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Novy stavebny zakon na Slovensku
— inspirovali sme sa u susedov?

1. Historické okienko

Aj viac ako 30 rokov po rozpade Ceskoslovenska spaja oba $taty vela
spolo¢ného - histdria, kultura ¢i rodinné véazby. V oblasti legislativy, a najma
v oblasti komplexne] reformy dolezitych zdkonov sa vsak kroky Slovenska
a Ceska roznia. Cesko ma za sebou rekodifikaciu kédexov stukromného
aj verejného prava. Na Slovensku sme zrejme sentimentalnejsi za starymi casmi,
pretoze sme v platnosti ponechali mnozstvo délezitych zakonov z obdobia
spolo¢ného statu. Donedavna bol jednym z nich aj zdkon o izemnom planovani
a stavebnom poriadku (stavebny zakon) z roku 1976Y. Kym Cesko stavebny
kodex z roku 1976 stihlo nahradit uz dvomi novsimi zdkonmi, na Slovensku
sme sa velkej reformy stavebného prava dockali az teraz. Dna 1. aprila 2025
nadobudol uc¢innost novy stavebny zakon s dobre zapamaétatelnym c¢iselnym
oznacenim 25/2025 Z. z.?

Snah o reformu stavebného zdkona bolo v uplynulych rokoch niekolko.
Ziadnej z nich sa v8ak nepodarilo transformovat legislativny navrh do podoby
schvaleného zdkona. Prvy krocik k reforme nastal v roku 2015, ked' parlament
schvalil zakon o vyvlastriovani pozemkov?. S tymto zakonom sa spaja pomerne
kuridézna situdcia, pretoZe zdkonodarca akosi pozabudol na zruSovacie
ustanovenia a v starom stavebnom zakone ostali , formalne” platné ustanovenia
o vyvlastneni. Tento legislativny lapsus sa v praxi nakoniec vyriesil aplikovanim
zasady lex posterior derogat legi priori. K vypusteniu ustanoveni o vyvlastneni
zo starého stavebného zakona nakoniec prislo az 1. 4. 2024.%

Vyznamnej$i zlom nastal v roku 2022. Narodnd rada SR schvalila
zakon ¢. 200/2022 Z. z. o izemnom planovani a zakon ¢. 201/2022 Z. z. o vystavbe.
Z dvojice menovanych je dnes Gcinny iba zdkon o tizemnom planovani.
Zakon o vystavbe bol pomerne ambicidzny a zavadzal viaceré novinky.
Stat sa vsak po materialno-technickej stréanke nedokazal dostato¢ne pripravit
na jeho implementdciu, a preto musel posunut jeho uc¢innost. Nakoniec sa
vSak ukazalo, ze zakon o vystavbe nikdy nenadobudne Gcinnost pretoze vlada

U Pozn. autorov zakon ¢. Zakon ¢. 50/1976 Zb. budeme v texte oznacovat ako ,stary stavebny zikon”.

2 Pozn. autorov zakon ¢. Zakon ¢. 25/2025 Z. z. budeme v texte oznacovat ako , novy stavebny zikon”.
% Zakon ¢. 282/2015 Z. z. o vyvlastriovani pozemkov a stavieb a o nitenom obmedzeni vlastnickeho
prava k nim a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

% Zakonom & 46/2024 Z. z. Z&akon, ktorym sa meni a dopliia zakon & 50/1976 Zb. 0 izemnom plénovani
a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a doplifiaji
niektoré zakony.
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ho nahradi ,novym” novym stavebnym zakonom. Tak sa aj stalo a vo februari
2025 navrh nového stavebného zakona schvalil parlament. Vysledkom je teda
akysi kompromis medzi pomerne progresivnym zakonom o vystavbe a rokmi
overenym starym stavebnym zakonom.

V podstate aj toto je analdgia legislativneho vyvoja v Ceskej republike.
Cesky novy stavebny zadkon ¢ 283/2021 Sb. v povodnej verzii znamenal
zasadna progresivnu reformu stavebného prava determinovant najma zrusenim
vSetkych stavebnych tradov na obciach a krajoch v prenesenej posobnosti,
zriadenim jednotnej Statnej stavebnej spravy a doslednou integraciou
posudzovania verejnych zaujmov, chranenych doteraz tzv. dotknutymi organmi
vo forme podkladovych zavédznych stanovisk, do jediného konania vedeného
pred stavebnym uradom. Rovnako ako na Slovensku vsak v dosledku politickych
zmien ceskej vlady po volbach na jesen 2021 doslo este pred nadobudnutim
ucinnosti stavebného zakona k jeho vyraznému okliesteniu prakticky o vsetky
uvedené zmeny.

