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OVEROVACIA FEASIBILITY STUDIA

Porovnanie variantov budiiceho vyugitia objektn

Magnetova 11, Bratislava — Nové Mesto
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IDENTIFIKACNE UDAJE
Nazov dokumentu: Overovacia Stadia pre nehnutelnost’ — porovnanie variant vyuzitia objektu
Nazov stavby: Magnetova 11

Umiestnenie stavby: Magnetova 11, 831 04 Bratislava — Nové Mesto, katastralne uzemie: Nové Mesto,
okres: Bratislava 111, kraj: Bratislavsky

Predmet rieSenia

Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. reg. C-KN ¢&. 13625/8, 13625/10, 13625/134 k.i. Nové mesto,
obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava I1I, Magnetova ul.11, s prislusenstvom, Vratnica ¢.s. 2978
na parc. reg. C-KN ¢. 13625/94 k.4. Nové mesto, obec Bratislava — Nové Mesto, okres Bratislava I1I a
pozemkov parc. KN ¢. 13625/7, 13625/8, 13625/10, 13625/94, 13625/110, 13625/114, 13625/115,
¢.13625/134,13625/189, 13625/199

parcely uvedené v dokumente, LV ¢. 6639, k. 4. Nové Mesto:

* parcela C-KN 13625/10, vymera 1 046 m?, zastavand plocha a nidvorie- nebytova budova oznadeni
supisnym ¢islom

* parcela C-KN 13625/8, vimera 296 m?, zastavana plocha a nadvorie- nebytova budova oznacena
supisnym c¢islom

* parcela C-KN 13625/134, vymera 53 m?, zastavana plocha a nadvorie - nebytova budova oznacena
supisnym c¢islom

* parcela C-KN 13625/7, vimera 1 117 m?, zastavana plocha a nadvorie — dvor

* parcela C-KN 13625/110, vimera 279 m?, zastavana plocha a nadvorie — inzinierska stavba

* parcela C-KN 13625/115, vymera 13 m?, zastavana plocha a nadvortie - budova bez oznacenia supisnym
cislom

* parcela C-KN 13625/189, vymera 140 m?, zastavana plocha a nadvorie — dvor

* parcela C-KN 13625/199, vymera 14 m?, zastavana plocha a nadvorie — dvor

parcely uvedené v dokumente, LV ¢. 2815, k. 4. Nové Mesto

* parcela C-KN 13625/94, vimera 31 m?, zastavana plocha a niadvorie - nebytova budova oznaceni
supisnym c¢islom

* parcela C-KN 13625/114, vimera 2338 m?, zastavana plocha a nadvorie - inzinierska stavba
1. UCEL A ROZSAH FEASIBILITY STUDIE

Tato overovacia feasibility $tidia bola spracovana za ucelom predbezného posidenia moznosti dalsieho
vyuzitia existujucej administrativnej budovy na Magnetovej ulici v Bratislave — Novom Meste. Jej ciefom je
overit’ zakladnu uskutocnitelnost’ vybranych variantov vyuzitia nehnutelnosti z hl'adiska povol'ovania,
technickych predpokladov a prevadzkovej funkcnosti, ako podklad pre d’alsie investicné rozhodovanie.
Feasibility stidia sa zameriava najmi na:

e sulad posudzovanych variantov s platnou tzemnoplanovacou dokumentaciou,

e identifikiciu povolovacich, technickych a prevadzkovych obmedzeni,

e orientacné porovnanie miery rizik jednotlivych variantov,

e identifikiciu oblasti, ktoré si v dalsich stupnioch pripravy projektu vyzaduju podrobnejsie

preverenie.

Stadia nema charakter projektovej dokumentacie, architektonickej $tidie ani ekonomického posudenia
navratnosti investicie. Vystupy feasibility stadie slizia ako podklad pre rozhodnutie investora o d'alSom
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postupe pripravy projektu a o ptipadnom rozpracovani vybraného variantu do vyssich stupfiov

dokumentacie.
2. ANALYZA UZEMIA - SUCASNY STAV, LIMITY A POTENCIAL ROZVOJA

2.1 Charakter a funk¢né vyuZitie uzemia
RieSené uzemie sa nachiadza v mestskej cCasti Bratislava — Nové Mesto, v lokalite s vyrazne zmiesanym
charakterom, kde sa prelinaji administrativne, vyrobné, skladové a servisné funkcie. Uzemie je sicast’ou
stabilizovanej urbanizovanej zony, ktora bola historicky formovana najmi ako vyrobno-administrativne
zazemie mesta.
V bezprostrednom okolf rieseného objektu sa nachadzaji najma:

e administratfvne budovy,

e skladové a logistické objekty,

e objekty I'ahkej vyroby a servisnych sluzieb,

e doplnkové prevadzky vybavenosti a stravovania.

Rezidencna funkcia je v Gzemi zastipena minimalne alebo okrajovo, o ovplyviiuje charakter prevadzok,
intenzitu denného pohybu 0s6b a vnimanie lokality ako pracovného a obsluzného prostredia.

Sucast’ou analyzy tzemia je situdcia $irsich vzt'ahov, ktora znazorfiuje polohu rieSeného objektu v kontexte
sirsieho urbanistického prostredia, jeho vizby na okolitd zastavbu, dopravnud infrastruktdru a zakladnu
funkénd Struktaru uzemia. Situacia sluzi na zakladnd orienticiu v Uzemi a ako vychodisko pre dalsie

hodnotenie limitov a potencialu rozvoja lokality.

Obt. ¢.1 — Situacia Sirsich vzt’ahov

2.2 Dopravna dostupnost’ a obsluha izemia
Vyznamnym pozitivom rieseného uzemia je velmi dobra dopravna dostupnost’ verejnou hromadnou
dopravou. V pesej dostupnosti od objektu sa nachadza elektrickova trat’, ktora zabezpecuje kapacitné a

priame spojenie s centrom mesta aj s ostatnymi mestskymi ¢ast’ami Bratislavy.
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Uzemie je zaroven dobre dostupné aj individudlnou automobilovou dopravou, s napojenim na hlavnd
komunikacnt siet’ mesta. Tato kombindcia verejnej a individualnej dopravy vytvara vhodné predpoklady
pre administrativne, coworkingové a servisné prevadzky, ako aj pre obmedzené logistické funkcie.
Dopravna obsluha tzemia vSak ziroven nepredstavuje limit z pohPadu statickej dopravy. Existujace
parkovacie kapacity v tzem{ s primerané, ale v pripade intenzfvnejsich prevadzok moézu vyzadovat’
doplnkové riesenia mimo rieSeného pozemku.

2.2.1 Dopravné napojenie objektu

Sucast’ou posudenia tzemia je situacia dopravného napojenia, ktora znazornuje vzt'ah rieseného objektu k
nadradenej a miestnej cestnej sieti, trasim verejnej hromadnej dopravy a hlavaym pesim trasam v tzemi.
Situdcia slizi na preukazanie dostupnosti objektu z hl'adiska individualnej aj verejnej dopravy a ako podklad
pre hodnotenie dopravnej obsluhy jednotlivych variantov vyuzitia.

Obr. ¢.2 — Situacia dopravného napojenia Gzemia
P )
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2.3 Urbanistické a environmentalne limity izemia

Uzemie je charakteristické vy$$ou mierou akustického zat'azenia, ktoré vypljva z dopravnej obsluhy,
logistickych c¢innosti a prilahlych vyrobnych prevadzok. Rovnako je potrebné uvazovat’ s vyssou
prasnost’ou prostredia a s industrialnym charakterom verejnych priestorov.
Tieto skuto¢nosti predstavuju:

e limit pre rezidenc¢né vyuzitie Gzemia,

e  zvysené naroky na technické riesenia obalky budovy pri ubytovacich funkciach.
Z environmentalneho hladiska nejde o uzemie s vyznamnymi prirodnymi alebo krajinarskymi
obmedzeniami, ¢o umoznuje flexibilnt adaptaciu existujucich stavieb bez zdsadnych konfliktov s ochranou
zivotného prostredia.

2.4 Identifikacia hlavnych limitov izemia

Na zaklade analyzy tzemia mozno identifikovat’ najmi tieto limity:
e industridlny charakter prostredia z hl'adiska hluku a prasnosti,
e absencia reziden¢ného charakteru lokality,

e cxistujica dopravna zat'az v $pickovych ¢asoch.
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Uvedené limity maja priamy vplyv na vhodnost’ jednotlivych funkénych variantov a na ich prevadzkové a
povol'ovacie naroky.

2.5 Potencial rozvoja iizemia

Napriek identifikovanym limitom ma4 riesené dzemie vyrazny potencial d’alSieho rozvoja, najmi v oblasti:
* administrativnych a kancelarskych prevadzok,

* coworkingovych a flexibilnych pracovnych priestorov,

* kombinovanych prevadzok administrativy, servisnych sluzieb a doplnkovych prevadzok,

* Pahkej logistiky a e-commerce prevadzok v obmedzenom rozsahu,

* tcelovych ubytovacich zariadeni viazanych na pracovné a servisné funkcie,

* postupnej transformacie existujucich administrativnych objektov na polyfunkcné servisné centra s
doplnkovou pobytovou funkciou kratkodobého charakteru.

