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1. Poslanie a zdkonny rdmec spravy majetku

Mesto ako vlastnik nehnutelného majetku md zdkonnuU povinnost nakladat s tymto majetkom
hospoddrne, udrziavat ho v riadnom technickom stave a zhodnocovat ho v zdujme svojich
obyvatelov. Tadto povinnost vyplyva nielen z postavenia mesta ako verejnoprdvnej institucie,
ale aj zo z&kladnych principov sprdvy majetku obci.

Tato koncepcia definuje rozdelenie sprdvy do dvoch pravnych foriem s cielom maximalizovat
efektivitu, zabezpecit odborny technicky dohlad a transparentny ekonomicky reporting.
Predstavuje strategicky ramec, ktory nahrddza Ciastkové riesenia ucelenym systémom riadenia
bytového fondu, ¢im chrdni hodnotu majetku mesta pred znehodnotenim.

2. Strategické ciele koncepcie

Hlavnym cielom dokumentu je nastavenie takych procesov, ktoré zabezpecia moderny a
profesiondinu starostlivost o byty a nebytové priestory. Koncepcia sleduje najma:

¢ Odborny technicky dohl'ad: Prechod od rieSenia havarijnych stavov k preventivnej Udrzbe
a systematickej obnove budov.

e Ekonomickt tfransparentnost: Jasné a adresné vyUctovanie kazdej investovanej sumy a
doslednd kontrola financnych tokov.

e Optimalizdciv sprdavy: Efektivne vyuZitie persondinych a finanénych kapacit mesta
prostrednictvom jasne definovanych zmluvnych vztahov so sprédvcom.

e Pravnu stabilitu: Zabezpedenie slUladu sprdvy s neustdle sa meniacou legislativou
(energetickd certifikécia, poziarne normy, revizie).

3. Legislativny podklad a pravne formy

Koncepciaje vypracovand v sUlade s pravnym poriadkom Slovenskej republiky, pricom striktne
respekiuje rozdielne prdvne postavenie mesta v zAvislosti od charakteru viastnictva:

1. Zdkon é&. 138/1991 Zb. o majetku obci: Definuje zodpovednost mesta za hospoddrne
nakladanie s komundlinym majetkom.

2. Ldkon €. 182/1993 1. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov: Upravuje vztahy v
domoch, kde je mesto spoluvlastnikom popri sUkromnych viastnikoch (Rezim zmlldv o
vykone sprdvy).

3. Zdkon ¢&. 513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik: SIUZi ako préavny zdklad pre objekty v 100 %
vlastnictve mesta (Rezim manddtnych zmldv).

4. Analyza vychodiskového stavu a identifikacia vyziev

SUCasny stav spravy vykazuje viaceré znaky, na ktoré tdto koncepcia priamo reaguije:

Riesenie technického dlhu a modernizdcia bytového fondu:

V rédmci vykonu sprdvy identifikuieme narastajici technicky dih na spravovanych objektoch.
Mnohé spolo¢né Casti budov a technické zariadenia (najmd rozvody inZinierskych sieti, vyfahy
a stre3né krytiny) sa nachddzaju na hranici alebo za hranicou svojej projektovanej zivotnosti.
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Tento stav si vyzaduje prechod od reaktivne] Udrzby (rieSenie havdrii) k pldnovanej a
masivnejiej obnove.

Systematické riesenie technického dihu zahfia:

e Technicky audit a prioritizdciu: Nevyhnutnost vypracovania podrobne] pasportizcie a
revizie stavu objektov, ktord uréi poradie naliehavosti oprdv. Cielom je predchddzat
kritickym  poruchdm, ktoré by mohli ohrozit bezpecnost obyvatelov alebo
prevddzkyschopnost domu.

e Ekonomicky efektivnost: Odkladanim potrebnych investicii dochddza k zvySovaniu
ndkladov na beznU Udrzbu a havarijné opravy. Véasnd a komplexnd obnova (napr.
zateplenie, vymena stUpaciek) prindsa okamzité Uspory na energidch a znizuje
prevddzkové ndklady mesta aj samotnych ndjomcov.

e Finanéné pldnovanie: Identifikdcia technického dihu je podkladom pre tvorbu
dihodobych pldnov oprdav. To umoznuje mestu vEas pldnovat rozpoctové zdroje, uchdadzat
sa o mimorozpoctové zdroje (napr. Statny fond rozvoja byvania, environmentdine fondy)
alebo efektivne nastavit Cerpanie Uverovych produktov.

e 1Ivysenie Standardu byvania: Masivnejsia obnova nie je len o zachovani stavu, ale qj o
modernizdcii. Implementdcia modernych technoldgii a materidlov predizuje Zivotnost
budov o dalsie desafrocia a zvysuje celkovu kvalitu byvania v mestskych bytoch.

Mesto sa tymto zavézuje k postupnému odstranovaniu zanedbanej Udrzby s cielom
transformovat technicky nevyhovujice priestory na bezpe&ny a energeticky efektivny

Administrativna roziriestenost:

Nejednotnost v postupoch pri spréave réznych typov bytovych domov sfazuje centrdiny
monitoring a konfrolu.

ZniZovanie energetickej ndroénosti a ekonomickd udrzatelnost:

SUCasny stav bytového fondu mesta si vyzaduje cielené investicie do opatreni na zvysenie
energetickej efektivnosti. Znizenie energetickej ndrocnosti budov je klucovym ndstrojom na
zmiernenie dopadov rastUcich cien energii na rozpocet mesta, ako aj na disponibilné prijmy
samotnych ndjomcov.

Strategické opatrenia v tejto oblasti zahffigju:

e Komplexné zateplovanie obalovych konstrukcii: Realizdcia zateplenia fasdd a striech
spolu s vymenou pdévodnych otvorovych konstrukcii (okien a dveri) v spolo&nych
priestoroch zdsadne znizuje potrebu tepla na vykurovanie a chrdni konstrukciu domu pred
degraddciou vplyvom poveternostnych podmienok.

e Modernizacia technickych zariadeni a reguldcia: Investicie do hydraulického
vyregulovania vykurovacej sustavy, instaldcie termostatickych ventilov a modernizécie
systémov pripravy teplej vody zabezpecuju efektivnhu distribUciu energie bez zbytocnych
strdt.

e Osvetlenie a inteligentné riadenie: Vymena zastaraného osvetlenia v spolocnych
priestoroch za Usporné LED technoldgie so senzormi pohybu prindsa okamizité znizenie
ndkladov na elektrickU energiu v spolocnych castiach domu.

e Prinos pre ndjomcov: Znizenie energetickej ndrocnosti priamo koreluje s vyskou mesacnych
zdlohovych platieb. Nizsie ndklady na byvanie zvysuju platobny disciplinu ndjomcov a
ZniZuju riziko vzniku pohladdvok z titulu nedoplatkov z rocného vyuctovania.

e Ekologicky aspekt a udriatelnost: Znizovanim spofreby energii mesto prispieva k redukcii
emisit CO2 a naplfia ciele v oblasti ochrany Zivotného prostredia, &m vytvara moderny a
udrzatelny mestsky bytovy fond.
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Tento pristup transformuje energetickU ndrocnost z pasivneho problému na riadeny proces
obnovy, ktory zhodnocuje mestsky majetok a zabezpecuje dihodobo udrzatelné ndklady na
byvanie.

5. DIFERENCIACIA MODELOV SPRAVY

V zmysle dosiahnutia maximdlnej efektivity koncepcia rozdeluje sprdvu majetku na dva
zAkladné piliere:

e PILIER I: Sprava bytovych domov (Zmluva o vykone sprdvy) — aplikuje sa v domoch so
zmieSanym vlastnictvom, kde sprdvca vystupuje ako vykonny orgdn vietkych
spoluvlastnikov.

e PILIER lI: Sprava ndjomného fondu (Mandatna zmluva) - aplikuje sa v domoch v 100 %
vlastnictve mesta, kde sprévca vystupuje ako povereny zdstupca mesta (mandant) pri
vykone ndjomnej a socidlnej politiky.

5.1 PILIER I: Sprava bytovych domov (Zmluva o vykone spravy)

Tento rezim sprdvy je urCeny pre bytové domy so zmieSanou formou vlastnictva, v ktorych
Mesto vystupuje ako jeden zo spoluvlastnikov popri fyzickych a prévnickych osobdch
(vlastnikoch bytov a nebytovych priestorov).

5.1.1. Pravne postavenie a kompetencie

V tomto modeli sprévca vystupuje ako vykonny orgdn vsetkych spoluvlastnikov. Jeho mandat
a rozsah prdvomoci su striktne definované zmluvou o vykone sprdvy uzatvorenou podia § 8a
zdkona €. 182/1993 1. z.

o Zastupovanie vlastnikov: Spravca v sUlade s§ 9 ods. 4 citovaného zdkona zastupuje
vlastnikov pri sprdve domu pred sudmi a inymi orgdnmi verejnej moci.

e Viazanost rozhodnutim: Ako vykonny orgdn je sprdvca povinny realizovat rozhodnutia
prijaté na schodzi viastnikov alebo v pisomnom hlasovani podla § 14 az § 14b, pricom
Mesto uplatfivje svoj hlas podla velkosti spoluvlastnickeho podielu v zmysle § 5 zdkona &.
138/1991 Zb. o majetku obci.

5.1.2. Fond prevddzky, 0driby a oprav (FPUO)
Sprava ucétu a ochrana finanénych prostriedkov:

Spravca désledne naplfia literu zdkona a v zmysle § 10 ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z. z. vedie
pre kazdy bytovy dom v sprdve samostatny bankovy Ucet. Tento princip strikinej financnej
separdcie je zdkladnym pilierom bezpecnosti majetku viastnikov, nakolko maijitelom
prostriedkov na UCte nie je sprdvca ani mesto, ale viastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome.

Tento model sprdvy financ&nych tokov zabezpecuje:

¢ Nedotknutelnost prostriedkov: Finan&né zdroje na Uctoch su jasne oddelené od majetku
mesta aj od prevadzkovych prostriedkov samotného sprdvcu, ¢o garantuje ich vyuzitie
vyhradne na Ucely dohodnuté viastnikmi.

e VysokU mieru transparentnosti: Oddelené vedenie UCtov umoznuje presny identifikdciu
vietkych prijmov (preddavky, sank&né Uroky, prijmy z prendjmu spolocnych priestorov) a
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vydavkov (platby doddvatelom, revizie, havarijnd sluzba) prislichajucich konkrétnemu
domu.

e Prehlad o fonde prevadzky, Udriby a oprdv: Takto nastaveny systém sprdvy umozniuje
kedykolvek preukdzat aktudiny stav disponibiinych zdrojov urcenych na obnovu a
modernizdciu bytového domu.

