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Studie uskutocnitelnosti sa spracovavaju pre investiéné projekty v zmysle § 19a zakona ¢&.
523/2004 o rozpoctovych pravidlach verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorSich predpisov a nariadenia viady SR ¢. 174/2019 Z. z. o podmienkach
vypracovania Studie uskutoCnitelnosti investicie a Studie uskutoCnitelnosti koncesie.

Vzhladom na celkové naklady projektu je tato studia uskutocnitelnosti vypracovavana v
zmysle § 19a zékona ¢&. 523/2004 a v zmysle nariadenia viady & 174/20197. Studia
uskutocCnitelnosti slizi na overenie dosiahnutia finanénej a ekonomickej efektivnosti investicie,
dosiahnutia stanovenych cielov a hladé alternativu s najlepSou hodnotou za peniaze.

V sulade s dokumentom Ministerstva financii SR Metodika na pripravu a hodnotenie
investi¢nych projektov sa vypracuje vZdy aspon jedna verzia Studie uskutocnitelnosti a podfa
potrieb sa nasledne aktualizuje. Investor v zmysle dokumentu Ministerstva financii SR
Metodika na pripravu a hodnotenie investi¢nych projektov vypracuje Studiu uskutocCnitelnosti,
ktor4 ma strategicky rozmer a neobsahuje konkrétne a finélne technické rieSenia. Studia
uskutocCnitelnosti sa sustreduje na detailné definovanie cielov, problémov a alternativnych
rieSeni. Studiu uskutoénitelnosti je potrebné dopracovat a aktualizovat, ak zo stavebného
konania alebo obstaravania kapitalového statku vyplynu zasadné zmeny pre realizovanu
investiciu oproti vybranej alternative analyzovanej v ramci Studie uskutoCnitelnosti.

Pri spracovani tejto Studie bolo postupované podla Ramca na hodnotenie verejnych
investiénych projektov v SR Utvaru hodnoty za peniaze Ministerstva financii SR. 2

1 https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2019/174/
2 https://www.mfsr.sk/files/archiv/uhp/3370/76/03metodikaCBA-v10.pdf



ZOZNAM SKRATIEK

MS SR Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky

SM Sudna mapa

MsS BA Mestsky sud Bratislava

(013 Okresny sud

SpS Spravny sud

CAPEX Capital Expenditure / Kapitalovy vydavok

OPEX Operating Expense / Bezny vydavok

NBV Net Book Value / Zostatkova hodnota

NPV Net Present Value / Cista suéasna hodnota

CBA Cost-Benefit Analysis / Analyza nakladov a prinosov

POO Plan obnovy a odolnosti



MANAZERSKE ZHRNUTIE

Dévera obyvatelov v sudnictvo je na Slovensku v porovnani s ostatnymi krajinami EU
dlhodobo na nizkej Urovni. Prispieva k tomu aj verejnostou vnimana miera korupcie, ktoru
potvrdzuju postupné odhalenia organov ¢innych v tresthom konani.

Vlada sa v roku 2020 zaviazala zmenit Slovensko na ,skutoCne pravny stat* schopny zaistit
rovnost pred zakonom a ochranu prav. Doblezitou suCastou konkrétnej snahy splnit tento
zavazok je reforma sudnej mapy. Cielom reformy je zvySit déveryhodnost sudnictva, jeho
vykon a kvalitu, a zaroveh zabezpecit pre sudcov a zamestnancov sudov lepSie podmienky
na pracu a rozhodovanie.

Reforma sudnej mapy sa zameriava na zefektivnenie systému sudov prostrednictvom
zvacsenia sudnych obvodov, &im sa vytvori priestor na Specializaciu sudcov v hlavnych
agendach. Vdaka tomu moézu mat obCania rychlejSie, kvalitnejSie aj zrozumitelnejSie sudne
rozhodnutia.

Vysledkom reformy sudnej mapy v schvalenej podobe je i vznik mestskych sudov v Bratislave,
pre ktoré je nevyhnutné zabezpecit moderné a zelenym Standardom vyhovujuce priestory.

Hlavnym cielom tohto dokumentu ,Stidia uskutognitelnosti pre Mestsky sud Bratislava Ill a pre
Mestsky sud Bratislava IV* popisujuceho investiciu, ktora bude realizovana v obdobi 2023 —
2025 v ramci Planu obnovy a odolnosti, je posudit optimalne umiestnenie mestskych sudov
v Bratislave.

Zadavatel vypracovania studie (investor)

Zadavatelom projektu je Ministerstvo spravodlivosti SR (,ministerstvo®) ako spravca majetku
Statu, ktory je predmetom projektu.

Partneri a spolupracujuce subjekty

Utvar hodnoty za peniaze Ministerstva financii SR vystupuje ako organ zodpovedny za
posudzovanie investi¢nych projektov.

V ramci pripravy Studie prebiehala komunikacia s realitno-poradenskymi
spolo¢nostami, organmi verejnej spravy ako i so zastupcami sudov.

Typ investicie

Organizacia mestskych sudov v hlavhom meste SR, a to predovSetkym umiestnenie sudcov
a personalu pre MsS BA Ill a MsS BA V. Investicia spo€iva v kupe budovy pre MsS BA llI
a MsS BA IV.

Spoloéensko-ekonomicky kontext

Zriadenie mestskych sudov v Bratislave ma vyraznym spdsobom prispiet k dosiahnutiu
Specializacie a rovhomerného zatazenia sudcov na uzemi hlavného mesta, k zefektivneniu
sudneho konania a zabezpeCeniu pristupu obCana k spravodlivému rozhodnutiu
v primeranom Case.



Vykon sudnictva na prvom stupni bude vhlavhom meste sustredeny na Styroch
Specializovanych mestskych sudoch. Suasné budovy okresnych sudov su pritom
nevyhovujuce. Stat preto potrebuje pre tento Ugel vyrieSit umiestnenie mestskych studov
v Bratislave. Zamer na reorganizaciu bratislavskych okresnych sudov predstavila eSte
exministerka Lucia Zithanska a exministerka Maria Kolikova, v sigasnosti v danej myslienke
pokracuje su€asny minister spravodlivosti Viliam Karas.

Analyza rezortu MS SR poukazuje na nemoznost uspokojit potreby novovznikajucich
mestskych sudov existujucimi priestormi. Sidlom trestnej agendy ma byt v buducnosti
Justiény palac, sidlom rodinnopravnej agendy ma byt budova Okresného sudu Bratislava Il na
Driefiovej ulici. Pre ostatné agendy bude Stat potrebovat viac ako 15 000 Stvorcovych metrov
plochy pri planovanom pocte 113 sudcov a 390 sudnych zamestnancov.

Do suc€asnych budov piatich okresnych sudov by sa nevosli jednotlivo Styri Specializované
mestské sudy, ato pre priliSna kapacitnu naronost obcianskopravnej agendy. Ta by
vyzadovala rozdelenie aspori do troch budov. Navyse, investicie do existujucich budov, ktoré
boli dlhodobo udrziavané tak, aby bola zabezpeCena len ich nevyhnutna uroven
prevadzkyschopnosti, su neekonomické v porovnani s dlhodobym prenajmom alebo kupou
novej budovy.

Prieskum ministerstva ukazal, Ze v suCasnosti je vramci Bratislavy historicky najvy3Sie
percento nevyuzitych volnych kancelarskych priestorov. Akceptovatelnym rieSenim je zamena
budov, prenajom novej budovy alebo kupa existujucej budovy.

Model Styroch mestskych sudov by mal byt odolnejsi voci suCasnej vysokej fluktuacii sudcov
a zamestnancov sudov a mal by umoznit Specializaciu sudcov. Pri vhodnom umiestneni
mestského, respektive mestskych sudov mozno o€akavat aj usporu spojenu s ich prevadzkou.

Ciel projektu

Cielom projektu je zabezpelenie priestorovych podmienok pre c&innost Styroch
Specializovanych mestskych sudov Bratislava | - [V a Spravneho sudu Bratislava, ktorych vznik
zaklada nova pravna Uprava v ramci reformy sudnej mapy.

Pri variantnych rieSeniach sa zohladruju nasledujuce vychodiskoveé kritéria :

o Mestské sudy v BA a SpS BA musia byt umiestnené do budov pripravenych na riadny
vykon sudnictva podla agend najneskér do 31. maja 2023. Mestské sudy v BA a SpS
BA za¢nu vykonavat svoju ¢innost podla platnej pravnej upravy od 1. juna 2023.

e Zamerom je maximalne mozné vyuzitie existujucich budov sucasnych okresnych
sudov po zvaZeni personalnych potrieb sudov, kapacitnych mozZnosti budov a stavu
budov.

e Zdbvodu vybudovaného zazemia pre potreby trestného konania bude MsS BA
| umiestneny v budove Justicného palaca spolu s Krajskym sudom BA.

e Vzhladom na nevhodné kapacitné moznosti su€asnych budov okresnych sudov, do
ktorych nie je mozné umiestnit MsS BA IV, je zamerom MS SR obstarat novu budovu



pre MsS BA 1V, vktorej by sa umiestnil ajMsS BA lll. Pre obcianskopravnu
a obchodnopravnu agendu sa predpoklada jej umiestnenie v jednej spolo¢nej budove
sudu z dévodu pripravovanych hmotnopravnych zmien, v ramci ktorych sa obchodné
pravo hmotné stane integralnou suc¢astou civilného prava.

Ostatné budovy mozno rieSit vramci variantnych rieSeni, reSpektujuc vyber
najhospodarnejSieho riesenia.

Sucasny stav

Jednotlivé Okresné sudy v Bratislave sidlia v su€asnosti vo viacerych budovach, ktoré su
v sprave sudov, jedna budova je v najme.

OS BA | sidli v budove Krajského sudu (Justi¢ny palac). Planuje sa sem umiestnit MsS BA |
(Trestna agenda).

OS BA Ima prenajaté priestory na Medenej 22 pre pracovisko Obchodného registra.
Predpoklada sa neprediZenie najomnej zmluvy po uplynuti doby najmu, zamestnanci sa v
ramci reformy presunu do budov MsS v Bratislave podla prisluSnej agendy.

OS BA | ma v sprave historickl budovu na Lazaretskej 3, ktora sa dlhodobo nevyuziva,
budova je v dezolatnom a nepouzitelnom stave, vyzaduje komplexnu rekonstrukciu, ktora nie
je efektivnym rieSenim pre rezort sudnictva. Budovu planuje MS SR ponuknut’ bezodplatne
organom §tatnej spravy a samospravy.

OS BA 1l sidli v bratislavskej Casti Ruzinov — moznost vyuzitia budovy pre MsS BA I
(Rodinnopravna agenda).

