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baumit.com

Vytvarame trendy, ktoré vas postvaji vpred.

Baumit CrystalTop, novinka sezény 23 z laboratérii Baumit,

je jedineéna prirodna fasadna omietka na mineralnom zaklade.
Spolu s aktivaénym naterom Baumit CrystalActivator, vdaka
inovativnemu Crystal efektu vytvara pevne uzavrety systém

s krystalicky tvrdym povrchom, vynimoc¢ne odolnym vocéi znecisteniu.

Tento jedineCny Baumit systém prinasa vasej fasade dlhotrvajicu krasu,
Ziarivy vzhlad, Cistotu a jeho ekologické zloZenie je dalSim krokom
k nasej udrZatelnej budtcnosti.

Prirodna a paropriepustna

Odolna voci prachu a zasednutiu
Extrémne trvanliva

Myslienky s budiicnostou.
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Sideflow Clean

Cisty systém pre maximalnu
ucinnost
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Sideflow Clean je boc¢ny filter s ¢iastoénym prietokom

na priebezné Cistenie uzavretych ststav vykurovania a chladenia.
Necistoty a magnetit sU zachytené pomocou kombinacie
filtraéného vaku a magnetickych tyci.

K dispozicii 2 verzie:
 Sideflow Clean - nastenné 3,51 a 5,0 |, bez Cerpadla
 Sideflow Clean Pro - volne stojace, s Cerpadlom

flamco.aalberts-hfc.com
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Sideflow Clean
hydronic flow
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Recenzovany tasopis pre profesionalne spravcovske spolo¢nosti bytovych aj nebytovych priestorov, bytove hos-
podarstvo, stavebné bytoveé 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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BALKONY
LODZIE

ZMENIME
VASE

BYVANIE

CERTIFIKOVANE BALKONY vetkych rozmerov a vyplni podla vadich projektov.
SAMONOSNE LODZIE vyrabame v najvaésich rozmeroch na Slovensku.
ROZSIRENIE LODZIE pondkame az o 1,2 metra a je vhodné pre kazdy dom.

m@ﬁ Firma KACZER je vyhradnym zdastupcom pre Slovensku republiku.

Stred 421, 023 54 Turzovka, Slovensko | Tel.: +421 903 924 153 | www.kaczer.sk

PEKSTRA spol. s r.o. | Rybdarskd 996, 379 01 Trebon, CZ | Tel.: +420 605 153 700 | www.pekstra.cz
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Skolan SAFE - Bezpecné a tiché riesenie
pre moderné odpadové systémy

V sué€asnosti su na trhu rdzne rieSenia odpadovych systémov, no len niektoré dokazu splnit’ vysoke
poziadavky na akusticky komfort, spol'ahlivost’ a jednoduchu montaz. Produktova rada Skolan SAFE
predstavuje revoluéné rieSenie v oblasti kanalizaénygch potrubi, ktoré ponuka Spickovu zvukovu izo-
laciu, vysoku odolnost’ a jednoduchu instalaciu.

Preco si vybrat Skolan
SAFE?

Skolan SAFE je $pecialne navrhnuty
pre budovy s vysokymi narokmi na
akusticky komfort, ako su hotely,
nemochice, administrativhe budo-
vy ¢i obytné komplexy. Vd'aka svo-
jej viacvrstvovej Strukture dokaze
ucinne redukovat’ hluk prudiacej
vody a poskytuje tak tiché a kom-
fortné prostredie.

Hlavné vyghody systému Skolan
SAFE:

+ Vysoka zvukova izolacia — re-
dukcia hluku na uroven pod 20
dB (pri beznych podmienkach).

+ Odolnost’ a dlha Zivotnost' -
vyrobeny z mineralneho kom-
pozitu, ktory zaist'uje vysoku
pevnost’ a odolnost’ voci chemi-
kaliam.

- Ekologicka vyroba — bez obsa-
hu halogénov a t'azkych kovov.

+ Jednoducha montaz — spojenie
bez nutnosti zvarania ¢i lepenia,
vd'aka €omu sa instalacia vyraz-
ne urychluje.

- Poziarna bezpecnost’ — spfﬁa
prisne poziarne normy a nesiri
ohen.

Porovnanie s inymi systé-
mami

Na rozdiel od tradi¢nych PVC a PP
potrubi Skolan SAFE ponuka vy-
razne lepsie akustickeé vlastnosti a
vyssiu mechanicku odolnost’. Bezne

plastové potrubia moézu pri prude-
ni vody vytvarat' neprijemny hluk,
zatial' ¢o Skolan SAFE zabezpecuje
minimalne zvukové emisie vdaka
svojej viacvrstvovej strukture.

Jednoducha instalacia a

variabilita

System Skolan SAFE je dostupny
v roznych dimenzidch, ¢o umoznu-
je flexibilnd montéz podla potrieb
skonkrétneho projektu. Spoje su
navrhnuté tak, aby boli maximalne
tesné a spolahlive, ¢im sa eliminuje
riziko netesnosti.

Zaver

Ak hl'adate spolahlive, ekologicke a
najma tiche riesenie pre kanalizac¢-
ne systemy, Skolan SAFE je tou naj-
lepSou vol'bou.

Vd'aka svojim vynikajucim vlastnos-
tiam poskytuje maximalny komfort
a bezpecnost, ¢im sa stava ideal-
nym riesenim pre moderné staveb-
ne projekty.
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Skolan sAFe®

pre viac informacif
nascanujte QR kod

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



obmedzenie vibracie steny
schopnost Uc¢inne timit hluk

odolnd a robustna konstrukcia

Skolan SAFE - tiché odpadové riry a tvarovky

tepelnd odolnost 90 ° C

SAFE°®

@ (o)] _
OSMA® RESISTANCE RECYCLABLE INTENSITY .
i

o

Seminar,,Co zaujima spravcov”

Dna 19. 02. 2025 uskutocnilo Zdruzenie spravcov a uzivatel'ov nehnutel'nosti online seminar, ktori
nasi spravcovia poznaju pod nazvom ,,Co zaujima spravcov"”.

Seminar sa po uvodnom slove zameral ha tému exekucie
a dobrovol'nej drazby. Tuto problematiku podrobne rozo-
brala JUDr. Monika Ladovic¢ova z Okresného stavebné-
ho bytového druzstva Senica vo svojej prednaske. Obi-
dva tieto instituty sa bezne pouzivaju v praxi, €o potvrdil
fakt, ze prednaska vzbudila znaény zaujem. Situacie,
ked' si vlastnik bytu nesplni, €¢o mu uklada vykonatel-
né sudne rozhodnutie v ramci vymahania nedoplatkov
vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohl'adavok
su Casteé u nasich spravcov. Prednéska prezentovala tak
vyhody tychto nastrojov ako aj naro€nosti tychto insti-
tutov. JUDr. Monika Ladovi¢ova nezabudla opomenut’
vyznam prevencie, aby sa predchadzalo exekuciam a
dobrovol'ngm drazbam ako pravidelna komunikacia, ro-
kovania ¢i flexibilné moznosti splacania.

Nasledovala prednaska Juliany Michalacovej, DiS. zo
spolo¢nosti HEURA, s.r.0., ktora dopodrobna prezento-
vala revizne spravy, na ktoré sa nema pri sprave byto-
vych domov zabudnut'. Tieto povinne Cinnosti, ktorych
vykonavanie nariad’uju zadkony, vyhlasky, nariadenia
vlady, ale aj pokyny vyrobcov ¢&i technické normy je

Tl
===

I Exekicio verzus
dobroveing drazbao

spravca povinny zabezpecit’ bez nutnosti odsuhlasenia
na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
V ramci prednasky sa poukazalo aj na nepovinne ¢in-
nosti, ktoré svojim vykonanim zabezpetuju predizenie
zivotnosti a znizenie poruchovosti technickych zaria-
deni domu. Juliana Michalacova, DiS. nam prezradila aj
to, kto je v tejto oblasti zodpovedny, kto je spdsobily ¢i
opravneny. Vieme teda, Ze na revizne spravy sa neoplati
zabudat’.

www.tzbportal.sk
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REVIZNE SPRAVY, NA KTORE
SANEOPLATI ZARUDAT l
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Prezident ZSaUN Mgr. Eugen Kurimsky sa nasledne
zameral na problematiku umelej inteligencie v sluzbach
spravcu bytovych domoy, kde na konkrétnych pripadoch
- otézkach poukazal na (ne)dostatky tohto novodobého
nastroja, ktorym umela inteligencia urcite je. Kazdoden-
nym Zivotom vidime, ze vyuzitie umelej inteligencie (Al]
nabera na sile. V oblasti spravy je mozne vyuzivat’ Al tak
na automatizaciu procesov, zlepsenie komunikacie ¢i
optimalizaciu nakladov. Mgr. Eugen Kurimsky poukazal
na moznosti Uspor ¢i zjednodusenia prace spravcov a
prezentoval, ¢o na to hovori samotna umela inteligen-
cia: Ak mas zaujem o konkrétne aplikacie Al v oblasti
spravy alebo d'alSie detaily, pokojne sa opytaj!”

Seminar pokracoval prednaskou Michala Magnuseka
zo spolocnosti SusediaSK, s.r.o. ktory sa venoval
oblasti elektronického hlasovania, ktoré nam viac spri-
stupnila novela zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov. Argumentoval jednoducho
s tym, Ze je potrebne vyuzivat’ tuto moznost’ pri hlaso-
vani a jednoduchym nastrojom tak viac zapajat’ vlastni-
kov bytov ¢€i nebytovych priestorov do chodu bytoveho
domu. V ramci prezentacie sa Michal Magnusek zame-
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ral na implementacné riesSenie elektronického hlasova-
nia od zaloZenia, cez priebeh az po vysledky a v zavere
zhrnul ¢asté otazky, ktoré su spojené s touto moznos-
t'ou hlasovania.

Program odborného online semindra
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Dusan Fusek zo spolo¢nosti Henkel Slovensko, spol.
s.r.o. detailne prezentoval vo svojom vystupe moznosti
ako uchovat’ zdravie fasad bytovych domov v ¢o najlep-
Sej kondicii a poukazoval na spravnu cestu pri sanacif
fasad. Prezentoval rézne moZnosti znehodnotenia fa-
sady od zaspinenia, lokalizacie rias a plesni az po me-
chanickeé poskodenia. Dusan Fusek ubezpetil, Zze aj na
takéeto situacie existuje pre spravcov riesenie v podobe
vyuzitia pripravkov so Specialnou technoldgiou, ktora
zvySuje ochranu fasady proti biologickej kontaminacii
Ci rastu rias a plesni. Je potrebne orientovat' sa na pri-
pravky s vylepSenou recepturou, ktora umoznuje chra-
nit' fasadu aj proti extremnym vplyvom.

a.’i LN
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V zavere on-line seminara ,Co zaujima spravcov®, sme
sa spolu pozreli na aktualne temy zo zivota spravy bu-
dov. Mgr. Eugen Kurimsky a Ing. Erika Kurimska Pajer-
ska, PhD. zo Zdruzenia spravcov a uzivatelov nehnutel-
nosti spoloc¢ne zhodnotili ¢o trapi ¢i netrapi spravcov
bytovych domov. Sumarizovali, Ze spolo¢ne vstupujeme
do narocnejsich ¢asov, ktoré sa mozu javit’ nestabilne.
Jasny scenar vidia najma v tom, aby spravcovia boli
vzdelani a informovani a aby vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov rozhodovali informovane. Spolocne sa
zhodli na tom, ze prave ZdruZenie spravcov a uzivatel'ov
nehnutelnosti sa tieto ciele snaZi napifat’.

Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD.

st (@)

09:00 - 09:10
09:10 - 09:40
09:40 - 10:10
10:10 - 10:40
10.40 - 11.00
11.00 - 11:30

Zahajenie seminara (Mgr. Eugen Kurlmsky ZSaUN)
Exekiicia versus dobrovolna drazba (JUDr. Monika Ladovic¢ova, OSBD Senica)

Umela inteligencia v sluzbach spravcu BD (Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)

Prestavka na kavu

Elektronické hlasovanie podla novely zakona ¢islo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (Michal Magnusek, SusediaSK, s.r.o.)

Spravna cesta pri sanacii fasad, poznate ju?

(Dusan Fusek, Henkel Slovensko spol. s.r.0.)

Aktualne témy zo Zivota spravy budov

(Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN)

(Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD., ZSaUN)

11.30 - 12.00

12.00 - 12.30

Revizne spravy, na ktoré sa nema zabudniit. Poznate ich? (Juliana Michalacova, ZSaUN)

T T
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www.voc.sk/spravca-byto domov
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»Firmou casopisu Spravca bytovych
domov“ za rok 2024 sa stala
PREMIUM Poistovna

PREMIUM Poist'oviia, pobocka poist'ovne z iného ¢lenského statu bude ocenena na konferen-
cii ,Sprava budov — JAR 2025“ v BeSenovej dha 9.4.2025 prestiznym ocenenim: ,,Firma casopisu
Spravca bytovych domov* za rok 2024.

PREMIUM Poist'oviha, pobocka poist'ovne z iného €lenského Statu sa za ostatné roky stala syno-
nymom kvalitnych poist’ovacich produktov, z ktorgch mnohi spravcovia ocenili kvality a vghody
tychto produktov. Mnoho energie investuje firma do vzdelavania, predstavovania vghod poist'o-
vacich produktov a prezentacii na roznych konferenciach, éi skoleniach. Necudo preto, Ze za rok
2024 nevynechala ani jednu prilezitost’, aby svoje produkty mohla predstavovat’ aj nasim citatel'om
v casopise ,,Spravca bytovych domov“.

Redakcia ¢asopisu si to nemohla nevS§imnut’ a preto udelila toto prestizne ocenenie prave pois-
t'ovacej spolocnosti PREMIUM Poist'oviha, pobocke poist'ovne z iného élenského statu, ktord sme

poprosili o kratky ¢lanok pre nasich citatel'ov.

Z mladej poistovne silny hrac. To je

pribeh PREMIUM Poistovne

PREMIUM Poist'ovia pdsobi na Slovensku deviaty rok.
Poist'ovia vznikla na Cisto domacom kapitale a dnes
patri medzi spol'ahlivych a ocefiovanych partnerov slo-

venskeého poistného trhu. Aky je jej pribeh a v ¢om tkvie
uspech poistovne PREMIUM?

Aka bola motivacia zalozit PREMIUM

na slovenskom zaklade?

Vacsina poist'ovni pdsobiacich v minulosti na Sloven-
sku, aj ked' boli pévodom slovenskymi subjektami, boli
¢asom ovladnuté medzinarodnymi korporaciami. Podni-
kat' v segmente poist'ovnictva nie je totiz jednoduche.
»Prinasa to ¢asto so sebou fakt, Ze tieto poist'ovne
sa pomaly vzd'al'uju sSpecifikam slovenského klienta a
prispésobuju svoju obchodnu politiku pravidlam kor-
poracii, ktoré nerozlisuju medzi trhom slovenskym a
trhom napr. nemeckym, talianskym a pod. Do vel'kej
miery sa to potom odrazZa v pristupe ku klientom," vy-
svetl'uje motivaciu zalozit' a prevadzkovat’ poist'oviu za-
loZenu na €isto slovenskom kapitale Mojmir Vedej, jeden
zo zakladatel'ov PREMIUM Poist'ovne.

Poévodngm zamerom bolo
zalozenie poist'ovne na Slo-
vensku. Z viacerych prak-
tickgych dbvodov, ako je
napriklad vacsia flexibilita
licentneho procesu v zahra-
nici, poistoviia PREMIUM IC
Ltd. bola nakoniec zalozena
a v roku 2016 zalicenco-
vana na Uzemi Spojeného
kralovstva Velkej Britanie
a Severného irska [dalej
len ,UK*). S odchodom UK
z Eurdpskej Unie [BREXIT-
om), presla poistovhia ne-
'ahkym procesom pre-licencovania do iného ¢lenského
statu EU. ,Nasou prvou vol'bou bolo opét’ Slovensko

Foto: Mojmir Vedej,
predseda predstavenstva
PREMIUM Poistovne

— prestahovat’ sa domov. Zial, na prest'ahovanie
spolocnosti nebola pripravena legislativa. Mimocho-
dom, ta tu nebola aZ do zaciatku marca 2024. Nielen
poistovria, ale akékol'vek firma z Eurdpskej unie sa
nemohla prest'ahovat’ na Slovensko, proste to neu-
moZfoval zakon," objasfiuje Mojmir Vedej. Rozhodnu-
tie bolo presidlit’ centralu poist'ovne do Maltskej repub-
liky, ktora je riadnym élenskym statom EU, so vetkymi
moznost'ami a samozrejme, aj so vSetkou legislativou,
ktora je v ramci EU v zasade jednotna. M ,Malta je
¢asto, no mylne, povaZzovana za ,danovy raj*, korporat-
na dan je tam v&ak druha najvyssia v EU, 35 percent.”

Spolahlivost poistovne sa skryva v sile jej
zaistenia

Jednym z najdolezitejsich ukazovatelov bezpecnej
a kvalitnej poistovne je kvalitné zaistenie. To ma PRE-
MIUM poist'ovia od prvého momentu vzniku. Pre zaci-
najucu poistovhu nie je jednoducheé ziskat' kvalitnych
zaist'ovatel'oy, ale jej sa to podarilo. Zaistenie poist'ovne
je na najvyssej moznej urovni, zabezpectuju ho uz mnohe
roky dve z troch najvacsich zaist'ovni na svete a to Swiss
Re (rating AA] a Hannover Re (rating AA). Okrem toho ma
PREMIUM s mensimi podielmi d'alSich Styroch zaist'ova-
tel'ov, v8etkych s minimalnym ratingom A.

Od poistenia velkych spolocnosti po do-
macnosti a bytové domy

Cisto slovenska poistovia tak kombinuje vjhodu zna-
losti domaceho prostredia s dlhoroéngmi skiusenost’a-
mi svojich zamestnancov, ktori aktivne pracuju v pois-
tovnictve vyse 20 rokov a patria medzi Spicku v svojom
odbore. PREMIUM Paist'ovha zacala pocas prvych rokov
s poistenim pre velkych firemnych klientov a nasledne
prisla s ponukou poistenia domoyv, bytov a domacnosti
pre fyzicke osoby. Vel'mi rychlo na to ponukla bezkon-
kurenéné poistenie pre malych a strednych podnikate-
l'ov. Vd'aka Spickovym odbornikom s dlhoroéngmi sku-
senost'ami, pod vedenim M. Holind'aka, riaditel'a Useku
produkt manazmentu s 30 ro€nou praxou vo vyvoji pro-
duktov pre poistenie majetku a zodpovednosti za Skodu,

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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priniesla napokon aj Uplne novy pohlad aj na poistenie
bytovych domov. Aktualne poist'ovfia prinasa nove rie-
Senia v oblasti profesijnej zodpovednosti pre rézne aso-
ciacie a komory a aj vSeobecnej zodpovednosti pre pre-
vadzkovatel'ov dronov.

PREMIUM
pobocka uz aj

v Cesku
Spolo¢nost’  PRE-
MIUM Insurance
Company  Limited
vstupila v roku 2020
na c¢esky trh a od 1.
10. 2023 poskytuje
svoje sluzby pro-
strednictvom PRE-
MIUM Pojist'ovna,

Foto: Milan Holinddk, riaditel tseku
produktového mqngz'mentu pobocka Ceskd re-
PREMIUM Poistovne publika. Ceska po-

bocka sa zameriavala doposial’ najma na korporatnych
klientov, aktualne je tesne pred uvedenim poistneho
produktu pre malych a strednych podnikatel'ov a planu-
je sa postupne orientovat’, tak ako na Slovensku, aj na
domacnosti a bytové domy.

Minuly rok 2024 opat v znameni oceneni
PREMIUM Poist'ovha ziskala pocas svojho posobenia
na Slovensku niekol'ko zaujimavych oceneni a umiest-
fiuje sa na prvych prieckach v rebrickoch kvality me-
dzi silngmi konkurentami znamych mien. Poistovha
sa chvali silngm a originalnym know-how, efektivhymi
a l'ahko ovladatel'ngmi online nastrojmi, ktore sprostred-
kovatelom zjednoduSuju dojednanie poistenia domov
a bytov a tiez dojednanie a zmeny v poisteni majetku
firiem. PREMIUM Poist'oviia sa tak s ro€ny predpisom
viac ako 41 milidnov eur napriek svojmu ,mladému veku*
radi medzi vgznamné nezivotné poistovne pdsobiace
ha slovenskom trhu. Svedc¢i o tom aj najnovsie ocenenie
SIBAF Poist'oviia roka 2024, kde v kategorii ,poistenie
obcanov” ziskala prestizne 1. miesto. V nezavislej sut'azi
finanénych produktov Zlata minca s takmer 20-rocnou
tradiciou ziskala minulg rok PREMIUM Poist'oviia ocene-
nie pre vSetky svoje nominované produkty.

V oktoébri 2024 dosiahla mil'nik 30-tisic klientov. ,,Do-
siahnutie vyznamného mil'nika, akym je 30 tisic klien-
tov, nas zavédzuje pokracovat’ v nastavenom trende
a zaroven to vnimame ako dékaz, Ze klienti aj financni
agenti ocenuju nase sluzby a maju déveru v to, Ze sa
ha nas mézZu kedykol'vek spol'ahnut’,” povedala Zuzana
Lauermannova, veduca organizacnej zlozky PREMIUM
Poist'ovne pre Slovensku republiku.

Foto: ocenenia SIBAF 2024 pre PREMIUM Poistovriu

VOL SLOVARIA 5.1

Pl o

FPREMMLIz Poisiia

Foto: Ocenenie Firma casopisu Sprdvca bytovycgh domov
zarok 2024

Kontakty

Web: www.PREMIUMpoistovha.sk
Email: poistenie@premium-ic.sk
‘ Tel.: 0850 888 988

pre viac informacif
nascanujte QR kad

PREMIUM

POISTOVNA

Foto: ocenenia Zlatd Minca 2024 pre PREMIUM Poistovriu

www.tzbportal.sk
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VY sa pytate - ZSaUN odpoveda

)

o /SaUN

Na vase otazky odpoveda: Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD.

Predosli zastupca pisomne odstu-
pil. Nového zastupcu sa nepodari-
lo zvolit'. Nik to nechce robit. Sme
bytovka, ktora nema spréavcu. Ako
pokracovat’? Dakujem za odpoved.

Podl'a zakona 182/93 Z.z. o vlasthic-
tve bytov a nebytovych priestorov
sa v § Ba piSe, ze:

(5] Komunikaciu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome
so spravcom zabezpecCuje zastup-
ca vlastnikov zvoleny vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov
v dome. Zéstupcom vlastnhikov méze
byt’ len vlastnik bytu alebo neby-
tového priestoru v dome. Zastup-
ca vlastnikov informuje vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov
v dome o ¢ginnosti spravcu a o do-
lezitych otazkach tykajucich sa
spravy domu. Zastupca vlastnikov
je povinny uplatnovat’ voci sprav-
covi poziadavky vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome
v sulade so zmluvou o vykone spra-
vy a prijatymi rozhodnutiami vlast-
nikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. Zastupca vlastnikov nie
je opravheny rozhodovat’ o veciach,
o ktorych mozu rozhodovat' len
vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome podl'a § 14 az 14b.

Zial zakon neriesi situaciu, ked’
sa nenajde ziaden vlastnik, ktory
by prijal funkciu zastupcu vlastni-
kov. Do ¢asu, kym sa nezvoli novy
zastupca vlastnikov, povinnosti
zastupcu vlastnikov rieSi priamo
spravca.

Na zaklade rozhodnutia Krajskeho
sudu o znizeni prispevku do Fondu
udrzby a oprav v r 2021 na zéklade
Zakona 182/1993 Z. z. bol majitel'ovi
nebytoveého priestoru v nasom by-
tovom dome zniZzeny prispevok do
fondu Udrzby a oprav na polovicu
oproti majitelom bytov. priestorov.
Na zaklade tohto rozhodnutia Sprav-
ca pri definovani otazky o zvyseni
poplatku pre majitelov byt. a nebyt.
priestorov do fondu udrzby a oprav
(FPOaU] v nasom byt. dome dekla-
roval v roku 2024 takyto text: Suhla-
site s navySenim tvorby do FPUaO
a to na 1,2 Eur/m?/mesiac pre byty

a 0,6 Eur/m?/mesiac pre nebytove
priestory? Avsak pre susedny by-
tovy dom - ten isty spravca sa pri
otazke navysenia v roku 2023 vo-
bec neuviedlo, ¢i sa tyka bytov ale-
bo nebyt. priestorov (havysenie iba
jednej sumy ] - &ize platim rovnaku
sumu ako majitelia bytov. Nazdavam
sa, ze Spravca nepostupoval rovna-
ko pri otazke navysenia pri dvoch
bytovych domoch a poskodil ma.

Z ust. § 10 ods. 1 zakona
¢. 182/1993 Z.z. vyplyva obliga-
térna povinnost' vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov uhradzat’
prispevky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu, pricom vysku
prispevkov si urcéuju vlastnici bytov
a NP v dome vacsinou na jeden rok
vopred. Zakonom ¢. 205/2014 Z.z
sa do zakona €. 182/1993 Z.z. dopl-
nila povinnost’ vliastnikov bytov a
NP v dome zohl'adnit’ mieru vyuzi-
vania spolo¢nych ¢asti domu a spo-
loénych zariadeni domu vlast-
nikmi nebytovych priestorov.
Vlastnikom nebytovych priesto-
rov touto novelou bolo umoznene
podielat’ sa na tvorbe fondu inou

vysSkou  preddavku ako vlastni-
kom bytov, ktord tiez vychadza z
velkosti podlahovej plochy ne-
bytového priestoru. 0Od 1.11.2018

vlastnici bytov a NP maju pod-
l'a zakonneho ustanovenia uz len
préavo (a nie povinnost] zohladnit
uvedenu mieru vyuzivania spoloc-
nych casti a spolocnych zariadeni
vlastnikmi nebytovych priestorow.
Miera vyuzivania niektorych spo-
lo€nych casti a spolocnych zaria-
deni domu sa ma (vid' ust. § 10 ods.
6 zakona ¢&. 182/1893 Z.z) zohladnit’
prioritne v stanoveni inej vysky za-
lohovych platieb za sluzby spojené
s uzivanim nebytovych priestorov,
nez maju vlastnici bytov v dome.
Zohl'adnenim miery vyuzivania spo-
loénych castidomuaspoloctnychza-
riadeni domu vlastnikmi NP v dome
moze dojst’ k znizeniu platieb. Uplné
upustenie tychto platieb do fondu
pre vlastnikov zakon vylucuje. Vys-
ka preddavkov za sluzby spoje-
ne s uzivanim spolocnych casti a
zariadeni domu mobze byt urena
v jednom dome rozdielne pre vlast-
nikov bytov a pre vlastnikov NP.