Spravca vystupuje v porzicii odborného mandatdra, ktory s tymito prostriedkami nakladd s
odbornou starostlivostou, pricom kazdd financnd operdcia musi byt podiozend riadnym
dokladom a v sUlade so schvdlenym pldnom oprdv alebo zmluvou o vykone spravy.

Prispevky Mesta a vykon povinnosti riadneho hospodara:

Mesto v porzicii spoluvlastnika bytov a nebytovych priestorov pristupuje k svojim zdvézkom s
maximdlnou zodpovednostou, ¢im vytvdra stabilitu pre finanéné pldnovanie jednotlivych
domov. V zmysle § 7 ods. 2 zdkona o majetku obci je mesto povinné majetok nielen drzaf, ale
ho aj zhodnocovaf a udrziavat, Co v praxi realizuje pravidelnym poukazovanim mesacnych
preddavkov do fondu prevdadzky, Udrzby a oprdv.

Toto plnenie povinnosti prindsa nasledovné garancie:

e Finanénd solidarita a rovnost: Mesto prispieva do fondu oprdv v pomere k svojmu
spoluvlastnickemu podielu za rovnakych podmienok ako sUkromni vlastnici. Tym sa
predchddza vzniku investicného deficitu a zabezpecuje sa spravodlivé rozdelenie
ndkladov na prevdadzku celého objektu.

e Zabezpecenie platobnej schopnosti domu: V&asné a riadne platby zo strany mesta
umoznuju sprévcovi bezproblémovo a v termine uhrddzat zdvézky voci doddvatelom
energii a sluzieb. Tym sa predchddza riziku obmedzenia doddvok a sU chrdnené zaujmy
vietkych obyvatelov domu.

e Transparentné pldnovanie obnovy: Pravidelné prispevky mesta majl umozniovat
dostatocné rezervy na nevyhnutné rekonstrukcie, zateplenie &i modernizdciu technickych
zariadeni (vytahy, stUpacky), &im sa priamo zvysuje technickd hodnota a zivotnost majetku
mesta.

¢ Kontrolnd a revizna funkcia: Mesto ako riadny hospoddr désledne dohliada na to, aby boli
prostriedky fondu oprdv, do ktorého prispieva, vyuzivané Ucelne, hospoddrne a vyhradne
na dohodnuté zd&mery. Tdato kontrola sa readlizuje prostrednictvom priebeiného
preverovania cerpania ndkladov, kontroly vecného plnenia oprdv a doésledného
vyhodnocovania roénych sprdv o hospoddreni s cielom maximalizovat efektivitu
vynalozenych mestskych zdrojov.

Tento proaktivny pristup mesta minimalizuje riziko vzniku pohladdvok a potvrdzuje zdvézok
mesta aktivne sa podielaf na zachovani technickej Urovne bytového fondu na Uzemi obce.

Ucelovost Eerpania a ochrana finanénych zdrojov:

Financné prostriedky zhromazdené vo fonde prevddzky, Udrzby a oprdyv sU zdkonom chrdnené
a maju prisne UcCelové urCenie. V sUlade s platnou legislativou sa tieto zdroje smuU pouzit
vyhradne na financovanie vydavkov spojenych s opravami, odbornymi prehliadkami, Udrzbou
aregenerdciou spolocnych Casti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého
pozemku.

Strikiné dodrziavanie U&elovosti Cerpania v sprave mesta zabezpeduje:

e 1dkaz alternativneho vyuiitia: Financné zdroje fondu sU prisne oddelené od inych
ndkladovych poloziek. Sprdvca nesmie tieto prostriedky pouzit na krytie prevddzkovych
dlhov inych subjektov, ani na Uhradu sluzieb spojenych s uzivanim bytov (napr. energie),
¢im je eliminované riziko sanovania inych ndkladov na Ukor fondu oprdv.
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Prioritizdciu technickej bezpecénosti: Systém cCerpania je nastaveny tak, aby prioritne
pokryval zdkonné revizie, odborné skiUsky a odstranovanie havarijnych stavov. Tym sa
predchddza degraddcii budovy, vzniku ndslednych 3$kéd velkého rozsahu a je
garantovand bezpecnd prevdadzka vietkych technickych zariadeni (vytahy, plyn,
elektroinstaldcia).

Preukdazatelnost a auditovatelnost: Kazdy vydavok z fondu musi byt podloZzeny relevantnou
dokumentdciou — od objedndvky cez zmluvu o dielo az po sUpis vykonanych prdc a
fakturu. Tento proces umoznuje jasnuU spdtny kontrolu oprédvnenosti a U&elnosti kazdého
vynalozeného eura.

IZvysovanie energetickej a trhovej hodnoty: Cielené smerovanie prostriedkov do
regenerdcie (napr. modernizdcia hydraulického vyregulovania, zateplenie obdlky budovy
Ci vymena spoloénych rozvodov) priamo znizuje prevddzkové ndklady obyvatelov a
predlzuje mordinu aj technicku zivotnost bytového domu.

Spravca v tomto procese vystupuje ako odborny garant a kontrolér, ktory zodpovedd za to, ze
Cerpanie fondu je v kazdom okamihu v sUlade so schvdlenym pldnom oprdv, aktudinymi
technickymi normami a legislativnymi poziadavkami.

5.1.3. Hospoddrenie a informaénd povinnost

Roéné zUétovanie: Spravcaje vzmysle § 8a ods. 2 povinny do 31. mdja nasledujuceho roka
predlozif viastnikom sprdvu o svojej Cinnosti a vyUc&tovanie pouzitia fondu oprdv a Uhrad za
sluzby.

Pldn oprdv: Povinnost predlozit do 30. novembra kalenddrneho roka pldn oprdv na
nasledujuci rok vrdtane predpokladanych ndkladov. Tento pldn slUzi Mestu ako podklad
pre tvorbu rozpoctu na Udrzbu majetku.

5.1.4. Technickd pasportizacia a odborny dohlad

Vykon revizii: Sprdvca zodpovedd za dodrZiavanie lehdt odbornych prehliadok a skdsok
(revizii) vyhradenych technickych zariadeni (plyn, elektro, vytahy, pozZiarne hydranty) v
sUlade s vyhldskou €. 508/2009 Z. z. a predpismi o ochrane pred poziarmi.

Evidencia technického stavu: Vedenie technickej dokumentdcie domu a pasportizécia
spolocnych Casti a zariadeni pre Ucely pldnovania dihodobych investicii.

5.1.5. Komunikacia a transparentnosf

Zastupca vlastnikov: Sprdvca Uzko spolupracuje so zdstupcom viastnikov (resp.
splnomocnencom mesta), ktorému poskytuje informdcie o stave hospoddrenia a
technickych problémoch domu.

Digitdlny pristup: Povinnost sprdvcu zabezpedit viastnikom (vrdtane prislusnych odborov
MsU) pristup k Udajom o hospoddreni domu v elekironickej podobe.
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5.2. Pilier ll: Sprava ngjomného fondu (Mandatna zmluva)

V rédmci manddtneho vzfahu preberd sprdvca pind zodpovednost za operativny manazment
ndjomnych vztahov. Cielom je zabezpecdif pravnu istotu Mesta a transparentny pristup k
ndjomcom.

5.2.1. Manaiment ndjomnych zml0v a zmluvna kontinvita

Spravca pdsobi ako procesny vykondvatel ndjomnej politiky Mesta, pricom zabezpecluje:

Pripravu zmluvnej dokumentdcie: Vypracovanie ndjomnych zmlUv v sUlade s § 663 a nasl.
Obcianskeho zdkonnika a zdkonom ¢&. 443/2010 Z. z., a to vyhradne na zdklade
schvdlenych poradovnikov a rozhodnuti prislusnych orgdnov Mesta (bytovd komisia,
primd&tor).

Monitoring lehot: Systematické sledovanie terminov ukoncenia ndjmov na dobu uréitd.
Spravca je povinny v predstinu (spravidla 90 dni) informovaf Mesto o uplynuti doby ndjmu
a pripravit podklady pre rozhodnutie o jeho predizeni.

Agendu dodatkov: Priprava a uzatvdranie dodatkov k zmluvdm pri zmendch vysky
ndjomného, Uhrad za sluzby alebo prizmene zmluvnych podmienok schvdlenych Mestom.

Ukoncéovanie ndajmu: Realizdcia prdvnych Ukonov spojenych s ukoncenim ndjmu, vrdtane
dorucovania vypovedi v zmysle § 711 Obcianskeho zdkonnika pri hrubom poruseni
povinnosti.

5.2.1.1. Procesné zabezpecenie nGjomnych vzfahov a zmluvnd agenda

V rédmci tohto bodu sprdvca vystupuje ako procesny garant ndjomnej politiky Mesta. Jeho
Ulohou je zabezpecit kompletny prdvny a administrativny servis spojeny s uzivanim bytového
fondu, pricom postupuje prisne v zmysle pokynov Mesta (Mandanta).

KIGéové kompetencie v zmluvnej agende:

Uzatvaranie ndjomnych zmlov:

Spravca pripravuje a v mene Mesta uzatvdra ndjomné zmluvy na zdklade
predchddzajuceho rozhodnutia prislusného orgdnu Mesta (napr. bytovej komisie alebo
primdtora).

o Pravny rdmec:Zmluvy sa vypraciUvajl v sUlade s§ 663 a nasl. Obcéianskeho
zdkonnika a v pripade bytov postavenych s podporou §tédtu aj v sUlade
so zdkonom €. 443/2010 Z. z. o dotdaciach na rozvoj byvania.

o Obsahové ndleiitosti: Sprdvca zodpovedd za to, Ze zmluva obsahuje vietky
zAkonné ndlezitosti, presny identifikdciu predmetu ndjmu, vysku ndjomného a
Uhrad za plnenia, ako gj ustanovenia o domovom poriadku.

Sprava dodatkov a predlZovanie ndjmu:
Sprdvca vykondva kontinudiny monitoring platnosti ndjomnych zmildv.

o V predstihu pred uplynutim doby ndjmu preveruje splnenie podmienok na jeho
prediZzenie (napr. absencia dlhov, dodrziavanie domového poriadku).

o Pripravuje ndvrhy na prediZzenie ndjmu alebo spracovdva ozndmenia o ukon&eni
ndjomného vztahu v zmysle pokynov Mesta.

Evidenénd a archivna éinnost:
Sprdvca vedie centrdinu evidenciu vietkych uzatvorenych ndjomnych zmlUv a sivisiacich
dodatkov.
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o Labezpecuje nahlasovanie ndjomcov do systémov doddvatelov energii a sluzieb
(ak nie sU prehldsené priamo na ndjomcu).

o Zodpovedd za ochranu osobnych Udajov ndjomcov v zmysle nariadenia GDPR,
nakolko nardba s citlivymi Udajmi pri spracovavani zmluvnej dokumentdécie.

