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Trh nemovitostí na Slovensku zažívá v  po-
sledních letech neustálý růst cen, který 
zejména v  posledním období dosahuje ne-
vídané výše. Jen pro ilustraci, průměrná 
cena nemovitostí pro bydlení stoupla v po-
sledním čtvrtletí 2021 meziročně o 22,1 %, 
přičemž ceny domů meziročně vzrostly do-
konce o 31,5 %.

Jako důvody růstu cen se často zmiňují nízké 
úrokové sazby hypoték či zdražování stavebních 
materiálů a energií. Za hlavní příčinu však podle 

expertů lze považovat nedostatečnou nabídku 
nových nemovitostí, která nedokáže reagovat 
na poptávku. Ve své poslední zprávě o  eko-
nomickém a  měnovém vývoji Národní banka 
Slovenska konstatovala, že ceny nemovitostí se 
dostaly do vysokého rizika korekce. Stát se proto 
snaží tento problém řešit a přichází s návrhy, jak 
posílit nabídku nových rezidenčních nemovitostí.

Řešení v podobě nového slovenské-
ho stavebního zákona
Kromě výstavby nájemních bytů má být jedním 
ze způsobů řešení nedostatečné nabídky bytů 
na Slovensku i  přijetí nového stavebního záko-
na. Ten má přinést zásadní zrychlení a zefektiv-
nění stavebních řízení a tím zvýšit počet nových 
stavebních projektů, resp. urychlit jejich přísun 
na trh. Nový stavební zákon sestávající se ze 

dvou samostatných zákonů o  územním pláno-
vání a výstavbě již byl schválen slovenským 
parlamentem i podepsán prezidentkou, a nová 
legislativa tak s účinností od 1. dubna 2024 
nahradí stavební zákon z roku 1976.

Nový stavební zákon je odpovědí zákonodár-
ce na dlouhodobě vytýkanou neúměrnou dél-
ku a  netransparentnost stavebních řízení na 
Slovensku. V  mezinárodním žebříčku Doing 
Business měřícím zejména délku či složitost zís-
kávání stavebních povolení obsadilo Slovensko 
nelichotivou 146. příčku a dopadlo tak hůře než 
mnohé rozvojové země.

Zkostnatělost stavebních řízení přitom není jen 
problémem negativně ovlivňujícím dostupnost 
bydlení, ale také překážkou rozvoje slovenského 
trhu komerčních nemovitostí. Na neodůvodněně 
komplikované a  zdlouhavé procesy na staveb-
ních úřadech poukazují i  společnosti působící 
v oblasti developmentu kancelářských budov či 
logistických parků.

Plánované změny povolování staveb
V současnosti je na Slovensku před zahájením 
stavby nutné získat ve dvou samostatných ří-
zeních územní rozhodnutí a  následně stavební 
povolení, přičemž u  určitých druhů větších sta-
veb musí získání územního rozhodnutí předchá-
zet i posouzení vlivu stavby na životní prostředí 
v  tzv. řízení EIA. Všechna tato řízení budou po-
dle nového zákona sloučena do jednoho řízení, 
v němž stavební úřad po splnění podmínek vydá 
rozhodnutí o  povolení stavby. Na jeho základě 
následně projektant vypracuje podrobný projekt 
stavby, který musí stavební úřad ještě před za-
hájením výstavby ověřit. Pro jednoduché stavby 
(např. rodinné domy) se však ověření projektu 
stavby stavebním úřadem nebude vyžadovat, 

Realitní trh na Slovensku 
ve světle nového stavebního zákona
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The real estate market in Slovakia has seen 
a constant rise in prices in the past years, re-
cently reaching unprecedented levels. Just 
to illustrate, the average price of residential 
property rose by 22.1 % year-on-year, while 
the prices of houses rose by 31.5 % year-on-
year in the last quarter of 2021.

The rising prices are often attributed to low 
mortgage interest rates and the rising prices of 
construction materials and energy. According to 
experts, however, the main cause can be seen 

in the insuffi  cient supply of new real property, 
which is unable to match the demand. In its lat-
est report on economic and monetary develop-
ment, the National Bank of Slovakia maintained 
that the prices of real estate had reached levels 
with a high risk of correction. Hence, the govern-
ment is attempting to tackle this issue and has 
come up with ideas to boost the supply of new 
residential real estate.

