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SABIK
i zavesna jednotka
N s protipradovym /
entalpickym
NARAH i | vymennikom,
lokalna jednotka E 210-600 m’/hod.
S regeneracnym
vymennikom,
[ podstropna jednotka
s protipradovym /
entalpickym
TURAIS vymennikom,
lokalna jednotka 150—-200 m*/hod.
s protiprudovym /
entalpickym
vymennikom,
100 m°/hod.

Dodavatel vzduchotechnickych zariadeni

= malé ventilatory = poziarne klapky

= priemyselné ventilatory m kuchynské zakryty

= rezidenénéa komercné vzduchotechnické jednotky m distribucné elementy
m kompletny systém rozvodov pre vetranie ® riadiace systémy

rezidenénych objektov

www.elektrodesign.sk

Vtomto < Aké je rozhodnutie Ustavného stdu, z ktorého vyplgva netéinnost’
cisle troch ustanoveni vyhlasky ¢. 503/2022 Z.z. str. 8

najdete: .« Aka bude odborna spésobilost’ spravcov do buddcna? str. 12
* Sprava budov jar 2026: tri dni odbornych poznatkov str. 20




= PEKSTRA

BALKON NIE
JE LUXUS
JE TO LEPSIE
BYVANIE

DOPRAJTE S|
NOVY PRIESTOR
PRIAMO PRI BYTE

Byvanie bez balkéna casto znamend menej svetla, menej
priestoru a ziadne miesto vonku - pritom rieSenie existuje.

| Zavesny ocelovy balkdén vém vytvori novy priestor pre kazdo-
r : denny zivot, ¢i uz na rannu kavu, oddych alebo vetranie bytu.

Konstrukcia je navrhnutd s dérazom na bezpecnost, statiku
a dlha Zivotnost vdaka Ziarovému zinkovaniu.

Balkén vyrdbame na mieru konkrétnemu domu - jedinym
limitom je Unosnost obvodovej konstrukcie.

Montaz prebieha rychlo z hotovych dielov, takze novy priestor
modzete zacat vyuzivat bez zbytocne dlhého obmedzenia.

Firma KACZER je vyhradnym zdstupcom pre Slovenskd republiku.

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

PEKSTRA spol. sr.o. | Rybdarskd 996, 379 01 Trebon, CZ | Tel.: +420 605 153 700 | www.pekstra.cz



Omietka
s ultra odolnymi
farbami

Vdaka UV Protect technolégii,
siliko-elastomérovd omietka poskytuje
ultra odolnd ochranu a povrch

so samolieciacim efektom
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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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Spravca G
bytovych domov

tzbportal.sk

technické zariadenia budov
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Menime sposob dorucovania

Zaslite nam svoju mailovu adresu.

Od roku 2027 bude dorucéovany

ISEINSNARV/ASTURMA o VUNADRIES| NG

Ak chcete dostavat’ casopis, zaslite Vasu mailovu adresu

Vzor: jan.spravca@gmail.com
c¢im skor na adresu voc@voc.sk

Ti, KTORI SA ZAREGISTRUJU DO KONCA ROKA 20286,
BUDU DOSTAVAT CASOPIS

ZADARMO
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Klicové témy obnovy bytovych domov

Na Slovensku riesime problematiku bytovych domov uz viac ako 30 rokov. Najprv sme ich zacali
zatepl'ovat’, az neskér komplexne obnovovat'. Vyvoj sa nezastavil ani v tejto oblasti stavebnictva
a napriek prevahe manualnych ¢innosti spojenych s obnovou, je mozné aj tu vyuzit’ nastroje Al. Ta
vygenerovala nasledovné oblasti, ktoré su délezité pre proces obnovy bytovych domov a najviac re-
zonuju na slovenskom webe. Ako rychlo a adresne dokaze Baumit reagovat’ na tieto kl'ic¢ové témy?

Co uz mame za sebou a kde vidime rezervy?

1. Energeticka efektivnost a Gspory

energie

Uspora energie je celospolotenskou témou, ktora je
podrobne rozpracovana v eurépskej a nasledne aj slo-
venskej legislative. Agenda zvysit’ energetickd hospo-
darnost’ budov suvisi so zavazkom Slovenskej republiky
do roku 2050 dosiahnut’ celkovy fond budov s nulovgmi
emisiami. Aj preto sa musime sustredit’' na zvysenie tem-
pa obnovy, najma so zretelom na budovy s najhorsou
energetickou hospodarnost'ou. Motivovat' ludi a institu-
cie k usporam tepla a vacsej hospodarnosti je vyzvou,
ktorej rieSenie spociva v kombinacii stimulov a restrik-
cii. Uspora energie v podobe usetrengch finanénych
prostriedkov je najvacSou motivaciou a ak je cely proces
finan¢ne podporeny réznymi stimulmi (bez zbytocnych
administrativhych prekazok), l'udia nasleduju pozitivne
priklady. Baumit je prostrednictvom svojich tepelnoizo-
lacnych systémov sucast’'ou obnovy bytovych domov uz
od Uplného zaciatku. Boli sme aktivni ha réznych férach,
ktoré vysvetlovali pozitiva zatepl'ovania, skolili sme zho-
tovitel'ov a po tridsiatich rokoch méZeme aj bilancovat'
Uplny potencial opatreni, ktoré maju priniest’ efektivnu
usporu energie, sme zacali vyuzivat’ az v poslednych
rokoch, kedy uz obnovujeme bytove domy v podmien-
kach prisnej legislativy. V sucasnosti uz mame nastroje
na naozaj komplexny pristup k obnove konstrukcii, tech-
nologickych zariadeni a aj k vyuzivaniu obnovitelnych
zdrojov. Chybaju nam vSak dostupné modely financo-
vania, €oraz t'azsie sa komunikuje s vlastnikmi bytov,
opakovane sa vraciame k opravam opravenych domov
a fasad.

2. Financovanie obnovy, dotacie a Gvery

Ti, ktori obnovili svoj bytovy dom v minulosti, urobili dob-
ré rozhodnutie a suc€asna situacia im dava za pravdu.
Ti, ktori svoj dom este neobnovili, budd musiet’ urobit’
nutne rozhodnutie: zvazit', ¢i v case extrémneho narastu
cien energie budu schopni platit’ aj za tepelneé straty cez
obvodove steny. Skutotna spotreba tepla v zateplenych
bytovych domoch je silngm argumentom, ale ceny ma-
teridlov a ceny prace budu v nasledujucich rokoch tvorit’
silnu protivahu. Problematika dostupnosti a vyhodnosti
financovania obnovy bytovych domov je téma, ktoru
Baumit pozorne sleduje. Do tohto segmentu vstupujeme
najma cenou nasich vyrobkov, ktora odzrkadl'uje predo-
véetkym cenu surovin ako cement, kamenivo a aditiva.
Vyrazny podiel materialovej ceny zateplenia tvoria te-
pelnoizolacéné dosky [mineralna vina alebo polystyrén).
Napriklad v priebehu stavebnej sezany 2021 - 2022 do-
Slo k vgraznému narastu ceny u mineralnej vaty, ¢o vy-
razne ovplyvnilo situaciu na trhu: zatepl'ovalo sa menej.
V tomto konkrétnom obdobi iba 24% ceny zateplenia
(hrubka mineralnej viny 160 mm) tvorili viastné vyrobky

b

Baumitu (lepidla a povrchové Uprava vratane zakladné-
ho nateru). Zvydnych 76% ceny pripadalo na mineral-
nu vinu a rozperné kotvy. Vplyvom nestabilnej situacie
vo svete aj dnes celime nepriaznivému vyvoju cien
vstupnych surovin [dnes konkrétne u polystyrénového
izolantu) a sme nuteni reagovat’ Upravou cien nasich vy-
robkov na slovenskom trhu. Nie je dbleziteé rozdel'ovanie
zodpovednosti medzi dodavatel'ov jednotlivych kompo-
nentov ETICS. Baumit ako systémovy vyrobca garan-
tuje bezpecnost’ a funkénost' zateplenia a prvotriednu
kvalitu jednotlivych komponentoy, ale zvySovanie cien
vstupnych surovin a energii sa skor ¢i neskdr premietne
aj do ceny zateplenia.

3. Vyuzivanie obnovitelnych zdrojov

energie

Odporucanie spolo¢nosti Baumit je jednoznacgne: naj-
prv zateplenie, potom véetko ostatné! Studia, ktora
bola publikovana v roku 2023 v Nemecku uvadza, ze
zateplenie objektu znizuje energetické naroky samot-
nych tepelnych cerpadiel. Podl'a nej by bolo mozné na
nemeckom trhu prevadzkovat’ az pat'krat viac tepelnych
cerpadiel s rovnakou siet'ovou a elektrickou kapacitou,
ak by budovy disponovali kvalitngm zateplenim. Nepre-
myslena instalacia tepelnych cerpadiel v nevhodnych
a nepripravenych objektoch ma za nasledok nielen vy-
sokeé prevadzkové naklady, ale aj pret'azenie vyroby
elektriny, rozvodnych sieti a tym aj Zivotného prostre-
dia. Vieme uz, Ze predpokladom efektivheho fungovania
tepelnych gerpadiel su nizke vystupné teploty. Cim hor-
Sie je budova izolovana, tym naro€nejsia a neekonomic-
ka je inStalacia tepelného cerpadla. Kvalitne zateplenie
a tepelne cerpadlo k sebe vyslovene pasuju. Parametre
tepelneho cerpadla a jeho vygkon su site na mieru za-
teplenemu objektu. Vysledky studie podporuju spravnu
postupnost’ opatreni zameranych na Usporu energie
a ochranu klimy. Najprv je potrebné budovy kvalitne za-
teplit' a potom v nich inStalovat’ na mieru dimenzovany
vykurovaci systém, najlepsie z obnovitel'ngch zdrojov.
AZ nasledne je mozné pristupit’ ku sprievodngm opatre-
niam, ako su napriklad fotovoltické systémy.

4. Legislativa a normové poziadavky

Uplynule desat'rocCia priniesli niekol'ko vyznamnych le-
gislativnych zmien v oblasti spracovania ETICS, ale aj
technickych poziadaviek na jednotlive komponenty za-
teplenia. Silnou zat'azkavajucou skuskou v oblasti spra-
covania ETICS bola kombinacia dvoch typov izolantu:
fasadneho polystyrénu a mineralnej viny. Cielom tejto
upravy bolo zvysit' poziarnu bezpecnost' po zatepleni,
a tiez vytvorit’ pre investorov alternativu voci cenovo
narocnejsej alternative s pouzitim mineralnej viny na
celu fasadu. Projektova a spracovatelska naro¢nost’

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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zhotovovania ETICS s kombinaciou izolantov fa-
sadny polystyren — mineralna vina vSak rezultovali
v jednoznacnej dominancii zateplenia so stopercentgm
zastupenim mineralnej viny.

O to vacsi doraz musime klast’ na kvalitativhe paramet-
re mineralnej viny, najma jej mechanicke vlastnosti. Aby
zateplenie dlhodobo fungovalo bez neziaducich preja-
vov (hapriklad v podobe trhlin), legislativa v sutasnosti
pozaduje mineralne vaty s vysokou objemovou hmot-
nost'ou a vysokou odolnost'ou vo&i deformaciam. Bau-
mit pozitivne reaguje na tieto trendy, ktoré su na strane
uzivatel'skej bezpecnosti a na trh, aj pre oblast’ obnovy
bytovych domov, doddvame mineralne tepelnoizolacné
dosky Baumit MineralTherm Super TR10 CS(10)30 resp.
Baumit MineralTherm Easy TR 10 CS(10)25. Vertikalna
orientacia vlakien tepelnoizolacnych dosiek umoziuje
vysoku odolnost’ zateplenia voci saniu vetra, tlakovgm
deformaciam izolantu a vznikom trhlin vplyvom smyko-
vych napati. Pre navrhovanie mechanickeho kotvenia
s pouzitim rozpernych kotiev je potrebne reSpekto-
vat’ usmernenia pre pouzitie pridavnych rozsirovacich
tanierov vo vyssich Urovniach fasady.

5. Kvalita vnutorného prostredia

O kvalitativhych parametroch vnutorného prostredia
po vymene okien a zatepleni fasady a strechy sa vel'a
hovori, ale Baumit tejto oblasti zacal konat’ uz v roku
2014, kedy bol zalozeny vlastny vyskumny Baumit Viva
park v sidle materskej firmy v rakiskom Wopfingu. Jeho
ciel'om bolo najst’, kvantifikovat’ a vyhodnotit’ stvislosti
medzi zabudovanymi materidlmi a ich vplyvmi na fyzio-
logickd pohodu a zdravie
ludi v interiéri. Vysledky
dlhodobych merani po-
ukazuju na vyrazny po-
zitivhy vplyv zateplenia
(tepelnd pohoda) a vnu-
torngch omietok (regula-
cia vlhkosti), ktoré spolu
s masivnou nosnou kon-
Strukciou tvoria tri piliere
zdraveho byvania. Je po-
tesitel'ne, ze Baumit ma vo

e

kovana iba na zvySenie energetickej hospodarnosti, ale
posuva kvalitu bgvania na vyssiu uroven. Téma Zdrave-
ho byvania aj nad'alej ostava otvorenou vyzvou, ktora
na svoje uchopenie este len ¢aka.

6. Zivotnost a opatovna obnova

Ak existuje benefit, ktory naplno uspokojil odbornikov aj
laikov v oblasti bytovgch domoy, tak je to predizenie Zi-
votnosti bytovych domov. Odstranenim zatekania, tep-
lotného namahania a systémovych poruch sa samotna
zivotnost' panelovych domov vyznamne posunula. Ale
¢o Zivotnost’ samotného zateplenia? Z hladiska tech-
nickej spolahlivosti sa nevyskytuju vaznejsie namiet-
ky, ale z hl'adiska moralnej zastaranosti a zaostavanim
technickych parametrov starsich zatepleni slovensky
trh spi na vavrinoch. Napriek tomu, ze moznost’ doda-
tocneho zateplenia uz realizovanych ETICS je zakotvena
v norme a SFRB umozfuje éerpat’ finanéné prostriedky
aj na tento ucel, realne aplikacie v praxi chybaju. Opa-
tovna obnova fasad je redukovana na cistenie fasad
a odstranovanie rias (vd'aka aj za tol), ale systémove
rieSenie v podobe zvySenia hrubky izolantu nie je na
programe dria. Doévodom moézu byt relativne narocné
skusky pri posudzovani stability pévodného zateplenia,
ktoré prinasaju projektantom zodpovednost' za d'alsi
postup a zodpovedanie otazky: zachovat’ pévodné za-
teplenie alebo ho strhnut'?

7. Ekonomické a spolocenské dopady

V sucasnosti sme svedkami mnohych spolo¢enskych
zmien, ktoré zasahuju jednotlivcov a aj celé komuni-
ty. Zmeny pozorujeme
v pracovnej oblasti aj
v oblasti byvania. V mi-
nulosti sme venovali
viac pozornosti precho-
du tepla cez stavebne
konstrukcie a zateplenie
boloviac-menejizolova-
nou aktivitou na staveb-
nom trhu. Dnes sa za-
meriavame na prechod

1 € ¢ ; : ] ha nasich  kazdodennych
svopch rukgch dva z tgvc:h’- AT e - 8 navykov na energetic-
to pastrOJoy: bezpecng, 4 - ::.!"-*E .'- 'E:_:E o 1] i ky Setrnejsie aktivity.
Certlﬁkqvanlav a overene el Ll miele w88 - .8 V centre pozornosti je
tepelnoizolatné systémy wh i = ek T 1 “ 8 otdzka: Kolko energie
Bsymll’.( uz S\:C,’Jeh clj(V«’:lIltg el fellellel [l e el PR -.;! skutocnepotrebujeme?*
ukazali v minulych desat’- . fre nEE e = 28 - 0= M=ws BocEE--=
roiach. Ak niekde vidime 22 IEEREIERE L = E: :5&:::; Cielom nie je znizovat ci-
rezervy, je to pouzivanie fz= O EE R = ":':Ei JmE8 - - =8 vilizagny Standard, ktory
zdravgch omietok, ktoré gmm BEESEE oSS amus srmmEn e sme dosiahli, ale zatat'
v priestoroch jedvr?otlivgc.h = = m iEnE R ameE e EE EEREE akceptovat’ Setrnejsi a
bytov zabezpetia opti- 25 ohl'aduplnejsi  spdsob

malnu vlihkost' vnutorneho
prostredia a neuvolfuju
do prostredia ziadne VOC
Castice. Uceleny systéem
vapennych Baumit Klima
omietok je mozné apliko-
vat' prakticky na akykol-
vek povrch. Ich pouZitim
hie je obnova domu redu-

www.tzbportal.sk

existencie. Tato téma
spolocenského dosahu
obsahuje aj spbsob ko-
munikovania s vlastnik-
mi bytov a vysvetlenia
tak benefitov obnovy,
ako aj naslednej udrzby
a obnovy zateplenia.
Ak zateplenie bytového

<
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domu prinieslo vlastnikom uspory energie a tepelnu po-
hodu do ich domovoy, ak boli vymeneneé zdravotechnic-
ké rozvody, vytah a vyregulované kurenie, je pomerne
tazke motivovat' I'udi k d'alsim aktivitam a finanéngm
zavazkom. Bude zaujimavé sledovat’ d'al$i osud zateple-
nych domov, ktoré sa v buducnosti urcite stretnu s no-
vymi technickymi, technologickgmi ale aj finanénygmi
limitmi.

8. Adaptacia na klimatické zmeny

a moderné trendy

Slovensko sa pripojilo k medzindrodnému vyskumu
o klimatickych zmenach prakticky od zaciatku svo-
jej novodobej éry, ¢im nadviazalo na aktivity ukotvene
v byvalej ¢eskoslovenskej federacii. Prakticky od za-
Ciatku devatdesiatych rokov sa zaoberame pojmom
+Klimaticke zmeny", pricom v obnove bytovych domov
sa shaha o redukovanie emisii CO, stala jedngm z komu-
nikovanych benefitov obnovy. Treba Uprimne konstato-
vat', Ze to bol ¢asto opominany, najmenej uchopitel'ny
a najmenej motivujuci faktor. Dlhodoba edukacia ve-

®

rejnosti, zmena noriem pre projektovanie stavieb a ich
energetické posudzovanie trvali prilis dlho a medzitym
doslo ku generacnej vymene. Zjednodusene sa da po-
vedat|, ze starSia generacia reaguje skor na zvysujuce
sa ceny energii, ale ti mladsi uz uvazuju aj v rovine vac-
Sej klimatickej zodpovednosti. Baumit sa v externom
prostredi angazuje ¢lenstvom v réznych organizaciach,
ktorych ciel'om je zlepsit’ kvalitu verejnych budov alebo
aj bytovych domov. A u nds doma, v Baumite, sme tému
udrzatel'nosti nazvali Go2morrow. ,Udrzatel'nost’ uz nie
je o tom, robit’ menej skody, ale o tom, robit’ viac dobra.”

pre viac informacii
naskenujte QR kod

-
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Aké je rozhodnutie Ustavného stdu
Zzo 6. maja 2026, z ktorého vyplyva
nedcinnost troch ustanoveni vyhlasky MH

SR €. 503/2022 Z.z.

ZdruzZenie spravcov a uzivatelov nehnutelnosti s radost'ou uvitalo rozhodnutie ustavného sudu.
Za ostatné dva roky poukazovalo mnohokrat na nespravodlivost’ vyhlasky 503/2022 Z.z. na viace-
rych odbornych férach aj konferencii Meranie a rozpogitavanie. Ako ¢len pracovnej skupiny MH sme
boli prizgvani na jednania, Zial' len do ¢asu, kym sme opéatovne nepoukazovali na nespravodlivost’

vyhlasky u odpojenych bytov.

Rozhodnutie Gstavného sidu

Ustavny sud vyhovel navrhu v podstatnej &asti, pre-
toZze dospel k zaveru, Ze ministerstvo pri vyhlaske
prekroéilo zakonné splnomocnenie. Jadrom sporu
bolo, &i mozno vlastnikom bytov odpojenych od cen-
tralnej vykurovacej sustavy ulozZit' povinnost’ podie-
I'at’ sa na zakladnej zlozke nakladov na teplo iba vy-
hlaskou.

Ustanovenia § 7 ods. 5 a § 8 ods. 4 a 5 vyhlasky Minis-
terstva hospodarstva Slovenskej republiky €. 503/2022
Z. z., ktorou sa ustanovuje teplota teplej vody na od-
bernom mieste a pravidld rozpocitavania nakladov na
mnozstvo tepla dodaného v teplej vode, nakladov na
mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie, nakladov na
mnozstvo dodaného tepla alebo mnozZstva tepla vyro-
beneého v decentralizovanom zdroji tepla a ekonomic-
ky opravnenych nakladov na teplo vyrobené v decen-
tralizovanom zdroji tepla v zneni neskorsich predpisov
niesuvsulade s ¢l. 2 ods. 2, &l. 13 ods. 1 pism. a),
&l. 20 ods. 1a ¢&l. 123 Ustavy Slovenskej republiky, &l. 1 Do-
datkoveho protokoluk Dohovoruoochrane l'udskych prav
azakladnych slobtd a §18 ods. 11zakona €.657/2004 Z. z.
o tepelnej energetike v zneni neskorsich predpisov.

g

Tieto ustanovenia (87 ods. 5 a § 8 ods. 4 a 5 vyhl.) straca-
ju U€innost’ diiom vyhlasenia nalezu v Zbierke zakonov
SR, to znamena Ze tymto drom prestavaju byt zévazne.
Teda od toho dna tieto ustanovenia nemozu byt’ pouzite
na pravne vzt'ahy.

Uvedené ustanovenia este zostavaju sucastou vy-
hlasky (ale uz sa nemo6zu pouzivat' na pravne vzt'ahy),
a ministerstvo by ich malo uviest’ do suladu s ustavou,
ale pokial' to neurobi alebo nestihne, tak uplynutim
6 mesiacov od vyhlasenia nalezu v Zbierke zakonov SR
stracaju platnost), t.,j. vymazu sa z pravneho predpisu.

Zaujimave je este to, Ze uz vydané rozhodnutia v civil-
nom alebo spravnom sudnom konani, v ktorych sa apli-
kovali § 7 ods. 5 a § 8 ods. 4 a 5 vyhlasky, zostavaju sice
nedotknuté, ale povinnosti uloZzené takgmito rozhodnu-
tiami vSak nemozno nutene vymahat' - to znamena, ze
napr. povinnost' zaplatit’ vyplyvajuca z tychto ustanove-
ni sa nemdze vymahat'. Tiez to ma vplyv na prebiehajuce
konania.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Coho sa rozhodnutie tyka? Citujeme

zrusSené ustanovenia:

§70ds. 5

Zakladng zloZka podl'a odseku 4 sa rozpocitava aj me-
dzi byty a nebytové priestory, ktoré su odpajené od vy-
kurovacej sustavy v objekte rozpocitavania, ak viastnici
bytov a nebytovych priestorov nerozhodnu o Uprave ko-
eficientov podl'a prilohy &. 3. Upravena vyska koeficien-
tov neméze prekrocit’ hodnoty uvedené v prilohe &. 3.

§8ods. 4

Zakladna zlozka podl'a odseku 3 sa rozpocitava aj me-
dzi byty a nebytove priestary, ktoré su odpojene od
vykurovacej sustavy v objekte rozpocitavania, pricom
podlahova plocha bytu alebo vykuravaneho nebytoveho
priestaru alebo upravena padlahova plocha bytu alebo
vykurovaneho nebytoveho priestoru sa vynasobi koefi-
cientom podl'a prilohy €. 3.

§80ds. 5

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov mézu rozhod-
nut’ o dprave koeficientov uvedenych v prilohe €. 3.
Upravena vyska koeficientov neméZe prekrocit’ hodnoty
uvedené v prilohe ¢. 3.

Priloha cislo 3

KOEFICIENTY PRE BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY ODPO-

JENE 0D VYKURQOVACEJ SUSTAVY
al] 02 pri bytoch a nebytovych priestoroch v nad-
stavbach a vstavbach do podkrovia,
b] 0,5 pri bytoch a nebytovych priestoroch aleba ich
Castiach, ktoré sa nachadzaju na prizemi alebo na
najvyssom podlaZi alebo nad priestormi, ktoré nie
su vykurované, alebo v tych bytoch a nebytovych
priestoroch s individualnym vykurovanim, cez ktoré
nheprechadzaju rozvody ustredného vykurovania v
objekte rozpocitavania,
c] 10 pri ostatnych bytoch a nebytovych priestoroch.

Rozhodnutie potesi vsetkych vlastnikov,
ktori sG odpojeni od CZT

Od pociatku bol navrh ZdruZenia spravcov a uzivatel'ov
nehnutelnosti pre ministerstvo, aby bytom odpojengm
od CZT udelila vgnimku, hakol'’ko Ziadne teplo od CZT ne-
odobrali. Cely problém vidime v tom, Ze tieto byty boli
ministerstvom zaradené do kategorie nevykurovanych.

www.tzbportal.sk

Byty maju legalne skolaudované kotly, ktoré zabezpe-
¢uju v bytoch teplo, teplu vodu aj varenie. Platia dodava-
tel'ovi (plynérfiam alebo elektrarfiam) fakturu za dodané
energie. Argumentacia prieskumu o prestupoch tepla
je sice v sulade s fyzikalnymi zakonmi, avSak neplati
len pre byty s CZT ale plati aj pre byty, ktoré disponuju
s vlastnou kotolhou.

Co do budicna?

Samotneé rozhodnutie neriesi problem samotny. Sme
zvedavi, ako sa problému zhosti MH SR.

Vidime viacero problémov:

1. Vlastnici odpojeni od CZT sa budu urcite domahat’
opravnych vyuctovani (hakol'ko boli vypocitang
a vyuctovane nespravne. Bojovali dva roky. Vyvsta-
va otazka - i a ako tento nalez ovplyvni uz urobeneé
vyuctovania alebo dokonca vymahane nedoplatky?
Odpoved na fiu ndm déva samotny nalez Ustavné-
ho sudu SR.

Citujeme z nalezu ustavneho sudu :

,Podl'a § 93 ods. 2 zakona o ustavnom sude pra-
voplatné rozhodnutia vydane v civilnom alebo
spravnom sudnom konani, v ktorych sa aplikavali
§70ds. 5a § 8 ads. 4 a5 vyhlasky, zostavaju
nedotknute; povinnosti uloZzene takymito rozhod-
nutiami vSak nemoznao nutene vymahat’. Z nevy-
mahatel'nosti podl'a § 93 ods. 2 zakona o Ustavnom
sude zaroven vyplyva, Ze na zaklade ustanaveni vy-
hlasky uvedenych vo vyroku tohto nalezu nemozno
ukladat’ povinnasti ani novymi rozhodnutiami.”
Pripravit’ sa teda musime aj na to, Ze dotknuti
vlastnici m6zu vyuctovania (kazdé, ktorého roz-
pocitavanie vychadza z predmetnych ustanoveni)
namietat’ prave na tomto pravnom zaklade.

