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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 pripravovanému projektu v zmysle uznesenia viady
SR &. 453/2018 a 471/2017, Uloha C.2. Hodnotenie pripravili Stefan Kig$, Juraj Mach, Mati$ Luptak
a Martin Krok na zaklade predlozenej analyzy uskutoCnitelnosti projektu a dokumentacie k projektu.



Zhrnutie

Urad vlady SR (UV SR) planuje rekonstruovat kastiel a ¢eladnik v Rusovciach s prifahlym arealom za 79,9
mil. eur bez DPH.

Predpokladana hodnota projektu je stanovena na zaklade cennikovych cien ', preto sa oCakava znizenie
nakladov v priebehu verejného obstaravania. Obstaravatel planuje realizovat sutaz prostrednictvom
rokovacieho konania so zverejnenim, s ciefom identifikacie moznosti na zefektivnenie projektu.

Technicky dozor investora tvori po aktualizacii nakladov priblizne 3,4 % zo stavebnych nékladov (viac ako
priemer NDS okolo 2%), avéak pod'a informacii od UV zahffia vzhladom na naro¢nost projektu va&si rozsah
aj dalSie, najma poradenské sluzby.

Cielom je zachrana narodnej kulturnej pamiatky a vytvorenie reprezentacnych priestorov pre najvysSich
ustavnych Cinitelov a pre prijimanie zahrani¢nych navstev na najvy$sej Urovni.

Hodnotenie UHP sa zameriava na nakladovi efektivnost, nakorko spolodenské prinosy kultirnej pamiatky a
reprezentacnych priestorov nie je mozné vycislit, ale je potrebné ich pri hodnoteni zohladnit.

Sucastou analyzy nakladov a prinosov by podia metodiky $tandardne malo byt aj vyCislenie nakladov nultého
variantu pre prijimanie zahrani¢nych navstev (prijimanie podfa suCasnej praxe). V predloZenej Studii
uskutoCnitelnosti nie je takéto vyhodnotenie z dovodu nedostupnosti tdajov.

Odporucania

Priebezne hladat spdsoby znizovania nakladov rekonstrukcie.

Ur¢it postup pre systematické monitorovanie a vyhodnocovanie nakladov na prijimanie zahraniénych navstev.
V dostatoénom predstihu zverejnit névrh kritérii pre splnenie podmienok U¢asti na rokovani. Zvazit overit
kritéria prostrednictvom pripravnej trhovej konzulticie alebo ex-ante posudenia Uradom pre verejné
obstaravanie s cielom zabezpedit Siroku ucast kvalitnych uchadzacov na obstaravani.

Aktualizovat hodnotenie UHP na zaklade zmien technickych poziadaviek alebo inych poziadaviek, ktoré
vyplynuli z rokovania podla § 73 ods. 4 zakona o verejnom obstaravani, pred vyzvou na predkladanie
konecnych ponuk.

' Cennikové ceny povazujeme za maximalne, kedZe v nich neboli zohladnené mnozstevné zfavy a konkurencia obstaravatelov



Ciele a alternativy

UV SR planuje rekonstruovat kastiel a éefadnik v Rusovciach s prifahlym arealom za 79,9 mil. eur bez
DPH. Ciefom projektu je zachrana narodnej kulturnej pamiatky a vytvorenie reprezentaénych priestorov
pre najvys8ich Ustavnych Cinitelov a pre prijimanie zahraniénych navstev na najvy$sej Urovni.. Povinnost ochrany
narodnej kultirnej pamiatky vyplyva zo Zakona €. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu. V $tudii je dopyt
pre takéto vyuzite zdévodneny absenciou podobnych priestorov v Bratislave a medzinarodnou diplomatickou
praxou, ktora priestory vyZaduie.

