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Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie
a projekty. Tento material je hodnotenim Ministerstva financii SR k zverejnenej $tudii uskutocnitelnosti.
Hodnotenie pripravili pod vedenim Martina HaluSa a Martina Kmetka, Daniel MuSec a Jakub Karas.

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



Zhrnutie

Opis projektu podfa Studie

Ministerstvo $kolstva, vyskumu, vyvoja a mladeze SR (MSVVaM SR) planuje stahovanie do prenajmu
za 26,1 mil. eur bez DPH na 10 rokov s naslednou opciou na 5 rokov za 13,4 mil. eur bez DPH.
Priemerné roéné naklady predstavuju 2,6 mil. eur a zahffiaju prenajom priestorov (1,5 - 1,8 mil. eur),
prevadzku budovy (0,6 mil. eur), energie (0,2 mil. eur) a prendjom parkovacich miest (0,1 mil. eur).
Prestahovanie do novych priestorov je pldnované v roku 2024.

CiePom projektu je zabezpecit’ adekvatnu priestorovi kapacitu pre 780 zamestnancov a zjednotit’ pat
pracovisk do jedného sidla. MSVVaM SR vypracovalo pasportizaciu hlavnej budovy na Stromovej 1, ktora
preukazuije stiesnené podmienky a nedostatok priestoru pre usadenie dalSich [udi. V su€asnosti ministerstvo
sidli v piatich réznych budovach v Bratislave. Zjednotenie priestorov podla $tudie zlepsi komunikéciu
a spolupracu medzi Utvarmi a zabezpeci plynulejsi chod procesov.

NajvyhodnejSou alternativou podla studie je dlhodoby prendjom budovy Spectrum Tower. Tato
alternativa okrem dostato¢nych kapacit umozni zjednotenie pracovisk v jednej budove za najnizSie naklady
oproti ostatnym prenajmom. Preferovana alternativa je porovnana so zachovanim stéasného stavu,
prendjmom dodato¢nych priestorov bez zjednotenia priestorov a dvomi dalSimi alternativami dihodobého
prenajmu v jednej budove. Tri analyzované prenajmy su uzsim vyberom z dsmich ponuk z prieskumu trhu.

Hodnotenie MF SR

Potreba dodatocnych priestorov je odévodnena stiesnenymi podmienkami a planovanym prijatim
50 novych zamestnancov, pre ktorych uz ministerstvo neméa vhodné priestory. Stc¢asné budovy su
priestorovo neefektivne, kde kancelarie tvoria len necelu polovicu celkovej plochy a kvéli ich nevhodne;
dispozicii v nich nie je mozné umiestnit’ dalSich zamestnancov. V si¢asnosti na zamestnanca pripada len
8,1 m?2 kancelarskej plochy, ¢o je vyrazne menej ako priemer Statnych najmov v Bratislave (14,1 m2).
Administrativne priestory s modernou dispoziciou umoznia bez navysenia celkovej rozlohy zvysit
kancelarsku plochu 0 9 % a umiestnit’ vSetkych zamestnancov. Nové priestory spravidla ponukaju
otvorené kancelérie (tzv. open-space), o mdze viest k efektivnejSiemu umiestneniu zamestnancov ako
v uzavretych kancelariach. V novom najme bude k dispozicii 14,7 m? administrativnej plochy na
zamestnanca, ¢o je na vrchnej hranici trhovej referenénej hodnoty 10 az 15 m2. Na efektivne vyuZitie tychto
priestorov je potrebné dbat na vhodné nastavenie vnutornej dispozicie.

Celkova cena najmu 16,3 eur/m? je na Grovni priemeru administrativnych priestorov Statnych
institucii v Bratislave (15,3 eur/m2). Celkova cena zahffia aj energie, prendjom parkovacich miest, vnitorné
vybavenie a ostatné naklady na prevadzku budovy. Porovnavané najmy sa pohybuju v rozpati 11 az
21 eur/m?2. Z pohladu efektivity nakladov je novy najom porovnatelny s inymi institiciami (281 eur vs. priemer
263 eur na mesiac a na zamestnanca).