2.V pripade ak sa bude rozuctovanie prepocitavat’
(od urcitého obdobia spétne), vznikne spravcovi
d'alSia praca navyse, ktoru nik nezaplati (alebo
vlastnici?) lebo prepoditavat’ sa bude musiet’ cely
dom (podl'a podlahovej plochy) od...kedy?

3. Bude nutné metodickeé usmernenie, ako ma sprav-
ca postupovat’ pri opravnych vyuctovaniach. Pred-
pokladame, ze to bude v kompetencii MH SR..

&
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K problematike vydalo MH SR 7.5.2026

nasledujucu tlacova spravu

.Ministerstvo hospodarstva (MH) SR v tejto chvili evi-
duje len tlagovu spravu Ustavného stdu SR o rozhod-
nuti, Ze ¢ast’ vyhlasky MH SR &. 53/2022 Z. z., ktora
nadobudla Uc¢innost’ 1. januara 2023 pocas pbdsobenia
predchadzajiceho vedenia rezortu, nie je v sulade s
ustavou a zakonom o tepelnej energetike.

Po doruceni rozhodnutia a jeho dékladnom prestudo-
vani rezort hospodarstva nasledne zaujme stanovisko k
dalsiemu postupu. V tejto chvili je vSak predcasne sa
vyjadrovat’ k jeho zaverom.

Ministerstvo hospodarstva SR vsak pripomina, Ze pred-
metna pravna Uprava bola uZ v uplynulych rokoch pred-
metom preskumania zo strany prokuratury, pricom re-
zort poskytol pind sucinnost), avsak bez d'alsich krokov
zo strany US.

Aj preto je potrebné najskdr podrobne analyzovat', z
akych konkrétnych dévodov Ustavny sud rozhodol o
nesulade ¢asti vyhlasky.”

Zo zdroja: www.energie-portal.sk sme zistili aj stano-
visko tlac¢oveho odboru ministerstva nasledovne:

Ako v odpovedi na otazky priblizila hovorkyha minis-
terstva hospodarstva Maria Pavlusik, rezort ma nalez
Ustavného sudu na stole od minulého tyzdna.

Ustava hovori, ze ministerstvo teraz musi do Siestich
mesiacov od vyhlasenia rozhodnutia ustavného sudu
uviest' konfliktné ustanovenia vyhlasky do suladu s
ustavou, s ustavngmi zakonmi a s medzinarodngmi
zmluvami. Pokial' tak neurobi, ustanovenia vyhlasky
stratia nielen ucinnost), ale aj platnost’ po siestich me-
siacoch od vyhlasenia rozhodnutia.

.Ministerstvo hospodarstva SR obdrzalo predmetne
rozhodnutie v piatok 15. maja 2026," uviedla hovorkyna
MH SR.

,MH SR sa s obsahom rozhodnutia v su¢ashosti obozna-
muje, pricom cielom rezortu je stanovit’ d'alsi postup v
¢ase, ktory umozni dodrzat’ lehotu Ustavného sudu SR,
doplnila M. Pavlusik bez blizSej asovej Specifikacie.

-

ig

®

V reakcii na otazku, ktorych pravnych predpisov sa tyka
analyza, ktord ministerstvo realizuje v nadvaznosti na
rozhodnutie sudu, hovorkyna rezortu pripomenula nie-
len samotnu vyhlasku, ale aj zédkon ¢. 657/2004 Z.z. o
tepelnej energetike.

.Nalez v ramci predmetného rozhodnutia Ustavného
sudu SR sa tyka vyhlasky ¢. 503/2022 Z. z,, ktory je vy-
davana na zaklade splnomochovacieho mandatu uvede-
neho v zakone €. 657/2004 Z. z.," upozornila M. Pavlusik.

Jednym z hlavnych zaverov nalezu Ustavného sudu pri-
tom je, ze konfliktné ustanovenia vyhlasky hovoriace o
rozpocitavani nakladov aj nha nenapojené byty, nie su
ukotvené priamo v zékone."

Co na zaver?

Za ZSaUN sa drzime nasho poévodného stanoviska,
ktoré bolo permanentne zamietané — teda: bud’ od-
pojené byty oslobodit’ od povinnosti podiel'at’ sa na
zékladnej zloZke uplne, alebo dat’ pre vietkych (od-
pojenych aj neodpojenych) rovnaké, napriklad 20 %
koeficienty.

Je to najjednoduchsie riesenie a aj jasne pochopitel'né.
Ked' som ni¢ neobjednal a ani od CZT nedostal, nemam
doévod platit’ nieco ine, ako fakturu za dodané teplo od
svojho dodavatel'a. Ak sa budeme opierat’ o prestupy
tepla, tak neh je to pre vSetkych rovnako.

Fyzikalne zakony platia pre vSetkych, problematiku
by som ale rozvinul d'alej: je vobec potreba kompli-
kovangmi vzorcami rozpocitavat' teplo na zakladnu a
pohybliva zloZku, €i nie je jednoduchsia cesta rozpo-
citavanie podl'a m?2 Toto by platilo aj pre véetky byty.

Vsetci by platili podl'a tohto principu tol'ko, kol'ko
energie realne spotrebovali. Tak by to bolo aj s bytmi
ktoré odoberaju energie od CZT aj odpojenymi, pricom
koeficientmi by sa riesili len byty s nepriaznivou polo-
hou. A bolo by v&etko jednoduchsie. Ci nie?

Eugen Kurimsky

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Balkon ako prirodzena sicast moderného
byvania

Panelové bytové domy dnes prechadzaju vgraznou obnovou. Zateplenie, noveé fasady ¢i modernizacia
spoloénych priestorov postupne menia vzhl'ad aj kvalitu byvania. Napriek tomu v8ak pri mnohych
domoch zostava jedna dblezita otazka — kvalitny vonkajsi priestor pre kazdodenny Zivot.

Prave balkdn alebo lodZia dnes uz nepredstavuju len doplnok bytu. Stavaju sa prirodzengm rozsire-
nim obytného priestoru — miestom na oddych, rannu kavu, posedenie s rodinou alebo jednoduchy
kontakt s €erstvgm vzduchom bez nutnosti opustit’ domov.

Mnohé starsie bytové domy vSak stale disponuju malgmi alebo technicky nevyhovujucimi balkénmi.
V niektorych pripadoch balkdny na dome uplne chybaju. Moderné technické rieSenia pritom dnes

umoZznuju situaciu vgrazne zmenit'.

Nové moznosti pre panelové domy
Sucasné ocelove balkdnoveé konstrukcie ponukaju viac
moznosti, nez si mnohi vlastnici bytov uvedomuju. Nejde
len o vymenu starych balkénov za nove. Coraz CastejsSie
sa realizuje aj:

- zvactsenie existujucich lodzii,

- predsadenie novej balkdnovej konstrukcie

pred fasadu,

- alebo doplnenie balkdnov tam, kde pévodne vébec
neboli.

Vyhodou modernych ocelovych systémov je ich varia-
bilita. Balkény je mozné navrhovat' individualne podla
konkrétneho domu, pozadovanych rozmerov aj archi-
tektury objektu. Vzdy je vsak nevyhnutné respektovat’
statické moznosti budovy a odborné posudenie kon-
Strukcie.

Rychla realizacia s minimalnym
obmedzenim

Vel'kou vghodou modernych balkdnovych systémov je
aj samotny priebeh montaze. Konstrukcie sa vyrabaju
vo vyrobnej hale ako hotoveé celky a nasledne sa montu-
ju priamo na bytovy dom.

Tym sa vyrazne skracuje Cas realizacie a zaroven sa mi-
nimalizuju zasahy do bezného fungovania domu. Oby-
vatelia tak nemusia &elit’ zdihavgm stavebnym pracam
a novy balkdn mozu zacat' vyuzivat' v kratkom case.

Bezpecnost rozhoduje

Pri navrhu balkénov dnes nerozhoduje iba vzhl'ad alebo
vel'kost'. DéleZitou témou sa stéva aj bezpecnost' a spl-
nenie technickych poziadaviek.

Pri bytovych domoch s poZiarnou vyskou nad 12 m je
z pohl'adu noriem potrebné riesit’ obmedzenie Sirenia
poziaru po fasade medzi jednotlivymi podlaziami. Pra-
ve tu priniesla spolocnost’ Pekstra vyznamny technicky
posun.

Firma vyvinula balkénovu konstrukeiu s funkciou poziar-
neho pasu, ktora bola podrobena odborngm skuskam
a dosahuje poZiarnu odolnost’ 30 minut. Takéto rieSe-
nie v praxi pomaha spomalit’ Sirenie poziaru po fasade
a zvysuje celkovu bezpecnost’ bytoveho domu.

www.tzbportal.sk

Podla dostup-
nych informacif
ide o ojedine-
& rieSenie na
¢eskom a slo-
venskom  trhu.
Prave podobna
uroven ochrany
by pritom mala
byt’ prirodzenou
sucast'ou navrhu balkénov pri vyssich bytovych do-
moch.

Viac priestoru pre kazdodenny Zivot
Balkén vsak nepri-
nasa iba technicke
alebo esteticke zlep-
prinos obyvatelia po-
citia kazdy den.

Vznika novy priestor
na oddych, pesto-
vanie rastlin, pose-
denie alebo jedno-
duché travenie casu
na c¢erstvom vzduchu.
V hustej mestskej za-
stavbe ide o hodnotu,
ktora vgrazne zvysuje
komfort bgvania.

Moderny balkon tak dnes nepredstavuje luxus, ale priro-
dzenu sucast’ kvalitneho byvania.

Viac informacii najdete na
www.kaczer.sk a www.pekstra.cz

HEGZER

= PEKSTRA

pre viac informacif
naskenujte QR kod
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Aka bude odborna sposobilost spravcov

do buducna?

Odborne spdsobila osoba je podmienkou k existencii spravcu BDaNP. Od januara 2026 vSak nie je
mozZnost’ ziskat' osvedéenie, ktoré je bezpodmienecne nutnou podmienkou k zapisu do Zoznamu

spravcov.
Vznikaju dve situacie:

« pre potencionalneho nového spravcu vznika nemoZnost’ podnikania v danom odbore (v rozpore
s Ustavou SR}, lebo bez odborne spdsobilej osoby ho nezapisu do ,,Zoznamu spravcov®

 nie je vyrieSena situacia, ¢o v pripade, ak existujuci spravca strati odborne sposobilu osobu
(napriklad ak odide k inému spravcovi, zomrie alebo ochorie) a nema ju ako nahradit’, po 3 mesia-
coch to vedie zmysle zakonov k neopravnenému podnikaniu a moznosti vyéiarknutia zo zoznamu

spravcov....

Ako vyzera ziskavanie odborne spdsobilej

osoby dnes a pre koho plati?

Od roku 1993 plati zakon 182/93 Z.z., ktory bol prijaty
v ¢asoch, kedy zacalo odkupovanie bytov do osobného
vlastnictva. Zakon vznikol pod gesciou ministerstva fi-
nancii, €o je pochopitel'né. Zakon v8ak neriesil prioritne
spravu, tak tato sa riesila novelizaciami. V roku 2015 sa
namiesto kompletného (uz paragrafovo spracovaného
zékona o sprave) prijal zakon 246/15 Z.z., ktory urgil pra-
vidla a podmienky ziskania opravnenia na profesional-
neho spravcu BDaNP a ustanovil pravidla, podl'a ktorgch
sa ma sprava BDaNP vykonavat’' spravcami, nie vSak
spolocenstvami vlastnikov. Spravcom vsak nie je len
spravca, ako ho pozname, ale aj spolocenstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Neverite? Ustanovenie
najdeme v zakone 182/83 Z.z,, kde najdeme, Ze ,sprav-
com" je spoloc¢enstvo BDaNP alebo spravca. Pozrime sa
na zakon 182/83 Z.z,, ktory hovori:

§6

(1) Spravu domu vykonéava spoloéenstvo vliastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome (d'alej len ,spolo-
¢enstvo*] alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka oso-
ba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov
uzatvoria zmluvu o vykone spravy (d'alej len ,spravca*).
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su po-
vinni zabezpec€it' spravu domu spoloc¢enstvom alebo
spravcom.

Napriek tomu bol prijaty zakon 246/15 Z.z., ktory usta-
novil podmienky vykonu spravy len pre profesionalnych
spravcov. Spolo¢enstva ostali nedotknuté, pricom vyko-
navaju tie isté cinnosti, ako spravca, ibaze ,spravca“ do-
stal na vgkon svojej €innosti komplikovanejsie podmien-
ky. Co hovori tento zékon zékona 246/15 Z.z. o odborne
spbsobilej osobe?

§3

(1) Odborna spodsobilost’ sa ziskava absolvovanim d'al-
Sieho odborného vzdelavania v akreditovanom vzdela-
vacom programe podla osobitného predpisu3) (d'alej
len ,d'alsie odborné vzdelavanie”).

(2) Minimalny rozsah d'alsieho odborného vzdelavania
podl'a odseku 2 je 90 hodin a je rozdelené do Styroch
oblasti, pricom na kazdu oblast’ musi byt’ vyhradenych
najmenej 15 hodin.

b

§4

(1) Spravca musi mat’ odbornu sposobilost’ alebo musi
mat’ aspon jedného zodpovedného zastupcu s odbor-
nou sposobilostou, ktory spifa aj d'aldie predpoklady
podla tohto zakona bez ohladu na pocet zriadenych
kancelarii spravcu (d'alej len ,kancelaria”).

Tol'ko k povinnostiam spravcu a ziskavaniu odborného
vzdelavania.

Ale: ¢o ak uz existujaci spravca odborne

sposobili osobu nema?

§ 12 Zakona 246/15 Z.z. hovort:

Vyciarknutie spravcu zo zoznamu, ak....

e) viac ako tri po sebe nasledujuce mesiace nespifa
predpoklady na zapis do zoznamu podl'a § 8 ods. 1 pism.
c) ad),

teda: (plati to v pripade, Ze spréavca hema odborne spo-
sobilt osobu - ¢o sa realne moze stat’ hocikomul)

Ak ste vyciarknuty, a nad’alej by ste spravu vykona-
vali, je to mimochodom charakterizované ako neo-
pravnené podnikanie...nemusime hovorit' o moznych
nasledkoch.

Co sa stalo s nasim akreditovanym

vzdelavanim?

11.2025 nadobudol ucinnost’ Zakon &. 292/2024 Z. z.
o vzdelavani dospelych a o zmene a doplneni niekto-
rych zékonov v zneni neskorsich predpisov, na zaklade
ktorého uz proces akreditacie vzdeldvacich programov
nezabezpecuje Ministerstvo Skolstva, vyskumu, vyvoja
a mladeze SR ale Aliancia sektorovych rad. Co tento
zakon hovori?

Podl'a uvedeného zakona moze o akreditaciu pozZiadat’
iba vzdelavacia institucia, ktora je zapisana do Registra
certifikovanych vzdelavacich institucii.

Zapis do Registra certifikovanych vzdelavacich insti-
tucii zabezpecuje ministerstvo Skolstva prostrednic-
tvom noveho Informacneho systemu vzdelavania do-
spelych. Ak splnite podmienky a ministerstvo Skolstva
Vas zapiSe do registra a stanete sa tzv. certifikovanou
inStituciou, potrebujete sa obratit’ sa na Alianciu sek-
torovych rad, ktora proces akreditacie zabezpecuje.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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A co s akreditaciami a osvedcéeniami,

ktoré boli platné?

Rozhodnutia o akreditacii platili do 31. 12. 2025. Osved-
¢enia, ktorad vydava vzdelavacia institucia absolventom
po absolvovani kurzu, platia absolventom na cely Zivot.
Teda ako d'alej? Vybavil to jeden mail od ministerstva
Skolstva...

Citujeme:

,Uvedeny vzdelévaci program (Spréva bytoveho fondu]
sa po dohode s prislusngm rezortom [Ministerstvo do-
pravy] bude poskytovat’ ako neakreditovany vzdelava-
ci program.

Nakol'ko Aliancia sektorovych rad usmerriuje iba akre-
ditované vzdeldvacie programy, ohladne neakredito-
vanych vzdeldvacich programov je potrebné riadit’ sa
pokynmi, ktoré Vém zaslalo MSVVaM SR. Najprv véak
prosim, poZiadajte o usmernenie Ministertvo dopravy
SR.

V tejto suvislosti si iba dovolujeme upozornit, Ze vzde-
lavacie programy akreditované este podla pévodného
zdkona bolo potrebné ukonéit' do 31. 12. 2025.“

€o na to ministerstvo (gestor zakona
246/15.Z.z.)?

Ako certifikovana vzdelavacia institucia sme dostali na-
sledovny usmerfiujuci mail:

.. ako sme indikovali legislativna zmena prebieha, avéak
s cielom aby bolo umozZnené aj priebezné vzdelavanie,
ministerstvo pripravilo k legislativnej zmene také pre-
chodné ustanovenia, ktoré Vam umoznuju zacat’ vzde-
lavat’ uz aj v sucasnosti.

Na zaklade uvedeného teda je mozne, aby ste uz v su-
Casnosti zacali vzdelavat’ podla ,novych* podmienok,
¢o znamena, ze odborne vzdelavanie sa bude realizovat’
ako neakreditovany vzdelavaci program v certifikovane;j
vzdelavacej institucii podl'a zakona ¢. 292/2024 Z. z. o
vzdelavani dospelgych a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

Neakreditovany vzdelavaci program tak ako predtgm
musi nad'alej splfiat’ podmienky stanovene zakonom

a vyhlaskou €. 328/2015 Z. z. o minimalnom obsahu d'al-
Sieho odborného vzdelavania spravcov bytovych domov
a vzoroch Ziadosti o zapis do zoznamu spravcov byto-
vych domov.

Preukazovania odbornej spbsobilosti spravcu sa po
bude preukazovat' ,osved¢enim o absolvovani neakre-
ditovaneho vzdelavacieho programu®. Osvedcenie bude
akceptovane (moze byt predlozeng)] pre ucely zapisu
v zozname spravcov bytovych domov az po ucinnosti
novely zékona [(dovtedy ich ministerstvo nemdze ak-
ceptovat).

Takze quo vadis - vdelavanie spravcov?
Musime sa podriadit’.

Akreditované vzdelavanie, ktoré nédm spolu so systé-
mom ,Zoznamu spravcov* zavideli aj v zahranici, padlo.
Budeme robit’ aj nad'alej vzdelavanie v takom istom roz-
sahu, ako bolo doteraz, osvedcenie bude platit’ celoZi-
votne tak, ako tomu bolo v akreditovanom kurze. Doke-
dy?

Riesenie?

Riesenim by bolo prijatie nového komplexného zakona,
ktory by bol uréeny pre véetkych spravcov (spravcov aj
spolo&enstva vlastnikov). Ved' aj spoloc¢enstva vykona-
vaju spravu, ¢i nie?

Cast’ zo zakona 182/93 Z.z. sa planuje zapracovat’ do
pripravovaného Obgianskeho zakonnika. Co ostane
v novom zakone? Snad sa dozvieme v nasledujucich
dvoch rokoch...

Najblizsi kurz otvarame 8.6.2026, verime, Ze bude do
vtedy uéinny zakon, v ktorom bude ustanovené ak-
ceptovanie nasho kurzu pre jeho absolventov tak, ako
to bolo sl'dbené.

BlizSie podmienky sa dozviete na maili voc@voc.sk,
kam moézete aj zaslat’ Vasu prihlasku na kurz.

Tesime sa na d'alSi odborny rast nasich spravcov.

www.voc.sk, www.tzbportal.sk

tel.: 0905 541 119, 0918 969 099
e-mail: voc@voc.sk

www.tzbportal.sk
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Preco su balkony v ,,panelakoch” take
malé a ako je mozné ich zvacsit?

Na jarnej konferencii ,Sprava budov* sme predstavili spravcom bytovych domov spoloénost’ 7points
z Ceskej republiky, ktora je v CR lidrom v Gpravach balkénov. Balkény v paneldkoch byvaju éasto malé
a ponukaju minimum priestoru. Dévodom boli skutoénosti, ktoré pretrvavali v €éase ich vgstavby. Dnes
ale existuju spdsoby, ako ich rozsirit' a premenit’ na miesto, ktoré bude kazdy vlastnik rad vyuzivat'.

Ako? Docitate sa v nasledujucich riadkoch...

]

Preco su balkény v panelakoch také malé?
Malé balkony jsou typickym znakem mnoha panelo-
vych doma. Dlvodem je zpUsob vystavby i technickeé
moznosti stavebnictvi v dobé, kdy tato sidlisté vznika-
la. Dnes ale existuji zplsoby, jak je rozsitit a promeénit
v misto, které budete opravdu vyuzivat. Pro mnoho lidi
je balkon mistem pro odpocinek, ranni kavu nebo po-
sezeni s prateli. V panelovych domech ale ¢asto nabizi
jen omezeny prostor. Nékdy se na néj sotva vejde zidle
nebo mensi stolek.

Ddvod je jednoduchy. Vétsina panelovych sidlist’
v Ceskoslovensku vznikala predevéim mezi $edesatymi
a osmdesatymi lety. Tehdejsi vystavba méla jasny cil.
Postavit velké mnoZzstvi bytd rychle, efektivne a za do-
stupnou cenu.

Balkon proto nebyl navrhovan jako obytny prostor, ale
spise jako prakticky doplnék bytu. Slouzil napfiklad pro
suseni pradla, vétrani nebo péstovani kvetin.
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Pritom dnes uz existuji Feseni, jak balkon rozsifit, doplnit
o zaskleni balkonu nebo pfidat vhodné stinéni balkonu,
které jeho vyuziti vgrazné zmeni.

Cela vystavba panelovych domu byla zalozena na pre-
fabrikovanych dilcich. Jednotlivé ¢asti se vyrabeély ve
velkém a na stavbé se jen skladaly dohromady. Diky
tomu bylo mozné stavet rychle a ve velkém meéritku.
Rozhodovala rychlost a jednoduchost.

Panelaky boli v Ceskoslovensku

typizované, aké boli ich limity?

Stejny princip se promitl i do balkond. Mély presné dany
tvar i rozmeéry, které se opakovaly napfic rdzngmi domy.
Hloubka kolem jednoho metru tehdy stacila — byla
dostatecna pro zakladni vyuziti, ale na pohodiné pose-

zeni uz moc prostoru nezbyvalo.

Neslo o komfort, ale o jednoduchost a funkénost. Veli-
kost balkont nebyla nahodna.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Ovlivhovala ji i samot-
na konstrukce domu.
Balkonové desky byly
pevné spojeneé s nos-
nou konstrukci a mély

presné stanovené
zatizeni.
Kazdé zvétseni by

znamenalo slozitéjsi
vyrobu, veétsi naroky
na statiku i pomalejsi
vystavbu. V dobe, kdy
bylo potfeba stavét
rychle a efektivng, to
nedavalo smysl. Bal-
kon tak zlstal maly
— presné takovy,
jaky tehdejsi system
umozrioval.

Ako sa pozerate na balkony dnes? Aké su
moznosti na ich zvaésenie?
Dnes uz balkon nevnimame jen jako technicky doplnék
bytu. Stal se mistem, kam si jdete na chvili sednout, na-
dechnout se nebo si dat ranni kavu.

Jenze prévé tady narézime na limity starsich domd.
Prostor, ktery kdysi stacil, dnes €asto nevyhovuje. A
praveé proto se hledaji zplsoby, jak ho zvetsit.

Soucasne technologie umoznuji feSeni, ktera dfive ne-
byla bézna. Balkon Ize prodlouzit pomoci predsazené
ocelové konstrukce, ktera se napoji na stavajici ¢ast a
vytvofi novy prostor smérem ven, ¢asto az o 80 cm na-
vic.

www.tzbportal.sk

Najednou tak pfi-
bude neékolik metrl
¢tvereénich prostoru
navic. To je rozdil, kte-
ry je okamzité znat.
Misto, kam se dfiv
sotva vesla zidle, za-
¢ne fungovat uplné
jinak.

Prodlouzeny balkon
Ize navic doplnit take
o zaskleni balkonu,
které chrani prostor
pred vétrem a des-
tém. DalSim doplrikem
mize byt stinéni bal-
konu, napfiklad mar-
kgza nebo venkovni
zaluzie, které poma-
haji regulovat mnoz-
stvi slune¢niho svétla.

Pravé na podobné upravy se specializuji firmy jako nase
7points, které se zaméruji na rozsifovani balkond a lodzii
u bytovych domd a jejich prizplsobeni soucasnym
potrebam. Balkon tak prestava byt jen okrajem bytu a
stava se jeho pfirozenou soucasti, kam se béhem dne
radi vracite.

Nakol'ko sa panelaky stavali v Ceskoslovensku, rie-
genia su pre typizované ststavy rovnaké v CR aj v SR.
Clanok uvadzame orginalne v ¢estine, snad’ sme este
nezabudli ¢itat’ po éesky. Nakol'’ko chece firma expan-
dovat’ aj na Slovensko verim, Ze sa so spoloénost’'ou
7 points sa este stretneme.

gy s

pre viac informacif

naskenujte QR kad

OpL400!
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Ako vam sikma strecha vytrhne trn

z paty

Problematika striech bytovgych domov patri dlhodobo medzi najcastejsie technické aj prevadzko-
vé vyzvy, s ktorgymi sa spravcovia a vlastnici bytovgych domov stretavaju. Zatekanie, kratka zivot-
nost’ hydroizolacii, prehrievanie horngch bytov ¢i komplikacie pri dodatoénygch technoldgiach robia
zo strechy éasto ,tri v pate” celého domu.

Bratislava Kafendova 1

Cielom tohto ¢lanku je ukazat, ze
strecha nemusi byt’ len problémom,
ale moze sa stat’ dlhodobym riese-
nim. Clanok je rozdeleny do dvoch
Casti.

V prvej asti rozoberieme zaklad-
né poziadavky, ktoré by mala spifiat’
kazda nova strecha, ¢i uz plocha
alebo Sikma.

V druhej ¢&asti sa zameriame
na problematiku fotovoltiky na by-
tovych domoch a na poZiadavky
na stresnu konstrukciu pred jej re-
alizaciou.

1. Cast - Aké zakladné
poziadavky by mala splnat
nova strecha

a) Spravne vyspadovanie - Pod-
l'a STN 73 1901 sa ploche strechy
navrhuju so sklonom spravidla mi-
nimalne 2 %, pricom v praxi ¢asto
dochadza k jeho nedodrzaniu alebo
znizeniu vplyvom deformacii kon-
Strukcie. Désledkom je tvorba kaluzi
a zvysene riziko poruch hydroizola-
cie, pricom oprava si spravidla vyza-
duje nové prespadovanie a upravu
atik.

Na rozdiel od toho S§ikma strecha
zabezpecuje odvodnenie prirodze-
nym sklonom konstrukcie. Voda je

b

odvadzana do Zl'abov a nasledne do
systému dazd'ovej kanalizacie pro-
strednictvom povodnych stresnych
vpusti alebo zvodov. Tym sa elimi-
nuje vznik stojatej vody, znizuje ri-
ziko zatekania a predlZuje Zivotnost’
streSneho plasta.

b) Zlep$enie tepelnotechnickych
vlastnosti — Pri rekonstrukcii stre-
chy je nevyhnutné venovat' po-
zornost’ navrhu skladby stresneé-
ho plasta tak, aby sa obmedzilo
prehrievanie  horngych podlazi,
ktoré patri medzi casté problémy
plochych striech.

