Utvar hodnoty za peniaze

Ministerstvo financii SR / www.finance.gov.sk/uhp

il

uhp

Hodnota za peniaze
projektu

Administrativna budova Uradu
vlady Slovenskej republiky ,Cajka

Jul 2022



Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie. Tento
material je hodnotenim Ministerstva financii SR k pripravovanej investicii na zaklade § 19a zakona ¢. 523/2004
Z. z. 0 rozpoctovych pravidlach verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov. Hodnotenie pod
vedenim Stefana Ki$$a a Martina Haluga pripravili Daniel Musec a Branislav Nemec na zaklade zverejnene;
Studie uskutoCnitelnosti projektu.

Ekonomické hodnotenie MF SR m& odporu¢aci charakter a negarantuje prostriedky z rozpoCtu verejnej spravy
v hodnote investi¢ného projektu. Rozhodnutie o realizacii projektu je v kompetencii jednotlivych ministrov.



Zhrnutie

Urad viady Slovenskej republiky (UV SR) planuje vystavbu administrativnej budovy pre svojich 497
zamestnancov v Bratislave so 170 parkovacimi miestami v celkovej hodnote 45,88 mil. eur s DPH.

Investor zddvodriuje potrebu novej budovy pribudajicim poftom zamestnancov, zlepSenim komunikacie a
procesov medzi organizaénymi Utvarmi, ako aj dosiahnutim finan¢nych Uspor v porovnani so sucasnym
prenajmom priestorov.

Projekt je na zaciatku investiéného procesu pred vypracovanim projektovej dokumentécie. V daldom kroku
bude vyhlasend architektonicka sutaz navrhov, ktora umozni optimalizaciu.

V 8tudii boli analyzované 4 alternativne rieSenia, z toho 3 pinia ciele projektu. Alternativa status quo bola
predkladatelom ozna¢ena ako nevyhovujuca anebola dalej analyzovana. Podla finan¢nej analyzy je
najvyhodnejsia a zarovefi preferovana alternativa vystavba budovy ,Cajka“ na pozemku UV SR.

Hodnotenie

Viystavba novej budovy je na 30 ronom horizonte finanéne najvyhodnejSia alternativa. Zverejnena Studia
uskutoCnitelnosti obsahuje pri porovnani alternativ viaceré logické chyby (neporovnatelné podlahové plochy).
Po ich oprave vSak zostava alternativa vystavby stale najvyhodnejsia.
Vysledky modelu su relativne citlivé na vstupné predpoklady. Zavery platia pri suasnych cenéch vystavby a
najmov. Najom by sa ale napriklad oplatil, ak by investi¢né néklady vzrastli o 12 % a vySka najmu by sa
nezmenila.
Investi¢né naklady na vystavbu novej budovy mézu byt nizsie priblizne o
o 7,7 mil. eur s DPH po zmenseni celkového rozsahu nadzemnej stavby. Uspora vyplyva zo zmensenia
administrativnej plochy na zamestnanca z 19,8 m2 na 15 m2 &o zodpoveda konzervativnemu
benchmarku a aktualnym trendom v sukromnom sektore.
o o dodatoénych 4,2 mil. eur znizenim poétu parkovacich miest pre cely areal Uradu viady. Ak by sa
pocet parkovacich miest na zamestnanca pribliZil k Standardu inych ministerstiev v centre Bratislavy
ich poCet by klesol na 101.
UV SR predpoklada zabezpe&enie stravovania viastnymi kapacitami, &im by v ramci arealu UV SR vznikli dve
samostatne funkéné kuchyne aj napriek dostupnosti stravovacich sluzieb v okoli. Alternativne je mozné
stravovanie zabezpeCit externym dodavatefom, ¢o moze byt efektivnejSie a priniest dodatoéné prijmy.

Odporucania MF SR

PokraCovat v priprave projektu a predlozit aktualizovanu $tudiu uskutoénitelnosti na hodnotenie MF SR pred
vyhlasenim verejného obstaravania podla §19a ods. 4 zékona €. 523/2004 Z. z..
V dalej etape projektu upravit nezrovnalosti v podkladoch (nekonzistentna plocha archivov, porovnavanie
kancelarskej plochy s celkovou podlaznou plochou a pod.).
ZniZit naklady aspori 0 11,9 mil. eur s DPH, napriklad prostrednictvom

o optimaliz&cie podlaznej plochy nadzemnych podlazi o 3 285 m? (hruba Uspora 7,69 mil. eur),

