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Nadavrh uznesenia

Miestne zastupifistvo mestskejasti Bratislava-Staré Mesto

A)

B)

berie na vedomie

Spravu o vysledkoch prevadzkového a technickéMtitiabbudov v sprave/viastnictve
mestskefasti Bratislava-Staré Mesto a navrh opatreni

uklada

1. prednostovi Miestneho Uradu mestskejsti Bratislava-Staré Mesto zabe&ige
splnenie opatreni uvedenych v Sprave o vysledkoetvddzkového a technického
auditu budov v sprave/vlastnictve mestsiesiti Bratislava-Staré Mesto,

v termine do 31.12.2013.

2. prednostovi Miestneho Uradu mestskejsti Bratislava-Staré Mesto zabedge
vypracovanie ¢asového harmonogramu realizacie prijatych opatrenspdsob
prefinancovania spravy objektov pri externej spnaagetku,

v termine do 31.12.2012



Dévodova sprava

Mestskaag’ Bratislava-Staré Mesto ma vo vlastnictve alebgrawe budovy
v ktorych pdsobia organizacie, ktorych ditvatdfom je mestskéag’. Ide o budovy a
zariadenia zékladnych 3Skol, materskych 3kol, detskjasli, zariadenia socialnych
sluzieb a zariadenia kultary. Do tejto skupiny f@atieZz objekty miestneho Uradu na
Vajanského nabr.3 a objekt Zichyho palaca na Vekajmulici a archin na Heydukovej
ul.25.

VSetky uvedené objekty boli predometvykonaného technického a prevadzkového
auditu, ktory sa uskudoil v mesiacoch maj - august 2012.

Prioritne boli predmetom auditeyidzkové naklady a technoldgie ( inZinierske siete
kotolne, osvetlenie a pod.), nie stavebno-technitiay budov. Prakticky u vSetkych
budov zodpoveda stav ich veku ( 50 a viac rokowmjiere opotrebovania. Osobitnym
problémom je stav budov, ktoré su kultrnymi pakdati. Potreba ich stavebno-
technickej a pamiatkovej rekonstrukcie je aktuélaa, naliehava. ( napr. budova
miestneho Uradu na Vajanského nabr.3, Zichyhccpadventurskej ulici, Pisztoryho
palac a archiv na Heydukovej 25).

Do auditu v tejto etape neboli rmaé nebytové priestory, ktoré su prenajaté alebo
docasne viéné, atiez bytové domy vo vlastnictve resp. spravestskejcasti
Bratislava-Staré Mesto, alebo v podielovom vlasueic

Audit bol vykonany pod gesciou Doc. Ing. Viery Sowrovej, prezidentky
Slovenskej asociécie facility management.

Audit iniciovalo Oddelenie majetkové a invesié miestneho Gradu mestskegsti
Bratislava-Staré Mesto, a bol vykonany uvedenologpos’ou bezodplatne.

Hlavnym zamerom auditu bolo zisk&# prelad o realnom stave jednotlivych
objektov a ich potrebach, a navrlingpatrenia pre zefektivnenie spravy a nakladania
S majetkom mestsképsti.

Dlhodobym cid’lom je vyuZivania systému a prvkov moderného Facility
Managementu majetku mestskapti, véom by sme v samosprave na Slovensku boli
priekopnikmi.

Spravu o vysledkoch prerokovala finakna a majetkovd komisia na svojom
rokovani dna 4.10.2012 a 10.10.2012, s odpdainim predloZit® na rokovanie
miestneho zastupitéstva.



Sprava o vysledkoch zistenych auditom ( sumarizéivysledkov)
a navrh opatreni

Sumarizacia vysledkov predstavuje lajvyznamnejSie zistenia, spravidla

spolané ako problematické pre vSetky, alebo3iiu auditovanych objektov
Auditované boli jednotlivé objekty, popis zistenin@arh opatreni tvori uceleny
dokument, ktory je k nahliadnutiu a vyuZitiu na etishi majetkovom a inve&tiom.

Zistenia:

1.