Prdvna kontinuita pri zmene viastnika/ndjomcu:

V pripade Umrtia ndjomcu alebo prechodu ndjmu spravca bezodkladne preveruje
splnenie zakonnych podmienok podla § 706 a nasl. Obé&ianskeho zdkonnika a pripravuje
podklady pre Mesto na rozhodnutie o dalsom postupe.

é. Procesné odovzddvanie a preberanie bytového fondu

Kazdd zmena v osobe ndjomcu (vznik gj zdnik ndjomného vztahu) podlieha strikinému
technicko-administrativnemu protokolu. Tento proces slUzi ako primdrny ndstroj ochrany
majetku Mesta, prevencia pred neoprdvnenym ndrokovanim oprdv ndjomcom a podklad pre
spravodlivé finanéné vyuctovanie.

Spréaveca v rdmci tohto procesu zabezpecuje:

Fyzické obhliadky a technicky audit priestorov:

Spravca vykondva osobné prehliadky priestorov za Ucasti ndjomcu (vstupnd obhliadka pri
odovzdani bytu ndjomcovi a vystupnd obhliadka pri jeho vrateni Mestu).

o Cielom je overit aktudinu funk&nost vietkych sucasti bytu (oknd, dvere, uzdvery,
sanita).

o Pri vystupnej obhliadke sprdvca posudzuje rozdiel medzi beznym opotrebenim a
nadmernym poskodenim zavinenym ndjomcom, ktoré bude predmetom ndhrady
skody alebo cerpania finan&nej zdbezpeky (kaucie).

Detailnd protokoldrna evidencia majetku:

O kazdom odovzdani sa spisuje ,Protokol o odovzdani a prevzati bytu®, ktory je
neoddelitelnou prilohou ndjomnej zmiuvy.

o Pasport vybavenia: Protokol obsahuje podrobny inventdrny zoznam zariadovacich
predmetov, stav podldh, stien (stupen znecistenia/malovky) a zoznam
odovzdaného prislusenstva vrdtane presného poctu  klicov  (vstupné,
bezpecnostné, Cipové pristupy).

o ZLévaznost 0dajov: Dokument musi byt podpisany oboma stranami, &im ndjomca
potvrdzuje prevzatie bytu v stave spdsobilom na riadne uZivanie v zmysle § 668
Obcéianskeho zdkonnika.

Exakind kontrola meracich zariadeni (Energeticky odpocet):

K ddtumu zmeny ndjomcu je sprdvca povinny vykonat fyzicky odpocet stavu vietkych
urc¢enych meradiel a pomerovych rozdelovacov.

o Rozsah odpoctu: Stav vodomerov (studend a tepld Uzitkovd voda), meracov tepla,
plynomerov a elekiromerov.

o Zamedzenie sporov: Tento Udqj je kriticky pre korektné findine vyuctovanie plnenik
dnu ukonéenia ndjmu, aby nedochddzalo k prenosu ndkladov medzi starym a
novym ndjomcom.
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e Povinnd digitdlna fotodokumentacia:

Ako klUCovy dékazny materidl sprdvca vyhotovuje vizudiny zdznam celkového stavu bytu
a jeho kritickych casti.

o

o

Rozsah: Fotodokumentdcia stien, podidh, sanity a pripadnych uz existujucich vad.

Prdvna sila: V pripade vzniku 5kdd presahujicich rdmec bezného opotrebenia slUzi
tdto dokumentdcia ako podklad pre vymdhanie ndhrady skody alebo pre Ucely
poistného plnenia.

¢ Evidencia klGéového manaimentu:

Sprévca vedie presny zdznam o pocte a typoch odovzdanych klUcov. V pripade straty
bezpecnostnych klUCov alebo Cipov sprdvca zabezpecuje na ndklady ndjomcu vymenu
vloZiek alebo deaktivdciu pristupov, aby bola zachovand bezpecnost objektu.

7. Evidencia vzivatelov a analytika sluzieb

Presnd a aktudina evidencia oséb uZivajucich bytovy fond je zdkladnym predpokladom pre
korektny ekonomicky manaZment domu. Spréavca v tejto oblasti pini Ulohu analytika a
kontroléra, ktory zabezpecuje, aby ndklady na prevddzku objektu boli rozdelené prisne v
sUlade so skutocnym zatazenim infrastruktiry domu.

Spraveca v rdmci tejto agendy zabezpeduje:

e Sprava evidenénych listov a datovy manaiment:

Sprévca vedie a priebezne aktualizuje digitdlinu a listinny databdzu (evidencné listy) pre
kazdy bytovu jednotku v ndjomnom fonde Mesta.

o

Metodika ,osobomesiacov": Evidencia obsahuje presny pocet osdb, ktoré sa v
byte zdrZiavaju viac ako 30 dni v kalenddrnom roku. Tieto Udaje sU rozhodujuce pre
vypocet tzv. osobomesiacov, ktoré tvoria matematicky zdklad pre rozi&tovanie
ndkladov na sluzby.

Povinnost ohlasovania: Sprdvca metodicky usmerriuje ndjomcov o ich zdkonnej
povinnosti v€as (spravidla do 15 dni) nahldsit kazdu zmenu v pocte osdb, ¢im sa
predchddza chybdm vo vyUc&tovani.

¢ Analytika a spravodlivé rozdétovanie prevadzkovych ndkladov:

Tato evidencia je kritickd pre transparentny a zdkonny vypocet ndkladov na tie sluzby,
ktoré legislativa neumoznuje rozUctovat podla podlahovej plochy alebo individudinych
meradiel.

o

Rozsah sluZieb viazanych na pocet oséb: lde najmd o ndklady na osvetlenie
spolocnych priestorov, prevddzku a revizie vytahov, Cistenie spolocnych casti,
dezinsekciu, deratizdciu a predovietkym odvoz a likviddciu tuhého komundlneho
odpadu (v sulade s prislusnym VZN Mesta).

Ekonomicka spravodlivost: Presnou evidenciou sprdvca zamedzuje stavu, kedy by
ndklady za neprihldsené osoby boli soliddrne prendsané na ostatnych poctivych
ndjomcov v dome alebo na samotné Mesto.
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¢ Kontrolna éinnost a verifikacia skutoéného stavu:

Spréavca aktivne preveruje sUlad evidencného stavu so skutocnosfou prostrednictvom
pravidelnych domovych prehliadok a technickych kontrol v zmysle § 689 Obcianskeho
zakonnika.

o Prevencia neoprdvneného vZivania: Tymito kontrolami spravca identifikuje pripady
neoprdavneného podndjmu, nadmerného poctu oséb v byte alebo uZivanie bytu
osobami bez platného zmluvného vztahu.

o Ochrana majetku a komunity: Elimindciou ,Ciernych pasazZierov" v systéme sprdavy
sa predchddza nadmernému technickému opotrebeniu spolocnych zariadeni
(najma vytahov a schodisk) a znizuje sa riziko konfliktov medzi ndjomcami.

e SUlad s ochranou osobnych Udajov (GDPR):

Vzhladom na spracuvanie citlivych Udajov o pocte a zlozeni domdcnosti, sprdvca v plnom
rozsahu zodpovedd za implementdciu bezpe&nostnych opatreni v zmysle zdkona o
ochrane osobnych Udajov. Mesto si vyhradzuje prdvo na audit spdsobu archivdcie a
nakladania s tymito ddtami.

8. Ekonomicky servis, inkaso a vyUctovanie

Spravca (Mandatdr) nesie plnU zmluvni a prédvnu zodpovednost za nastavenie, realizéciu a
kontrolu vietkych financnych operdcii spojenych s prevdadzkou ndjomného fondu Mesta.
Cielom tohto piliera je zabezpecit stopercentnld ndvratnost ndkladov na sluzby a generovanie
stabilného vynosu z ndjomného do rozpoctu Mesta.

Spravca v rdmci tejto agendy zabezpeluje nasledovné klicové Einnosti:
e Precizna kalkulacia a predpis ndjomného a sluZieb:

Spréavca zodpovedd za metodicky sprdvne stanovenie mesacnych zdlohovych platieb
(predpisov) pre kazdu bytovu jednotku.

o Legislativny stlad: Vypocet zdkladného ndjomného sa povinne riadi platnymi VZIN
Mesta, cenovymi vymermi a v pripade bytov postavenych s dotdciou aj Opatrenim
MF SR €. 01/R/2008 o reguldcii cien ndjmu bytov.

o Dynamika plneni: Vyska preddavkov za sluZzby (voda, teplo, osvetlenie, vytahy)
musi byt nastavend tak, aby reflektovala aktudine ceny doddvatelov energii a
predpokladanu spotrebu, ¢im sa minimalizuje riziko vzniku vysokych nedoplatkov pri
rocnom vyuctovani.

¢ Transparentné roéné vyuctovanie zdlohovych platieb:

V sUlade s § 8a ods. 2 zdkona €. 182/1993 1. z. (uplatfiovanym primerane na ndjomné
vztahy) a ndjomnymi zmluvami je sprdvca povinny najneskér do 31. mdja kaidého
kalenddarneho roka vykonat a dorucit ndjomcom komplexné vyUctovanie.

o Rozsah vyuctovania: Dokument musi jasne a zrozumitelne porovndvat skutoéné
ndklady fakturované doddvatelmi médii s unradenymi zdlohami ndjomcov.

o Finanéné vysporiadanie: Sprdvca zodpovedd za vcasné vrdtenie preplatkov a
aktivne vymdhanie vzniknutych nedoplatkov, pricom celd agendu reklamdcii voci
vyUctovaniu vybavuje vo vlastnej rézii s odbornou argumentdciou.

o Klu€ovym pilierom presnej evidencie a transparentného vyuctovania je vyuzivanie
$pecializovaného softvérového vybavenia. Sprdvca pri svojej ¢innosti vyuziva
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profesiondlny informacny systém DOMUS a FINNUS od spoloc¢nosti ANASOFT. Ide o
popredné rieSenie vyvinuté vyhradne pre potreby spravy bytovych domov je
licencované ako externy odborny ndstroj. Prdve toto technologické zdzemie
umoznuje realizovat riadnu evidenciu ndkladov a ndsledné vyUctovanie v stlade s
aktudinou legislativou a najvyssimi trhovymi Standardmi.

Komplexné finanéné vykaznictvo a analyticka evidencia:

Spravca funguje ako ekonomicky filter a garant Cistoty toku penazi smerom k Mestu.

o

Prevod vynosov: Pravidelné a terminované prevddzanie vybraného dcistého
ndjomného (po odpocitani dohodnutych prevdadzkovych ndkladov a fondu oprdv)
na Ucet Mesta v dohodnutych intervaloch.

Analytika ndkladov: Vedenie podrobnej evidencie ndkladov na Udrzbu, opravy a
revizie pre kazdy objekt samostatne. Mesto tak ziskava presny prehlad o rentabilite
jednotlivych domov.

