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Upozornenie

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

Ekonomické hodnotenie MF SR ma odporucaci charakter a negarantuje prostriedky z rozpo€tu verejnej spravy
v hodnote investiéného projektu. Rozhodnutie o realizécii projektu je v kompetencii jednotlivych ministrov.



Zhrnutie

Opis projektu podfa Studie

Ministerstvo obrany SR planuje rekonstrukciu byvalého internatu Hviezda, znameho aj ako Kukurica,
na administrativne priestory s tzitkovou plochou 14,6 tis. m?2 v celkovej hodnote 59,2 mil. eur. Budova
ma 25 nadzemnych podlazi a dve podzemné podlazia. PoCas komplexnej rekonstrukcie prejde budova aj
zmenou dispozicie a Ucelu vyuzitia z kombinacie ubytovacich kapacit a administrativy na Cisto administrativnu
budovu.

Ciefom projektu je presunut’ administrativnych zamestnancov z viacerych objektov v areali rezortu
obrany do jednej budovy v ramci rovnakého arealu. Zjednotenie zamestnancov ma priniest zefektivnenie
procesov, zvysit komfort zamestnancov a vytvorit priestorovu rezervu v pripade narastu po¢tu zamestnancov.
V zrekonstruovanej budove planuje rezort obrany vytvorit' priestory pre minimalne 481 zamestnancov
pri uvadzanej celkovej kapacite budovy 750 zamestnancov. Rozsah projektu bol stanoveny podfa UZitkove;
plochy su¢asnej budovy, ktora sa rekonstrukciou navysi v dosledku odstranenia Casti prieGok o 600 m2.
Administrativna Cast' je navrhnutd na 22 podlaziach kombinaciou menSich kancelarii pre 1-2 osoby az
po vacsie s kapacitou do 6 osob. Projekt zaroven pocita s navySenim parkovacich kapacit 0 43 miest.

Stadia blizsie porovnava alternativu rekonstrukcie s komerénym najmom, ktoré st podFa preferencii
Ministerstva obrany SR najvyhodnejsie. Celkovo boli stanovené $tyri alternativy doplnené o vystavbu nove;
budovy a ponechanie su¢asného stavu, tie vSak Studia podrobnejSie neanalyzuje.

Hodnotenie MF SR

Zamer centralizovat' zamestnancov méze byt opodstatneny za predpokladu, ze suc¢asné rozlozenie
utvarov je neefektivne a uvolnené objekty v aredli budi vyuzité. Aktualne sa organizacné Utvary
nachadzaju v jednom aredli spolu s budovou byvalého internatu Hviezda, ¢o umozriuje jednoduchy presun
medzi objektmi. Okrem hlavnej administrativnej budovy zamestnanci pdsobia aj v inych mensich objektoch.
Suéasné rozmiestnenie zamestnancov v aredli a pripadné obmedzenia pre vykon ich prace $tidia nespomina.
Dostupné nie su ani informécie o planovanych presunoch dtvarov a dalSom vyuZiti opustenych objektov.
Aby bola budova efektivne vyuzitad, malo by v nej byt umiestnenych aspoini 723 zamestnancov.
Ministerstvo obrany ich ma aktualne 490 a zasadné navySenie sa nepredpoklada. Pri pouZziti vrchne;
hranice trhového Standardu 10 aZz 15 m? administrativnej plochy na zamestnanca, by na ploche 10,8 tis. m?
muselo byt umiestnenych 723 osdb. Ministerstvo ma za poslednych 5 rokov stabilny poCet zamestnancov v
intervale 473 aZ 492 pri 600 tabulkovych miestach. Do 2030 planuje rezort navysit poCet tabulkovych miest
na 688, Co pri beznej obsadenosti predstavuje priblizne 550 zamestnancov. Pri takom poéte by na jedného
zamestnanca pripadalo takmer 20 m2 administrativnej plochy.

