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Recenzovany €asopis pre profesionalne spravcovske spolocnosti bytovych aj nebytovych priestorov, bytove hos-
podarstvo, stavebne bytove druzstva, spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a organy statnej
spravy v oblasti bytového hospodarstva. Poskytuje najnovsie informacie o legislativnych, technickych a finanénych

rieSeniach pre vlastnikov a najomnikov bytovych domov.
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Nna uzatvaranie a otvaranie
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Spojenie digitalnych nastrojov:
Synergia BIM a CAFM pre efektivnu
sprava budovy

Neustale napredovanie digitalnych technoldgii umoznilo digitalizaciu v stavebnictve a dnes je mozné
vyrazne efektivnejsie realizovat’ vystavbu, predist’ koliznym situaciam v priebehu vystavby a v ne-
poslednom rade vygrazne urychlit’ priebeh vystavby. V sucasnej dobe je mozné hovorit’' o digitalnom
dvojcati budovy, ktoré je mozné vytvorit' nielen na nové budovy, ale aj na uz jestvujuce budovy.
Pri sprave a udrzbe budov dokaze digitalne dvojcéa vgrazne optimalizovat’ a zefektivnit’ procesy vo

faze uzivania budovy.

BIM - Informacny model
budovy

Informacny model budovy v skratke,
teda BIM je pomerne nova problema-
tika, ktora sa v poslednych rokoch
¢oraz vyraznejSie posuva a hapredu-
je. Vyuzivanim BIM je mozne efektiv-
nejSie pouzivanie technologii a sys-
témov, ktore su zalozene na analyze
dat a v neposlednom rade je mozne
znizit' financné prostriedky na celé
stavebné dielo.

Koncept informacného modelovania
je znamy od roku 1974, no nazov BIM
— Building Information Modelling, sa
zacal pouzivat' od roku 2002. Skratka
,B" — Building sa predovsetkym ne-
vzt'ahuje iba na budovy samotne ale
zahrna celu stavbu a taktiez staveb-
ny proces. Skratka ,|* — Information
su teda informacie o stavbe a skratka
,M* — Modelling, je taktiez mozne
definovat’ ako manazment, ktory
lepsie vystihuje celu podstatu BIM

a umozniuje tak ziskavanie informacif
o stavbe a nasledne o jej riadeni.

BIM model je mozné uplat- [
nit’ nielen pri pozemnych

stavbach, ale v celom inZi-

nierskom stavitel'stve. Tento g

model je mozneé si predstavit’ i

ako databazu informacii, I gEn. uft%f"

ktory predstavuje komplexné g r m!:‘m N Pt

data od navrhu stavebného kv laso A,

objektu aZ po jeho samotné E mﬂ .

odstranenie. Do informac- A e
nej databazy prispievaju \ X
vSetci Ucastnici stavebneho Qt%:x

projektu. Aby sa maximalne
dosiahlo pouzivanie BIM je

nutne, aby nikto z uc¢astnikov
neodmietal pouzivanie mode-
lu a aby neustale prispieval
svojimi udajmi, inak sa vyraz-
ne znizuje efektivita pouzi-
vania informacneho modelu. Vd'aka

tejto technoldgii ziskava stavebnictvo

uplne novy rozmer pri planovani,
realizacii a uzivani stavebného diela.
Cely model je teda uloZeny na digi-
talnom ulozisku, kde kazdy ucastnik
vystavby vie aktualizovat' informacie
o stavebnom objekte. Tym padom
3D model zije s objektom a posky-

Obr. 1 Systém informacného modelovania budov

MAVRH — = PROJEKTOVA DOKUMENTACIA — 5= KOORDIMACIA

Obr. 2 Porovnanie casovej ndrocnosti
CAD vs. BIM

tuje tak data a analyzy pri vystavbe

a uzivani stavebného diela. Zavedenie
informacného modelovania stavieb
predstavuje digitalizaciu stavebneé-
ho sektora, je nutné aby sa touto
digitalizaciou zacalo zaoberat' ¢oraz
viac ucastnikaov, ked'Zze pouzivanie
digitalnych procesov, automatizacia
a kvalifikovanie pracovnikov vyrazne
prispieva k buducnosti €i uz z hos-
podarskeho alebo spolocenskeho
rozvoja.

Z uvedeného grafu vyplyva, Ze pro-
jektovanie pomocou BIM modelovania
je tasovo menej narocné, ked'ze po-
mocou BIM softvérového riesenia je
mozneé automatizovat' pracne opera-
cie, ktoré mnohokrat trvaju prilis diho.
Avsak pouzitie softvérovych rieseni,
ktoreé ponukaju tvorbu modelu je na
jednotlivych ugastnikoch vystavby.

Zainteresované strany
v BIM

Informacny model budovy je spojeny
s urcitymi zmenami uz zauzivanych
procesov, predovsetkym v zdiel'ani
dat a v zavedeni novych technologii.
BIM model je digitalny proces, ktory
prinasa véetkym zainteresovanym
ucastnikom vystavby informacie

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



o projekte pocas vsetkych faz Zivot-
neho cyklu stavby. Takyto proces,
ktory je nutné koordinovat’ a riadit’
v§ak nie je jednoduché zabezpetit'.
Informacie sa musia k U€astnikom
dostat’' v spravny €as a v spravnom
momente. Prave preto je nutneé
poznat' ucastnikov, ktori do tohto
procesu vstupuju.

Investor — vzhl'adom na to, ze in-
vestor ma urcité poziadavky a pred-
stavy tak tieto predstavy mézu byt’
mnohokrat v rozpore s navrhom
projektanta. Investor sa ale nachadza
v Uplne prvej faze projektu, ktorou je
navrh stavby. Investor méze vyza-
dovat’, aby projekt bol spracovany
pomocou BIM modelu. Investor tak
ziskava niekol'’ko vghod, ktorgmi

su: priebezné kontrolovanie navrhu

a zmeny tohto navrhu, dokaze si vd'a-
ka 3D modelu jednoduchsie predsta-
vit' predmetne dielo a v neposlednom
rade je tu mnohonasobne 'ahsia
komunikacia s projektantom.

Architekt/Projektant — architekt
vytvara prvotny koncept, ktorgy mu
investor predstavil a dostava tak jeho
zamer do hmotnej podoby. Tento
zamer, ktory vytvori d'alej spracovava
a dostava do 3D podoby, kde su tak-
tiez ur€ene materialy a konstrukéne
parametre stavebneho diela. V pro-
jektovej faze pri tvoreni informacne-
ho modelu by sa mali taktiez podielat’
statici, profesisti, facility manazéri,
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rozpoctari a v neposlednom rade
zhotovitelia. Rozpo&tarom moéze byt’
taktiez projektant, ktory dokaze z BIM
modelu vytvorit’ automatizovany
rozpocet a predlozit’ tak vgykaz vgmer
zhotovitel'ovi, ktory predloZi svoju
cenovuy ponuku investorovi.

Zhotovitel’ — pre zhotovitel'a je vel'mi
dblezite aby mal k dispozicii spravne
vyhotovenu projektovu dokumenta-
ciu. Na zaklade tejto dokumentacie
dokaze spravne nastavit’ postup
stavebnych prac v tase a priesto-
re. V dnesnej dobe si uz maloktory
zhotovitel dokaze predstavit’ plano-
vanie rozsiahlych stavebnych diel
bez pouzitia softvérovych aplikacii.
Planovanie a riadenie stavby samot-
nej je naroc¢na uloha. Pred samotnym
zaciatkom vystavby zhotovitel urci,
ake technologickeé postupy bude
pouzivat', aké bude pouzivat’ stroje

a v neposlednom rade ake pracovne
¢aty zvoli. Tymito aspektmi dokaze
vyrazne ovplyvnit' priebeh vystavby
a celkovy vysledok daneho staveb-
neho diela. Po ukonceni stavebnych
prac sa zhotovitel stava spoluauto-
rom, ktory dokaze byt' ndapomocny pri
aktualizacii informacného modelu.

Facility manager — Uc¢astnik, kto-
rym je facility manager je na konci
procesu, to znamena po navrhu

a zhotoveni stavby sa stava hlavngm
pouzivatelom modelu. Ak predmetné
stavebneé dielo preslo celym navrhom
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Obr. 3 Optimalny spésob ako pracovat s BIM modelom

cez BIM model stava sa tak plno-
hodnotnym zdrojom informacii pre
spravu a udrzbu budov. Samotna faza
uzivania stavby je financne najnaroc-
nejsia, prave BIM model dokaze byt’
vo faze uzivania uzito€nym nastrojom
na spravu a udrzbu budov, takéto
pouzivanie dokaze usetrit’ uzivatelovi
budovy nemalé finanéné prostriedky.
Ak sa BIM model v navrhovej faze
spracuje ¢o najdetailnejsie dokaze
tak Facility manager ziskat’ kamplet-
ny obraz o stavebnom diele. Tieto
informacie mo6zu posluzit na urcenie
v€asnej opravy, revizie alebo udrzby
daneho prvku alebo technologickeho
zariadenia.

CAFM - Computer Aided
Facility management

System CAFM je predovsetkym urce-

ny pre vrcholovy management, ktory

vytvara strategicke plany s cielom

optimalizacie nakladov. Tento vrcho-

lovy management sa snaZzi znizovat’

naklady na prevadzku budovy a zvy-

Sit’ kvalitu poskytovanych sluzieb.

V dnesnej dobe ma takmer kazda

vacsia spolocnost’ prevaznu cast’ dat

v elektronickej podobe. Kvalitativ-

ne parametre softvérovych riegeni

v oblasti CAFM, m6zu byt vyjadrene

tym ako je softver pripraveny dané

data spracovat’, otvorit’ a nasled-

ne ich transformovat’ a odosielat’

zainteresovanym ucastnikom. Tieto
softverove rieSenia obvykle obsahu-
ju nasledujuce udaje:

 pasportizacia majetku, ktora ob-
sahuje graficki reprezentaciu
dat

e spravu a Udrzbu majetku alebo
budov

* inventarizaciu majetku

 evidenciu nehnutelnosti, majet-
ku

* riadenie ndjomnych vztahov
a skladového hospodarstva

 evidencia majetku z pohladu G¢-
tovného a danového

» dokumentdcia a zmluvy s prenaji-
matelmi, dodavatelmi

e zdznamy o poziarnej ochrane,
Skoleniach

 zdznamy o reviziach, priebeznych
kontrolach a servisnych prehliad-
kach

 prehlad o ndkladovych polozkach
na energie, upratovanie, spotre-
ba vody

www.tzbportal.sk



Je nutné dodat’, Ze okrem vyssie po-
sudzovanych parametrov je potrebné
sledovat’ ¢i je softvér prehladny,
jasny a ¢&i jeho ovladanie nie je prilis
zlozité. Délezitym faktorom pri vybere
vhodného softvéru pre organiza-

ciu je taktiez nakupna cena celého
softvéru, ¢i je licencia necbmedzena
alebo sa vstupna cena plati mesac-
ne, kvartalne alebo rocne. Taktiez Ci
je s kupou daného softvéru spoje-
ny nakup s d'alsimi hardverovygmi
polozkami ako napriklad zakupenie
noveého pocitaca alebo tabletu. Kvali
tymto aspektom je nutné venovat’
dostato¢nu pozornost’ pri vybere
daného softveroveho rieSenia. Preto
je vhodné sledovat’ aké softvery

sa na trhu nachadzajy, ake su ich
cenove parametre, akeé polozky dany
softvér ponuka, kol'kym ucastnikom
je softver k dispozicii a v neposled-
nom rade ako je mozné komunikovat’
v ramci softveru alebo ako prebieha
komunikacia s ingmi softvérmi. Ak sa
vyber softvéru podceni, m6ze tento
aspekt viest' k neucinnému riadeniu
a naklady sa mézu mnohonasob-

ne zvysit'. Facility management sa
taktiez neustale vyvija a spolu s nim
sa vyvijaju aj softvérove rieSenia. Na
trh prichadzaju nové softvéry alebo
raz pouzivané softvérove riesenia.
Preto je nutné aby kazdy ucastnik,
ktory je zapojeny ¢i uz do softveru
alebo mimo neho prispieval a hod-
notil celkovy chod organizacie
alebo budovy.

Zaver

Informacny model budovy, ktory
je vyhotoveny pre dane stavebne
dielo predstavuje subor ucele-
nych dat o budove, ktore je mozne
pouzit’ pri sprave a Udrzbe budov.
V sucasnej dobe prebieha odo-
vzdanie budovy tak, Ze sa odovzda
dokumentacia skutocného stavu
budovy kde su zaznamenaneé vset-
ky zmeny a upravy oproti pévodne;j
projektovej dokumentacii, taktiez
sa moze uskutocnit’ aj porealizacné
zameranie stavby ak je to samo-

Ing. Denis Konovalov, prof. Ing. Dusan Katunsky, CSc., doc. Ing. Jozef Svajlenka, PhD., MBA, ING.PAED.IGIP,
Stavebnd fakulta TUKE, Vlysokoskolskd 4, 040 01 Kosice, email: denis.konovalov@tuke.sk

zrejme nutné a menili sa vonkajsie
rozmery budovy. Taktiez sa pri
odovzdani budovy odovzdavaju
potrebné protokoly, revizne spra-
vy, testy a mnoheé iné dokumenty,
ktore su potrebne pri kolaudacii
budovy. V. momente, kedy sa tieto
informacie odovzdavaju su tieto
udaje aktualne a platne, avSak s od-
stupom ¢asu sa tieto Udaje mozu
znatne menit' alebo dokonca sa
niektoré z udajov mdzu aj stratit’.
Tuto prekazku by mal vyriesit’ BIM
model budovy, kde spravcovia
budov budu mat’ k dispozicii stale
aktualny model a aktualne data.
Samozrejme s tymto modelom sa
musi neustale pracovat’ a musi byt’
neustale aktualizovany a dopifany
0 nove data. Model BIM je schopny
obsiahnut’ informacie, ktoré dokazu
reflektovat’ sucasny stav. Tymito
informaciami mozu byt napriklad
informacie o dodavatel'och, zaruc-
nych lehotach alebo aj technicke
spravy jednotlivych zariadeni
alebo prvkov. Tieto informacie maju
prinos pre spravcu budovy, ktory
dokaze veasne reagovat’ na udrzbu
alebo reviziu danych technologic-
kych zariadeni alebo prvkov, ktoré
sa v budove nachadzaju. Ak sa dané
stavebné dielo vyhotovi pomocou
modelu BIM, je mozné usetrit’ 3-5%
nakladov na udrzbu, spravu a ener-
gie o moze byt’ pocas zivotného
cyklu vo faze uzivania nezanedba-
tel'na finantna Uspora.
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Fasadny nater Ceresit CT 110,
to najlepsie pre renovaciu fasady

V polovici minulého roka, sme po takmer 2 rokoch intenzivneho testovania priniesli aj na slovensky

trh novy fasadny nater Ceresit CT 110.

Ceresit CT 110 je kombinaciou elastomérovej bazy s pri-
danim silikdnovych aditiv. Znie to odborne, ¢o to vSak
znamena pre prax? Tento nater v sebe spaja vynimoc-
ne elasticke vlastnosti s odolnost’'ou voci poveternost-
nygm vplyvom a stalofarebnost'ou. Elasticke vlastnosti
znamenaju, Ze nater po vyschnuti dokaze premos-

"

tovat' trhliny, ¢ize dokaze ,zalepit
mikrotrhliny a malé trhliny na fasadnej
omietke. A prave ta jeho pruznost’
zabezpeci, Zze aj v pripade rozSirova-
nia trhlin dokaze nater udrzat’' fasadu
celistvy, trhliny sa neprenesu ,na
povrch” a ostanu pod naterom bez
moznosti vnikania vody do fasadneho
suvrstvia. Samozrejme, mam na mysli
mikrotrhliny a malé trhliny na omiet-
ke. Nater suc¢asne vyborne odolava
poveternostnym vplyvom, méze sa
pochvalit’ vel'mi nizkou nasiakavost'ou

(W3] a samotistiacimi vlastnost'ami. Nemalou vjho-
dou elastomerickej bazy je jej schponost’ pigmentacie
bez zmeny vlasntosti. Tato vlastnost' zabezpecuje jej
jednoduché ténovanie takmer do v&etkych farebnych
odtiefioy, ktoré si viete predstavit’. Vyssie spominana

Ceresit

elsticita umoZfiuje tédnovanie aj do tmavsich odtienov

ako standardne fasadne natery. Pri pouZzivani tmavsich
farieb vzdy zohl'adnite vlastnosti suvrstvia, na ktore

Newd:telne
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Ceresit _

budete nater nanasat’, odporucame poradit’ sa s tech-
nickymi pracovnikmi. Samozrejmost’ou je prisada
BioProtect, ktora vyrazne znizuje riziko napadnutia
pleshami, riasami, alebo liSajnikmi. Prisada obsahuje
kombinaciu troch Specialnych prisad, proti kazdemu
druhu agresora zvlast'. Prisady su vo forme kapsul

s postupnym uvol'vofiovanim a zabez-
pecuju tak naozaj dlhodobu ochranu.

Samotny nater sa nanasa Standard-
nymi technikami na fasadu, pomocou
valca, alebo striekanim. Aj napriek
vynimocnym vlastnotiam nateru, nater
nevyzaduje Ziadne $pecialne pripravy
podkladu, alebo $pecialnu aplikaciu.

Pouzitim nateru Ceresit CT 110 nha
kvalitne ocistenu fasadu, zbavenu bio-
logickych agresorov, Vam zabezpeci

100% vratenie ochrannej funkcie fasady, ochrany pred
poveternostnymi vplyvmi, zvysi ochranu pred biolo-
gickymi agresormi a vrati fasade aj jej

estetickd hodnotu. E E
[ (=]
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PREMIUM Poistovina prezentovala svoje

PREMIOVE produkty

Aj prvy tohoroény seminar ,Co zaujima spravcov”, naZivo vysielany seminar, ziskal zaujem a mnohi
z Vas sa pripojili, alebo pozZiadali o zaznam zo Zivého vysielania. Jednou z firiem, ktoré sa na semi-
nari predstavili, bola PREMIUM Poist’'ovia, ktoru uz nasi citatelia poznaju. Snad’ aj preto bol zaujem
o0 prezentaciu prave tejto poist'ovne vel’ky. Co ndm na semindri predstavil pan Peter Drga, produktovy

manazeér tejto poist'ovne?

Poist'ovhia PREMIUM sa dostava z roka na rok do
popredia a medzi ingmi poist'oviami zaujala poziciu,
ktora udava trendy v kvalite produktov. Navod na nas
uspech je jednoduchy: nasim klientom ponukame jedi-
necne, proklientsky nastavene produkty. Nezavislym
sprostredkovatel'om poistenia, ktori su jedingm nasim
distribuéngm kanalom, sa v poslednom obdobi mimo-
riadne dari v predaji naSich produktov. Ako to robia,

Ze su uspesni? Pokusame sa o to, aby sme v nasich
ponukach udrzali ceny aj po rozsireni krytia, ¢o sa nam
dari.

Sluzby pre klientov

Dalsim, vel'mi ddlezitym kritériom je individualny pri-
stup ku nasim klientom a férova likvidacia poistnych
udalosti. Z toho vyplyvaju pozitivne referencie, ktoré
napomahaju nasim obchodnym Uspechom. Predpis
poistneho v roku 2023 dosiahol 30,8 mil. € a nad'alej
pokracuje s vgborngm medziro€hym rastom v desiat-
kach percent. Jednou z pri€in nasho uspechu je aj sku-
tocnost, ze ponukame produkt Specialne vypracovany
pre bytové domy.

Jedinecny produkt na trhu = ALL RISK
KRYTIE = ALL IN ONE (vsetko v jednom) si ziskal

uZ teraz obl'ubu u mnohych spravcov. Uzatvorenim
takéhoto poistenia vznikaju PREMIOVE bytové domy,
ktoré dostanu viacere benefity v takej kombinacii,
ktora nie je na Slovensku bezna. Hovorim o poisteni na
trhovu cenu bytovych domov s toleranciou podpoiste-
nia 20 %. Ako vieme, podpoistenie bytovych domov je
bezna ,choroba“ spravcoy, na ktoru sa zial' prichadza
najCastejsie az pri vzniku poistnej udalosti.
Pomocnikom pri vzniku havarijnej udalosti je zase asis-
tencna sluzba, ktora vie poméct’ a poradit’' v stresovych
situaciach, akymi su poziar, alebo ina udalost’. Prave
asistencneé sluzby su v tomto pripade oporou a ked' su
dokonca zadarmo, tak je to az neocenitelny bonus. Ma-
loktoré poistenie zahrfia poistenie spodnej vody. U toh-
to poistenia ho v&ak zahrnuty mame. Pre bytoveé domy
je typickeé parkovanie motorovych vozidiel najcastejsie
v blizkom okoli tohto domu. Pri poistnej udalosti moze
dojst’ k poskodeniu motorovych vozidiel napriklad
padom predmetov z bytového domu na vozidlo.

