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Manazérske zhrnutie

Ministerstvo &kolstva, vyskumu, vyvoja amladeze SR (dalej len ,MSVVaM SR) planuje prendjom novej
administrativnej budovy v Bratislave s predpokladanymi nékladmi vo vyske 39,5 mil. eur v priebehu nasledujucich
15 rokov.

Hlavnym ciefom projektu je zabezpeéenie dostatoénych kapacit na umiestnenie zamestnancov MSVVaM
SR. 730" zamestnancov je umiestnenych v 5 administrativnych budovéch v rdmci Bratislavy. V novej budove je
planované umiestnit celkovo 780 zamestnancov. Kvdli flexibilnému nastaveniu parametrov pontkanych budov
a efektivnej8ej vnutornej dispozicie je mozné umiestnit viac zamestnancov na priblizne rovnakej ploche..

Projekt je potrebny realizovat' aj kvéli zefektivneniu spoluprace zamestnancov ministerstva zjednotenim
vsetkych organizacnych utvarov do jedného sidla avzhladom na nizku energeticku efektivnost'.
Prestahovanie do novych priestorov zlepsi komunikaciu a spolupracu medzi utvarmi, zabezpe€i plynulejsi chod
procesov na Urade MSVVaM SR. Modernejsia budova zaroveri umozni znizenie prevadzkovych vydavkov na
energie a podporné ¢innosti.

Analyza nepocita so scenarom vystavby novej budovy vzhfadom na casovi tiesen. Vystavba navySe
vyZzaduje volnu stavebnu plochu, ktord pri kontrole dostupnosti volnych pozemkov v Bratislave vedenych v registri
prebytoného majetku Statu sa nepodarilo najst.

Podla vypracovanej finanénej analyzy je najvyhodnejSim scendrom Alternativa 2. V stadii bolo
analyzovanych 5 alternativ, z toho 3 plnia ciele projektu. Alternativa status quo spolu s Alternativou 1 su
nevyhovujlice. Hlavnymi cielmi si zabezpeCenie dostatoénych priestorovych kapacit na umiestnenie
zamestnancov, zefektivnenie spoluprace a dlhodobé znizenie prevadzkovych nakladov. Tieto poziadavky najviac
spifia prengjom administrativnej budovy Spectrum Tower. Dalimi analyzovanymi alternativami boli ponechanie
suéasného stavu + dodatoCny prendjom priestorov (Alternativa 1) kvéli obmedzenym priestorovym kapacitam
a prenajom administrativnych budov Apollo Nivy (Alternativa 3) a Westend Gate (Alternativa 4).

Aktualne priestory v sprave MSVVaM SR budii po prestahovani vyhlasené za do¢asne prebytoéné, v
nadvéznosti na ¢o ich ministerstvo poskytne do vypozicky pre svoju priamo riadeni organizaciu.
NajpravdepodobnejSi scenar je, ze sa do uvolnenych priestorov prestahuje nedavno novovzniknutd organizacia
NIVAM. MSVVaM SR bude priebezne vyhodnocovat moznosti ziskat do spravy budovu, ktora by vyhovovala
vSetkym poZiadavkam rezortu Skolstva na efektivne a hospodarne fungovanie najneskér do doby pred skonenim
najmu, po zohladneni v ¢ase aktualnych trendov.

1. Vychodiskovy stav a ciele projektu

Predmetom investicie je zabezpecenie novych priestorov pre zamestnancov MSVVaM SR z dovodu
nedostatoénych priestorovych kapacit a z dévodu zefektivnenia ich spoluprace zjednotenim do jedného
objektu. Preferovany je prendjom jednej spolo¢nej administrativnej budovy pre vetkych zamestnancov za cca
39,5 mil. eur bez DPH v priebehu 15 rokov2,

Obsadenie vsetkych systematizovanych miest zamestnancov v suc¢asnych priestoroch v danych lokalitach
je obmedzené z dévodu neefektivnych priestorovych kapacit. V roku 2024 ma ministerstvo nevyhnutnu
potrebu doobsadzovat’ systematizované miesta na zabezpeéenie napifania Gloh ministerstva. MSVVaM SR
v sucasnosti vyuziva 5 administrativnych budov v rdmci Bratislavy. Celkové vyuzivana plocha je 13 837,20 m2 a

" Toto €islo sa v Ease kontinualne meni a vyvija podla nastupov a vystupov zamestnancov.
2 Maximalna ponuka bola na obdobie 15 rokov, pripadne 10 rokov s opciou na dal$ich 5 rokov.
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poskytuje zdzemie pre 730% zamestnancov. Ide o kombinaciu prenajatych priestorov (Stromova 9, Lamacska cesta
8/A) a budov, ktoré su vo vlastnictve $tatu (Stromova 1, Hanulova 5, CernySevského 27).