Sikmé prestresenie vytvara dvoj-
plastiovu konstrukciu s odvetranou
vzduchovou vrstvou medzi pévod-
nou strechou a novou krytinou.
Zaroven tieni pdvodnu konStrukciu
pred priamym slne€ngm ziarenim,
¢im sa znizuje jej tepelne zat'azenie.
Odvetrana vrstva umoznuje odva-
dzanie nahromadeného tepla a po-
maha udrziavat’' stabilnejsie teploty
v stresnej konstrukcii. V praxi sa to
prejavuje znizenim teploty v hor-
nych bytoch priblizne 0 3 az 5 °C.

c) Vysusenie zabudovanej vihkosti
— Zabudovana vlhkost' v streSnom

plasti patri medzi Casté poruchy
existujucich plochych striech. Po-
kial’ voda prenikne do jednotlivgch
vrstiev, spOsobuje degradaciu ma-
terialu. Takyto material straca svo-
je vlastnosti a teda neplni svoju
tepelnoizolacnu funkciu.

Pri realizacii sikmeého prestresenia
systemom RpSt dochadza ku kotve-
niu novej nosnej konstrukcie cez
pdvodnu plochu strechu. Tento pro-
ces umozfiuje odhalenie skutocné-
ho stavu pévodnej skladby strechy.
V pripade, Ze sa v konstrukcii na-
chadza zabudovana vihkost', otvo-
renie strechy a vznik odvetraného
priestoru umozni jej postupné vy-
susenie. Tym sa eliminuje dihodoby
degradacny vplyv vlhkosti na p6-
vodneé vrstvy strechy.

e Thag

e
=} |

Podstreseny priestor

d) Zivotnost’ strechy a zaruky -
Zivotnost’ stresnej konstrukcie je
kl't€ovym parametrom pri obnove
bytovych domov. Pri systéme RpSt
poskytujeme zaruku na dielo 15 ro-
kov, na odkvapovy systém 30 ro-
kov a zaruku na stresnu krytinu az
50 rokov.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Pre porovnanie — bezna zivotnost'
plochych striech sa pohybuje pri-
blizhe v rozmedzi 15 az 25 rokoy,
Casto v zavislosti od kvality realiza-
cie a udrzby. Z pohl'adu investora je
dolezité, aby bola Zivothost' novej
strechy porovnatel'na s dobou fi-
nancovania jej realizacie. V opac-
nom pripade moéze dojst’ k situacii,
ked' je strecha este splacana, ale uz
neplni svoju funkciu.

e] Kontrolovatelnost’ a moZnost’
udrzby - MozZnost' kontroly stresnej
konstrukcie pocas jej zivotnosti nie
je samozrejmost'ou a nie je splnena
pri véetkych typoch striech, ¢i uz
ide o ploche strechy alebo niektore
Sikme strechy s nizkym sklonom.
Kontrolovatelnost' je jedngm z be-
nefitov Sikmych striech s dosta-
tocngm sklonom, ktoré vytvaraju
pristupny podstresny priestor. Pri-
kladom takéhoto riesenia je systém
RpSt, pri ktorom vznika podstresny
priestor s vyskou v hrebeni pri-
blizne 1,8 m, umozniujuci pohyb a
kontrolu. Nosné prvky konstrukcie
su kontrolovatelné pocas celej zi-
votnosti.

2. cast - Fotovoltika
na strechach bytovych

domov

Rast cien energii a snaha o znizenie
prevadzkovych nakladov bytovych
domov robia z fotovoltiky c¢oraz
atraktivnejSie riesenie. V praxi sa
vSak Casto uvazuje o jej instalacii na
existujucich strechach, ktoré nespi-
faju technicke, statické ani zivot-
nostne poziadavky. Tieto poziadav-
ky je pritom potrebne zabezpecit'
bez ohl'adu na rozsah vyuzitia — Ci
ide o napajanie spolocnych priesto-

rov, technoldgii alebo komunitnu
fotovoltiku. Ked'Ze ide o zariadenie
navrhnuté na dlhodobu prevadzku,
je nevyhnutné pred jeho realiza-
ciou dokladne posudit’ stav strechy
a v pripade potreby navrhnut' jej
Upravu tak, aby spifala zakladné
poziadavky.

Kam je mozné fotovoltiku
umiestnit a aké sa
zakladné poziadavky

na strechu pri jej montazi
Fotovoltické elektrarne je mozné
instalovat’ tak na ploche, ako aj na
Sikmé strechy bytovych domov. V
oboch pripadoch je vsak nevyhnut-
ne dbat’ na splnenie technickych,
statickych, poziarno-bezpecnost-
nych a prevadzkovych poziadaviek.
V praxi sa tasto stretavame s tym,
Ze rozhodnutie o montazi fotovolti-
ky predbehne dbékladné posudenie
stavu strechy, o moze viest' k tech-
nickym problémom a dodatocnym
nakladom pocas jej prevadzky.

Zakladné poziadavky na strechu
mozno zhrnut’ nasledovne:

a) Odvodnenie a spadovanie stre-
chy - Strecha musi byt' navrhnuta a
zrealizovana tak, aby na jej povrchu
nedochadzalo k tvorbe kaluzi. DI-
hodobo stojaca voda znizuje zivot-
nost’ hydroizolacie a zvySuje riziko
poruch, najmé v miestach ulozenia
konstrukcii pod fotovoltickgmi pa-
nelmi.

b) Tuhost' stre$ného plasta - Dos-
tato¢na tuhost’ stresnej konstruk-
cie je predpokladom zachovania
navrhnutého spadovania. Pri ne-
dostatoctne tuhej skladbe moze
dochadzat' k jej deformaciam, za-

Ukazka fotovoltiky na Sikmej streche budovy

www.tzbportal.sk

tlacaniu konstrukcii do strechy a
naslednej tvorbe kaluzi. Zasadnu
ulohu pritom zohréava aj spravny
navrh tepelnoizolacnych vrstiev.
V praxi sa ¢asto ukazuje, Ze bez-
ne pouzivané izolanty s pevnost'ou
v tlaku na Urovni priblizne T150 ne-
musia byt pri dodatocnom zat'a-
zeni, napriklad od fotovoltickych
systémov a prit'aZzovacich prvkoy,
postacujuce. V takychto pripadoch
je potrebne uvazovat' s materialmi
s vysSou pevnost'ou (napr. T250).

Panely plochd strecha

c) Zvyskova Zivotnost’ stresnej ki
tiny - Pred realizaciou fotovoltickej
elektrarne je nevyhnutné posudit
zvyskovu zivotnost' streSnej krytiny
a celej skladby strechy. Zivotnost’
strechy by mala byt’ porovnatel'’na
s predpokladanou Zivotnhost'ou fo-
tovoltického systému ktora sa po-
hybuje v horizonte niekol'kych de-
sat'rodi (priblizne 25 az 30 rokov).
V opacnom pripade mdze dojst’ k
potrebe jeho demontaze z dévodu
opravy alebo vymeny strechy este
pocas prevadzky, ¢o vyrazne zvysu-
je celkové naklady.

d) Staticka Unosnost’ - Stre$na
konstrukcia musi byt’ schopna bez-
petne preniest’ dodatocne zata-
zenie od fotovoltického systému,
vratane nosnej konstrukcie, pripad-
nych pritazovacich prvkov (nhapr.
betdnovych zavazi] a ucinkov vet-
ra. Pri navrhu je vhodné uvaZovat’
so spOsobom prenosu zat'aZenia
do nosného systému objektu.

Pri systéme RpSt je nosna kon-
Strukcia kotvena priamo do nos-
nych stien bytového domu, ¢im sa
zat'aZenie neprenasa do streSného

plast'a.



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 2/2026 @

e) Absencia zabudovanej vihkos-
ti - Pred montazou fotovoltickych
panelov je nevyhnutne overit, i sa
v stresnej skladbe nenachadza za-
budovana vlhkost'. Ta znizuje funke-
nost’ jednotlivgch vrstiev strechy
a vedie k degradacii materialov.

f ] Poziarna bezpeénost’ - Fotovol-
ticky systém predstavuje elektricke
zariadenie, preto musi strecha spi-
nat’ poziadavky pozZiarnej bezpec-
nosti, najma klasifikaciu BROOF(t3)
z hladiska sirenia poziaru po po-
vrchu strechy. V pripade, ze plocha
strecha tieto poziadavky nespina, je
potrebneé prijat’ vhodné opatrenia,
napriklad upravu skladby strechy
alebo doplhenie ochrannej vrstvy
(napr. Strkoveého zasypu), aby bola
pozadovana klasifikacia dosiahnuta.

g) Prekazky a tienenie - Pri navrhu
fotovoltického systému je potrebneé
zohl'adnit’ existujuce prvky na stre-
che, ako su strojovne vyt'ahov, vzdu-
chotechnické jednotky ¢i kominy.
Tieto prvky obmedzuji umiestnenie
panelov a mbézu spbdsobovat’ ich tie-
nenie, ¢im znizuju vykon systemu.

Sikma strecha a montaz
Fotovoltiky

Pri instalacii fotovoltiky na Sikmu
strechu su uvedené poZiadavky rie-
Seneé prirodzenym spdsobom. Sklon
strechy zabezpecuje spol'ahlivy od-
vod vody.

Fotovoltickeé panely je mozné kotvit’
priamo do nosnej konStrukcie, ¢im
sa minimalizuje riziko poskodenia
streSneho plast'a a odpada potreba
pritazovacich systémov.

Sikma strecha zaroveh umoZiiuje
efektivne rozmiestnenie panelov
a ich vhodnu orientaciu voci sine¢-
nemu ziareniu. Prikladom takéhoto
rieSenia je systém RpSt, pri ktorom
je stresna konstrukcia navrhnuta
aj s ohladom na budidcu montaz
fotovoltiky, pricom zohl'adhuje po-
Ziadavky na unosnost’ a umozhuje

bezpecne kotvenie panelov. pre viac informacif
naskenujte QR kad

Priklad montdze FVP

Bez ohl'adu na zvoleny spdsob

rekonstrukcie, ¢i uz ide o plochu

alebo Sikmu strechu, je nevyhnut-

né, aby strecha spiﬁala zakladné STRECHYQZ
technické, statické a prevadzkové

poziadavky, ktoré zabezpecia jej

dlhodobu funkcnost'.

b

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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CERESIT CT 76 - Fasada, ktora odola casu

aj prirode

Moderna architektura si vyzaduje rieSenia, ktoré spajaju estetiku, funkénost’ a dlhodobtd ochranu.
Fasada je vizitkou kazdého domu — preto je dblezité, aby bola nielen krasna, ale aj odolna voéi po-
veternostngm vplyvom, znecisteniu a biologickému zat'azeniu. Odpoved'ou na tieto pozZiadavky je
Ceresit CT 76, spickova siliko-elastomérova omietka, ktora prinasa najnovsie technoldgie priamo na

vasu fasadu.
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Technolégie, ktoré menia
standardy

Ceresit CT 76 vyuziva tri kl'ucove
inovacie:

= UV Protect — chrani farbu pred
vyblednutim a zarucuje dlhodo-
bu farebnu stalost’.

= Double Dry — odpudzuje vodu a
necistoty, ¢im udrziava fasadu
¢isty aj v narotnych podmien-
kach.

= Bio Protect — poskytuje ucinnu
ochranu proti riasam a plesniam,
¢o predlzuje Zivotnost' povrchu.

Preco si vybrat Ceresit CT
76?
= Odolnost’ vo¢i poveternostngm
vplyvom — idedlna pre narocne
klimatické podmienky.

www.tzbportal.sk

Paropriepustnost’ — fasada ,dy-
cha®, ¢im sa znizuje riziko vlhkos-
ti v konstrukecii.

Siroka paleta farieb — od jem-
nych prirodnych ténov Colors
of Nature az po vyrazné odtiene
kolekcie Intense.

Ekologicky pristup — produkt je
sucastou stratégie udrzatel-
nosti znacky Ceresit.

Vhodna pri renovaciach aj pri no-
vej vystavbe — flexibilné riesenie
pre kazdy projekt.

f.'er_esii

SOLER PRCEET

Vasda fasada si zasluzi kvalitu, kto-
ra vydrzi.
Vyberte si Ceresit CT 76 — spol'ah-

livd ochranu a moderny vzhl'ad pre
vas domov.

www.ceresit.sk

pre viac informacif
naskenujte QR kod
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Sprava budov jar 2026: tri dni odbornych

poznatkov, inovacii a praxe

Uz 19-ty krat sa zisli odbornici z celého Slovenska na konferencii ,,Sprava budov jar 2026“, ktora
je historicky najstarSou konferenciou v oblasti spravy bytovych domov a nebytovych priestorov.
Konferencia sa stala miestom, kde si spravcovia mézu zvysit’ svoju odbornu uroven a profesionalitu.
Mnozstvo prednasok, €i uz z oblasti legislativy, finanénych rieseni, technickych rieSeni obnovy byto-
vych domov ako aj elektronizacie sprave budov boli lakadlom pre priblizne 300 ugastnikov.

Sucasny stav v sprave bytovych do-
mov nie je zd'aleka jednoduchy ani
priamociary. Mnozstvo legislativ-
nych zmien, ako aj milovgmi krokmi
napredujuca elektronizacia a vy-
uzitie umelej inteligencie pri praci
spravcu, boli d'als§im lakadlom pre
ucastnikov konferencie. Prave le-
gislativne zmeny v oblasti zdiel'ania
energii a moznosti instalacii fotovol-
tiky na bytovych domoch boli atrak-
tivhou témou. Od roku 2026 je moz-
nost’ zdiel'ania energii aj pre bytove
domy, ¢o tu doteraz nebolo. Vd'aka
patri prednasajucim z realizacnych
a projekénych firiem, ako aj akade-
mickym prednasajucim. K téme bolo
na konferencii ockrem prednasok aj
diskusne forum, v ktorom sa ucast-
nici konferencie dozvedeli o vgho-
dach fotovoltiky pre bytove domy,
ako aj o uz zrealizovanych projek-
toch na bytovych domoch hlavne
v Bratislave. Uspory energii budu do
buddcna ¢&im dalej tym viac zauji-
mavou témou, o tom sa nepochybne
zhodli vSetci zucastnen.

Nezanedbatelngm bola samozrej-
me pravna resers véetkych legisla-
tivnych zmien v poslednom obdobi.
V programe konferencie neboli opo-
menuteé ani legislativne problémo-
vé okruhy, ktoré sa tygkali jednak
katastralneho zakona, vzdelavania
spravcov, ako aj energopomaoci vo
vykurovani v roku 2026.

Nechybali ani najnovsie informacie,
ktore sa tykali obnovy bytovych do-
mov s podporou SFRB pre rok 2026.
Ked' uz sme pri tejto téme, zaujima-
vou bola prednaska o druzstevnej
vystavbe, ktoru starSie generacie
poznaju este z Cias totality. Z pred-
nasky vyplynulo, Zze druzstevna vy-
stavba je uz v plnom prude v Bra-
tislave a ako to vyzera, planuje sa
aj v ostatnych castiach Slovenska.
Skolit' spravcov o potrebe aktuali-
zovat' poistky bolo dokumentovane
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v prednaske, ktora sa ve-
novala vyvoju skodovych
udalosti v segmente byto-
vych domov. Tému zavrsili
prednasky, ktoré sa tykali
dobrovolnej drazby a navo-
du na to, ako premenit’ dlhy
na hotovost. Bonbdnikom
tejto konferencie bola téma
spoluzitia v bytovom dome.
Problém sa tykal vlastnikov,
ktori su ,zberaci* vsetkého
mozneho a z ich bytu sa Siri
nielen neznesitel'ny zapach,
ale aj Svaby a iné ,zvierat-
ka“.

Medzi pravidelnych partne-
rov tejto konferencie patria
spolo¢nosti, ktoré rozvi-

~ jaju softwarové aplikacie

aumelu inteligenciu pri pra-
ci spravcu bytovéeho domu.
Mimo tychto z pravnickych
tém vynikala téma, ktora
sa tykala pristupu vlastni-
kov k dokumentacii domu.
Diskusia bola vedena na
otazky, ktoré sa tykali prav
a povinnosti ako vlastnikov
tak aj spravcov, bola dopl-
nena o judikaty sudnych
rozhodnuti.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 2/2026

Nechybali ani prezentacie, ktoré sa
tykali rozvodov pitnej vody, tichej
kanalizacie alebo sanacii potrubi
v bytovych domoch. Ugastnici sa
dozvedeli aj to, pre€o spravna Upra-
va vody Setri energiu a peniaze. Na
konferencii sa riesila aj problemati-
ka povinnosti dial’kovych odpoctov
od roku 2027.

Z technickych prednasok bola
novinkou prednaska z CR, ktord
sa tykala =zvacSovania bytovych
priestorov predizenim a rozsirenim
balkénov a lodzii. Tému doplnili hlini-
kové zabradlia a zasklenia v jednom
pre bytové domy. Ked’ sme uZ u ob-
vodoveho plast'a budovy, nechybali
skvelé prednasky rieseni pre soklo-
vé Casti a partery, rieSeni dlazby
bytovych domoch a realizacnych
moznosti sanacie a zmeny z plochej
na strechu sikmu. Technickd cast’
zavrsila prednaska o modernizacii
vyt'ahov.

Nesvarom, ktory vidime v nasich by-
tovych domoch &im d'alej tym viac
je amatérske nabijanie elektromo-
bilov, elektrobicyklov a kolobeziek.
Témou boli aj poziare, ktoré vznika-
ju pri nabijani kolobeziek v bytoch
samotnych, ako aj nevyrieseneé
situacie, kedy si vlastnici nabijaju
svoje elektrické auta predlZovacimi
kablami z bytu. Batériové uUloZiska
a elektromobilita boli preto hordcou
témou s dobrymi radami, ¢o by mal
spravca vediet, aby predchadzal ri-
zikam a pravnym problémom. Prave
tejto téme bol venovana aj Special-
na prednaska o moznostiach zdie-
l'ania energie z pravneho hl'adiska,
ktora bola zavrsena v diskusnom
fore k danej téme.

Okrem  narotného  odborného
programu bol na konferencii aj
priestor na aktivne vyuzitie volneho
¢asu. Chceme sa podakovat' moz-
nosti zasut'azit' si v dvihani t'azke-
ho kladiva [samostatne pre muzov
a samostatne pre Zeny), kde vit'azi
boli odmeneni cenami. Nechyba-

www.tzbportal.sk

li spolocenske vecery s kulturnym
vyzitim sa a musime spomenut’ aj
moznost’ kupania sa v termalnom
aquaparku.

Na konferencii sme nezabudli oce-
nit' ,osvedceniami* spravcov, ktori
sa nasej konferencie zuc¢astnili de-
sat’ alebo patnast’krat. Dakujeme za
ucast’ firiem, ktoré dostali prestizne
ocenenie ,Firma Casopisu®. Najvac-
Sia vd'aka vsak patri vsetkym ucast-
nikom, ktoré sa konferencie zUcast-
nili, ved' pre nich je snaha firiem aj
nasa. Nasim dlhoroéngm cielom je
zvySovat’ odbornu uUroven a kvali-
fikaciu spravcu. Spravcom patri aj

. — e g
= 2 .
vd'aka za spolutvorbu programu

a tem, ktoré odzneli v diskusnych
farach.

Vd'aka patri aj partnerskym firmam
a spolo¢nostiam, generalnym part-
nerom, aktivhym partnerom a aj
ostatnym partnerom, ktori nemali
prednasku ale konferenciu podporili
svojou pritomnost'ou. Nasim spon-
zorom patri v neposlednom rade
vd'aka aj za hodnotné ceny do tom-
boly.

Verime, Ze sa konferencia pacila
a zUcastnite sa jej aj na jesen.

Aka je motivacia?

Za ucast' na jarnej me-
dzinarodnej konferencii
ziskali v ,Akadémii sprav-
cu“ bodové ohodnotenie
¢lenovia ZSaUN S bodov
a neclenovia 3 body. Dob-
ry zaklad. Aky bonus pre
prvy, uvadzaci ro¢nik aka-
démie? Zl'ava — 10 % pre
ucastnikov jesennej kon-
ferencie.

Preto nezabudnite:
rezervujte si termin

5-6. 11. 2026 na jubilejnu
20. Medzinarodnu konfe-
renciu: ,Sprava budov -
JESEN 2026“!

Tesime sa na stretnutie!

Eugen Kurimsky
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Prevencia a poistenie ako kluc k stabilite
pri skrytych rizikach v bytovych domov

Bytové a administrativne budovy dnes éelia €oraz SirSiemu spektru rizik. Kgm na prvy pohl'ad moézu
posobit’ bezpetne, realita spravy nehnutel'nosti ukazuje, Ze Skody spdsobeneé Zivelngmi udalost’ami,
technickymi poruchami €i 'udskou nedbanlivost'ou narastaju. Pre spravcov bytovych domov to zna-

mena nielen vyssie naroky na prevenciu, ale aj na spravne nastavenie poistnej ochrany.

Rizika sa menia, zivelné udalosti su

na prvom mieste

Podla Petra Drgu, produktového manazera PREMIUM
Poist'ovne, sa charakter skéd v poslednych rokoch vy-
razne posunul.,Za poslednych 10 rokov sa vyrazne zme-
nila povaha rizik. Dnes dominuju Zivelné udalosti ako su
privalové dazde, burky, vichrice ¢i lokalne zaplavy.” Tie-
to javy uz nie su vgnimoc€neé ani regionalne ocbmedzené.
Lokalne zaplavy v mestach ako Nitra ¢i Nove Zamky
ukazali, ze ohrozené su aj bytoveé domy v mestskom pro-
stredi, pricom Skody €asto zasahuju pivnice, technicke
priestory ¢i vyt'ahoveé Sachty.

Najcastejsie skody sposobuje voda a ohen
Z praxe poistovni jednoznacne vyplyva, ze medzi naj-
CastejSie poistné udalosti v bytovych domoch patria
vodovodneé skody. , Typickeé su skody spdsobené vodou
unikajucou z patrubi, €i uz ide o potrubia privadzajuce
vodu alebo odvédzajice odpadovi vodu. Velky paodiel
na nich ma samaotnée spravanie obyvatelov,” vysvetluje
odbornik. Nevhodné predmety splachované do kanali-
zacie spbsobuju upchavanie potrubi, nasledné havarie
a Casto aj rozsiahle vytopenie bytov.

Este vaznejSou kategoriou su poziare, ktoré maju nie-
len materialne, ale aj tragicke l'udske nasledky. ,PoZiare
su strasiak. Len minuly rok sme evidovali na Slovensku
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41 vaznych poziarov, pri ktorych zomrelo 13 ludi”
Najcastejsie vznikaju v désledku nedbanlivosti — pone-
chany sporak, otvaoreny ohen &i nespravne pouzivanie
nabijanych zariadeni.

Ludska nedbanlivost ako skryty faktor
skod
Vyrazngm trendom je rast podielu $kéd spdsobenych
l'udskym faktorom. Ide pritom o situacie, ktorym sa da
relativne jednoducho predchadzat”

= nabijanie zariadeni bez dozoru,

= gpotrebované kable a predlzovacky,

= zanedbana Udrzba drobnych sutasti (hapr. haditky

pod umyvadlom),
= ponechaneé zapnute spotrebice.

,Hadi¢ka pod umyvadlom staji par eur, ale jej prasknutie
méZe vytopit’ viacero bytov. Prevencia je v tomto pripa-
de lacnejsia ako ndsledky,” upozorhuje Peter Drga.

Prevencia ako zaklad spravy domu

Spravca bytového domu zohrava v oblasti prevencie kl'u-
¢ovu ulohu. Zabezpectuje revizie, navrhuje rekonstrukcie
a komunikuje s vlastnikmi. Konegné rozhodnutie je vdak
vzdy na vlastnikoch bytov. ,Casto sa ¢aka, kym prob-
Iém vznikne. AZ nasledne sa riesi poistna udalost), neraz

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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s prekvapenim, ked’ je Skoda zamietnuta pre zanedbant
udrzbu,” dodéva odbornik na poistenie.

Dolezité je preto pravidelné:
= gledovanie technického stavu rozvodov,
= planovanie rekonstrukcii,
= komunikavanie rizik vlastnikom.

Poistenie ako Financny stabilizator

Pri rastucich skodach nadobuda kl'u¢ovy vgyznam kva-
litné poistné krytie. Poistenie bytového domu by malo
byt’ nastavené komplexne a pravidelne aktualizované.
,0dporucam, aby poistenie bolo rieSené cez spravcu. Mg
lepsie vyjednavacie podmienky a dokaZe nastavit’ limity
aj spoluucasti efektivnejsie,” vysvetluje Peter Drga. Za-
roven upozorfiuje na ¢asty omyl vlastnikov. ,Niektori si
myslia, Ze staci poistit’ byt. Ale bez kvalitného poistenia
domu vznikaju medzery v kryti.* Optimalne nastavenie
je kombindcia poistenia bytového domu (stavebne tas-
ti], poistenia domacnaosti (hnutelny majetok] a poistenia
zodpovednosti za Skodu.

Starsie bytové domy - vyssie riziko,

rovnaka potreba ochrany

VYyznamnou témou je aj starnutie bytového fondu.
Takmer 40 % domov na Slovensku nepreslo rekonstruk-
ciou, mnohé boli postavené pred rokom 1960.

Podl'a experta na poistenie je mozné poistit’ aj star-
Sie objekty, kl'ucoveé je vsak udrziavat' ich v prevadz-
kyschopnom stave a spravne nastavit' poistnd sumu.
.Nehnutelnost’ sa poistuje na novd hodnotu — teda
ha naklady na jej opétovnu vystavbu. To plati bez ohl'adu
na to, ¢i je zrekonstruovana alebo nie.” Rekonstrukcie
zaroven znizuju riziko skad a zlepsuju celkovu bezpec-
nost’ domu.

www.tzbportal.sk

PREMIOVE Bytové domy - optimalne
poistné riesenie
PREMIUM Poist'ovia reaguje na aktualne potreby sprav-
cov a vlastnikov poistenim PREMIOVE Bytové domy,
ktory prinasa komplexnu poistnu ochranu.
Hlavné benefity poistenia:
= komplexne krytie Zivelnych udalosti, vodovodnych
8kod aj poziarov a vyhoda ALL-RISKS krytia
= poistenie na novu hodnotu bez podpoistenia
= moznost' hastavenia individualnych limitov plnenia
a fransiza namiesto spoluucasti
= krytie stavebnych sucasti v celom objekte vratane
bytov
* roz&irené krytie zodpovednosti za kody (napr. 8ko-
dy z prevadzky doméacnosti]
= odborna podpora pre spravcov pri nastaveni poiste-
nia a likvidacii skod

Poistenie PREMIOVE Bytové domy je navrhnuté tak, aby
pomahalo stabilizovat’ hospodarenie bytovych domoy,
minimalizovalo finanéné dopady necakanych udalosti
a zaroven podporovalo preventivny pristup k sprave ne-
hnutel'nosti.

