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Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie. Tento
material je hodnotenim Ministerstva financii SR k pripravovanej investicii na zaklade § 19a zakona ¢&. 523/2004
Z. z. o rozpoctovych pravidlach verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov. Hodnotenie pripravili
pod vedenim Martina HaluSa a Martina Kmetka, Jakub Karas a Daniel MuSec na zaklade zverejnenej Studie
uskutoCnitelnosti projektu.

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



Zhrnutie

Najvyssi stid SR (NS SR) planuje komplexnu rekonstrukciu budovy na Zupnom namesti v Bratislave
s odhadovanymi nakladmi 36,2 mil. eur. Komplexna rekonstrukcia spoCiva v Uprave vSetkych vnutornych
priestorov, vymene okien, zatepleni budovy, obnove stavebnych konstrukcii a vymene rozvodov. Suc¢astou
planovaného projektu je aj vybudovanie novej pojednavacej saly pre 311 u€astnikov, podzemny parkovaci
dom s kapacitou 95 miest a byty pre dochadzajucich sudcov a stdny personal.

Budova je napriek relativne nizkemu veku 30 rokov v nevyhovujucom technickom stave. V roku 2022
sa z nej sud vystahoval a odvtedy nie je vyuzivana. Posledna faza vystavby v rokoch 1989 az 1991
prebiehala v urychlenom reZzime. Podla Studie boli pouzité nevyhovujuce stavebné procesy, nekvalitné
materialy a technolégie, désledkom ¢oho boli Easté havarie a neudrzatelna prevadzka budovy.

Ciefom projektu je zabezpecenie funkéného a reprezentativneho sidla Najvyssieho siidu SR. Hlavnou
prioritou investora je zabezpecenie vhodného sidla, ktoré spini poziadavky suvisiace s vykonom sudnej moci,
kvalitou pracovného prostredia a poskytne dostatok pojednavacich miestnosti. Z&merom je takisto zvySenie
energetickej efektivnosti budovy a znizenie nakladov na jej prevadzku.

Rekonstrukcia budovy je podfa predlozenej CBA analyzy najvyhodnejSou moznostou. Okrem
rekonstrukcie za 36,2 mil. eur je v Studii zvaZzovana alternativa zachovania si¢asného stavu v prenajme.
Dalsie dve alternativy pogitajti so zbtranim budovy a vystavbou novej na siiéasnom mieste za 60,4 mil. eur,
alebo s vystavbou s menSou rozlohou za 52,7 mil. eur.

Projekt je na za€iatku investiéného procesu vo faze stavebného zameru a nema jasny zdroj
financovania. Finalnu podobu navrhu uri architektonicka sutaz, ktora ma byt vyhlasena v roku 2023.
Viystavba je planovana v rokoch 2028 az 2031, ale mdZe byt posunuta kvoli nejasnému zdroju financovania.

Hodnotenie

Ciel projektu je opodstatneny, budovu v suéasnom stave nie je mozné vyuzivat a dlhodobé
fungovanie NS SR v 4 lokalitach nie je efektivne. Budova je v si¢asnosti nevyuzivana pre nevyhovujici
stav a vysoké prevadzkové naklady. Aktualne sud sidli v Styroch samostatnych budovach v réznych ¢astiach
Bratislavy, z ¢oho dve si komercne prenajima za 1 mil. eur roéne. Pre potreby vacsich pojednavani nema
vhodné priestory a preto si vypoziiava pojednévaciu miestnost na Krajskom stde v Bratislave.
Preferovana alternativa rekonstrukcie prispeje k zachovaniu architektonickej hodnoty, ale kvéli
priestorovym obmedzeniam nemusi splnit' poziadavky moderného stdu. Napriek tomu, Ze budova na
Zupnom namesti bola projektovana pre std, aktualne potreby moderného stdu sa lisia. Medzi zasadné
poziadavky investora patria aj prestavba pojednavacich miestnosti s ¢astou pre sudcov. Rekonstrukcia
v pinej miere nevyrieSi neefektivnu dispoziciu kancelarii a chodieb. Rekon$trukciu mozu sprevadzat
komplikacie kvéli jedineCnosti budovy a jej technického stavu, ako aj konzultacii s vlastnikmi autorskych prav.
Rekonstrukcia budovy je v kancelarskej ¢asti dimenzovana s rezervou pre 131 zamestnancov. V ¢asti
pre pojednavania a verejnost’ by malo byt preukazané dlhodobé vyuzitie priestorov. Ministerstvo
spravodlivosti SR si pre urCenie priestorovych potrieb novych mestskych stiidov nechalo vypracovat analyzu
u poradenskej spoloénosti. Tomu zodpovedd v Studii rozloha v alternative vystavby men3ej budovy na
rovnakom mieste. Ak by boli v alternative rekonStrukcie kancelarske priestory NS SR priestorovo vyuZité
rovnako ako v Mestskych sudoch lll a IV v Bratislave, budova Najvy$Sieho stdu by mala ponat priblizne 359
zamestnancov. Rekonstrukcia vSak pocita s 322 zamestnancami a sud ich mé& v suCasnosti 228. Aj ked by
NS SR rad prijal novych asistentov, tento krok nema konkrétny Casovy ramec a zatial nebol schvaleny
vladou. Vzhfadom na Specifické postavenie NS SR nie st do tohto porovnania zahrnuté pojednévacie
miestnosti, priestory pre verejnost a parkovacie plochy. Pri ich dimenzovani by mali byt zohladnené Statistiky
dlhodobého uzivania priestorov, poéte a dizke konani, ktoré sa zmenili aj od&lenenim spravnej agendy na
Najvy$si spravny sud a v $tudii neboli analyzované.


