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Metodické usmernenie
k ustanoveniam § 140d a § 142l ods. 3 zakona €. 50/1976 Zb.
o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon)
v zneni zakona ¢. 46/2024 Z. z. u¢innom od 1. aprila 2024
v zneni zmien a doplneni podla zdkona &. 26/2025 Z. z.
ucinnom od 15. marca 2025

Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky (dalej len ,Urad) za G¢elom stanovenia
jednotného postupu stavebnych Uradov vo veci aplikacie § 140d a § 1421 ods. 3 zakona ¢. 50/1976 Zb.
o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni zdkona ¢. 46/2024 Z. z. 4¢innom
od 1. aprila 2024 a v zneni zakona ¢. 26/2025 Z. z. u¢innom od 15. marca 2025 vydava nasledovné
usmernenie.

I. Metodické usmernenie k stavbam postavenym pred 1. oktobrom 1976
podla § 142| ods. 3 stavebného zakona, znenie ucinné od 1. aprila 2024

Zakon ¢. 50/1976 o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,stavebny zakon“) svojou novelou zakonom ¢. 46/2024 Z. z.,
ustanovenim § 142| ods. 3 zaviedol, Ze stavby postavené pred 1. oktébrom 1976, sa povazuju
za stavby postavené v sulade s platnymi predpismi (tzv. generalna amnestia) od 1. aprila 2024.

Spravny orgdn — stavebny urad k tymto stavbam nevedie Ziadne konanie v zmysle stavebného
zakona, t.z. nevykondava Ziadne stavebné, kolaudacné konanie, resp. konanie o dodato¢nom
povoleni stavby. Stavebny urad z hladiska svojej cinnosti ex offo konani, ak by konal
o odstraneni stavby a v konani zisti, Ze ide o stavbu postavenu pred 1. oktébrom 1976 takéto
konanie zastavi podla § 30 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny
poriadok) v zneni neskorsich predpisov pretoze odpadol dévod pre ktory sa konanie zacalo.

Zakonny vznik legdlnosti stavby ale nema Ziaden vplyv na existenciu, trvanie alebo prava
k vlastnictvu pozemku na ktorom takato stavba stoji.

Uprava § 142l ods. 3 stavebného zdkona prva veta nadviazala na pravnu Upravu v § 141 ods.
2 stavebného zakona ucinného z roku 1976 podla ktorého sa pri stavbach dokonéenych predo
driom nadobudnutia ucinnosti tohto zakona postupovalo podla dovtedajSich predpisov
z hladiska vydania kolaudacného rozhodnutia alebo uzivacieho povolenia a zapis takychto
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stavieb do katastra s pravoplatnym rozhodnutim pred 1. oktdbra 1976 riesil § 46 ods. 7 zakona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
Od 1. aprila 2024 sa vSetky stavby zhotovené pred 1. oktébrom 1976 povazuju za postavené
v stlade s platnymi predpismi bez ohladu na vydané kolaudaéné rozhodnutie alebo uzivacie
povolenie; na zapis tychto stavieb do katastra sa ale nadalej aplikuje len § 46 ods. 7
katastralneho zakona, ktory predpokladd bud vydané kolaudacné rozhodnutie alebo uzivacie
povolenie.

Il. Metodické usmernenie k stavbam postavenym od 1. oktébra 1976 do 31.
decembra 1989 podla § 142| ods. 3 stavebného zakona, znenie ucinné od
1. aprila 2024

Stavby postavené v obdobi od 1. oktébra 1976 do 31. decembra 1989 sa diiom 1. aprila 2024
povazuju za stavby postavené v sulade so stavebnym zakonom, ak sa nepretrzite vyuzivaju na
svoj Ucel a vlastnik stavby je k tomuto dfiu vlastnikom pozemku alebo ma iné prévo k pozemku,
na ktorom je takato stavba postavena (tzv. amnestia).

Spravny organ — stavebny urad k tymto stavbam taktiez nevedie Ziadne konanie v zmysle
stavebného zakona, rovnako, ako pri stavbach postavenych v obdobi tzv. generdlnej amnestie.
Rovnako plati, Ze stavebny urad v konani o odstraneni stavby zistuje ¢i neboli splnené
podmienky amnestie a pokial dno, tak konanie zastavi obdobne ako pri stavbe postavenej
pred 1. oktébrom 1976. Zakonny vznik legalnosti stavby nema vplyv na pravne vztahy resp.
rozhodnutia postihujice nelegédlnost pred 1. aprilom 2024.