o zniZenia mnoZstva parkovacich miest o 69 stojisk (hruba uspora 4,2 mil. eur),

o optimalizicie podzemnej plochy na jedno parkovacie miesto,

o zniZenia nakladov na projektovu dokumentéciu po optimalizacii projektu.
Hradat moznost umiestnenia asti zamestnancov UV SR do existujtcich $tatnych objektov nad ramec registra
ponukaného majetku Statu s cielom redukovat potrebny rozsah novej budovy.
Zosuladit planovany poget parkovacich miest s prebiehajlicou investiénou akciou ,Rekonstrukcia arealu Uradu
vlady Slovenskej republiky®.
Zvazit potrebu dal$ej kuchyne v ramei arealu UV SR, alternativne postdit moznost zabezpegenia stravovacich
sluZieb prostrednictvom externého dodavatela.
Prijat' rozhodnutie o umiestneni archivu na zaklade nakladovo efektivnejSieho rieSenia, €i uz v podzemnych
alebo nadzemnych podlaziach, pripadne do iného Statneho objektu.



Opis a ciele projektu

Studia uskutoénitelnosti predpoklada investiéné naklady na vystavbu budovy vo vyske 45,9 mil. eur s DPH.
V budove ma byt umiestnenych 497 zamestnancov. V prvej faze sa pocita s umiestnenim 323 suéasnych
zamestnancov a nasledne s rozsirenim o 174 novych zamestnancov.

UV SR stanovilo rozsah budovy podfa maximalnej pripustnej zastavanej plochy a vysky objektu. \V zmysle
Uzemnoplanovacej informacie je na Uzemi mozné umiestnit objekty s maximéalnou zastavanou plochou 2 533 m2 a
vySkou zastavby 21 metrov. PrisnejSiu maximéalnu vySku stanovil Krajsky pamiatkovy urad Bratislava na 19 metrov,
¢o zodpoveda maximalne 5 nadzemnym podlaziam a celkovej podlaznej ploche objektu 12 665 m2. Budova méze
mat maximalne tri podzemné podlaZia, ¢o zodpoveda maximalnej ploche 7 599 m2, prisom UV SR stanovil potrebu
v podzemnej asti na 6 299 m2,

Nova budova ma byt umiestnena v areali UV SR na vlastnych pozemkoch. Tato skutoénost znizuje investiénu
naro¢nost projektu, nakolko do vypoCtu nédkladov nevstupuje cena pozemku. Podla predkladatefa zaroveri
predstavuje potencial na zniZenie ¢asu presunov zamestnancov medzi jednotlivymi budovami UV SR a zvy3en(
efektivitu préce.

Obréazok 1: Umiestnenie novej budovy v areali UV SR

Zdroj: Mapy Google

Podra Studie uskutoénitefnosti je ciefom investicie:

e Vybudovanie kapacit na umiestnenie novych zamestnancov UV SR.

e Zjednotenie v3etkych organizacnych Utvarov do jedného priestoru so zamerom zlepSenia moznosti
komunikacie a spoluprace.

o Zabezpedenie plynulejsieho chodu procesov na Urade viady SR a vy$Sej efektivity prace organizadnych
Utvarov.

o Vytvorenie dostatoéného priestoru a technického zazemia na zabezpedenie sluzieb autodopravy.

e  Znizenie celkovych nakladov suvisiacich s prenajmom budov, vratane prevadzkovych nakladov, nakladov na
parkovanie a nakladov na prepravu zamestnancov medzi pracoviskami.

Analyza dopytu

UV SR zdévodriuje vystavbu novej budovy narastom poétu zamestnancov a nedostatoénymi kapacitami
v stiéasnych priestoroch. UV SR predpoklada nérast zamestnancov v Bratislave zo su¢asnych 535 na 709 po
roku 2027, désledkom Eoho nebude vediet umiestnit 174 zamestnancov (z toho 154 administrativnych). Investor



deklaruje, Ze pri siéasnych néjomnych zmluvach nie je mozné zabezpedit navySenie priestorovych kapacit
v budove Park One pre buduce potreby UV SR.

Sucéasné priestory su z hfadiska modernych trendov vyuzivané neefektivne, po optimalizacii rozlohy je
v Park One mozné umiestnit’ vSetkych pozadovanych zamestnancov. Aktuéine prenajimané priestory v Park
One s rozlohou 8 602 m2s vyuzivané 309 zamestnancami UV SR (priblizne 28 m2/zamestnanca). Pri priememej
kancelarskej ploche 15 m2 na jedného zamestnanca (Standard v sikromnom sektore) je mozné v su¢asnom najme
umiestnit az 583 zamestnancov, ¢im by sa pokryl cely predpokladany narast UV SR. Uprava priestorov by
vyzadovala dodato¢né naklady a nutnost' doCasného vystahovania zamestnancov.