https://www.mfsr.sk/files/archiv/95/Hodnotenie_Reforma_sudnej_mapy_BA20230118PDF.pdf

o Preferencia rekonstrukcie pred vystavbou novej mensej budovy, ktora je stidii analyzovana tiez,
nemusi byt nakladovo efektivnejSia kvéli potencialne podhodnotenému rozpoctu rekonstrukcie.
Predpokladané naklady na rekonStrukciu 36,2 mil. eur mézu byt podhodnotené. V projekte sa poCita s
jednotkovou cenou rekonstrukcie, bez parkovacieho domu, 1 656 eur/m2. Podla databazy UHP o
realizovanych projektoch sa néklady na rekonStrukciu 7 beznych administrativnych budov pohybovali
v rozsahu 1100 -2 300 eur/m2. Vzhladom na $pecificky charakter, hibku rekonstrukcie a mozné komplikécie
su pravdepodobné naklady hornej ¢asti rozsahu. Plan obnovy a odolnosti vo vyzve na obnovu historickych
budov predpokladd néklady 2 280 eur/m2. Aj ked nie je priamo porovnatefnda, rekonstrukcia Slovenskej
narodnej galérie (rovnaky autor V. DedeCek) sa v cenach 2023 zvysila z pévodne rozpo&tovanych 2 458
eur/m? na 3 754 eur/m?. Za rovnaky Cas sa da zrealizovat' aj vystavba novej men3ej budovy (Alternativa
2 v §tudii). Naklady na vystavbu sa liSia podla rozsahu, ak by rekonStrukcia stala 47,7 mil. eur (+11,5 mil.
eur resp. 32 %), boli by obe alternativy aj rovnako nakladné.

e Zmensenim rozsahu stavebnych prac v pripade rozhodnutia pre alternativu rekonstrukcie mézu byt
celkové naklady nizSie o0 2,9 az 4,3 mil. eur (8 az 12 %):

o nerealizovanim vystavby novej velkokapacitnej pojednavacej miestnosti pre 311 ucastnikov,
ktorej potreba nebola Ciselne alebo analyticky podlozend (1,3 mil. eur),
o prehodnotenim vypoctu potrebnych parkovacich miest (1,6 az 3 mil. eur).

Odporucania MF SR

o  Overit odhad nakladov na rekonstrukciu s prihliadnutim na Specifickost, technicky stav a vek budovy.

e Stanovit potrebny rozsah priestorov NajvysSieho siidu SR na zaklade predpokladaného poctu sudcov,
zamestnancov a priestorovych potrieb ostatnych funkcii sudu, bez ohfadu na obmedzenia vyplyvajice zo
sucasnych priestorov.

e Prehodnotit’ potrebu vybudovania velkokapacitnej pojednavacej miestnosti a poCet parkovacich miest.
V pripade pojednavacej miestnosti lepsie zdovodnit jej potrebu a velkost na zaklade relevantnych Udajov.

e S ohladom na vy3Sie uvedené opatovne vyhodnotit alternativy a potvrdit predpokladany rozpoCet projektu
pred posunom do dalSej Casti projektovej pripravy.

