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Navrh uznesenia

Dozornej rady Socialnej poist'ovne

Dozorna rada Socialnej poist'ovne

a)

b)

berie na vedomie

informaciu o realizécii strategického rozvoja pobockovej siete — pobocka Zilina,

uklada

generdlnemu riaditelovi Socidlnej poistovne pokracovat’ v realizacii strategického
rozvoja poboc¢kovej siete — poboc¢ka Zilina a kapy novych priestorov pre pobocku
Socialnej poistovne Zilina, nachadzajucich sa v polyfunkénom objekte snazvom
EUROTERRACE na Obchodnej ul. &. 1234/4 v Ziline; a informovat’ Dozornii radu

Socialnej poistovne o vysledku kiipy novych priestorov pobocky Zilina.



Predkladacia sprava

Z vlastnej iniciativy predkladdme zdmer na realiziaciu strategického rozvoja
pobockovej siete — pobocka Zilina a kiipu novych priestorov pre pobofku Socialnej
poistovne Zilina, ktoré sa budi nachadzat v polyfunkénom objekte s nizvom

EUROTERRACE na Obchodnej ul. & 1234/4 v Ziline.

Ciele Socialnej poist'ovne

Jednym z hlavnych cielov Socidlnej poistovne (dalej len ,,SP*) je modernizacia
infrastruktury prostrednictvom jej platnej stratégie, ktora sa sustred’uje na systematicky a
komplexny proces plynulého, bezpecného, efektivnejSicho a hospodarnejSiecho fungovania jej
prevadzkovej a technickej infrastruktiry. V tejto stvislosti sa SP zameriava na opatrenia
tykajuce sa modernizacie Ustredia a pobockovej siete, ale aj modernizacie priestorového
vybavenia nevyhnutného pre vytvorenie takého pracovného prostredia, ktoré umoziuje
kvalitné vykondvanie prace zamestnancov, komfortny pristup k informaciam a sluzbam pre
klientov a zarovei napliia strategické ciele. Popri trende elektronizacie sluzieb je dolezité
udrzat’ teritoridlnu dostupnost’ pobociek s modernymi klientskymi centrami pre klientov, ktori

elektronické sluzby nemdézu z akéhokol'vek dovodu vyuzivat'.

SP sa v ramci strategického ciel'a zaobera aj Standardizaciou klientskych centier, ¢im
dosiahne vysSiu kvalitu kontaktnych sluzieb poskytovanych mimo online prostredia.
Kone¢nym a Zelanym stavom je vytvorenie unifikovaného kontaktného miesta pre klientov,
prostrednictvom ktorého dokaze efektivne poskytovat’ sluzby v ramci vSetkych agend vykonu
socialneho poistenia. Predznamenava to vyznamnl zmenu v ¢innosti pobociek poistovne, ktora
bude predstavovat’ jeden z predpokladov na postupné rozdelenie ¢innosti na agendu priameho

kontaktu s klientom a agendu spracovavania ziadosti a rozhodnuti.

Modernizacia infraStruktary zohrava kI"aCovl rolu v procese implementécie strategickych
cielov, ktorymi zaroven dojde k znizeniu prevadzkovych nékladov na opravy a Gdrzbu, ako aj
znizeniu nakladov na priméarnu spotrebu energii pre objekty v majetku SP v buduicich
obdobiach, pri¢om sa o€akéava aj zvySenie urovne bezpecnosti. Takyto komplexny pristup k
modernizécii infrastruktiry nielenZe prispieva k efektivnemu vyuZivaniu zdrojov SP

a hospodarnemu nakladaniu finan¢nych prostriedkov, ale zaroven podciarkuje vnimanie



institcie, ktora zodpovedne pristupuje k trvalo udrzatel'nému a ekologicky zodpovednému

fungovaniu.

Predmet projektu

Socialna poistoviia v suvislosti s napiiianim svojich strategickych cielov a zamerov, ktoré
su zameran¢ okrem iného aj na systematicky a komplexny proces plynulého, bezpecného,
efektivnejSiecho a hospodarnejsSicho fungovania jej prevadzkovej a technickej infrastruktiry,
oslovila koncom roka 2024 spoloénost INVEST 32 - EUROTERRACE Zilina s.r.0., so sidlom
Karloveska 34, 841 04 Bratislava, ktora zverejnila ponuku na predaj nebytovych priestorov,
ktoré su prepojené¢ so sucasnym klientskym centrom Ministerstva vnutra SR na ul.

Vysokoskolakov 33b, Zilina.