Nové priestory maju sluzit' pre zamestnancov aktualne umiestnenych v Park One, novych planovanych
zamestnancov azamestnancov autodopravy. Hladanie novych priestorov sa netyka zamestnancov
umiestnenych v existujucich budovach v ramci arealu UV SR na Namesti Slobody 1. Potreba novych
zamestnancov a ich Struktdra je zobrazena v nasledujucej tabulke. Celkovo planuje UV SR umiestnit do priestorov
novej administrativnej budovy ,Cajka“ 497 zamestnancov.

Tabulka 1: Pocet zamestnancov v lokalite Bratislava su¢asnost / plan

Lokalita Obdobie 01- 03. 2022 Po roku 2027
Namestie Slobody 1 (budova A - stara budova) 143 143
Namestie Slobody 1 (budova B - nova budova) 69 69
Zamestnanci z Park One + novi zamestnanci a zamestnanci autodopravy 323 497
Celkom 535 709

Zdroj: Urad viady Slovenskej republiky, spracovanie UHP
Predpokladany narast v poéte zamestnancov je vzhladom na schvaleny poéet zamestnancov a priemernu
obsadenost realisticky. Schvaleny pocet pozicii UV SR narastol o 74 % a realny podet zamestnancov 0 36 %
oproti roku 2017. V roku 2022 bolo kapitole UV SR schvalenych 234 dodatonych pracovnych pozicii, ktoré boli
zatial CiastoCne naplnené.

Analyza alternativ

NajvyhodnejSia alternativa je podfa Stidie uskutocnitenosti vystavba novej administrativnej budovy
,Cajka“. Predlozena Studia uskuto&nite/nosti analyzuje 4 alternativy a porovnava ich finanénou analyzou. Oproti
druhej najvyhodnej$ej a zaroveni realizovatelnej alternative 4 (najom novych priestorov) ma navratnost vyssiu o 22
mil. eur. Ceny porovnavanych alternativ vychadzaju z minimalnych cien podnéjmov z prieskumu trhu.

Tabulka 2: Zakladné ukazovatele alternativ podfa UV SR v roku 2027

Alternativa Park One Ws?:::v';ovej Pa;l;j?);e ¥ Nég?i':s?;‘g’fh
Rocné prevadzkové vydavky (mil. eur) 3,14 0,83 4,39 4,15
Néklady na energie (mil. eur) 0,32 0,18 0,55 0,53
Rocné naklady na autodopravu (mil. eur) 0,19 0,24 0,19 0,19
Administrativne priestory (m?) 8602 12 665 12 665 12 665
Rozloha archivu (m?) 102 1320 1320 2520
Pocet parkovacich miest 110 170 155 155
Cista sti¢asna hodnota FNPV (mil. eur) -56,54 -53,08 -78,82 -74,82

Zdroj: Urad viady Slovenskej republiky, spracovanie UHP

*UV SR chybne porovnéva kancelérsku plochu s celkovou podlaznou plochou, &im zvyhodriuje alternativu vystavby. V rozsahu celkovej podlaznej plochy sa
nachadza 650 m2 na kuchyriu s jedalriou, ktora nie je pripo¢itana v ostatnych alternativach. Ak by sme plochu pripocitali k ostatnym alternativam naklady na
najom by vzrastli.

Vystavba novej budovy bola porovnana s tromi dalSimi alternativami najmu. V tychto alternativach je
predpokladany nizSi poget zamestnancov (477) pretoZe nie je potrebné umiestnit 8 zamestnancov Uradu pre
ochranu ustavnych Cinitefov a 12 zamestnancov kuchyne.



Alternativa 1 — Park One (pokraovanie v su¢asnom stave) je investorom povazovana za neudrzatelni
alternativu z dévodu narastu poétu zamestnancov a nemoznosti rozSirenia ndjomnej zmluvy z dévodu Upiného
vytazenia nagjomnych priestorov. Tato alternativa sa povazuje za nerealizovatelnd a preto nie je dalej analyzovana.
V stigasnosti si UV SR prenajima priestory v Park One, kde sidli 309 zamestnancov UV SR.

Alternativa 2 - Vystavba pocita s prestahovanim véetkych zamestnancov UV SR pracujlicich v Park One vratane
novych planovanych zamestnancov do novej administrativnej budovy ,Cajka“. Alternativa potita okrem 477
zamestnancov  aj snovymi neadministrativnymi  zamestnancami  kuchyne a ochrany  objektu.
Zamestnanci autodopravy, ktori momentalne sidlia na pozemku UV SR a v ramci vystavby budd presunuti do
podzemnych priestorov novej budovy. Alternativa pocita s presunom su¢asnych 68 vonkajich parkovacich miest
do podzemnych podlazi.

Alternativa 3 — Park One + prenajom UV SR podita s predizenim zmluvy v objekte Park One a sugasnym
rozSirenim najmu o plochu priblizne 4 000 m2 pre priblizne 154 zamestnancov. Poziadavka na lokalitu je SirSie
centrum mesta, optimalne v blizkej vzdialenosti od arealu UV SR. Porovnavanych bolo 5 administrativnych budov
(v rozpéti cien 15 — 21 eur s DPH/ m?) v réznych vzdialenostiach od centraly UV SR s ronymi nékladmi v rozpéti
1,5-1,8mil. eur.

