Informácia o naliehavej potrebe riešenia legislatívnych zmien týkajúcich sa predpisov súvisiacich s majetkovo-právnym vysporiadaním nehnuteľností pri príprave a realizácii stavieb strategického významu
A. Všeobecný úvod

Podporovanie prílevu efektívnych zahraničných investícií národohospodárskeho významu ako aj napredovanie v budovaní a rozvoji strategickej infraštruktúry, najmä prostredníctvom výstavby diaľnic, je nesporným dôležitým záujmom hospodárskej politiky Slovenskej republiky. Významné investície ako aj diaľnice a niektoré projekty obdobného charakteru predstavujú pre Slovenskú republiku stavby strategického a národohospodárskeho významu (ďalej len „Stavby strategického významu“). Dôležitosť uvedeného vyplýva aj z Programového vyhlásenia vlády Slovenskej republiky v zmysle ktorého je prioritou vlády v súlade so spoločnou európskou dopravnou politikou tiež zrýchlenie tempa výstavby a modernizácie dopravnej infraštruktúry s cieľom prepojenia nadradenej dopravnej infraštruktúry na transeurópsku dopravnú sieť a zlepšenie dostupnosti všetkých regiónov SR k nadradenej dopravnej infraštruktúre. Vláda sa zaviazala v oblasti cestnej infraštruktúry pokračovať v príprave a výstavbe diaľnic a rýchlostných ciest zahrnutých do transeurópskej dopravnej siete a siete rýchlostných ciest s cieľom dosiahnutia rovnomerného pokrytia územia Slovenska spolu so zohľadnením dopravných potrieb a vytvoriť podmienky pre výstavbu a sprevádzkovanie 100 km diaľnic a rýchlostných ciest do roku 2010, čo nevyhnutne vyvolá zvýšenú potrebu konaní o vyvlastnenie nehnuteľností. Realizácia Stavieb strategického významu bola v uplynulom období, najmä v procese nadobúdania nevyhnutných pozemkov, výrazne marená mnohými skupinami vlastníkov, ktorí nemali záujem previesť svoje vlastníctvo za náhradu ponúkanú štátom a tiež spomaľovaná nejednotným postupom stavebných úradov a nadriadených štátnych orgánov v rámci následného procesu vyvlastňovania predmetných pozemkov, v dôsledku nedokonalej legislatívy v tejto oblasti. Na základe uvedeného musel štát hľadať iné spôsoby riešenia realizácie Stavieb strategického významu, meniť technické parametre projektov, prípadne rokovať so zahraničnými investormi o predĺžení lehôt na splnenie záväzkov Slovenskej republiky vyplývajúcich z investičných zmlúv. Komplikácie pri realizácii Stavieb strategického významu spôsobovali na strane Slovenskej republiky nielen zásadné omeškania s realizáciou uvedených projektov, ale mali aj výrazný negatívny dopad na verejné financie. Postoj vlastníkov pozemkov, na ktorých mali byť Stavby strategického významu umiestnené mal vo väčšine prípadov „špekulatívny“ charakter a opieral sa predovšetkým o nejednotnú a nedostatočnú legislatívu v oblasti procesu vyvlastňovania, a to aj napriek skutočnosti, že vlastníkom boli ponúkané nielen adekvátne pozemkové náhrady, ale aj finančná náhrada stanovená objektivizovaným a zákonným spôsobom - odborným znaleckým posudkom. Vlastníci pozemkov spravidla od začiatku profitovali z ceny, ktorá im bola za pozemky ponúkaná. Uvedené vyplynulo z tohto, že ponúkaná cena pozemkov bola určená už s prihliadnutím na zmenu územného plánu (z dôvodu realizácie Stavby strategického významu), a to aj napriek skutočnosti, že v danom čase by bez ich realizácie k prekvalifikovaniu pozemkov na stavebné pozemky a s tým spojenému zvýšeniu ich hodnoty s istotou nedošlo. Vlastníci mali snahu spochybňovať určenie ceny, procesný postup stavebných úradov a v neposlednom rade aj samotný verejný záujem ako jeden zo základných predpokladov vyvlastňovacieho procesu. Uvedený postup vlastníkov sa opieral predovšetkým o existujúcu legislatívu, ktorá je neefektívna a umožňuje rôzne spôsoby výkladu a postupu. Zásadné aplikačné problémy pri uplatňovaní súčasnej právnej úpravy vyvlastňovania spôsobuje najmä časová náročnosť celého procesu, široko definovaná možnosť uplatnenia správnej úvahy, nejednoznačnosť úpravy pri vyvlastňovaní v prospech spoluvlastníka, nedostatočne upravená otázka určovania náhrady za vyvlastnenú nehnuteľnosť, dvojkoľajnosť a neurčitosť právnej úpravy pri strete návrhu na zápis vlastníckych práv do katastra nehnuteľností na základe rozhodnutia o vyvlastnení s návrhom inej osoby na zápis vlastníckych práv do katastra nehnuteľností na základe osvedčenia o dedičstve (kedy katastrálne úrady odmietajú zapisovať aj tie práva vyplývajúce z rozhodnutí o vyvlastnení, ktoré nie sú osvedčením o dedičstve priamo dotknuté) a pod. Problémy súčasnej vyvlastňovacej praxe, najmä v súvislosti s poskytovaním primeranej náhrady za vyvlastnené nehnuteľnosti, sú vo veľkej miere i dôsledkom prijatia uznesenia vlády č. 305 zo dňa 20. apríla 2005 k návrhu nadobudnutia pozemkov do vlastníctva štátu na účely uskutočnenia významnej investície spojenej s výstavbou závodu na montáž automobilov a automobilových súčiastok a modulov v Žiline, ktorým vláda okrem iného, schválila nadobudnutie pozemkov do vlastníctva štátu v sume do 350,- Sk za 1 m2 prostredníctvom Slovenského pozemkového fondu kúpou od známych vlastníkov pozemkov na účely uskutočnenia uvedenej významnej investície. Predmetná cena 350 Sk/m2 bola určená bez akéhokoľvek právneho základu len základe požiadaviek nespojných vlastníkov. Ministerstvo hospodárstva SR vopred upozorňovalo, že takýto výkup by bol v rozpore s rozpočtovými pravidlami, predovšetkým v rozpore so zásadami efektívnosti a hospodárnosti pri nakladaní s prostriedkami štátneho rozpočtu, nakoľko je finančne najnáročnejšou alternatívou. Ďalej Ministerstvo hospodárstva SR upozorňovalo na to, že tento postup predstavuje možné nebezpečenstvo založenia precedensu do budúcnosti  pri ďalších významných investíciách, ako aj iných stavbách vo verejnom záujme, čo sa naplno prejavuje napr. v roku 2006 pri výkupe a vyvlastňovaní pozemkov pod južný cestný okruh v Trnave pri rozširovaní investičného projektu PSA Peugeot Citroën, keď vlastníci pozemkov automaticky, bez relevantného dôvodu (napr. znalecky určenej všeobecnej hodnote) požadovali kúpnu cenu vo výške 350 Sk za 1 m2, pričom sa odvolávali práve na vyplácanie tejto sumy vlastníkom pozemkov pri Žiline. Obdobný problém sprevádza a znefunkčňuje proces prípravy realizácie výstavby diaľnic. Naznačené nedostatky neboli odstránené ani jednou z posledných noviel z dielne pracovnej komisie zriadenej Ministerstvom spravodlivosti SR, ktorá v súvislosti s pertraktovanou problematikou v zásade iba presunula rozhodovaciu právomoc z orgánov samosprávy (obce) na orgán štátnej správy (krajský stavebný úrad), čo samé osebe nepredstavovalo dôslednú koncepčnú zmenu nevyhovujúceho stavu.

