Navrh na rieSenie budiceho najmu priestorov Ministerstva cestovného
ruchu a Sportu Slovenskej republiky a organizacii v jeho posobnosti

Material je predkladany ako iniciativny material, ktorého predmetom je rieSenie budiceho
najmu priestorov Ministerstva cestovného ruchu a Sportu Slovenskej republiky (d’alej len
L,MCRS SR%), Antidopingovej agentury Slovenskej republiky (dalej len ,,ADA*), Fondu na
podporu cestovného ruchu (d’alej len ,,FPCR*).

Predlozeny navrh riesi priestorovi situaciu MCRS SR a organizacii s oh’adom na nasledujuce
obdobie v horizonte 10 rokov. Na zéklade zédkona €. 7/2024 Z. z s G¢innostou od 1. februara
2024 vzniklo na zéklade § 20 Ministerstvo cestovného ruchu a Sportu Slovenskej republiky ako
ustrednym orgdnom S$tatnej spravy pre:

a) cestovny ruch,

b) rozvoj, propagaciu a prezentaciu produktov cestovného ruchu na Slovensku a v zahrani¢i,
¢) Sport,

d) Statnu starostlivost’ o Sportovu reprezentaciu Slovenskej republiky.

S uéinnostou od 1. februdra presli vybrané kompetencie Ministerstva dopravy Slovenskej
republiky a Ministerstva Skolstva, vedy, vyskumu amladeze Slovenskej republiky
a Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky na MCRS SR. MCRS SR ako tistredny organ
Statnej spravy musi mat’ svoje sidlo a nakol’ko v rdmci delimitacie vecnej agendy nebola do
majetku MCRS SR delimitovana Ziadna nehnutelnost’, je potrebné zabezpedit’ ndgjom buducich
priestorov v ¢o najkratSom case, aby bol zabezpeceny vykon zdkonom stanovenych povinnosti.

Cielom predkladaného materidlu je zaroven rieSit budici ndjom aj pre pravnické osoby
v posobnosti ministerstva  ADA, FPCR (dalej len ,organizacie*) nakolko ani jedna
z uvedenych organizacii nevlastni priestory pre ich budice fungovanie a nema vyhovujicu
zmluvu na najom priestorov.

So zamerom maximalne transparentného pristupu, MCRS SR zabezpe&ilo v priebehu
mesiacov februar — april 2024 realitny prieskum trhu a nasledne cely proces prebehol pod
dohPadom Uradu hodnoty za peniaze, ktory bol osloveny ako pozorovatel’ procesu
vyberu.

Realitny prieskum trhu bol zabezpeéeny vlastnymi kapacitami MCRS SR s ciel'om zistit, &i sa
v meste Bratislava a jeho SirSom centre nachadza objekt, ktory by vyhovoval zadanym
kritériam. Vysledkom zadaného prieskumu bol vyber administrativnych priestorov, resp.
budov, v niektorych pripadoch aj komplexu budov, ktoré boli v tom Case na realitnom trhu v
oblasti prenajmu administrativnych priestorov k dispozicii a zaroveti spiiali poziadavky, ktoré
boli zadané zo strany MCRS SR ako zadéavatela.

V prvom kroku MCRS SR skontrolovalo dostupnost’ vol'nych pozemkov vedenych v registri
prebyto¢ného majetku $tatu. Tam sa nepodarilo najst’ vhodny pozemok. Pri zbeZnom prieskumu
trhu na verejne dostupnych portdloch MCRS SR nenaslo vhodny pozemok.

V druhom kroku MCRS SR v priebehu mesiaca februar 2024 oslovilo verejné institiicie a
organizacie so ,,Ziadost'ou o informéciu k vol'nym kapacitdm nehnutel'nosti“ kde MCRS SR
ziadalo o spolupracu a informdcie k vol'nym kapacitdm nehnutel'nosti vo vlastnictve alebo v



sprave §tatu podla poziadaviek a potrieb MCRS SR. Na vyssie uvedené Ziadosti MCRS SR
dostalo odpovede, Ze organizacie ,nedisponuju pozadovanymi volnymi kapacitami
nehnutelnosti*.

Za ucelom dosiahnutia uvedeného ciela, nad ramec zédkonnych povinnosti v zmysle zédkona
€. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov MCRS SR vykonalo prieskum trhu v dvojkolovej vyzve.