Alternativa 4 - Prenajom novych priestorov nepogita s predizenim zmluvy v priestoroch Park One. Predpoklada
presun véetkych zamestnancov zo su¢asného najmu spolu s novymi zamestnancami v novych priestoroch najmu.
Poziadavka na lokalitu je SirSie centrum mesta, optimalne v blizkej vzdialenosti od arealu UV SR. Na zéaklade
prieskumu trhu z 2 cenovych ponuk (v rozpéti cien 16,2 - 21 eur s DPH/ m2) boli odhadnuté roéné néklady na
prenajom kancelarskych priestorov na urovni 4,7 — 5,6 mil. eur.

Alternativa odkupenia budovy s néslednou rekonstrukciou, resp. prispdsobenim, nebola analyzovana lebo podia
investora sa v registri pontkaného majetku $tatu nepodarilo najst vhodnt budovu, ktora by spifiala potreby UV SR.
Nad ramec registra UV SR proaktivne neoslovil ostatné organy $tatnej spravy s moznostou vyuZitia existujucich
nevyuZzitych priestorov.

Ekonomické hodnotenie

MF SR v modeli upravilo celkové podlazné plochy alternativ prenajmu, ktoré nepriamo zvyhodnovali
alternativu vystavby. UV SR chybne porovnava celkovii podlaznii plochu (plocha v ratane stien, technickych
miestnosti, vytahov, schodisk a pod.) s kancelarskou plochou pri njme. MF SR zniZilo vymeru 0 20 % podla
pomeru celkovej podlaznej plochy ku kancelérskej podla referenéného projektu Park One. V alternative novy
prenajom pre 463 zamestnancov MF SR tiez odstranilo dvojmo zapocitané priestory archivov.

Alternativa vystavby vychadza z finanéného a ekonomického modelu aj po Upravach MF SR ako
najvyhodnejSia a preto je v hodnoteni podrobnejSie rozpracovana. Vystavba novej budovy je finanéne
vyhodnejSia ako udrZiavanie suCasného stavu (status quo). DoéleZitym faktorom je vystavba na vlastnych
pozemkoch, ¢o znizuje investiCnu naroénost tejto alternativy. Druha najvyhodnejSia realizovatelna alternativa 4
(Uplne novy prengjom) ma navratnost nizSiu 0 19 mil. eur. Predkladatel v alternative vystavby nepoCita
v ekonomickom modeli vynosy z prevadzky kuchyne ani naklady na jej zamestnancov, ¢o moze byt opodstatnené
v pripade ich vykrytia z vynosov jedalne.

Tabulka 3: Upravené alternativy na porovnatefni kancelarsku plochu

Vystavba Park One + Park One + Naiom novvch Najom novych
Alternativa Park One novej ndiom najom podfa Jriestoro)\,/ priestorov
budovy I MF SR P podla MF SR
Rotné prevadzkove 314 083 439 383 415 324
vydavky (mil. eur)
Naklady na energie 0,32 0,18 0,55 042 0,53 0,40

(mil. eur)



Vystavba Park One + Najom novych

Alternativa Park One novej Pa:;.oonme ¥ najom podla Najtr)ir:szl;\g\//ch priestorov
budovy I MF SR P podra MF SR
f\r:g"”'s"a“vna plocha 8602 10 132" 12 665 9612 12 665 9612
Rozloha archivu (m?) 102 1320 1320 1320 2520 1320
Pocat parkovacich 110 170 155 155 155 155

miest

Financna Cista
sucasna hodnota -56,54 -53,08 -78,82 -66,48 -74,82 -57,10
FNPV (mil. eur)

Ekonomicka Cista
sucasna hodnota -48,43 -46,87 -67,78 -57,81 -64,71 -50,47
ENPV (mil. eur)

Zdroj: spracovanie UHP

* V alternative vystavby sa v kancelarskej ploche nachadza 520 m2 na kuchyriu s jedalriou, ktora nie je pripoCitana v ostatnych alternativach. Ak by sme
plochu pripocitali k ostatnym alternativam néklady na njom by vzréstli.

Investi¢né naklady

MF SR v hodnoteni podrobne skiima planovany rozsah projektu. Investiéné naklady je momentélne mozné
posUdit len nahrubo, nakolko projekt v si¢asnom Stadiu nema vypracovany detailny rozpoCet na Urovni vykazu
vymer alebo konkrétnych stavebnych objektov. Rozpocet projektu bude spresneny v dalSej faze pripravy po
architektonickej sutaZi navrhov. MF SR bude projekt opatovne hodnotit na z&klade aktualizovanej Studie
uskutoCnitelnosti pred vyhlasenim verejného obstaravania na zhotovitela stavby.

