PPN SLOVENSKA KOMORA STAVEBNYCH INZINIEROV

Cierne stavby pod drobnohladom

Téma Ciernych stavieb je na Slovensku dlhodobo aktualna. Mnohi vlastnici nehnutefnosti sa
ocitli v situacii, ked ich dom &i pristavba nema potrebné povolenia, no zarovenh uz roky sluzi
svojmu Uc€elu. V podcaste Z komory, ktory vznikol pod hlavickou Slovenskej komory
stavebnych inZinierov, sa Slavomira Salajova, odbornitka pre oblast legislativy Uradu pre
uzemné planovanie a vystavbu SR, venuje pravnym aspektom nelegalnej vystavby v kontexte
nového stavebného zakona. Tento &lanok prindSa rozSireny vyklad tém, ktoré v podcaste

zazneli — od historického kontextu az po praktické rady, ako postupovat pri legalizacii stavby.
Cierna stavba: Co to vlastne znamena?

Je jedno, aku mate fasadu domu, €i farebnu alebo nefarebnu. Ak dom nebol postaveny na
zaklade prislusného povolenia, ide o &iernu stavbu. Cierna stavba je taka, ktora bola
postavena bez potrebného stavebného povolenia alebo ohlasenia. M6Ze ist o rodinny dom,
garaz, pristavbu, altanok, ale aj o vacsie developerské projekty. Historicky sa problém &iernych
stavieb na Slovensku riesil len Ciastoéne. Stary stavebny zakon €. 50/1976 Zb. neobsahoval
systémové rieSenie Ciernych stavieb, a tak sa jednotlivé viady snazili prichadzat s rieSeniami
tohto narastajuceho problému v ramci planovanych reformnych zamerov. Od 1. aprila 2025
nadobudol ucinnost novy stavebny zakon €. 25/2025 Z. z., ktory podla Salajovej prinasa
koniec éry tolerancie nelegalnej vystavby. Tento novy stavebny zakon nadvazuje na novelu
starého stavebného zakona — zakon €. 46/2024 Z. z., ktora zaviedla generalnu legalizaciu aj
preskimanie spdsobilosti stavby na uZzivanie. ,,Treba povedat, ze problém legalizacie
ciernych stavieb bol dlhodoby. Novy zakon sa snazi nastavit’ jasné pravidla,”“ uvadza
Salajova. Zakon ¢&. 25/2025 zaroven nadvazuje na zakon o uzemnom planovani, ktory
nadobudol u€innost’ v roku 2024. Spolu vytvaraju legislativny ramec, ktory ma ambiciu vyrieSit
nielen minulost, ale aj zabranit vzniku novych €iernych stavieb. Zaroveri je vystavba nastavena
tak, Ze by mala byt vZdy v sulade so zavaznou Castou uzemnoplanovacej dokumentacie,

a preto je prioritou, aby obce a mesta mali schvalené svoje uzemné plany.
Generalna amnestia znamena automaticku legalizaciu?

Jednym z najdiskutovanejSich institutov je tzv. generalna amnestia. ,,Stavby postavené pred

1. oktébrom 1976 sa povazuju za legalne automaticky. Netreba ich dodato¢ne
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legalizovat’, potvrdzuje Salajova. Ide o stavby, ktoré vznikli pred ucinnostou starej
patdesiatky, a zakon ich uznava ako suladné s pravnym poriadkom. No pozor — automaticka
legalizacia neznamena automatické vlastnictvo nehnutelnosti. ,,To, ze stavba je na zaklade
generalnej amnestie legalna, eSte neznamena, ze k nej automaticky nadobudnem
vlastnicke pravo,“ upozorfiuje odbornitka pre oblast legislativy Uradu pre Uzemné
planovanie a vystavbu SR. Vlastnictvo nehnutelnosti sa nadobuda zapisom do katastra, ¢o si
vyZaduje splnenie podmienok podfla katastralneho zakona. Je to paradoxné, mam pozemok,
na fnom rodinny dom, ktory je legalny, ale nie som jeho vlastnik. Tento problém sa tyka tisicov
stavieb po celom Slovensku, najma v mensich obciach, kde sa v minulosti stavalo ,na dobré

slovo®.
Katastralny zakon

»Aj ked’ stavba spada pod generalnu amnestiu, nie vzdy vie vlastnik spinit' podmienky
na zapis do katastra, ktoré si vyzaduje katastralny zakon,“ upozornuje Salajova. Kld¢ovym
dokumentom je oznamenie obce, ktoré potvrdzuje, Ze stavba bola postavena v danom obdobi,
na aky ucel sluzi, a & ma pridelené supisné Cislo. Zakon rozliSuje dve kategdrie stavieb, tie
postavené pred 1. 10. 1976 — upravené § 46 ods. 7 katastralneho zakona a tie, ktoré boli
postavené medzi 1. 10. 1976 a 31. 12. 1989 — upravené § 46 ods. 10. ,,Aj ked’ je stavba na
zaklade generalnej amnestie legalna, stale nemusi byt’ zapisana na liste vlastnictva,”
dodava odbornicka. To znamena, Ze vlastnik pozemku nemusi byt automaticky vlastnikom
stavby na nom. Tento pravny paradox spésobuje problémy najma pri predaji, dedeni Ci
financovani nehnutelnosti. Aktualne sa pripravuje novela katastralneho zakona, ktora navrhuje
aj zmenu podmienok zapisu takychto stavieb. Navrh je aktualne po medzirezorthom