K stavbam v ramci obdobia tzv. amnestie su vSak v ustanoveni § 142 | ods. 3, druhej vety
uvedené este dve podmienky, a to, Ze tieto stavby sa musia uZivat nepretrzite na svoj ucel
a musi byt preukazané, Ze vlastnik tejto stavby bol ku diu 1. aprila 2024 aj vlastnikom
pozemku, na ktorom je stavba postavena alebo ma k nemu iné pravo, ktoré je definované
v zmysle ust. § 139 ods. 1 stavebného zakona. Ani jednu z tychto podmienok neposudzuje
stavebny uUrad ako uZ bolo uvedené vyssie.

Rovnako ako pri generalnej amnestii k zapisu do katastra takychto stavieb méze dojst len na
zaklade navrhu, pricom sa pre stavby postavené v obdobi od 1. oktébra 1976 do 31. decembra
1989 driom 1. aprila 2024 aplikuje § 46 ods. 10 katastralneho zdkona, ktory znie:

»(10) Pri zdpise stavby alebo podzemnej stavby do katastra, ktord bola postavend od 1.
oktobra 1976 do 31. decembra 1989, sa predkladd ozndmenie obce, kedy bola stavba
postavend, na aky ucel bola nepretrZite uZivand, aké supisné Cislo jej bolo uréené a kto bol jej
stavebnikom, spolu s verejnou listinou alebo inou listinou preukazujucou, Ze stavebnik mal ku
driu 1. aprila 2024 vlastnicke prdvo k pozemku alebo iné prdavo k pozemku pod stavbou
(s odkazom na § 139 ods. 1 stavebného zakona); ako vlastnik stavby sa zapiSe osoba uvedend v
ozndmeni obce ako stavebnik.”

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky vydal pre svoje Grady dfia 26. 03.
2024 ,,0zndmenie o zmene zdkona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise
vlastnickych a inych prdv k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni neskorsich predpisov
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(dalej len ,katastrdlny zdkon”), ktoré napomdha k praktickej aplikacii § 46 ods. 10
katastralneho zdkona. Z ozndmenia citujeme:

»Na zdpis stavby do katastra nehnutelnosti sa predkladd podla ustanovenia § 46 ods. 10 katastrdlneho
zdkona ozndmenie obce, ktoré obsahuje:

a) udaj, kedy bola stavba postavend [uvedend skutocnost musela byt v obdobi od 01.10.1976 do
31.12.1989],

b) udaj, na aky ucel bola stavba nepretrZite uZivand,
¢) udaj o tom, aké supisné Cislo bolo stavbe urcené,

d) udaj o tom, kto bol stavebnikom stavby [nutnd Specifikdcia podla § 42 ods. 2 pism. a) katastrdlneho
zdkona].

Prilohou ozndmenia obce je verejnd listina alebo ind listina, ktord preukazuje, Ze stavebnik mal ku driu
1. aprila 2024 vlastnicke prdvo k pozemku alebo iné prdvo k pozemku pod stavbou. Ako vlastnik sa do
katastra nehnutelnosti zapiSe osoba uvedend v ozndmeni obce ako stavebnik. Ak ale takdto stavba
bola predmetom prechodu vlastnictva napr. na zdklade dedenia alebo vyvlastnenia, mozZno pri doloZeni
prislusnych listin preukazujucich tuto skutocnost zapisat vlastnicke prdvo aj v prospech inej osoby nez
stavebnika, hoci to znenie § 46 ods. 10 katastrdlneho zdkona vyslovne neustanovuje. Inymi slovami, ak
je vlastnikom ind osoba ako stavebnik, novy vlastnik sa musi preukdzat nadobudacim titulom,
svedciacim o jeho vlastnictve stavby. V tomto pripade sa uplatni vSeobecny postup dany § 46 ods. 1
katastrdlneho zdkona.

Zdpis vlastnictva v prospech inej osoby na podklade zmluvy neprichddza do uvahy, pretoZe bez zdpisu
stavby v katastri nehnutelnosti a predtym v evidencii nehnutelnosti by to bolo nemozné (kedZe
vlastnicke prdvo k nehnutelnosti, ktord je predmetom evidovania v katastri nehnutelnosti, na zdklade
zmluvného prevodu sa nadobuda aZ povolenim vkladu viastnickeho prdva do katastra nehnutelnosti).
Ako doklad preukazujuci vlastnicke prdvo k nehnutelnosti okresny urad, katastrdlny odbor neakceptuje
Cestné vyhldsenie.”

lll. Metodické usmernenie k stavbam postavenym od 1. januara 1990 do
31. marca 2025 a ku konaniu podla § 140d stavebného zakona,
znenie ucinné od 15. marca 2025