Studia uskutoénitePnosti predpoklada investiéné naklady na vystavbu budovy vo vyske 45,88 mil. eur
s DPH. Stavebné naklady boli stanovené na zaklade jednotkovych cien za m2 z referenénych stavebnych projektov
v sukromnej sfére realizovanych v 2022. Tento spdsob urCenia investi¢nych nakladov povazujeme za orientaény,
nakolko vzorka referenénych projektov je relativne mala a nejde o projekty administrativnych budov.

Tabulka 4: Vypodet investiénych nakladov na alternativu vystavby

Polozka Poziadavka/Naklady
Celkova podlaZzna plocha nadzemnych podlaZi budovy 12 665 m?
Celkova podlaZzna plocha podzemnych podlaZi budovy 6 299 m?
z toho:
priestory pre parkovanie (170 miest) 4799 m2
priestory pre archiv a skladovacie priestory 1320 m?
Autodoprava 180 m2
Cena za m?2 podlaznej plochy nadzemnych podlaZi 2 340 eur
Cena za m?2 podlaznej plochy podzemnych podlaZi 2160 eur
Naklady na projektovi dokumentéciu 2,64 mil. eur
Celkové naklady 45,88 mil. eur

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti UV SR

Predpokladana plocha na zamestnanca je v porovnani s trhovym benchmarkom stedra. Navrh UV SR pri
administrativnej ploche 9 612 m? predpoklada 19,8 m? na zamestnanca. Tato hodnota je vysSia ako su suc¢asné
trendy pri kancelarskych priestoroch. Podla verejne dostupnych materialov konzultatnych spolo¢nosti' v oblasti
komer¢nych nehnutefnosti na Slovensku a v Eurépe sa priemerné hodnoty v sukromnom sektore pohybuju v
rozmedzi 10 — 15 m? administrativnej plochy na zamestnanca v zavislosti od rozloZenia priestoru. V tychto

1 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



priestoroch nie si zahrnuté schody, vytahy ani iné technické miestnosti. Britska vladna priru¢ka k navrhu
pracovnych priestorov Statnych institucii predpoklada s hodnotou Cistej vnutornej plochy? (ktora je porovnatelna
s administrativnou plochou) na drovni 9 m2 na zamestnanca pri novych budovach a 12 m? na zamestnanca pri
obnovenych budovach.

Odhadovany predpoklad jednotkovej ceny 2 340 eur za m2 nadzemnych podlazi povazujeme za primerany.
Na zaklade prepoctu nakladov na hrubu stavbu a vnutorné vybavenie kancelarskych priestorov sa jednotkové ceny
mdzu pohybovat v rozmedzi 2 000 az 2 500 eur / m? (podla trovne vybavenia). Odhad nakladov na hrubu stavbu
bol stanoveny prostrednictvom nacenenia z projektovej kalkulacky a nasledne bola pripo€itana cena prispdsobenia
priestorov (fit-out) podla Stidie CBRE indexovana na aktualnu cenovu Uroven.

Investiéné naklady mézu byt nizsie priblizne o 7,69 mil. eur s DPH z ddvodu zmenSenia rozsahu priestorov
podla benchmarku plochy na zamestnanca. Uspora vyplyva zo zmen$enia administrativnej plochy na
zamestnanca z 19,8 m2na 15 m? (Uspora 24 %), o zodpoveda konzervativnemu benchmarku a aktualnym trendom
v sukromnom sektore.

Box 1: Benchmark administrativnej plochy na zamestnanca

V administrativnych budovach existuji rézne spdsoby usporiadania pracovisk, ktoré sa daju zovSeobecnit' do
dvoch zékladnych modelov: tradi¢ného a agilného.

Tradi€ny model je charakterizovany pevnymi pracovnymi miestami, kde ma kazdy zamestnanec vyhradené
vlastné pracovné miesto, bud' v uzatvorenej kancelarii alebo pri zdiefanom stole v open office (na jedného
zamestnanca v uzatvorenej kancelarii pripada 9 zamestnancov v open office). Beznou ¢értou su rozfahlé stoly
s prieCckami medzi zamestnancami, ktoré maju zabudované odkladacie priestory. Mimo rozlahlych zasadacich
miestnosti tento typ kancelarii neuvazuje s alternativnymi priestormi na pracu. Tradiény model ma prirodzene
vacsie priestorové naroky na jedného zamestnanca (15 m2), ¢o sa premieta aj do investiénych nakladov.

