
Reforma stavebnej
legislatívy



Aktuálny stav:

Novela stavebného zákona: 
https://www.slov-lex.sk/elegislativa/legislativne-procesy/SK/LP/2026/51

Novela zákona o územnom plánovaní:
https://www.slov-lex.sk/elegislativa/legislativne-procesy/SK/LP/2026/137
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stavebné povolenie
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prerokovanie
stavebného zámeru

overenie
projektu stavby

50/1976 25/2025
 územný plán
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požiadavky DO
osobitne

stavebné
povolenie

územné
rozhodnutie

kolaudácia
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požiadavky DO, DPO stavebný zámer

Požiadavky ohľadom:
umiestnenia stavby
projektovania
realizácie stavby
užívania stavby
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požiadavky DO, DPO stavebný zámer

Kontrola prostredníctvom doložiek súladu
overenie projektu stavby
zmena projektu stavby
kolaudácia



Príprava

01 02

Prerokovanie SZ

predprojektová
príprava,
zabezpečenie
podkladov
vypracovanie
stavebného zámeru
(SZ)

vypracovanie Správy
o prerokovaní
stavebného zámeru
- § 23

Stavebné konanie Prerokovanie PS Zhotovenie stavby

rozhodnutie o
stavebnom zámere -
§ 60

zabezpečenie
doložiek od DO,
DPO a SÚ
overenie PS - § 65

prípadná zmena
stavby a zmena
overeného projektu
stavby (jeho časti) - §
62

03 04 05

Kolaudácia

záverečné
stanovisko
projektanta o súlade
zhotovenej stavby s
overeným
projektom stavby
DSZS

06

§ 20

Fázy  výstavbového  procesu

§ 48 a
nasl. § 24 § 66 a

nasl.



01 04 05

Fázy  výstavbového  procesu - zrýchlenie

Príprava

02

Prerokovanie SZ +
Prerokovanie PS

predprojektová
príprava,
zabezpečenie
podkladov
vypracovanie
stavebného zámeru
(SZ)

Stavebné konanie Zhotovenie stavby

prípadná zmena
stavby a zmena
overeného projektu
stavby (jeho časti) - §
62

03

Kolaudácia

záverečné
stanovisko
projektanta o súlade
zhotovenej stavby s
overeným
projektom stavby
DSZS

§ 20 § 48 a
nasl.

§ 24 § 66 a
nasl.

rozhodnutie o
stavebnom zámere -
§ 60
overenie PS - 65

vypracovanie Správy
o prerokovaní
stavebného zámeru
- § 23

Novela prinesie zmenu: Projektová dokumentácia stavebného zámeru rozpracovanú v
podrobnosti projektu stavby



videonávody - youtube Úrad pre územné plánovanie a výstavbu
         https://www.youtube.com/@uupvsr

Nový stavebný zákon - Bratislava 
         https://www.youtube.com/watch?v=b5OQnDS1Mfs
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Definície



Zákonný pojem “stavba” - § 2 (1) všeobecne
“ostatná stavba” - všetko mimo pojmov
drobná, jednoduchá a vyhradená stavba

Drobná stavba - § 2 (4)

demonštratívne
(najmä)

Jednoduchá stavba - § 2 (6)

taxatívne

Vyhradená stavba - § 2 (8)

taxatívne

Stavba - zákonné pojmy
ZÁKONNÉ POJMY:

stavba
súčasť samostatne
stojacej stavby
súbor stavieb
drobná stavba
jednoduchá stavba
vyhradená stavba
“ostatná” stavba
budova (bytová /
nebytová)
inžinierská stavba
líniová stavba
dočasná stavba
susedná stavba



Stavba - zákonné pojmy

drobná stavba

Drobná stavba - zákonný pojem z
50/1976

! podľa 25/2025 - už drobná stavba
nemá doplnkovú funkciu pre hlavnú
stavbu !

stavba



Jednoduchá stavba



Vyhradená stavba

Náležitosti vyhradenej stavby:

budova alebo inžinierska stavba, ktorá je 

1. technologicky náročná alebo konštrukčne neobvyklá, 
2. ktorá z hľadiska rozsahu stavebných prác, technológie stavebných prác a použitých

stavebných výrobkov kladie zvýšené nároky na organizovanie a koordináciu činností
vo výstavbe a na potrebné technické vybavenie zhotoviteľa stavby.



a)

Vyhradená stavba

cca. 10 podlaží

b)

c)

rozpon nosnej konštrukcie > 12 m

otvorený priestor
bez vnútorných podpôr

rozpon strešnej
konštrukcie > 30 m

podpora

vý
šk

a >
 32

 m

podpora

otvorený priestor
bez vnútorných podpôr

otvorený priestor
bez vnútorných podpôr



Vyhradená stavba - dodatočné povinnosti stavebníka

stavbyvedúci - autorizovaná osoba
stavebný dozor - autorizovaná osoba
vykonávací projekt
kontrolné statické posúdenie nosných konštrukcií stavby
zabezpečiť počas zhotovovania stavby priebežné vykonávanie projektového dohľadu
projektanta nad zhotovovaním stavby a kontroly statického zabezpečenia pomocných
nosných konštrukcií projektantom
certifikácia zhotoviteľov “Národný dokument požiadavky na orgány vykonávajúce audit a
certifikáciu systému manažérstva zhotoviteľa vyhradených stavieb”



Zákonné pojmy zo zákona č. 200/2022 Z.z. o územnom plánovaní

Stavebný zákon pozná:

Siete technického vybavenia územia sú
systémy nadzemných a podzemných
rozvodov a zariadení vody, elektriny, plynu,
kanalizácie a elektronické komunikačné
siete.



