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Zhrnutie

Strategicka oblast’

V SR absentuje systematickd obnova verejnych budov. To spbsobuje, Ze niektoré nehnutelnosti
nespifaji minimalne poziadavky na energeticki hospodarnost alebo podmienky bezpeénosti
a ochrany zdravia pri praci Ci poziarnej ochrany.

SR nema vypracovanu celostatnu stratégiu vlastnictva a spravy nehnutelného majetku Statu, a tak
nemdze uplatiiovat’ strategické a dlhodobé rozhodovanie pri nakladani s majetkom statu.

MF SR zriadilo centralnu evidenciu nehnutelného majetku $tatu, avsak jej potencial nie je vyuzity
naplno z dovodu absencie ukazovatelov efektivnosti a rozsahu evidencie nehnutelného majetku.

Procesy

Pri zriadovani subjektov verejnej spravy nie su dolozky vplyvov a analyzy vplyvov na rozpocet
vyplnené vzdy spravne a Uplne, ¢im nie je zabezpelené informované rozhodnutie vlady a dalsich
subjektov v schvalovacom procese. Zverejhovanie Struktlry a obsahu objednavok, zmlav a faktur
realizovanych z verejnych zdrojov nie je vo verejnej sprdve homogénne a aj v pripade najmov
neumoznuje dostatocnu kontrolu.

Delimitacie zamestnancov, spojené so vznikom novych Uradov, su vzhladom na potrebu rieSenia
novych kancelarskych priestorov neefektivne. V pripade Uradov, ktorym sa prekryvaju kompetencie,
je efektivnejsie zaclenit organizacie do tzv. umbrella systému. Tento systém by mal viest k zniZeniu
fixnych nakladov, ktoré su tvorené aj nadjmami nehnutelnosti.

Obstaravanie najomnych priestorov sa vo verejnej sprave neriadi jednotnymi pravidlami. Miera
transparentnosti a sutaze zavisi od rozhodnutia Statutdrneho organu. Predkladanie zadmerov
a samotnych navrhov zmliv k ndjmom do medzirezortného pripomienkového konania a nasledne
na vladu zavisi len od vlastnej iniciativy Statutarneho organu verejnej institdcie.

Financie

Identifikovali sme prenajmy, ktorych ndjomné nezodpovedalo ndjomnému v rovnakej nehnutelnosti,
resp. v komplexe nehnutelnosti. V dalSich pripadoch bolo najomné vysoko nad priemerom
ostatnych analyzovanych najmov a nezodpovedalo ani situacii na trhu v rovnakej lokalite.

Vo vybranych najomnych zmluvach sa najomcovia s prenajimatelmi dohodli na nevyhodnych
podmienkach v indexacii ndjomného, pri drobnych opravach ¢&i urokoch z omeskania, ktoré
postupom casu zvySovali ndjomcom ich celkové naklady na najom priestorov.

Nedodrziavanie technickych noriem, ktoré urcuji podlahovi plochu na zamestnanca, znizuje
efektivitu vynalozenych verejnych zdrojov avytvara nerovné pracovné podmienky medzi
jednotlivymi institdciami, zvlast' pri kvalite pracovného prostredia.

Navrhy rieseni

Rozsirit’ centralnu evidenciu majetku o dalSie ukazovatele efektivnosti a pravne vztahy.

Vypracovat' celostatnu stratégiu vlastnictva a spravy nehnutelného majetku Statu, na ktord by
nadvézovali stratégie na nizsich Urovniach riadenia.

Zvysit kvalitu analyzy vplyvov na rozpocet a povinne zverejnovanych dokumentov.

Prehodnotit’ existenciu samostatnych Uradov v pripadoch, ak tieto Urady vykonavaju rovnaké
¢innosti a prekryvaju sa im kompetencie.

Vypracovat' a schvalit’ jednotné pravidla pre obstaravanie a schvalovanie najomnych priestorov
a nasledné uzatvaranie podmienok v zmluvach. Vytvorit” osobitny Utvar na spravu majetku statu.
Prehodnotit’ existujice ndjomné vztahy z pohladu potreby, vysky najmu a podmienok, ktoré maju
subjekty verejnej spravy na strane najomcu.

Zvysit efektivnost’ vyuzivania priestorov dodrzanim technickych noriem a novych Standardov
uzivania kancelarskych priestorov a vztahov medzi zamestnavatelom a zamestnancom.

Alokovat dostatocné zdroje na obnovu verejnych budov aj na Gzemi Bratislavy.
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Uvod

Eurdpska komisia nabada clenské staty, aby podporili nové investicie do verejnych budov, ktoré mozu
sluzit” ako vzor pre vystavbu v sikromnom sektore a ich prinosy budu viditelné pre verejnost.” 2 Z toho
dovodu je mozné v nasledujucich rokoch ocakavat’ znacné zdroje, ktoré budd smerovat do obnovy
verejnych budov. Z viacro¢ného finanéného ramca na roky 2021 — 2027 bude urcenych 367,5 mil. EUR
pre verejné budovy. Z navrhu Planu obnovy vyplyva, ze by do zelenej obnovy verejnych historickych
budov malo smerovat’ daldich 213,3 mil. EUR? Obmedzenim cerpania ESIF v Bratislavskom kraji
a obmedzenim obnovy budov z Planu obnovy len na historické verejné budovy neddjde k oCakavanej a
potrebnej obnove kancelarskych budov organov verejnej spravy, ktoré sidlia v Bratislave. Tymto
postupom sa bude nadalej zvySovat' investi¢ny dlh verejnych budov, ¢o mdze viest k tomu, ze nebudu
vhodné pre administrativne Ucely a organy verejnej spravy budd musiet’ prenajimat’ vhodnejsie priestory.

Dévodom znacnych investicii do obnovy budov je skutocnost, ze budovy produkuju 37 % emisii
sklenikovych plynov a 40 % spotreby energie.? Kvalitnymi nehnutelnostami vo verejnom sektore mozno
zabezpelit' dodrziavanie poziadaviek na energeticki hospodarnost a sucasne tieto investicie vedia
zabezpelit' vhodnost' budov na vykon prace z pohladu bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci
a poziarnej ochrany. Okrem toho, efektivnejsie vyuZivanie verejného majetku vie prispiet k zvyseniu HDP.
Na to poukazali Detter a Folster (2015) vypoctom, v ktorom by jednopercentné zvysenie vynosov
z verejnych aktiv na celom svete (vratane nehnutelnosti) prinieslo zisky rovnajlce sa zhruba jednému
percentu globalneho HDP.”