S ohľadom na potrebu riešenia problematiky realizácie Stavieb strategického významu je pre budúcnosť potrebné, aby proces vyvlastňovania mal jasnú, jednotnú a nerozporovateľnú legislatívnu koncepciu, aby boli zefektívnené jednotlivé etapy vyvlastňovacieho procesu z časového hľadiska, formálne zjednotený postup stavebných úradov pri vypracovávaní jednotlivých rozhodnutí, unifikovaná forma podania samotnej žiadosti na začatie vyvlastňovacieho konania, odstránené pochybnosti ohľadom vyvlastňovania spoluvlastníckych podielov, odstránené pochybnosti týkajúce sa výkladu súčasnej legislatívy ohľadom stanovenia výšky náhrady a možností jej prípadného navýšenia v prípade poskytovania náhrady z prostriedkov štátneho rozpočtu, náležite definovaný verejný záujem ako principiálny predpoklad vyvlastnenia. Realizácia reformy, ktorá odstráni vyššie uvedené nedostatky, zabezpečí jednak právnu istotu účastníkov vyvlastňovacieho konania, zjednotí postup stavebných úradov a zminimalizuje prípadné súdne konania, týkajúce sa napadnutia rozhodnutí stavebných úradov o vyvlastnení. Reforma zároveň umožní odstrániť „špekulatívne“ a účelové výklady zákonnej úpravy a zabezpečí transparentný, efektívny a jednotný prístup štátu k procesu vyvlastňovania v prípade Stavieb strategického významu za dodržania základných ústavných práv a slobôd občanov. 