Zo zvazovanych najmov je finan¢ne najvyhodnejsia budova Spectrum Tower, ale rozdiel oproti druhej
najlacnejsej ponuke je zanedbatelny (0,25 eur/m? mesaéne). Hlavnym dévodom je znizené najomné pre
Spectrum v prvych 5 rokoch. Ide o predbezné cenové ponuky a ministerstvo moze s vlastnikmi objektov dalej
rokovat o podmienkach najmu. St¢asné podmienky na trhu so 14,2 % neobsadenostou administrativnych
priestorov vytvaraju vhodné podmienky na vyjednavanie o cene najmu.

Planovany pokles poétu zamestnancov po 2027 a dlhodobo nizSia skutoéna obsadenost’ pracovnych
miest uvolnia v novom najme priestor na umiestnenie d'alSej institucie do 122 zamestnancov. Podla
$tudie otakava MSVVaM SR pokles miest v stvislosti s ukongenim agendy na Plane obnovy a odolnosti.
MSVVaM SR obsadzovalo schvalené potty zamestnancov v obdobi 2018-2022 v priemere na Grovni 88 %.
NiZSia obsadenost, spojena s poklesom zamestnancov, uvolni potencialne 1080 m2 kancelarii, ktoré mézu



byt poskytnuté podriadenym organizacidam. Prikladom méZe byt Agentdra na podporu vyskumu a vyvoja
s 35 zamestnancami, ktora aktualne sidli v prenajme.

Teoreticky je mozné dostatoéné priestory zabezpecit’ aj rozsirenim suc¢asnych budov o dalSi najom,
¢o by bolo lacnejsie o 6,5 mil. eur za 15 rokov, ale viedlo k eSte vaéSiemu drobeniu zamestnancov.
MSVVaM SR skumalo aj teoretickdi moznost najdenia dalieho objektu do prenajmu, ktory by zabezpegil
dostatocné priestory pre novych zamestnancov. Konkrétnu ponuku ministerstvo nehladalo. Tato alternativa
mdZe byt na 15-roénom horizonte lacnejsia potencialne o 6,5 mil. eur (0,4 mil. eur ro¢ne), ale nesplni jeden
z cielov projektu (zjednotenie pracovisk).

Studia neanalyzuje moznosti vyuzitia opustenych budov, ani kupy alebo vystavby novej budovy.
Dihodoba vizia sidla rezortu v $tudii absentuje. Zvazenie vlastného sidla je délezité, pretoze pri stabilnych
priestorovych poziadavkach je z dlhodobého hladiska prenajom spravidla drahSi ako efektivne vyuzivanie
vlastnych priestorov. Pri porovnani prenajmu a hrubom vyéisleni nakladov na ziskanie a prevadzku vlastnej
budovy by na priklade Spectrum Tower bolo vlastnictvo budovy vyhodnejsie po 23 rokoch. Studia nedava
odpoved, ako konkrétne budi vyuzité Styri budovy, z ktorych sa ministerstvo vystahuie.

Odporucania

Rokovat' s vlastnikmi minimaine dvoch najlacnejSich ponukanych najmov s cielom znizenia kone¢nej ceny.
Dévodom je zanedbatelny rozdiel medzi uvedenymi cenovymi ponukami (1,3 % ceny resp. 0,25 eur/m?
mesacne) a vhodné trhové podmienky na vyjednavanie o cene.

V pripade nevyuZitia pinych kapacit prenajatej budovy ponuknut prebytoéné priestory niektorej
z podriadenych organizacii rezortu s potencialne volnou kapacitou 122 miest (2101 m2 celkovej plochy;
1080 m? kancelérii). Napriklad, je mozné zrusit su¢asnu najomnu zmluvu Agentury na podporu vyskumu
a vyvoja a presunut vsetkych jej 35 zamestnancov s potencialom Uspory 149 tis. eur rocne.

Pripravit dlhodobl viziu rieenia priestorovej situacie MSVVaM SR vratane planu vyuzitia opustenych
priestorov po prestahovani do prenajmu a posudenia moznosti odkupit alebo postavit novu budovu.



Popis projektu

MSVVaM SR planuje prestahovanie svojho sidla do prenajatych priestorov v budove Spectrum Tower na
Cernysevského ulici 50 v Bratislave. Predpokladané naklady su 26,1 mil. eur bez DPH na 10 rokov
s naslednou opciou na 5 rokov za 13,4 mil. eur bez DPH. Priemerné ro¢né naklady na najom predstavuju
2,6 mil. eur a zahfiiaju prendjom priestorov (1,5 - 1,8 mil. eur), prevadzku budovy (0,6 mil. eur), energie
(0,2 mil. eur) a prenajom parkovacich miest (0,1 mil. eur). Prestahovanie do novych priestorov je planované pocas
roku 2024.