Na Slovensku je 15-tisic verejnych budov. Priblizne tri Stvrtiny vSetkych budov boli postavené v rokoch
1960 az 1990, ¢im si vyzaduju neustalu rekonstrukciu.? Vlada si preto dala pred vyse desiatimi rokmi
ambiciézny plan, ktory mal riesit’ priestorové zabezpecenie kancelarskych priestorov pre Statne organy
v Bratislave.” Aj ked vlada plan vypracovala, konkrétne kroky k zlepSeniu stavu kancelarskych priestorov
nepodnikla. Sucasne sa nerealizuju planované investicie v rdmci kazdoroénych navrhov na obnovy
verejnych budov, ktoré schvaluje vldda. Z toho vyplyva, Ze rastie potreba zabezpecenia novych
kancelarskych priestorov uz existujlcich subjektov (napr. SU SR, MH SR), ale aj novovznikajlcich
subjektov verejnej spravy (napr. MIRRI SR, Urad pre regulaciu hazardnych hier), ktoré riedia potrebu
priestorového zabezpecenia prostrednictvom najmov priestorov v sikromnom vlastnictve. Zo zmldv sme
vsak identifikovali nehospodarne a neefektivne nakladenie s verejnymi zdrojmi, ked’ subjekty uzatvarali
zmluvy za ceny, ktoré nezodpovedali cenam v danej lokalite (napr. MIRRI SR, Nérodné centrum
zdravotnickych informaécii), prenajimali si zbytocne velké kancelarske priestory na zamestnanca (napr.
MH Manazment, a. s. Vyskumna agentuira ¢i Agentira na podporu vyskumu a vyvoja) i uzatvarali
nevyhodné podmienky, ktoré navysovali naklady najmu z dlhodobého hladiska (indexacia najomného,
drobné opravy a Urok z omeskania).

Na zaklade tychto problémov je hlavnym cielom analyzy popisat” a zanalyzovat’ sicasny stav v oblasti
vyuzivania, obnovy a manazmentu verejnych budov a aj v oblasti ndjmov kancelarskych priestorov.
Analyza si teda dava za ciel priniest’ odpovede na otazky, aké su nedostatky sicasného systému obnovy,

" Ozndmenie Komisie Eurépskemu parlamentu, Rade, Eurépskemu hospoddrskemu a socidlnemu vyboru a Viyboru regiénov. Vina
obnovy pre Eurépu — ekologizdcia nasich budov, tvorba pracovnych miest, zlepsovanie Zivotnych podmienok. [on-line].

2 Press statement by President von der Leyen on the New European Bauhaus. [on-line].

9 Plan obnovy a odolnosti Slovenska. Komponent 2: Obnova budov [on-line]. V predmetnom komponente je priamo alokovanych
213,3 mil. EUR na obnovu verejnych historickych a pamiatkovo chrdnenych budov. V dalsich komponentoch su taktieZ nepriamo
alokované zdroje na obnovu budov, napr., ked v Komponente 8, Zvysenie vykonnosti slovenskych vysokych skél su v investicidch
alokované zdroje na investicnt podporu pri strategickom rozvoji vysokych skél, ktory je prepojeny aj s obnovou budov vysokych skol.
4 Plan obnovy a odolnosti Slovenska. [on-line].

> A wealth of opportunities: Public real estate management as a tool for good governance. [on-line].

9 Aktualizdcia Stratégie obnovy fondu bytovych a nebytovych budov v Slovenskej republike. [on-line].

7) Sprdva o vyuZiti administrativnych priestorov jednotlivych rozpoctovych organizacii v Bratislave a ndvrh opatreni na zefektivnenie
vyuzivania nehnutelného majetku stdatu 2006. [on-line].


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SK/TXT/HTML/?uri=CELEX:52020DC0662&from=EN
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/STATEMENT_20_1902
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/25932/1
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/25932/1
https://blogs.worldbank.org/governance/wealth-opportunities-public-real-estate-management-tool-good-governance
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/22013/1
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/16268/1
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vyuzivania a spravy verejnych budov a nedostatky v oblasti hospodarnosti a efektivnosti vyuzivania
kancelarskych priestorov.

Podnetom na vypracovanie analyzy je preskimanie reakcie $tatu navysledky kontroly NKU SR
z roku 2018, v ktorej upozornil na nedostatocné zdroje na financovanie obnovy kancelarskych
priestorov. NKU SR dlhodobo monitoruje problematiku najmov kancelarskych priestorov, ktoré
v roku 2020 vyhodnotil ako znacne rizikové z pohladu efektivnosti a hospodarnosti vynakladania
verejnych zdrojov.? V predmetnej oblasti uz v minulosti viackrat poukazal na nehospodarne konania pri
nakladani s nehnutelnostami a ich najmami (BOX 1). Stcasne sa touto oblastou zaoberal aj Eurépsky
dvor auditorov, ktory poukazal na vyznamné zistenia na Grovni intitGcii EU a nedostatky v stratégii
budov, ¢i vo financovani a riadeni stavebnych projektov.”

BOX 1: Vysledky kontrolnej ¢innosti NKU SR pri naj A priestorov

V roku 2020 kontrola NKU SR upozornila na MH ManaZment, a. s, ktory si prenajimal plochu
kancelarskych priestorov vo vymere 707 m? ¢o pri polte 16 zamestnancov predstavovalo 44 m?
a853 EUR s DPH mesa¢ného najomného na zamestnanca [8]. V roku 2017 NKU SR odporudil
Podohospodarskej platobnej agenture riesit' ndjom budovy, ked’ zan organizacia platila takmer 1 mil.
EUR/rok [13]. Ak cena najmu zodpovedala cendm najmov porovnatelnych nebytovych priestorov
v lokalite subjektu, NKU SR na dany stav poukazal [9].

NKU SR poukézal aj na pripad Hydromelioracie, §. p., ktory najprv svoju budovu v Michalovciach predal
a nasledne uzatvoril ndjomnd zmluvu na predmetné priestory, ktoré dalej vyuzival, avSak uz za
odplatu. Predajom nehnutelnosti statny podnik priSiel o pravidelny prijem z prendjmu nebytovych
priestorov [10].

8 Ndvrh na riesenie priestorovej situdcie Uradu viddy Slovenskej republiky. [on-line].

Ndvrh na vydanie suhlasu vlady Slovenskej republiky so zacatim procesu optimalizdcie priestorovej situdcie vybranych pracovisk
Statistického tradu Slovenskej republiky a sidla INFOSTATu — Institutu informatiky a statistiky. [on-line].

Ndvrh na riesenie priestorovej situdcie Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky. [on-line].

Nadvrh na vyslovenie sthlasu vlady Slovenskej republiky so zacatim obstardvania stavby s ndzvom Rekonstrukcia komplexu budov
MH SR na Mierovej ulici v Bratislave. [on-line].

