Popis povolovania stavieb podl’a nového stavebného zakona ¢. 25/2025 Z.z.
(informativny popis - moZze sa zmenit’ po vydani usmerneni a novej vyhlasky
k stavebnému zakonu a v zavislosti na funk¢nosti Portalu vystavby - IS)

Medzi jeho hlavné novinky patri povolovanie vinformacnom systéme - Portal vystavby (IS)
https://uupv.sk/portaly-uupv-sr. Zavadzaju sa aj fikcie suhlasu, ¢o znamena, Ze ak sa prislusny organ
nevyjadri v lehote, chdpe sa to ako suhlasné stanovisko. Nové su aj pravidla zberu a vyhodnotenia
zavaznych stanovisk a vyjadreni. Povolenie stavby po novom zahffia proces EIA, ak je potrebna. Velmi

doleZitou novinkou je, Ze odpadd Uzemné konanie, Cize konanie o stavebnom zdmere v sebe
,konzumuje” aj Uzemné konanie. Ak zakon nehovori nieco iné, potrebné je aj kolaudacné konanie.

Prerokovanie stavebného zameru

Prvym krokom je prerokovanie stavebného zameru. Po zazmluvneni projektanta svojho zdmeru, ktory
vypracuje prislusny stupen projektovej dokumentacie, stavebnik a projektant vlozia stavebny zamer
s projektom stavby do IS. Nasledne sa v IS vykond vyZiadanie zdvaznych stanovisk a vyjadreni, ktoré
musia byt dodané v lehotach 30 alebo 60 dni. Tieto stanoviska dodava organ Uzemného planovania
(obec alebo kraj). Toto je moment, ked'sa nahradza Uzemné konanie. Jeho podstatou bolo, Ze sa niekto
vyjadroval, Ze stavba je v stlade s Uzemnym planom. Tuto zaleZitost bude po novom riesit obec, ale
iba zavaznym stanoviskom, Ci stavba je alebo nie je v stlade so zakonom. Ak obec nedodd stanovisko
v pozadovanej lehote, ma sa za to, Ze je necinnd a plati fikcia stihlasu so zdamerom stavebnika. Ale
stavebny Urad méZe tento fiktivny suhlas dat preskimat Uradu pre Gzemné planovanie a vystavbu,
ktory mdze vydat zavazné stanovisko namiesto obce. Podnet mézu dat aj Ucastnici konania pri odvolani
(na zadklade Zakona o Uzemnom planovani). Po obci je druhym organom vydavajucim zavazné
stanovisko v patriénych lehotach dotknuty organ. Ak ho nevyda, opéat sa uplatiuje fikcia suhlasu.
Tretim organom je dotknuta pravnickd osoba (vlastnici, prevadzkovatelia infrastruktiry. V tomto
pripade, ak nevydd stanovisko v lehote, neuplatiiuje sa fikcia suhlasu. V tomto momente, hoci sa
vsetko robi v IS, este neprebieha konanie na stavebnom urade, ide len o komunikaciu s prislusnymi
organmi. Stavebnik mozZe v konani namietat zavazné stanovisko dotknutého organu u nadriadeného
dotknutého organu v lehote 15 dni od dorucenia, ako aj stanovisko orgdnu izemného planovania na
Urade pre Uzemné planovanie a vystavbu (Zdkon o Gzemnom planovani). Zaujimavou novinkou je, Ze
Ini Gcastnici konania nemdzu namietat zavazné stanovisko v priebehu konania. Musia pockat na
vydanie rozhodnutia a napadnut zavdzné stanoviska az pri odvolani. Doteraz tak mohli robit uz
v priebehu konania.

Sprava o prerokovani stavebného zameru

V druhom kroku stavebnik/projektant zavazné stanoviska prijmu a vyhodnotia namietky, vyjadrenia
a pripomienky vratane nesthlasnych a konfliktnych. Ulohou projektanta je vyhodnotit ich v sprave
o prerokovani stavebného zameru. Niektoré méze vyhodnotit ako dévodné, ale niektoré mozu zostat
nadalej konfliktné. Stavebnik potom zvaZuje, ¢i zacne konanie pred stavebnym zdmerom alebo sa bude
snazit zapracovat pripomienky zo zavaznych stanovisk do svojho stavebného zdmeru. Spréava
o prerokovani je povinnou prilohou k Ziadosti o vydanie rozhodnutia o stavebnom zamere.

