
Mesto PEZINOK
Radničné námestie č. 7, 902 14 Pezinok

stavebný úrad

V Pezinku, dňa 11.08.2023 
Zn.: GrzJa-3216-56506//2023

KOLAUDAČNÉ ROZHODNUTIE

Navrhovateľ: O.S.S.-Pezinok s.r.o., Okružná 879/52, 064 01 Stará Ľubovňa
v zastúpení: PORTIK, spol. s r.o., Trnavská cesta 102, 821 01 Bratislava

podal dňa 24.02.2023 na Mesto Pezinok - stavebný úrad návrh na kolaudáciu stavby:

„Obytná zóna SEVER lll.-Rozália, Pezinok, stavebné objekty - SO 04 Obytný dom 4, SO 05 
Obytný dom 5“- stavby bytových domov (bytový dom SO 04 - pozemok C-KN pare. č. 880/330, bytový 
dpm SO 05 - pozemok C-KN pare.č. 880/328, kat. úz. Pezinok).

Na stavbu bolo stavebným úradom Mesta Pezinok vydané:

- Územné rozhodnutie pod zn.: 5/76-ÚR/393-23902/2016-17 zo dňa 01.02.2017

- Rozhodnutie o zmene územného rozhodnutia o umiestnení stavby Zn.: 5/72-URzm/985- 
17647/2019-20, zo dňa 14.01.2021
- stavebné povolenie pod zn.: 5/76-SP/2865-18033/2018 dňa 05.09.2018,
- rozhodnutia o zmene stavby pred jej dokončením pod zn.: 5/72-ZS P D/1716-4128/2021 zo dňa 

03.09.2021

Mesto Pezinok, ako príslušný stavebný úrad podľa § 117 ods. 1 zákona č. 50/1976 Zb. o územnom 
plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších predpisov (ďalej len „stavebný 
zákon“), po preskúmaní návrhu a na základe ústneho pojednávania spojeného s miestnym zisťovaním 
konaného dňa 28.04.2023.

podľa § 82 ods.1, ods. 2 a ods. 5 stavebného zákona, § 20 vyhlášky č. 453/2000 Z.z., ktorou 
sa vykonávajú niektoré ustanovenia stavebného zákona a § 46 a § 47 zákona č. 71/1967 Zb. 

o správnom konaní (správny poriadok) v znení neskorších predpisov (ďalej len „správny poriadok“)

povoľuje užívanie
STAVBY:

SO 04 Bytový dom 4, SO 04 Bytový dom 5
v lokalite ul. Sasinkova, Pezinok

Obytná zóna Sever III.- Rozália
C-KN pare. č. 880/328, 880/330, podľa geometrického plánu 40/2022 zo dňa 

29.09.2022, ktorý autorizačně overil Ing. Vladimír Vrzgula autorizovaný 
geodet a kartograf, č. os. *433*, úradne overeného Okresným úradom, 
katastrálnym odborom č. G1-782/2022 dňa 06.10.2022
Pezinok

ako časť stavby: 
pozemky:

katastrálne územie:



Účel stavby: Trvalé bývanie - bytové domy s 50 bytovými jednotkami, a ako prevádzkareň - 2 
obchodné priestory v SO 05.

Popis stavby:
SO 04 Bytový dom 4 - Jedná sa o nepodpivničenenú stavbu obdĺžnikového pôdorysu rozmerov 23,50 
x 15,00 m, so 6 plnohodnotnými podlažiami a ďalším ustúpeným podlažím, zastrešenú plochou 
strechou. Max. výška stavby je +22,50m od ± 0,000.
Výškové osadenie stavby ± 0,000 = 179,65m n.m.
V objekte je celkom 25 bytov: 15 x 2-izbový byt, 5 x 3-izbový byt, 5 x 4-izbový byt.
1. NP obsahuje: 10 x garáž, kočikáreň, priestor pre bicykle, 22 x pivničné kobky, technické miestnosti
- kotolňa, elektrorozvodňa, miestnosť pre upratovačku, komunikačné priestory - zádverie, chodbu, 
halu, schodisko a výťah,
2. NP obsahuje: 4 x 2-izbový byt, 1 x 3-izbový byt,
3. NP obsahuje: 4 x 2-izbový byt, 1 x 3-izbový byt,
4. NP obsahuje: 4 x 2-izbový byt, 1 x 3-izbový byt,
5. NP obsahuje: 1 x 2-izbový byt, 1 x 3-izbový byt, 2 x 4-izbový byt,
6. NP obsahuje: 1 x 2-izbový byt, 1 x 3-izbový byt, 2 x 4-izbový byt,
Ustúpené podlažie obsahuje: 1 x 2-izbový byt, 1x4- izbový byt.
Všetky byty majú loggie, v rámci ustúpeného podlažia sú namiesto loggií strešné terasy.

