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Predkladatef ‘ Valaliky Industrial Park, s. r. o.

Vyska nakladov ‘ Investicia: 687,5 mil. eur Prevéadzka (2022 - 2029): 52,5 mil. eur

Zhrnutie projektu

Opis a cief Dopyt, ciele a alternativy projektu st zanalyzované vo zvereinenom hodnoteni UHP ,Priemyselny
projektu park Valaliky* z oktobra 2021. Od vypracovania hodnotenia Slovenska republika uzatvorila zmluvu

S0 strategickym investorom s potencidlom vytvorenia 3300 pracovnych miest, ale bez znamej vysky
koneénych nakladov na pripravu Uzemia. Celkové naklady projektu narastli od povodnej Stidie
takmer 6-nasobne. Hlavné zmeny su popisané v ¢asti Analyza nakladov.

Vladda SR v 2021 formalne schvélila zadmer vybudovania priemyselného parku Valaliky schvalenim
navrhu na vydanie osvedCenia 0 vyznamnej investicii, ¢o bolo jednym z odporicani pévodného
hodnotenia UHP. V juli 2022 bola podpisana investiéna zmluva s investorom. V oktébri 2022 viada
SR schvalila navrh na vydanie osvedéenia 0 vyznamnej investicii pre rozvoj verejnych sluzieb v ramci
predmetného Uzemia.

Ku diiu hodnotenia bolo zo Statneho rozpo¢tu predkladatelovi poskytnutych spolu 287,3 mil. eur,
z toho 282,2 mil. eur na priemyselny park a 5,1 mil. eur na Cast rozvoja verejnych sluZieb.

Dalsie informéacie Projekt sa nachadza v Investi¢nom plane MH SR, ale ten po€ita s projektom v pdvodnom rozsahu.

Hodnotenie projektu

Analyza nékladov | Odhad investiénych nakladov narastol od pévodnej Studie uskutoénitelnosti zo 116 mil. eur
na 688 mil. eur. Hlavhym ddévodom je zdsadny narast poziadaviek na pripravu lzemia.
NavySenie nakladov suvisi najmé s vybudovanim, resp. zvac3enim rozsahu dopravne;j infradtruktury
(+200 mil. eur) a inZinierskych sieti (+107 mil. eur). Zaroven bola zvacSena plocha vykupovanych
pozemkov pod priemyselnym parkom z 315 ha na 656 ha a pozemkov pre rozvoj verejnych sluzieb
(+63 mil. eur). Pbvodny rozsah neuvazoval s hrubymi terénnymi Upravami za 147 mil. eur
a vybudovanim Regionalneho vzdelavacieho centra za 46 mil. eur.

Poziadavky na park vyplyvaju z Investiénej zmluvy a jej priloh. Pri uzavreti zmluvy neboli
zname naklady na splnenie jednotlivych poziadaviek. Aj po dopracovani rozpo€tu nie je mozné
uréit, aka €ast’ nakladov je priamo naviazana na zmluvny zavéazok. Optimalizaciu je mozné
dosiahnut’ najméa upravou technického rieSenia. Zavazky z Investiénej zmluvy su podrobnejSie
uvedené vo forme planov Uzemia v jej prilohdch. Detailnd projektové dokumentacia zatial nebola
vypracovana. Optimalizaciou technickych rieSeni (napr. zlzenie cesty) a sutazou pri verejnom
obstaravani je mozné znizit naklady projektu o desiatky miliénov eur.

Vykupovana je plocha s rozlohou priblizne 689 ha za 112 mil. eur bez DPH. Priemerna vykupna
cena pozemkov priblizne 16,3 eur/m? je primerana. Pozemky boli rozdelené do piatich kategorii
podia typu pozemku (Priloha 2). Vykupna cena pozemkov vychadza z 26 znaleckych posudkov
a z vazeného priemeru na jeden m2 pre dandi kategériu. Pozemky pre vystavbu tseku R2 Saca -
KoSické OlSany, ktory sa nachadza v blizkosti priemyselného parku, boli NDS vykupované za
vyrazne vysSiu cenu na Urovni 50 eur/mz2,