Samozrejme nebudeme likvidovat' poistnu udalost,
ktoru niekto pri motorovom vozidle nafingoval, spdsobil
ju pod vplyvom alkoholu alebo ingch navykovych latok.
A likvidacia poistnej udalosti zahfha aj zachranneé pra-
ce, ktore pri vzniku réznych skéd su tiez neocenitel'nou
pomocou v nddzi.

Je potrebné zmenit aktualnu poistna

zmluvu?

Na seminari sme sa dozvedeli aj informacie, ktoré sa
tykaju aktualizacie poistngch zmldv. Bud'me dprimni:
na aktualizaciu tychto zmluv ¢asto zabudame. Platime
malo, ale nemyslime na ,zadné kolieska®, Zze v pripade
poistnej udalosti, dostaneme podpriemernd kompen-
zaciu 8kod. Takze: Je potrebné zmenit’ aktualnu poistnu
zmluvu? Urcite sa odporuca sledovat’ rozne kritéria.
Snad’ najdélezitejsim kritériom je trhova hodnota (v
znaleckych posudkoch ,véecbecna hodnota“). Tato sa
meni priebezne a sledovat’ ju treba aj preto, lebo podl'a
nej sa odvija nasledne poistne krytie. V tabul'ke nizsie
najdeme vyvoj trhovych cien nehnutelnosti.

2023 2480 3131 1832 1400 1582 1934 1659 2102 1871
2022 2639 3357 1842 1401 1629 2021 1757 2335 2062
2021 2176 2826 1460 1172 1297 1657 1379 1798 1574
2020 1762 2333 1196 951 1054 1312 989 1325 1148
2019 1574 2102 1138 877 944 1123 825 1034 1036

2018 1464 1973 1060 748 786 936 7 1071 875
2017 1388 1896 936 663 740 864 745 1015 833
2016 1301 1790 863 587 653 812 714 932 784

2015 1240 1693 830 556 633 753 712 946 745
Priemerné ceny nehnutelnosti v € za m?

Druhym kritériom je sledovanie nakladov na vystavbu,
(v znaleckych posudkoch ,vychodiskova hodnota*, v po-
istnych zmluvach ,nova cena*). V sucasnaosti sa pohybuju
naklady na vystavbu v sume okolo az 1400 €/m?. Tie su
aktualne zakladom pre stanovenie poistnej sumy

(limitu plnenia) vo va&sine poistnych zmluv. Problémom
ale je, Zze v tychto zmluvach zodpovedaju bezne cenam
700 az 800 €/m? a niekedy aj mene;j. Pri uzatvarani

a sledovani uz existujucich zmluv by sme urcite odporucili
tieto kritéria nalezite preskumat’ a az nasledne obnovit’
existujucu poistnd zmluvu.

Produkty a ocenenia

PREMIUM Poist'ovha bola uz niekol'kokrat ocenena
za kvalitu viacerych produktov. Ako bolo spomenute,
PREMIUM Poist'ovha sa zameriava na poistenie byto-
vych domoy, ale nie je to vSak to jedine.

Kvalitne produkty tejto poist'ovne najdeme aj vo verej-

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



Za svoje produkty bola poistoviia mnohokrdt ocenend.

ne menej znamej oblasti, ktora sa tyka poistenia ma-
jetku a zodpovednosti za $kodu SPRAVCOV, a aj

vo verejnosti dostatocne znamej oblasti individualneho
poistenia majetku a zodpovednosti za $kodu VLASTNI-
KOV v bytovych domoch.

Nasi klienti

Ciel'ovou skupinou, PREMIUM Poist'ovne su bytove
domy. Bytové domy, ktoré su u nés poisteng, su pois-
tené uz v 35 okresoch a v nich mame poistenych cca
105 tis. bytov. Naozaj mame nasich klientov po celom
Slovensku a zalezi nam na kazdom z nich. Individualny
pristup a krytie ,na mieru” su pre nas prioritou, pretoze
vedu k spokojnosti nasich klientov. Z radov spravcov
sa mdzeme pochvalit’ poistngmi zmluvami u viacerych
bytovych druzstiey, ale aj zmluvami u spravcovskych
obchodnych spolo¢nosti. Nie je tajomstvom, Ze u nas
je poisteny napriklad aj najvacsi slovensky rezidencny
projekt SKY PARK Bratislava a sme hrdi, ze si vybrali
prave nas.

Kritéria kvality

Klienti su dnes naro¢ni a vyberaju si na poistenie
svojho majetku spolocnosti, ktoré su seridzne. Jedngm
z kritérii seridznosti je aj kritérium déveryhodnosti.
Zaistenie majetku a zodpovednosti za Skodu je aj u nas
na jednom z prvoradych a délezitych miest a dévery-
hodnost’' vieme preukazat’ spolupracou so svetovymi
zaist'ovacimi spolocnhost'ami, s ktorymi spolupracuje-
me.

* SWISS Re - leader rating AA-
* HANNOVER Re, najvaési partner uz 6 rokov rating AA+
* VIG Re - stabilny partner 6 rokov rating A+

A klienti meraju kvalitu poist'ovacich sluzieb najcastej-
Sie vtedy, ked' vznikne nejaka poistna udalost. Pruz-
nost’, ¢as a sluzby, ktoré ponukame v tejto oblasti, su
meradlom spokojnosti a neskdr pozitivnych referencii
v pripade, Ze bol klient s nasimi sluzbami spokojny.
Preto kladieme déraz aj na proces hlasenia poistnych
udalosti, Nasi klient maju viacero moznosti:
1. prostrednictvom e-mailu:
likvidacia@premium-ic.sk
2. prostrednictvom webovej stranky
http://www.premiume-ic.sk

3. telefonicky: 0850 888 988

4. osobne na obchodnom mieste

5. pisomne na postovej adrese

6. prostrednictvom finan¢ného agenta

Poziare - zaklad je prevencia
No¢nhou morou kazdeho vlastnika ¢i spravcu
su poziare. U nas davame mnoho usilia do
prevencie, aby poZziare nevznikali. Ked' zva-
zime, Ze rocne vznikne v bytovych domoch
15 az 20 poziaroy, je to alarmujuca Skoda

na majetku, ak nie aj na l'udskych Zivotoch.
Preto pokladéame za vel'mi dolezité podielat’
sa na prevencii a $koleniami predchadzat’
Skodam. Na tomto projekte sa chceme ak-
tivne podiel'at’ aj do buducnal

Na zaver este par slov od tvorcov PREMIUM vghod-
nych poistngch produktov pre nasich spravcov:

0d zaciatku staviame na najlepSom know-how na
trhu, vaésina nasich kolegov na kl'ic¢ovych pozi-
ciach pracuje v poist'ovnictve viac ako 25 rokovy,
su Spickou vo svojom odbore a my im vytvarame
priestor na sebarealizaciu, realizaciu ich skuse-
nosti a predstav o fungovani jednotlivgych oblasti
poistenia... a teraz mdZeme s istotou povedat’, Ze
je to ta spravna cesta, ktora posuva nasu spoloé-
nost’ neustale dopredu.

ManazZment produktov - Milan Holindak
spoluautor produktov pre vsetky zdruzenia spravcov
bytovych domov a spolocenstva vlastnikov

Peter Drga
produkt manazér, (riesil cez 12 tis. skod po celej SR)

[=]
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PREMIUM

INSURANCE COMPANY E

Za ZdruZenie spravcov a uZivatelov nehnutel'nosti chceme
pod'akovat’ spolo¢nasti PREMIUM Poist'ovria za kvalitnu
prednasku, zaznam z ktorej si mézZete objednat’ mailom:
zsaun@zsaun.sk, tesime sa na d'alsiu spolupracu!

www.tzbportal.sk
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Podmienky Zelenej domacnostiam
motivuju bytové domy vykonat usporné

opatrenia

V novom projekte Zelena domacnostiam sa podpora pre bytové domy rozsirila na styri druhy zaria-
deni, ktoré im pomozu znizit' naklady na energiu. Podl'a aktualizovanych podmienok bude pri uréeni
vysky prispevku v bytovych domoch rozhodujuci vgykon zariadenia, ktory navrhne energeticky audit
so zohl'adnenim potencialu Uspor a mnozstva vyuzitel'nej energie v budove.

V projekte Zelenad domacnostiam
budu moéct’ bytové domy pozia-
dat’ nielen o poukazky na slne¢né
kolektory a kotly na biomasu, ale aj
na tepelné cerpadla a fotovolticke
panely. Vyska podpory je nad'alej
zavisla od instalovaného vykonu
zariadeni. Pre kazdé zariadenie je
stanovena sadzba na inStalovany
kW s obmedzenim pre maximalny
vykon na byt v bytovom dome.

V pripade bytovych domov je vSak
podporovany vykon limitovany aj
d'alsimi poziadavkami, ktore su uve-
deneé v aktualizovanych podmien-
kach podpory, ktoré SIEA zverejnila
30. januara 2024.

,Cielom Programu Slovensko, z kto-
réeho je projekt Zelena domacnos-
tiam financovany, nie je len zvyso-
vat’ podiel obnovitel'nych zdrojov
energie, ale aj zohl'adnovat’ princip
prvoradosti energetickej efektiv-
nosti. Preto je mozne v bytovych
domoch poukazkami podporit’ len
taky instalovany vykon zariadeni,
ktory pokryva spotrebu energie
zodpovedajucu stavu po vykonani
uspornych opatreni. Tym motivuje-
me bytové domy, aby znizili vlastnu
spotrebu este pred instalaciou
zariadeni," zd6raznil riaditel’ odboru
legislativy, metodoldgie a vzdelava-
nia SIEA Michal llovig.

Na dodrziavanie principu prvora-
dosti energetickej efektivnosti

v projekte sluzi energeticky audit,
ktory vzdy bol pre bytove domy
povinnou prilohou Ziadosti o prepla-
tenie poukazky. Usporné opatrenia
sice nemusia byt’ vykonane vopred,
ale auditor ma navrhnut' podporo-
vany vykon zariadenia na stav, ako
keby boli zrealizované. Navrhne tak
primerane nizsi instalovany vykon
a prispevok bude automaticky tiez
nizsi. Napriklad pri zariadeniach

na vyrobu tepla, ako su kotly na
biomasu ¢i tepelné ¢erpadla, bude

rozhodujuca spotreba po zatepleni
a vymene okien. Ak budu zariade-
nia sluzit’ na pripravu teplej vody,
délezita moze byt izolacia rozvodov
teplej vody. V pripade fotovoltic-
kych panelov sa budu tiez zohl'ad-
fiovat’ moznosti Uspor energie
napriklad pri prevadzke vytahu,
osvetlenia, prevadzke vlastnej ko-
tolne alebo pri priprave teplej vody.

Predovsetkym s fotovoltickgmi
inStaldciami suvisi nova zasadna
podmienka, podl'a ktorej musi ener-
geticky audit navrhnut’ instalovany
vykon tak, aby sa minimalne 80 %
vyrobenej energie spotrebovalo v
bytovom dome. Spdsob ani miesto
vyuzitia vyrobenej energie v byto-
vom dome nie su v podmienkach
obmedzeneé. Avsak energeticke
spolocenstva ani energeticke
komunity, ktoré su samostatnou
pravnickou osobou, prostrednic-
tvom ktorej bude mozne vyuzivat’
vyrobenu energiu priamo v do-
macnostiach, nie su opravnengmi
Ziadatel'mi, pretoze vykonavaju
hospodarsku ¢innost’ a mdzu kon-
kurovat’ ingm subjektom na trhu.

Zakladné podmienky podpory zo-
stavaju v pripade bytovych domov
nezmeneneé. O poukazku mbze
pozZiadat' spolocenstvo viastnikov
bytov alebo vlastnici zastupeni
spravcom. Pomoc je urcena iba pre
domacnosti, preto bytovy dom ani
ziaden byt alebo nebytovy priestor
nesmu byt vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve pravnickej oso-
by, s vynimkou pravnickej osoby,
ktorou je obec alebo vyssi Uzemny
celok. Byt ani nebytovy priestor
nesmie byt' vedeny v obchodnom
majetku akéhokol'vek podnika-
tel'ského subjektu. Stanovené su

aj podmienky, za akych je mozné
ziskat’ podporu pre nehnutelnost’, v
ktorej je vykonavana hospodarska
Cinnost’, tykaju sa predovsetkym

prenajmu a uctovania nakladov na
energiu. Nad'alej plati, Ze v byto-
vom dome pripojenom na systém
centralizovaného zasobovania
teplom nem6ze dojst’ inStalaciou
zariadenia k poruseniu podmienok
skoncenia odberu tepla podl'a §20
Zakona €. 657/2004 Z. z. o tepelnegj
energetike.

Instalaciu v bytovych domoch, po-
dobne ako pri rodinnych domoch,
musi vykonat' opravneny zhotovitel
a instalované zariadenie sa musi
nachadzat' v zozhame opravne-
nych zariadeni najneskodr v termine
podania Ziadosti o preplatenie
poukazky.

Detailne informacie o $pecifickych
podmienkach pre bytove domy

a nalezitostiach energetickeho au-
ditu odzneli na seminari, z ktorého
je k dispozicii videozaznam.

Novy narodny projekt Zelena
domacnostiam je financovany
prostrednictvom Programu Sloven-
sko. Na poukazky pre domacnosti
je vyctlenenych 151,6 milidna eur z
europskych a narodnych zdrojov.
Domacnosti si uz mézu nechat’
zariadenia inStalovat’, ale aktualne
ziadosti o poukazku bude mozne
registrovat’ az v prvom stvrt'roku
2024, kedy sa spusti novy infor-
macny system a zacnu sa vydavat’
a preplacat’ poukazky.

Zdroj: www.seia.sk

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



PREMIOVE

VYHOVIEME AJ TYM NAJNAROCNEJSIM

POZIADAVKAM NASICH KLIENTOV

¢ Individualny pristup ku klientom
® Profesionalna likvidacia poistnych udalosti

¢ Jedine¢na filozofia poistného krytia ,,ALL RISKS*

www.premium-ic.sk | Call centrum: 0850 888 988
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Aké zmeny zakona ¢. 182/93 Z.z. nas

cakaja?

V suvislosti so stavebnym zakonom a zmenami, ktoré sa checu v tomto zakone uskutocénit’, su v pla-
ne aj niektoré zmeny zakona 182/93 Z.z., podl'a ktorého sa doteraz riadime. Uginnost’ tgchto zmien
bola presunuta z 1.4.2024 na 1.4.2025, ¢o vSak tiez eSte nemusi byt’ posledngm plathgm datumom
uéinnosti tejto novely. Samozrejme je moZné (a moZno aj pravdepodobné), Ze sa bude edte menit’ aj
znenie a niektoré formulacie, napriek tomu Vam prinasame prehl'ad navrhovaného konceptu - aktu-
alneho a buduceho znenia zakona ako sa nas pravdepodobne dotknu planovane legislativhe zmeny.

Aktualny § 2 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. — Byto-
vym domom (d'alej len ,dom”] sa na ucely tohto zdkona
rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlaho-
vej plochy uréena na byvanie a ma viac ako tri byty a

v ktorej byty a nebytoveé priestory su za podmienok
ustanovenych v tomto zékone vo vlastnictve alebo spo-
luvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né ¢asti
domu a spolocne zariadenia tohto domu su sucasne v
podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov.

Buduce znenie § 2 ods. 1 pism. a) zédkona &. 182/1993
Z.z. — Na ucely tohto zakona sa rozumie domom bytovy
dom alebo nebytovy dom.

Buduce znenie § 2 ods. 1 pism. b) zékona ¢. 182/1993
Z.z. — Bytovgym domom sa rozumie budova, v ktorej:

= je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na
byvanie,

= sl byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo spo-
luvlastnictve jednotlivych vlastnikov a

= st spoloc¢né casti a spolo¢né zariadenia suicasne v po-
dielovom spoluvlastnictve tychto vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

Buduce znenie § 2 ods. 1 pism. c) zakona ¢. 182/1993
Z.z. — Na ucely tohto zakona sa rozumie nebytovygm
domom budova, v ktorej:
= je menej ako polovica podlahovej plochy uréena na
byvanie,
= su byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo spo-
luvlastnictve jednotlivych vlastnikov a

www.tzbportal.sk



= st spolo¢né casti a spolo¢né zariadenia sucasne v po-
dielovom spoluvlastnictve tychto vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

Buduce znenie 8§ 2 ods. 1 pism. c) zakona ¢. 182/1993
Z.z. — Na ucely tohto zédkona sa rozumie nebytovgm
domom budova, v ktorej:

= je menej ako polovica podlahovej plochy uréena na
byvanie,

= st byty a nebytové priestory vo vlastnictve alebo spo-
luvlastnictve jednotlivych vlastnikov a

= st spolo¢né casti a spolo¢né zariadenia suicasne v po-
dielovom spoluvlastnictve tychto vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

Podl'a buduceho znenia § 2 ods. 1 pism. g) zékona

€. 182/1993 Z.z. spolocnou cast'ou domu je ¢ast domu
nevyhnutna na jeho podstatu a bezpecnost', naj-

ma zaklady domu, strecha, chodba, obvodoveé mury,
priecelie, vchody, schodistia, terasa, podkrovie, povala,
vodorovne nosne a izolacneé konstrukcie, zvislé nosne
konstrukcie, ako aj miestnost’ domu, ktora je urcena
na spolocne uzivanie a umiestnenie technologickych
zariadeni, najma pracovne, kotolne, susiarne alebo
kocikarne.

Podl'a budtceho znenia § 2 ods. 1 pism. h) zékona ¢&.
182/1893 Z.z. spolocnym zariadenim domu je technolo-
gickeé zariadenie, ktoré je uréené na spolotné uzivanie
a sluzi vylucne tomuto domu, a to aj ked' je umiestnené
mimo domu, najma vyt'ah, zariadenie na vyrobu tepla a
teplej uzitkovej vody, vzduchotechnika, spoloc¢né elek-
trické a telekomunika¢né rozvody, bleskozvod, komin,
vodovodna pripojka, teplonosna pripojka, kanalizacna
pripojka, elektricka pripojka, plynova pripojka a teleko-
munikacna pripojka.

Podl'a buduceho znenia § 2 ods. 1 pism. i) zakona ¢.
182/1893 Z.z. prislusenstvom domu su stavby umiest-
nene na prilahlom pozemku, ktoreé su urceneé na spo-
lo€ne uzivanie a sldzia vylucne tomuto domu, pricom
nie su stavebnou sucast'ou domu, najma pristresky,
kélne, altany.

Podl'a budticeho znenia 8§ 2 ods. 1 pism. j] zakona €.
182/1993 Z.z. prilahlym pozemkom je oploteny poze-
mok susediaci s domom, ktory sluzi vgluéne tomuto
domu.

Podl'a budiuceho znenia § 6 ods. 1 zakona &. 182/1993
Z.z. — Spravu domu vykonava spolo¢enstvo vlastnikov
bytov a hebytovych priestorov v dome (d'alej len ,spo-
lotenstvo*] alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka
osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov
uzatvoria zmluvu o vykone spravy (d'alej len ,spravca“].
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su
povinni zabezpecit' spravu domu spolocenstvom alebo
spravcom. Povinnost' spravy domu vznika driom prvého
prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v
dome. Povinnost’ spravy domu sa nevzt'ahuje na:

= rodinné domy,
= domy, v ktorych s véetky byty a vietky nebytové
priestory vo vlastnictve toho istého vlastnika; po-

vinnost spravy vznikne, ak aspon jeden byt alebo
jeden nebytovy priestor nadobudne iny vlastnik.

Aktualne znenie § 24 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.
— Ustanovenia tohto zakona tykajuce sa bytového
domu sa vzt'ahuju aj na budovy, ktoré nemaju cha-
rakter bytového domu, ak je v nich najmenej jedna
tretina podlahovej plochy uréena na byvanie a maju
najmenej Styri byty. Ustanovenia tohto zakona sa
primerane vzt'ahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju
charakter bytoveho domu s vynimkou § 29 a 29a ods.
1; na spravcu tychto budov sa nevzt'ahuje osobitny
predpis12ca)

Buduce znenie § 24 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. -
Ustanovenia tohto zakona sa vzt'ahuju na nebytove
domy okrem § 29 a § 29a ods. 1; na spravcu nebyto-
vych domov sa nevzt’ahuje osobitny predpis.12ca)

AKky je sucasny stav?

