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Abstract: This article explores the DOMUS 11 information system by ANASOFT, a leading
property management software in Slovakia and the Czech Republic. It highlights its key
features, including open banking, electronic voting, and energy consumption monitoring, which
streamline payments and enhance transparency. With its modular design and a broader, more
comprehensive set of features, DOMUS 11 surpasses competitors like EasySVB and Resitech.
The article highlights its practical benefits and hints at its future potential in property
management.
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Uvod do problematiky - sprava bytovych domov

Sprava bytového domu nezahfnia iba thradu faktar a vymahanie nedoplatkov. Ide o
subor Cinnosti, ktoré zabezpecuju riadne fungovanie domu — od udrzby vytahu, cez opravu
strechy, az po vyvesovanie oznamov v budove. Spolo¢enstvo vlastnikov alebo spravcovska
firma obstarava sluzby a tovary, aby sa o spolo¢né priestory, zariadenia ¢i nebytové priestory
staralo v stilade so zakonom. K tomu patri aj vedenie G¢tu domu v banke, vymahanie dlhov ¢i
sprava fondu oprav[1].

Napriklad, ak sa pokazi kotol, spravca musi rychlo konat’, aby obyvatelia nezostali bez

tepla. VSetky Cinnosti st upravené zakonom ¢. 182/1993 Z. z., ktory presne urCuje, Co je
povolené a ¢o nie.

Spravca

Spravcom moéZe byt firma alebo podnikatel, ktory ma v néaplni prace starostlivost’ o
byty a domy. Musi dodrziavat’ zékon ¢. 182/1993 Z. z. a drzat’ peniaze domu oddelene od
svojich vlastnych, nemdze ich pouzit’ na svoje dlhy ani na iné ucely. Ak nieco pokazi, napriklad
nezabezpeci opravu a vznikne Skoda, nesie za to zodpovednost’ [1].

Inymi slovami, spravca je osoba, ktora ma kl'ace od bytového domu a dohliada na jeho
chod, av§ak nemoze s jeho majetkom nakladat’ podl'a vlastného uvazenia.
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Sucasny stav softvérov pre spravu bytovych domov

Softvéry pre spravu bytovych domov st ako digitalni asistenti. Pomahaju spracovat’
zalohové predpisy, vyuctovania ¢i daje o spotrebe vody a tepla. Ul'ahcujii Zivot spravcom,
ktori by inak travili hodiny nad papiermi, a zarovei buduji doveru vlastnikov, ktori vidia presné
¢isla. Podl’a typu spravy si spravca vybera softvér, ktory mu najviac vyhovuje [2]. Na Slovensku
je ich na vyber dost’, no nie vSetky drzia krok s dobou.

Na trhu existuje niekol’ko desiatok rieseni, z ktorych mnohé boli vyvinuté pred rokom
2010 a odvtedy nezaznamenali ziadny vyznamny pokrok ani modernizaciu. Tento ¢lanok sa
preto zameriava na moderné alternativy. Jednou z nich je DOMUS 11 od ANASOFTu, ktory
si vybudoval povest’ $pickového nastroja na Slovensku a v Cesku. Superi s programami ako
EasySVB, Resitech ¢i QI modul spravy nehnutel’nosti, no vynikd inovativnym pristupom a
flexibilitou. Kym sa iné systémy casto zameriavaju len na zakladné funkcionality, DOMUS
prinasa roz$irené moznosti a pokrocilé funkcie.

Porovnanie softvérov na Slovensku

Porovnanie softvérov pre spravu bytovych domov na Slovensku nie je — chybaja
aktualne Statistiky, podiely na trhu ¢i detailné analyzy. InSpirdciu preto hl'addme na
zahrani¢nych portaloch, kde sa podobné systémy hodnotia podl'a funkcii, ceny ¢i spokojnosti
pouzivatelov. Planujeme podrobnejSie porovnanie zalozené na kritéridch ako modularita,
podpora legislativy a pouzivatel'sky komfort.

Zatial’ sa teda budeme sustredit’ iba na syst¢ém DOMUS 11, ktory si zasluzi pozornost’
najmi ak mate v sprave vicsie portfolio nehnutelnosti.

