Zmeny v stavebnom zakone od 01.04.2025

Dna 01.04.2025 nadobudne ucinnost’ novy zakon €. 25/2025 Z. z. Stavebny zikon
a o0 zmene a doplneni niektorych ziakonov (d’alej len ,,stavebny zakon*), ktory spolu so
zakonom €. 26/2025 Z. z. 0 zmene a doplneni niektorych zikonov v stvislosti so zmenami
vyvolanymi stavebnym zakonom prindsa do oblasti stavebného prava niekol’ko vyraznych
zmien. Nova pravna Uprava stavebného zakona komplexne upravuje postup vystavby od
stavebného zadmeru stavebnika, cez zhotovovanie, kolaudaciu az po trvalé uzivanie stavieb
pocas ich ekonomickej zivotnosti. V tomto smere je zdkladnou pravnou Upravou v oblasti
vystavby. Iné zakony upravujuce vystavbu, najma vystavbu inzinierskych stavieb, su vo vzt'ahu
k navrhovanému zdkonu v pravnom postaveni osobitnych pravnych uprav, ktoré maju prednost’
pred navrhovanym zakonom. Uéelom nového stavebného zékona nie je postiidenie umiestnenia
stavby, ale jej posudenie zo stavebnotechnického hl'adiska, t. j. reguldcia vystavby z hl'adiska
funkéného a priestorového usporiadania izemia je predmetom zdkona €. 200/2022 Z. z.
0 uzemnom planovani v zneni neskorsich predpisov.

Stavebnym ziakonom sa:

Zabezpecuje sa kontinuita vykonu pdsobnosti organov $tatnej spravy vo vystavbe

2. Zabezpecuje sa kontinuita nadobudnutych prav a povinnosti vo vystavbe a plynutie
lehdt zacatych pred Gi¢innost'ou navrhovaného zakona

3. Zabezpecuje sa kontinuita pdsobnosti dotknutych organov vyjadrovat sa zaviznymi
stanoviskami k navrhom stavebnikov pre konania vedené stavebnymi Uradmi podla
doterajsich predpisov

—

Prvostupiiovym sprdvnym orgdnom je nad’alej stavebny urad podla doterajSich
predpisov, av§ak len v pripade navrhovych konani, t. j. v pripade Stitnych stavebnych
dohladov_prechddza pdsobnost’ zo stavebnych tiradov na Urad pre tizemné planovanie
a vystavbu. Specialnymi stavebnymi tiradmi su organy podl'a doterajsich predpisov, rovnako
tak odvolacimi orgdnmi st spravne organy prislusné na vybavenie odvolania podl'a doterajSich
predpisov.

DoterajSie pravne predpisy, vratane prislusnosti spravnych organov, sa pouZiji na
vybavenie (§ 84):

-spravnych konani zacatych podl'a doterajSich predpisov,

-ohlasenia podaného do uc¢innosti zakona podl'a doterajsSich predpisov,

-realizaciu a kolaudaciu stavby povolenej podl'a doterajSich predpisov,

-pokt a sankcii za priestupky a spravne delikty spachané do ti¢innosti zakona,

-preskiimanie sposobilosti stavby na uzivanie,

-dodatocné povolenie stavby,

-konani vo vztahu k stavbam jadrovych zariadeni

Pokial’ ide o v§eobecné zasady vvystavby, plati, ze:

1. Ohlasenie sa vyZaduje (§ 18 ods. 3):

Drobné stavby a stavebné tpravy - § 18 ods. 3, 4, § 2 ods. 4

V pripade splnenia zdkonnych podmienok stavebny urad vykonéd overenie projektu
stavby na ohldsenie overovacou dolozkou, a to v lehote 30 dni odo diia dorucenia
ohlasenia... (§ 63 ods. 6). Prilohami ohlasenia su okrem projektu stavby na ohlésenie
aj zaviazné stanoviska dotknutych organov (obce ako organu izemného plinovania




