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Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie a projekty.
Tento materiél je hodnotenim Ministerstva financii Slovenskej republiky k zverejnenej Studii uskutoCnitefnosti. Hodnotenie
pripravili pod vedenim Martina Kmetka, Michal Jerga a Daniel MuSec.

Ekonomické hodnotenie Ministerstva financii Slovenskej republiky ma odpori¢aci charakter a negarantuje prostriedky z
rozpoc€tu verejnej spravy. Rozhodnutie o realizacii projektu je v kompetencii jednotlivych ministerstiev.




Zhrnutie

Opis projektu podla studie uskutocnitelnosti

Ministerstvo vnitra SR (MV SR) planuje zmenit usporiadanie svojich administrativnych priestorov
v Bratislave. Stidia v rdmci reorganizacie uvazuje s odpredajom alebo zdmenou viacerych sigasnych objektov MV
SR vmeste. Stgastou planu je nadobudnutie dvoch novych budov na Stefanikovej a Panénskej, ktoré ma
v suéasnosti MV SR v najme, alebo ich ekvivalentu. Zaroveri sa mé komplexne zrekonstruovat hlavné sidlo rezortu
na Pribinovej a v ramci rovnakého arealu ma byt postavena nova administrativna budova s podzemnymi garazami.

Cielom projektu je vyrieSit' nevyhovujuci technicky stav administrativnych budov MV SR, znizit' ich pocet
a zvysit' priestorovu efektivitu z 31 na 19 m? na zamestnanca. Projekt ma ambiciu rieSit umiestnenie 1601
zamestnancov priamo pod Uradom MV SR (tj. nezaobera sa napr. policajnymi zloZzkami ani okresnymi Uradmi).
V stigasnosti tito zamestnanci sidlia na vyse 10 roznych adreséch, z toho 4 tvoria komer&né najmy. Zelanym stavom
podia Studie je zabezpedit, aby zamestnanci boli umiestneni v Styroch vlastnych budovéach (Pribinova —
rekonstruovana a nova budova, Stefanikova a Panénska) a zamestnanci kazdej sekcie sidlili pod jednou strechou.

Na dosiahnutie tohto ciela MV SR uvazuje s investiciami v objeme 106,7 mil. eur s DPH a do¢asnym najmom
za 24 mil. eur pocas 7 rokov prestavby Pribinovej. Podl'a Studie projekt nebude mat’ dodatoény vplyv na
statny rozpocet. NajvacSou investiciou je prestavba arealu na Pribinovej, ktora zahffia vystavbu novej
administrativnej budovy za 36 mil. eur a komplexnu rekonstrukciu si¢asného sidla za 25 mil. eur. ZvySnych 45 mil.
eur predstavuje hodnota budov na Stefanikovej a Panonskej, ktoré planuje MV SR nadobudndt odkdpenim alebo
zamenou. Pogas prestavby Pribinovej MV SR uvazuje s vystahovanim zamestnancov do komeréného najmu na 7
rokov s odhadovanymi nakladmi 3,3 mil. eur ro¢ne. Projekt ma mat' rozpoétovo neutralny vplyv a néklady maju byt
hradené najma z prijmov z odpredaja alebo zameny vlastnych nehnutelnosti MV SR.

Hodnotenie MF SR

Systémové rieSenie efektivity Statnych budov by malo byt' zalozené na zmapovani vSetkych nehnutelnosti,
uréeni potencialu ich d'alSieho vyuzitia a priorizacii potrebnych investicii podl'a jasnych pravidiel. Nevhodny
stav maju tisice Statnych budov a potreba investicii presahuje aktualne moZnosti financovania. Nakladanie so
Statnymi nehnutefnostami by malo byt zaloZené na systémovych pravidlach, napriklad, aby sa pred¢asne nezamenili
budovy vyuZitelné na iny uéel (ndjomné byvanie) alebo pre iného spravcu. V prvom kroku je potrebné komplexne
zmapovat, ktoré budovy st vhodné na obnovu alebo iné vyuzitie, a ktorych sa §tat méze zbavit bez negativneho
vplyvu na jeho chod. Podobné kroky su aktualne pladnované aj vramci pripravy Narodného a regionalneho
partnerského planu (NRPP).

Podobne ako iné budovy statu, ani tie v sprave MV SR nepresli zasadnou obnovou a maju vela nedostatkov.
RieSenie tohto problému vyzaduje systematicky a nakladovo efektivny pristup. Suc¢asné budovy boli
v minulosti rekonStruované len &iastone (napr. vytahy, toalety, East okien). V roku 2025 MV SR vykonalo technické
obhliadky niektorych objektov, z ktorych vyplynuli viaceré vazne technické nedostatky. Napriklad, sidlo na Pribinovej
postavené v 1932 nie je zateplené, ma pbévodné okna, rozvody aj stupacky a problémy s hydroizolaciou. Budova na
Driefovej je tiez bez zateplenia, ma zastarené technoldgie, okna s poskodenym kovanim a rozvody kanalizacie su

vy

rokoch by preto mali byt preskimané systémové a nakladovo efektivne opatrenia na rieSenie tohto stavu.

