Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Richard Miske'

CINNOSTI FACILITY MANAGEMENTU V ETAPE POUZiVANIA
BYTOVEHO DOMU, VRATANE STRATEGICKEHO PLANOVANIA
OBNOVY

ACTIVITIES OF FACILITY MANAGEMENT IN THE PHASE OF USAGE OF AN
APARTMENT HOUSE, INCLUDING THE STRATEGIC PLANNING OF ITS
RESTORATION

Abstract

The activities of facility management in an apartment house is different from other
construction objects where services are provided by the facility management. However, like
with other construction objects, a complex support of a user’s background is secured. The
services provided to abuilding user vary and include hard service, soft service and
administration service. A good facility manager thinks in long term and plans a restoration of
a block of flats strategically. Such a restoration requires a considerable sum of money. There
are various approaches to follow when planning a restoration, such as empirical-statistical or
one deriving from mathematical programming.

Uvod

Napln prace facility managementu (FM) v bytovom dome je vyrazne diferencovana od
inych stavebnych objektov, kde st poskytované sluzby facility managementu. AvSak
identickost’ vo forme komplexnej podpory zazemia uZzivatel’a objektu ostava zachovana.

Ulohy a naplii prace facility manazéra v etape pouZzivania bytového domu su dané
platnou legislativou, najmd Zikonom NR SR ¢.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a mnoZstvom pravnych predpisov,
ktoré stuvisia s roznymi technickymi zariadeniami stavby, pripadne konstrukciami, podla
Zakona 182/1993 najmi spoloéné zariadenia domu. Ulohy dalej vyplyvajii zo zmluvy
0 vykone spravy.

Dobry poskytovatel' sluzieb facility manazmentu pre bytovy dom by sa nemal
obmedzovat len na ¢innosti vyplyvajice z platnej legislativy. Mal by sa zamerat’ na zvysenie
efektivnosti poskytovanych sluzieb a uvazovat strategicky, tzn. dlhodobo planovat’ ¢innosti,
ktoré suvisia so spravou bytového domu, najmi planovanie obnovy, na ktort su viazané
vyrazné finan¢né prostriedky.

Zakladne €lenenie ¢innosti facility managementu v bytovom dome

Cinnosti, ktoré v tomto pripade spadajiice do sluzieb facility managementu je mozné
rozne Clenit’, avSak ani jedno delenie nie je mozné chapat, ako nemennu dogmu. Zakladné
delenie je nasledovné:

- hard servisy vratane dodavky médii,
- soft servisy,
- administrativne servisy.

! Richard Migke, Ing.,, Ustav manazmentu, STU v Bratislave, Vazovova 5, 812 43 Bratislava,
richard.miske @stuba.sk
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Hard servisy vratane doddvky médii

Zakladom hard servisu su sluzby, ktorych cielom je zaistit bezporuchovy chod
stavebného objektu ajeho technologii. V nasledujuicom zozname su uvedené najcastejSie
zariadenie, jeho cast, dodavka média, alebo priamo operacia, ktora je v ramci hard servisu
zabezpeCovana: Upravené a doplnené podrla [5]

- voda - dodavka studene;j a teplej vody, rozvody studenej a teplej vody, zasobniky vody,
upravoviia vody, ¢erpadla, vodomery;

- kanalizacia - odvod odpadovych vod a splaskov, zvislé a vodorovné rozvody, zariadovacie
predmety, revizne Sachty, preCerpavacie zariadenia;

- vykurovanie - dodavka tepla, kotly, vymenniky, horaky, privody plynu, oleja, nafty, odvod
spalin, ovladanie;

- vzduchotechnika - privod vzduchu, lamely, motory, filtre, potrubia, klapky, klimatiza¢ni
jednotky, kompresory, ventilatory, zvlhcovace, vysusovace, ovladanie;

- silnoprud, slaboprad - dodavka elektrickej energie, rozvody elektrickej energie,
transforméatory, rozvodne, elektromery, koncové zariadenia, generatory a zalozné systémy,
osvetlenie, nidzové osvetlenie, signalizacia a kontrolné systémy;

- plyn - dodavka plynu, rozvody plynu, plynomery;

- bezpecnostné zariadenia - alarm, kamerové systémy, uzamykanie objektu,
elektromagnetické zamky, telefon, videotelefon k centralnemu vchodu, resp. ku vehodovym
dveram bytov, EPS (elektricka poziarna signalizacia);

- kominy a dymovody;

- vytahy;

- odpadové hospodarstvo.

Typy zasahov v ramci hard servisu

Specifikom hard servisu je forma predchadzania havariam a mimoriadnym zasahom.
Z casového hladiska tu existuju tieto typy zasahov:
- pravidelna preventivna udrzba (Preventive Periodic Maintenance — PPM),
- vyziadana (vyvolana) udrzba (Recall Maintenance — RM),
- havarijne zésahy,
- stredné opravy,
- generalne opravy,
- rekonstrukcie ¢i vymena celého zariadenia.

Zvlastnou formou pravidelnej preventivnej udrzby su revizie, kontroly a technické audity.