Zakonom €. 46/2024 Z. z. bol do § 140d stavebného zakona, zavedeny novy institut tzv.
preskimanie sposobilosti stavby na uzZivanie. Uvedena Uprava urcovala e stavebnému uradu,
aby pri stavbach, ktoré boli zhotovené v obdobi medzi 1. janudrom 1990 a 31. marcom 2024
a po zhotoveni boli na dany ucel nepretrzite uzivané bez povolenia stavebného Uradu alebo
v rozpore s nim, na Ziadost ich vlastnika preskimal ich sp6sobilost na trvalé uzivanie a ich
trvalé uZivanie povolit. Konanie o preskimani spdsobilosti stavby na uZivanie sa tyka vsetkych
stavieb, ktoré mali byt predmetom Uzemného rozhodnutia, stavebného povolenia alebo
kolauda¢ného rozhodnutia alebo ohlasenia s vynimkou reklamnych stavieb. Reklamné stavby
podla § 43 ods. 3 stavebného zakona, ktoré boli postavené bez stavebného povolenia alebo
bez kolaudaéného rozhodnutia alebo v rozpore s nim alebo ohldsenia nie je mozné dodatocne
legalizovat na zaklade konania podla § 140d stavebného zékona.




Zakonom €. 26/2025 Z. z. o zmene a doplneni niektorych zakonov v suvislosti so zmenami
vyvolanymi Stavebnym zakonom bol novelizovany aj stavebny zédkon (zakon €. 50/1976 Zb.),
a to vsuvislosti s upravou konania o preskiimani sposobilosti stavby na uZivanie podla
§ 140d a konania o dodato¢nom povoleni podla § 88a stavebného zdkona, ktorym sa

a) predizila lehota stavieb na ktoré sa da aplikovat konanie o preskimani sposobilosti
stavby na uzivanie a to tak, Ze ho moZno aplikovat na stavby zhotovené a uzivané bez
povolenia stavebného Uradu alebo v rozpore s nim od 1. janudra 1990 do 31. marca
2025, ale len pre stavby, ktoré sa nenachadzaju v priestorovo separovanej lokalite,
ktord vytvara koncentrovanu a generacne reprodukovanu chudobu,

b) upustilo sa od podmienky, Ze nemoZno podat Ziadost o preskimanie, ak sa zacalo
konanie podla § 88a stavebného zdkona (konanie o dodatocnom povoleni stavby).
Ziadost o preskiimanie tak moZno podat aj v pripade ak zac¢alo konanie podla § 88a
ato aj v pripade, ak sa takéto konanie zacalo pred 15. marcom 2025 a nepovolena
stavba je uz dokonceng,

c) upravuje, Ze ak skutocnosti, ktoré sa preukazuju v konani o preskimani preukazal
vlastnik stavby uz v konani o dodato¢nom povoleni, tak vlastnik stavby ich uz znova
nepreukazuje a nepredklada zavazné stanoviska prislusnych dotknutych organov.

Moznost podania Ziadosti vlastnika takejto stavby je limitovana do 31. marca 2029, a to bez
ohl'adu na to, ¢i je vlastnikom sikromna osoba, organ samospravy alebo stat.

Od 15. marca 2025 nie je vylucujicim kritériom pre aplikaciu ust. § 140d aj, ak uz zacalo
konanie podla § 88a stavebného zakona (konanie o dodato¢nom povoleni stavby).

Na konanie podla § § 140d stavebného zakona je vecne prislusny stavebny urad , ktory by
bol prislusny vydat pre stavbu kolaudacné rozhodnutie, a ak ide o stavbu, pre ktord sa
nevyzaduje kolaudacia, organ, ktory by bol prislusny na povolenie stavby (§ 140d ods. 8
stavebného zakona).

V pripade ak stavebny Urad zisti, Ze stavba bola postavend bez stavebného povolenia alebo v
rozpore s nim, za¢ne z vlastného podnetu konanie o odstraneni stavby, pricom podla § 88a
stavebného zdkona je povinny posudit

a) moznost preskimania spdsobilosti stavby na uzivanie, ak je stavba dokoncenad, alebo
b) moznost dodatocného povolenia stavby.

V takomto pripade stavebny uUrad vyzve vlastnika stavby, aby v uréenej lehote, ktord nesmie
byt kratsia ako 60 dni, predloZil

a) ziadost o preskimanie spdsobilosti stavby na uzivanie spolu s dokladmi podla § 140d
alebo

b) Ziadost o dodatoéné povolenie stavby a doklady o tom, Ze dodato¢né povolenie nie je
v rozpore s verejnymi zaujmami chranenymi tymto zaékonom, najma s cielmi a zamermi
uzemného planovania a osobitnymi predpismi.