Aj v Ceskej republike tak napokon zostalo niekolko stoviek (cca 600)
rozdrobenych obecnych stavebnych tiradov a zostali zachované zavdzné
stanoviska dotknutych organov. Z povodnej reformy tak zostalo len zavedenie
jedného konania o povoleni zameru s plnou apelaciou v dovolacom konani
a s plnou digitalizaciou, ktort sa vsak zatial nepodarilo technicky implementovat.
Je teda zrejmé, Ze povodné ambicie vyraznej reformy a zasadného zlepsenia
stavebného prava v oboch krajinach boli vedené velmi podobnym smerom, ale
v oboch krajinach nakoniec zostali z casti nenaplnené. Vacésiu reformu urobilo
Slovensko, ktoré presadilo vznik jednotného $tatneho Uradu pre tizemné
planovanie a vystavbu Slovenskej republiky a regiondlnych tradov pre tizemné
planovanie a vystavbu Slovenskej republiky.

2. Stavba a stavebné prace
2.1. Stavba

Novy stavebny zdkon vychadza z definicie ,stavby” pouzivanej v starom
stavebnom zakone, avSak ciastocne ju meni. ,Stavbou” sa v zmysle nového
stavebného zdkona rozumie ,stavebnd konstrukcia postavend stavebnymi pracami,
ktord je pevne spojend so zemou® alebo ktorej osadenie vyzaduje tipravu podkladu*.®

Po novom zakon uptusta od potreby ticelu stavby ako definicného kritéria.
Z definicie vypadol aj odkaz na stavebné vyrobky. Nadalej vsak plati, Ze stavba
musi byt navrhnutd a zhotovena zo stavebnych vyrobkov?.

Slovenska definicia stavby sa tak prekvapivo lisi od ceskej, ktord naopak
ostala prakticky rovnaka, ako v predchadzajicom ¢eskom stavebnom zakone

® Pevnym spojenim stavby so zemou sa podla nového stavebného zakona rozumie ,,a) spojenie pevnym
zikladom, b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zdklad v zemi alebo o inii stavbu,
c) ukotvenie pilétami, zemnymi skrutkami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe, d) pripojenie
na siete technického vybavenia tizemia alebo e) umiestnenie pod zemou.”

9 § 2 ods. 1 nového stavebného zakona.

7§19 ods. 2 nového stavebného zakona.
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¢. 183/2006 Z. z. Rozdiel je najmé v tom, Ze ¢eska tprava vychadza naopak
predovsetkym z tcelu stavieb a nevyzaduje pevné spojenie so zemou, takze
za stavbu sa v Ceskej republike povazuje akékolvek stavebné dielo, ktoré vznika
stavebnou alebo montaznou ¢innostou zo stavebnych vyrobkov, materidlov
alebo konstrukcii za i¢elom uzivania na urcitom mieste. Za stavbu sa povazuje
aj vyrobok plniaci funkciu stavby, napr. mobilny dom.®

2.2. Zacatie stavby

Stary stavebny zakon nedostato¢ne definoval, moment zacatia stavby. Tento
moment je vSak v stavebnej praxi mimoriadne doélezity. Okrem iného ma vlyv
aj na stratu platnosti stavebného povolenia. Podla starého stavebného zakona
platilo, Ze stavebné povolenie straca platnost, ak sa so stavbou nezacalo do dvoch
rokov odo dnia, ked nadobudlo pravoplatnost.?

Nakol'ko zakon neurcoval aké prace sa povazuju za zacatie stavby vyskytovali
sa nazory, podla ktorych stavba zacne ak stavebnik vykona stavebné prace
v akejkol'vek kvantite alebo kvalite. '

Novy stavebny zakon problematiku zacatia stavby upravuje prisnejsie. Podla
§ 41 sa zacatim stavby rozumie ,zacatie uskutociiovania stavebnyjch pric priamo
stivisiacich so zhotovovanim stavby”. Za zacatie stavby sa uz nepovazuju pripravné
prace, teda najmd ohradenie miesta stavby a zriadenie staveniska, vybavenie
staveniska potrebnym zariadenim a vybavenim, zabezpecenie pristupu a prijazdu
na stavenisko, zabezpecenie privodu vody a elektrickej energie na stavenisko,
odstranenie porastov z miesta stavby, vykonanie skryvky humusového horizontu
polnohospodarskej pody a odvoz odpadu z miesta stavby a oznacenie stavby. !

Podla § 65 ods. 6 nového stavebného zakona musi stavebnik zacat so
stavebnymi pracami do dvoch rokov, inak overovacia dolozka (po starom
stavebné povolenie) strati platnost.'?