Medzi nedostatky aktualnych priestorov z pohladu pracovného prostredia mozno uviest:

o nedostatoCné priestorové kapacity, pri¢om dispoziéné rieSenia su¢asnych priestorov nie je mozné zlepsit
stavebnymi Upravami aj vzhladom na to, ze hlavna budova bola pdvodne navrhnuta ako ubytovna,

o rozmiestnenie zamestnancov do viacerych budov vyrazne komplikuje spolupracu a komunikaciu naprie¢
ministerstvom,

e chybajlci priestor pre vzajomnl komunikaciu a vymenu informacii zamestnancov,

o nedostatotné mnozstvo a celkova kapacita stretavacich priestorov na forméalne rokovania s externym
prostredim,

o nedostatoCne vybavené miestnosti pre video konferencie a spolupréacu vo virtualinom priestore,

o neefektivne rieSenie skladovacich a archivaénych priestorov a nesystematické usporiadanie zazemia pre
sluzobné dokumenty.

Hlavnymi ciemi investicie su:
e Zabezpetenie dostatodnych priestorovych kapacit na umiestnenie zamestnancov MSVVaM SR.

e Zjednotenie vSetkych organizaénych utvarov do jednej budovy so zamerom zvySenia efektivity prace
a zabezpecenia plynulejSieho chodu procesov na trade MSVVaM SR.

e Znizenie prevadzkovych nakladov zvySenim energetického Standardu prenajatej budovy.

Prilohu sprievodnej spravy tudie uskutoCnitelnosti tvori vypoctové prostredie vo formate MS Excel, ktoré obsahuje
podrobné vypocty a vSetky pouzité vstupné podklady a zakladné predpoklady.

2. Zdovodnenie dopytu a rozsahu

Dopyt po projekte vyplyva z povinnosti zabezpecenia dostatoénych priestorovych kapacit na umiestnenie
vSetkych zamestnancov MSVVaM SR a z potreby zjednotenia vsetkych organizaénych utvarov do jednej
spoloénej budovy .

Na jedného zamestnanca pripada v suéasnych priestoroch (v ramci 5 budov) v priemere 8,1 m?
kancelarskeho priestoru, ¢o nie je v porovnani s trhovym benchmarkom postacujuce. Na neefektivne
dispoziéné rieSenia stcasnych priestorov mozno poukazat na priklade hlavnej budovy MSVVaM SR na Stromovej
1. Celkova rozloha objektu predstavuje 5 851,14 m2, z toho priblizne 46 %* tvoria kancelarske priestory (2 685,61
m2). V hlavnej budove by malo sediet 407 zamestnancov, z oho vyplyva, Ze na jedného zamestnanca by malo
v objekte pripadat len 6,6 m2 kancelarskeho priestoru.

Podra verejne dostupnych materialov konzultatnych spolognosti® v oblasti komercnych nehnutefnosti na Slovensku
a v Eurdpe sa priemerné hodnoty v sukromnom sektore pohybuju v rozmedzi 10 — 15 m? administrativnej plochy
na zamestnanca v zavislosti od rozloZenia priestoru.

3 Toto cCislo sa v Gase kontinualne meni a vyvija podfa nastupov a vystupov zamestnancov.

4 MSVVaM SR si dalo vypracovat skutodné zameranie objektu na Stromovej 1, podla ktorého vychadza podiel kancelarskych priestorov na
celkovej ploche na Urovni 45,90 %.

5 CBRE - EMEA Fit-out cost guide 2019/2020 Edition; SKEPP — The minimum amount of square meters required according to the NEN
standards; Comercial Real Estate — What are the typical office sizes
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V pripade Alternativ 2 az 4 je celkova plocha porovnatelna so si¢asnym stavom, avsak tieto alternativy
poskytnu efektivnejSie dispoziéné rieSenie v prospech vaésej vymery kancelarskych priestorov na
zamestnanca. Velkost kancelarskej plochy na 1 zamestnanca sa pohybuje vrozmedzi 8 az 8,9 m2 Po
prestahovani sa tak moze kancelarska plocha na 1 zamestnanca zvysit napr. pri Alternative 2 0 9 % v porovnani
so sucasnym stavom (vid. Tabulka 1).

