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SPRÁVA BUDOV – jeseň 2022

ÚVOD

Medzinárodná konferencia „Správa budov“, ktorá má na Slovensku dlhoročnú tradíciu a patrí 
medzi vyhľadávané odborné konferencie pre správcov,  priniesla na jar novinku. Bola ňou 
požiadavka  správcov, aby organizátori usporiadali  konferenciu  „Správa budov“ 2x ročne. 
Vyhoveli sme tejto požiadavke a v septembri sme usporiadali konferenciu „Správa budov – jeseň 
2022“. Ako sa podarila? Dočítate sa v nasledujúcich riadkoch...

ORGANIZÁCIA
Konferencia „Správa budov  jeseň 2022“ sa konala v dňoch 21. – 23.9.2022 už klasicky v priestoroch 
hotela Galeria Thermal Bešeňová**** a hotela Bešeňová***.

Ako všetky, aj táto konferencia mala za cieľ zvyšovanie odbornej úrovne správcov. K tomu jej 
pomáhajú nielen odborníci z radov akademických pracovníkov, ale aj naši partneri – firmy, ktoré sa 
prezentujú na odborných prednáškach svojimi novinkami, technickými inovaơvnymi riešeniami 
a v neposlednej rade radami a skúsenosťami z praxe. Technické prednášky sú tradične dopĺňané 
prednáškami z oblasƟ finančných riešení, prevádzky a údržby budov a toho roku sa časť prednášok 
zamerala aj na oblasť merania a rozpočítavania.

PARTNERI 
Naše pozvanie prijali zástupcovia firiem ako partneri konferencie, ktorí svojimi produktmi, či službami
vstupujú do bytových domov, venujú sa obnove domov, obnove technických časơ a zariadení. Pri 
konferenčnej miestnosƟ sa nachádzali stolíky partnerov  konferencie.  Pracovníci firiem  
predstavovali svoje  produkty a služby, ktoré poskytuje ich firma. Účastníci mali možnosť konzultovať 
témy, ktoré ich zaujali v prednáškach prezentujúcich sa firiem. Každý z partnerov sa snažil predstaviť 
novinky zo svojho odboru, čím každý z nich zvýšil odbornú úroveň konferencie, za čo im patrí vďaka.

Za úspešnú konferenciu patrí naša vďaka nielen Štátnemu fondu rozvoja bývania, pod ktorého 
zášƟtou sa konferencia uskutočnila, ale aj naši generálnym partnerom: spoločnosƟ LUKYSTAV s.r.o. 
a spoločnosƟ UMYJEMTO SK, s.r.o. Poďakovanie patrí aj všetkým firmám a spoločnosƟam, ktoré sa 
konferencii zúčastnili či už ako akơvni alebo pasívni partneri. Poďakovanie patrí:  ALUMISTR SE, 
Dražobník s.r.o., FlexaFIN s.r.o., Generali Poisťovňa, Henkel Slovensko s.r.o., ista Slovakia, s.r.o., LAK 
CONSULTING s.r.o., Master Builders SoluƟons Slovakia s.r.o., Ostendorf – OSMA s.r.o., OTIS Výťahy 
s.r.o., PMGSTAV SK, s.r.o., Prvá stavebná sporiteľňa, a.s., SanaTOP s.r.o., Sensus Slovensko s.r.o., 
Slovenská sporiteľňa a.s., Strechy 92 s.r.o., Techem s.r.o., TT ‐ VÝŤAHY s.r.o., UPONOR s.r.o., Výtahy 
Pardubice, a.s

CIEĽOVÉ SKUPINY
Na konferencii  „Správa  budov ‐  jeseň  2022“  sa  zúčastnilo  181 účastníkov.  Na  konferenciu  prijali
pozvanie  zástupcovia profesionálnych správcovských spoločnosơ správcovi,  správcov spravujúcich
bytové domy ako fyzické osoby,  zástupcovia spoločensƟev vlastníkov bytov, pracovníci stavebných
a správcovských  bytových  družsƟev,  zástupcovia  bytových  hospodársƟev,  vlastníci  bytov
a nebytových priestorov, ktorí majú záujem ako postupovať pri správe vo svojom dome, pracovníci
štátnej správy, s agendou správy budov, stavebných konaní a pod. 
Okrem predstaviteľov a pracovníkov správcovských spoločnosơ sa na konferencii zúčastnili aj 
zástupcovia Slovenskej obchodnej inšpekcie a akademickej obce, konkrétne doc. Ing. Danica 
Košičanová PhD., zo SvF TUKE Košice a Ing. Michal Faltejsek  z VŠB Ostrava.