ANASOFT APR, spol. s r.o. a jeho softvérové rieSenie DOMUS 11

ANASOFT je slovenska IT firma, ktord od roku 1991 prinaSa nové technologie do
roznych odvetvi — od logistiky po verejnu spravu. Jednym z jej klaCovych produktov je
DOMUS, informacny systém navrhnuty pre spravu bytov, ktory vyuziva portal poschodoch.sk
na komunikéciu s vlastnikmi. Podl'a ich webu DOMUS spravuje viac ako milién priestorov v
dvoch krajinach, ¢o z neho robi lidra v regione [3]. Firma zamestndva 100—150 I'udi a v roku
2024 dosiahla trzby okolo 10 miliénov eur, ¢o poukazuje na jej uspech [4]. ANASOFT kladie
doraz na inovativne technologie, ako su umela inteligencia ¢i automatizacia a to sa vyrazne
prejavuje aj v systéme DOMUS 11. [3].

DOMUS 11 je najnovsia verzia systému, ktory meni sposob, akym spravcovia pracuju.
UTlahcuje spravu bytov a nebytovych priestorov od malych bytovych domov s niekol'kymi
jednotkami az po rozsiahle obytné a komerc¢né komplexy s desiatkami ¢i stovkami priestorov
vd’aka prehl'adnym tudajom a automatizacii. ,,Uz ziadne ru¢né prepisovanie Cisel,* uvadzaja
jeho pouzivatelia [8].

Na druhu stranu, tento systém je pomerne komplikovany a vyZaduje rozsiahle Skolenie.
Vd’aka mnozstvu informativnych materidlov, ktoré ANASOFT poskytuje v blogoch svojej
stranky je mozné tito vyzvu uspesne zvladnut'. Systém sa vyvijal roky, priCom vychadza zo
spétnej vdzby od spravcov aj vlastnikov. Vysledkom je nastroj, ktory Setri ¢as a zvySuje doveru.
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Poéet spravovanych priestorov medzi rokmi 2003 - 2017
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Graf 1. Pocet spravovanych priestorov [6].

Graf ¢. 1 ukazuje, ako pocet priestorov spravovanych DOMUSom rastol od roku 2003.
Vidno z neho prudky nérast v prvych 5 rokoch, ktory neskdr v roku 2017 presiahol 600 000
objektov.

V méji 2024 systém prekrocil hranicu jedného milidna, ¢o predstavuje vyznamny
mil'nik, na ktory spolo¢nost ANASOFT pravom poukazuje s hrdostou. Riaditel ERP divizie
Jozef Turdzci to vtedy oznacil na LinkedIn za dokaz, ze DOMUS je na Slovensku Standardom
a ¢oskoro tak moze byt aj v Cesku [7].

ZloZenie programu a jeho moduly
DOMUS 11 funguje v prostredi Windows a deli sa na Styri moduly:
- DOMUS: Ziklad, ktory eviduje priestory, revizie, platby a odpocty meracov. Napriklad
spravca tu vybavi ro¢né vyuctovanie jednym kliknutim.
- FINUS: Ekonomicky modul na uc¢tovnictvo, fakturaciu ¢i bankové operacie. Zvladne
aj desiatky bytovych domov naraz.
- Mazdy: Pocita mzdy zamestnancov, odmeny zastupcov a generuje prikazy na uhradu,
samozrejme vSetko v sulade so zakonom.
- Vyroba tepla: Pre vyrobcov tepla sleduje naklady, spotrebu a stav techniky [8].

=
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Obrazok 1. Vizualizacia modularnosti softvéru od ANASOFTu (vlastné spracovanie)

Obrazok 1 zndzoriiuje, ako moduly spolupracuju cez centralny server ANASOFTu,
ktory zabezpecuje vymenu dat.
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Portal poschodoch.sk

Srdcom komunikécie je portdl poschodoch.sk. Vlastnici tu ndjdu stav uctu, grafy
spotreby, vyuctovania, fond oprav ¢i nastenku domu — vSetko synchronizované z DOMUSu bez
ru¢ného zadévania [8, 9].
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Obrazok 2. Portal Poschodoch.sk - vizualizacia spotreby bytu [9]

Obrazok 2 ukazuje pohl'ad cez portal poschodoch.sk na denné odpocty studenej vody.
Ak mé4 dom vhodné merace, vlastnici vidia, kol’ko mifiaji a méZu to porovnat’ s priemerom
v celom dome. Spolo¢nost ANASOFT musela vynalozit' zna¢né usilie, aby zabezpecila stilad
systtmu DOMUS 11 so smernicou o energetickej efektivnosti (EED) [9]. Tato Eurdpska
smernica vyZaduje transparentnejSie informacie o spotrebe pri dial’kovych odpoctoch [12].