»Zakon ¢€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov bol novelizovany zakonom ¢. 205/2023
Z.z. - ¢l. XlI. (o zmene a doplneni niektorych zakonov v
suvislosti s reformou stavebnej legislativy). Dolezitou
zmenou je zmena pojmov zakona o vlastnictve bytov a
NP t,j. zmena ust. § 2 a § 24 ods. 1. Uginnost’ zmien mala
nastat’ l.aprila 2024, termin U€innosti niektorych zmien
sa vSak posuva.

Zmena pojmov [napr. bytovy dom, nebytovy dom) za-

kona o vlastnictve bytov a NP nadobudne ucinnost’ az
1. aprila 2025.

Teda noveé navrhovaneé znenie ust. § 2 a § 24 ods. 1za-

kona o vlastnictve bytov a NP bude ucinné az driom

1. aprila 2025.

Je to désledok vladneho navrhu zakona, ktorgym sa
meni a dopifia zakon ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom plano-
vani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov a ktorgm sa menia a dopfhaju
niektore zakony, ktory bol schvaleny Narodnou radou
SR 13. februara 2024. Jedna sa o zmenu viacerych
zakonov stavebnej legislativy. Schvaleny zakon bol
postupeny do redakcieg, zatial' vsak nevysiel v Zbierke
zakonov SR.

Tato tému budeme d’'alej konkretizovat’ v ramci éa-
sopisu a budeme sa jej venovat’ podrobnejsie aj
na konferencii ,,Sprava budov 2024* na ktoru Vas
tymto srdecne pozyvame!

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



PRVA STAVEBNA
SPORITELNA
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NANCOVANIE BYVANIA

SPOLOCENSTVA VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV
maju ndrok na statnu prémiu vo vyske max. 70 € na kazdé 4 byty
v bytovom dome pri rochom vklade 1 000 € na dany pocet bytov.

Statnu prémiu ziska spoloc¢enstvo aj pocas splacania medzitveru. Viac info na www.pss.sk



Vyhlaska, ktora ustanovuje pravidla
rozpocitavania nakladov na dodané teplo
na vykurovanie a tepla vodu: Co by mali
vediet spravcovia domov na Slovensku?

Ak ste spravca objektu, o vyhlaske €. 503/2022, ktora zacala platit’ na zaciatku roku 2023, ste uz
vel'mi pravdepodobne poculi. Tato vyhlaska prinasa zmeny, na ktoré je dblezité sa pripravit’. Pozrime
sa, aké to su a aké povinnosti ako spravcovia objektov mate.

,Cielom novej vyhlésky je standardizovat’ a zlepsit’
proces merania a rozpocitavania nakladov na teplo,
aby nedochadzalo k extrémnym a nespravaodlivgm
rozdielom v platbdach medzi jednotlivymi bytmi. To ma
viest' k vdcsej transparentnosti, spravadlivosti, ale aj
ochaote obyvatelov spravat’ sa efektivnejsie,” vysvetl'u-
je Jana Majerikova Bullova, veduica oddelenia rozpoci-
tavania ENBRA SLOVAKIA.

Ako sa budu rozdelovat naklady na teplo?
Naklady na teplo sa teraz rozdel'uju do dvoch zloziek —
zakladnej a spotrebnej, a to na zaklade dohody medzi
vlastnikmi bytovych jednotiek a spravcom domu. Pred
prijatim novej vyhlasky bol odporaéany pomer 60 %
zakladna zlozka a 40 % spotrebna zlozka.

Vlastnici bytov ale mali moZnost' dohodnut’ sa ha inom
pomere zloziek, ¢o v niektorych pripadoch viedlo

k tomu, Zze zakladna zlozka mohla byt' nastavena

na nulu. To vytvaralo nerovnosti najma v situaciach,
ked' niektori obyvatelia (napriklad majitelia dlhodobo
neobyvanych bytov) nevykurovali svoje byty vobec a
spoliehali sa na teplo prenikajuce zo susednych bytov.

Nova vyhlaska €. 503/2022 zmenila pristup k roz-
del'ovaniu nakladov a stanovila minimalnu hodnotu
zakladnej zlozky na 30 percent. Na druhej strane ale
zaviedla pravidlo, Ze byt s najvyssimi nakladmi na vy-
kurovanie na m? bytu nesmie platit’ viac nez 2,5-naso-
bok sumy, ktoru plati byt s najnizsimi nakladmi na m?
bytu. ,Tieto opatrenia maju viest’ ku spravadlivejSiemu
rozdeleniu nakladov. Popritom zohl'adriuju zakladné po-
treby domu na vykurovanie aj reélnu spotrebu bytov,”
dodava Majerikova Bullova.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



Aké su teda vase povinnosti?
Déraz na transparentnost’ a spravodlivost’ znamena
pre spravcov objektov niekol'ko kl'ti€ovych povinnosti:

= Rozdelovanie nakladov podla pravidiel rozpocita-
vania: Aby bolo rozpocitavanie spravodlivejsie je po-
vinnostou postupovat podla pravidiel rozpoditavania,
ktoré ustanovuje vyhlaska.

= Zabezpecenie odpoctu: Je povinnostou spravcu za-
bezpecit odpocet pristrojov, zaroven je povinnostou
vlastnika umoznit vykonanie odpoctu v jeho byte.

= Udrzba a kontrola meracich zariadeni: Aby bola zaru-
¢end presnost merania, je nutné zabezpecit pravidel-
nu kontrolu a 4drzbu zariadeni.

= Informovanie obyvatelov: Informujte vlastnikov o
systéme odditania idajov a dolezitosti spravodlivého
rozdelovania nakladov. Nezabudnite zmienit ustano-
venie minimalnej hodnoty zakladnej zlozky nakladov
na teplo na 30 % a zavedenie pravidla o 2,5-ndsobku
sumy vid. vyssie.

|

Infobox:

Ak potrebujete viastnikom vysvetlit, ako sa po novom
rozdeluju néklady na teplo, mame pre vas pripraveny
jednaoduchy priklad.

Predstavme si bytovy dom, kde su tri rézne typy oby-
vatelov:
- Pan Novak, ktory Zije v byte v strede budovy a vy-
kuruje pravidelne a mierne pocas celej zimy.
= Pani Svabodova, ktora ma byt na rohu budovy, vy-
kuruje viac a ma vyssie tepelne straty.
= Pan Paspisil, ktary ma investicny byt, v ktorom ne-
byva, vébec nekdri a spolieha sa na teplo z okoli-
tych bytov.

Pred vyhlaskou ¢. 503/2022:

Néklady na teplo boli rozdelené na zaklade zékladnej a
spotrebnej zloZky, ale vlastnici bytov si mohli stanovit’
vlastny kI'i¢ rozdelenia. Mohlo to znamenat’, Ze pan
Pospisil, ktory nekdri vébec, platil minimalne platby za
teplo, pretoZe jeho spotrebna zloZka bola nulova alebo
vel'mi nizka. Pani Svobodova a pan Novak, ktori kuria,
naopak mohli znasat’ nespravadlivo vysokée naklady.

Po zavedeni vyhlasky ¢. 503/2022:

Minimalna hodnota zakladnej zloZky je 30 %. To zna-
mena, Ze aj Pan Pospisil bude musiet’ prispievat’ na
zdkladné naklady spojené s vykurovanim budovy, aj
ked' va svajom byte sam nekdri.

Vyhlaska ale stanovuje, Ze byt s najvyssimi nakladmi
na m? nesmie platit’ viac nez dva a pol nasobok bytu
nakladoch pre Pani Svobodovu a Pana Pospisila bude
nizsi.

Toto nove pravidlo pomaha zabezpecit, Ze vsetci
vlastnici bytov prispievaju spravadlivejsie na spolo¢né
naklady spaojene s vykuravanim.

Reklamacie a narast poctu staznosti

Nastavenie novych pravidiel méze pre vlastnikov bytov

znamenat’ neprijemné prekvapenie. O¢akava sa preto
zvyseny pocet st'aznosti a
reklamacii.

.+ Ako postupovat'v pripade
reklamacie:

Preverenie reklama-
cie: Po prijati reklamacie je
nutné preverit vsetky okolnos-
ti a Udaje. To zahfna kontrolu
vstupnych (dajov (odpocet
pristrojov, podlahové plochy,
....) @ kontrolu samotného roz-
pocitavania nakladov v stlade
s platnou legislativou.
. Komunikacia s vlast-
nikmi: Spravca objektu by mal
vlastnikom poskytnat jasné
a zrozumitelné informacie o
vysledkoch preverenia rekla-
macie v zdkonnych terminoch.
. Napravné opatrenia:
Ak je reklamacia opravnena,
je potrebné vykonat opravné rozpocitavanie a navrh-
nat spésob vysporiadania pripadnych rozdielov v plat-
bach.
= Dodrziavanie zakonnych lehdt: V silade so zdkonom
o ochrane spotrebitela maju spravcovské spolocnosti
povinnost vyriesit staznost do 30 kalendarnych dni.
= Zaznam o reklamacii: Spravca by mal viest zdznamy
o vSetkych prijatych reklamacidch a o tom, ako boli
vyriesené.

.Je vsak délezite nezabudnut’ na to, Ze podanie st'az-
nosti neznamena odklad pripadnych nedoplatkov

do doby, kym sa st'aZnast’ vyriesi,” uzatvara Majerikova
Bullova.

m| =

Dalsie informacie na www.enbra.sk

I ENBRA
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Pohodlie a technologia, ktora ide s dobou

Rovnako ako pri kipe auta ma kazdy svoje vlastné preferencie, tak aj pri vgmene vyt'ahu je dobreé ve-
diet’, o od noveho zariadenia o€akavame a podl'a toho si nastavit’ podmienky sut’aze. V tomto €lanku
sa pokusime zhrnut' tie najpodstatnejSie parametre - technickeé, dizajnové, ¢i iné — ktoré maju vplyv
na vyber dodavatel'a. Bezpecnost', spol'ahlivost’, rozmery a nosnost’ novej kabiny, €i komfort jazdy su
zakladné parametre, ktoré by mali byt’ zakladom pri viybere dodavatel'a.

Délezité pri vybere spravneho do-
davatel'a vyt'ahov je nastavit’ pod-
mienky sut'aze tak, aby boli polozky
jasne viditel'né a dali sa I'ahko po-
rovhat' v ramci jednotlivgych ponuk.
znamenat' pouzitie iba lacnych
komponentov a najvyssia cena nie
je vzdy garanciou najvyssej kvality.
Z tohto dovodu je dobreé pozerat' sa
nielen na vyslednu cenu, ale najma
na technicke parametre noveého
vyt'ahu, jeho dizajn a pouzité ma-
teridly.

Netreba zabudat’ ani na cenu
zarucného a pozarucného servisu,
¢i je zahrnuta v prvotnej cenovej
ponuke. Vo vyslednom porovnani
moze odhalit’ dévod vel'mi nizkej
pociato¢nej ceny vyt'ahu, ktoru
v8ak ¢asom zvysi vysoka cena
servisu.

Bezpecnost prevadzky

je to najddlezitejsie, to musi spinhat’
kazdy vyt'ah. Pred spustenim
nového vyt'ahu do prevadzky je
povinneé zo zakona vykonat’ tzv.
Overenie zhody. Toto Overenie
zhody vykonava vzdy nezavisla
skusobna organizacia ako TUV SUD
alebo TISR. Ta posudi, €i vytah spi-
fia vSetky potrebneé bezpecnostne
Standardy, aby mohol byt’ uvedeny
do prevadzky.

Dobrej vyt'ahovej spolocnosti zalezi
na tom, aby bola skuska vykonana
bez problemov a na prvykrat, bez
dodatocnych navstev inspektora
a zbytocneho predlzovania mon-
taéze. Preto robi aj sama rozne
kontrolné skusky pocas montaze
vyt'ahu, napr. kontrolu vodidiel,
osadenia dveri na poschodiach
alebo findlnu kontrolu vyt'ahu pred
Overenim zhody. Nebojte sa preto
opytat’ rdznych firiem aj na to,
ako maju zabezpeéenu kontrolu
montaze a jej kvality.

Rozmery a nosnost kabiny
Jednou zo zakladnych veci, ktore
ocakavame od noveho vyt'ahu, je

vacsi rozmer kabiny a s tym spoje-
na aj jeho vyssia nosnost’.

Pri vyt'ahoch v betdnovej Sachte je
zhotovitel’ limitovany priestorom
Sachty, no aj tu je mozné kabinu
zvacsit' a tym padom zvysit' jej nos-
nost’ napr. z 250kg na 400-450kg.

Pri pletivovych Sachtach mozno
hlbku kabiny zvacsit’ vgrazne - az
po podestu schodiska.

Vzdy, ked' je to mozné, odporucame
zvacsit' hlbku kabiny na maximalny
mozny rozmer.

Naklady na toto zvacsenie v po-
rovhani s celkovou cenou vytahu

a tym, aky to bude mat’ prinos do
buducna, su minimalne. Novy vyt'ah
bude sluzit’ desiatky rokov a treba
mat’' na zreteli priestorove pohodlie

pri jeho pouzivani.

Vytahovy stroj

Ako jeden z najpodstatnejsich
komponentov vyt'ahu ovplyviuje
komfort jazdy, bezpecnost), ale aj
naklady na servis vyt'ahu v buduc-
nosti. V su¢asnej dobe rozlisujeme
dva zakladné typy vytahového
stroja.

Prevodovy a bezprevodovy stroj.
Aké su medzi nimi rozdiely?

Prevodové stroje su klasické/po-
vodneé stroje, ktoré sa hachadzaju
prevazne v starych vytahoch. Pre-
vodovka, trakéne koleso, dvoj€inna
brzda, olejové naplne — to vSetko su
sucasti prevodovych strojov. Tento
typ stroja sa vyraba coraz mene;j.
Ide o zastaranu technoldgiu, pri
ktorej neobstoji argument o jed-
noduchosti jej udrzby, pretoze vy-
zaduje o to ¢astejsi servis (t,j. viac
nakladov). Postupne ju nahradza
efektivnejSia a novsia technologia.
Bezprevodovy stroj, na druhej
strane, zabezpecuje plynulejsi chod
vyt'ahu, nizsiu spotrebu elektrickej
energie (efektivny chod, nestra-
ca sa energia v prevode) a niz&iu
hluénost’ (Ziadne buchanie brzdy).
Podstatnym rozdielom je minimal-
ny servis bezprevodovych strojov,
ked'Zze odpada starostlivost’ o ole-
jové naplne, dvojcinnu brzdu alebo
prevodovku.

Znatnou vyhodou je kvalita a ino-
vacie tychto strojov. Pomer vyroby
prevodovych a bezprevodovych
strojov je priblizne 5% ku 95%

v prospech bezprevodovych strojov.

Do vyvoja a vyroby prevodovej
technoldgie sa uz neinvestuje,
technoldgia nenapreduje, ba nao-
pak, stagnuje. Aj naSe skusenosti
potvrdzuju, Ze bezprevodove stroje

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



vysoko predbehli v kvalite prevodo-
vu technolagiu.

Samozrejme, vzdy ha konci zalezi
na zakaznikovi, aku technoldégiu si
zvoli. Mozno si pomoct’ prirovhanim
ku stargm Skodam 120L. Starsi
vodici radi spominaju na to, ako sa
toto auto dalo 'ahko a opakovane
opravovat, hoc aj kdesi na par-
kovisku. Porovnavaju to s novymi
autami, v ktorych je viac elektro-
niky a ich servis musia vykonavat’
iba profesionalne strediska. Faktom
v§ak je, Ze po nasich cestach uz
tieto Skody 120L nejazdia a su skar
raritou a konickom pre ich vlastni-
kov. Preco? Bezpecnost', spotreba,
komfort.

Sachtové dvere
Rozlisujeme dva typy Sachtovych
dveri. Ru¢neé a automaticke.

Sachtové dvere ruéné
Vghody:
* Nizsia cena
* MensSie prevadzkové néaklady po
uplynuti zaruky
- Vic¢éia hibka kabiny (nezaberaju
priestor v Sachte vytahu)
Nevyghody:
= Menej pohodlné otvaranie (napr.
ak idete s ndkupom alebo kodi-
kom)
= Pri otvarani zaberaju priestor na
poschodi

Sachtové dvere automatické
Vyghody:
= Pohodlné otvéranie
= Priotvarani nezaberaju priestor na
poschodi
Nevyghody:
Vyssia cena
= Vys$sie prevadzkové naklady po
uplynuti zaruky
= Mendia hibka kabiny (zaberaju
priestor v Sachte vytahu)

Pri vybere rozhoduje preferencia
zakaznika, na zaklade ktorej sa
moéze rozhodnut’ pre jeden z vys-
sie uvedenych typov Sachtovych
dveri. Kazdy typ ma svoje vgyhody aj
nevyhody. U niekoho zavazi nizsia
cena, u iného pohodlie a komfort.

Na dizajne zalezi
Bezpecnost', spol'ahlivost), ¢i
komfort jazdy su naozaj vyznamne
parametre noveého vytahu.

Avsak tak ako v nasich bytoch
alebo priestoroch vchodu a okolia

bytoveho domu, si okrem ich
technickej/uzitkovej stranky, este
viac potrpime na to, ako sa v tychto
priestoroch citime a ako vyzeraju.
Kto by sa chcel dvadsat' ¢i tridsat’
rokov vozit' v Sedej plechovej kabi-
ne s minimom svetla?

Ano, aj na dizajne zalezi. Nie je len
ceresnickou na torte, ale pre bez-
neho pouzivatel'a vyt'ahu aj nieco,
s €im sa stretava denno-denne.
Kabinu vyt'ahu a jej vzhl'ad vnima
svojimi zmyslami najintenzivnejsie.

Steny kabiny: luxusny vzhlad

a praktickost v jednom

Stroj je najdodlezitejsi technologicky
komponent vyt'ahu, no najviditel'-
nejSou cast'ou kabiny su steny. De-
finuju celkovy dizajn vytahu, to, ako
ho vnimame a ako sa v nom citime.

Na trhu existuje viacero moznosti
ich prevedenia.

Uplne najjednoduchsie a zakladné
prevedenie je plech nastriekany
RAL farbou. Vac&sine z nas pri pred-
stave plechovej kabiny napadne
nevzhl'adny, stary, nemocni¢ny
vyt'ah v béZzovej farbe. Veru, nie pri-
lis lakava predstava!l NavysSe, kazdy
plech podlieha jednemu neprijem-
nému neduhu — korazii. T4 sa moze
zacat' ukazovat' spod odldpnute;j
farby uz po par rokoch pouzivania
vytahu.

Aky plech véak nekoroduje? Ak ste
tipovali nehrdzavejucu ocel, bezne
nazyvanu nerez, tipovali ste sprav-
ne. Pre niekoho znamka luxusu, pre
ineho gy¢. Nerez rozdel'uje 'udi
podobne ako politické nazory.

www.tzbportal.sk
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Mozno povedat), Ze jej pouzitie definuje typ budovy,

v ktorej sa vyt'ah nachadza. Svoje opodstatnenie ma
napriklad v nemaocniciach, uradnych budovach &i v ho-
teloch, kde nerezova kabina vynikne svojim formalnym/
reprezentativnym vzhl'adom. Menej sa hodi do beznych
bytovych domov na sidliskach a navyse jej udrzba je

o ¢osi naroc¢nejsia.

Je tu véak jeden materidl, ktory spifa véetky predpo-
klady na luxusny vzhl'ad a zaroven I'ahku udrzbu. Vyso-
kotlaky-laminat je odolny, spaja luxus a praktickost' do
jedného celku. Na vgber existuje mnozstvo farebnych
prevedeni a motivov, ¢i dokonca mozno pouzit’ vlastny
vzor alebo fotografiu. Ako nas raz poziadal jeden nas
zakaznik, do vybraného obrazka sme zakomponovali
jeho kocura. Toto milé prekvapenie pre manzelku za-
kaznika sa navyse naramne vydarilo.

Nadstavbou laminatu je tvrdené sklo. Pri jeho dizajno-
vom prevedeni sa kreativite nekladu Ziadne medze. Na
vyber su rdézne vzory, abstraktné obrazy, fotografie,

¢i mal'by. Zalezi len na priani a vkuse zakaznika. Treba
v8ak dodat’, Ze ide o nieco drahsi variant ako vyso-
kotlaky laminat.

Podlaha, ktora sa lahko udrziava

Kazdy def na fu vkroci mnozstvo l'udi a za kazdého po-
¢asia. Voda, blato, sneh. Nikto sa, samozrejme, nebude
prezuvat), ked’ vstupuje do vyt'ahu. Preto je podlaha
kabiny a vyber materialu nie¢im, na ¢o treba dbat’' vo
zvySenej miere.

