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Dna 05. februara 2025 doslo v Narodnej rade SR k schvaleniu Uplne nového stavebného zakona ¢. 25/2025 Z. z.
(d’alej len ,,Stavebny zakon“), ktory od 1. aprila nahradi doterajsi zakon ¢. 50/1976 Zb. o 4zemnom planovani
a stavebnom poriadku v platnom zneni. Novy Stavebny zakon je nova pravna Uprava na Useku stavebného prava.
Ako uvadza dovodova sprava, Uc¢elom nového stavebného zakona a sUstavy jeho vykonavacich predpisov je
vytvorit pravny ramec na zjednodusenie a urychlenie vystavby, znizenie administrativnej zataze
povolovacich konani s doérazom na zabezpelenie transparentnosti v tejto oblasti. Novy Stavebny zakon
komplexne upravuje postup vystavby od stavebného zameru stavebnika, cez zhotovovanie, kolaudaciu az po
trvalé uzivanie stavieb pocas ich ekonomickej zivotnosti. V tomto smere je zakladnou pravnou Upravou v
oblasti vystavby. Vo vztahu k budovam je v zasade Uplnou Upravou, ale vo vztahu k inzinierskym stavbam
upravuje spravidla len spolocny zaklad. Na rozdiel od doterajsej vSeobecnej Upravy v zakone ¢. 50/1976 Zb. o
GUzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov, novy Stavebny zakon upravuje aj
postavenie osob, ktoré sa z(cCastnuju na vystavbe a ich prava a povinnosti z hladiska verejného zaujmu a
neupravuje vzajomné vztahy, prava a povinnosti Ucastnikov vystavby, ktoré si obcianskopravneho alebo
obchodného charakteru. Vzhladom na rozsah zmien sme sa Vam novy Stavebny zakon rozhodli prezentovat
prostrednictvom $pecialneho vydania Bulletinu ULC Carnogursky PRO BONO. Prajeme prijemné ¢itanie.
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NOVE POJMY STAVEBNEHO ZAKONA

Uvod novej pravnej Upravy je venovany definicidm pojmov pouzivanych v stavebnej praxi podla
nového Stavebného zakona. Niektoré pojmy sl prevzaté z doterajsej pravnej Upravy a niektoré
definicie s nové. Zmeny a porovnanie Vam prinasame v prvom clanku.

KONANIE O STAVEBNOM ZAMERE

Jednym z najvyznamnejsSich bodov nového Stavebného zakona je zlUcenie Uzemného konania so
stavebnym konanim. Novy Stavebny zakon upustil od posudzovania stavieb v samostatnom zemnom
a naslednom stavebnom konani a stavebny zamer bude posudzovany v jednom konani pozostavajicom
z prerokovania stavebného zameru a konania o stavebnom zamere.

KONIEC CIERNYCH STAVIEB?
Z ustanoveni nového Stavebného zakona vyplyva, Ze zmeny sa zasadne dotknu regulacie v oblasti
¢iernych stavieb. Takzvané Cierne stavby, teda také, ktoré sa stavaju a boli postavené bez stavebného
povolenia, uz nebude mozné po Gcinnosti nového Stavebného zakona dodatocne povolit. Alebo ano?
Podrobnosti v nasom clanku.

STAVEBNIK, ZHOTOVITEL, DALSIE SUBJEKTY A ICH POVINNOSTI

Novy Stavebny zakon komplexne upravuje povinnosti stavebnika a zhotovitela a dalSich subjektov
v procese vystavby. V nasom clanku Vam vysvetlime jednotlivé zasadné povinnosti subjektov
zahrnutych v procese vystavby.

ZODPOVEDNOST A SANKCIE

Novy Stavebny zakon odlisSne upravuje zodpovednost subjektov v procese vystavby za porusenia
zakona Stavebnik nie je vzdy tym, kto riadi vystavbu, ale po novom aj iné subjekty si zodpovedné za
porusenia zakona. V nasom clanku sa docitate o zodpovednosti za porusenia nového zakona a aké
sankcie hrozia.

OHLASENIE STAVBY

Novy Stavebny zakon zadefinoval urciti skupinu stavieb, kedy nie je potrebné ani predloZzenie
stavebného zameru ani ohlasenie. Konkrétne pojde o kategoriu drobnych stavieb a stavebnych Gprav.
Podrobnosti v nasom ¢lanku.

DALSIE DOLEZITE ZMENY ALEBO DOPLNENIA

Od 1. aprila 2025 dbjde na uUseku vystavby okrem vysSie uvedenych zmien aj k zmenam dalSim.
Dolezitym ¢i uz pre laickd alebo odborn( verejnost. V nasom samostatnom poslednom prispevku
k Uplne novému Stavebnému zakonu sa docitate viac a zistite, Ci sa dalSie zmeny tykaju aj Vasho
podnikania alebo Zivota.
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NOVE POJMY STAVEBNEHO ZAKONA A POSOBNOST

ORGANOV STATNEJ SPRAVY

1. ABSTRAKT

Uvod novej pravnej Upravy je venovany definiciam
pojmov pouzivanych v stavebnej praxi podla
nového Stavebného zakona. Niektoré pojmy su
prevzaté zdoteraJseJ pravnej Upravy a niektoré
definicie sU nové, pripadne prevzaté pOme su
novym Stavebnym zakonom precizované. Podla
nového Stavebného zakona ostava definicia stavby
nezmenena a stale ide v pripade stavby o stavebn(
konstrukciu postavenu stavebnymi pracami, ktora
je pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie
vyzaduje Upravu podkladu. Povedzme si nieco
o zmenach a doplneniach v novej pravnej Uprave.

2. DROBNA STAVBA

Novy zdkon podrobnejsie definuje aky objekt sa
povazuje za drobnu stavbu a doterajsSie znenie
rozsiruje.

Podla § 2 ods. 4 nového zakona: ,,Drobnd stavba
je stavba, ktord neméZe podstatne ovplyvnit
svoje okolie. Drobnymi stavbami st najmd a)
prizemné stavby, konstrukcie, zariadenia alebo
vyrobky dovezené na miesto osadenia alebo vyrobky
zmontované z konstrukcnych prvkov na mieste
osadenia, (dalej len ,,zmontovany vyrobok“) pevne
spojené so zemou, ak ich zastavand plocha
nepresahuje 50 m2 a vysku 5 m, najmd kélne,
prdcovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia
na nddoby na odpadky, stavby na chov drobnych
zvierat, sauny, uschovne bicyklov a detskych
kocikov, cakdrne, stavby sportovych zariadeni a
gardZe, b) podzemné stavby, ak ich zastavand
plocha nepresahuje 25 m2 a hlbku 3 m, najmd
pivnice, Zumpy, retencné nddrze, bazény, c)
stavby na lesnych pozemkoch ainych pozemkoch
sluZiace na zabezpelovanie lesnej vyroby a
polovnictva, ak ich zastavand plocha nepresahuje
50 m2 a vysku 5 m, najmd sklady krmiva, ndradia
alebo  hnojiva, d) oplotenie z pevnych
nepriehladnych materidlov do vysky 1,6 m alebo
oplotenie z lahkych priehladnych materidlov do
vysky 2 m od
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prilahlého terénu, e) elektricka pripojka pre
pripojenie odberného elektrického zariadenia do

sustavy podla osobitneho predpisu,
telekomunikacnd  pripojka  k  elektronickej
komunikacnej  sieti, pripojovaci plynovod pre

pripojenie odberného plynového zariadenia k
distribucnej sieti, vodovodnd pripojka alebo
kanalizacnd pripojka a jej zalstenie do verejnej
kanalizdcie, f) ndstupné ostrovieky verejnej
dopravy, priechody cez chodniky a na susedné
pozemky a priepusty, g) informacnd konstrukcia je
konstrukcia s informacnou plochou, ktorej ucelom
je verejné Sirenie informacnych, navigacnych,
kulturnych, reklamnych, sportovych a inych
informdcii bez ohladu na spbsob osadenia,
upevnenia a konstrukcného  vyhotovenia a
materidlového vyhotovenia, ktorej najvdcsia
informacnd plocha je najviac 20 m2, h) nabijacia
stanica pre elektromobily s celkovym vykonom
do 22 kW s jednym alebo viacerymi nabijacimi
bodmi  situovanymi v  exteriéri  vrdtane
odbernych elektrickych zariadeni pre nabijacie
stanice a ich instaldcie, i) zariadenie na vyrobu
elektriny, tepla a chladu z obnovitelnhych
zdrojov s celkovym instalovanym vykonom do 100
kW vrdtane.

Za drobné stavby sa nepovazuju (i) stavby skladov
horlavin a vybusnin, (ii) stavby pre civilni ochranu,
(iii) stavby pre ochranu pred poziarmi, (iv) stavby
jadrovych zariadeni a stavby suUvisiace s jadrovym
zariadenim a (v) stavby cerpacich stanic
kvapalnych paliv, skvapalnenych plynov alebo
stlacenych plynov pre pohon motorovych vozidiel,
stavby precerpavacich stanic horlavych kvapalin,
horlavych plynov alebo horenie podporujucich
plynov a stavby plniarni tlakovych nadob horlavym
plynom alebo horenie podporujucim plynom.

3. JEDNODUCHA STAVBA

Podla § 2 ods. 6 nového Stavebného zakona:
,Jednoduchd stavba je stavba alebo stavebnd
konstrukcia, ktord nemd vyrazny vplyv na svoje
okolie. Jednoduchymi stavbami su a) bytové
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budovy s najviac troma bytmi, ktorych zastavand
plocha nepresahuje 300 m2a maju najviac dve
nadzemné podlaZia; méZu mat’ aj jedno podzemné
podlaZie a podkrovie alebo ustupené podlaZie, b)
stavby na individudlnu rekredciu, ktorych
zastavand plocha nepresahuje 300 m2a maju
jedno nadzemné podlaZie; mbéZiu mat aj jedno
podzemné podlaZie a podkrovie alebo ustupené
podlaZie, c) zmontované vyrobky pevne spojené
so zemou, ak ide o bytovu budovu alebo o budovu
uZivanu verejnostou, ak ich zastavand plocha
nepresahuje 300 m2 a vysku 6 m, d) prizemné
stavby a stavby zariadenia staveniska, ak ich
zastavand plocha nepresahuje 300 m2 a vysku 15
m, ak z hladiska protipoZiarnej bezpecnosti je pre
ich uZivanie pocet os6b urleny podla technickej
normy, najviac vsak 30 os6b, e) oporné mury s
maximdlnou vyskou 3 m nad najniZSou urovriou
prilahlého terénu, f) podzemné stavby, ak ich
zastavand plocha nepresahuje 300 m2 a hlbku 6 m,
ak z hladiska protipoZiarnej bezpecnosti je pre ich
uZivanie pocCet o0s6b urceny podla technickej
normy, najviac vsak 30 osb6b, g) informacné
konstrukcie, ktorych najvdcsia informacnd plocha

presahuje 20 m2, h) podzemné  elektrické
vedenia  vrdtane  sucasti  sustavy  podla
osobitneho predpisu, podzemné  vedenia

elektronickej komunikacnej siete a plyndrenské
zariadenia vrdtane sucasti siete podla osobitného
predpisu, i) nadzemné elektrické vedenia vrdtane
sucasti sustavy podla osobitného predpisu,
nadzemné vedenia elektronickej komunikalnej
siete a plyndrenské zariadenia vrdtane sucasti
siete podla osobitného predpisu, j) nabijacie
stanice pre elektromobily s vykonom nad 22 kW
vrdatane odbernych elektrickych zariadeni pre
nabijacie stanice a ich instaldcie, k) zariadenie na
vyrobu  elektriny, tepla a chladu z
obnovitelnych zdrojov s celkovym instalovanym
vykonom nad 100 kW, l) trafostanice. “

Za jednoduché stavby sa nepovazujl stavby skladov
horlavin a vybusnin, stavby pre civilni ochranu,
stavby pre ochranu pred poziarmi, stavby
jadrovych zariadeni a stavby suvisiace s jadrovym
zariadenim a stavby Cerpacich stanic kvapalnych
paliv, skvapalnenych plynov alebo stlacenych

plynov pre pohon motorovych vozidiel, stavby
precerpavacich  stanic  horlavych  kvapalin,
horlavych plynov alebo horenie podporujucich
plynov a stavby plniarni tlakovych nadob horlavym
plynom alebo horenie podporujicim plynom.

4. VYHRADENA STAVBA

Ustanovenie § 2 ods. 8 prinasa novy pojem, tzv.
vyhradena stavba. Novy pojem zakon definuje
najma z dovodu potreby kontrolnych statickych
posudkov, vedenia stavieb a narokov na
zhotovitela stavby. Vyhradené stavby nie sO
kategoriou stavieb, ktoré by si vyzadovali osobitné
Upravy pre ich povolovanie, projektant vSak musi v
sprave o prerokovani stavebného zameru (§ 23 ods.
1) uviest, Ze ide o vyhradenu stavbu. Pri urcovani,
¢i ide o vyhradenu stavbu, musia byt splnené
podmienky ako technologickej narocnosti, tak aj
podmienka zvysenych narokov na organizovanie a
koordinaciu cinnosti vo vystavbe a na potrebné
technické vybavenie zhotovitela stavby.

Vyhradena stavba je budova alebo inZinierska
stavba, ktorda je technologicky naroc¢na alebo
konstrukéne neobvykla, ktora z hladiska rozsahu
stavebnych prac, technologie stavebnych prac a
pouzitych stavebnych vyrobkov kladie zvysené
naroky na organizovanie a koordinaciu ¢innosti
vo vystavbe a na potrebné technické vybavenie
zhotovitela stavby.

Vyhradenymi stavbami su a) jednopodlazna
budova s moznostou jedného medzipodlazia a
s rozponom stresnej konstrukcie viac ako 30 m,
b) viacpodlazna budova s vyskou poslednej
stropnej konstrukcie viac ako 32 m nad Uroviou
terénu, c) viacpodlazna budova s rozponom
nosnej konstrukcie viac ako 12 m, okrem
stresnej konstrukcie s rozponom do 24 m, d)
budovy alebo inZinierske stavby urcené pre
verejnost’, v ktorych si zhromazd'ovacie priestory
pre 1 200 a viac osob, najma budovy s
koncertnymi salami, divadla, budovy s priestormi
sliziacimi pre zabavu obyvatelstva, vystavné
pavilony alebo stadiony, e) budovy, v ktorych
konstruk¢nom systéme sU pouzité ako nosné
prvky predpaté konstrukcie, f) stavby dialnic a
vystavba novych Usekov ciest |. triedy v novom
Uzemi, g) mosty na dialniciach a cestach I. triedy,
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mosty s rozpatim nosnej konstrukcie viac ako 30 m
pri  betonovych  prefabrikovanych  nosnych
konstrukciach alebo viac ako 20 m pri ostatnych
typoch nosnych konstrukcii a lavky s rozpatim
nosnej konstrukcie viac ako 20 m, h) tunely, i)
oporné mdry a zarubné mury, protihlukové steny a
nasypy, zarezy a odrezy s vyskou viac ako 10 m, j)
kolajové drahy a trolejbusové drahy, k) lanové
drahy okrem lyziarskych vlekov, 1) letiskové stavby
a stavby pre letecké pozemné zariadenia, m)
priehrady a iné vodné stavby na zadrZiavanie vody
s vysSkou viac ako 8 m nad najnizSou kotou
zakladovej skary alebo zadrziavanym objemom nad
1 mil. m3, n) nadrze ¢istiarni odpadovych vod nad
500 ekvivalentnych obyvatelov, o) nadrze a sila s
celkovou vyskou viac ako 12 m nad Urovinou terénu
alebo s rozponom viac ako 12 m alebo nadrze a sila
sliZiace na uskladnenie vybusnych hmot a hmot s
vysokou horlavostou, vratane plynov, p) skladky
nebezpecnych odpadov, q) elektrické vedenia
velmi vysokého napatia a zvlast vysokého napatia,
ak nie je v tomto zakone uvedené inak, r) ostatné
inzinierske  stavby = neuvedené v  inych
ustanoveniach tohto zakona s vyskou viac ako 50
m nad Urovnou terénu alebo s rozponom nosnych
konstrukcii viac ako 12 m, s) stavby jadrovych
zariadeni.

5. STAVEBNE UPRAVY

Pojem stavebné Upravy doterajsi stary stavebny
zdkon pouzival, ale nedefinoval. Po novom je
v zmysle nového Stavebného zakona jasnejsie, ¢o
sa pre ucely dalSich konani vo veci stavieb,
povazuje stavebna Uprava.