Kazda tato forma servisu je rdzne narocna na rychlost’ zdsahu (aky ¢as ubehne medzi
vznikom poZziadavky na zadsah a jeho prevedenim — niekedy je toto oznacované ako ,,priorita‘),
na rozsahu a na minimalnej kvalite prevedenia (havarijny zasah na vodovodnom rozvode ma
za prioritny ciel’ opravit’ unikanie vody a obnovit’ dodavku, ¢asto nekon¢i ¢istym upratanim —
omietnutim, Stukovanim, obkladom a vymalovanim oproti vymene stupaciek, kde je tato
¢innost’ uz dopredu zakalkulovana v rozpisu sluzieb. V havarijnych zasahoch tato kone¢na
&innost’ byva realizovana az dodatoéne formou vyziadanej opravy). (Vyskogil, V. — Strup, O.,
2003, s. 185-187)
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Soft servisy

Predstavuji skupina sluzieb, ktoré su ,,najviac na ociach uzivatel'ov* a vicSinou sa
d’alej ¢lenia na:

Centralne sluzby

Mnozstvo a ponuka centralnych sluzieb je réznoroda. Existuje vSak ur¢itda mnozina
sluzieb, ktoré su casté a bezné. Bez naroku na iplnost’ sa jedné napriklad o:
- recepcia,
- ochrana objektu,
- upratovanie interiéru a exteriéru,
- odpratavanie snehu,
- starostlivost’ o zelen,
- stahovanie,
- dezinfekcia, dezinsekcia a deratizacia.

V oblasti centralnych sluZieb sa nachadzaji i nakladové rezervy. Hibkovym auditom
tychto Cinnosti a rozborom kazdej jednotlivej primarnej ¢innosti a jej poziadaviek na podporu
sa dd vytipovat' procesnd Uprava, ¢i pouzivat' iné prostriedky, ktoré prinesu kvalitnejSiu
realizéciu pri niz§ich nakladoch.

Priestorové planovanie

V oblasti nakladanie s priestorom sa daju docielit’ vyrazné Gspory. Stratégii vyuZitia
priestoru najmd z pohl'adu rozrastania ¢i zmenSenia spolocnosti je potrebné venovat’ vyssiu
pozornost. (Vyskoéil, V. — Strup, O., 2003, s. 194, 195, 197) Bytovych domov sa priestorové
planovanie dotyka v minimalnej, dokonca aZ v Ziadnej miere (Casto pri starSich bytovych
domoch). Je mozné ho uplatnit’ napr. v spolo¢nych priestoroch, ako vstupna hala, priestory
pre domové schodze apod. Tato sluzbu moZzno vSak ponukat napr. obchodnym
a kancelarskym prevadzkam, ktoré sidlia v polyfunkénom bytovom dome.

Sprdava majetku - inventdru

Podstatou spravy majetku je prehlad o jeho stave. Sprava majetku eviduje zariadenia,
ktoré sa nachadzaji v jednotlivych miestnostiach. Sui¢astou spravy majetku je jeho ochrana
pred poskodenim. (Somorova. V., 2006, s. 33) DneSné pocitacové systémy ponukaji vysoko
efektivnu podporu vo forme ¢iarovych koédov, prenosnych scanerov a mobilnych programov,
ktoré ihned’ po nacitani vSetkych kodov v miestnosti vyhodnotia, ¢o tu chyba a ¢o je navyse.
Stcastne sa d4 jednoduchou formou zaznamenat’ percento okamzitého opotrebenia, ¢i nutnost’
opravy, ¢i vymeny. Evidencia majetku tak méze prebehnut’ vel'mi rychlo, efektivne a zavery
mdzu vyhodnotit’ skutoény stav majetku. (Vyskocil, V. — gtrup, 0., 2003, s. 200, 201)

Administrativne servisy

Do administrativnych cCinnosti sa radia najméd sluzby suvisiace s najomnym,
organizaciou a spravy réznych dokumentov, uzatvarania zmluv, planovania a pod.
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Vyuctovanie najomného a prevadzkovych nakladov

NajbeznejSou  sluzbou v oblasti administrativnych  Cinnosti  je rozuctovanie
najomného a prevadzkovych nakladov na jednotku — byt. Najmi v oblasti spravy bytov
a garazi je problematika vyuctovania citlivo sledovand Cinnost’ a existuje pre fiu viacero
predpisov, ale i programov.

Realitna ¢innost’

Do administrativnych sluzieb patri aj poradenstvo, ¢i priamo finan¢na a realitna sprava
majetku. FM dodavatel’ by mal vediet’ navrhniit’ svojmu klientovi, ako najlepsie vyuzit vol'ny
majetok, pomoct’ najst nového ndjomnika (reklama, vyjedndvanie, priprava zmlav atd’.),
v pripade potreby je facility manazér ztitulu svojej funkcie povinny pripravit a po
odsuhlaseni i zrealizovat’ predaj, ¢i ndkup majetku. V pripade ndkupu na to priamo nadvézuje
FM audit a priprava prevadzky. Pri bytovom dome napr. prenajom vonkajsich ploch stien na
reklamné ucely.

Sledovanie zmluy

Klasickou FM ¢innost'ou je sledovanie zmliv spojenych s podpornymi ¢innost'ami,
majetkom a realitami, sledovanie najomnych zmlav atd. FM dodavatel’ (vd¢$inou priamo
facility manazér) by mal v¢as upozornit’ na koniec platnosti zmluvy, alebo jej Casti a je
povinny pripravit' prediZenie, obnovenie, alebo inti Gpravu tejto zmluvy. V pripade, Ze
dochadza k poruSovaniu niektorej zo spravovanych zmlav, je povinnostou facility manazéra
na toto klienta upozornit’ a sti€astne navrhnit' népravu. OSetrenie tejto oblasti Cinnosti je
zmluvne vel'mi citliva zalezitost’ a v zmluve medzi klientom a FM dodéavatelom by mala byt
tejto pasazi venovana znacna pozornost. Zanedbanie facility manazéra v tejto oblasti mdze
stat’ jeho klienta vyznamné straty, avSak naopak, pokial’ facility manaZér tuto ¢innost’ vykona
svedomito, je pre klienta vyraznou podporou. (Vyskogil, V. — Strup, O., 2003, s. 202, 203)

Dalsie administrativne servisy

Medzi d’alSie administrativne Cinnosti facility managementu radime uctovnictvo,
rozpoctovanie, poistenie domu, sprava dokumentov, vymahanie §kod, vypracuvanie ro¢ného
pléanu oprav (vid’. Zakon 182/1993), vypractuvanie strategického planu obnovy (podrobnejsie
v kapitole 4) a iné.

