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Ako postupova  pri stavbe rodinného domu, i inej stavby...?

V ísle 2/2004 Biskupických novín sme Vás informovali, ako postupova  pri vybavovaní
stavebného povolenia. Dnes sa budeme venova  samotnej realizácii stavby po vydaní
stavebného povolenia príslu ným stavebným úradom a  po kolaudáciu a uvedenie stavby do

ívania. V zásade mô eme samotnú realizáciu stavebného diela rozdeli  do tyroch bodov:
1. Príprava staveniska a stavebný dozor, 2. Výstavba, 3. Kolauda né konanie, 4. U ívanie
objektu.

1. Príprava staveniska a stavebný dozor

Po obdr aní právoplatného stavebného povolenia by skoro ka dý z nás poslal najrad ej na
svoj pozemok bager. Napriek tomu je treba ma  trpezlivos  a urobi  e te nevyhnuté
prípravné práce, ktoré nás ochránia pred neskor ími nepríjemnos ami.

Na za iatok treba pozemok,  na ktorom uva ujete postavi  dom, oploti  po celom obvode,
aby na stavenisko nemohli vstúpi  cudzie osoby. Oplotenie musí by  takej kon trukcie, aby
na susedných pozemkoch nevznikli následkom stavebnej innosti kody.  Na plot treba da
jednoduchú informa nú tabu u, ktorá musí obsahova  ozna enie stavby, stavebníka, kto
stavbu realizuje, kto a kedy stavbu povolil vrátane ísla rozhodnutia, meno zodpovedného
stavbyvedúceho resp. stavebného dozora a termín za atia a ukon enia stavby.
Na za iatok treba pozemok,  na ktorom uva ujete postavi  dom, oploti  po celom obvode,
aby na stavenisko nemohli vstúpi  cudzie osoby. Oplotenie musí by  takej kon trukcie, aby
na susedných pozemkoch nevznikli následkom stavebnej innosti kody.  Na plot treba da
jednoduchú informa nú tabu u, ktorá musí obsahova  ozna enie stavby, stavebníka, kto
stavbu realizuje, kto a kedy stavbu povolil vrátane ísla rozhodnutia, meno zodpovedného
stavbyvedúceho resp. stavebného dozora a termín za atia a ukon enia stavby.

Na za iatok treba pozemok,  na ktorom uva ujete postavi  dom, oploti  po celom obvode,
aby na stavenisko nemohli vstúpi  cudzie osoby. Oplotenie musí by  takej kon trukcie, aby
na susedných pozemkoch nevznikli následkom stavebnej innosti kody.  Na plot treba da
jednoduchú informa nú tabu u, ktorá musí obsahova  ozna enie stavby, stavebníka, kto
stavbu realizuje, kto a kedy stavbu povolil vrátane ísla rozhodnutia, meno zodpovedného
stavbyvedúceho resp. stavebného dozora a termín za atia a ukon enia stavby.

V celom priebehu výstavby nesmú by  stavebnou innos ou ohrozované a ob ované
susedné nehnute nosti, stavebné práce smú bez výnimky prebieha  len v ase mimo
no ného pokoja. Taktie  ste ako stavebník povinný zabezpe  skladovanie a likvidáciu
odpadu vytvoreného stavebnou innos ou (napr. zabezpe  miesto skládky prebyto nej
zeminy z výkopov). Otvorené výkopy prípojok in inierskych sietí nesmú zosta
nezabezpe ené. E te pred samotnou výstavbou je potrebné zabezpe  prívod vody a
elektrickej energie na stavenisko a to z vhodného prípojného miesta, ktoré prirodzene treba
konzultova  so zodpovednými in titúciami. Na ú el zariadenia staveniska a skladovania
stavebného materiálu nemo no pou  cudzí pozemok alebo verejnú plochu. V prípade
nevyhnutnosti záberu verejnej plochy po iada investor obecný úrad o poskytnutie verejnej
plochy písomnou iados ou, úrad vy lení plochu na ur ené obdobie za poplatok pod a platnej
vyhlá ky. V etky prípojky in inierskych sietí realizujú montá ne skupiny ich jednotlivých
správcov. Meracie miesta vody, elektrickej energie a plynu vy adujú dodávatelia energií
umiestni  na hranici pozemku.
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Osadenie samotnej stavby pred za iatkom realizácie treba zabezpe  cez oprávneného
geodeta, ktorý vytý i jednak samotnú stavbu na ploche pozemku, ale ur í aj jej vý kové
osadenie v súlade s projektovou dokumentáciou.