Podla § 2 ods. 9 nového zakona: ,,Stavebnymi
upravami su stavebné prdce, ktorymi sa a)
upravuje stavebnd konstrukcia existujucej stavby,
ale ktoré nie su zmenou stavby, najmd stavebnd
obnova obvodového pldsta alebo stresného pldsta
budovy, vnutorné stavebné upravy bez zmeny
velkostnych parametrov stavby,

b) upravuje, vymieria alebo dopliia elektrické
vedenie, elektroenergetické zariadenie, vedenie
elektronickej komunikacnej siete,
telekomunikacné zariadenie, plyndrenské
zariadenie a siete verejného vodovodu a verejnej
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kanalizdcie o technologické prvky, ak uprava,
vymena alebo doplnenie stavby plni ulel pévodnej
stavby alebo je jej sucastou a ak sa nemeni jej
trasa, c) meni reliéf terénu, menia fyzikdlne
vlastnosti podloZia alebo ovplyvriuju odtokové
pomery, ak nie su sucastou technologického
postupu zhotovovania stavby, najmd terénna
uprava, meliordcie, taZobné a iné zemné prdce,
(dalej len ,terénna uprava“), d) upravuje
pozemok v suvislosti so zmenou spésobu jeho
vyuZivania na iny ucel, trvale upravuje pozemok
a stavba vo verejnom zdujme suvisiaca s ochranou,
tvorbou a obnovou krajiny a so zakladanim prvkov

vegetdcie a vegetacnych pléch plniacich
ekostabilizacnu, protierdznu, vodozddrZnu
alebo  rekrealnt  funkciu, s osadenim a

prevddzkou zmontovaného vyrobku na pozemku,
zriadenim vjazdov, spevnenych ploch do 40 m2,
pripojenie drobnych stavieb na rozvodné siete a
kanalizdciu hlavnej stavby (dalej len ,,vonkajsia
uprava“).“

Stavebné upravy su teda podla odseku 9 také
stavebné prace, ktoré sa uskutocnuju na uz
existujucej stavbe, teda po kolaudacii a ktorymi
sa nezasahuje do nosnych konstrukcii takym
sposobom, aby vyzadovali potrebu
predchadzajuceho komplexného posudenia ako
pri zmene stavby.

6. BUDOVY A INZINIERSKE STAVBY

Novy Stavebny zakon nahradil pojem pozemné
stavby pojmom budovy.

Budova je priestorovo suUstredena zastresena
stavba, ktora je urcend a stavebno-technicky
vhodna na ochranu ludi, zvierat alebo veci. Podla
Ucelu sa budovy clenia na bytové budovy a
nebytové budovy.

Bytovou budovou je budova, v ktorej je najmenej
polovica podlahovej plochy vsetkych podlazi
ur¢ena na trvalé byvanie.

Nebytovou budovou je budova, ktora nie je
bytovou budovou. Ak je cast nebytovej budovy
urena na byvanie, vztahuju sa na tuto cast
poziadavky na bytovu budovu.
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Ak sU budovy urcené na rozne Gcely, rozlisuju sa
podla hlavného Ucelu, na ktory pripada najvacsia
cast vyuzitelnej podlahovej plochy vsetkych
podlazi.

InZinierskou stavbou je stavba, ktora nie je
budovou. Inzinierskymi stavbami sU najma
pozemné komunikacie, stavby drah a stavby na
drahe, letiskové stavby a stavby pre letecké
pozemné zariadenia, vodné stavby, liniové
stavby, siete technického vybavenia Uzemia,
banské stavby, stavby tazkého priemyslu,
Sportoviska a informacna konstrukcia.

Siete technického vybavenia Uzemia sU systémy
nadzemnych a podzemnych rozvodov a zariadeni
vody, elektriny, plynu, kanalizacie a elektronické
komunikacné siete.

Liniovou stavbou je inzinierska stavba, ktora tvori
slvisli  stavebno-technicky a  prevadzkovo
neprerusovant liniu. Pripojky stavieb alebo
pozemkov na siete technického vybavenia Uzemia
nie su liniovymi stavbami, ak nie su ich stcastou.

Podrobné clenenie inzinierskych stavieb bude
rieSené vykonavacou vyhlaskou.

7. ZMENA DOKONCENEJ STAVBY

V zaujme odstranenia existujucich nejasnosti
obsahu terminu ,zmena dokoncenej stavby“ sa
novym Stavebnym zakonom v ust. 8§ 5 zavadza
vymedzenie znakov vymedzujucich zmenu
stavby, ktora urcuje zacatie pravneho postupu.

Zmenou dokoncenej stavby je nadstavba,
pristavba a vstavba.
Vstavbou je vloZenie  novej stavebno-

priestorovej Struktiry do existujuceho objemu
budovy, pricom sa nemeni vonkajsi podorysny a
vyskovy rozmer budovy; vstavbou sa podla vlozenej
funkcie zvacsuje alebo zmensuje pocet podlazi a
podlahova plocha budovy.

Pristavbou je podorysné rozsirenie existujlcej

stavby pri zachovani konstrukcnej a prevadzkovej
jednoty stavby.

Wl

Nadstavbou je zvysenie existujucej stavby o
najmenej jedno podlazie, podkrovie alebo
ustipené podlazie pri zachovani konstrukcnej a
prevadzkovej jednoty stavby.

Za zmenu dokoncenej stavby sa povazuje aj
uzatvorenie skladky odpadov alebo jej Casti, alebo
vykonanie jej rekultivacie, ak stavebné prace na
tieto Ucely neboli predmetom povodného
stavebného povolenia skladky odpadov.

8. STAVEBNY POZEMOK, SUSEDNY POZEMOK
A SUSEDNA STAVBA

Definicia stavebného pozemku je prevzata z
terajSej pravnej uUpravy. Novy Stavebny zakon
vsak vymedzil terminy ,susedny pozemok“ a
,susedna stavba“, zdovodu problémov v
konaniach pri urc¢ovani okruhu Gc¢astnikov konania.
Pravna Uprava dana novymi definiciami plati pre
vsetky spravne konania a pri vydavani inych
opatreni stavebného Uradu podla § 3 ods. 7

spravneho poriadku, ale pomdze aj na
komunikaciu  stavebnika pri  zabezpecovani
podkladov na konanie.

Stavebny pozemok je cast Uzemia urCena

Uzemnoplanovacou dokumentaciou na zastavanie a
pozemok zastavany stavbou.

Susednym pozemkom sa na Ucely tohto zakona
rozumie pozemok so spolo¢nou hranicou s
pozemkom, na ktorom sa navrhuje
uskutoCnovat  stavebné  prace. Susednym
pozemkom je aj pozemok, ktory nema spolocnl
hranicu s pozemkom, na ktorom sa navrhuje
uskutoCnovat' stavebné prace, ak pripravovana
stavba alebo zmena stavby alebo jej
predpokladana prevadzka moze mat priamy vplyv
na doterajsie uzivanie pozemku alebo stavby na
nom.

Susedna stavba je stavba na susednom pozemku.
9. DOKUMENTACIA STAVBY

Novy pojem dokumentacia stavby je suhrnnym
oznacenim pre vsetky listinné a elektronické
dokumenty vztahujuce sa na stavbu a na
uskuto¢novanie stavebnych prac od pripravy
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stavby az po jej dokoncenie a kolaudaciu.
Pocas uskutoCnovania stavebnych prac musi
byt na stavenisku u stavbyvediceho pristupny
projekt stavby overeny stavebnym dradom a
stavebny dennik Po kolaudacii je dokumentacia
stavby u vlastnika stavby pocas prevadzky
stavby a s prevodom vlastnictva stavby by mala
prejst’ na nového vlastnika.

Dokumentacia stavby je uceleny subor
dokumentov, ktoré textovo opisuju a graficky
znazornuju stavbu. Stucastou dokumentacie stavby
je dokladova cast, ktord tvori subor suvisiacich
dokladov.

Stupnami dokumentacie stavby su projektova
dokumentacia, realizaénd dokumentacia a
prevadzkova dokumentacia.

Dokumentacia stavby sa vypracuje spravidla v
elektronickej podobe a uklada sa v informa¢nom
systéme Uradu pre uzemné planovanie a
vystavbu Slovenskej republiky (dalej len
yinformacny systém“). Povinnost ukladania v
informacnom  systéme sa nevztahuje na
prevadzkovu dokumentaciu. Dokumentacia
stavby ulozena v informacnom systéme sa
povazuje za spristupnend na stavenisku, u
stavbyveduceho a po kolaudacii stavby u vlastnika
stavby.

Zatial, kym nie je zabezpecena plna
elektronizacia verejnej spravy, pre fyzické
osoby, bude mozné dokumentaciu stavby viest’
aj v listinnej podobe s naslednou konverziou.

Dodavame, ze podla prechodnych ustanoveni § 84
nového Stavebného zakona osoba moze vykonat
akykolvek procesny Ukon podla tohto zakona aj v
listinnej podobe do 31. marca 2029; fyzicka
osoba moZe vykonat akykolvek procesny uUkon
podla tohto zakona aj v listinnej podobe aj po
tomto datume.

Zakonodarca vsak, ako uvadza dovodova sprava,
preferuje elektronicki  podobu komunikacie
vramci stavebného konania a procesny Ukon
v listinnej podobe zakon uvadza ako moznost'.

10. PROJEKTOVA DOKUMENTACIA

Projektovd  dokumentacia je rozhodujlcim
podkladom pre uskutocnovanie stavebnych prac,
ktorych vysledkom je zhotovenie novej stavby,
zmena dokoncenej stavby, stavebné Upravy a
odstranenie stavby.

Stupnami  projektovej = dokumentacie  su
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  vratane  zabezpecenia  poziadaviek
protipoziarnej bezpecnosti navrhovanej stavby a
jej prevadzky, jej umiestnenia do Uzemia,
napojenia na dopravn( infrastruktiru a na siete
technického vybavenia Uzemia, zmeny existujldcej
stavby alebo odstranenia stavby; je podkladom na
konanie o stavebnom zamere.

Projekt stavby je textové a grafické vyjadrenie
architektonického a  stavebno-technického
rieSenia stavby, jej technického,
technologického a energetického vybavenia
vratane zabezpeclenia poziadaviek protipoziarnej
bezpecnosti a vybavenia stavby poziarnymi
zariadeniami a  napojenia na  dopravnu
infrastruktiru a na siete technického vybavenia
Uzemia v Uzemi v sUlade so stavebnym zamerom
alebo  vyjadrenie navrhu zmeny stavby,
uskutocCnenia stavebnej Upravy alebo odstranenia
stavby. Projekt stavby je podkladom na zhotovenie
stavby a uskutocCnenie stavebnych prac, ak tento
zakon neustanovuje dalej inak.

Projekt stavby na ohlasenie je textové a grafické
vyjadrenie  architektonického a  stavebno-
technického riesenia stavby, na ktori sa
vyzaduje ohlasenie. Projekt stavby na ohlasenie
je podkladom na zhotovenie stavby na ohlasenie a
uskutocnenie stavebnych prac.

Vykonavaci projekt je detailnym rozpracovanim
overeného projektu stavby na Gcely
uskutocnovanie stavebnych prac a povinne sa
spracovava pre vyhradenu stavbu.
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11. REALIZACNA DOKUMENTACIA

Realizacnou dokumentaciou sa rozumeju vsetky
dokumenty suvisiace s uskutoCnovanim stavebnych
prac od zacatia vystavby az po kolaudaciu stavby
(zmeny stavby).

Ide teda o subor dokumentov o vyrobnej
priprave zhotovitela stavby, stavebny dennik,
dokumentacia skutocného zhotovenia stavby a
zaverecné stanovisko stavbyveduceho.

Ako uvadza dovodova sprava, okrem toho, ze
realizacna dokumentacia slizi na uskutocCnovanie
stavebnych prac, je aj dokumentaciou o
uskutoCnenych stavebnych pracach, o ich Case a
personalnom a materialovom  zabezpeceni.
Umoznuje aj spatné vysledovanie povodu a
financovania stavebnych vyrobkov a stavebnych
prac, napriklad, na Ucely reklamacie alebo na
Gcely finanénej kontroly.

Stavebny dennik je dokumentacnym zaznamom
postupu stavebnych prac od prevzatia staveniska
do Uplného dokoncenia stavebnych prac a
odovzdania a prevzatia stavby. Stavebny dennik sa
vedie spravidla v elektronickej podobe; ak ide o
sibor stavieb, stavebny dennik sa vedie
samostatne pre kazdu stavbu.

Zavere¢nym stanoviskom stavbyveduceho je

osvedcenie  suladu zhotovenej stavby s
overenym  projektom  stavby; zaverecné
stanovisko stavbyvedliceho je podkladom na
kolaudaciu  stavby.  Zaverecné  stanovisko

stavbyvediceho nie je potrebné na stavby a
stavebné Upravy, ktoré sa ohlasuju.

Dokumentacia skutocného zhotovenia stavby
je textové a grafické zdokumentovanie
skuto¢ného zhotovenia stavby a je podkladom na
kolaudaciu stavby.

12. PREVADZKOVA DOKUMENTACIA

Novy pojem prevadzkova dokumentacia stanovuje
evidenciu dokumentov o Udrzbe stavby a jej
technického vybavenia, o jednotlivych opravach,
reviziach a vymenach zariadeni pocas prevadzky
stavby (objednavky, dodacie listy, faktury,
zarucné listy, revizne spravy, energeticky
certifikat, a podobne).

i -r-\
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Prevadzkovi  dokumentaciu  tvoria  najma
dokumenty o stavebnych upravach a o udrzbe
stavby a jej vnutorného vybavenia.

Ucelom prevadzkovej dokumentacie je
dosiahnut, aby sa pre vlastnikov
(prevadzkovatelov) stavieb stalo samozrejmost'ou
mat’ systém prevadzkovej dokumentacie ako
sUCast’ prevadzky stavby. S prevodom stavby na
nového vlastnika (prevadzkovatela) by mala na
neho prejst’ aj prevadzkova dokumentacia, pretoze
je trvalo spojena s prevadzkou stavby pocas celej
ekonomicky opodstatnenej Zivotnosti stavby.

13. ORGANY STATNEJ SPRAVY VO VYSTAVBE

Ustanovenia § 12 az § 17 nového Stavebného zakona
upravuju postavenie a posobnost’ organov statnej
spravy na Useku vystavby. Statnu spravu vo
vystavbe vykonava (i) Urad pre (izemné planovanie
a vystavbu Slovenskej republiky, (ii) regionalny
Urad, (iii) stavebny urad, (iv) Specialny stavebny
Urad a iny stavebny Urad.

Takzvanym ostatnym Gstrednym organom
Statnej spravy v oblasti vystavby bude po novom
Urad pre UGzemné planovanie a vystavbu
Slovenskej republiky. Prvostupnovym stavebnym
Gradom zostava obec. Regionalny trad Uradu pre
Uzemné planovanie a vystavbu SR bude odvolacim
organom voci rozhodnutiam stavebného (radu.
Nedotknuté zostavaju specialne stavebné Urady a
iné stavebné Urady (upravené teraz v § 120 a 121
stavebného zakona).

Novy Urad pre Uzemné planovanie a vystavbu
Slovenskej republiky spractva zakladné koncepcéné
materialy v oblasti Statnej stavebnej spravy a
zabezpecuje metodické riadenie, zabezpecuje
spolupracu o) susednymi statmi,
medzinarodnymi organizaciami a s organmi EU.
Vytvara koncepciu bezpecnosti a vhodnosti
vystavby a jednotnej technickej politiky uréenim
vSseobecnych  technickych  poZiadaviek na
vystavbu. Vyznamnou oblastou posobnosti Uradu
je koordinovanie, metodické riadenie a kontrola
vykonu statnej spravy vykonavanej regionalnymi
Uradmi a stavebnymi Uradmi v prenesenom vykone
statnej spravy.

Publikované dna 21.03.2025.
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KONANIE O STAVEBNOM ZAMERE

1. ABSTRAKT

Jednym z najvyznamnejSich bodov nového
Stavebného zakona je zlicenie Uzemného konania
so stavebnym konanim. Novy Stavebny zakon
upustil od posudzovania stavieb v samostatnom
Uzemnom a naslednom stavebnom konani a
stavebny zamer bude posudzovany v jednom
konani pozostavajlicom z prerokovania stavebného
zameru a konania o stavebnom zamere. Zavadza sa
teda len jedno konanie - konanie o stavebnom
zamere, ktorym stavebny Urad vyjadruje suhlas s
navrhovanou stavebnou cinnostou.

2. STAVEBNY ZAMER

Podkladom pre konanie o stavebnom zamere je
stavebny zamer ako sucast’ projektovej
dokumentacie.

Ako sme uviedli v predoslom clanku, stavebny
zamer je podla ust. § 9 ods. 2 nového Stavebného
zakona textové a grafické vyjadrenie
urbanistického, architektonického a zdkladného
stavebného riesenia navrhovanej stavby vratane
zabezpecenia poziadaviek protipoZiarnej
bezpecnosti navrhovanej stavby a jej prevadzky,
jej umiestnenia do Uzemia, napojenia na dopravnu
infrastruktiru a na siete technického vybavenia
Uzemia, zmeny existujucej stavby alebo
odstranenia stavby.

Ak novy Stavebny zakon neustanovuje inak, pre
kazdua stavbu, zmenu dokoncenej stavby,
odstranovanie stavby a stavebné upravy na
stavbe alebo na pozemku sa vyzaduje
rozhodnutie o stavebnom zamere. Rozhodnutie o
stavebnom zamere je zavazné aj pre pravnych
nastupcov stavebnika a ostatnych (castnikov
konania. Ide o vSeobecni zasadu vystavby
stanovenud § 18 nového Stavebného zakona.

V pripade, ak ide o drobnu stavbu, ktori sme
vysvetlili v naSom prvom ¢lanku, vyzaduje sa

namiesto  stavebného  zameru, ohlasenie,
s vynimkami, ktoré uvadzame v samostatnom
¢lanku.

~
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Odsek 5 ust. § 18 obsahuje demonstrativny vypocet
beZnych udrziavacich prac, stavieb a konstrukcii,
ktoré nevyZaduju rozhodnutie o stavebnom
zamere ani ohlasenie stavebnému Uradu.

Ustanovenim § 20 nového zakona sa upravuje
povinnost’ stavebnika alebo nim povereného
projektanta pred podanim Ziadosti o
rozhodnutie o stavebnom zamere prerokovat’
ho s dotknutymi organmi a zabezpedit' ich
zavazné stanoviska.