9 Osobitnd sprdva. Kanceldrske priestory instittcii EU — niektoré sprdvne postupy riadenia, ale aj rézne poznatky. [on-line].


https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/25585/1
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/24331/1
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/23861/1
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/24192/1
https://www.eca.europa.eu/Lists/ECADocuments/SR18_34/SR_EU_OFFICES_SK.pdf
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1 Vyuzivanie a obnova kancelarskych priestorov vo
vlastnictve statu

1.1 Vyuzivanie kancelarskych priestorov vo vlastnictve statu —
identifikované nedostatky

Sprava o vyuziti administrativnych priestorov jednotlivych rozpoctovych organizacii v Bratislave a navrhu
opatreni na zefektivnenie vyuzivania nehnutelného majetku statu’?z roku 2007 jednoznacne poukazala
na rozdielny poéet m?, ktoré maji zamestnanci jednotlivych rozpoétovych organizacii v Bratislave
k dispozicii. Najvacsiu plochu kancelarskych priestorov na zamestnanca malo Ministerstvo kultdry SR s
20,8 m? a vtedajdie Ministerstvo vystavby a regionéalneho rozvoja SR s 20,3 m® Naopak, najmensiu
plochu kancelarskych priestorov na zamestnanca mal Urad geodézie, kartografie a katastra SR s 8,6 m?
aNKUSRs 9,2 m%

Vlada sa na zédklade zisteni zo spravy uzniesla v roku 2007 na tychto opatreniach:

e suhlasi s vytvorenim Specializovanej organizacie, ktord by centrdlne zabezpecovala sluzby
spojené s nakladanim s nehnutelnym majetkom $tatu a

e ukladd ministrovi financii predlozit na rokovanie vlady navrh konkrétneho riesenia zriadenia
Specializovanej organizacie, ktord by centralne zabezpecovala sluzby spojené s nakladanim s
nehnutelnym majetkom statu do 30. juna 2007.7"

MF SR nésledne predlozilo vldde material ,Navrh zriadenia Specializovanej organizacie na centralne
zabezpecovanie sluzieb pri nakladani s nehnutelnym majetkom $tatu”, ktorym bola Uloha formalne
splnend, avsak material nebol na rokovanie vlady zaradeny a vlada o nom nerokovala.

Aktualny stav obsadenosti kancelarskych priestorov nebol zatial vyhodnoteny. Od zverejnenia spravy o
vyuziti administrativnych priestorov vznikla verejne pristupnad databaza, Centralna evidencia
majetku,’? v ktorej su evidované nehnutelnosti vo vlastnictve statu, ako aj nehnutelnosti vo vlastnictve
inych vlastnikov, ktoré uzivaju $tatne rozpoctové a prispevkové organizacie alebo Statne fondy. Avsak
tdto databaza obsahuje informéacie len o type nehnutelnosti, adrese, vymere ¢i inych uzivateloch.
V evidencii chybaja informacie o kltucovych ukazovateloch vykonnosti, na ktorych sa ¢lenovia PuRE-
net’® zhodli:

e miera obsadenosti,
e prevadzkové naklady na m?,
¢ plocha (kancelarska/celkova) na jedného zamestnanca.

Prostrednictvom tychto ukazovatelov je mozné hodnotit’ efektivnost’ verejnych nehnutelnosti a sticasne
by sa znizila prebytocna koreSpondencia a potrebny cas, ktory venuji mensie a nové Urady na hladanie
kancelarskych priestorov.’® Prikladom dobrej praxe je manazment kancelarskych priestorov v zahranici
(BOX 2 a 3). Centralna evidencia majetku by nemala byt len evidencnym nastrojom, ale mala by sa
stat informacnou platformou podporujicou manazment nehnutelnosti, umoziujici
benchmarking budov ¢i znizovanie korupcného spravania sa z dovodu verejnej pristupnosti
a lahkého porovnania efektivnosti. Sicasne by sa mal rozsirit okruh subjektov, ktoré maju povinnost’

19 Sprdva o vyuZiti administrativnych priestorov jednotlivych rozpoctovych organizdcii v Bratislave a névrh opatreni na zefektivnenie
vyuZivania nehnutelného majetku statu. [on-line].

" Tamtiez.

12 Centrdlna evidencia majetku. [on-line].

'3 PuRE-net (The Public Real Estate Network) je eurépska organizdcia, ktord zdruZuje nérodné realitné agentdry a ministerstva
zodpovedné za verejné nehnutelnosti v celej Eurdpe. Tato siet je prileZitostou pre vedtcich pracovnikov a odbornikov na vymenu
poznatkov a skisenosti so spravou verejnych nehnutelnosti a stavebnictva. [on-line].

) Napr. Urad verejnej ochrankyne prdv zverejnil korespondenciu, ktorii viedol pri hladani budovy pre jeho kanceldriu [on-line] ¢i
Najvyssi spravny sud. [on-line].
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zverejnovat’ Udaje v Centralnej evidencii majetku, na vSetky organizacie v Statnom vlastnictve, t. j. aj
obchodné spolocnosti vo vlastnictve Statu. Zabezpecenim komplexnej verejnej evidencie majetku
s podrobnymi Udajmi by sa tak vytvoril nastroj na hodnoverny manazment budov, ktory by vytvaral
tlak na efektivnost nielen vo vniitri, ale aj zo strany verejnosti.

BOX 2: Dobra prax zverejiovania tdajov o kancelarskych priestoroch — Hlavné mesto Bratislava

a Ceska republika

Jednym z dobrych prikladov manazmentu budov je zverejiiovanie dat o budovach Magistratu mesta
Bratislava. Magistrat uzivatelsky vhodne spristupriuje na internete informacie o spotrebe energii za
jednotlivé budovy vo vlastnictve mesta a taktiez analyticky spraciva data o priemernych rocnych
nakladoch a uzitkovej ploche budovy podla ich druhu.*

V Ceskej republike centralny register administrativnych budov obsahuje 255 ukazovatelov; napr.
rocna spotreba energii, podlahova plocha ¢i pocet kancelarii; pritom sa rocne aktualizuje 52 Udajov.
V tomto registri sa nesleduju len ukazovatele efektivnosti budov vo vlastnictve Statu, ale aj tie,
v ktorych je ndjomcom Statna organizacia. Treba sa vSak vyvarovat neefektivnosti a nedostatkov tohto
registra, ktoré identifikovala narodna autorita externej kontroly v CR [12]. Register spravuje Urad pre
zastupovanie Statu vo veciach majetkovych, ktory okrem iného zabezpecuje aj dislokacnd agendu, t. j.
na zaklade Udajov z vyssie uvedeného registra vypracliva analyzy, v ktorych porovnava vydavky na
najom, prevadzku a udrzbu administrativnych budov, a zaroven upozoriiuje Statnej institdcie na
nehospodarnost’ v ich vydavkoch a vyzyva ich k ndprave. Kazdoroc¢ne su transparentne zverejiované
vysledky jednotlivych dislokacii (v roku 2020 Uspory z realizovanych dislokacnych zamerov dosiahli
23,6 mil. CZK za hradené najomné) [15].

