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PRIPRAVNE TRHOVE KONZULTACIE

Opis planovaného predmetu zakazky

Poradenské sluzby pri posudzovani a zhodnocovani nehnutelného majetku HMBA

1. Vychodiska a ciel pripravovanej zakazky

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako verejny obstardvatel pripravuje verejné obstardvanie na
odborné poradenské a analytickych sluzby suvisiace s posudzovanim moznosti vyuZitia svojho majetku,
ktorym su nehnutelnosti a pozemky, ako aj moznosti jeho rozvoja, rekonstrukcie, prestavby, ¢i iného
zhodnotenia ¢i kapitalizacie.

Cielom je zabezpelit odborného dodavatela, ktory bude podla aktudlnych potrieb verejného
obstaravatela spracuvat podklady pre strategické, investicné a majetkové rozhodovanie. Predmetom
jednotlivych zadani moézu byt vopred identifikované nehnutelnosti, ako aj nehnutelnosti dodato¢ne
zaradené do posudzovaného portfélia pocas trvania zmluvného vztahu.

Vystupy budiceho dodéavatela maju verejnému obstaravatelovi umoznit porovnat moziné varianty
budiceho wvyuzitia majetku, posudit ich technickd, ekonomickd, finanénd, prevadzkovd a trhovu
realizovatelnost a zvolit vhodny spdsob dalSieho postupu.

Na ucel pripravy tejto zdkazky verejny obstaravatel organizuje tieto pripravné trhové konzultacie, v rdmci
ktorych ma verejny obstaravatel zaujem ziskat od ucastnikov PTK odbornt spatnu vazbu.

2. Predmet planovanej zdkazky

Predmetom pldnovanej zakazky bude poskytovanie Specializovanych poradenskych a analytickych sluzieb
v troch zakladnych okruhoch sluzieb. Jednotlivé sluzby bude mozné objednavat samostatne alebo vo
vzajomnej kombinacii podla charakteru konkrétnej potreby verejného obstaravatela.

Jedna sa o nasledovné sluzby:

A. Studie uskutoénitelnosti (Feasibility Studies)

Spracovanie studii uskutocnitelnosti a realizovatelnosti pre stavby, subory stavieb, arealy alebo pozemky
vo vlastnictve verejného obstaravatela. Stidie budu sluZit najmé na identifikaciu a porovnanie variantov
buduceho vyuZitia, rozvoja, rekonstrukcie, prestavby alebo kapitalizacie majetku.

Rozsah konkrétnej Studie mbze zahfriat najma:

e analyzu uzemnotechnickych, majetkovopravnych a regulatnych predpokladov vratane
uzemnoplanovacich limitov vyufZitia;

e trhovu a dopytovu analyzu;
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posudenie technickej, ekonomickej, prevadzkovej, financnej a trhovej realizovatelnosti
jednotlivych variantov;

e odhad investiénych a prevadzkovych ndkladov, vynosov a ¢asovych suvislosti;

e finanény model obsahujuci najma CAPEX, OPEX, cash-flow a ukazovatele navratnosti;

e navrh zakladnych investi¢nych a harmonogramovych scenarov;

e identifikdciu hlavnych rizik a citlivostnu analyzu;

e odporucanie dalSieho postupu pre rozhodnutie verejného obstaravatela.

Kategdrie studii uskutocnitel'nosti

Kategoria Orientacné vymedzenie

Jedna nehnutelnost alebo jeden investi¢ny zamer, najviac dva varianty, dostupné
FS — zakladna vstupné Udaje abez rozsiahlych technickych prieskumov; zdkladné posudenie
uskuto¢nitelnosti a odporucanie dalSieho postupu.

Jedna nehnutelnost alebo mensi funkéne savisiaci stbor, spravidla tri az Styri varianty;

FS — Standardna , . e v . .
posudenie CAPEX/OPEX, harmonogramu, rizik, finanéného modelu a citlivosti.

3 Rozsiahly areal, portfélio alebo investi¢ny, koncesny ¢i PPP zdmer s viacerymi
FS — komplexna A . S v L S, o
variantmi; komplexny finan¢ny, ekonomicky, technicky, rizikovy a realiza¢ny model.

