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NAVRH UZNESENIA

miestna rada odporica miestnemu zastupitel'stvu

zobrat na vedomie

Plan revitalizacie Nova Trznica

- bez pripomienok

- s pripomienkami



DOVODOVA SPRAVA

Budova Novej Trznice je dnes budova financne stratova a nie je atraktivna pre ndjomcov ani
nakupujucich, ¢ize nie je konkurencieschopna. Zaroven pocas poslednych rokov vymizla
z nakupnej a kulturnospolocenskej mapy vacsiny obyvatel'ov a navstevnikov mesta.

Ciel’om projektu je priprava a realizacia konceptu, ktory naplni kultirnospolocensky a
ekonomicky potencial tejto budovy

Ciel’om revitalizacie budovy TrZnice je:

e Zachrana existencie budovy ako verejnej Trznice v sprave Mestskej Casti

e Reforma manazmentu Trznice od jej pravneho postavenia, cez budovanie vztahu s
predajcami az po samostatné PR

e Zavedenie ekonomického modelu, ktory naplno vyuZzije ekonomicky a spolocensky
potencial Trznice pri reSpektovani jej pozicie na trhu s obchodnymi priestormi
ZlepSenie dojmu z navstevy budovy Trznice a jej okolia
postupné prebudovanie bezprostredného okolia Trznice na kvalitny vol'nocasovy
priestor

e Vytvorenie nového spolo¢enského bodu na mape Bratislavy

Na realizaciu tohto konceptu navrhujeme nasledovné kroky:
Vybudovanie pracovného timu a jeho zloziek

Technicka obnova infrastruktiry budovy

Nastavenie obsahu / konceptu

Nastavenie najomného a finanéného modelu

Nastavenie pravneho ramca a zmluvnych vztahov

Budovanie identity znacky ,,Nova TrZnica*

Kroky, ktoré navrhujeme, st odbornym navrhom smerujicim k obnove Novej trznice tak, aby
nasledna zmena k plnej a funk¢nej prevadzke mohla prebehnit’ organicky. Realizacia zmien
by mala prebehnut’ za prevadzky TrZnice, o ma za ciel na jednej strane ochranit stabilnt
kapyschopnu klientelu, zachovanie relevantnych ndjomcov a taktieZ reSpektovat
architektonické hodnoty, zapisané vo vyhldseni o narodnej kultiirnej pamiatke. Organicka
zmena je zakladom na vytvorenie dlhodobo udrzate'ného priestoru. Len postupné budovanie
tohto nového zadkladu moze viest k perspektive na desiatky rokov ¢i dokonca k pripadne;j
zésadnej prestavbe alebo zmene funkcie. Tento ndvrh predstavuje len zaciatok cesty k obnove
trznice: ma inSpirovat’ k predstave o d’alSom postupe a k vybudovaniu buduceho
prevadzkového timu, ktory tento postup vhodne upravi a zrealizuje.



Plan revitalizacie novej TrZznice

Vybudovanie pracovného timu a jeho zloZiek

NositeI'mi doveryhodnosti planu st l'udia, ktori sa stdvajii garantami jeho realizovatel'nosti.
Navrhujeme preto vybudovanie pracovného timu, ktory bude tvorit’ ,,board* Trznice, teda
radu odbornikov. Rada ma sluzit’ na postidenie relevantnosti a odbornosti navrhov
revitalizacie Novej Trznice. Rada sa stretdva raz mesacne, a budu ju tvorit’ zastupcovia

z nasledovnych oblasti:

Energetické siete a HVAC infrastruktira

Peter Bohus

Medzi najvyznamnejsie referencie v oblasti stavebnej fyziky patria projekty ako Kultarne centrum
Klosterneuburg, Shopping centrum - Promenada in Floreasca City v Bukuresti, Zd&mok Burg Forchtenstein,
Administrativna budova EGGER, Cafetéria na internate v Kahire, Heliopolis University a d’alSie. Po rokoch
praxe v zahranici sa v roku 2011 rozhodol vratit’ na Slovensko a do roku 2020 pdsobil v spolo¢nosti e-Dome a.s.
na pozicii technického riaditel'a. Medi slovenské referencie patri Stara Trznica, Groesling a d’alSie.

Komunikacia a Marketing

Martin Jenca

Graficky dizajnér a spoluzakladatel’ kreativneho $tidia Milk. Specializuje sa na artdirection a vizualnu
komunikaciu. spolumajitel’ a kurator konferencie ByDesign, $éfredaktor magazinu Backstage Talks a
spolumajitel’ $tudia Folk K zlepSeniu kazdodenného Zivota v Bratislave zas pomdha ako sucast Platformy pre
Bratislavu.

Architektura — dohP’ad na NKP

Henrieta Morav¢ikova

Pracuje ako vedecka pracovnicka a vedica Oddelenia architektiury na Historickom tstave Slovenskej akadémie
vied, je profesorkou na Fakulte architektry Slovenskej technickej univerzity. Venuje sa teorii, historii a kritike
architekttry 20. a 21. storoCia. pdsobi ako predsedkyna slovenskej pracovnej skupiny DOCOMOMO —
medzinarodnej organizacie na vyskum a ochranu modernej architektiry.

