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Digitalizácia ovládne nehnuteľnosti
ROZVOJ 
Inteligentné budovy 
prinášajú všetkým 
zúčastneným výhody. 
Treba si však postrážiť 
riziká.

Ak by ste porovnali súčas-
né top budovy so stav-
bami spred tridsiatich 

rokov, zistili by ste, že jediné, čo 
zostalo rovnaké, je betón a oceľ. 
Skutočná revolúcia v realitách 
nastala pod „povrchom“. Budovy 
sú dnes inteligentné, udržateľné, 
napojené na smartfón a developeri 
sa orientujú prioritne na užíva-
teľský zážitok. Niet sa čo diviť, 
s pomalým návratom do normálu 
po pandémii bude opäť väčšina 
ľudí tráviť tretinu svojho života 
v kanceláriách. 

Hnacím motorom sú 
aplikácie 
Celá ekonomika sa rapídne mení 
a na čele tejto zmeny stojí digita-
lizácia. „Technológie hrajú v sú-
časnosti čoraz dôležitejšiu úlohu 
a stretávame sa s nimi v biznise 
takmer na každom kroku. Rovna-
ko to platí aj pre nehnuteľnosti,“ 
hovorí technologický právnik 
Oliver Majdúch z advokátskej kan-
celárie Schin & Majdúch. Inova-
tívne smart technológie prinášajú 
všetkým zúčastneným stranám 
výhody. Pre developerov zname-
najú potenciálne vyšší zisk a pre 
zamestnancov, ktorí v bizniscen-
trách trávia tisícky hodín času, je 
pridanou hodnotou príjemnejšie 
pracovné prostredie či zjedno-
dušenie práce prostredníctvom 
moderných technológií.

Benefity smart technológií v bu-
dovách potvrdzuje aj Pavel Homo-
la, riaditeľ spoločnosti AUSEMIO, 
ktorá sa venuje automatizácii ria-
denia budov. „Smart technológie 
prinášajú benefity pri riadení vnú-
torného prostredia. Takéto budo-
vy sú ohľaduplné k ľuďom, kto-
rí v nich žijú a pracujú tým, že po-
skytujú správne osvetlenie, prísun 

zdravého čerstvého vzduchu bez 
škodlivých látok. Podporujú tak 
tvorivosť, produktivitu a celkovú 
pohodu.“ Tá bude pri návrate do 
bežného života po pandémii ešte 
dôležitejšia.

Podľa expertov bude smero-
vanie odvetvia v nasledujúcich 
rokoch jednoznačné. „Digitali-
zácia riadenia budov bude kvôli 
pozitívnym dosahom na znižo-
vanie zaťaženia životného pro-
stredia a zlepšovanie energe-
tickej efektívnosti budov čoraz 
viac podporovaná aj legislatív-
ne. Nové digitálne nástroje však 
umožňujú aj podstatné zvyšo-
vanie komfortu a interakcie bu-
dovy s ľuďmi, ktorí ju využíva-
jú. Digitalizácia tak nebude slú-
žiť len na znižovanie nákladov 
na energie, ale bude v oveľa väč-
šej miere nástrojom konkuren-
cieschopnosti a atraktívnosti 
budov,“ hovorí Milan Bogár, za-
kladateľ spoločnosti PropTech 
Slovakia, ktorá sa venuje pod-
pore zavádzania vhodných digi-
tálnych technológií v budovách. 
K výzvam súvisiacim s rapíd-

nou premenou budov sa v po-
slednom roku pridali aj obavy 
o zdravie. Prioritou sa stalo pri-
spôsobenie prevádzky budov na 
ochranu proti COVID-19 a lepšia 
ochrana zdravia.

Prechádza sa na cloud 
a ovládanie na diaľku
Čoraz lepšie služby gigan-
tov, ako sú Amazon, Google 
a Microsoft, urýchlili trend pre-
chodu ovládania budov a dát na 
cloud. Klienti, ktorí zhromaž-
ďujú a pracujú s obrovskými 
množstvami dát, tak nemusia 
všetky ukladať na zariadeniach 
vo svojich priestoroch, ale 
využívajú prvotriedne služby 
poskytovateľov cloudových slu-
žieb. „Trendom je poskytovanie 
cloudových as-a-service riešení, 
keď majiteľom inštalovanej 
technológie zostáva IT firma 
a klient si prenajíma len výkon 
alebo službu,“ potvrdzuje Maj-
dúch. Prechod na cloud umož-
ňuje plné rozvinutie aj ďalších 
funkcií budov. „Ľudia môžu 
nastaviť požadované vlastnosti 

budovy priamo z mobilného 
telefónu,“ hovorí Homola. 
„Smart technológie prepojené 
do jednotnej platformy samy 
nahlásia svoju poruchu, a tak sa 
na jej odstránení môže pracovať 
okamžite, a nie až po tom, keď 
ľudia pocítia obmedzenia v bu-
dove.“ Nové možnosti umožňu-
jú významne znížiť výpadky či 
poruchy.

