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NAVRH UZNESENIA

miestna rada odporaca miestnemu zastupitel'stvu

zobrat’ na vedomie

Plnenie planu revitalizacie Trznice po 1 roku.

- bez pripomienok



Dovodova sprava

V septembri 2024 bol Miestnemu zastupitel'stvu Bratislava-Nové Mesto predloZeny plan
revitalizacie Trznice, a nasledne vo februéri plnenie planu revitalizacie za 1. polrok. Obidva
materidly zobrali poslanci miestneho zastupitel'stva na vedomie.

Tento dokument nadvézuje na spomenuté materidly a zameriava sa predovsetkym na
predstavenie ekonomiky konceptu, predklada zavery energetického auditu a pravnej analyzy.
Dolezitou sti¢ast’ou materialu su prilohy, materialy, ktoré boli vytvorené tento polrok

a podrobnejsie opisuju predstavené body planu revitalizacie.



Plnenie Planu Revitalizacie TrZnice po 1. roku od predloZenia

Moézeme konstatovat’, ze tak ako bol predstaveny plan revitalizacie a nasledne aj odpocet jeho
plnenia po 1. polroku, pokraduje Trznica v nastavenom kurze. Clenovia Rady odbornikov
konzultuju jednotlivé kroky, ako aj prinaSaju navrhy rieSeni konkrétnych problémov. Jedna sa
napriklad o konzultacie ohl'adom dodrziavania chranenia pamiatkovych architektonickych
prvkov. Najmai vSak o rieSenia nastavenia konceptu a energetickej obnovy ktorym sa
podrobnejsie venuje tento dokument nizsie. Taktiez je to oblast’ komunikacie. Trznica aktivne
komunikuje prostrednictvom socidlnych sieti (podarilo sa ziskat’ a sfunkénit’ facebookovy
profil a bol zaloZeny instagramovy tcet), tlacovych sprav a newslettra pre svoju komunitu.
Najbliz§imi komunika¢nymi ulohami je dopracovanie dizajn manuélu a doplnenie webove;j
stranky.

Ro¢na praca v trznici ndm ukazuje, Ze budova by po investicidch do modernizovania
energetickej infraStruktiry (MaR, VZT, oprava oplastenia atd’) a nevyhnutnych
rekonstrukciach (toalety, kanalizacia a revitalizacia okolia ) moze byt ekonomicky
stabilizovana najma co sa tyka vydavkov. Takto funkénd budova ma potencial nabrat’ d’alSich
novych ndjomcov ako aj podujatia ¢im by v horizonte 2 az 3 rokov vedela byt na
prevadzkovej nule. Aktualne je TrZnica dotovana sumou priblizne 600 000 €. Z pravne;j
analyzy vychadza vizia decentralizovania trznice, ¢o umoziuje efektivnejSie fungovanie pri
verejnom obstaravani, ¢erpani prostriedkov z garantovych programov, ndkupe sluzieb

a d’al§ich vydavkoch.

Nastavenie konceptu najomcov

V ramci planu revitalizacie bolo z Trznice postupne odstranenych niekol’ko prevadzok

z viacerych dovodov. Jednalo sa hlavne o neplaticov, ale odisli aj prevadzky, ktoré nezapadali
do vizie revitalizacie z hl'adiska konceptu (zalozna, socidlna vydajiia), z hl'adiska priestorovej
obnovy budovy (stanky s oblecenim pri obvodovom plésti), alebo kombinacie tychto hl'adisk
(obchod s alkoholom). Odstranenie tychto prevadzok sa mohlo javit’ ako zniZenie prijmu

z najomného, ale uz po kratkom Case sa ukazalo, ze prijmy dokézali nahradit’ a dokonca
zvysit’ iné prevadzky, ktoré by bez zmeny konceptu, ktory priniesol plan revitalizacie do

Trznice neprisli.