Sprava bytovych domov dnes nie je len o Udrzbe, ale
o aktivnom riadeni rizik. Kombinacia prevencie, tech-
nickej starostlivosti a kvalitného poistenia predstavuje
zékladny pilier bezpetného a ekonomicky stabilného
byvania.

pre viac informacif
naskenujte QR kad

Kontakty:

Infolinka: 0908 888 988

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

$ PREMIUM [10

POISTOVHA | 5an
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VY sa pytate - ZSaUN odpoveda

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

Dovolim si Vas poprosit’ o nazor v
zmysle zakona pri rieseni problému
so spravcom, kde sa nase stanovis-
ka rozchadzaju. V zmluve o vykone
spravy ma spravca uvedeneg, Ze v
ramci zmluvy spravca okrem iného
vypracuje vlastnikom vyuctovanie
tepla TUV a SUV, ¢o do doby po-
kial' nam neboli nainStalovane na
radiatory merace na dial'kove od-
Citanie /neskér aj vody/ aj vykona-
val. Po instalacii meracov tepla na
radiatoroch, spravca vlastnikom v
mesactnom zalohovom liste a samo-
zrejme v rochom vyuctovani uviedol
samostatnu polozku za vypracova-
nie vyuctovania ,externou” firmou.
Vlastnici sme toho nazoru, Zze v tom-
to pripade platime za vypracova-
nie vyuctovania dvakrat, jedenkrat
spravcovi v ramci zmluvy o vykone
spravy a druhygkrat ,externej” firme.
Nas nazor je, Zze ak si spravca u ingj
»firmy-spolocnosti” objednal vypra-
covanie vyuctovania, ma ho uhradit’
zo svojich nakladov a nie dvakrat
zat'azit’ jednou sluzbou vlastnikoy,
najma, ked’ mu tato povinnost’ vy-
plyva priamo zo zmluvy. Vlastnici
nikdy nepoverili spravcu tym, aby
vyuctovanie zabezpecil inou firmou
a spravca nikdy vlastnikov o takéto
poverenie ani neziadal. Spravca si
kazdy rok zvysuje platby za spravu
o vysku inflacie, o ma oSetrenie v
zmluve o vykone spravy.

Zial', nevidim ani do zmluvy o vyko-
ne, ani do zmluvy s externou firmou.
Ale pokial' spravca uzatvoril zmlu-
vu s rozuctovacou firmou, malo to
byt odsuhlaseng [véitane cien za
spracovanie rozuctovania externou
firmou) ha niektorej Vadej schodze
vlastnikov. Tato zmluva je uzatvore-
na s externou firmou v mene vlast-
nikov, teda mala byt' prejednavana
v case, ked sa montovali merace.
Pozrite si spatne Ci neexistuje neja-
ké uznesenie, aby ste nahodou ne-
osocovali spravcu za nieco, ¢o ste si
sami odsuhlasili. Ak je to Uctovane
duplicitne, treba poZziadat’ spravcu,
aby odoévodnil duplicitu, respektive
nech zo zalohoveho predpisu ukaze
Ciastku, ktoru si uctuje za rozucto-
vanie.

>

Mam zaujem o pristavbu zavesneého
balkdna na trojposchodovom tehlo-
vom bytovom dome na najvysSom
poschodi. Jedna sa iba o jeden bal-
kén. Ako mam postupovat’?

Zavesny balkon sa kotvi do fasady
- ktora je spolocna cast’ budovy by-
toveho domu. Je diskutabilné, ako
je balkon chapany. Stavebne ura-
dy vyzaduju spravidla 100% suhlas
vlastnikov, nakolko aj priemetom
balkéna sa podla nich meni pédo-
rysna cast’ budovy. Kazdopadne
mimo projektovej dokumentéacie a
statického posudenia potrebujete
mat’ suhlas vlastnikov v zmysle za-
kona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov §14
0ds.2, nakolko sa jedna o pristav-
bu vyluéne novej spolotnej Casti
domu, vyluéne noveho spolocne-
ho zariadenia domu alebo vylucne
noveho prislusenstva, ktorymi sa
dom pbdorysne rozsiri a ktore budu
prevadzkovo spojene s domom. Od-
poruc¢ame suhlas vsetkych vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Nezabudajme na potreb-
né nasledovné kvdra vyplgvajuce

zo zakona, ktoré su napojené
na Vasu problematiku:
§14b

(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:

) suhlase so stavebnou Upravou,
ktorou sa zasahuje do spolocnych
Casti domu, do spolocnych zariade-
ni domu, do prislusenstva alebo do
prilahlého pozemku,

m) suhlase so stavebnou Upravou
bytu alebo nebytového priestoru,
ktorou vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome meni vzhl'ad domu
a zasahuje do spoloc¢nych casti
domu, zasahuje do spolo¢nych za-
riadeni domu vratane odpojenia od
spolocnych rozvodov vykurovania
a teplej uzitkovej vody v dome, pri-
slusenstva alebo pril'ahlého pozem-
ku, ak zmluva o spolotenstve alebo
zmluva o vygkone spravy neurcuje
inak,

(2) Vlastnici bytov a nebytovych

priestorov v dome prijimaju roz-
hodnutia dvojtretinovou vacsinou
hlasov véetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o:

e) zmluve o vstavbe alebo nadstav-
be bytu alebo nebytoveho priestoru
v dome, vstavbe alebo nadstavbe
novej spolocnej c¢asti domu, noveho
spolocneho zariadenia domu alebo
noveho prislusenstva, alebo o ich
zmene; ak sa rozhoduje o nadstav-
be alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, vyZzaduje sa zaroven suhlas
v8etkych vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, ktori maju
s nadstavbou alebo vstavbou bez-
prostredne susedit,

f) stavebne] Uprave, ktorou vznik-
ne nova spolo¢na ¢ast’ domu, nove
spolocné zariadenie domu alebo
nové prislusenstvo alebo zanikne
spolo¢na cast’ domu, spolocneé za-
riadenie domu alebo prisluSenstvo,
(3] Suhlas vsetkych vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov v dome
sa vyzaduje pri rozhodovani o zmlu-
Ve o:

b) pristavbe vylutne novej spolocne;
¢asti domu, vyluéne nového spoloc-
ného zariadenia domu alebo vyluc-
ne noveho prislusenstva, ktorymi sa
dom pddorysne rozsiri a ktoré budu
prevadzkovo spojené s domom.

M6zu sa dbvernici zrusit' aby bol je-
den zastupca pre vSetkych? Vsetci
doévernici boli bez finanéného ohod-
notenia. Ale novy zastupca sa ne-
chal ohodnotit’ nemalou sumou a
doterajsi zastupca to robil bez Uhra-

dy.

Otazke zastupcov vliastnikov sa ve-
nuje zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlast-
nictve bytov a nebytovych priesto-
rov, ktory hovori v §8a, Ze:

(5) Komunikéciu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome
so spravcom zabezpecuje zastup-
ca vlastnikov zvoleny vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov
v dome. Zastupcom vlastnikov méze
byt’ len vlastnik bytu alebo neby-
toveho priestoru v dome. Zastup-
ca vlastnikov informuje vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov
v dome o €innosti spravcu a o dblezi-
tych otazkach tygkajucich sa spravy
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domu. Zastupca vlastnikov je povin-
ny uplatnovat’ voci spravcovi pozia-
davky vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome v sulade so
zmluvou o vgkone spravy a prijatgmi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Za-
stupca vlastnikov nie je opravneny
rozhodovat’ o veciach, o ktorych
mobzu rozhodovat' len vlastnici by-
tov a nebytovych priestorov v dome
podl'a § 14 az 14b.

Zakon d'alej definuje v §14b o vyske
jeho odmeny a hovori, Ze:

(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:

h) vyske odmeny zastupcu vlastni-
kov,

Je teda zrejmé, Ze sa musi hlasovat’
o jeho odmene.

Potrebujeme vyriesit’ konanie vlast-
nika a splnomocnenej osoby pri
hlasovani ha schdzi, konkrétne ak
kona splnomocnenec, pricom vlast-
nikom bytu je maloleta osoba a za-
konny zastupca ako splnomocnitel’
udelil pInd moc splnomocnencovi. V
pripade, ze sa na schodzi vlastnikov
hlasuje o podstatnej veci, ako napr.
uver na sanaciu teras, pricom nebu-
de zat'azena nehnutelnost’ malole-
tého, pretoze ruc¢enim bude pohla-
davka k uctu FPOaU su vlastnici a/
alebo vébec povinni skumat’, rozsah
splnomocnencovho opravnenia a ze
toto je napriklad hlasovanie o veci,
kedy uz musi mat’ zakonny zastup-
ca rozhodnutie sudu?

Ak je vlastnikom bytu alebo neby-
toveho priestoru v dome maloleta
osoba [t.]. osoba mladsia ako 18 ro-
kov), pri sprave majetku zastupuje
maloletd osobu jej zakonny zastup-
ca. Ak ma maloleta osoba rodicov
ako zakonnych zastupcov, treba po-
sudit’ ¢i toto zastupenie nie je vylu-
¢eneé - véeobecne nhapr. ¢i neexistu-
je rozhodnutie sudu, ktorgm by boli
rodicovskeé prava obmedzené alebo
meneneg, alebo pre konkrétnu vec -
ak mdze byt rozpor zaujmov medzi
rodi¢mi a maloletym diet'atom. Ak
vo veci nem6ze konat’' zakonny za-
stupca pre sudne rozhodnutie [napr.
diet'a je zverené len jednému rodi-
¢ovi, ktory ma pravo ho zastupo-
vat’ a spravovat’ majetok] alebo pre
rozpor zaujmov, nemoéze ani poverit’
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splnomocnenca na jeho zastupova-
nie (splnomocnenec zastupuje pri
vykone prav splnomocnitel'a a nie
priamo maloletu osobul.
Podl'ag310ds.1,2Zakona ¢.36/2005
Z.z.orodine, rodicia zastupuju malo-
lete diet'a pri pravnych ukonoch, na
ktoré nie je spdsobilé. Ziadny z rodi-
€¢ov nemo6ze zastupovat’ svoje malo-
leté diet'a, ak ide o pravne ukony, pri
ktorych by mohlo d6jst’ k rozporu
zaujmov medzi rodi¢mi a maloletym
dietatom alebo medzi maloletymi
det'mi, zastupenymi tgym istym ro-
dicom navzajom; v takom pripade
sud ustanovi maloletéemu diet'atu
opatrovnika, ktory ho bude v kona-
ni alebo pri uréitom pravnom ukone
zastupovat'

Podl'a § 28 Obcianskeho zakonnika
ak zakonni zastupcovia su povinni
aj spravovat’ majetok tych, ktorych
zastupuju, a ak nejde o beznu vec, je
na nakladanie s majetkom potreb-
né schvalenie sudu.

Podl'a § 118 Civilného mimosporo-
vého poriadku, pravny ukon, ktory
urobil zakonny zastupca za malole-
tého, sud schvali ak je to v zaujme
maloletého.

Rozhodnutia vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov nemozno po-
vazovat' za pravny ukon, nakol'ko
schodza vlastnikov nie je subjektom
prava, ktory disponuje pravnou sub-
jektivitou a spbsobilost'ou na prav-
ne ukony. Teda zakonny zastupca
(resp. splnomochenec) za maloletu
osobu moze hlasovat' ha schodzi. Ak
v&ak z tohto hlasovania vznikne po-
treba uzavriet’ pravny ukon - napr.
uverovu zmluvu, tak zakonny za-
stupca maloletej osoby by sa musel
po podpisani takejto zmluvy obra-
tit' na sud a poziadat’ o schvalenie
pravneho Ukonu.

Je potrebné posudit’ samotnu kon-
krétnu vec, pretoze sa neda vopred
presne urcit' o sa posudzuje za
bezne a €o nie. Vo vSeobecnosti za-
t'azenie mal. osoby resp. jej majetku
zévazkom (aj bez uzavretia zaloz-
nej zmluvy] sa spravidla nepovazu-
je za beznu vec a pokial' maloletej
osobe ma vzniknut' novy zavazok
(penazny dih), musel by sa k tomu
vyjadrit’ sud. AZ nadobudnutim pra-
voplatnosti rozhodnutia sudu, kto-
rym sud schvalil nhavrhovany prav-
ny ukon nadobuda tento pravny
ukon voci maloletej osobe pravne
ucinky. Len pre upresnenie, sud sa
nevyjadruje k ukonom vopred, ale
navrh na schvalenie sa sudu pred-

klada uz vykonany pravhy ukon s
konkrétnymi podmienkami, ktory
sud posudi.

Nas ¢inzovy dom sa bude zateplo-
vat’ a budu sa menit’ aj balkony. Pri
tejto praci budu odstranene zaluzie,
ktoré sme si vo vlastnej rezii dali
namontovat’, pretoze nove balkony
budu presklene. Chcem sa opytat’ Ci
mam narok na kompenzaciu za od-
stranene zaluzii.

Obnovu aj balkdny ste si odsuhlasili
na schodzi vlastnikov. Ak ste chce-
li kompenzaciu, mali ste si nechat’
taktiez odsuhlasit’ ostatngmi spo-
luvlastnikmi. Zo zakona Vam narok
nevznika.

Zastupcovia vlastnikov (nemame
Spolotenstvo) maju odsuhlaseny fi-
nancny limit s ktorym mézu ,praco-
vat” pri zadavani oprav domu, teraz
by sme chceli tento limit navysit’ -
kol'ko vlastnikov musi suhlasit’ - sta-
¢i nadpolovicna vacsina zucastne-
nych (na schadzi &i elektronickom
hlasovani] alebo je nutna nadpolo-
vitna vacsina vsetkych vlastnikov?

Na dané hlasovanie Vam zakon €.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov odpoveda
v §14b:

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

i) preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprav a ucele pouzitia pro-
striedkov fondu prevadzky, udrzby a
oprav, zasadach hospodarenia s ty-
mito prostriedkami vratane rozsahu
opravnenia disponovat’' s nimi.
Potrebujete teda suhlas nadpolo-
vitnej vacsiny vsetkych vlastnikov.

Od naSej spravcovske] spolocnosti
sme koncom februara dostali pred-
pis zalohovych preddavkov od O1.
03.2026. Najvyssia polozka teplo -
ustredne kurenie mi narastla o 85%.
Spravca nam nedal Ziadne kvantifi-
kécie (porovnanie ceny tepla 2025 a
predpoklad 2026) z Eoho konkrétny
narast vyplgva. AvSak podl'a zédkona
tak mal urobit’ do 31.12.2025. Na moju
poziadavku spravca doteraz neod-
povedal. Mame este nejaku ind moz-
nost, alebo jednoducho bez ziad-
nych informacii platit’ preddavky?

‘
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Rozuctovanie tepla sa robi raz roc-
ne a spravidla ho robi rozuctovacia
firma, pricom plati novelizovana vy-
hlaska. Bohuzial' nik presne netusi,
co nas Caka v energetike tohto roku
a nik nie je jasnovidec. Predpoklad
2026 neexistuje. Porovnavat' je
zbytocné. Pozrite sa napriklad na
ceny benzinu...

Zvysenie tepla je ako zalohova plat-
ba — zbierate si eura na to, aby ste
neboli prekvapeni, ked' pride vyuc-
tovacia faktura. Ni¢ neposkodite, ak
budu zalohove platby platit’ vyssie,
vrati sa vam koniec koncov prepla-
tok.

Prosim o informaciu ako postupo-
vat’ ak chceme vyuzit' planovane
elektronické hlasovanie, v ktorom
chcu vlastnici prizemnych bytov
ziadat’ o kompenzéaciu za vytahy,
ktoré nepouzivaju.

No investicia - obnovenie bytoveého
domu bude v plnom rozsahu (za-
teplenie, oprava strechy, vytahy,
fotovoltaika, solarny ohrev, balkény
hydroizolécia, zébradlie) a cez Stat-
ny fond rozvoja byvania nezahrffia
rovnaku obnovu pre byty na Siestom
nadzemnom poschodi - podkrovne
byty (BNP). Z toho dévodu chceme
ziadat’ o napravu alebo kompenza-
ciu v znizenych platbach do fondu
oprav. Prosim o informaciu ako po-
stupovat’! Aké ma povinnosti sprav-
ca domu pri tejto poziadavke?

Navrh je zatial' takyto:

- zateplenie fasady - vlastnikom
bytov BNP nie je doteplena cast’
stien v mieste sadrokarténu

- striesky balkénov - vlastnikom by-
tov BNP sa nerealizuju

- balkénove bocne steny pre
byty BNP projekt neriesi - nie je
mozne tieto steny osadit’

Vas doterajsi spdsob rieSenia bol
spravny. Riesite problém, ktory ne-
bol rieSeny od prvopociatku — teda
od projektu. Tam by sme podl'a nas-
ho nazoru teda zacali. Ak chcete
situaciu riesit’ hlasovanim, skuste.
Najblizsie je k tomu podla zakona
€. 182/1983 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov kvorum v
§14b:

(2) Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju roz-
hodnutia dvojtretinovou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a

P

nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o:

e) zmluve o vstavbe alebo nadstav-
be bytu alebo nebytoveho priestoru
v dome, vstavbe alebo nadstavbe
novej spolocnej casti domu, noveho
spoloc¢ného zariadenia domu alebo
noveého prislugenstva, alebo o ich
zmene; ak sa rozhoduje o nadstav-
be alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, vyZzaduje sa zaroveri suhlas
v§etkych vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome, ktori maju
s nadstavbou alebo vstavbou bez-
prostredne susedit),

f) stavebnej Uprave, ktorou vznik-
ne nova spolo¢na cast’ domu, nove
spolocneé zariadenie domu alebo
nove prislusenstvo alebo zanikne
spolocna cast’ domu, spolotne za-
riadenie domu alebo prislusenstvo

K technickym rieSeniam sa nevyjad-
rujeme — nevieme, odkial' mate pra-
ve toto riesenie. Co sa tyka myslien-
ky, ze vlastnici prizemnych bytov
chcu Ziadat' o kompenzaciu za vy-
t'ahy, ktoré nepouzivaju, nie je jasne
slovo kompenzacia. Aj vlastnici, ktori
byvaju na prizemi, su spoluvlastnik-
mi predmetného vyt'ahu, ako vyhra-
deneého technickeého zariadenia bu-
dovy. Z tohto dévodu nie je mozng,
aby na vytah neprispievali ziadnou
Ciastkou, musia sa podiel'at’ aspon
na reviziach a inych poplatkoch, su-
visiacich s jeho prevadzkou.

Sme bytovy dom, ktory ma 40 bytov,
spravu domu vykonédvame prostred-
nictvom spravcovskej spolo¢nosti.
V bytovom dome mame dost’ vel'ke
spolo¢né chodby. Niektori vlastnici
bytov si na tychto chodbach vybu-
dovali priecky, ¢im si oddelili svoje
byty od zvysSnych bytov na chodbe.
Ohl'adom tychto stavebnych uprav
neprebehli Ziadne hlasovania, nie su
o tom ani Ziadne zapisnice. Pred-
metni vlastnici si len ,obehli” su-
sedoy, ktori im pravdepodobne dali
suhlas a na zaklade toho si posta-
vili tie priecky. Niekedy davno, cca
15 rokov dozadu, si paméatam, Zze na
jednej schbédzi sa riesilo uz len to, ze
ci budu tito vlastnici platit’ ako keby
najom. Ked'Zze sa jednalo o byty na
prvom poschodi, kde predsa len
napriklad viac fuka, resp. ,premelie
sa tam kopec l'udi* ku vyt'ahu, tak
sa vtedy rozhodlo, Ze nebudu. Len-
ze toto stavanie priecok sa stalo v
nasom bytovom dome ,narodngm
Sportom®. Priecky su uz postavene

®

na B z 6smich poschodi. Po mojich
dotazoch na spravcu, za zaklade
¢oho sa tak vo velkom tieto priec-
ky stavaju, mi spravca oznamil, Zze
maju podpisy nadpolovitnej vacsiny
vlastnikov a vraj maju aj povolenie
poziarnikov a stavebneho uradu.
Moja otazka znie, Ci je toto posta-
¢ujuce, myslim tie podpisy, alebo
malo byt’ o tomto riadne hlasovanie,
v zmysle Zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. A ¢i pre
véetkych, ktori si priecky postavili,
resp. stavaju v sucasnej dobe plati
to, €o sa prijalo pred 15timi rokmi, ze
mozu toto uzivat’ bezplatne. Vraj to,
Ze to beru do bezodplatného najmu
bolo uvedeneé na tej listing, na ktorej
maju suhlas tych vlastnikoy, ktorych
si obehli a tuto listinu im podpisali.

Mate Uplnd pravdu, ze akygkolvek
zasah do spoloénych casti byto-
vého domu musi byt odsuhlaseny
potrebnym kvdrom vlastnikov cez
hlasovanie o danom bode. Zakon
¢. 182/19893 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov definuje v
§2 spolo€nu ¢ast’ ako:

g] ..6ast’ domu nevyhnutna na jeho
podstatu a bezpecnost', najméa za-
klady domu, strecha, chodba, ob-
vodové mury, priecelie, vchody,
schodistia, terasa, podkrovie, pova-
la, vodorovneé nosne a izolacné kon-
Strukcie, zvislé nosneé konstrukcie,
ako aj miestnost’ domu, ktora je ur-
¢ena na spolo¢né uzivanie a umiest-
nenie technologickych zariadeni,
najmé pracovne, kotolne, susiarne
alebo kocikarne.

§14b dalej vyslovne hovori, Ze vlast-
nici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nad-
polovichou vacsinou hlasov vset-
kych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o:

[) suhlase so stavebnou Upra-
vou,15ab) ktorou sa zasahuje do
spolo¢nych casti domu, do spoloc-
nych zariadeni domu, do prislusen-
stva alebo do prilahlého pozemku.
(15ab)g 2 ods. 9 Stavebného zakona)
Pri takychto ,upravach, ktoré spo-
minate Vy je vSak situacia razant-
nejsia. Bytové domy [panelaky) boli
stavané podla typizovanych sta-
vebnych sustav, ktoré su dodnes
platné. Ziadne Upravy v chodbach,
kumbalkoch ani vytvorenie zadveri
nie je pripustné (pri hlasovani pod-
I'a zakona €. 182/1993 Z.z. sa upra-
vami  spolo¢nych ¢asti nechapu
vytvorenie kumbalkov a uzavretia
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chodbovych spoloénych &asti) Jed-
nym z dominantnych predpisov, kto-
re vedu ku sankciam z Hasi¢skych
kontrol, su prave zastavaneé chodby
ohradené kumbalkami, botknikmi,
skrifiami a nie t6z eSte vytvorenim
a ohradenim c¢asti chodby. Je to
protipravne a sankcionovatelnég, aj
ked' to bola nejaka dohoda spred
15-tich rokov.

Ak Vam spravca oznamil, ze ma pod-
pisy nadpolovicne] vacsiny vlast-
nikov a aj povolenie poziarnikov a
stavebného Uradu, ziadajte si o nah-
liadnutie do tychto dokumentov. Vy
ako vlastnicka bytu mate pravo na
poziadanie nahliadnut’ do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo
¢erpania fondu prevadzky, udrzby a
opray, robit’ si z nich vypisy, odpisy a
kopie alebo mbézu na naklady vlast-
nika bytu a nebytového priestoru v
dome vyhotovit' z nich kdpie (89 ods.
5 pis. d). Po zhliadnuti tychto doku-
mentov sa mbZete zariadit’ d'alej.

Obraciam sa na Vas s prosbou ako
postupovat’ v pripade, ak na schodzi
vlastnikov si vlastnici bytov v haSom
dome schvalili nadpolovicnou Vvacsi-
nou (37 zo 47) konkrétnu technicku
gpecifikaciu obnovy balkénov (6-diel-
ne bezramoveé zasklenie) a v minulosti
schvalili farebnost’ fasady. Dodavatel
vSak bez vedomia a suhlasu vlastni-
kov dodal 7-dielne zasklenie a zmenil
schvalenu farbu fasady. Mohol doda-
vatel' dodat’ inu variantu bez vedomia
vlastnikov a zmenit' farbu fasady ale-
bo bolo potrebné nove hlasovanie, pri-
padne ako sme mali postupovat™?

Dodavatel' ma vychadzat' z uzneseni,
ktoré ste si prijali. Mali ste uz daného
dodavatela schvaleného vlastnikmi?
Pripadne aj znenie Zmluvy o dielo?
V kazdom pripade dodavatel' nesmie
svojvolne menit’ Specifikd obnovy,
tak, ako bola odsuhlasena vlastnikmi,
ak to pred tym neodkonzultuje s Vami
a Wy si nasledne zmeny $pecifikacie
odsuhlasite.

Je teda potrebné predloZit’ mu vy-
sledky hlasovania so znenim uzneseni
a odkomunikovat’, pre¢o doslo z jeho
strany k zmene. Ak sa jednad o zme-
nu z dovodu, ze napriklad Specific-
ké varianty uz nevyraba / nedodava
(spominali ste, Ze ste o tom rozhodo-
vali v minulosti), je potrebné si to uz
odsuhlasit’ znova alebo hladat’ iné-
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ho dodavatel'a, ktory Vam spini Vase
poziadavky. Samozrejme znova po
odsuhlaseni vlastnikmi. Zaroven sa
nam tu naskyta otazka, ak to uz bolo
realizovane, kde bol stavebny dozor, a
kto preberal dielo? Bolo potrebné to
pozastavit’ uz ked' sa zacala montaz.
V konetnom doésledku za spravnost’
je zodpovedny spravca, ktory uzavrel
zmluvu o dielo na zaklade hlasovania
vlastnikov.

Chcel by som informaciu €i mam
narok na vratenie financii z uctu
Spoloc¢enstva VB aNP kedze som
ako jediny vlastnik z 31 bytov nasho
bytového domu s vlastngm plyno-
vym vykurovanim a v januari 2026
sa v bytoch - / samozrejme okrem
mojho/ v dome menili merace tepla
na radidtoroch. Uhrada bola realizo-
vana zo spolo¢neého fondu oprav, do
ktorého platim aj ja.

Zakon €. 182/1983 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ho-
vori v §7b:

(5) Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome su povinni uhra-
dzat’ finanéné prostriedky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a Uhrady
za plnenia.

Nevieme si presne predstavit, ako
by ste si predstavovali vratenie
platby, ked'ze aj kazdy z vlastnikov
vo Vasom bytovom dome plati do
fondu prevadzky, udrzby a oprav inu
Ciastku podla vel'kosti spoluvlast-
nickeho podielu; podla toho, ¢i k
bytu alebo nebytovému priestoru v
dome prilieha balkdn, lodzia alebo
terasa a podla zohl'adnenia miery
vyuzivania spolognych ¢asti domu
a spolo€nych zariadeni domu vlast-
nikmi nebytovych priestorov (§10).
Zaroven sa pocet vymenenych me-
ratov na radigtoroch v ostatnych
bytoch mohol réznit' podla poctu
izieb a radiatorov.

Vratenie platieb z fondu prevadzky,
udrzby a oprav nie je pri su€asnom
zneni zo zakona narokovatelne.

Ocakava sa ale novela vyhlasky
508/22 Z.z., kde sa ocakavaju zme-
ny v rozuctovani odpojenych bytov
od CZT.