pripomienkovom konani.
Rizika pri kupe

Predstavme si situaciu: kupujete pozemok a na hom dom z roku 1973, ktory nebol nikdy
zapisany v katastri. V takom pripade nekupujete nehnutelnost, ale len hmotnu vec — tehly,
okna, strechu. Pravne ide o hnutelnu vec, nie o nehnutefnost. To ma vazne dosledky: nie je
mozné ziskat hypotéku na stavbu, ktora nie je evidovana ako nehnutefnost, kupujuci
nadobuda len pozemok, nie dom na fiom a v pripade sporu nie je mozné preukazat vlastnictvo
stavby. ,,Odporu¢am si pred kupou domu overit, ¢i je mozné splnit’ podmienky jeho
zapisu do katastra,“ radi Salajova. Ak obec nevyda potrebné oznamenie, stavbu nie je mozné
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zapisat’ a tym padom ani pravne vlastnit. Aj ked priestupky spachané pred rokom 1989 su
preml¢ané, novy zakon zavadza zodpovednost aj za uzivanie stavby bez kolaudacného
osvedcenia. ,,Prevadzkovanie stavby v rozpore s pravom moze byt priestupkom,“
upozorfiuje Salajova. To znamena, Ze aj novy vlastnik, ktory zaCne uZivat nelegalnu stavbu,
sa moOze dopustit’ priestupku alebo spravneho deliktu. Zakon vyslovne hovori o uZivatelovi
stavby bez kolaudatného osvedCenia, prevadzkovani stavby v rozpore s vydanym
rozhodnutim a o poruseni podmienok izemného planu. ,,Treba si uvedomit’, ze kipa stavby
bez pravneho zakladu méze viest’ k sankciam,“ dodava Salajova. Preto je dblezité nielen

preverit pravny status stavby, ale aj jej stlad s funkénou a priestorovou regulaciou.
Stavby po roku 1990

»Stavby postavené po 1. januari 1990, ktoré boli dokonéené a uzivané do 31. marca
2025, sa mozu dodatocne legalizovat. To znamena, ze ak mam takuito stavbu, mézem
podat’ navrh na preskiimanie sposobilosti stavby na uzivanie,“ vysvetluje odbornicka.
Tento institut je formou dodato¢nej kolaudacie, nie dodatoéného povolenia. Vyhodou je, Ze sa
skuma len funkéna regulacia, nie priestorova. Proces je jednoduchsi, s obmedzenym okruhom
uc€astnikov a vysledkom je rozhodnutie, ktoré sluzi ako verejna listina pre zapis do katastra.
,» Ak som si postavila nadstavbu, ktora sice porusuje vyskové limity, ale slizi na byvanie,
som v sulade s funkénou regulaciou,” dodava Salajova. Tento pristup umoznuje legalizovat

stavby, ktoré by v klasickom povolovacom procese nepresli.
Rozostavané stavby

Pre stavby, ktoré nie su dokoncené ani uzivané, zakon umoznuje dodatocné povolenie pokial
boli rozostavané do 31. marca 2025. Ak nespinim podmienky na preskumanie spésobilosti,
mdbzem este podat Ziadost o dodatocné povolenie stavby. Tento proces je narocnejsi, vyzaduje
si SirSi okruh ucastnikov konania a skuma sa aj sulad s priestorovou regulaciou. Ak mam
rozostavanu stavbu z obdobia po roku 1990, som v menej vyhodnej pozicii nez pri dokoncene;j
stavbe. Zakon vSak ponechava otvorené dvere. Ak sa v konani o preskumani zisti, Ze stavba
nie je dokonena, je mozné prejst do procesu dodatoného povolenia. Oba procesy,
preskimanie spdsobilosti aj dodato&né povolenie, st pritom éasovo obmedzené. Ziadost musi
byt podana najneskor do 31. marca 2029. To neznamena, ze cely proces musi byt ukonceny
do tohto datumu. Staci podat’ Ziadost. Zakon je v tomto smere prisny. ,,Ak nestihnem podat’
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ziadost’ o dodatoc¢né povolenie stavby rozostavanej pred 1. aprilom tohto roka
v termine do 31. marca 2029, stavba sa bude musiet’ odstranit. Zakon totiz nateraz
nepozna inu formu legalizacie“ dodava Salajova. Hoci je mozné, ze v rokoch 2028-2029
déjde k novej pravnej uprave, dnes plati, Ze zmeskanie lehoty znamena koniec moznosti