Tento trend ukazuje aj tabul’ka prijmov za posledné roky. V dobe pred pandémiou Covid 19 je



prijem stabilny, prudky prepad prichadza prave pocas rokov pandémie, nasledne prichadza

k postupnému nérastu prijmov, ktory vsak nie je spdsobeny pribudanim ndjomcov, ale najma
zvySenim cien za energie. Poc¢as roka 2024 pokracuje ubtudanie ndjomcov, ktoré vrcholi
koncom roka. Zaciatkom roka 2025 uz zacinaju pribuidat’ novy ndjomcovia vd’aka
revitalizacii. Prijmy za rok 2025 st odhadnuté na zéklade prijmov z 1. polroka 2025,
o¢akavané prijmy na rok 2026 su odhadnuté z aktudlne podpisanych zmlav a zmlav

najomcov, ktoré za¢nu platit’ koncom roka 2025 resp. na prelome rokov 2025 a 2026.
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V Trznici je stale otvorenych vyse 30 prevadzok s ponukou tovarov alebo sluZzieb.
Navstevnici tu najdu pévodnych 5 kvetinarstiev, 2 mésiarstva, 3 stalych predajcov ovocia

a zeleniny, predajitu syrov a mlie¢nych vyrobkov, cukraren, viechy, gastro prevadzky,

a d’alSie mensSie predajne. Do vyzvy na novych ndjomcov, vyhldsenej v minulom roku, sa
prihlasilo vyse 80 subjektov. Postupne sa ozyvaju d’alsi zaujemcovia — do dne$ného dia je ich
takmer 200, ktori dostali cenové ponuky na priestory. Hlavnou argumentaciou zaujemcov,
ktori o priestory v Trznici mali zdujem ale nerozhodli sa pre prendjom je nevyhovujici stav

budovy, najmé rekonstrukcia toaliet a zanedbané okolie Trznice.



V roku 2025 zatial’ pribudlo 10 novych ndjomcov a predpoklada sa, ze do konca roka by malo
pribudnut’ d’al$ich cca 5 ndjomcov. Novi najomcovia prinasaji do Trznice okrem prijmov

z platieb ndjomného, aj novych navstevnikov a predovsetkym investicie do priestorov objektu
Trznice. Aktualne novi ndjomcovia investovali do prerabok a vybavenia prevadzok v Trznici
takmer 500 000€, ktoré zhodnocuji samotnu stavbu. Predpoklad je, ze d’alsi najomcovia, ktori
aktualne prerabaju svoje prevadzky, resp. sa rokuje o ndjomnych, zmluvach investuji do
priestorov d’alSich cca 200 000€. Najomca ,,Drz hubu*, ktory uzatvoril zmluvu odstihlasenu
miestnym zastupitel'stvom ako hodnua osobitého zretel’a sa zaviazal investovat’ do objektu
vyse 70 000€, mimo technologii nevyhnutnych pre svoju prevadzku.

Aktuélna naplnenost’ Trznice k 1. polroku 2025 je cca 60% prenajatych priestorov na
nadzemnych podlaZziach a klubovy priestor v suteréne. DalSie prijmy su z kratkodobych
najmov priestorov, teda z konania eventov a z parkoviska.

Aj tento stav potvrdzuje predpoklad, ktory bol prezentovany v predoSlom materialy, Ze
Trznica bude vediet’ hospodarit’ tak, aby prijmami pokryla svoje prevadzkové naklady.

Ako bolo popisané aj v predchadzajucom materialy, prevadzkové naklady sa pohybuju na
urovni cca 1 100 000€ rocne. Investiciou do energetickej infraStruktiry budovy sa daju

prevadzkové néklady znizit' o cca 150 000€ roc¢ne, teda na sumu cca 900 000€.

Obnova objektu a energeticky audit

Trznica je verejnym priestorom a zaroven narodnou kultirnou pamiatkou. Tvoria ju 2 domy
prekryté hlinikovo- sklenenym plaStom, ¢im su vytvorené tri ulice, dve vstupné a jedno
centralne namestie a vel'ky vonkajsi priestor, do ktorych obnovy neboli 40 rokov investované

ziadne prostriedky.

