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Narodny projekt ,, Asistencia obciam s pritomnostou marginalizovanych rémskych komunit pri
usporiadani pravnych vztahov k pozemkom pod osidleniami (NP A-PVP)“
ITMS 21+: 401406DPU9

Usmernenie
k legislativnej koncentracii pri aplikacii jednotlivych pravnych predpisov v suvislosti s prijatim nového
zakona €. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon),
vratane zakona €. 26/2025 Z. z. o zmene a doplneni niektorych zakonov v suvislosti so zmenami
vyvolanymi Stavebnym zakonom - v rozsahu aktivit projektu NP A-PVP

Hlavnym taziskom narodného projektu Asistencia obciam s pritomnostou marginalizovanych romskych
komunit pri usporiadani pravnych vztahov k pozemkom ITMS21+:401406DPU9 (dalej len NP A-PVP) je
majetkovo-pravne vysporiadanie prav k pozemkom pod obydliami. Majetkovo-pravne vysporiadanie prav
k pozemkom pod obydliami je prvym krokom, ktory je potrebny na dodatocnu legalizaciu jednotlivych
obydli, ktoré okrem iného spifiaju stavebnotechnicky stranku stavby.

Dria 13.02.2025 prezident Slovenskej republiky podpisal novy stavebny zdkon [zdkon ¢&. 25/2025 Z. z.
Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych zadkonov (dalej len ,,stavebny zakon“)]. Stavebny zakon
nadobudne ucinnost od 01.04.2025.

1. Pravny stav platny od 01.04.2025:

Novy stavebny zakon nahradi v siéasnosti platny a G¢inny zdkon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a
stavebnom poriadku (stavebny zékon), ako aj platny zakon ¢. 201/2022 Z. z. o vystavbe.

Prechodné ustanovenia zakotvené v ust. § 84 stavebného zdkona, upravuju nasledovné vynimky:
,Prdvne vztahy vzniknuté podla doterajsich predpisov alebo zaloZené rozhodnutiami sprdvnych orgdnov
vo vystavbe podla doterajsich predpisov zostdvaju zachované.

Lehota v rozhodnutiach spravnych orgdnov vo vystavbe, ktorej plynutie zacalo podla doterajsich predpisov,
plynie nadalej aZ do jej uplynutia.

Doterajsie predpisy v zneni u¢innom do 31. marca 2025 sa pouZiju na vybavenie

a)podania doruceného prislusnému stavebnému uradu do 31. marca 2025, vratane ohldsenia stavby,
b)konania zacatého na stavebnom urade do 31. marca 2025 na Ziadost stavebnika,

c)konania tykajuceho sa nariadenia opatreni na stavbdch vo verejnom zdujme, vrdtane odstrdnenia
stavby, prerokovania priestupkov vo vystavbe, ukladania pokut za sprdvne delikty vo vystavbe a vykonu
rozhodnutia, zacatého na stavebnom trade podla doterajsich predpisov do 31. marca 2025.

Ak ide o stavbu, pre ktoru je vydané uzemné rozhodnutie podla doterajsich predpisov, pouZiju sa doterajsie
predpisy v zneni tuc¢innom do 31. marca 2025 aj pre vybavenie Ziadosti o stavebné povolenie, povolenie na
zmenu stavby pred dokoncenim, povolenie na predcasné uZivanie stavby, povolenie na docasné uZivanie
stavby na ucel skusobnej prevddzky, kolaudacné rozhodnutie alebo zmenu rozhodnutia, podanej po 31.
marci 2025 vrdtane vydania zdvdznych stanovisk pre tieto konania.