Koncom februara 2025 uvedend spolo¢nost’ zaslala SP svoju ponuku, v ramci ktorej
konkretizovala, Ze na predaj su nebytové priestory s rozlohou priblizne 3 000 m2 s minimélne
60 parkovacimi miestami v podzemnej garaZi a na vonkajSej ploche. Uvedena ponuka vytvara
pre Socidlnu poistoviiu prilezitost v ramci jej stratégie a modernizacie infrastruktury

prestahovat’ pobocku Zilina do novych modernych priestorov s vyrazne niz§imi nakladmi na

jej prevadzkovanie, ktoré budu priamo spojené s klientskym centrom Ministerstva vnutra SR.

Za ucelom posudenia tohto projektu si Socidlna poistoviia dala vypracovat’ komplexna
analyzu na posudenie existujicich a novych administrativnych priestorov pre potreby moznej
budiicej optimalizacie objektu a prieskum realitného trhu v meste Zilina. Analyzu vykonala
spolo¢nost CBRE s.r.o., Staromestsk4 3, Bratislava'. Tento material vychadza z uvedenej

analyzy.

V ramci tohto projektu SP v spolupraci s architektom spolo¢nosti INVEST 32 -
EUROTERRACE Zilina preverila realizovatelnost a kapacitnii moznost’ priestorov pre dany
pocet zamestnancov pobocky (146), na zéklade ¢oho bol vypracovany predbezny navrh — §tadia
klientskeho centra a administrativnych priestorov. Tento navrh vyhovuje potrebam a poctu

zamestnancov pobocky Zilina.

! Spolo¢nost’ CBRE je nadnarodna spolo¢nost’, globalny lider v poskytovani sluZieb v sektore komerénych nehnutelnosti a
investicii, a to nielen v oblasti predaja a prenagjmu nehnutelnosti, ale aj v oblasti poradenstva, spravy nehnutelnosti a
investiéného bankovnictva, sidliaca vo viac ako 100 krajinach s viac ako 140 tis. zamestnancami.



Budova SP — aktualny stav

Pobocka Zilina sidli v budove na Ul. A. Bernolaka 53 v Ziline, v majetku od roku 1996,
v uzivani od roku 2003, ma 1 podzemné podlazie a 4 nadzemné podlazia, evidovana je na LV
¢. 5277, postavena na parc. ¢.: 6688/2, vo vymere 2360 m2 zastavanej plochy a nadvoria.
Celkova rozloha budovy je 5142 m2, z toho administrativna Cast’ tvori 4 426,73 m2 (o je
neprimerana vymera administrativnych a obsluznych priestorov vzhladom k poctu
zamestnancov (146)). V budove sa nachadza 84 kancelarii, z toho 34 je obsadenych len 1
zamestnancom. Chybaji malé zasadacie miestnosti, kuchynky st nevyhovujtce, velmi velky
priestor byvalej jedalne sa vyuziva len sporadicky, kancelarie a obsluzné priestory nie su
klimatizované apod. V podzemnej gardzi je 36 parkovacich miest, vyuzivané st len
zamestnancami, § miest je pred budovou, z toho pre klientov su len 3 miesta (1 z nich pre

invalidov).

Do budovy bude potrebné v blizkej dobe investovat’ vyssi obnos kapitalovych vydavkov
na revitalizaciu stavu budovy a jej technologii, ktoré st uz zastaralé a na hranici Zivotnosti.
Kritické oblasti su najmé strecha, vzduchotechnika, chladenie, kurenie, elektroinstalacia,
fasada, okna a pod. Vyska investicie na vykonanie kompletnej rekonstrukcie budovy bola

stanovena v sume cca 5 516 588,- EUR

V pripade rekonStrukcie budovy bude potrebné na obdobie minimalne 2 rokov prestahovat’ 146
zamestnancov poboc¢ky do najomnych priestorov, s ¢im vznikni SP d’alSie naklady spojené
s prengjmom a stahovanim do prenajimanych priestorov anasledne spdt do vlastnej

rekonstruovanej budovy.