Na tomto mieste možno poukázať i na tendencie v niektorých ďalších štátoch v rámci štátov Európskej únie, kde v poslednom období dochádza k posilňovaniu záujmov štátu v procesoch vyvlastňovania. Napr. vo Francúzsku sa náhrada za vyvlastňovanú nehnuteľnosť určuje za asistencie vládneho poradcu, o ktorom nie je možné povedať, že je nezávislým znalcom. Zákonník vyvlastnenia vo Francúzskej republike na rozdiel od § 108 Stavebného zákona nevymenúva explicitne účel, na ktorý možno vyvlastniť. Podľa francúzskej právnej úpravy opravné prostriedky v rámci procesu vyvlastnenia nemajú odkladný účinok a s užívaním pozemku a stavby na účel, na ktorý boli vyvlastnené, sa musí začať najneskoršie v lehote určenej v rozhodnutí o vyvlastnení, pričom táto nemôže byť dlhšia ako päť rokov. Podľa slovenskej právnej úpravy je táto lehota maximálne dva roky. 
Celkovo možno zhrnúť, že trend v členských štátoch Európskej únie nesmeruje k zániku alebo znižovaniu významu vyvlastnenia, ale naopak k jeho zdokonaľovaniu a precizovaniu, pričom v zásade platí prevaha verejného záujmu nad individuálnymi a špekulatívnymi záujmami úzkej skupiny vlastníkov. 
B. NAVRHOVANÝ POSTUP

Proces vyvlastňovania by mal i naďalej spočívať na všetkých doteraz platných zásadných princípoch, a teda vyvlastniť bude možné iba v nevyhnutnej miere, vo verejnom záujme, na základe zákona, za primeranú náhradu, ak účel (cieľ) vyvlastnenia nemožno dosiahnuť dohodou alebo iným spôsobom a len na tento účel. Zároveň je však potrebné zdôrazniť naliehavú potrebu novelizácie predpisov v oblasti vyvlastňovania tak, aby tento proces bol skutočne funkčný a plnil svoj zákonný účel.

V rámci naliehavo potrebných legislatívnych zmien, týkajúcich sa procesu vyvlastňovania v prípade realizácie Stavieb strategického významu, je potrebné sa zaoberať najmä nasledovnou problematikou:
· objektivizovanie ceny vyvlastňovanej nehnuteľnosti a výšky náhrady priamym odkazom na vyhlášku č. 492/2004 o stanovení všeobecnej hodnoty majetku a stanovenie maximálnej výšky náhrady v prípade poskytovania prostriedkov zo štátneho rozpočtu,
· určenie rozhodujúceho momentu (rozhodujúce obdobie), ku ktorému sa bude zohľadňovať a stanovovať výška náhrady za nehnuteľnosť,
· zjednotenie terminológie súvisiacej s poskytovaním náhrad v príslušných predpisoch,

· poskytnutie finančného „bonusu“ vlastníkom, ktorí uzavrú kúpne zmluvy pred začatím vyvlastňovacieho konania,

· posilnenie systému poskytovania náhradných pozemkov - prednosť pred finančnou náhradou,

· unifikovanie návrhov na začatie vyvlastňovacieho konania, vytvorenie jednotných formulárov a vytvorenie podrobnej metodiky Ministerstva výstavby a regionálneho rozvoja SR pre stavebné úrady a určenie lehoty na vydanie rozhodnutia o vyvlastnení,

· nariadenie ústneho konania len v prípade, ak sa vyskytne prekážka, ktorú nemožno odstrániť bez ústneho konania,

· obmedzenie podávania námietok z časového a obsahového hľadiska,

· zavedenie mechanizmu straty oprávnenia podávania námietok v prípade, ak sa vlastník nezúčastní ústneho konania (ak sa bude konať) napriek tomu, že bol naň riadne predvolaný,

· odčlenenie výroku o vyvlastnení od výroku o výške náhrady v rámci rozhodnutia o vyvlastnení, 
· eliminovanie odkladného účinku odvolania v časti výroku o vyvlastnení,
· zavedenie zákonnej lehoty pre nadriadený orgán na rozhodnutie o podanom odvolaní týkajúcom sa výroku o vyvlastnení,

· zamedzenie možnosti odloženia vykonateľnosti rozhodnutia na žiadosť účastníka,

· zavedenie osobitného systému doručovania prostredníctvom mestskej polície, špeciálnych doručovateľov a formou verejnej vyhlášky, 

· skrátenie lehoty na doručovanie výziev, na predvolanie na ústne konanie, na podanie odvolania,

