Priloha 7 Formular na aktualizaciu stidie uskutoénitelnosti pred vytvorenim zavazku (podpisom zmluvy)

Nazov projektu

Nakup nehnutelnosti pre potreby Mestského sudu Bratislava Ill a Mestského stdu Bratislava IV

Struény opis projektu

Cielom investicného projektu je zabezpecenie trvalych, resp. stalych sidelnych priestorov pre Mestsky sud Bratislava Il (dalej len
,MS BA lII) a pre Mestsky sud Bratislava IV (dalej len ,MS BA IV*) formou obchodnej verejnej sutaze (dalej len ,0VS*), predmetom
ktorej je vyber a nadobudnutie viastnickeho prava k najvhodnejSej nehnutelnosti pre MS BA il a MS BA IV. Prioritnym tcelom
investicného projektu je zriadenie funkcnych a modernych pracovisk pre kompletny personalny substrat dvoch dotknutych sudov, a teda
pre vSetkych sudcov a studny persondl. Rovnako vyznamnym ucelom investicného projektu je aj zabezpecenie takej nehnutelnosti,
ktorej kvalita bude kore$pondovat' s opravnenymi oCakévaniami ob¢anov, ako klientov dotknutych sudov (obchodna a civiln agenda),
v kontexte zmien usporiadania studov v ramci prebiehajtcej reformy stdnej mapy. Pocas celého priebehu OVS su strikine zachované
zasady nediskriminacie, rovnakého zaobchadzania so sutaziacimi subjektmi, transparentnosti a hospodarskej sutaze, s dérazom
na hospodarnost a efektivnost vynakladania finanénych prostriedkov. Vybrana budova ma sluzit pre potreby dvoch mestskych stdov,
ktoré v nej budu vykonavat svoju kompletni ¢innost' samostatne.

Vo vybranej a kiipenej budove ma byt umiestnenych 486 zamestnancov, z toho 111 sudcov (stav zamestnancov k 23.5.2024). Investicny
projekt je v sulade s Investicnou stratégiou Ministerstva spravodiivosti SR (dalej len ,MS SR), a zaroveri je sucasfou Zasobnika
investi¢nych zamerov a Priorizovaného investicného planu MS SR na roky 2024 az 2029, v ktorom ma pridelenu prioritu Cislo 1. Ide
0 klti¢ovu investiciu, ktorej nezrealizovanie nacas by malo zasadny vplyv na nesplnenie ciela pre celti investiciu obstarania budov stidov
na Uzemi Slovenskej republiky (KPI v m?), ku ktorym sa Slovenska republika zaviazala v ramci Planu obnovy a odolnosti SR, komponentu
15.

Investi¢né naklady projektu / TCO* Povodna Stadia | Aktualizacia Aktualizacia
uskutocnitefnosti pred OVS pred zévézkom
Investor uvedie vysku investiénych nakladov projektu (bez rezervy) 51000000 -Eur | 46146 146 - Eur | 47752786 - Eur
bez DPH bez DPH
(55375 375-Eur | (57 303 343 - Eur
s DPH) s DPH)
Z toho kipna
cena za
nehnutelnosti:

47016 660 - Eur
bez DPH

(56 419 992 - Eur
s DPH)

a odhadovana
kipna cena za
technické
vybavenie:

736 126 - Eur bez
DPH

(883 351 - Eur
s DPH)

Odévodnenie zmeny nakladov

Suma Investicnych nakladov uvedena v pdvodnej Studii uskutocnitelnosti, ako aj v $tadii uskutocnitelnosti zverejnenej pred vyhlasenim
OVS na kupu budovy je indikativneho charakteru, tzn. bola kvalifikovane predpokladana a stanovend v priamom vyzvani na kipu budovy
Z Planu obnovy a odolnosti Slovenskej republiky za Komponent 15. Suma investicnych nakladov, uvedena v aktualizacii $tidie
uskutocnitelnosti pred zavédzkom, t. j. po riadnom a uspe$nom ukonceni OVS, je sumou predstavujicou stcet finélnej celkovej kipnej
ceny za nehnutelnosti (ide o sumu, od ktorej je od¢itana suma, ktora bola dohodnutd medzi vyhlasovatelmi OVS a budticim predavajticim,




ako vysledok rokovani o zniZeni ceny) aodhadovanej kipnej ceny (na zaklade zrealizovaného nezévézného prieskumu trhu)
za technické vybavenie (najmé posuvny regalovy systém).