Mala by byt' pevna, odolna, v idealnom pripade aj dobre
vyzerat' a dotvarat’ vzhl'ad vyt'ahu. Klasikou je staré,
dobreé, sedé linoleum. Nikoho neurazi, no ani nechuri.

Tak ¢i onak je potrebné ho vzdy po par rokoch vymenit’.
Linoleum sa lepi zospodu ha drevenu dosku a ta ¢asom
moze zacat’ hnit'.

K odolhym a €oraz Castejsie ouzivangym materialom
podlahy patri zula, ktora sa pomaly stava Standardom.
Zulova podlaha spifia vysoké naroky na odolnost’, pev-
nost), je jednoducho udrziavatel'na, nehovoriac o este-
tickej stranke. Nezhnije, neosicha sa a pravdepodobne
Jprezije* cely vytah.

Aby podlaha vynikla v celej svojej krase, nemenej
délezité je doplnit’ ju vhodnym stropom/podhladom
kabiny a s tym spojenym osvetlenim. Spravne osvetle-
nie by malo byt celoplosne, ako napriklad LED pas. Pri
klasickych bodovych svietidlach sa len t'azko dosiahne
pekneé osvetlenie celého priestoru kabiny. Navyse hrozi
aj Caste odcudzenie ¢i poskodenie tychto svietidiel.

Podhl'ad kabiny by mal byt’ vyrobeny z trvacneho a za-
roven estetickeho materialu. Preto je najlepsie zvolit’
nerezovy podhl'ad so vzorom, cez ktory difuzne pre-
svita LED svetlo. Ide o detaily, ktoré dotvaraju celkovy
dojem z nového vyt'ahu.

A preco sa necitit’ kazdg den vo vgt'ahu vo va-
Som bytovom dome ako v 5 hviezdickovom hoteli?
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Vy sa pytate - ZSaUN odpoveda

Na vase otazky odpoveda:

V bytovom dome kazdy byt ma
samostatny kotol, ktory je zapojeny
do spolo¢ného kominového prie-
duchu. Tento rok musime vymenit’
kotle, ale typ ktory je namontovany
uz sa nevyraba. Musime osadit’

iny typ kotla, ktory vsak vyzadu-

je upravu komina. Je mozne tuto
upravu hradit’ z fondu oprav daneého
bytového domu?

Ako uvadzate, bytovy dom ma spo-
lo€ny kominovy prieduch a kamin
v dome predpokladam tiez spoloc-
ny.

Vasa otazka je Ci je mozneé rekon-
Strukciu komina hradit’ z fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytove-
ho domu?

V zmysle § 2 ods. 5 zakona €.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov:
»Spolo€énymi zariadeniami domu
sa na ucely tohto zakona rozumeju
zariadenia, ktoré su urceneé na
spologné uzivanie a sluzia vyluéne
tomuto domu, a to aj v pripade, ak
sU umiestnené mimo domu.

Takymito zariadeniami su najma
vyt'ahy, pracovne a kotolne vrata-
ne technologického zariadenia,
suSiarne, kocikarne, spolocne tele-
vizne antény, bleskozvody, kaminy,
vodovodne, teplonosne, kanalizac-
ne, elektricke, telefénne a plynove

pripojky.”

Hoci kotly patria predpokladam

do vyluéného vlastnictva kazdého
vlastnika, vyust'uju do spoloéného
rozvodu a komina, preto sme toho
nazoru, ze komin a rozvod je mozne
uhradzat’' zo spoloénych pro-
striedkov fondu prevadzky, udrzby
a oprav, ked'ze komin a rozvod ma
postavenie spolo€neého zariadenia
bytového domu v zmysle zakona.

JUDr. Jana Guoth,

vykonny predseda ZSaUN

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

V nasom bytovom dome doslo k
hlasovaniu o zmene funkénosti
vyuzitia nebytoveho skladoveého
priestoru. Padlieha toto hlasovanie
Zakonu ¢.182/1993 Z. z.?

Neviem ¢o si mam presne predsta-
vit' pod ,zmenou funkénosti vyuzitia
nebytoveho skladového priestoru®.
M6zem len predpokladat’, ze p6jde
skor o spolo¢nu cast’ alebo zaria-
denie bytového domu, ktoré malo
sluzit' ako skladovy priestor pre
vSetkych vlastnikov v dome?

Zakon €.182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov

v § 14b ods. 2 pism. a) riesi rozho-
dovanie vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov dome a otazkou
je , zmena ucelu uzivania spoloc¢-
nych ¢asti domu alebo spolo¢nych
zariadeni domu, kedy je na takéto
rozhodovanie potrebny suhlas 2/3
hlasov vSetkych vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov v dome.
Ak ide o akukol'vek spolo¢nu cast’
alebo spolocné zariadenie domu

v podielovom vlastnictve vSetkych
vlastnikov v dome, ale taktiez Upra-
vy bytov a nebytovych priestorov
vo vyluénom vlastnictve ak sa pri
Uprave zasahuje do spolocnych
Casti, zariadeni domu podlieha to
zakonu o vlastnictve bytov a neby-
tovych priestorov.

Sme SVB v bytovke so 6 bytmi.
Prosim od akej sumy musime
robit’ vgyberove konanie na sluzby,
konkrétne na porez stromov na
sukromnom pozemku SVB. Mame
povolenie z uradov.

Zakon o vlastnictve bytov a neby-
tovych priestorov nestanovuje hod-
notu (vysku) préc, ktoré sa vykona-
vaju pre bytovy dom a pre ktoré je
potrebneé schval'ovanie a vyberove
konanie zo strany vlastnikov.

Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov by mali rozhodovat,
schval'ovat’ a robit’ vgber na kazdu
pracu, ktora prebehne v bytovom
dome, a to za ucelom zabezpecenie
¢o najvyhodnejsich podmienok.

UZ skoér standardom vsak je, ze

v ramci zmluvy o spolo¢enstve
maju vlastnici schvalené urcity
rozsah finan¢nych kompetencii pre
predsedu SVB. Utelom takychto
kompetencii je, aby sa kvali malgm,
drobngm opravam bezného Zivota
v bytovom dome nemusela zvola-
vat’ schodza, vypisovat’ pisomné
hlasovanie, ale kompetenciu prace
schvalit’ a vybrat’ firmu ma pred-
seda SVB, samozrejme do vysky
schvalenej vlastnikmi.

Nas bytovy dom tvori 7 bytovych
jednotiek a vzhl'adom na nie dobre
medzil'udskeé vzt'ahy sa nam nedari
zvolat’ schédzu SVB. Docital som
sa, ze existuje aj moznost’ pisom-
neho hlasovania, ale ani v tomto
pripade sa neda vyhnut' oscbne-
mu stretnutiu. Alebo to chapem
nespravne? Riesil som podobne
pripady v ramci spolo€nosti s ruce-
nim obmedzenym a tam so to urobil
formou ,, per rollam ,, a spolocnici sa
nemuseli vobec stretnut.

V pripade pisomného hlasovania
nie je Uplne nutnég, aby ste sa vSetci
stretli. Je v8ak nevyhnutné, aby

v ramci pisomneého hlasovania sa

s vlastnikmi stretli dvaja vlastnici,
ktori budu plnit’ dlohu overovatel'ov.
Zakon o vlastnictve bytov a neby-
tovych priestorov totiz vyzaduje za
ucelom pisomneého hlasovanie pri
podpise pritomnost’ dvoch overova-
tel'ov, tito sa teda s kazdym vlastni-
kom stretnu.

Overovatelia musia byt’ vSak zvoleni
vopred pred pisomnym hlasovanim,

www.tzbportal.sk
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vol'ba musi prebehnut’ na schbdzi
vlastnikov, a toto ako piSete moze
byt' u vas esSte vacsi problém.

AvSak v zmysle § 36 zakona €.
67/2020 Z. z je stale mozné uplat-
nit’ elektronické hlasovanie na
schodzi alebo v ramci pisomného
hlasovania, ¢im viete v ramci pisom-
neho hlasovania, ale aj schodze
vlastnikov zabezpetit' to, aby ste sa
navzajom az tol'ki nestretli, a teda
vSetci vlastnici dostanu moznost’
hlasovat’ elektronicky.

Rad by som sa spytal, ako sa ma
postupovat’ pri rozuctovani nakla-
dov na nove merace a ich instala-
ciu.

Maju sa hradit’ z fondu oprav a
udrzby (do ktorého viastnici pri-
spievaju ha zaklade m?) alebo si
ma kazdy vlastnik hradit’ vgmenu
merac¢ov vo svojom byte (teda kaz-
dy vlastnik rovnakym dielom bez
ohl'adu na m? daného bytu)?

Zastavame nazor, ze vodomery

a merace tepla by sa mali platit’

z fondu prevadzky, udrzby a oprav
a povazujeme ich za nejaké spoloc-
ne technologicke zariadenie.

V praxi sa vSak stretavame aj s tym,
ze ich spravca refakturuje individu-
alne vlastnikom podl'a poctu, alebo
ma bytovy dom zriadeni ,d’al§i fon-
du oprav* napriklad ,fond meracej
techniky”, z ktorého sa platia tieto
naklady, pricom vlastnici do tohto
fondu neprispievaju podl'a vel'kosti
spoluvlastnickeho podielu ale spo-
sob akym si sami urcia.

V tomto pripade odporuc¢am, aby
bol postup schvaleny a bol sucas-
t'ou zmluvy o vykone spravy.

MbéZe spravca vyratat' zalohovy
predpis vylucne podl'a spotreby a
podlahovej plochy bez zaratania
poctu osobomesiacov - hlavne za
vytahy, odpad, osvetlenie spolo¢-
nych priestorov?

Aky predpis to upravuje?

V zmysle § 14b ods. 1 pism. j) zékona
€. 182/1893 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ,vlastni-

ci bytov a nebytovych priestorov

v dome prijimaju rozhodnutia nad-
polovichou vacsinou hlasov vset-
kych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome ak hlasuju o za-
sadach urcenia vysky mesacnych
uhrad za plnenia.”

Vzhl'adom na vyssie uvedené
znenie zakona, spdsob akym sa
stanovuje mesacny zalohovy pred-

pis plneni v jednotlivych polozkach
a nasledne aj ich rozuctovanie by
malo byt vopred schvalené vlast-
nikmi v bytovom dome.

Takéeto informacie by mali byt’
sucast’'ou zmluvy o vykone spravy
kazdeho bytoveho domu.

Kludne mézu mat’ vlastnici schvale-
ne to, Ze sa nic nepocita na osobo-
mesiace, ale vSetko podla realnych
spotrieb, rozpocitane na jednotlive
byty alebo nebytové priestory,
napriklad pri vyt'ahoch, osvetleni
spolocnych ¢asti domu tak ako
uvadzate vo svojej otazke.

Chcem sa opytat’ ¢i neexistuje ne-
jaky zakon alebo niec¢o ako dotlacit’
susedov k prerabke bytovky jedna
sa o strechu, pivni¢neé okna, izolaciu
spodku, fasadu, balkény. Bytovka
je v dezoldtnom stave a nam sa
tym padom znehodnocuje majetok.
Mame nanovo prerobeny byt uz 2x
sme behom roka mal'ovali ,steny
nam stale plesniveju a vihnu kvoli
stavu bytovky. Polka vlastnikov ne-
suhlasi s prerabanim, nechcu brat’
uver. Je mozneé s tym nieco robit™?

Zakon €.182/1983 Z. z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov
presne stanovuje suhlas akej vacsi-
ny vlastnikov je potrebny na opravy
v bytovom dome alebo na schva-
lenie Uver, ¢i uz komercného alebo
zo statneho fondu rozvoja byvania.
Bez suhlasu potrebnej vacsiny
vlastnikov sa k uveru nedostanete.
Na uver je potrebny suhlas 2/3
v§etkych vlastnikov v dome.

Nie je mozné vlastnikov nejakym
sposobom donutit’ k rekonstrukcii
bytového domu, a uz vdbec nie

k takej komplexnej ako opisujete
ako rozumnym argumentami.

V zmysle § 9 ods. 4 zakona o vlast-
nictve bytov a nebytovych priesto-
rov:

.Spravca alebo predseda je povin-
ny zabezpecit' odstranenie chyby
alebo poruchy technickeho zaria-
denia, ktoré boli zistené kontrolou
stavu bezpecnosti technického
zariadenia, ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo maje-
tok, a to aj bez suhlasu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v
dome. Spravca alebo predseda je
povinny zabezpecit' aj bez suhla-
su vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome odstranenie
chyby, poruchy alebo poskodenia
spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prislusenstva,

ak bezprostredne ohrozuju Zivot,
zdravie alebo majetok.”

Jedine toto su dévody kedy mozne
konat’ aj bez suhlasu vlastnikov. Ko-
nat' moze spravca alebo predseda.
Pre reédlnejsiu predstavu uvadzam
ako priklad situaciu kedy je na-
priklad bleskozvod nefunkény pri
zasahu bleskom je bezprostredne
ohrozeny zivot, zdravie a majetok.
V takom pripade moze spravca
alebo predseda konat’, aj napriek
tomu, Ze vlastnici s tym nesuhlasia.

§ 86 Stavebného zékona

Udrzba stavby

.(1] Vlastnik stavby je v sulade s
dokumentaciou overenou sta-
vebnym uradom a s rozhodnutim
stavebného uradu (stavebné
povolenie, kolaudatné rozhodnutie)
povinny udrziavat’ stavbu v dobrom
stavebnom stave tak, aby nevzni-
kalo nebezpecenstvo poziarnych

a hygienickych zavad, aby nedo-
chadzalo k jej znehodnoteniu alebo
ohrozeniu jej vzhl'adu a aby sa ¢o
najviac prediZila jej uZivatelnost'.
(2) Ak vlastnik stavbu riadne ne-
udrziava, méze mu stavebny urad
vo verejnom zaujme nariadit’, aby
sa v urc¢enej lehote a za ur¢enych
podmienok postaral o napravu. Uzi-
vatelia bytov a nebytovych priesto-
rov su povinni umoznit’ vykonanie
nariadenej udrzby stavby.”

V pripade tym plesni by ste sa
teoreticky mohli obratit’ na sta-
vebny urad, s tym ze budete o tom
informovat’ aj ostatnych vlastnikov,
ktori, su spoluvlastnikmi bytoveho
domu a spolo¢he zodpovedaju za
jeho technicky stav. Mozno taketo
konanie s nimi pohne.

Od januara 2023 som predseda
spolocenstva v BO, kde byvaju

4 vlastnici bytov a 1 nebytovy
priestor, ktory vlastni predseda zo
susedného domu. Od januéra sme
urobili reviziu elektriny, kominay,
odsuhlasili sa bleskozvody, kto-

re by mali byt' realizovane na jar
2024. Chyba mi este revizia od
bezpectnostneho technika. Vlastnici
v&ak zmenili ndzor a nesuhlasia s
bleskozvodom a taktiez nesuhlasia
s bezpecnostnou reviziu, pretoze
chcu sporit’ na pripadne ha varijne
stavy a az tak ostatné veci.Musim
mat’ suhlas vlastnikov, ked ham
nefunguju bleskozvody, nemame
hasiace pristroje a poSkodene dve-
re na povalu? Som v plnom rozsahu
zodpovedna za Skody, ktoreé by
vznikli poziarom a bleskom?
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§ 9 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a NP:

»Spravca alebo predseda je povin-
ny zabezpecit' odstranenie chyby
alebo poruchy technickeého zaria-
denia, ktoré boli zistené kontrolou
stavu bezpecnosti technického
zariadenia ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo maje-
tok, a to aj bez suhlasu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v
dome. Spravca alebo predseda je
povinny zabezpectit' aj bez suhla-
su vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome odstranenie
chyby, poruchy alebo poskodenia
spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych
zariadeni domu a prislusenstva,
ak bezprostredne ohrozuju Zivot,
zdravie alebo majetok.”

§ 7c ods. 4 zakona ¢.182/1893 Z. z.
o vlastnictve bytov a NP:
.Predseda zodpoveda za skodu
spbsobenu spolocenstvu, vlast-
nikom bytov a nebytovych priesto-
rov vdome alebo tretim osobam
porusenim svojich povinnosti alebo
prekrocenim svojich pravomaoci.”
Vzhl'adom na vyssie uvedené zne-
nie zakona a ak reviznej sprave re-
vizny technik konstatoval nevyho-
vujuci stav bleskozvodoy, €o je stav
ohrozujuci zivot a zdravie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov

v dome, o tejto skuto€nosti by som
takto vlastnikov pisomne infor-
movala a ziadala ich o schvalenie
potrebnej opravy, so znenim, ze

v opachom pripade si budete len
plnit’ svoje ulohy predsedu a pra-
ce date zrealizovat’' aj bez suhlasu
vlastnikov.

To plati aj pri hasiacich pristrojoch.
Nie som si uz ista s tymi posSkode-
nygmi dverami na povalu.

Aku platnost’ [v mesiacoch alebo
rokoch) ma hlasovanie majitelov
bytov na obnovu bytoveho domu
ak sa predpaokladal pri hlasovani
financny objem min. 1000 O00€ na
7 investi¢nych akcii? (Za momen-
talnej situacie €o sa tyka cien asi
bude dochéadzat’ k ich rastu.)

V zmysle zakona €. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov platné rozhodnutia
vlastnikov nemaju ohranic¢enu ¢a-
sovu ucinnost’.

V zmysle § 14b ods. 6 zakona :
Ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome rozhodli o veci,
nove rozhodnutie o tej istej veci
nahradza predchadzajuce rozhod-

“

nutie, .....
Vo véeobecnosti je dané, Ze roz-
hodnutie plati, kgm vlastnici v tejto
veci nerozhodnu inak.

Pri tychto stavebnych realizacnych
pracach su ¢asovo obmedzene aj
predlozené cenovu ponuky, preto
nemdzete predpokladat’, Ze spo-
lo€nost’ poskytujuca nejaku sluzbu
bude garantovat’ cenu dva roky.

Sme spolocenstvo bytov ktore
maju jedno izbove dvojizbove a
trojizbove byty ¢ize 30 metrove
60 a 90 metrove.

Do fondu oprav platime podl'a plo-

chy bytov. Kazdy byt ma jeden hlas.

Zobrali sme uver na rekonstrukciu-
zateplenie strechy a noveho chod-
nika . Tento uver platime z fondu
oprav, mdj nazor je ze by mal sluzit’
len na opravy. Pokial' sa jedna o
majetkovu investiciu ,kazdy byt by
sa mal podielat’ rovnakym dielom
cca 24 eur.

Paodl'a akeho zakona by som sa mal
orientovat’.

Ak to dobre chapem, tak Uver, ktory
zobral bytovy dom povaZujete za
majetkovu investiciu.

Financné prostriedky, ktoré bytovy
dom ziskal prostrednictvom uveru
sa pouzivaju na opravy, rekonstruk-
cie, modernizacie spolocnych casti,
zariadeni bytového domu, prilahlé-
ho pozemku ...

Na tychto spoloénych castiach

a zariadeniach bytoveho domu
maju spoluvlastnicky podiel vsetci
vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, pricom spoluvlastnicky
podiel sa odvija od vel'kosti kon-
krétneho bytu alebo nebytového
priestoru.

V zmysle § 10 ods. 1zakona €.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov

a nebytovych priestorov:

»Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo¢enstve
alebo so zmluvou o vykone spravy
poukazovat' preddavky mesacne
vopred do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, a to od prvého dna me-
siaca hasledujluceho po vklade10)
vlastnickeho préava do katastra
nehnutel'nosti. Vysku preddavku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome spravidla vzdy
na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na
prevadzku, udrzbu a opravy spo-
lo€nych ¢asti domu, spolocnych
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zariadeni domu, spolocnych neby-
tovych priestorov, prislusenstva a
prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekon-
Strukciu domu. Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome vy-
konavaju uhrady do fondu prevadz-
ky, udrzby a oprav podl'a vel'kosti
spoluvlastnickeho podielu; ak k
bytu alebo nebytovému priestoru v
dome prilieha podl'a § 19 ods. 4 bal-
kén, lodzia alebo terasa, pre Ucely
tvorby fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25 % z
podlahovej plochy balkdna, lodzie
alebo terasy. Pri ur¢eni preddav-
kov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome zohl'adnia mieru
vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu vlast-
nikmi nebytovych priestorov.”