Byvam v bytovom dome, kde fun-
gujeme ako Spolocenstvo vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov.
Chceli by sme veci schvalovat’ po-

mocou hlasovacieho listku. Je moz-
né mat’ 1 hlasovaci listok, s ktorgm
si pobeham vlastnikov bytov a oni
mi ho podpiSu s tym, Zze suhlasia/
nesuhlasia/zdrzuju sa hlasovania s
datumom podpisu? Nevieme ako by
mala vypadat’ finalna podoba take-
ho hlasovacieho listku.

Co sa tygka hlasovacieho listku, musi
byt’ vystaveny na kazdého vlastni-
ka bytu zvlast. Mézete mat’ v fiom
viacero otazok, o ktorych chcete
hlasovat', ale nem6ze byt jeden pre
cely bytovy dom. Predpokladom
je splnenie zakona 182/93 Z.z,, kde
najdete ustanovenia, ktoré sa tyka-
ju pisomného hlasovania.

Co sa tyka vzoru, neexistuje pravne
stanoveny formalny vzor, velakrat
sa takyto vzor stanovuje pri Zmlu-
ve 0 spolocenstve. Po obsahovej
stranke nam zakon ¢. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov hovori v §14a:

(4) Pisomneé hlasovanie sa uskutod-
fiuje na hlasovacej listine alebo na
viacerych listinach, ktoré obsahuju
uplné znenie schval'ovaneho navrhu,
otazky oznaceneé poradovymi Cisla-
mi, termin hlasovania, meno a priez-
visko vlastnika bytu alebo nebyto-
vého priestoru v dome, jeho suhlas
alebo nesuhlas vyjadreny vlast-
noru¢nhym podpisom s uvedenim
datumu hlasovania. Podpis vlast-
nika bytu a nebytového priestoru
v dome na hlasovacej listine potvr-
dia najmenej dvaja overovatelia pri-
tomni pri podpise, ktori boli zvoleni
vlastnikmi bytov alebo nebytovych
priestorov v dome; zmluva o spo-
lo¢enstve alebo zmluva o vykone
spravy moze urcit', kedy je potrebne
uradné osvedcenie pravosti podpi-
sov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu
alebo nebytoveho priestoru v dome
nevyznaci svoj nazor na hlasovacej
listine, je hlas neplatny. Po vykona-
ni pisomneho hlasovania spravca,
predseda, rada alebo zvoleny za-
stupca aspon jednej Stvrtiny vlast-
nikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome zisti vysledok hlasovania
za Ucasti dvoch overovatelov.

Na stranke Ministerstva vnutra Slo-
venskej republiky si mdzete pozriet’
vzor pre hlasovaci listok, kde moze-
te taktiez vidiet' nalezitosti po obsa-

hovej stranke.
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Mesto nam v minulosti odpredalo
bytovky. Tri bytovky sa nachadza-
ju v jednom dvore, vo vlastnictve
mame len pozemok pod bytovkami,
dvor vlastni mesto.

Z kazdeého domu idu Styri pripojky
asi 3 metrové do zberac¢a 60 m dl-
heho vo dvore, ktory sa napaja na
hlavnu kanalizaciu na ulici. Potrebo-
vali by sme vediet’, kto je vlastnhikom
zberaca. Zbera¢ sa zacina prepa-
davat’ a upchavat’, treba robit’ nové
Sachty, lebo staré su rozpadnuté.
Pripojky do zberaca sme uz urobili
nove v minulosti.

Zakon €. 442/2002 Z. z. o verejnych
vodovodoch a verejnych kanaliza-
ciach a o zmene a doplneni zékona
¢. 276/2001 Z. z. o regulécii v sie-
tovych odvetviach hovori o tom,
ze vlastnikom verejnych kanalizacii
moze byt’ len subjekt verejného pra-
va. Vlastnikom kanalizacnej pripojky
je osoba, ktora zriadila kanaliza¢nu
pripojku. Pozrime sa na 83 Zriad'o-
vanie a vlastnictvo verejnych vodo-
vodov a verejnych kanalizacii, kde
sa hovort:

(2) Vlastnikom verejnych vodovodov
a verejnych kanalizacii méze byt z
dbvodu verejneho zaujmu len sub-
jekt verejného préva. Ak vystavbu
verejnych vodovodov a verenych
kanalizacii zabezpecuju pravnicke
osoby, ktoré nie su subjektmi verej-
ného prava, podmienkou pre vydanie
rozhodnutia o stavebnom zamere je
zmluva o buducej zmluve o prevode
vlastnickeho prava k dotknutej stav-
be medzi jej vlastnikom a subjektom
verejneho prava a podmienkou pre
vydanie kolaudacného osvedcenia
je zmluva o prevode vlastnictva ve-
rejneho vodovodu alebo verejnej
kanalizacie medzi vlastnikom stav-
by a subjektom verejneho prava. Na
verejnom vodovode alebo verejnej
kanalizacii nemoze vzniknut’ vecné
bremeno, zalozné pravo ani prava s
podobnym obsahom a uginkami v
prospech iného ako subjektu verej-
neho prava okrem zalozneho prava
na zabezpecenie Uverov bank pri
financovani investi¢nych projektov
prostrednictvom fondov Europskej
Unie, statneho rozpoctu a dalSich
verejnych fondov, zaloZzného prava
na zabezpecenie pohladavky po-
skytovatela nenavratného financ-
ného prispevku a zaloZzného prava

P

na zabezpecCenie uUverov bank na
financovanie zriad'ovania a obnovy
verejnych vodovodov a verejnych
kanalizacii.

(3) Na ucely odseku 2 subjektom ve-
rejneho prava je:

a) obec,

b) pravnickd osoba zriadena pod-
I'a osobitného predpisu, na ktorej
podnikani sa majetkovou ucast'ou
podielaju len obce alebo zdruzenia
obci,

c) Stat zastupeny Ministerstvom
Zivotného prostredia Slovenskej re-
publiky.

(4) Za verejny vodovod ani jeho su-
Cast’ sa nepovazuju:
e) vodovodné pripojky.

(5) Za verejnu kanalizaciu ani jej su-
¢ast’ sa nepovazuju
h) kanalizaéné pripajky.

(10) Ak je pochybnaost’ o tom, &i vo-
dovod uréeny na zasobovanie pit-
nou vodou je verejnym vodovodom
alebo kanalizacia ur€ena na odva-
dzanie odpadovych véd je verejnou
kanalizaciou, rozhodne o tom pris-
lusny okresny urad.

Pre dotvorenie informacii sa pozri-
me esSte na dalSie znenia zakona.
Ten d'alej v §4 Vodovodneé pripojky a
kanalizacné pripojky hovori:

(2) Kanalizacna pripojka je usek
potrubia, ktorym sa odvadzaju
odpadove vody z pozemku alebo
miesta vyustenia vnutornych kana-
liza¢nych rozvodov objektu alebo
stavby az po zaustenie kanalizac-
nej pripojky (d'alej len ,zaustenie*)
do verejnej kanalizacie; zaustenie
je sucast'ou verejnej kanalizacie.
Kanalizacnou pripojkou sa odva-
dza odpadova voda z objektu alebo
nehnutelnosti, ktora je pripojena
na verejny kanalizaciu. Kanalizac-
na pripojka je vodnou stavbou, ak
tak ustanovuje osobitny predpis.
Zaustenie je odbocenie z potrubia
verejnej kanalizacie, ktoré, ak sa re-
alizuje na verejnom priestranstve,
tvori odbocovaci kus osadeny nha
potrubi verejnej kanalizacie a po-
trubie ukoncene spravidla reviznou
Sachtou. Potrubie, ktoré tvori za-
ustenie realizované na verejnom
priestranstve sa uréuje v dizke od
odbocovacieho kusa po hranicu
nehnutelnosti, najviac vsak desat’

i

metrov a v priemere, ktorg musi byt
primerany pre pripojenie buducej
kanalizacnej pripojky. Ak sa zaus-
tenie realizuje na inom pozemku
ako na verejnom priestranstve, tvori
ho len odbocovaci kus osadeny na
potrubi verejnej kanalizacie. Zaus-
tenie sa realizuje podl'a podmienok
uréenych vlastnikom verejnej kana-
lizacie alebo jej prevadzkovatelom a
podla planu rozvoja ur¢eného vlast-
nikom verejnej kanalizacie. Na ucely
povolovania sa zaustenie povazuje
za kanalizacnu pripojku.

(6] Vlastnikom vodovodnej pripojky
alebo vlastnikom kanalizactnej pri-
pojky je osoba, ktora zriadila pripoj-
ku na svoje naklady, a to spdsobom
urcengym prevadzkovatelom verej-
ného vodovodu alebo verejnej kana-
lizacie. Ak je vlastnik nehnutelnosti
vlastnikom vodovodnej pripojky ale-
bo vlastnikom kanalizacnej pripojky,
prechadza pri zmene vlastnictva ne-
hnutelnosti vlastnictvo vodovodnej
pripojky alebo vlastnictvo kanali-
zacnej pripojky na noveho vlastnika
nehnutelnosti.

(8) Vlastnik kanalizatnej pripojky je
povinny:

a) zabezpetit, aby kanalizacna pri-
pojka bola vodotesna a aby bola
vybudovana v sulade s technicky-
mi poziadavkami vlastnika verejnej
kanalizacie alebo jej prevadzkova-
tel's,

b) zabezpedit' na vlastné naklady
opravu a udrzbu kanalizacnej pri-
pojky,

c) odstranit’ na vlastné naklady pri-
pojenie kanalizacnej pripojky na za-
ustenie, ak tak urcil prevadzkovatel
verejnej kanalizacie,...

VYyznamny je aj §16 Povinnosti
vlastnika verejnej kanalizacie a §18
Povinnosti a prava prevadzkovate-
I'a verejnej kanalizacie. Ak ako ste
spominali dvor vlastni mesto a vo
dvore je zbera€ — ako kl'U€ova su-
Cast’ verejnej kanalizacnej siete —
vlastnikom by teda malo byt’ mesto.

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutelnosti

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Akadémia spravcov
(Zvysovanie odbornosti spravcov je prioritou)

Byt' v obraze a kracat’ s dobou je dnes nevyhnutnou vecou. ZaZivame rychlu dobu vd’'aka elektroni-
zacii, digitalizacii, legislativnym a ingm zmenam, €o nutne vyvolava potrebu permanentného vzdela-
vania sa. Od chvile, ked’ sme zalozili ZdruZenie spravcov a uzivatel'ov nehnutel'nosti, sme zodpovedali
na mnoho stovak otazok, problémov, ¢i pomohli spravcom aj vlastnikom k rieSeniu ich problémov.
Prave Vase problémy nas viedli k zaloZeniu €asopisu ,Spravca bytovych domov“, ktorgy vydavame uz

21 rokov. Rubrika: ,Vy sa pytate — my odpovedame” je dodnes najcitanejsia.

O com to svedci?

Za tie roky, €o vydavame Casopis,
sme prisli k zaveru, Zze problém vzde-
lavania a informovanosti je v praci
spravcu prioritou. Preco chodime
na konferencie, seminare a sleduje-
me webinare? Odborné Skolenia na
konferenciach, webinaroch a semi-
naroch nas posuvaju neustale vpred
a poskytuju prierez informaciami,
ktoré Vam mozu v praxi a praci spra-
vu bytovych domov a nebytovych
priestorov pomoct. Zamysleli sme
sa nad tym, Ze za ostatné roky ste
na konferenciach vdaka legislativ-
nym, technologickym, €i zmenam
v oblasti digitalizacie, vstrebali do
seba ohromneé mnozstvo informacii.

Vzdelavaci systém

Zhodnatili sme, Ze ¢ast’ spravcoy,
ktora prahne po informaciach, kon-
taktoch a novych vedomaostiach, su
prave ti, ktorych je treba nejakym
spbsobom odmenit’.

Z tohto dévodu sme sa rozhodli za-
lozit' od roku 2026 ,,Akadémiu sprav-
cov*, kde sme zriadili benefity nie
len pre ¢lenov ZSaUN, ale v Zdruzeni
spravcov a uzivatel'ov nehnutel'nosti
budu tieto benefity rast’ aj pre ne-
¢lenov podl'a poctu Vami ziskanych
bodov nasledovne:

www.tzbportal.sk

Aktivita Pocet bodov pre Pocet bodov pre
¢lenov ZSaUN neclenov ZSaUN
Ugast’ na medzinarodnej 5 bodov 3 body
konferencii
Ugast’ na konferencii 3 body 2 body
Publikovanie v asopise 2 body 1bod
»Spravca bytovych domov*
Ugast’ na seminari/ webinari 2 body 1bod

Tento systém bodovania je platny od 1.1.2026.

Verim, ze ¢i ste alebo nie ste ¢lenmi
ZSaUN, privitate tuto aktivitu, ktora
smeruje k zvySovaniu Vasej odbor-
nej urovne vpred a pomoct’ vsetkym
spravcom v ich odbornosti. Takisto
Vam chceme dat’ priestor na zvi-
ditel'nenie Vasej spolocnosti a jej
uspechoy, €i poznatkov publikova-
nim v ¢asopise ,Spravca bytovych
domov“. Preco by ste sa nemohli
pochvalit’ Vasimi uspechmi a zvidi-
telnit’ sa?

Rozlicngm poctom bodov v bodo-
vom chodnoteni chceme motivovat’
tych, ktori este nie su nasimi ¢lenmi
Z5aUN, aby sa nimi stali a podiel'ali
sa na vyraznejsich benefitoch, kto-
ré platia pre nasich ¢lenov. Budeme
radi, ak sa nasej akadéemie zucast-
ni ¢im viac spravcoy, lebo je to vich
prospech.

Prvgm, motivatngm  benefitom
pre rok 2026 bude zlava 10%
z ucastnickeho poplatku na konfe-
rencii ,Sprava budov JESEN 2026*,
Pripominam, Ze konferencia bude
v termine 5 — 611.2026 opéat' v Bese-
fiovej. Narokovat' si z'avu moze kaz-
dy ucastnik na prihlaske na jesennu
konferenciu uvedenim cisla, ktore
mate na , Osvedceni” vpravo.

Verime, Ze nasa ,Akadémia sprav-
cov* najde u Vas pochopenie. Nagim
cielom je vytvorit’ skupinu prestiz-
nych spravcoy, pri ktorych bude za-
ruka vysokej odbornosti vd'aka sna-
he neustale sa vzdelavat'

Mgr. Eugen Kurimsky, Z5aUN
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Rekonstrukcia vetracich systémov
bytovych domov

Rekonstrukcia vetrania bytovych domov je délezitou sucast’'ou celkovej revitalizacie bytového fondu

a zatepl'ovanie vonkajsich fasad s vymenou okien. Vetranie je potrebné pre:

« privod &erstvého vzduchu (jedna osoba spotrebuje cca 20 000 | vzduchu za 24 hodin)

- udrzanie zdravej relativnej vihkosti (jedna osoba vyprodukuje cca 2 | vody poéas 24 hodin), d'al$ia
vlhkost’ vznika pri vareni a pod. (pri vysokej relativnej vlhkosti dochadza k mnoZeniu plesni, baktérii

a choroboplodnych zarodkov)

« udrzanie nizkej hladiny CO, ktory ohrozuje zdravie uzivatel'ov bytov, zvysuje Unavu a znizuje dusev-
nu aktivitu (jedna osoba vyprodukuje v zavislosti na fyzickej namahe cca 17 litrov CO; za hodinu).
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arientacny graf produkecie CO, za 24 hod.

Pre rekonstrukcie starsich objektov
so zretelom na existenciu historic-
kych dispozicii a nemoznosti insta-
lacie dostatocne dimenzovanych
stupacich vedeni sa uvazuje vyme-
na vzduchu cca 200 - 250 m®/h
(WC a kupelnnia 100 m3/h, kuchyna
100-150 m3/h) na jednu bytovd jed-
notku.

V sucasnej dobe su v zavislosti
na historickom obdobi vzniku by-
tového domu v prevadzke najma
nasledujuce ventilatné systémy.

P

1. Prirodzené vetranie

s infiltraciou

K vetraniu a vymene vzduchu do-
chadza prenikanim vzduchu netes-
nost'ami v oknach, dverach a sta-
vebnou konstrukciou. Pri bezvetri je
infiltracia iniciovana iba teplotngm
rozdielom vnutorného a vonkajsieho
prostredia. Zvacsit' intenzitu vetra-
nia je mozno kratkodobym otvore-
nim okien.

v (km/h)

funkéne lenpre t, = 1,

= najlacnejsie a bezudrzbova, his-
toricky pouzivana metdda, hoci
parametre nezodpovedaju suU-
¢asnym komfortngm a hygienic-
kym poziadavkam na vetranie

v letnom obdobi a za bezvetria je
infiltracia vd'aka malému teplot-
nemu rozdielu uplne nefunkéna
- komfort je zanedbatel'ny - ob-
t'azujuci prenos pachov medzi
bytovymi jednotkami s uzivatel
nemoze rozhodnut' o tom, kedy
je nutné vetrat (o je na WC,
v kiipel'ni a kuchyni neprijatel'né)
v zimnom obdobi dochadza k
neriadenému intenzivnemu vet-
raniu a velkym tepelngym stra-
tam (v rozpore s energetickymi
poziadavkami] « pri instaldcii
modernych tesnych okien je
princip nefunkény « nevyvaze-
nie vykurovacieho systemu na
naveternej a zaveternej strane
budovy - system je absolutne

zavisly na poveternostnych pod-
mienkach

2. Aeracia, samocinné

vetranie

K vetraniu a vymene vzduchu do-
chadza obdobnym spdsobom ako
pri infiltracii s tym rozdielom, ze
pre privod a odvod vzduchu su vy-
tvorené Specialne otvory v réznych
vyskach miestnosti. Tym je defino-
vany a zvacseny prietokovy prierez.
Pri bezvetri je aeracia iniciovana iba
teplotnym rozdielom vnutorného a
vonkajSieho prostredia, pri vyrovna-
ni tepl6t je vetranie nedcinné.

=

v (km/hj)

-
=

funkéné len pret =1,

lacna a bezudrzbova, historicky
pouzivand metdda, hoci para-
metre nezodpovedaju su¢asnym
komfortngm a hygienickym po-
Ziadavkam na vetranie

v letnom obdobi a za bezvetria
je aeracia vd'aka malému teplot-
nému rozdielu uplne nefunkéna
» v zimnom obdobi naopak do-
chadza k neriadenému masivne-
mu vetraniu a velkgym tepelngm
stratéam « pri instalaci i moder-
nych tesnych okien je princip
nefunkény « komfort je zane-
dbatelny - obtazujuci prenos
pachov medzi bytovymi jednot-
kami - uzivatel nerozhoduje o
tom, kedy je nutné vetrat' (to je
na WC, v ktpel'ni a kuchyni nepri-
jatelng)

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 2/2026

)

= v zimnom obdobi dochadza k
neriadenému intenzivhemu vet-
raniu a velkym tepelngm stra-
tam (v rozpore s energetickgmi
poziadavkami] « pri in&talacii
modernych tesnych okien je
princip nefunkény « nevyvaze-
nie vykurovacieho systému na
naveternej a zaveternej strane
budovy -+ systém je absolutne
zavisly na poveternostnych pod-
mienkach

3. Sachtové vetranie

K vetraniu dochadza vd'aka rozdie-
lu tepl6t vo vnutri a mimo budovy.
Pri Sachtovom vetrani su vetracie
mriezky z vetranych miestnosti
vedene do zbernej vetracej Sach-
ty. Sachty mézu byt podobné ko-
minom, svetlikom, murované alebo
potrubné. Sachty moézu byt ako
pre odvod, tak aj pre privod vzdu-
chu. Obvykle sa vSak pouzivaju na
odvod vzduchu a na privod sa pou-
Zivaju privodné otvory za vykurova-
cim telesom, aby bol zaisteny ohrev
privodneho vzduchu v zimnom ob-
dobi. Uplne nevhodny je privod
z priestoru, kde méze vzniknut' pod-
tlak [najma schodisko a spolocné
chodby]), ktory znemozni vetranie.

v (kmv/h)

funkcne len pre t, = t,

origntacné nodnoty vztlaku v Sachte

t=20°C

12. nadzemné podiadie

-20 =10 0 10 %, °C

= lacna a bezudrzbova, historicky
pouzivand metdda, hoci para-

www.tzbportal.sk

metre nezodpovedaju suc¢asnym
komfortngm a hygienickym po-
Ziadavkam na vetranie
prenikanie  hluku  privodngm
otvorom z vonkajsieho priesto-
ru « poruchy funkcie Sachtove-
ho vetrania pbsobenim vetra
- v prechodnych obdabiach,
kedy dochadza k vyrovnaniu
vonkajSej a vnutornej teploty je
vetranie nefunkéne - v letnom
obdobi moéze niekedy vd'aka
nizsim interngm teplotam dojst’
k prudeniu v obratenom smere
do interiérov « uzivatel' nerozho-
duje o tom, kedy je nutné vetrat’
(to je na WC, v kuipel'ni a kuchyni
neprijatelné)

v zimnom obdobi dochadza
k neriadenému intenzivnemu
vetraniu a velkym tepelngm
stratam (v rozpore s energetic-
kymi poziadavkami] « pri insta-
lacii modernych tesnych okien
je princip nefunkény - system
je absolutne zavisly na poveter-
nostnych podmienkach

4. Sachtové vetranie

s vetracimi hlavicami

K vetraniu dochadza vd'aka rozdielu
teplét vo vnutri a mimo budovy. Na
funkciu vetrania ma velky vplyv vie-
tor (rovnako ako u kominov). Nasa-
vaci ucinok $achty sa zvacsuje vet-
racimi hlavicami. Vel'mi rozsirené su
vetracie hlavice VHO. Dalsie para-
metre vid' predchadzajuca kapitola.

v (krmh)

funkéng len pre t, = L,

orentacneé hodnaty prietaku hlavic VHO

v = 20 km/h N
—
|
—
Pa | I
E‘F\T |
0 600 m¥h

= lacna a bezudrzbova, historicky
pouzivand metdda, hoci para-
metre nezodpovedaju sucasnym
komfortngm a hygienickym po-
Ziadavkam na vetranie

= prenikanie  hluku  privodngm
otvorom z vonkajsieho priesto-
ru « nemoznost pouZitia tl-
micov hluku pre nizky vztlak
systému « poruchy funkcie ach-
tového vetrania pdsobenim vetra
- v prechodnych obdobiach,
kedy dochadza k vyrovnaniu
vonkajsej a vnutornej teploty je
vetranie nefunkéneé - v letnom
obdobi mbze niekedy vdaka
niz&im interngm teplotéam dojst’
k prudeniu v obratenom smere
do interiérov - uzivatel nerozho-
duje o tom, kedy je nutné vetrat’
(to je na WC, v ktipel'ni a kuchyni
neprijatel'ne)

= v zimnom obdobi dochadza
k neriadenemu intenzivnemu
vetraniu a velkym tepelnym
stratam (v rozpore s energe-
tickgymi poziadavkami) « pri in-
Stalacii moderngch tesnych
okien je princip nefunkény -
system je absolutne zavisly
na poveternostnych podmien-
kach « su vetrane vsetky bytové
jednotky zaroven

5. Sachtové vetranie

s rotacnymi hlavicami

K vetraniu dochadza vd'aka rozdielu
tepldt vo vnutri a mimo budovy. Na
funkciu vetrania ma vel'ky vplyv vie-
tor (rovnako ako u kominov). Nasa-
vaci ucinok sachty sa obdobne ako
v predchadzajucom pripade mierne
zvacsuje rotacngmi vetracimi hla-
vicami (,veterné turbiny"). Rotacné
hlavice su historicky zname ako ko-
minove hlavice a prvky vetrania dvoj-
plastovych striech. Hlavica je tvore-
na ,cibulovitym* radialnym kolesom,
s dozadu zahnutymi lopatkami.

v (kmv'h) = 0

funkéné len pre t = 1,

=
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Ak prave fuka vietor, dochadza
k spojeniu uc€inku podtlaku v usti
pripojeného potrubia (obdobne ako
u hlavic VHQO] a podtlaku na sacej
strane rotujuceho radidlneho kole-
sa.

Na obrazku vpravo dole su vidiet’
systémoveé charakteristiky hlavne-
ho stupacieho potrubia 12 NP ob-
jektu a pracovna oblast, v ktorej sa
pohybuje pracovny bod stresného
ventildtora s radidlnym kolesom
@ 450 mm. Do vyznacenej oblasti sa
pracovny bod dostane pri otackach
n = 700 min~. Dalej je vidiet, ako kle-
sa vykon radialneho kolesa s nizsimi
otackami. Obdobne radialne koleso
@ 450 mm pouZité vo ,veternej tur-
bine* dosiahne takéto otacky pri
rychlosti vetra bliziace sa vichrici.
Pri rychlosti vetra v = 16 km/h do-
sahuje koleso ,turbiny® @ 450 mm
vykon cca Pmax = 5 Pa (0 m3/h)
a Mmax = 500 m®h (0 Pa) pri n =
150 min™. Pri rychlosti vetra v pdsme
v = 5 km/h je prispevok radialneho
kolesa ,turbiny” Uplne minimalny.

arnientaéne priemerne roéne
rychiosti vetra

najnZsie rychlosti s v lete {aj pod 7 kmthj,
najvyssie rychlosti v zime

stupef vietor km/h

0 bezvetrie =1
dym stipa kelmeo nahor

1 vanok 1-5
smer vetra poznatelny podlia dymu

2 vitrik 611
listie stromaoy Selesti

3 slaby vietor 12-19
listy a vetvicky v irvalom pohybe

4 mierny vietor 2028
zdviha prach a (trZky papiera

5 cerstvy vietor 20-39
listraté kriky sa hybu

B silny vietor 40-49

poulivanie daddrikav @ nemoing
7 mierny vichor 50-61

chibdza nefahkd, stromy sa kyvaju
B cerstvy vichor 62-74

chidza nemoind, ulamujd sa vebsy

8 erstvy vichor 62-74 Paralelné spajanie dvoch hlavic ne-
chicza nemond, ulamujd sa vetvy vedie pri malych rychlostiach vetra
— k ziadanému vysledku. Jedna sa o

o silny vichor T5-88 , A ., .
) ] ) ) paralelné radenie radialnych kolies,
vietor strhava Skridle so striech ktore v oblastiach realnych hodn6t
10 plny vichor 88-102 systémovej charakteristiky praktic-
wyvratia stromy, poSkodauje budovy ky nezvysuje dopravny tlak potreb-
11 vichrica 103114 ny na prekonanie tlakovych strat
spdsobuill rozsiahle Skody stupacky, odvodnych a privodnych
2 hurikan T prvkov, tvaroviek a vedenia. Motori-
o zovane verzie ,turbin“ maju vgznam,

nicive ocinky - , ,

- pokial' ma motor vo vzt'ahu k rozme-

rom radidlneho kolesa dostatocné
otacky a vykon [pre koleso s prie-
merom 450 mm je mozneé uvazovat'
otacky od 700 min' a P =~ 300 W,

pablizry vykon radialneho kolesa
£ £50 mm pere rézne rychlost

Fa 450 min”' a P ~ 200 W). Motorizovana
150 4 ) Lturbina® je v skuto¢nosti radialnym
ﬂﬁ,ﬁr streSngm ventilatorom velmi jed-
noduchej konstrukcie. Podmienkou

1004 pre riadnu funkciu pri vyssich otac-
kach by vsak bolo staticky a dyna-

micky vyvazené radidlne koleso a

()4 tuha konstrukcia (tuto podmienku
dostupné turbiny vassinou nespi-

haju). Ostatné charakteristiky vid'

0 predchadzajuci bod.