Sucéasné priestory MV SR maju dostatoénu kapacitu, ale neposkytuji moderné pracovné prostredie a ich
prevadzka je neefektivna. MV SR spravuje na Uzemi Bratislavy celkom 23 objektov, kde sidli 1 950 zamestnancov.
Podla podkladov sa ma stahovanie dotknit 1 601 zamestnancov na vySe 10 adreséach. V su¢asnosti pripada na
jedného zamestnanca takmer 31 m2 rozlohy, ¢o sa ma po reorganizacii zniZit na priblizne 19 m2. Bezné naklady na
udrzbu a energie budov maju v prepocte na jedného zamestnanca klesnut priblizne o Stvrtinu zo suéasnych 1 700
eur na 1300 eur roéne. Podla MV SR ma byt hlavnym dévodom vyrazne nizSia spotreba energii a Uspora
transakénych nakladov v novom priestorovom usporiadani, ktoré zo tudie nie je mozné v plnom rozsahu overit.
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o Stadia prezentuje konkrétny navrh reorganizacie budov vratane vystavby a kiipy novych objektov. Riesenie
nedostatkov suc¢asnych budov pritom méze mat' ro6zne podoby so Sirokym rozptylom nakladov. Navrhované
rieSenie vyplyva z analyzy MV SR stgasného stavu budov. Studia uvazuje s odpredajom alebo vymenou 11
vlastnych budov, kde v suéasnosti sidli priblizne 1 000 zamestnancov. MV SR rata s dalSim vyuzitim Pribinovej po
jej rekonstrukcii, v ktorej ma sidlit 429 zamestnancov. Rekonstrukciu a dalSie vyuzitie inych st¢asnych budov MV
SR vyhodnotilo ako neefektivne rieSenie. Z podkladov vSak nie je mozné jednoznacne urcit, Ze navrhovany rozsah
budov urCenych na zamenu alebo ponechanie je pre $tat ekonomicky najvyhodnej$i. Napriklad, studia v 37-ro¢nom
planovacom horizonte neanalyzovala moznost dal$ieho vyuZzivania su¢asnych administrativnych budov a opravu len
nevyhnutnych technickych vad. To by sice zasadne nezlepSilo kvalitu priestorov pre zamestnancov, ale je
relevantnou alternativou, ktora by mala byt posudena. V niektorych pripadoch méze byt ponechanie vlastnej budovy
s horSou vnutornou dispoziciou vyhodnejSie ako jej odpredaj na financovanie vystavby novej budovy.

o \Vystavha novej budovy za 36 mil. eur méze byt z dlhodobého hPadiska podobne vyhodna ako rekonstrukcia
sucasnych objektov, ak MV SR potvrdi, ze deklarovany rozpocet aj efektivnost’ jej vyuzitia s realizovatefné.
Pri prepoCte investi¢nych a prevadzkovych nékladov pogas 37 rokov na jedno pracovné miesto je vystavba novej
budovy na Pribinovej porovnatelne vyhodné ako rekonstrukcia sucasnych objektov na Driefiovej a RuZinovske;.
V novej administrative pre 579 zamestnancov s vyuzitelnou plochou 6 367 m2 sa predpoklada s dosiahnutim vysokej
priestorovej efektivity na urovni 11 m2 na jedného zamestnanca. Podobna miera vyuzitia priestorov je dosiahnutelna
v modernych budovach pri vyuziti open-office, ale vo verejnej sprave nie je bezna ani v komeréne prenajatych
budovéch. Napriklad, samotné MV SR dosahuje v najme na Stefanikovej priblizne 18 m2 a v novom najme na
Panénskej predpoklada az s 24 m2 na zamestnanca. Dosiahnutiu planovanej vymery na zamestnanca moze pomact,
napr. nahradenie papierovych spisov v ¢o najvacsej miere digitalnou formou aj postupné zavadzanie flexibilnejSich
foriem zamestnavania, ako su Ciasto€né Uvazky, zdielané pracovné miesta ¢i zvySena miera prace z domu.

o Pri moznosti odkupenia budov sa Studia zamerala iba na konkrétne objekty, ktoré ma aktualne MV SR
v najme. Ide o budovu na Stefanikovej a po ukonéeni 10-roéného najmu aj objekt na Panénskej, pripadne
obdobny vhodny objekt na trhu. Z dihodobého hladiska plati, ze pre Stat je vyhodnejSie sidlit vo vlastnych
budovach, ako v komerénych najmoch. Pre ziskanie komplexného pohladu o dostupnej ponuke a overenie
efektivnosti navrhu je v8ak vhodné pred realizaciou potvrdit, Zze ide o najvyhodnejsie nehnutefnosti na trhu pre
potreby MV SR.

oV pripade odkiipenia budovy na Stefanikovej za odhadovanych 22,7 mil. eur méze jej vyhodnost
zvysit predéasné ukonéenie najomnej zmluvy ku koncu 2026, ¢im by sa MV SR mohlo vyhnut d’al§im
vydavkom na najom vo vyske 12,8 mil. eur. Business Garden Stefanikova bola rekontruovana v rokoch
2012 az 2014 a podfa dostupnych informécii jej rekonStrukcia stala priblizne 13 mil. eur bez DPH. Hodnota
pozemku v danom ¢ase nie je znama. V roku 2024 si budovu prenajalo MV SR na dobu 10 rokov. Naklady
spojené s najmom priestorov a parkovacich miest do konca platnosti zmluvy v juli 2034 dosiahnu priblizne
12 az 14 mil. eur v zavislosti od vyvoja inflacie. V pripade odkupenia budovy nebude MV SR tieto vydavky
znasat.