Povinnosti facility managementu v bytovom dome vyplyvajuice z legislativnych
predpisov

Sprava bytového domu podla Zikon ¢. 182/1993 Z.z. 0 viastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov

Podl’a § 6 odsek 2 je sprava domu obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca
alebo spoloCenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a) prevadzku, drzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, pril'ahlého pozemku a prisluSenstva,
b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
¢) vedenie uctu domu v banke,
d) vymahanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,
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e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 8 odsek 3 je spravca povinny viest samostatné analytické ucty osobitne za
kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (d’alej len
"majetok vlastnikov') musi spravca viest’ oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne
pre kazdy spravovany dom. Majitel'om uc¢tu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat’ s finanénymi
prostriedkami na Gcte domu a vykonavat’ k tomuto uctu prava a povinnosti vkladatel'a podl'a
osobitného zdkona o ochrane vkladovl2aaa). Majetok vlastnikov nie je sticastou majetku
spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit’ na krytie alebo thradu zavézkov, ktoré
bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit
majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich osob.

PodPa § 8a odsek 2 je spravca povinny najneskor do 31. maja nasledujiiceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti za
predchadzajici rok tykajicej sa domu, najmid o financnom hospodareni domu, o stave
spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutoCnostiach, ktoré stvisia so spravou domu. Zarovei je povinny vykonat’ vyuctovanie
pouzitia fondu prevadzky, drzby a oprav, thrad za plnenia rozi¢tované na jednotlivé byty a
nebytové priestory v dome. Ak spravca kon¢i svoju ¢innost, je povinny 30 dni pred jej
skoncenim, najneskor v deni skoncenia Cinnosti, predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti tykajicej sa tohto domu a odovzdat’ vSetky
pisomné materialy, ktoré stvisia so spravou domu vratane vyuactovania pouZitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia. Zaroven je povinny previest’ zostatok majetku
vlastnikov na uctoch v banke na ¢ty nového spravcu alebo spolocenstva.

PodPa § 8b odsek 1 spravca je povinny vykonavat’ spravu domu samostatne v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich ucet a je opravneny konat’ pri
sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

Odsek 2 pri sprave domu je spravca povinny:

a) hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivost'ou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostinovat’
ich zdujmy pred vlastnymi,

c) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani §kody, ktorad im
vznikla ¢innost'ou tretich osob alebo ¢innost’ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

e) sledovat thrady za plnenia a tthrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat’ vzniknuté nedoplatky,

f) umoznit’ vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’ do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) zvolat’ schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziada
najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypractuvat’ roény plan oprav, ktory zohl'adni najméa opotrebenie materidlu a stav
spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnat’ vysku tvorby fondu
prevadzky udrzby a oprav domu na kalendéarny rok,

1) podat’ ndvrh na vykonanie dobrovol'nej drazby 12ac) bytu alebo nebytového priestoru v
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dome na uspokojenie pohl'adavok podla § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

J) podat’ navrh na exekucné konanie, 12ab)

k) zabezpecovat vsetky d’alSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so
zmluvou o vykone spravy a s tymto zadkonom.

Odsek 3 pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejSie
podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vicSiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a.

Odsek 4 spravca zodpoveda za zavizky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
vzniknuté pri vykone spravy az do vysky splatenych uhrad za plnenia alebo do vysky zostatku
fondu prevadzky, udrzby a oprav v prislusSnom dome. Zodpovednost’ za uhradu zavézkov voci
dodévatel'om sluzieb a tovaru, ktoré obstarava spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté thradami za plnenia
alebo thradami preddavkov do fondu prevadzky, drzby a oprav spravcovi. (Zakon NR SR
¢.182/1993 Z. z.)

Dalsie legislativne predpisy sivisiace s ¢innost'ou FM v bytovom dome

So sluzbami poskytovanymi facility managementom suvisi mnozstvo dal§ich
legislativnych predpisov, ktoré uruju povinnosti tykajuce sa najmé technického zariadenia
budov.

Velmi dolezitou je Vyhlaska €. 508/2009 Z. z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti na
zaistenie bezpe€nosti a ochrany zdravia pri praci s technickymi zariadeniami tlakovymi,
zdvihacimi, elektrickymi a plynovymi a ktorou sa ustanovuju technické zariadenia, ktoré sa
povazuju za vyhradené technické zariadenia

Vykonavanie odbornych prehliadok a skaSok VTZ (vyhradenych technickych
zariadeni - d’alej len VTZ) je zakladnou poZiadavkou na zaistenie bezpecnej prevadzky VTZ a
poziarnej bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci (BOZP) zamestnancov (0s6b) v zmysle
prislusnych ustanoveni Zakonnika prace, Zakon NR SR &. 124/2006 Z. z. o bezpe¢nosti a
ochrane zdravia pri praci v zneni neskorSich predpisov a Zakon ¢. 95/2000 Z. z. o inSpekcii
prace v zneni neskorsich predpisov, platnych vyhlasok a technickych noriem (STN).