Predpokladané naklady stuvisiace s prenajmom a st'ahovanim:

- cena ngjomného cca 10 EUR/m2/mesiac

- potreba prendjmu priestorov pre 146 zamestnancov - minimalne 3000 m2 bez
parkovania

- mesacne vySka najjomného cca 30 000 EUR

- ro¢na vyska najjomného cca 360 000 EUR

- vyska najomného za 2 roky cca 720 000 EUR

- 2x stahovanie cca 140 000 EUR (2x 70 000 EUR)



Spolu néklady za 2 roky vychadzaju v pripade prenajmu v rdmci rekonstrukcie pobocky na
sumu: cca 860 000 EUR, ¢o je potrebné zapocitat’ do celkovych nakladov rekonstrukcie

uvedenych vyssie.
Prevadzkové naklady na budovu poboéky Zilina

Na zaklade celkovej vymery administrativnych priestorov, ktora je 4 426,73 m2 a
rocnych prevadzkovych nakladov predpokladanych pre rok 2025, ktoré boli stanovené vo
vyske 179 601 EUR, mesacné néklady na prevadzku budovy predstavuji sumu 14 967 EUR,
t.j. 3,38 EUR/m2/mesiac. Prognéza vyvoja nakladov na nasledujucich 5 rokov predpoklada

minimalne 5 % ro¢ny narast v dosledku rastu cien energii.

2026 3,55 EUR/mz/mesiac 15715 EUR 188 581 EUR
2027 3,73 EUIUmz/mesiac 16 501 EUR 198 011 EUR
2028 3,91 EUR/m/mesiac 17 326 EUR 207 911 EUR
2029 4,11 EUR/m’/mesiac 18 192 EUR 218 307 EUR
2030 4,32 EUR/mz/mesiac 19 102 EUR 229 222 EUR

*V progndze nebolo poditané s mierou inﬂécie, rastom minimalnej mzdy a pod., ¢o by eSte navySilo mieru
b

prevadzkovych nékladov.

Nové priestory EUROTERRACE

Objekt EUROTERRACE sa nachadza na Obchodnej ul. &. 1234/4 v Ziline, pristupny z
dvoch subeznych ulic Obchodna a Vysokoskolakov. Jedna sa o priestor s vymerou 3111,15 m2
pre administrativne priestory, (modulovatelny a zariaditelny podl'a poziadaviek SP) a s
parkovacou kapacitou 63 miest (vymera priestorov aj s parkovacimi statiami je 4 924,13 m2) —
SP bude postacovat’ 40 parkovacich miest (v pripade potreby bude moZnost’ prendjmu d’alSich

parkovacich miest, resp. ich doktpenia).



Nové priestory su priamo prepojené s priestormi Klientskeho centra Ministerstva vnutra
SR, Cize ide o priestory s mimoriadne pridanou hodnotou, nakol’ko sa zabezpeci, ze klient
,»suchou nohou* dokéze komplexne, pohodlne a efektivne vybavit’ svoje zalezitosti na jednom

mieste.

Tiez disponuju medzinarodne uznavanym certifikatom LEED GOLD (Leadership in
Energy and Environmental Design), certifikacny systém udrzatel'nosti a kvality budov, udel'uje
sa budovam, ktoré splituju prisne kritéria v oblastiach ako energetické efektivnost, ekologicky
dizajn, ochrana prirodnych zdrojov a zdravie obyvatelov. Jednd sa o najudrzatelnejSiu a
najmodernej$iu budovu v Ziline (zabezpeduje az o 50 % nizsiu spotrebu energii, ¢o vedie k
znizeniu emisii CO2 a mesacnych prevadzkovych nékladov), ¢ize zodpovedne pristupuje k
udrzatePnému a ekologickému fungovaniu, ¢o spiiia jeden z ciel'ov tykajtcich sa efektivneho a

hospodarneho fungovania SP.

Noveé priestory st navrhnuté s dorazom na kvalitativny komfort a efektivitu, o sa priamo
prejavi na vykone a spokojnosti zamestnancov, ako aj klientov, taktiez dispozicne rieSenie
priestorov garantuje diskrétne a oddelené zony pre stretnutia s klientmi, ktori ocenia stikromie
nevyhnutné pre doverné konzulticie a nakoniec reprezentativny priestor posluzi ako silny
nastroj na budovanie doévery a posilnenie znatky SP. Predbezne SP poéita s predizenim
otvaracich hodin pre klientov (09-19 resp. iny model). Klientske centrum SP méze v buducnosti
zabezpedovat' sluzby pre cely Zilinsky kraj, pre vsetky spadové oblasti vzhladom ku
kapacitnym, ¢asovym a priestorovym moznostiam. V lokalite je vyborné dopravné napojenie
na hlavné cestné tahy a hromadnt dopravu z oboch stran ulic. V blizkej dobe otvorenim tunela

Visilové je predpoklad, ze dojde k zvySeniu zdujmu klientov aj z d’alSich okresov.

Mesacné prevadzkové naklady boli pre rok 2025 predbezne stanovené vo vyske 5 707,20
EUR/mesiac, ¢o predstavuje 1,83 EUR/m2/mesiac.