V pripade, ak bolo zacaté konanie o dodatocnom povoleni stavby podla § 88a stavebného
zakona pred 15.marcom 2025 astavba, ktora je predmetom konania o dodatoc¢nom
povoleni je dokonéena, tak vlastnik stavby modie od 15. marca 2025 podat Ziadost
o preskimanie stavby na uZivanie, pokial je stavba dokoncend a uZivand, teda aj
v pripadoch, v ktorych tak nemohol urobit do 14.marca 2025.

Zaroven plati podla § 140d ods. 4 stavebného zakona, Ze pokial uz v konani o dodatocnom
povoleni preukazal vlastnik stavby skutocnosti podla § 140d ods. 1la 2 predloZzenim
prislusnych zavaznych stanovisk stavebnému tradu, tak v konani o preskimani sposobilosti
stavby na uzivanie uz takéto zavazné stanoviska vlastnik stavby nepredklada; a ma sa za to,
Ze splnenie tychto podmienok su stavebnému uradu uz zname z uradnej moci z prislusného
konania o dodatoénom povoleni stavby. Stavebny uUrad teda opakovane nemdzie Ziadat
zavazné stanoviska uz k preukdazanym skutocnostiam.

Konanie o preskumani sposobilosti stavby na uzivanie je spravnym konanim a d6kazné
bremeno preukdzania splnenia podmienok pre povolenie trvalého uzZivania stavby je na
strane vlastnika stavby.

Pre Ucely posudenia podmienok konania o preskimani spdsobilosti stavby na uZivanie je
relevantné v akom Uzemi sa stavba nachadza:

Ak sa stavba nachadza v priestorovo separovanej lokalite, ktord vytvdra koncentrovanu a
generacne reprodukovanu chudobu, tak sa na podmienky konania pouzije odsek 2 § 140d
stavebného zdkona, v ostatnych pripadoch umiestnenia stavby sa na podmienky konania
pouzije odsek 1 § 140d stavebného zakona.

Podla § 2 ods. 9 zakona ¢. 448/2008 Z. z. o socidlnych sluzbach a o zmene a doplneni zdkona
€. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zakon) v zneni neskorsich predpisov
(dalej len ,,zdkon o socidlnych sluzbach”) sa koncentrovanou a generacne reprodukovanou
chudobou rozumie dlhodobo pretrvavajlica nepriazniva socidlna situacia skupiny fyzickych
0s6b z dévodu vyskytu viacerych negativnych javov stcasne, ktorymi su najma vysoka miera
dlhodobej nezamestnanosti, hmotna nudza, nizka droven vzdelanosti, nedostatocné
hygienické navyky, nedostupnost tovarov a sluzieb a vyskyt socidlnopatologickych javov s
vysokou toleranciou k nim.

Podla § 2 ods. 8 zadkona o socidlnych sluzbach priestorovo segregovanou lokalitou mozno
rozumiet priestor vymedzeny bytovym domom, ulicou, mestskou castou, obcou alebo
zotrvavanie v lokalite mimo Uzemia obce bez zdkladnej obcianskej vybavenosti).

Podla § 2 ods. 2 pism. h) zdkona o socialnych sluzbach zotrvavanie v priestorovo segregovane;j
lokalite s pritomnostou koncentrovanej a generacne reprodukovanej chudoby znamena
nepriaznivd socidlnu situdciu teda ohrozenie fyzickej osoby socidlnym vylicenim alebo
obmedzenie jej schopnosti sa spolocensky zaclenit a samostatne riesit svoje problémy.

Pre Ucely posudenia Uzemia, Ci ide alebo nejde o priestorovo separovanu lokalitu, ktora
vytvdra koncentrovanu a generacne reprodukovanu chudobu stavebny urad vychadza
z pravnych pojmov ustanovenych zakonom o socialnych sluzbach, a v pripade pochybnosti
mobze poziadat o sucinnost prislusného poskytovatela socidlnych sluZieb o rozsahu v akom



aplikuje postdenie takejto lokality alebo na Urad splnomocnenca vlddy SR pre narodnostné
mensiny.

VSeobecné podmienky konania (§ 140d ods. 1 stavebného zakona)

Podmienky podla § 140d ods. 1 stavebného zakona, ktoré musi vlastnik preukazat:

a) stavba svojim stavebnotechnickym stavom a vybavenim zodpovedd zdkladnym
poZiadavkam na stavby a ucelu, na ktory ju vlastnik nepretriite bez nedostatkov uZiva, a
stavebny urad v konani zisti, Ze stavba neohrozuje Zivot

Zakladnymi poziadavkami na stavby su:

Mechanicka odolnost a stabilita

Bezpecnost v pripade poZiaru

Hygiena, zdravie a Zivotné prostredie
Bezpecénost a pristupnost pri uzivani

Ochrana proti hluku

Energeticka hospodarnost a udrZiavanie tepla

No vk whe

Trvalo udrzatelné vyuzivanie prirodnych zdrojov

Stavebny urad pri miestnej obhliadke stavby zistuje v rozsahu zakladnych poZiadaviek na
stavby najm3, ¢€i z hl'adiska:

a) statiky stavby nevykazuje poskodenie niektorych ¢asti stavby, deformdcie, ktoré by mohli
zapricinit zrutenie stavby alebo jej Casti,

b) bezpecnosti, aby v pripade poZiaru mohli osoby nachadzajuce sa v stavbe bezpecne odist
(uniknut),

c) hygieny azdravia, t. z. ¢i je stavba zdsobovand pitnou vodou, rieSenie odvdadzania
odpadovych vod, t. z. ¢i su vyhotovené privody vody, Zumpa alebo Cistiareri odpadovych
vod, kanalizacia) z hladiska ochrany proti znecisteniu Zivotného prostredia,

d) bezpecnosti pri uzivani stavby, t. z., Ze nehrozi napr. poSmyknutie, pad, zasah elektrickym
prudom, taktiez ¢i okolie stavby je upravené a pristup do stavby je bezpecny a pod.

V pripade, ak ma stavebny Urad pochybnost, Ze niektord zo zakladnych poZiadaviek na stavby
nevie posudit len obhliadkou, vyZiada si od vlastnika stavby posudok od opravnenej osoby.
P6jde najma o statické posudenie stavby.

b) vlastnik stavby je viastnikom pozemku alebo md iné prdvo k pozemku a doslo k
usporiadaniu pozemku podla osobitnych predpisov.

Ak nema Ziadatel vlastnicke pravo podla katastra nehnutelnosti (uvedené si overi stavebny
urad sam) predlozi iny doklad podla § 139 ods. 1 stavebného zakona, ktorym preukaze iné
pravo k pozemku na ktorom stoji stavba.

c) vlastnik stavby preukdZe, Ze stavba nebola postavend v rozpore so zdavéidznymi regulativmi
funkéného vyuZivania uzemia podla zdviznej Casti uzemnopldanovacej dokumentdcie alebo
zdujmami chranenymi podla osobitnych zakonov (s odkazom napriklad na zdkon ¢. 364/2004
Z. z. v zneni neskorsich predpisov, zdkon ¢. 7/2010 Z. z. o ochrane pred povodfiami v zneni
neskorsich predpisov) ucinnych v case zhotovenia alebo v ¢ase preskimania podla toho,
ktord skutoénost je pre vlastnika priaznivejsia.
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Posudenie suladu stavby o sulade stavby so zavaznymi regulativmi funkéného vyuzivania podla
zavaznej Casti Uzemnoplanovacej dokumentacie vydava na Ziadost stavebnikovi organ
Uzemného planovania podla zdkona ¢. 200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani. Vzhladom na to,
Ze stavba je uZ zhotovend a uZiva sa, pri posudzovani suladu stavby so zavaznou castou
uzemnoplanovacej dokumentdcie sa posudzuje len funkéné vyuZivanie a nie regulativy resp.
podmienky priestorového usporiadania. Ak sa od ¢asu zhotovenia stavby a jej uzivania zmenil
Uzemny plan, Ziadatel ma mozZnost posudenia splnenia podmienok k tej Uzemnoplanovacej
dokumentdcie, ktord je pre Ziadatela priaznivejSia. KedZe ide o navrhové konanie uvedena
skuto¢nost by mala vyplyvat z navrhu, t.j. v ramci navrhu by mal Ziadatel preukazat splnenie
podmienok. Sulad zo zavaznymi regulativnymi funkéného vyuzivania Uzemia posudzuje organ
uzemného planovania, a to k tej Uizemnoplanovacej dokumentacie, ktora z hladiska ¢asu je pre
Ziadatela priaznivejsia.

V hlavhom meste Bratislava a v meste KoSice je orgadnom Uzemného pldnovania Bratislava,
resp. Kosice alebo ich mestska cast najma podla toho, ¢i sa posudzuje sulad s Gzemnym
pldnom obce, alebo s tzemnym pldnom zdny. Osobitnd Uprava vyddvania zavaznych stanovisk
podla § 31f zdkona o hlavhom meste Slovenske] republiky Bratislave sa nepouZije, kedZe ta je
ustanovena len pre pripady vyddvania zavaznych stanovisk k navrhovanej stavbe a v pripade
§ 140d stavebného zdkona ide o osobitnu Upravu osvedcovania existujucich stavieb.
V hlavhom meste Bratislava tak ku konaniu o preskimani sposobilosti stavby na uZivanie sa
na urcenie prisluSnosti na vydanie zdvazného stanoviska uplatfiuje § 24 ods. 5 zdkona
0 Uzemnom planovani.

d) viastnik stavby preukdZe, Ze stavba sa nenachddza pod elektrickym vedenim alebo v jeho
ochrannom pdsme, alebo v inundacnom uzemi, alebo v ochrannom pdsme, alebo
bezpecnostnom pdsme plyndrenského zariadenia, alebo Ze prevddzkovatel dopravnej
infrastruktury alebo technickej infrastruktury, v ktorej ochrannom pdsme alebo
bezpecnostnom pdsme sa stavba nachddza, s jej umiestnenim v ochrannom pdsme alebo
bezpecnostnom pdsme suhlasi.

