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Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie. Tento
material je hodnotenim Ministerstva financii SR k pripravovanej investicii na zaklade § 19a zakona ¢. 523/2004
Z. z. 0 rozpoctovych pravidlach verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov. Hodnotenie pod
vedenim Martina Haluda a Martina Kmetka pripravili Daniel MuSec a Branislav Nemec na zaklade zverejnenej
Studie uskutoCnitelnosti projektu.

Ekonomické hodnotenie MF SR ma odporu¢aci charakter a negarantuje prostriedky z rozpoCtu verejnej spravy
v hodnote investi¢ného projektu. Rozhodnutie o realizacii projektu je v kompetencii jednotlivych ministrov.



Zhrnutie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky predlozilo projekt sudnej mapy v Bratislave za 63,7
mil. eur bez DPH. Investicia pozostadva z kupy a prispdsobenia administrativnej budovy za 51 mil. eur a
rekonsStrukcie budov dalSich stdov vo vlastnictve Statu za 12,7 mil. eur.

Projekt reaguje na planovanu zmenu usporiadania stidov v Bratislave. Z okresnych stdov Bratislava | az
V sa v zmysle schvalenej sudnej mapy stanu Styri mestské sudy. Zaroveri vznikne novy Spravny sud
Bratislava.

Zriadenie mestskych sudov ma vyraznym spdsobom prispiet k Specializacii a rovhomernému
zatazeniu sudcov. Dal$im prinosom je zefektivnenie stidneho konania a zabezpedenie pristupu ob&ana k
spravodlivému rozhodnutiu v primeranom &ase.

NajvyhodnejSou alternativou podla ekonomickej analyzy je nakup novej budovy pre mestské sudy BA
Il a IV a rekonstrukcia objektov ostatnych sudov. V analyze bolo porovnanych 11 alternativ projektu.
Alternativa vystavby novej budovy bola zamietnuta z dévodu nesplnenia zavaznych mifnikov Planu obnovy a
odolnosti.

Najvacsiu cast’ nakladov predstavuje nakup budovy pre mestské siudy BA Il a V. Agenda mestskych
sudov Bratislava lll a IV je podobna a dlhodoba vizia MS SR smeruije k ich spojeniu. V obstaranej budove ma
byt umiestnenych 503 zamestnancov obidvoch stdov. Ide o najvacsie z mestskych stdov.

Preferovanou budovou na zaklade bodovacieho systému je APOLLO II. Celkovo bolo MS SR
ponuknutych 31 budov, ale po aplikovani klu¢ovych vyradovacich kritérii sa vyber zUzil na 4 budovy. Nasledne
bola preferovana budova vybrana na zaklade bodovacieho systému MS SR.

Projekt predpoklada financovanie z Planu obnovy a odolnosti. Projekt je v pogiato¢nom $tadiu projektove;
pripravy. Mestské sudy BA a Spravny sud BA zaénu vykonavat svoju &innost od juna 2023. Investicie su
striktne naviazané na financovanie z Planu obnovy a odolnosti a musia byt ukon¢ené do konca roku 2024. MS
SR poziadalo v rdmci revizie POO o posun mifnika do konca roku 2025.

Hodnotenie

Projekt je odévodneny schvalenou reformou sudnej mapy a nedostatoénymi kapacitami sii€asnych
budov. V désledku reformy vznikne velky mestsky sud Bratislava IV s 343 zamestnancami, pre ktory v
sucasnosti neexistuje budova s dostatoénymi kapacitami. Zaroven vznikne Uplne novy Spravny sud Bratislava
so 128 zamestnancami, ktori budd presunuti z inych sudov. Reformou vznika aj potreba reorganizacie
zamestnancov z okresnych sudov do mestskych podfa Specifickej agendy. Aktualne objekty maju na tento Gcel
nevhodné priestory, neumoZziuju pristavbu a vyzaduju rekonstrukciu.
Kupa budovy pre mestské sudy BA Ill a IV ma v investiénom plane MS SR s 90 projektami najvyssiu
prioritu. Rekonstrukcie ostatnych budov sudov sa nachadzaju na poprednych miestach v investi¢nom plane
rezortu.
Néakup budovy a rekonstrukcia ostatnych sidov zostava najvyhodnejSou alternativou aj po oprave
nedostatkov v ekonomickej analyze. Zverejnend Studia uskutoCnitelnosti obsahuje viaceré logické
nedostatky (zostatkové hodnoty budov, parametre vyberu budov, prevadzkové néklady). Po ich Uprave sa
poradie alternativ nemeni a najvyhodnejSou zostava kupa novej budovy pre mestské sudy Bratislava llla IV s
naslednym prispdsobenim a rekonstrukcia ostatnych sudov.
Investi¢né naklady na kiipu novej budovy mézu byt nizsie o 8,6 az 17,3 mil. eur bez DPH:
o Usporu minimalne 8,6 mil. eur je mozné dosiahnut' rokovanim o znizeni klpnej ceny
o predpokladané naklady na prispdsobenie priestorov vo vyske 500 eur za m?, ktoré by nemali
vstupovat do kipnej ceny,
o dodatoénych 8,7 mil. eur je mozné usporit’ v pripade nakupu inej budovy ako preferuje
investor. Podla Studie je preferovanou budovou APOLLO Il za 51,6 mil. eur, ale po Uprave chyb
v bodovacom systéme (cena za m?, parkovanie) a aktualizacii energetickej triedy dostal najviac bodov
Pressburg Tower za 42,9 mil. eur.
Dalsiu skor teoreticku Gsporu 5,5 mil. eur je mozné dosiahnut tpravou rozsahu kupovanej budovy
podfa vystupov z realitno-poradenskej spoloénosti. Oproti odhadom z Planu obnovy a odolnosti klesol
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potrebny rozsah novej budovy o 26 %. Dostupné budovy su napriek tomu o 2 az 3 tis. m?vacsie ako v pripade
minimalnych poZiadaviek na vymeru.