Dolozka suladu

Tretim krokom povolovacieho procesu je dolozka suladu. Dotknuty orgdn moze v zavaznom stanovisku
pozadovat zmenu projektu a stanovit podmienku, Ze chce vidiet prepracovany projekt. Stavebnik
potom musi projekt prepracovat, vratit ho dotknutému organu a vyziadat si dolozku stladu. Lehota na
jej vydanie je 30 alebo 60 dni. Ak sa dotknuty organ nevyjadri, uplatni sa fikcia stihlasu. Dolozku oznacil
za velmi doleZitu pri overeni projektu stavbu (bez dolozky suladu sa nevyda overovacia dolozka
a stavebnik nebude moct zadat s realizaciou stavby) a odporicame stavebnikom, aby si ju vyriesili eSte
predtym, ako pdéjdu na stavebny drad.



Ziadost o vydanie rozhodnutia

Konanie sa zacina v $tvrtom kroku tym, Ze je podana Ziadost v IS. Ide o prvy kontakt stavebnika so
stavebnym Uradom. Ziadost sa poddava elektronicky cez formular. Povinnymi prilohami st projektova
dokumentdcia a sprava o prerokovani s vyrie$enymi pripomienkami. Ziadost musi byt GpInd. Ak nie je,
stavebny drad poskytne 15 dni na jej doplnenie, inak sa konanie zastavi. Zaujimavostou je, ze stavebny
urad je po novom viazany vasim navrhom. Zvysena poZiadavka na viazanost vyplyva aj z toho, Ze
projektant ma povinnost spracovat projektovi dokumentaciu, vie, aky typ stavby ide realizovat. Co
tam date, o tom bude stavebny Urad konat. Stavebny Urad kona o stavebnom zamere a vSetkych
stavbach az do kolaudacie. Zrychlenim ma byt to, Ze ked mate subor stavieb, bude o riom konat
stavebny urad prislusny na konanie o hlavnej stavbe. Stavebny zdkon nehovori, kto urdi, ktora stavba
je hlavna. Podla dévodovej spravy by to mal robit projektant so stavebnikom a stavebny Urad by mal
byt ndvrhom viazany. Problémy mozu nastat pri nespravnom urcéeni hlavnej stavby, najma pokial ide
rieSenie prislusnosti a postupovanie navrhu. Za zmienku stoji, Ze v konani o subore stavieb sa vyriesia
vsetky zalezitosti (aj prelozky sieti technického vybavenia) pred jednym tGradom, ktory bude povolovat
hlavnu stavbu. Pokial ide o uc¢astnikov konania, ide o osobitnl pravnu Upravu a spravny poriadok sa
neuplatni. U¢astnikmi konania su stavebnik, vlastnik stavby alebo pozemku a ten, kto k nim ma iné
prava anie je stavebnik, dalej vlastnik susednej stavby alebo pozemku (ak ich pradva moziu byt
dotknuté), Ucastnici konania podla zdkona EIA a projektant (v Casti stavebného zdmeru a spravy
o prerokovani).