Podla § 20 ods. 1 nového zakona: ,Stavebnik,
alebo nim povereny projektant v informacnom
systéme spristupni projektovu dokumentdciu
a poziada (a) prislusny organ Uzemného
pldnovania o vydanie zdvidzného stanoviska k
stavebnému zdmeru, (b) dotknuty orgdn podla
druhu  navrhovanych  stavebnych  prdc a
pbsobnosti  dotknutych orgdnov o vydanie
zdvédzného stanoviska k stavebnému zdmeru a (c)
dotknuté pravnické osoby, ktorych sa
navrhované stavebné prdce tykaju, o vydanie
zdvdzného vyjadrenia k stavebnému zdameru.

,Na ucel podla odseku 1 méZe stavebnik alebo
nim povereny projektant spristupnit’ projektovi
dokumentdciu v stupni (a) stavebny zdmer alebo
(b) stavebny zdmer a projekt stavby.

V pripade predlozenia stavebného zameru spolu s
projektom stavby je zjednodusenie v tom, zZe
stavebny zamer sa prerokuje spolu s projektom
stavby, takze nadobudnutim pravoplatnosti
rozhodnutia o stavebnom zamere a vydani
overovacej dolozky k projektu stavby nie je
potrebné dalsie dopracovanie astavebnik mdzZe
zacat’ so stavebnymi pracami.

3. DOTKNUTE ORGANY A DOTKNUTE PRAVNICKE
OSOBY

Podla § 21 ods. 1 nového Stavebného zakona:
,Vystavbu mozZno uskutocnit’ len v sulade so
zdvdznou Castou tzemnopldnovacej dokumentdcie
a zdujmami chrdnenymi osobitnymi predpismi,
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ktoré vyjadruju zdvdznymi stanoviskami dotknuté
orgdny. “

Dotknutym organom je organ verejnej spravy,
ktory je spravny organ, alebo Ustredny organ
statnej spravy chraniaci zaujem podla
osobitného predpisu ako dotknuty organ, ak
tento zaujem méze byt navrhovanou stavbou,
zmenou dokoncenej stavby alebo odstranenim
stavby dotknuty.

Dotknuty organ je povinny podla nového
Stavebného zakona v rozsahu svojej posobnosti
vydat (i) zavazné stanovisko k stavebnému
zameru, (ii) dolozku suladu k projektu stavby
(dalej len ,dolozka sdladu®), (iii) zavazné
stanovisko ku kolaudacii stavby, a (iv) zavazné
stanovisko k ohlaseniu stavby a stavebnych Uprav.

Vymedzenie dotknutého organu a stanoviska
dotknutého organu v principoch vychadza z
doteraz platnej Upravy.

Okruh dotknutych organov je vzdy uréeny
individualne, podla predmetu prerokovania a
podla toho akych verejnych zaujmov upravenych
zakonom sa bude tykat, ku ktorému bude vydané
stanovisko podla osobitného predpisu.

Dotknutou pravnickou osobou je (i) pravnicka
osoba, ktora sa vyjadruje ako vlastnik, spravca
alebo prevadzkovatel stavby dopravnej
infrastruktury, stavby siete technického vybavenia
na vymedzenom Uzemi, a ako spravca bodov
geodetickych  zakladov; zoznam  dotknutych
pravnickych osob vedie v informacénom systéme
Urad, (ii) opravnena pravnicka osoba, ktora sa
vyjadruje v oblasti bezpecnosti a ochrany zdravia
pri praci, ak ide o stavbu, pri ktorej sa posudenie
bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci vyZaduje.

3.1 Fikcia suhlasu

Odsekom 9 sa v ust. § 21 zavadza dolezita zmena,
a to fikcia suhlasu v pripade, Ze dotknuty organ
nevyda v stanovenej lehote zavazné stanovisko.
Riesi sa tym odstranenie pripadnej necinnosti
dotknutého organu. Rovnako sa zachovava pravo
dotknutého organu vyjadrit sa k podkladom
rozhodnutia pred jeho vydanim.

Wl

Ak osobitny predpis nestanovuje inak lehota na
vydanie zavazného stanoviska organu uzemného
planovania a zavazného stanoviska dotknutého
organu je 30 dni odo dna dorucenia Ziadosti,
alebo pri zlozitych stavbach 60 dni; o com je
dotknuty organ povinny ziadatela upovedomit.
Ak dotknuty organ nevyda zavazné stanovisko
podla prvej vety, predpoklada sa, Ze nema
pripomienky ani poziadavky na obsah stavebného
zameru, ak osobitny predpis neustanovuje inak.
Projektant tieto skutoCnosti uvedie v sprave
o prerokovani stavebného zameru.

STAVEBNEHO

4. SPRAVA O PREROKOVANI

ZAMERU

Ustanovenim § 23 nového zakona sa zavadza novy
dokument, a to sprava o prerokovani stavebného
zameru.

Stavebnik alebo nim povereny projektant
vypracuje spravu o prerokovani stavebného
zameru, Vv ktorej vyhodnoti vsetky uplatnené
stanoviska a vyjadrenia, uvedie (daj o subjekte,
ktory  pripomienku  uplatnil, a  sposob
vyhodnotenia uplatnenej pripomienky. K sprave o
prerokovani stavebného zameru stavebnik alebo
nim  povereny  projektant  prilozi vsetky
zabezpecené podklady.

Sprava o prerokovani stavebného zameru je
spolu so stavebnym zamerom podkladom na
konanie o stavebnom zamere na stavebnom
urade.

Ako uvadza zakonodarca, sprava o prerokovani
stavebného zameru ma podat stavebnému (radu
obraz o tom, ktoré dotknuté organy vydali
zavazné stanovisko, aké poziadavky a namietky
vzniesli a stanovisko stavebnika a projektanta k
nim. Zpraxe vyplyva, Ze cast uplatnenych
pripomienok a poziadaviek je akceptovatelna, ale
cast’ nie. To by malo byt v sprave o prerokovani
stavebného zameru podrobne uvedené, aby sa
nemuselo konat' o akceptovanych poziadavkach a
zostal cas a kapacita stavebného dradu na
odstranovanie rozporov, ktoré sa nepodarilo
stavebnikovi a projektantovi vyriesit. Nalezitosti
spravy o prerokovani stavebného zameru upravi
vykonavacia vyhlaska.
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5. SPRAVNY ORGAN

Ustanovenim § 48 sa v novom Stavebnom zakone
zaCina procesna cast tykajuca sa cinnosti
stavebného uradu.

Spravny organ prislusny na konanie o stavebnom
zamere je prislusny aj na suvisiace rozhodovanie
v priebehu uskutoCnovania stavebnych prac a na
vydanie kolaudacného osvedcenia.

Ak stavebny zamer obsahuje subor stavieb,
pre ktoré je prislushych viac stavebnych
uradov, spravnhym organom prislushym na
konanie o stavebnom zamere je ten stavebny
urad, ktory je prislusny na rozhodnutie o
stavebnom zamere hlavnej stavby. Ostatné
stavebné Urady maju v tomto konani postavenie
dotknutého organu.

SGcastou rozhodovania v jednom konani sU aj
vyvolané Upravy, najma prelozky stavieb dopravnej
infrastruktury a sieti technického vybavenia
Gzemia, ochranné stavby, stavby na ochranu
biotopov a umoznenia prirodzenej migracie volne
Zijucich zvierat, ako aj vonkajsie Upravy.

Organy verejnej spravy, ktoré konaju vo
veciach vystavby, vydavaju rozhodnutia alebo
stanoviska podla osobitnych predpisov, si povinné
spolupracovat’, najma su povinné dbat’ na to,
aby vecne suvisiace spravne konania na seba
ak mozZno nadvazovali, vSestranne vyuzivat
vysledky tychto konani a odovzdavat’ vcas a uplné
stanoviska

6. UCASTNIK KONANIA

Ucastnikom konania v konani o stavebnom zamere
je podla § 49 ods. 1 (i) stavebnik, (ii) vlastnik
stavby, vlastnik pozemku, na ktorom sa ma
uskutocnit’ stavba a ten, kto ma k tejto stavbe
alebo k tomuto pozemku iné prava, ak nie je
stavebnikom, (iii) vlastnik susednej stavby a
vlastnik susedného pozemku, ak ich vlastnicke
pravo alebo iné prava k tymto stavbam a
pozemkom mozu byt rozhodnutim o stavebnom
zamere priamo dotknuté, (iv) ten, komu toto
postavenie vyplyva z osobitného predpisu.

i B
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Uc¢astnikom konania o stavebnom zamere nie je
najomca.

Vymedzeny okruh (castnikov zahffia vSetky
osoby, ktoré objektivne mozu byt
zamyslanymi stavebnymi pracami dotknuté na
svojich uzivacich pravach alebo opravnenych
zaujmoch. Uzivatelia bytov a nebytovych
priestorov nie su Gc¢astnikmi konania, pretoZe ich
vztah k vlastnikovi stavby je upraveny zmluvou a
stavebny zakon tento zmluvny vztah nemoze
zmenit’ ani zrusit. Ich prava a pravom chranené
zaujmy alebo povinnosti nemézu byt preto
stavebnym povolenim dotknuté.

Zust. § 49 ods. 1 vyplyva, ze do konani
o stavebnom zamere bud( vstupovat iba osoby,
ktoré objektivne mo6zu byt  vyslednym
rozhodnutim priamo dotknuté na svojich
pravach.

Spravny organ tak po novom nebude musiet’
konat’ o kazdom, kto bude tvrdit, Ze moze byt
dotknuty na svojich pravach.

7. STRUCNE  OZMENACH V  KONANi
O STAVEBNOM ZAMERE

Konanie o stavebnom zamere zacina na podklade
Ziadosti.

7.1 Elektronické podanie

Ziadost' na zacatie konania (dalej len ,Ziadost*)
podava stavebnik stavebnému Uradu elektronicky
prostrednictvom na to uréeného formulara.

Ako uvadza dovodova sprava, do casu spustenia
uplnej elektronizacie sa budu este docasne
pouzivat’ papierové tlaciva Zziadosti. Postupnym
spustenim elektronického podavania Ziadosti sa
dosiahne, ze Ziadost s prilohami bude mozné
podat z ktoréhokolvek miesta internetového
pripojenia a vyluci sa osobna navsteva podatelne
stavebného uradu.

K Ziadosti sa prilozi projektova dokumentacia
vypracovana opravnenou osobou a sprava o
prerokovani stavebného zameru. Ak st prilohy k
Ziadosti ulozené v informacnom systéme, v
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Ziadosti sa uvedie priamy odkaz na miesto, kde su
prostrednictvom informacného systému dostupné.

Ak Ziadost neobsahuje predpisané naleZitosti,
stavebny Urad vyzve do 15 dni odo dna dorucenia
ziadosti stavebnika, aby ziadost' v uréenej lehote
doplnil a upozorni ho, Ze inak konanie zastavi.

Spravny organ oznami zacatie konania
Gcastnikom  konania,  dotknutym organom a
dotknutym pravnickym osobam do siedmich dni
odo dna, ked je Ziadost’ uplna.

7.2 Dokazovanie

Ustanovenia nového Stavebného zakona tykajuce
sa dokazovania nadvazuju a doplhaju vseobecnu
Upravu dokazovania v spravnom poriadku s
cielom prisposobenia charakteru rozhodovania o
stavebnych zameroch.

Podla nového Stavebného zadkona sice plati, Ze

spravny orgadn je povinny zaoberat sa
vietkymi navrhmi, pripomienkami a
namietkami uplatnenymi Ucastnikmi konania,

avsak spravny organ neprihliadne na navrhy,
pripomienky a namietky ucastnikov konania,
ktoré sleduji iny ciel ako ochranu prav a
pravom chranenych zaujmov Ucastnika konania,

najma 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 zavaznou castou
Uzemnoplanovacej  dokumentacie alebo so
zavereCnym stanoviskom organu posudzovania

vplyvov stavby na Zivotné prostredie.

Skratka, spravny organ sa v konani o stavebnom
zdmere bude zaoberat len podaniami
ucastnikov. Na podania hocikoho iného (ani na
anonymné podania) neprihliadne.

Napokon spravny organ v konani neprihliadne ani
na opakované podania, o ktorych uz bolo

rozhodnuté.
Spravny  organ nebude akceptovat’ ani
pripomienky ucastnikov (susedov) k

stavebnému zameru, ktoré objektivhe nemaju
priamy vplyv na ich prava a pravom chranené
zaujmy, ale s0 motivované len ich osobnou

predstavou alebo negativnym vztahom k
stavebnikovi, ani tie ktoré sa priamo netykaju
prebiehajlceho konania, napriklad na
poukazovanie na osobu stavebnika a jeho rodiny
alebo na pripady z minulosti a podobne.

7.3 Upustenie od ustneho pojednavania

Na rozdiel od zatial do 1. aprila platného stavu (§
61 ods. 1 starého stavebného zakona) sa
neukladd povinné uastne pojednavanie. Pri
ohlasovanych stavebnych pracach to neprichadza z
povahy veci do Uvahy.

Podla § 53 ods. 1 nového Stavebného zakona
spravny organ nariadi UGstne pojednavanie,
ak zo spravy o prerokovani stavebného
zameru vyplyva, Ze vramci vyhodnocovania
podmienok a poziadaviek zo zavaznych
stanovisk dotknutych organov a zavaznych
vyjadreni dotknutych pravnickych oséb, stavebnik
a  projektant neakceptoval predloZzené
podmienky a poziadavky z dovodu, Ze boli
nesuladné.

V zasade teda plati postup, ze sa Ustne
pojednavanie nenariad’uje.

Dovodom je skutocnost, Ze so ziadostou podava
stavebnik aj spravu o prerokovani stavebného
zameru, v ktorej je uZz uvedené, od ktorych
subjektov si vyziadal stanovisko a vyjadrenie a
ktoré uplatnené poziadavky a pripomienky
akceptuje a zapracuje do projektu stavby.

7.4 Odstranovanie rozporov

Rozpory medzi zavaznymi stanoviskami
dotknutych organov k stavebnému zameru a

inymi uplatnenymi stanoviskami, ktoré sa
nepodarilo odstranit stavebnikovi a projektantovi
pred podanim navrhu na zacatie konania,

odstranuje spravny organ v konani.

Ak sU zavazné stanoviska vzajomne rozporné,
spravny organ vedie dotknuté organy k
odstraneniu rozporu dohodou. Ak sa nepodari
odstranit rozpor medzi zavaznymi stanoviskami
dohodou na Ustnom pojednavani, spravny organ
prerusi konanie a vyziada si stanoviska od ich
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prislusnych najbliZSie nadriadenych organov, ktoré
su ich povinné vydat’ do 30 dni odo dna dorucenia
ziadosti. Ak sa ani tak nedosiahne odstranenie
rozporu alebo ak dotknuty organ nema nadriadeny
organ, spravny organ poziada o odstranenie
rozporu urad. Urad rozhodne o rozporoch po
dohode s prislusnymi Ustrednymi organmi statnej
spravy a Uzemnej samospravy do 30 dni odo dna
dorucenia ich stanovisk.

7.5 Predmet konania

Ustanovenim § 57 nového zakona sa sleduje
zabezpecit jednotnost konania s vyliéenim
dokazovania namietok a zistovania okolnosti,

ktoré priamo neslvisia s predmetom konania.

Predmet konania vyplyva zo ziadosti a zo spravy
o prerokovani stavebného zameru.  Spravny
organ je viazany tymto predmetom konania
amusi viest konanie k rozhodnutiu o nom.

Spravny organ pri posudzovani Ziadosti a
rozhodovani o stavebnom zamere zist'uje, ¢i (i)
ziadatel ma pravo k pozemku alebo k stavbe
umoznujlce uskutoCnit stavebné prace, (ii)
stavebné prace su v sUlade s rozhodnutim organu
posudzovania vplyvov, (iii) z predlozenych
podkladov vyplyva stlad so zaujmom chranenym
osobitnym predpisom a so zavaznym stanoviskom
organu Uzemného planovania, (iv) stavba podla
stavebného zameru splha poziadavky na
bezbariérové uzivanie, ak je urcena na vseobecné

uzivanie alebo ide o budovu, ktori bude
navstevovat' verejnost’, (v) si podla spravy o
prerokovani  stavebného zameru uplatnené

zavazné stanoviska dotknutych organov a zavazné
vyjadrenia dotknutych pravnickych osob, (vi)
pripomienky a navrhy Ucastnikov konania s
uplatnené a (vii) stavebny zamer vypracoval
projektant a spravu o prerokovani stavebného
zameru vypracoval stavebnik alebo nim povereny
projektant.

Rozdiel v porovnanis terajsim povolovanim stavieb
je v tom, ze stavebny urad rozhodne na zaklade
stavebného zameru, sprdvy o prerokovani
stavebného zameru a zaverov pripadného
ustneho pojednavania a miestnej obhliadky.
Nebude sa vsak zaoberat’ projektom stavby,

Wl

ktory nevyhnutne obsahuje aj podrobnosti, ktoré
nemaju vplyv na okolie a su dolezité len pre proces
vystavby, najma vnutorné konstrukcie a zariadenie
stavieb. Tym sa skrati konanie na stavebnom
Urade, pretoze stavebny Urad sa nemusi zaoberat
stavebnymi  detailmi ani pripomienkami a
navrhmi, ktoré boli suhlasne vybavené v
prerokovani stavebného zameru a s deklarované v
sprave o prerokovani stavebného zameru.