V novej budove bude Stedry poéet parkovacich miest pre zamestnancov. Pre 503 zamestnancov
administrativnej budovy je podia vypo¢tu na zaklade normy upravenej o parkovanie pre sudcov potrebnych
182 parkovacich miest. Budovy APOLLO Il aj Pressburg Tower obsahuji az 329 a 333 parkovacich miest.
Predpokladané naklady na rekonstrukciu ostatnych objektov siidov su primerané. K rekonstrukciam
objektov pre mestské sudy BA | a [l a Spravny sud BA aktualne nie je dostupna projektova dokumentacia, ani
znamy rozsah prac. Podla hrubych odhadov UHP mézu byt predpokladané naklady 800 az 1000 eur/m? bez
DPH primerané. DetailnejSie posudenie nakladov bude predmetom hodnotenia po vypracovani projektove;
dokumentécie.

Projektom sa uvol'nia viaceré budovy okresnych stidov, ktorych potencialna hodnota méze dosiahnut
28 mil. eur. Po uvolneni budov na Prokofievovej, Saratovskej a Lazaretskej je mozné ich ponuknut inym
Statnym institciam a v pripade nezaujmu komeréne odpredat. Na presnejsi odhad trhovej ceny je potrebné
vypracovanie znaleckych posudkov.

Odporucania MF SR

ZniZit celkové naklady projektu minimaine o 8,6 mil. eur bez DPH zniZenim predajnej ceny o predpokladané
naklady potrebné na prispdsobenie priestorov.

Prehodnotit vyber konkrétnej budovy, ¢im je mozné dosiahnut dodatoént Usporu 8,7 mil. eur bez DPH.
Teoreticku usporu 5,5 mil. eur predstavuje aj Uprava rozsahu projektu. Alternativne odporuéame hladat
moznosti pre efektivne vyuzitie plochy nad ramec poziadaviek MS SR (takmer 3 tis. m2), napriklad
prostrednictvom komeréného najmu priestorov (gastronomické prevadzka) alebo umiestnenim dal3ej Statne;
institdcie.

Viypracovat nezavisly znalecky posudok (aspof jeden v Standarde RICS) pred rokovanim o znizeni predajnej
ceny s vlastnikom nehnutelnosti.

Parkovacie miesta nad ramec potreby zamestnancov mestskych sudov (potencialne az 150) komeréne
prenajat, odpredat alebo spristupnit’ verejnosti.

Prebytocné budovy ponuknut inym $tatnym intituciam, pripadne komer¢ne odpredat. Potenciélna hodnota
budov je odhadovana priblizne na 28 mil. eur bez DPH. PresnejSi odhad je mozné urCit az po vypracovani
znaleckych posudkov.

Po vypracovani projektovej dokumentacie predlozit projekty rekonStrukcii mestskych sudov Bratislava | a
Bratislava Il a Spravneho sudu Bratislava na ekonomické hodnotenie MF SR.

Pokracovat v priprave projektu a predloZit aktualizovanu $tudiu uskutocnitelnosti na hodnotenie MF SR pred
vznikom zavézku podla §19a ods. 4 zakona ¢&. 523/2004 Z. z.



Opis a ciele projektu

Predmetom projektu je zabezpecenie priestorov pre mestské sudy (MsS) Bratislava | az IV a Spravny sid
(SpS) Bratislava v ramci reformy sudnej mapy. Preferovany variant predpoklada investiéné naklady vo
vyske 63,7 mil. eur bez DPH. Projekt predpoklada nakup budovy pre mestské sudy Bratislava lll a IV s naslednym
prispdsobenim priestorov za 51 mil. eur bez DPH a rekonstrukciu existujucich objektov pre spravny sid a mestské
sudy Bratislava I, Il a spravny sud Bratislava za 12,7 mil. eur bez DPH.