Stavebný pozemok, susedný pozemok a susedná stavba

výnimka v prechodných ustanoveniach

! nie je tam napr. rekreačná chata !



§ 24 ods. 5
z. č.

200/2022

Stavebný pozemok, susedný pozemok a susedná stavba



doteraz:
vyhláška 453/2000 (DÚR - dokumentácia pre územné rozhodnutie - § 3 ods. 4, PDS -
Projektová dokumentácia stavby - § 9 , Dokumentácia skutočného realizovania stavby -
§ 29)
rozsah a obsah realizačného projektu nie je slovenskou legislatívou určený, je určený
napr. v Sadzobníku UNIKA 

po novom:
projektová dokumentácia (o projektovej príprave stavby) - stavebný zámer, projekt
stavby, projekt stavby na ohlásenie a vykonávací projekt
realizačná dokumentácia - dokumentácia o výrobnej príprave, stavebný denník, DSZS a
záverečné stanovisko stavbyvedúceho
prevádzková dokumentácia (súbor dokumentov o skutočnom stavebno-technickom
stave a o spôsobe užívania stavby počas jej prevádzky) - úpravy, údržba stavby a jej
vnútorného vybavenia

Dokumentácia stavby



Stupne PD podľa nového SZ

Stavebný zámer Projekt stavby Vykonávací projekt Projekt stavby
na ohlásenie

neoveruje sa
povinne sa
spracováva pre
vyhradenú
stavbu

PS sa overuje



Výrobná príprava
zhotoviteľa

Realizačná dokumentácia podľa nového SZ

Stavebný denník
Dokumentácia

skutočného 
zhotovenia 

stavby

Záverečné
stanovisko

stavbyvedúceho

Záverečné
stanovisko

projektanta
o súlade zhotovenej

stavby s overeným
projektom stavby

uvedené v
zákone č.
138/1992



§ 8 ods. 3
z. č.

25/2025

Dokumentácia stavby



Plán organizácie výstavby “POV”

UNIKA Príloha č. 3 Obsah a rozsah DRS



Plán organizácie výstavby “POV”

UNIKA Príloha č. 3 Obsah a rozsah DRS



Plán organizácie výstavby “POV”

UNIKA Príloha č. 3 Obsah a rozsah DRS



Plán organizácie výstavby “POV”

UNIKA Príloha č. 3 Obsah a rozsah DRS



Plán organizácie výstavby “POV”

UNIKA Príloha č. 3 Obsah a rozsah DRS



Plán organizácie výstavby “POV”

Informácie z POV sú v Technickej správe Stavebného zámeru



Časový
rámec
reformy
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Holého reforma

Novela 46/2004

Rážov stavebný zákon



50/1976 - Stavebný zákon (zrušený k 1.4.2025 zákonom 200/2022)
     2022

200/2022 Z.z - Zákon o územnom plánovaní
201/2022 Z.z - Zákon o výstavbe (zrušený k 1.4.2025 zákonom 25/2025)
575/2001 Z.z. - Zákon o organizácii činnosti vlády a organizácii ústrednej
štátnej správy

     2023
205/2023 Z.z. - zákon o zmene a doplnení niektorých zákonov v súvislosti s
reformou stavebnej legislatívy (vypúšťajú sa body k 1.4.2025)
272/2023 Z.z. - zákon o zmene a doplnení niektorých zákonov v oblasti
ochrany životného prostredia v súvislosti s reformu stavebnej legislatívy
(vypúšťajú sa body k 1.4.2025)

     2024
46/2024 novela Stavebného zákona (50/1976) - čiastočná reforma

     2025
25/2025 - nový Stavebný zákon
26/2025 - zákon o zmene a doplnení niektorých zákonov v súvislosti so
zmenami vyvolanými Stavebným zákonom + novela 50/1976 k 15.3.2025
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č. 59/2025 Z.z. o členení stavieb
č. 60/2025 Z.z. o štruktúre a prevádzke informačného systému a o obsahu
podaní a obsahu a rozsahu dokumentácie stavby 
č. 172/2005 Z. z. o obsahu a rozsahu odborného vzdelávania
zamestnancov v stavebnom úrade, v regionálnom úrade a spôsobe jeho
zabezpečenia a postupe pri overovaní osobitného kvalifikačného
predpokladu zamestnancov v stavebnom úrade a v regionálnom úrade
209/2025 Z.z. o postavení a činnosti geodeta pri príprave, zhotovovaní
stavby a užívaní stavby a o výkone geodetických a kartografických činností
vo výstavbe
zmena Vyhlášky č. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonáva Stavebný zákon č.
50/1976
v príprave vyhláška o stavebno-technických požiadavkach na stavby
(zatiaľ platí 532/2002)
novely nového Stavebného zákona - 77/2025, 144/2025, 269/2025
chýba zákon o zmene a doplnení niektorých zákonov v oblasti ochrany
životného prostredia v súvislosti s novým stavebným zákonom 25/2025
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Informačný
systém