7.6 Lehota na rozhodnutie

Ak novy Stavebny zakon alebo osobitny predpis
neustanovuje inak, vo veciach, ktoré moze
spravny organ rozhodnut’ na podklade Ziadosti
bez potreby Ustneho pojednavania alebo miestnej
obhliadky, je povinny rozhodnut’ do 30 dni odo
dna, ked je Ziadost’ Uplna; v ostatnych pripadoch
rozhodne do 60 dni odo dna ked’ je ziadost' Uplna.

Ak ide o vyhradenu stavbu, o liniova stavbu
alebo o stavbu s velkym poctom ucastnikov
konania, alebo ak je nevyhnutné obstarat
znalecky posudok, spravny organ rozhodne do
90 dni. Lehota na rozhodnutie neplynie pocas
dni, kedy spravny organ nemal k dispozicii
znalecky posudok alebo vysledok statnej expertizy.

Do lehoty sa nezapocitava doba dorucovania
oznamenia o zacati konania av pripade Ustneho
pojednavania sa nezapocCitava doba do dna
Ustneho pojednavania.

7.7 Zamietnutie Ziadosti

Ustanovenim § 59 sa sleduje jednoznacne
ustanovit povinnost’ spravneho organu
zamietnut’ Ziadost’ stavebnika. Takéto

jednoznacné ustanovenie s taxativne urcenymi
dovodmi a sUstredené do jedného paragrafu
terajsia Uprava nema. Ma len ustanovenie o
zastaveni konania v Stadiu podania ziadosti (§ 60
ods. 2 stavebného zakona) a ustanovenie o
zamietnuti Ziadosti s velmi nejasnymi dovodmi (§
62 ods. 4 stavebného zakona).

Po novom existuju taxativne dévody zamietnutia
Ziadosti stavebnika.
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Spravny organ zamietne Zziadost’, ak zo Ziadosti a
z podkladov vyplyva, Ze (a) umiestnenie stavby nie
je v sulade so zavaznym stanoviskom organu
Gzemného planovania alebo s rozhodnutim organu
posudzovania vplyvov, (b) stavebny zamer
nevypracoval projektant, (c) navrhovana stavba je
v rozpore so zaujmami chranenymi osobitnym
predpisom, (d) stavba podla stavebného zameru
nesplia poZiadavky na bezbariérové uZivanie, ak
je uréend na vseobecné uzivanie alebo ide o
budovu, ktort bude navstevovat verejnost, (e) k
stavbe nie je zabezpeleny pristup z verejnej
komunikacie v kapacite dostatocnej pre
prevadzkovatela stavby alebo pre jej uzivatelov a
navstevnikov, alebo (f) bolo predlozené
vyjadrenie dotknutej pravnickej osoby, z ktorého
vyplyva, zZe stavbu nemozno pripojit na siete
technického vybavenia Uzemia v mieste stavby,
najma na verejny vodovod, na verejnu
kanalizaciu a na distribucni siet elektrickej
energie; to neplati, ak ide o stavbu, ktora na
svoju prevadzku nevyzaduje pripojenie na siete
technického vybavenia Uzemia alebo siete
technického vybavenia Gzemia nie st v dosahu.

Spravny organ zamietne Ziadost’, ak sa v konani
nepodarilo odstranit’ rozpor medzi zavaznymi
stanoviskami.

7.8 Rozhodnutie

Podla nového Stavebného zakona zakladnym
rozhodnutim stavebného Uradu je
rozhodnutie o stavebnom zamere. Rozhodnutie
vo veci by malo byt strucné, vystizné a presné.

Rozhodnutie o stavebnom zamere plati dva roky,
pri liniovych stavbach a pri vyhradenych
stavbach tri roky a pri informacnej konstrukcii a
pri zmontovanom vyrobku jeden rok odo dna,
ked' nadobudlo pravoplatnost, ak spravny organ
neurcil dlhsiu lehotu; nestraca vsak platnost, ak
bola v tychto lehotach podana Zziadost' o overenie
projektu. Rozhodnutie o stavebnom zamere straca
platnost’ diiom straty platnosti overovacej dolozky.
V zasade ide o prebratie terajsieho stavu pokial ide
o platnost’ rozhodnutia.

8. KONANIE O ZMENE ALEBO ZRUSENI
ROZHODNUTIA O STAVEBNOM ZAMERE

Ustanovenim § 62 sa novym Stavebnym zakonom
stanovuju podmienky pre zmenu rozhodnutia o
stavebnom zamere, ktorou je zmena stavebnika,
pred(zenie platnosti rozhodnutia, zmena lehoty
vystavby alebo zmena doby trvania docasnej
stavby a doplnenie liniovej stavby o elektronickd
komunikacna siet.

Rozhodovat’ 0 zmene rozhodnutia bude stavebny
urad na zZiadost’ stavebnika. Ustanovuju sa preto
procesné podmienky pre vydanie rozhodnutia o
zmene rozhodnutia o stavebnom zamere vratane
lehoty, do ktorej musi stavebny Grad rozhodn(t'.

Spravny organ moze rozhodnit o zmene
rozhodnutia o stavebnom zamere, ak ide o (i)
zmenu stavebnika, (ii) predi{Zenie platnosti
rozhodnutia o stavebnom zamere, (iii) zmenu
lehoty vystavby alebo zmenu casu trvania docasnej
stavby, (iv) doplnenie stavebného zameru liniovej
stavby o podzemné vedenie verejnej elektronickej
komunikacnej siete.

Ziadost o zmenu stavebnika mdZe podat’ pravny
nastupca stavebnika. K Ziadosti podla prvej vety
Ziadatel prilozi koépiu dokladu preukazujiceho
prevod alebo prechod prav a povinnosti s
preukazanim splnenia poziadaviek pravneho
vztahu k pozemku alebo k stavbe.

Lehotu platnosti rozhodnutia o stavebnom
zamere spravny organ predizi na Ziadost’
stavebnika podanu pred jej uplynutim najviac o
dva roky. Odo dna podania ziadosti o predlzenie
platnosti rozhodnutia o stavebnom zamere do dna
pravoplatnosti rozhodnutia o nej lehota platnosti
rozhodnutia o stavebnom zamere neplynie. Ak je
to potrebné, spravny organ moéze na ziadost
stavebnika platnost’ rozhodnutia o stavebnom
zamere primerane predlzit, a to aj opakovane;
celkovo vsak lehota platnosti rozhodnutia o
stavebnom zamere s prediZeniami nesmie trvat
viac ako sedem rokov. Obmedzenie lehoty
platnosti rozhodnutia o stavebnom zamere sa
nevztahuje na liniové stavby a stavby jadrovych

zariadeni a stavby slOvisiace s jadrovym
zariadenim.
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v rozhodovani o pred(zeni platnosti
rozhodnutia o stavebnom zamere je potrebné
nové zavazné stanovisko organu uUzemného
planovania, v ktorého Uzemnom obvode sa maju
uskutocnit’ stavebné prace a nové zavazné
vyjadrenie dotknutej pravnickej osoby; to
neplati, ak doslo k aktualizacii Udajov v dotknutom
Uzemi v informacnom systéme.

Spravny organ moze zruSitt rozhodnutie o

stavebnom zamere z dovodu, Ze pocas
zhotovovania stavby (a) bola zistena vazna
neodstranitelna konstrukéna chyba, pre ktorQ

nemozno stavbu dokoncit, (b) bol na pozemku
odkryty nalez, pre ktory nemozno stavbu dokoncit'.

Publikované dna 21.03.2025
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KONIEC CIERNYCH STAVIEB?

1. ABSTRAKT

Z ustanoveni nového Stavebného zakona vyplyva,
Zze zmeny sa zasadne dotknu regulacie v oblasti
Ciernych stavieb. Takzvané cCierne stavby, teda
také, ktoré sa stavaju aboli postavené bez
stavebného povolenia, uz nebude mozné po
Ucinnosti nového Stavebného zakona dodatocne
povolit. Alebo ano? Podrobnosti v naSom clanku.

2. ZHOTOVOVANIE STAVIEB

Novy Stavebny zakon v druhej hlave tretej casti
upravuje zhotovovanie stavieb.

Podla § 25 nového zakona: ,Stavbu, zmenu
dokoncenej stavby, odstrariovanie stavby a
stavebné Uupravy na stavbe alebo na pozemku,
mozZno zhotovit' len podla projektu stavby
overeného v konani o stavebnom zdmere alebo na
zdklade ohldsenia. “

Ustanovenie jednoznacne vyjadruje vseobecnl
zasadu, Ze stavbu je mozné uskutocnovat az po
overeni projektu stavby. Ide o vSeobecn( zasadu
pozadujucu sulad vystavby s projektom stavby,
ktory  presiel  od stavebného  zameru,
rozhodovania stavebného Uradu a overenia
projektu stavby procesom schvalovania vsetkych
zUCastnenych  o0s6b od organu  (Uzemného
planovania, susedov, dotknuté organy az po
rozhodnutie stavebného Uradu. Tato zasada ma
vyznam aj pre posudenie nepovolenych
stavebnych prac (tzv. ciernej stavby), a to uz v
stadiu uskutocnovania stavebnych prac, idealne uz
pri pripravnych pracach.

3. NEPOVOLENE STAVEBNE PRACE

Na rozdiel od zatial do 1. aprila G¢inného pravneho
stavu, novy Stavebny zakon vyslovene zakotvuje
tzv. institat nepovolenych stavebnych prac.

Podla § 28 ods. 1 nového Stavebného zakona:
,Stavebné prdce, ktoré sa uskutoChiuju bez
overeného projektu stavby alebo v rozpore s
nim, sa povaZuju za nepovolené stavebné prdce. “

Podla odseku 2: ,,Za nepovolené stavebné prdce sa
povazuju aj stavebné prdce podla overeného
projektu na zdklade rozhodnutia o stavebnom
zdmere alebo nariadenia stavebného inSpektordtu
uskutocniované po jeho zruseni  sprdvnym
orgdnom v rdmci prieskumu rozhodnutia alebo
sprdvnym sudom. Za nepovolené stavebné prdce
sa nepovazuju pripravné prdce na zacatie stavby
a stavebné prdce uskutoCnené podla overeného
projektu na zdklade rozhodnutia o stavebnom
zdmere alebo nariadenia stavebného
inspektordtu, ktoré bolo neskér  zrusené
sprdvnym orgdnom v rdmci prieskumu rozhodnutia
alebo sprdvnym sudom. “

Terminologické  vymedzenie  nepovolenych
stavebnych prac sa podla zakonodarcu zaviedlo z
doévodu, aby sa uz v priebehu zhotovovania
stavby dalo porovnanim s projektom stavby
identifikovat’, Ze stavebnymi pracami uz vznika
tzv. cierna stavba. Stavebny insSpektorat tak
moze reagovat uz pri podozreni s pripravou
stavby, teda este skor nez je stavba dokoncéena
alebo vo vysokom stadiu dokoncovania.

Teraz pouzivany termin ,nepovolena stavba“ sa
posudzoval vo vztahu k obsahu stavebného
povolenia (ak existovalo) podla § 88 ods. 1 pism. b)
starého stavebného zakona a nie k obsahu
projektovej dokumentacie. Okrem toho, stary
stavebny zakon umoznoval aj dodatocné povolenie
nepovolenej stavby v (§ 88a), ktoré bolo zavedené
do stavebného zakona v roku 1997.

Moznost dodatocného povolenia  nepovolenej
stavby casovo oddialila povinni a okamzitu
aktivitu stavebného (Uradu zasiahnut  proti
nepovolenej stavbe. Tak stavebnik spravidla

stihol dokoncit’ stavbu, lebo stavebné urady uz
nestacili vcas reagovat este pred dokoncenim
stavby (ulozenim pokuty a nariadenim zastavenia
stavby).

Odsekom 2 sa zakotvila ochrana
dobromyselného stavebnika, ak doslo kzruseniu
rozhodnutia stavebného Uradu bez jeho zavinenia
porusenim zakona zo strany stavebného (radu
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(napriklad hruba procesna chyba) alebo zo strany
dotknutého organu, ked’ stavebny Urad akceptoval
jeho nezakonné zavazné stanovisko (napriklad
vydané mimo kompetenciu alebo poziadavku mimo
jeho opravnenie).

Kontrolné prehliadky stavby su délezitym nastrojom
na priebezni kontrolu kvality vystavby a
harmonogramu vystavby. Vyznam kontrolnych
prehliadok stavby je v kontrole stavebnych prac,
ktorymi sa v rozhodujlcej miere urcuje konecna
kvalita stavby a sulad stavby so zakladnymi
poziadavkami na stavby a s overenym projektom
stavby.

Podla § 43 ods. 6 nového Stavebného zakona: ,,Ak
sa kontrolnou prehliadkou stavby zisti, Ze na
stavbe sa uskutocriuju nepovolené stavebné
prdce veduce k odchylke od overeného projektu
stavby, stavebny urad vyzve na ukoncenie
nepovolenych  stavebnych prdc a zistenu
skutocnost’ ozndmi stavebnému inspektoratu.

4. DOSLEDKY NEPOVOLENYCH STAVEBNYCH
PRAC

Prva hlava piatej Casti nového Stavebného zakona
stanovuje  postupy v pripade identifikacie
nepovolenych stavebnych prac.

Podla nového Stavebného zakona maju v rukach
opravnenia stavebni inSpektori, a to na zaklade
ust. § 72 a nasl.

Podla § 73 ods. 1: , Ak sa pri vykone stdtneho
stavebného dohladu zisti, Ze na stavbe sa
uskutoCnuju  nepovolené  stavebné  prdce,
stavebny inspektor vyzve podla povahy veci
vlastnika stavby, stavebnika, stavbyveduceho
alebo osobu oprdvnent na vykon stavebného
dozoru alebo int dotknuti osobu, aby v urcenej
lehote uviedli stavbu do suladu s overenym
projektom stavby. “

Podla odseku 2: ,,Ak vyzvand osoba v urcenej
lehote neuvedie stavbu do suladu s overenym
projektom stavby, stavebny inspektor ozndami
tato skutocnost’ stavebnému inspektoratu. “

Odsek 2 je uz vaznejSim postupom, ked vyzva
nepriniesla napravu. V takom pripade uz
nastava konanie z uradnej povinnosti, ktorého
vysledkom je nariadenie odstranenia
nepovolenych stavebnych prac.

Ustanovenia odsekov 4 a 5 uvadzaju, ze ak sa pri
vykone Statneho stavebného dohladu zistia
nepovolené stavebné prace uskutoCnované bez
overeného projektu stavby, stavebny inspektor
vyzve stavebnika a zhotovitela stavby, aby
bezodkladne zastavil dalSie uskutoCnovanie
nepovolenych stavebnych prac. Ak stavebnik
alebo vlastnik stavby napriek vyzve stavebného
inSpektora pokracuje v uskutocnovani
nepovolenych  stavebnych  prac, stavebny
inSpektor oznami tuto skutoCnost stavebnému
insSpektoratu.

S dodatoc¢nym povolenim stavby podla § 88a
starého stavebného zakona, sa v novej uprave
nepocita.

Naopak, podla § 74 ods. 8 pism. d) nového

Stavebného zakona: ,Stavebny inspektorat
nariadi vlastnikovi stavby odstranenie d)
stavby, zmeny stavby alebo stavebnej

upravy zhotovenej nepovolenymi stavebnymi
prdacami.“

Podla odseku 9 ust. § 74: , Ak vlastnik stavby alebo
jej prevddzkovatel neodstrdni stavbu v lehote
urcenej stavebnym inspektordtom, uskutocni sa
vykon nariadenia  prostriedkami  vykonu
rozhodnutia podla sprdavneho poriadku. Nahradny
vykon nariadenia uskutolni podnikatel oprdvneny
na stavebné prdce na zdklade zmluvy so stavebnym
inspektordtom; ndklady na odstrdnenie stavby a
odvoz stavebného odpadu preddavkovo
zabezpeci stavebny inspektordt, ktoré ndsledne
vymdha od vlastnika odstrdnenej stavby.

5. NARIADENIE ODSTRANENIA STAVBY

V neposlednom rade, novy stavebny zakon
vyslovene zakotvuje institat odstranenia stavby.

Odstranenie stavby sa uskutocni na podklade
nariadenia stavebného inSpektoratu.
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Dodavame, ze stavebnym inSpektoratom je
Regionalny (rad, ktory vo veciach stavebného
dohladu kona okrem iného na podnet stavebnych
Uradov, ktorymi su obce.

Pokial ide o odstranenie stavby, ucelom
nariadenia odstranenia stavby, ktora bola
zhotovena nepovolenymi stavebnymi pracami je
aj sankcionovanie nedodrziavania podmienok za
ktorych je mozné realizovat stavebné prace, a
to navratom do povodného stavu, teda Uplnym
odstranenim stavby alebo zmeny stavby, ktoré
boli zhotovené nepovolenymi stavebnymi
pracami.

Nariadenie odstranenia stavby je upravené v ust. §
78 nového zakona. V nariadeni odstranenia stavby
stavebny insSpektorat vlastnikovi stavby urci (i)
lehotu na odstranenie stavby alebo zmeny stavby
zhotovenej nepovolenymi stavebnymi pracami, (ii)
podmienky, ktoré je potrebné dodrzat pri
odstranovani nepovolenych stavebnych prac,
najma vzhladom na okolité stavby a verejny
priestor, odvoz odpadu z odstranovanej stavby a
uvedenie miesta stavby do povodného stavu, (iii)
vysku  zabezpeky ako predbezné naklady
potrebné na odstranenie stavby pre pripad
nahradného plnenia v ramci vykonu rozhodnutia.