Sucéasné priestory MSVVaM SR vo vlastnictve $tatu bud(i po prestahovani ministerstva vyhlasené za
docasne prebytoéné a podra studie budi poskytnuté podriadenym organizaciam. Podla MSVVaM SR je
najpravdepodobnejSie prestahovanie Narodného institutu vzdelavania a mladeze, ktory v si¢asnosti sidli na piatich
miestach, na Stromovu 1.

Ciele projektu

Ciefom projektu je okrem zabezpecenia dostatoCnej priestorovej kapacity aj zjednotenie zamestnancov
MSVVaM SR do jednej budovy zo stiéasnych piatich. Nedostatoéné kapacity sucasnych priestorov s
sposobené odakavanym zvy$enim podtu zamestnancov z aktualnych 730 na 780. MSVVaM SR vypracovalo
pasportizaciu hlavnej budovy na Stromovej 1, ktora preukazuje nedostatok priestoru pre usadenie dalSich fudi.
Zjednotenie priestorov podla Studie zlepSi komunikaciu a spolupracu medzi Utvarmi a zabezpegi plynulej$i chod
procesov. V stigasnosti sidli MSVVaM SR v piatich réznych budovach s rozlohou 13,8 tis. m?, z ktorych si jednu
prenajima (2,1 tis. m2) a jednu ma vypozi¢anu (1,1 tis. m2).

Tabufka ¢. 1: Siéasné priestory M§VVaM SR

Lokalita Plocha (m?) Plocha kancelarskych priestorov
Stromova 1 (budova A) 5851 2686

Hanulova 5 (budova B) 3455 1586
Cernysevského 27 (budova C) 1358 623

Stromova 9 (prenajom) 2057 944

Lamacska cesta 8 (prenajom) 1116 512

Spolu 13 837 6 351

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti, Spracovanie: UHP

|dentifikacia potreby

Ministerstvu Skolstva od roku 2017 narastol schvaleny pocet pracovnych miest priblizne o 200 a pre
d'alSich planovanych 50 zamestnancov uz nema vhodné priestory. Posledné schvalené navySenie o priblizne
sto zamestnancov medzi rokmi 2023 a 2024 suvisi so zabezpecenim Uloh z Planu obnovy a odolnosti (POO), ako
napriklad implementacia, kontrola a rozpoctovanie pre Komponenty 6 aZz 10. Po roku 2026 ma nastat ukoncenie
uloh suvisiacich s POO a na zaklade odhadovaného vyvoja sa ofakava prechod Casti zamestnancov do stéle]
Statnej sluzby.



Graf &. 1: Vyvoj schvaleného a skutoéného poétu zamestnancov MSVVaM SR
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bola pouzita priemerna hodnota obsadenosti schvaleného poctu zamestnancov
MSVVaM SR za roky 2017 a2 2021 na drovni 88 %.

Sucasné priestory maju kvéli nevhodnej dispozicii nizky podiel kancelarii na celkovej ploche (46 %) a aj
z toho dévodu v nich nie je mozné umiestnit’ dodatoénych zamestnancov. Pasportizacia hlavnej budovy
MSVVaM SR na Stromovej 1 (5,8 tis. m?), ktora tvori priblizne polovicu rozlohy vietkych budov MSVVaM SR,
potvrdzuje nizky podiel kancelarskej plochy na celkovej rozlohe budovy (46 %) a len 6,6 m? kancelarskej plochy na
zamestnanca. Pasportizgcia ostatnych budov nie je k dispozicii a $tudia uvaZuje s rovnakym pomerom vyuzitelnosti
aj v ostatnych budovach. V budove na Stromovej 1 sidli priblizne polovica zamestnancov vratane vedenia
ministerstva.

