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NAVRH UZNESENIA

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava - Nové Mesto
Berie na vedomie

Plnenie planu revitalizacie TrZnice za 2. polrok 2025

- bez pripomienok
- s pripomienkami



DOVODOVA SPRAVA

V Septembri 2024 bol Miestnemu zastupitel'stvu BA NM predlozeny plan revitalizacie
Trznice, ktory poslanci Miestneho zastupitel'stva zobrali na vedomie.

Tento dokument popisuje, ¢o z navrhnutého planu revitalizacie sa podarilo zrealizovat’. Plan
revitalizacie Trznice obsahuje nasledovné body:

Vybudovanie pracovného timu a jeho zloziek
Technicka obnova infrastruktury budovy
Nastavenie obsahu / konceptu

Nastavenie ndjomného a financného modelu
Nastavenie pravneho ramca a zmluvnych vzt'ahov
Budovanie identity znacky ,, Trznica®

Podra tychto bodov je zostaveny aj tento dokument, ktory popisuje konkrétne najdolezitejSie
zrealizované kroky a opatrenia.

Vsetky body povazujeme za dolezité, nakol’ko spolu suvisia a st previazané. V ¢ase moze byt
relevantnost’ venovania sa niektorému z bodov dolezitejsia, ale z dlhodobejSieho hl'adiska by
podcenenie niektorého aspektu znamenalo neuspech planu revitalizacie.

Pri cenovych vypoctoch sa vychadza zo sucasného stavu vysky najmu, cien za energie,
poplatkov, ale aj si¢asného stavu zamestnancov a pod. Nema ani za ciel’ predkladat’ podrobné
najomné modely (aj ked’ najddlezitejSie varianty mame vypracované, ale predstavit’ ako
priblizne bude vyzerat’ hospodarenie Trznice pri naplneni planu revitalizacie Trznice.

Tento material nevymenovava vsetky udalosti a aktivity, ktoré sa v Trznici dejq, ale aj na
zéklade vymenovanych aktivit je mozne ziskat’ predstavu o tom, Ze Trznica stale funguje (aj
ked’ nie na urovni ako by sme si predstavovali) a komplexnosti problematiky ozivenia Trznice
ako celku tak, aby bol tento proces dlhodoby a udrzatelny.



Plnenie Planu Revitalizacie TrZnice za 2. polrok 2025

Vybudovanie pracovného timu a jeho zloziek

Rada Odbornikov

Podl’a planu revitalizacie bola ustanovena Rada odbornikov pre Trznicu v zloZeni ako bolo
navrhnuté. Rada sa stretdva 1x za 1 — 2 mesiace podl'a zdvaznosti tém. Zasadnutia Rady budu
predbeZne pre &lenov bez naroku na honorér. Clenovia mozu byt honorovani individualne
vopred dohodnutou vySkou odmeny, ak budu riesit’ naro¢nejSie zadania. Zatial’ sa zasadnutie
Rady uskutocnilo 3 krat, kde boli prebraté rozne témy, zapisy zo stretnuti su u vediiceho
TrZnice.

Personal TrZznice

Aktudlne zloZenie pracovnikov Trznice pozostava z dvoch administrativnych pracovnikov
(veduci Trznice, referentka) 8 pracovnikov udrzby (elektrikari, robotnici, pomocni robotnici)
3 upratovacky toaliet, 3 pracovnici vlastnej ochrany a 5 vratnikov. Za 2 polrok sa stav
zamestnancov znizil o 3 pracovné pozicie (2 robotnikov a 1 pracovnika vlastnej ochrany).
Dévodom zniZenia poctu pracovnikov je Setrenie finanénych prostriedkov v prechodnej faze
revitalizacie TrZnice. DalSie zniZovanie stavu zamestnancov uZ nie je mozné, nakol’ko
zabezpecuju chod TrZnice na smeny a d’al§ie zniZenie stavu zamestnancov by ohrozovalo
bezpecnost’ a samotnu prevadzku aj pri aktudlne nizSom pocte najomcov. Aktualna uspora
predstavuje cca 7000€ mesacne.

