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II.

MsZ prerokovalo ,Stidiu uskutoénitenosti, prevddzkového modelu a modelu
financovania projektu ,Poliklinika Senec**“ spracovanej na zdklade verejného
obstardvania spolo¢nostou ASPIRO, a.s., Prievozska 2/B, 821 09 Bratislava, ktorej
ucelom je poskytnit mestu Senec podkladovy materidl umoznujici vykonat
zodpovedné zvazenie situdcie ohl'adom stavu polikliniky v Senci a rozhodnut’ sa pre
budiici model fungovania polikliniky, ktory bude spiiiat’ naroky ob&anov a zdroven
reSpektovat’ moznosti mesta.

MsZ schvaluje ,Stidiu uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu a modelu
financovania projektu ,,Poliklinika Senec** spracovanud spolo¢nostou ASPIRO, a.s.,
Prievozska 2/B, 821 09 Bratislava, ako podkladovy materidl umoZznujici vykonat
zodpovedné zvazenie situdcie ohl'adom stavu polikliniky v Senci a rozhodnut’ sa pre
budiici model fungovania polikliniky, ktory bude spiiiat’ naroky ob&anov a ziroven
reSpektovat’ moznosti mesta.
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Dovodova sprava

Mesto Senec vyhlésilo vyzvu podl'a § 117 zdkona €. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a
ozmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, zverejnend dna
15.04.2020 na webovej strdnke mesta Senec, na predloZenie ponuky na poskytnutie sluzby
s ndzvom,, Vypracovanie Stidie uskutoCnitelnosti, prevddzkového modelu a modelu
financovania projektu ,,Poliklinika Senec*“. Vitaznym uchddzacom na zédklade verejného
obstardvania sa stala spolo¢nostou ASPIRO, a.s., Prievozska 2/B, 821 09 Bratislava.

Poziadavka na spracovanie Stidie uskuto¢nitel'nosti bola na vystup, spracovany ako analyza a
porovnanie jednotlivych variant a ich kombinidcie vychddzajice z moZnosti
prestavby/pristavby existujticej polikliniky alebo vystavby novej polikliniky, prevddzkového
modelu, vratane medicinskej c¢asti a modelu financovania jednotlivych navrhovanych
variant/kombindcii.

Zaroven sa pozadovalo spracovanie Studie tak, aby bola dostatoénym vypovednym vstupom
pre mesto Senec, na zdklade ktorého sa dokdZze rozhodnit pre vysledny variant novej
Polikliniky Senec ako aj dostatoénym podkladom pre budiceho projektanta na navrh
jednotlivych alternativ technicko/architektonického a cenového rieSenia.

Za ucCelom komunikicie so spracovatelom Stidie uskutoCnitelnosti mesto Senec ako
objednévatel’ diela zostavil pracovny tim, zloZeny z odbornikov v oblasti zdravotnictva,
poslancov mestského zastupitel'stva v Senci a zamestnancov mestského dradu v Senci, ktory
poskytoval sucinnost’ pri tvorbe diela ako protistrany pre zhotovitel'a, zucastioval sa na
pracovnych stretnutiach, pripomienkoval predkladané casti diela zhotovitel'om, poskytol
vstupy do studie.

Findlne pracovné stretnutie spracovatel’a Stidie s pracovnym timom sa uskutoc¢nilo v sobdsne;j
miestnosti na MsU v Senci diia 16. septembra, kde sa prejednavalo, resp. bolo spracovatelmi
predstavené optimélne rieSenie polikliniky, optimdlny variant prevadzkového modelu,
odporticanie a zddovodnenie Struktury ambulancii, diagnostiky a ostatnych prevadzok v
novej/rekonstruovanej poliklinike, odhad ndkladov na rekonStrukciu/dostavbu novej Casti
polikliniky vratane ¢asovej ndro¢nosti a postupnosti jednotlivych krokov vedicich k realizacii
a odhad prevadzkovych vynosov a ndkladov pre roky 2021 —2041.

Po pracovnom stretnuti prebehlo v rdmci pracovnej skupiny pripomienkovanie néavrhu
dokumentu ,,Stidia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu a modelu financovania projektu
“Poliklinika Senec*, priCom dorucené pripomienky boli spracovatelom vyhodnotené
a nasledne zapracované do predkladaného dokumentu, $tddie uskutoc¢nitel'nosti.

Material bol predloZeny
Mestskej rade, dia 19.11.2020,

MsR odporiicéa Mestskému zastupitel'stvu prijat’ toto uznesenie.
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E_ Uvod

= Ugelom prezentacie je poskytnut sumarne zhrnutie riedenia situacie polikliniky
mesta Senec.

= VSetky informacie prezentované v tomto materiali sa odvolavaju na dokument
studie verzie 1.0

= V prezentacii su pouzité referencie na konkrétne Casti dokumentu (Cislované
kapitoly a podkapitoly v zatvorkach) pre zjednoduSenie vyhladavania
detailnych informacii v studii.

= V pripade pochybnosti plati text a hodnoty pouzité v studii.
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VYCHODISKA

Demograficka prognéza

PHRS mesta Senec na

roky 2019-2028

Odporucania Institatu
Zdravotnej Politiky

Odporucania
odbornikov zo
zdravotnictva a platnej
legislativy

Komunitny plan
socialnych sluzieb
mesta Senec na roky
2020 - 2025

Uzemny plan mesta
Senec — koncept
rieSenia

Moznosti existujuceho
pozemku
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DEFINOVANIE A
ANALYZA 3
VARIANTOV

Nerobit' ni¢
Rekonstrukcia
Nova vystavba s
rekonstrukciou

sucasnych priestorov
na (najomné) byty

DEFINOVANIE

PREVADZKOVE

HO MODELU

Definovanie
parametrov
prenajmu

Definovanie vlastne;j
prevadzky
ambulancii

E— Postup pri vytvarani stadie a finanéno-ekonomického
modelu

> 3
DEFINOVANIE FINANCNE
OPTIMALNEHO ZDROJE
VARIANTU

* 42 ambulancii (z toho
14 vlastnych
ambulancii / 28
prenajatych ambulancifi)

» 2 $pecializované
zariadenia , 3
diagnostiky

» Senior Care s
kapacitou 40 16zok

» Cela diagnostika v
prenajme

» Senior Care vo vlastnej
rézii

Nevratné prostriedky
/ fondy

Uver z
medzinarodnej fin.
indtitucie

Uver z komerénej
banky

Financovanie v
spojeni s 3. stranou
(joint-venture s
existujucimi
sukromnymi
prevadzkovatelmi
zdrav. Zariadeni)
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Analyza vychodisk pre projekt
(kapitola 3)

UPN a UPI 3.1.1)

V pripade rekonstrukcie existujicej budovy polikliniky sa na zaklade konceptu Uzemného planu mesta Senec pocita so zaradenim
polikliniky do ,Centralnej zény" (byvanie + obcianska vybavenost), priom maximalny podiel zastavanej plochy musi byt 50%,
minimalny podiel zelenych pléch 20% a méze mat’ najviac dve nadzemné podlaZia.

Demografické vychodiska (3.1.2)
Pri planovani kapacit novej polikliniky je potrebné uvazovat nad velkostou spadovej oblasti okolo mesta Senec, z ktorej pravidelne

pbrodnosti aj stahovania sa obyvatelov Bratislavy do okolia).

Spadova oblast v okoli Senca je definovana ako priblizne 10km radius zahffiajuci obce: Bahon, Bernolakovo, Blatné, Boldog,
Cataj, Hruba Borsa, Hruby Sur, Igram, Janiky, Kaplna, Kostolna pri Dunaji Kralova pri Senci, Nova Dedinka, Novy Svet, Reca,
Tomasov, Turen, Velky Biel, VIky a Velky Grob. Predpokladame, Ze obyvatelia inych obci v tomto radiu (Slovensky Grob a
podobne) dochadzaju za zdravotnou starostlivostou do Pezinku, resp. lvanky pri Dunaji.

Na zaklade predpokladov mesta Senec, prirodzeného prirastku obyvatelstva a ddsledkov pristahovalectva odhadujeme, ze v
Senci bude v roku 2040 zit 28 tisic obyvatelov (dnes menej ako 20 tisic) a v definovanej spadovej oblasti vratane mesta Senec
necelych 77 tisic (dnes 56 tisic).

Pri ivahach o vekovej Strukture tejto populacie predpokladame, ze vSeobecny dopad starnutia populacie bude v pripade Senca a
jeho spadovej oblasti zmierneny z dévodu predpokladanej existujucej a buducej migracie najma mladych rodin vyhladavajucich
mimo-mestské prostredie a preto sa v prepocltoch pridizame sucasnej Struktury, kde mladi do 14 rokov tvoria 16%, [udia v
produktivnom veku 69% a seniori 15% z celkovej populacie Senca.



il | Analyza vychodisk pre projekt
(kapitola 3)

Medicinske vychodiska (3.1.3)

Emigracia lekarov zo Slovenska, najma do Ceskej republiky a zapadnej Eurépy vyrazne prevysuje imigraciu lekarov do krajiny,
pricom krajina €eli starnutiu zdravotnikov. Podla udajov ministerstva zdravotnictva na Slovensku aktualne chyba zhruba 800 lekarov
a v budlcnosti sa méa tento deficit eSte viac prehibit. Nedostatok lekarov méa vplyv na prevadzkovy model a na finalnu skladbu
ambulancii v novej poliklinike. Okrem toho v suvislosti so Sirenim virusu SARS-COV-2 sa objavuju nové pristupy k architekture a
dizajne nemocnic a spbésobu poskytovania zdravotnej starostlivosti — od digitalizacie kontaktu lekara a pacienta, cez mobilné
ambulancie az po schopnost okamzZitého prerobenia €asti polikliniky na 16Zzkovu €ast vdaka flexibilnym architektonickym rieSeniam.

V su€asnosti sa v Senci nachadza 60 ambulancii, su€astou polikliniky je 27 ambulancii, Suéasna struktara ambulancii v
ostatné su umiestnené individualne po uzemi celého mesta. Ukazuje sa, Ze spomedzi poliklinike (3.2.2)

vSetkych pacientov, ktori maju zaloZzenu zdravotnu kartu u lekarov v Senci, ma cca Podet
polovica trvaly pobyt v meste a dalSich 30% v jeho spadovej oblasti. Tato informacia nam typ ambulancie lekarov

potvrdzuje predpoklad, Ze poliklinika uz dnes sluzi SirSiemu okruhu ludi ako iba
obyvatefov Senca a tieZ Ze nami navrhnuta spadova oblast sedi so skuto&nym
spravanim fudi. V spadovej oblasti mimo mesta Senec sa nachadza dalSich 16

vSeobecni lekari pre
dospelych
vSeobecni lekari pre deti

7

ambulancii. a dorast 4
stomatolégovia 5

Okrem toho sa v Senci a okoli nachadza 31 zariadeni pre seniorov (12 v radiuse 20 km internisti 2
od Senca a 19 v Bratislave) s kapacitou 2 381 16Zok (482 v okoli Senca a 1899 v udno-nosno-kréné 2
Bratislave). NaSe demografické prepolty spomenuté vysSie predpokladaju narast ¢el'ustny ortopéd 1
celkového poctu tejto kategdérie obyvatelstva v spadovej oblasti mesta na takmer 10 000 ortopéd 1
0sdb v roku 2030 a 11 500 0s6b v roku 2040. diabetolég 1
plucny 1

p . e , . e . , b e logopéd 1

Ak predpokladame, Ze poliklinika bude v buducnosti sluzit pre spominanych 77 tisic fudi dermatolég 1
(v spadovej oblasti), navrhujeme pracovat s modelom 42 ambulancii, 2 Specializovanych oény 1
zariadeni a 3 zariadeniami tazkej diagnostiky. Za minimalny potrebny po¢et povazujeme chirurg 1
36 potrebnych ambulancii, pri¢om dalSich 6 bude sluzit ako rezerva, na zaklade ktorej RTG 1

bude mozné flexibilne reagovat na aktualne potreby v budicnosti.

Pri zohladneni poctu ambulancii, priestorov tazkej diagnostiky, rehabilitatného centra, jednodniovej chirurgie, prislusného
poctu €akarni, zahrnuti lekarne, recepcie kaviarne a technickych skladov a pri zohfadneni priemernej rozlohy ambulancii
definovanych zakonom je nevyhnutné pocitat s finalnou plochou 4 521 m2. n

© Aspiro 2020 5
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Analyza vychodisk pre projekt
(kapitola 3)

Hospodarenie existujuceho zdravotnickeho centra (3.2.1)

Mesto Senec prenajima priestory polikliniky a jej okolia podnikatefskému subjektu s nazvom POLIKLINIKA Senec, spol. s r.o., ktory
ma na starosti prevadzku zariadenia po vSetkych strankach, vratane zmluvnych vztahov so sukromnymi ambulanciami. Sukromné
ambulancie platia najom danej s.r.0. a maju zmluvnu povinnost’ investovat do vybavy svojej ambulancie. Zo strany mesta je podla
zmluvy povinnost investovat do polikliniky (roéne 2500 EUR), pri€¢om havarijné stavy riesi takisto mesto zo svojho rozpoctu. Mesto
ako odplatu od spolo¢nosti Poliklinika Senec, spol. s.r.o. inkasuje mesacny najom 2287,13 EUR.

Spolo¢nost’ POLIKLINIKA Senec, spol. s.r.o. hospodarila v roku 2018 so stratou 16 649 EUR, jej celkovy zisk za poslednych 5
rokov ¢ini 8 572 EUR.

Finanéna kondicia mesta (3.2.3)
Medzi délezité indikatory zdravia verejnych financii mesta patri celkovy dlh a dlhova sluzba. V oboch kategoéridch sa mesto Senec
pohybuje (v pripade celkového dlhu dokonca vyrazne) pod celonarodnym priemerom.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—8—Senec ~#=SK priemer
—a—Senec —#—SK priemer

Vyvoj celkového dlhu mesta Senec od roku

2013 Vyvoj dlhovej sluzby mesta Senec od roku 2013
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Predstavenie a definovanie variantov rieSenia situacie s
poliklinikou
(kapitola 4)

Uvod do metodiky (4.1)
V kazdom zlozitom procese investovania a vystavby, resp. prestavby, moze byt pocet variantov taky velky, Ze brani efektivnemu
rozhodovaniu. V tejto prezentacii su detailne spracované dva varianty:

1) rekonStrukcia polikliniky v su€asnej lokalite
2) vystavba novej polikliniky na novom pozemku

Pre Uplnost sa okrajovo venujeme aj moznosti, ze poliklinika bude nadalej fungovat bez zmien.

Idealny stav buduceho zdravotnickeho zariadenia v Senci (4.2)

Predpokladame, ze modernizaciou polikliniky sa rozsiri spadova oblast pacientov v désledku vy$Sieho povedomia o kvalitnych
zdravotnickych sluzbach v Senci o obce, ktoré su sice geograficky blizSie Bratislave, ale z r6znych dévodov je pre ich obyvatelov
praktickejSie navstevovat polikliniku mimo hlavného mesta. Z tohto dévodu sa vySsi pocet ambulancii podari vytazit aj skér, nez
pride k predpokladanému narastu poctu obyvatelov.

Dalej st uvedené parametre tzv. idedlneho budlceho stavu zdravotnickeho zariadenia v Senci. Zahffia 42 ambulancii, 3 ambulancie
tazkej diagnostiky, rehabilitacné centrum a jednodriovu chirurgiu) a to konkrétne v pomere 14 vlastnych a 28 prenajatych ambulancii
a kompletne prenajatej tazkej diagnostiky z dévodu nizkej kratkodobej ekonomickej rentability a vysokych vstupnych nakladov. Obe
alternativy pracuju aj s vybudovanim nového zariadenia pre seniorov*.

Okrem toho vnimame ako ddlezité vybudovat ambulantnd pohotovostni sluzbu, ktora slizi najma pre pripady nahlej zmeny
zdravotného stavu, ktora bezprostredne neohrozuje zivot . Teda pre pripady, ked by pacient za normalnych okolnosti vyuzil sluzby
v§eobecného lekara. Ambulantna pohotovostna sluzba nie je stavy, ako napriklad infarkty, ktoré si vyzaduju starostlivost na
urgentnych prijmoch nemocniciach, pripadne sa priamo vola zachranka. V sucasnosti, t.j. v ase vzniku tejto Studie nie je v meste
Senec prevadzkovana ambulantna pohotovostna sluzba. Ambiciou nového zdravotnickeho centra je okrem iného aj poskytnut takuto
chybajucu starostlivost pre mesto a spadovu oblast.

*Senior Care (zariadenie pre seniorov, ktoré upravuje §35 zakona €. 448/2008)



¢r») | Kapacity nového zdravotného centra

Ambulancii: 42

Diagnostiky: 3

Specializované zariadenia: 2
Kapacita |16zok Senior Care: 40

Lekaren

D eUNR &

Kaviaren / Bistro

© Aspiro 2020 8 n



¢r») | Kapacity nového zdravotného centra

Struktura tazkej diagnostiky
* Mamografia
* Sonograf

* RTG

Struktura Specializovanych zariadeni

Y Rehabilitacné centrum

* Jednodnova chirurgia

© Aspiro 2020 9 n



' Senior Care

3. Kapacita: 40
%4 Jednolézkovych izieb: 10
°A Dvojldzkovych izieb: 25

(@ Najomnych bytov pre lekarov: 6
¥ Jedalen

€ Cena za l6zkoderni: 28 - 37 Eur

© Aspiro 2020 10
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Parametre optimalneho prevadzkového modelu
spoloc¢ného pre variant rekonstrukcie a vystavby

Qj Ambulancie: 14 formou viastnej prevadzky
28 formou prenajmu

|~ Diagnostiky: formou prenajmu

[J Specializované zariadenia: formou prenajmu

@ Senior Care: formou vlastnej prevadzky

11
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Predstavenie a definovanie variantov rieSenia situacie
s poliklinikou
(kapitola 4)

I. Pokracovanie v su¢asnej prevadzke bez zmeny (4.3)

Vysledky zistovania ukazuju, Ze suCasny stav je rizikovy tak z technického, ako aj z finanéného hfadiska. Najvacsie riziko
predstavuje hrozba, Ze poliklinika by vyZadovala v kratkom &asovom horizonte bezodkladné investicie, predovSetkym do
bezpecénosti budovy. Mesto Senec je rozhodnuté rieSit akutnu situaciu s budovou polikliniky jej prestavbou alebo novou vystavbou a
preto tento variant nebol hibSie spracovany.

Vyhody variantu:

. Zachovanie polikliniky v centre mesta a v lokalite, ktora je obyvatelstvu znama

. Odpada nutnost stahovania ambulancii a diagnostiky do novej lokality

. Odpada nutnost' obstarania pozemku

. Z kratkodobého hladiska by rieSenie pravdepodobne nezatazovalo vyznamne mestsky rozpocet

Nevyhody variantu:

. Nedostato¢na kvalita a kapacity spolo€nych priestorov (€akarni)
. Neexistencia stravovacich kapacit
. Neexistencia lekarne
. Nedostato¢né parkovacie kapacity
. Neexistencia zariadenia pre seniorov
. Potencionalna hrozba pre mestsky rozpoCet v pripade nahleho zhorSenia stavu a nutnosti zachrafiovania situacie
. Kratkodobost variantu, t.j. odkladanie problému do budicnosti
. Negativne vnimanie nerieSenia situacie obéanmi (reputacné riziko pre mesto)
12



Predstavenie a definovanie variantov rieSenia situacie
s poliklinikou
(kapitola 4)

ll. Rekonstrukcia existujuceho centra (4.4

Sucastou tejto varianty je rekonstrukcia polikliniky na su¢asnom pozemku, doplnenie Senior care s 6 najomnymi bytmi pre lekarov.
Predpokladame, Ze naklady na uspesnu rekonstrukciu a tym padom odstranenie rizikového stavu budovy by mohli predstavovat dve
tretiny celkovych nakladov novej vystavby. Zaroven by na dneSnom pozemku pribudol aj parkovaci dom s kapacitou 157 miest.

Takato rekonstrukcia, vratane dostavby nového parkovacieho domu, by v sulade s regulativmi v pripravovanom Uzemnom plane
mesta nepresiahla 50% zastavanost pozemku a ponechala by podiel zelenej plochy na drovni 35%. Spracovanie dokumentacie,
Uzemné rozhodnutie a stavebné povolenie si méze vyziadat od 6 do 11 mesiacov (s rizikom predizenia na 14 mesiacov, podlia
potreby povinného posudzovania vplyvov na Zivotné prostredie) a datum spustenia plnej prevadzky odhadujeme na rok 2024.

Vyhody variantu
. Moznost' rychlej realizacie variantu
. Odpada nutnost obstarania pozemku

Nevyhody variantu

. Diskomfort pri prevadzke sucasnych ambulancii v ¢ase vystavby novych priestorov

. Priestorové obmedzenia pozemku

. Nutnost’ zmeny organizacie dopravy v okoli v désledku presuvania stavebnych mechanizmov

. Vy3s8ie ndklady na vystavbu parkovacich miest v désledku nutnosti vystavby viacpodlazného parkovacieho domu

. Riziko prediZenia rekonstrukénych prac v pripade zistenia, Ze skutkovy stav stavby st¢asnej polikliniky je nevhodny pre dany
zamer

© Aspiro 2020 13



Parametre noveho zdravotného centra - variant
REKONSTRUKCIA

Zastavana plocha celkom: 43,8%
Budovy: 24,3%

Parkovaci dom: 19,5%

PocCet podlazi budov: 3

PocCet parkovacich miest: 157
Zelen: 34,8%

NIPDPEDETD

© Aspiro 2020 14 n



variant REKONSTRUKCIA

llustrativny nacrt nezohladriuje skutocné buduce rozmiestenie stavieb

© Aspiro 2020



€ | 0dhad nakladov v Eur - variant REKONSTRUKCIA

Budovy: 6 159 804

Pozemok: 0

Vybavenie: 842 200

Podporné a inzinierske sluzby: 838 000

CELKOM 7 840 004 € bez DPH

© Aspiro 2020 16



© Aspiro 2020

Predstavenie a definovanie variantov rieSenia situacie
s poliklinikou
(kapitola 4)

lll. Vystavba novej polikliniky v novej lokalite (4.5)

Tretou analyzovanou alternativou je vystavba uplne novej polikliniky, vratane dobudovania jej kapacit na urovern zodpovedajucu
budicemu dopytu po zdravotnej starostlivosti v spadovej oblasti Senec. Na novom pozemku sa zaroven vybuduje kapacitne
dostatocné parkovisko a domov seniorov. Pri analyzovani tejto alternativy berieme do uUvahy fakt, Ze mesto Senec aktualne
nedisponuje vhodnym pozemkom pre vystavbu novej polikliniky a v ramci tejto varianty by sme preto museli pocitat s jeho
zakupenim, priCom priemerna cena za jeden m? sa dnes v Senci pohybuje priblizne okolo sumy 150 EUR a tato alternativa by
pracovala s odhadom cca 8100 potrebnych m2.

Budova pévodnej polikliniky v centre by v tomto variante bola vyuzita na vystavbu a predaj (pripadne prenajom) bytovych a
nebytovych priestorov. PocCitame s vyuzitim Casti prvého nadzemného podlazia na nebytové priestory (kancelarie, obchodné
priestory a pod.), druhého a tretieho podlazia na rekonstrukciu na bytové jednotky a Stvrtého a piateho podlazia na dostavbu
novych bytov. Predpokladané naklady a vynosy su detailne popisané v studii. Popri novych bytovych priestoroch by vyrastol aj
parkovaci dom, kde pocitame s finalnym poctom 70 parkovacich miest.

Vyhody variantu

. Moznost noveho usporiadania polikliniky bez priestorového obmedzenia

. Moznost distribucie parkovacich miest na vacSej ploche premietnuta do nizSich jednotkovych nakladov na parkovacie
miesto (odpada nutnost stavat viacpodlazny parkovaci dom/garaze)

. Vystavba nového centre neobmedzi prevadzku existujucej polikliniky

. Moznost' prestavby budovy existujucej polikliniky na rezidenciu s ponukou najomnych bytov alebo odpredajom bytov do

sukromného vlastnictva (s pripadnym ziskom pre mesto)

Nevyhody variantu

. Nutnost' obstarania vhodného pozemku, pripadne scelenia viacerych pozemkov

. Casovy posun celkového rieSenia situacie s poliklinikou

. Riziko negativheho vnimania presunu zdravotnickeho strediska a zariadenia pre seniorov mimo centrum mesta
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Parametre noveho zdravotného centra — variant
VYSTAVBA

Zastavana plocha: 16,4%

Budovy: 16%

VonkajSia parkovacia plocha: 58%
Pocet podlazi budov: 3

PocCet parkovacich miest: 157
Zelen: 20,6%

NPYPEDET
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€ | o0dhad nakladov v Eur - variant VYSTAVBA

Budovy: 5 277 586

Pozemok: 1 215 000

Vybavenie: 842 200

Podporné a inzinierske sluzby: 794 000

CELKOM 8 128 786 € bez DPH
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Parametre prestavby byt. domu — variant VYSTAVBA

4 2 izbovych bytov: 28

4 3 izbovych bytov: 8

9% Plocha 2 izbové byty: 52m?2

4= Plocha 3 izbove byty: 70m2

PocCet nadzemnych podlazi domu: 5

¢= Kapacita parkovacieho domu: 70

Odhadované naklady na vystavbu: 3 184 800
Odhadovany vynos z predaja: 4 677 000

Zisk: 1 492 200 € bez DPH
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Analyza a porovnanie rizik variantu rekonstrukcie
a novej vystavby (4.6)

- T S e
Kategoria yR P Mozné rieSenie
variantu
Zastavenie, spomalenie alebo predrazenie projektu kvéli zmenam v systéme a/alebo , . S .
I . e . . - e Analyza pripravovanej legislativy, ktora
Politické alebo ako dosledok politickej zmeny - negativne ovplyvnenie podnikania polikliniky , o L
L &l . L o o - . ) by mohla negativne vplyvat na realizaciu

regulaéné riziko vyplyvajuce z politickej aktivity, legislativy a vyvoja regulacie (EU normy, formalne roiektu

pravidla, nové verejné politiky, environmentalne Standardyj, ...) proJ

Negativne vnimanie doasne zhorSenej Zivotnej rovne v centre mesta zo strany R X L . .

. A e . N . . , Désledna komunikacia s ob&anmi
. verejnosti z ddovodu zvySenej pradnosti, hlu€nosti, dopravnych obmedzeni a podobne. ) . . ,

Politické riziko Il ] A ) , ] . L ohladom pripravovanych prac a

Zarovefl mbézu existovat obavy z negativneho dopadu na kontinuitu vykonavania ,

. . L , . . . obmedzeni
zdravotnej starostlivosti po¢as stahovania ambulancii do novej budovy
Obmedzenie rozpoctu v neskorsej faze v désledku vyrazne zhorSeného vyhladu . i o
. e X X . V€asna komunikacia s bankou a podpora
Developersko- hospodarenia mesta alebo zmeny priorit mesta a nasledné zmeny v projekte — , .
- &l ] . . . . . zo strany mesta s deklarovanim vysokej
stavebné riziko napriklad nevybudovanie parkovacieho domu, zniZzenie kapacity Senior Care a L i .
priority daného projektu

podobne
Developersko- " Spomalenie alebo predrazenie rekonstrukcie z dévodu zistenia novych informacii Vykonanie hibkového auditu suasného
stavebné riziko o skutkovom stave sucasnej budovy polikliniky a nevyhnutnost dodatoénych investicii  stavu budovy (posudok)

Zabezpecenie kvalitného projektového
manazmentu (interného alebo externého)
VyuZitim medzinarodnych
Standardizovanych zmluv typu FIDIC,
NEC investor dokaze presunut riziko na

NavySenie CapEx a/alebo oneskorenie stavebnych prac (v konstrukénej faze a v
&l prevadzkovej faze) z dévodov vyberu zlého partnera, neefektivnych procesov,
pripadne nedostatoCnej rozvinutosti a nepripravenosti lokality a miesta pre polikliniku

Developersko-
stavebné riziko

dodavatela

NizSie vynosy v désledku nedostatoného nastavenia ceny (riziko cenové) alebo strata V pripade prevadzkového modelu ked je
Trhové riziko &1l vynosov v désledku znizenia poctu klientov, zmeny v Strukture poZadovanych sluZieb, véacsina prevadzok prenajimana sa riziko

atd. (riziko nedostatoéného dopytu) presuva na najomcov

Nespravne prevadzkoveé riadenie a nedosiahnutie o€akavanej prevadzkovej efektivity - Zabezpecenie spoluprace so subjektom,
Prevadzkové &l zvySené naklady v dosledku neefektivneho riadenia fudskych zdrojov vo vlastnych ktory uz ma skusenosti
riziko / OpEx ambulanciach, pripadne zvySené naklady v désledku neefektivneho obstaravania / s prevadzkovanim polikliniky. Spolupraca

riadenia materialu / energie a sluzieb napr. formou joint-venture
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Typ
variantu

Kategoéria

Analyza a porovnanie rizik variantu rekonstrukcie
a novej vystavby (4.6)

Popis

Mozné rieSenie

Prevadzkové riziko |l

Riziko Ze sa nepodari presunut’ dostato¢ny po€et ambulancii do nového centra

Diskusie s lekarmi/poskytovatelmi ktori by sa
cielovo mohli a mali presunut do novych
priestorov za¢nu paralelne so zacgiatkom
pripravnych prac na projekte

Prevadzkové riziko |l

Riziko ze sa nepodari prilakat dostato¢ny pocet novych Specializovanych
ambulancii v Zzelanej Strukture

Komunikacia hlavného benefitu umiestnenia
ambulancie v mieste koncentracie
zdravotnickych sluZieb a moznost' vyuzivania
zdielanych sluzieb v novom zdrav. centre.
Dodato¢na motivacia formou poskytnutia
materialnych benefitov, napr. zabezpecenie
byvania formou prenajmu v ndgjomnych bytoch

Vyrazné oneskorenie celej pripravy a realizacie z dévodu rozhodnutia pouzit’

Vyuzitie moznosti Specialneho rezimu

alokacii kompetencii a zodpovednosti medzi privatnym a verejnym sektorom, a
jej dbésledok na nespravnu dokumentéaciu vyssie uvedenych procesnych
nastaveni.

Casové riziko &l . , ., . ) , . obstaravania v spolupraci s medzinarodnou
Standardné verejné obstaravanie podla aktualnych pravidiel . . e
finan€nou institdciou
pozn. plati najma pre variant Il pretoze vo
variante Il sa uvazuje s rekonstrukciou v uz
Potrebny ¢as pre ziskanie stavebného povolenia sa mdze navysit zastavanom Uzemi a o¢akavame menej
naro¢nu pripravnu fazu
Casové riziko &l Oneskorenie pripravy z dévodu neplanovanych okolnosti, (napr. postup
prislusnych uradov bude spomaleny v désledku nepriaznivej situacie pri Kvalitnou pripravou dokumentacie sa
dlhotrvajucej pandémii) eliminuje riziko dodato¢ného
pripomienkovania a pozastavenia procesu
ziadosti u prislusnych uradoch
Neplatnost a/alebo chyby vo formalnom nastaveni procesov a v ich pravne;j
dokumentécii - zvySené naklady ako vysledok nevhodne nastavenych procesov " .. i i
. L i . C e A . . VyuZitie sluzieb externého pravneho
(vratane nedostatocéne;j flexibility v riadeni rieSenia problémov, nedostatoéného . ..
. - i . . . . . L poradenstva pripadne vyuzZite
Pravne riziko &l systému riadenia poziadaviek na zmeny), nedostato€nej alebo nelogickej

medzinarodnych $tandardizovanych zmlav
v dodavatel'skych vztahoch

© Aspiro 2020
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Kategoéria

Typ

Analyza a porovnanie rizik variantu rekonstrukcie
a novej vystavby (4.6)

Mozné rieSenie

variantu

Neplatnost a/alebo chyby vo formalnom nastaveni procesov a v ich pravnej
dokumentécii - zvySené naklady ako vysledok nevhodne nastavenych
procesov (vratane nedostatocnej flexibility v riadeni rieSenia problémov,

Vyuzitie sluzieb externého pravneho
poradenstva pripadne vyuzite

s pandémiou COVID-19 alebo dal§imi podobnymi situaciami

Pravne riziko &1l nedostato¢ného systému riadenia poziadaviek na zmeny), nedostatocnej alebo o L . . ,
L L ; . L, .. medzinarodnych Standardizovanych zmlav
nelogickej alokacii kompetencii a zodpovednosti medzi privatnym a verejnym , C, ,
R . . s , v dodavatelskych vztahoch
sektorom, a jej dosledok na nespravnu dokumentaciu vyssie uvedenych
procesnych nastaveni.
Nedostato¢né nadviazanie funkcionality polikliniky a Senior Care na okolité
urbanistické a infrastruktirne rieSenie — nepripravenost infrastruktary zvladnut . L L
e e . . , . e L Zmiernenie rizika formou zmeny organizacie
Urbanistické riziko |l & Il napor spojeny s pohybom novych pacientov polikliniky (nedostato¢na dopravy v okoli
komunikacia, nedostato€né spojenie verejnou dopravou, nedostato¢ne rieSena pravy
logistika sluzieb potrebnych na prevadzku polikliniky)
Finanéné riziko &Il Negativne dopady vyvoja: urokovych sadzieb, menovych kurzov, inflacie a Strukturovanie financovania s vyuzitim fixnych
vySSie naklady spojené s nedostatoénym zaistenim vykyvov urokovych sadzieb
Zab cenie U 2ho fi i
Financné riziko &1l Absencia konkrétnej eurofondovej vyzvy a nasledné oneskorenie financovania a ezpecennle uyerF)ve © financovania
v podobe prijatelnej pre mesto
Mozné znizenie rizika v podobe pripravenosti
projektu na buduce zdravotné vyzvy v podobe
, . i , f e . Skalovatelnosti priestorov (napr.
N f fak h I I
Zdravotné riziko Il & Ill epredvidatelne externé faktory v podobe novych regulacii v sivislost zabezpetenie jednoduchych buddcich

stavebnych Uprav pomocou prebudovania
vnutornych priestorov), oddelenie budov
formou pavilénov a pod.

© Aspiro 2020
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Charakteristiky prevadzkového modelu (5.1)

Prevadzkovanie polikliniky z pohfadu mesta Senec je v zasade mozné rozdelit na dva zakladné spbsoby.
Prvy spbsob je jednoduchy prenajom budovy koncovym sukromnym prevadzkam, ambulanciam, diagnostike a pripadne
inym. Vyhoda prenajmu spociva v jednoduchosti celého nastavenia, mesto inkasuje najom a manazovanie poskytovania zdravotnej
starostlivosti prenechava sukromnym zdravotnym prevadzkam. Mesto nema (pokial nie je zmluvne dohodnuté inak) Ziadnu
kontrolu nad poskytovanymi sluzbami. Jednotlivi lekari s v postaveni k mestu iba ako najomcovia. Vynosy zo zdravotnych
vykonov plynu sukromnym ambulanciam. Tomuto spdsobu prevadzky v zadsade zodpoveda sucasny stav.

Druhy model je zalozenie a riadenie vlastnej polikliniky. Lekari a ostatni personal si zamestnanci polikliniky a vynosy zo
zdravotnych vykonov su vynosmi polikliniky. Tento model predpoklada znacné navySenie kapacit schopnych manazovat subjekt
sukromnej (mestskej) polikliniky na strane mesta, alebo zapojenie tretej strany, ktora je schopna poskytnit pozadované know-how.

Manazment zo strany mesta (5.2.1)

Faktorom Uspesného zvladnutia riadenia vlastnej (mestskej) polikliniky su fudské zdroje. Ludské zdroje na strane manazmentu
polikliniky, schopné vytvorit atraktivne podmienky na pritiahnutie a zamestnanie jednotlivych lekarov a ludské zdroje na strane
lekarov a zdravotnickeho personalu celkovo. Predpokladame, Zze ak by sa manazment polikliniky snazil o transformovanie
existujucich, zabehnutych siukromnych ambulancii a ich zaclenenie do polikliniky formou zamestnania lekarov, tak mézeme
predpokladat nanajvys 10% uspesnost a najma pri menej efektivnych sukromnych ambulanciach.

Sukromny manazment (5.2.2)

Na Slovensku dnes existuje niekolko sieti nestatnych poliklinik (viacero zariadeni pod jednou spolo¢nostou) a vela nestatnych
poliklinik (jedna spolo¢nost’ prevadzkuje jedno zariadenie). Za najvacSich sukromnych prevadzkovatelov povazujeme ProCare a
Pro Bios. Jednou z moznosti je oslovit' niektord z existujucich spolo¢nosti o spolupracu a ponuknut jej priestory (celkom, alebo
Ciastocne) buducej budovy polikliniky na prevadzkovanie zdravotnickeho zariadenia. V pripade spoluprace by sukromna
spolo¢nost doniesla know-how, udské zdroje a kapital. Pripadna spolupraca je dnes eSte predmetom skimania dotknutych stran a
v rovine jednania.

Z nasho pohladu najma narocnost a rizika vlastnej prevadzky prevySuju ekonomické benefity. Najschodnejsi scenar vidime v
spolupraci so zabehnutym subjektom, ktory eliminuje rizika, prinaSa svoje skusenosti a procesy. Toto odporucanie plati pre
prevadzkovanie ambulancii a diagnostiky. Co sa tyka prevadzky rehabilitaéného centra takisto odporiéame zvazit oslovenie
existujucich poskytovatelov v regiéne.
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€ Prevadzka variant REKONSTRUKCIA 2022 - 2042

100% financovanie uverom, ur. sadzba 2%, splatnost’ 20 rokov

2022 2023 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Trzby celkom 1334139 1707196 2048476 2166345 2209672 2253866 2298943 2344922 2391820 2439657 3025489

Pridana hodnota celkombez ON 851783 1080599 1326012 1505268 1535373 1566081 1597402 1629351 1661938 1695176 2100 376

Ro¢né osobné naklady 1803650 1387162 1414905 1443203 1472067 1501508 1531539 1562169 1593413 1625281 2020833

EBITDA -951 867 -306 562 -88 893 62 065 63 306 64 572 65 864 67 181 68 525 69 895 79543

Zisk / Strata -1107 867 -742782 -517313 -358555 -355652 -355794  -359514  -262583 -273928 -272358  -280 349

Dlhova sluzba celkom (splatka

uaba oeke
trokov a istiny) n/a 156000 -538200 -530400 -522600 -514800 -507 000 -499200 -491400 -483600  -397 800

_ Celkovy stav Gverového 5 46500 7800000 7410000 7020000 6630000 6240000 5850000 5460000 5070000 4680000 390 000
financovania (zostavajuci dih)

Volny cash-flow -7 840004 -522486 670211 -495114  -546816  -579455 -617165 -573466 -697773 -573982 -575692
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€ Prevadzka variant VYSTAVBA 2022 - 2042

100% financovanie uverom, ur. sadzba 2%, splatnost 20 rokov

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2042

Trzby celkom 1323837 1696688 2037758 2155413 2198521 2242491 2287341 2333088 2379750 2427345 3010181

Pridana hodnota celkombez ON 841481 1070091 1315293 1494335 1524222 1554707 1585801 1617517 1649867 1682864 2085068

Roc¢né osobné naklady 1803650 1387162 1414905 1443203 1472067 1501508 1531539 1562169 1593413 1625281 2020833
EBITDA -962 169  -317 070 -99 611 51133 52 155 53 198 54 262 55 347 56 454 57 584 64 235
Zisk / Strata -1124169 -736135 -510576 -351732 -348632 -348523 -351939 -254588 -265514 -263525 -266 878

Dlhova sluzba celkom (splatka

uaba oelke
urokov a istiny) n/a 162000 -558900 -550800 -542700 -534600 -526500 -518400 -510300 -502200 -413 100

_ Celkovy stav dverového 8100000 8100000 7695000 7290000 6885000 6480000 6075000 5670000 5265000 4860000 405000
financovania (zostavajuci dih)

Volny cash-flow -8128 786 -538960 -701595 -526412 -573285 -603472 -638689 -590043 -714143 -590076 -588 884
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Moznosti financovania projektu (4.7)

Zdroje EU 4.7.1)

do troch skupin

1. zdroje z predo$lého programového obdobia EU, ktoré kondi v roku 2020 av$ak tomuto programovému obdobiu bola predizena
doba Cerpania — Slovensku tu ostava vy€erpat 8 miliard EUR

-> v tomto pripade ide iba o prediZenie terminov &erpania starych vyziev a o flexibilitu pouZit prostriedky na akutne rieSenie pandémie

- nakup testov, testovacich pristrojov, ochrannych pomdcok (respiratory, ruska, masky), ¢i lieky. Nemézme s nimi ratat pri financovani

novych projektov.