Momentalne stale prebieha Cistenie objektu od nanosov predoslych rokov v interiéry aj

v exteriéry, boli odstranene staré stanky a vykonavaja sa nevyhnutné drobné opravy

z prevadzkového rozpoctu. Z obvodového plasta boli odstranené folie na spodnej rade skiel
z exteriéru rozne prilepky, odtiahnuty nefunkény autobus, prestahované balikomaty a d’alSie
upravy Trznica bude vediet’ v buducnosti sebestacne hospodarit’, ale bude potrebovat aj
prostriedky na obnovu budovy, tak ako st potrebné pri obnove verejnych priestorov

a kultarnych pamiatok.



Aj z tychto dovodov sme zostavili tabulku nevyhnutnych ndkladov na takato obnovu. Bez
tychto investicii bude pokracovanie planu revitalizacie znacne limitované, v pripade
neinvestovania do obnovy budovy mdze prist’ az k obmedzeniu prevadzky, teda zatvoreniu
objektu Trznice. Jednotlivé polozky boli vybrané na zaklade skusenosti s aktudlnou
prevadzkou Trznice a na zéklade energetického auditu, ktory tvori prilohu €. 1 tohto

dokumentu.

Opatrenia, ktoré mozu byt realizované v roku 2026, su financne menej narocné a prinasaju
relativne rychlu navratnost’ na ispore energii. Jedna sa o vybudovanie zadveri na vstupoch do
budovy a rychlobeznej brany v suteréne. Celkova rekonstrukcia obvodového plasta je podl'a
odhadu na trovni 2 az 2,5 mil. EUR bez DPH. Je to investicia ¢o by podl'a vypoctov z
energetického auditu mala navratnost’ 46,31 rokov. Celkova vymena plasta v tejto faze
neprichaddza do uvahy. Po konzultacii s projektantom fasad a energetikom preto navrhujeme
rekonstrukciu a utesnenia existujucej fasady, co obsahuje vymenu poskodenych kusov fasady,
tesneni a skiel. Okrem toho je nutnd vymena zasklenia pri soklovej ¢asti budovy, kde st
chybajuce, alebo poskodené skla.

Za ddlezitl investiciu povaZzujeme aj vypracovanie projektov na rekonstrukciu
vzduchotechniky a rekonstrukciu strechy. Na zaklade tychto projektov bude mozné ziadat’

o grantovl podporu pre tieto rekonsStrukcie v rokoch 2027 a 2028. Bez rekonstrukcie strechy
zaroven nebude mozné pocitat’ s umiestnenim fotovoltiky, ktora by tiez priniesla znacni

usporu nékladov za energie. Suhrn pozadovanych poloziek tvori prilohu €. 2 tohto dokumentu

Pravna analyza

Prévna analyza dospela k zaveru, Ze majitel'om objektu Trznice ja Hlavna mesto a spravcom
je mestska Cast’ Bratislava-Nové Mesto. Nejednoznacény je podiel na hospodareni TrZnice, kde
na hospodareni TrZnice by sa mali podiel’at’ aj mestské Casti Raca a Vajnory, ale nie ju

spravovat’. Podiel na hospodareni vSak nie je mozné jednoznacne preukazat’.

Vzhl'adom na ,,Plan revitalizacie novej Trznice* a snahu o odstranenie akychkol'vek sporov
medzi mestskymi castami s dérazom na zachovanie vylucnej spravy objektu Trznice
Mestskou ¢ast'ou BA — Nové Mesto, sa odporuca iniciovat’ vo vztahu k Trznici, prijatie

uznesenia Mestského zastupitel'stva Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy,



obsahom ktorého bude rozhodnutie o vyluc¢nej sprave objektu Trznice Mestskou ¢ast’ou BA -

Nové Mesto bez prava podielat’ sa na hospodareni objektu Trznice inymi mestskymi castami.

Aktualne vykonava spravu Trznice EKO - podniku verejnoprospesnych sluzieb. EKO -
podnik verejnoprospesnych sluzieb je prispevkovou organizaciou zriadenou Miestnym
zastupiteI'stvom mestskej Casti Bratislava Nové mesto, ktora okrem spravy Trznice vykonédva
aj spravu starostlivosti o zelen, detské ihriskd, dopravné znacenie v mestskej Casti, ako aj
spravu lanovky na Kolibe. Takéto fungovanie je z viacero hl'adisk menej efektivne a takmer
vSetky mestské Casti ako aj okolité mesta na Slovensku a v blizkom zahranici sa snazia ist’
decentralizovanim $pecifickych aktivit svojich mestskych firiem. Takato sprava sa ukazuje
ako efektivnejSia a prehl'adnejSia.