OS BA lll — sidli v bratislavskej Casti Nové Mesto — moznost vyuzitia budovy pre SpS BA.

OS BA IV — sidli v bratislavskej ¢asti Dubravka — planuje sa vyhlasit za prebyto¢ny majetok
vzhladom k tomu, Ze budova nie je vhodna pre umiestnenie MsS BA Il ani MsS BA IV.

OS BA V — sidli v bratislavskej Casti Petrzalka — planuje sa vyhlasit za prebyto¢ny majetok
vzhladom k tomu, Ze budova nie je vhodna pre umiestnenie MsS BA Il a su¢asne ani pre MsS
BA IV.

Varianty rieSenia investicie

Na ucely tejto Studie uskutoénitelnosti bolo rozpracovanych 11 variantnych rieSeni, ato
vzhladom na potreby fungovania mestskych sudov v Bratislave vnimanych investorom.

Alt 1a, 2a, 3a, 4a predstavuju kupu budovy vratane fitout, ktory je zahrnuty v kipno-predajnej
cene predmetnej budovy. Predpoklad rekonstrukcii budov sudov je za piného chodu sudu.

Alt 1b, 2b, 3b, 3c predstavuju kratkodoby najom na 6 mesiacov uz upraveného priestoru
(najom, prevadzka a fitout zapoc€itany do ceny najmu) s naslednou kupou.

Alt 3a_analyzuje kupu jednej budovy pre MsS BA Ill a MsS BA IV.

Alt4 analyzuje vystavbu novej budovy sudu pre vSetky MsS a SpS v Bratislave.



Alt5 predstavuje dlhodoby najom, avSak POO rozpodet je viazany vylu€ne na vlastnictvo Statu.

Jednotlivé variantné rieSenia sa liSia investiCnymi vydavkami na obstaranie/rekonstrukciu,
prevadzkové vydavky. Prevadzkové vydavky sa diferencuju najma vo vztahu k spotrebe
energii, beznej udrzbe.

Variantné rieSenia su navrhované v kontexte, ze vlastnikom investicii je Stat a rezort MS SR
je spravcov majetku, pricom dana investicia méze sluzit len na vykon sudnictva.

Rizika

Hlavnym rizikom je Casové riziko z dévodu, ze cely projekt je prioritne financovany z POO,
ktory je striktne €asovo ohranieny do konca finanéného roka 2024. MS SR v ramci revizii
POO poziadalo o posun milnika ,K15- Reforma justicie - Investicia 1: Reforma sudnej mapy -
reorganizacia sudov - Vystavba/obstaranie novych budov“ a ,Reforma justicie - Investicia 1:
Reforma sudnej mapy - reorganizécia sudov - Rekonstrukcie budov® do konca roka 2025.

Zhrnutie posudzovanych alternativ

V tabulke nizSie je uvedené porovnanie variantnych rieSeni posudzovanych alternativ.
Investi¢né vydavky zahffaju prvotné kapitadlové vydavky na rekonstrukciu objektu alebo
obstaranie budovy. Prevadzkové vydavky priamoumerne diferencuju podla podlahovej plochy
medzi jednotlivymi variantnymi rieSeniami, to znamena so zvySujucim objemom budovy rastu
aj prevadzkové naklady. Zostatkova hodnota sa priamoumerne meni v zavislosti od
investi¢nych nakladov.

TAB. 1 Porovnanie posudzovacich alternativ

Variantné riesenie v mil. EUR Altoa Alt1a Alt1b Alt3c
OPEX - TOTAL -42,95 -45,34 - - - - -27,35

OPEX - Prevadzkové néaklady
OPEX - Ndjom -24,73 -24,73 -1,91 -1,91 -1,37 -0,52 -1,85 -1,85
OPEX - FIT OUT -13,35 -13,35 -8,50
CAPEX - TOTAL

CAPEX - rekonstrukcia

CAPEX - kupa /vystavba

PRINOS - TOTAL

PRINOS - Ndjom

PRINOS - NBV

NPV -23,76 -67,26 74, E -80,09 -84,39 -57,78 -59,48 61,12
Podlahova plocha v m? 33 254 33 254 28 842 33 462 33462 29 822 29 822 29 822

Zivotnost projektu 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov| 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 roko
Sulad s cielmi/stratégiou (
ano/nie/¢iastocne) N/A| nie ano ano ano ano ano ano ano ano ano

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii
Variantné rieSenie Alt05 neuvadzame z dévodu, Ze nie je v sulade s cielmi/stratégiou rezortu.
Udaje sa uvadzaju kumulativne za sledované referenéné obdobie 40 rokov.
Z vyhodnotenia variantov su zrejmé nasledujuce zavery:
e Udaje sa uvadzaju kumulativne za sledované referenéné obdobie 40 rokov.
e Projekt v Ziadnom variante nie je ekonomicky vynosny.

o Cista sutasna hodnota projektu je v kazdom variante zaporna, ¢o je désledkom
skutoCnosti, Ze po€as Zivotnosti projektu celkové kapitalové a prevadzkové naklady



prevysuju prijmy. Vysoka zaporna hodnota NPV je spOsobena tym, ze model na
vydavkovej strane berie do uvahy prislusné vstupné kapitalové vydavky suvisiacich
s udrzbou a obnovou budov sudov alebo ich obstaranim, no na prijmovej strane okrem
zostatkovej hodnoty budov, nie je mozné ni¢ zobrazit, vzhfadom na charakter rezortu
MS SR.

Odporu¢anym rieSenim priestorovej organizacie sudov v Bratislave je umiestnenie trestnej
agendy (MsS BA 1) v Justi€nom palaci v budove OS BA [, rodinnopravnej agendy (MsS BA II)
v budove OS BA Il, obchodnej a civilnej agendy (MsS Ill a MsS |IV) v samostatnej spolo¢nej
budove (obstaranie budovy).

Pre SpS BA sa odporu¢a presun do zostavajucich budov bratislavskych sudov (OS BA lll s
rekonstrukciou za chodu sudu), alebo do€asny najom priestorov najneskér do 4Q 2025, kym
sa nezrekonstruuje budova niektorého su€asného sudu, kam sa potom SpS BA premiestni.
Rekonstrukcia v budovach OS I, OS Il sa bude realizovat za plného chodu sudu. Pri tomto
rieSeni sa jedna alebo dve budovy su€asnych sudov stavaju prebytoénym majetkom (OS BA
IV a OS BA lll alebo OS BA V).

Toto rieSenie je obmedzené kapacitnymi moznostami aktualnych budov bratislavskych sudov
a zohladnuje ich maximalne mozné vyuZitie.

Z vys$Sie uvedenych dbévodov v odporucanom rieSeni obstaravame budovu pre obchodnu a
civilni agendu (MsS BA Il aMsS BA V), kde nie je potrebny najom budov pre MsS
v Bratislave a nevyvolava Ziadne naroky na SR (najom).

Alternativne bude potrebny do¢asny najom priestorov pre SpS BA.



1. PREDSTAVENIE ZAMERU A CIELE PROJEKTU

1.1 REFORMA SUDNEJ MAPY

Reforma sudnej mapy je jednym z nastrojov na dosiahnutie efektivne fungujucej justicie,
pretoZe vytvara vhodné podmienky pre Specializaciu sudcov, ako na urovni okresnych sudov,
tak aj na Urovni krajskych sudov. Specializacia sa predpoklada pre trestnd, civilnd, rodinnu a
obchodnu agendu na vSeobecnych sudoch a pre spravnu agendu v samostatnom spravnom
sudnictve.

Ciefom reformy sudnej mapy je zvySit déveryhodnost sudnictva, jeho vykon a kvalitu, a
zaroven zabezpedit pre sudcov a zamestnhancov sudov lepSie podmienky na pracu a
rozhodovanie.

Reforma sudnej mapy je v sulade s Programovym vyhlasenim viady Slovenskej republiky na
roky 2021-2024 a zaroven implementacnym opatrenim komponentu ¢. 15 Planu obnovy a
odolnosti Slovenskej republiky.

v

Na zaklade zakona ¢&. 150/2022 Z. z. z 27. aprila 2022 o zmene a doplneni niektorych
zakonov? v suvislosti s novymi sidlami a obvodmi sudov® k 1.6.2023 vznikne pat’ mestskych
sudov na uzemi SR.

Ciele sudnej mapy:

Specializacia sudcov — Zvassenie stdnych obvodov umoziiuje sudcom, aby sa $pecializovali
na jednu hlavnu agendu, ktorej sa chcu venovat. Vdaka zmene sudnej mapy sa sudcovia
mozu Specializovat na civilni, obchodnu, trestnu, rodinni a spravnu agendu.
Specializovany sudca sa lah$ie orientuje vo svojej oblasti, 8o predpoklada aj kvalitnejsie
rozhodnutie.

RychlejSie konania — Neskora spravodlivost nie je spravodlivost. Ak rozhodnutie
neprichadza v primeranom €ase, tazko hovorit’ o spravodlivosti. Sudy nemaju problém vybavit
v realnom Case doSly pocCet jednoduchsSich a rutinnych veci. Skutonym problémom su
zlozitejSie veci, ktorych vybavenie trva neprimerane dlhy ¢as. Obcania a podnikatelia to
vnimaju ako nizku vymozitelnost prava. A prave Specializacia sudcov umozni rychlejSie
skoncéenie zlozitejSich veci.

Primerana dostupnost’ — pristup k spravodlivosti nie je dany kilometrami cesty na sud, ale
rychlostou a kvalitou rozhodovania. Ide o napifianie prava na sudnu ochranu. Pravo na sud v
kazdom meste neexistuje. Pravo na spravodlivé rozhodnutie v primeranej lehote, naopak,
existuje. A toto pravo vedia napifiat len efektivne funguijice sudy.

3 https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2022/150/20230101.html



1.1.1 PRESUN AGEND — SPECIALIZACIA SUDCOV

Reforma SM je zamerand na nové usporiadanie sidiel a obvodov okresnych sudov
a krajskych sudov, zriadenie mestskych sudov, ako aj zriadenie spravnych sudov tvoriacich
samostatnu sucast sustavy sudov. Jednym z cielov reformy SM je Specializacia zahffajuca:

e vytvorenie mestskych sudov so Specializovanymi usekmi, ktoré sa zameriavaju na
hlavné sudne agendy, zabezpelit dostatocny pocet Specializovanych sudcov a
zamestnancov samostatne pre trestnu, civilnd, obchodnu a rodinnd agendu

e S3pecializacia sudcov na uzemi mestskych obvodov, ¢o umozni zlepSenie kvality
sudnych rozhodnuti, vhodnejsie podmienky pre zjednocovanie pravnej praxe, nahodny
vyber $pecializovaného sudcu z vacsieho poctu sudcov ako dnes, ¢o znizuje moznost
korupcie, a v neposlednom rade z dlhodobého hfadiska zrychlenie sudnych konani

Novou pravnou Upravou vzniknu nové sudy v Bratislave — Styri mestské sudy Bratislava | - IV
a Spravny sud Bratislava. MS SR aktualne stoji pred velkou ulohou zadefinovat pracovny
priestor pre vykon sudnictva a s tym spojené investicie z Planu obnovy a odolnosti.