* Energeticka spotreba budov vo vlastnictve mesta Bratislava. [on-line].
Na Slovensku este nebola prijata a implementovana stratégia spravy nehnutel'ného majetku, ktora

by komplexne upravovala ciele, potreby a vizie statu v tejto oblasti. Absencia cielov neumoziuje
systematické zvySovanie efektivnosti pri sprave budov, a tym aj znizovanie nakladov.

BOX 3: Manazment kancelarskych priestorov v Spojenom kralovstve

Okrem verejnej dostupnosti dat o kancelarskych priestoroch je z pohladu ich manazmentu dolezita aj
stratégia spravy nehnutelnosti. V Spojenom kralovstve je otdzka spravy a vyuzitia nehnutelného
majetku riesend kontinualne. Spojené kralovstvo méa prijatu celostatnu stratégiu vlastnictva
a spravy nehnutelného majetku, ktord ako hlavné ciele stanovuje racionalizaciu portfélia
nehnutelného majetku, jeho modernizaciu a znizenie nékladov na jeho uzivanie. V Spojenom
kralovstve je zriadend Government Property Unit, ktorad je stUcastou Uradu vlady, a jej ulohou je
vykonavat dohlad nad nehnutelnym majetkom Statu a prispievat’ k jeho efektivnemu, hospodarnemu
a Ucelnému vyuzivaniu, vratane nakladania s nepotrebnym majetkom $tatu [16].

Slovensko ma vypracovat’ stratégiu spravy nehnutelného majetku, na ktord by mohli nasledne
nadvazovat’ stratégie na niz8ej Urovni spravy. Sucasne by mal vznikndt” osobitny UGtvar, ktory by mal
celodtatnu kompetenciu nad spravou majetku (priklad Ceskej republiky) a rozhodoval by o nakladani
s majetkom na zaklade zverejnenych ukazovatelov efektivnosti.

1.2 Obnova kancelarskych priestorov vo vlastnictve statu — popis
identifikovanych nedostatkov

Aktualny technicky stav budov UOSS je monitorovany a verejne publikovany v Plane obnovy
relevantnych budov, ktory kazdoro¢ne schvaluje vlada.” Az 41,7 % sidel UOSS v Bratislave nespifia
poziadavky na energetick(i hospodarnost, potrebuji obnovu. Stvrtina UOSS maé sidlo Gradu v prenajatej
nehnutelnosti z dovodu, Ze nehnutelnost, v ktorej aktualnej sidli, bud” predala a teraz si ju prenajima,

5 plany obnovy relevantnych budov. [on-line].
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alebo sa snazi vlastni nehnutelnost zrekonstruovat, alebo nevlastni a ani nedostala do spravy od statu
Ziadnu nehnutelnost (Tabulka 1). NKU SR v sprave o vysledkoch kontroly upozornil, Ze podporny
finanény mechanizmus, ktory by umoznil financovat kazdoro¢nu obnovu budov v Bratislavskom kraji
neexistuje, kedZe vaciina rekonstrukcii verejnych budov bola financovana z ESIF, ktoré to na Gzemi
Bratislavského kraja neumoznuja [11].

Tabulka 1: Rozdelenie sidel UOSS v Bratislave podla splnenia poziadavky na energeticku
hospodarnost k 31. 12. 2020

Budova bola v zozname budov, Budova nebola v zozname budov, . . . - A
) P L. L. ) PR Sidlo dradu je v prenajatych priestoroch
ktoré nesplnaju poziadavky ktoré nesplnaju poziadavky
Ministerstvo dopravy a vystavby SR Ministerstvo obrany SR Ministerstvo hospodarstva SR
Ministerstvo prace, socialnych veci Ministerstvo polnohospodarstva

a rodiny SR a rozvoja vidieka SR Ministerstvo spravodlivosti SR

Ministerstvo $kolstva, vedy, vyskumu  Urad pre normalizaciu, metrolégiua  Ministerstvo investicii, regionalneho rozvoja a
a Sportu SR skasobnictvo informatizacie SR

Ministerstvo kultiry SR Urad jadrového dozoru SR Protimonopolny trad SR

Ministerstvo zahrani¢nych veci

a eurdpskych zélesitosti SR Ministerstvo vnutra SR Urad na ochranu osobnych tidajov SR
Ministerstvo zdravotnictva SR Urad vlady SR Urad pre verejné obstaravanie
Néarodny bezpecnostny urad Ministerstvo zivotného prostredia SR

Sprava statnych hmotnych rezerv SR Ministerstvo financii SR

Statisticky drad SR
Urad geodézie, kartografie a katastra
SR
Zdroj: Plan obnovy relevantnych budov 2021. [on-line].

Vlada sa kazdoro¢ne od roku 2015 zavézuje obnovit ¢ast relevantnych budov vzhladom na napinanie
poziadavky smernice o energetickej efektivnosti. V rokoch 2015 - 2019 sa zaviazala obnovit 208
relevantnych budov,’® avSak do 1. januara 2021 sa podarilo obnovit len 136 z planovanych budov.
AZ 58 budov bolo presunutych do dalSieho obdobia — rok 2021 a neskoér (Tabulka 2). Organy verejnej
spravy by sa mali zamerat’ na dodrziavanie schvalenych zdmerov obnovy relevantnych budov, aby ¢o
najmenej budov bolo vypustenych z obnovy alebo presunutych do dalSieho obdobia.

Tabulka 2: Plany obnovy relevantnych budov v rokoch 2015 - 2020 (pocet budov)

_ Presunuta
; Ukoncena . .
<, . Plan Ukoncena , obnova do
Cislo Pocet obnova Vypustena , ... .
ROk uznesenia budov eIy v prislusSnom CAE obnova RO
ploch (m3 VP k 1.1.2021 (rok 2021 a
roku "
neskor)
2015  386/2015 72 176 889 31 44 8 20
2016  286/2016 26 59 224,10 24 24 2 0
2017  344/2017 41 112 008,60 34 36 2 3
2018  299/2018 27 65 529,12 5 10 2 15
2019  304/2019 22 53 368,70 6 20 0 2
2020 433/2020 20 46 722,94 2 2 0 18
Spolu 208 513 742 102 136 8 58

Zdroj: vlastné spracovanie podla Pldnov obnovy relevantnych budov 2015 — 2021. [on-line].