Potencial uzemia je podporeny najma:
e dobrou dostupnost’ou verejnej dopravy,
e stabilizovanym charakterom tzemia bez zasadnych uzemnoplanovacich konfliktov,
e existujucou polyfunkénou skladbou tzemia,
e moznostou postupnej transformacie starsich administrativno-vyrobnych objektov na moderné
pracovné a servisné priestory.

2.6 Vychodiska analyzy izemia pre d’alsie posudzovanie

Zaverom analyzy Gzemia mozno konstatovat’, Ze rieSena lokalita je vhodna najmi pre nerizikové, nebytové
funkéné vyuzitie s prevahou administrativaych, servisnych a doplnkovych prevadzok. Identifikované limity
a potencialy uzemia tvoria zakladny ramec pre navrh a posudzovanie jednotlivych variantov vyuzitia objektu
v d’alsich kapitolach feasibility Stadie.

3. ANALYZA RIESENE] NEHNUTEDPNOSTI

3.1 Zakladna identifikacia objektu a pozemkov

Rieseny objekt sa nachadza na adrese Magnetova 11, 831 04 Bratislava — Nové Mesto, v katastralnom tzemi
Nové Mesto, v administrativno-vyrobnej ¢asti mesta s dlhodobo stabilizovanou urbanistickou struktirou.
Uzemie je charakteristické prevahou technologickych, vjrobnych a servisnjch funkcii, ktoré determinuja
jeho funkcény a prevadzkovy charakter.

Predmetom posidenia je existujici sibor nehnutel'nosti pozostavajici z administrativnej budovy,
suvisiacej vratnice a prilahlych pozemkov evidovanych na dvoch listoch vlastnictva:

e list vlastnictva ¢. 6639

e list vlastnictva ¢. 2815

Identifikacia stavby

Administrativna budova so sipisnym c¢islom 2978 je podla evidencie katastra nehnutel'nosti klasifikovana
ako:

e  druh stavby: administrativna budova,

e umiestnenie stavby: stavba postavena na zemskom povrchu.
Sucast’ou rieseného arealu je aj doplnkova stavba:

e e yritnica so sipisnym ¢islom 2978 na patcele ¢. 13625/94 evidovanid na LV ¢. 2815,
klasifikovana ako ina budova
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Objekt bol p6vodne realizovany v roku 1982 ako administrativne zazemie vjrobného areilu. V priebehu
nasledujtcich rokov presiel viacerymi stavebnymi Gpravami a modernizaciami reagujucimi na meniace sa
prevadzkové a technické poziadavky.

Vyznamnejsie stavebné zasahy boli realizované najmi v polovici 90. rokov, ked” doslo k dispozi¢nym
upravam interiéru, vymene vyplni otvorov a zatepleniu fasady. V rokoch 2000 — 2001 bola budova rozsirena
o pristavbu jedalne na Grovni prizemia a zaroven nadstavana o d’alie nadzemné podlazia. Uvedené Gpravy
boli realizované na zaklade prislusnych kolauda¢nych rozhodnuti Okresného tdradu Bratislava I11.
Zadavatefom bolo predlozené Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydané Mestskou cast’ou
Bratislava — Nové Mesto, oddelenim Zivotného prostredia a izemného planovania dna 4.12.2020, v ktorom
je uvedené suhlasné stanovisko k planovanej zmene ucelu vyuzitia administrativnej budovy na polyfunkcny
objekt. V nadviznosti na tento zamer bola v roku 2020 zahajena d’alsia etapa rekonstrukcie objektu, ktora
vsak v ¢ase spracovania tejto §tddie nebola dokoncena. Podl'a dostupnych podkladov nebolo pre uvedené
stavebné Upravy vydané pravoplatné stavebné povolenie.

Vysledkom doterajsicho stavebného v§voja je viacpodlazna administrativna stavba s potencialom pre d’alsiu
funként transformaciu. Rozsah a charakter budiceho vyuzitia objektu bude determinovany najmi
uzemnoplanovacimi regulativmi, technickym stavom budovy a prevadzkovymi poziadavkami savisiacimi s

jej transformaciou na polyfunkény objekt.

Obr. ¢.3 — Aktualny stav tizemia

Prehlad dotknutych parciel (podla LV ¢. 6639)
Parcela C-KN 13625/10
e vymera: 1 046 m?
e druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e spOsob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je postavend nebytovia budova oznacena
supisnym ¢islom
e umiestnenie pozemku: v zastavanom uzemi obce
e spolo¢na nehnutelnost’: nie
Parcela C-KN 13625/8
e vymera: 296 m?
e  druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
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e spbésob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena
supisnym ¢islom
e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce
e spolo¢na nehnutelnost’: nie
Parcela C-KN 13625/134
e vymera: 53 m?
e  druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e spbésob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena
supisnym ¢islom
e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce
e spolo¢na nehnutelnost’: nie
Parcela C-KN 13625/7
e vymera: 1117 m?
e  druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e  spbsob vyuzivania pozemku: pozemok — dvor
e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce
e spolo¢na nehnutelnost’: nie
Parcela C-KN 13625/110
e vymera: 279 m®
e druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e spbsob vyuzivania pozemku: ostatna inzinierska stavba a jej sucasti
e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce
e spoloé¢na nehnutelnost™ nie
Parcela C-KN 13625/115
e vymera: 13 m?
e druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e sposob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym
¢islom
e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce
e spoloé¢na nehnutelnost™ nie
Parcela C-KN 13625/189
e vymera: 140 m®
e druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e  sposob vyuzivania pozemku: pozemok — dvor
e umiestnenie pozemku: v zastavanom dzemi obce
e spoloé¢na nehnutelnost™ nie
Parcela C-KN 13625/199
e vymera: 14 m?
e  druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
e  sposob vyuzivania pozemku: pozemok — dvor
e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce

e spolo¢na nehnutelnost’: nie

Prehl'ad dotknutych parciel (podl'a LV ¢. 2815)
e Parcela C-KN 13625/94
e vymera 31 m?

e  druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
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e spOsob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je postavend nebytovia budova oznacena
supisnym ¢islom

e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce

e spolo¢na nehnutelnost’: nie

Parcela C-KN 13625/114

e vymera 2338 m?

e druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie

e spOsob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej
sucasti

e umiestnenie pozemku: v zastavanom tzemi obce

e spolo¢na nehnutelnost’: nie

Obr. ¢.4 - Situacia majetkopravaych vzt'ahov
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Vlastnicke a pravne vzt’ahy

Vlastnicke vzt'ahy k rieSenym nehnutelnostiam:

e nechnutelnosti evidované na LV ¢. 6639 su vo vlastnictve spolo¢nosti RETAIL PROJEKT BOX
s.t.0., ktora sa nachidza v konkurze

e nechnutelnosti evidované na LV ¢. 2815 su vo vlastnictve spolo¢nosti miver s.1.0.
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Na nehnutelnostiach su evidované viaceré t'archy, najmi:
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e zalozné prava v prospech financnych institacii a fyzickych osob,

o exckucné a zabezpecovacie opatrenia,

o danové zalozné prava,

e poznamky o drazbach a prebiehajucich sadnych konaniach,

e zapis do stpisu konkurznej podstaty.
Z hladiska dzemnoplanového a stavebného posudenia tieto pravne skutocnosti nepredstavuji priamy limit
pre posudzovanie variantov vyuzitia objektu, avsak z pohladu investicnej realizovatel'nosti je potrebné ich

povazovat’ za vyznamny vstup do d’alich faz pripravy projektu.

Vecné bremena a technické limity

Na casti pozemkov su zriadené vecné bremena suvisiace najma:
e prava prechodu a prejazdu,
e vedenia technickej infrastruktiry,
e prevadzka trafostanice a suvisiacich zariaden.
Tieto vecné bremena vytvaraju technické a dispozi¢né obmedzenia, ktoré je potrebné zohladnit’ najmi pri
navrhu dopravnej obsluhy, umiestneni technickej infrastruktiry a pripadnych stavebnych zasahoch v

exteriéri objektu.

3.1.1 Limity vyplyvajuce z majetkovych a pravnych vzt’ahov

Na zaklade tdajov z listu vlastnictva ¢. 6639, 2815 a analyzy vlastnickych vzt'ahov mozno identifikovat’
viaceré majetkovopravne skutoc¢nosti, ktoré mozu predstavovat’ potencialne limity alebo obmedzenia pre
dalsie vyuzitie a rozvoj rieSenej nehnutelnosti.

Vyznamnym faktorom st vecné bremena viazuce sa k niektorym z dotknutych patciel, najmi prava
prechodu a prejazdu v prospech tretich oséb. Tieto bremend mézu obmedzovat’ moznosti zmeny
organizacie dopravy v ramci arealu, upravy vnutroarealovych komunikacii alebo budice rozsirovanie
parkovacich a manipula¢nych ploch. Z hl'adiska feasibility je potrebné tieto bremena povazovat’ za pevny
pravny ramec, s ktorym je potrebné pocitat’ pri navrhu prevadzkového a dopravného rieSenia objektu.
Dalsim limitom je existencia vecného bremena stvisiaceho s technickou infragtruktdrou, konkrétne s
umiestnenim a prevadzkou trafostanice a s fiou suvisiacich kablovych vedeni. Toto obmedzenie ma dopad
najmd na moznosti stavebnych zasahov do dotknutych pozemkov a vyzaduje respektovanie ochrannych
pasiem a prevadzkovych prav prevadzkovatela energetickych zariadeni.

