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:: Ako postupovat pri stavbe rodinného domu, ¢i inej stavby:

1. Priprava staveniska a stavebny dozor
2. Vystavba

3. Kolaudac¢né konanie

3. Uzivanie objektu

:: Priprava staveniska a stavebny dozor:

Po obdrzani pravoplatného stavebného povolenia by skoro kazdy z nas poslal najradsej na svoj pozemok bager. Napriek
tomu je treba mat trpezlivost a urobit edte nevyhnuté pripravné préace, ktoré nds ochrania pred neskordimi
neprijemnostami.

Na zadiatok treba pozemok, na ktorom uvaZujete postavit dom, oplotit po celom obvode, aby na stavenisko nemohli
vstupit cudzie osoby. Oplotenie musi byt takej konstrukcie, aby na susednych pozemkoch nevznikli ndsledkom
stavebnej ¢innosti $kody. Na plot treba dat jednoducht informaén( tabulu, ktord musi obsahovat oznadenie stavby,
stavebnika, kto stavbu realizuje, kto a kedy stavbu povolil vratane Cisla rozhodnutia, meno zodpovedného
stavbyveduceho resp. stavebného dozora a termin zacatia a ukoncenia stavby.

V celom priebehu vystavby nesmu byt stavebnou ¢innostou ohrozované a obtazované susedné nehnutelnosti, stavebné
prace smu bez vynimky prebiehat len v éase mimo no¢ného pokoja. TaktieZ ste ako stavebnik povinny zabezpedit
skladovanie a likvidaciu odpadu vytvoreného stavebnou ¢innostou (napr. zabezpecit miesto skladky prebytoc¢nej zeminy
z vykopov). Otvorené vykopy pripojok inzinierskych sieti nesmu zostat nezabezpecené.

ESte pred samotnou vystavbou je potrebné zabezpedit privod vody a elektrickej energie na stavenisko a to z vhodného
pripojného miesta, ktoré prirodzene treba konzultovat so zodpovednymi institiciami. Na G&el zariadenia staveniska a
skladovania stavebného materidlu nemozno pouZit cudzi pozemok alebo verejnu plochu. V pripade nevyhnutnosti
zaberu verejnej plochy poZiada investor obecny Urad o poskytnutie verejnej plochy pisomnou Ziadostou, Urad vyéleni
plochu na urcené obdobie za poplatok podla platnej vyhlasky. VSetky pripojky inZinierskych sieti realizuju montazne
skupiny ich jednotlivych spravcov. Meracie miesta vody, elektrickej energie a plynu vyZaduju dodavatelia energii
umiestnit na hranici pozemku.

Osadenie samotnej stavby pred zacliatkom realizacie treba zabezpedit cez opravneného geodeta, ktory vytydi jednak
samotnu stavbu na ploche pozemku, ale urdi aj jej vySkové osadenie v stlade s projektovou dokumentaciou.

KedZe nie kazdy je skisenym odbornikom v oblasti vystavby, je velmi vhodné a v mnohych pripadoch priam
nevyhnutné si zabezpedit tzv. stavebny dozor. Je to osoba schopna a opréavnend dozerat na proces vystavby a hlavne
zastupovat zdujmy stavebnika resp. investora.

Prvoradou Ulohou stavebného dozoru je zabezpelovat, aby stavba postupovala v sulade s projektovou dokumentéciou a
to hlavne s ohladom na pozadovani kvalitu, rozsah a cenu stavebnych prac a materidlov a taktieZ vzhladom na celkovy
harmonogram vystavby. Dalej v spolupraci s architektom riesi technické otazky napr. v pripade nevyhnutnej zmeny
navrhnutych stavebnych materialov, pricom v plnej miere zastupuje Vas ako stavebnika tak, aby celkové naklady
stavby neprekrodili schvdleny rozpocet. Preto je velmi délezité angaZovat do tejto pozicie odbornikov z bohatymi
skisenostami pri realizaciach stavieb, ktori takymto spésobom méZu podstatnou mierou pre investora ustrazit
pozadovanu kvalitu a cenu diela. Podobne aj pri malych stavbach je neraz nevyhnutna odborna rada, ¢i pomoc ¢i uz pri
vybere vhodnych dodavatelov, alebo pri samotnej vystavbe bez ohladu na to, ¢i ide o svojpomocnu stavbu alebo o
stavbu na klc. Opat plati pravidlo, Ze je lacnejSie zaplatit odbornika, ktory ndm ustriehne peniaze, ako vynakladat
velké peniaze na zbytoc¢ne predrazenl a zdlhavu realizaciu.