¢ Vyhodnotit prestahovanie sidu zo Styroch pracovisk do jedného uceleného priestoru po dobu pripravy
a realizcie projektu (bez ohfadu na alternativu), ktora je odhadovana minimalne do 2031.



https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/zalezitosti-eu-a-medzinarodnych-vztahov-14/fondy-eu/plan-obnovy/obnova-budov-54280
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/zalezitosti-eu-a-medzinarodnych-vztahov-14/fondy-eu/plan-obnovy/obnova-budov-54280

Opis a ciele projektu

Najvyssi sid SR (NS SR) pripravuje projekt rekonstrukcie budovy na Zupnom namesti v Bratislave za
36,2 mil. eur. Rekonstrukcia spoCiva vo vymene vSetkych otvorovych konstrukcii v obalovom plasti a obnove
stavebnych konstrukcii v roznej miere podla zvolenej podskupiny v ramci tejto alternativy. Stc¢astou komplexnej
rekonstrukcie je vybudovanie novej pojednavacej saly pre 311 G¢astnikov, vybudovanie ubytovacich kapacit pre
dochadzajucich sudcov a sudny personal. V plane je vybudovanie podzemného parkovacieho domu s kapacitou
95 miest na mieste stcasného traktu D (2 900 m?2), ktory bude asanovany.

Cielom projektu je zabezpecenie funkéného a reprezentativneho sidla NS SR a zvySenie prevadzkovej
efektivnosti budovy. NajvysSi sud je hierarchicky najvy$Sou sudnou inStanciou krajiny a Standardne sidli
v reprezentativnych priestoroch v jednej budove, pripadne v komplexe budov (napr. Rakusko, Polsko, Holandsko,
Svédsko, irsko). Nové sidlo mé spifiat poziadavky svisiace s vykonom stidnej moci (pojednavacie miestnosti)
a kvalitou pracovného prostredia. Dispozicia budovy s pojednavacimi miestnostami, sudcovskym zazemim
a priestormi pre verejnost je podla investora mimoriadne vhodnéa pre potreby NS SR. Ciefom projektu je taktiez
zvySenie energetickej efektivnosti budovy a zniZenie prevadzkovych nakladov.

Obrazok 1: Budova NajvysSieho sudu SR v Bratislave
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Zdroj- Studia uskutoénitenosti, MIB

Budova ma kulturnu hodnotu a nachadza sa v pamiatkovej zéne Bratislavy. Budova je dielom architekta
Vladimira Dedecka a je sucCastou registra modernej architektury Su¢asnymi drzitelmi architektonickych prav su
architekti Martin Kusy a Pavol Panak. Alternativa rekonstrukcie moZe prispiet k zachovaniu architektonicke;
hodnoty budovy.

Projekt je na zaciatku investi¢ného procesu vo faze stavebného zameru. Projektové riadenie ma zabezpedit
Metropolitny institat Bratislavy (MIB) v spolupraci s Kancelariou NS SR. Architektonickd sutaz ma byt
vyhlasena v roku 2023, na zaklade ktorej bude zvolena kone¢né podoba navrhu. Vystavba je planovana v rokoch
2028 az 2031, ale mbze byt posunuta kvéli nejasnému zdroju financovania.



Analyza dopytu

Investicia je opodstatnena. Budova je v stiéasnosti nevyuzivana pre nevyhovujlci stav a vysoké
prevadzkové naklady. Vystavba prebiehala v rokoch 1984-1991, podla architekta podla prisnych poZiadaviek.
Posledna faza vystavby po roku 1989 prebiehala v urychlenom rezime. Od ukonCenia vystavby sa do budovy
vyznamne neinvestovalo. Nasledkom zanedbavanej Udrzby dochaddzalo k &astym technickym porucham
a problémom (zatekanie, uniky vody, stav okien, prehrievanie budovy). Ich odstrafiovanie bolo finan¢ne narocné,
pri¢om sa rieSilo odstranenie havarijnej situécie a nie pricina poruch.