Ceské pravna tprava stanovuje rovnako, Ze povolenie zémeru plati 2 roky
od dinia nadobudnutia pravoplatnosti (§ 198). Okrem toho vSak novy cesky
stavebny zdkon doplnil nové pravidlo, ze ak sa uskuto¢nenie zameru zacne
v obdobi platnosti povolenia, doba jeho platnosti sa predlzuje (iba) na 10 rokov,
tj. nie neobmedzene. Je to motivacia k dokoncovaniu stavieb, ktoré by sa inak
uplynutim 10 rokov stali ¢iernymi, ak by neboli v tejto lehote dokoncené.
Na rozdiel od slovenskej tipravy vsak cesky zdkon nedefinuje okamih zacatia
uskuto¢nenia zameru, a ten preto zostava otazkou vykladu a dokazovania
v praxi.

® Rozsudok Mestského sudu v Prahe ¢. j. 10 Ca 280/2008 - 78 z 8. 12. 2010 (2394/2011 Sb. NSS).
9 § 67 ods. 2 starého stavebného zakona.

19 Pozri napr. PIRY M.: Stavebnyj zdkon - Vel'ky komentdr, ISBN: 9788081550973.

M Druha veta § 41 Nového stavebného zakona.

12 S vynimkou pripadu, ak stavebny tirad urci na zacatie stavby dlhsiu lehotu.
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2.3. Drobna stavba

Zmenami na Slovensku presli aj drobné stavby. Novy stavebny zadkon zasadne
rozsiruje pojem drobnej stavby, ktora uz nie je definovana len ako doplnkova
stavba k hlavnej stavbe (ako podla starého stavebného zakona), ale ako kazda
stavba, ktora nemoze podstatne ovplyvnit svoje okolie.

Zakon v § 2 ods. 4 demonstrativne vymentva priklady drobnych stavieb.
Ak stavba nie je uvedena v prikladoch, neznamena to, Ze nemodze byt drobnou
stavbou. Podla starého stavebného zakona boli drobnymi stavbami napr. stavby,
ktorych zastavana plocha nepresahovala 25 m* Po novom sa povolena zastavana
plocha rozsirila az do 50 m? ¥. Drobnou stavbou je napr. aj zariadenie na vyrobu
elektriny, tepla a chladu z obnovitelnych zdrojov s celkovym instalovanym
vykonom do 100 kW vratane alebo nabijacia stanica pre elektromobily s celkovym
vykonom do 22 kW s jednym alebo viacerymi nabijacimi bodmi situovanymi
v exteriéri vratane odbernych elektrickych zariadeni pre nabijacie stanice a ich
instalacie.

V Ceskej republike je situacia podobnd. Velmi podobny vypocet drobnych
stavieb stanovuje priloha ¢. 1 nového stavebného zakona. Doslo v iom rovnako
k rozsireniu okruhu drobnych stavieb vo volnom rezime, ktoré sa nepovoluju
ani neohldsia stavebnému turadu. Zodpovednost za dodrzanie poziadaviek
na vystavbu ma iba ich stavebnik, resp. vlastnik stavby.

Zmenami na Slovensku presil aj samotny proces ohlasenia drobnych stavieb.

2.4. Vyhradena stavba

Niektoré typy budov alebo inzinierskych stavieb st technologicky naroc¢ne
alebo konstrukéne neobvyklé z hladiska rozsahu stavebnych prac, technolégit
stavebnych prac a pouzitych stavebnych vyrobkov a kladt zvysené naroky
na organizovanie a koordindciu ¢innosti vo vystavbe a na potrebné technické
vybavenie zhotovitela stavby. Takéto typy stavieb novy stavebny zakon oznacuje
ako , vyhradené stavby“.'¥

V zaujme zvysit bezpecnost a kvalitu vystavby vyhradenych stavieb sa
zékonodarca rozhodol, zZe vyhradené stavby mozu zhotovovat iba certifikovani
zhotovitelia. Zhotovitel musi byt drzitefom platného certifikdtu systému
manazérstva zhotovitela vyhradenych stavieb. Certifikacie vydava akreditovany
certifika¢ny organ.™

9 Pozri §2 ods. 4 pism. a) prizemné stavby, konstrukcie, zariadenia alebo vyrobky dovezené
na miesto osadenia alebo vyrobky zmontované z konstrukénych prvkov na mieste osadenia, (dalej
len ,zmontovany vyrobok”) pevne spojené so zemou, ak ich zastavana plocha nepresahuje 50 m?
a vysku 5 m, najma kolne, pracovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia na nadoby na odpadky,
stavby na chov drobnych zvierat, sauny, tischovne bicyklov a detskych kocikov, ¢akarne, stavby
$portovych zariadeni a garaze alebo pozri § 2 ods. 4 pism. c) stavby na lesnych pozemkoch a inych
pozemkoch sltiZiace na zabezpecovanie lesnej vyroby a polovnictva, ak ich zastavana plocha
nepresahuje 50 m2 a vysku 5 m, najma sklady krmiva, naradia alebo hnojiva.

