
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P R O G R A M 
 
8.30     Otvorenie seminára 
8.35     Príhovor primátora mesta Trenčín (Mgr. Richard Rybníček) 
8.45     Príhovor prezidenta ZBHS (Ing.  Štefan Tóth) 
8.55     Nový zákon o bývaní, register bytov SR, profesionalizácia  správy 

domov (Ing. arch. Elena Szolgayová PhD. – riaditeľka sekcie bytovej 
politiky a mestského rozvoja MDVaRR SR) 

9.25     Problémy správy bytového fondu správcom alebo spoločenstvom 
vlastníkov bytov  

            (Ing. Anna Krajčiová – viceprezident ZBHS) 
9.55    Diskusia 
10.10  Prestávka - občerstvenie 
10.30  Súčasný stav panelových bytových domov, potreba ich zateplenia, nové 

trendy, starostlivosť o zateplené domy  
             (Ing. Andrej Demjanovič – konateľ spoločnosti E-RAN Slovakia, s.r.o.) 
11.00  Zhodnotenie súčasného stavu ležatých a zvislých rozvodov  ÚK,  TÚV, 

SV, kanalizácie  a  plynu, potreba ich rekonštrukcie, nové  technológie   
                  (doc. Ing. Otília Lulkovičová PhD. – vedúca Katedry technických 

zariadení budov STU) 
11.30  Rozpočítavanie nákladov tepla, teplej vody, typy meračov tepla ÚK, 

nové trendy merania teplej vody  
             (Ing. Stanislav Gombár – pracovník oddelenia rozúčtovania spoločnosti 

Techem s.r.o.) 
12.00  Súčasný technický stav výťahov, bezpečnosť prevádzky, potreba ich 

rekonštrukcie a modernizácie 
            (Radoslav Korbel – vedúci predaja a modernizácie Schindler a.s.) 
12.30    Diskusia 
12.45    Obed 
 

13.40   Postup pri stavebných úpravách v bytových domoch, bytoch a  
nebytových priestoroch, povinnosti vlastníka pri rekonštrukciách  

             (Mgr. Ján Forgáč – vedúci Útvaru stavebného, ŽP, dopravy a investícií 
MestaTrenčín) 

14.00   Vykurovanie bytových domov, centrálne vykurovanie verzus domová 
kotolňa   

             (Ing. Miroslav Žilinský – riaditeľ regionálnej pobočky SIEA Trenčín) 
14.20   Protipožiarna ochrana, význam preventívnych  protipožiarnych  

prehliadok v rámci bytových domov  
            (mjr.Ing. Štefan Martinka – vedúci oddelenia požiarnej prevencie KR 

HaZZ Trenčín) 
14.40   Aplikácia nového Zákona o ochrane osobných údajov pri správe 

bytových domov  
             (Ing. Martina Kroupová –  lektorka Amso, s.r.o.) 
15.10   Význam a potreba poistenia bytových domov  
            (Ing. Milan Holinďák – vedúci oddelenia Allianz, a.s.)   
15.30   Diskusia 
15.45   Záver seminára          
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Vážení účastníci seminára. 
 
Združenie bytového hospodárstva na Slovensku (ďalej ZBHS) svoju činnosť realizuje viac ako 22 rokov.  Združuje spoločnosti a  
firmy, ktoré v rámci Slovenska vykonávajú správu bytových domov, zabezpečujú výrobu a dodávku tepla alebo vykonávajú 
obidve činnosti súčasne. ZBHS, ktoré bolo založené v roku 1989, združuje a združovalo priemerne 70 organizácií pôsobiacich 
v tejto oblasti a patrí medzi najstaršie a najdlhšie pôsobiace profesijné združenia na Slovensku po roku 1989.  
 

Združenie bolo zaregistrované v roku 1990 a jeho vznik bol reakciou na zmenenú situáciu, ktorá si vyžadovala v zmenených 
podmienkach zabezpečiť rovnaké a spoločné pôsobenie novovzniknutých firiem a spoločností na úseku výkonu správy a výroby 
tepla pre vykurovanie bytov ako aj výrobu teplej úžitkovej vody pre domácnosti. 
 