Naklady na hrubé terénne tpravy vo vyske 121 mil. eur mézu byt nizSie priblizne o 25 %.
Celkova uspora méze dosiahnut’ 30 mil. eur. Potencial Uspory vyplyva z vysledkov obstaravania
prvej fazy (celkom dve fazy), kde vysitazena cena klesla oproti predpokladanej hodnote 0 48 %



https://www.mfsr.sk/files/archiv/24/Hodnotenie_Valaliky_211008.pdf
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/26797/1
https://www.crz.gov.sk/data/att/3417028.pdf
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/27655/1
https://www.mhsr.sk/uploads/files/UnAcuMdk.xlsx?csrt=5930418939450406304
https://rokovania.gov.sk/download.dat?id=9DF967E91BB540BA928BA5EB9F0ABD45-494ACC1B42482EEA84778D6D079AED60
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Dalsie zistenia a
rizika

Odporucania

z odhadovanych 107 mil. eur na 55 mil. eur. Uspora bola dosiahnuta najma niz&imi jednotkovymi
cenami a zmenSenim rozsahu terénnych Uprav.

Predpokladané naklady 166 mil. eur na cestnu infrastrukturu st podFa hrubych odhadov UHP
primerané navrhnutému rozsahu. Rozsah a parametre navrhnutych ciest v8ak nie je
z predlozenych podkladov mozné overit'. Predlozena dopravna $tudia vyhodnocuje uz navrhnuté
rieSenie, ale nehlada primerané alternativy. Z predlozenych podkladov nie je mozné vyhodnotit, i
vybudovanie novej cesty 1/17 okolo Sebastoviec ako 4 - pruhovej komunikacie (13,7 mil. eur) je
najlepSou alternativou. Zaroven nie je zrejma adekvatnost navrhovanych velkych okruznych
krizovatiek (napr. “K” a “J"). Ak bude realizovand cesta 1/17 a sibeZnd cesta zmenena na
cyklochodnik, nie je odévodnena potreba investicie do krizovatky ,C* za 1,1 mil. eur.

Odhad investiénych nakladov zelezni¢nej ¢asti (43 mil. eur) je opodstatneny a jednotkové ceny
su adekvatne odhadnuté. Elektrifikacia novej zelezniCnej stanice Valaliky a jej napojenie
oboma smermi s odhadovanymi nakladmi 8,2 mil. eur by mohlo zvysit’ prinosy projektu. Podla
predloZzenych podkladov je stanica Valaliky navrhnuté bez elektrifikacie a napojena iba z jedného
smeru, €o pri sucasnej jednokolajnej trati moze byt limitujlce pri budicom zhusteni dopravy.
Navrhnuté rieSenie mdZe zvysit zatazenie dnes uz nedostatocnej stanice Barca. Zmenou rieSenia je
mozné zrychlit vlakové spojenie a zvysit kapacitu trate KoSice — Hidasnémeti. Naklady na Zelezniéné
mosty (14 mil. eur) vzhladom k predloZzenym podkladom nie je mozné vyhodnotit.

Planovany rozsah Regionalneho vzdelavacieho centra za 46 mil. eur je vyrazne vacsi ako
vyplyva zo zavézku SR. Potencialna uspora dosahuje 9 az 19 mil. eur. Odhadované néklady
eur nevyCerpanim rezervy. Alternativou je zmen3enie rozsahu iba na zavaznu Cast (uspora 14 mil.
eur). Kombinaciou znizenia rozsahu a jednotkovych cien mdzu byt néklady nizSie az o 19 mil. eur.
Ceny st odhadované a budl upresnené po vypracovani podrobnej projektovej dokumentécie. Podla
metodického usmernenia_Uradu pre verejné obstaravanie nie je mozné zahrnut rezervu do
predpokladanej hodnoty zakazky (PHZ).

