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Abstract

The concept of smart cities arose against the background of economic and technological
changes caused by processes of integration and globalization, which European cities have
been forced to face common challenges in the context of competitiveness and sustainable
development. These challenges have an observable impact on issues related to the quality of
the urban environment such as housing, complete urban infrastructure, commercial sector
and their environmental impact. This concept thus includes the overall quality of urban life
through the built and unbuilt urban environment, urban economy, social environment,
urban culture, human and social capital and participation of citizens in government and
the City.

The paper aims to draw attention to the current challenges and problems for the housing
sector and urban infrastructure in Slovakia and its capital Bratislava, especially in terms of
integrating the concept of Smart City.

Realitny sektor

Po pade byvalého politického rezimu v roku 1989 Slovensko a Bratislava presli
mnohymi dynamickymi rozvojovymi zmenami, ktoré nie prili§ pozitivne ovplyvnili vzhlad 1
funkciu hlavného mesta. Zivelny a nekoncepény rozvoj z tohto obdobia sa zda, pokracuje aj
po vySe 25 rokoch.

Realitny sektor je v sGCasnosti najvdacSsim spotrebitefom neobnovitelnych
energetickych zdrojov, ktorych spotreba vyznamne prispieva k produkcii CO2 a ku
globalnemu otepl'ovaniu. Uvedena skutocnost’ ma nepriaznivé dosledky pre spolocnost’ a jej
buduci rozvoj, ¢o vedie k nutnosti prehodnotenia existujicich pristupov nielen k vystavbe a
prevadzke nehnutelnosti a infraStruktary, ale aj k sprave existujuceho mestského prostredia.

V celosvetovom meradle sa Coraz viac zdoraziuje vyznam obnovitelnych zdrojov a
spracuvaju sa stratégie ich SirSieho vyuZitia pri kryti stale rastcej spotreby prvotnych zdrojov
energie. Medzi klaCové priority obnovitelnych zdrojov energie patri predovSetkym ich
domaci povod, ktory umoznuje redukovat’ zavislost’ na dovoze paliv, a substiticiou fosilnych
paliv vyznamnym spOsobom prispievaju z environmentalneho hl'adiska k zlepSeniu ucinkov
odvetvia energetiky. Prejav mozno nasledne vidiet v zniZeni emisii sklenikovych plynov,
hlavne CO2. [1]
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Rezidencné nehnutel’nosti

Rezidenéné nehnutelnosti zahfnaji vsetky budovy uréené na byvanie. Jedna sa
predovsetkym o bytové a rodinné domy, ktoré tvoria bytovy fond. Osobitnou problematikou
je trvalo udrzatel'ny rozvoj obytnych stiborov ako aj samotnych stavebnych objektov, pretoze
sa jedna o najvacSich spotrebitelov energii. Dlhodoba koncepcia energetickej politiky je
zalozena na trvalom zniZovani energetickej naro¢nosti ekonomiky.

Znizovanie emisii CO2 v ramci budov, z velkej Casti kvoli vyuzivaniu energie v
stvislosti s fosilnymi palivami, je vyznamnym aspektom energetiky a klimy. V kone¢nom
dosledku budovy predstavuju priblizne 40% z celkového svetového vyuzivania energie.
Sektor budov v ramci Eurdpskej unie je rovnako obrovskym energetickym uzivatelom,
zahffiajuci 40% koneénej spotreby energie a 36% emisii CO2 v EU. Z odbornych analyz
vyplyva, ze bytovy sektor ma druhu najvyssiu konecnu energeticka spotrebu, ¢o predstavuje
cca 26 %-ny podiel z celkovej koneénej energetickej spotreby SR. [2] Viacsina energie sa
pouziva pre zabezpecenie komfortnej vnutornej teploty a klimy (vykurovanie, chladenie a
vetranie), vyrobu teplej vody a prevadzku -elektrickych spotrebicov. Budovy maju
odhadovany potencial zniZit' globalne emisie sklenikovych plynov priblizne o 20 az 30% do
roku 2020. Pre nakladovo efektivne uspory energie a znizenie emisii CO2 existuje mnozstvo
opatreni v pripade novych i existujacich budov. [3]

Bytovy sektor a jeho energeticka situdcia na Slovensku je v sti€asnosti ¢im d’alej tym
hospodarstva maju rovnako priamy vplyv na koncentraciu CO2 v atmosfére ako v ostatnych
krajindch. Preto je velmi dolezity pohlad na tito problematiku v kontexte komplexnej
europskej politiky. Tu mozno pozorovat ¢i uz aktivity Eurdpskej tnie alebo samotnej
Slovenskej republiky, v snahe o rozvoj s ohl'adom na Zivotné prostredie a neprestajne bojuje
proti zmene klimatickych podmienok, ktoré nas ¢im dalej tym viac limituji a podmieniuji
nase kazdodenné spravanie. [3]