V novej budove budu spojené mestské sudy Bratislava lll a IV z dévodu Uzkeho prepojenia obchodnej
a civilnej agendy. MS SR planuje legislativne prepojenie sidnych agend. Mestsky sud Bratislava | bude po
rekonstrukcii priestorov umiestneny v budove Justi¢ného palaca. Mestsky sud Bratislava Il je nastupnicky sud
Okresného sudu Bratislava Il, budovu je potrebné zrekon$truovat. Spravny sid nahradza priestory Okresného
sudu Bratislava IIl. VV novej budove mestského sudu Bratislava Ill a IV ma byt umiestnenych 503 zamestnancov,
z toho 113 sudcov a 390 zvySného personalu. Pre vSetkych sudcov investor pozaduje vlastné parkovacie miesta.

Investor predpoklada financovanie z prostriedkov Planu obnovy a odolnosti (POO). Investicie su strikine
naviazané na financovanie z POO a musia byt ukonené do konca roku 2024. MS SR poziadalo v rdmci revizie
POO o posun milnika do konca roku 2025.

Podra Studie uskutoénitefnosti je ciefom investicie:

e ZabezpeCenie dostojnych podmienok pre klientov sudov a pracovnikov justicie.

e  ZvySovat energeticku efektivnost budov Statu.

e Plynula aplikacia reformy stidnej mapy a podpora pinenia ciefov stidnej mapy (Specializacia sudcov, rychlejsie
konania, zlepSenie dostupnosti stdov).

Analyza dopytu

Potreba projektu vyplyva z reformy siidnej mapy, ktora je zamerana na nové usporiadanie stiidov. Reforma
sudnej mapy vyplyva z novej pravnej Upravy. Od 01.06.2023 sa doterajSie okresné sudy Bratislava | az V
preorganizuju na mestské sudy Bratislava | az IV a Spravny sud Bratislava. Reforma sudnej mapy sa zameriava
na zefektivnenie systému sudov prostrednictvom zvacSenia sudnych obvodov, éim sa vytvori priestor na
Specializaciu sudcov v hlavnych agendach. Vdaka tomu mézu mat obCania rychlejSie, kvalitnejSie aj
zrozumitelnejSie sudne rozhodnutia.

Projekt je v stlade s investicnym planom MS SR. Kupa budovy ma najvyssiu prioritu zspomedzi vietkych (90)
projektov uvedenych v zozname investicii. Rekonstrukcie ostatnych budov sudov sa nachadzaji na poprednych
miestach v investi¢nom plane.

MS SR nedisponuje vhodnymi priestormi v potrebnom rozsahu na zriadenie mestskych stdov. V désledku
reformy vznikne velky mestsky sud Bratislava IV s 343 zamestnancami, pre ktory v suCasnosti neexistuje budova
s dostatoCnymi kapacitami. MS SR vyuZilo analyzy priestorového rieSenia od realitno-poradenskej spoloénosti na
optimalizaciu buddcich priestorov sudov. Vysledkom analyzy bol modelovy sud, na zaklade ktorého sa spresnilo
potrebné mnozstvo podlahovej plochy. Budovy okresného sudu Bratislava IV a V nie st vhodné na dostavbu/
pristavbu z dévodu umiestnenia v obytnej zéne alebo nevhodného podioZzia. Budovy budu vyhlasené za prebytocny
majetok a ponuknuté na bezodplatny prevod ostatnym organom $tatnej spravy.

Tabulka 1: Analyza realitno-poradenskej spolo¢nosti

Popis miestnosti Koeficient alebo m2
sudcovské kancelarie 22 m?
kancelarie ostatni personal 15 m2

2
pojednavacie miestnosti - priemerna velkost podfa typu sudnej agendy }é%z%ﬁpssstgsﬁ ::2
konferenéné miestnosti — 7 % koeficient z plochy kancelérskych priestorov 7%
registratura, sklady a ostatne — 40 % koeficient z plochy kancelarskych priestorov 40 %

Zdroj: Stidia uskutocnitelnosti MS SR
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MS SR stanovilo rozsah budovy podfa vypracovanej modelovej Studie od realitnej spolo€nosti. Minimalny
rozsah budovy predstavuje 14 751 m2v zavislosti od dostupnych budov na trhu. Priemerna vymera na jedného
zamestnanca bola stanovend na 15 m? kancelarskej plochy vratane chodieb, kuchyniek a dalSieho zézemia.
Velkost pojednavacich miestnosti bola stanovena priemerme na 45,1 m? pri mestskych stdoch, resp. 49,4 pri
spravnych sudoch. Pre potreby konferennych miestnosti bol stanoveny koeficient 7 % z plochy kancelérskych
priestorov, ktory nie je zapo€itany do kancelarskej plochy na jedného zamestnanca. Rozsah ostatnych priestorov
(priestory registratury, archivy, sklady, vstupné priestory, chodby, stravovacie priestory a zazemie) bol stanoveny
koeficientom 40 % z plochy kancelérskych priestorov.