19 Relevantnd budova je v zmysle § 10, ods. 2 zdkona & 321/2014 Z. z. o energetickej efektivnosti a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov: ,,budova podla osobitného predpisu v sprave UOSS, ktord k 1. janudru prislusného kalenddrneho roka nesplfia minimdine
poZiadavky na energeticki hospoddrnost budovy podla osobitného predpisu a ktorej celkovd podlahovd plocha je véicsia ako 250 m?”.
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Zavazok obnovy relevantnych budov vyplynul zo smernice o energetickej efektivnosti, podla ktorej
¢lenské staty EU st povinné od 1. januara 2014:

e bud obnovit kazdoro¢ne 3 % z celkovej podlahovej plochy vykurovanych a/alebo chladenych
budov, ktoré vlastnia a vyuzivaju UOSS, aby sa dosiahli aspofi minimalne poziadavky na
energetickl hospodarnost budoyv,

e alebo sa mohli rozhodnut pre alternativny pristup, ato takym spOsobom, Ze prijmu iné
opatrenia energetickej efektivnosti, ktorych cielom je dosiahnut  do roku 2020 rovnaky objem
Uspor energie ako zakladnym pristupom.’”

Slovensko si v stlade so smernicou o energetickej efektivnosti zvolilo alternativny spdsob plnenia ciela
Uspor energie v rozsahu 52,17 GWh/rok, s podmienkou dosiahnutia rovnakého objemu Uspor energie
do roku 2020 [7]. Plany obnovy pocitali s nizsimi Usporami energii, avSak boli kompenzované dalSimi
obnovami mimo planov, ktoré mali vplyv na naplnenie ciela do roku 2020 uz v roku 2019 (Tabulka 3).

Tabulka 3: Skutoc¢ny stav obnovy relevantnych budov v rokoch 2015 - 2020

3 % z celkovej plochy Plan obnovy Ciel’ Planované tspory Realne plnenie ciela

relevantnych budov (m?) (m?) (GWh/rok) energie (GWh/rok) (GWh/rok)’®
2015 12 671 176 889 13 91,1
2016 12 955 59 224 59 38,9
2017 11259 112 009 15,9 49,7
2018 35317 65 529 s2.17 5,65 88,6
2019 38 602 53369 74 91,7
2020 - 46 723 38 -

Zdroj: vlastné spracovanie podla: Plany obnovy relevantnych budov 2015 — 2020 [on-line] a Rocnd sprdva o pokroku pri dosahovani
ndrodnych cielov energetickej efektivnosti za rok 2019. [on-line].

Vzhladom na zrusenie ¢i presunutie obnovy budov na iné obdobie, dochadza k zvy$ovaniu m? a aj poctu
budov, ktoré nespifaji miniméalne poziadavky na energeticki efektivnost (Graf 1). Stcastou
manazmentu budov by mala byt aj ich obnova, ktorad predchadza stavu, ked budova nie je spOsobila
z bezpe¢nostno-technického hladiska pre zamestnancov. Prikladom je sidlo SU SR, ktoré bolo od roku
2014 v zozname budov, ktoré nespifaju minimalne poziadavky na energeticki hospodarnost. Avéak
vzhladom na nedostato¢né investicie do budovy, SU SR v roku 2020 podpisal zmluvu so stkromnou
spolo¢nostou o buducej zmluve o podnajme nebytovych priestorov, do ktorych sa prestahoval (viac
v druhej kapitole).™

MF SR v zmysle zakona?? a nariadenia vlady?” hodnotilo do roku 2020 $tudie uskutoénitelnosti vsetkych
investicii aj najmov, ktorych diskontovana sicasna hodnota bola nad 40 mil. EUR, v pripade najmov
teoreticky 40-rocny najom nad 40 mil. EUR. V nadvéznosti na to vlada prijala v juni 2020 v Plane obnovy
relevantnych budov na rok 2020 tieto dve Ulohy:

1. do 31. decembra 2020 pripravit' metodiku na kvantifikaciu finanénych Uspor zo zvySovania
energetickej efektivnosti budov,

17 Smernica 2012/27/EU z 25. oktébra 2012 o energetickej efektivnosti, ktorou sa menia a dop[ﬁaju smernice 2009/125/ES a
2010/30/EU a ktorou sa zrusuji smernice 2004/8/ES 2006/32/ES. [on-line].

'8 KedZe smernica umoZfiuje ciel Uspor energie prerozdelit medzi ostatné roky (3 roky pred/po), po prerozdeleni tohto rozdielového
Zzostatku je moZné vyhodnotit, Ze SR kaZdorocne dosahovala plnenie ciela tspor v rokoch 2015 az 2019. V roku 2019 md SR k dispozicii
novy rozdielovy zostatok vo vyske + 90,77 GWh, ktory bude mozné vyuZit pri plneni ciela za rok 2020, t. j. 174 % z hodnoty uspor
potrebnych na splnenie ciela v roku 2020.

19 Zmluva o budticej zmluve o podndjme nebytovych priestorov. [on-line].

20 paragraf 19a zdkona 523/2004 Z. z. o rozpoctovych pravidldch verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zdkonov. [on-
line].

2V paragraf 1 nariadenia Vlady SR ¢ 174/2019 Z. z. o podmienkach vypracovania Studie uskutocnitelnosti investicie a $tidie
uskutocnitelnosti koncesie. [on-line].
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2. do 31. decembra 2020 predlozit MF SR na posudenie ekonomickej efektivnosti projekty s
celkovymi predpokladanymi nakladmi nad jeden milién EUR pred vyhlasenim verejného
obstaravania.??

Graf 1: Vyvoj podlahovej plochy a poétu relevantnych budov, ktoré nespifiaju minimalne
poziadavky na energetickii hospodarnost
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Zdroj: Plany obnovy relevantnych budov 2075 — 2021. [on-line].

Druhou Ulohou sa tak vytvoril predpoklad na posudzovanie investicii do nehnutelnosti, ktoré si nad
jeden milién EUR, avsak len v pripade schvalenych projektov z Planu obnovy relevantnych budov na rok
2020. Pozitivnym prvkom v hodnoteni ekonomickej efektivnosti projektov je, Ze v zmysle uznesenia
vlady k rozpoctu verejnej spravy, ktory bol prijaty v oktébri 2020, hodnoteniu by uz mali podliehat’ vsetky
investicie (vratane najmov nehnutelnosti), ktoré st nad 1 mil. EUR.2¥

Okrem toho, Ze sU nedostatocné zdroje na obnovu nehnutelnosti zo $tatneho rozpoctu, nie je mozné
pre verejné budovy v Bratislave ¢erpat na tento Gcel ani zdroje z ESIF. Vzhladom na to mohol $tat
zamerat' zdroje z Planu obnovy aj na obnovu administrativnych verejnych budov v Bratislave. Sice tieto
zdroje budd smerovat’' do obnovy historickych pamiatok, sidov, $kél a pod., ale administrativne budovy
zostali zavislé od zdrojov Statneho rozpoctu. Ten by mal alokovat’ dostatocné zdroje na ich obnovu, aj
vzhladom na vysoky pocet zamestnancov pracujucich v tychto institaciach.