Stidia podrobne neanalyzuje uskutoénitelni alternativu vyuzivania suéasnych priestorov
alebo vystavby novej budovy. Podlfa Studie su pre investora najvhodnejSie alternativy rekonStrukcia
Kukurice a komer¢ny najom, ktoré su blizSie posudené aj v ekonomickej analyze. PokraCovanie v su¢asnom
stave a vystavbu novej budovy Studia vylucila ako neuskutoCnitelné a neboli dalej analyzované. V pripade
komplexnej rekonstrukcie inej Standardnej administrativnej budovy v areali by naklady mohli byt nizSie o 14
mil. eur. Nevyhodou tohto scenara je ponechanie internatu v sucasnej podobe, Casové zdrzanie a mozna
potreba doCasného vystahovania zamestnancov.

Odhadované naklady na rekonstrukciu atypickej budovy 3200 eur/m? su vysSie ako pri beznych
administrativnych budovach, ktoré sa pohybujii do 2 400 eur/m2. Podla tidajov UHP o 10 zrealizovanych
projektoch sa néklady na rekonstrukciu beznych administrativnych budov pohybuju v rozmedzi 1 200 az 2 400
eur/m2, Kompletné rekon$trukcie so zmenou Ucelu vyuZitia st na vrchnej hranici rozpétia. VysSie naklady
rekonstrukcie Kukurice moZzu vyplyvat najma z komplikovaného technického rieSenia kruhového nosného
systému, velkych presklenych pléch a prestavbe velkého mnozstva balkénov.

Oproti povodnému odhadu z 2021 narastli naklady rekonstrukcie z 34,8 mil. eur na 59,2 mil. eur s DPH.
Hlavnym dévodom je spresnenie rozpoctu pri spracovani projektovej dokumentacie. Pévodné naklady
boli odhadnuté v ramci overovacej Studie z 2021 pred vypracovanim projektovej dokumentacie. Aktualny
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rozpoCet bol spracovany vo faze dokumentacie pre stavebné povolenie na urovni stavebnych objektov.
Rozpocet zahfia 10% rezervu, ktora je v tejto faze projektu opodstatnena. Spresneny rozpoCet na Grovni
jednotlivych poloZiek bude k dispozicii po dopracovani realizanej projektovej dokumentacie.

Projekt nie je uvedeny v investiénych prioritach Ministerstva obrany SR. Financovanie projektu sa
predpoklada zo statneho rozpocétu v ramci rozpoétovych limitov rezortu a ¢iastoéne z Planu obnovy
a odolnosti. Vlada schvalila materiél, podla ktorého ma byt z Planu obnovy vy€lenenych 24 mil. eur na
financovanie projektu. Z dostupnych udajov nie je mozné ur€it prioritu investicie v ramci rezortu. Investicia nie
je su€astou investiéného planu rezortu.

Odporucania

Stanovit' potrebny rozsah administrativnych priestorov na zaklade predpokladaného poétu zamestnancov a
dalSich priestorovych potrieb rezortu, bez ohladu na existujuce moznosti budovy internatu Hviezda.

Zvazit realizovatelnost rekons$trukcie sucasne vyuzivanej administrativnej budovy v aredli s potencialne
V pripade pokraCovania v predloZzenom z&mere hladat moZnosti na efektivne vyuZitie dodatoCnych
administrativnych priestorov Ministerstva obrany SR. Napriklad, zvazit prestahovanie dalich organizaénych
Utvarov rezortu vratane podriadenych organizacii, aj z objektov mimo areélu, pripadne zmenit funkciu
niektorych podlazi z administrativnej na inil podla potrieb rezortu.

Po vypracovani realizatnej dokumentacie zaslat' polozkovy rozpocet v strojovo Citatefnej forme Ministerstvu
financii SR na presnejSiu analyzu nakladov.

Aktualizovat investi¢ny plan Ministerstva obrany SR v pripade, ak je projekt prioritou rezortu.


https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/29755/1

Popis projektu

Ministerstvo obrany Slovenskej republiky (MO SR) planuje rekonstrukciu budovy byvalych internatov
Hviezda, prezyvanu aj "Kukurica”, s celkovou uzitkovou plochou 14 tis m? za 59,2 mil. eur. Ide
o rekonstrukciu 27-podlaznej budovy, ktora ma 25 nadzemnych podlazi a dve podzemné podlazia. Budova bude
slizit na administrativne ucely a Ministerstvo obrany SR do nej planuje umiestnit 481 az 542 zamestnancov (pocet
ma spresnit lokalitny program). V ramci arealu budovy je planované rozSirenie po€tu parkovacich miest na celkovo
150 vonkajSich a 43 vnutornych parkovacich miest.