vo forme zAvizného stanoviska — silad s UPN) a dotknutych pravnickych oséb,
ktorych sa navrhované stavebné prace tykaju (VSD, VVS, SPP, a pod.). Overenie
projektu stavby na ohlasenie sa vykona overovacou dolozkou; pokial’ spravny organ
neoveri projekt ohlasenej drobnej stavby/stavebnej upravy v lehote (30 dni), plati
fikcia, Ze overovaciu dolozku vydal. Uvedené neplati pausalne k vSetkym drobnym
stavbam/stavebnym upravam, vid’ § 63 ods. 7 pism. a) az i). Ak ohlasenie nebude
obsahovat’ pozadované nalezitosti, stavebny urad vyzve stavebnika na jeho doplnenie
v uréenej lehote (pocas ktorej lehota na vybavenie ohlasenia neplynie) s tym, Ze ak ani
po uplynuti lehoty na doplnenie ohlasenie nie je Uplné, spravny organ podanie vrati
stavebnikovi (§ 63 ods. 4). Proti vrateniu ohldsenia moze ziadatel' podat’ podnet na
preskimanie postupu spravneho organu, ato odvolaciemu organu v lehote 10
pracovnych dni odo diia dorucenia vratenia ohlasenia (§ 63 ods. 8). Nad’alej plati, ze
stavebny urad na zdklade predloZzenych dokladov urci, Ze ohlasenu stavbu je potrebné
prerokovat’ v konani a uskuto¢nit’ ju len na zaklade rozhodnutia o stavebnom zamere.
Ohlasené stavebné prace mozno zacat’ uskutociovat’ do 3 rokov odo dna overenia
projektu ohlasenej stavby. Zakon zaroven upravuje aj odstranenie stavby zhotovenej na
zéklade ohlasenia, informacnej konstrukcie alebo zmontovaného vyrobku — na zaklade
ohldsenia spravnemu organu a vydanie suhlasu spravneho organu na odstranenie.
Pocniic diiom 15.03.2025 dochadza k zvySeniu spravneho poplatku za ohlasenie
drobnej stavby, stavebnych dprav a udrziavacich prac pre pravnické aj fyzické
osoby na sumu 50 Eur. Zaroven od 01.04.2025 dochadza k zvySeniu spravneho
poplatku za ohlasenie drobnej stavby/stavebnej Gpravy podanej po 01.04.2025
v zmysle Polozky 59 pism. b) ods. 4 a 5 sadzobnika spravnych poplatkov.

Vzhl'adom na uvedené zmeny, najmi pokial’ ide o ustanovenie lehoty na vybavenie
ohlasenia a zavedenia fikcie overenia projektu ohlasovanej drobnej stavby/stavebnej
upravy uplynutim lehoty je potrebné, aby:

-prijaté ohlasenia dorucili stavebnému uradu eSte v den prevzatia ohldsenia na obci
-upovedomili _ stavebnikov o nevyhnutnosti splnenia zakonnych podmienok
stanovenych v § 63 ods. 2.

2. Rozhodnutie o stavebnom zamere (ak stavebny zakon neustanovuje inak) sa

vyZaduje (§ 18 ods. 2):

1.

LANE i N

Pre kazdu stavbu,

Zmenu dokoncenej stavby (§ 5)

Odstranovanie stavby (§ 2 ods. 11)

Stavebné Upravy na stavbe alebo na pozemku (§ 2 ods. 9)

Zmena stavby pred dokoncenim — pocnuc ucinnost’ou stavebného zakona toto
konanie uZ nebude mozZné, nova uprava je obsiahnuti v § 43 — Kkontrolna
prehliadka stavby

Fazy vystavby: -  Prerokovanie (sprava o prerokovani stavebného zameru) §
20/§24

-ustanovuje sa povinnost' stavebnika alebo nim povereného
projektanta pred podanim Zziadosti o rozhodnutie o stavebnom zamere prerokovat’ ho
s dotknutymi organmi a zabezpecit' ich zavdzné stanoviskd. Obsahové podrobnosti
stavebného zameru upravuje vyhlaska. Stavebny zdmer je podkladom pre zavidzné
stanoviska dotknutych orgénov v zavislosti od druhu stavby, jej umiestnenia
a kompetencii dotknutych orgénov, ako aj dotknutych pravnickych osob. Stavebnik