Odhadované prijmy z predaja pozemkov 111 mil. eur mézu byt vyssie o 3,7 mil. eur pri zvySeni
ocakavanej predajnej ceny pozemkov na 25 eur/m2. Podla Analyzy priemyselnych parkov v SR
(2018) vypracovanej MH SR su investori na vychodnom Slovensku ochotni vynaloZit 20 — 25 eur za
1 m2 kompletne pripraveného pozemku. Hlavna &ast priemyselného parku s rozlohou 281 ha bola
ocenend na zéklade znaleckého posudku podfa medzinarodnych Standardov RICS na 68 mil. eur
(24,2 eur/m2). Hodnota zostavajlcej Casti parku s rozlohou 178,5 ha je predkladatelom odhadnuta
minimalne na 43 mil. eur (24,2 eur/m2).

Navysenie plochy priemyselného parku nie je v plnej miere analyticky podlozené, napriek
tomu je ocakavany vysoky dopyt investorov po pripravenych pozemkoch. Okres KoSice-okolie
je v Gasti priemyselné parky metodiky pre priorizaciu investicii v rezorte hospodéarstva najatraktivnejsi
v rdmci celej SR (prvy zo 72 okresov). Zohladneny bol zaujem investorov, miera nezamestnanosti
a dostupnost volnych ploch.

= V dalSich fazach projektu hladat priestor na minimalizaciu nakladov v rdmci limitov zmluvného
zavazku SR a celkové néklady projektu zniZit minimaine o 40 az 60 mil. eur:
o znizenim celkovych nakladov na hrubé terénne upravy o 30 mil. eur,
o zmen3enim rozsahu Regionalneho vzdelavacieho centra o objekty, ktoré priamo nevyplyvajl
z Listu 0 zamere (potencial Gspory 9 az 19 mil. eur). Realiz&ciu tychto objektov (supermarket,
obchody, gastro) prenechat na komeréné subjekty.
o znizenim predpokladanej hodnoty z&kazky na vybudovanie Regionélne vzdeldvacieho
centra o rozpoétovi rezervu (12 %) v stlade s metodickym usmernenim UVO,
o nebudovanim krizovatky ,C* za 1,1 mil. eur v pripade vystavby obchvatu mestskej Casti
Sebastovce. Alternativne je nutné relevantne zdévodnit jej potrebu.
= Predlozit dopravny model a vysledky posledného realizovaného séitania dopravy. Overit
a zddvodnit adekvatnost parametrov navrhovanych komunik&cii.



https://rokovania.gov.sk/download.dat?id=AEE2F33EE8F94BB39610DAAD33FF61EF-AE491702631237B9565D74B5AB9AC89D
https://e-lena.sk/sites/default/files/guideline/287219.pdf
https://www.mhsr.sk/uploads/files/bRRRoRuk.pdf
https://www.mhsr.sk/uploads/files/qN1tBnym.xlsx?csrt=5930418939450406304
https://e-lena.sk/sites/default/files/guideline/287219.pdf
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Prilohy

Upozornenie

= Namiesto vystavby samostatnej vieCkovej stanice vyhodnotit spoloensku névratnost variantu
elektrifikovanej priebeznej stanice napojenej na oba tratové smery (odhad dodatoénych nakladov
8,2 mil. eur).

= Zvazit vybudovanie Zelezni¢ného priecestia pri betonarke v obci Ge¢a. Umoznenie tranzitu tazkej
nakladnej dopravy priamo cez PP Valaliky namiesto dopravy cez intravilén obci.

= ZvySit predajni cenu pozemkov pri predaji investorom na 25 eur/m? s potencialom zvySenia
vynosov z predaja o0 4 mil. eur.

= Hradat moznosti financovania Gasti verejnej infrastruktary (napr. vodovody, kanalizacie, COV)
z prostriedkov ESIF alebo Environmentalneho fondu.

= Pred vyhldsenim VO na realizaciu cestnej a Zelezni¢nej infradtruktiry a Regionélneho
vzdelavacieho centra predlozit projektovi dokumentaciu s detailnym rozpoétom MF SR.