22 Plan obnovy relevantnych budov na rok 2020. [on-line].
23 Uznesenie vlddy ¢ 649/2020 k ndvrhu rozpoctu verejnej sprdvy na roky 2021 az 2023. [on-line].
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2 Najomné vztahy statnych organizacii

Vznik najomnych vztahov je spojeny s potrebou organizacie najst’ kancelarske priestory najcastejsie
z tychto dévodov: rozsirovanie organizacie, vznik novej organizacie ¢i zly stav vlastnej budovy,
ktory je dosledkom nedostatocnej obnovy budov.

Zakon o verejnom obstardvani sa nevztahuje na nadobudanie nehnutelnosti prevodom vlastnictva
a prevodom spravy.?4) 2% Avsak verejné institlcie maju podla zakona o rozpoctovych pravidlach verejnej
spravy vynakladat verejné prostriedky hospodarne, efektivne a Gc¢inne. Z toho dévodu by mali verejné
inStitdcie postupovat’ maximalne efektivne aj pri najme nehnutelnosti. Je preto dolezité stanovit
jednotné postupy, ktoré by eliminovali spravanie v rozpore s pravidlami vynakladania verejnych
zdrojov. Metodicky postup by mal pamatat na nasledovné oblasti: analyza potreby, spésob a postup
uspokojenia potreby, stratégia udrzatelného uZivania konkrétnej nehnutelnosti. NKU SR sa v kontrolach
dlhodobo zameriava aj na ndjom kancelarskych priestorov (BOX 1).

BOX 4: Metodologia a data pre analyzu najomnych vztahov v Bratislave

Bratislavu sme vybrali na analyzu ndjmov kancelarskych priestorov, kedZe je sidlom ministerstiev, ako
aj ostatnych Ustrednych orgédnov $tatnej spravy. Z toho doévodu tu sidli aj vacsina rozpoctovych
organizacii, prispevkovych organizacii & obchodnych spolo¢nosti, ktoré zriadili UOSS a dalsie subjekty
verejnej spravy.

Z centralneho registra zmlav sme identifikovali 141 najomnych zmlav na najmy nehnutelnosti v
Bratislave, z toho 114 acinnych k decembru 2020, a z toho 20 zmllv s predmetom najmu priamo
suviselo, napr. parkovacie miesta ¢i sklady. Tieto zmluvy podpisalo 67 organizacii (rozpoctové
organizacie, prispevkové organizacie, neziskové organizacie, fondy, verejnopravne institlcie, zaujmové
zdruzenia pravnickych oséb, iné organizacie verejnej spravy ¢i obchodné spolocnosti), ktoré maju
Statne vlastnictvo. Na zadklade podrobnej analyzy centralneho registra zmliv a zverejnenych faktar
organov verejnej spravy, ktoré sidlia v Bratislave, sme identifikovali a nasledne analyzovali vsetky
dostupné najomné vztahy kancelarskych priestorov, ktoré ma verejnd sprava uzavreté v ramci
Bratislavy.

Casovym obdobim podpisu zmliv bolo obdobie januar 2015 az december 2020, a stcasne aj zmluvy,
ktoré trvali do decembra 2020 a boli podpisané pred rokom 2015. Roky 2019 a 2020 sa stali
smerodajnymi pre vypocet vysky najomného. Pri vypoclte nijomného sa vychadzalo zo
zverejnenych dodatkov zmliv a foriem indexacii, ktoré boli upravené v ndjomnych zmluvach. Vsetky
sumy sme nasledne overovali aj s redlnymi fakturovanymi sumami na zaklade zverejnenych faktur
jednotlivych organizacii. VSetky ceny sii bez DPH. Najomné je bez nakladov na sluzby a energie, ktoré
sUvisia s najmom.

Na zaklade analyzy zvolenej vzorky zmllv a zdkona o najme nebytovych priestorov boli uréené
ukazovatele, ktoré sme sledovali vo vsetkych zmluvach a ich dodatkoch (Priloha 1).

Do subjektov verejnej spravy v predmetnej analyze zahflame ministerstva a ostatné Ustredné organy
Statnej spravy, ich rozpoctové a prispevkové organizacie, ich zaujmové zdruzenia pravnickych oséb,
ich obchodné spolo¢nosti; fondy, verejnopravne institlcie, verejnopravne neziskové organizacie a iné
organizacie verejnej spravy.

Obmedzenim analyzy je, Zze nehnutelnosti boli kategorizované len z pohladu miesta, kde sa v rdmci
Bratislavy nachadzaju, t. j. neboli zohladfiované dalSie mozné kategorizacné faktory (napr. vek budovy,
pouzité stavebné materidly, pristup k budove, pokrytie parkovacimi miestami).

24 paragraf 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona ¢ 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani: Tento zdkon sa nevztahuje na nadobddanie existujicich
stavieb alebo ndjom existujucich stavieb a inych nehnutelnosti alebo nadobudanie prdv k nim akymkolvek spésobom financovania.

[on-line].

25 Metodické usmernenia Uradu pre verejné obstardvanie k predmetnej problematike. [on-line].
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Pri analyze Statnych najmov kancelarskych priestorov v Bratislave sme vyuzili metodoldgiu blizsie
popisanu v BOX-e 4.

Vychodisko analyzy — trhovu situaciu najmov kancelarskych priestorov v Bratislave, sumarizuje BOX 5.

BOX 5: Trhova situacia najmov kancelarskych priestorov v Bratislave

Trhové ceny vSetkych najmov (nielen verejnych institucii) za kancelarske priestory v Bratislave maju
stUpajuci trend, ked" medzi rokmi 2015 a 2020 vzrastli o 13,3 %. Miera neobsadenosti ma na grafe
vyvoj pismena ,,V*, pretoze v polovici roka 2018 dosiahla svoje dno (5,1 %) a od tohto momentu opat’
vrastla na Uroven 10 %.

Graf 2: Vyvoj ceny najomného a miery neobsadenosti kancelarskych priestorov v rokoch 2015
— 2020 v Bratislave
17,5 14 %
17 12%

16,5 I I I I I 10%
i | I | I o

= 155 I 6%
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14,5 I I 2%
14 0%

S O

BN mesacné najomné na m? miera neobsadenosti

UR

Zdroj: data od spolocnosti Cushman & Wakefield.

