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Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie. Tento
material je hodnotenim Ministerstva financii SR k pripravovanému projektu v zmysle § 19a zakona 523/2004
Z. z. o rozpodtovych pravidiach verejnej spravy. Hodnotenie pripravili Stefan Kis$, Juraj Mach, Martin Halu$
a Branislav Nemec na zaklade Studie uskutocnitelnosti projektu.

Ekonomické hodnotenie MF SR mé odporuc¢aci charakter a negarantuje prostriedky z rozpo¢tu verejnej spravy
v hodnote investi¢ného projektu. Rozhodnutie o realizcii projektu je v kompetencii jednotlivych ministrov.



Zhrnutie

Ministerstvo investicii, regionalneho rozvoja a informatizacie Slovenskej republiky (MIRRI) planuje zjednotit
priestory organizaCnych Utvarov vratane Narodnej agentUry pre sietové a elektronické sluzby (NASES) do
jedného objektu za 26,7 mil. EUR az 36,3 mil. EUR bez DPH v zavislosti od variantu (Studia
uskutocnitelnosti).

MIRRI v su¢asnosti operuje na Siestich roznych pracoviskach v Bratislave, priom ma& podpisanych 11
najomnych zmluv.

Cielom projektu je znizenie nakladov, zlepSenie komunikacie medzi organizanymi Utvarmi, zvySenie
efektivity prace, plynulosti procesov a zlepSenie logistického fungovania celého dradu.

MIRRI planuje dosiahnut finanénd dsporu v porovnani so su¢asnym prendjmom budov, vrétane
prevadzkovych nékladov, nakladov na parkovanie a znizenie nakladov na prepravu zamestnancov medzi
pracoviskami.

Hodnotenie

V8etky alternativy plnia ciele projektu. Zjednotenim priestorov nastane plynulejsi chod procesov na urovni
ministerstva, zvysi sa efektivita prace, znizia sa naklady na interné presuny medzi budovami a najom ako
taky. Uspora oproti suéasnému stavu na njomnom, prevadzke aj po zohladneni stahovania modze pod'a
Studie predstavovat v pefiaznej hodnote 5,1 (pri 7 ro€nom prenéjme) az 9,1 (pri 10 roénom prenéjme) mil.
EUR bez DPH. Reélna Uspora mdze byt nizSia kvéli stibehu stéasnych zmldv s novym najomnym (1 mil.
eur).

Pozadovana vymera prenajimatelngj plochy podla $tudie uskutocnitefnosti (SU) je 17,3 m? na
zamestnanca. Potencialna Uspora pri zohladneni Udajov zo SU a dosiahnuti 14 m2 na zamestnanca
predstavuje 4,3 mil. EUR bez DPH za 7 rokov oproti $tdii. Na zaklade aktualizacie podkladov vo vyzve na
predkladanie ponuk sa predpokladany pocet pozadovanych m2 zmenil na 18 000 — 24 000 m? a pocet
zamestnancov z 1083 na 1250. Pri spodnej hranici 18 000 m? je pomer na jedného zamestnanca 14,4 m?2
prenajimatelnej plochy, ¢o je len mierne nad hornou hranicou benchmarku 10-14 m2. Potencialna uspora
pri zohladneni Udajov zo sUtaZe a dosiahnuti 14 m2 na zamestnanca predstavuje priblizne 0,6 mil. EUR bez
DPH za 7 rokov (najom vratane prevadzky).

MIRRI pozaduje podla SU miniméalne 244 parkovacich miest, ¢o predstavuje priblizne jedno parkovacie
miesto na 4 zamestnancov. V porovnani s inymi ministerstvami v Starom Meste to predstavuje vysoky
nadstandard. Podla prieskumu UHP $tandardom v stikromnou sektore v Bratislave predstavuje 10 — 15 %
parkovacich miest na celkovy poCet zamestnancov. ZniZzenim na Uroven porovnatelnu s vybranymi
ministerstvami na 1 parkovacie miesto pre 10 zamestnancov, pri zohladneni poctu parkovacich miest zo
$tadie mbze vzniknat dspora 1,1 mil. EUR bez DPH pri 7 roénom prenajme Na zaklade aktualizacie
podkladov vo vyzve na predkladanie ponuk sa poCet parkovacich miest znizil na 200 (16 % z celkového
poctu zamestnancov). Potencial Uspory pri zohladneni poétov parkovacich miest zo sitaZe je 0,6 mil. EUR
bez DPH pri 7 roénom prenajme.