Suéinnost pri audite: Sprdvca je povinny poskytovat Mestu mesacné prehlady o
stave neplatiCov a o Cerpani prostriedkov na opravy, ¢im umoznuje Mestu
operativne riadit svoj rozpocet.

Manaiment finanénych zdbezpek (kaucii):

Spréavca vedie oddelenU evidenciu prijatych finanénych zdbezpek od ndjomcov.
Zodpovedd za ich sprdvne zU0&tovanie pri ukonceni ndjmu (zapocitanie voci dlhom alebo
poskodeniu bytu) aich vratenie v zmysle zmluvnych podmienok.

9. ManaZiment pohladdavok a proces prevencie nedoplatkov

Cielom tejto sekcie je nastavenie efektivneho systému kontroly finanénych tokov, ktory
zabezpedi veasnu identifikdciu pripadnych omeskani a minimalizuje administrativnu zdtaz
Mesta. Sprévca zodpovedd za to, Ze proces monitoringu platieb bude prebiehat kontinudine

a adresne.

Procesny postup pri sprave pohladdvok:

PriebeZny monitoring a automatizovana kontrola:

Spravca je povinny vykondvat kontrolu Uhrad ndjomného a sluzieb spojenych s byvanim v
redlnom Case. Systém sprdvy musi umoznit okamzity identifikGciu neuhradenej platby uz v
prvy den po lehote splatnosti.

Preventivhe upomienkové konanie:

S cielom predchdadzat kumuldcii dihu sprdvca realizuje nasledujuce kroky:

o

Mdkka urgencia: V pripade prvého omeskania sprdvca kontaktuje ndjomcu
(telefonicky, SMS alebo e-mailom) s cielom preverif dévod neodoslania platby
(napr. technickd chyba, strata dokladov).

I. pisomnd vyzva: Zasieland bezodkladne po uplynuti dohodnute] toleranénej
lehoty (spravidla 15 dni).

Il. pisomnd vyzva (Pokus o zmier): Zasieland formou doporucenej zdsielky, ktord
obsahuje upozornenie na prdvne ndsledky neplnenia zmluvnych povinnosti.

Splatkové kalenddre a medidacia:
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V pripade objektivnych Zivotnych situdcii ndjomcu je sprdvca oprdvneny (po
predchddzajicom sUhlase Mesta) dohodnuf splatkovy kalendar. Podmienkou je uznanie
dihu ndjomcom a dodrziavanie beznych platieb spolu so spldtkou dlhu. Tento krok slUzi na
stabilizaciu dlhu bez nutnosti sudneho vymdhania.

¢ Priprava podkladov na prdvne konanie:

Ak neddjde k ndprave ani po Il. pisomnej vyzve, sprédvca pripravuje pre Mesto kompletny
dokumentdciu potrebnu pre dalsie prédvne kroky:

o

o

Podklady pre podanie zaloby o zaplatenie dlznej sumy.

Podklady pre vypoved z ndjmu bytu v zmysle § 711 Obé&ianskeho zdkonnika (ak
ndjomca nezaplatil ndjomné alebo Uhradu za plnenia za ¢as dihsi ako fri mesiace).

10.Technicky servis a havarijna pohotovosf

Odbornd technickd spradva majetku Mesta je postavend na principe absolitnej bezpecénosti
prevadzky a prevencii vzniku $kod. Sprdvca v tomto procese vystupuje ako garant technicke;j
integrity budov, ktory zodpovedd za ochranu zdravia obyvatelov a zamedzenie
znehodnotenia majetku mesta v désledku zanedbania odbornej starostlivosti.

Spravca v rdmci tohto piliera zabezpecluje:

¢ Systematickd pravidelnd Udrzba a pldnovanie oprdv:

Sprévca zodpovedd za priebeznl technicky Udrzbu spolocnych ¢asti a zariadeni domu,
ktoré vyplyvaju z povinnosti viastnika podia Obéianskeho zdkonnika.

@)

Stavebné prvky: Zabezpecenie odbornych oprdv a Udrzby striech, obvodovych
pldstov (fasdd), zdkladovych konstrukcii a spolocnych priestorov  (vstupy,
schodiskd).

Technické rozvody: Pravidelnd Udriba zvislych a  vodorovnych rozvodov
(stUpaciek) vody, kanalizdcie, plynu a tepla, ¢im sa predchddza ich pred&asnému
opoftrebeniu a havarijnym stavom.

Preventivny plan: Sprdvca na zdklade technickej pasportizdcie navrhuje
harmonogram investicii tak, aby nedochddzalo k prehlbovaniu technického dlhu
objektov.

¢ Komplexny vykon legislativnych revizii a odbornych prehliadok:

Spréavca v plnom rozsahu prdvne zodpovedd za strikiné dodrZiavanie terminov a kvality
odbornych prehliadok a skusok (revizii) vyhradenych technickych zariadeni (VTZ) v
zmysle vyhlasky €. 508/2009 Z. z. a pozZiarnych predpisov.

o

Rozsah reviznej agendy: Zabezpecenie revizii plynovych zariadeni a rozvodov,
elektrickych instaldcii a bleskozvodov, pravidelné cistenie a kontrola kominovych
telies, odborné skiUsky vytahov a kontrola vsetkych proftipoziarnych zariadeni
(hydranty, hasiace pristroje, poziarne klapky).

Odstranovanie zavad: Sprdvca je povinny bezodkladne po kazdej revizii zabezpedit
odstrdnenie zistenych zdvad, ktoré by monhli ohrozit bezpe&nost prevadzky alebo
sposobif sankcie zo strany §tdtneho odborného dozoru.
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¢ Nepretrzitd havarijnd sluzba a technicky dispecing (24/7):

Pre elimindciu akutnych rizik a sekunddrnych skéd sprdvca garantuje fungovanie nonstop
havarijného servisu.

o Dostupnost: Zabezpecenie funkcnej havarijnej linky (technického dispecingu)
dostupnej 24 hodin denne, 365 dni v roku.

o Kritické zdsahy: Okamzité riesenie havarijnych stavov, ako sU prasknuté potrubia
(voda, kurenie), Uniky plynu, totdlne vypadky elektrickej energie v dome alebo
poruchy vytahov spojené s uviaznutim oséb.

o Minimalizdcia $kéd: Cielom havarijnej sluzby je v ¢o najkratsom case lokalizovaf
poruchu, zamedzit jej Sireniu a uviest zariadenie do provizérnej alebo trvalej
prevddzky, ¢im sa chrdni majetok Mesta a komfort ndjomcov.

e Odborny stavebny a technologicky dozor:

Pri rozsiahlejsich opravdch a rekonstrukcidch (zateplovanie, vymena vytahov) spravca plni
funkciu odborného dozoru. Zodpovedd za to, ze doddavatelia dodrziavaju technologické
postupy, kvalitu materidlov a dohodnuté casové harmonogramy, &im efektivne chrdni
investované prostriedky Mesta.

11.S0¢innost spravcu s Bytovou a socidlnou komisiou Mesta

Uzka spoluprdca medzi sprdvcom a poradnymi orgdnmi mesta je nevyhnutnd pre spravodlivé
a efektivne nakladanie s ndjomnym fondom. Sprdvca nie je len technickym vykondvatelom,
ale klU€ovym informac&nym partnerom pre rozhodovacie procesy mesta.

Povinnosti sprdvcu v rdmci suéinnosti s komisiou:
11.1. Aktivna G&ast zastupcov spravcu na zasadnutiach

o Delegovanie odbornikov: Sprdvca je povinny zabezpeclit osobnlU Ucast svojich
poverenych zamestnancov (veducich stredisk sprdvy bytov, technikov alebo
ekonémov) na zasadnutiach Bytovej a socidlnej komisie Mestského zastupitelstva.

¢ Poradny hlas a odbornd argumentdcia: Zastupcovia sprdvcu poskytuju Elenom komisie
okamzité odborné stanoviskd k prerokUvanym bodom. Ich Ulohou je vnd&saf do
socidineho posudzovania technicky a ekonomicku realitu, najma pri rieSeni ziadosti o
pridelenie bytov, posudzovani vymen bytov alebo pri ndvrhoch na riesenie
ndhradného byvania pre osoby v bytovej nidzi.

11.2. Priprava technickych a ekonomickych podkladov pre komisiu

Pred kazdym zasadnutim komisie sprdvca pripravuje analytické sprdvy, ktoré sU nevyhnutné
pre objektivne rozhodovanie ¢lenov komisie:

e Audit dostupnosti a technického stavu: Pravidelny prehlad volnych bytovych jednotiek
s detailnou 3pecifikéciou ich technického stavu (pasport bytu). SUCastou je odborny
odhad ndkladov na nevyhnutnU sandciu bytu pred jeho opdtovnym obsadenim
novym ndjomcom.

¢ Finanénd anamnéza Ziadatelov: Poskytovanie anonymizovanych alebo konkrétnych (v
sUlade s GDPR) Udajov o platobnej histdrii sGcasnych ndjomcov, ktori ziadaju o zmenu
ndjmu alebo o predizenie zmluvy. Sprdvca monitoruje, & Ziadatel v minulosti
neposkodzoval majetok Mesta alebo nespdsoboval finan&né straty.
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e Platobnd disciplina: Podrobné informdcie o histérii platieb a stave konta Ziadatelov,
ktori Ziadaju o op&tovné pridelenie bytu alebo predizenie zmluvy.

e Socidlna a prevddzkovd anamnéza: Sprdvca na zdklade viastnych domovych
obhliadok a podnetov zdstupcov viastnikov pripravuje sprdvy o dodrziavani domového
poriadku. Tieto informdcie suU klUEové pre komisiu pri posudzovani socidinej adaptability
ndjomcov v ndgjomnom fonde Mesta.

11.3. Implementdcia rozhodnuti komisie do praxe

e Imluvna realizdcia: Na zdklade odpordcani komisie, ktoré boli ndsledne schvdlené
statutdrnym orgdnom Mesta (primdtorom), sprdvca bezodkladne zabezpecuje
realizéciu pravnych Ukonov — pripravu ndjomnych zmlUv, preberanie a odovzddvanie
bytov a registrdciu novych ndjomcov.

e Spatnd vdzba: Sprdvca informuje komisiu o priebehu realizGcie jej rozhodnuti. Ak
vzniknU technické alebo prdvne prekdzky pri vykone (napr. odmietnutie bytu
Ziadatelom alebo zistené vady pri stahovani), spravca poddva komisii sprdvu na jej
najbliziom zasadnuti, aby bolo mozné proces operativne korigovat.