Na nehnutel'nostiach su evidované aj zalozné prava, exekucné zalozné prava a dalsie poznamky, ktoré mozu
ovplyvnit’ casovy harmonogram pripravy projektu, sposob jeho financovania alebo transakéné usporiadanie
vlastnickych vzt'ahov. Tieto skutocnosti vSak nemaji priamy vplyv na technickd alebo funkénd
uskutocnitelnost’ posudzovanych variantov, ale predstavuju skor pravno-ekonomicky limit, ktory je
potrebné riesit’ v d'alsich stupnioch investi¢nej pripravy.

Z pohladu povol'ovania stavebnych Uprav nie si identifikované také majetkovopravne obmedzenia, ktoré
by vylucovali rekonstrukciu existujucej budovy, alebo jej adaptaciu na posudzované varianty vyuzitia.
Uvedené limity vSak zvySuju naroky na koordinaciu medzi investi¢nou, pravnou a projektovou pripravou a

je potrebné ich vnimat’ ako sucast’ celkového rizikového profilu nehnutelnosti.

3.2 Poloha objektu a vzt’ahy v §irSom tizemi

Rieseny objekt sa nachadza v mestskej casti Bratislava — Nové Mesto, v stabilizovanom urbanizovanom
uzemi s prevazne nebytovym charakterom. Lokalita je sacast’'ou $irsej zony, ktord je dlhodobo formovana
ako administrativno-vyrobna a technologickd oblast’” mesta, s vyraznym zastipenim infrastruktdarnych,
servisnych a logistickych funkcii.
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V bezprostrednej a $irsej blizkosti objektu sa nachadzaji vyznamné technologické a energetické prevadzky,
vratane spolo¢nosti PPC Energy a Veolia Energia, ako aj strategické dopravné a vyrobné arealy, medzi ktoré
patti depo Jurajov dvor a rozsiahly areal byvalého Istrochemu. Tieto prevadzky potvrdzuji charakter izemia
ako technicky vybavenej a prevadzkovo intenzivnej lokality s vysokou koncentraciou nebytovych funkcif a
dopravnej infrastruktury.

Z hladiska Sirsich urbanistickych vzt’ahov ide o Gzemie s rozvinutym technologickym zazemim, dostupnou
technickou infrastruktirou a prevahou pracovnych, vyrobnych a servisnych funkcii nad rezidenénymi.
Pritomnost’ velkokapacitnych dopravnych a vyrobno-logistickych aredlov vytvara predpoklady pre
umiestnovanie administratfvnych, servisnych a podpornych prevadzok, ktoré st kompatibilné s charakterom
uzemia a jeho dlhodobym funkénym zameranim.

V tomto kontexte je vhodné uvazovat’ aj s rozsirenim spektra sluzieb o prevadzky ambulantného
zdravotnickeho charakteru, rehabilitacné a terapeutické zariadenia, ako aj wellness a beauty sluzby, ktoré
predstavuji typologicky primerand formu mestskych sluzieb v tzemiach s prevahou pracovnych funkeii.
Takéto vyuzitie méze byt” vhodne doplnené administrativno-servisnymi prevadzkami a doplnkovou
pobytovou funkciou vo forme kriatkodobého prechodného ubytovania viazaného na poskytovanie sluzieb,
¢o zodpoveda charakteru polyfunkéného vyuzitia objektu a jeho prevadzkovej logike.

Bezprostredné okolie objektu je determinované najmi intenzivnou dopravnou obsluhou, vyssou mierou
hlukovej a prevadzkovej zat'aze a industridlnym charakterom verejného priestoru. Zaroven vsak nejde o
uzemie s vyraznym zastipenim obytnej zastavby v bezprostrednom kontakte s rieSenym objektom, ¢o
znizuje riziko konfliktov s reziden¢nymi funkciami a vytvara priaznivy ramec pre povolovanie rekonstrukeif
a vanutornych zmien vyuzitia existujucich stavieb.

Poloha objektu v ramci tejto urbanistickej a prevadzkovej $truktary predstavuje dolezité vychodisko pre
d'al$ie posudzovanie variantov jeho vyuzitia, najmd z hladiska kompatibility navrhovanych funkecii,
prevadzkovej logiky objektu a dlhodobej udrzatel'nosti rozvoja Gzemia.

3.3 Sucasny stav objektu a stavebno-technické vychodiska

Dispozi¢né rieSenie objektu vychadza z jeho povodného administrativneho urcenia a je zalozené na
pravidelnej modulovej Struktire kancelarskych —priestorov  organizovanych okolo centralneho
komunika¢ného jadra. Objekt pozostava z hlavnej sedempodlaznej casti s ¢iastocnym podpivnicenim a z
dvojpodlazného objemu prepojeného spojovacim traktom.

Vertikalne prepojenie jednotlivych podlazi je zabezpecené centralnym schodiskom a vyt'ahom situovanym
v juznej casti dispozicie. V severnej Casti objektu sa nachddza samostatné schodisko plniace funkciu
unikového komunika¢ného uzla. Toto rieSenie vytvara zakladny predpoklad pre flexibilné prevadzkové
usporiadanie a bezpe¢nua evakuaciu pri roznych formach budiceho vyuzitia.

Podzemné podlazie je ciastocne zapustené vzhPadom na uroven okolitého terénu a obsahuje najmi
technické priestory a skladové zazemie objektu. Prizemie bolo pdévodne vyuzivané pre stravovacie a
administratfvne funkcie, pricom v sicasnosti sa nachadza vo faze pripravy na rekonstrukciu. Na podlazi su
realizované buracie prace, demontaz technickych zariadeni a ciastocné upravy rozvodov technicke;
infrastruktary.

Na 2. az 4. nadzemnom podlazi prebiehali stavebné zasahy spocivajiuce najmi v odstraneni vnutornych
priecok, demontazi povrchovych vrstiev a technickych zariadeni. Podlazia sa nachadzaji vo faze
rozpracovanej rekonstrukcie, pricom ich dispozi¢ny potencial zostava zachovany a umoznuje variabilné
funkené vyuzitie.

Vyssie podlazia objektu (5. a 6. nadzemné podlazie) si z hl'adiska stavebného postupu v pokrocilejSom
s$tadiu aprav. Boli tu realizované nové deliace konstrukcie, rozvody technickych zariadeni budovy a priprava
hygienického zazemia. Dokoncovacie prace vSak neboli realizované v plnom rozsahu a priestory nie su v
sucasnosti prevadzkyschopné.
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Najvyssie nadzemné podlazie zostalo v prevazne pévodnom stave. Nachadzaja sa tu kancelarske priestory
a technologické zazemie objektu, pricom na niektorych miestach su identifikované lokalne poskodenia
povrchovych vrstiev a demontaz casti technologickych zariaden.

Z konstrukéného hladiska ide o skeletovy administrativny objekt s pravidelnym rasterom fasadnych
otvorov, ktory vytvara vhodné predpoklady pre flexibilnt adaptaciu vnutornych priestorov. Plocha stresna
konstrukcia umoznuje umiestnenie technologickych zariadenf{ a potencialne vyuzitie energeticky efektivnych
rieseni v ramci budicej rekonstrukcie.

V case spracovania tejto $tudie objekt nie je aktivne vyuzivany a nenachadzajui sa v flom najomné prevadzky.
Budova je udrziavana v zakladnom technickom rezime primeranom jej docasnému nevyuzivaniu, ¢o vytvara
vhodné podmienky pre planovanie d’alsich etap jej stavebnej a funkénej transformacie.

Po realizacii ¢iastocnych stavebnych uprav boli na vybranych miestach objektu vykonané dodatocné
kontrolné prierazy a odkryvy konstrukcnych vrstiev s cielom orientacne overit’ aktudlny stavebno-technicky
stav nosného systému. Uvedené zasahy neboli realizované v rozsahu systematického diagnostického
prieskumu (napr. jadrové vitanie, materidlové skusky alebo komplexné statické posudenie), a preto nie je
mozné s dostato¢nou mierou istoty vylucit'® vplyv realizovanych stavebnych zasahov na statické
spolup6sobenie konstrukénych prvkov objektu.

V ramci spracovania predbeznych investicnych odhadov nebolo uvazované s pripadnymi nakladmi na
dodatoc¢né statické zosilnenie nosného systému alebo dpravu konstrukéného jadra budovy. Z pohladu
d’alsej pripravy projektu sa preto odporuca zabezpecit’ komplexné statické posudenie objektu, ktoré umozni
verifikovat’ rozsah potrebnych konstrukénych opatreni a eliminovat’ riziko vzniku dodatoc¢nych
nepredvidanych investi¢nych nakladov v nasledujucich fazach projektovej pripravy a realizacie.