alebo nim povereny projektant moze predlozit’ bud’ samostatny stavebny zamer alebo
stavebny zdmer spolu s projektom stavby. V pripade predlozenia stavebného zdmeru
spolu s projektom stavby je zjednoduSenie v tom, ze stavebny zamer sa prerokuje spolu
s projektom stavby, takze nadobudnutim pravoplatnosti rozhodnutia o stavebnom
zamere avydani overovacej dolozky k projektu stavby nie je potrebné dalSie
dopracovanie a stavebnik moze zacat’ so stavebnymi pracami. Priebeh prerokovania
stavebného zdmeru spociva v tom, Ze stavebnik, resp. nim povereny projektant vlozi do
informacného systému vedeného Uradom pre tzemné planovanie a vystavbu bud’
samotny stavebny zamer alebo stavebny zamer a projekt stavby. K tomuto stavebnému
zédmeru/stavebnému zameru a projektu stavby sa vyjadria jednotlivé dotknuté organy,
dotknuté pravnické osoby a organ tizemného planovania, ato vo forme zavidzného
stanoviska k stavebnému zameru alebo dolozky stladu k projektu stavby v lehote 30/60
dni od dorucenia ziadosti s fikciou stihlasu (dotknuté organy), v lehote 30/60 dni od
dorucenia ziadosti bez fikcie suhlasu (dotknuté pravnické osoby). Vysledkom je novy
dolezity dokument — sprava o prerokovani stavebného zameru (§ 23), ktora by mala
racionalizovat’ postup vystavby. Navrhovana sprava o prerokovani stavebného zameru
ma podat stavebnému tradu obraz o tom, ktoré dotknuté orgény vydali zavézné
stanovisko, aké poziadavky a namietky vzniesli a stanovisko stavebnika a projektanta
k nim. Nalezitosti spravy o prerokovani stavebného zédmeru upravuje vykondvacia
vyhlaska. Sprava o prerokovani stavebného zameru bude spolu so stavebnym zamerom
zékladnou ndlezitostou Ziadosti stavebnika o rozhodnutie stavebného uradu.

- Konanie o stavebnom zamere § 48 a nasl.

-Tymto paragrafom zacina procesna Cast’ tykajica sa ¢innosti
stavebného uradu. Ziadost na zacatie konania podava stavebnik stavebnému uradu
elektronicky, k Ziadosti prilozi projektovli dokumentaciu vypracovanii opravnenou osobou
a spravu o prerokovani stavebného zameru. Pokial’ Ziadost’ nie je Uplnd, stavebny trad vyzve
stavebnika do 15 dni odo dna doru€enia Ziadosti stavebnika, aby Ziadost' v urcéenej lehote
doplnil s upozornenim, Ze inak konanie zastavi. Pokial’ je Ziadost’ tiplna, stavebny tirad do 7 dni
oznami zacatie konania Gc¢astnikom konania, dotknutym organom a dotknutym pravnickym
osobam, ato bud s nariadenim ustneho pojedndvania (najmenej 7 pracovnych dni pred
terminom Ustneho pojedndvania) alebo urci lehotu na pripomienky (ktord nesmie byt kratSia
ako 7 pracovnych dni odo dna dorucenia oznamenia). Rozpory medzi zadvaznymi stanoviskami
dotknutych orgénov k stavebnému zameru ainymi uplatnenymi stanoviskami, ktoré sa
nepodarilo odstranit’ stavebnikovi a projektantovi pred podanim navrhu na zacatie konania,
odstraiiuje spravny organ v konani; spravny organ vedie dotknuté organy k odstraneniu rozporu
dohodou, ak sa nepodari odstranit’ rozpor dohodou na Gstnom pojednédvani, spravny organ
prerusi konanie a vyziada si stanoviska od prisluSnych najblizSie nadriadenych organov, ktoré
st ich povinné vydat’ do 30 dni odo dna doruCenia ziadosti a ak sa ani tak nedosiahne
odstranenie rozporu alebo dotknuty organ nema nadriadeny orgén, spravny organ poziada
o odstranenie rozporu urad, ktory rozhodne o rozporoch po dohode s prislusSnymi tUstrednymi
organmi Statnej spravy a zemnej samospravy do 30 dni odo dia dorucenia ich stanovisk.
Pokial’ nedojde k odstraneniu rozporov, spravny organ ziadost’ zamietne (§ 59 ods. 2). Lehota
na rozhodnutie o stavebnom zamere je v zdkone upravena dvojako, a to vo veciach, ktoré moze
spravny organ rozhodnut na podklade Ziadosti bez potreby Ustneho pojednévania alebo
miestnej obhliadky, je povinny rozhodnut’ do 30 dni odo dila, ked’ je Ziadost’ Gplnd; v ostatnych
pripadoch do 60 dni odo dina, ked’ je ziadost’ uplna. Do tejto lehoty sa ale nezapocitava doba
dorucovania oznadmenia o zacati konania a v pripade ustneho pojedndvania sa nezapocitava
doba do diia ustneho pojednavania. Rozhodnutie o stavebnom zédmere plati 2 roky, pri liniovych
stavbach a pri vyhradenych stavbach 3 roky a pri informacnej konStrukcii a pri zmontovanom
vyrobku 1 rok odo dita nadobudnutia pravoplatnosti, ak spravny organ neurcil dlhsiu lehotu;



nestraca vSak platnost, ak bola v tychto lehotaich podand ziadost o overenie projektu.
Rozhodnutie o stavebnom zamere straca platnost’ diiom straty platnosti overovacej dolozky.