NS SR docasne sidli v Styroch samostatnych budovach, ¢o je nevyhovujuce pre dlhodobé fungovanie
institicie a nedostato¢né kapacity pojednavacich priestorov. NS SR sidli v dvoch budovach vo vlastnictve
SR, ktoré ma v sprave Kancelaria Najvy$Sieho sidu a v dvoch budovach v komerénom prenéjme. Pre potreby
pojednavani ma NS SR v kratkodobej vypoZitke pojednavaciu miestnost na Krajskom sude v Bratislave.
Umiestnenie na viacerych lokalitaich spdsobuje neefektivne fungovanie institucie a nedostatoéné priestory pre
vykonavanie pojednavani komplikuju ¢innost sudu.

Podl'a priestorového porovnania s Reformou siidnej mapy v Bratislave je kancelarska ¢ast’ budovy
dimenzovana zhruba pre 131 zamestnancov viac ako ma dnes NS SR. Vzhladom na postavenie NS SR nebola
do porovnavania zahrnutad vymera pojednavacich sal, priestory pre verejnost a parkovacie plochy. Porovnanie
vychédzalo z analyzy poradenskej spolo¢nosti, ktorl si nechalo vypracovat Ministerstvo spravodlivosti SR pre
zriadenie Mestskych sudov lll a IV v Bratislave a zodpoveda alternative 2 v Studii — vystavba novej mensej budovy
na pévodnom mieste. Ak by boli kancelarske priestory NS SR priestorovo vyuZité rovnako ako v tychto sudoch,
budova NS by mala poriat priblizne 359 zamestnancov. Rekonstrukcia v3ak poCita s 322 zamestnancami a sud ich
ma v stcasnosti 228. NavySenie poétu zamestnancov by malo spocivat primarne vo zvy$eni potu sudcov zo 65 na
74 a prideleni dvoch asistentov kazdému sudcovi namiesto si¢asného jedného. Podfa informacii investora toto
zvySenie nie je deklarované v Ziadnych dokumentoch, nema konkrétny ¢asovy ramec a nebolo schvalené viadou.

Taburka 1: Porovnanie vefkosti rekonstrukcie a navrhom optimalnych budov (bez parkovacich ploch)

Alternativa Rozloha m? Uspora plochy v m? Uspora plochy v %
Rekonstrukcia 13683

Optimalna budova pre 322 zamestnancov 10618 -3 065 22 %
Optiméalna budova pre 228 zamestnancov 9110 -4 573 -33%

Zdroj; Stidia uskutocnitelnosti NS SR, spracovanie UHP

Dopyt po vystavbe novej velkokapacitnej pojednavacej miestnosti pre 311 Uéastnikov by mal byt
analyticky podlozeny. Pre porovnanie, najva¢sia pojednavacia miestnost Najvyssieho sudu Ceskej republiky méa
kapacitu 140 os6b. Investor zddvodriuje potrebu miestnosti pojednavanim exponovanych kduz s vysokym zaujmom
médii a verejnosti, organizaciou velkych internych stretnuti, Skoleni, konferencii a podujati, pre ktoré nie je
k dispozicii vhodny nekomerény priestor. Argumentuje zniZzenim vydavkov na prendjom tychto priestorov
a poskytovanim priestorov aj pre potreby sudov nizSich stupfiov. Investor nepredioZil Statistiky o pocte
organizovanych Skoleni, konferencii a poéte Ucastnikov tychto podujati ani nakladoch na prenajom priestorov.
Budova NS SR disponuje dvomi pojednavacimi miestnostami pre 150 os6b a dal§imi Siestimi, kazdou pre 50 0sdb.

Investor planuje navysit' pocet parkovacich miest o 32 na celkovych 104. Investor pocita s pridelenim jedného
parkovacieho miesta kazdému sudcovi (74 miest). Zostavajuci pocet parkovacich miest bol stanoveny vypoctom
podla normy pre projektovanie miestnych komunikéacii. Vybudovanim podzemnych garazi sa z priestoru okolia
budovy presunie 43 parkovacich miest.


https://www.earch.cz/architektura/clanek/jednaci-sin-nejvyssiho-soudu-prosla-zevrubnou-rekonstrukci-najdeme-ji-v-pamatkove-chranene-funkcionalisticke-budove-v-b
https://svf.uniza.sk/kcei/subory/MK12/parkovacieplochy.pdf

Analyza alternativ

Studia uskutoénitefnosti porovnava Styri alternativy sidla NS SR. Podfa stidie je najvyhodnejSou
rekonstrukcia budovy NS SR na Zupnom namesti (Alternativa 3), ktora ma najvyssiu éistu stéasni hodnotu
(-26,6 mil. eur).