4. UZEMNOPLANOVE A FUNKCNE PREDPOKLADY OBJEKTU

Z hladiska platnej Gzemnoplanovacej dokumentacie sa rieseny objekt nachadza v Gzemi s funkénym kédom
502 — zmiesané tzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, ktory je charakteristicky vysokou
mierou funkcnej variability a umoznuje $iroké spektrum nebytovych ¢innosti.
Medzi pripustné funkcie v tomto uzemi patria najmi plochy zariadeni obchodu, vyrobnych a nevyrobnych
sluzieb a administrativy, so zastupenim dominantnych funkcii vyrobnych a nevyrobnych sluzieb, najmi:

e zariadenia stavebnej vyroby a spravy,

e udrziavacie a opravarske sluzby,

e zariadenia vyroby a opravarskych sluzieb,

e obchodno-servisné zariadenia,

e ucelové ubytovacie zariadenia,

e skladové arealy,

e hotely, motoresty a restauracie.

Doplnkovo je v tomto tzemi pripustné umiestnovanie zariadeni réznej obcianskej a prevadzkovej
vybavenosti, pokial tieto svojim charakterom a prevadzkou neznizuju kvalitu prostredia a st kompatibilné
s prevazujucimi funkciami tzemia. Nepripustné je umiestfiovanie bytovych domov a funkcii trvalého
byvania, ktoré by menili charakter izemia na rezidencny.

Z pohladu uzemnoplanovej regulacie ide o stabilizované zmiesané uzemie, ktorého cielom je umoznit’
flexibilné vyuzivanie existujucich stavieb bez potreby zasadnych zmien funkéného charakteru lokality.
Funkéné tzemie 502 je koncipované tak, aby podporovalo adaptaciu administrativnych a prevadzkovo-
technickych objektov na meniace sa potreby trhu, pri zachovani vyrobno-servisného charakteru uzemia.
Vzhl'adom na charakter existujicej stavby, jej urbanistické zaradenie a prevadzkovy kontext lokality je objekt
z hladiska tzemnoplanovych a funkénych predpokladov vhodny najmi na vyuzitie ako administratfvna
budova, pripadne ako objekt pre docasné alebo tcelové ubytovanie, obchodno-servisné prevadzky, alebo
ako priestor pre dielne, ateliéry a Pahkud priemyselni virobu (napr. prototyping). Uzemnoplanova regulicia
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zaroven umoznuje aj kombinaciu viacerych pripustnych funkcif, pokial’ ich vzajomné posobenie nevyvolava
konflikty z hP'adiska dopravy, hygieny alebo ochrany prostredia.

Tieto tzemnoplanové a funkéné predpoklady vytvaraju zakladny ramec pre posudzovanie jednotlivych
variantov budiceho vyuzitia objektu, ktoré su predmetom nasledujucich kapitol feasibility studie. V d'alSom
texte sa preto hodnoti, do akej miery su jednotlivé varianty v sulade s funkénym uréenim uzemia a aké

podmienky alebo obmedzenia z tohto suladu vyplyvaja.

5. INVESTICNY POTENCIAL, MOZNOSTI VYUZITIA A POVOLZOVACIA CITATEENOST
OBJEKTU

Objekt na Magnetovej ulici ¢. 11 predstavuje existujicu viacpodlaznd administrativiu budovu s potencidlom
d'alsej transformacie podla stratégie budiceho vlastnika.
Navrhované varianty ukazuju, Ze objekt nie je viazany iba na jeden spdsob vyuzitia. Naopak, jeho hlavnou
hodnotou je variabilita vniatornych priestorov, existujica stavebna struktara a poloha v tizemi vhodnom pre
nebytové funkcie.
Objekt mo6ze byt’ zaujimavy najmi pre:

e administrativne a kancelarske vyuzitie,

e coworking,

e sluzby a servisné prevadzky,

e showroom alebo vydajné miesto,

o lahké e-commerce zdzemie,

e Ucelové alebo kratkodobé pobytové zazemie,

e kombinované nebytové vyuzitie.
Objekt sa nachadza v tzemi s funkénym kédom 502 — zmiesané Gzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a
nevyrobnych, ¢o vytvara predpoklad pre siroké spektrum nebytovych funkcii. Pri dalsom vyuziti je dolezité
najmd zachovanie nebytového charakteru objektu.
7. hladiska dalSej pripravy maji jednotlivé varianty rozdielnu mieru povolovacej narocnosti.
Najjednoduchsie su riesenia, ktoré nadvizuju na povodny administrativny charakter budovy. Kombinované
varianty so sluzbami, ubytovanim alebo prevadzkovym zizemim ponukaju $irsi investicny potencidl,

vyzaduju v8ak presnejsie funkéné vymedzenie v d'alSom povol'ovacom procese.

Variant 0 — Centrum sluZieb s prechodnym ubytovanim / Serviced Units

Variant 0 predstavuje flexibilné polyfunkéné vyuzitie objektu. Pracuje s kombinaciou administrativy, sluzieb,
mensich servisnych prevadzok a doplnkovych pobytovych jednotiek.

Tento variant vychadza z aktudlneho stavebno-technického stavu objektu a z rozsahu uz realizovanych
stavebnych uprav. Je vhodny najmi pre budiceho vlastnika, ktory uvazuje o postupnej aktivacii budovy a

kombinacii viacerych typov prevadzok.

Mozné vyuzitie
e administrativa,
e sluzby,
e malé kancelarie,
e  beauty, wellness alebo terapeutické prevadzky,
e showroom,
e vydajné miesto,
e mensie skladové alebo servisné zazemie,

e  kratkodobé alebo tucelové pobytové zazemie.
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Orientacné vyuzitie podlazi
1. NP
e vstupné a prevadzkové podlaZie,
e sluzby a sprava objektu,
e spoloé¢né priestory,
e doplnkové prevadzky pre verejnost’ alebo uzivatelov budovy,
e moznost’ mensej logistiky, showroomu, vydajného miesta alebo skladového zazemia.
2.—4. NP
e kancelarske alebo administratfvno-servisné podlazia,
e pracovné priestory,
e zasadacie miestnosti,
e hygienické a prevadzkové zazemie.
5.— 6. NP
e mensie servisné alebo pobytové jednotky,
e mozné vyuzitie ako kratkodobé prechodné ubytovanie viazané na sluzby,
o pripadne malé kanceldrie, beauty, wellness, terapeutické alebo servisné prevadzky.
Najvyssie podlazie
e technické zizemie,
e pripadne doplnkova administrativa.
Prinosy navrhovaného vyuzitia
e moznost’ kombinovat’ viacero typov nijomcov,
e vhodné pre postupnd aktivaciu objektu,
e dirsie spektrum vyuzitia ako pri Cistej administrative,
e  vyuzitie uz rozpracovanych casti budovy,
e flexibilny model buduceho vyuZitia,

e vhodné pre sluzby, mensie prevadzky, administrativu a servisné funkcie.

Uzemnoplanovacia a povolovacia &itatePnost’

Variant 0 je z hl'adiska izemného planu pripustny za predpokladu, ze objekt si zachova nebytovy charakter.
Administrativne, servisné a doplnkové prevadzky su v tzemi s funkénym kédom 502 kompatibilné.
Pobytova zlozka musi byt’ chapand ako kratkodobé alebo ucelové zazemie, nie ako trvalé byvanie. Dolezité
bude presne pomenovat’ jednotlivé funkcie v objekte a zabezpecit', aby doplnkové prevadzky nenadobudli
dominantny charakter.

Z pohl'adu povol'ovania ide o stredne narocny az citlivejsi variant, ked’ze predpokladd kombindciu viacerych
funkénych zloziek. V dalsej faze bude potrebné preverit’ najmi rozsah zmeny ucelu uzivania, dopravné
naroky, hygienické poziadavky a poziarno-bezpecnostné riesenie.

Cast’ interiérovych tprav, ktoré nezasahuji do nosnjch konstrukcii, nemenia objem stavby ani vonkajsi
vzhlad, m6ze byt’ pri vhodnom nastaven{ riesend etapovo.

Zhrnutie variantu

Variant 0 je vhodny ako flexibilny polyfunkény model, ktory umoziuje postupnd aktivaciu objektu a
kombinaciu viacerych typov prevadzok. Je atraktivny najmd tam, kde buduci vlastnik hl'ada Sirsie moznosti
vyuzitia nez pri ¢isto administrativhom objekte.

Variant 1 — Skoliace a tréningové centrum s ii€elovym ubytovacim zazemim
Variant 1 predstavuje polyfunkéné nebytové vyuzitie objektu s prevahou skoliacich, tréningovych,
seminarnych a administrativno-servisnych prevadzok. Navrhované riesenie vychadza z moznosti vyuzitia

Strana 13 z 25



Magnetova 11, Bratislava — Nové Mesto

objektu pre odborné skolenia, firemné tréningy, certifikacné programy, semindre, jazykové alebo technické
kurzy a stvisiace administrativne ¢innosti.

Variant zaroven respektuje uz realizovany stavebny stav vyssich podlazi, na ktorych boli vytvorené mensie
jednotky s hygienickym a kuchynskym zazemim. Tieto priestory su uvazované ako dcelové pobytové
zazemie nebytového charakteru, viazané vylucne na prevadzku Skoliaceho a tréningového centra.