Agilny model pracuje s myslienkou flexibilnych pracovnych miest, ktoré su zdiefané viacerymi zamestnancami.
Samostatni kancelariu ma iba riadiaci zamestnanec, ostatni su umiestneni v open office. Priestor je otvorenejsi,
orientovany na interakciu zamestnancov a obsahuje menej formalne pracovné priestory, ktoré mozu
zamestnanci vyuzit Cast pracovného dna (napr. coffee lounge, rekreaéna miestnost, tiché miestnosti).
Odkladacie priestory zamestnancov su rieSené formou uzamykatelnych skriniek na chodbach. Priestorové
naroky na zamestnanca su nizSie (10 m2), désledkom ¢oho je mozné budovat mensie objekty.

Obrazok 2: Usporiadanie pracoviska v agilnom a tradicnom modeli

Agilné: [f

Tradicné:

s A s | s

Zdroj: CBRE EMEA Fit-Out Guide 2019/20

Sucasnym trendom na realithom trhu je posun smerom k agilnému modelu, kde ma Coraz vacSia Cast
zamestnancov flexibilné pracovné miesta. Aj pri tradiénom usporiadani dosahuje obsadenost pracovisk
maximalne 90 % z dévodu prirodzenej fluktuécie (praceneschopnost, navsteva lekéra, dovolenky atd.).

2 Zangl. et internal area” podla oficidlne] definicie zahffia vnutomné vyuZzitelné priestory vratane kancelarskych chodieb, kuchyne
a vnutornych priecok, ale nezahria toalety, technické miestnosti, schodiska, spolo¢né chodby.
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https://www.gov.uk/government/publications/the-government-workplace-design-guide
https://cenyprojektov.sk/
https://www.cbre.com.ar/en/research-and-reports/EMEA-Fit-Out-Cost-Guide-201920-Edition
https://www.cbre.com.ar/en/research-and-reports/EMEA-Fit-Out-Cost-Guide-201920-Edition
https://www.gov.uk/government/publications/measuring-practice-for-voa-property-valuations/code-of-measuring-practice-definitions-for-rating-purposes

Projekt predpoklada minimalne 170 parkovacich miest v podzemnych garazach za priblizne 11 mil. eur s
DPH. Pri vystavbe administrativnej budovy sa poc€ita so zruSenim 68 vonkajSich parkovacich stojisk, ktoré budu
presunuté do podzemnej gardZe vratane zazemia zamestnancov autodopravy. Pocet dlhodobych stati vratane
kratkodobych navstev je podra vypoétu 88 stojisk, dodatognych 14 parkovacich miest UV SR identifikoval ako
potrebu pre navitevy. Pri potrebe zrusit si¢asné vonkajsie parkovacie miesta sa UV SR odvolava na rozhodnutie
Krajského pamiatkového Uradu Bratislava. Pri stanoveni findlneho poétu parkovacich miest je potrebné projekt
zostladit s prebiehajlicou investiénou akciou ,Rekonstrukcia arealu Uradu viady Slovenskej republiky.

Ak by sa pocet parkovacich miest na zamestnanca priblizil Standardu inych ministerstiev, je mozné
zmensSit parkovisko o 69 miest, ¢o vo finanénom vyjadreni predstavuje isporu 4,2 mil. eur. Planovany pocet
parkovacich miest na jedného zamestnanca je v porovnani s inymi ministerstvami v centre Bratislavy vyrazne
vy$$i. Podla navrhu bude v areali UV SR pripadat jedno parkovacie miesto priblizne na kazdych 4 zamestnancov
(24 % stojisk), pri€om na inych ministerstvach je to takmer dvojnasobok zamestnancov (13 % stojisk).

Tabulka 5: Porovnanie mnoZstva parkovacich miest

Percentudlny pomer
Pocet parkovacich miest ~ Pocet zamestnancov  parkovacich miest na

zamestnanca

MV SR Pribinova 100 500 20 %

MF SR 66 670 10 %

MDV SR 82 644 13 %

MK SR 22 217 10 %

Priemer 13 %

Areal UV SR (stgasny stav) =68 212 232%

Areal UV SR (navrh UV SR) 2170 709 224%

Areal UV SR (navrh MF SR) 2101 709 214 %

MF SR nepozné celkové mnozstvo vonkajSich parkovacich miest v areali UV SR. V tabulke 5 sa pocita s minimalnym Zdroj: vypocet UHP

mnoZstvom 68 parkovacich miest ako je uvedené v projekte.

Zmensenie parkoviska o 55 miest je mozné dosiahnut Gipravou vzorca na vypocet parkovacich miest podla
normy STN zmenou regulaéného koeficientu mestskej polohy. Regulatny koeficient mestskej polohy sa
stanovuje v zavislosti od vzdialenosti objektu od centra mesta, avSak jeho stanovenie je do velkej miery arbitrarme.
UV SR pri stanoveni koeficientu uvazoval s polohou ,$irsie centrum mesta“. Upravou regulaéného koeficientu
mestskej polohy na ,centralnu mestskd zénu“ je mozné vyznamne zniZit poZzadovany pocet stojisk.