Pred planovanym odkipenim d'alSej budovy na Panénskej alebo ekvivalentného objektu o 10 rokov by malo MV
SR vyhodnotit, ze ide o najlepsiu moznost’ vzhfadom na aktualne potreby rezortu a ponuku inych nehnutelnosti
na trhu. Objekt na Pandnskej méa aktualne MV SR v najme a jeho odklpenie je planované az v horizonte 10 rokov po
ukonceni najomnej zmluvy uzavretej na dobu rekonstrukcie Pribinovej. Pocas tohto obdobia sa mbzu zmenit priestorové
potreby MV SR. V dostatoénom predstihu pred ukonéenim platnosti ndjomnej zmluvy (napr. 2 roky vopred) by MV SR
malo potvrdit, Ci pjde o budovu na Pandnskej, alebo inu a i ide o najvyhodnejSiu moznost na trhu v kontexte aktualnych
priestorovych potrieb rezortu.

o Voboch budovach je potrebné zabezpecit' pIné vyuzite ich dispoziénych kapacit, €o v nich umozni
umiestnit’ vyssi pocet zamestnancov. Vkoncovom stave Stldia uvazuje s umiestnenim 288
zamestnancov na Stefanikovej a 305 zamestnancov na Panénskej. Kapacita tychto budov je vagsia
a potencialne je v nich bez dodato¢nych nakladov mozné umiestnit priblizne o 38 az 150 zamestnancov
viac. Na Stefanikovej v minulosti sidlilo 330 zamestnancov MV SR a na Panénskej bolo v réznom obdobi
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umiestnenych 301 aZ 413 zamestnancov V8eobecnej zdravotnej poistovne, ktora mala v budove zaroven
zriaden poboCku pre klientov. VysSiu mieru vyuzitia budov je mozné dosiahnut, napriklad, vyuzitim
zdiefanych pracovisk, vy$Sou mierou teleprace alebo uvolnenim priestorov na papierové spisy po ich
digitalizacii.

o Nadobudnutiu nehnutelnosti by malo predchadzat’ nezavislé overenie ich hodnoty zo strany MV SR
a posudenie, ¢i v kratkodobom horizonte nevyzaduju pripadné investicie. Odkupeniu nehnutelnosti
by malo predchadzat vypracovanie nezévislého posudku na ur€enie ich hodnoty. Zaroveri je vhodné
vykonanie technickych obhliadok (tzv. technicky due-dilligence), v ramci ktorych bude posudeny stav budov
a pomenované pripadné nedostatky, ktorych rieSenie méZze v blizkej dobe vyZadovat investicie.

Pripadnému umiestneniu zamestnancov do do¢asného najmu pocas rekonstrukcie Pribinovej by malo
predchadzat’ vypracovanie konkrétneho planu ich stahovania, ktory rata s uzatvorenim najmu az v momente,
ked' je jasny zdroj financovania rekonstrukcie a ukonéené verejné obstaravanie. Najomné zmluvy by sa mali
uzatvarat len na nevyhnutny €as pocCas rekonstrukcie konkrétnej budovy. V ¢ase ich uzatvorenia by mal byt jasny
zdroj financovania investicie, ziskané vSetky potrebné povolenia a ukonéené verejné obstaravanie na zhotovitela.

Projekt ma byt’ financovany primarne z predaja si¢asnych nehnutefnosti MV SR, ktorych hodnota méze
dosahovat 56,9 az 118 mil. eur. Ak prijmy z predaja nepokryji celkové naklady projektu, zdroj financovania
zvySnej Casti investicie aktualne nie je znamy. Klu¢ovym krokom pre maximalizaciu hodnoty je zistit' trhovy
potencial vlastnych objektov a identifikovat' dalSie nehnutelnosti, ktoré si potencialne vhodné na odpredaj. To plati
v pripade odpredaja aj zdmeny vlastnych objektov.

Odportiéania

Zvazit viaceré scenare reorganizacie nehnutelnosti s cielom najst nakladovo optimalne rieSenie a v o najvacsej
miere vyuZit existujuce budovy na zniZenie vydavkov na pripadné najmy.

V pripade realizacie preferovanej alternativy preukazat, ze projekt bude rozpoCtovo neutralny. To je mozné,
napriklad, predlozenim navrhu kipnych zmliv na vlastné nehnutelnosti v hodnote, ktord pokryje navrhované
investicie pred vznikom zmluvného z&véazku na kupu, zdmenu alebo najom novej nehnutelnosti.

Pred dalSou pripravou vystavby novej budovy na Pribinovej predstavit plan, ktory potvrdi realizovatefnost' projektu
podra deklarovanych predpokladov. Suéastou by malo byt potvrdenie odhadu nakladov a dostatoénej kapacity
budovy na umiestnenie 579 zamestnancov MV SR, napriklad vypracovanim lokalitného planu ich usadenia.

Pred odkupenim budov na Stefanikovej a Pandnskej (pripadne jej ekvivalentu), vypracovat nezavisly posudok ich
trhovej hodnoty, preverit potrebu pripadnych investicii a zabezpedit piné vyuzitie ich kapacit. Zaroven, v predstihu
pred koncom néjmu na Panonskej v 2036 potvrdit, Ze v rdmci existujucej ponuky na trhu pdjde o najvyhodnejsiu
budovu vzhladom na trhovu ponuku a potreby rezortu.

Pri odpredaiji viastnych nehnutelnosti vyuZit dostupné procesy, ktoré maximalizuju finanéné prijmy, napriklad, formou
elektronickej cenovej aukcie.

dentifikovat dostupné moznosti financovania rekonstrukcie budov zo zdrojov EU, najmé v kontexte pripravovaného
nového programového obdobia od 2028, pri ktorom sa predpoklada alokovanie vyznamnych zdrojov na obnovu
budov, pripadne zvazit vyuZitie garantovanej energetickej sluzby, ako aj vhodnu kombinéciu tychto zdrojov.

V pripade nedostatoénych zdrojov na finanéné krytie projektu identifikovat dalSie nehnutelnosti v sprave MV SR na
uzemi Slovenskej republiky, ktoré su potencialne vhodné na odpredai.

Pri umiestneni zamestnancov do doCasnych najmov uzatvarat ndjomné zmluvy len na dobu nevyhnutnu pocas
rekonstrukcie budov, po priprave projektovej dokumentacie, vydani stavebného povolenia a ukonéeni verejného
obstaravania na zhotovitela stavby.




