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SPRAVA BUDOV - jesef 2022
uvob

Medzindrodna konferencia ,,Sprdava budov”, ktord ma na Slovensku dlhoroc¢nu tradiciu a patri
medzi vyhladdvané odborné konferencie pre sprdavcov, priniesla na jar novinku. Bola iou
poZiadavka sprdvcov, aby organizatori usporiadali konferenciu ,Sprdava budov” 2x rocne.
Vyhoveli sme tejto poZiadavke a v septembri sme usporiadali konferenciu ,,Sprdava budov - jesen
2022“, Ako sa podarila? Docitate sa v nasledujucich riadkoch...

ORGANIZACIA
Konferencia ,,Sprdva budov jesen 2022“ sa konala v ditioch 21. — 23.9.2022 u? klasicky v priestoroch
hotela Galeria Thermal BeSefiova**** a hotela BeSenova***.

Ako vsetky, aj tato konferencia mala za ciel zvySovanie odbornej Urovne sprdvcov. K tomu jej
pomahaju nielen odbornici z radov akademickych pracovnikov, ale aj nasi partneri — firmy, ktoré sa
prezentuju na odbornych predndaskach svojimi novinkami, technickymi inovativnymi rieSeniami

a v neposlednej rade radami a skisenostami z praxe. Technické prednasky su tradi¢ne dopliané
prednaskami z oblasti finan¢nych rieseni, prevadzky a adrzby budov a toho roku sa ¢ast prednasok
zamerala aj na oblast merania a rozpoditavania.

PARTNERI

Nase pozvanie prijali zastupcovia firiem ako partneri konferencie, ktori svojimi produktmi, ¢i sluzbami
vstupuju do bytovych domov, venujui sa obnove domov, obnove technickych ¢asti a zariadeni. Pri
konferencnej miestnosti sa nachadzali stoliky partnerov konferencie. Pracovnici firiem

predstavovali svoje produkty a sluzby, ktoré poskytuje ich firma. U&astnici mali moznost konzultovat
témy, ktoré ich zaujali v prednaskach prezentujucich sa firiem. Kazdy z partnerov sa snazil predstavit
novinky zo svojho odboru, ¢im kazdy z nich zvysil odbornu Uroven konferencie, za ¢o im patri vdaka.

Za Uspesnu konferenciu patri nasa vdaka nielen Statnemu fondu rozvoja byvania, pod ktorého
zastitou sa konferencia uskutocnila, ale aj nasi generalnym partnerom: spolo¢nosti LUKYSTAYV s.r.o.
a spolo¢nosti UMYJEMTO SK, s.r.o. Podakovanie patri aj vSetkym firmam a spolo¢nostiam, ktoré sa
konferencii zucastnili ¢i uz ako aktivni alebo pasivni partneri. Podakovanie patri: ALUMISTR SE,
DraZobnik s.r.o., FlexaFIN s.r.o0., Generali Poistovria, Henkel Slovensko s.r.o., ista Slovakia, s.r.o., LAK
CONSULTING s.r.0., Master Builders Solutions Slovakia s.r.o., Ostendorf — OSMA s.r.0., OTIS Vytahy
s.r.0., PMGSTAV SK, s.r.o., Prva stavebna sporitelfia, a.s., SanaTOP s.r.o., Sensus Slovensko s.r.o.,
Slovenska sporitelfia a.s., Strechy 92 s.r.0., Techem s.r.0., TT - VYTAHY s.r.0., UPONOR s.r.0., Vytahy
Pardubice, a.s

CIELOVE SKUPINY

Na konferencii ,Sprava budov - jesenn 2022“ sa zucastnilo 181 uUcastnikov. Na konferenciu prijali
pozvanie zastupcovia profesionalnych spravcovskych spolocnosti spravcovi, spravcov spravujucich
bytové domy ako fyzické osoby, zastupcovia spolocenstiev vlastnikov bytov, pracovnici stavebnych
a spravcovskych bytovych druistiev, zdastupcovia bytovych hospodarstiev, vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, ktori maju zaujem ako postupovat pri sprave vo svojom dome, pracovnici
Statnej spravy, s agendou spravy budov, stavebnych konani a pod.

