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ABSTRAKT

V sucasnosti sa pojem pasport pouziva hlavne v stavebnej praxi za ucelom pravneho tikonu spojeného
so stavbou. Napriklad je pouzity pri kolaudécii, kde jeho podrobnost’ a potrebu definuje legislativa.
Okrem tohto zadefinovaného pasportu sa pouziva aj podrobné zadokumentovanie stavu budovy
Kk nejakému ur¢itému terminu, ¢ize k nejakému rozhodnému datumu. Pasport Standardne vyhotovuje
projektant. Existuju vSak aj iné ucely pasportov, ktoré vypractuvaju znalci. Takéto moéZzeme nazvat
pasport zakladny. Pouzivaji ho znalci v réznych ulohach podl'a otazok. Spracovanie pasportu odnasa
obhliadku, samotné spracovanie a tvorbu vystupov. Kazdy ukon si vyZzaduje ur¢iti namahu, podrobnost’
a nasadenie. Podl'a otazky na znalca a smerovaniu znaleckého tkonu si znalec musi zvolit' spravny
postup. Clanok priblizuje moznosti a dostupné technoldgie pre takéto zadokumentovanie uréitého stavu
stavby ku konkrétnemu terminu. Priblizuje a znazorfiuje metddu fotografovania, vyuzitia softvérovej
podpory a priestorové laserové skenovanie. Clanok popisuje jednotlivé metédy a priblizuje vyhody
a nevyhody jednotlivych metdd a postupov. V zavere slovne hodnoti jednotlivé metddy.

Klicova slova: Pasport; znalecky tkon

ABSTRACT

Currently, the term passport is mainly used in construction practice for the purpose of a legal act
connected with construction. For example, it is used during approval, where its detail and need are
defined by legislation. In addition to this defined passport, detailed documentation of the state of the
building at a certain date, i.e. at a decisive date, is also used. By default, the passport is made by the
designer. However, there are other purposes for passports that are drawn up by experts. We can call this
a basic passport. It is used by experts in various tasks according to the questions. The processing of the
passport includes an inspection, the processing itself and the creation of outputs. Every action requires
a certain effort, detail and commitment. According to the question for the expert and the direction of the
expert act, the expert must choose the correct procedure. The article brings closer the possibilities and
available technologies for such documentation of a certain state of the building to a specific date. It
approaches and illustrates the method of photography, the use of software support and spatial laser
scanning. The article describes individual methods and approximates the advantages and disadvantages
of individual methods and procedures. In the end, he verbally evaluates individual methods.
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1 PASPORT VSEOBECNE

Vseobecne je pasport budov povazovany za zaznamenanie skutkového stavu objektu k ur€itému
datumu, ¢ize ich sucasny stav. Pasportizacia je napriklad u rodinnych domov nevyhnutnym
dokumentom, ktory v praxi dokumentuje sucasny stav nehnutelnosti. Vlastne je to vypracovanie
zjednodusenej stavebnej dokumentécie, ktora je nie¢im ako rodnym listom domu, pripadne obdobou
technického preukazu pri automobile. PredovSetkym ide o ¢o najpresnej$i popis technickych,
technologickych, stavebnych, architektonickych a priestorovych aspektov nehnutelnosti, ktory ma
majitel’ stale po ruke. NajCastejSie sa pasportizacia domu vyuziva ako podklad pre planovanu
rekonstrukciu, pripadne zateplenie domu, ale aj beznti udrzbu a pre pripadny predaj. Pri predaji je totiz
treba mat’ vypracovany doklad o energetickej naro¢nosti domu. Uplne nevyhnutné si potom pasporty
domov v pripade obci a investorov, ktori vd’aka pasportom mézu rychlo ohodnotit’ stav nehnutel'nosti,
ich funkénost a pripadné naklady na opravu [1]. Aplikécia pasportu je vyuzita napriklad pri:

o rekonstrukcii nehnutelnosti, ku ktorej nie je zachovana dokumenticia skutocného
prevedenia, alebo dokumentacia skuto¢ného prevedenia nezodpoveda skuto¢nosti

o urovnavanie pravneho stavu v katastri nehnutelnosti pri neevidovanych stavbach pri
predaji nehnutel'nosti; pasport vSak nenahradza neexistujiice stavebné povolenie

o odstraniovanie existujucej stavby, kedy sa do pasportu zakresl'uje btiraci postup

o predaji alebo prenajmu domu, kedy ste povinni zaistit’ vypracovanie preukazu energetickej
narocnosti budovy

1.1 Pasport alegislativa
1.1.1  Stavebny zdkon

Stavebny zakon nedefinuje rozsah ani podrobnost’, iba uvadza, ze Stavebny urad moze viastnikovi stavby
nariadit, aby obstaral dokumentaciu skutocného realizovania stavby v pripadoch, ked’ nebola vobec
vyhotovend, nezachovala sa alebo nie je v ndlezitom stave. Pokial nie je nevyhnutné vyhotovit uplnu
dokumentdciu skutocného realizovania stavby, ulozi stavebny urad iba vyhotovenie zjednodusSenej
dokumentacie (pasport stavby) [2].