Ak ide o stavbu, pre ktoru je vydané stavebné povolenie podlfa doterajsich predpisov, ak sa uzemné
rozhodnutie nevyZadovalo, pouZiju sa doterajSie predpisy v zneni uc¢innom do 31. marca 2025 aj na
vybavenie Ziadosti o povolenie na zmenu stavby pred dokoncenim, povolenie na predcasné uZivanie
stavby, povolenie na docasné uZivanie stavby na ucel skusobnej prevddzky, kolaudacné rozhodnutie alebo
zmenu rozhodnutia, podanej po 31. marci 2025 vrdtane vydania zdvdznych stanovisk pre tieto konania.
Doterajsie predpisy v zneni u¢innom do 31. marca 2025 sa pouZiju na

a)preskumanie spésobilosti stavieb na uZivanie vrdtane vyddvania zdvéznych stanovisk pre tieto konania,
ak stavba splfia podmienky na preskimanie jej spbsobilosti na uZivanie podla doterajsich predpisov a
vlastnik stavby podd Ziadost o preskumanie spbsobilosti stavby na uZivanie do 31. marca 2029,
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b)konanie o dodatocnom povoleni stavby vrdtane vyddvania zdvéznych stanovisk pre tieto konania, ak
stavba nespliia podmienky, aby ju bolo mozné povaZovat za stavbu postavenu v sulade s platnymi
predpismi podla doterajsich predpisov, ani podmienky na preskimanie spésobilosti stavby na uZivanie
podla doterajsich predpisov alebo podla pismena a) a viastnik tejto stavby podd Ziadost o dodatocné
povolenie stavby od 1. aprila 2025 do 31. marca 2029.“

Pri prechode zo starej pravnej Upravy na novu pravnu Upravu, je potrebné dbat na zmenu zauzivanej
terminoldgie v aplikacnej praxi (blizSie pozri ust. § 84 ods. 11 stavebného zdkona), napr.:

,Uzemné konanie” podla predpisov ucinnych do 31. marca 2025, rozumie sa tym od 1. aprila 2025 ,konanie
o stavebnom zdmere” podla tohto zdkona, ,stavebné konanie” podla predpisov ucinnych do 31. marca
2025, rozumie sa tym od 1. aprila 2025 ,, overenie projektu stavby” podla tohto zdkona,

Dalej netreba opomenut zdkon €. 26/2025 Z. z. 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v stvislosti so
zmenami vyvolanymi Stavebnym zakonom, ktorym sa vykonadva novelizdcia dotknutych pravnych
predpisov prijatim nového stavebného zdkona.

Ciele nového stavebného zakona

Novy stavebny zdkon by mal priniest zniZzenie administrativnej zataze pre obcanov, stavebnikov,
podnikatelské subjekty, developerov, $tat a stavebné Urady. Ma sa zjednodusit cely proces povolovania a
realizacie stavieb od navrhu stavebného zdmeru az po kolaudaciu.

U¢elom navrhovaného stavebného zékona a ststavy jeho vykonavacich predpisov je vytvorenie pravneho
ramca na zjednoduS$enie a urychlenie vystavby, zniZzenie administrativnej zataze povolovacich konani s
dérazom na zabezpecenie transparentnosti v tejto oblasti.

Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky ako gestor nového stavebného zdkona, prezentuje novy
stavebny zakon vo svetle - Ze vSetko bude jednoduchsie, rychlejsie, ¢o bude viest k zabezpeceniu nizsej
byrokracii. Zjednodusit sa ma cely proces povolovania a realizacie stavieb, a to od navrhu stavebného
zameru az po kolaudaciu stavby, teda podmienky pre naplnenie zdkladnych poZziadaviek na stavby pocas
celého Zivotného cyklu. Stavebnd agenda ma postupne prejst centralizaciou, elektronizaciou,
digitalizaciou a profesionalizaciou.