:: Vystavba:

Ak mate pripravné prace za sebou a stoji pri Vas odbornik, ktory Vam na vsetko dohliadne, uz Vam ni¢ nebrani tomu,
aby ste sa stali stavebnikom Vasho rodinného domu. Samotni vystavbu rodinného domu mdzZete realizovat
svojpomocne, postupne so zabezpecenim jednotlivych dodavatelov alebo si zabezpedlite vystavbu celej stavby na klUc.

Svojpomocna vystavba (stavba domu svojpomocne)

Vyznacuje sa predovsetkym mnozstvom prac, ktoré je schopny stavebnik sam, pripadne s pomocou rodiny ¢i znamych
uskutoénit. V minulosti to bol velmi popularny spdsob vystavby rodinnych domov. Hlavnou vyhodou je Gspora
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financnych prostriedkov na stavebné prace, ktoré s takymto spésobom realizované. Naopak velkou nevyhodou je
vy$Sia cena stavebnych materidlov (DPH, nizke rabaty atd.), ale predovietkym &asové naroénost, vzhladom na
potrebné zhananie stavebnych materiadlov, pomocnikov, Specialistov pre vnutorné rozvody atd..

Tento druh vystavby predpoklada urcité zrucnosti stavebnika a prirodzene aj minimalne skisenosti s podobnou stavbou,
pripadne pomoc kvalitného stavebného dozoru.

Postupna vystavba so zabezpecenim jednotlivych dodavatel'ov

Tento druh vystavby je akymsi Specialnym spésobom, ktory predpoklada jednak svojpomocné realizovanie urcitych
stavebnych prac, ale na druhej strane sa na jednotlivé profesie objednavaju Specialne vacsie alebo mensie stavebné
firmy.

Momentalne je to asi najrozsirenejsi spdsob vystavby rodinnych domov u nas. Jeho vyhodou je nizsia financna
naro¢nost. Nevyhodou je problém zédruk a garancii na zhotovenu stavbu. Firmy su totiz angazované formou subdodavok
a v mnohych pripadoch, ak sa jedna o zlozitejsie problémy, nie vZdy je celkom jednoznacné, kto je zodpovedny za
pripadnd Skodu, ktora vznikla.

Kazdopadne aj v tomto pripade je potrebné vyberat kvalitnych dodavatelov, ktori si za svoju dodavku preberaju pind
zodpovednost.

Vystavba na kl'G¢

Coraz vadéi vyznam aj pri stavbe rodinnych domov zaéina mat vystavba na kl¢. Jej podstatou je, Ze investor vybera
len 1 hlavného dodavatela, s ktorym sa dohodne na podmienkach realizacie stavby. Podpisana zmluva na dielo potom
okrem ceny, kvality, spésobu Uhrad, uréuje aj zaruéné podmienky pre pripadné chyby diela s povinnostou ich
odstranenia.

V tomto pripade je najvaé$ou vyhodou takmer Uplna bezstarostnost stavebnika s postupujlcou stavbou a to hlavne v
pripade, ked angazoval skuseny stavebny dozor, ktory prirodzene okrem kvality je schopny ustrazit aj cenu a termin
odovzdania. Pri tomto spdsobe nie je nezaujimavé, Ze v pripade Sirokého vyberu je mozné vybrat naozaj vynikajucu
cenu prave vdaka komplexnosti dodavky a véaésiemu poctu uchadzadov. Tu vSak treba zd6raznit, Ze nizka cena védésinou
nie je zarukou najlepsej kvality a preto treba zvazit, ktory faktor je pre nas délezitejsi.