1.1.2  Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky

Predmetna vyhlaska 453/2000 Z. z. Ministerstva zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa
vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona [3], ma uz obmedzent u¢innost’ od 01.01.2001 do
31.03.2024, nakolko ju nahradza Zakon 200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani [4]. Kym je vSak
Vv platnosti, definuje pasport stavby. Konkrétne uvadza moznosti k ndvrhu na povolenie zmeny stavby
V uzivani stavby: kolaudacné rozhodnutie alebo stavebné povolenie, z ktorého je zrejme, na aky ucel
bola stavba povolenad, alebo dokumentacia skutocného realizovania stavby (pasport stavby), ak sa iné
doklady nezachovali. V d’alsich ¢astiach uvadza podrobnosti k dokumentécii skuto¢ného realizovania
stavby a zjednodusenej dokumentécii skuto¢ného realizovania stavby (pasport stavby) (k § 104 zdkona),
a to nasledovne:

o 1 — Dokumentacia skuto¢ného realizovania stavby, ktorej obstaranie nariadil stavebny
Urad, obsahuje najma:
o a) udaje o druhu, ucéele a mieste stavby, meno, priezvisko (ndzov) a adresu (sidlo)

vlastnika stavby, parcelné Cisla stavebného pozemku podl'a katastra nehnutelnosti s
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uvedenim vlastnickych alebo inych pravl) a Udaje o rozhodnutiach o stavbe; ak sa
rozhodnutia nezachovali, aspoi priblizny rok dokonéenia stavby,

o b) situaény vykres sGfasného stavu Uzemia v mierke katastralnej mapy so
zakreslenim polohy stavby a s vyznacenim vézieb na okolie, najmi odstupov od
hranic susedného pozemku a od susednych stavieb, a pripojenia na pozemné
komunikacie a siete technického vybavenia; v odbévodnenych pripadoch aj v
podrobnejsej mierke,

. c) vysledny operat merania a zobrazenia skuto¢ného vyhotovenia stavby,12)

o d) stavebné vykresy vypracované podla skuto¢ného realizovania stavby (najméi
podorysy, rezy, pohl'ady) s opisom vSetkych priestorov a miestnosti podl'a si¢asného
sposobu uzivania a s vyznacenim ich rozmerov a plo$nych vymer,

o e) technicky opis stavby a jej vybavenia, zakladné Gdaje o technickych parametroch
technologickych a ekologickych zariadeni.

o 2 — Zjednodusena dokumentacia skutocného realizovania stavby (pasport stavby), ktorej
obstaranie nariadil stavebny urad, obsahuje najma

o a) tdaje podla odseku 1 pism. a) a e),

o b) situaény vykres a zjednodusené vykresy skuto¢ného realizovania stavby v rozsahu
a podrobnostiach zodpovedajucich druhu a i¢elu stavby s opisom spdsobu uzivania
vSetkych priestorov a miestnosti.

Vyssie uvadzané podmienky a rozsah pasportu slizi na tikony spojené s legislativou stavieb. Takyto
pasport spravidla vykonavaju autorizovany inzinieri — projektanti.

1.1.3  Iny vyznam pasportu

Dal§im vyznamnym prinosom pasportu je pravny stav stavby, ktory je v dosledku nejakej ¢innosti —
necinnosti ucastnikov stavebného procesu mareny, neskonceny , problémovy. Jednad sa hlavne
0 nedokoncenu, alebo poskodenu stavbu, alebo stavbu so zdvadami, poruchami atd’. Su to pripady,
v ktorych je potrebné zaznamenat’ sicasny stav, aby mohli prace na stavbe pokracovat’. Tieto pripady
najéastejsie nastavaju v sidnych sporoch a su pozadované od znalcov. Pasport tu je mozné vyhotovit’
v niekol’kych pripadoch:

. Zhotovitel’ prerusil vystavbu z dovodu prerusenia financovania zo strany investora,
. Investor nie je spokojny s vystavbou (kvalita, terminy, nestlad s PD) zhotovitela,
o Iny vplyv (pozastavenie stavby zo strany dotknutych orgdnov, prerusenie vystavby, poistna

udalost, nepredvidatel'na udalost’, poziar, Zivelnd pohroma atd’...).