Eurdpska klimaticka a energetickd politika sa v sucCasnosti riadi zavizkami a ciel'mi
odstihlasenymi Eurdpskou radou v roku 2009 s viziou prejst’ na energeticky uspornu, nizko-
uhlikovi ekonomiku. Podl'a stanovenych cielov Eurdpskej unie 20-20-20, by mal kazdy
¢lensky stat do roku 2020:

- znizit’ emisie sklenikovych plynov o 20% v porovnani s uroviiou v roku 1990,
- zvysenie o 20% podiel obnovitelnych zdrojov v celkovom energetickom mixe EU,
- uspora primarnej energetickej spotreby o 20%. [4]

Do popredia Coraz viac vystupuje aj forma energeticky Gspornej vystavby, ktoru v
sucasnosti zastupuju energeticky pasivne budovy a budovy s nulovou potrebou energie,
zalozené na technologii, ktord nevyzaduje konvencny systém vykurovania, nakolko st
tepelné straty tychto budov do velkej miery minimalizované. Na zaklade porovnania
vysledkov energeticky pasivnych domov a Standardnych domov v zahranici postavenych v
stlade so sucasnymi stavebnymi zdkonmi mozZno zhodnotit’, Ze okrem uspor prevadzkovej
energie (cca o 80%) evidujeme aj energetické tspory primarnej energie (57%), aj konecnej
energie (52%). [5]

Dnes su k dispozicii viaceré technologie na znizenie energetickej naroc¢nosti stavieb,
problém vSak stdle predstavuje vhodné financovanie (tak verejnych ako aj stikromnych
zdrojov) modernizécie existujucich objektov a vystavby novych ekologicky progresivnych
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bytovych stavieb, ktoré st v porovnani s klasickymi rieSeniami znacne ekonomicky
naroc¢nejsie. [6]

Komercéné nehnutel’ nosti

Kancelarske budovy v priebehu svojej Zivotnosti taktiez produkuju obrovské mnozstva
CO2. Objem tychto emisii je mozné vyrazne znizit’ vyuzitim udrzateI'nych stavebnych metod
a energeticky tspornej obnovy. Pri komerénych nehnutelnostiach boli vytvorené certifikacné
systémy, ktorych kritéria udrzatel'nosti jasne definuju a urcuju podmienky, za akych je mozné
ziskat’ prislusné ocenenie. Zelena certifikacia budov méze vyznamne prispiet’ k zvySeniu
udrzatel'nosti v sektore nehnutelnosti. Pre nové budovy a vel’ké rekonStrukéné projekty je tiez
stanoveny energeticky certifikat, ktory uvadza informacie o energetickej spotrebe budovy.
Necertifikované budovy budi v nevyhode, ked’ze tlak na energeticku efektivnost’ a zivotnost’
budovy sa zvysuje a budovy musia spifiat’ stale prisnejsie poziadavky slovenskej a eurdpskej
legislativy. Efektivne rozhodnutia o spravnom vybere budovy, umiestneni firmy, preto mézu
znamenat’ viac zédkaznikov, vysSie zisky, lepsi imidz, ul'ahcenie uskutocnenia zmien v oblasti
organiza¢nej kultiry a transformécie firmy, vysSiu spokojnost’ akciondrov, zvySenu
konkurenénu schopnost’ a pod. ,,Poznanie Specifickych poziadaviek zdkaznikov a ich
zohl'adnenie pri projektovani budov, ich architektire predstavuje vel'mi vyznamny know-how
pre developerské firmy a investi¢né spolo¢nosti. [7]

V sucasnosti je celosvetovym trendom vystavba tzv. zelenych budov, ktoré
odzrkadl'uji okrem poziadaviek na znizovanie prevadzkovych nédkladov aj spolocensku
objednavku udrzateI'ného rozvoja zo strany ndjomcov ako aj investorov. Momentéalne
neexistuju zavdzné celosvetové normy a S$pecifikacie pre udrzatelné budovy a preto sa
certifikdcia riadi réznymi pravidlami. Medzi najznamejSie certifikatné systémy patria
americké certifikaty LEED, britskd norma BREEAM a relativne novy certifikat kvality
DGNB Nemeckej rady pre trvalo udrzateIné budovy. Budovy sa monitoruji uz pocas
planovania a vystavby. Certifikaty st vyddvané na zaklade bodového systému a v procese
hodnotenia st zohl'adnované rézne faktory. KlI'a¢ové pre ziskanie certifikatov su sprava budov
a riadiace technologie. Je vSak potrebné dodat’, Ze celkové vstupné naklady na stcasné,
moderné budovy Castokrat presahuju aj 10% z celkovych nakladov Standardnych budov. Je to
vSak vyvazené radou ekonomickych a ekologickych prinosov a ich hodnota na trhu je v
porovnani s ostatnymi jednoznacne vySSia. Zavadzanie energeticky Uspornych technologii
podporuju ako narodné predpisy, tak predpisy vytvorené na eurdpskej urovni ako eurdpske
normy (EN). Tieto normy zostavuju pre vSetkych pouZzivatel'ov prislusné komisie v spolupraci
s odbornikmi z rady eurdpskych krajin. [7]