Informačný systém (§ 25 ods. 7 zákona č. 200/2022) - “Portál výstavby”

IS spravuje Úrad
nadrezortný IS
dostupný cez webové sídlo úradu
verejná časť / neverejná časť (slúži na
komunikáciu - oprávnená osoba)
Digitálny obraz SR

Elektronickým výpisom z IS o záväzných podmienkach vyplývajúcich z územnoplánovacej
dokumentácie pre vybrané územie je výpis zo záväznej časti územnoplánovacej
dokumentácie, ktorý pozostáva v grafickej forme z výrezu regulačného výkresu priestorovej a
funkčnej regulácie územia a v textovej forme z regulačného listu príslušného priestorovo-
funkčného celku.



Informačný systém (§ 25 ods. 7 zákona č. 200/2022) - “Portál výstavby”
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Konanie /
ohlásenie



Kolaudácia

Ohlásenie
§ 18 (3)(4)

Stavebný zámer
§ 18 (2)

Bez
ohlásenia

§ 18 (5)

Overenie
projektu stavby

Overenie
projektu

stavby

Overený projekt stavby (§25)
stavbu
zmenu dokončenej stavby
odstraňovanie stavby
stavebné úpravy na stavbe
stavebné úpravy na pozemku

v konaní o stavebnom zámere,
alebo
na základe ohlásenia



Žiadosť na vydanie stavebného zámeru / Ohlásenie

     Rozhodnutie o stavebnom zámere (§18 ods. 2 z. č. 25/2025) sa vyžaduje pre každú:
stavbu
zmenu dokončenej stavby
odstraňovanie stavby a 
stavebné úpravy na stavbe
stavebné úpravy na pozemku

možno ich zhotoviť len podľa projektu stavby overeného v konaní o stavebnom zámere
alebo na základe ohlásenia

ohlásenie sa vyžaduje podľa § 18 (3) a 18 (4) zákona č. 25/2025
         aj na ohlásenie je potrebné záväzné stanovisko obce

ohlásenie ani rozhodnutie sa nevyžaduje podľa § 18 ods. 5 zákona č. 25/2025



Pojmy stavebné úpravy a údržba





Ohlásenie

§ 18 ods. 3
z. č.

25/2025

§ 18 ods. 4
z. č.

25/2025

§ 2 ods. 4
z. č.

25/2025



Žiadne konanie o stavebnom zámere / ohlásenie

rozhodnutie o stavebnom zámere ani ohlásenie sa nevyžaduje pre:

§ 18 ods. 5
z. č.

25/2025



Činnosti vo výstavbe = odborné činnosti potrebné na zhotovenie stavby
vyžaduje sa odborná spôsobilosť, zdravotná spôsobilosť - preukaz, osvedčenie pre
konkrétnu FO
PO vykonáva prostredníctvom FO

Vyhradené činnosti = regulované činnosti, regulované povolania - oprávnenie
projektová činnosť
stavebný dozor
vedenie uskutočňovania stavebných prác
vybrané geodetické a kartografické činnosti

Činnosti a vyhradené činnosti vo výstavbe



Inžinieri vs. závislá činnosť u zamestnávateľa



začatím stavby sa rozumie začatie uskutočňovania stavebných prác priamo súvisiacich
so zhotovovaním stavby

za začatie stavby sa nepovažuje uskutočňovanie prípravných prác, najmä
1. ohradenie miesta stavby a zriadenie staveniska
2. vybavenie staveniska potrebným zariadením a vybavením
3. zabezpečenie prístupu a príjazdu na stavenisko
4. zabezpečenie prívodu vody a elektrickej energie na stavenisko
5. odstránenie porastov z miesta stavby
6. vykonanie skrývky humusového horizontu poľnohospodárskej pôdy
7. odvoz odpadu z miesta stavby
8. označenie stavby

zhotovovať novú stavbu alebo prístavbu a uskutočňovať terénne úpravy možno až po
ich vytýčení geodetom v teréne (neplatí pre drobné stavby na ohlásenie)

Začatie stavby a vytýčenie stavby



Prerokovanie
stavebného
zámeru



Pr
oc

es
 vý

st
av

by
1.  Vypracovanie 

stavebného zámeru

2.   Prerokovanie 
stavebného zámeru

3.  Konanie o 
stavebnom zámere

4.   Rozhodnutie o
stavebnom zámere

5.   Vypracovanie
projektu stavby

6.   Overenie
projektu stavby

8.   Kolaudácia
stavby

7.   Povolenie
dočasného / predčasného užívania



Vypracovanie
stavebného
zámeru

Prerokovanie
stavebného
zámeru

Námietky voči
stanovisku /
vyjadreniu

Správa o
prerokovaní SZ

Ko
na

ni
e 

o
st

av
eb

no
m

 zá
m

er
e

Konanie o stavebnom zámerePríprava
Legenda:

Úložisko dokumentov “Portál výstavby”

Formuláre podaní 

Žiadosť na
začatie konania

Oznámenie o
začatí

Odstraňovanie
rozporov

Občianskopráv.
námietky

Rozhodnutie vo
veci

Overenie
projektu

§ 29 ods. 3
z. č.