Vo vztahu k vykonu spravy konStatuje pravna analyza ako najlepSie rieSenie odiatie spravy
objektu Trznice EKO - podniku verejnoprospesnych sluzieb a realizovat’ navrh rieSenia s
dorazom na deklarovanu preferenciu priamociareho financovania potrieb objektu Trznice
priamo z prijmov ziskanych prevadzkou objektu Trznice, pri zachovani kontroly samospravy
nad objektom. Zékladnou ideou navrhu je zalozenie obchodnej spolo¢nosti s majetkovou
ucast'ou Hlavného mesta SR BA a Mestskej casti BA - Nové Mesto alebo zaloZenie
obchodnej spolo¢nosti so 100 % majetkovou ucastou Mestskej asti BA - Noveé Mesto, s
viacerymi moznostami vzt'ahov k objektu Trznice. Podrobnejsie je toto rieSenie popisané

v pravnej analyze, ktora tvori prilohu €. 3 tohto dokumentu.

Dal§imi odpora¢anymi krokmi je preskiimanie procesu vytvorenia mestskej firmy,
podrobnejSia analyza vyhod a nevyhod daného rieSenia, navrh zaloZenia firmy a nadvrh
procesu od zverenia TrZnice do novozaloZenej firmy. VSetky tieto kroky, ak sa buda

realizovat’, budu musiet’ byt schvalené v miestnom zastupitel’stve.



