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a je vytvorený pre rôzne subjekty alebo organizácie. činnosti, 
ktoré prebiehajú v organizáciách sú rôzne, tieto činnosti je mož-
né definovať ako: 

 � primárne – hlavné činnosti (procesy) 
 � sekundárne – podporné činnosti (procesy) 

primárnou – hlavnou činnosťou sa rozumie cieľ, kvôli ktorému 
organizácia vznikla. core business sa radí medzi hlavné činnos-
ti, je ho možné definovať ako dominantný proces, ktorý realizuje 
jednotlivec alebo skupina jednotlivcov alebo organizácia, ktorá 
má za cieľ plniť základnú funkciu ako je napríklad dosiahnutie 
zisku z určitej činnosti v podniku. 

sekundárna – podporná činnosť sú všetky ostatné činnosti, 
ktoré prebiehajú v stavebnom objekte. avšak tieto podporné 
činnosti vytvárajú podmienky pre priebeh hlavnej činnosti. pod 
podporné činnosti patria napríklad: prevádzka objektu, údržba 
objektu, riadenie kvality, administratíva nehnuteľností alebo 
správa majetku. 

Záver	
základným cieľom fm je posilniť v organizácii tie procesy, 
pomocou ktorých pracovníci na svojich pracoviskách podajú 
najlepšie výkony. facility management tak pozitívne prispieva 
k prosperite a ekonomickému rastu organizácie a taktiež k zvy-
šovaniu konkurencieschopnosti organizácie. za všeobecne 
uznávanú definíciu facility managementu sa niekedy považuje 
definícia 3p. do ktorej podľa kudu spadajú tieto tri prvky: 

 � 1. ľudské zdroje – pracovníci 
 � 2. činnosti – procesy 
 � 3. miesto výkonu činnosti – pracoviská. 

optimálnym použitím týchto troch zložiek môžu byť vytvorené 
podmienky, ktoré dokážu skvalitniť a zefektívniť prácu každého 
pracovníka. tieto zložky taktiež vedú k optimalizácii hlavného 
predmetu činnosti v organizácii.

schéma, ktorá je uvedená vyššie jasne napovedá, že prvé dve 
oblasti, ktorými sú pracovníci a procesy, sú zhodné vo všet-
kých odboroch riadenia. tretia oblasť je pre facility manage-
ment však špecifická. do oblasti pracoviská patrí správa budov 
a ostatné služby, ktoré sú spojené s priestorom a podporou 
zamestnancov spoločnosti. samotný facility management nie 
je o revolúcii, je o skvalitňovaní služieb, taktiež prináša do pod-
porných činností profesionalitu. hranicu medzi hlavnými a pod-
pornými činnosťami stanoví vedenie spoločnosti, táto hranica 
sa časom mení. 

prínosy facility managementu je možné sledovať v dlhodobom 
horizonte. medzi prínosy patrí napríklad: zníženie nákladov, lep-
šie zameranie na ,,core business“, optimálne využitie ,,3p“ na-
zývané aj prevádzková efektivita, udáva konkrétne, ktoré osoby 
zabezpečujú komunikáciu  a taktiež jednoznačne udáva kvalitu 
služieb a náklady na ich prevádzku. percentuálne vyjadrenie je 
uvedené v grafe nižšie.

z uvedeného grafu, kde graf poukazuje na prínosy facility ma-
nagementu je zrejmé, že najväčším prínosom je celkové zní-
ženie nákladov a to až o 49%. ostatné činnosti majú taktiež 
prínos no v porovnaní s primárnych cieľom, ktorým je zníženie 
nákladov sú tieto prínosy oveľa nižšie. v grafe je možné vidieť 
výrazne zníženie nákladov pri implementácií facility manage-
mentu, avšak aby bolo možné tento faktor dosiahnuť je nutné 
detailne poznať stav danej budovy alebo stavebného diela. 

Poďakovanie
tento príspevok vznikol vznikol v priebehu realizácie projektu 
vega 1/0626/22 návrh a hodnotenie stavebných konštruk-
cií a vnútorného prostredia budov pre náročné podmienky,  
vega 1/0228/24
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Obr. 3 Prevádzková efektívnosť – stratégia FM.

Obr. 4 Percentuálne vyjadrenie prínosov Facility managementu pri zavá-
dzaní do organizácie

Úloha facility managementu pri správe  
a Údržbe budov
Ing. Denis Konovalov., prof. Ing. Dušan Katunský, CSc., doc. Ing. Jozef Švajlenka, PhD., MBA, ING.PAED.IGIP,  
Stavebná fakulta TUKE, Vysokoškolská 4, 040 01 Košice, email: denis.konovalov@tuke.sk

v súčasnej dobe kedy je veľký dôraz kladený na energetickú úsporu v budovách a nezávislosť týchto budov, je vhodné túto efek-
tivitu dosiahnuť pomocou podporných činností. do týchto podporných činností patria bezpochyby moderné technológie a rozlič-
né modifikácie softvérových riešení. práve vo fáze užívania stavebného diela vznikajú počas tohto obdobia najvyššie náklady. 

Životný	cyklus	stavby	
keďže životný cyklus stavby je neodmysliteľnou súčasťou kaž-
dého stavebného diela, je na mieste definovať fázy životného 
cyklu. životný cyklus stavby je rozdelený do štyroch základných 
fáz, ktorými sú: fáza predinvestičná, investičná, fáza užívania 
a fáza likvidácie. tieto fázy sú rozdielne časovo náročné a v kaž-
dej fáze vznikajú rozdielne finančné náklady. fázy životného 
cyklu nesmú byť v žiadnom prípade podcenené a musia sa dô-
kladne pripraviť, realizovať a riadiť. 

životný cyklus stavby je možné definovať ako časové obdobie od 
vzniku myšlienky na stavbu až po jej likvidáciu. definícia život-
ného cyklu stavby sa vzťahuje na všetky stavebné objekty a to 
nehľadiac na jeho účel či veľkosť. 

užívanie stavebného diela je z finančného hľadiska najnáročnej-
šie a tvorí vyše 70% celkových nákladov v životnom cykle stavby. 
zatiaľ čo predinvestičná a investičná fáza tvorí dokopy iba 23% 
z celkových nákladov. poslednou fázou je fáza likvidačná, ktorá 
tvorí z celkových nákladov 6%. keďže užívanie stavebného diela 
tvorí až ¾ z celkových nákladov v životnom cykle stavby, je nut-
né ba priam až dôležité jasné zadefinovanie materiálov a pou-
žitých technológií a to z toho hľadiska, aby sa znížili náklady pri 
užívaní stavby či už ide o energie alebo správu a údržbu budovy. 

Tradičné	ponímanie	správy	a	údržby	budov	
správa budov sa datuje od čias kedy bola postavená prvá 
budova na svete. budovy potrebujú byť neustále udržiavané 
a spravované istým typom správcu. v tradičnom ponímaní sa 
jedná o údržbárske a upratovacie služby, ktoré zvláda aj jeden 
pracovník. ak by tento správca alebo subsystém neexistoval, 
budovy by chátrali a stratili časom veľkú časť svojej životnosti. 
postupom času sa služby v rámci správy budov neustále skva-
litňovali a rozširovali. Údržba budov tvorí kombináciu všetkých 
manažérskych a administratívnych činností počas prevádzky 
danej budovy, tieto činnosti zabezpečujú zachovanie a funkciu 

budovy. spomaliť starnutie alebo opotrebenie je možné vykonať 
technickými zásahmi a taktiež je možné budovu obnoviť alebo 
zlepšiť jej doterajšie funkcie. správu a údržbu budovy je mož-
né taktiež ovplyvniť vhodným výberom stavebných materiálov, 
správnym konštrukčným riešením v kombinácii s optimalizáciou 
týchto aspektov. tieto faktory zásadne vplývajú na náklady vy-
naložené pri správe a údržbe budov a taktiež na dĺžku životného 
cyklu budovy. každý investor je viazaný ekonomickou rovnová-
hou, častokrát je pre investora prioritou sledovanie vstupných 
nákladov, ktoré sú vynaložené pri výstavbe. v ideálnom prípade 
by bolo vhodné ak by sa už na začiatku prizval budúci užíva-
teľ a správca budovy, ktorý by navrhol optimálne a ekonomicky 
výnosné riešenie, ktoré by v budúcnosti pozitívne ovplyvňovalo 
ekonomiku pri užívaní budovy.

správu a údržbu budov je možné taktiež zabezpečiť prostred-
níctvom facility managementu. tento systém prináša nový po-
hľad na riadenie, organizáciu a správu nehnuteľností. je súčas-
ťou technickej správy budov. je to služba, kde cieľom je zaistiť 
bezporuchový chod budov, technických a technologických za-
riadení, ktoré sa v budove nachádzajú. 

Facility	management	pri	správe	a	údržbe	budov
vznik samotného facility managementu sa datuje do druhej 
polovice minulého storočia. kolískou facility managementu sú 
spojené štáty americké, kde istá skupina projektantov a záro-
veň prevádzkovateľov stavebných objektov usúdila, že funkcia 
stavebných objektov sa počas životného cyklu vo fáze užívania 
môže meniť. tento systém prináša do riadenia podniku poria-
dok a správne usporiadanie jednotlivých procesov. 

Facility management – je to moderná metóda, ktorá riadi pod-
porné činnosti celej organizácie. slovo ,,facility,, v preklade 
znamená budovu, v ktorej sa nachádza zariadenie ale aj služby, 
ktoré sú poskytované s určitým cieľom. slovo ,,management,, 
v preklade znamená riadenie alebo správu. každý stavebný  
objekt sa realizuje s vedomím,  že jeho účel je už zadefinovaný

Obr. 1 Fázy životného cyklu stavby a ich výška nákladov

Obr. 2 Ovplyvnenie nákladov vo fázach životného cyklu stavby
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mentáciu riešení cad, cam, bim, pdm, gis a fm, či už ide o pro-
dukty spoločnosti autodesk, aplikácie z vlastného vývoja spo-
ločnosti arkance systems alebo softvér tretích strán, bonusové 
nástroje cs+, poradenstvo, školenia a nezabudnime na vývoj 
aplikácií na zákazku. 
aj na slovensku známy generálny riaditeľ spoločnosti kone a.s. 
pán šámal sa venoval téme „jak digitalizace výtahu pomáhá 
s efektivním a bezpečným provozem budovy“.  vieme všetci, že 
táto téma sa týka isto iste aj bezpečnosti výťahov v bytových 
domoch. 

z firmy dezadata, spol. s r. o., sa venoval téme „bim, facility 
management a dodavatelé“ pan kývala. 
na záver by som spomenul ešte prednášku „bezpečný provoz 
a údržba budov a technických zařízení, nejčastější nedostatky, 
chyby, mýty a omyly…“ od pána baletku zo spoločnosti efacili-
ty consulting, s.r.o. nedá mi vymenovať všetkých, ale verím, že 
o rok bude v prahe  pribudnú aj nejakí prednášajúci zo sloven-
ska. verte mi, stojí to za to....

Každoročný „Týden Facility Managementu 2023“ pod taktov-
kou IFMA CZECH REPUBLIC CHAPTER v Prahe bol veľkým 
úspechom. 

Približne 260 profesionálov z FM sa stretlo v pôsobivom sídle 
spoločnosti ČSOB na celodenné prezentácie o efektívnosti, 
udržateľnosti a bezpečnosti a mnohých príležitostiach na vy-
tváranie sietí. Deň sa skončil slávnostným odovzdávaním cien 
v krásnej pražskej Starej radnici.
         
Mgr. Eugen Kurimský

po úvodnom slove hostiteľa z čsob nasledovala prednáška 
pani lary paemen, šéfky ifma europe. témou prednášky bol 
rozvoj facility managementu v európe. nakoľko pani lara euró-
pe šéfuje, informácie z prvej ruky sú na nezaplatenie.  

po nej predniesol svoj prejav pán ing. jiří knap, prezident ifma 
czech republic chapter. po jeho úvodnom slove nasledovala 
téma digitalizácií noriem, po ktorej nasledovala neskutočne 
zaujímavá bola prednáška p. radka nehody zo spoločnosti  
letiště praha na tému „cafm – digitalizace údržby letiště pra-
ha“. krásne 3d digitálne bola spracovaná vízia letiska, ako (by 
mohlo – alebo bude) letisko vyzerať v roku 2030. 

o nič menej pútavá bola prednáška spracovaná z poznatkov 
vyšetrovateľa pražského hasičského zboru – „rizika vzniku 
požárů a představení práce hasičského vyšetřovatele“ s pestrý-
mi fotkami a poznatkami z praxe.
zaujímavé boli aj nasledujúce prednášky. jakub bican z arkan-
ce systems cz + sk sa venoval téme „optimalizace dat pro fm“. 
služby a podpora spoločnosti arkance systems zahŕňajú imple-

medzinárodná konferencia „týden facility 
managementu“ v prahe posÚva aj nás  
na slovensku o krok dopredu

kdesi som čítal citát: „pokrok v našich zariadeniach, našej kariére a širšom zastavanom prostredí si vyžaduje, aby sme mali oči 
dokorán otvorené novej ére fm založenej na údajoch, zameranej na ľudí, klíme a zdrojoch.“ pokrok si vieme predstaviť rôzne.  
v správe budov obzvlášť...
pozvanie na medzinárodnú konferenciu „týden facility managementu“ v kampusu čsob v prahe prišlo neplánovane a náhle. 
správa budov je úzko spätá s facility managementom,  ani sami správcovia si niekedy neuvedomujeme, že služby, ktoré po-
skytujeme, sú z „kuchyne fm“.  nezriedka sme v minulosti zdôrazňovali, že práve ten správca, ktorý bude poskytovať nadštan-
dardné služby navyše, bude vyhľadávaný a žiadaný. sú správcovia, ktorí okrem bytových domov spravujú aj iné nehnuteľnosti 
– obchodné centrá, letiská alebo administratívne budovy.  tak sme sa vybrali do prahy pozrieť na to, čo všetko môžeme pri 
správe budov klientom ponúkať. čakali nás tam mnohé prekvapenia a informácie, ktoré by mohli pomôcť aj nám na slovensku.

Ako funguje facility management v Českej republike? Odpove-
de som sa dočkal v úvodnom príhovore prevádzkovateľov KAM-
PUSU z úst predstaviteľa predstavenstva ČSOB, pána Hutla: 

„posledních pár let je facility management na raketovém 
vzestupu. nečekané události roků minulých zásadním způso-
bem urychlily rozvoj v oblasti digitalizace, změny pracovního 
prostředí a změnily i pohled na údržbu a správu budov. inflační 
tlaky v ekonomice nás ženou k vyšší efektivitě. motto letošní-
ho ročníku proto znělo: „efektivnĚ a bezpečnĚ“. odborný 

program přichystala ifma.cz, jejímž členem představenstva je 
daniel rubricius, ředitel fam budov čsob. zároveň se  čsob 
stala i generálním partnerem celé akce. Účastníky v jedné z 
nejudržitelnějších budov v české republice přivítal petr hutla, 
člen představenstva čsob, dalšími hosty byli například lara 
paemen z ifma emea, jiří knap (prezident ifma cz), radek 
nehoda (letiště praha) nebo jan šámal (kone). hosté konfe-

rence se také zúčastnili workshopu, kde vystoupil jan zubíček 
s tématem: kate čsob – jak měníme pomocí konverzační ai 
zákaznickou zkušenost.  

nejen díky našim moderním budo-
vám jsme mezi tuzemskými firma-
mi v oblasti udržitelnosti na špici, 
ale orientace na chování šetrné  
k přírodě se projevuje v každé činnos-
ti, kterou vyvíjíme“ ... ukončil privíta-
nie účastníkov pán hutla z čsob. 

Aký bol program, čo zaujalo účastní-
kov konferencie?

ako bolo spomenuté, téma konferen-
cie sa niesla v duchu motta: „efektiv-
ně a bezpečně“. 

program bol neskutočne bohatý. 

vyberáme z neho len niektoré pred-
nášky, podrobnejšie sa im budeme 
venovať v nasledujúcich číslach náš-
ho časopisu. 
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podmienky pre výpočet nákladovo optimálnych 
minimálnych požiadaviek na energetickÚ 
hospodárnosť budov
prof. Ing. Zuzana Sternová, PhD., Technický a skúšobný ústav stavebný, n.o.

Požiadavky	európskych	a	národných	právnych	
predpisov
prepracovaným znením smernice 2010/31/eÚ o ehb [1] sa 
v čl. 4, bod 1 spresňuje, že čš prijmú potrebné opatrenia na sta-
novenie minimálnych požiadaviek na energetickú hospodárnosť 
pre budovy alebo jednotky budov s cieľom dosiahnuť nákladovo 
optimálne úrovne minimálnych požiadaviek. Ďalej sa uvádza, že 
energetická hospodárnosť sa má vypočítať podľa článku 3, t.j. 
v súlade s rámcom porovnávacej metodiky uvedenej v článku 5. 
smernica [1] v čl. 2, bod 14 definuje nákladovo optimálnu úro-
veň ako úroveň energe tickej hospodárnosti, ktorá vedie k naj-
nižším nákladom počas odhadovaného ekonomického životné-
ho cyklu, pričom:

 � najnižšie náklady sa stanovujú s ohľadom na investičné 
náklady súvisiace s energiou, prípadné náklady na údržbu 
a prevádzku (vrátane nákladov na energiu, úspor, kategó-
rie dotknutej budovy, príjmov z vyrobenej energie) a prí-
padné náklady na likvidáciu a
 � odhadovaný ekonomický životný cyklus určuje každý člen-
ský štát. predstavuje zvyšný odhadovaný ekonomický 
životný cyklus budovy, ak sú požiadavky na energetickú 
hospodárnosť stanovené pre budovu ako celok, alebo 
odhadovaný ekonomický životný cyklus prvku budovy, ak 
sú požiadavky na energetickú hospodárnosť stanovené  
pre prvky budov.

rámec porovnávacej metodiky vyžaduje od členských štátov, 
aby určili referenčné budovy, bytové budovy a nebytové budo-
vy, nové aj existujúce, aby určili opatrenia energetickej efektív-
nosti, posúdili konečnú a primárnu potrebu energie, vypočítali 
náklady (t. j. čistú súčasnú hodnotu) na opatrenia energetickej 
efektívnosti počas očakávaného ekonomického životného cyk-
lu uplatňované na referenčné budovy  aplikovaním zásad rpm. 
vzhľadom na to, že komisia (eÚ) nevydala novú rámcovú meto-
diku a usmernenie, výpočty nákladovo optimálnych požiadaviek 
je možné vykonať iba podľa zatiaľ platného usmernenia [6]. 
zmenou smernice 2018/844/eÚ [2] sa požaduje transformá-
cia existujúcich budov na budovy s takmer nulovou potrebou 
energie, a to najmä zvýšením počtu uskutočnenia ich hĺbko-
vej obnovy. budovou s takmer nulovou potrebou energie (§ 2,  
ods. 10) [4] sa rozumie budova s veľmi vysokou energetickou 
hospodárnosťou. potrebné takmer nulové alebo veľmi malé 

množstvo energie potrebnej na užívanie takejto budovy musí byť 
zabezpečené efektívnou tepelnou ochranou a vo vysokej miere 
energiou dodanou z obnoviteľných zdrojov nachádzajúcich sa 
v budove alebo v jej blízkosti.