V predloZzenom materiali nebola podrobne rozpracovana a finanéne ohodnotena alternativa vystavby novej
budovy. Statisticky urad Slovenskej republiky disponuje majetkom na MiletiGovej ulici v Bratislave, kde by
bolo v dihodobom horizonte predbeZne mozné dostavat pristavbu vhodnu pre priestory MIRRI. Alternativu
vystavby vlastnej budovy je potrebné rozpracovat v spolupraci s relevantnymi instituciami v Studii
uskutoCnitelnosti na vystavbu novej administrativnej budovy.

Vystavba novej budovy na zaklade hrubého odhadu UHP (bez pozemku) je z dlhodobého hladiska vyrazne
lacnejSia ako najom. Potencialna uspora oproti su¢asnému najmu pri 40 rocnom horizonte predstavuje 37
mil. EUR bez DPH (v su¢asnej hodnote), oproti variantu zvolenym MIRRI predstavuje Uspora v rovnakom
horizonte 12,7 mil. EUR bez DPH. Odhad dostupnosti tejto alternativy je 5 — 7 rokov.



Odporucania

Odporucame zazmluvnit minimalnu plochu zo zadania sutaze (18000 - 24000 m2) s cielom o najviac sa
priblizit benchmarku prenajimatelnej plochy na zamestnanca na drovni 14 m2. Je potrebné zaroven
zohfadnit trend zo sukromného sektora a dopyt po praci z domu.

V sUlade s geografickou alokaciou SirSie centrum a dobrou dostupnostou verejnej dopravy odporuame
zniZit mnozstvo parkovacich miest na 108 miest (125 podfa podkladov zo sutaze). Zd6vodnit' alebo
odstranit poziadavku na kryté parkovacie miesta.

Odporucame zvolit' variant prendjmu 7 rokov s opciou na nasledujice 3 roky. V ¢o najkratSom Case,
stibezne pogas najmu, vypracovat v spolupraci s relevantnymi institdciami (napr. Statisticky urad SR) $tudiu
uskutoCnitelnosti dlhodobého rieSenia priestorovej situécie MIRRI, ktora detailnejSie rozpracuije alternativu
vystavby novej administrativnej budovy. V pripade spoluprace so Statistickym tradom SR odpor(i¢ame
prizvat na rokovania UHP.

Viazat v rozpocte MIRRI SR uspory vyplyvajlce zo zjednotenia prenajmov.



Opis a ciele projektu

Projekt v hodnote 26,7 az 36,3 mil. EUR bez DPH pogita s prestahovanim 898 zamestnancov (udaj k 1.1.2021)
do novych priestorov v ramci Bratislavy. Po¢et zamestnancov v zmysle programového vyhlasenia vlady
bude rast na pocet 1083. Stidia aj nasledné vypoéty poéitajii uz s rozsirenym poétom zamestnancov. Na
zaklade aktualizacie podkladov vo vyzve na predkladanie ponik sa predpokladany poéet zamestnancov zvysil na
1250.

Ciele projektu

e Zjednotenie v3etkych organizaénych uUtvarov do jedného priestoru so zadmerom zlepSenia moZnosti
komunikacie a spoluprace, zabezpeéenie plynulejSieho chodu procesov na urade MIRRI SR, vysSia
efektivita prace organizaénych Utvarov a logisticka nadvaznost fungovania celého Uradu MIRRI SR.

o Vytvorenie dostatoného priestoru na participativne spdsoby tvorby politik a rozhodnuti a poskytnut
ostatnym zamestnancom $tatnej a verejnej spravy, obanom, ¢lenom profesijnych a obCianskych zdruzeni
a dal$im pravnickym osobam primeranu dostupnost sluzieb MIRRI SR.

e Ziskanie primeraného technického zazemia pre prevadzku déleZitych systémov, stabilné a dostatoCne
dimenzované sietové prepojenie, ziskanie efektivnych a stabilnych dodavok tovarov, sluzieb a dalSich médii
na zabezpecenie plynulého chodu uradu MIRRI a jeho systémov.

e ZniZenie celkovych nékladov sUvisiacich s prenajmom budov, vratane prevadzkovych nékladov a nékladov
na prepravu zamestnancov medzi pracoviskami.