Podstatné je pre kazdy pripad po-
sudenie otazky, ¢i je spravodlivé
poZadovat' od vlastnhikov NP, vzhl'a-
dom na konkrétne skuto€nosti
vyplyvajuce z konkrétneho domu
(umiestnenie NP, vyuzivanie spo-
lo€nych zariadeni, vstupu, rozsah
planovanej rekonstrukcie ¢i oprav
a pJ, aby sa podielali rovnakou
vyskou prispevku do fondu aj ked'
spolocne casti a spolocne zariade-
nia domu v rovnakej miere ako vlast-
nici bytov nevyuzivaju a tym za svo-
je prispevky nedostavaju primerane
protiplnenie.

Pre urcenie miery vyuzivania spo-
lo€nych casti a spoloc¢nych zaria-
deni zakon nestanovil Ziadne kri-
téria. Posudenie tejto otazky je
preto na tej osobe, ktora predklada
navrh na hlasovanie vlastnikov ty-
kajuci sa vysky prispevkov do fon-
du (to znamend aj spravcu domu).
Rozhodnutie nema byt svojvolne,
ale ma mat’ oporu v podkladoch,
ktore navrh odévodnuju. Tym moze
byt’ vyska prispevku do fondu ur-
c¢ena pre vlastnikov nebytovych
priestorov znizend o urcity pocet
percent oproti vyske pravidelné-
ho mesacného prispevku do fon-
du uréeného pre vlastnikov bytov
predmetného domu.

Skutocnost’, Ze pre urcity dom bolo
vydaneé sudne rozhodnutie ochl'adom
znizenia vysky prispevkov vlastni-
kov NP do fondu domu, heznamena,
ze spravca takto musi postupo-
vat’ aj pri sprave ostatnych domoy,
ktore spravuje. Ako som uz uviedla,
spravca by pri predkladani navr-
hu hlasovania mal zohl'adnit’ aka je
miera vyuzivania spolo¢nych casti
a spoloénych zariadeni vlastnikmi
NP v dome. Ak tak spravca neu-
robi alebo je nazorom spravcu, Ze
zniZzenie prispevkov pre vlastnikov
NP v dome nie je spravodlivé, moze
sa dotknuty vlastnik NP obratit’
na sud - za splnenia zakonom sta-
novenych podmienck (hajmé v da-
nej veci hlasovat' proti, potom svoj
nazor, ze znizenie prispevkov je
spravodive, odbévodnit' a dodrzat’
stanovenu lehotu podania zaloby na
sud). Z§14 ods. 8 zakona ¢.182/1993
Z.z. vyplyva, ze prehlasovany vlast-

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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nik bytu alebo NP v dome ma pra-
vo obratit’ sa do 30 kalendarnych
dni od oznamenia vysledku hlaso-
vania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika.

Vo vacsine pripadov  vlastni-
ci NP predstavuju v porovnani
s vlastnikmi bytov pomerne mald
mensinu  a poskytnutie takej-
to ochrany mensinovym spoluvlast-
nikom vyplgva nielen z Obcianske-
ho zékonnika, ale prave zo zakona
€. 182/1993 Z.z, ktory je lex spe-
cialis k Obcianskemu zakonniku.
Prehlasovany vlastnik NP v dome
sa moOze domahat' na sude, aby
zruSil vysledky hlasovania vlastni-
kov a aby ur€il znizenie pravidelne-
ho mesacneho prispevku do fon-
du prevadzky, udrzby a oprav pre
vlastnikov NP domu na nim navr-
hovanu ¢ast’ vysky pravidelné-
ho mesacného prispevku do fon-
du platného pre vlastnikov bytov
tohto domu.

Chcela by som Vas poziadat’' o od-
poved na otazku, tykajucu sa domo-
veého zvonceka. Takmer pred dvomi
rokmi sme kupili byt v bytovom
dome, v ktorom nefunguje zvoncek
s tym, Ze predchadzajuci majitel
prisl'ubil, ze sa to v kratkom case
doriesi. Obratili sme sa niekol'kokrat
na spravcu domu, ktory to takisto
potvrdzuje, ale vzdy ma nejaky do-
vod, preco sa to neda opravit’' a ze
je to v rieseni, bude sa to riesit’ a
pod. Je to vel'mi neprijemne, prosim
o radu, ako postupovat’, aby sme sa
konecéne dockali opravy. Dakujem.

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov
definuje spolocneé zariadenia ako
JZariadenia, ktoré suU urcené na
spolo¢ne uzivanie a sluzia vylucne
tomuto domu, a to aj v pripade, ak
su umiestneneé mimo domu®. Aj ked'
nie su v definicii zakona konkretne
definované zvonceky, su povazova-
neé za spoloc¢né zariadenie. Zvonce-
ky pri vchodovom vstupe ako aj pri
jednotlivych bytoch ¢&i nebytovych
priestoroch su spoloénym zariade-
nim bytového domu (vratane rozvo-
dov a kabelaze).

Z pohladu vykonu spravy, zabez-
pecCuje spravca domu ich udrzbu,
opravu a celkovu  funkénost’
Toiste plati aj o ich oprave, pripadne
uplnej vgmene. Tieto vydavky moézu

byt’ hradené z prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav podla
§ 10 ods. 3 Zakona ¢. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov:

§10

(3] Z fondu prevadzky, udrzby a
oprav sa financuju vydavky spoje-
neé s nakladmi na prevadzku, udrzbu
a opravy spolo¢nych c¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, spoloc-
nych nebytovych priestorov, prislu-
Senstva a pril'ahlého pozemku, ako
aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekonstrukciu domu. Z fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav sa financu-
ju aj opravy balkanoy, lodzii a tych
teras, ktore su spoloc¢ngmi ¢ast'ami
domu. Prostriedky fondu prevadzky,
udrzby a oprav mozno prechodne
pouzit’ na uhradu za plnenia spoje-
ne s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome v pripade ich do-
¢asného nedostatku. Po preklenuti
nedostatku prostriedkov na Uhra-
du tohto plnenia, sa uvedené pro-
striedky vratia do fondu prevadzky,
udrzby a oprav.

Vy ako majitel’ bytu hradite opravu
zvoncekov jedine pri jeho priamom
poskodeni.

Spravca je povinny vykonavat’' spra-
vu bytoveho domu, aby nespbsobo-
val vlastnikom Skodu, kde sa v Za-
kone €. 182/1883 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov kon-
krétne pise:

86
(2) Spréva domu je obstaravanie
sluzieb a tovaru, ktorymi sprévca
alebo spolocenstvo zabezpecuje
pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome:
a) prevadzku, udrzbu, opravy,
rekonstrukciu a modernizaciu
spolo¢nych ¢asti domu, spoloc-
nych zariadeni domu, pril'ahlého
pozemku a prislusenstva,
b) sluzby spojené s uzivanim
bytu alebo nebytového priesto-
ru,
c] vedenie Uétu domu v banke,
d] vymahanie 8kody, nedoplat-
kov vo fonde prevadzky, udrzby

a oprav a inych pohladavok
a narokov.
e] iné d&innosti, ktoré bez-

prostredne suvisia s uzivanim
domu ako celku jednotlivgmi
vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vdome

www.tzbportal.sk

Chapeme, Ze Vasa situacia musi byt’
neprijemna. Je potrebneé neustale
adresovanie problému spravcovi by-
tového domu s tym, Zze mate pravo
vediet’ dévody, preco sa zvonceky
doposial' neopravili. Poukazujte aj
na to, ze podla Zakona ¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov:

(5) Spravca zodpoveda vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v
dome za vsetky skody vzniknuté v
dosledku neplnenia alebo nedosta-
tocneého plnenia svojich povinnosti
vyplyvajucich z tohto zakona alebo
zo zmluvy o vykone spravy.

Chcela by som sa poradit. Ak vy-
hlasime pisomné hlasovanie, mézu
vlastnici hlasovat’ aj elektronicky.
Vyhlasujeme to oznamenim na na-
stenke vo vchode bytoveho domu a
rozdavame aj do schranok. Staci to
takto prosim? Nemusime to posie-
lat’ aj dotycnym do mailu, ale mézu
hlasovat’ aj mailom? Ak by sme im
oznamenie o vyhlaseni pisomneého
hlasovania posielali aj do mailu, tak
to musime mat’ zakotvené v zmluve
o vykone spravy.

Podl'a 8§14 Zakona ¢&. 182/1883
o vlastnictve bytovych a nebyto-
vych priestorov sa pise, Ze:

(2] ..Vlastnik bytu alebo nebytove-
ho priestoru v dome moéze uplatnit’
svoje hlasovacie pravo pri pisom-
nom hlasovani na hlasovacej listine
alebo prostrednictvom prostriedkov
informacnej a komunikacnej tech-
noldgie (d'alej len ,elektronické hla-
sovanie“); elektronické hlasovanie
nemozno uplatnit, ak pisomné hla-
sovanie vyhlasuje Stvrtina vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov
v dome.

Usudzujete teda spravne, ak sa vy-
hlasi pisomne hlasovanie, vlastnici
mozu hlasovat’ aj elektronicky. Vase
spbsoby oznamovania pisomného
hlasovania je dostato¢né, samozrej-
me s urcitym casovym predstihom.
Odporucame vacsi casovy predstih,
nez je stanovenych 7 dni, aby sa
zvysila Sanca, ze sa do hlasovania
zapoji ¢im viac vlastnikov a hlaso-
vanie bude platné. Ak chcete zvysit’
Sancu zapojenia viacerych vlastni-
kov do hlasovania, je mozné zaslat’
im aj email — aj ked ho nemate
ukotveny v zmluve o vykone spravy.
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Videli by sme v tom vSak mozny spb-
sob vyssej informovanosti o pripra-
vovanom hlasovani a vlastnici Vam
odpoved'ami vedia vyjadrit’ spatnu
vazbu, ¢i sa hlasovania zucastnia.
Spbsoby dorucovania oznameni
o hlasovani mdzu byt’ bud’ upravené
priamo v zmluve o vykone spravy,
ale je mozné urcité spdsoby ozna-
movania ¢asom zauzivat’. To zname-
na, Zze ak chcete vyuzit' aj oznamenie
o hlasovani prostrednictvom mailu,
je to mozné — ako sme vyssie spomi-
nali, ale vlastnici musia byt’ v prvom
rade informovani spdsobmi ozname-
nia o hlasovani, ktoré mate upravene
priamo v zmluve.

Zakon €. 182/1993 o vlastnictve by-
tovych a nebytovych priestorov v
§14a definuje, ako postupovat, ked’
sa vlastnik rozhodne hlasovat’ elek-
tronicky:

(5) Ak pri pisomnom hlasavani vlast-
nik bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome prejavi zaujem hlasovat’
elektronicky, vykonanie elektro-
nického hlasovania zabezpeci spo-
locenstvo alebo spravca. Pri elek-
tronickom hlasovani spolocenstvo
alebo spravca musi:
a) vykonat' vSetky opatrenia po-
trebné na zabezpecenie riadne-
ho a neruseného priebehu elek-
tronického hlasovania,
b) prijimat’ hlasy uplatnené elek-
tronickgm hlasovanim odo dna
uverejnenia oznamenia o konani
pisomného hlasovania najneskor
do konca terminu uréeného na
pisomneé hlasovanie,
c) potvrdit’ bez zbytoéného od-
kladu prijatie hlasu tomu, kto
uplatnil svoje hlasovacie pravo
elektronickym hlasovanim; po-
tvrdenie o prijati hlasu sa vykona
rovhakym spbdsobom ako elek-
tronicke hlasovanie.
(6] Na ucely elektronického hlasova-
nia vlastnik bytu alebo nebytoveho
priestoru v dome oznami spolocen-
stvu alebo spravcovi svoju elektro-
nicku adresu. Elektronické hlasova-
nie musi byt’ vykonané spdsobom,
a) ktory umozfuje overit' ucast’
vlastnikov bytov alebo nebyto-
vych priestorov v dome na hlaso-
vani vyluéujuci akukol'vek zame-
nitel'nost’,
b) z ktorého je zrejmy a urdity
prejav voéle vlastnika bytu alebo
nebytoveho priestoru v dome pri
hlasovani o konkretnej otazke a

c) ktory zabezpeti ochranu hla-
sovania a jeho vysledkov pred
neopravnenym zasahom.

Mal by som na Vas otazku ohl'adom
noveho vlastnika. Tym, Zze pdvodny
majitel’ eSte pri zrode SVB podpisal
suhlas, ze sa SVB zriadilo, bola pod-
pisana zmluva a po rokoch predal
tento byt inému vlastnikovi, pripad-
ne sa zmenil vlastnik darovanim je
potrebné uzatvarat’ nejaky dodatok
s novym vlastnikom na spravcov-
stvo? Hl'adal som to a nikde som sa
o tom nedocital, tak prosim o radu
Vas.

Dana otazka je vyrieSena v §7a za-
kona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov na-
sledovne:

(1) Zmluva o spolodenstve sa uza-
tvara v pisomnej forme na neurci-
tu dobu. Zmluva o spolocenstve sa
schvaluje rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v
dome. Zmluvu o spolocenstve pod-
pisuje osoba zvolena za predsedu a
ind osoba poverena vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome,
pricom pravost’ podpisov tychto
o0s6b musi byt' uradne osvedcena;
podpis ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome sa
nevyzaduje. Takto uzavreta zmluva
o spolocenstve je zavazna pre vSet-
kych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Predseda spolo-
¢enstva je povinny schvalenu zmlu-
vu o spolocenstve a pri jej zmene
uplné znenie zmluvy o spolocenstve
dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome do 30
dni od jej schvalenia vlastnikmi by-
tov a nebytovych priestorov v dome.
Zmluvu o spolocenstve nemoze
vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome vypovedat'

(2) S prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytove-
ho priestoru v dome prechadzaju
na noveho vlastnika bytu alebo ne-
bytového priestoru v dome prava a
povinnosti vyplygvajuce zo zmluvy o
spolocenstve. Ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nado-
budol byt alebo nebytovy priestor v
dome na zaklade zmluvy o vstavbe
alebo nadstavbe domu, pristupuje
k zmluve o spolo¢enstve. Prevodom
alebo prechodom bytu alebo neby-
toveho priestoru na noveho vlastni-
ka odstupuje doterajsi vlastnik bytu

)

alebo nebytoveého priestoru v dome
od zmluvy o spolocenstve; zavazky
vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju
az ich usporiadanim. Nového vlast-
nika bytu alebo nebytoveho priesto-
ru v dome zavazuju aj pravne ukony
tykajuce sa domu, spolo€nych casti
domu a spoloénych zariadeni domu,
prisluSenstva a pozemku vykonane
pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

Podl'a uvedenych ustanoveni novy
vlastnik bez ohladu na to, ¢i ide
o prechod alebo prevod vlastnic-
keho prava k bytu alebo nebytove-
mu priestoru nepodpisuje zmluvu
o spolocenstve a to ani v takom pri-
pade, ak je uzatvorena podla star-
Sej verzie zakona a nie je podpisana
poverenou osobou. Zmluvou je novy
vlastnik viazany ex lege, teda zo za-
kona, a nevyzaduje sa od SVB ani
noveho vlastnika ziadny d'alsi ukon.

Osoba s postihnutim v kategorii TZP
s asistenciou nesplna podmienky
UPSVAR pre poskytnutie dotacie na
vybudovanie zdvihacieho zariadenia.
Byva v starSom bytovom dome, kde
je technicky mozné vybudovat' vy-
lu€ne vyt'ah zvonka- na dvore, preto-
ze tvar schodiska a jeho rozmery ind
alternativu neumoznuju. Ked'ze je na
pouzivanie zdvihacieho zariadenia
vyslovne odkazana, rozhodla sa vy-
budovat’' vyt'ah za vlastne prostried-
ky. Podl'a prislusnej novely zakona
sice staci stavebnemu udradu tzv.
ohlaska a tiez nie je potrebny suhlas
vlastnikov d'al$ich bytov v dome, ale
vzdy sa to spomina lenv suvislosti s
vybudovanim zdvihacej plosiny. Nie
je mi jasné, ak osoba TZP je nutena
vybudovat' zdvihacie zariadenie vo
forme vytahu-c¢o zakon pripusta,
ako sa riesi zabratie spolo¢nej Casti
-cca 4m? dvora?

Zo situacie v nasom konkréetnom
dome je zrejme, ze vlastnici pri po-
znani, ze ich vSeobecny suhlas k vy-
budovaniu vyt'ahu nie je potrebny, s
urcitost'ou suhlas-ak by bol potreb-
ny, na prenajom potrebnych 4 m?
pod vyt'ah nedaju. V takomto pripa-
de bude potrebné stavebné povole-
nie, kde treba dolozit, na akom po-
zemku stavba vznikne. Ako sa riesi
tato otazka pozemku v praxi?

Podla zakona ¢. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sa v 82, ods. 1, pism. h. ro-

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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zumie spolo€énym zariadenim domu
technologicke zariadenie, ktoreé je
ur€ene na spolocne uzivanie a sluzi
vylu€ne tomuto domu, a to aj ked'
je umiestnené mimo domu, najma
vyt'ah, zariadenie na vyrobu tepla a
teplej uzitkovej vody, vzduchotech-
nika, spoloc¢né elektrické a teleko-
munikacné rozvody, bleskozvod, ko-
min, vodovodna pripojka, teplonosna
pripojka, kanalizacna pripojka, elek-
tricka pripojka, plynova pripojka a
telekomunika¢éna pripojka.

V tomto istom zakone sa v § 14b, ods.
3, pism. b) d'alej definuje, Zze pri pri-
stavbe vylucéne novej spolo¢nej cas-
ti domu, vylu€ne nového spoloéného
zariadenia domu alebo vyluéne no-
veho prisluSenstva, ktorymi sa dom
pbdorysne rozsiri a ktore budu pre-
vadzkovo spojene s domom je po-
trebny suhlas vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Ak by ziskala tato osoba suhlas
véetkych vlastnikov, bolo by najlep-
Sie dostat’ dany pozemok do trvalé-
ho prenajmu.

Z nasej praxe pri obdobnych pripa-
doch sa snazili ludia najst’ predsa
technologickeé riesenie, ktoré je po-
dobné zdvihaciemu zariadeniu na
schodoch. Stretli sme sa uz s vel'ky-
mi moznost’ami, ktoré su s v sucas-
nej dobe a aj na schodistiach, kde
nie je mozne nainstalovat’ zdvihacie
zariadenie sa na$li sa alternativ-
ne riesenia, respektive urobilo sa
schodiste vyhovujucim priestorom
napriklad prerabkou zabradli, ktoré
je l'ahsie dosiahnut’ nez vybudovat’
novy vytah.

Chceme zmenit’ spravcu bytového
domu. Na schbdzi, ktoru na nas pod-
net zvolal spravca, sme si jednohlas-
ne odsuhlasili pisomneé hlasovanie
kvéli mensiemu poctu pritomnych.
Navrhli sme termin. Spravca odmie-
tol toto respektovat’, Ze nech si to
urobime sami, Zze sa na tom nebude
podielat. Ako mame postupovat)
aby to bolo v zmysle zakona?

Podla zakona ¢&. 182/1993 Zz
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sav 8§ 8a,v ods. 6 uzatva-
ra zmluva o vykone spravy uzatvara
s0 spravcom pisomne na neurcity
¢as. Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome moézu vypovedat’
zmluvu o vykone spravy len na zak-
lade rozhodnutia podl'a § 14b ods. 1
pism. e). Vypovedna lehota je tri me-
siace, ak sa zmluvne strany v zmluve

0 vykone spravy nedohodnu inak.
Vypovedna lehota zacina plynut’ od
prveho dna kalendarneho mesiaca
nasledujuceho po doruceni vypove-
de.

To, ze spravca odmieta respektovat’
Vase odsuhlasenie pisomneho hla-
sovahia heznamena, ze tento krok
nemobzete vykonat. Podla vyssie
spomenutého zakona, § 8b, ods. 1,
pism. f je spravca povinny zvolat’
schodzu vlastnikov podla potreby,
najmenej raz za rok, alebo ked' o to
poziadaju vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, ktori maju
aspof Stvrtinu hlasov. Dalej sa v §
14a, ods. 1 piSe, Ze ..pisomneé hlaso-
vanie vyhlasuje spravca alebo rada
podl'a potreby, alebo ked' o to pozia-
da aspon stvrtina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome alebo
predseda. O pisomnom hlasovani
mobzu rozhodnut' vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome 3gj
hlasovanim na schoédzi vlastnikov.
Schoédza vlastnikov alebo zacia-
tok pisomného hlasovania sa musi
uskutoénit’ do 15 dni od dorucenia
Ziadosti predsedu alebo aspon Stvr-
tiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ak spravca alebo
rada v tomto termine nekona alebo
sa rada podl'a § 7c ods. 6 nezriad'u-
je, pravo zvolat’ schédzu vlastnikov
alebo vyhlasit’ pisomneé hlasovanie
ma aspon Stvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. Pozor, pri pisom-
nom hlasovani, ktore je vyhlasene
Stvrtinou vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome nie je mozné
uplatnit’ elektronické hlasovanie.

Ak sa spravca odmieta zucastnit’
hlasovania nemusi schodzu vlast-
nikov viest' predseda alebo sprav-
ca, ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome rozhodli inak.
Potom je samozrejme potrebné do-
rucit’ zapisnicu s vysledkom hlaso-
vania spravcovi cez povereneho za-
stupcu vlastnikov.

Pri hlasovani je potrebneé dodrziavat’
ustanovenia zakna €. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, kde sa v § 14b, ods. 1,
pism. e definuje kvdrum pri hlasova-
ni o tomto bode:

(1) Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju roz-
hodnutia nadpoloviénou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o:

www.tzbportal.sk

e) zmluve o vgkone spravy, jej zmene,
zaniku alebo vypovedi a o povereni
osoby opravnenej podpisat’ tieto
pravhe ukony po schvaleni vlastnik-
mi bytov a nebytovych priestorov
v dome

Treba koncipovat’ tak pisomné hla-
sovanie, aby kazdy krok bol v sa-
mostatnom bode so samostatnou
moznost'ou vol'by otazky ako napr.:

Otazka ¢. 1. Suhlasite, ze davate
vypoved zo zmluvy o sprave s ..
ku dfiu ...? ANO - NIE

Otazka €. 2: Suhlasite, Ze v pripade
odsuhlasenia vypovede zo zmluvy
O sprave s ... ku dfiu..., poverujete
osobu.... aby ako zastupca vlastni-
kov bytoveho domu.... dorucil na po-
datel'hu spravcovskej spolo¢nosti....
dfa...zapisnicu s vysledkom hlaso-
vania? ANO - NIE

Pocas vypovednej lehoty si potom
musite najst’' nového spravcu. Ked'ze
je z Vasej otazky zrejmé, Ze terajsi
spravca velmi nechce spolupraco-
vat, pri odsuhlaseni zmeny a pre-
chode na nového spravcu dodrzia-
vajte ustanovenia zékona § 9, ods. B:

(B) Ak zaniké zmluva o spolotenstve
alebo zmluva o vykone spravy ale-
bo ak spravca alebo spolocenstvo
koncia svoju €innost,, je doterajsie
spolocenstvo alebo doterajsi sprav-
ca povinny najneskor v den zaniku
zmluvy alebo v den skoncCenia cCin-
nosti predlozit’ vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej €innosti tykajucej
sa tohto domu a previest’ zostatok
majetku vlastnikov na uctoch v ban-
ke na novy ucet domu zriadeny no-
vym spravcom alebo novym spolo-
¢enstvom. DoterajSie spolocenstvo
alebo doterajsi spravca su zaroven
v rovhakej lehote povinni odovzdat’
novéemu spravcovi, predsedovi zalo-
zeneho spolocenstva alebo na tento
ucel poverenemu vlastnikovi bytu
alebo nebytoveho priestoru v dome
celd dokumentaciu tygkajucu sa
spravy domu, najmé dodavatel'ske
zmluvy, pracovne zmluvy a poistne
zmluvy, uctovné doklady, technicku
dokumentaciu domu, vyuctovania
uhrad za plnenia a vyuctovania fon-
du prevadzky, udrzby a oprav, zapis-
nice a rozhodnutia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome,
ako aj d'alsie dokumenty nevyhnut-
ne potrebné na riadny vykon spravy
domu novou oscbou.
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Cisty systém pro maximalni G¢innost

Necistoty v topné nebo chladici soustave snizuji jeji vgkon a zpUsobuji opotiebeni. Sideflow Clean je
bocni filtr s €aste¢nym pritokem pro pribézné cisténi topnych a chladicich soustav.

Vyhodou pouziti technologie Sideflow Clean je zachy-
ceni magnetickych i nemagnetickych suspendovanych
¢astic, coz zajistuje optimalni uginnost systému. Je
vhodny pro instalace v mnoha odvétvich, véetné bydle-
ni, pramyslu a verejnych sluzeb. Sideflow Clean zajisti,
Ze vas topny nebo chladici systém bude pracovat na té
nejvyssi urovnil

Spole¢nost Aalberts hfc pod znackou Flamco nabizi
2 verze:

* nasténné 3,5 litrové a 5,0 litrové, bez cerpadla
« volné stojici, s cerpadlem

Sideflow Clean

Nasténny bocni filtr Sideflow Cle-
an se sklada z kompaktni nadoby
z nerezove oceli. Instalace zafizeni
Sideflow Clean do systemu zajist'uje,
ze ¢ast (10 % PICV) hlavniho pratoku je
filtrovana, coz znamena, Ze necistoty a
magnetit jsou zachycovany kombinaci
filtracniho vaku a magnetickych tyci.