Pocet parkovacich miest je mozné znizit' o dodatoénych 14 stojisk, ktoré predkladatel’ planuje pre navstevy
UV SR s potencialom tspory 0,85 mil. eur. Potreba navstevnych parkovacich miest je uz zohladnena v celkovom
vypocte prostrednictvom koeficientu 1,1, ktory podla UV SR zahffa aj potreby kratkodobych narokov navstev.

Box 2: Vypocet parkovacich miest

UV SR vypogitalo mnoZstvo potrebnych parkovacich miest podia normy STN 73 6110 Z2 z 2/2015, ktora plati
pre projektovanie miestnych komunikacii v sidelnych Utvaroch ivo volnej krajine ato pre novostavby
a prestavby. Pocet parkovacich miest je vypoéitany podla vzorca:

N=1,1x Po x kmp x kd
Popis vzorca:
N - celkovy pocet stojisk v rieSenom Uzemi
Po - zékladny pocet parkovacich stojisk
kmp = 0,8 - regulacny koeficient polohy
kd = 0,8 — sucinitel vplyvu delby prepravnej prace

Pricom koeficient 1,1 podfa Studie zahfia potreby kratkodobych parkovacich narokov navstev.

N=1,1x125x 0,8 x 0,8 = 88 stojisk



V pripade Upravy regulaéného koeficientu polohy z 0,8 (SirSie centrum mesta, stredny okruh) na 0,3
(centralna mestska zéna, vnutorny okruh) by sa vzorec zmenil nasledne:

N=1,1x125x0,3 x 0,8 = 33 stojisk

UV SR pri vypoéte pracuje s poétom zamestnancov 500, na zaklade Eoho bol uréeny zakladny pocet
parkovacich stojisk (Po) na Urovni 125. Pre porovnatelnost' vysledkov tento pocet pouzilo aj MF SR.

Norma nedefinuje, v ktorej Casti mesta sa ma pouzit aky koeficient a jeho stanovenie je preto subjektivne.
Finélne stanovisko dava miestne prisludny dopravny inSpektorat. Do budicna by pomohla aktualizacia normy,
ktora by odstranila arbitrarnost a nastavila pocet parkovacich miest vzhladom na nové trendy.

Dalsia uspora méze vyplyvat' z optimalizacie parkovacich miest podfa referenéného projektu. UV SR
predpoklada priemerni plochu na parkovacie miesto 28,2 m2, €o je nad uroviiou 26 m2, ktora bola stanovena na
zaklade referenéného projektu zahfiiajuceho $tandardné parkovacie miesta s rozmermi 2,5 m x 5 m, prijazdové
cesty a technické priestory (vytah, schodisko, a iné technické miestnosti).

Tabulka 6: Odhad rozsahu podzemnych podlazi

Odhad potreby podlaznej plochy

Studia UV SR odhaduje plochu na jedno parkovacie miesto 28,2 m?
Odhad MF SR na plochu jedného parkovacieho miesta 26 m?
Uspora plochy na jedno parkovacie miesto 2,2 m?
Celkovy pocet Studia uskutoCnitelnosti 4799 m2
Celkovy pocet odhad MF SR 4420 m2
Potencialna Uspora pri zruSeni 55 stojisk 3,35 mil. eur
Potencialna Uspora pri zruSeni 14 stojisk uréenych pre navstevy 0,85 mil. eur
Uspora celkom 4,20 mil. eur

Zdroj: vypocet UHP

Zvazit vystavbu a prevadzku kuchyne viastnymi kapacitami vzhfadom na dostupnost' stravovacich sluzieb,
alternativne prenajat’ priestory externému dodavatelovi. Projekt predpoklada vystavbu a prevadzku kuchyne
vlastnymi kapacitami UV SR. V ramci realizacie projektu sa planuje s kuchyfiou a jedalfiou pre zamestnancov
budovy Cajka. Rozsah nie je v $tudii uvedeny pri vypoétoch MF SR pracuje s odhadovanou stihrmnou vymerou 650
m2 podlaznej plochy. UV SR planuje kuchyfiu zabezpegit prostrednictvom internych zamestnancov, &o v porovnani
s inymi ministerstvami nie je Standard. BeZnejSim postupom je stravovacie sluzby zabezpedovat externym
dodavatelom a priestory prenajimat, o generuje dodato&ny prijem. V areali UV SR sa v stéasnosti nachadza
fungujuca kuchyria s jedalnou. Zdvojené poskytovanie stravovacich sluZieb je neefektivne.