2. tzv. Fond obnovy, z ktorého maju ¢lenské krajiny minat’ prostriedky na okamziti podporu vlastnych ekonomik a na pokrytie $kod,
6,8 miliardy EUR

-> v Case vzniku tejto Stadie nie je znama ziadna oficialna prioritizacia vlady pre vyuzitie tychto pefiaznych zdrojov. Z medializovanych
informacii vSak vyplyva, ze vacsina fondov sa vyuzije na Strukturalne reformy vo verejnej sprave, v déchodkovom a dafiovom systéme
a v dopravnej infrastrukture. Medzi projektami sa spomina aj zdravotnictvo, avSak nie s zname zZiadne detailné informacie.

3. novy rozpo&et EU na programové obdobie rokov 2021 az 2027, z ktorého je Slovensku alokovanych 18,6 miliardy EUR

-> aktualne neexistuje ani informacia o konkrétnom rozdeleni zdrojov medzi jednotlivé ministerstva a oblasti, nakofko eSte nie je
schvaleny rozpodet EU. Medialne vyjadrenia Ministerstva investicii, regionalneho rozvoja a informatizacie hovoria o tom, Ze minimalne
polovica zdrojov péjde do ochrany zivotného prostredia, digitalizacie a podpory inovacii a ze presnejSie rozdelenie bude zverejnené
zaciatkom roku 2021.

Uverové zdroje medzinarodnych finanénych institucii 4.7.2)

.Medzinarodné finan¢né institicie“ su medzinarodné bankové domy so Specidlnym Statitom a ich mandat je primarne pomahat
financovat rozvojové projekty. Poskytuju pézicky predovSetkym narodnym vladam, municipalitam ale aj inym institiciam vo verejnom
sektore. Na druhej strane pod terminom ,komeréna banka“ rozumieme Standardnu banku pdsobiacu na zaklade povolenia Narodnej

Banky Slovenska, ktora podnika primarne za u€elom vytvarania zisku pre svojich akcionarov (majitelov).
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€ Porovnanie  komerénych bank a medzinarodnych
finan€nych institucii (MFI)

Oblasti projektu  Komeréna banka Medzinarodna finan¢na institacia (MFI) Vyhody MFI

o Uver — Gigel limitovany iba na
vystavbu
o Urok — trhova sadzba podla

o Uver — na vystavbu, vybavenie a ostatné
sluzby spojené s vystavbou (inzinierske

bonity Klienta sluzby)
y - . e Urok — primerany k dobe splatnosti tveru e ZvycCajne nizSie splatky s
o Doba splacania — podla , ) ) o,
. L. e Doba splacania — podla charakteru priaznivejSim dopadom na
. . charakteru projektu, zvy€ajne . | x “ . v b .
Financovanie . projektu avSak ¢asto dlhSia nez bezna dlhodoby cash-flow a rozpocet
kratSie ako MFI . . . . e
- . . e komeréna banka (15 az 20 rokov) e Doba splacania vhodnejsia pre
o Mesacna splatka uveru — zavisla L , i e o . ; ,
e Mesacna splatka uveru — zvy€ajne nizSia projekty s dlhodobou navratnostou

na urokovej sadzbe a splatnosti
uveru

e Potreba platit podporné sluzby z
vlastnych zdrojov

ako v komercnej banke (zavisi od vysky
uroku a doby splacania)

e MozZnost vyuzitia odkladu splacania istity
uveru az do doby kolaudécie projektu

e Zdroje na pripravu projektu —

kryté z vlastnych j
E:p;};; If"\(/a:tsanyc zdrojov a e Zdroje na pripravu projektu — pokryté z

Zdroie na prioravu technickvch vlastnych zdrojov a kapacit klienta
L]
Ludské zdroje ) prip y e Zdroje na pripravu technickych €asti a

podkladov a implementacie su . L . e .
hradené z viastnych zdrojov implementacie projektu mézu byt pokryté
z prostriedkov Uveru

klienta alebo vo forme vlastnych

Rychlejsia priprava projektu na
financovanie za externej podpory
Podporné sluzby je mozné pokryt a
splacat iverom

kapacit
¢ Uplatriuje sa zakon o VO, ¢o e Uplatfiuje sa vynimka zo zakona o VO,
spravidla zahffia rizika: €o znamen: FlexibilnejSie pravidla obstaravania
e Vacsina VO kon&i vyraznym e Vlastné pravidla VO danej MFI, bez . J, P , I
.o ; L s moznostou vybrat kvalitnejSie
zdrzanim alebo zastavenim zapojenia UVO -
. , - . , . rieSenie
- a retendrovanim e RychlejSie obstaranie bez vyraznych .. N . .
Obstaravanie o . ) L Znizenie poctu staznosti
e Velké a komplexné projekty sa zdrzani e Standardizované zmiuvy bez
obstaravaju spravidla 1 rok e O staznostiach rozhoduje MFI monosti ne ociovaniavzo stran
e O staZnostiach rozhoduje UVOa e Moznost zadat proces VO este pred , ) 9 Y
i . . . . . dodavatela
spravidla ich uznava ako podpisom uverovej zmluvy na zaklade
opravnené podpisaného mandatneho listu s bankou
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Illl | Indikativhe ponuky financovania (6.3)

Pocas pripravy Studie boli oslovené banky s poziadavkou o indikativhu a nezavaznu ponuku uveru v objeme predbezne 9 mil. EUR a so
splatnostou 20 rokov. Bankam boli zaslané verejne dostupné informacie o hospodareni mesta a ramcové informéacie o potrebe financovat
rekonstrukciu, alebo vystavbu v novej lokalite. Banky boli oboznamené so skutoénostou, Ze pozadované ponuky su v tomto momente iba
rdmcoveé a po sfinalizovani budiceho zdmeru mesta budu banky znovu oslovené a poziadané o finalnu ponuku financovania.

Indikativne ponuky bank su zosumarizované v nasledovnej tabulke

Banka Splatnost’ Urokova sadzba Typ sadzby Prefinancovanie zameru
Council of Europe Development Bank 15 0,42% Float (3M EURIBOR) 70%
Council of Europe Development Bank 15 0,32% Fix 70%
Council of Europe Development Bank 17 0,48% Float (3M EURIBOR) 70%
Council of Europe Development Bank 17 0,38% Fix 70%
Council of Europe Development Bank 19 0,49% Float (3M EURIBOR) 70%
Council of Europe Development Bank 19 0,47% Fix 70%
Council of Europe Development Bank 20 0,49% Float (3M EURIBOR) 70%
International Investment Bank 20 1,95%* Float (3M EURIBOR) 100%
Int tional Bank for E i -
nternational Bank for Economic Co 12 2,26% Float (6M EURIBOR) 100%
operation
Int tional Bank for E i -
nternational Bank for Economic Co 15 2,83% Float (6M EURIBOR) 100%
operation
EBRD 20 bude upresnena 100%
SLSP 15 0,5-0,6% Float 100%
SLSP 15 0,5-0,6% Fix 100%
UniCredit 15 0,35% Float (3M EURIBOR) 100%
CsoB 19 0,5%
TATRA banka 15 bude upresnena 100%

*aktualizované — v Studii je uvedena hodnota 2,2% ktora bola platna k 17.9.2020, neskér banka informovala o znizeni uroku pre projekt
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Odporucanie struktury financovania

Z predbeznych indikativnych ponuk mozno ,vyskladat® financovanie z
viacerych zdrojov, pri zapojeni viacerych finan¢nych institucii. V tomto
pripade by sme navrhovali maximalne dve.

Takéto klubové (alebo aj syndikované) financovanie ma vyhodu
v kombinovani vyhod oboch bank:

« Standardna banka - nizSia urokova sadzba pri kratSej splatnosti

« MFI - moznost vyuzitia vlastnych pravidiel obstaravania, zacCatie
obstaravanie esSte pred podpisom uverovej zmluvy a pouzitie
standardizovanych kontraktov
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Hodnotenia alternativ (6.2)

Popis finanéného modelu (6.1)

Aby sme vedeli objektivne porovnat obe moznosti, boli zadefinované jednotné kritéria (delime ich na finan¢éné a nefinan¢né) a zaroven
boli ku vSetkym kritériam priradené vahy délezitosti, z dévodu lepSej priorizacie.

Strucény popis finanénych kritérii:

1. Velkost uvodnej investicie: celkovu vysku
investicie danej alternativy vratane vSetkych
aspektov pripravy, obstaravania a realizacie

2. Hospodarenie polikliniky: ekonomicku efektivitu
polikliniky po spusteni plnej prevadzky

3. Financovanie: urokova sadzba za rok, méze mat
charakter variabilnej alebo fixnej

4. Financovanie: splatnost’ uveru vyjadruje dizku
splatnosti Uveru v rokoch pri¢om v kombinacii s
vySkou Urokovej sadzby je rozhodujucim faktorom
pre vysku splatky uveru.

5. Financovanie: zabezpedenie (Loan-to-value;
LTV) predstavuje pomer medzi vySkou Uveru a
hodnotou zaloZeného majetku, zvacsa
nehnutefnosti. Pre financovany subjekt je vzdy
vyhodné, aby bol tento pomer ¢o najvyssi.

6. Financovanie: podmienky pred€asného splatenia
si v§ima moznost investora vypovedat Uverovu
zmluvu a pred€asne (t.j. pred zmluvnym terminom
splatnosti Uveru) splatit’ Cast alebo cely zostatok
uveru.

Strucny popis nefinanénych kritérii:

1. Disponibilita pozemku: v€asné realizovanie alternativy vystavby novej
polikliniky je podmienené vhodnym pozemkom &o sa tyka lokality, ale aj
stavebnej pripravenosti.

2. Lokalita: kritérium, ktoré je vnimané Sirokou verejnostou, najma dopravna
dostupnost, moznost parkovania a vhodnost prostredia pre poskytovanie
zdravotnickych sluZieb

3. Vnimana kvalita polikliniky, mozné kvantifikovat iba ex-post prieskumom
verejnej mienky v ¢ase ked sa plne prejavia vSetky benefity rieSenia.

4. Casova naroénost riedenia: Kritérium hodnoti odhadovany &as potrebny k
realizacii vSetkych benefitov, ktory posudzované rieSenie predpoklada.

5. Financovanie: Rezim obstaravania. V zasade rozliSujeme medzi 2
spbsobmi obstaravania — Standardny a rezim medzinarodnej financnej
institucie.

6. Financovanie: Administrativa. Jednotlivé mozZnosti financovania sa od seba
odliSuju sp6sobom plnenia Uverovych podmienok, dokladovania ucelu uveru,
reportingu po€as Uverového vztahu a podobne.

7. Riziko pravdepodobnosti, Ze sa existujuce ambulancie z réznych dévodov
nepodari presunut v plnom pocte do nového centra.

8. Riziko nezabezpelenia novych ambulancii/diagnostiky v novych priestoroch
polikliniky
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€ Ekonomické zhodnotenie alternativ (6.4)

variant rekonstrukcie

g
a e @ E ©
; : & % 2 g £t
3] g @ | ] S O i
Financné kritéria
Velkost l]vodnej investicie o000 o009 (T 1] 00 200 o000 o009 o900
Hospodarenie polikliniky o o o e e o o ¢
Financovanie: Urokova sadzba 00 . * o0 o0 00 00 00
Financovanie: Splatnost tveru eoe eoe o0 eee o0 o0 eoe o0
Financovanie: Zabezpecenie
(LTV) o0 (T 1] (T Y] (T T (YT (T I} (T 1] (11}
Financovanie: Podmienk
y n/'a n'a na n/a n/a n/'a n'a n/a

pred¢asného splatenia®
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€ Ekonomické zhodnotenie alternativ (6.4)
variant rekonstrukcie

o
a 2 m E ©
3 5 £ 3 2 03 E
o @ 7] w 7] S O =8
Nefinancne kritéria

Lokalita eee eee eee see eee eee eee eee
Vnimana kvalita z pohladu
pacientov (navstevnikowv) o0e oee oee (T Y] (XY eoee eoee eee
polikliniky
Casova naro“nost rieSenia e eee eee oo o o o o0
Financovanie - ReZim
obstaravania ® oe® oe® [ X 1 ] e e e e
Financovanie — Administrativa ee * * ® oo oo oo oo
Riziko presunu existujucich
ambulancii a diagnostiky do
inych priestorov mimo novud e e e ee ee ee ee e
polikliniku
Riziko nezabezpecenia novych
ambulancii/diagnostiky do o0 L Y] L Y] e e o0 o0 o0

novych priestorov
Celkoveé hodnotenie (s
vyuZitim rozhodovacich vah)

2,393 2477 2,405 2531 2357 2357 2429 2357

Tabulka predstavuje sumar na zaklade rozhodovacich vah hodnotiacich kritérii a sluzi ako
podpora pri rozhodovani o zamere a spdsobe financovania. Vysledné hodnotenia sa mézu
menit’ s novymi finalnymi podmienkami financovania (po odobreni varianty polikliniky).
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€ Ekonomické zhodnotenie alternativ (6.4)
variant vystavby

2 3 s
s L, £ & & ¢ 9o Ef
o = m L 7 S 0 - a
Financné kritéria
Velkost tivodnej investicie oo oo oo v b b oo oo
Hospodarenie polikliniky i * . ¢ ¢ ¢ * .
Financovanie: Urokova
sadzba o080 [ L] L1 L L1 L LT 200 LT
Financovanie: Splatnost
iveru (X T (1] [ ] o0 [ ] ] [ ] ] o0 [ ]
Financovanie:
Zabezpetenie (LTV) L 1 200 L LT L LT L L1 L LT 200 LT
Financovanie: Podmienky
n/a n/a n/a n/a n'a n/a n/a n/a

predcasného splatenia
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£ Ekonomické zhodnotenie alternativ (6.4)

variant vystavby

CEB

IBEC

EBRD

SLSP

UniCredit

CcsoB

=

Nefinanéné kritéria

Disponibilita pozemku bl

Lokalita?® e

Vnimana kvalita z
pohfadu pacientov oee
(navstevnikowv) polikliniky

Casova narocénost
riesenia

Financovanie - ReZim
obstaravania

Financovanie —

Administrativa e

Riziko presunu

existujucich ambulancii a
diagnostiky do inych L]
priestorov mimo nova

polikliniku

Riziko nezabezpecenia
novych
ambulancii/diagnostiky do
novych priestorov

Celkove hodnotenie (s
vyuZitim rozhodovacich 1,826
vah)

1,909

1,837

1,963

1,790

1,790

1,862

1,790

Tabulka predstavuje sumar na zaklade rozhodovacich vah hodnotiacich kritérii a sluzi ako
podpora pri rozhodovani o zamere a spdsobe financovania. Vysledné hodnotenia sa mézu menit
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s novymi finalnymi podmienkami financovania (po odobreni varianty polikliniky).
35



© Aspiro 2020

Zhrnutie

Pre posudenie buducej podoby Struktury zdravotnickeho centra sme vychadzali z prognézovaného poétu
obyvatelov Senca a jeho definovanej spadovej oblasti a zaroven s trendom uUstupu hospitalizacii a
zvySovania poc¢tu ambulantne poskytovanych vykonov.

Variant rekonstrukcie sucasnej budovy spojenej s vystavbou nového bloku a parkovacieho domu sa
ukazuje ako najrealnejSia alternativa vzhfadom na skutoCnost, Ze mesto v suCasnosti nedisponuje inym
vhodnym pozemkom na umiestnenie nového zdravotnickeho centra v pripade vystavby.

Spravna volba prevadzkového modelu je rozdielovym faktorom medzi tym, Ci je buduce zdravotnicke centrum
schopné samostatne hospodarit. Z doposial zistenych faktov sa nam ako najrealnejSi scenar
prevadzkového modelu ponuka kombinacia prenajmu ¢asti priestorov a riadenim vlastnej (mestskej)
polikliniky idealne v spolupraci s tretou stranou / externym partnerom, ktory ma dostato¢né
skusenosti a schopnosti riadit’ viastnu polikliniku a zabezpecit’ zdravotnicky personal.

Financovanie vyhradne zo zdrojov EU je v blizkej budicnosti nerealizovatelné vzhladom na
neexistenciu adresnej vyzvy. Aktualne nie su zname Ziadne detailné informacie vyuzitia zdrojov z Fondu
obnovy alebo fondov urCenych k C&erpaniu v novom programovom obdobi 2021-2027 a preto sa v
suc€asnosti ponuka ako realna moznost’ financovat’ novu polikliniku formou uUveru zo Standardnej
banky alebo medzinarodnej finan€nej institucie, tzv. rozvojovej banky. Z dévodu vyuZitia benefitov z
oboch moznosti financovania dvoma typmi bank navrhujeme Strukturu financovania, v ktorej su zapojené
oba typy bank - kombinacia lokalnej komerénej banky a medzinarodnej finanénej institucie. Tento typ
tzv. klubového financovania predstavuje vyhody v kombinovani benefitov, a to najma moznost' nizSieho
uroku a rychlost procesu VO prameniaca z moznosti vyuZitia vlastnych pravidiel obstaravania medzinarodnej
finanCnej institucie a teda dosiahnutie vyraznych ¢asovych uspor v priprave a realizacii zameru.
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1. Prehfad

1.1. Register zmien

Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec’

[Claspiro

ID Verzia Datum Navrhovatel Popis navrhu Kapitola Popis zmeny / zapracovania
12.1. pripom’ienkované 20920  ASPIRO pridva.t’.zhodnotenie moznosti 471, pridané
prac. timom vyuzitia eurofondov
. . i - ) . pridané 2 odstavce o zakonnom
12.2. prlpor:]’lenkovana 29.9.20 ASPIRO I;ps.le dgflnovat pojem 4.2. vymedzeni pouzivaného pojmu
prac. timom enior Care Senior Care
spomenut, Ze uvazujeme
konzervativne s tym, ze
. . . vSetci pacienti budu v stupni . A
123,  Priomienkovand .4 4.0, AgPIRO odkézanosti 4 a viac (pre 42. pridané vratane zoznamu
prac. timom G&ely stanovenia Struktary personalu
personalnych potrieb v
Senior Care)
zniZenie kapacity zariadenia
pre seniorov (Senior Care)
na 40, tak aby kapacita a
12.4. pripom’ienkované 29920 Mgr. .Ga’briela ‘s)g(t:riZ?r:/ejzzzdzir;a pobytovej 44,45 %nje.na premietnuta do modelu a
prac. timom Loécziova . ; Stadie
koreSpondovali s
Komunitnym planom
socialnych sluzieb mesta
Senec na roky 2020 -2025
. . . pridat vyhody a nevyhody
12,5,  Pripomienkovana  oq6.00  AsPIRO alternativy ponechania 43 pridané
prac. timom Ly .
sucasného stavu
12.6.  Pripomienkovana - oq4.00  ASPIRO pridat dodatocny popis k pridané
prac. timom prevadzkovému modelu
pripomienkovana . doplnit komplet ponuku fin. doplnené o 1IB, EBEC, EBRD,
127. prac. timom 29.9°20  ASPIRO inst. 6.3 CSOB a Tatrabanku
spravit vyhodnotenie
pripomienkovana . variantov v tabulke pre vyhodnotenie doplnené do Casti
128 prac. timom 29.9°20  ASPIRO kazdu variantu financovania 6.4 6.4.1a6.4.2.
(pre vSetky fin inst.)
. ienk . doplnit a popisat
12.9. p:f:':}'rign?va”a 29920 ASPIRO ambulantnd pohotovostnt 4.2 doplnené o APS
prac. sluzbu
poznamka o nakladoch na
12.40, Pripomienkovand o4 4.0 AspiRO podpomé a inZinierske 6.2 poznamka pridana
prac. timom sluzby pouzitych vo
finanénom modeli
otazka tykajuca sa
odporucania oslovit
sukromnych
prevadzkovatelov
. . . diagnqstiky k ;abezpeéeniu pridana poznamka, Ze s danym
12.11. prlporr1’|enkovana 29.9.20 JUDF' Igor rad|oc!|§g[1o§tlky a 4.2 predpokladom pracujeme aj v
prac. timom Zelnik rehabilitatného centra v modeli
novej poliklinike - JUDr.
Zelnik sa v komentari pyta,
¢i sme toto odporucanie
zohladriovali v prepoctoch (v
modeli)
otazka tykajuca sa
vyrieSenia rizikového . . o g i
pripomienkovana . JUDr. Igor technickéhg §t§vu sué’a snej Egﬁ(?)r\x Eset):j\tlza? 2?523]132: pristup
1212, prac. timom 29.9:20 Zelnik budovy polikliniky v pripade 4.4 k odhadu nakladov v alternative

rekonstrukcie - JUDr. Zelnik
sa v komentari pyta, &i
variant rekonstrukcie pocita

rekonstrukcie budovy
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Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec”

[Claspiro

Verzia

Datum

Navrhovatel’

Popis navrhu

Kapitola

Popis zmeny / zapracovania

aj s rieSenim tohto
rizikového stavu

12.13.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDr. Igor
Zelnik

JUDr. Zelnik sa v komentari
pyta, ¢i navrhovany model
jednopostelovych a
dvojpostelovych izieb boli
konzultované s
projektantom, architektom

4.4

pridany text ohfadom
architektonickej Studie pre ktoru
je Studia uskutocnitelnosti
podkladovym materialom

12.14.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDr. Igor
Zelnik

poznamka k zmene Ucelu
stavby nacenenia
zmeny/rekonstrukcie
existujucej budovy na
najomné byty

4.5.1.

zapracované

12.15.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDr. Igor
Zelnik

navrh vynat zo zoznamu
nevyhod variantu vystavby
novej polikliniky "diskomfort
pri

4.5

vynaté

12.16.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDr. Igor
Zelnik

navrh popisat vyznam FIDIC
- ¢o to znamena

471.2

zapracované

12.17.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDr. Igor
Zelnik

otazka k nastavenej cene za
najom 5SEUR/m2

5.1

uprava a zrealnenie ceny za
najom na 9 EUR m2 bez DPH v
pripade variantu rekonstrukcie v
existujucej lokalite a 8 m2 bez
DPH v pripade variantu vystavby
v novej lokalite (pravdepodobne
mimo centra)

12.18.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDr. Igor
Zelnik

nejasnost
predpokladu/principu
znaSania dodato¢nych
nakladov na polikliniku
mestom Senec (dotovanie
zo strany mesta)

5.1

text bol rozpisany tak, aby bolo
jednoznacné o aky predpoklad
sa opierame

12.19.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

JUDir. Igor
Zelnik

poznamka k nutnosti
dotovat nové zdravotné
centrum mestom

6.3.1.

12.20.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

ASPIRO

Vv scenari
zmeny/rekonstrukcie
polikliniky na byty zahrnat
do vynosov vynos z predaja,
alebo prenajmu nebytovych
priestorov a garazovych
stati, t.j. 1. NP

4.5.1.

predaj nebytovych priestorov a
garazovych stati zohladneny v
kalkulacii vynosov

12.21.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

ASPIRO

Vv scenari
zmeny/rekonstrukcie
polikliniky na byty spomenut
mensiu vyuzitelnd vymeru 1.
NP

4.5.1.

zapracované

12.22.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

ASPIRO

spomenut a odvolat sa na
Komunitny plan socialnych
sluzieb mesta Senec na roky
2020 -2025 vo veci
navrhnutia vyuzit
stravovacie kapacity v
buddcom Senior Care aj ako
doplnkovu vyvaroviiu pre
dbéchodcov z mesta

4.4.,45.

text pridany

12.23.

pripomienkovana
prac. timom

29.9.20

ASPIRO

spomenut a odvolat sa na
Komunitny plan socialnych
sluzieb mesta Senec na roky
2020 -2025 vo veci
navrhnutia ambulantne;j
socialnej sluzby - denného

4.4.,45.

text pridany
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Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec”

[Claspiro

ID Verzia Datum Navrhovatel’ Popis navrhu Kapitola Popis zmeny / zapracovania
stacionara v planovanom
Senior Care centre
pridanie finan€nych
12.24, Pripomienkovana o4 4.0 AspiRO vystupov vo variante prilohy  pridané do priloh
prac. timom uplného prenajmu vSetkych
ambulancii a diagnostiky
vymena ekonomickych a
12.25. prlpomllenkovana 29.9.20 ASPIRO fmaﬁncnych p’rvllor? a tabull.ek 5'3", 6.4. texty a prilohy upravené
prac. timom z dévodu zniZenia kapacity a prilohy
Senior Care na 40 os6b
zohladnenie novej kapacity
Senior Care na ostatné
12.26. prlpom,lenkovana 20990 ASPIRO pan:ametre modo,elov (.t.j. 44 zme’na kap:acny Senior Care
prac. timom pocet parkovacich miest, zohladnena
velkost pozemku vo variante
vystavby a pod.)
12.27. Pripomienkovana o4 4.0 AspiRO pridat zoznam skratiek pridany
prac. timom
ripomienkovana spresnit kalkulaciu projektu vypocet a odhady spresnené a
12.28. PPOM 29920  ASPIRO zmeny polikliniky na bytovy  4.5.1. yp - 1acy spresnene a
prac. timom dom zapracované do modelu a Studie
ribomienkovana pridat’ popis moznosti
12.29. Prip . 29.9.20 ASPIRO verejného obstaravania pri 4.7.2. text pridany
prac. timom Sipr .
vyuziti zdrojov MFI
ribomienkovana pridat Specifické podmienky
12.30, PrPom 29920 ASPIRO EBRD tykajlce sa 6.3 text pridany
prac. timom . .
prevadzkového modelu
pridat’ a popisat moznost
12.31, Pripomienkovana - oq .00 AspIRO kluboveho financovania 472. text pridany
prac. timom zapojenim Standardnej
komer&nej banky a MFI
ribomienkovana spomenut moznost
12.32. prip . 29.9.20 ASPIRO zalozenia nehnutelnosti a 4.7.2. text pridany
prac. timom . .
pozemkov pri financovani
do medicinskych vychodisk
pridat zmenu trendu v
ripomienkovana pomere vykonov
12.33 prip . 29.9.20 ASPIRO hospitalizacie vodi 3.1.3. text pridany na koniec Casti
prac. timom . .
ambulantnym vykonom
(vratane jednodnovej
hospitalizacie)
12.34 pripomienkovana 290920  ASPIRO doplnit analyzu rizik o dalSie 46 rieSenia doplnené

prac. timom

mozné rieSenia rizik

Tabulka 1 Register zmien

1.2. Zoznam pouzitych skratiek

Skratka Vysvetlenie

APS ambulantna pohotovostna sluzba

BSK Bratislavsky samospravny kraj

Cash-flow uctovny termin vyjadrujuci hotovostny tok za definované obdobie

CT pocitaCova tomografia

DSCR z anglického Debt Service Coverage Ratio; Pomer krytia dlhovej sluzby

EBITDA z anglického Earnings Before Interest Taxes Depreciation and Amortization; Zisk pred zdanenim,
urokmi a odpismi

EIA z anglického Enviromental Impact Assesment; posudzovanie vplyvu na Zivotné prostredie

EURIBOR referenénd Urokovéa sadzba pre euro menu

FIDIC medzinarodné zdruzenie (federacia) inZinierov
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FO, PO fyzicka osoba, Pravnicka osoba

Goodwill ekoTomicky pojem oznacujuci rozdiel medzi trhovou hodnotou spolo€nosti a aktivami znizenymi o
zavazky

IRR z anglického Internal Rate of Return; Vnutorné vynosové percento, ukazovatel pre relativny vynos
(rentabilitu) projektu po€as svojho zivotného cyklu

1ZP Institut zdravotnej politiky

1ZP Institut zdravotnej politiky

Kapitécia mesaérylé pauéélnal .platt’Ja, ktOI'lv] dos'téva lekar pd poistovne za kazdého registrovaného poistenca
bez ohfladu na to, ¢i lekara navstevuje, alebo nie.

LTV z anglického Loan-to-Value; pomer vysky uveru k hodnote zabezpeky (nehnutelnosti)

MFI Medzinarodna finan¢na institucia

MR magneticka rezonancia (radiologicka metéda)

NEC z anglického New Engineering Contract; Standard pre inzinierske kontrakty

NP nadzemné podlazie

ON osobné naklady

OpEx z anglického Operating Expenses; prevadzkové naklady

ORL otorhinolaryngoldgia, lekarsky odbor zaoberajuci sa uchom, nosom, hrtanom*

RTG rontgen

Senior Care zariadenie pre seniorov podla zakona §35 zakona 448/2008 Z.z. o socialnych sluzbach

SHMU Slovensky hydrometeorologicky Ustav

Terminal hodnota projektu po prognézovanom obdobi, t.j. v obdobi ked' uz nie je mozné odhadnut buduce

Value penazné toky

UPD uzemnoplanovacia dokumentacia

UPI Uzemno-planovacia informacia

UPN Uzemny plan mesta Senec (Sep 2014)

VO Verejné obstaravanie
z anglického Weighted Average Cost of Capital; vazeny priemer nakladov na kapital vyjadruje

WACC priemerny naklad (vyjadreny v Urokovej miere), ktory musi firma zarobit a zaroven zaplatit

vlastnikom a veritelom

WIP uctovny termin oznacujuci hodnotu nedokon&enej vyroby
Tabulka 2 Zoznam skratiek
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2. Uvod

2.1. Uéel dokumentu

Ugelom $tudie je poskytnit mestu Senec podkladovy material umozfiujuci vykonat zodpovedné
zvazenie situacie ohladom stavu polikliniky v Senci a rozhodnut sa pre buduci model fungovania
polikliniky, ktory bude spifiat naroky ob&anov a zaroveri re$pektovat moznosti mesta. Studia poskytuje
posudenie alternativ mozného prevadzkového modelu, predklada moznosti zabezpecenia Uverovych
a nevratnych zdrojov a ponuka metodiku hodnotenia jednotlivych alternativ.

2.2, Ciele mesta ohladom polikliniky

Projekt rekonstrukcie polikliniky ma oporu aj v Programe hospodarskeho rozvoja a socialneho rozvoja
mesta Senec na roky 2019-2028 a v akénom plane k danému dokumentu. V €asti 3.3.2 - Rozmanita
siet modernych zariadeni verejnej vybavenosti, inovativne, kvalitné a dostupné sluzby pre obyvatelov
sa piSe ocieli ,revitalizovat a dobudovat vybavenie existujiceho zdravotnickeho =zariadenia
(poliklinika), koncentrovat’ jednotlivé druhy ambulancii do menSich komplexov*“.

Pre zabezpecenia naplnenia realizacie tohto opatrenia boli definované 2 hlavné skupiny aktivit:

* Rekonstrukcia existujiceho zdravotnickeho zariadenia, vytvaranie novych zariadeni
Zrekons$truovat existujuce zdravotnicke zariadenie, dobudovat jeho materialno-technické
vybavenie, rozSirit siet poskytovatefov zdravotnej starostlivosti o nové zariadenia® ako
rekonstrukcia polikliniky - nadstavba a pristavba, vratane dobudovania [6Zkovej Casti,
jednodniovej chirurgie; modernizacia materialno-technického vybavenia, podporné aktivity pre
zriadenie novych zdravotnych sluzieb v existujicom zariadeni a pre vybudovanie menSich
samostatnych zdravotnych stredisk, prip. integrovanych v objektoch s inymi druhmi obcianskej
vybavenosti a pod.

* Vysoka kvalita poskytovanych sluzieb v zariadeniach zdravotnickej infrastruktiury
ZlepSit kvalitu poskytovanych sluzieb v oblasti zdravotnej starostlivosti prostrednictvom
kvalifikovaného personalu® ako aktivity podporujuce rekvalifikatné, resp. kompetenéné kurzy,
odborné vzdelavacie kurzy, akreditované programy kontinualneho vzdelavania, seminare,
workshopy, jazykové kurzy, tréningové programy v oblasti zdravotnych sluZieb a pod.
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2.3. Zhrnutie

Pre posudenie buducej podoby Struktury zdravotnickeho centra sme vychadzali z prognézovaného
po¢tu obyvatelov Senca a jeho definovanej spadovej oblasti. Do budidcna navySe treba pocitat
s trendom ustupu hospitalizacii a zvySovania poétu ambulantne poskytovanych vykonov pretoze
lieCebné metddy sa posuvaju smerom ktory vytvori priestor na potrebu hospitalizacie len pre rozsiahle
a komplexné ukony. Vykony ktoré momentélne vyuzivaju kapacitu nemocnic sa posunu do jednodriovej
a ambulantnej sféry.

V &tudii sme analyzovali mozné alternativy rieSenia situacie s poliklinikou v dvoch rovinach. Primarne
sme sa venovali alternative rekon$trukcie sucasnej budovy spojenej s vystavbou nového bloku
a parkovacieho domu. Tato alternativa sa ukazuje ako najrealnejSia vzhladom na skuto¢nost, Ze mesto
v su€asnosti nedisponuje inym vhodnym pozemkom na umiestnenie nového zdravotnickeho centra.
V Studii sa v8ak v dostatoCnej miere venujeme aj alternative vystavby nového zdravotnickeho centra
v novej lokalite. Z ekonomicko-finanénej analyzy oboch variant vyplyva, Ze obe rieSenia, t.z.
rekonstrukcia aj vystavba su si nakladovo podobné (rekonstrukcia 7,8 mil. EUR, vystavba 8,1 mil.
EUR). Pripadna relokacia polikliniky do novej lokality so sebou prindSa aj moznost vyuzit existujucu
budovu na iny ucel. V Stadii analyzujeme prestavbu existujucej budovy pre rezidenéné ucely
s moznostou predaja jednotlivych bytov do osobného vlastnictva. Odhadovany zisk pri realizacii tohto
rieSenie je dostatocny na to, aby pokryl naklady spojené s obstaranim pozemku v novej lokalite.

V druhej rovine si v§imame varianty modelu prevadzky polikliniky, ktoré sme definovali ako prenajom
budovy jednotlivym sukromnym ambulanciam a prevadzkam (de facto suCasny stav) a prevadzka
vlastného (mestského) zdravotnickeho centra v ktorej ma mesto priamy vplyv na riadenie a charakter
poskytovanej zdravotnej sluzby. Z ekonomického hladiska je to prave volba prevadzkového modelu,
ktora je rozdielovym faktorom medzi tym &i je buduice zdravotnickeho centrum schopné samostatne
hospodarit, alebo je nitené spoliehat sa na dotacie z mestského rozpodctu. V pripade jednoduchého
prenajmu budovy, bude musiet byt nastaveny najom s ohladom aj na vynalozené naklady na
modernizaciu, rekonstrukciu alebo vystavbu.

Z doposial zistenych faktov sa nam najrealnejsi scenar prevadzkového modelu ponika v kombinacii
prenajmu Casti priestorov a riadenim vlastnej (mestskej) polikliniky v spolupraci s tretim subjektom,
ktory ma dostatoCné skusenosti a schopnosti riadit' vlastna polikliniku. Zasadnym faktorom uUspechu
takéhoto scenara je majetkova UCast mesta a dostatoény kontrolny mechanizmus (upraveny
v stanovach spolocnosti) v subjekte prevadzkujucom polikliniku tak, aby mesto malo moZnost
zvynosov plynucich z prevadzky polikliniky financovat pripadny dlhodoby uver pouzity na
rekonstrukciu, alebo vystavbu novych priestorov polikliniky.
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3. Analyza suc¢asného stavu a predpokladanych buducich trendov
3.1. Popis a analyza vychodisk pre projekt

3.1.1.Zhodnotenie aktualneho a budiiceho legislativneho ramca relevantného pre
projekt

UPN a UPI

Uzemno-planovacia informacia (UPI) z Utvaru stratégie a rozvoja mesta sa odvolava pri kategorizovani
parciel, na ktorych lezi poliklinika, na platny Uzemny plan sidelného Gtvaru, ktory pochadza z roku 1989.
Novelizacia tohto dokumentu, schvalena Uznesenim €. 24/93, definuje funkciu predmetného Uzemia
na ,vybavenost, sluzby* (predtym sekcia ,F — Zdravotnictvo®). V. danom Uzneseni sa zarover v Casti
.4. Pokyny a zasady pre spracovanie regulaénych planov zén“ piSe, Ze je potrebné tieto regulativy dalej
rozpracovat' v uzemnoplanovacej dokumentacii (UPD).

Spominana UPD z tej doby nie je dohladatelna, posledné regulativy su vo forme navrhov, prijatych v
roku 2007 a definuju, ze ¢ast parcely C-KN €. 981/3 uréena na funkciu ,polyfunkéné objekty v centre”
a parcela C-KN €. 981/4 je uréena na funkéné vyuzitie ,vybavenost, sluzby®. Regulativy pre danu zénu
sa odvolavaju na pripravovany Uzemny plan mesta (UPN), ktory v&ak v &ase vzniku tejto $tudie nebol
schvaleny. V aktualne plathom UPN teda neboli dodnes regulativy definované.

V pripravovanom koncepte UPN sa pocita so zaradenim polikliniky do ,,Centralnej zony* (Polyfunkcia:
byvanie + obc&ianska vybavenost), pri¢om jej regulativy ur€uju maximalny podiel zastavanej plochy na
50%, minimalny podiel zelenych pléch na 20% a maximalne dve nadzemné podlazia pre polyfunkény
dom.

3.1.2.Demografické vychodiska

V nasledujucej kapitole sa venujeme zhodnoteniu demografického vyvoja z hladiska poskytovania
suc€asnej a buducej zdravotnej starostlivosti.

Pre potreby Studie pracujeme s prognézou vyvoja demografie s vyhfadom do roku 2040. Prognézovany
stav demografie nam zaroven umoziuje odhadnut buduci dopyt po zdravotnych sluzbach, navrhnat
potrebné kapacity na uspokojenie prognézovaného dopytu a ziskat predstavu o tzv. idealnej poliklinike
spifajucej vaésinu potrieb ob&anov v horizonte najblizsich 20 rokov s presahom do dal$ich obdobi
zivotnosti objektu polikliniky.

Pri analyzovani demografie vychadzame z nasledovnych predpokladov popisanych nizSie.
3.1.2.1. Definicia cielovej oblasti

Pri uvazovani o cielovej oblasti definujeme tri okruhy skumania (ciefové oblasti), pouzivame pri
vyhladavani vstupnych déat a pri prognézovani.

i. mesto Senec
ii. mesto Senec a spadova oblast mesta
iii. okres Senec

Pri analyze sa v $tudii zameriavame prioritne na mesto Senec a jeho spadovu oblast. Predpokladame,
Ze predstavuje prirodzené okolie a zdroj su€asnych a buducich navstevnikov a uzivatelov sluzieb
polikliniky, s ohfadom na vyskyt zdravotnickych zariadeni v okresoch Pezinok a Bratislava.
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Spadova oblast v okoli Senca je definovana ako priblizne 10km radius zahffiajuci obce: Bahon,
Bernolakovo, Blatné, Boldog, Cataj, Hruba Bor$a, Hruby Sur, Igram, Janiky, Kaplna, Kostolna pri Dunaji
Kralova pri Senci, Nova Dedinka, Novy Svet, Reca, Tomasov, Turen, Velky Biel, Vlky a Velky Grob.