· časová i finančná racionalizácia a zefektívnenie procesu vyvlastňovania v prípade, keď Stavba strategického významu má zasahovať do viacerých katastrálnych území,
· odstránenie neurčitosti právnej úpravy pri strete návrhu na zápis vlastníckych práv do katastra nehnuteľností na základe rozhodnutia o vyvlastnení s návrhom inej osoby na zápis vlastníckych práv do katastra nehnuteľností na základe osvedčenia o dedičstve tak, aby katastrálne úrady mohli zapisovať práva vyplývajúce z rozhodnutí o vyvlastnení, ktoré nie sú osvedčením o dedičstve priamo dotknuté.
Vyššie uvedené opatrenia je možné realizovať napr. 
· prijatím osobitného zákona, týkajúceho sa vyvlastňovania nehnuteľností na účely realizácie Stavieb strategického významu, a zároveň
· novelizáciou niektorých platných predpisov a

· zrušením niektorých platných predpisov. 
Prijatím osobitného zákona na vyvlastňovanie Stavieb strategického významu by zo Stavebného zákona bolo zo všeobecnej úpravy vyvlastňovania vyňaté vyvlastňovacie konanie týkajúce sa realizácie diaľnic, významných investícií a iných stavieb strategického a národohospodárskeho významu s tým, že procesné aj hmotnoprávne predpoklady by boli riešené týmto osobitným zákonom. Určenie stavieb strategického a národohospodárskeho významu by mohlo spočívať v zásade  na nasledovných princípoch:

· stanovenie objektívnych kritérií, po splnení ktorých by mohla byť stavba považovaná za strategickú stavbu a stavbu národohospodárskeho významu
· rozhodnutie vlády SR o tom, že realizácia stavby je vo verejnom záujme.
K objektívnym kritériám, ktoré by stavba musela spĺňať na to, aby mohla byť považovaná za strategickú by patrili najmä:

· výška predpokladanej investície súvisiacej s realizáciou stavby,

· rozmer národohospodárskeho významu,

· zabezpečenie verejných služieb vybudovaním stavby,

· zabezpečenie rozvoja zamestnanosti,

· miera plnenia bezpečnosti a obrany štátu a pod.

Uvedený režim by sa aplikoval výlučne len v prípade realizácie diaľnic, významných investícií a iných stavieb strategického a národohospodárskeho významu a režim platný v súčasnosti, upravený Stavebným zákonom, by sa naďalej aplikoval v prípade všetkých ostatných stavieb realizovaných vo verejnom záujme. 

V prípade realizácie vyššie uvedených reformných opatrení je potrebné zvážiť:
· novelizáciu najmä nasledovných predpisov:

· Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších predpisov 
· Vyhláška č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku,

· Občiansky súdny poriadok
· Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon)
· prijatie najmä nového zákona:

· o vyvlastňovaní stavieb strategického a národohospodárskeho záujmu 

· zrušenie najmä nasledovných zákonov, prípadne ich časti:

· Zákon č. 175/1999 Z.z. o niektorých opatreniach týkajúcich sa prípravy významných investícií a o doplnení niektorých zákonov

· Zákon č. 129/1996 Z.z. o niektorých opatreniach na urýchlenie prípravy výstavby diaľnic a ciest pre motorové vozidlá v znení zákona Národnej rady Slovenskej republiky č. 160/1996 Z.z.


Prijatie najmä vyššie uvedených legislatívnych opatrení by smerovalo k zabezpečeniu jasnej, jednotnej a nerozporovateľnej legislatívy v oblasti vyvlastňovania, zefektívneniu jednotlivých etáp vyvlastňovacieho procesu z časového hľadiska, zjednoteniu postupu stavebných úradov, unifikácii formy žiadosti, zabezpečeniu odbornej pripravenosti pracovníkov stavebných úradov na rozhodovanie o vyvlastnení a odstráneniu pochybností, týkajúcich sa výkladu legislatívy ohľadom stanovenia výšky náhrady a maximálneho limitu v prípade poskytovania náhrady z prostriedkov štátneho rozpočtu.

Za účelom realizácie vyššie charakterizovanej koncepcie je nevyhnutné zriadiť medzirezortnú pracovnú komisiu koordinovanú Ministerstvom výstavby a regionálneho rozvoja SR, v rámci ktorej by najmä Ministerstvo výstavby  a regionálneho rozvoja SR, Ministerstvo dopravy, pôšt a telekomunikácií SR, Ministerstvo hospodárstva SR, Ministerstvo spravodlivosti SR a Úrad geodézie, kartografie a katastra SR spolupracovali na podrobnom rozpracovaní a posúdení vyššie uvedenej koncepcie a na príprave príslušných legislatívnych zmien a iných nevyhnutných opatrení. Účelom takejto komisie tiež bude zjednotenie postupu prípravy legislatívnych zmien v oblasti vyvlastňovania.
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