Priloha &. 1: Vyhodnotenie pinenia odporuéani UHP k ttdii uskutoGnitelnosti z 10/2021

Priloha ¢. 2: Rozpocet projektu

Priloha ¢&. 3: Kategérie vykupov pozemkov zo znaleckého posudku

Priloha ¢. 4: Rozpocet Regionalneho vzdelavacieho centra

VSetky sumy v hodnoteni st uvedené v eur s DPH, pokial nie je uvedené inak, v cenovej hladine
aktualneho kvartalu. Ekonomické hodnotenie MF SR ma pre subjekty odporicaci charakter

a negarantuje prostriedky z rozpoCtu verejnej spravy v hodnote investicného projektu. Rozhodnutie
o realizacii projektu je v kompetencii jednotlivych ministrov.

Priloha &. 1: Vyhodnotenie pInenia odportiéani UHP z ekonomického hodnotenia stadie uskutoénitefnosti z 10/2021

Odporucanie

Vyhodnotenie

Pred realizaciou projektu formélne potvrdit ciel a zamer projektu (vlada SR). Splnené

Pred realiz&ciou projektu dalej zniZit ofakévané naklady napriklad:

e Znizenim nakladov na vystavbu COV na zaklade benchmarku Eurépskej Splnené
komisie — potencialna Uspora 0,5 mil. eur s DPH.

e Znizenim kapacity COV len pre potreby PP a minimalizaciou vyvolanych Splnené
nakladov projektu, alebo zabezpecenim finanCnej participacie okolitych
obci na Castiach, z ktorych budd mat priamy uzitok.

e Rokovanim s US Steel KoSice (USS) o moznosti zruSenia momentéine
nevyuzivaného fenolvodu alebo o podielani sa USS na nékladoch

prekladky.

e Spracovanim dopravno-kapacitného posidenia vnutro-aredlovej dopravy Splnené
aUpravou pozadovaného rozsahu a Standardu komunikacii v parku na
zaklade jeho vysledkov.

Pred realizaciou projektu spresnit oéakavané naklady na Uroven polozkového Spinené
rozpoCtu a predlozit ich na hodnotenie MF SR.

Po realizacii projektu predat infrastrukturu zasobovania pitnou vodou, plynom a 'V tejto fze nie je mozné vyhodnotit.
elektrickou energiou budlcim prevadzkovatelom.
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Priloha €. 2: Rozpocet projektu

Polozka Naklady v mil. eur
Viykup pozemkov 112,2
Administrativno-technické néaklady na obstaranie pozemkom 4,6
Prevadzka realizatora a ostatné rezijné naklady 21,0
Pripravné prace, prieskumy, projekéna/inZinierska ¢innost 15,7
HTU, prekladky, baranie 147 4
Trvalé inZinierske siete - stavebné naklady 149,2
Dopravna infraStruktira 218,5
Regionélne vzdelavacie centrum - vystavba 46,4
Regionalne vzdelavacie centrum — prevadzkové naklady (5 rokov) 25
SPOLU 740,0

Priloha €. 3: Kategorie vykupov pozemkov zo znaleckého posudku

Skupina pozemkov Popis

Vykupna cena

v eur/ m?
Skupina A orna pdda, trvaly travny porast, chmefnica 14,13
Skupina B zastavana plocha a nadvorie, ostatna plocha, zahrada 17,17
Skupina C vodna plocha 10,22
Skupina D orna pdda 18,64
Skupina E zahrada, zast. plocha a nadvorie, ost. plocha 23,03

Priloha €. 4: Rozpocet Regionélneho vzdelavacieho centra

Skupina Funkcia Naklady v mil. eur
Blok A Klientske centrum 1,9
Hasic¢ska stanica 4,7
Policajna stanica 2,9
Zdravotné centrum 1,2
Helipad 0,05
Blok B Velka séala (multifunkéna hala) 54
Vzdelavacie centrum 1,5
Bazén/Wellness/Fitness 1,8
Blok C Supermarket 4,7
Obchody a sluzby 54
Dalsie Parkovisko 1,8
Cesty, chodniky, spevnené plochy 1,9
Iné konétrukcie 1,5
Technoléogie 1,3
Cirkevny stanok / kapinka 0,05
Multifunkény park 2,6
Siete, infrastruktura (7 %) 2,7
Vystavba spolu 414
Rezerva (12 %) 5,0
SPOLU 46,4