0 1000 2000 3000 mih

m veterna turbiny® - vietor = 20km/h
vantildtory = 350 min = 120W
vantildtory = 450 min' = 200W
vantildtory = 700 min ' = 300W

oblast vyznadena cervenouw farbou je
priblizny pracovny rozsah prietokov a tla-
kowv, v ktorom sa nachadza prevadzkovy
bod ventilatora v budove s 12 NP na za-
klade jedného stipacieho potrubia.

M = 0 m¥h

nevhodna paralelna kombingcia hlawvic

v = 20 kmvh

Pa

8 ND ot/min

o 3:_f\r_'| m'h

orentaéng hodnoty prietoku v potrubi

1600 mivh

paralelné radenie - orientadné wkony

= lacna metoda, dobre pouzitel-
na pre nenarocne aplikacie ako
je odvetravanie dvojplast'ovych
striech, kanaliza¢ngych stupa-
¢iek a ostatnych priestorov bez
naroku na spolahlivost’ funkcie
(vietor fuka len niekedy])

Pa

5
n*= 150 otimin = FW

v
o 600 mih

matorizovana hlavica = orientacné wikorny

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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= prenikanie  hluku privodngm
otvorom z vonkajsieho priesto-
ru « nemoznost’ pouzitia timicov
hluku pre nizky vztlak syste-
mu « v prechodnych obdobiach,
kedy dochadza k vyrovnaniu
vonkajSej a vnutornej teploty je
vetranie nefunkéné « v letnom
obdobi m6ze niekedy vd'aka niz-
Sim vnutorngm teplotam dojst’
k prudeniu v obratenom smere
do interiéru timic¢e hluku na sani
na odstranenie akustickych emi-
sii rotujuceho mechanizmu « uzi-
vatel' nerozhoduje o tom, kedy je
nutné vetrat’ (to je na WC, v ku-
pel'ni a kuchyni neprijatelng)

= v zimnom obdobi dochadza k ne-
riadenému intenzivnemu vetra-
niu a velkym tepelnym stratéam
(v rozpore s energetickymi po-
ziadavkami] « pri inStalacii mo-
dernych tesnych okien je princip
nefunkény « systém je absolutne
zavisly na poveternostnych pod-
mienkach aj v pripade pouzitia
motorizovanych hlavic s nizkymi
otackami a vgkonom motora « su
vetrané vsetky bytové jednotky
zaroven

6. Decentralne nutené

vetranie

Vetranie sa vykonava pomocou ven-
tilatorov, ktoré su osadené v jednot-
livgych miestnostiach a su pripojené
do stupacieho zberného potrubia.
Tlakoveé straty stupacky, tvaroviek,
privodnych a priechodnych prvkov
su kryté vgkonom individualnych
ventildtorov v bytovych jednotkach.
Privod vzduchu sa zaistuje pri-
vodnymi prvkami za vykurovacimi
telesami, privodngmi regulacngmi
prvkami v rémoch okien, termosta-
tickgmi privodngmi prvkami a po-
dobne. Ventildtory su v prevadzke
podla poziadavky uzivatelov, moézu
byt' ovladané hygrostatmi, ter-
mostatmi, snimacmi CO; , doplnené
dobehovymi spinacmi a spinacmi
trvalého znizeneého vetrania.

= U¢innd metdda zodpovedaju-
ca sutasnému stavu techniky
- parametre vetrania zodpove-
daju sucasnym komfortngm a
hygienickym poZiadavkam na
vetranie « v spojeni s elektronic-
kgmi snimacmi CO? hygrostatmi
a programovatel'ngmi c¢asovymi
spinatmi dobehu a znizeneho

www.tzbportal.sk

vetrania mozu spifat’ aj stcas-
né poziadavky na energeticky
usporng a ucelné vetranie (naj-
ma pri pouziti modernych moto-
rov s nizkou spotrebou a vyso-
kou uginnostou)

« naklady na vetranie su jed-
noznacne hradené uzivatelom,
ktory sam rozhoduje o rezime
vetrania < vd'aka samoregulac-
nym charakteristikam ventilato-
rov (krivka A v obrazku) je mozné
eliminovat’ nevyhody Sachtove-
ho vetrania, u ktorého je kvalita
vetrania zavisla na poveternost-
nych podmienkach a vztlaku v
stupacke

- vd'aka samoregulacnej charak-
teristike je zaistene zachovanie
priblizne rovnakého prietoku pri
zmene systémovej charakteris-
tiky « pri pouziti ventilatorov s
tesngmi klapkami nedochadza
k prenikaniu pachov medzi byt-
mi « system ma dostatocny tlak
na krytie strat rozvodov, privod-
nych prvkov vratane timi¢ov hlu-
ku « vzdy su vetraneé ucelne len
potrebné priestory

vykonové dimenzovanie na 100%
vykonu systému, s ohladom na
existujuce rozmery stupacieho
potrubia a prevadzkové rych-
losti vzduchu [(*] » nebezpeten-
stvo chybnej vol'by ventilatora
s nedostatocnym externgm
tlakom a prietokom, ktory nie
je schopny prekonat’ tlakove
straty systému s vzdy je nutné
volit' radialne ventilatory, axi-
alne ventilatory obvykle nema-
ju dostato¢ny dopravny tlak
+ nevyhodou je emisia hlu-
ku ventilatorov priamo
v obytnych miestnostiach « hluk
je mozne znizit' pouzitim Speci-
alnych ventilatorov s malgm hlu-
kom a timi¢mi vibracii motorov
pri pouziti decentralneho vet-
rania zostava problémom od-
vetranie digestormi, digestory
s vlastngmi ventilatormi nie je
vhodné pripajat’ do spolocného
stupacieho potrubia, pretoze
dochadza k prefukovaniu a pre-
nikaniu pachov do susednych
bytovych jednotiek, digestory je
potom nutne riesit’ ako central-
ny system alebo vyviest’ priamo
cez stenu mimo objektu

(*) ked'ze tasto su rozmery exis-
tujuceho stupacieho potrubia
poddimenzovang, projektant

VZT a prevadzkovatel objektu
musi zohl'adnit’ technicke moz-
nosti vo vzt'ahu k projektovangm
a hygienickym poziadavkam (su-
dobost’ pouZzivania, maximalnej
rychlosti prudenia, vykon venti-
latora atd')

Silent ECO = decentralny systém

ﬁ bytové snimate

12 w'l # snimac CO

i+

snimadé vihkosti
1l i
' [l fi

programovatelny
Casovy spinad

Pa 300

200

| 2] 00 mih

charakteristika ventilatora Silent ECO

7. Centralne nutené

vetranie

K vetraniu dochadza pomocou cen-
tralnych ventilatorov, ktoré su osa-
dene na konci stupacieho zberného
potrubia, vacsinou na strechach
budov. Tlakove straty stupacky, tva-
roviek, privodnych a odvadnych prv-
kov vratane timi¢ov hluku, su kryté
vykonom centralneho ventilatora.
Privod vzduchu sa zaistuje privod-
nymi prvkami s timiémi hluku za
vykurovacimi telesami, privodngmi
regulacngmi prvkami s timi¢mi hlu-
ku v réamoch okien, termostaticky-
mi privodngmi prvkami a podobne.
Ventilatory su v prevadzke podla
poziadavky uzivatelov, mézu byt
ovladané hygrostatmi, termostatmi,
shimacmi CO,, doplhené dobehovy-
mi spinacmi a spinacmi trvalo znize-

ného vetranie.
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Centralni systam ventilace

bylove snimage
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programovatelny
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walimoi
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1] 1000 2000 mvh

charakteristika ventilatora CTHB

= U¢innd metdda zodpovedaju-
ca sutasnému stavu techniky
» parametre vetrania zodpove-
daju sucasnym komfortngm a
hygienickym poziadavkam na
vetranie « v spojeni s elektro-
nickymi snimacmi CO? hygros-
tatmi a programovatelngmi
C¢asovymi dobehovymi spinac-
mi a znizeneho vetrania mozu
spihat’ aj sutasné poziadavky
na energeticky usporne a ucelne
vetranie (nhajma pri pouziti mo-
dernych motorov s nizkou spot-
rebou a vysokou Ucinnostou) -
naklady na vetranie su spoloc¢-
né pre vsetky bytové jednotky
« uzivatel rozhoduje o potrebe
vetrania - eliminacia nevyhod
Sachtového vetrania, u ktorého
je kvalita vetrania zavisla na po-
veternostnych podmienkach -
nedochadza k prenikaniu pachov
medzi bytmi « vgkon systému
bezpetne pokryva straty timi-
cov potrebnych na odstranenie
vonkajsieho hluku prenikajuceho
do objektu privodngmi prvkami «
ventilator (zdroj hluku do potru-
bia) sa indtaluje mimo bytovej
jednotky « dimenzovanie ventila-
tora na existujucom hlavnom po-
trubi stanovuje projektant VZT
v sucinnosti s prevadzkovatelom
objektu

P

= ventiladtor nie je vybaveny re-
gulacnou jednotkou otacok
v zavislosti na potrebe vetrania
a systém elektricky ovladangmi
tanierovymi ventilmi, je ventila-
tor ¢asto prevadzkovany s vac-
sim vykonom, nez je prave po-
trebné, a su vetrane vsetky byty,
€o vyrazne zhorsuje energeticke
straty objektu

8. Centralne vetranie
riadené skuto¢nou

potrebou

Vetranie riadené skutotnou potre-
bou je zalozené na tom, Zze potre-
ba vetrania sa meni v zavislosti na
réznych faktoroch. V zavislosti na
stupajucej ludskej aktivite (pro-
dukcia C0?, vihkosti a narast teplo-
ty) je nutné vygkon vetrania zvysit.
V zavislosti od poveternostnych
podmienok (ak je dostato&ny roz-
diel tepldt ti, te a termicky vztlak
v stupacke), je mozné vykon vet-
rania znizit. Vetranie sa vykonava
pomocou ,inteligentnych* central-
nych ventilatorov (obsahuju jedno-
doskovy pocitac a prislusné snima-
¢e tlaku, resp. prietoku). Su osadeng
na konci stupacieho zberného po-
trubia, vacsinou na strechach budov.
Tlakove straty stupacky, tvaroviek,
privodnych a odvodnych prvkov su

Inteligentny centralny systém ventilacie |

@

bylove snimace

Lo =
= 8 i

12 1 snimad CO,
B af

ib 1 |

i

snimac vihkost
2 1:‘ -
| = ‘
1 i
programavatelny
dasovy spinad

Hyslisfany
carnkipersihry

o 100 2000

charakteristika ventildtora CRxB

®

kryté vgkonom centraélneho venti-
latora. Privod vzduchu sa zaistuje
zasadne hlukovo izolovanygmi pri-
vodngmi prvkami za vykurovacimi
telesami, privodnymi regulacnygmi
prvkami v ramoch okien, termosta-
tickgmi privodngmi prvkami a po-
dobne. Ventilatory su v prevadzke
iba podl'a poziadavky uzivatel'ov.
Vzdy su ovladane inteligentngmi
snimaémi C0O? [doplnené snimacmi
vlihkosti, teploty, programovatel'ny-
mi Casovymi spinacmi a spinacmi
trvalo zniZeného vetrania).

= ekologicky Setrna a ucinna me-
toda, zodpovedajuca sucasne-
mu stavu techniky « parametre
systému vyhovuju sucasnym
komfortnym a hygienickym po-
Ziadavkam na vetranie s nizkou
spotrebou a vysokou ucinnos-
tou « naklady na vetranie su
spolo¢né, ale minimalizované
minacia nevgyhod $achtového
vetrania, u ktorého je kvalita vet-
rania zavisla na poveternostnych
podmienkach « nedochadza k
prenikaniu pachov medzi bytmi «
zdroj hluku sa inStaluje mimo by-
tovej jednotky - hluk do objektu
sa eliminuje timi€mi -ventilator
sa vykonovo dimenzuje podla
rozhodnutia projektanta VZT a
uzivatel'a objektu (*] « vd'aka sys-
tému elektricky ovladdanych ta-
nierovych ventilov a digestorov
s elektrickymi klapkami je vet-
rand iba prislusna miestnost’
¢i pracovisko a vykon presne
zodpoveda najnizéej potrebnej
energii
= jednodoskovy pocitac spolu

s elektronikou ventilatora (vsta-
vané snimace tlaku) rozpozna
potrebu vetrania (pri otvoreni
tanierového ventilu na WC po-
klesne tlak v potrubi] a Speci-
alny elektronicky komutovany
jednosmerny motor. V stupacom
potrubi tlakovy senzor rozpo-
znéd zvysenie tlaku a elektro-
nika automaticky znizi vygkon
motora « inteligentny ventilator
optimalizuje svoj vlastny vygkon
s ohladom na absolutnu mini-
malizaciu spotreby energie pri
vSetkych prevadzkovych rezi-
moch ako su:

e zmena potreby vetrania (lud-

skej cinnosti)
» obsadenost objektu a bytov
« poveternostné podmienky

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

« prispevok termického vztlaku
 vplyv infiltracie
* sezéna
e dennd doba (denné a nocné
vetranie)
= v pripade potreby rekuperacie je
nutné zvo-lit' iné systémove rie-
Senie

spotroba enengio v %
100

kormventny
A molor

inteligentry
EC motor

0 50 100
olacky venlilalora v %%

enargetickd spary intaligantrych systémaoy

= [*] ked'ze Gasto su rozmery exis-
tujuceho stupacieho potrubia
poddimenzovane, projektant
VZT a prevadzkovatel' objektu
musi zohl'adnit’ technické moz-
nosti vo vzt'ahu k projektovangm
a hygienickym poziadavkam [su-
dobost’ pouzivania, maximalnej
rychlosti prudenia, vykon venti-
latora atd')

Inteligentny systém
centralneho vetrania CRxB

Ecowatt

System je zalozeny na pouziti Speci-
alnych prvkov pre DCV systémy (de-
mand controlled ventilation — vetra-
nie riadené skutotnou potreboul).
Ide o ventilatory CRxB Ecowatt,
vybaveneé inteligentngm systémom
s jednodoskovym pocitatom, vsta-
vanym diferencialnym snimacom
tlaku, jednosmerngm EC motorom
(elektronicky komutovanym], sério-
vym rozhranim, elektricky ovladany-
mi odvodnygmi tanierovymi ventilmi,
snimacmi CO? snimacmi relativnej
vlhkosti, programovatelnymi caso-
vymi spinatmi pre ovladanie odvod-
nych tanierovych ventilov.

Princip EC motora

Ventilatory s jednosmerngmi mo-
tormi s elektronickou komutéciou
sU napdjané bezngm sietovym
napatim. To je dalej usmernene a
napaja motor ventilatora. Vonkaj-
§i rotor motora nesie silné perma-
nentné magnety s vysokym syte-
nim, vnutorné statorové vinutie je

www.tzbportal.sk
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schematicke znazomenie odhvetrania bytovych jednotiek pripojerych na spoledne stipacie
potrubia, digestony a tanierovd ventily v kipefrisch a na WC 50 eviddané samostatrymi wwpé
natmi, tanienovd ventily na WO av kipelnizch maEu byt ovlddand od osveltlensa,

vietky alektricks ventily (digestor, kipalfha, WC) spoloéne od snimadov GO, RV 9%

napajané jednosmernym prudom,
vinutia su prepinané elektronicky.
Priebeh komutéacie je kontrolova-
ny elektronikou s Hallovou sondou.
Jednosmerné motory s elektronic-
kou komutéciou maju vd'aka svojmu
principu a konstrukcii nizsie straty
v zeleze, sklzové straty a straty v
medi v porovnhani s konvenénymi
asynchronnymi motormi. EC moto-

a programaovatelného Easoveho spinata

ry véeobecne dosahuju U€innost’ az
80 % pri najvyssich otackach, ani v
regulatnom rezime ucinnost’ nekle-
sd pod B0%. Porovhanie prikonu
klasickych asynchrénnych motorov
a EC motorov je zobrazené na pred-
chadzajucej strane, podl'a pracov-
neho bodu je mozno usetrit’ bezne

50% energie.
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Regulacia ventilatorov
Regulacia ventilatorov s EC mo-
torom je zaistena digitalnou jed-
notkou so sériovym rozhranim.
Programatorom Prosys Ecowatt
je mozne zvolit’ autondmny rezim
s 2 prepinatelnymi charakteris-
tikami (max/min), prepnutie den-
neho/no€neho vetrania.

Dalej je mozné programatorom
Prosys Ecowatt zvolit' rezim, kedy
ventilator plynule meni chrakte-
ristiky a reguluje na konstant-
ny tlak (alebo prietok] v potrubi.
Indikatory prevadzkového sta-
vu na programatore signalizuju
prevadzkové stavy, pripadné po-
ruchy a ich pri¢iny. Regula¢na
jednotka obsahuje ochranu proti
nadmernému prehriatiu, zabloko-
vaniu a opacnemu zmyslu otaca-
nia.

Cez seriove rozhranie je mozne
ventilator ovladat', vykonavat’ da-
tovu komunikaciu a programovat’.
Na to sluzi programovaci terminal
Prosys Ecowatt. Cez sériove roz-
hranie je mozné ventilatory na-
vzajom prepojit’ do siete a ovla-
dat’ jednym terminalom. Kazdy
ventilator ma jedinecnu identifi-
katnu adresu [pozri schému na
d'aldej strane).

Ventildtor ma vstavany snimac
diferencidlneho  tlaku, ktory
v spojeni s regulachou jednotkou
a EC motorom umozhuje plynu-
I bezstratovu regulaciu otacok
(vykonu] ventildtora podla po-
ziadaviek na okamzitd hodnotu
prietoku (v zavislosti od poctu
aktualne otvorenych taniero-
vych ventilov na WC, v kupel'niach
a kuchyniach).

Sipky ukazuju zmenu pracovného
bodu z pb1na pb2 a zaroven vyko-
nové charakteristiky ventilatora
z otacok n1 na n2 pri zmene sys-
témovej charakteristiky z s1 na
s2, pri pouziti regulacie na kon-
Stantny tlak v stupacom potrubi.

P

Pa
500 &1 52
n2
400 chanfkinristiky
n
300
py pba
200 p=konst.
1
100
Plyrndd ragiyatng
o v iy
DD 000 8000 B0 i po demantali veka je vidief digitalny
s requlator so sariovym rozhranim a konektor
RJ 45 pra prpojenia programatona

graf inteligentnej regulacie CTB, CRxB

pehlfad na diferencialny tlakovy snimac
prevednikom a plastové hadidky na
odber statickeého alebo dynamickeho
tlaku v potrubi a vo volnom prostredi

panlad na odbery statického a
dynamickeho tlaku, ktore
urnaEfiujd valbu medzi requliciou
na konstantny tlak alebo prietok

e
| l I | |

FROSYS ECOWATT i \ Epacidlny kibal
PrOgramaoncio | sicastou dodinky
a zobrazovacia \ 4 PROSYS
jednatka | S & ECOWATT

principidlna schéma programovania, datovej kemunikacie a oviadania
pomocou programatora PROSYS ECOWATT a prepojenie ventilatoroy do siste

PozZiadavky na vetranie obytnych budov

Eredpis Trvalé vetranie MNarazové vetranie
P [prietok vonkajSieho vzdushu) (prietok adsavaného vzduchu)
intenzita Ddvka vonkaj- . .
. . - Kuchynha Kipelne WC
Poziadavka vetrania Sieho vzduchu 3 Y 5
e [m/h-os)] [m/had) [m/had) [m/had)
Minimdaina hodnota 03 15 100 50 25
Odporiéana hodnota 0.5 25 150 90 50

€SN EN 1566521, Vetrania budov - stanovenie wikenawych kritéri pre vetracie systémy obytryjch
budov,

Vzhladom na to, 28 s0 rozmery existupiceho stupacieho potrubia casto poddimenzovang, pro-
jektant VEZT a prevadzkovatel objektu musi zohladnif technicke moinesti vo vztahu k projekto-
vanym a hygienickym poZiadavkam (sidobost poutivania, maximalne] rrchlosti pridenia, wkon
ventildtora atd ). Pre ostatné priestory plati nariadenie viddy &, 361/2007 Zb, vyhl. 135/2004 Zb.,
137/2004 7b., & 410/2005 Zb. a 6/2003 Zb.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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schematicky nacrt vetrania bytu v bytove] vystavbe s pouzitim privadnych a priechodnych prvkov
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1 - elektricky oviadany tanierovy ventil (12 \, 24 V alebo 230 V), 2 - tanierovy ventil s mechanic-
kym dobehom, ktory je mozne umiestnit v Zone 1 nad vanhou; 3 - servopohon digestora

Viac informacii na:

Bratislava, tel.: 0911 767 100
Zilina, tel.. 0903 779 717
Kosice, tel.: 0911466 090
elektrodesign@elektrodesign.sk
www.elektrodesign.sk

pre viac informacif
naskenujte QR kad

I
i

= FLEKTRODESIGN®

VENTILATORY SK

Companv of Soler & Palau Ventilation Groun I

P
o
.‘l-i

tzbportal.sk 7\
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moderny a prehladny portal —
pre odbornikowv! tzbportal.sk

technické zabezpecenie budov

Co najdete na nasej stranke?

/" Prehladny dizajn, ktory vam umozni rychlo najst potrebné informacie.

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

v ZlepSenii navigaciu pre efektivne hladanie a filtrovanie élankov, produktov a sluieb.

¢ Mobilni verziu, ktora vam umozni pristupovat k obsahu kedykolvek a kdekolvek.

Navstivte nas este dnes a presvedcte sa o novinkach
na www.tzbportal.sk.
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Aplikacia BIM technologii v kontexte
historickej architektiry a sicasnej
vystavby

Clanok sa zameriava na aplikaciu technoldgii informa&ného modelovania budov (BIM) v oblasti his-
torickej architektury a porovnava ich vyuzitie s procesmi typickymi pre sucasnu vystavbu. Ciel'om
prace je identifikovat’ zasadné rozdiely v postupoch, datovych poziadavkach a technickych naro-
koch, ktoré vyplgvaju zo Specifickej povahy historickgch objektov, a zaroven zhodnotit’ moznosti
a obmedzenia modernych BIM pristupov pri dokumentovani, obnove a riadeni zasahov do architekto-
nického dediéstva. Metodicky je prispevok postaveny na analyze dvoch typovych procesov: tvorby
informaéného modelu na historickej stavbe a tvorbu informacéného modelu pri novej vystavbe, zalo-
zeného na definovanej projektovej dokumentacii, priamom parametrickom modelovani a jednoznac-
nych vykonovych poziadavkach. Analyza sa opiera o hodnotenie presnosti, datovej uplnosti, Urov-
ni detailu (LOD), interoperabilngch tokov dat a potreby multidisciplindrnej spoluprace. Originalita
prispevku spociva v kritickom posudeni aplikacnych limitov BIM pri pamiatkovej obnove, kde tradicne,
pre novostavby vyvinuté standardy €asto nedokazu zachytit’ komplexnd geometriu ani materialovu
heterogenitu historickgch konstrukecii. Inovativnost’ spoc€iva v prepojeni pristupov s analyzou existu-
jucich noriem a v identifikacii procesov, ktoré si vyZzaduju adaptaciu alebo doplnenie pre udrzatel'nu
a presnu digitalizaciu architektonického dediéstva. Vysledky poukazuju na vyznamnu pridanu
hodnotu BIM pri historickych stavbach, najma v oblasti dlhodobého manazmentu, dokumentacie a
monitoringu. Zaroven odhal'uju pretrvavajlice obmedzenia suc¢asneho stavu techniky — najma vysoku
casovu naroénost’ modelovania nepravidelnej geometrie, absenciu jednotnych standardov a obme-
dzenu automatizaciu interpretacie naskenovanych dat. Studia uzatvara, Ze napriek tgmto limitom
predstavuje BIM perspektivny nastroj pre integraciu digitalnych postupov do pamiatkovej starostli-
vosti, pricom jeho plny potencial bude mozné vyuzivat’ aZ po d'alSom metodickom a technologickom

rozvoji.

Porovnanie pristupov
a metad pri existujacich
historickych objektoch

a novostavbach

Proces  tvorby dokumentacie
budov sa vyrazne liSi v zavislosti
od typu objektu, jeho veku, staveb-
ného systému a dostupnosti pro-
jektovej dokumentacie. Zatial ¢o
pri novostavbach su geometricke
udaje zvycajne dostupné v projek-
tovej dokumentacii alebo v digi-
talnych modeloch budovy, pri his-
torickych stavbach casto presna
dokumentacia chyba alebo je neu-
plna. Z tohto dévodu si dokumenta-
cia historickych objektov vyzaduje
Specifické metodickeé postupy, kto-
re kombinuju viaceré technologie
zberu a spracovania dat.

Pri historickych stavbach sa ¢asto
vyuzivaju moderné metddy bezkon-
taktného merania, ako je terestri-
alne laserové skenovanie, digitalna
fotogrametria alebo ich kambinacia.
Tieto technoldgie umoznuju presneé
zaznamenanie komplexnej geomet-
rie objektu vratane nepravidelnosti,
deformacii a detailov architektonic-

P

kych prvkov. Laseroveé skenovanie
predstavuje neinvazivnu a vysoko
presnd metddu dokumentécie his-
torickych objektov, ktora umoznuje
vytvorit’ detailné 30 modely vyuzi-
tel'né pri analyze stavebného stavu,
planovani obnovy alebo archivacii
kulturneho dedicstva.

Historické stavby sa zaroven vy-
znacuju vysokou mierou geomet-
rickej nepravidelnosti spdsobenegj
postupngmi stavebngmi Udprava-
mi, degradaciou materialov alebo
dlhodobym pbsobenim zat'azenia.
Z tohto dévodu je potrebneé pri ich
dokumentacii vyuzivat' detailne 3D
zdznamy vo forme bodovych mra-
¢ien, ktoré umoznuju presnu digi-
talnu rekonstrukciu existujuceho
stavu objektu. Takto ziskané data
mozu sluzit' ako podklad pre tvor-
bu modeloy, ktoré umozniuju sys-
tematické spravovanie informacii
o historickych objektoch pocas ich
Zivotného cyklu.

Naopak, pri novostavbach sa digi-
talne zameranie vyuziva predovset-
kgm na kontrolu kvality realizacie

a porovhanie skuto¢ného stavu
s projektovou dokumentaciou. Mo-
derné stavebnictvo ¢oraz viac vy-
uziva Building Information Mode-
ling (BIM), ktory poskytuje detailny
digitalny model budovy uz vo faze
projektovania. V tomto kontexte sa
technologie ako laserove skenova-
nie alebo fotogrametria vyuzivaju
najma v procese Scan-to-BIM, kde
sa ziskané bodové mra¢no porovna-
va s projektovym modelom s ciel'om
identifikovat’ odchylky medzi pro-
jektovanym a realizovangm stavom.
VYyznamnym rozdielom medzi do-
kumentaciou historickych stavieb
a novostavieb je aj samotny ciel
merania. Pri historickych objektoch
je prioritou zachovanie kulturneho
dedi¢stva, archivacia existujuceho
stavu a podpora restauratorskych
zasahov. Digitalne zaznamy histo-
rickych objektov umozfiuju nielen
ich detailnd analyzu, ale aj vytvore-
nie virtualnej dokumentacie pre bu-
duce generacie.