Mobilné aplikacie a technologie
DOMUS sa neobmedzuje iba na pocitacové programy:
- eDOMUS je mobilna aplikacia pre pracu v teréne, t. z. spravcovia maji udaje vzdy so
sebou a dokazu s nimi pracovat’ za chodu [11].
- Odpocet meracov je aplikacia, ktora umoziiuje pomocou mobilného zariadenia
zaznamenat’ odpocty, ¢im sa Setri papier i €as. [10].
Vyznamnou funkciou je aj zasielanie SMS sprav priamo zo syst¢ému DOMUS, ktoré sa
da vyuzit’ na zaslanie upomienky, informovanie o schodzach ¢i odstavkach. V roku 2022 bolo
tymto sposobom odoslanych takmer 1 milion SMS sprav [8, 9].
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Novinky v poslednej verzii syst¢tmu DOMUS 11
Verzia 11, ktora sa rozvijala od 2022 do 2025, priniesla vylepSenia, ktoré poteSia
spravcov aj vlastnikov:

- Otvorené bankovnictvoe: Je sicastou modulu FINUS a dokaZe si sam priradit’ platby
k uctom. Spravca vidi cashflow okamzite a bez chyb [8, 9, 13].

- Elektronické hlasovanie: Po novele zakona ¢. 182/1993 Z. z. v januéari 2025 je na
Slovensku elektronické hlasovanie legalne. Vlastnici hlasujii cez mobil o rozpocte ¢i
opravach. Je to bezpecné, jednoduché a spravca ziskava okamzite vysledky [1, 14].

- Externé schvalovanie faktur: Faktary sa odosielaju e-mailom, papier je minulost'ou.
Spravcom to zrychl'uje a sprehl’'adnuje pracu [8].

- Kontrola spotreby: Na poschodoch.sk sa zobrazuji denné¢ tdaje o energiach a
porovnanie s domom, vd’aka Comu Setri ¢as, peniaze aj prirodu [15].

- Service Desk: Poziadavky na opravy ¢i odpocty sa priraduji zodpovednym osobam
a sledujti sa az do vyrieSenia. Spravca ma vsetko prehl’'adne evidované na jednom mieste
[8].

- DalSie inovativne rieSenia a vylepSenia: Zalohovanie dat, online odpoéty a e-mailové
faktary urychl'uja pracu [8, 12].

Zaver

DOMUS 11 od ANASOFTu patri k najlep$im softvérom na spravu bytovych domov na
Slovensku a v Cesku. Spravuje viac nez milion priestorov a sluzi ako zaklad pre fungovanie
stoviek spolo¢nosti. Vysvetlili sme, ako jeho funkcie Setria ¢as a zvySuju prehl'adnost’ pre obe
strany. Jeho modularita ho robi idedlnym pre rdozne velkych spravcov, zatial' ¢o portal a
aplikacie priblizuji data vlastnikom.

Oproti EasySVB ¢i Resitechu vynika svojou Sirokou ponukou a rychlou adaptaciou,
napriklad na novt legislativu o hlasovani reagoval okamzite. Chybaju sice detailné porovnania,
no miliéon spravovanych priestorov je samo o sebe dostatoénym ukazovatelom. Cena nie je
verejne dostupna, ked’Zze sa stanovuje individudlne na ziklade konkrétnych potrieb a
poziadaviek zakaznika. Vyska poplatku sa odvija od rozsahu funkcionalit, po¢tu spravovanych
jednotiek ¢i poskytovanych sluzieb. Konecné cenové podmienky st teda predmetom dohody
medzi poskytovatel'om a klientom.

DOMUS nie je bez chyb, implementacia a Skolenie mézu byt’ naro¢né, no jeho prinos
prevysuje nedostatky.

Pre spravcov to znamend menej stresu, pre vlastnikov viac kontroly. DOMUS ma
potencial rast’ s trendmi ako digitalizacia ¢i udrzatelnost. Otazkou zostava, ¢i si dokaze
vybudovat’ postavenie §tandardu aj na medzinarodnom trhu mimo Slovenska a Ceska.
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