1.2 ORGANIZACIA SUDOV V BRATISLAVE — MESTSKE SUDY

Mestské sudy v Bratislave vznikaju tak, ze od 1.6.2023 sa doterajSie sudy OS BA |, OS BA I,
OS BA 1ll, OS BA IV premenuju na mestské sudy a OS BA V zanikne. Mestské sudy maju
postavenie okresného sudu.

Mestské sudy v Bratislave su Specializované tak, ze kazdy z nich vybavuje samostatnu hlavnu
agendu. Ich obvod je vzdy rovnaky a st nim okresy Bratislava | - V. Dalej je potrebné uviest,
Ze okres Senec prestava byt su€astou obvodu bratislavskych sudov a zaclefiuje sa do obvodu
Okresného sudu Pezinok — za¢até konania vo veciach spadajucich do obvodu okresu Senec
sa vS8ak dokoncia na prislusnom mestskom sude, t. j. nevybavena agenda sa nepresuva na
OS PK.

Mestsky sud Bratislava | vybavuje trestnopravnu agendu.
Mestsky sud Bratislava Il vybavuje rodinnopravnu agendu.
Mestsky sud Bratislava Il vybavuje obchodnopravnu agendu.

Mestsky sud Bratislava IV vybavuje ob&ianskopravnu agendu.
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1.2.1

IMPLEMENTACIA SUDNEJ MAPY - BRATISLAVA

V ramci implementacie SM a reorganizacie sudov v Bratislave budu sudy fungovat podfa

nasledujucej schémy:

TAB. 2: Prehlad sudov v BA

Zanikajuci okresny sud

Nastupnicky okresny

Planovany stav - umiestnenie

Okresny sud Bratislava |

sud
Mestsky sud Bratislava |

Sucasné sidlo OS BA | - Justi¢ny palac

Okresny sud Bratislava Il

Mestsky sud Bratislava Il

Sucasné sidlo OS BA |l

Okresny sud Bratislava lll

Mestsky sud Bratislava Il

Okresny sud Bratislava IV
Okresny sud Bratislava V

Obstaranie novej budovy

Mestsky sud Bratislava IV

Krajsky sud Bratislava Krajsky sud Bratislava Justiény palac
Doc¢asny najom. Neskdér presun do zrekonStruovanej

budovy OS BA lll

Spravny sud

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

V suvislosti s implementaciou SM sa na zaklade pasportizacie budov sudov v Bratislave?,
suCasného personalneho obsadenia, Specializacie a planovaného poctu personalu na
mestskych sudoch prijali rozhodnutia tykajuce sa umiestnenia jednotlivych mestskych sudov.

Vznik mestskych sudov je ukotveny v reforme sudnej mapy ana fiu nadvazujucich
investiciach, ktoré su definované v POO®. Obstaranie mestskych sudov bude pine financované
z prostriedkov POO (pozri Priloha 9.1 Rozpocet POO).

Mestsky sud Bratislava |

MsS BA | je prvostupriovym sudom pre trestnu agendu. Z povahy agendy logicky vyplyva
umiestnenie mestského stdu pre trestn agendu v budove Justiéného palaca, sidla Ustavu na
vykon trestu odfiatia slobody a Ustavu na vykon vazby, kde v sudasnosti sidli aj Krajsky sud
Bratislava, ako aj Cast Okresného sudu Bratislava |. Budova Justi¢ného palaca v ramci
reorganizacie bude vyzadovat rekonstrukciu, ktorej technické poZiadavky su sucastou
investi¢nej Studie realizovanej prislusnym stdom®.

Mestsky sud Bratislava Il

MsS BA Il s vykonom rodinnej agendy zostava v pévodnom sidle OS BA Il. Budova bude
predmetom rekonstrukcie v rozsahu potrieb vyplyvajucich z investi¢nej Studie.

4 Interny dokument vypracovany sekciou ekonomiky a spravy ministerstva,

5 https://www.planobnovy.sk/site/assets/files/1053/komponent 15 reforma-justicie 1.pdf

6 Rekonstrukcia Justi¢ného palaca pre potreby KS BA a MsS BA | bude predmetom osobitného hodnotenia
investi€ného projektu
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Mestsky sud Bratislava lll

Pre MsS BA Il s prislusnostou pre obchodnu agendu sa planuje obstarat spolo¢na budova
sliziaca aj pre potreby MsS BA IV, ato z dovodu planovanej fuzie obchodnej agendy do
civilnej agendy. Z tohto dévodu je zamerom MS SR umiestnenie MsS BA Il a MsS BA IV do
spolocnej budovy.

MS SR planuje umiestnit do budovy suCasného OS BA Il novovznikajuci Spravny sud
Bratislava, ktory na zaklade zakona €. 151/2022 Z. z. z 27. aprila 2022 o zriadeni spravnych
sudov’ zaéne vykonavat svoju ¢innost od 1.6.2023%. Do¢asne bude umiestneny v prenajatych
priestoroch, kym neprebehne rekonstrukcia OS BA Ill. V zaujme maximalneho vyuZzitia
su€asnych budov sudov bude SpS BA umiestneny v budove OS BA Ill po ukon&eni jej
rekonstrukcie.

Mestsky sud Bratislava IV

MsS BA IV je prvostupfiovym sudom pre civilni agendu. Vzhlfadom na nevhodné kapacitné
moznosti su¢asnych budov OS BA IV a OS BA V, do ktorych nie je mozné umiestnit MsS BA
IV, je zamerom MS SR obstarat’ novu budovu.

Z vysSie spomenutych dévodov MS SR planuje obstarat spolo¢nu budovu pre MsS BA Il
a MsS BA IV.

1.3 NAVIAZANIE NA STRATEGICKE CIELE MS SR

Projekt obstarania budovy pre MsS BA Illl a MsS BA |V je v sulade s investi¢nou stratégiou MS
SR. Investi¢ny projekt je sucCastou Zasobnika investiCnych zamerov a Priorizovaného
investi¢ného planu MS SR na roky 2022 az 2026° .

Zasobnik investi¢nych zamerov je zoznam vSetkych investi¢nych potrieb, ktoré MS SR eviduje
Vo svojich organizaciach v zriadovatelskej pdsobnosti a v dalSich organizaciach napojenych
na rezort. Zasobnik investiCnych zamerov MS SR predstavuje zakladny nastroj riadenia
investicii. Projekt sa zaroven nachadza v priorizovanom investicnom plane MS SR na roky
2022 — 2026 medzi pozadovanymi investiCnymi poziadavkami ako sucast projektu ,Reforma
sudnej mapy: reorganizacia sudov-vystavba/obstaranie novych budov” v hodnote 84 mil. EUR
bez DPH. Tato suma predstavuje POO rozpocet na obstaranie novych sudnych budov.
Uvedeny projekt ma priradenu prioritu 1 na zaklade Metodiky priorizacie investicii MS SR®.

7 https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2022/151/20230101.html
8 https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/cpt&ZakZborlD=13&CisObdobia=8&ID=1285
° https://web.ac-mssr.sk/investicna-strategia-su/
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Investiény projekt prispieva k napifianiu dvoch hlavnych cielov Investiénej stratégie MS SR pre
oblast budov®:

1. Déstojné podmienky pre klientov sidov a pracovnikov justicie
2. ZvySovanie energetickej efektivity budov statu.

Vaésina budov sudov v sprave ministerstva je postavena pred rokom 1989. V porovnani so
stavom spred roku 1989 doSlo k podstatnému narastu sudnych agend. V tejto oblasti treba
hlavhe spomenut vznik obchodného sudnictva, spravneho sudnictva, enormné zvysenie
trestnej a obCianskopravnej agendy, pocet veci a sporov, ktoré sudy rieSia, v porovnani
s obdobim pred rokom 1989 podstatne vzrastol. Nasledkom rastu sudnych agend doslo
k zvySenému poctu sudcov a zamestnancov sudov. Za tymto dynamickym rastom vykonov
sudnictva a rastom poctu zamestnancov zaostava materialno — technicka zakladna a v ramci
nej aj vybavenie atechnicka uroven justi¢cnych budov. Vaésina budov sudov je technicky
mimoriadne opotrebovana (napr. vnutorné elektroinstalacné, vodoinstalacné a kanalizaéné
rozvody, poSkodena izolacia proti vode a zemnej vihkosti, hygienické zariadenia, opadavajuce
vnutorné a vonkajSie omietky). V désledku nedostatku finanénych prostriedkov boli udrziavané
iba formou najnutnejSich oprav a udrzbou, ¢o nasledne spdsobilo, ze niektoré z nich sa
nachadzaju v kritickom havarijnom stave a hrozi zastavenie ich prevadzky z technicko —
bezpefnostnych dévodov. Zamestnanci, ako aj klienti justicie si zaslUzia déstojné podmienky.

Reforma sudnej mapy si vo vacSej miere vyziada rekonstrukcie existujucich budov, v mense;j
miere obstaranie novych budov sudov. Pri obnove a modernizacii budov su prioritou zelena
transformacia na moderné ekologické Standardy. Planovanie aj stanovenie vydavkov na
jednotlivé aktivity bude brat ohfad na dosiahnutie najvy$Sej moznej energetickej uspory.
Dosiahnutiu najvy$Sej moznej energetickej uspory v sulade s nadrezortnou metodikou
priorizacie Statnych budov je pripisana najvyssia priorita.

14



2. VYCHODISKA

2.1 OPIS EXISTUJUCEHO STAVU

Jednotlivé okresné sudy v Bratislave sidlia v su€asnosti vo viacerych budovach, ktoré su
v sprave sudov, jedna budova je v najme.