Podmienky	na	určenie	nákladovo	optimálnych	
požiadaviek
porovnanie výsledkov nákladovo optimálnych úrovní sa vykoná-
va pre jednotlivé referenčné budovy. tak, ako v 2. fáze náklado-
vo optimálnych výpočtov, sa pre výpočet uvažovalo 9 referenč-
ných budov (3 rodinné domy, 3 bytové domy a 3 administratívne 
budovy). výpočty sa uskutočňujú pre pôvodný stav a tri úrovne 
balíkov opatrení s cieľom potvrdiť nákladovo optimálne mini-
málne požiadavky pre úroveň budov s takmer nulovou potrebou 
energie. pri výpočtoch sa uvažujú opatrenia s predpokladom 
dosiahnutia zavedených úrovní požiadaviek, pričom pri všet-
kých úrovniach sa uvažuje spätné využitie tepla rekuperáciou. 
na výpočet potreby energie na vykurovanie sa uvažujú ako 
zdroj pre rodinné domy kondenzačné kotly, tepelné čerpadlá 
vzduch-voda a kombinácie s fotovoltikou, pre bytové domy czt 
(aj kvet) a tepelné čerpadlá ako aj kombinácia s fotovoltikou, 
pre administratívne budovy plynové kotolne a tepelné čerpadlá 
v kombinácii s fotovoltikou.   

výpočet čistej súčasnej hodnoty, ktorá sa porovnáva pre jed-
notlivé vypočítané hodnoty primárnej energie, sa všeobecne 
vykonáva pre mikroekonomické a makroekonomické podmien-
ky. uvažuje sa s vplyvom diskontnej sadzby 2 %, vzhľadom  
na momentálnu situáciu, s vylúčením inflácie. 

globálne náklady sú rôzne pre makroekonomické a finančné 
hľadisko, avšak polohu optima táto skutočnosť nemení. refe-
renčná hodnota sa uvažuje na porovnanie vypočítaných nákla-
dovo optimálnych úrovní so súčasnými minimálnymi požiadav-
kami na energetickú hospodárnosť iba z finančného hľadiska 
(mikroekonomická), teda vrátane dph a bez uvažovania nákla-
dov na emisie co2 a dotácií. tento prístup lepšie vystihuje situ-
áciu na trhu a lepšie reflektuje situáciu väčšinových vlastníkov 
(investorov). výsledok, teda určená optimálna úroveň energetic-
kej hospodárnosti budov, by bola rovnaká aj v prípade uvažova-
nia makroekonomického hľadiska.

náklady na údržbu sú súčasnou hodnotou súčtu ročných ná-
kladov na udržanie požadovanej kvality budovy, konštrukčného 
prvku a technického systému. to zahŕňa ročné náklady na in-
špekciu, čistenie, opravy a súčiastky. náklady  spojené s užíva-
ním budovy a náklady na údržbu sa v rámci 1. a 2. fázy výpočtov 
uvažovali 2 % z investičných nákladov na stavebné konštrukcie 
a 4 % na technické systémy. rovnako sa predpokladá uvažovať 
náklady na údržbu aj v rámci výpočtov 3. fázy.

Ceny	stavebných	výrobkov,	stavebných	prác	a	energie	
na prelome rokov 2021/2022 došlo k nepredvídateľnému 
vývoju cien stavebných materiálov, vrátane cien tepelnoizolač-
ných výrobkov. oproti prelomu rokov 2021 a 2022 je situácia 
stabilnejšia a v niektorých prípadoch ceny vykazujú skôr po-
kles. na základe publikovaných údajov štatistického úradu sr 
možno pozorovať vývoj hodnoty indexu cien stavebných materi-
álov. na výpočet čistej súčasnej hodnoty sa v súčasnosti uvažu-
je index zverejnený šÚ pre 2. štvrťrok 2023.

nedostatok kvalifikovaných ľudí na trhu práce a rekordná inflá-
cia ženie smerom hore mzdy vo viacerých odvetviach vrátane 
stavebníctva. na túto situáciu zareagovali aj výrobcovia cenní-
kových databáz a preto mzdy do verzie databázy pre druhý pol-
rok 2022 mimoriadne navýšili. celkový nárast miezd v cenníko-
vých databázach za celý kalendárny rok 2022 oproti roku 2021 
predstavuje 11,6 %. nová cenníková databáza z januára 2023 
sa použije ako vstupný údaj pre výpočet celkových investičných 
nákladov na zabudovanie potrebných stavebných materiálov 
pre každú referenčnú budovu.

vývoj ceny zemného plynu na energetických burzách v priebehu 
roka 2012, teda v čase spracovania 1. fázy výpočtov, mal rastú-
ci charakter. dôvodne sa očakával nárast ceny zemného plynu 
na nemeckej burze na maximálnu hranicu 28,- eur/mWh v roku 
2014 a následne sa predpokladal mierny pokles ceny plynu.  
trhové ceny zemného plynu vzrástli v priebehu roka 2022  
o vyše 500 %, z cca 16 eur/mWh začiatkom januára 2021  
na viac ako 100 eur/mWh v druhej polovici decembra 2021.

v súčasnosti nie je možné určiť cenu, s ktorou by sa mali po-
čítať náklady na energiu. zastropenie zemného plynu cenou  
99 eur/mWh je možné predpokladať ako maximálnu cenu  
pre domácnosti a pre firmy. k uvedenej cene sa osobitne pri-
počítava cena za distribúciu. za distribúciu je stanovená fixná 
cena, ktorou sa prepočíta odber. ako minimálnu cenu za plyn 
uvažujeme cenu stanovenú z 2 % ročného nárastu oproti cene 
stanovenej v 1. fáze výpočtového odvodenia v roku 2013.

v roku 2013, v čase spracovania 1. fázy výpočtov, sa predpo-
kladalo, že priemerná cena elektrickej energie sa zvýši v roku 
2020 na 108,4 eur/mWh a na 112,1 eur/mWh v roku 2030. 
v súčasnosti nie je možné určiť cenu, s ktorou by sa mali  
počítať náklady na energiu. zastropenie elektriny cenou  
199 eur/mWh sa uvažuje ako maximálna cena elektriny. oso-
bitne sa uvažuje cena za distribúciu. ako minimálnu cenu za 
elektrinu uvažujeme cenu stanovenú z 2% ročného nárastu 
oproti cene stanovenej v 1. fáze výpočtového odvodenia v roku 
2013.

Podmienky	na	posúdenie	a	hodnotenie	EHB
minimálna požiadavka na primárnu energiu podľa právnych 
predpisov (zákon č. 555/2005 z. z. [4] a vyhláška [5]) bola 
v roku 2013, v čase spracovania prvej fázy výpočtov náklado-
vo optimálnych úrovní minimálnych požiadaviek na ehb horná 
hranica energetickej triedy „b“ globálneho ukazovateľa - pri-

márna energia. výsledkom výpočtov [10] bolo stanovenie opti-
málnej úrovne požiadaviek, čo korešpondovalo so zavedenými 
požiadavkami po roku 2015 v ultranízkoenergetickej úrovni 
výstavby. horná hranica energetickej triedy „a1“ sa stanovila 
ako minimálna požiadavka na globálny ukazovateľ -  primárna 
energia. pre výstavbu a obnovu budov od roku 2021 sa výpoč-
tovým odvodením [11] stanovili požiadavky na budovy s takmer 
nulovou potrebou energie určené hornou hranicou energetickej 
triedy „a0“.

je potrebné zdôrazniť, že škála energetických tried na hodno-
tenie ehb sa odvodila od určenej referenčnej hodnoty spotreby 
energie fondu bytových a nebytových budov v sr stanovením 
hornej hranice energetickej triedy „d“ štatistickou analýzou zo 
súhrnu meraných údajov z existujúcej databázy budov (teda nie 
z vypočítaných pre jednotlivé budovy). horná hranica energetic-
kej triedy „b“ sa stanovila ako 50 % hornej hranice triedy „d“. 
horné hranice energetických tried sa stanovili podľa nerovností 
určených vtedy platnou en 15603: 2008.

v súvislosti so zmenami smernice o ehb sa zaviedli nové tech-
nické normy ehb 2. generácie. zastrešujúcou ehb normou stn 
en iso 52003-1 [9] sa zmenilo rozhranie energetickej triedy a, 
resp. a1 z 0,25 násobku na 0,35 násobok. pri uplatnení tejto 
zmeny by to znamenalo, že namiesto 87,5 % úspor (porovna-
ním s úrovňou energetickej triedy d) by sa úspory primárnej 
energie znížili za predpokladu uskutočnenia hĺbkovej obnovy 
na 82,5 %. 

na výpočet potreby tepla a energie sa zaviedla požiadavka 
na použitie metódy s hodinovým krokom. pri mesačnej metó-
de sa uvažujú spriemerované mesačné hodnoty klimatických 
parametrov. výsledky metódy s hodinovým krokom sa odlišujú 
najmä vplyvom započítania solárnych tepelných ziskov s hodi-
novým krokom. výsledky hodnotenia sú priaznivejšie a lepšie 
reflektujú skutočné podmienky.

budovy sa z hľadiska energetickej hospodárnosti zaraďujú  
do energetickej triedy podľa globálneho ukazovateľa primárnej 
energie určenej z dodanej energie násobením faktorom primár-
nej energie. výsledné hodnotenie ehb ovplyvňuje v súčasnosti 
platná hodnota faktora primárnej energie pre elektrinu, plyn, 
ale aj czt. hodnoty faktorov primárnej energie sa posledne 
aktualizovali vyhláškou [6] v znení č. 324/2016 z. z. hodnoty  
nižšie ako 1 môže nadobudnúť faktor primárnej energie, ak 
majú v mixe nosičov určený podiel obnoviteľné zdroje. z mixu 
obnoviteľných a neobnoviteľných zdrojov využívaných v sr sa 
určuje faktor primárnej energie pre elektrinu, pričom sú v sku-
točnosti tieto podiely rozdielne napr. pre zse a sse. pre zse 
je v mixe je 50,68 % jadrovej energie, 15,5 % zemného plynu, 
6,71 % biomasy, 3,99 % čierneho uhlia, 6,26 % vodnej a 2,81 
% slnečnej energie. pre sse je v mixe 64 % jadra, 1 % zemného 
plynu, 6,0 % biomasy, 4,0 uhlia a spolu 6 % obnoviteľných zdro-
jov, z ktorých 99,1 % tvorí biomasa a vodná energia sa podieľa 
iba 0,7 %. skladba zdrojov predurčuje rozdielne hodnoty fakto-
ra primárnej energie. 

výpočet nákladovo optimálnych minimálnych požiadaviek  
na ehb sa uskutočňuje na výpočtové obdobie 30 rokov. vply-
vom neznámej tendencie vývoja faktora primárnej energie, 
nie je možné takéto predpoklady zaviesť do predikcie dopadu 
opatrení na ehb. nie sú známe ani predpoklady reálnych zmien 
faktora primárnej energie pre výrobu tepla z czt s využitím kon-
krétneho podielu obnoviteľných zdrojov. pre kvet sa uvažuje 
faktor primárnej energie 0,7.

smernica o energetickej hospodárnosti budov [1], [2] počnúc rokom 2013 v periodicite piatich rokov požaduje od čš uskutočniť 
podľa určenej metodiky [6] výpočtové odvodenie nákladovo optimálnych minimálnych požiadaviek na energetickú hospodár-
nosť budov (ehb). v sr sa prvá fáza výpočtov uskutočnila v roku 2013 [10] a druhá fáza výpočtov nákladovo optimálnych mi-
nimálnych požiadaviek (ďalej „nákladovo optimálne požiadavky“) sa vykonala v roku 2018 [11]. výsledky sa uplatnili pri zmene 
technickej normy [7]. podľa požiadavky smernice sa v roku 2023 musí uskutočniť tretia fáza výpočtov. 

výpočet zásadne ovplyvní rozkolísaný stav cien stavebných výrobkov a cien energie, najmä plynu a elektriny. potreba zabezpečiť 
nezávislosť od ruského plynu vedie k urýchleniu uplatňovania obnoviteľných zdrojov energie. od roku 2021 by mali byť všetky nové  
budovy v úrovni budov s takmer nulovou potrebou energie. požiadavky na nové budovy musia splniť aj existujúce budovy  
pri ich obnove, ak je to technicky, funkčne a ekonomicky uskutočniteľné. požiadavky na tieto budovy stanovil zákon o ehb [4], 
vykonávacia vyhláška [5] a technická norma [7]. podľa pripravovanej revízie smernice [3] by mali byť novopostavené a obnovené  
budovy s nulovými emisiami. metodiku výpočtového odvodenia nákladovo optimálnych požiadaviek na ehb vydá ek najneskor-
šie k 30. júnu 2026. 
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emisie co2 sa určujú rovnako ako primárna energia z dodanej 
energie. podiel jednotlivých zdrojov (obnoviteľných a neobno-
viteľných) na výrobu elektrickej energie ovplyvňuje hodnotu  
súčiniteľa emisií co2 rovnako ako faktora primárnej energie. 
zvýšením podielu obnoviteľných zdrojov v mixe elektrickej ener-
gie sa zabezpečí zníženie hodnoty súčiniteľa emisií co2 a tým 
tiež samotných emisií co2. rovnako to platí aj pri znižovaní 
súčiniteľa emisií co2 pri czt. pri zásobovaní teplom a teplou 
vodou z czt, kde sa používa zemný plyn ako palivo, je hodnota 
súčiniteľa emisií co2 rovná 0,220 kg/kWh, čiže je rovnaká ako 
pre akýkoľvek plynový kotol. zníženie súčiniteľa emisií co2 kon-
krétneho zdroja czt závisí od podielu využitia obnoviteľných 
zdrojov pri výrobe tepla a teplej vody. 

Požiadavky	na	obalové	konštrukcie
podľa smernica o ehb a zákona č. 555/2005 z. z. o energe-
tickej hospodárnosti budov  v znení neskorších predpisov [4], 
ktorým sa smernica implementovala, je stanovená požiadavka 
na vykonanie posúdenia výpočtom, ktorý má zohľadniť charak-
teristiky stavebnej konštrukcie budovy, najmä tepelnotechnic-
ké vlastnosti obvodového a strešného plášťa ako aj otvorových 
konštrukcií, tepelné straty spôsobené stavebnou konštrukciou 
a spôsobom jej užívania, ale aj vnútorného prostredia vrátane 
projektovaných požiadaviek na vnútorné prostredie.

nadväzne na vyššie uvedené je treba konštatovať, že všetky 
časti obalu budovy majú spĺňať základné požiadavky na stavby, 
ktoré súvisia s tepelnotechnickými vlastnosťami a majú dopad 
na hygienu súvisiacu s výskytom vlhkosti na vnútornom po-
vrchu stavebnej konštrukcie, ale aj energetickú hospodárnosť 
súvisiacu s tepelnými stratami ovplyvnenými najmä súčinite-
ľom prechodu tepla konkrétnej stavebnej konštrukcie a tepel-
nými mostami podľa stn 73 0540-2+z1+z2: 2019 [7]). 

z definície budov s takmer nulovou potrebou energie ako prvý 
krok uplatnenia súboru opatrení vyplýva predpoklad na splne-
nie požiadaviek na potrebu energie na vykurovanie, efektív-
na tepelná ochrana. vzhľadom na sprísňovanie požiadaviek  
na tepelnú ochranu sú už v súčasnosti zavedené požiadavky  
na budovy s takmer nulovou potrebou energie. navrhované 
opatrenia na zistenie optimálnej hodnoty súčiniteľa precho-
du tepla jednotlivých stavebných konštrukcií teplovýmenného 
obalu reflektujú hodnoty stanovené pre ultranízkoenergetickú 
úroveň výstavby až odporúčané cieľové hodnoty podľa stn [7].  
rozdiel v hodnotách súčiniteľa prechodu tepla je minimálny 
(0,35 pre okná, 0,07 pre obvodový plášť a iba 0,05 W/(m2.k) 
pre strechy). pri výpočte nákladovo optimálnych požiadaviek sa 
pre daný variant opatrenia vždy uvažuje na celej ploche kon-
krétnej stavebnej konštrukcie rovnaká hodnota. zmeny v tepel-
notechnických vlastnostiach majú významný dopad na náklady 
spojené s uplatnením opatrení. splnením požiadaviek na efek-
tívnu tepelnú ochranu jednotlivými stavebnými konštrukciami 
obalu budovy sa významnou obnovou môžu dosiahnuť až 85% 
úspory tepla, pokiaľ sa súčasne zabezpečí aj nútené vetranie 
so spätným získavaním tepla rekuperáciou. pri vysokom podie-
le potreby energie na vykurovanie z celkovej potreby energie 
budovy narastá aj význam tepelnej ochrany na splnení cieľov 
energetickej hospodárnosti budov.

Záver
otázkou zostáva, či nové a obnovované budovy majú v nasle-
dujúcom období spĺňať požiadavky na úroveň budov s takmer 
nulovou potrebou energie, majú byť s nulovými emisiami alebo 
spĺňať nákladovo optimálne minimálne požiadavky na ehb? 
dosiahnutie hornej hranice energetickej triedy a0 reprezen-

tuje budovy s takmer nulovou potrebou energie. z porovna-
nia požiadaviek určených podľa vyhlášky [5] v znení vyhlášky 
35/2020 z. z. a požiadaviek na budovy s nulovými emisiami 
pre budovy v kontinentálnej oblasti podľa návrhu zmeny smer-
nice [3] vyplýva, že požiadavkami na budovy s takmer nulovou 
potrebou energie zavedenými v sr sú splnené aj požiadavky na 
budovy s nulovými emisiami. tieto požiadavky však nemusia 
byť v zhode s výsledkami výpočtového odvodenia nákladovo  
optimálnych minimálnych požiadaviek na ehb.  

zostáva tiež niekoľko ďalších otázok súvisiacich s použitím 
rôznych výpočtových metód (sezónna, mesačná a metóda s ho-
dinovým krokom) poskytujú rozdielne výsledky výpočtu potre-
by tepla a energie v budove. platí to aj na uvažovanie v čase 
nemeniacich sa cien stavebných výrobkov, ktoré sa vplyvom 
ich životnosti musia opakovane zabudovať počas výpočtového 
obdobia 30 rokov. vysoké ceny energie potvrdzujú výhodnosť 
použitia aj nákladnejších riešení, pričom sa nehľadí na ich ne-
priaznivý dopad na emisie co2 (napr. väčšie hrúbky tepelnej 
izolácie). pritom nie sú k dispozícii objektivizované faktory pri-
márnej energie najmä pre elektrinu a czt zohľadňujúce vplyv 
zvyšovania podielu obnoviteľných zdrojov najmä pri výrobe  
tepla a elektriny. nie sú k dispozícii aktualizované hodnoty  
súčiniteľov emisií co2 pre energetické nosiče a údaje  
o uhlíkovej stope pri výrobe jednotlivých stavebných výrobkov.
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uľahčite si modernizáciu výťahu. máme  
pre vás tri praktické tipy!

obávate sa komplikácií spojených s modernizáciou výťahu natoľko, že ju stále odkladáte, aj keď je existujúce zariadenie na 
hranici životnosti, pribúda nutných opráv a náklady s nimi spojené rastú? poradíme vám, ako si cestu k modernému výťahu 
zjednodušiť a spríjemniť.

1.	Urobte	správne	rozhodnutie		
v	správny	čas
rovnako ako pri iných zariadeniach 
sa aj u výťahu oplatí rozpoznať, kedy 
je modernizácia vhodná aj výhodná. 
prejavy toho, že drobná oprava ne-
stačí, sú zvyčajne celkom jasné. patrí  
k nim opakovane odstavený výťah, 
zvyšujúca sa potreba opráv alebo 
vyššie náklady na odstránenie rizík 
zistených počas kontroly. príznaky vý-
razného prevádzkového opotrebenia 
sa môžu prejaviť aj vyššou hladinou 
hluku.  
v závislosti od stavu zariadenia po-
tom pripadá do úvahy čiastočná mo-
dernizácia alebo kompletná výmena 
výťahu. „Čiastočná modernizácia ne-
mení základné parametre zariadenia 
a nezasahuje do nosných konštrukcií 
budovy. Práce v dome trvajú dva týžd-
ne a viac v závislosti od rozsahu. Pri 
kompletnej výmene je vždy potrebné 
stavebné povolenie a práce trvajú 
približne štyri týždne a viac,“ hovorí  
ing. martin starý, ktorý je v spoločnos-
ti schindler cz, a. s., national sales manager pre oblasť moder-
nizácií, a to v česku aj na slovensku.