Tabulka 2: Potrebna vymera budov podl'a analyz realitno-poradenskej spolo¢nosti
Kancelarie

. Kancelarie ostatny S Konferencné Registratura, sklady .
sudcovia ol Pojednavacie . s o o Celkova
, . . personal (priemer . . miestnosti (7 % a ostatné (40% .
Sad (priemerna K R miestnosti - - potrebna
L ancelarskej plochy . koeficient z plochy koeficient z plochy .
kancelaria 22 15 m2 (priemer 45,1m2) S S vymera
m?) m? na osobu) admin. priestorov) admin. priestorov)
MsS BAIl
(Obchod) 792 2025 541 235 1343 4937
MSSBAIV 4 goq 3825 1158 467 2671 9815
(Civil)
Spolu 2486 5850 1699 702 4014 14751

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti MS SR, Spracovanie UHP

Upravou podlahovej plochy budov podFa odportéani realitno-poradenskej spoloénosti sa dosiahla tispora
v porovnani s predbeznym vypoctom z Planu obnovy a odolnosti priblizne 5 tis. m2. Vo faze planovania a
pripravy projektu sa predpokladala podlahova plocha 19 975 m2pre budovy stdov, po optimalizacii priestorov sa
potreba podlahovej plochy zniZila na 14 751 m2. Uspora bola dosiahnuta najmé znizenim priemernej vymery z 36,2
mZna zamestnanca. Cielova vymera predstavuje 22 m2v pripade sudcu a 15 m2na stdneho Uradnika. Potreba
celkovej plochy sa tak zniZila 0 26 %.

Tabulka 3: Porovnanie vymery stdov Bratislava lll a IV

Polozka MsS BA Il MsS BA IV
Pévodna celkova podlazna plocha 6753 13222
Upravena celkova podlazna plocha 4937 9815
Uspora -1816 -3 407

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti MS SR, spracovanie UHP

Analyza alternativ

Najvyhodnejsia realizovatelna alternativa je podla studie uskutocnitelnosti kipa budovy na umiestnenie
mestského sudu Bratislava lll a IV s naslednym prispoésobenim priestorov, ostatné budovy stidov budu po
rekonstrukcii umiestnené v budovach sucasnych sudov. Predlozena $tidia uskutognitelnosti analyzuje 11
alternativ rézneho usporiadania stidov a porovnava ich ekonomickou analyzou.

Tabulka 4: Porovnanie alternativ stanovenych Ministerstvom spravodlivosti SR

Alternativa NPV (mil. eur) Investi¢ny naklad (mil. eur) Vymera (tis. m?)
Alternativa 0 -23,76 0 33,25
Alternativa Oa -67,26 -52,65 33,25
Alternativa 1a -74,44 -80,13 28,84
Alternativa 1b -78,74 68,86 28,84
Alternativa 2a -80,09 -84,71 33,46
Alternativa 2b -84,39 73,44 33,46
Alternativa 3a -57,78 -63,71 29,82
Alternativa 3b -59,48 -55,21 29,82
Alternativa 3¢ -58,28 -63,71 29,82
Alternativa 3d 61,12 63,71 29,82
Alternativa 4 -52,70 -55,56 24,11

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti MS SR, spracovanie UHP
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Alternativa 0 - Umiestnenie mestskych stidov v budovach okresnych siidov Bratislava | az V. Budovy sU
v zlom technickom stave a prebiehaju v nich iba najnutnejSie opravy. Priestory nevyhovuju suasnym Standardom
sudov.

Alternativa 0a — Umiestnenie mestskych sudov v budovach okresnych sudov Bratislava | az V a nasledna
rekonstrukcia. Alternativa pocita s maximalnym vyuzitim budov MS SR, ktoré su v zlom technickom stave.
Predkladatel uvadza, ze budova na Lazaretskej ulici je v havarijnom stave. Tato alternativa vyzaduje vysoké
investicie do rekonstrukcie (30 mil. eur) a zaroven vysoku ¢asovu narocnost (nie je mozné realizovat rekonstrukciu
vramci ¢asového mifhika POO). Predkladatel oznadil tento variant za nevyhovujuci z dévodu nedostatoénych
kapacit pre umiestnenie mestského stdu Bratislava lll a IV v spoloénej budove.

Alternativa 1a — MsS BA | umiestneny v budove Justiéného palaca s naslednou rekonstrukciou, kupa
budovy pre MsS BA Il lll, IV a SpS BA. Potrebna podlahova plocha nakupovanych budov predstavuje 21 tis. m2
av8ak aktuélne je podla realitno-poradenskej spolo¢nosti dostupna budova s podlahovou plochou 27 tis. m2, o
predstavuje priblizne 0 20 % viac ako poZaduje MS SR a mohlo by nastat k neefektivnemu vyuzivaniu verejnych
financii. Budovy OS BA II, lll, IV aV by sa stali prebytoénym majetkom a ponuknuté na bezodplatny prevod
ostatnym organom Statnej spravy.