DéleZitou povinnostou realizdtora stavby pri ktorejkolvek forme vystavby je vedenie stavebného dennika.

Stavebny dennik sltZi na sledovanie podmienok, za akych bola stavba realizovand. M4 zaznamenéavat véetky ddleZité

skuto¢nosti, ktoré mézu mat vplyv na kvalitu, cenu pripadne harmonogram vystavby ako napr. pocasie, podmienky za
akych boli realizované urcité stavebné prace, problémy pri dodavkach materidlov alebo prac, problémy pri realizacii,

schvélené poziadavky na zmenu materidlového alebo konstrukéného riesenia atd.. O dolezitosti vedenia stavebného
dennika sved¢i aj fakt, ze je jednym z dokladov odovzdavanych stavebnému uradu pred kolaudaciou stavby.

Doba vystavby konkrétneho objektu zavisi predovSetkym od jeho zlozitosti (Elenitost, architektonické stvarnenie
a pod.), od pouzitych konstrukénych rieSeni (murovana stavba, monolit, montovana stavba a pod.), od sp6sobu
vystavby (na klU¢, dodavatelsky, svojpomocne) a v neposlednom rade aj od finan¢nej dispozicie investora (potreba
p6zi¢ky). Na stavbu beZného murovaného rodinného domu na klU¢ treba ratat s dobou vystavby min. 6-12 mesiacov.
Dobu vystavby je moZné podstatne zefektivnit vyberom kvalitného dodavatela.

V praxi sa vSak niekedy stretdvame aj s opacnym efektom najma pri vacsich stavbach, kedy prave zlou organizaciou
prace hlavného dodavatela je termin odovzdania stavby neustale odstvany, ¢o v kone¢nom désledku ma velky vplyv na
predraZovanie stavby. Prave na toto treba mysliet pri uzatvarani zmldv na dielo, v ktorych by nemala chybat klauzula o
postihu v pripade nedodrzania terminov tak pre vystavbu samotnu, ako aj pre jej financovanie.

:: Kolaudacné konanie:

Kolaudacia je ¢innost prislusného stavebného Uradu smerujlca k vydaniu rozhodnutia o uZivani stavby. Novopostaveny
dom je pripraveny na kolaudaciu vo faze, ked' je uz skoro hotovy a chybaju len malickosti, ktoré sa aj tak doplnaju este
dlhé mesiace po nastahovani sa. Dom musi mat hotovu( strechu s odvodnenim a bleskozvodom, kominy, okna a dvere,
vSetky instalacie, povrchové Upravy stien, stropov a podlah, zariadovacie predmety v kipelhiach, schodisko a balkény
so zabradliami a vSetky pripojky inzinierskych sieti s meracimi miestami. Ziadost o vydanie kolauda¢ného rozhodnutia
sa podava na stavebnom Urade (prislusné oddelenie mestského, obecného Uradu).

Prilohy k Ziadosti:

Projekt skutoéného vyhotovenia stavby (Ak sa pocas vystavby zmenila poloha alebo velkost niektorych projektovanych
konstrukcii, popr. ak niekde pribudla alebo sa nerealizovala priecka ¢&i dvere, treba poZiadat projektanta o vypracovanie
projektu skuto¢ného vyhotovenia stavby.), zameranie skutoc¢ného osadenia objektu (Po dokonceni stavby je potrebné
poziadat geodeta o zameranie skutoného osadenia domu na pozemku ku kolaudacii, geodet vypracuje geometricky
plan s vykazom vymer, kde je vyznaceny p6vodny stav, zmeny a novy stav.), stavebny dennik (Ak si realizoval stavbu
domu investor svojpomocne, pocas celej vystavby viedol o stavbe stavebny dennik, ktorého jednu kdpiu odovzdava
stavebnému Uradu so Ziadostou o kolauddciu. Ak stavbu realizovala stavebna firma, kopiu stavebného dennika odovzda
investorovi po ukonceni stavby.), revizna sprava o odsklsani a bezchybnosti instalacii (Dodavatelské firmy pri



odovzdani instalacii vyhotovuju prislusnu reviznu spravu, ktord odovzdavaju investorovi okrem iného aj pre Ucely
kolaudac¢ného konania.), revizna sprava o odskusani a bezchybnosti, doklad o vodotesnosti zumpy (Pokial’ objekt nie je
napojeny na verejn( kanalizaciu, je potrebné predloZit aj doklad o vodotesnosti Zumpy.) a iné doklady podla vyZiadania
stavebného Uradu.