TAB. 3: Pasportizacia existujucich budov OS v Bratislave

Budova Ulica a gislo  Majetkovy Szel't'l‘(‘(’,‘\’;
budovy vztah 2
plochav m
Vypozicka
OSBAI Administrativha budova, Justi¢ny paléc Z&hradnicka 10 | od KS BA 2148
Administrativna budova, Justiény palac, UVV BA Vypozicka
OSBAI Chorvatska 5 na Justiénej ul. a na Soltésovej ul. Zahradnicka 10 | od KS BA 430
OS BAI Administrativnha budova, Medena 22 Medena 22 najom 3 800
Lazaretska 3 a
OSBAI Administrativna budova, Lazaretska / Cukrova Cukrova1 sprava 6 605
OS BA Il | Administrativha budova Driefiova 5 sprava 4 620
Nam.Biely kriz
OS BA lll | Administrativna budova 7 sprava 6 055
OS BA IV | Administrativha budova Saratovska 1/A | sprava 4234
Prokofievova 6- .
OS BAV | Administrativna budova 12 sprava 5792

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

Celkovy pocet zamestnancov OS BA | — OS BA V k 31.09.2022 je 698. Suc€asny technicky
stav budov jednotlivych okresnych sudov je detailne opisany nizSie.

TAB. 4: Personalny stav k 30.9.2022
SAP - stav k 30.09.2022 ‘ Sudca Personal Spolu

Okresny sud Bratislava | 47 176 223
Okresny sud Bratislava Il 32 101 133
Okresny sud Bratislava lll 28 9N 119
Okresny sud Bratislava IV 19 72 91

Okresny sud Bratislava V 27 105 132
Spolu 153 545 698

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

Okresny sud Bratislava IV, Bratislava, Saratovska 1/A:

Patpodlazna administrativna budova z roku 1992, sup. ¢. 3125, nachadzajuca sa v k. u.
Dubravka — Bratislava IV, postavena na parcele ¢. 1437/26, zapisana na LV ¢&. 2809.

Sucasny stav: Budova je Zelezobetdénovej nosnej konstrukcie, murované steny a prieCky
z tehal su vo vyhovujucom stave. V roku 2007 sa vykonala oprava balkénov. Povrchové
Upravy stien, stropov a podlah v interiéri budovy su C¢iastoéne vo vyhovujucom stave.
Kazdorocne sa obnovuju podla pridelenych finanénych prostriedkov. Povrchova Uprava fasady
je vo vyhovujucom stave. V nevyhovujucom stave su dva vyklenky zo severu budovy
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(schodiska - zatekaju). Toho €asu je v nevyhovujucom hygienickom stave vacsina kancelarii -
nutnost vymalovania, ktoré prebieha na zaklade pridelenych finanénych prostriedkov. Okna
v budove su vo vyhovujicom stave. Bola vykonana celkova vymena okien na celej budove za
plastové v roku 2005. Vstupné dvere do budovy boli vymenené v roku 2007. Budova ma rovnu
strechu s foliovou krytinou. Oprava sa vykonala v roku 2007. Strecha je vo vyhovujucom stave.
Aktualna je pozZiadavka na pokraCovanie v investiCnej akcii, tykajucej sa vybudovania
pristupovej cesty s prifahlym parkoviskom a vstupu do objektu okresného sudu.

OS BA |V je umiestneny v obytnej zéne, budova nie je vhodna na nadstavbu &i pristavbu.
NavySe po realizacii obhliadok sucasnych budov sudov sa budova OS BA IV javi byt v
najhorSom stavebno-technickom stave. Vzhladom na jej existujuci stav MS SR nema pre fiu
vyuzitie, €ize bude vyhlasena za prebytoCny majetok a ponuknuta na bezodplatny prevod
ostatnym organom verejnej spravy.

Okresny sud Bratislava V, Bratislava, Prokofievova 6-12:

Stvorpodlazna administrativna budova so suterénom z roku 1936, nachadzajica sa v k. G.
Petrzalka — Bratislava V, postavena na parcele €. 3429 az 3432, zapisana na LV &. 2419.

Sucasny stav: Budovu tvori zelezobeténova nosna konstrukcia, murované steny a priecky su
z tehal. V miestnostiach sa vytvaraju praskliny z dévodu zjavného sadania budovy, ktoré
zapricifiuje nestabilny podklad. Opadava omietka a obklad. Prienik dazd'ovej vody v blizkosti
odkvapovej riny spdsobuje zatekanie fasady. Nevyhnutnym je pristupit k vyhodnoteniu stavu
budovy statikom.

Povrchové upravy stien, stropov a podlah v interiéri budovy nie su vo vyhovujucom stave;
potrebna hygienicka malovka, sanacia prasklin, oprava/vymena podlahovej krytiny —
poSkodené koberce, krytina. Nevyhnutna je obnova povrchovej Upravy fasady z dvora v
dosledku opadavania fasady a keramickych obkladov. Budova bola rekonstruovana v rokoch
1996 — 1998. Dvere v budove su vo vyhovujucom stave. Potrebna vymena prasknutych skiel
a kovania na oknach v pocte 10 okien. Budova ma Sikmu strechu v kombinacii Ciry lexan a
plech. Strecha je znatne poSkodena - potrebna rekonstrukcia (vymena) streSnej krytiny,
odkvapovych zlabov a zvodov, vymena bleskozvodov.

V oblasti tepelného hospodarstva je potrebné vymenit 8 ks vykurovacich telies systém Geko
(Specialne radiatory kombinacia ustredného kuarenia s vetranim) v pojednavacich
miestnostiach. Je nutna generalna oprava klimatizacie v trestnych pojednavacich
miestnostiach.

Vzhladom k podloziu, na ktorom je postavena budova OS BA V a podla statického posudenia,
budova nie je vhodna na nadstavbu/pristavbu. Stavba je zalozena na Strkopieskovom
podklade a pripadna nadstavba by mohla zatazit statiku existujucej budovy a spdsobit
posuny, zosuvy a popraskania murov. Z tohto dévodu ju MS SR nevie vyuzit ako budovu pre
MsS BA Ill a MsS BA IV. Budova podobne ako OS BA IV bude vyhlasena za prebyto¢ny
majetok a ponuknuta na bezodplatny prevod ostatnym organom verejnej spravy.
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3. ANALYZA PONUKY A DOPYTU

MS SR si objednalo externé sluzby od realitno-poradenskych spolo¢nosti na vykonanie
analyzy rieSenia priestorovej situacie sudov v suvislosti so schvalenou reformou sudnej mapy.
Oslovené boli tri spolo€nosti, ktoré podla vykonaného prieskumu trhu poskytuju pozadované
sluzby a maju referencie zo spoluprace s instituciami verejnej spravy. Uchadzaci predlozili
svoje cenové ponuky spolu s interpretaciou sluzby. MS SR nasledne oslovilo vSetky tri
spolocnosti s objednavkou na vykonanie diela — Analyza rieSenia priestorovej situacie sudov
v Bratislave, Kosiciach, Banskej Bystrici a Ziline, so zadanim analyzy v prilohe objednavky.

Cielom analyzy ,Rie$enie priestorovej situacie stdov v Bratislave, Banskej Bystrici, Ziline a
KosSiciach“ bolo poskytnutie sluzby a pomoci v planovacej a rozhodovacej ¢innosti MS SR pri
investovani finanénych prostriedkov z POO do rekons$trukcii su¢asnych a obstarania novych
budov sudov v Styroch velkych mestach.

Predmetom diela bolo vypracovanie a dodanie analyzy, ktora bude reflektovat’ strategické
rieSenia pre MS SR v podobe efektivneho vyuzitia suCasnych budov sudov, potrebu
obstarania novych, modernych a reprezentativnych priestorov, ich identifikacia a Specifikacia
pre ucely vyhlfadavania vhodnych budov na trhu s nehnutefnostami a v koneénom désledku
aj vyhodnotenie hospodarneho nakladania s finanénymi prostriedkami.

3.1 ZADANIE ANALYZY

Ciefom zadania analyzy bolo stanovit optimalne rieSenie priestorového usporiadania
a efektivneho vyuZitia pre novo vzniknuté Mestské sudy a Spravny sud v Bratislave vzhladom
na stav su€asnych budov v sprave sudov, pripadne obstarania novych budov.

Zadanie obsahovalo zakladné poziadavky na analyzu, tak, aby variantné rieSenia
minimalizovali dopad na chod sudnictva, personal, presuny spisov a pod.. MS SR definovalo
preferované rozmiestnenie sudov ale nie zavazné a to:

e MS BA | by mal vzniknut v budove Krajského sudu Bratislava v Justi€nom palaci,
podmienky pre trestnopravnu agendu ako aj areal vaznice ZVJS je vysoko Specifickou
podmienkou, ktorou disponuje Justi¢ny palac, preto sa navrhuje MS BA I. vytvorit tu;

e MSBAII, MS BA Ill, MS BA IV — variant spojenia vSetkych 3 sudov;

e MS BAIll, MS BA IV — variant spojenia obchodnopravnej a ob&ianskopravnej agendy
nakolko agendy ako aj poziadavky na priestor a pojednavacie saly su si podobne. MS
BA Il ponechat’ v niektorej zo su¢asnych budov sudov;

e Iné rieSenie, ktoré vyplynie z analyz;

e KSBA (OSBAI), OS BAII, OS BA Ill —informacne boli poskytnuté poziadavky sudov
na rekonstrukciu / obnovu priestorov, ktoré by mohli ovplyvnit strategické rozhodnutie.

17



MS SR poskytlo informacie:

e k suCasnym budovam sudov - aktualny stav budov krajského sudu a budov okresnych
stdov podla pasportizacie' (poéty personalu, rozlohy priestorov v sprave a v najme,
popis stavu budov, prevadzkové vydavky, poziadavky na kapitalové vydavky spojené
s rekonstrukciami, navrh poziadaviek na stavebné Upravy a rekonstrukcie sudnych
budov pre realizovanie POO, informacie o aktualnych pojednavacich miestnostiach
a archivoch na sucasnych sudoch),

e planované rozmiestnenie personalneho obsadenia a potrebnej UZitkovej plochy
novych mestskych sudov a spravneho sudu v Bratislave,

e popis modelovej budovy sudu — vnutorné usporiadanie (dispozicia), vonkajSie
usporiadanie, vybavenie.

Potrebna uZitkova plocha pre sudy vychadzala z priemeru rozlohy administrativnych
priestorov, konferenénych miestnosti, priestorov registratury, skladov a ostatnych priestorov
v8etkych okresnych sudov v SR'™. Uvedené poZiadavky na potrebnu plochu boli suc¢astou
schvaleného costingu na vystavbu/obstaranie budov sudov v ramci POO (costing schvaleny
zo strany UHP a Eurdpskej komisie). V ramci efektivneho vyuzitia priestoru nebolo nutné sa
tohto priemeru drzat, prave sucastou analyzy malo byt i zrealnenie potrebnej Uzitkovej plochy
pre jednotlivé mestské sudy a Spravny sud Bratislava.