Na zaklade multikriteridlnej analyzy je rekonstrukcia kastiefa v Rusovciach vybrana ako jediny vhodny
priestor pre prijimanie zahraniénych navstev na najvys$sej Urovni v Bratislave. Alternativy vytvorenia
reprezentaénych priestorov sl posudené len kvalitativne. V sprievodnom materialy su takto postdené
alternativy vytvorenia reprezentaénych priestorov v st¢asnych objektoch hotela Borik, Grasalkovichovho paléca,
Bratislavského hradu a Arcibiskupského palédca. Posudena je aj alternativa vyuzitia hotela Borik, ktory je
najCastejSie vyuzivany na organizovanie prednasok a seminarov pre Statne institicie ale aj medzinarodné
konferencie vacSieho rozsahu, av§ak nema atriblty reprezentaénych priestorov. Toto zariadenie je zahraniCnym
delegaciam na najvy33ej urovni vzdy poniknuté, aviak z ich strany len velmi sporadicky vyuzité. Studia preto
odvodzuje, Ze ubytovanie nedosahuje dostatoény Standard komfortu a kvality. VyuZitie Historickej budovy
Narodnej rady SR nebolo posidené. Mnohé zvybranych objektov su v si¢asnosti uz vyuzivané aj inymi
sposobmi. Pre Ggely hodnotenia povazuje Utvar hodnoty za peniaze kritéria 1 az 6 vzhladom na poziadavky
Urady vlady SR za nevyhnutné pre reprezentaéné priestory. Kritéria ,Reprezentativny vzhlad* a najma ,Historicka
hodnota“ (7-8) st Standardom vo viacerych krajinach, avSak nepovazujeme ich za nevyhnutné.

Tabulka 1: Analyza alternativ

Poziadavky na

. a Grassalkovichov Bratislavsky Arcibiskupsky Kastiel
X reprezentativne Hotel Borik . ,
C. : Palac hrad palac Rusovce
priestory
1 Spolocenské Ano Ano (obmedzené) Ano Ano Ano
priestory (obmedzené)
2 Rokovacie priestory Ano Nie Ano Ano Ano
3 Ubylovanie VIP Nie Nie Nie Nie Ano
hosti
Zazemie (kuchyfa,
4 \dajjeda, Ano Ano (obmedzené) Nie Ano Ano
stolovanie)
5 Zabezpecenie Ciastotné Ano Ciastogné Ano Ano
ochrany VIP hosti
g  Zazemiepre VIP Nie Nie Nie Nie Ano
hosti
7 Reprezentativny Nie Ano Ano Ano Ano
vzhlad
8  Historicka hodnota Nie Ano Ano Ano Ano
Spologenské
Primame vwusitie Ubytovanie, Sidlo Prezidenta udalosti Sidlo predsedu  Reprezentativne
y kongres SR vacsieho VIady SR priestory
rozsahu
Nérodné Traja najvyssi
Primarny uzivatel Vlada SR Prezident SR rada SR Vlada SR ustavni

Cinitelia

Zdroj: Analyza uskutoCnitelnosti projektu



Ekonomické hodnotenie

Spoloc¢enské prinosy zachrany kultiurnej pamiatky a reprezentaénych priestorov nie je mozné vyg¢islit,
najma kvéli chybajucej metodike a udajovej zakladni na Slovensku. Pri rekonstrukcii kastiela preto
projekt hodnotime z hl'adiska nakladovej efektivnosti. Naklady su 59,5 mil. eur bez DPH na rekon$trukciu
kastiela, a 17,0 mil. eur bez DPH na rekonstrukciu ¢eladnika. Naklady na rekonStrukciu parku predstavuju 3,4
mil. eur. Prevadzkové naklady komplexu s odhadnuté na 0,6 mil. eur roéne.

Potreba rekontrukcie kaStiela vyplyva zo z&chrany pamiatky, mandatu zuznesenia vlady a jeho
reprezentacného vyuZitia. Pre lepSie zdévodnenie navrhovaného vyuzitia by bolo idealne doplinit predpokladané
naklady takzvaného ,nultého variantu®, teda naklady prijimania navstev na najvy$8ej urovni za sU¢asnych
podmienok. V predlozenej Studii uskutoCnitelnosti nie je takéto vyhodnotenie z dévodu nedostupnosti Udajov.
Vdaka sustredeniu vSetkych sluZieb poskytovanych pre navstevy na najvy8Sej urovni (prijatie, slavnostny obed,
rokovanie, spoloéenska akcia, ubytovanie a ochrana) bude mozné v nasledujucom obdobi efektivne sledovat
naklady s organizaciou navstev tohto typu. Odporucame, aby v zmysle predlozeného materialu boli budice
naklady na prijimanie zahrani¢nych navstev systematicky monitorované a vyhodnocované.

Planované vyuZzitie ¢efadnika (tabulka 1) zahffia vytvorenie multifunkénych verejnych priestorov (vystavna sief,
sobasna siefi, komunitné centrum) a zédzemia pre navstevnikov parku a ¢efadnika (reStaurécia, kaviaref, vinna
pivnica). Na zaklade informacie od UV SR technické ani interiérové vybavenie restauracie, kaviame a vinnej
pivnice nie je suCastou projektu. Vybavenie by malo byt zaobstarané vitaznym prevadzkovatelom, ¢im sa
nepriamo zvadzi zamyslany komerCny potencidl vyuzitia priestorov, ktoré bude zn&3at prevadzkovatel.
PoZiadavky na vytvorenie verejnych priestorov boli prediozené aj zo strany mestskej ¢asti Rusovce.