Obrazok ¢. 1 mesto Senec a okolie (radius cca 10 km)

Dalej predpokladame, e obce Senkvice, Viniéné a Slovensky Grob maju prirodzenie blizsiu afinitu
k Pezinku a analogicky obec Chorvatsky Grob k lvanke pri Dunaji. Pezinok ma vlastné zdravotnicke
zariadenie. lvanka pri Dunaji ma taktiez menSie vlastné zdravotnicke zariadenie, avSak vzhladom na
pocetnost obyvatelstva Ivanky a okolia méze buduce vacésie moderné zdravotnicke zariadenie v Senci
predstavovat atraktivnejSiu alternativu.

Analyza poctu no¢nych aktivnych SIM kariet! ukazala, Ze oficialny pocet registrovanych obyvatelov
mesta Senec (19 711) sa priblizne zhoduje s realnym poctom obyvatelov (18 698). Z toho dévodu sa
domnievame, Ze nie je nutné upravovat’ pocCty obyvatelov mesta Senec pre potreby tejto Studie, ktoré
su pouzité v materiali Uzemny plan mesta Senec (UPN) a zredlfiovat ich o po&et obyvatelov, ktori sice
uzivaju sluzby mesta, aviak nie su oficialne prihlaseni. Pre obce Bernolakovo, Novéa Dedinka, Kralova
pri Senci, Hruba BorSa a Velky Biel uvazujeme, Ze aktualny pocet obyvatelov je vys8i. Koeficient
navySenia sme nastavili na hodnotu 1,2, t.j. navySujeme pocet obyvatefov 0 20%. Dévod je stavebny
rozmach v danych lokalitdch a predpoklad nepomeru medzi registrovanym a realnym obyvatelstvom.
Hodnota 1,2 bola nastavena s ohfadom na unikatny vyskum SIM kariet pre mesto Bratislava, kde pomer
medzi redlnymi a registrovanymi obyvatelmi je 1,5 a kde je predpoklad vy3$Sieho nepomeru medzi
registrovanym a realnym obyvatelstvom.

3.1.2.2. Prognéza vyvoju poc¢tu obyvatelov a ich vekovej Struktiry

V prvom kroku sme zjednotili vstupné data spominané vysSie a nasledne sme spracovali prognézu pre
rok 2030 a ako konecny krok sme spracovali prognézu pre rok 2040.

Pre ucely vypoltu odhadovaného podtu obyvatefov pouzZivame linearny rocny odhad prirastku
obyvatel'stva pre obdobie 2012 az 2030, ktori vychadza z celkového poctu obyvatefov pre rok 2012 a
odhadu utvaru stratégie a rozvoja mesta pre rok 2030, t.j. predpokladame, Ze kazdoro¢ne sa populacia

1 Viyskum Prirodovedeckej fakulty UK a spolo&nosti Market Locator SK (2019)
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zvysi 0 1,78%. Nasledne pre obdobie rokov 2030 az 2040 v sulade s dlhodobym trendom? zniZzovania
rastu populacie ponizujeme koeficient roéného prirastku na 1,5%3.

Okrem prirodzeného prirastku vidime predpoklad v rasticom pocte obyvatelov mesta aj z dévodu
migracie. Podla Vyskumného demografického centra je Senec okresom s najvy$Sim migraénym
prirastkom vramci celej Slovenskej republiky, ¢o odbornici vnimaju ako typicky produkt sub-
urbanizaénych procesov. Do tohto okresu sa stahuju najma mladi ludia z Bratislavy, najméa solventnejsi,
hladajuci vhodnejSie Zzivotné prostredie a preferujuci byvanie v rodinnych domoch, v Unosnej
dochadzkovej vzdialenosti od hlavného mesta, ako aj ini, hfadajuci cenovo dostupnejSie byty, ako
ponuka hlavné mesto.

<-12.68;-2,50)
<-250; 0,00)
<0,00; 2,50)
<2.50; 9.20>
26,14 Senec

W

Obrazok €. 2 Percentualny podiel na migracii medzi okresmi*

Studia neprihliada na mozny skokovy narast populacie v dosledku realizacie velkych developerskych
projektov typu Triblavina® a podobne.

Celkovy vyvoj populacie pre vSetky tri cielové oblasti predstavuje nasledovna tabulka, kde variant
.,mesto Senec* predstavuje realnu prognoézu vlastného obyvatelstva, pri€om pri migracii je uvazované
so stredovou hranicou odhadu podla UPN. Odhad utvaru stratégie a rozvoja mesta je spresneny
o vstupy od zastupcov mesta a je zaloZzeny na odhade 28 000 obyvatelov pre rok 2040.

Tabulka 3: Progndza obyvatel'stva do roku 2040 pre vSetky tri okruhy cielovej oblasti

Odhad utvaru stratégie a rozvoja mesta aktualny stav / odhad 2030 / prognoéza 2040 / prognoéza
mesto Senec 19 963 24 127 28 000

mesto Senec a spadova oblast mesta 56 516 66 260 76 897

okres Senec 81802 98 570 114 395

zdroj: UPN, Statisticky trad SR, prognéza SAV do 2035 pre okres Senec, Aspiro

2 Fertility, mortality, migration, and population scenarios for 195 countries and territories from 2017 to 2100:

a forecasting analysis for the Global Burden of Disease Study (Institute for Health Metrics and Evaluation, Department of
Health Metrics Sciences, School of Medicine, University of Washington, Seattle, WA, USA)

3 Prognosticky Ustav SAV, Prognodza vyvoja obyvatelstva v okresoch Slovenskej republiky do roku 2035 , Tabulka &. 14:
Prognézovany pocet obyvatelov v okresoch Slovenska

4 Zdroj: INFOSTAT - Vyskumné demografické centrum: Migracné toky v Slovenskej republike. Bratislava, november 2010.
5 http://www.parkcity.sk/sk

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené. Strana 15z 125



Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu

-
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec” n as pl rO

Pri spracovavani vekovej Struktury vychddzame z materialu UPN pre rok 2030, kde boli prognézované
vekové kategérie v nasledovnom pomere:

Tabulka 4 Pomery prognézovanej vekovej Struktury

vek obyvatelstva 0-14 15-59 60+
pomer na celkovej populacii 16% 69% 15%
zdroj: UPN

Predpokladame, Ze v3Seobecny dopad starnutia populacie bude v pripade Senca a jeho spadovej
oblasti zmierneny z dévodu predpokladanej existujucej a buducej migracie najma mladych rodin
vyhladavajucich mimo-mestské prostredie, ako bolo spominané vy3Sie. Podiel obyvatelov
v poproduktivnom veku (60 rokov a viac) na celkovej populacii sa z toho dévodu nebude vyznamne
zvySovat. V kategorii poproduktivny vek sa preto pridrziavame pomeru 15% z celkovej populacie.

Tabulka 5 Vekova Struktdra prognézovanej populacie spadovej oblasti Senec v roku 2040

vek obyvatelstva 0-14 15-59 60+
Pomer na celkovej populacii 16% 69% 15%
Celkovy pocet obyvatelov 12 304 53 059 11535

zdroj: UPN, Aspiro

Analyza vekovej Struktury bude v dalSich Castiach Studie pouzita pri kapacitnom zhodnoteni potrieb
poskytovania S$pecializovanych zdravotnickych sluzieb typu pediatrické ambulancie a sluzieb
spojenych so seniormi (zariadenia pre fyzické osoby odkazané na pomoc inej fyzickej osoby).

3.1.2.3. Zhrnutie

Ako uZ bolo uvedené vysSie, v dalSich Castiach Studie sa zameriavame primarne na mesto Senec
a spadovu oblast mesta. To znamena, Ze pre ucely odhadu buduceho dopytu po zdravotnickych
sluzbach a planovania kapacit ratame, ze buduca poliklinika bude v niektorych ohlfadoch (napr.
Specializované ambulancie) sluzit vyhladovo pre necelych 77tis. ob&anov. Tu samozrejme treba vziat
do uvahy aj mensie zdravotnicke centra a ambulancie vieobecnych lekarov, ktoré sa uz nachadzaju,
alebo vzniknu v obciach spadovej oblasti mimo mesta Senec a ich kapacita bude Ciasto¢ne pokryvat
dopyt obyvatelov v cielovej oblasti. Ak predpokladame, Ze existujuce zariadenie polikliniky dnes
obsluhuje v niektorych ohladoch okruh az 56tis. ob&anov, tak v buducnosti je nutné pripravit podmienky
pre vySe 50% narast kapacit.

3.1.3. Medicinske vychodiska

V podkapitole medicinske vychodiska sa zameriavame na aktualne trendy v zdravotnictve vplyvajuce
na projekt, analyzujeme existujuce kapacity ambulancii a porovnavame ich s prognézovanym stavom
demografie a z toho vyplyvajucich novych potrieb. V kone¢nom kroku berieme do uvahy rozdiel medzi
sucasnou a buducou potrebou kapacity polikliniky. Pre ziskanie odhadu rozmerovych poziadaviek
navrhovanej polikliniky pouzijeme celkovu buducu kapacitu ambulancii, tazkej diagnostiky, zazemia,
Cakarni, technickych priestorov a pod. a na zaklade normovanych poziadaviek na velkost plochy
jednotlivych zariadeni stanovime celkovu plochu €asti polikliniky uréenu pre ambulancie.
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3.1.3.1. Vplyv vybranych externych faktorov s vplyvom na projekt
Pracovna sila v budicnosti

Emigréacia lekarov zo Slovenska, najma do Ceskej republiky a zapadnej Eurépy vyrazne prevy$uje
imigraciu lekarov do krajiny, priCom krajina Celi starnutiu zdravotnikov. Podla udajov ministerstva
zdravotnictva na Slovensku aktualne chyba zhruba 800 lekarov a v buducnosti sa ma tento deficit eSte
viac prehibit. Okrem toho viac nez $tvrtinu absolventov lekarskych fakult tvoria v su¢asnosti zahraniéni
Studenti (vracajuci sa po ukonéeni Studia do svojej domovskej krajiny) a takmer jedna tretina
slovenskych Studentov planuje po ukonéeni Studia odchod do zahrani€ia. Motivaciou nie je iba plat,
podfa Stredoeurdpskeho intitutu pre zdravotnu politiku hraju hlavné faktory aj vztahy na pracovisku,
moznost kariérneho rastu, priestor pre odbornl sebarealizaciu, spoloéenské uznanie. Tato situacia
vyznamne vplyva na ambiciu akéhokolvek zdravotnickeho zariadenia zamestnavat novych lekarov a jej
dopad na situaciu v Senci bude blizSie popisany v kapitolach 4 a 0, ktoré sa tykaju aj volby vhodného
prevadzkového modelu. Nedostatok vhodnych lekarov je jednou zo zasadnych prekazok pri
Struktarovani ambulancii v prevadzkovom modeli v ktorom mesto ,riadi“ vlastnu polikliniku.

Trhovy nesulad medzi starymi a mladymi lekarmi pri predaji sitkromnych ambulancii

K starnutiu lekarov prispieva aj fakt, Ze ti, ktori su zaroven vlastnikmi sukromnych ambulancii, odkladaju
odchod do déchodku z dévodu nizkeho vypoc&tu penzie na zaklade zaplatenych minimalnych socialnych
odvodov ako samostatne zarobkovo &inné osoby. Jednou z moznosti je pre nich predaj vlastnej
ambulancie mladSim lekarom, ktori vSdak nedisponuju dostato€nym kapitalom na podobnu investiciu
atento nesulad medzi dopytom a ponukou znemoznuje prirodzené omladzovanie zdravotnickeho
persondlu v sukromnych zariadeniach. Tieto skuto€nosti maju délezity vplyv na model prevadzkovania
polikliniky a na ambicie roz8irovat’ po€et sukromnych ambulancii a budu popisané v kapitolach 4 a 0.

Doésledky pandémie COVID-19 na transformaciu poskytovania zdravotnej starostlivosti

V suvislosti so Sirenim virusu SARS-COV-2 sa objavuju nové pristupy k architekture a dizajne
nemocnic a spobsobu poskytovania zdravotnej starostlivosti — od digitalizacie kontaktu lekara
a pacienta, cez mobilné ambulancie az po schopnost okamzitého prerobenia €asti polikliniky na [16zkovu
Cast vdaka flexibilnym architektonickym rieSeniam.

Aj napriek tomu, ze vacsina novych odporucani a regulacii sa tyka nemocnic a nie poliklinik, v buduicej
technickej a projektovej dokumentacii odporu€ame zobrat ich do uUvahy a hlbdie sa zaoberat
konkrétnymi detailmi tychto trendov, pretoZze mézu pomdct roz8irit moznosti financovania projektu
vzhladom na aktualny zaujem komerénych aj medzinarodnych bank podielat sa finanéne na rieSeni
problémov spojenych s pandémiou.

3.1.3.2. Analyza existujucich zdravotnickych kapacit v Senci

V analyze zdravotnickych zariadeni mapujeme existujici stav v meste Senec a spadovej oblasti.
Vychadzame zo samotného zadania a tiez z Programu hospodarskeho a socialneho rozvoja mesta
Senec na roky 2019-2028. Z tychto materialov vyplyva, ze v roku 2018 sa v Senci nachadzalo 60
ambulancii: su€astou polikliniky je 27 ambulancii, ostatné su umiestnené individualne po tzemi celého
mesta. NajrovnomernejSie su rozmiestnené stomatologické ambulancie, nasleduju gynekologické.
Prakticki (vSeobecni) lekari su koncentrovani do centra mesta.
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Tabulka 6 Rozmiestnenie existujucich zdravotnickych kapacit v meste Senec

typ ambulancie mimo polikliniky v poliklinike spolu
vSeobecni lekari pre dospelych 4 7 11
vS§eobecni lekari pre deti a dorast 1 4 5
Specialisti 28 16 44
Spolu 33 27 60

Zdroj: Aspiro

Pre lepSiu predstavu, aké je zlozenie prijimatelov zdravotnej starostlivosti v Senci z pohladu ich
trvalého pobytu sme ziskali a analyzovali udaje zdravotnych poistovni Dévera a Union. Ukazuje sa, Ze
spomedzi vSetkych pacientov, ktori maju zalozenu zdravotnu kartu u lekarov v Senci, ma cca polovica
trvaly pobyt v meste a dalSich 30% v jeho spadovej oblasti. Posledna patina pacientov ma trvaly pobyt
mimo spadovej oblasti, avSak zZiadna z obci nepredstavuje Statisticky vyznamny podiel na celkovom
sucte. Tato informacia nam potvrdzuje predpoklad, Ze poliklinika uz dnes sluzi SirSiemu okruhu ludi ako
iba obyvatelov Senca a tiez Zze nami navrhnuta spadova oblast koreluje so skutoénym spravanim fudi.
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Obrazok ¢. 3 Percentualne vyjadrenie pacientov zo spadovej oblasti (radius 10km okolo Senca) vyuzivajucich
senecké ambulancie (celkom 30,5%)

Pocet lekarni v meste Senec je 11 a vSetky su koncentrované do suvislého zastavaného Uzemia mesta.
Z nich sa az 8 koncentruje do blizkosti Lichnerovej ulice. ZvySné tri sa nachadzaju v ZSJ Senec — zapad
I. Lekarne chybaju v lokalitach novej vystavby, odkial su obyvatelia nateni dochadzat.

Dostupnost obyvatelov Senca k najblizSej nemocnici v Bratislave — Ruzinove je za idealnych
podmienok a pri pouziti dialnice 18-24 minut. V pripade rannej dopravnej Spicky sa mdze natiahnut aj
na 40 minut. Priblizne rovnaké hodnoty dosahuje dostupnost Fakultna nemocnica v Trnave, ako aj
Nemocnica Modra, ktora v8ak nedisponuje vybranymi druhmi oddeleni. Po¢as dopravnych Spiciek je to
v oboch pripadoch nad 30 minut. Nemocnice v Galante a Dunajskej Strede su dosiahnutelné do 30 az
40 minat. Ambulantna pohotovostna sluzba pre deti v BSK je iba na Kramaroch. Zachranna zdravotna
sluzba ZZS Senec RLP sidli na Svatoplukovej ulici.

Co sa tyka dostupnych zdravotnickych zariadeni v spadovej oblasti mimo mesta Senec, v radiuse 10
km sa nachadza 16 ambulancii — osem zubnych (Krafova pri Senci, Velky Grob, Bahon, Velky Biel
a Styri v Bernolakove), Styria detski vSeobecni lekari (Kralova pri Senci, Velky Biel, Bahon,
Bernolakovo), dvaja vSeobecni lekari pre dospelych (Bahon, Kostolna pri Dunaji) a dve interné
ambulancie (Bernoldkovo, Nova Dedinka). V SirSej spadovej oblasti najdeme aj polikliniku Pezinok,
zdravotnickeho stredisko Ivanka pri Dunaji a Centrum Dunajska Luzna. Pripravuje sa aj malé stredisko
pre zoskupenie obci Miloslavov a Alzbetin Dvor.

Cielom rekonstrukcie/vystavby polikliniky je rozsirit jej kapacity tak, aby bolo mozné ambulancie
centralizovat na jedno miesto a zlepsSit a zjednoduSit tym zdravotnickeho sluzby poskytované
obyvatelom mesta.
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3.1.3.3. Analyza existujucich seniorskych zariadeni v Senci
Pri analyze kapacity domovov seniorov vychadzame z dvoch predpokladov:

1. Terminom ,domov seniorov“ definujeme Styri konkrétne typy spadajice pod zariadenia pre FO
odkazané na pomoc inej FO a pre FO, ktoré doviSili déchodkovy vek.

a) zariadenie pre seniorov

b) zariadenie podporovaného byvania
c) domov socialnych sluzieb

d) rehabilitaéné stredisko

2. Spadovu oblast vzhfadom na Specificky typ a povahu sluzby pre tento Ucel nastavujeme
volnejsie. Spadovu oblast tu chapeme ako 20 km radius okolo Senca a mesto Bratislava.

Za takto zadefinovanych podmienok sa v spadovej oblasti Senca k 31. oktdbru 2018 nachadzalo 31
zariadeni (12 v radiuse 20 km od Senca a 19 v Bratislave) s kapacitou 2 381 16zok (482 v okoli Senca
a 1899 v Bratislave). Vac¢Sina spomenutych zariadeni disponuje kapacitou 50 az 100 16zok a poskytuje
svoje sluzby pre Cast populacie Bratislavského samospravneho kraja. Zoznam zariadeni je uvedeny
v prilohe.

Pocet obyvatelov v tomto obdobi vo vekovej skupine nad 60 rokov bol 2 805 (ako zdroj sme pouzili
$tadiu aktivnych SIM kariet a percentudlne rozdelenie obyvatelstva podla Uzemného planu mesta
Senec). Na§ demograficky model, popisany v €asti 3.1.2, predpoklada narast tejto kategorie
obyvatelstva v spadovej oblasti mesta na takmer 10 000 oséb v roku 2030 a 11 500 osdb v roku 2040.
V rovine Uvah, ktoré je vS§ak nutné registrovat je predpokladany trend, Ze obyvatelstvo, ktoré v minulosti
migrovalo do hlavného mesta méze mat dévody umiestriovat svojich blizkych do okolia Bratislavy
z dévodu ich praktickejSej dostupnosti.

Tabulka 7 Vekova Struktdra prognézovanej populacie spadovej oblasti Senec v roku 2040

Vek obyvatel'stva 0-14 15-59 60+
Pomer na celkovej populacii 16% 69% 15%
Celkovy pocet obyvatelov 12 304 53 059 11 535

zdroj: UPN, Aspiro
3.1.3.4. Analyza buddcich (potrebnych) zdravotnickych kapacit

Ako bolo prezentované v predoslych kapitolach, predpokladame, Ze buduca poliklinika bude sluzit
vyhladovo pre necelych 77 tisic obyvatelov mesta Senec a jeho spadovej oblasti. Pri navrhu poctu
ambulancii pre takéto buduce potreby regiénu sme vychadzali z troch zdrojov:

1. Nariadenie vlady SR €. 640/2008 Z. z. o verejnej minimalnej sieti poskytovatelov zdravotne;j
starostlivosti, stanovujucu minimalny podet plnouvazkovych lekarov, ktori maju byt
zazmluvneni zdravotnymi poistoviiami prostrednictvom ambulancii na konkrétny pocet
obyvatelov.

2. Odporucania materialu Institutu zdravotnej politiky (dalej 1ZP)

3. Vlastny expertny odhad, opierajuci sa o realne skusenosti z prevadzky viacerych siukromnych
poliklinik na Slovensku

4. Realistické priestorové a kapacitné moznosti pozemku a polikliniky

Po konzultaciach s expertami povaZujeme za optimalne na zaklade predpokladaného narastu poctu
obyvatelov podla su€asnych demografickych a migraénych trendov a na zaklade odhadovaného poctu
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pacientov spadajucich na jedného lekara, aby poliklinika v buducnosti fungovala s priestormi pre 42
ambulancii a poskytovala zaroven sluzby jednodnovej chirurgie, rehabilitacného centra a troch typov
tazkej diagnostiky — mamografiu, sonografiu a RTG.

Za minimalnu hranicu povazujeme 36 ambulancii, pri€om priestor pre dalSich 6 bude sluzit ako rezerva,
na zaklade ktorej bude mozné flexibilne reagovat na aktualne potreby polikliniky v buducnosti.
Navrhovanu Strukturu ambulancii uvadzame v nasledujucej tabulke, ich skladba sa vSak méze menit.
BlizSiemu popisu rozdelenia ambulancii medzi vlastné a prenajimané sa venujeme v kapitole 4.

Tabulka 8 Odporucana Struktura ambulancii v novej poliklinike s ohfadom na legislativne normy

. . Odporucana
. . Pocet ambulancii N .
Pocet pacientov na , ; ., ; . Struktura
. pre celi spadovu Aktualny pocet L
ambulanciu s . ambulancii
. . oblast’ v roku 2040 lekarov . .
(Normativ zakona €. (prepoitane podfa v spadovej oblasti v novej poliklinike
640/2008 Z.2.) prepocitane p P ) (expertny odhad
normativu) .
Aspiro)
VSeobecni lekari 3225 24 14 7
Pediatri 9994 8 9 4
Gynekolog 11 206 7 6 2
Stomatoldgia 3787 20 22 5
ORL 28 930 3 2 2
Ortopédia 37 056 2 3 2
Chirurgia 23225 3 2 1
Interna 17779 4 4 2
Kozna 26 279 3 4 1
Neurolégia 22 983 3 0 1
Oc¢na 20 110 1 1 1
Pldcna 43 682 2 1 1
Psychiatria 22 359 3 2 1
Diabetolégia 47 114 2 1 1
Rehabilitacia 46 451 2 1 1
Alergiologia 1 1
Kardiologia 34 534 2 1 1
Logopédia 49 549 2 1 1
Klinicka psycholdgia 36 644 2 1 1
Urologia 51 351 1 2 1
Gastroenteroléga 54 065 1 0 1

V buducnosti treba pocitat s trendom Ustupu hospitalizacii a zvySovania poctu ambulantne
poskytovanych vykonov. Technicky pokrok v lie€ebnych metédach zabezpeduje, Ze sa lie€ebné metddy
budu postupne posuvat smerom, ktory vytvori priestor na potrebu hospitalizacie len pre rozsiahle a
komplexné ukony. Vykony ktoré momentalne vyuZivaju kapacitu nemocnic sa posunu do jednodfiovej
a neskdér ambulantnej sféry. Postupne sa bude zvySovat tlak aj dopyt na vykony Specialistov
v ambulanciach.

3.1.3.5. Zakladné personalne, priestorové a materialno-technické poZiadavky na
ambulancie

V nasledovnych krokoch naSej analyzy sa metodicky opierame o vyhlasku ¢&. 428/2006 Z. z.

Ministerstva zdravotnictva Slovenskej republiky o minimalnych poziadavkach na personalne
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zabezpecenie a materidlno-technické vybavenie jednotlivych druhov zdravotnickych zariadeni. Zoznam
relevantnych ambulancii spolu so zakonnymi poziadavkami na plochu je v prilohe ¢.1. ¢

Pri vypocte celkovej plochy v buducej poliklinike pocitame s narastom na 42 ambulancii, ambulancii
tazkej diagnostiky (Sonograf, Mamograf a RTG), rehabilitatného centra a jednodrniove]j chirurgie.
Okrem toho pocitame s prislusnym pocétom &akarni. Pri priemernej rozlohe jednej ambulancie 24
m2, priemernej rozlohe ¢akarne 6 m2 a potrebe zazemia nastavenej na 20% predpokladame celkovu
plochu potrebnu pre umiestnenie relevantnych ambulancii na 1760 m2. Po zahrnuti lekarne (150 m2),
recepcie (110 m2), kaviarne (80 m2) a technické sklady (15 m2 na jeden) do vypoctov je nevyhnutné
pocitat s finalnou plochou 4 521 m2.

3.2. Analyza suc¢asného stavu polikliniky
3.2.1. Zakladna charakteristika hospodarenia existujuceho zdravotnickeho centra

Mesto Senec sa spolupodiela na zabezpec€eni zdravotnej starostlivosti prenajmom priestorov polikliniky
a jej okolia podnikatel'skému subjektu s nazvom POLIKLINIKA Senec, spol. s r.o., ktory ma na starosti
prevadzku zariadenia po vSetkych strankach, vratane zmluvnych vztahov so sukromnymi
ambulanciami. Sukromné ambulancie platia najom danej s.r.o. a majua zmluvnu povinnost' investovat
do vybavy svojej ambulancie. Zo strany mesta je podla zmluvy povinnost investovat do polikliniky
(ro€ne 2500 EUR), pricom havarijné stavy rieSi takisto mesto zo svojho rozpoctu. V nedavnej minulosti
bola rieSena vymena okien ako aj zavedenie rychlejSieho internetového pripojenia v suvislosti s
projektom eZdravie, ktoré boli hradené mestom. Mesto ako odplatu od spolo¢nosti Poliklinika Senec,
spol. s.r.o. inkasuje mesacny najom 2287,13 EUR. Sucasné zmluvné nastavenie medzi mestom
a prevadzkujucim subjektom neumozniuje mestu pokryvat investi€né potreby budovy zo zdrojov
generovanych prenajmom.

Ako zdroj pre dolu uvedené udaje sme dostupné data z Finstatu. Spolo€nost POLIKLINIKA Senec,
spol. s.r.o. hospodarila v roku 2018 so stratou 16 649 EUR a trzby jej klesli 0 6 % na 124 381 EUR.
Predchadzajuci rok zaznamenala zisk 15 372 EUR a jej celkovy zisk za poslednych 5 rokov €ini 8 572
EUR. Jej celkovy majetok ma hodnotu 56 866 EUR, pric¢om aktiva tvoria suc¢ty na finanénych uctoch vo
vyske 50 593 EUR a kratkodobé pohladavky v sume 6 273 EUR. Zakladné imanie spoloCnosti
predstavuje 21 912 EUR. Celkova zadlzenost podniku stupla na 1,93% (z 0,6% v roku 2017).
Spolo€nost aktualne neeviduje Ziadne dlhy a nedoplatky alebo pohladavky vodi Statu.

3.2.2. Sucasna struktara ambulancii v poliklinike

Tabulka 9 zoznam lekarov na Poliklinike Senec Namestie 1. maja €. 6

typ ambulancie Pocet lekarov

vSeobecni lekari pre dospelych 5

vSeobecni lekari pre deti a dorast

stomatolégovia

internisti

u$no-nosno-kréné

Celustny ortopéd

ortopéd

g N N ST ESI R ES

diabetolég

6 Vyhlaska ¢. 428/2006 Z. z. Ministerstva zdravotnictva Slovenskej republiky o minimalnych poZiadavkach na personaine
zabezpecenie a materialno-technické vybavenie jednotlivych druhov zdravotnickych zariadeni

Vytlacené dna: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené. Strana 22 z 125



Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu n =
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec” as pl rO

plucny

logopéd

dermatoldg

ocny

chirurg
RTG

Alalalalal -~

Tabulka 10 zoznam lekarov na Poliklinike Senec Namestie 1. maja €. 10

typ ambulancie Pocet lekarov
vSeobecni lekari pre dospelych 2
stomatolégovia 2

3.2.3. Finanéna kondicia mesta

Medzi délezité indikatory zdravia verejnych financii mesta patri celkovy dlh a dlhova sluzba. V oboch
kategoriach sa mesto Senec pohybuje (v pripade celkového dihu dokonca vyrazne) pod celonarodnym
priemerom. V nasledujucich grafoch uvadzame aktualny stav aj vyvoj v poslednych rokoch.

Udaje o celkovom dlhu obci st poéntic rokom 2012 preberané od Ministerstva Financii SR, pricom sa
jedna o tzv. "zakonné kritérium", teda dlh podla § 17 ods. 8) Zakona 583/2004 Z.z. (nezapocitavaju sa
zavézky z Gverov poskytnutych z byvalych $tatnych fondov a Statneho fondu rozvoja byvania, a tiez
zavazky z navratnych zdrojov financovania prijatych na zabezpec&enie predfinancovania eurofondov).
Po roku 2014 sa podfa zakona zacali do dlhu zapocitavat' aj investi¢cné dodavatelské avery. Dih je
uvadzany v pomere k beznym prijmom za predchadzajuci rok a podfa zakona by nemal presiahnut
uroven 60 %. Celkovy dlh mesta Senec je dlhodobo na nizkej Urovni v rozmedzi 14-17 %, o znamena
Z2e mesto ma dobru vychodiskovu situaciu v moznostiach pripadného &erpania navratnych zdrojov
financovania buduceho rozvoja.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=8—Senec —#=SK priemer
Obrazok €. 4 Vyvoj celkového dlhu mesta Senec
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Dlhova sluzba obce je pocitana ako podiel vydavkov na splacanie istiny + urokovych splatok a beznych
prijmov za predchadzajuci rok. Ukazovatel informuje o tom, aké vysoké vydavky ma samosprava v
suvislosti s obsluhou dlhu. V pripade mesta Senec je ukazovatel dlhovej sluzby, podobne ako v pripade
celkového dlhu na nizkych hodnotach — po&as sledovaného obdobia dosiahol droven od 2 do 6 percent,
o znadi dobru finanénu kondiciu samospravy. Z tohto pohladu samosprava spifia podmienku moznosti
prijimania navratnych zdrojov financovania.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

—8=Senec SK priemer

Obrazok €. 5 Vyvoj dlhovej sluzby mesta Senec

3.2.4. Inzinierske siete

Sucasna budova polikliniky sa nachadza na parcele 981/4 a jej okolie vratane parkoviska na parcele
981/3. Pristupové cesty su z parcely 809. Na tychto pozemkoch sa nachadzaju inZinierske siete, ktoré
su zakreslené v prilohach a ktoré bude potrebné zohladnit’ pri priprave dalSej technickej dokumentéacie
k projektu. O zakreslenie sme poZiadali Zapadoslovensku distribuénu spoloénost, Bratislavsku
vodarensku spolognost, Slovensky plynarensky priemysel a telekomunikaéné spolo&nosti Telekom
a E-net. Optické siete od Orange a O2 sa na pozemku nenachadzaju. V prilohdch je rovnako
zakreslena aj siet’ verejného osvetlenia.

3.2.5. Spolocenska hodnota drevin

Spolo€enska hodnota drevin je blizSie urCena § 36 a § 37 vyhlasky 24/2003 Z.z., velkost stromov sa
zistuje meranim obvodu kmena vo vySke 130 cm nad zemou alebo meranim ich vySky, ak obvod kmena
nepresahuje 10 cm. Pri stromoch, ktoré sa rozkonaruju vo vySke mensej ako 130 cm, sa meria obvod
kmena tesne pod jeho rozkonarenim. Celkovu hodnotu zvySuje aj fakt, Ze ide o kategériu ,dreviny v
parkoch, verejnych sadoch a zahradach, v stromoradiach alebo, historickych jadrach miest a
centralnych mestskych zén“.

Na Uuzemi dneSného parku sa nachadza 45 stromov, ktorych hodnotu odhadujeme na maximalne 58
750 Eur, dodato¢né naklady v pripade zasahov do zelene by sa odvijali podla percentualnej miery
vyrubu.
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3.2.6. Spodna voda

Pre ucely potencionalnej vystavby podzemnych podlazi garazového dome sme skumali rizika spojené
s vyskytom spodnej vody v lokalite. Tento faktor ma vyznamny vplyv na vysku investicie spojenu
s umiestnenim garazi. Mesto Senec sa da rozdelit podla schopnosti pody vsakovat dazd'ové vody po
podlozia na dve Uzemia:

1) s velmi malou schopnostou vsakovania pri ich nasyteni, kde sa v hribke 30-40cm prevazne
vyskytuju ilovito-piescité zeminy
2) s velkou schopnostou vsakovania, kde sa prevazne nachadzaju Strkové jazera

Linia rozdielu medzi tymto dvoma Uzemiami sa tiahne priblizne Tehelnou ulicou, Pezinskou ulicou
a cestou 111/5037 do Velkého Bielu. V prevzatych prieskumnych sondach realizovanych plosne po
celom Uzemi zastavenej Casti mesta bola zistena podzemna voda (v zavislosti od roéného obdobia
a hlavne v zavislosti od kéty terénu) v hibke od 2,5 do 4,9 m. KedZe smer prudenia podzemnych vod
je priblizne juznym az juhovychodnym smerom, v severnej Casti zastavby budd vySSie hladiny
podzemnej vody ako v juznej €asti, a to o cca 0,2 az 0,3 metra.

Podra zisteni SHMU vyplyva, Ze v rdmci priemerného roka sa hladiny podzemnej vody, minimalna —
maximalna, pohybuju v rozpati cca 0,40m. Taktiez, ze maximalna hladina podzemnej vody v juznej
Casti mesta moze vystupit na uroven cca 121.30m.n.m. a v severnej Casti zastavby na droven cca
121,60 m.n.m.
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4. Predstavenie jednotlivych variantov riesenia situacie s poliklinikou v meste
Senec

4.1. Metodika

V tejto Casti Studie sme vykonali analyzu za ucelom vyberu preferovaného variantu zo vSetkych
variantov modifikacie su€asnej polikliniky. V kazdom komplexnom procese investovania a vystavby,
resp. prestavby, m6ze byt poCet variantov taky velky, Zze brani efektivnemu rozhodovaniu. Prvotna
analyza variantov novej polikliniky v Senci ma za ciel poskytnut vyvazenu kvantitativnu a kvalitativnu
analyzu vynosov a nékladov, aby sa efektivne a menej efektivne stratégie urcili uz v po€iatoénom tadiu
rozhodovacieho procesu. Vysledkom bude spracovanie troch rbéznych alternativ pokraCovania
poskytovania zdravotnych sluzieb v meste a nase odporucanie pre preferovany variant z hladiska
finanéného, prevadzkového a v neposlednom rade aj spolo¢enského.

Analyza bola vykonana v sulade so zadanim zo strany mesta a predpokladmi uvedenymi v kapitole 3.
Hlavné predpoklady finanéného modelu pre v§etky varianty vo vaéSom detaile sa nachadzaju v kapitole
6.

Na zaciatku sme vykonali technické pozorovanie (navsteva polikliniky a jej technicka analyza) a
finan€nu previerku su€asného stavu. Pred analyzou variantov modifikacie polikliniky sme zhodnotili
dosledky zachovania su€asného stavu. Dospeli sme k nazoru, Zze nakolko uz dnes pokryva poliklinika
Siroké portfolio moznych sluzieb, Struktira dopytu zostdva nezmenena. Hlavné zameranie
nasledujuceho kroku je zistit, ako efektivne sa da tento dopyt v budicnosti vykryt ponukou a
operativnymi nakladmi.

V ramci posudenia variantov sme pouzili analyzy nakladov a vynosov kvantifikujicu a vyjadrujucu
naklady a vynosy sluzby alebo programu v suasnej hodnote penazi, vratane poloziek, ktoré zvy&ajne
nemaju pefiaznu hodnotu. Rozhodnutia vychadzaju z toho, €i sluzba vykazuje Cisty vynos alebo stratu,
teda celkové vynosy minus celkové naklady.

Odhady nakladov a vynosov pouzité v nasledovnej kapitole su platné k 2. stvrtroku 2020 a vychadzaju
z dostupnych zdrojov, expertnych odhadov, a porovnania s charakterovo podobnymi projektami. Pokial
nie je uvedené inak, vietky ceny su bez dane z pridanej hodnoty.

4.2. Popis idealneho buduceho stavu zdravotnickeho zariadenia v Senci

Na zaklade skisenosti expertov zo zdravotnictva pri zohlfadneni danej spadovej oblasti a si¢asnych
trendov chorobnosti odpori¢ame pre polikliniku prevadzkovat 42 ambulancii v rovnakej skladbe ako je
uvedenda v medicinskych vychodiskach. Predpokladame, Ze modernizaciou polikliniky sa rozsiri
spadova oblast pacientov v dosledku vysSieho povedomia o kvalitnych zdravotnickych sluZzbach
v Senci o obce, ktoré su sice geograficky bliZzSie Bratislave, ale z réznych dévodov je pre ich obyvatelov
praktickejSie navstevovat' polikliniku mimo hlavného mesta. Z tohto dévodu sa vy3si pocet ambulancii
podari vytaZzit aj skér, nez pride k predpokladanému narastu po&tu obyvatelov.

Hodnoty poctov pacientov boli pre jednotlivé ambulancie nastavené s pomocou tzv. priemernych
C¢asovych snimok, tj. kvalifikovaného odhadu trvania vySetrenia, kde predpokladame
rutinné/opakované vySetrenia ako Casovo nenaro¢né. Vo vypoctoch trzieb ambulancii sa opierame
o hruby prevadzkovy zisk v priemere 3-12%.
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Pri prevadzkovani radiodiagnostiky a rehabilitatného centra a ambulancie vidime ako ekonomicky
najzmysluplnejSi prendjom sukromnej strane a to predovSetkym z dévodov velmi nizkej navratnosti
investicii v pripade tazkej diagnostiky, resp. stratovosti v poc€iato€nej faze bez silnej vybudovane;j siete
klientov v pripade fyzioterapie a rehabilitacie. Odporu€ame teda oslovit su€asnych poskytovatelov
tychto sluzieb v regione a zaroven stymto predpokladom pracujeme v prepoctoch pouzitych vo
finanénom modeli.

Senior Care

Obe alternativy pracuju aj s vybudovanim Senior Care, pod ktorym rozumieme zariadenie pre seniorov,
ktoré upravuje §35 zakona €. 448/2008 Z. z., teda Zakon o socialnych sluzbach a o zmene a doplneni
zakona o zivnostenskom podnikani. Ide o zariadenie, ktoré sa poskytuje fyzickej osobe, ktora dovfSila
dochodkovy vek a je odkazana na pomoc inej fyzickej osoby a jej stupen odkdzanosti je najmenej IV
podla prilohy €. 3 tohto zakona alebo fyzickej osobe, ktora dovfsila déchodkovy vek a poskytovanie
socialnej sluzby v tomto zariadeni potrebuje z inych vaznych dévodov.

Takéto zariadenie poskytuje sluzby pomoci pri odkazanosti na pomoc inej fyzickej osoby, socialne
poradenstvo, socialnu rehabilitaciu, ubytovanie, stravovanie, upratovanie, pranie, Zehlenie a udrzbu
bielizne a Satstva.

Zriadenie zariadenia pre seniorov ma oporu aj v aktualnom Komunitnom plane socialnych sluzieb
mesta Senec na roky 2020 - 2025 v Casti Priority rozvoja socialnych sluzieb pre seniorov, aktivita 1.1.4.
Zriadit socialnu sluzbu - zariadenie pre seniorov (rozvoj pobytovych zariadeni) s terminom realizacie
v rokoch 2022 az 2028.