Solution in the form of a new Slovak 
Building Act
Apart from the construction of rental apartments, 
one of the ways to address the insuffi  cient of-
fer of apartments in Slovakia is to adopt a new 
building bill. The bill is expected to bring about 
a major acceleration and streamlining of building 
proceedings and thus increase the number of 

new development projects and accelerate their 
supply on the market. The new building bill con-
sisting of two independent bills on zoning and 
construction has already been passed by the 
Slovak Parliament and signed by the president, 
meaning that the new regulations will replace the 
1976 Building Act as of 1 April 2024.

The new Building Act is the law-making body’s re-
sponse to the long-term criticism of the inad-
equately long and non-transparent building pro-
ceedings in Slovakia. In the international Doing 
Business rating benchmarking particularly the 
duration and complexity of the building permit ap-
plication proceedings, Slovakia ranked an unfl at-
tering 146th, faring worse than a number of devel-
oping countries.

The rigidity of building proceedings, however, 
is not merely an issue negatively impacting the 
availability of housing but also an obstacle to the 
development of the Slovak commercial real es-
tate market. The unreasonably complicated and 
lengthy procedures at the construction authori-
ties are the target of complaints among our cli-
ents operating in the offi  ce building and logistic 
park development fi elds.

Envisaged building approval 
changes 
Currently, before starting construction in Slovakia, 
it is necessary to obtain a zoning decision and 
then a building permit in two separate proceed-
ings. For certain types of larger constructions, the 
zoning decision must be preceded by an environ-
mental impact assessment in the EIA proceed-
ings. Under the new Act, all the above proceed-

 Slovak Real eState MaRket
in light of the new Building Act
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a s jejich realizací tak bude možné začít ihned po 
vydání rozhodnutí o povolení stavby.

Stavební řízení na Slovensku bude dále nově do 
velké míry v  režii projektanta, který je sám po-
vinen projednat připomínky samospráv, dotče-
ných orgánů a účastníků řízení (např. sousedů) 
a  vypořádat se s  nimi. Na základě projednání 
jednotlivých stanovisek vypracuje projektant ná-
sledně zprávu, která bude sloužit jako podklad 
pro rozhodnutí stavebního úřadu. Stavební úřad 
tak má mít spíše kontrolní funkci a  jeho úkolem 
bude zejména odstraňování rozporů mezi před-
loženým stavebním záměrem a  připomínkami 
dotčených osob, které nevyřešil projektant.

Další důležitou změnou je ustanovení fikce 
souhlasu osob oprávněných vyjadřovat se ke 
stavebnímu záměru (zejména samospráv, do-
tčených orgánů a sousedů) v případě zmeškání 
lhůty pro zaslání jejich stanoviska. Tyto osoby 
budou muset své připomínky poslat ve lhůtě sta-
novené zákonem (obecně 30 dní), v  opačném 
případě se bude mít za to, že žádné připomínky 
nemají, a stavba bude moci být povolena.

Modernizaci a  zrychlení stavebních řízení chce 
nový zákon dosáhnout rozsáhlou digitalizací 

všech stupňů řízení. Všechny procesy v  rámci 
povolování staveb by měly nově probíhat elek-
tronicky prostřednictvím nově zřízeného infor-
mačního systému.

Zásadní změnu kromě toho přinese i přesun vý-
konu pravomoci stavebního úřadu ze samospráv 
na stát. Zřízen bude nový centrální Úřad pro 
územní plánování a  výstavbu, přičemž pravo-
moc dosavadních stavebních úřadů obcí přejde 
na pracoviště nového státního úřadu.

Za pozornost stojí kromě toho i znemožnění doda-
tečné legalizace tzn. černých staveb (tedy staveb 
postavených bez povolení), které nebudou nově 
moci být zkolaudovány ani napojeny na sítě. Nový 
zákon by také měl usnadnit úřední nařízení odstra-
nění černé stavby. Pohledávku stavebního úřadu 
na náklady spojené s  odstraněním stavby bude 
zajišťovat zástavní právo k  dotknuté nemovitosti, 
přičemž bez uspokojení této pohledávky nebude 
možné danou nemovitost převést na jinou osobu.

Z  komparativního pohledu lze konstatovat, že 
schválené změny stojí na stejných základních 
principech jako nový stavební zákon v  České 
republice, kterým se tvůrci slovenského zákona 
pravděpodobně v mnoha ohledech inspirovali.

Kritika nové právní úpravy
Ve veřejné diskuzi k novému stavebnímu zákonu 
obecně panovala shoda, že záměr zákonodárce 
zrychlit a zjednodušit stavební řízení lze vnímat 
pozitivně a nová právní úprava stavebních řízení 
by měla skutečně odstranit mnohé zbytečné pře-
kážky či podmínky, které dnes proces povolení 
stavby bezdůvodně protahují. Přesto byl nový 
zákon od počátku podrobován i rozsáhlé kritice 
odborné veřejnosti, nevládních organizací či sa-
mospráv.