25/2025

Overenie projektu
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1)
chráni chránené záujmy
uplatňuje požiadavky len v
rozsahu svojej zákonnej
pôsobnosti
požiadavky:

1. prípravu stavby
2. zhotovovanie stavby
3. užívane stavby
4. odstraňovanie stavby

požiadavky konkrétne
odkaz na právny predpis
preskúmateľne ich odôvodniť
vydať do 30 dní (zložité veci 60
dní)

Príklady pôsobnosti:
Ochrana zdravia ľudí
Ochrana zdravých životných podmienok
Ochrana prírodných liečebných kupeľov a prírodných
liečivých zdrojov
Ochrana poľnohospodárskeho pôdneho fondu
Lesy a lesné hospodárstvo
Ochrana ovzdušia
Požiarna ochrana
Kultúrne pamiatky
Štátna ochrana prírody
Zaistenie bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci
Odpady
Veterinárna starostlivosť
Vplyvy na životné prostredie
Cesty
Bezpečnosť a plynulosť cestnej premávky pri
umiestňovaní reklamných stavieb
Dráhy a doprava na dráhach
Civilné letectvo
Energetika
Tepelná energetika
Elektronické komunikácie
Verejné vodovody a verejná kanalizácia
Civilná ochrana
Inšpekcia práce
Štátna geologická správa



Dotknuté orgány a Dotknuté PO

Mestská časť (úlohy):

Bratislave je vyhradené:





Záväzné stanovisko DO
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or
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 (§
 2

1)
DO je povinný vydať:

záväzné stanovisko k stavebnému zámeru
doložku súladu k projektu stavby
záväzné stanovisko ku kolaudácii
záväzné stanovisko k ohláseniu stavby alebo stavebnej úpravy

Stavebník - námietky u vecne príslušného nadriadeného orgánu DO do
15 dní odo dna doručenia ZS
Voči ZS orgánu územného plánovania podáva stavebník námietky na
úrade.

Fikcia vydania ZS v § 21 ods. 9 SZ.



D
ot

kn
ut

é
pr

áv
ni

ck
é 

os
ob

y (
§2

2)
DPO:

vlastník, správca alebo prevádzkovateľ 
1. stavby dopravnej infraštruktúry
2. stavby siete technického vybavenia
3. ako správca bodov geodetických základov

oprávnená právnická osoba, ktorá sa vyjadruje v oblasti bezpečnosti a
ochrany zdravia pri práci

Povinnosti:
evidovať údaje v IS v aktuálnom stave
na žiadosť projektanta poskytnúť potrebné údaje z dokumentácie stavby
na účel vypracovania PD
navrhnúť technické podmienky pripojenia a ochrany vedení, konštrukcií a
vytyčovacích geodetických bodov
vydáva záväzné vyjadrenie - oprávnené požiadavky na zapracovanie do
projektu stavby (30 / 60 dní), vykcia vydania v § 22 ods. 5 SZ
vydáva doložku súladu k projektu stavby

Príklady:
Technická inšpekcia
Orange, O2, Slovak Telekom, SWAN
ZSE, SSE, VSE
BVS, ZsVS, SsVD, VsVS
NDS, ŽSR
teplárne



Záväzné vyjadrenie DPO



Žiadosť o
začatie konanie

Obec (§24a z.č.
200/2022)

záväzné
stanovisko 30/60/90 fikcia

súhlasu
Úrad preskúma na podnet žiadateľa a
rozhodne do 30 dní

doložka súladu k projektu
stavby (§24b z.č.200/2022) 30/60/90 fikcia súhlasu

Dotknutý orgán záväzné
stanovisko 30/60 fikcia

súhlasu
možnosť namietať do 15 dní u
nadriadeného ak nesúhlasí s obsahom

doložka súladu k projektu
stavby 30/90 fikcia súhlasu §24(3)

Dotknutá
právnická osoba

záväzné
vyjadrenie 30/60

fikcia
súhlasu -
§ 22 (5)

doložka súladu k projektu, ak v
záväznom vyjadrení vyhradila 30/60 fikcia súhlasu podľa § 24

ods. 4 vs. 