SO 05 Obytný dom 5 - Jedná sa o nepodpivničenenú stavbu obdĺžnikového pôdorysu rozmerov 23,50 
x 15,00 m, so 6 plnohodnotnými podlažiami a ďalším ustúpeným podlažím, zastrešenú plochou 
strechou. Max. výška stavby je +22,50m od ± 0,000.
Výškové osadenie stavby ± 0,000 = 178,70 m n.m.
V objekte je celkom 25 bytov:
15 x 2-izbový byt,
5 x 3-izbový byt,
5 x 4-izbový byt 
2 nebytové priestory.
1. NP obsahuje: 8 x garáž, 2 x obchodný priestor so zázemím, 22 x pivničné kobky, technické miestnosti
- kotolňa, elektrorozvodňa, miestnosť pre upratovačku, komunikačné priestory - zádverie, chodby, 
schodisko a výťah.
2. NP obsahuje: 4 x 2-izbový byt, 1x 3-izbový byt,
3. NP obsahuje: 4 x 2-izbový byt, 1x 3-izbový byt,
4. NP obsahuje: 4 x 2-izbový byt, 1x 3-izbový byt,
5. NP obsahuje: 1 x 2-izbový byt, 1x 3-izbový byt, 2x 4-izbový byt,
6. NP obsahuje: 1 x 2-izbový byt, 1x 3-izbový byt, 2x 4-izbový byt,
Ustúpené podlažie obsahuje: 1 x 2-izbový byt, 1 x 4- izbový byt.
Všetky byty majú loggie, v rámci ustúpeného podlažia sú namiesto loggií strešné terasy.

So stavbou súvisiace stavebné objekty:
- SO 06 Komunikácie a spevnené plochy I. etapa, užívaný na základe -kolaudačného rozhodnutia 

Zn.: CipLe-3144-47177/2023 zo dňa 07.06.2023. Objekt zabezpečuje napojenie bytových domov na 
verejnú komunikáciu, peší pohyb a pohyb automobilov, statickú dopravu.

- SO 10 Splašková kanalizácia, SO 11 Dažďová kanalizácia, SO 12 Rozvod pitnej vody, užívané 
na základe kolaudačného rozhodnutia č.: OU-PK-OSZP-2023/001787-005 zo dňa 23.02.2023. Objekt 
zabezpečuje odvádzanie splaškových vôd do areálovej kanalizácie DN 300 a následne do verejnej 
splaškovej kanalizácie (vetva „A“, „D“,) odvádzanie vôd z povrchového odtoku do vsakovacích 
systémov na pozemku stavebníka (zo striech bytových domov Vetva „D", „E", zo spevnených plôch 
a parkovísk Vetva „A“, „B", „C“, „D“, „E") a zásobovanie bytových domov vodou z verejného vodovodu 
(Vetva „D“, „E“).

- SO 13 Rozvody plynu užívaný na základe kolaudačného rozhodnutia Zn.: CipLe-2179-6238/2023 
zo dňa 02.03.2023. Uvedený objekt zabezpečuje plynofikáciu bytových domov po hlavný uzáver plynu 
v počte 5 ks.