Hlavni vghody:

1. vysoce ucginna filtrace: drzak mag-
netu ma uvnitf jeden nebo dva pevné
magnety tvorici optimalni magneticke pole, ktere je
soustfedéno uvnitf nadoby a omezuje nezadouci mag-
netické ucinky vné nadoby. Magneticky ucinek je tak
velky, ze zachyti i ty nejmensi magneticke castice. Na-
doba ma filtracni kos pro nasazeni vyjimatelného filtrac-
niho vaku, ktery dokaze zachytit pevné castice o veli-
kosti az 10 mikron0.

2. uspora energie: Sideflow Clean je standardné vyba-
ven vysoce kvalitnim izolaénim plastém, ktery zajistuje
minimalni tepelne ztraty, coz zarucuje optimalni ener-
geticky Usporny provoz.

3. snadna dodatec¢na montaz: diky snadné montazi Ize
systém Sideflow Clean snadno dodate¢né namontovat
i do stavajicich soustav a s pouzitim armatury Flamco
T-Plus jej Ize instalovat i do systém0 pod tlakem.

4. Siroka skala aplikaci: zafizeni Sideflow Clean je vhod-
ne pro instalace v mnoha odvétvich, véetné prlimyslu a
verejnych sluzeb. Sideflow Clean ma maximalni pracov-
ni tlak az 16 bard a je schopen pracovat v soustavach
o objemu az 120 000 litrd.

5. rychla a snadna instalace: tuto jednotku Ize namon-
tovat jak z levé, tak z pravé strany. Standardni vybave-
ni zahrnuje drzaky pro montaz na sténu, automaticke
odvzdusneéni, vypoustéci ventil s hadicovou pripojkou
a dva manometry pro sledovani diferen¢niho tlaku.

6. snadné cisténi a udrzba: Sideflow Clean ma snad-
no pristupny zavitovy uzaveér, ktery umozriuje snadno
vyjmout drzaky magnetu i filtraéni vak pro €isténi nebo
vymenu a také davkovani inhibitort do systému.

Sideflow Clean Pro

Volné stojici filtracni zafizeni Sideflow
Clean Pro je jednim z nejvgykonnejsich
magnetickych filtrl pro separaci ne-
Cistot na trhu. Zafizeni ma praskové
lakovany hlinikovy plast’ s vnitfni izo-
laci. Obsahuje cerpadlo, ktere od-
Cerpava cast media ze soustavy pres
filtracni vak a magneticke tyce, kde
jsou zachycovany i ty nejjemnegjsi ne-
Cistoty. System Sideflow Clean Pro je
vhodny pro instalaci v mnoha typech
budov, véetné komerénich a pramyslovych.

Hlavni vghody:

1. vysoce ucinna dualni filtrace: Sideflow Clean Pro
obsahuje vysoce ucinny dualni filtr pro magneticke a
ostatni necistoty. Zafizeni obsahuje 11 vgkonnych mag-
netd (12.000 Gauss) a vysokokapacitni jemny filtracni
vak, ktery je schopen prefiltrovat az 5 000 litrl vody
v systemu za hodinu. Pfitom dokaze zachytit Castice
o velikosti az 1 um.

2. uspora energie: plast’' Sideflow Clean Pro je tepelne a
vodotésneé izolovan, aby se minimalizovaly tepelné ztra-
ty. To zarutuje optimalni energeticky Usporny provoz.
3. plug and play: diky Spickove fidici jednotce s intuitiv-
nim menu s 8 jazyky je instalace a uvedeni do provozu
Sideflow Clean Pro otazkou plug and play feseni.

4. snadna obsluha: fidici jednotka nabizi mnoho moz-
nosti programovani, komunikaci Modbus RTU a umoznu-
je zobrazit vSechny provozni statistiky jednim kliknutim.
5. Siroka skala aplikaci: Sideflow Clean Pro je vhodny
pro instalace v mnoha typech budov, v€etne komercnich
a verejnych. Jednotka je schopna pracovat v sousta-
vach o objemu az 200 000 litrd.

B. snadné ¢isténi a udrzba: dualni filtr Sideflow Clean
Pro ma snadny rychlouzavér, kterg umoznuje vyjmout
drzak magnetu i filtraéni vak pro ¢€isténi, vgmeénu nebo
doplfhovani systemu.

7. snadna dodatec¢na montaz: Sideflow Clean Pro Ize
shadno dodatecné namontovat do stavajicich soustav.
Pomoci systému Flamco T-Plus Ize jednotku instalovat
i do soustavy pod tlakem!

8. automaticka funkce vypnuti: Sideflow Clean Pro se
automaticky vypne, kdyz je filtr plny.

Aalberts hydronic flow control nabizi kompletni sor-
timent vyrobkd ,od zdroje po spotrebic”, pro uUpravu
soustavy, jako napf. tradicni odlucovace vzduchu a ne-
Cistot, nebo vyrobky pro podtlakove odstrariovani plynd,
jako jsou vakuove odplyhovace

Vacumat Eco nebo VacuStream.

pre viac informacif
nascanujte QR kod

hydronic flow
control

aalberts

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Spolocnost ista oslavuje Uspech
na veltrhu Infotherma 2025 v Ostrave

Spolocnost’ ista zaznamenala vel’ky uspech na prestiznom vel'trhu Infotherma 2025, ktory sa konal v
Ostrave. Elektronicky pomerovy rozdel'ova¢ vykurovacich nakladov doprimo 3 s radiovgm modulom a
moznost'ou dial’kového odpoétu sa stal vit'azom sut'aze TOP vgrobok Infothermy 2025. Sut’az organi-
zuje portal TZB-info spolu s agenturou INFORPRES, organizatorom medzinarodnej vystavy Infotherma.
Spolocnost’ ista boduje na Infotherme uz treti rok. V predchadzajucich rokoch ziskala druhé miesto

s vyrobkami zbernica dat a meracom tepla a chladu ultego 3.

Infotherma, naj-
vacsi vel'trh zame-
rany na vykuro-
vanie, energetiku
a udrzatelnost’ v
Ceskej republike,
kazdorocne pri-
tahuje stovky vy-
stavovatelov a ti-
sice navstevnikov.
Tento rok sa akcia
zamerala na mo-
derné technoldgie
podporujuce Uspo-
ry energie a ochra-
nu zivotneho pros- &=
tredia, €o je aj hlavna oblast’ posobenia spolocnosti ista.

Inovacia, ktora zaujala odbornu porotu
Oceneny produkt doprimo3 predstavuje moderneé rie-
Senie pre efektivne rozdelovanie vykurovacich nakla-
dov. Vd'aka integrovanému radiovému modulu umoZziuje
automatizovany dial'kovy odpocet dat, ¢o vyrazne ul'ah-
Cuje energeticky manazment a zvySuje presnost’ mera-
nia a rozuctovania nakladov na teplo. Tento system pri-
nasa vyhody nielen uzivatelom bytovych domoy, ale aj
spravcovskym spolocnostiam, ktorée mozu jednoducho
monitorovat’ a optimalizovat’ spotrebu energie.

Doélezitym aspektom produktu doprimo3 a technoldgie
dialkového odpoctu spolo¢nosti ista je ich sulad s legis-
lativhymi poziadavkami Ceskej a Slovenskej republiky.

Od 1. januara 2027
je podla smerni-
ce Eurdpskej unie
a slovenskej le-
gislativy povinne
zaviest’ u vSet-
kych meracich
zariadeni  pouzi-
vanych na rozde-
lovanie nakladov
na teplo a teplu
vodu funkciu dial'-
kového odpoctu.
Tento krok ma za-
bezpecit'  vacsiu

. transparentnost’
a spravodlivost’ pri rozactovani nakladov a podporit’
efektivne hospodarenie s energiami.

.0cenenie je pre nas potvrdenim, Ze spolocnost’
ista je lidrom na ¢eskom i eurépskom trhu v oblasti
rozuctovania, merania energii a regulacie. Nase tech-
nolégie pomahaju zakaznikom efektivnejsie vyuZzi-
vat’ energie a prispievat’ k udr-
Zatel'nosti buducnosti,“ uviedla
Mgr. Jana Machkovd, riaditel'ka a
konatelka spolo¢hosti ista Slova-
kia a ista Ceska republika.

pre viac informacif
nascanujte QR kod

www.ista.sk

Transparentné rozdelenie
vykurovacich nakladov.

- automaticky dialkovy odpocet
- denné ddta o spotrebe
« vysokd kvalita rocného vyuctovania

Meriame, odcitame a rozpocitavame
energie viac ako 290 000 bytom.
www.ista.sk

www.tzbportal.sk

ista

Switch to Smart
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Rozdiely medzi poistenim bytu a bytového
domu: Ako ich spravne kombinovat?

Majitelia bytov v bytovych domoch €asto riesia dilemu, aky typ poistenia najlepsie ochrani ich ma-
jetok. Poistenie bytoveho domu, samotneho bytu a poistenie domacnosti sa sice m6zu vzajomne
doplhat’, nie su vSak navzajom zamenitel'né. Ako ich spravne kombinovat’ radi odbornik z PREMIUM

Poist’'ovne.

Optimalna kombinacia poisteni

Najlepsim riesenim byva kombinacia dvoch poisteni,
ktoré pokryvaju ochranu vlastného majetku, aj spoloéné
priestory v bytovom dome. Poistenie bytového domu
sa stara o konstrukéneé casti stavby a byva uzatvorené
spravcom alebo spolocenstvom vlastnikov. Na druhej
strane, poistenie domacnosti ochranuje vnutorneé za-
riadenie bytu, ako su nabytok, spotrebice ¢i cennosti.
Spravna kombinacia tychto dvoch poisteni poskytuje
komplexnu ochranu vasho domova.

Kedy sa odporica samostatné poistenie
bytu?

V niektorych pripadoch je vhodné mat’ poistenie bytu aj
samostatne. NajCastejsie sa s tym stretnete pri hypote-
ke, ked' banka vyzaduje individualnhu poistnu zmluvu na
byt, aj ked' je cely bytovy dom uz poisteny. Dévodom je,
Ze banka chce mat' istotu, Ze poistenie bude platné bez
ohl'adu na rozhodnutia spravcu bytového domu.

Samostatné poistenie bytu moze byt uzitocné aj pri po-
istnych udalostiach, ktoré sa tykaju viacerych vlastni-
kov. Ak napriklad déjde k skode v dosledku chyby suse-
da, jej uplatnovanie cez poistenie bytového domu méze
byt’ zdihavé a zavislé od konania inych osob. V takych
pripadoch je individualne poistenie bytu istotou, ze svo-
ju 8kodu vyriesite bez zbytocnych komplikacii.

Preco si dojednat poistenie bytového

domu?

Ak maju majitelia jednotlivych bytov poistené len vlast-
né byty, v pripade rozsiahlych $kéd na spolocnych
priestoroch to nemusi stacit’. NajcastejSimi pricinami
$kod na bytovych domoch su vodovodné havarie, zate-
¢enia zo striech, vichrice, miestne povodne, krupobitie,
ale aj poskodenia fasad ¢i rozbitie vchodovych dveri.
»Sucast’'ou poistenia od nasej poist'ovne je aj krytie
nakladov na vypratavanie po poistnej udalosti alebo
nahradné ubytovanie,” priblizuje Peter Drga z PREMIUM
Poist'ovne.

Hlavny rozdiel medzi poistenim bytu a by-

tového domu

Poistenie bytového domu je kolektivnym poistenim,
ktoreé kryje poskodenie stavebnych sucasti domu, ako
su strecha, vyt'ahy ci fasada. Kryje aj skody spbdsobené
napriklad vetrom, burkou alebo zatec¢enim vody.

Naopak, poistenie bytu si uzatvara kazdy vlastnik indivi-
dualne a vzt'ahuje sa na jeho konkrétny majetok — m6ze
sa tykat’' nielen samotného bytu ako nehnutelnosti, ale
aj jeho vybavenia.

Dolezitost poistenia zodpovednosti

Pri vybere poistenia je kl'i¢ové mysliet’ aj na krytie zod-
povednosti za Skodu. Viac ako tretina poistnych udalos-
ti v bytovych domoch je spojena s takgmito skodami,
napriklad ak dojde k zateceniu medzi bytmi alebo po-
Skodeniu auta padom snehu zo strechy.

V ramci poistenia bytu je zodpovednost’ dblezita naj-
ma pri skodach spbdsobenych prevadzkou domacnosti.
Typickymi prikladmi su vytopenie suseda pretekajucou
prackou alebo pokazenou umyvackou riadu.

Podl'a odbornika na poistenie Petra Drgu z PREMIUM
Poistovne poistenie bytoveho domu prinasa v porov-
nani s individualnym poistenim bytu este jednu dble-
Zitd vghodu, a tou je poistenie krizovej zodpovednosti
za Skodu. Ta patri medzi najdblezitejsie druhy poistenia
v rémci bytového domu, ked'ze az 32% vsetkych skod
z pohladu poctu sa hradi prave z tohto druhu poiste-
nia. Ide o skody, ktoré si spdsobia bud' byty a nebyto-
vé priestory v bytovom dome navzajom, alebo ak tieto
Skody spbsobia skodu na spolo¢nych ¢astiach a zaria-
deniach bytového domu. Plati aj opak, teda ak spoloc-
ne Casti a zariadenia bytového domu spdsobia skodu
na bytoch a nebytovych priestoroch.

Na co si dat pozor pri vybere poistenia?
Ak si nie ste isti, aké poistenie je pre vas najvghodnej-
Sie, odporucame konzultaciu so skisenym sprostredko-
vatel'om poistenia a tieZ so svojim spravcom bytového
domu. Bez ohl'adu na kvalitu poistenia je vzdy doblezité
dbat’ na prevenciu §kod — predist’ problémom je vzdy
lepsie, nez riesit’ ich nasledky.

Kontakty:

Infolinka: 0908 888 988

Email: poistenie@premium-ic.sk
Web: www.premiumpoistovna.sk

pre viac informacif
nascanujte QR kad

PREMIUM

POISTOVNA

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

POISTOVNA

PREMIOVE
bytové domy

Komplexné poistenie
pre spravcov bytovych
domov a spolocenstva
vlastnikov bytovych

a nebytovych priestorov

e poistenie majetku a zodpovednosti za Skodu
e all-risks krytie $kod
® bezplatné asisten¢né sluzby 24/7

PREMIUM POISTOVNA
S NAMI STE
V DOBRYCH RUKACH

Rychla a bezproblémova

likvidacia pri poistnej
udalosti

www.PREMIUMpoistovna.sk

Pozyvame Vas
na konferenciu

TEPELNA
OCHRANA
BUDOV 2025

23. medzinarodnd konferencia

Nevyhnutnost’ pri znizovani
uhlikovej stopy

www.tzbportal.sk

21.-23.maj 2025
Vysoké Tatry - Strbské Pleso

Miesto konania:

Vysoké Tatry — Strbské Pleso, hotel Patria

Usporiadatelia:

Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky
Slovenska komora stavebnych inZinierov
Technicky a skisobny Ustav stavebny, n. o.

Slovenska stavebna vedecko-technicka spolo¢nost - ¢len
Zvazu slovenskych vedecko-technickych spolo¢nosti

Struktudra programu:

hlavny odborny program, diskusné férum, postery,
vystupenia mladych vedeckych pracovnikov, firemné
prezentacie, vystavka, spolocensky program.

Sekretariat konferencie:

SLOVENSKA STAVEBNA VEDECKO-TECHNICKA SPOLOCNOST
Kocelova 15, 815 94 Bratislava

e-mail:stav@zsvts.sk

www.zsvts.sk
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Co ked'sa sprava nevykonava spravne

Sprava bytového domu nie je len administrativhou zalezitost'ou, ide o komplexny proces, ktorgy ma
zasadny vplyv na kvalitu Zivota obyvatel'ov, bezpeénost’ a celkovu atmosféru v budove. V suéasnej
dobe sa mnohi obyvatelia bytovych domov stretavaju s r6znymi problémami, ktoré pramenia z nee-
fektivneho alebo nelegalneho, nespravneho vykonavania spravy. Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, ako aj d’alSie predpisy, stanovuju jasné
pravidla a povinnosti nielen pre vlastnikov, ale aj pre spravcov. Zakon ma zabezpecit' riadne fungova-
nie, udrzbu spoloénych priestorov a sluzieb aj pravidla a zasady fungovania vzt'ahov medzi vlastnikmi

a spravcom.

Napriek tomu sa vSak Casto stava, Zze spravcovia nedo-
drZiavaju predpisané normy, nezabezpecuju potrebné
opravy, alebo ich nezabezpetuju veas, nevykonavaju
pravidelné kontroly alebo ¢o sa najc¢astejsie stava v po-
slednom ¢ase - spravcovia ignoruju podnety zo strany
obyvatelov. Pre vlastnikov vznika problém, ako riesit’ ig-
noranciu spravcov pri rieseni ich problémov? Na druhej
strane vidime z nasej praxe aj mnozstvo pochybeni zo
strany uzivatel'ov nehnutel'nosti. Problémy vznikaju nie-
len zo strany vlastnikoy, ale €asto aj zo strany najom-
cov, o komplikuje moznosti riesenia v oblasti medzil'ud-
skych vzt'ahov. Tieto nedostatky mézu viest’' k mnohym
problémom, od zhorsenej kvality byvania, cez zvysene
naklady na opravy, az po pravne spory medzi vlastni-
kom a spravcom. Pre vSetkych zainteresovanych je pre-
to kl'i€ove poznat' svoje prava a povinnosti, ako aj kroky,
ktore mbézu podniknut’ v pripade, Zze sprava a uZivanie
bytového domu sa nevykonava v sulade so zakonom.

V nasledujucom ¢léanku sa podrobne pozrieme na to, aké
kroky moZzu byt podniknuté na ochranu prav — od moz-
nosti komunikacie, cez vyhladanie odbornych rad, az
po pravne kroky, ktoré mézu byt' potrebné na napravu
situacie. Nasa analyza vam poskytne cenné informacie
a nastroje, ktoré vam pomozu ziskat' kontrolu nad vasim
byvanim. Nezabudajme, Ze aj ked' situacia moze vyze-
rat’ zlozita, spolocne a informovane mézeme bojovat’' za
lepSie a bezpetnejsie byvanie pre vsetkych obyvatel'ov.

Zakon nad zakon?

Podl'a zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
vlastnici bytov a nebytovych priestorov musia uzavriet’
zmluvu o vykone spravy so spravcom alebo sa ha spravu
domu zriad'uje Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome. Sprava bytoveho domu zohrava
kl'ti€ovu Ulohu pri zabezpeceni riadneho chodu a Udrzby
spolo€nych priestorov a sluzieb. Avsak, ak sa nevykona-
va podl'a zakona, m6zu z toho Celit’ roznym problemom.
V takychto pripadoch je dblezite vediet', kam sa obratit’
a akeé kroky podniknuat™?

V prvom rade by sme mali vyzdvihnut' samotnd komu-
nikaciu medzi vlastnikom a spravcom. Je dobré zacat’
riesit’ problém interngmi kanalmi cez schédzu vlastni-
kov, kde je mozné prediskutovat’ problémy a navrhnut’
rieSenia. Urcité je potrebneé zacat' sa orientovat’ a riesit’
problémy, ak su pravidla zakotvené v zmluve o vgkone
spravy (pripadne: zmluvy o zriadeni spolo¢enstva vlast-
nikov bytov a nebytovych priestorov) predtym, nez sa
rozhodnete podat’ oficialny podnet. Je moznost’ vyuzit’

nastroj oficialnej st'aznosti/ reklamacie, v ktorej pisom-
nou formou uvedie st'aZzovatel konkrétne problémy a
poziadavky na napravu, ktoré pozaduje.

Ked' ani vyssie spomenute kroky nevedu k ziadnym na-
pravam €i ujasneniam, v druhom rade nastupuju d'alSie
moznosti. SU tu moznosti obratit’ sa na Statne organy
ako urady, InSpektorat prace, Regionalny urad verejne-
ho zdravotnictva ¢i Stavebny Urad. Z nasej praxe vsak vi-
dime, Ze prva, doteraz najcastejsie vyuzivana institucia,
ktora nespokojnému obyvatel'ovi napadne, je Slovenska
obchodna inspekcia [(SOI). Uvedomme si, ze SOl samot-
na nedozoruje zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Pozrime sa teda na to, aké su kompetencie
SOl v oblasti kontroly sluzieb spojenych s byvanim.

Slovenska obchodna inspekcia kontroluje ustanovenia
zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov v zneni neskorsich predpisov, tykaju-
ce sa dodrziavania povinnosti spravcu domu, na ktore
je mozné aplikovat’ zakon ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela v zneni neskor&ich predpisov - § 8, § 8 a)
a § 8 b). Pre blizsie vysvetlenie to zhameng, Ze to, ¢o je
porusenim ustanoveni zédkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priestorov, méze byt’' zaroven
porusenim ustanoveni zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochra-
ne spotrebitel'a. V pripade takéhoto porusenia, nasled-
kom ktorého je mozné poskodenie €i ina ujma, existuje
moznost’ domahat’ sa svojich prav prostrednictvom pri-
slusnych sudovw.

Na koho sa obratit

Slovenska obchodna inspekcia ako taka vykonava kon-
troly u spravcov. Co sa tyka spologenstiev vlastnikov
bytov, pri nich SOI kontroly prevazne nevykonava. Ta-
kisto na otazku, &i moze Urad pre reguldciu siet'ovych
odvetvi (URSO) vykonat’ kontrolu vyuétovania v Spolo-
censtve vlastnikov bytov, pripadne zaujat’ stanovisko k
spravnosti postupu pri hospodareni spravcovskej spo-
lo€nosti je odpoved' zaporna. V kompetencii uradu nie
je vykonavat' kontrolu finanénych prostriedkov, resp.
hospodarenia spolocenstiev vlastnikov bytov. Spravo-
vanie a kontrola finan¢nych prostriedkov je vo vyluénej
kompetencii spolocenstva, resp. vlastnikov bytov. V pri-
pade spolocenstiev vlastnikov bytov ide totiz o spra-
vovanie vlastného majetku a teda nejde o poskytnutie
sluzby spotrebitelom vo vzt'ahu podnikatel' — spotrebi-
tel. Z toho dévodu sa to nemoze tgkat' ani vyuctovania
sluzieb spojenych s byvanim. Pri takychto spolocen-
stvach sa v takychto pripadoch mézu vlastnici mézu
obratit’ na Radu, ktora je povinne zriadena zo zakona

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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€. 182/1893 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a je dozornym organom spolocenstva — ako
to vyplyva z § 7, pismena c) spominangho zakona. V pri-
pade, ak sa takymto postupom nedocieli spokojnost,
vyplyva moznost’ obratit’ sa na prislusny sud. Slovenska
obchodna inSpekcia nekontroluje ani bytove druzstva
a postupuje rovnako ako pri spolo¢enstvach vlastnikov
bytov.

Kontrolu spravnosti rozuctovania Uhrad za sluzby spo-
jené s byvanim kontroluje okrem zakona ¢. 250/2007 Z.
z. 0 ochrane spotrebitel’a u spravcu od roku 2024 URSO
podl'a zakona €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike a
jeho vykonavacej vyhlasky ¢. 503/2022 Z. z., ktorou sa
ustanovuje teplota teplej vody na odbernom mieste a
pravidla rozpoc&itavania nakladov na mnozstvo tepla do-
daneho v teplej vode, nakladov na mnozstvo dodaneho
tepla na vykurovanie, nakladov na mnoZzstvo dodaného
tepla alebo mnozstva tepla vyrobeneho v decentralizo-
vanom zdroji tepla a ekonomicky opravnenych nakladov
na teplo vyrobene v decentralizovanom zdroji tepla. V
pripade reklamacie je potrebné, aby vlastnik najskor
uplatnil reklamaciu u spravcu s uvedenim konkrétneho
nedostatku vo vyuctovani. Spravca musi vybavit' rekla-
maciu do 30 dni od jej uplatnenia, ked'Ze sa to tyka sluz-
by vyplyvajucej z § 18 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a, kde URSO skontroluje spravnost’ rozuéto-
vania podl'a vyssie zmiefiovanej vyhlasky.

Ako sa vykonava samotny dohl'ad? Urad, Odbor kontro-
ly, oddelenie ochrany spotrebitel'a prijima podnety od
odberatel'ov, ktorgmi su: zranitel'ni odberatelia podl'a § 2
pism. K] zakona ¢. 250/2012 Z. z. o reguldcii v siet'ovych
odvetviach v zneni neskorSich predpisov, ako aj odbera-
telia mimo kategorie zranitelnych odberatel'ov. Odbera-
tel' sa moze obratit’ na urad v pripadoch vymedzenych
prislusnou platnou legislativou, a to najma zakonmi ¢&.
250/2012 Z. z. o regulacii v sietovych odvetviach v zne-
ni neskorsich predpisov, €. 251/2012 Z. z. o energetike v
zneni neskorsich predpisoy, €. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, €.
39172015 Z. z. o alternativhom rieSeni spotrebitel'skych
sporov a o zmene a doplneni niektorych zakonoy, ¢.
657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni neskorsich
predpisov, ¢ 309/2008 Z. z. o podpore obnovitel'nych
zdrojov energie a vysoko ucinnej kombinovanej vyroby v
zneni neskorsich predpisoy, ako aj prislusnych vyhlasok
vydanych na zaklade ustanoveni zakonov.

Netreba zabudat’ na doélezity fakt, Ze spdsob rozuctova-
nia musi byt’ dohodnuty ¢i uz v zmluve o vykone spra-
vy alebo rozhodnutim vlastnikov. Spravca sa teda musi
riadit’ takto dohodnutym spdsobom a uzivatel’ musi ak-
ceptovat’ takto vopred dohodnuty spdsob. V opacnom
pripade dochadza k porugeniu povinnosti. Ak URSO pri
kontrole zisti nespravne rozuctovanie, v dosledku kto-
rého vznikne preplatok, vyda zavazny pokyn na vyho-
tovenie opravného vyuctovania formou opatrenia na
mieste podl'a § 6 ods. 1 pism. c) zakona ¢. 128/2002 Z. z.
o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel'a. Zaroven je potrebné si uvedomit’, ze URSO
v tejto suvislosti nepdsobi ako organ, ktory ma vyméct’
pre spotrebitel'a preplatok.

www.tzbportal.sk

Mb6zu vSak nastat’ rozne situacie. Ak spravca nedodrzal
spbsob rozpocitania, ktory ste si s nim dohodli v zmluve
o vykone spravy, je mozne sa v pripade vyuctovania tep-
la a teplej vody obratit’ na URSO. V ostatnych veciach na
prislusny Krajsky inspektorat Slovenskej obchodnej in-
Spekcie. K podaniu je potrebne predlozit’ kopiu vyucto-
vania. Co sa tyka podnetoy, tieto mozno podat’ na URSO
ako Ziadost', navrh, podnet, st'aznost’ alebo iné podanie
viacerymi spdsobmi. Fyzicka alebo pravnickd osoba
mdbZe svoje pisomné podanie priniest’ osobne do poda-
tel'ne uradu, alebo zaslat’ postou na adresu Uradu alebo
poslat’ formou elektronickej posty na adresu spotrebi-
tel@urso.gov.sk.