Tabulka 2: Naklady a planované vyuzitie objektov rekonstrukcie

Naklady (mil.
Objekt eur bez DPH) Aktualizacia Planované vyuzitie
2017 2019
Kastiel 54,9 59,5
Stavebna Cast 49,8 53,0 index&cia cien (+3,2 mil. eur)
Interiér a mobilitar 2,2 2,2 samostatné verejné obstaravanie Reprezentaéné Ucely
Zabezpe€ovaci systém 1,8 1,8
Technicky dozor investora 1,0 2,4 rozSirenie rozsahu prac (+1,4 mil. eur)
Park 33 34
Arboristika 0,8 0,7 niZ8ia vysutazena cena (-0,1 mil. eur) .
Spolo¢enska hodnota drevin 0,5 0,5 Verejnost
Krajinna architektdra 2,0 2,2 indexacia cien (+0,2 mil. eur)
Celadnik 171 17,0 Verejnost (vystavna sief,
Stavebna &ast 16,2 16,1 indexacia cien a zmena tech. rieenia restauracia, kaviareri,
prestregenia sobasna s:gﬁ, komumtné
Interiér a mobilitar 0,9 0,9 samostatné verejné obstaravanie centrum, vinna pivnica),
ubytovanie personalu
kastiela
Spolu 75,3 79,9

Zdroj: podklady Uradu vi4dy k projektu, spracovanie UHP

Poskytnuty rozpocet projektu je stanoveny na zéklade cennikovych cien (2017). V priebehu pripravy
projektu boli niektoré nakladové polozky spresnené. Preverenim jednotkovych cien a vypustenim niektorych
Sasti zo strany Uradu viady SR bol rozpodet projektu znizeny o 4 mil. eur. ZniZzenie nastalo najmé vdaka Gprave
stavebnych nakladov (- 2,7 mil. eur) a vypustenim technolégie BIM (- 1,3 mil. eur). Stc¢asne doSlo k spresneniu
rozpoCtu vyCislenim nékladov na zabezpeCovaci systém (+ 1,8 mil. eur), technicky dozor (+ 1 mil. eur)
a vytvorenim rezervy na poplatky obci Rusovce za spoloéensku hodnotu odstranenych drevin (+ 0,5 mil. eur),



ktora nemusi byt vyCerpana v pinej vySke. Vzhladom na spdsob zostavenia rozpoCtu sa oCakava znizenie
nakladov v priebehu verejného obstaravania. Odporiame priebezne hladat spdsoby znizovania nakladov
rekonstrukcie prostrednictvom technického dozoru investora poCas realizacie projektu. Zostavenie rozpoctu
projektu ako cennikovej ceny neumozfiuje v plnej miere posUdit moznosti znizovania nakladov (cost
minimization). V pripade &eladnika spresni odhad nékladov planovana $tatna expertiza stavebného zameru.

V d'alSom procese pripravy investicie poéas roka 2019, po zverejneni hodnotenia UHP, boli niektoré
naklady aktualizované, ¢im doslo ku zvyseniu celkovych nakladov o priblizne 4,6 mil. eur. Dévodom boli:

o indexéacie povodného cenového odhadu z roku 2017 na cenovu uroven roku 2019
e Upravy projektu podfa vyjadreni dotknutych organov (Pamiatkovy Urad)
e rozSirenia rozsahu prac ,technického dozoru investora®

Predkladatel planuje zékazku obstarat’ formou rokovacieho konania so zverejnenim. Uchadzadi budi musiet
najprv preukazat spinenie podmienok ucasti, ucast v dialogu bude obmedzena podla vopred uréenych kritérii.
Prvi traja uchadzaci budu vyzvany na predlozZenie z&kladnej ceny a nasledne prebehnu rokovania o moznostiach
Ciastocnej modifikacie technologického rieSenia s cielom zvySit efektivnost projektu. Vyberovym kritériom
kone¢nych ponuk bude cena zohladriujica vSetky zname modifikacie diela v stlade s poziadavkami investora.
Rokovacie konanie méze byt dobry nastroj pre znizenie ceny diela, aviak odporucame aby predkladatel zverejnil
navrhované kritéria pre spinenie podmienok Ucasti, podobne ako ich zverejiiuje NDS, pre zabezpecenie ¢o
najvacsej miery transparentnosti.

