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Vtomto Ked' zateplenie zmensi balkdn, mdZete ho opat’ zvacsit’ str. 19
cisle  PREMIUM Poist'ovia prinasa inovacie a rast v oblasti poistenia nehnutel'nosti str. 30
najdete: Pripravy na konferenciu ,,SPRAVA BUDOV* - jesefi 2025 su v plnom prude str. 38
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VIAC PRIESTORU PRE ZIVOT

Vychutnaijte si rannu kévu, pestujte kvety alebo si len
oddychnite na cerstvom vzduchu - balkén sa stane
vasim oblUbenym miestom.

KONSTRUKCIA, KTORA VYDRZI

Odolnd ocelova konstrukcia, kvalitné materidly a spra-
covanie na mieru - spolahlivost, ktord obstoji v Case.

DIZAJN PODLA VAS

Balkén, lodzia aj zdbradlie ladiace s fasddou, vyplne
vo farbdach podla Zelania a styl, ktory oZzivi cely dom.

Firma KACZER je vyhradnym zdstupcom pre Slovenskd republiku.

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

PEKSTRA spol. s r.o. | Rybarska 996, 379 01 Tiebon, CZ | Tel.: +420 605 153 700 | www.pekstra.cz
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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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Kompaktna automaticka digitdlna plniaca jednotka s elektronickym
snimac¢om tlaku na pouzitie v uzavretych systémoch na udrziavanie

minimalneho tlaku.

[Llahko ovladatelna riadiaca jednotka
zobrazujuca vsetky prevadzkoveé
a chyboveé stavy.

Obsahuje potrubny oddelovac podla
normy EN1717.

Monitorovanie stavu poistného ventilu
a expanznej nadoby.

Detekcia Uniku vody zo systému.

Monitorovanie spotreby, komunikacny
protokol prostrednictvom RS485.

Jednoduché uvedenie do prevadzky
pomocou aplikacie Flamconnect.

flamco.aalberts-hfc.com

A hydronic flow
control

aalberts

viac informacii
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O nas bez nas... Znova?

V poslednych diioch sme svedkami toho, Ze Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republi-
ky (d'alej len ,UGKK SR*) predlozil navrh zakona, ktorgm sa ma menit’ a dopiﬁat’ zakon Narodnej rady
Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a ingych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zéakon) v zneni neskorsich predpisov a ktorgm sa maju menit’ a dopl-

nit’ niektoré zakony (d'alej len ,,névrh zakona“).

Ide o navrh zakona, ktory uz bol g !
predmetom medzirezortného pri-
pomienkového konania v juli 2024,
kedy bolo k nemu zaujaté nesu-
hlasné stanovisko Legislativnou
radou vlady Slovenskej republiky.
UGKK SR nasledne takmer po roku
predlozil navrh zakona upraveny
podla vysledkov pripomienkove-
ho konania. Pozrime sa teda, ake
zmeny su navrhované tentoraz.
Predmetom pravnej Upravy je reakcia na zvysujucu sa
kriminalitu vo vztahu k zneuZivaniu osobnych udajov
os6b opravnenych z prav k nehnutelnostiam evidova-
nych v katastri nehnutelnosti. UGKK SR chce tymto
konanim zabranit' skodam, ku ktorgm doslo v minulosti
z doévodu kybernetickych uUtokov. Za ucelom zabranit’
zneuzivaniu Udajov katastra, plnenia povinnosti vyply-
vajucich z pravnych predpisov upravujucich nakladanie
s osobnymi udajmi a za ucelom zabezpecenia ochrany
osobnych udajov sa v sUvislosti s pristupom k urcitym
druhom osobnych Udajov evidovanych v katastri, zverej-
nenym na katastralnych portaloch autorizovangch UGKK
SR, navrhuje zaviest’ povinna autentifikacia/registracia.
To, Ze sme si doteraz vedeli vyhl'adat’ meno vlastnika ¢i
iné informacie by uz malo byt v minulosti obmedzené
na povinnost’ prihlasovania sa. UGKK SR d'alej navrhuje
upravit’ poplatky stvisiace s jeho ukonmi. Urad chce zru-
it bezplatny informovany vypis a chce umoznit’ elektro-
nicky vypis z listu vlastnictva, ktory by mal byt pouzitel'-
ny na pravne ukony.

Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnutelnosti tym-
to vyjadruje obavy ohl'adom toho, ako bude stanovene,
kto bude musiet’ vykonavat' autentifikdciu/registraciu
pri dohl'adavani predmetnych udajov, najma v suvislos-
ti s vykonavanim agendy spravcovskych spolo¢nosti ¢i
spolacenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Sme si vedomi, Ze vykonavanie opatreni pre zabezpece-
nie ¢o najvyssej bezpecnosti pri takychto Udajoch je vel-
mi prospesné a vhodné, zarover pre vykonavanie spravy
bytovych domov mdzu navrhované kroky spdsobovat’
len zat'az — tak €asovu, ako aj finanénu. Vieme, ze pred
schddzou je niekedy potrebné overovat’ vlastnikov
a k tomu spravca potrebuje pruzny nahl'ad do katastra.
Vyplyva to zo zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov. Ak by sa po prijati tohto
navrhu zakona mali spravcovia hlasit’ alebo platit’ taku-
to sluzbu, nie je momentalne jasné, kto a kol'ko by mal
platit’ za takéto vyhl'adavanie. Zaroven by sme odporu-
¢ili prehodnotit’ naslednosti, ktoré by z toho vyplgva-
li. Momentalne nie je takéto financovanie zahrnuté do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, ani nie su stanovene
pravidla, akou formou by si to spravca mohol narokovat’
z fondu, alebo iného zdroja takéhoto financovania.
Navrh zakona taktiez ustanovuje nove skutkove podstaty
priestupkov ako aj porusenia poriadku na Useku katastra
nehnutelnosti. Navrh zakona d'alej dopifia pravnu Gpra-
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vu katastralnych konani. Navrhom
zakona sa zjednodusuje navrh na
zacatie katastralneho konania
v listinnej podobe. Podrobnejsie sa
upravuje konanie o zézname, pri-
¢om sa zavadza moznost' vykona-
nia zaznamu v Casti. Skracuje sa
lehota na vykonanie zaznamu na
zaklade rozhodnutia sudu o zria-
- : deni zabezpecovacieho opatrenia.
Rovnako sa precizuje pravna Uprava konania o poznamke.
Blizsie sa upravuje presetrovanie Udajov katastra a zaro-
ven sa ustanovuje lehota na toto presetrenie.

Zdruzenie spravcov a uzivatel'ov nehnutel'nosti kvituje
shahu o ciasto€né znizenie administrativnych ukonov
uradu s tym Ze az prax ukaze ¢i sa tgmto navrhom tie-
to procesy zefektivnia. Pre dbslednejsie zefektiviho-
vanie procesov navrhuje zahrnut' povinnost’ katastra
vykonavat’ zmeny v prevodoch vlastnictva bytu alebo
prevodoch vlastnictva nebytového priestoru len na za-
klade kupno-predajngch zmldv, ktoré obsahuju potvr-
denia spravcu alebo predsedu spolocenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o nedoplatkoch
na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru a na fonde prevadzky, udrzby a
oprav. Dévodom je skutognost, Ze pri prevode nehnutel’-
nosti je nemalo pripadov, kde stary vlastnik ostava by-
tovému domu dizny nemalé ciastky a novy vlastnik ich
nie je ochotny hradit. Spravca sa ani nedozvie o0 zmene
vlastnika az ked' sa novy vlastnik pride nahlasit, ¢o uz
je na vymahanie pohl'adavky neskoro a nove bydlisko
pbvodneého vlastnika nie je zname. Déslednym dodrzia-
vani predkladania ,potvrdenia spravcu o pohladavkach®
pri prevode nehnutel'nosti sa tomu takto da do buducna
predist’, preto to navrhujeme zahrnut’ do legislativneho
procesu pri tvorbe novely.

Uginnost’ navrhu zakona sa navrhuje od 1. jula 2026,
okrem ¢&l. Il bod B pism. a) az d), ktory sa tyka sadzobnika
spravhych poplatkov a ¢ast’ Splnomocnenie, pri ktorygch
sa havrhuje ucinnost’ od 1. jula 2027, a to z dévodu zabez-
pecenia technickeho riesenia.

Sme radi, Ze je zatial' k dispozicii dostatocne dlha legi-
svakatna lehota potrebna na oboznamenie adresatov so
zakonom ako aj pre zabezpecenie technickeho riesenia.
Pod'me vSak doprecizovat’ navrh zakona tak, aby bol pro-
spesny aj pre spravu bytovych domov. Cielom by malo
byt' nielen odstranenie nedostatkov z katastralneho
zadkona — ktoré aj podl'a slov UGKK SR vznikli poget-
nymi novelizaciami katastralneho zakona, ale aj aby sa
ochranila bezpecénost’ udajov, ktora v minulosti zjavne
zlyhala.

Spominané pripomienky sme zaslali Legislativho-prav-
nemu odboru UGKK SR a budeme sledovat’ vijvoj tohto
legislativneho procesu.

Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD. ZSaUN

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Aj Romeo s Jaliou by siahli po lodzii

Pamaétate si slavnu balkdnovu scénu v Shakespearovej drame Rdmeo a Julia? Kedysi bol totiz bal-
kon vysadou bohatych l'udi, zdobil dom a reprezentoval spolocenské postavenie svojich majitel'ov.
Neskor sa priblizil skor k 'udovej pavlaéi a jeho vyuzitie bolo rgdzo praktické: odkladisko zmetakov
a vedierok, miesto pre susenie bielizne.

Az nedavno sa balkaon premenil na priestor
ako stvoreny pre tych, ktori si chcu uzivat’
sukromie domova a zarover dovidiet’ za ,jeho
prah“. Ako miesto posedenia a odpocinku sa
stal samozrejmou suc¢ast'ou moderného by-
vania.

BohuZzial' nie vsetci sa z neho moézu tesit.
Vzhl'adom na vek mnohych tehlovych a pane-
lovych domoch sa balkan premenil na Zivotu
nebezpecné miesto, kam mozno vstupit’ len
na vlastné nebezpecenstvo. Zastarané kon-
Strukcie, o ktoreé sa dlheé desat'rocia nikto ne-
staral, ohrozuje zatekanie, narusena statika,
korozia, porusenie omietky, opotrebovanie
podlah a plesne.

Pracovna alebo detska herna?
Nast'astie mozno havarijny stav I'ahko
vyriesit', idealne celkovou rekon-
Strukciou a nahradenim balko-
nov lodziami.

pretoze plocha lodzZie je oproti zave-

senému balkonu dvojnasobna. A

¢o este len, ked' sa rozhodnete
nechat’ ju zasklit’!

V tej chvili sa premeni na
regularnu cast’ bytu s
moznost'ou celoro¢ného
uzivania.

Lodzie REVITALSTAV maju
silne odolnu betdnovu kon-
Strukciu, takze dalsich 60
rokov sa nemusite starat’ o
udrzbu. Bude len na vas, ¢i ju vy-
uzZijete ako odzu poko-
ja, kam si mozno zaliezt’
s knihou, kozmeticke za-
kutie, herfiu pre deti, sku-
Sobhu pre potomka, ktory
potrebuje doma cvicit' na
hudobny nastroj, alebo trebars
ako pracoviu.

Naviac uSetrite na energi-

ach, pretoze pouzité tech-

nolégie zabrafiuju vzniku te-
pelného mosta.

Co dalsie takouto vgmenou zis-
kate? PredovSetkym si zvacsite byt,

Existujuce balkény Prefabrikované lodzie
Uzitkova plocha 25 m? 54 m?
Rozmery 08x04x24x09m 3,6 x1,45 m
Zivotnost’ 30 rokov max. 60 rokov max.
Bezpecnost' VYrazna kordzia, vycerpana Staticky bezpeéneé
zivotnost, ¢asto havarijni stav - nezavaznost' ha panelovy objekt
Vzhl'ad Nepriaznivy Tvarove a farebné varianty - lepsi vzhl'ad objektu
Cena bytu Nepriazniva vzhl'adom Zvysenie trznej ceny presahujuca naklady na vystav-
k fyzickému opotrebeniu bu
Udrzba Obtiazna Zelezobetdnové konstrukcie nevyzaduju udrzbu
Kompletacia Nieje mozna U Zelezobetdnoveého zabradlia je mozné zasklit’ lodzie

www.tzbportal.sk
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Priebeh vystavby
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Pévodny stav domu pred zacatim prdc

- nevyhovujuce balkény

Findlne prevedenie lodzii - farebny Kompletizdcia zvoleného typu beténového
ndter zjednoti celkovy vzhlad domu zdbradlia na zakladnta konstrukciu

AKky typ lodzie by sa vam hodil?
LODZIA pre kazdy byt

Beténové zabradlie Beténové zabradlie
Pravouhlé rohy Skosené rohy

Betonové zabradlie Betdénové zabradlie
Pravouhlé rohy Skosené rohy

ﬂ www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Zhodnotte svoj byt

Takze byt so starym, otléenym a hrdzavgym balkénom,
alebo s vel'kou, modernou lodziou v perfekthom stave?
Co by ste si ako zaujemcovia o nové byvanie vybrali?
Ako majitelia iste tusite, ako vyrazne takouto investiciou
zhodnotite cenu bytu.

MoZno vas trapi otazka, ¢i sa takato vymena da usku-
tocnit’ na vasom dome? Staci si dohodnut’ konzultaciu
s odbornikmi z firmy REVITALSTAV, ktori vam radi odpo-
ruc¢ia najvhodnejsie riesenie. M6Zete sa spolahnut’, Ze
bude certifikovang, stopercentne bezpecné a v praxi
vyskusane.

A ta najlepsia sprava na koniec — lodZiu si mozZete
zaobstarat’ dokonca aj v pripade, Ze vas dom Ziadne
balkény ani lodzie nikdy nemal! Spoloénost’ REVI-
TALSTAV vam ju aj napriek tomu dokaze zrealizovat’
do 6 tyzdnov.

Prerusenie tepelného mosta

Uspora energie

Prefabrikované prvky su po celej dizke
dilatované od obvodoveého plasta 5-8 cm
medzerou v zavislosti na nerovnosti objek-
tu. Tato medzera je pri inStalacii KZS prie-
bezne vyplnena izolantom a prekryta KZS.
Nova
od existujucich konstrukcii tepelngy most
a staci ju iba opatrit' naterom podl'a fareb-
neho rieSenia.

lodzia tak nevytvara na rozdiel

www.revitalstav.sk
T: 0911 501151
E: macurova@revitalstav.sk

% REVITALSTAV

pre viac informacif
nascanujte QR kod
EiE
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On-line seminar “Co zaujima spravcov”
znova potvrdil potrebu komunikacie
a vzdelavania pre spravcov

Dna 25. 06. 2025 uskutocnilo Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnutel’nosti on-line seminar, ktori
nasi spravcovia uz dlhodobo poznaju pod nazvom ,,Co zaujima spravcov*.

Po zahajeni seminara sa Ing. Jozef Oberuc zo spolog-
nosti ANTIK Telecom s.r.o. orientoval na tému Foto-
volticky ohrev vody pre bytové domy. Spolocnost’ sa
venuje oblasti fotovoltaiky uz dlhodobo, a preto dispo-
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Fotovolticky
ohrev vody

.

Ing. Jeped Dbprpd

T |
www.tzbportal.sk

nuju viacerymi produktmi pre tuto oblast’ ako vlastne
nabijacky, batérky ¢i menic¢e. ANTIK Telecom s.r.o. ako
jedna z mala spolo¢nosti, ma uz funkény takyto projekt.
V ramci prednasky boli prezentované rdzne riesenia ako
balkdnoveé elektrarne, On-Grid systémy do spoloc-
nych priestorov ¢i zlu¢enie bytového domu do je-
diného odberného miesta. Urcite najzaujimavejsou
témou bolo prepojenie fotovoltaiky na ohrev vody.
Pan Ing. Jozef Oberu¢ poukazoval na postupy ta-
kychto rieseni pre bytové domy, ako aj na rozne
vyhody takychto systémov — Ziadna potreba pri-
pojenia do distribucnej siete &i nutnosti odpojenia
od centralneho zdroja tepla a samozrejme Uspora
TUV spojena s akumulaciou.

V zavere svojho vystupenia zodpovedal mnozstvo
problémov zo strany spravcov ako napr.: Existuje
nejaky legalny postup nha odpojenie sa od CZT? Aky
je prinos pre bytovy dom a samotnych vlastnikov?
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Akgm spbsobom maju vlastnici v bytovom
domepostupovat', ak by sa chceli stat’ su-
cast'ou projektu od ANTIK Telecom s.r.o.? Ako
sa da kontrolovat’ zo strany vlastnikov kol'-
ko vlastne usetrili? Je mozné Ze sa cena za
ohrev vody zvysi?

Nasledovala prednaska pana Josefa Senka
zo spoloc¢nosti Alumistr SE s témou ohl'adom
Noviniek vo svete zabradli najma o hliniko-
vych zabradliach a Upravach balkénov. Na
Slovensku je tato spolo¢nost’ etablovana dihe
roky a spravcovia ju poznaju ako vyrazného
a kvalitného vyrobcu a dodavatel'a tychto bal-
kénovych rieeni. Pan Josef Senk prezento-
val aj nove typy zabradli od tejto spolo¢nosti,
ktoré su pevnejSie a modernejSie. Podotkal,
e zédbradlie musi spifat’ nejaké normy a predpisy.
Spolo¢nost’ Alumistr SE ponuka zabradlia s moder-
nym a cistym designom, v kombinacii so zasklievacimi
systemami, ktoré sa vyznacuju l'ahkou udrzbou.
Priorita je podl'a Josefa Senka dodrziavat’ véet-
ky bezpectnostne normy s tym, aby design ladil
s architektdrou bytového domu.

V zévere svojho vystupenia zodpovedal mnozstvo
problémov zo strany spravcov ako napr.: Co véet-
ko maju robit’ vlastnici ak sa rozhodnu pre sys-
témy tejto spolocnosti? Je potrebné vyjadrenie
architekta &i stavebné povolenie? Co v pripade
starsieho bytového domu, kde statika nedovoli
vykonat' zasklievanie balkénu? Existuju vzdy ne-
jake riesenia? Su l'udia, ktori chcu usetrit, vybe-
ru si necertifikovany vyrobok, aky je Vas postoj
k tymto veciam? Je vzdy kvalitne lepsie?

Ing. Tomas Paciga a Jakub Kulich zo spolocnosti

resitech s.r.o. sa d'alej zamerali na tému VSetko o elek-
tronickej sprave bytovych domov. Tato spolo¢nost’ je
brana ako dodavatel elektronického hlasovania, ale ¢im
d'alej aj ako zastresovatela ingch oblasti tgkajucich sa
elektronickej spravy bytovych domov. Od roku 2023 au-
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tia €i v roznych t'archach. Propagovana aplikacia je tvo-
rena s pravnikmi a odbornikmi v danej oblasti v spojeni
so sledovanim legislativy a overovani si v praxi v spolu-
praci so SFRB, SBA &i ingmi Gradmi.

h
Ceresit 2025

V zavere svojho vystupenia zodpovedali predstavitelia
spolocnosti mnozstvo problémov zo strany spravcov
ako napr.: Co robit’ s 20% vlastnikov, ktory nie su dosiah-
nutel'ni touto aplikaciou ¢i uz z dévodu neuzivania smart
technolagii alebo celkovej neddvere takymto aplikaci-
am? Kedy zacina elektronickeé hlasovanie? Od
chvile jeho vyhlasenia alebo od chvile jeho za-
catia? Ako je to s otazkou overovania kontak-
tov pre elektronicke hlasovanie?

Seminar pokracoval prednaskou spolotnos-
ti Henkel Slovensko, spol. s.r.o., kde Dusan
Fusek — navzdory ich doterajSieho p6sobenia
v oblasti zdravia fasad bytovych domov - sa
na tomto on-line seminari zameral na Bene-
fity PVC podlah pri obnove bytovych domov.
Prezentoval tento kvalitng material, ktory je
pouzitel'ny nie len v ramci spolo¢nych priesto-
rov bytovych domoy, ale aj v ramci bytov akych
takych, kedZze sa jedna o velmi prakticke a
'ahko udrziavatel'né prevedenie. Poukazal na

tomaticky nahadzuju bytove domy aj na zaklade infor-
macii z katastru s tym, Ze pocas pouzivania systemu od
spolocnosti resitech s. r. 0. dochadza k upozorneniam na
zmenach v udajoch vlastnikov, v spésoboch nadobudnu-

konkretne technologicke postupy pre dosiah-
nutie €o najspol'ahlivejsieho prevedenia tychto podlah
a ilustroval priklady pouzitia napriklad na schodiska ¢i
uz v interieri alebo exterieri, ale aj v inych spolocnych
priestoroch.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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V zavere svojho vystupenia zodpovedal EEEEEEED
mnozstvo problémov zo strany spravcov ako — #Z52UN

NS ) . RS
napr.. M6Zu sa taketo podlahy upratovat’ vée-
obecnymi pripravkami alebo je potrebne vy-
uzivat’ Specializovane pripravky? Ma spoloc-
nost’ Henkel spol. s.r.o. realiza¢né firmy, ktoré
preskolila a vie ich odporucit’ pre takéto rea-
lizacie?

Ot s s s sy b T4, it 3%

Novd stavebna legislativa Fuava
JUDr. Zuzana Adamova — Tomkova zo Zdruze-
nia spravcov a uzivatelov nehnutelnosti sa
vo svojom vystupeni orientovala na to, Ktoré
ustanovenia stavebného zakona sa tyka-
ju spravov bytovych domov a nebytovych

priestorov. Vieme, Ze nova stavebna legislativa
je vel'mi €erstva s mnoZzstvom zmien, ktorych
ucinnost’ sa ukaze az praxou v ¢ase. Pani JUDr. Zuzana
Adamova — Tomkova d'alej poukazala na vyhlasky ty-
kajuce sa noveho Stavebneho zakona. V ramci jej pre-
zentacie boli prezentovane mnozstva zmien, ktore na-
stali prijatim nového Stavebného zakona ako napriklad

rozliS8ovanie pojmov drobna stavba, jednoducha stavba ZS U N
g J o />a

¢i vyhradena stavba. Poukazala aj na portal vystavby

[ , ; . . P P Zdruzenie spravcov
Uradu pre uzemneé planovanie a vystavbu SR, ktory bol

spusteny prave s u€innost'ou nového Stavebného zako-
na.

pre viac informacii
nascanujte QR kad
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Baumit poradenstvo: otazky a odpovede

V blizkosti nasho bytového domu prebieha nova vy-
stavba, éim dochadza k zvysenej tvorbe prachu. Chys-
tame sa zateplit’ a obavame sa zaprasenia nasej novej
fasady. MézZete nam odporucit’ nejaku farebnost’ ale-
bo zrnitost’ omietky, kde by bolo znecistenie menej
viditel'né?