Alternativa 1b - MsS BA | v budove Justiéného palaca s naslednou rekonstrukciou, 6 mesaény najom pre
MsS BA I, lll, IV a SpS BA s naslednou moznost'ou kipy predmetnej budovy. Alternativa predpoklada 6
mesacny najom a naslednou kupou nehnutelnosti. Budovu je potrebné pripravit na vykon stdnictva, o predstavuje
dodatoéné naklady na tzv. fit out* v celkovej vydke 13,35 mil. eur bez DPH. Tuto investiciu je potrebné zrealizovat
v Case, ked predmetna budova nebude vo vlastnictve $tatu, z toho dévodu by bola povaZzovana investicia ako
bezny vydavok a vzhladom k tomu nie je rieSenie pravne puritné.

Alternativa 2a — MsS BA | v budove Justi¢ného palaca s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove OS
BA Il s naslednou rekonstrukciou, kiipa budovy pre MsS BA lll, IV a SpS BA. Alternativa zahfia kipu budovy
pre MsS BA IlI, IV a SPS vratane ,fit outu“ za 78 mil. eur bez DPH a cena rekonstrukcii budov predstavuje 6,71
mil. eur bez DPH. Odhadované podlahova plocha obstaravanej budovy ma tie isté parametre ako v alternative 1
z dovodu nedostatocnej ponuky budov s menSim mnozstvom m2a mohlo by nastat' k neefektivnemu vyuzivaniu
verejnych financii.

Alternativa 2b — MsS BA | v budove Justi¢ného palaca s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove 0OS
BA Il s naslednou rekonstrukciou, 6 mesaény najom pre MsS BA I, MsS BA IV, SpS BA s naslednou
moznostou kupy predmetnej budovy. Alternativa predpoklada 6 mesaCny najom a néslednou kulpou
nehnutelnosti. Budovu je potrebné pripravit na vykon sudnictva, ¢o predstavuje dodatoéné naklady na tzv. ,fit out
v celkovej vySke 13,35 mil. eur bez DPH. Tuto investiciu je potrebné zrealizovat v Case, ked predmetna budova
nebude vo vlastnictve Statu, z toho dévodu by bola povazovana investicia ako bezny vydavok a vzhladom k tomu
nie je rieSenie pravne puritné.

Alternativa 3a - MsS BA | v budove Justicného palaca s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove OS
BA Il s naslednou rekonstrukciou, SpS BA v budove OS BA Ill s naslednou rekonstrukciou a kipa budovy
pre MsS BA Il alV. Jedna sa o preferovani alternativu, ktora podla predkladatela predstavuje optimalne
umiestnenie sudov. MsS BA | bude umiestnené v budove Justiéného palaca. Rekonstrukcia budov MsS BA |, |l
a SpS BA je naplanovana pocas fungovania tychto stdov v désledku Eoho vznikne Uspora na najme a stahovani.
V alternative sa pocita s ukonéenim najmu budovy na Medenej ulici vo vySke 24 mil. eur bez DPH v priebehu 40
rokov. Odhadované investiéné naklady na kupu budov pre MsS BA IIl a IV predstavuju 51 mil. eur bez DPH
a rekonstrukéné prace ostatnych budov st odhadované na 12,7 mil. eur bez DPH.

Alternativa 3b - MsS BA | v budove Justiéného palaca s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove OS
BA Il s naslednou rekonstrukciou, SpS BA v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou a 6 mesacny
najom pre MsS BA Il a IV s naslednou moznost'ou kipy predmetnej budovy. Alternativa predpoklada 6
mesacny najom a naslednou kupou nehnutefnosti. Budovu je potrebné pripravit na vykon stdnictva, o predstavuje
dodato¢né naklady na tzv. ,fit out* v celkovej vySke 8,5 mil. eur bez DPH. Tuto investiciu je potrebné zrealizovat



v Case, ked predmetna budova nebude vo vlastnictve $tatu, z toho dévodu by bola povazovana investicia ako
bezny vydavok a vzhladom k tomu nie je rieSenie pravne puritné.

Alternativa 3¢ — MsS BA | v budove Justi€ného palaca s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove 0S
BA Il s naslednou rekonstrukciou, SpS BA v najme na 6 mesiacov a nasledne po rekonstrukcii OS BA il
presun do nej, kipa budovy pre MsS BA lll a IV. Alternativa predpokladé 6 mesaény kratkodoby najom pre SpS
BA v hodnote 0,52 mil. eur bez DPH. Po uplynuti najmu bude SpS BA presunuty do su€asnej budovy OS BA Il

Alternativa 3d — MsS BA | v budove Justi¢éného palaca s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove OS
BA Il s naslednou rekonstrukciou, MsS BA Il v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou, MsS BA IV
v budove OS BA IV a budove OS BA V bez rekonstrukcie, nasledne kupa budovy pre MsS BA lll a IV, SpS
BA do Sest’ mesaéného najmu na ulici Medena a po rekonstrukcii presun do budovy OS BA lll. Jedna sa
o totoZnu alternativu ako 3a s tym rozdielom, Ze v alternative 3d sa pocita s doGasnym umiestnenim.