Po jeho založení bolo jeho pôsobenie zamerané na poskytovanie služieb a systematickej pomoci svojim členským organizáciám 
v oblasti správy bytových domov a v oblasti výroby a dodávky tepla. Za ďalšiu dôležitú úlohu zakladatelia považovali rozvoj, ale 
predovšetkým skvalitňovanie podnikateľských činností jeho členských organizácií. Plnenie týchto úloh sa na začiatku realizovalo 
predovšetkým formou metodickej pomoci členským organizáciám, ich metodickým usmerňovaním v málo prehľadnej, niekde 
nejednoznačnej a veľmi rozsiahlej legislatíve, najmä jej výkladom a zabezpečovaním vzdelávania pracovníkov ako aj  získavaním 
poznatkov z cudziny prostredníctvom realizovania tematických zájazdov do zahraničia. 
 

Veľmi významnou úlohou ZBHS od jeho vzniku až doteraz je navrhovanie novelizácie platnej legislatívy, ktorá nezodpovedá 
požiadavkám praxe. Jeho účasť pri príprave a tvorbe nových právnych predpisov, a  to formou predkladania návrhov, ale aj 
pripomienok k pripravovaným novelám zákonov, vyhlášok a smerníc z pohľadu potreby praxe, je nezastupiteľná. Nebolo by 
predsa efektívne a racionálne, aby ústredné orgány štátnej správy pri riešení problémov praxe a príprave nových právnych 
noriem, predpisov a nariadení rokovali s podnikateľskými subjektmi a zisťovali od nich podnety a návrhy.   
 

Vychádzajúc zo svojho poslania ZBHS sa za obdobie činnosti postupne stávalo združením, ktoré sa vo významnej miere podieľa 
na skvalitňovaní práce členských organizácií a na zlepšovaní neustále sa meniacej legislatívy. Je na škodu, že sa nepodieľalo na 
príprave zákona č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov, ktorý sa stal medzníkom pri prevode bytov do 
osobného vlastníctva ich doterajších nájomníkom a tak aj vznikom nových foriem a prístupov pri zabezpečovaní výkonu správy 
nájomných, ale aj bytov vo vlastníctve občanov.  
 

Roky 1993 a 1994 boli z pohľadu činnosti ZBHS prelomové, lebo 8. júla 1993 bol NR SR schválený zákon č. 182/1993 Z.z. o 
vlastníctve bytov a nebytových priestorov, ktorý nadobudol účinnosť 1. septembra 1993, ktorý spustil prevod dovtedy nájomných 
bytov do osobného vlastníctva. Tento prevod predstavoval pre pôvodné štátne bytové podniky novú úlohu, a to zabezpečenie 
všetkých potrebných dokladov k bytovým domom na realizáciu prevodu bytov. Zákon umožňoval prevod nájomných bytov do 
osobného vlastníctva čo znamenalo, že bytové podniky museli zmeniť nielen právnu formu, ale aj svoj prístup pri výkone správy, 
predovšetkým ku klientom ako vlastníkom bytu, pričom svoju nezastupiteľnú úlohu tu zohrávalo aj ZBHS. Vo väčšine miest, na 
základe poverenia samosprávy, tento prevod bytové podniky aj zabezpečovali a realizovali. V dôsledku tohto zákona 
došlo v niektorých prípadoch k oddeleniu výkonu správy od výroby a dodávky tepla. To samozrejme postavilo pred ZBHS nové 
úlohy, ktoré si vyžadovali zmenu foriem, ale aj prístupov pri poskytovaní pomoci členským organizáciám.  
 

ZBHS sa za obdobie svojej činnosti stalo nielen najstarším združením na Slovensku, ale svojou systematickou a vysoko 
odbornou prácou si získalo v ústredných orgánoch autoritu a jeho pripomienky predovšetkým pri príprave a novelizácii zákonov 
sú považované za odborné stanoviská. V posledných rokoch ZBHS nadviazalo spoluprácu so Stavebnou fakultou Slovenskej 
technickej univerzity v Bratislave a  Academiou Istropolitana Nova, s ktorou spolupracovalo na Medzinárodnom projekte „Analýza 
efektívnosti spravovania bytového fondu v SR“. V súčasnosti sa podieľa na realizácií nového pilotného projektu pod názvom 
„Vzdelávanie správcov nehnuteľnosti v SR“. V rámci jeho realizácie získalo osvedčenie o absolvovaní akreditačného kurzu 48 
pracovníkov členských organizácií ZBHS a SZBD. Cieľom je profesionalizácia činnosti správy bytového fondu na Slovensku 
vrátane vypracovanie modelu komplexného celoživotného odborného vzdelávania pre subjekty zapojené do správy a údržby 
bytového fondu na Slovensku.   
 