2.	Nepodceňujte	prípravu	a	výber	dodávateľa
v prípade významnej investície do bytového domu sa vlastníci 
musia dohodnúť na zámere, vymedziť rozsah a určiť skupinu 
osôb, ktoré budú vykonávať výberové konanie. už v tejto fáze je 
vhodné požiadať o radu servisnú organizáciu alebo nezávislého 
odborníka, napríklad súdneho znalca. ten vám pomôže defi-
novať priority, funkcie a parametre výťahu, ktoré sú dôležitými  
kritériami pri výbere zariadenia a dodávateľa.

v samotnom výberovom konaní potom posúďte výhodnosť po-
nuky ako celku. najnižšia ponúkaná cena nemusí byť najlepšou 

voľbou. overte si, čo je v nej zahrnuté,  
a dbajte na to, aby podmienky z vybranej  
ponuky boli bez ďalších výnimiek  
zanesené do zmluvy.

nezabudnite si vyžiadať kvalifikáciu 
dodávateľa a kópie poistných zmlúv 
na krytie prípadných škôd spôsobe-
ných dodávateľom. jasne uveďte 
aj požadované záručné a platobné  
podmienky a termín dokončenia.  
nepodceňujte záručný a pozáručný 
servis výťahov. potenciálny dodáva-
teľ by mal mať širokú servisnú sieť, 
ako aj 24hodinový dispečing, aby bol 
schopný rýchlo reagovať. kľúčová je aj  
dostupnosť náhradných dielov a sta-
bilita spoločnosti, keďže životnosť  
výťahu presahuje dvadsať rokov.

3.	Zjednodušte	si	modernizáciu		
a	správu	zariadení
veľkou záťažou býva vybavenie for-
málnych náležitostí. treba získať  
stavebné povolenie môže trvať aj 
viac ako 90 dní, pretože jeho súčas-

ťou sú kladné stanoviská všetkých dotknutých orgánov, čo 
celý proces predlžuje. stavebné konanie končí až kolaudá-
ciou. „Užitočné preto je, keď vám dodávateľ ponúkne tzv. rie-
šenie na kľúč, teda vrátane pomoci s vybavením potrebných 
povolení. U našej spoločnosti je to samozrejmosťou,“ hovorí  
za schindler cz martin starý.

samotnú modernizáciu uľahčí najnovšie aj moderné techno-
lógie. napríklad výťahy schindler sú vďaka nim mimoriadne  
flexibilné. dokážu optimálne využiť možnosti existujúcej šach-
ty a vďaka úspore priestoru pre technické vybavenie poskytujú 
viac pohodlia cestujúcim, čo ocenia napríklad rodiny s kočíkom. 
do detailu si môžete vyladiť aj dizajn výťahu, ktorý sa tak stane 
prirodzenou a atraktívnou súčasťou vášho domu.

moderné výťahy schindler sú zároveň pripravené využiť  
najnovšie možnosti spojené s digitalizáciou. tá prináša zá-
kazníkom celú zaujímavých možností. patrí k nim takzvaná  
prediktívna údržba, vďaka ktorej je možné potenciálne technic-
ké problémy riešiť skôr, ako ovplyvní plynulý chod zariadenia. 
tým sa značne minimalizuje počet neplánovaných odstávok, 
teda situácií, kedy je výťah náhle mimo prevádzky. výsledkom 
služieb založených na digitalizácii býva aj úspora nákladov, 
pretože aj v prípade výťahov platí, že je prevencia lacnejšia ako  
riešenie už vzniknutých problémov.

viac informácií nájdete na 
schindler.sk
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novinky v poistenÍ
premium poisťovŇa zÍskala za posledné roky viacero ocenenÍ 
v kategÓrii poistenie podnikateľov. predstavÍme vám výhody 
poistenia zodpovednosti za Škodu správcov a predsedov svb.

s ing. milanom holinďákom, riaditeľom úseku produktového 
manažmentu poisťovne premium, vám predstavíme dôvody,  
pre ktoré má zmysel prehodnotiť vaše aktuálne poistenie prevádzkovej 
zodpovednosti za škodu.

chýba vám starostlivosť o vaše poistné zmluvy a kvalitný servis vrátane 
pravidelných aktualizácií rozsahu krytia a zmluvných podmienok? 
v prípade záujmu o konzultáciu alebo vypracovanie návrhu aktualizácie 
poistenia sme vám k dispozícii: flexafin@respect-slovakia.sk alebo  
0911 124 050.

ÚSPECH	 PREMIUM	 POISŤOVNE	 STOJÍ	 NA	 PEVNÝCH	
ZÁKLADOCH
FlexaFIN: poisťovňa premium už získala viacero prestížnych 
ocenení od odbornej verejnosti v kategórii poistenie podnikania, 
napr. 1. miesto v súťaži slovenskej asociácie sprostredkovateľov 
v poisťovníctve, 3. miesto v súťaži finančných produktov 
zlatá minca. pán holinďák, na akých základoch stojí úspech 
poisťovne?
PREMIUM: základnými piliermi poisťovne sú finančná stabilita, 
solventnosť a dostatočná poisťovacia kapacita. napĺňať 
požiadavky solventnosti a finančnej sily výrazne pomáhajú 
zaisťovatelia swiss re, hannover re, polish re (člen finančnej 
skupiny fairfax), vig re, ktorí disponujú minimálne ratingom 
„a“ udeleným medzinárodnými ratingovými spoločnosťami 
„standard&poor´s a am best“.

KOMPLEXNÉ	KRYTIE	V	ZÁKLADNEJ	CENE
FlexaFIN:  poistné produkty „premiové bytové domy“; „premiové 
podnikanie“ a „premiové bývanie“ sa tešia čoraz väčšej obľube 
medzi správcovskými spoločnosťami a vlastníkmi bytov a neby-
tových priestorov v bytových domoch. aký recept ste použili  
pri vytváraní týchto produktov?
PREMIUM: našou ambíciou od počiatku bolo patriť  
na slovensku medzi lídrov v poistení bytových družstiev, 
správcovských spoločností a spoločenstiev vlastníkov bytov. 
preto našim klientom ponúkame vždy tie najlepšie riešenia. 
v prípade podnikateľských rizík je premium poisťovňa, ako 
špecialista pre poistenie majetku a zodpovednosti za škodu, 
garanciou kvality. jedinečnosťou produktu je najmä komplexné 
krytie v základnej cene poistenia; krytie rizík typu all risk  
a krytie všetkých ponúkaných predmetov poistenia typu  
all in one aspoň na min. limit plnenia 2000 pre všetkých 
klientov; automatická obnova limitov pripoistení po každej 
poistnej udalosti; tolerancia podpoistenia do výšky 15%  
a dojednávanie franšízy namiesto spoluúčasti tzn. bez spo-
luúčasti poisteného na plnení.

PREMIUM	KOMPLEXNE	CHRÁNI	AJ	SPRÁVCOV
FlexaFIN: povinnosťou družstva, správcovskej spoločnosti 
a spoločenstva vlastníkov bytov (svb) je zabezpečiť činnosti 
potrebné na riadny výkon správy bytového domu. aké sú 
najčastejšie škody a čo všetko je možné kryť prostredníctvom 
produktu premium poisťovne?
PREMIUM: značným rizikom vzniku škody je zanedbanie 
povinností, ktoré vyplývajú z prevádzkovej činnosti  
a z nedostatočného sledovania termínov. typickými 
príkladmi sú starostlivosť o vyhradené technické zariadenia, 
nedodržanie zákonných lehôt pri pravidelných revíziách 

vyhradených technických zariadení, vymáhanie nedoplatkov 
spojených s užívaním bytu alebo nebytového priestoru  
vo vzťahu ku konkurzom, k nesprávnym právnym podaniam 
na súd, voči dražobníkom či záložným veriteľom, zanedbanie 
údržby a odstraňovanie havarijných stavov s následkom 
vzniku úniku média z vodovodného, vykurovacieho, 
klimatizačného či odpadového zariadenia, všeobecné 
obstarávanie tovaru a služieb, zmena dodávateľov, 
preberacie a reklamačné konania.
spomenuté nedodržanie povinností a termínov sa 
môže premietnuť do škôd na majetku, zdraví alebo 
živote. základné krytie rozširujeme o škody spôsobené  
na prenajatých nehnuteľnostiach, regresné náhrady 
uplatnené sociálnou alebo zdravotnými poisťovňami  
za pracovný úraz zamestnancov. v základnej cene kryjeme aj 
škody spôsobené na veciach zamestnancov či návštevníkov 
a taktiež zodpovednosť za environmentálnu škodu. škôd  
na zdraví a na veci, ktoré správca môže spôsobiť 
vlastníkom, je výrazne menej ako čistých finančných škôd. 
z tohto dôvodu sme základný rozsah rozšírili aj o krytie 
finančných škôd vrátane ušlého zisku. bonusovým krytím, 
ktoré oceňujú najmä väčšie správcovské spoločnosti 
a družstvá, je poistenie zodpovednosti za škodu spôsobenú 
členmi orgánov spoločnosti (d&o), ktoré chráni správcu  
pred porušením povinností zo strany jeho štatutárov alebo 
manažérov, tzn. na rozdiel od štandardných druhov poistenia 
zodpovednosti za škodu ide o škodu vzniknutú samotnému 
správcovi, a nie tretím stranám. 

POISTENIE	SVB	MÁ	ZMYSEL	AJ	KEĎ	NIE	JE	POVINNÉ
FlexaFIN: pán holinďák, ďakujem vám za predstavenie 
úspešného rozvoja poisťovne. prajeme vám ako jedinej 
slovenskej poisťovni ešte veľa ocenení, spokojných klientov 
a invencie pri menení sveta poistenia. chceli by ste na niečo 
ešte upriamiť pozornosť čitateľov?
PREMIUM: špeciálne by som chcel upriamiť pozornosť 
družstiev s veľkým majetkom na naše prémiové poistenie 
s all riskovým krytím. zároveň upozorňujeme na fakt, že 
spoločenstvo v zmysle platnej legislatívy nemá povinnosť 
mať dojednané poistenie, ale vyššie spomínané riziká, ktoré 
sú spojené s výkonom správy bytových domov, sa vzťahujú 
rovnako na správcu, ako aj na spoločenstvo. preto uzavretie 
tohto poistenia odporúčame aj spoločenstvám vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov v bytovom dome.

viac informácií nájdete na: 
www.flexafin.net a www.premium-ic.sk

Oceňovaný produkt poistenia majetku a zodpovednosti za škodu 
malých a stredných podnikateľov, ktorý zahŕňa aj vlastný majetok 

správcovských spoločností, vrátane poistenia zodpovednosti za škodu  
spôsobenú pri výkone správy bytových domov, ale aj produkt poistenia 

majetku a zodpovednosti za škodu samotných vlastníkov v bytových 
domoch, získali viacero ocenení za kvalitu a komplexnosť. 

PREMIOVÉ Podnikanie

Našim klientom ponúkame vždy tie najlepšie riešenia a v prípade 

podnikateľských rizík je PREMIUM Poisťovňa, ako špecialista 

pre poistenie majetku a zodpovednosti za škodu, garanciou 

kvality vďaka širokému rozsahu krytia formou All Risk.

Ďakujeme za dôveru

PREMIUM Poisťovňa

OCENENIE SASP 2020
2. miesto v kategórii 
Poistenie majetku  
a zodpovednosti 

podnikateľov a podnikov

OCENENIE SASP 2021
1. miesto v kategórii 
Poistenie majetku  
a zodpovednosti  

podnikateľov a podnikov

ZLATÁ MINCA 2022
3. miesto v súťaži  

finančných produktov 
 v kategórii 

Poistenie podnikania

ZLATÁ MINCA 2023
3. miesto v súťaži  

finančných produktov 
 v kategórii 

Poistenie podnikania

SIBAF® AWARD 2023
2. miesto v kategórii 
Poistenie občanov

SIBAF® AWARD 2022
4. miesto v kategórii 
Poistenie priemyslu 

a podnikateľov

premium_jednostrana_ocenenia.indd   1 06/11/2023   14:28
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a sú zo strany soi kontrolovaní. za ich prednášku a odpovede 
ďakujeme, potvrdilo sa len to, čo sme očakávali: na tému ener-
getiky a rozúčtovania sa dá veľa diskutovať a predpokladáme, 
že bude potreba vyhlášku novelizovať. 

začiatok druhého a teda aj posledného dňa konferencie už 
tradične patril odborným univerzitným kapacitám ako sú  
prof. Ing. Zuzana Vranayová, PhD., doc. Ing. et Ing. František 
Kuda, CSc. a doc. Ing. Danica Košičanová, PhD. „premiéru“   
na tejto konferencii  mal náš čestný hosť – pán Ing. Jiří Knap, 
prezident ifma czech republic chapter, ktorý „naživo“ predsta-
vil vynikajúcu publikáciu „facilty management ve skratce“ 
od autorky, ing. evy Wernerovej, phd a kolektivu (súčasťou kto-
rého je aj doc.kuda). o tejto skvelej publikácii sme uverejnili 
článok v minulom čísle časopisu „správca bytových domov“, 
mimochodom autorka sa stala pred týždňom v rámci týždňa fm 
„osobnosťou roku“. 

prednášateľskú premiéru mal aj Ing. Ivan Slaný zo spoloč-
nosti termia s.r.o. s témou výstavby nových lodžií, po ktorom 
nás o vlastníctve k balkónom, lodžiám a terasám oboznámila  
JUDr. Jana Guoth, ktorá sa neskôr venovala aj téme ako s pre-
hľadom zvládnuť písomné hlasovanie. 

sme radi, že naše pozvanie na konferenciu prijalo aj združenie 
spoločenstiev vlastníkov bytov, konkrétne Ing. Monike Šamko-
vej so svoju prednáškou o efektívnej správe spoločenstiev.  na 
otázku „náš zákazník, náš pán?“ nám veľmi pútavo odpovedal 
predseda osbd žilina Bc. Milan Piliar.

už tradíciou sa stáva, že záver konferencie patrí aj Juliane Mi-
chaláčovej s protipožiarnými témami a úplne posledným bo-
dom konferencie bola vždy očakávaná prednáška a diskusia na 
aktuálne témy správy budov v podaní JUDr. Zuzany Adamovej 
Tomkovej.

a to, že konferencia nebola len o odbornom vzdelávaní ale aj 
o upevňovaní pracovných a priateľských vzťahov, potvrdili sia-
hodlhé rozhovory medzi účastníkmi konferencie na rôzne témy, 

ktorá bola ukončená spoločenským večerom a tanečnou zába-
vou počas večera. 

dúfame, že aj vaše pocity z konferencie boli pozitívne a odišli 
ste s novými znalosťami a informáciami. patrí za to naša vďaka 
aj spoločnosti LUKYSTAV s.r.o., nášmu generálnemu partnerovi, 
ostatným aktívnym a pasívnym partnerom a ŠFRB, pod záštitou 
ktorého bola konferencia organizovaná.

tešíme sa na ďalšie príjemné stretnutie, ktoré  sa uskutoční 
v termíne 10.-12.4.2024 opäť v bešeňovej.

konferencia „správa budov – jeseŇ 2023“ 
dopadla opäť na výbornÚ

ani tento rok nám nechýbala odvaha a s podporou našich členov sme sa opäť pustili do druhého kola konferencie správa budov 
v roku 2023. v dňoch 9.-10.11.2023 už tradične v priestoroch hotela galeria thermal bešeňová**** a hotela bešeňová***  
prebiehala konferencia „správa budov - jeseň 2023“. 

aj napriek tomu, že išlo už 
o našu druhú konferenciu 
v tomto roku, môžeme kon-
štatovať, že prebehla úspeš-
ne. konferencia prebehla 
v skrátenej podobe, odborný 
program bol rozdelený len do 
dvoch dní, napriek tomu bol 
svojim obsahom plný nových 
informácií. 

konferencie Správa budov je-
seň 2023 určenej pre správ-
cov bytových domov a nebyto-
vých priestorov, spoločenstvá 
vlastníkov bytov ako aj odbornú spoločnosť pôsobiacu v oblasti 
správy bytových domov na slovensku a v česku sa zúčastnilo 
viac ako 200 účastníkov, čo znamená, že na zvyšovaní odbor-
nej úrovne správcov nezáleží len nám ale aj vám. 

hoci bola konferencia kratšia ako obvykle, nezabudli sme zara-
diť do programu žiadnu z požadovaných oblastí. v prednáškovej 
sále zazneli témy z oblasti financovania, technického zabezpe-
čenia bytových domov, samozrejme stále aktuálna téma vykuro-
vania. dotkli sme sa pre zmenu trošku aj manažmentu správy 
bytových domov a vždy žiadaných právnych oblastí. 

pri konferenčnej miestnosti sa nachádzali stolíky partnerov  
konferencie.  predstavitelia firiem  predstavovali svoje  produkty 
a služby, ktoré poskytuje ich firma. každý z partnerov sa snažil 
predstaviť novinky zo svojho odboru, čím každý z nich zvýšil od-
bornú úroveň konferencie, za čo im patrí vďaka. svoje odborné 
poznatky vložili firmy do svojich prednášok a prezentácií. mimo 
známych „stálic“ na slovenskom trhu sa na našej konferencii 
prezentovali aj nové spoločnosti a prednášajúci, ktorí boli u nás 
po prvýkrát.

konferencia „správa budov jeseň 2023“ bola konferenciou, kde 
zazneli prvýkrát z úst pána bartoša zo Štátneho fondu rozvoja 
bývania dlho očakávané novinky pre rok 2024. 

téma financovanie opráv v bytových domov bude asi aktuálna 
stále a za jej prezentáciu môžeme poďakovať Prvej stavebnej 
sporiteľni, a.s. nielen o elektronických bankových službách ale 
aj o auto elektro nabíjačkách v bytových domoch sme sa zau-

jímavosti dozvedeli v kumulo-
vanej prednáške spoločnosti 
Global Payment, spol. s.r.o. 
a Slovenskej sporiteľni, a.s.  
všetci vieme, že bez poiste-
nia bytového domu to nejde. 
svoje produkty vám predsta-
vila spoločnosť FlexaFin, s.r.o. 
a PREMIUM Poisťovňa, no-
váčikom na konferencii bola 
spoločnosť Ferdinandy Con-
sulting s.r.o. efektívny výkon 
správy pod jednou strechou 
bola téma prednášky nášho 
ďaľšieho nováčika na konfe-

rencii spoločnosti resitech, s.r.o. 

druhý blok prednášok sem rozprúdili témou o schôdzi vlastní-
kov bytov a nebytových priestorov a následne mali slovo spo-
ločnosti, ktoré zabezpečujú bytové domy po technickej stránke. 
medzi spoločnosti, ktorá vám efektívne a ekologicky vyčistí 
fasádu bytového domu si môžete zaradiť TreeGuard, s.r.o.   
spoločnosť Euroclean  s.r.o. nám ponúkla technológie potrebné 
pre čistú a dezinfikovanú vodu. 

spoločnosti Henkel Slovensko, spol. s r.o., Baumit, spol. s r.o. 
a SanaTOP, s.r.o. nás opäť raz presvedčili, že vedia čo je dobré 
a správne pre fasády bytových domov. 

to, že Bratislavská vodárenská spoločnosť chce so správ-
cami spolupracovať a pomáhať im, nás presvedčila ich pre-
zentácia a úprimná snaha odpovedať na všetky vaše otázky.   
TECHEM s.r.o. nás vo svojej prednáške pre zmenu informo-
val o svojich produktoch a vo svojej prednášky nás uviedli 
do problematiky rozúčtovania. po neplávanej zmene progra-
mu z dôvodu onemocnenia prednášajúceho nahradil ho 
témou rozúčtovania v svb miroslav verčimák.  o tom, že v 
téme rozpočítavania je medzi správcami mnoho nejasnos-
tí a rôznych pohľadov na vec, sme sa presvedčili v prednáške 
Slovenskej obchodnej inšpekcie, kde môžeme poďakovať  
ing. ladislavovi tomkovi a ing. pavelovi rondzikovi. už tri roky 
za sebou na tejto konferencii nielenže títo páni prednášajú svo-
je poznatky z problematiky, ale pružne a do hĺbky odpovedajú 
na mnohé otázky správcov nielen z oblasti rozúčtovania ale aj 
iných problémových oblastí, s ktorými sa správcovia stretávajú 
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meranie a rozpočÍtanie tepla 2023
tradične jedna za najodbornejších konferencií na slovensku - medzinárodná konferencia meranie a rozpočÍtanie  
tepla 2023 sa dožila tohto roku svojich 22. narodenín. uskutočnila sa v termíne  26. – 27. októbra 2023 tradične v hoteli 
senec****, ktorý tohto roku praskal vo švíkoch. generálnymi partnermi boli  spoločnosti techem s.r.o. a ista slovakia s.r.o. 
odborníci nielen zo slovenska sa postarali o odborný program, ktorý bol naozaj zaujímavý práve diskusiou k novej vyhláške 
o rozúčtovaní. 