12.Financovanim rozvoja bytového fondu.
12.1. Moznosti a mechanizmus Uverovania obnovy z buducich Uspor

SUcasny stav a hlavné bariéry

Komplexnd obnova mestského bytového fondu dnes nardza na dva protichodné faktory. Na
jednej strane stoji investiény dlh na budovdch (zastarané rozvody, nedostatoéné tepelno-
technické vlastnosti, narusend estetika), na druhej strane limitované rozpocétové moznosti
mesta a limitovana platobna schopnost ndjomnikov.

Tradicny pristup k obnove Easto zlyhdva, pretoze:

1. Mesto nedisponuje dostatocnym volnym kapitdlom na jednorazové masivne investicie do
celého fondu.

2. Ndjomnici majU prirodzeny obavu z akéhokolvek navysovania poplatkov, ktoré by mohlo
ohrozit ich rodinny rozpocet, najma v Case celkovej inflacie.

Mechanizmus ,,energeticky neutrdinej obnovy*

Riesenim fohto patu je prechod na model energeticky neutrdinej obnovy, ktory premeni
energetické plytvanie na investicny zdroj. Tento model nestoji na ,,novych peniazoch" od
ndjomnikov, ale na efektivnejsom prerozdeleni ich si¢asnych vydavkov.

KluEovd synergia funguje nasledovne:

o Fyzickd Uspora: Realiz&ciou zateplenia, vymenou otvorovych konstrukcii a modernizéciou
technickych zariadeni budov (TZB) dochddza k okamzitému a meratelnému znizeniu
spotreby tepla na vykurovanie a ohrev vody (€asto na Urovni 40 % az 60 %).

e Finanénd transformdcia: Financné prostriedky, ktoré by ndjomnik inak zaplatil
doddvatelom energii za ,stratené teplo”, sa v systéme sprdvy fransformuju na splétku
investicného Uveru.
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e Nulovy dopad na cash-flow domdacnosti: Mesacny predpis platielb sa upravi tak, aby
pokles v polozke ,energie" pokryl ndrast v polozke ,,fond oprdv/investicny poplatok". Pre
ndjomnika sa konecnd suma na postovej poukdzke nemeni.

Strategické vyhody pre mesto a komunitu

Tento pristup prindsa mestu tri kliCové benefity, ktoré presahuju rdmec jednoduchého
UcCtovnictva:

¢ Devalvdcia investi€cného dlhu bez dlhového zafazenia rozpoétu: Mesto modernizuje svoj
majetok ,z cudzieho", pricom Uver je kryty budicimi Usporami v danom objekte, nie
beznymi prijmami mesta z dani.

e Socidlna ochrana ndjomnikov: Model fixuje ndklady na byvanie. Zatial o ceny energii na
trhu mézu rdst, energeticky Usporny dom spotrebuje menej jednotiek energie, ¢im sa
domdcnosti stavaju odolnejsimi voci energetickej chudobe.

e Ekologicky a esteticky prinos: Masivne znizenie emisii  prispieva  k  plneniu
environmentdinych cielov mesta a celkovd revitalizécia fasdd vyrazne zlepsuje verejny
priestor a kvalitu zivota v meste.

12.2.Technické opatrenia pre dosiahnutie maximdlnej energetickej Uspory

Pre dosiahnutie cielovych Uspor je potrebné realizovat opatrenia v troch nadvézujicich
krokoch:

Zlepsenie tepelno-technickych viastnosti (Obdlka budovy)
Cielom je zastavit Uniky tepla cez konstrukcie.

e Zateplenie obvodového plasta: PouZitie tepelnoizolacnych materidlov (minerdina vina,
polystyrén) s hribkou zodpovedajicou sucasnym normdm (bezne 16-20 cm).

o Zateplenie stresného plasta: Strecha byva zdrojom najvécsich strat (teplo stUpa nahor).
Okrem izoldcie je ddlezitd aj novd hydroizoldcia.

e ILateplenie stropov pivnic a spoloénych priestorov: Zabréani ,,fahaniu chladu* od podlahy
na prizemi.

e Vymena otvorovych konstrukcii: Instaldcia energeticky Uspornych okien a dveri (izolacné
trojskld) v bytoch aj v spolocnych priestoroch (schodiskd, vchody).

Modernizacia technickych zariadeni budov (Srdce budovy)

Samotné zateplenie bez reguldcie kidrenia Casto nevedie k Zelanej financnej Uspore, pretoze
systém doddva stdle rovnaké mnozstvo tepla.

e Hydraulické vyregulovanie vykurovacej suUstavy: Nevyhnutny krok po zatepleni, aby sa
teplo v dome rozdelovalo rovhomerne.

¢ Instaldcia termostatickych ventilov a hlavic: UmoZrivje ndjomnikom efektivne regulovaf
teplotu v jednotlivych miestnostiach.

e Modernizdcia odovzddvacej stanice tepla (OST) alebo domovej kotolne: Instaldcia
inteligentnej ekvitermickej reguldcie (riadenie teploty vody podla vonkajiej teploty).
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¢ Rekonstrukciarozvodov teplej vody a izoldcia potrubi: Minimalizdcia strat pri cirkuldcii vody
z kotolne k odberatelovi.

Doplnkové a inovativne opatrenia (Bonusova Uspora)
1.
Tieto kroky dokdzu posunut Usporu nad hranicu 50 %.

¢ Instaldcia niteného vetrania s rekuperdciou: Riadené vetranie, ktoré vracia teplo z
odvdadzaného vzduchu spdt do bytu (brdni vzniku plesni a Setri teplo pri vetrani).

e Vyuzitie obnovitelnych zdrojov energie (OZE): Instaldcia fotovoltickych panelov pre
osvetlenie spolo&nych priestorov a pohon vyfahov, alebo soldrnych kolektorov na
predohrev teplej Uzitkovej vody.

e LED osvetlenie so senzormi pohybu: Vyrazné znizenie ndkladov na elektrinu v spoloc¢nych
priestoroch.

12.3. Modelovy priklad (mesaéné ndklady na 2-izbovy byt)

Pre lepsiu ilustraciu uvddzame priklad bytu rozlohou 55 m2 pred a po realizdcii komplexnej
obnovy financovanej vyhodnym Uverom (napr. zo SFRB):

Polozka platby Stav PRED obnovou Stav PO obnove Imena
Zaloha za teplo a ohrev vody 110 € 60 € -50€
Prispevok na fond oprav / Gver 20€ 70 € +50€
Ostatné sluzby a ndjomné 60 € 60 € 0€
CELKOVE MESACNE NAKLADY 190 € 190 € 0€

12.4. Detailny dopad na ndjomnika: Pre¢o je obnova vyhodnda?

Komplexnd obnova prindsa ndjomnikovi hodnotu, ktord daleko presahuje len vizudlinu zmenu
fasady. Dopady rozdelujeme do troch klUcovych oblasti:

1. Finanéna stabilita a ochrana pred infldciou

¢ Fixacia ndkladov na byvanie: V Case, ked ceny plynu a elekiriny na svetovych trhoch
kolisu, sa ndjomnik stdva menej zranitelnym. KedZe dom spotrebuje o 40 — 60 % energie
menej, pripadné zdraZzovanie energii v budlUcnosti sa do penazenky ndjomnika premietne
len polovi¢nou silou.

e Zhodnotenie vzZivacieho prava: Aj ked je byt v majetku mesta, jeho trhovd a uZivatelska
hodnota rastie. Moderny, zatepleny byt je v pripade potreby (napr. zdmeny bytu) ovela
atraktivnej§i a cennejsi.
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2. Kvalita vnitorného prostredia a zdravie

Tepelnd pohoda 365 dni v roku: V zime zateplenie udriuje steny teplé (nedochddza k
sdlaniu chladu), v lete naopak izoldcia brdni prehrievaniu interiéru. Ndjomnik tak ziskava
stabilnu klimu bez potreby drahého dokurovania &i klimatizacie.

Definitivne odstrdnenie plesni: Hibkovd obnova riesi fzv. tepelné mosty. Steny prestavajo
"vinnut", ¢im zanikd prostredie pre rast plesni, ¢o md priamy pozitivny dopad na zdravie
(najmd u astmatikov a deti).

Akusticky komfort: Moderné oknd s izolacnym trojsklom a zateplend fasdda vyrazne znizuju
prienik hluku z ulice, o zvysuje kvalitu odpocinku v byte.

3. Technickd bezpeénost a estetika

Novad Zivotnost domu: Profesiondina obnova predlzuje Zivotnost budovy o dalsich 30 az 40
rokov. Budova sa zbavuje "systémovych porUch" (napr. zatekajice spoje panelov,
degraddcia balkénov).

Moderné spoloéné priestory: Revitalizdcia sa tyka aj vchodov, pivnic a spoloénych Casti.
Cisté, osvetlené a bezpe&né spolo&né priestory zvysuju pocit bezpedia a hrdost na miesto,
kde Clovek byva.

Inizenie poruchovosti: Modernizdcia rozvodov a technoldégii znamend menej neCakanych
odstdévok vody Ci tepla a menej nutnych zasahov havarijnej sluzby v bytoch.

12.5. Socidlny rozmer obnovy: Ochrana zranitelnych skupin

Model energeticky neutrdinej obnovy je v prvom rade socidinym ndstrojom. Cielom mesta nie
je len technické zhodnotenie budov, ale predovietkym stabilizdcia Zivotnych ndkladov pre tie
skupiny obyvatelov, ktoré sU najviac ohrozené infldciou a energetickou chudobou.

1. Seniori a dochodcovia: Istota a stabilita

Pre seniorov s fixnym prijmom je kazdé zvysenie cien energii stresujucim faktorom.

Ochrana pred sokmi: Tym, Ze sa spotreba tepla v dome znizi na minimum, seniori sU
chréneni pred buducim drastickym zdrazovanim tepla na trhoch. Ich rozpocet sa stdva
predvidatelnym.

Zdravotny prinos: Starsi fudia trdvia v byte viac Casu a sU ndchylnejsi na pocit chladu. Vyssia
povrchovd teplota stien a odstrénenie prievanu priamo zvysujl ich fyzicky komfort a znizuju
riziko respiracnych ochoreni.

Bezpecnost: Modernizdcia spolocnych priestorov (lepsie osvetlenie, bezpelné vstupy)
ulahcuje seniorom pohyb a zvysuje ich bezpecnost.

2. Mladé rodiny s defmi: Zdravy a perspektivny start

Mladé rodiny Casto zdpasia s vysokymi ndkladmi na vychovu deti a hladaju cenovo dostupné,
no kvalitné byvanie.

Zdravé prostredie bez plesni: Deti sU najndchylnejSie na alergie spdsobené vinkostou v
starych bytoch. Hibkovd obnova s riadenym vetranim (rekuperdciou) vytvdara zdravi
mikroklimu pre ich rast.
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¢ Finanéna udriatelnost: Rodiny mézu svoje Uspory investovat do deti a vzdelania namiesto
platenia faktUr za "uniknuté teplo”.

e Dlhodobd perspektiva: Rodina ziskava istotu, ze bytovy dom je technicky v poriadku a
najblizsich 30 rokov nebude vyzadovaf masivne havarijné opravy, ktoré by necakane
zataziliich rozpocet.