- SO 07 Trafostanica, SO 08 Prípojka VN do TS 32, SO 09 Rozvody NN, SO 17 Prípojka VN doTS
87 užívaný na základe kolaudačného rozhodnutia Zn,: 5/76-Kol/1236-38121/2019-20 zo dňa 
25.05.2020



Tabuľka plôch SO 04 Obytného domu 4

PODLAŽIE OZN.BYTU úžitková plocha 
v m2

obytná plocha v m2
Loggia/ 
terasa m2

počet
izieb

1 N P
Spoločné priestory 163,26 - - -

Garáže 189,75 - - -

2 N P

Spoločné priestory 33,34

1. 58,66 43,55 11,77 2

II. 59,91 42,55 13,97 2

III. 53,96 42,21 7,60 2

IV. 59,01 41,41 11,00 2

V. 78,79 53,80 11,88 3

3 N P

Spoločné priestory 33,34

1. 58,66 43,55 11,77 2

II. 59,91 42,55 14,02 2

III. 54,07 42,12 7,62 2

IV. 59,01 41,41 10,70 2

V. 78,75 53,80 11,58 3

4 N P

Spoločné priestory 33,34

1. 58,66 43,55 11,77 2

II. 59,91 42,55 13,97 2

III. 53,96 42,21 7,60 2

IV. 59,01 41,41 11,00 2

V. 78,75 53,80 11,88 3

5 N P

Spoločné priestory 30,17

1. 58,67 43,51 12,10 2

II. 85,76 60,12 21,74 4

III. 87,16 59,97 11,00 4

IV. 78,74 53,80 11,90 3

6 IM P

Spoločné priestory 30,17

1. 58,67 43,51 12,10 2

II. 85,76 60,18 21,74 4

III. 87,16 59,97 11,00 4

IV. 78,74 53,81 11,90 3

Ustúpené
podlažie

Spoločné priestory 51,41

1. 37,57 28,64 79,09 2

II. 101,43 77,45 68,90 4

spolu
byty 1690,68 1211,43 429,6 -

Spoločné priestory 564,78 -



Tabuľka plôch SO 05 Obytného domu 5

PODLAŽIE OZN.BYTU
úžitková plocha 

v m2
obytná plocha v m2

Loggia/ 
terasa m2

počet
izieb

1 N P

Spoločné priestory 143,26 - - -

Garáže 147,98 - - -

Obchodný priestor

1 31,04

Obchodný priestor

II 30,54 . .

2 N P

Spoločné priestory 33,34

1. 58,66 43,55 11,77 2

II. 59,91 42,55 13,97 2

III. 54,07 42,21 7,60 2

IV. 59,01 41,41 11,00 2

V. 78,79 53,80 11,88 3

3 N P

Spoločné priestory 33,34

1. 58,66 43,55 11,77 2

II. 59,91 42,55 14,02 2

III. 53,96 42,09 7,62 2

IV. 59,01 41,41 10,70 2

V. 78,75 53,80 11,58 3

4 N P

Spoločné priestory 33,34

i. 58,66 43,55 11,77 2

II. 59,91 42,55 13,97 2

III. 53,96 42,21 7,60 2

IV. 59,01 41,41 11,00 2

V. 78,75 53,80 11,88 3

5 NP

Spoločné priestory 30,17

1. 58,67 43,51 12,10 2

II. 85,76 60,12 21,74 4

III. 89,98 62,63 11,00 4

IV. 79,24 55,03 11,90 3

6 N P

Spoločné priestory 30,17

1. 58,67 43,51 12,10 2

II. 85,76 60,18 21,74 4

III. 87,16 59,97 11,00 4

IV. 78,74 53,80 11,90 3

Ustúpené
podlažie

Spoločné priestory 51,41

1. 37,57 28,64 80,03 2

II. 101,39 77,39 68,90 4

spolu

byty 1693,96 1215,22 430,76 -

Obchodné

priestory 61,58

Spoločné priestory 503,01 - - -

Stanoviská dotknutých orgánov:



Okresný úrad Pezinok, OSŽP (EIA) - vyjadrenie č. OU-PK-OSZP-2023/006246-002 zo dňa 
17.04.2023 - Podľa novely zákona o posudzovaní s účinnosťou od 1.4.2023 sa podľa § 3 písm. j) 
tohto zákona za povolenie nepovažuje kolaudácia, pokiaľ nie je spojená so zmenou stavby. 
Z uvedeného dôvodu sa na predmetné kolaudačné konanie nevzťahujú ustanovenia § 38 zákona 
o posudzovaní.

Okresný úrad Pezinok, OSŽP - odpadové hospodárstvo - vyjadrenie č. OU-PK-OSZP- 
2023/002801-002 zo dňa 01.02.2023 - nemá námietky k predloženej dokumentácii v kolaudačnom 
konaní.