Preferovana alternativa prenajmu Spectrum Tower zvysi priestorovi efektivnost’ kancelarskych ploch
09% pri zachovani celkovej plochy budovy porovnatefnej so suc¢asnym stavom. NajvyhodnejSou
moznostou z hladiska narastu kancelarskej plochy na zamestnanca by bola Alternativa 1, pri ktorej by podiel
kancelarskej plochy na zamestnanca narastol 0 9,4 %. Toto rie$enie je aj finanéne najvyhodnejsie, ale nespiia ciel
zjednotit' priestory MSVVaM SR v jednej budove.

Celkova plocha zostane priblizne rovnaka ako v suéasnom stave, ale do nového prendjmu sa vdaka
efektivnejSej dispozicii vojde minimalne o 50 zamestnancov viac. VV su¢asnych priestoroch na zamestnanecké
miesto pripada 8,1 m? kancelarskej plochy, o je 0 42 % menej ako priemer vzorky 25 Statnych najmov v Bratislave
s aspon 50 zamestnancami (14,1 m?2). Pri zohladneni obsadeného poCtu pracovnych miest (9,3 m?) je to az 0 44 %
menej ako priemer vzorky (16,7 m2). Z pohladu administrativnej plochy budovy, ktora zahffia vymeru kancelarii,
zasadaciek, kuchyniek, chodieb a technického zazemia, sa hodnota 14,7 m? na zamestnanca nachadza na hornej
hranici trhového benchmarku (10 az 15 m?). MSVVaM SR pri jednaniach s potencialnymi prenajimatelmi ustpil od
pbvodnej poziadavky umiestnenia zamestnancov v open space priestoroch a preferuje uzavretejsi typ priestorov,
¢o znizuje mieru priestorovej efektivity.



Tabulka €. 2: Porovnanie priestorovych kapacit (pre porovnatefnost' sa uvazuje s poétom 780 zamestnancov)
Kancelarske

Lokalita Celkové plocha (m?)  Kancelarska plocha (m?)  priestory na 1 zam.
(v m?)
Alternativa 0 (su¢asny stav) 13 837 6 351 8,1
Alternativa 1 (si¢asny stav + extra najom) 15894 7295 94
Alternativa 2 (Spectrum Tower) 13 462 6918 8,9
Alternativa 3 (Apollo Nivy) 13 336 6 662 8,5
Alternativa 4 (Westend Gate) 11750 6 206 8,0

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti, Spracovanie: UHP

Planovany pokles zamestnancov a nizsia skutoéna obsadenost’ pozicii umoznia umiestnenie dodatoénej
institacie s velkost'ou do 120 zamestnancov. Pokles miest je oakavany v suvislosti s ukonéenim agendy na
Plane obnovy a odolnosti. MSVVaM SR obsadzovalo schvalené podty zamestnancov v obdobi 2018-2022
v priemere na Urovni 88 %. Pre porovnanie, ministerstvo financii malo v rovnakom obdobi obsadenost schvalenych
miest v na trovni 94 %, ministerstvo hospodarstva 91 % a ministerstvo dopravy 90 %. Z dévodu nizkej obsadenosti
miest MSVVaM SR v roku 2022 (73 %) uvadzame aj priemer obsadenosti za 2017 az 2021 (92 %).

Pripadné nevyuzité kapacity (potencial 830 m2 kancelari) moézu byt poskytnuté podriadenym
organizaciam, napriklad Agenttre na podporu vyskumu a vyvoja (APVV). Agentura ma 35 zamestnancov a pri
zachovani priestorového Standardu 8,9 m2? na zamestnanca by vyzadovala 312 m? kancelarskej plochy.
V st¢asnosti sidli v najme, ktory je podfa zmluvy mozné zrusit pred uplynutim dohodnutej doby, ak o prestahovani
APWV rozhodne MSVVaM SR,

Tabulka ¢. 3: Odhadovany pocet neobsadenych miest

2024-2026 2027 2028 2029-2034
Planovany poCet zamestnancov 780 768 740 748
Neobsadené miesta (pri obsadenosti 88 %) 94 104 129 122
Neobsadené miesta (pri obsadenosti 92 %) 62 73 99 92

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti, Spracovanie: UHP

Analyza alternativ

NajlacnejSou alternativou je prenajatie dodatoénych priestorov k siiéasnym objektom (Alternativa 1), ¢o by
vSak viedlo k d'alSiemu ¢leneniu zamestnancov. Z Giplne novych prenajmov je podfa Stidie najvyhodnejSou
alternativou prenajom budovy Spectrum Tower (Alternativa 2). Stidia uskutocnitelosti porovnava pat
alternativ riesenia sidla MSVVaM SR pre umiestnenie 780 zamestnancov. Alternativy 2 a7 4 predstavuji moznosti
komeréného prenajmu priestorov pre cely rezort.