Tabulka 1: Vyuzitie priestorovych kapacit (rok 2024)¢

. Kancelarske
Kancelarska

Lokalita Celkova plocha (m2)  Pocet zamestnancov riestory na 1 zam.
P (m?) plocha (m?) P (:/ymZ)

Alternativa 0 (suCasny stav) 13 837,2 780 6 351,13 8,1
Alternatl\{a 1 (scasny stav + 15 893.97 780 729516 9.4
Stromova 9)

Alternativa 2 (Spectrum Tower) 13 461,75 780 6 917,87 8,9
Alternativa 3 (Apollo Nivy) 13 335,64 780 6 662,40 8,5
Alternativa 4 (Westend Gate) 11 750,087 780 6 206,34 8,0

Zdroj: spracovanie VP, kancelaria GTSU a OU MSVVaS SR
2.1. Meratel'né ukazovatele
1. Priestory s pozadovanou kapacitou priestorov v rozlohe porovnatelnej s aktualnou dispoziciou MSVvaM SR

v sucasnosti, po sCitani vSetkych vyuZivanych administrativnych pléch st cca. 10000 m?2 pre pocet
zamestnancov 780 v roku 2024,

Primerana dostupnost ostatnych Ustrednych organov verejnej spravy a vlady SR a blizkost dopravnych uzlov.
Primerany pocet (min. 90) a dostupnost parkovacich miest v ramci budovy resp. parkovacieho domu.

Dosiahnutie vyhodnejSieho finanéného rieSenia ako je sicasny stav.

o ~ w

Efektivne dispoziéné Elenenie budovy s moznostou ziskania priestorov — zasadacich miestnosti, potrebnych
skladov, priestoru pre tlaCové konferencie, stravovacej prevadzky, atd'.

2.2. Opis potreby MSVVaS SR na spoloéné priestory

2.2.1. Poziadavky MSVVaM SR na lokalitu

e Preferovanou lokalitou je kruznica s polomerom do 2,5 km od sidla Uradu vlady SR, Namestie slobody 1,
Bratislava. Dovodom je skutoénost, Ze sidla vSetkych ministerstiev sa v si¢asnosti nachadzaju v tomto
stanovenom okruhu do 2,5 km.

o Dostupnost verejnou dopravou.
o Stravovanie v budove alebo v jej blizkosti do 500 m od pontkanych priestorov.

o Dostupnost verejného parkovania pre zamestnancov do 200 m od budovy.

6 Administrativna plocha v porovnani s celkovou plochou nezahriia schody, vytahy ani iné technické miestnosti. Kancelarska plocha je
podmnozinou administrativnej plochy, ktora zahffia iba kancelarie bez zasadacich miestnosti a chodieb. Celkovéa plocha zahffia Uplne vSetky
priestory v ramci budovy.

7 pri Alternative 4 uvadzame hodnoty iba za 1. fazu (11 751 m2), v druhej - v horizonte 12 mesiacov vie prenajimatel poskytnit celkovo 16
430 m2
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2.2.2. Poziadavky MSVVaM SR na budovu

o Kancelarske priestory v jednej budove

o Umiestnenie kancelarskych priestorov na poschodiach nasledujucich za sebou bez preruSenia postupnosti
poschodiami, na ktorych sa nachadzaju kancelarske priestory v najme inych néjomcov

o Budova s energetickym Stitkom minimaine A

o Minimalne 2x dedikovany vytah, 1x technicky/nakladny vytah

o Konferenéna sala pre cca 80 osdb

o Priestor pre podatelfiu umiestnenu v budove

e Otvaratelné okna

o Centralny pristupovy systém s detailnym sledovanim vstupov

o ZabezpecCenie budovy kamerovym systémom

o Sluzby recepcie pocas pracovnej doby a 24 hodinova strazna sluzba

o Elektronicky pristupovy systém na vstupnych dverach do prenajimanych priestorov

2.2.3. Poziadavky MSVVaM SR na interiér a kancelarske priestory v budove

e Poziadavky na rozlohu a skladbu kancelarskych priestorov vyplyvaji z dokumentu s nazvom ,Stratégia
pracovného prostredia“ vypracovaného obstaranou externou spolo¢nostou.

o Pozadované administrativne priestory s rozlohou cca. 10 000 m? stanovené odbornou spoloénostou na zaklade
poziadaviek ministerstva. Priestory maju obsahovat minimalne:

jednu kuchynku na kazdych 50 zamestnancov, t.z. minimélne 13 kuchyniek,

39 zasadacich miestnosti (ZM) v nasledujucom rozloZeni (vyplyva z poziadaviek jednotlivych
organizaénych Gtvarov MSVVaM SR): 19 ZM pre 3 osoby, 3 ZM pre 5 oséb, 12 ZM pre 6 0sob,
4 ZM pre 10 osdb a 1 ZM pre 25 osdb.