Původní verze zákona podle kritiků působily 
v  mnoha ohledech nedotaženě, což by mohlo 
vést k  nejasnostem při jeho budoucí aplikaci, 
nebo případně až příliš drasticky zasahovaly do 
zažitých principů správních řízení na Slovensku. 
Jako potenciální problém bylo uváděno napří-
klad přenesení výkonu funkce stavebních úřadů 
na subjekty, které k tomu nejsou odborně nebo 
kapacitně způsobilé, jako památkové úřady či 
orgány ochrany životního prostředí.

Kritizováno bylo i  silné postavení projektanta 
v novém stavebním řízení. Podle kritiků lze totiž 
očekávat, že projektant jako osoba placená sta-
vebníkem bude vždy jednat zejména v jeho zá-
jmu, v důsledku čehož může být porušen princip 
nestrannosti veřejné správy.

Některé subjekty dále vyjadřovaly obavy, zda 
k  urychlení řízení v  určitých případech nebu-
de docházet na úkor samospráv, sousedů 
nebo i  principů ochrany životního prostředí. 
Samosprávám se zejména nezamlouvalo, že 
předmětná legislativní změna jim odebírá pravo-
moc vykonávat funkci stavebních úřadů a regu-
lovat tak výstavbu na svém území.

Zohlednění připomínek 
ve schváleném zákoně
Podle medializovaných informací se záko-
nodárce s  relevantními připomínkami úřadů, 
samospráv a  nevládních organizací ve schvá-
leném znění zákona vypořádal jen zčásti. 
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ings will be merged into a single proceeding in 
which the building authority will issue a building 
permit decision once all pre-conditions have been 
met. The designer will then prepare a detailed 
construction project that will have to be verifi ed by 
the building authority before the construction can 
begin. However, for simple structures, e.g. family 
houses, the verifi cation of the construction project 
by the building authority will not be required and 
such constructions can start immediately once 
the building permit decision is issued.

Furthermore, the building proceedings in Slovakia 
will now be, to a large degree, choreographed by 
a designer who is required to discuss and resolve 
the comments from the self-governing units, the au-
thorities concerned and the participants in the pro-
ceedings (e.g. neighbours). Based on the individual 
opinions discussed, the designer will then prepare 
a report, which will serve as the grounds for the deci-
sion of the building authority. The building authority 
will thus have rather a supervisory function and its 
role will primarily be to resolve potential disagree-
ments between the submitted construction plan and 
the comments fi led by persons concerned that have 
not been resolved by the designer.
 
Another crucial change is the stipulated fi ction of 
consent of persons entitled to comment on the 
construction plan (i.e. the self-governing units, au-
thorities concerned and neighbours) in the event 
the deadline for sending opinions expires. These 
persons will have to send their comments within the 
time limit stipulated by the Act (30 days, in general). 
Otherwise, they will be deemed to have no com-
ments and it will be possible to approve the con-
struction. The new Act intends to modernise and 
accelerate building proceedings through extensive 
digitisation at all levels of proceedings. All building 
permit processes should take place electronically 
via a newly established information system.

In addition, the transfer of building authority pow-
ers from the self-governing units to the state will 
also constitute a major change. A new central 

Zone Planning and Construction Offi  ce will be 
established; the powers of existing building au-
thorities will be transferred to the offi  ces of the 
new state authority.

Another provision worth mentioning concerns the 
prevention of subsequent legalisation of unlawful 
constructions (i.e. buildings built without permis-
sion) that will not be granted an occupancy permit 
and will not be connected to utility networks. The 
new Act should also make it easier to issue an of-
fi cial order to remove unlawful constructions. The 
building authority’s claims regarding costs linked 
to the removal of a construction will be secured by 
a pledge over the property concerned. If the claim 
is not satisfi ed, it will not be possible to transfer 
the property to another person.

The approved changes are based on the same 
founding principles as the new Building Act in the 
Czech Republic that the authors of the Slovak 
Act were probably inspired by in many ways.
 
New legislation under criticism
During the public discussion over the new 
Building Act, there was a general consensus that 

the intention of the law-making body to acceler-
ate and simplify construction proceedings can 
be viewed positively and that the new provisions 
governing the construction proceedings should 
truly remove a number of unnecessary barriers 
and prerequisites that unreasonably protract the 
current construction approval process. Despite 
that, the new bill has faced extensive criticism 
from the professional public, NGOs, and self-
governing units since its inception.