Pre Gdely zabezpedenia ¢o najlep$ej hodnoty za peniaze, MCRS SR volilo rovnovéhu medzi
ekonomickymi uvahami a rozhodlo sa svoje prevadzkové potreby zabezpecit zverejnenim
Vyzvy na predbezné zapojenie zaujemcov formou predlozenia ponuky za ucelom preskiimania
moznosti realitného trhu. Nakol’ko MCRS SR nemalo vedomost’ o vietkych nehnutelnostiach
zodpovedajucim jeho poziadavkam a jeho zaujmom je existencia transparentné¢ho vyberu
umoznujuceho splnit’ poziadavky Sirokému spektru zaujemcov, ktori mohli svoju nehnutel'nost’
(predmet budiicej zmluvy) upravit’ az do ¢asu podania konecnej ponuky, pritom vSak mali
povinnost’ znésat’ riziko, ze ich nehnutel'nost’ (predmet budicej zmluvy) nebude vybrata.

Prvé kolo bolo formou Vyzvy na predbezné zapojenie zaujemcov formou predlozenia ponuky
za ucelom preskiimania moznosti realitného trhu a nasledného overenia hospodarnosti, ktora
bola zverejnena na webovych sidlach MCRS SR a jeho organizacii.

Cielom tejto Vyzvy bolo najmi zapojenie ¢o najvicsieho poctu relevantnych, opravnenych
hospodarskych subjektov, zdujemcov na ucel pripravy konkrétnych kritérii na vyber budiuceho
zmluvného partnera. Informovanie hospodarskych subjektov a zacatie odbornych konzultacii k
pozadovanému rozsahu a predmetu zmluvy, overenia si aktudlnosti, objektivnosti a
primeranosti poziadaviek a technickych Specifikdcii predmetu budicej zmluvy, ako i
stanovenia nediskrimina¢nych podmienok.

MCRS SR ako budici nijomca umoziiovalo predlozit tri variantné rieSenia / lokalizacie
a zaroven tri rtdzne doby ndjmu, a to 5 rokov + 5 rokov opcia, 7 rokov, 10 rokov:

Variant ¢. 1

Vsetky subjekty ministerstva (Ministerstvo cestovného ruchu aSportu SR, Tipos,
Antidopingova agentura SR, Fond na podporu Sportu, Fond na podporu cestovného ruchu)
sustredené v jednej budove, popripade v komplexe budov, ktoré su sucastou jedného objektu/
aredlu v okruhu zndzornenom na mape Hlavného mesta Bratislavy, dostupnost’ zastivky MHD
do 500 metrov chodzou.

Variant . 2

Subjekty ministerstva (Ministerstvo cestovného ruchu a Sportu SR, Tipos - administrativa,
Antidopingova agentura SR, Fond na podporu Sportu, Fond na podporu cestovného ruchu)
sustredené v jednej budove, popripade v komplexe budov, ktoré su sucastou jedného objektu/
arealu v okruhu zndzornenom na mape hlavného mesta Bratislavy a spolo¢nost” Tipos -
logistika a sklady v inom objekte situovanom v mestskych castiach Bratislava I, Bratislava II,
Bratislava III, Bratislava IV, Bratislava V. Dostupnost’ zastivky MHD do 500 metrov chodzou.



Variant ¢. 3

Vybrané subjekty ministerstva (Ministerstvo cestovného ruchu a Sportu SR, Antidopingova
agenttira SR, Fond na podporu Sportu, Fond na podporu cestovného ruchu) sustredené v jedne;j
budove, popripade v komplexe budov, ktoré st sucast'ou jedného objektu / arealu v okruhu
znazornenom na mape Hlavného mesta Bratislavy a spolocnost Tipos administrativa
a logistika, sklady v inom objekte situovanom v mestskych castiach Bratislava I, Bratislava II,
Bratislava III, Bratislava V. Dostupnost’ zastaivky MHD do 500 metrov chddzou.

Termin na predlozenie podkladov do Vyzvy od hospodarskych subjektov bol stanoveny na
23.02.2024 do 15:00. V tomto termine bolo MCRS SR dorudenych celkovo 15 réznych
podkladov k objektom (nehnutel'nostiam) od 11 hospodarskych subjektov. Pri kontrole
doruéenych poniik MCRS SR dospelo k zaveru, e 4 ponuky objektov od 2 hospodarskych
subjektov, nie je mozné d’alej posudzovat’, nakol'’ko nesplnili kritérium polohy objektu.