Pre stanovenie potrebnych personalnych kapacit v Senior Care vychadzame z normy spomenutej
v prilohe &. 1 zakona &. 448/2008 Z. z. Dalej pouzivame konzervativny predpoklad stanovujici, Ze véetci
klienti Senior Care budu fyzické osoby odkazané na pomoc inej fyzickej osoby so stupfiom odkazanosti
minimalne V7. Pri danom nastaveni je normovana potreba 2,3 prijimatela socialnej sluzby na jedného
zamestnanca a percentudlny podiel odbornych zamestnancov na celkovom poéte zamestnancov je
52%.

Tabulka 11 Strukttra a po¢et zamestnancov v Senior Care

Typ profesie Pocet osob
Lekar 2
Sestra / Zdravotny asistent 10
Servisny pracovnik (stravovanie, upratovanie a pod.) 5
Administrativny pracovnik 4

Ambulantna pohotovostna sluzba

Ambulantna pohotovostna sluzba sluzi najma pre pripady nahlej zmeny zdravotného stavu, ktora
bezprostredne neohrozuje Zivot8. Teda pre pripady, ked by pacient za normalnych okolnosti vyuZil
sluzby vSeobecného lekara.

7 Zakon &. 448/2008 Z. z. umozriuje aby sa v zariadeni pre seniorov poskytovala socialna sluzba aj pre fyzické osoby, ktoré
dovrsili dochodkovy vek a poskytovanie socialnej sluzby v tomto zariadeni potrebuju z inych vaznych dévodov (§ 35, (1), b))
8 Podla § 2 ods. 20 zakona €. 576/2004 Z. z. ambulantna pohotovostna sluzba je zdravotna starostlivost, ktorou sa
zabezpecCuje dostupnost’ zdravotnej starostlivosti v rozsahu poskytovania vSeobecnej ambulantnej starostlivosti pri nahlej
zmene zdravotného stavu osoby, ktora bezprostredne neohrozuje jej Zivot alebo bezprostredne neohrozuje niektoru zo
zakladnych zivotnych funkcii.
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Sluzba je definovana v zakone ¢. 576/2004 Z. z.°'° a primarne sa deli na:

a) pevna ambulantna pohotovostna
sluzba poskytovana poskytovatefom, ktory je opravneny na zaklade vydaného povolenia’®)
prevadzkovat ambulanciu pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby (dalej len ,organizator®)
v pracovnych drioch v ¢ase od 16. do 22. hodiny a v dioch pracovného pokoja v ¢ase od 7.
do 22. hodiny,

b) dopinkova ambulantna pohotovostna
sluzba poskytovana organizatorom nepretrzite v rozsahu najmenej dvoch hodin v pracovnych
drioch v ¢ase medzi 16. a 22. hodinou nepretrzite v rozsahu najmenej dvoch hodin v drioch
pracovného pokoja v ase medzi 7. a 22. hodinou, ak ma organizator vydané povolenie na
prevadzkovanie ambulancie doplnkovej ambulantnej pohotovostnej sluzby,

V ramci pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby mozno poskytovat navstevnu sluzbu v domacom
prostredi alebo v inom prirodzenom prostredi osoby, ktorej sa pevna ambulantna pohotovostna sluzba
poskytuje; pri poskytovani navstevnej sluzby nesmie byt zo strany organizatora prerusené
poskytovanie pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby v ambulancii pevnej ambulantnej pohotovostnej
sluzby.

My uvazujeme primarne o pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzbe v strednodobej buducnosti, aj
vzhfadom na mozny predpokladany narast po¢tu obyvatelov spadovej oblasti. Mame za to, ze
v spadovej oblasti danej velkosti je vhodné poskytovat pevnu APS. K naplneniu tohto ciela by malo
pomdct zmodernizovanie poskytovania zdravotnej starostlivosti v meste a idedlne aj vznik vlastnej,
mestskej polikliniky. Poskytovanie ambulantnej pohotovostnej sluzby zabezpec€uje organizator podla
osobitného predpisu.

Poskytovanie ambulantnej pohotovostnej sluzby zabezpecuje organizator podfa osobitného predpisu
prostrednictvom lekara s profesijnym titulom:

a) vSeobecny lekar alebo lekar s profesijnym titulom internista alebo lekar zaradeny do
Specializatného Studia v internistickych Specializacnych odboroch s najmenej trojro€nou
odbornou praxou v zariadeni Ustavnej zdravotnej starostlivosti, ak sa zabezpecluje
poskytovanie ambulantnej pohotovostnej sluzby pre dospelych,

b) pediater, ak sa zabezpeluje poskytovanie ambulantnej pohotovostnej sluzby pre deti a dorast

Dalej zakon ustanovuje postup pripravy a zabezped&enia lekéarov a rozpisu, v pripade ak organizator
nezabezpedi sluzby lekarmi.

Ambulantna pohotovostna sluzba nie je stavy, ako napriklad infarkty, ktoré si vyzaduju starostlivost na
urgentnych prijmoch nemocniciach, pripadne sa priamo vola zachranka. V sucasnosti, t.j. v ¢ase vzniku
tejto Studie nie je v meste Senec prevadzkovana ambulantna pohotovostna sluzba. Ambiciou nového
zdravotnickeho centra je okrem iného aj poskytnut takuto chybajucu starostlivost pre mesto a spadovu
oblast. Pevné body ustanovuje vyhlaSka Ministerstva zdravotnictva SR €. 22/2018 Z. z., ktorou sa
ustanovuju spadové Uzemia a pevné body pre ambulancie pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby.

9 Zakon o zdravotnej starostlivosti, sluzbach suvisiacich s poskytovanim zdravotnej starostlivosti a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov

10 podra § 7 ods. 6 zakona ¢. 576/2004 Z. z. v ramci vSeobecnej ambulantnej starostlivosti sa poskytuje pevna ambulantna
pohotovostna sluzba v rozsahu pevnej siete poskytovatelov ambulantnej pohotovostnej sluzby a doplnkova ambulantna
pohotovostna sluzba.
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Podla prilohy €. 1 riadok 53 citovanej vyhlasky je pevny bod pre ambulanciu pevnej ambulantnej
pohotovostnej sluzby pre dospelych uréeny aj v Senci. Pevny bod pre ambulanciu pevnej ambulantnej
pohotovostnej sluzby pre deti a dorast v Senci ureny citovanou vyhlaskou nie je.

Podla § 12 ods. 14 zakona ¢&. 578/2004 Z. z. ministerstvo zdravotnictva vyda povolenie na
prevadzkovanie ambulancie pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby pre dospelych alebo povolenie
na prevadzkovanie ambulancie pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby pre deti a dorast (dalej len
»povolenie na prevadzkovanie ambulancie pevnej ambulantnej pohotovostnej sluzby*) fyzickej osobe,
ak spifia podmienky podla odseku 2 a pravnickej osobe, ak spifia podmienky podla odseku 3 a Uspesne
absolvuje vyberové konanie o vydanie povolenia na prevadzkovanie pevnej ambulantnej pohotovostne;j
sluzby (§ 14a). Proces vyberového konania a proces doCasného poverenia na prevadzkovanie
ustanovuje § 14a zakona &. 578/2004 Z. z.

Podla § 38a ods. 4 zakona €. 577/2004 Z. z. je pri poskytovani zdravotnej starostlivosti v ramci
ambulantnej pohotovostnej sluzby a zubno-lekarskej pohotovostnej sluzby vySka thrady poistenca za
sluzby podla § 38 ods. 3 pism. c), ak poistenec nie je oslobodeny od povinnosti Uhrady podfla § 38 ods.
8 pism. c) 2 eura. Ak bol poistenec nasledne odoslany k poskytovatelovi Ustavnej pohotovostnej sluzby
je vySka uhrady za sluzby podla § 38 ods. 3 pism. c) O eur.

Trend odStatfiovania zdravotnictva , ktory nastal od roku 1995 ma aj svoje negativa, ktoré spocivaju
predovSetkym v tom, ze z Ustavnych zdravotnickych zariadeni odislo do nestatnej sféry ambulantného
typu mnozstvo  kvalifikovanych  odbornikov, ktorych ubytok je citefny najmd pri
zabezpecCovani nepretrzitej prevadzky tychto zdravotnickych zariadeni po skonc€eni riadneho
prevadzkového €asu. To znamena, Ze nestatny lekari nie su povinny zabezpecovat prevadzkovanie
zdravotnej sluzby mimo sebou stanovenych ordinaénych hodin. ZabezpeCenie ambulantnej
pohotovostnej sluzby teda zavisi predovSetkym od ochoty a pristupu (a motivacie) jednotlivych
ambulantnych lekarov v zdravotnickom zariadeni, pretoze nie je mozné ju vynucovat. Z doterajsej
praxe vyplyva, Ze pefiazna motivacia (t.j. ohodnotenie sluzby) nie je dostatoénym motivaénym faktorom.
Domnievame sa, Ze pravdepodobnost’ obnovenia ambulantnej pohotovostnej sluzby pre mesto Senec
vyznamne narastie v pripade zriadenia vlastnej, mestskej polikliniky. Vac&sina poskytovatelov
ambulantnej pohotovostnej sluzby pre dospelych v Bratislavskom samospravnom kraji su prave
sukromni prevadzkovatelia..

4.3. Alternativa 1: pokraéovanie v su€¢asnej prevadzke bez zmeny

Vysledky zistovania ukazuju, Ze suCasny stav (variant 1 alebo ,Nerobit’ ni¢“) je rizikovy tak z
technického, ako aj z finanéného hladiska. Najvacsie riziko predstavuje hrozba, Ze poliklinika by
vyzadovala v kratkom ¢asovom horizonte pre zabezpecenie Struktirnej integrity budovy a odvratenie
najvacésich bezpecnostnych rizik bezodkladné investicie. Preverenie tejto hrozby nie je predmetom tejto
Studie a vyzadovalo by si to detailné zistovanie skutkového stavu budovy. Mesto Senec je rozhodnuté
rieSit akutnu situaciu s budovou polikliniky jej prestavbou alebo novou vystavbou a preto tento variant
nebol hlbsie spracovany. Zly technicky stav a nedostatoéné kapacity zdravotnickych zariadeni a
zvySujuce sa naroky na zdravotnu starostlivost z dévodu nérastu populacie na uzemi mesta, ako aj
starnutia populacie, su popisané aj v socioekonomickej analyze v programe hospodarskeho a
socialneho rozvoja mesta Senec.

Vyhody variantu:
e Zachovanie polikliniky v centre mesta a v lokalite, ktora je obyvatelstvu znama
o (Odpada nutnost stahovania ambulancii a diagnostiky do novej lokality
e (Odpada nutnost obstarania pozemku
e Z kratkodobého hladiska by rieSenie pravdepodobne nezataZzovalo vyznamne mestsky
rozpocet
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Nevyhody variantu:
o Nedostato€na kvalita a kapacity spolo&nych priestorov (Cakarni)
¢ Neexistencia stravovacich kapacit
¢ Neexistencia lekarne
¢ Nedostatocné parkovacie kapacity
o Neexistencia zariadenia pre seniorov
e Potencionalna hrozba pre mestsky rozpocet v pripade nahleho zhorSenia stavu a nutnosti
sanovania situacie
o Kratkodobost variantu, t.j. odkladanie problému do buducnosti
¢ Negativne vnimanie nerieSenia situacie ob&anmi (reputacné riziko pre mesto)

4.4. Alternativa 2: rekonstrukcia existujiceho centra

Druhou analyzovanou alternativou je rekon$trukcia su€asnej polikliniky, dobudovanie jej novych
priestorov, navysSenie parkovacich kapacit a transformacia Casti starej budovy na domov socialnych
sluzieb a najomné byty. Do Uvahy berieme demograficky vyvoj v Senci a v okolitej spadovej oblasti
a z neho vyplyvajuci zvyseny dopyt po zdravotnej starostlivosti vo vyhladovom obdobi do roku 2040.

Na =zaklade predpokladaného narastu poctu obyvatelov podla suasnych demografickych
a migracnych trendov a na zaklade odhadovaného poctu pacientov spadajucich na jedného lekara,
povazujeme za optimalne, aby poliklinika v budicnosti fungovala so 42 ambulanciami a poskytovala
zaroven sluzby jednodriovej chirurgie, rehabilitatného centra atroch typov tazkej diagnostiky —
mamografiu, sonografiu a RTG. Jej prevadzkovy model by bol hybridny t.j. Cast priestorov by bola
prenajimana sukromnym ambulanciam a Cast priestorov by bola prevadzkovana vo vlastnej rézii.
pric¢om cela tazka diagnostika by bola z dévodov nizkej rentability pre mesto prenajata tretej strane.
V budove by tieZ pribudli dodato&né sluzby pre obyvatelov ako lekarer a kaviareri / bufet.

Lekarefi ma zo zakona oddeleny vstup pre pacientov rieSeny bezbariérovymi komunikaciami, oddeleny
vstup pre zamestnancov a oddeleny vstup pre prijem zasielok tovaru, pri€om priestory lekarne tvoria
jeden funk&ny celok a su usporiadané tak, aby kazda miestnost bola pristupna bez opustenia priestorov
daného pracoviska lekarne okrem skladu horlavin, skladu Zzieravin, skladu infaznych roztokov,
oddelenia pripravy cytostatik a oddelenia zdravotnickych pomécok lekarne.

Pri vypoéte nakladov na rekonstrukciu existujucej budovy sme zohladnovali skutoénost, Ze nam nie je
znédmy detailny skutkovy stav budovy. Predpokladame, Ze naklady na uspesSnu rekonstrukciu a tym
padom odstranenie rizikového stavu budovy by mohli predstavovat dve tretiny celkovych nakladov
novej vystavby.

V tejto alternative sa uvaZuje s umiestnenim 6 novych najomnych bytov a zariadenia pre seniorov,
poskytujuce 16zka pre 40 déchodcov (dalej Senior Care). Pri nastavovani cenotvorby a jeho kapacity
sme vychadzali z konkurenénych Statnych aj nestatnych zariadeni v spadovej oblasti a v Bratislave (vid
sekcia Medicinske vychodiska v Casti 3.1.3.). V nami navrhovanom modeli po€itame s dvomi typmi
izieb — jednopostelovymi (v pocte kusov 10) a dvojpostelovymi (v pocte kusov 15). Predpokladame, ze
budeme vediet vyuzit kapacitu kotolne v rekonstruovanej budove polikliniky a preto v navrhovanej
budove neuvaZujeme s dodato€nou technickou miestnostou pre kotolfiu. V 1. nadzemnom podlazi
predpokladame skladové priestory, kuchynska Cast, jedaleri s recepciou, uCebna, Satha, sociélne
zariadenia, chodby a schodisko. V 2. nadzemnom podlazi bude telocvi¢ha, Satha, denna miestnost,
ucebne, socialne zariadenia a chodby. V 3. nadzemnom podlazi planujeme priestor pre aromaterapiu,
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aquaterapia, masaznu miestnost, denna miestnost, socialne zariadenia a chodby. KonecCné
usporiadanie podlazi a miestnosti bude vychadzat z architektonickej S&tudie, ktorej tato Studia
uskutoénitelnosti sluzi ako vychodzi podklad.

Kuchynska ¢ast s jedalfiou maju dodato¢ny potencial zvysit stravovacie kapacity mesta a fungovat’ aj
ako doplnkova vyvarovna pre déchodcov. V Senior Care centre vytvarame priestor aj pre zriadenie
ambulantnej sociadlnej sluzby, t.j. denného stacionara.

Tato alternativa zaroven predpoklada vybudovanie nového parkovacieho domu s kapacitou 142 miest.
Spolu s parkovacimi miestami mimo garazi (15) tak bude dostupnych spolu 157 miest — po tri pre kazdu
ambulanciu, po jednom pre kazdy najomny byt a po jednom pre kazdu izbu Senior Care.

Pri rozmere jedného parkovacieho miesta pocCitame na zaklade vyhlasky s 12,72 m?, na zaklade
porovnani s inymi parkovacimi domami odhadujeme celkovu priemernu plochu na jedno parkovacie
miesto, vratane vSetkych pristupovych ciest, na 30m2. Cely parkovaci dom bude potrebovat’ plochu
4 260m2, v podobe 4 nadzemnych podlazi na zastavanej rozlohe 1 065m2.

Takato rekonStrukcia, vratane dostavby nového parkovacieho domu, by v sulade s regulativmi
v pripravovanom Uzemnom plane mesta nepresiahla 50% zastavanost pozemku a ponechala by podiel
zelenej plochy na urovni 35%. Spracovanie dokumentacie, Uzemné rozhodnutie a stavebné povolenie
si moéze vyziadat od 6 do 11 mesiacov (s rizikom prediZenia na 14 mesiacov, podla potreby povinného
posudzovania vplyvov na zivotné prostredie) a datum spustenia plnej prevadzky odhadujeme na rok
2024.

EIA — spracovanie dokumentacie

) - Uzemné rozhodnutie Stavebné povolenie
pre zamer investora i

Spracovanie projektovej i 1 Sp ie projek
dokumentacie so proces ' dokumentacie

zapracovanim poZiadaviek ZK . . . proces '

1-2 mesiace 1-2 mesiace | 1-2 mesiace 1-2 mesiace

Zistovacie konanie

00U vyda rozhodnutie, &
postatuje iba tento krok
povelovania, resp. bude 00 zasiela zamer na
pofadovat povolovanie v vyjadrenie
dalSom stupni - povolujicemu a
povinnom posudzovani dotknutym argénom,
dotknutej obci, organom
Statnej spravy a
samosprawy, odbornym
inktitiiciam (celkom cca
10-13 stanovisk),
nasledne prebigha
verejné prerckavanie=>
konéi vydanim
Zavereného stanoviska

2-3 mesiace Povinné posudzovanie

2-3 mesiace

Trvanie procesu celkom:
Bez potreby povinného posudzovania: 6 — 11 mesiacov
S potrebou povinného posudzovania: 8 — 14 mesiacov

Obrazok &. 6 Odhadovana dizka trvania procesu pred zadatim stavby

1 neexistencia denného stacionara je uvedena ako jedna zo slabych stranok analyzy socialnej oblasti v Komunitnom plane

socialnych sluzieb a zarover je to preferovana sluzba v ankete o nové socialne sluzby (graf/tabulka ¢. 14 Komunitného planu
na roky 2020 — 2025)
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Obrazok €. 7 llustrativny nakres alternativy rekonstrukcie a vystavby parkovacieho domu

Vyhody variantu
e Moznost rychlej realizacie variantu
e Odpada nutnost obstarania pozemku

Nevyhody variantu

o Diskomfort pri prevadzke su¢asnych ambulancii v ase vystavby novych priestorov

e Priestorové obmedzenia pozemku

¢ Nutnost zmeny organizacie dopravy v okoli v désledku presuvania stavebnych mechanizmov

¢ Vy3&Sie naklady na vystavbu parkovacich miest v désledku nutnosti vystavby viacpodlazného
parkovacieho domu

e Riziko predizenia rekonstrukénych prac v pripade zistenia, Ze skutkovy stav stavby suéasnej
polikliniky je nevhodny pre dany zamer

Pre tato alternativu zaroven identifikujeme a kvantifikujeme s fou spojené rizika. Clenime ich do
jednotlivych faz kvantifikujeme v pripade, Ze ich kvantifikacia je mozna. Rizika identifikujeme bez
ohladu na zvolenu metédu verejného obstaravania, ak nie je Specificky spomenuté inak.

4.5. Alternativa 3: vystavba novej polikliniky

Tretou analyzovanou alternativou je vystavba uplne novej polikliniky, vratane dobudovania jej kapacit
na uroven zodpovedajucu budicemu dopytu po zdravotnej starostlivosti v spadovej oblasti Senec. Na
novom pozemku sa zaroven vybuduje kapacitne dostatoéné parkovisko a domov seniorov.

Na =zaklade predpokladaného narastu poctu obyvatelov podfa su&asnych demografickych
a migraénych trendov a na zaklade odhadovaného poctu pacientov spadajucich na jedného lekara,
povazujeme za optimalne, aby poliklinika v buducnosti fungovala so 42 ambulanciami a poskytovala
zaroven sluzby jednodnovej chirurgie, rehabilitatného centra a troch typov tazkej diagnostiky —
mamografiu, sonografiu a RTG. Jej prevadzkovy model by bol hybridny medzi prenajmom priestorov
sukromnym ambulanciam a prevadzkovanim vlastnych, priom cela tazka diagnostika by bola
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z dévodov nizkej rentability pre mesto prenajata tretej strane. V budove by tiez pribudli dodato¢éné
sluzby pre obyvatelov ako lekareri a kaviareri.

Pri analyzovani tejto alternativy berieme do Uvahy fakt, Ze mesto Senec aktualne nedisponuje vhodnym
pozemkom pre vystavbu novej polikliniky a v ramci tejto varianty by sme preto museli pocitat’ s jeho
zakupenim. Pre lepSie zadefinovanie kritérii sme si zobrali na porovnanie polikliniku Pro Care
v Bratislave - Petrzalke (s celkovym po¢tom 34 ambulancii), ktora ma rozlohu cca 3200m? (z toho tvori
zastavana plocha 930 m?). Priemerna cena za jeden m? sa dnes v Senci pohybuje priblizne okolo sumy
150 EUR, tato alternativa by pracovala s odhadom cca 8100 potrebnych m2. Cast pozemku bude
vyuZzita na vonkajsie parkovacie miesta v celkovom pocte 157 miest.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 53 tyzdiov
Grafy zobrazujt priemerné ceny nehnutelnosti za m?

— Senec - Stavebny pozemok
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Obrazok €. 8 Vyvoj cien pozemkov za posledné obdobie podfa portalu nehnutelnosti.sk

Z verejne dostupnych ponuk je v septembri 2020 k dispozicii na predaj iba 7 pozemkov, ktoré spifiaju
parametre (velkost a kategorizacia pozemku) pre ucely vystavby novej polikliniky. Vetky z nich sluZia
pre velké investi¢né projekty (10 000 — 150 000 m2).

Sucastou vystavby by bolo zarovef aj nové zariadenie pre seniorov (dalej Senior Care), poskytujuce
I6zka pre 40 ddéchodcov. Pri nastavovani cenotvorby a jeho kapacity sme vychadzali z konkurenénych
Statnych aj neStatnych zariadeni v spadovej oblasti a v Bratislave (vid sekcia Medicinske vychodiska
v Casti 3.1.3). V nami navrhovanom modeli po¢itame s dvomi typmi izieb — jednopostelovymi (v pocte
kusov 10) a dvojpostelovymi (v pocte kusov 15). Predpokladame, ze budeme vediet vyuzit' kapacitu
jednotnej kotolne v budove polikliniky a preto v navrhovanej budove neuvazujeme s dodato¢nou
technickou miestnostou pre kotolfiu. V 1. nadzemnom podlazi predpokladdme skladové priestory,
kuchynska Cast, jedalen s recepciou, uebia, Satfa, socidlne zariadenia, chodby a schodisko. V 2.
nadzemnom podlazi bude telocvi€ha, Satha, denna miestnost, u€ebne, socidlne zariadenia a chodby.
V 3. nadzemnom podlazi planujeme priestor pre aromaterapiu, aquaterapia, masaznu miestnost,
denna miestnost, socidlne zariadenia a chodby. V Senior Care centre vytvarame priestor aj pre
zriadenie ambulantnej socialnej sluzby, t.j. denného stacionara. Kuchynska ¢ast s jedalfiou maju
dodatocny potencial zvysit stravovacie kapacity mesta a fungovat aj ako doplnkova vyvaroviia pre
dochodcov. Na atraktivitu denného stacionara a doplnkovej vyvarovne bude mat vplyv citlivo zvolena
lokalita novej polikliniky.
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4.5.1.Prestavba budovy polikliniky

Budova pévodnej polikliniky v centre by v tomto variante bola vyuZzita na vystavbu a predaj (pripadne
prendjom) bytovych a nebytovych priestorov. Takyto zamer nie je v rozpore s regulativmi oboch
variantov konceptu nového Uzemného planu mesta, avSak vyzadoval by si Upravu navrhu lokality na
polyfunk&énu zastavbu, byvanie a ob&iansku vybavenost. Okrem toho je nutné pocitat' so zmenou ucelu
uzivania stavby. Vymera zastavanej plochy je priblizne 13 x 55m, ¢o poskytuje 715 m?, resp. 572 m?
plochy vyuzitelnej priamo na bytové a nebytové jednotky. PoCitame s vyuzitim d&asti prvého
nadzemného podlazia na nebytové priestory (kancelarie, obchodné priestory a pod.), druhého
a tretieho podlazia na rekonstrukciu na bytové jednotky a Stvrtého a piateho podlazia na dostavbu
novych bytov. V prvom nadzemnom podlazi je planovanych 6 objektov po 25m2 a 4 objekty po 35m2.
Celkova vyuzitelna vymera na 1. NP je menSia ako pri ostatnych NP z dévodu usporiadania kancelarii
resp. obchodnych priestorov. Nie je mozné pocitat s pristupom k danym priestorom zo strany parcely
981/12 preto nechavame priestor pre také usporiadanie, ktoré umozni vytvorit v ramci 1.NP priechodné
spolo¢né priestory a zabezpedi sa tak pristup k vSetkym kancelariam alebo obchodnym prevadzkam.
Predpokladany pocet bytov v objekte by bol 36, pri€om by iSlo o 28 dvojizbovych bytov (v priemere po
52 m?) a o 8 trojizbovych bytov (v priemere po 70 m?). Naklady na tento novy zamer predpokladame
nasledovné:

Tabulka 12 Naklady na novy zamer prestavby na bytovy dom bez DPH

Rekonstrukcia 1. nadzemné podlazie 300 EUR/m2 171 600 EUR
Technoldgie - kotolfia 1. nadzemné podlaZie 300 000 EUR
Rekonstrukcia bytov 2. nadzemné podlazie 550 EUR/m2 314 600 EUR

3. nadzemné podlazie 550 EUR/m2 314 600 EUR
Dostavba bytov 4. nadzemné podlaZie 1000 EUR/m2 572 000 EUR

5. nadzemné podlaZie 1000 EUR/m2 572 000 EUR
Spolu 2244 800 EUR

Pri odhadovani nakladov na prestavbu sme sa snazili o konzervativnejSi odhad aj v désledku
chybajuceho detailného stavebného posudku existujucej stavby.

Popri novych bytovych priestoroch by vyrastol aj parkovaci dom. Pre 2-izbové byty pocCitame s 1,5
parkovacim miestom na bytovlu jednotku, pre 3-izbové byty s 2 parkovacimi miestami na bytovu
jednotku. Spolu by teda bolo vybudovanych 58 parkovacich miest (42 miest pre 28 dvojizbovych bytov
a 16 pre 8 trojizbovych). Ako rezervu a potreby pre nebytové priestory po¢itame s finalnym poctom 70
parkovacich miest.

Pri rozmere jedného parkovacieho miesta pocitame na zaklade vyhlasky s 12,72 m?, vSetky parkovacie
miesta teda pokryju 890,4 m2 Na zaklade porovnani sinymi parkovacimi domami odhadujeme
priemernu plochu na jedno parkovacie miesto, vratane vSetkych pristupovych ciest, na 30m?, vymera
vSetkych parkovacich pléch tak bude pri 70 miestach 2 100m?. Vymera celého parkovacieho domu tak
budi tri nadzemné podlazia po 525m?2.

Tabulka 13 Naklady na vystavbu parkovacieho domu bez DPH (v EUR)

Naklady / m? 400
Naklady celkom 840 000
Naklady / 1 parkovacie miesto 12 000
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Naklady /1 parkovacie miesto /1 m2 2-izb.bytu 231

Naklady /1 parkovacie miesto /1 m2 3-izb.bytu 171

Tabulka 14 Celkové odhadované naklady bez DPH (v EUR)

Prestavba na byty 2 244 800
Parkovaci dom 840 000
Projektova dokumentacia 100 000
Spolu 3184 800

Novopostavené byty je mozné v pripade potreby vyuZzit ako mestské najomné byty alebo je mozné ich
odpredat’ do sukromného vlastnictva. V modeli sme uvazovali s predajom a pre vypocet vynosu sme
pouzili nasledovné parametre v nasledovnej tabulke.

Tabulka 15 Struktira odhadovanych vynosov z predaja bytov, nebytovych priestorov a parkovacich miest

Cena za m2 s DPH

Typ priestoru Pocet (v EUR) alebo za Celkom s DPH (v Celkom bez DPH

kus EUR) (v EUR)
215ekr);/;ovy priestor s vymerou 6 1800 270 000 225 000
g‘:mo"y priestor s vymerou 4 1400 196 000 163 333
2 izbovy byt 28 2 400 3494 400 2912 000
3 izbovy byt 8 2200 1232 000 1026 667
Parkovacie miesto 70 6 000 420 000 350 000
Spolu 5612 400 4677 000

Ceny za m2 bytovych a nebytovych priestorov sme nastavili s ohfadom na atraktivnu lokalitu v centre
mesta a s porovnanim cien v novostavbach. V cene za parkovacie miesto sme zohladnili skuto€nost,
Ze nejde o kryty garazovy priestor, ale o miesto v garazovom dome kde predpokladame, ze steny nie
sU z nepriepustného materialu, ale konstrukcia moze byt prepustat vzduch a je priehlfadna.

Tabulka 16 Sumar vynosov a nakladov z projektu premeny polikliniky na byty

Celkom s DPH (v EUR)  Celkom bez DPH (v EUR)

Vynosy celkom 5612 400 4 677 000
Naklady celkom 3821760 3184 800
Zisk (+)/ Strata (-) 1790 640 1492 200

Ako vidno z horeuvedenej tabulky, zadmer zrekon&truovat a premenit’ si¢asnu budovu polikliniky na
bytovy dom s vyrieSenym parkovanim sa ukazuje ako ziskovy projekt. Je nutné podotknut, ze
potencionalny vynos a zisk z predaja objektov bude pravdepodobne kompenzovat vynalozené naklady
na obstaranie vhodného pozemku pre buduce zdravotnicke centrum.

Vyhoda prestavat polikliniku na byty spociva aj v moznosti ponechania si bytov vo vlastnictve mesta
a ich nasledné ponuknutie ako mestské najomné byty.

Financovanie vystavby bytov a parkovacieho domu odporu&ame (v pripade Gverovania) zabezpedit
komerénou bankou z dévodu zjednoduSenia prevodu jednotlivych bytovych jednotiek do sukromného
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vlastnictva (predaja) s hypotekdrnym financovanim. Inymi slovami, potenciondlny kupujuci budu
pravdepodobne potrebovat' vyuzit moznosti hypotekarneho financovania a aby toho bolo umoznené,
tak je vhodné aby zalozné pravo na rozostavanu stavbu bolo v prospech rovnakej banky ktora financuje
projekt a zaroven poskytuje hypotekarny tver pre kupujuceho.

Vyhody variantu
e Moznost nového usporiadania polikliniky bez priestorového obmedzenia
e Moznost distribucie parkovacich miest na va¢sej ploche premietnuta do nizich jednotkovych
nakladov na parkovacie miesto (odpada nutnost’ stavat viacpodlazny parkovaci dom/garaze)
e Vystavba nového centre neobmedzi prevadzku existujucej polikliniky
o Moznost prestavby budovy existujucej polikliniky na rezidenciu s ponukou najomnych bytov
alebo odpredajom bytov do sukromného vlastnictva (s pripadnym ziskom pre mesto)

Nevyhody variantu
¢ Nutnost obstarania vhodného pozemku, pripadne scelenia viacerych pozemkov
e Casovy posun celkového riesenia situacie s poliklinikou
¢ Riziko negativneho vnimania presunu zdravotnickeho strediska a zariadenia pre seniorov
mimo centrum mesta
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4.6. Analyza rizik

[Claspiro

Kategoria

Typ variantu

Popis

Mozné rieSenie

Politické alebo

Zastavenie, spomalenie alebo predrazenie projektu kvoli
zmenam v systéme a/alebo ako dosledok politickej zmeny -
negativne ovplyvnenie podnikania polikliniky vyplyvajuce z

[iezgi;:(ljacne &1 politickej aktivity, legislativy a vyvoja regulacie (EU normy,
formalne pravidla, nové verejné politiky, environmentalne
Standardy, ...)
Negativne vnimanie doasnej zhorSenej Zivotnej Urovne v centre
mesta zo strany verejnosti z dévodu zvySenej prasnosti,
e hluénosti, dopravnych obmedzeni a podobne. Zaroveri mézu
Politické riziko I ) , . -
existovat obavy z negativneho dopadu na kontinuitu
vykonavania zdravotnej starostlivosti po€as stahovania
ambulancii do novej budovy
Obmedzenie rozpoctu v neskorsej faze v dosledku vyrazne
Developersko- .. S . L
. zhor8eného vyhladu hospodarenia mesta alebo zmeny priorit
stavebné &I . . . . .
. mesta a nasledné zmeny v projekte — napriklad nevybudovanie
riziko . o . .
parkovacieho domu, zniZenie kapacity Senior Care a podobne
Developersko- Spomalenie alebo predrazenie rekonstrukcie z dévodu zistenia Lo . .
. . e . . - Vykonanie hibkového auditu
stavebné Il novych informacii o skutkovom stave sucasnej budovy polikliniky - )
. , s i stcasného stavu (posudok)
riziko a nevyhnutnost dodatoénych investicii
Zabezpecenie kvalitného
NavysSenie CapEx a/alebo oneskorenie stavebnych prac (v p.rOJektf)veho manazmeptu
Developersko- M T . s o . (interného alebo externého)
. konstrukénej faze a v prevadzkovej faze) z dévodov vyberu s s .
stavebné &I . . . .. Vyuzitim medzinarodnych
. zlého partnera, neefektivnych procesov, pripadne nedostatoc¢nej . . . .
riziko rozvinutosti a nepripravenosti lokality a miesta pre polikliniku Standardizovanych zmluv typu
prip y prep FIDIC, NEC investor dokaze
presunut riziko na dodavatela
NizSie vynosy v dosledku nedostato¢ného nastavenia ceny V pripade prevadzkového
Lo (riziko cenové) alebo strata vynosov v désledku znizenia poctu modelu ked je vacsina prevadzok
Trhové riziko &I . . . . , v o . , . ,
klientov, zmeny v Strukture pozadovanych sluzieb, atd. (riziko prenajimana sa riziko presuva na
nedostato¢ného dopytu) najomcov
Nespravne prevadzkové riadenie a nedosiahnutie oCakavanej . .
. . L . . Zabezpecenie spoluprace so
prevadzkovej efektivity - zvySené naklady v désledku . B
. . . . o : . , subjektom, ktory uz ma
Prevadzkové neefektivneho riadenia fudskych zdrojov vo vlastnych . . . .
- &1l ! . . N skusenosti s prevadzkovanim
riziko / OpEx ambulanciach, pripadne zvySené naklady v dosledku e i
. L . . . polikliniky. Spolupraca napr.
neefektivneho obstaravania / riadenia materialu / energie a e
. formou joint-venture
sluzieb
Diskusie s
lekarmi/poskytovatelmi ktori by
Prevadzkové " Riziko Ze sa nepodari presunut dostato¢ny pocet ambulancii do sa ciefovo mohli a mali presunat’
riziko nového centra do novych priestorov za¢nu
paralelne so zaciatkom
pripravnych prac na projekte
Komunikacia hlavného benefitu
umiestnenia ambulancie v mieste
koncentréacie zdravotnickych
sluzieb a moznost vyuzivania
Prevadzkové " Riziko Zze sa nepodari prildkat dostato¢ny pocet novych zdielanych sluzieb v novom
riziko Specializovanych ambulancii v Zelanej Strukture zdrav. centre. Dodato¢na
motivacia formou poskytnutia
materialnych benefitov, napr.
zabezpecenie byvania formou
prenajmu v najomnych bytoch
. . . - L . Vyuzitie moznosti Specidlneho
Vyrazné oneskorenie celej pripravy a realizacie z dévodu v P .
X P . Sip x . L , ) ) rezimu obstaravania v spolupraci
Casoveé riziko &1l rozhodnutia pouzit Standardné verejné obstaravanie podla oL L
. . s medzinarodnou finanénou
aktualnych pravidiel S,
inStituciou
Potrebny ¢as pre ziskanie stavebného povolenia sa méze pozn. plati najmé pre variant Il
Casové riziko &I navysit pretoZe vo variante Il sa uvazuje

s rekonstrukciou v uz
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Oneskorenie pripravy z dévodu neplanovanych okolnosti, (napr.
postup prisluSnych uradov bude spomaleny v désledku
nepriaznivej situacie pri dlhotrvajlcej pandémii)

zastavanom uzemi a o¢akavame
menej naroénu pripravnu fazu

Kvalitnou pripravou
dokumentacie sa eliminuje riziko
dodato¢ného pripomienkovania
a pozastavenia procesu ziadosti
u prislusnych dradoch

Neplatnost a/alebo chyby vo formalnom nastaveni procesov a v
ich pravnej dokumentacii - zvySené naklady ako vysledok
nevhodne nastavenych procesov (vratane nedostatocnej
flexibility v riadeni rieSenia problémov, nedostatoéného systému

Vyuzitie sluzieb externého
pravneho poradenstva pripadne

Pravne riziko &I . . . . . . o vyuzite medzinarodnych
riadenia poZiadaviek na zmeny), nedostatocnej alebo nelogicke; “ . . ,
- " . Lo Standardizovanych zmlav
alokacii kompetencii a zodpovednosti medzi privatnym a . - .
. A . . v dodavatel'skych vztahoch
verejnym sektorom, a jej désledok na nespravnu dokumentaciu
vysSie uvedenych procesnych nastaveni.
Nedostato¢né nadviazanie funkcionality polikliniky a Senior Care
na okolité urbanistické a infrastrukturne rieSenie —
Urbanistické & Il nepripravenost’ infrastruktiry zvladnut napor spojeny s pohybom  Zmiernenie rizika formou zmeny
riziko novych pacientov polikliniky (nedostato¢na komunikacia, organizacie dopravy v okoli
nedostatoCné spojenie verejnou dopravou, nedostatoCne rieSena
logistika sluzieb potrebnych na prevadzku polikliniky)
L, Negativne dopady vyvoja: trokovych sadzieb, menovych kurzov,  Struktdrovanie financovania
Financné . v s L - . . s e .
riziko &I inflacie a vySSie naklady spojené s nedostatocnym zaistenim s vyuzitim fixnych urokovych
vykyvov sadzieb
Finan¢né Absencia konkrétnej eurofondovej vyzvy a nasledné oneskorenie Z.abezpece.me uveroveho" .
. &1l ) . financovania v podobe prijatelnej
riziko financovania
pre mesto
Mozné zniZenie rizika v podobe
pripravenosti projektu na buduce
zdravotné vyzvy v podobe
Zdravotné Nepredvidatelné externé faktory v podobe novych regulacii Skalovatelnosti priestorov (napr.
tiziko &1l v suvislosti s pandémiou COVID-19 alebo dal§imi podobnymi zabezpecenie jednoduchych

situaciami

buducich stavebnych uprav
pomocou prebudovania
vnutornych priestorov), oddelenie
budov formou pavilénov a pod.

zdroj: Aspiro

4.7. Predstavenie moznosti financovania projektu

4.7.1.Moznosti financovania zo zdrojov EU

Slovensko bude mat v najbliZSich rokoch k dispozicii granty a p&Zi¢ky vo vyske presahujucej 43 miliard
EUR (vratane spolufinancovania), ktoré méZeme rozdelit do troch skupin
1. zdroje z predo$lého programového obdobia EU, ktoré kon&i vroku 2020 avSak tomuto
programovému obdobiu bola predizena doba &erpania — Slovensku tu ostava vy&erpat 8

miliard EUR

2. tzv. Fond obnovy, z ktorého maju ¢lenské krajiny minat prostriedky na okamziti podporu
vlastnych ekonomik a na pokrytie $kdd, ktoré utrpeli poCas pandémie — Slovensko v ramci

EUR

3. novy rozpoget EU na programové obdobie rokov 2021 az 2027, z ktorého je Slovensku
alokovanych 18,6 miliardy EUR

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020
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Zostatok eurofondov pre SR za roky 2014 - 2020.....8,0
Fond pre budlce generacie 2021-2023 ..........+75
Eurofondy pre SR na roky 2021-2027...........+18,6
o) F i e T T O B i R A e 2 R AT v
Fond pre buduce generacie - poZicky .