Prach je v mnohych lokalitach vgrazngm rizikovgm ¢i-
nitelom, pokial' ide o €istotu fasady. Jeho usadzovanim
su vo zvysenej miere chrozené najméa vodorovné kon-
Strukcie — parapety okien, balkénoveé dosky, prekrytia
vstupnych priestorov. K usadzovaniu prachu vsak do-
chadza aj na fasade, a to
v strukture omietky. Pre-
ventivne je sice mozné od-
porucat’ odtiene sivej ale-
bo Sedej, ale vhodnejsie je
zvolit’ prefarbend omietku,
ktorej povrch je odolny voci
prachovému  znecisteniu.
Prave takou je pastézna
omietka Baumit Crystal-
Top s inovativnym Crystal
efektom. Uginna ochrana
fasady je podmienena mi-
neralnym zlozenim omiet-
ky, ktora nadobuda svoje
vlastnosti  krystalizaciou.
Ide o hydraulicku reakciu, ktora spolu s vyparovanim
vody vytvori pevne uzavrety systém s krystalicky tvr-
dym a vgnimoéne odolngm povrchom. V tomto procese
su organickeé primesy vyslovene neziaduice a preto su
v recepture materialu zastupené len v minimalnej mie-
re (do 5%). Crystal efekt prinasa fasade tvrdé a odolné
jadro, ktoré chrani fasadu a eliminuje zachytavanie pra-
chu v §trukture omietky. Povrch Baumit CrystalTop vd'a-
ka mineralnemu zloZeniu nie je termoplasticky a nemak-
ne pri pdsobeni vonkajsich tepldt. Usadzovanie prachu a
»halepovanie” znecist'ujucich castic je tak st'azené vd'a-
ka recepturnemu zloZeniu omietky Baumit CrystalTop.

Aké su to samocistiace omietky? Vel'a vgrobcov ich
ma v ponuke, ale nevieme, ako sa zorientovat’ a ¢o to
vlastne pre nas znamena...

Oznacenie omietok ako ,samocistiace” je do urcitej

Bytovy dom Prudy Trnava - celkovy pohlad / detail fasady

Bytovy dom Agadty Bratislava

miery marketingovy nastroj, ktory si vyziadal trh. Roz-
Sirenie samocistiacich omietok suvisi so zvySengm
dopytom po povrchovych Upravach, ktoré maju vyssiu
odolnost’ voci riasam. Prave tato vlastnost’ nie je silnou
strankou akrylatovych omietok, ktoré sa v minulosti po-
uzivali najviac. U samocistiacich omietok je dblezite, ¢i
maju potencidl (recepturne zloZenie) znecisteniu odola-
vat’ vo zvysenej miere. Spdsob, akym omietky odolavaju
znectisteniu, nie je jeden jediny, univerzalny a najlepsi.
Preto na trhu neexistuje jeding, univerzalna a najlepsia
omietka, a ak sa stretnete s takouto argumentaciou,
zbystrite pozornost. Zvy-
Senie odolnosti voci riasam
mobze sUvisiet' s pridanim
vacsieho mnozstva fun-
gicidov, respektive s na-
stavenim (predizenim) ich
ochranného uginku (nie do-
nekonec¢na). Druhgm prin-
cipom je vyuzitie efektu
hydrofobizacie vs. hydrofi-
lity povrchu. Efekt ochrany
proti vlhkosti je zaloZzeny
na dvoch odlignych vycho-
diskach: vodoodpudivost’
povrchu vs. posilnena ab-
sorpcia vihkosti a urychle-
neé vysusanie omietky. Vacsina vyrobcov ma vo svojom
portfdliu urcitu kvalitativnu Skalu produktov a je dobré
pytat’ sa na rozdiely medzi nimi, na skiusenosti a refe-
rencie. Slovicko ,samocistiaca® netreba preceriovat), je
to len jeden dielik mozaiky, ktory dokresl'uje pribeh kva-
lithého zateplenia fasady.

Aké su vase skusenosti s aktualnymi trendmi a pre-
ferenciami zakaznikov pri farebnom a materialovom
rieSeni obalu domu?

V oblasti farebného rieSenia vnimame vyrazny zaujem
o biele a $edé odtiene. Nehovorime len o dvoch farbach,
ale o celej farebnej skale, ktoru tieto odtiene pokryva-
ju. Prave v nich dochéadza k najva¢siemu prieniku medzi
vkusom investorov a architektov. Ti dlhodobo preferuju
bielu farbu ako najviac korespondujucu so sucasnymi
architektonickymi formami. Pre investorov je zaujima-
va aj kombinacia
s ingmi materialmi,
pricom prirodzena
materialova fareb-
nost’ uz nepotrebuje
Loarlicku* v podobe
vyraznych  fareb-
nych odtiefiov. Pas-
telové farby maju
svoj  emocionalny
naboj, ziadaju ich
zékaznici,  ktorgm
nevyhovuje  puris-
tické pouzitie bielej
a sivej. Nas aktualny
vzorkovnik  Baumit
Life obsahuje vyse
tisic odtiefov a nie

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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je nasim cielom obmedzit’ zakaznikov vo vybere, ale in-
dividualnym poradenstvom naplnit’ich predstavu o pek-
nej fasade. Sme radi, Ze laicka verejnost’ aj odbornici ob-
javili potencial novych struktur na fasade. Kombinacia
réznych zrnitosti a spracovatel'skych struktur dokaze
podciarknut’ charakter objektu a ¢asto zaujme pozoro-
vatel'a viac ako farba. Ako pridanu hodnotu ponukame
nielen vizualny zazitok pre oko, ale aj tuzbu dotknut’' sa
fasady a vnimat’ jej krasu d'alSim zmyslom.

Ako mame vyhodnotit’ cenové ponuky od dodavatel'ov,
ked' v polozke ,priprava podkladu“ vykazuju odlisné
postupy a materialy? M6ze byt nejake riziko v tom, €i
sa podklad napenetruje alebo nie?

Priprava podkladu sa niekedy podcenuje a stava sa po-
loZzkou, na ktorej je mozné ,usetrit™. Pritom kvalita pod-
kladu je tym, ¢o rozhoduje o bezpecnosti a stabilite te-
pelnoizolatného systému, najma pri lepeni. Pri obnove
bytovych domov vo véecbecnosti mézu nastat’ dva pri-
pady: ked' je podkladom povrchova Uprava panelu alebo
je podkladom omietka na tehlovom murive.

Niektoré panelové sustavy mali systémovo riesenu po-
vrchovu Upravu sypanou mramorovou alebo brizolitovou
drvou, ktord predstavovala typicku $edu socialisticku
estetiku. Z hl'adiska unosnosti vSak ide o vhodny, pevny
a sudrzny podklad, ktory staci zbavit’ prachu. Tento po-
vrch je primerane Strukturovany, pdrovity a nasiakavy,
takZe lepiaca zmes zabezpeci pevny kontakt s podkla-
dom. Problematickejsie su tie stavebné sustavy, kde
povrchovou Upravou je disperzny [alebo latexovy) nater
alebo nastrek. Ten sa méze odlupovat’, byt' vel'mi slinuty
a vodoodpudivy, malo pdrovity a ni¢ na fiom nedrzi. Vte-
dy je potrebné uz v stadiu projektu navrhnut’ spdsob,
ako podklad upravit. Va¢sinou sa navrhuje mechanic-
ké odstranenie problematickej vrstvy (ak sa dd), resp.
jej narusenie zésekmi, alebo $pecialne zakladné nate-
ry, ktoré zlepsia pridrznost’ lepidla. Ingm pripadom je,
ze farebny nater starsich stavebnych sustav krieduje,
je nesudrzny, otiera sa, ale neda sa odstranit’. V takom
pripade je ulohou zakladného nateru podklad spevnit’
a stabilizovat’.

U tehlovych bytoviek s omietkou treba posudit’ jej
pridrznost, ¢i nie je oddelend od podkladu alebo oduta
.V takom pripade je urcite potrebné ju odstranit’. Naj-
tastejsou pricinou je demineralizacia pdvodnej omietky,
jej ,ochudobnenie” o spojivovu zlozku, pripadne zateka-
nie. Jednoduchym preklepanim fasady je mozné uro-
bit' aspon zakladnu diagnostiku podkladu. Vacsina bri-
zolitovych omietok s preskrabangm povrchom je vsak
vhodnym podkladom pod zateplenie a ich pausalne od-
stranenie nie je potrebné. Ak ide o zahladené omietky
s naterom, opat’ je potrebné overit’ mechanické vlast-
nosti a aj stav a vlastnosti nateru.

Kto by mal overit’ stav podkladu?

Kto povie, ¢o treba urobit? Mal by to byt projektant,
ktory urobi obhliadku objektu a navrhne dalsi postup.
MoZno urobi konkrétnu specifikaciu vyrobku alebo popi-
e poziadavky, ktoré ma podklad spifat’ a dodavatel'ské
firmy to premietnu do konkrétneho vyrobku a cenovej
ponuky. Niekedy je véak projekt urobeny ,od stola* a ta-
kuto polozku neobsahuje. Potom je vacsia kompetencia
(a aj zodpovednost’) prenesena na dodavatela. Ten pri
nacenovani vychadza z vlastnych skusenosti a aj z od-

www.tzbportal.sk

Nevhodny kriedujici podklad Vhodny podklad bez kriedovania

porucani vyrobcu tepelnoizolaéného systému. Potom
sa vo vyberovom konani mézu stretnut’ firmy, ktore
k priprave podkladu pristupuju odliSne, lebo maju odlis-
ne skusenosti a postupy. Pri osobnom stretnuti by sa
zastupcovia vlastnikov mali pytat’ prave na tieto odlis-
nosti. Neda sa vylucit, ze v cenovej ponuke u ,pripravy
podkladu® je polozka, ktora je tam ,pre istotu®, ale horsia
situacia nastava, ak v cenovej ponuke nie je zahrnuta
polozka nevyhnutna pre dosiahnutie pozadovanej kva-
lity. Pocas realizacie m6zu nastat’ situacie, ktoré su vo-
pred nepredvidatel'né a mozu viest’ k navyseniu ceny,
ale to nie je pripad podkladu! Ten je predsa dostatocne
viditel'ny véetkym a vopred. Vo va&sine pripadov teda
stati podklad ocistit’ tlakovou vodou, v pripade rias na
fasade (4no, mdzu sa vyskytovat aj na nezateplenej
stene) je potrebné pouzit' pri Sisteni aj fungicidny pro-
striedok. Na druhej strane, ak podklad nema poZzadova-
ne mechanicke vlastnosti, je potrebne ho upravit.

Vykonava Baumit ako vyrobca zatepl'ovacieho syste-
mu nejaké kontroly na stavbe? Je mozné to vyzado-
vat'?

Vyrobca tepelnoizolaéného systému nie je zmluvngm
partnerom v procese realizacie zateplenia. Kontrolne
¢innosti zabezpecuje autorizovany stavebny dozor, kto-
ry dohliada na sulad realizacie s poziadavkami normy
STN 732801 Zhotovaovanie vonkajsich tepelnoizolagnych
kontaktnych systémov. Zodpovedny projektant moéze
po dohode s investorom vykonavat autorsky dozor
a ked'ze dodavatel'om zateplenia moze byt' len drzitel
Licencie na zhotovovanie ETICS, jeho €innost’ na stav-
be kontroluje aj prislusna pobocka TSUS, teda organu,
ktory zhotovitel'ovi licenciu udelil. Vgrobca méze byt
niektorym z ucastnikov vystavby vyzvany k spolupraci
a poskytnutiu stanoviska napriklad k rieseniu detailov.
Samozrejme, ustretove konanie v podobe obhliadky
stavby aplika€ngm technikom a poradenstvo vyrobcu
su sucast'ou zakaznicky orientovaneho servisu spoloc-
nosti Baumit. V pripade nejasnosti je vzdy lepsie riesit’
pripadné nezrovnalosti v realnom case a konat' v pro-
spech zabezpecenia maximalnej funkénosti a spol'ahli-
vosti ETICS.
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VY sa pytate - ZSaUN odpoveda ,75.UN

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

Chcem sa spytat’ ohladom volby
zastupcu vlastnikov bytov. Je moz-
neé volit' zastupcu vlastnikov bytov
na schodzi i hodinu po zacati, ked'
nie je schédza uznasania schopna
nadpolovichou vacsinou vsetkych
vlastnikov bytov a ¢o sa moze od-
hlasovat’ na schédzi hodinu po za-
Cati pri nedostatocnom pocte vlast-
nhikov bytov. Dakujem za odpoved.

Podla zakona ¢. 182/1993 Zz.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov sa v § 8a definuje:

(5] Komunikéciu viastnikov 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 viastnik bytu alebo neby-
toveho priestoru v dome. Zastup-
ca vlastnikov informuje vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v
dome o cinnosti spravcu a o déleZi-
tych otazkach tykajucich sa spravy
domu. Zastupca vlastnikov je povin-
ny uplatriovat’ voci spravcovi poZia-
davky viastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome v stlade so
zmluvou o vykane spravy a prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Za-
stupca vlastnikov nie je opravneny
rozhodovat’ o veciach, o ktorych
mézu rozhodovat’ len vlastnici by-
tov a nebytovych priestorov v dome
podla § 14 az 14b.

Ked'Ze sa v tomto zakone, konkrétne
v § 14b, v odsekoch 1, 2, a 3 nedefi-
nuju kvoty pre zvolenie zastupcu
vlastnikov bytov, pri tejto vol'be sa
maju vlastnici riadit’ § 14b, ods. 4:

(4) O veciach, ktoré nie su uprave-
neé v odsekoch 1 az 3, je na prijatie
rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na
vacsina hlasov vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, kto-
ri su pritomni na schodzi vlastnikov
alebo sa zucastnili pisomneho hla-
sovania.

Je potrebné dosiahnutie nadpo-
lovienej vacsiny hlasov vlastnikoy,
ktori su pritomni na schodzi viast-
nikov.

Neplatia uz Ziadne tasové obme-
dzenia — ako ste spominali hodinu

po zacati schddzi, ani obmedzenia
pre uznasaniaschopnost’ schddze.
Ked' sa Vam na danej schédzi zu-
Castnia 7 vlastnici, tak uz aj 4 z nich
svojich suhlasom vedia zvolit' za-
stupcu vlastnikov.

Sme malé bytove spolocenstvo po-
zostavajuce z piatich ¢lenov piatich
bytov]) a iestich hlasov (jeden maji-
tel bytu je zaroven aj majitel gara-
Ze, ktora je sucast’'ou nasho bytove-
ho domu.) Este do novembra 2024
nase spolocenstvo nebolo pravne
v poriadku = nemali sme legitimne
zvolenu predsednicku uz mnoho
rokov a spravu vykonavala predsed-
nicka z minulosti (majitel’ka dvoch
hlasov zo Siestich). V lete minulého
roka si nechala tato osoba zrekon-
Struovat’ garaz ako aj priestor pred
fiou a na schoédzi v novembri 2024
(kedy prebehla aj legitimna vol-
ba noveho predsedu - bol zvoleny
novy iny predseda) nas jednoducho
informovala, Ze ako predsednicka
musela riesit nudzovy (alebo ha-
varijny stav] priestoru pred svojou
garazou (jednalo sa o popraskany
betén) a Zze ako predsednitka mala
na to pravo aj bez suhlasu ostat-
nych clenov nasho spolocenstva.
Na majovej schddzi nas jednoducho
informovala, Zze tato rekonstrukcia
stala 900 EUR (pouzitych z nas-
ho fondu oprav] Na moje namietky,
ze poprskany povrch predsa nie je
stav ohrozujuci Zivot, zdravie alebo
majetok a ani na namietky ohl'ad-
ne premrstenej ceny nereagovala,
resp. argumentovala, ze to je v po-
riadku (priestor pred garazou je cca
8 m?.

Moja Ziadost' o doloZenie faktury so
Specifikdciou ceny prac a materialu
nebola uspokojena (stavebneé prace
vykonavala firma jej manZzela, ktory
ale nebyva v nasom bytovom dome).
Ked'Ze si myslime, Ze zo spoloc¢nych
pefiazi nasho fondu oprav sa zre-
konstruoval nielen priestor, ale aj
jej cela garaz a povazujeme to za
zneuzitie , rad by som sa Vas opytal,
aké kroky mozeme ohladne tohto
podniknut.

Funkéné obdobie predsedu je za-
konhom stanovené na dobu urcitu a

Zdruzenie spravcov

a uzivatel'ov nehnutel'nosti

to dobu 3 roky — ako hovori zakon
¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zmys-
le § 7c, ods. 2. Do zvolenia noveho
predsedu vykonava funkciu predse-
du ¢len rady urceny radou. Vo vel'a
SVB sa funkcia predsedu vykonava
aj po uplynuti funkéného obdobia,
nie je to ale zakonny stav. Pocas ob-
dobia, kedy nebol zvoleny legitimne
predseda SVB sa mal stanovit’ ¢len
rady SVB, ktory mal funkciu vyko-
navat. Pisomne sa to malo oznamit’
predsedovi a poziadat’' o odovzda-
nie dokumentacie k spolocenstvu.
Nasledne sa mal zvolit' predseda
idealne v ¢o najkratsom Case. Preto
tu ako prva vyvstava otazka, ¢i v da-
nom c¢ase (leto 2024), mala pred-
sednicka — ktora legitimne nebola
predsednicka SVB — pravo dispo-
novat' s peniazmi. Na to mala a ma
sluzit’ Rada spolocenstva, ktora ako
hovori spominany zakon v § 7c, ods.
S je dozorngm organom.

Ak by aj toto bolo v poriadku — ¢co
jasne vidime, ze zo zakona nie je —
predseda SVB ma pravo dispono-
vat' s ciastkou financii od vlastni-
kov podla toho, ako bola schvalena
v zmluve. Ak ona posudila, Ze sa jed-
na o havarijny stav, predsednicka
mala mat’ podloZeny tento stav po-
sudenim stavebneho inziniera alebo
inou odborne spOsobilou osobou.
Ak by to tato osoba potvrdila, vte-
dy modze predsednitka disponovat’
s Ciastkou, ktord mate schvalenut na
odstranenie havarijneho stavu.

Ako vlastnici mate pravo nahliadnut’
do v8etkych dokumentov, ktoré sa
tykaju Vasho bytového domu, teda
predsednicka ma povinnost’ Vam
spristupnit’ faktdru s rozsahom
prevedenych prac na financie, kto-
ré boli pouZzité z Vasho fondu oprav.
Je potrebné podat’ jej pisomnu Zia-
dost’, aby ste mali dékaz o tom, ze
ste ju o to ziadali a odvolat’ sa na
dodrZiavanie zakona ¢. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, 8 8, ods. 5, pism. d:

(5] Spologenstvo a sprévca su po-
vinni

d] umaoznit' viastnikovi bytu a ne-
bytoveho priestoru v dome na po-
Ziadanie nahliadnut’ do dokladov
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tykajucich sa spravy domu alebo
Cerpania fondu prevadzky, udrzby a
oprav, robit’ si z nich vypisy, odpisy a
kdpie alebo mézu na naklady viast-
nika bytu a nebytoveho priestoru
v dome vyhotovit’ z nich kdpie; pri
poskytovani tychto informacii je
predseda alebo spravca povinny za-
bezpecit’ ochranu osobnych udajov
podl'a osobitného predpisu,

Pokial' tak neurobi, mate moznost’
dat’ podnet na kontrolu a stanovis-
ko zo strany Rady spolocenstva, na
organy cinne v trestnom konani pri-
padne SOI, v krajnom pripade vyma-
hat' tuto podl'a Vas neopravnenu re-
konstrukciu na sude. Je nam t'azko
zaujat’ seriozne stanovisko na zak-
lade Vasej domnienky, ze si myslite,
ze sa zo spolocnych penazi zrekon-
Struoval nie len priestor, ale aj cela
garaz. Urcite by bol dobre vypocut’
si aj druhu stranu.

Som vlastnicka bytu v osobnom
vlastnictve a mam otazku. Sme
4 vlastnici. Ja byvam v zahranici.
Do fondu mesacne prispievam 20
eur a nha spolo¢nu elektriku 4 eura.
Vlani sa konala revizia elektriky a
bleskozvodu v spolocnych priesto-
roch [(garaze, kotolne, pivnice a
chodba). Predsedkyfia mi zaslala
spravu o vykonanej revizii s tym, ze
si na vlastne naklady musim odstra-
nit'" zistene zavady v spominanych
priestoroch. Kona spravne?

Mam este otazku, pre spolocne
priestory su jedny hodiny. V gara-
Zi, kotolni su zabudované zasuvky a
odber je nekontrolovatel'ny — platim
spotrebovanu elektriku trom vlast-
nikom, ked'Zze sa na Slovensku vibec
nezdrzujem. Vyuctovania ak je pre-
platok predsedkyna nevyplati — vraj
si to takto vSetci odsuhlasili. Mam
Sancu sa nejako branit’?

Z Vasho podania nam nie je uplne
jasne, ¢o myslite pod pojmom spo-
lo€na elektrina.

Ak mate reviziu elektriny a bleskoz-
vodu, z nej vyplgvaju konkrétne
oblasti, ktoré potrebuju odstranit’
zavady. Ak sa netykaju Vasich na-
priklad pivnicnych priestorov, garazi
ale iba spoloénych priestorov, tam
je povinnost' spravcu / predsedu
odstranit’ zavady tak ako sa to pise
v zakone €. 182/1893 Z.z. o vlastnic-
tve bytov a nebytovych priestorov,
§ 9 Spolo¢ne ustanovenia k sprave
domu:

(4) Spravca alebo predseda je povin-
ny zabezpe€it' odstranenie chyby
alebo poruchy technickeho zariade-
nia, ktoré boli zistené kontrolou sta-
vu bezpecnosti technického zaria-
denia,5a) ak bezprostredne ohrozuju
zivot, zdravie alebo majetok, a to aj
bez suhlasu vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov v dome. Spravca
alebo predseda je povinny zabezpe-
¢it’ aj bez suhlasu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome
odstranenie chyby, poruchy alebo
poskodenia spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislu-
Senstva, ak bezprostredne ohrozuju
zivot, zdravie alebo majetok.

Takéto odstrafiovanie chyb by malo
byt’ financovane z fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Vasa zmluva o spo-
lo€enstve musi obsahovat’ aj spdsob
a opravnenie hospodarenia s pro-
striedkami fondu prevadzky, udrzby
a oprav (spominany zékon, §7a, ods.
3). Je urgite stanovena a dohodnuta
Ciastka, s ktorou mdze disponovat’
predsedkyha bez potrebného su-
hlasu vlastnikov ¢i postupy v pripa-
de havarijnych stavov. Ako hovori
zakon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v §
10, ads. 3, z fondu prevadzky, udrzby
a oprav sa financuju vydavky spoje-
ne s nakladmi na prevadzku, udrzbu
a opravy spoloc¢nych c¢asti domu,
spolo€nych zariadeni domu, spolo¢-
nych nebytovych priestorov, prislu-
Senstva a prilahlého pozemku, ako
aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekonstrukciu domu. Z fondu pre-
vadzky, udrzby a oprav sa financu-
ju aj opravy balkdnov, lodzii a tych
teras, ktoré su spolocnymi c¢ast'ami
domu. Ak to mate v zmluve stanove-
neé takto, potom nema od Vas pred-
sedkyfia pravo ziadat' odstranenie
zistenych zavad na Vase vlastne
naklady.

Co sa tyka spoloénych priestorov,
ich financovanie sa tyka aj prazd-
nych bytov. Je to na spdsobe rozue-
tovania, ktory bol dohodnuty pre
energie v spoloc¢nych priestoroch.
Ak vznikol preplatok a predsedkyna
Vam hovori, Zze ho nevyplati a tvrdi,
ze takto to bolo odsuhlaseng, py-
tajte si od nej zapisnicu zo schodze
vlastnikov, na ktorom bolo taketo
uznesenie schvalene. Samozrejme
s dodrzanim kvara pri hlasovani, kto-
ré nam stanovuje zakon v § 14b:

(1) Vlastnici bytov a nebytovych
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priestorov v dome prijimaju rozhod-
nutia nadpoloviénou vaesinou hlasov
v§etkych vlastnikov bytov a nebyto-
vych 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.

Jedine takto platne schvalené uzne-
senie je dokaz a pravo pre spomina-
neé konanie predsedkyne o nevypla-
teni preplatku za energie.