Analyza dopytu a alternativy

Prognéza dopytu zjednotenia priestorov vyplyva z relativne vysokych prevadzkovych nakladov na chod
MIRRI a podriadend institiciu NASES. Pri su¢asnych najomnych zmluvach nie je mozné zabezpecit' kapacitu
priestorov pre budici chod MIRRI podla planu navySenia zamestnancov. K 1.1.2021 bolo evidovanych 898
zamestnancov. V zmysle programového vyhlasenia viady MIRRI (v ratane NASES) planuje zvySit poCet
zamestnancov na 1083. Na zaklade aktualizacie podkladov vo vyzve na predkladanie ponuk sa predpokladany pocet
zamestnancov zvysil na 1250.

Tabulka 1: Specifikacia priestorov pre potreby MIRRI SR
e Centralny samostatne regulovatelny chladiaci a vykurovaci systém (
vzduchotechnika)
e Kurenie/chladenie priestorov s moznostou individuéinej regulacie v
kazdom uzatvorenom administrativnom priestore
o Zalozny elektricky zdroj
Technologické vybavenie budovy o Kryté parkovacie miesta v budove alebo v blizkosti do 200 metrov od
budovy, minimélny poCet parkovacich miest: 244. Na z&klade
aktualizacie podkladov vo vyzve na predkladanie ponuk sa pocet
parkovacich miest znizil na 200.
e Bezbariérovy pristup

e Lokalizadcia — Bratislava SirSie centrum v dopravnej dostupnosti
aktuélneho sidla uradu viady (peSia dostupnost zastavok MHD do 5
min.) s obCianskou vybavenostou v rdmci budovy alebo komplexu
budov (napr. stravovacie prevadzky, potraviny, lekarer, posta a iné)

Lokalizacia budovy



o Celkova prenajimana plocha situovana v ramci jedného objektu
pripadne dvoch objektov ak su su¢astou komplexu budov s peSou
vzdialenostou do 300 metrov

o Moznost volného parkovania vo vzdialenosti do 300 metrov od budovy

e Centralny pristupovy systém s detailnym sledovanim pristupov

e Kamerovy systém

e SluZby recepcie pocas pracovnej doby (min. 8 hodin v rozmedzi 7:00 —
18:00h) a 24 hodinova strazna sluzba

e Plocha 18 756 m? priestorov. Na zaklade aktualizacie podkladov vo

Zabezpecovacie systémy budovy

PoZiadavky na interiér a kancelarske vyzve na predkladanie ponlk sa predpokladany pocet pozadovanych
priestory v budove mZ2zvysil na 18 000 — 24 000 m2.

o Klimatizacia pre vSetky kancelarske priestory
Specifické poziadavky « Stravovacie zariadenia v rdmci budovy/komplexu budov v min. kapacite

na vydanie stravy pre 250 stravnikov v jednom Case

o Chranené priestory vybavené prislusne k stupriu utajenia
Zdroj; Stidia uskutoGnitelnosti Zjednotenie priestorov MIRRI

V §tudii uskutoCnitelnosti nie je dostatoéne zdévodnena potreba 244 krytych parkovacich miest (23 % z celkového
poétu zamestnancov) a potreba vSetkych parkovacich miest ako krytych je neopodstatnena. Na zaklade aktualizacie
podkladov vo vyzve na predkladanie ponuk sa podet parkovacich miest znizil na 200 (16 % z celkového poétu
zamestnancov). Pri porovnani poZzadovaného poctu parkovacich miest s vybranymi ministerstvami v Starom meste
Bratislava je poZiadavka MIRRI nadStandardna. Navrhujeme znizit poZiadavku na Standardn Groven 108
parkovacich miest (na 1 parkovacie miesto 10 zamestnancov). Okrem toho je podra prieskumu UHP $tandardom
v sukromnou sektore v Bratislave 10 — 15 % parkovacich miest na celkovy poéet zamestnancov. V poZiadavkach sa
uvadza Specifikacia na lokalitu Bratislava SirSie centrum s dobrou dostupnostou MHD. Aj v sQvislosti so zlepSenim
dopravnej situacie v meste a kvality ovzduSia odporuéame zredukovat potrebu parkovacich miest na minimum.