¥ Novy stavebny zakon v § 2 ods. 8 aj konkrétne vymenuiva vyhradené stavby.

9 Podla § 31 ods. 7 musi byt certifikacny organ akreditovany podla predpisov o akreditacii organov
posudzovania zhody na zdklade vysledku preverenia spdsobilosti podla certifikacnej schémy
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Vyhradené stavby sa vyznacuju aj dalsimi Specifikami. Lehota na rozhodnutie
o stavebnom zamere pri nich sa predlzuje az na 90 dni (pri vdcsine stavieb
je to 30 dni, respektive 60 dni). PrediZen4 je aj platnost rozhodnutia o stavebnom
zamere, a to na 3 roky (pri vacsine stavieb st to 2 roky).

Opit aj tu je Ceskd pravna tprava podobnd, vratane terminoldgie. NajzlozitejSie
vyhradené stavby st uvedené v prilohe ¢. 3 nového stavebného zakona. V Ceskej
republike ich povoluje statny Dopravny a energeticky stavebny trad a maju
aj niektoré dalsie Specifika na ich projektovanie, vystavbu a dohl'ad.

3. Urady

Zakon o vystavbe z roku 2022, ktory nakoniec nikdy nenadobudol tcinnost,
vyznamne menil dlho zauzivané delenie Statnej spravy, a priniesol na slovenské
pomery radikalnu zmenu jej fungovania. Pravomoc doterajsich stavebnych
uradov (obci) mala prejst na 8 Statnych regionalnych stavebnych tradov.

Takéto ambicidzne ,zostihlenie” Statnej spravy sa vSak do nového stavebného
zakona nedostalo a stavebnymi tiradmi zostavaju aj nadalej obce. Na Slovensku
obce v pozicii stavebnych tiradov konaji v ramci preneseného vykonu Statnej
Spravy.

Odvolacim organom proti rozhodnutiam stavebného uradu je Regionalny
urad pre izemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky. Okrem iného
do pdsobnosti tohto iradu patri aj riadenie a kontrola vykonavania preneseného
vykonu statnej spravy vo vystavbe stavebnymi tiradmi alebo vybavovat staznosti
proti stavebnym tiradom.

Na vrchole pyramidy hierarchie organov statnej spravy pre oblast vystavby,
vyvlastnenia a tizemného planovania (okrem ekologickych aspektov) je Urad
pre tizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky.'® Zaradujeme
ho k tzv. ostatnym ' tistrednym organom statnej spravy. Primarnou tlohou
uradu je metodicky riadit vystavbu na Slovensku.

Novy stavebny zakon priznava uradu aj jednu mimoriadne zaujimavu
kompetenciu. Podla § 13 pism. 1) Urad rozhoduje po dohode s prislusnymi
ustrednymi organmi Statnej spravy o rozporoch v konaniach, ak sa vzniknuty
rozpor neodstranil dohodou medzi dotknutymi organmi. NajcastejSimi rozpormi
zrejme budu situdcie, kedy dotknuté organy vydaju protichodné zavazné
stanoviska k stavebnému zameru. Na prvy pohlad by sa mohlo zdat, ze
urad v pozicii tustredného organu Statnej spravy pre oblast vystavby ma
autoritativnhu deciznu pravomoc rozhodovat tieto spory. Ked sa vSak blizsie
pozrieme na znenie § 13 pism. 1), tak optimizmus mierne klesa. Na zaciatku
tohto ustanovenia je sice napisané, ze urad ,rozhoduje” — o evokuje pravomoc
uradu podla vlastného uvazenia urcit, ktoré zdvazné stanovisko je spravne.

