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Novy stavebny zakon meni sposob rieSenia nelegdlnych stavieb aj kompetencie §tatnych
organov. Slovenska stavebnad inSpekcia konéi, prichddzajui stavebné in§pektoraty. Kedy
moze $tat nariadit vypratanie alebo odstranenie stavby? A ¢o eSte mozno legalizovat

podla starych pravidiel?

¢, 25/2025 Z. z. stavebny zakon (dalej len ,sta-

vebny zdkon"). Stavebny zdkon zavddza nové
procesy v stavebnom konani a nové definicie stavieb,
ucastnikov stavebného konania a osoby zUcastiujlce
sa na procese vystavby stavieb.
Stavebny zdkon v zdsade spaja do jedného konania
predchadzajuce Uzemné a stavebné konanie, ktoré
sa po novom bude nazyvat konanie o stavebnom za-
mere, ¢im by sa mal uetrit ¢as potrebny na vystavbu
stavieb.
Vzhladom na rozsiahlost novych zmien, ktoré prinasa
stavebny zakon, sme rozdelili celt problematiku sta-
vebného zakona do troch &lankov, v ktorych sa poku-
sime priblizit nova stavebnu Upravu.
V tomto ¢lanku sa pokidsime zamerat najma na nové
nariadenia stavebnych in$pektoratov a nelegdlne
stavby, ako aj na prechodné podmienky a ustanove-
nia stavebného zakona.

D na 1. 4. 2025 nadobudol ucinnost novy zdkon

, Novym stavebnym zdkonom sa
zrusuje Slovenska stavebna inSpekcia
a vSetky kompetencie a pravomoci
tejto in3pekcie prechadzaji na Urad
pre Gizemné planovanie a vystavbu
a regiondlne stavebné urady, priCom
po novom sa tento ttvar vola
stavebny inSpektorat.

Nariadenia stavebného inSpektoratu

Novym stavebnym zakonom sa zrusuje Slovenska sta-
vebn4 in$pekcia, ktora bola zriadena zékonom ¢. 50/
/1976 Zb., a vietky kompetencie a prdvomoci tejto in-

¥pekcie prechadzaju na Urad pre Gizemné planovanie

a vystavbu a regiondlne stavebné trady, pricom po

novom sa tento Utvar vold stavebny inSpektorit. Ko-

nania pred Slovenskou stavebnou inSpekciou, ktoré ne-
boli do 31. 5. 2025 prdvoplatne skoncené, uz dokondi

Urad pre tuzemné planovanie a vystavbu a regiondine

stavebné urady, no edte podla predpisov platnych k 31.

5. 2025.

Stavebny in§pektor je opravneny zistovat, ¢i staveb-

nik, zhotovitel stavby a stavbyveduci plnia pri uskuto¢-

fiovani stavebnych prac povinnosti podla stavebného
zdkona, pricom zistuje najma to, ¢i

a) stavebné prace a iné ¢innosti vo vystavbe usku-
to¢nuji osoby opravnené na ich uskutoc¢iiovanie
a v sulade s opravnenim,

b) sa stavebné prace uskutocfiujd v rozsahu a spdso-
bom podfa overeného projektu stavby,

¢) sa zabudovali do stavby stavebné vyrobky vhodné
na zamyslané pouzitie v stavbe,

d) je stavenisko oznafené, vybavené a zabezpecené
podla stavebného zakona,

e) sa na stavenisku dodrziavaju hygienické a technic-
ké predpisy a ndvody vyrobcov stavebnych vyrob-
kov vztahujlce sa na stavebné prace a na prevadz-
ku staveniska,

f) sa u stavbyvediceho nachddza dokumentdacia
stavby,

g) sa stavebnymi pracami nechrozuje susedny poze-
mok alebo susedna stavba,

h) sa stavba odstranila podla rozhodnutia spravneho
organu alebo stavebného inpektoratu,

i) saso stavebnym odpadom a s odpadom z demola-
cie nalozilo podla predpisov o odpadoch.