Prerokovanie
stavebného zámeru

Dotknuté orgány a Dotknuté PO

Rozhodnutie o
stavebnom zámere

Odstraňovanie
rozporov

Lehota na rozhodnutie
30/60/90

Overenie
projektu stavby

správny orgán overí do 30 dní
ak sú doložky súladu súhlasné
ak fikcia súladu - vyžiada

          potvrdenie u dotknutého orgánu
ak správny orgán vráti - žiadateľ môže dať

podnet na preskúmanie postupu správneho orgánu -
odvolací orgán orzhodne do 30 dní

ak sa nepodarí odstrániť rozpor dohodou na ústnom pojednávaní, správny orgán preruší konanie a 
vyžiada si stanoviská od najbližšie nadriadených - tie do 30 dní, ak sa ani potom neodstráni spor, alebo 
nie je nadriadený orgán

Úrad preskúma záväzné stanovisko aj na žiadosť stavebného úraduúčastník konania iný ako stavebník
môže namietať obsah záväzného 
stanoviska podaním odvolania proti
 rozhodnutiu o stavebnom zámere

Pozor !!!
na § 65 ods. 3
ak doložka súladu
vydaná fikciou -
stavebný úrad si
vyžiada potvrdenie
dotknutého
orgánu
???aj u dotknutej
PO????

neúplná žiadosť - do 15 dní - výzva
na doplnenie (iba raz)
platí 2 roky, pri dopravnej a
technickej infraštruktúre, jadrové
zariadenie 5 rokov



Dokazovanie

§ 52
z. č.

25/2025
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Určenie na
konanie o

stavebnom
zámere

Overenie
projektu k
ohláseniu

Fikcia súhlasu



Zmeny



SÚVISLOSTI:
zmena dokončenej stavby
údržba stavby
odstraňovanie stavby
stavebné úpravy
zmena v užívaní stavby
“zmena stavby pred
dokončením”
(neskolaudovanej stavby)
zmena rozhodnutia o
stavebnom zámere

Zmena / úprava / údržba / odstránenie stavby

postup ako pri novej stavbe

ak je uvedená v § 18 ods. 3 potom ohlásenie



Zmena v užívaní stavby

Postup ako pri novej stavbe

prerokovanie po
dokončení

Rozhodnutie o zmene v
užívaní stavby
primerane podľa § 66 a 67 



“Zmena stavby pred dokončením”

plus správny poplatok položka 59 b) 6. 



Zmena rozhodnutia

iba formálne zmeny:



Novela
Stavebného
zákona



Pripravovaná novela Stavebného zákona 

Návrat pozemnej stavby
Pozemná stavba - budova a ostatné pozemné stavby
Inžinierska stavba - stavba zhotovovaná na zabezpečenie dopravnej, energetickej,
vodohospodárskej, komunikačnej, športovej a priemyselnej infraštruktúry a nie je určené
na pobyt osôb

Zjednodušenie projektu stavby na ohlásenie
pre drobnú stavbu, ktorá nie je budovou, o stavebné úpravy, ktorými sa nezasahuje do
nosnej konštrukcie stavby a o vonkajšie úpravy, postačí zjednodušené grafické
znázornenie, prípadne montážna dokumentácia výrobcu zmontovaného výrobku
nie je potrebné ani vzdelanie podľa § 34 ods. 5 na vypracovanie projektu stavby na
ohlásenie drobnej stavby, ktorá nie je budovou a na stavebné úpravy, ktorými sa
nezasahuje do nosnej konštrukcie stavby a na vonkajšie úpravy



Pripravovaná novela Stavebného zákona 

Záverečné stanovisko stavbyvedúceho sa nahrádza vyhlásením zhotoviteľa.

Navrhuje sa vypustenie kompetencie úradu pri nečinnosti.

Na zamestnancov špeciálnych stavebných úradov sa nebudú vzťahovať povinnosti ako na
zamestnancov stavebných úradov.

Povinná prax zo 6 mesiacov sa znižuje na 3 mesiace.

Zlúčené konanie podľa § 20 ods. 2 - predkladanie dokumentácie v podrobnosti projektu
stavby.



Pripravovaná novela Stavebného zákona 

§ 29 ods. 4
„Ak je stavebníkom správca majetku štátu, alebo právnická osoba, ktorej 100% vlastníkom
je správca majetku štátu a ide o stavbu, na účely ktorej je možné práva k pozemku alebo k
stavbe vyvlastniť, považuje sa právo stavebníka k pozemku alebo k stavbe vo vlastníctve
štátu za preukázané aj keď stavebník nie je správcom pozemku alebo stavby.“

§ 43 mimoriadna kontrolná prehliadka 3 dni na 7 pracovných dní + odchýlky, ktoré môže
vyznačiť projektant  – „nie sú v rozpore s rozhodnutím o stavebnom zámere a s podmienkami
dotknutých orgánov a dotknutých právnických osôb uplatnenými v záväzných stanoviskách
dotknutých orgánov a v záväzných vyjadreniach dotknutých právnických osôb a nie sú dotknuté
práva vlastníka pozemku alebo vlastníka stavby, ak nie je stavebníkom, vo väčšom rozsahu, ako
vyplýva z rozhodnutia o stavebnom zámere“



Pripravovaná novela Stavebného zákona 

Kolaudácia
ostáva v správnom konaní, iba navrhovateľ je účastník konania, ostáva kolaudačné
osvedčenie ako osobitný doklad podľa § 47 ods. 7 správneho poriadku a nebude možné sa
voči nemu odvolať
ak sa má budova užívať na viac účelov, v kolaudačnom osvedčení sa okrem hlavného účelu
uvedú aj ostatné účely spolu s prislúchajúcimi podielmi podlahovej plochy