Tabulka 2: Ramcové porovnanie poctu parkovacich miest vybranych statnych institlcii a ministerstiev v pomere
s pribliznym poétom zamestnancov

Budova/Organizacia Pocet parkovacich miest! Pocet zamestnancov? Pomer
Ministerstvo vnutra SR (Pribinova) 100 500 20 %
Ministerstvo financii SR 66 670 10 %
Ministerstvo zivotného prostredia SR 26 499 5%
Ministerstvo dopravy a vystavby SR 82 644 13 %
Ministerstvo kultdry SR 22 217 10 %
Statisticky Urad SR 50 497 10 %

1 Udaje od jednotlivych organizacii a prepocet UHP Zdroj: UHP

2 Udaje od jednotlivych organizacii a Sprava o vyvoji zamestnanosti

Navrh MIRRI pri prenajimatelnej ploche 18 756 m?2 pocita 17,3 m2 na zamestnanca. Na zaklade aktualizacie
podkladov vo vyzve na predkladanie ponuk sa predpokladany pocet pozadovanych m2zmenil na 18 000 — 24 000
m? a poCet zamestnancov z 1083 na 1250. Pri spodnej hranici 18 000 m? je pomer na jedného zamestnanca 14,4 m?
prenajimatelnej plochy. Z pohladu su¢asnych modernych administrativnych priestorov to predstavuje nadstandard.
Podla verejne dostupnych materialov konzultanych spolocnosti’ v oblasti komercnych nehnutelnosti operujucich na
Slovensku a v Eurdpe sa priemerné hodnoty v sukromnom sektore sa pohybuji medzi 10 — 14 m? prenajimatelne;
plochy na zamestnanca, v zavislosti od nastavenia procesov a rozlozenia priestoru. V tychto priestoroch nie su
zahrnuté schody vytahy ani iné technické miestnosti. Pre efektivnost je dblezity najma oCakavany pocet

' 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



zamestnancov, ktory ale nie je predmetom hodnotenia UHP. Podla poslednej aktualizacie pocita MIRRI v buddcnosti
s 1456 zamestnancami.

Tabulka 3: Porovnanie jednotkovej vymery na zamestnanca alternativ vo¢i benchmarku

Sacasny Stidia  Rozpitie-  Cenova Dolna hranica m2 Benchmark
stav (SU) uskutoénitelnosti sutaz ponuka z vitaznej ponuky
Pocet zamestnancov* 898 1083 1250 1250 1250 1250 1456
Vymera (m2) 18 756 18756 18000 24000 21434 18000 18000
m2/zamestnanca 20,9 17,3 14,4 19,2 171 14,4 12,4 10-14
Pocet parkovacich miest 244 244 200 200 200 200 200
Parkovacie miesta/pocet 27% 2%  16% 16%  16%  16%  14% 10%
zamestnancov
*Ocakavany potrebny pocet zamestnancov nie je stcastou hodnotenia Zdroj: Studia uskutocnitelnosti, MIRRI, spracovanie UHP
UHP

Analyza alternativ
Alternativa nulovy stav

V stcasnosti funguje MIRRI na niekolkych geografickych pracoviskach. Je podpisanych 11 najomnych zmliv pri Com
kaZda ma inu dobu platnosti.

Tabufka 4: Stucasny stav najomnych zmlav dopocitany o neobsadené miesta:

Pocet zamestnancov Celkova Pocet Roény

Budova (vratane neobsadenych locha v m? parkovacich najom (EUR
miest - voPnych stolov) P miest bez DPH

Racianska 4885, 96 243 4886 30 786 tis.)
Omnipolis 1620, 96 141 1736 25 326 tis.
Dunajska 1674 82 1674 20 336 tis.
Bussiness Garden Stefanikova 2,4 a 5 .
1797,79m?, zmluva &, 124412015 126 1849 20 AT ts.
Bussiness Garden Stefanikova 1,7 a 8 .
1421,46m2, zmluva 13/2016 135 1700 42 421 ts.
Bussiness Garden Stefanikova ,
346,36, zmluva 98/2018 0 364 4 85 tis.
Westend court 2000,30m? 154 2000 40 432 tis.
Bussiness Garden Stefanikova .
3 poschodie, zmiuva 69412020 0 462 1 101 tis.
DataCentrum SCIRT 13 206 1 22 tis.
Bussiness Garden Stefanikova 3.poschdie
B, lava strana, 6. poschodie celé, zmluva 818 17 186 tis.
65/2021
Westen court a gate 189 3061 44 1,1 mil.
Spolu 1083 18756 244 4,2 mil.