164 pracovnych miest (PM) v uzavretych kancelariach v nasledujicom rozlozeni: 78 kancelarii
pre riadiacich pracovnikov, 26 kancelarii pre Specializovanych pracovnikov s 2 PM, 10 kancelérii
pre $pecializovanych pracovnikov s 3 PM, 1 kancelaria pre Specializovanych pracovnikov so 4
PM.

Priblizne 500 pracovnych miest v ¢iastoénych open space priestoroch alebo v priestoroch, ktoré
bude rozdelené na mensie samostatné jednotky zohladrujuce jednotlivé organizaéné utvary?.
Bezodplatné poskytnutie zariadovacich prvkov po dobu trvania najmu pre 655 az 700
pracovnych stanic: kancelarsky stol (min. 80 x 160 c¢m), kancelarska stolicka na kolieskach
s opierkami na ruky a kontajner s min. 3 zsuvkami.

Priestory musia spifiat poziadavky na bezpeénost a ochranu zdravia na pracovisku ustanovené
nariadenim vlady Slovenskej republiky &. 391/2006.

o Tieto poziadavky na interiér a kancelarske priestory v budove je nutné prispdsobit’ aktualnemu vyvoju
poctu zamestnancov k terminu uzatvarania najomnej zmluvy aj s planovanou rezervou so zohladnenim
neobsadenych systematizovanych pracovnych miest.

8 Originalna poziadavka MSVVaM SR obsahovala moZnost umiestnenia zamestnancov v open space priestoroch, pri jednaniach
s potencialnymi prenajimatelmi vSak ministerstvo poziadalo o seating plan, ktory bral do Uvahy uzavretejSie priestory.
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2.2.4. Potreba parkovacich stojisk

o Minimalne 90 zabezpe&enych parkovacich miest s kontrolovanym vstupom (MSVVaM SR mé aktualne v ramci
svojich piatich budov k dispozicii 90 vyhradenych parkovacich miest a 103 dalSich parkovacich miest pre
navstevy a zamestnancov). Parkovacie miesta budu spristupnené zamestnancom rezortu Skolstva v zmysle
internych riadiacich aktov.

2.3. Projekcia buduceho pocétu zamestnancov

o Vroku 2024 predpoklada MSVVaM SR podet zamestnancov na trovni 780. V piatich budovach, kde
MSVVaM SR momentalne sidli, nie su dostatoéné priestory pre obsadenie daného poctu pracovnych miest
zamestnancov.

o Odhad vyvoja pracovnych miest na MSVVaM SR znazorfiuje Tabulka 2. Z objektivnych ddvodov, ako su:
a) organizaéno-riadiace zmeny nadvézujlce na zmenu zavéznych ukazovatelov poctu vytvorenych miest,
b) mozné znizovania poCtu miest z ddvodu Setrenia verejnych financii,

) mozné zvySovanie poétu miest z ddvodu rozsirovania agendy MSVVaM SR,

d) mimoriadne nepredvidate/né okolnosti — nové projekty, opatrenia, vyzvy a Ulohy, legislativne zamery
apod.,

nie je podla nasho nazoru objektivne mozné predpokladat vyvoj poétu miest viac ako tri roky dopredu.

Tabulka 2: Celkovy pocet miest vyzadujucich stale miesto na pracovisku a ich predpokladany vyvoj do
roku 2034 (k 1.2.2024)

2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034

Statnozamest. miesta -

. 297 335 335 335 395 407 415 415 415 415 415 415
stala $tatna sluzba

Statnozamest. miesta -

docasna $tatna sluzba /
dodasna verejna sluzba [ 18 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16
— projektové miesta
a verejni funkcionari

verejné sluzba 60 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70

ostatné projekty (napr.
POO, ESIF, dohodéri, 308 359 359 359 287 247 247 247 247 247 247 247
atd.)

spolu 683 780 780 780 768 740 748 748 748 748 748 748

Zdroj: spracovanie IVP, kancelaria GTSU a OU MSVVaM SR

3. Opis a analyza alternativ

Na zéklade skuto¢nosti zadefinovanych v analyze dopytu bolo vypracovanych 5 scenarov rieSenia daného
problému:

1. Alternativa 0 - Status quo, t.z. zachovanie si¢asného stavu

2. Alternativa 1 - zachovanie st¢asného stavu, t.z. 5 administrativnych budov, z toho 3 vo viastnictve Statu
a 2 prenajaté budovy + prenajom novych priestorov pre novych zamestnancov v novej lokalite

3. Alternativa 2 - prenajom novych priestorov pre cca 780 zamestnancov MSVVaM SR v budove Apollo
Nivy, zruSenie suCasného prendjmu v lokalitich Stromové 9 a Lamacska cesta 8/A; su¢asné priestory vo
vlastnictve $tatu v lokalitach Stromova 1, Hanulova 5, Cemys$evského 27 budd po stahovani poskytnuté
do vypozicky pre priamo riadené organizacie MSVVaM SR

4. Alternativa 3 - prenajom novych priestorov pre cca 780 zamestnancov MSVVaM SR v budove Spectrum
Tower, zruSenie suCasného prenajmu lokalitach Stromova 9 a Lamacska cesta 8/A; suCasné priestory vo

6
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vlastnictve $tatu v lokalitach Stromova 1, Hanulova 5, Cerny$evského 27 budu po stahovani poskytnuté
do vypozicky pre priamo riadené organizacie MSVVaM SR

5. Alternativa 4 - prengjom novych priestorov pre cca 780 zamestnancov MSVVaM SR v budove Westend
Gate, zruSenie st¢asného prenajmu lokalitach Stromova 9 a Lamadska cesta 8/A; sii¢asné priestory vo
vlastnictve $tatu v lokalitach Stromova 1, Hanulova 5, Cerny$evského 27 budi po stahovani poskytnuté
do vypozicky pre priamo riadené organizacie MSVVaM SR

Analyza nezahffia scenar vystavby novej budovy vzhladom na €asovu tiesei. NavySe, pri kontrole
dostupnosti volnych pozemkov vedenych v registri prebytoéného majetku $tatu sa nepodarilo najst’ vhodny
pozemok v Bratislave a to ani pri zbeznom prieskume trhu na verejne dostupnych portéloch.

3.1. Alternativa 0

Tato alternativa je nevyhovujuca z dévodu nedostatoénych priestorovych kapacit na umiestnenie vsetkych
zamestnancov MSVVaM SR a sti¢asné priestory nie je mozné zlepsit’ stavebnymi tpravami. V scenari sa
uvazuje so zachovanim sucasnych priestorov, kde sidli priblizne 730° zamestnancov vramci 5
administrativnych budov. Naklady na najomné vo vyske 9,5 eur/m? (234 309,06 eur roéne) plati MSVVaM SR
iba v pripade objektu na Stromovej 9, ktorého vlastnikom je Stromova offices. Najom trva od roku 2015, zmluva je
na dobu neuréitd, vypovedna lehota si 3 mesiace. MSVVaM SR ma vo vypozicke aj dal$i objekt na Lamadskej
ceste 8/A - ide o bezodplatnu vypozicku, kde spravcom budovy je Centrum vedecko-technickych informacii (CVTI).
Dalsie 3 budovy na Stromovej 1, Cerny$evského 27 a Hanulovej 5 sti vo viastnictve $tatu a spravuje ich MSVVaM
SR. V pripade poistenia tychto objektov by vznikli MSVVaS SR dalSie naklady vo vyske cca 59,7 tis. eur roéne. Na
modernizaciu si¢asnych priestorov a technolégii minie MSVVaM SR priblizne 358 tis. eur roéne’. Dodatoéné
vydavky na prevadzku, energie a SBS sluzby dosahuju 1,14 mil. eur ro¢ne. K vysokym nakladom prispieva aj
nevhodna vnutorna dispozicia budov, ktora neumoziuje efektivne vyuzitie kancelarskych priestorov.

3.2. Alternativa 1

Tento scenar vychadza z Alternativy 0 avSak uvazuje s navySenim poctu zamestnancov na zaklade Tabulky
2.V piatich budovach, kde MSVVaM SR momentalne sidli, nie s dostatoéné priestory pre zamestnancov.
Na zabezpe&enie dostatoéného podtu miest pre novych zamestnancov by MSVVaM SR potrebovalo najst nové
administrativne priestory. Pre nae Ucely sme vybrali dalSiu hypoteticki budovu s rovnakymi parametrami ako ma
suéasny objekt na Stromovej 9. KedZe ratame s identickymi hodnotami, naklady na najomné pri jednotkovej cene
9,5 eur/m? by sa zvySili dvojnasobne na 468,6 tis. eur rotne. Podobne ako v Alternative 0, poistenie 3 budov vo
vlastnictve Statu by stalo MSVVaM SR cca 59,7 tis. eur roéne. Na modernizaciu sigasnych priestorov a technoldgii
by ministerstvo minulo priblizne 358 tis. eur roéne. Dodato¢né vydavky na prevadzku, energie a SBS sluzby by sa
zvysili 0 170 tis. eur rone na hodnotu 1,31 mil. eur.