Pripravovaná novela Stavebného zákona 

§ 68 Zmena v užívaní stavby je
zmena účelu stavby alebo jej časti na iný účel, 
zmena technických parametrov prevádzky stavby alebo jej prevádzkového zariadenia,
ktorými sa mení pôvodný vplyv stavby na okolie, protipožiarnu bezpečnosť a na
bezpečnosť jej užívania, 
zmena spôsobu a podstatné rozšírenie výroby alebo činností, ktoré by mohli ohroziť život
alebo zdravie ľudí alebo životné prostredie,
zmena času trvania dočasnej stavby



Novela
Zákona o
územnom
plánovaní



Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní

Zastavané územie je
časť územia obce, ktorá je vymedzená hranicou zastaveného územia v záväznej časti
územnoplánovacej dokumentácie, určená územnoplánovacou dokumentáciou na
zastavanie pre existujúcu a navrhovanú zástavbu budovami, verejnými priestranstvami a
inými stavbami; záväznou časťou územnoplánovacej dokumentácie môže byť aj mimo
zastavaného územia určená časť územia na zastavanie verejnými priestranstvami,
dopravnou infraštruktúrou, technickou infraštruktúrou a stavbami pre ochranu, obnovu a
tvorbu krajiny



Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní

Verejný záujem
opatrením vo verejnom záujme, ktoré slúži na znižovanie rizík, adaptáciu územia na
zmenu klímy a na zabezpečenie územného systému ekologickej stability, ekologickej
konektivity, zelenej infraštruktúry, pre zachovanie hodnôt krajiny a kultúrneho dedičstva,
ochranu a efektívne využívanie prírodných zdrojov a iných daností územia, ochranu
prírody, ochranu vôd a zachovanie biodiverzity, ochranu životného prostredia, vymedzené
v územnoplánovacej dokumentácii

Správca vodného toku a správca hydromelioračnej stavby sa dopĺňa medzi dotknuté
právnické osoby
Krajinnoplánovacia štúdia – súčasťou bude môcť byť aj návrh dokumentu územného systému
ekologickej stability alebo jeho aktualizácia – podmienkou súhlasné záväzné stanovisko
príslušného orgánu ochrany prírody a krajiny



Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní

Nové pravidlo:
podmienky a limity priestorového usporiadania a funkčného využívania určené pre
najmenšiu územnú jednotku v územnom pláne obce alebo v územnom pláne
mikroregiónu môžu byť územným plánom zóny spodrobnené členením a prerozdelené na
území tejto územnej jednotky

Dopĺňa sa vydávanie záväzných stanovísk pre účely vyvlastňovacieho konania.
Upravuje sa postup pri podávaní žiadosti o záväzné stanovisko, ak má orgán územného
plánovania za to, že nie je úplné.
Dopĺňa sa pravidlo, že pri stavebnej uzávere sa nevydáva záväzné stanovisko.
Spresňuje sa postup pri prerokovaní a spracovaní tak aby na seba logicky nadväzoval.



Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní

Navrhuje sa regulácia pre územnoplánovacie zmluvy
„ medzi orgánom územného plánovania, ktorým je obec alebo vyšší územný celok a
právnickou osobou alebo fyzickou osobou, ktorá má vlastnícke alebo iné právo k
pozemkom alebo k stavbe v území ktorej predmetom je úprava podmienok priestorového
usporiadania územia a funkčného využívania územia“

Dopĺňa sa splnomocňovacie ustanovenie pre vyhlášku o podrobnostiach o obsahu
územnoplánovacích zmlúv a podmienkach zverejnenia územnoplánovacej zmluvy v registri
územnoplánovacích zmlúv.



Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní

Zavádza sa pravidlo pre obce, ktoré nevedia nájsť svoju územnoplánovaciu dokumentáciu

presúva sa pravidlo výpočtu zastavanej plochy z vyhlášky Úradu pre územné plánovanie a
výstavbu SR č. 153/2024 Z. z. priamo do zákona, teda ak bola započítaná zastavaná plocha v
jednom stavebnom zámere, každý ďalší stavebný zámer musí túto informáciu zohľadniť, ak by
sa navrhoval na rovnakom pozemku; v prípade rozdelenia pôvodného stavebného pozemku,
na ktorom už bol posúdený stavebný zámer, musí byť pri každom ďalšom stavebnom zámere
dodržaný regulatív zastavanosti na novovzniknutom pozemku, ako aj na pôvodnom pozemku

Novelizujú sa aj ďalšie predpisy: zákon o Bratislave / zákon o vyvlastňovaní /zákon o
autorizovaných architektoch a autorizovaných stavebných inžinieroch / zákon o správnych
poplatkoch – zavádza sa správny poplatok pre ÚPI



Ďakujem za pozornosť !