Zdroj: Studia uskutoénitelnosti Zjednotenie priestorov MIRRI, Prilohaé.1_sticasny stav_najomné zmluvy

Tabulka 5: Nulovy stav:

Variant Cena bez DPH
Cena za jeden rok najmu vratane Ciastocného prenajmu

nabytkov, parkovacich miest v ratane nakladov potrebnych na 4,5 mil. EUR
internl prepravu zamestnancov medzi budovami

7 rony podnajom 31,5 mil. EUR
10 ro¢ny podnajom 45,0 mil. EUR

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti Zjednotenie priestorov MIRRI



Alternativa vystavby a rekonstrukcie

V registri prebytoéného majetku $tatu sa nepodarilo najst vhodny pozemok, ktory by spifial $pecifikaciu MIRRI.
Vhodny pozemok sa nenaSiel ani pri prieskume trhu na verejne dostupnych portaloch. Nasledne boli oslovené
verejné intitucie a organizacie so ,Ziadostou o informéciu k volnym kapacitdm nehnutelnosti‘.

Ponuknuté boli 2 nehnutelnosti:

Pozemky a byvala $kola (Na pantoch €. 7, Raca, 831 06 Bratislava) boli vyradené z dévodu nespinenia poziadavky
MIRRI na lokalitu a dostupnost.

Komplex budov a pozemkov, (VIarska ulica €. 5-7, Vinohrady), bol z pohladu MIRRI vyhodnoteny ako nevyhovujuci,
pre dva hlavné nedostatky: nevyhovuijuca velkost plochy priestorov a potrebna rekonstrukcia komplexu. Komplex
budov ma v sigasnosti vyuZitelnt plochu priestorov 13,4 tis m2, &im nespifia pozadovany rozsah (18,8 tis. m2).
Komplex vyzaduje kompletn(i rekonstrukciu a z toho dévodu nespifia pozadovany ¢asovy ramec. Odhadovany as
rekonstrukcie je spolu s projektovou pripravou a inymi legislativnymi krokmi stanoveny na priblizne 5 rokov.

Podla hrubého odhadu UHP, vystavba novej budovy vratane krytych parkovacich miest, predstavuje najvyhodnejsiu
ekonomicku hodnotu. Jedna sa vSak o variant s najdlh§im ¢asom pripravy 5 — 7 rokov.

Tabul'ka 6: Odhadované néklady na vystavbu novej budovy

Polozka Poziadavka/Naklady
Hrubéa podlahova plocha budovy 18194 - 19 711 m?
Hruba podlahova plocha krytych garazi (108 p. miest) 2811 m?
Cena za m2 fit-out (bez DPH) 400 EUR
Cena za m? podlahovej plochy (bez DPH) 1300 EUR
Mnozstvo m2 s fit- outom (bez parkovania) 15465 - 16 754 m2
Ekonomické naklady (bez DPH) 33,5-36,0
Cena za m? pozemku bez DPH (2500m2) 4 000 EUR
Finan¢né naklady (zahfia aj cenu pozemku bez DPH) 43,5-46,0
Zdroj: UHP

V stgasnosti Slovenska republika nedisponuje v registri prebytodného majetku $tatu budovou, ktora by spifiala
poziadavky MIRRI. Do Uvahy prichadza pristavba Statistického Uradu SR na MiletiGovej ulici. Tato moZnost nebola
dalej analyzovana.

Alternativa zjednotenie prenajmu priestorov MIRRI

Podla predloZenej Stidie uskutoCnitelnosti a poZiadaviek na priestory je z uvedenych alternativ resp. ponuk
najvyhodnejsi podnajom budovy Tower 115 pri rozpracovani variantu na 7 aj 10 rokov.