3. Nizkoprijmové domdcnosti: Prevencia energetickej chudoby

Energetickd chudoba nastdva, ked domdcnost nie je schopnd adekvatne vykurit svoj domov

za rozumnu cenu.

e Energeticky strop: Tento model nastavuje pomyselny "strop" na spotrebu. Aj v pripade krizy
na trhu s energiami bude maf dom tak malu spotrebu, Ze ju rodina dokdze utiahnut.

¢ Udrzanie v systéme mestského byvania: Znizenim rizika nedoplatkov za energie klesd riziko
dihov na ndjomnom a ndslednej straty byvania.

Mesto tymto modelom neplini len rolu ,sprdvcu betdnu”, ale stédva sa garantom socidlnej
bezpecnosti. Namiesto poskytovania jednorazovych socidlnych prispevkov na energie (ktoré
sU len doCasnym riesenim) investuje mesto do trvalého rieSenia, ktoré znizuje ndklady
domdcnosti raz a navzdy.

12.6. Redlizaény mechanizmus a zdroje

Mesto pri tomto modeli vystupuje ako garant a diznik, pricom primdarnym zdrojom spldcania
je navyseny prispevok do fondu oprdv alebo osobitny poplatok za obnovu odsUhlaseny v
rédmci spravy majetku.

o Stdiny fond rozvoja byvania (SFRB): KIUCovy partner pre mestd. Dlhodobé Uvery (az na 20 -
40 rokov) s fixnym Urokom blizkym 0 % umoznuju nastavit spldtky tak, aby presne kopirovali
dosiahnuté Uspory.

o Energeticky audit ako certifikat istoty: Pred kazdym projektom musi byt spracovany audit,
ktory zmluvne garantuje vysku buducich Uspor. To eliminuje riziko, Ze by Uspora nepokryla
splatku Uveru.

e Ochrana pred ndrastom cien energii: Model je mimoriadne odolny voci zdrazovaniu tepla.
Cim vysSia je cena energii na trhu, tym vacsiv redlinu hodnotu md dosiahnutd Uspora 40 %
tepla pre rodinny rozpocet.

12.7. Benefity pre mesto ako vlastnika
Implementdcia modelu energeticky neutrdinej obnovy prind$a mestu strategické vyhody,
ktoré presahuju rdmec beinej Udrzby majetku. Mesto tymto krokom prestdva byt pasivnym
udrziavatelom zastaraného fondu a stdva sa aktivnym investorom.
1. Zhodnotenie a modernizdcia majetku bez rozpoétovych rizik
e Odstrdnenie investicného dlhu: Mestské bytové domy cCasto frpia dekddami
poddimenzovanej Udrzby. Komplexnd obnova tento dih jednorazovo likviduje, &im sa

predchddza budicim drahym havarinym stavom (napr. zatekanie striech, poruchy
rozvodov), ktoré by mesto muselo hradit priamo z bezného rozpoctu.
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¢ Mimobilanéné financovanie: Ked7e je Uver spldcany z budicich energetickych Uspor
(presmerovanim platieb ndjomnikov), mesto modernizuje svoj majetok bez toho, aby
muselo krdtit prostriedky na skolstvo, zelen &i opravy ciest.

e Prediienie Zivotnosti fondu: Odborne realizovand obnova predizuje technicky Zivotnost
budov o dalsich 30 az 40 rokov, ¢im mesto chrdni hodnotu svojho nehnutelného majetku
pre budUce generdcie.

2. Napirianie environmentalnych cielov a ,Zeleny imidi“ mesta

¢ Masivne znizenie uhlikovej stopy: Budovy sU jednym z najvacsich producentov
emisii  Inizenie energetickej ndroc¢nosti o 40 — 60 % je priamym a meratelnym
prispevkom mesta k plneniu cielov EU (Greendeal) a ndrodnych stratégii.

e Prinos k lokdlnej klime: Modernizované budovy s novymi fasddami a pripadnou
vegetdciou (ak sa doplni) lepsie zviddaju letné hordcavy, &im prispievaju k znizovaniu
tepelnych ostrovov v mestskych Stvrtiach.

e Priklad pre sOkromny sektor: Mesto vystupuje ako lider. Uspe3nd obnova mestskych
bytov motivuje spoloCenstvd viastnikov v okoli, aby postupovali rovnako, ¢im sa
urychluje revitalizGcia celého Uzemia mesta.

3. Posilnenie socidlnej stability a prevencia kriz

e Systémové riesenie energetickej chudoby: Namiesto vypldcania jednorazovych
socidlnych ddvok na pokrytie nedoplatkov za energie (reaktivne riesenie), mesto
investuje do fyzickej Uspory (proaktivne riesenie). Ndjomnici sa stdvaju energeticky
sebestacnejsimi.

¢ IniZenie rizika neplati€stva: Vysoké ceny energii sU hlavnym spUsfacom neschopnosti
platif ndjomné. Znizenim spotreby tepla sa minimalizuje riziko, Ze ndjomnici spadny do
dihovej $pirdly, Co mestu znizuje ndklady na vymdhanie pohladdvok a prdvne spory.

¢ Ivysenie atraktivity mestského byvania: Kvalitné a Usporné byty umozriuju mestu udrzaf
v komunite mladé rodiny a klU&ovych pracovnikov (ucitelia, zdravotnici), pre ktorych su
celkové ndklady na byvanie rozhodujucim faktorom.

4. EfektivnejSia sprdva a monitoring

¢ Zjednodusenie Udriby: Modernizované technické zariadenia (kotolne, vyregulované
sUstavy) vyzaduju menej casté servisné zdsahy a s menej ndchylné na havdrie v
porovnani so 40-rocnymi rozvodmi.

e Iber dat: SUCastfou modernizécie byva Casto instaldcia inteligentnych meracov, ktoré
mestu poskytuju presny prehlad o energetickom manazmente fondu v redlinom case.

12.8. Pravny postup a procesnd realizGcia
Implementdcia tohto modelu si vyzaduje sulad so zdkonom o majetku obci, zdkonom o

vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v primeranom rozsahu) a Obcianskym zdkonnikom.
Postup mesta sa deli na tri hlavné fazy:
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1.

2.

3.

A. Schvalovaci proces v orgdnoch mesta

Zaradenie do investi€ného pldnu: Mestské zastupitelstvo (MsZ) musi schvdlit zdmer obnovy
konkrétnych bytovych domov ako investi€nu prioritu.

Schvdlenie Gverového zataienia: Kedze Uver (napr. zo SFRB) berie mesto na svoj dih, MszZ
musi schvdlif prijatie Uveru v sUlade so zdkonom o rozpoctovych pravidldch Uzemnej
samosprdvy (dodrzanie limitov zadlzenosti).

Prijatie VSeobecne zdvdzného nariadenia (VIN) alebo Smernice: Mesto vydd (alebo
upravi) predpis o sprdve mestskych bytov, ktory zadefinuje mechanizmus tvorby Fondu
prevadzky, Udrzby a oprav (FPUO) a spdsob premietnutia investicii do platieb ndjomnikov.

B. ZImluvné zabezpeéenie vo vzfahu k ndjomnikom

KedZe ide o ndjomné vztahy, kliCovym ndstrojom je dodatok k ndjomnej zmluve.

1.

Informaénd kampan a sUhlas: Hoci mesto ako vlastnik méze o technickom zhodnoteni
rozhodnuf, pre socidlnu stabilitu sa odporiuca ziskat neformdlny sUhlas nadpoloviénej
vacsiny ndjomnikov s navrhovanym modelom "Uspora = spldtka’.

Uprava zloziek platieb: Pravny Ukon spod&iva v preklasifikovani $truktiry mesaé&ného
predpisu. Kym platba za teplo (sluzba spojend s uzivanim bytu) klesne na zdklade nového
energetického certifikatu, platba do FPUO alebo "poplatok za modernizdciu" sa Umerne
ZVYSi.

Ustanovenie o Ucelovosti: V dodatkoch sa zmluvne zakotvi, Ze zvysend Cast prispevku je
UcCelovo viazand na spldcanie investicného Uveru do momentu jeho Upiného splatenia.

C. Verejné obstaravanie a garancie

Imluva o dielo s energetickou garanciou: Pri vybere zhotovitela mesto do sUfaznych
podkladov zahrnie podmienku garantovanych Uspor (podobne ako pri EPC projektoch).
Prdvne sa tak zhotovitel stdva spoluzodpovednym za to, ze vypocitand Uspora 40 % a viac
bude v realite dosiahnutd.

Energeticky certifikat: Po dokonceni stavby slUZi novy energeticky certifikdt ako pravny
podklad pre sprdvcu (mesto) na zdkonné znizenie zdlohovych platieb za teplo pre
jednotlivych n&djomnikov.

13.Specifika spravy pre byty SFRB

Sprava bytového fondu obstaraného s podporou Stdtneho fondu rozvoja byvania (SFRB) a
dotdcii z rezortu dopravy a vystavby podliena osobitnému kontroinému rezimu. Sprdvca v
tomto procese vystupuje ako garant dodrziavania podmienok zmluvy o poskytnuti podpory a
sUvisiacej legislativy, najmd zadkona €. 443/2010 Z. z. o dotdcidch na rozvoj byvania a o
socidlnom byvani.

V rdmci tejto Specifickej spravy sprdvca navyse zabezpecuje:

Strikné sledovanie podmienok socidlneho byvania:

V su¢innosti s oddelenim socidinych sluzieb sprdvca preveruje a zodpovedd za to, ze
ndjomné byty sU uzivané vyhradne osobami, ktoré spliaju zakonné kritérid socidineho
byvania.
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o Preverovanie prijmovych limitov: Pri uzatvdrani, ale najma pri kazdom predlZovani
ndjomnej zmluvy (obnove ndjmu), je sprdvca povinny preverit aktudiny prijem
ndjomcu a oséb s nim Zjdcich. Prijem nesmie presiahnut stanoveny ndsobok
Zivotného minima v zmysle platnej legislativy.

o Kontrola bytovej nidze: Sprdvca preveruje, &i ndjomca alebo &lenovia jeho
domdcnosti nie sU viastnikmi alebo spoluviastnikmi inej nehnutelnosti ur¢enej na
byvanie, o by bolo v rozpore s Ucelom socidlneho byvania.

