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starostka mestskej časti 
 

 Miestna rada mestskej časti Bratislava- 
Staré Mesto  
o d p o r ú č a  
Miestnemu zastupiteľstvu mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto prerokovať  
 

Zodpovedný:       Návrh uznesenia miestneho zastupite ľstva:  
 
          
Mgr. Dr. Štefan Jaška 
vedúci odd. majetkového a 
investičného 

 - v materiáli 

        
Spracovate ľ:              Materiál obsahuje:  
 
Mgr. Dr. Štefan Jaška 
vedúci odd. majetkovéh a 
investičného 
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- dôvodovú správu 
- správa o výsledkoch auditu... 
- návrh opatrení 
- príloha  č.1: zoznam auditovaných 

objektov 
- príloha č.2: výhody outsourcingu 
 
 



N á v r h  u z n e s e n i a  
 
 
 
Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 
 
 
 

A) b e r i e   n a   v e d o m i e 
 

Správu o výsledkoch prevádzkového a  technického auditu budov  v správe/vlastníctve 
mestskej časti Bratislava-Staré Mesto a návrh opatrení 
 
 
 

B) u k l a d á 
 

1. prednostovi Miestneho úradu mestskej časti Bratislava-Staré Mesto zabezpečiť 
splnenie  opatrení  uvedených v Správe o výsledkoch prevádzkového a technického 
auditu budov  v správe/vlastníctve mestskej časti Bratislava-Staré Mesto,  
v termíne do 31.12.2013. 
 
2. prednostovi Miestneho úradu mestskej časti Bratislava-Staré Mesto zabezpečiť 
vypracovanie časového harmonogramu realizácie prijatých opatrení a spôsob 
prefinancovania správy objektov pri externej správe majetku,  
v termíne do 31.12.2012 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



D ô v o do v á   s p r á v a 
 
 

                 Mestská časť Bratislava-Staré Mesto má vo vlastníctve alebo v správe budovy 
v ktorých pôsobia organizácie, ktorých zriaďovateľom je mestská časť. Ide o budovy a 
zariadenia základných škôl, materských škôl, detských jaslí, zariadenia sociálnych 
služieb a zariadenia kultúry. Do tejto skupiny patria tiež objekty miestneho úradu na 
Vajanského nábr.3 a objekt Zichyho paláca na Ventúrskej ulici a archín na Heydukovej 
ul.25.  

                Všetky uvedené objekty boli predmetom vykonaného technického a prevádzkového 
auditu, ktorý sa uskutočnil v mesiacoch máj - august 2012. 

 
                 Prioritne boli predmetom auditu prevádzkové náklady a technológie ( inžinierske siete, 

kotolne, osvetlenie a pod.), nie stavebno-technický stav budov. Prakticky u všetkých 
budov zodpovedá stav ich veku ( 50 a viac rokov ) a miere opotrebovania. Osobitným 
problémom je stav budov, ktoré sú kultúrnymi pamiatkami. Potreba ich stavebno-
technickej a pamiatkovej rekonštrukcie je aktuálna, až naliehavá. ( napr. budova 
miestneho úradu na  Vajanského nábr.3, Zichyho palác na Ventúrskej ulici, Pisztoryho 
palác a archív na Heydukovej 25 ). 

                  
                 Do auditu v tejto etape neboli zahrnuté nebytové priestory, ktoré sú prenajaté alebo 

dočasne voľné, a tiež bytové domy vo vlastníctve resp. správe mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto, alebo v podielovom vlastníctve.  
 
Audit bol vykonaný  pod gesciou Doc. Ing. Viery Somorovej, prezidentky 
Slovenskej asociácie facility management.  
 
Audit iniciovalo Oddelenie majetkové a investičné miestneho úradu mestskej časti 
Bratislava-Staré Mesto, a bol vykonaný uvedenou spoločnosťou bezodplatne. 
 
Hlavným zámerom auditu bolo získať prehľad o reálnom stave jednotlivých  
objektov a ich potrebách, a navrhnúť opatrenia pre zefektívnenie správy a nakladania 
s majetkom mestskej časti.  
 