Vzhladom na skutocnost, Ze prvotne pontikana kipna cena zo strany viastnika budovy (vtedy predbeZne najvhodnejSej) ,mierne”
prekracovala pévodne odhadované naklady investicného projektu (resp. objem zdrojov alokovanych na predmetny investicny projekt),
vyhlasovatelia OVS (MS BA lll a MS BA 1V, za aktivnej sti¢innosti MS SR) iniciovali oficialne rokovania o (potencidlnom) znizeni ceny,
ktoré viedli k uspesnej vzajomnej dohode o zniZeni kipnej ceny. Tzv. zlava z kipnej ceny, ako vysledok rokovani o znizeni ceny,
predstavuje sumu 100 008 - Eur s DPH, a teda 83 340 - Eur bez DPH.

Celkova finalne dohodnuté kupna cena je Struktdrovana nasledujticim spésobom:

1. kdpna cena za pozemky vo vySke 611 036 - Eur + 122 207 - Eur DPH
2. kupna cena za stavbu vo vySke 46 405 623 - Eur + 9 281 124 - Eur DPH

VSeobecna hodnota nehnutelnosti, stanovena v znaleckom posudku, objednanom MS SR (Znalecky posudok vyhotoveny dra
19.09.2024): 56 460 000 — Eur s DPH (po zaokruhleni).

Z dovodu jednoduch$ej prehladnosti uvadzame v celej tejto Casti formulara Ciselné Udaje ako celé Cisla, bez idaju o centoch za desatinnou Ciarkou.

Ekonomickeé pn’nosy projektu Povodni  Stidia Aktualizacia Aktualizacia
uskutocnitefnosti pred OVS pred zavazkom
Investor uvedie ekonomické prinosy projektu (diskontované) N/A N/A N/A
Odévodnenie zmeny prinosov
N/A
Pomer prinosov a nakladov (BCR) Povodna Stadia | Aktualizacia Aktualizacia
uskutocnitefnosti pred OVS pred zavdzkom
Investor uvedie BCR projektu N/A N/A N/A

Odpocet zapracovania odportcani MF SR

Odporucania UHP z hodnotenia (Januér 2023)

Pokracovat' v priprave projektu a predlozit' aktualizovanu $tidiu uskutocnitelnosti na hodnotenie MF SR pred vznikom zavazku
podla §19a ods. 4 zakona ¢. 523/2004 Z. z.

MS SR priebezne pini.

Znizit celkové naklady projektu minimalne o 8,6 mil. eur bez DPH zniZenim predajnej ceny o predpokladané néklady potrebné
na prispésobenie priestorov.

Stanovisko MS SR k odportiéaniu UHP bude poskytnuté bezodkladne po ukonceni OVS. V tejto stvislosti je vsak nevyhnutné upriamit
pozornost' na vyznamnu skutocnost, Ze vzhladom na rizika financovatelnosti predmetného projektu z prostriedkov Planu obnovy
a odolnosti SR, ktoré st determinované realnym nedostatkom casu, pristipilo MS SR k efektivnej zmene procesného postupu, resp.
spésobu vyberu a naslednej kipy nehnutelnosti, pokial ide o komparaciu s predtym posudzovanym zamerom. Namiesto p6vodne
zamy$laného zameru realizéacie Styroch samostatnych procesnych postupov (prieskum trhu na vyber budovy, verejné obstaravanie
projektovej dokumentécie, verejné obstaravanie stavebného dozoru, verejné obstaravanie rekonStrukcie vybranej budovy), realizuje
MS SR jediny procesny postup, resp. spdsob vyberu a kipy, spocivajtci v transparentnej OVS. Vysledkom OVS bude zabezpecenie
takej budovy, ktoré bude plnohodnotne pripravena pre riadny vykon cinnosti dotknutych stdov, pricom cena vygenerovana vysledkom
OVS, bude cenou celkovou a koneénou (bez potreby dalSich vydavkov, resp. nékladov potrebnych na prispésobovanie priestorov).
MS SR v tejto suvislosti uvadza, Ze v désledku nahradenia pbvodne zamyslanych Styroch sutaZnych postupov jedinym sttaznym
postupom (OVS) déjde nielen k zasadnej Casovej Uspore, ale aj k istej financnej uspore vo vztahu k administrativnym kapacitam




na strane prijimatelov Planu obnovy a odolnosti SR, ako aj na strane MS SR ako kooperujiceho vykonavatela, ktoré by boli inak
nevyhnutné préve na zabezpecenie pévodne zamys$lanych postupov.

Prehodnotit’ vyber konkrétnej budovy, ¢im je mozné dosiahnut’ dodatoénu dsporu 8,7 mil. eur bez DPH.