»+Narodny dokument: Poziadavky na organy vykonavajtce audit a certifikaciu systému manazérstva
zhotovitela vyhradenych stavieb. Poziadavky na systém manazérstva.”.
19 § 34a Zakona ¢. 575/2001 Z. z. o organizacii ¢innosti vlady a organizacii tstrednej Statnej spravy.
77§21 ods. 1 pism. k) Zakona ¢. 575/2001 Z. z. o organizacii ¢innosti vlady a organizdcii tstrednej
Statnej spravy.
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Avsak potom nasleduje slovné spojenie , po dohode” s prislusSnymi tstrednymi
organmi Statnej spravy. Ano, tato kompetencia turadu sa javi ako ukazkové
uplatnenie paradoxu z knihy Josepha Hellera — Hlava XXIL

Institucionalna reforma bola hlavnou, a najviac politicky spornou témou
zmien aj v Ceskej republike. Cesky novy stavebny zakon zriadil jednotnt
sustavu Statnej stavebnej spravy, ktorti mali tvorit Najvyssi stavebny urad
v Ostrave, Specializovany a odvolaci stavebny trad a krajské stavebné turady
s uzemnymi pracoviskami v 205 obciach s rozsirenou poésobnostou (vSetko malo
byt pracoviskom jedinej statnej spravy, podobne ako napr. ststava katastralnych
tradov vedena CUZK). Do ¢innosti tatnej stavebnej spravy malo byt integrované
aj posudzovanie absolttnej vacsiny zlozkovych verejnych zaujmov (vynimkou
zostalo zachovanie zdvédznych stanovisk dotknutych organov iba pre osobitne
chranené tizemia, kulturne pamiatky, rezervacie a zény a poziarne nebezpecné
stavby). Napriek tomu este pred nadobudnutim t¢innosti bol ¢esky stavebny
zadkon zasadnym spdsobom zmeneny novelou ¢. 152/2023 Z.z., ktora vratila
stavebné urady spit obecnym a krajskym tdradom do prenesenej pdsobnosti
a zavazné stanoviska spat dotknutym organom. Iba k ¢iastocnej rezortnej
integracii zavdznych stanovisk doslo v oblasti zivotného prostredia zakonom
¢. 148/2023 Z.z., o jednotnom environmentadlnom stanovisku. Ani v Ceskej
republike tak stavebny urad nemoze prekonat zavdzné stanoviska dotknutych
organov. Len velmi slabou ndhradou je moznost zvolat tzv. koordinacné
zasadnutie, kde o to moZe nezavizne poziadat (§ 18).

4. Nové konanie

Novy stavebny zakon upusta od terajsieho dvojzlozkového konania,
tj. tizemného a stavebného konania a zavaddza len jedno konanie - konanie
o stavebnom zamere, ktorym stavebny trad vyjadruje stihlas s navrhovanou
stavebnou ¢innostou.

Po novom povolovacie procesy pozostavaju z troch faz, a to
(i) prerokovanie stavebného zameru;
(ii) konanie o stavebnom zamere; a

(iif) overenie projektu stavby.

4.1. Prerokovanie stavebného zameru

V prvej faze stavebnik, alebo nim povereny projektant, spristupni
do elektronického informac¢ného systému projektovit dokumentéciu a poziada
dotknuté organy o vydanie zavaznych stanovisk a dotknuté pravnické osoby
o vydanie zavaznych vyjadreni k stavebnému zameru.'®

Dotknuty organ / pravnicka osoba musi vydat zavazné stanovisko

30 dni odo dna dorucenia ziadosti, alebo pri zlozitych stavbach do 60 dni.'”

% § 20 ods. 1 nového stavebného zakona.
) Ak osobitny predpis neustanovuje int1 lehotu.
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Ak dotknuty organ/pravnicka osoba nevyda zavazné stanovisko v tychto
lehotach, predpoklada sa, Ze nema pripomienky ani poziadavky na obsah
stavebného zameru, ak osobitny predpis neustanovuje inak. Takato zakonna
fikcia bezpochyby vyznamne urychli cely povolovaci proces.

Po ziskani zavaznych stanovisk stavebnik alebo nim povereny projektant
vypracuje spravu o prerokovani stavebného zameru, v ktorej vyhodnoti vsetky
uplatnené stanoviska a vyjadrenia, uvedie udaj o subjekte, ktory pripomienku
uplatnil, a spésob vyhodnotenia uplatnenej pripomienky. Sprava o prerokovani
stavebného zameru je spolu so stavebnym zamerom podkladom na konanie
o stavebnom zamere na stavebnom trade. *

Novy stavebny zakon rozlisuje niekolko stupniov projektovej dokumentacie.
St nimi stavebny zamer, projekt stavby / projekt stavby na ohlasenie a vykonavaci
projekt.

Stavebny zamer je textové a grafické vyjadrenie urbanistického,
architektonického a zakladného stavebného rieSenia navrhovanej stavby.?"
Stavebny zamer by mal poskytnuat zakladny obraz o stavebnych pracach
v rozsahu, ktory je potrebny a dostacujtici na to, aby boli zrejmé vSetky podstatné
okolnosti a parametre budtcej stavby.?