lepidlá a škárovacie hmoty na báze epoxidových živíc sa používajú pre trvanlivé a voči chemickému zaťaženiu odolné lepenie  
a škárovanie keramických obkladov a dlažby. ideálne sú pre použitie v prostredí s agresívnymi vplyvmi a v trvalo mokrých ob-
lastiach v interiéri aj exteriéri, v oblastiach s veľkým pohybom osôb, v obastiach s veľkým mechanickým zaťažením. sú ideálne 
do spoločných priestorov, vestibulov, hál. 
epoxidové škárovacie malty ceresit ponúkal dlhdobo, aktívne pracoval na ich zlepšení a to najmä na zjednodušení aplikácie. 
aktuálne ponúkané ceresit epoxidové škárovacie sú  v pravom zmysle slova revolučné, pretože prinášajú mimoriadne stabilné 
farby a vysokú mechanickú a chemickú odolnosť. obkladači ocenia rýchle a ľahké spracovanie a čistenie, u investorov určite 
zabodujú krásne dekoratívne prísady.

aká bola konferencia? na podujatí boli prezentované všetky 
ďalšie zmeny v energetickej legislatíve slovenskej republiky od 
novembra 2022 do septembra 2023. prvý deň konferencie bol 
venovaný energetickej legislatíve európskej únie, legislatíve slo-
venskej republiky technickým prostriedkom na meranie a rozpo-
čítanie tepla, prezentáciám firiem z tejto oblasti. druhý deň mal 
za cieľ v rámci diskusie odpovedať na konkrétne otázky, ktoré 
priniesla vyhláška mh sr č. 503/2022 z.z. o rozpočítaní nákla-
dov na vykurovanie a prípravu teplej vody a to za účasti odborní-
kov z ministerstva hospodárstva sr, asociácie rozpočítavateľov 
tepla a vody slovensko a odborníkov z firiem realizujúcich rozpo-
čítanie nákladov pre správcov a spoločenstvá vlastníkov.

nevedel by som presnejšie popísať poslanie tejto konferencie, 
než ho popísal sám organizátor v čase, keď svoju konferenciu 
predstavoval odbornej verejnosti: 

od konania poslednej konferencie sa našťastie zastavil nárast 
cien energií, žiaľ, pokračuje vojna, ktorá má vplyv na ďalší mož-
ný nárast cien energií, ich dostatok. štát začal riešiť problém 
energetickej chudoby – s tou sa správcovia bytových domov 
stretajú často.
snahou organizátorov bolo pripraviť konferenciu tak, aby sme 
v rámci možností ktoré máme, zorganizovali podujatie, ktoré 
všetkým jeho účastníkom, ale najmä správcom bytových domov 
poskytne maximum informácií potrebných pre ich prácu v týchto 
náročných dňoch. napokon, sú to najmä správcovia bytových 

domov, kto takpovediac „na drobné“ premieňa politické rozhod-
nutia v energetike, premieta ich do mesačných zálohových pla-
tieb za plyn, elektrickú energiu, teplo, vodu.

preto konferencia tradične venovala pozornosť rozpočítavaniu 
nákladov, budovám na bývanie, kvalite ich vnútorného prostre-
dia, diagnostike stavu budov, vplyvu existujúceho stavu na ná-
klady na vykurovanie a pod. v programe bol vytvorený priestor 
na pripomenutie možností úspor, šetrenia, v programe sa našlo 
miesto na upozornenia na nevyužitý potenciál energetických 
úspor v budovách. 

v diskusnom fóre konanom netradične počas druhého dňa 
podujatia pod garanciou mh sr a artav slovensko sa disku-
tujúci pokúsili odpovedať na otázky odbornej verejnosti kto-
ré prišli v súvislosti s vydaním vyhlášky mh sr č. 503/2023  
z. z., ktorou sa ustanovujú pravidlá rozpočítavania nákladov na 
množstvo dodaného tepla alebo množstvo tepla vyrobeného  
v decentralizovanom zdroji tepla, vrátane pomeru základnej 
zložky a spotrebnej zložky a ekonomicky oprávnených nákladov 
na teplo vyrobené v decentralizovanom zdroji tepla. 
pozornosť bola tradične venovaná aj určeným meradlám a tech-
nickým prostriedkom na podporu spravodlivého rozpočítania,  
s dôrazom na stále sa vyvíjajúce inteligentné meracie systémy, 
ktorých zavádzanie sa dotýka každého účastníka trhu s teplom, 
či je už na strane výroby alebo spotreby tepla. 

priestor dostali aj prezentácie špičkových výrobcov inteligent-
ných meracích prostriedkov a technológií na monitorovanie 
spotreby energie a najnovšie trendy v tejto oblasti. 
konferencia bola aj tohto roku tak, ako každoročne, zameraná 
na odberateľov tepla, výrobcov tepla, ktorí sú súčasne rozpočí-
tavateľmi tepla konečným spotrebiteľom, bytové družstvá, by-
tové podniky, správcovské spoločnosti, spoločenstvá vlastníkov 
bytov, developerov, pracovníkov miestnej samosprávy, štátnej 
správy, školstva a zdravotníctva.

pánu piterkovi patrí naša srdečná vďaka a blahoželanie k snáď 
doteraz najúspešnejšej konferencii v jej histórii. svedčí o tom zá-
ujem samotných účastníkov, ktorých bolo toho roku  vyše 300. 
prajeme mnoho síl a do budúcna sa tešíme na stretnutie!   

epoxidové Škárovacie hmoty a lepidlá ceresit 
prináŠajÚ revolÚciu v stabilite farieb, 
odolnosti a v komforte pri práci

dvojzložková chemicky & mechanicky odolná epoxidová šká-
rovacia hmota a lepidlo na obklady a dlažbu Ceresit CE 89  
ULTRAEPOXY PREMIUM je určená pre šírku škár 1-15 mm a je 
pre ňu charakteristická perfektná počiatočná prídržnosť a mini-
málny sklz pri aplikácii obkladov na stenu.

ideálna je na mozaiky (lepidlo a škárovacia hmota majú rovna-
kú farbu), prémiové obklady a dlažbu a v porovnaní s bežnými 
lepidlami a škárovacími hmotami poskytuje zvýšenú odolnosť 
proti uv žiareniu a poveternostným vplyvom. ceresit ce 89 má 
hygienický certifikát a vynikajúce antibakteriálne vlastnosti. 
obkladač určite ocení rýchlosť miešania (stačí jedno) a ľahké 
a jednoduché spracovanie (ako u bežných cementových materi-
álov). otvorená doba je pritom až 60 minút. investor uvíta výber 
z deviatich farebných odtieňov.

dvojzložková chemicky & mechanicky odolná epoxidová šká-
rovacia hmota a lepidlo na obklady a dlažbu Ceresit CE 79 
ULTRAEPOXY INDUSTRIAL má podobné vlastnosti, z hľadiska 
lepených a škárovaných materiálov sa hodí na prírodný kameň. 
uplatnenia nachádza aj vďaka schopnosti znášať extrémne  
zaťaženie vo verejných a priemyselných oblastiach. táto škáro-
vacia hmota a lepidlo je dostupná v šiestich farbách.

súčasťou sortimentu je CE 51 EpoxyClean, špeciálny čistič  
na odstránenie škvŕn, zvyškov a znečistenia od epoxidových 
škárovacích hmôt zo všetkých typov keramických obkladov  
a prírodných kameňov.

atraktívne prísady dokážu vytvoriť kovový vzhľad, strieborný ale-
bo zlatý lesk či neónový, fosforeskujúci vzhľad.
ce 52 silver dust je dekoratívna prísada do akejkoľvek farby 

ce 89 na vytvorenie jedinečného „kovového” vzhľadu. striebor-
ný lesk ľahko vytvoríte s prísadou ce 53 silver glow, zlatý zase 
s ce 54 gold. na jedinečný neónový „look“ sa hodí dekoratívna 
prísada ceresit ce 55 neon. všetky prísady sú určené pre šká-
rovaciu hmotu ceresit ce 89 ultraepoxy premium.

Stabilné farby, vysoká odolnosť, výborné spracovanie a jedno-
duché čistenie
farby obidvoch epoxidových škárovacích hmôt sú mimoriadne 
stabilné, dá sa dokonca povedať, že sa nikdy nezmenia! brá-
nia tvorbe výkvetov a vyplavovaniu pigmentov, zmršťovaniu  
a tvorbe trhlín. škárovacia hmota a lepidlo ceresit ce 89 ponú-
ka aj zvýšenú odolnosť proti uv žiareniu, takže je predurčená 
pre exteriérové aplikácie.

vďaka vysokej chemickej a mechanickej odolnosti nachádzajú 
obidve škárovacie hmoty uplatnenie v bazénoch, potravinár-
skych a priemyselných prevádzkach, vhodné sú tiež do priesto-
rov s požiadavkou na vysoké zaťaženie počas prevádzky. pri vý-
voji týchto nových škárovacích hmôt a lepidiel bol kladený, vedľa 
výslednej vysokej odolnosti a stálofarebnosti, veľký dôraz na ich 
výbornú spracovateľnosť pri lepení a škárovaní. nové epoxido-
vé materiály radu ceresit ultraepoxy sa jednoducho miešajú  
a dobre sa zatierajú do škár. 

dôležitý je aj komfort pri práci - pri čistení a umývaní sa nové 
materiály lepšie odstraňujú, pri čistení sa používa štandardné 
náradie pre cementové škárovacie hmoty. celkovo tak vychá-
dzajú v porovnaní s podobnými výrobkami, ktoré sú bežne  
dostupné na trhu, vo všetkých ohľadoch výrazne lepšie.

podrobné informácie o lepidlách a škárovacích hmotách ceresit 
na báze epoxidových živíc nájdete na 
http://www.ceresit.sk/sk/strong-epoxy-grout.html
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ako na moderné bývanie? o bytový dom sa 
treba pravidelne starať

na slovensku stojí množstvo bytových domov, ktoré majú už desiatky rokov. aby mohli svojim obyvateľom poskytovať moderné, 
bezpečné a energeticky efektívne bývanie, je potrebné sa o ne pravidelne starať. každý, aj ten najnovší bytový dom, bude nie-
kedy potrebovať rekonštrukciu. na tieto výdavky je rozumné sa včas pripraviť. 

zatekajúca strecha, neefektívne vykurovanie alebo staré rozvo-
dy vedia potrápiť mnohých obyvateľov bytových domov. bývanie 
v staršom dome nemusí byť vždy ideálne. v mnohých ohľadoch 
je menej pohodlné a ekonomicky neefektívne. aj keď pustiť 
sa do rekonštrukcie nie je jednoduché, jej neustále odsúvanie  
nie je ideálne riešenie. 

aby aj staršie domy pohli naďalej slúžiť svojim obyvateľom, 
je potrebné sa o ne pravidelne starať a do obnovy investovať. 
dom po dôkladnej rekonštrukcii poskytne svojim obyvateľov 
príjemnejšie, bezpečnejšie a moderné bývanie. jeho energe-
tická efektivita sa tiež môže zlepšiť o desiatky percent. snaha 
znížiť spotrebu energií je dôležitým faktorom, pre ktorý sa dnes 
mnohé domy obnovujú. pred desiatkami rokov, kedy sa väčši-
na bytových domov u nás stavala, nebola energetická efektivita  
takou významnou témou, ako je dnes. za uplynulé desaťročia 
sa tiež zvýšili nároky na tepelnú odolnosť obalových konštruk-
cií budov a energetickú efektivitu budov, až po súčasné požia-
davky takmer nulovej spotreby energie. zateplenie obvodového 
plášťa, izolácia strechy či napríklad výmena okien majú veľký 
vplyv na spotrebu energií a tým aj na pravidelné platby ľudí.  
trendom sú dokonca alternatívne zdroje, ako napríklad fotovol-
tické panely alebo tepelné čerpadlá.

Dôležitá	príprava
ak chcú obyvatelia staršieho bytového domu bývať moderne, 
bezpečne a energeticky efektívne, modernizácii domu sa nevy-
hnú. každý, aj ten najnovší bytový dom, bude raz rekonštrukciu 
potrebovať. je preto rozumné sa na túto investíciu dopredu pri-
pravovať. čím vyššiu sumu peňazí si dokáže bytový dom dopre-
du usporiť, tým nižší úver bude v budúcnosti potrebovať. „ak má 
bytový dom k dispozícii voľné finančné prostriedky, nie je ideál-
ne nechať ich ležať na bežnom účte, ale je vhodné zamyslieť sa 
nad ich zhodnotením. stavebné sporenie umožňuje vlastníkom 
bytov a nebytových priestorov výhodné zhodnotenie finančných 
prostriedkov, ktoré budú potrebovať v budúcnosti. k ich vkladu 
pribúda úrok, ktorý im pomôže splniť si plány o krajšom bývaní,“ 
hovorí vedúci odboru komunikácie prvej stavebnej sporiteľne 
jozef plško. v prospech financovania prostredníctvom staveb-
ného sporenia však hovorí aj fakt, že spoločenstvá vlastníkov 
bytov môžu získať nárok na štátnu prémiu raz za rok, a to  
na každé štyri byty v bytovom dome.  

Plánovanie	rekonštrukcie
ak sa obyvatelia domu rozhodnú pustiť sa do jeho rekonštruk-
cie, je dobré, ak k nej pristúpia komplexne. pri plánovaní je  
potrebné pozrieť sa na poruchy obvodového plášťa a vysunu-
tých konštrukcií, či odstrániť zatekanie. pozornosť však treba 
zamerať aj na rozvody tepla a vody, ktoré po rokoch už spravidla  
nie sú v dobrej kondícii. pri plánovaní netreba nič nechávať  
na náhodu. s ideálnym rozložením investície pomôže špe-
cializovaný softvér. „už od roku 2004 poskytujeme možnosť  
bezplatného auditu energetickej náročnosti bytových domov po-
stavených do roku 1990 vrátane kalkulácie predpokladaných 

nákladov na obnovu pomocou špeciálneho softvéru, ktorý vy-
vinul odborný tím na stavebnej fakulte  stu,“ vysvetľuje jozef 
plško.  softvér vyhodnocuje parametre, ktorým je potrebné ve-
novať pozornosť pri obnove bytového domu. záujemca tak získa 
jasnú a presnú predstavu o nákladoch spojených s obnovou,  
o možnostiach financovania aj o návratnosti investície. „z praxe 
vieme, že aj starší bytový dom dokáže po rozumnej modernizá-
cii na energiách dosiahnuť úspory rádovo v desiatkach percent. 
bytové domy postavené v druhej polovici minulého storočia 
môžu tak bez problémov slúžiť svojim obyvateľom aj naďalej 
bez toho, aby predstavovali vysokú záťaž pre ich peňaženky,“ 
hovorí  jozef plško.

Ako	na	financie
ak sa obyvatelia domu púšťajú do prác veľkého rozsahu, často-
krát sa nezaobídu bez úveru. práve z toho majú častokrát  
majitelia bytov obavu. pri rozumnom plánovaní však na strach 
nie je dôvod.  Úspora nákladov po rozumnej obnove nie je iba 
kozmetická, ale energetická efektívnosť sa nezriedka zlepší 
o desiatky percent. pri dobre nastavenom financovaní sa výš-
ka splátok úveru na rekonštrukciu vyrovná úsporám za energie. 
majitelia bytov tak  nemusia zvyšovať svoje pravidelné platby 
do fondu prevádzky, údržby a opráv bytového domu. „fixácia  
na dlhšiu dobu, 5, 10 či 15 rokov, a rovnako aj dlhšie splatnos-
ti úveru, umožňujú financovať obnovu tak, aby vlastníci bytov 
nemuseli zvyšovať pravidelné platby do fondu opráv a údržby 
bytového domu. Úrokové sadzby úverov pre bytové domy v prvej 
stavebnej sporiteľni závisia najmä od rozsahu obnovy a požado-
vanej lehoty splácania úveru,“ vysvetľuje jozef plško. 

veľa spoločenstiev vlastníkov bytov a nebytových priestorov  
a vlastníkov bytov a nebytových priestorov zastúpených správ-
com bytového domu má možnosť získať na obnovu bytového 
domu úver s ročnou úrokovou sadzbou od 3,99 %, pričom úver 
je možné splácať až 30 rokov. prvá stavebná sporiteľňa vie  
poskytnúť úver na obnovu bytového domu až na 100 % poža-
dovaných investícií bez potreby vlastných zdrojov, a ak by sa  
vlastníci rozhodli úver splácať rýchlejšie, môžu tak urobiť  
kedykoľvek bez sankcií a poplatkov. 

ak sa k obnove bytového domu pristupuje zodpovedne, jeho 
životnosť sa predĺži a bývanie v ňom bude bezpečnejšie a 
komfortnejšie. majitelia bytov nielen ušetria financie za ener-
gie, ale zvýši sa im kvalita bývania a hodnota samotných bytov. 
každá obnovená bytovka totiž naberá na cene a pri prípadnom  
predaji bytu má jeho vlastník lepšiu východiskovú pozíciu.  
„v pss máme s financovaním obnovy bytových domov dlhoročné 
skúsenosti. vďaka nim vieme bytovým domom a ich obyvateľom 
poskytnúť poradenstvo, financovanie a podmienky tak, aby sa 
ich cesta za kvalitnejším bývaním naplnila,“ hovorí jozef plško.

OBNOVUJTE BYTOVÝ 
DOM S EXPERTOM NA 
FINANCOVANIE BÝVANIA

NÁKLADOV

GARANCIA SPLÁTÁTÁ KY 
NA DLHÚ DOBU 

SPLÁCANIA

FIXÁCIA AJ NA 
CELÚ DOBU 
SPLÁCANIA

SPLATNATNA OSŤ 
AŽ 30 ROKOV

Viac informácií na www.pss.sk/bytove-dommy alebo v najbližšom obchodnom zastúpení.

BÝVANIE SA ZAAČÍNA U NÁS
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vy sa pýtate – zsaun odpovedá 
na vaše otázky odpovedá:  
judr. jana guoth, výkonný predseda zsaun

chcela by som sa spýtať na odmenu predsedu spoločenstva, 
ktorý sa jej vzdal. či je možné mu ju opäť obnoviť, odsúhlasiť, 
alebo či sa mu môže napríklad odsúhlasiť jednorazová odmena.

v zmysle § 14b ods. 1 písm. h)  zákona č. 182/1993 z. z. o vlast-
níctve bytov a nebytových priestorov o výške odmeny zástupcu 
vlastníkov rozhodujú vlastníci bytov a nebytových priestorov 
nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov a ne-
bytových priestorov v dome. 

áno, odmenu pred zástupcu vlastníkov môžu vlastníci kedykoľ-
vek svojim rozhodnutím akoby obnoviť resp. zmeniť výšku, alebo 
aj rozhodnúť o vyplatení jednorazovej odmeny. 

chcela by som sa spýtať, od ktorého roku je povinná písomná 
evidencia hlasovania zo schôdze svb. 

predpokladám, že máte na mysli ustanovenie § 9 ods. 5 zákona 
č. 182/1993 z. z. o vlastníctve bytov a np:

„Spoločenstvo a správca sú povinní:
a) evidovať a uchovávať všetky prijaté rozhodnutia vlast-
níkov bytov a nebytových priestorov v dome vrátane  
zápisníc zo zhromaždení, schôdzí vlastníkov a výsledkov 
písomných hlasovaní vrátane hlasovacích listín,
b) viesť zoznam a dokumentáciu súdnych sporov týkajúcich 
sa domu,
c) priebežne aktualizovať evidenciu rozhodnutí vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov v dome; predseda alebo 
správca zodpovedá aj za správnosť evidencie,.........“

táto povinnosť vznikla pre správcu a spoločenstvo novelou 
zákona o vlastníctve bytov a nebytových priestorov, novela  
č. 283/2018 z. z. účinná od 1.11.2018, a teda aj táto povinnosť 
správcom a spoločenstvám vznikla od 1.11.2018. 

zároveň uvádzam ešte prechodné ustanovenia tejto novely: 

„Správcovia a spoločenstvá do 30. júna 2019 zaevidujú roz-
hodnutia vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome pri-
jaté pred 1. novembrom 2018 a zahrnú do zoznamu a doku-
mentácie súdnych konaní aj konania týkajúce sa domu začaté  
pred 1. novembrom 2018.“

konkrétne bývam v bytovom dome, kde v zmysle uvedenej vy-
hlášky sa vzťahuje na náš bytový dom -rozpočítavanie nákladov 
na vykurovanie podľa určených meradiel alebo pomerových roz-
deľovačov t.j. § 8 uvedenej vyhlášky v zmysle ktorej:
„Ak sú v objekte rozpočítavania zapojené pomerové rozde-
ľovače alebo určené meradlá na meranie tepla u konečného 

spotrebiteľa, celkové náklady na množstvo dodaného tepla na 
vykurovanie za kalendárny rok sa rozdelia na spotrebnú zlož-
ku a základnú zložku, pričom podiel základnej zložky je 60 %. 
Vlastníci bytov a nebytových priestorov môžu rozhodnúť o zme-
ne podielu základnej zložky, nemôže byť však nižší ako 30 %.“

„Základná zložka podľa odseku 3 sa rozpočítava aj medzi byty  
a nebytové priestory, ktoré sú odpojené od vykurovacej sústavy 
v objekte rozpočítavania.“
 
v bytovom dome sa však nachádzajú aj byty s individuálnym 
vykurovaním, cez ktoré však neprechádzajú rozvody vykurova-
cej sústavy (rozvody sú umiestnené mimo bytov), pričom podiel 
týchto bytov v bytovom dome s individuálnym vykurovaním je 
asi cca 55%.
 
chcem sa spýtať, či musia aj tieto byty s individuálnym vykuro-
vaním platiť základnú zložku 60%  resp. minimálne tých 30%.