Pre d’alsi postup pri zabezpe&eni priestorov pre MCRS SR a jeho organizacie bola zriadena
komisia na preskimavanie doru¢enych poniik v sulade s minimalnymi poziadavkami MCRS
SR, stanovenie kritérii na vyhodnotenie ponuk a nésledné vyhodnotenie ponuk v sulade so
stanovenymi kritériami na predmet vyzvy na zapojenie zaujemcov formou predlozenia ponuky
za ucelom preskimania moznosti realitného trhu (d’alej len ,,komisia®).

Komisia v priebehu tyzdina 27.2.-1.3.2024 vykonala fyzické obhliadky 11 objektov. Na
zaklade fyzickych obhliadok boli dorucené materidly, v ktorych sa nachadzali technické
Specifikacie budov spolu s pddorysmi ponukanych budicim nijomcom. Objekty boli na
zaklade rozhodnutia komisie rozdelené do troch skupin:

1. Skupina ponuk — ponuky, pri ktorych st pontikané holo-priestory s predpokladanou
dobou vybudovania podl'a poZiadaviek a potrieb buducich ndjomcov minimélne 9
kalendarnych mesiacov. Komisia sa zhodla, ze buduci ndjomcovia nevedia overit’
hospodarnost na budiice priestory adané ponuky nespiiiaji poziadavku na
pripravenost’ priestorov.

2. Skupina ponuk — ponuky starSich budov, ktoré mali zly prisun denného svetla, horsiu
polohu a dispoziciu. Stav budov si ziada vacésiu rekonstrukciu, ktoru by si musel
budici ndjomca zabezpe€it' vo vlastnej réZii, nakolko majitelia budov maju
S budovami iné podnikatel’ské zaujmy. Taktiez ide o nehnutel'nosti, ktoré v rdmci
hodnotenia kvality posudzovanej lokality, Standardu budovy, Standardu
kancelarskych priestorov dostatocne nesplnili ocakdvania budiceho najomcu. Jedna
Z budov bola na okraji poZadovanej lokality, bola umiestnena v priemyselnej Casti
bez moznosti inych stravovacich zariadeni v pozadovanej vzdialenosti.

3. Skupina ponuk — ponuky, ktoré spiiiaju kvalitativne poziadavky budiicich ndjomcov
v ramci hodnotenia kvality posudzovanej lokality, Standardu budovy, Standardu
kancelarskych priestorov dostato¢ne splnili ocakavania buduceho najomcu.

Na zaklade vysSie uvedeného komisia spracovala kritéria a podmienky buduceho ndjmu
a vyzvala zaujemcov o predlozenie cenovych pontk do 06.03.2024.

Komisia néasledne hodnotila ponuky pre MCRS SR, TIPOS, ADA, FPS a FPCR kde
porovnavala jednotlivé polozky predlozené zdujemcami, analyzovala jednotlivé zlozky, ktoré
tvorili celkovu cenu.



Z predlozenych cenovych pontik komisia vyhodnotila aj najhospodarnejsiu dizku obdobia
budiiceho n4jmu, ato na obdobie 10 rokov, nakolko ponuky 5+5 a7 rokov boli rddovo
nékladnejsie, a to v niektorych pripadoch o 3 € na m?. Hlavnym argumentom pre vyber obdobia
na 10 rokov je velka administrativna, ekonomické a teda aj casova zat'az pri akejkol'vek zmene
tykajicej sa nadobdania vlastnych priestorov pre MCRS SR a organizacie. Komisia
vyhodnotila ako najefektivnejSie rieSenie zabezpecenie dvoch samostatnych budov jednu pre
MCRS SR a organizacie a jednu samostatne pre TIPOS spolu so skladovymi priestormi.
Taktiez komisia skimala SPN+ sluzieb a vyhodnotila, Ze si tieto sluzby vie zaobstarat’ vo
vlastnej rézii hospodarnejsie, a to vlastnymi kapacitami.