Dalsia Gispora je moZna outsourcingom bezpe&nostnej sluzby, ktora by prevzala funkcie
vlastnej ochrany a vratnice, mozna uspora by pri sui¢asnom rezime mohla dosiahnut’ cca

50 000€ ro¢ne. Dal$ou moznou usporou je outsourcing niektorych upratovacich sluzieb, tento
krok je ale potrebné posudit’ komplexnejsie v suvislosti s niektorymi d’al§imi moznymi
opatreniami ako napr. zavedenie vlastnej sluzby umyvania riadov pre gastro zénu a pod.

Technicka obnova infrastruktury budovy

Havarijny stav

V druhom polroku 2024 sa vyskytli v Trznici viaceré havarijné stavy, alebo udalosti.
NajvaznejSou udalost'ou bolo vytopenie suterénnych priestorov byvalej herne, ktoré si buda
vyzadovat’ rozsiahlejsiu rekonstrukciu. Dalej to boli poruchy chladenia, vstupnej brany,
vytahov a d’alSie mensie udalosti. Aj tieto udalosti poukazuji na to, ze investicie do obnovy
budovy a rekonstrukcie infraStruktary st nevyhnutné.

Energeticky audit

Co sa tyka planovanej obnovy MU BANM objednal energeticky audit, resp. stthrn
odporucanych opatreni na zefektivnenie energetickej infrastruktary. Prvé vysledky sa
ocakévaju v januari 2025, komplexné odovzdanie odporucani v 1. Stvrtroku 2025.

Predbezna sprava ponuka tzv. rychle opatrenia a dlhodobé opatrenia s vy$Sou investiciou

a dlhSou navratnostou.

V ramci rychlych opatreni sa jedna hlavne o investiciu do ti€el monitorovania a riadenia
pomocou vyuzitia [oT technologii. Odhadované néklady na obstaranie monitorovacej
platformy (snimace + server a analyticky néstroj — licencia, vyhodnotenie / reporting)
inStalovania meracov tepla a chladu, meracov elektrickej energie je tento néklad na trovni cca
50 tis. Eur. Potencidl Gspory nakladov na teplo, elektricku energiu odhadujeme vo vyske 5%,
vo finan¢nom vyjadreni je potencial takejto uspory na urovni cca 15 000 - 20 000€/rocne, teda



s navratnostou cca 3 roky. Dal§im z moZnych opatreni s relativne nizkou investiciou

a akceptovatel'nou investiciou su umiestnenie fotovoltaiky na streche budovy (ro¢nt usporu
nakladov na energie 21 000 € pri odhadovanych investi¢nych nakladoch na trovni 140 000€)
vybudovanie zadveri pri vchodoch a rychlobeznej brany v suteréne (investicia cca 50 000€
uspora cca 8000€ rocne).

Opatrenia s vysSou investiciou pri ponechani suc¢asného konceptu vykurovania a chladenia sa
ukazuju ako neefektivne. Jedna sa napr. o vymenu obvodového plasta a zateplenie sokla
investicia cc 2 700 000€ pri Gspore cca 60 000€ rocne) rekonstrukcia vzduchotechniky pri
ponechani sicasného konceptu vykurovania a chladenia (investicia cca 1 250 000 pri uspore
cca 30 000€ ro¢ne), alebo zateplenia strechy, ktoré je na zvazenie (viac nizsie v odseku
strecha).