Zakon neriesi samotne splacanie
uveru alebo ako by sa mali vlastnici
podielat’ na jeho splacani.
Vzhladom k tomu, ze Gver ([mdzeme
ho povazovat’ za majetkovu investi-
ciu do spoloénych casti a zariadeni
bytového domul] si vlastnici zobrali
za ucelom opravy spolo¢nych casti
a zariadeni bytoveho domu, ktore
su v podielovom spoluvlastnictve

a kazdy vlastnik by sa mal podiel'at’
na oprave v rozsahu svojho spo-
luvlastnickeho podielu, tak je zrej-
me Ze aj samotné splacanie uveru
je potrebné takto chapat'

Aj ked' Uver sa splaca jednou celis-
tvou splatkou za cely bytovy dom,
ale tato splatka je tvorena financ-
nymi prostriedkami, ktore vlastnici
platia do fondu prevadzky, udrzby

a oprav podl'a vel'kosti spoluvlast-
nickeho podielu.

V zmysle zakona €. 182/1993 Z. z.

o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov platne rozhodnutia
vlastnikov nemaju ohranic¢enu ¢a-
sovu ucinnost’.

V zmysle § 14b ods. 6 zékona: ,,

Ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome rozhodli o veci,
nove rozhodnutie o tej istej veci
nahradza predchadzajuce rozhod-
nutie,.... ."

Vo véeobecnosti je dané, Ze rozhod-
nutie plati, kgm vlastnici v tejto veci
nerozhodnu inak.

Pri tychto stavebnych realizacnych
pracach su Ctasovo obmedzené aj
predlozené cenovu ponuky, preto
nemdzete predpokladat, Ze spo-
lo€nost’ poskytujuca nejaku sluzbu
bude garantovat’ cenu dva roky.
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Ako merat spotrebu energii ekonomicky
a v sulade s legislativou?

V oblasti merania a rozpogitania spotreby energii nastal vyznamny posun v digitalizacii a automati-
zacii procesov — od elektronického zapisu udajov o meracoch pri instalacii, dial'kového zberu dat az
po ich spracovanie a zobrazovanie prostrednictvom réznych softvérov. Bytovgym domom zostavaju uz
len tri roky na to, aby vybavili pristroje na meranie tepla dial'kovgm odpoétom. Pre lepsiu orientaciu
vam prinaSame zakladné informacie o najpouzivanejsich technolégiach dial’kovych odpoctov v byto-

vych domoch.

—
]
=
il Pomerovy
rozdelovac tepla
——_ doprimo3

[S==—3 J Zbernica dat

",‘% o @ Ultrazvukovy
7 wa3%  meraétepla
ultego 3

Merac tepla a chladu
sensonic 3
s integrovanym radiovym modulom

Bytovy vodomer
domaqua m R 100
domaqua m R 50

Bytovy vodomer
istameter m

-

Bytovy vodomer
modilys R 160

Plynomer
s komunikaénym -«

Kto ma povinnost vybavit merace dialko-
vym odpoctom?

Povinnost’ vybavit' meradla tepla (vodomery na teplu
vodu, merace tepla) a pomerové rozdel'ovace vykuro-
vacich nakladov funkciou dialkového odpoctu sa tyka
bytovych domov s centralnym teplovodnym vykurova-

nim a celkovou podlahovou plochou vag¢sou ako 500 m2.

Povinnost’ vyplyva zo zakona €. 419/2020 Z. z., ktorgm
sa meni a doplifia zakon &. 321/2014 Z. z. 0 energetickej
efektivnosti. Dial'kovy odpocet ma byt’ technickgm
predpokladom pre poskytovanie ¢astejsich informacii
o spotrebe alebo vyuctovani. Tieto informacie maju
byt podl'a eurdpskej smernice o energetickej efektiv-
nosti (EED) poskytované kone¢nym spotrebitel'om raz
mesacne. V akej podobe bude tato poziadavka zave-
dena do slovenskej legislativy zatial' nie je zname, no
je vhodné sa na zmeny pripravit’ uz dnes aj s ohl'adom
na zivotnost’ meracich pristrojov a radiovych moduloy,
ktora je 10 rokov.

Pochdodzkovy odpocet (WALK BY)

Bytove domy uz standardne pouzivaju dial'kovy od-

modulom
pulsonic +

pocet pochddzkovym spdsobom, kedy technik od¢ita
spotreby dial'kovo, ale musi sa fyzicky dostavit' pred
bytovy dom. Tento odpocet sa aktualne vykonava raz
ro¢ne pre Ucel spracovania ro€ného vyuctovania. V pri-
pade nutnosti ¢astejsieho odpoctu (raz mesacne) by sa
tento spdsob stal nakladovo nevghodnym a narocnygm
na spracovanie.

Automaticky zber dat
Technologicky vyspelejSou
alternativou je automaticky
dial'kovy odpocet, ktory fun-
guje na digitalnom zaklade.
Riadi ho zbernica dat, ktora
je umiestnena v spolo¢nych
priestoroch domu. Ta pra-
videlne od¢ita denné infor-
macie z meracich pristrojov

a elektronicky ich prenasa do
softveru rozuctovania nakla- ’]I
dov a energetickych monito- »
ringov. Spracovanie Udajov je
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digitalizovaneé a naklady sa rozdelia spra-
vodlivejsie - na zaklade nameranej spotreby
- bez sankcii za neodcitane byty. Vghodou _— — -
d Webportal ista24

systému je, Ze spravca aj vlastnici bytov si
mozu aktivovat' pristup k denngm datam
o spotrebe a stave meracov prostrednic-
tvom internetu.

Ste prihlaseny ako Jozef  Admin z6n: a_ Manusly Odhlssit

Do systému je mozné zapojit’ vodomery,
merace tepla alebo pomeroveé rozdelovace
vykurovacich nakladov. Zbernica sa napaja
na batériu so Zivotnost'ou 10 rokov prevadz-
ky a je umiestnena do spolo¢nych priesto-
rov bytoveho domu. Na jej instalaciu nie su
potrebne stavebne zasahy, odber elektriny
Ci internet. Na 10 podlazny dom postacuju 1,
max. 2 zbernice. Radiovy prenos dat z kon-
covych meracich pristrojov zabezpecuje SIM
karta mobilného operatora, ktora je ulozena
v zbernici. Energeticky monitoring Webportal ista24 - jednoduchy pristup k udajom
o spotrebe a stave meracov.

Dial’kovy odpocet zbernicou dat je pre byto-
vé domy jednoduché a nakladovo efektivne Vyhody dialkovych odpoctov pre sprav-
rieSenie, ktoré spifia poziadavky eurdpskej smernice o cov budov a vlastnikov

energetickej efektivnosti EED. Digitalizacia spracovania
udajov o spotrebe sa stava nevyhnutngm technickym
predpokladom pre poskytovanie ¢astejsich informacii

- Meranie a vylctovanie spotreby energii je digitalizo-
vané, komfortné a presné,

o spotrebe alebo vyuctovani. + data sa pravidelne aktualizované a archivované, kedy-
kolvek k dispozicii,

Merace pod jednym systémom * pristroje a zariadenia si monitorované,

Ak planujete vgmenu meracich pristrojov, vyberajte * spravcovia a vlastnici majui online pristup k dennym da-

starostlivo takeé rieSenie, ktoré je v sulade so smerni- tam o spotrebe a stave meracich pristrojov,

couo ehergetickej efell(tiynosti - EED. Pamétajte, ze + automatické zasielanie notifikacii o nestandardnych

investujete do technoldgie na 10 rokov. Vybavte domy spotrebach upozorni na plytvanie,

vo vasej sprave spol'ahlivym a overenym dial’kovgm
meranim, ktoré dokaze odcitat’ merace tepla aj vody
jedngm systémom.

 sprdvcovia aj vlastnici maji prehlad o hospodareni s
energiami v budove/byte,

- data st archivované na jednom mieste, v sulade
s GDPR.

Viac o dialkovom odpocte:
www.ista.sk

ista Slovakia, s. r. 0.
Podunajska 25
82106 Bratislava
e-mail: ista@ista.sk
Tel.: +421(2) 402 409 99

www.tzbportal.sk 25



InZinierstvo adrzby tak, ako ho
charakterizuje nova europska norma

S laskavym zvolenim doc. Ing. Juraja Grenéika, PhD. zo Zilinskej univerzity v Ziline, uvefejiiujeme na-
Sim ¢éitatel'om informacie z novej eurdpskej normy, ktora sa tgka inzinierstva udrzby. Pre spravcov
bytovych domov terminus technikus takpovediac nepoznany, avSak ked' sa zamyslime nad vSetky-
mi ginnost’'ami, ktoré vykonavame, zistime, Ze udrzba (bytovych aj nebytovych domov) sa nas bez-
prostredne tgka €i chceme alebo nie. Eurdpska norma Specifikuje pojem, €innosti ciele a podmienky,
ktoré by malo inzinerstvo udrzby obsahovat'. Tak isto, ako sa branime prvkom facility managementu
(hoci ich robime, len ich nazgvame inak), aj udrzbu domov budeme musiet’ zakomponovat’ do &innosti
spravcov z jednoduchého dévodu, ktorgm je zabezpecenie domov, o ktoré sa strame, bezpec¢nym,
udrzatel'ngm a nakladovo efektivhym spésobom pocas ich celého zivotného cyklu.

Anotacia

Prispevok predstavuje pojem
inZinierstvo udrzby tak, ako ho
chape nova eurdpska norma EN
17666:2022 Udrzba — InZinier-

stvo udrzby — PoZiadavky. Norma
predstavuje inZinierstvo udrzby ako
oblast’, ktora vyuZiva kompetent-
nosti, metddy, techniky a nastroje
na vyvoj a padporu udrzby s cielom
zaistit’, aby objekt [udrzby] bol
schopny vykonadvat’' poZadovaneé
funkcie bezpec¢nym, udrZatel'ngm

a nakladovo efektivhym spésobom
pocas celého Zivotnéha cyklu.

Pojem inZinierstvo udrzby doteraz
nebaol na Slovensku vel'mi zauZiva-
ny. Vd'aka prekladu d'alsej eurdp-
skej normy z oblasti udrzby do
slovenciny, ktoré spracuva prekla-
dom Slovenska spolocnost’ udrzby,
sa tento pojem a jeho obsah stane
znamejsim.

Uvod

Slovenska spolothost’ udrzby (SSU)
aj vroku 2023 spracovava preklad
d'al$ej novo vydanej normy z ob-
lasti udrzby pripravenou pracovnou
skupinou €. 319 ,Udrzba* pri CENe.
V roku 2023 to bude EN 17666:2022
Udrzba — InZinierstvo Udrzby —
Poziadavky.

Pre informaciu v tabulke 1 uvadzam
prehl'ad doteraz prebranych eu-
ropskych noriem z oblasti udrzby,
ktoré vysli v slovenskom preklade;
na zaver je spominana nova norma
o poziadavkach na inzinierstvo
udrzby. ak zas pribudol d'al$i riadok
a manazéri udrzby na Slovensku,
tentoraz v spojeni s manazérmi ma-
jetku, maju zas d'alsi material, ktory
mozu vyuzit' pre efektivnejsi chod a
rozvoj svojich firiem.

Norma (oznacenie a roky vydania) Slovensky preklad a rok vydania

Tabulka 1 Prehlad eurépskych noriem vytvorenych v TC 319 a preloZenych
do slovenciny

InZinierstvo Udrzby
InZinierstvo UdrZby je technicka
disciplina, ktora vyuziva kompe-
tentnosti, metddy, techniky a
nastroje na vyvoj a podporu udrzby
s ciel'om zaistit, aby objekt (za-
riadenie, stroj a pod.) bol schopny
vykonavat’ poZzadované funkcie
bezpecnym, udrzatel'ngym a nakla-
dovo efektivnym spdsobom pocas
celého zivotného cyklu.

Prvaoradym ciel'om inzinierstva
udrzby je prispievat’ k dosiahnutiu
celkovych poziadaviek zaintereso-
vanych stran prostrednictvom opti-
malizovanej a nakladovo efektivnej
udrzby ako sucasti manazérstva
hmotného majetku.

Prinosy z inZinierstva udrzby su
najma:

« dosiahnutie cielov spolahlivosti
ovplyviovanim navrhu;
« analyza rizik stvisiacich s udrz-
bou;
- uplatnovanie principov udrzatel-
nosti;
« dosiahnuta pozadovana Groven
integrity a bezpecnosti;
« dosiahnuta pozadovany vykon-
nost a technicky stav;
« lepsie rozhodnutia o predizeni
Zivotnosti;
« zlepsena zabezpecenost Gdrzby;
* znizend environmentalna stopa
Usporou energie a spotrebou
surovin;
* zlepSend konkurencieschopnost
a hodnota vystupu.
V norme je opisané inzinierstvo
udrzby a jeho ciele a pomerne ob-
siahlo sU opisané cinnosti inZinier-
stva udrzby pocas etap Zivotneho
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cyklu. Aj ked' inzinierstvo udrzby
ma najvacsi vplyy, ak sa aplikuje
pocas etapy koncepcie a navrhu
hmotného objektu, norma pokryva
uplatnenie inzinierstva udrzby vo
vsetkych etapach Zivotného cyklu
a pre rdzne scenare, napriklad:

» vyrobca, ktory vyraba jedno za-

riadenie a potom ho udrziava;

» prevod majetku pri uvedeni

do prevadzky na kupujuceho,
ktory bude zodpovedny za jeho
adrzbu;

» prevod majetku pri uvedeni do
prevadzky, po ktorom nasleduje
zarucna doba. Pocas zaruky je
zodpovedny preddvajlci a po nej
kupujuci;

(¢iastkovd) zmluva o Udrzbe,
ktord predavajuci uzavrel s kupu-
jucim alebo s tretou stranou.

Cinnosti inzinierstva

udrzby v Zivotnom cykle
Cinnosti inZinierstva Gdrzby su
zamerane na zabezpecenie toho,
aby objekt plnil pozadovane funkcie
bezpecnym, udrzate'ngym a nakla-
dovo efektivnym spdsobom. Typ
¢innosti, ktora sa vyzaduje, sa meni
pocas zivotnosti objektu: spociatku
zamerana na vyvoj a dokumentaciu

Ciele cinnosti inZinierstva tidrzby

poziadaviek na Udrzbu, sa meni
na poskytovanie a optimalizaciu
udrzby objektu. Pocas celeho
zivotného cyklu musia byt vstupy
¢innosti inzinierstva udrzby do
navrhu a vysledkov sledovatelné a
kontrolovatelne.

Jednotlivé etapy maju len zriedka
presne hranice, ked'ze €innosti

z jednej etapy maju tendenciu
postupne ubudat, ked' sa zatina
nasledujuca etapa.

Prispevok inZinierstva udrzby k
navrhu a vyuzivaniu objektu zavisi
od detailu navrhu, Urovne v ramci
hierarchie majetku a etapy zivot-
neého cyklu. InZinierstvo udrzby ma
spolupracovat’ so vsetkymi rele-
vantnymi oblast'ami, aby sa splnili
ciele zainteresovanych stran.

Konstrukeéne vstupy a vstupy
inZinierstva udrzby su ovplyvneneé
vnutorngmi a vonkajsimi faktormi
organizacie, ako su legislativa, soci-
alno-ekonomicke podmienky, tech-
nolégie, technicky stav vzajomne
suvisiaceho hmotneho majetku,
logistika, kampetentnosti a charak-
teristiky organizacie. Potreba vyva-
Zit’ tieto faktory s ciel'om uspokojit’
zainteresovane strany moze viest’

k suboptimalnej udrziavatelnosti a
zabezpecenosti udrzby.

Tabul'ka 2 uvadza prehlad cie-

lov inzinierstva Udrzby, vstupy a
¢innosti pocas zivotného cyklu,
ktoré realizuju hodnotu majetku pre
zainteresované strany prostred-
nictvom spol'ahlivosti. V d'alSich
podkapitoldch normy sa potom
detailnejsie uvadzaju cinnosti, ktore
sa maju vykonavat' pocas zivotne-
ho cyklu objektu. V tabul'kach je
podrobnejsi pohl'ad na primarne
cinnosti v kazdej etape zivotne-

ho cyklu, ich vstupy, vysledky a
interakcie. Vo vSeobecnosti su
vysledky (,vystup*] z jednej etapy
sucast'ou vstupu do d'alSej etapy.
Uvadzaju sa zainteresované strany
vo vystupe inZinierstva udrzby, ako
aj hlavné obmedzenia.

Pocas jednotlivych etap a Ciast-
kovych etap je komunikacia medzi
vlastnikmi projektu, prevadzkovou
organizaciou a inZinierskou organi-
zaciou nevyhnutna na stanovenie
poziadaviek na splnenie potrieb
zainteresovanych stran. Politika
udrzby je zakladom pre inzZinierstvo
udrzby pocas zivotneho cyklu a
musi byt' v sulade s celkovou politi-
kou a ciel'mi organizacie.

Cinnosti inZinierstva idrzby a vstupy do réznych etap Zivotného cyklu

Poskytovat vcasné technickeé vstupy do Stidie

pri projektovani na dosiahnutie pozadovanych

Implementovanie rozhodnuti o Gdrzbe z etdp

Etapa Podetapa
zivotného | Zivotného
cyklu cyklu
Koncepcia | Realizovatelnost
realizovatelnosti tykajuce sa poziadaviek
na Udrzbu vyplyvajucich z navrhovanych
rieseni.
Zakladna Prispiet k definicii zdkladného ndvrhu
koncepcia prostrednictvom hodnotenia poziadaviek
na Gdrzbu.
Vyvoj Predbezny Ovplyvnenie navrhu na dosiahnutie
navrh pozadovanej spolahlivosti.
Detailny ndvrh Vypracovanie tloh tdrzby a pomoc
Grovni udrziavatelnosti a zaistenie
prevadzkove;j pohotovosti.
Realizdcia | Zhotovenie Implementovanie rozhodnuti o Gdrzbe
z etdp koncepcie a vyvoja.
Implementdcia
a uvedenie koncepcie, vyvojaa pocas uvédzania
do prevadzky do prevadzky, priprava na odovzdanie.
Pouzivanie | Prevadzka Vykondvanie tlohy tdrzby a aktualizdcia
aUdrzba

planov pre dosiahnutie cielov spolahlivosti.

Pomoc pri definovani rieseni ndvrhu posudzovanim s nimi spojenych dosledkov ddrzby
a ich vplyvu na poziadavky zainteresovanych stran.

Postidenie poziadaviek na idrzbu a udrZiavatelnost alternativnych moznosti. Prispiet
k dosiahnutiu poZiadaviek zainteresovanych stran, ako je postidenie spolahlivosti,
udrzatelnosti a bezpecnosti alternativnych moznosti. Zaistenie stiladu moznosti

50 v3etkymi platnymi prdvnymi a organizacnymi poziadavkami.

Prispievat k postideniu spolahlivosti vybranych moznosti névrhu celého rieSenia majetku
prostrednictvom postidenia tdrzby a udrZiavatelnosti.

Podpora projektovania na dosiahnutie cielov bezporuchovosti, udrZiavatelnosti

a zabezpecenosti. Vlypracovanie predbeznych procesov tdrzby, pokynov a identifikicia
technologickych prileZitosti stvisiace s Gdrzbou.

Definovanie pldnov tdrzby, vytvorenie popisov tloh.

Radit a podielat sa na inSpekii, skusani a posudzovani zhody pocas procesu zhotovenia.
Aktualizacia pldnov udrzby, ak je to potrebné, v reakcii na vybudované systémy.

Identifikécia poZiadaviek na zdroje a kompetentnosti na tdrzbu a tomu zodpovedajtica
implementacia. Implementacia planov udrzby vratane planov inSpekcii, idrzby operatormi
(ak je to vhodné) a planov monitorovania stavu. Potvrdte postupy udrzby podla potreby.
Prispiet napriklad k spusteniu, skisobnej prevadzke a akceptacnému testu vykonu.
Overenie postupov tdrzby podla poziadaviek.Prispevok napriklad k spusteniu, skiSobnému
chodu a preberacej skuske vykonnosti.

Vykonanie analyzy dloh, Specifikdcia harmonogramov a planov, planov oprév a planov
rozvoja Udrzby na zklade stavu. Aktualizdcia planov ddrzby a inych vybranych politik
manazérstva portich prostrednictvom technického postidenia vystupov tdrzby a v reakdii
na meniace sa prevadzkové podmienky. Ucast sa na revizii casovyich plénov tdrzby a pléno-
vani prislusnych cinnosti na zlep3enie prevadzky. Pomoc pri rozvoji prevadzkovych postupov
a zrucnosti operatora (kde je to vhodné).Ucast pri analyzach poziadaviek na podporu.