Okrem predstavitelov a pracovnikov spravcovskych spolo¢nosti sa na konferencii zdc¢astnili aj
zastupcovia Slovenskej obchodnej inSpekcie a akademickej obce, konkrétne doc. Ing. Danica
Kogi¢anova PhD., zo SvF TUKE Kogice a Ing. Michal Faltejsek z VSB Ostrava.



Co sa tyka spravcov, podla typov boli pritomni spravcovia v nasledovnom rozli$ent:

Rozdelenie Ucastnikov podla typu

Pocet
Profesionalni spravcovia (Zivnostnici, s.r.o., a.s. ) 46 %
Stavebné, bytové a spravcovské druzstva 40%
Spolocenstva vlastnikov bytov 8%
Iné ( zdruZenia, zastupcovia mestskych Uradov, neziskové 6%
organizdcie,...)
Spolu: 100%

Rozdelenie ucastnikov podla typu

M Profesiondlni spravcovia (zivnostnici, s.r.o., a.s. )
M Stavebné, bytové a spravcovskeé druzstva
Spolocenstva vlastnikov bytov

M né ( zdruzenia, zadstupcovia mestskych tradov, neziskové organizacie,...)

OBSAHOVA NAPLN KONFERENCIE
Program konferencie bol rozdeleny do sekcii :

FINANCOVANIE SPRAVY BUDOV
OBNOVA BYTOVYCH DOMOV
MERANIE A ROZPOCITAVANIE
SPRAVA BUDOV

Prvy deni konferencie bol u? tradi¢ne zamerany na financovanie spravy budov. Uvodom tejto sekcie
bola dominantna prednaska Ing. Juraja Bartosa, v ktorej sa spravcovia dozvedeli o aktudlnom stave v
poddvani Ziadosti na SFRB v roku 2022. Mnoho spravcov podava Ziadosti na obnovu prave cez SFRB,
preto informdcie pre nich boli dolezité. Termin podavania Ziadosti do 30.9.2022 sa blizil, o to
cennejsie boli rady, ¢oho sa maju spravcovia pri podavani ziadosti vyvarovat. Po prednaske p.




Bartosa nasledovali spoloc¢nosti, poskytujuce finanéné sluzby: Prva stavebna sporitelfia, a.s.,
Slovenska sporitelfia, a.s., poistovacia spolo¢nost FlexaFIN, s.r.o., v spolupréci so spolo¢nostou
Generalli poistovia.

Prvy den konferencie bol ukonéeny generalny partnerom spolo¢nostou UMYJEMTO SK, s.r.o.,
netradi¢ne nie predndaskou ale pritomnym ponukli zdbavu v podobe ,30 minut magickej show

s generalnym partnerom Umyjemto” v podani zabavaca Jakuba Vosahla. Klasicky aj pripitok v prvy
vecer konferencie patril generdlnemu partnerovi — spolo¢nosti UMYJEMTO SK, s r.o.

Druhy den paril dopoludnia témam obnovy bytovych domov. Prvou prednaskou bolo pokracovanie
témy vyuzitia dazd'ovych vod pre ploché strechy v podani doc. Ing. Danici KoSicanovej, PhD. Po nej
nasledovala velmi zaujimava prednaska p. Kérnera na tému decentralizacie tepelnej techniky v BD,
podobnou témou, zameranou na primarne energie v bytovych domoch sa zapodieval p. Pitdk (obaja
za ZSaUN).

Témy obnovy bytovych domov boli zamerané na spravne volby kanalizacii pri rekonstrukciach
domovych odpadov v podani p. Garaiho zo spolo¢nosti OSMA s.r.o. (CZ), zaskleniam balkénov sa
venoval p. Hipik zo spolo¢nosti ALUMISTR SE a vytahy bez strojovni predstavil p. Strie$ z firmy OTIS
Vytahy, s.r.0. Riesenia obnovy fasdd CERESIT predstavil p. Vician od spolo¢nosti HENKEL Slovensko,
s.r.o, trendy v rekonstrukciach striech panelovych domov predstavia spolo¢nost STRECHY 92 s.r.o.
v podani p. Hanacika a p. Slanskeho. V sekcii obnovy nesmel chybat ani generalny partner druhého
dria konferencie — spolo¢nost LUKYSTAV s.r.o., kde sa p. Petrovi¢ova vo svojej prednaske zamerala
na tému zateplovacieho systému po jeho Zivotnosti.