Popis projektu

Ministerstvo vnutra SR (MV SR) planuje zadsadne zmenit' usporiadanie svojich administrativnych priestorov
a zamestnancov v Bratislave. V sucasnosti MV SR spravuje na uzemi Bratislavy 23 budov, kde sidli 1 950 zamestnancov.
Navrhované zmeny sa dotknu vySe 10 vlastnych administrativnych objektov, 4 su€asnych najmov a 1 601 zamestnancov,
ktori sa v cielovom stave maju centralizovat do Styroch viastnych budov. V désledku reorganizacie maju byt ukoncené vietky
Styri si€asné komeréné najomné zmluvy. Celkova vymera kancelarskych priestorov ma klesnut zo 47 tis. m2 na 26 tis. m2.

Tabulka 1: Preferovany scenar reorganizacie administrativnych priestorov
Sucéasny pocet

Navrhovany pocet

P.g. Adresa Typ Navrh
zamestnancov zamestnancov
1 Pribinova 2 vlastna budova 429 1008 rekonStrukcia + vystavba
2 Panédnska cesta 2 najom 0 305 odkupenie budovy
3 Stefanikova 15 najom 305 288 odkupenie budovy
4 Nam. 1 maja 18 (Park One) najom 33 0 zruSenie najmu
5 Cukrova 14 najom 29 0 zruSenie najmu
6 Driefiova 22 vlastna budova 304 0 zamena / odpreda;
7 Ruzinovska 7 vlastna budova 170 0 zamena / odpreda;
8 KoSicka 47 vlastna budova 140 0 zamena / odpreda;
9 Spitalska 14 vlastna budova 140 0 zamena / odpreda;
10 Gunduli¢ova 2 vlastna budova 25 0 zamena / odpreda;
1 Teplicka 4 vlastna budova 20 0 zamena / odpreda;
12 Sancova 1 vlastna budova 97 80 ponechanie
13 Krizkova 7 vlastna budova 42 43 ponechanie
14 Iné objekty vlastné budovy 216 226 ponechanie
SPOLU 1950 1950

Obrazok 1: Su€asné a budtce usporiadanie priestorov MV SR

Zdroj: $tudia uskutocnitelnosti MV SR
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Projekt zahfiia prestavbu arealu na Pribinovej, kde ma byt postavena nova administrativna budova a suc¢asné sidlo
ministerstva ma byt komplexne zrekonstruované. MV SR zaroven planuje odkupit' dve budovy. Preferovana alternativa
predpoklada s vystavbou modernej administrativnej budovy vedla hlavného sidla MV SR na Pribinovej 2. Po rekonStrukcii
stcasného sidla ma v areali sidlit 1 008 zamestnancov. Studia zaroveri uvazuje s odkipenim dvoch budov, ktoré ma MV SR
aktualne v najme. Ide o budovu Business Garden Stefanikova a budovu na Panénskej ceste 2. Pogas prestavby Pribinove;
MV SR predpoklada s vystahovanim zamestnancov do komeréného najmu na 7 rokov. Projekt ma byt hradeny najma
z prijmov z odpredaja alebo zameny vlastnych nehnutelnosti MV SR.

Ciele projektu

Hlavnym ciefom projektu je zabezpecit moderné a efektivne administrativne priestory pre 1 601 zamestnancov MV
SR v Bratislave. Projekt sa tyka umiestnenia 1 601 zamestnancov priamo pod uradom MV SR (t,j. nezaobera sa napr.
policajnymi zlozkami ani okresnymi Uradmi). V st¢asnosti tito zamestnanci sidlia na vyse 10 réznych adreséch, z toho 4 tvoria
komer¢né najmy. Podla Studie su vo viacerych pripadoch zamestnanci rovnakej sekcie umiestneni na réznych adresach, ¢o
ma znizovat efektivitu ich prace. Navrhovany projekt ma znizit' rozptylenie zamestnancov a zabezpecit, aby zamestnanci
kaZdej sekcie sedeli spolu pod jednou strechou. Zaroveri sa ma zabezpecit efektivnejSia dispozicia priestorov.

Projekt ma zaroven vyriesit’ nevyhovujuci technicky stav budov, vyrazne znizit' spotrebu energii a zvysit’ efektivitu
spoluprace zamestnancov. Prestahovanie zamestnancov ma zvysit kvalitu komunikacie a spoluprace medzi organizaCnymi
Utvarmi a zabezpeCit plynulejsi chod internych procesov. MV SR odhaduje fzv. transakéné naklady suvisiace s
nadmernym cestovanim medzi budovami, stratenym ¢asom zamestnancov a neefektivnou Udrzbou na 1,3 mil. eur rone.
VacSia centralizacia zamestnancov ma tieto naklady odstranit. ModernejSie budovy maji zaroveri docielit’ o tretinu nizSie
naklady na spotrebu energii zo suasnych 939 tis. eur na priblizne 627 tis. eur.

Identifikacia potreby

Suéasné budovy MV SR v Bratislave od vystavby nepresli hibkovou obnovou a viaceré z nich maju technické aj
priestorové nedostatky. Vo velkych administrativnych budovéach boli v poslednych rokoch vykonané len Ciastoéné
rekonstrukcie (napr. vytahy, toalety, Ciasto¢ne okna). MV SR v roku 2025 realizovalo technické obhliadky viacerych objektov,
z ktorych vyplynuli viaceré nedostatky budov. Napriklad, sidelnd budova na Pribinovej postavena vroku 1932 podfa
dostupnych podkladov nebola zateplena, ma pdvodné okna, rozvody aj stlpacky, poskodenu fasadu a problémy
s hydroizolaciou. Budova na Driefiovej je nezateplena, ma zastarené technoldgie a pévodné okna s poSkodenym kovanim,
rozvody kanalizacie v havarijnom stave. Viaceré dalSie budovy su energeticky nehospodame a technicky zanedbané.