Vyhlaska ¢leni VZT na:

- tlakové zariadenia (napr. kotly, hasiace pristroje a potrubné vedenia),
- zdvihacie zariadenia (napr. vytahy),

- elektrické zariadenia,

- plynové zariadenia. (http://www.antar.sk/knihal/knihal/clanok4.htm)

Vzhl'adom na obmedzeny rozsah ¢lanku zékladné pravne predpisy, ktoré maji priamy vplyv
na spravu objektu budu len vymenované.

Pravne predpisy su Clenené podla ich prislusnosti k jednotlivym technickym zariadeniam
a oblastiam pravnej posobnosti:

Kotly resp. kotolne

1. Vyhlaska ¢. 508/2009 Z. z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti na zaistenie bezpecnosti a
ochrany zdravia pri praci s technickymi zariadeniami tlakovymi, zdvihacimi, elektrickymi a
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plynovymi a ktorou sa ustanovuju technické zariadenia, ktoré sa povazuju za vyhradené
technické zariadenia

2. Zékon ¢. 17/2007 Z. z. o pravidelnej kontrole kotlov, vykurovacich sustav a klimatiza¢nych
systémov a 0 zmene doplneni niektorych zakonov

3. Vyhlaska ¢. 548/2008 Z.z. Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky ktorou sa
ustanovuje postup pri pravidelnej kontrole kotlov, pri individualnej $pecialnej kontrole
vykurovacej sistavy a pri pravidelnej kontrole klimatizacnych systémov

4. Vyhlaska ¢. 25/1984 Zb. Slovenského uradu bezpecnosti prace na zaistenie bezpecnosti
prace v nizkotlakovych kotolniach v zneni vyhlagky Uradu bezpeénosti prace SR &. 75/1996
Zz

Hasiace pristroje

1. Vyhlaska ¢. 508/2009 Z. z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti na zaistenie bezpecnosti a
ochrany zdravia pri préci s technickymi zariadeniami tlakovymi, zdvihacimi, elektrickymi a
plynovymi a ktorou sa ustanovuju technické zariadenia, ktoré sa povazuju za vyhradené
technické zariadenia

2. Vyhlaska ¢. 719/2002 Z. z. ktorou sa ustanovuju vlastnosti, podmienky prevadzkovania a
zabezpecenie pravidelnej kontroly prenosnych hasiacich pristrojov a pojazdnych hasiacich
pristrojov

3. Nariadenie vlady ¢. 387/2006 Z. z. o poziadavkach na zaistenie bezpe¢nostného a
zdravotného oznacenia pri praci

Hydranty

1. Vyhlaska €. 699/2004 Z. z. o zabezpeceni stavieb vodou na hasenie poZiarov

2. Nariadenie vlady ¢. 387/2006 Z. z. o poziadavkach na zaistenie bezpecnostného a
zdravotného oznacenia pri praci

PozZiarne uzavery
1. Vyhlaska ¢. 478/2008 Z. z. o vlastnostiach, konkrétnych podmienkach prevadzkovania a
zabezpecenia pravidelnej kontroly poZiarneho uzaveru

Klimatiza¢né zariadenia

1. Zékon ¢. 17/2007 Z. z. o pravidelnej kontrole kotlov, vykurovacich sustav a klimatiza¢nych
systémov a 0 zmene doplneni niektorych zakonov

2. Vyhlaska ¢. 548/2008 Z.z. Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky ktorou sa
ustanovuje postup pri pravidelnej kontrole kotlov, pri individualnej Specialnej kontrole
vykurovacej sustavy a pri pravidelnej kontrole klimatizacnych systémov

Vykurovacie sustavy

1. Vyhlaska €. 508/2009 Z. z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti na zaistenie bezpecnosti a
ochrany zdravia pri préci s technickymi zariadeniami tlakovymi, zdvihacimi, elektrickymi a
plynovymi a ktorou sa ustanovuju technické zariadenia, ktoré sa povazuju za vyhradené
technické zariadenia

2. Zékon €. 17/2007 Z. z. o pravidelnej kontrole kotlov, vykurovacich sustav a klimatiza¢nych
Systémov a 0 zmene doplneni niektorych zakonov

3. Vyhlaska ¢. 548/2008 Z.z. Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky ktorou sa
ustanovuje postup pri pravidelnej kontrole kotlov, pri individualnej Specialnej kontrole
vykurovacej ststavy a pri pravidelnej kontrole klimatiza¢nych systémov
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Kominy a k nim prislichajice zariadenia

1. Vyhlaska ¢. 95/2004 Z. z. ktorou sa ustanovuju technické podmienky a poziadavky
protipoziarnej bezpecnosti pri inStalacii a prevadzkovani palivovych spotrebicov,
elektrotepelnych spotrebicov a zariadeni Gstredného vykurovania a pri vystavbe a pouZzivani
kominov a dymovodov

Ochrana pred poZiarmi
1. Zékon 314/2001 Z.z. o ochrane pred poziarmi
2. Vyhlaska 121/2002 Z.z. o poZziarnej prevencii

Pravne predpisy stvisiace s vyuétovanim

1. Vyhlagka &. 630/2005 Z.z. Uradu pre regulaciu sietovych odvetvi ktorou sa ustanovuje
teplota teplej uzitkovej vody na odbernom mieste, pravidla rozpoc¢itavania mnozstva tepla
dodaného na pripravu teplej uzitkovej vody a rozpocitavania mnozstva dodaného tepla

2. Zakon €. 657/2004 Z.z. o tepelnej energetike v zneni Zakona ¢. 99/2007 Z.z.

VSeobecna charakteristika sana¢nych prac

Budovy su komplexom vel'kého mnozstva réznorodych materidlov, pricom kazdy
Z nich odolava vplyvom prevadzky a Casu inak. Vplyvom starnutia stracaju materialy svoje
povodné vlastnosti a prestavaju sluzit’ projektovanému ucelu.