Stavebny urad by mal z Uradnej povinnosti vediet, Ze navrhovana stavba sa nachadza v uzemi
napr. vedeni plynarenskych zariadeni, alebo v blizkosti Zelezni¢nej drahy, stavby/stavieb
dopravnej infrastruktary, v inundaénom uUzemi. Ak Ziadatel sam nepredloZi pozadované
stanoviskd dotknutych organov, vyzve ho na predloZenie potrebnych suhlasov dotknutych
organov statnej spravy alebo vlastnikov stavieb s jej umiestnenim v ochrannom padsme alebo
bezpecnostnom pasme.

e) vlastnik stavby preukdzZe, Ze ku stavbe je vypracovand dokumentdcia skutkového stavu
existujucej stavby na ucely kolauddcie, ak si vypracovanie takejto dokumentdcie stavebny
urad vyZiada.

Vo vSeobecnosti plati, Ze dokumentaciu stavby je vlastnik stavby povinny uchovavat po cely
¢as jej uzivania. Ak vlastnik nepovolenej stavby takdto dokumentaciu stavby nemd, mbéie mu
stavebny Urad nariadit obstarat si pre posudenie sposobilosti stavby na uZivanie zjednodusenu
dokumentaciu podla § 104 ods. 2 stavebného zdkona. Stavebny Urad méze nariadit vlastnikovi
stavby vypracovat aj podrobnejsiu dokumentaciu stavby a to napr. v pripadoch, ak pdjde o
stavbu uZivanu verejnostou, stavbu s vyrobnou prevadzkou a pod. Dokumentaciu skuto¢ného
realizovania stavby vlastnik stavby potom uchovava a méze ju pouzit pre dalSie povolovacie
procesy.



Osobitné podmienky konania (§ 140d ods. 2 stavebného zdakona)

Podla § 140d ods. 2 stavebného zakona, ak sa stavba nachadza v priestorovo separovanej
lokalite, ktord vytvara koncentrovanu a generacne reprodukovanu chudobu, podmienky
podla § 140d ods 1 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 preskuma spdsobilost stavby na uZivanie, ak vlastnik preukaze, Ze:

a) je vlastnikom 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,

c) na zaklade obhliadky vykonanej stavebnym Uradom, stavba neohrozuje Zivot a stavba sa
nenachadza pod elektrickym vedenim alebo v jeho ochrannom pasme, alebo v ochrannom
pasme, alebo bezpecnostnom pasme plyndrenského zariadenia, alebo Ze prevadzkovatel
dopravnej infrastruktury alebo technickej infrastruktury, v ktorej ochrannom pasme alebo
bezpecnostnom pasme sa stavba nachddza, s jej umiestnenim v ochrannom pasme alebo
bezpecnostnom pdsme suhlasi.

V pripade stavieb v priestorovo separovanej lokalite podla § 140d ods. 2 stavebného zakona
tak novela stavebného zakona ucinna od 15. marca 2025 nezmenila obdobie a konanie
o preskumani sposobilosti stavby na uZivanie mozno aplikovat len na stavby zhotovené a
uzivané bez povolenia stavebného uUradu alebo v rozpore s nim od 1. janudra 1990 do 31.
marca 2024, teda nie do 31. marca 2025 ako bol upraveny § 140d ods. 1 stavebného zdkona.

Oproti povinnostiam vlastnikov nepovolenych stavieb podla odseku 1 si v odseku 2 upravené
ulavy pre vlastnikov stavieb v priestorovo separovanych lokalitach. Stavebny Urad neskima
sulad stavby so vsetkymi stavebnotechnickymi poZiadavkami, sulad s regulativmi, ani so
zaujmami chranenymi podla osobitnych predpisov (napr. hygiena, poZiarna ochrana, Zivotné
prostredie), pokial nepotrebuje vyslovne pre ucely posudenia skutocnosti, ¢i stavba
neohrozuje Zivot dokumentacia skutkového stavu tak ani tato nie je predmetom konania.
V ramci tohto konania vsak musi vidy uskutocnit obhliadku, ktora je zo zakona povinng, na
rozdiel od konania postupom podla odseku 1. Znizenému naroku na splnenie podmienok
zodpoveda aj rozsah priloh k Ziadosti, kedy sa neprikladaju prilohy preukazujice skutoc¢nosti,
ktoré nie s podmienkou preskimania sposobilosti stavby.