Navrhovana je komplexna rekonstrukcia budovy vratane zmeny Gcelu vyuzivania z administrativno-
ubytovacej funkcie na vyhradne administrativnhu budovu. Budova bola odovzdana do uzivania v roku 1978
asluzila ako internat pre 748 osOb vojenskej akadémie. Neskor bola vyuZivana ako administrativna budova
a Ciastone ako komercné ubytovanie. Z dévodu zlého technického stavu bola budova uzavreta v roku 2017
a odvtedy sa nepouziva. Planovana rekonstrukcia pocita so zachovanim historického dizajnu a architektonického
vyznamu budovy ako ikonu Bratislavy.

Obrazok: Budova Kukurice porovnanie sti€asny a buddci stav

Zdroj:Stiidia MO SR; Alexy & Alexy

Ciele projektu

Podla studie uskutoénitelnosti je ciefom investicie:
e Zjednotenie organizacnych utvarov MO SR na jedno miesto, zvySenie kvality pracovného prostredia,
zefektivnenie procesov a zabezpeCenie dostatocnych priestorovych kapacit.
e ZabezpeCenie komplexnej revitalizacie objektu pri zachovani jeho architektonickej a historickej hodnoty.
ZvySenie energetickej efektivnosti budovy.



|dentifikacia potreby

Rekonstrukcia Kukurice zvysi administrativne priestory rezortu obrany o 14,6 tis. m? pri stabilnom pocte
zamestnancov. Studia neobsahuje informaciu o sG¢asnych kapacitach budov a planovanom nabore
zamestnancov. Poget zamestnancov MO SR je podla Udajov z rozpo€tu za poslednych pat rokov relativne stabilny
a v najblizSich rokoch sa prudky narast poctu zamestnancov neo¢akava. V strednodobom horizonte do roku 2030
rezort pocita s 688 tabulkovymi poziciami, €o pri beznom zaplneni na 80 % predstavuje 550 zamestnancov. Studia
neuvadza konkrétne organizaéné Utvary rezortu, ktoré budu prestahované do novych priestorov.

Tabulka 1: Pocet zamestnancov MO SR

Rok 2019 2020 2021 2022 2023
Pocet tabulkovych miest (upraveny limit) 644 644 598 608 608
Pocet zamestnancov (obsadené miesta) 464 462 479 492 484

Zdroj: Rozpoctovy informacny systém

Po prestahovani zamestnancov do novych priestorov mézu bez nahradného vyuzitia zostat' suc¢asné
administrativne objekty nevyuzité. MO SR aktualne sidli v niekolkych budovach v rovnakom areali ako budova
Kukurice. Budovy s od seba vzdialené v pedej vzdialenosti a presun medzi jednotlivymi budovami nie je
komplikovany. Stldia neobsahuije informéciu o dal§om vyuZiti opustenych objektov, ani konkrétne dévody potreby
dodatoénych priestorov.

Ani po presune vSetkych administrativnych zamestnancov do zrekonstruovanej budovy nemusi byt objekt
efektivne vyuzity. Administrativna plocha budovy dosiahne 10,8 tis. m2. Aby bola budova efektivne vyuzita, malo
by v nej byt umiestnenych aspon 723 zamestnancov. Rezort obrany plénuje podla Studie v budove umiestnit
minimalne 481 a7 542 zamestnancov. Stidia zaroveri uvadza, e celkova kapacita budovy je 750 zamestnancov.
Zvysné administrativne plochy maju byt pouzité na zvySenie komfortu zamestnancov, pripadne maju sluzit ako
rezerva.