Alternativa 0 - Zachovanie stii¢asného stavu sidla v piatich budovach, z ktorych su dve v prenajme

T4to alternativa je MSVVaM SR povaZovana za nevyhovujiicu z dévodu nedostatoénych priestorovych kapacit pre
planované navySenie poCtu zamestnancov a rozmiestnenia pracovisk na viacerych miestach. V sucasnosti je
v tychto priestoroch umiestnenych priblizne 730 zamestnancov. Podla Studie nie je mozné sucasné priestory
ZlepSit stavebnymi dpravami.

Alternativa 1 — Zachovanie suc¢asného stavu a prenajom dodatoénych priestorov

Alternativa 1 okrem zachovania suc¢asného stavu uvazuje s prendjmom dodatocnych priestorov pre novych
zamestnancov. Pre Ggely Stidie MSVVaM SR uvazuje s prenajmom dodatoénej hypotetickej budovy s identickou

rozlohou ako aktualne prenajimany objekt na Stromovej 9 (2,1 tis. m2). Nevyhodou je eSte vacSia decentralizacia
zamestnancov.


https://crz.gov.sk/data/att/4292960.pdf

Alternativy 2 az 4 - Komerény prenajom priestorov

Stadia uvadza tri ponuky, ktoré najlepsie spinili pozadované kritéria MSVVvaM SR pre nové priestory v ramci
realizovaného prieskumu trhu. Komisia MSVVaM SR vyhodnotila osem predlozenych ponuk a vybrala dve, ktoré
najlepsie spifiali prioritné kritéria, ktorymi st vy&ka nakladov a vzdialenost od budovy Uradu viady SR. Nasledne
sa zohladnili ostatné kritérid ako vymera kancelarskych priestorov, min. 90 parkovacich miest a dalSie. Komisia
pbvodne dve vybrané ponuky rozsirila o alternativu priestorov Westend Gate, ked' sa rozhodla upustit od kritéria
vzdialenosti od budovy Uradu viady SR a vo vécsej miere zohladnit hospodarnost pontk.

Tabulka €. 4: Porovnanie nakladov alternativ

Alternativa Alternativa 4
Alternativa 0  Alternativa 1 (Status 2 Alternativa 3
o . (Westend
(Status quo) quo * najom) (Spectrum  (Apollo Nivy)
T Gate)
ower)
Celkova plocha (m?) 13 837 15894 13 462 13 336 11 750
Najomné (eur / m2) /rok 234 309 468 618 1761476* 2520436 1945813
Naklady na energie (eur / rok) 429 948 493 856 160 195 190 033 225 461
Ostatné naklady (eur / rok)** 1126 355 1231633 606 906 397 126 385920
:\:)allj)om 90 parkovacich miest (eur / 0 0 101 700 145 800 108 000
Celkové rocné naklady (eur) 1790 612 2194107 2630277 3253395 2665193
(i‘;'l'r‘)w" naklady za 15 rokov 26 850 180 32911 605 30454150 48800925 39977895
Naklady na m?/mesiac 10,8 11,5 16,3 20,3 18,9
* Priemerna vy$ka najmu za porovnavané obdobie (15 rokov). Zdroj: Studia uskutoGnitelnosti, Spracovanie: UHP

**V/ ostatnych nakladoch st zahrmuté SPN, SBS, upratovanie, poistenie.
V Alternative 0 a 1 su zahrnuté aj naklady na udrzbu sucasnych priestorov.

Alternativa 2 ponuka moznost' odkupenia budovy Spectrum Tower po prvom roku najmu. Podla Studie by
bola cena Spectrum Tower stanovena ako 15-nasobok najmu po prvom roku (po prvej indexacii) pri zlave vo
vySke 50 % zaplateného najmu za prvy rok. Sucastou ponuky je priblizne 2 tis. m? ponukanych bezplatne. Pri
porovnani prenajmu a hrubom vycisleni nékladov na ziskanie a prevadzku budovy by bolo jej vlastnictvo
vyhodnejsie po 23 rokoch. MSVVaM SR ma rozhodnutie o potenciainej kipe oznamit viastnikovi 6 mesiacov
vopred.