Konkrétny rozsah, poZadované metédy, vstupné podklady a vystupy uréi verejny obstaravatel v
Ciastkovom zadani. Ak zadanie svojim rozsahom presahuje orienta¢né vymedzenie kategérie, zaradi sa do
vySSej kategérie alebo sa oceni ako osobitne vymedzend objednavka v ramci pravidiel rdmcovej dohody.

B. Ocenovanie nehnutelnosti (Valuacie)

Odborné oceriovanie stavieb, siborov stavieb, aredlov a pozemkov pre potreby rozhodovania, planovania,
nakladania s majetkom alebo pripravy investi¢nych, koncesnych a PPP projektov.

Valuacné sluzby mézu zahfat najma:
e stanovenie trhovej hodnoty, investicnej hodnoty alebo inej hodnotovej bazy primeranej ucelu
ocenenia;
e ocenenie existujuceho stavu aj variantnych budducich sposobov vyuzitia;
e uvedenie a vysvetlenie pouzitych metdd, predpokladov, obmedzeni a vstupnych udajov;
e vykonanie obhliadky, ak bude potrebna na riadne spracovanie vystupu;
e aktualizaciu alebo reviziu skorsieho ocenenia pri zmene vstupnych podmienok;

e poskytnutie valudcie ako samostatného vystupu alebo ako vstupu do studie uskutocnitelnosti Ci
business case.
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Kategorie valuacii

Vsetky valuaéné vystupy podla poloZiek V1 az V3 sa vypracuju v sulade s RICS Valuation — Global Standards
(Red Book Global Standards) v aktualnom zneni G¢innom ku driu vypracovania prislusného vystupu.

RICS Red Book: https://www.rics.org/content/dam/ricsglobal/documents/standards/Red-Book-Global-Standards-
incorporating-1VS.pdf

Kategoria Orientacné vymedzenie

Samostatny pozemok alebo Standardna stavba s dostupnymi vlastnickymi, technickymi

V1 - RICS valudcia zakladna L. . . . L
a trhovymi udajmi, bez potreby rozsiahleho posudzovania rozvojového potencidlu.

L. ., Nestandardna stavba, stibor pozemkov alebo viac objektov v jednom funkénom areali;
V2 - RICS valuacia standardna . , , v . , . , ,
obhliadka, trhova analyza a pouzitie primeranych ocenovacich metdd.

Rozsiahly aredl alebo portfélio, nehnutelnosti s rozvojovym potencidlom, vynosovym
vyuzitim alebo variantnym buddcim vyuzitim; komplexné trhové, vynosové a
porovnavacie posudenie podla povahy majetku.

V3 - RICS valuacia komplexna
/ portféliova

Zakladnou jednotkou RICS valuécie je jedna nehnutelnost alebo jeden funkény areal podla vymedzenia v
objednavke. Pri ocefiovani viacerych obdobnych nehnutelnosti v jednej objednavke musi cena zohladnit
spolocné vstupy a opakovatelné ¢innosti a nesmie prekrocit prislusny cenovy strop.

Valuacény vystup musi obsahovat ndleZitosti pozadované RICS Red Book a musi byt vypracovany,
skontrolovany a podpisany osobou spifiajicou poziadavky RICS uréené pre prisluiny druh valuécie.

C. Business case pre investicné, koncesné a PPP projekty

Spracovanie ekonomicko-finanénych a strategickych podkladov pre posudenie vhodného spdsobu
realizacie projektu, najma tradi¢nou verejnou realizaciou, koncesiou, verejno-sukromnym partnerstvom
(PPP) alebo inym hybridnym modelom spoluprace verejného a sikromného sektora.

Business case moze zahfiat najma:

e porovnanie relevantnych realiza¢nych a financujucich variantov;

e finanény a ekonomicky model vratane projekéného cash-flow, NPV a IRR;

e analyzu value for money (VfM), ak je primerana povahe projektu;

e vyhodnotenie financ¢nych, ekonomickych a spoloc¢enskych dopadov projektu;

e identifikaciu, kvantifikaciu a navrh alokacie klucovych rizik;

e navrh zakladnej Struktury koncesného, PPP alebo iného zmluvného modelu;

e prepojenie na vysledky predchadzajucej studie uskutocnitelnosti alebo valuacie;
e odporucanie pre rozhodnutie o sposobe realizacie a verejného obstaravania.


https://www.rics.org/content/dam/ricsglobal/documents/standards/Red-Book-Global-Standards-incorporating-IVS.pdf
https://www.rics.org/content/dam/ricsglobal/documents/standards/Red-Book-Global-Standards-incorporating-IVS.pdf
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Kategorie business case

Kategoéria Orientacné vymedzenie

Predbeiné ekonomické posudenie variantov, nakladov, prinosov a zdkladnych

BC — zakladny
E penaznych tokov ako podklad na rozhodnutie o dalSom postupe.