MozZno aj vdaka nastupujlcej energetickej krize sa stale zaujimavejSou sa stava sekcia Meranie

a rozpocitavanie. Techem smart systém predstavil p. Laca zo spolo¢nosti TECHEM s.r.o., digitalizacii
a energetickému monitoringu sa venoval p. Jancula z firmy ista Slovakia, s.r.o. Prvykrat sa
prezentovala spolo¢nosti SENSUS Slovensko s.r.o. s témou merania vody a tepla v bytovom
segmente . Tému zavisili kolegovia zo SOI prednaskou p. Rondzika o domovych kotolniach,

a ndasledne sa poplatkom za teplo p. Tomko. V sekcii sme sa venovali este problematike zmeny
spravcu v bytovom dome v podani JUDr. Guoth zo ZSaUN.

Treti den sa niesol v duchu odbornych predndsok, ktoré zahajil akademicky kolega zo zahranicia. Ing.
Michal Faltejsek z VSB Ostrava sa venoval problematike softwarovej podpory spravy budov. Po nich
nasledovali domdce prednasky z kuchyne ZSaUN, ktoré sa venovali zruseniu SVB likvidaciou, ako aj
komunikacii spravcu s vlastnikmi. Aktualnym rieSeniam problémov pri sprave budov a myslienke
potreby komory spravcov sa venovali JUDR. Jana Guoth a Mg. Eugen Kurimsky.

Tymto konferencia skoncila, po nej sa uskutocnilo v prednaskovej sale valné zhromazdenie ZSaUN.

VYHODNOTENIE DOTAZNIKA
Konferencia je urc¢ena pre spravcov bytovych domov a tito si pocas prestdvok ¢i po ve¢ernom
programe vymienali svoje skisenosti. Ako kazdy rok, aj tohto roku sa druhy vecer konala tombola.
Vstupenkou do tomboly bolo vyplnenie dotaznika ucastnika konferencie. Ceny do tomboly venovali
zUcastnené firmy, za ¢o sa im chceme podakovat. Vsetky dotazniky boli precitané a vyhodnotené.
Bolo odovzdanych 67 dotaznikov.
Tohoroéné odpovede u dotaznika boli priblizne rovnaké, ako za minulé roky. Vieme ich rozdelit do
troch zakladnych skupin a kategdrie iné, ktorej sa chceme venovat na konci vyhodnotenia.
Percentudlne by sme sa mali do buduicna venovat témam nasledovne:

a) Pravne

b) Technické

c) Iné

d) Organizacné



PRAVNE

Najziadanejsie boli, su a zrejme eSte dlho budu pravne otazky. Podla Vasich doporuéeni by sa malo
viac ¢asu venovat na konferencii analyze sidnych rozhodnuti, diskutovat o zakonoch, sledovat zmeny
v legislative, dominantna bola vSak pripomienka tykajuca sa vytvorenia nového zakona, ktory je
podla pomerne velkej ¢asti opytanych nanajvys potrebny. Opakovala sa poZiadavka tykajuca sa
legislativnych predpisov pre spravcov, ktori spravuju aj iné, ako bytové priestory (polyfunkéné
objekty a iné nebytové priestory). Rezonovali aj dopyty k nejasnostiam a vykladu problematickych
oblasti v existujucom zakone 182/93 Z.z., ako aj skisenosti z rieSeni takychto problémov... staronovy
a dlhotrvajuci problém...

Takze hlavnou a podstatnou pripomienkou, ¢o by spravcovia chceli je:

Iniciovat zmenu zdkona 182/93 Z.z. / resp. by chceli, aby sa vytvoril samostatny novy zakon...

S podténom: ,podme riesit legislativne zmeny” sme tento problém zaznamenali u spravcov 19x +
pozadované boli legislativne navrhy a pravne rady pri sprave BD 7x.

Za touto dominantnou témou sme nasledne zaznamenali aj iné témy, ktoré spravcovia vnimaju ako
dolezité: Kazuistika v praci spravcu, aké su nastroje pri ochrane sprdvcov, ale aj opacné otazniky: Aké
st riedenia pri poru$ovani vykonu spravy? Co by bolo vhodné: vymiefiat si skisenosti spravcov

s obchodnou inSpekciou, aké su Dotacie na OZE pre bytové domy? 2x Akd je sucasna a legislativa

u MaR (PRVN) ziskat informacie o pripravovanom stavebnom zdkone a o zdkone o vlastnictve

bytov ??? v neposlednom rade zaznela poziadavka: Zrusit povinnost povinnych schodziz 182/93...