Stadia neriesi dlhodobu viziu sidla rezortu, skiima iba alternativy prenajmu a neanalyzuje odkipenie alebo
vystavbu novej budovy. Analyza vystavby alebo odkupenia budovy je délezita, pretoze z dihodobého hladiska je
prenajom spravidla drah3i ako efektivne vyuZivanie vlastnych priestorov. Vyhodnost odklpenia Spectrum Tower
Studia nevyhodnocuje a kupu inej nehnutelnosti nebola v Studii blizSie skimana. Vystavba novej budovy nebola
posudzovana z dovodu urgentnej potreby vacSich priestorov vzhlfadom na navySenie poctu zamestnancov. Pri
kontrole dostupnosti volnych pozemkov v registri prebytocného majetku tatu ani pri zbeznom prieskume trhu na
realitnych portaloch sa MSVVaM SR v Bratislave nepodarilo néjst vhodny pozemok pre budticu vystavbu.

MSVVaM SR nedéava jasnii odpoved’ na vyuzitie uvofnenych priestorov po prestahovani do najmu.
V st¢asnosti rezort vyuziva pat budov, z ktorych si jednu prenajima a Styri st vo vlastnictve Statu. Podla $tudie je
najpravdepodobnejsi scenar, ze budovu na Stromovej 1 vyuzije Narodny intitdt vzdelavania a mladeze (NIVAM).
Chyba konkrétny plan, ako budu vyuZité uvolnené budovy po NIVAM a ostatné budovy uvolnené po prestahovani
MSVVaM SR.

Ekonomické hodnotenie

Studia bola pred zverejnenim konzultovana s MF SR a niektoré navrhy Gprav boli zapracované priamo do
zverejnenej verzie. Pripomienky sa tykali najma spdsobu stanovenia pozadovaného rozsahu priestorov alebo



definovania cielov projektu. Predpoklady pouzité vo finan¢nej analyze vychadzaju z predloZenych cenovych ponuk
k jednotlivym prenajmom a povazujeme ich za realistické. Zverejnena financna analyza je komplexne a kvalitne
vypracovana.

Cena najmu 16,3 eur/m? je priblizne na drovni priemeru (15,3 eur/m?) administrativnych priestorov
vybranych Statnych institucii v Bratislave. V rdmci vzorky boli vybrané institucie s néjmom v réznych Castiach
Bratislavy. Pre odstranenie extrémnych hodnét a lepSiu reprezentativnost vysledkov bola vzorka o€istenéd o 10 %
hornych a spodnych hodnét. Najomné za tieto priestory sa pohybuje v rozpéti 10,8 az 21,1 eur/m?2 pre 32 inétitucii.
Cena najomného zahffia prenajom administrativnych a ostatnych priestorov, energie, naklady za spravu budovy
a prengjom parkovacich miest. Budova Spectrum je relativne nova (15 rokov) s vymenenym interiérovym
vybavenim, ktoré preslo renovaciou pred priblizne 4 rokmi. V cene je zahruté vnitorné vybavenie priestorov (tzv.
fit-out) v sume 300 eur/m2. Budova sa nachadza v blizkosti centra mesta s dobrou dostupnostou MHD.

Najom MSVVaM SR je z pohfadu efektivity nakladov na zamestnanecké miesto porovnatefny s inym
institaciami (281 eur/mesiac vs. priemer vzorky 263 eur/mesiac). Tento pristup porovnania ceny najmu na m?
zohladnuje aj efektivnost’ vyuzitia priestorov. Porovnavané boli prenajmy 23 verejnych institlcii v Bratislave.
Néklady na zamestnanecké miesto sa pohybovali od 166 do 388 eur na mesiac.