Oznamenie o zacati konania

Piatym krokom procesu je oznamenie o zacati konania. Podla nového stavebného zdkona sa oznami
ucéastnikom, dotknutym orgdnom a pravnickym osobam do 7 dni od uplnosti Ziadosti. Zaujimavostou
je, Ze Ustne pojedndvanie nenariaduje vzdy , ale iba vtedy, ak bol vysloveny nesulad so zdmerom,
niektory dotknuty orgdn nesuhlasil, alebo projektant nesuhlasil s niektorou pripomienkou
a nezapracoval ju. Od Ustneho pojednavania sa moze upustit, ak je stavebnému Uradu vec znama.
Upozorfiujeme na koncentra¢nu zasadu, ktora znamenad, Ze pripomienky a vyjadrenia Ucastnikov
konania je mozné uplatnit iba do momentu Ustneho pojednavania. Nova je aj Uprava spdsobu
dorucovania verejnou vyhlaskou. Doteraz stavebné urady casto dorucovali duplicitne, verejnou
vyhlaskou aj do vlastnych ruk, ¢o potom prokurdtori napadali a spravne sudy rusili pre nespravne
dorucenie Ucastnikom konania. Teraz sa musi dorucovat verejnou vyhlaskou, ak bude viac ako 20
Ucastnikov, ak prebehla EIA a ak je pobyt Ucastnikov nezndmy. Ked' ste pred stavebnym Uradom, mali
by sa tam riesit uz len rozpory vasho navrhu a toho, ¢o hovoria dotknuté organy. Nie Uzemny plan,
namietky rézneho druhu, ale len sporné zalezZitosti, o sa odraza aj v institutoch upravujucich priebeh
konania. Za podstatny oznacil § 52 ods. 5 a 6, ktory dava stavebnému tradu moznost neprihliadat na
neopodstatnené namietky Ucastnikov konania, namietky spdsobujice prietahy a obstrukcie, uz
rozhodnuté namietky, opakované namietky ¢i anonymné podania. Stavebny drad ma silny nastroj
odignorovat ¢ast namietok a o to viac by sa mal sustredit na odévodnenie, preco tak urobil, aby to
nebolo neskor napadané ako nepreskimatelné rozhodnutie. Pred SU sa budd riedit aj rozpory medzi
zavaznymi stanoviskami. SU ich ma riesit na Ustnom pojedndvani a viest prisluiné subjekty k dohode.
Ak rozpor nevyriesi, vyZiada si stanoviska nadriadenych organov, ktoré maju 30 dni na vyriesenie. Ak
sa to nepodari ani im alebo nadriadeny organ nie je, rozhodne Urad pre tUzemné planovanie
a vystavbu. V neposlednom rade ostdva zachovany institut obcianskopravnych namietok pre sporné
prava vyplyvajuce z obc¢ianskeho prava (napr. sporny titul k pozemku).

Rozhodnutie o stavebnom zamere

Siestym krokom konania je rozhodnutie o stavebnom zamere, ktoré by malo byt vydané do 30 dni, ak
nie je potrebné Ustne pojednavanie alebo miestna obhliadka, inak do 60 dni, priliniovych stavbach je
lehota do 90 dni. Do lehoty sa vSak nezapocitava doba doru€ovania oznamenia o zacati konania ani
doba do Gstneho pojednavania. Co sa tyka platnosti rozhodnutia od pravoplatnosti, ide o déleZitd vec.
Vo vSeobecnosti st to dva roky, ale pri liniovych a vyhradenych stavbach tri roky. Platnost rozhodnutia
sa nestrdca, ak ste vtychto lehotach poZiadali o overenie projektu, Ze aj pokial bude vydané
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rozhodnutie o stavebnom zdmere, neznamena to, Ze je moziné automaticky zacat s realizéciou
projektu. MoZete zacat vtedy, ked budete mat overovaciu dolozku k projektu stavby. Stavebnik moze
poziadat, aby mu spolu s rozhodnutim o stavebnom zavere SU overil projekt stavby, ktory je prilohou.
Musite teda mat vyrie$ené dolozky suladu a projekt stavby musi byt suéastou Ziadosti na SU, e vtedy
je mozné Ziadat, aby to SU urobil naraz na konci. Ak to stavebnik neurobi alebo musel pocas konania
prepracovavat projekt, musi znova poziadat o dolozky suladu.

Overenie projektu stavby (overovacia dolozka)

Stavebné prace mozno zacat az po siedmom kroku povolovania, overeni projektu stavby, nie vydanim
a pravoplatnostou rozhodnutia o stavebnom zamere. Ak stavebnik predlozi dolozky sdladu (od
dotknutych organov/pravnickych os6b), mdze poziadat aby bol projekt stavby overeny spolu
s rozhodnutim o stavebnom zdmere. Lehota na vydanie dolozky je 30 dni a fikcia suhlasu sa v tomto
pripade neuplatriuje, ¢ize dolozku je potrebné ziskat. So stavebnymi pracami je potrebné zacéat do 2
rokov od vydania dolozky, ktora inak straca platnost. Ak straca platnost dolozka, straca platnost aj
stavebné povolenie. Ak je pre liniové stavby platnost povolenia tri roky, pocas troch rokov je potrebné
poziadat o polozku, ak ju stavebnik nema. Ked bude vydana, stavebnik ma este dva roky na zaciatok
realizacie. Celkovo tak ide o ¢asovy priestor az pat rokov.