Vykonom sanacnych prac (podla STN EN 13306 procesy obnovy — ,udrzba‘)
V stavebnictve zabezpecujeme revitalizaciu technického stavu a UzZitkovych vlastnosti
stavebného objektu. Opotrebenie stavebného objektu je pritom nasledkom fyzického
opotrebenia jeho konStrukénych casti. Obnova stavebného objektu sa potom realizuje
obnovou jeho jednotlivych konStrukeii, ktord sa uskutociiuje prostrednictvom priebeznej
(drzby a sporadickymi opravami. Specifickou formou obnovy stavebnych objektov je
rekonstrukcia a modernizacia objektu.

Udrzba. Stavebnou udrzbou kompenzujeme zmenu funkéného §tandardu a opotrebenia
stavebnej konStrukcie. Jedna sa o také technické zasahy, ktoré spomal’ujii opotrebenie stavby,
obnovuju a zlepsuju jej funkcie bez vynalozenia vacsich ndkladov. Ked'Ze ide o nepretrzity
proces, byva praxou, ze vlastnik alebo spravca budovy ma uzavretd zmluvu o poskytovani
udrzbarskych prac s externou organizaciou, resp. na tieto Ucely vyuziva vlastné zdroje
(Gdrzbarske Caty). (Puchovsky, B., 2007, s. 111)

Technickd napln tohto pojmu zahfiia najma nasledovné aktivity:

- Cistenie fasad, dazd’ovych zl'abov a zvodov,

- udrzba hromozvodov,

- odstranenie ostrych predmetov a Cistenie povrchu plochych stien,

- Cistenie kanalizacie,

- drobné opravy strechy, naterov a malieb,

- odstranenie vandalskych znehodnoteni povrchov stavebnych konstrukeii,
- premazanie zdmkov, kovani a zatvaracov dveri,

- vymena ziaroviek a Cistenie svietidiel,

- pretesnenie ventilov rarovych rozvodov,

- osadenie uvol'nenych obkladaciek a dlazby. (Fickuliek, I — Gasparik, J. — Chandler, I. E.,
1998)
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Délezitou sucastou vykonu udrzby stavebného objektu st technické prehliadky
objektu, ktorych ucelom je vcasné odhalenie vznikajacich technickych nedostatkov
a prevencia ich d’alSiemu roz§irovaniu.

Oprava. Opravou rozumieme technicky zdsah do konStrukcie, ktory sanuje poruchy
stavenych konStrukcii. Ide o zasahy, ktoré prinavratia konStrukcii povodne projektované
vlastnosti opravou, pridanim novych materialov. Specifickym spdsobom opravy je vymena
konstrukcie ¢i prvku za novy.

Rekonstrukcia je realizacia takych stavebnych prac, ktorymi sa dosiahne obnovenie
funkcnosti stavebného objektu aspont v rozsahu, pre aky bol pdvodne postaveny. Ide teda
vlastne o celkovi opravu vSetkych opotrebenych stavebnych konstrukeii.

Modernizacia predstavuje taky zdsah do objektu, ktory vylepSuje povodne projektovany stav
objektu podla aktudlnych poziadaviek na kvalitu uzivania stavebného objektu, pouzitim
novych technickych, technologickych a materidlovych rieSeni. (Puchovsky, B., 2007, s. 112)

Stavebné objekty sa uZivanim zjavne znehodnocuji. Znehodnotenie stavebného
objektu je nasledkom opotrebenia jeho jednotlivych konstrukénych casti. Znehodnotenie
stavebnych konStrukcii potom sanujeme priebeznou udrzbou a pravidelnymi opravami.
Planovat’ budice sana¢né zakroky znamena stanovit’ vecne (rozsah poruchy) a terminovo
(terminom vzniku poruchy) budtci vyskyt tychto portch. Predikovat’ budtci vyvoj porach je
samozrejme mozné len na vhodne zostavenom modeli. Kazdy model predstavuje len urcité
zjednodusenie objektivnej reality so snahou postihnut’ podstatné charakteristiky spravania
realneho objektu. (Puchovsky, B., 2007, s. 112)

Planovanie obnovy

Podrla § 8b odsek (2) pismeno h Zakona 182/1993 je spravca bytového domu povinny
vypractuvat’ roény plan oprav, ktory zohl'adni najmé opotrebenie materialu a stav spolocnych
¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut’ vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a
oprav domu na kalendarny rok.

Roc¢né planovanie oprav nie je dostatocné vzhl'adom na obnovu stavebnych
konstrukcii a prvkov anasledné zabezpecenie financnych prostriedkov. Rocny predstih
Vv navrhu vysky tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav nestihne pokryt’ redlnu potrebu pri
nakladnejSej obnove, napriklad oprave strechy, resp. by boli splitky do tohto fondu
nerealizovatel'ne vysoké.