Graf €. 2: Naklady na zamestnanecké miesto vybranych statnych institucii (eur za mesiac)
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Zdroj: crz.gov.sk, Spracovanie: UHP

Zo zvazovanych najmov je finanéne najvyhodnejSia budova Spectrum Tower, ale rozdiel 0,5 mil. eur na
15 roénom horizonte je oproti druhej najlacnejSej ponuke zanedbatelny (0,25 eur/m? mesaéne). Rozdiel
medzi druhou najnizSou ponukou Westend Gate je po prepoéte na mesiac a rozlohu priblizne 25 centov na m2,
Hlavnym dévodom je zniZzené najomné pre Spectrum v prvych 5 rokoch. Stc¢astou ponuky prenajmu Spectrum je
priblizne 2 tis. m? ponukanych bezplatne, pricom celkova vy$ka nadjomného ostava nezmenena. Prengjom
priestorov nepodlieha zakonu o verejnom obstardvani a ministerstvo méZe rokovat s vlastnikmi objektov
o podmienkach najmu. V su¢asnom stave su na realitnom trhu relativne velké rozlohy neobsadenych
administrativnych priestorov (miera neobsadenosti 14,2 %), ¢o vytvara vhodné podmienky na vyjednévanie o cene
najmu.



https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2015/343/20230601.html#paragraf-1.odsek-2.pismeno-c
https://cw-gbl-gws-prod.azureedge.net/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2023/q4/europe-middle-east-and-africa/slovakia---svk---marketbeat-office---2023q4.pdf?rev=8f6eeb4f8d3c4d3cb41c2e9584ef2d49
https://cw-gbl-gws-prod.azureedge.net/-/media/cw/marketbeat-pdfs/2023/q4/europe-middle-east-and-africa/slovakia---svk---marketbeat-office---2023q4.pdf?rev=8f6eeb4f8d3c4d3cb41c2e9584ef2d49

Graf €. 3: Celkova neobsadenost' kancelarskych priestorov v Bratislave
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Zdroj: Cushman & Wakefield, Spracovanie: UHP

Teoreticky je mozné dostatoéné priestory zabezpedit' aj rozSirenim sii€asnych budov o dalSi najom, ¢o by
bolo lacnejsie o 6,5 mil. eur, ale viedlo k este viésiemu drobeniu zamestnancov. MSVVaM SR skimalo aj
teoretickl moznost najdenia dalSieho objektu do prenajmu, ktory by zabezpedil dostatocné priestory pre novych
zamestnancov. V $tudii sa uvaZuje s hypotetickou budovou s identickou rozlohou a nékladmi ako mé aktuaine
prenajimany objekt na Stromovej 9. Konkrétnu ponuku ministerstvo nehladalo. Na 15-ro€nom horizonte méze byt
tato moznost 0 6,5 mil. eur lacnejSia ako prenajom novych priestorov v Spectrum Tower. Nevyhodou je zachovanie
rozdrobenych pracovisk.

Minimalna poziadavka 90 parkovacich miest (pre 12 % zamestnancov) je pod Uroviiou priemeru inych
indtitticii (21 %). Pri vyuziti plnej kapacity budovy 165 miest by M§VVaM SR bolo na Grovni priemeru. Podla
Studie ministerstvo poZaduje minimaine 90 parkovacich miest. Pri prenajati celej budovy prenajimatel ponika
celkom 165 miest, z toho 29 vonkajSich a 136 vnatornych. Naklady na 90 parkovacich miest su 102 tis. eur roéne
a pri maximalnom pocte je to 191 tis. eur.

Graf €. 4: Pomer parkovacich miest na zamestnanca
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Zdroj: crz.gov.sk, Spracovanie: UHP
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Citlivostna analyza a rizika projektu

Potrebnu rozlohu priestorov na prenajom MSVVaM SR stanovilo na zaklade poétu schvalenych pracovnych
miest. Obsadenost’ tychto miest v ¢ase koliSe a dlhodoby priemer dosahuje 88 %. Na maximalizaciu
efektivneho vyuzitia priestorov je mozné prenajat menSiu plochu, alebo vyuzit volné priestory pre umiestnenie
podriadenej organizacie (napriklad APVV). Pri obsadenosti 88 % a odhadovanom poéte 748 schvalenych
zamestnancov by bolo k dispozicii 122 volnych miest (celkova plocha 2100 m2, z toho kancelarie 1080 m2).