Pri novostavbach je naopak hlavny
doraz kladeny na efektivne riadenie
vystavby, kontrolu kvality a spravu
budovy pocas jej zivotného cyklu.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Digitalne technologie sluzia naj-
m& na optimalizaciu projektovania,
koordinaciu stavebnych profesii
a kontrolu realizacie stavby v porov-
nani s projektovou dokumentaciou.

Analyza a porovnanie tychto pri-
stupov ukazuje, ze zatial' ¢o doku-
mentacia historickych stavieb sa
zameriava na presné zachytenie
existujuceho stavu a architekto-
nickych detailov, dokumentacia
novostavieb je viac orientovana
na integraciu digitalnych dat
do projektovych procesov a riade-
nia vystavby. Spravna volba metad
merania a spracovania dat je preto
kl't€ova pre efektivne vyuzitie digi-
talnych technologii v oblasti archi-
tektury, stavebnictva a ochrany kul-
tdrneho dedicstva.

Analyza a moznosti
historickych stavieb a
novostavieb z hladiska
tvorby informacného

modelu

Vyuzivanie metodiky BIM sa v su-
Casnej dobe stava Coraz vacsim
Standadom v oblasti projektovania,
realizacie a spravy budov. Proces

tvorby BIM modelu sa vyrazne lisi
v zavislosti od typu objektu, najma
pri porovnani novostavieb a histo-
rickych stavieb, kde su najvacsie
odliSnosti v dostupnosti vstupnych
dat, geometricka presnost’ a najma
samotny ciel informacneho modelu.

Pri novostavbach vznika ¢casto-
krat vo faze navrhu a projektovej
dokumentacie. Projektanti vytva-
raju digitalny model budovy, kto-
ry obsahuje presné geometricke
udaje, materialové charakteristiky
a technické informacie o jednotli-
vych prvkoch. V idealnom pripade
sa tento model vyuziva aj pri sa-
motnej vystavbe, kde sa vyuziva
koordinacia jednotlivych profesii,
optimalizacia stavebnych procesov
a kontrola samotnej relizacie.

Avsak pri historickych stavbach BIM
model nevznikal v procese projekto-
vania ked'Ze sa jedna najma o histo-
rické objekty, ktoré maju spravidla
niekol'ko sto rokov za sebou. Model
sa vytvara aZ dodatocne na zaklade
zamerania skutkoveho stavu. Zak-
ladngm vstupom pre tvorbu modelu
su castokrat mracna bodov ziskané
skenovanim alebo digitalnej foto-
grametrie. Tento podklad posky-

tuje presny geometricky zaznam
objektu, ktory moéze byt nasledne
spracovany do parametrického BIM
modelu. Tvorba takéhoto modelu
pri historickych stavbach je vsak
vyrazne narocnejsia ako pri samot-
nych novostavbach.

Historické stavby sa Castokrat vy-
znaCuju nepravidelnou geometriou,
réznorodost'ou stavebnych technik
a konstrukénych prvkov. Historic-
ke stavby mozu obsahovat’ mnoz-
stvo architektonickych detailoy,
ornamentov alebo aj poskodenych
konstrukcii, ktoré je potrebné zdo-
kumentovat. Preto proces mode-
lovania si vyzaduje individualny
pristup pri vytvarani prvkov v digi-
télnom prostredi. Napriek tomu pri-
nasa digitalizacia nesporné vyho-
dy aj v oblasti historickych stavieb
umoznuje systematicke ukladanie a
spravu informacii o samotnom ob-
jekte, vratane udajov a materialov.
Takyto model moéze posluzit' ako
podklad pre planovanie obnovy, mo-
nitorovanie degradacie konstrukcii
alebo samotnu spravu objektu po-
Cas d'alSieho vyuzitia daneho objek-
tu.

Hlavneé rozdiely znazorfiuje nasledu-
juca tabul'ka:

Tabulka 1 Tabulka porovnania historickych budov a novych budov pri vytvdrani BIM modelu

KRITERIUM

Dostupnost’ dokumen-
tacie

Casto neuplna alebo Uplne chyba; dostupné
su iba historicke plany, archivne podklady

HISTORICKE STAVBY (HBIM)

alebo manualne merania

NOVOSTAVBY (BIM)

Kompletna projektova dokumentécia
a digitalne modely uz vo faze navrhu

Zdroj vstupnych dat

Laserove skenovanie, fotogrametria, geode-
tické merania, historické podklady

Projektova dokumentacia, modely,
digitalny névrh v BIM softvéri

Proces tvorby modelu

Model sa vytvara z bodového mracna existu-

juceho objektu

BIM model vacsinou vznika uz pocas
projektovania

Geometria objektu

Nepravidelna geometria, deformacie, histo-

ricke stavebne upravy

Presna a pravidelna geometria podl'a
projektoveho navrhu s Upravami

Parametrizacia prvkov

Casto nutné vytvarat’ individualne alebo $pe-
cifické parametre prvkov

Standardizované BIM kniznice sta-
vebnych prvkov

Naroc¢nost’ modelovania

Vysoka — kvoli komplexngm detailom, orna-
mentom a historickym konstrukciam

Nizsia — prvky su definované uz v
projektovom navrhu

Ucel modelu

Dokumentacia existujuceho stavu, ochrana
kulturneho dedic¢stva, planovanie obnovy

Projektovanie, koordinéacia profesii,
riadenie vystavby

Presnost’ modelu

Zavisi od presnosti skenovania a spracovania

bodového mracna

Vysoka presnost’ vyplgvajuca z pro-
jektovych dat

Aktualizacia modelu

Aktualizuje sa pri rekonstrukcii alebo pri
diagnostike stavebného stavu

Aktualizuje sa pocas vystavby a
prevadzky budovy

Vyuzitie pocas Zivotne-
ho cyklu

Sprava historickeho objektu, monitoring
degradacie, planovanie obnovy, Facility ma-

nagement

Facility management, sprava budovy,
energeticka optimalizacia

www.tzbportal.sk
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Zaver

Predkladany ¢lanok sa zaoberal
analyzou moznosti vyuzitia infor-
macného modelovania budov (BIM)
pri historickych stavbach a ich po-
rovnanim s postupmi typickgmi
pre novostavby. Cielom bolo iden-
tifikovat’ rozdiely v procesoch tvor-
by digitalneho modelu, dostupnosti
vstupnych dat, naro€nosti modelo-
vania a v samotnom Ucele vyuzitia
BIM modelov v jednotlivgych pripa-
doch. Analyza ukazala, Ze zatial ¢o
pri novostavbach vznika BIM model
spravidla uz vo faze projektovania
na zaklade presne definovanej pro-
jektovej dokumentacie, pri historic-
kych stavbach sa model vytvara az
dodatoc¢ne na zaklade zamerania
existujuceho stavu, najcastejsie
pomocou laserového skenovania,
fotogrametrie a doplhujucich me-
rani na mieste. Vysledky porovnania
potvrdili, Ze proces tvorby mode-
lu historickych stavieb je vyrazne
naro¢nejsi najma z dévodu nepra-
videlnej geometrie, absencie pres-
nej dokumentacie a potreby indi-
vidudlneho modelovania mnohych
konstrukénych a architektonickych
prvkov. Naopak, pri novostavbach
je proces modelovania podpore-
ny standardizovangmi kniznicami
prvkov, definavanymi parametrami
a jasne stanovenymi projektovy-
mi poziadavkami. V pripade histo-
rickgych objektov zohrava délezitu
ulohu interpretacia naskenovanych
dat aich transformacia do paramet-
rického BIM modelu, €o predstavuje
jednu z najnarocnejsich faz celého
procesu.
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Dotazniky spokojnosti a0
neskoncili vodpadkovom —

kogi.....

Kazdorocne vyhodnocujeme dotazniky spokojnosti, ktoré odo- > oo
vzdali ucastnici jarnej konferencie ,Sprava budov“. Aj podl'a

nich sa budeme usilovat’ pripravit’ obsahovo jesennu konferen-

ciu. Co by ste si Zelali?

V dhioch 15.-17.4.2026 sa uskutocnila konferencia ,Spra-
va budov Jar 2026% na ktorej mali u€astnici moznost’
vyplnit’ anonymny ,dotaznik spokojnosti®. Dotaznik
vyplnilo o odovzdalo 115 uéastnikov, z toho bolo 106
spravcov, 5 prezentujlcich firiem a 4 iné (mesto, urad,
Statna sprava).

Sme vel'mi radi a vd'agni, ze niektori u¢astnici sa nase;j
konferencie zucastnuju kazdoro€ne. Snazime sa kazdu
konferenciu urobit’ zaujimavejSou, aby ucastnici odcha-
dzali s novymi poznatkami do prace spravcu ale aj aby
nadviazali nové kontakty a oddychli si. Z dotaznika vy-
plyva, ze nasa konferencia je stale pre l'udi zaujimava,
atraktivna a Ze v ramci nej, U¢astnici ziskaju nové vedo-
mosti, poznatky ale aj najdu odpovede na svoje otazky.

V ramci dotaznika boli aj otvorené otazky, kde mohli
respondenti pisat, aké témy by si priali zaradit' do
programu na nasej d'alsej konferencii. NajcastejSie sa
opakovala téma ohladom zékona 182/93 Z.z.. TaktieZ by
spravcovia prijali tému o Al, komplexnej poZiarnej ochra-
ne, viac ekonomickych a u¢tovnych tém, lepsiu ochranu
spravcov, fotovoltiku a zdiel'anie energii, SOI, odpadove
hospodarstvo, odpady — nakladanie, viac téem z praxe.

Taktiez by ich potesili aj diskusie, napr. na témy:

» s ¢im sa spravcovia trapia, na ¢o si dat’ pozor pri
praci spravcu;

- témy cielené pre malych spravcov s malgymi doma-
mi, ktore nerobia vSetko vo vel'kom:;

- dalsie problémy pri sprave, napr. zakon kaze za-
bezpecit’ ale nehovori, Ze klient to musi zaplatit’

» sme novy spravca, nemame dostatok informacii
ani skusenosti*;

www.tzbportal.sk
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Dotaznik spokojnosti

+ ,poradny
JKutik“ kde
skuseni
spravcovia
budu odo-
vzdavat' svoje skusenosti d'alsim*;

+ presne vymedzenie pravomoci spravcu vo veciach,
ktoré ma spravca pravnu zodpovednost' v dome;

« ako riesit’ problémovych vlastnikov.

95 dotaznikov wvypl-
7 & = 1IN nili ¢lenovia ZSaUN.
Ostatni, ktori nie su
clenmi ale vyplnili do-
taznik tiez. Vyplynulo
z neho, ze by ich mo-
tivovalo viac konzulta-
cii, noviniek a networ-
king.

V  ramci dotaznika
sme mali aj otazku
ohladom prijatia no-
veého ,Zakona o spra-

ve budov*. 83 vypl-
nenych  dotaznikov

odpovedalo ano.

Dakujeme  vaetkym,
ktory sa zucastnili
konferencie ,Sprava

budov Jar 2026 a vy-
plnili anonymny do-
taznik spokojnosti.

Vsetky Vase odpove-
de sme si starostlivo
prestudovali a bude-
me sa shazit, aby na

nasej dalsej konfe-
rencii ,Sprava budov Jesen 2026“ ktora sa uskutocni
S.-B6. 11. 2026 boli niektore v Vasich tém aj uskutocnene.

&/SaUN

Zdruzenie spravcov

a uzivatel'ov nehnutel'nosti
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Bezpecnost spravy bytovych domov v ére
[ ] [ ] [ ] & [ ]
digitalizacie
V sucasnosti prechadzame vyraznou digitalnou transformaciou, ktora ovplyviiuje takmer vsetky as-
pekty nasho Zivota. Od komunikacie, cez pracovné procesy, az po spravu a riadenie bytovgch domov.
Digitalizacia prinasa mnozstvo vyhod, avSak zaroven otvara noveé rizika v oblasti bezpeénosti, ktoré je

nevyhnutné désledne identifikovat’ a adresovat’. Tento €lanok sa zameriava na bezpeénostné aspek-
ty spravy bytovych domov v ére digitalizacie, pricom analyzuje suc¢asné vyzvy, trendy a odporuc¢ané

opatrenia na zabezpecenie bezpeénosti spravy bytovych domov.

Digitalizacia v sprave bytovych domov zahfha imple-
mentaciu réznych technoldgii a systémov, ktoré umoz-
Auju efektivnejsie riadenie, monitorovanie a komunika-
ciu. Medzi naj¢astejsie vyuzivané technoldgie patria:
= Elektronicke systémové platformy a sprava doku-
mentov
Tieto nastroje nam sluzia na to, aby nam umoznili
digitalizaciu réznych dokumentov ako napriklad
zmluay, faktur a zaroven aby nam napriklad ul'ah-
€ovali evidenciu vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome. Jedna sa teda o sys-
témy, ktoré kamplexne alebo ¢iastkovo ul'ahcuju
komunikaciu s obyvatel'mi v bytovom dome.
= Smart technologie a loT
Medzi najznamejsie technoldgie z tejto skupiny
zarad'ujeme napriklad r6zne typy senzorov, kame-
rovych systémov ¢&i inteligentnych zamkov. Tieto
technoldgie nam maju zabezpetit' kontrolu a bez-
pecnost’ roznych oblasti, ktoré suvisia so spravou
bytovych domovw.
= Elektronickeé platobné systémy
Jedna sa o systemy najcastejSie na baze on-line
platformy, prostrednictvom ktorgch vykonavame
a prijimame platby za tovary a sluzby, najomne
¢i iné naklady. Kladie sa pri nich vysoky déraz na
bezpecnost’ v podobe autentifikacii, identifikacii,
kodovania €i iného overovania.
= Bezpecnostne systemy a monitorovanie
Umozhuju zvySenie bezpecnosti vyuzitim réznych
systémov ako su napriklad kamerove systémy, alar-
my, pristupove systemy a d'alSie technologie.

>

Vyssie spominané technoldgie ako aj iné boli vyvinuté
za ucelom vyrazneho zvysovania efektivity spravy. Su
neustale prisp6sobovaneé novgm vyzvam spravy byto-
vych domov tak z hl'adiska bezpecnosti, ako aj z hl'a-
diska potreby zniZzovania administrativhych nakladov
a zlepSovania komfortu obyvatel'ov. Avsak, ich zavede-
nie zaroveh znamena aj zvysené rizika z pohladu (ky-
bernetickej] bezpeénosti, comu je potrebné venovat'
zvysenu pozornost'.

Vyzvy v oblasti bezpecnosti v digitalnom

prostredi

S rozsirenim digitalnych systémov sa zvysila aj nachyl-
nost’ ha utoky a zneuzivanie réznych oblasti. Najcas-
tejsie sa v ramci spravy bytovych domov stretavame
s heopravnenym pristupom k systémom, kde Utocnici
vyuzivaju neopravneny pristup pre ziskanie citlivych
udajov ako suU osobné Udaje obyvatelov ¢i financné
informacie. Aj ked' sa tato hrozba javi viac na strane
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, v mnohych
pripadoch su v tychto hrozbach nepriamo ,zaujaty” aj
spravcovia bytovych domov.

Spravcovia su v mnohych pripadoch vystavovani uto-
kom, ktore mézu priamo paralyzovat’ spravu €i inak na-
rusit’ bezpecnost' systemu. V mnohych pripadoch staci
jeden email &i nespravny ,klik na link a cely systém je
zrazu v nespravnych rukach, respektive je Uplne para-
lyzovany ¢i v mnohych pripadoch nenavratne znic¢eny.
Takéto pokusy ziskat' doverné informacie alebo narusit’
bezpecnost’ systému v podobe malware ¢i phishingu je

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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na kazdodennom poriadku kazdého jedneho vacsieho
spravcu bytovych domov.

Implementacia digitalnych systémov casto znamena
spracovanie velkého mnozstva osobnych udajov oby-
vatelov ako mena, adresy, kontaktnych udajov, uda-
jov o platbach ¢i iné biometrické udaje. Nedostatocna
ochrana tychto dat méze viest' k ich zneuzitiu, €o ma
pravne, financné a reputacné dosledky. V mnohych pri-
padoch sa celkove vycCislenie skod vysplha na vysoke
sumy az ¢asom po vykonani takéhoto zneuzitia. Co sa
tyka skéd na mene spravcu, takéto hodnoty su vel'akrat
nevycislitelné a mézu mat’ neskdr pre spravcu bytoveého
domu ako takeho likvidaéne nasledky.

Netreba zabudat', Ze hoci sa pohybujeme v silnej ére di-
gitalizacie, okrem digitalnych hrozieb je potrebné dbat’
aj na fyzickd bezpecnost. Je potrebne, aby spravca
mal v sulade s volou a ochotou vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov zabezpecene vstupy do objektu ¢i
do spolo¢nych priestorov a v lepsich pripadoch vyuzi-
vat’ aj technoldgie na monitorovanie a kontrolu pohybu
v ramci objektu. Je zrejmé, Ze takéto nastroje si nemoze
uplatnit’ spravca sam z vlastnej vole a samozrejme ani
si ich nechce uplathovat’ z vlastnych nakladov. Z toho
dovodu je potrebna vysoka informovanost’ obyvatel'ov
toho — ktorého bytového domu a poukazovanie na ne-
vyhnutnost’ vyuzivania réznych technolagii tak digital-
neho, ako aj fyzického rézu. Spoloc¢na dohoda spravcu
s obyvatelmi bytového domu podlozena dobrym fi-
nancnym zazemim objektu je prave ta optimalna cesta
k €eleniu vyziev v oblasti bezpecnosti spravy bytovych
domov. Zhriime si teda najdoélezitejsie vyzvy, pred kto-
rymi stoji aj oblast’ bezpec&nosti digitalneho prostredia
spravy bytovych domov:

= Kyberneticke utoky

= Ochrana osobnych udajov

= Fyzicka bezpecnost' a ochrana majetku

Trendy a inovacie v oblasti bezpecnosti
spravy bytovych domov

V poslednych rokoch sa rozvijaju Standardy a odporu-
Cania, ktoré poskytuju ramce pre zabezpecenie digi-
talnych systémov. Implementacia tychto Standardov je
vel'mi doblezita pre to, aby sa minimalizovali rizika. Je to
vSak beh na dlhe trate. Predstavme si ako keby vedla
seba stali na Startovacej Ciare dvaja pretekari — jeden
reprezentujuci bezpectnost' spravy bytovych domov
(ako ten ,dobry*] a druhy reprezentujici Utoénika na
bezpetnost' spravy bytovych domov (ako ten ,zIy*). Ako
sa preteky odstartujy, raz je v popredi ten ,dobry” a raz
ten ,zly". Akonahle sa vyvinie technoldgia ¢i systém,
ktory zabezpeci vysoku bezpecnost’ spravy bytovych
domoyv, v tu chvilu sa uz vyvijaju moznosti v mysliach
utocnikov, ako to prekonat’ a predbehnut’ tych ,dob-
rych®. Preto prave Standardy a odporucania posobia ako
spolo¢ny objektivny nastroj, ktory ma spajat’ tych ,dob-
rych” pretekarov v baoji proti roztrieStengm utocnikom.
Na Slovensku z titulu ¢lenstva v Eurdpskej unie (EU) je
délezité vyzdvihnut’ pésobnost’ a postavenie Narodne-
ho uradu pre OLAF (Office européen de lutte antifrau-
de). Jedna sa o Eurdpsky urad pre boj proti podvodom,
ktorého cielom je chranit’ finanéné zaujmy EU, bojovat’
proti podvodom, korupcii a vSetkym d'alsim nezakon-
nym aktivitam, vratane zneuZitia dradnej moci v ramci

www.tzbportal.sk

europskych institucii, prostrednictvom vygkonu inter-
nych a externych administrativhych vysetrovani. Jeho
ulohou je okrem iného aj Sirenie povedomia o otazkach
ochrany finanénych zaujmov EU a boja proti podvodom
a o opatreniach Eurdpskej unie v tejto oblasti formou
vzdeldvacich a informaénych aktivit [1]. Na tejto ,dobrej*
strane stoji aj Europska prokuratura - European Public
Prosecutor's Office (EPPQ), ktora je nezavisla institucia
zodpovedajuca za vysetrovanie, trestné stihanie a po-
davanie Zaldb na pachatel'ov trestnej cinnosti v oblasti
financnych podvodov [2].

Aj v takychto pretekoch stoji ha oboch stranach pou-
zitie umelej inteligencie (Al] a strojového uéenia. Al a
strojove ucenie umozniuju pokrocilu analyzu dat, detek-
ciu anomalii a automatické reakcie na bezpecnostné
incidenty. Napriklad, inteligentné kamerove systemy
mobzu samy identifikovat’ podozrivu aktivitu alebo ne-
opravneny vstup a tak isto aj rozne platobné ochrany
samy zablokuju pochybné aktivity pri tychto branach.
Zaroven vsak v rukach utoénikov pésobia obdobne a vy-
tvaraju moznosti pre uciacu sa technoldgiu Utociacu na
bezpecnost’ systéemov spravcov bytovych domov.

Mnohi odbornici sa zhoduju, Ze na trendy a inovacie
v oblasti bezpecnosti spravy bytovych domov je po-
trebné vyuzitie kombinacie fyzickej bezpecnosti, ky-
bernetickych opatreni a personalnej ochrany, ¢o vytva-
ra robustnejsiu obranu. Napriklad inteligentné zamky s
biometrickou identifikaciou, ktoré su prepojené s bez-
pecnostnymi systémami a monitorovanim. Zaroven je
nevyhnutné neustale zvysovanie povedomia ¢i koleni o
bezpetnostnych rizikach a spravnom spravani v digital-
nom prostredi, ktoré su kl'uc¢ové pre minimalizaciu l'ud-
skych chyb a odolnosti celého systéemu. Zhriime si teda
najdolezitejsie trendy, ktoré formuju oblast’ bezpecnos-
ti digitalneho prostredia spravy bytovych domov:
= Implementacia bezpecnostnych protokolov a stan-
dardov
= Pouzitie umelej inteligencie (Al] a strojového uéenia
= Viacsystémove a vrstvene bezpecnostne rieSenia
= Zvysenie povedomia a skolenia tak obyvatelov, ako
aj spravcov

Odporacané opatrenia na zvysenie
bezpecnosti

Kazdy spravca by mal mat’ jasne stanovene pravidla a
postupy pre bezpectnost' systemoy, spracovanie osob-
nych udajov a reakcie na incidenty. Jedine takyto pri-
stup je optimalnym néastrojom na eliminovanie dosahov
hrozieb, ktorgm v sucasnej digitdlnej ére celi bezpec-
nost’ spravy bytovych domov. V najlepsom pripade je
dobré sa bavit' o eliminovani dosahov, pretoze zo sku-
senosti spravcov bytovych domov je v mnohych pripa-
doch nemuyslitel'né hovorit’ o uplnom zamedzeni. V pod-
mienkach Slovenskej republiky je povedomie o tejto
oblasti, ako aj moznosti jej rieSenia eSte nizke, hoci do-
pady poruseni takejto bezpecnosti su uz aj u nas velmi
rozsirené. Na to poukazuje aj kapitola z ro¢nej spravy
EPPO za rok 2025 pre Slovensku republiku, ktora hovori
o celkovej odhadovanej skode z finanénych podvodov
vo vyske 681,2 milionov Eur a to stale aj bez vytvorenia
vyhradenych Specializovanych vysetrovatel'ov.
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UDAJE O OPERACNEJ CINNOSTI
PLATNE EU 31. DECEMBRU 2024

Zadaté vyLetrovania

€681.2
million

Oethadovars
calkovd fhoda

Fiotky aktivan
wpdetrovania

AN

Obrdzok 1: Rocnd sprdva o financnych podvodoch za Slovensko [3]

V ramci odporucani sa velakrat vyzdvihuju pravidelné
bezpetnostne audity, penetracne testy a aktualizacie
softvéru. Takéto nastroje su nevyhnutné na identifika-
ciu a odstranenie zranitel'nosti systému spravcu byto-
vého domu. Tieto nastroje uz nepdsobia ako moZnosti,
ale ako nevyhnutnosti, s ktorymi ma ratat’ kazdy sprav-
ca bytového domu tak vo financ¢nej ako aj ¢asovej rovi-
ne. V spojeni s pouzitim silneho Sifrovania, dvojfaktoro-
vej autentifikacie a ingch opatreni na ochranu pristupu
ku systemom a datam tak vytvarame zaruceny navod
k vysokej bezpecnosti spravy bytovych domov.

Konkrétne kroky v podobe instalacie kamerovych sys-
témov, zabezpecenie vstupov a kontrole pristupu do
spolocnych priestorov s pouZzitim modernych tech-
nolagii v napojeni na dodrziavanie Standardov c¢i dal-
Sich pravhych noriem nam tak zabezpeci bezpecnost’
a ochranu systemu spravy bytovych domov v sucasnej
eére digitalizacie. Mnohi odbornici vidia ciel’ a cestu k ta-
kémuto stavu aj jednoduchym zamedzenim zberu nad-
bytocnych udajov, ktoré k praci spravcu nie su az tak
potrebne, respektive su potrebne len pre isty casovy
usek. Zhriime si teda najdotlezitejsie opatrenia, ktoré
vedu k zvySovaniu bezpectnosti digitalneho prostredia
spravy bytovych domov:

= Vypracovanie bezpecnostnej politiky

= Pravidelny audit a testovanie systémov

= Sifrovanie a bezpednostna autentifikacia

= Zabezpecenie fyzickej infrastruktiry

= Zodpovedna sprava a ochrana osobnych Udajov

Zaver

Digitalizacia v sprave bytovych domov je nevyhnut-
nym krokom v ramci modernizacie a zvySenia efektivity
spravy. Avsak, s jej roz&irenim prichadzaju aj nové bez-

>
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pecnostneé rizika, na ktoré je nutné reagovat’ komplex-
nymi opatreniami. Uspesna ochrana systémov, dat a
majetku si vyzaduje nielen technickeé zabezpecenie, ale
aj zvySene povedomie vSetkych zucastnenych stran a
dosledné dodrziavanie bezpecnostnych standardov. V
kone€nom désledku je kl'ucove, aby spravcovia, obyva-
telia a technologicki partneri spolupracovali na vytvara-
ni bezpectneho digitalneho prostredia, ktore zabezpeci
komfort, déveru a ochranu véetkych zucgastnenych. Len
tak mdézeme naplnit’ potencial digitalizacie a zaroven
minimalizovat' jej rizika v sprave bytovych domov.

Pod'akovanie
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VEGA 1/0228/24; KEGA 017TUKE-4/2024
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Publikacia: ,,SPRAVCA BUDOV*
nenahraditelny pomocnik spravcu bytovych domov

Zaciatkom roku 2026 uzrela svetlo sveta publikacia ,,Spravca budov”. Publikacia, ktora sluzila
pévodne pre posluchacov kurzov ,Manazér spravy budov”, neskor po prijati zakona 246/15 Z.z.

akreditovaného kurzu ,Sprava bytového fondu*.