Okrem uvedenych kompetencii je stavebny in$pektor,

ak zisti, ze nejaka stavba ohrozuje Zivot alebo zdravie

-



fudi alebo ohrozuje ochranu zvierat alebo Zivotné pro-
stredie, opravneny nariadit viastnikovi stavby na jeho
néklady tieto ¢innosti:

1. Nariadenie neodkladnych prac - ak stavba nezod-
poveda zakladnym poziadavkdm alebo ak bezpros-
tredne ohrozuje bezpecnost uzivatelov a okolia, mbze
stavebny in3pektor vlastnikovi stavby nariadit vykona-
nie pozadovanych stavebnych Gprav (nariadit udrzbu
stavby, najma opravu fasady, opravu alebo vymenu
streSnej krytiny alebo odtokovych zvodov, opravu
komina alebo oplotenia atd.) alebo mdze nariadit aj

, Po 31. 3. 2029 uz budu moct
v listinnej podobe komunikovat iba
fyzické osoby, Cize po tomto datume
budi musiet pravnické osoby
komunikovat so stavebnymi uradmi
iba elektronicky.

kontrolni statickG prehliadku nosnych konstrukcii.
Stavebny inSpektor v rozhodnuti uréi rozsah a lehotu,
dokedy sa maju stavebné prace vykonat. Ak je na na-
riadenie neodkladnych prac potrebnd projektova do-
kumentéacia alebo iné podklady, stavebny in$pektorat
v nariadeni neodkladnych prac ulozi viastnikovi stavby
povinnost ich obstarat v uréenom rozsahu a lehote. Ak
je vlastnik stavby neznamy alebo nie je zo zdravotnych
ddvodov alebo z dévodu vysokého veku schopny spinit
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ulozent povinnost a uskuto¢nenie neodkladnych prac
je z bezpec¢nostnych ddévodov nevyhnutné, stavebny
inspektorat moze obstarat projektovi dokumentaciu
alebo iné potrebné podklady na naklady povinného
sam.
2. Nariadenie vypratania stavby - méze ho vydat
stavebny inSpektordt, ak je to nevyhnutné na usku-
to¢nenie nariadenych stavebnych prac alebo ak hrozi
bezprostredne zrutenie stavby. V pripade, Ze je stav-
ba, ktord sa mad vypratat, obydlim, vlastnik stavby je
povinny zabezpedcit uzivatelom stavby bytovu ndhradu
na vlastné naklady.

3. Nariadenie odstranenia stavby - ide o najextrém-

nejsie nariadenie, ked je potrebné stavbu odstranit.

Stavebny inSpektorat mbze nariadit viastnikovi stavby

jej odstranenie, ak ide o:

a) zdevastovanu stavbu, ktord nemozno hospodarne
obnovit,

b) stavbu, na ktor( bolo zruSené rozhodnutie o sta-
vebnom zdmere alebo iné rozhodnutie stavebné-
ho uradu z dévodu, Ze pocas jej zhotovovania bola
zistena védZna neodstranitelna konstrukéna chyba,
pre ktord nemozno stavbu dokoncit,

c) stavbu, na ktord bolo zrudené rozhodnutie o sta-
vebnom zdmere z dévodu, Ze poclas jej zhotovo-
vania bol na pozemku odkryty nélez, pre ktory ne-
mozno stavbu dokoncit,

d) stavbu, zmeny stavby alebo stavebnej tpravy zho-
tovenej nepovolenymi stavebnymi pracami,




e) stavbu postavenu v ochrannom pasme alebo v bez-
pecnostnom pasme energetického zariadenia bez
stihlasu prevadzkovatela energetického zariadenia
alebo v rozpore s podmienkami uréenymi prevadz-
kovatelom energetického zariadenia.

Ak vlastnik stavby alebo jej prevadzkovatel neodstra-

nia stavbu v lehote uréenej stavebnym indpektoratom,

uskutoéni sa vykon nariadenia tzv. nahradnym vyko-
nom nariadenia. Nahradny vykon nariadenia znamena,

Ze odstranenie stavby uskuto¢ni podnikatel opravneny

na stavebné prdce na zaklade zmluvy so stavebnym

indpektoratom, pritom naklady na odstranenie stavby

a odvoz stavebného odpadu preddavkovo zabezpedi

stavebny in§pektorat, ktory ich bude vymahat od vlast-

nika odstranenej stavby.

, Podla nového stavebného zdkona
sa nedaji dodatoéne legalizovat
nelegdlne postavené stavby.

Treba si uvedomit, Ze novy stavebny zdkon uz nepo-
zna pojem konanie o dodato&nom stavebnom povo-
leni, teda podla nového stavebného zdkona sa nedaju
dodato¢ne legalizovat nelegilne postavené stavby
- v stivislosti s dodato&nou legalizaciou stavieb viak
plati jedna vynimka, o ktorej pf§eme v &asti o pre-
chodnych ustanoveniach stavebného zdkona.