Finanény model, CAPEX/OPEX, NPV, IRR, citlivostnd analyza, rizikd a zakladné

BC - Standardny
g posudenie hodnoty za peniaze (VfM).

Uplny business case pre koncesny alebo PPP projekt vratane variantov realizacie a

BC - koncesia / PPP ] L . . , , . "
financovania, rizikovej matice, scendrov, VfM a ndvrhu implementa¢ného modelu.

Kategoérie odbornikov

Uchéadzad je povinny pocas plnenia ramcovej dohody disponovat odbornym personalom potrebnym na
riadne poskytnutie objednanych sluzieb.

Pri plneni, pri ktorom sa poZaduje valuacny vystup podla RICS Valuation — Global Standards (Red Book),
musi byt vystup vypracovany, preskimany a podpisany osobou spifiajicou poziadavky RICS na
vyhotovenie prislusného druhu vystupu. Konkrétna poZadovana odborna spdsobilost bude uvedend v
Ciastkovej vyzve alebo objednavke.

Ak sa poZaduje znalecky posudok podla osobitnych pravnych predpisov, dodavatel je povinny zabezpedit
jeho vypracovanie osobou opravnenou na vykon prislusnej znaleckej ¢innosti.

Kategoria experta Obsah prace

L. . . Riadenie zdkazky a odborného timu, koordinacia, komunikacia, kontrola
Veduci projektu / senior konzultant . . L,
kvality, rokovania a prezentacia vystupov.

Finanéné a ekonomické modely, CAPEX/OPEX, NPV, IRR, VfM, citlivostné
analyzy a spracovanie, kontrola a podpis valua¢nych vystupov podla RICS
Red Book.

Financny, ekonomicky a RICS valuacny
expert

Technicky stav a realizovatelnost zakazky, investicné naklady, rozvojovy

Technicky, stavebny a realitny expert ., ) i L |
potencidl, trhové, dopytové a porovndvacie analyzy.

Majetkovopravne, Uzemnopldnovacie, zmluvné, koncesné, PPP a dalsie

Pravny a regulacny expert Y s
regulacné otazky.

Uchadzac¢ uvedie v cenovom formulari (Priloha ¢. 4) maximalnu hodinovd sadzbu s DPH pre kazdu
kategdriu. Na ucely planovania kapacity sa za jeden ¢lovekoden povazuje osem hodin; tato skutoénost
nemeni jednotku ocenenia, ktorou je jedna hodina.
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3. Spolocné poziadavky na poskytovanie sluzieb

Konkrétny rozsah, hibka spracovania, pozadované profesie, vstupné podklady, terminy a vystupy budu
uréené v prislusnej Ciastkovej objedndvke. Verejny obstaravatel predpokladd najma tieto spolocné
poziadavky:

e multidisciplindrne zabezpecenie sluzieb podla povahy zadania, najma v oblasti projektového
riadenia, financii a ekonomiky, ocefiovania nehnutelnosti, realitného trhu, technického
posudzovania a pravnych alebo regulaénych otdzok;

e priebeznu komunikaciu a pracovné rokovania s verejnym obstaravatelom;

e transparentné uvedenie zdrojov, vstupnych Udajov, predpokladov a obmedzeni analyzy;

e vnutornu kontrolu kvality a vecnu konzistentnost jednotlivych ¢asti vystupu;

e prezentaciu priebeznych alebo konecnych vysledkov podla poziadavky verejného obstaravatela;

e odovzdanie vystupov v slovenskom jazyku, ak nebude pri konkrétnej objednavke dohodnuté inak;

e odovzdanie koneénych vystupov v PDF a zdroven v editovatelnych formatoch vratane
editovatelnych financ¢nych modelov a vypoctov;

e zohladnenie spoloc¢nych vstupov pri kombinovanych plneniach tak, aby sa rovnaké cinnosti
nevykondvali a neuctovali duplicitne.
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