Otázky ?
kotvan.sk
linkedin.com/in/peterkotvan/
+421 905 948 192
peter@kotvan.sk


	Reforma stavebnej legislatívy
	Aktuálny stav:
	Novela stavebného zákona:  https://www.slov-lex.sk/elegislativa/legislativne-procesy/SK/LP/2026/51
	Novela zákona o územnom plánovaní: https://www.slov-lex.sk/elegislativa/legislativne-procesy/SK/LP/2026/137
	Porovnanie

	50/1976
	25/2025
	50/1976
	25/2025
	požiadavky DO, DPO
	stavebný zámer
	Požiadavky ohľadom:

	25/2025
	požiadavky DO, DPO
	stavebný zámer
	Kontrola prostredníctvom doložiek súladu

	Fázy  výstavbového  procesu
	§ 20
	§ 48 a nasl.
	§ 24
	§ 66 a nasl.
	Prerokovanie PS
	Kolaudácia
	Prerokovanie SZ
	Stavebné konanie
	Zhotovenie stavby
	Príprava

	Fázy  výstavbového  procesu - zrýchlenie
	§ 20
	§ 24
	§ 48 a nasl.
	§ 66 a nasl.
	Prerokovanie SZ + Prerokovanie PS
	Stavebné konanie
	Kolaudácia
	Zhotovenie stavby
	Príprava
	Novela prinesie zmenu: Projektová dokumentácia stavebného zámeru rozpracovanú v podrobnosti projektu stavby

	ZDROJE
	Definície
	Stavba - zákonné pojmy
	Zákonný pojem “stavba” - § 2 (1) všeobecne
	“ostatná stavba” - všetko mimo pojmov drobná, jednoduchá a vyhradená stavba
	Drobná stavba - § 2 (4)
	Jednoduchá stavba - § 2 (6)
	Vyhradená stavba - § 2 (8)
	ZÁKONNÉ POJMY:
	stavba
	súčasť samostatne stojacej stavby
	súbor stavieb
	drobná stavba
	jednoduchá stavba
	vyhradená stavba
	“ostatná” stavba
	budova (bytová / nebytová)
	inžinierská stavba
	líniová stavba
	dočasná stavba
	susedná stavba



	Stavba - zákonné pojmy
	Drobná stavba - zákonný pojem z 50/1976
	! podľa 25/2025 - už drobná stavba nemá doplnkovú funkciu pre hlavnú stavbu !

	Jednoduchá stavba
	Vyhradená stavba
	Náležitosti vyhradenej stavby:

	Vyhradená stavba
	b)
	a)
	rozpon strešnej konštrukcie > 30 m
	cca. 10 podlaží
	c)


	Vyhradená stavba - dodatočné povinnosti stavebníka
	Zákonné pojmy zo zákona č. 200/2022 Z.z. o územnom plánovaní
	Stavebný pozemok, susedný pozemok a susedná stavba
	Stavebný pozemok, susedný pozemok a susedná stavba
	Dokumentácia stavby
	doteraz:
	po novom:

	Stupne PD podľa nového SZ
	Stavebný zámer
	Projekt stavby
	Vykonávací projekt
	Projekt stavby na ohlásenie

	Realizačná dokumentácia podľa nového SZ
	Výrobná príprava zhotoviteľa
	Stavebný denník
	Dokumentácia skutočného  zhotovenia  stavby
	Záverečné stanovisko stavbyvedúceho
	Záverečné stanovisko projektanta o súlade zhotovenej stavby s overeným projektom stavby

	Dokumentácia stavby
	Plán organizácie výstavby “POV”
	Plán organizácie výstavby “POV”
	Plán organizácie výstavby “POV”
	Plán organizácie výstavby “POV”
	Plán organizácie výstavby “POV”
	Plán organizácie výstavby “POV”
	Časový rámec reformy
	REFORMA  ČASOVÝ RÁMEC
	REFORMA  ČASOVÝ RÁMEC
	2022
	2023
	2024
	2025

	VYHLÁŠKY ÚRADU
	Informačný systém
	Informačný systém (§ 25 ods. 7 zákona č. 200/2022) - “Portál výstavby”
	Informačný systém (§ 25 ods. 7 zákona č. 200/2022) - “Portál výstavby”
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	VYHLÁŠKY ÚRADU
	Konanie / ohlásenie
	Overený projekt stavby (§25)
	stavbu
	zmenu dokončenej stavby
	odstraňovanie stavby
	stavebné úpravy na stavbe
	stavebné úpravy na pozemku
	v konaní o stavebnom zámere, alebo na základe ohlásenia

	Žiadosť na vydanie stavebného zámeru / Ohlásenie
	Pojmy stavebné úpravy a údržba
	Ohlásenie
	Žiadne konanie o stavebnom zámere / ohlásenie
	rozhodnutie o stavebnom zámere ani ohlásenie sa nevyžaduje pre:

	Činnosti a vyhradené činnosti vo výstavbe
	Inžinieri vs. závislá činnosť u zamestnávateľa
	Začatie stavby a vytýčenie stavby
	Prerokovanie stavebného zámeru
	Proces výstavby
	stavebného zámeru
	8.   Kolaudácia stavby
	7.   Povolenie dočasného / predčasného užívania
	6.   Overenie projektu stavby
	2.   Prerokovanie  stavebného zámeru
	3.  Konanie o  stavebnom zámere
	4.   Rozhodnutie o stavebnom zámere
	5.   Vypracovanie projektu stavby