V novembri 2024 bola vykonana re-
vizia plynovych zariadeni. Pri €itani
reviznej spravy som zostala prekva-
pena. Pri ¢isle mbjho bytu bolo uve-
dene, Ze je bez plynomeru, ale v za-
vadach o vymene hadice k spotrebi

u bolo ¢islo méjho bytu uvedene.
Nikto si to nevSimol. Doba odstrane-
nia zavady 3 mesiace. Kontaktova-
la som revizneho technika a ten mi
povedal, Ze zévadu nevie odstranit’
nakol'ko nemam plynomer a musi
prepisat’ celu reviznu spravu. Preco
som sa neozvala skor a ¢i som nasla
aj iné chyby. Odmenu dostal. Je po-
vinnost'ou bytoveho druzstva kon-
trola reviznych sprav? Zodpovedaju
za spravnost? Zastupca vlastnikov
bol upozorneny. Odmietol celd vec
riesit’.

Dalsia otdzka. Maju nam menit’
schranky. Ked'ze v byte nezijem, po-
Ziadala som o elektronickd komuni-
kaciu. Prisiel mi mail, Ze v pondelok
budu menit’ schranky a kl'u¢e odo-
vzda zastupca vlastnikov bytov. Na
odpoved' na otézku, kedy ich bude
zastupca odovzdavat’ som dostala
odpoved’, Zze kl'u¢e odovzda mojmu
starému otcovi. Odpisala som, ze z
akého dovodu budu kl'uce odovzda-
ne mojmu starému otcovi, ked'ze
som vlastnikom ja a pokial dobre
viem, nikomu som nedala poverenie
na rieSenie veci chl'adom bytu. Nech
mi vysvetlia kto o tom rozhodol.
Odpoved' baola, ze oni nebudu robit’
sprostredkovatela, mam sa dohod-
nut' so zastupcom vlastnikov bytov.
Je takéto sprévanie v sulade so za-
konom?

Vysledky hlasovania chladom vy-
meny schranok mi nezaslali, az
na poziadanie. Podpis je tam za-
¢iarknuty, pri d'alsich dvoch podpis
pod nesuhlasim a Sipka, ze suhlasi.
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Nie tam ziadna zmienka o tom kto to
opravil. Je takéto hlasovanie plat-
neé? Ja som sa nezucastnila hlaso-
vania nakolko tam nebyvam a za-
stupca vlastnikov bytov mi nevedel
povedat’ o0 moznosti ako hlasovat'
Potom som nasla, Zze mézem pozia-
dat’ o elektronicku komunikaciu.

Za reviznu spravu zodpoveda reviz-
ny technik. Sprévne ste ho upo-
zornila a poZiadala o odstranenie
zavady. Zastupca vlastnikov nemo-
Zze v tejto veci konat, vec by som
oznamila spravcovi ktory reviznu
spravu preberal a on zodpoveda za
pripadneé nedostatky.

Co sa tyka Vasej daldej otazky
ohl'adom vymeny schranok.

Ak som to spravne pochopila, naj-
prv ste kontaktovali spravcu ohla-
dom vymeny schranok. Na ¢o Vam
spravca odpisal, kedy budu mene-
neé schranky a Ze kl'u¢e od novych
schranok bude odovzdavat' zastup-
ca vlastnikov. Ked' ste sa sprav-
cu v d'alsom maily pytali, kedy by
malo dbjst’ k odovzdaniu kl'd¢ov od
schranky, spravca Vam dal odpo-
ved, ze zastupca vlastnikov odovzda
kl'ti€e Vasmu staremu otcovi. Z toho
mi vyplyva, Zze asi takato moznost’
bola vyuzivana v minulosti a asi si
spravca zvykol, Ze v tase Vasej ne-
pritomnosti sa niektoré zalezitosti
suvisiace s Vasim bytom riesia pro-
strednictvom Vasho starého otca.
To, Ze Vas potom odkazal na zastup-
cu vlastnikov bytov je vhodné, ked'-
Ze prave tato osoba je medzi¢lanok
medzi spravcom a vlastnikmi.

Dohodnite sa teda so zastupcom
vlastnikov, respektive ho informuj-
te — najlepSie pisomne — ze kazdu
zalezitost' suvisiacu s Vasim bytom
si chcete riesit’ sama a ze az ked'
nejaka osoba predlozi od Vas pod-
pisané poverenie / splnomocnenie,
az vtedy moze niekto iny konat’ vo
Vasom mene.

Co sa tyka dotazu ohl'adom hlasova-
nia o vymene schranok. Je potrebneé
si vyziadat' zapisnicu zo schodze
vlastnikov, na ktorej sa hlasovalo
o tomto bode. Podpisy pri zverej-
flovaniach mozu byt zaciarknute,
aby sa dodrziaval zakon o ochrane
osobnych udajov. To musite mat’
dane aj vo Vasej Zmluve o sprave,
kde sa stanovuju aj podmienky, ako

a kde su spristupnovane napr. zapis-
nice zo zhromazdeni. Ci je potrebna
zmienka o tom, kto opravil schranky
je nejasna, ked'ze nevieme, ako bola
otazka hlasovania o tomto bode
koncipovana. Ci sa jednalo o hlaso-
vanie o tom, ¢i sa vbbec suhlasi s ta-
kouto opravou schranok, ¢i v akej
sume to ma byt vykonané alebo
hlasovanie o konkrétnej firme.

Co sa tyka elektronického hlasova-
nia, zastupca vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov nie je povinny
Vas o takejto moznosti informovat’.
Samozrejme pre hladkost’ a rych-
lost’ dosiahnutia nejakeho vysledku
hlasovania to spravit’' mohol. Odpo-
rucame si prestudovat’ o podmien-
kach elektronickeho hlasovania
zakon €. 182/1893 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov naj-
mav 8§ 14, § 14a — ods. 5, 6, 7, 8, aby
ste boli do buducna uz pripravena.
Hlasovanie je platné ak sa dosiah-
lo pozadované kvérum podla § 14b
zakona ¢€.182/1883 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Jedna sa o to Ze Zijem v zahranici a
chodim domov 2x do roka. Susedia
sa nevedia dohodnut’ na upratovani
chodieb a chcu si najat’ upratovaciu
firmu. Ja s tym nesuhlasim aby som
rocne davala 75 eur z fondu oprav na
upratovanie ked' sa vibec nezdrzia-
vam a ked’' som doma, tak tu chodbu
po sebe pozmyvam. Napadlo ma aj
to. Zze nie na pocet bytov ale na po-
¢et os6b by sa to rozratalo keby Ze
sa to upratovanie predsa len odsu-
hlasi, ¢o je pre mna vghodnejsie.

Je nejaky spbsob ako sa platbe vy-
hnut'?

Co sa tyka upratovania spoloc-
nych priestorov bytoveho domu
a jeho rozratania bud' podla poctu
os6b v byte alebo na byt zavisi od
toho, ako ste to mali takto dohod-
nuté a odsuhlasené vlastnikmi na
schodzi/zhromazdeni pred tym.
Chapem, Ze nesuhlasite s tym, aby
ste davali 75€, ale to, Ze sa nezdrzia-
vate doma nie je dovod pre to, aby
ste sa na tom nepodiel'ali. Zakon
stanovuje jasne, Ze aj byty ktoreé su
prazdne €i obyvaneé sporadicky sa
musia podielat’ na nakladoch suvi-
siacimi so spolo€nymi priestormi.

Nakol'ko nepozname znenie Vasej
Zmluvy o vykone spravy, nevieme

i

Ci a ako v nej mate zahrnuty spbésob
upratovania a uhrady za ne. Je po-
trebneé si najprv zistit' toto, aby ste
vedeli ake kroky mozete robit’.

Podl'a toho bude vyplgvat, ¢i Vam
na zmenu spdsobu rozratavania
upratovania bude stacit’ uznesenie
zo schodze vlastnikov alebo bude
potrebné menit’ aj Zmluvu o vykone
spravy o by bol beh na dlhsie trate.

Zaroven si zistite vobec, ¢i ostat-
ni vlastnici bytov sa tiez priklanaju
k Vasmu nazoru. Ak ano, spravca
musi zvolat’ zvolat’ schédzu, kde by
sa odhlasovala zmena podla toho
€¢o som Vam pisala vyssie.

Ci uz bude potrebné zmenit’ Zmlu-
vu o vykone spravy alebo bude po-
stacovat’ len uznesenie vlastnikov
zo schodze, je potrebné dosiah-
nut’ kvorum ako nam hovori zékon
¢. 182/1193 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v 814b,
ods. T:

(1] Viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju roz-
hodnutia nadpoloviénou v&csinou
hlasov vsetkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o:

e] zmluve o vykone sprévy, jej zme-
ne, zaniku alebo vypovedi a o po-
vereni osoby opravnenej podpisat’
tieto pravne ukony po schvéle-
ni vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome.

i] preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprav a ucele pouZitia pro-
striedkov fondu prevadzky, udrzby a
oprav, zasadach hospadarenia s ty-
mito prostriedkami vratane rozsahu
opravnenia disponovat’ s nimi.

Zaroven, ak ostatni vlastnici nezdie-
I'aju Vas nazor a prehlasuju Vas v tej-
to veci a schvalia upratovaciu firmu,
ak by ste hlasovali aj Vy a bola by
ste prehlasovana, spominany zakon
nam v §14a definuje d'al$iu moznost’
pre Vas:

(11) Prehlasovany vlastnik bytu ale-
bo nebytového priestoru v dome ma
pravo obrétit’ sa do 30 dni od ozna-
menia vysledku hlasovania na sud,
aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo
zanika. Ak sa vilastnik bytu alebo ne-
bytovehao priestoru v dome nemohol
o vysledku hlasovania dozvediet)
ma prava obratit’ sa na sud najne-
skér do troch mesiacov od azname-
nia vysledku hlasovania, inak jeho
pravo zanika. Prehlasovany vlastnik
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bytu alebo nebytovehao priestoru
v dome sa méZe zaroven na pris-
lusnom sude domahat’ docasneho
pozastavenia ucinnosti rozhodnu-
tia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného pred-
pisu.15a] Pri rovnosti hlasov, alebo
ak sa potrebna vacsina podla § 14b
nedosiahne, rozhoduje na navrh
ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome sud.
Vyhnut' sa platbe za upratovanie
spolo¢nych priestorov celkom nie je
mozne.

Pred niekolkgmi rokmi prebehli v
bytovom dome (byty su 1,2 a 3-iz-
bové s balkénmi) prace na zatepleni,
vymena vytahu, hromozvodov atd'.
V suvislosti s tym sme si navysili
fond oprav o 20 Eur. Prace boli re-
alizovane cCiastocne z uz nahroma-
denych zdrojov a Ciastocne z Cerpa-
nia stavebného uveru. Doteraz sme
vSak nedostali vyuctovanie tychto
prac pomerne na jeden byt. Teda
nevieme, akou ciastkou je ,zat'aze-
ny” nas byt, resp. akd sumu mame
splacat’ a dokedy.

Na nase zatial' Ustne Ziadosti nam
bolo vedenim povedang, Ze take
vyuctovanie nie je mozne vykonat'.
Ako mame postupovat’, ked' taku in-
formaciu chceme mat™? Okrem ine-
ho je to délezite vediet' aj v pripade
predaja bytu (t'archa pre nadobuda-
tela - tym padom neznama).

Nazdavame sa, Ze vypocet, i ked'
mozno obtiazny, je mozné vykonat,
napr. aj v spolupraci s firmami, ktoré
prace realizovali a vedeli by vypoci-
tat’ naklady na 1 byt podl'a obtiaz-
nosti prac (niektoré byty maju viac
jednotnej plochy, iné viac ¢lenitejSie
povrchy - 2 balkény apod. ). Nakla-
dy na spolocne priestory a prace by
mohli byt vypocitane priemerom a
podobne.

Co sa tyka vyudtovania prac po-
merne na jeden byt, spravca nie je
povinny vykonavat' takuto agen-
du. KedZze mnozstvo dokumentov
suvisiacich s vykonangmi pracami
dostava komplexne za cely bytovy
dom, respektive po polozkach, kto-
ré nie su vycislené samostatne pre
kazdy byt, nema ako sa v Castych
pripadoch dostat’ k takgmto infor-
maciam, respektive nema vedomos-
ti ¢i systemy k ich naslednemu vy-
poctu.

To, ked' sa bytovy dom zaviaze k roz-
siahlejSej obnove, ktora suvisi aj
s Cerpanim finanénych prostriedkov
zo stavebneho uveru je suma, kto-
rou je zat'azeny cely bytovy dom.
To, ze si tieto prostriedky cerpa
od jednotlivych vlastnikov Umerne
podla ich velkosti bytu nezname-
na, ze takto vycisluje zat'azenie sa-
mostatne na jeden byt. Hoci — ako
spominate — kazdy byt sa moze lisit’
pomerom prac, ktoré boli vykona-
neé — aj dva rovhake byty s tou istou
plochou a umiestnenim nemusia
vykazovat' rovnaku potrebu vykona-
nych prac.

Vycislenie zat'azenia, ktoré spomi-
nate, ze si jednotlive byty so sebou
.nesu” v pripade zmien vlastnictva
sa mbze menit’ aj v case. MOZe sa
stat, Ze nejaky vlastnik z réznych
dovodov nebude splacat’ potrebné
Ciastky a jeho zat'aZenie sa tak pre-
mietne na ostatné byty.

Ak chcete ziskat' Vami spominané
informacie, viete si jedine vyziadat’
kompletné vyuctovanie za cely by-
tovy dom, stiahnut’ si z katastra jed-
notlivé plochy bytov a priblizne vy-
ratat), ktory byt je ako asi zat'azeny.
V suvislosti s vykonanygmi pracami
podl'a obtiaznosti pri tom ktorom
byte to nie je mozne. Budete si to
ale musiet’ urobit’ sami, lebo toto
z dovodu obtiaznosti takychto vy-
poctov, naozaj nie je ani v pravomo-
ci a moci spravcu ani dodavatel'skej
firmy.

Poprosila by som Vas o vyjadrenie
sa ako postupovat, ak jeden vlast-
nik bytu by si chcel odkupit’ ¢ast’
podkrovia pod strechou, ktoré je te-
raz spoloénym priestorom.

V prvom rade je potrebneé ziskat’
suhlas vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom
dome ako hovori zakon €. 182/1893
Z.z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov v § 14b:

(3) Suhlas v&etkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome sa
vyzaduje pri rozhodovani o zmluve o
a) prevode vlastnictva nebytového
priestoru, prilahlého pozemku, pris-
lusenstva alebo ich ¢asti, ktore su v
podielovom spoluvlastnictve vlast-
nikov bytov a nebytovych priesto-
rov v dome

Nasledne je potrebne uzatvorit’

www.tzbportal.sk

Zmluvu o vstavbe, kde nam znova
ten isty zakon definuje:

(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 nebytového priestoru
v dome, vstavbe alebo nadstavbe
novej spolocnej ¢asti domu, nového
spolocného zariadenia domu alebo
nového prislusenstva, alebo o ich
zmene; ak sa rozhoduje o nadstavbe
alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, vyZzaduje sa zaroven suhlas
vSetkych vlastnikov bytov a ne-
bytovych priestorov v dome, ktori
maju s nadstavbou alebo vstavbou
bezprostredne susedit’.

Zvytajne  vlastnikov  zastupuje
spravca / spolocenstvo. Nasledne si
dany vlastnik musi vybavit’ staveb-
neé povolenie a priestor skolaudovat'.
Novovytvoreny priestor na zéklade
zmluvy o vstavbe, kolaudacného
rozhodnutia sa zapiSe do katastra
s tym, Ze sa budu musiet’ zmenit’ aj
ostatngm vlastnikom listy vlastnic-
tva kvéli zmenam spoluvlastnickych
pomerov.

Do katastra nehnutelnosti sa
vlastnictvo k bytom a nebytovgm
priestorom, ktoré vznikli na zéklade
zmluvy vstavbe zapisuje zdznamom
podla § 34 a v spojeni s ustanove-
niami § 46 zakona €. 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a ingch prav k nehnu-
telnostiam (katastralny zakon).
Podmienky zapisu rozostavanych
bytov a nebytovych priestorov
upravuju ustanovenia § 46 ods. 5a 6
katastralneho zakona. Zarover bude
potrebne prepocitat’ vsetkym viast-
nikom zalohove platby.

Suctasne je potrebne davat' pozor
na to, Zze vlastnikovi rozostavaného
bytu nevyplyvaju prava a povinnosti
vyplyvajuce zo zékona ¢&. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebyto-
vych priestorov az pokial' neskolau-
duje dany byt.

Co sa tyka ceny, je potrebné a aj
vhodné stanovit’ ju trhovo a najst’
taky prienik, ktory je vhodny tak pre
buduceho majitel's, ako aj pre ostat-
nych majitel'ov bytov a nebytovych
priestorov.
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Odborny seminar na Sirave:
OBNOVA BYTOVYCH DOMOV 2025

ZvysSovanie odbornej Urovne spravcoyv, spolocenstiev vlastnikov, zastupcov vlastnikov a zamestnan-
cov spravcovskych spolocnosti je vzdy dobrgm smerom, ktorgm sa ta — ktora spravcovska spoloc¢-
nost’ smeruje. Vzdeldavanie ne neustaly proces, ktorému niet konca — kraja. Trpezlivost’, a kazdo-
denna ,mravencia“ praca je jedingm sp6sobom, ako zvySovat’ uroven tych, ktori v sprave plnia rézne
ulohy. Sme radi kazdému spravcovi, ktorg venuje svoju energiu a venuje ju organizovaniu odbornych
seminarov a vzdelavaniu vSetkych, ktorgy maju ¢o - to doé€inenia so spravou.

Deviaty ro¢nik  zdrojov, realizacnych stavebnych spolocnosti, spoloc-
odborného se- nosti z oblasti modernizacie vyt'ahov, z oblasti vgmeny
minara ,0bnova rozvodov vody a plynu, ¢i umyvania fasad bytovych do-
bytovych domov  mov. Ugastnikov seminara bolo preto netrekom. Zo stra-

2025" sa uskutocnil
295.2025 v hoteli

ny bytoveho druzstva bol preto zorganizovany autobu-
sovy odvoz, za ¢o boli u¢astnici organizatorovi seminara

Glamour na Zem-
plinskej Sirave. Or-
ganizovalo ho, tak,
ako po iné roky,
Stavebné  bytove
druzstvo v Micha-
lovciach, nha cele
s Ing. Petrom Go-
zom, ktorého tim je
znamy perfektnou
organizaciou, pre-
ciznostou v komu-
nikacii a preto necu-

vd'agni.  Utastnici
boli cely den po-
zorhi, a ¢o sa nevid{
véade, v mnohych
pripadoch intenziv-
ne diskutovali.

Partnerov semina-
ra bolo tiez mnoho.
Za fasady nechy-
bali zname spoloc-
nosti ako CERESIT,
BAUMIT, ALIMISTR

¢i HOUSE PRO. Stu-
packy a rozvody
zastupoval UPO-
NOR a PROSERVIS,
vytahy prezentoval
OTIS a Vyt'ahy Zemplin. Novgmi témami bola fotovoltika,
ktoru prezentovali PV Solaris a Antik. Reprezentanti fi-
riem sa venovali zastupcom vlastnikov a spolocenstvam
pri svojich stolikoch, nechybali vyéerpavajuce odpovede
ale ani dobra nalada a vesely duch seminara, ktorym je

do, Ze sa seminara
zUctastiuje z roka
na rok viac firiem aj
ucastnikov.

Rovnako ako pocas
predchadzajucich
rocnikov, sStrukturu
tvorili 20 — minuto-
vé prednasky spo-

lo€hosti z oblasti tato akcia znama.
komplexnej obnovy Blahozelame OSBD Michalovce, konkrétne panu GoZovi
bytovych domov a jeho timu k skvelo zorganizovanej akcii a prajeme im

a to z oblasti za-
teplovacich syste-
mov, alternativhych

do buducna mnoho uspechov!

Eugen Kurimsky

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov



SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 3/2025

)

Ked' zateplenie zmensi balkon, mézete ho
opat zvacsit
Moderné hlinikové zabradlie PEKSTRA prinasa chytré riesenie

Mnohi majitelia bytov v panelovych domoch poznaju ten pocit: po zatepleni fasady sa balkdn zrazu
zda mensi a stiesnenejsi. Izolacia sice Setri energiu, no ¢asto ,,ukroji“ aj niekol'’ko centimetrov z hibky

lodzZie. To mozZe byt’ citel'né hlavne pri mensich balkdonoch, kde sa pocita kazdy centimeter.

Nastastie existuje elegantné rie-
Senie, ktoré vrati balkénu strateny
priestor a navyse mu doda moder-
ny vzhlad. Ceskd firma PEKSTRA
vyvinula vlastny systém hlinikovych
profilov, ktory umoZzriuje predsadit’
zabradlie pred pévodnu konstrukciu
az o 18 centimetrov. To znamena, ze
aj po zatepleni si mézete uzivat rov-
nako vel'ky balkon ako predtym — a
to bez zlozitych stavebnych uprav.

Ako to Funguje?

Zabradlie nie je uchytené priamo
nad podlahou, ale je vysunuté sme-
rom von pred fasadu domu. Tento
technicky detail je nenapadny, no
pouzivatel'om prinasa vel'ky komfort
— podlahova plocha lodZie sa zva&si,
bez potreby burania ¢i zasahov do
statiky domu.

PEKSTRA ponuka dve

varianty montaze:

- Zabradlie prekryva celu podes-
tu, ¢o zaist'uje Cisty vzhl'ad a
viac sukromia.

- Zébradlie zatina az nad podes-
tou, €o ocenia ti, ktori maju radi
vzdusnejsi priestor a viditel'nu
hranu lodzie.

|" T ' !_IHL b |

Vyber stylu uchytenia aj farebnos-
ti je plne na vas. Hlinikové profily
mozno upravit’ v l'ubovolnom odtie-
ni podla vzorkovhika RAL, povrch
moze byt eloxovany alebo lakovany.

Skleneneé vyplne su dostupne v cirej,
mlie¢nej aj dymovej variante — zale-
Zi len na tom, kol'ko sukromia alebo
svetla si Zelate.

Bezpecnost aj moderny
dizajn

Predsadené zabradlie PEKSTRA je
certifikované, spifia vietky bezpet-
nostné normy a je vhodné tak pre re-
konstrukcie panelovych domov, ako
aj pre noveé bytove projekty. Okrem
funkénosti zaujme aj elegantngmi li-
niami, ktore ladia s kazdou fasadou.

www.tzbportal.sk

Pre SVB, bytove druzstva aj jednotli-
vych majitelov bytov je toto riesenie
zaujimavou moznostou, ako balkan
nielen omladit, ale najma zvacsit’
a sprijemnit’ jeho uzivanie. Pretoze
kazdy centimeter na balkéne sa po-
Cita — a vd'aka chytrému zabradliu
PEKSTRA si ho mozete dopriat’
naplno.

Firma Kaczer je vghradnym zastup-
com znacky PEKSTRA pre Slovensku
republiku.

Viac info najdete na www.kaczer.sk

HEGZE IR

=PEKSTRA

pre viac informacif
nascanujte QR kad




Adresna energopomoc: ked' stat vie

presne a my nie

V juni tohto roku sme v ramci nasho seminaru Co zaujima spravcov informovali o prijatom zakone
€. 71/2025 o poskytovani udajov na ucel adresnej energopomoci. Dany zdkon s ucinnost'ou
od 11. aprila 2025 upravoval podmienky poskytovania udajov o koncovych odberateloch na ucel
ziskavania, zhromazd'ovania, spracuvania, uchovavania a vyhodnocovania informacii o oso-
bach, ktoré tvoria spoloénd domacnost’, a o ich prijmoch, potrebngych na posudenie miery ohro-
zenia energetickou chudobou, a na ucel pripravy systému poskytovania adresnej energopomoci

(zakon &.71/2025, § 2).