Ide o dlhodobo nevyhovuijci stav, ktory je pritomny pri mnohych budovach statu. RieSenie tohto problému vyzaduje
systematicky a nakladovo efektivny pristup. Technické a dispoziéné nedostatky maju tisice Statnych budov a potreba
investicii na ich obnovu presahuje aktualne moznosti financovania. Tieto dlhodobo zname problémy vyZaduiju rieSenie, ktoré
v8ak nemusi byt vo forme okamzitych investicii za desiatky aZ stovky miliénov eur.

Z pohladu kapacity su sucasné priestory MV SR postacujuce. Ich prevadzka je vSak neefektivna a neposkytuju
moderné pracovné prostredie pre zamestnancov. Podla Studie sa mé stahovanie dotknut 1 601 zamestnancov
v minimélne 16 budovach. V su¢asnych priestoroch pripada na jedného zamestnanca 31 m? rozlohy, o sa ma prestahovanim
do novych priestorov s lepSou dispoziciou znizit na priblizne 19 m2. Bezné néklady na udrzbu a energie budov maju v prepocte
na jedného zamestnanca klesnut o tretinu zo sucasnych 1 700 eur na 1 300 eur ro¢ne. Hlavnym dévodom ma byt podla MV
SR vyrazne nizSia spotreba energii a Uspora transakénych nakladov v novom priestorovom usporiadani, ktoré z dostupnych
podkladov nie je mozné nezavisle overit.

Navrhovany rozsah projektu, kde z pévodnych 12 vlastnych budov zostane len jedna vSak nemusi byt' nevyhnutny
na zabezpeéenie vhodnych priestorov pre zamestnancov. Studia predpoklada s odpredajom alebo vymenou 11 viastnych
budov, kde v su¢asnosti sidli priblizne 1 000 zamestnancov. V&¢Sina budov je v zlom technickom stave a v roznej miere
vyZaduje rekonStrukciu. Existuju vSak aj budovy, ktoré je mozné nadalej vyuZivat a zabezpecit investicie len v nevyhnutnej
miere (napriklad budova na Ruzinovskej). Nevyhodou by bol nizsi potencial priestorovej optimalizacie a potencialne vysSie
naklady na energie.
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Analyza alternativ

Studia prezentuje konkrétny navrh reorganizacie nehnutelnosti vratane odkupenia dvoch objektov a vystavby novej
administrativnej budovy, s ¢im si spojené vysoké pociato¢né investicie. RieSenie nedostatkov sii€asnych budov
pritom mdze mat’ rozne podoby so Sirokym rozptylom nakladov. Stidia blizsie analyzuje len jeden scenar zmeny
usporiadania budov formou zdmeny, resp. odpredaja konkrétnych nehnutelnosti a vystavby novej administrativnej budovy.
Z podkladov nie je moZné jednoznacne potvrdit, Ze navrhovany rozsah budov uréenych na zdmenu je pre Stat ekonomicky
najvyhodnej$i. Napriklad, Studia neuvazovala s dal§im vyuzivanim st¢asnych budov a opravou len nevyhnutnych technickych
vad, ¢o MV SR zdévodriuje potrebou renovovat verejné budovy na Uroveri takmer nulovej potreby energii podfa smernice
o energetickej efektivnosti. Tato alternativa by sice zasadne nezlepSila kvalitu priestorov a neznizila prevadzkové naklady,
ale je poda MF SR relevantnou moznostou, ktora by mala byt posudena.

Pri moznosti odkupenia budov sa $tudia zamerala na konkrétne objekty na Stefanikovej a Panénskej alebo jej
ekvivalentu v obdobi o 10 rokov. Pre ziskanie komplexného pohladu o dostupnej ponuke a overenie efektivnosti
navrhu je vhodné potvrdit', Ze ide o najvyhodnejSie nehnutelnosti na trhu pre potreby MV SR. Z dlhodobého hladiska
plati, Ze pre tat je vyhodnejsie sidlit vo vlastnych budovach, ako v komerénych najmoch. Pred samotnym odkdpenim by v8ak
mali byt navrhované budovy porovnané s inymi dostupnymi nehnutelnostami, ktoré spifiaju poziadavky MV SR. Dalsou
moznostou na ziskanie Sirokej ponuky nehnutelnosti na trhu je, napriklad, aby $tat verejne komunikoval zamer odkupit
budovu podra uréenych vopred stanovenych parametrov (napr. kapacita kancelarskych miest). V takom pripade moze zaujem
prejavit Siroké spektrum vlastnikov vratane takych, ktorych objekty sa aktivne na trhu neponukaju.

Ekonomické hodnotenie

Odhadované investiéné naklady projektu poéas nasledujucich 10-ich rokov dosiahnu takmer 107 mil. eur s DPH.
Financovanie ma byt zabezpecené primarne z prijmov z odpredaja vlastnych nehnutelnosti, ktorych hodnota
dosahuje 56,9 az 118 mil. eur. Pred pripravou vystavby novej budovy na Pribinovej za 36 mil. eur s DPH je vhodné
potvrdit’ realizovatefnost' tohto zameru v sulade s deklarovanym odhadom nakladov aj predpokladom vysokej
priestorovej efektivnosti umiestnenia 579 zamestnancov. Odkipeniu nehnutefnosti na Stefanikovej a Pandnskej,
resp. jej ekvivalentu, by malo predchadzat’ nezavislé overenie ich hodnoty zo strany MV SR a posudenie, €i
v kratkodobom horizonte nevyzaduju pripadné investicie. Pri odpredavani vlastnych nehnutefnosti by mal byt
zohladneny ich trhovy potencial a pripadne identifikované aj d’alSie objekty MV SR potencialne vhodné na odpreda;.