Prvé vydanie bolo vel'mi uspesné, po prijati

spomenutého zakona sme vydali v roku 2016 druhé vydanie. Uplynulo 10 rokov a zmenili sa mno-
hé zakony a vyhlasky, predpisy o rozuctovani ako aj predpisy BOZP a protipoziarnej ochrany.
Prehodnotili sme pévodny zamer a publikaciu, ktora sluzila pévodne len pre posluchacov, sme sa
rozhodli ponuknut’ tentoraz aj pre Siroku verejnost’.

Zakony sa menia priebezne a su
v neustalom procese. Vd'aka zme-
nam vo viacerych zakonoch sa
dynamicky menia aj kazdodenné
povinnosti, s ktorymi sa musia
spravcovia vo svojej praci popa-
sovat. Tretie vydanie ucebnice
.Opravca budov* bolo vydané
v nasom vydavatelstve v tur-
bulenthom obdobi, v ktorom sa
menia zakony, vyrazne vplgvajuce
na spravu budov. V naSej uceb-
nici sme sa snazili zhrnut' oblas-
ti, s ktorymi sa mozu spravcovia
a spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov stretnut’
v praxi. Prakticky prierez povin-
nost'ami, zakony, vyhlasky a pred-
pisy su platné k zaciatku tohto
roku 2026.

Co publikacia obsahuje?

SPRAVCA BUDOV

Eugen Kurimsky
a kolektiv autorov

Tretie prepracované vydanie
V.0.C. Slovakia s.r.o.

* Pravo a legislativa spra-
vy budov

* Komunikacia s vlastnikmi

¢ Ekonomika a uctovnictvo,
fond oprav a pravidla pri
rozuctovani

Konstrukcia PS a staveb-
ne sustavy

Zdravotechnicke insta-
lacie

Vetracie systémy v bu-
dovach

* Vykurovanie budov

Facility management

Udrzba a opravy byto-
vych domov

Poziarna ochrana, revizie
a bezpecnost' prace pri
sprave budov

Zabudli sme na nieco

Zmena a nhejasnosti v stavebnom
zékone zaberaju mnoho energie a
priestoru pri praci spravcu v pri-
pade, Ze sa spravcovia chystaju na
obnovu niektorého bytoveho domu.

www.tzbportal.sk

Chaos je v konfrontovani ustano-
veni zakona 182/93 Z.z,, pravidiel
ziskavania financnych prostriedkoy,
ako aj stavebneho povolenia, kde sa
vo viacerych pripadoch pozaduju
rézne kvora, ktore su potrebne k re-
alizacii diela sme v uc¢ebnici nevedeli
podat’, nakol'ko nie su ku dnesnému
driu jasne.

Neistoty su aj pri ustanoveniach,
ktoré su naviazané na obciansky za-
konnik, nakol'ko aj ten bude noveli-
zovany a ako bude vyzerat', o tom sa
vedu len diskusie... Nejasny je stret
ustanoveni zakona o celoZivotnom
vzdelavani a zakona, v ktorom maju
mat’ spravcovia akreditovaneé vzde-
lanie. V suctasnosti je na mnohych
»frontoch” bezvladie. Odpust'te pre-
to, Ze sme nevedeli do publikacie za-
hrnat’ buducnost, vesteckd gul'u ¢o
bude — Zial nemame.

Aktualny je v tomto roku zakon
o energopomaoci, ktory bol hned
niekol'kokrat meneny a dopinany,
a taktiez nie je jeho prezentacia

celkom jasna. Su vsak aj pozitiv-
ne momenty. Obnovitelné zdro-
je energii dostavaju zelenu aj
pre vlastnikov bytovych domov.
Energia z fotovoltickgch panelov
a moznost’ podruzného merania
bude pre by- tové domy balzamom
a nadejou na Uspory pre mnohych
spravcov a vlastnikov.

Rad by som sa na zaver pod'akoval
kolektivu autorov, ktori sa podiel'ali
na tvorbe tejto u¢ebnice. Pracuje-
me spolu uz roky, s mnohymi mam
kamaratske a priatel'ské vztahy
a patri im moja vd'aka za mnoZzstvo
cennych rad a poznatkov. Takisto
patri moja vd'aka kolegom, ktori
postrazili obsahovu ¢i gramatic-
ku cast ucebnice. Podakovanie
patri aj pani graficke a tlaciarni, aj
vd'aka ktorgm toto vydanie vzniklo!
V neposlednej patri pod'akovanie
mojej rodine a kolegyni, ktora znasa
spolu s ostathymi moje vrtochy.

Ugel vraj svati prostriedky a verim,

7e ucebnicu sme nevytlacili zbytoc-

ne, ale bude este par d'alsich rokov
dobrym pomocnikom pre mnohych
spravcov.

Pre tych, ktori za¢inaju, ma byt tato
ucebnica vyraznym pomocnikom.
Praca spravcu nie je zamestnhanim,
ale poslanim. Ak budete chciet’ vy-
konavat’ pracu cesthe a poctivo,
bude to vyzadovat’ mnozstvo ener-
gie. Zeldme mnoZstvo Uspechov
a trpezlivosti ...

Publikaciu si mdzete objednat’
v cene 49,90 € + Dph

mailom na adrese voc@voc.sk
ako aj postou:

V.0.C. Slovakia s.r.0., Skolska 23,
040 11 KoSice

Vd'aka.

Eugen Kurimsky, vydavatel

“
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MetroCamp 2026 spojil odbornikov
na smart technologie, energetiku
a facility management

Ako efektivnejsie riadit’ budovy, mesta ¢&i energetické zdroje v ¢ase digitalizacie a v dobe klimatic-
kych zmien? Aj na tieto otazky hl'adali odpovede uéastnici konferencie Metro NORD Camp 2026, ktora
pod Tatry priniesla $pi¢kovych odbornikov, technologické inovacie aj konkrétne skusenosti z praxe.

Poprad sa pocas konferencie Met-
ro NORD Camp 2026, ktora sa kona-
la od 21. do 24. aprila 2026 v rekreac-
nom komplexe AquaCity v Poprade,
opat’ po roku stal miestom, kde sa
prepajaju  technoldgie, inovacie
a vizia buducnosti. Ponukol odborne
diskusie, prezentacie modernych
rieSeni, ale aj seriu pribehov, ktore
ukazali, Ze technoldgie maju najvac-
§i vyznam vtedy, ked’ sldzia l'ud'om.

Odborny program konferencie re-
flektoval  najaktudlnejsie  vyzvy
v oblasti smart technologii v zdra-
votnictve, byvani i v energetike.
Téma Sm(Art) Healthcare bola otva-
racou témou konferencie a priniesla
pohl'ad na aktualne trendy v oblasti
Al v medicine, v digitalizacii nemoc-
nic aj pohl'ad na legislativhe zme-
ny v kontexte eurdpskych iniciativ.
Jan Dudra z VSeobecnej fakultnej
nemocnice Praha predstavil sku-
senosti s prechodom na digitalne
nemocnic¢né prostredie a poukazal
na prakticke vyzvy spojene s imple-
mentaciou modernych technoldgii
v zdravotnictve. Eva Sabajova z HL7
Slovakia otvorila tému interopera-
bility, digitalizacie zdravotnych dat
a aktualneho legislativheho ramca
v Europe. O vyuziti umelej inteli-
gencie v medicine hovoril Grzegorz
Kupczuk zo spolognosti Mindray,
ktory prezentoval konkrétne pri-
klady vyuzitia Al pri diagnostike,
spracovani zdravotnickych Uda-
jov i v mnohych inych oblastiach.
Program doplnili panelové diskusie
venovane buducnosti digitalnych
nemocnic, vystavbe modernych
zdravotnickych zariadeni a vyuziva-
niu smart technoldgii v zdravotnej
starostlivosti.

Délezitou sucast'ou konferencie
boli aj témy facility managementu,
energetickej efektivity a adapta-
cie miest na klimatické zmeny. Za-
stupcovia miest, technologickych
spolocnosti aj akademickeého pros-

>

K hlavnym recnikom patril aj Libor Besenyi, ktory otvoril diskusiu o potenciali Al,
0 jej energetickej ndrocnosti a potrebe zodpovedného pristupu k jej vyuZivaniu.

tredia diskutovali o tom, ako klima-
ticka zmena ovplyvhuje fungovanie
modernych miest a aké opatrenia je
potrebneé prijimat’ v oblasti energe-
tiky, urbanizmu ¢&i pldnovania infras-
truktury. V stredu v ramci panelovej
diskusie jej utastnici hovorili o po-
tenciali a rozvojovych planoch mes-
ta Poprad, hlavne o pripravovanej
rekonstrukcii centra mesta.

Stvrtkovy program sa zasa venoval
oblasti Sm(Art) Facility Management
& Energy a priniesol viacero praktic-
kych prikladov vyuzitia modernych
technoldgii pri sprave budov a ma-
jetku. Zastupca Karlovej univerzity
v Prahe Ladislav Blcha prezentoval
pripadovd  Studiu  implementéacie
CAFM systému v ich univerzitnom
prostredi. O tom, ako rozvijaju zimny
turizmus v ¢ase klimatickych zmien
destinacii v Skandinavii, vo finskom
stredisku Levi hovoril Santtu Hul-
kkonen zastupujuci spolocnosti
Solved a White Winters. V jednej zo
Stvrtkovych panelovych diskusii sa
jej ucastnici venovali téme energe-

tickych zdrojov a ich diverzifikacie,
udrzatelnej energetike, Oto Halas
zo spolocnosti Slovgeoterm hovoril
o konkrétnych prikladoch vyuzitia
geotermalnej energie na Slovensku,
Martin Kuruc z LSK Green Group
zasa o modernych fotovoltaickych
rieSeniach.

Diskutovalo sa aj o témach elektro-
mobility, smart grid rieSeniach, ci
kyberbezpectnosti v modernych re-
ziden&nych projektoch.

Tak ako tomu bolo iv minulosti, aj
tento rok priniesla konferencia mi-
moriadne silny l'udsky rozmer. Silné
emocie vyvolalo vystupenie Mila-
na Daniela, ktory otvoril tému deti
z detskych domovov a ich buduc-
nosti. Vo svojom pribehu pripome-
nul, ze mnohe z tychto deti vyrastaju
bez dostatocnej podpory, akejkol'-
vek pozornosti ¢i lasky, no zaroven
maju potencial stat' sa sucastou
buducnosti, ktord dnes formujeme.
Poukéazal na to, Ze pomoc nemusi
byt’ velka — casto staci zaujem, po-
dana ruka alebo maly skutok, ktory

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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moze zasadne ovplyvnit’ zivot cloveka. ,Ti,
ktori pomoc najviac potrebuju, o fu para-
doxne nikdy neziadaju,” doplnil zakladatel
obcianskeho zdruzenia miniBODKA o.z.

Vyrazny moment konferencie priniesol
aj Jozko Griag, ktory napriek telesnemu
postihnutiu predstavil viziu budicnos-
ti bgvania pre seniorov. Ukazal, ako m6zu
moderné technoldgie pomahat’ vytvarat’
dostojne, bezpetne a komfortné prostre-
die pre starsich l'udi. Jeho prezentacia
nadviazala na dlhodobe temy konferencie
MetroCamp, ktora sa venuje inovaciam
s realnym dopadom na kvalitu zZivota.

Silngm posolstvom bola aj ucast’ stredo-
Skolskych studentov, ktori sa uz druhe
desatroCie pravidelne aktivne zapajaju
do programu konferencie. Ich otazky, po-
hl'ad na svet a zaujem o nove technologie
potvrdili, ze buduca generacia zo srdca
Europy ma potencial prinasat’ rieSenia,
ktoré budu formovat' spolo¢nost’. Stretnu-
tia svetovych vizionarov, ako su Arash
Aazami ¢i Libor BeSenyi so stredoskolakmi
z Popradu zaroven ukazali, ze mladi Slova-
ci maju extrémny potencial, premyslaju
o svete zodpovedne a maju chut’ menit' veci
k lepsiemu.

MetroCamp 2026 tak znova raz potvrdil, ze
technologicka konferencia nemusi byt' len
0 nezaujimavych datach, dookola sklorno-
vanej umelej inteligencii ¢i nekonecnych
inovaciach. Moze zaroven priniest’ aj silneé
ludske pribehy, ktore dokazu inSpirovat’
k zmene.

»Ak ¢o i len jeden mlady ¢lovek po tom-
to intenzivnom tyzdni opustil nas kongres
s odhodlanim, Zze zmeni svet k lepSiemu,
je to pre nas s Igorom a Jakubom (lgor Sta-
nek, Jakub Jamnicky, spoluorganizatori
konferencie — pozn. redakcie] splneny sen.
No ak sa k tomu prida este aj ¢lovek, ktory
podpori opustene deticky z miniBODKy ale-
bo projekt Imobilio 0.z, s pokorou mézeme
skonstatovat’ vit'azstvo, uviedol spoluor-
ganizator konferencie Jan Michlik.

Konferencia MetroCamp 2026, ktora sa
mohla zrealizovat' vd'aka podpore general-
nych partnerov Slovanet a projektu STICS
(Smart transformacné a inovaéné konzor-
cium Slovenska), ktorého je sucastou aj
Univerzita Komenskeého v Bratislave, tak
uzavrela dalsi ro¢nik s jasngm odkazom
— technologie maju zmysel vtedy, ked’ po-
mahaju udom, nasej planéte a vytvaraju
lepSiu buducnost’ pre d'alSie generacie.

Snimky: Peter STAS

www.tzbportal.sk

Na snimke zlava hlavni organizatori konferencie Igor Stanek,
Jakub Jamnicky a Jan Michlik.

Jednou z tém, ktorti MetroCamp otvoril v ramci panelovych diskusii, bol
udrzatelny rozvoj miest v ére klimatickych zmien.

Konferencia prindsa aj inspirativne silné ludské pribehy.
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Neprisposobivi (a ini) vlastnici: Co s nimi?

Pred rokom sme na konferencii ,Sprava budov" rozoberali vlastnikov, ktori svoje byty kratkodobo
prenajimaju cez Booking alebo Airbnb. Co to spdsobuje spravcovi? Minimalne nemalé vrasky. Sprav-
ca nema potuchu o pocte ubytovanych osdb, permanentne riesi st'aznosti vlastnikov, ktori v takom
bytovom dome byvaju trvalo. Neporiadky na chodbach a v spoloénych priestoroch su bezné.

Na tohoroénej jarnej konferencii ,Sprava budov jar 2026" sme opatovne riesili problematiku nepri-
sposobivych vlastnikov, ale aj vlastnikov, ktori trpia ,zberatel'skou maniou”“ réznych veci, ktoré na-
chadzaju aj v kontajneroch. Co s nimi? O odpovede sme sa pokusili spolu s Ing. Lubicou Bohovicovou

zo spolocnosti Dobra spravcovska, s.r.o., ¢lenkou ZSaUN.

Co hovori
legislativa?
Pozrime do Zako-
na182/9372.z.§ 12
hovori:

(2] Viastnik bytu

alebo nebyto-
veho priestoru v
dome je oprav-

neny prenajat’ ho
inej osobe. N&gjom
a podnajom bytu
a nebytového
priestoru v dome
alebo jeho Ccasti
upravuju osobitne
predpisy.””

Mysli sa tym na ustanovenie v § 685 a nasl. Obc&ianske-
ho zakonnika a Zakon €. 116/1980 Zb. v zneni neskorsich
predpisov, ktory zastresuje ustanovenia o kratkodobom
najme.

(9] Viastnik bytu je povinny oznamit' bez zbytocného
odkladu spravcovi alebo spolocenstvu zmeny v pocte
0s6b, ktare uZivaju byt suvisle minimalne pocas dvoch
mesiacov. Ak vlastnik byt neuZiva, je povinnyg oznamit’
spravcovi alebo spolocenstvu svoju adresu a kazdu jej
zmenu.

Takze toto spravcom nepomdéze. Kratkodobé prenajima-
nie netrva spravidla dlhsie ako niekol'ko dni, vlastnikovi
neplynie povinnost’ nahlasovat’ zmeny v pocte osdb, aj
ked' prenajimanie trva permanentne niekedy aj niekol'’ko
rokov, ale nikdy jedni a ti isti nebyvaju v bytoch viac ako
dva mesiace.

Aké si moznosti?

g§M

(1] Viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestar v
dome udrziavat' v stave spédsobilom na riadne uZivanie,
najmé vcas zabezpecovat' udrzbu a opravy. Je povin-
ny konat’ tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmenach, pri
prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome,
pripadne jeho casti a pri inom nakladani s bytom a
nebytovym priestorom v dome nerusil a neochrozoval
ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnic-
kych a spoluuzivacich prav.

>

(2] Viastnik bytu alebo
nebytoveho priestoru v
dome je povinny odstra-
nit’ zavady a poskode-
nia, ktoré na ingych by-
toch alebo nebytovych
priestoroch v dome alebo
na spolocnych c&astiach
domu alebo spolocnych
zariadeniach domu alebo
prislusenstve  spdsobil
sam alebo osaby, ktore
jeho byt alebo nebytovy
priestor uzivaju.

Ale mame tu jednu moz-
nost™

(10) Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov, ndjomcovia, osoby, ktoré Ziju s
uvedenymi osobamiv domacnosti a osoby, ktoré sa zdr-
Ziavaju v dome, su povinneé dodrziavat' domovy poriadok
schvaleny vlastnikmi podl'a § 14b ods. 1 pism. s). Za tym
ucelom je spravca alebo spolocenstvo povinne zverejnit’
domovy poriadok na mieste obvyklom na oznamovanie
informacii v dome.

Naskyta sa nadej: odsuhlasit’ si na schddzi vlastni-
kov prisny domovy poriadok. Ale pozor: nesmieme
zasahovat' do vlastnickych prav - Ziadne ustanovenie
domového poriadku nesmie obsahovat’ zakaz prenaji-
mania alebo podobné ustanovenia. Vyssi ako domovy
poriadok, je vzdy zakon...

Vsetko pekné, ale co ak vlastnika
nevieme zistit?

Mame smolu. Aj ked' zékon 182/93.Z.z prikazuje vlastni-
kom v pripade svojej dlhodobej nepritomnosti nahlasit’
spravcovi miesto, kde sa vlastnik nachadza, nikde nie je
sankcia, ak si tuto povinnost’ nesplni. Ako ma spravca
dodrziavat’ ustanovenia zékonov, ak si vlastnici svoju
povinnost’ neplnia?

(9] Vlastnik bytu je povinnyg oznamit’ bez zbytotného
odkladu spravcovi alebo spolo¢enstvu zmeny v pocte
os0b, ktoré uzivaju byt suvisle minimalne pocas dvoch
mesiacov. Ak vlastnik byt neuziva, je povinny oznamit’
spravcovi alebo spolocenstvu svoju adresu a kazdu jej
zmenu.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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O skusenosti sme poprosili pani Ing.
Bohovicova, konatelku spolo¢nosti Dobra
spravcovska, s r.o.?

Kolko mas bytovych domov, v ktorych mas cca
kolko % prenajimanych bytov?

V sprave mame bytove domy, ktore maju aj viac ako
50% prenajimanych bytoy, zvdcsa sa jedna o dlhodobe
prenajmy, v niektorych bytovych domoch je viac krat-
kodobych prenajmov ako Airbnb, booking a podobne.
Mame aj dom, kde je 9 bytov a 7 je prenajatych.

Aké problémy vnimas z dévodu prenajmu ako
najcastejsie alebo permanentne sa opakujuce?
Najviac problémov je rusenie no¢neho kl'udu, buchanie
dverami, nedodrziavanie pravidiel, ktoreé si dom odsuhla-
sil formou domového poriadku, poskodzovanie vchodo-
vych dveri, ked' sa nevedia dostat’ do domu, nespristup-
fiovanie bytov na vgmenu vodomerov, PRVN, vykonanie
revizii v riadnych terminoch, neporiadok na chodbach
a vo vyt'ahoch, ale ani zakladné dodrziavanie slusnosti
a zasad slusneho spoluzitia.

Ako reaguju na narusovanie no¢ného pokoja

a porusovanie domového poriadku vlastnici, ktori
v bytovom dome byvaju trvalo?

Kontaktuju nas ako spravcu, my vieme z nasej pozicie
len upozornit' vlastnika.

Dochadza aj k napriklad stavebnym Gpravam,
ktorych sa dozaduju vlastnici, ktori byty
prenajimaja?

Vlastnik prenajimaného bytu potrebuje predovsetkym
zarobit', je to jeho forma podnikania, tak postupuje aj
v pripade spravy domu. Nezaujima sa o schédze, bud’
hlasovania ignoruje alebo je proti napriklad zvySovaniu
tvorby FPUaO. A stavebné Upravy? Véelijaké ... Schran-
ky na preberanie kl't€ov sme mali uz napriklad aj na
bleskozvode, nikoho sa na to nepytaju...

Spolupracujete aj s policiou alebo mestskou
policiou? Aky je ich postoj a vysledky?

Vlastnikov odkazujeme na policiu v pripade rusenia
napriklad no¢ného kludu, odporu¢ame im, aby si
nechali policiou vyhotovit' aj zapis, aby sa mohlo d'alej
konat'. Policia nas nekontaktuje v tychto zalezitostiach
vobec.

Ako doteraz riesite dany problém a co by podla
Teba problém vyriesilo?

Riesenim by bola regulacia moznosti ubytovacich za-
riadeni (napriklad obcou), nakol'ko nejde o byvanie, ale
ubytovanie podl'a méjho nazoru. Pomohlo by, ak by mal
vlastnik bytu povinnost’ dat’ vediet’ spravcovi, ze byt
prenajima, komu ho prenajima, s kontaktmi na najom-
cov, s poctom os6b, ktore byt budu obyvat’ a mal by po-
vinnost’ oboznamit’ najomnikov s domovym poriadkom,
prislusngym VZN obce o dodrziavani spolunazivania,
hlu¢ného spravania, triedenia odpadu a podobne.

www.tzbportal.sk

Na tohorocnej konferencii sa na podnet JUDr. Mo-
niky Ladovicovej, z OSBD Senica, problematika
rozsirila o vlastnikov, ktorych mézeme charakteri-
zovat ako ,,zberaéi“. Ci st to ré6zne predmety, ktoré
sa ,,zidu" alebo veci z kontajnerov, ktoré si niektori
vlastnici prinasaji permanentne do svojich bytov,
vysledok je rovnaky: Z bytov ide smrad, sa vsak aj
pripady, kedy sa do bytu dostant aj r6zne svaby, ¢i
iné zvieratka. €o je vysledok? Kontaminacia nielen
ich bytu, ale ako pozname svaby, tieto sa radi roz-
liezaju a radi navstivia aj susedov. Pri dobrej kon-
stelacii sa cez stipacky rozleza a ich najdeme aj na
viacerych poschodiach. Ba dokonca sa stalo, Ze sa
nasli $vaby aj v susednych, viacerych vchodoch. €o
sa takymi vlastnikmi?

Cerosil

Na konferencii ,Sprava budov jar 2026“ sme privitali
JUDr. Moniku Ladoviéovi z 0SBD Senica a ako host’a
z CR Martina Mojzi$a Ondrusa, z neziskovej organizacie
Brectan z.s., ktory rieéi prave takéto byty v Cechéch.

Obaja hostia stavaju za podstatnu komunikaciu s taky-
mito vlastnikmi. Zakladom je vytvorit’ si vzt'ah s taky-
mi I'ud’'mi, ktori su vlastne chori a nezriedka si svoj stav
ani neuvedomuju. Neuvedomuju si svoju chorobu — svoj
problém. Komunikacia je niekedy vel'mi t'azka. Podstat-
ne je ziskanie dovery takého vlastnika. Ak sa nam podari
ziskat' si jeho dbveru, je to zaklad na riesenie probléemu.
Avsak stava sa, ze vlastnik sa uzavrie a nekomunikuje.

4
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Patova situacia.

Nepomdze ani zakon. Pokusy zapojit’ do problemu
mesto alebo starostu spravidla zlyhavaju. Tak isto
je nepochopitel'ny je postoj a postoj regionalne-
ho Uradu verejného zdravotnictva. Zial' legislativa
je taka, ze regionalny urad nema pravomoc, ktora
by spravcovi alebo komukol'vek umoznila vstup do
bytu. Ina je situacia u firiem, ale u sukromnych oséb
je sukromné vlastnictvo nedotknutel'né a vstup do
bytu je podmieneny suhlasom vlastnika. Socialne
urady maju urcitd pravomoc, avsak iba ak by bola
osoba nesvojpravna.

Pokial' vlastnik znemoZfiuje pristup do bytu, je to
komplikovane. Este komplikovanejsie je, ak takyto
vlastnik plati v€as a pravidelne najom a poplatky do
fondu prevadzky a udrzby. Nie je dévod na legalny
postup aky by bol napriklad v pripade neplatica, na-
priek tomu padol navrh na rieSenie: najst’ viastnika
, ktory by navrhol pristupit’ ku drazbe bytu. Z praxe
ale nevieme, ako by to dopadlo.

Riesit' to vSak treba. Do diskusie prispel aj Ing. Ale-
xander Janovi¢ z OSBD Senica, ktory povedal par
slov o skusenosti s obchodnou inSpekciou.

V pripade, Ze sa v BD nasli svaby, obchodna inspek-
cia bola pripravena pokutovat’ spravcu za to, Ze
neriesil okamzite tento stav. Nezaujima ich, ¢i byt
vlastnik spristupnil, len ¢&i spravca problém riesil.
Paradoxna situacia, lebo ak vlastnik byt nespri-
stupni, spravcom nik nepoméze ba dokonca dosta-
nu este aj pokutu. RieSenim je prijat’ skutocnost’
ako havarijny stav a v tom lepSom pripade pouzit’
financne prostriedky na dezinfekciu BD bez suhla-
su vlastnikov. Zacarovany kruh v8ak ostava nevy-
rieseny, ak vlastnik byt nespristupni. Mézete vycis-
tit' vSetko, ak zdroj ostal nedezinfikovany...

Su to spravidla dlhoroéné problémy. Spravnou ces-
tou ziskania dévery je krocik po krociku cez malic-
kosti sa dopracovat’ k tomu, aby chora osoba vam
zacala verit. Postupnou pomocou tomuto ¢loveku
si mozno otvorime cestu k dovere, ktora, ako sa zda,
je jedina cesta.

Akeé su vaSe skusenosti?

Zdruzenie spravcov
a uzivatel'ov nehnutel'nosti

Komplet tuto tému najdete na linku:
https://youtu.be/uilUsqZEBOal

pre viac informacif
naskenujte QR kad

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Vy chcete byt vzdy prvi. o
My mame Top SpeedMaster.

Baumit Top SpeedMaster
Na stavbach automaticky rychlo.

N&s$ novy stroj Top SpeedMaster s pistolou TopGun
predstavuje vitazné rieSenie pre rychlu a kvalitnt aplikaciu
fasddnej omietky. Novi omietku Baumit SilikonTop Master
stadi nastriekat a jedine¢na vysledna Struktdra je zarucena
bez dalsich pracovnych krokov.

Baumit. Myslienky s budicnostou.
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