Rozoberali sme znenie tohto zakona a poukazovali na
dolezité body, ktoré sa tykaju spravy bytov a nebyto-
vych priestorov. Ak sa pozrieme opéat’ na znenie tohto
zakona, § 3 ods. 2 nam definoval, Ze dané udaje sa maju
poskytovat’ bezodplatne, na Ziadost ministerstva v roz-
sahu a spOsobom uvedenom v ziadosti o poskytnutie
udajov. O aké udaje sa presne jednalo nam stanovoval
§ 4 ods. 1 pism. |, ktory pre spolo€enstva vlastnikov by-
tov a nebytovych priestorov a pre fyzické a pravnické
osoby vykonavajuce spravu bytového domu definoval
takyto rozsah udajov:

1. univerzalny identifikator odberného miesta,

2. adresa odberneho miesta,

3. meno, priezvisko a datum narodenia vlastnika od-

berného miesta,

4. meno, priezvisko a datum narodenia koncoveho

odberatel'a na odbernom mieste,

5. spotreba komodity za obdobie,

B. cena za spotrebovanu komaoditu.

Tento zékon teda poukazoval uz v aprili na to, Ze Minis-
terstvo hospodarstva Slovenskej republiky bude poza-
dovat’ takéto udaje pre poskytnutie adresnej energopo-
moci.

V poslednych drioch sme vSak opat’ svedkami prijatia
navrhu zakona o adresnej energopomoci s havrhova-

nou ucinnost'ou od 1. oktdbra 2025. Tento zakon navr-
huje zrusit' doteraz platny zakon ¢. 71/2025 o posky-
tovani udajov na ucel adresnej energopomaoci z aprila
tohto roka (8 16). Navrh zakona okrem detailnejsieho
popisu zakladnych pojmov tykajucich sa tejto legisla-
tivy definuje kto je zahrnuty pod pojem ,energeticka
domacnost™ a ¢o je potrebne rozumiet’ pod jej bonitou.
Vo svojej druhej casti vymedzuje adresnd energopomoc
cez pravo na fiu, spdsob poskytovania, forma a rozsah ¢i
moznosti oznamenia a namietok.

Pre oblast’ spravy je doélezité zamerat’' sa na § 5, kde
sa pise:

(2) Prospech z adresnej energopomoci moze energe-
ticka domacnost’ mat’ aj vtedy, ak prijemcom adresnej
energopomoci je spravca bytového domu alebo spolo-
¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestoroy, ak
ide o odber elektriny sluziacej na uzivanie spolocnych
Casti a spolocnych zariadeni bytoveho domu, ktore je
spojene vylucne s uzivanim bytov, nebytovych priesto-
rov alebo spolo€nych casti a spolocnych zariadeni by-
tového domu odberatelmi elektriny v domacnosti.

Zaroven aj Stvrta cast’' v 811 Prava a povinnosti vybra-
nych subjektov stanovuje, Ze:

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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(9) Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a fyzicka osoba alebo pravnicka osoba vy-
konavajuca spravu bytoveho domu su okrem povinnosti
podl'a odseku 7 povinni:
a) kazdoroéne do 31. decembra informovat’ kazdého
konecneho spotrebitela tepla o priemernej vyske
prepocitanej jednozlozkovej ceny tepla uplatfiovanej
v prislushom kalendarnom roku a sucasne o pred-
pokladanej vyske prepocitanej jednozlozkovej ceny
tepla uplatfiovane] v nasledujucom kalendarnom
roku dorucenej dodavatelom tepla podla odseku
8 pism. a),
b) zabezpetit’ vedenie evidencie adries pobytov ko-
necnych spotrebitelov tepla dodavaného prostred-
nictvom systému centralizovaného zasobovania
teplom v sulade s registrom adries, ak je konecngm
spotrebitel'om tepla domacnost,
c) evidovat’ &islo bytu, ak je uréené a ak je konecngm
spotrebitel'om tepla domacnost’' v bytovej jednotke,
d) predkladat’ ministerstvu hospodarstva v rozsa-
hu, sp6sobom a v terminoch, ktoré uréi ministerstvo
hospodarstva, udaje o cene tepla rozpocitavanej
konec¢nému spotrebitel'ovi tepla dodavaného pro-
strednictvom systému centralizovaného zasobo-
vania teplom, ak je konec¢nym spotrebitelom tepla
domacnost’,
e) uvadzat’' na predpise mesacnej zalohove] Uhrady
za uzivanie bytu aktualne uplatfiovanu prepocitanu
jednozlozkovu cenu tepla a prepocitanu jednozloz-
kovu cenu tepla uplatfiovanu do 31. decembra 2025.

Rozsah poskytovanych udajov pre Ministerstvo hos-
podarstva Slovenskej republiky koresponduje v tomto
navrhu zakona s uz prijatym zakonom €. 71/2025 o po-
skytovani udajov na ucel adresnej energopomaci s tym,
e doplifia poskytovanie o automatizovany sposob. Pod-
mienky poskytovania budd uvedene v Ziadosti a pro-
strednictvom informacnej technoldgie verejnej spravy
urcenej Ministerstvom hospodarstva Slovenskej repub-
liky. V § 13 ods. 6 pism. m je definovany rozsah udajov
obdobne s doteraz fungujucim zakonom ¢. 71/2025
o poskytovani Udajov na ucel adresnej energopomoci:

www.tzbportal.sk

1. univerzalny identifikator odberneho miesta,

2. adresa odberného miesta v sulade s § 11 ods. 9
pism. b) a c),

3. meno, priezvisko a datum narodenia vlastnika od-
berného miesta,

4. meno, priezvisko a datum narodenia koncového
odberatel'a na odbernom mieste,

5. spotreba komodity za obdobie,

B. cena za spotrebovanuy komoditu.

Ako sa pise v predkladacej sprave, cielom navrhu zako-
na je vytvorenie ramca pre poskytovanie adresnej ener-
gopomoci dotknutym energetickym domacnostiam
a ich ochrana pred skokovitym narastom uhrad za elek-
trinu, plyn a teplo, ked' koncom roka 2025 déjde k ukon-
ceniu plosSnej kompenzacie nakladov na energie.

Znova teda vidime, Zze sme svedkami zmien a navrhov
zakona, ktoré sa predkladaju na rokovanie vlady Slo-
venskej republiky bez predoslej odbornejsej diskusie.
V sprave o ucasti verejnosti na tvorbe pravneho pred-
pisu sa pise, ze:

.Pri tvorbe zakona sa konzultovalo s dotknutymi sub-
Jjektmi, ktoré poskytuju infarmacie z ich infarmacnych
systémov, dalej s relevantngmi Gcéastnikmi trhu (doda-
vatelia elektriny, plynu, tepla, prevadzkovatelia distri-
bucénych sustav, organizator kratkodobeho trhu s elek-
trinou, najvacsi vyrobca elektriny, zaujmovée zdruZenia
dodévatel'ov, spravcovskych spolocnosti a d'alsi] v zéuj-
me nastavenia vhodneho a funkéneho systému adres-
nej energopomoci.”

My sme vsak neboli nijako prizvani ani kontaktovani.
Boli by sme poukazovali napr. na doplnenie tohto navrhu
zakona tak, aby spravca vedel splnit’ poziadavky minis-
terstva aj pre byty, ktoré su odpojené od centralneho
zdroju tepla, ¢o nie je nijako rieSené. Dbévodova sprava
predkladaného navrhu zakona sama priznava pozitivhy
aj negativny vplyv na rozpocet verejnej spravy a znova
je koncipovanie navrhu zakona v rovine stanovenia po-
vinnosti pre dotknuté subjekty. Uvidime teda, ked' za-
¢nu chodit’ prve ziadosti zo strany ministerstva nasim
spravcom, ako sa cely system ich prace zahlti. Samo-

zrejme opat’ bezodplatne.
& /ScUN

Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD.
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Predstavujeme: nelco — univerzalny
modul na komunikaciu spravcu

s vlastnikmi
Moderny pristup v sprave domov

Firma, ktord vam chceme predstavit’ v nasledujucich riadkoch, je spolocnost’ CoRect Plus, ktord mno-
hi z vas poznaju pod nazvom portalu ,najomne.sk“. Vyspovedali sme pana Ing. Vladimira Draveckého,
ktory je autor portalu a ponuka spravcom komplexného pomocnika pri sprave budov.

Elektronicka komunikacia s vlastnikmi bytov

Elektronické
hlasovanie

Mailova
komunikacia

AKky je podla Vas vyznam elektronickej
komunikacie?

V sutasnosti zaznamenavame rastuci vyznam digita-
lizacie. Elektronicka komunikacia meni sptsob, akym
spravcovia kamunikuju s vlastnikmi, od tradiénych nas-
teniek k digitédlnym portalom. Samotny vgyznam spociva
v efektivite a Uspore nakladov.

Aké sa prinosy?

Digitalizacia znizuje naklady na tla¢, distribuciu a admi-
nistrativu, pricom elektronizacia urychl'uje tok informa-
cii medzi vlastnikmi a spravcami. Za délezitu pokladame
transparentnost’ a dostupnost’.

powered by CoRect Plus

Elektronické
dorucenie
> " dokumentov
do schranky
vlastnika

Elektronickeé
dorucenie
roc. vyuctovania

Prinosom online komunikacie je aj to, Ze elektronicka
komunikacia umozfiuje vlastnikom pristup k délezitgm
informaciam 24/7, €o zvysuje dbveru voci spravcovi.

Viete nam predstavit Vas modul nelco?
Radi predstavime citatelom univerzalny komunika¢ny
nastroj, ktory je nezavisly na pouzivanom informacnom
systéme spravcu. Je uréeny pre spravcov bez ohl'adu na
to, kol'ko bytov spravuje ako aj pre spolocenstva vlast-
nikov bytow.

nelco — modul na komunikaciu spravcu s vlastnikmi,
ma mnozstvo vghod. V kratkosi zhrnieme nasledovné
vyhody nasho modulu:

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

powared by CoRect Plas s.1.0

Nezavisla komunikacia s vlastnikmi resp. s domami

Evidencia Ziadosti o elektronicku komunikaciu, po-
danych a potvrdenych spravcovi, prostrednictvom
webu

Zverejnovanie dat o byte z 'ubovol'neho informac-
neho systemu spravcu na web bez osobnych uda-
jov [platby, upomienky, predpisy, odpoctty SV, TV
a UK, tvorba a ¢erpanie FO..)

zasielanie dokumentov do schranky vlastnika (evi-
dencia spisov vlastnika) ], s potvrdenim prevzatia.
pisomné hlasovania elektronicky (priprava, eviden-
cia, odoslanie, vysledky )

zverejfiovanie dokumentov do Zivota domu (zapis-
nice, zmluvy, faktury, fotodokumentacia...)
Elektronické dorucenie roéného vyuctovania, s po-
tvrdenim prevzatia

Mailova komunikacia

www.tzbportal.sk

zasielanie individualnych emailov na meno
hromadnée emaily — na celé domy alebo vchody
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Aké vyhody poskytuje Portal najomne.sk?
= Pristup k udajom o byte pre vlastnika 24/7 (platby,

upomienky, predpisy, odpoéty SV, TV a UK, tvorba

a terpanie FO...)

Vlastnici a ndjomnici maju online pristup k ozna-

mom, zmluvam, domovym schddzam, k vyuctova-

niam a d'alsim dokumentom kedykol'vek

Nastroje na elektronicku komunikaciu s vlastnikmi

= Portal umoZzfiuje spravcovi a vlastnikom komuniko-
vat’ prostrednictvom oznamov, mailovych sprav a
zdiel'ania suborov v digitalnej forme

= Individualny pristup

= Kazdy pouzivatel sa registruje cez aktivacny kl'G¢,
¢im je zabezpectena ochrana Udajov a pristup len
opravhenym osobam

ve

Kde sa vedia dozvediet nasi

o Vasich produktoch?

Blizsie a presnejsie predstavime nase produkty na kon-
ferencii ,Sprava budov — jeser 2025" v BeSenovej, kam
véetkych srdetne pozyvame. Na konferencii presne
ukazeme, ako nas portal funguje, ako sa s nim komuni-
kuje v rozhrani spravcu aj vlastnikov.

Citatelia

Tesime sa na stretnutie!

pre viac informacif
nascanujte QR kod

najomne.= i<
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Plus s.r.o.

'}l,lﬂ.ll"“' O PR R L KRl

(]

|
‘ I Ay e PSR

PTG P kAT S

trrind oA TR AT VO T




SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 3/2025

®

25 rokov cinnosti OZ Zdruzenia
pre zateplovanie budov

Obnova budov, ako systémovy proces vo vystavbe, sa na Slovensku zacala uskutocfiovat’ v roku
1992. Na Pilothom projekte 332 bytovych jednotiek Bratislava-Kramare sa po prvykrat celoplosne
obnovil obvodovy plast’ na desiatich bytovych domoch od 5 vyrobcov tepelnoizolacnych systémov
s tepelnou izolaciou na baze expandovaného polystyrénu (EPS) a mineralnej viny (MW] s mineralny-
mi a akrylatovgmi omietkami. Dominantne sa pozornost’ venovala obnove bytovych domov s cielom
zniZzenia spotreby tepla/energie na vykurovanie a pripravu teplej vody, zlepSenie tepelnotechnickych
vlastnosti obvodovych a stresnych plast'ov, odstranenie hygienickgch nedostatkov, odstranenie za-
tekania najma skarami stykov panelovych budov, odstranenie zatekania plochymi streSngmi kon-
Strukciami, zvgsSenie bezpecénosti a prediZenie Zivotnosti budov. Obgianske zdruzenie ZdruZenie pre
zatepl'ovanie budov vzniklo ako désledok potreby spoluvytvarania podmienok na zabezpecovanie
kvality zatepl'ovania obvodovych plast'ov. Zatepl'ovanie obvodovych plast'ov budov je vgznamnygm
procesom pri uskuto€novani obnovy obalovych konstrukcii budovy a zlepSovani energetickej hospo-
darnosti budov vSetkych kategorii budov.

Registracia Stanov Obcianskeho
zdruzenia Zdruzenie pre zateplo-
vanie budov — 0Z ZPZ sa vykonala
na Ministerstve vnutra Slovenskej
republiky dha 28. septembra 2000
pod ¢&islom spisu VVS/1-900/90-
17416. Od tohto terminu sa odvija
¢innost’ zdruzenia. 0Z ZPZ zacalo
svoju ¢innost’ v roku 20071, kedy sa
v aprili konalo mimoriadne a v juni
2001 prvé riadne valné zhromaz-
denie. 0Z ZPZ je nezavislé profe-
sijné obcianske zdruZenie pravnic-
kych a fyzickych ostb pbdsobiacich
v oblasti zateplovania obvodovych
plastov budov. Zdruzuje vyrobcov
systemov ETICS, vyrobcov kompo-
nentov ETICS, zhotovitelov a ex-
pertov v tejto oblasti. 0Z ZPZ ma v
sucasnhosti 22 ¢lenov, z toho 9 riad-
nych ¢lenov (vratane 1 experta) a 12
pridruzenych ¢lenov. 0Z ZPZ ma aj 1
c¢estheho c¢lena. Je dolezité uviest,
Ze zakladajucich ¢lenov bolo 13, ale
riadni ¢lenovia Baumit, Caparol, Edi-
soh, Weber-Terranova, TSUS a pri-
druzeni Austrotherm a BEKWOOD-
COTE su stale ¢lenmi OZ ZPZ.

Cinnost' zdruZenia sa zameriava
na technicku, publikaénu a vzde-
lavaciu €innost’ a tak na podporu
rieSenia problémov a spresfiovanie
poziadaviek suvisiacich s kvalitou
vonkajsich tepelnoizolatnych sys-
témov (angl. External Thermal Insu-
lation Composite Systems — ETICS)
a komponentov ETICS pri ich uva-
dzani na stavebny trh. Rovnako sa
¢innost’ zameriava na urover navr-
hovania a zabudovania ETICS ako
zlozeného stavebného vyrobku do
stavby. ZdruzZenie poskytuje po-

znatky a informacie odbornej a laic-
kej verejnosti. 0Z ZPZ spolupracuje
s odbornymi organizaciami a zdru-
zeniami v SR, s Cechom pro zatep-
lovani budov CR a Eurdpskou asoci-
&ciou ETICS — EAE (ktorej je élenom
od roku 2009] s cielom zjednocova-
nia postupov aplikacie ETICS pri vy-
stavbe a najma obnove budov.

0Z ZPZ v priebehu uplynulych 25
rokoch podporilo spracovanie via-
cerych technickych noriem, bolo
organizatorom alebo partnerom od-
bornych akcii zameranych na obno-
vu budov a zabezpecovalo vydanie
mnohych odbornych publikacii ako
podkladov a pombcok pri odbornegj
¢innosti autorizovanych inzinierov
a architektov, odborne spésobilych
os0b, ale aj vlastnikov a spravcov
budov a dalsich odbornikov pb-
sobiacich vo vystavbe. Vysledky
z analyz poskytujucich informacie
0 rozsahu zateplovania a obnovy
budov su jedine¢ngm a dolezitgym
podkladom na spracovanie navrhov
planov a stratégii obnovy budov v
SR.

Délezita je angazovanost' zdruze-
nia a jej clenov v oblasti zvySovania
kvality a systémovej lojality ETICS
pri zabudovani ETICS v kontexte ce-
Iého obalu budov. 0Z ZPZ ma takto
nezastupitelné miesto pri vytvarani
a spresnovani podmienok uskutoc-
fiovania obnovy budov v SR. Vysled-
ky €innosti dosiahnuté s finanénou
podporou iba ¢lenov 0Z ZPZ su odo-
vzdané na vyuzitie v rovhakej miere
nec¢lenom, firmam, organizaciam,
Sirokej odbornej a laickej verejnosti.
Podla agregovanych informacii,

ktoré ma 0Z ZPZ k dispozicii, sa za
posledné roky (2022-2024) na Slo-
vensku kazdoro€ne zabuduje ETICS
v rozsahu 8,0 milionov m2, ¢ize sta-
bilne sa uskutocnuje zateplovanie
priblizne v rozsahu 1,5 m? na obyva-
tel'a. Z celkového rozsahu 80 % po-
diel maju tepelnoizola¢né systémy,
ktoré na trh uvadzaju vyrobcovia -
¢lenovia 0Z ZPZ. Clenmi 0Z ZPZ su
aj dominantni vyrobcovia kompo-
nentov, tepelnych izolacii na baze
EPS, MW ako aj dosiek z fenolovej
peny, mechanickych pripeviiova-
cich prvkov a kompletizacnych pro-
filov. Na zabudovani ETICS na stav-
bach sa 85 % podiel'aju zhotovitelia
s licenciami viazangmi na systemy
uvadzane na trh riadnymi ¢lenmi 0Z
ZPZ.

Zateplovanie pomocou ETICS ako
vyznamna sucast’ obnovy budov, sa
na Slovensku uskutognuje 33 rokov.
0Z ZPZ navrhlo do S¢itania obyva-
telov, bytov a domov (SOBD), ktoré
sa uskutocnilo k 31. decembru 2020,
zaradit’ otazky suvisiace s uskutoc-
nenim obnovy bytovych a rodin-
nych domov. Z vysledkov SOBD 2021
vyplyva, ze obvodovy plast’ malo
zateplenych 34, 84 % rodinnych
domov a 5746 % bytovych domov.
Pokial' sa hodnotil rozsah zateplenia
obvodovych plastov podla bytoy,
tak je tento rozsah pri rodinnych
domoch 34,99 % a pri bytovych do-
moch az 69,23 %. Treba véak dodat’,
Ze sa poziadavky na Uroven tepelnegj
ochrany v priebehu rokov sprisho-
vali a v dosledku toho sa menil aj
dopad na znizovanie potreby ener-
gie na vykurovanie.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Zasadne mozno hovorit’ o 10 eta-
pach vygvoja vonkajSich tepelnoi-
zolagnych kontaktnych systémovw.
Aspekty vplyvu na toto rozdelenie
su rozne. ETICS je zlozeny stavebny
vyrobok, na ktory sa vzt'ahuju po-
ziadavky a podmienky vSeobecne
platné pre uvadzanie stavebnych
vyrobkov na trh a zohl'adnit’ je treba
aj podmienky a poziadavky platné
na zabudovanie ETICS do stavby.
Neopomenutelngm hl'adiskom su aj
poziadavky, ktoré platia pre jednot-
live komponenty. ETICS na sloven-
sky trh dodava priblizne 15 vyrob-
cov. Z tohto poctu su v sucasnosti
10 vyrobcovia ¢lenmi 0Z ZPZ.

Vonkajsi tepelnoizolacny kontaktny
system ako zlozeny stavebny vyro-
bok ETICS, sa na trh uvadza na zak-
lade prislusnych technickych posu-
deni ETA spracovanych a vydanych
podl'a eurdpskeho hodnotiaceho
dokumentu EAD 040083-00-0404.
ETA moze zahfiiat’ vyrobky rovna-
kého ucelu pouzitia s odlisujucimi
sa niektorymi vlastnost'ami, hrub-
kou, zrnitost'ou plniva a pod. EAD
zahrna skusky, ktorgmi sa preuka-
zuju podstatné vlastnosti a ich pa-
rametre. Vyrobca ETICS je povinny
pri uvadzani konkrétneho zlozene-
ho vyrobku poskytnut’ vyhlasenie
o parametroch, ktorym potvrdzuje
deklarovane hodnoty jednotlivgych
parametrov. Jednotlivé ETA sa odli-
Suju najma podla tepelnoizolagného
materialu. Na kvalitu ETICS ma vplyv
rozsah preukazovania poZadova-
nych parametrov. Ocakava sa, Ze
este v tomto roku nadobudne plat-
nost’ modifikované EAD 040083-01-
0404 pre ETICS s rozsirenim ove-
renia vlastnosti o pevnost’ v Smyku
a modul v Smyku. Pripomienkovania
navrhu modifikovaného EAD sa zu-
Castnilo aj 0Z ZPZ.

Uvadzanie ETICS na trh ovplyvnuju
technické normy. Fyzikalne a mecha-
nické vlastnosti deklaruje vyrobca
ETICS prostrednictvom parametrov.
Parametre jednotlivych komponentov
sa posudzuju na zaklade skusobnych
postupov uvedenych v eurdpskych
harmonizovanych normach. Napr. pre
tepelnoizolacne vyrobky z mineralne;j
viny (MW] plati STN EN 13162, pre vy-
robky s expandovaneho polystyrenu
(EPS) STN EN 13163.

0Z ZPZ podporilo spracovanie narod-
nej technickej normy STN 73 2901:

2008 Zhotovovanie vonkajsich te-
pelnoizolaénych kontaktnych systé-
mov (ETICS). Poziadavky na navrho-
vanie a zhotovovanie ETICS prislusne
ovplyviuju zmeny parametrov podla
zakladnych poziadaviek na stavby.