Dal$im stuptiom projektovej dokumentacie je projekt stavby, ktory by mal
obsahovat podrobnejsie textové a grafické znazornenie budticej stavby.

Stavebnik alebo nim povereny projektant mdze rozhodnut, ¢i do systému
spristupni samostatny stavebny zamer alebo stavebny zamer spolu s projektom
stavby.

Vyhodou toho je, Ze stavebny zadmer sa prerokuje spolu s projektom stavby,
takZe nadobudnutim pravoplatnosti rozhodnutia o stavebnom zamere a vydanim
overovacej dolozky k projektu stavby nie je potrebné dalie dopracovanie
a stavebnik moze zacat so stavebnymi pracami.

Na druhej strane, nevyhodou takéhoto postupu je, Ze stavebnik riskuje,
ze ak dotknuté organy alebo stavebny tuirad vznest k stavebnému zameru
namietky, tak stavebnik bude musiet prekreslit projekt stavby, s ¢im sa mu
bezprostredne zvysia naklady.

4.2. Konanie o stavebnom zamere

Konanie o stavebnom zamere taktiez prebieha elektronicky. K Ziadosti
stavebnik predlozi projektovii dokumentaciu a spravu o prerokovani stavebného
zameru. Nasledne, ak je ziadost tplna, stavebny tirad do 7 dni oznami zacatie
konania. Stavebny urad v oznameni o zacati konania vyzve tucastnikov,

20 § 23 ods. nového stavebného zakona.

2l Podl'a§ 9 ods. 1 by stavebny zamer mal obsahovat aj rieSenie zabezpecenia poziadaviek protipoZiarnej
bezpecnosti navrhovanej stavby a jej prevadzky, jej umiestnenia do tizemia, napojenia na dopravnu
infrastruktaru a na siete technického vybavenia tizemia, zmeny existujticej stavby alebo odstranenia
stavby.

2 Vid dévodova sprava k novému stavebnému zakonu.
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aby uplatnili svoje namietky najneskdr na tstnom pojedndvani, pripadne
(ak nenariadi tstne pojednavanie), aby ich uplatnili v lehote nie kratSej ako 7 dni.
Ak tcastnik namietky neuplatni, hoci ich uplatnit mohol, nemoéze ich uplatnit
neskor v odvolacom konani.

Od momentu, kedy je ziadost tplna zacinajua stavebnému tradu plyntt lehoty
na vydanie rozhodnutia. Vo veciach, ktoré moéze spravny organ rozhodnut
na podklade Ziadosti bez potreby tstneho pojednavania alebo miestnej
obhliadky, je povinny rozhodnut do 30 dni.* V ostatnych pripadoch rozhodne
do 60 dni. Vynimkou st spominané vyhradené stavby, pri ktorych ma stavebny
urad lehotu 90 dni.

Na Slovensku sme dlhodobo mali problém so Spekulativnymi subjektami,
ktoré castokrat vstupovali do konani s motivaciou skodit stavebnikovi a umelo
predlZzovat konania.

Podla § 52 ods. 5 nového stavebného zakona by uz stavebny trad nemal
prihliadnut na navrhy, pripomienky a namietky tcastnikov konania, ktoré
sleduju iny ciel ako ochranu prav a pravom chranenych zaujmov tcastnika
konania, najméd poskodit iného, ziskat neopravneny prospech, dosiahnut
prietahy v konani a obstrukcie alebo ktorych vyhovenim by doslo k poruseniu
vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, k rozporu so zavdznou castou
tuzemnoplanovacej dokumentdcie alebo so zadvereénym stanoviskom organu
posudzovania vplyvov stavby na zivotné prostredie.

4.3. Overenie projektu stavby

Ak stavebny trad vyda rozhodnutie o stavebnom zamere, este to neznamena,
ze stavebnik moze zacat stavat. Stavebnik najskor musi poziadat stavebny
urad, aby mu overil projekt stavby. Ak stavebny trad projekt stavby overi,
vyda overovaciu dolozku. Na overenie projektu stavby sa nevztahuje spravny
poriadok.

Pri overovani projektu stavby trad posudzuje stlad textovej Casti a grafickej
casti projektu stavby s obsahom rozhodnutia o stavebnom zamere a podmienkami
dotknutych organov zo zavaznych stanovisk a zavéaznych vyjadreni dotknutych
pravnickych oséb k stavebnému zameru a stilad s osobitnym predpisom.