Alternativa 0 - Zachovanie su¢asného stavu v prenajme prepocitaného na 322 zamestnancov (bez investi¢énych
nékladov, prevadzkové naklady 2,2 mil. eur roéne).

Alternativa 1 - Novostavba na mieste si¢asnej budovy s rovnakou rozlohou ako si¢asna budova (60,4 mil. eur).

Alternativa 2 - Novostavba na mieste suCasnej budovy s rozlohou vychadzajucou z referencii Ministerstva
spravodlivosti SR (52,7 mil. eur).

Alternativa 3 - Rekonstrukcia sucasnej budovy (36,2 mil. eur).

Tabulka 2: Porovnanie alternativ sidla Najvy$sSieho siidu SR podrFa stidie uskutocnitelnosti

Alternativa NPV (mil. eur) Investi¢ny naklad bez DPH (mil. eur)

Alternativa 0 - prengjom -26,6 0,0
Alternativa 1 - novostavba 1:1 -40,3 50,5
Alternativa 2 - novostavba na zaklade referen¢nych projektov -35,2 44,0
Alternativa 3 - rekonstrukcia -26,6 30,3

Zdroj: Studia uskutoénitelnosti NS SR, spracovanie UHP

Preferovana alternativa rekonstrukcie méze viest' k zachovaniu nevyhovujucej dispozicie a neefektivnemu
vyuzitiu priestorov. Komplikovana rekonstrukcia prinasa riziko zvySenia nakladov a nedodrzania
harmonogramu. Pri rekonstrukcii budovy NS SR je mozné oCakavat komplikacie z dévodu jedine¢nosti budovy,
ako aj snahe o zachovanie architektonickej hodnoty. Savisiace prace by sa mali priebezne konzultovat s viastnikmi
autorskych prav. Prikladom neefektivneho priestoru je dispozicia kancelarii, ktoré su prili§ Uzke a balkény po
obvode budovy, ktoré st nevyuZivané a limituju prenikanie prirodzeného svetla do kancelarii. Velka ¢ast budovy
je tvorena predimenzovanymi chodbami.

Jednym z hlavnych argumentov investora pre rekonstrukciu sii¢asnej budovy je podla studie jej vhodnost’
pre potreby NS SR, pricom zasadnou poziadavkou investora je prestavba pojednavacich miestnosti so
sudcovskym jadrom. Vramci rekonstrukcie bude potrebnd prestavba sldneho jadra s pojednavacimi
miestnostami. Tie maju vyvySené hladisko oproti senatu, nie su bezbariérovo pristupné a nemaju pristup
prirodzeného svetla. Uprava spociva v zmene stéasného divadelného typu sedenia tak, aby sa senat nachadzal
na vyvySenom mieste oproti verejnosti a zaroven vyrovnanie podlahy na zabezpecenie bezbariérového pristupu.
Pre ilustraciu uvadzame priklady modernych sidel najvy3Sich sudov v zahrani¢i (Obrazok 2 a 3), ktoré mézu byt
inSpiraciou pre vystavbu novej budovy.

Obrazok 2: Holandsky najvyssi sud v Haagu Obrazok 3: Pol'sky najvyssi sud vo VarSave

Zdroj: kaanarchitecten.com Zdroj: emerging-europe.com



Nova budova mdze byt navrhnuta presne podFa potrieb NS SR a mohla by vyriesit' neefektivnu dispoziciu
sucasnej budovy. Vystavba novej budovy bola v Studii posudzovana v dvoch alternativach. Alternativa 1 uvazuje
s vystavbou novej budovy s identickou rozlohou, akou disponuje sucasna budova. Pri Alternative 2 sa uvazuje
s Upravou rozsahu kancelarii, zasadaCiek a chodieb s prislusenstvom podfa referencnych projektov sudov
(znizenie 0 3 100 m?, 18 %). Porovnanie vymer s referencnymi projektmi zo zahranicia, ktoré reflektuju aktualne
trendy, v oboch zmienenych alternativach absentuje. MoZnost vystavby v Uplne inej lokalite analyzovana nebola
vobec.