Vlastnik stavby je povinny stavbu alebo zmenu
stavby v rozsahu nariadenia odstranit’ na vlastné
naklady v lehote uréenej v nariadeni odstranenia
stavby. Ak stavebnik v lehote uréenej v nariadeni
odstranenia stavby neodstranil stavbu alebo
zmenu stavby, stavebny in$pektorat uskutocni
vykon rozhodnutia podla spravneho poriadku.

Ak je zavadnym stavom stavby bezprostredne
ohrozeny zivot ludi a ak stavbu nemozno zachovat,
moze stavebny inSpektorat vynimocne vydat Ustny
prikaz na odstranenie stavby a zabezpedit
odstranenie  stavby bez  prerokovania s
vlastnikmi stavby. Stavebny inSpektorat najneskor
do troch dni pisomne oznami rozhodnutie
vlastnikovi stavby a dovody, pre ktoré bol prikaz
vydany a rozhodne o Uhrade nakladov na
odstranenie stavby.

Ak je nariadenie odstranenia stavby, ktorej
vlastnik je neznamy vykonatelné, stavebny
inSpektorat  zabezpeli  odstranenie  stavby

nahradnym vykonom podla § 79 ods. 2 spravneho
poriadku na vlastné naklady. Ak sa dodatocne
zisti vlastnik odstranenej stavby, stavebny
inSpektorat vymaha vynaloZzené naklady na
odstranenie stavby od dodatocne zisteného
vlastnika  odstranenej stavby alebo jeho
pravneho nastupcu. Pravo stavebného
inSpektoratu vymahat naklady odstranenia stavby
zanika uplynutim desiatich rokov odo dna
vykonatelnosti nariadenia odstranenia stavby.

6. PRECHODNE USTANOVENIE

V prechodnych ustanoveniach sa ustanovuje
dodatocny postup vo vztahu Kk existujdcim
nepovolenym stavbam zhotovenym do UcCinnosti
nového Stavebného zakona, a to aby sa do urcitého
Casu bud’ takéto stavby dodatocne povolili, alebo
odstranili.

Podla § 84 ods. 7 nového Stavebného zakona:
,,Doterajsie predpisy v zneni u¢innom do 31. marca

2025 sa pouZiju na a) preskumanie sposobilosti
stavieb na  uZivanie  vrdtane  vyddvania
zdvdznych stanovisk pre tieto konania, ak

stavba splia podmienky na preskimanie jej
sposobilosti na uZivanie podla doterajsich
predpisov a vlastnik stavby podd Ziadost' o
preskumanie sposobilosti stavby na uZivanie do 31.
marca 2029, b) konanie o dodatocnom povoleni
stavby vrdtane vyddvania zavaznych stanovisk pre
tieto konania, ak stavba nesplna podmienky, aby
ju bolo moZné povaZovat’' za stavbu postavenu v
sulade s platnymi predpismi podla doterajsich
predpisov, ani podmienky na preskumanie
sposobilosti ~ stavby = na  uZivanie  podla
doterajsich predpisov alebo podla pismena a) a
vlastnik tejto stavby podd Ziadost’ o dodatolné
povolenie stavby od 1. aprila 2025 do 31. marca
2029.“

Publikované dia 21.03.2025
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STAVEBNIK, ZHOTOVITEL, DALSIE SUBJEKTY A ICH

POVINNOSTI

1. ABSTRAKT
Novy Stavebny zakon komplexne upravuje
povinnosti stavebnika a zhotovitela a dalSich

subjektov v procese vystavby. V nasom ¢lanku Vam
vysvetlime jednotlivé zasadné povinnosti subjektov
zahrnutych v procese vystavby.

2. STAVEBNIK

Stavebnikom je osoba, ktora ma v umysle
uskutoc¢rovat’ stavebné prace, a to odo dna
zacatia zabezpecovania podkladov na konanie az do
dna vydania kolaudacného osvedéenia a je
vlastnikom stavby alebo vlastnikom pozemku,
na ktorych sa majd uskutoCnit stavebné prace
alebo ma iné prava k pozemkom a stavbam, na
ktorych sa maju uskutocnit' stavebné prace.

3. POVINNOSTI STAVEBNIKA

Ustanovenie § 30 nového Stavebného zakona
definuje  a taxativhe vymenuva povinnosti
stavebnika v celom procese vystavby.

Stary stavebny zakon komplexné ustanovenie
o povinnostiach stavebnika neobsahoval
a jednotlivé prava a povinnosti boli takpovediac
roztrisené v celom texte starého stavebného
zakona.

Po novom ide o suhrnné ustanovenie o
povinnostiach stavebnika od zaciatku do konca
vystavby (uskutocCnovania stavebnych prac).

Taxativne vymenované povinnosti stavebnika
nezahrnaju vsetky cinnosti, ale len tie, ktoré
maju vzt'ah k ustanoveniam nového Stavebného
zakona.

Stavebnik je povinny poskytnut’ projektantovi na
Ucel vypracovania projektovej dokumentacie
stavby technické zadanie charakterizujice ucel
stavby, prevadzku stavby a jej rozsah.
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Ak sa stavebnik s projektantom nedohodne

inak, na vypracovanie projektovej
dokumentacie stavebnik (i) zabezpeci  vykon
geodetickych  a kartografickych  Cinnosti a
geodetické podklady v potrebnom rozsahu
geodetom, (ii) zabezpeci vykonanie

inzinierskogeologickych, hydrogeologickych a inych
prieskumnych prac posudenia vplyvu prevadzky
stavby na okolie zhladiska hluku, znecistovania
ovzdusia, povrchovych vod a podzemnych vod,
vplyvu na zelen a zdravie obyvatelstva a inych
podkladov potrebnych na vypracovanie projektovej
dokumentacie stavby, (iii) poskytne sucinnost
projektantovi pri spracovani projektovej
dokumentacie, (iv) zabezpeli  generalneho
projektanta, ak je na vypracovanie projektovej
dokumentacie potrebnych viacero projektantov a
vysledna projektova dokumentacia je zavisla od
ich sGc¢innosti, (v) zabezpeci vyjadrenia dotknutych
pravnickych osob.

Stavebnik je povinny pred zacatim stavebnych
prac (i) oznamit stavebnému Uradu zacatie
uskutocnovania povolenych stavebnych prac a
identifikacné Udaje o osobe zhotovitela stavby, (ii)
odovzdat zhotovitelovi stavby overeny projekt
stavby, pravoplatné rozhodnutie o stavebnom
zamere a pozemky na zriadenie staveniska.

Stavebnik je d'alej povinny (i) z(Castnovat sa na
kontrolnych prehliadkach stavby, (ii) uskutocnit’ na
vyzvu zhotovitela stavby prehliadku dokoncenej
stavby a jej prevzatie od zhotovitela, (iii)
poskytovat' sucinnost projektantovi pri kontrole
stuladu stavebnych prac s overenym projektom
stavby a pri kolaudacii stavby, (iv) zabezpedit
pocas zhotovovania stavby vykonavanie
projektového dohladu projektanta nad
zhotovovanim stavby, (v) zabezpecit na cely
¢as uskutoénovania stavebnych prac vykon
geodetickych a kartografickych cinnosti na stavbe
geodetom, (vi) zabezpecit ochranu geodetickych
bodov geodetickych zakladov nachadzajucich sa
na stavenisku a geodetickych bodov vytycovacej
siete vybudovanej na Ucely realizacie stavby.
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Dalej st upravené povinnosti stavebnika
vyhradenej stavby nad ramec povinnosti uz
uvedenych, ato vzhladom na narocnost
vyhradenej stavby.

Stavebnik vyhradenej stavby je okrem vysSie
uvedenych povinnosti dalej povinny (i)
zabezpeCit na cely cas uskutoCnovania
stavebnych prac na vyhradenej stavbe osobu
opravnenu na vykon stavebného dozoru, (ii)
zabezpecit spracovanie vykonavacieho projektu
stavby a kontrolné statické posUdenie nosnych

konstrukcii  stavby, (iii) zabezpecit  pocas
zhotovovania stavby priebezné vykonavanie
projektového dohladu projektanta nad
zhotovovanim stavby a kontroly statického

zabezpecCenia pomocnych nosnych konstrukcii

projektantom.

Odsek 6 upravuje povinnosti stavebnika pri
svojpomocnej vystavbe. V starom stavebnom
zakona také ustanovenie chyba a existuje v
podstate len povinnost’ zabezpedcit' stavebny dozor
opravnenou osobou.

Po novom, stavebnik, ktory uskutoCnuje
stavebné prace svojpomocou, je povinny (i)
zabezpecit na cely c¢as  uskutocnovania
stavebnych prac osobu opravnend na vykon
stavebného dozoru a riadit sa jej pokynmi, (ii)
zabezpecit, aby stavebné prace uskutoChovali
fyzické osoby, ktoré splnaju poziadavky podla §
27 ods. 3, (iii) zabezpecit vytyCenie a sUlad
priestorovej polohy novej stavby alebo zmeny
stavby s overenym projektom stavby, (iv)
zabezpecit, aby do stavby boli zabudované len
stavebné vyrobky vhodné na zamyslané pouzitie a
sposobom urcenym vyrobcom, (v) zabezpecit
sulad vybavenia a prevadzky staveniska stymto
zakonom a sGvisiacimi predpismi, (vi) zabezpecit,
aby pocas zhotovovania stavby sa na stavenisku
nachadzala dokumentacia stavby, najma overeny
projekt stavby, rozhodnutie o stavebnom zamere a
stavebny dennik, (vii) viest stavebny dennik a
zapisovat do neho podstatné udalosti na stavbe
a priebeh uskutocnovania stavebnych prac, (viii)
bezodkladne prerusit’ stavebné prace a zabezpedit’
stavbu a stavenisko pred poskodenim alebo
znehodnotenim, ak to prikazala osoba opravnena
na vykon stavebného dozoru alebo organ statneho
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stavebného dohladu, a to az do odstranenia

prekazky.

Odseky 7 az 9 vust. §30 upravuju povinnost’

stavebnika u urcitych stavieb vyclenit’
financné  prostriedky na  obstaranie a
umiestnenie umeleckého diela. Ako uvadza

dovodova sprava, takato poziadavka je obvykla aj v
inych statoch.

Ak ide o novl stavbu budovy financovanu z
verejnych prostriedkov, ktora je urcena na
uzivanie verejnostou, stavebnik, ktorym je organ
verejnej moci je povinny cast’ investicnych
prostriedkov z rozpoctu verejnej spravy
vyclenit’ a pouzit’ na obstaranie a umiestnenie
umeleckého diela v takejto stavbe v hodnote
najmenej 0,5 % z predpokladanej hodnoty
maximalne 500 000 eur na jednu stavbu.

Takato povinnost sa vztahuje na stavby, pri
ktorych predpokladana hodnota podla osobitného
predpisu je (i) vyssia ako 500 000 eur pri stavbach
na Ucely skolstva, starostlivosti o zdravie, kultdry,
socialnych veci a stavbach, ktoré su verejnym
priestranstvom, (ii) vyssia ako 1 000 000 eur pri
ostatnych stavbach.

4. ZHOTOVITEL

Zhotovitelom stavby je v zmysle § 31 ods. 1 nového
Stavebného zakona osoba, ktord je opravnena
dodavatelsky zhotovovat’ alebo odstranovat’
stavby a na tento Ucel zabezpecovat potrebné
stavebné prace a iné odborné Cinnosti. Zhotovitel
stavby zabezpecCuje stavebné prace a iné
odborné cCinnosti  osobami s opravnenim na
vymedzeny druh stavebnych prac alebo inych
odbornych cinnosti.

Podla odseku 2 ust. § 31: ,,Zhotovitelom stavby
moéZe byt osoba, ktord md opravnenie na
vykonavanie vyhradenych cinnosti vo vystavbe
podla § 34 ods. 2 pism. b) a c) a vysokoskolské
vzdelanie druhého stupna v studijnom odbore
architektura a urbanizmus alebo stavebnictvo,
alebo vysokoskolské vzdelanie prvého stupria v
studijnom odbore architektiura a urbanizmus
alebo stavebnictvo, a najmenej tri roky praxe

20

Carnogursky



vo vystavbe, alebo udplné stredné odborné
vzdelanie zamerané na stavebnictvo a
najmenej pdt’ rokov praxe vo vystavbe; ak ide
0 zhotovitela inZinierskej stavby, vysokoskolské
vzdelanie druhého stupna v studijnom odbore
stavebnictvo, elektrotechnika alebo strojdrstvo a
najmenej tri roky praxe vo vystavbe inZinierskych
stavieb alebo Uplné stredné odborné vzdelanie
zamerané na stavebnictvo, strojarstvo alebo
elektrotechniku alebo vysokoskolské vzdelanie
prvého stupria v Studijnom odbore stavebnictvo,

elektrotechnika alebo strojdrstvo a najmenej pat’

rokov praxe vo vystavbe inZinierskych stavieb.

V nadvaznosti k uvedenému dodavame, ze podla §
34 ods. 2 pism. b) a ¢) vyhradenymi ¢innost’ami vo
vystavbe su b) stavebny dozor, c) vedenie
uskutocnovania stavebnych prac.

Ustanovenie § 34 ods. 3 uvadza, Ze vyhradené
¢innosti vo vystavbe podla odseku 2 pism. b) a c)
moze vo vztahu k inym nez vyhradenym stavbam
vykonavat aj fyzickA osoba, ktora ma
osvedcenie o zivnostenskom opravneni na tieto
¢innosti vydané na zaklade skutocnosti, Ze tato
osoba je odborne sposobilou osobou podla
predpisov. o regulovanych povolaniach a
regulovanych cinnostiach

Z koncepcie nového Stavebného zdakona teda
vyplyva, Ze na rozdiel od doteraz platného
pravneho stavu, po novom zhotovitel stavby
musi byt podnikatel na =zaklade viazanej
Zivnosti. Doteraz je to volna ohlasovana zivnost, na
ktoru nie je potrebné nijaké odborné vzdelanie ani
prax, postacuje mat viac ako 18 rokov.

Ak stavebnik splfa poZiadavky na zhotovitela
tak, ako uvadza novy Stavebny zakon, je sam
opravneny pre seba zhotovovat alebo
odstranovat’ stavbu. Ustanovenia 0
povinnostiach  zhotovitela sa na stavebnika
vztahuju primerane.

Pokial ide o vyhraden( stavbu, novy zakon
stanovuje, ze zhotovovanie vyhradenej stavby
realizuje zhotovitel stavby, ktory po cell dobu
uskutocnovania stavebnych prac na vyhradenej
stavbe spifia podmienky sposobilosti podla
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certifikacnej schémy ,Narodny dokument:
Poziadavky na organy vykonavajuce audit a
certifikaciu systému manazérstva zhotovitela
vyhradenych stavieb.“ (dalej len ,narodny
dokument®).

Certifikaciou zhotovitelov vyhradenych stavieb
je overenie, ¢i zhotovitel vyhradenej stavby
splia kvalifikatné poZiadavky pre ziskanie
certifikditu manazérstva zhotovitela vyhradenej
stavby.

Zhotovitelom vyhradenej stavby moze teda byt
len zhotovitel stavby, ktory je drzitelom platného
certifikatu systému manazérstva zhotovitela
vyhradenych stavieb, pricom drzitelom platného
certifikditu moze byt aj zmluvny dodavatel
zhotovitela stavby, ak sa na zhotovovani stavby
bude skutocne podielat alebo jeden z clenov
skupiny dodavatelov, ak zhotovitelom vyhradenej
stavby je skupina dodavatelov, a to aj bez

vytvorenia subjektu s pravnou subjektivitou.
Certifikatu systému manazérstva zhotovitela
vyhradenych  stavieb  sG  rovnocenné  aj

osvedCenia vydané prislusSnym organom iného
Clenského statu.

Ucelom  certifikicie  systému  manaZzérstva
zhotovitelov vyhradenych stavieb je, aby tieto
stavby  zhotovovali stavebné firmy, ktoré
zamestnavaju aspon stanoveny pocet
kvalifikovanych zamestnancov a maju skUsenosti
so zhotovovanim vyhradenych stavieb.

Narodny dokument, ako aj kazdu jeho
zmenu pripravuje reprezentativne zdruzZenie
zhotovitelov stavieb. Na Ucely tohto zakona
je reprezentativnym  zdruzenim zhotovitelov
stavieb  pravnickd osoba, ktora posobi
najmenej v Styroch krajoch, zdruzuje
zhotovitelov stavieb, ktori spolu zamestnavaju
najmenej 5 000 zamestnancov v pracovnom
pomere alebo obdobnom pracovnom vztahu, je
¢lenom Eurdpskej federacie stavebného
priemyslu (FIEC), je prislusna na uzatvaranie
kolektivnej zmluvy vysSieho stupna v odvetvi
stavebnictva a vykonava cinnost najmenej pat
rokov.
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5. POVINNOSTI ZHOTOVITELA

Ustanovenie § 32 nového Stavebného zakona
koncentruje vsetky zakladné a v praxi obvyklé
povinnosti spolocné v zasade pre vsetkych
zhotovitelov stavieb.

Detailné povinnosti vyplyni zo zmldv medzi
stavebnikom a zhotovitelom stavby.

Rozdiel je v tom, ze zmluvné povinnosti su v
rezime len zmluvného vztahu, kym zakonné
povinnosti  si novym Stavebnym zakonom
sankcionované aj verejnopravne (ako spravne
delikty a v extrémnom pripade aj ako trestné Ciny).

Zhotovitel stavby zodpoveda stavebnikovi, Ze
zhotovena stavba je v slUlade so zakladnymi
poziadavkami na stavby, so stavebno-technickymi
poziadavkami na vystavbu, s predpismi na Useku

ochrany pred poziarmi, hygienickymi a
technickymi predpismi a s overenym projektom
stavby.