V désledku zmien v oblasti tepelnej
ochrany a protipoziarnej bezpecnos-
ti bola predmetna technicka norma
revidovana a platila ako STN 73 2901:
2015 a v sucasnosti predmetna nor-
ma plati v zneni revidovanej normy
STN 73 2901 2023. Nadvazne bola
revidovana aj norma o spolo¢nych
ustanoveniach protipoziarnej bezpec-
nosti, ktora v sucasnosti plati v zneni
STN 73 0802: 2023. Zmeny zavede-
ne reviziami tepelnotechnickej nor-
my (v stéasnosti plati STN 73 0540-
2+Z1+Z2: 2019) mali dopad na hrubku
tepelnej izolacie v ETICS. Ovplyvnilo
to potrebu spreshovania poziadaviek
na tepelneé izolacie, ale aj na vypocet
poctu a druhu mechanickych prvkov
prikotvenia ETICS. S podporou 0Z ZPZ
sa spracovala STN 73 2902: 2012 a jej
revizia STN 73 2902: 2025 urcujuca
minimalny a maximalny pocet rozper-
nych kotiev a spésoby kotvenia a d'al-
sich druhov mechanickych kotviacich
prvkov. Na zabudovanie tepelnoizo-
latnych vyrobkov do stavby plati su-
bor aplikacnych noriem STN 72 7221-x
Tepelnoizolaéneé vyrobky pre budovy.
Pre vyrobky na baze EPS plati STN
72 7221-2: 2021. STN 72 7221-4: 2020
platna pre vyrobky na baze MW bola
spracovana s podporou 0Z ZPZ.

Zmeny, ktoré mali a maju dopad na
upravy, spresnovanie, rozsSirovanie
a sprisfiovanie poZziadaviek na ETICS
vel'mi uzko suvisia so smernicou
o energetickej hospodarnosti bu-
dov. Boli to najmé znenia smernice
2010/31/EU a 2018/844/EU, ktoré po-
zadovali znizenie potreby tepla/ener-
gie na vykurovanie a teda sprishova-
nie poziadaviek na hodnotu sucinitel'a
prechodu tepla obalovych konstrukcii
budovy. Sprisnenie poziadaviek malo
dopad na postupne zvySovanie hrub-
ky tepelnej izolacie v ETICS z povod-
nych 60 mm na priemernu hrubku 100
mm v roku 2014, 135 mm (EPS) v roku
2022,150 mm (EPS) v roku 2024, 160 -
200 mm MW po rolu 2016. Zmenil sa aj
podiel zabudovanych tepelnych izola-
cii z pévodnych 90 % EPS a 10 % MW
na B5 % EPS a 35 % MW v su¢asnosti.
Minimalny podiel (menej ako 1 %) ma
pouzitie dosiek z fenolovej peny hrub-
ky mensej ako 100 mm.

www.tzbportal.sk

0z ZPZ velmi uzko spolupracuje
s Technickgm a skuSobnym ustavom
stavebnym (TSUS), n.o. Dobrgm pri-
kladom su licencie pre zhotovitelov
Specialnych prac zabudovania ETICS,
ale aj balkonovych systemov na stav-
bach. Ked'ze sa zabudovanie ETICS do
stavby uskutognuje stavebnymi pra-
cami, zhotovenie ETICS sa musi usku-
tocnit’ tak, aby sa vykonalo v sulade
s existujucimi technickgmi normami.
TSUS ako akreditovany indpekény or-
gan rocne vykonava ingpekciu aspon
na dvoch stavbach prislugného zhoto-
vitel'a. V praxi to znamena zavaznost’
ur¢enu zhotovitel'ovi zabudovat' ETICS
a komponenty ETICS podla platnych
technickych noriem STN 73 2801, STN
73 2902, STN 73 0802 a STN 72 7221.
Zhotovitel' nesmie zabudovat’ v ETICS
iné vyrobky ako tie, ktoré sa uvadzaju
v dokumentacii vyrobcu ETICS podla
vydanej ETA alebo SK TP a v licencii
na zabudovanie ETICS. V su€asnosti
je v platnosti 361 licencii na zhotovo-
vanie ETICS, 23 na zhotovovanie bal-
kénovych systéemov a 63 na zabudo-
vanie otvorovych konstrukcii, ktore
vydal indpekény organ TSUS, n.o.
Jednotlive systemy su charakterizo-
vane kombinaciou hodnét mechanic-
kych vlastnosti ovplyvnenych najma
pouzitym tepelnoizolatnym vyrobkom
v ETICS.

Podl'a noriem STN 72 7221-2 a -4 je
mozne zabudovat' ETICS s tepelnou
izolaciou ako komponentom ETICS,
s ploSnou hmotnost'ou povrchovych
vrstiev < 20 kg/m2, €omu vyhovuju
tepelnoizolacne vyrobky overene na
podmienky pbsobenia v zabudova-
nom stave ako komponent ETICS:

- EPS (biely a sivy) do vysky
zabudovania 22,5 m: TR100,
Cs(10)70, BS115, $520, GM1000,
objemova hmotnhost’ min. 13,5
kg/m3 a

« MW do vysky =zabudovania
30 m: TR10, CS(10)30, SS10,
GMS500, objemova hmotnost’
min. 80 kg/m3.

- Zavedenie poziadavky na pev-
nost’ v tahu TR10 sa uskutoc-
nilo na zaklade skusSok podpo-
rovanych 0Z ZPZ. S tgm suvisi
aj vykonanie skusok na zistenie
dopadu narastu hrubok dosiek
MW na zmenu mechanickych
vlastnosti.

+ Vlastnosti ETICS s tepelhou
izolaciou na baze PUR, PF
a pod. su uvedeneé v Technickej
informacii €. 11 vydanej 0Z ZPZ.
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0Z ZPZ zabezpetilo vykonanie nie-
kol'kych strednorozmerovych sku-
Sok podla STN ISO 13785-1: 2010.
Na zaklade tychto skuSok sa pre te-
pelnoizolacné vyrobky na baze EPS
stanovila pripustnd max. hrubka
200 mm. Dalsie skusky sa vykonali
s cielom overit’ pouzitie poziarnych
zabran triedy reakcie na ohen as-
poh A2-s1, dO v ETICS triedy reak-
cie na oher aspon B-s1, dO s hrub-
kou viac ako 100 mm. Vysledky sa
uplatnili pri spracovani noriem STN
73 2901 a STN 73 0802. Okrem po-
zornosti venovanej pevnosti v t'ahu
pri tepelnoizolacnych doskach na
baze MW sa v spolupraci s CZB CR
venovala pozornost’ d'alsim mecha-
nickym vlastnostiam dosiek MW.
Vzhl'adom na mechanicke vlastnosti
ovplyvnené hrubkou tepelnej izola-
cie, sa stanovila maximalna hrubka
dosiek MW v ETICS na 200 mm.

Pri  uplatneni tepelnoizolacnych
dosiek na baze MW vagsich hrubok
(100 az 200 mm) je z hl'adiska pre-
nosu zat'azenia okrem deklarova-
nych mechanickych vlastnosti te-
pelnej izolacie, [pevnosti v tahu TR
a pevnosti v tlaku CS(10]), potrebné
deklarovat’ aj Smykove vlastnosti
tepelnej izolacie podl'a navrhu mo-
difikovaného EAD 040083-01-0404.

Pri tepelnej izolacii na baze MW ma
na $mykoveé vlastnosti vplyv smer
vlakien v zabudovanom stave. Do-
teraz sa v ETICS dominantne za-
budovavali dosky MW s vodorovne
usmernenymi vlaknami. Na trhu sa
vyskytuju aj dosky na baze MW so
zmiesanym (heterogénnym) usmer-
nenim vlakien. S podporou 0Z ZPZ
uskutocnili skusky dosiek MW so
zvislym vlaknom v zabudovanom
stave s mechanickymi vlastnos-
tami TR10 a CS[10)25. Vysledky
skusok preukazali, Zze takéto dosky
so zvislym smeraovanim vldken roz-
merov 500/1000, 600/1000 alebo

400/1200 mm je mozne zabudo-
vat’ do ETICS na zateplenie budov
maximalne do vysky 30 m, ale za
podmienky zhotovenia ETICS iba
povrchovou montaZzou a pouzitim
rozpernych kotiev s rozsirengmi ta-
niermi od stanovenej urovne. Pod-
robné podmienky poskytne TSUS,
n.o. a 0Z ZPZ v najblizsich dnoch
projektantom, stavebnym dozorom
a zhotovitelom ETICS. Zmeny budu
zapracovane aj do licen¢nych pod-
mienok na zhotovovanie ETICS. 0Z
ZPZ zaslalo na UNMS podnet na
spracovanie zmeny STN 72 7221-4.

Délezite je, aby platne poziadav-
ky vyssie uvadzanych technickych
noriem reSpektovali projektanti pri
spracovani projektovej dokumen-
tacie a zhotovitelia pri zabudova-
ni ETICS do stavby, ale aj vlastnici
a spravcovia pri objednavani spra-
covania projektovej dokumentacie
a zhotovenia zateplenia obvodového
plasta. Vzhladom na zabezpecenie
predpokladanej zivotnosti a funke-
nosti ETICS by vlastnici resp. sprav-
covia budov a osoby vykonavajuce
stavebny dozor musia pozadovat’
zabudovanie vsSetkych komponen-
tov ETICS, ktoré spifaju poziadavky
platnych predpisov a technickych
noriem s suvisiacich ETICS.

0Z ZPZ sa pocas vsetkych 25 ro-
kov €innosti kazdorocne zamerala
na vzdeldvanie a Sirenie informa-
cii pomocou publikacii. S vel'kgm
uspechom sa stretli Technickeé in-
formacie. Doteraz bolo vydanych
13, ktoré vychadzali kazdoro¢ne od
roku 2015. Tematicky sa zamerali na
publikovanie spravneho riesenia de-
tailov ETICS, osobitne poZziadaviek
na protipoziarnu bezpecnost' ETICS,
rieSenie zdvojenia ETICS, upozorne-
hia na nespravne rieSenia a vyskyt
nedostatkov, poziadavky tepelnegj
ochrany a energetickej hospodar-
nosti budov. Osobit-
ne je treba spome-
nut' dve jedinecné
publikacie, ktorgmi
su Ciselné udaje
o bytovych a neby-
tovych budovach
a projektove podkla-
dy [p6dorysy, rezy,
pohlady a detaily]
bytovych domov
jednotlivgch  typov,
konstrukénych sys-
témov a stavebnych

®

sustav uvedenych s dalSimi pod-
robnost'ami. Posledné tri technicke
informacie su vlastne komentarmi
k jednotlivgm normam (STN 72 7221,
STN 73 0802 a STN 73 2901 a STN
73 2902).

0Z ZPZ kazdorocne organizuje pre
zhotovitel'ov ETICS odborny semi-
nar. Zameranie je aj na informacie
suvisiace s inspekciami na stavbach
a licenciami na zhotovovanie ETICS,
okrem zamerania na aktualne prob-
[émy ETICS. KaZzdoro¢ne 0Z ZPZ or-
ganizuje pre svojich ¢lenov odborné
stretnutia zamerané na poskytnutie
aktualnych informacii o zmenach
v pravnych predpisoch, technickych
predpisoch, technickych normach
a rieseniach ETICS.

0Z ZPZ sa kazdorocne zucastriovalo
odborngmi konzultaciami a aj pred-
naskami pre laicku verejnost’ na
medzinarodnom stavebnom vel'trhu
CONECO a bolo aj partnerom konfe-
rencii poriadanych ako sprievodné
akcie predmetného vel'trhu. 0Z ZPZ
je partnerom medzinarodnej konfe-
rencie Tepelna ochrana budoy, ktora
sa kona v dvojrocnych intervaloch,
vzdy v hoteli Patria na Strbskom
Plese.

V roku 2024 0Z ZPZ spolu s CZB CR
zorganizovali |. medzinarodnu kon-
ferenciu o ETICS. V drioch 19. a 20.
novembra 2025 sa uskutocni |l
medzinarodna konferencia o ETICS
zamerana na pravne predpisy, na-
vrhovanie, zhotovovanie a udrzbu
ETICS. Konferencia sa bude konat’
v Bratislave, v hoteli Park Inn. Tesim
sa na stretnutie so véetkymi ucast-
nikmi, ktorgm je ETICS predmetom
ich profesionalnej cinnosti.

prof. Ing. Zuzana Sternova, PhD.
predsednicka 0Z ZPZ

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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II. MEDZINARODNA KONFERENCIA ETICS
Navrhovanie, zhotovovanie a Gdrzba ETICS

19. - 20. november 2025
Park Inn by Radisson, Bratislava

OZ ZdruZenie pre zateplovanie budov a Cech pro zateplovani budov CR Vas pri prileZitosti 25 rokov
cinnosti 0Z ZPZ pozyvaji na DRUHU MEDZINARODNU KONFERENCIU ETICS. Ciel'om konferencie
je prehlbit’ odborné znalosti o vonkajSich tepelnoizolacnych kontaktnych systémoch (ETICS), zdielat’
skusenostiz praxea diskutovat'o buducich vyzvach v oblasti energetickej hospodarnosti budov.

Hlavné tematické okruhy konferencie:

- Narodné a eurdpske predpisy a dokumenty tykajuce sa ETICS

+ Uloha ETICS pri zvySovani energetickej hospodarnosti budov

« ETICS ako zakladny nastroj v dotacnych programoch pre obnovu budov

« Mechanicko-fyzikalne, tepelnotechnické a protipoziarne vlastnosti ETICS
a komponentov ETICS

« Navrh, zhotovovanie a udrzba ETICS

« Zdvojovanie existujiuceho ETICS

- Dobré priklady zhotovenia obnovy budov s pouzitim ETICS

Program konferencie je urceny pre:

projektantov, zhotovitel'ov ETICS a stavebné firmy zamerané na obnovu budov, stavebnych dozorov,
investorov, viastnikov a spravcov budov, ako aj pre vsetkych odbornikov a zaujemcov o problematiku
ETICS.

Organizacné informacie:
Miesto: Park Inn by Radisson, Rybné namestie 1, Bratislava
Datum: 19. - 20. november 2025
) Jazyk konferencie: slovencina, cestina, anglictina
Ucast’: na zaklade registracie (blizSie informacie budu zverejnené Coskoro)
Organizacny garant: SSVTS, Clen ZSVTS, stavebna@zsvts.sk

Verime, Ze konferencia prinesie Ucastnikom inSpirativne poznatky,
nové odborné pohl'ady a impulzy pre kvalitnejSiu prax v oblasti ETICS.
Tesime sa na Vasu ucast’!

ZPZ
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wusonw
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Stretnutie zastupcov vlastnikov 4 7s.un
SBD Kosice IV dopadlo na vybornd

S odborngmi seminarmi a konferenciami sa akoby rozsypalo vrece. V poslednom obdobi robi men-
Sich mnozstvo seminarov pre svojich zastupcov vlastnikov, spolo¢enstva ¢i domovnikov &i aktivnych
vlastnikov nemalo spravcovskych firiem. Jednou z nich je Spravcovské bytoveé druzstvo Kosice 1V,
o ktorom sme pisali uz v niektorom z minulygch éisel. 2.10. 2005 usporiadalo pre zastupcov vlastnikov
odbornu konferenciu, ktora sa uskutocnila v koSickom Dome techniky.

V ramci seminara pripravili organizatori bohaty program,
ktory zahrnal prednasky odbornikov, prezentacie inova-
tivhych technolagii i prezentacné stanky prednasaju-
cich. Prednasky boli rozdelené do sekcii, podl'a zame-
rania prednasajucich.

Pritomné boli spolo€nosti, zastreSujuce oblast’ rozpo-
¢itavania, vytahov ¢i finanénych poist'ovacich sluZieb.
Informacie pre spravcov o domovych komunikatoroch,
ako aj informacie o skodlivosti a sp6soboch merania ra-
donu boli novinkou pre mnohych pritomnych. O cCisteni
fasad sa uz toho napisalo dost', nechybali preto ani za-
stupcovia cCistenia fasad klasickym, ale aj novgym spo-
sobom prostrednictvom dronov. Svoje sluzby predstavili
firmy, ktoré poskytuju elektronickeé hlasovanie ci bez-
pecnostneé sluzby. Nechybali ani realizacne firmy, kto-
ré s druzstvom spolupracuju a poskytuju svoje sluzby
v oblastiach obnovy fasad ¢i vymeny stupaciek.

Po odbornej ¢asti nechybalo ani diskusné faorum a to
nielen na odprednasané odborné témy ale aj témy, kto-
ré zaujimaju spravcov aj zastupcov vlastnikov. Témy sa
tykali oblasti spravy budov — ako inak...

Zastupcovia vlastnikov vyuzili v nemalom pocte prileZi-
tost’ na nadviazanie novych kontaktov s odbornikmi a
partnermi z celého sektora. Nove kontakty a vymena
skusenaosti boli cielom, ktory sa Spravcovskej spoloc-
nosti SBD Kosice IV podaril na vgbornu.

Eugen Kurimsky

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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RIESITE PROBLEM SO ZATEKAlI.\jI' M DO STRECHY?

ZVOLTE DLHODOBE RIESENIE OD NAJVACSIEHO REALIZATORA
SIKMYCH STRIECH V CESKEJ A SLOVENSKEJ REPUBLIKE.

Medzi hlavné vyhody Sikmej strechy patri -

VysSia Zivotnost oproti plochej streche
Odvedenie vody mimo plochu strechy
Jednoducha kontrolovatelnost strechy
Bezpecné ukotvenie nosného systému
Moznost budtceho zateplenia strechy
Moznost instal4cie fotovoltiky

Ekonomicka vyhodnost

YA

PrediZenie Zivotnosti celého objektu
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PREMIUM Poistovna prinasa inovacie
a rast v oblasti poistenia nehnutelnosti

PREMIUM Poist'oviha pdsobi na Slovensku takmer 10 rokov a svoje produkty a sluzby neustale inovuje
tak, aby sa prisp6sobovali poZiadavkam trhu a samotnych klientov. Tato snaha o zlepSovanie sa od-
raza aj v rastucom dopyte po poisteni nehnutel'nosti a domacnosti, rovnako tak po zvgySenom zaujme
o poistenie bytovych domov od PREMIUM Poist'oviia.

Rastlca dovera slovenskych domacnosti
Poist'oviia PREMIUM zaznamenala v prvych 6smych me-
siacoch roku 2025 vyrazny narast zaujmu o poistenie
rodinnych domov, bytov a domacnosti. Pocet novych
poistnych zmldv vzrastol medzirocne az o takmer 29 %.
Este vgyznamnejsi je narast kombinovaného poctu obno-
venych a novych zmluv — az o takmer 34 %. Tento trend
jasne ukazuje, Ze slovenské domacnosti povazuju po-
istnu ochranu za kl'u€ovu, najmé v Case rastucich cien
energii, stavebnych materialov a stavebnych prac. Za-
roven vypoveda o tom, Zze PREMIUM Poist'oviia ma medzi
slovenskymi domacnost'ami stale vacsiu déveru.

Majitelia bytovych domov a spravcovske spolocnosti
mozu tento trend vnimat' ako signal, ze poistna ochra-
na sa stadva prirodzenou sucast'ou financnej stability
obyvatelov. O zvysenej dbvere v kvalitu poistenia od
PREMIUM Poist'ovhe vypoveda aj samotny medzirocny
narast poistenia bytovych domov. Hrubé predpisané
poistné v tomto segmente poistenia sa zvysil o 31,65%,
¢im sa poist'ovha zarad'uje uz do top 3 na slovenskom
poistnom trhu.

Rychlejsie vybavovanie poistnych
udalosti

Logickgym dosledkom vacsieho mnozstva uzatvorenych
poistnych zmluv je narast poctu nahlasenych poistnych
udalosti. Medziro¢ny narast ukonéenych udalosti dosia-
hol az 49,9 %. Poist'ovihia PREMIUM sa na to pripravila
a aktualne dokaze tieto udalosti vybavovat' rychlejsie.
V roku 2025 vybavili likvidatori PREMIUM Poist'ovne
priemerne 4,89 poistnej udalosti denne, ¢o je podstatny
narast oproti minuloro€nym pripadom. Rovnako tak lik-

vidacia poistnych udalosti v segmente bytovych domov
zaznamenala rychlejSie tempo ukon€enych udalosti
0 41,21%, ¢im PREMIUM Poist'ovna plni jeden z troch svo-
jich zakladnych strategickych cielov a to je maximalna
kvalita v likvidacii poistnych udalosti.

Pre spravcov bytovych domov to znamena, Ze aj poistné
udalosti na majetku bytovych domov — napriklad skody
na spolo¢nych priestoroch spdsobené zatecenim, po-
Ziarmi ¢i havariami — su rieSené rychlejsie, €o prispie-
va k vacsej spokaojnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a k nizSej administrativne;j
zat'azi samotnych spravcov bytovych domov.

Inovacie vd'aka umelej inteligencii

Dal$ia zasadna inovacia, ktora prispieva k lepsiemu ser-
visu PREMIUM Paoist'ovne, je vyuzitie umelej inteligen-
cie v poskytovanom servise pre financnych agentov.
V juni 2025 poist'ovha spustila Al asistenta — unikatne
rieSenie, ktoré sprostredkovatelom poistenia okamzite
poskytuje odpovede na otazky tykajuce sa poistnych
produktov a podmienok poistenia.

Asistent je zalozeny na technoldgii OpenAl, pricom pra-
cuje s interngmi smernicami, produktovygmi materialmi
a aktualnou legislativou. Za prvé dva mesiace odpovedal
Al asistent na viac nez 1100 otazok sprostredkovatelov
poistenia. Hlavnym prinosom je Uspora Casu a vyssia
presnost’ odpovedi. Informacie, ktore by inak vyzadovali
zdihavé studium dokumentov, st teraz dostupné v prie-
behu niekol'kych sekund.

Pre majitelov bytovych domov a spravcovské spoloc-
nosti to prindsa vel'mi vyznamny benefit. Sprostredko-

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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vatelia poistenia, s ktorgmi komunikuju pri uzatvarani
poistnych zmluv, dokazu reagovat’ rychlejSie a s vacSou
istotou na ich otazky. Tym sa zvysuje profesionalita
celeho procesu dojednania poistenia, ale aj likvidacie
poisthych udalosti a minimalizuje sa riziko nespravneho
vykladu poistnych podmienok.

Co trendy v PREMIUM Poistovni
znamenaju pre spravcov a majitelov
bytovych domov?

1. Stupajuca ochota domacnosti poistit’ sa — viac
majitelov bytov ma zaujem o ochranu svojho ma-
jetku v PREMIUM Poist'ovni, ¢o ide ruka v ruke
so stupajucim zaujmom o poistenie bytovych
domov PREMIOVE Bytove domy.

2. Rychlejsie riesenie poistnych udalosti — vd'aka
efektivnejSiemu vybavovaniu poistnych udalosti sa
skracuje ¢as, za ktory poskodeni dostanu finanénu
nahradu, plnenie.

3. Vyssia uroven poradenstva — Al technoldgia ne-
priamo prinasa kvalitnejsie sluzby pre koncovych
klientov, ked'Zze sprostredkovatelia poistenia su
lepsie informovani a presnejsi vo svojich odporu-
¢aniach.

4. Bezpectnost' Udajov — zavedene riesenia su plne
v sulade s poziadavkami na ochranu dat, co je doéle-
zity aspekt pri sprave vacsich spolocenstiev vlast-
nikov.

PREMIUM

POISTOVNA

www.tzbportal.sk

PREMIUM Poist'ovha ukazuje, Ze inovacia a rast idu vzdy
ruka v ruke. Pre vlastnikov bytovych domov a sprav-
covské spolocnosti to prinasa vyssiu istotu, rychlej-
Sie vybavovanie poistnych udalosti a kvalitnejsi servis
zo strany sprostredkovatelov poistenia. V case, ked’
hodnota nehnutel'nosti rastie, sa déveryhodna poist'o-
vacia spolocnost’ s inovativhym pristupom stava spo-
'ahlivym partnerom pre kazdodennu spravu bytovych
domov.