Planovanie obnovy ma strategicky charakter vzhl'adom na dlht etapu pouZzivania
stavebného objektu. Budice opravy, rekonstrukcie a modernizéacie je potrebné predikovat
S dostatoénym casovym predstihom kvoli predchédzajicej akumulécii potrebny zdrojov
(naymi financnych) na vykonanie danej obnovy. Planovanie obnovy a nasledné zabezpecenie
potrebnych zdrojov na jej vykonanie je dolezita tloha facility manazéra bytového domu.

Vo v§eobecnosti mozno v tejto oblasti sledovat’ dva zakladné pristupy k problematike
opotrebenia objektov a konstrukcii a nasledného planovania obnovy. Prvy z nich stavia na
empirii a spravanie konstrukcie (vznik poruchy) opisuje Statisticky vysledovanymi hodnotami
a je zalozeny bud’ na mernych jednotkéch alebo na obstardvacej cene objektu. Druhy model je
zalozeny na matematickom modelovani ekonomiky obnovy vychadzajuci z matematického
programovania.
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Planovanie obnovy pomocou empiricko-statistickych modelov

Model technicko-ekonomickej analyzy je zalozeny na principe algoritmu spracovania
vstupnych udajov pomocou referencénej databazy stavebnej produkcie. Model umoziuje so
znalostou zakladnych alebo neuplnych udajov o objekte srbéznou uroviiou presnosti
a spol'ahlivosti optimalizovat’ financovanie spravy jedného alebo viacerych objektov bez
ohladu na ich typ, vek akvalitu Gdrzby. Zakladna analyza vychddza z tidajov aktudlnej
technickej a prevadzkovej dokumentécie stavby, detailna analyza vychadza z expertnych
zisteni fyzického stavu objektu, cenovej urovne stavebnych materialov a prac, z podrobnych
ekonomickych tdajov o objekte a z odborného postudenia aktualnej situacii na trhu s realitami.

Néstrojom tohto modelu je napriklad aplikacia Buildpass. Aplikacia Buildpass vznikla
ako sucast’ vyskumného zameru ,,Management udrzitelného rozvoje zZivotniho cyklu staveb,
stavebnich podniki auzemi“ (MSM 6840770006) financovaného Ministerstvom Skolstva,
mladeZe atelovychovy CR na Ceském vysokém uéeni technickém v Praze na Fakulte
stavebni. Aplikacia je spracovand formou webového rozhrania aje pristupnd na stranke
http://www.buildpass.eu/, takze je pristupna aj pre slovenskych uzivatel'ov.

Zakladnymi vystupmi aplikdcie st tri bloky tdajov:

- ekonomicka bilancia objektu,
- poziadavky na investicie a opravy,
- planovanie a optimalizacia vynalozenych nakladov.

Model zaloZeny na baze mernych jednotiek

Zakladom modelu je dostatocnd databaza referencnych objektov. Po vybere
referencného stavebného objektu, ktory sa najviac priblizuje objektu, ktory chceme
posudzovat’ a zadani jeho zékladnych rozmerovych tidajov st k tomuto objektu jednoznacne
priradené jednotlivé konStruk¢né diely, z ktorych je referenény objekt vytvoreny. Toto
priradenie je vykonané prostrednictvom matice prevodnych vzorcov zostavenej ku vSetkym
objektom aku vSetkym konstrukénym dielom. Kazdy prevodny vzorec obsahuje
charakteristické velkostné parametre analyzovaného objektu a empiricky stanoveny prevodny
koeficient, z ktoré¢ho je odvodené mnozstvo konstrukénych dielov v objekte. Sumarizaciou je
zostaveny fiktivny objekt, ktory sa od skuto¢né¢ho analyzovan¢ho objektu odliSuje
V pripustnej tolerancii.

V aplikacii Buildpass je pre ucely technicko-ekonomickej analyzy stavebna produkcia
rozdelend do siedmich okruhov, kazdy okruh nésledne obsahuje podrobnejSie vymedzenu
skupinu objektov. V databaze je definovanych celkom 102 (ku koncu roka 2010)
reprezentantov stavebnej produkcie. Kazdy objekt je oznaceny Stvormiestnym kodom (prvé
dvojéislie oznacuje okruh, druhé dvojc¢islie oznaCuje objekt) apopisom. Zakladnou
poziadavkou pre tato databazu je definovanie vSetkych konStrukénych dielov, ktoré sa
Vv stavebnej produkcii vyskytuju a ich Zivotnost nedosahuje medznu Zivotnost’ celého objektu.
Kritéria pre ¢lenenie konstrukénych dielov st funkcia dielu, jeho doba Zivotnosti a jednotkové
naklady na obnovu dielu. Kazdy konstrukény diel je oznaceny kdédom a popisom.