3.3. Alternativa 2,3 a 4

V sulade s podmienkami uvedenymi v prieskume trhu bolo v lehote na predkladanie ponik doruc¢ené
celkovo 8 ponuk. Komisia na zaklade vyhodnotenia zadanych kritérii s dérazom na prioritné (1. hospodarnost

9 Toto Cislo sa v Gase kontinualne meni a vyvija podla nastupov a vystupov zamestnancov.

10 Naklady na modemizaciu v hodnote 358 tis. eur roéne st s¢asti zohladnené aj v Investiénom plane MSVVaM SR na roky 2023-2028,
konkrétne pri projekte s ndzvom ,Nerozpisany objem KV*. Investiény projekt sluZi na odstrafiovanie havarijnych stavov, rekonStrukcie
objektov, nakup HW a SW.

Okrem toho, hodnota stu€asnych budov ministerstva podfa znaleckého posudku je cca 12 mil. eur, na zaklade &oho predstavuje amortizacia
priblizne 300 tis. eur.
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ponuky, 2. vzdialenost od Uradu viady a nasledne ostatné kritéria) rozhodla o poradi uchadzacov. Poradie Komisia
vytvorila na zaklade toho, ktora z ponuk splnila najviac stanovenych kritérii.

Na zaklade vyhodnotenia ponuk Komisiou boli v Bratislave vybrané tri vhodné lokality (Spectrum Tower,
Apollo Nivy, Westend Gate). Na z&klade zverejnenych ponukovych cien boli odhadnuté roné naklady na novy

prenajom kancelarskych priestorov.

Taburka 3: Odhadované naklady na novy prenajom

T3 : TE EE Y-
T g = 8= o 5 2
£3 g £8" g3 =%
=573 = =2 =< ==
Celkova plocha (m?) 13 837,20 15 893 97 1346175 1333564  11750,08'1
10.56 — 1.r0k
11,68 - 2. rok
Najomné (eur/m?) 9,50* 9,50* 12,64 - 3. rok 15,75 13.80
1277 - 4.-5. rok
13.17 - 6.-15. rok
Naklady na energie 429 948 493 856 160 195 190 033 225 461
(eur / rok)
?rztf)t{;é naklady (eur 4 126 355 1231633 606 906 397126 385920
Najom 90
parkovacich miest 0 0 101 700 145 800 108 000
(eur / rok)
2321 111 - 1.rok
Colkové rofng 2 475 144 - 2. rok
elkove rocne 1790 612 2194107 2 607 172 - 3. rok 3253395 2665193
naklady (eur) 2 625 051 - 4.-5. rok

2 680 062 - 6.-15.rok
Zdroj: spracovanie IVP, kancelaria GTSU

*ide o prenajom jednej budovy z piatich, ostatné su vo vlastnictve Statu

Na zéklade Tabufky 3 su celkové odhadované roéné naklady najnizsie pri nulovom scenari. Alternativu 0
v8ak nie je mozné povazovat za vyhovujucu z dévodu nedostatoénych priestorovych kapacit na umiestnenie
vetkych zamestnancov MSVVaM SR a sucasné priestory nie je mozné zlepsit' stavebnymi tpravami,
V poradi druhym najvyhodnej§im scenédrom je Alternativa 1, ktora nezohladriuje potrebu zjednotenia vetkych
organiza¢nych tvarov MSVVaM SR do jedného sidla.

Po zohladneni tychto skuto¢nosti je najvyhodnejSou lokalitou Alternativa 2. Navrhovana alternativa
Spectrum Tower predpoklada prenajom celej budovy s moznostou budovu odkupit po prvom roku uZivania, s tym,
e MSVVaM SR by mu svoje rozhodnutie oznamilo 6 mesiacov vopred. Cena by sa stanovila ako 15 nasobok
najmu po 1. roku (po prvej indexacii) — 50 % doposial zaplateného najmu. V pripade, ze by sa MSVVaM rozhodlo
opciu neuplatnit a budovu neodkupit, malo by poCas doby najmu dostatoCny Casovy priestor na néjdenie
optiméalneho modelu zohladnujuceho aktualne Standardy pre sidla ustrednych organov Statnej spravy.