Spolufinancovanie SR . . . . . .

Eurofonidy'Spolll veuevsasvmwes wesams eeitsmaits 43,8 mid.e

Rocne : : 6,25 mid.€

Obrazok &. 9 Struktura eurofondov v najblizsom obdobi

Zdroje z predoslého programového obdobia EU 2014-2020 (8 mid EUR)

V ramci tejto skupiny zdrojov nemézme ratat so ziadnou novou vyzvou, ktora by sa dala pouzit na
projekt rekonstrukcie, alebo vystavby polikliniky. V tomto pripade ide iba o prediZenie terminov &erpania
starych vyziev a o flexibilitu pouzit’ prostriedky na akutne rieSenie pandémie - nakup testov, testovacich
pristrojov, ochrannych pomécok (respiratory, ruska, masky), Ci lieky. Eurofondy mézu podporit
vedecko-vyskumné projekty, ktoré pomahaju s testovanim, informaéné kampane a projekty
elektronického zdravotnictva.

Fond obnovy pre budtice generacie

Clenské staty budu mat pristup k ,nastroju na podporu oZivenia a odolnosti®, &o je hlavny pilier nastroja
.Next Generation EU“, az po predlozeni narodnych investi¢nych a reformnych planov. Prvé navrhy
tychto planov maju vzniknut na jesen ako sucast narodnych rozpoc¢tovych planov pre rok 2021, ktoré
Staty pravidelne predkladaju Eurépskej komisii. V podmienkach Slovenskej republiky na tomto plane
pracuje Ministerstvo financii, ktoré vychadza zo vstupov jednotlivych rezortov a z Uradu vlady.

V &ase vzniku tejto Studie nie je praca na dokumente ani priebezné zavery verejné a preto nie je znama
Ziadna oficialna prioritizacia vlady pre vyuzitie tychto pefiaznych zdrojov. Z medializovanych informacii
vSak vyplyva, ze vacésina fondov sa vyuzije na Strukturalne reformy vo verejnej sprave, v déchodkovom
a danovom systéme a v dopravnej infrastrukture. Medzi projektami sa spomina aj zdravotnictvo, avSak
nie su zname ziadne detailné informacie.

Prvé navrhy by sa mali zverejnit do 15. oktébra 2020, konkrétne detaily by mali byt zname v aprili 2021.
Je vSak namieste podotknut, Ze Eurépska komisia bude prisnejSia pri implementovani fondu obnovy.
Slovenska republika pripravuje zmeny v zakone o obstaravani, ktoré by mali reflektovat potrebu zrychlit
proces implementacie EU zdrojov. Zatial vSak pretrvdva obava, &i tieto prostriedky budeme vediet
vyCerpat v plnej alokovanej vyske.

Nové programové obdobie 2021-2027

Aktualne neexistuje ani informacia o konkrétnom rozdeleni zdrojov medzi jednotlivé ministerstva
a oblasti nakolko este nie je schvaleny rozpodet EU. Medidlne vyjadrenia Ministerstva investicii,
regionalneho rozvoja a informatizacie '2 hovoria o tom, Ze minimalne polovica zdrojov pojde do ochrany
Zivotného prostredia, digitalizacie a podpory inovéacii a Ze presnejSie rozdelenie bude zverejnené
zaciatkom roku 2021.

12 Eurofondy péjdu do prirody a inovacii, do dialnic menej, hovori Remi$ova. In. Dennik E.
https://e.dennikn.sk/2035016/eurofondy-pojdu-do-prirody-a-inovacii-do-dialnic-menej-hovori-remisova/
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4.7.2.Moznosti uverovych zdrojov finanénych institucii

V nasledujucej kapitole sa budeme venovat primarne porovnaniu financovania komerénych bank
a medzinarodnych finanénych institucii. Medzinarodné finan¢né institucie si medzinarodné bankové
domy so Specialnym Statitom a ich mandat je primarne pomahat financovat rozvojové projekty. V
mnohych &astiach sveta zohravaju medzindrodné finanéné institucie vyznamnu ulohu v programoch
socialneho a ekonomického rozvoja narodov s rozvojovymi alebo prechodnymi ekonomikami.

Ich cielom je najma:

e znizit globalnu chudobu a zlepsit zivotné podmienky populacie
e podporovat udrzatelny hospodarsky, socialny a institucionalny rozvoj
e podporovat regionalnu spolupracu a integraciu

institiciam vo verejnom sektore. Takéto financovanie je zvyCajne viazané na konkrétne projekty
zamerané na hospodarsky a socidlne udrzatelny rozvoj. Medzinarodné financné institicie tiez
poskytuju svojim diznikom technicki a poradensku pomoc a vykonavaju rozsiahly vyskum v oblasti
rozvojovych otazok

Historicky vznikali po druhej svetovej vojne ako nastroj na pomoc pri znovuobnoveni Eurdpy zni¢enej
konfliktom. Zvaésa su vlastnené ariadené jednotlivymi Statmi. Medzi najznamejSie institacie patri
Medzinarodny menovy fond, Eurépska banka pre obnovu a rozvoj, Svetova banka, Eurépska investi¢na
banka a pod.

Na druhej strane pod terminom komeréna banka rozumieme Standardnu banku pésobiacu na zaklade
povolenia Narodnej Banky Slovenska'3, ktora podnika primarne za Giéelom vytvarania zisku pre svojich
akcionarov (majitelov).

Financovanie projektov zo zdrojov MFI so sebou prindSa pri obstaravani mozZnost vyuzit znenie
pismena | paragrafu 1 zdkona o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov. To
znamena, ze zakon o verejnom obstaravani sa nevztahuje na civilnd zakazku, sutaz navrhov alebo
civiini koncesiu, ktora je Uplne financovana medzinarodnou organizaciou alebo medzinarodnou
finan¢nou institlciou, ak sa pri jej zadavani postupuje podla osobitnych pravidiel ustanovenych touto
medzinarodnou organizaciou alebo medzinarodnou finanénou institaciou; ak ide o civilni zakazku,
sutaz navrhov alebo civilnu koncesiu, ktora je z va&sej Casti financovana medzinarodnou organizaciou
alebo medzinarodnou finan&nou instituciou, zmluvné strany sa dohodnu na postupe jej zadavania.
V praxi to znamena, Ze obstaravanie sa riadi pravidlami danej MFI, o zvac3a prinada znaénu ¢asovu
usporu pri realizacii projektov.

Tabulka 17 Porovnanie oblasti projektu podfa typu financovania

Oblasti . Medzinarodna finanéna .
projektu Komeréna banka institdcia (MFI) Vyhody MFI
e Vyrazne nizsie
(] Uver — ugel limitovany iba na . Uver — na vystavbu, splatky s
vystavbu vybavenie (laboratérium, priaznivej$im
e Urok — trhova sadzba podfa bonity prevadzkové vozidla) dopadom na
Financovanie klienta a ostatné sluzby dlhodoby cash-flow
e Doba splacania — podra s.pcgjze.né s vystavvbou a rozpocet
charakteru projektu, zvy&ajne do 7 (inZinierske sluzby) *  Doba splacania
a2 8 rokov e  Urok — primerany k dobe vhodnejsia pre
splatnosti tveru projekty s
13 Pripadne inej centralnej banky z iného &lenského statu EU
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e Mesadna splatka Gveru — zavisla e Doba splacania — podia dlhodobou
na Urokovej sadzbe a splatnosti charakteru projektu navratnostou
Uveru avSak vyrazne dlhSia

nez bezna komercna
banka (15 az 20 rokov)
. Mesacna splatka uveru
— priblizne o 30% az
40% nizsSia ako v
komerénej banke
e  Zdroje na pripravu

e  Potreba platit podporné sluzby z
vlastnych zdrojov

. Zdroje na pripravu projektu —

Ludské
zdroje

pokryté z vlastnych zdrojov a

kapacit klienta

Zdroje na pripravu technickych
podkladov a implementacie su
hradené z vlastnych zdrojov
klienta alebo vo forme vlastnych

kapacit

projektu — pokryté z .

vlastnych zdrojov a
kapacit klienta

Zdroje na pripravu
technickych Casti a
implementécie projektu
pokryté z prostriedkov
uveru

RychlejSia priprava
projektu na
financovanie za
externej podpory
Podporné sluzby je
mozné pokryt a
splacat averom

Obstaravanie

Uplatiiuje sa zakon o VO, ¢o

spravidla zahffia rizika:

Vacsina VO konéi vyraznym
zdrzanim alebo zastavenim

a retendrovanim

Velké a komplexné projekty sa

obstaravaju spravidla 1 rok

O staznostiach rozhoduje UVO a

spravidla ich uznava ako

Uplatrfiuje sa vynimka zo
zakona o VO, ¢o
znamena:

Vlastné pravidla VO
danej MFI, bez
zapojenia UVO
Rychlejsie obstaranie
bez vyraznych zdrzani
O staznostiach
rozhoduje MFI s

Flexibilnejsie
pravidla
obstaravania s
moznostou vybrat
kvalitnejSie rieSenie
Znizenie poctu
staznosti
Standardizované
zmluvy bez
moznosti

opravnené

implementacnymi

konzultantmi

negociovania zo
strany dodavatela

Tabulka 18 Obstaravanie podla slovenského verejného obstaravania vs. podla pravidiel medzin. fin. institucie

Faza

Slovenska legislativa

Medzinarodna finanéna institacia (MFI)

Priprava /
Poradenské sluzby
pre pripravu a
riadenie tendra

Potreba vlastnych kapacit a zdrojov pri
Struktdrovani a priprave projektu

Vyberové procesy podla slovenského zakona
o VO

Konzultantov na pripravu financovania a
Strukturovania financuje klient, ale pripravu
technickych podkladov ako aj
implementacnych konzultantov je mozné
pokryt  a obstarat’ pravidlami MFI

Priame zadanie kontraktu do 75.000 EUR,
podla kvality do 300.000 EUR, inak podla
kombinacie kvality a ceny

Zverejfiovanie
oznameni

Potreba zverejiiovat vSetky oznamenia
prostrednictvom UVO

Zverejiiovanie  ur€uju  pravidla  MFI
(spravidla web klienta a MFI)

Vyhodnocovanie
ponuk

Komplikovana $truktura hodnotiacich kritérii
Ak su hodnotiace kritéria iné ako cena, tendre
su tazSie obhgjitelné pre verejnostou a inymi
ucastnikmi

Navrhnuta cena je prepocitavana kritériami
podla  vopred jasného  Standardu,

upravena cena vyhrava tender

Uzavretie zmluvy

Potreba zaslania oznamenia o uzavreti na
UVO a zverejnit zmluvu

Pouzivanie Standardizovanych zmluv bez
moznosti dodavatela vyjednavat

Podla MFI oznamenie ani zverejnenie nie
je potrebné — stale v8ak treba zohladnit
zakon o pristupe k informaciam

Staznosti

UVO rozhoduje o staZnostiach, je pod
medialnych tlakom, priom 90% staznosti
uznava ako opravnené

Staznosti riesi MFI v spolupraci s
konzultantmi

Pri istych projektoch je mozné predpokladat, ze zapojenie medzinarodnej finanénej institucie do
financovania a najma pouzitie rezimu obstaravania riadenom MFI poskytuje istu zaruku, Ze projekty sa
nepredrazuju a ze je dodrzany harmonogram realizacie. Tento predpoklad je podlozeny faktom, ze
zmluvy s dodavatelmi su vypracovavané Standardizovanymi FIDIC kontraktami. Pod terminom FIDIC

VytlaGené dna: 6. oktobra 2020
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sa mysli medzinarodné zdruzenie (federacia) inzinierov, ktoré vydava medzinarodné Standardné formy
zmluv o dielo. FIDIC tiez publikuje dokumenty o najvhodnejSich obchodnych praktikach, pokyny,
Skoliace priru¢ky a supravy vycvikovych dokumentov. Publikacie FIDIC sa oznaduju farbami, napr.
Cervena kniha, Zzltd kniha apod. Kontrakty FIDIC nachadzaju vyuzitie najmd pri vacSich
infradtrukturnych projektoch. Knihy FIDIC sa &asto pouzivaju, pretoze su vyvazené, osvedCené,
akceptované, podporované a ucinné.

Pri oboch kategdriach institucii ratame s pripadnym vznikom zaloZného prava na novu alebo
zrekon$truovanu budovy a pozemok(y).

Na zaver treba dodat, Ze pri finalnom Strukturovani financovania je mozné priklonit sa aj k tzv.
klubovému financovaniu. To znamenad, ze zamer je financovany viacerymi bankami, v tomto pripade
jednou Standardnou komerénou bankou a jednou medzinarodnou finan€nou institiciou. Dévody pre
takéto usporiadanie mézu byt rézne, najCastejSie ide o vyuZitie vyhod z oboch kategdrii institucii
a najma vyuzitie moznosti obstaravat podla pravidiel MFIl. Tato moznost je platna pre obe alternativy
a v pripade alternativy vystavby novej polikliniky pri ktorej zaroven prichadza k premene existujucej
budovy na rezidenény objekt je tato moznost aj preferovana.

4.7.3.Moznosti zdrojov nefinanénych institucii/investorov

Predbezné sondovanie zaujmu sukromnych spolo¢nosti, ktoré maju know-how s prevadzkovanim
poliklinik ukazuje, Ze nie je dostato¢ny zaujem o takyto typ spoluprace. Jedna z najvacsich prekazok je
obava, Ze o ziskanie dostatoéného poctu lekarskeho personalu'. V ¢ase vzniku tejto Studie bola
najrealnejSia moznost ponuknut do spravy sukromnych spoloénosti prevadzku Senior Care
a diagnostiky.

14 Viac v &asti 3.1.3
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5. Prevadzkovy model
5.1. Zakladné charakteristiky prevadzkového modelu

Zakladnym principom poskytovania zdravotnej starostlivosti v Senci a jeho spadovej oblasti je
zachovanie jej dostupnosti pre vSetkych ob¢anov pri kontinualnom zvySovani kvality poskytovanych
sluzieb. To znamena nevytvaranie ,klubového* principu ktori zabezpecuje nadstandardnu starostlivost
iba pre platiacich Clenov. Zaroveh mame umysel vytvorit, €i uz v zrekonstruovanom alebo v
novovybudovanom zdravotnom centre také podmienky, aby sme pripravili priestor aj pre umiestnenie
sukromnych ambulancii. UvaZujeme s konzervativnym nastavenim ceny za najom priestorov
ambulancii 9 EUR m2 bez DPH v pripade variantu rekon$trukcie v existujucej lokalite a 8 m2 bez DPH
v pripade variantu vystavby v novej lokalite (pravdepodobne mimo centra). Presna cena za najom bude
predmetom vyjednavania zu¢astnenych stran.

Predpokladame, Ze mesto je tiez schopné znasat pripadné naklady spojené s fungovanim
zdravotnickeho centra. To znamena, ze ak by vynosy z najmu a z prevadzky polikliniky nepostacovali
na naklady spojené s hospodarenim a splatkou pripadného Uveru, mesto Senec ma moznosti tento
deficit dorovnat ade facto financovat existenciu okresného zdravotnickeho centra. Jednou
Z uvazovanych moznosti je dohodnut sa na spolufinancovani nakladov s okolitymi obcami'®.

Prevadzkovanie polikliniky z pohfadu mesta Senec je v zdsade mozné rozdelit na dva zakladné
spbsoby. Prvy splsob je jednoduchy prenajom budovy koncovym sukromnym prevadzkam,
ambulanciam, diagnostike a pripadne inym. Vyhoda prenajmu spociva v jednoduchosti celého
nastavenia, mesto inkasuje najom a manazovanie poskytovania zdravotnej starostlivosti prenechava
sukromnym zdravotnym prevadzkam. Mesto nema (pokial nie je zmluvne dohodnuté inak) ziadnu
kontrolu nad poskytovanymi sluzbami. Jednotlivi lekari su v postaveni k mestu iba ako najomcovia.
Vynosy zo zdravotnych vykonov plyna sukromnym ambulanciam. Tomuto spdsobu prevadzky v zasade
zodpoveda sucasny stav.

Druhy model je zalozenie a riadenie vlastnej polikliniky. Lekari a ostatni personal su zamestnanci
polikliniky a vynosy zo zdravotnych vykonov su vynosmi polikliniky. Tento model predpoklada znacné
navySenie kapacit schopnych manazovat subjekt sukromnej (mestskej) polikliniky na strane mesta,
alebo zapojenie tretej strany, ktora je schopna poskytnut poZzadované know-how.

5.2. Sposoby riadenia (manazment) zdravotnickeho centra
5.2.1.Manazment mesta

Podla zakona o poskytovateloch zdravotnej starostlivosti, zdravotnickych pracovnikoch, stavovskych
organizaciach v zdravotnictve (578/2004 Z.z.)'® modzeme definovat polikliniku ako zdravotnicke
zariadenie ambulantnej zdravotnej starostlivosti. Vyhlaska Ministerstva zdravotnictva'” ich upravuje ako
subor vzdjomne spolo€ne a jednotne organizovanych vSeobecnych lekarov, Specializovanych lekarov
a zariadeni spolo&nych vySetrovacich a lie€ebnych zloZiek. BliZz8ie potty norma neur&uje, vychadzame
preto z expertného nazoru, Ze ide minimalne o 2 ambulancie z kazdého uvedeného typu.

15 Vid ¢ast 3.1.2

16 § 7 ods. 3 pism. d) zakona &. 578/2004 Z. z. o poskytovateloch zdravotnej starostlivosti, zdravotnickych pracovnikoch,
stavovskych organizaciach v zdravotnictve a o zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,zakon &. 578/2004 Z. z.%)
7§ 5 vyhlagky MZ SR ¢. 84/2016 Z. z., ktorou sa ustanovuju uréujuce znaky jednotlivych druhov zdravotnickych zariadeni v
zneni neskorSich predpisov
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Prevadzkovanie tohto zdravotnickeho zariadenia je mozné vylu€ne na zaklade vydaného povolenia na
prevadzkovanie zdravotnickeho zariadenia. Potrebné predpoklady a kroky k prevadzkovaniu polikliniky

sU uvedené v nasledovnom prehlade:

Vydavanie povolenia

Referencia

Vydanie povolenia na prevadzkovanie polikliniky ma na
starosti:

-VUC, ak je miestom prevadzkovania jeden samospravny
kraj

- MZ SR, ak je miestom prevadzkovania viac krajov

Poplatok za vydanie povolenia na prevadzkovanie
zdravotnickeho zariadenia samospravnym krajom
pravnickej osobe — 500 EUR

§ 11 ods. 2 pism. d) zékona €. 578/2004 Z. z,;

§ 11 ods. 4 zakona ¢. 578/2004 Z. z.;

Polozka 150 pism. a) bod 1 &ast 1. 2 VIII. Casti Finanéna
sprava a obchodna ¢innost zakona ¢. 145/1995 Z. z. o
spravnych poplatkoch v zneni neskorsich predpisoch.

Podmienky pre vydanie povolenia:

Referencia

Organ prislusny na vydanie povolenia vyda povolenie
pravnickej osobe, ak

a) ma uréeného odborného zastupcu s licenciou na vykon
¢innosti odborného zastupcu v tom povolani, v ktorom ma
poskytovatel prevazne poskytovat’ zdravotnu
starostlivost’ [§ 68 ods. 1 pism. c)];

b) ma uzivacie pravo k priestorom, v ktorych sa bude
zdravotna starostlivost’ poskytovat’,

c) priestory podla pismena b) spiiiaju poziadavky z
hradiska ochrany zdravia,2)

d) je bezahonna.

§ 12 ods. 3 pism. a) az d) zakona ¢. 578/2004 Z. z.

Odborny zastupca

Referencia

k pism. a) je nutné poziadat’ Slovensku lekarsku komoru o
vydanie licencie na vykon odborného zastupcu v
zdravotnickom povolani lekar v prisluSnom
$pecializaénom odbore

Podmienka pre odborného zastupcu

Na vykon ¢innosti odborného zastupcu na poliklinike sa
vyzaduje

a) odborna sposobilost’ na vykon odbornych pracovnych
¢innosti,

b) odborna sposobilost’ na vykon Specializovanych
pracovnych €innosti v niektorom zo $pecializaénych
odborov uvedenych v prilohe €. 3 €asti A pism. a) azc) a
(bolo by fajn, keby to bola $pecializacia takej ambulancie,
v Specializaénom odbore, v ktorom sa bude poskytovat’
zdravotna starostlivost’ aspon v jednej ambulancii)

c) najmenej patroéna odborna prax.

Poplatok za vydanie licencie na vykon ¢innosti odborného
zastupcu 66 EUR

§ 68 ods. 1 pism. c) zakona ¢. 578/2004 Z. z.

§ 5 ods. 5 nariadenia vlady SR ¢&. 296/2010 Z. z. o
odbornej spdsobilosti na vykon zdravotnickeho povolania,
spbsobe dalSieho vzdelavania zdravotnickych
pracovnikov, sustave Specializaénych odborov a sustave
certifikovanych pracovnych ¢innosti v zneni neskorsich
predpisov

Priloha €. 5 bod 3 k zakonu €. 578/2004 Z. z.

Priestory

Referencia

Podmienka uzivania priestorov pre poskytovanie
zdravotnej starostlivosti

k pism. c) priestory podla pismena b) spifiaju poziadavky
z hladiska ochrany zdravia,

- o rozhodnutie je potrebné poziadat' regionalny urad
verejného zdravotnictva

Poplatok za vydanie zavazného stanoviska alebo
rozhodnutia organu statnej spravy na useku verejného
zdravotnictva - 50 EUR

§ 13 ods. 4 zakona ¢. 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore
a rozvoji verejného zdravia a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

Polozka 150 pism. f) VIII. Casti Finanéna sprava a
obchodna €innost' zakona €. 145/1995 Z. z. o spravnych
poplatkoch v zneni neskorSich predpisoch.
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Dalsie podmienky Referencia

1) Dodrziavat’ povinnosti poskytovatela zdravotnej

starostlivosti § 79 zékona €. 578/2004 Z. z.

2) Spifat’ materialno-technické vybavenie a

personalne zabezpecenie poskytovatela zdravotnej Vynos MZ SR €. 44/2008 Z. z. o minimalnych
starostlivosti podla zamerania ambulancii. poziadavkach na personalne zabezpecenie a materialno -
3) Komunikovat’ so zdravotnymi poist'oviami technické vybavenie jednotlivych druhov zdravotnickych
ohfadom uzatvorenia zmluvného vzt'ahu resp. dohodnut’ zariadeni

aj odbornosti ambulancii a spolo¢nych a vysetrovacich

zloziek

4) Zacat’ poskytovat’ zdravotnu starostlivost’ do 3 § 19 ods. 1 pism. e) zakona €. 578/2004 Z. z.

mesiacoch od vydania povolenia

Faktorom uspe$ného zvladnutia riadenia viastnej (mestskej) polikliniky su fudské zdroje. Ludské zdroje
na strane manazmentu polikliniky, schopné vytvorit atraktivne podmienky na pritiahnutie a
zamestnanie jednotlivych lekarov alfudské zdroje na strane lekarov a zdravotnickeho personalu
celkovo. Predpokladame, ze ak by sa manazment polikliniky snazil o transformovanie existujucich,
zabehnutych sukromnych ambulancii a ich zaclenenie do polikliniky formou zamestnania lekarov, tak
mozeme predpokladat nanajvy$ 10% Uspesnost’® anajma pri menej efektivnych sukromnych
ambulanciach.

Na vysporiadanie sa s problémom nedostatku kvalifikovanej pracovnej sily v zdravotnictve a
vykompenzovanie odlevu pracovnych sil je potrebné nasledovné:

1. Podpora imigracie lekarov zo zahranicia:
¢ Inicializacia cielenej kampane zameranej na ziskavanie medikov zo zahraniCia
o Dve hlavné kritéria vyberu krajin na zameranie kampane: jazykova bariéra a mzdova atraktivita
¢ Najslubnejsie krajiny: Ukrajina, ale tiezZ Rumunsko, Bulharsko, Balkan

V praxi je dizka obdobia od ziskania lekara v zahraniéi (a jeho prichodu na Slovensko) do &asu kedy
mbzZe pravoplatne vykonavat lekarsku prax v mesiacoch az rokoch. Do tohto &asu treba zapoditat
absolvovanie vSetkych legislativnych a jazykovych poZiadaviek ministerstva zdravotnictva na
akreditaciu.

2. ZvySenie retencie lekarov a absolventov mediciny
o Zefektivnenie finanéného odmenovania na zaklade kvality a produktivity prace
o Podpora sebarealizacie, vzdelavania &i vy$Sieho spoloenského uznania lekarov a zlepSenie
pracovnych podmienok

3. Motivacia lekarov k navratu na Slovensko
¢ Na motivaciu k navratu uz nepostacuju len faktory dblezité pre zvySenie retencie, zaujimavym
pull faktorom by mohol byt napriklad i navrat tychto lekarov do veducich pozicii v spojitosti
s navratom do moderne technologicky vybavenych priestorov
e Navrat lekarov by nielen priniesol nové poznatky, skisenosti, kontakty a pracovnu kulturu, ale
sucasne by mohol byt i motivaciou pre ostatnych medikov zostat/vratit' sa.

8 Hodnota vychadzajlica z praxe
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5.2.2.Sukromny manazment

Na Slovensku dnes existuje niekolko sieti neStatnych poliklinik (viacero zariadeni pod jednou
spolo¢nostou) a vela nestatnych poliklinik (jedna spolo¢nost prevadzkuje jedno zariadenie). Za
najvacsich sukromnych prevadzkovatelov povazujeme ProCare (zastreSuje 12 poliklinik s réznorodym
poctom ambulancii od 3 do 32) a Pro Bios (zastreSuje 2 polikliniky a jedno pracovisko diagnostiky).

Okrem nestatnych poliklinik existuju aj nestatne siete ambulancii, si vSak zriedkavé (napr.
stomatologicka siet Family dental clinic s 10 prevadzkami alebo Prakticka ambulancia vSeobecnych
lekarov so 6 prevadzkami). Trh je skér fragmentovany na jednotlivé sukromné ambulancie a vlastnikov
budov, ktori poskytuju priestory pre individualnych lekarov, priCom ich spajaju s moznostou zdiefanych
sluzieb a benefitom z koncentracie lekarov a pacientov na jednom mieste.

Tabulka 19 Zoznam sukromnych prevadzkovatelov poliklinik a sieti ambulancii

. Pocet Pocet . . Trzby za rok 2019
Nazov prevadzok  ambulancii  D'2gnostika Web v mil. EUR™
Pro Care 12 od 3 do 32 https://www.procare.sk/procare/ 18,6
Pro Bios 2 3a12 RTG https://www.probios.sk/ 0,8
Hedak a.s. 1 5 RTG, Sono, CT http://poliklinikamytna.sk/ 1,4
Poliklinika -

Miynska dolina 1 7 RTG http://klinikamd.sk/ 2,2
'(\;eA‘;CG”tr“m 1 25 RTG, Sono http://medcentrum.sk/ 2,4
Poliklinika

Alexandra 1 18 RTG, MMG, USG, http://nzz.sk/sk/o-nas/ 0,2
(PP)

Polikiinika 1 47 http://www.poliklinikatehelna.sk/ 08
Tehelna a.s.

Zilpo s.r.o. 1 16 RTG, MR, Sono https://www.zilpo.sk/ 4,6

Jednou z moznosti je oslovit niektoru z existujicich spolognosti o spolupracu a ponuknut’ jej priestory
(celkom, alebo ¢iasto€ne) buducej budovy polikliniky na prevadzkovanie zdravotnickeho zariadenia.
V pripade spoluprace by sukromna spoloCnost doniesla know-how, ludské zdroje a kapital. Nami
preferovany a navrhovany model spoluprace by mal formu ,joint-venture mesta ako majitela budovy
a sukromného prevadzkovatela ako strany zabezpec&ujucej chod polikliniky. V €ase vzniku tejto Studie
sa po predbeZznom skriningu zaujmu o prevadzkovanie polikliniky ¢rtd mozZnost prevadzkovania €asti
Senior Care. Taktiez sa zvazuje scenar v ktorom by sukromna spolo¢nost zabezpecila prevadzku?® CT
a MRI diagnostiky v novej budove. Pripadna spolupraca je v kazdom pripade eSte predmetom
skumania dotknutych stran a v rovine jednania.

5.3. Analyza scenarov prevadzkového modelu

Prevadzkovanie vlastnej (mestskej) polikliniky so sebou prina3a vela rizik, hlavne pre subjekt, ktory sa
shazi o ,rozbeh* a chybaju mu skusenosti. Je to takpovediac ,beh na dlha trat“. Na druhej strane je
nutné spomenut, Ze z ekonomického pohfadu je to vyhodnejSi scenar ako Cisty prengjom budov.
Ekonomické rozdiely, t.j. rozdiely v ziskovosti zdravotnickeho centra je mozné sledovat pomocou

19 Zdroj Finstat
20 Pravdepodobne postupne, to znamena najprv MRI alebo CT a po priaznivom vyhodnoteni pridanie druhej diagnostiky
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nasledovnej hypotetickej simuléacie, kde sme pre variant rekonStrukcie simulovali 3 scenare
prevadzkového modelu a to:

1. pomer vlastnych ambulancii k prenajatym ambulanciam 33% k 67%
2. pomer vlastnych ambulancii k prenajatym ambulanciam 50% k 50%
3. pomer vlastnych ambulancii k prenajatym ambulanciam 74% k 26%

Rozdiely v ziskovosti pre alternativu rekonstrukciu uvadzame pre ilustraciu v nasledujucom grafe.

Citlivost zisku/straty na prevadzkovy model

0 m = = = u x a B B B 0 0N 0 1 Prevdzkovy mode

SR p—
| - Vlastné ambulancie / Prenajaté ambulancie

TIS.EUR

33%/ 67%

600 50% / 50%
-800

-1 000 74% /| 26%

-1200
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042

Obrazok €. 10 Vplyv prevadzkového modelu na ziskovost

5.4. Zhodnotenie

Z nasho pohladu najma naroénost arizika vlastnej prevadzky prevysuju ekonomické benefity.
NajschodnejSi scenar vidime v spolupraci so zabehnutym subjektom, ktory eliminuje rizika, prinasa
svoje skisenosti a procesy. Toto odport&anie plati pre prevadzkovanie ambulancii a diagnostiky. Co
sa tyka prevadzky rehabilitatného centra takisto odporu€ame zvazit oslovenie existujucich
poskytovatelov v regione.
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6. Analyza variant — Finanény model
6.1. Popis finanéného modelu

Tato Cast Studie je venovana podrobnejSej finanéno-ekonomickej analyze jednotlivych variantov.
Hlavnym ciefom tejto Casti je predstavit podrobnejsi obraz profilu, objemu a zdrojov prijmov a nakladov
novej polikliniky.

Kapitola ponuka informacie o metodike, predpokladoch a vysledkoch podrobného modelovania
variantov. Ekonomickému modelovaniu bola podrobena alternativa ¢.2 a 3. Pre u¢ely modelovania sme
vytvorili funkény simulaény model ktory poskytuje usmernenie o potencialnej hospodarnosti ziskane;
modernizaciou polikliniky, pri dodrzani zasady flexibility v prispdsobovani sa poziadavkam mesta.
Model je zhotoveny modularne a parametricky. Je flexibilny v moznosti nastavovat pocet a charakter
jednotlivych ambulancii, diagnostiky a kapacity zariadenia Senior Care. Inymi slovami, je mozné takmer
na pocCkanie vytvarat rézne varianty a podoby buducej polikliniky pri€om zohladriuje aj viaceré moznosti
prevadzky. Model je zamerany na projekciu nasledujucich 20 rokov a simuluje celkové investi¢né
naklady a prevadzku polikliniky po€as daného obdobia pri variabilnej kapacite polikliniky a s vybranym
variantom prevadzky. Modelovanie vychadza z odhadovaného budiceho dopytu po zdravotnej
starostlivosti, ambicii novej polikliniky ako centra sluziaceho mestu a spadovej oblasti, modelu
zdravotnej starostlivosti ako celku a premietaju sa v iom funk&né (priestor) a finanéné (naklady) aspekty
modelu zdravotnej starostlivosti prispdsobené slovenskému prostrediu. Model umoznuje systematicky
premietnut predpoklady o budicej zdravotnej starostlivosti v spadovej oblasti projektu do podrobného
kvantitativneho popisu moznej reakcie infrastruktury. Inymi slovami model poskytuje abstraktny, ale
detailny obraz toho, ako by budlce zariadenie mohlo vyzerat, a ako by mohlo fungovat pocas
nasledujucich dekad. Detailne zobrazuje predikciu stvahy, vykazu ziskov a strat a vykazu cash flow
v obdobi od 2022 do 2042 (predpokladame, Ze benefity novej polikliniky sa realizuju naplno v roku
2023). Prostrednictvom modelu su vidiet finanéné dosledky zvoleného vyberu v prvom roku ako aj
pocas celého zivotného cyklu polikliniky. VSetky parametre vstupujuce do modelu boli poskytnuté
odbornikmi zo zdravotnictva opierajuc sa o vyskumy analytickych celkov ministerstva zdravotnictva
ale najma o realne skusenosti a poznatky z prevadzkovania viacerych podobnych poliklinik. Pomocou
simulacie bol zisteny aj variant prevadzkového modelu, ktory by mohol byt realnym scenarom
moznostami pre novu polikliniku.

Pre variant vystavby novej polikliniky v inej lokalite je model obohateny o ekonomicku analyzu vyuzitia
suCasnej budovy na iny ulel. Tato separdtna analyza poskytuje ekonomicky pohlad na jeden
z moznych scendrov vyuZitia existujucej budovy, a to na prestavbu na byty.

Vo vypoctoch do nasho finan€ného modelu zdravotnickeho zariadenia berieme do Gvahy vynosy z:

1) Prenajmu priestorov pre:
e Ambulancie
e Diagnostiku
e Kaviaren
¢ Rehabilitacného centra
e Prenajmu parkovacich miest (dlhodoby aj kratkodoby parking)

2) Prevadzky zariadenia pre seniorov

3) Prevadzky vlastnych ambulancii a diagnostiky (v pripade, Zze su prevadzkované priamo
subjektom v ktorom ma mesto majetkovu ucast)
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Pri vlastnych ambulanciach (t.j. pri ambulanciach ktoré prevadzkuje mesto, alebo mesto v spolupraci
s tretou stranou), berieme do uvahy ro€né trzby podla poctu pacientov, priemernych trzieb na pacienta
a mzdovych nakladov na lekarov a zdravotné sestry. Naklady na podporné a inZinierske sluzby
pouzitych vo finanénom modeli v sebe zahffiaju predpoklad, Ze v Struktire financovania projektu
(celkom, alebo scasti) je uCastna aj medzinarodna finan€na institucia s vlastnymi pravidlami
obstaravania. Model poc¢ita s dlhodobou mierou inflacie na urovni 2%.

V prepoctoch pre obe alternativy po¢itame so 100% uUverovanim a s mierne konzervativhou urokovou
sadzbou 2% p.a. a so splatnostou Uveru 20 rokov.

6.2. Zavedenie metriky hodnotenia alternativ

Po predstaveni a popise jednotlivych moznosti rieSenia situacie s poliklinikou sme pristupili k ich
vzajomnému porovnaniu a vyhodnoteniu. Aby sme vedeli objektivne porovnat aspekty kazdej
z moznosti, je nutné aby sme zaviedli jednotné kritéria a zaroven aby sme ku vSetkych kritériam priradili
vahy délezitosti, t.j. aby sme ich vedeli priorizovat.

Pre ucely rozhodovania kritéria delime na:

e Financéné
e Nefinanéné

Finanéné kritéria su l'ahko kvantifikovatelné a umozruju nam jednotlivé alternativy rychlo monetizovat.
Strucny popis finanénych kritérii:

1. Velkost Uvodnej investicie: Predstavuje celkovu vySku investicie danej alternativy vratane
v8etkych aspektov pripravy, obstardvania a realizacie. Ide o narazovy vydaj rozloZzeny zvacsa
v prvych dvoch rokoch projektu

2. Hospodarenie polikliniky: Hodnoti ekonomicku efektivitu polikliniky po spusteni plnej
prevadzky. V tomto kritériu hodnotime schopnost’ polikliniky hospodarit’ v priebehu rokov 2024
az 2042

3. Financovanie — Urokova sadzba: Kritérium porovnava vy$ku percentualnej Urokovej sadzby
p.a. ktorou sa oceruju Uverové zdroje poskytnuté na realizaciu zameru. Urokova sadzba moze
mat charakter variabilnej, t.j. v ase sa meniacej sadzby, ale fixnej, t.j. nemennej sadzby
(idedlne pocas celého obdobia splatnosti veru)

4. Financovanie — Splatnost Uveru: Vyjadruje diZzku splatnosti Gveru v rokoch pritom v kombinacii
s vySkou Urokovej sadzby je rozhodujucim faktorom pre vySku splatky uveru. Rozdiely
v splatnosti Gveru maju vacsi vplyv na vysku splatky (a tym padom menej zatazuju rozpocet
investora) ako rozdiely v urokovej sadzbe. Inymi slovami, ¢im dlhSia splatnost Gveru, tym nizSia
splatka. Na druhej strane je objektivne spomenut, ze dlhSia splatnost zvySuje preplatenost
averu.

5. Financovanie - Zabezpecenie (Loan-to-value; LTV): Predstavuje pomer medzi vySkou Uveru a
hodnotou zaloZzeného majetku, zva&Sa nehnutelnosti. Pre financovany subjekt je vZzdy vyhodné,
aby bol tento pomer €o najvy3si. Su pripady, ked je institicia ochotna poskytnut’ Gver aj bez
potreby zaloZenia majetku
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6. Financovanie - Podmienky pred¢asného splatenia: Institucia (banka) si Uverovy vztah poistuje
poplatkom za pred€asné splatenie Uveru. Toto kritérium si v§ima moznost investora vypovedat
uverovu zmluvu a predCasne (t.j. pred zmluvnym terminom splatnosti uveru) splatit ¢ast alebo
cely zostatok uveru. Moznost splatit Uver predCasne je dblezita z hladiska potencionalneho
refinancovania Uveru v pripade ak sa zmenia trhové podmienky a ina banka by bola schopna
poskytnut zvysnu Cast Uver za vyhodnejSich podmienok.

Hodnotenie kritérii 3 az 6 sa uplatfiuje iba v pripadoch ked sa vo variante poc€ita s uverovymi zdrojmi.

Nefinanéné kritéria prezentuju napriklad vnimanie spoloénosti daného rieSenia a nie je mozné ich
jednoznacne kvantifikovat.

Struény popis nefinanénych kritérii:

1. Disponibilita pozemku: V&asné realizovanie alternativy vystavby novej polikliniky je
podmienené vhodnym pozemkom o sa tyka lokality ale aj stavebnej pripravenosti.
Pripravenost pozemku ma priamy vplyv na celkovy ¢as implementacie rieSenia.

2. Lokalita: Kritérium ktoré je podstavne vnimané Sirokou verejnostou. V naSom pripade
hodnotime lokalitu z hladiska jej dopravnej dostupnosti, moznosti parkovania a vhodnosti
prostredia pre poskytovanie zdravotnickych sluzieb (napr. tiché a bezpe¢né prostredie).

3. Vnimana kvalita z pohladu pacientov (navstevnikov) polikliniky: Toto kritérium je mozné
kvantifikovat’ iba ex-post prieskumom verejnej mienky v ¢ase ked sa plne prejavia vSetky
benefity rieSenia. Pre Gcely Studie je nutné spravit zodpovedny odhad vnimania jednotlivych
alternativ verejnostou

4. Casovéa narognost riesenia: Kritérium hodnoti odhadovany &as potrebny k realizacii véetkych
benefitov, ktory posudzované rieSenie predpoklada.