áno musia. 

vyhláška č. 503/2022 z. z. o rozpočítavaní toto nerieši, či rozvo-
dy prechádzajú alebo neprechádzajú cez byt alebo nebytových 
priestor. prestupy tepla medzi jednotlivými bytmi sú tak výrazné, 
že aj v takomto prípade tá základná zložka pokrýva veľkú časť 
tepla. 

Ďalším problémom začína byť údajne povinná montáž elek-
tronických vodomerov. predseda spoločenstva začal „tlačiť“  
na členov, že pri výmene vodomerov bude onedlho (odkedy pres-
ne však neupresnil) povinná výmena bytových vodomerov len  
za elektronické, ktoré bude inštalovať a spravovať oprávnená  
firma. zisťovali sme následne na slovenskom metrologickom 
ústave v žiline aj v bratislave, nakoľko je pravdivé tvrdenie 
nášho predsedu. zároveň, aká údajne európska norma urču-
je, že vodomery musia byť len elektronické. odpoveďou bolo, 
že o žiadnej takejto právnej norme nevedia a odporučili pou-
žívanie klasických bytových vodomerov, aj v ďalšom období. 
nevieme teda zaujať jednoznačné stanovisko, no myslíme si, že 
pri tak malom spoločenstve si dokážeme, spravovať uvedený 
problém. tak ako doposiaľ.

v zmysle európskej smernice o energetickej efektívnos-
ti 2018/2002/eÚ a zákona č. 419/2020 z. z. o energetickej 
efektívnosti  ustanovenia § 32b ods. 3 zákona:  
„Koncový odberateľ, ktorý rozpočítava množstvo dodaného 
tepla konečnému spotrebiteľovi a fyzická osoba alebo právnic-
ká osoba, ktorá vykonáva činnosť podľa osobitného predpisu  
[§ 1 ods. 3 písm. c) zákona o TE] sú povinní zabezpečiť, aby  
určené meradlo a pomerový rozdeľovač tepla boli vybavené 

funkciou diaľkového odpočtu podľa § 11 ods. 10 v znení účin-
nom od 1. januára 2021 do 1. januára 2027.“

povinnosť vybaviť meradlá tepla (vodomery, merače tepla)  
a pomerové rozdeľovače tepla funkciou diaľkových odpočtov 
sa týka všetkých bytových domov s centrálnym teplovodným vy-
kurovaním a celkovou podlahovou plochou väčšou ako 500 m².  
lehota, ktorú legislatíva udáva, je obdobie od 1. januára 
2021 do 1. januára 2027.

jeden zo susedov užíva časť spoločných priestorov, (uza-
mykateľnú miestnosť o ploche približne 16m2 v pivničných 
priestoroch), ktoré ešte v časoch socializmu užíval jeho otec.  
na upresnenie uvediem, že predmetný bytový dom bol pôvod-
ne podnikovou bytovkou. priestory mu podľa všetkého poskytol 
vtedajší riaditeľ, ako akúsi dielňu, viac-menej v rámci dobrých 
susedských vzťahov. takto to fungovalo až do založenia svb. 
to následne žiadalo predmetného člena, aby preukázal spô-
sob nadobudnutia. keďže k žiadnemu vysporiadaniu nedošlo, 
nevieme ako ďalej postupovať. navyše predmetná miestnosť, 
ktorá je v suteréne má ešte pôvodné 65 ročné okná a užívateľ 
ich nechce, ani po opakovaných výzvach vymeniť. byt, ktorý sa 
nachádza nad uvedeným priestorom, je totiž hlavne v zimnom 
období podchladený o 3-4 stupne.

v zmysle zákona č. 182/1993 z. z. o vlastníctve bytov a neby-
tových priestorov § 14b ods. 1 písm. p) vlastníci bytov a nebyto-
vých priestorov môžu súhlasom nadpolovičnej väčšiny všetkých 
vlastníkov v dome rozhodnúť o nájme a výpožičke spoločných 
nebytových priestorov, spoločných častí domu, spoločných  
zariadení domu a príslušenstva. 
s týmto susedom je potrebné konštruktívne jednať. ak to chce 
užívať naďalej mali by to schváliť vlastníci, rozhodnúť o dĺžke 
užívania, a prípadnej výške nájomného a ostatných podmien-
kach, keďže ide o spoločnú časť bytového domu, ktorú nemôže 
niekto len tak výlučne užívať bez predošlého súhlasu. 
čo sa týka výmeny okien, nemôžete od neho požadovať výme-
nu, keďže ide o spoločnú časť bytového domu, výmena by mala 
byť realizovaná a hradená z prostriedkom fondu prevádzky, 
údržby a opráv. 
ak vlastník priestor uvoľniť nechce a nemá doklad o tom, aby ju 

užívať mohol, zvažovala by som zo strany spoločenstva možnosť 
podania návrhu na súd o vypratanie priestoru, poslať mu najprv 
nejakú výzvu a možno sa sused prehodnotí svoje správanie.

chceli by sme sa spýtať, či je možné prikladať nejaké dodat-
ky k zápisnici zo zhromaždenia vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov, ktoré sa konalo pred 2 mesiacmi, alebo treba  
normálne zvolať nové zhromaždenie a urobiť aj novú zápisnicu.

ak by mali byť obsahom dodatku k zápisnici nejaké novo schva-
ľované veci alebo informácie, ktoré na zhromaždení nezazneli 
tak samozrejme je potrebné urobiť nové zhromaždenie a novú 
zápisnicu. 

zápisnice je dokument, ktorého obsahom je to čo sa prerokova-
lo, zaznelo a schválilo na konkrétnej jednej schôdzi vlastníkov. 
nie je možné ju dopĺňať o nové informácie po uplynutí nejakého 
času. 

akú platnosť  ( v mesiacoch alebo rokoch) má hlasovanie ma-
jiteľov bytov na obnovu bytového domu ak sa predpokladal pri 
hlasovaní finančný objem  min. 1000 000€ na 7 investičných 
akcií? ( za momentálnej situácie čo sa týka cien asi bude do-
chádzať k ich rastu.)

v zmysle zákona č. 182/1993 z. z. o vlastníctve bytov a neby-
tových priestorov platné rozhodnutia vlastníkov nemajú ohrani-
čenú časovú účinnosť.

v zmysle § 14b ods. 6 zákona : „ ak vlastníci bytov a nebytových 
priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej 
veci nahrádza predchádzajúce rozhodnutie, .... .“

vo všeobecnosti je dané, že rozhodnutie platí, kým vlastníci v 
tejto veci nerozhodnú inak.

pri týchto stavebných realizačných prácach sú časovo obme-
dzené aj predložené cenovú ponuky, preto nemôžete predpo-
kladať, že spoločnosť poskytujúca nejakú službu bude garan-
tovať cenu dva roky.

odpovede na otázky z konferencie správa 
budov jeseŇ 2023
chcela by som sa opýtať, či je možné zaplatiť do fondu opráv 
bytového domu aj formou dobrovoľného sponzorského prí-
spevku jednotlivých vlastníkov bytov, v prípade napr., že je na 
účte málo finančných prostriedkov a je potrebné zabezpečenie  
súrnej opravy. alebo ako je to možné vyriešiť inak. zákon umož-
ňuje/zakazuje dobrovoľné príspevky do fondu opráv?

v zmysle § 10 ods. 2 zákona č. 182/1993 z. z. o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov 

„Príjmom fondu prevádzky, údržby a opráv domu sú:
a) mesačné preddavky vlastníkov bytov a nebytových 
priestorov,
b) príjem za prenájom spoločných častí domu, spoloč-
ných zariadení domu, spoločných nebytových priestorov, 
príslušenstva a priľahlého pozemku,
c) výnosy z účtu domu vedeného v banke,
d) príjmy z výťažku exekúcie bytu alebo nebytového priestoru 

alebo z dobrovoľnej dražby bytu alebo nebytového priesto-
ru, vo výške pohľadávok voči vlastníkovi bytu zo zákonného 
záložného práva, ktoré vzniklo podľa tohto zákona,
e) zmluvné pokuty a úroky z omeškania vzniknuté použitím 
prostriedkov fondu prevádzky, údržby a opráv domu.“

v zmysle § 10 ods. 1 zákona č. 182/1993 z. z. o vlastníctve 
bytov a nebytových priestorov: 

„Vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome sú povinní  
v súlade so zmluvou o spoločenstve alebo so zmluvou o výkone 
správy poukazovať preddavky mesačne vopred do fondu pre-
vádzky, údržby a opráv, a to od prvého dňa mesiaca nasledujú-
ceho po vklade vlastníckeho práva do katastra nehnuteľností. 
Výšku preddavku do fondu prevádzky, údržby a opráv určia 
vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome spravidla vždy 
na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané 
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náklady na prevádzku, údržbu a opravy spoločných častí domu, 
spoločných zariadení domu, spoločných nebytových priesto-
rov, príslušenstva a priľahlého pozemku, ako aj výdavky na 
obnovu, modernizáciu a rekonštrukciu domu. Vlastníci bytov 
a nebytových priestorov v dome vykonávajú úhrady do fondu 
prevádzky, údržby a opráv podľa veľkosti spoluvlastníckeho 
podielu; ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha 
podľa § 19 ods. 4 balkón, lodžia alebo terasa, pre účely tvorby 
fondu prevádzky, údržby a opráv domu sa zarátava do veľkosti 
spoluvlastníckeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkóna, 
lodžie alebo terasy. Pri určení preddavkov do fondu prevádzky, 
údržby a opráv vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome 
zohľadnia mieru využívania spoločných častí domu a spoloč-
ných zariadení domu vlastníkmi nebytových priestorov. „

zákon o vlastníctve bytov a nebytových priestorov stanovuje, 
z akých príjmov sa tvorí fond prevádzky, údržby a opráv. prevaž-
ná časť fondu prevádzky, údržby a opráv je tvorená mesačnými 
preddavkami, ktoré vlastníci bytov a nebytových priestorov pla-
tia.  zákon ďalej  hovorí,  že v čase kedy si  vlastníci  stanovujú
výšku preddavkov do fondu prevádzky, údržby a opráv by mali 
pri tomto rozhodovali zohľadniť náklady na prevádzku, údržbu, 
opravy spoločných častí, zariadení domu, .... a teda aj ich  
súčasne opotrebenie. 

samozrejme niektoré havarijné stavy a poruchy, mnohokrát 
väčšieho rozsahu sa nedajú predpokladať. môže nastať situ-
ácia, že vo fonde prevádzky, údržby a opráv nie je dostatok fi-
nancií. 
väčšina bytových domov v takomto prípade siahne po banko-
vom úvere. 
sú bytové domy, skôr asi tie menšie, kde sme sa stretli s návr-
hom a ochotou vlastníkov zaplatiť jednorazový vklad do fondu 
prevádzky, údržby a opráv, ktorý by pokrýval náklady na túto 
konkrétnu opravu. zákon takúto možnosť alebo hlasovanie 
o nej nerieši, ale ju ani nezakazuje. 
v prípade, ak by ste sa rozhodli pre takúto alternatívu, odpo-
rúčam ju realizovať len v prípade, že s ňou budú súhlasiť všet-
ci vlastníci v bytovom dome, a to z dôvodu, aby to nemal kto  
napadnúť na súde. 
vlastník totiž nie je v zmysle zákona o vlastníctve bytov a neby-
tových priestorov povinný platiť nejaké jednorazové príspevky 
schválené nejakým kvórom v bytovom dome. 
Ďalej je potrebné si taktiež schváliť výšku príspevku tak, aby od-
povedala veľkosti spoluvlastníckeho podielu, a teda v prípade, 
že byty nemajú rovnakú veľkosť, aby nebol príspevok v rovnakej 
výške. 

ako urobiť rozpočítavanie nákladov množstva tepla na ohrev 
tÚv a Úk vlastníkom bytov a np pri domovej kotolni, v ktorej nie 
sú namontované merače na meranie množstva tepla na ohrev 
tÚv a Úk, lebo tieto tam nie je technicky možné namontovať?
 
V zmysle 657/2004 Z.z., §18 je:

(12) Fyzická osoba alebo právnická osoba, ktorá vykonáva 
činnosť podľa §1 ods. 3 písm c) je povinná 
 a) merať množstvo vyrobeného tepla v decentralizovanom 
zdroji tepla v budove určeným meradlom podľa osobitného 
predpisu, 

a v zmysle Vyhlášky 503/2022 Z.z. §4, bod 3  náklady na vy-
kurovanie a náklady na teplú vodu určí osoba zabezpečujúca 
výrobu tepla podľa vzorcov uvedených vo Vyhláške.

Na otázku odpovedal: TECHEM spol. s r.o. 

  ako urobiť rozpočítavanie nákladov množstva tepla na ohrev 
tÚv a Úk vlastníkom bytov a np pri domovej plynovej kotolni, 
v ktorej je namontovaný iba merač na meranie množstva tepla 
na ohrev tÚv, lebo tam nie je technicky možné namontovať aj 
druhý merač na meranie množstva tepla na Úk?
 
je potrebné sa riadiť ustanoveniami, ktoré sú uvedené v predo-
šlej otázke. ohľadom iného riešenia rozdelenia nákladu na Úk 
a tv by bolo vhodné obrátiť sa na kompetentný orgán.
 
návrh: pokiaľ sa nestihlo zabezpečiť pre zúčtovacie obdobie 
2023 meranie v súlade s platnou legislatívou, by bolo možné 
po schválení vlastníkmi bytov použiť spôsob rozpočítania podľa  
§4 ods. 4 poslednej platnej vyhlášky 240/2016 z.z.:  
 ,, ....Ak nie sú v miestach prípravy teplej úžitkovej vody nainšta-
lované určené meradlá na meranie množstva tepla na prípravu 
teplej úžitkovej vody,
množstvo tepla na prípravu teplej úžitkovej vody sa vypočíta 
z nameranej spotreby teplej úžitkovej vody a mernej spotreby 
na jej výrobu, ktorá je určená hodnotou 75kWh/m3...“

Na otázku odpovedal: TECHEM spol. s r.o. 

je pre počítanie hlasov vlastníkov pre rozhodovanie rozhodujúci 
počet priestorov zapísaných na lv domu alebo počet priestorov 
zapísaných na lv domu v spojení s definíciou bytu a np v zmysle 
§ 2 ods. 1 a ods. 3 zákona č. 182/1993 z. z.?
 
ide o to, že napr. garážové státia nie sú podľa zákona nebytovým 
priestorov, teda nemajú ani právo hlasovať. ale bytový dom bol 
skolaudovaný tak, že tie garážové státia sú na liste vlastníctva 
zapísané ako nebytové priestory hoci by byť nemali.
 
závisí od toho, ako je to na liste vlastníctva zapísané. samo-
zrejme by sa malo vychádzať z kolaudačného rozhodnutia  
a z toho vyplývajúceho zápisu na liste vlastníctva. každý ne-
bytový priestor by mal mať aj zapísaný podiel na spoločných  
častiach a zariadeniach domu.

podľa § 2 ods. 3 zák. č. 182/1993 z.z. v aktuálnom znení neby-
tovým priestorom sa na účely tohto zákona rozumie miestnosť 
alebo súbor miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úra-
du určené na iné účely ako na bývanie; nebytovým priestorom 
nie je príslušenstvo bytu ani spoločné časti domu a spoločné 
zariadenia domu.

(všeobecne) ak sú na liste vlastníctva uvádzané garážové  
státia, je to vyjadrené ako spoluvlastnícky podiel na jednom ne-
bytovom priestore, v takom prípade za tento nebytový priestor 
musí hlasovať nadpolovičná väčšina spoluvlastníkov, aby hlas 
bol platný.
ak sú na liste vlastníctva zapísané samostatné nebytové priesto-
ry, každý je zapísaný vo vlastníctve (resp. podiel. spoluvlastníc-
tve) určitej osoby a k takémuto nebytovému priestoru prislúcha 
podiel na spoločných častiach a zariadeniach domu, tak by sme 
mali počítať na každý takýto nebytový priestor jeden hlas. 
aj keď ako vyplýva z uvedenej zákonnej definície nebytového 
priestoru, mala by to byť miestnosť určená na iný účel ako býva-
nie. aby bolo možné  sa vyjadriť presnejšie, museli by sme vidieť 
lv a kolaudačné rozhodnutie. tiež treba zvážiť či nie je potrebné 
požiadať o opravu zápisu na liste vlastníctva, ale to závisí od 
znenia kolaudačného rozhodnutia.

Na otázku odpovedala: JUDr. Zuzana Adamová Tomková

inovácie v bývanÍ
oceľové samonosné lÓdžie pre bytový dom

lódžie ponúkajú príjemný priestor pre odpočinok a relax. sa-
monosné oceľové lódžie majú tu výhodu, že nevyžadujú nos-
nú konštrukciu spojenú s objektom. vďaka tomu je možné ich  
inštalovať na akúkoľvek časť budovy, čo poskytuje veľkú flexibi-
litu pri navrhovaní či rekonštrukcií fasády bytového domu. toto 
riešenie poskytne obyvateľom bytov viac miesta vonku a záro-
veň sa nemusia obávať komplikácií s nosnými stenami domu.  