Okresné riaditeľstvo Hasičského a záchranného zboru v Pezinku -vyjadrenie č. ORHZ-PK1- 
2023/0018712 zo dňa 02.08.2023 - s vydaním kolaudačného rozhodnutia z hľadiska protipožiarnej 
bezpečnosti stavby súhlasí bez pripomienok.

Regionálny úrad verejného zdravotníctva Bratislava - záväzné stanovisko č. 
RÚVZBA/HŽPaZ/7121/20610/2023 zo dňa 20.07.2023 - súhlasí sa s kolaudáciou stavby „ Obytná 
zóna Sever III - Rozália, Pezinok“, stavebné objekty: SO 04 Obytný dom 4, SO 05 Obytný dom 5, 
v lokalite il. Sasinkova, pare. č. 880/330, 880/328 k.ú. Pezinok, mesto Pezinok.

Inšpektorát práce Bratislava - záväzné stanovisko č. IBA-068-78-2.2/ZS-C22,23-23, 
IPBA/IPBA_ODD BOZP/KON/2023/3324 zo dňa 06.07.2023 - na základe zisteného Inšpektorát práce 
Bratislava súhlasí s vydaním kolaudačného rozhodnutia pre predmetnú stavbu.

Pre užívanie stavby stavebný úrad určuje podľa § 82 ods. 2 stavebného zákona tieto 
podmienky:

1. Stavbu je možné užívať len na účel povolený týmto rozhodnutím až po nadobudnutí 
právoplatnosti tohto rozhodnutia, ktorú potvrdí stavebný úrad.

2. Projektová dokumentácia skutočného vyhotovenia stavby overená v kolaudačnom konaní je 
neoddeliteľnou súčasťou tohto rozhodnutia.

3. Vlastník stavby resp. priestoru, je v súlade s dokumentáciu overenou stavebným úradom a s 
rozhodnutím stavebného úradu povinný udržiavať stavbu v dobrom technickom stave tak, aby 
nevznikalo nebezpečenstvo požiarnych a hygienických závad, aby nedochádzalo k jej znehodnoteniu 
a aby sa čo najviac predĺžila jej užívateľnosť.

4. Vlastník stavby resp. priestoru, je povinný dokumentáciu skutočného realizovania stavby 
uchovávať po celý čas jej užívania, pri zmene vlastníctva stavby ju odovzdá nadobúdateľovi a pri 
odstránení stavby stavebnému úradu (§ 103 stavebného zákona).

5. V zmysle ustanovení zákona č. 555/2005 Z.z. o energetickej hospodárnosti budov, v znení 
neskorších predpisov, je vlastník stavby povinný umiestniť energetický štítok v priestore budovy, na 
mieste prístupnom všetkým jej užívateľom. Vlastník budovy je povinný uchovávať energetický 
certifikát po celý čas jeho platnosti a pri predaji stavby odovzdať platný energetický certifikát novému 
vlastníkovi a pri prenájme stavby odovzdať kópiu energetického certifikátu nájomcovi. Štátny dozor v 
predmetnej veci vykonáva Štátna energetická inšpekcia.

6. Vlastník stavby je povinný pravidelne aktualizovať revízne správy technického vybavenia 
stavby, v lehotách stanovených platnými právnymi predpismi.

7. Parkovanie je vlastník stavby povinný riešiť výlučne na vlastnom pozemku na spevnených 
plochách na to určených, mimo priestoru verejnej komunikácie.

Stavby sú schopné užívania pre účely trvalého bývania v 50 samostatných bytových 
jednotkách s ich príslušenstvom a pre účel prevádzkarní v obchodných priestoroch

obytného domu 5.

Podľa § 82 ods. 5 stavebného zákona je toto kolaudačné rozhodnutie zároveň osvedčením, že 
obchodné priestory v SO 05 Obytný dom 5 - prevádzkárne sú spôsobilé na prevádzku.
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Ďalšie podmienky:
- vlastník stavieb označí novostavby súpisným číslom na základe rozhodnutia, ktoré vydá Mesto 

Pezinok,
- vlastník stavieb je povinný zabezpečiť užívanie stavby v súlade s platnými právnymi predpismi ako 

aj platnými všeobecne záväznými nariadeniami Mesta Pezinok.