O tom aka je organizacia sudu a priestorova Uprava pojednavacich miestnosti hovori vyhlaska
€. 543/2005 Z. z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o Spravovacom a
kancelarskom poriadku pre okresne sudy, krajské sudy, Specialny sud a vojenské sudy. Pre
ucely reformy sudnej mapy sa spracoval v spolupraci so sudmi dokument modelovy sud, ktory

odraza dispozi¢né a technické potreby moderného sudu.

MS SR zadefinovalo priestorové poziadavky vychadzajuce z modelovej budovy sudu. (pozri
Priloha 9.2_Modelovy sud.).

3.2 VYSTUPY ANALYZ

Vystupom analyz realitno-poradenskych spolo¢nosti bolo:

e spresnenie odhadu potrebnych m? Gzitkovej plochy uvedeného v zadani MS SR,

e analyza, ktora porovhava rekonstrukciu sucasnych budov sudov oproti obstaraniu
novych budov,

e vyhodnotenie existujucich sudnych budov vzhladom na investicni naroCnost
rekonstrukcie a vhodnost vyuzitia,

e odporucané variantné rieSenia pre vyuzitie su¢asnych budov,

10 Potrebna uzitkova plocha v pévodnom costingu MS SR vychadzala z priemernej velkosti pojednavacej
miestnosti 46,9 m? a priemernej vymery 36,2 m? ostatnej uzitkovej plochy na kazdého zamestnanca. Jedna
pojednavacia miestnost pripada na troch sudcov na okresnych a mestskych sudoch, na tri senaty na odvolacich a
spravnych sudoch.



e ponuka administrativnych budov na kupu,

e odhad trhovej ceny na kipu budovy,

e odhad nakladov spojenych s vybudovanim priestorov sudov (fitout budovy),

¢ odhadované ceny najmu za kancelarie, parkovacie miesto a prevadzkové naklady,
¢ odhad ¢asového harmonogram pre obstaranie a na rekonstrukciu.

S cielom spresnit odhad buducich priestorovych potrieb sudov vykonala realitno-poradenska
spolo¢nost’ analyzu potrebnej vymery priestorov pre sidne budovy. Podkladom pre analyzu
stiGasného stavu bola pasportizacia sti¢asnych budov stdov v sprave a v najme''. Realitno-
poradenska spolo¢nost analyzovala potreby pre rézne kategorie priestorov na urovni, ktora je
porovnatelna s trhovymi Standardmi. Potrebnu vymeru pre rézne kategorie priestorov podfla
analyzy realitno-poradenskej spolo¢nosti uvadzame v TAB. 5 a popisujeme v dalSom texte
tejto kapitoly.

TAB. 5: Sumar z analyzy realitho-poradenskej spolo¢nosti

Popis miestnosti Koeficient alebo m?
sudcovské kancelarie 22 m?
kancelérie ostatny personal 15 m?
pojednavacie miestnosti - priemerna velkost podla typu sudnej agendy IéssaaSMpssstg541 :z
konferencné miestnosti - 7% koeficient z plochy kancelarskych priestorov 7%
registratura, sklady a ostatné - 40% koeficient z plochy kancelarskych priestorov 40%

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

Cista kancelarska plocha bola analyzovana podla rozlohy a poé&tu kancelarskych miestnosti v
pasportizacii'’ a celkového poétu zamestnancov. Priemerna velkost kancelarie 22m? je
aplikovana pre kancelarie sudcov. Sudca bude mat’ samostatnu kancelariu.

Priemerna rozloha Cistej kancelarskej plochy 15 m? na zamestnanca je porovnavana s trhovym
§tandardom 15 m? na zamestnanca, ktory predstavuje prenajimatelnd administrativnu plochu
(t. j. vratane chodieb, kuchyniek a dalSieho zazemia, bez priestorov zdielanych s ostatnymi
najomcami, samostatné vyhradené priestory ako sklady v suteréne, terasy a pod. sa uvadzaju
zvlast). Z porovnania analyzy a trhového Standardu vyplyva, Ze v odhade kancelarskych
priestorov sa uvazuje aj s urCitym priestorom na chodby a zazemie pre zamestnancov. Pocita
sa jedna kancelaria pre dvoch az troch zamestnancov.

Potrebna velkost pojednavacich miestnosti bola analyzovana podla rozlohy a poctu
pojednavacich miestnosti v pasportizacii'’ a podla sudnej agendy. Priemerna velkost
pojednavacej miestnosti je aplikovana na pocet sudcov. Pre okresné a mestské sudy je
priemerna vymera pojednavacej miestnosti 45,1 m? ajedna miestnost pripada na troch
sudcov, na odvolacich a spravnych sudoch je priemerna vymera pojednavacej miestnosti 49,4
m? a jedna miestnost pripada na tri senaty.

" Interny dokument MS SR spracovany sekciou ekonomiky a spravy.



Pre ur€enie potreby konferenénych miestnosti a ostatnych priestorov sa uplatriuju koeficienty.
Koeficienty su aplikované na plochu kancelarskych priestorov (na kancelarie a pojednavacie
miestnosti).

Pre potrebu konferenénych miestnosti bol stanoveny koeficient 7%. Tento koeficient je
odvodeny od trhovych Standardov, kde sa tento pomer tradi¢ne pohybuje medzi 5% az 15%,
niekedy i viac, v zavislosti od Stylu prace zamestnancov a od potrieb timov na stretavanie sa.
Podla analyzy realitno-poradenskej spolo¢nosti je su€asny podiel rokovacich miestnosti na
celkovej vymere v sprave sudov iba 1.89%, a teda pouzitim 7% koeficientu sa ploSne navysi
odhadovana vymera pre rokovacie miestnosti, a tym sa zlepSia moznosti na pracovné
stretnutia a zasadnutia.

Koeficient 40% pre ostatné priestory predstavuje odhad plochy pre priestory registratury
vratane archivov, sklady a dalSie priestory, ktorymi su vstupné priestory, chodby, stravovacie
priestory, zazemie. Tento koeficient bol stanoveny na zaklade kvalifikovaného odhadu. Pri
Standardnom planovani kancelarskych priestorov je koeficient pre registratiru a sklady
odhadovany medzi 20% az 30%. Budovy sudov vyzaduju viac plochy pre umiestnenie archivov
v porovnani s inymi Standardnymi budovami na trhu, teda aplikacia 40% koeficientu je
primerana.

TAB. 6.1: Potrebna vymera budov - podla pé6vodného costingu MS SR

Pocet sudcov a personalu
(zdroj: SAP, rozpis planovanych | Napocet vymery podla pévodného costingu MS
miest k aktualnemu obdobiu
podla a vdésinovej agendy)

Ostatna
Pojednavacie uzllct)lzz\;a Potrebna
Pocet Ostatny | Personal miestnosti P vymera v m?

sudcov personal |spolu (priemer 46,9 (Prlemerna podla costingu
2 vymera 36,2
m?) 2 MS SR
m? na
zamestnanca)

| MsS BA Ill (Obchod) | 36 | 135 | 171 | 563 | 6190 | 6753 |
MsS BA IV (Civil) | 77| 255 | 332 | 1204 | 12018 | 13222 |

3] 30 503 1767)  18200]  19975]

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

TAB. 6.2: Potrebna vymera budov - podla analyz realitho-poradenskej spolo¢nosti
Napocet vymery podla analyz realitno-poradenskej spolo¢nosti

Konferencné sl ailey, Potrebna
sklady a

A Pojednava- | miestnosti v 5 , | vymeravm?
sl cie m? (7% ostatné vim na zaklade
H 0,
k(a?:ﬂ;f;k miestnosti | koeficient z koe(f‘:c(:)i(/:nt 2 analyz
. (priemer plochy realitno-
ej plochy plochy .
15 m2 na poradenskej

STl spoloénosti
osobu) priestorov) P

MsS BA Il (Obchod) | 792 | 2025 541 235 | 1343 4 937

MsS BA IV (Civil) | 1694 | 3825 1158 | 467 | 2671 9815 |
I T BT T T I

Kancelarie

Kancelarie e

sudcovia
(priemerna
kancelaria
22 m?) 45,1m?) administr.
priestorov)

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii
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TAB. 6.3: Porovnanie potrebnej vymery budov

Potrebna vymera v m?

Potrebna vymera v m? na zaklade analyz Uspora v m? | Uspora v %
podla costingu MS SR realitno-poradenskej P P ¢
spolocnosti
| MsS BA Il (Obchod) | 6753 | 4937 -1816 | -27% |
| MsSBAIV (Civil) 13 222 | 9815 | -3408 | -26%

19 975 14 751 m

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

Porovnanie potrebnej vymery v m? medzi analyzou realitno-poradenskej spoloc¢nosti a
pévodnym napoctom MS SR (schvaleny costing POQO) predstavuje usporu priblizne 26%
plochy.

Po vyhodnoteni analyzy realitho-poradenskej spoloCnosti bola v sulade s odporu¢aniami
znizena poziadavka na vymeru budov pre MsS BA Il z pévodnej vymery 6 753 m? na 4 937
m? a pre MsS BA IV z pévodnej vymery 13 222 m? na 9 815 m? (pozri TAB. 6).

Realitno-poradenské spolo¢nosti poskytli odporu¢any scenar pre vyuzitie su€asnych budov
sudov a obstaranie novych budov. Kupu novej budovy odporucaju z dévodu efektivnej
prevadzky s nizkymi prevadzkovymi nakladmi. Efektivna prevadzka je zabezpecena
vyuzivanim modernych technoldgii a novych trendov v pracovnom prostredi s vySSou
flexibilitou a vyuzitefnostou priestorov a niz§imi poziadavkami na pracovny priestor na
zamestnanca.

Vysledkom prieskumu trhu realitno-poradenskych spoloénosti bola ponuka administrativnych
budov na kupu a prenajom, podla priestorovych potrieb, pre jednotlivé sudy. Spolo¢nosti
poskytli odhad trhovej ceny na kupu budovy v Bratislave vo vyske 2 500 Eur/m?. Presna cena
nehnutelnosti sa bude vediet stanovit na zaklade znaleckého posudku/ocenenia.

Odhad vy$ky investicie spojenej s Upravou priestorov pre potreby sudu (fitout) sa mdze znaéne
liSit v zavislosti od mnohych faktorov, ku ktorym okrem iného patri su€asny technicky stav
budov, uroven zvoleného Standardu vybavenia, zonacia priestoru, technicka infrastruktura a
vybavenie a dalSie parametre priestorov sudnych budov.