Výhody oceľových samonosných lódžií:

 y viac priestoru: lódžie ponúkajú obyvateľom bytov mož-
nosť využitia vonkajšieho priestoru bez obmedzenia, čo 
môžu oceniť najme v mestskom prostredí.

 y moderný design: oceľové lódžie sú známe svojim elegant-
ným a moderným vzhľadom, ktorý môže zvýšiť hodnotu 
budovy a pridať na architektonickom vzhľade.

 y jednoduchá inštalácia: vďaka konštrukcií samonosných 
lódžií je montáž relatívne jednoduchá a nevyžaduje zložité 
stavebné úpravy.

 y odolnosť: oceľové lódžie sú odolné voči poveternostným 
vplyvom a majú dlhú životnosť.  

oceľové samonosné lódžie umožňujú architektom a dizajnérom 
experimentovať s tvarom, veľkosťou a umiestnením. to zname-
ná, že každý bytový dom môže mať svoj vlastný unikátný  vzhľad 
a ponúknuť obyvateľom neobyčajné a atraktívné priestory pre 
relax a trávenie času.   celkovo môžeme povedať, že oceľové ló-
džie sú moderným a praktickým riešením pre bytové domy. vďa-
ka svojej odolnosti, estetike a jednoduchej montáže sa stávajú 
obľúbenejšou variantou pre tých, ktorý chcú svoj bytový dom 
oživiť a zároveň získať ďalšiu úžitkovú plochu.  firma kaczer 
spol. s.r.o. je výhradným zástupcom firmy pekstra spol. s.r.o. 
na slovensku. viac ako 30 rokov firma vyrába závesné balkóny 
a samonosné lódžie s garantovanou kvalitou a certifikáciou. 
spoluprácou s projektantmi, architektmi, stavebnými firmami 
ponúkajú najlepšie riešenie balkónov a lódžií pre obyvateľov a 
bytové domy. 

viac informácií na www.kaczer.sk

moderná doba prináša veľa nových technológií a dizajnových trendov do oblasti bývania. jednou z týchto inovácií sú 
oceľové samonosné lódžie, ktoré ponúkajú nový spôsob, ako vylepšiť bývanie v bytových domov. táto technológia, ktorá 
spája eleganciu s funkčnosťou, je stále viac a viac obľúbená majiteľmi domov a architektmi.
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zákon č. 182/1993 z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov nadobudol účinnosť dňa 01.09.1993. aktuálne znenie je 
účinné od 01.02.2020 po poslednej novele - zákonom č. 476/2019 z.z.. je to osobitný zákon, ktorý vytvára základ pre právne 
vzťahy týkajúce sa bytových domov. jeho postavenie je výnimočné a zložité tým, že vzťahy, práva a povinnosti plynúce z tohto 
zákona dotvárajú ďalšie predpisy.

zákon o vlastnÍctve bytov a np a jeho budÚca 
zmena

Aktuálne znenie zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve by-
tov a nebytových priestorov je účinné len do 31.03.2024. Od 
01.04.2024 má nadobudnúť účinnosť novelizované znenie zá-
kona v zmysle zmeny zákonom č. 205/2023 Z.z. 

zákon č. 205/2023 z.z. o zmene a doplnení niektorých zá-
konov v súvislosti s reformou stavebnej legislatívy bol vyhlá-
sený v zbierke zákonov sr 10.06.2023 a jeho účinnosť je od 
01.04.2024 do 31.03.2025. zákon č. 205/2023 z.z. novelizuje 
viacero zákonov - v čl. xii. tohto zákona sa uvádza, ktoré ustano-
venia zákona č. 182/1993 z.z. sa menia. zmeny čl. xii. nadobú-
dajú účinnosť 1. apríla 2024.

Zmena sa dotýka základných pojmov zákona. Pojem “dom” 
doposiaľ označoval bytový dom, po zmene zákona bude pojem 
dom označovať ako bytový dom tak aj nebytový dom. rozlišujú-
cim kritériom bude len množstvo podlahovej plochy určenej na 
bývanie, znaky - byty a nebytové priestory vo vlastníctve alebo 
spoluvlastníctve jednotlivých vlastníkov a spoločné časti a spo-
ločné zariadenia súčasne v podielovom spoluvlastníctve tých-
to vlastníkov bytov a np, budú spoločné pre bytový aj nebytový 
dom.  Mení sa nielen znenie § 2 ale aj § 24 ods. 1 zákona, čím 
sa rozšíri pôsobnosť zákona na všetky bytové domy a nebyto-
vé domy. doposiaľ sa ustanovenia zákona č.. 182/1993 z.z. 
(okrem bytových domov) vzťahovali aj na tie budovy, v ktorých je 
najmenej jedna tretina podlahovej plochy určená na bývanie a 
majú najmenej štyri byty. na správcu, ktorý spravuje bytový dom 
alebo uvedenú budovu (najmenej jedna tretina podlahovej plo-
chy určená na bývanie a najmenej štyri byty), sa vzťahuje zákon 
č. 246/2015 z. z. o správcoch bytových domov. teda správca 
musí byť zapísaný v zozname správcov, ktorý zoznam vedie mi-
nisterstvo hospodárstva  sr. 

V skratke zmeny znamenajú, že od 1.apríla 2024 sa všetky 
bytové domy a nebytové domy budú spravovať zákonom č. 
182/1993 Z.z.. Deliacim kritériom bude polovica podlahovej 
plochy určená na bývanie (viac - bytový dom, menej - nebyto-
vý dom). Na správcu nebytových domov sa nebude vzťahovať 
zákon č. 246/2015 Z. z. o správcoch bytových domov a teda 
správca nebytového domu nebude musieť byť zapísaný v zo-
zname správcov.

Prehľad	aktuálneho	a	budúceho	znenia	zákona:
Aktuálny § 2 ods. 2 zákona č. 182/1993 Z.z. - bytovým domom 
(ďalej len „dom”) sa na účely tohto zákona rozumie budova, v 
ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy určená na bývanie 
a má viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory sú za 
podmienok ustanovených v tomto zákone vo vlastníctve alebo 
spoluvlastníctve jednotlivých vlastníkov a spoločné časti domu 
a spoločné zariadenia tohto domu sú súčasne v podielovom 
spoluvlastníctve vlastníkov bytov a nebytových priestorov.

Budúce znenie § 2 ods. 1 písm. a) zákona č. 182/1993 Z.z. 

 �  na účely tohto zákona sa rozumie domom bytový dom ale-
bo nebytový dom.

Budúce znenie § 2 ods. 1 písm. b) zákona č. 182/1993 Z.z. - 
bytovým domom budova, v ktorej :

 � je viac ako polovica podlahovej plochy určená na bývanie,
 � sú byty a nebytové priestory vo vlastníctve alebo spo-
luvlastníctve jednotlivých vlastníkov a

 � sú spoločné časti a spoločné zariadenia súčasne v podie-
lovom spoluvlastníctve týchto vlastníkov bytov a nebyto-
vých priestorov.

Budúce znenie § 2 ods. 1 písm. c) zákona č. 182/1993 Z.z. - 
na účely tohto zákona sa rozumie nebytovým domom budova, 
v ktorej

 � je menej ako polovica podlahovej plochy určená na býva-
nie,

 � sú byty a nebytové priestory vo vlastníctve alebo spo-
luvlastníctve jednotlivých vlastníkov a

 � sú spoločné časti a spoločné zariadenia súčasne v podie-
lovom spoluvlastníctve týchto vlastníkov bytov a nebyto-
vých priestorov.

podľa budúceho znenia § 2 ods. 1 písm. g) zákona č. 182/1993 
z.z. spoločnou časťou domu je časť domu nevyhnutná na jeho 
podstatu a bezpečnosť, najmä základy domu, strecha, chodba, 
obvodové múry, priečelie, vchody, schodištia, terasa, podkrovie, 
povala, vodorovné nosné a izolačné konštrukcie, zvislé nosné 
konštrukcie, ako aj miestnosť domu, ktorá je určená na spoloč-
né užívanie a umiestnenie technologických zariadení, najmä 
práčovne, kotolne, sušiarne alebo kočikárne.

podľa budúceho znenia § 2 ods. 1 písm. h) zákona č. 182/1993 
z.z. spoločným zariadením domu je technologické zariadenie, 
ktoré je určené na spoločné užívanie a slúži výlučne tomuto 
domu, a to aj keď je umiestnené mimo domu, najmä výťah, za-
riadenie na výrobu tepla a teplej úžitkovej vody, vzduchotechni-
ka, spoločné elektrické a telekomunikačné rozvody, bleskozvod, 
komín, vodovodná prípojka, teplonosná prípojka, kanalizačná 
prípojka, elektrická prípojka, plynová prípojka a telekomunikač-
ná prípojka,

podľa budúceho znenia § 2 ods. 1 písm. i) zákona č. 182/1993 
z.z. príslušenstvom domu sú stavby umiestnené na priľahlom 
pozemku, ktoré sú určené na spoločné užívanie a slúžia výluč-
ne tomuto domu, pričom nie sú stavebnou súčasťou domu, naj-
mä prístrešky, kôlne, altány.

podľa budúceho znenia § 2 ods. 1 písm. j) zákona č. 182/1993 
z.z. priľahlým pozemkom je oplotený pozemok susediaci s do-
mom, ktorý slúži výlučne tomuto domu.

Podľa budúceho znenia § 6 ods. 1 zákona č. 182/1993 Z.z. 
- správu domu vykonáva spoločenstvo vlastníkov bytov a neby-
tových  priestorov v dome  (ďalej len „spoločenstvo“)  alebo iná 

ÚspeŠný seminár z dielne cechu strechárov 
zaujal aj správcov

v dňoch 24. a 25.10.2023 sa konali v košiciach a nitre odborné semináre, ktoré organizovalo sdružení výrobců pro ploché 
střechy spoločne s cechom strechárov s názvom: „ aktuální trendy v řešení plochých střech: fotovoltaika, střešní světlíky, 
požárně bezpečnostní řešení“. už samotné pomenovanie a názov seminára  hovorí za všetko. obnovou striech sa zaoberáme 
aj v našom časopise mnoho rokov. strechy starnú, opotrebovanie je značné. častá je obnova strechy samotnej, alebo obnova 
strechy sa zakomponuje do obnovy celého bytového domu. možno práve tieto argumenty zaujali  spoločenstvá vlastníkov bytov, 
aby sa stali účastníkmi seminára...

ploché strechy trápia skoro 
všetkých správcov bytových 
domov a nebytových priesto-
rov. na jednej strane sú  
ploché strechy poškode-
né a treba ich obnovovať.  
na strane druhej sú ploché 
strechy vystavované novým 
požiadavkám, ktoré vyplývajú 
z požiadaviek európskej únie 
na oze. fotovoltaika alebo 
solárne kolektory?  všetko 
je záťaž pre ploché strechy, 
ktoré neboli plánovane kon-
štruované na montáž týchto 
zariadení. čo s tým? 

riešenia navrhli niektoré prednášky 
v podaní renomovaných firiem. prob-
lematika umiestňovania fotovoltaic-
kých či solárnych panelov si vyžaduje 
v prvej rade kontrolu a posúdenie 
stavebných konštrukcií, doporuču-
je sa  statický prepočet, či strecha  
požadovanú záťaž „vydrží“.  nie je 
všetko tak jednoduché, ako sa zdá.

téme: „jak instalovat fv systém 
v souladu se zákony“ – sa ve-
noval p. šimon. logicky na prvú 
prednášku seminára nadväzovali 
ďalšie prednášky:  „způsoby in-
stalace fv z pohledu realizační firmy“ v podaní p. rybníčka  
zo spoločnosti izolex moravia, s.r.o. , nasledujúce prednášky 
boli na témy: „upevnění tr plechu jako nosné konstrukce a fv, 

světlíky“ (p. gajdzica zo spo-
ločnoti ejot) a „umístnění zá-
chytných systémů a postupy“ 
(p. smolík z firmy topWet 
s.r.o.)  Účastníci seminára 
pochopili, že nie je také ľahké 
a jednoduché prijať rozhod-
nutie zastavať strechu aj keď 
v súlade s požiadavkami eÚ.

po prestávke sa témy seminá-
ra menili  a dotkli sa viacerých 
problematických okruhov.   
inštalácie svetlíkov (velux 
slovensko s.r.o.), nahradila 
opäť problematika fotovoltai-
ky za pohľadu výrobcov povla-

kových krytín (fatra, a.sk. a axter cz, 
s.r.o.) a z pohľadu výrobcov tepelných  
izolácií (puren s.r.o. a rockWool, 
a.s.). 

naozaj plodné témy skončili disku-
siou a účastníci seminára odchá-
dzali domov s množstvom nových 
informácií. 
poďakovanie patrí aj organizáto-
rovi seminára – cechu strechárov, 
ktorá v osobe pani jaroslavy lint-
nerovej, vedúcej kancelárie css 
už dlhoročne organizuje v mene  
cechu strechárov slovenska vzdelá-

vacie akcie aj pre správcov bytových domov.

                                                                      Mgr. Eugen Kurimský
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právnická osoba alebo fyzická osoba, s ktorou vlastníci by-
tov a nebytových priestorov uzatvoria zmluvu o výkone správy 
(ďalej len „správca“). vlastníci bytov a nebytových priestorov v 
dome sú povinní zabezpečiť správu domu spoločenstvom alebo 
správcom. povinnosť správy domu vzniká dňom prvého prevodu 
vlastníctva bytu alebo nebytového priestoru v dome. povinnosť 
správy domu sa nevzťahuje na:

 � rodinné domy,
 � domy, v ktorých sú všetky byty a všetky nebytové 

priestory vo vlastníctve toho istého vlastníka; povinnosť 
správy vznikne, ak aspoň jeden byt alebo jeden nebyto-
vý priestor nadobudne iný vlastník.

Aktuálne znenie § 24 ods. 1 zákona č. 182/1993 Z.z. - Usta-
novenia tohto zákona týkajúce sa bytového domu sa vzťahujú 

aj na budovy, ktoré nemajú charakter bytového domu, ak je v 
nich najmenej jedna tretina podlahovej plochy určená na bý-
vanie a majú najmenej štyri byty. ustanovenia tohto zákona sa 
primerane vzťahujú aj na iné budovy, ktoré nemajú charakter 
bytového domu s výnimkou § 29 a 29a ods. 1; na správcu tých-
to budov sa nevzťahuje osobitný predpis.12ca)
Budúce znenie § 24 ods. 1 zákona č. 182/1993 Z.z. - Ustano-
venia tohto zákona sa vzťahujú na nebytové domy okrem § 29 
a § 29a ods. 1; na správcu nebytových domov sa nevzťahuje 
osobitný predpis.12ca)

12ca) zákon č. 246/2015 z. z. o správcoch bytových domov (odkaz zo-
stáva nezmenený)

kvÓrum hlasov pre rozhodnutie o rozpočÍtanÍ 
nákladov na kÚrenie

pri problematike rozdelenia nákladov na množstvo dodaného tepla na vykurovanie medzi základnú zložku a spotrebnú zložku 
sú nejasnosti, akým počtom hlasov môžu vlastníci bytov a nebytových priestorov rozhodnúť o zmene podielu základnej zložky. 
pri vyslovení odpovede musíme vychádzať z príslušných ustanovení právnych predpisov, ktoré túto problematiku upravujú.

podľa § 14b ods. 1 písm. j) zákona č. 182/1993 z.z. o vlast-
níctve bytov a nebytových priestorov v aktuálne platnom znení 
vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome prijímajú rozhod-
nutia nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v dome, ak hlasujú o zásadách určenia 
výšky mesačných úhrad za plnenia. podľa odseku 4 uvedené-
ho ustanovenia o veciach, ktoré nie sú upravené v odsekoch 1 
až 3, je na prijatie rozhodnutia potrebná nadpolovičná väčšina 
hlasov vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, ktorí sú 
prítomní na schôdzi vlastníkov alebo sa zúčastnili písomného 
hlasovania.

podľa § 7b ods. 1 zákona č. 182/1993 z.z. spoločenstvo môže 
vykonávať len činnosti vymedzené týmto zákonom. hospodári 
s úhradami vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome 
za plnenia spojené s užívaním bytu alebo nebytového priestoru 
okrem úhrad za tie služby a práce, ktoré vlastník bytu a nebyto-
vého priestoru v dome uhrádza priamo dodávateľovi (ďalej len 
„úhrady za plnenia“), a s fondom prevádzky, údržby a opráv, kto-
rý sa tvorí z príspevkov vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
v dome, ako aj s majetkom získaným svojou činnosťou. podľa 
§ 8a ods. 2 zákona č. 182/1993 z.z. správca je povinný najne-
skôr do 31.mája nasledujúceho roka predložiť vlastníkom bytov 
a nebytových priestorov v dome správu o svojej činnosti za pred-
chádzajúci rok týkajúcej sa domu, najmä o finančnom hospo-
dárení domu, o stave spoločných častí domu a spoločných za-
riadení domu, ako aj o iných významných skutočnostiach, ktoré 
súvisia so správou domu. Zároveň je povinný vykonať vyúčtova-
nie použitia fondu prevádzky, údržby a opráv, úhrad za plnenia 
rozúčtované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

podľa § 10 ods. 6 zákona č. 182/1993 z.z. úhrady za plnenia 
sú vlastníci bytov a nebytových priestorov v dome povinní me-
sačne vopred uhrádzať na účet domu v banke. Pri rozúčtovaní 
úhrad za plnenia sa zohľadňuje miera využívania spoločných 
častí domu a spoločných zariadení domu vlastníkmi bytov ale-
bo nebytových priestorov v dome. okrem služieb a prác, ktoré 
vlastník bytu a nebytového priestoru v dome uhrádza priamo 
dodávateľovi, sa za plnenie spojené s užívaním bytu alebo ne-

bytového priestoru považuje najmä osvetlenie spoločných častí 
domu, odvoz odpadov, čistenie žúmp, užívanie výťahov, uprato-
vanie, dodávka tepla a teplej vody, dodávka vody od vodáren-
ských spoločností a odvádzanie odpadových vôd.

podľa § 8 vyhlášky ministerstva hospodárstva sr č. 503/2022 
z. z. - rozpočítavanie nákladov na vykurovanie podľa určených 
meradiel alebo pomerových rozdeľovačov (počnúc 1.1.2023 
nahradila vyhlášku č. 240/2016 z. z.) ak sú v objekte rozpočí-
tavania zapojené pomerové rozdeľovače alebo určené meradlá 
na meranie tepla u konečného spotrebiteľa, celkové náklady na 
množstvo dodaného tepla na vykurovanie za kalendárny rok sa 
rozdelia na spotrebnú zložku a základnú zložku, pričom podiel 
základnej zložky je 60%. Vlastníci bytov a nebytových priesto-
rov môžu rozhodnúť o zmene podielu základnej zložky, nemôže 
byť však nižší ako 30%.

Je potrebné rozlíšiť a správne používať pojmy - najmä úhrady 
za plnenia, zásady určenia výšky úhrad za plnenia, rozpočítanie 
množstva dodaného tepla a zmena podielu základnej zložky pri 
rozdelení nákladov na množstvo dodaného tepla na vykurova-
nie na spotrebnú a základnú zložku.

Právo vlastníkov rozhodnúť vyplýva z osobitného predpisu a 
jedná sa konkrétne o rozhodnutie o zmene podielu základnej 
zložky z celkových nákladov na množstvo dodaného tepla na 
vykurovanie. zásady určenia výšky mesačných úhrad za plne-
nia sa týkajú skutočností, koľko majú vlastníci platiť za plnenia, 
ale rozpočítavanie nákladov na vykurovanie sa týka skutočnos-
ti, ako bude spotrebované teplo rozpočítané medzi jednotlivých 
vlastníkov. podľa môjho názoru nemôžeme § 14b ods. 1 písm. j) 
zákona č. 182/1993 z.z. vykladať tak extenzívne (široko), aby sa 
pod to zahŕňalo aj rozhodovanie, ktoré pripúšťa osobitný pred-
pis t.j. o zmene podielu základnej zložky na celkových nákla-
doch vykurovania. o veciach, ktoré nie sú upravené v odsekoch 
1 až 3 § 14b, je na prijatie rozhodnutia potrebná nadpolovičná 
väčšina hlasov vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome, 
ktorí sú prítomní na schôdzi vlastníkov. platné rozhodnutia sú 
záväzné pre všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov 

v dome. ak správca rozhodnutie vlastníkov neakceptuje, teda 
zrejme použije iný spôsob rozpočítania nákladov na vykurova-
nie, je predpoklad, že ak vznikne súdny spor (napr. o zaplatenie 
nedoplatku z vyúčtovania voči niektorému vlastníkovi), bude 
platnosť rozhodnutia vlastníkov posudzovať súd ako predbežnú 
otázku v súdnom konaní.

Kvórum pre rozhodnutie vlastníkov bytov a NP o zmene podie-
lu základnej zložky z celkových nákladov na množstvo doda-
ného tepla na vykurovanie sa spravuje § 14b ods. 4 zákona č. 
182/1993 Z.z. - nadpolovičná väčšina hlasov vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov v dome, ktorí sú prítomní na schôdzi 
vlastníkov alebo sa zúčastnili písomného hlasovania. vyslo-
vený názor sa opiera nielen o uvedené ustanovenia právnych 
predpisov ale aj o súdnu prax.

otázka kvóra potrebného pre rozhodnutie - vyplýva to aj z pred-
chádzajúceho znenia zákona, kedy spôsob rozhodovania vyža-
doval nadpolovičnú väčšinu hlasov všetkých vlastníkov bytov a 
np v dome, no ak počet zúčastnených vlastníkov bytov a np v 
dome neumožňoval hodinu po začatí schôdze vlastníkov prá-
voplatné hlasovanie, rozhodovalo sa nadpolovičnou väčšinou 
zúčastnených. vylúčené z toho boli niektoré rozhodnutia, medzi 
inými aj - rozhodovanie o zmluve o výkone správy, ktorej obsa-
hom boli aj zásady platenia úhrad za plnenia a hospodárenie 
s nimi. 

v nižšie uvedenom konaní, pre platné rozhodnutie o rozpočítaní 
nákladov na kúrenie na základnú a spotrebnú zložku postačo-
valo súdu kvórum aj podľa § 14 ods. 2 zák. č. 182/1993 z.z. 
(podľa platnej úpravy v čase rozhodovania), a to nadpolovičná 
väčšina zúčastnených.
z rozsudku krajského súdu v nitre, sp.zn. 8co/25/2022, zo 
dňa 9.2.2023 - keďže vlastníci dňa 25.03.2011 schválili roz-
počítanie nákladov na ústredné kúrenie v pomere 30 % zák-
ladná zložka a 70 % spotrebná zložka a vlastníci bytov sa ne-
dohodli inak (§ 7 ods. 10 vyhlášky č. 630/2005 Z. z.), žalobca 
správne rozpočítal náklady na vykurovanie v súlade s § 7 ods. 