Zhotovitel stavby je povinny (i) zabezpecit' vykon
geodetickych a kartografickych cinnosti na stavbe
geodetom a urcit hlavného geodeta na stavbe, (ii)
zhotovovat' stavbu v silade s overenym projektom
stavby a so zauzivanymi pracovnymi postupmi a
technologickymi postupmi, (iii) zabezpedit, aby
stavbu viedol opravneny stavbyvedlici a
reSpektovat’ jeho pokyny tykajlce sa organizacie,
koordinacie a harmonogramu stavebnych prac a
inych cinnosti na stavbe, udrziavania poriadku a
Cistoty na stavenisku, umiestinovania stavebnych
vyrobkov na stavenisku a odvozu odpadu zo
staveniska, zabezpedit' privod vody a elektriny, ak
je privod vody a elektriny potrebné zabezpedit' na
uskutoCnovanie stavebnych prac, (iv) zabezpecit
vybavenie potrebné na uskutoCnovanie
stavebnych prac, na prevadzku stavebnych
mechanizmov a na pobyt o0s6b uskutocnujlcich
stavebné prace, (v) umoznit kontrolu stavebnym

inSpektorom a respektovat poZziadavky na
dodrzanie overeného projektu stavby, (vi)
uplatnovat vSeobecné zasady prevencie a

poziadavky bezpecnosti prace a ochrany zdravia pri
praci podla planu bezpecnosti prace a reSpektovat
pokyny koordinatora bezpecnosti na stavenisku
tykajlce sa uplatnovania pracovnych postupov

a pouzivania ochrannych pracovnych pomécok na
stavbe, (vii) pouzit na zabudovanie do stavby
stavebné vyrobky, ktoré sG podla zakladnych
poziadaviek na stavby vhodné na zamyslané
pouzitie, a sposobom urcenym vyrobcom, (viii)
zabezpecit, aby stavebné prace uskutocnovali
len fyzické osoby, ktoré maju potrebnd
odbornost, zdravotnd sposobilost a opravnenie,
(ix) zabezpecit ochranu pamiatkovych hodnét a
dodrzanie poziadaviek ochrany prirody, najma
umoznit hniezdenie vtakov a prezimovanie
netopierov a zabezpecit’ odstranovanie stromov po
splneni podmienok podla osobitného predpisu, (x)
zabezpecit  priebezné vykonavanie kontroly
statického zabezpecenia pomocnych stavebnych
konstrukcii, (xi) pripravit zhotoven(d stavbu na
kontrolni prehliadku stavby a prizvat na
kontrolni prehliadku projektanta a stavebnika,
(xii) odovzdat’ zhotoven( stavbu a dokumentaciu
stavby stavebnikovi; zapis o odovzdani a prebrati
zhotovenej stavby a dokumentaciu stavby je
povinny zaznamenat elektronicky v informacnom
systéme, (xiii) vypratat stavenisko po trvalom
ukonceni stavebnych prac, (xiv) zabezpecovat pri
zhotovovani stavby priebezne také opatrenia,
aby nedochadzalo k obmedzovaniu okolitého
prostredia nadmernym  hlukom, vibraciami,
prasnostou alebo zapachom, (xv) zabezpecit
zameranie priestorovej polohy odkrytej
novopolozenej podzemnej technickej
infrastruktury alebo inych podzemnych casti stavby
este pred ich zakrytim.

Zhotovitel stavby je povinny pocas
uskutoCnovania stavebnych prac zaznamenat’ v
stavebnom denniku dohodnuté zmeny oproti
overenému projektu stavby a ku kolaudacii stavby
zabezpecit vypracovanie dokumentacie
skutocného zhotovenia stavby.

6. PROJEKTANT

Novy Stavebny zakon v ustanoveni § 35 v porovnani
s pravnou Upravou starého stavebného zakona
posiliuje postavenie projektanta. S rozsahom
opravneni  sa prehlbuju aj povinnosti
projektantov vo vystavbe, a tym aj ich osobna
zodpovednost’ za spOsobené Skody (najma Skody
sposobené projektovou chybou).
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Projektant je opravneny vypracovat vsetky
stupne projektovej dokumentacie. Ide o
rozhodujicu cinnost' projektanta, ktora je mu
zakonom vyhradena. Vsetky stupne projektovej
dokumentacie od stavebného zameru, cez
projekt stavby po dokumentaciu skutocného
zhotovenia stavby a prevadzkovi dokumentaciu
si plne v jednych rukach, aby sa zabezpecila
kontinuita zhotovovania stavby od zakladnej

predstavy stavebnika po prevzatie stavby
stavebnikom a jej uzivanie.
Projektant vykonava projektovi cinnost v

rozsahu svojho opravnenia. Ak projektant nema
opravnenie vypracovat niektoru cast’ projektovej
dokumentacie, je povinny na vypracovanie tejto
casti projektovej dokumentacie zabezpedit
projektanta, ktory ma také opravnenie.

Odseky 6 a7 ust. § 35 taxativne sustreduju
najCastejSie zodpovednosti projektantov, ako
vyplyvaju z praxe a zo zmllv so stavebnikmi a z
poziadaviek osobitnych predpisov (napriklad o
energetickej hospodarnosti budov, o bezpecnosti
pri praci). Stavebnik vSak moéze uzatvorit s
projektantom zmluvu aj na hocijaké iné cinnosti,
napriklad na tzv. inZinierske Cinnosti, na dohlad nad
ekonomikou vystavby, na vyber vhodnych
stavebnych vyrobkov a ucinnych technickych
systémov budov.  Zmluvna volnost je
neobmedzena, nesmie ale vylucit zakonné
povinnosti projektanta podla odsekov 6 a 7.

Projektant statickej Casti projektovej
dokumentacie stavby alebo jej zmeny je
zodpovedny za vypracovanie navrhu nosnych
konstrukcii stavby v projekte stavby v sulade s
navrhom stavebno-technického a
technologického  riesenia  stavby, vratane
statického posudenia ich mechanickej odolnosti
a stability. Sucast'ou statickej Casti
projektovej dokumentacie stavby je
kontrolovatelny staticky vypocet.

Ide o Specialne ustanovenie tykajuce sa prvej

zakladnej poziadavky na stavby (mechanicka
odolnost a stabilita stavby) v  zaujme
zabezpecenia statickej bezpecnosti nosnych

konstrukcii stavby. Ucéelom tohto ustanovenia
je minimalizovat riziko zrdtenia stavieb a

pomocnych stavebnych konstrukcii nedostatoc¢nymi
statickymi vypoctami.

7. STAVEBNY DOZOR

Stavebny dozor je v zasade prevzaty podla starého
stavebného zakona.

Povinnym bude na  jednoduchej stavbe
uskutocnovanej svojpomocou stavebnika a nanovo
aj na vyhradenej stavbe.

8. STAVBYVEDUCI

Stavbyveduci je rozhodujucou osobou na stavbe,
pretoze rozhoduje o konkrétnom postupe
vystavby, jeho prava povinnosti upravuje ust. § 37
nového Stavebného zakona.

Stavbyvedlci organizuje, riadi, koordinuje a
kontroluje stavebné prace a iné odborné cinnosti
na stavbe, kontroluje pouzitie stavebnych
vyrobkov podla projektu stavby, spravuje
stavenisko, riadi jeho prevadzku a vedie stavebny
dennik.

Stavbyvedici zodpoveda za odborné vedenie
stavby, za sulad priestorovej polohy stavby s
overenym projektom stavby a za dodrziavanie
vseobecnych technickych  poziadaviek na
vystavbu. Stavbyvedlci vypracuje zaverecné
stanovisko o sGlade zhotovenej stavby s overenym
projektom stavby vratane odsuhlasenych zmien
projektu v priebehu uskutoCnovania stavby na
Ucely kolaudacie stavby.

Konkrétny rozsah prav a povinnosti
stavbyvedliceho je oproti terajSiemu stavu
rozsireny a novy zakon pomerne podrobne urcuje
okruh zodpovednosti stavbyveduceho
a poziadavky na <dinnost vo vztahu k
stavebnikovi a k verejnému zaujmu na
zhotoveni stavby podla projektu stavby. Sulad
zhotovenej stavby s overenym projektom stavby
vratane odsUhlasenych zmien projektu v priebehu
uskutocnovania stavby na Gcely kolaudacie stavby
osvedci stavbyvedlci v zavereCnom stanovisku
stavbyvedlceho. Zodpovednosti stavbyvediceho
zodpovedaju sankcie podla druhej hlavy piatej
Casti.
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Rozsah opravneni a povinnosti stavbyvedliceho na
stavenisku vyplyva zo zasady, Ze je jedinym
vedlcim, ktory ma rozhodujice postavenie na
stavenisku.

Dolezitou povinnostou stavbyvediceho je
vedenie  dokumentacie stavby. Zakladom
dokumentacie stavby je projekt stavby, doklady o
dodani stavebnych vyrobkov na stavenisko, rézne
povolenia, zmluvy a podobné dokumenty o
prevadzke staveniska a stavebny dennik. Toto
ustanovenie upravuje poziadavky na
stavbyvediceho vo vztahu k stavebnému
denniku ako najdolezitejSiemu  dokladu o
priebehu uskutoCnovania stavebnych prac ao
udalostiach na stavenisku.

Stavebny dennik, aby splnil svoju funkciu, sa musi
viest’ priebezne pocas celej vystavby.

Novy Stavebny zakon precizuje subjekty na zapis
do stavebného dennika apo novom bude

stavbyveduci povinny umoznit zapis do
stavebného dennika (i) generalnemu
projektantovi, projektantom casti projektovej

dokumentacie a Specialistovi poziarnej ochrany,
(ii) stavebnikovi a vlastnikovi stavby, ak nie je
stavebnikom, (iii) geodetovi, (iv) osobe poverenej
vykonavat  stavebny  dozor, v) osobe

vykonavajlcej statny stavebny dohlad alebo
kontroln prehliadku, (vi) opravnenej osobe
organu vykonavajuceho statny dohlad alebo dozor
podla osobitnych predpisov, (vii) koordinatorovi

projektovej = dokumentacie,  bezpecnostnému
technikovi a koordinatorovi bezpecnosti, (viii)
autorovi architektonického diela na vykon
autorského  dohladu, (ix)  geologovi a

geotechnikovi, (x) spravcovi bytového domu,
spravcovi nebytového domu alebo predsedovi
spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ak ide o zmenu, stavebn( Upravu alebo
Udrzbu bytového domu.

9. GEODET

Geodet je dolezitou osobou vo vystavbe, terajsia
pravna Uprava nema o geodetovi dostatocnd
Upravu. Preto novy Stavebny zakon upravil v ust. §
40 ods. 3 zakladné opravnenia a povinnosti
geodeta vo vztahu k stavbe. Novy Stavebny zakon
zaviedol poziciu ,,hlavného geodeta“, ako osoby,
ktora koordinuje pracu vsetkych geodetov na
stavbe.

O zodpovednosti jednotlivych subjektov
a sankciach sa docitate v nasledujicom clanku.

Publikované dna 21.03.2025
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ZODPOVEDNOST A SANKCIE

1. ABSTRAKT

Novy Stavebny zakon odlisSne upravuje
zodpovednost subjektov v procese vystavby za
porusenia zakona. Stavebnik nie je vzdy tym, kto
riadi vystavbu, ale po novom aj iné subjekty su
zodpovedné za porusenia zakona. V nasom clanku
sa docitate o zodpovednosti za porusenia nového
zakona a aké sankcie hrozia.

2. ZODPOVEDNOST

Teraz platny stavebny zakon vychadza z osoby
stavebnika, ako osoby, ktora je po cely dcas
vystavby pritomna pri stavebnych pracach a ma ako
jedina rozhodovacie pravo a ako jedina znasa
sankcie. Ako uvadza dovodova sprava, v stcasnosti
je takyto pohlad pouzitelny v svojpomocnej
vystavbe jednoduchych stavieb zhotovovanych
pre vlastni potrebu. V ostatnej vystavbe je
stavebnik predovsetkym objednavatelom
stavebnych prac, ktory zmluvou o zhotoveni
stavby (podla § 651 Obcianskeho zakonnika)
prenasa prava a povinnosti aj mozné nasledky
pocas zhotovovania stavby na zhotovitela
stavby alebo na iné osoby (projektanta,
stavbyvediceho, geodeta).

Novy Stavebny zadkon preto vychadza zo
zodpovednosti jednotlivych o0s6b vo vystavbe
zaloZzeny na ich odbornej cinnosti. Stavebnik
nema schopnost ani realnu moznost odborne
posudzovat, a tym menej zasahovat do cinnosti
vyzadujucej odbornu sposobilost’ (do
projektovania, do stavebnych prac, do prace
stavbyveduceho alebo geodeta).

Ustanovenia nového Stavebného zakona tykajlce
sa povinnosti stavebnika a zodpovednosti za
porusenia zakona uz teda nie si postavené na
zaklade generalnej zodpovednosti stavebnika za
vSetky nedostatky suvisiace so stavbou, pretoze
stavebnik je v postaveni objednavatela sluzby.

Jednoducho vysvetlené - kazdy subjekt, ktory sa
v jednotlivych stadiam vystavby, resp. procesu

Wl

vystavby od zverejnenia stavebného zameru az po
kolaudaciu stavby, podiela na vystavbe, nesie
podla nového Stavebného zakona zodpovednost'.

3. PRIESTUPOK

Priestupok je tradicnou sankciou v Statnej
stavebnej sprave (v sUCasnosti § 105 starého
stavebného zakona). Novy Stavebny zakon cleni
skutkové podstaty priestupkov vo vystavbe do
viacerych  odsekov podla ich spolocenskej
Skodlivosti od najmenej Skodlivych (odsek 1
paragrafu 79 nového zdkona) az po
najskodlivejsie (odsek 5 paragrafu 79) a tomu
zodpovedaju aj sumy pok(t (odseky 6 a 7).

Pokutu od 30 eur do 300 eur ulozi stavebny
inSpektorat za spachany priestupok tomu, kto (i)
nezabezpedi, aby pocas uskutocnovania
stavebnych prac svojpomocou bola pristupna
pozadovana dokumentacia stavby, najma overeny
projekt stavby, rozhodnutie o stavebnom zamere a
stavebny dennik, (ii) nezabezpeci stavenisko
stavby a jeho zariadenia, (iii) nezabezpeci
vytyCenie a sulad priestorovej polohy novej
stavby alebo zmeny stavby s projektom stavby,
(iv) neoznaci viditelne informacni konstrukciu
svojim menom alebo nazvom, logom alebo inym
oznacenim umoznujucim identifikaciu vlastnika
alebo (v) neoznami stavebnému Uradu zmenu v
osobe stavebnika.

Pokutu od 30 eur do 3000 eur ulozZi stavebny
inSpektorat za spachany priestupok tomu, kto (i)
zhotovuje stavebné Upravy alebo drobné stavby
na ohlasenie bez overeného projektu stavby
alebo v rozpore s nim, (ii) zhotovuje stavbu
svojpomocou pre seba bez osoby opravnenej na
vykon stavebného dozoru, (iii) nezabezpecuje
podmienky na vykonavanie Statneho stavebného
dohladu, brani v jeho vykone, nesplni vyzvu
stavebného inSpektoratu alebo neurobi
opatrenie nariadené stavebnym inspektoratom,
(iv) prevadzkuje  alebo inému umozni
prevadzkovat stavbu na iny Ucel, nez je
uvedené v  kolaudacnom  osvedcCeni, (V)
prevadzkuje alebo inému umozni prevadzkovat
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stavbu pred vydanim kolaudacného osvedcenia,
(vi) nepredlozi v urCenej lehote stavebny
zamer nevyhnutnych stavebnych Uprav na
prerokovanie alebo navrh na zacatie konania na
stavebnom  Urade, alebo (vii) neobstara
dokumentaciu skutocného zhotovenia stavby, ak jej
obstaranie nariadil stavebny Urad.

Pokutu od 30 eur do 15000 eur ulozi stavebny
inSpektorat za spachany priestupok tomu, kto (i)
zhotovuje stavbu bez overeného projektu stavby
alebo v rozpore s nim, (ii) nevykona na stavbe
alebo na pozemku opatrenie ulozené pri statnom
stavebnom dohlade, (iii) prevadzkuje alebo umozni
inému prevadzkovat stavbu bez kolaudacného
osvedcenia alebo v rozpore s nim, (iv) nezabezpeci,
aby dodavatelom stavebnych prac bola osoba s
prislusSnym opravnenim, ak sa vyzaduje alebo (v)
nerespektuje nariadeny zakaz pokracovat v
uskutocnovani  stavebnych prac  alebo v
odstranovani stavby.

Pokutu od 30 eur do 30000 eur ulozi stavebny
inSpektorat za spachany priestupok tomu, kto (i)
neudrziava stavbu napriek vyzve stavebného
inSpektoratu v sulade so zakladnymi
poziadavkami na stavby a jej stav ohrozuje Zivot
alebo zdravie jej obyvatelov alebo navstevnikov,
bezpecnost' v okoli stavby alebo Zivotné prostredie,
(ii) zmeni Ucel stavby alebo prevadzku stavby bez
rozhodnutia stavebného Uradu, (iii) odstrani stavbu
bez overeného projektu stavby, ak sa vyzaduje,
alebo v rozpore s nim, (iv) uskutocnuje stavebné
prace podla projektu stavby, ktory nie je overeny,
hoci overeny mal byt, (v) neuskutocni v urcenej
lehote zabezpecCovacie prace na stavbe alebo
vypratanie stavby  nariadené  stavebnym
inSpektoratom alebo (vi) predlZzuje bez vazneho
dovodu napriek vyzve stavebného inspektoratu
dokoncenie vyhradenej stavby v lehote urcenej v
rozhodnuti stavebného Uradu.