Tabulka 2 - Ciele, vstupy a cinnosti inZinierstva udrzby pocas Zivotného cyklu

www.tzbportal.sk
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Digitalizacia v inzZinierstve
adrzby

V horme sa spomina aj vzt'ah
inZinierstva udrzby a digitalizacie.
Digitalizacia v udrzbe je vyuzivanie
digitalnych technoldgii na zlepse-
nie ¢innosti a procesov udrzby s
cielom dosiahnut’ najlepsiu hodno-
tu hmotneého majetku. Digitalizacia
v Udrzbe zahfha udaje, znalosti a
cinnosti.

Oblast’ inzinierstva udrzby ma byt’
zahrnuta ako jedna zo zaintereso-
vanych stran v organizacii, aby bolo
mozne vhodne definovat’ poZiadav-
ky na digitalizaciu.

InZinierstvo udrzby ma byt no-
sitel'om zakladnych kompetent-
nosti v oblasti digitalnych metad
zlepsujucich udrzbu. Organizacia
ma definovat’ zakladné potrebné
kompetentnosti.

Poziadavky na digitalizaciu kla-
dene inZinierstvom udrzby maju
byt’ zosuladene s digitalizatnou
vyspelost'ou organizacie, aby sa
zabezpecila realizovatelnost’' a
nakladova efektivnost’ prechodu na
digitalizaciu.

Ciele, vstupy a vystupy udrzby
definované v tabulkach1az7 je
potrebne d'alej spracovat’ a ana-
lyzovat' z hl'adiska poZiadaviek na
digitalizaciu. To zahfha poziadavky
na udaje, komunikaciu, metady,
softverove a hardverove nastroje,
ako aj digitalne sluzby.

Metody, analyzy a postupy
uplatnitelné v inZinierstve
udrzby

V prilohe B norma prinasa prehlad
zakladnych metad, analyz a postu-
pov, ktore sa uplatiuju v inZinier-
stve Udrzby.

Zoznam obsahuje opis metad a
odkaz na normy EN, ISO a IEC, v
ktorych su podrobnejSie opisane.
Zoznam metadd nie je uplny. Odkazy
na normy sa tykaju najma véeobec-
ne platnych noriem, a nie noriem
Specifickych pre jednotlivé odvetvia
alebo objekty.

Uvedeneé metddy mozno do urcitej
miery pouzit' vo véetkych etapach
zivotného cyklu. Inzinierstvo udrzby
umozhuje urcit' rozsah, v akom sa
maju metody pouzivat, a na ktoru
etapu sa vzt'ahuju. Praca s meto-

dami si vyzaduje ich dobry prehl'ad,
znalosti a skusenosti s ich pouzi-
vanim.

Tieto metody mozu byt podporene
nastrojmi zalozengymi na Udajoch a
umelej inteligencii, ako su digitalne
dvojcatd, strojoveé ucenie, pouziva-
nie dronov a senzorov atd'.

'-h" r..,gl_".“_ r
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Navrh udrziavatelnosti v
ramci inZinierstva 4drzby
Udrziavatel'nost’' sa vyrazne urcuje
najma v etape navrhu a zohrava
délezitd ulohu pri nakladoch Zivot-
neho cyklu objektu.

Navrh [konstrukcia) zamerany na
udrziavatel'nost’ mozno defino-
vat’ ako metodiku nhavrhu, v ramci
ktorej by mal projektant uspokojit’
potreby zainteresovanych stran v
prevadzkovom kontexte s nasle-
dovnygmi ciel'mi:

« identifikacia a stanovenie priorit
poziadaviek na Gdrzbu;
» zvySenie pohotovosti
skratenim casu Gdrzby;
» efektivna obnova objektu do

objektu

jeho prevadzkového stavu;

* znizenie logistiky na podporu cin-
nosti G4drzby a nakladov na Zivot-
ny cyklus;

» zjednodusenie a zvysenie bez-
pecnosti ¢innosti udrzby.

Zohl'adnenie udrzby objektov v
procese navrhu moze znizit' alebo
eliminovat’ naklady na udrzbu,
obmedzit' udrzbu a zlepsit' bezpec-
nost'. Flexibilita navrhu je najvacsia
v etape koncepcie a navrhu a v
tejto etape su naklady na zmenu
navrhu nizke. Cim blizsie k vrob-
nygm fazam, tym je mensia moznost’
flexibility navrhu a néklady na zme-
nu navrhu byvaju vel'mi vysoke.

InZinier Udrzby by mal mat’ moz-
nost’ ovplyvrovat' vstupy do etapy
koncepcie a navrhu, aby zohl'ad-
nil poziadavky a procesy udrzby.
Na dosiahnutie tychto cielov ma
projektant zohl'adnit’ prevadzkovy
kontext, v ktorom bude zariadenie
plnit’ svoje funkcie, a navrhnut’
system, ktory bude podporovat’
zariadenie pocas etap jeho pouzi-
vania a likvidacie.

V tabul'ke 3 je uvedenych niekol'ko
délezitych faktorov navrhu zame-
raného na udrZiavatel'nost' a ich
vyhod.

Tento kontrolny zoznam ma
v§eobecny charakter a mal by sa
prisposobit’ a vyplnit’ pre kazdy
projekt.
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Faktor navrhu zameraného Vyhody
na udrziavatelnost

Jednoduchy pristup k ddrzbe objektov

Ziadne alebo malé modifikcie
komponentov a modulov

Rychla a jednoduchd vymena komponentov
amodulov

Vyhnutie sa kritickym poruchdm,
komponentom a modulom
s jednou moznostou montaze

Autodiagnostika alebo zabudované snimace
ainé skusobné
indikdtory na rychle zistenie sposobov poruchy

Ziadne alebo len mélo $pecidlnych néstrojov
na Gdrzbu

Névrh s pouzitim komer¢nych produktov alebo
hotovych komponentov, ak je to mozné.

Inizenie poctu komponentov v konecnom
navrhu na minimum

-Zlep3end ergondmia, znizend unava pracovnikov tdrzby

a vacia bezpecnost pri zasahoch

-Zlep3end kvalita prdce, zniZenie ¢asu a nakladov
na ldrzbu

-Lepsia pohotovost objektov a menej zraneni

-Inizené néklady a cas na udrzbu
-Zlepsena pohotovost zariadeni
-Menej 3pecifickej odbornej pripravy pracovnikov tdrzby

-Znizend tnava pracovnikov idrzby a vécia bezpecnost
pri zasahoch

-Zlepsena pohotovost zariadeni

-Jednoduchsia identifikacia problému

-Znizena pravdepodobnost poruchy modulu/komponentu
-Zlepsena bezporuchovost a pohotovost zariadeni
-Menej Specifickej odbornej pripravy pracovnikov tdrzby

-Inizené naklady a cas na udrzbu
-Zlepsena pohotovost zariadeni
-Zvy3ena spokojnost pouzivatelov alebo zékaznikov

-Inizené investicie na tdrzbu
-Zvy3ena spokojnost pouzivatelov alebo zékaznikov
-Inizenie poctu nastrojov Udrzby

-Inizeny pocet nahradnych dielcov na sklade
-Inizené ndklady a cas na tdrzbu
-Inizené celkové néklady na zariadenie.

-Inizené celkové néklady na zariadenie
-Zlepsend bezporuchovost
-Inizeny pocet nahradnych dielcov na sklade

Tabulka 3 - Ndvrh zamerany na udrZiavatelnost - vlastnosti a vyhody

Zaver

Pojem inzinierstvo udrzby doteraz
nebol na Slovensku vel'mi zauzi-
vany. Aj vd'aka prekladu d'alSej

normy, ktora rozsiri dlhy rad noriem

z oblasti udrzby sa tento pojem
stane znamejsim a sucast'ou slov-
nika odbornikov na Udrzbu. Norma

oblast’, ktora vyuziva kompetent-
nosti, metddy, techniky a nastroje
na vyvoj a podporu udrzby s cielom
zaistit’, aby objekt udrzby bol
schopny vykonavat' poZzadované
funkcie bezpecnym, udrzatelngm

a nakladovo efektivnym spdsobom
pocas jeho celého Zivotneho cyklu.

predstavuje inZinierstvo udrzby ako

Pouzita literatura

[1] EN 17 485: 2021 EN 17666:2022
Maintenance - Maintenance enginee-
ring - Requirements. [Udrzba — Inzi-
nierstvo udrzby — PoZiadavky. ]

[2] EN 13306: 2017, Maintenance -
Maintenance terminology [Udrzba.
Terminoldgia ddrzby.]

Kontaktné udaje

doc. Ing. Juraj Grencik, PhD.

Zilinska univerzita v Ziline, SjF, KDMT
Univerzitna 1, 010 26 Zilina

Tel. +421 903 682 207, e-mail: juraj.
grencik@fstroj.uniza.sk

Recenzia

Uvedené téma doc. Grencik pre-
zentoval na mezinarodni odbor-
né konferenci Udrzba 2023, kde
soucasne jako vyznamny odbornik
pro oblast udrzby obdrzel Cenu
prof. Vaclava Legata za celozivotni
pfinos k udrzbé.

Konference je pofadana za ucelem
rozsifovani znalosti a dovednosti

v oblasti udrzovani majetku, o coz
se Ceska spolecnost pro udrzbu,
Ceska zemédeélska univerzita

v Praze a fada dalSich vzdélavacich
instituci dlouhodobé snazi. Stej-

né jako v dalsich odvétvich lidske
¢innosti i zde jsou zakladni ¢innosti
podporeneé predpisy a normami.

Doc. Grentik v uvedenem prispévku
velmi pékné a prehledne popisuje
jednu z poslednich evropskych no-
rem zamérenych na Udrzbu — Inze-
nyrstvi udrzby. Velmi vhodné je zde
uvedeno propojeni zivotniho cyklu
vyrobku a udrzby a je zminéna téz
digitalizace a udrzitelnost jako jed-
ny z hlavnich ¢innosti Udrzby 4.0.
Prispévek je zpracovan prehledné
a srozumitelné a Ize jej doporucit

k publikovani.
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Prestizne ocenenie: ,,Firma casopisu
Spravca bytovych domov"” ziskala
za rok 2023 spolocnost Strechy 92 s.r.o.

Citatelia nasho éasopisu si uz zvykli na to, Ze Vydavatel'stvo odbornych &asopisov oceruje kazdo-
rocne jednu spolo€nost’, s ktorou spolupraca za minuly rok bola nad ramec standardu. Za rok 2023
ziskala prestiZne ocenenie ,,Firma ¢asopisu Spravca bytovych domov* spolo¢nost’, ktorej kvalita pre-
vedenych prac, individualny pristup a starostlivost’ o svojich zakaznikov predcila ostatné. Spoloc-
nost’ Strechy 92 s.r.o. nemusime uz nasim ¢itatel'om predstavovat'. Napriek tomu sme poprosili pana
Ing. Josefa Slanskeého, konatel'a tejto spolocnosti, o par slov o firme, ktora patri medzi najkvalitnejsie

nielen v Cechach, ale aj na Slovensku.

Moézete nam prezradit nieco o historii
Vasej spolocnosti?

Firma Stfechy 92 s.r.o. vznikla v roku 1995 a jeji pocatky
sahaji uz do roku 1992. V pocatku se firma zabyvala jen
projekéni €innosti a v roce 1995 zacdala vyrabét prihra-
doveé vazniky. Potreba zdokonalovat produkty vedla

k vystavbe vyrobni haly ve Vlachovicich s moderngmi
technologiemi jako CNC stroj na opracovani dieva, CNC
zpracovani plechd, laserova projekce vaznikl ¢i auto-
matizovana vyrobni linka. V roce 2010 vznikla dcefina
spole¢nost na Slovensku, Strechy 92 s.r.o. so sidlem

v Trencine. V roku 2022 bylo vybudované nove délici

a skladovaci centrum pro lepené lamelové dfevo (LVL).
V tomto &ase ma firma v Cechéch a na Slovensku uz
vice nez 1300 realizaci.

Aké je Vase portFolio prac?
Nase firma se vénuje:
 rekonstrukci plochych strech panelovych domov tech-
nologii ,,RpSt” — zastreseni plvodnich plochych strech
bytovych domov novymi Sikmymi
» vyrobé drevénych prihradovych vaznikl se stycnikovy-
mi deskami,
« vyrobé drevénych pohledovych vaznikd MKD so skry-
tymi spoji (napf. haly a sportovni objekty)

Ploché strechy su pre Vas predpokladam
nosné. Aké problémy vnimate pri obnove

striech?

At uz se jedna o rekonstrukci v systému ploche nebo
Sikme stfechy... aby byla rekonstrukce Uspésna, je
nutne vypracovat kvalitni realizacni projekt, kde jsou
presné popsany navrzeneé skladby, detaily a specifiko-
vany parametry véech pouzitych materiall. Soucasti
tohoto projektu by béla byt i staticka ¢ast, ktera resi
predevsim kotveni novych skladeb a takeé pfitizeni
konstrukce.

Bohuzel tyto podminky nejsou ¢asto splnény, a tak
dochazi chybam, které jsou dany nejen nizkou zivot-
nosti pouzitych materiall, ale velmi casto také nedo-
state€nym vyspadovanim stfech, popf. nedostatecngm
kotvenim proti Uc¢inkdm sani vétru.

Samostatnou kapitolou je navrh stfechy s pfedpfipra-
vou pro fotovoltaiku, kde je nutné dodrzet celou fadu
podminek jako je statika plvodnich stfesnich paneld,

Zivotnost krytiny [minimalné tak jako fotovoltaiky),
tuhost stfesniho plaste, pozarni odolnost (B-ROOF T3]
a dalsi.

Aké nové technologie ponukate pri obno-

ve striech?
Aby bylo dosazeno maximaini Zivotnosti stfesniho
plasté, je nutné pouzit nejen kvalitni krytinu, ale véno-
vat pozornost takeé jejimu kotveni a prostupdm v kry-
ting (vzduchotechniky, vylezy, antény...) Aby stfecha
dobre fungovala jako celek musi mit véechny ¢asti
priblizné stejnou Zivotnost. U Sikmé stfechy 50-70let.
Z novych technologii stoji za zminku napr:
a) Konstrukce ze suseného a lepeného dreva je
témér celd predem vyrobena na CNC strojich ve
vyrobnim zdvodé
b) Oplechovéni konstrukce je téz presné vyrobeno
na CNC a dodano jako stavebnice
c) Plechova krytina tl. 0,6mm s povrchovou Upravou
50um je kotvena pomoci ,kalot” v horni viné trapé-
zového plechu
d) Prostupy pres krytinu jsou reseny vyhradné teku-
tou hydroizolaci kemperol
e) Okapy jsou opatreny ochrannou hlinikovou sitkou
s vyhrivanim
f) Vizualizace a navrh technického reseni jako so-
ucast cenové nabidky
Specifik je cela rada a detailnéji jsou popsana napf.
na nasich strdnkadch www.strechy92.sk

Mozete spomenut nejaké Gspesné pro-
jekty?

Snazime se aby vSechny projekty byly uspesne. Je
radost chodit na obhlidky strech, které jsou i dvacet
let staré a stale pIné funkéni. Realizujeme stavby po
celém Slovensku a vetsinou tam, kde udélame strechu,
nasleduji v budoucnu dalsi.
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Zkusim zminit aspon par uspéchd:

1)Mésto Revlca - vice nez 70 realizaci. Ve mésté
uz témér nenarazite na plochou stfechu na BD
2)Bytové domy vétsich rozloh (okolo deseti
vchodu), kde je pro Uspésné zvladnuti nutné
nasadit vice pracovnich skupin najednou a zaroven
zajistit hladky prabéh stavby. Takové vétsi stavby
mame napf. v Bratislavé, Rimavské Soboté, Dubnici
nad Vahom, Zvolenu ....

3)Nadstavba hotelu Certov. Zde se jednalo u
vytvoreni nového tretiho patra hotelu, véetné
velkorozponovych stroptl z lepeného dieva. Stavba
méla rozlohu vice nez 500 m? a montaz stropg,
prefabrikovanych sténovych paneld a stresni
konstrukce ndm trvala okolo dvou tydn( (celkem 9
kamion( materialu)

U takovych staveb je nutna nejen perfektni projekéni
pfiprava, ale takeé kvalitni zazemi ve vyrobnim zavodé a
koordinace pracovnikl na stavbé.

Aké sa plany Vasej spolocnosti do buduc-
na?

V budoucnu bychom chtéli nasi ¢innost rozsifit i do
dalsich regiont. Aktivné se vénujeme obchodni ¢innosti
a chtéli bychom se dostat i do mensich mést po celém
Slovensku. | mensi BD na vesnicich jsou pro nas vyzvou.
Dalsim cilem je pro nas stavba nove administrativni
budovy a skladu v Trenginé.

Ako vnimate spolupracu so spravcami?
Spolupraci se spravei hodnotime velice kladng. Cim

dal castéji spravcove poptavaji vice systémdi stiech

a z nich na zakladé cen, zaruk a referenci voli idealni
variantu.

Vzdy jsme radi za moznost prezentace naseho Feseni
na schizich. Vhimame to jako tvarci kontakt, kde se
nabizi pro nas moznost, pfi které nabirame védomosti

a poznatky, co vlastniky zajima a jaka je vlastné pop-
tavka. Zjistit, o co je zajem ze strany vlastnikd, chape-
me jako prioritni. Od ni se potom odviji nase spoluprace
se spravci a dobre udélaneé dilo. Nas cil — ktergm je
stfecha, ktera pak slouzi bytovemu domu po mnoho let.
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PrestiZzne ocenenie ,Firma €asopisu Spravca byto-
vych domov* bude odovzdané zastupcami casopisu
w»3praveca bytovych domov* konatel'ovi spolocnosti
STRECHY 92 s.r.o. p. Ing. Josefu Slanskému v ram-

ci spolocéenského veéera na 15. medzinarodnej
konferencii ,,Sprava budov 2024“ v BeSernovej diha
10.4.2024. Na tato slavnostnu udalost’ pozgvame
vSetkych spravcov a spoloéenstva, aby sme osla-
vencovi zablahoZelali spoloéne, popriali firme mnoho
uspechov a Zelani, nech sa im aj nad’alej dari kvalitne
prevedena praca, spokojnost’ spravcov ako aj sa-
mostnych vlastnikov!
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Na rekonstrukciu domu sa

treba zodpovedne pripravit

#® PSS

PRVA STAVEBNA
SPORITELNA

V suéasnej dobe sa Coraz viac obyvatel'ov bytovych domov stretava s vgyzvami, ktoré prinasa zivot
v starSich budovach. Problémy, ako pretecena strecha, neefektivne vykurovanie ¢i zastarané insta-
lacie m6zu vygrazne ovplyvnit’ komfort byvania. Moderné, bezpeéné a energeticky usporneé byvanie
sa stava prioritou pre mnohych. Aj starSie domy vSak mdzu svojim obyvatelom poskytnut’ pekne,
moderneé a utulné byvanie. Vyzaduju si vSak pravidelnu starostlivost’ a €as od ¢asu aj zasadnejSiu
obnovu. Na rekonstrukciu a buduce vydavky je rozumné sa dopredu pripravit. V€asna priprava na
modernizaciu je kl'i€om k zachovaniu kvality a funkénosti bytovych domov do buduicnosti.

Vel'ka ¢ast’ bytovych domov na
Slovensku bola postavena pred
desiatkami rokov a na mnohych je
uz viditelny zub &asu. Zivot v nich
nemusi vzdy spinat’ idedl komfortu
a ekonomickej efektivity. Hoci mbze
byt’ narocne pustit' sa do rekon-
Strukcie, odkladanie nevyhnutnych
oprav nie je spravnhou cestou. Staré
domy vyzaduju pravidelnu udrzbu
a investicie do renovacie, aby
mohli svojim obyvatel'om aj nad'alej
poskytovat’ kvalitné bgvanie. Po
dokladnej rekonstrukcii méze dom
svojim obyvatel'om poskytnut’ pri-
jemnejsie, bezpecnejsie a moderné
prostredie, pricom sa jeho ener-
geticka efektivnost’ moze vyrazne
zvysit.

Modernizacia bytovych domov
nie je len otazkou estetiky alebo
komfortu, ale stava sa neoddelitel’-
nou suc¢ast’ou snahy o zniZzovanie
spotreby energii a o adaptaciu na
sucasne poZiadavky na energeticku
efektivnost'. Za posledné desat'ro-
¢ia vzrastli poziadavky na tepelnu
odolnost’ a energeticku ucinnost’
budoy, aZz k su€asnym poziadavkam
takmer nulovej energetickej spot-
reby. Modernizacie, ako zateplenie
fasady, izolacia strechy, ¢i vymena
okien maju vyznamny vplyv na zni-
Zovanie spotreby energie a teda aj
na vysku uctov za ne. V sucasnosti
sa objavuju aj alternativne zdroje
energie, ako su fotovolticke pane-
ly alebo tepelné cerpadld, ktoré
nastavuju nove trendy v oblasti
byvania.