Čo sa týka správcov, podľa typov boli prítomní správcovia v nasledovnom rozlíšení: 

Rozdelenie účastníkov  podľa typu
Počet

Profesionálni správcovia (živnostníci, s.r.o., a.s. ) 46 % 
Stavebné, bytové a správcovské družstvá 40%
Spoločenstvá vlastníkov bytov 8%
Iné ( združenia, zástupcovia mestských úradov, neziskové 
organizácie,...)

6%

Spolu: 100%

OBSAHOVÁ NÁPLŇ KONFERENCIE

Program konferencie bol rozdelený do sekcií : 

      FINANCOVANIE  SPRÁVY BUDOV
      OBNOVA BYTOVÝCH DOMOV
      MERANIE A ROZPOČÍTAVANIE
      SPRÁVA BUDOV
 
Prvý deň konferencie bol už tradične zameraný na financovanie správy budov. Úvodom tejto sekcie 
bola dominantná prednáška Ing. Juraja Bartoša, v ktorej sa správcovia dozvedeli o aktuálnom stave v  
podávaní žiadosơ na ŠFRB v roku 2022. Mnoho správcov podáva žiadosƟ na obnovu práve cez ŠFRB, 
preto informácie pre nich boli dôležité. Termín podávania žiadosơ do 30.9.2022 sa blížil, o to 
cennejšie boli  rady, čoho sa majú správcovia pri podávaní žiadosơ  vyvarovať.  Po prednáške p. 



Bartoša nasledovali spoločnosƟ, poskytujúce finančné služby: Prvá stavebná sporiteľňa, a.s., 
Slovenská sporiteľňa, a.s., poisťovacia spoločnosť FlexaFIN, s.r.o. , v spolupráci so spoločnosťou 
Generalli poisťovňa. 
Prvý deň konferencie bol ukončený generálny partnerom spoločnosťou UMYJEMTO SK, s.r.o., 
netradične nie prednáškou ale prítomným  ponúkli  zábavu v podobe  „30 minút magickej show 
s generálnym partnerom Umyjemto“  v podaní zabávača Jakuba Vosáhla.  Klasicky aj prípitok v prvý 
večer konferencie patril generálnemu partnerovi – spoločnosƟ UMYJEMTO SK, s r.o.

Druhý deň paril dopoludnia témam obnovy bytových domov. Prvou prednáškou bolo pokračovanie 
témy využiƟa dažďových vôd pre ploché strechy v podaní doc. Ing. Danici Košičanovej, PhD. Po nej 
nasledovala veľmi zaujímavá prednáška p. Körnera na tému decentralizácie tepelnej techniky v BD, 
podobnou témou, zameranou na primárne energie v bytových domoch sa zapodieval p. Piták (obaja 
za ZSaUN). 
Témy obnovy bytových domov boli zamerané  na správne voľby kanalizácií pri rekonštrukciách 
domových odpadov v podaní p. Garaiho zo spoločnosƟ OSMA s.r.o. (CZ), zaskleniam balkónov sa 
venoval p. Hipík zo spoločnosƟ ALUMISTR SE a výťahy bez strojovní predstavil p. Strieš z firmy OTIS 
Výťahy, s.r.o.  Riešenia obnovy fasád CERESIT predstavil  p. Vician od spoločnosƟ HENKEL Slovensko, 
s.r.o,  trendy v rekonštrukciách striech panelových domov predstavia spoločnosť STRECHY 92 s.r.o. 
v podaní  p. Hanačíka a p. Slánskeho. V sekcii obnovy nesmel chýbať ani generálny partner druhého 
dňa konferencie – spoločnosť LUKYSTAV s.r.o., kde  sa p. Petrovičová vo svojej prednáške zamerala 
na tému zatepľovacieho systému po jeho životnosƟ. 
Možno aj vďaka nastupujúcej energeƟckej kríze sa stále zaujímavejšou sa stáva sekcia Meranie 
a rozpočítavanie. Techem smart systém predstavil p. Laca zo spoločnosƟ TECHEM s.r.o., digitalizácii 
a energeƟckému monitoringu sa venoval  p. Jančula z firmy ista Slovakia, s.r.o. Prvýkrát sa 
prezentovala spoločnosƟ SENSUS Slovensko s.r.o.  s témou merania vody a tepla v bytovom 
segmente . Tému zavŕšili kolegovia zo SOI prednáškou p. Rondzíka o domových kotolniach, 
a následne sa poplatkom za teplo p. Tomko.  V sekcii sme sa venovali ešte problemaƟke zmeny 
správcu v bytovom dome v podaní  JUDr. Guoth zo ZSaUN.