MS SR odhaduje naklady na fitout priestorov na zaklade absolvovanych obhliadok budov.
Priemerné naklady na fitout pre budovy, ktoré boli obhliadnuté a spifiaju poZiadavku vymery
15 tis. m?, st odhadované na 500 Eur/m?, tento odhad je pouzity aj v CBA. Vysledna vyska za
fitout bude zrejma az po zakresleni space planu, jeho naceneni a naslednom rokovanim medzi
majitelom budovy a vedenim MS SR.

Vystupy z externych analyz zohladnilo MS SR:

e pri revizii planu obnovy — potrebné m? pre obstaranie a rekonstrukciu budov

e pri zadani na prieskum trhu disponibilnych administrativhych budov

e pri spracovani vystupov z prieskumov trhu (longlist vhodnych budov, odhad trhove;j
ceny)

e pri analyze variantnych rieSeni organizacie sudov — Cost-Benefit Analyza.
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4. GENEROVANIE POTENCIALNYCH RIESENI

4.1 NULOVY VARIANT

Nulovy variant (zakladny scenar) predstavuje zachovanie existujuceho stavu. Tato alternativa
je vychodiskova pre porovnavanie ekonomickej efektivnosti s ostatnymi alternativami.

Tento variant uvadzame v CBA ako:

¢ Nulovy variant , ak by sa ni¢ neurobilo® - umiestnenie Mestskych sudov v budovach
Okresnych sudov Bratislava | - V

Tento scenar sa zaklada na predpoklade, Ze su€asna situacia zostane nezmenena a nebude
sa realizovat' Ziadna investicia. Predpoklada naklady na prevadzku a udrzbu existujucich
budov sudov, ktoré su sucasnosti v sprave alebo v najme.

Po vyhodnoteni meratelnych ukazovatelov sme dospeli k zaveru, Ze nulové variantné rieSenie
»ak by sa ni¢ neurobilo” nie je vhodnym rieSenim, pretoze bez investicii do suasnych budov
sudov v meste Bratislava, by nebolo mozné umiestnit vznikajuce mestské sudy a spravny sud.
Kapacitne sucasny stav budov sudov nie je vyhovujuci pre umiestnenie MsS BA 1l a MsS BA
IV (pozri kapitolu 2.1 Opis existujuceho stavu).

4.2 VARIANTNE RIESENIA

Variantné rieSenia su navrhy moznosti na dosiahnutie ciela projektu (umiestnenie MsS BA Il
a MsS BA IV v jednej budove). Cielom hodnotenia projektu je preukazat hospodarnost
vynalozenia finanénych prostriedkov z dlhodobého Casového hladiska 40-tich rokov a
navrhnat optimalne rieSenie. Alternativy musia byt schopné naplnit ciele, ktoré boli definované
vySSie.

Identifikované variantné rieSenia:

Riesenie AIlt0 - su€asny stav umiestnenia mestskych sudov v budovach Okresnych
sudov Bratislaval -V

Variantné rieSenie pocCita s maximalne moznym vyuZitim budov v sprave MS SR. Budova na
Lazaretskej ulici je v havarijnom stave a v su€asnosti nie je mozné vyuzivat budovu na vykon
sudnictva. V budovach suc€asnych okresnych sudov sa realizuju len najnutnejSie opravy
a udrzby. Priestory jednotlivych budov sudov nevyhovuju sic¢asnym Standardom. Vzhladom
na skutoCnost, ze budovy su vzlom technickom stave, bude neustale dochadzat
k energetickym stratam, kvoli zastaranému technickému stavu.

RieSenie Alt0a - umiestnenie mestskych sudov v budoviach Okresnych sudov
Bratislava | - V a nasledna rekonstrukcia

Variantné rieSenie po&ita s maximalne moznym vyuzitim budov v sprave MS SR. Uplna
rekonstrukcia budovy, a to predovSetkym budovy na Lazaretskej ulici (odhadovana vyska
investicie je cca 30 mil. EUR) vyZaduje vysoké investicie a vysoku ¢asovu naro¢nost (nie je
mozné zrealizovat investiciu v ramci ¢asového mifnika POO). Na druhej strane prinesie
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vyznamnejSie uSetrenie prevadzkovym vydavkov vdaka vyuzitiu modernych technolégii, ak by
nastala realizacia rekonstrukcie. Okrem zlepSenia pracovného prostredia pre zamestnancov
a priestorov pre Siroku verejnost predpoklada sa dosiahnutie aspon 25% energetickej uspory
pri zavedeni budov do prevadzky po ich uplnej alebo €iastoénej rekonstrukcii.

Tento variant nehodnotime, lebo z kapacitnych dévodov nemézeme umiestnit MsS BA I
a MsS BA IV v spolo¢nej budove.

RieSenie Alt1a — MsS BA | v budove Justiéného palaca s naslednou rekonstrukciou,
Kupa budovy pre MsS BAIL I, IV a SpS BA

Kupa novej budovy si vyZzaduje vysoké vstupné kapitalové vydavky poc&as prvych troch rokov
referenéného obdobia. Potrebna podlahova plocha na zaklade napoctov (m?/zamestnanca)
MS SR je 21113 m? av$ak realitno-poradensky trh s nehnutelnostami, ponuka budovu
s podlahovou plochou 26 694 m? o je v priemere o 20% viac ako poZiadavka MS SR, ¢o by
znamenalo nehospodarne nakladanie s finanénymi prostriedkami zo SR. Navy$e realizaciou
daného alternativneho rieSenia by vSetky sucasné budovy (okrem OS BA |) ostali nevyuzité
a budovy OS BA Il, OS BA Ill, OS BA IV a OS BA V by sa stali prebytoénym majetkom.

Riesenie Alt1b — MsS BA | v budove Justi€éného palaca s naslednou rekonstrukciou,
Sest’ mesacny najom pre MsS BA I, lll, IV a SpS BA s naslednou moznostou kupy
predmetnej budovy

Variantné rieSenie predpoklada najom na obdobie Sest mesiacov a nasledné odkupenie
predmetnej budovy. Priprava budovy na vykon sudnictva, predpoklada realizaciu vstupne;j
investicie v hodnote 13,35 mil. EUR bez DPH predtym, ako sa v budove sudu za¢ne pracovat.
Investicia ( fit out ) v hodnote 13,35 mil. EUR bez DPH ma byt zrealizovana v Case, ked
predmetna budova nebude v sprave Statu, to znamena, ze investicia do budovy, ktora nie je
vo vlastnictve Statu, ale tretieho sektoru sa zobrazi v beZnych nakladoch, v tomto pripade
v cene najmu. FIT OUT — kapitalova investicia by v tomto variantnom rieSeni mala charakter
beznych vydavkov. Vzhladom k tomu, ze toto rieSenie nie je pravne puritné, tuto variantu
nehodnotime.

Prebyto€nym majetkom by sa stali budovy OS BA II, OS BA Ill, OSBA IV a OS BA V.

RieSenie Alt2a — MsS BA | v budove Justiéného palaca s naslednou rekonstrukciou,
MsS BA Il v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou, kupa budovy pre MsS BAIll,
MsS BA IV a SpS BA

Variantné rieSenie predstavuje kupu budovy pre MsS BA Ill, MsS BA IV a SpS vratane fitout,
ktory je zahrnuty v kipnopredajnej cene predmetnej budovy za sumu 78 mil. EUR bez DPH.
Predpoklad rekonstrukcii budov sidov za plného chodu sudu v celkovej hodnote 6,71 mil. EUR
bez DPH. Napriek skuto&nosti, ze MsS BA |l bude umiestneny v budove OS BA Il, podlahova
plocha obstaravanej budovy ma tie isté parametre ako vo variantnom rieSeni Alt1, z dévodu
Ze realitny trh neponuka budovu s mensimi m2. Nevyuzitie celej budovy sa da povazovat za
nehospodarne vynakladanie s finanénymi prostriedkami.

Prebytoénym majetkom by sa stali budovy OS BA Ill, OS BA IV a OS BA V.

23



Riesenie Alt2b - MsS BA | v budove Justi€éného palaca s naslednou rekonstrukciou,
MsS BA Il v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou, Sest’' mesacny najom pre MsS
BA lll, MsS BA IV, SpS BA s naslednou moznost'ou kupy predmetnej budovy

Variantné rieSenie predpoklada najom na obdobie Sest mesiacov a nasledné odkupenie
predmetnej budovy. Priprava budovy na vykon sudnictva, predpoklada investiciu v celkovej
hodnote 13,35 mil. EUR. Investicia do budovy, ktora nie je vo vlastnictve Statu, ale tretieho
sektoru sa zobrazi v beznych nakladoch, v tomto pripade v cene najmu. Vzhfadom k tomu, Ze
toto rieSenie nie je pravne puritné, tito variantu nehodnotime.

Prebytoénym majetkom by sa stali budovy OS BA Ill, OS BA IV a OS BA V.

Riesenie Alt3a — MsS BA | v budove Justi€ného 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 kupa budovy pre MsS BA lll a IV

Variantné rieSenie predstavuje optimalne umiestnenie sudov, ato MsS BA |v budove
Justicného palaca, ktorého priestory su pripravené na vykon trestnej agendy. Rekonstrukcia
budov pre MsS BA |, MsS BA Il a SpS BA bude prebiehat za plného chodu sudov, ¢o ma za
nasledok usporu nakladov suvisiacich s prenagjmom a stahovanim. Ngjom budovy na ulici
Medena bude ukonéeny. Odhadované investiéné naklady na kupu budovy pre MsS BA Il
a MsS BA IV su 51,00 mil. EUR bez DPH a investi¢né naklady suvisiace s rekonstrukciou
ostatnych budov sudov su v predpokladanej hodnote 12,71 mil. EUR bez DPH.

Prebytoénym majetkom by sa stali budovy OS BA IV a OS BAYV.

Riesenie Alt3b - MsS BA | v budove Justi€éného palaca s naslednou rekonstrukciou,
MsS BA Il v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou, SpS BA v budove OS BAIlll s
naslednou rekonstrukciou a Sest’ mesaény najom pre MsS BA Ill a IV s naslednou
moznost'ou kupy predmetnej budovy

Variantné rieSenie predpoklada najom pre MsS BA |ll a MsS BA IV na obdobie Sest’ mesiacov
a nasledné odkupenie predmetnej budovy. Priprava budovy na vykon sudnictva (FIT OUT)
predpoklada investiciu vo vySke 8,5 mil. EUR. Investicia do budovy, ktora nie je vo vlastnictve
Statu, ale tretieho sektora, sa zobrazi v beznych nakladoch, v tomto pripade v cene ngjmu.
Vzhladom k tomu, Ze toto rieSenie nie je pravne puritné, tuto variantu nehodnotime.