2.Novy stavebny zdkon prinasa
2.1. Novu definiciu ,,drobnej stavby“, na zaklade ktorej si ob¢an bude mact postavit bez povolenia drobn
stavbu, a to napr.:

e budovy zo zastavanou plochou do 50 m2 (napr. letné kuchyne), kéIne, garaze, dvojgaraze),

e montované stavby do 50 m2 (napr. pristresky auta),

e podzemné stavby do 25 m2 (napr. Zumpy),

e bazény do 25 m2,

e zariadenia na vyrobu elektriny a chladu z OZE do vykonu 100 kW — fotovoltické zariadenia alebo
iné zariadenia, ktoré vytvéaraju energiu z obnovitelnych zdrojov do 50 kW, si nebude vyZzadovat
ohldsenie, od 50 kW do 100 kW bude vyzadovat ohlasku a od 100 kW bude potrebné stavebné
povolenie (napr. tepelné ¢erpadld, fotovoltické panely na strechy).

2.2. Novu definiciu ,,obydlia“, pricom podla ust. §77 ods. 3 stavebného zdkona sa obydlim rozumie: ,Za
obydlie sa na ucely tohto zdkona povaZuje budova podla § 3 ods. 2 skolaudovand na tento ucel. Za obydlie
nie je moZné na ucely tohto zdkona povaZovat iné stavby a budovy bez ohladu na ich skutocné vyuZitie.”
Zmienené ust. §3 ods. 2 stavebného zakona, znie: ,Bytovou budovou je budova, v ktorej je najmenej
polovica podlahovej plochy vsetkych podlaZi urend na trvalé byvanie.”

Legalna definicia obydlia v naSom pravnom poriadku chyba, ato inapriek tomu, Ze viaceré pravne
predpisy tento pojem pouzivaju. Napriklad simdzeme uviest ¢l. 21 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, kde

Tento projekt sa realizuje vdaka podpore z Eurépskeho socidlneho fondu plus (ESF+) v rdmci Programu Slovensko 2021-2027
https://ec.europa.eu/european-social-fund-plus/sk



https://ec.europa.eu/european-social-fund-plus/sk

Spolufinancovany . .0::’0:0:0’ PROGRAM URAD VLADY
Eurépskou tniou v SLOVENSKO I SLOVENSKE] REPUBLIKY

je uvedené: ,Obydlie je nedotknutelné. Nie je dovolené dorn vstupit bez suhlasu toho, kto v riom byva.”
Dalej si moézeme uviest ust. § 122 ods. 5 zakona ¢. 300/2005 Z. z. Trestny zakon, ktory pre tcely trestného
konania definuje obydlie nasledovne: , Trestny Cin je spdchany v obydli, ak je spdchany v dome alebo byte
iného alebo v inych priestoroch sluZiacich na byvanie vrdtane priestorov a pozemkov k nim patriacich, ak
su ako sucast obydlia uzavreté.”

V sucasnosti Ziadny pravny predpis aplikovany v stavebnych konaniach ainych obsahovo pribuznych
konani neupravuje tento pojem. Vzhladom k tejto skuto¢nosti bolo nevyhnutné, aby bol tento pravny po-
jem vyloZeny (definovany) sudnou praxou. Pri vyklade neurcitych, ¢i vagnych pravnych pojmoch nejde
pritom o pravo sudu, ale ide o povinnost sidu najst vykladom obsah (zmysel) pojmu ,,obydlie” a aplikovat
ho v konkrétnom pripade. Na zaklade uvedeného v predchadzajlcej vete sme sa preto opierali o sudnu
prax, resp. judikatiru Eurépskeho sudu pre ludské prdva. Judikatura Eurdpskeho sudu pre fudské prava
charakterizuje obydlie ako miesto, kde ¢lovek ma pravo na svoje sukromie, ktoré je chrdnené a ktoré patri
medzi zakladné prava“. V zmysle uvedeného v predchadzajlcej vete sa obydlie necharakterizuje z hladiska
stavebného zakona, Ze ¢i to ma nejaké Cislo (supisné/orientacné) a tak dalej, ale naopak posudzuje sa z
dévodu ochrany zakladného ludského prava na sikromie, prava na obydlie a na nezasahovanie do obydlia
zo strany orgdnov verejnej spravy.