The original versions of the Act, its critics claim, 
seemed unfi nished in many aspects and could 
lead to ambiguities during its future application 
or drastically interfere with the established prin-
ciples underlying administrative proceedings in 
Slovakia. A potential problem was also seen e.g. 
in the delegation of powers of building authori-
ties to entities that are not, for reasons of capac-
ity and expertise, competent to do so, e.g. such 
as the heritage conservation and environmental 
protection authorities.

The strong position of the designer in the new 
construction proceeding was also subject to 
criticism. The designer, as the person paid by 
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Vyhověno bylo například památkovým úřadům, 
které nakonec nebudou mít na starosti povolo-
vání staveb. Povolovat a kolaudovat stavby s vli-
vem na životní prostředí však nadále mají orgá-
ny životního prostředí, které s těmito činnostmi 
dosud neměly žádné zkušenosti. Ponechány 
byly i původně navrhované rozsáhlé pravomoci 
projektanta.

Ani schválená verze slovenského zákona tak 
zcela nerozptyluje pochybnosti, zda budou v po-
volovacích procesech rozhodovat vždy úřady, 
které jsou dostatečně kvantitativně i kvalitativně 
vybaveny pro zajištění odborného a  rychlého 
posouzení souladu staveb s  právními předpisy, 
nebo zda bude při povolování dostatečně zajiš-
těna nestrannost veřejné správy.

Dopad nového stavebního zákona 
na slovenský realitní trh
Přes zmíněné nedostatky pevně věříme, že nový 
zákon alespoň částečně přispěje k  rychlejší vý-
stavbě a tím i zvětšení nabídky nových rezidenč-
ních (ale i  komerčních) nemovitostí. Zda se tyto 
předpoklady přetaví do reality, ukáže budoucnost.

Bez ohledu na očekávané pozitivní dopady na 
trh s nemovitostmi je však nepochybné, že nový 
stavební zákon vnese do slovenského realitního 
prostředí určitý element nejistoty vyplývající z ra-
dikální změny procesů povolování staveb, které 
na slovenském území více či méně beze změn 
fungovaly od sedmdesátých let minulého století. 
Zejména v období bezprostředně po nabytí účin-
nosti nové právní úpravy budou vznikat aplikační 
problémy, které vyřeší až praxe nebo, v nejhor-
ším případě, dodatečná změna zákona.

Autor: HAVEL & PARTNERS

the developer, will always be expected to act, the 
critics claim, in the developer’s  interest, which 
could lead to the violation of the principle of im-
partiality of public administration.

Furthermore, some stakeholders have voiced 
their concerns about whether the acceleration of 
proceedings will, in certain cases, take place to 
the detriment of the self-governing units, neigh-
bours or environmental protection principles. 
The self-governing units, in particular, disap-
proved of the amendment taking away the pow-
ers of building authorities regulating construction 
in their territory.

Reflecting comments 
in the approved Act
According to media coverage, lawmakers have 
only partially resolved relevant comments re-
garding the approved wording of the legislation 
received by the authorities, self-governing units, 
and NGOs. The heritage conservation bodies, 
for instance, succeeded with their comments 
and will at last not be in charge of the approval 
of constructions. The environmental protection 
authorities, on the other hand, who have had no 
experience so far with these activities, will be re-
sponsible for permits and approvals of structures 
with an impact on the environment. The originally 
proposed vast powers of designers have also 
been preserved.

The approved wording of the Slovak Building Act 
thus fails to fully dispel doubts whether the approv-
al procedures will always be decided by authorities 
lacking qualities and sufficient staff to ensure pro-
fessional and quick assessment of the compliance 
of the structures with legal regulations, and wheth-
er the impartiality of the public administration will 
be sufficiently secured in the approval processes.

Impact of the new Building Act 
on the Slovak real estate market 
Despite the above shortcomings, we firmly be-
lieve that the new Building Act will at least to 
some part contribute to faster construction and 
will thus increase the supply of new residential 
(and commercial) property. Time will tell whether 
these beliefs will turn into reality.

Regardless of the anticipated positive impact on 
the real estate market, however, the new Building 
Act will undoubtedly bring an element of uncer-
tainty to the Slovak real estate market resulting 
from the radical change in the building approval 
processes, which have more or less been in place 
without any changes since the 1970s. There will 
be issues with the application of the new regula-
tion especially right after it becomes effective that 
will be resolved in practice or, in the worst-case 
scenario, an additional amendment to the act.

Author: HAVEL & PARTNERS
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