Prebyto€nym majetkom by sa stali budovy OS BA IV a OS BA V.
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Riesenie Alt3c — MsS BA | v budove Justi€ného palaca s naslednou rekonstrukciou,
MsS BA Il v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou, SpS BA v najme na 6
mesiacov a nasledne po rekonstrukcii OS BA Ill presun do nej, kupa budovy pre MsS
BAlllalVv

Variantné rieSenie predpoklada najom SpS BA na obdobie Sest mesiacov v hodnote 0,52 mil.
EUR bez DPH. Po uplynuti doby najmu a kupy budovy pre MsS BA Ill a MsS BA IV by sa SpS
BA presunula do suc¢asnej budovy OS BA Il pri Bielom Krizi.

Prebyto€nym majetkom by sa stali budovy OS BAIVa OS BAYV.

Riesenie Alt3d - MsS BA | v budove Justicného palaca s naslednou rekonstrukciou,
MsS BA Il v budove OS BA Il s naslednou rekonstrukciou, MsS BA lll v budove OS BA
lll 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 alV, SpS BA do Sest’ mesa¢ného
najmu na ulici Medena a po rekonstrukcii presun do budovy OS BA lll

Kone¢nym vysledkom variantného rieSenia je kupa jednej budovy pre MsS BA Ill a MsS BA
IV, to znamena, Ze koneéné planované umiestnenie mestskych sudov v Bratislave je presne
také isté ako vo variantnom rieSeni Alt3a, s tym rozdielom, ze v Alt3d sa pocita s doCasnym
Sest mesacnym umiestnenym MsS BA Il a MsS BA IV v su€asnych budovach okresnych
sudov a SpS BA v budove, ktora nie je majetkom Statu.

Prebyto€nym majetkom by sa stali budovy OS BA IV a OS BA V.
RieSenie Alt4 — Vystavba budovy pre MsS BA |, II, lll, IV a SpS BA

Variant predstavuje minimalne vyuzitie budov sudov. Vystavba budovy pocita
s prestahovanim vSetkych zamestnancov prvostupfiovych sudov do jednej administrativnej
budovy. VyZaduje si vy3Sie vstupné kapitalové vydavky, ktoré suvisia s vystavbou. AvSak na
druhej strane by sa dosiahlo zabezpecenie lepSich pracovnych podmienok pre sudcov
a personal. Zdrojom financovania investi¢ného projektu by bolo POO, pri€om vystavba budovy
by musela byt ukon€ena a budova skolaudovana k 31.12.2024. Pocas vystavby budovy by
mestské sudy boli rozdelené po su€asnych budovach okresnych sudov.

Vystavba Mestského sudu Bratislava je lacnejSia alternativa ako Alt3a, avsak ¢asovo ovela
naro¢nejSia. Tuto variantu nehodnotime, kedze z Casového hladiska je nerealizovatelna —
nesplnil by sa ¢asovy mifnik POO.

Prebyto€nym majetkom by sa stali budovy OS BA |, OS BA Il, OS BA lll, OS BA IV a OS BA
V.

Riesenie Alt5 — DIhodoby najom pre MsS BA I, I, I, IV a SpS BA

Jednym z kvalitativnych kritérii pre vyber vhodnych alternativ je zdroj financovania. POO
rozpocCet pre MS SR, z ktorého bude Mestsky sud Bratislava financovany, je viazany vylu¢ne
na vlastnictvo rezortu. Ztohto dovodu alternativu prenajmu v Cost Benefit Analyze
neuvadzame.
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Prebyto€nym majetkom by sa stali budovy OS BA I, OS BA I, OS BA lll, OS BA IV a OS BA
V.

Naklady na rekonS$trukciu Justicného palaca (MsS BA | a KS BA), ktoré su pri vSetkych
alternativach rovnaké, vstupovali pri variantnych rieSeniach do celkovej odhadovanej trhovej
ceny len v pomere podlahovej plochy, ktori ma Okresny sud Bratislava | vo vypozicke od
Krajského sudu. Predpokladané naklady predstavuju cca 20 mil. EUR bez DPH.

Jednotlivé alternativne rieSenia sa liSia v umiestneni bratislavskych sudov, v technickom
rieSeni (obstaranie vs. rekonstrukcia) a v rozsahu investicie:

Alt 1a, 2a, 3a, 4a predstavuju kipu budovy vratane fitout, ktory je zahrnuty v kiipnopredajnej
cene predmetnej budovy. Predpoklad rekonstrukcii budov sudov je za piného chodu sudu.

Alt 1b, 2b, 3b, 3c predstavuju kratkodoby najom na 6 mesiacov uz upraveného priestoru
(najom, prevadzka a fitout zapoc€itany do ceny najmu) s naslednou kupou.

Alt 3a analyzuje kupu jednej budovy pre MsS BA Il a MsS BA V.
Alt4 analyzuje vystavbu novej budovy sudu pre v8etky MsS a SpS v Bratislave.

Alt5 predstavuje dlhodoby prenajom, avsak POO rozpocet je viazany vyluéne na vlastnictvo
Statu.
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TAB.7: Matica variantnych alternativ

Budova Justi¢ny

Alt0

Alt0a

Alt1a

Alt1b

Alt2a

Alt2b

Alt3a

Alt3b

Alt3c

Alt3d

Alt4

Alt5

Kipa budov alAC - VWoosicka Dpre Budova OS | Budova OS Il na Budova OS llI - Biely Budova OS IV Budova OS V Vystavba budov
P y P éps | p Lazarecka Drienovej Kriz Saratovska Prokofievova ¥ Y
OSBAI-
OS BAI OS BAI nefunkéna OS BAIl OS BAIll OSBAIV OSBAV
budova
OSBAI- OSBAI- OS BAIl - OS BAIIl - OSBAIV - OSBAV -
OS BAI rekonstrukcia rekonstrukcia rekonstrukcia rekonstrukcia rekonstrukcia rekonstrukcia
budovy budovy budovy budovy budovy budovy

MsS BA I, MsS MsSBAI -
BAIIll, MsS BA rekonstrukcia
IV, SpS BA budovy
MsS BA Il, MsS MsSBAI -
BA Ill, MsS BA mz: gﬁ :{, 'Vésss%fz\"" rekonstrukcia
IV, SpS BA » OP budovy
MsS BA IIl, MsS re':’(':fg?rﬁ;;ia Rekonstrukcia
BA IV, SpS BA budovy pre MsS BAIl
MsS BA lll, MsS | MsS BA Ill, MsS BA IV, S BAL- Rekonstrukcia
BAIV, SpS BA SpS BA budovy pre MsS BAII
Jedna budova MsS BA I - « . « .
MsS BA lll, MsS rekonstrukcia r':el'\‘n"s',‘ssgxklf'a Snggzs"“k"'a pre
BA IV budovy P P

MsSBAI - < . . .
MsS BA lll, MsS « . Rekonstrukcia Rekonstrukcia pre
BA IV MsS BAlll, MsS BA IV rekg:zg‘tll;(ma pre MsS BA Il SpS BA

MsSBAI - . . . .
MsS BAlll, MsS . . . Rekonstrukcia Rekonstrukcia pre
BA IV SpS BA - Reding Tower rekg:zg‘tll;(ma pre MsS BA Il SpS BA

Rekonstrukcia pre
MsS BA lll, MsS . MsS BAI - Rekonstrukcia pre | SpS a docasné MsS BAIV - MsS BA IV -
SpS BA - Medena ul. rekonstrukcia N . . i umiestnenie na
BA IV MsS BA Il umiestnenie MsS umiestnenie na 6M
budovy 6M
BA 1lI
Nefunkéna MsSBAIV- 2 | MsS BAI, MsS BAll, MsS
MsS BA | - 2 roky SpS BA - 2 roky budova MsS BA Il - 2 roky MsS BA Il - 3 roky MsS BA IV -2 roky roky BA Ill, MsS BA IV, SpS BA

MsS BA I, MsS BA II, MsS
BA I, MsS BA IV,
SpS BA

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii
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5. FINANCNA A EKONOMICKA ANALYZA

Finan¢na analyza poukazuje na predpoklady vyuzitia finanénych prostriedkov na projekt a
overuje finanénu realizovatelnost projektu. Takisto poskytuje prehfad predpokladanych
nakladov do buducnosti. Posudzuju sa naklady investicie poas celého vyhladového obdobia,
ktoré je v pripade budov aspori 40 rokov.

Napocty naceneni vychadzaju z:

e m? ponuknutych budov v ramci prieskumu trhu, vhodnych pre jednotlivé variantné
rieSenia,

e ceny, ktora predstavuje priemernd trhovli cenu ponuknutych nehnutelnosti
a priemernu cenu na fitout budovy,

e priemernej ceny najmu na m? s prevadzkovymi nakladmi,

e do napoctov variantov vstupuje cena rekonstrukcie Justi€ného palaca (OS BA 1),

e odchylka medzi kalkulovanymi m2 / cenou a napoctu pouZitého v revizii POO je
spbsobena realnou ponukou trhu.

Hospodarnost a finanna navratnost jednotlivych variantnych rieSeni je kalkulovana
prostrednictvom CBA, pouzita metdéda poukazuje na najoptimalnejSie variantné rieSenie
umiestnenia prvostupfovych siudov v meste Bratislava.

5.1 NAKLADY A PRINOSY

Pre kazdé z alternativnych rieSeni sa vykalkulovali naklady a prinosy. Tento spésob vypoctu
sa aplikuje pre kazdé z rieSeni samostatne.

Financné ocenenie prinosov investicii pri vystavbe a rekonstrukciach v rezorte MS SR je
zlozité. Preto sa zameriavame predovSetkym na metodologiu vyCislenia nakladov investicii.
Avsak, ako prinos uvadzame zostatkovu hodnotu budov na konci referenéného obdobia.

Pri posudeni nakladov jednotlivych variantnych rieSeni sa rozliSuju kapitalové a prevadzkové
vydavky.

Dalsim faktorom, ktory je potrebné zohladnit: v pripade najmu vSetky vydavky suvisiace s
upgradom budovy vstupuju do beznych nakladov, zatial ¢o pri kipe budovy vstupuju do
obstaravacej ceny budovy, ktora v poslednom roku referenéného obdobia ako jedina veli€ina
ma vplyv na prinos zo sledovanej investicie.

V neposlednom rade je potrebné prihliadat na fakt, Zze s kipou budovy sa obstarava aj
pozemok, kde cena za pozemok predstavuje pozitivne riziko pre investora.