Miera neobsadenosti je medzi okresmi Bratislavy rozna. V 3. kvartali 2020 v okrese Bratislava 1V
dosahovala 19,6 %, pricom v okrese Bratislava Ill to bolo len 4,7 %. Sucasne je aj rozdielny vyvoj
v Case, ked v okrese Bratislava Ill doslo k poklesu neobsadenosti z 9 % v 3. kvartali 2017 na 4,7 % v 3.
kvartali 2020. Naopak, v Bratislave IV doslo k najvysSiemu rastu neobsadenosti priestorov, a to z 2,8
% v 3. kvartali 2017 na 19,6 % v 3. kvartali 2020.

Rovnako ako miera neobsadenosti, tak aj vyska mesaéného najomného bola medzi jednotlivymi
oblastami rozdielna. NajcastejSia dlhodoba mesacna vyska najomného na juznom brehu Dunaja za
1 m? bola 12 — 13,5 EUR, v centre mesta 13 — 15,5 EUR, na ulici Mlynské nivy a okolie 13,5 — 16,5 EUR
pre nové developerské projekty a 11 — 13 EUR pre starsie developerské projekty, SirSie centrum 11,5
— 13,5 EUR a na zvysku Uzemia Bratislavy 11 — 13 EUR. Presné rozdelenie Uzemia podla cenovej
urovne je uvedené v Prilohe 2.

2.1 Ceny najmov kancelarskych priestorov a parkovacich miest

Medzi jednotlivymi mestskymi ¢astami je rozdiel v cene za m?*/mesiac (Graf 3). Jednoznac¢ne najnizsiu
cenu sme identifikovali v Starom Meste — 1,04 EUR/m?/mesiac, kde prenajimatelom bol subjekt verejnej
spravy. Aj najvyssia stanovena cena najmu bola v Starom meste, kde dosiahla 16,75 EUR/m?*/mesiac.

evve

11,51 EUR/m?/mesiac.
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Graf 3: Najom priestorov podla mestskych casti Bratislavy v roku 2020
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Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluiv a faktar.

Jednotlivé najmy boli rozdelené podla lokality, v ktorej sa nehnutelnost’ nachadzala a lokalita
zodpovedala ¢leneniu v analyze trhovych cien (Priloha 2).2¢ Najcastejsia vyska trhového najomného bola
v centre mesta — 13 az 15,5 EUR/m?/mesiac, ulica Mlynské nivy (nova ¢ast) 13,5 az 16,5 EUR/m?/mesiac,
(stara cast) 11 az 13 EUR/m%*/mesiac, $irsie centrum 11,5 az 13,5 EUR/m?*/mesiac, zvy$ok Uzemia
Bratislavy 11 az 13 EUR/m?/mesiac?” Medianové ceny zodpovedaju najcastej$im trhovym cenam
v jednotlivych Uzemiach mesta (Graf 4). Ale medzi ndjomnymi vztahmi su aj také, ktoré su vyssie ako
tieto najéastejSie trhové ceny. Najomcovia by mali v predmetnych pripadoch prehodnotit’ ndjomny
vztah.

Graf 4: Najom priestorov podla subtrhov Bratislavy na analyzu trhovych cien v roku 2020
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Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmlav a faktr.

Daldou vyznamnou polozkou ndjomného vztahu je platba za parkovacie miesta. Vacsina zmluvnych
vztahov mé k najmu kancelarskych priestorov prenajaté aj parkovacie miesta, ¢i uz od rovnakej
spolo¢nosti ako kanceldrske priestory, alebo od dalSich subjektov. Vyznamny rozdiel je nielen medzi
jednotlivymi castami, kde sa nachadzaju parkovacie miesta, ale aj ich typom. Medidnovad cena
vnUtorného parkovacieho miesta je 0 44,6 % vysSsia nez vonkajsSieho parkovacieho miesta (Graf 5).
Z pomedzi mestskych casti méa najvyssiu medidnova cenu za parkovacie miesto, pri oboch typoch, Staré
mesto. Avsak existoval aj ndjomny vztah, ktory poskytoval parkovacie miesta so symbolickym najomnym,
0,1 EUR/miesto/mesiac.

29 Analyzu trhovych cien spracovdva spolocnost Cushman & Wakefield. [on-line].
27 Za poslednych piét rokov boli ceny ndjmov nezmenené, zmenili sa oslobodenia od ndjomného a iné motivatori. Ndjomné sa odvija
najmd od velkosti plochy, vyhladov, vysky budovy, poschodi a i.

Ul plochy, vy YSKy Y. p
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Graf 5: Najomné za parkovacie miesta vo vonkajsich a vnutornych priestoroch v Bratislave
v roku 2020
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Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluiv a faktar.

Vyuzitelnost’ parkovacich miest je mozné merat" ako pomer parkovacich miest ku kancelarskym
priestorom. V Grafe 6 mdzeme vidiet' pozitivny sklon regresnej priamky, co znamena, ze s rastom m?
kancelarskych a spolo¢nych priestorov rastie aj pocet parkovacich miest. Aj tu sa potvrdzuje vysoky pocet
parkovacich miest na m? v spolo¢nosti InvEast SK, s. r. 0.2% rovnako ako v pripade, ked sme pocitali
pocet parkovacich miest na zamestnanca.

Odporucame, aby zodpovedné organy zvazili v metodike upravujicej ndjmy nehnutelnosti umiestnenie
nehnutelnosti ako vyznamny determinant naslednej ceny najmu kancelarskych priestorov, ako aj
parkovacieho miesta.

Graf 6: Pomer parkovacich miest k m? kancelarskych a spoloénych priestorov v Bratislave
v roku 2020
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Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluiv a faktur.

Sucasne sme analyzovali vplyv velkosti kanceldrskeho priestoru na cenu. Z analyzovanych dat vyplyva
pozitivny vplyv velkosti prenajimanej nehnutelnosti na cenu za m? t. j. &im vadsie priestory, tym vyssia
cena najmu za m?. Podla trendu regresnej priamky mozeme vidiet, ze ak mdme kancelarske priestory do
1 000 m?, tak vplyv na cenu sa straca (Graf 7). To potvrdzuje aj niz$ia korelacia (0,08) v pripade priestorov

28 Spolocnost InvEast SK, s. r. 0., bola zrusend zlicenim od 19. 3. 2021. [on-line].
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nad 1 000 m? a do 1 000 m? (0,19). Tento vplyv mdZe byt spdsobeny tym, ze velkometrazne budovy su
zvacsa novostavby.

Graf 7: Vplyv velkosti kancelarskych a spoloénych priestorov na cenu za m? v Bratislave v roku
2020
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Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmliv a faktar.
Dalsie faktory ovplyviujuce vyhodnost' najomného vztahu

V ndjomnych zmluvéch si okrem ceny najmu upravené aj dalsie faktory, ktoré ovplyviuju vyhodnost’
najomného vztahu. Medzi tieto faktory patri indexacia ndjomného, drobné opravy ¢i Urok z omeskania.