Porovnanie prevadzkovych niakladov jednotlivych priestorov v d’alSich rokoch

Rocné naklady v Mesaéné naklady na  Roc¢né naklady v Mesacné naklady na

ke EUR 1 m? EUR 1 m?
2025 179 601 EUR 3,38 EUR/m?*/mesiac 68 321 EUR 1,83 EUR/m*mesiac
2026 188 581 EUR 3,55 EUR/m*/mesiac 71 681 EUR 1,92 EUR/m?/mesiac
2027 198011 EUR 3,73 EUR/m*/mesiac 75414 EUR 2,02 EUR/m?/mesiac
2028 207 911 EUR 3,91 EUR/m?/mesiac 79 148 EUR 2,12 EUR/m?/mesiac
2029 218307 EUR 4,11 EUR/m*mesiac 83 254 EUR 2,23 EUR/m?/mesiac
2030 229 222 EUR 4,32 EUR/m?/mesiac 87 361 EUR 2,34 EUR/m?/mesiac
Naklady za 5 rokov 1 042 032 EUR Niaklady za 5 rokov 396 858 EUR
(2026-2030) (2026-2030)

Na zédklade uvedeného by mohla SP uSetrit’ na prevadzkovych ndkladoch v prepocte:
za S rokov cca 645 174 EUR,
za 10 rokov viac ako 1 468 239 EUR?.

Prieskum realitného trhu v meste Zilina

V rdmci analyzy na posudenie existujicich a novych administrativnych priestorov pre
potreby moznej buducej optimalizacie objektu v Ziline si dala SP od CBRE, s.r.0. vykonat’ aj
prieskum realitného trhu v Ziline. KIi¢ovou poziadavkou na nové priestory bola celkova
rozloha priblizne 3 000 m?, s dorazom na klientske centrum s rozlohou minimélne 700 m?.
Okrem poziadaviek na rozlohu boli kladené¢ vysoké ndroky na infrastruktiru, s cielom

zabezpecit’ moderné a funkéné prostredie, ktoré by zodpovedalo budicim Standardom v oblasti

2 Vypocet na 5 a 10 rokov bol preratany odhadovanym vyvojom néakladov s predpokladom minimalne 5 % ro¢ného narastu v

dosledku rastu cien energii.



poskytovania sluzieb. V rdmci nimi vykonaného prieskumu boli osloveni nizSie uvedeni

prenajimatelia, ktorych ponuky boli aj predmetom detailného postdenia:

1. EUROTERRACE 2. NORDCITY Obchodna 2




Priestory  nachadzajuice = v  polyfunkénom  objekte
EUROTERRACE su jediné priestory, ktoré vyhovuja

EUROTERRACE podmienkam SP a su aj aktualne dostupné, pricom obrovskou
ich vyhodou je skuto¢nost’, ze su prepojené priamo s KC MV
SR.

NORDCITY Obchodna 2 Plan?vana \,/ysvtavba a odoyzdanle priestorov do uzivania je
naplanovana az na 2. polovicu roka 2028

Business Center Makyta Nezodpoveda kapacitnym poziadavkam, nakol’ko

Ramita medzi¢asom boli jeho priestory prenajaté na obdobie 5 rokov

Problémy v suvislosti s pozadovanou rozlohou (priestory sa
Business Centrum Rosina nachddzaji vo viacerych budovach), vysokd obsadenost,
nepruzna dostupnost’ priestorov

NORDCITY Obchodna 1 Aktualne nedisponuje dostatocny vol'nymi kapacitami

Obmedzené dispozic¢né riesenie (klientske centrum s vymerou

LIVING Centrum len 200 m2)

Budova v stc€asnosti nie je schopnd poskytnit’ priestor

Postovi Offices Zilina pozadovanej vel'kosti a kapacity

Hodnota vlastnej budovy a novych priestorov

7 900 000,- EUR
(Vseobecna hodnota nehnutel'nosti
stanovend znaleckym posudkom ¢.
5 26/2025 z pohl'adu jej predaja), ktora
Budova Sociélnevj poistovne, pobocka Zilina, Ul A. bude pouzita v ramci predaja budovy
Bernolika 53 v Ziline, vratane parkovacich miest formou OVS)

4 035 000,- EUR

(Konzervativna - minimalna hodnota
nehnutelnosti stanovena spolo¢nostou
CBRE na zdklade vynosovej metoédy



Nové priestory nachadzajuce sa v polyfunkénom 11 372 ,020" EUR ) )
objekte EUROTERRACE (vratane kompletného (celkova’ cena ponuknuta vlastnikom
zariadenia a parkovacich miest) nehnutelnosti)