MS SR kona v stlade s odporuc¢anim a prehodnotilo spésob vyberu budovy pre MS BA Ill a MS BA IV, kedZe upustilo od priameho
obstarania (procesny postup realizovany pocas prvych dvoch kvartalov roka 2023, v ktorom boli identifikované zasadné nedostatky nielen
kontrolou Narodnej implementacnej a koordinacnej autority, ale aj analyzou predchadzajicich procesov samotnym MS SR v poslednom
kvartali roka 2023) a pristupuje k vyberu budovy prostrednictvom transparentnej OVS. Stanovisko MS SR k odporiéaniu UHP, ktoré sa
tykalo dodatocnej dspory nakladov, bude poskytnuté bezodkladne po ukonéeni OVS.

MS SR, s umyslom dosiahnut ¢o mozno najefektivnejsi vysledok (z technického, ale aj z ekonomického hladiska), a teda vybrat' co
mozno najvhodnejSiu budovu, objednalo od externej renomovanej obchodnej spolocnosti vyhotovenie tzv. technického due diligence
k budove, ktora bola komisiou na vyhodnotenie sttaznych navrhov vyhodnotena ako predbeZne najvhodnejSia. Sprava due diligence
bola dodana dria 24.09.2024, pricom sprava jednoznacne potvrdzuje, Ze predmetna budova neobsahuje, resp. nepredstavuje Ziadne
okamzite nerieSitelné riziké, ani Ziadne rizika relevantného finanéného rozsahu. Ziadne spomedzi identifikovanych rizik (ide o prakticky
zanedbatelné zistenia) nebude v kone¢nom désledku financne znasat' Stat, ale samotny predavajici budovy (na zéklade prislusnych
ustanoveni kupnej zmluvy). Je mozné jednoznacne konstatovat, Ze sprava vo vysokej miere detailu potvrdzuje, Ze komisia
na vyhodnotenie predlozenych sutaznych navrhov skutoéne vybrala budovu, ktora je vhodna na zamyslany ucel. Sprava bude
neoddelitelnou sucastou projektovej dokumentacie.

Teoreticku tsporu 5,5 mil. eur predstavuje aj iprava rozsahu projektu. Alternativne odporicame hl'adat' moznosti pre efektivne
vyuZitie plochy nad ramec poziadaviek MS SR (takmer 3 tis. m2), napriklad prostrednictvom komeréného najmu priestorov
(gastronomicka prevadzka) alebo umiestnenim dalSej Statnej institucie.

Prijimatelmi prostriedkov Planu obnovy a odolnosti SR predmetného investicéného projektu su dva dotknuté sady (MS BA Ill a MS BA
V), pricom MS SR zabezpecuje na zaklade Memoranda o spolupraci relativne Sirokt $kalu podpornych organizacno-administrativnych
a odbornych Cinnosti za acelom dosiahnutia spolocného ciela, ktory je Specifikovany v Casti ,Struény opis projektu” v tomto dokumente.
Otazky efektivneho vyuZitia plochy patria prioritne do kompetencie prislusnej komisie na vyhodnotenie sdtaznych névrhov,
ktorej vyznamnu Cast' tvoria prave zastupkyne uvedenych stdov. Pri posudzovani efektivity vyberu nehnutelnosti a vyuZitia dostupnej
plochy sa beru do tvahy predovsetkym od6vodnitelné poziadavky a ocakavania dotknutych stdov, vopred zaznamenané v dokumente
PoZiadavky na nehnutelnost pre MS BA Ill a MS BA IV zo dria 29.4.2024. Je tieZ podstatné zdéraznit, Ze sidelna budova dvoch stdov
nie je z organizacného a bezpecnostného pohladu totozna so sidelnou budovou obvyklého, resp. ,bezného* dradu (kancelarskej budovy),
¢im dochadza k pomerne zasadnému obmedzeniu moznosti zdielania priestorov s akymkolvek inym subjektom. Z hladiska zvySenia
efektivity je pre komisiu prioritna otazka moznosti umiestnenia archivu obchodného registra do vybranej budovy, pricom ide o faktor,
ktory sa odvija od moZnosti konkrétnej budovy (zaroveri sa posudzuje otézka, o aky typ archivu moze z hladiska efektivity ist / napr.
archiv zbierky listin, alebo archiv digitalizovanych spisov). Co sa tyka moznosti komeréného néjmu priestorov, je délezité uviest,
Ze MS SR povinne deklarovalo Narodnej implementacnej a koordinacnej autorite v tzv. Teste $tatnej pomoci, Ze sucastou projektu,
financovaného z prostriedkov Planu obnovy a odolnosti SR nebude komercné prenajimanie priestorov, pricom pripadnt vynimku méze
tvorit iba skutocne percentualne zanedbatelné zariadenie bufetového, alebo jedalenského typu.