Uvazuje sa ale aj o zmene konceptu vykurovania a chladenia, moznych je viacero variant

a opatreni — podrobné odporucania budu k dispozicii v priebehu 1. polroka 2025. Iba na
ilustraciu, jednym z moznych opatreni je aj vyuzitie odpadového tepla z chladenia na ohrev
teplej vody pri prevadzke Trznice s pivovarom (néklad cca 100 000€ tspora cca 12 000€
ro¢ne

Strecha

Pocas jesene bola vykonana sondaz strechy, a preskenovanie strechy eklektickymi vybojmi na
netesnosti a praskliny, z coho mame k dispozicii komplexné spravy. Na zéklade tychto sprav
a inych podkladov, m6zeme dat’ pripravit’ projekt rekonstrukcie a pripadného zateplenia
strechy (odhadovany nédklad na vypracovanie projektu 10 000€). Na zaklade projektu budeme
vediet’ cenové ponuky na realizaciu rekonstrukcie strechy. Taktiez podl'a by sme mohli
ziadat’ o granty a fondy na realizaciu rekonstrukcie. Priblizny odhad celkovych nakladov
rekonstrukcie strechy spolu so zateplenim sa predbezne odhaduje na cca 850 000€.
Rekonstrukcia so zateplenim by okrem odstranenia poSkodeni strechy dokdazala generovat’
usporu cca 20000€ rocne.

Setriace opatrenie

Koncom leta bolo odpojené centralne napdjanie teplou vodou, nakol’ko bolo neefektivne.
Kazda prevadzka si riesi napéjanie teplou vodou individuédlne. Do buducna sa prehodnoti toto
rieSenie na zéklade vykonaného auditu.

Nastavenie obsahu / konceptu

Komunikacia na prildkanie novych ndjomcov do Trznice zacala v Septembri na podujati
Dobry Trh. V stvislosti s touto akciou sa podarilo ziskat’ kontakty cca 30 subjektov, ktoré
uvazuju o ngjme v Trznici.

Vyzva pre najomcov

V oktébri bola vyhlasend vyzva pre potencidlnych najomcov. Trznica momentéalne eviduje

v ramci vyzvy 83 novych zdujemcov o prenajom priestorov v Trznici rézneho zamerania

a poziadaviek na velkost’ priestoru. Prvotna vyzva bola uzavretd, prebehli workshopy

s prihlasenymi zdujemcami a aj individuélne stretnutia. Evidujeme dopyty na cenové ponuky
na konkrétne priestory od viac ako 10 zaujemcov okrem toho 20 zaujemcov vyplnilo
Struktarovany dotaznik, ktory potvrdzuje vazny zdujem o prendjom priestorov v Trznici. Na
zéklade tohto dotaznika bude rada posudzovat’ vyber ndjomcov a ich umiestnenie do vol'nych
priestorov. Predpoklad uzatvarania novych ndjomnych zmlav je koniec prelom Februara

a Marca 2025.



ZloZenie zaujemcov je vel'mi pestré, od zaujemcov o gastro prevadzky, vyrobcov a predajcov
potravinového ale aj nepotravinového sortimentu, cez neziskové organizacie, ale aj
zédujemcovia o kancelarske priestory, ateliéry a coworking. Na spolo¢nych workshopoch sa
ukdzalo viacero moznosti spoluprace medzi ndjomcami.

K novému roku sme predlzovali zmluvy viac ako 25 subjektom, teda stalym najomcom
Trznice, cca 10 subjektov pokracuje v najme so stale platnou zmluvou. Cca 10 subjektov
ukon¢ilo najom v Trznici, primarne sa jednalo o neprediZenie zmlav z dévodu vysokého dlhu
na najjomnom.

Na vypocet ceny nagjomného, sluzieb a energii bola vytvorena nova aplikacia, nakol’ko
vytvaranie cenovych ponuk bolo doteraz vel'mi neflexibilné a Castokrat aj nepresné. Boli
premerané vSetky prenajimatel’né priestory a vSetky zmluvy s ndjjomcami boli upresnené na
skutkovy stav.