Alternativa 4 - Vystavba budovy pre MsS BA |, 11, Il IV a SpS BA. Alternativa po€ita s vystavbou a presunutim
vSetkych zamestnancov sudov do jednej budovy. Alternativu by bolo mozné realizovat za predpokladu, ze by
budova bola skolaudovana najneskér 31.12.2024 (Gasovy milnik POQ), €o je pri momentalnej pripravenosti
projektu povazované za nerealizovatelné. Z toho dévodu nebude alternativa dalej analyzovana.

Alternativa 5 - DIhodoby najom pre MsS BA I, II, Ill, IV a SpS BA. Alternativa pocita s dlhodobym prenajmom
uvedenych sudov. V pripade financovania projektu z POO je rozpoCet viazany vylu¢ne na vlastnictvo rezortu, pri
alternative najmu by nebola splnené tato podmienka. Z toho dévodu je povazovana alternativa dihodobého najmu
ako nevyhovujuca.

Ekonomické hodnotenie

Zverejneny ekonomicky model obsahuje niekoFko logickych nedostatkov. Po ich uprave zostava
najvyhodnejsia realizovatelna alternativa kupa budovy pre mestské stidy Bratislava lll a IV a rekonstrukcia
ostatnych sidov. Alternativa vystavby novej budovy pre vietky sudy nie je realizovatefnd z dévodu nesplnenia
zavéaznych milnikov POO. Z dévodu vysokého poctu porovnanych alternativ MF SR podrobnejSie hodnotilo 3
najvyhodnejSie alternativy.

MF SR zmenilo v ekonomickom modeli modelové investiéné naklady budov na predajné ceny podla
trhového prieskumu. Do ekonomického modelu boli pridané dve alternativy nakupu konkrétnych budov,
alternativa preferovanej budovy APOLLO Il (podla MS SR) a druhé& preferovana alternativa Pressburg Tower.

Tabulka 5: Porovnanie NPV jednotlivych alternativ

Alternativa NPV vypocet MF SR NPV podfa MS SR
1a — Rekonétrukcia Justiéného palaca a kipa budovy pre MS BA I, 1l, IV, SpS BA -61,27 74,44
2a - Rekonstrukcia Justi¢ného palaca a MsS | a kapa budovy pre MS BA 11, Ill, IV, SpS BA -72,78 -80,09
3a - Pressburg Tower -52,48

-57,78
3a-APOLLO I -59,31

Zdroj: Studia uskutocnitelnosti MS SR, spracovanie UHP

Zostatkové ceny budov boli vo vypoétoch MF SR upravené podla priemernych cien administrativnych
budov stanovenych Narodnou asociaciou realitnych kancelarii Slovenska (NARKS). MS SR v ekonomickom
modely pocita s G¢tovnymi cenami budov, oproti tomu MF SR pocita s trhovymi cenami budov, ktoré st v porovnani
viac ako 10 nasobne vy3Sie. Analyza cien za m? administrativnych budov NARKS podita s Udajmi z roku 2021 a
z dovodu konzervativnosti vypoCtu aj vzhlfadom na aktuélny stav budov MF SR ceny nehnutefnosti neindexuje.
Priemerné ceny administrativnych budov v Bratislave su stanovené na priblizne 1700 eur za m?bez DPH.

MF SR v ekonomickom modeli upravilo prevadzkové naklady z dovodu chybného vypoctu. MS SR stanovilo
prevadzkové naklady podfa priemeru 3 rekonstruovanych budov sudov. V priemere energeticka uspora po
rekonstrukcii zefektivnila potrebu energii budov o priblizne 26 %. MS SR chybne aplikuje Usporu v ekonomickom
modeli na vSetky prevadzkové naklady pri€¢om energie tvoria priblizne tretinu prevadzkovych nakladov. MF SR po
zohladneni Ciastkovej uspory aplikuje na celkové naklady usporu priblizne 8 %.



V ekonomickom modeli MF SR zohfadnilo rozdiely v celkovej potrebe energie medzi jednotlivymi
budovami. Celkova ro¢na potreba elektrickej energie je podla energetického certifikatu v budove Pressburg Tower
stanovena na 68 KWh na m?v porovnani s budovou APOLLO Il 64 KWh na m2. Pre zjednoduSenie ekonomického
modelu boli v budove Pressburg Tower navySené vysledné néklady na energie o 6,25 % (rozdiel medzi Pressburg
Tower a APOLLO Il).

Investicné naklady

MS SR na zaklade prieskumu trhu zvazuje v uzSom vybere 4 mozné budovy na nakup a umiestnenie MsS
BA lll a IV. Celkovo bolo MS SR ponuknutych 31 budov, ale po aplikovani kfu¢ovych vyradovacich kritérii sa vyber
zUzil na 4 budovy. Kli¢ové kritéria:

o Kritérium €. 1: Podmienka fungovania od 01.01.2025 podla mifniku POO

o  Kritérium €. 2: Samostatna budova — budova na liste vlastnictva uvedena samostatne (moznost stavebne

a vlastnicky rozdelit budovu)

o  Kritérium €. 3: Dostupnost (verejna doprava, parkovisko)

o Kritérium €. 4: Spinenie minimélnej poZiadavky na m2 podla ndpoctu realitno-poradenskej spoloénosti

o  Kritérium €. 5: Spinenie kritéria energetickej triedy B

o Kritérium €. 6: Funk¢éna budova zapisana v katastri, nie projekt vo vystavbe

o Kritérium €. 7: Administrativna budova (nie je nutné menit Ucel vyuZitia)