5. Financovanie - ReZim obstaravania: Realizacia kazdého z mozZnych rieSeni si bude vyZadovat
podriadit sa pravidlam verejného obstaravania. V zasade rozliSujeme medzi 2 spdsobmi
obstaravania — Standardny a rezim medzinarodnej financnej institucie. Detaily a blizSie
porovnanie je opisané v Casti 4.7 porovnavajucej komeréné banky s medzinarodnou finanénou
inStituciou.

6. Financovanie — Administrativa: Jednotlivé mozZnosti financovania sa od seba odliSuju
spbsobom plnenia uverovych podmienok, dokladovania uc€elu uUveru, reportingu pocas
uverového vztahu a podobne. Kritérium si vS8ima administrativhu naro&nost rieSenia.

7. Riziko presunu existujucich ambulancii a diagnostiky do inych priestorov mimo novu polikliniku:
Hodnoti pravdepodobnost, Ze sa existujuce ambulancie z réznych dévodov nepodari presunut
v plnom pocte do nového centra. V takom pripade by boli pacienti nuteni navstevovat svojich
lekarov v inej ako zvyCajnej lokalite a mohli by tito zmenu vnimat negativne.

8. Riziko nezabezpefenia novych ambulancii/diagnostiky v novych priestoroch polikliniky:
Hodnoti eventualitu ked nova poliklinika nebude schopna prilakat nové ambulancie alebo
diagnostické prevadzky. Nova poliklinika rata so zvySenym poétom ambulancii
a s dodato&nymi prevadzkami diagnostiky. Ambicia nového centra je okrem iného poskytnut
priestory aj inym su€asnym zdravotnickym zariadeniam, ktoré su v su€asnosti lokalizované
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v meste, av8ak mimo suc€asnej polikliniky. Okrem toho pocitame aj s otvorenim novych
ambulancii. Popis tohto rizika je spomenuty aj v ¢asti 4.6

V dalSom kroku sme ku vSetkym rozhodovacim kritériam priradili vahy délezitosti. Tu treba vopred
spomenut, ze prioritizaciu kritérii sme nastavili podla nasho expertného odhadu a z pozicie externého
konzultanta. Je vhodné ich vnimat ako formu odporicania pre budulci rozhodovaci subjekt. Je
pravdepodobné, Ze uzivatelia Studie, ktori budu realne rozhodovat o buducnosti polikliniky budu chciet
vahy rozhodovacich kritérii prispésobit’ svojim potrebam a mozZnostiam platnym v danom &ase. Nami
odporuc¢ané kritéria im vSak mozu sluzit ako smerodajné voditko.

Tabulka 20 Vahy rozhodovacich kritérii

Vahy rozhodovacich kritérii Vaha

Finanéné kritéria celkom 60%
Velkost uvodnej investicie 30%
Hospodarenie polikliniky 12%
Financovanie: Urokové sadzba 5%
Financovanie: Splatnost Gveru 7%
Financovanie: Zabezpecenie (LTV) 4%
Financovanie: Podmienky pred€asného splatenia 2%

Nefinanéné kritéria celkom 40%
Disponibilita pozemku 5%
Lokalita 7%
Vnimana kvalita z pohladu pacientov (navstevnikov) polikliniky 6%
Casova narognost riesenia 5%
Financovanie - Rezim obstaravania 7%
Financovanie — Administrativa 3%

Riziko presunu existujucich ambulancii a diagnostiky do inych
priestorov mimo novu polikliniku
Riziko nezabezpecéenia novych ambulancii/diagnostiky do novych
priestorov

zdroj: Aspiro

3%

2%

6.3. Indikativne ponuky financovania

Pre komplexné porovnanie viacerych alternativ financovania sme oslovili celkovo 8 bank.
z toho 4 medzinarodné rozvojové banky:

e Council of Europe Development Bank (CEB)

e International Investment Bank (IIB)

o European Bank for Reconstruction and Development (EBRD)
e International Bank for Economic Co-operation (IBEC)

a 4 komerc¢né banky:

e Slovenska sporitelfia
e UniCredit Bank
e Ceskoslovenska obchodna banka
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e Tatra banka

V3etky institucie boli oslovené s poziadavkou o indikativnu ponuku uveru v objeme predbezne 9mil.
EUR a so splatnostou 20 rokov. Bankam boli zaslané verejne dostupné informacie o hospodareni
mesta a ramcové informacie o potrebe financovat rekonstrukciu, alebo vystavbu v novej lokalite. Banky
boli oboznamené so skuto€nostou, Ze pozadované ponuky su v tomto momente iba ramcové a po
sfinalizovani budiceho zameru mesta budi banky znovu oslovené a poziadané o finalnu ponuku
financovania.

Tabulka 21 Predbezna indikativna ponuka oslovenych bank v 2. Stvrtroku 2020

Prefinancovanie Spoésob

Banka Splatnost  Urokova sadzba Typ sadzby . . .
zameru obstaravania
Council of Europe o Float (3M o Standardny podrla
Development Bank 5 0,42% EURIBOR) 70% slovenského VO
Council of Europe o ) o Standardny podfa
Development Bank 15 0,32% Fix 70% slovenského VO
Council of Europe o Float (3M o Standardny podfa
Development Bank 7 0,48% EURIBOR) 70% slovenského VO
Council of Europe o . o Standardny podla
Development Bank 7 0,38% Fix 70% slovenského VO
Council of Europe o Float (3M o Standardny podra
Development Bank 19 0,49% EURIBOR) 70% slovenského VO
Council of Europe o ) o Standardny podra
Development Bank 19 0.47% Fix 70% slovenského VO
Council of Europe o Float (3M o Standardny podfa
Development Bank 20 0,49% EURIBOR) 70% slovenského VO
International 20 2.2% Float 100% Vlastné pravidla
Investment Bank
International Bank for
) Float (6M . s
- 0, 0,
Econormc Co 12 2,26% EURIBOR) 100% Vlastné pravidla
operation
International Bank for
. Float (6M . —
- 0, 0,
Economlc Co 15 2,83% EURIBOR) 100% Vlastné pravidla
operation
EBRD 20 bude upresnena 100% Vlastné pravidla
SLSP 15 0,5-0,6% Float 100% Standardny podra
slovenského VO
SLsP 15 0,5-0,6% Fix 100% Standardny podra
slovenského VO
. . Float (3M Standardny podra
0, 0,
UniCredit 5 0,35% EURIBOR) 100% slovenského VO
. Standardny podra
0, 0,
CSoB 19 0.5% 100% slovenského VO
TATRA banka 15 bude upresnena 100% Standardny podra

slovenského VO

zdroj: Aspiro k 17.9.2020

Eurépska banka pre obnovu a rozvoj (EBRD) predbezne indikovala zaujem financovat zamer, pricom
ich preferovany prevadzkovy model je prevadzkovanie zdravotnickeho zariadenia sukromnou
spolo¢nostou. VSetky banky vyzaduju aby protistrana na Uvere bolo mesto Senec, t.j. aby mesto
prevzalo vSetky prava a povinnosti vychadzajuce z buducej zmluvy o Uvere.

Zaverom by sme chceli podotknut, Ze za definovanych podmienok mozno ,vyskladat® financovanie do
ktorého je zapojenych viac finanénych institucii. V tomto pripade by sme navrhovali maximalne dve.
Takéto klubové (alebo aj syndikované) financovanie ma vyhodu v kombinovani vyhod, ktoré ponuka
Standardna banka a MFI (najma moznost vlastnych pravidiel obstaravania).
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6.4. Ekonomické zhodnotenie alternativ

V tejto kapitole sa venujeme ekonomickému zhodnoteniu kazdého variantu, ktoré sme predstavili
a podrobnejSie definovali v predchadzajucich ¢astiach. Finanény model alternativy rekonstrukcie
a alternativa novej vystavby polikliniky po€ita predbezne so 100% uverovym financovanim s 20 ro¢nou
splatnostou a Urokovou sadzbou 2% p.a.

Prevadzkovy model je vo variante rekonstrukcie aj vystavby novej polikliniky nastaveny na 14 vlastnych
ambulancii a 28 prenajatych ambulancii, ostatné prevadzky (s vynimkou Senior Care) su taktiez
zabezpecCované formou prenajmu priestorov.

6.4.1. Alternativa rekonstrukcie si¢asného centra v existujlucej lokalite
V tejto alternativne sme sa snazili o optimalne vyuzitie existujucej plochy polikliniky2!. Pri vypocte

celkovych nakladov na realizaciu rieSenia sme vychadzali z rozdelenia nakladov na budovy, sadové
upravy, parkovanie, vybavenie budov a podporné a inzinierske sluzby.

Tabulka 22 Investi¢né naklady rekonstrukcie su€asnej polikliniky v EUR

Investicie CELKOM 7 840 004

Investicie budovy 6 159 804
Nallde?d'y na vystavbu novych ambulancii a priestorov 3428 920
polikliniky

Naklady na rekonstrukciu pévodnych ambulancii a

priestorov polikliniky 633 600
Sadové Upravy 209 254
Naklady na vyrub existujicej zelene 20 563
Parkovaci dom - nadzemie 1704 000
VonkajSie Upravy / parkovisko a prijazdy 163 467
Investicie pozemok 0
Investicie vybavenie 842 200
Podporné a inzinierske sluzby 838 000
podpora pripravy uvodnych obstaravani 50 000
podpora projektovej implementacie (vratane 300 000
obstaravania podfa pravidiel MFI)
povolovacie konania 80 000
priprava realizac¢ného projektu a dokumentacie na 100 000

stavebné povolenie
stavebny dozor 308 000

zdroj: Aspiro

21 Parcely 981/4 a 981/3 LV 2800 k.u. Senec
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2022 2023 2024 2025 2030 2042
Triby celkom 1334130 1707196 2048476 2166345 2391820 3 025489
Miera rastu 28% 20% 6% 2% 2%
Pridana hodnota celkom bez ON 851783 1080599 1326012 1505268 1661938 2100 376
Ro&né osobné naklady 1803650 1387162 1414905 1443203 1593413 2020 833
EBITDA -951 867 -306 562 -88 893 62 065 68 525 79 543
Zisk | Strata 1107 867 742782 517313 -358555  -273928  -280 349
z'ﬁhnzv)é sluzba celkom (splatka drokov a n/a -156 000 538200  -530400  -491400  -397 800
Celkovy stav verového financovania 7800000 7800000 7410000 7020000 5070000 390 000
(zostavajuci dih)
Volny cash-flow -7 840 004 -522 486 670211  -495114  -697773  -575692
Pomerové ukazovatele
EBITDA marza 71% -18% 4% 3% 3% 3%
Cista marza -83% 44% 25% 7% 11% 9%
DSCR (EBITDA / Dihova sluzba) n/a -1,97 -0,17 0,12 0,14 0,20

zdroj: Aspiro

Z tabulky je vidno, Ze zdravotnicke centrum nevytvara dostatoCné zdroje potrebné na krytie dlhovej
sluzby. Najma v prvych rokoch prevadzky si bude vyZadovat znacné zdroje a bude sa musiet spoliehat
na dotaciu zo strany mesta. Nasim umyslom je poukazat najma na nedostato¢nu vynosnost pri danom
realnom nastaveni vlastnych a prenajatych ambulancii a diagnostiky. Myslime si, Ze je vhodné nastavit
realne oCakavania a ze najma v prvych rokoch bude fungovanie polikliniky pre mestsky rozpocet

zatazové.

V nasledovnej tabulke sme podrobili alternativu rekon$trukcie hodnoteniu pomocou rozhodovacich
kritérii blizSie popisanych v Casti 6.2. Kazdému rozhodovaciemu parametru sme pridelili hodnotu 1 az
3, pricom hodnotenie 3 je (z nasho pohladu) vyhodnejSie pre mesto Senec a hodnotenie 1 menej
vyhodné. Jednotlivé parametre sme bodovali aj s ohladom aj na financovanie jednotlivymi bankami.

Tabulka 24 Hodnotenie alternativy rekonstrukcie vratane spdsobu financovania

2 =
o = m m
i g = & ¢ 8 £
o a ] w ) = O = 3
Finanéné kritéria
Velkost Gvodnej investicie 00 o000 (XY (XY (XY o000 o000 0o
Hospodarenie polikliniky L ® ° o ° ° °
Financovanie: Urokova sadzba ooo ® (] 002 oeoo (XY} eoo eoo
Financovanie: Splatnost Gveru ooo eoo oo ooo oo (X (XX} oo
Financovanie: Zabezpecenie
(LTV) 00 (YY) (YY) (YY) (Y X (Y X 'YX
Financovanie: Podmienky n/a n/a n/a n/a a a a

pred¢asného splatenia?®

22 y gase vzniku Sttdie nebola znama ramcova Urokova sadzba. preto odhadujeme urokov(i sadzbu ako priemer CEB a IIB.
23 presné podmienky pred&asného splatenia nie su v tvodnych ponukach bank pecifikované
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x
°
o
[a) = [11] ©
2 ¢ & & ¢ 8 Eg
o a @ w ) 5 Q =8
Nefinanéné kritéria
Disponibilita pozemku (YY) (Y X} (Y X} (Y X} 0o (YY) (YY) (YY)
Lokalita (YY) (Y X} (Y X} (Y X} (Y X} (YY) (YY) (YY)
Vnimana kvalita z pohladu
pacientov (navstevnikov) (X X [ X X ) [ X X ) [ X X ) [ X X ) (X X ) (X X ) (X X )
polikliniky
Casova narognost riesenia oo ooe ooo ooo Ll LA LA LA
Financovanie - Rezim
P ) (Y X} (Y X} (Y X} ° ) ) °
obstaravania
Financovanie — Administrativa oo L g L oo oo oo oo
Riziko presunu existujucich
ambulancii a diagnostiky do
. . . , [ X ) o0 [ X ) [ X ) [ X ) o0 o0 [ X )
inych priestorov mimo novu
polikliniku
Riziko nezabezpecenia novych
ambulancii/diagnostiky do [ X ) (X ) (X} [ X ) (X} (X ) (X ) (Y}

novych priestorov
Celkové hodnotenie (s
vyuzitim rozhodovacich vah)

2,393 2,477 2,405 2,531 2,357 2,357 2,429 2,357

Z vySSie uvedenej tabulky je mozné si zobrat voditko pre rozhodovanie o zamere a spOsobe
financovania avsSak je treba spomenut, Ze vysledné hodnotenia sa budd menit pri Uprave
rozhodovacich vah hodnotiacich kritérii a v neposlednom rade aj s novymi finalnymi podmienkami
financovania.

6.4.2.Alternativa vystavby nového centra v novej lokalite
V tejto alternative uvazujeme s obstaranim vhodného pozemku na vystavbu. Model je aktualne
nastaveny na pozemok s rozlohou 8100m2, €o predstavuje takmer dvojnasobni vymeru sucasnej
polikliniky a jej okolia (parc¢ik a parkovisko pred budovou).

Tabulka 25 Investi¢né ndklady vystavbu novej polikliniky v EUR

Investicie CELKOM 8128 786
Investicie budovy 5 277 586
g;lrklﬁgiyl/(;a vystavbu novych ambulancii a priestorov 4379 320
Naklady na rekonstrukciu pévodnych ambulancii a 0
priestorov polikliniky
Sadové upravy 183 129
Naklady na vyrub existujucej zelene 0
Vonkajsie Upravy / parkovisko a prijazdy 715137
Investicie pozemok 1215000
Investicie vybavenie 842 200
Podporné a inzinierske sluzby 794 000
podpora pripravy uvodnych obstaravani 50 000
Vytlacené dna: 6. oktobra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
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podpora projektovej implementacie (vratane

obstaravania podla pravidiel MFI) 300000
povolovacie konania 80 000
priprava realizacného projektu a dokumentacie na 100 000

stavebné povolenie
stavebny dozor 264 000

zdroj: Aspiro

S tymto variantom sa spaja potreba dodato¢nych finanénych zdrojov na obstaranie vhodného pozemku,
ale zaroven aj prilezitost vyuzit existujicu budovu na iny ucel?*

Tabulka 26 Odhad prevadzkovych ukazovatelov

2022 2023 2024 2025 2030 2042

Tréby celkom 1323837 1696688 2037758 2155413 2379750 3010 181
Miera rastu 28% 20% 6% 2% 2%
Pridana hodnota celkom bez ON 841481 1070091 1315293 1494335 1649867 2085068
Roc&né osobné naklady 1803 650 1387 162 1414 905 1443 203 1593413 2020 833
EBITDA -962 169 -317 070 -99 611 51133 56 454 64 235
Zisk / Strata 1124169 736 135 510576  -351732 265514  -266 878
::;Itihnc;/v)é sluzba celkom (splatia trokov a n/a 162 000 558900  -550800  -510300  -413 100

Celkovy stav uverového financovania

o 8 100 000 8 100 000 7 695 000 7 290 000 5265 000 405 000
(zostavajuci dih)

Volny cash-flow -8 128 786 -538 960 -701 595 -526 412 -714 143 -588 884
Pomerové ukazovatele

EBITDA marza -73% -19% -5% 2% 2% 2%
Cista marza -85% -43% -25% -16% 1% -9%
DSCR (EBITDA / Dlhova sluzba) n/a -1,96 -0,18 0,09 0,11 0,16

V tabulke vySsie nie je zapoditany pripadny zisk z projektu prestavby suc¢asnej polikliniky na rezidencny
objekt a predaja bytov. V pripade jeho realizacie odhadujeme gisty zisk priblizne 1,49 mil. EUR, ktory
by bol dostato¢ny na pokrytie nakladov s obstaranim nového pozemku.

Tabulka 27 Hodnotenie alternativy vystavby nového centra vratane spdsobu financovania

»
5
(3]
(=] o - 1] é ©
i o i & « 2 S E:
o = @ w » = 3] - 3
Finanéné kritéria
Velkost Uvodnej investicie oo LA oo oo L L (L] oo (X}
Hospodarenie polikliniky b ® b ° ° ° ° °
Financovanie: Urokova
sadzba ooo ° (] o0 (X (XY} YY) YY)

24 Detailny popis v &asti 4.5.1
25 v/ gase vzniku $tudie nebola znama ramcova urokova sadzba, preto odhadujeme urokovu sadzbu ako priemer CEB a IIB.
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Financovanie: Splatnost

i (X X (X X o0 00 o0 o0 (X Y] o0
averu
Financovanie: o0 (X X (X X ) (X X ) (X X ) eoo eoo eoo
Zabezpecenie (LTV)
Financovanie: Podmienky

- B . n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a
pred€asného splatenia

Nefinanéné kritéria

Disponibilita pozemku b b ® ® e b b b
Lokalita?® [ X J [ X J [ X J [ X J [ X J [ X J [ X J [ X J

Vnimana kvalita z

pohladu pacientov (XX} (XX} (XX} (XX} e0o (YY) (YY) (XY}
(navstevnikov) polikliniky

Casova narognost

rieSenia

Financovanie - Rezim

obstaravania

Financovanie —

Administrativa

Riziko presunu

existujucich ambulancii a

diagnostiky do inych [ [ [ [ ° [ [ [
priestorov mimo novu
polikliniku

Riziko nezabezpecenia
novych
ambulancii/diagnostiky do
novych priestorov
Celkové hodnotenie (s
vyuzitim rozhodovacich 1,826 1,909 1,837 1,963 1,790 1,790 1,862 1,790
vah)

Z vyS8ie uvedenej tabulky je moZné si zobrat voditko pre rozhodovanie o zamere a spbsobe
financovania avSak je treba spomenut, Ze vysledné hodnotenia sa budud menit pri Uprave
rozhodovacich vah hodnotiacich kritérii a v neposlednom rade aj s novymi findlnymi podmienkami
financovania.

26 Predpokladame, Ze v pripade vystavby zdravotnickeho centra v novej lokalite bude citlivo zohladnena jej dostupnost pre
SirSie obyvatel'stvo avS§ak nepredpokladame, Ze lokalita bude atraktivitou podobna tej sucasnej
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Tabulka 28 Parametre vstupnych investicii (poliklinika), variant rekonstrukcia (prevadzkovy model 14 vilastnych a 28 ambulancii v prenajme)

Parameter pocet m2 ks potreba zazemia celkom m2 celkom v %
ambulancie 42 24 20% 1210 27%
z toho pbvodné/zrekonstruované 24 24 20% 691 15%
z toho nové vybudované 18 24 20% 518 11%
¢akarne 42 6 20% 302 7%
ostatné Specializované - RTG, MR,... 5 n/a 20% 248 5%
Cakarne - ostatné Specializovane 5 6 20% 36 1%
zazemie - hygiena 5 12 20% 72 2%
zazemie technické/sklady 6 15 20% 108 2%
lekaren 1 150 20% 180 4%
recepcia 1 110 20% 132 3%
zazemie - sluzby (t.j. kaviaren) 1 80 20% 96 2%
priestor na technoldgie - kotol a pod. 1 60 20% 72 2%
Senior Care - potreba m2 1525 38%
3981

Tabulka 29 Parametre vstupnych investicii (Senior Care), variant rekonstrukcia

Parameter pocet m2 ks potreba zazemia celkom m2 celkom v %
1-postelové izby 10 20 20% 240 6%
2-postelové izby 15 25 20% 450 11%
najomné byty 6 50 20% 360 9%
zézemie - sestry, lekar a hygiena 3 12 20% 43 1%
zazemie technické/sklady 4 15 20% 72 2%
jedalef a kuchynia 1 120 20% 144 4%
recepcia 1 20 20% 24 1%
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spolo¢enské miestnosti - stacionar a pod.

4 40

20% 192

5%

Tabulka 30 Vstupné investicie do vybavenia polikliniky (vlastné ambulancie, diagnostika a pod.), variant rekonstrukcia

vybavenie poliklinika

(vlastné ambulancie, diagnostika a pod.) pocet cena za ks celkom Eur
ambulancie (bez Spec. pristrojov) 42 1600 67 200
RTG 0 0 0
Mamograf 0 0 0
Magneticka rezonancia 0 0 0
CT 0 0 0
Sono 0 0 0
recepcie a pers. zazemie 1 10 000 10 000
zazemie sluzby 1 20 000 20 000
parkovacia technika 1 40 000 40 000
HW/SW 1 50 000 50 000
kotolria 1 450 000 450 000
Tabulka 31 Vstupné investicie do Senior Care, variant rekonstrukcie
gl::::g Iaer'r:)l;)lIJIII;Irl'nrc‘:IiI::diagnostika a pod.) pocet cena za ks celkom Eur poznamka
1-postelové izby 10 2000 20 000
2-postelové izby 15 3000 45 000
: s000  soos0 It e akidt osind
zazemie - sestry, lekar a hygiena 3 n/a
zazemie technické/sklady 4 n/a
jedalefi a kuchyfia 1 70 000 70 000

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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zézemie technické/sklady 4 n/a

spologenské miestnosti - stacionar a pod. 2 5000 10 000
telocvi¢na a aquaterapia 2 10 000 20 000
recepcia 1 10 000 10 000

Tabulka 32 Suvaha, celkové aktiva, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkové aktiva 8432 331 7 692 192 6 799 152 6 043 350 2501 477 -807 187 -4 008 879
Dlhodoby majetok 7 840 004 7 559 784 7 279 564 6 999 343 6 434 247 6 000 341 5571936
Nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0
Software
Licencie, autorské prava a iné
Goodwill
Iny nehmotny majetok
Hmotny majetok 7 840 004 7 559 784 7 279 564 6 999 343 6 434 247 6 000 341 5571936
Pozemok 0 0 0 0 0 0 0
Budova a stavby 6 997 804 6 822 859 6 647 914 6472 968 5956 048 5 568 240 5150 910
Pristroje, vybavenie, vozidla a iné 842 200 736 925 631 650 526 375 478 199 432 101 421 026
Iny hmotny majetok
Finanéné investicie 0 0 0 0 0 0 0
Investicie v prepojenych spolo¢nostiach 0 0 0 0 0 0 0
Uvery prepojenym spolo&nostiam 0 0 0 0 0 0 0
Iné finan¢né investicie 0 0 0 0 0 0 0
Obezny majetok 592 328 132 408 -480 412 -955 993 -3932770 -6 807 529 -9 580 815
Zasoby 5332 6 574 7 864 8 021 8 856 9778 10 795
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Hmotné rezervy 5332 6574 7 864 8 021 8 856 9778 10795

WIP a polotovary

Hotové vyrobky a sluzby

Dlhodobé pohladavky 0 0 0 0 0 0 0

Obchodné pohladavky

Pohladavky voci akcionarom

Pohladavky voéi prepojenym spolo&nostiam

Odlozené dariové pohladavky

Iné dlhodobé pohladavky

Kratkodobé pohladavky 219 311 280 635 336 736 356 112 393 176 434 098 478 028

Obchodné pohladavky 219 311 280 635 336 736 356 112 393 176 434 098 478 028

Pohladavky voci akcionarom

Pohladavky voéi prepojenym spolo&nostiam

Socialne zabezpedenie

Splatné od statu - danova pohladavka

Kratkodobé zalohové platby

Iné pohladavky

Finanéné aktiva - hotovost’ 367 686 -154 800 -825 012 -1 320 126 -4 334 801 -7 251 404 -10 069 639

Iny majetok 0 0 0 0 0 0 0

Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi
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Tabulka 33 Suvaha, celkové aktiva, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model O vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkové aktiva 8 464 999 7 618 421 6 424 533 5364 763 209 388 -4 880 713 -10 049 255
Dlhodoby majetok 7 840 004 7 559 784 7 279 564 6 999 343 6 434 247 6 000 341 5571936
Nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0
Software
Licencie, autorské prava a iné
Goodwill
Iny nehmotny majetok
Hmotny majetok 7 840 004 7 559 784 7 279 564 6 999 343 6 434 247 6 000 341 5571936
Pozemok 0 0 0 0 0 0 0
Budova a stavby 6 997 804 6 822 859 6 647 914 6472 968 5956 048 5568 240 5150910
Pristroje, vybavenie, vozidla a iné 842 200 736 925 631650 526 375 478 199 432 101 421026
Iny hmotny majetok
Finanéné investicie 0 0 0 0 0 0 0
Investicie v prepojenych spolo€nostiach 0 0 0 0 0 0 0
Uvery prepojenym spolo&nostiam 0 0 0 0 0 0 0
Iné finanéné investicie 0 0 0 0 0 0 0
Obezny majetok 624 995 58 638 -855 031 -1 634 580 -6224859  -10881055  -15621 191
Zasoby 0 0 0 0 0 0 0
Hmotné rezervy 0 0 0 0 0 0 0
WIP a polotovary
Hotové vyrobky a sluzby
Dlhodobé pohladavky 0 0 0 0 0 0 0

Obchodné pohladavky

Pohladavky voci akcionarom

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Pohladavky voci prepojenym spolo&nostiam

Odlozené dariové pohladavky

Iné dlhodobé pohladavky

Kratkodobé pohladavky 64 330 88 169 105 346 120 094 132 594 146 394 160 380

Obchodné pohfadavky 64 330 88 169 105 346 120 094 132 594 146 394 160 380

Pohladavky voci akcionarom

Pohladavky voéi prepojenym spolo&nostiam

Socialne zabezpecenie

Splatné od statu - danova pohladavka

Kratkodobé zalohové platby

Iné pohladavky

Finanéné aktiva - hotovost’ 560 665 -29 531 -960 377 -1 754 675 -6 357 453 -11 027 449 -15781 571

Iny majetok (] (] (] 0 0 0 0

Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi

Tabulka 34 Suvaha, celkové pasiva, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkove pasiva 8 432 331 7 692 192 6799 152 6 043 350 2501 477 -807 187 -4 008 879
Vlastné imanie 492 133 -250 650 -767 963 -1 126 518 -2 733 990 -4 109 876 -5 380 509
Zakladné imanie 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1600 000 1600 000
Zakladné imanie 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1600 000 1600 000 1600 000 1600 000
Zmeny zé&kladného imania
Kapitalové fondy 0 0 0 0 0 0 0
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Kapitalové fondy

Rozdiely z precenenia majetku

Rezervné fondy 0 0 0 0 0 0 0

Povinny rezervny fond

Statutarne a iné fondy

Nerozdeleny zisk z minulych rokov 0 -1 107 867 -1 850 650 -2 367 963 -4 060 062 -5 430 199 -6 713 223

Zisk | strata za uctovné obdobie -1 107 867 742 782 -517 313 -358 555 -273 928 -279 677 -267 286

Zavazky 7 940 199 7 942 842 7 567 115 7 169 868 5235 467 3302 689 1371630

Rezervy 0 0 0 0 (] 0 0

Povinné rezervy

Rezervy na dane z prijmu

Iné rezervy a provizie

Dlhodobé zavazky 0 0 0 0 0 0 0

Obchodné zavazky

Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam

Zavazky voci akcionarom

Odlozené dariové zavazky

Iné dlhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky 140 199 142 842 157 115 149 868 165 467 182 689 201 630

Obchodne zavazky 66 076 85835 98 968 90 559 99 984 110 390 121 807

Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam

Z&véazky voci akcionarom

Mzdové zavazky

Zavazky zo socialneho zabezpecenia 74 123 57 007 58 147 59 310 65 483 72298 79 823

Splatné od statu - dane a dotacie
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Iné zavazky
Dih 7 800 000 7 800 000 7 410 000 7 020 000 5070 000 3120 000 1170 000
Kratkodoby dlh 7 800 000 7 800 000 7 410 000 7 020 000 5070 000 3120 000 1170 000
Dlhodoby dih
Iné zavazky 0 0 0 0 0 0 0
Predplatené vydavky
Vynosy buducich obdobi

Tabulka 35 Suvaha, celkové pasiva, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 0 viastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkove pasiva 8 464 999 7 618 421 6 424 533 5364 763 209 388 -4 880 713 -10 049 255
Vlastné imanie 576 335 -269 015 -1 083 172 -1 744 507 -4 959 174 -8 109 533 -11 339 328
Zakladné imanie 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1600 000 1600 000 1600 000 1600 000
Zakladné imanie 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1600 000 1600 000 1600 000 1600 000
Zmeny z&kladného imania
Kapitalové fondy 0 0 0 0 0 0 0
Kapitalové fondy
Rozdiely z precenenia majetku
Rezervné fondy 0 0 0 0 0 0 0
Povinny rezervny fond
Statutare a iné fondy
Nerozdeleny zisk z minulych rokov (] -1 023 665 -1 869 015 -2 683 172 -5 950 952 -9 060 768 -12 264 539
Zisk / strata za ic¢tovne obdobie -1 023 665 -845 350 -814 157 -661 335 -608 222 -648 765 -674 789
Zavazky 7 888 663 7 887 436 7 507 705 7 109 270 5168 561 3228 820 1290 073
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2022

2023

2024

2025

2030

2035

2040

Rezervy

Povinné rezervy

Rezervy na dane z prijmu

Iné rezervy a provizie

Dlhodobé zavazky

Obchodné zavazky

Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam

Zavazky voci akcionarom

Odlozené dariové zavazky

Iné dlhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky

88 663

87 436

97 705

89 270

98 561

108 820

120 073

Obchodné zavazky

52 747

69 400

79 308

70 506

77 844

85 946

94 819

Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam

Zavazky voci akcionarom

Mzdové zavazky

Zavazky zo socialneho zabezpecenia

35916

18 036

18 396

18 764

20 717

22 873

25254

Splatné od statu - dane a dotacie

Iné zavazky

Dih

7 800 000

7 800 000

7 410 000

7 020 000

5070 000

3120 000

1170 000

Kratkodoby dih

7 800 000

7 800 000

7 410 000

7 020 000

5070 000

3120 000

1170 000

Dihodoby dlh

Iné zavazky

Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi
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Tabulka 36 Vykaz ziskov a strat, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 viastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Predaj tovaru
Cena predaného tovaru
Predajna marza 0 0 0 0 0 0 0
Vyroba 1334139 1707 196 2048 476 2166 345 2391820 2 640 763 2908 006
Trzby za vlastné vyrobky a sluzby 1334 139 1707 196 2 048 476 2166 345 2391820 2640 763 2908 006
Zmena stavu zasob
Kapitalizacia
Spotreba vyroby 482 356 626 597 722 465 661 077 729 883 805 850 889 190
Spotreba energie a materialov 336 719 439 651 493 392 411310 454 119 501 384 553 036
Cena sluzieb 145 638 186 946 229 073 249 768 275 764 304 465 336 154
Z pridanej hodnoty 851 783 1080 599 1326 012 1 505 268 1661 938 1834913 2018816
Osobné naklady 1 803 650 1387 162 1414 905 1 443 203 1593 413 1759 256 1942 361
Dane a poplatky 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 0 280 220 280 220 280 220 241 053 292 934 320 341
Predaj nehnutelnosti a materialu
Predaj dlhodobého majetku
Predaj materialu
Cista uétovna hodnota predaného majetku a
materialu
Zostatkova hodnota predaného dihodobého
majetku
Cista uétovna hodnota predaného materialu
Zmeny rezerv, asové rozliSenie vynosov a
odklady
Ostatné prevadzkové vynosy 0 0 0 0 0 0 0
Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Ostatné prevadzkové naklady

Prevadzkovy zisk / strata 951 867 -586 782 -369 113 -218 155 172 528 217 277 -243 886
Vynosy z predaja cennych papierov

Ugtovna hodnota predanych cennych papierov

Vynosy z finan¢nych investicii

Urokovy vynos

Urokové naklady 156 000 156 000 148 200 140 400 101 400 62 400 23 400
Ostatny finanény vynos

Ostatné finan¢né naklady

Zisk / strata z finanénych cinnosti -156 000 -156 000 -148 200 -140 400 -101 400 -62 400 -23 400
Dan z prijmu z beznej €innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné 0 0 0 0 0 0 0
Odlozené

Zisk / strata z beznych ¢innosti -1 107 867 -742 782 -517 313 -358 555 273 928 279 677 -267 286
Mimoriadne prijmy

Mimoriadne vydavky

Dan z prijmu z mimoriadnej ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné

Odlozené
Zisk / strata z mimoriadnych ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
ZISK / STRATA ZA UCTOVNE OBDOBIE -1 107 867 742782 517 313 -358 555 -273 928 -279 677 -267 286
Zisk / strata pred zdanenim -1 107 867 742 782 -517 313 -358 555 -273 928 -279 677 -267 286

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020
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Tabulka 37 Vykaz ziskov a strat, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Predaj tovaru
Cena predaného tovaru
Predajna marza 0 0 0 0 0 0 0
Vyroba 391 339 536 359 640 857 730 574 806 612 890 565 975 646
Trzby za vlastné vyrobky a sluzby 391 339 536 359 640 857 730 574 806 612 890 565 975 646
Zmena stavu zasob
Kapitalizacia
Spotreba vyroby 385 056 506 624 578 951 514 694 568 263 627 409 692 177
Spotreba energie a materialov 239 418 319678 349 879 264 926 292 500 322 943 356 023
Cena sluzieb 145 638 186 946 229 073 249 768 275 764 304 465 336 154
Z pridanej hodnoty 6283 29 735 61906 215 880 238 349 263 157 283 469
Osobné naklady 873 948 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Dane a poplatky 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 0 280 220 280 220 280 220 241 053 292 934 320 341
Predaj nehnutelnosti a materialu
Predaj dlhodobého majetku
Predaj materialu
Cista Gétovna hodnota predaného majetku a
materialu
nf;)js;taktlljova hodnota predaného dlhodobého 0 0 0 0 0 0 0
Cista ustovna hodnota predaného materialu
Zmeny rezerv, asové rozliSenie vynosov a
odklady
Ostatné prevadzkové vynosy 0 0 0 0 0 0 0
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Ostatné prevadzkové naklady

Prevadzkovy zisk / strata -867 665 -689 350 -665 957 -520 935 -506 822 -586 365 -651 389
Vynosy z predaja cennych papierov

Ugtovna hodnota predanych cennych papierov

Vynosy z finan¢nych investicii

Urokovy vynos

Urokové naklady 156 000 156 000 148 200 140 400 101 400 62 400 23 400
Ostatny finanény vynos

Ostatné finan¢né naklady

Zisk / strata z finanénych cinnosti -156 000 -156 000 -148 200 -140 400 -101 400 -62 400 -23 400
Dan z prijmu z beznej €innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné 0 0 0 0 0 0 0
Odlozené

Zisk / strata z beznych innosti -1 023 665 -845 350 -814 157 -661 335 -608 222 -648 765 -674 789
Mimoriadne prijmy

Mimoriadne vydavky

Dan z prijmu z mimoriadnej ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné

Odlozené
Zisk | strata z mimoriadnych ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
ZISK / STRATA ZA UCTOVNE OBDOBIE -1 023 665 -845 350 -814 157 -661 335 -608 222 -648 765 674 789
Zisk / strata pred zdanenim -1 023 665 -845 350 -814 157 -661 335 -608 222 -648 765 -674 789

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené.
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Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec”

[Claspiro

2023 2024 2025 2030 2035 2040
Hotovost na zaéiatku obdobia 367 686 -154 800 -825 012 -3 637 029 -6 665060 -9 503576
Zisk / strata pred zdanenim 742 782 -517 313 -358 555 -273 928 -279 677 -267 286
Bezhotovostné transakcie 436 220 428 420 420 620 342 453 355 334 343 741
Znehodnotenie 280 220 280 220 280 220 241053 292 934 320 341
Zmena v opravnych polozkach, rezervach a
rozliSenych poplatkoch 0 0 0 0 0 0
Zisk / strata z predaja dlhodobého majetku (+/-) 0 0 0 0 0 0
Prijaté dividendy a podiely na zisku 0 0 0 0 0 0
Zaznamenané Urokové naklady a prijmy 156 000 148 200 140 400 101 400 62 400 23 400
Zmeny pracovného kapitalu -59 924 -43 118 -26 779 -4 639 -5121 -4 476
Zmeny v pohladavkach -61324 -56 101 -19 376 -7709 -8512 -8 147
Zmeny kratkodobych zavazkov z obchodného
styku 2643 14 273 -7 246 3244 3582 3882
Zmeny stavu zasob -1242 -1 290 -157 -174 -192 -212
Cisty penazny tok z finanénych &innosti -156 000 -148 200 -140 400 -101 400 -62 400 -23 400
Zaplatené uroky (-) -156 000 -148 200 -140 400 -101 400 -62 400 -23 400
Prijaty trok (+) 0 0 0 0 0 0
Dan z prijmu 0 0 0 0 0 0
Vynosy z finanénych investicii 0 0 0 0 0 0
Cisty pefiazny tok z investiénych éinnosti 0 0 0 -270 259 -204 480 -224 640
Obstaravacie naklady na dlhodoby majetok 0 0 0 -270 259 -204 480 -224 640
Vynosy z predaja dlhodobého majetku 0 0 0 0 0 0
Pézitka a pbziCky spriaznenym stranam 0 0 0 0 0 0
Zmeny zavazkov z finanénych operacii 0 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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2023 2024 2025 2030 2035 2040
Zmeny vlastného imania (vplyv na penazné
toky) 0 0 0 0 0 0
ZvySenie z&kladného imania 0 0 0 0 0 0
Platba majetkovych podielov ¢lenom / partnerom
(-) 0 0 0 0 0 0
Cisty rozdiel v hotovosti -522 486 -670 211 -495 114 -697 773 -586 344 -566 062
Hotovost’ na konci obdobia -154 800 -825 012 -1 320 126 -4 334 801 -7 251404 -10 069 639