Tabulka €. 5: Potrebna plocha pri zmene obsadenosti
Celkova plocha

Obsadenost’ Pocet zamestnancov (m?) Kancelarska plocha (m?) Naklady na ngjom
100% 780 13 462 6918 1672907
90% 702 12116 6 226 1505616
80% 624 10 769 5534 1338 326
70% 546 9423 4 843 1171035
60% 468 8077 4151 1003 744
50% 390 6731 3459 836 454

Zdroj: Studia uskutodnitelnosti, Spracovanie: UHP
Vystahovanie zo suéasnych priestorov do prenajmu bez jasného planu moéze viest' k ich neefektivnemu
vyuzitiu. Vystahovaniu priestorov by mal predchadzat plan, ktory presne definuje, ako sa uvolnené budovy vyuzijd.
V pripade avizovaného vyuZitia budov podriadenymi organizaciami by malo byt preferované najekonomickejSie
rieSenie, ktorym mdZe byt presun organizacii z komerénych prenajmov.

"



Prilohy

Tabufka ¢. 6: Odhadovany vyvoj schvaleného poétu zamestnancov MSVVaM SR podFa zaradenia

2023 2024-2026 2027 2028 2029-2034

Stéla Statna sluzba 297 335 395 407 415
Dogasna Statna/ verejna 18 16 16 16 16
sluzba

Verejna sluzba 60 70 70 70 70
Ostatné projekty (POO,

ESIF, dohodari. .) 308 359 287 247 247
Spolu 683 780 768 740 748

Zdroj: Sttidia uskutocnitelnosti, Spracovanie: UHP

Tabulka €. 7: Vybrané prenajmy ministerstiev a $tatnych organizacii

MSVVaM i}
SR - ) } ) Socialna
MIRRI MH SR* UV SR VSZP uvo ZSSK  poistovna,
Spectrum ! .
ustredie
Tower
Celkova plocha (m?) 13 462 21519 12074 9574 7263 5414 4150 2512
Pocet zamestnancov 780 1267 599 542 342 388 244 210
Plocha na 173 170 202 177 212 140 170 12,0
zamestnanca (m?)
Pocet parkovacich ) 200 207 107 130 28 56 6
miest
Podiel parkovacich
miest na 12 % 16 % 35% 20 % 38 % 7% 23 % 3%
zamestnancoch
Naklady na m2/mesiac
(vratane parkovacich 16,3 15,8 12,6 211 12,6 11,2 12,4 224
miest)
Nakladyna 281 269 253 373 267 156 212 268
zamestnanca/mesiac
Mestska Cast Petrzalka Staré Ruzinov Staré mesto Petrzalka Ruzinov Nove Ruzinov
mesto mesto
*MH SR zahffia 2 budovy Zdroj: crz.gov.sk, Spracovanie: UHP
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Tabufka ¢. 8: Porovnanie kapacit parkovacich miest

In&titici Pocet Pocet parkovacich Pomer parkovacich
nstitucia . .
zamestnancov miest miest na zamestnanca
VSeobecna zdravotna poistoviia, a.s. 342 130 38%
Ministerstvo hospodarstva SR 599 207 35%
TIPOS, narodna lotériova spoloénost, a. s. 130 42 32%
Implgmentaéné} agenItUra Ministerstva prace, 294 65 29%
socialnych veci a rodiny SR
Urad pre regulaciu hazardnych hier 52 15 29%
Kancelaria Rady pre rozpoctovu
zodpovednost ' P 38 10 26%
Zelezniéna spolognost Slovensko, a.s. 244 56 23%
Ministerstvo Skolstva, vyskumu, vyvoja
a mladeze SR (165 mies:l) e 780 165 21%
Slovenska inSpekcia Zivotného prostredia 79 16 20%
Urad viady SR 542 107 20%
M@nisterst\./o'in.vesticii, regionalneho rozvoja 1267 200 16%
a informatizacie SR
Ministerstvo 8kolstva, vyskumu, vyvoja
2 mlidoso SR (STOTOVAO) % 15 15%
Zelezniéna spoloénost Cargo Slovakia, a. s. 202 30 15%
InSpektorat prace Bratislava 56 8 14%
Slovenska agentira Zivotného prostredia 72 10 14%
Tlacové agentura SR 131 17 13%
Ministerstvo Skolstva, vyskumu, vyvoja
amladeze SR (90 miest)y e 780 %0 12%
Kancelaria verejného ochrancu prav 58 6 10%
Vyskumné agentira 135 10 7%

Zdroj: crz.gov.sk, Spracovanie: UHP
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