MCRS SR pri hodnoteni ponuky posudzovalo podl'a pravidiel hodnoty za peniaze: cenu za m?
najmu, dispoziciu, pripravenost a vybavenie priestoru, jeho kvalitu, adekvatnu
reprezentativnost’ a vhodnost’ lokality, v ktorej sa priestor nachadza.

Ponuka k budove Sklad &. 7 predlozena zastupujucou spoloé¢nost'ou J&T REAL ESTATE, a. s,
predstavuje v zmysle vySSie uvedeného ti najvyhodnejsSiu ponuku.

Okrem spominanej ponuky boli vo findlnej faze hodnotené aj ponuky spolo¢nosti:
e Generali Real Estate S.p.A., CEE Branch, org. Slozka zastupena spol. Colliers
International, spol. s r. 0., ktord predlozila ponuku priestorov v objekte Green Point
Offies
e Kartezis, s. r. 0. zastipend spol. CBRE s.r.o., ktord predlozila ponuku priestorov v
objekte Business Garden Stefanikova

MCRS SR sa zaoberalo porovnanim celkovej ceny v EUR s DPH za kalendarny mesiac, ktora
je vysledkom scitania viacerych samostatnych poloziek, a to:

e Vymera — rozloha pontkanych priestorov od zaujemcov, ktord mala vyrazny vplyv na
vyhodnotenie

e Nijom —suma v EUR za | m?,

e Kontriblicia — suma, v ktorej je zohladnené celkové zariadenie priestorov spolu
s mensimi Gpravami podas celej doby najmu na 1 m?

e Parkovanie — suma za parkovacie statie v EUR s DPH za kalendarny mesiac

e SPN — spolo¢né prevadzkové naklady, ktoré st neoddelite'nou sucast'ou k pontikanym
priestorom ako napr. Cistenie fasady, udrzba technologickych zariadeni, poZiarna
bezpecnost’ a BOZP, dezinsekcia a deratizacia atd’.

e VPN —vlastné prevadzkové ndklady, ktoré sa budu odvijat’ od realnej spotreby vSetkych
energii a predloZend cenovéa ponuka je predpokladand suma zdujemcom za 1 m?v 1
kalendarnom mesiaci

e Sklady — skladové priestory, ktoré nie si sicastou ponukanych priestorov v polozke
vymera

Zasadnym faktorom stanovenia celkovej ceny je dispozicia danych priestorov a teda nutnost’
vel’kosti prenajatej plochy k dispozicii daného priestoru (rozmiestnenie kancelarii, ich vel'kost’,
atypické rozlozenie stien), niektoré priestory obsahuju vyssie percento spolo¢nych priestorov,
ktoré sa zaritavaji do celkovej ceny ¢o znamena, Ze je potrebné prenajat’ viac m?, a to tvori
rozdiel medzi jednotlivymi ponukami.



Taktiez cena SPN, ktora sa odvija od technického vybavenia priestoru pri najvyhodnejSej
ponuke poukazuje, ze dany priestor je technicky najvyspelejsie zariadeny a nie je potrebna tak
vysokd miera néslednych rekonstrukcii popripade inovécii.

Zaroven je potrebné poukazat’, ze pri starSich projektoch, kde je budova starsia ako 10 rokov
a najom sa podpisuje na d’alSie 10 rocné obdobie je obzvlast’ dolezité mysliet’ na fakt, ze bude
potrebné k zabezpeceniu zdravého a komfortného vnutorného pracovného prostredia vymenit
technologické zariadenia (obzvlast’ vzduchotechniku). Jedna sa pomerne o vysoky investicny
naklad, ktory by bolo potrebné nasledne realizovat’ a tym by doslo k vyznamnému navyseniu
ceny najmu.

Zaverom komisia odporucila ministrovi uzavretie budiceho zmluvného vztahu so
subjektom, ktory predlozil najvyhodnejSiu ponuku. Na ziklade daného odporucania,
MCRS SR priebeh a aj vyhodnotenie celého procesu komunikovalo s Ministerstvom
financii Slovenskej republiky a Utvarom hodnoty za peniaze, ktory proces vyberu
budiceho zmluvného vzt’ahu odsuhlasil.

Po schvéleni predlozeného materialu vladou Slovenskej republiky bude uzatvorena zmluva so
spolo¢nostou Office Center Services s.r.o. ¢im dojde k vyrieSeniu aktualne nevyhovujice;j
situscie MCRS SR a jeho organizacii.