DoOvodova sprava k novému stavebnému zdkonu neposkytuje blizSie zdévodnenie, akymi Uvahami sa
zakonodarca riadil pri formuldcii zmiefiovanej definicie. Naopak zakonodarca dalej negativne vymedzil
pojem ,obydlie” v ust. §77 ods. 3 nového stavebného zakona, ktoré vylucuje na ucely tohto zdkona
povazovat za obydlie iné stavby a budovy bez ohladu na ich skuto¢né vyuzitie. Citované ust. ust. §77 ods.
3 nového stavebného zakona, znie: ,Za obydlie nemozno na ucely tohto zdkona povaZovat iné stavby a
budovy bez ohladu na ich skutocné vyuzitie.”

Novela zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) uéinna od
01.04.2024 priniesla:

2.1. Preskumanie spdsobilosti stavby na uZivanie (§140d) — nové konanie, ktoré do zakona ¢. 50/1976
Zb. o0 Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) pribudlo na zaklade novely Ucinnej od
1.4.2024. Stavebny urad na Ziadost vlastnika stavby preskima spdsobilost stavby na uZivanie, ak ide
o stavbu zhotovenu a uZivanu bez povolenia stavebného uradu alebo vrozpore snim od 1.janudra
1990 do 31. marca 2024.

Ak sa stavba nachddza v priestorovo separovanej lokalite, ktora vytvdra koncentrovanu a generacne

reprodukovanu chudobu, podmienky podla predchadzajiceho sa neuplatnia a stavebny urad na Ziadost

vlastnika stavby zhotovenej a uZivanej bez povolenia stavebného Uradu alebo v rozpore s nim od 1.
janudra 1990 do 31. marca 2024 preskima sp6sobilost stavby na uZivanie, ak vlastnik preukaze, Ze:

a) jevlastnikom pozemku alebo ma iné pravo k pozemku a doslo k usporiadaniu pozemku podla

osobitnych predpisov,
b) stavbu pouZiva na byvanie pre vlastnu potrebu a potrebu ¢lenov svojej rodiny,

¢) na zdklade obhliadky vykonanej stavebnym uradom, stavba neohrozuje Zivot a stavba sa

nenachadza pod elektrickym vedenim alebo v jeho ochrannom pdsme, alebo v ochrannom

pasme, alebo bezpecnostnom pasme plynarenského zariadenia, alebo Ze prevadzkovatel
dopravnej infrastruktary alebo technickej infrastruktary,
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v ktorej ochrannom pasme alebo bezpecénostnom pdsme sa stavba nachadza, s jej
umiestnenim v ochrannom pasme alebo bezpeénostnom pasme suhlasi.!

V zasade plati, zZe ak je stavba postavena bez stavebného povolenia a/alebo v rozpore s nim je potrebné
na jej legalizaciu podat Ziadost o dodato¢né povolenie stavby/Ziadost o preskimanie spdsobilosti stavby
na uzivanie.

V praxi mbézu nastat nasledovné situacie:

Modelova situacia A — stavebnik poda Ziadost o dodatoéné povolenie stavby (podla ust. §88a zakona ¢.
50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zadkon)), na stavbu (nedokoncena
stavba), zaroven na ktorej prebiehaju nepovolené stavebné prace bez predchadzajiceho stavebného
povolenia vydaného prislusnym stavebnym tradom. Néasledne prislusny stavebny Urad zacne na Ziadost
stavebnika [moZe aj z vlastného podnetu, teda ex offo (z Uradnej povinnosti)] konanie o dodato¢nom
povoleni stavby.

Modelova situacia B- stavba je zhotovena nepovolenymi stavebnymi prdcami, ¢o znamen3, Ze stavebnik
musi podat Ziadost o preskiumanie spdsobilosti stavby na uzivanie.