Vo vyssie ucedenych pripadoch méze byt pozadovana rozna podrobnost, uéel a aj forma pasportu.
Pokial’ sa jednd iba o zaznamenanie aktualneho stavu bezprostredne po udalosti, je potrebny minimalne
podrobny fotograficky zaznam. Pokial’ je potrebné zaznamenat’ rozostavanost’, v niektorych pripadoch
postacuje fotograficky zaznam, je vSak vhodnejSie vyhotovit' aj videozdznam s komentarom, 360
stupiiovy zaznam s komentarom alebo fotografiami a zakresom do projektovej dokumentacie.
Rozostavanost’ vo finale potrebuje supis nedokoncenych prac a ich vycislenie vo finan¢énom ponimani.
Rozostavanost’ s poruchami uz vsak vyzaduje aj podrobné zdkresy do projektovej dokumentacie.
Pasport v znaleckom dokazovani je Casto pre kratkost’ Casu poskytnutého znalcovi narocnejsi a nie vzdy
vyzaduje absolutnu podrobnost, no byva podcenovany a V pripade nedostato¢nej podrobnosti neskor
pred sudom uz nie je mozné zodpovedat doplnkové otazky. Otazky na znalcov byvaju aj skryté
v kontexte zadania na znalca — priklady st uvedené nizsie:
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) Pasportizacia audit stavby ,,Kastiel AAA®, obec AAA s cielom: 1. ziskat’ relevantny
podklad skutkového stavu za Gcelom realizacie obnovy z grantu na obnovu historickych
budov. 2. podchytit’ realny stav a identifikovat’ okruhy sanacii pre Ziadost’ z Planu obnovy
a odolnosti, Komponent 2 — Obnova verejnych historickych a pamiatkovo chranenych
budov na obstaranie projektanta a zhotovitel'a

. Uloha ¢&. 2: Podrobné zdokumentovanie su¢asného stavebnotechnického stavu suboru
nehnutelnosti kastiel’a a prilahlého parku v BBB a najma ich zakladnych statickych Casti
a to zékladovych konstrukcii, obvodovych stien, podlahovych konstrukcii, konstrukcii
schodisk a konstrukcii krovov.

o Vypracovanie znaleckého posudku za tcelom stanovenia v§eobecnej hodnoty stavebnych
prac vykonanych na budove $koly a internatu, CCC.

o Stanovenie predpokladanej hodnoty zdkazky na objekte DDD, kde je uvazované
zateplenie, vymena okien a oprava strechy

o Stanovenie hodnoty nedokonéenych prac na stavbe EEE, ktoré podl'a zmluvy o dielo mali
byt’ dokonéené k datumu...

o Zdokumentovanie skutkového stavu a postdenie rozsahu prestavanosti stavebnou firmou
FFF na objektoch ¢. 39, 40 41 stavby ,,GGG".

Z tohto titulu je vyzvou pre znalca spracovat’ podrobny pasport — sticast’ znaleckého ukonu v takej
podrobnosti a t¢elnosti, aby v neskor§om obdobi napriklad pred suidom vedel zodpovedat’ doplnkové
otdzky alebo podporil tie pdvodné prave vizuadlom. Pasport méze slazit aj pri stanovovani
predpokladanej hodnoty zakazky, kde staci vyobrazit’ sucasny stav a predpokladat’ urcité prace. V d’alsej
Casti ¢lanku st uvedené niektoré v sucasnosti vyuzivané alebo vyuzitené moznosti spracovania
pasportu ako sucast’ znaleckého ukonu.

1.2 Priklady pasportu v znaleckom dokazovani

Prvym naj¢astej$im sposobom je vloZenie fotodokumentacie priamo do telesa znaleckého tikonu. Je to
zdihavejsi sposob, kde znalec potrebuje mat’ podrobné zadokumentovanie poloh pri foteni, nasledne
vkladanie snimok do Ukonu s popismi. Zo snimok je mozné od¢itat odhadom rozsah a konstrukciu.
Resp. zaznamenat’ zakladné otazkami dopytované udaje.