Treơ deň sa niesol v duchu odborných prednášok, ktoré zahájil akademický kolega zo zahraničia. Ing. 
Michal Faltejsek z VŠB Ostrava sa venoval problemaƟke soŌwarovej podpory správy budov. Po nich 
nasledovali domáce prednášky z kuchyne ZSaUN, ktoré sa venovali zrušeniu SVB likvidáciou, ako aj 
komunikácii  správcu s vlastníkmi. Aktuálnym riešeniam problémov  pri správe budov a myšlienke 
potreby komory správcov sa venovali JUDR. Jana Guoth a Mg. Eugen Kurimský.
Týmto konferencia skončila,  po nej sa uskutočnilo v prednáškovej sále valné zhromaždenie ZSaUN.

VYHODNOTENIE DOTAZNÍKA
Konferencia je určená pre správcov bytových domov a ơto si počas prestávok či po večernom 
programe vymieňali svoje skúsenosƟ. Ako každý rok, aj tohto roku sa druhý  večer konala  tombola. 
Vstupenkou do tomboly bolo vyplnenie dotazníka účastníka konferencie. Ceny do tomboly venovali 
zúčastnené firmy, za čo sa im chceme poďakovať. Všetky dotazníky boli prečítané a vyhodnotené. 
Bolo odovzdaných 67 dotazníkov. 
Tohoročné odpovede u dotazníka boli približne rovnaké, ako za minulé roky. Vieme ich rozdeliť do 
troch základných skupín a kategórie iné, ktorej sa chceme venovať na konci vyhodnotenia. 
Percentuálne by sme sa mali do budúcna venovať témam nasledovne: 

a) Právne
b) Technické
c) Iné 
d) Organizačné 



PRÁVNE 
Najžiadanejšie boli, sú a zrejme ešte dlho budú právne otázky. Podľa Vašich doporučení by sa malo 
viac času venovať na konferencii analýze súdnych rozhodnuơ, diskutovať o zákonoch, sledovať zmeny
v legislaơve, dominantná bola však pripomienka týkajúca sa vytvorenia nového zákona, ktorý je 
podľa pomerne veľkej časƟ  opýtaných nanajvýš potrebný.  Opakovala sa požiadavka týkajúca sa 
legislaơvnych predpisov pre správcov, ktorí spravujú aj iné, ako bytové priestory (polyfunkčné 
objekty a iné nebytové priestory). Rezonovali aj dopyty k  nejasnosƟam a výkladu problemaƟckých 
oblasơ v existujúcom zákone 182/93 Z.z., ako aj skúsenosơ z riešení takýchto problémov... staronový 
a dlhotrvajúci problém...

Takže hlavnou a podstatnou pripomienkou, čo by správcovia chceli je: 
Iniciovať zmenu zákona  182/93 Z.z. / resp. by chceli, aby sa  vytvoril samostatný nový zákon...
S podtónom: „poďme riešiť legislaơvne zmeny“ sme tento problém zaznamenali u správcov 19x + 
požadované boli legislaơvne návrhy a právne rady pri správe BD 7x. 

Za touto dominantnou témou sme následne zaznamenali aj iné témy, ktoré správcovia vnímajú ako 
dôležité:  KazuisƟka v práci správcu, aké sú nástroje pri ochrane správcov, ale aj opačné otázniky: Aké
sú riešenia pri porušovaní výkonu správy? Čo by bolo vhodné: vymieňať si skúsenosƟ  správcov 
s obchodnou inšpekciou, aké sú Dotácie na OZE pre bytové domy?  2x Aká je súčasná á legislaơva 
u MaR (PRVN) získať informácie o pripravovanom stavebnom zákone a o zákone o vlastníctve 
bytov ??? v neposlednom rade zaznela  požiadavka:  Zrušiť  povinnosť  povinných schôdzi z 182/93...