Vedenie a sprdva osobitného fondu oprdv podla metodiky SFRB:

Na rozdiel od bezného ndjomného fondu, pri bytoch SFRB je sprdvca povinny viest fond
oprdv podla prisnych metodickych pokynov fondu.

o Tvorba fondu: Zabezpecenie minimdlnej predpisanej tvorby fondu oprdv na meter
stvorcovy podlahovej plochy bytu v zmysle podmienok Uverovej zmluvy.

o Uc&elovost &erpania: Spravca garantuje, ze prostriedky tohto fondu budy pouzité
vyhradne na obnovu a Udrzbu daného objektu. Akékolvek Cerpanie musi byf
riadne zdokladované a pripravené na pripadnu kontrolu zo strany zamestnancov
SFRB.

Komunikdcia a administrativny styk so SFRB:
Spravca plni Ulohu informa&ného uzla medzi Mestom a Statnym fondom rozvoja byvania.

o Sucinnost pri kontrolach: Spravca pripravuje kompletnd dokumentéciu (ndjomné
zmluvy, doklady o prijmoch ndjomcov, vypisy z fondu oprdv) pre pravidelné
kontroly vykondvané Fondom alebo Ministerstvom dopravy a vystavy SR.

o Hldsenie zmien: Povinnost bezodkladne informovaf Mesto o akychkolvek
skuto&nostiach, ktoré by mohli viest k poruseniu podmienok poskytnutej podpory,
Cim sa predchddza riziku okamZzitej splatnosti Uveru alebo vratenia dotdcie.

Ekonomicka priprava a ndbeh novych projektov nGjomného byvania

V pripade, ze Mesto pripravuije, readlizuje alebo preberd do uzivania nové projekty ndjomnych
bytov (novostavby, rekonstrukcie objektov), sprédvca pini Ulohu odborného garanta pre
ekonomické nastavenie prevdadzky. V tejto faze sprdvca zabezpecluje:

Vypocet predpokladaného ndjomného: Sprdvca vypracovava odborny kalkuldciu
buduUceho ndjomného v sUlade s investicnymi ndkladmi projektu a platnou reguldciou cien
(Opatrenie MF SR &. 01/R/2008). Vypocet musi zohladriovat spldatky Uveru SFRB, tvorbu
fondu oprdv a ndklady na sprdvu.

Kalkulacia prevadzkovych ndkladov a sluzZieb: Vypracovanie odhadu budicich
zdlohovych platieb pre ndjomcov (teplo, voda, elektrina spolocnych priestorov, vyfahy,
upratovanie). Tento vypocet slUzZi ako podklad pre komisiu, aby Ziadatelia vopred poznali
celkové finan&né zatazenie spojené s byvanim.

Koncepcia platobného predpisu: Priprava komplexného ,,evidenéného listu* a systému
predpisu buducich platieb, ktory je plne kompatibilny s G&tovnym systémom sprdvcu a
Mesta, o zabezpecuje plynuly ndbeh platieb od prvého dna ndjmu.

Analyza prijmovej udrzatelnosti: Sprdvca pripravuje model ocakdvanych prijmov z daného
projektu pre rozpocet Mesta, ktory slUzi na vyhodnotenie ndvratnosti investicie a krytie
prevddzkovych potrieb objektu.
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¢ Administrativny ndbeh projektu: Priprava vzorovej zmluvnej dokumentdcie Specifickej pre
dany projekt a nastavenie procesov pre hromadné odovzddvanie bytov novym
uzivatelom.

14.Ekonomické a kontrolné mechanizmy

Pre zabezpecenie dlhodobej udrzatelnosti sprdvy a transparentného nakladania s financnymi
prostriedkami mesta a jeho obyvatelov sU v koncepcii definované nasledujuce ekonomické
pravidld a kontrolné protokoly:

13.1. Systém odmenovania a diferencidcia poplatkov za spravu

Odmena za vykon sprdvy je stanovend ako pausdina mesacnd suma za kazdy spravovany
bytovi a nebytovl jednotku. Tato suma reflektuje mieru administrativne] a technickej
ndrocnosti v jednotlivych pilieroch:

o Diferenciacia poplatku:

o V radmci Piliera | (Zmluva o vykone spravy): Poplatok je stanoveny s ohladom na
zdielanU zodpovednost s ostatnymi spoluviastnikmi. Pokryva najmé technicki
evidenciu, zabezpecenie revizii, vedenie fondu oprdv a komunikdciu so zdstupcom
vlastnikov.

o V radmci Piliera Il (Mandatna zmluva): Sadzba za jednotku je nastavend vyssie,
nakolko zohladnuje komplexnU a persondine ndrocnu agendu spojenuy s priamym
vykonom vlastnickych prdv mesta. Zahina najmdé procesny manazment ndjomnych
zmlUv, intenzivnu prdcu s ndjomcami, aktivnu UCast v Bytovej a socidlnej komisii a
$pecificky reporting pre SFRB.

13.2. Reporting, finanény monitoring a auditnd ¢innost

Mesto ako vlastnik si vyhradzuje prdvo na véasné a presné informdcie o stave majetku a
financnych tokov. Sprdvca je povinny predkladat:

e Pravidelny reporting pre BytovU a socidlnu komisiu:

Ndsledne po prekonzultovani so socidlnym oddelenim sa sprdva o stave pohladdvok
predkladd na rokovanie Bytovej a socidlnej komisie Mesta.

o Odborné stanovisko: Spravca spolu so socidinym oddelenim predkladd komisii
spolo&né stanovisko k jednotlivym pripadom.

o Rozhodovaci podklad: Komisia na zdklade tychto podkladov odporica dalsi
postup (napr. schvdlenie splatkového kalenddra, nepovolenie predizenia ndjomnej
zmluvy alebo zacatie procesu vypovede z ndgjmu).

¢ Preventivny a vychovny U¢inok: Tento systém zabezpecuje, Ze kazdy pripad neplatenia je
posudzovany individudine a komplexne. Zdroven slUzi ako ochrana pred zneuzivanim
ndjomného systému tymi ndjomcami, ktori maju dostatocné prijmy, ale opominagju si plnit
svoje zmluvné povinnosti.

e Sprdva o Udribe a technickom stave: Na zdklade poZiadavky vedenia mesta sprdvca
predkladd sumdr vykonanych oprdv a revizii. Dokument obsahuje prehlad cerpania

prostriedkov z fondov oprdv a rozpoctu mesta na beinl Udribu, vrdtane porovnania
skutoCnosti s pldnom oprdv schvdlenym na zaciatku roka.
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Pravo na ad-hoc kontrolu: Mesto (prostrednictvom hlavného kontroléra alebo poverenych
zamestnancov) md prdvo kedykolvek vykonat audit U¢tovnych a technickych dokladov
priamo v sidle sprdvcu.

13.3. Energeticky manaiment a environmentdina zodpovednost

Vzhladom na ciel znizovat prevddzkové ndklady ndjomcov a environmentdlne zatazenie
mesta, sprdvca plni Ulohu aktivneho energetického manazéra:

Sledovanie energetickej ndroénosti: Povinnost sprdvcu monitorovat spotrebu tepla a
energii v jednotlivych objektoch. V pripade ndhlych vykyvov je sprdvca povinny
identifikovat pricinu (napr. Uniky vody, poruchy v regulacnych staniciach) a bezodkladne
ju riesif.

Systém sledovania energetickej ndrocnosti zahinia:

o Priebeind analyzu spotreby: Pravidelné porovndvanie aktudinych odberov s
historickymi Udajmi a normativmi. Spravca je povinny vyhodnocovaf déta tak, aby
dokdzal identifikovat nestandardné trendy este pred ukoncenim zU&tovacieho
obdobia.

o Identifikdciv a elimindciu strat: V pripade zistenia ndhlych vykyvov v spotrebe (napr.
prudky ndrast odberu vody alebo tepla) je sprdvca povinny okamzite vykonat fyzick(
obhliadku a technickuU diagnostiku objektu. Cielom je bezodkladne odhalit pricinu — Ci
uzide o skryté Uniky vody, poruchy v termoregulacnych staniciach, nefunkéné meradld
alebo nespréavne nastaveny hydraulicky rovnovdhu sustavy.

o Preventivnu 0dribu regulaénych zariadeni: SUCastou monitoringu je dohlad nad
spravnym fungovanim regulaénej a meracej techniky. Pravidelnd kontrola nastaveni
ekvitermickej reguldcie (riadenie kiUrenia podla vonkagj§ej teploty) zabezpecuje, ze
objekty nie sU prekurované, ¢im sa priamo chrdnia financné zdroje fondu prevddzky.

o Reportovanie anomdlii mestu: Sprdvca  fransparentne  informuje  mesto o
identifikovanych poruchdch vadcsieho rozsahu a navrhuje technické rieSenia na ich
trvalé odstrdnenie, aby sa zamedzilo opakovaniu energetickych strdt v budicnosti.

o Inizovanie investi€ného rizika: VEasnd identifikGcia pordch na rozvodoch chrdni nielen
samotné energie, ale aj konstrukéné prvky budov pred sekunddrnym poskodenim
(napr. zatecenie zdkladov, vihnutie stien), &im sa predchddza nepldnovanym
ndkladom na opravu majetku.

Tento aktivny pristup meni rolu sprdvcu z pasivheho ,vyuctovatela" na odborného
energetického manazéra, ktorého prioritou je hospoddrna prevadzka a ochrana investicii
mesta.

Navrhovanie Uspornych opatreni a technologicka modernizdcia:
Spréavca na zéklade pravidelnych technickych analyz a energetickych auditov predkladd
mestu konkrétne ndvrhy na modernizdciu objektov. Cielom tychto opatreni je radikdine
znizenie energetickej ndrocnosti a zvySenie prevadzkovej efektivnosti  budov
prostrednictvom implementdcie modernych technoldégii.

Navrhované Usporné opatrenia zahffiaju:

o Optimalizaciv osvetlenia: Vymena zastaranych svetelnych zdrojov za
nizkoenergetické LED systémy doplnené o inteligentné senzory pohybu a intenzity, ¢o
prindsa okamzité Uspory na spolocnej elekiricke] energii.
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o Reguldciu tepelnych sUstav: Realizdcia hydraulického vyregulovania vykurovacich
rozvodov a instaldcia inteligentnych termostatickych hlavic, ktoré umoziuju presné
riadenie teploty v jednotlivych priestoroch a eliminuju plytvanie teplom.

o lzoléciu rozvodov a technoldgii: Odborné zateplenie potrubnych rozvodov teplej vody
a kurenia v suterénoch a spolocnych priestoroch, &im sa minimalizuju tepelné straty pri
distribucii média.

o Inizovanie prevadzkovych ndkladov: Tieto kroky priamo znizujd mesacné ndklady

mesta aj samotnych ndjomcov, &im sa zvysuje redina hodnota majetku a dostupnost
byvania.

o Pripravu investiénych podkladov: Sprdvca pre kazdy ndvrh spracovdva odborné
zddvodnenie vrdtane odhadu investicnych ndkladov a predpokiadanej doby
ndvratnosti, ¢o mestu umozniuje prijimat kvalifikované rozhodnutia o prioritiz&cii
investicii.