Odôvodnenie

Navrhovateľ spoločnosť O.S.S.-Pezinok s.r.o., Okružná 879/52, 064 01 Stará Ľubovňa v zastúpení 
spoločnosťou PORTIK, spol. s r.o., Trnavská cesta 102, 821 01 Bratislava, podal dňa 24.02.2023 na 
Mesto Pezinok - stavebný úrad návrh na vydanie kolaudačného rozhodnutia na stavbu: „SO 04 
Bytový dom 4, SO 04 Bytový dom 5“ - ako časť stavby: Obytná zóna Sever III - Rozália, (obytné 
domy na pozemkoch C-KN, pare. č. 880/330, 880/328, kat. úz. Pezinok). Uvedeným dňom bolo začaté 
kolaudačné konanie.

Mesto Pezinok, stavebný úrad oznámil v súlade s ustanovením § 80 stavebného zákona dňa 
03.04.2023 listom zn.: OslVI-3216-27303/2023 začatie kolaudačného konania a pozval účastníkov 
konania na ústne pojednávanie spojené s miestnym zisťovaním, ktoré sa uskutočnilo dňa 28.04.2023.

Vzhľadom k tomu, že na miestnom zisťovaní neboli stavebnému úradu doručené všetky doklady, 
listom zn.: OslVI-3216-44219/2023 zo dňa 02.05.2023 vyzval navrhovateľa, aby v lehote do 60 dní 
doručil doklady uvedené vo výzve, a zároveň konanie prerušil na dobu určenú na doplnenie podania 
a odstránenie nedostatkov uvedených vo výzve.

Posledné doklady boli doložené dňa 02.08.2023 a to stanovisko Okresného riaditeľstva hasičského a 
záchranného zboru v Pezinku.

Stavba bola uskutočnená podľa dokumentácie overenej v stavebnom konaní bez odchýlok od 
overenej dokumentácie stavby a boli dodržané podmienky územného a stavebného povolenia.

Stavebný úrad preskúmal návrh v kolaudačnom konaní v zmysle § 81 stavebného zákona. V 
kolaudačnom konaní stavebný úrad najmä skúmal či sa dodržiavali zastavovacie podmienky určené 
v stavebnom povolení, či skutočné realizovanie stavby alebo jej užívanie nebude ohrozovať verejný 
záujem, predovšetkým z hľadiska ochrany života a zdravia osôb, životného prostredia, bezpečnosti 
práce a technických zariadení.

V rozhodnutí stavebný úrad určil záväzné podmienky užívania stavby a určenými podmienkami 
zabezpečil najmä ochranu verejných záujmov spoločnosti pri užívaní stavby, predovšetkým zdravia 
ľudí a životného prostredia.

V rámci kolaudačného konania boli predložené doklady potrebné ku kolaudácii stavby a doklady 
určené v podmienkach stavebného povolenia a to: právoplatné stavebné povolenie, projektová 
dokumentácia overená stavebným úradom v stavebnom konaní, geometrický plán č. 40/2022 zo dňa 
29.09.2022, správy o východiskovej odbornej prehliadke a odbornej skúške elektrického zariadenia, 
správy o východiskovej odbornej prehliadke a odbornej skúške vonkajšej ochrany pred bleskom, 
zápisy o prevedených skúškach inštalácií: vnútorných rozvodov vody, kanalizácie vykurovania, 
certifikáty použitých výrobkov na stavbe a energetické certifikáty budov zo dňa 11.04.2023.

K užívaniu stavby sa kladne vyjadrili dotknuté orgány: OÚ Pezinok, OSŽP - EIA, OÚ Pezinok, OSŽP
- OH, OR HaZz v Pezinku, RÚVZ BA a Inšpektorát práce BA.

Užívanie stavby neohrozuje zdravie ani život osôb, ani životné prostredie.

V zákonnej lehote, ani ku dňu vydania tohto rozhodnutia neboli na tunajšom úrade uplatnené žiadne 
nesúhlasné stanoviská a námietky účastníkov konania a dotknutých orgánov.