Ke e nie ka dý je skúseným odborníkom v oblasti výstavby, je ve mi vhodné a v mnohých
prípadoch priam nevyhnutné si zabezpe  tzv. stavebný dozor. Je to osoba schopná a
oprávnená dozera  na proces výstavby a hlavne zastupova  záujmy stavebníka resp.
investora.

Prvoradou úlohou stavebného dozoru je zabezpe ova , aby stavba postupovala v súlade s
projektovou dokumentáciou a to hlavne s oh adom na po adovanú kvalitu, rozsah a cenu
stavebných prác a materiálov a taktie  vzh adom na celkový harmonogram výstavby. alej v
spolupráci s architektom rie i technické otázky napr. v prípade nevyhnutnej zmeny
navrhnutých stavebných materiálov, pri om v plnej miere zastupuje Vás ako stavebníka tak,
aby celkové náklady stavby neprekro ili schválený rozpo et. Preto je ve mi dôle ité
anga ova  do tejto pozície odborníkov z bohatými skúsenos ami pri realizáciách stavieb,
ktorí takýmto spôsobom mô u podstatnou mierou pre investora ustrá  po adovanú kvalitu
a cenu diela. Podobne aj pri malých stavbách je neraz nevyhnutná odborná rada, i pomoc i

 pri výbere vhodných dodávate ov, alebo pri samotnej výstavbe bez oh adu na to, i ide o
svojpomocnú stavbu alebo o stavbu na k . Opä  platí pravidlo, e je lacnej ie zaplati
odborníka, ktorý nám ustriehne peniaze, ako vynaklada  ve ké peniaze na zbyto ne
predra enú a zd havú realizáciu.

2. Výstavba

Ak máte prípravné práce za sebou a stojí pri Vás odborník, ktorý Vám na v etko dohliadne,
 Vám ni  nebráni tomu, aby ste sa stali stavebníkom Vá ho rodinného domu. Samotnú

výstavbu rodinného domu mô ete realizova  svojpomocne, postupne so zabezpe ením
jednotlivých dodávate ov alebo si zabezpe íte výstavbu celej stavby na k .

Svojpomocná výstavba
Vyzna uje sa predov etkým mno stvom prác, ktoré je schopný stavebník sám, prípadne s
pomocou rodiny i známych uskuto ni . V minulosti to bol ve mi populárny spôsob výstavby
rodinných domov. Hlavnou výhodou je úspora finan ných prostriedkov na stavebné práce,
ktoré sú takýmto spôsobom realizované. Naopak ve kou nevýhodou je vy ia cena
stavebných materiálov (DPH, nemo nos  rabatov apod.), ale predov etkým asová
náro nos , vzh adom na potrebné zhá anie stavebných materiálov, pomocníkov, pecialistov
pre vnútorné rozvody at .
Tento druh výstavby predpokladá ur ité zru nosti stavebníka a prirodzene aj minimálne
skúsenosti s podobnou stavbou, prípadne pomoc kvalitného stavebného dozoru.

Postupná výstavba so zabezpe ením jednotlivých dodávate ov
Tento druh výstavby je akýmsi peciálnym spôsobom, ktorý predpokladá jednak
svojpomocné realizovanie ur itých stavebných prác, ale na druhej strane sa na jednotlivé
profesie objednávajú peciálne vä ie alebo men ie stavebné firmy.
Momentálne je to asi najroz írenej í spôsob výstavby rodinných domov u nás. Jeho výhodou
je ni ia finan ná náro nos . Nevýhodou je problém záruk a garancií na zhotovenú stavbu.
Firmy sú toti  anga ované formou subdodávok a v mnohých prípadoch, ak sa jedná o
zlo itej ie problémy, nie v dy je celkom jednozna né, kto je zodpovedný za prípadnú kodu,
ktorá.vznikla.
Ka dopádne aj v tomto prípade je potrebné vybera  kvalitných dodávate ov, ktorí si za svoju
dodávku preberajú plnú zodpovednos .