Ak nastane pripad, Zze spravca nepredlozi vlastnikom vy-
uctovanie v lehote do 31. maja nasledujuceho roka — tato
povinnost’ vyplyva zo zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov — tu uz méze SOl ulo-
zit’ spravcovi pokutu. Zaroven spravca straca narok na
platby za spravu. Podobne aj v pripade, ak ma vlastnik
pochybnosti o spravnom merani ur€eneho meradla, na-
priklad pri dodavke elektriny/plynu uréengm meradlom
alebo ak zistite chybu na uréenom meradle, mate pravo
poziadat’ prevadzkovatel'a distribu¢nej sustavy/siete
o0 preskusanie meradla. Uhradu nakladov na preskusa-
nie ur¢eného meradla hradi prevadzkovatel distribuc-
nej sustavy/siete len v pripade, ak sa potvrdi chyba na
urcenom meradle. V opacnom pripade naklady na pre-
skusanie hradi ten, kto o preskusanie poziadal. Kontro-
lu dodrziavania postupu vykonava Slovenska obchodna
inSpekcia.

Je to vobec mozné?

Co sa tyka rozucétovania, regulovany subjekt jednoznad-
ne z hl'adiska legislativy nesmie prekrocit’ pri fakturacii
jednotlivé zlozky ceny tepla. Variabilna zlozka maximal-
nej ceny tepla sa fakturuje za namerané mnoZzstvo tep-
la na odbernom mieste a fixna zlozka maximalnej ceny
tepla sa fakturuje za objednané mnozstvo tepla. Iny
spbsob fakturacie nie je mozny. Ak sa vlastnikovi zda, ze
dodavatel tepla mu fakturoval vyssiu cenu tepla ako mal
uréenu alebo v pripade ingch opravnenych pochybnosti
mobze vlastnik podat’' reklamaciu u dodavatel'a tepla, pri-
padne podnet na urad.

Pri ostatnych oblastiach, kde sa méze citit’ vlastnik po-
Skodeny, si SOl vyhradzuje pravo kontroly podl'a vyme-
dzenia jej pdsobnosti ako aj prislusnych organov. Ak si
zoberieme napriklad kontrolu spravnosti mnozstva zraz-
kovych vod, SOI postupuje takéto podania Ministerstvu
Zivotného prostredia Slovenskej republiky pre prislusny
odbor, kde sa riadia prislusnou vyhlaskou, ktora je vy-
konavacim predpisom k zakonu o verejnych vodovodoch
a verejnych kanalizaciach. Dalsim prikladom mézu byt
reklamacie vzt'ahujuce sa na poplatok za zber, prepra-
vu a zneSkodnovanie komunalnych odpadov, kde si sa-
dzbu poplatkov na prislusné obdobie ustanovuje obec
véeobecne zavaznym nariadenim. SOI teda kontroluje
napriklad aj spravnost’ rozpocitania nakladov za odvoz
odpadu.

S0l nie je opravnena vykonavat' u spravcu kontrolu ue-
tovnictva, hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby
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a oprav, urcovat’ a kontrolovat' zalohove platby. Ak
neddjde k dohode, o spore moze rozhodnut' jedine
sud. SOl nekontroluje ani kvalitu prac vykonanych do-
davatel'skymi firmami ¢i faktury za vykonane prace. Ak
spravca nekona a vlastnikam vznikne Skoda v désledku
necinnosti spravcu, mézu sa obratit’ na sud pre poruse-
nie zmluvy o vykone spravy ako aj zakona ¢. 182/1993 Z.
z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Zaver

Pri kazdom zaslani podani na statne urady (SOI, URSO)
su vyzadovane pisomné podklady, z ktorych musi byt’
zrejme, Ze sa dotknuté osoby pisomne dozadovali svo-
jich prav. V pripade, ak nedoslo k [vy]rie$eniu poziada-
viek vlastnikov — spotrebitelov, m6zu sa obratit’ na pri-
slusny inSpektorat SOI podla sidla spravcu. SOl méze
spravcovi ulozit’ plnenie povinnosti zavaznym pokynom
len do buducna, pbsobi teda preventivne, okrem po-
ruseni ustanoveni zakona ¢. 657/2004 Z. z. o tepelnej
energetike, kde je inSpekciou mozne ukladat’ opatrenia
na odstranenie zistenych nedostatkov aj spatne. Za ne-
splnenie zavazného pokynu moéze ulozit’ pokutu.

)

Jedine sud je opravneny vymoct’ konkrétne pravo vlast-
nika. Pred rieSenim sporov sudnou cestou je potrebng,
aby vlastnici svoje poZziadavky voci spravcovi uplatno-
vali na domovych schédzach a v pripade, Ze so spravo-
vanim, rieSenim poziadaviek nebude spokojna vacsina
vlastnikoy, pristupili i k zmene spravcu.

RieSenie problémov medzi spravcom a uzivatelom ne-
hnutel'nosti méze byt’ narocne. Dékladnym a systema-
tickym pristupom je véak mozné dosiahnut’ napravu a
zlepsit’ podmienky pre vsetkych obyvatelov bytového
domu. Vyuzite dostupné moznosti a v pripade potreby
o poradenstvo, podporu ¢i pomoc sa pokojne obrat'te na
nas. Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnutelnosti so
svojim dlhoroénym pdsobenim rozvija €innosti tak pre
spravcoy, ako aj uzivatel'ov nehnutel'nosti.

Zdroj:

Slovenska obchodna inspekcia

Urad pre reguléciu sietovijch odvetvi
ZdruZenie spravcov a uZivatel'ov nehnutel'nosti

Spracovala: Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD.

Umela inteligencia v sprave
budov: Inteligentné riesenia

pre efektivnu spravu

Sprava budov sa v poslednych rokoch zasadne meni vd'aka moderngm technolégiam. Umela inte-
ligencia (Al) zohrava €oraz délezitejiu ulohu pri optimalizacii prevadzky, zniZovani nakladov a zvy-
Sovani komfortu pre pouzivatel'ov. Vd'aka analjyze dat a schopnosti ucit’ sa z historickych vzorcov
dokaze Al spravovat’ budovy inteligentnejSie a udrzatel'’nejSie.

€o je umela inteligencia v

sprave budov?

Umela inteligencia v tomto kontex-
te znamena vyuZzivanie algoritmov
a analytickych nastrojov na auto-
matizovane rozhodovanie a riadenie
technickych systemov v budovach
(napr. kurenie, klimatizacia, osvetle-
nie, bezpetnost’ a sprava ako taka).

Aké konkrétne aplikacie
Al vieme vyuzit v sprave
budov?
V kratkosti vieme zhrnut’ vyuzitie Al
v sprave budov do viacerych bodov.
Vyberame niektoreé z nich:
- Energeticky manazment
Al monitoruje spotrebu energif
v realnom ¢ase a automaticky
upravuje nastavenia pre znize-
nie nakladov (napr. inteligentné
termostaty, prediktivne riadenie
vykurovania/chladenia).
- Prediktivna udrzba

Na zaklade analyzy senzoric-
kych dat dokaze Al predvidat’
poruchy zariadeni a navrhovat'
servis eSte predtym, ako dojde k
zlyhaniu.

- Bezpecnostné systémy
Al v kamerovych systémoch
rozpoznava nestandardne spra-
vanie alebo neopravneny pohyb
v realnom case.

 Riadenie obsadenosti priesto-
rov
Na zaklade pohybu osbdb dokaze
Al optimalizovat’ vyuzivanie
miestnosti, osvetlenia a ventila-
cie — idealne pre kancelarie.

Aké s vyhody a nevyhody
vyuzitia Al v sprave bu-
dov?

Asi hlavnou vghodou by sme spo-
menuli automatizaciu rutinngch ¢in-

nosti. Tieto nam zaberaju mnozstvo
Casu a Al nam vie pomoct’ svojou

rychlostou a zabezpecenim Stan-
dardnych €innosti spravcu. V nepo-
slednom rade sa vSak vieme pobavit’
aj o usporach nakladov na energie
a udrzbu, znizeni emisii a vghod z
vyssej ekologickej udrzatel'nosti
budov. Toto sa priblizuje uz k ¢in-
nostiam facility managementu, kto-
ry je vel'mi blizky €innostiam sprav-
cu. Vysledkom je zvysenie komfortu
pre vlastnikov a pouzivatelov byto-
vych aj nebytovych priestorov. Me-
dzi nevyhody musime poznamenat’
potrebu pociatocnych nakladov na
implementaciu technologii, d'alej je
tu potreba kvalitnych dat a senzo-
rickej infrastruktury, zabezpecenie
kybernetickej bezpecnosti a ochra-
na osobnych udajov. Co je véak naj-
t'azsie, to je neochota zmenit' tra-
dic¢né postupy v sprave budov.

Aka je buducnost inteli-
gentnych budov?

Do buducna sa otakava prepojenie

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Al so smart city platformami, integ-
racia obnovitel'nych zdrojov ener-
gie, a eSte vacsia personalizacia slu-
zieb v budovach. Al bude jedngm z
hlavnych pilierov zelenej a digitalnegj
transformacie nehnutelnosti. Ume-
Ia inteligencia meni spravu budov z
pasivnej udrzby na aktivne riadenie.
Firmy a spravcovia, ktori sa prisp6-
sobia tymto zmenam, ziskaju kon-
kurenénu vyhodu - efektivnejsie
budovy, spokojnejsich uzivatelov a
nizsie naklady.

Skasme ,,vyskusat” Al kon-

trolnymi otazkami?

Zadali sme otazku a dostali sme od-
poved od Al na otazku: ,Aké su po-
vinnosti spravcu?*

Odpoved' bola vycerpavajuca:

1. Udrzba a opravy spolo&ngch
casti a zariadeni

« Zabezpecenie pravidelnej
udrzby a oprav spolocnych
priestorov (napriklad scho-
diskd, chodby, vyt'ahy, strecha,
fasada).

+ Opravy poruch na spoloénych
zariadeniach, ako su vodovod-
neé a kanalizacneé instalacie,
elektricke vedenia, vykurovanie,
a podobne.

- Kontrola a zabezpecenie funke-
nosti véetkych systémov [napr.
bezpecnostne zariadenia, osvet-
lenie v spolo¢nych priestoroch).

2. Finanéné spravovanie

- Vypracovanie a spravovanie
rozpoctu pre bytovy dom.

« Zabezpecenie vyberu poplat-
kov od vlastnikov a najomnikov
(poplatky za spravu, fond oprav,
energie a ing).

- Vedenie Uc¢tovnictva, pravidelna
finan€na sprava a priprava sprav
pre vlastnikow.

- ZabezpecCenie spravy a rozde-
lovania financii podl'a potreby
(hapr. opravy, investicie do
zlepdenia).

3. Komunikacia s vlastnikmi a na-
jomnikmi

+ Informaovanie vlastnikov o do-
lezitych rozhodnutiach, scho-
dzach, vydavkoch alebo plano-
vanych pracach.

 Riesenie st'aZznosti a poziada-
viek vlastnikov alebo najomni-
kov.

+ Organizovanie schodzi vlastni-
kov, kde sa preberaju doblezite
otazky a rozhodnutia o sprave
domu.

4. Pravne a administrativne zalezi-
tosti

« Zabezpecenie dodrziavania
platnej legislativy a pravidiel
tykajucich sa bytovych domov.

« Priprava zmluv a dohéd (na-
priklad zmluvy s dodavatel'mi
sluzieb, zmluvy o udrzbe a
opravach).

« UdrZiavanie a archivovanie
dokumentoy, ako su zaznamy
zo schbdzi, spravy o opravach,
uctovne doklady.

- ZabezpecCenie suladu s legis-
lativhymi poziadavkami, ako
su napriklad pravidla tgkajuce
sa ochrany osobnych udajoy,
bezpectnosti alebo Zivotneho
prostredia.

5. Zabezpecenie sluzieb

+ Koordinacia sluzieb, ako je
cistenie spolo&nych priestoroy,
udrzba zelene, odvoz odpadu.

« Zabezpecenie dodavok energie
a vody pre spolocné priestory.

« Uzatvaranie zmluv s dodavatel-
mi a kontrola ich plnenia.

6. Zabezpecenie bezpecnosti a
ochrany majetku

« Opatrenia na ochranu majet-
ku vlastnikov, ako napriklad
instalacia kameroveho systemu,
bezpetnostnych zamkov alebo
osvetlenia v spolo€nych priesto-
roch.

» Zabezpecenie prevencie proti
vzniku poziarov a inych rizik.

7. Planovanie a organizovanie vac-
Sich oprav a investicii

« Planovanie a koordinovanie
vacsich oprav a renovacii budo-
vy, napriklad vgmena strechy,
renovacia fasady alebo moder-
nizacia vyt'ahov.

« Priprava a predkladanie navrhov
na investicie alebo rozvojove
projekty.

Spravca by mal byt' proaktivny v
rieSeni problémov a komunikacii s
vlastnikom bytového domu a na-
jomnikmi, aby bola zabezpecena
hladka prevadzka a kvalitna sta-
rostlivost’ o majetok...

Avsak na presnejsie formulovanu
otazku: ,Aké kvoérum je potrebné
pri hlasovani vlastnikov pri Gvere
na obnovu bytového domu?* sme
uz nedostali tak jednoznacnu odpo-
ved' ...hl'a:
« Pri hlasovani vlastnikov pri
schval'ovani Uveru na obno-
vu bytoveho domu sa kvarum
riadi podl'a Zakona o vlastnictve

www.tzbportal.sk

bytov a nebytovych priestorov
(zdkon €.182/1993 Z. z.).

- Podl'a tohto zakona je potreb-
ne:

» Minimalne 50 % hlasov
vlastnikov (v zastupeni
podielov) pre schvalenie
rozhodnutia.

» Pre rozhodnutie o uvere
moéze byt’ potrebny vyssi
pocet hlasov, teda aj suhlas
vacsiny pritomnych viastni-
kov na schédzi, ktori maju v
suhrne podiel na hlasovani
presahujuci 50 %.

- Kazdy vlastnik ma hlasovacie
pravo zodpovedajuce jeho
podielu na nehnutel'nosti. Ak
sa rozhoduje o nie€om, €o ma
vacsi finan€ny a pravny vgznam,
ako je uver na obnovu, mézu
byt’ poziadavky na kvorum a
pocet hlasov este prisnejsie, a
to podl'a stanov spolocenstva
vlastnikov.

» Vzdy je teda dobré skontrolovat’
aj interné pravidla konkrétneho
spolocenstva vlastnikov.

No...vel'a konkrétneho sme sa uz
nedozvedeli. Al nerozliSila spravcu
od spolocenstva vlastnikov a ani ne-
stanovila presne o ake kvorum by sa
jednalo.

Zaver: Déveruj, ale preveruj
Umela inteligencia [(Al) definuje
sama seba nasledovne: je to oblast’
informatiky, ktora sa zameriava na
vytvaranie systémov a programoy,
ktoreé dokazu vykonavat’' ulohy, kto-
re vyzaduju l'udsku inteligenciu, ako
sU rozpoznavanie obrazov, porozu-
menie prirodzenému jazyku, rozho-
dovanie, ucenie a podobne. Vyuzitie
umelej inteligencie v sprave byto-
vych domov moéze vyrazne zefek-
tivnit' prevadzku, znizit' naklady a
zlepsit' kvalitu zivota obyvatelov.
Automatizacia procesov, prediktiv-
na udrzba a optimalizacia energii
mobzu priniest’ velké vyhody pre
vlastnikov aj spravcov.

L'udsky faktor vsak je vSak nenahra-
ditel'ny a sluzi na to, aby preveril, o
umela inteligencia namiesto neho
vykonava. Nezabudnime na skutoc-
nost), Ze za pracu a ¢innost’ spravcu
bude vzdy zodpovedny spravca, nie
Al

Spracoval:
E.Kurimsky v spolupraci s Al
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ENBRA SLOVAKIA oslavuje:
30 rokov inovacii, rastu a partnerstiev

ENBRA SLOVAKIA otvorila svoje dvere v aprili 1995 v skromnych podmienkach, no s o to va€sim
hadsSenim. Dnes, o tri desat’'ro€ia neskér, je pevnou suéast'ou trhu, déveryhodngym partnerom
a spol'ahlivgm poskytovatel'om rieSeni pre Usporu energie a meranie tepla a vody. Spoloéne
so svojimi partnermi, zakaznikmi a kolegami neustale rastie a inovuje — prave tieto uspechy ne-
davno spolocnost’ oslavila na evente 30 rokov ENBRA SLOVAKIA.

Od zaciatkov po sucasnost
Ako spomina dlhoro¢ny kolega Pe-
ter Lassak: ,Na zaciatku sme boli
dvaja a robili sme vsetko. V malej
miestnaosti s drevenymi oknami, kde
viala zaclona pri kaZdom silnejSom
zafukani vetra, sme budovali znac-
ku, ktora dnes patri medzi lidrov
na slovenskom trhu.” Od prvych do-
davok vodomerov a meracov tepla
sa ENBRA SLOVAKIA vypracovala na
spolo¢nost!, ktora do slovenskych
domacnosti dodala uz takmer
1,5 miliéna bytovych vodomerov —
v priemere kazdy treti Slovak mal
doma produkt tejto znacky. S roz-
Sirujucim sa portfdliom ziskala de-
siatky kvalitnych servisnych part-
nerov, rozvinula sluzby a vybudovala
moderne Skoliace strediska.

Inovacie a partnerstva

Dnes okrem merania tepla a vody ponuka ENBRA SLO-
VAKIA siroku skalu rieSeni aj v oblasti vykurovania, chla-
denia, vzduchotechniky a fotovoltiky. Jej produkty, vra-
tane modernych tepelnych cerpadiel, pomahaju Setrit’
energiu a zniZzovat' naklady. Vd'aka dlhoro¢ngm skuse-
nostiam prinasa tiez efektivne rieSenia aj v oblasti roz-
pocitavania nakladov, a zaroven poskytuje metrologicke
sluzby - vo vlastnej skusobnej stanici overuje vodo-
mery, prietokomery a merace tepla a chladu prakticky
véetkych vyrobcov, rozmerov a prietokov.

ITENBRA --'.

| PEvAS Do 1

Ako hovori Katarina Ruskova, generdlna riaditel'ka
ENBRA SLOVAKIA: ,Nie sme tu len preto, aby sme preda-
vali produkty a sluzby. Nasim cielom je poskytovat’ hod-
notu — prinasat’ inovécie, vytvarat’ dlhodobé partnerstva
a byt oporou pre nasich zakaznikov.*

Oslava, ktora spojila ludi

Na vystavisku Agrokomplex v Nitre oslavila spolo¢nost
vo Stvrtok 6. februara tento vyznamny milnik. Pod ve-
denim Katariny Ruskovej si spolocnost’ pripomenula
svoje uspechy, ocenila dlhorocnych partnerov a rovna-
ko predstavila produktovd novinku
— tepelné cerpadlo Clivet Edge F
s novym ekologickgm chladivom
R290. Nechybali ani l'udoveé tance,
hudba a, samozrejme, tradi¢né ob-
Cerstvenie.

Pomahat ma zmysel
Samotna oslava mala aj charitativ-
ny rozmer. Ugastnici svojimi dob-
rovolngmi prispevkami podporili
organizaciu Junior Achievement
Slovensko, ktora sa venuje vzdela-
vaniu mladych l'udi v oblasti pod-
nikania a finantnej gramotnosti.
ENBRA SLOVAKIA tuto organizaciu
podporuje uz niekolko rokov a aj
tentoraz s potesSenim prispela
na jej ¢innost’.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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30 rokov inovacii, rastu a partnerstiev

Toto jubileum je dékazom toho, Zze Uspech sa rodi vd'aka
pevhym vzt'ahom a spolupraci. ENBRA SLOVAKIA d'aku-
je véetkym svojim partnerom, kolegom a zakaznikom za
to, ze su sucast'ou jej cesty. ,Spolu rastieme, inovujeme
a tvorime buducnost’. Dvakujeme, Ze ste s nami. Tesim sa
na d'alsie roky plné vyziev a uspechov!” dodava Katarina
Ruskova.

www.tzbportal.sk
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Rekonstrukcia plochej strechy
v Bratislave s pripravou na tepelné
cerpadlo a fotovoltlcke panel

Obr. 1: Dokoncend realizdcia Sikmej strechy Bratislava Furdekova 12, s vizualizdciou budtcej fotovoltiky

Pri rekonstrukcii plochej strechy je potrebné urcit’' rozsah poskodenia pévodnej strechy. Pokial' je uz
strecha v havarijnom stave alebo tesne pred nim, je nevyhnutné zaoberat’ sa jej opravou. Ak pritom
zaroven rieSime otazku fotovoltickgch paneloy, je potreba ddkladne zvazit' mozné rieSenia s ohl'a-
dom na Zivotnost’ krytiny, statiku a pozZiarnu odolnost’. Jednou z moznosti takejto rekonstrukcie je
nahradit’ plochu strechu Sikmou. Tuto moznost’ si zvolili aj obyvatelia bytového domu Furdekova 12
v Bratislave. Ako takato rekonstrukcia prebieha a ake su jej vghody?

Ing. Miroslav Ver€imak spolu s obyvatelmi bytoveho
domu Furdekova 12 v Bratislave nas kontaktoval s po-
ziadavkou rekonstrukcie strechy na zaklade stretnuti
na konferencidch a nasich referen¢nych stavieb. Ide
0 12 poschodovy bytovy dom, ktory ma okrem velkej
vysky taktiez specificky pddorysny tvar. Ked'ze strecha
vyzadovala rekonstrukciu a obyvatelia planovali umiest-
nenie tepelného cerpadla a fotovoltickych paneloy,
sikma strecha bola najvhodnejSim rieSenim.

Obr. 2: Pévodny stav strechy — tvorba kaluZzi kvéli nespravne-
mu vyspddovaniu strechy

Povodny stav strechy

Pévodna strecha tejto bytovky bola z PVC fdlie. Kvoli
nespravnemu vyspadovaniu strechy, poveternostngm
podmienkam, UV Ziareniu a d'alsim cCinitelom bola fdlia
po Zivotnosti a nespifala svoju funkciu. Na streche sa

tvorili kaluze a v oslabenych miestach dochadzalo k za-
tekaniu, ¢o spdsobilo zabudovanu vlhkost' v pévodnom
streSnom plasti.

Vlastnosti navrhovanej stresnej
konstrukcie

Obr 3 Nové tepe[ne cerpadlo ocelovad konstrukaa dodana
firmou Strechy 92

Sikma strecha na rozdiel od tej plochej:

+ Odvadza vodu mimo plochu strechy - voda je zo
stresnej plochy odvedena do obvodovych odkvapo-
vych Zl'aboy, €im predchadzame d'alSiemu zatekaniu.

+ Zohl'adnuje zat'aZzenie od fotovoltickych panelov
- nosna konstrukcia je tvorena drevenymi priehra-
dovymi vaznikmi so styénikovymi doskami, ktoré su
nadimenzovaneé na zat'azenie podla prislusnych no-
riem. Vypocet zohl'adnuje zat'azenie fotovoltickymi
panelmi.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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« Ma dlhu Zivotnost' - na nasich strechach pouzivame
trapézovy plech hr. 0,6 mm so zivotnost'ou viac ako
50 rokov. Vyhneme sa tak nutnosti skladat’ panely
zo strechy v pripade, ze by bola potrebna opatovna
oprava strechy z dévodu poskodenia fdlie, ¢o by bolo
z hl'adiska vysky budovy a zloZitej pristupnosti kom-
plikované az nemoznée.

« Zabezpeti vysuSenie moznej zabudovanej vihkos-
ti - konstrukciu kotvime do nosnych stien bytoveho
domu. V miestach kotvenia otvarame stresny plast.
Tento otvor zabezpecuje okrem priestoru pre kotve-
nie taktiez odvetranie pdvodnej konstrukcie od pri-
padnej zabudovanej vihkosti v existujucej skladbe
stresného plasta.

Postup realizacie strechy
Spoloénost’ Strechy82 s.r.o zhotovila strechu na kl'dg
a to vratane:

» Vyhotovenia dokumentacie pre stavebné povolenie
a realizacnej dokumentacie - Po dokladnom zame-
rani a obhliadke strechy projektantmi bola vyhotove-
na vsetka potrebna dokumentacia ku stavbe. Ked'ze
na konkrétnej streche je umiestnené tepelné cerpadlo,
sutast'ou nasej dodavky bola ocelova konstrukcia
presne navrhnuta na dimenzie a hmotnost’ tepelného
Cerpadla podl'a poziadaviek dodavatel'a.

» Vyroby drevenej nosnej konstrukcie a plechovych
prvkov - Nosnu konstrukeiu tvorili drevené priehradove
vazniky, ktoré boli spolu s obkladovymi plechmi a os-
tatngmi klampiarskymi prvkami vyrobené vo vlastnom
vyrobnom zavode. Aby boli prace na streche urychlené
a minimalizovalo sa mnozstvo odpadu, cela konstrukcia
sa predom opracovala a na stavbu bola dovezena ako
skladacka.

» MontazZe drevenych véznikoyv, krytiny a boéného ople-
chovania - Po vyloZeni materidlu na strechu sa posta-
vila nosna konstrukcia z drevenych vaznikov. Nasledne
sa na vazniky uloZili vaznice a plech, taktiez sa zhotovilo
bocné plechoveé oblozenie.

- Utesnenia prestupov, kotvenia konstrukcie a zateple-
nia strechy - Po prikryti strechy a utesneni véetkych
prestupov, ked' uz sa do nej nedostane voda, sme kon-
Strukciu kotvili. Na zéver bola strecha zateplena podla
poziadaviek investora, v tomto pripade to islo o 20 cm
mineralnej viny.