Pokutu od 30 eur do 200000 eur uloZi stavebny
inSpektorat za spachany priestupok tomu, kto (i)
uskutocnuje svojpomocou stavebné prace v
chranenom Uzemi alebo v ochrannom pasme alebo
na pozemku, ktory je podla Uzemnoplanovacej
dokumentacie vyluceny zo zastavania alebo nie je

pozemku, (ii) nevykona pri  uskutocnovani
stavebnych prac svojpomocou neodkladné prace,
statické zabezpecenie alebo iné opatrenie ulozené
pri statnom stavebnom dohlade, ak stav stavby bez
ich vykonania ohrozuje zivot alebo zdravie ludi
alebo  zvierat, alebo poskodzuje zZivotné
prostredie alebo (iii) nereSpektuje nariadeny
prikaz prerusit alebo zastavit uskutoCnovanie
stavebnych prac.

Ak napriek pravoplatne ulozenej pokute pachatel
priestupku pokracuje v konani, alebo neodstrani
protipravny stav alebo sa do troch rokov odo dna
nadobudnutia  pravoplatnosti rozhodnutia o
uloZzeni pokuty dopusti rovnakého priestupku,
mozno ulozit' pokutu do vysky dvojnasobku sumy.
4. INE SPRAVNE DELIKTY

Spravne delikty sU sankciou pre pravnické osoby a
podnikatelov vo vystavbe (zivnostnikov a
autorizované osoby).

Aktualne ich upravuje § 106 starého stavebného
zakona ucinného do 1. aprila 2025.

Aj spravne delikty sa clenia podla spolocenskej
Skodlivosti a aj podla osob, ktoré su postihované.

V porovnani s terajSim stavom vsak novy
Stavebny zakon postihuje aj iné osoby nez len
stavebnika.

Novy Stavebny zakon v ust. § 80 odsekoch 5, 6,
7, 8 a9 definuje ako osoby zodpovedné za
porusenie zakona aj (i) osobu poverenu vykonom
stavebného dozoru, (ii) osobu poverenu vykonom
stavebného dozoru na vyhradenej stavbe alebo na
stavbe zhotovovanej svojpomocou, (iii) osobu
stavbyvedlceho, (iv) toho, kto uskutocnuje
vyhradené cinnosti vo vystavbe bez opravnenia.

Zakonny vypocet jednotlivych poruseni je skutocne
rozsiahly, uvedieme preto iba rozsah pokut.

Osobe poverenej vykonom stavebného dozoru je
mozné v zmysle nového Stavebného zakona ulozit
stavebnym inspektoratom pokutu v rozsahu od 300

uréeny na zastavanie, najma na eur do 1000 eur.
polnohospodarskej pdde alebo na lesnom
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Osobe poverenej vykonom stavebného dozoru na
vyhradenej stavbe alebo na stavbe zhotovovanej
svojpomocou, je mozné vzmysle nového
Stavebného zakona ulozit stavebnym
inSpektoratom pokutu v rozsahu od 1000 eur do
5000 eur.

Stavbyvedicemu je mozné v zmysle nového
Stavebného zakona ulozit stavebnym
inSpektoratom pokutu v rozsahu od 300 eur do
3000 eur.

Tomu, kto uskutociuje vyhradené cinnosti vo
vystavbe bez opravnenia, je mozné v zmysle
nového Stavebného zakona ulozit stavebnym
inSpektoratom pokutu v rozsahu od 500 eur do
3000 eur.

V konani o ulozenie pokuty stavebny inSpektorat
prihliadne na dobu trvania protipravneho stavu
a na zavaznost' nasledkov porusenia povinnosti,
ako aj na ochotu napravit' zistené porusenie a
odstranit jeho nasledky. Pri ulozeni pokuty je
stavebny inspektorat opravneny zadrzat neplatné
alebo neopravnene pouzité osvedcenie, preukaz,
peciatku alebo iny doklad o opravneni a zadrzany
doklad je povinny bezodkladne odovzdat organu,
ktory ho vydal, spolu s oznamenim dovodu
zadrzania.

Z ustanovenia § 80 odsekov 1, 2, 3 a4, resp.
vypoctu jednotlivych poruseni nového Stavebného
zakona vyplyva, Ze nie len stavebnik, ale aj iné
pravnické osoby a fyzické osoby - podnikatelia,
budi sankcionované za porusenie povinnosti
vyplyvajlcich z nového Stavebného zakona.

Zakonny vypocet jednotlivych poruseni je aj
v tomto smere rozsiahly, uvedieme preto aj
v tomto pripade iba rozsah pokut.

V zavislosti od charakteru a zavaznosti
porusenych povinnosti je mozné fyzickej osobe-
podnikatelovi alebo pravnickej osobe ulozit
pokuty v rozsahu (i) od 100 eur do 500 Eur, (ii) od
1000 eur do 5000 eur, (iii) od 1000 eur do 25000
eur, (iv) od 10000 eur do 150000 eur.

Dolna a horna hranica pokut odzrkadluje druh a
zavaznost’ poruseni nového Stavebného zakona.

Vstlade s § 6 zakona SNR ¢. 372/1990 Zb. o
priestupkoch budl postihovani aj zamestnanci
pravnickej osoby, ktora spachala spravny delikt, ak
za nu konali alebo dali prikaz na konanie, ktoré je
spravnym deliktom.

Publikované dna 21.03.2025
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OHLASENIE STAVBY

1. ABSTRAKT

Novy stavebny zakon zadefinoval urcitl skupinu
stavieb, kedy nie je potrebné ani predlozenie
stavebného zameru ani ohlasenie. Konkrétne pojde
o kategoriu drobnych stavieb a stavebnych Uprav.
Podrobnosti v nasom clanku.

2. OHLASENIE

Ohlasovanie je pravny institat znamy z terajSieho
stavebného zakona (§ 55 ods. 2 a § 57), ktory sa
pouziva pre okruh stavieb spravidla jednoduchsej
stavebnej konstrukcie a s minimalnym zasahom do
zivotného prostredia.

Novy Stavebny zakon vust. § 18 av § 63
ustanovuje, v ktorych pripadoch je stavebnik
povinny zamyslané stavebné prace stavebnému
Uradu ohlasit’, aké su naleZitosti a postupy.

Stavebnik je povinny vykonanie stavebnych Uprav,
drobnych stavieb a stavieb, na ktoré sa vyzaduje
ohlasenie podla tohto zakona, vopred ohlasit
spravnemu organu.

Ohlasenie obsahuje identifikacné Udaje
stavebnika, Gdaje  z katastra nehnutelnosti
potrebné na Ucel overenia vlastnickeho prava k
pozemku alebo stavbe a Udaje o mieste a druhu
stavebnych prac; prilohou ohlasenia je projekt
stavby na ohlasenie, zavazné stanoviska
dotknutych organov a dotknutych pravnickych
osob, ktorych sa navrhované stavebné prace
tykaju. Ak ohlasenie, projekt stavby na ohlasenie a
dalsie prilohy su v listinnej podobe, spravny organ
zabezpecCi bezodkladne ich  konverziu do
elektronickej formy a ulozi ich do informacného
systému. Ak spravny organ na zaklade
predlozenych podkladov zisti, Ze navrhovanou
stavbou by mohli byt dotknuté prava tretich
osob alebo je potrebné urcit podmienky pre
uskutoCnenie stavby, oznami stavebnikovi, ze
ohlasent stavbu mozno uskutoCnit len na
zaklade rozhodnutia o stavebnom zamere; pravo

tretej osoby sa nepovazuje za dotknuté, ak zasah
do jej prava vyplyva z osobitného predpisu.

2.1 Vybavenie ohlasenia

Spravny organ je povinny vybavit' ohlasenie do
30 dni odo dna dorucenia ohlasenia overenim
projektu stavby na ohlasenie a vydanim
overovacej dolozky; projekt stavby na ohlasenie
overi, len ak s0 zavazné stanoviska suhlasné,
inak ohlasenie vratane priloh s uvedenim dovodu
vrati ziadatelovi.

Overenie projektu stavby na ohlasenie sa
vykona overovacou dolozkou. Overovacia
dolozka obsahuje spisové cislo, datum overenia
a podpis veduceho spravneho organu s uvedenim
jeho celého mena, priezviska a funkcie. Ak spravny
organ neoveri projekt ohlasenej drobnej stavby
alebo stavebnej Upravy v lehote do 30 dni od

dorucenia ohlasenia, predpoklada sa, zZe
overovaciu dolozku vydal. Tuto skutocnost’
vyznac¢i v informacnom systéme. Ohlasené

stavebné prace mozno zaat uskutocnovat do
troch rokov odo dna overenia projektu ohlasenej
stavby.

2.2 Vratenie ohlasenia

Proti vrateniu ohlasenia moze Ziadatel podat
podnet na preskimanie postupu spravneho
organu; podnet predklada odvolaciemu organu
do 10 pracovnych dni odo dna dorucenia
vrateného ohlasenia. K podnetu je ziadatel
povinny predlozit’ ohlasenie v rozsahu, v akom bolo
predlozené spravnemu organu. Odvolaci organ
preskima v lehote 30 dni odo dna dorucenia
podnetu postup spravneho organu a ak zisti
nespravny postup vrati s pokynom na vybavenie
ohlasenie spravnemu organu. Ak odvolaci organ
nezisti nespravny postup spravneho organu, podnet
zamietne a vrati Ziadost' s prilohami ziadatelovi.

3. POVINNOST OHLASENIA

Po novom niektoré stavby, na ktoré bolo, resp.
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je podla starého stavebného zdkona potrebné
stavebné povolenie, uz bude postacovat’ stavbu
ohlasit’. Ohlasenie stavebnému Uradu sa po novom
vyzaduje pri drobnych stavbach podla § 2 ods. 4
pism. a) az c).

Ide o nasledovné drobné stavby: (i) prizemné
stavby, konstrukcie, zariadenia alebo vyrobky
dovezené na miesto osadenia alebo vyrobky
zmontované z konstrukénych prvkov na mieste
osadenia, (d’alej len ,,zmontovany vyrobok“) pevne
spojené so zemou, ak ich zastavana plocha
nepresahuje 50 m2 a vysku 5 m, najma kolne,
pracovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia
na nadoby na odpadky, stavby na chov drobnych
zvierat, sauny, Uschovne bicyklov a detskych
kocikov, cakarne, stavby Sportovych zariadeni a
garaze, (ii) podzemné stavby, ak ich zastavana
plocha nepresahuje 25 m2 a hlbku 3 m, najma
pivnice, Zumpy, retencné nadrze, bazény, (iii)
stavby na lesnych pozemkoch ainych pozemkoch
sliziace na zabezpecovanie lesnej vyroby a
polovnictva, ak ich zastavana plocha nepresahuje
50 m2 a vysku 5 m, najma sklady krmiva, naradia
alebo hnojiva.

Pri ostatnych drobnych stavbach a stavebnych
upravach, sa ohlasenie vyzaduje po novom iba
v pripade, ak sa (i) stavebné prace uskutocnuju na
verejnom priestranstve, (ii) ma stavebnymi
pracami zhotovit alebo umiestnit' stavba alebo
terénne Upravy na pozemku stavebnika vo
vzdialenosti mensej ako 2 m od hranice pozemku,
(iii) ma stavebnymi pracami zhotovit alebo
odstranit’ stavba, ktora je predmetom dislovania
sUpisnym Cislom, (iv) ma stavebnymi pracami
zhotovit budova spojena so zemou pevnym
zakladom, (v) ma stavebnymi pracami zhotovit
podzemna stavba, (vi) uskutoCnuji na stavbe,
ktora je kultirnou pamiatkou, (vii) stavebné prace
uskutocnuju na stavbe v pamiatkovom uUzemi, v
chranenom (zemi mimo zastavaného Uzemia obce
alebo v ochrannom pasme chraneného Uzemia,

(viii) stavebnymi pracami alebo prevadzkou
stavby moze ohrozit zdravie ludi, vyznamne
negativne ovplyvnit’ Zivotné prostredie,
protipoZiarna bezpecnost alebo mechanicka

odolnost’ a stabilita a bezpecnost’ pri uzivani, (ix)
stavebné prace uskutoCnuji na pobreznom
pozemku, Vv inundacnom Uzemi s retenénym

potencialom av ochrannom pasme vodarenského
zdroja, prirodného liecivého zdroja alebo
prirodného mineralneho zdroja.

Ohlasenie stavebnému uradu sa d'alej vyZaduje
pri (i) novych nadzemnych a podzemnych
vedeniach elektronickych komunikacnych sieti, (ii)
zariadeniach vyuzivajicich slnec¢nl energiu a
spolocné umiestnenia uskladiovania energie
vratane zariadeni integrovanych do budovy v
existujlcich alebo buddcich umelych
konstrukciach a pri zariadeniach vyuzivajucich
slnecnt energiu od 50 kW do 100 kW vratane,
(iii) udrzbe stavby, ktora by mohla ovplyvnit
stabilitu stavby, protipoziarnu bezpecnost stavby,
jej vzhlad vo verejnom priestore alebo zivotné
prostredie, (iv) Udrzbe stavby, ktora je kultUrnou
pamiatkou.

4. KEDY OHLASENIE NIE JE POTREBNE

Ohlasenie sa po novom nevyzaduje na (i)
stavebné prace na udrzbu stavby, (ii) vymenu
zabudovanych zariad'ovacich predmetov, najma
kuchynskych liniek, drezov, vani, umyvadiel,
sprch, vyleviek, WC, pisoarov a ich rozvodov,
vstavanych  skrin, obkladov stien a iného
vstavaného nabytku a interiérového zariadenia,
(iii) kratkodobé prenosné zariadenia, ktorymi su
predajné stanky, konstrukcie a zariadenia na
slavnostni  vyzdobu a osvetlenie budov, (iv)
scénické stavby, (v) =zariadenia geodetickych
bodov, (vi) konstrukcie chmelnic a vinohradov,
(vii) rozvody elektronickych komunikacnych sieti
a zvody antén, ktoré su umiesthované v
uzavretych priestoroch stavieb, (viii) informacné
konstrukcie, na ktorych ma najvacsia informacna
plocha velkost do 1,2 m2, umiestnené na st(pe
verejného osvetlenia alebo na stlpe trakéného
vedenia, ak nezasahuju do prejazdného profilu
pozemnej komunikacie ani do priechodového
prierezu drahy, (ix) zariadenie na vyrobu
elektriny, tepla a chladu z obnovitelnych
zdrojov s celkovym instalovanym vykonom do 50
kW vratane, (x) nadzemné telekomunikacné
pripojky, (xi) stavebné Upravy a drobné stavby.

Publikované dna 20.03.2025
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DALSIE DOLEZITE ZMENY ALEBO DOPLNENIA

1. ABSTRAKT

Od 1. aprila 2025 dojde na Useku vystavby okrem
vyssie uvedenych zmien aj k zmenam dalSim.
Dolezitym ¢i uz pre laicki alebo odbornl
verejnost. V nasom samostatnom poslednom
prispevku k Uplne novému Stavebnému zakonu sa
docitate viac a zistite, Ci sa d'alSie zmeny tykaju aj
Vasho podnikania alebo Zivota.

2. KONTROLNA PREHLIADKA STAVBY

Novy Stavebny zakon ustanovil institat tzv.
kontrolnej prehliadky stavby. Podla ust. § 43 su
kontrolné prehliadky stavby dolezitym nastrojom
na priebeznd kontrolu kvality vystavby a
harmonogramu vystavby.

Ak stavebny Urad v rozhodnuti o stavebnom
zamere urcil, Ze pred zacatim niektorého Sstadia
zhotovovania stavby alebo odstranovania stavby
alebo pred zacatim niektorych stavebnych prac
alebo po ukonceni niektorych stavebnych prac
sa uskutocni kontrolna prehliadka stavby,
stavbyveduci je povinny v dostato¢nom casovom
predstihu oznamit’ stavebnému Uradu, dotknutému
organu, stavebnikovi, projektantovi a osobe
poverenej vykonom stavebného dozoru termin
konania kontrolnej prehliadky.

Ak sa na stavbe maju uskutocnit stavebné
prace vedlice k odchylke od overeného projektu
stavby, moze stavebnik na navrh stavbyvedlceho,
projektanta alebo osoby poverenej vykonom
stavebného dozoru pred ich uskutocnenim zvolat’
mimoriadnu  kontrolnd prehliadku stavby. Ak
odchylky od overeného projektu stavby nie su v
rozpore s rozhodnutim o stavebnom zamere a s
podmienkami dotknutych organov a dotknutych
pravnickych o0s6b uplatnenymi v  zavaznych
stanoviskach

dotknutych organov av zavaznych vyjadreniach
dotknutych pravnickych o0s6b, projektant ich
vyznaCi v projekte stavby, stavbyveduci ich
uvedie v zapisnici podla odseku 4 a zaznamena v
stavebnom denniku.

Ak sa stavebny Urad nez(castnil mimoriadnej
kontrolnej prehliadky, stavebnik mu zasle
zapisnicu na odsuhlasenie. Stavebny Urad
zapisnicu odsuhlasi do troch dni odo dia dorucenia
a zaznamena v informacnom systéme. Ak odchylky
od overeného projektu stavby nie je mozné
povolit postupom podla odseku 2, urci stavebny
Urad, ze je potrebné overenie zmeny projektu
stavby alebo nové konanie o stavebnom zamere.