Celkové investi¢né naklady projektu si odhadované na 106,7 mil. eur s DPH. NajvacSou investiciou projektu je vystavba
novej budovy za 36,2 mil. eur s DPH. Objekt mé& disponovat 130 aZ 162 parkovacimi miestami na dvoch podzemnych
podlaziach. Stucasna sidelna budova ma prejst komplexnou rekonstrukciou vratane zvySenia jej energetickej efektivnosti,
Upravy vnutornych priestorov. ZvySok investicie tvori odkdpenie dvoch budov, ktoré ma MV SR v n&jme alebo ich ekvivalentu.
Investicné naklady v Studii su hrubym odhadom, ktory je potrebné spresnit podia skuto¢ného rozsahu planovanych projektov
a vysledkov rokovani o cene odkupovanych nehnutelnosti.

Sucast'ou projektu je aj do€asny najom za 24 mil. eur pocas 7 rokov prestavby areélu na Pribinovej. Pocas prestavby
Pribinovej Studia predpoklada s vystahovanim zamestnancov do komeréného najmu na 7 rokov s odhadovanymi nakladmi
3,3 mil. eur ro¢ne. Jednotkova mesacna cena je predpokladana na urovni 16 az 18 eur/m? a prenajata rozloha priblizne 14
tis. m2. Zarovent ma byt prenajatych spolu 340 vnatornych parkovacich miest pri cene 120 az 125 eur/miesto za mesiac.




Tabulka 2: Prehlad nakladov projektu

Polozka Naklady (mil. eur s DPH)
Pribinova — rekonStrukcia 25,1

Pribinova - nova budova 36,2
Stefanikova - odkupenie 227
Panonskal ekvivalent — odkupenie 22,7
Investicie celkom 106,7

Novy najom — nahradny (7 r) 12,3

Novy najom 2 — ndhradny (7 r) 11,9

Najmy celkom 24,2

Zdroj: Stidia k projektu, spracovanie UHP

Investiéné naklady projektu

Vystavba novej budovy za 36 mil. eur méze byt' z dlhodobého hladiska podobne vyhodna ako rekonstrukcia
sucasnych objektov, ak MV SR potvrdi, ze deklarovany rozpocet aj efektivnost’ jej vyuzitia su realizovatelné. Pri
prepoCte investiénych a prevadzkovych nékladov pogas 37 rokov na jedno pracovné miesto je vystavba novej budovy na
Pribinovej porovnatelne vyhodna ako rekonstrukcia su€asnych objektov na Driefiovej a RuZinovskej. V novej administrative
pre 579 zamestnancov s vyuzitelnou plochou 6 367 m? sa predpoklada s dosiahnutim vysokej priestorovej efektivity na Grovni
11 m? na jedného zamestnanca. Podobna miera vyuzitia priestorov je dosiahnutelna v modernych budovéach pri vyuZiti open-
office, ale vo verejnej sprave nie je bezna ani v komeréne prenajatych budovach. Napriklad, samotné MV SR dosahuje
v najme na Stefanikovej priblizne 18 m2 a v novom néjme na Pandnskej predpokladé az s 24 m2 na zamestnanca.

V budovach na Stefanikovej a Panonskej dokazal v minulosti $tat umiestnit spolu o 38 az 150 zamestnancov viac
ako predpoklada $tudia. V koncovom stave $tudia uvazuje s umiestnenim 288 zamestnancov na Stefanikovej a 305
zamestnancov na Panonskej. Kapacita tychto budov je vacsSia a potencialne je v nich bez dodatoénych néakladov mozné
umiestnit priblizne o 38 az 150 zamestnancov viac ako uvadza $tudia. V minulosti sidlilo na Stefanikovej 330 zamestnancov
MV SR a na Pandnskej bolo v roznych rokoch umiestnenych 301 az 413 zamestnancov VSeobecnej zdravotnej poistovne,
ktora mala v budove zérover zriadenu pobocku pre klientov. Podla Studie méa byt na Pandnsku premiestnena sekcia verejnej
spravy so Specifickymi poZiadavkami na priestory (napr. rokovacie priestory pre prednostov okresnych tradov, priestory pre
organizéciu tlaéovych konferencii a pod.). Dévody pre niz8iu obsadenost budovy nie je mozné z podkladov overit. Dosiahnutiu
planovanej vymery na zamestnanca moze pomdct, napr. rozsiahla digitalizacia papierovych spisov aj postupné zavadzanie
flexibilnejSich foriem zamestnavania, ako su Ciasto¢né Uvazky, zdielané pracovné miesta &i vacSia miera prace z domu.

Podfla dostupnych podkladov je pri relativne nizkych kapitalovych nakladoch mozné nad'alej vyuzivat' budovu na
Ruzinovskej s kapacitou 198 miest, ktora je napriek neoptimalnej vnitornej dispozicii v pomerne dobrom technickom
stave. Podla technickej obhliadky z januara 2025 presla pred 4 az 6 rokmi CiastoCnou rekonstrukciou vratane vymeny okien,
rozvodov, vnutornych priestorov a kotolne a aktualne nema zasadné technické nedostatky. Potrebné je zateplenie fasady,
vymena vytahu a rekonstrukcia suterénu, ktoré spracovatel posudku odhadol na 880 tis. eur v sucasnych cenach. Nevyriesilo
by sa tym dispoziéné usporiadanie budovy, ktoré podfa tudie limituje jej efektivnejSie vyuZitie a ¢ast transakénych nékladov
na presuny zamestnancov. Zaroven, by prevadzkové vydavky klesli len v obmedzene miere a v prepocte na zamestnanca by
aj po Ciastognej rekonstrukcii mohli byt dvojnasobné oproti modernejSej budove z dévodu vyrazne nizSej priestorovej efektivity
(43 m2 oproti 18 m2 na zamestnanca).