Výstavba na k
oraz vä í význam aj pri stavbe rodinných domov za ína ma  výstavba na k . Jej

podstatou je, e investor vyberá len 1 hlavného dodávate a, s ktorým sa dohodne na
podmienkach realizácie stavby. Podpísaná zmluva na dielo potom okrem ceny, kvality,
spôsobu úhrad, ur uje aj záru né podmienky pre prípadné vady diela s povinnos ou ich
odstránenia.
V tomto prípade je najvä ou výhodou takmer úplná bezstarostnos  stavebníka s
postupujúcou stavbou a to hlavne v prípade, ke  anga oval skúsený stavebný dozor, ktorý
prirodzene okrem kvality je schopný ustrá  aj cenu a termín odovzdania.
Pri tomto spôsobe nie je nezaujímavé, e v prípade irokého výberu je mo né vybra  naozaj
vynikajúcu cenu práve v aka komplexnosti dodávky a vä iemu po tu uchádza ov. Tu v ak
treba zdôrazni , e nízka cena vä inou nie je zárukou najlep ej kvality a preto treba zvá ,
ktorý faktor je pre nás dôle itej í.
Dôle itou povinnos ou realizátora stavby pri ktorejko vek forme výstavby je vedenie
stavebného.denníka.
Stavebný denník slú i na sledovanie podmienok, za akých bola stavba realizovaná. Má
zaznamenáva  v etky dôle ité skuto nosti, ktoré mô u ma  vplyv na kvalitu, cenu prípadne
harmonogram výstavby ako napr. po asie, podmienky za akých boli realizované ur ité
stavebné práce, problémy pri dodávkach materiálov alebo prác, problémy pri realizácii,
schválené po iadavky na zmenu materiálového alebo kon truk ného rie enia at .
O dôle itosti vedenia stavebného denníka sved í aj fakt, e je jedným z dokladov
odovzdávaných stavebnému úradu pred kolaudáciou stavby.

Doba výstavby konkrétneho objektu závisí predov etkým od jeho zlo itosti ( lenitos ,
architektonické stvárnenie apod.), od pou itých kon truk ných rie ení (murovaná stavba,
monolit, montovaná stavba apod.), od spôsobu výstavby (na k , dodávate sky,
svojpomocne) a v neposlednom rade aj od finan nej dispozície investora (potreba pô ky).
Na stavbu be ného murovaného rodinného domu na k  treba ráta  s dobou výstavby min.
6-12 mesiacov. Dobu výstavby je mo né podstatne zefektívni  výberom kvalitného
dodávate a.
V praxi sa v ak niekedy stretávame aj s opa ným efektom najmä pri vä ích stavbách, kedy
práve zlou organizáciou práce hlavného dodávate a je termín odovzdania stavby neustále
odsúvaný, o v kone nom dôsledku má ve ký vplyv na predra ovanie stavby. Práve na toto
treba myslie  pri uzatváraní zmlúv na dielo, v ktorých by nemala chýba  klauzula o postihu v
prípade nedodr ania termínov tak pre výstavbu samotnú, ako aj pre jej financovanie.

3. Kolauda né konanie

Kolaudácia je innos  príslu ného stavebného úradu smerujúca k vydaniu rozhodnutia o
ívaní stavby. Novopostavený dom je pripravený na kolaudáciu vo fáze, ke  je u  skoro

hotový a chýbajú len mali kosti, ktoré sa aj tak dop ajú e te dlhé mesiace po nas ahovaní
sa. Dom musí ma  hotovú strechu s odvodnením a bleskozvodom, komíny, okná a dvere,

etky in talácie, povrchové úpravy stien, stropov a podláh, zaria ovacie predmety v
kúpe niach, schodisko a balkóny so zábradliami a v etky prípojky in inierskych sietí s
meracími miestami. iados  o vydanie kolauda ného rozhodnutia sa podáva na stavebnom
úrade (príslu né oddelenie mestského úradu). V prípade, e sa Va a stavba nachádza
v mestskej asti Podunajské Biskupice kolauda né rozhodnutie Vám vydá Mestská as
Bratislava – Podunajské Biskupice, odd. Územného konania a stavebného poriadku. Stavebný
úrad Vás o tom, o má obsahova iados  o vydanie kolauda ného rozhodnutia podrobne
informoval v . 11/2003 Biskupických novín, tak e teraz len na pripomenutie nieko ko