Stavebny Urad po obdrZani Ziadosti o vydanie kolaudac¢ného rozhodnutia spolu so vSetkymi vymenovanymi prilohami
zacne kolaudacné konanie, investor dostane oznamenie o zacati kolaudacného konania s datumom uskutocnenia
Ustneho konania spojeného s miestnym zistovanim priamo na stavbe. Stavebny uUrad tu overi, & so Ziadostou
predloZzené dokumenty zodpovedaju skutocnosti. Pokial su vSetky overené skutoc¢nosti pravdivé a Gcastnici konania
nevyjadrili dalsie pripomienky, stavebny Urad vyda v zakonnej lehote kolaudacné rozhodnutie, v ktorom povoli uzivanie
stavby na ten Ucel, na ktory bola postavena. V rozhodnuti uvedie stavebny Urad podmienky, za ktorych povoluje
uzivanie stavby.

:: UZivanie objektu:

Po obdrzani kolaudaéného rozhodnutia musite eSte zabezpedit zaevidovanie stavby na obecnom & mestskom Urade.
Mestsky alebo obecny urad vyda rozhodnutie o prideleni supisného Cisla stavbe na zaklade Ziadosti majitela.

Tymto krokom je novostavba evidovana aj pre uUcely priznania dane z nehnutelhosti.

Na zaklade kolaudacného rozhodnutia, rozhodnutia o prideleni stpisného ¢isla a geometrického planu novostavby s
vykazom vymer stavebnik poziada prislusny katastralny odbor o pripisanie novostavby na parcelu, na ktorej je stavba
postavena.

Po pripisani novostavby na parcelu si mbzete vyziadat na OU- katastralnom odbore list vlastnictva a képiu katastralnej
mapy so zanesenymi novymi Udajmi o rodinnom dome. Na zaklade tychto dokumentov a kolauda¢ného rozhodnutia
poziadate mestsky Urad, odbor evidencie obyvatelstva o zmenu trvalého bydliska pre vsetkych ¢lenov rodiny, nasledne
zmenu Udajov vo svojich osobnych dokladoch a zmenu adresy pre vsetky subjekty, s ktorymi ste v pisomnom
styku.

Skoér ako sa stavba definitivne zaéne uzivat, je potrebné este zabezpedit dodavky energii, vody, likvidaciu pevného
komunalneho odpadu a splaskov.

10 dévodov preéo sa obratit na IPB partner:

- Ako Vadm moézeme poméct pri Vasich zédmeroch s nehnutelnostami,
dokladnej priprave na realizaciu stavby a jej povoleni do uzivania?...

Informacny letdk - IPB partner

Zoznam dokladov potrebnych pre stavebné konania

(Stavebné povolenie, ohlasenie drobnej stavby, odstranenie stavby a kolaudacia)

PONUKAME VAM:

. osobitny pristup v priatel'skej atmosfére

. skusenosti pri jednani s organmi Statnej spravy a inymi dotknutymi organizaciami,

. odbornu oporu pri rieseni kazdého majetkového problému,

. rieSenia pri nezrovnalostiach v evidencii Statu so skutocnost'ou,

. individualny pristup podla Vasich poZiadaviek,

. niekol’korocné a bohaté skiisenosti,

. profesionalne a kvalitné sluzby, ktoré su zakladom Vasej spokojnosti a nasich referencii,

. konzultacie u Vas vo firme alebo doma,
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moznost’ stretnuti aj mimo beZnych pracovnych hodin,

vyhodné ceny a podmienky.