10.

v minulosti prevadzané rekonStrukcie a opravy,camipjSie vymeny starych
drevenych okien za plastové oknd, elektroin8tedaprace, malé stavebné Upravy
a pod., boli vykonané na kmi nizkej kvalitativnej Urovni¢asto chyba projektovéa
dokumentéacia a tiez odovzdavacie protokoly,

revizne prehliadky a odborné skusky VTZ ( vyhradeehnické zariadenia ) su
vykonavané zmluvnymi spaloog’ami, avSak bez predchadzajucich tendkiom
ceny a kvalita prac je spochybiité,

vo v&Sine objektov zakladnych Skél su rozvody kurerianalizacie a vody
v havarijnom stave,

. ani jeden z objektov nemé vyregulovanu vykurovagiistavu, niektoré objekty

sice maju nainStalované termoregui hlavice, ale bez vyregulovania celgj
vykurovacej sustavy to straca na vyzname,

priemerny vek technolégii v kotolniach je cca 15¢bRov, vynimkou nie su ani
technolégie 30 rné. Cag’ technolégii uz nie je mozné serviséva dévodu
nedostatku alebo nedostupnosti nahradnych dielovozdiely medzi
nainStalovanymi technolégiami acasnymi modernymi kotlami su v rozsahu
15%-30% v spotrebe paliva aidnosti,

vSeobecny jav je zly stav osvetlenia. Svietidla zastarané a nehospodarne
v prevadzke, ako aj nerentabilné z feifu finagnych narokov potrebnych na ich
servis. V mnohych objektoch nd#pji hygienické normy a poZiadavky na
osvetlenie priestorov. RekonsStruované boli iba toiek havarijné stavy, Uplne
alebociastaine bez vymeny elektrorozvodov,

vo v&Sine objektov chyba akakeek dokumentécia ( projektova, revizne spravy,
doklady o vykonanych odbornych prehliadkach skéBk&'as’ dokumentécie
objektov sa nachadza v zariadeni alebo na miestinaue (potreba zjedn6}i
chyba vSeobecny prédd ainformovanas o mieste a dostupnosti uloZenej
dokumentacie. Zodpovedni pracovnici nevedia o W&leh prehliadok, resp.
nutnosti opravy alebo servisovania,

Prakticky vSetky opravy, nakko nie su planované, su vykonavané az ako
havarie, ¢im sa hodnota a nakladovosprav radikalne zvysi a méze zardve
spbésoli posSkodenie inychiasti technolégie,

chyba objektové alebo centralne planovanie preweejiudrzby a oprav, s tym
suvisi nemoznaskvalifikovaného planovania fingnych prostriedkov,

vykon udrzby a oprav sa realizujel'kgm paitom r6znych dodavafev ( zmluvne
alebo objednavkou ), dokonca viacerych pre jediasbb



11.v evidencii chyba pasportizacia kazdej budovy, amét dostupnej technickej
a projektovej dokumentéacie. Viddavanie existujucej dokumentécie v archivoch
je komplikované &asovo naréné,

12.na niektorych objektoch sa nevykonavaju zakononmugieané skusky az desa
rokov, hoci zakonom predpisana lehota je Ipodiruhu prehliadky a typu
zariadenia zv§ajne jeden rok,

13.v niektorych objektoch mali problém zodpovedni pratci ukit prevadzkove
a rezijné naklady,

14.vedlcim zamestnancom organizacii chyba zakladwanmfvanos o nakladovosti,
potom nemaju moznésporovna si Udaje za predoslé obdobie, pripaddie,
fakturované U(daje zodpovedaju realnym nakladom utoske vykonanym
¢innostiam



Navrh opatreni
pre zefektivnenie a skvalitnenie spravy majetku meskej ¢asti Bratislava-Staré Mesto

1. spravu majetku zabezfmva® externym poskytovatem sluzieb (,outsourcing facility
management “), k tomu vyhl&sbbchodnu verejna saz

Z: veduci odd. majetkoveého a invesieho,
veduci odd. verejného of@stania
T:do 31.12.2012

2. odovzda kompletnu existujucu dokumentaciu ( projektova@jzee spravy,
odovzdavacie protokoly, doklady o vykonanych pradifiach a skaskach dat)
vSetkych organizacii v zrdovatd'skej pdsobnosti mestskigsti Bratislava-Staré Mesto
pre oddelenie majetkoveé a invesi - referat spravy bytov a nebytovych priestorov
miestneho uradu

Z: veduci zamestnanci organigécii
v zriad'ovatd’skej pésobnosti M
T:do 31.12.2012

3. zabezpeit aktuélnu a trvald evidenciu vSetkych dokumentdafycich sa spravy
a prevadzky budov v elektronickej forme a ich aréhbiu

Z: veduci odd. majetkbo a investiného
T:do 31.3.2013

4. zabezpeéit centralne a objektové planovanie preventivnejliydezoprav

Z: veduci odd. majetkbo a investineého
T:do 31.1.2013

5. vykona pasportizaciu kazdej budovy v ktorej pdsobi orgacia v zrid'ovatd'ske;j
posobnosti mestskeéasti, vysledky spracovalo elektronickej podoby, centralne
archivova na odd. majetkovom a investom - referate spravy bytov a nebytovych
priestorov