Technicky dozor investora tvori po aktualizacii nakladov priblizne 3,4 % zo stavebnych nakladov, avSak podfa
informacii od UV zahfia vzhlfadom na naroénost projektu va&si rozsah aj dalsie, najma poradenské sluzby.
Priemerné naklady na stavebny dozor velkych diafniénych stavieb Narodnej dialnicnej spoloénosti (NDS) su
priblizne na urovni 2 % zo stavebnych nakladov projektu.

TabuPka: Minimalne nasadenie odbornikov technického dozoru investora

Etapa 1. etapa 2. etapa 3. etapa

Opis sluzieb technického SluZby poskytované pred Sluzby poskytované po€as Sluzby poskytované po
dozoru zaCatim realizacie diela realizacie diela ukongeni realizacie diela
Rozsah sluzieb (mesiace) 6m 54 m 2m

Zdroj: OV SR

Na zéklad podkladov od UV SR je minimalny rozsah nasadenia jednotlivych odbornikov rozdeleny v troch fazach.
UcCast odbornikov sa pozaduje za uc¢elom odborného riadenia timu technického dozoru v sulade so zmluvou,
pripravou, priebeznou kontrolou realizacie stavebnych prac a €innostiach po ukonceni diela.

1. etapa — minimalny rozsah: 1 x Stavbar (veduci timu), 1 x Technolég, 1 x Elektrotechnik, 1 x Odbornik
pamiatkovej obnovy na poloviény uvazok. Rozsah prace 10 hodin za tyzden kazdy (35 hodin prace
odbornikov/tyzder). Ostatné osoby podla poziadavky a fakturované podfa osobohodin podlfa vykazu.
Predpokladané trvanie etapy 6 mesiacov (nastudovanie PD a sucinnost pri VO).

2. etapa — minimalny rozsah: 2 x Stavbar, 1 x Technoldg, 1 x Elektrotechnik, 1 x Odbornik pamiatkovej obnovy,
ostatni podla potreby stavby, maximélne v predpokladanom rozsahu. Trvanie 2. etapy bude upravené podia
ponuky uspesSného uchadzaca a jeho harmonogramu. Dva mesiace pred planovanym ukoncenim stavby zacne
priprava na odovzdanie diela, kolaudaciu a vSetky potrebné tkony.

3. etapa — minimalny rozsah: 2 x Stavbér, 1 x Technoldg, 1 x Elektrotechnik, 1 x Odbornik pamiatkovej obnovy,
ostatni podfa potreby. Trvanie 3. etapy je planované na dva mesiace.



Analyza rizik

Potencialne rizika pre realizaciu projektu su najmé prekrocenie planovanych nakladov, nedodrzanie
planovaného rozvrhu prac aich oneskorenie, ktoré by mali byt mitigované najma prostrednictvom
technického dozoru investora. Pre ¢o najvacsiu moznu minimalizaciu rizika prekro¢enia pldnovanych nakladov
odporiéame ¢&o najpresnejSie urit jednotkové naklady vsetkych stavebnych prac a materidlov na zaklade
trhovych cien. Rizikovym pre navySenie objemu prac azdrZanie vystavby by mohol byt vykop planovanych
podzemnych garazi a pripadné identifikovanie archeologicky naleziska, ¢o by malo za nasledok oneskorenie
rozvrhu rekonstrukcie a zvy$ené naklady na jej realizaciu. Podla vyjadrenia UV SR, uz archeologické naleziské
identifikované su a do septembra 2018 budl aj fyzicky overené. Na zaklade toho by uz nemalo dojst k
oneskoreniu rozvrhu rekonstrukcie nakolko nalezy budl zapracované do projektovej dokumentacie pred zagatim
rekonstrukénych a stavebnych prac.

Pozitivnym rizikom su nizsie naklady ako o¢akava predpokladana hodnota zakazky. Ta bola vyCislena, na
zaklade cennikovych cien poloziek stavby. Standardom pripravy stavieb je stanovenie nakladov podla ich trhovej
ceny.

Pozitivnym rizikom je tiez ponechanie vyuzitia reStauracie, kaviarne avinnej pivnice v éefadniku na
prevadzkovatela, ktorym nebude UV SR. KedZe technické ani interiérové vybavenie restauracie, kaviarne a
vinnej pivnice nie je stéastou projektu, vyuZitie priestorov nie je podmienené iba jednym ucelom a ich komerény
potencial mdze byt uréeny trhom.