Rekonstrukcia strechy bytového domu Furdekova 12
prebiehala poc¢as zimnych mesiacov.

Aj napriek nepriaznivym podmienkam a komplikovane-
mu tvaru strechy bola drevena nosna konstrukcia po-
stavena v priebehu troch tyzdnov. Nasledné prikrytie
a montaz obkladovych plechov trvalo priblizne Styri
tyzdne.

Dalej sa na streche vykonali dokon&ovacie prace, ako
kotvenie a pokladanie izolacie kedy uz strecha pini-
la svoju funkciu a nedochadzalo k d'alSiemu zatekaniu
strechy.

Autor: Ing. Lubica Luhova

www.tzbportal.sk

Obr. 4: Opracovanie nosnej konstrukcie pre urychlenie
montdzZe

Obr. 5: Nosnd konstrukcia pozostdvajica zo 40 druhov
vdznikov

Obr. 6: Montaz trapézového plechu

AN

STRECHY92

pre viac informacif
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Automatizacia procesov a segmentacia
sluzieb vo facility managemente

Pokrok v digitalnych technoldgiach otvara nové moznosti v oblasti spravy a udrzby budov, &im pri-
spieva k ich efektivnejSiemu riadeniu a optimalizacii prevadzky. Digitalizované udaje umoziuju lepsi
dohl'ad nad procesmi pocas celého Zivotného cyklu stavby a zaroven zvysuju ich transparentnost’.
Vyznamnym prvkom v tomto procese je koncept digitalneho dvojéat’a, ktory umoznuje vytvaranie
presnych virtualnych modelov nielen pre nové stavby, ale aj pre existujice objekty. Tieto modely
poskytuju detailné a aktualne informacie, ¢im podporuju efektivnu spravu, udrzbu a strategicke roz-
hodovanie. Napriek vghodam digitalizacie je potrebné venovat’' pozornost’ aj jej vyzvam a mozngm
rizikam, aby sa zabezpecil bezpeény a efektivny chod budov z dlhodobého hl'adiska.

Tradicna sprava budov vs.

Facility management

Sprava budov ma svoje pociatky uz
v ¢asoch, ked' vznikla prva stavba na
svete. Kazda budova vyzaduje ne-
ustalu udrzbu a spravu, ktoru zabez-
pecuje urcity typ spravcu. Tradicne
ide o zakladné udrzbarske a upra-
tovacie sluzby, ktoré méze zvladnut’
aj jeding pracovnik. Bez pravidel-
nej udrzby by budovy postupne
chatrali, ¢im by vyrazne klesla ich
zivotnost'. V priebehu Casu sa vsak
sluzby spojené so spravou budov
neustale zdokonalovali a rozsiro-
vali. Udrzba budov sa ¢asto spdja
s efektivhym riadenim fyzickych a
technickych zdrojov, ktoré su po-
trebné na zabezpecenie funkénosti
a bezpecnosti budow.

Tento proces zahrffia planovanie,
organizovanie, vedenie a kontro-
lu vSetkych ginnosti spojenych so
spravou budov, pricom sa kladie
dbéraz na prevenciu a rieSenie prob-
lemoy, ktoré mozu ovplyvnit'ich pre-
vadzku. Spravny vyber stavebnych
materialov, vhodneé konstrukéne rie-
Senia a optimalizacia tychto fakto-
rov mozu vyrazne ovplyvnit’ naklady
na spravu a udrzbu, ako aj predizit’
Zivotny cyklus budovy

Moderny pristup k sprave a udrzbe
budov sa v sucasnosti Coraz viac
orientuje na integraciu pokrocilych
nastrojov ako su Building Informa-
tion Modeling (BIM), Facility Ma-
nagement [FM), Computer-Aided
Facility Management (CAFM] a tak-
tiez pomerne nova technoldgia
blockchain. Tieto nastroje umoz-
nuju efektivnejSie riadenie budov,
znizovanie nakladov a zlepsovanie
kvality sluzieb. BIM sa ukazuje ako

revolucny nastroj v oblasti spravy
budov, pretoze umozZzfiuje vytvaranie
a spravu digitadlnych modelov budoy,
ktoré obsahuju vsetky relevantné
informacie o ich fyzickych a funke-
nych charakteristikach.

Podl'a studie Gerrish sa BIM vyuziva
na vizualizaciu a spravu energetic-
kej vgkonnosti budov, o prispieva
k optimalizacii prevadzkovych na-
kladov a zlepSeniu udrzatel'nosti.
BIM tiez podporuje spolupracu me-
dzi réznymi ucastnikmi projektu, co
je kl'u€ove pre efektivne riadenie a
udrzbu budov.

Facility Management je multidisci-
plinarny pristup, ktory sa zameriava
na optimalizaciu prevadzky a udrzby
budov. V suasnosti sa FM ¢oraz
viac integruje s technoldgiami, ako
su CAFM systémy, ktoré umoznuju
automatizaciu a zefektivnenie pro-
cesov spravy budov. Tieto systémy
poskytuju nastroje na planovanie
udrzby, spravu priestorov a sledo-
vanie nakladoy, o vedie k zlepSeniu
efektivity a znizeniu prevadzkovych
nakladov.

Ako uvadza Studia autora Okoro
Facility manaZzéri zohravaju kl'uco-
vU Ulohu v zabezpeceni hodnoty a
efektivity organizacie, pricom ich
ulohy sa neustale vyvijaju v sulade
s moderngmi trendmi. Blockchain
technoldgie sa zacinaju objavovat’
aj v oblasti spravy budov, pricom
ponukaju nove moznosti pre zabez-
pecenie transparentnosti a dbéve-
ryhodnosti v procesoch spravy a
udrzby. Vyuzitie blockchainu moze
zlepsit’ sledovatel'nost’ a spravu ak-
tiv, €o je obzvlast' dblezite v kontex-
te spravy komplexnych budov a in-
frastruktur.

Tieto technoldgie umoznuju decen-
tralizované uchovavanie dat a zjed-
nodusuju procesy, ako su sprava
zmluv a transakecii, €im prispievaju k
zefektivneniu spravy budov. Pripa-
doveé studie ukazuju, Ze integracia
tychto modernych technoldgii do
spravy budov moze viest' k vyznam-
nym zlepSeniam v oblasti efektivity
a udrzatelnosti. Napriklad, imple-
mentacia BIM a CAFM v ramci spravy
budov umozniuje lepSie planovanie
a predikciu nakladov na udrzbu, ¢o
prispieva k dlhodobej udrzatel'nosti
a zniZzovaniu environmentalneho do-
padu budov.

Rovnako, vyuzitie blockchain tech-
nolégii moze zlepsit' procesy spra-
vy a zabezpecit' transparentnost’
v transakciach, ¢o je kl'ucoveé pre
efektivne riadenie kamplexnych bu-
dow.

Moderny pristup k sprave a udrzbe
budov prostrednictvom technolo-
gii ako BIM, FM, CAFM a blockchain
predstavuje vyznamny krok vpred v
optimalizacii prevadzky a zlepSovani
kvality sluzieb.

Tieto technoldgie nielenze zvysuju
efektivitu a znizuju naklady, ale tiez
prispievaju k udrzatel'nosti a trans-
parentnosti v sprave budov.

Procesy pri sprave a udrzbe budov
je mozneé do znacnej miery digitali-
zovat'. Jednotlivym procesnym po-
stupom sa venuje nasledujuci obra-
zok (obr. 1).

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Riadenie sluzieb FM

Insourcing vs. Outsourcing
Spolo¢nost, ktora planuje spra-
vovat’ danu budovu sa musi roz-
hodnut’ ako bude svoje sluzby za-
bezpectovat. Prvou moZnost'ou je
insourcing, kedy spolocnost’ riadi
podporné sluzby vlastngmi zdroj-
mi. Za vlastné zdroje su povazova-
ny zamestnanci, priestory, procesy
a zariadenia. Druhou moznost'ou je,
ze spolo¢nost’ bude sluzby zabez-
pecovat’ formou outsourcingu. To
znamena, Ze spolocnost’ sa rozhod-
ne vsetky vedl'ajsie Cinnosti zverit’
externej firme. Tato externa firma
poskytuje sluzby podl'a podmienck
stanovenych v zmluve. Mnoho firiem
smeruje prave cestou zabezpecenia
sluzieb formou outsourcingu. Hlav-
nym doévodom je znizenie poctu za-
mestnancov ¢im firma dokaze znizit’
personalne naklady.

DIGITALIZACIA
PROCESOV

Obr. 1 Digitalizdcia procesov pri sprave a ddrzbe (zdroj: autor)

V Spojenych statoch je outsour-
cing najc¢astejsie vyuzivany v zdra-
votnictve, kde manazéri vyuzivaju
tento nastroj pre znizenie nakladov
a zaroven sa snhazia o zabezpecenie
kvalitnej zdravotnej starostlivosti
pacientov.

Autor v tejto studii taktiez dodava,
ze menej ako 5% spolocnosti si vy-
berie iba jedného dodavatela slu-
zieb FM. Autor Barker definuje, ze
najvacsou vyhodou outsourcingu
je ze spolocnost’ sa moze plne su-
stredit’ na svoju primarnu cinnost’
a taktiez presuva zodpovednost' zo
zamestnavatela na poskytovatela
danej sluzby. Externé firmy maju
taktiez Specialistov, ktory by v pri-
pade insourcingu boli ¢o sa tyka
personalnych nakladov prili§ drahy.
Studie taktiez poukazuju na moz-
nost’ inovovania a zlepSovania kvali-
ty pomocou outsourcingu. Udrzanie

vysokej kvality a prepojenie timov
medzi poskytovatel'mi a zakaznikmi
mobze viest' k vzniku novych inovacii
a zlepSeni kvality poskytovanych
sluzieb.

Samotny outsourcing so sebou
prindsa aj nevyhody. Poskytovana
sluzba alebo sluzby musia byt' pres-
ne definované v zmluve aby posky-
tovatel' zabezpecil véetky Cinnosti
v pozadovanej kvalite. Nevyhodou
mobze byt taktiez to, Ze spolocnost’
straca urcitu flexibilitu v poskyto-
vani sluzieb a to tym spdsobom, Ze
akekol'vek zmeny, ktoré sa vyskyt-
nu po uzavreti zmluvy je nutne riesit’
¢o mobze viest' k zvySenim nakladom
a taktiez mozu byt' rokovania ¢aso-
vo narocne. Preto je doélezité posu-
dit' obe moznosti poskytovania slu-
Zieb obzvlast kvoli individualnosti
kazdého stavebného diela.

Tab. 1 Vyhody a nevyhody insourcingu; vlastné dopracovanie

Insourcing (poskytovanie sluZieb vlastngmi pracovnikmi)

VYHODY

JEDNODUCHA A RYCHLA KOMUNIKACIA

NEVYHODY

VYSOKE PERSONALNE NAKLADY

OCHRANA CITLIVYCH INFORMACI{

NUTNOST SKOLENi PRE ZAMESTNANCOV

RIADENIE RIZIK, MONITORING

NEJASNOSTI V KOMPETENCIACH

ZAMESTNANCAMI

RYCHLA KOMUNIKACIA, VYMENA ZNALOSTi MEDZI

MENSIE VYTAZOVANIE ZARIADEN| A TECHNIKY, PODCE-
NOVANIE PODPORY

www.tzbportal.sk
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Tab. 2 Vyhody a nevyhody outsourcingu; vlastné dopracovanie

ZNiZENIE POCTU VLASTNYCH ZAMESTNANCOV

Outsourcing (zabezpeé&enie sluzieb externou firmou)

NEVYHODY

ZLOZITA KOMUNIKACIA

ZASTUPITELNOST PRACOVNIKOV

NEDOSTATOCNA SPECIFIKACIA POTRIEB

PROFESIONALITA A EFEKTIVNE VYUZITIE TECHNIKY

NPERIAMA KONTROLA UKONOV

PROSTRIEDKOV

VYUZIVANIE PROFESIONALNYCH PREVADZKOVYCH

ODLISNOST KLIENTOV V SUVISLOSTI S ICH POTREBAMI

Zaver

Digitalizacia procesov v oblasti faci-
lity managementu predstavuje ne-
vyhnutny krok k zvyseniu efektivity
a transparentnosti spravy budowv.
Integracia modernych technolo-
gii, ako su BIM, CAFM a blockchain,
umozhuje optimalizaciu prevadzky,
znizovanie nakladov a zlepSenie
kvality poskytovanych sluzieb. Di-
gitalne dvojca ako sucast’ facility
managementu ponuka presne a
aktualne informacie o stave a pre-
vadzke budov, ¢im podporuje stra-
tegicke rozhodovanie a predlzuje
Zivotnost' stavebnych objektov. Su-
¢asny trend smeruje k vyuzivaniu
kombinacie insourcingu a outsour-
cingu pri poskytovani facility slu-
Zieb, pricom kazdy model ma svoje
vyhody aj nevyhody. Outsourcing
prinasa moznost’ vyuzitia Speciali-
zovanych odbornikov a modernych
technoladgii, no zarovern moze obme-
dzit’ flexibilitu riadenia sluzieb. Na-
opak, insourcing umozhuje vyssiu
kontrolu nad procesmi, no vyzaduje
vyssie personalne a financne nakla-
dy. Preto je dolezité posudit’ indivi-
dualne potreby kazdej organizacie a
vybrat’ optimalny model spravy slu-
Zieb. Z poznatkov vyplyva, ze digita-
lizacia a automatizacia procesov su
kl'u€ovymi faktormi v rozvoji facility
managementu. Implementacia digi-
talnych rieSeni nielenze prispieva
k efektivnejsej sprave budov, ale
taktiez podporuje ich udrzatelnost’
a dlhodobd hodnotu. Do buducna
je mozné ocakavat' d'alSie inovacie,
ktoré posunu spravu budov na vys-
Siu Uroven a umoznia este efektiv-
nejsie riadenie ich zivotneho cyklu.
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Kristalovo cista a extremne odolna

fFasada bez starosti

Vo svete povrchovych uUprav sa stale deje nie€o nove! Cielom je priniest’ zakaznikom omietku, kto-
ra bude ¢o najlepsie odolavat’ vplyvom prostredia. Medzi najvgraznejsie Cinitele pésobi usadzova-
nie prachu a strata Zziarivej €istoty vplyvom UV Ziarenia. Sinko mdze spdsobovat’ ,,unavu materialu
a maknutie povrchu omietok. Do oslabenej struktury omietky sa dostava prach a fasada sa stava
zasednutou. Ako zabranit’ degradacii omietky a pomoct’ fasade, aby vydrzala dlho ako nova?

Spolo¢nost’ Baumit sa dlhodobo zaobera vyvojom no-
vych receptur omietok, ktore zakaznikom prinesu co
najviac benefitov. Pri vyvoji novych materialov je dble-
zite poznat’ vlastnosti jednotlivych ingrediencii, najma
pouziteho spaojiva. Spojivo ma vyrazny vplyv na mecha-
nizmus zretia (vytvrdzovania) omietok, ale ovplyvhiuje
tiez starnutie povrchu, respektive zmeny fasady v ase.

Cielom vyvoja novych produktov je aplikacia funkéného
mechanizmu (fyzikalneho alebo chemického) do praxe.
V pripade omietky Baumit CrystalTop je to inovativny
Crystal efekt, ktory prinasa extrémne odolnu fasadu
s dlhodobou ochranou voéi prachu a zasednutiu. Ugin-
na ochrana fasady je podmienena mineralnym zlozenim
omietky. Baumit CrystalTop po vyzreti vytvori odolny
povrch, ktory nedovoli ¢asticiam prachu preniknut’ do
Struktury fasady.

Crystal efekt — ako funguje?

Baumit CrystalTop je prva, skutocne mineralna omietka
vo vedierku, ktora obsahuje az 95% prirodnych, krysta-
lickych a anorganickych surovin. Ak hovorime o mine-
ralnych omietkach, tradicne mame na mysli vrecované
suché zmesi, ktoré sa zmieSavaju s vodou. Inovaciou je
uz len to, ze Baumit CrystalTop je vo vedierku, hotova
a pripravena na okamzité pouZzitie. Proces zretia, vytvr-
dzovania a krystalizacie nastava v okamihu nanesenia
materialu na pripraveny podklad. Baumit CrystalTop
teda tvrdne krystalizaciou. Ide o hydraulicku reakciu,
ktora spolu s vyparovanim vody vytvori pevne uzavre-
ty system s krystalicky tvrdgm a vynimoc€ne odolngm
povrchom. Ide o proces, kde organicke primesy su vy-
slovene neziadlce a aj v recepture su zastupené len
v minimalnej miere (do 5%). Crystal efekt prinasa fasade
tvrdé a odolné jadro, ktoré plni ochrannu funkciu fasa-
dy a eliminuje zachytavanie prachu v strukture omietky.
Povrch Baumit CrystalTop vd'aka mineralnemu zloZeniu
nie je termoplasticky, nemakne pri pdsobeni vonkajsich
tepldt. Povrch fasady [najmé pri tmavsich odtiefoch)
je vystaveny vysokym povrchovym teplotam. Organic-
ke spojiva su menej odolné vocti teplotnému namahaniu
ako mineralne, krystalicke Struktury. Tie si udrzuju svoje
mechanicke vlastnosti a odolnhost’ aj pri vyssich teplo-
tach a nedochadza u nich k zasednutiu vplyvom zmien
na povrchu fasady.

Aplikacia v dvoch krokoch

Crystal systém dosahuje odolnost’ vd'aka aplikacii dvoch
zloziek, ktoré sa spolupdsobenim aktivuju. Jednou zloz-
kou je mineralna omietka Baumit CrystalTop, druhou
zlozkou je zakladny nater Baumit CrystalActivator. Pro-

www.tzbportal.sk

ces hydraulickej reakcie, tuhnutia a tvrdnutia potrebuje
iniciaciu v podobe kontaktu tychto dvoch zloziek. Vsetky
ostatné komponenty tepelnoizolatneho systemu osta-
vaju Standardne, rozdiel je len pri aplikacii povrchovej
upravy. Crystal efekt sa dostavi vd'aka spolupdsobeniu
Baumit CrystalActivatora a omietky Baumit CrystalTop.
Ide o jedine¢ny mechanizmus, ktory je novinkou nielen
na slovenskom stavebnom trhu.

Cista, a ¢o este?

Baumit CrystalTop je vgnimoc&na vo vyuZziti mineralnych
plniv v prospech mechanickej odolnosti a Cistoty fasa-
dy. Prirodny charakter jednotlivych zloziek receptury
umozhuje zachovat’ vysoku paropriepustnost’ omietky,
ktora je vhodna na izolacné dosky z polystyrenu aj mi-
neralnej vaty. Nizky difuzny odpor povrchovej upravy
je doélezity najma pri rekonstrukciach a drevostavbach.
Baumit CrystalTop ma paropriepustnost’ najvysse;j trie-
dy V1 a je suctast'ou tepelnoizolatnych systemov Bau-
mit Star a Baumit Pro. Omietka Baumit CrystalTop je do-
stupna v stovkach odtiefiov s koncovym &islom 3 - 9 zo
vzorkovnice Baumit Life (okrem odtiefiov so symbolom
polmesiaca, v ktorych su pouZité organické pigmenty).
Dostupna je aj v 11 bielych odtienoch Shades of White
(okrem odtiefa W1200 StarWhite). V sicasnosti su pra-
ve biele a svetlosivé odtiene vyrazne preferované nasi-
mi zakaznikmi. Je skvelou spravou, Ze Baumit CrystalTop
napomaha dihodobo udrzat’ farebny odtien fasady bez
neziaduceho zasednutia.

Prave odolnost’ a cCisty vzhl'ad su atributy, podla kto-
rych sa zakaznik pri vybere fasady rozhoduje. Fasada
charakterizuje celd stavbu a kazdy si zela, aby zostala
trvacna, pekna, bez nutnosti narocnej udrzby €o najdlh-
Sie. M4 tiez ochrannu funkciu a musi odolavat’ poveter-
nostnym aj mechanickym vplyvom. Je zrejme, Zze ako
vyrobca povrchovych Uprav nemame dosah na faktory
vonkajsieho prostredia a jeho znecistenie, ale mdzeme
cielene ovplyvhovat' odolnost’ hasich produktov.

pre viac informacif
nascanujte QR kod

-
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Ked' vtacka lapaju, pekne mu spievaju .....

Spravcom je obchodna firma a na rozdiel od spologéenstva vlastnikov je €innost’ spravcu zamerana aj
na tvorbu zisku. Zdrojom zisku je poplatok za spravu a tak nec¢udo, Ze sa kazdy spravca usiluje spra-
vovat’ &o najviac bytovych domov. Ako sa k nim dostat’? Tazky problém. Napriek tomu zaznamenava-
me v poslednej dobre €asté presuny bytovych domov od jedného ku druhému spravcovi, ba dokonca
aj fuzie a odkupenia celého kmerfa odchadzajuceho spravcu. Ak sa vSak toto nepodari a najde sa
bytovy dom, nespokojny so svojim doterajsim spravcom, mdze sa nam naskytnut’ prilezitost’ ziskat’
si tento dom do nasej spravy. Ako vSak spravne postupovat’, aby sme sa nedopustili chgb a bytovy

dom ziskali do nasej spravy?

Pri ziskavani nového bytového domu do svojej spravy
je prezentacia nasej spravcovskej spolo¢nosti kl'tco-
vou pri ziskavani spravy noveho bytoveho domu. Pre-
to je doblezite, aky prvy dojem urobime pri predstaveni
nasej spravcovskej spoloc¢nosti. Predstavenie firmy je
preto doélezité premysliet, vzdy na konkrétny pripad
zvlast. Neda sa pouzivat’ ablona. Dobrym zaciatkom su
referencie, ak Vas pozvali na zaklade vasich referencii
(hapriklad z vedl'ajsieho BD, ktory spravujete]. Zmena
spravcu sa deje z rdznych pricin, najcastejsSie vsak z
dévodu nespokojnosti so starym spravcom, alebo z do-
vodu zmeny typu spravy (spologenstvo zanika a spréava
prejde pod profesionalneho spravcul).

Pokusme sa preto ziskat' eSte pred nasou samotnou
prezentaciou €o najviac informacii o predmetnom byto-
vom dome. O akeé informacie ide?

- Dobre vediet' dévod, preco chce zmenit' BD sprav-
cu (idedlny stav, ked' nas pozvali z dévodu dobrych
referencii o nadej spravcovskej spoloénosti)

+ Ak vieme zistit', zistime, ¢i sa meni forma spravy

(zameriame sa pri prezentacii na rozdiely medzi
SVB a spravcom), alebo ide o zmenu spravcu (pred-
stavime prednosti hadej spoloc¢nosti)

- Overime, v akom &tadiu je BD (&i uz dostal stary
spravca vypoved, alebo len o tom uvazuju a teraz
si este len vyberaju potencionalneho spraveu]

Je dobre mat' v potencialnom bytovom dome ,spriazne-
nud dusu®, ktora vam k informaciam nielen pomoze, ale
medzi vlastnikmi aj ,predpripravi“ dobré referencie pre
prichod vasej spravcovskej firmy. Vhodngm rieSenim
je predstavenie a prezentéacia Vasej spravcovskej spo-
lo¢nosti ha schoddzi vlastnikov alebo zhromazdeni, kam
vasu firmu pozvu ako host’a.

Na tuto prileZitost’ je vhodneé sa dobre pripravit’.

Vyber reprezentanta

je jednym z najdolezitejsich faktorov. Osoba, ktora bude
vasu spravcovsku firmu reprezentovat’, robi prvy dojem,
preto je délezite, aby jej vgber spinil urcité kritéria. Kto-
ré to su? Patria sem:

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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- aby mal dobré retove a rétorické schopnosti (vyva-
rujeme sa poslat’ reprezentanta s recovou vadou,
alebo &loveka nekomunikativnehao),

- ustrojenost’ - plati staré porekadlo: ,Saty délaj
¢loveka*, ¢asto dobre vyzerajuci predstavitel’ urobi
skvely prvy dojem vd'aka slugnej ustrojenosti,

- ak je reprezentant trémista, moze si prezentaciu
pripravit’ v bodoch na ,t'ahak", pred zac¢iatkom svo-
jej prezentacie sa zhlboka nadychnut'..,

Prezentacia

Je v podstate zhrnutie vSetkého toho, o by sme chceli
vlastnikom povedat'. Dolezita je priprava koncepcie sa-
motnej prezentacie . Sklada sa spravidla z troch ¢asti
(ako slohova praca na zakladnej $kole) a to je uvod, jadro
a zaver. Cielom je €o najlepsie predstavenie nasej spo-
lo€nosti, ale chceme aj zaujat' pozornost’, vyvarujeme
sa preto dlhej prezentacii. Cela prezentacia by nemala
byt’ dlhsia ako 10 minut, snazime sa urobit’ dojem a pre-
to hovorime kl'udne, hlasne a jasne, aby nas poculi vSet-
ci aj v zadnej ¢asti miestnosti. Co prezentujeme a ako?

Na zacCiatku prezentacie pokladame za velmi doélezite
nadviazanie komunikacie s vlastnikmi hned' v Gvode [ .....
ako sa vam tu byva?), pripadne ich pochvalime (... vidim,
Ze starate o predzahradku, mate pekné kvety, poriadok
a upraveny vchod).. Prezentacia by mala prebiehat’ v
nenasilnom duchu (netlagit’ privel'mi okato na to, aby si
vybrali prave nas, skor si pripravime nase klady, vghody
a referencie, kde si m62u vlastnici overit’ nadu pracu).

Pri prezentaciach pozerame priamo na vSetkych vlast-
nikov. Zaujmeme postoj trochu predkloneny, dojem ¢o
najblizsi k vlastnikom. Az potom zacneme samotnu pre-
zentaciu, ktora sa bude — ako sme spomenuli — z troch

www.tzbportal.sk

Casti:
« uvod: histaria, ako dlho sme na trhu, pocet zamest-

nancoy, interne a externe sluzby, ktoreé poskytuje-
me

« jadro: vghody, pre ktoré by sa bytovy dom mal roz-
hodnut’ pre nés, priaznivd cenova politika (popla-
tok za spravu je niz&i?), sluzby navyse (outsorcing
- SBS, kosenie, parkovacie sluzby..), referencie z
ingch BD, ktoré spravujeme ...