Tabulka 39 Vykaz o penaznych tokoch, variant rekonstrukcie polikliniky (v EUR, prevadzkovy model O vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2023 2024 2025 2030 2035 2040
Hotovost na zaciatku obdobia 560 665 -29 531 -960 377 -5 329 357 -10 076 402  -14 812 847
Zisk / strata pred zdanenim -845 350 -814 157 -661 335 -608 222 -648 765 -674 789
Bezhotovostné transakcie 436 220 428 420 420 620 342 453 355 334 343 741
Znehodnotenie 280 220 280 220 280 220 241 053 292 934 320 341
rZOrZI?Q:n\)/’/ :::)a(;/;i;?ogﬁloikéch, rezervach a 0 0 0 0 0 0
Zisk / strata z predaja dlhodobého majetku (+/-) 0 0 0 0 0 0
Prijaté dividendy a podiely na zisku 0 0 0 0 0 0
Zaznamenané urokové naklady a prijmy 156 000 148 200 140 400 101 400 62 400 23 400
Zmeny pracovného kapitalu -25 066 -6 909 -23 182 -667 =737 365
Zmeny v pohladavkach -23 839 -17 178 -14 748 -2 600 -2 870 -1918
str;z?y kratkodobych zavazkov z obchodného 1297 10 269 8435 1933 2134 283
Zmeny stavu zasob 0 0 0 0 0 0
Cisty penazny tok z finanénych &innosti -156 000 -148 200 -140 400 -101 400 -62 400 -23 400
Zaplatené droky (-) -156 000 -148 200 -140 400 -101 400 -62 400 -23 400
Prijaty urok (+) 0 0 0 0 0 0

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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2023 2024 2025 2030 2035 2040
Dan z prijmu 0 0 0 0 0 0
Vynosy z finan&nych investicii 0 0 0 0 0 0
Cisty penazny tok z investiénych &innosti 0 0 0 -270 259 -204 480 -224 640
Obstaravacie naklady na dlhodoby majetok 0 0 0 -270 259 -204 480 -224 640
Vynosy z predaja dlhodobého majetku 0 0 0 0 0 0
P6zicka a pdzicky spriaznenym stranam 0 0 0 0 0 0
Zmeny zavazkov z finanénych operacii 0 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000
Zmeny vlastného imania (vplyv na penazné 0 0 0 0 0 0
toky)
ZvySenie zakladného imania 0 0 0 0 0 0
I(D_I)atba majetkovych podielov ¢lenom / partnerom 0 0 0 0 0 0
Cisty rozdiel v hotovosti -590 196 -930 846 -794 298 -1 028 096 -951 047 -968 724
Hotovost’ na konci obdobia -29 531 -960 377 -1 754 675 -6 357 453 -11 027 449 15781 571
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Tabulka 40 Naklady na prevadzkovanie polikliniky, variant rekonstrukcia (v EUR, prevadzkovy model 14 viastnych a 28 ambulancii v prenajme)

Rocné osobné naklady 2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Ro¢né osobné naklady spolu 1803 650 1387 162 1414 905 1443 203 1593 413 1759 256 1942 361
Ro¢né osobné naklady - ambulancie 929 702 948 296 967 262 986 608 1089 295 1202 669 1327 844
Roéné osobné naklady - mimo ambulancii 430 260 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Roéné osobné naklady - Senior Care 443 688 452 562 461613 470 845 519 851 573 958 633 696
Energie celkom 200 652 204 666 208 759 212 934 235 096 259 565 286 581
Sluzby celkom 145 638 186 946 229 073 249 768 275764 304 465 336 154
Telecom 600 2 800 5000 5100 5631 6 217 6 864
;’r‘i’;z‘r’;‘”ie vlastné prevadzky a spolotné 30 000 30 600 31212 31836 35 150 38 808 42 847
Senior Care — pranie, strava, upratovanie 79 938 100 896 122 661 141 227 155 926 172 155 190 073
Ugtovnictvo 9600 14 400 19 200 19 584 21622 23 873 26 357
IT 18 000 27 000 36 000 36720 40 542 44 761 49 420
Iné sluzby 7 500 11 250 15 000 15 300 16 892 18 651 20592
Spotreba material - vlastné ambulancie 97 301 119 973 143 513 146 384 161 619 178 441 197 013
Spotreba rezijny material 7 800 11 700 15600 15912 17 568 19 397 21415
Senior Care - naklady sluzby a material 17 666 81087 84 547 17 997 19 871 21 939 23918
Stacionar - ostatné naklady 10 600 18 920 36 759 13498 14 903 16 454 17 938
Naklady najomné byty (len zvysené) 2700 3305 4214 4584 5062 5588 6170

zdroj: Aspiro
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Tabulka 41 Naklady na prevadzkovanie polikliniky, variant rekonstrukcia (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

Roc¢né osobné naklady 2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Roéné osobné naklady spolu 873 948 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Roc¢né osobné naklady - ambulancie 0 0 0 0 0 0 0
Ro¢né osobné naklady - mimo ambulancii 430 260 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Roéné osobné naklady - Senior Care 443 688 452 562 461613 470 845 519 851 573 958 633 696
Energie celkom 200 652 204 666 208 759 212 934 235 096 259 565 286 581
Sluzby celkom 145 638 186 946 229 073 249 768 275764 304 465 336 154
Telecom 600 2800 5000 5100 5631 6 217 6 864
grﬁ’ézzg‘s”ie vlastné prevadzky a spolocné 30 000 30 600 31212 31 836 35150 38 808 42 847
Senior Care — pranie, strava, upratovanie 79938 100 896 122 661 141 227 155 926 172 155 190 073
Ugtovnictvo 9600 14 400 19 200 19 584 21622 23 873 26 357
IT 18 000 27 000 36 000 36 720 40 542 44 761 49 420
Iné sluzby 7 500 11 250 15000 15 300 16 892 18 651 20 592
Spotreba material - vlastné ambulancie 0 0 0 0 0 0 0
Spotreba rezijny material 7 800 11 700 15600 15912 17 568 19 397 21415
Senior Care - naklady sluzby a material 17 666 81 087 84 547 17 997 19 871 21939 23918
Stacionar - ostatné naklady 10 600 18 920 36 759 13 498 14 903 16 454 17 938
Naklady najomné byty (len zvysené) 2700 3305 4214 4 584 5062 5588 6170

Tabulka 42 Trzby za prengjom lekarne, variant rekonstrukcia (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 150 150 150 150 150 150 150
% prenajatej plochy 20% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
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plocha celkom prenajata 30 150 150 150 150 150 150
cena eur/mesiac 14,0 14,3 14,6 14,9 16,4 18,1 20,0
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos lekaren 5040 25704 26 218 26 742 29 526 32 599 35992
Tabulka 43 Trzby za prenajom ambulancii, variant rekonstrukcia (v EUR, prevadzkovy model 14 viastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 672 672 672 672 672 672 672
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 571 571 571 571 571 571 571
cena eur/mesiac 9,0 9,2 9,4 9,6 10,5 11,6 12,9
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajaté ambulancie 61 690 62 923 64 182 65 465 72 279 79 802 88 108

Tabulka 44 Trzby za prenajom ambulancii, variant rekonstrukcia (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 1008 1008 1008 1008 1008 1008 1008
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 857 857 857 857 857 857 857
cena eur/mesiac 9,0 9,2 9,4 9,6 10,5 11,6 12,9
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajaté ambulancie 92 534 94 385 96 273 98 198 108 419 119703 132 162

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené.
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Tabulka 45 Trzby za prenajom tazkej diagnostiky, variant rekonstrukcia (v EUR)

[Claspiro

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 248 248 248 248 248 248 248
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 211 211 211 211 211 211 211
cena eur/mesiac 9,0 9,2 9,4 9,6 10,5 11,6 12,9
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajata diagnostika 22 766 23 222 23 686 24 160 26 674 29 451 32 516

Tabulka 46 Trzby za prenajom rehabilitaéného centra, variant rekonstrukcia (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 90 90 90 90 90 90 90
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 77 77 77 77 77 77 77
cena eur/mesiac 9,0 9,2 94 9,6 10,5 11,6 12,9
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajaté rehabilitaéné centrum 8 262 8 427 8 596 8768 9 680 10 688 11 800

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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Tabulka 47 Trzby za prenajom kaviarne, variant rekonstrukcia (v EUR)

[Claspiro

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 80 80 80 80 80 80 80
% prenajatej plochy 20% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
plocha celkom prenajata 16 64 64 64 64 64 64
cena eur/mesiac 13,0 13,3 13,5 13,8 15,2 16,8 18,6
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos - sluzby (kaviaren, stravovanie a pod) 2 496 10 184 10 387 10 595 11 698 12915 14 260

Tabulka 48 Trzby za parkovanie, variant rekonstrukcia (v EUR)
2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

pocet miest 157 157 157 157 157 157 157
podiel prenajatych 30% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
pocet prenajatych miest 47 79 79 79 79 79 79
trzby za mesiac za jedno prenajimané miesto 25 26 26 27 29 32 36
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos parking dlhodoby prendjom 14 130 24 021 24 501 24 991 27 593 30 464 33635
Vynos parking kratkodoby 4 069 2 965 3024 3085 3406 3760 4152
Vynos parking 18 199 26 986 27 526 28 076 30998 34 225 37787

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020
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Tabulka 49 Celkové trzby v modely rekon$trukcia (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby celkom 1334139 1707 196 2 048 476 2166 345 2391820 2640763 2908 006
Vykony - ZP ambulancie 988 039 1216 981 1454 686 1483 780 1638213 1808 719 1996 972
Vykony - ZP individualne 0 0 0 0 0 0 0
Najom - lekaren 5040 25704 26 218 26 742 29 526 32 599 35992
Najom ambulancie 61 690 62 923 64 182 65 465 72 279 79 802 88 108
Najom diagnostika 22 766 23 222 23 686 24 160 26 674 29 451 32516
Najom rehabilitacné centrum 8 262 8 427 8 596 8 768 9680 10 688 11 800
Najom sluzby (t.j. kaviarer) 2 496 10 184 10 387 10 595 11 698 12915 14 260
Refakturacia energie 45 587 55135 56 238 57 363 63 333 69 925 77 202
Senior Care 176 660 270 290 367 594 449 935 496 765 548 469 597 944
Najomné byty 5400 7 344 9 364 11 461 12 654 13 971 15425
Vynos z parkovania 18 199 26 986 27 526 28 076 30998 34 225 37787

Tabulka 50 Celkové trzby v modely rekon$trukcia (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby celkom 391 339 536 359 640 857 730 574 806 612 890 565 975 646
Vykony - ZP ambulancie 0 0 0 0 0 0 0
Vykony - ZP individualne 0 0 0 0 0 0 0
Najom - lekaren 5040 25704 26 218 26 742 29 526 32 599 35992
Najom ambulancie 92 534 94 385 96 273 98 198 108 419 119 703 132 162
Najom diagnostika 22 766 23222 23 686 24 160 26 674 29 451 32516
Najom rehabilitatné centrum 8 262 8 427 8 596 8768 9680 10 688 11 800
Najom sluzby (t.j. kaviareri) 2496 10 184 10 387 10 595 11 698 12915 14 260
Refakturacia energie 59 981 69 817 71214 72 638 80 198 88 545 97 761
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Senior Care 176 660 270 290 367 594 449 935 496 765 548 469 597 944
Najomné byty 5400 7 344 9 364 11 461 12 654 13971 15425
Vynos z parkovania 18 199 26 986 27 526 28 076 30998 34 225 37787
Tabulka 51 Detail Senior Care vo variante rekonstrukcie (v EUR)
2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby roéne 176 660 270 290 367 594 449 935 496 765 548 469 597 944
Pocet 16z0ok - 1-postelové 10 10 10 10 10 10 10
Pocet 16zok - 2-postelové 30 30 30 30 30 30 30
Pocet 16zkodni - 1-postelové 3650 3650 3650 3650 3650 3650 3500
Pocet 16zkodni - 2-postelové 10 950 10 950 10 950 10 950 10 950 10 950 10 950
Utilizacia 40% 60% 80% 96% 96% 96% 96%
Cena na l6zkoden - 1-postelové 37 38 38 39 43 48 53
Cena na l6Zkoden - 2-postelové 28 29 29 30 33 36 40
indexacia ceny 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Osobné naklady / Trzby 251% 167% 126% 105% 105% 105% 106%
Odhad podiel vSetkych ostatnych nakladov 10% 30% 23% 4% 4% 1% 4%
Odhad podiel nakladov na stacionar 6% 7% 10% 3% 3% 3% 3%
Roc¢né osobné naklady 443 688 452 562 461613 470 845 519 851 573 958 633 696
spotreba ostatné naklady 79 938 100 896 122 661 141 227 155 926 172 155 190 073
pranie 28 800 29 376 29 964 30 563 33744 37 256 41133
kg/l6Zko/mesiac 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
cenal/kg 0,80 0,82 0,83 0,85 0,94 1,03 1,14
upratovanie (nie je ratane v ON) 13178 13 441 13710 13984 15 440 17 047 18 821
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
m2 1525 1525 1525 1525 1525 1525 1525
priemerne za m2 0,72 0,73 0,75 0,76 0,84 0,93 1,03
strava 37 960 58 079 78 987 96 680 106 743 117 853 130 119
16Zkodni 5840 8760 11 680 14 016 14 016 14 016 14 016
priemerne za I6zkoden 6,5 6,6 6,8 6,9 7,6 8,4 9,3
naklady sluzby a material 17 666 81087 84 547 17 997 19 871 21939 23918
ostatné naklady - stacionar 10 600 18 920 36 759 13 498 14 903 16 454 17 938
Ebitda -375 231 -383 175 -337 986 -193 633 -213 786 -236 037 -267 681
Tabulka 52 Detail najomné byty vo variante rekonstrukcie (v EUR)
2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby roéne 5400 7 344 9 364 11 461 12 654 13 971 15 425
obsadené byty 3 4 5 6 6 6 6
najomné za 1 byt za rok 1800 1836 1873 1910 2109 2328 2571
Utilizacia 40% 60% 80% 90% 90% 90% 90%
indexacia ceny 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Odhad podiel nakladov 50% 45% 45% 40% 40% 40% 40%
zvy8ené naklady kvoli byvaniu roéne 2700 3305 4214 4 584 5062 5588 6170
Ebitda 2700 4039 5150 6 877 7 592 8 383 9 255
Tabulka 53 Vyuzitie pozemku, variant rekonstrukcia
oy Potrebal . ., Zastavana pomer vymery .
Vyuzitie pozemku celkovej Pocet podlazi plocha v m2 k pozemku poznamka
plochy v m2
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Budovy 3981 3 1327 24,3%
Parkovaci dom - nadzemie 4 260 4 1065 19,5%
Parkovaci dom - podzemie 0 0 0%
Zastavana plocha celkom 2392 43,8% max 50%
Vonkajsia parkovacia plocha 450 450 8%
Prijazdové komunikacie celkom 718 13%
Sadové upravy 1902 34,8% min 20%
Plocha celkom 5462
Tabulka 54 Parametre vstupnych investicii (poliklinika), variant vystavby
Parameter pocet m2 ks potreba zadzemia celkom m2 celkom v %
ambulancie 42 24 20% 1210 30%
¢akarne 42 6 20% 302 8%
ostatné Specializované - RTG, MR,... 5 n/a 20% 248 6%
¢akarne - ostatné Specializovane 5 6 20% 36 1%
zazemie - hygiena 5 12 20% 72 2%
zazemie technické/sklady 6 15 20% 108 3%
lekaren 1 150 20% 180 5%
recepcia 1 110 20% 132 3%
zazemie - sluzby (t.j. kaviaren) 1 80 20% 96 2%
priestor na technoldgie - kotol a pod. 1 60 20% 72 2%
Senior Care - potreba m2 1525 38%
Tabulka 55 Parametre vstupnych investicii (Senior Care), variant vystavby
Parameter pocet m2 ks potreba zdzemia celkom m2 celkom v %
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1-postelové izby 10 20 20% 240 6%
2-postelové izby 15 25 20% 450 11%
najomné byty 6 50 20% 360 9%
zazemie - sestry, lekar a hygiena 3 12 20% 43 1%
z&zemie technické/sklady 4 15 20% 72 2%
jedalen a kuchyna 1 120 20% 144 4%
recepcia 1 20 20% 24 1%
spolo¢enské miestnosti - stacionar a pod. 4 40 20% 192 5%

Tabulka 56 Vstupné investicie do vybavenia polikliniky (vlastné ambulancie, diagnostika a pod.), variant vystavba

vybavenie poliklinika

(vlastné ambulancie, diagnostika a pod.) pocet cena za ks celkom Eur
ambulancie (bez $pec. pristrojov) 42 1600 67 200
RTG 0 0 0
Mamograf 0 0 0
Magneticka rezonancia 0 0 0
CT 0 0 0
Sono 0 0 0
recepcie a pers. zdzemie 1 10 000 10 000
zazemie sluzby 1 20 000 20 000
parkovacia technika 1 40 000 40 000
HW/SW 1 50 000 50 000
kotolria 1 450 000 450 000

Tabulka 57 Vstupné investicie do vybavenia Senior Care (vlastné ambulancie, diagnostika a pod.), variant vystavba

vybavenie poliklinika pocet cena za ks celkom Eur poznamka

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
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(vlastné ambulancie, diagnostika a pod.)

1-postelové izby 10 2000 20 000
2-postelové izby 15 3000 45 000

o sm  wwo  Deaewnmeme
zazemie - sestry, lekar a hygiena 3 n/a

zazemie technické/sklady 4 n/a

jedalen a kuchyna 1 70 000 70 000

zazemie technické/sklady 4 n/a

spolo¢enské miestnosti - stacionar a pod. 2 5000 10 000

telocvitna a aqua 2 10 000 20 000

recepcia 1 10 000 10 000
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Tabulka 58 Suvaha, celkové aktiva, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkové aktiva 8716 029 7982 538 7 081 234 6 317 256 2738 659 -596 641 -3814 435
Dlhodoby majetok 8128 786 7871722 7 614 657 7 357 592 6 860 914 6478 339 6105170
Nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0
Software
Licencie, autorské prava a iné
Goodwill
Iny nehmotny majetok
Hmotny majetok 8 128 786 7871722 7 614 657 7 357 592 6 860 914 6478 339 6105170
Pozemok 1215 000 1215000 1215 000 1215 000 1215000 1215000 1215000
Budova a stavby 6 071 586 5919797 5768 007 5616 217 5167 716 4831237 4 469 144
Pristroje, vybavenie, vozidla a iné 842 200 736 925 631 650 526 375 478 199 432 101 421 026
Iny hmotny majetok
Financné investicie 0 0 0 0 0 0 0
Investicie v prepojenych spolo€nostiach 0 0 0 0 0 0 0
Uvery prepojenym spolo&nostiam 0 0 0 0 0 0 0
Iné finan¢né investicie 0 0 0 0 0 0 0
Obezny majetok 587 243 110 816 -533 423 -1 040 337 -4 122 256 -7 074979 -9 919 605
Zasoby 5332 6 574 7 864 8 021 8 856 9778 10 795
Hmotné rezervy 5332 6 574 7 864 8 021 8 856 9778 10795
WIP a polotovary
Hotové vyrobky a sluzby
Dlhodobé pohladavky 0 0 0 0 0 0 0
Obchodné pohladavky
Pohladavky voci akcionarom
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Pohladavky voci prepojenym spolo&nostiam

Odlozené dariové pohladavky

Iné dlhodobé pohladavky

Kratkodobé pohladavky 217 617 278 908 334 974 354 314 391192 431 907 475610

Obchodné pohladavky 217 617 278 908 334 974 354 314 391 192 431907 475610

Pohladavky voci akcionarom

Pohladavky voéi prepojenym spolo&nostiam

Socialne zabezpecenie

Splatné od statu - danova pohladavka

Kratkodobé zalohové platby

Iné pohladavky

Finanéné aktiva - hotovost’ 364 295 -174 666 -876 261 -1 402 672 -4 522 303 -7 516 664 -10 406 010

Iny majetok 0 0 0 0 0 0 0

Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené. Strana 88 z 125



Studia uskuto&nitelnosti, prevadzkového modelu n H
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec” as pl rO

Tabulka 59 Suvaha, celkové aktiva, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkové aktiva 8 745 269 7901 844 6 696 127 5624 543 413 138 -4 724 912 -9 933 090
Dlhodoby majetok 8128 786 7871722 7 614 657 7 357 592 6 860 914 6 478 339 6105170
Nehmotny majetok 0 0 0 0 0 0 0
Software
Licencie, autorské prava a iné
Goodwill
Iny nehmotny majetok
Hmotny majetok 8128 786 7871722 7 614 657 7 357 592 6 860 914 6 478 339 6105170
Pozemok 1215 000 1215000 1215000 1215 000 1215000 1215000 1215000
Budova a stavby 6 071 586 5919797 5768 007 5616 217 5167 716 4831237 4 469 144
Pristroje, vybavenie, vozidla a iné 842 200 736 925 631 650 526 375 478 199 432 101 421 026
Iny hmotny majetok
Financné investicie 0 0 0 0 0 0 0
Investicie v prepojenych spolo¢nostiach 0 0 0 0 0 0 0
Uvery prepojenym spolo&nostiam 0 0 0 0 0 0 0
Iné finan€né investicie 0 0 0 0 0 0 0
Obezny majetok 616 483 30 122 -918 530 -1 733 049 -6 447 776 -11 203 251 -16 038 260
Zasoby 0 0 0 0 0 0 0
Hmotné rezervy 0 0 0 0 0 0 0
WIP a polotovary
Hotové vyrobky a sluzby
Dlhodobé pohladavky 0 0 0 0 0 0 0
Obchodné pohladavky
Pohladavky voci akcionarom
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Pohladavky voci prepojenym spolo&nostiam

Odlozené dariové pohladavky

Iné dlhodobé pohladavky

Kratkodobé pohladavky 62 073 85 867 102 998 117 699 129 950 143 475 157 157

Obchodné pohladavky 62 073 85 867 102 998 117 699 129 950 143 475 157 157

Pohladavky voci akcionarom

Pohladavky voéi prepojenym spolo&nostiam

Socialne zabezpecenie

Splatné od statu - danova pohladavka

Kratkodobé zalohové platby

Iné pohladavky

Finanéné aktiva - hotovost’ 554 410 -55744 -1 021 528 -1 850 749 -6 577 725 -11 346 726 -16 195 417

Iny majetok 0 0 0 0 0 0 0

Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi
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Tabulka 60 Suvaha, celkové pasiva, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Celkové pasiva 8716 029 7982 538 7 081 234 6 317 256 2738 659 -596 641 -3 814435
Vlastné imanie 475 831 -260 304 -770880 -1122613 -2691808 -4019329 -5231065
Zakladné imanie 1600 000 1600 000 1 600 000 1 600 000 1600 000 1600 000 1 600 000
Zakladné imanie 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000
Zmeny z&kladného imania

Kapitalové fondy 0 0 0 0 0 0 0
Kapitalové fondy

Rozdiely z precenenia majetku

Rezervné fondy 0 0 0 0 0 0 0
Povinny rezervny fond

Statutarne a iné fondy

Nerozdeleny zisk z minulych rokov 0 -1124169 -1860304 -2370880 -4026294 -5350166 -6 576 403
Zisk / strata za uctovné obdobie -1124 169 -736 135 -510 576 -351 732 -265 514 -269 163 -254 662
Zavazky 8240 199 8242 842 7 852 115 7 439 868 5430 467 3422689 1416 630
Rezervy 0 0 0 0 0 0 0
Povinné rezervy

Rezervy na dane z prijmu

Iné rezervy a provizie

Dlhodobé zavazky 0 0 0 0 0 0 0
Obchodné zavazky

Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam

Zavazky voci akcionarom

OdloZené darfiové zavazky

Iné dlhodobé zavazky
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Kratkodobé zavazky 140 199 142 842 157 115 149 868 165 467 182 689 201 630
Obchodné zavazky 66 076 85835 98 968 90 559 99 984 110 390 121 807
Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam
Zavazky voci akcionarom
Mzdové zavazky
Zavazky zo socialneho zabezpecenia 74123 57 007 58 147 59 310 65 483 72 298 79 823
Splatné od statu - dane a dotacie
Iné zavazky
Dlh 8100 000 8100 000 7 695 000 7 290 000 5265 000 3240 000 1215000
Kratkodoby dlh 8 100 000 8 100 000 7 695 000 7 290 000 5265 000 3240 000 1215000
Dlhodoby dih
Iné zavazky 0 0 0 0 0 0 0
Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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Tabulka 61 Suvaha, celkové pasiva, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model O vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Celkové pasiva 8 745 269 7901 844 6 696 127 5624 543 413138 4724912 -9933 090
Vlastné imanie 556 606 -285592 1096578 -1754727 -4950423 -8073732 11 igg
Zakladné imanie 1600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1600 000 1600 000 1 600 000
Zakladné imanie 1600 000 1600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000
Zmeny z&kladného imania
Kapitaloveé fondy 0 0 0 0 0 0 0
Kapitalové fondy
Rozdiely z precenenia majetku
Rezervné fondy 0 0 0 0 0 0 0
Povinny rezervny fond
Statutarne a iné fondy
Nerozdeleny zisk z minulych rokov 0 -1043394 -1885592 -2696578 -5946600 -9 031048 12 ?81
Zisk / strata za uctovné obdobie -1 043 394 -842 199 -810 985 -658 150 -603 823 -642 684 -667 059
Zavazky 8188 663 8 187 436 7792 705 7 379 270 5363 561 3348 820 1335073
Rezervy 0 0 0 0 0 0 0
Povinné rezervy
Rezervy na dane z prijmu
Iné rezervy a provizie
Dlhodobé zavazky 0 0 0 0 0 0 0
Obchodné zavazky
Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam
Zavazky voci akcionarom
OdloZené dariové zavazky
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Iné dlhodobé zavazky
Kratkodobé zavazky 88 663 87 436 97 705 89 270 98 561 108 820 120 073
Obchodné zavazky 52 747 69 400 79 308 70 506 77 844 85 946 94 819
Zavazky voci prepojenym spolo¢nostiam
Zavazky voci akcionarom
Mzdové zavazky
Zavazky zo socialneho zabezpecenia 35916 18 036 18 396 18 764 20717 22 873 25254
Splatné od statu - dane a dotacie
Iné zavazky
Dih 8100 000 8100 000 7 695 000 7 290 000 5265 000 3240 000 1215000
Kratkodoby dih 8 100 000 8 100 000 7 695 000 7 290 000 5265 000 3240 000 1215000
Dihodoby dlh
Iné zavazky 0 0 0 0 0 0 0
Predplatené vydavky

Vynosy buducich obdobi

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Predaj tovaru
Cena predaného tovaru
Predajna marza 0 0 0 0 0 0 0
Vyroba 1323 837 1 696 688 2037 758 2155413 2379 750 2 627 436 2893 292
Trzby za vlastné vyrobky a sluzby 1323 837 1 696 688 2037 758 2155413 2379750 2 627 436 2893 292
Zmena stavu zgsob
Kapitalizacia
Spotreba vyroby 482 356 626 597 722 465 661 077 729 883 805 850 889 190
Spotreba energie a materialov 336 719 439 651 493 392 411 310 454 119 501 384 553 036
Cena sluzieb 145 638 186 946 229 073 249 768 275 764 304 465 336 154
Z pridanej hodnoty 841 481 1070 091 1315293 1494 335 1 649 867 1821 587 2004 102
Osobné naklady 1 803 650 1387 162 1414 905 1443 203 1593 413 1759 256 1942 361
Dane a poplatky
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 0 257 065 257 065 257 065 216 668 266 693 292 102
Predaj nehnutelnosti a materialu 0 0 0 0 0 0 0
Predaj dlhodobého majetku
Predaj materialu
Cista uétovna hodnota predaného majetku a 0 0 0 0 0 0 0

materialu

Zostatkova hodnota predaného dihodobého
majetku

Cista uétovna hodnota predaného materialu

Zmeny rezerv, asové rozliSenie vynosov a
odklady

Ostatné prevadzkové vynosy
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Ostatné prevadzkové naklady

Prevadzkovy zisk / strata -962 169 -574 135 -356 676 -205 932 -160 214 -204 363 -230 362
Vynosy z predaja cennych papierov

Ugtovna hodnota predanych cennych papierov

Vynosy z finan¢nych investicii

Urokovy vynos

Urokové naklady 162 000 162 000 153 900 145 800 105 300 64 800 24 300
Ostatny finanény vynos

Ostatné finan¢né naklady

Zisk / strata z finanénych ¢innosti -162 000 -162 000 -153 900 -145 800 -105 300 -64 800 -24 300
Dan z prijmu z beznej ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné 0 0 0 0 0 0 0
Odlozené
Zisk / strata z beznych éinnosti -1 124 169 -736 135 -510 576 -351 732 -265 514 -269 163 -254 662
Mimoriadne prijmy

Mimoriadne vydavky

Dan z prijmu z mimoriadnej ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné

Odlozené
Zisk / strata z mimoriadnych €innosti 0 0 0 0 0 0 0
ZISK /| STRATA ZA UCTOVNE OBDOBIE -1124 169 -736 135 -510 576 -351 732 -265 514 -269 163 -254 662
Zisk / strata pred zdanenim -1 124 169 -736 135 -510 576 -351 732 -265 514 -269 163 -254 662
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Tabulka 63 Vykaz ziskov a strat, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Predaj tovaru
Cena predaného tovaru
Predajna marza 0 0 0 0 0 0 0
Vyroba 377 610 522 355 626 573 716 004 790 526 872 805 956 037
Trzby za vlastné vyrobky a sluzby 377 610 522 355 626 573 716 004 790 526 872 805 956 037
Zmena stavu zasob
Kapitalizacia
Spotreba vyroby 385 056 506 624 578 951 514 694 568 263 627 409 692 177
Spotreba energie a materialov 239 418 319678 349 879 264 926 292 500 322 943 356 023
Cena sluzieb 145 638 186 946 229 073 249 768 275 764 304 465 336 154
Z pridanej hodnoty -7 446 15731 47 622 201 310 222 263 245 396 263 860
Osobné naklady 873 948 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Dane a poplatky
Odpisy hmotného a nehmotného majetku 0 257 065 257 065 257 065 216 668 266 693 292 102
Predaj nehnutelnosti a materialu 0 0 0 0 0 0 0
Predaj dlhodobého majetku
Predaj materialu
gi:::r:jé?:ovné hodnota predaného majetku a 0 0 0 0 0 0 0
Zostatkova hodnota predaného dihodobého
majetku
Cista ustovna hodnota predaného materialu
Zmeny rezerv, ¢asové rozliSenie vynosov a
odklady
Ostatné prevadzkové vynosy
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040

Ostatné prevadzkové naklady

Prevadzkovy zisk / strata -881 394 -680 199 -657 085 -512 350 -498 523 -577 884 -642 759
Vynosy z predaja cennych papierov

Ugtovna hodnota predanych cennych papierov

Vynosy z finan¢nych investicii

Urokovy vynos

Urokové naklady 162 000 162 000 153 900 145 800 105 300 64 800 24 300
Ostatny finanény vynos

Ostatné finanéné naklady

Zisk / strata z finanénych ¢innosti -162 000 -162 000 -153 900 -145 800 -105 300 -64 800 -24 300
Dan z prijmu z beznej ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné 0 0 0 0 0 0 0
Odlozené

Zisk / strata z beznych ¢éinnosti -1 043 394 -842 199 -810 985 -658 150 -603 823 -642 684 -667 059
Mimoriadne prijmy 0 0

Mimoriadne vydavky 0 0 0

Dan z prijmu z mimoriadnej ¢innosti 0 0 0 0 0 0 0
Splatné 0 0 0

Odlozené 0 0 0

Zisk / strata z mimoriadnych €innosti 0 0 0 0 0 0 0
ZISK /| STRATA ZA UCTOVNE OBDOBIE -1 043 394 -842 199 -810 985 -658 150 -603 823 -642 684 -667 059
Zisk / strata pred zdanenim -1 043 394 -842 199 -810 985 -658 150 -603 823 -642 684 -667 059
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Tabulka 64 Vykaz o penaznych tokoch, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec”

[Claspiro

2023 2024 2025 2030 2035 2040
Hotovost’ na zaciatku obdobia 364 295 -174 666 -876 261 -3 808 161 -6 915 308 -9 826 245
Zisk / strata pred zdanenim -736 135 -510 576 -351 732 -265 514 -269 163 -254 662
Bezhotovostné transakcie 419 065 410 965 402 865 321 968 331493 316 402
Znehodnotenie 257 065 257 065 257 065 216 668 266 693 292 102
rZOrZI?Q:n\)/’/ :::)a(;/;}gct::oiﬁloikéch, rezervach a 0 0 0 0 0 0
Zisk / strata z predaja dlhodobého majetku (+/-) 0 0 0 0 0 0
Prijaté dividendy a podiely na zisku 0 0 0 0 0 0
Zaznamenané urokové naklady a prijmy 162 000 153 900 145 800 105 300 64 800 24 300
Zmeny pracovného kapitalu -59 890 -43 083 -26 744 -4 600 -5 078 -4 429
Zmeny v pohladavkach -61 291 -56 066 -19 340 -7 670 -8 469 -8 099
ir;lf$y kratkodobych zavazkov z obchodného 2643 14 273 7246 3244 3582 3882
Zmeny stavu zasob -1242 -1 290 -157 -174 -192 -212
Cisty pefazny tok z finanénych &innosti -162 000 -153 900 -145 800 -105 300 -64 800 -24 300
Zaplatené droky (-) -162 000 -153 900 -145 800 -105 300 -64 800 -24 300
Prijaty Grok (+) 0 0 0 0 0 0
Dan z prijmu 0 0 0 0 0 0
Vynosy z finan¢nych investicii 0 0 0 0 0 0
Cisty pefiazny tok z investiénych éinnosti 0 0 0 -255 697 -188 808 -207 776
Obstaravacie naklady na dlhodoby majetok 0 0 0 -255 697 -188 808 -207 776
Vynosy z predaja dlhodobého majetku 0 0 0 0 0 0
Pozicka a p6zicky spriaznenym stranam 0 0 0 0 0 0
Zmeny zavazkov z finanénych operacii 0 -405 000 -405 000 -405 000 -405 000 -405 000
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2023 2024 2025 2030 2035 2040
Zmeny vlastného imania (vplyv na peazné 0 0 0 0 0 0
toky)
ZvySenie z&kladného imania 0 0 0 0 0 0
I(:jl)atba majetkovych podielov ¢lenom / partnerom 0 0 0 0 0 0
Cisty rozdiel v hotovosti -538 960 -701 595 -526 412 -714 143 -601 356 -579 764
Hotovost’ na konci obdobia -174 666 -876 261 -1 402 672 -4 522 303 -7 516 664 -10 406 010

Tabulka 65 Vykaz o penaznych tokoch, variant vystavby novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2023 2024 2025 2030 2035 2040
Hotovost’ na zaciatku obdobia 554 410 -55 744 -1 021 528 -5 529 258 -10 376 247 15208 112
Zisk / strata pred zdanenim -842 199 -810 985 -658 150 -603 823 -642 684 -667 059
Bezhotovostné transakcie 419 065 410 965 402 865 321 968 331493 316 402
Znehodnotenie 257 065 257 065 257 065 216 668 266 693 292 102
Zm(?Pa v opravnych polozkach, rezervéach a 0 0 0 0 0 0
rozliSenych poplatkoch
Zisk / strata z predaja dlhodobého majetku (+/-) 0 0 0 0 0 0
Prijaté dividendy a podiely na zisku 0 0 0 0 0 0
Zaznamenané urokové naklady a prijmy 162 000 153 900 145 800 105 300 64 800 24 300
Zmeny pracovného kapitalu -25 021 -6 863 -23135 -615 -680 428
Zmeny v pohladavkach -23 794 -17 132 -14 701 -2 548 -2 813 -1 855
Zmeny kratkodobych zavazkov z obchodného 1297 10 269 8435 1933 2134 283
styku
Zmeny stavu zasob 0 0 0 0 0 0
Cisty penazny tok z finanénych &innosti -162 000 -153 900 -145 800 -105 300 -64 800 -24 300
Zaplatené aroky (-) -162 000 -153 900 -145 800 -105 300 -64 800 -24 300
Prijaty urok (+) 0 0 0 0 0 0

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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2023 2024 2025 2030 2035 2040
Dan z prijmu 0 0 0 0 0 0
Vynosy z finan&nych investicii 0 0 0 0 0 0
Cisty penazny tok z investiénych &innosti 0 0 0 -255 697 -188 808 -207 776
Obstaravacie naklady na dlhodoby majetok 0 0 0 -255 697 -188 808 -207 776
Vynosy z predaja dlhodobého majetku 0 0 0 0 0 0
P6zicka a pdzicky spriaznenym stranam 0 0 0 0 0 0
Zmeny zavazkov z finanénych operacii 0 -405 000 -405 000 -405 000 -405 000 -405 000
Zmeny vlastného imania (vplyv na penazné 0 0 0 0 0 0
toky)
ZvySenie zakladného imania 0 0 0 0 0 0
I(D_I)atba majetkovych podielov ¢lenom / partnerom 0 0 0 0 0 0
Cisty rozdiel v hotovosti -610 155 -965 784 -829 220 -1 048 468 -970 479 -987 305
Hotovost’ na konci obdobia -55744 -1 021 528 -1 850 749 -6 577725 -11 346726  -16 195 417
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Tabulka 66 Naklady na prevadzkovanie polikliniky, variant vystavby (v EUR, prevadzkovy model 14 viastnych a 28 ambulancii v prenajme)

Roéné osobné naklady 2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Ro¢né osobné naklady spolu 1 803 650 1387 162 1414905 1443203 1593413 1759256 1942 361
Roéné osobné naklady - ambulancie 929 702 948 296 967 262 986608 1089295 1202669 1327844
Roéné osobné naklady - mimo ambulancii 430 260 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Roéné osobné naklady - Senior Care 443 688 452 562 461613 470 845 519 851 573 958 633 696
Energie celkom 200 652 204 666 208 759 212934 235 096 259 565 286 581
Sluzby celkom 145 638 186 946 229 073 249 768 275 764 304 465 336 154
Telecom 600 2800 5000 5100 5631 6217 6 864
;’r‘i’:ﬁ‘r’;”ie viastné prevadzky a spolotne 30 000 30 600 31212 31836 35 150 38 808 42 847
Senior Care — pranie, strava, upratovanie 79 938 100 896 122 661 141 227 155 926 172 155 190 073
Uétovnictvo 9600 14 400 19 200 19 584 21622 23 873 26 357
IT 18 000 27 000 36 000 36720 40 542 44 761 49 420
Iné sluzby 7 500 11 250 15000 15 300 16 892 18 651 20 592
Spotreba material - vlastné ambulancie 97 301 119 973 143 513 146 384 161 619 178 441 197 013
Spotreba rezijny material 7 800 11 700 15 600 15912 17 568 19 397 21415
Senior Care - naklady sluzby a material 17 666 81 087 84 547 17 997 19 871 21939 23918
Stacionar - ostatné naklady 10 600 18 920 36 759 13498 14 903 16 454 17 938
Naklady najomné byty (len zvy$ené) 2700 3305 4214 4 584 5062 5588 6170

zdroj: Aspiro

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené. Strana 102 z 125



Studia uskuto&nitelnosti, prevadzkového modelu n H
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec” aspl rO

Tabulka 67 Naklady na prevadzkovanie polikliniky, variant vystavby (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

Roc¢né osobné naklady 2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Roéné osobné naklady spolu 873948 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Roc¢né osobné naklady - ambulancie 0 0 0 0 0 0 0
Ro¢né osobné naklady - mimo ambulancii 430 260 438 865 447 643 456 595 504 118 556 587 614 517
Roéné osobné naklady - Senior Care 443 688 452 562 461 613 470 845 519 851 573 958 633 696
Energie celkom 200 652 204 666 208 759 212 934 235 096 259 565 286 581
Sluzby celkom 145 638 186 946 229 073 249 768 275764 304 465 336 154
Telecom 600 2 800 5000 5100 5631 6 217 6 864
grﬁ’ézzg‘s”ie vlasiné prevadzky a spolotné 30 000 30 600 31212 31 836 35 150 38 808 42 847
Senior Care — pranie, strava, upratovanie 79938 100 896 122 661 141 227 155 926 172 155 190 073
Ugtovnictvo 9600 14 400 19 200 19 584 21622 23 873 26 357
IT 18 000 27 000 36 000 36 720 40 542 44 761 49 420
Iné sluzby 7 500 11 250 15 000 15 300 16 892 18 651 20 592
Spotreba material - vlastné ambulancie 0 0 0 0 0 0 0
Spotreba rezijny material 7 800 11 700 15 600 15912 17 568 19 397 21415
Senior Care - naklady sluzby a material 17 666 81087 84 547 17 997 19 871 21939 23918
Stacionar - ostatné naklady 10 600 18 920 36 759 13 498 14 903 16 454 17 938
Naklady najomné byty (len zvysené) 2700 3305 4214 4584 5062 5588 6170