Tabulka 6: Porovnanie parametrov uzsieho vyberu budov

Greenpoint APOLLO Il Blok A

Budova

Pressburg Tower Offices Blok H +B Westend Gate
Vymera v m? 22 713 (17 585)* 16 570 17 174 27973
Pocet parkovacich miest 333 275 329 60
Energeticky certifikat (primarna energia) B (A)* B A B
Primarna energia spotreba (kWh/[m2.a]| N/A (101)* 137 114 215
Odhad kipnej ceny (eur/m?) 1500 (1937)* 2200 2504 2531
Odhad kupnej ceny (mil. eur) 341 365 43 70.8
Odhad ceny za fitout (eur/m?) 500 500 500 400
Kapitalové naklady (mil. eur) 454 (42,9) 447 51,6 82
*Opravené hodnoty MF SR podfa aktualizovanych vstupov MS SR (v pévodnej vymere bolo aj parkovisko) Zdroj: Studia uskutocnitefnosti MS SR

Predpokladané naklady na kipu budov mézu byt nadhodnotené o 8,6 az 8,8 mil. eur bez DPH. Vyplyva to
z trhovych konzultacii MF SR. Pri v8etkych budovach su predpokladané dodatoéné naklady na potrebné
prispdsobenie priestorov, o ktoré je mozné znizit predajnu cenu nehnutefnosti. Kone¢na cena by tak mohla byt
priblizne 0 500 eur/m2 bez DPH nizSia.

Dodatoénu usporu 8,7 mil. eur bez DPH je mozné dosiahnut' kipou budovy Pressburg Tower. Podla
zrealizovaného prieskumu trhu je vyhodnejSia ako budova APOLLO II. Kipna cena budovy by predstavovala 34,1
mil. eur bez DPH vratane prispdsobenia priestorov. Uvedené ceny budov su vratane pozemkov a parkovacich
miest prislichajucich k budove. MS SR odhaduje cenu fitoutu na zéklade zrealizovanych obhliadok budov.
Pressburg Tower ma vy$Siu vymeru o0 438 m2a ma k dispozicii 4 parkovacie navy$e v porovnani s APOLLO |I.
Néaklady na energeticku prevadzku budov boli stanovené na zéklade energetickych certifikatov budov.

Teoreticki Usporu 5,5 mil. eur predstavuje Uprava rozsahu kupovanej budovy podlfa minimalnych
poziadaviek MS SR. Oproti odhadom z Planu obnovy a odolnosti klesol potrebny rozsah novej budovy o 26 %.
Dostupné budovy su napriek tomu o 2 az 3 tis. m2 vacsie ako v pripade minimalnych poZiadaviek na vymeru.

Investorom preferovanou budovou na umiestnenie sudov je APOLLO Il Blok A + B. MS SR stanovilo v uzSom
vybere posudzovacie kritéria formou bodovacieho systému pre vyber budovy. Vy8§i poCet bodov znamena vyssiu
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preferenciu na nakup. Niektoré posudzovacie kritéria su subjektivneho charakteru a zaroveri nie je jasny sposob
uréenia Skalovania poctu bodov ¢o znizuje kvalitu bodovacieho systému.

Tabulka 7: Posudzovacie kritéria stanovené MS SR

Greenpoint
Posiadavka KP| APOLLOIl  Pressburg Offices Westend
Blok A+B Tower Gate
Blok H
Cena za kupu budovy v eur/m? KPI 2 3 10 (7)* 7 3
Uprava budovy do pozadovaného stavu (fitout budovy) - méze
, f . 10 10 10 10 10

vykonat vlastnik budovy fitout?
Miera pripravenosti budovy (zvislé stavebné konStrukcie) viac ako

o 10 0 0 0 0
50 %
Modelova budova sudu KPI 2 14 12 13 13
Lokalita — atraktivita okolia a obCianska vybavenost, hlu¢nost

. 7 7 7 7 0

prostredia
Budova v triede A 5 5 0(5)" 0 0
Parkovanie vo vlastnictve — postacujuci poCet parkovacich miest .
na poCet sudcov (interval 20 % za 2 body) KPI2 10 10 10 10(4)
Parkovanie verejné v blizkosti budovy sudu 2 2 2 2 2
Dostupnost - blizkost zastavky MHD, dostupnost viacerymi

T . . , f 2 2 2 2
spojmi z rdznych Casti mesta, cestna dostupnost pre auta a pod.
Spolu 53 53 (55)* 51 40 (34)
*Opravené hodnoty MF SR po odstraneni chyb Zdroj; Stidia uskutoGnitelnosti MS SR, spracovanie UHP