5.2 PREPOCTY NAKLADOV A PRINOSOV

Naklady (i prinosy) je potrebné diskontovat, aby bolo mozné jednotlivé potencialne rieSenia
medzi sebou porovnavat. Jednotlivé potencialne rieSenia boli porovnané podra Cistej suCasnej
hodnoty, pricom Zivotnost’ sa odhaduje aspor na 40 rokov.
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TAB. 8 Porovnanie posudzovacich alternativ — Cost Benefit Analyses

Variantné rieSenie v mil. EUR Alt3b Alt3c

OPEX -TOTAL -36,49 -27,35

OPEX - Prevadzkové naklady -24,02 -18,22 -30,41 -30,08 -33,74 -33,41 -26,84 -26,62 -26,84 -26,75 -24,11
OPEX - Najom -24,73 -24,73 -1,91 -1,91 -1,37 -0,52 -1,85 -1,85
OPEX - FIT OUT -13,35 -13,35 -8,50

CAPEX -TOTAL
CAPEX - rekonstrukcia

0,00

-52,65

-2,13

-2,13

-6,71

-6,71

-12,71

-12,71

-12,71

-12,71

0,00

CAPEX - kupa /vystavba
PRINOS - TOTAL
PRINOS - Ndjom

0,00

0,00

-78,00

24,73

-66,74

24,73

-78,00

24,73

-66,74

24,73

-51,00

24,73

-42,50

24,73

-51,00

24,73

-51,00

22,87

-55,56

22,87

PRINOS - NBV

NPV

Podlahova plocha v m?

1,73

18,57

26,00

22,25

27,71

23,96

21,03

18,20

21,03

21,03

18,52

Zivotnost projektu N/A 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov 40 rokov
Sdlad s ciel'mi/stratégiou (
ano/nie/Ciastocne) N/A nie ano ano ano ano ano ano ano ano ano

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii
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5.3 RIZIKA A NEISTOTY

TAB.9: Zoznam rizik

Legislativne riziko Zmeny V legislative zvySia naklady na projekt

Operacné riziko Prevadzkové vydavky budu vyssie ako st odhadované v CBA

Planovacie riziko Projekt nedodrzi terminy podla stanovenych harmonogramov

Rozpoctoveé riziko Projekt nedodrzi stanoveny rozpocet

Politické riziko Zmena priorit Statu, netykajuce sa legislativy

Riziko udrzby Naklady na udrzbu presiahnu odhadované naklady v CBA

Riziko vystavby Objednané komponenty na vystavbu nebudu odovzdané vcas,
podla rozpoctu alebo podla Specifikacie

Technologické riziko Zmeny v technoldgiach spdsobia narast cien stavebnych materialov

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii
Narast cien v stavebnictve

Rozpocet pre POO bol kalkulovany v roku 2020. Na stavebnom trhu sme zaznamenali v roku
2021 narast cien stavebnych prac vo vystavbe nebytovych budov o 10,2% a stavebnych
materialov o0 21,5%. Tento fakt povazujeme za primarne riziko.

Verejné obstaravanie

Verejné obstaravanie je Standardne rizikovym faktorom pri obstaravani verejnych zakaziek. V
pripade komplexnych projektov, ako je aj predkladany projekt, jednak priprava VO je
mimoriadne naroCny proces z odbornej, administrativnej a ¢asovej stranky a taktiez jeho
priebeh mbdze spbsobit neziadice oneskorenie z dovodu podavania namietok ucastnikov,
resp. namietok k vysledku VO.

Finanéné rizika

Na zaklade vyvoja za posledné obdobie (pandémia ochorenia covid-19, vojensky konflikt na
Ukrajine) vplyvom nepredvidatelnych udalosti méze dojst k extrémnemu rastu cien tovarov a
sluzieb vratane stavebnych materialov.

Casové riziko

Plan obnovy a odolnosti ma prisne stanovené Casové ciele a milniky, ktoré je nevyhnutné
dodrzat. V pripade ak tieto asové terminy nebudu dodrzané, bude ohrozena platba, ¢o by
malo dopad na Statny rozpoCet Slovenska, kedze nedéjde k refundacii nakladov z POO.

Slovensko sa zaviazalo ku konkrétnym datumom pre naplnenie vopred stanovenych milnikov
a cielov, na ktoré su naviazané presné finanéné baliky vo forme jednotlivych platieb.
Nesplnenie €o i len jedného milnika mdze ohrozit alebo oddialit’ celu platbu. Nesplnenie
jedného ciefa méze mat za nasledok ohrozenie financii pre iné dblezité opatrenia, ktoré sa
maju uskutocnit.
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6. ODPORUCANE RIESENIE

Pri posudzovani optimalneho rieSenia sa nebrala do uvahy inflacia, ktora sa odzrkadli v
rovnakej miere vo vSetkych posudzovanych alternativach v buducich finanénych obdobiach.

Na zaklade posudenia 12 alternativnych rieSeni umiestnenia bratislavskych sudov a zaroven
dodrzania podmienky umiestnenia MsS BA Il a MsS BA IV v jednej budove, ako
najoptimalnejSia sa ukazala alternativa kupy budovy pre MsS BA Il a MsS BA 1V,
rekons$trukcia existujucich budov pre zvysné MsS BA a SpS BA a ponuka pévodnych budov
OS BA IV a OS BA V ako prebyto¢ného majetku.

TAB.10: Odporucané rieSenie

Alt 3A1 — kupa jednej budovy pre Tento variant predstavuje optimélne rieSenie umiestnenia sudov
MsS BA Ill (obchod) a MsS BA IV | obchodnej a civilnej agendy v jednej spolo€nej budove, ktory je jeden
(civil) z vychodisk organizacie MsS v Bratislave.

umiestnenie MsS BA | (trest) do Cena pociatocnych nakladov suvisiacich s kipou (MsS BA Ill a MsS BA
budovy OS BA | s rekonS8trukciou | 1V) a rekon&trukciami budov (OS BA |, OS BA Il, OS BA lll) je najnizsia
spomedzi variant umiestnenia MsS BA Ill a MsS BA IV do spolo¢nej

umiestnenie MsS BA Il (rodina) budovy

do budovy OS BA Il
s rekonstrukciou NPV tohto variantu je rovnako najnizsi za predpokladu umiestnenia MsS

umiestnenie SpS BA do budovy BA Il a MsS BA IV v spolo¢nej budove.

OS BA Il s rekonstrukciou Rekonstrukcia v budovach OS BA I, OS BA Il aOS BA lll sa bude
realizovat za plného chodu sudu.

Pdvodné budovy OS BA IV a OS BA V sa ponuknu na bezodplatny prevod
organom verejnej spravy, pripadne na nasledny odpredaj.

Najmy budov (Medena ul.) sa ukongia.

Tento variant bol odporuc¢any od zaciatku napoctov variantnych rieSeni a je
zakomponovany aj v revizii POO.

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

Variant predstavuje optimalne rieSenie, ktoré zohladruje aj financne nevycislitelny benefit,
ktorym je spojenie obchodnej a civilnej agendy v jednej budove. Tento variant je vedeny v
revizii POO.

Variant predpoklada usporu prevadzkovych nakladov vratane dlhodobého najmu pre OS BA |
na Medenej ul. vo vyske cca 24 mil. EUR bez DPH pocas referenéného obdobia (40 rokov).

Odporucanym rieSenim priestorovej situacie sudov v Bratislave je umiestnenie trestnej agendy
(MsS BA 1) vbudove OS BA |, rodinnopravnej agendy (MsS BA Il) v budove OS BA I,
obchodnej a civilnej agendy (MsS Ill a MsS V) v samostatnej spolo¢nej budove (obstaranie
budovy).

Pre SpS BA sa odporu¢a presun do budovy OS BA Il s rekonStrukciou za chodu sudu.
Rekonstrukcia v budovach OS BA |, OS BA I, OS BA Il sa bude realizovat za plného chodu
sudu. Pri tomto rie$eni sa dve budovy su€asnych sudov stavaju prebytoénym majetkom (OS
BA IV, OS BAV).
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Toto rieSenie je obmedzené kapacitnymi moznostami aktualnych budov bratislavskych sudov
a zohladnuje ich maximalne mozné vyuZitie.

Vyvolané naklady na stahovanie a IT su odhadované vo vysSke 560 tis. EUR bez DPH, z toho
na spravne sudy 96 tis. EUR bez DPH. Tieto naklady odporiu¢ame ponechat v narokoch na
SR. V pripade, Ze vyvolané vydavky nebudu kryté zo SR, povaZuju sa za opravnené na
financovanie z POO.

7. HARMONOGRAM PROJEKTU

V tomto Stadiu existuju dva varianty harmonogramu obstarania v zavislosti od zvoleného
spbsobu.

V pripade priamej kipy na zaklade priameho jednania s majiteflom sa budova kupi formou
verejného obstaravania (VO), alebo sa kupa uskuto¢ni formou verejnej obchodnej sutaze
(VOS). (pozri Priloha 9.3 - Harmonogram.)

8. VYBER VHODNEJ BUDOVY

Posudenie vyberu budovy pre MsS BA Il aMsS BA IV je predmetom samostatného
dokumentu, ktory pokryva spdsob vyberu posudzovanych budov na zaklade zadefinovanych
kritérii ako aj vysledok vyhodnotenia. Tento dokument uvadzame v prilohe 9.4 POSUDENIE
VYBERU BUDOVY.
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9. PRILOHY
9.1 RozPOCET POO

TAB. 11: Kalkulacia nakladov na kiupu budovy s

upravou budovy pre potreby sudu

Pocet

sudcoy Ostatni

Spolu

Predajna
cena za m*
nehnutel’nosti
bez DPH
(NARKS)**

Pozemok
pod
budovou
(v mz)

CBRE
spolu
m’

MsS
Bratislava
1
(Obchod)

MsS
Bratislava
1V (Civil

Spolu

1682 10 364

10 364

1682

Predajni cena za m’
pozemku bez DPH
(www.nehnutePnosti.sk)

28 883
350

=

Spolu Projektova
. dokumenticia

investicia

Celkom

do budov a inZinierske ndklady na
kiip a REKONSTRUKCIA kiipu a
pozemku rekonstrukciu

pozemkov

-KUPA budov stidov

bez DPH
rekonstrukcii)

31284
376

2401
025

409 701 39 888 107

8194 029

8194

Zdroj: AC, Odbor posudzovania investicii

409 701 39888 107
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9.2 MODELOVA BUDOVA SUDU

WS

Priloha ¢. 2 -
Modelovy sud BA.dc

9.3 HARMONOGRAM

|

Priloha ¢ 3 -
Harmonogram BA.d:

9.4 POSUDENIE VYBERU BUDOVY

Posudenie vyberu
budovy MsS BA.docx

9.5 CBA

CBA_MsS_BA
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