Administrativna plocha pri pocte zamestnancov 481 az 542 predstavuje 19 az 21 m2 na zamestnanca, ¢o je
nad trhovym Standardom 10 az 15 m2. V pripade plného obsadenia kapacit budovy 750 zamestnancami by bola
administrativna plocha na zamestnanca 14 m? a predstavovala by trhovy Standard. Vyuzitie vy38ej administrativnej
plochy mbze Ciastocne vyplyvat zo Specifickych poZiadaviek na priestory, ako st napriklad strediska na pracu
s utajovanymi dokumentami.

Planovanych 193 parkovacich miest moze byt vzhladom na uz existujiice parkovacie kapacity a planovany
pocet zamestnancov Stedrych. Rezort obrany pocita so 150 vonkajSimi a 43 vnatornymi parkovacimi miestami.
Odhadované naklady na cestné komunikacie a spevnené plochy predstavuju 1,4 mil. eur. Potreba parkovacich
miest bola stanovena prostrednictvom 20% koeficientu z celkovej kapacity 750 zamestnancov. Pozadovany podet
je v sulade s technickou normou, podla ktorej je pri poCte 481 aZz 542 zamestnancov a ploche administrativnej
budovy 14,6 tis m2 potrebnych minimalne 186 az 194 parkovacich miest. V areali sa aktualne nachadzaju desiatky
parkovacich miest, $tidia neuvadza ich presné pocty. V pripade, ze sa nenavysi poget zamestnancov v ramci
arealu mozu byt parkovacie miesta vyuzité neefektivne.

Nie je mozné posudit, aku prioritu ma projekt v porovnani s inymi investiciami rezortu. Rekonstrukcia
budovy Kukurice sa nenachadza v investicnom plane rezortu obrany.

Analyza alternativ

Investor preferuje alternativu rekonstrukcie budovy Kukurice, ktordi vo finanénej analyze porovnal s
prestahovanim do najmu. Zverejnena Studia pomentva Styri alternativy a z toho dve alternativy komercného
prenajmu a rekonstrukcie Kukurice, ktoré vysli podla analytického nastroja Saatyho matice najvyhodnejSie, skima
podrobnejSie.

Stidia sa dostatoéne nevenuje relevantnym alternativam zachovania siéasného stavu alebo
rekonstrukcie, pripadne vystavby inej budovy. Preferovana alternativa bola uréena metodikou zavislou od
subjektivnych preferencii hodnotitela. Nedostatkom pouzitej Saatyho matice je subjektivne stanovenie poétu
bodov pri kvalitativnom hodnoteni kritérii, bez uvedenia konkrétnych dévodov. V niektorych pripadoch to méze
zvyhodriovat alternativu rekonStrukcie Kukurice. Napriklad pri poZiadavke na ,Dostatoéné personaine
zabezpeéenie rezortu“ s vyznamnou vahou ziskala alternativa rekonStrukcie 10 bodov z 10 v porovnani
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https://svf.uniza.sk/kcei/subory/MK12/parkovacieplochy.pdf

s alternativami vystavby a najmu, ktoré ziskali iba 6 a 5 bodov. Iny priklad je poZiadavka na ,Zabezpecenie ochrany
infradtruktury a vybranych priestorov a objektov MO®, kde ziskala alternativa rekonstrukcie 10 bodov z 10
v porovnani so su¢asnymi administrativnymi budovami rezortu, ktoré ziskali 1 bod.

Alternativa 0 - Predstavuje sii€asny stav vratane konzervacie budovy Kukurice. Zamestnanci jednotlivych
organizacnych Utvarov by neboli presunuti do budovy Kukurice a zostali by na sti€asnych pracoviskach. Naklady
na konzervaciu budovy zahffiaju €innosti opravy strechy, deratizicie, prenajmu oplotenia, Upravy ocelovej
konstrukcie, naklady na energie, opravy a servisu prekazkového leteckého osvetlenia, kosenia areéalu a podobne.
Uvedené naklady je potrebné opakovat' v intervale kazdy mesiac az kazdych pat rokov.