Kurator pre zloZenie a koncept prevadzok

[llah van Oijen

holandska fotografka, zaobera slovenskym verejnym priestorom. So svojimi projektmi Cudska krajina, ktoré
vyustili v knihy Bratislava, mesto na mieru (2007) a KoSice — Dzivost v srdci (2011), jej ciel'om je zmapovat’ a
komentovat’ sti¢asny stav verejného priestoru v slovenskych mestach. Cez projekt Beat the Billboard sa stavia do
pozicie aktivistky a a ako spoluorganizatorka Dobrého trhu vytvorila komunitny projekt v uliciach Bratislavy v
ramci ob¢ianskeho zdruzenia Punkt.

Zastupca najomcov
Jan Téanczos, je prevadzkar a kuchar ,,Jedalen Trznica®.

Vediici Nova Trznica

Peter Briatka

Je od 1.7. 2024 menovany do funkcie veduci strediska Trznica, predtym pdsobil na manazérskych poziciach
v korporacii s technologickym zameranim, okrem toho zalozil a viedol firmy z oblasti potravinarskej vyroby
a gastra.


https://sk.wikipedia.org/wiki/20._storo%C4%8Die
https://sk.wikipedia.org/wiki/21._storo%C4%8Die

Technicka obnova

Prvoradou ulohou technickej obnovy je rekonstrukcia rozvodov v budove a to rozvodov tepla,
chladenia, vzduchotechniky, vody a kanalizacie Technicka zastaranost’ tejto infrastruktury
d’alej zhorsSuje zIt ekonomicku bilanciu budovy.

Prvym krokom je energeticky audit, ktory poskytne ,,katalég* odporacani rekonstrukcie, teda
necenenie jednotlivych tkonov a konkrétnych opatreni na zvysenie efektivnosti sieti

a zniZenie spotreby energii, ktoré aktualne presahuju sumu 500 000 € ro¢ne.

Tento katal6g nam bude obsahovat’ cenu jednotlivych opatreni a ich energetickl usporu, ¢o
nam indikuje aj ¢asovu postupnost’ jednotlivych krokov, podl'a aktualnych finanénych
moznosti a ndvratnosti investicii.

Nastavenie obsahu / konceptu

Navrhujeme, aby o kratkodobom a dlhodobom obsahu rozhodovali uvedeni prevadzkovatelia
a odborny tim.

Funkcionalita trznice ako objektu pre obchod a sluzby vSak ostava zachovand, doplni sa

o funkciu vyuzitia pre kultirne a spolocenské aktivity a eventy

V pripade moznej dlhodobej zmeny funkcie méze tiez na zaklade posudenia potrieb,
technického stavu a pod. navrhnut’ nové smerovanie.

V kratkodobom az strednodobom horizonte po zosuladeni vizie a potrieb urcia, aky sezénny
alebo staly obsah udrzi zaujem, vybuduje komunitu a vytvori angazovanych zakaznikov.
Tento tim by mal rozhodovat’ napriklad aj o spdsobe a podmienkach

prenajmu priestorov.

Navrhujeme aj doplnenie ucelu vyuZitia stavby na kultirno spolocenské podujatia, ktoré by sa
mali konat’ okrem suterénu aj v nadzemnej ¢asti Trznice
Zlozkou nastavenie konceptu je aj zavedenie kratkodobych ndjmov — popup stores.

Nastavenie najomného a finan¢ného modelu

Ciel'om buducej vizie TrZnice je nastavenie ekonomickej situacie tak, aby budova generovala
stabilné prijmy z obchodnych prevadzok a zaroven z kratkodobych prendjmov najmi v ramci
trhov, festivalov a firemnych podujati. Tomu by mali byt’ podriadené snahy o vytvorenie
vhodného mixu obchodnych priestorov, ktoré sa budli navzajom potvrdzovat

N4jomné na principe pridanej hodnoty

Na zéklade vypracovanej stratégie navrhujeme zaviest’ pristup ndjmov pridanej hodnoty.
Zazmluvnenie budicich ndjomcov a stanovenie ndjomného ¢i obnovovanie ndjomnych zmlav
pre existujicich njjomcov navrhujeme urCovat’ na zaklade pridanej hodnoty. Systém pridanej
hodnoty navrhujeme zaviest’ po strategickom planovani a najskor po roku prevadzky, ked’
bude mozné vyhodnotit’ vydavky a prijmy budovy a vypracuje sa plan optimalizacii.



N4jom pridanej hodnoty navrhujeme nastavit’ v tychto krokoch:

1. Ur¢it’ maximalnu komercénu hodnotu jednotlivych priestorov (konzultacia s realitnym
maklérom).

2. Ur¢it’ minimalnu potrebnu Ciastku z celého priestoru (pocitat’ s obsadenost'ou 70 %
vzhl'adom na fluktuaciu).

3. Pri jednotlivych priestoroch ur€it minimalny nadjom. Rozdiel medzi minimom a maximom
bude tvorit’ pridanti hodnotu. Této pridand hodnota by mala byt’ navrhnutd ndjomcami ako
okruhy a mala by byt’ nastavena tak, aby bola ur€end zaviznym dokumentom v prilohe
zmluvy.