	Prerokovanie stavebného zámeru
	Dotknuté orgány (§ 21)
	chráni chránené záujmy
	uplatňuje požiadavky len v rozsahu svojej zákonnej pôsobnosti
	požiadavky:
	prípravu stavby
	zhotovovanie stavby
	užívane stavby
	odstraňovanie stavby
	požiadavky konkrétne
	odkaz na právny predpis
	preskúmateľne ich odôvodniť
	vydať do 30 dní (zložité veci 60 dní)
	Príklady pôsobnosti:


	Dotknuté orgány a Dotknuté PO
	Záväzné stanovisko DO
	Dotknuté orgány (§ 21)
	DO je povinný vydať:

	Dotknuté právnické osoby (§22)
	Príklady:
	DPO:
	vlastník, správca alebo prevádzkovateľ
	stavby dopravnej infraštruktúry
	stavby siete technického vybavenia
	ako správca bodov geodetických základov
	oprávnená právnická osoba, ktorá sa vyjadruje v oblasti bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci
	Povinnosti:
	evidovať údaje v IS v aktuálnom stave
	na žiadosť projektanta poskytnúť potrebné údaje z dokumentácie stavby na účel vypracovania PD
	navrhnúť technické podmienky pripojenia a ochrany vedení, konštrukcií a vytyčovacích geodetických bodov
	vydáva záväzné vyjadrenie - oprávnené požiadavky na zapracovanie do projektu stavby (30 / 60 dní), vykcia vydania v § 22 ods. 5 SZ
	vydáva doložku súladu k projektu stavby



	Záväzné vyjadrenie DPO
	Dotknuté orgány a Dotknuté PO
	ak sa nepodarí odstrániť rozpor dohodou na ústnom pojednávaní, správny orgán preruší konanie a
	vyžiada si stanoviská od najbližšie nadriadených - tie do 30 dní, ak sa ani potom neodstráni spor, alebo  nie je nadriadený orgán
	Úrad preskúma záväzné stanovisko aj na žiadosť stavebného úradu
	účastník konania iný ako stavebník môže namietať obsah záväzného  stanoviska podaním odvolania proti  rozhodnutiu o stavebnom zámere
	správny orgán overí do 30 dní
	ak sú doložky súladu súhlasné
	ak fikcia súladu - vyžiada
	potvrdenie u dotknutého orgánu ak správny orgán vráti - žiadateľ môže dať podnet na preskúmanie postupu správneho orgánu - odvolací orgán orzhodne do 30 dní

	Lehota na rozhodnutie 30/60/90
	neúplná žiadosť - do 15 dní - výzva na doplnenie (iba raz)

	Odstraňovanie rozporov
	platí 2 roky, pri dopravnej a technickej infraštruktúre, jadrové zariadenie 5 rokov

	Prerokovanie stavebného zámeru
	Žiadosť o začatie konanie
	Rozhodnutie o stavebnom zámere
	Overenie projektu stavby
	Pozor !!!
	na § 65 ods. 3
	ak doložka súladu vydaná fikciou - stavebný úrad si vyžiada potvrdenie dotknutého orgánu
	???aj u dotknutej PO????
	Obec (§24a z.č. 200/2022)
	Dotknutý orgán
	Dotknutá právnická osoba



	Dokazovanie
	Ohlásenie stavby / stavebných úprav
	Zmeny
	Zmena / úprava / údržba / odstránenie stavby
	SÚVISLOSTI:

	Zmena v užívaní stavby
	“Zmena stavby pred dokončením”
	plus správny poplatok položka 59 b) 6.
	Zmena rozhodnutia
	Novela Stavebného zákona
	Pripravovaná novela Stavebného zákona
	Návrat pozemnej stavby
	Zjednodušenie projektu stavby na ohlásenie

	Pripravovaná novela Stavebného zákona
	Pripravovaná novela Stavebného zákona
	§ 29 ods. 4

	Pripravovaná novela Stavebného zákona
	Kolaudácia

	Pripravovaná novela Stavebného zákona
	§ 68 Zmena v užívaní stavby je

	Novela  Zákona o územnom plánovaní
	Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní
	Zastavané územie je

	Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní
	Verejný záujem

	Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní
	Nové pravidlo:
	Dopĺňa sa vydávanie záväzných stanovísk pre účely vyvlastňovacieho konania. Upravuje sa postup pri podávaní žiadosti o záväzné stanovisko, ak má orgán územného plánovania za to, že nie je úplné. Dopĺňa sa pravidlo, že pri stavebnej uzávere sa nevydáva záväzné stanovisko. Spresňuje sa postup pri prerokovaní a spracovaní tak aby na seba logicky nadväzoval.

	Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní
	Navrhuje sa regulácia pre územnoplánovacie zmluvy
	Dopĺňa sa splnomocňovacie ustanovenie pre vyhlášku o podrobnostiach o obsahu územnoplánovacích zmlúv a podmienkach zverejnenia územnoplánovacej zmluvy v registri územnoplánovacích zmlúv.

	Pripravovaná novela Zákona o územnom plánovaní
	Zavádza sa pravidlo pre obce, ktoré nevedia nájsť svoju územnoplánovaciu dokumentáciu

	Ďakujem za pozornosť !
	Otázky ?