Druhym spdsobom je vytvorenie prilohy s fotodokumentaciou znaleckému Ukonu. Opéatovne sa jedna
0 proces snimania a vkladania do dokumentu. Tu v8ak uz existuju nastroje, ktoré mozu niektoré kroky
spracovania vykonavat’ automaticky, resp. odl'ah¢ia autora ukonu od nich. Prikladmi st softvéry ako
FIRST manazment uloh buildary, alebo PlanRadar, ktoré online podl'a preddefinovania vedia ukladat’
snimky z obhliadky priamo do vytvoreného pédorysu, rezu atd. kde sa nasledne mézu vytvarat
jednotlivé protokoly podl'a preddefinovania v programe. Vystupom méze byt podrobna ,,mapa‘ poloh
fotografii v jednotlivych miestnostiach, s opisom zavady alebo stavu konstrukeii, ¢o sa priamo tvori
a vysledny produkt ,,vystup moéze tvorit’ priamo prilohu znaleckého tkonu. Tento spdsob je tiez
narocnejsi na ¢as pocas obhliadky, nakol'ko sa hlavna Cast’ tvori prave na nej, ale vystup je mozné
uskutoénit’ tzv. ,jednym klikom“. Fotodokumentacia by sa mala nasledne archivovat’ a v pripade
dodatocnej potreby pouzit. Fotodokumentacia vSak ma svoje nevyhody, napriklad sa nedd nasledne
priestorovo upravovat’ a doobhliadat’ tak snimané konstrukcie. Priklady vystupov pomocného softvéru
st na obrazkoch nizsie.
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Miestnost' €. 2.1

Podlaha;
. Obr. 19 a 20 Précovna a susiaren 2.P
- Podlaha je tvorena ym pe ym stropom bez vrstiev. cast
oca v2/3nach. Rozsah préc: Pripravné stavebné prace, buracie prace — odstranenie zarubne, obklad sokla,
Pétky drevenych tramov su na viacerych miestach zhnité. .
vyspravky stien, naslapna vrstva epoxid

Cely povalovy strop je podoprety o ie nizsie ymi stojkami.

Obr. 1 Fotograficka pasportizacia v znaleckom Ukone.
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Obr. 2 Priklad vystupu z Planradaru pouZitého na pasport objektu do znaleckého Ukonu — pédorys.
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Obr. 3 Priklad vystupu z Planradaru pouZitého na posport objektu do znaleckého ukonu — popis a foto.

Pre d’alSie pripadné potreby spracovania alebo zodpovedania otazok, pripadne aj tvorbu podkladu pre
autorizovaného inZziniera (projektanta) je mozné na obhliadku a zaznamenanie su¢asného stavu pouzit
360 stupnové snimky alebo priestorové snimanie alebo fotogrametriu , pripadne TLS (terrestrial laser
scanning), ktoré dokazu v priestore vyhotovit' zameranie 3D [5, 6, 7]. Tento vystup je mozné do
znaleckého ukonu importovat’ vo forme obrazkov, cely sibor vsak je potrebné archivovat’ pre d’alSiu
potrebu. Meranie konstrukcii, priestorov a ploch je vSak nasledne mozné.

Obr. 4 Priklad vystupu TLS skenovania.
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Obr. 5 Priklad vystupu TLS skenovania.

Laserové skenovanie — TLS (z angl. Terrestrial Laser Scanning) patri medzi inovativne metddy
mapovania sicasného stavu objektov. Predstavuje pokrok v oblasti postupnej digitalizacie stavebnictva
a prispieva nielen k presnejSiemu a rychlejSiemu dokumentovaniu, ale umoziuje vytvorit' detailné
modely komplikovanych tvarov. Digitalizacia dat umoznuje nielen rychlejsie narabanie s informaciami,
ale vyznamne redukuje moznost chyb spdsobenych zlym zapisom, nacrtom alebo nespravnou
interpretaciou zaznamu v ramci spoluprace s pracovnikom, ktory vyhotovil meranie in situ a
spracovatelom 3D modelu. Z pozorovani a vysledkov pasportizicii je mozné v sucasnosti vyvodit’
zavery naroc¢nosti, podrobnosti a hodnoty aplikacii jednotlivych metod tvorby pasportu.

2 ZAVER

Nie je mozné jednoznacne prehlasit’ najvhodnejSiu metodiku spracovania zakladného pasportu do
znaleckého tkonu, je vzdy potrebné si zvazit' formulaciu otdzok na znalca a takpovediac predvidat
vyuzitie pasportu aj v neskorSom obdobi. Kazdy spdsob je uréeny na urcity druh vystupu, resp. pre urcité
otazky. Najvyssiu podrobnost’ ponuka TLS, nakolko je mozné ho pouZit' aj pre meranie jednotlivych
konstrukcii, ¢o pre znalcov z odvetvia odhadu hodnoty stavebnych prac ul'ahcuje zameriavanie. Taktiez
znalci na pozemné stavby a inzinierske stavby tento krok vyuZiju pri overovani skuto¢ného prevedenia
oproti projektovej dokumentacii.
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