Kontakty:

Infalinka: 0908 888 988

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

pre viac informacii
nascanujte QR kad
[=];

PREMIUM

POISTOVNA

PREMIOVE
bytové domy

Komplexné poistenie
pre spravcov bytovych
domov a spolo¢enstva
vlastnikov bytovych

a nebytovych priestorov

e poistenie majetku a zodpovednosti za Skodu

e all-risks krytie skéd

e bezplatné asistencné sluzby 24/7
PREMIUM POISTOVNA

S NAMI STE
V DOBRYCH RUKACH

Rychla a bezproblémova
likviddcia pri poistnej
udalosti

www.PREMIUMpoistovna.sk

PREMIUM Insurance Company Limited je opravnena vykondavat poistovaciu
a zaistovaciu ¢innost podla maltského zédkona Insurance Business Act (Chapter 403)
a jej organom dohladu je The Malta Financial Services Authority.




SPRAVCA BYTOVYCH DOMOV 3/2025

®

Optimalizacia zivotného cyklu budov
pre trvalo udrzatelnu vystavbu

Stavebnictvo je jedngm z najvacsich odvetvi, ktoré maju vgznamny vplyv na zivotné prostredie, eko-
nomiku a spoloénost’. S rastlcim dérazom na udrzatel'nost’, efektivnost’ a minimalizaciu negativnych

dopadov je nevyhnutné hl'adat’ a implementovat’

inovativne technoldgie a nastroje v celom Zivothom

cykle stavby. V tomto ¢lanku sa zameriavame na zivotny cyklus budovy ako na komplexny proces,
ktory zahfna vSetky fazy od jej planovania az po jej likvidaciu. Tento cyklus je délezity pre pochope-
nie environmentalnych vplyvov, nakladov a udrzatel'nosti stavebnych projektov. V neposlednom rade
predstavuje dblezity pilier pre efektivne a udrzatel'né stavebnictvo.

PREDINVESTIENA FAZA
-vznik myslienky, koncept projektu

FAZA LIKVIDACIA

-sprava a udriba

FAZA UZIVANIA
-sprava a Udrzba

Zivotny cyklus budov a jeho Fazy

Zivotny cyklus stavby je komplexny proces, ktory za-
hffia vSetky fazy od idey a planovania az po demolaciu
alebo obnovu. Predstavuje urcity ¢asovy interval, ktory
sa sklada zo Styroch hlavnych faz. Jedna sa o interdisci-
plinarny proces v napojeni ¢i uz na technicku Zivotnost,
podnikatel'sky zamer stavby a samozrejme ekonomicku
stranku cyklu. M6Zzeme vidiet’ aj prostrednictvom grafic-
kého zobrazenia rozloZenie jednotlivych faz v ¢ase, ako
aj ich podiel ¢i uz na ¢asovom a alebo finan¢nom fonde.

Predinvesticna faza

Ak sa pozrieme na prvu fazu — predinvesti¢nu fazu zivot-
neho cyklu — predstavuje jednu z najd6lezitejSich etap
tohto cyklu, ktora zasadngm spdsobom ovplyviiuje cely
priebeh a uspesnost’ realizacie stavby. Predinvesticna
faza predstavuje obdobie pred samotnou realizaciou
stavby, pocas ktorého sa vykonavaju vsetky potreb-
ne pripravne prace. Ide o obdobie planovania, pripravy
a rozhodovania, pocas ktorého sa stanovuju zakladné
parametre projektu, vyhodnocuju sa moznosti a zabez-
pecuju podmienky pre uspesnu realizaciu. Tato faza je
kl'i€ova pre minimalizéaciu rizik, optimalizaciu nakladov
a zabezpecenie kvality vystavby. Dosledné pripravy v
tejto faze mozu viest' k efektivnejsSiemu vyuzitiu zdrojov,

Zivotny cyklus
STAVBY

9% . ! INVESTIENA FAZA
a b -implementécia projektu,
odovzdavanie stavby

Obr. 1: Zivotny cyklus stavby, Zdroj: Vlastné spracovanie

skrateniu doby vystavby a zvySeniu pravdepodobnosti
dosiahnutia stanovenych ciel'owv.

Tato faza Zivotneho cyklu stavieb v sebe zahfna navza-
jom nadvazujuce kroky, ktorgch dosledné napifanie
predstavuje dblezity predpoklad efektivneho naplnenia
zamerania stavby:

- Analyza potreby a ciel'ov projektu
Tento krok sa orientuje na identifikaciu dévodov
vystavby, stanovenie hlavnych ciel'ov a poziada-
viek investorov a zainteresovanych stran.

» Prieskum Uzemia a lokalita
Vyhodnotenie vhodnosti lokality, vypracovanie
uzemnoplanovacich dokumentov, posudenie vply-
vu na zivotneé prostredie &i iné aktivity su zahrnute
v tomto kroku.

- Vypracovanie studie uskutocnitel'nosti
Sluzi najmé na posudenie ekonomickej, technic-
kej, environmentalnej a pravnej stranky projektu,
odhad nakladov a prinosov.

- Priprava a schvalenie projektovej dokumentacie
Chapeme tu hlavne zakladné navrhy, koncepty,
studie, ¢i projektovu dokumentaciu pre stavebné
povolenie.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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- Financovanie a zabezpecenie zdrojov
V ramci tohto kroku sa zameriavame na vyhl'a-
danie finan¢nych zdrojov, zabezpecenie uverov,
grantov alebo ingch foriem financovania.

 Priprava stavebného povolenia
Ako jedna zo zaverecnych faz, v ramci ktorej sa
podavaju Ziadosti, vypracovavaju potrebné doku-
mentacie &i ziskavaju pravne povolenia.

+ Vgber dodavatel'ov a investorov
Kde sa orientujeme na vyber stavebnych firiem
a zmluvnych partnerov s nasledngm vypracovanim
zmluv.

Predinvesti¢na faza je neoddelitel'nou sucastou Zivot-
neho cyklu stavby, ktora ovplyvhuje jej uspesnost’, efek-
tivnost’ a udrzatel'nost. Désledna a kvalitna priprava v
predinvestitnej faze znizuje riziko zbytocnych nakladoy,
zdrzani €i pravnych probléemov pocas realizacie stavby.
Zabezpecuje tiez, ze projekt bude v sulade s legislati-
vou, environmentalnymi normami a poziadavkami trhu.

Je dolezité zamerat’ sa na kl'u¢oveé aspekty predinves-
ticnej fazy, kde ak sa zameriame na spravne odhadnutie
nakladov a prinosov, mézeme dosiahnut’ minimalizaciu
finanénych rizik a tym zabezpecit' ekonomicku efek-
tivnost’ aj pre d'alSie fazy zivotného cyklu. Okrem tejto
stranky su délezitymi kl't€ovymi aspektmi najma envi-
ronmentalna udrzatel'nost’ projektu v napojeni na ove-
renu technicku uskutoénitelnost’ projektu. Je potrebne
neopomenut’ pravnu a regulacnu suladnost’ zabezpece-
nim vsetkych potrebnych povoleni v sdlade s platnou
legislativou.

Investicna faza

Investitna faza zivotného cyklu stavby je kl'uc¢ovym ob-
dobim, pocas ktorého sa realizuje samotna vystavba a
uvedenie stavby do prevadzky. Tato faza je kriticka pre
zabezpecenie spravneho priebehu projektu, efektivne-
ho vyuzitia finanénych prostriedkov a splnenia stano-
venych cielov. Investitna faza predstavuje obdobie od
ziskania stavebného povolenia alebo ingych potrebnych
povoleni, cez samotnu vystavbu, az po ukoncenie vset-
kych stavebnych prac a dokoncenie stavby. Jej hlav-
nym cielom je zabezpecit', aby bola stavba postavena
v sulade s projektovou dokumentaciou, v stanovenom
Case, rozpocte a kvalite.

Tato faza Zivotného cyklu stavieb tak isto v sebe zahrna
navzajom nadvazujuce kroky, ktoré vychadzaju aj z na-
plnenia predoslej fazy Zivotného cyklu:
 Priprava a planovanie
Tento krok v sebe zahfha zabezpecenie véetkych
potrebnych dokumentoy, vgyber dodavatel'ov &i
priprava harmonogramu a rozpoctu.
- Vyber dodavatel'ov a zmluvné vzt'ahy
To znamena vyhodnotenie ponuk, uzatvaranie
zmluv s dodavatel'mi a subdodavatel'mi.
- Stavebné prace
Kedy uz nastava realizacia samotnej vystavby,
monitorovanie priebehu, kontrola kvality a dodrzia-
vania bezpecnostnych noriem.
- Koordinacia a riadenie projektu
Ako aktivity, v ramci ktorych sa sleduje projekt

www.tzbportal.sk

najlepsie na dennej baze s promptnym a adekvat-
nym riesenim problémov a zmien pocas staveb-
nych prac.

 Kontrola a dokumentacia
Pravidelné kontroly kvality, zapisy z vykonov ¢i ina
dokumentacia pre odovzdanie stavby.

Tato faza je zvycajne najnakladnejSou €ast'ou Zivotného
cyklu stavby. Je délezité efektivne riadit’ rozpocet, kon-
trolovat’ naklady a zabezpetit financovanie. Casto sa
vyuzivaju roézne financtne nastroje, ako su Uvery, granty
alebo vlastne zdroje. Investicna faza je vystavena viace-
rym rizikam, ako su zmeny v projektovej dokumentacii,
oneskorenia, prekrocenie rozpoctu, technické problé-
my alebo nedostatok materidlu. Riadenie rizik zahfna
dokladné planovanie, pravidelné kontroly, flexibilitu v
riadeni a efektivhu komunikaciu medzi vSetkgmi ucast-
nikmi projektu. Po ukonceni stavebnych prac nasleduje
kolaudacia, odovzdanie stavby investorovi alebo uZi-
vatel'ovi, zabezpecenie prevadzkyschopnosti a zacatie
prevadzky. Sucast’'ou je aj vypracovanie dokumentacie
ako su prevadzkove manualy alebo zaverecneé spravy.

Investicna faza zivotneho cyklu stavby je kl'u€ovym ob-
dobim, ktore urcuje uspech celeho projektu. Dékladne
planovanie, riadenie, kontrola nakladov a rizik su pod-
mienkami na zabezpecenie, ze stavba bude realizovana
efektivne, kvalitne a v stanovenom case. Uspeéné reali-
zacia tejto fazy vytvara zaklad pre dlhodobu udrzatel'-
nost’ a efektivnu prevadzku postavenej stavby.

Faza uzivania stavby - faza spravy budovy
Jednou z kl'd¢ovych faz zivotného cyklu stavby je faza
uZivania, ktord ma zasadny vplyv na dlhodobu udrzatel'-
nost’, prevadzkovu efektivhost’ a environmentalnu stopu
stavby. Faza uzivania predstavuje obdobie, pocas kto-
reho je stavba vyuzivana na svoj hlavny ucel — byvanie,
podnikanie, verejne sluzby Ci iné aktivity. Tato faza moze
trvat’ desiatky rokov a jej spravne riadenie ma vgznam-
ny vplyv na ekonomicke naklady, kvalitu Zivota uzivate-
l'ov a environmentalnu udrzatelnost’. Efektivne vyuziva-
nie a Udrzba stavby mozu predizit’ jej Zivotnost, znizit’
prevadzkove naklady a minimalizovat’ negativne dopady
na zivotne prostredie a preto je doblezite uvedomit’ si
¢innosti tejto fazy:

- Udrzba a opravy
Pravidelna udrzba je nevyhnutna na zachovanie
funkénosti, estetiky a bezpecnosti stavby. Opravy
mozu zahriat’ vymenu opotrebovanych kom-
ponentov, renovacie ¢i modernizacie systémov
(elektricke, vodovodng, vykurovacie).

« Prevadzka a sprava
Efektivne riadenie energetickej spotreby, hospo-
darenie s odpadmi a monitorovanie stavu stavby
su kl'i€ove pre znizenie prevadzkovych nakladov a
environmentalnej zat'aze.

- Energie a spotreba
Optimalizacia spotreby energie prostrednictvom
technoldgii ako su energeticky Usporné osvetlenia,
systémov riadenia budov (BMS] &i obnovitelnych
zdrojov energie (solarne panely, tepelné cerpadla)
je zékladom udrzatelného uzivania.
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- Monitorovanie a hodnotenie

Pravidelné sledovanie stavu stavby, kontroly kvali-

ty a hodnotenie efektivnosti jej vyuzivania umoz-

Aiuju identifikovat’ moznosti zlepSenia a predcha-

dzat' vacsim problémom.
Faza uZivania ma vyznamny podiel na celkovej environ-
mentalnej stope stavby. Pre minimalizaciu negativnych
dopadov je mozné uplatnit’ rézne stratégie ako ener-
geticky efektivne technoldgie a systémoveé rieSenia,
vyuzitie obnovitel'nych zdrojov energie, implementacia
inteligentnych systémov riadenia budov, zavadzanie
pravidelnej udrzby na prediZenie Zivotnosti prvkov stav-
by ¢i vzdelavanie a zapojenie uzivatelov do udrzatel'-
nych praktik.
Faza uzivania je kl'u€ovou sucast'ou zivotného cyklu
stavby, ktord ovplyviuje jej dlhodobu udrzatelnost),
ekonomicku efektivnost’ a vplyv na zivotneé prostredie.
Spréavne riadenie, modernizacia a optimalizacia pre-
vadzky mo6zu vyznamne prispiet’ k znizovaniu prevadz-
kovych nakladov a environmentalnych dopadov. Preto je
dblezite venovat' tejto faze zvysenu pozornost’ a imple-
mentovat’ udrzatelné praktiky, ktoré zabezpecia dliho-
dobu hodnotu a funkénost’ stavby.

Faza likvidacie stavby
Faza likvidacie nadobuda ¢oraz vacsi vyznam vzhl'adom
na rastuci déraz na udrzatel'nost’, environmentalnu zod-
povednost’ a efektivne vyuzivanie zdrojov. Faza likvida-
cie stavby predstavuje poslednu fazu zivotneho cyklu
stavby, pocas ktorej dochadza k jej rozobratiu, demon-
tazi a odstraneniu. Cielom je bezpecne, efektivne a en-
vironmentalne Setrné ukoncenie jej existencie, pricom
je dolezite zabezpecit' spravne nakladanie s odpadmi a
recyklaciu pouzitych materialov. Proces likvidacie stav-
by v sebe zahrffia:
» Planovanie a priprava
Pred samotnou likvidaciou je nevyhnutne vypra-
covat’ detailny plan, ktory zohl'adruje technicke,
environmentalne a pravne aspekty. Sucast'ou je
identifikacia materialoy, ich recyklovatel'nosti a
potencialnych nebezpecnych latok. Dblezita je aj
koordinacia s prislusngmi organmi a zabezpecenie
potrebnych povoleni.
- Demontaz a odstranenie
Tato faza zahrfiia postupné rozoberanie konstruk-
cie, pricom je nutné minimalizovat’ environmen-
talne a bezpecnostne rizika. Demontaz moze byt
Ciastocna alebo Uplna, v zavislosti od d'alSieho
vyuzitia alebo likvidacie pozemku.
- Separacia a recyklacia odpadov
Po demontazi nasleduje triedenie odpadov na
recyklovatel'né materidly (kovy, drevo, plasty,
betdn) a nebezpecne latky. Recyklacia je kl'ucova
pre minimalizaciu mnozstva odpadu na skladkach
a Setri prirodne zdroje.
- Odstraniovanie nebezpeénych latok
Ak sa v stavbe nachadzali nebezpecne latky
(azbest, olovo, skadlivé chemikalie), je potrebné ich
bezpectne odstranit’ v sulade s platnou legislativou
a environmentalnymi normami.
- Ukoncenie a upratovanie lokality
Po odstraneni vsetkych zvyskov a odpadov sa vy-
kona konecné upratanie lokality, pripadne priprava
na jej d'alsie vyuzitie alebo rekultivaciu.

i

Faza likvidacie ma vyrazny vplyv na zivotné prostredie.
Nespravne nakladanie s odpadmi moze viest' k znecis-
teniu pody, vody alebo ovzdusia. Preto je dblezité dodr-
Ziavat’ environmentalne normy, podporovat’ recyklaciu
a vyuzivat' ekologicky setrné technoldgie. Moderné me-
tddy, ako je napriklad rozoberanie na mieste alebo pou-
zitie recyklacnych technolagii, prispievaju k minimaliza-
cii negativnych dopadov. Faza likvidacie Zivotného cyklu
stavby je kl't€ovym aspektom udrzatelného rozvoja v
stavebnictve. Efektivhe a environmentélne zodpoved-
neé ukoncenie existencie stavby prispieva k ochrane zi-
votného prostredia, zniZzovaniu odpadu a optimalizacii
vyuzivania zdrojov. V sucasnosti je doélezité klast' déraz
na inovacie, legislativne poZiadavky a environmentalne
Standardy, aby bola tato faza ¢o najSetrnejsia k prirode
a zaroven ekonomicky efektivna.

Zaver

Kazda faza si vyZzaduje Specifické technoldgie a na-
stroje, ktoré moézu prispiet’ k zlepseniu efektivity, Uspo-
re zdrojov a minimalizacii environmentalnej zat'aze.
Vyskum a implementacia inovativhych technologii a
nastrojov v celom Zivotnom cykle stavieb je kl'uc¢om k
dosiahnutiu efektivneho, udrzatelneho a ekologicky pri-
jatel'ného stavebnictva. Pokrok v digitalnych technolo-
giach, materialovych inovaciach a inteligentnych syste-
moch otvara nové moznosti na zniZzovanie negativnych
dopadov a zvysenie hodnoty stavebnych projektov. Pre
dosiahnutie tychto ciel'ov je potrebna spolupraca vset-
kych odvetvi, podpora vyskumu a vzdelavania v oblasti
udrzatel'ného stavebnictva.

V sucasnosti je dolezitou sucast'ou Zivotneho cyklu bu-
dov udrzatelnost’. To zahfna pouzitie ekologickych ma-
terialov, energeticku efektivnost’ pocas celej prevadzky,
minimalizaciu odpadu a recyklaciu materialov na konci
zivotnosti.

Zivotny cyklus budovy zdéraziiuje potrebu komplex-
neho a udrzatelneho pristupu k stavebngm projektom.
Efektivne planovanie a riadenie kazdého stadia mozu
vyznamne znizit' environmentalny dopad, znizit' naklady
a predizit’ Zivotnost’ budovy, &im prispievame k ochrane
zivotneho prostredia a k lepsej kvalite Zivota.

Pod’akovanie
Tento prispevok vznikol v priebehu realizacie projektu
VEGA 1/0228/24; KEGA 017TUKE-4/2024
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DOMUS KONFERENCIA 2025:
Umela inteligencia a inovacie v sprave
bytov

Kazdoroéna DOMUS konferencia bola aj tohto roku jedine€nou prilezitost'ou pre profesionalov
v oblasti spravy nehnutel'nosti, aby sa stretli, vymenili si vedomosti a skisenosti a posunuli sa
na poli spravy nehnutelnosti d'alej. Pogas dvoch dni (30.9.-110.2025) sa u&astnici konferencie
zoznamili s novinkami v systéme DOMUS. V ramci odbornych prednasok a workshopov ziskali infor-
macie o moznostiach efektivheho nasadenia vo svojich organizaciach.

Rekordny ro¢nik najvacsieho odborného podujatia
spravcov bytovych domov na Slovensku prinies-
lo mnozstvo inovacii, inSpiracii a odbornych dis-
kusii. Konferencie sa zucastnilo 520 odbornikov
zospravcovskychspolo€nosti, ktorispravujuviacnez
517 000 priestorov v systéme DOMUS. To je takmer
polovica spravovanych priestorov na Slovensku.

16 odbornych partnerov prezentovalo svoje riese-
nia na vystavnych stankoch. Program bol nabity
technologickgmi novinkami a legislativnymi aktua-
litami. Anasoft predstavil verziu DBOMUS 12 s podpo-
rou umelej inteligencie v nasledovnych oblastiach:

- Al DOMUS podpora — Novy
sposob poskytovania hotlinu
pre zamestnancov spravcu

- Al na vyt'aZzovanie udajov
z faktur, revizii a dokumentov

- Prepojenie na Katastralny por-
tal — rychle a presne data

- Nova zakaznicka zéna — mo-
derny pristup pre klientov

« SEPA overovanie mena prijem-
cu platby - v sulade s novou
legislativou

» Portal www.poschodoch.sk
— novinky a vylepsenia pre
komunikaciu s obyvatel'mi

Nechybal ani vlastny DOMUS sta-
nok, kde prebiehali po¢as konferen-
cie bezplatné konzultacie, nastave-
nia aplikacie eDOMUS, registracie
do zakaznickej zony a konfiguracia
portalu poschodoch.sk.

Za spolocnost’ DOMUS IT timocime
nasim citatel'om, ktori sa konferen-
cie zUeastnili, pod'akovanie: Dakuje-
me vSetkym partnerom, U¢astnikom
a organizatorom. Spolo¢ne posu-
vame spravu bytovych domov do Al
ery.

DOMUS

m  POSCHODOCH



Povinny dialkovy odpocet od roku 2027:
Co prinesie vlastnikom a spravcom

budov?

Transpozicia eurdpskej smernice o energetickej efektivnosti (EED) priniesla nové pravidla aj pre ob-
last’ merania spotreby energie. Pristroje uréené na meranie tepla musia byt’ najneskér do 1. janu-
ara 2027 vybavené dialkovgm odpo&tom. Co tato povinnost’ znamena pre vlastnikov budov v praxi?
A na ¢o sa zamerat’ pri vybere technoldgie dial'kovych odpoctov?

V zmysle novely zakona €. 321/2014 Z. z. o energetickej
efektivnosti maju byt' od 1. januara 2027 merace tep-
la, vodomery na tepld vodu a pomeroveé rozdelovace
vykurovacich nakladov vybavené funkciou dial'kového
odpoctu.

Podl'a smernice EED ma byt dial'kovy odpocet technic-
kym predpokladom pre pravidelnejSie a transparent-
nejSie poskytovanie informacii o spotrebe alebo vyuc-
tovani. Dialkovy zber dat totiz vgznamne zjednodusuje
realizaciu odpoctov, spracovanie ziskanych dat a ich
spristupnenie kane€nym spotrebitelom v pozadovanej
kvalite a terminoch.

-
Pomanewy recdaloval
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Co ¢aka bytové domy so zastaranymi
meracmi?

Vacsina bytovych domov na Slovensku uz dnes Stan-
dardne vyuziva dialkovy odpocet vody a tepla, aj ked’
jeho zavedenie zatial' nie je zakonnou povinnostou.
Spolocnost’ ista Slovakia v priebehu poslednej dekady
pripojila do systemu automatizovaneho odpoctu dat
viac ako milidn zariadeni a az 95 % jej zakaznikov pouzi-
va radiové merace.

Najvacsie investicie takaju najma domy, ktoré stale po-
uzivaju zastarané technoldgie, napriklad odparovacie
ampulky z 90. rokov, alebo este nepresli ha radiové me-

Bytovy vodomer

mbamgler m

Bytovy vedomar
ercat iy HLGO

Priviro] na

Tapeanie
Taiaden
raonic

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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race. V pripade vodomerov bez dialkového odpoctu nie
je nutna kompletna vgmena — ak ma zariadenie platne
metrologicke overenie, postaci meradlo doplnit’ o radio-
vy modul.

Na co sa zamerat pri vybere technologie
dialkovych odpoctov?

Spolognost’ ista Slovakia odporuca pri obstaravani me-
racich pristrojov zvolit' technolégiu dialkovych odpog-
tov, ktorad umozniuje automatickeé a nakladovo efektivne
odcitanie spotreby z koncovych meracov minimalne raz
mesache. Technoldgia automatického zberu dat ista
ponuka uceleny systém dialkového merania prostred-
nictvom centralnej datovej zbernice umiestnenej v spo-
lo€nych priestoroch domu, ktora dokaze sucasne odci-
tat' vodu, teplo aj chlad. Denné udaje o spotrebe a stave
meracov sa automaticky prenasaju cez siet’ mobilneho
operatora a v pravidelnych intervaloch — raz za sedem
dni — sa zobrazuju na webovom portali ista24.sk, ktory
je pristupny spravcovi aj vlastnikom bytov. Zaroven su
data digitalne integrovane do softveéru na rozpocita-
vanie nakladov, o zvysuje kvalitu vyuctovania. Radio-
vy odpocet cez datovu zbernicu predstavuje efektivne
a technicky nenaroéné riesenie nielen pre rezidencny
sektor, ale aj pre komeréné budovy.