Stladnost projektu stavby so zavaznym stanoviskom sa preukazuje dolozkou
suladu vydanou dotknutym organom / pravnickou osobou. Dolozky stiladu
ziska stavebnik od dotknutych subjektov, ktoré si v zavdaznom stanovisku
k stavebnému zameru vyhradili postdenie projektu stavby a uplatnili
poziadavky na dopracovanie projektu stavby. Ak by dotknuty organ / pravnicka
osoba nevydal dolozku suladu v zdkonnej lehote, nastupuje fikcia vydania
suhlasnej dolozky.

Ak je projekt stavby v stlade s rozhodnutim o stavebnom zamere, stavebny
urad overi projekt stavby overovacou dolozkou. Overovacia dolozka straca

) Ak novy stavebny zakon alebo osobitny predpis neustanovuje inak.
2 § 82 ods. 1 pism. b) nového stavebného zakona.
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platnost, ak sa so stavebnymi pracami nezacalo do dvoch rokov odo dna jej
vydania, ak spravny organ neurcil na zacatie stavby dlhsiu lehotu.

Tak ako tomu bolo doposial, po zhotoveni stavby nasleduje kolaudacné
konanie. Prebieha viac menej v rovnakom rezime ako podla starého stavebného
zakona, s niekolkymi drobnymi zmenami.

V Ceskej republike doglo k velmi podobnému vyvoju. Rovnako bolo zrugené
dvojfazové povolenie v izemnom a stavebnom konani a bolo nahradené jedinym
povolenim zameru. Nie je vSak rozliSovana faza prerokovania stavebného
zameru a konanie o stavebnom zémere. Aj v Ceskej republike si mdZe stavebnik
obstarat zavdzné stanoviska a dalSie podklady este pred zacatim konania
na stavebnom urade sam, ale takyto postup nema Specificki procesnt upravu.
Zaroven moze Cesky stavebnik vyuzit sluzby stavebného tiradu, ktory je povinny
obstaraf zavazné stanoviska za neho (§ 184 ods. 3). Lehota na vydanie zavaznych
stanovisk a vyjadreni, vratane fikcie, aj lehoty na vydanie rozhodnuti st1 v oboch
krajinach rovnaké. Ceska tprava je jednoduchsia v tom, Ze po povoleni zdmeru
stavebnik uz nepotrebuje overenie projektu stavby a moze zacat realizovat stavbu
bez dalSieho. Za dodrzanie stuladu stavby s povolenim zameru a s poziadavkami
na vystavbu zodpoveda projektant ako autorizovana osoba.

5. Dalsie zmeny

Nova uprava rozliSuje medzi stavebnikom (osobou, ktora ma v amysle
uskutocnovat stavebné prace a disponuje titulom k stavebnému pozemku)
a zhotovitelom stavby (osobou, ktora stavbu skutoc¢ne realizuje). Doterajsie
predpisy nemali samostatné ustanovenia o zhotoviteloch stavby, ani neupravovali
poziadavky na ich odbornu sposobilost, technické vybavenie a personalne
zabezpecenie. Na rozdiel od aktualneho stavu ma byt zhotovitel stavby
podnikatel na zaklade viazanej zivnosti (v stcasnosti sa jedna o volnu
ohlasovant Zivnost). Ceska tiprava je obdobna.

Stary stavebny zdkon nedostato¢ne rozliSoval zodpovednost jednotlivych
subjektov vstupujucich do vystavby. Novy stavebny zakon detailnejSie upravuje
povinnosti stavebnika, zhotovitela stavby, projektanta, stavbyveduceho,
stavebného dozoru a geodeta.

Stary zakon obsahoval institat tzv. dodatocnej legalizacie stavby postavenej
bez stavebného povolenia. Novy stavebny zakon vSak s dodatocnym povolenim
stavieb uz nepocita. Ak po 1. aprili 2025 niekto postavi stavbu (na ktortu
sa uz maju aplikovat nové predpisy) nepovolenymi stavebnymi pracami
(bez overeného projektu stavby alebo v rozpore s nim), uz ju nebude moct
dodatoéne zlegalizovat.?® O tomto sprisneni sa v Cesku tieZ uvazovalo a povodné

») Podla prechodnych ustanoveni § 84 ods. 7 vsak plati, Ze:
Doterajsie predpisy v zneni ti¢innom do 31. marca 2025 sa pouzijii na

a) preskiimanie sposobilosti stavieb na uzivanie vratane vydavania zavaznych stanovisk pre tieto
konania, ak stavba spiiia podmienky na presktimanie jej sposobilosti na uzivanie podla doterajsich
predpisov a vlastnik stavby poda ziadost o preskiimanie spdsobilosti stavby na uzivanie
do 31. marca 2029,
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verzia zakona vyzadovala pre dodato¢né povolenie dobrt vieru stavebnika.
Ale novelou ¢. 152/2023 Sb. doslo opat k zmierneniu a dodato¢né povolenie
nelegalnej stavby je v Cesku aj nadalej mozné, ak stavebnik zaplati pokutu
za priestupok a ak je stavba v stlade s poziadavkami na vystavbu a nevyzaduje
udelenie vynimky.