ZBHS od roku 2001 pravidelne každý rok organizuje tematické zájazdy do zahraničia za účelom získavania nových poznatkov 
a skúseností z výkonu správy, ale aj výroby tepla z alternatívnych zdrojov. Tak opakovane pracovníci členských organizácií mali 
možnosť sa oboznámiť s výkonom správy a výrobou tepla vo Francúzku, Holandsku,  Nemecku a v Rakúsku, mohli vidieť búranie 
panelových domov v Erfurte v Nemecku, ale aj v Paríži, výrobu tepla z alternatívnych zdrojov v Rakúsku a Českej republike. 
 

ZBHS za roky svojho pôsobenia sa stalo uznávaným odborným združením na úseku výkonu správy, ale aj výroby a dodávky 
tepla. Ústredné organy a ministerstvá akceptujú jeho pripomienky k pripravovaným právnym normám alebo k novelizovaným 
platným normám. Jeho predstavitelia sa so svojimi prednáškami a prezentáciami zúčastňujú na rôznych odborných podujatiach, 
v odborných časopisoch, ale aj v dennej tlači prezentujú názory a výklady a poznatky z praxe predstaviteľov členských 
organizácií z oblastí výkonu správy alebo výroby a dodávky tepla pre vykurovanie bytov. Pre členské organizácie pripravuje 
nielen zaujímavé podujatia, ale aj rôzne účelové usmernenia a publikácie a v tlačenej alebo elektronickej forme. 
 

ZBHS úzko spolupracuje a vymieňa si poznatky a skúsenosti so združeniami SZBD, ZSVB, SZVT, OZ KOVO a ďalšími. Ďalšie 
poznatky z oblasti výkonu správy a výroby a dodávky tepla získava ZBHS v zahraničí spoluprácou s partnermi zo zahraničia. 

                                                                                         
 Ing. Štefan TÓTH - Prezident ZBHS 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Služby pre bývanie s.r.o.                   tel: 032/ 65 234 95, 0905 603 211 
Krátka 2412                                         fax: 032/ 65 273 52      
911 01 Trenčín                                    email: info@spbtn.sk 
 

Spoločnosť Služby pre bývanie, s.r.o. vznikla v roku 2007 a to vstupom nového majiteľa a následným premenovaním  pôvodnej 
firmy Tebys, s.r.o. Paleta poskytovaných služieb zahŕňa výrobu a distribúciu tepla v Trenčíne a jeho okolí, správu bytových a 
nebytových priestorov, zabezpečovanie servisu, údržby spoločných zariadení a v neposlednom rade správu a prevádzku 
domových kotolní  a iných technologických zariadení. 
Spoločnosť Služby pre bývanie, s.r.o. patrí medzi dominantných dodávateľov tepla. V jej správe je 27 kotolní a 24 staníc tepla. 
Teplom a teplou vodou zásobuje bytové i nebytové priestory, pričom odberateľmi sú nielen vlastníci bytov  a správcovské 
oraganizácie, ale aj školy, škôlky a iné mestské objekty. Od roku 2008 sa využíva ako palivo aj obnoviteľný zdroj -  biomasa. 
Biomasovým palivom vykurujú vyše 5200 bytov  a 6 nebytových priestorov na sídlisku Juh, pričom cieľom je zvyšovanie podielu 
na trhu. 
Spoločnosť  Služby pre bývanie, s r.o., poskytuje pre svojich klientov komplexnú správu bytových domov, polyfunkčných objektov 
a administratívnych budov nielen na území mesta Trenčín. V súčasnosti vykonáva správu bytových a nebytových priestorov pre 
viac ako 3 800 bytov a to  prostredníctvom: 

         ●  Mandátnej zmluvy, uzatváranej so Spoločenstvom vlastníkov bytov  
         ●  Zmluvy o výkone správy, ktorá je podpisovaná s každým vlastníkom bytu osobitne.  

Zákazníkmi sú vlastníci bytov, ktorí sa aktívne zapájajú do rozhodovania o spoločnom majetku, uvedomujú si význam 
správcovskej firmy, vzrastajúce požiadavky na odbornosť, neustále sa meniacu legislatívu, programové vybavenie i časovú 
náročnosť. 