Z kontrolnej prehliadky stavby sa spiSe zapisnica,
ktoru podpisuju stavbyveduci, projektant, osoba
poverena vykonom stavebného dozoru a
zamestnanec stavebného uradu, ako aj osoby,
ktoré boli prizvané na kontrolnu prehliadku. V
zapisnici sa uvedie obsah kontrolnej prehliadky a
dohodnuta zmena projektu stavby. Jedno
vyhotovenie zapisnice je sUcéastou dokumentacie
stavby uloZenej u stavbyvediceho na stavenisku.
Zapisnicu je povinny stavebnik alebo stavbyveduci
zaznamenat v informacnom systéme.

UskutocCnenie kontrolnej prehliadky stavby sa
zaznamena do stavebného dennika.

Ak sa kontrolnou prehliadkou stavby zisti, ze
na stavbe sa uskutoCnuju nepovolené stavebné
prace vedlce k odchylke od overeného projektu
stavby, stavebny (rad vyzve na ukoncenie
nepovolenych  stavebnych prac a zistenu
skutoCnost’ oznami stavebnému inSpektoratu.

3. OCHRANA KULTURNEHO DEDICSTVA

Novy Stavebny zakon dalej upravuje ochranu
umeleckych diel v stavbach a na verejnych
priestranstvach pred poskodenim alebo zni¢enim
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stavebnou c¢innost'ou. Ako uvadza dovodova sprava,
ide o poziadavky vyplyvajuce z medzinarodnych
pravnych dokumentov.

Ochranu kultdrneho dedicstva upravuje
ustanovenie §8 44. Podla odseku 1 ak sa pri
stavebnych pracach najde vec, ktora méze mat’
pamiatkovu hodnotu, archeologicky nalez alebo
osobitne chranena cast’ prirody, stavbyveduci je
povinny (i) bezodkladne zabezpecit prerusenie
stavebnych prac, ktoré by mohli nalez ohrozit, (ii)
ohlasit nalez krajskému pamiatkovému dradu
alebo organu ochrany prirody a krajiny a riadit
sa ich pokynmi, (iii) vykonat opatrenia na ochranu

nalezu do jeho odborného posidenia, (iv)
zaznamenat do stavebného dennika cas a
okolnosti nalezu, cas jeho ohlasenia a opis

vykonanych opatreni, (v) oznamit’ nalez a vykonané
opatrenia organu statneho stavebného dohladu.

Ak je na ochranu, zabezpecenie alebo odvoz
nalezu potrebné docasne prerusit alebo natrvalo
zastavit’ uskutoC¢novanie stavebnych prac, stavebny
inSpektorat rozhodne na zaklade stanoviska
prislusného organu na ochranu pamiatkového
fondu alebo Ministerstva zivotného prostredia
Slovenskej republiky o preruseni stavebnych
prdc na nevyhnutny cas alebo nariadi Gplné
zastavenie stavebnych prac.

Vlastnikovi stavby patri za obmedzenie na zaklade
rozhodnutia o preruseni stavebnych prac primerana
nahrada preukazatelnej majetkovej ujmy, o
ktorej rozhodne stavebny inSpektorat na zaklade
stanoviska prislusného organu.

Na stavbe zhotovovanej svojpomocou sa vysSie
uvedené povinnosti vztahuju na stavebnika.

4. POVINNOSTI VLASTNIKA STAVBY

Novy Stavebny zakon, na rozdiel od doterajsej
pravnej upravy, vyslovene definuje povinnosti
vlastnika stavby. Vlastnicke pravo je Ustavnym
pravom kazdej osoby. Vykon vlastnickeho prava
podla Ustavy SR nesmie poskodzovat’ ludské zdravie,
prirodu, kultirne pamiatky a zivotné prostredie
nad zakonnU mieru. Na vykonanie tejto Ustavnej
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poziadavky sa pre oblast vystavby ustanovenim §
45 ustanovuju zakonné povinnosti vlastnika
kazdej stavby udrziavat ju po cely cas jej
zivotného cyklu v dobrom stavebnotechnickom a
prevadzkovom stave nielen vo vlastnom
zaujme, ale aj vo verejnom zaujme.

Vlastnik stavby je povinny (a) udrziavat' stavbu v
dobrom stavebno-technickom stave a zistené
prevadzkové nedostatky vcas odstranovat’ Udrzbou
stavby, (b) dbat, aby stavba neporusovala
hygienické a protipoziarne predpisy, (c) udrziavat
technické systémy budovy a ostatné technické

vybavenie stavby vo funkénom stave, (d)
dodrziavat’ rezim pravidelnych kontrol
urcenych prevadzkovou dokumentaciou,
technickymi predpismi, prevadzkovymi
poriadkami  stavieb a navodmi  vyrobcov
stavebnych vyrobkov, (e) vcas zabezpecit
planované  kontrolné  prehliadky  nosnych

konstrukcii stavby a technickych systémov budovy
a revizie, Udrzbu, opravy a vymenu technickych

zariadeni, (f) aktualizovat  dokumentaciu o
stavbe, energeticky certifikat a doklady o
vykonanych pravidelnych kontrolnych
prehliadkach nosnych konstrukcii stavby a

technickych systémov budov a dokumentaciu o
reviziach, (drzbe, opravach a vymene
technickych zariadeni; pri zmene vlastnika stavby
je povinny ich odovzdat’ novému vlastnikovi stavby,
(g) vykonat vcas neodkladné prace nariadené
stavebnym inspektoratom, (h) uzivat stavbu na
Gcel podla kolaudacného osvedcenia a pri zmene
Ucelu stavby poziadat o novl kolaudaciu, (i)
odstranit docasn( stavbu po uplynuti Casu jej
trvania urceného v rozhodnuti stavebného Uradu a
odstranenie docasnej stavby oznamit’ stavebnému
Uradu, (j) zabezpecit vcas geodetické meranie
posunov a pretvoreni zhotovenej stavby alebo jej
Casti, ak to charakter stavby a podmienky jej
uzivania vyzaduju alebo o potrebe tychto merani
rozhodol projektant.

5. KOLAUDACNE OSVEDCENIE

Kolaudaciu upravuje po novom ust. § 66 a nasl.

nového Stavebného zakona. Kolaudacné
osvedcCenie nahradza doterajsie kolaudacné
rozhodnutie.  Kolaudacné osvedcenie je
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osobitnym dokladom podla § 47 ods. 7 spravneho
poriadku. Nalezitosti kolaudacného osvedcenia
upravi vykonavacia vyhlaska.

osvedcéenim spravny  organ
stavebno-technicki sposobilost’
stavby na projektovany ucel. Prilohou
kolaudacného osvedcenia je dokumentacia
skutoc¢ného zhotovenia stavby.

Kolaudacnym
osvedcuje

Kolaudacné osvedcCenie nenahradza povolenie
prevadzky podla osobitnych predpisov.

Spravny organ oznami vydanie kolaudacného
osvedcenia dotknutym organom.

Kolaudacné osvedcenie vyda spravny organ na
zaklade zacatia kolaudacie. Kolaudacia zacina
podla nového zdkona na navrh stavebnika.
Prilohou navrhu na kolaudaciu je podla typu
stavby (i) stavebny dennik, (ii) zaverecné
stanovisko stavbyvedlUceho, (iii) dokumentacia
skutocného zhotovenia stavby, (iv) geodeticka
dokumentacia z vytyCenia priestorovej polohy
stavby, kontrolny protokol o merani priestorovej
polohy stavby a geometricky plan na aktualizaciu
katastralneho operatu, (v) protokol o odovzdani a
prevzati stavby; stavebny Grad moze v
odovodnenych pripadoch od protokolu upustit’, (vi)
protokol o vyhodnoteni skusobnej prevadzky, ak
bola povolena, (vii) doklady o vykonanych skiskach
vzoriek stavebnych vyrobkov odobratych na stavbe,
(viii) vysledky uskuto¢nenych merani a revizii
vyhradenych technickych zariadeni a doklady o ich
technickej sposobilosti na plynull a bezpecn(
prevadzku, (ix) geodetické zameranie skutocného
zhotovenia dokoncenej stavby, (x) energeticky
certifikat budovy, ak podlieha energetickej
certifikacii, (xi) zavazné stanoviska dotknutych
organov a zavazné vyjadrenia dotknutych
pravnickych osob, ktoré boli zabezpecené pred
podanim navrhu na kolaudaciu stavby.

Spravny organ oznami do siedmych pracovnych
dni odo dna dorucenia Uplného navrhu na
kolaudaciu stavby termin kolaudac¢nej obhliadky
stavebnikovi a dotknutym organom a prizve na
kolaudaciu generalneho projektanta a
generalneho zhotovitela stavby a ak ide o
vyhraden( stavbu, aj osobu, ktora uskutoc¢novala
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na stavbe stavebny dozor a budlceho
prevadzkovatela stavby; spravny organ moze
prizvat aj iné osoby, ak je to potrebné na zistenie
skutocného stavebno-technického stavu stavby a
prevadzkového stavu stavby a pripojenia stavby
na siete technického vybavenia Uzemia alebo
na overenie vhodnosti stavebnych vyrobkov na
zamyslané pouzitie. Kolaudacna obhliadka sa
musi uskutocnit’ do 30 dni od jej oznamenia.

Ak sa kolaudaciou zisti, ze stavba je sposobila na
prevadzku, spravny organ vyda na stavbu
kolaudacné osvedc¢enie do 15 dni od
uskutocnenia kolaudacnej obhliadky.

Spravny organ kolaudaciu zastavi, ak je stavba
postavena v rozpore s overenym projektom stavby

6. DOCASNE UZiVANIE STAVBY

SUcasny stary stavebny zakon pozna iba instit(t
nazvany povolenie na predcasné uzivanie stavby.

Novy Stavebny zdkon vsak prinasa v ust. § 69
novy institat tzv. docasného uzivania stavby, pre
ucely tzv. skusobnej prevadzky. Ako uvadza
zakonodarca v dovodovej sprave, sk(sobna
prevadzka je pri niektorych stavbach nevyhnutnou
poziadavkou na preverenie jej funkénosti a
prevadzkovej bezpecnosti. Vykonava sa pri
stavbach, pri  ktorych dodavatel dodava
technoldgiu, ktorej funkénost a komplexnost' sa
vyskUsa pri dodani technologie.

SkGsobnou prevadzkou je docasné uzivanie
stavby na ucely vykonania skusok a merani
funkénych parametrov stavby a jej technického
zariadenia alebo technologického zariadenia, ak
sposobilost’ na uzivanie a funkcnost dokoncenej
stavby, jej samostatnej casti alebo zmeny
dokoncenej stavby, mozno overit’ len prevadzkou
stavby. Skusobn( prevadzku mozZe spravny organ
povolit na Ziadost’ vlastnika stavby, stavebnika
alebo zhotovitela stavby. Ak sU sicastou stavby
vyhradené technické zariadenia alebo urcené
technické zariadenia, je podmienkou povolenia
docasného uzivania stavby vykonanie Uradnych
skusok, odbornych prehliadok a odbornych skusok.
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Skusobna prevadzka mozZe trvat 24 mesiacov,
najviac vsak Styri roky, pricom do trvania sa

zaratava prerusovana  skusobna  prevadzka
(opakovane vydané rozhodnutie), ako aj
kontinualna skusobna prevadzka (predlzované

povolenie na docasné uzivanie).

Ak ma skusobna prevadzka plynulo prejst do
trvalého uzivania stavby, kolaudac¢né
osvedcenie  je potrebné ziskat’ pred
ukoncenim docasného uzivania na skusobnu(
prevadzku.

7. ZRUSENIE STAVEBNEJ INSPEKCIE
Ustanovenim § 85 novy Stavebny zakon rusi
Slovensku stavebnu inSpekciu zriaden povodnym

stavebnym zakonom ¢. 50/1976 Zb.

Po novom Statny stavebny dohlad bude
vykonavat’ regionalny urad.

Prava a povinnosti vyplyvajlce Zo
statnozamestnaneckych vztahov, z
pracovnopravnych vztahov a z  inych

pravnych vztahov Statnych zamestnancov a
zamestnancov Slovenskej stavebnej inspekcie
prechadzaju k 1. aprilu 2025 na regionalny Grad
upraveny v § 14 nového Stavebného zakona.

Konania Slovenskej stavebnej inSpekcie podla
doterajSich predpisov, ktoré neboli pravoplatne
skoncené rozhodnutim vo veci do 31. marca
2025, dokondci regionalny Grad podla doterajsich
predpisov.

Pravne ucinky Ukonov, ktoré v konaniach
nastali pred 1. aprilom 2025, zostavaju zachované.
Majetok statu, pohladavky a zavazky, ktoré mala
v sprave Slovenska stavebna inSpekcia k 31. marcu
2025, prechadzajl do spravy Uradu.

8. PRECHODNE USTANOVENIA A UCINNOST

V prvom rade zaverom uvedieme, ze hoci v roku
2022 bola prijata nova stavebna legislativa, ktora
mala podla povodnych planov od 1. aprila 2024
nahradit’ okrem iného aj stary stavebny zakon c.
50/1976 Zb., nestalo sa tak.

Wl

Novelou zo dna 14. marca 2024 zverejnenou Vv
Zbierke zakonov ako zakon ¢. 46/2024 Z. z.
povodny stavebny zakon ¢. 50/1976 ostal Uc¢inny aj
po 1. aprili 2024 a do Ucinnosti od 1. aprila 2024
vstupil len zakon o Gzemnom planovani Cc.

200/2022 Z. z. a UCinnost zakona o vystavbe C.
201/2022 Z.z. sa posunula na 1. april 2025.

Dna 1. aprila 2025 vsak do Gcinnosti vstupi Uplne
novy Stavebny zakon, ktory vSak ust. § 86
zruSuje zadkon €. 201/2022 Z. z. o vystavbe v
zneni neskorsich predpisov.

Odo dia 1. aprila 2025 teda bude platny a ucinny
novy Stavebny zakon €. 25/2025 Z. z. a zakon ¢.
200 Z. z. o uzemnom planovani.

Vramci prechodnych ustanoveni danych § 84
nového Stavebného zakona vyberame z nasho
pohladu najpodstatnejsie, resp. tie, ktoré v sme
este v predoslych prispevkoch neuvadzali.

Pravne vztahy vzniknuté podla doterajsich
predpisov alebo zalozené rozhodnutiami
spravnych  organov  vo  vystavbe  podla
doterajSich predpisov zostavaju zachované.

Platné Gzemné rozhodnutie vydané podla
doterajsich predpisov na stavbu, na ktorej
uskutocCnenie sa nevyzadovalo stavebné povolenie
ani ohlasenie, sa povazuje za overeny projekt
alebo overovaciu dolozku k ohlaseniu podla tohto
zakona.

Lehota v rozhodnutiach spravnych organov vo
vystavbe, ktorej plynutie zacalo podla doterajsich
predpisov, plynie nad’alej az do jej uplynutia.

Doterajsie predpisy v zneni G¢innom do 31.
marca 2025 sa pouziju na vybavenie (i) podania
doruceného prislusnému stavebnému Gradu do 31.
marca 2025, vratane ohlasenia stavby, (ii) konania
zacCatého na stavebnom Urade do 31. marca 2025
na ziadost' stavebnika, (iii) konania tykajuceho sa
nariadenia opatreni na stavbach vo verejnom
zaujme, vratane odstranenia stavby, prerokovania
priestupkov vo vystavbe, ukladania pokut za
spravne delikty vo vystavbe a vykonu rozhodnutia,
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zaCatého na stavebnom Urade podla doterajSich
predpisov do 31. marca 2025.

Opravnenie na vykonavanie cinnosti podla
doterajSich predpisov, ktora svojim obsahom
spifia znaky vyhradenej ¢innosti podla nového
Stavebného zakona, ziskané podla doterajsich
predpisov je do 31. marca 2029 povazované za
opravnenie vykonavat' takuto vyhraden( cinnost
podla nového Stavebného zakona.

Publikované dna 21.03.2025
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Informacie uvedené v bulletine ULC Carnogursky PRO BONO nie st poskytovanim pravnych rad. Nemozno
z neho odvodzovat Ziadne prava ani povinnosti. Material obsiahnuty v tomto dokumente je informativnej
povahy a aplikacia vyssie uvedenych informacii bude vzdy Specificka v zavislosti od konkrétnych okolnosti
pripadu. Z uvedenych dévodov pri konkrétnych pravnych rieseniach preto vzdy odporicame konzultacie.
| ked’ bulletin neprebera zodpovednost za pripadné chyby ci nepresnosti, ani za akékolvek skody
vzniknuté z aktivit konanych na zaklade informacii uvedenych v tomto dokumente.

Obsah bulletinu ULC Carnogursky PRO BONO nie je mozné vyuzivat pre (cely zisku, ponlkat svojim
klientom ako svoj vlastny alebo publikovat' bez predchadzajuceho pisomného sihlasu spolocnosti ULC
Carnogursky s.r.o. V pripade zaujmu o d’alsie informacie alebo o poskytnutie individualneho poradenstva
¢i konzultacii nas nevahajte kontaktovat'.

V pripade, ze nadalej nechcete byt adresatom tejto sluzby, kontaktujte nas na e-mailovej adrese
probono®@ulclegal.com. Dakujeme.

V pripade akychkolvek otazok nas, prosim, kontaktujte prostrednictvom emailovej adresy
office@ulclegal.com.

© ULC Carnogursky, 2025
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