Alternativa kupy vlastnej nehnutefnosti nie je posudzovana, pretoze NS SR realizoval prieskum trhu, ktory
nepreukazal existenciu vhodnej budovy. ZvaZzované boli tri nehnutefnosti v Bratislave, ktoré neboli vhodné
z dévodu absencie pojednavacich miestnosti a nevyhovujiceho prostredia pre ich zriadenie, nevyhovujlcich
podmienok pre prijazd eskorty. V pripade historickej budovy i8lo 0 nedostatoény priestor a nevyhovujlcu dispoziciu,
ktort by bolo mozné zmenit zrejme az po suhlase Krajského pamiatkového uradu.

Hodnotenie MF SR

Prisposobenim kancelarskej ¢asti budovy na troven vychadzajicu z analyzy priestorovych poziadaviek
Mestskych sudov je mozné znizit' potrebu podlahovej plochy o 3 100 m2 (18 %). Do porovnavania nebola
zahrnuta vymera pojednavacich sal (zachovany), priestory pre verejnost a parkovacie plochy. Velkost verejnych
priestorov bude vzhfadom druh indtiticie na urena manaZérskym rozhodnutim. V pripade dimenzovania
kancelarskej Casti budovy na sucasny pocet zamestnancov (228) je mozné znizit potrebu podlahovej plochy
04512 m2 (26 %).

Tabulka 3: Porovnanie priestorovych narokov jednotlivych €asti podla variantu

Cast’ budovy Variant rekonstrukcie (m?) :Laf:f::c? R’n%sga;l()x;) zmysle \Ijﬁzgc;‘(’r?lt;)m élna
Kanceléarie a zasadacky 4393 2780

Chodby a prisluSenstvo 4057 2568

Verejné priestory 1415 1415 1415
Spolu: Administrativna ¢ast 9 865 6763 7315
Pojednavacie saly 1564 1564 1049
Eskortné miestnosti a zdzemie 80 80 80
Spolu: Pojednavacia ¢ast 1644 1644 1129
Jedalen 250 250 250
Byty 217 217 217
Archiv, sklad, technické miestnosti 1542 1542 1542
CO kryt 165 165 165
Spolu: Technicka ¢ast 2174 2174 2174
Spolu: Uzitkova plocha 13 683 10 581 10 618
Parkovanie 3486 3486 3486
Spolu: Celkova uzitkova plocha 17 169 14 067 14104

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti NS SR, spracovanie UHP
Naklady projektu mézu byt nizSie o 1,3 mil. eur v pripade, ze by sa nerealizovala vystavba novej

pojednavacej miestnosti s kapacitou 311 fudi. V suCasnosti sid disponuje dvomi velkymi pojednévacimi
miestnostami, kazdou s kapacitou 150 fudi. Vystavba novej velkej za 1,3 mil. eur je planovana na mieste
suéasného traktu D, ktory je potrebné asanovat (0,8 mil. eur). SuCasné pojednavacie miestnosti st vacsie (222 m2,
resp. 75 m?) ako je priemer krajskych (53 m?) a okresnych (47 m?) sidov. Pocet pojednavacich miestnosti NS SR
(8) je nizSi ako priemer KS (13) a porovnatelny s priemerom OS (8). Potreba vysSieho poltu pojednavacich
miestnosti alebo navysenie kapacity v ramci pojednéavacej miestnosti moze byt dosiahnuta Upravami sucasnych
priestorov.



Tabulka 4: Porovnanie pojednavacich miestnosti na réznych urovniach sudov v SR

Typ sudu Pocet pojednavacich miestnosti Celkova plocha m? Priemerna velkost' m?

Priemer Krajskych studov SR 13 663 51
Priemer Okresnych sudov SR 8 370 46
Najvyssi sid SR 8 894 112

Zdroj: Studia uskutocnitelnosti NS SR, Komponent 15 Plénu obnovy, spracovanie UHP