Z hladiska tzv. hodnoty za peniaze je bezpochyby vhodné uviest, ze MS SR (prave na zaklade odporiéani Utvaru hodnoty za peniaze)
aktualne hlada moznosti pre efektivnejSie vyuZitie plochy, ktora do urcitej nezésadnej miery prekracuje ramec pdvodne stanovenych
minimalnych poZiadaviek, pricom sa v tomto smere sustredi najma na parkovacie miesta, resp. uzavreté parkovacie priestory v budove.
Pocet parkovacich miest, ktorymi disponuje predmetné budova totiz prekracuje rdmec pévodne stanovenych minimalnych poZiadaviek
0 129 parkovacich miest (minimalna poZiadavka predstavovala 177 parkovacich miest, pri¢om kupovana budova disponuje poctom 306
parkovacich miest). V prvom rade je vSak déleZité zd6raznit, Ze vzhladom na pocet zamestnancov MS BA Il a MS BA 1V, ako aj ich
rozsiahlu agendu, by bolo vhodné uvedenym stdom dat’ do dispozicie o nie¢o viac parkovacich miest, ako bolo kvantifikované
v minimélnej poZiadavke OVS. V intenciach skutocnosti, Ze sa parkovacie miesta v kupovanej budove nachadzaju v interiéri
(na viacerych podlaZiach), z oho vyplyva, Ze Ziadnu Cast z nich nie je moZné skutocne funkcne oddelit od kupovanej nehnutelnosti,
MS SR (v aktivnej komunikacii s MS BA Ill a MS BA 1V, ako vyhlasovatelmi OVS) zéroveri zvaZuje vSetky alternativy zvySenia efektivity
ich dihodobého praktického a hospodérne racionalneho vyuzitia. V tejto stvislosti MS SR zacalo aktivne komunikovat s Uradom pre
sprévu zaisteného majetku (indtituciou v zriadovatelskej posobnosti MS SR), v ktorej kompetencii je aj umiestriovanie (zabezpecené
parkovanie) zaistenych motorovych vozidiel. Vzhladom na okolnost, Ze uvedeny drad v sucasnosti vyuZiva na predmetny ucel aj
priestory, ktoré si odplatne prenajima (aj komercne), pripadny presun zaistenych vozidiel do budovy vo viastnictve Slovenskej republiky,
resp. v sprave rezortu spravodlivosti (MS BA Ill a MS BA IV) by bol nielen racionalnej$i a vhodnejsi, ale pravdepodobne aj ekonomicky
vyrazne vyhodnejsi. V tejto suvislosti je viak potrebné uviest, Ze sa aktuélne preveruje spinenie technickych podmienok, determinujicich
uskutocnenie takejto zmeny umiestnenia zaistenych vozidiel (podlieha Specifickym zakonnym a inym praktickym poziadavkam), ale aj




moznost realizécie pripadného budticeho najomného vztahu medzi MS BA lILMS BA IV a Uradom pre spravu zaisteného majetku,
Z hladiska predpisov regulujucich hospodarenie a spravu majetku Statu.

Vypracovat’ nezavisly znalecky posudok (aspori jeden v Standarde RICS) pred rokovanim o znizeni predajnej ceny s vilastnikom
nehnutelnosti.

MS SR objednalo vyhotovenie plnohodnotného nezavislého znaleckého posudku od renomovaného znalca. VSeobecnd hodnota
nehnutelnosti, stanovend v znaleckom posudku (Znalecky posudok vyhotoveny dria 19.09.2024): 56 460 000 — Eur s DPH
(po zaokruhleni).

Parkovacie miesta nad ramec potreby zamestnancov mestskych sudov (potencialne az 150) komercne prenajat, odpredat’ alebo
spristupnit’ verejnosti.

MS SR zabezpedi postup v stilade s odportcaniami Utvaru hodnoty za peniaze, pricom $pecifikuje svoj zamer vo vy$sie uvedenom texte
tohto formuléra.