Modelova situdcia C - stavebnik poda zZiadost o dodatoéné povolenie stavby (podla ust. §88a zakona ¢.
50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)), na stavbu ktora sa
zhotovovala nepovolenymi stavebnymi prdcami azdroven je dokonclena pocas tohto konania
o dodato¢nom povoleni stavby. Prislusny stavebny Urad za¢ne konanie o dodato¢nom povoleni stavby,
pricom pocas tohto konania zisti, Ze stavba bola dokoncena, pricom ndsledne vyzve stavebnika na podanie
Ziadosti o preskimanie sp6sobilosti stavby na uzivanie a konanie o dodato¢nom povoleni stavby zastavi
(ust. §88a ods. 11 zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon)).
Citované ust. §88a ods. 11 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon), znie: ,,Ak sa v konani o dodatocnom povoleni stavby zisti, Ze stavba je dokoncend a vlastnik stavby
podd Ziadost o preskumanie sp8sobilosti stavby na uZivanie, stavebny urad konanie o dodatocnom
povoleni stavby zastavi.”.

2.2. Stavebny inSpektorat

V zmysle § 85 ods. 1 nového stavebného zakona sa zrusuje Slovenska stavebna inSpekcia zriadena § 123a
ods. 1 platného stavebného zakona, nakolko v zmysle § 85 ods. 2 a 5 je pdsobnost Slovenskej stavebnej
inSpekcie v oblasti $statneho stavebného dohladu pdsobnostou regiondlneho dradu (§ 14 ods. 1 nového
stavebného zdkona v spojeni s § 14 ods. 2 nového stavebného zdkona, v zmysle ktorého regionalny urad
vystupuje ako ,stavebny inspektoradt”).

2.3. Nariadenie vypratanie stavby je osobitne upravené v novom stavebnom zakone, konkrétne v ust. §
77. Stavebny inSpektorat moéze rozhodnutim nariadit vypratanie stavby, ak je to nevyhnutné na
uskutocnenie nariadenych stavebnych prac. Rozhodnutie sa dorucuje vlastnikovi stavby zhotovenej
nepovolenymi stavebnymi pracami dorucenim do vlastnych rik, zverejnenim na uUradnej tabuli a na
webovom sidle stavebného inSpektoratu. Rozhodnutie o nariadeni vypratania stavby moZe pri
bezprostrednom ohrozeni zritenia stavby oznamit Gcastnikom konania stavebny inspektorat aj Ustne,
pricom pisomné vyhotovenie je potrebné bezodkladne dorucit. Pri nariadeni vypratania stavby stavebny
inSpektorat spolupracuje s orgdnmi verejnej spravy. V rozhodnuti o nariadeni vypratania stavby stavebny
inSpektorat vlastnikovi stavby urci lehotu na vypratanie stavby. Ak ide o stavbu, ktora je obydlim, vlastnik
stavby zabezpeci uZivatelom ohrozenej stavby bytovu nahradu.

1§140d ods. 2 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
Tento projekt sa realizuje vdaka podpore z Eurépskeho socidlneho fondu plus (ESF+) v rdmci Programu Slovensko 2021-2027
https://ec.europa.eu/european-social-fund-plus/sk



https://ec.europa.eu/european-social-fund-plus/sk

Spolufinancovany .0::’0:0:0’ PROGRAM URAD VLADY
Eurépskou tniou v SLOVENSKO | SLOVENSKE] REPUBLIKY

2.4. Nariadenie na odstranenie stavby je osobitne upravené vnovom stavebnom zakone
v § 78. Rozhodnutie sa dorucuje vlastnikovi stavby zhotovenej nepovolenymi stavebnymi pracami
doruéenim do vlastnych ruk, zverejnenim na uradnej tabuli a na webovom sidle stavebného in§pektoratu.?
V § 74 ods. 8 nového stavebného zakona je uvedené za akych okolnosti nariadi stavebny inSpektorat
odstranenie stavby, pricom urci lehotu na odstranenie stavby, pripadne zmeny stavby zhotovenej
nepovolenymi stavebnymi pracami, ako aj podmienky ktoré musia byt nasledne dodrzané. 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 inSpektordt uskuto¢ni vykon rozhodnutia podla spravneho poriadku.