- Prerokovanie a overenie projektu stavby § 24, § 65

-Projekt stavby musi byt’ vypracovany na zdklade rozhodnutia

o stavebnom zamere a v sulade so stavebnym zamerom, ak sa vyzadoval. Je konecnym
textovym a grafickym podkladom pre uskutociiovanie stavebnych prac. Svojim ucelom,
prevaznym obsahom a podrobnost’ou zodpoveda terajsej projektovej dokumentacii uréenej na
stavebné povolenie. Dolezitym novym prvkom je tzv. dolozka siladu, ktord bude sluzit’ na to,
aby dotknuty organ skontroloval zapracovanie svojich poziadaviek do projektu stavby. Dolozku
suladu si vyziada stavebnik, resp. nim povereny projektant od dotknutych organov, ktoré si
v zavdznom stanovisku k stavebnému zameru vyhradili postidenie projektu stavby a uplatnili
poziadavky na dopracovanie projektu stavby. Dotknuty organ je povinny vydat’ dolozku suladu
k projektu stavby v lehote 30 dni odo dia dorucenia ziadosti. Ak i$lo o postup podl'a § 24 ods.
3 (fikcia suhlasu pri vydavani zavdzného stanoviska), stavebny trad si vyziada potvrdenie
dotknutého organu (§ 65 ods. 3). Proti vrateniu Ziadosti moze Ziadatel podat’ podnet na
preskimanie postupu spravneho organu na regionalny urad do 10 pracovnych dni; odvolaci
organ preskuma postup spravneho orgéanu do 30 dni odo diia jeho dorucenia a ak zisti nespravny
postup, postipi podnet s pokynom na overenie projektu spravnemu organu. Ak nezisti
nespravny postup, podnet zamietne a vrati Ziadost’ s prilohami ziadatel'ovi.

- Zhotovovanie (certifikacia zhotovitel’a vyhradenych stavieb) §

25-47

-Stavbu, zmenu dokonéenej stavby, odstraiiovanie stavby a stavebné
upravy na stavbe alebo na pozemku mozZzno zhotovit’ len podl'a projektu stavby overené¢ho
v konani o stavebnom zamere alebo na zdklade ohléasenia.

- Kolaudovanie § 66-67

-Kolaudacia sa bude vyzadovat’ na novu stavbu, zmenu dokoncenej
stavby a terénnu Upravu, na ktor bolo potrebné rozhodnutie o stavebnom zadmere. Zac¢ina na
navrh stavebnika; ak je navrh uplny, stavebny trad oznami do 7 dni termin kolaudacnej
obhliadky tak, aby sa kolaudacna obhliadka uskuto¢nila do 30 dni od jej oznamenia. Ak sa
kolauda¢nou obhliadkou zisti, Ze stavba nie je sposobila na trvalé uzivanie, vyhotovi protokol
avyzve ziadatela, aby v urCenej lehote odstranil kolaudacné nedostatky a stavbu dokoncil
v stlade s overenym projektom stavby a kolaudaciu prerusi. Ak nedostatky ziadatel’ v urcenej
lehote neodstrani, stavebny Urad kolaudaciu zastavi. Pokial’ je stavba sposobila na trvalé
uzivanie, stavebny urad vyda do 15 dni kolaudacné osvedcenie. Ak je stavba postavena
Vv rozpore s overenym projektom stavby, stavebny trad konanie zastavi.

Vzhl'adom na uvedené zmeny, najmi pokial’ ide o ustanovenie lehoty na vydanie
rozhodnutia, resp. osvedCenia a je potrebné, aby:

-prijaté ziadosti obce dorucili stavebnému uradu eSte v defl prevzatia ziadosti na obci
-upovedomili  stavebnikov o nevyhnutnosti  splnenia zakonnych podmienok
stanovenych v § 50.

3.Rozhodnutie o stavebnom zamere ani ohlasenie sa nevvzaduje - § 18 ods. 5