Nevyhnutna priprava na

modernizaciu

Ak chcu obyvatelia starsieho
bytového domu byvat’ moderne,
bezpecne a energeticky efektivne,
modernizacii domu sa nevyhnu. Do-
konca aj tie najnovsie bytoveé domy
budu musiet’ raz podstupit’ rekon-
Strukciu. Je preto rozumné pripra-
vit' sa na tuto investiciu vopred. Cim

vacsiu sumu pefiazi si bytovy dom
dokaze vopred nasetrit, tym mensi
uver bude v buducnosti potrebo-
vat'. ,Ak ma bytovy dom k dispozicii
vol'né finanéné prostriedky, nie je
vhodne ich nechat’ lezat’ na beznom
Ucte, ale je dobre zvazit' ich zhod-
notenie. Stavebne sporenie ponuka
majitel'om bytov a nebytovych
priestorov vyhodne zhodnotenie fi-
nancnych prostriedkov, ktoré budu
v buducnosti potrebovat’. Kich
vkladu sa pripocitava urok, ktory im
pomdze realizovat’ plany na krajsie
byvanie,” hovori veduci oddelenia
komunikacie Prvej stavebnej spo-
ritelne Jozef Plsko. Dalsim argu-
mentom v prospech financovania
prostrednictvom stavebného spo-
renia je, Ze spolocenstva vlastnikov
bytov mézu raz ro¢ne ziskat’ narok
na Statnu prémiu, a to az 70 euro na
kazde styri byty v dome.

Planovanie rekonstrukcie
Ak sa obyvatelia domu rozhodnu
pustit’ sa do jeho rekonstrukcie, je
dobre, ak k nej pristupia komplexne.
Pri planovani je potrebne pozriet’
sa na poruchy obvodoveho plasta a
vysunutych konstrukcii, €i odstra-
nit' zatekanie. Pozornost’ vSak treba
zamerat' aj na rozvody tepla a vody,
ktoré po rokoch uz spravidla nie

su v dobrej kondicii. Pri planovani
netreba ni¢ nechavat’ na nahodu.

S idealnym rozloZenim investicie
pomdze Specializovany softvér. ,Uz
od roku 2004 poskytujeme moz-
nost’ bezplatného auditu energe-
tickej naro¢nosti bytovych domov
postavenych do roku 1990 vratane
kalkulacie predpokladanych nakla-
dov na obnovu pomocou Specialne-
ho softveru, ktory vyvinul odborny
tim na Stavebnej fakulte STU,"
vysvetluje Jozef PlSko. Softver
vyhodnocuje parametre, ktorym je
potrebné venovat’ pozornost’ pri
obnove bytového domu. Zaujemca
tak ziska jasnu a presnu predstavu
o nakladoch spojenych s obnovou,

0 moznostiach financovania aj

0 havratnosti investicie. ,Z praxe
vieme, ze aj starsi bytovy dom do-
kaZe po rozumnej modernizacii na
energiach dosiahnut’ Uspory rédovo
v desiatkach percent. Bytove domy
postaveneé v druhej polovici minu-
Iého storocia mozu tak bez prob-
[émov sluzit’ svojim obyvatel'om aj
nad'alej bez toho, aby predstavovali
vysoku zat'az pre ich penazenky,”
hovori Jozef Plsko.

Ako na financie

Ak sa obyvatelia domu pust'aju do
prac velkeho rozsahu, Castokrat sa
nezaobidu bez uveru. Prave z toho
maju Castokrat majitelia bytov oba-
vu. Pri rozumnom planovani vSak na
strach nie je dévod. Uspora nakla-
dov po rozumnej obnove nie je iba
kozmeticka, ale energeticka efek-
tivnost' sa nezriedka zlepsi o de-
siatky percent. Pri dobre nastave-
nom financovani sa vyska splatok
uveru na rekonstrukciu vyrovna
usporam za energie. Majitelia bytov
tak nemusia zvySovat’ svoje pravi-
delné platby do Fondu prevadzky,
udrzby a oprav bytového domu.
JFixacia na dlhsiu dobu, 5, 10 ¢i 15
rokov, a rovnako aj dlhsie splatnosti
uveru, umoznuju financovat’ obnovu
tak, aby vlastnici bytov nemuseli
zvySovat' pravidelne platby do Fon-
du oprav a udrzby bytoveho domu.
Urokové sadzby Gverov pre bytove
domy v Prvej stavebnej sporitel'ni
zévisia najma od rozsahu obnovy

a pozadovanej lehoty splacania
uveru,” vysvetl'uje Jozef PIsko.

Vel'a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov zastupenych spolocen-
stvom vlastnikov bytov alebo sprav-
com bytoveho domu ma moznost’
ziskat' na obnovu bytoveho domu
uver s rocnou urokovou sadzbou

od 3,99 %, priCom uver je mozne
splacat’ az 30 rokov. Prva staveb-
na sporitel'ia vie poskytnut’ dver
na obnovu bytového domu az na
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100 % pozadovanych investicii bez
potreby vlastnych zdrojoyv, a ak by
sa vlastnici rozhodli ver splacat’
rychlejsie, mdzu tak urobit’ kedy-
kol'vek bez sankcii a poplatkov.

VYzva modernizacie bytovych
domov je teda komplexnou ulohou,
ktora vyzaduje premyslené pla-

novanie a finan¢nu pripravenost’.
Vd'aka vhodngm finanéngm stra-
tégiam a vyuzivaniu dostupnych
nastrojov mozu bytove domy prejst’
transformaciou, ktora zabezpeciich
obyvatel'om kvalitnejsie, bezpec-
nejsie a energeticky efektivnejsie
byvanie na roky dopredu. ,V PSS
mame s financovanim obnovy byto-

vych domov dlhoro¢né skusenosti.
Vd'aka nim vieme bytovgm domom
a ich obyvatel'om poskytnut’ pora-
denstvo, financova-

nie a podmienky tak, E E

aby sa ich cesta za

kvalitnejsim bygva-
nim naplnila,“ hovori
Jozef Plsko.

Nie je poistenie, ako POISTENIE!
Kvalitu poistenia viete spoznat aj skor,
nie az v pripade skodovej udalosti...

0 tom, Ze nie je poistenie, ako poistenie sa kazdy z Vas presvedéi az v momente, ked’ déjde ku vzniku
gkody. Ci vase poistenie bytového domu chrani vlastnikov, ich spoloény majetok sa preukaze prave
pri likvidacii poistnej udalosti. Vtedy nastava moment, kedy klient pozna kvalitu svojho poistenia. Do
svojich nehnutel'nosti investujete statisice Eur, preto treba brat’ maximalny zretel’ prave na komplex-

nost’ krytia poistenej nehnutel'nosti.

Spravne stanovena POISTNA SUMA nehnutelnosti =
zamedzi vznik PODPOISTENOSTI a zabrani pripadné-
mu krateniu poistného plnenia v pripade Skodovej
udalosti

Enormny nérast cien stavebnych materialov a prac

v uplynulom obdobi malo vel’ky vplyv aj na poistenie.
Vacsina poist'ovni pocita s toleranciou podpoistenia,
ide v8ak o toleranciu do vysky 15%. Pokial’ ste v8ak
poistny sumu vasich bytovych domov roky neupravo-
vali, resp. vasga poistna zmluva nepresla aktualizaciou,
v tomto pripade sa da s istotou povedat, Ze vas maje-
tok je podpoisteny.

V pripade skodovej udalosti vam tak bude poistne plne-
nie pravdepodobne kratené v takom pomere, v akom
pomere bude bytovy dom podpoisteny voci skutocne;j
hodnote.

POISTNY PRODUKT, ktory kryje vietky potencionalne
rizika

Poistit’ bytovy dom znamena poznat’ blizsie proble-
matiku poistenia bytovych domov. Mnohé poistovne
maju v zékladnom baliku mnozstvo pripoisteni, ktoré
iné poist'ovne v svojej ponuke mat’ nemusia. Rozsah
poistného krytia je najdélezitejSim aspektom, ktorgm
viete ochranit’ svoj majetok a zabranit' tak zaplateniu
Skody z vlastného vrecka v pripade, Ze uzatvorena
poistna zmluva nekryje niektoreé rizika. V dnesnej dobe
je na poistnom trhu mnoZstvo poist'ovni, ktoré svoj-
im produktom vedia obsiahnut’ snad’ véetky moznée
Skodove udalosti, ktoré mézu v bytovom dome nastat’.
Preto sa neuspokojte s malom, ked’ mozete dostat’
maximum. A najlepSou pomoéckou na vylepsenie alebo
zmenu poistenia je prave porovnanie vasho stavajuce-
ho poistenia.

www.tzbportal.sk
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Pevne dojednana vyska SPOLUUCASTI alebo FRANSI-
ZA, ako forma spoluuéasti?

Fransiza, ako forma spolulcasti klienta - poist'oviia
likviduje skodu nad dohodnutu vysku franSizy a pri
jej uhrade uz neodpocitava klientovi spoluucast’, teda
poistenie je dojednané bez spoluucasti klienta. V pri-
pade pevne stanovenej spolutcasti v poistnej zmluve
poist'ovia klientovi odpocita dojednanu ciastku z po-
skytnutého poistného plnenia.

»All risk” krytie v poisteni majetku, ale aj zodpoved-
nosti za Skodu

Poistny trh sa neustale vyvija a prinasa nove moz-
nosti, ktore je prave spojeneé s moznost'ou dojednania
LAll risk® pripoistenia, ktore kryje vSetky rizika okrem
rizik vylu€enych. Dojednanim takehoto pripoistenia
zvysite ochranu svojho majetku na maximum, nakol'ko
v bytovom dome mdze nastat’ taka skoda, ktora svojim
charakterom nezodpoveda poistengm rizikam, ale ne-
patri medzi rizika vyluceneé. Vtedy sa Skoda hradi prave
z tohto pripoistenia.

Poistenie zodpovednosti za Skodu z vlastnictva
nehnutel'nosti, poistenie kriZzovej zodpovednosti

a poistenie zodpovednosti za $kodu z vgkonu spravy
bytového domu

Zodpovednost' za Skodu z vlastnictva nehnutel'nosti
Poistenie vSeobecnej zodpovednosti za skodu sa vzt'a-
huje na veci alebo na zdravi, ktore nastanu voci tretim
osobam. V praxi sa stretavame pri kontrolach poistnych
zmluv s vel'mi nizkou dojednanou poistnou sumou,
treba si v8ak uvedomit’, Ze z tohto poistenia sa kryju
Skody, ktoreé vzniknu na okolitych budovach, zaparkova-
nych autach, na zdravi osob, ktoré sa vedia vysplhat’ do
statisicov Eur.

Zodpovednost' za Skodu medzi vlastnikmi navzajom,
tzv. krizova zodpovednost’

AZ 35% skdd sa hradi prave z tohto pripoistenia. Naj-
beznejSou poistnou udalost'ou su skody, ktore vzniknu
prasknutim flexi hadicky a ta vytopi byty ostatnych
vlastnikov. Skody sa vedia vysplhat’ az na tisicky Eur.

Zodpovednost’' za Skodu z vgkonu spravy bytového
domu

Znacnym rizikom vzniku skody je zanedbanie povin-
nosti, ktoré vyplyvaju z prevadzkovej €innosti, ako

je starostlivost’ o vyhradené technické zariadenia,
nedodrzanie zakonnych lehdt pri pravidelnych revizi-
ach vyhradenych technickych zariadeni, vymahanie
nedoplatkov spojenych s uzivanim bytu alebo nebyto-
vého priestoru vo vzt'ahu ku konkurzom, k nespravnym
pravhym podaniam na sud, voci drazobnikom ¢i zaloz-
nym veritel'om, apod.

Povinnost'ou spravcu je mat’ toto poistenie uzavrete,
nakol'ko to je jedna z podmienok zapisu do registra
spravcov bytovych domov, aby vedeli vykonavat' svoju
cinnost’. Naopak, predseda spolocenstva by si mal zod-
povednost’' z vgkonu spravy dojednat’ v poistnej zmluve
bytovéeho domu, aby bol kryty pre pripad vzniku Skody
pripadnym zanedbanim svojich povinnosti.

Dojednat’ Vam ten najlepsi produkt, ktory bude zahfnhat’
vSetky potreby a Specifika vSak mbze len €lovek, ktory
sa Uzko Specializuje na poistenie bytovych domov.
Vtedy budete vediet| Ze ste svoju nehnutel'nost’ zverili
do spravnych ruk. Takze slovné spojenie ,komplexnost’
poistenia“ znamena mnozstvo faktorov a nie je to len
nastavenie parametrov poistného krytia bytového
domu, ale aj odborna pomoc s pripadnymi poisthgmi
udalost’'ami. Na toto kladiem vel'ky déraz, nakol'ko sa
stretdvame v praxi s tym, Ze kolegovia v nasej brandzi
sice poistia bytovy dom, ale rozsah poistného krytia

je nedostatocny, su stanovené nizke limity poistnych
rizik, ale aj samotnej ceny nehnutel'nosti alebo nevedia
klientovi poradit, ako postupovat’ v pripade Skodovej
udalosti.

Co dodat’ zaverom, poistny trh je vel'mi rdznorody a po-
nuka mnozstvo dobrych produktov v poisteni bytovych
domov. Staci si vybrat’ len ten spravny, ktory bude
zohl'adriovat’ hlavne tie VaSe potreby.

Pokial' sa rozhodnete oslovit’ na spolupracu nasu firmu
alebo si chcete nechat’ nezavazne vypracovat’' porov-
nanie obsahu vasich poistnych zmluv, nevahajte nas
oslovit' ¢i uz prostrednictvom

e-mailovej komunikacie
daniel.ferdinandy®@insia.com,

daniel. ferdinandy@agenturaferdinandy.com

alebo telefonickej na cisle
+421908 973 621.

Ja, a moj tim sme vam k dispozicii.

Daniel Ferdinandy,
konatel' Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o.

FERDINANDY
Consulting Slovakia s.r.0.

www.ferdinandyconsulting.sk
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SPOZNAJTE POISTENIE
STVORENE PRE VAS BYTOVY DOM

exkluzivne poistné produkty

nadstandardné poistné podmienky
a zvyhodnené poistné sadzby
pre spravcov a SVB

i dlll ERDINANDY

pri likvidacii poistnych udalosti - 3
Consulting Slovakia s.r.o.

NONSTOP klientsky servis
+421 911 500 545

Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. daniel.ferdinandy@agenturaferdinandy.com
+421 908 973 621



Povolovanie stavieb sa skrati aj o celé
roky, ministerstvo dopravy presadilo
dolezité legislativhe zmeny

Poslanci Narodnej rady Slovenskej republiky na navrh ministerstva schvalili zmeny v stavebnej le-
gislative a tiez upravili spésob menovania €lenov predstavenstva Agentury Statom podporovaneho

najomného byvania.

V projekte Zelena domacnostiam budu méct’ bytove
domy poziadat’ nielen o poukazky na sine¢né kolek-
tory a kotly na biomasu, ale aj na tepelné cerpadla a
fotovoltické panely. Vyska podpory je nad'alej zavisla
od instalovaného vykonu zariadeni. Pre kazdé zaria-
denie je stanovena sadzba na instalovany kW s obme-
dzenim pre maximalny vykon na byt v bytovom dome.
V pripade bytovych domov je vSak podporovany vykon
limitovany aj d'alSimi poziadavkami, ktoré su uvedenée
v aktualizovanych podmienkach podpory, ktoré SIEA
zverejnila 30. januara 2024.

.Cielom Programu Slovensko, z ktoreho je projekt
Zelena domacnostiam financovany, nie je len zvysovat’
podiel obnovitelnych zdrojov energie, ale aj zohl'adro-
vat’ princip prvoradosti energetickej efektivnosti. Preto
je mozné v bytovych domoch poukazkami podporit’

len taky in&talovany vgkon zariadeni, ktory pokryva
spotrebu energie zodpovedajucu stavu po vykonani
uspornych opatreni. Tym motivujeme bytové domy, aby
znizili vlastnu spotrebu este
pred instalaciou zariadeni,”
zd6raznil riaditel’ odboru
legislativy, metodolagie

a vzdelavania SIEA Michal
llovic.

Na dodrziavanie principu
prvoradosti energetickej
efektivnosti v projekte sluzi
energeticky audit, ktory vzdy
bol pre bytové domy povin-
nou prilohou ziadosti o pre-
platenie poukazky. Usporné
opatrenia sice nemusia byt' vykonané vopred, ale
auditor ma navrhnut’ podporovany vykon zariadenia na
stav, ako keby boli zrealizované. Navrhne tak primerane
niz&i instalovany vykon a prispevok bude automaticky
tiez nizsi. Napriklad pri zariadeniach na vyrobu tepla,
ako su kotly na biomasu ¢&i tepelné cerpadla, bude
rozhodujuca spotreba po zatepleni a vgmene okien. Ak
budu zariadenia sluzit’ na pripravu teplej vody, délezita
moze byt' izolacia rozvodov teplej vody. V pripade foto-
voltickych panelov sa budu tiez zohl'adnovat’ moznosti
uspor energie napriklad pri prevadzke vyt'ahu, osvetle-
nia, prevadzke vlastnej kotolne alebo pri priprave teplej
vody.

Predovsetkym s fotovoltickgymi inStalaciami stvisi nova
zasadna podmienka, podl'a ktorej musi energeticky au-
dit navrhnut' instalovany vgkon tak, aby sa minimalne
80 % vyrobenej energie spotrebovalo v bytovom dome.
Spodsob ani miesto vyuZitia vyrobenej energie v byto-
vom dome nie su v podmienkach obmedzené. AvSak

J.

energetické spolo¢enstva ani energetické komunity,
ktoré su samostatnou pravnickou osobou, prostred-
nictvom ktorej bude mozné vyuzivat’ vyrobenu energiu
priamo v domacnostiach, nie su opravnenymi Ziadatel'-
mi, pretoZe vykonavaju hospodarsku €innost’ a mozu
konkurovat’ ingm subjektom na trhu.

Zakladné podmienky podpory zostavaju v pripade by-
tovych domov nezmenené. O poukazku mbZze poziadat’
spolocenstvo vlastnikov bytov alebo vlastnici zastupeni
spravcom. Pomoc je uréena iba pre domacnosti, preto
bytovy dom ani ziaden byt alebo nebytovy priestor ne-
smu byt' vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve pravnic-
kej osoby, s vynimkou pravnickej osoby, ktorou je obec
alebo vyssi uzemny celok. Byt ani nebytovy priestor
nesmie byt vedeny v obchodnom majetku akéhokol'vek
podnikatel'ského subjektu. Stanoveneé su aj podmienky,
za akych je mozneé ziskat' podporu pre nehnutel'nost’,
v ktorej je vykonavana hospodarska cinnost, tykaju
sa predovsetkym prenajmu a uctovania nakladov na

. energiu. Nad'alej plati, ze v
\ bytovom dome pripojenom

—— na systém centralizovaného

zasobovania teplom nemo6ze
dojst’ instalaciou zariade-
nia k poruseniu podmienok
skoncenia odberu tepla pod-
I'a §20 Zakona ¢. 657/2004
Z.z. 0 tepelnej energetike.

| Instalaciu v bytovych
\ domoch, podobne ako pri
\ rodinnych domoch, musi vy-
! konat’ opravneny zhotovitel
a inStalovaneé zariadenie sa musi nachadzat’ v zozname
opravhenych zariadeni najneskor v termine podania
Ziadosti o preplatenie poukazky.

Detailne informacie o $pecifickych podmienkach pre
bytove domy a nalezitostiach energetického auditu
odzneli na seminari, z ktoreho je k dispozicii video-
zaznam.

Novy narodny projekt Zelena domacnostiam je fi-
nancovany prostrednictvom Programu Slovensko. Na
poukazky pre domacnosti je vyclenenych 151,6 milidna
eur z europskych a narodnych zdrojov. Domacnosti

si uz mdzu nechat’ zariadenia instalovat’, ale aktual-

ne ziadosti o poukazku bude mozneé registrovat’ az v
prvom stvrt'roku 2024, kedy sa spusti novy informacny
systém a zacnu sa vydavat' a preplacat’ poukazky.

Zdroj: www.seia.sk
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Neuveritelna 15. Medzinarodna
konferencia ,,Sprava budov 2024" sa blizi!