Kultirno — spolo¢enské podujatia

Pocas Novembra a Decembra sa v Trznici uskutocnili tri va¢Sie eventy na ktorych sme
otestovali moZznosti vyuzitia jednotlivych priestorov na usporiadanie podujati, ich limity
a realne cenové ohodnotenie najmu pre eventy. Kazdy z troch eventov bol iného typu
uskutocnil sa v inom ¢ase a vyuzival priestor inym sposobom.

Festival Naturalnych vin ,,Nahé Vina“ sa uskutocnil 23. 11. od 13:00 do 22:00, teda v Case
ked’ je uz Trznica zatvorena, v priestoroch vstupnej galérie od Trnavského Myta a v polovici
strednej ulice. Na podujati sa zucastnilo 30 vindrov, gastro stanky boli zastipené domécimi aj
externymi predajcami. Napriek vysSiemu vstupnému (30€) sa podujatia zacastnilo vyse 300
navstevnikov.

Urban Market Winter Edition prebiehal v ditoch 6. — 8. 12. 2024. v priestoroch prvého

a druhého poschodia Trznice. Jednalo sa o predajny trh najméa dizajnovych a umeleckych
predmetov (viac ako 130 predajcov) v spojeni s kultirnym a spoloCenskym programom
(koncerty, detské predstavenia, diskusie atd’.) Festival prebiehal aj pocas otvaracich hodin
Trznice a spajal tak stalych najomcov s novym obsahom.

Spolu navstivilo Trznicu pocas vikendu okolo 6200 'udi (4938 navstevnikov, cca 700
predajcov a ich personal, cca 350 vol'nych vstupov (deti a seniori) cca 150 hosti a
organiza¢ného persondlu).

Koncert Berlin Manson

Koncert sa konal v diloch 14. — 15. 12. 2025. Pdvodne bol planovany len prvy termin,
nakol’ko kapela vypredala kapacitu 550 divakov za 4 dni od spustenia predaja listkov,
rozhodlo sa o dvoj koncerte. Na druhy koncert si kupilo listky vyse 500 divakov. Koncert sa
uskutocnil v priestore stredovej ulice Trznice a potvrdil vhodnost’ tohto priestoru na takyto
typ podujatia aj pre vyssiu kapacitu navstevnikov cca 800 — 900 l'udi, v pripade zapojenia aj
vrchnych balkénov cca 1000 navstevnikov. Pre ndvstevnost’ cez 850 navstevnikov je vSak
potrebné zabezpecit’ narocnejsie poziarne a iné bezpe¢nostné opatrenia.

Vsetky tri eventy dokézali realizovatel'nost’ zameru vyuZitia Trznice na kultarno spolocenské
podujatia. Organizacia jednotlivych typov podujati sa méze v budtcnosti liSit’ voci
aktudlnemu stavu ndjomcov, preto treba pri vybere stalych ndjomcov pocitat’ aj s aspektom
uskutoc¢nitel'nosti takychto podujati.

Usporiadané eventy dokazuju, Ze financne je mozné prizemné a ¢iastocne aj priestory na
poschodi vyuzit’ na prenajom v rozmedzi od cca 500 — 1500€ na deni ak sa jedna o

mensiu Cast’ a cca 1500 — 2500 € na den ak sa jednd o vacsiu Cast priestorov Trznice. Tieto
sumy sa mozu v budtcnosti 1isit’, podl'a moznosti vyuzitia aj suterénnych priestorov. Pre
stalych najomcov Trznice navrhneme systém zliav v pripade, Ze budi mat’ zaujem o ndjom



takychto priestorov pre organizovanie podujati.
Vsetky organizované podujatia v buducnosti musia akceptovat’ potreby stalych ndjomcov,
mali by ich Co najviac podporovat’ a propagovat’ a zapajat’ do samotnych eventov.