Staro — novou témou je vytvorenie Komory spravcov 2x, kde rezonovala myslienka venovat sa viac
SVB a zjednotit u SVB odlisnosti spravy od profesionalneho spravcu.

Zazneli aj konkrétne pravne rieSenia na problémové okruhy. Ide o konkrétne témy, ktoré bude ZSaUN
v kratkej dobe riesit. Heslovite:

- Uver: prehlasovany vlastnik sa obréatil na sud: ako dalej?

- Ako postupovat ak spravca (objednavatel) odstipi od zmluvy o dielo zhotovitelovi?

- Ako postupovat, ak SVB sa rozhodlo sa zrusit z dévodu drahych cien energii?

- Spoplatnenie neuznanych reklamacii Ziadatelovi... ako postupovat?

- Aké su moznosti postupu spravcu vocéi neplaticom?

- Aké ma spravca moznosti riesit spravu v pripade opakovanej netcasti vlastnikov na schédzi?

TECHNICKE

Sme radi, ze technicka ¢ast konferencie sa tesi stale oblube. Zmenila sa vsak vnitorna $truktira

pozadovanych tém. Dominantné sa stali témy, ktoré sa rozdelili do dvoch Casti:

- Témy a okruhy, tykajuce sa fasad: ***Doteplovanie uz zatepleného BD (je nutné povodné

zateplenie odstranit?*** Cistenie fasad — Aké si moZnosti?*** Aké pozndme iné spdsoby
a rieSenia ) ETICS? *** Rekuperdcia, centradlna klimatizdcia: Aké su rieSenie vetrania v
starSich BD? *** Aké si moznosti a spésoby odvlhcenia a izolacie zakladov u starSich BD? 2x
*** ySeobecne: Technickd obnova budov — aké s moznosti? 2x

Od jarnej konferencie sa prehibil zdujem o ploché strechy (zelene strechy) a ich vyuZitie — aké su
skusenosti z praxe? 3x
- Rekonstrukcie elektrickych rozvodov v BD - pravidla a zasady?
- Kamerovy systém v BD, podmienky a pravidla?
- Informdcie o reviziach a Uradnych skuskach (asi bude vhodné spracovat prehlad)
- Co sa objavilo prvy krat: Chybaju prednasky architektov - ich ndzory, skisenosti ...
— preco nie? Zabezpecime najar..... :-)



- Ku technickym sme priclenili aj problémy, tykajuce sa energetiky. Respondenti pozaduju
analyzu vyuctovania nakladov, prezentacie roznych typov meracov tepla, venovat sa chcu
regulacii cien a moznostiam vyuzit OZE v bytovych domoch. Okrajovo bol dotaz na informacie
o bleskozvodoch v BD, aké st podmienky a pravidla? Su bleskozvody povinne? Aké su
skusenosti s obnovou vzduchotechniky v BD? Platné revizie plynovych kotolni ako kedy?

- Ziadané boli aj témy o odvetravanych fasadach a stavebnom dozore & protipoziarnych
opatreniach. Zaujimava je téma tykajlca sa zelenych striech a zabezpecenia CO krytov
v bytovych domoch.

- Co rezonovalo viac krat: skisenosti z praxe, nielen precitat legislativu...

INE
,Vsehozmes” problémov, s ktorymi sa spravcovia stretavaju a zjavne chcd problémy riesit —sme
zhrnuli do nasledovnych oblasti:

Administrativne:

- Aké st moznosti spravcu kontrolovat zhotovitela pri vystave (obnove BD) na ¢o si dat pozor
3x

- OZE - aké su skusenosti a alternativne moznosti vykurovania BD pomocou TC) 4x

- Bezbariérové pristupy do BD, zavedenie internetu v BD, protipoZiarna ochrana — aké su
skdsenosti? 4 x