Model vychadzajuci z celkovej ceny objektu
Tento pristup umoznuje generovanie suboru konstrukénych prvkov a ich mnozstva pre
dany typ objektu len na zéklade zadania celkovej obstardvacej ceny. Obstardvacia cena musi

byt vyjadrena v sucasnych cenach. Vyuzitie je hlavne pri novych budovach, kde je cena jasne
definovand. Pri starSich objektoch atym padom cene, ktord nie je vyjadrend v sucasnej
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hodnote je potrebné tito cenu diskontovat’. Pri zastavbe starej aj niekol’ko desiatok rokov je
dostato¢ne presné urCenie stcasnej ceny Casto problematické. Pokial’ ma ale facility manazér
k dispozicii polozkovy rozpocet objektu na skutocne vynalozené naklady, tak si moze
vyhotovit’ aktudlnu verziu tejto ceny napriklad pomocou programov uréenych na ocenovanie
stavebnej produkcie (CENKSORplus, Oskar). MnozZstvom ¢i objemom konstrukénych prvkov
je vtejto Casti myslené ako vyjadrenie v obstaravacich cenach. Model vobec nepotrebuje
poznat’ merné jednotky, pretoZze princip je postaveny na percentudlnom rozdeleni celkovych
obstaravacich ndkladov objektu na jednotlivé konstrukéné prvky podla vopred danej
percentualnej schémy, ktora sa riadi prislusSnym typom budovy.

V aplikacii Buildpass bol ako najvhodne;jsi triednik typovych objektov zvoleny systém
zalozeny na JKSO (Jednotna klasifikacia stavebnych objektov). (Vysko¢il, V. a kol., 2010, s.
204, 206, 207) JKSO vstupila do platnosti v roku 1980 a predstavuje dvanast’ miestny Ciselny
kéd, ktorym sa podrobne Specifikuje typ stavebného objektu. Bol vytvoreny pre Statistické
ucely.

Planovanie obnovy pomocou matematickych modelov vychadzajucich 7 matematického
programovania

Modelovanie procesu obnovy (vstup) a projektovanie rezimov obnovy stavebnych
konStrukcii a objektu (vystup) treba — vzhladom na ich dlha Zzivotnost — anticipovat
spol'ahlivym stochastickym alebo simula¢nym algoritmom a dynamiku vplyvu ¢asu na zmenu
hodnét nékladovej funkcie zohladnit diskontom. Modelovanymi premennymi
charakteristikami procesu obnovy stavebnych konstrukcii a objektov st ¢asové rady a miera
fyzického opotrebenia , znehodnotenia a poruchovosti v intervale teoretickej zivotnosti
jednotlivého objektu. Projektovanymi, pre kazda konsStrukciu a kazdy objekt individudlnymi
parametrami reZimu obnovy su terminy, druh a rozsah stavebnej sanécie, fyzicka Zivotnost
ovplyvnena kvalitou udrzby a nédklady obnovy. (Hromnikova, M., 1997, s. 25)

Proces obnovy stavebnych konstrukcii modelujeme na zaklade ich pravdepodobného
fyzického opotrebenia v buducnosti. (Hromnikova, M., 1997, s. 104)

Opotrebenie v danom okamihu vyjadruje konkrétny technicky stav konstrukcie. Ako
postupny, v €ase prebiehajici proces, ho mozno formalne zapisat, ¢o dovoluje urcit
opotrebenie konStrukcie v I'ubovolnom veku jej Zivota. Opotrebenie zavisi od veku
konstrukcie, objektivnej — fyzickej zivotnosti konStrukcie a kvality prevadzkovej udrzby.
Vztah medzi vekom a zZivotnostou konStrukcie vychadza zo skutoCnosti, ze ¢im je
konsStrukcia starSia, tym vysSie je jej opotrebenie. Progresivitu opotrebenia d’alej umociiuje
kvalita prevadzkovanej udrzby.

Pre matematické vyjadrenie priebehu opotrebenia sa postupom ¢asu vyvinulo viacero
metdd, ktoré najmid sohladom na kvalitu prevadzkovej Udrzby nachadzajii uplatnenie
V konkrétnych pripadoch. Zékladné metddy vypoctu opotrebenia (z hl'adiska praktického
uplatnenia) su len tri.

Opisuju priebeh opotrebenia ako:

- linearny priebeh opotrebenia, pri zanedbanej udrzbe,

- semikvadraticky priebeh opotrebenia, pri normalne;j tdrzbe,

- kvadraticky priebeh opotrebenia, pri vel'mi dobrej drzbe. (Pichovsky, B., 2007, s. 126)

Vysvetlenie oznaceni:

T =1 (rokov) - teoreticka zivotnost’ konstrukcie

02/2011 78|Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Teoretické zivotnosti konstrukcii st udavané vo viacerych zdrojoch, napr.:

Kolektiv autorov.: Zivotnost stavebnych materidlov a konstrukcii bytového domu,
Ministerstvo vystavby a verejnych prac Slovenskej republiky, Bratislava, 1999, ISBN 80-
88997-02-X

HROMNIKOVA, M. — PETRZELOVA, Z.: Ekonomika obnovy Manazment obnovy budov.
Bratislava: Vydavatel'stvo STU, 2005. ISBN 80-227-2219-7

v =1 (rokov) - vek konstrukcie
O(v) - sucasné fyzické opotrebenie konstrukcie
Fo=1(%) - fyzicky rozsah oprav, ktory obnovi funkénost’ konstrukcie

Fyzicky rozsah opravy, ako empiricki hodnotu mozno ziskat’ z rovnakych zdrojov, ako
teoretické Zivotnosti.

O(to) - opotrebenie v roku vykonania opravy

O(t,) = F,/100 - fyzické opotrebenie, ktoré ma regenerovat’ oprava konstrukcie
T =7 (rokov) - fyzické zivotnost’ konStrukcie

t, = ? (rokov) - termin opravy konstrukcie

>V - suma pdsobiacich vplyvov na teoretickl Zivotnost’ konstrukcie
T=T+YV

Pdsobiace vplyvy, ktoré znizuju, resp. zvysuju teoreticku Zivotnost’ konstrukcie st podrobne
rozpracované v literatire &islo [3] PUCHOVSKY, B. 2007. Opavy adrzba ako sudast
spravovania stavebnych objektov. In SOMOROVA, V. a kol.: Optimalizicia ndkladov
spravovania stavebnych objektov metodou facility managementu. Pre obmedzeny rozsah
prace ich tu preto neuvadzame.