Mozné vyuzitie

e skoliace a tréningové centrum,

e seminarne a konferenc¢né priestory mensicho rozsahu,

e odborné, firemné, jazykové alebo technické skolenia,

e certifikacné programy a workshopy,

e administrativne zdzemie prevadzkovatela centra,

e meeting roomy, breakout zény a priestory pre individualnu pracu,

e recepcia, lobby, lounge a mensia kaviaren alebo obcerstvovaci priestor,

e Ucelové pobytové zazemie pre lektorov, ucastnikov viacdniovych $kolenf alebo partnerské subjekty.
Orientac¢né vyuzitie podlazi
1. NP

e vstupné a reprezentativne podlazie,

e recepcia a registracia ucastnikov,

e lobby / lounge z6na,

e mensia kaviaren alebo oddychovy priestor,

e  vicsie skoliace 2 seminarne miestnosti,

e administrativne zdzemie prevadzky,

e  zasadacia miestnost’, technické, skladové a hygienické zazemie.
2.—4.NP

e  typické skoliace a administrativne podlazia,

e  viaceré Skoliace miestnosti roznej kapacity,

® semindrne priestory,

e pocitacova alebo technicka ucebnia,

e meeting room, breakout z6na a priestory pre kraitkodobu pracu,

kancelarske, hygienické a prevadzkové zazemie.
5.— 6. NP

ucelové servisné jednotky viazané na prevadzku centra,

kratkodobé pobytové zazemie pre lektorov alebo ucastnikov viacdfiovych skolent,

e moznost vyuzitia pre partnerské subjekty, internych skolitelov alebo servisné zazemie

prevadzkovatela,
e zachovanie nebytového a ucelového charakteru vyuzitia.
e Najvyssie podlazie
e technické zazemie objektu,

e pripadne doplnkové administrativne alebo servisné vyuzitie suvisiace s prevadzkou centra.
Prinosy navrhovaného vyuzitia

e vytvorenie jednoznacnej hlavnej funkcie objektu na 1. az 4. NP,

e  vyuzitie uz rozpracovanych casti budovy na vyssich podlaziach,

e  kombinacia vzdelavacich, administrativaych a servisnych funkcif v jednom objekte,
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e vhodné pre konkrétneho prevadzkovatela, vzdelavaciu institiciu alebo firemné tréningové
centrum,

e moznost’ prenajmu objektu ako celku alebo po funkénych castiach,

e  kompatibilita s nebytovym charakterom lokality,

e  vyssia prevadzkova Citatelnost’ nez pri véeobecne definovanom polyfunkénom modeli.

Uzemnoplanovacia a povolovacia &itatePnost’

Variant 1 je z hladiska funkéného vyuzitia tzemia pripustny za predpokladu zachovania nebytového
charakteru objektu. Skoliace, seminérne, administrativne a nevyrobno-servisné funkcie si kompatibilné s
funkénym kédom 502 — zmiesané izemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych.

Rozhodujicim aspektom bude interpretacia vyssich podlazi. Ich vyuzitie mus{ byt’ jednoznacne definované
ako ucelové alebo kratkodobé pobytové zazemie viazané na hlavnu prevadzku skoliaceho a tréningového
centra, nie ako bytova alebo rezidencna funkcia.

Z pohladu povolovania ide o stredne az zvySene narocny variant. Predpokladda kombinaciu viacerych
funkénych zloziek a zmenu sposobu uzivania oproti pévodnému administrativnemu rezimu. V d’alsej faze
bude potrebné preverit’ najmi rozsah zmeny celu uzivania, hygienické poziadavky, poziarno-bezpec¢nostné
riesenie, dopravné naroky a rezim kratkodobého pobytového zazemia.

Cast’ interiérovych dprav, ktoré nezasahuji do nosnych konstrukcii, nemenia objem stavby ani vonkajif
vzhl'ad, moéze byt pri vhodnom nastaveni projektovej pripravy riesena etapovo. Rozsah tejto moznosti vsak

bude obmedzenejsi nez pri ¢isto administrativnom variante.

Zhrnutie variantu

Variant 1 je vhodny ako $pecificky nebytovy prevadzkovy model pre skoliace a tréningové centrum s
ucelovym pobytovym zazemim. Je atraktivny najmi pre prevadzkovatel'a, ktory hPad4d kombinaciu skoliacich
priestorov, administrativneho zazemia a kratkodobého servisného zazemia pre ucastnikov alebo lektorov.
Jeho uplatnenie je viac zavislé od konkrétneho budiceho uzivatel'a nez pri univerzalnej administrativne;

budove.

Variant 2 — Administrativna budova / Coworking / Kancelarie

Variant 2 predstavuje najcistejSie a najjednoduchsie vyuzitie objektu. Cela budova je vyuzita ako
administratfvny objekt s kancelarskymi alebo coworkingovymi priestormi.

Tento variant najlepsie nadvazuje na pévodny charakter budovy a je najjednoduchsie citatel'ny pre investora,

banku, buducich najomcov aj povol'ovacie organy.

Mozné vyuzitie
o  kancelarie,
e coworking,
o flexibilné pracovné priestory,
e  zasadacie miestnosti,
e  Skoliace miestnosti,
e administrativne zdzemie,
e mensie kreativne alebo servisné prevadzky na prizemi.
Orientacné vyuzitie podlazi
1. NP
e kancelarske alebo coworkingové podlaZie,
e pracovné priestory,
e  zasadacie miestnosti,

e  hygienické a technické zazemie,
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e moznost’ doplnit’ ateliéry, drobné dielne alebo kreativne prevadzky.
2.—6.NP

e  typické kancelarske podlazia,

e opakovatel'na dispozi¢na schéma,

e pracovné priestory,

e zasadacie miestnosti,

e hygienické a prevadzkové zazemie.
Prinosy navrhovaného vyuzitia

e najzrozumitelnejsi variant pre kupujiceho,

e vhodné pre jedného vicsieho najomcu aj pre viacerych mensich najomcov,

e moznost’ prendjmu po podlaziach,

¢ jednoduchsia sprava objektu,

e najbezpecnejsi variant z pohladu funkéného vyuzitia,

e dobre citatel'ny aj pre banku alebo konzervativneho investora,

e zachovanie pévodnej administrativnej logiky budovy.

Uzemnoplanovacia a povolovacia ¢itatePnost’

Variant 2 je z hl'adiska tzemného planu najjednoznacnejsi. Administrativa patri medzi zakladné pripustné
funkcie v tzem{ s funkénym kédom 502. Kancelarie, coworking a nevyrobné sluzby su s tymto funkénym
vyuzitim plne kompatibilné.

Z pohl'adu povolovania ide o najjednoduchsi a procesne najmenej konfliktny variant. Navrhované vyuzitie
nadvizuje na pévodny administrativny charakter objektu, preto sa nepredpoklada zasadnd zmena dcelu
uzivania stavby.

Interiérové apravy, ktoré nezasahuju do nosnej konstrukcie, nemenia vonkajsi vzhlad ani ucel uzivania
budovy, mozu byt’ riesitelné jednoduchsim rezimom. Rozsiahlejsie zasahy do statiky, fasady, technickych
systémov alebo zakladnych parametrov objektu by sa riesili Standardnym povolovacim postupom.

Z pohladu parkovania ide pri tomto variante najmi o prevadzkovu a komercénu otazku, nie o zasadny
povolovaci limit.

Zhrnutie variantu

Variant 2 predstavuje najuniverzalnejsi, najcistejsi a najlahsie obhéjitel'ny model vyuzitia objektu. Je vhodny
pre kupujiceho, ktory hl'ada stabilny a zrozumitelny nebytovy objekt s potencidlom modernizacie a
postupného prenajmu.

Variant 3 — Administrativa s doplnkovou logistikou / E-commerce

Variant 3 kombinuje kancelarske vyuzitie vo vyssich podlaziach s prevadzkovym zazemim na prizemi. Je
vhodny pre firmy, ktoré potrebuju kancelarie, showroom, vydajné miesto alebo mensi sklad v jednom
objekte.

Tento variant vytvara spojenie administrativnej a obchodno-prevadzkovej funkcie, pricom technickejsia
prevadzka je sustredena na prizemi a administrativa zostava vo vyssich podlaziach.

Mozné vyuzitie
o kancelarie,
e coworking,
e showroom,
e vydajné miesto,
e mensi sklad,

e servisné zizemie,
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e e-commerce prevadzka,
e zikaznicke centrum,
e administrativne zazemie pre obsluhu prevadzky.
Orientac¢né vyuzitie podlazi
1. NP
e skladové a manipulacné priestory,
e showroom,
e vydajné miesto,
e mensia kaviaren,
e administrativne zazemie pre obsluhu prevadzky,
e technické a hygienické priestory.
2.—6.NP
e coworkingové alebo kancelarske podlazia,
e pracovné priestory,
e  zasadacie miestnosti,
e spoloé¢né priestory,
e  hygienické a prevadzkové zazemie.
Prinosy navrhovaného vyuzitia
e vhodné pre koncového uzivatela,
e atraktivne pre e-commerce alebo servisné firmy,
e prizemie mo6ze mat’ aktivnu obchodno-prevadzkovu funkciu,
e vyssie podlazia zostavaju vyuzitel'né ako kancelarie,
e dobré oddelenie prevadzkovej a administrativnej casti,
e zaujimavé pre firmu, ktord chce objekt vyuzivat’ sama,

e moznost’ oslovit’ konkrétneho strategického najomcu alebo owner-occupier kupujiceho.