Inovacie v oblasti novej vystavby ako 1 pri obnove reziden¢nych, komerénych
nehnutelnosti zohravaji vyznamna ulohu a maju vyznamny dopad na vSetky aspekty -
technické, ekonomické, socidlne i environmentidlne. Ide najmd o inovécie tykajuce sa
stavebnych materialov, technoldgii a technickej vybavenosti budov a infrastruktury, ktoré
maju vyrazny vplyv na predlzovanie Zivotnosti, ich energeticku a ekonomicku efektivnost’ a
pozitivny dopad na zivotné prostredie. Obrovsky vplyv v sucasnosti pocitujeme
prostrednictvom zavedenia najnovsich informacnych a komunika¢nych technologii (IKT),
ktoré maju vyrazny podiel na zmendach v riadeni budov 1V pracovnych ¢innostiach, ktoré
modzu byt’ vykonané na niekol'kych rd6znych miestach a taktiez mnohymi r6znymi spdsobmi.
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Mestska infraStruktiara

Jednoznacny upadok je coraz viac citelnejsi v mestskej infraStruktare, ktorej sa
nevenuje dostato¢na pozornost, lebo Casto pre developerov predstavuje iba vynatené vydavky
a mesto nedisponuje dostatocnym mnozstvom finan¢nych prostriedkov na pokrytie narokov
na jej obnovu. NavySe poziadavky na infraStrukturu z pred 30-40 rokov su v sucasnosti
vyrazne zmenené a ta je dnes Casto nevyhovujuca a poddimenzovana. Tu moZzeme spomenut’
napr. vyznamny problém s parkovanim vo viacerych Castiach Bratislavy zapri¢ineny najma
vyraznym narastom stupnia motorizacie voc¢i obdobiu kedy dnesnd mestska infrastruktara bola
navrhovana.

Mestska infrastruktura vo vSeobecnosti zahfiia kompletni dopravnu, technicki a
socidlnu vybavenost miest. Dopravna infrastruktira, najmé infraStruktira v mestskych
oblastiach sluzi predovSetkym rozvoju verejnej dopravy. Zahfila kompletni statickl i
dynamicka dopravnu vybavenost’ miest. Technicka infrastruktira zahfiia kompletné napojenie
na energetické zdroje, vodu, kanalizaciu, telekomunikacné siete a dalSiu technicka
vybavenost’, ktord zohrdva vyznamnu ulohu v samotnom fungovani miest a vyrazne
ovplyviiuje aj konkurencieschopnost’. V koncepte smart miest je kladeny pomerne vyznamny
doraz na inovacie v tejto oblasti pomocou implementacie alternativnych zdrojov energii,
ktorymi sa ma dosiahnut’ nizSia energetickd spotreba miest a zvysit ich energetickl
efektivnost, to vSetko najméd prostrednictvom implementacie najnovsich informaénych
a komunikac¢nych technologii do procesu ich riadenia, prevadzky, resp. udrzby.

V mestskom kontexte fyzick(l infraStruktaru chapeme ako neoddelitelnu stcéast’
kazdého urbanizovaného tzemia. Tvori ddlezité odvetvie zabezpeCujice ekonomické a
socialne systémové funkcie a zdroven materidlno-technické zizemie mesta. Mestskll
infrastrukturu mézeme prirovnat kKu kardiovaskularnemu systému c¢loveka, Cize pomerne
komplikovanému cievnemu — sietovému systému, ktory zohrava velmi dolezité logistické
ulohy — umoznuje pohyb arozvoz energii, sluzieb, kapitalu, atd’. v zivom mestskom
organizme.

Vseobecne mdZeme mestsku infrastruktiru rozdelit’ na:

e dopravnu infrastruktiru, vratane individualnej automobilovej dopravy, mestskej
hromadnej dopravy, cyklistickej dopravy, peSej dopravy, elektrickovej alebo inej
kol'ajovej dopravy, zelezni¢nej dopravy, leteckej a vodnej dopravy,

e technicku infrastruktiru, ktora zahiha vSetky inzinierske siete, tzn. elektricka,
vodovodnt, plynovi akanalizaént siet, pripadne rozvody dalSieho odpadového
hospodarstva, dalej telekomunikaénu siet, vratane vsetkych stavieb suvisiacich
s prevadzkou tychto sieti (napr. vodojemy, trafostanice alebo produktovody),

e socialnu infrastruktaru, ktora obsahuje domovy abytovy fond, Skolstvo,
zdravotnictvo, socialnu starostlivost’, kultaru, Sport, rekredciu a sluzby obyvatel’stvu,

verejné priestory (vsetky plochy a priestory uzivané vo verejnom zaujme).