Tabulka 7: Prendjom na 7 rokov (bez DPH):

Budova Plocha (18 756m?2) Parkovacie miesta Logo Servi§ ) Celkom
(244) kancelarii

Sky Park Offices 23,6 mil. EUR 3,1 mil. EUR 101 tis. EUR 7,1 mil. EUR 33,9 mil. EUR

Tower 115 15,7 mil. EUR 2,0 mil. EUR 10tis. EUR 6,6 mil. EUR 24,4 mil. EUR

CBClall 17,7 mil. EUR 2,0 mil. EUR - 7,6 mil. EUR 27,3 mil. EUR

Westend Plaza 17,7 mil. EUR 1,8 mil. EUR 10tis. EUR 6,6 mil. EUR 26,2 mil. EUR

Court+Plazza 16,9 mil. EUR 1,8 mil. EUR 20 tis. EUR 6,6 mil. EUR 25,3 mil. EUR

Zdroj: Studia uskutocnitelnosti Zjednotenie priestorov MIRRI, Prilohaé.5_naklady_budovy_Grahams



Tabulka 8: Prenajom na 10 rokov (bez DPH):

Plocha (18 756 m2) Parkovacie miesta Servis Celkom

Budova Logo -

(244) kancelarii
Sky Park Offices 33,8 mil. EUR 4,4 mil. EUR 144 tis. EUR 10,1 mil. EUR 48,4 mil. EUR
Tower 115 21,6 mil. EUR 2,9 mil. EUR 14 tis. EUR 9,5 mil. EUR 34,0 mil. EUR
CBClall 22,3 mil. EUR 2,9 mil. EUR - 10,8 mil. EUR 36,0 mil. EUR
Westend Plaza 22,3 mil. EUR 2,6 mil. EUR 14 tis. EUR 9,5 mil. EUR 34,4 mil. EUR
Court+Plazza 22,0 mil. EUR 2,6 mil. EUR 29 tis. EUR 9,5 mil. EUR 34,1 mil. EUR

Zdroj: Studia uskutoénitelnosti Zjednotenie priestorov MIRRI, Prilohaé.5_néklady_budovy_Grahams

Prvy rok najmu zahffia jednorazové naklady spojené so stahovanim, technologickym vybavenim budovy po stranke
sietovej infraStruktlry a zapojenia siete anaklady spojené s obstaranim interiérového vybavenia (nezahmuté
v tabulke 7 a 8).

Ekonomické hodnotenie

Podfa predlozenych materidlov je vybrana alternativa zjednotenia najmu vyrazne vyhodnejSia oproti
existujucemu stavu najmov v réznych budovach v ramci Bratislavy. Medzi alternativami najmu predstavuje
najlacnej$iu variantu budova Tower 115. Je potrebné porovnat’ vyhodnost’ alternativ dlhodobého riesenia
priestorovej situacie MIRRI (vystavba, rekonstrukcia, najom).

Tabulka 91: Porovnanie alternativy sic¢asného stav a prenajmu Tower 115 pri ploche 18 756 m? (naklady v mil. EUR bez
DPH, nediskontované)

Rok

Sucasny stav  Prendjom  Sucasny stav  Tower 115  Sucasny stav ~ Tower 115

(rok) (rok) 7 rokov 7 rokov 10 rokov 10 rokov
2022 e ° 318 26,7 454 36,3
2023 - 2031 45 36 ’ ’ ’ ’

Zdroj: Stidia uskutocnitenosti Zjednotenie priestorov MIRRI

V prvom roku najmu v alternative Tower 115 je suma navy$ena hlavne o jednorazové poplatky na stahovanie
a nabytok. V nasledujucich rokoch je suma podnajmu nizSia ako suéasny stav.

Tabufka 10: Naklady a potencialne uspory - m2/zamestnanec a pocet parkovacich miest (naklady v mil. EUR bez DPH,
nediskontované)

Alternativa Pocet parkovacich miest 7 rokov 10 rokov
Sucasny stav 244 31,8 454
Tower 115 (18 756 m2) - SU 244 26,7 36,3
Tower 115 (18 000 m2) — Sutazné podklady 200 254 35,3
Tower 115 (15 162 m?) SU - UHP 108 21,3 28,7
Tower 115 (17 500 m2) — Sitazné podklady - UHP 125 24,2 33,6
Dodatoéna potencialna tspora oproti SU 54 1,7
Dotatoéna potencialna Uspora oproti sutaznym podkladom 1,2 1,7
Maximalna mozna Gspora oproti siiéasnému stavu (SU) 10,5 16,7