Dlhodobým cieľom je využívania systému a prvkov moderného Facility 
Managementu majetku mestskej časti, v čom by sme v samospráve na Slovensku boli 
priekopníkmi. 
 
Správu o výsledkoch prerokovala finančná a majetková komisia na svojom 
rokovaní dňa 4.10.2012 a 10.10.2012, s odporúčaním predložiť na rokovanie 
miestneho zastupiteľstva. 
 
 
 
 
 
 
 



Správa o výsledkoch zistených  auditom ( sumarizácia výsledkov) 
a návrh opatrení 

 
 
            Sumarizácia výsledkov predstavuje len najvýznamnejšie zistenia, spravidla 
spoločné ako problematické pre všetky, alebo väčšinu auditovaných objektov. 
Auditované boli jednotlivé objekty, popis zistení a návrh opatrení tvorí ucelený 
dokument, ktorý je k nahliadnutiu a využitiu na oddelení  majetkovom a investičnom. 
 
Zistenia: 
 
1. v minulosti prevádzané rekonštrukcie a opravy, najčastejšie výmeny starých 

drevených okien za plastové okná, elektroinštalačné práce, malé stavebné úpravy 
a pod., boli vykonané na veľmi nízkej kvalitatívnej úrovni, často chýba projektová 
dokumentácia a tiež odovzdávacie protokoly, 

2. revízne prehliadky a odborné skúšky VTZ ( vyhradené technické zariadenia ) sú 
vykonávané zmluvnými spoločnosťami, avšak bez predchádzajúcich tendrov, čím 
ceny a kvalita prác je spochybniteľná, 

3. vo väčšine objektov základných škôl  sú rozvody kúrenia, kanalizácie a vody  
v havarijnom stave,  

4. ani jeden z objektov nemá vyregulovanú vykurovaciu sústavu, niektoré objekty 
síce majú nainštalované termoregulačné hlavice, ale bez vyregulovania celej 
vykurovacej sústavy to stráca na význame, 

5. priemerný vek technológií v kotolniach je cca 15-10 rokov, výnimkou nie sú ani 
technológie 30 ročné. Časť technológií už nie je možné servisovať z dôvodu 
nedostatku alebo nedostupnosti náhradných dielov. Rozdiely medzi 
nainštalovanými technológiami a súčasnými modernými kotlami sú v rozsahu 
15%-30% v spotrebe paliva a účinnosti, 

6. všeobecný jav je zlý stav osvetlenia. Svietidlá sú zastarané a nehospodárne 
v prevádzke, ako aj nerentabilné z pohľadu finančných nárokov potrebných na ich 
servis. V mnohých objektoch nespĺňajú hygienické normy a požiadavky na 
osvetlenie priestorov. Rekonštruované boli iba niektoré havarijné stavy, úplne 
alebo čiastočne bez výmeny elektrorozvodov, 

7. vo väčšine objektov chýba akákoľvek dokumentácia ( projektová, revízne správy, 
doklady o vykonaných odborných prehliadkach  skúškach. Časť dokumentácie 
objektov sa nachádza v zariadení alebo na miestnom úrade (potreba zjednotiť), 
chýba všeobecný prehľad a informovanosť o mieste a dostupnosti uloženej 
dokumentácie. Zodpovední pracovníci nevedia o výsledkoch prehliadok, resp. 
nutnosti opravy alebo servisovania, 

8.  Prakticky všetky opravy, nakoľko nie sú plánované, sú vykonávané až ako 
havárie, čím sa hodnota a nákladovosť opráv radikálne zvýši a môže zároveň 
spôsobiť poškodenie iných častí technológie, 

9. chýba objektové alebo centrálne plánovanie preventívnej údržby a opráv, s tým 
súvisí nemožnosť kvalifikovaného plánovania finančných prostriedkov, 