« zaver: pod’akujeme za pozvanie a moznost’ prezen-
tacie a vyjadrime nadej, Ze si vlastnici vyberu prave
nasu spolocnost’.

NIKDY sa nesmieme dopustit’ zasadnej chyby: NIKDY
neochovarame doterajSieho spravcu, alebo konkuren-
ciu, pri prezentacii vyzdvihujeme len nase klady.

Co na zaver?
Zhnieme si zasady prezentacie spravcovske] spoloc-
nosti ha schodzi vlastnikov / zhromazdeni do nasledu-
jucich zasad:
- zatnime s Usmevom — naladime pozitivnhu naladu
a hned' v uvode je nutne ziskat' zaujem ,obecen-
stva“ — vlastnikov [dialdg]

+ pochvalme vlastnikov — ak sa usiluju najst’ kva-
litnejSiu spravu, tak sa zjavne o svoj BD staraju a
chcu ho zveladovat' este lepsie. Preto ste prisiel,
aby ste im v tejto snahe pomohol tym a tym....

’

+ na konci prezentacie je nutné usetrit/poskytnut
¢as na otézky a odpovede (priamo vyzveme vlast-
nikov, Ze sme tu pre nich, preto ich poziadame, nech
vznhesu otazky, ktoreé ich zaujimaju

- nepodceniujme prezentaciu, lebo ¢asto prace od
nej zavisi nas Uspech, ak sa da, dohodneme termin
d'alSieho stretnutia s ich poverenych zastupcom.

Verim, Ze nasledujuce riadky pomohli aspon zacinaju-
cim spravcom pri ich prezentaciach. Pripadné otazky
radi zodpovieme na konferencii ,Sprava budov — JAR
2025 v termine 9-11.4.2025 v BeSenovej, kde sa bude-
me téme komunikacie venovat’ podrobnejsie.

E.Kurimsky
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Zivotnost, opotiebeni a tdrzba - kli¢ové

terminy FM

Sprava budov predstavuje zasadni aspekt celého Zivotniho cyklu stavby, zejména v jeji provozni fazi.
Tento ¢lanek se soustfedi na otazky souvisejici s Zivotnosti, opotfebenim a udrzbou bytovych domd.
Mezi hlavni faktory ovliviujici Zivotnost stavby patfi vgbér stavebnich materiall, pouzité technolo-
gie, plisobeni vn&jsich vlivi a kvalita pravidelné udrzby. Clanek analyzuje réizné modely degradace
stavebnich prvku a jejich dopad na celkovou funkénost objektu, pficemz se zvlastni pozornost vénuje
facility managementu a jeho roli pfi efektivnim a udrzitelném provozu budov. Véasna detekce a reseni
problémi’ mohou vgyznamné prispét k ekonomické stabilité a dlouhodobé hodnoté nemovitosti.

Sprava budov ma v ramci celého Zivotniho cyklu stavby
klicovou roli hlavné ve fazi provozovani a uzivani, kde se
zameéruje na efektivni a udrzitelné Fizeni spravy a provo-
zu budovy. Sprava budov je nezbytngm prvkem pro udr-
Zeni budov v optimalnim stavu bé&hem celého Zivotniho
cyklu. Zajistuje efektivni vyuzivani zdrojd, maximalizaci
hodnoty investice do nemovitosti a zaroven pfispiva k
udrzitelnosti prostredi.

@ Niklady na likvidaci

@ Cena pozembu

@ Miklady na pofizeni stavby
@ Niklady na Odribu a opravy
@ Nakdady na provoz

Vznik kazdého objektu je determinovan jak materialovy-
mi, tak energetickgmi vstupy. Béhem Zivota stavby se
spotrebovavaji energie a materiadly nezbytné pro provoz
a udrzbu. V kazde fazi Zivotniho cyklu se nejen spotrebo-
vava znatne mnozstvi energie, ale take vznika vyznamny
odpad a emise. Tyto faktory ovliviujici ekologicky do-
pad stavby Ize ovlivnit jiz pfed samotnou realizaci. Treba
volba konstrukénich a technickych reseni stavby neov-
liviiuje pouze tyto ekologickeé aspekty, ale take ovliviiuje
fazi uzivani v souvislosti s udrzbou a spravou objektu. Z
praxe je obecné znamo, ze volba levngjsiho reSeni pfi
vystavbeé a realizaci projektu vyrazne zvysuje naklady v
je obdobi uzivani stavby, ktere tvofi tfi ctvrtiny celko-
vych nakladl v prabéhu Zivotnosti stavby, z nichz jedna
tfetina pfipada na naklady na spravu a udrzbu.

Vhodngm vybérem stavebnich a konstrukénich reseni,
Ize rovnéz ovlivnit délku Zivotnosti stavby. Kazdy inves-
tiéni projekt je vazan na ekonomickou stranku, zameéru-
jici se predevsim na pocatecni naklady pro realizaci.
Casto se véak prehlizi ekonomické hledisko provozu a
celkova vgnosnost stavby. Idedlni situace nastava teh-
dy, kdyz jsou do procesu realizace projektu zapojeni bu-
douci uzivatelé a spravci. Tato spoluprace umoznuje na-
vrhnout optimalni a ekonomicky udrzitelna feseni, ktera
pozitivné ovlivni ekonomiku provozu v dlouhodobem ho-
rizontu [1].

Zivotni cyklus stavby

Zivotni cyklus stavby ma ddleZitou roli ve spravé majetku
a nemovitosti. Pfitomnost facility managera by méla byt
zohlednéna v kazdé fazi ZCS. Pokud m4 investor nebo
budouci uzivatel zajem vyhnout se potencialnim prob-
[émdm v provozu své investice nebo minimalizovat na-
sledné ekonomickeé zasahy zplsobené nedostatecnou
projektovou dokumentaci, je klicove zajistit pritomnost
facility managera pfi projednavani klicovych otazek,
které formuji kone¢nou podobu investice. Diky svéemu
odbornému pohledu mUlze facility manager identifiko-
vat mozné dopady, které nemusi byt zfejmé ostatnim
ucastnikdm projektu.

V rémci ZCS rozlisujeme celkem &tyfi druhy Zivotnos-
ti stavby — technickou, ekonomickou, moralni a pravni.
Technicka zivotnost, pocitana od vzniku stavby do je-
jiho zchatrani a technického zaniku pri bézné udrzbe,
obvykle pfesahuje ekonomickou zivotnost. Ta zahrnuje
dobu od vzniku stavby do okamziku ztraty ekonomicke
uzitec¢nosti a smysluplnosti, coz mize byt spojeno s tr-
valou ztratou vgnosl nebo ztratou vyuzitelnosti z ddvo-
du vnéjsich zmén, bez moznosti jineho vyuziti. Moralni
zivotnost zohledhuje dobu od vzniku stavby do momen-
tu, kdy se stane zastaralou, a to z dlvodu zmén v dis-
pozi¢nim usporadani, stylech, normach, technologiich
nebo vyvoji okolniho prostredi. Pravni Zivotnost je spoje-
na s vyuzitim uzemi, provedenim staveb, jejich uzivanim
a pfipadnymi zménami, v ramci otazek stavebniho prava.
Rostouci urbanizace nas vystavuje mnoha pozitivhim i
negativhim vlivim, a problémy spojené s vystavbou a
pravnimi otazkami ovliviuji nejen samotne stavebniky a
spravce, ale take jejich okali.

Technickou Zivotnost budovy vyrazné ovliviiuje kon-
strukéni systém objektu, udrzba, rekonstrukce &i mo-
dernizace. Zivotnost stavby mlze byt ovlivnéna také
zpUsobem zaloZeni, navrhem a technologickym prove-
denim prvkd s dlouhodobou Zivotnosti. Intenzita uzivani,
pravidelna udrzba, eventualni rekonstrukce, moderniza-
ce a generalni opravy rovnéz maiji vliv na celkovou Zi-
votnost stavby. V pfipadé ekonomicke zivotnosti hraje
dllezitou roli doba vyuZitelnosti stavby. Ekonomicky
zanik stavby mUze nastat v situaci, kdy je vghodnéjsi
zlikvidovat stavajici stavbu a nahradit ji novou, ktera pfi-
nese vyssi vgnosy. Kritériem mize byt také porovnani
nakladd na béznou udrzbu s vgnosy z dané nemovitosti.
Dalsim okamzikem ekonomického zaniku je situace, kdy
zanikne dlvod pro konkrétni provoz na daném misté a
stavbu jiz nelze efektivné vyuzit pro jing ucel [1].

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Zivotnost Ize tedy definovat jako ¢asové obdobi, po kte-
ré by mel objekt nebo konstrukce splfiovat pozadavky
provozu za predpokladanych podminek. Béhem této
doby dosahne objekt nebo konstrukce sveho mezniho
stavu a stava se nepouzitelngm.

Starnuti technologii a stavebnich prvkd je dilezité téma
pro spravu budovy, jelikoz ma zésadni dopad na provozni
naklady, bezpecnost, energetickou ucinnost a celkovou
hodnotu budovy. Jak technologie a stavebni prvky star-
nou, zvysuji se jejich naroky na udrzbu a opravy, coz se
mUze vyrazné projevit na rozpoctech FM. Opotrebeni
komponentd, jako jsou elektroinstalace, vzduchotech-
hika nebo vodovodni a kanaliza¢ni rozvody, mdze take
zpUsobit castejsi poruchy, vyssi spotrebu energii a ri-
ziko havarijnich stavl. Modernizace ¢i vymeéna zastara-
lych technologii navic mOze prinést Uspory diky vyssi
energeticke efektivité a lepSimu provozu.

Z pohledu dlouhodobého planovani pomaha sledovani
starnuti technologii a stavebnich prvk{ predvidat budo-
uci investice a optimalizovat planovani revizi a oprav. Fa-
cility manazer mdze diky témto informacim lépe vyhod-
notit, kdy je vghodngjsi provést modernizaci nebo kdy
je potreba naplanovat vétsi opravu ¢i rekonstrukci. Sle-
dovat a aktivné resit starnuti technologii a stavebnich
prvkU je klicové pro dosazeni efektivniho, udrzitelného a
bezpecneého provozu budov a pro udrzeni jejich hodnoty
v prabehu celého zivotniho cyklu.

Zivotnost

Zivotnost stavebnich prvk( definujeme jako dobu, po
kterou mize stavebni prvek slouzit bez znacnych prob-
[ému v souladu s provozneé — technickgmi podminkami.
Jakmile konstrukce nebo prvek dosahne konce své Zi-
votnosti, stdva se nevhodnym pro provoz a je nutné jej
bud’ nahradit hebo zasadné opravit. Délka Zivotnosti se
lisi mezi rGznymi typy prvkd nebo konstrukei a vétsinou
se méri poctem rokd. Rozhodujicimi faktory pro odhad
zivotnosti celkove stavby jsou pak zejména pouzité sta-
vebni materialy, konstrukéni a technologické postupy,
vlivy okolniho prostredi a kvalita udrzby béhem provozni
faze.

Stavebni prvky a konstrukce se deli na prvky s dlouho-
dobou nebo kratkodobou Zivotnosti. Mezi prvky s
dlouhodobou Zivotnosti se radi zakladove konstrukce,
svislé a vodorovne nosne konstrukce, schodisté a dalsi.
Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou napfiklad povrchove
Upravy stén, vgplné otvord (okna, dvere), podlahy atd.

Pledpokladand Fvotnost prvkd die Vyhlasky &.441/2013 Sb,

Cislo polodky Hagiy Plodpoklbdand Bholront v lstech
1 Zhkincy viaing zamnich praci 150-200
P Sk enatn s B-P00
3 Siropy BO-200
4 Znsttedoni mira koyting T0=150
5 iWrytiny, stfocha 40-80
& *amnpifskit KorErusen 80
¥ Upeavy vrithnich povrchd 50-80
&  Upravy wrlolich powrchil 3060
8 Vnlthni obldady keramickd 30-50

10 Schody B0-200
11 Dvale 50-80
12 Vraia 50
13 Ohra 50-80

www.tzbportal.sk

Predpoklddanou délku Zivotnosti jednotlivgch sta-
vebnich prvkd a konstrukci nalezneme ve Vyhlasce ¢.
441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocehovani majetku
(ocenovaci vyhlaska). Tabulka s délkou Zivotnosti se na-
chazi v pfiloze €. 21, tabulka ¢&. 7. Délka Zivotnosti tech-
nickych zafizeni a vybaveni byva definovana pfimo od
konkrétnich vyrobcd pripadné dodavateld.

U vétsiny konstrukénich prvkd nebo zarizeni se délka zi-
votnosti uvadi v urcitéem rozmezi. Pokud mame rozmezi
zivotnosti napfiklad 20 az 30 let, s delsi zivotnosti Ize
pocitat v pfipadé pravidelné udrzby. Naopak u zanedba-
ne udrzby, pfipadné zadneé udrzby bude Zivotnost kratsi
a prvek nebo zarizeni se bude muset vlivem zanedba-
nosti vymenit pripadné nakladné opravit. Cena opravy
u prvkd a zafizeni se zanedbanou udrzbou bude mno-
honasobné vyssi nez u prvkd a zarizeni, na kterych jsou
provadény kontroly a udrzby pravidelné.

Opotrebeni

Opotrebeni nemovitosti predstavuje postupneé ztraceni
jeji kvality a hodnoty, ke kterému dochazi v disledku
starnuti material(, klimatickych vlivl a uzivani. Jedna
se o prirozeny proces, ktery je neoddélitelnou soucasti
zivotniho cyklu kazdé budovy. Tento proces zpUsobuje,
ze jednotlivé prvky a systémy budovy postupné ztra-
ceji své plvodni vlastnosti a funkce, coz mize vést ke
snizeni bezpecnosti, kamfortu a energetickeé ucinnosti
budovy. Pro facility management je zasadni porozumet
tomuto procesu, aby bylo mozné spravné planovat
udrzbu, optimalizovat naklady na opravy a vcas feSit
mozne havarijni stavy. Vyjadfuje se obvykle procentem,
ktere oznactuje, jakou €ast z hodnoty nove stavby si ne-
movitost zachovala. Mira opotrebeni zavisi pfedevsim na
stari konstrukce, fyzicke Zivotnosti jednotlivych materi-
alt a na kvalité pravidelneé udrzby, ktera mize opotiebe-
ni zasadné zpomalit.

V praxi se pro odhad miry opotrebeni pouzivaji tfi zak-
ladni metodicke pristupy, které zohledriuji rizné krivky
poklesu hodnoty v pribeéhu casu: linearni, kvadraticky a
semikvadraticky pribéh.

« Linedrni prabéh: Tato metoda predpoklads, Zze opotre-
beni stavby vzrlsta pfimo Umérné s ¢asem. Nova ne-
movitost tedy zacina s nulovym opotfebenim, ktere
v pribéhu let pravidelné narlsta az do 100 %. Tento
zpUsob hodnoceni je velmi jednoduchy a oblibeny, av-
Sak nevystihuje plné skute¢ny stav znehodnoceni bu-
dovy.

-+ Kvadraticky pribéh: Tato presnéjsi metoda modeluje
opotrebeni ve formé kvadratické krivky. Na zacatku Zi-
votnosti je pokles kvality pozvolny, postupem &asu se
opotrebeni zrychluje a na konci Zivotnosti stavby do-
chazi k prudkému poklesu hodnoty. Kvadraticky pribéh
je vhodny zejména u staveb a zafizeni, kde se predpo-
klada rychlejsi zhorseni v pozdejsi fazi jejich uzivani.

- Semikvadraticky prabéh: Tato metoda kombinuje prv-
ky linearniho a kvadratického pribéhu a predstavuje
tak kompromis, ktery lépe odpovida bézné starnoucim
budovam. Opotrebeni se zde zvySuje pomalu na zacat-
ku Zivotniho cyklu, poté postupné nabira na rychlosti.
Semikvadraticky pribéh se ¢asto pouziva v praxi, i kdyz
u mladsich budov (ptiblizné do 40 % jejich zivotnosti)
mUze byt méné presny.
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vebnich konstrukci. Vychozim bodem pro vypraco-
vani planu stavebni udrzby a obnovy je posouzeni
stavebné technického stavu budovy. Toto hod-
noceni nam poskytuje prehled o aktualnim stavu
stavebnich prvkd, hodnoti jejich aktualni stav a
identifikuje mozné zévady, diky tomu pak mizeme
navrhnout plan oprav. Kvalitni posouzeni staveb-
né technického stavu a nasledna implementace
opravnych opatfeni prispivaji k prodlouzeni zi-
votnosti. Technickou udrzbu vytvarime za ucelem
planu revizi a kontrol na veskerych technickych
zafizeni, nejen téch vyhrazenych. Pro sestaveni

Vhodnyg vybér metody pro hodnoceni opotfebeni je
klicovy pro spravné planovani udrzby a rekonstrukci,
protoZze umoznuje facility manazer(m lépe predpovidat
budouci potfeby a naklady na udrzbu v rGznych fazich
zivotniho cyklu budovy [1].

Postupne opotfebeni stavebnich konstrukci a technic-
kych zafizeni ma pfimy vliv na celkovou zivotnost budo-
vy. Kdyz opotrebeni prekroci urgitou troven, mize dojit
ke snizeni funkEnosti, zvyseni energeticke narocnosti
a v horsich pripadech i ke vzniku bezpecnostnich rizik.
Praskliny v betonovych konstrukcich, uniky ve vodovod-
nich systémech nebo koroze kovovych prvkl mohou mit
za nasledek nakladné opravy a v krajnim pfipadé mohou
zpUsobit nutnost Uplné vymeény nebo rekonstrukce da-
neho prvku.

Technicka zafizeni, jako jsou kotle, vzduchotechnika ¢&i
elektroinstalace, maji obvykle definovanou Zivotnost
a pravidelné kontroly mohou véas odhalit miru jejich
opotrebeni. Spravné nastaveni harmonogramu Udrzby
a vymeny technickych zarizeni podle jejich aktualniho
stavu a miry opotfebeni pomaha optimalizovat naklady
a zajistit efektivni provoz.

Udrzba

Udrzba staveb spada do odpovédnosti kazdého vlastni-
ka. Majitel je povinen udrzovat svlj majetek v souladu s
dokumentaci schvalenou stavebnim ufadem a s rozhod-
nutimi stavebniho Uradu, aby predesel jakékoliv riziko
pozarnich ¢i hygienickych problémd, aby nedoslo k zne-
hodnoceni objektu nebo k poskozeni jeho vzhledu a aby
se maximalné prodlouzila jeho uzitecnost a vynosnost.
Udrzba stavebnich prvkil a konstrukci a technickych
systemU a zafizeni, zahrnuje Siroké spektrum cinnosti
zajist'ujicich jejich staly provozni stav nebo jejich rych-
lou obnovu v piipadé poskozeni. Udrzbové a opravné
¢innosti stavebnich objektd musi zahrnovat diagnostic-
ké, preventivni a obnovovaci postupy. Pouze komplexni
a promysleny pristup k udrzbé zaruci, ze hodnota ma-
jetku z0stane zachovana a mdze byt predana dalSim
generacim v plné funkénim stavu [3].

Existuje mnoho pristupd, jak se postavit k udrzbé sta-
veb, od lhostejnych az po systematickeé vyuzivani diag-
nostickych metod a monitorovani miry opotrebeni, coz
umozhuje lepsi a prfesnéjsi planovani potfebnych zasa-
hu udrzby. Z pohledu facility managementu by udrzba
mela byt provadéna proaktivné, ne pasivne cekat az do
doby, kdy dojde k vgpadku nebo poruse provozu.
Udrzbu mGzeme délit z pohledu udrzovanych zatizeni na
stavebni udrzbu a technickou udrzbu. Stavebni udrzba
se zabyva planem udrzby a obnovy cele stavby a sta-

planu udrzby a obnovy technickych zafizeni jsou
ddlezité informace o konkrétnich zafizenich, je-
jich stavu a podminkach pro jejich provoz. V ramci FM je
klicové mit véechny terminy revizi zaneseny v systému
CAFM, aby se predeslo propadnuti revize. Dalsi revizi je
nutné provést vzdy pred expiraci té predeslé [3].
Pristup k udrzbé se déli pfedevsim na tfi typy — pre-
ventivni, prediktivni a reaktivni (havarijni]. U preventivni
udrzby probihaji udrzbove prace dle stanoveného planu
a tasoveho harmonogramu, a to bez ohledu na soucas-
ny fyzicky stav konstrukce, prvku nebo zafizeni. Pre-
diktivni udrzba monitoruje soucasny stav konstrukce
nebo zafizeni a na zakladé pravidelnych hodnoceni a
analyz urcuje, kdy je potfeba provest udrzbove zasahy.
Nejmeéné pfiznivou formu udrzby predstavuje reaktiv-
ni €i havarijni udrzba, ta se vetsinou pouziva v pfipade
neodkladnych oprav az po vzniku zavady nebo poruchy.
BohuZel tento pristup je jesté stale nejcastéjsi.

Zavér

Spravna sprava budov a systematicky pristup k jejich
udrzbé jsou klicové pro zajisténi jejich dlouhodobé Zi-
votnosti, efektivniho provozu a ekonomicke udrzitelnos-
ti. Clanek ukazuje, ze rozhodnuti ptijata ve fazi realizace
stavby maji dlouhodoby dopad na naklady spojené s
provozem a udrzbou. Klicovgmi faktory jsou volba sta-
vebnich materialQ, technologické postupy, pravidelna
udrzba a facility management, ktery pomaha optima-
lizovat celkove naklady a prodlouzit Zivotnost budov.
Didlezitost strategického planovani v oblasti udrzby a
modernizace technickych zafizeni je neoddiskutovatel-
na a maze primo ovlivnit hodnotu hemovitosti.

Pouzité informacni zdroje:

[1] KUDA, Frantisek, Vaclav BERAN, Petr DLASK a Eva WERNE-
ROVA. Management ekonomiky spravy majetku. Prihonice:
Professional Publishing, 2018. ISBN 978-80-88260-03-5.

[2] WERNEROVA, Eva; TALASEK, Jan; SCHON, Katefina; SVERE-
POVA, Katefina; HOUSKOVA, Kristyna et al. Facility manage-
ment ve zkratce. Praha: Idealab, 2023. ISBN 978-80-908740-
2-2.

[3] KUZMOVA, Kristygna. BIM, data a stanoveni nakladd Zivotniho
cyklu stavby ve fazi provozu. Online, Diplomova prace. Ostrava.
2024: Vysoka skola banska — Technicka univerzita Ostrava. Do-
stupné z: http://hdl.handle.net/10084/154103.

Ing. Kristyna KuZmova,

Fakulta stavebni VSB — TU Ostrava
doc. Ing. et Ing. Frantisek Kuda, CSc.,
Fakulta stavebni VSB — TU Ostrava
Ing. Denis Konovalov,

Stavebna fakulta TUKE

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 1/2025

)

Reforma stavebnej legislativy a jej
reformy. Novy Stavebny zakon

Reformu stavebnej oblasti zaviedol zakon €. 205/2023 Z.z. o zmene a doplneni niektorych zakonov
v suvislosti s reformou stavebnej legislativy, ktory novelizuje viacero zakonov.

Stavebny zékon z roku 1976 (t.j. zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom pléanovani a stavebnom poriadku)
bol zruseny zakonom €. 200/2022 Z.z. o Uzemnom planovani. Nahradit’ ho mal okrem zakona o uzem-
nom planovani (&. 200/2022 Z.z.) aj zédkon o vystavbe (&. 201/2022 Z.z.). Tieto zmeny mali byt’ uginné
k 01.04.2025. Doslo vSak k zmene, nakol’ko Narodna rada SR 5.februara 2025 schvalila novy navrh
stavebného zakona. Tento zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon, zrusil zakon ¢. 201/2022 Z.z. o vy-
stavbe a upravil obsah v inom zneni.

Zakon €. 201/2022 Z. z. o vystavbe,
ktorg uz doposial’ mnohi Studovali
a pripravovali sa na jeho aplikaciu
v praxi, tak do u€innosti nikdy ne-
vstupi. Stavebny zakon &. 25/2025
zruSuje zakon ¢. 201/2022 Z.z.
o vystavbe ku driu 01. 04. 2025.
Pricinou takéhoto postupu mali
byt’ skusenosti a poznatky ziskané
z praxe pri aplikécii zakona
¢. 50/1976 Zb., rizika legislativnej
Upravy zakona ¢. 201/2022 o vy-
stavbe v spojeni s nedostatocnou
pripravou pre jeho aplikaciu. Podl'a
dovodovej spravy k novému staveb-
nému zakonu (pozn. mysli sa tym
novy zakon ¢&. 25/2025 Z.z.) zékon
o vystavbe prijaty v roku 2022 sa
nachadza v stave institucionalnegj
nepripravenosti a k datumu ucin-
nosti 01. aprila 2025 je nevyko-
natelny. Nadobudnutie ucinnos-
ti predmetného zdkona by viedlo
k znacnym t'azkostiam pri priprave
a povol'ovani stavieb. Aplikacia tejto
legislativy je nerealna, a to nielen
z hladiska technickej a organizac-
nej, ale aj z pohl'adu nadvazujucej
legislativy. Ugelom navrhovaného
stavebného zakona a sustavy jeho
vykonavacich predpisov je vytvorit’
pravny ramec na zjednodusSenie a
urychlenie vystavby, znizenie ad-
ministrativnej zat'aze povol'ovacich
konani s dérazom na zabezpecenie
transparentnosti v tejto oblasti.
Aktualny prévny stav v stavebnej
oblasti:

Zrusenie zakona €. 50/1976 Zb.
0 uzemnom planovani a staveb-
nom poriadku (stavebny zdkon) - s
uc¢innost'ou od 01.04.2025.

Zakon €.200/2022 Z. z. o zemnom
planovani (uz trikrat novelizovany) -
ucinnost’ nadobuda k 15.6.2023, k
01.04.2024 a k 01.04.2025 (ustano-
venia tykajuce sa organov uzem-
ného planovania - Urad pre Gzemné
planovanie a vystavbu SR, organy

Uz. samospravy - obec a samo-
spravny kraj).

Novy zakon &. 25/2025 Z. z. Sta-
vebny zakon - uginny k 01.04.2025
(Statnu spravu vo vystavbe vyko-
nava Urad pre Uzemné planovanie a
vystavbu Slovenskej republiky, regi-
onalny urad, stavebny urad, Speci-
alny stavebny urad a iny stavebny
drad).