- Co trapi spravcov? Este stale komunikacia spravcu v praxi, problematika vyuétovania, aké su
moznosti softwarovej podpory pre spravcov 4x ale do popredia sa dostavaju témy:
Elektronickd komunikacia medzi vlastnikmi a spravcami (zdsady, moznosti) 2x a Elektronické
hlasovanie ako sp6sob rozhodovania vlastnikov na schédzi 3x

ORGANIZACNE
Na zaver kritika a pozZiadavky na organizdtora — tiez sme podelili na:
- Organizacné (vybrat lepsich re¢nikov /prednasajucich, ustanovit moderatora pocas
konferencie, dlhsie prednasky a diskusiu dat po kazdej prednaske zvlast, zabezpedit vacsiu
Gcéast na prednaskach 4x Zakazat wellness pocas prednasok ..a hned myslienka: chceme
dlhsie wellness, viac zabavy, lepsi veCerny program 2x a €o sa tyka ubytovania: Ubytovanie:
viac izieb rezervovanych izieb na promokéd ®
- Stravovacie (©) PoZiadavky: Viac pe¢eného masa, poZiadavka na vegetarianske jedlo, dat na
stoly viac nealkoholickych napojov a ovocia 5x

Na tdto tému som sa rozhodol odpovedat a vysvetlit niektoré nejasnosti kratko po bodoch:

Jedla bolo objednaného a dodaného viac, ako bolo Ucastnikov. A Ze nie kazdému sa uslo pecené
masko? Je len dokazom toho, Ze slusne varili..... vegetaridnske jedlo nahlaste hned' na prihlaske,
bude rieSené individualne, nie je problém ... a ak nieto chcel nealko ndpoje mimo objednanych, staci
pouzit aj svoju kreditku tak, Ze ako si kazdy vedel zaplatit pivko, tak si kazdy mo6ze doplatit nealko
napoje, ked sa minuli.... objednavané su na kompletny pocet ucastnikov, ale niekto skonzumuje aj 4
a potom sa druhému neujde...tak ako sa to stava v beZznom Zivote....¢o Vy na to?

Otazky na témy: ***reénikov vybera prednasajica firma — toto nevieme ovplyvnit *** Moderatora sa
na jar pokusime zabezpedit, len nie je jasné, ¢i to ma byt humorista? *** dlhsie predmety a diskusiu
vieme zabezpedit tiez, avsak diskusné prispevky ndm zasiela len naozaj malokto., takze ak budu
diskusné prispevky, bude aj ¢as na diskusiu *** vacsia ucast na prednaskach je aj nasim zaujmom —
ale: ¢o vSak s Ucastnikmi, ktori si sami zakupia wellness vstupenky a svojvolne idu uz poobede do
saunového sveta...ma niekto ndpad, ako to ovplyvnim? *** dlhsie wellness a viac
zabavy....vysvetlenie: Nejaky kratky ¢as pred nami bola v BeSerfiovej ina konferencia, kde mladi [udia
boli na diskotéke velmi hlu¢ni. Vysledkom toho bol zasah v kombindcii policie, starostu a vedenia



hotelu, ktorého vysledkom bo pre nas prikaz skoncit akukolvek zabavu o 22 hod. , nakolko na hoteli
boli okrem nés aj ini ubytovani, ktori si vyZzaduju no¢ny klud zachovat. Toto sa méze zmenit na jar,
ked obsadime plny hotel a Ziadne obmedzenia nas nemdzu postihndt...stadi viac Géastnikov....¢o Vy
na to?

ZAVER

Konferencia sa niesla aj tohto roku v priatelskom a sidrznom duchu. Sme radi, Ze Ziadna mimoriadna
udalost nenarusila pokojny a prijemny priebeh konferencie, G¢astnici odchadzali spokojni a nabiti
novymi vedomostami. Organizatori z dotaznikov pokojnosti nazbierali nové namety, ktorym sa budu
zapodievat a venovat. Vdaka patri vsetkym, ktori svojimi podnetmi prispeli na vylepsenie ¢innosti

a organizovania konferencie do buducna.

Zaverom chceme podakovat vsetkym za ucast a podporu.

TeSime sa na stretnutie na jar 2023 v aprili a verime, Ze sa stretneme v este hojnejSom pocte!

Spracoval: Mgr. Eugen Kurimsky



OBRAZKOVA PRILOHA
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