Porovnanie nakladov na kiipu novych priestorov a rekonstrukciu vlastnej budovy

Kiipna cena za nové priestory 11372 020,00 €
Predajna cena vlastnej budovy* (zniZuje netto naklady) -4 035 000,00 €
Naklady na rekonstrukciu vlastnej budovy 5516 558,00 €

Naéklady na stahovanie** 140 000,00 € 35 000,00 €
Naklady na prenajom pocas rekonstrukcie vlastnej 720 000,00 €

budovy

Néklady na prevadzku za 10 rokov*** 2 371 958,00 € 903 719,00 €
Spolu netto naklady 8 748 516,00 €| 8275 739,00 €

*  Predajna cena vlastnej budovy je stanovena vynosovou metddou, pri ktorej sa hodnota nehnutel'nosti alebo
podniku stanovuje na zaklade buducich vynosov, ktoré sa dosahuji jeho prendjmom alebo prevadzkou. V
podstate ide o kapitalizaciu ocakavanych buducich penaznych tokov, ktoré nehnutelnost’ alebo podnik
generuje pocas celej doby svojej existencie. Ocenenie nehnutel'nosti touto metédou vykonala spolo¢nost’
CBRE s.r.0. v ramci svojej analyzy budovy pobocky Socialnej poistovne Zilina. Jej vysku preukazatelne
podporuje aj prax z predaja nehnutel'nosti SP v ramei OVS, kedy k odpredaniu nehnutel'nosti dochadza az
po znizeni ich cien oproti ich cene stanovej v znaleckom posudku.

** 'V pripade rekonstrukcie vlastnej budovy je potrebné vykonat’ prestahovanie s komplet kancelarskym a PC

vybavenim z vlastnej budovy do prenajatych priestorov na dobu rekonstrukcie budovy a nasledne spat’ po do

vlastnej budovy po vykonani rekonstrukcie (odhadnuta cena 2x — 70 000,- EUR). V pripade stahovania do
novych priestorov nie je potrebné prest'ahovat komplet kancelarske vybavenie, nakol'’ko nové priestory budu
vybavené novym nabytkom, bude postacovat’ len prestahovanie spisov a PC techniky (odhadovana cena -

35 000,- EUR).

Naklady na prevadzku za 10 rokov st pocitané z vymery jednotlivych administrativnych priestorov cenou

ich prevadzkovych nakladov za 1 m2/mesiac s predpokladanym minimalnym 5 % ro¢nym narastom v

dosledku rastu cien energii.

kksk

V horizonte 10 a viac rokov je nakladovo efektivnejSie kipa novych priestorov v
polyfunkénom objekte EUROTERRACE, oproti vykonaniu rekonstrukcie vlastnej
budovy.

Navrhované rieSenie v roku 2025

Aktudlne st v rozpocte spravneho fondu vyclenené prostriedky vo vyske 1,9 mil. EUR za
ucelom obstarania uvedenych priestorov. ZvySnych 9,5 mil. EUR by bolo potrebné kryt

navySenim rozpoctu spravneho fondu v zmysle uznesenia NR SR €. 701 z 3.decembra 2024,



ktorym NR SR schvalila rozpocet Socidlnej poistovne na rok 2025, respektujac vysku tvorby
spravneho fondu podla § 168 ods. 2 zdkona ¢. 461/2003 Z. z. o socialnom poisteni v zneni
neskorsich predpisov. O¢akavana uspora na vydavkoch zakladnych fondov, ktora sa prejavi aj
ako uspora na limite verejnych vydavkov Socidlnej poistovne, by umoznila spominané
navysSenie spravneho fondu realizovat’ s predpokladom dodrzania schvaleného limitu pre

Sociélnu poist'oviiu na rok 2025.

V roku 2025 by bola uhradena suma 10,4 mil. EUR (vinkulédciou viazanou na zépis do katastra),
zvysnych 1 mil. EUR je rozpoctovo pokrytych v ndvrhu rozpoctu spravneho fondu v roku 2026
(bude vyplatené ako zadrzné po prevzati priestorov v roku 2026). Predaj existujucej budovy

v Ziline by sa realizoval formou obchodnej verejnej sutaze v roku 2026.

Postup v pripade kupy priestorov

Uzatvorenie kupnej zmluvy s predavajiucim 11/2025
Uhrada kiipnej ceny a zapis do katastra 12/2025
Odovzdanie nehnutel’nosti a uvol’nenie zadrzného 1-2Q/2026
Stahovanie pobo¢ky Zilina do novych priestorov 2Q/2026
Predaj budovy formou OVS 2-3Q/2026
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