Tymto pristupom sprdvca zabezpecuje, aby bytovy fond mesta drzal krok s aktudinymi
technickymi standardmi a environmentdinymi poziadavkami na znizovanie emisii.

e Analyza prinosov: Kazdy investicny ndvrh musi obsahovat predpokladany dobu
ndvratnosti a odhadovanui rocnu Usporu ndkladov na energie pre mesto a obcanov.

15. ZAVER A STRATEGICKY PRINOS IMPLEMENTACIE KONCEPCIE

Implementdcia tejto komplexnej koncepcie predstavuje pre Mesto Ruzomberok zdsadny
posun v kvalite manaZmentu verejného majetku. Umozniuje mestu prejst od neefektivneho
modelu kombinovanej spravy k modernému systému delegovanej zodpovednosti, ktory je
postaveny na nasledujucich pilieroch:

1. Profesionalizacia a stabilizdcia oddelenej operativy:

Tento model sprdvy potvrdzuje nastaveny trend, kde mesto plne deleguje operativnu
technicky sprdvu, beinU Udrzbu a havarijny manazment na odborny subjekt. Takéto
funk&né rozdelenie Uloh umozniuje mestu vystupovat v role strategického viastnika, zatial
¢o vykonné cinnosti sU v rukdch profesiondlov s potrebnym technickym zdzemim a
licenciami.

Toto usporiadanie prind$a mestu nasledovné vyhody:

o Efektivita mestského apardtu: Vdaka tomu, Ze technické detaily prevdadzky a
kazdodennU agendu ndjomcov riesi priamo sprdvca, kapacity mesta zostdvaju volné
pre koncepcné rozhodovanie, rozvoj bytovej politiky a rozpoc&tové pldnovanie.

e Garancia odbornej spoésobilosti: Spradvca ako 3pecializovany subjekt preberd plnd
zodpovednost za dodrziavanie legislativnych terminov revizii a odbornych prehliadok.
Mesto sa tak spolieha na odbornika, ktory disponuje potrebnym vybavenim a
certifikovanym persondlom pre bezpecnu prevdadzku technickych zariadeni.

e Systémovy havarijny manaiment: Funkény model odclenenia zarucuje, Zze havarijné
situdcie suU rieSené okamzite odbornym fimom sprdvcu, ¢o vyrazne znizuje riziko vzniku
sekunddrnych $kéd na majetku mesta a zvysuje bezpecnost obyvatelov.

e Jasnd deliaca ¢iara zodpovednosti: Presne definované kompetencie medzi mestom a
sprdvcom eliminuju procesné duplicity a zrychluju vybavovanie poziadaviek. Mesto uz
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do technickych procesov nevstupuje ako vykondvatel, ale ako kontrolny orgdn, ktory
dohliada na kvalitu a hospoddrnost poskytovanych sluzieb.

e Kontinvita a Standardizacia: Profesionalizdcia pod hlavickou jedného subjektu
zabezpecuje, ze vietky bytové domy, bez ohladu na ich $pecifikd, dostévaju jednotny
Uroven starostlivosti zalozenU na trhovych standardoch sprdvy majetku.

Tento overeny model umozniuje mestu efektivne spravovat svoj majetok bez nutnosti
budovat vlastné technické a servisné kapacity, ¢im sa maximalizuje hospoddrnost a
odbornost celého systému.

2. Zachovanie strategickej a politickej kontroly:

Napriek delegovaniu operativnych a technickych Uloh na odborny subjekt zostdva Mestu
RuZomberok v plnom rozsahu zachovand zvrchovand kontrola nad nakladanim s majetkom.
Mesto neprestdva byt rozhodujicim aktérom a prostrednictvom svojich volenych orgdnov
(Mestské zastupitelstvo, Bytovd komisia) a odbornych Utvarov Mestského Uradu (MsU) nadalej
wylu&ne rozhoduje o strategickom smerovani.

Tdto kontrola je garantovand v nasledovnych oblastiach:

Smerovanie investicii a rozvoj fondu: Spravca identifikuje technické poftreby, ale o tom,
ktoré budovy sa budl komplexne obnovovat, zateplovat alebo kde sainvestuje do novych
technoldégii, rozhoduje vylucne mesto. Rozpoctovd priorizdcia zostdva ndstrojom mestske;j
politiky rozvoja.

Zasadné zmeny v ndjomnej politike a cenotvorbe: Akékolvek Upravy vysky ndjomného,
poplatkov alebo zmeny v pravidldch ndjmu su v plnej kompetencii mesta. Sprdvca tieto
rozhodnutia len vykondva a technicky administruje, nemd viak prédvomoc ich samostatne
menif.

Pravo vyberu ndjomcov: Rozhodovanie o tom, komu bude prideleny mestsky byt, zostava
vysostnym pradvom mesta v sUlade s prioritami Bytovej a socidinej komisie. Tym je zarucené,
Ze byty budu sluzit tym cielovym skupindm obyvatelov, ktoré mesto povazuje za prioritné.

Transparentny reporting a dohlad: Sprdvca je povinny mestu pravidelne predkladat spravy
o hospoddreni s fondmi, technickom stave objektov a stave pohladdvok. Mesto tak
disponuje vietkymi podkladmi potrebnymi pre vcasné a kvalifikované politické
rozhodnutia.

Schvalovanie pldnu oprav: Spravca pripravuje odborny harmonogram Udrzby, aviak jeho
definitivna podoba a uvolnenie finanénych prostriedkov podlieha schvalovaciemu
procesu na strane mesta.

Tento model zaru€uje, Ze mesto zostdva strategickym manazérom, ktory urcuje pravidld a
ciele, zatial Co spravca pbdsobi ako profesiondiny ndstroj na ich efektivne dosahovanie.

3. Synergia technickej spravy a socidlnej politiky:

Jedineénym prinosom tejto koncepcie je funkéné prepojenie technickych a
ekonomickych ddt spravcu so socidlnym systémom mesta Ruzomberok. Tento integrovany
pristup umoznuje mestu prejst od reaktivneho riesenia problémov k aktivnej a predvidavej
bytovej politike.

Prepojenie oboch systémov v praxi zabezpecuje:
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Adresnost a spravodlivost: Mechanizmus pravidelnych konzultdcii medzi sprdvcom,
socidinym oddelenim a Bytovou komisiou zarucuje, Ze socidlna pomoc a pridelenie
mestskych bytov sU zalozené na objektivnych faktoch, overenej platobnej discipline a
redlinej socidlnej situdcii Ziadatelov.

Véasna identifikacia rizikovych skupin: Sprévca dokdze na zdklade vyvoja platieb a
technického pristupu ndjomcu k bytu v&as signalizovat socidlnemu oddeleniu hroziaci
Upadok domdcnosti. To umoznuje mestu intervenovat skdr, nez ddjde k nezvratnému
ndrastu dlhu alebo k devastdcii mestského majetku.

Efektivny manaiment byvania: Spoluprdca umoznuje lepsie prispdsobit bytovy fond
potrebdm obyvatelov — napriklad pri pldnovani bezbariérovych Uprav alebo pri rieseni
byvania pre seniorov, kde sa technické moznosti budov priamo stretdvaju so socidinymi
poziadavkami mesta.

Znizovanie neplati¢stva: Kombindciou technickej spravy (kontrola odberov, stavu bytu)
a socidlnej préce dochddza k lepsej vychove ndjomcov k zodpovednosti za zvereny
majetok a véasnému vyuzivaniu institUtov ako je osobitny prijemca ddvok.

Podlozené rozhodovanie: Mesto ako viastnik mé k dispozicii komplexny obraz o kazdom
byte. Rozhodnutia o prediZzeni ndjomnych zmlUv alebo o investicidch do konkrétnych
lokalit sU tak vysledkom odborného konsenzu technikov a socidlnych pracovnikov.

Tdto synergia robi z mesta Ruzomberok moderného a zodpovedného sprdvcu, ktory
dokdze spdjat ekonomicku stabilitu fondu oprdyv s ludskym rozmerom byvania.

Ekonomicka efektivita a ochrana hodnoty majetku:

Zavedenie prisnych ekonomickych a kontrolnych mechanizmov tvori z&kladny predpoklad
pre dlhodobU udrzatelnost bytového fondu. Koncepcia opUsta model reaktivnej spravy a
nahrddza ho systémom aktivneho manazmentu, ktory garantuje ekonomicky stabilitu
fondov a chrdni majetok mesta pred znehodnotenim.

Tento strategicky pristup je zalozeny na nasledujucich pilieroch:

Implementacia prediktivnej udriby: Spravca na zdklade technickych auditov necakd
na vznik pordch, ale pldnuje zdsahy na zdklade predpokladaného opotrebenia. Tento
postup zdsadne znizuje ndklady na urgentné havarijné opravy, ktoré su zvy&ajne o 30
az 50 % drahiie nez pldnovand Udrzba, a zdroven predlzuje zivotnost klu&ovych
technoldgii.

Aktivny a adresny manaiment pohladdavok: Koncepcia zavddza systém vcasného
varovania pri vzniku nedoplatkov. Vdaka prepojeniu so socidinym systémom mesta sa
dihy neriesia len represivne, ale gj preventivhe (napr. spldtkovymi kalenddrmi), &im sa
maximalizuje navratnost prostriedkov do fondu prevadzky a oprdv.

Elimindacia technického dlhu: Systematickym investovanim do obnovy spoloc¢nych Casti
a zariadeni domov koncepcia cielene zastavuje proces mordineho a technického
zastardvania budov. Tym sa predchddza situdcii, kedy by si schdtrany majetok
vyzadoval v budidcnosti masivne jednorazové dotdcie z rozpoctu mesta.

Zhodnocovanie pre budice generdcie: Majetok mesta nie je vnimany ako spotrebny
tovar, ale ako dlhodobd investicia. Kazdd realizovand modernizdcia (napr. zateplenie,
nové rozvody i vyfahy) zvysuje trhovU a Uzitkovd hodnotu nehnutelnosti, &im mesto
buduje kvalitny bytovy fond pre buduicich obyvatelov.

Transparentnost a auditovatelnost vydavkov: Prisne  kontrolné  mechanizmy
zabezpecuju, ze kazdé euro z fondu oprdv je vynalozené Ucelne, hospoddrne a na
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zAklade preukdzatelnej potreby. Tento systém buduje déveru medzi mestom, sprdvcom
a ndjomcami.

Redlizdciou tejto koncepcie Mesto Ruzomberok deklaruje, Ze k svojmu nehnutelnému
majetku pristupuje s odbornou starostlivostou, ktord kombinuje ekonomicky prisnost s viziou
moderného a technicky vyspelého mesta.
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