Denné data o spotrebe a stave meracov

na jednom mieste

Vyhodou digitalnej technoldgie je, Zze funkénost' syste-
mu aj meracich pristrojov je priebezne monitorovana.
Prostrednictvom weboveho portalu ista24 mézu sprav-
ca aj vlastnici budovy udaje jednoducho analyzovat),
porovnavat' a exportovat' na d'alSie spracovanie. System

navyse v€as upozorni na nezvycajneé spotreby, uniky
vody ¢€i poruchy na meracoch, ¢o prispieva k véasnemu
odhaleniu plytvania.

Moderne digitalne technologie umoznuju dorucit’ infor-
macie o spotrebe konecnym spotrebitelom tak casto,
ako bude potrebng, a v sulade s legislativou. Spolocnost’
ista instaluje zbernice dat na Slovensku uz od roku 2012.
V sucasnosti nimi odcitava viac nez 1 milidn pristrojov
a svoje sluzby poskytuje pre 300 000 bytovych a ko-
mercnych priestorov po celej krajine.

Viac o dialkovom merani najdete na webe www.ista.sk.

iSta

Switch to Smart =
pre viac informacif
nascanujte QR kod
Pomerovy rozdelovac

vykurovacich ndkladov
doprimo 3 radio.

Smernica EED — pripravte sa
na povinnost dialkovych
odpoctov od 1. januara 2027.

Zbernica dat
smarthub/memonic 3.0

« automaticky odpocet — voda/teplo/chlad
« denné data, automatické notifikacie

- energeticky monitoring

- vysoka kvalita vyuctovania

Odcitame 1 000 000 pristrojov.

www.ista.sk

www.tzbportal.sk

iSta

Switch to Smart
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Pripravy na konferenciu ,,SPRAVA BUDOV*
- jesen 2025 sa v plnom prade

Dve konferencie ,Sprava budov" — jarna a jesenna, su uz po mnoho rokov neoddelite'nou sucas-
t'ou Zivota spravcov bytovych domov a nebytovych priestorov. Spoloénost’ V.0.C. Slovakia s.r.o. spolu
so Zdruzenim spravcov a uzivatel'ov nehnutel'nosti sa aj tohto roku usiluju o to, aby poskytli sprav-
com najnovsie informacie, ktoré by spravcom poskytli pomoc pri ich praci.

Milé damy, mili pani, kolegovia,
spravcovia!

BliZi sa termin (6.-711.2025] jesennej
konferencie ,Sprava budov 2025 na
ktory sa, dufam, uz vsetci tesite!

My pracujeme na programe, ktory
bude ako kazdy rok, rozdeleny do
samotnych sekcii, ktore budu zame-
rane, ako vzdy, na legislativu, finan-
cie, technicke riesenia a problema-
tiku spravy bytovych domov. Prave
poslednej sekcii sa chceme venovat’
viac, lebo pri sprave bytovych do-
mov je ¢oraz viac nahromadenych
mnozstvo problémov, ktoré je tre-
ba riesit. Ja ndm jasne, Zze nie sme
zakonodarci, ale mozno si poradime
navzajom, ako sa daju jednotlivé
problémy riesit’.

Co nas teda daka?

Mnohi cerpate alebo sa chystate
gerpat’ Uvery zo Statneho fondu
rozvoja byvania. Budeme sa zame-
riavat’ na pravidla, ktore treba pri
Cerpani tohto fondu dodrzat’ tak,
aby ste ho dostali bez obStruk-
cii a problémov. Pripravte si preto
pripadné otazky, ktoré Vam budu
zodpovedané. To isté plati pri ko-
merc¢nych uveroch od Slovenskej
sporitelne — nezabudnite: ,buduc-
nost’ je Vasa“. Ku finanéngm sluz-
bam patri poist'ovnictvo. Budeme
sa venovat’ sluzbam, ktoré su stale
aktualne: podpoist'ovanie budov sa
moze vypomstit. Budeme sa preto

venovat’ kvalitnému poisteniu byto-
vych domov vo vasej sprave.

Coraz d'alej sa do popredia dostava
elektronizacia v sprave bytovych
domov a nebytovych priestorov.
VSetci sme sa uz zorientovali v ume-
lej inteligencii, alebo sme sa s fiou
aspon stretli. Al ndm moze v sprave
pomdct, hlavhe v rutinngch admi-
nistrativnych pracach, napriklad pri
zvolavani schddze a pod., avsak tre-
ba ju pouzivat’ s rozumom. Stéle nie
je jasna zodpovednost' spravcu pri
poskytovani udajov tretim stranam.
Ci sa jednd o externu Uétovnu firmu
alebo firmu poskytujucu elektro-
nické hlasovanie, zodpovednost’ za
zverene data vlastnikov ostanu vzdy
na samotnom spravcovi. A ked’ sme
uz pri pisomnom hlasovani, budu sa
o VaSu priazen uchadzat’ aj spoloc-
nosti poskytujuce tieto sluzby. Na
svojich prednaskach budu predsta-
vené tohoro¢né novinky, ktoré, ako
verime, Vas isto zaujmu.

Technicku oblast’ zastreSia z oblas-
ti obnovy bytovych domov novinky
nielen z oblasti zateplenia, ale aj no-
vinky z oblasti modernizacie interie-
rov bytovych domov. O Vasu priazen
sa budu uchadzat’ tri prezentujuce
firmy so svojimi novinkami. Uplnou
novinkou vSak bude prezentacie
novej firmy, ktora ponuka skvelé
produkty, vhodné pre spravcov —
nechajte sa prekvapit, ale mézem

prezradit’, ze take novinky sme este
na konferencii nemali.

Samozrejme nebudd chybat’ ani
akademické prednasky nasich ko-
legov z Technickej univerzity v Kosi-
ciach, ktoré sa budu tygkat’' technic-
kych zariadeni v bytovych domov
ako aj technicky pohlad na Zivot-
nost’ bytovych domov. Nase poda-
kovanie patri uz teraz generalnemu
partnerovi konferencie, ktorgym je
spolocnost' HENKEL Slovensko s.r.o.,
ako aj ostatngm partnerom, ktori sa
aj teraz konferencie zucastnia v ne-
malom pocte.

Spravcovské témy budeme aj na
tejto konferencii modifikovat’ pod-
I'a VASICH poziadaviek. Zbieraju
sa nam uz teraz namety, ktoré sa
pokusime zodpovedat'. Prave tu je
priestor, kde by sme Vas chceli aj
touto cestou poprosit™

NAPISTE NAM, AKE TEMY BY STE
CHCELI na konferencii rozoberat'?

Vase otazky zasielajte mailom na
adresy: zsaun@zsaun.sk ako aj
voc@voc.sk — DAKUJEME!!

Na stretnutie sa tesi organizacny
tim konferencie!

SUDNAL,
Jeu;sily é@éﬁ

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Zdrukenie spravecov

a ukivaterov nehnutelnosti

ZAVAZNA PRIHLASKA UCASTNIKA

na konferenciu SPRAVA BUDOV JESEN 2025
Hotel Galeria Thermal Besenova v dnoch 6. - 7. 11. 2025

Meno a PriezVisko /NGZOV SPOIOCNOSTI: ....icveiecree ettt et eetee et e et e eetaee e ere e e erareeeeteeeenareeeeaneas

TelefON: oo €MAIL: oo ———————

ICO . IC DPH: ettt e et e e e ee e aee s DIC: v

Za spolo¢nost sa na konferencii zi¢astni menovite:
MENO @ PrIEZVISKO, TITUL: .eeiiiiieeiee ettt e et e e e rbe e e e e e e tba e e e e e tbeeeeeeeabareesesanareneesennnrees
Y =Y Yo T I o 1AV T o YA 1 ¥ | S

MENO @ PrIEZVISKO, TITULL weeiiieiieee e e e e e e e e s e e s eenbeeeeeesnneeeeesennseneeasanns

Prehlasujeme, Ze mame zaujem:

® Stat sa uéastnikom konferencie
neclen ZSaUN: Ucastnicky poplatok 148€ x ............ osbb L. €

¢len ZSaUN: Ucastnicky poplatok 128€ x ............ os6b €
(Za ¢lena sa povazuje ten, ktory ma do 31.3.2025 uhradené ¢lenské pre rok 2025)
(Ucastnicky poplatok zahrfiuje obcerstvenie a stravu pocas konferencie, nezahrriuje dopravu a ubytovanie)

® Objednavame si Zbornik v tla¢enej podobe v sume24€/ks ... €
® Objednavame si Zbornik v elektronickej podobe v sume 12€/ks ... €
Celkom (ceny stiuvedenésDPH) . €

Na zdklade Vasej prihlasky Vam bude zaslana faktdra, ktord musi byt uhradend pred konferenciou.
Pri Uhrade prosime vyplnit v rubrike Sprava pre prijimatela: Meno a priezvisko t¢astnika (alebo nazov spolo¢nosti).
V pripade, 7e sa konferencie z akéhokolvek dévodu nezucastnite, poplatok sa nevracia. Ugastnicky poplatok sa hradi
za konferenciu v celku.

Ubytovanie:
Kazdy ucastnik si zabezpecuje ubytovanie prostrednictvom promokddu.

Promokadd bude zaslany na zaklade dorucéenej prihlasky spolu s fakturou.

DT T TR

Prihlasku mézZete zaslat postou na adresu: ZSaUN, Skolskd 23, 040 11 Kosice
Alebo prefotené mailom na adresu: zsaun@zsaun.sk
Elektronicku verziu prihldsky ndjdete na: https://zsaun.sk/konferencie/
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SPRAVA PROGRAM KONFERENCIE

JeSEN)
Stvrtok 6. 11. 2025
Do 10.00 Registracia Gcastnikov

10.00 - 10.20

Otvorenie konferencie Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN

Sekcia: Financné sluzby pre spravcov

10.20 - 10.40

10.40 - 11.00
11.00 - 11.20
11.20 - 11.40
11.40 - 12.40

Obnova bytovych domov s podporou SFRB pre rok 2025 Ing. Adriana Sovakova, Statny fond rozvoja
byvania

USpOﬂlEjSIe byvanle so Slovenskou sporltel’ﬁou Ing. Roman Hamran, Slovenska sporitelhia, a.s.
Kvalitné poistenie bytovych domov vo vasej sprave Ing. Milan Holindak PREMIUM Poistoviia
Diskusia k odprednasanym témam

Prestavka na obed

Sekcia: Elektronizacia v sprave budov

12.40 - 13.00
13.00 - 13.20
13.20 - 13.40
13.40 - 14.00

14.00 - 14.20

14.20 - 14.40
14.40 - 15.00

Povinnosti spravcu pri ochrane osobnych tdajov Mgr. Eugen Kurimsky, ZSaUN

Umela inteligencia v systéme DOMUS Ing. Jozef Turoci ANASOFT APR spol s r.o.

Viac ako aplikacia: Ako resitech riesi najvacsie vyzvy spravcov Ing. Tomas Paciga,resitech s.r.o.
Ako si ulahdit pracu s umelou inteligenciou pri sprave bytovych domov - prakticky cez Susedia.sk
Ing. Michal Magnusek, Susedia SK

Digitalne informacné tabule v BD. Fotovolticky ohrev TUV pre BD Ing. Igor Kolla, PhD.

ANTIK Telecom s.r.o.

Diskusia k odprednasanym témam

Prestavka na kavu

Sekcia: Obnova bytovych domov

15.00 - 15.20
15.20 - 15.40
15.40 - 16.00

16.00 - 17.00

19.00

Sekcia: Aktualne témy spravy budov

09.00 - 09.20
09.20 - 09.40

09.40 - 10.00
10.00 - 10.20
10.20 - 10.40
10.40 - 12.30
12.30 -

Ceresit - udrZatelnost a kvalita k zelenej budiicnosti Ing. Slavomir Vician, Henkel Slovensko, spol. s r.o.
Aktualne otazky v oblasti obnovy bytovych domov Ing. Tomas Sepp, Baumit, spol. s r.o.
RieSenia SG-fasady Ing. arch. Katarina Senderakova Saint Gobain Construction Products s.r.o. kat

Panelova dlsku5|a na témy:
Aky bude novy katastralny zakon? Mgr. Eugen Kurlmsky, JUDr. jozefStora LL.M.,MBA
Singularna sukcesia s ohladom na pripravovanii zmenu obcianskeho zakonnika
JUDr. Barbara Holikova, JUDr. Jozef Stora, LL.M.,MBA
Balkony: aké kvorum potrebujeme na posudzovame realizacii stavieb?
Jozef Korduliak, Mgr.Eugen KurimsRy, Ing. Jan Otiepka ZSaUN)

Spolocensky vecer
. Pripitok generalneho partnera HENKEL Slovensko s.r.o.
. Raut a spolocensky vecer, D)

R TN O ST
Piatok 7. 11. 2025

Efektivna sprava a prevadzka budov doc. Ing. Jozef Svajlenka, PhD., MBA,ING PAED.IGIP

Stavebna fakulta TUKE

Pripadove Stidie problémov TZB v bytovom dome, ako ich riesit doc. Ing. Danica KosSic¢anova, PhD.,
Stavebna  fakulta TUKE

Techmcky audlt nastroj uspor pri obnove bytoveho domu Mgr. Eugen KurimsRy, ZSaUN

Co prmeSIe spravcom novy zakon o energopomoci? Ing. Erika Kurimska Pajerska, PhD., ZSaUN
Prestavka na kavu

Diskusia na aktualne témy spravy budov JUDr. Zuzana Adamova Tomkova, ZSaUN
Predpokladany zaver konferencie
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Ceresit: Staviame pre budice generacie

V case, ked'’ je ochrana Zivotného prostredia nevyhnutnost'ou, znacka Ceresit ukazuje, ze aj staveb-
ny priemysel modze byt’ lidrom v oblasti udrzatel'nosti. Vd'aka inovaciam, odbornosti a jasnej vizii sa
Ceresit stava synonymom ekologicky zodpovedného pristupu k vygstavbe.

Ceresit

TOGETHER,WE BUILD
PRO PRISTi GENERACE

Vyznamné ekologické Gspechy

» Uhlikova stopa pod kontrolou
Produkty Ceresit pomohli zakaznikom usetrit’ az
4 miliény ton CO, rocne, ¢o zodpoveda 66 milio-
nom stromov vysadenych na desat'rocie.

- Zelena energia vo vyrobe
Vacsina europskych zavodov Ceresit uz
dnes funguje na 100 % obnovitel'nej elek-
trine, ¢im vyrazne znizuje emisie skleni-
kovych plynov.

 Cirkularna ekonomika v praxi
Vd'aka ekologickym obalom — Eco
vedierkam — sa podarilo nahradit’
535 ton primarneho plastu re-
cyklovangm materialom. Podiel
PCR plastu
v obaloch dosahuje az 62 %.

» Zodpovedna chémia a
bezpecnost’
Ceresit zavadza
produkty s nizkym
obsahom VOC a
prachu, ¢im chrani
zdravie remeselni-
kov aj kone¢nych
uzivatel'ov. Portfo-
lio produktov je navyse 100 % transparentné.

- Spoloéenska angazovanost’
Prostrednictvom iniciativy Welcome Home boli
zrealizovane renovacie v 28 lokalitach napriec
16 krajinami, pricom sa zapojili stovky dobrovolni-
kov z radov zamestnan-
cov. «<

Plany do budicnosti

« Uhlikova neutralita do
roku 2045
Ceresit si stanovil ambi-
ciozny ciel' — dosiahnut’
uhlikovu neutralitu v ce-
lom hodnotovom ret'azci.

MADE WITH
LOVE & PCR

s 'l\‘;:' ECO Bucket

- Cement novej generacie
Prechod z tradi¢ného CEM | na ekologickejsi CEM I
cement s nizSou uhlikovou stopou bol dokon€eny
v roku 2024.

» Biomasa v produktoch
Fasadne farby CT 48, CT 49 a CT 54 su vyrabane s
pouzitim certifikovanej biomasy, pricom si zacho-
vavaju 100 % kvalitu.

- Rozsirenie ekologickych obalov
Ceresit planuje rozsirit’ vyuzivanie Eco kbelikov na
d'alSie produktove rady, ¢im d'alej zniZi spotrebu
primarnych plastov a prispeje k zniZzovaniu uhliko-
vej stopy obalovych materialov.

Ceresit dokazuje, ze udrzatel'nost’ a kvalita

moézu kracat’ ruka v ruke. S jashou viziou a
konkrétnymi krokmi smeruje k zelensej bu-
ducnosti — pre nas vséetkych.

pre viac informacif
nascanujte QR kad

www.ceresit.sk

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Ako presvedcit vlastnikov o potrebe
technického auditu?

Blizi sa obdobie, kedy sa s vlastnikmi zamysl'ame, ¢o vSetko by bolo treba na bytovom dome v nasle-
dujucom obdobi opravit’, zvel'adit’, €i vymenit'. Zo zakona je raz ro€ne povinnost'ou spravcu, aby, ak
vlastnici nemaju svoje navrhy, navrhnut’ plan oprav pre d'alsi rok. Vieme, Ze opravy su dlho, stredne,
¢i kratkodobé. Ako vSak spravne rozhodnut’, €o je a €o nie je priorita? Poméct’ mdze urcite technicky

audit ¢i pasportizacia.

Preco je audit dobry?

Ak pridete na schodzu a navrhnete
vlastnikom spracovat’ na ich bytovy
dom technicky audit ¢&i spracovat’
pasportizaciu, mnohi vlastnici na-
vrh zamietnu ako zbyto¢ny naklad.
Skoro isto sa tak stane pri pohl'ade
na naklady, ¢o by to stalo. Ved' oni
v tomto dome byvaju, tak snad’ ve-
dia najlepsie, ¢o treba a o netreba
opravit.

Vel'mi t'azko bude tieto argumenty
vyvracat’, ale treba sa o to pokusit’
a vysvetlit’ im, ze technicky audit je
mozno to najspravnejsie rieSenie do
budiicnosti. Ide totiz o investiciu,
ktorou vieme predist’ ovela vac¢sim
nakladom do buducnosti. Prave
vd'aka technickému auditu, ktory
spociva v dokladnej prehliadke by-
tového domu, zistime aj skryté za-
vady a chyby, o ktorych ¢asto ne-

vieme. V ¢om spociva pomoc? Prave
odhalenim tychto chyb vieme pri
planovani oprav posudit, ¢o je a €o
nie je prioritou pri planovani oprav.
Vd'aka technickemu auditu vieme
rozhodnut, ¢o je buddci rok nutné
opravit' a ¢o moze este par rokov
pockat. Vieme predist’ havarijngm
situaciam, zatekaniu strechy, ¢i sta-
tickgm vadam.

Prave nestranny technicky audit,
ktory urobi odborna firma, ma jed-
nu dalSiu vghodu. Nevznikaju pri
planovani oprav svary o zaujatosti
¢i nestrannosti. Audit je nestranne
posudenie technického stavu od-
bornikov. Prave slovo odbornikov je
to, Co je pri posudzovani dblezite.
Nie sU v fiom Zziadne pochybnosti
o podplacani, zaujatosti ¢i Uplatkoch
dodavatel'ov. Posudok je nestranny.
A to je neodskriepitel'ny argument

o0 objektivnosti, ktory by pre vlastni-
kov mal platit’ v plnej miere.

Co by mal taky audit

obsahovat?

UZ pri objednani technického audi-
tu je spravne dohodnut’ si dopredu,
¢o vSetko bude audit obsahovat’.
Uz sme spomenuli, Ze je audit je
suhrnom vsetkych technickych pa-
rametrov budov. AvSsak to nestaci.
Skonstatovanie, ze je chybnée toto
a tamto — nam sice da informaciu,
ale neda nam rieSenie. Nezavisly
posudok odbornika je fajn doplnit’
fotografiami a jasnym popisom za-
vad. Konkrétne informacie, ktore
sU popisané jasne a zrozumitelne
spolu s navrhovanymi rieSeniami su
najpresvedcivejSim spdsobom, ako
vlastnikov presvedcit’ o tom, Ze tre-
ba konat'.

™|

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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Plan oprav - ako na to?
Audit by mal byt rukovoditelom
toho, ako mame planovat’ opravy
v bytovom dome. Pom6Zze nam v ne-
istote, ako mame opravy naplanovat’
z hl'adiska dblezitosti — asovo aj fi-
nancne sa vieme na opravy pripravit'
tvorbou fondu prevadzky a udrzby.
Musime vediet’ druhy prac, ktoré
treba urobit’ najnutnejsie a prace,
ktoré nie su az tak doélezité. Potom
vieme aj naplanovat’ financie tak,
aby plan oprav nebol poddimenzo-
vany. Lepsim pripadom je situacia,
ked' financie su nakumulované a by-
tovy dom si vybera, ako s nimi bude
nakladat'

€o na zaver?
Technicky audit bytového domu pri-
nasa hlavne:

a) Prehl'ad o Zivotnosti rozvodov
vody, stave vyt'ahu, strechy, za-
teplenia, omietok a fasady by-
tového domu, balkénov

b) Uréenie poradia délezZitosti
pri planovani oprav

c)] Odporuéenia odbornika pri
planovani oprav so zretel'om na
poradie stavebnych prac ako
maju za sebou nasledovat’

d) Stanovenie a spracovanie
dihodobého planu oprav (pre-
hl'adne, jasne a zretelne tak,
aby ho vlastnici vedeli l'ahko
pochopit’)

e) Z planu oprav navrhované
zvysenie poplatku do fondu pre-
vadzky a udrzby (fond oprav) na
vysku, ktora by pokryla predpo-
kladané naklady

f) Opravy rozdelit’ etapovite na
postupné opravy per partes po
dieloch. Napriklad v prvom roku
rozdelime opravy prvej casti
domu, nasledne druhy rok d’al-
Sie atd'...

Audit bytového domu prinasa viace-
ro vyhod, ktoré sa tykaju hospoda-
renia, technického stavu aj buducich
investicii. Tu su hlavné:

Technické a prevadzkové vghody

+ Hodnotenie technického stavu
— zisti, v akom stave je strecha,
zateplenie, rozvody €i vytahy.

+ Odhalenie skrytych rizik —
napr. zatekanie, slaba elek-
troinstalacia, nedostatocne
poZziarne zabezpecenie.

» Odporucania na udrzbu a
opravy — pomoze stanovit’
priority investicii.

Strategické vyhody pri

planovani oprav - zhrnutie:

- Lepsie planovanie vd'aka audi-
tu — vlastnici vedia, ake opravy
a modernizacie bude treba
financovat’ v buducnosti.

- Uspora nakladov — spravne
nastavenie dodavatel'skych
zmluv, energii a sluzieb moze
priniest’ usporu.

« Zvysenie hodnoty bytov -
dom/byt s overengm hospo-
darenim a dobrgm technickym
stavom je atraktivnejsi pri
predaji.

www.tzbportal.sk

- Transparentnost’ — vlastnici
maju jasny prehl'ad o prijmoch,
vydavkoch a zavazkoch domu.

Spravne spracovany audit

prinasa doveru vlastnikov
Spravne predstaveny audit:
= Zlepsi komunikaciu medzi sprav-
com a vlastnikmi
= Znizi neddveru vlastnikov voci
spravcovi (realizovala ho ne-
stranna firma)
= Predchadza sporom o spravnosti
potreby opravy a postupov pri
ich odstraneni

Ingmi slovami: audit prinasa istotu,
transparentnost’ a systematické
planovanie oprav do buducnosti.