Prilohou Ziadosti o preskimanie sposobilosti stavby na uzZivanie podla § 140d ods. 4 je
dokumentacia potvrdzujuca skutoc¢nosti podla odseku 1 alebo odseku 2 vratane zavaznych
stanovisk dotknutych organov. Stavebny Gdrad mdze urcit, Ze pre posudenie spdsobilosti stavby
na uzivanie postacuje dokumentdcia stavby v rozsahu § 104 ods. 2 stavebného zdkona.

Dokumentaciou sa rozumie:

1. informdciu umozZiujuicu overenie vlastnickeho prava k pozemku alebo doklad
preukazujuci iné pravo k pozemku, z ktorého vyplyva pravo existencie stavby;

2. zavazné stanovisko organu tzemného planovania;

3. zavdzné stanoviskd dotknutych orgdnov k jednotlivym chranenym zaujmom podla
osobitnych predpisov ucinnych v ¢ase zhotovenia alebo v Case preskimania stavby,



podla toho ktord skutocnost je pre vlastnika priaznivejSia (napr. poZiadavky z oblasti
Zivotného prostredia, ochrany pred poziarmi, hygienické poziadavky);

4. zavazné stanoviskd dotknutych organov podla osobitnych predpisov, pricom ide
predovsetkym o vlastnikov alebo spravcov elektrickych vedeni, plyndrenskych vedeni a
zariadeni a prevadzkovatelov dopravnej infrastruktury alebo technickej infrastruktary;

5. dokumentiaciu skutoéného vyhotovenia stavby, ak si ju stavebny Urad vyziada alebo pre
konanie podla odseku 2 ak je nevyhnutna pre posudenie rizika ohrozenia Zivota.

Ak dokumentdcia stavby neobsahuje zavazné stanoviskd, stavebny uUrad si na zaklade
posudenia stanoviska od vlastnika stavby doZiada, a to s uvedenim konkrétneho dotknutého
organu.

Ustanovenie § 140d ods. 5 stavebného zakona upravuje, Ze na konanie sa primerane pouZiju
ustanovenia o kolaudacii stavby. Je potrebné si uvedomit, Ze predmetom ustanovenia § 140d
stavebného zakona je preskimanie, ¢i sa stavba, pre ktoru nebolo vydané stavebné povolenie
a neboli jej stanovené podmienky na kolaudaciu uziva bez zavad a neohrozuje zivot. Tomu je
treba prispbsobit aj naleZitosti a skutocnosti, ktoré stavebny urad pri miestnej obhliadke
skima a pozaduje predloZit ku konaniu.

K navrhu na vydanie kolaudaéného rozhodnutia sa prikladaju prilohy podla § 17 vyhlasky
¢. 453/2002 Z. z. a na Usthom pojedndvani a miesthom zistovani doklady podla § 18 tejto
vyhlasky. Su to predovsetkym:

1. opis a odbvodnenie vykonanych odchylok od uzemného rozhodnutia a stavebného
povolenia,

2. ak ide o stavbu, na ktorej geodetické Cinnosti zabezpecuju oprdvneni geodeti a kartografi,
doklad o zabezpeceni spracovania vysledného operdtu merania a zobrazenia predmetov
skutocného vyhotovenia stavby, pri podzemnych sietach technického vybavenia este pred
zakrytim,

3. geometricky plan podla predpisov o katastri nehnutelnosti; tento doklad sa nedoplni, ak
nedoslo k zmene vonkajsieho pédorysného ohranicenia stavby,

4. ak ide o stavbu, v ktorej bolo alebo mad byt zabudované jadrové zariadenie, suhlas uradu
jadrového dozoru udeleny na zdklade postudenia bezpecnostnej dokumentdcie,

5. rozhodnutia, stanoviskd, vyjadrenia, stihlasy, posudenia alebo iné opatrenia dotknutych
orgdnov Statnej spravy,

6. dalsie doklady, ak si ich stavebny urad vyzZiadal, napr. doklad o splneni zdkladnych
poZiadaviek na stavby,

7. doklady o vytyceni priestorovej polohy stavby,

8. doklady o vysledkoch predpisanych skiusok a merani a o spésobilosti prevadzkovych
zariadeni na plynulu a bezpecnu prevadzku; ak bola vykonana skusobnd prevadzka, jej
vyhodnotenie alebo sprdva o vysledku komplexného vyskusania,

9. projektova dokumentdcia overend stavebnym uradom v stavebnom konani alebo pri
povolovani zmeny stavby pred jej dokoncenim,