V niektorych pripadoch méze byt finanéne vyhodnejSie umiestnit' zamestnancov vo vlastnych budovach po ich
rekonstrukcii namiesto kupy alebo vystavby novych budov. Negativom méze byt nizSia kvalita priestorov a nizsia
miera centralizacie. Naklady na rekon$trukciu beznej administrativnej budovy su spravidla niz$ie, ako vystavba alebo kupa
novej budovy, a to aj po zohladneni pripadného dogasného najmu pocas rekonstrukcie. Bezné naklady na komplexnl
rekonstrukciu administrativnych budov sa pohybuju na urovni 1 500 az 2 500 eur/m? bez vnitorného vybavenia. Napriklad,
zazmluvnené naklady na prebiehajlicu rekonstrukciu budovy Uradu viady SR vratane projektovej dokumentacie dosahuij
priblizne 1 300 az 1 500 eur/m?. Vyuzitie takto zrekonStruovanych priestorov neprinesie zamestnancom rovnaku kvalitu ako
novostavba, ale zabezpeci im dostatoény Standard a stale umozni vyraznu mieru centralizacie. Podla Studie st odhadované
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jednotkové naklady na vystavbu novej budovy s podzemnymi garaZzami na Urovni 2 856 eur s DPH/m?2 vratane projektove;
dokumentacie a vnutorného vybavenia priestorov. Realizovatelnost vystavby novej budovy podla tohto predpokladu je
potrebné potvrdit.

V pripade odkiipenia budovy na Stefanikovej za odhadovanych 22,7 mil. eur moze jej vyhodnost zvysit predéasné
ukonéenie najomnej zmluvy ku koncu 2026, ¢im by sa MV SR mohlo vyhnut’ d'alSim vydavkom na najom vo vyske
12,8 mil. eur. Business Garden Stefanikova bola rekonstruovana v rokoch 2012 az 2014 a podla dostupnych informécii jej
obnova stala priblizne 13 mil. eur bez DPH. Hodnota pozemku v danom ¢ase nie je znama. V roku 2024 si budovu prenajalo
MV SR na dobu 10 rokov. Naklady spojené s najmom priestorov a parkovacich miest do konca platnosti zmluvy v jali 2034
dosiahnu priblizne 12 aZ 14 mil. eur v zavislosti od vyvoja inflacie. V pripade odkupenia budovy nebude MV SR tieto vydavky
znasat.

Pred planovanym odkupenim budovy na Pandnskej alebo ekvivalentného objektu o 10 rokov by malo MV SR
vyhodnotit, Ze ide o najlepsiu moznost' vzhladom na aktualne potreby rezortu a ponuku inych nehnutefnosti na trhu.
Objekt na Pandnskej ma aktudlne MV SR v najme a jeho odklpenie je planované az v horizonte 10 rokov po ukonéeni
najomnej zmluvy. Pocas tohto obdobia sa mdzu zmenit priestorové potreby MV SR. V dostatoénom predstihu pred ukonéenim
platnosti najomnej zmluvy (napr. 2 roky vopred) by MV SR malo potvrdit, Ze budova na Panénskej alebo vybrany ekvivalent
je najvyhodnejSou moznostou na trhu v kontexte aktualnych priestorovych potrieb rezortu.

Nadobudnutiu nehnutelnosti by malo predchadzat’ nezavislé overenie ich hodnoty zo strany MV SR a posudenie, ¢i
v kratkodobom horizonte nevyzaduju pripadné investicie. OdkUpeniu nehnutelnosti by malo predchadzat vypracovanie
nezavislého posudku na ur€enie ich hodnoty. Zaroven je vhodné vykonanie technickych obhliadok (tzv. technicky due-
dilligence), v ramci ktorych bude posudeny stav budov a pomenované pripadné nedostatky, ktorych rieSenie moze v blizke;
dobe vyZadovat investicie.

Prijmy z odpredaja nehnutelnosti

Cast projektu ma byt financovana z odpredaja sti¢asnych objektov a pozemkov MV SR v Bratislave, ktorych hodnota
moze dosahovat’' 56,9 az 118 mil. eur. MV SR vlastni dalSie tisice objektov po celom uzemi SR a niektoré mézu byt
tiez vhodné na odpredaj. MV SR planuje projekt financovat primarne prostrednictvom odpredaja alebo zameny vlastnych
nehnutelnosti. Celkovy potencial dosahuje 56,9 az 118 mil. eur a bol stanoveny kombinaciou znaleckych posudkov a odhadov
trhovych cien. Hodnota viacerych objektov urenych na odpredaj alebo zamenu méze mat vyznamnu trhovd hodnotu.
Zaroven,, MV SR na uzemi SR spravuje tisice objektov, ktorych pripadny odpredaj méze zvySit prijmy potrebné na
financovanie projektu. Miera vyuZitia a technicky stav tychto objektov vSak nie st zname.

Vyska odhadovanych prijmov z odpredaja zavisi od rozsahu predavanych objektov a sposobu stanovenia ich
hodnoty. V Studii bola hodnota stanovena kombinaciou znaleckych posudkov a odhadov trhovych cien. Niektoré objekty boli
v procese pripravy hodnotenia zo tudie vypustené (napr. Romanova) a niektoré zdmeny uz realizované (napr. Hrobakova).
Uvedené odhady prijmov vSak nemusia odrazat skutocny trhovy potenciél vSetkych nehnutelnosti. Klucovym krokom pre
maximalizaciu hodnoty je zistit trhovy potenciél vlastnych objektov.