Staro – novou témou je vytvorenie Komory správcov  2x, kde rezonovala myšlienka venovať sa viac 
SVB a zjednoƟť u SVB  odlišnosƟ správy od profesionálneho správcu.

Zazneli aj konkrétne právne riešenia na problémové okruhy. Ide o konkrétne témy, ktoré bude ZSaUN
v krátkej dobe riešiť. Heslovite: 

‐ Úver: prehlasovaný vlastník sa obráƟl na súd: ako ďalej?
‐ Ako postupovať ak správca (objednávateľ) odstúpi od zmluvy o dielo zhotoviteľovi?
‐ Ako postupovať, ak SVB sa rozhodlo sa zrušiť z dôvodu drahých cien energií?
‐ Spoplatnenie neuznaných reklamácii žiadateľovi... ako postupovať?
‐ Aké sú možnosƟ postupu správcu voči neplaƟčom?
‐ Aké má správca možnosƟ riešiť správu v prípade opakovanej neúčasƟ vlastníkov na schôdzi?

TECHNICKÉ
Sme radi, že technická časť konferencie sa teší stále obľube.  Zmenila sa však vnútorná štruktúra 
požadovaných tém. Dominantné sa stali témy, ktoré sa rozdelili do dvoch časơ:

‐ Témy a okruhy, týkajúce sa fasád: ***Doteplovanie už zatepleného BD (je nutné pôvodné 
zateplenie odstrániť?***  Čistenie fasád – Aké sú možnosƟ?***  Aké poznáme  iné spôsoby 
a riešenia ) ETICS? *** Rekuperácia,  centrálna klimaƟzácia:  Aké sú riešenie vetrania v 
starších BD? *** Aké sú možnosƟ a spôsoby odvlhčenia a izolácie základov  u  starších BD?  2x
*** všeobecne:  Technická obnova budov – aké sú možnosƟ?  2x

Od jarnej konferencie sa prehĺbil záujem o ploché strechy (zelene strechy)  a ich využiƟe – aké sú 
skúsenosƟ  z praxe?  3x 

‐ Rekonštrukcie elektrických rozvodov v BD  ‐ pravidla a zásady?
‐ Kamerový systém v BD, podmienky a pravidlá?
‐ Informácie o revíziách a úradných skúškach (asi bude vhodné spracovať prehľad) 
‐ Čo sa objavilo prvý krát: Chýbajú prednášky architektov  ‐ ich názory, skúsenosƟ ...

– prečo nie? Zabezpečíme na jar..... :‐) 



‐ Ku technickým sme pričlenili aj problémy, týkajúce sa energeƟky. RespondenƟ požadujú 
analýzu vyúčtovania nákladov, prezentácie rôznych typov meračov tepla, venovať sa chcú 
regulácii cien a možnosƟam využiť OZE v bytových domoch. Okrajovo bol dotaz na informácie
o bleskozvodoch v BD, aké sú podmienky a pravidla? Sú bleskozvody povinne? Aké sú 
skúsenosƟ s obnovou vzduchotechniky  v BD? Platné revízie plynových kotolní ako kedy?

‐ Žiadané boli aj témy o odvetrávaných fasádach a stavebnom dozore či proƟpožiarnych 
opatreniach. Zaujímavá je téma týkajúca sa zelených striech a zabezpečenia CO krytov 
v bytových domoch.

‐ Čo rezonovalo viac krát: skúsenosƟ z praxe, nielen precitať legislaơvu...

INÉ
„Všehozmes“ problémov, s ktorými sa správcovia stretávajú a zjavne chcú problémy riešiť –sme 
zhrnuli do nasledovných oblasơ: 

Administraơvne:
‐ Aké sú možnosƟ správcu kontrolovať zhotoviteľa pri výstave (obnove BD) na čo si dať pozor  

3x
‐ OZE – aké sú skúsenosƟ a alternaơvne možnosƟ vykurovania  BD pomocou TČ) 4x 
‐ Bezbariérové prístupy do BD , zavedenie  internetu v BD, proƟpožiarna ochrana – aké sú 

skúsenosƟ? 4 x
‐ Čo trápi správcov? Ešte stále komunikácia správcu v praxi, problemaƟka  vyúčtovania, aké sú 

možnosƟ soŌwarovej podpory pre správcov  4x ale do popredia sa dostávajú témy: 
Elektronická komunikácia medzi vlastníkmi a správcami (zásady, možnosƟ) 2x a Elektronické 
hlasovanie ako spôsob  rozhodovania vlastníkov na schôdzi 3x