Alternativa 1 — Komplexna rekonstrukcia budovy Kukurice vratane tpravy interiérov na administrativne
uéely. Ide o preferovant alternativu, ktora podla rezortu obrany optimalne spifia poziadavky na administrativnu
budovu. Rekonstrukéné prace zahfiiaju kompletni rekonStrukciu obvodného plasta, zateplenie fasady,
rekons$trukciu rozvodov sieti, opravu a spevnenie nosnych konstrukcii, vymenu vyplni otvorov, rekonstrukciu
vnutornych priestorov, intalaciu novych podlahovych krytin, indtalaciu novych podhladov, instalaciu druhého
unikového schodiska, rekonstrukciu hygienického zézemia, vymenu vytahov, inStalaciu modernych technoldgii,
rekonstrukciu rampy a opornych murov, Upravu areélu budovy a instalaciu ndhradného zdroja energie.

Projekt je v pokrocilom s§tadiu pripravy projektovej dokumentacie a v procese realizacie niektorych
stavebnych ¢innosti. V sucasnosti sa v budove vykonavaju stavebné prace v spojitosti s demontazou interiéru
a likvidaciou azbestu. Zaroved prebieha spracovanie projektovej dokumentacie pre stavebné povolenie a v roku
2024 sa predpoklada vypracovanie realizaénej projektovej dokumentacie.

Alternativa 2 — Vystavba nového administrativneho objektu. Alternativa nebola detailnejSie spracovana
z dévodu nizkeho dosiahnutého poctu bodov v Saatyho matici v porovnani s dalSimi alternativami.

Alternativa 3 — Komerény prenajom objektu v lokalite hlavného mesta vratane zabezpeéenia budovy.
Alternativa po€ita s rovnakou prenajimatenou plochou, aku mé Uzitkova plochu budova Kukurice, a nezohladriuje
zlavu za spolo¢né a technické miestnosti. Prenajimatelna plocha tvori priblizne 70 % UZitkovej hodnoty budovy.
Na zvySnych 30 % prispieva zvyCajne prenajimatel proporéne aso zfavou v porovnani s ostatnymi
administrativnymi priestormi, vratane nékladov za sluzby a energie. Zarovei pocita s administrativnou plochou pre
750 zamestnancov aj napriek moznosti kalovania najmu pre niz8i poCet zamestnancov. MF SR za tymto U¢elom
prepocitalo financnu analyzu s pouzitim nizSieho poétu zamestnancov v dvoch scenaroch.

Tabulka 2: Porovnanie nakladov alternativ za obdobie 40 rokov v mil. eur s DPH (nediskontované)

Rekonstrukcia Prenajom pri 750 Prenajom pri 544 Prenajom pri 603
Alternativa Kukurice zamestnancoch zamestnancoch zamestnancoch

(podra Studie) (podfa Studie) (prepocet MF SR) (prepoCet MF SR)
Investiéné néklady 59,2 - - -
Prevadzkové naklady 72,3 275,5 170,9 188,4
Sanéacia budovy Kukurice - 11,8 11,8 11,8
ZabezpecCenie objektu 110,3 140,7 140,7 140,7
Naklady spolu 241,6 4279 357,6 378,6

Cista sticasna hodnota
(NPV; diskontovana) -96,2 -114,6 -96,1 -101,6
Zdroj: Stuidia MO SR

Zaistenie bezpec€nosti v prenajatej komercnej budove je nakladnejsie ako v budove Kukurice. MO SR
pozaduje o 16 zamestnancov zabezpecCujucich ochranu budovy viac ako v budove Kukurice. Na zabezpecCenie
budovy Kukurice v rezime 24/7 uvadza MO SR potrebu $tvorzmennej prevadzky ochranky v celkovom podte 64
zamestnancov. V pripade zabezpeéenia komercnej budovy nie je mozné podla MO SR zaistit rovnakd mieru
bezpecnosti ako pri budove Kukurice aje potrebné dodatoéné personalne krytie v celkovom pocte 80
zamestnancov.