Novy zakon ¢&. 2672025 Z. z. 0 zme-
ne a doplneni niektorych zakonov v
suvislosti so zmenami vyvolangmi
Stavebnym zakonom [Uginnosti po-
stupne 0d 15.03.2025 do 01.07.2026).

Stavebnym uradom bude obec,
v ktorého uzemnom obvode sa maju
vykonavat’ stavebné prace, ak nie je
prislusny Specialny stavebny urad.
Regionédlny urad je odvolacim or-
ganom pre rozhodnutia stavebného
uradu. Regionalny urad vykonava
pbsobnost’ stavebného uradu, ak
ide o uskutocnenie stavby, kto-
ra je uréena zakonom - § 14 ods. 3
zékona [napr. stavba, ktora je su-
Cast'ou projektu najomneho byva-
nia schvaleného Agenturou Statom
podporovaneho najomneho byva-
nia). Ustrednym organom pre tat-
nu spravu vo vystavbe je Urad pre
uzemneé planovanie a vystavbu SR.
Podl'a navrhu zadkona ¢. 201/2022
Z.z. o vystavbe sa mal zrusit' prene-
seny vykon statnej spravy na use-
ku stavebného poriadku na obce a
mali ho vykonavat' regionalne uUrady

Do 31.03.2025 sa rozumie

uzemneé konanie

Uradu pre Uzemné planovanie a vy-
stavbu. Novym Stavebnym zédkonom
¢. 25/2025 Z.z. sa navrhuje po-
nechat’ preneseny vykon statnej
spravy na obce s tym, ze miestna
pbsobnost’ v8eobecneho staveb-
neho Uradu ako prvostupnoveho
spravneho organu sa bude vykona-
vat' v obvodoch, ktoreé vytvoria obce
na ucely zabezpecenia odbornych
podkladov pre vykon statnej spravy
na useku vystavby.

Podla Stavebneho zakona €.
25/2025 Zz. sa ma zjednodusit’
proces pripravy vystavby tym, Ze
opusta terajsie dvojzlozkové roz-
hodovanie (Uzemné rozhodovanie
a stavebné povolovanie) a zavadza
len jedno konanie — konanie o sta-
vebnom zamere, ktorym stavebny
urad vyjadruje suhlas s navrhova-
nou stavebnou cinnost'ou. Zavadza
sa nhapriklad povinnost’ stavebnika,
resp. projektanta prerokovat' sta-
vebny zamer s obcou, dotknutgmi
organmi a ucastnikmi konania v pri-
pravnej faze eSte pred zacatim ko-
nania na stavebnom Urade, urcuju
sa rezimy povol'ovania stavby podl'a
naroc¢nosti povolovania a tomu sa
prispbsobuje rozsah povolovacich
procesov, rozsiruje sa rozsah sta-
vieb, na ktoré postacuje ohlasenie,
resp. tych, ktoré nepotrebuju posu-
denie stavebnym uradom.

Pojmy podl'a predpisov ucinnych do
31.03.2025 sa nazyvaju novymi poj-
mami, ucinngmi od 01.04.2025:

od 01.04.2025 sa rozumie

konanie o stavebnom zamere

stavebneé konanie

overenie projektu stavby

kolaudacné konanie

kolaudacia

zavazne stanovisko k Uzemnému konaniu

zavazne stanovisko k stavebnému zameru

zévazne stanovisko k stavebnému konaniu

dolozka suladu

zavazne stanovisko ku kolaudacii

zavazne stanovisko ku kolaudacii* podla
noveho zakona

www.tzbportal.sk
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25
ZAKON
z 5. februdra 2025
Stavebny zakon

a o zmene a doplneni niektorych zikonov (Stavebny zikon)

Nirodna rada Slovenske] republiky sa urniesla na tomto shkone:

€L 1
PRVA CAST
ZAKLADNE USTANOVENIA

§1
Predmet dpravy

Tento zikon upravuje postupy pripravy. zhotovovania, previidzky a odstrafnovania stavieb, priva
a povinnosti Néasinikov vystavby, dotknuiyeh orginov a posobnost orginov stiinej sprivy vo
vistavbe, ak osobitny predpis’) neustanovuje inak.

Novy pojem stavby ( § 2 ods. 1 zako-
na )

(1) Stavba je stavebna konstrukcia
postavena stavebnymi pracami,
ktora je pevne spojena so zemou
alebo ktorej osadenie vyzaduje
upravu podkladu.

Pevnym spojenim stavby so zemou
sa rozumie:
a) spojenie pevnym zékladom,
b) upevnenie strojnymi suciast-
kami alebo zvarom o pevny zak-
lad v zemi alebo o inu stavbu,
c) ukotvenie pildtami, zemnygmi
skrutkami alebo lanami s kotvou
v zemi alebo na inej stavbe,
d) pripojenie na siete technicke-
ho vybavenia Uzemia alebo
e) umiestnenie pod zemou.

Novy Stavebny zakon rozliSuje poj-
my drobna stavba, jednoducha stav-
ba a vyhradena stavba.

Drobna stavba je stavba, ktora ne-
mdze podstatne ovplyvnit' svoje
okolie. Vypocet drobnych stavieb v
zakone nie je uplny, zakon uvadza
ich prikladng vgpocet v 8§ 2 ods. 4

zékona €. 25/2025 Z.z. Priklad drob-
nej stavby - prizemneé stavby, zmon-
tované z konstrukénych prvkov na
mieste osadenia pevne spojené so
zemou, ak ich zastavana plocha ne-
presahuje 50 m? a vysku 5 m, (haj-
ma kblne, pracovne, letne kuchyne,
pristresky, zariadenia na nadoby na
odpadky, stavby na chov drobnych
zvierat, sauny, uschovne bicyklov
a detskych kocikov, ¢akarne, stav-
by Sportovych zariadeni a garaze);
podzemne stavby, ak ich zastavana
plocha nepresahuje 25 m? a hibku
3 m, najma pivnice, Zumpy, retencne
nadrze, bazény; oplotenie z pevnych
nepriehladnych materialov do vysky
1,6 m alebo oplotenie z 'ahkych prie-
hl'adngych materialov do vysky 2 m
od pril'ahleho terénu; nabijacia sta-
nica pre elektromobily s celkovym
vykonom do 22 kW s jednym alebo
viacerymi nabijacimi bodmi situova-
nymi v exteriéri vratane odbernych
elektrickych zariadeni pre nabijacie
stanice a ich instalacie, alebo za-
riadenie na vyrobu elektriny, tepla
a chladu z obnovitelnych zdrojov
s celkovym instalovangym vykonom
do 100 kW vratane.

Jednoducha stavba je stavba ale-
bo stavebna konstrukcia, ktora
nema vyrazny vplyv na svoje oko-
lie. Co sa povaZuje za jednoduchu
stavbu uvadza zakon v § 2 ods. 6
konkrétnym vgpodtom (najdeme
tam napr. bytoveé budovy s najviac
troma bytmi, ktorych zastavana plo-
cha nepresahuje 300 m? a maju naj-
viac dve nadzemné podlazia; mozu
mat’ aj jedno podzemné podlazZie a
podkrovie alebo ustupené podlaZie,
oporné mury s maximalnou vyskou
3 m nad najnizsou urovhou pril'ah-
Iého terénu, ¢i nabijacie stanice pre
elektromobily s vgkonom nad 22 kW
vratane odbernych elektrickych za-
riadeni pre nabijacie stanice a ich
instalacie).

Vyhradena stavba je budova alebo
inzinierska stavba, ktora je techno-
logicky narocna alebo konstrukéne
neobvykla, ktora z hl'adiska roz-
sahu stavebnych prac, technolo-
gie stavebnych prac a pouzitych
stavebnych vyrobkov kladie zvy-
sené naroky na organizovanie a
koordinaciu €innosti vo vystavbe a
na potrebné technické vybavenie
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zhotovitel'a stavby. Co sa povazuje
za vyhradenu stavbu uvadza zakon
v § 2 ods. 8 konkrétnym vgpoc-
tom (najdeme tam napr. jedno-
podlaznd budovu s moznostou
jedneho medzipodlazia a s roz-
ponom stresnej konstrukcie viac
ako 30 m, viacpodlaznu budovu
s vyskou poslednej stropnej kon-
Strukcie viac ako 32 m nad urov-
fiou terénu, tunely, stavby dialnic
a vystavba novych usekov ciest
I. triedy v novom uUzemi, ¢i skladky
nebezpecnych odpadov).

Ak Stavebny zakon neustanovuje
inak, prekazdu stavbu,zmenudokon-
cenej stavby, odstranovanie stavby
a stavebne Upravy na stavbe alebo
napozemku savyzadujerozhodnutie
o stavebnom zamere.

Postup v zmysle nového Stavebne-
ho zékona (tri moZznosti - rozhodu-
juca bude povaha stavebnych prac
alebo &innosti):

Stavebné prace bez ohlasenia ale-
bo rozhodnutia o stavebnom za-
mere

(stavebné prace na udrzbu stavby,
ktorgmi su 1. oprava fasady, opra-
va a vymena stresnej krytiny alebo
povrchu plochych striech, vgmena
odkvapovych Zl'abov a odtokovych
zvodov, klampiarskych, kovagskych,
tesarskych stresnych vyrobkov, vy-
mena vyplfiovych konstrukcii otvo-
rov, oprava oplotenia a vymena jeho
Casti, ak sa tym nemeni jeho trasa a
vel'kost', 2. oprava a vymena nepod-
statnych stavebnych konstrukcii,
najma vnutornych priecok, omietok,
obkladov stien, podlah a dlazieb,
podhladov, dveri, streSnych skla-
dacich schodov a schodistovych
zabradli, mrezi, okenic, roliet, zalUzii,
tieniacich clén, vlajkovych stozia-
rov, uchytov a tyci, markiz, prekryti
vstupov, alebo nadzemneé telekomu-
nikatneé pripojky a ing )

§ 18 ods. 5 Stavebného zakona ¢.
25/2025 Zz.

Ohlasenie stavby

(pri drobnych stavbach podla § 2
ods. 4 pism. a) aZ cJ; pri ostatnych
drobnych stavbach a stavebnych
Upravach, ak sa ma stavebngmi
pracami zhotovit' alebo umiestnit’
stavba alebo terénne upravy na po-
zemku stavebnika vo vzdialenosti
mensej ako 2 m od hranice pozemku;
novych nadzemnych a podzemnych

vedeniach elektronickych komuni-
kacnych sieti, udrzbe stavby, ktora
by mohla ovplyvnit’ stabilitu stavby,
protipoziarnu bezpectnost' stavby,
jej vzhl'ad vo verejnom priestore ale-
bo Zivotné prostredie, a iné ]

§ 18 ods. 3 a 4 Stavebného zakona €.
25/2025 Zz.

Rozhodnutie o stavebnom zamere
(ostatné stavby a stavebné prace)
Samotné konanie sa uz nebude de-
lit ha uzemne konanie a stavebneé
konanie, ale bude sa jednat’ o ko-
nanie o stavebnom zamere. Staveb-
nik, alebo nim povereny projektant
v informacnom systéme spristupni
projektovu dokumentaciu a poziada
prislusny organ uzemneho planova-
nia o vydanie zavazneho stanoviska
k stavebnemu zameru, dotknuty or-
gan podl'a druhu navrhovanych sta-
vebnych prac a pdsobnosti dotknu-
tych organov o vydanie zavazného
stanoviska k stavebnému zameru a
dotknuté pravnické osoby, ktorych
sa navrhované stavebné prace ty-
kaju, o vydanie zévadzného vyjadre-
nia k stavebnemu zameru.

Stavbu, zmenu dokoncenej stavby,
odstranovanie stavby a stavebneé
upravy na stavbe alebo na pozemku,
mozno zhotovit' len podl'a projektu
stavby overeneho v konani o sta-
vebnom zamere alebo na zaklade
ohldsenia. Stavebné prace, ktoré
sa uskutocnuju bez overeneho pro-
jektu stavby alebo v rozpore s nim,
sa povazuju za nepovolene staveb-
ne prace.

Ak Staveby zakon alebo osobitny
predpis neustanovuje inak, vo ve-
ciach, ktoré mo0ze spravhy organ
rozhodnut' na podklade Ziadosti bez
potreby ustneho pojednavania ale-
bo miestnej obhliadky, je povinny
rozhodnut’ do 30 dni odo dna, ked’
je ziadost' uplna; v ostatnych pripa-
doch rozhodne do 60 dni odo dna,
ked' je ziadost’ Uplna. Rozhodnutim
vo veci je rozhodnutie o stavebnom
zamere. Rozhodnutie o stavebnom
zamere plati dva roky, pri liniovych
stavbach a pri vyhradenych stav-
bach tri roky a pri informacnej kon-
Strukcii a pri zmontovanom vyrobku
jeden rok odo dna, ked' nadobudlo
pravoplatnost, ak spravny organ
neurcil dlhsiu lehotu; nestraca vsak
platnost’, ak bola v tychto lehotach
podana ziadost' o overenie projektu.
Rozhodnutie o stavebnom zamere

www.tzbportal.sk

straca platnost’ dhom straty plat-
nosti overovacej dolozky.

Spravny organ moéze rozhodnut' o
zmene rozhodnutia o stavebnom za-
mere, ak ide o a) zmenu stavebnika,
b) predizenie platnosti rozhodnutia
o stavebnom zamere, c) zmenu le-
hoty vystavby alebo zmenu €asu tr-
vania do¢asnej stavby, d] doplnenie
stavebného zameru liniove] stavby
o0 podzemneé vedenie verejnej elek-
tronickej komunikacnej siete.

Projekt stavby na Ziadost’ staveb-
nika overuje spravny organ, ktory
vydal rozhodnutie o stavebnom
zamere. K Ziadosti stavebnik prilozi
projekt stavby a dolozky suladu. Le-
hota na overenie projektu stavby je
30 dni. Overenie projektu stavby sa
vykona overovacou dolozkou. Ove-
rovacia dolozka straca platnost’, ak
sa so stavebnymi pracami nezacalo
do dvoch rokov odo dna jej vydania,
ak spravny organ neurcil na zacatie
stavby dlhsiu lehotu.

Dokonéenu stavbu alebo jej cast’
sposobilu na samostatné uzivanie
mozno uviest' do trvalého uzivania
az po kolaudacii. Kolaudacia sa vy-
zaduje na novu stavbu, zmenu do-
koncenej stavby a terénnu Upravu,
na ktoru bolo potrebne rozhodnutie
o stavebnom zamere. Kolaudacia sa
nevyzaduje na stavby, ktore sa ohla-
suju a stavebne upravy; to neplati,
ak su stavebné Upravy spojené so
zmenou v uzivani stavby. Kolauda-
cia zacina na navrh stavebnika.
Povinnosti vlastnika stavby su ob-
sahom ustanovenia § 45 noveho
Stavebného zakona €. 25/2025 Z.z..
Okrem iného je vlastnik stavby po-
vinng pri uzivani trvalo udrZiavat’
stavbu podla prevadzkovej doku-
mentacie tak, aby bola po cely ¢as
prevadzkovania v sulade so zak-
ladngmi poZiadavkami na stavby, s
technickymi predpismi a prevadz-
kovygmi predpismi, ktoreé sa vzt'ahuju
na prevadzku jej vybavenia.

link pre viac informacii
na znenie nascanujte QR kod
zakona

JUDr. Zuzana Adamova Tomkova
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Bytové druzstvo Presov — stabilné
druzstvo s dlhoroc¢nou tradiciou

Aka je histadria Vasho bytového druzstva?

Vznik bytoveého druzstevnictva v okrese Presov sa datu-
je od roku 1959, kedy v PresSove a Sabinove vznikli prvé
SBD. O nie¢o neskdr vznikli SBD v Lipanoch a Solivare.
Postupne boli zakladané aj v ostatnych sidlach okresu.
Bytoveé druzstvo PreSov je zapisané v podnikovom re-
gistri od 15. novembra 1972, avSak pod nazvom Okresne
stavebné bytove druzstvo. V podstate dnesnu podobu
nadobudlo OSBD Presov 16.5.1973, kedy sa uskutocnilo
prve spolocné zhromazdenie delegatov z 53 druzstiey,
ktoré svojim rozhodnutim odsuhlasilo integraciu do
jedneho Okresneho stavebneho bytoveho druzstva so
sidlom v Presove. Integracny proces bol ukongeny v
roku 1974 a to integrovanim pol'nochospodarskych SBD
a SBD so sidlom v Sabinove do spolo¢ného 0SBD v Pre-
Sove. V tomto obdobi OSBD PreSov spravovalo 4 266
bytov (Predov 3 502, Vel'ky Sarig 190, Sarigské Michala-
ny 48, Sabinov 276, Lipany 132 a rozptyl 118 bytov).

Co vSetko zastresuje Vase bytové druzstvo v sudas-
nosti?

Bytove druzstvo Presov je pravnickou osobou, je spo-
lo€enstvom neuzavretého poctu osbb, ktoreho hlavhgm
poslanim je obstaravat’ si spolo¢nou cinnost'ou a spo-
lo€nymi prostriedkami byty a NP, hospodarit’ s nimi a
tak sa podiel'at’ na uspokojovani svojich bytovych po-
trieb a tym aj spolocneho zaujmu a vykonavat' spravu
obytnych domoy, v ktorych sa nachadzaju byty a NP.
Vykonava udrzbu, opravy, rekonstrukcie a modernizacie

Jedngm z €lenov Zdruzenia spravcov a uzivatel'ov nehnutel'nosti je Byto-
veé druzstvo Presov, ktoreé je jedngm z aktivnych €lenov Zdruzenia a jedngm
z najodbornejsich spravcov na Slovensku s dlhoro€nou tradiciou. Vazime si
pracu kolektivu tohto druzstva, ktoré sa dlhoro€ne zucastniuje vSetkych kon-
ferencii a aj takymto sp6sobom sa stara o odborny rast svojich zamestnancov.
V tomto ¢isle ¢asopisu si dovol'ujeme predstavit’ toto druzstvo a poprosili sme
o par slov pana Réberta Adzimu, koordinatora BD Presov.

"-‘tq' : il |

——
Lo s

bytoveho fondu, vgmenu MaR technickych zariadeni,
opravy, servis a modernizaciu vyhradenych technic-
kych zariadeni zdvihacich a elektrickych, dopravu ma-
terialov, odborné prehliadky vyhradenych technickych
zariadeni a iné prace suvisiace s byvanim. BD PreSov
spravuje bytovy fond a vykonava sprostredkovatel'ské
sluzby spojené s vymenou alebo predajom bytov. Po-
stupnym vysporiadanim vlastnictva k bytom v zmysle
Zakona €. 182/1893 Z.z. a v zmysle ostatnych pravnych
noriem, aj naplf bytového druzstva sa postupne menina
druZstvo spravcovske. V d'alSom obdobi sa budeme sna-
Zit' vykonavat’' nasu cinnost’ spravy tak, aby sme pinili
poziadavky byvajucich a zabezpecilo sa dostojné byva-
nie v nami spravovanych bytovych domoch s chl'adom
na efektivnost’, hospodarnost’, environmentalne a soci-
alne aspekty byvajucich. V sucasnosti Bytove druzstvo
Presov spravuje 13 800 bytov v lokalite Presov, Sabinoy,
Lipany, V. Saris, Spisské podhradie a v &irsom rozptyle.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Na Slovensku
je Vase BD zna-
me ako stabilné
a kvalitné. Comu
za to vd'acite?
Pre splnenie da-
nych cielov Byto-
vé druzstvo Pre-
Sov dna 1.6.2006
ziskalo prvygkrat
certifikat pre
uplatnenie syste-
mu manazerstva
kvality riadenia
podla 1SO 9001
pre spravu bytov,
opravu a udrzbu,
ktory naposledy v
roku 2024 recer-
tifikanym auditom uspesne obhajilo. Sme dlhorocngm
¢lenom SZBD, ktore je nam oporou a pomaha nam zaro-
ven plnit’ druzstevne poslanie pri sprave BD. Nezavislé
od toho sme aj ¢lenmi Zdruzenia spravcov a uzivatelov
nehnutelnosti, v ktorom sa navzajom podporujeme po
stranke odbornej a poradenskej. Snazime si nhavzajom
dopifat’ poznatky a skusenosti. Okrem spomenutych
partnerov spolupracujeme aj s ingmi organizaciami, ako
statnymi tak aj sukromnygmi.

Kol'ko zamestnancov sa stara o chod druzstva?

BD Presov zamestnava v sucasnosti 77 zamestnancov.
0Od roku 2014 funguje pod vedenim predsedu P- BD Kfm.
Ing. Jozefa Brillu. Myslim si, Zze tvorime stabilny a kvalitny
kolektiv, v ktorom sa snazime dlhodobo poskytovat' co
najkvalitnejSie sluzby vsetkym ¢lenom bytoveho druz-
stva ako aj vlastnikom bytov a nebytovych priestoroy,
ktoré v sucasnosti spravujeme. Na kazdu poskytovanu
¢innost’ spravy mame kvalifikovanych zamestnancov
s odbornou praxou a s dlhoro¢ngmi skusenost’'ami.

Co Vam prinasa &lenstvo v ZdruZeni spravcov a uZiva-
tel'ov nehnutel'nosti?

Z5aUN ma svoju historiu, zazemie. Aktivny partner, na
ktorého sa mézeme obratit’ o radu alebo si navzajom vy-

mienat’ skusenosti. Kazdorocne sa zucasthujeme kon-
ferencii, ktore ZSaUN uz dlhoro€ne organizuje. Aj tieto
konferencie pomahaju nasim zamestnhancom k ich od-
bornému rastu a zvySovaniu kvalifikacie.

Akeé su kl'uéoveé faktory Vasho uspechu?

Myslim, ze nasim uspechom je prave stabilny pocet
bytovych domov, ktoré z nasej spravy neodchadzaju.
Prave naopak. O nase sluzby sa zaujimaju aj vlastnici no-
vopostavenych bytovych domovy, ktori hl'adaju spol'ahli-
veho spravcu.

Da sa povedat’, ze nasi sucasni klienti su s nasou spra-
vou spokojni. Toto by sa nedalo dosiahnut, keby sme
nemali dobry tim odborne spdsobilych kolegov a za-
mestnancov, bez ktorych by sme nemohli aktivne na-
predovat’ dopredu. Patri im za to nasa vd'aka. Vd'aka aj
za to, Ze su ochotni sa neustale vzdelavat, ¢im sa zvy-
Suje aj kvalita nasich sluzieb v oblasti spravy bytovych
domov. Aj tomuto vd'acime za stabilitu nasho bytoveho
druZstva, €omu sme vel'mi radi, lebo v dnesnej nel'ahkej
dobe to nie je tak jednoznacné. Verime, Ze to takto os-
tane aj do buducnosti.

Za rozhovor d'akuje
Eugen Kurimsky

www.tzbportal.sk
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Opat sa stretneme v aprili na konferencii
~Sprava budov” v Besenovej!

Neviem, ako Vam, ale mne leti €as neskutoéne rychlo. Ani som sa nenazdal, a rok je za nami. Neda
mi s usmevom nespomenut’ si na doteraz najuspesnejsiu konferenciu z minuloroéného aprila
2024, kde sa nasej konferencie zucastnilo bezmala 400 ucastnikov. V histarii tejto konferencie
to bol najvaési mozny pocet, ved', ked’ pamatate, uz ani hotel nemal kapacity nielen na ubytova-
nie, (obsadili sme vSetky 3 hotelg], ale ,,s odretgymi uSami“ sme absolvovali aj stravovanie (natene
na dve etapy...). Ako to bude tohto roku? Uvidime... Aprilova konferencia ,Sprava budov” bude
v termine 9. — 11. 4 . 2025 v BeSenovej. Tato jarna konferencia a bgva vyrazne ,silnejsia“ , ako
jesenna. Uvidime, kol'’ko uéastnikov sa prihlasi tohto roku — v éasoch, ked’ piSem tieto riadky, je
nas uz vyse 150. Nasledujucimi riadkami by som chcel navnadit’ tych, ktori sa eSte len rozhoduju,

&i na konferenciu prist’. Nasa rada? PRIDTE!

€o Vas na konferencii ,,Sprava budov JAR
2025" caka?

Struktura konferencie ostane zachovana, Uvodna ¢ast’
bude po privitani patrit’ klasicky Statnemu fondu roz-
voja byvania a poist'ovaniu bytovych domov. Do tejto
sekcie sme zahrnuli stale atraktivnejsiu tému umelgj
inteligencie v podmienkach spravy budov, ako aj tému
elektronického hlasovania. Ukonéenie sekcie bude do-
plnené o rozvody vody a kurenia, nasledne sa budeme
venovat’ vymahaniu pohl'adavok. Prvy den nebude chy-
bat’ ani diskusné forum, venovat' sa budeme chybam
v komunikacii s vlastnikmi ako aj téme fondu prevadzky
udrzby a oprav. Pracovnu ¢ast’ ukon¢ime témou tran-
sakenej dane, ktora sa bude od aprila tykat’ aj spravcouv...

Druhy den konferencie je venovany tradi¢ne technickym
zariadeniam. Zactiname sekciou prevadzky bytovych
domoy, kde nebudu chybat’ vodarenské témy a témy
kanalizacie ¢i vykurovania. Po prestavke sa dozvieme
0 novinkach v zasklievacich systémoch a zabradliach,
servisovani vytahov a elektronickej komunikacii pri
sprave budov. O ¢om sme este nepoculi, su zakonné
povinnosti pre spravcov, medzi ktoré patri aj meranie
radonu v bytovych domoch. Popoludnie bude venované
obnove bytovych domov. Nebudu chybat’ ani fasadne
systémy a ich obnova nielen v podani nasich dvoch ge-
neralnych partnerov: firiem LUKYSTAV s.r.o. a HENKEL
SLOVENSKO spal. s r.o., ale aj ingch partneroy, ktori nam
predstavia svoje produktové novinky a technologicke
novinky pri obnove plochych striech. Prednaskovu cast’
zakonc¢ime sekciou merania a rozuctovania, kde sa bu-
deme venovat' datovym sluzbam, inovaciam ako aj pora-
denskej €innosti. Prakticku temu ukon€ime poznatkami
zo skusenosti s rozu¢tovanim tepla a teplej vody, ktora

pozvol'na prejde do diskusneho fdra na tuto temu s doc.
Ing. Frantiskom Vranayom, PhD. V diskusiach sa bude-
me venovat' problematike bytov, ktoré su v kratkodo-
bom alebo dlhodobom prenajme, a rieSeniu problémov
s podnajomnikmi.