S technickym stavom dopravnej infrastruktary je uzko prepojeny aj fyzicky stav vacsiny
technickej infrastrukttry, ktora je vybudovana pod zemou, najméa v koridoroch ciest.

Zhrnutie a zaver

1/2015 12|Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Slovenska republika anajmd Bratislava ma v poslednych rokoch tendenciu
porovnavania sa s modernymi a vyspelymi zapadoeuropskymi mestami. NaneStastie
iniciativa, ktora vyvija hlavné mesto SR smerom k suc¢asnému svetovému trendu stat’ sa smart
metropolou nie je ani zdaleka postacujuca. Viaceré elementarne t'aziskové nedostatky akymi
st napr. zavedenie parkovacej politiky mesta, tvorba izemnych planov na zonalnej arovni,
alebo dobudovanie nosného dopravného systému mesta, ju nemézu zaradit’ medzi europsku
elitu. Za priklad si urite moze brat’ ned’aleké susedné mesto Vieden, ktora svojimi projektmi
a politikou sa minimalne poslednych 10 rokov radi medzi najmodernejSie a najinovativnejSie
mesta nielen Europy.

Dal§im vyznamnym problémom je absencia fungujiicej koncepcie komplenej obnovy
existujucich budov - najmé reziden¢nych a inStitucionalnych nehnutelnosti, ktoré vytvaraju
obrovsky podiel na spotrebe energii a tvorbe emisii. Tato skutoCnost’ je oto menej
pochopitelna najmi preto, Ze podiel novych budov oproti rozvojovym trhom ako napr. v Cine
alebo Indii, je tu vyrazne nizky (iba 1%). Pri¢om ide o problém Eur6py ako celku, lebo sa
orientuje najmd na vystavbu novych energeticky-efektivnych budov pred rekonstrukciou
existujuceho fondu. To sposobuje d’alSie vyrazné plytvanie energiami a zna¢nou produkciou
CO2 na pomerne dlhy ¢as. Z pohl'adu investorov je to vSak jasné a zrozumitel'né, ked'ze
investicia do novej nizkoenergetickej alebo pasivnej budovy moze byt ovela jednoduchsie
amortizovana pocas zivotného cyklu budovy. Samozrejme vystavba novych nehnutel’nosti je
aj menej nakladnd a menej komplikovana z pohl'adu technologického rieSenia ako obnova
starej existujuce;.

Potrebu obnovy samotnych bytovych domov je mozné dokumentovat’ skutocnostou,
ze hranica udrzatel'ného fyzického stavu budov a tym aj potreba obnovy je stanovena na 30
rokov u obvodovych, streSnych a nosnych konstrukceii, pricom v SR je takmer polovica bytov
je starSich ako 30 rokov a d’alSich takmer 40% starSich ako 20 rokov. Prave obvodové, streSné
a nosné konStrukcie s spolu s infrastrukturdlnymi rozvodmi, ktoré maju dokonca niZsiu
fyzickt zivotnost’ kl'icové pre bezpecnost' bytovych domov a teda bude v kratkom case
potrebna ich komplexna obnova.

Na tomto stave ma vyraznu Ulohu prave vlada a (ne)existujuce politiky relevantné
k procesu obnovy. Prave na tomto mieste vidime najvacSiu slabinu a zaroven najvacsi
potencial na zlepSenie pre kompetentnych zakonodarcov. Na tomto mieste si treba uvedomit’
ako by pomohli zvyhodnenie, popripade zjednodusenie a implementacia pravidiel a opatreni,
ktoré by odstranili vSetky bariéry v procese obnovy.

Dalsou vyznamnou pomocou by mohlo byt prilikanie velkych institucionalnych
investorov do procesu financovania obnovy nehnutelnosti. Ti by vstupovali do procesu v
ulohe projetovych agregatorov. Mohli by byt verejni, tak i sukromni a vystupovali by v
procese, ¢i uz ako dosledok regulacie, tak i na strane klienta.

V neposlednom rade netreba zabudnut' aj na najpopularnejSiu formu regulacie —
finan¢né stimuly, ¢i uz v podobe datovych ulav alebo rdéznych prispevkov a grantov
stvisiacich s obnovou. Na tomto mieste vSak treba zvazit’ efektivnost’ jednotlivych nastrojov.
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