Po oprave chyb v posudzovacich kritéridch stanovenych MS SR sa stanovené poradie zmenilo a najviac
bodov ziskala budova Pressburg Tower. Vo zverejnenej $tidii mala budova Pressburg Tower energeticku triedu
B, ale MS SR dodato¢ne zaslalo energeticky certifikat s klasifikaciou energetickej triedy A. Na zaklade tohto zistenia
MF SR pridalo budove Pressburg Tower 5 bodov. Zarovefi bola budove chybne stanovena celkova vymera
(zapocitané boli aj parkovacie miesta). Po jej Uprave sa odhad kupnej ceny zmenil z 1500 eur/m2na 1937 eur/m2.
Budova sa tak dostala do inej bodovej kategérie a MF SR upravilo podet bodov z 10 na 7. Dal$ia Gprava sa tykala
bodov za parkovanie vo Westend Gate, ¢o v8ak nema vplyv na poradie budov.

Mnozstvo potrebnych parkovacich miest stanovilo MF SR podfa konzervativneho vypoétu na 182. MF SR
pri tom vychadzalo z podmienky MS SR, Ze kazdy sudca musi mat’ pridelené vlastné parkovacie miesto.
V pripade kipy budovy APOLLO II alebo Pressburg Tower ddjde k prebytku priblizne 150 parkovacich miest.
Prebytocné parkovacie miesta mdzu byt pouZité na komercny najom, predaj, sluzba obanom pripadne ich
kombinacia.

Box 1: Vypocet parkovacich miest

Mnozstvo potrebnych parkovacich miest MF SR overilo podfa normy STN 73 6110 Z2 z 2/2015, ktora plati pre
projektovanie miestnych komunikéacii v sidelnych Utvaroch i vo volnej krajine a to pre novostavby a prestavby.
Pocet parkovacich miest je vypoéitany podfa vzorca:

N=1,1x Po x kmp x kd

Popis vzorca:

N - celkovy pocet stojisk v rieSenom Uzemi

Po - zakladny pocet parkovacich stojisk

kmp = 0,8 — regulacny koeficient polohy

kd = 0,8 — sucinitel vplyvu delby prepravnej prace

Pricom koeficient 1,1 zahfiia potreby kratkodobych parkovacich narokov navstev.

N=1,1x(503-113)\4 x 0,8 x 0,8 + 113 = 182 stojisk
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V pripade Upravy regulaného koeficientu polohy z 0,8 (SirSie centrum mesta, stredny okruh) na 0,6 (lokalne
centra mestskych €asti) by sa vzorec zmenil nasledne:

N =1,1x (503-113)\ 4 x 0,6 x 0,8 +113 = 165 stojisk

Norma nedefinuje, v ktorej Casti mesta sa ma pouZit aky koeficient a jeho stanovenie je preto subjektivne.
Finalne stanovisko dava miestne prislusny dopravny inSpektorat. Do budiicna by pomohla aktualizacia normy,
ktora by odstranila arbitrarnost a nastavila pocet parkovacich miest vzhladom na nové trendy.

Predpokladané naklady na rekonstrukciu ostatnych budov sidov su primerané. MS SR v Studii
uskuto€nitefnosti predpoklada naklady na rekonstrukciu budov v rozpati 800 aZ 1000 eur za m? bez DPH. Podla
hrubého odhadu UHP mézu byt jednotkové naklady primerané. Podrobnejsie postidenie nakladov bude mozné az
v dalSej faze pripravy projektov po vypracovani projektovej dokumentacie a spresneni rozsahu prac.

Projektom sa uvolnia budovy Prokofievova, Saratovska a Lazaretska, ktorych potencialna hodnota méze
dosiahnut 28 mil. eur bez DPH. Na presnejsi odhad trhovej ceny je potrebné vypracovanie znaleckych posudkov.
Porovnavané alternativy neobsahujui v modeli zostatkovu cenu budov Justiény paléc, Prokofievova, Saratovska a
Lazaretska z dovodu rovnakého vyuZitia budov pri analyzovanych alternativach. Po opusteni tychto budov je
mozné ich ponuknut inym Statnym institciam a v pripade nezaujmu komeréne odpredat.

Rizika projektu

Vyznamnym rizikom projektu je neefektivne vyuzitie priestorov v budove mestskych sudov BA lil a IV.
Projekt predpoklada potrebu budovy v rozsahu 14 751 m2. Najvyhodnej$im a po Uprave bodového systému aj
preferovanym variantom sa stava budova s 17 585 m2. Pokial MS SR nenajde vhodné vyuzitie 2 834 m2rozdielu
plochy medzi predpokladanymi a trhovo dostupnymi priestormi hrozi, Ze tieto priestory nebudu vyuZité efektivne.

Moznym rizikom je nespinenie mifnika Planu obnovy a odolnosti. Budovy stdov je potrebné skolaudovat do
31.12.2024. MS SR poziadalo v ramci revizii o posun mifnika do konca roku 2025. V pripade neposunutia mifnika
mdze nastat oneskorenie projektu a nasledné kratenie financovania zo strany Eurépskej komisie.
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