KFu¢ovym krokom pre maximalizaciu hodnoty je zistit' trhovy potencial vlastnych objektov. Pri odpredaji alebo zamene
vlastnych nehnutelnosti existuji podra vyhlasky rézne spdsoby uréenia ich hodnoty. Bezne sa vyuZiva majetkova hodnota,
ktora je stanovené ako sucet hodnoty suCasnych objektov. V niektorych pripadoch viak méze byt vhodnejSie pouzit vynosovu
metddu, ktoréd zohladriuje potenciélne vynosy z vyuZitia danej nehnutefnosti. Napriklad, hodnota areélu na KoSickej alebo Na
pantoch moze byt z hfadiska majetkovej hodnoty vyrazne nizSia ako hodnota stanovena vynosovou metodou, ktora by
zohladnila mozné vynosy z vystavby bytového komplexu na dotknutych pozemkoch. Pri priamej zamene ur¢uje hodnotu
nehnutelnosti znalecky posudok, ktory spravidla neskima takyto trhovy potencial nehnutelnosti. V praxi moze skutocnu trhovu
hodnotu lepie vyjadrit, napriklad, vysledok elektronickej cenovej aukcie podla zakona o sprave majetku Statu.

Prevadzkové naklady a prinosy

Realizacia projektu mdze vyznamne znizit’ si¢asné naklady na bezni prevadzku budov, najmé na energie. Bezné
naklady na Udrzbu a energie budov maju klesnut' zo suc¢asnych 2,5 mil. eur na 1,9 mil. eur ro¢ne. Hlavnym dévodom su
priblizne o tretinu nizSie naklady na energie kvéli niz8ej spotrebe energii v novych budovéach.
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Pripadnému umiestneniu zamestnancov do docasného najmu pocas rekonstrukcie by malo predchadzat
vypracovanie konkrétneho planu ich stahovania, ktory rata s uzatvorenim najmu az v momente, ked' je jasny zdroj
financovania rekonstrukcie a ukonéené verejné obstaravanie. Najomné zmluvy by sa mali uzatvérat len na nevyhnutny
Cas poCas rekonstrukcie konkrétnej budovy v momente, ked je jasny zdroj financovania investicie, ziskané vSetky potrebné
povolenia a ukoncené verejné obstaravanie na zhotovitela. Tym je mozné zniZit riziko, Ze zamestnanci skoncia v dihodobych
komer¢nych najmoch, ktoré s ekonomicky menej vyhodné ako vlastné budovy.

Prinosy projektu v podobe znizenia transakénych nakladov o 1,3 mil. eur roéne su expertnym odhadom skratenia
¢asu na prepravu medzi budovami a znizenia nakladov na pohonné hmoty. Finanéné vyjadrenie prinosov z Uspory
pracovného Casu, znizenia spotreby pohonnych hmét a Uspory na udrzbe nie st podloZené zdrojmi a nie je mozné ich overit.
NavySe, samotna Uspora na Udrzbe by uz mala byt vyjadrena v nizSich prevadzkovych nakladoch preferovanej alternativy
a jej zahrnutie v prinosoch méZe byt dvojitym zapocitanim. Z dostupnych podkladov to vSak nie je mozné overit.

Rizika projektu

Kone¢na vyska prijmov z odpredaja nehnutefnosti, ktoré maju byt hlavnym zdrojom financovania projektu, je
vyznamne zavisla na rozsahu odpredaja objektov v praxi. V prvom kroku musia Statne intitlcie pred odpredajom
vlastnych nehnutelnosti vyhlasit tento majetok za prebytoény a pondknut ho inym $tatnym organom. Ak o majetok ina
inStitdcia neprejavi zaujem, je ponuknuty formou elektronickej cenovej aukcie, ktorej vysledok je vopred naroéné
predpokladat. Majetok je tiez mozné ponuknut samosprave. Zaroven je mozné nehnutelnosti zamenit' bez toho aby boli
vyhlasené za prebytocny majetok. V takom pripade ich hodnotu urCuje znalecky posudok. V3etky tieto premenné mézu
vyznamne ovplyvnit koneénl vySku prijmov z odpredaja sucasnych nehnutelnosti.

Rozhodovaniu o rozsiahlom odpredaji budov by malo predchadzat’ zmapovanie vSetkych statnych nehnutefnosti,
urcenie potencialu ich d'alSieho vyuzitia a pripadné rekonstrukcie priorizovat' podla jasnych pravidiel. Nevhodny
technicky a dispoziény stav maju tisice Statnych budov a investiéna potreba presahuje aktualne dostupné zdroje financovania.
Rozhodovanie o dalsom nakladani so Statnymi nehnutelnostami by malo byt zaloZené na systémovych pravidlach, aby sa
predCasne nezamenili budovy, ktoré mdzu byt uZitoéné na iny Gcel $tatu (napr. najomné byvanie) alebo pre inych spravcov.
Velkej reorganizacii alebo rozhodovaniu o investiciach by preto malo predchadzat komplexné zmapovanie, ktoré budovy su
vhodné na obnovu alebo iné vyuZitie a ktorych sa Stat méze zbavit bez negativneho vplyvu na jeho chod. Podobné kroky su
aktualne pldnované v ramci pripravy Narodného a regionalneho partnerského planu (NRPP).

Potencialnym rizikom projektu je vystahovanie zamestnancov do komeréného najmu a nezabezpeéenie priestorov
na ich dlhodobé umiestnenie vo vlastnych budovach. Komer¢né najmy su spravidla pre $tat dlhodobo menej vyhodné,
ako sidlenie vo vlastnych budovach. Existuju viaceré priklady, ked sa velké Statne institlcie vystahovali do komeréného néjmu
bez jasnej vizie na zabezpedenie dihodobého svojich zamestnancov vo vlastnych budovach (napr. MH SR alebo SU SR).
Preto je Ziaduce zabezpedit, aby sa zamestnanci stahovali do najmu len na nevyhnutny ¢as rekonstrukcie vlastnych budov,
az po ziskani jasného zdroja financovania investicie, vSetkych potrebnych povoleni a ukonceni verejného obstaravania.