Thermal park BeSenova sa stava opat’ raz centrom diania spravcov a spoloéenstiev vlastnikov z ce-
Iého Slovenska. V diioch 10.-12.4.2024 sa otvori rezort v BeSenovej vSetkym, ktori sa venuju bytovgm
domom. Firmam, ktoré poskytuju financéné sluzby ¢i poist'ovacie sluzby, Spickovym znackam, ktore
ponukaju kvalitné zatepl'ovacie systémy, obnovu bytovych domov &i vyt'ahy je poskytnuty priestor
na ponuku ich materialov ¢&i sluzieb. Spravcov potesSia aj najnovsie poznatky z oblasti legislativy a rie-
Seni problémov v oblasti spravy bytovych domov. Toto vSetko ponuka jarna, v poradi uz 15-ta medzi-
narodna konferencia. ,,.Sprava budov 2024“, na ktoru Vas tymto pozyvame!

Uz tradi¢ne sa konferencia usku-
tocni v Thermal parku Besenova.
Tato lokalita sa za poslednych 5
rokov stala domovom vSetkych
spravcoy, ktori tuzia po novych
informaciach ¢&i technickych vedo-
mostiach z oblasti spravy budov.
Tradi¢neé rozdelenie konferencie
do sekcii bude zachovaneé aj tohto
roku, novinkou vSak bude oblast’
facility managementu, o ktoru

sa bude konferencia rozrastat’ aj
v buducnosti.

Prvy den konferencie bude uz tra-
di¢ne venovany financiam, podpore
SFRB v roku 2024, ktora zaujima
v§etkych, ktori planuju obnovu
svojich domov. Nebudu chybat’ ani
ponuky uz znamych renomovanych
spolo¢nosti, ktoré ponuknu svoje
produkty spravcom aj spolocen-
stvam vlastnikov.

Pokracovanim konferencie bude
pocas druhého dra sekcia, veno-
vana obnovitelngm zdrojom energii
a o0 svoje skusenosti s kogene-
racnymi jednotkami v bytovych
domoch sa pride podelit’ aj re-
nomovana firma, ktora sa touto
oblast'ou zapodieva. Spravcom sa
prihovoria aj spolocnosti s aty-
pickymi témami: ponukou sluzieb
,BALIKOVO*“ a témou zameranou

na vymenu vyt'ahov. Popoludnajsie
témy budu zamerané na obnovu
fasad a technicke riedenia, na ktoré
si treba davat’ pri obnove pozor.
Generalni partneri konferencie
— spolo¢nost’ Lukystav s.r.o. sa
bude prezentovat' so sympatic-
kou témou: ,Stéle je o zlepsSovat
a spoloc¢nost’ HENKEL Slovensko
s.r.0. bude prezentovat’ produk-
tovu temu: ,Technicke uskalia
obnovy fasady BD*. Popoludnajsi
program druheho dha konferencie
je venovany kontroverznej vyhlaske
503/2022 Z.z., kde budu o vyhlaske
diskutovat’ tvorcovia tejto vyhlasky
ale aj sprévcovia, ktorych v blizkej

"

'v.'

buducnosti taka rozuctovanie po
prvykrat podla pravidiel. Ktore urci-
la tato vyhlaska.

Posledny, treti deri konferencie
budeme venovat’ problematike faci-
lity managementu a témam spravy
budov. Ako ste si vSetci urcite vsi-
mli, trendy v legislative smeruju ku
zjednoteniu pojmov a nazvoslovia,
ktoré sa budu dotykat’ aj nas. Dovo-
dom je zmena stavebného zakona,
ku ktorému ma blizko aj sprava
budov. Smerovanie legislativy bude
pravdepodobne v buducnosti za-
merane na zjednotenie domoyv, kto-
re budeme delit’ podl'a podlahovej
plochy na bytove a nebytove domy.
Presnejsie informacie sa dozviete

v piatok dopoludnia, ktoré bude po
prednaskach akademickych pra-
covnikov zo susednej CR venované
pravnym problémom a problemati-
ke spravy ako takej.

Samozrejme ani tohoro¢na konfe-
rencia sa nezaobide bez spolocen-
skeho zivota a slastiam bazenoveho
a wellnesového sveta. Ziva kapela
ako aj DJ potesia vSetkych, ktori
radi tancuju. Co najviac potesi, je
samotne stretnutie spravcoy, ktori
sme za ostatnych 15 konferencii
vytvorili komunitu jednej vel'kej ro-
diny spravcov — l'udi, ktori si vieme
navzajom pom0oct, vieme si poradit’
a drzat’ spolu.

Na vsetkych ,skalnych” sa uz teraz
tesime a chystame pre nich malé
prekvapenie. Novych ucastnikov
srdecne privitame a radiich do
nasej rodiny ,pritdlime*. Som si
isty, Ze kto uz raz zavita na nasu
konferenciu v BeSenovej, stane sa
jej pravidelngm ucastnikom. Prave
preto mi dovol'te, aby som pozval
hlavne tych novych, ktori este

u nas neboli. Kol'ko nas bude? To
bude zavisiet’ mozno prave od Vas....
Mimochodom: Poslali ste uz pri-
hlagku?

www.tzbportal.sk
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PROGRAM KONFERENCIE 4§5‘PR"“’A

Do 12:30
SEKCIA: Financovanie a automatizacia BD - Moderuje: Ing. Juraj Bartos$, SFRB

13.00 - 13.20
13.20 - 13.40
13.40 - 14.00

14.00 - 14.20

14.20 - 14.40
14.40 - 15.00
15.00 - 15.20

SEKCIA: Poistenie a sluzby pre spravu BD - Moderuje: JUDr. Jana Guoth, ZSaUN

15.20 - 15.40
15.40 - 16.00

16.00 - 16.20
16.20 - 16.40

16.40-17.00
17.15
19.00

SEKCIA: OZE - Moderuje: Osvald Kérner, ZSaUN

09.00 - 09.20

09.20 - 09.40

09.40 - 10.00
10.00 - 10.20

10.20 - 10.40

SEKCIA: Moznosti stivisiace s obnovou bytovych domov - Moderuje: Michal Novotny, Treva s.r.o.

10.40-11.00
11.00-11.20
11.20-11.40
11.40 - 12.00
12.00 - 13.00

SEKCIA: Obnova bytovych domov - Moderuje: Ing. Slavomir Vician, Henkel Slovensko, spol s.r.o.

13.00 - 13.20
13.20 - 13.40
13.40 - 14.00

14.00 - 14.20
14.20 - 14.40

14.40 - 15.00

15.00 - 15.20

MgV
STREDA 10.4. zo Z'*

Registracia ucastnikov

Otvorenie konferencie Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN

Obnova bytovych domov s podporou SFRB pre rok 2024 Ing. Juraj Bartos, SFRB

Podpora vyuzivania obnovitelnych zdrojov energie v bytovych domoch z Programu
Slovensko, Ing. Matej Veverka, SIEA

Financovanie bytovych domov v kontexte pozZiadaviek na zvySovanie energetickej
efektivnosti Ing. Jozef PIsko, Ing. Eva Michalcova, Prva stavebna sporitelia, a.s.

Financné zdravie pre bytové domy Jozef Ferina, Jana Jokelova, Stanislav Plevak, SLSP a.s.

Rola moderného softwaru v automatizacii spravy bytov Ing. Jozef Turci, ANASOFT APR, spol. s r.o.
Prestavka na kavu

Prémiové poistenie bytovych domov Ing. Milan Holind'ak, Peter Drga, Premium Poistovna
Preco netreba podcenovat aktualizaciu poistnych zmliv? Daniel Ferdinandy, FERDINANDY
CONSULTING SLOVAKIA s.r.o. . )
Aktualna aplikacna prax pri vyvkone zalozného prava Michal Sedlacko, DRAZOBNIK, s.r.o.
Ako resitech ulahéuje spravcom ich pracu a zaroveri zlepsuje vztah s vlastnikmi

Ing. Tomas Paciga, resitech s.r.o.

Reklamacia pri sprave bytového domu JUDr. Jana Guoth, ZSaUN

Valné zhromazdenie ZSaUN

Spolocensky vecer
¢ Pripitok generalneho partnera LUKYSTAV, s. r.o. ® Udelenie ocenenia: ,Firma ¢asopisu: ,Plynar -
vodar-karenar+klimatizacia“ ® Udelenie ocenenia: ,Firma ¢asopisu: ,Spravca bytového domu*

¢ Udelenie ,Osvedceni* ocenenym spravcom e Raut a spolo¢ensky vecer

STVRTOK 11.4.

Vyuzitie kogeneracnej jednotky v bytovom dome Ing. Daniel Izakovi¢, ESM - Yzamer,
energetické sluzby a monitoring s.r.o.

Teplo z CZT pod kontrolou spravy bytového domu Josef Jachim, IMI Hydronic

Engineering

OZE v BD a dota¢né schémy 2024 Osvald Kérner, ZSaUN

AALBERTS hydronic flow control zjednodusuje spravu budov pomocou digitalnych
technologii = COMAP- FLAMCO Mgr. Jana Bazikova, Michael Balla, Aalberts hydronic flow control
Prestavka na kavu

Moznosti vymeny vytahov podrla typu Sachty Michal Novotny, Treva s.r.o.

Vydajné boxy BALIKOVO od Slovak Parcel Service Michal Sihelsky, Slovak parcel service, s.r.o.
Rozsirenie lodzii a balkénov novou metédou Josef Senk, Alumistr SE

Detaily a postup montaze Sikmych stfech bytovych domii Ing. Josef Slansky, STRECHY 92,s.r.0.
Prestavka na obed

Aktualne otazky v oblasti obnovy bytovych domov Ing. Monika Stefancova Baumit, spol. s r.o.
Stale je €o zlepsSovat Ing. Branislav Madag, Lukystav s.r.o.

Fasadny nater Ceresit CT 110, to najlepsie pre renovaciu fasady Henkel

Ing. Slavomir Vician, Henkel Slovensko, spol. s r.o.

Kvalita nie je samozrejmost Bc. Peter Sidlovsky, Caparol Slovakia s.r.o.

Obnova obnovenych domov so systémovymi skladbami produktov PCI/SIKA

Ing. Jozef Horvath, Sika MBCC Slovakia spol. s r.o., divizia PCI

Saint-Gobain rieSenia pre komplexni obnovu bytovych domov Ing. Juraj Mlynaréik, Saint
Gobain Construction Product s.r.o.

Prestavka na kavu
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Aké zmeny cakaji poskytovatelov sluzieb rozpocitavania nakladov na teplo a vodu?
Ing. David Samek, ista Slovakia, s. r.o.

Novinky a kl'icové vyhody komplexnych rieSeni od ENBRA

Ing. Martin Gustafik, Dominik Luteran, ENBRA SLOVAKIA s.r.o.

Skisenosti s roziictovanim tepla a teplej vody - pomohla nové vyhlaska?

doc. Ing. FrantiSek Vranay, Ph.D., Ing. Stefan Petkani¢, Stavebna fakulta TUKE

Zakon o tepelnej energetike a ceny energii a Vyhlaska MH SR ¢. 503/2022 Z. z., ktorou sa
ustanovuje teplota teplej Gizitkovej vody na odbernom mieste, pravidla rozpocitavania
mnozstva tepla dodaného na pripravu teplej Gzitkovej vody a rozpocitavania mnozstva
dodaného tepla Ing. Ladislav Tomko a Ing. Pavel Rondzik, Slovenska obchodna inspekcia

Diskusia na tému Vyhlasky MH SR ¢. 503/2022 Z. z.

Spolocensky vecer
® Pripitok generalneho partnera HENKEL Slovensko, s.r.o. ® Tombola

PIATOK 12.4.

SEKCIA: Facility management a inovativhe metédy spravy BD - Moderuje: doc. Ing. Danica Kosi¢anova, PhD.

Nova priuhledna krytina na Sikmé stiechy a Nové bezpeénostni prvky pro tidrzbové prace

ve vysce doc. Ing. Pavel Svoboda, CSc., Jifi Jonas, CVUT Praha

Planovani revizi a kontrol v budovach a bytovych domech doc. Ing. et Ing. FrantiSek Kuda, CSc.,
Ing. Eva Wernerova, Ph.D.,Fakulta stavebni, VSB-Technicka univerzita Ostrava

Sprava najemnich domu pomoci facility managementu Ing. Jifi Knap, IFMA CZ

Inovativny pristup pri sprave a idrzbe budov doc. Ing. Jozef évajlenka, PhD., MBA,
ING.PAED.IGIP; Ing. Denis Konovalov, Stavebna fakulta TUKE

Trendy ZTI bytovych domov doc. Ing. Danica Kosi¢anova, PhD., prof. Ing. Zuzana Vranayova, CSc.,
Stavebna fakulta TUKE

BVS a spolupraca so spravcovskymi spoloénostami Ing. Jakub Dusi¢ka, Lubor Rehak, Bratislavska
vodarenska spoloc¢nost, a.s.

Prestavka na kavu

Preco to vlastne hori? Juliana Michala¢ova, DiS., ZSaUN

Hlasovanie vlastnikov podl'a zakona 182/93 Z.z. - analyza, judikatira, sticasny stav,
dosledky v praxi Ing. Marian Podoba, ZSaUN

Aktualne témy spravy budov JUDr. Adamova Tomkova, ZSaUN

Ako to robite vy? Moderuje: JUDr. Janka Guoth, Diskutuji: JUDr. Adamova Tomkova,

Ing. Marian Podoba, Ing Maro$ Culak, .... a celé publikum

Diskusné forum na r6zne spravcovské témy:

¢ Ako dlho platia prijaté uznesenia? ® Nelegalne pripojenie elektriny v bytovom dome, ¢o s tym?
e Mimoriadne vklady do FPUO - st mozné? e Archivacia dokumentov v bytovom dome ...

Predpokladany zaver konferencie

TU Ostrava

fakultou TU v KoSiciach €VUT Praha
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Unikatne riesenie rozsirenia betonovej
lodzie

Predstavujeme revoluénu metddu rozsirenia betdnovej lodzie od spoloc¢nosti PEKSTRA a ALUMISTR,
ktora Vam umoznuje rozsirit’ priestor vasej lodzie az o 1,5 metra bez potreby mokrych stavebnych
procesov. Tato inovacia predstavuje rychlu a efektivnu cestu k zisku dodatoéného priestoru bez dl-
hotrvajucich rekonstrukcii a stavebnych prac. Predsadena ocel'ova konstrukcia, kompletné zasklena,
premeni vasu lodziu v priestorne a luxusné vonkajsie posedenie, ktoré si mézete uzivat’ skoro po cely
rok.

dizajn zasklenia potom
doda budove moderny
vzhl'ad a zaroven posky-
tuje ochranu proti hluku,
prachu a nepriaznivému
pocasiu.

Pokial tuzite po zvy-

Seni uzitkovej plochy a
hodnoty vasho byvania
prostrednictvom jedno-
ducheého a efektivného
stavebného zasahu,
nevahajte a obrat'te sa na
profesionalov.

S ich bohatymi skusenos-
tiami v oblasti rozsirova-
nia lodzii a balkdnov vam

Této inovativna technoldgia nielenze vyrazne zvysuje ponuknu spol'ahlivé a inovativné rieSenia pre kaomfort-
uzitkovu a trznd hodnotu vaseho bytu, ale predovset- nejsie byvanie.

kym poskytuje novu dimenziu bytového komfortu. Vd'a-

ka moderngm technoldgiam a postupom aplikovanym Dalsie informacie najdete na

spolo¢nostiami PEKSTRA a ALUMISTR je transformacia www.pekstra.cz alebo www.kaczer.sk

vasej lodzie zvladnuta s minimalnym zat'azenim nosnej

konstrukcie domu, pricom doba realizacie je kratsia o Ef'.m E E

polovicu oproti klasickgm stavebngm metadam. .

Hlavngm kl't€om k Uspechu je suchy proces rozsirenia, EI_-' - E :;I.-__'
ktory eliminuje ¢asovo narocne mokre procesy, ako

je buranie a betdnovanie. Zakladom noveho riesenia

je zavesna ocel'ova konstrukcia predsadena k pévod- EPEKSTRA m@
nej lodzii. Kotvi sa . - .

priamo do panelu
alebo nosnej steny.
Ako prvé sa osadia
diagonalne vzpery
nosnych stipov,
nasleduju samotné
stipy a rozsirené
¢asti lodzii. Cele
toto konstrukeéne
rieSenie tak doslova
rychlo rastie pred
oc¢ami. Na stavajucu
podlahu sa polo-
Zia vyrovnavajuce
dosky a na to pride
priamo nova podla-
ha z hlinikovych
lamiel. Vizudlne
'ahky a elegantny

40 www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



Firma KACZER jevyhradnym zdstupcom pre Slovenskd republiku.

BPEKSTRA Rybdiskda 996, 379 01 Tiebon, CZ | Tel.: +420 605 153 700 | www.pekstra.cz




Online seminar ako valentinsky darcek

Online seminar ,,Co zaujima spravcov* poznaji snad’ uz véetci. Tento seminar bol nasim élenom ve-
novany ako valentinsky daréek, ostatni sa mohli odplatne prihlasit’. NazZivo vysielany seminar ziskal
za posledné roky svojich priaznivcov a zaujem o neho rastie. Do buducna planujeme rozsirenie ,pred-
naskoveho" seminara na ,diskusny”. Nechajte sa prekvapit’. Prvy tohoro€ny seminar sa uskutocnil
dna 14.2.2024 a aj ked’ bolo ,Valentina" a sucasne ,,Popolcova streda“, mnohi z Vas sa pripojili, alebo

poziadali o zaznam zo zivého vysielania.

Program online seminara bol bohaty a prednasa-
juci boli z radov Zdruzenia spravcov a uzivatel'ov
nehnutel'nosti a firiem, ktoré uz nasi Citatelia
poznaju. Aj preto bol zaujem o prezentacie vel'ky.
Generalnym partnerom seminarov pre rok 2024
sa stala spolocnost’ HENKEL Slovensko s.r.o.

S predstavitel'mi tejto spolo€nosti sa budeme
stretavat’ aj na ingch podujatiach, seminaroch ¢i
konferenciach. Aky bol teda program?

Zahajenie uz traditne patrilo prezidentovi
ZdruZenia spravcov a uzivatel'ov nehnutelnosti
— Mgr. Eugenovi Kurimskému. Po nom nasledo-
vala prednaska generalneho partnhera semina-
ra — spolo¢nosti HENKEL Slovensko s.r.o. Téma
bola venovana vsetkym, ktori maju balkon: ,,Ako
sa starat’ o balkén tak, aby dlho a bez poruch
slazil* vysvetlil vlastnikom aj spravcom pan
Fusek zo spolo¢nosti Henkel Slovensko spol.

s r.0. PREMIUM Poist'ovha predstavila Premiove
poistenie bytovych domov a priority, na ktore si
tato poist'oviia prihliada pri poist'ovani bytovych
domov. Pan Ing. Maro$ Culak zo Spravcovské-

ho bytoveého druzstva IV v KoSiciach predstavil
¢innost’ v svojom druzstve a zameral sa aj na
problematiku archivacie dokumentov, dorucova-
nia pisomnosti ako aj nahliadania do spisov.

Po prestavke sa prvygkrat predstavila spoloc-
nost’ SAINT-GOBAIN CONSTRUCTION PRODUCTS,
s.r.o., ktora v podani pani Ing. Marie Hlavinkovej
prezentovala prednaskou na tému: Komplexné
rieSenia SAINT GOBAIN pre obnovu bytovych
domov. Nasledovala téma: Vgkon spravy byto-
vych domov pod jednou strechou a jej zefek-
tivnenie v podani Ing. Tomasa Pacigu zo spo-
lo€nosti resitech s.r.o. Prednaskou z praxe bola
prednaska zo Stavebné bytove druzstvo Trencin.
JUDr. Jozef Kukuéa, privnik druzstva, prezentoval
tak ¢asto opakujucu sa problematiku: Plne-

nie poistnych udalosti v pripade vandalizmu.
Webinar ukontila prednaska vgkonnej riaditel'ky
ZSaUN JUDr. Jany Guoth na tému: Pisomné hla-
sovanie - ako to robit’ spravne a na ¢o si davat’
pozor.

Vynimoc€ne sa podarilo dodrzat' harmonogram

a ako sa zd3, uz sme sa naucili, ako celit’ technic-
kym problémom. V&éetko teda fungovalo perfekt-
ne.

Za Zdruzenie spravcov a uzivatel'ov nehnutel’-
nosti by sme chceli pod'akovat’ vSetkym pred-
nasajucim za kvalitne pripravené prednasky
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a prezentaciu. Ako aj véetkgm divakom a posluchacom
semindra za ich trpezlivost’ a ochotu zvySovat’ si svoju
odbornost’ v problematike spravy budov.

Ak ste nestihli nas seminar a program vas zauijal,
vyuzite moznost’ objednat’ si zaznam z tohto
seminara.

Napiste nam na zsaun@zsaun.sk
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