ORGANIZAČNÉ
Na  záver kriƟka a požiadavky na organizátora – Ɵež sme podelili na:

‐ Organizačné  (vybrať lepších rečníkov /prednášajúcich, ustanoviť moderátora počas 
konferencie, dlhšie prednášky a diskusiu dať po každej prednáške zvlášť, zabezpečiť väčšiu 
účasť na prednáškach  4x Zakázať wellness počas prednášok ..a hneď myšlienka: chceme 
dlhšie wellness, viac zábavy, lepší večerný program  2x  a čo sa týka ubytovania: Ubytovanie:  
viac izieb rezervovaných izieb  na promokód / 

‐ Stravovacie (☺) Požiadavky: Viac pečeného masa, požiadavka na  vegetariánske jedlo, dať na 
stoly viac nealkoholických nápojov a ovocia 5x 

Na túto tému som sa rozhodol odpovedať a vysvetliť niektoré nejasnosƟ krátko po bodoch: 

Jedla bolo objednaného a dodaného viac, ako bolo účastníkov. A že nie každému sa ušlo pečené 
mäsko? Je len dôkazom toho, že slušne varili..... vegetariánske jedlo nahláste hneď  na prihláške,  
bude riešené individuálne, nie je problém ... a ak nieto chcel nealko nápoje mimo objednaných, stačí 
použiť aj svoju kreditku tak, že ako si každý vedel zaplaƟť pivko, tak si každý môže doplaƟť nealko 
nápoje, keď sa minuli.... objednávané sú na kompletný počet účastníkov, ale niekto skonzumuje aj 4 
a potom sa druhému neujde...tak ako sa to stáva v bežnom živote....čo Vy na to?

Otázky na témy: ***rečníkov vyberá prednášajúca firma – toto nevieme ovplyvniť *** Moderátora sa
na jar pokúsime  zabezpečiť, len nie je jasné, či to má byť humorista? *** dlhšie predmety a diskusiu 
vieme zabezpečiť Ɵež, avšak diskusné príspevky nám zasiela len naozaj málokto., takže ak budú 
diskusné príspevky, bude aj čas na diskusiu *** väčšia účasť na prednáškach je aj našim záujmom – 
ale: čo však s účastníkmi, ktorí si sami zakúpia wellness vstupenky a svojvoľne idú už poobede do 
saunového sveta...má niekto nápad, ako to ovplyvním? *** dlhšie wellness  a viac 
zábavy....vysvetlenie:  Nejaký krátky čas pred nami bola v Bešeňovej iná konferencia, kde mladí ľudia 
boli na diskotéke veľmi hluční. Výsledkom toho bol zásah v kombinácii polície, starostu a vedenia 



hotelu, ktorého výsledkom bo pre nás príkaz skončiť akúkoľvek zábavu o 22 hod. , nakoľko na hoteli 
boli okrem nás aj iní ubytovaní, ktorí si vyžadujú nočný kľud zachovať.  Toto sa môže zmeniť na jar, 
keď obsadíme plný hotel  a žiadne obmedzenia nás nemôžu posƟhnúť...stačí viac účastníkov....čo Vy 
na to? 

ZÁVER  

Konferencia sa niesla aj tohto roku v priateľskom a súdržnom duchu. Sme radi, že žiadna mimoriadna 
udalosť nenarušila pokojný a príjemný priebeh konferencie, účastníci odchádzali spokojní a nabiơ 
novými vedomosťami. Organizátori z dotazníkov pokojnosƟ nazbierali nové námety, ktorým sa budú 
zapodievať a venovať.  Vďaka patrí všetkým, ktorí svojimi podnetmi prispeli na vylepšenie činnosƟ 
a organizovania konferencie do budúcna. 

Záverom chceme poďakovať všetkým za účasť a podporu.

Tešíme sa na stretnuƟe na jar 2023 v apríli a veríme, že sa  stretneme v ešte hojnejšom počte!

Spracoval: Mgr. Eugen Kurimský



OBRÁZKOVÁ PRÍLOHA









PARTNERI

GENERÁLNI PARTNERI

MEDIÁLNI PARTNERI
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