Zdroj: Stidia uskutocnitelnosti Zjednotenie priestorov MIRRI, UHP

Na zéklade aktualizacie podkladov vo vyzve na predkladanie ponuk sa pocet parkovacich miest znizil na 200
(16 % z celkového poétu zamestnancov). MIRRI zvazuje moznost' prenajmu €asti parkovacich miest svojim
zamestnancom. V pripade zohladnenia Standardov sikromného sektora na podlahovi plochu na zamestnanca je
mozné dosiahnut dodato&n potencialnu Usporu oproti SU pri 7 ro&nom variante 5,4 mil. EUR bez DPH (celkova
potencialna Uspora oproti su¢asnému stavu 10,5 mil. EUR bez DPH). Identifikovana potencialna Uspora pri zachovani
cien zo SU a zohladneni po&tu zamestnancov a minimalnej pozadovanej vymery zo sttaznych podkladov je 1,2 mil.
EUR bez DPH pri 7 rognom variante a 1,7 mil. EUR bez DPH pri 10 ro&nom variante (4 % Gspora). Uspora zahffia



najomné a prevadzkové naklady. Realna Uspora méze byt nizSia kvoli sibehu sucasnych zmldv s novym najomnym
(1 mil. eur).

Tabulka 21: Porovnanie kombinovanych alternativ na 7 rokov a nasledna vystavba novej budovy (celkovo 40 rokov,
ceny bez DPH, nediskontované, podl'a ekonomickej analyzy)

Alternativa Pocet parkovacich miest Cena za 40 rokov (mil. EUR)
Sucasny stav + vystavba 244 65,3
Tower 115 (18 756 m2) + vystavba 244 60,2
Tower 115 (15 162 m2) + vystavba 108 54,8
Maximalna mozna Uspora (SU) 10,5
Zdroj: UHP

Na zéklade hrubého odhadu UHP modze byt potenciaine najvyhodnejSou alternativou vystavba vlastnej budovy.
Tento variant je ¢asovo najnaroCnejsi. Predpokladana doba realizacie je 5 — 7 rokov. Je potrebné podrobne
rozpracovat tito alternativu v budicej Studii uskuto€nitefnosti dlhodobého rieSenia priestorove; situacie MIRRI.

Tabulka 12: Porovnanie alternativ (bez sluzieb)

Cista st¢asna hodnota nakladov

Variant (40 rokov, mil. EUR bez DPH)
Prenajom novych priestorov (15 162 m2) 46,2
Prenajom novych priestorov (18 756 m2) 56,0
PokraCovanie v sti€asnom najme 70,5
Vystavba novej budovy (odhad UHP vratane pozemku) 43,5-46,0
Vystavba novej budovy (odhad UHP bez pozemku) 33,5-36,0
Zdroj: UHP
Rizika projektu

Rizikami projektu su najma riziko efektivneho zaplnenia priestorov a ¢asovo-finanény nesilad oproti
prieskumu trhu nehnutefnosti.

Nizka alebo Ziadna flexibilita rozsahu prenajmu spdsobena viazanostou najomnej zmluvy méZe potencialne viest
k neefektivne vyuZivanym finanénym prostriedkom. V pripade zniZenia personalnych kapacit mdZe zaniknut potreba
vyuZivania celého rozsahu prenajatych priestorov, av8ak platby budd hradené v pinej miere. Odporuéany variant je
prenajom na 7 rokov + 3 roky opcia. Kratim najmom s moznostou predizenia, ktorii dosiahneme z dévodu opcie
minimalizujeme riziko pripadnej neefektivity obsadenia priestoru. Opcia ndam poskytuje rezervny Cas v pripade, Ze by
nova budova nebola v ¢ase skonCenia prenajmu pripravena na nastahovanie.

Existuje riziko asovo-finanéného nesuladu medzi novymi zavaznymi cenovymi ponukami a prieskumom trhu zo 4.

kvartalu 2020. Situacia na trhu nehnutelnosti sa neustala vyvija. Prieskum trhu na zéklade ktorého boli odhadnuté
ceny sa s odstupom €asu nemusi zhodovat so sti¢asnym stavom a hrozi finanény nesulad.
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