10. výkon údržby a opráv sa realizuje veľkým počtom rôznych dodávateľov ( zmluvne 
alebo objednávkou ), dokonca viacerých pre jednu oblasť,  



11. v evidencii chýba pasportizácia každej budovy, vrátane dostupnej technickej 
a projektovej  dokumentácie. Vyhľadávanie existujúcej dokumentácie v archívoch 
je komplikované a časovo náročné, 

12. na niektorých objektoch sa nevykonávajú zákonom predpísané skúšky až desať 
rokov, hoci zákonom predpísaná lehota je podľa druhu prehliadky a typu 
zariadenia zvyčajne jeden rok,  

13. v niektorých objektoch mali problém zodpovední pracovníci určiť prevádzkové 
a režijné náklady, 

14. vedúcim zamestnancom organizácií chýba základná informovanosť o nákladovosti, 
potom nemajú možnosť porovnať si údaje za predošlé obdobie, prípadne, či 
fakturované údaje zodpovedajú reálnym nákladom a skutočne vykonaným 
činnostiam 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



N á v r h   o p a t r e n í 
pre zefektívnenie a skvalitnenie správy majetku mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 
__________________________________________________________________________ 

 
 
 

1. správu majetku zabezpečovať externým poskytovateľom služieb („outsourcing facility 
management “), k tomu vyhlásiť obchodnú verejnú súťaž  
 

 
 

                                                                                                       Z: vedúci odd. majetkového a investičného, 
                                                                           vedúci odd. verejného obstarávania 
                                                                      T: do 31.12.2012 
 
2. odovzdať kompletnú existujúcu dokumentáciu ( projektová, revízne správy, 

odovzdávacie protokoly, doklady o vykonaných prehliadkach a skúškach, atď. )  
všetkých organizácií v zriaďovateľskej pôsobnosti mestskej časti Bratislava-Staré Mesto 
pre oddelenie majetkové a investičné - referát správy bytov a nebytových priestorov 
miestneho úradu 

 
Z: vedúci zamestnanci organizácii      
v zriaďovateľskej pôsobnosti MČ 
T: do 31.12.2012 
 
 

3. zabezpečiť aktuálnu a trvalú evidenciu všetkých dokumentov týkajúcich sa správy  
a prevádzky budov v elektronickej forme a ich archiváciu 

 
                                                                               Z: vedúci odd. majetkového a investičného 
                                                                               T: do 31.3.2013 
      
 

4. zabezpečiť centrálne a objektové plánovanie preventívnej údržby a opráv 
 
                                                                               Z: vedúci odd. majetkového a investičného 
                                                                               T: do 31.1.2013 
 
 

5. vykonať pasportizáciu každej budovy v ktorej pôsobí organizácia v zriaďovateľskej 
pôsobnosti  mestskej časti, výsledky spracovať do elektronickej podoby,  centrálne 
archivovať na odd. majetkovom a investičnom - referáte správy bytov a nebytových 
priestorov  

 
                                                                                Z: vedúci odd. majetkového a investičného 
                                                                                T: do 30.6.2013 
 



6. v ekonomickom software miestneho úradu vytvoriť položku pre  systém evidencie 
jednotlivých faktúr podľa druhu dodávanej služby súvisiacej so správou a údržbou 
majetku 

                                                                         Z: vedúci finančného oddelenia 
                                                                         T: do 31.1.2013 
 
 

7. odborne posúdiť technický stav budov a nainštalovaných technológií 
 
                                                                          Z: vedúci odd. majetkového a investičného 
                                                                          T: do 31.3.2013 
 
 

8. na základe pasportizácie a dostupnej technickej dokumentácie vypracovať plán možných 
finančných úspor a návratnosti investovaných finančných prostriedkov 

 
                                                                           Z: vedúci odd. majetkového a investičného, 
                                                                                vedúci finančného oddelenia   
                                                                           T: do 1.9.2013 
 
 

9. vypracovať plán finančných investícií v správe a obnove majetku mestskej časti 
 