Pocas 2. polroka 2025 sme otestovali aj mensie formaty spoloc¢enskych podujati a aktivit,
(Tanec ulice, bicyklové tréningy deti, vernisaz vystavy), ktoré by ale mali slizit’ viac na
pritiahnutie nadvstevnikov do Trznice, ako na finan¢ny zisk.

Nastavenie najomného a finanéného modelu

Predajné priestory — dlhodoby najom

Platby za prendjom priestorov pozostavaju z troch zloziek — ndjomné, platby za sluzby

a platby za energie (voda, elektrina podl'a redlnej spotreby).

Ceny najomného su stanovené platnym cennikom a pohybujt sa cca od 5 do 25 € za m2 na
mesiac podl'a umiestnenia a ucelu vyuzitia. Cena za sluzby vychadza aktualne cca 10€ za m2.
Na zéklade tychto cien sme vytvorili viacero modelov vyuzitia a vynosov z prenajmu
priestorov.

Pri nasledovnom modely pocitame s prenajimatelnost'ou na trovni 75%. Vychadzame

z priemernej ceny najmu, nie matematicky, ale podl'a typu prevadzok, kde vacsiu Cast’
prevadzok (70-80%) budu tvorit’ prevadzky s vy$§im ndjmom a zbytok prevadzky s niz§im
najmom.

Celkova prenajimatel’nd plocha pre prevadzky na prizemi je aktualne 885 m2 pre prevadzkové
priestory a 386 m2 pre skladové priestory. Priemernd vySka najmu so sluzbami je na urovni
30€/m2 na mesiac prevadzku a cca 17€/m2 na mesiac pre skladové priestory.

Celkova prenajimatel’'nd plocha pre prevadzky na 1. poschodi je aktudlne 635 m2 pre
prevadzkové priestory a 176 m2 pre skladové priestory. Priemerna vyska ndjmu so sluzbami
je na urovni 25€/m2 na mesiac prevadzku a cca 15€/m2 na mesiac pre skladové priestory.
Celkova prenajimatel'nd plocha pre prevadzky na 2. poschodi je aktualne cca 300m2 pri
priemernej vyske ndjmu so sluzbami je na Grovni 15€/m2 na mesiac.

Pri spomenutej vyske prenajimatelnosti 75% priestorov je teda mozné dosiahnut’ prijem na
urovni cca 520 000€. Pri naplnenosti priestorov na 90% sa tato suma navysi o cca 120 000€.
K tejto sume je potrebné pripocitat’ prijem z prendjmu dvoch velkych priestorov v suteréne
1200m2 + 400m2 vo vyske cca 210 000€ + 60 000€

Okrem dlhodobych prendjmov priestorov je treba pocitat’ aj s prijmom z kratkodobych
ndjmov trhovych miest, z prendjmu priestorov pre eventy na prizemi a prvom poschodi, zo
sluzieb ku gastru, zo zaujatia priestoru, vonkajsich priestorov parkoviska a inych drobnych
aktivit, ktory by sa pri realistickom odhade mal pohybovat’ vo vyske cca 170 000€

Celkova moznd vytaznost z prijmov pri spomenutej naplnenosti Trznice a sic¢asnych cenach
je cca 960 000

Celkové néklady na prevadzku Trznice sa aktudlne pohybuju na sume cca 1 100 000€ z coho
ale sumu cca 50 000 tvoria tzv. priame platby za energie, ktoré sa prefakturuji ndjomcom.

Vd’aka spomenutej rekonstrukcii a zavedeni tzv, rychlych opatreni je mozna tspora na trovni
cca 50 000€.

Pri nakladnejSich opatreniach a pripadnej zmene konceptu infrastruktirneho modelu by tieto
uspory mali byt’ ndsobne vyssie (odhadovo d’alsich cca 100 000€ ro¢ne)

Pri tychto modeloch je potrebné pocitat’ aj s navySenim personalnych nédkladov v suvislosti



s vac¢Sim poctom najomcov — tito sumu zatial’ nie je mozné uplne relevantne odhadnut’
(pravdepodobne sa bude navySovat’ pocet prevadzkovych administrativnych pozicii, ale
znizovat’ pocet pozicii pre technicku udrzbu budovy vd’aka rekonstrukcii), ale nemalo by sa
jednat’ o zdsadnti sumu v celkovej kalkul4cii.