 

 

BYTTHERM s.r.o. 
Hollého 148/46 
957 01  Bánovce nad 
Bebravou                                                                                                   

                         tel:     038/760 29 71 
                         tel:     038/760 24 23 
                         fax:    038/760 29 64 

Firma BYTTHERM, s.r.o. bola založená spoločenskou zmluvou dňa 11.11.1993, transformovaním z bytového podniku na 100 % 
súkromnú spol. s.r.o. V období 1993 - 2005 sa prepracovala na popredné miesto v kvalite výroby a dodávky tepla, TÚV a v 
rozpočítavaní nákladov za vykurovanie. V energetickej efektívnosti získala firma ocenenie za tretie miesto "ENERGETICKÝ 
NEGAWAT" na Slovensku. 
Medzi hlavné činnosti firmy Byttherm s.r.o. patrí výroba a dodávka tepla a TÚV, správa bytov a nebytových priestorov, 
rozpočítavanie nákladov na teplo systémom VIPA, opravy a údržby tepelných zariadení, realizácie rekonštrukcii tepelných sústav 
a zariadení, realizácie merania prietokov TÚV na pätách domov, meranie určeným meradlom, chemické čistenie rozvodov ÚK, 
výmenníkov tepla a TÚV, servisné služby v oblasti výroby tepla, konzultačné a poradenské služby v oblasti úspor energii, 
energetické audity, obchodná činnosť, prevádzka krytej plavárne a termálneho vrtu. 
 Mestský bytový podnik Nové Mesto nad Váhom s.r.o.      tel:  032/771 3438, 032/ 774 1527   
Ul. Vajanského 2116/16                                                         fax: 032/771 1004 
915 01 Nové Mesto nad Váhom                                            email: msbp-nm@msbp-nm.sk 
 
Obchodná spoločnosť Mestský bytový podnik Nové Mesto nad Váhom s.r.o. vznikla dňa 1.1.2000. Jediným zakladateľom a 
spoločníkom spoločnosti je Mesto Nové Mesto nad Váhom. Predmetom činnosti spoločnosti je výroba tepla, rozvod tepla, správa 
nehnuteľností na základe honoráru alebo kontraktu, sprostredkovanie nákupu a predaja nehnuteľností, vodoinštalatérstvo, 
realizácia jednoduchých stavieb a poddodávok, kúrenárske práce, zámočníctvo, plynoinštalatérstvo, automatizované spracovanie 
dát, vedenie účtovníctva, veľkoobchodná činnosť v rozsahu voľnej živnosti, maloobchodná činnosť v rozsahu voľnej živnosti, 
sprostredkovateľská činnosť, vykonávanie správy a zabezpečovanie údržby bytového fondu, oprava a údržba zdvíhacích 
zariadení, montáž, rekonštrukcia, oprava a údržba plynových zariadení, montáž, údržba, oprava elektrických zariadení, inštalácia 
elektrických rozvodov a zariadení na bezpečné napätie. 

 
EuroFinConsulting, a.s.              tel: 042/ 433 02 40 
Centrum 27/32                              fax: 042/ 463 16 49  
017 01 Považská Bystrica           email: info@euro-fin.sk 
 

Spoločnosť EuroFinConsluting a.s. poskytuje komplexné a vysoko profesionálne služby v oblasti poisťovníctva, bankovníctva, 
financovania a ďalších príbuzných oblastí. Počas svojho vývoja od roku 2003 sa vyprofilovala na stabilného a spoľahlivého 
partnera pre viac ako 100 tisíc klientov, ktorí hľadajú kvalitné poisťovacie služby a profesionálne poradenstvo. Klientom sú 
ponúkané produkty všetkých poisťovní na trhu, vysoko profesionálne služby, počnúc poradenstvom pri výbere, uzatvorením 
zmluvy a následnou starostlivosťou o klienta, až po odborný servis a asistenciu pri poistných udalostiach. 
Odbornosť spoločnosti potvrdila v roku 2003 aj Národná banka Slovenska vydaním povolenia na výkon činnosti 
sprostredkovateľa investičných služieb a v roku 2006 vydaním povolenia na sprostredkovanie poistenia ako poisťovací agent. 
Správnosť postupov, zhodu služby s jej vykonávaním, dôveryhodnosť z pohľadu klienta a funkčný systém zlepšovania v 
organizácií potvrdil nezávislí audit a obdržaný certifikát kvality ISO 9001.  
 

Významné členské organizácie ZBHS z kraja Trenčín 
 



  

Desatoro práv a povinností vlastníka bytu 
 

1. Vlastník má právo svoj byt užívať a s ním užívať aj všetky spoločné časti domu, 
spoločné zariadenia, príslušenstvo a pozemok, na ktorom je dom postavený, ako 
aj priľahlý pozemok. 