Ak by investor pri poéte parkovacich miest vychadzal vyhradne z normy, bolo by mozné znizit' naklady
o dodatoénych 1,6 az 3 mil. eur. Vlastné parkovacie miesto pre sudcov ako poziadavky Ministerstva
spravodlivosti SR bolo zachovana v hodnoteni Reformy sudnej mapy v Bratislave. Vystavba podzemnych garézi
bude nakladna a technicky komplikovana, pretoZe sa budi stavat pod uz existujucou budovou a na mieste budovy
je vysoka hladina spodnej vody. Pri vypocte podfa technickej normy méze byt planovany pocet parkovacich miest
(108) znizeny o 68 miest na celkovych 40 zahrnutim sudcov do vypoétu podla normy pre projektovanie miestnych
komunikacii. VypoCet je uvedeny v Boxe 1. Planovany poCet 108 parkovacich miest je stanoveny ako sucet
74 parkovacich miest pre sudcov (1 parkovacie miesto na sudcu), 30 parkovacich miest pre zamestnancov
a kratkodobé navatevy a 4 parkovacich miest pre ZTP. Pri zachovani sti¢asného poétu 72 parkovacich miest je
mozné znizit naklady priblizne o 1,6 mil. eur a pri zniZeni podla normy potencialne o 3 mil. eur.

Box 1: Vypocet parkovacich miest

Stanovenie parkovacich miest podfa normy STN 73 6110 ,Projektovanie miestnych komunikacii“. Nasledujuci
vypocet je ur€eny pre kategériu Administrativne a verejné intiticie. Poget parkovacich miest je vypocitany
podla vzorca:

PO = Po,1 + Po,2
N=1,1 x0°+1,1 xPokapxkd

Popis vzorca:

N - celkovy pocet stojisk v rieSenom tzemi =0

O, - zakladny pocet odstavnych stojisk = 0

Po,1 - dlhodobé parkovanie (zamestnanci) = 322 / 4 = 81
Po, 2 - kratkodobé parkovanie (navstevnici) = 4000 m2 /25 m2 / 4 = 40
P, - z&kladny pocet parkovacich stojisk = 81 + 40 = 121

kmp = 0,3 - regulacny koeficient polohy

kq = 1,0 - sucinitel vplyvu delby prepravnej prace
N=1,1x0,+1,1xPoXkmp X kd

N=11x0+1,1x121x 0,3 x 1,0 = 40 parkovacich miest
*z toho 4 % pre ZTP = 0,04 x 40 = 2 parkovacie miesta

Investi¢né naklady

Hruby odhad nakladov rekonstrukcie je 36,2 mil. eur s DPH, ale presny rozsah prac este nie je znamy. Suma
nie je kone¢na, pretoze podobne, ako ostatné alternativy, nezahffia vnitorné vybavenie budovy.
Predpokladané naklady vyplyvaju z odborného odhadu projektantskej firmy na zaklade predbeZného rozsahu préc.
Presnejsi rozsah prac vyplynie z vitazného navrhu architektonickej sutaze. Detailny rozpoCet projektu v tejto faze
pripravy nie je k dispozicii a z toho dévodu nie je mozné porovnanie jednotkovych cien s referenénou databazou.


https://www.mfsr.sk/files/archiv/95/Hodnotenie_Reforma_sudnej_mapy_BA20230118PDF.pdf
https://svf.uniza.sk/kcei/subory/MK12/parkovacieplochy.pdf

Jednotkové stavebné naklady vo vyske 1 656 eur/m2 mézu byt podhodnotené. Priamo porovnatelny projekt
nie je k dispozicii, pretoZe ide o Specificku budovu. Komplexna rekonstrukcia beznych administrativnych priestorov
sa na zaklade 7 realizovanych projektov v databaze UHP pohybuje na trovni 1 100 az 2 300 eur/m? vratane
projektovej dokumentacie. Rekonstrukcia sudu vSak méze byt komplikovanejSia. Plan obnovy a odolnosti (POO)
predpoklada vo vjzve na rekonstrukciu historickych budov naklad 2 280 eur/m2. POO predpoklada stredne hibkovu
obnovu zameranu primarne na zvySenie energetickej efektivnosti a rozsah rekonstrukcie NS SR bude v porovnani
s Aou vacsi. Rizikom je aj narast nakladov pocas realizacie projektu. Podla Gdajov Flyvbjerg database’ je priemerné
predrazenie projektov budov na Urovni 62 % oproti odhadovanym nékladom.

Aj ked' nie je priamo porovnatelnd, rekonstrukcia Slovenskej narodnej galérie v Bratislave sa oproti
odhadom predrazila o 53 % a trvala o takmer 4 roky dihsie. Ide o realizovani komplexnu rekonstrukciu budovy
v zlom technickom stave ukon&enu v roku 2022. Budova je dielom Vladimira Dedecka a rekonStrukcia prebiehala
so zamerom zachovania architektonickych kvalit povodnej stavby. Doba rekonstrukcie sa prediZila z planovanych
36 mesiacov na 81 mesiacov. Cast zdrzania bola spdsobena pandémiou COVID-19 a naslednymi problémami
v dodavatel'skych retazcoch. Naklady rekonstrukcie po indexacii na cenovi Uroven 2023 boli 3 754 eur/m2a si
upravené na st¢asnu cenovu Urover o inflaény narast cien stavebnych prac a materiélov.