Zachovanie obchodno-predajnej funkcie s doplnenim o kultirno spolocenskt funkciu teda
moze byt’ aj ekonomicky udrzateI'ny model pre prevadzkovanie Trznice.

Nastavenie pravneho ramca a zmluvnych vzt'ahov

Preskumanie pravnych vztahov bolo zadané externej pravnej spolo¢nosti v spolupraci
s pravnym oddelenim Miestneho uradu. Vysledky pravnej analyzy budi zname pocas prvého
polroka 2025.

Budovanie identity znac¢ky ,,TrZnica*

Start komunikécie revitalizicie Trznice sa zadal na podujati Dobry Trh. Zvolené bolo logo,
ktoré sa pouzivalo aj v minulosti a stale je na budove Trznice. K logu sa ako zakladny
vizualny prvok pouZili vyrazné , kominy* — prieduchy nasévania vzduchu. Nasledne sa
zadefinovali komunikacné kroky rozdelené do 2 oblasti: statickd a aktivna komunikacia.

Staticka komunikacia

Pod touto oblastou sa rozumeji hlavne zmienky o Trznici v online priestore (napr. google
maps, wiki, tripadvisor a pod.) profily na soc, sietach, web stranka, dizajn manual a d’alsie.
Web stranka TrZznice ma mat’ jednoduchy dizajn, obrazok + logo, zdkladné informacie o
Trznici. PocCas vyzvy sluzi vyhradne na zverejnenie vyzvy a kontaktny formular. Postupne sa
bude dopliiiat’ obsah z existujicich stranok, ktoré sa nachadzali na webe miestneho uradu a
Ekopodniku spolu s tvorbou nového obsahu. Doména je nova-trznica.sk

Dizajn manudl zatial’ definuje logo a jeho pouzitie a farebnost’, ktora sa bude pouzivat’ pri
komunikécii. Mame zadefinované odtiene zakladnych farieb (ZIta, Cervena, modra), ktoré sa
budi pouzivat’ pre architektiru (RAL) a marketingovi komunikaciu (CMYK, RGB).
Doplnkové farby budi navrhnuté neskor, pri rozsirovani prvkov dizajn manualu. Pre zac¢iatok
sa pouzivajii texty bez grafickych prvkov, zakladny font (arial). Dalgie grafické prvky
komunikécie sa budu riesit’ v priebehu prvého polroka 2025

Tone of voice komunikacie: nebudeme komunikovat’ ,,zmenu* Trznice ale ,,vylepSenie®,
pripadne ,,0Zivenie* Nazov sa predbezne bude v externej komunikacii ,, TRZNICA* (bez
pridavného mena ,,nova“, mestska atd’.), kde to je mozné pouzit’ lokalitu ,,na Trnavskom
Myte®.

Bol zaloZeny novy instagramovy profil TrZznica, aktudlne ma 800+ sledovatel'ov. RieSia sa
profily na inych socialnych sietach — historicky je viacero profilov Trznice na Facebooku nad
ktorymi neméme kontrolu. Toto sa aktivne riesi so spolo¢nostou Meta.

Aktivna komunikacia

Pod aktivnou komunikaciou sa rozumeji hlavne mensie alebo véicsie kampane, bud’ na
prildkanie navstevnikov, alebo ndjomcov, pripadne na posilnenie znacky Trznica a vylepSenie
celkového imidzu. V prvom polroku sa planuje mensia kampain zamerana predstavenie
sucasnych, ale aj novych najomcov, propagéciu kultiirno spolocenskych podujati a aktivna
komunikacia s médiami.