Lepšie aj pre životné 
prostredie
Čoraz silnejšie si cestu do mo-
derných budov razia aj nové 
možnosti komunikácie užívateľov 
s budovou. Požadované vlastnosti, 
ako je teplota či vlhkosť vzduchu, 
si môžete v čoraz viac budovách 
nastaviť sami priamo z mobilného 
telefónu. Veľkým príspevkom 
k udržateľnosti a k ochrane ži-
votného prostredia je aj efektívne 
využívanie elektrickej energie, 
šetrenie vodou či riadené zapoje-
nie obnoviteľných zdrojov do pre-
vádzky budovy. Všetky tieto mož-
nosti otvárajú moderné technoló-
gie a stavby sa tak stávajú okrem 

pohodlnejších pre užívateľov aj 
menej škodlivé pre životné pros-
tredie. So zlepšovaním procesov 
a s prechodom z chápania stavieb 
ako produktu, smerom k chápa-
niu budovy ako všestrannej služ-
by, idú ruka v ruke aj riziká. Dnes 
hovoríme o takých, ktoré pred 
dvadsiatimi rokmi ani neexisto-
vali. Zúčastnené strany tak často 
vyhľadávajú pomoc expertov, 
ktorí im dokážu pomôcť aj s tým-
to aspektom moderných budov. 
Jedno odporúčanie sa medzi ľuď-
mi z praxe objavuje najčastejšie 
– riešte prípadné problémy vopred 
a ošetrite si zadné dvierka.  Len 
čo právny problém nastane, jeho 
riešenie je často drahé a prináša 
nepríjemné starosti. „Pri použí-
vaní technológií môže dochádzať 
k spracúvaniu osobných údajov, 
preto radíme, ako nastaviť GDPR 
agendu a bezpečnostnú dokumen-
táciu,“ potvrdzuje úlohu poradcov 
advokát Majdúch. „Výhodou IT 
advokátov je, že vieme, ako fun-
gujú technológie a na čo sa treba 
zamerať pri vyjednávaní zmlúv. 
V praxi riešime licenčné zmluvy 
s konečným používateľom softvé-
ru, servis technológie, ochranu 
práv z duševného vlastníctva, 
vzťahy s dodávateľmi a mnohé 
ďalšie veci.“

Dnešné technológie so sebou 
prinášajú administratívne pre-
kážky, ktoré rovnako ako samot-
ná technológia pred niekoľkými 
rokmi ani neexistovali. Od prí-
pravy nepriestrelných zmlúv cez 
spracovanie dokumentácie pri 
ochrane osobných údajov – toto 
všetko sú užitočné činnosti po-
radenských firiem, ktoré ušetria 
podnikateľom nervy a v prípa-
de sporu či hroziacej vysokej po-
kuty za nedodržanie mimoriad-
ne prísnych európskych pravi-
diel o ochrane osobných údajov 
aj peniaze. Skúsení advokáti ve-
dia poradiť aj pri koordinácii ce-
lého procesu a poskytnúť tak fir-
mám neoceniteľné znalosti. „Na-
sadenie moderných technológií 
do budovy si vždy vyžaduje spo-
luprácu mnohých strán. Úlohou 
právnikov je nastaviť projekt tak, 
aby bola IT firma ochránená pro-
ti zásahom do technológie a aby 
klient dostal požadovanú služ-
bu,“ uzatvára Majdúch.
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V Kolárove vyrástol ihriskový gotický hrad pre deti 
Bratislava – Veľkolepý, tajuplný, 
no najmä plný hier pre veľkých 
aj malých. Krásny gotický ihris-
kový hrad vyrástol v Kolárove 
v parku pri školskom areáli 
vďaka projektu európskej cez-
hraničnej spolupráce Cultplay. 
Replika historickej pamiatky 
z maďarského mesta Tata, kto-
ré je jedným z miest projektu, 
predstavuje tamojšiu starú 
pevnosť. V ihriskovej podo-
be zaberá plochu takmer 245 
štvorcových metrov. „Farebnosť 
a tvary hernej zostavy sa snažia 
verne imitovať pôvodný gotický 
hrad,“ vysvetľuje autorizovaný 
architekt Juraj Jurík zo spoloč-
nosti Študio-21 plus. Pôvodnú 
kamennú pevnosť v Tate nechal 
na brehu jazera Öreg vystavať 
na starých ruinách začiatkom 
15. storočia kráľ Žigmund. Hrad 
mal pôvodne štyri veže v rohoch 
stavby, ktoré boli prepojené dvoj-
poschodovým hradným krídlom. 
V jednom z nich sa nachádzala 
hradná kaplnka. Zaujímavosťou 
je, že išlo o jediný hrad v Ma-
ďarsku, ktorý bol obklopený 
pôvodným obranným systémom 
vodnej priekopy.