Tabulka 5: Porovnanie referenénych projektov

Nazov projektu Hruba podlahova plocha m? Jednotkova cena eur/m?2  Celkové naklady v mil. eur
Benchmark UHP - 1100 -2 300

Obnova historickych budov POO - 2280 -
Rekonstrukcia SNG (SK) 27911 3754 104,8
Rekonstrukcia NS SR 17 801 1 656 29,5

Zdroj: Stidia uskutoénitelnosti NS SR, spracovanie UHP
Analyza citlivosti a rizika projektu

Rizikom preferovaného variantu rekonstrukcie st pomerne nizko odhadnuté jednotkové naklady.
V pripade ich narastu 0 1 025 eur/m2 (62 %) by bola vystavba novej optiméalnej budovy porovnatelna. Predpoklad
zvySenia ceny rekonstrukcie vychadza zo zlého technického stavu a Specifickosti budovy, nie zvySenia cenovej
hladiny, ktora by ovplyvnila oba varianty.

Tabulka 6: Analyza citlivosti jednotkovych cien alternativ
Variant novostavby v zmysle

Nazov projektu Variant rekonstrukcie referencii MS SR Variant optimalna budova

Narast nakladov v % 61,9 % -3,2% -
Naklady na m2v eur 2681 3417 3222
Celkové naklady v mil. eur 47,7 417 47,7

Zdroj: Stidia uskutocnitelnosti NS SR, spracovanie UHP
Alternativa rekonstrukcie je vo vyjadreni Cistej su¢asnej hodnoty najvyhodnejSou moznost'ou pri naraste
nakladov do 33 %. Predlozend CBA analyza bola doplnenéd o variant optimélnej budovy a bola podrobena
citlivostnej analyze spocivajucej v porovnani vyhodnosti alternativ pri navySeni investicnych nakladov. Pri néraste
investi¢nych nakladov nad 33 % je vyhodnejSou vystavba optiméalnej budovy na si¢asnom mieste. Porovnavany je
celkovy rozsah budovy aj s parkovacimi miestami.

" Flyvbjerg database je databaza realizovanych velkych investinych projektov z celého sveta; Flyvbjerg, B. (2023). How big things get
done. Currency. 304 s. ISBN 0593239512
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https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/zalezitosti-eu-a-medzinarodnych-vztahov-14/fondy-eu/plan-obnovy/obnova-budov-54280

Tabulka 7: Analyza citlivosti Cistej su¢asnej hodnoty (NPV) alternativ

Variant novostavby v zmysle

Nazov projektu Variant rekonstrukcie referencii MS SR Variant optimalna budova
Nérast investi¢nych nakladov v % 33% 0,2 % -
Cista sti¢asna hodnota (NPV) v mil. eur -35,1 -35,1 -35,1

Zdroj: Stidia uskutocnitelnosti NS SR, spracovanie UHP
Akékolvek upravy budovy budu ovplyvnené autorskymi pravami k budove, ktorych rozsah a vplyv nie je
znamy. Podla informé&cii investora sa planované navrhy konzultuju s vlastnikmi autorskych prav, ktori ale nie su
vlastnikmi budovy. Nie je zrejmé, &i a do akej miery su tieto prava pre investora zavazné.

Harmonogram projektu nemusi byt dodrzany vzhfadom na komplexnost’ projektu. Vzhladom na skusenosti
z projektu realizovanej rekonstrukcie SNG hrozi riziko predizenia vystavby a s tym spojeného narastu nakladov.

Projekt nema jasny zdroj financovania a odhadovana vyska nakladov pre vSetky alternativy nie je kone¢na.
Investor predpokladé financovanie zo $tatneho rozpoctu. NS SR nema dostatoéné zdroje na financovanie projektu.
VySka nakladov vzrastie zahmutim vnitorného vybavenia budovy. Narast nakladov o inflaciu mozno oCakavat aj
vzhladom na dobu realizacie projektu (8 rokov).

"