Uzemnoplanovacia a povolovacia &itatePnost’
Administrativna Cast’ variantu je v Gzem{ s funkénym kédom 502 pripustnd. Skladové, manipulacné a
obchodno-servisné funkcie s v tomto uzemi tiez mozné, musia vsak zostat’ primerané a doplnkové.
Z pohladu povolovania ide o stredne naro¢ny variant. Administrativna ¢ast’ nadvizuje na pévodny
charakter budovy, zatial’ ¢o e-commerce, skladova alebo manipulacna zlozka predstavuje rozsirenie funkénej
naplne objektu.
Doélezité bude, aby logistickd alebo skladova funkcia nenadobudla charakter samostatnej vyrobnej,
distribucnej alebo nadmerne dopravne zat’azujucej prevadzky.
V dal$ej faze bude potrebné preverit’ najma:

e rozsah skladovania,

e  sposob zasobovania,

e manipulaé¢né plochy,

e dopravnu obsluhu,

e pripadné dopady na okolie.
Administrativne podlazia vsak mézu byt’ pri vhodnom nastaveni pripravované alebo upravované etapovo.

Zhrnutie variantu
Variant 3 je vhodny pre kupujiceho alebo uzivatela, ktory hladd kombiniciu administrativy a
prevadzkového zazemia v jednej budove. Je atraktivny najmi pre e-commerce, servisné, showroomové

alebo technické firmy.

Strana 17 z 25



Magnetova 11, Bratislava — Nové Mesto

Suhrnné porovnanie variantov

. .. Povolovacia .
Variant  ||Charakter vyuzitia v Vhodny typ kupujiceho
citatel'nost
Variant 0 sluzby + administrativa +||stredna az|value-add  investor, sprivca  objektu,
ariant L. Ce ey . V.
doplnkové jednotky citlivejsia operator sluzieb
skoliace a tréningové centrum $pecificky  prevadzkovatel,  vzdelavacia
Variant 1 ||+ administrativa + uUcelové||stredne zvysend ||institicia, firemné tréningové centrum alebo
servisné jednotky owner-operator
|Variant 2 ”kancelérie / coworking ”najvyééia Hinvestor, fond, administrativny ndjomca
) kancelarie + showroom / vydaj , e-commerce firma, servisnd spoloc¢nost’,
Variant 3 stredna .
/ e-commerce owner-occupier

Zhrnutie investiCnej atraktivity

Magnetova 11 ponuka budicemu vlastnikovi viacero moznosti vyuzitia. Hlavnou hodnotou objektu je jeho
variabilita, existujuca stavebnd struktira a poloha v izemi vhodnom pre nebytové funkcie.
Najuniverzalnejsi a povolovaco najcitatel'nejsi je

Variant 2 — administrativna budova. Tento variant je vhodny pre konzervativaeho investora, fond alebo
kupujuceho, ktory hl'ada jasny a zrozumitel'ny model vyuzitia.

Variant 0 pontka flexibilnejsi polyfunkény model so sluzbami a doplnkovymi jednotkami. Je vhodny pre
investora, ktory chce pracovat’ s viacerymi typmi najomcov a postupnou aktivaciou budovy.

Variant 1 predstavuje $pecificky prevadzkovy model zaloZzeny na vyuziti objektu ako $koliaceho a
tréningového centra s ucelovym pobytovym zizemim nebytového charakteru. Jeho vyhodou je
respektovanie uz realizovaného stavebného stavu vyssich podlazi a vytvorenie ¢itate'nej hlavnej funkcie na
1.az 4. NP. Z pohladu trhu je vhodny najmi pre konkrétneho prevadzkovatel'a alebo investora so stratégiou
orientovanou na vzdelavacie, tréningové alebo firemné servisné funkcie.

Variant 3 je vhodny pre firmy, ktoré hl'adaju kombinaciu kancelarif a prevadzkového zazemia. M6ze oslovit’
najmi e-commerce, servisné alebo showroomové spolocnosti.

Z pohl'adu d’alsieho vyuzitia je preto vhodné objekt komunikovat’ ako flexibilny nebytovy objekt s viacerymi

moznost’ami d'alsicho zhodnotenia, nie ako nehnutel'nost’ viazanu iba na jeden konkrétny sposob vyuZitia.

6. ORIENTACNY PREHI’AD PREDPOKLADANEHO PRIEBEHU POVOEOVACIEHO
PROCESU PRE JEDNOTLIVE POSUDZOVANE VARIANTY.

Dizka povolovania vychadza z platnej legislativy, predpokladaného rozsahu konani a skiisenosti s
obdobnymi zamermi, pricom zohl'adnuje zakonné lehoty a typické procesné rizika. Uvedené ¢asové ramce
maja informativny charakter a mézu sa v praxi menit’ v zavislosti od konkrétneho postupu prislusnych
organov, rozsahu pozadovanych podkladov a priebehu konani. Tabul'ka slazi ako podporny rozhodovaci

nastroj pre porovnanie variantov, nie ako zavizny harmonogram realizacie.

Faza / aspekt |[Variant 0 Variant 1 — Skoliace |[Variant 2 Variant 3
Administrativa + a tréningové Administrativa Administrativa +
sluzby (serviced centrum logistika
units)

Charakter Stredne az zvysene Stredne az zvysene Jednoduchsi, Stredne narocny

povolovacieho [|nirocny narocny standardny

procesu
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Faza / aspekt |[Variant 0 Variant 1 — Skoliace |[Variant 2 Variant 3
Administrativa + a tréningové Administrativa Administrativa +
sluZby (serviced centrum logistika
units)

Stavebny Povinny pri zmene Povinny pri zmene Povinny len pre Povinny pre logistické a

zamer ucelu a zasahoch do  ||uelu a pri kombindcii ||zdsahy do statiky / ||statické zasahy
technického rieSenia  ||Skoliacich, fasady

administrativnych a
Ucelovych pobytovych
funkcii

Overenie Povinné pri zasahoch ||Povinné pri zasahoch ||Povinné pri Povinné pri zasahoch do

projektu stavby||do statiky, dispozicie a||do statiky, dispozicie, ||zdsahoch do statiky ||statiky / obalky
technickych zariadeni |[technickych zariadeni ||/ obalky

a pri zmene Ucelu
uZivania

Moznost’ Obmedzena Obmedzena — len Ano — interiérové  ||Ano — interiéry

realizacie vybrané interiérové upravy bez zasahu |ladministrativy bez zasahu

aprav na upravy bez zasahu do ||do statiky do statiky

ohlasenie nosnych konstrukeif

MoZnost’ Obmedzeni — viazani ||Obmedzena — skor Ano — paralelne s Ano — fazovane, paralelne

skorého na rozsah zmeny tcelu||etapovo podla povolovanim s povol'ovanim

zaciatku prac rozsahu zasahov a

priebehu povolovania

Dotknuté Siroky Rozsireny Standardny Rozsireny

organy

(rozsah)

Staticka Pravdepodobné Pravdepodobné Nepredpokladad sa  |[Podmieneéné (podl'a

doprava — rozsahu logistiky)

povinné

prehodnotenie

Orientacna 22-23 mesiacov 22 — 23 mesiacov 19 — 20 mesiacov  [|21 — 22 mesiacov

dizka

povolovania

Hlavné Vyklad rozsahu Vyklad rozsahu Minimalne — viazané ||Vyklad rozsahu logistiky,

povolovacie sluzieb, zmena ucelu, [|uc¢elového na rozsah zasahov ||dynamicka doprava

rizika dopravné postidenie ||pobytového zazemia,
zmena ucelu uzivania,
hygienické
poziadavky, poziarna
bezpecnost’ a
dopravné postudenie

Celkové Stredne zvysené Stredne zvysené Nizke Stredné

povolovacie

riziko

Poznamka k harmonogramu a realizacii

Pri variante 2 a variante 3 je mozné zacat’ s vybranymi interiérovymi Gpravami, ktoré nezasahuju do nosnej
konstrukcie stavby, nemenia ucel uzivania objektu ani jeho vonkajsi architektonicky vyraz, na zaklade
ohlasenia stavebnych uprav. Tento postup umoznuje paralelné vedenie povolovacieho procesu a realizacie,

¢im sa vyznamne skracuje celkovy ¢as pripravy projektu a znizuje investicné casové riziko.
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7. INVESTICNA NAROCNOST JEDNOTLIVYCH VARIANTOV

Investi¢na naroc¢nost’ jednotlivych variantov bola posidena rimcovo, na zaklade predpokladaného rozsahu
stavebnych dprav, technickej naroc¢nosti, miery zasahu do existujiceho objektu a charakteru budiceho
vyuzitia budovy.