Navrh na

pre Trnicu na rok 2026

p ych vy
pt b2 ycha 'vydavkov pre Trznicu na roky 2027 - 2028
Nazov projektu Konkretiztacia Pocet |cenazaks |cenacelkom  |Dévod Popis
toalety rekonstrukcia| prizemie panske 1 25000 € 25000 €[ Havarijny stav. Pri poslednej rekonstrukcii toaliet nebola | Obnova toaliet je najéastejSia pozZiadavka o vyplyvalo z roénej skisenosti od
rekonstruovana kanalizacia a odvodové riry. Tieto teraz ov poduijti a od .
presakujii cez steny a WC za&inajui byt v stave
nevyhovujlicom podmienkam hygieny (RUVZ) pre
prevadzku
| prizemie damske 1 25000 € 25000 €
vchody $ancova,  |vybudovanie zédveria vratane 2 25000 €| 50 000 €| Havarijny stav a energeticka tispora. Existujiice dvere Zadveria prinasaju spolu podla vypottov (energeticky audit, 12/2024 ) 37 862
Krizna ustupnych portalov nespifiajd kvalitativne podmienky kWh aispor, &o je pri priemernych cenéch 2022-2024 Gspora 4543 EUR bez DPH
s navratnostou 9,9 rokov
stredny vchod od zadveria vratane 1 25000 €| 25000 €| Havarijny stav a energetickd tspora. Existujlice dvere
nemocnice vstupného portalu zatekaju.
1 3000€| 3000 €|Energeticé Uspora, nevyhovujtci stav Celkova rekonstrukcia obvodového plasta podla rozpogtového programu a podia
obvodového plasta odhadu dodévatefa je na urovni 2 az 2,5 mil EUR bez DPH. Je to investicia ¢o
podia vypottov ( energeticky audit, 12/2024 ) by mohla mat névratnost 46,31
rokov. Celkova vymena pladta v tejto féze neprichadza do Gvahy. Po konzultacii s
j fasad a i preto j rekonstrukciu a utesnenia
e —————. I 500003l 500003l existuce fasady, o obsahuje vymenu poskodenych kusov fasady, tesneni a
skiel. Okrem toho je nutna vymena zasklenia pri soklovej &asti budovy, kde st
utesnenia chybajtice, alebo poskodené skla.
oprava okien na soklovej casti 1 15000 €| 15000 €|
[budovy
rekonstrukcia brany  [projekt 1 1000€ 1000 €| Energeticka Uspora Obnova rychlobeznej brany do suterénu objektu s automatizovanim prinasa
do garaze predpokladand tsporu 25 241 kWh, &o pri priemernych cenéch 2022-2024
znamena Usporu s navratnostou 3,3 roka.
realizacia 1 15000€ 15000€
rekonstrukcia projekt 1 20000¢€ 20 000 €[ Havarijny stav a energeticka ispora Vypracovanie projektu na obnovu strechy umoZnuje na jednej strane zateplenie
strechy strechy a rognu Gsporu 39 636 kWh, tak isto moznost pridania extenzivnej
zelenenej strechy &o riesi na jednej strane vyrazny tepelny ostrov na Travskom
myte a vie zachytit pri streche o roziohe 4000 m2 az 160 000 | dazdovej vody &o
moze byt kliové pri zatazeni kanalizacie pri ndvalovom dazdi. Na zelenu strechu
navrhujeme pridanie fotovoltiky v rozsahu 240 ks panelov s 108 kWp, &o
umozije roénti isporu elekirickej energie 44 829 kWh, a roéni vyrobu 121 643
KkWh s névratnostou 5,56 rokov. Ako sekundarny finangny zdroj na obnovu
strechy planujeme poziadat cez zdroje SIEA.
realizacia 1 1200000 € 1200000 € P y zdroj je cez G inovaéni a
— SIEA, a pri adrznych opatreni Operaény program Slovensko
2021-2027 — Adaptacia na zmenu klimy
fotovoltika 1 200 000 €| 200 000 €|
rekonstrukcia projekt 1 70000 € 70 000 €[ Havarijny stav a energeticka Uspora Vzduchotechnika v budove je povodna technologia z roku 1983. Aktualne funguje
\zduchotechniky len s moznostou manudlineho riadenia. Vymena VZT na modernejsie technolgie
prina$a rocna Usporu tepla na Grovni 110 355 kWh aj s predpokladanou Gsporou
11% na elektrine. Vymenu VZT jednotiek je okrem energetického zefektivnenia
pravadzky nutné vymenit aj z dévodu, Ze technolégia VZT nevydrzi viac ako dalsie
cca 3 roky. V pripade ak VZT nebude funkén je nutné budovu zavriet, nakofko ju
nie je mozné vetrat inym spdsobom. Meranie a regulacia pri VZT jednotkach
ziuje dalsiu usporu na trovni 10 az 15%. Pri financovani VZT jednotiek je
mozné pozaidat o finanény prispevok aj ked len minoritne.
realizacia 1 1500000 € 1500000 € P y zdroj je G inovaénl a
agenturu — SIEA,
§ a tudia a 1 180000 €| 180 000 €| Nevyhovuijuici stav Projekt na rekonstrukciu verejnych priestorov ma definovat viziu verejnych
ploch  [p fiova projektové priestorov okolo budovy vratane prepoju priestorov vo viastnictve Statu od kériskej
exteriér dokumentacia na plochu 9100 zeleZnice az k Sancovej ulici. Zadanim je vypracovanie architektonickej $tidia a
4 j flovej proji j acie na ie proecesy aj
m2 PRl P - -
Zadanim je j priestoru, vy
opatreni ( vsakovanie dazdovej vody ), doplnenie existujlcej zelene a vhodnejsie
i na rd t budovy. Pri fi i je mozZné poziadat o finanény
prispevok ¢o sa tyka vodozadrznych opatreni. Prva faza revitalizacie na zaklade
projektu navrhujeme pozdIz pri KriZnej ulici.
realizacia prvej fazy od Kriznej 1 400000 €| 400000 €| Operaény program Slovensko 2021-2027 - Adaptacia na zmenu klimy, grant BVS na
ulice - Eiasto&na revitalizacia vodozadriné opatrenia a Plan obnovy - Zelend infrastruktira v urbanizovanej krajine
Pozadované suma na 2026 1009000 €
Pozadovana a grantovana 2900000 €

suma na 2027 - 2028