11 pri Alternative 4 uvadzame hodnoty iba za 1. fazu (11 751 m2), v druhej - v horizonte 12 mesiacov vie prenajimatel poskytnut celkovo

16 430 m2
12V ostatnych nakladoch st zahmuté SPN, naklady na SBS a upratovanie, naklady na poistenie budov, v pripade Alternativ 0 a 1 su

zahrnuté aj ndklady na rekonstrukciu sucasnych priestorov
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MSVVaM SR planuje stiéasné priestory vo vlastnictve $tatu v lokalitich Stromova 1, Hanulova 5,
Cernysevského 27 po prestahovani vyhlasit za dodasne prebytoéné, v nadviznosti na ¢o by ich
ministerstvo poskytlo do vypozicky pre svoje priamo riadené organizacie. NajpravdepodobnejSi scenar je, ze
sa do uvolnenych priestorov prestahuje nedavno novovzniknuta organizacia NIVAM, ktora vznikla zlG¢enim piatich
organizacii a aktualne pdsobi na viacerych pracoviskach v ramci Bratislavy a teda riei obdobny problém ako
MSVVaM SR v ramci efektivneho fungovania organizacie na viacerych pracoviskach.

Tabulka 4: Parametre Alternativy 2

Parameter Spectrum Tower
PoCet zamestnancov 780
Rozloha (m2) 13 462
Priestorové efektivita (m2/zamestnanca) 13

Pocet parkovacich miest 9013
Néaklady na parkovanie — 90 park. miest (eur) 101 700

1.rok — 1452 310

2.rok — 1 606 343

Roéné naklady na najom (eur) 3. rok - 1738 371
4.-5.rok — 1756 250
6.-15. rok — 1 811 262

Roéné naklady na energie (eur) 160 195
Roéné naklady ostatné (eur) 606 906
Néklady na fitout (eur) v cene najmu (300 eur/m?)

Zdroj: spracovanie IVP, kancelaria GTSU

4. Finanéna analyza

Finan¢na vynosnost investicie hodnoti vynosnost projektu z pohfadu investora a inych finan¢ne zainteresovanych
stran. Hlavnym finanénym ukazovatelom vyplyvajucim z finanénej analyzy je finanéné Cistd su¢asna hodnota
(FNPV). Predlozena analyza porovnava 5 alternativ a porovnava ich finanénou analyzou.

Vo finanénej analyze sa brali do Givahy nasledujtice hlavné predpoklady platné pre uvazovany projekt:
o Referentné obdobie: 15 rokov (2024 — 2038).

o Pre hospodarstvo SR je povinna diskontna sadzba pre finanénl analyzu na drovni 4 %. Tieto hodnoty
vychadzaju z odporiéani Eurépskej komisie a metodologicky stavaju na dlhodobom raste realneho hrubého
domaceho produktu (vid. R&mec na hodnotenie verejnych investiénych projektov v SR).

o V3etky pefiazné hodnoty su uvedené v EUR, bez DPH.

e Finanéna analyza bola vykonané z pohladu majitela projektu — MSVVaM SR.

13 Minimélna poziadavka zo strany MSVVaM SR je 90 parkovacich miest. V pripad prenjmu celej existujlicej budovy s opciou odkdpenia
objektu do vlastnictva MSVVaM SR vSak prenajimatel ponika celkovy poget parkovacich miest (165) — z toho 29 vonkajSich a 136
vnutornych. Cena najmu 1 parkovacieho miesta by bola na trovni 100 eur pri vnatornych a 80 eur pri vonkajsich miestach.
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Tabulka 5: Zakladné ukazovatele finanénej analyzy alternativ v roku 2038

o o -— = o~ c ) -
2 sze  $5¢  fs2s  £%
Alternativa B 2.8 < e Sz g 2 ey
5 S 233 E5F s< 8=
£ < <= < <
Celkova plocha (m2) 13 837,20 15 893,97 13462 13 336 11750
Pocet parkovacich miest 90 90 90 90 90
1,45 — 1.rok
Naklady na prenajom (mil 1,61-2. rok
eur/m?) ' 0,23 047 1,74 - 3. rok 2,52 1,95
1,76 — 4.-5. rok
1,81 - 6.-15. rok
Néaklady na energie (mil. eur 043 0.49 0.16 0.19 0.23
/ rok)
Ostatné naklady (mil. eur / 113 123 061 0.40 0.39
rok)™
Finanéna Cista siicasna 20,71 25,37 30,27 37,62 30,82

hodnota FNPV (mil. eur)