Z: veduci odd. majetkbo a investiného
T: do 30.6.2013



6. v ekonomickom software miestneho Uradu vytv@alozku pre systém evidencie
jednotlivych faktur potla druhu dodavanej sluzby suvisiacej so spravouzbod
majetku

Z: veduci finaného oddelenia
T:do 31.1.2013

7. odborne posuditechnicky stav budov a nainStalovanych technolégii
Z: veduci odd. majetkovéhioaestiného
T: do 31.3.2013
8. na zaklade pasportizacie a dostupnej technickajmektacie vypracov¥glan moznych
finanénych Uspor a navratnosti investovanych fitrarch prostriedkov
Z: veduci odd. majetkovéhmvesttného,
veduci finamého oddelenia
T:do 1.9.2013
9. vypracovd plan finagnych investicii v sprave a obnove majetku mestskej
Z: veduci odd. majetkovéhmvesttného
veduci finameho oddelenia
T:do 31.12.2013

10.vypracova harmonogram revizii a odbornych prehliadok prekysebjekty

Z: veduci odd. majetkogéhinvestiného
T:do 31.12. 2013



Priloha ¢. 1: Zoznam auditovanych objektov

budova miestneho Uradu, Vajanského nabr.3
budova Zichyho palac, Venturska 9

centrum Kkultary, Skolské 14

centrum kulttry, GaStanova 19

archiv, Heydukova 25

budova Pisztoryho palac, Stefanikova 25

ouhkwnpE

N

vSetky z&kladné Skoly
8. vSetky materské Skoly
9. detské jasle, Hollého 9

10.budova Seniorcentrum Staré Mesto, Podjavorinskej 6
11.zariadenie opatrovdiskej sluzby, Paulinyho 6



Priloha ¢.2: Vyhody spravy majetku externym poskyteatel’lom sluzieb
(usourcing facility management®)

Zamerom je realizovanoderna a efektivnu spravu majetku ( ,outsouréamgjity
management” ), vykonavanu profesionalnou spuda’ou ( poskytovatéom ), ktord ma
skusenosti a ktora bude zmluvne a fitran zainteresovana na konéeej, systematickej
a lacnejSej sprave a udrzbe majetku, vratane debadovyhodnejSich zmluvnych tehov so
vSetkymi dodavatani, najma vSak dodavdimi energii, ktoré v celkovom objeme
vynakladanych prostriedkov tvoridd¢ovu ulohu a najuési priestor pre budulce Setrenie
finantnych prostriedkov.

e sprava nehnufeosti je zabezgevana kvalifikovanymi Specialistami s mozrios
¢erpania timovych skdsenosti, .t.j. mozhpiskania kvalifikovanej podpory celého timu
zamestnancov poskytovéite Specialistov z oblasti facility managementu
a technologickych zariadeni budov (TZB), komplegtigch poskytovanych sluzieb je
zostavovany na mieru klienta timom manazérov s iymopraktickymi skisenaami
s prevadzkou mnohych porovnitgch objektovgo zabezpd optimalnos vSetkych
procesov,

e optimalizacia, Uspora a uMeenie finaknych, materialnych djudskych zdrojov klienta,

e kvalitna pldnovand udrzba a starostlivosnehnuténosti zniZzuje mieru ich
opotrebovania, predlZuje ich Zivotrics nedochadza k zniZzovaniu hodnoty majetku
klienta,

e zlepSenie prdtadu o prevadzkovych ndkladoch nehtintesti klienta, vyuZitia jeho
zdrojov a odhEovanie rezerv,

e zlepSenie evidencie, kompletné spracovanie, donaktualizacia a archivacia
dokumentacie,

e moznos ziska' lepSie ceny pri nakupe mnohych sluzieb a materigtostrednictvom
zmluvnych dodavatev poskytovatka, ktorého obchodné podmientazia z vysSich
kumulovanych objemov,

e skvalitnenie pracovného prostredia v spravovany@siorov, budovach a arealoch,
zvySenie Standardov prostredia klienta, zvySenmp&aosti a ochrany zdravia vSetkych
0sOb v spravovanych priestoroch,

e zodpovednasza prevadzku objektov vratane servisnyicimosti a zo zakona
vyplyvajacichcinnosti a revizii preberé skiseny poskytolatpolu s rizikom
pripadnych pravnych postihov,

e moznos vyuzitia zdrojov ( odbornych, technickych, perdogéh aj finagnych )
poskytovatéa pre investicie do zlepSenia stavu nehimgsti s réznou formou
navratnosti, napr. formou splacania z buducich ispo