Zaver

Novy stavebny zakon predstavuje bezpochyby v oboch krajinach jednu
z najzasadnejsich a dlho ocakavanych legislativnych zmien v oblasti vystavby
za posledné desatrocia. Jedno povolovacie konanie, zakonné fikcie pri vydavani
zavaznych stanovisk a doloziek stiladu, novy tstredny organ na Slovensku
(v Cesku aspori Dopravny a energeticky stavebny tirad) ¢i elektronizécia
konania (na Slovensku v zasade funké¢né, v Cesku doposial netispesné)
su kroky spravnym smerom, ktoré maju potencial urychlit a zjednodusit
vystavbu na Slovensku aj v Cesku. Avsak ako pri kazdej novej pravnej norme,
aj pri stavebnom zakone az ¢as ukdze, ¢i sa naozaj osved¢i v praxi a naplni
sledovany ciel.

Zhrnutie:

Cléanok rozobera najzasadnej$ie zmeny, ktoré priniesol novy stavebny zakon
¢. 25/2025 Z. z., t¢inny od 1. aprila 2025%). Ide o komplexnt a dlho oc¢akavanu
reformu stavebného prava na Slovensku, s ciefom urychlit, zjednodusit
a sprehladnit povolovacie procesy.

Novy stavebny zadkon prinaSa nové definicie niektorych pojmov, jedno
povolovacie konanie - konanie o stavebnom zamere, ktoré prebieha elektronickou
formou. Zakon dalej zavadza niekol'ko mechanizmov pre urychlenie konania,
ako napr. fikcie pri vydavani zavaznych stanovisk a dolozZiek stuladu alebo
opravnenie uradu neprihliadnut na namietky tcastnikov, ktorych jedinym cielom
je zatazovat stavebny trad a umelo predlzovat konanie. Posobnost stavebnych
uradov sice nadalej ostala zverena obciam, ale novym ustrednym organom
Statnej spravy pre oblast vystavby, izemného planovania a vyvlastnenia je Urad
pre tizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky.

Slovensky zakonodarca evidentne cerpal inSpiraciu aj v ¢eskom stavebnom
zakone, a preto autori ¥ v texte upriamuji pozornost aj na niektoré podobnosti
s ¢eskou tpravou.

Klacové slova: stavebny zdkon, vystavba, stavba, stavebné konanie.

b) konanie o dodatocnom povoleni stavby vratane vydavania zavaznych stanovisk pre tieto konania,

ak stavba nespliia podmienky, aby ju bolo mozné povaZovat za stavbu postavent v stlade s platnymi

predpismi podla doterajsich predpisov, ani podmienky na preskiimanie spdsobilosti stavby na uzivanie

podla doterajsich predpisov alebo podla pismena a) a vlastnik tejto stavby poda ziadost o dodato¢né

povolenie stavby od 1. aprila 2025 do 31. marca 2029.

) Zakon ¢. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov.

) Tento prispevok odraza sukromné nazory autorov a nemusi sa zhodovat s postojom institucii,
pre ktoré autori pracuju.
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The new construction law in Slovakia - have we been inspired by our
neighbors? — summary:

The article discusses the most significant changes introduced by the new
Building Act No. 25/2025 Coll., effective from April 1, 2025. This represents
a comprehensive and long-anticipated reform of construction law in
Slovakia, aiming to accelerate, simplify, and clarify permitting processes.
The new Building Act introduces new definitions of certain terms and establishes
a single permitting procedure — the construction project procedure — which will
take place electronically. The Act also introduces several mechanisms to expedite
the process, such as presumptions in the issuance of binding opinions and
compliance clauses, as well as the authority’s right to disregard objections from
participants whose sole intention is to deliberately burden the building authority
and prolong the proceedings.

Although the competence of building authorities remains entrusted to
municipalities, a new central state authority for the area of construction, zoning
and expropriation of land has been established: the Office for Spatial Planning
and Construction of the Slovak Republic. The Slovak legislator clearly drew
inspiration from the Czech Building Act, and therefore, the authors also highlight
some similarities with the Czech legislation in the text.

Keywords: Building Act, construction, building, building procedure.
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