3 vyhlášky č. 630/2005 Z. z. (porovnaj záznam z vykonanej 
kontroly č. 169). Uznesenie zo dňa 25.03.2011 bolo schválené 
15 individuálnymi vlastníkmi, pričom prítomných ich bolo 16, 
čo bolo v súlade s § 14 ods. 2 zákona č. 182/1993 Z. z., na-
koľko aj hodinu po začatí schôdze nebolo možné právoplatne 
hlasovať nadpolovičnou väčšinou hlasov všetkých vlastníkov 
bytov a nebytových priestorov, rozhodovalo sa nadpolovičnou 
väčšinou zúčastnených, pričom predmetom hlasovania nebo-
la žiadna výnimka uvedená v cit. ustanovení. 

z rozsudku krajského súdu v trnave, sp.zn. 31cob/77/2017 
zo dňa 25. 9. 2018 - Vlastníci bytov sa dohodli, že ustanovenia 
vyhlášky Úradu pre reguláciu sieťových odvetví č. 630/2005 
Z.z. o rozpočítaní dodaného tepla na vykurovanie za rok 2009 
sa neuplatnia a uplatní sa postup zvolený správcom bytového 
domu. Za prijatie hlasovalo 18, zdržalo sa 12 (aj zástupca 
mesta), proti bol 1 z prítomných. Z vyjadrenia zástupkyne ža-
lobcu a žalovaného vyplýva, že nie je na súde vedené konanie 
ohľadne uvedeného hlasovania na návrh žalobcu alebo mes-
ta. Je však potrebné uviesť, že v prípade, že zástupca mesta 
sa zdržal hlasovania, nejde v jeho prípade o prehlasovaného 
vlastníka bytov a nebytových priestorov, teda hlasovanie je 
platné.
Ako vyplýva z ustanovenia § 7 ods. 10 vyhlášky č. 630/2005 
Z.z. pravidlá určené v § 7 ods. 2 až 9 sa neuplatňujú, ak sa 
vlastníci bytov a nebytových priestorov dohodnú postupom 
podľa § 14 Zákona o vlastníctve bytov na inom postupe.

V prejednávanej veci súd prvej inštancie mal preukázané, že  
k platnej dohode vlastníkov bytov a nebytových priestorov 
došlo a dohoda bola uzatvorená na schôdzi vlastníkov bytov 
a nebytových priestorov dňa 21.05.2010, kde vlastníci schvá-
lili výsledky rozúčtovania nákladov na služby za rok 2009 
a na schôdzi vlastníkov bytov a nebytových priestorov dňa 
28.09.2016, kde sa vlastníci bytov dohodli, že schvaľujú roz-
počítanie množstva dodaného tepla na vykurovanie za kalen-
dárny rok 2009 tak, ako ho vykonal správca bytového domu …

Všetkým obchodným partnerom

a spolupracovníkom dakujeme

za doterajšiu spoluprácu a v roku 2024 

želáme pevné zdravie, vela radostných 

dní a mnoho chuti do práce.

technické zariadenia budov

JUDr. Zuzana Adamová Tomková

JUDr. Zuzana Adamová Tomková
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kobd 2023
v malebnom prostredí vysokých tatier sa aj tohto roku v grand hoteli permon uskutočnila v termíne 20.-22.11. 2023 konfe-
rencia komplexná obnova bytových domov 2023. konferenciu klasicky zoorganizovalo združenie pre podporu obnovy bytových 
domov. 

konferencia bola rozdelená do 8 sekcii. v sekcii legislatíva zau-
jali zmeny pri rozpočítaní tepla a teplej vody. komplexné energe-
tické riešenia pre bytové domy budúcnosti zaujali taktiež mno-
hých správcov. v sekcii architektúra bola zaujímavá diskusia na 
tému nových modelov a stratégie nájomného bývania. zaujali 
aj témy zamerané na zlepšovanie energetickej hospodárnosti 
obnovovaných rodinných domov a bezbariérové úpravy pri kom-
plexnej obnove bytových domov.

druhý deň konferencie bol zameraný na témy, ktoré sa venovali 
realizácii a obnove bytových domov. rekonštrukcie striech by-
tových domov. technické vyhotovenia balkónov a diagnostika 
porúch na bytových domoch sú tiež témy zamerané na správ-
cov. prezentovali sa aj firmy, ktoré dodávajú materiály na obno-
vu bytových domov. dlhá životnosť fasády s ceresitom, výber 
saint-gobain riešení pre obnovu budov, starostlivosť o zateple-
né fasády a téma udržateľnej a bezpečnej obnovy bytových do-
mov sú stále zaujímavé. obnove tzb sa venovala ďalšia sekcia 
s prednáškami zameranými na praktické poznatky a realizácie 
sanácie rozvodov tzb v bytových domoch. z ďalších prednášok 
druhého dňa konferencie by sme vyzdvihli témy zásobovania 
teplom bd so sústav czt, ako rekonštruovať bd pre súčasné 
klimatické podmienky a oze zdroje v bytových domoch. 

tretí deň konferencie bol zameraný na financovanie. na pred-
nášku obnovy bytových domov z prostriedkov šfrb pre rok 
2024 sa dostavili snáď všetci správcovia, ktorí boli na konfe-
rencii prítomní. nakoľko pán bartoš po svojej prednáške od-
chádzal, dlhá diskusia sa preniesla až do časti chodby, v ktorej 

odpovedal na všetky otázky. a povedzme si, že ich nebolo málo, 
lebo „chodbová diskusia“ trvala ešte približne hodinu. z ďalších 
prednášok boli zaujímavé prednášky zamerané na poisťovanie 
bytových domov a prednášky zamerané na správu bd.

tému developer verzus správca, problémy preberania bytové-
ho domu do správy ako aj bezpečnosť vlastníkov v dome pri 
výmene rozvodov zti zavŕšila prednáška zameraná na procesy 
správy a obnovy bytového domu. 

poďakovanie patrí prof. ing. dušanovi petrášovi, phd. a organi-
začnému garantovi marike markovej zo zppobd.

ako spravovať bytové domy efektÍvne a 
jednoducho?

dá sa to inovatívne a s minimálnymi nákladmi vďaka susedia.sk - webovej aplikácii s funkcionalitami, ktoré správca potrebuje 
pre efektívnejšiu a jednoduchšiu správu priestorov.  

už viac ako 4 roky prinášame na trh aplikáciu s viac než 12 funkcionalitami, pre správcov a obyvateľov moderných bytových 
domov. v minulosti ste nás mohli poznať ako spoločné bývanie, dnes sa meníme na susedia.sk a prinášame ešte lepšiu verziu 
aplikácie.

medzi všetkými funkcionalitami aplikácie susedia.sk sa nachá-
dzajú dve funkcionality, ktoré robia našu aplikáciu jedinečnou 
- integrácia softvéru domus od anasoftu a elektronické hlaso-
vanie, ktoré vám umožní zdĺhavý proces s hlasovacími lístkami 
a nekonečným naháňaním obyvateľov nahradiť zopár klikmi  
v aplikácii, čo poteší správcov i obyvateľov bytového domu. 
bonusom je, že všetky údaje z listov vlastníctiev sú pravidelne  
aktualizované. celé elektronické  hlasovanie, nám bolo uznané 
v roku 2022 slovenskou bankovou asociáciou a je plne právo-
platné. 

Aké	ďalšie	funkcionality	vie	táto	webová	aplikácia	
priniesť	bytovým	domom,	ich	správcom	a	v	neposled-
nom	rade	obyvateľom?

medzi ďalšie najpoužívanejšie funkcionality, ktoré obyvatelia 
denne používajú patrí komplexná Nástenka, kde môže správca 
alebo obyvateľ pripnúť svoje postrehy a vytvoriť z toho digitálnu
nástenku domu. 

Kontakty predstavujú sekciu s kľúčovými informáciami o dodá-
vateľoch, havarijných službách alebo sos kontaktoch v prípade 
akejkoľvek núdze. 

Hlásenie porúch predstavuje kľúčovú funkciu pre všetkých  
v dome. v tejto sekcii môže obyvateľ domu kedykoľvek nahlá-
siť poruchu alebo haváriu, ktorá v dome nastala. správca má 
tak okamžitý prehľad o situácii, vie každú poruchu ihneď riešiť  
a informovať o priebehu riešenia obyvateľov.

Chat umožňuje riešiť veci medzi obyvateľom a správcom  
ohľadom bytového domu jednoducho v aplikácii po-
mocou správ bez potreby inej komunikačnej platfor-
my či zdĺhavých telefonátov.

Právnou poradňou prinášame našim zákazníkom 
možnosť poradiť sa bezplatne o akomkoľvek problé-
me s našou zazmluvnenou advokátskou kanceláriou 
pk law firm. 
ak má obyvateľ alebo správca akúkoľvek nejasnosť, 
skúsení advokáti ochotne odpovedia. navyše me-
sačne prinášame sériu tipov a odporúčaní priamo 
od advokátov vo forme odborných článkov.

Sekcia dokumentov umožňuje správcovi sprístupniť 
akékoľvek technické alebo ekonomické správy týka-
júce sa hospodárenia a spravovania domu. 

ak váhate  či je aplikácia Susedia.sk to správne pre vás a byto-
vé domy, ktoré spravujete, neváhajte navštíviť www.susedia.sk  
a požiadať o bezplatnú demo verziu, ktorá vám umožní otesto-
vať si aplikáciu v plnej verzii úplne zdarma. 

pokojne tak môžete urobiť ešte dnes na www.susedia.sk. 

spoločne budujeme spokojné komunity.

Tím Susedia 
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1) Úver na zateplenie so zvýhodnenými parametrami môže byť poskyt-
nutý, ak budova dosiahne hodnotu hornej hranice energetickej triedy 
pre budovy s takmer nulovou potrebou energie alebo hodnotu nižšiu 
podľa osobitného predpisu, ktorým je vyhláška mdv sr č. 364/2010 
z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 555/2005 z.z. o energetickej hospo-
dárnosti budov v znení neskorších predpisov.

AKO	SA	VYPOčÍTA	VÝšKA	ÚROKOVEJ	SADZBY?

ak sa na jednej stavbe bude realizovať jeden typ obnovy, úroko-
vá sadzba je presne určená pre daný typ obnovy podľa tabuľky.
ak sa na jednej stavbe budú súčasne realizovať dva z typov ob-
novy bytového domu, určí sa spoločná úroková sadzba vo výške 
nižšej z hodnôt úrokovej sadzby pre dané typy obnovy. 

AKÁ	JE	LEHOTA	SPLATNOSTI?

pre všetky účely a ich kombinácie je výsledná lehota splatnosti 
25 rokov.

MOŽNOSŤ	ODPUSTENIA	čASTI	ÚVERU

ak žiadateľ požiadal o podporu súčasne na zateplenie bytové-
ho domu a zároveň na realizáciu obnoviteľného zdroja energie 
a podpora mu bola poskytnutá.
bolo preukázané zníženie potreby primárnej energie bytové-
ho domu minimálne o 30 % oproti výpočtovo určenej potrebe 
primárnej energie bytového domu pred realizáciou zateplenia 
bytového domu
žiadateľ písomne požiada fond o odpustenie časti úveru najne-
skôr do jedného roku po predložení energetického certifikátu.

KTO	MôŽE	BYŤ	ŽIADATEľOM?

Fyzická osoba
• zateplenie rodinného domu
fyzická osoba; občan členského štátu európskej únie, trvalý 
pobyt na území sr, vek min. 18 rokov, vlastný príjem z podnika-
nia, zo závislej činnosti alebo príjem podľa osobitného predpisu 
- štipendium, dávky dôchodkového poistenia a pod.
• zateplenie a modernizácia bytového domu 
fyzická osoba - reštituent bytového domu 

Právnická osoba
• spoločenstvo vlastníkov bytov a nebytových priestorov
• vlastníci bytov a nebytových priestorov v bytovom dome, za-
stúpení správcom
• obec, mesto, 
• samosprávny kraj
• iná právnická osoba so sídlom na území sr, ktorá vykonáva 

činnosť aspoň päť rokov pred podaním žiadosti 
v prípade spoločenstva vlastníkov bytov a np je potrebné pred-
ložiť čestné prehlásenie predsedu spoločenstva, že spĺňa pod-
mienky § 7c, ods.2 a 3 zákona č. 182/1993 z. z. (účinného od 
1.7.2016), správca bytového domu musí byť zapísaný v zozna-
me správcov v zmysle zákona č. 246/2015 z.z. o správcoch 
bytových domov.

AKÉ	SÚ	ZÁKLADNÉ	PRÍLOHY	K	ŽIADOSTI?

 � zápisnica zo schôdze vlastníkov
 � stavebné povolenie alebo ohlásenie stavebnému úradu 

(okrem udržiavacích prác v zmysle stavebného zákona))
 � kolaudačné rozhodnutie na pôvodnú budovu (len pri 

zatepľovaní)
 � list vlastníctva bytového domu
 � projektová dokumentácia overená v stavebnom konaní
 � projektové energetické hodnotenie bytovej budovy 
 � zmluva so zhotoviteľom stavby a rozpočet
 � odborný dozor investora

čÍM	MôŽEME	RUčIŤ	ZA	ÚVER?

TERMÍN	PREDKLADANIA	ŽIADOSTÍ	

žiadateľ predkladá písomnú žiadosť fondu prostredníctvom 
mestského úradu v sídle okresu (mÚ) podľa miesta stavby, ale-
bo v elektronickej podobe na webovom sídle fondu v termíne 
od 15.1. do 30.9. príslušného kalendárneho roka. žiadosť sa 
považuje za podanú doručením príloh v listinnej podobe.

AKÝ	JE	POSTUP?

 � žiadateľ predkladá žiadosť v listinnej podobe šfrb 
prostredníctvom mestského úradu v sídle okresu podľa 
miesta stavby, alebo v elektronickej podobe na webo-
vom sídle fondu a listinné prílohy doručí mú do 5 pra-
covných dní spolu s jedinečným identifikátorom.

 � pracovník mestského úradu bezprostredne po doručení

zriadením záložného práva na 
pohľadávku žiadateľa
(Fond prevádzky, údržby 
a opráv bytového domu)

bankovou zárukou

nehnuteľnosťou – právnická 
osoba, FO -reštituent

Forma zabezpečenia úveru Potrebné doklady

-zmluva s bankou o zriadení 
účtu,  na ktorom je vedený 
FPUO  v bytovom dome,
-čestné vyhlásenie zástupcu 
žiadateľa (overené notarom),
že na účte nie je zriadené 
záložné právo

záväzný prísľub banky o pos-
kytnutí bankovej záruky,
resp. mandátna zmluva

znalecký posudok na ocenenie 
nehnuteľnosti s prílohami
max. 3 mesiace starý, hodnota 
nehnuteľnosti minimálne 
1,3 násobok úveru

Deklarovaná úspora primárnej 
energie pred zahájením prác 
a po obnove

Odpustenie z výšky 
poskytnutého úveru

50% 

40% 

30% 

20%

15%

10%

AKÉ	SÚ	VÝHODY	FINANCOVANIA?

Podpora vo výške 100% obstarávacích nákladov
 � zatepľovaním bytového domu
 � výmenou výťahov 
 � stavebnými úpravami, ktorými sa vybuduje bezbarié-

rový prístup do bytov (vrátane možnosti vybudovania  
nového výťahu)

 � vybudovaním technického zariadenia na využívanie  
obnoviteľných zdrojov energie a vybudovaním zariade-
nia na mechanické vetranie so systémom rekuperácie 
tepla pre vlastnú spotrebu bytovej budovy (ďalej len  
„realizácia obnoviteľného zdroja energie“)

Podpora vo výške 90% obstarávacích nákladov
 � odstránenie systémovej poruchy bytového odomu 
 � modernizácia výťahu 
 � výmena spoločných rozvodov plynu, elektriny, kanalizá-

cie, vody, vzduchotechniky a tepla v bytovom dome 
 � iná modernizácia bytového domu

Nemenná úroková sadzba počas celej doby splácania
 � nemenná úroková sadzba od 1% pri komplexnej obno-

ve bytových domov počas celej lehoty splácania úveru 
(kombinácia s účelom s 1% úrokovou sadzbou)

čO	JE	MOŽNÉ	FINANCOVAŤ?

 � modernizácia alebo rekonštrukcia spoločných častí a spo-
ločných zariadení bytového domu
 � výmena alebo modernizácia výťahu:

 y výmena výťahu 
max. výška úveru je 80 000 eur/výťah, úroková sa-
dzba 1,0%.

 y modernizácia výťahu 
max. výška úveru je 50 000 eur / výťah, úrok 1,0%.

 � výmena spoločných rozvodov plynu, elektriny, kanalizá-
cie, vody, vzduchotechniky a tepla v bytovom dome

maximálny limit úveru je 140 €/m² podlahovej plochy 
bytu, úrok 1,5%.

 � stavebná úprava spoločných častí bytového domu 
a spoločných zariadení bytového domu, ktorou sa umož-
ní prístup do bytov v bytovom dome pre osoby s obme-
dzenou schopnosťou pohybu 
maximálny limit úveru je 190 €/m² podlahovej plochy 
bytu, úroková sadzba 1,0%.

 � iná modernizácia bytového domu 
maximálny limit úveru je 130 €/m² podlahovej plochy 
bytu, úroková sadzba 3,0%.

 � vybudovanie technického zariadenia na využívanie ob-
noviteľných zdrojov energie a vybudovanie zariadenia 
na mechanické vetranie so systémom rekuperácie tep-
la pre vlastnú spotrebu bytovej budovy 
maximálny limit úveru je 100 €/m² podlahovej plochy 
bytu, úroková sadzba 1,0%.

 � odstránenie systémovej poruchy bytového domu
maximálny limit úveru je 140 €/m² podlahovej plochy bytu, 
úroková sadzba 1,5%. 

 � zateplenie bytovej budovy 
maximálny limit úveru je 240 €/m² podlahovej plochy pri 
bytovom aj rodinnom dome, úroková sadzba 1,5 %.

štátny fond rozvoja bývania ponúka v roku 2024 podporu vo forme úveru nielen v prospech znižovania energetickej náročnosti 
budov, ale v konečnom dôsledku v prospech žiadateľov - občanov. pre vlastníkov bytov a nebytových priestorov sa vytvorili mož-
nosti ako obnoviť  svoj bytový dom kvalitne, efektívne a výhodne. žiadateľ má možnosť získať na obnovu bytovej budovy zvýhod-
nený úver s veľmi výhodnou úrokovou sadzbou až do výšky 100% obstarávacích nákladov lehotou splatnosti, až na 25 rokov.  