Spravcovskym témam je klasicky venovany piatok.
Vzacnym partnerom konferencie s témou Zivotnosti by-
tovych domov pride doc. Ing. et Ing. Kuda, CSc. Z VSB
Ostrava, po nom nasleduju témy FM pre prevadzku
budov a udrzatelnost’ nakladania s vodou nasledne
v kombinacii s problematikou obnovy bytovych domov
v podani prednasajucich zo SF TU Kosice, gestora kon-
ferencie. Budu nasledovat’ ekonomickeé témy a témy
zamerane na revizie v BD. Zaverom konferencie su ak-
tualne téemy spravy budoy, ktore rozoberie s najnovsimi
judikatmi pravnicka ZSaUN. Bodkou na zaver budu temy
do diskusie od pritomnych spravcov.

Nebude chybat’ ani spolo¢enska ¢ast, po prihovoroch
generalnych partnerov bude nasledovat’ udelenie oce-
neni a zabava v podani Zivej kapely ,Party leaders”.
Druhy den nas pocti svojimi ,retro slagrami® pani Gizka
Oriova. Dobru naladu véak musite zabezpecit' VY!

Preto PRAVE VAS aj touto cestou pozgvame na nasu
konferenciu — SPRAVA BUDOV - JAR 2025 do Bese-
novej!

Prihlasku najdete na www.zsaun.sk alebo
www.tzbportal.sk, ktory je od marca v novom Sate,
vsimli ste si?

Tesime sa na stretnutie!
Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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ZdruZenie spravcoy

a ukivaterov nehnutelnosti

ZAVAZNA PRIHLASKA UCASTNIKA

na konferenciu SPRAVA BUDOV JAR 2025
Hotel Galeria Thermal Besenova v dinoch 9. - 11. 4. 2025

Meno a Priezvisko /NAZOV SPOIOCNOSTI: ...coveiierii e et ettt ceee ettt eetre e et e eeaeeeeareeeenteeeeaaeeeeaeeeen
Ao [T L OO PT PP PPPRRPI
TelEfON: oo e EMAIL i e
1CO:e. IC DPH: v 0] [

Za spolocnost sa na konferencii zi¢astni menovite:
MENO @ PrIEZVISKO, TITUL: ooeiiieiei ettt e et e e e e ebar e e e e eetaraeeeeesasaeeeeensreeeeeesnsreeas
VLT aTo Y W oY R =7 AT o JAR o U P EPUUUURN

MENO @ PrIEZVISKO, LITUL: .oiieeieieieee et e e e ee e e s s te e e e s s neeaeeseensteeeeensnsennesesnnnns

Prehlasujeme, Ze mame zaujem:

@ Stat sa uéastnikom konferencie
neclen ZSaUN: ucastnicky poplatok 168€ x ............ os6b L €

¢len ZSaUN: ucastnicky poplatok 148€ x ............ os6b L €
(Za ¢lena sa povazuje ten, ktory ma do 31.3.2025 uhradené clenské pre rok 2025)
(Ucastnicky poplatok zahrfiuje ob&erstvenie a stravu pocas konferencie, nezahriiuje dopravu a ubytovanie)

® Objednavame si Zbornik v tlaenej podobe v sume 24€/ks ... €
® Objednavame si Zbornik v elektronickej podobe v sume 12€/ks ... €
Celkom (ceny st uvedenésDPH) . €

Na zdklade Vasej prihlasky Vam bude zasland faktdra, ktora musi byt uhradend pred konferenciou.
Pri Ghrade prosime vyplnit v rubrike Sprava pre prijimatela: Meno a priezvisko Gicastnika (alebo nazov spolo¢nosti).
V pripade, e sa konferencie z akéhokolvek dévodu nezicastnite, poplatok sa nevracia. Uéastnicky poplatok sa hradi
za konferenciu v celku.

Ubytovanie:
Kazdy ucastnik si zabezpecuje ubytovanie prostrednictvom promokédu.

Promokod bude zaslany na zaklade doruéenej prihlasky spolu s faktirou.

T F= T

Prihldésku méZete zaslat postou na adresu: ZSaUN, Skolskd 23, 040 11 Kosice
Alebo prefotené mailom na adresu: zsaun@zsaun.sk
Tesime sa na Vasu uéast!




PROGRAM KONFERENCIE

STREDA 9. 4. 2025

Do 12:30 Registracia ucastnikov
Sekcia: Financ¢né rieSenia a digitalizacia spravy - moderuje: Mgr. Eugen Kurimsky

13.00-13.10  Otvorenie konferencie Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN, Ing. Erika Kurimska Pajerské, PhD.
13.10-13.20  Prihovor predsedu predstavenstva Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev
Ing. Jan Vyslouzil, SCMBD, CR
13.20-13.40 Obnova bytovych domov s podporou SFRB pre rok 2025
Ing. Adriana Sovakova, Statny fond rozvoja byvania
13.40 - 14.00 Poistenie bytovych domov - ako minimalizovaf rizika a maximalizovat ochranu
Peter Drga, PREMIUM Poistovna, pobocka poistovne z iného clenského statu ;
14.00 - 14.20 Umela inteligencia v sprave bytovych domov Martin I$tvanek, iMarketstudio, CR
14.20 - 14.40 Digitalizuj v roku 2025 alebo zaostanes Ing. Michal Magnusek, SusediaSK, s.r.o.
14.40 - 15.00 Spoznajte overené postupy ako Gspesne implementovat elektronické hlasovanie
a komunikaciu do bytového domu az pre 80% vlastnikov Ing. Tomas Paciga, resitech s.r.o.
15.00 - 15.20 RiesSenia Slovarm pre rozvody vody a vykurovacie systémy Dusan Duga, SLOVARM, a.s.
15.20 -15.40  Aplikaéné problémy pri vymahani pohladavok od neplati€ov Ing. Michal Sedla¢ko, DRAZOBNIK,s.r.0.
15.40-16.00 Prestavka na kavu

16.00 - Diskusné forum: Aktualne témy spravy budov

Aka je spravna komunikacia s vlastnikmi? Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD., Mgr.Eugen Kurimsky

Aké robime chyby na schédzi vlastnikov? Aké su sposoby vedenia schodze? Ako zaujat vlastnikov, aby sa schodze/zhromazdenia
z(castrovali ¢o v najvacsom pocte? Ako riesit vlastnikov, ktori nechodia na schodze? Na ¢o nemame zabuldat na schodzi?
Poznate nastrahy, ktoré vyplyvaji z novej transakcnej dane? Ing. Jana Jokelova, Mgr. Jozef Ferina SLSP,

Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD, ZSaUN Viete, kedy platia a kedy neplatia na spravcu povinnosti, vyplyvajlice z transakcne;
dane? Aké maju povinnosti spolocenstva vlastnikov? Aké zmeny ¢akaju podnikatelov a firmy?

Poznate vévetky pravidla v rozhodovani vlastnikov o fonde prevadzky, adrzby a oprav? JUDr. Barbara Holikova,
JUDr. Jozef Stora, LL.M., MBA, JUDr. Marek Valachovi¢, PhD. Vybrané aspekty v rozhodovani vlastnikov o fonde prevadzky,
Udrzby a oprav: poznate moznosti automatického navySovania fondu prevadzky, udrzby a oprav? Aké st moznosti vratit
prostriedky zo zbyto¢ne vysokého stavu fondu?

b

19.00 - Spolocensky vecer
® Pripitok generalneho partnera LUKYSTAV, s.r.o.
¢ Udelenie ocenenia: ,Firma ¢asopisu: ,Spravca bytového domu*
¢ Raut a spolo¢ensky vecer
¢ Koncert kapely Party Leaders

STVRTOK 10. 4. 2025

Sekcia: Prevadzka bytovych domov — moderuje: Lubor Rehak

09.00 - 09.20 Témy vo vodarenstve pre rok 2025 Matus Straciak, Lubor Rehak, Bratislavska vodarenska spoloc¢nost, a.s.
09.20 - 09.40 Ticha kanalizacia Jan Garai, Ostendorf - OSMA s.r.o.
09.40 - 10.00 Riesenia pre efektivnejSie vykurovanie a zvySenie Vasho komfortu

Mgr. Jana Bazikova, Michael Balla, Aalberts hydronic flow control
10.00 - 10.20 Kontrola systémov vykurovania a klimatizacie v budovach Ing. Petra Magova, Elprocon SK s.r.o.
10.20 -10.40 Prestavka na kavu

Sekcia: Obnova bytovych domov I. — moderuje: Ing. Michal Novotny

10.40 - 11.00 Novinky - zabradli a zasklivaci systémy Josef Senk, Alumistr SE
11.00-11.20 Meranie radénu v pobytovych priestoroch: zakonné povinnosti spravcovskych spolo¢nosti
Mgr. Milo$ Kristof, Ing. Milan Ladziansky, PhD., RADONOVA Slovakia s. r. 0.
11.20-11.40 Povinnosti spravcu/servisnej organizacie na prevadzku vytahov a pravidelné kontroly
Ing. Michal Novotny, Treva s.r.o.
11.40-12.00 Elektronickd komunikéacia pri sprave bytov Ing. Jozef Turéci, ANASOFT APR, spol. s r.o.
12.00-13.00 Prestavka na obed



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: Obnova bytovych domov Il. - moderuje: Ing. Branislav Madac¢

Aktualne otazky v oblasti obnovy bytovych domov Ing. Monika Stefancova Baumit, spol. s r.o.
Od Tatier k Dunaju... len a len lepSie Ing. Branislav Madag, Lukystav s.r.o.

Benefity PVC podlah pri obnove bytovych domov Ing. Peter Babni¢, Henkel Slovensko spol. s r.o.
Saint-Gobain riesenia a nové vyzvy pri obnove budov

Ing. arch. Katarina Senderakova, Saint-Gobain Construction Products, s.r.o.

Odskisané systémy pre balkény a lodZie s dlhou Zivotnostou

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

Aktuality z rekonstrukcii plochych striech - prehliadka referenénych stavieb

Ing. Josef Slansky, STRECHY 92, s.r.o.

Prestavka na kavu

Sekcia: Meranie a rozictovanie — moderuje doc. Ing. Frantiek Vranay, PhD.

15.20 - 15.40
15.40 - 16.00
16.00 - 16.20
16.20 - 16.40

Legislativne zmeny v merani a rozpocitani. Datové sluzby

Peter Jancula, Dusan Hipik, ista Slovakia, s. r. o. .

Inovacie a hlavné prinosy komplexnych rieSeni od ENBRA Ing. Stefan Hric, ENBRA SLOVAKIA s.r.0.
Poskytovanie poradenstva a zvySovanie informovanosti v oblasti energetickej efektivnosti

Ing. Michal llovi¢, Slovenska inovacna a energeticka agentura

Skisenosti s rozictovanim tepla a teplej vody doc. Ing. Frantisek Vranay, PhD., Stavebna fakulta TUKE

16.40 - Diskusné forum: Aktualne témy spravy budov

Vyhlaska 503/22 Z.z. - je dnesSny stav uz definitiva? Mgr. Eugen Kurimsky, doc. Ing. Frantiek Vranay PhD. Aké su
doriesené a aké s nedorieSené témy rozuctovania v existujlicej novele vyhlasky? Ako sa bude riesit rozdctovanie chladu?
RieSenia odpojenych bytov — st spravodlivé?

Poznate Ne/Zavaznost zakonnych rozhodnuti viastnikov pre spravcu? JUDr. Daniel Bolanovsky

Sa vsetky rozhodnutia vlastnikov pre spravcu zavazné?

Viete ako riesit problémy s najomcami bytov? Ing. Lubica Bohovicova, JUDr. Daniel Bolanovsky Kratkodoby
najom/prendjom a problémy z neho vyplyvajice. Ako vymoct pravo pre vlastnikov, ak st aj VZN o dodrziavani kludu, su
nevymozite/né.Je zodpovedny ubytovany alebo vlastnik? D4 sa vlastnik zaviazat, aby jeho ubytovani alebo podnajomnici museli
dodrziavat? Akym sposobom? Vlastnici hodnotia neschopnost spravcu riesit hluéné spravanie, aké su pravne moznosti?
Meni sa spdsob vyuZitia budovy, ak 70% bytov je prenajimanych?

19.00 -

Spolocensky vecer

¢ Pripitok generalneho partnera HENKEL Slovensko, s.r.o.
* Tombola

® Raut a spolo¢ensky vecer

¢ Vystipenie Gizky Onovej

PIATOK 11. 4. 2025

Sekcia: Inovativhe metédy spravy BD — moderuje: doc. Ing. Jozef Svajlenka, PhD., MBA, ING. PAED. IGIP

09.00 - 09.20

09.20 - 09.40

09.40 - 10.00
10.00 - 10.20

10.20 - 10.40

10.40 - 11.00

Zivotnost, opotiebeni a adrzba bytovych domii doc. Ing. et Ing. Frantidek Kuda, CSc.,

Ing. Kristyna Kuzmova, Fakulta stavebni, VSB-Technicka univerzita Ostrava

Facility management pre efektivnu spravu a prevadzku budov

doc. Ing. Jozef Svajlenka, PhD., MBA, ING.PAED.IGIP; Ing. Denis Konovalov, Stavebna fakulta TUKE
Udrzatel'né nakladanie s vodou v mestach prof. Ing. Zuzana Vranayova, CSc., Stavebna fakulta TUKE
Problematika obnovy bytovych domov z hl'adiska technickych zariadeni budov

doc. Ing. Danica Kosi¢anova, PhD., Stavebna fakulta TUKE

Uskalia v ekonomike spravy BD. Poznate pravidla archivacie dokumentov spravcu?

Ing. Erika Kurimska Pajerskd, PhD., Ing. MiIriam Gasparovi¢ova, ZSaUN

Prestavka na kavu

Sekcia: Aktualne problémy spravy BD - moderuje: Mgr. Eugen Kurimsky

11.00 - 11.20
11.20-11.40
11.40 - 12.20
12.20 - 13.30

13.30 -

Revizie: mate v nich jasno? Juliana Michalacova, DiS., ZSaUN

Ochrana pohladavok vilastnikov / spravcu JUDr. Daniel Bolanovky, ZSaUN
Aktualne témy spravy budov JUDr. Zuzana Adamova Tomkova, ZSaUN
Diskusné forum: Ako to robite vy?

Kolektivne navrhy tém od pritomnych spravcov

Predpokladany zaver konferencie

Skolska 23, Kosice * e-mail: zsaun@zsaun.sk * www.tzbportal.sk/sprava-budov « www.zsaun.sk
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Novinka vo svete zabradli pre vas

bytovy dom

Moderna architektura a design neustale posuvaju hranice inovacii, a to plati aj v oblasti balkénovych
systémov. Spolo¢nost’ Alumistr prichadza s revoluéngm technickgm rieSenim, ktoré nielen zvysu-
je bezpecnost’ a estetiku, ale tiez prinasa novy komfort a funkénost’ pre uzivatel'ov bytovych do-
mov. Nové hlinikové zabradlie v kombinacii s bezramovym zasklievacim systémom ponuka elegantny
vzhl'ad a pridanu hodnotu pre kazdy balkan.

Preco si vybrat nové
hlinikové zabradlie

od Alumistra?

Moderny a ¢isty dizajn
Minimalisticky Styl je ¢oraz popu-
larnejsi, a preto nase nove hlinikové
zabradlie reflektuje sucasné trendy.
Jednoduché linie, kvalithé hlinikove
materialy a precizne spracovanie
robia z tohto systému idedlnu vol'-
bu pre vsetkych, ktori chcu zladit
estetiku svojho balkéna s moder-
nou architekturou. Nasim ciel'om pri
inovacii bolo dosiahnut’ simernost’
horného madla (zniZzenim jeho vys-
ky) s profilom v spodnej casti zab-
radlia.

Kombinacia so zasklieva-

cim systémom

Nase rieSenie umoznuje integraciu
s bezramovym zasklievacim syste-
mom, ktory poskytuje nielen kom-
plexny a ¢isty dizajn, ale aj ochranu
proti nepriaznivym poveternostnym
podmienkam. Vd'aka tejto kombina-
cii ziskate balkon, ktory mézete vy-
uzivat’ celorone, pricom si zacho-
vate ni¢im neruseny vyhl'ad.

Bezpecnost a odolnost
Hlinik je material znamy svojou pev-
nost'ou, odolnhost'ou voci korozii a
dlhou Zivotnostiou. V spojeni s kva-
lithou povrchovou Upravou a pre-
ciznym spracovanim ponuka nase
zébradlie maximalnu bezpecnost’
pre obyvatel'ov bytového domu. Je
testované podl'a najprisnejsich bez-
pecnostnych noriem a spifia vietky
poziadavky na stabilitu a odolnost’
voci mechanickému namahaniu.

Jednoducha udrzba

Vd'aka pouzitym materialom je
udrzba hlinikového zabradlia mini-
malna. Povrch odolava poveternost-
ngm vplyvom aj necistotam, takze
jeho ¢istenie je jednoduché a rych-
le. To ocenia najma ti, ktori hl'adaju
dlhodobé a bezproblémove riesenie.

Bezramovy zasklievaci
systém - elegancia

a funkcénost v jednom

V kombinacii s nasim inovativhym
hlinikovgm zabradlim odporuc¢ame
inStalaciu bezramového zasklenia,
ktore:

» Zabezpectuje prirodzené prepo-
jenie interiéru s exteriérom.
Chrani balkén pred dazd'om, vet-
rom aj hlukom z ulice.

» Zvysuje energeticku efektivhost’
budovy tym, Ze znizuje tepelné
straty.

Prispieva k vyssej bezpecnosti a
ochrane pred vonkajsimi vplyv-

Zvysenie hodnoty

nehnutelnosti

Investicia do kvalitného zabradlia
a zasklievacieho systému nielenze
zlepsi komfort vasho byvania, ale
tiez zvysi hodnotu vasej nehnutel-
nosti. Elegantny a funkény balkdn
sa stéva atraktivnym prvkom, ktory
ocenia nielen sucasni majitelia, ale
aj potencialni buduci kupci.

Jednoducha instalacia

a variabilita riesenia
Nase systémy su navrhnute s do-
razom na jednoduchu inStalaciu a

www.tzbportal.sk

prispbsobitelnost’ réznym typom
balkdnov. Ponukame Sirokd $kalu
variantov, ktoré umoZiuju prispo-
sobit’ riesenie individualnym pozia-
davkam zakaznika.

Zhrnutie:
Preco si vybrat hlinikové

zabradlie Alumistr?

= Moderny, minimalisticky a
elegantny design.

= MozZnost' kombinacie s bezra-
movym zasklenim.

= Vysoka bezpecnost' a dlha
zivotnost.

= Minimalne naroky na udrzbu.

= ZvysSenie hodnoty nehnutel'-
nosti.

= Variabilné a jednoducho insta-
lovatel'ne rieSenie.

Ak hladate inovativhe a esteticke
rieSenie pre vas balkén, nove hli-
nikoveé zabradlie Alumistr je ideal-
nou vol'bou. Kontaktujte nas www.
alumistr.sk a zistite viac o0 moznos-
tiach, ktoré vdm mdézeme ponuknut’!

pre viac informacif
nascanujte QR kod

HLINIKOVE SYSTEMY PRE STAVEBNICTVO
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Vyhody PVC podlah

Jednou z alternativ k bezne pouzivangym podlahovinam v komerénych poriestoroch je urcite PVC.
Dnesné moderné technologie ponukaju jednak moderné designy a samozrejme vysoku kvalitu
a odolnost’.

Je dolezité vysvetlit’ si pojem PVC, tak, aby sme pochopili nasledné udaje.

PVC = Polivinylchlorid = ,Vinyl“. PVC sa vyraba z ropy (etylénu) a soli (chléru), ale je moZné ho vyra-
bat’ z rastlinngch zbytkov (Bioatributed PVC). Pre vyrobu podldh véak PVC nestaéi, su potrebné este:
Plastifikdtory (zmék&ovadla) + Plniva (krieda). Aj plastifikatory sa vyrabaju z ropy, alebo je mozné
vyrobit’ ich zo zbytkov z rastlinnej vyroby (podobne ako Bionafta), tzv. Bioplastifikatory. Tieto zloZky
a ich kombinacie nam ovplyviuju finalne vlastnosti PVC krytin.

Samotné vyhody PVC podlah
mozme rozdelit

do nasledovnych oblastii:

PVC ma vysoky komfort, je prijemné na
dotyk, teplé pri chodeni na boso, nepd-
sobi chladne a priestor prijemne zutulni.
Jednou z hlavnych vgyhod PVC je akus-
tika. PVC vyrazne redukuje krocajovy
hluk, €o je ziaduce hlavne vo verejnych
priestorch. Vyrazne tomu moéze dopo-
moct’ samotna instalacia, a to hlavne
lepenie o podklad. Kedze sa bavime o
verejnych priestorch, dolezita je aj jed-
noducha udrzba. Tu PVC zaboduje tiez.
Doélezité je nepouzivat’ abrazivne pro-
striedky, povacsine staci voda a pripra-
vok na udrzbu PVC. Samozrejme zalezi
od zat'aZenia, kde je mozneé po ¢ase vy-

konat’ hibkové tistenie, pripadne doda- Vidime, Ze prave skladba PVC ur€uje jeho odolnost’ a

tocne osetrenie povrchu. vhodnost’ do verejnych priestorov. Nezanedbatelngm
benefitom su jeho hygienicke vlastnosti, hlavne po na-

PVC rozdelujeme na: lepeni a pozvarani, vtedy nevznikaju ziadne spoje.

- homogénne PVC - jednovrstvove, prefarbené v hrub- . ) . . . .
ke. Vyhodou je vyssia odolnost’ vog&i chemikaliam a Ked'Ze dnes sa prisne dba na ochranu klimy a Zivotne-

diha Zivotnost'. Nevghodou je niz&ia oteruvzdornost, O prostredia, vghodou PVC je moznost’ jeho recykla-
tj. lah&ie sa poskrabu. Homogénne PVC je vhodng Cie-PVCsa rozdrvi na granulat, ktory je nasledne mozne
hlavne pre zdravotnicke prevadzky, opéatovne pouzit’ pri vyrobe d'alSich produktov . Pokial

- heterogénne PVC - t]. viacvrstvové s tlagenym deko-  J& Spravne pripraveny podklad a dostatocne pevny, je
rom a transparentnou naslapnou vrstvou. Vhodou je dokonca pri obnove a rekonStrukcii mozneé podklad za-
vysoka oteruvzdornost' a akustické vlastnosti, nevy- ~ chovat'a menit’len samotnu krytinu.

hodou je vyssia citlivost’ na chemikalie.
A tu sa dostaveme k instalacii samotného PVC. Insta-

lacia je pomerne rychla, nie zlozita. Su
typy krytin ktoré je mozné polozit’ bez
lepenia. Pripadne pokladat’ krytinu
v pasoch alebo dielcoch. PVC je mozné
pokladat’ na vel'ké plochy bez obme-
dzeni. Na lepenie pouzivame disperzné
lepidld s nizkym obsahom VOC latok,
oznaceneé EC1. Pre pripravu podkladu
a aplikaciu stierok sa riadime platngm
technologickym predpisom Ceresit.
STN EN 74 4505 stanovuje poziadavky
na podklad, teplotu, krytinu, realizaciu a
projektovu dokumentaciu. Je nutne do-
drziavat' odporucania vyrobcov Ceresit,
Gerflor pre produkty, schnutie materi-
alov, aklimatizaciu, zat'aZenie krytiny,
atd’.

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




SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 1/2025

)

Specialnou cast'ou je pokladka PVC kry-
tin na schodiska, kde su vysoke pozia-
davky na protiSmykovu upravu. Tiez je
doélezité dodrziavat’ prisnu legislativu
ktord vychadza z Vyhl. ¢. 59/1982 Zb,;
STN 73 4130 Schodistia a sikmé rampy;
Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostre-
dia SR ¢€.532/2002 Z.z.

Pokial' spravne zvladnete vsetky kroky
pri instalacii, uz vam nebude ni¢ branit’
vyuzivat' véetky vyhody PVC, a to nesmie-
me zabudat' na mnozstvo dekoroy, dizaj-
nov a kombinacii, ktoré nam lepeneé PVC
umoznuje.

Ing. Peter Babnic
Key Account Manager TT Flooring

pre viac informacif
nascanujte QR kod

www.tzbportal.sk

Lepenie PVC krytin v bytovych domoch

h e Podlahové krytina PVC

o Disperzné lepidlo

Skladba podlahového systému pre lepenie PVC
podlahovych krytin na cementové potery a beténové podlahy. beténové podlahy)

Ceresit K 188
e Samonivelaénd stierka

Ceresit DA MAX

— e Univerzalny rychloschnici
penetraény néter Ceresit R 766

o Podklad (cementové potery,




Objavte novy dizajn tzbportal.sk

moderny a prehladny portal
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tzbportal.sk

technické zabezpecenie budov

pre odbornikov!
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Sme nadseni, Zze vam mozZeme predstavit novy a vylepSeny dizajn nasho portalu
www.tzbportal.sk! Modernizovali sme vzhlad aj funkcénost, aby ste mali pristup

k najnovsim odbornym informaciam v oblasti technickych zariadeni budov,
spravy budov a stavebnictva esSte rychlejSie a pohodlnejsie.

Co nové najdete na nasej stranke?

¥ Prehladnejsi a intuitivnejsi dizajn, ktory vam umozni rychlejsie najst informacie,
ktoré potrebujete.

v Jednoduchy pristup k odbornym ¢lankom a novinkam zo sveta technickych zariadeni,
spravy budov a stavebnictva.

Zlepsenu navigaciu pre efektivne hladanie a filtrovanie clankov, produktov a sluzieb.
« Lepsiu mobilnd verziu, ktora vam umozni pristupovat k obsahu kedykolvek a kdekolvek.

Navstivte nas eSte dnes a presvedcte sa o novinkach na www.tzbportal.sk.
UZivajte si moderny, prehladny a uZivatelsky privetivy zaZitok pri Citani
odbornych clankov a vyuZivani moznosti partnerstva a reklamy!
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VO SVETE
ZABRADLIA

moderny a Cisty dizajn
volny vyhlad bez rusivych prvkov
minimalisticky Sty
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