legalizacie.
Nové Cierne stavby su po aprili 2025 bez Sance

Zasadnou zmenou je, Ze stavby zacaté po 1. aprili 2025 uZ nemaju Ziadnu moznost
dodatoc¢nej legalizacie. Novy stavebny zakon hovori jasne — takéto stavby sa musia odstranit’.
Nepovolené stavebné prace su definované ako prace bez overeného projektu stavby, ak ho
zakon vyzaduje. ,Ak staviate dom, mur alebo inu stavbu, vzdy si overte, €i staci ohlasenie
alebo je potrebné rozhodnutie o stavebnom zamere,“ radi odborni¢ka. Zakon pozna aj
vynimky, su to najma drobné stavby a stavebné upravy, ktoré nevyZzaduju ani ohlasenie, ani
rozhodnutie, v pripade ak to vyplyva z § 18 ods. 5 stavebného zakona. A €o hrozi po 1. aprili
20257 Novy stavebny zakon je v tomto smere nekompromisny. ,,Po 1. aprili tohto roka nema
vobec ziaden zmysel ist’ do nepovolenych stavebnych prac,“ hovori Slavomira Salajova
jednoznacne. Stavby, ktoré sa zacnu bez overeného projektu stavby sa povazuju za
nepovolené. ,, Novy Stavebny zakon nepozna ziadnu formu dodatoénej legalizacie pre
stavby postavené po 1. aprili tohto roka. V pripade, ze déjde k administrativnemu
konaniu na zaklade statneho stavebného dohfadu, bude stavebnikovi nariadené
odstranenie takejto stavby. Vynimky existuju len pre stavby, stavebné upravy a udrzbu
stavby, ktoré nevyzaduju ani ohlasenie, ani rozhodnutie o stavebnom zamere podrla §

18 ods. 5 stavebného zdkona,“ upozorfiuje Salajova.
Environmentalny a spolo¢ensky rozmer ¢iernych stavieb

»Cierna stavba nie je len pravny problém. Méze naozaj velmi narusit aj zivotné
prostredie, a to samozrejme nikto z nas asi nechce,” pripomina Salajova. Nelegalna
vystavba méze zasiahnut chranené uzemia, naruSit vodné toky, zhorsit' kvalitu ovzduSia Ci
ohrozit bezpe€nost' obyvatelov. Z pohladu urbanizmu ide o zasah do planovaného rozvoja
obci. Cierne stavby &asto vznikaju bez redpektovania dopravnej infrastruktary, technickych
sieti Ci verejného priestoru. To vedie k chaosu, znizuje kvalitu Zivota a komplikuje pracu
samosprav.
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»,Cierne stavby skutoéne uz asi nemaju velkii budicnost,“ uzatvara Salajova. Novy
stavebny zékon nastavil jasné pravidla a obomedzené ¢asové ramce. Legalizacia je mozna len
za presne stanovenych podmienok a v konkrétnych lehotach. Po ich uplynuti ostava jedina
moznost atym je odstranenie stavby. Z pohladu pravneho, environmentalneho aj
spolocenského ide o krok smerom k zodpovednejSiemu a transparentnejSiemu stavebnému
procesu. ,,Zakon nie je nepriatel. Je tu na to, aby chranil verejny zaujem, bezpec¢nost’ a

kvalitu zivota,“ dodava na zaver podcastu Salajova.

Vypocujte si podcast k tejto téme na Spotify a YouTube.

Slovenska komora stavebnych inzinierov (SKSI) je vyznamna stavovska a profesijna organizacia, ktora zdruzuje
priblizne 6 400 €lenov, z toho viac ako 4 800 autorizovanych stavebnych inzinierov a 1 600 dobrovolnych
€lenov. Jej hlavnym poslanim je zabezpecit vysoku odbornu urover v oblasti projektovania, riadenia a realizacie
stavieb a zaroven chranit verejny zaujem v Gizemnom planovani, vystavbe a architektiure.SKSI aktivne
podporuje prava inzZinierov, ich profesijné, socialne a hospodarske zaujmy, pricom obhajuje ich stavovsku cest'.
Dba na to, aby ¢lenovia vykonavali svoje povolanie odborne, eticky a v stulade s legislativou. Okrem udelovania
autorizacii vykonava SKSI| aj skusky odbornej spdsobilosti v oblastiach energetickej certifikacie,
stavbyvedenia a stavebného dozoru.Na medzinarodnej urovni je SKSI élenom Eurépskej rady inzinierskych
komér (ECEC) a Europskej rady stavebnych inzinierov (ECCE), ¢im prispieva k formovaniu eurdpskej
inzinierskej legislativy a vymenam odbornych skusenosti.

@ Viac informacii na: www.sksi.sk

SLOVENSKA KOMORA STAVEBNYCH INZINIEROV
Mytna 29, P. O. Box 10, 810 05 Bratislava

tel.: +421 239 075 042

e-mail: sksi@sksi.sk

www.sksi.sk


http://www.sksi.sk/
https://open.spotify.com/episode/4Iujp6wrAst82HyKDfMoDD?
https://youtu.be/2mccO_aMDwghttps:/youtu.be/m1TNUP_JLGY
http://www.sksi.sk/