CiePom tejto kapitoly nie je stanovit® realizaény rozpocet ani konkrétnu cenu rekonstrukcie. Uéelom je
porovnat’ jednotlivé varianty z hl'adiska ich relativnej investicnej narocnosti a upozornit’ na hlavné faktory,
ktoré mozu ovplyvnit’ budice naklady.

Presné stanovenie investicnych ndkladov bude mozné az v d’alSej faze pripravy, po vybere konkrétneho
zameru, spracovani projektovej dokumentacie, technickom prevereni objektu a stanoveni pozadovaného
standardu budtcej realizacie.

7.1 Faktory ovplyvfiujuce investi¢ni naro¢nost’
Vyska buducich investiénych ndkladov bude zavisiet’ najmi od:

e rozsahu stavebnych dprav,

e miery zasahov do existujucich konstrukcii,

e pozadovaného technického a prevadzkového standardu,

e rozsahu obnovy technickych zariadeni budovy,

e porziadaviek na vzduchotechniku, chladenie, elektroinstalacie a slaboprad,

e poziarno-bezpecnostného riesenia,

e rozsahu uprav hygienického zazemia,

e potreby tprav fasady a spolo¢nych priestorov,

e narokov na parkovanie, zisobovanie a dopravnui obsluhu,

e poziadaviek budiceho vlastnika alebo najomcu.
Z pohladu investi¢nej pripravy plati, ze najniz$iu narocnost’ maju varianty, ktoré v maximalnej miere
vyuzivaju existujucu stavebnu a dispozicnu S$truktiru objektu. Vys$$iu narocnost’ maju varianty, ktoré
predpokladaji zmenu sposobu uzivania, vznik pobytovych jednotiek, vyssi technicky $tandard alebo
$pecifické prevadzkové poziadavky.

7.2 Variant 0 — Centrum sluZieb s prechodnym ubytovanim / Setviced Units
Charakter investi¢nej naro¢nosti
Variant 0 predstavuje investi¢ne najuspornejsi pristup z posudzovanych moznosti. Vychadza z maximalneho
vyuzitia existujuceho stavebného stavu a uz rozpracovanych dprav objektu.
Predpokladd sa najmid postupna aktivicia budovy a realizicia Uprav v rozsahu potrebnom pre
administratfvne, servisné a doplnkové prevadzky.
Hilavné nakladové oblasti
e dokoncenie a uprava existujucich priestorov,
e interiérové stavebné upravy,
e Upravy hygienického a technického zazemia,
e obnova povrchov a spolo¢nych priestorov,
e nevyhnutné upravy technickych zariadeni budovy,
o zakladné poziarno-bezpecnostné opatrenia,
e pripadné tpravy prevadzkového a dopravného rezimu.
Investicné hodnotenie
e investicna narocnost’: nizsia,
e predvidatelnost’ ndkladov: stredna,
e moznost’ etapizacie: dobra,

e vhodnost’ pre postupnt realizaciu: vysoka.
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Zhrnutie variantu
Variant 0 je vhodny pre vlastnika alebo investora, ktory chce pracovat’ s existujicim stavom objektu,
minimalizovat’ rozsah zasahov a umoznit’ postupné sprevadzkovanie budovy. Jeho vyhodou je flexibilita a

moznost’ prisposobovat’ rozsah uprav podla konkrétneho buduceho vyuzitia.

7.3 Variant 1 — Skoliace a tréningové centrum s t&elovym ubytovacim zazemim
Charakter investi¢nej naro¢nosti
Variant 1 predstavuje investi¢ne stredne narocné riesenie. Kombinuje rekonstrukciu vstupného a typickych
podlazi na skoliace, seminarne a administrativne priestory s vyuzitim uz realizovaného stavebného stavu
vyssich podlazi.
Oproti c¢isto administrativnemu variantu vyzaduje vyssi podiel $pecializovanych interiérovych uprav,
technologické vybavenie ucebni a vic¢si rozsah spolo¢nych a servisnych priestorov. Zaroven vsak moze
c¢iastocne vyuzit’ uz zrealizované dispozi¢né rieSenia na 5. a 6. NP.
Hilavné nakladové oblasti

e dprava 1. az 4. NP na skoliace, seminarne a administrativne priestory,

e doplnenie vstupného, recepcného a spolocenského zazemia,

e technologické vybavenie uc¢ebni a skoliacich miestnosti,

e Upravy technickych zariadeni budovy primerané prevadzke centra,

e vzduchotechnika, chladenie, elektroinstalacie a slaboprudové rozvody,

e poziarno-bezpecnostné a hygienické opatrenia,

e dokoncenie alebo dopracovanie ucelovych servisnych jednotiek na 5. a 6. NP,

e Uprava spolocnych priestorov, orientacného systému a prevadzkového zazemia.
Investicné hodnotenie

® investicna naroc¢nost’: strednd,

e predvidatelnost’ ndkladov: stredna,

e moznost etapizacie: stredna,

e vhodnost’ pre konkrétneho prevadzkovatel'a: vysoka.
Zhrnutie variantu
Variant 1 je z investiécného hladiska uspornejsi nez plnohodnotnid administrativna alebo ubytovacia
prestavba vo vy$Som standarde, avsak narocnejsi nez riesenie zalozené len na minimalnych zasahoch a
postupnej aktivacii objektu. Je vhodny pre investora alebo prevadzkovatela, ktory ma jasne definovany

model $koliaceho, tréningového alebo firemného servisného centra.

7.4 Variant 2 — Administrativna budova / Coworking / Kancelarie
Charakter investi¢nej naro¢nosti
Variant 2 predstavuje investicne vyvazené rieSenie. Nadvidzuje na povodny administrativny charakter
objektu a umoznuje jeho transformaciu na moderné kancelarske alebo coworkingové priestory.
Z hladiska nikladov ide o riesenie, ktoré moze dosiahnut’ vyssi technicky a uzivatel'sky standard, zaroven
vsak zostava procesne a funk¢ne dobre Citatel'né.
Hlavné nakladové oblasti
e modernizacia kancelarskych priestorov,
e dispozi¢né Gpravy pracovnych a zasadacich priestorov,
e obnova povrchov a interiérovych prvkov,
e Upravy alebo obnova technickych zariaden{ budovy,
o clektroinstalacie a slabopridové rozvody,
e uprava spolocnych priestorov,

e pripadna obnova fasady a vstupnych priestorov.
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Investi¢né hodnotenie
e investina naroc¢nost™ stredna az vyssia,
e predvidatelnost’ nakladov: vysoka,
e moznost’ etapizacie: dobra,
e vhodnost’ pre dlhodobé vyuzitie: vysoka.
Zhrnutie variantu
Variant 2 predstavuje najvyvazenejsi model z pohl'adu investi¢nej istoty, povolovacej Citatelnosti a buducej
vyuzitelnosti. Je vhodny pre investora, ktory hl'ada stabilny a dobre zrozumitelny administrativny objekt s

moznost'ou modernizacie a postupného prenajmu.

7.5 Variant 3 — Administrativa s doplnkovou logistikou / E-commerce
Charakter investi¢nej naro¢nosti
Variant 3 predstavuje stredne narocné investicné riesenie. Kombinuje administrativne vyuzitie vyssich
podlazi s prevadzkovym, skladovym alebo e-commerce zazemim na prizemi.
Investicna narocnost’ bude zavisiet’ najmd od rozsahu logistickej alebo manipula¢nej funkcie a od
poziadaviek konkrétneho budiceho uzivatela.
Hlavné nakladové oblasti

e Gprava prizemia pre showroom, vydajné miesto alebo skladové zazemie,

e oddelenie administrativnych a prevadzkovych tokov,

e interiérové upravy kancelarskych podlazi,

e technické upravy suvisiace so zasobovanim a prevadzkou,

o clektroinstalacie a slabopridové rozvody,

e poziarno-bezpecnostné riesenie,

e pripadné Gpravy spevnenych ploch, zasobovania alebo manipulacie.
Investi¢né hodnotenie

e investicna naroc¢nost’: stredni,

e predvidatelnost’ nakladov: stredna,

e moznost’ etapizacie: dobra,

e vhodnost’ pre konkrétneho uzivatel'a: vysoka.
Zhrnutie variantu
Variant 3 je vhodny najmi pre kupujiceho alebo uzivatela, ktory hl'ada kombinaciu kancelarskeho a
prevadzkového zazemia. Je atraktivny pre e-commerce, servisné, showroomové alebo technické firmy.
Vysledna investi¢na naro¢nost’ bude zavisiet’ od konkrétneho rozsahu prevadzky.

7.6 Doplnkové naklady a d’alSie preverenia
Okrem samotnych stavebnych prac je potrebné v d'alSej faze pripravy pocitat’ aj s d'al$imi nakladovymi
skupinami, ktoré budu zavisiet’ od vybraného variantu a pozadovaného $tandardu.
Ide najmi o:

e projektovu pripravu,

e inziniersku c¢innost’,

e odborné prieskumy a posudky,

e statické preverenie objektu,

e poziarno-bezpecnostné riesenie,

e dopravné a parkovacie posudenie,

e hygienické postudenie pri pobytovych alebo $pecifickych prevadzkach,

e stavebny manazment,

e technicky dozor,

e pripadné upravy vyplyvajice z poziadaviek dotknutych organov.
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Tieto polozky nie su v tejto faze kvantifikované, ked’ze ich rozsah bude mozné presnejsie urcit’ az po vybere
konkrétneho zameru a spracovan{ d'alsich stupniov projektovej dokumentacie.