Tabulka 68 Trzby za prenajom lekarne, variant vystavba (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 150 150 150 150 150 150 150
% prenajatej plochy 20% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
plocha celkom prenajata 30 150 150 150 150 150 150
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cena eur/mesiac 14,0 14,3 14,6 14,9 16,4 18,1 20,0
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos lekaren 5040 25704 26 218 26 742 29 526 32 599 35992
Tabulka 69 Trzby za prenajom ambulancii, variant vystavba (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)
2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 672 672 672 672 672 672 672
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 571 571 571 571 571 571 571
cena eur/mesiac 8,0 8,2 8,3 8,5 9,4 10,3 11,4
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajaté ambulancie 54 835 55932 57 051 58 192 64 248 70 935 78 318
Tabulka 70 Trzby za prenajom ambulancii, variant vystavba (v EUR, prevadzkovy model 0 vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)
2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 1008 1008 1008 1008 1008 1008 1008
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 857 857 857 857 857 857 857
cena eur/mesiac 8,0 8,2 8,3 8,5 9,4 10,3 11,4
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajaté ambulancie 82 253 83 898 85 576 87 287 96 372 106 403 117 477

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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Tabulka 71 Trzby za prenajom tazkej diagnostiky, variant vystavba (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 248 248 248 248 248 248 248
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 211 211 211 211 211 211 211
cena eur/mesiac 8,0 8,2 8,3 8,5 9,4 10,3 11,4
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajata diagnostika 20 237 20 642 21 054 21475 2371 26178 28 903

Tabulka 72 Trzby za prenajom rehabilitacného centra, variant vystavba (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 90 90 90 90 90 90 90
% prenajatej plochy 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
plocha celkom prenajata 77 77 77 77 77 77 77
cena eur/mesiac 8,0 8,2 8,3 8,5 9,4 10,3 11,4
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos prenajaté rehabilitacné 7 344 7 491 7 641 7794 8 605 9 500 10 489
centrum
Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0

© 2020 Aspiro. VSetky prava vyhradené. Strana 105 z 125



Studia uskuto&nitelnosti, prevadzkového modelu

a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec” n aspl rO

Tabulka 73 Trzby za prenajom kaviarne, variant vystavba (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
plocha m2 celkom 80 80 80 80 80 80 80
% prenajatej plochy 20% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
plocha celkom prenajata 16 64 64 64 64 64 64
cena eur/mesiac 13,0 13,3 13,5 13,8 15,2 16,8 18,6
indexéacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos - sluzby (kaviarei, stravovanie a pod) 2 496 10 184 10 387 10 595 11 698 12915 14 260

Tabulka 74 Trzby za parkovanie, variant vystavba (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
pocet miest 157 157 157 157 157 157 157
podiel prenajatych 30% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
pocet prenajatych miest 47 79 79 79 79 79 79
trzby za mesiac za jedno prenajimané miesto 25 26 26 27 29 32 36
indexacia ceny 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Vynos parking dlhodoby prenajom 14 130 24 021 24 501 24 991 27 593 30 464 33635
Vynos parking kratkodoby 4 069 2965 3024 3085 3406 3760 4152
Vynos parking 18 199 26 986 27 526 28 076 30 998 34 225 37 787
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Tabulka 75 Celkové trzby v modely vystavba novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model 14 vlastnych a 28 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby celkom 1323 837 1696 688 2037 758 2155413 2379750 2 627 436 2893 292
Vykony - ZP ambulancie 988 039 1216 981 1454 686 1483 780 1638213 1808719 1996 972
Vykony - ZP individualne 0 0 0 0 0 0 0
Najom - lekaren 5040 25704 26 218 26 742 29 526 32 599 35992
Najom ambulancie 54 835 55 932 57 051 58 192 64 248 70935 78 318
Najom diagnostika 20 237 20 642 21 054 21475 23 711 26 178 28 903
Najom rehabilitacné centrum 7 344 7 491 7 641 7794 8 605 9500 10 489
Najom sluzby (t.j. kaviarer) 2496 10 184 10 387 10 595 11 698 12915 14 260
Refakturacia energie 45 587 55135 56 238 57 363 63 333 69 925 77 202
Senior Care 176 660 270 290 367 594 449 935 496 765 548 469 597 944
Najomné byty 5400 7 344 9 364 11 461 12 654 13 971 15425
Vynos z parkovania 18 199 26 986 27 526 28 076 30998 34 225 37787

Tabulka 76 Celkové trzby v modely vystavba novej polikliniky (v EUR, prevadzkovy model O vlastnych a 42 ambulancii v prenajme)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby celkom 377 610 522 355 626 573 716 004 790 526 872 805 956 037
Vykony - ZP ambulancie 0 0 0 0 0 0 0
Vykony - ZP individualne 0 0 0 0 0 0 0
Najom - lekaren 5040 25704 26 218 26742 29 526 32 599 35992
Najom ambulancie 82 253 83 898 85 576 87 287 96 372 106 403 117 477
Najom diagnostika 20 237 20 642 21 054 21 475 23711 26 178 28 903
Najom rehabilitatné centrum 7 344 7 491 7 641 779 8 605 9 500 10 489
Najom sluzby (t.j. kaviaren) 2496 10 184 10 387 10 595 11 698 12915 14 260
Refakturacia energie 59 981 69 817 71214 72 638 80 198 88 545 97 761
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Senior Care 176 660 270 290 367 594 449 935 496 765 548 469 597 944
Najomné byty 5400 7 344 9 364 11 461 12 654 13971 15425
Vynos z parkovania 18 199 26 986 27 526 28 076 30998 34 225 37787
Tabulka 77 Detail Senior Care, variant vystavby novej polikliniky (v EUR)
2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby ro€ne 176 660 270 290 367 594 449 935 496 765 548 469 597 944
Pocet 16zok - 1-postelové 10 10 10 10 10 10 10
Pocet 16zok - 2-postelové 30 30 30 30 30 30 30
Pocet 16zkodni - 1-postelové 3650 3650 3650 3650 3650 3650 3500
Pocet 16zkodni - 2-postelové 10 950 10 950 10 950 10 950 10 950 10 950 10 950
Utilizacia 40% 60% 80% 96% 96% 96% 96%
Cena na l6zkoden - 1-postelové 37 38 38 39 43 48 53
Cena na l6zkoden - 2-postelové 28 29 29 30 33 36 40
indexacia ceny 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Osobné naklady / Trzby 251% 167% 126% 105% 105% 105% 106%
Odhad podiel vSetkych ostatnych nakladov 10% 30% 23% 4% 4% 4% 4%
Odhad podiel nakladov na stacionar 6% 7% 10% 3% 3% 3% 3%
Roc¢né osobné naklady 443 688 452 562 461613 470 845 519 851 573 958 633 696
spotreba ostatné naklady 79 938 100 896 122 661 141 227 155 926 172 155 190 073
pranie 28 800 29 376 29 964 30563 33744 37 256 41133
kg/l6Zko/mesiac 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
cenal/kg 0,80 0,82 0,83 0,85 0,94 1,03 1,14

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
upratovanie (nie je ratane v ON) 13178 13 441 13710 13 984 15 440 17 047 18 821
m2 1525 1525 1525 1525 1525 1525 1525
priemerne za m2 0,72 0,73 0,75 0,76 0,84 0,93 1,03
strava 37 960 58 079 78 987 96 680 106 743 117 853 130 119
16Zkodni 5840 8760 11 680 14 016 14 016 14 016 14 016
priemerne za I6zkoden 6,5 6,6 6,8 6,9 7,6 8,4 9,3
néklady sluzby a material 17 666 81 087 84 547 17 997 19 871 21939 23918
ostatné naklady - stacionar 10 600 18 920 36 759 13498 14 903 16 454 17 938
Ebitda -375 231 -383 175 -337 986 -193 633 -213 786 -236 037 -267 681
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Tabulka 78 Detail najomné byty, variant vystavba novej polikliniky (v EUR)

2022 2023 2024 2025 2030 2035 2040
Trzby roéne 5 400 7 344 9 364 11 461 12 654 13971 15425
obsadené byty 3 4 5 6 6 6 6
najomné za 1 byt za rok 1800 1836 1873 1910 2109 2328 2571
Utilizacia 40% 60% 80% 90% 90% 90% 90%
indexéacia ceny 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Odhad podiel nakladov 50% 45% 45% 40% 40% 40% 40%
2vysené naklady kvoli byvaniu 2700 3305 4214 4584 5062 5588 6170
rocne
Ebitda 2700 4039 5150 6 877 7 502 8 383 9 255

Tabulka 79 VyuZitie pozemku, variant vystavby (v EUR)

vt Potreba. N ., Zastavana pomer vymery ,
Vyuzitie pozemku celkovej Pocet podlazi plocha v m2 k pozemku poznamka
plochy v m2
Budovy 3981 3 1327 16%
Parkovaci dom - nadzemie 0 4 0 0%
Parkovaci dom - podzemie 0 0 0%
Zastavana plocha celkom 1327 16,4% max 50%
Vonkajsia parkovacia plocha 4710 4710 58%
Prijazdové komunikacie celkom 398 5%
Sadové Upravy 1665 20,6% min 20%
Plocha celkom 8100
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[Claspiro

Priloha €. 1 Zakonné poziadavky na kazdu ambulanciu osobitne z pohfadu minimalneho personélneho, priestorového a materialno-technického zabezpecenia podla vyhlasky ¢. 428/2006

Z. z. Ministerstva zdravotnictva

zakladné

typ ambulancie personalne  zakladné priestorové poziadavky (v m2) zalfl_adne materialno-technické
5: poziadavky
poziadavky
ambul _, . _  toalety toalety extra .
. cakaren . . . spolu poznamka
ancia personal pacienti kapacita
Vaeobecna re 1 lekar umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
. P 1 sestra 15 12 2 20 31 pombcok a  vylievanie biologickych
dospelych g s e s
materialov, elektrickd zasuvka
potrebna izolaCna miestnost so vstupom
i zvonka a prepojenim s ambulanciou s , L
. A 1 lekar L, . umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
V$eobecna pre minimalnou plochou 4 m2 s priamym N ) ) . .,
. 1 sestra 15 12 2 2 4 35 . . pomécok a  vylievanie  biologickych
deti vetracim oknom, lahko ., e
. L . X materialov, elektricka zasuvka
dekontaminovatelnymi povrchmi podlah a
stien a germicidnym ziari¢om
Vypocet kalkuluje s 1 stomatologickou
1 lekar sUpravou, na kazdu dalSiu je potrebnych umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Stomatologia 1 sestra 15 8 2 20 27 navy$e 12 m2 a in8talacia dalSieho drezu pombdcok a  vylievanie biologickych
na umyvanie nastrojov a pomdcok a materidlov, elektricka zasuvka
umyvadla na umyvanie ruk.
1 lekar umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Interna 1 sestra 15 12 2 20 31 pomédcok a  vylievanie biologickych
materialov, elektricka zasuvka
1 lekar umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Kardioldgia 1 sestra 15 12 2 20 31 pombcok a vylievanie biologickych
materialov, elektrickd zasuvka
Vypocet na jedného pacienta, to znamena
. 6 m2/na pacienta, 4,5 m2 (box na
1 lekar elektroliesbu), 4,5 m2 (sedacia virivka), 8
Fyzioterapia 1 sestra 15 8 2 2 35 62 m2 (vodoliedebna katedra), 8 m2 na stol umyvadlo, elektricka zasuvka
(masazny usek), 4 m2/postel
(odpogivarern).
1 lekar s . 5 i ., umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
+
Ortopédia 1 sestra 15 8 2 2 32 59 za?hrna12‘m2 sadrovnia + 20 m2 zakrokova pomécok a  vylievanie biologickych
miestnost 9 S L s
materialov, elektrickd zasuvka
1 lekar umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Imuno-alergoloégia 1 sestra 15 12 2 20 31 pombécok a  vylievanie  biologickych

materialov, elektricka zasuvka

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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N 1 lekar zahffia 15 m2 sadrovna + 20 m2 zakrokova umy\fadlo na ruky,. drgz na . umyva’nle
Chirurgia 1 sestra 15 8 2 35 62 . , pomécok a  vylievanie  biologickych
miestnost g s e s
materialov, elektricka zasuvka
1 lekar & 1 umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Diabetologia sestra 15 12 20 31 pomécok a  vylievanie  biologickych
materialov, elektricka zasuvka
1 lekar & 2 umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
ORL 15 8 20 27 pombcok a  vylievanie  biologickych
sestry 9 L s
materialov, elektrickd zasuvka
1 lekar & 1 umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Urologia sestra 15 8 20 27 pomécok a  vylievanie  biologickych
materialov, elektricka zasuvka
1 lekar & 1 umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Psychiatria sestra 15 8 20 27 pomécok a  vylievanie  biologickych
materialov, elektrickd zasuvka
Ambulancia musi mat vyhradeny priestor
na relaxaciu pre osoby s naruSenou
Logopédia 1 lekar 12 8 20 24 komunikanou schopnostou, ak ide o umyvadlo, elektricka zasuvka
skupinovu terapiu - miesta na sedenie pre
predpokladany maximalny pocet skupiny.
1 lekar & 1 umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Neurolégia sestra 15 8 20 27 pomécok a  vylievanie  biologickych
materialov, elektricka zasuvka
. potrebna pripravovria vybavena
. 1 lekar & 1 . . . e
Kolonoskopia a zariadenim na manualnu alebo pristrojovu , s s s
) . sestra 15 8 20 27 s . umyvadlo, elektricka zadsuvka
gastrofibroskopia dekontaminaciu endoskopov, umyvadiom,
drezom a germicidnym Ziari€om.
1 lekar & 1 zahffia 12 m2 (pripravovna) + 6 m2/postel
Pneumoldgia sestra 15 8 2 24 51 (infuzna liecba) - pocitame s dvoma umyvadlo, elektricka zasuvka
16Zkami
Maaneticka ;elst::(aar;‘ ! zahffia 20 m2 - vy3etroviia pre magneticku
9 . ) . 15 8 2 20 47 rezonanciu (limitovana  Faradayovou umyvadlo, elektricka zasuvka
rezonancia asistenti )
klietkou)
Klinicky psycholég | okar 12 8 2 0 24
1 lekar & 1
Gynekolodgia asistentka 12 8 20 24 umyvadlo, elektricka zasuvka

Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020
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5 . 1 lekar & 1 umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
Kozna - N . . . L
- sestra 15 8 20 27 pombécok a  vylievanie  biologickych
dermatoldgia - e
materialov, elektricka zasuvka
1 lekar & 1 . , . A umyvadlo na ruky, drez na umyvanie
. miestnost na odber vzoriek (centralny . ) . . L
Hematologia sestra 15 8 2 2 8 35 pomécok a  vylievanie  biologickych
odber) - s
materialov, elektricka zasuvka
Oftamologia ;e's‘t*f:r &1 5 8 2 2 0 27 umyvadio, elektricka zasuvka

Priloha €. 2 Dokumentacia inZinierskych sieti na pozemku (

N> A%

Vytlacené dna: 6. oktobra 2020
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Priloha €. 3 Dokumentécia inzinierskych sieti na pozemku (parcely 981-3 a 809) — SPP

Katastrilne Gzemie: Senec
w Parcelné &islo(a): 981/3,809

IDENTIFIKACIA PLYNARENSKYCH ZARIADENI (PZ)

d
DR

v zhujmavem dzeml sa PZ v sprive SPP - distribicla, aus,

NACHADZAJU

a lch poloha je zakreslend iba informativne |

e
Da&wm: 12.08.2020 Podpis:
“ n y lad je ne: litaln (iZast’
oRaHe s ot aranavicks SPR - distrboein. as. |
vydanéhe pod Elslom TODIEX/1485/2020/Po

B B2 5 K i G . . S T Y
PouZitie v stilade s internymi predpismi. M 1:850 2 VRSVETLIVILY

@ SPP - distribicia, a.s.; UGKK SR ! i _— = ST
e
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N\ 989/21 989/20 ‘ 3 Y
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Priloha €. 5 Dokumentacia inzinierskych sieti na pozemku (parcely 981-3 a 809) — verejné osvetlenie

. V)

R8/LY
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Priloha €. 7 Zoznam domovov seniorov v SirSej spadovej oblasti Senca a v Bratislave

[Claspiro

Zariadenie Kapacita Web

Dom dobra Senec 40 https://www.domusbene.sk/

Centrum oddychu Senec 50 http://www.dompreseniorovsenec.sk/
Betania Senec 12 http://betania-senec.sk/

Senior POHODA (Bernolakovo) 34 https://seniorpohoda.sk/

Dom Seniorov Velky Biel 40 http://www.domseniorovbiel.sk/
Alzbetin dom (Kralova pri Senci) 21 https://alzbetindom.sk/

Societas (Blatné) 26 https://sendom-societas.sk/

Pezinok - DSS & seniori 90 http://www.dsspezinok.sk/
Providenta Sladkovi¢ovo 61 https://www.antoniuscentrum.sk/
Centrum soc. sluzieb Budmerice 26

Metrema Modra 42 http://merema.sk/

Agape (Sv. Jur) 40 https://agapeseniorpark.sk/

Domov pri krizi 176 http://www.domovprikrizi.sk/

Dom seniorov Rudi 64 http://dom-seniorov-rudi.com/
Senecio 41 http://www.senecio.sk/

Dom tretieho veku 263 https://www.dtv.sk/

Domov seniorov ARCHA 122 http://dsarcha.bratislava.sk/

Gomart ? http://www.gomart-oz.sk/sk/o-spolocnosti/
o et 0SS
Betania BA 25 http://www.betania.sk/

Primula 30 http://www.primulano.sk/

Senior centrum Staré mesto ? http://www.senior-centrum.sk/

DD Pazitkova 126 https://www.ddpazitkova.sk/

Lamacé 195 http://www.domov-seniorov-lamac.eu/
Gerium 50 http://www.gerium.sk/

Seniorville 79 https://www.seniorville.sk/

Hestia 34 http://www.hestia.sk/

Petrzalsky domov seniorov 60 http://www.petrzalskydomseniorov.eu/
Seniordom Vajnory 14 ';I‘f};?ggmgf‘(jZﬁ?v'ijké?,?ym“'s"da'”VC"'
Ruzinovsky domov seniorov 250 http://www.rdssklenarova.sk/

Domov jesene zivota 200 http://www.domovjesenezivota.eu/

VytlaGené dna: 6. oktobra 2020
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MESTSKY URAD SENEC

Mierové namestie ¢. 8, 903 01 Senec
Utvar stratégie a rozvoja mesta

Aspiro, as.,

Gagarnnova 7/C
821 03 Bratislava

. .
Vaf Bst gislo ] 70 dfa Nasa Cislo Vybavuie / linka Sanec
05.08.2020 SEN36465/35997-2020/197-bT  Ing. Bors Tuser 10.08 2020
02-2020-5140
tuserb@senrec sk
Vec.  Vyjadrenie k funkénému vyuZitiu p ! pla: ia informacial

Mestsky urad Senec, Utvar stratégie a rozvoja mesta na zaklade Vasde| Ziadesti, dorutene) dha
05 augusta 2020 oreskumal z hiadiska (zemného planovana funkiné vyuitie pozemkov aich
situovanie v | j casti eho (zemia Senec

par. registra ,C* ¢isio . 981/3 a 981/4 evidovand na LV ¢ 2800
v katastralnom Uzemi : Senec

sidelného Gtvaru Senec

Uvedené pozamky podia Uzemného piinu sideného utvaru, schwaleny v organech narodnyeh viborov, 1. Radou
@ Plenamym zasadnutim MsNV v Senci a P ¥ tim ONV v & 21P/10&B zo dha
22.06.1680, l /] ie mesta schvéloré

& 2493 2o dha 17.06.1993 a doteraz sc ¥ a i UPN nesra Senec v rokoch 1996 2007
# podfa Popisu hranic zastavane] Cast k.. Senec” schvdlenou  pracovnou komisiou Obl) Senec k 0101 1990 /& j
263:3/pAdiSd! zo ditm 05.08 1653 a v zmysle hranic ého (zemia obce Krajskou

komisiou Krajského radu v Bratislave, odbor pozemkovy. polnchospoddestva a iesneho hospoddrstva 20 *a
18 03.2003. pod €. 83552000-620

Pozemky C-KN parc. & 98173 a 981/4 sa nachaazaju v zastavanej Casti k.0. Senec

Pedla Uzemného planu ho utvars I T ych vyborov. t| Radou a
Plenamym zasadnutim MsNV v Senci a Plenamym zaswnuhm ONV v Btatlslavo & 21P!1959 2o dha
22.06.1989 s uvedené pozemky sugasfou funkéného suboru F - Zdr ho ako
“zarladenie samas!, polikliniky” Novelizacia izemnoplanovacej dokumentacie mesta Senec, schvdlena

m telstvom U y £.24/93 zo ona 17.061993 zovSeobechuje funkciu
pradmetného uzomna na vybavenost. sluzby”

V uzemnop ej d (UPD) mesta Senec, Uzemny plén mesta Senec v zneni j[2ho zmien
a2 doplinkov, je 2ast parcely C-KN ¢ 981/3 urtena na funkéné vyulitie polyfunkéné objekty v centre™
adast na nchvidualna bytovéd vystavba a drobné prevadziy”, parcela C-KN ¢. 981/4 je uréend na
funkéné vyuitie . vybavenost, slulby”

V novom Uzemnom pldne Mesta Senec (UPN) - Koncept riedenia, ktory mesto Senec ako organ
(zemného planovania v sillade so stavebnym zakonom v sutasnost| obstarava sd predmetné pozemky
stéasfou Gzemia navrhnutého podfa zauzivaného stavu na funkene vyuzihe obdianska vybavenost a
sluzby”.

Vyjadrenie k funkénbmu vyuditi pozemkov Azemnoplénovacia informacial nenahradza 2avazne stanovisko mesta
Senec v zmysie § 4 0ds 3 pismena 4, Zakona SNR 6. 3631990 Zb. o obecnom zriadeni v znenl peskorich
predpisov k povolovan: stavby podia ho zdkona k nvestiénemu zamenu, nie je ani sUhiasom na zadatie
prac na stovbe na uvedenych pozemkoch. Toto vyjadranio mé platnost do doby aktualizacie UPN Masta Senec

S pozdravem
Ing Boris Tuser
weduci Gtvaru siratégie 8 rozvoia mesta
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Priloha ¢. 9 Prieskum cien nehnutelnosti v 2. Stvrtroku 2020

Byty
Cena s DPH Typ bytu Budova Lokalita URL:
2 588 €/m2 2.izb novostavba https://www.reality.sk/byty/senec-novostavba-velmi-pekneho-2-izb-bytu-so-zahradkou-dokonceny-v-standarde/RE0003024-
20-000106/
2063 €/m2 2.izb novostavba https://www.reality.sk/byty/2-izbovy-byt-senec-na-predaj-byvanie-vo-vynimocnom-projekte-nova-tehelna/RE0005737-20-
000648/
2 164 €/m2 2-izb Turecka https://www.reality.sk/byty/mezonetovy-2-izbovy-byt-s-terasou-v-senci-pri-pesej-zone-turecka-ul/RE0000138-20-000089/
2 722 €/m2 2-izb+ novostavba Dlha https://www.reality.sk/byty/prijemny-dvojizbovy-byt-s-predzahradkou/RE0006094-20-000075/
1 689€/m? 2-izb https://www.byty.sk/4058125/utulny-2-izbovy-byt-s-velkou-pivnicou-priamo-v-centre-senca-jkv-real/
1 564 €/m2 3-izb https://www.reality.sk/byty/3-izbovy-byt-s-parkovacim-miestom-senec-uvadzacia-cena-do-31-8-2020/RE0003931-20-
000079/
1918 €/m?2 3.izb https://www.reality.sk/byty/senec-predaj-pekneho-zrekonstruovaneho-3-izb-bytu-vo-vybornej-lokalite-v-blizkosti-centra-
mesta/RE0003024-20-000118/
1670 €/m2 3-izb Centrum https://www.reality.sk/byty/ponukame-na-predaj-pekny-sinecny-3-izb-byt-v-centre-mesta-senec/RE0003052-20-000024/
2 588 €/m?2 2.izb novostavba https://www.reality.sk/byty/senec-novostavba-velmi-pekneho-2-izb-bytu-so-zahradkou-dokonceny-v-standarde/RE0003024-
20-000106/
Prenajom priestorov pre obchod a prevadzku
Vymera
Cena s DPH Druh Typ budovy Lokalita celkom v URL:
m2
kancelarsky . . . https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/senec-na-prenajom-kancelarsky-priestor-v-
10 €/m2 priestor novostavba Namestie 1. méja 40 novostavbe-v-upinom-centre-ul-1-maja-v-senci/RE0001842-20-001371/
vyrobné,
skladové a v priemyselnej .
5 €/m2 kancelarske zbne Samorinska 566 https://www.reality.sk/prevadzkove-priestory/vyrobne-skladove-a-kancelarske-priestory-v-
priestory priemyselnej-zone-v-senci/RE0000229-20-000078/
kancelarsky &ogns https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/mensie-kancelarie-v-centre-safarikova-
13 €/m2 priestor Safarikova 15 ul/RE0000229-20-000067/
obchodny . https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/25-m2-obchodny-priestor-v-senci-centrum-
10 €/m2 priestor Lichnerova 25 lichnerova-ul/RE0000138-20-000115/
Vytlaéené dia: 6. oktébra 2020 Nazov suboru: Studia_uskutocnitelnosti_Poliklinika_Senec_ver1.0
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https://www.reality.sk/byty/3-izbovy-byt-s-parkovacim-miestom-senec-uvadzacia-cena-do-31-8-2020/RE0003931-20-000079/
https://www.reality.sk/byty/3-izbovy-byt-s-parkovacim-miestom-senec-uvadzacia-cena-do-31-8-2020/RE0003931-20-000079/
https://www.reality.sk/byty/senec-predaj-pekneho-zrekonstruovaneho-3-izb-bytu-vo-vybornej-lokalite-v-blizkosti-centra-mesta/RE0003024-20-000118/
https://www.reality.sk/byty/senec-predaj-pekneho-zrekonstruovaneho-3-izb-bytu-vo-vybornej-lokalite-v-blizkosti-centra-mesta/RE0003024-20-000118/
https://www.reality.sk/byty/ponukame-na-predaj-pekny-slnecny-3-izb-byt-v-centre-mesta-senec/RE0003052-20-000024/
https://www.reality.sk/byty/senec-novostavba-velmi-pekneho-2-izb-bytu-so-zahradkou-dokonceny-v-standarde/RE0003024-20-000106/
https://www.reality.sk/byty/senec-novostavba-velmi-pekneho-2-izb-bytu-so-zahradkou-dokonceny-v-standarde/RE0003024-20-000106/

Studia uskutoénitelnosti, prevadzkového modelu

-
a modelu financovania projektu ,Poliklinika Senec” n aspl ro

obchodny https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/52-m2-obchodny-priestor-v-senci-centrum-

11 €/m2 priestor Turecka 52 turecka-ul/RE0000138-20-000105/
kancelarsky . https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/krasny-68-m2-nebytovy-priestor-v-centre-
8 €/m2 priestor Lichnerova 68 senca-na-pesej-zone-lichnerova-ul/RE0000138-20-000104/
kancelarsky ) https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/35-m2-kancelarsky-priestor-v-centre-senca-
10 €/m2 priestor Lichnerova 35 lichnerova-ul/RE0000138-20-000103/
kancelarsky . https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/kancelaria-v-centre-senca-ma-prenajom-
8 €/m2 priestor Lichnerova 25 lichnerova-ul-25-m2/RE0005055-20-000557/
Predaj priestorov pre obchod a prevadzku
Vymera
Cena s DPH Druh Typ budovy Lokalita celkom v URL:
m2
. https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/predaj-priestoru-v-novostavbe-moyzesova-
1500 €/m2 obchodny novostavba Moyzesova 55 senec-55m2/RE0006253-20-000083/
. https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/predaj-polyfunkcna-budova-senec-
1244 €/m2 polyfunkcia novostavba 160 novostavba/RE0003931-20-000261/
. https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/obchodny-priestor-senec-na-predaj-s-
1274 €/m2 obchodny novostavba 47 vykladom-s-rozlohou-47m2-na-okraji-senca/RE0005737-20-000643/
https://www.reality.sk/priestory-obchod-sluzby/senec-predaj-nebytoveho-priestoru-so-
2 000 €/m2 polyfunkcia novostavba 15 vsestrannym-vyuzitim-pri-logistickych-centrach-obchod-kancelaria-predajne-
miesto/RE0003024-20-000154/
1976 €/m2 obchodny Letna 42 https://www.reality.sk/objekty/predaj-obchodneho-priestoru-senec/RE0006003-20-000008/
kancelarsky . . . —
1 806 €/m2 priestor novostavba Lichnerova 72 https://www.topreality.sk/priestor-na-vase-podnikanie-v-centre-mesta-senec-r7122028.html
1 545 €/m2 obchodny novostavba Gastanova Alej 110 https://www.topreality.sk/obchodny-priestor-na-predaj-pozemok-v-senci-r7361819.html
1421 €/m2 polyfunkcia novostavba Nova Dedinka 51 https://www.topreality.sk/priestory-na-hlavnej-ulici-r7104072.html
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Predaj parkovacich stati
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[Claspiro

Vymera
Cena s DPH Druh Typ budovy Lokalita celkom v URL:
m2
podzemné L https://www.reality.sk/objekty-garaz/predaj-garazoveho-statia-pezinska-ul-
12500 € gardZové stie  novostavba Pezinska 15 senec/RE0006519-20-003193/
7000 € pod'z? mr’1e " novostavba Fandlyho 12 https://www.topreality.sk/predaj-garazoveho-statia-2-fandlyho-ul-senec-r7407213.html
garazové statie
podzemné ) . ) . . .
10 500 € novostavba Senecka cesta https://reality.bazos.sk/inzerat/116272647/predam-garazove-statie-v-senci-pezinska-ul.php

garazové statie
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Priloha €. 10 Zadanie pre poradcu

Studia uskutoénitelnosti by mala obsahovat podrobny popis a hodnotenie existujiceho stavu, ako
podklad pre pripravu a navrh alternativ prestavby/rekon$trukcie existujucej polikliniky alebo vystavby
novej polikliniky, ako aj pripravu alternativ prevadzkového modelu a modelu financovania. Zadavatel
sa v ramci pripravy projektu zaujima aj o moznost ziskania o najvyhodnejsieho financovania. Studia
uskutocnitelnosti by sa mala zamerat na finanénu a ekonomicku analyzu a detailnu pripravu podkladov
pre nasledné vypracovanie samotnej architektonickej $tudie/navrhu polikliniky. Studia by mala pre
zadavatela poskytnat kvalifikované posudenie min. dvoch alternativ mozného prevadzkovania
zdravotnickeho centra/strediska okresného vyznamu vratane jeho medicinskej ¢asti ako aj finanéného
zabezpecenia planovaného projektu. V ramci finanéného zabezpecenia projektu zadavatel o¢akava
vypracovanie finan&nej analyzy, ktora zohladni skutoéné finanéné vydavky a prijmy a bude zakladnym
predpokladom pre overenie, Ci je projekt potrebné spolufinancovat’ a tiez vychodiskom pre posudenie
udrzatefnosti projektu, t.j. ¢i bude na projekt po jeho realizacii zabezpe€eny dostatok finan&nych
prostriedkov ako aj ekonomicku analyzu, ktorej u¢elom bude, Ze navrhovany projekt je spoloCensky
navratny a v najlep$ej moznej miere napifia stanovené ciele verejnej politiky na zaklade porovnania
spenazenych ale aj nespefiazenych hmotnych a nehmotnych prinosov s nakladmi. Zadavatel taktiez
oCakava od spracovatela sprostredkovanie kontaktov s pripadnymi investormi resp. bankovymi
instituciami interesujucimi sa o investiciu do takéhoto projektu, prip. podpora pri vyjednavaniach s
bankami, ktoré by mali viest k zabezped&eniu finanénych prostriedkov z Gverovych zdrojov. Studia by
mala nastavit’ aj ramcovy harmonogram daného projektu od fazy pripravy po realizaciu a kolaudaciu
projektu ,Poliklinika Senec®. Studia uskuto&nitelnosti musi byt spracovana v takom rozsahu, aby bola
dostatoCnym vypovednym vstupom pre buduceho projektanta na navrh jednotlivych alternativ
technicko/architektonického a cenového rieSenia.

Sugasné priestory v poliklinike st nedostatodnym rieSenim pre navrhovany rozvoj mesta. Studia
uskutoénitelnosti by mala pripravit a vyhodnotit' alternativne moznosti vystavby polikliniky v meste
Senec, a to bud dobudovanim existujuceho objektu polikliniky formou pristavby, nadstavby, alebo
vystavbou Uplne novej polikliniky, pripadne nemocnice menSieho typu v meste Senec. Pripadné
vybudovanie/prevadzkovanie nemocnice v Senci vyhodnotit aj s moznostou zaradenia do siete St.
nemochnic, alebo moZnost fungovania ako mestskej nemocnice so vdetkymi povinnostami a za vlastné
financie, alebo ako sukromna nemocnica. Pri variante vystavby uplne novej polikliniky je nutné
vyhodnotit' aj potrebu velkosti pozemku a jeho kupy a umiestnenie navrhnut’ do dobre pristupného
urbanizovaného celku s ob¢ianskou vybavenostou.

Ak by sa uvaZovalo s rekonS$trukciou (pristavba/nadstavba) existujucej polikliniky, vzhfadom na
priestorové moznosti bude treba rieSit podzemné parkovanie. Nakolko je v tomto uzemi velky pocet
stromov, réznych 8&cht a inZinierskych sieti pred objektom, je potrebné zvazit aka je spolocenska
hodnota drevin a kolko budu stat vSetky prelozky sieti ktoré sa tam nachadzaju.

Poliklinika by mala ponuknut sustredené 3pecializované ambulancie v nadvaznosti na lekarov
primarneho kontaktu s moZnostou vytvorenia modernych foriem zdravotnej starostlivosti. [de napriklad
o jednodniovu chirurgiu, chybajuce socialne sluzby v meste (formu zariadenie pre seniorov, ktora spada
do kompetencie miest a obci; denny stacionar pre déchodcov, rehabilitacné stredisko, krizové
stredisko,...) a v neposlednom rade dobru pristupnost a dostato¢né parkovanie. Projekt by mal
definovat’ aj dalSie alternativy sluzieb v objekte polikliniky.

Mesto Senec ako okresné mesto potrebuje modernd polikliniku, ktora spifia ekologické $tandardy s
bezbariérovym pristupom, s moznostou drobnych stavebnych Uprav priamo pre konkrétnu ambulanciu
(odbornost), s priestorom pre lekaren, ktora bude otvorena pocas celych ordinaénych hodin vratane
ordinaénych hodin pohotovosti, s priestorom pre mensi bufet, s kvalithou vzduchotechnikou, s
modernymi IT technoldgiami, ako je napr. elektronicky vyvolavaci systém v €akarfach, s parkoviskom
vyhradenym pre lekarov a pacientov polikliniky, ambulantna pohotovostna sluzba, pohotovost, ktora by
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poc€as ordinacnych hodin mohla sluzit ako denny infuzny stacionar. Zarovern by nové zdravotnicke
centrum/stredisko malo ponuknut priestory lekarom, ktori maju ambulancie mimo su¢asnej polikliniky,
aby obCania mali v3etky zdravotnicke sluzby pod jednou strechou. V novej ,Poliklinike Senec* by mali
pacienti najst vSeobecnych lekarov pre dospelych, pediatrov, internistu, kardioléga, gynekoléga,
fyzioterapeuta, ortopéda, imuno-alergoléga, chirurga, diabetoléga, ORL, uroléga psychiatra, logopéda,
neuroléga, kolonoskopiu a gastrofibroskopiu, laboratérium, zubara, pneumoléga, gynekoléga, RTG
pracovisko, CT, pracovisko MR, klinického psycholéga ¢&i dalSich Specialistov. Ich pocet by sa mal
odvijat od narastu poctu obyvatelov mesta Senec vratane spadovych oblasti okresu mesta Senec —
pricom obvody su dané po¢tom 2 000 obyvatelov na lekara.

Vzhladom k tomu, Ze obyvatelstvo okresného mesta sa neustale rozrasta a zakonite aj starne, v studii
uskutoCnitelnosti sa treba zaoberat aj so zriadenim zariadenia pre seniorov rodinného typu, nie
velkokapacitného zariadenia, pripadne domova socialnych sluzieb, ako aj so zriadenim zariadenia
opatrovatelskej sluzby. Takéto socialne zariadenia ako sucast zdravotnickeho zariadenia (polikliniky
Senec) maju svoje opodstatnenie, nakolko v socialnych sluzbach sa poskytuju aj urcité druhy
zdravotnickych vykonov, ktoré by mohli byt poskytované obvodnymi lekarmi a odbornym personalom.

Cela Studia uskutoCnitelnosti musi vychadzat z platnych pravnych predpisov ako aj chystanych zmien
v zdravotnictve.

Dalsie ciele Zadania: pripravit alternativy prevadzkového modelu a fungovania s navrhom jednotlivych
¢innosti, ktoré bude poliklinika poskytovat (medicinska €ast). Vyhodnotit' alternativy prevadzkovania
mestom Senec alebo sukromnym sektorom vratane vybavenia/zariadenia ambulancii. Pripravit
finanény plan projektu a moznosti ziskania ¢o najvyhodnejSieho financovania z pohladu vyuzitia
eurofondov, vlastnych, resp. Uverovych zdrojov. Zhodnotenie pozadujeme vyhodnotit nielen z pohladu
urokovej miery, ale aj inych faktorov ako napriklad celkovéa dizka Gveru, odklad splacania istiny Gveru,
zataZz na penazny tok mesta (cashflow), vplyv na termin realizacie, atd.. Navrhnut odporucania
vhodnych finanénych inétitacii, ktoré su schopné poskytnut financovanie na takyto typ projektu a
pomdct s ich oslovenim. V pripade vyuzitia Uverovych zdrojov pripravit model na posudenie vyhodnosti
uverov z jednotlivych finanEnych institacii, na zaklade ktorého sa vyberd maximalne tri finan¢né
institacie, s ktorymi bude mesto potencionalne dalej jednat. Zabezpedit podporu pri priprave materialov
potrebnych na posudzovanie projektu vybranymi finanénymi institaciami.

Vystupom Studie uskutoCnitelnosti musi byt analyza a porovnanie jednotlivé variant a ich kombinacie
vychadzajuce z moznosti prestavby/pristavby existujucej polikliniky alebo vystavby novej polikliniky,
prevadzkového modelu, vratane medicinskej ¢asti a modelu financovania jednotlivych navrhovanych
variant’/kombinacii. Studia sa musi zaoberat aj rdmcovym harmonogramom od fazy pripravy po
realizaciu a kolaudaciu jednotlivych navrhovanych rieSeni projektu ,Poliklinika Senec”.

Studia uskuto&nitelnosti musi byt spracovana v takom rozsahu, aby bola dostatoénym vypovednym
vstupom pre Mesto Senec, na zaklade ktorého sa dokaze rozhodnut pre vysledny variant novej
Polikliniky Senec ako aj dostatoénym podkladom pre buduceho projektanta na navrh jednotlivych
alternativ technicko/architektonického a cenového rieSenia.
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