Investor pozaduje v najme zabezpecené priestory na pracu s utajovanymi dokumentami podliehajucimi
réznym stupfiom utajenia. Rezort poZaduje na kazdom poschodi izolovany priestor o rozlohe 42 m2 alebo 2
izolované priestory po 21 m2. Zaroverfi sa predpoklada potreba jedného celého podchodia, kde bude umiestnenych
16 sekcii v izolovanych priestoroch. Naklady na prispdsobenie komercnej budovy odhaduje MO SR o 50 % vy3Sie
ako pri Standardnej administrativnej budove z dévodu nizSieho zabezpe€enia budovy v porovnani s alternativou
rekonstrukcie.

Ekonomické hodnotenie
Naklady projektu

Oproti pévodnému odhadu z 2021 narastli naklady rekonstrukcie z 34,8 mil. eur na 59,2 mil. eur s DPH.
Hlavnym dévodom je spresnenie rozpoctu pri spracovani projektovej dokumentacie. Pévodné naklady boli
odhadnuté v ramci overovacej Studie z 2021 pred vypracovanim projektovej dokumentacie. Aktualny rozpocet bol
spracovany vo faze dokumentacie pre stavebné povolenie na urovni stavebnych objektov. Rozpodet zahfiia 10%
rezervu, ktora je v tejto faze projektu opodstatnena. Spresneny rozpocet na drovni jednotlivych poloZiek bude
k dispozicii po dopracovani realizacnej projektovej dokumentacie.

Specificka kruhova dispozicia budovy azmena Uéelu jej vyuzitia sposobuju, ze rekonstrukcia
s jednotkovymi nakladmi 3 200 eur/m? bude drahSia ako bezné administrativne budovy do 2 400 eur/m2,
Podla tdajov UHP o 10 zrealizovanych projektoch sa naklady na rekonstrukciu beznych administrativnych budov
pohybuju v rozmedzi 1 200 az 2 400 eur/m2. Kompletné rekonstrukcie so zmenou uéelu vyuZitia s na vrchnej
hranici rozpatia. Vy$Sie naklady rekonstrukcie mozu vyplyvat z komplikovaného technického rieSenia kruhového
nosného systému, velkych presklenych ploch, potrebe prestavby balkénov, zmeny U¢elu vyuZitia budovy a inych
suvisiacich stavebnych prac.

V pripade rozhodnutia zrekonstruovat' inu StandardnejSiu administrativnu budovu v areali by mohli byt
naklady nizSie o 14 mil. eur. Nevyhodou je ponechanie Kukurice v si¢asnej podobe a mozna potreba
vyst'ahovania zamestnancov. Tento scenar uvazuje s komplexnou rekonstrukciou suéasnej hlavnej budovy MO
SR vratane nadstavby na rovnaku hrubu podlahovi plochu ako pri budove Kukurice. Pri vypocte bola pouZita
vrchna hranica cien zrealizovanych komplexnych rekonstrukcii 2 400 eur/m2a priemerna cena nadstavieb 2 000
eur/m2. Plocha objektu bola odhadnuta na zaklade pddorysu budovy, nakolko Stidia neobsahuje informacie o
velkosti ani stave ostatnych budov v areali.

Rizika projektu

Prest'ahovanie zamestnancov zo sucasnych objektov do Kukurice méze viest k neefektivnemu vyuzivaniu
suéasnych administrativnych priestorov. Prestahovanim zamestnancov sa uvolnia rozsiahle administrativne
kapacity a pravdepodobne viaceré celé objekty. Ak sa nepodari najst vhodné vyuzitie alebo iny subjekt ako ndhradu
za prestahované organiza¢né Utvary, méZe dojst k neefektivnemu vyuzivaniu a chatraniu su¢asnych priestorov.



Prilohy
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Tabulka 3: Vplyvy na rozpocet verejnej spravy (mil. eur s DPH)

Zdroj finanéného krytia 2024 2025 2026 2027
Rozpoétovo kryty vplyv zo SR* 2,8 26,9 3,3 -
Rozpoctovo kryty vplyv z Planu obnovy a odolnosti - 24 - -

*Rozpoctové krytie nevychadza z najaktualnejSieho rozpoctu

Zdroj: SU projektu, spracovanie UHP