Úvery zo Štátneho fondu rozvoja bývania eŠte 
výhodnejŠie

Zateplenie bytového domu – úver 100% OC 
(objekt v užívaní ako 10 rokov)

Vybudovanie technického zariadenia na využívanie 
obnoviteľných zdrojov energie

Výmena spoločných rozvodov plynu, elektriny, 
kanalizácie, vody, vzduchotechniky a  tepla 
v bytovom dome

Vybudovanie bezbariérového prístupu do bytov 
v  bytovom dome (možnosť nový výťah)

Typ obnovy bytovej budovy

Odstránenie systémovej poruchy BD

Výmena  výťahu

Modernizácia výťahu

Iná modernizácia bytového domu

Lehota 

25

25

25

25

25

25

25

25

% z OC

100

100

90

100

90

90

100

90

Úrok

1,5

1,0

1,5

1,0

1,0

1,5

1,0

3,0

Max. úver

2240 €/ m  PP

2100 €/ m  PP

2
140 €/m  PP bytu

80  000 €/výťah

50  000 €/výťah

2
140 €/m  PP bytu

2190 €/m  PP bytu

2
130 €/m  PP bytu

splatnosti

PREHľAD	PODPôR	NA	OBNOVU	V	ROKU	2024		OC – obstarávacia cena, PP – podlahová plocha
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 � listinnej žiadosti zaeviduje žiadosť na webovom sídle 
fondu, alebo zaeviduje doručenie príloh na základe do-
kumentu obsahujúceho jedinečný identifikátor.

 � pracovník mestského úradu overí úplnosť náležitostí 
žiadosti v poradí podľa doručenia žiadosti do 15 pra-
covných dní odo dňa jej doručenia, alebo doručenia 
príloh a vygeneruje poradové číslo žiadosti. kompletnú 
žiadosť bezodkladne odošle na fond v poradí podľa do-
ručenia úplnej žiadosti.

 � ak sú v žiadosti nedostatky vyzve žiadateľa, aby v leho-
te do 10 pracovných dní od doručenia písomnej výzvy 
doplnil žiadosť.

 � fond posúdi žiadosť a oznámi žiadateľovi možnosť po-
skytnutia podpory. fond rozhodne o poskytnutí podpory 
podľa poradia žiadostí určeného poradovým číslom.

 � ak žiadosť nespĺňa podmienky zákona, fond rozhodne 
o neposkytnutí podpory a vráti žiadosť žiadateľovi bez-
odkladne.  

 � v prípade poskytnutia podpory fond zašle žiadateľovi 
návrh zmluvy o poskytnutí podpory do 30 dní odo dňa 
podpisu rozhodnutia.  

 � po obojstrannom podpísaní úverovej zmluvy a zriadení 
záložného práva otvorí šfrb žiadateľovi účet v sloven-
skej záručnej a rozvojovej banke, z ktorého sú financo-
vané faktúry za vykonané práce priamo na účet zhoto-
viteľa. 

 � všetky vykonané práce musia byť v súlade s rozpočtom 
stavby, ktorý bol predložený k žiadosti. v prípade zmien, 
ku ktorým dochádza počas realizácie stavby, je potreb-
né písomne požiadať šfrb o odsúhlasenie zmeny pro-
stredníctvom pracovníka mestského úradu.

 � fond o žiadosti rozhodne najneskôr do 31. decembra 
príslušného kalendárneho roka.

tlačivá žiadosti, zoznamy príloh a vzory príloh pre podanie žia-
dosti v roku 2024 budú zverejnené na stránke www.sfrb.sk.

PREčO	FINANCOVAŤ	OBNOVU	ZO	šFRB?

 � Výška úveru do 100% obstarávacích nákladov
 � Výška úrokovej sadzby od 1,00% 
 � Garancia úrokovej sadzby počas celej lehoty splatnosti 

úveru
 � Poplatok za zriadenie účtu  0,00 Eur
 � Mesačný poplatok za vedenie účtu 0,00 Eur
 � Dostatok finančných prostriedkov, zdroje štrukturál-

nych fondov
 � Možnosť predčasne splatiť bez poplatku. STAVIAME A OBNOVUJEME

S VAMI
Ponúkame vám výhodný a garantovaný úrok 

počas celej doby splácania

www.sfrb.sk
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správa budov – aké sÚ jej perspektÍvy?

zákon 246/15 z.z. sa týka len správcov bytových domov. pod-
mienkou je okrem iného aj absolvovanie akreditovaného kurzu 
„správa bytového fondu“. už samotný názov hovorí, že odborná 
spôsobilosť sa týka len správcov bytových domov. z vyhlášky 
mdvarr  č 328/15 vyplýva minimálny obsah ďalšieho odborné-
ho vzdelávania, zaradený do 4 blokov. v bloku „administratívne 
zabezpečenie správy bytových domov“ ja začlenený aj fm (faci-
lity management),  z ktorého vyplýva aj povinnosť odprednášať  
témy, ktoré sú súčasťou tohto odborného vzdelávania:

 y facility management a správa bytového domu a ďalšie 
súvisiace služby,  

 y slovenské technické normy, 
 y nástroje a postupy zaistenia a riadenia služieb pre sprá-
vu bytového domu.

samozrejme aj iné časti, uvedené vo vyhláške, sa venujú facility 
managementu, aj keď v skrytej podobe. ide napríklad o tému 
energetických aspektov správy budov (znižovanie energetickej 
náročnosti, náklady na teplo), ale hlavne o tému prevádzky 
(náklady prevádzky a optimalizácia, zabezpečovanie dodávky 
médií, plánovanie opráv a údržby).  všetky tieto časti sú úzko 
späté s facility manegenentom. je to prienik medzi správou by-
tových domov a iných budov, ktoré sa tiež spravujú správcami, 
pre ktorých však odborná spôsobilosť nie je zo zákona (zatiaľ) 
požadovaná.

keď už hovoríme o službách, spojených so správou budov, 
dostávame sa k pojmu facility management.  facility manage-
ment charakterizuje ako metódu vzájomného harmonizovania 
zamestnancov, pracovných činností a pracovného prostredia, 
ktoré v sebe zahŕňa princípy obchodnej administratívy, architek-
túry, humanitných a technických vied. takáto je jedna z viace-
rých definícií fm. 

čo	je	základom	FM?	

computer – aided facility management (cafm) je rýchlo 
rastúca oblasť informačných technológií, ktorá umožňuje ma-
jiteľom firiem, riaditeľom a manažérom presunúť základné 
logistické úlohy do digitálneho priestoru. cafm poskytuje in-
formácie o budove, o funkciách budovy, užívateľoch ako aj 
poskytuje možnosti sledovať a monitorovať všetky činnos-
ti spojené s chodom a prevádzkou budovy. pomáha taktiež  
automatizovať procesy a sú napríklad riadenie údržby a bezpeč-
nosti. žeby sny budúcnosti?  nie!  je to bežná realita!  moderné 
budovy sú vďaka cafm už dnes riadené v oblastiach ako sú na-
príklad upratovacie služby, pravidelných každodenných úlohách 
správy budov, komplexnej technickej správa alebo správe vozi-
diel. správne použitý a využitý software je dnes pomocníkom  
vo všetkých častiach údržby budov.

V	čom	nám	vie	software	CAFM	pomôcť?		
v prvej rade pre všetkých správcov je tento software nápomoc-
ný: 

 y pri správe nehnuteľností (evidencia nehnuteľností,  
plánovanie  využiteľnosti budovy...)

 y hlavne u novostavieb správa projektov (sledovanie do-
držiavania plánov, sledovanie nákladov a čerpaných 
rozpočtov  projektov...)

 y správe zariadení, ktoré sa v budovách používajú (pláno-
vanie údržby a opráv používaných zariadení, monitoro-
vanie ich stavu, sledovanie skladových zásob...)

 y správe bezpečnosti (kamerové systémy a ich monitoro-
vanie, bezpečnostné opatrenia budovy...)

 y správa kvality a práce (sledovanie kvality práce,  
sledovanie výkonu a dodržiavania pracovného času...)

software pomáha rozvoju v oblasti ľudských zdrojov, správe 
toku financií aj je schopný dodávať efektívne riešenia a výsledky 
z analýz. pomáha nám identifikovať interné procesy, ktoré ne-
fungujú dostatočne a pomôžu pri správe a preventívnej údržbe.  
cieľom je zlepšenie efektívnosti využitia ľudských zdrojov a za-
bezpečuje čo najplynulejší, najrýchlejší a najefektívnejší chod 
prevádzky budov, ktoré spravujeme. hlavným cieľom je úspora 
nákladov, ktorá je dôležitým faktorom v rozhodovacom procese 
nás všetkých. minimalizovanie nákladov spojených so samot-
nou prevádzkou tým, že sa automatizujú určité procesy (naprí-
klad pri plánovaní, fakturácii, identifikácií oblastí, v ktorých sa 
nehospodári efektívne a plytvá sa) je cieľom, po ktorom túžime 
všetci.

Ako	to	funguje	v	praxi?
odpoveď nám ozrejmí problematiku pán jan talášek, cafm 
konzultant a lektor z čr, ktorého niektorí poznáte z kurzov alebo 
konferencií „správa budov“. dosť možné, že sa s ním stretneme 
v apríli na „správe budov 2024“ v bešeňovej: 

Možná ten příběh znáte taky: analytik SW společnosti – dodava-
tele CAFM systému – nastavuje v rámci implementace systém  
a ptá se klíčové osoby budoucího Uživatele, jak „to“ chce nasta-
vit. Uživatel, vlastně ještě ne zcela úplně znalý systému a jeho 
možností, dá nějaké prvotní zadání, přímo úměrné jeho dosa-
vadním (ne)znalostem a po tomto nastavení se systém pouští 
do provozu. Za nějaký čas přesto Uživatel deklaruje, že to „…
není ono“! Že měl jiné představy a očekávání…

Nebo jiný podobný příběh: Uživatel a jeho kolegové systém už 
nějakou dobu systém používají, a tak je již v systému poměrně 
hodně dat. Uživatel – manažer – by rád z těchto dat dostal něja-
ké pro sebe zajímavé informace pro upřesnění svého přehledu, 
např. o práci a výsledcích svého útvaru (organizace, střediska, 

v našom časopise sa už 18 rokov venujeme správe budov. boli sme zameraní prevažne na správu bytových domov. venovali 
sme sa problematike zákona 182/93 z.z. a iným platným legislatívnym predpisom, ktoré sa venujú bytovým domom.  vyčítam 
si, že sme sa nevenovali správcom, ktorí spravujú mimo bytových domov aj iné objekty. sú medzi nami správcovia, ktorí spravujú 
aj polyfunkčné objekty.  ba dokonca  kurz „správa bytového fondu“  absolvovali aj správcovia, ktorí spravujú nielen bytové domy, 
ale aj samostatné obchodné centrá a budovy, v ktorých sú napríklad dolné časti budovy ako obchodné priestory  a horné časti 
budovy sú byty, terasy.  málo sme sa venovali správcom, ktorí spravujú nové komplexy, resorty v kombinácii bytových domov 
a obchodných priestorov či priestorov, ktoré poskytujú  rôzne iné činnosti - napríklad  služby. od toho všetkého je už len krôčik 
ku správe nebytových budov. správa obchodných centier, škôl, domov služieb, nemocníc, bánk či iných nebytových priestorov je 
minimálne blízka správe bytových domov a z veľkej časti sa služby, spojené so správou bytových a nebytových budov prelínajú. 

provozu…) a chybí mu vypovídající reporty (přehledy, sestavy, vý-
stupy…) a cítí, že pořízený systém tak nějak „není ono.“ Přenáší 
svůj požadavek na dodavatele systému a opět slyší: „Řekněte 
mi, jak to chcete...“ 

Oba příběhy mají společného více, ale tím primárním jsou 
„očekávání“. Očekávání na obou stranách! Strana uživa-
tele očekává, že dostane, co 
chce, a strana dodavatele, že se  
dozví poměrně přesně, co uži-
vatel chce. Tak trochu na vině je  
i charakter vlastního CAFM sys-
tému. Tak, jak široký, bezbřehý  
a neohraničený je facility mana-
gement sám o sobě, jsou i tomu 
úměrné CAFM systémy – široce 
variabilní a konfigurovatelné do 
velkých detailů tak, aby se byl sys-
tém schopen přizpůsobit potřebám 
jakéhokoliv facility manažera. Jak 
ve výrobním závodu, tak i v nemoc-
nici. Jak v jakémkoliv úřadě, tak v 
administrativním centru. Jak v do-
mově pro seniory, tak v obchodním  
centru. Jak na ministerstvu či úřadu 
vlády, tak u sportovního areálu či 
centra. Jak pro property společnost 
či bytové družstvo nebo SVJ, tak pro 
servisní společnost či poskytovatele 
FM služeb. 

Jak očekávání, tak i konfigurova-
telnost a možnosti CAFM systémů, 
tak kladou velmi vysoké nároky na 
znalosti a dovednosti managerů 
nebo jejich klíčových uživatelů či in-
terních administrátorů. Dostatečné znalosti tak mohou klíčové 
osoby získat jen dlouhodobou prací s předmětným systémem, 
zejména jeho možnostmi a uvedenou variabilitou.

Na podzim loňského roku jsem se zúčastnil kulatého stolu 
k problematice CAFM systémů, který organizátor – IFMA CZ – 
připravil v rámci každoročního Týdne FM v ČR. Velmi mile mě 
překvapila účast zástupců dodavatelů CAFM systémů i zástup-
ců uživatelů, více či méně zkušených. Překvapující bylo i téma: 
„Na co tvůrci CAFM systémů zapomněli.“ Z mého prvního pohle-
du nezapomněli na nic, protože stav dnešních CAFM systémů, 
zejména těch domácí provenience, je odrazem uživatelských 
požadavků různých segmentů trhu a oblastí posledních 20 let. 
Nicméně velmi pestrá a zajímavá diskuze mě přiměla mlčet  
a poslouchat. Na každou všetečnou otázku uživatelů se vždy  
našla srozumitelná odpověď dodavatelů (k tomuto setkání a zej-
ména obsahu někdy příště…). A dnes i já shledávám odpověď 
na uvedenou tematickou otázku kulatého stolu. Zapomíná se 

na dlouhodobé a trvalé zvyšování povědomí o CAFM a znalostí 
dnes již velmi širokého spektra uživatelů a domnívám se, že tyto 
znalosti a dovednosti lze zvyšovat a vylepšovat. Zejména lepší 
publikovatelnosti o CAFM systémech a širší diskuzí mezi oběma 
stranami na téma obsahu, ale zejména potenciálu a možnos-
tí, které CAFM systémy nabízí a u mnoha uživatelů poskytují 
v praxi již mnoho let. V sekci ICT/CAFM při IFMA CZ tak máme  

o čem diskutovat, a další témata 
tohoto seriálu k tomu snad také 
přispějí. 

Dodavatelé CAFM systémů také 
možná zapomínají zdůrazňovat 
svým odběratelům, že by mezi 
svými uživateli měli mít svého 
administrátora či klíčového uži-
vatele, který se bude za svou  
společnost či instituci o zakou-
pený systém starat. Vrcholoví  
manažeři zase zapomínají takovou 
osobu jmenovat a zejména jí dát 
dostatečný pracovní prostor. Imple-
mentací systému „to“ nekončí a ře-
šení formou servisní podpory poříze-
ného systému je řešením neúplným 
z mnoha důvodů, na které zde není 
prostor. Je na širokou diskuzi, zda-li 
to má být někdo z ICT útvaru (tedy 
znalec IT problematiky) nebo něk-
do z výkonných lidí FM útvaru (tedy 
znalec na procesy a FM služby). 
Průnik obou dvou bude ideální, ale 
sežeňte někoho takového! Osobně 
se kloním ke znalcům FM služby a 
FM procesů, a to s osobním zájmem  
o využití moderní výpočet-

ní techniky a moderních technologií. Takoví lidé mají k in-
fomačním systémům blíž, než IT znalec k FM.  K péči o 
CAFM systém však musí mít zachován dostatečný pra-
covní prostor! Souběh pozic, tj. výkonná část FM a role  
administrátora, je možná jen za předpokladu zachování 
dostatečného prostoru právě v oblasti péče o CAFM systém  
společnosti. Domnívat se, že tento člověk systém s dodava-
telem nastaví a pak už jenom občas založí nového uživatele  
(nového zaměstnance) a může se pak na 99% zabývat svou  
výkonnou FM rolí je zcela mylná! Z dlouhodobého využívání 
CAFM systémů je zřejmé, že jde o zcela jiný charakter systému, 
než je účetní software, ERP nebo DMS či CRM. CAFM nejsou 
nikdy hotové a vyvíjí se v každé organizaci či společnosti tak, 
jak se vyvíjí moderní technologie, CAFM systémy a i „svět FM“ 
se svými službami.

Mgr. Eugen Kurimský
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konferencia fÓrum bd 2023
v dňoch 22.-23.11. 2023 sa konala v hoteli hermitage praha akcia pre 
veľké bytové družstvá a akreditovaných partnerov, ktorí poskytujú týmto 
družstvám rôzne služby. bol to už piaty ročník tejto konferencie, v ktorom 
boli prednášky zamerané  na aktuálne témy správy bytových domov.  témy 
sa týkali ekonomiky, dopadov na úsporné opatrenia, legislatívu, trendy bý-
vania aj technológie pre bytové domy. časť konferencie bola zameraná na 
situáciu v družstevnej výstavbe.

bytové družstvá v čr spravujú viac ako milión bytových jedno-
tiek. v tomto počte je zahrnutých približne 25000 spoločenstiev 
vlastníkov. nakoľko česká legislatíva je iná ako na slovensku, 
treba povedať, že v tomto počte je zahrnutých približne 4000 
svj pre ktoré bytové družstvá zaisťujú výkon štatutárneho or-
gánu. 

program bol rozdelený do dvoch sál. v každej z nich prebiehali 
prezentácie a diskusie na rôzne témy. medzi najzaujímavejšie 
prednášky by sme spomenuli  témy: „posúdenie stavu bytových 
družstiev v súčasnosti“, tému „podpora bývania“ a „trendy v bý-
vaní“, ktoré zaplnili celé popoludnie prvého dňa konferencie. 
nechýbala tam prednáška slovenskej spoločnosti anasoft s.r.o. 
prednášky na tému úspor energie vhodným výberom okien, ak-
tuálne informácie merania a regulácie, či novinky a trendy v ob-
lasti zateplenia bytového domu doplnili oblasť obnovy. nechýbali 
ani prednášky týkajúce sa fotovoltaiky, izolácie výťahov, čistenia 
vykurovacích systémov či renovácii a rozširovania balkónov. 

témy, ktoré sa na slovensku nevyskytujú tak veľmi často, sa 
týkali bytovej výstavby z pohľadu developera a skúsenosti sú-
časného developmentu v českej republike. veľmi zaujímavé boli 
prednášky, ktoré sa týkali praktického využitia umelej inteligen-

cie v bytových družstvách, či použitia bim a 3d pre bytové domy. 
ani počas druhého dňa konferencie neboli prednášky menej 
zaujímavé. téma fotovoltaika, pravidlá a prekážky, vplyvy vyre-
gulovania vykurovacej sústavy na úspory energii, digitalizácia 
meraní potvrdili, že táto problematika je identická na slovensku 
aj v čechách. to, čo ma zaujalo je téma insolvencie. legislatí-
va v českej republike je trochu iná ako na slovensku a vládna 
novela sa zamerala na zadlžených ľudí , ktorým chce pomôcť 
dostať sa z exekúcii, umožniť im „reštart“, aby sa dostali zo svo-
jich finančných problémov. je to model, ktorý na slovensku nie 
je známy a z diskusie bolo jasné, že nie všetci s týmto modelom 
súhlasia. insolcentrum je inštitúcia, ktorá vo svojej prednáške 
veľmi presne predstavila analýzu insolventných zadlžených 
ľudí podľa veku, sociálnej štruktúry, pohlavia a dôvodov insol-
ventnosti. diskusia poukázala na to, že vládna novela nenašla 
u všetkých pochopenie a súhlasné stanovisko, nevyrieši exis-
tujúci problém dlžníkov v exekúcii ba dokonca niektorí v rámci 
diskusie poukázali na to, že táto cesta môže viesť k ešte väčším 
stratám v štátnom rozpočte, pričom samotný problém sa nerie-
ši. 

organizátorovi tejto konferencie - „spoločnosti pro rozvoj bydle-
ní“ patrí srdečná vďaka a firme imarketstudio s.r.o.  za perfekt-
nú organizáciu. 
vďaka patrí hlavne pánom martinovi krohovi a martinovi ištvá-
nekovi, ktorí konferenciu zvládli na výbornú. 

za pozvanie a možnosť zúčastniť sa konferencie ďakuje  
e.kurimský.

2024

Hotel THERMAL PARK**** Bešeňová

pod záštitou ŠFRB

10.-12. apríl 2024

Máte už poznačený 
termín konferencie?

13. medzinárodná konferencia
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