Impozantný ihriskový svet
Pevnosť „na hranie“ je výnimočný 
svet, ktorý ponúka nekonečné 
objavovanie, rozvíjanie fantázie 

a nové dobrodružstvá s kopou 
zábavy pre deti rôzneho veku 
či zdravotnej spôsobilosti, ba aj 
pre dospelých. Tematický herný 
komplex má niekoľko poschodí, 
ktoré deti dokážu preskúmať či 
„dobyť“ aj zdolaním bezpečných 
lezeckých stien, rebríka s lano-
vým prepažením, lán, tyčí na 
šplhanie aj s kruhovými oporami 
a ďalšími hernými prvkami. Späť 
sa môžu vrátiť či skôr šmyknúť 
aj vďaka viacerým šmykľavkám. 
Jedna z nich vedie z podkrovia 
jedného z dvoch hradných krídiel. 
Dominantou hradu je veža vysoká 
9,2 metra, ktorá ponúka výhľad 
do okolia. „Pevnosť vo svojich 
útrobách skrýva množstvo ďalších 
doplnkových hier,“ spresňuje Juraj 
Jurík.

Hoci vekové odporúčanie pre 
herný hrad je v rozsahu päť až 
12 rokov, čomu je prispôsobená 
ergonómia hry, zabavia sa tu aj 
starší návštevníci. „Kvalitné her-
né zariadenie zaručuje nielen 
bezpečnosť materiálu, ale aj vy-
sokú odolnosť proti poveternost-
ným vplyvom či prípadnému 
vandalizmu. Podobne aj bezpeč-
ný povrch z liatej gumy tlmia-
ci pád umožňuje prístup k hra-
du a viacerým atrakciám aj pre 
zdravotne znevýhodnené deti,“ 
pripomína Juraj Jurík. „Už ná-
vrh ihriska myslel na inkluzív-

nosť priestoru, a preto boli vy-
brané komponenty a výrobcovia, 
ktorí ponúkajú najvyššiu kvalitu 
a bezpečnosť,“ dodáva architekt.

Zapasoval do prostredia
Vnútri hradu sú okrem prelie-
zacích prvkov aj rôzne logické 
hry pre deti. Môžu sa zahrať na 
obchod či strážiť okolie cez ďale-
kohľad. Na „nádvorí“ zas pozor-

nosť pritiahne hudobný audione-
tic. „Toto interaktívne zariadenie 
si vygeneruje elektrickú energiu 
tak, že návštevník stláčaním 
pedála vytvorí dostatok elektriny 
na prehratie hudobnej nahrávky,“ 
vysvetľuje odborník. Zámerom 
projektu bolo informovať návštev-
níkov o histórii hradu, nahrávka 
mala byť vo viacerých jazykoch aj 
pre cudzincov. Zatiaľ sa prehráva-

jú rôzne hudobné skladby určené 
pre deti. V okolí ihriskového hra-
du sa nielen pre „pocestných“ na-
chádza niekoľko lavičiek. Okolie 
je lemované dostatkom stromov, 
ktoré v lete vytvárajú prirodzený 
tieň. 

Plusom je, že v lesoparku s vy-
rastenými stromami celkový roz-
mer ihriska svojou mierkou za-
pasoval do prostredia. „Mesto 

veľmi vhodne vybralo pre túto ih-
riskovú pevnosť lokalitu v par-
ku pri školskom areáli. Z hľadis-
ka dopravy je miesto pre ihris-
ko bezkolízne a zároveň je park 
priechodný pre peších,“ konšta-
tuje Juraj Jurík. Pri výstavbe bol 
len minimálny zásah do okolia. 
„Ihrisko sa napojilo na existujú-
ci chodník a výkopová zemina 
z mierneho briežka sa použila na 
mierny násyp na zrovnanie pod-
ložia pre stavbu. Návrh počítal aj 
s osadením stromu z južnej stra-
ny pre neskoršie tienenie ihriska 
v lete,“ dodáva. Stavba od začiat-
ku výkopov po dokončenie okolia 
trvala tri mesiace. Ihrisko je voľ-
ne prístupné v parku pri Školskej 
ulici. Kolárovo je jedným z de-
siatich miest, ktoré sa zapojili 
do európskeho projektu posilniť 
cez hraničnú spoluprácu, ochrá-
niť a sprístupniť kultúrne dedič-
stvo pre najmladšiu či ďalšie ge-
nerácie. Do projektu Cultplay sú 
zapojené aj mestá Nové Zám-
ky, Šaľa, Komárno, Svodín, Hur-
banovo, Kisbér, Tata, Komárom 
a Oroszlány. V nich tak postupne 
vznikajú interaktívne detské par-
ky prezentujúce vždy jednu vy-
branú pamiatku. Ďalšie rozsiahle 
tematické ihrisko v rámci cezhra-
ničnej spolupráce by malo byť 
postavené v meste Komárno,“ do-
dáva Juraj Jurík.  Marta Svítková

Technológie hrajú 
v súčasnosti čoraz 
dôležitejšiu úlohu.

Oliver Majdúch, 
advokátska kancelária 
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