7.7 Suhrnné investi€né porovnanie variantov

) . Investi¢na Predvidatel’nost’ Moznost’
Variant |Charakter vyuZitia L , i .
naroénost nakladov etapizacie
) sluzby + administrativa +|| ... i i
'Variant 0 ) L. nizsia stredna dobra
doplnkové jednotky
) skoliace a tréningové centrum + . . )
Variant 1 ||, ) i ,g. stredna stredna stredna
ucelové servisné jednotky
. administrativa / kancelarie / Y , ,
Variant 2 . stredna az vyssia |[vysoka dobra
coworking
) administrativa + showroom / ) ) i
Variant 3 || | . stredna stredna dobra
vydaj / e-commerce

7.8 Zhrnutie investi¢nej naro¢nosti

Z pohl'adu investicnej narocnosti predstavuji jednotlivé varianty odlisné pristupy k budicemu vyuzitiu
objektu.

Variant 0 je najuspornejsi z hl'adiska rozsahu stavebnych zasahov a umoznuje postupnd aktivaciu objektu.
Je vhodny pre investora, ktory chce pracovat’ s existujicim stavom budovy a rozvijat’ objekt postupne.
Variant 1 predstavuje stredne narocné investi¢né riesenie so $pecifickym prevadzkovym profilom. Jeho
vyhodou je moznost’ vyuzit’ rozpracovany stavebny stav vyssich podlazi a sucasne vytvorit’ jasna hlavnu
funkciu objektu na 1. az 4. NP. V porovnan{ s univerzilnou administrativou je citlivejsi na vyber budiceho
prevadzkovatel'a, avsak pri vhodnom najomcovi méze vytvorit” dobre citatelny a prevadzkovo uzavrety
model vyuzitia objektu.

Variant 2 predstavuje najvyvazenejsie riesenie z hl'adiska investi¢nej istoty, predvidatelnosti a dlhodobe;j
vyuzitelnosti. Je najlepsie Citatelny pre konzervativneho investora, banku alebo administrativneho najomcu.
Variant 3 pondka zaujimavé spojenie administrativy a prevadzkového zazemia. Jeho efektivnost’ bude
zavisiet’ od konkrétneho budiceho uzivatel'a a rozsahu e-commerce alebo servisnej prevadzky.

Z celkového pohladu objekt umoziuje viacero investicnych stratégii — od uspornej postupnej aktivacie az
po komplexnejsiu transformaciu s vy$sou pridanou hodnotou. T4ato variabilita predstavuje jednu z hlavnych

prednosti nehnutel'nosti pre budiceho vlastnika.
8. ODPORUCANY NASLEDNY POSTUP V PROJEKTOVE] PRIPRAVE

Na zaklade vykonanych analyz a navrhnutej stratégie povolovacieho procesu sa odporuca pokracovat’ v
projektovej priprave systematickym a fazovanym postupom, ktory umozni investorovi flexibilne reagovat’
na vyvoj povolovania, trhu a rozhodnutia o finalnom variante vyuzitia objektu.

8.1 Potvrdenie preferovaného variantu

V prvej faze sa odporica potvrdit’ preferovany variant vyuzitia objektu ako zavizné vychodisko pre d'alsie
projektové prace. Zvoleny variant bude urcovat’ rozsah stavebného zameru, okruh dotknutych organov a
detailnost’ spracovania projektovej dokumenticie.

V pripade potreby je mozné pracovat’ s jednym hlavnym variantom a jednym zaloznym variantom, najma z
dévodu riadenia povolovacich alebo trhovych rizik.
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8.2 Spracovanie stavebného zameru
Po potvrden{ variantu sa odporica spracovat’ stavebny zamer v rozsahu umoziujicom:

¢ jednoznacné vymedzenie funkéného vyuzitia objektu,

e preukazanie siladu so zaviznou ¢ast’ou uzemnoplanovacej dokumenticie,

e identifikiciu rozsahu stavebnych zdsahov do statiky, obalky a technickych systémov budovy.
Stavebny zamer by mal byt spracovany s dorazom na flexibilitu rieseni, aby bolo mozné reagovat’ na
pripadné podmienky dotknutych organov bez potreby zasadného prepracovania konceptu.

8.3 PredbeZna komunikacia s organmi a mestom

Este pred formalnym podanim stavebného zameru sa odporica viest” predbezné konzultacie s prislusnou
mestskou cast’ou a s vybranymi dotknutymi organmi. Cielom je overit’ o¢akavania organov, identifikovat’
potencidlne konfliktné body a minimalizovat’ riziko dodato¢nych poziadaviek v priebehu konania.

Tento krok ma zasadny vyznam pre stabilitu harmonogramu povol'ovania.
y vy p gt p

8.4 Priprava projektovej dokumentacie pre interiérové apravy
Pri variantoch umoznujicich realizaciu interiérovych tprav na zaklade ohlasenia (Variant 2 a Variant 3) sa
odporuca paralelne spracovat’ dokumentaciu pre:

e dispozi¢né upravy nenosnych konstrukcii,

e interiérové povrchové upravy,

e technické rozvody v ramci existujicich kapacit.
Tato dokumentacia moze byt’ pouzitd na skoré zahajenie vybranych stavebnych pric bez zasahu do
prebiehajiceho povol'ovacieho procesu.

8.5 Spracovanie projektu stavby pre povolovanie

Po podani stavebného zameru sa odporica spracovat’ projekt stavby v rozsahu umoznujicom jeho nasledné
overenie stavebnym uradom. Projekt by mal reflektovat’ podmienky stanoviska mesta a vyjadreni
dotknutych organov a byt’ pripraveny na flexibilné zapracovanie ich poziadaviek.

Ciefom je minimalizovat’ ¢asovy odstup medzi nadobudnutim pravoplatnosti rozhodnutia o stavebnom

zamere a overenim projektu stavby.

8.6 Nastavenie riadenia projektu

V zaverecnej faze pripravy sa odporuca nastavit’ riadenie projektu ako samostatny proces s jasne
definovanymi milnikmi, zodpovednost’ami a kontrolnymi bodmi. Takyto pristup umozni investorovi
aktfvne riadit’ ¢asovy priebeh, naklady a povol'ovacie rizika v d’alsich etapach projektu.

9. ZAVER

Predlozena overovacia feasibility stadia posudila moznosti d’alsieho vyuzitia existujicej administrativne;
budovy na Magnetovej ulici ¢. 11 prostrednictvom porovnania Styroch realistickych a uzemnoplanovo
pripustnych variantov. Hodnotenie sa zameralo na uzemné a funk¢né savislosti, stavebno-technické
predpoklady objektu, narocnost’ povolovacieho procesu, prevadzkova logiku a ramcovu investi¢nd

narocnost’.

Analyza preukazala, ze rieSena lokalita je vhodna predovsetkym pre nebytové funkcie administrativneho,
servisného alebo ucelového charakteru. Existujici stavebno-technicky stav objektu umoznuje jeho
adaptaciu na rozne formy vyuzitia, avSak rozdiely medzi variantmi sa vyznamne prejavuji v miere
povolovacieho rizika, rozsahu stavebnych zasahov a vyske potrebnej investicie.

Porovnanie variantov ukazalo, Ze kazdy z nich ponudka odlisny pomer medzi investicnymi nakladmi, ¢asovou

narocnost’ou realizacie, mierou regulacného rizika a potencidlom budiceho prenajmu priestorov. Varianty

Strana 24 z 25



Magnetova 11, Bratislava — Nové Mesto

sa zaroven lisia skladbou a kapacitou prenajimatel'nych jednotiek, ¢o ma priamy vplyv na ich ekonomicky a

prevadzkovy model.

Stidia preto neidentifikuje jednoznacne optimalny variant, ale poskytuje investorovi podklad na
kvalifikované rozhodnutie v zavislosti od jeho investi¢nej stratégie, casového horizontu a tolerancie rizika.
Zaverom mozno konstatovat’, ze vsetky posudzované varianty si za splnenia stanovenych podmienok
realizovatel'né, pricom d’als{ postup by mal smerovat’ k vyberu preferovaného variantu a jeho rozpracovaniu

v stupni stavebného zameru.

Prilohy:
¢ MGNT_SITUACIA_SIRSIE VZTAHY_doprava
e MGNT_SITUACIA_majetkopravna
e MGNT_SITUACIA_navrh parkovania
e MGNT_SITUACIA_ SIRSIE VZTAHY\
e MGNT_var0O_ PODORYS INP a TYP
o  MGNT_var0_PODORYS 4NP_6NP
e MGNT_varl_podorys
e  MGNT_var2 podorys
e MGNT_var3_podorys
o VIZUALIZACIA_Magnetova_varl
e VIZUALIZACIA_Magnetova_var2
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