Kolaudacia

Poslednym, 6smym krokom konania je kolaudacia, podla stavebného zdkona povinna, ak ide o novu
stavbu, zmenu dokoncenej stavby alebo terénne Upravy (s potrebou rozhodnutia o stavebnom
zamere). Kolauddcia sa nevyzaduje pri ohlaseni a stavebnych Upravach, ak nedoslo k zmene v uzivani
stavby. Plati povinnost nariadit kolauda¢ni obhliadku do 30 dni od jej ozndmenia. Ak je stavba
v poriadku, vyda sa kolaudacné osvedcenie do 15 dni od kolaudacnej obhliadky, ¢o znamena3, Ze do
45 dni by stavebnik mohol mat kolaudacéné osvedcenie. Naopak, ak projekt nie je v poriadku, spiSe sa
protokol a nariadi sa vykonat na stavbe napravu, inak sa konanie zastavi.

Zmena a zruSenie rozhodnutia o stavebnom zamere

Stavebny zakon predpokladd aj moznost zmeny alebo zrugenia rozhodnutia o stavebnom zamere. SU
ho mdze zmenit v pripade zmeny stavebnika, prediZenia platnosti rozhodnutia, zmeny lehoty vystavby
alebo casu trvania docasnej stavby, ako aj v pripade doplnenia zameru liniovej stavby o podzemné
vedenie verejnej elektronickej komunikaénej siete. Predizenie platnosti je mozné o 2 roky, najviac o 7
rokov. To vsak neplati pre liniové stavby a stavby jadrovych zariadeni. Tieto stavby mézete predlzovat
bez obmedzenia. Co sa tyka zru$enia rozhodnutia o stavebnom zémere, SU k nemu méze pristupit
v pripade zistenia vaznej konstrukénej chyby, pre ktori nemozino stavbu dokoncit alebo odkrytia
nalezu, pre ktory stavbu nemozno dokoncit, zZe proti tymto rozhodnutiam nie je mozné sa odvolat.

Zmena stavby pred dokoncenim

Tato moznost bola v si¢asnom stavebnom zakone vyuzivand aj zneuzivana. Novy stavebny zdkon
nerata so zmenou stavby pred dokoncenim, nova legislativa stanovuje postup rieSenia odchylok od
overeného projektu stavby. Malo by sa to riesit eSte pred zmenou. Stavebnik by mal zvolat mimoriadnu
kontrolnu prehliadku na stavbe podla § 43 ods. 2. Pozve projektanta, stavebny dozor, stavbyvediceho,
idedlne aj SU, pretoZe potom ma na mieste vietky kompetentné organy na rieenie odchylky. Na
prehliadke sa vyhodnocuje, Cije planovana zmena v rozpore srozhodnutim o stavebnom zamere
a zavaznymi stanoviskami alebo nie. Odchylka, ktoré nie je vrozpore s rozhodnutim o stavebnom
zamere azdvaznymi stanoviskami sa vyznaci v projekte stavby, v zapisnici z mimoriadnej kontroly
a stavebnom denniku. Ak nebol pritomny SU, po$lt mu zépisnicu na odsuhlasenie do 3 dni a vkladaju
ju ajdo IS. Po odsuhlaseni je mozné odchylku realizovat. Ak stavebny Urad bude odchylky namietat (je
vazna alebo v rozpore s vydanymi stanoviskami), moze nariadit overenie projektu stavby v ¢astiach
tykajucich sa odchylky alebo vo vazinych pripadoch nové konanie o stavebnom zamere. V pripade
realizacie odchylky pred odsuhlasenim sa stavebnik vystavuje riziku, Ze vykonava nepovolené stavebné
prace. Ak na to SU pride, moze nariadit ich zastavenie a zacat konanie o delikte a pokute.
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