V pripade aby sa predislo uplatneniu - Nariadenia vypratania stavby v zmysle § 77 nového stavebného
zakona a/alebo - Nariadenia odstranenia stavby v zmysle § 78 nového stavebného zakona, je potrebné
prioritne postupovat v zmysle Prechodnych ustanoveni v zmysle § 84 nového stavebného zakona, t. j.
konkrétne podla ods. 4 — Doterajsie predpisy v zneni ti¢innom do 31. marca 2025 sa pouZiju na vybavenie:
pism. f) , preskimanie spdsobilosti stavieb na uZivanie, ak stavba splfia podmienky na preskimanie jej
splsobilosti na uZivanie podla doterajsich predpisov a vlastnik stavby podd Ziadost o preskumanie
splsobilosti stavby na uZivanie do 31. marca 2029, “

pism. g) — ,dodatocné povolenie stavby, ak stavba nespliia podmienky, aby ju bolo mozné povazovat za
stavbu postavenu v sulade s platnymi predpismi podla doterajsich predpisov, ani podmienky na
preskumanie spdésobilosti stavby na uZivanie podla doterajsich predpisov a vlastnik tejto stavby podd
Ziadost o dodatocné povolenie stavby do 31. marca 2029; ak je predmetom dodatocného povolenia stavby
uZ dokoncend stavba, stavebny urad spoji s konanim o dodatocnom povoleni stavby kolaudacné konanie
podla doterajsich predpisov a vydd na stavbu kolaudacné rozhodnutie podla doterajsich predpisov.”

3. Suladnost nového stavebného zakona s Ustavou Slovenskej republiky

Prijatie nového stavebného zdkona vyvolalo rozsiahlu debatu nie len uodbornikov, ale iu Sirokej
verejnosti. V rovine nadobudnutia ucinnosti nového stavebného zdkona, padla zmienka o tom, Ze niektoré
ustanovenia nového stavebného zdkona mozu byt v rozpore s Ustavou Slovenskej republiky. Vzhladom
na situdciu opisanu v predchadzajlce]j vete, moZno ocakdvat, 7e pride k podaniu ,N A V R H na zadatie
konania o sulade pravnych predpisov podla €l. 125 ods. 1 pism. a) Ustavy Slovenskej republiky”, zo strany
opravneného subjektu.

Za opravnené subjekty na podanie ,Ndvrhu“ sa v zmysle ¢l. 130 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky
povazuju:

a) najmenej patina poslancov NRSR

b) prezident

c) vlada SR

d) sud

e) senat Ustavného sudu podla ¢l. 127 ods. 5

f) generalny prokurator

g)predseda Sudnej rady Slovenskej republiky vo veciach suladu pravnych predpisov podla ¢l 125 ods. 1
tykajuci sa vykonu sudnictva

h) verejny ochranca prav vo veciach suladu pravnych predpisov podla ¢l. 125 ods. 1, ak ich dalsie
uplatfiovanie méze ohrozit zidkladné prava alebo slobody alebo ludské priava a zakladné slobody
vyplyvajuce z medzindrodnej zmluvy, ktord Slovenska republika ratifikovala a ktora bola vyhlasena
sposobom ustanovenym zakonom

2 pozn.: obdobne aj Ustne ako pri nariadeni vypratania stavby
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i)Najvyssi kontrolny Urad Slovenskej republiky v pripade ustanovenom v ¢l. 126 ods. 2

j) kazdy, o ktorého prave sa ma konat v pripadoch ustanovenych v ¢l. 127 a 127a
k)kazdy, kto namieta kontrolni pésobnost Najvyssieho kontrolného dradu Slovenskej republiky v
pripade ustanovenom v ¢l. 126 ods. 2.

Vypracoval:
Mgr. Tomas Skalicky
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