť minimálne stanovenie kvalifikačných požiadaviek na pracovníkov stavebného úradu, ktorá sa môže prejaviť práve skvalitnením práce stavebných úradov. Na nedostatočnú činnosť stavebných úradov neustále apeluje aj verejný ochranca práv, ktorý už niekoľko krát upozornil na tento problém. Preto treba dúfať, aj s ohľadom na novú úpravu a apely ombudsmana, v zlepšenie praxe v budúcnosti.
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Zhrnutie

Diplomová práca pojednáva o problematike „čiernych“ stavieb v rámci českého právneho systému. Pritom vychádza zo stavebného zákona zmeneného novelou účinnou od začiatku tohto roka. Napriek skutočnosti, že novela mnoho inštitútov stavebného zákona spresnila, konkretizovala a odstránila polemiky ohľadne aspektov do tej doby neriešených v stavebnom zákone, iba vyplývajúcich z rozhodovacej činnosti súdov, stále ostali niektoré nedostatky neodstránené. Otázky, ktoré však ťažko riešiť po právnej stránke, lebo ide o problematickosť aplikácie právnej úpravy, sú rozobraté v tejto práci aj s možnými návrhmi ich riešenia.   

Práca najprv definuje pojem stavba a „čierna“ stavba.  Potom sa zameriava popis organizácie orgánov verejnej správy na stavebnom úseku a ďalej na postupy súvisiace s povoľovaním stavieb, zisťovaním nepovolených stavieb a možné postupy riešenia po zistení nepovolenej stavby. Inštitúty vzťahujúce sa k „čiernym“ stavbám ako aj ich procesná a aplikačná stránka sú analyzované a ďalej sú identifikované ich problematické aspekty s návrhom ich riešení. Na záver práca popisuje sankčné postihy súvisiace s nepovolenými stavbami a tiež upozorňuje na nedostatky ich úpravy. 
Práca je rozdelená do šiestich hlavných kapitol. Prvá kapitola vymedzuje pojem stavba, ako z pohľadu občianskeho práva, tak z pohľadu správneho práva, a pojem „čierna“ stavba. Druhá kapitola prináša prehľad organizácie verejnej správy na úseku stavebného práva. V tretej kapitole sú popísané správne akty vyžadované stavebným zákonom k jednotlivým stavbám a proces ich vydávania. Štvrtá kapitola sa venuje otázke zisťovania nepovolených stavieb a s tým súvisiacimi inštitútmi. V piatej kapitole sú rozobrané konania o nariadení odstránenia stavby a o dodatočnom povolení. Šiesta kapitola potom pojednáva o sankčných postihoch súvisiacich čiernymi stavbami. 

Resumé
The diploma thesis deals with the issue of "black" construction in the Czech legal system. This work is based on the Building Act changed by the amendment which is effective from the beginning of this year (2013). Despite the fact that this amendment to the Building Act has clarified and made more concrete many institutes in the Building Act and it has also eliminated polemics as far as some aspects not solved in the Building Act, and resulting only from decisions of the courts, some deficiencies have still remained unsolved. Issues, which are difficult to solve legally as there are problems with the application of the relevant legal acts are dealt with in this thesis and their possible solutions are proposed.

The thesis defines at first such notions as construction and "black" construction. In the following part it describes the organization of public administration in the construction field and then the procedures for authorizing constructions, detection of unauthorized buildings and possible procedures after the detection of unauthorized constructions. Institutes related to "black" buildings, as well as the processes they apply and their applications are analyzed and their problematic aspects are identified with subsequent solutions proposed. Finally paper describes sanction measures with respect to unauthorized structures and also highlights the shortcomings and gaps in the legislation.

The work is divided into six main chapters. The first chapter defines construction as a matter of civil law and in terms of administrative law, and the term "black" construction. The second chapter provides an overview of public sector organizations in the field of construction law. The third chapter describes the administrative measures required by the Building Act to individual buildings and the process of their issuing. The fourth chapter deals with the issue of detection of unauthorized buildings and related institutes. In the fifth chapter the process for the removal of buildings and additional permission are discussed. The sixth chapter discusses the sanctions related to illegal constructions.
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