Rozhodnutie o umiestneni archivu by malo vyplyvat z nakladovo efektivnejSieho rieSenia (podzemné alebo
nadzemné podlazia, resp. iny objekt). UV SR predpoklada potrebu 1320 m? archivnych priestorov v novej
budove Cajka, ktoré maji byt umiestnené v podzemnych podlaziach z dovodu nizsich predpokladanych
jednotkovych nakladov na m2. Toto rozhodnutie by malo vyplyvat zo spresnenia nékladov v dalSej faze projektu
podla architektonickej $tidie. Dopyt po rozsahu priestorov nie je mozné overit. Sii¢asné archivne priestory sa
podla UV SR nachéadzaju v nevhodnych pivniénych priestoroch arcibiskupského palaca a ciastoéne v Park One.
Investor neposudil moznost umiestnit archiv mimo areélu UV SR (napr. v inom $tatnom objekte).

Rizika projektu a analyza citlivosti

Vyznamnym rizikom projektu budovy Cajka je neefektivne vyuizitie priestorov. Projekt predpoklada vyuZitie
budovy novymi zamestnancami, ktorymi zatial UV SR nedisponuje. V pripade vyraznej zmeny reaineho pottu
zamestnancov je pri alternative vystavby nizka flexibilita priestorov, €0 znamena neschopnost zmeny rozsahu
pocCas existencie budovy. V pripade ubytku zamestnancov nie je mozny ani komercny prenajom z bezpecnostnych
dévodov kvéli umiestneniu v areéli UV SR.

Dalsim rizikom je neefektivita stravovania v pripade zabezpeéenia kuchyne internymi zamestnancami.
Konkurenéné prostredie ma spravidla pozitivny vplyv na kvalitu prevadzky a efektivitu prevadzkovych nakladov.
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V pripade pokrytia internymi zamestnancami a nizkemu dopytu po sluzbach stravovania Urad nevie efektivne
reagovat na vzniknutt situciu. UV SR vo finanénom modeli pri alternative vystavby nepocita vynosy z prevadzky
kuchyne ani néklady na jej zamestnancov. Pripadna stratové prevadzka kuchyne bude mat negativny vplyv na
finanénu navratnost projektu.

Alternativa najmu moéze byt finanéne vyhodnejSia ak by sa pri nezmenenych nakladoch na najom cena
vystavby zdrazila o0 11,8 %. MF SR modelovalo vplyv nérastu investiénych nékladov na vystavbu novej budovy
na finanénu navratnost alternativ. Model je relativne citlivy na zmenu stavebnych nakladov, ale v tejto faze projektu
ide o orientatnu informéciu.
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Prilohy

Priloha ¢. 1

Tabulka 7: Struktura novych zamestnancov UV SR
Odbor 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Institit pre stratégie a analyzy (ISA) 1

Odbor prevencie korupcie(OPK)
Sekcia ekonomiky (SE)
Sekcia informacnych technolégii (SIT)

Osobny trad (OU)

Situacné centrum Slovenskej (SCSR)

Sekcia Statnej sluzby a verejnej sluzby (SSSVS)

Sekcia planu obnovy (SPO) 18

Sekcia technickej spravy (STS) 2 12
Sekcia eurdpskych programov (SEP) 14 20 15 12

Urad spinomocnenca viady SR pre rémske komunity (USVRK) 23 12 3

1
2
7
Odbor verejného obstaravania OVO 3
2
8
1

Urad pre ochranu Ustavnych éinitefov — odbor ochrany uréenych objektov 8

Spolu 92 32 18 12 0 20
Zdroj: Urad viady Slovenskej republiky

Priloha ¢. 2

Tabulka 8: Schvaleny a realny poéet zamestnancov UV SR (na celom izemi SR)
Rok Schvaleny pocet Realny pocet Obsadenost’ schvalenych
zamestnancov zamestnancov pozicii

2012 548 476 72 87%
2013 549 487 62 89%
2014 540 533 7 99%
2015 540 528 12 98%
2016 545 528 17 97%
2017 512 494 18 96%
2018 558 511 47 92%
2019 546 521 25 95%
2020 579 525 54 91%
2021 655 572 83 87%
2022 (Q1) 889 670 219 75%

Priemer
2012-2021 40 93%

Neobsadené pozicie

Zdroj: Rozpoctovy informacny systém

Priloha ¢. 3

Tabulka 9:Kancelarska plocha prislichajliica na zamestnanca
Institucia Plocha na zamestnanca v m?

Statisticky Urad Slovenskej republiky (Westend Plazza) 16
Ministerstvo financii Slovenskej republiky 19
Ministerstvo kultary Slovenskej republiky 23
Urad vlady Slovenskej republiky (Park One) 28
Budova ,,Cajka“ ($tiidia uskutoénitelnosti) 20

Budova ,Cajka“ (odporiéanie MF SR) 15
Zdroj: spracovanie UHP
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