Zdroj: spracovanie IVP, kancelaria GTSU

Z vysledkov finanénej analyzy posudzovaného projektu vyplyva, ze hodnota FNPV je pri kazdej alternative
zaporna. NajvyhodnejSi scendr po zohlPadneni hlavnych cielov projektu predstavuje prenajom
administrativnej budovy Spectrum Tower, t.j. Alternativa 2, kedZe vykazuje najmenSiu nékladovu naroénost
z finanéného hladiska. Druhym najvyhodnejSim scenarom by bol prendjom budovy Westend Gate, ktory ma
navratnost nizSiu o cca 0,55 mil. eur. Hypoteticky scenar — teda ponechanie sucasného stavu s opciou prenajmu
daldej budovy pre novych zamestnancov (Alternativa 1) je neziaduci vzhlfadom na potrebu zjednotenia
organizaénych Utvarov ministerstva do jednej budovy atento scenar predpoklada priestorové rozmiestnenie

zamestnancov do 6 budov.

Finanéna analyza projektu je zalozena na metodike Ramec na hodnotenie verejnych investiénych projektov
v SR. Vypocet finanénej vo formate MS EXCEL je prilohou $tidie uskutoCnitelnosti, kde su vykonané podrobné
vypodty a prezentované vietky pouzité vstupné podklady a zakladné predpoklady.

14V ostatnych nékladoch st zahrnuté SPN, naklady na SBS a upratovanie, naklady na poistenie budov, v pripade Alternativ 0 a 1 st

zahrnuté aj ndklady na rekonstrukciu sucasnych priestorov
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Prilohy

Ministerstvo Skolstva, vyskumu, vyvoja a mladeze SR

- Excel priloha “finanéna analyza_stahovanie_MSVVaM SR

Tabulka 1: Casova dostupnost’ budov MSVVa$ SR

Lamaéska Dostupnost

Cas (min.) Stromova1 Stromova9 Hanulova5 CernySevského 27 .

cesta 8/A (v min.)
Stromova 1 0 3 12 12 3 30
Stromova 9 3 0 13 12 3 31
Hanulova 5 12 13 0 16 8 49
Cerny$evského 27 12 12 16 0 12 52
Lamacska cesta 8/A 3 3 8 12 0 26
Dostupnost’ (v min.) 30 3 49 52 26

Tabulka 2: Geograficka (vzdialenostna) dostupnost budov MSVVa$ SR

Vzdialenost' (km) Stromova1 Stromova9 Hanulova5 CernySevského 27

Lamacska Vzdialenost

cesta 8/A (km)
Stromova 1 0 0,14 6,6 6,1 2,2 15,04
Stromova 9 0,14 0 6,7 6,2 2,3 15,34
Hanulova 5 6,6 6,7 0 13,5 42 31
Cerny$evského 27 6,1 6,2 13,5 0 79 33,7
Lamacska cesta 8/A 2,2 2,3 42 79 0 16,6
Vzdialenost' (km) 15,04 15,34 31 33,7 16,6

Taburka 3: Prehlad benefitov v pripade prenajmu jednotlivych budov

Budova Benefity
V ponuke je vela priestorov ponikanych bezplatne (11 460 m? vs 13 460 m2). Celkova vyska najomného
Spectrum | ostava nezmenena.
Tower
Fitout v cene néjmu 300 eur/m2.
V cene najmu kancelarskych priestorov nie je aplikovana DPH.
Apollo Nivy | Najomné prazdniny aplikované na kancelérsky priestor v dizke 5 mesiacov.
Fitout v cene najmu 1 0000 eur/m?2 ale vybavenie/Uprava podia developera.
Parking ratio budovy na parkovacie miesta je 1:40, tj. na kaZzdych 40 m2 prenajimanej plochy, mozZnost
prenajat 1 parkovacie miesto. Presny poCet by sme si zadefinovali my.
Fitout zalezi od poZiadavky MSVVaS SR na stavebné Gpravy. St pripraveni pokryt investiciu do 200
B
Westend eur/m?/pouzitelna plocha.
Gate Sklady na podzemnych podlaziach 10,20 eur/m2/mesiac (DPH by sa neaplikovala).

V cene najmu kancelarskych priestorov nie je aplikovana DPH v pripade podnajomného vztahu cez SPV
Office Center Services s.r.0.

Aktualne k dispozicii 11 751 m2 s tym, Ze dodatoéne v horizonte 12 mesiacov vedia zabezpeCit' dalSie
priestory. Spolu by to davalo vymeru cca 16 430 m2.
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