DalSie relevantné zmeny projektu oproti povodnej $tudii uskutoénitePnosti

e Zmena spbsobu obstarania (predmetnt nehnutelnost MS SR planuje vybrat prostrednictvom OVS)
e Zmena rozsahu investicného projektu
e Casové hladisko

e Zmena sp6sobu obstarania

Stiasné vedenie MS SR (v désledku oficialneho podnetu predsednicok dotknutych sudov) prehodnotilo dovtedajsi neukonceny proces
vyberu budovy pre MS BA Il a MS BA IV a vzalo na vedomie kritické zavery financnej kontroly vykonanej Uradom viady SR v roku 2023,
pricom vykonalo vlastné postdenie kompletnej dokumentécie, na zaklade ¢oho identifikovalo viacero zasadnych nedostatkov, resp. rizik,
spomedzi ktorych su niektoré neodstranitelného charakteru. O uvedenych zisteniach informoval minister spravodlivosti SR verejnost
na riadnej tlacovej konferencii.

MS SR nésledne zahajilo opétovny proces vyberu nehnutelnosti pre MS BA Ill a MS BA IV (avSak uZ inou formou — pripravou a realizaciou
OVS), pricom do vyberového procesu boli (na rozdiel od minulosti), plnohodnotne zapojené predsednicky MS BA Il a MS BA 1V,
ktoré aktualizovali poZzadované kritéria na vyber budovy, a to vo forme dokumentu PoZiadavky na nehnutelnost pre MS BA Ill a MS BA
IV zo dria 29.4.2024.

V prvom kvartali roka 2024 MS SR zrealizovalo nezavézny prieskum trhu k volnym administrativnym budovam v rémci mesta Bratislava,
vhodnych na eventualny predaj pre potreby umiestnenia MS BA Ill a MS BA IV. Ciefom nezavédzného prieskumu trhu bolo overenie,
&i existuid na realitnom trhu budovy, ktoré splfiaji aspori minimalny okruh zadefinovanych poZiadaviek. Na zaklade vystupov
z nezévézného prieskumu trhu, MS SR pristipilo k realizacii obstarania budovy formou OVS.

e Zmena rozsahu projektu
Zmena rozsahu projektu vychadza z aktualizacie nasledovnych dat a vstupov:

e Zavazného rozpisu poétu sudcov a zamestnancov MS BA Il a MS BA IV za rok 2024, zmena poctu sudcov z 113 na 111
a zmena poctu zamestnancov stidu z 390 na 375.

e Zmena v priestorovych poZiadavkach archivnych priestorov, v budove sa planuje umiestnit len archiv pre Obchodny register.

e Zmena koeficientu pri stanoveni potrebnej vymery v m? a poctu pojednavacich miestnosti z 3 sudcov na jednu pojednavaciu
miestnost na 2,5 sudcov na jednu pojednavaciu miestnost' (v pripade MS BA Ill a MS BA V).

Vzhladom na horeuvedené skutocnosti doslo k zniZeniu minimalnej potrebnej vymery obstaravanej budovy z 14 751m2 na 13 872m2.
Na zniZenie potrebnej minimalnej plochy mala vplyv hlavne skutocnost, Ze vo vyberanej budove bude umiestneny iba archiv Obchodného
registra.

e Casové hladisko

Uprava terminu implementécie investicie z Q4/2024 na Q4/2025, kde posun harmonogramu ciela investicie o 12 mesiacov vyplyjva z:

o requlany ramec - v suvislosti s konecnym schvélenim suboru zékonov (nadobudnutim ich platnosti a dcinnosti — 04/2022)
v ramci reformy 1. Reorganizacia studnej mapy, na zaklade ktorej vznikla potreba navysit' finanénd alokaciu a m? pri CID




milniku Rekonstruované plocha budov stdov (v m?), a to presunom finanénych prostriedkov z mifnika Plocha obstaranych
a upravenych budov sudov (v m?)

e inflaCny rémec — nérast cien v stavebnictve

e zabezpecenie realizovatelnosti planu, znizenie rizika z nesplnenia milnika alebo ciela, ale zachovat maximalnu moznu
ambiciéznost opatreni

o Casovy harmonogram vyhlasovanej obchodnej verejnej stitaze
* Vlyhldsenie obchodnej verejnej sutaze: 15.07.2024
* Lehota na predioZenie sttaznych navrhov: 31.07.2024

*Predpokladany termin ozndmenia vysledku OVS: 30.09.2024

Zoznam priloh a podkladov na hodnotenie MF SR (neverejné)

Priloha ¢&. 1: Overenie dostupnosti zdrojov v Plane obnovy a odolnosti SR

Priloha ¢. 2: Plan vyuZitia uvolnenych budov

Priloha é. 3: Vyhodnotenie kritérii a spinenia poZiadaviek zadania_CBRE s.r.o.

*v pripade, ze je predmetom obstaravania aj prevadzka projektu (napr. pri IT projektoch) Investor uvadza celkové néklady
vlastnictva (z angl.: TCO - total cost of ownership)