2. Vlastník má právo prenechať byt do užívania inej osobe, resp. osobám. 
3. Vlastník, ktorí byt prenajme, je povinný do 30 dní po uplynutí mesiaca, v ktorom 

tak urobil, požiadať u miestne príslušného správcu dane o registráciu a príjem 
zdaniť v súlade s daňovými predpismi. 

4. Vlastník má právo nahliadať do dokladov týkajúcich sa správy domu alebo 
čerpania fondu prevádzky, údržby a opráv, právo a zároveň aj povinnosť 
zúčastňovať sa na správe domu a hlasovaním rozhodovať o spoločných častiach 
a zariadeniach domu, spoločných nebytových priestoroch, príslušenstve a 
pozemku. 

5. Vlastník musí záväzné rešpektovať rozhodnutia väčšiny vlastníkov v dome. Ak je 
vlastník prehlasovaný, má právo obrátiť sa s príslušnou otázkou v lehote 15 dní od 
oznámenia o výsledku hlasovania na súd, aby vo veci rozhodol, inak jeho právo 
zaniká. Ak sa vlastník bytu na hlasovaní nemohol zúčastniť, lebo sa o ňom riadne 
nedozvedel, má právo obrátiť sa na súd do troch mesiacov, inak jeho právo 
zaniká. 

6. Vlastník bytu je povinný riadne a včas uhrádzať poplatky spojené s jeho užívaním, 
prispievať do fondu prevádzky, údržby a opráv a zúčastňovať sa zhromaždení. 

7. Vlastník musí udržiavať byt v stave spôsobilom na riadne užívanie a to tým, že 
včas zabezpečuje jeho údržbu a opravy. 

8. Vlastník musí konať tak, aby pri užívaní, udržiavaní, zmenách či prenajatí bytu 
nerušil a neohrozoval ostatných vo výkone ich vlastníckych, spoluvlastníckych 
a spolu užívacích práv. 

9. Vlastník má povinnosť odstrániť poškodenia, ktoré spôsobil na iných bytoch alebo 
nebytových priestoroch v dome, alebo na spoločných častiach domu, spoločných 
zariadeniach domu, príslušenstve sám alebo osoby, ktoré jeho byt užívajú. 

10. Vlastník je povinný umožniť na požiadanie na nevyhnutný čas a v nevyhnutnej 
miere vstup do svojho bytu zástupcovi spoločenstva, správcovi a osobe 
oprávnenej vykonávať opravu a údržbu za účelom vykonania obhliadky alebo 
opravy, ak opravu nezabezpečí sám, alebo ak ide o opravu spoločných častí 
alebo zariadení domu prístupných z jeho bytu, montáž a údržbu zariadení na 
meranie spotreby tepla a vody v byte a odpočet nameraných hodnôt. Inak 
zodpovedá za škody.  

 
 

Výkon správy by mal vykonávať len ten kto má na to vytvorené odborné 
vzdelanie a potrebné technické vybavenie . 

  

Podľa platnej legislatívy, dnes na Slovensku môže byť správcom ľubovoľná osoba 
bez nutnosti preukázať odborné a technické vybavenie a predpoklady pre výkon tak 
zodpovednej činnosti. V súčasnosti legislatíva umožňuje, že správcom sa môže stať 
ktokoľvek.  
Tu sa stretávame s taký paradoxom, že oproti väčším správcovským spoločnostiam 
a bytovým družstvám, ktorí majú spravidla viac zamestnancov, ktorí majú 
kompetencie podelené a zamestnanci sa venujú jednotlivým sekciám výkonu správy 
samostatne, túto činnosť zabezpečuje v plnom komplexe jedná alebo dve osoby. 
U spoločenstiev vlastníkov bytov sa tiež málokedy nájde v bytovom dome toľko 
odborníkov, aby odborne obsiahli svojimi vedomosťami celú problematiku výkonu 
správy.  
Preto je potrebné tento stav zmeniť v tom zmysle, aby výkon správy, ktorý u nás je 
riadený viac ako 130 právnymi normami mohol vykonávať, len ten taká spoločnosť, 
ktorá má potrebné oprávnenie na takúto činnosť a má vytvorené nutné technické 
predpoklady pre jej výkon. Súčasne by mal byť tak ako je tomu v európskych 
krajinách stanovený spôsob vzdelávania, ktorý by mal byť jednotný pre všetkých 
správcov. 

RNDr. Ján Jankura – výkonný sekretár ZBHS 