10. vykresy, v ktorych su vyznacené zmeny, ku ktorym doslo pocas uskutocriovania
stavby; tieto zmeny moézZu byt na zdklade kolaudacného rozhodnutia vyznacené v
projektovej dokumentdcii overenej stavebnym uradom v stavebnom konani, ak konanie o
nich stavebny urad spojil s kolaudacnym konanim,

11. doklady o overeni poZadovanych vlastnosti vyrobkov a dalsie doklady uréené v
podmienkach stavebného povolenia,

12. podrobnejsia dokumentdcia vypracovand este pred zacatim stavby, ak stavebny urad jej
vypracovanie urcil v podmienkach stavebného povolenia,

13. stavebny dennik.

Vzhladom na to, Ze sa preskimava sposobilost stavby na uZivanie a nekolauduje sa povolena
nova stavba (ale uz uZivana stavba), nalezitosti podla bodov uvedenych vyssie -1, 2, 4,6, 7,
9, 10, 11, 12, 13 vlastnik stavby nepredklada.

Ak to povaha navrhu vyZzaduje stavebnik predkladd geometricky plan, pricom stavebny urad
overuje jeho sulad s predloZzenou projektovou dokumentdciou skuto¢ného vyhotovenia
stavby.

Vlastnik stavby je povinny stavbu pocas celej Zivotnosti udrziavat v dobrom stavebnom
stave. Je preto povinny v zmysle osobitnych predpisov pravidelne kontrolovat prevadzkové
zariadenia a zabezpedovat revizne spravy — elektroinstalacia, plynové zariadenia, istenie
kominov, vyhradené technické zariadenia a pod., a to podla ucelu uZivanej stavby a druhu
prevadzkovych zariadeni. Ak ich vlastnik stavby nema, potom si ich pre povolenie uZivania
stavby musi zaobstarat.

V pripade, ak stavebnik mal stavbu povolend, ale ju realizoval v rozpore s vydanym povolenim,
predklada vykresy podla bodu 10.

Ucastnikmi konania o preskiimanie sposobilosti stavby na uZivanie su Géastnici podla § 78
stavebného zdkona ako pri kolaudacii.

Ak stavebny uUrad v konani zisti, Ze na stavbe su zdvady, ktoré po ich odstraneni nebrania
uzivaniu stavby, nariadi ich podla § 140d ods. 6 stavebného zakona vlastnikovi stavby
odstranit. Stavebny urad méze prerusit konanie a podla povahy veci urci primeranu lehotu na
odstranenie zavad a opatovne vykond miestne zistovanie, ak zavady nespocivali len v
predloZeni chybajucich stanovisk.

Na zaklade vysledku miestneho zistovania a v zavislosti od druhu stavby si stavebny Grad méze
vyziadat aj stanovisko iného dotknutého orgdnu, pripadne zabezpelenie znaleckého
posudenia. V pripade splnenia poZadovanych podmienok a pokial mal predloZenu
dokumentaciu skutkového stavu, overi ju a vyda rozhodnutie, ktorym potvrdi spdsobilost
stavby na uzivanie, ktoré ma ucinky kolaudacného rozhodnutia.

Ak vlastnik stavby nepreukaze splnenie podmienok na vydanie rozhodnutia, ktorym potvrdi
sposobilost stavby na uzivanie alebo stavebnik v uréenej lehote nevykona nevyhnutné tpravy
alebo zabezpecovacie prace podla § 140d ods. 7 stavebného zakona stavebny urad nariadi
odstranenie stavby podla § 88 stavebného zakona, teda sa ma sa za to, Ze boli splnené
podmienky podla § 88 ods. 1 pism. b) na odstranenie stavby, t. j. dodato¢né povolenie stavby
by bolo s verejnymi zaujmami.
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Konanie o preskiumani spdsobilosti stavby na uZivanie je od 15. marca 2025 predmetom
spravneho poplatku na zaklade podla poloiky €. 61 pism. b) zakona €. 145/1995 Z. z.
o spravnych poplatkoch v zneni zakona €. 26/2025 Z. z.

Podla Sadzobniku spravnych poplatkov, polozky €. 61 pism. b) je Ziadost o preskimanie
sposobilosti stavby na uZivanie trojnasobok sadzby ustanovenej v polozke 60, ktora
ustanovuje poplatky za Ziadost o stavebné povolenie alebo na zmeny dokonéenych stavieb
a na zmeny stavieb pred dokoncenim, napr. pri stavbe rodinného domu bude spravny
poplatok k podaniu Ziadosti o preskiimanie sp6sobilosti stavby na uzivanie 300 eur.

Ing. Roman Skorka
generalny riaditel sekcie
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