                                                                            Z: vedúci odd. majetkového a investičného 
                                                                                 vedúci finančného oddelenia 
                                                                            T: do 31.12.2013 
 
 

10. vypracovať harmonogram revízií a odborných prehliadok pre všetky objekty 
 
                                                                             Z: vedúci odd. majetkového a investičného 
                                                                             T: do 31.12. 2013 
 
 

 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 



Príloha č. 1:  Zoznam auditovaných objektov 
 
 
 
1. budova miestneho úradu, Vajanského nábr.3 
2. budova Zichyho palác, Ventúrska 9  
3. centrum kultúry, Školská 14 
4. centrum kultúry, Gaštanova 19 
5. archív, Heydukova 25 
6. budova Pisztoryho palác, Štefánikova 25 
  
7. všetky základné školy 

 
8. všetky materské školy 

 
9. detské jasle, Hollého 9  

 
10. budova Seniorcentrum Staré Mesto, Podjavorinskej 6 
11. zariadenie opatrovateľskej služby, Paulínyho 6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Príloha č.2:          Výhody správy majetku externým poskytovateľom služieb  
                                               ( „outsourcing facility management“) 
____________________________________________________________________________ 
 
 
          Zámerom je realizovať modernú a efektívnu správu majetku ( „outsourcing facility 
management“ ), vykonávanú profesionálnou spoločnosťou ( poskytovateľom ), ktorá má 
skúsenosti a ktorá bude zmluvne a finančne  zainteresovaná na koncepčnej, systematickej 
a lacnejšej správe a údržbe majetku, vrátane dohadovania výhodnejších zmluvných vzťahov so 
všetkými dodávateľmi, najmä však dodávateľmi energií, ktoré v celkovom objeme 
vynakladaných prostriedkov tvoria kľúčovú úlohu a najväčší priestor pre budúce šetrenie 
finančných prostriedkov. 
 
• správa nehnuteľností je zabezpečovaná kvalifikovanými špecialistami s možnosťou 

čerpania tímových skúseností, .t.j. možnosť získania kvalifikovanej podpory celého tímu 
zamestnancov poskytovateľa- špecialistov z oblasti facility managementu 
a technologických zariadení budov (TZB), komplex všetkých poskytovaných služieb je 
zostavovaný na mieru klienta tímom manažérov s mnohými praktickými skúsenosťami 
s prevádzkou mnohých porovnateľných objektov, čo zabezpečí optimálnosť všetkých 
procesov, 

• optimalizácia, úspora a uvoľnenie finančných, materiálnych aj ľudských zdrojov klienta, 
• kvalitná  plánovaná údržba a starostlivosť o nehnuteľnosti znižuje mieru ich 

opotrebovania, predlžuje ich životnosť a nedochádza k znižovaniu hodnoty majetku 
klienta, 

• zlepšenie prehľadu o prevádzkových nákladoch nehnuteľností klienta, využitia jeho 
zdrojov a odhaľovanie rezerv, 

• zlepšenie evidencie, kompletné spracovanie, doplnenie, aktualizácia a archivácia 
dokumentácie, 

• možnosť získať lepšie ceny pri nákupe mnohých služieb a materiálov prostredníctvom 
zmluvných dodávateľov poskytovateľa, ktorého obchodné podmienky ťažia z vyšších 
kumulovaných objemov, 

• skvalitnenie pracovného prostredia v spravovaných priestorov, budovách a areáloch, 
zvýšenie štandardov prostredia klienta, zvýšenie bezpečnosti a ochrany zdravia všetkých 
osôb v spravovaných priestoroch, 

• zodpovednosť za prevádzku objektov vrátane servisných činností  a zo zákona 
vyplývajúcich činností a revízií preberá skúsený poskytovateľ, spolu s rizikom 
prípadných právnych postihov, 

• možnosť využitia zdrojov ( odborných, technických, personálnych aj finančných ) 
poskytovateľa pre investície do zlepšenia stavu nehnuteľností s rôznou formou 
návratnosti, napr. formou splácania z budúcich úspor  

 
 
 
 