Stavebný úrad podrobne a v celom rozsahu preskúmal návrh na začatie konania spolu s projektovou 
dokumentáciou a spisovým materiálom, posúdil ho s príslušnými hmotnoprávnymi a 
procesnoprávnymi predpismi, predovšetkým so stavebným zákonom a zákonom o správnom 
poriadku, ako aj príslušnými vyhláškami MŽP SR, zabezpečil procesné práva účastníkov konania,
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dostatočne zistil skutkový stav veci, a preto rozhodol tak, ako je uvedené vo výrokovej časti tohto 
rozhodnutia.

Správny poplatok vo výške 240,- € bol zaplatený do pokladne mestského úradu mesta Pezinok, 
v zmysle položky 62a písm. a) ods.2 zákona č. 145/1995 Z.z. o správnych poplatkoch v znení 
neskorších predpisov na účet Mesta Pezinok.

Poučenie

Podľa § 53 a § 54 zákona č. 71/1967 Zb. o správnom konaní (správny poriadok) v znení neskorších 
predpisov, má účastník konania právo proti tomuto rozhodnutiu podať odvolanie v lehote 15 dní odo 
dňa oznámenia (doručenia) tohto rozhodnutia. Odvolanie sa podáva na Mesto Pezinok, stavebný 
úrad, pričom odvolacím orgánom je Okresný úrad Bratislava, odbor výstavby a bytovej politiky.

Podľa § 140c ods. 8 stavebného zákona, proti rozhodnutiu, ktorému predchádzalo konanie podľa 
osobitného predpisu, má právo podať odvolanie aj ten, kto nebol účastníkom konania, ale len v 
rozsahu, v akom namieta nesúlad povolenia s obsahom rozhodnutia podľa osobitného predpisu. 
Podľa § 140c ods. 9 stavebného zákona lehota na podanie odvolania podľa odseku 8 je 15 
pracovných dní a začne plynúť odo dňa zverejnenia tohto rozhodnutia. Podaním odvolania podľa 
odseku 8 sa ten, kto ho podal, stáva účastníkom konania. Odvolanie je možné podať na Mesto 
Pezinok, stavebný úrad, pričom odvolacím orgánom je Okresný úrad Bratislava, odbor výstavby a 
bytovej politiky.

Toto rozhodnutie je možné preskúmať súdom až po vyčerpaní všetkých riadnych opravných 
prostriedkov.

JUDr. Roman M á c s
primátor mesta

Zverejnenie rozhodnutia v zmysle § 140c ods. 8 a 9 stavebného zákona

Zverejnené od: c/f V'Ati Zverejnené do právoplatnosti

Pečiatka, podpis: Pečiatka, podpis:
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Doručí sa:
1. Navrhovateľ v zastúpení: PORTIK spol. s r.o., Trnavská cesta 102, 821 01 Bratislava-Ružinov 
Dotknutá verejnosť:
2. Združenie domových samospráv, Nám. SNP 13, P.O.Box 218, 850 00 Bratislava
3. Cyklokoalícia, Partizánska 2, 811 03 Bratislava 5
4. TKB Building, s.r.o., Vysoká 8, 811 06 Bratislava 6.
5. Marek Minárik, Dona Sandtnera 23, 902 01 Pezinok

Dotknuté orgány:
6. OÚ Pezinok - OSŽP - EIA, M.R.Štefánika 10, 902 01 Pezinok
7. OÚ Pezinok - OSŽP - úsek odpadového hospodárstva, M.R.Štefánika 10, 902 01 Pezinok
8. OÚ Pezinok - OSŽP - PLO, M.R.Štefánika 10, 902 01 Pezinok
9. Okresné riaditeľstvo Hasičského a záchranného zboru v Pezinku, Hasičská 4, 902 01 Pezinok
10. Mesto Pezinok, MsÚ - ref. stratégie a životného prostredia, Radničné nám. 7, 902 01 Pezinok
11. Regionálny úrad verejného zdravotníctva, Ružinovská 8, 820 09 Bratislava-Ružinov
12. Inšpektorát práce Bratislava, Za Kasárňou 1, 832 64 Bratislava-Nové Mesto
13. Únia nevidiacich a slabozrakých Slovenska, Sekulská 1, 842 50 Bratislava 
Na vedomie:
Mesto Pezinok, MsÚ - ref. dane a poplatky

Vybavuje: Ing. Arch. Jana Grznárová, tel.: 033/ 6901 325
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