4. Pri pripadnom nedodrzani pridanej hodnoty je mozné zvysit’ najom a takto ziskané financie
investovat’ do inej pridanej hodnoty.

Podla tejto logiky méze byt pridanou hodnotou aj finan¢na hodnota od najomcov, ak je to
potrebné na dosiahnutie udrzatel'nosti budovy.

Nastavenie pravneho ramca a zmluvnych vzahov

Na zaciatku definicie pravnych vztahov Novej trznice je vyrieSenie pravnej Struktiry budovy.
Vzhl'adom na zlozitost tejto ulohy navrhujeme, aby budovu a ¢iastocne jej verejné
priestranstva spravoval samostatny mestsky podnik. Na posudenie pravnych krokov
smerujucich k vytvoreniu takéhoto podniku, navrhujeme vypracovat’ pravnu stidiu, ktora
preskiima nasledovné oblasti:

* existujice pravne vzt'ahy mesto-mestska Cast’-spravca nehnutelnosti

* existujuce pravne vztahy spravca nehnutel'nosti - ndjomcovia, a moznosti modifikacie
tychto vztahov s ohl'adom na programovy dokument "Plan revitalizacie novej Trznice".

* pravne moznosti prevadzky Novej trznice s ohl'adom na programovy dokument " Plan
revitalizacie novej TrZznice " a relevantnt regulaciu hospodarenia mestskej Casti/mesta, s
doérazom na zabezpecenie flexibility riadenia prevadzky, transparentnosti vztahov pri vyuziti
hospodarskeho potencidlu Novej trznice a udrZanie kontroly nad objektom Novej trZznice zo
strany verejného sektora (vlastnika a spravcu).

Tato Studia ma zaroveinl obsahovat’ odporucanie pravnej formy a postup pri zaloZeni firmy, od
zverenie sucasnému prevadzkovatel'ovi a zvereni trznice novej firme.

Identita

NajdolezitejSim zakladom pri tvorbe hodnot budovy je vychadzat’ z existujtcich, aktualnych
hodndt. Dve najdolezitejSie hodnoty Novej trznice su:

- Hodnota inkluzivneho priestoru

- Architektonicka hodnota

Ukotvenie hodnot ndm pomoze lepSie odpovedat’ na dlhodobé aj kratkodobé otazky. Na
zéklade hodn6t si vieme zadefinovat’ viziu a misiu ,,znacky* Nova Trznica.



Vizia:
vytvorenie rozpoznatelného, ziadaného a navstevovaného verejného priestoru, teda
»institacie s presahom na celé mesto

Misia:

budovanie interakcie medzi 'ud'mi a komunitami je jednou z funkcii trznice, jej misiou je teda
vytvaranie komunity, zachovanie a udrziavanie architektonického a kulturneho dedicstva
Konkrétne kroky na posilnenie identity

* Vytvorenie navrhu identity, ktory neprispieva k vizudlnemu smogu, ale zvyrazituje povodné
hodnoty (napr. pouzitie pévodného pisma

a farieb).

* Prevedenim centralnych pultov do mobilnej podoby, ale bez zmeny pdvodnej farby a
zakladnej konstrukcie

* Odstranenie reklamnych puatacov z budovy Trznice

* Odstranenie stankov zo vstupnych galerii

* Vytvorenie navrhu identity, ktory neprispieva k vizudlnemu smogu, ale zvyraziuje povodné
hodnoty (napr. pouzitie povodného pisma a farieb).

* Obnovenim interiérovych rastlin

* Odstranenie folii zo sklenych ploch na kratkych stranach

» Umiestnenie verejného mobiliaru (lavice, rastliny, smetné koSe, fontanky na pitie) na
kratkych stranach s cielom podporit’ hodnotu inkluzivneho priestoru

* Obnovenim jednotné¢ho naviga¢ného systému lightbox

Casovy plan

3. kvartal 2024

* PredloZenie planu na miestnom zastupitel'stve

* Vytvorenie odborného timu

* Verejna vyzva pre potencialnych ndjomcov, rozvoj komunity, participacia

4. kvartal 2024
* Vypracovanie energetického auditu
» Vypracovanie pravnej analyzy s externou spolocnost'ou pred zalozenim spolo¢nosti

2025

* Zavedenie nového systému ndjmov

» Zalozenie mestskej spolo¢nosti a vytvorenie dozornej rady
* Prvé kroky zmien pod mestskou spolocnostou

Stanoviska komisii a Miestnej rady

Spracovatel doplni stanoviska a pripomienky, v pripade potreby zapracovania do materialu,
uvedie, Ze pripomienky komisie a MR boli zapracované a predklada na MZ podla nich
upraveny material.