dôle itých príloh k iadosti. Projekt skuto ného vyhotovenia stavby (Ak sa po as výstavby
zmenila poloha alebo ve kos  niektorých projektovaných kon trukcií, popr. ak niekde
pribudla alebo sa nerealizovala prie ka i dvere, treba po iada  projektanta o vypracovanie
projektu skuto ného vyhotovenia stavby.), zameranie skuto ného osadenia objektu (Po
dokon ení stavby je potrebné po iada  geodeta o zameranie skuto ného osadenia domu na
pozemku ku kolaudácii, geodet vypracuje geometrický plán s výkazom výmer, kde je
vyzna ený pôvodný stav, zmeny a nový stav.), stavebný denník (Ak si realizoval stavbu
domu investor svojpomocne, po as celej výstavby viedol o stavbe stavebný denník, ktorého
jednu kópiu odovzdáva stavebnému úradu so iados ou o kolaudáciu. Ak stavbu realizovala
stavebná firma, kópiu stavebného denníka odovzdá investorovi po ukon ení stavby.), revízna
správa o odskú aní a bezchybnosti in talácií (Dodávate ské firmy pri odovzdaní in talácii
vyhotovujú príslu nú revíznu správu, ktorú odovzdávajú investorovi okrem iného aj pre ú ely
kolauda ného konania.), revízna správa o odskú aní a bezchybnosti komínov a ich napojenia
na kotly (Dodávate ské firmy pri odovzdaní in talácii vyhotovujú príslu nú revíznu správu,
ktorú odovzdávajú investorovi okrem iného aj pre ú ely kolauda ného konania.), doklad o
vodotesnosti umpy (Pokia  objekt nie je napojený na verejnú kanalizáciu, je potrebné
predlo  aj doklad o vodotesnosti umpy.) a iné doklady pod a vy iadania stavebného
úradu.

Stavebný úrad po obdr aní iadosti o vydanie kolauda ného rozhodnutia spolu so v etkými
vymenovanými prílohami za ne kolauda né konanie, investor dostane oznámenie o za atí
kolauda ného konania s dátumom uskuto nenia ústneho konania spojeného s miestnym
zis ovaním priamo na stavbe. Stavebný úrad tu overí, i so iados ou predlo ené dokumenty
zodpovedajú skuto nosti a ústne konanie je poslednou príle itos ou pre v etkých ú astníkov
stavebného konania vyjadri  svoje pripomienky a stanoviská ku stavbe. Pokia  sú v etky
overené skuto nosti pravdivé a ú astníci konania nevyjadrili al ie pripomienky, stavebný
úrad vydá v zákonnej lehote kolauda né rozhodnutie, v ktorom povolí u ívanie stavby na ten

el, na ktorý bola postavená. V rozhodnutí uvedie stavebný úrad podmienky, za ktorých
povo uje u ívanie stavby.

4. U ívanie objektu

Po obdr aní kolauda ného rozhodnutia musíte e te zabezpe  zaevidovanie stavby na
obecnom i mestskom úrade. Mestský alebo obecný úrad vydá rozhodnutie o pridelení
súpisného ísla stavbe na základe iadosti majite a.
Týmto krokom je novostavba evidovaná aj pre ú ely priznania dane z nehnute nosti, od
ktorej sú v ak novostavby oslobodené po dobu 15 rokov od kolaudácie.
Na základe kolauda ného rozhodnutia, rozhodnutia o pridelení súpisného ísla a
geometrického plánu novostavby s výkazom výmer stavebník po iada príslu ný katastrálny
úrad o pripísanie novostavby na parcelu, na ktorej je stavba postavená.
Po pripísaní novostavby na parcelu si mô ete vy iada  na katastrálnom úrade list vlastníctva
a kópiu katastrálnej mapy so zanesenými novými údajmi o rodinnom dome. Na základe
týchto dokumentov a kolauda ného rozhodnutia po iadate mestský úrad, odbor evidencie
obyvate stva o zmenu trvalého bydliska pre v etkých lenov rodiny, následne zmenu údajov
vo svojich osobných dokladoch a zmenu adresy pre v etky subjekty, s ktorými ste v
písomnom styku.
Skôr ako sa stavba definitívne za ne u íva , je potrebné e te zabezpe  dodávky energií,
vody, likvidáciu pevného komunálneho odpadu a spla kov.

        Ing. Pavol Bobula a Tatiana Mackovi ová
        I•P•B partner