Prechodné ustanovenia stavebného zakona
Kedze novy stavebny zdkon nadobudol Gc¢innost 1. 4.
2025, no v praxi sa stane, Ze niektoré ukony boli uro-
bené este podla starého stavebného zakona alebo boli
urobené do 31. 3. 2025, je potrebné rozhodnut, v akych
pripadoch sa bude ten dany ukon riadit novym sta-
vebnym zdkonom alebo starym stavebnym zakonom.
Na tento ucel sluzia prechodné ustanovenia staveb-
ného zdkona (§ 84), aby sa zabezpecila kontinuita
a prechod z doterajsej pravnej Gpravy na novu pravnu
Upravu a aby sa zachovali prdva a povinnosti 0os6b
zucastnujucich sa na stavebnom konani. V zdsade
platia tieto zakladné pravidla:

1. vSetky pravne vztahy a rozhodnutia vydané podlfa
starého stavebného zdkona ostdvaju zachované
a v platnosti,

2. platné uzemné rozhodnutie vydané podla staré-
ho stavebného zdkona na stavbu, na ktorej usku-
to¢nenie sa nevyZadovalo stavebné povolenie ani
ohldsenie, sa povaZuje za overeny projekt alebo
za overovaciu dolozku k ohldseniu podla nového
stavebného zdkona,

3. podania dorucené stavebnym uradom do 31. 3.
2025 sa dokoncia podla starého stavebného zako-

na, t. j. napr. podanie na stavebné povolenie, ohla-
senie stavby alebo iné sa dokoncia podla starého
stavebného zakona,

. konania o uloZeni pokut alebo inych sankcii alebo

konania o priestupkoch, alebo konania o odstraneni
stavby zacaté a nedokoncené do 31. 3. 2025 sa do-
koncia podla starého stavebného zdkona,

. ak bolo na stavbu vydané platné izemné rozhod-

nutie podla starého stavebného zdkona, na na-
sledujuce podania (Ziadosti) sa pouzije stary sta-
vebny zékon, aj ked boli tieto podania (Ziadosti)
podané po 31. 3. 2025:
Ziadost o stavebné povolenie,
+ Ziadost o povolenie na zmenu stavby pred do-
koncenim,
+ Ziadost o povolenie na predcasné uzivanie stavby,
- Ziadost o povolenie na docasné uzivanie stavby
na Ucel skusobnej prevadzky,
+ Ziadost o kolaudac¢né rozhodnutie,
- Ziadost o zmenu akéhokolvek iného rozhodnutia,

. ak bolo na stavbu vydané platné stavebné povole-

nie podla starého stavebného zdkona a zaroveii sa
nevyZadovalo Gzemné rozhodnutie, na nasleduj-
Uce podania (Ziadosti) sa pouZije stary stavebny
zékon, aj ked boli tieto podania (Ziadosti) podané
po 31. 3. 2025:
Ziadost o povolenie na zmenu stavby pred do-
koncenim,
+ Ziadost o povolenie na pred¢asné uzivanie stav-
by,
+ Ziadost o povolenie na docasné uzivanie stavby
na Ucel skusobnej prevadzky,
- ziadost o kolaudacné rozhodnutie,
Ziadost o zmenu akéhokolvek iného rozhodnutia,

. dodatoéné legalizdcia nelegdinych stavieb, t. j.

konanie o dodato&nom stavebnom povoleni podla
starého stavebného zdkona, je mozna, ak vlastnik
stavby poda Ziadost o dodato¢né povolenie stav-
by od 1. aprila 2025 najneskor do 31. marca 2029,
to znamen4, Ze ak vlastnik nelegalnej stavby poda
Ziadost o jej dodatoc¢né stavebné povolenie do 31.
3. 2029, je mozné takulto stavbu zlegalizovat este
podla podmienok a pravidiel podfa starého staveb-
ného zdkona,

. elektronické podania - do 31. 3. 2029 je povole-

né robit akékolvek procesné ukony a podania este
v listinnej podobe. Po 31. 3. 2029 uz budi méct
v listinnej podobe komunikovat iba fyzické osoby,
¢ize po tomto datume budu musiet pravnické oso-
by komunikovat so stavebnymi uradmi iba elektro-
nicky.