Vztahy pre vypocet:

Linearne opotrebenie, pri zanedbanej adrzbe

\'
o(v) = —
V=
to
O(to) = ?
C 1, s . Vv
fyzickd zivotnost’ T= —
O(v)
termin opravy to=T".0O(t)
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Semikvadratické opotrebenie, pri normalnej udrzbe

vievT
oWvV)= ——
( ) 2.TI2
to> +to.T'
Olle) = =3
V+V../1+8.0(v
fyzicka zivotnost’ T= V)

4.0(v)

termin opravy to=- %+ T /% +2.0(to)

Kvadratické opotrebenie, pri veP’mi dobrej udrzbe

2

Vv
O(v) = T°
to?
O(to) = F
o , . |1
fyzicka zivotnost T=v. |—
O(v)
termin opravy t,=T". /O(to)

Fyzicku zivotnost’ konstrukcie je mozné urit podla vztahu T' = T + 'V alebo pomocou
predchadzajtcich vztahov, ktoré zohladnuju typ kvality udrzby. V tychto vztahoch je
neznamou veli¢inou O(v). Doc. Hromnikové udava vo svojich pracach nasledovny vztah na
vypocet sucasného fyzického opotrebenia O(Vv):

V-tp FO

r, 100

O(v) =

kde tp — je rok poslednej opravy,
To — je planovany cyklus oprav,
Fo — fyzicky rozsah oprav v %.

Zostavovatel modelu si mdze vybrat’, ktory sposob vypoctu T' si zvoli, pripadne mdze
kombinovat oba postupy.
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Pre lepsSie pochopenie vypoctu terminu obnovy konstrukcie a rozdieloch vo vystupe pri rozne;j
kvalite udrzby demonstrujme tento vypocet na konkrétnom priklade.

Priklad:

Stavebnd konsStrukcia s teoretickou zivotnostou 30 rokov, zabudovana v troch
objektoch sroznou kvalitou Gdrzby, je vo veku 5 rokov opotrebovana odlisnou mierou.
Funkénost” konStrukcie sa da obnovit’ opravou fyzického rozsahu 50%. Kvalita Gdrzby sa
prejavi vo fyzickej Zivotnosti, termine opravy a skrateni alebo prediZeni Zivotnosti
konStrukcie.

Vstup:

Teoretickd zivotnost’ konstrukcie T =30 rokov

Stucasny vek konstrukcie v =5 rokov

Fyzicky rozsah opravy Fo=50%

Oprava ma regenerovat’ opotrebenie O(t,) = 0,5 podla O(t,) = F,/100
Stavebné objekty 1) (2) (3)
Kvalita udrzby konstrukcie zanedband normalna  dobra
Sucasné opotrebovanie konstrukcie O(V) = 0,18 0,10 0,02
Vypocet:

1)

Fyzicka Zivotnost’ konstrukcie T= % =27,78

Termin opravy konstrukcie t,=27,78.0,5=13, 89

)

T = 5+5.41+8.0,1 - 29,27

4.0,1

Termin opravy konStrukcie to=- i;? + 29,27.1 /% +2.05 =18,09

(3)

Fyzicka Zivotnost’ konstrukcie

Fyzické zZivotnost’ konstrukcie T =5. [0—22 = 35,36

Termin opravy konstrukcie t,=35,36. 405 =25
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Vystup:

Konstrukcia zabudovana v objekte (1) (2) (3)
Fyzicka zivotnost’ konstrukcie T' (rokov) 28 29 35

Rok opravy konstrukcie t, (rok) 14 18 25

Zmena zivotnosti A T = T'— T (rokov) -2 -1 +5

(Hromnikova, M., 1997, s. 107-111)
Zaver prikladu:

Vystup prikladu jasne demonstruje, ako vplyva kvalita prevadzanej udrzby na
predizenie, alebo skratenie fyzickej Zivotnosti konstrukcie a nasledne na termin opravy
konstrukcie. Pri zanedbanej udrzbe je termin opravy o 14 rokov, pri norméalnej udrzbe o 18
rokov a pri vel'mi dobrej tdrzbe az o 25 rokov.

Zaver

Facility management v bytovom dome predstavuje Siroka Skalu realizovanych ¢innosti.
Zakladom je vzdy komplexna podpora uzivatela bytového domu a strategické planovanie
naro¢nych ¢innosti, ako je obnova bytového domu. Zakladné Clenenie je do troch okruhov
ato hard servisy vratane dodavky médii, soft servisy a administrativne servisy.
NeoddelitePnou stcastou hard servisov st knim prislichajuce zasahy. Specifickym
prikladom zasahu v rdmci pravidelnej preventivnej udrzby st revizie, kontroly a technické
audity. Periodicita tychto zasahov je dana platnou legislativou, resp. vyrobcom.

Planovanie obnovy, ale 1 jej realizdcia predstavuje naro¢ny proces z pohl'adu urcenia
terminu obnovy, akumulécie finan¢nych zdrojov, koordinacie tGc¢astnikov a pod., preto je
potrebné venovat’ jej zvySent pozornost’ a vyhnut sa tak nedostatkom v tomto procese.
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