Toto vSetko by si mali spravcovia
uvedomit’ a v maximalne moznegj
miere spolu so zastupcami vlast-
nikov pdsobit’ na spoluvlastnikov v
tom zmysle, Ze prave technicky au-
dit im prinesie jasno v dalekej bu-
ducnosti a Usporu nakladov v plano-
vanych opravach.

Eugen Kurimsky
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Predstavujeme Vam spolocnost
Termia s.r.o., clena ZSaUN

Spolo€nost’ Termia s.r.o je zaregistrovana v Zozname spravcov ako profesio-
nalna spravcovska spolocnost’, ktoru poznaju nielen spravcovia, ale aj vlast-
nici hlavne (ale nielen) na socidlnych siet’ach. Spolo&nost’ je v prvom rade vy-
robcom tepla, avSak poskytuje aj sluzby spravy pre bytové domy a nebytove
priestory. Pre svojich vlastnikov vykonava aj poradensku €innost’ a pomaha
vlastnikom uzZitoéngmi radami, za ktoré su mnohi spoloénosti Termia vd'acni.
Zaujala nas uprimna nezistna snaha spolocnosti pomahat’ ingm. Poprosili sme

Ing. Ivan Slany

preto pana Ing. lvana Slaného, riaditel'a a konatel'a spolocnosti o par slov... konatel

Co vsetko po- ~ meny WC, ba-
skytuje Vasa térii, ventiloy,
spoloénost’? vitanie dier,

Termia sro. je
spolo¢nost’ za-
loZena so 100%
majetkovou
ucastou Mes-
ta Trencianske
Teplice od 2.
12.2003. Z hl'a-
diska spravy
poskytujeme
pre nase byty
komplexnu ad-
ministrativu,
ekonomiku a y . .
sluzby spravcovskej spolo¢hosti pri sprave bytovych a
nebytovych priestorov pre obyvatelov Trencianskych
Teplic a okolia, pricom vykonavame spravu i pre podni-
katel'ské subjekty. Zabezpecujeme vyrobu tepla a ohrev
teplej vody pre obyvatel'ov, mestskeé organizacie, podni-
katel'ské subjekty v meste Trencianske Teplice.

it 5.

Kol'ko bytov mate vo svojej sprave a €o im poskytu-
jete?

V suicasnosti mame v nasej sprave 750 bytovych a ne-
bytovych priestorov. Do viac ako 1300 bytov doda-
vame teplo aj TUV. Pre spravu pontkame komplexn
¢innost’ a poskytujeme nadstandardnu starostlivost.
Mimo iného realizujeme nadStandardny servis a Udrzbu
v bytovych aj nebytovych priestoroch — elektroinsta-
lacie (zasuvky, bytové istice, svietidla, dorozumievacie
zariadenia), udrzbu — vgmeny radiatorov, opravy a vy-

vymeny sa-
mozatvaracie-
ho  systému,
vymeny zam-
kov a vloZiek,
prepchéavanie
odpadov v by-

toch, Ciste-
nie filtrov UK,
opravu ply-
novych spot-
rebicov, Cis-
e . . tenie striech
L RS . . stresnych

zvodov] a iné prace. Prace realizujeme nadimi pracov-
nikmi alebo v pripade potreby overengmi externgmi
partnermi.

Vsetko, o ste vymenovali, su technické veci, avSak
vieme, Ze ponukate aj poradensku cinnost'...?

Ano, shazime sa aj o to, aby nasi vlastnici ¢i zastupco-
via vlastnikov ziskali ¢o najviac odbornych vedomosti.
Hlavne v oblasti spravy je mnoho nejasnosti, ktoré je
treba ozrejmovat’ a vlastnikov vychovavat' k odbor-
nosti novymi znalost'ami. Tieto im ponukame na nase;j
webovej stranke v rubrike https://termia.sk/aktuality,
kde sa snazime ponuknut’' nasim navstevnikom stran-
ky informacie, ktoré im budu prospesné nielen v praci,
ale aj v praktickom Zivote. Odborne ¢lanky sa snazime
koncipovat' jasne a jednoducho, aby boli pristupneé pre
véetkych. Pre zastupcov vlastnikov bytov poriadame

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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1az 2 krat do roka odborny seminar s roznymi témami,
napriklad obnova bytového domu, inStalacia fotovol-
taiky, elektronicka komunikacia cez platformu RESI-
TECH, povinnost’ merat’ raddn v bytoch a vel'a d'alSich
tem.

Ako to vyzera v praxi?

Poprosili sme o suhlas so zverejnenim posledného
¢lanku na webe www.termia.sk, ktory je prave aktual-
ny aj preto, Ze sa nachadzame v obdobi tvorby nového
katastralneho zakona... Jednoducho a jasne ¢lanok
vysvetl'uje ulohu a funkcie plomby na liste vlastnictva.
Clanok uverejiiujeme bez zmien:

Co znamena plomba na liste vlastnictva?
Plomba na liste vlastnictva [LV] je dotasna poznamka
alebo zaznam v katastri nehnutel'nosti, ktory signalizu-
je, ze s danou nehnutel'nost'ou prave prebieha nejake
konanie.

Podstata plombovania
- Kataster zapiSe plomby vzdy, ked dostane navrh
na zapis, zmenu alebo vymaz prav k nehnutelnosti.
» Plomba je teda informacia pre verejnost’, Ze vlast-
nicke alebo iné prava k danej nehnutelnosti sa
mozu menit.

Najcastejsie dovody vzniku plomby
- prevod vlastnickeho prava (predaj, darovanie)
- zalozné pravo [napr. pri hypotéke)
- veche bremeno
- deditske konanie
- sudne spory alebo exekucie

Ako sa to zobrazi
Na LV sa objavi pismeno ,P* (plomba) a k nemu &islo a
datum zacatia konania.

Dosledky
+ Kym je plomba aktivna, stav vlastnickych prav
nie je definitivhy — méze sa zmenit’ po ukonceni
konania.
» Kupujuci €i zaujemca o nehnutel'nost’ by mal byt’
opatrny a pockat’, kym sa plomba vymaze a zapis
sa stane pravoplatngm.

Ako dlho trva

Trvanie plomby zavisi od typu konania (spravidla niekol'-
ko tyzdriov pri beznom navrhu na vklad). Po ukonéeni ko-
nania sa plomba odstrani a na LV sa zapi§e kone¢ny stav.

www.tzbportal.sk

Plomba je vlastne signal, ze kataster nieco riesi s kon-
krétnou nehnutel'nost'ou — ale z nej sa da aj vycitat’, €o
presne sa deje.

Ako je plomba oznacena
Na liste vlastnictva je to zvy&ajne v ¢asti C — Tarchy ale-
bo D — Poznamky, ako napriklad:
P-123/2024 z 12.06.2024 — navrh na vklad vlastnickeho
prava

- ,P*znamena plomba.

- Cislo / rok je poradové &islo navrhu a rok, kedy ho

kataster prijal.
- Datum je den, kedy navrh dorucili.

Co znamenaju pismena plomby

Na katastri sa pouZziva viac druhov plomb:

Oznacenie Vyznam (priklad):
V » Navrh na vklad (zapis vlastnickeho, zaloZného
prava atd') — najéastejsie pri kipe nehnutel'nosti.
Z » Zadznam — zapisuje sa ha zaklade rozhodnutia
Statneho organu (napr. dediéské rozhodnutie).
P » Poznamka — moze ist’ o spory, exekuciu, pred-
kupneé pravo atd'.

(Vypis moze obsahovat’ kombinaciu — napr.
.P-V 123/2024" — znamena plomba ha navrh na vklad.)

Ako zistit’ podrobnosti

+ Kazda plomba ma svoje ¢islo konania [napr.
V-123/2024).

» Podl'a tohto ¢isla sa da v katastralnom portali
(katasterportal.sk] vyhl'adat’ ,Spréva o stave ko-
nania*“, kde presne vidis, ¢o je predmetom konania
(hapr. prevod vlastnickeho prava, zriadenie zaloz-
ného prava).

« Ak potrebujes oficialne info, da sa poziadat' ka-
tastralny urad o nahliadnutie do spisu.

Prakticky priklad
+ Napr. na LV: ,P-V 456/2024 z 03.09.2024" — zna-
mena to, Ze prebieha konanie o navrhu na vklad
(pravdepodobne predaj alebo hypotéka).
- Po skonc€eni konania sa plomba odstrani a zapise
sa vysledny stav.

Spoloc¢hosti Termia s.r.o. patri v mene ¢itatelov za po-
skytnuté informacie nasa srde¢na vd'aka! Tvorcom web
stranky Zeldme mnoho Uspechov a tvorivosti do bu-
ducna. Okrem iného sme hrdi, Ze spolo¢nost’ je ¢lenom
ZdruZenia spravcov a uzivatel'ov nehnutel'hosti.

Verime Ze naSa spolupraca sa bude prehlbovat’ aj v bu-
ducnosti.

Za poskytnuty rozhovor d'akuje: E.Kurimsky

pre viac informacif
nascanujte QR kod

TERMIA S.R.O.
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Aplikacia Susedia.sk - vas digitalny
asistent pri sprave domu

Sprava bytovéeho domu si vyzaduje efektivne nastroje, ktoré vam Setria ¢as, znizuju administrativu
a zabezpecuju transparentnost’. Aplikacia Susedia.sk prinasa vSetko na jednom mieste — od komuni-
kacie cez financie az po integraciu s DOMUS. Pozrite sa, aké funkcie mate k dispozicii:

; k
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[ A Nastenka

Nastenka je centralnym miestom komunikacie so vset-
kgmi vlastnikmi. Prispevky m6zu obsahovat’ nielen text,
ale aj ankety, udalosti a dokumenty, takze vSetko suvi-
siace je pre vlastnikov dostupne okamzite. Udalosti na-
vySe rovho upozornuju vsetkych vlastnikov bez potre-
by manualneho posielania ozndmeni. Tymto spdsobom
mate istotu, Ze sa informacie dostanu k adresatom vcas
a bez duplicitnej prace. Nastenka vam umozfiuje infor-
movat’ rychlo, efektivhe a s garanciou, Ze vlastnici nic¢
dolezité neprehliadnu.

“ Hlasenie

Hlasenie poruch a problémov prichadza priamo do apli-
kacie, kde mate vsetky podnety prehladne zoradene.
Kazdé hlasenie ma svoj stav — prijate, priradené alebo
vyrieSene — a o kazdej zmene su vlastnici automaticky
informovani cez notifikaciu alebo email. Tgm sa elimi-
nuje mnozstvo telefonatov, ked'ze vlastnici sami vidia, v
akom Stadiu je rieSenie. Pre spravcu je to transparentny
nastroj, ktory zrychl'uje komunikaciu a zlepsuje spokoj-
nost’ obyvatelov.

Online hlasovanie

Susedia.sk zabezpecuju pravidelny aktualizaciu a kon-
trolu dat z katastra, a to bez dodatocnych poplatkov.
Tgm je zaruceng, Ze hlasovania prebiehaju na zaklade
aktualnych a spravnych udajov.

Vysledky hlasovania a hlasovaciu listinu si viete jedno-
ducho stiahnut’ priamo z aplikacie. Navyse je mozné do
systemu nahravat’ aj pisomneé hlasy, €o zabezpecuje
kompletnu evidenciu hlasovania a jeho transparentne
vyhodnotenie. Pre spravcu to znamena menej papierov
a viac istoty.

= Rozhodnutia vlastnikov

VSetky prijaté rozhodnutia mate ulozené na jednom
mieste. Nemusite hl'adat’ stare zapisnice ani spoliehat’
sa na pamat’ — aplikacia vam poskytuje kompletny pre-
hl'ad. Rozhodnutia su k dispozicii pre vlastnikov aj sprav-
cu, o zniZuje spory a prinasa transparentnost’. Pre vas
je to jednoducha kontrola plnenia uzneseni a ockamzity
pristup k historii.

ll Susedia

Sekcia ,Susedia* umozhuje vlastnikom medzi sebou
komunikovat' a riesit’ bezné otazky. Predavaju si veci,
radia sa alebo hl'adaju pomoc, takZze vy nemusite riesit’
kazdu drobnost'. Celé prostredie je pritom nastavitel'ne
— spravca ma moznost’' spravovat’ pristupove prava a ur-
covat, kto €o vidi alebo moZze pridavat’. Posilfiuje sa tym
komunita v dome, €o znamena menej problémov a viac
spoluprace.

= Vlastnicka struktiara

Ako spravca mate k dispozicii vzdy aktualne udaje o
vlastnikoch, pretoze aplikacia vyuziva data z katastra
nehnutel'nosti, ktoré Susedia.sk pravidelne aktuali-
zuju. Tym je zabezpecena presnost’ a aktualnost’ infor-
macii bez vadej manualnej kontroly. Udaje mate poruke
okamzZite a mozete sa spol'ahnut, Ze su spravne a kom-
pletné.

ﬁ Moje priestory

Vlastnici maju moznost’ pozriet’ si vsetky udaje o svo-
jom byte alebo nebytovom priestore sami. Odpada tak
mnozstvo otazok, ktoré by smerovali na spravcu. Funk-
cia poskytuje vlastnikom transparentnost’ a vam Setri
Cas. Spravca nemusi pripravovat' individualne podklady
— vS§etko maju vlastnici dostupne priamo v aplikacii.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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% Formulare

Aplikacia obsahuje elektronické formulare, ktoré viast-
nici vyplnia priamo online. Okrem klasickych Ziadosti tu
najdu aj Specifické formulare, ako sU odpocty energii
alebo osobomesiace. Vyplnené formulare idu priamo k
spravcovi bez potreby tlace alebo osobného dorucenia.
Pre vas je to rychlejSie spracovanie a menej adminis-
trativy.

Udalosti

Kalendar udalosti vam poskytuje prehl'ad vsetkych do-
lezitych terminov — od schédzi cez revizie az po spolo-
censke akcie. System vlastnikov automaticky upozorni,
takze nemusite posielat’ individualne oznamenia. Vset-
ko sa deje automaticky, o znizuje riziko zabudania.

Ankety

Ak potrebujete rychlo zistit' nazor vlastnikov, mozete
vytvorit’ anketu. Anketa méze byt’ anonymna alebo ve-
rejna, podl'a toho, aky typ informacie potrebujete zis-
kat'. Vd'aka tomu dokazete flexibilne prispdsobit’ spdsob
zberu dat. Vysledky mate k dispozicii okamzite a bez or-
ganizactnych t'azkosti.

(i) Nasdom
Sekcia ,Nas dom" zhromazd'uje vSetky zakladne udaje
a dokumenty o dome. Je to digitalna encyklopedia, kto-
ra vam ul'ah¢i spravu a vlastnikom poskytuje prehlad.
Transparentnost’ znizuje pocet otazok a vam ul'ahcuje
kazdodennu pracu.

\ Externé kontakty

V aplikacii mate ulozené vsetky doélezité kontakty na do-
davatelov sluZieb, majstrov ¢i havarijné linky. Nemusite
ich hladat’ v papieroch alebo telefone. Navyse vlastnici
vidia vybrané kontakty sami, ¢o Setri mnoZstvo telefo-
natov.

b Dokumenty

Vsetky dokumenty domu a vlastnikov su bezpecne ulo-
zené online. Okrem klasickych zapisnic, zmluv ¢&i reviz-
nych sprav su tu aj dokumenty z Anasoftu / DOMUS
— napriklad vyuctovanie alebo zalohovy predpis. Doku-
menty su automaticky prepojene a dostupne pre sprav-
cu aj vlastnikov. To znamena menej manualnej prace a
vyssiu prehl'adnost’.

Fotogaléria

Fotogaléria vdam umozni dokumentovat’ stav spolo€nych
priestorov, priebeh oprav alebo vysledky prac. Vlastnici
tak vidia, Ze sa o dom starate, a zvysuje sa dovera. Pre
spravcu je to aj prakticky archiv dokazov, ktorgy sa moze
hodit’ pri diskusiach alebo kontrolach.

= Prenajom parkovania

Funkcia prenajmu parkovania umoznuje vlastnikom
ponuknut’ svoje parkovacie miesto na prenajom a na-
stavit’ podmienky prenajmu podla vlastnych predstav.
Ostatni susedia si m6zu miesto jednoducho prenajat’

www.tzbportal.sk

priamo cez aplikaciu. Systém automaticky vygeneruje
aj zmluvu o prenajme, a to podl'a parametroy, ktorée urcil
vlastnik. Spravca ma nad celym procesom prehl'ad bez
potreby manualne riesit' zmluvy.

E Konstrukc¢né prvky

Evidencia konstrukénych prvkov sa automaticky prebe-
ra z aplikdcie DOMUS. Nemusite ich manualne zadavat’
ani aktualizovat'. V&etky prvky maju svoj zéaznam, histo-
riu a stav, €o vam umozfiuje efektivhe planovat’ opravy
a udrzbu.

" Revizia

Podobne ako konstrukéné prvky, aj revizie sa automa-
ticky synchronizuju z DOMUS. Systém vas upozorni na
bliziace sa terminy, takze ni¢ nezmeskate. Pre spravcu
je to zaruka, ze mate vSetky povinnosti pod kontrolou a
v poriadku.

& Financie

Sekcia financie je napojena priamo na DOMUS, odkial’
sa automaticky nacitavaju vSetky udaje. Najdete tu fak-
tury, Cerpanie fondov, nedoplatky a kompletny prehl'ad
o hospodareni domu. Vlastnici maju k tymto udajom
pristup, takze mate menej otazok a vyssiu transparent-
nost’. Pre vas je to rychlejsia a jednoduchsia praca s fi-
nanciami.

% Spravcovska zéna

Tato funkcia je uréena priamo pre spravcov a poskytuje
prehl'ad naprie¢ vSetkymi spravovanymi domami. Vidi-
te vSetky nahlasenia, hlasovania a nastenky na jednom
mieste. NavySe mozete hromadne spravovat’ nastenky
a pridavat’ prispevky do viacerych domov naraz. To vam
Setri €as a prinasa absolutnu kontrolu nad celou agen-
dou spravy.

Aplikacia Susedia.sk prinasa spravcovi prehl'ad, uspo-
ru €asu a plnu kontrolu nad spravou domu. Navyse
vam vieme dom poskytnut’ na 1 rok aplne zadarmo a
nasledne garantujeme nizSiu cenu ako konkurencéné
rieSenia — staci nas kontaktovat’ na vasi@susedia.sk.

pre viac informacif
nascanujte QR kod
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Odborny seminar o sprave bytovych

domov v Kosiciach

Dna 25. septembra 2025 sa v KoSiciach uskutoénil Odborny seminar o sprave bytovych domov, ktory
bol usporiadany pod zastitou zdruzenia Podpora spravy, o.z. Podujatie sa konalo v priestoroch Uni-
verzitnej kniznice Technickej univerzity v KosSiciach a prilakalo Siroky okruh ucastnikov z domaceho
aj regionalneho prostredia. Cielom seminara bolo prehibit’ vedecké a praktické poznatky suvisiace
so spravou bytovych domoy, zlepsit’ sluzby poskytovane vlastnikom nehnutel'nosti a posilnit’ spolu-

pracu medzi jednotlivgmi aktérmi v tejto oblasti.

Program ponukal kombinaciu prikladov z praxe a prak-
tickych dvah, €o umoznilo u¢astnikom ziskat’ konkrétne
nastroje a odporucania pre efektivnu spravu a udrzbu
domoyv, ako aj pre riadenie vzt'ahov s vlastnikmi. Kazdy
z prispievatel'ov prilozil svojim prispevkom ruku k dielu
a tym dopomohol k vysokej urovni celého podujatia, ¢i
uz formou prednasok, v ramci diskusii, alebo praktic-
kych ukazok rieseni konkrétnych problémov, s ktorgmi
sa Casto stretavaju pri sprave bytovych domov.

Diskusie a vymeny nazorov pocas seminara sa zameria-
vali na aktualne vgyzvy v sprave bytovych domov: moder-
ne nastroje na spravu spolocnych priestorov, financova-
nie udrzby, transparentnost’ nakladov voci vlastnikom,
efektivnu komunikaciu v spolo¢enstve a udrzatelné
postupy pri prevencii a rieseni poruch. Pritomni sa tiez
venovali praktickym postupom pri inovovani procesov
riadenia, zlepSovani energetickej efektivnosti a zosula-
deniu s platnou legislativou.

Prednasky sa orientovali tak na technicku stranku spra-
vy bytovych domoyv, kde v tejto oblasti vystupila spoloc-
nost’ OTIS vyt'ahy s.r.o. so svojou témou elektronizacie
pouzivania a udrzby vyt'ahov, vypoculi sme si tu aj pred-
nasku z oblasti problematiky vgkonu revizii od pana Mgr.
Frantiska Metona, €i nazreli na problematiku sanacie
fasad, ktord nam rozobrala spolocnost’ House Pro s.r.o.
Do témy prispeli aj spolo¢nost’” ENERGIA-BUDOV s.r.o.
s energetickymi produktmi, spolotnost’ REVITALSTAV
s.r.o. s predstavenim novych lodzii a firma PMGSTAV s.r.o.
s predstavenim a diskusiou obnovy bytovych domov.

Seminar sa orientoval aj na ,makku* oblast’ spravy by-
tovych domov, kde svoje poznatky prezentovalo aj nase
Zdruzenie spravcov a uzivatelov nehnutel'nosti a pre-
zentovalo sa s témou umelej inteligencie a ochrany
udajov. Prispeli na seminari aj rézne spolocnosti s pre-
zentaciou svojich softwarovych rieseni ako VSD s.r.o.,
resitech s.r.o. a ANASOFT APR. Program doplnila tema-
tika vyuctovania a financii v podani PREMIUM Poist’ovni,
Ferdinandy Consulting Slovakia s.r.o. a ista Slovakia s.r.o.
Poslednd hodina a pol seminara sa niesla v podobe
panelovej diskusie s rozoberanim réznych problémov
a Uvah z praxe zucastnenych. Organizatori podujatia
vyzdvihli vgznam spoluprace medzi spravcami a vlast-
nikmi. Zastita zdruzenia Podpora spravy, o.z. potvrdila
dblezitost’ kontinualneho vzdelavania v oblasti spravy
bytovych domov a potrebu d'alSieho rozvoja profesio-
nalnych Standardov.

Zaverom mozno konstatovat, ze Odborny seminar o
sprave bytovych domov prispel k posilneniu kompeten-
cii véetkych zucastnenych stran a vytvoril priestor pre
d'alSie diskusie a spolupracu. Organizatori potvrdili pri-
pravenost’ ha pokracovanie tradicie podobnych poduja-
ti a planuju aj v buducnosti prinasat’ d'alsie témy, ktoré
podporia efektivnu a transparentnu spravu bytovych
domov na Slovensku.

Za vybornu organizaciu patri organizatorom srdecna
vd'aka a tesSime sa na d'alSie stretnutial

Spracovala: Ing. Erika Kurimska Pajerska PhD.

www.voc.sk/spravca-bytovych-domov
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baumit.com

Vytvarame trendy, ktoré vas postvaji vpred.

Baumit CrystalTop, novinka sezény 23 z laboratérii Baumit,

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

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

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

Prirodna a paropriepustna

Odolna voci prachu a zasednutiu
Extrémne trvanliva

Myslienky s budiicnostou.



ZABRADLIE A ZASKLENIE LODZIE
DODA VASMU BYVANIU
NOVY ROZMER

HLINIKOVE SYSTEMY PRE STAVEBNI{CTVO
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+421 911 985 500
www.alumistr.sk