Indexacia najomného upravuje pravidelné zvySovanie najomného. Na zaklade analyzy moznosti
indexacie ndjomného sme identifikovali, Ze v 75 zmluvach sa vyskytuju jeho nasledovné podoby:

e podla inflacie:
o jadrovej inflacie SU SR (7 zmlav),
o spotrebitelskych cien SU SR (39 zmlav),
o Specifického cenového indexu (Prendjom a prevadzkovanie vlastnych alebo prenajatych
nehnutelnosti (L682) SU SR (1 zmluva),
o HICP Eurostat (26 zmliv)??
= pre EU (14 zmlav),
»  pre eurozénu (10 zmlav),
= pre Slovensko (2 zmluvy),
e podla pevne stanoveného percenta na kazdy rok alebo jednotlivé roky pocas trvania zmluvného
vztahu (2 zmluvy).3?

Vyber formy indexacie ndjomného ma vplyv na celkové naklady na ndjom nehnutelnosti pocas trvania
zmluvného vztahu, ktoré sa na zaciatku zmluvného vztahu nedaju urcit, kedze sa vyvoj jednotlivych
typov indexacie vyvija v case rozne (Graf 8).

29- Jadrova infldcia kvantifikuje mieru rastu cenovej hladiny na spotrebnom kosi, ktory je ocisteny od vplyvu regulovanych cien, zmien
nepriamych dani a dotdcil.

- Spotrebitelské ceny vyjadruje cenovu hladinu spotrebnych tovarov pomocou spotrebného kosa. Spotrebny kés tvoria vybrané skupiny
tovarov a sluzieb.

- HICP md stanoveny jednotni metodiku v EU, aby bola zabezpecend vzdjomnd porovnatelnost indexov spotrebitelskych cien
jednotlivych krajin. Spotrebné kose pre spotrebitelské ceny a HICP sa ciastocne liSia, HICP na rozdiel od spotrebitelskych cien
neobsahuje zlozky ,imputované ndjomné”; a vybraté polozky tykajice sa velkych oprdv a Gdrzby domdcnosti. Stcasne z toho
vyplyvaju odlisnosti vo vahach spotrebitelského kosa.

39 Jednotlivé podoby infldcie maju este svoje nasledovné varidcie:

« Stanovenie maximdlneho alebo minimdlneho percenta indexdcie v jednom roku alebo pocas celého zmluvného vztahu.

« Wyber, ¢i sa bude prihliadat na inflciu na Slovensku alebo vsetkych krajindch EU ¢&i eurozéne.
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Graf 8: Vybrané cenové indexy podla SU SR a Eurostatu v rokoch 2015 - 2019
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Zdroj: SU SR, EUROSTAT.

Z grafu 8 vyplyva, Ze najnevyhodnejsia indexacia najomného bola podla HICP Eurostatu za Slovensko.
Na druhej strane, najviac vyhodna bola indexacia podla HICP z Eurostatu za eurozénu. Najomcovia by
mali na zaklade predchadzajuceho vyvoja aprognézy budiceho vyvoja inflacie dohodnut
najvyhodnejsiu moznu formu vzhladom na jej nasledny fiskalny vplyv.

Drobnymi opravami su v zmluvnych vztahoch Tabulka 4: Ukazovatele drobnych oprav

opravy, ktoré vznikli uzivanim predmetu najmu RVEYZAEIEY Hodnota

anepresiahnu  dohodnuty  pefaziny limit pocet 49

drobnych oprav (napr. vymena Ziaroviek i oprava  priemer 173 EUR
vodovodnej batérie). V zmluvach je zvacsa pevne median 150 EUR
stanovena suma, ktora sa v par pripadoch aj |avimum 750 EUR
indexuje podla percentualnej miery indexacie ... 30 EUR

najomného. Upravenie drobnych oprav bolo

vy

Zdroj: vlastné spracovanie podla zmliv.

drobnych oprav bola na trovni 30 EUR a najvyssia bola, naopak, na Grovni 750 EUR (Tabulka 4). V pripade
jedného zmluvného vztahu bola hodnota drobnych oprav stanovena na 150 EUR za Stvrtrok. Ak v zmluve
nie je stanovena vyska drobnych oprav, ktoré uhrddza ndjomca, v zmysle § 5 ods. 3 zdkona o najme
nebytovych priestorov je najomca povinny uhradzat' naklady spojené s obvyklym udrziavanim
nebytového priestoru. Zakon a ani iny pravny predpis blizSie nedefinuje, o treba rozumiet” pod pojmom
naklady spojené s obvyklym udrziavanim nebytového priestoru, avSsak moze sa vychadzat z Nariadenia
vlady SR ¢. 87/1995 Z. z,, ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho zékonnika.

Najomcovia by sa tak mali snazit' o ¢o najnizSiu sumu drobnych oprav, na ktorych sa budu podielat,
kedze so zvySujucou sa sumou sa zvySuju aj ich naklady na opravy v rdmci uzivania nehnutelnosti.
Najomcovia by sucasne nemali ist’ nad zakonom uréenud Upravu z dovodu hospodarnosti nakladania
s verejnymi zdrojmi.

Urok z omeskania si moézu zmluvné strany upravit tak, Ze bud’ urc¢ia pevné percento alebo odkazuju na
nejaky ukazovatel, podla ktorého najomca v pripade omeskania bude stanoveny uUrok platit.
Identifikovalo sa 70 zmllv, v ktorych bol uréeny Grok z omeskania odliSny od vSeobecnej Upravy podla
Obcianskeho zakonnika. V 63 zmluvach bol Urok z omeskania urceny kvantitativne, najvyssi drok
z omeskania bol upraveny na trovni 0,2 % a najnizsi 0,01 %. V jednom pripade si zmluvné strany dohodli,
ze Urok z omeskania je 0,05 % za kazdy dert omeskania, avsak maximélne do vysky 10 % z fakturovanej
sumy (Tabulka 5).
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V ostatnych pripadoch sa zmluvné strany dohodli na Tabulka 5: Ukazovatele Groku z omeékania
Uprave podla nariadeni vlady, ktorymi sa upravuju
niektoré ustanovenia Obcianskeho zakonnika alebo poget 63

Obchodného zakonnika. V deviatich pripadoch bol

- LA A ) " priemer 0,04 %
urok z?mesklanla , urceny podla us:tanovenl median 0,05 %
Obchodného zakonnika. V piatich zmluvach bolo . o

o tkania tak. 3 %610 0.b maximum 0,20 %
urcene percento z omeskania tak, ze sazvysio 10p.b. . . 0.01%

oproti zakladnej Urokovej sadzbe podla ECB a po
jednom pripade o osem ao pat percentualnych
bodov oproti zakladnej Urokovej sadzbe podla ECB (Tabulka 6).3”

Zdroj: vlastné spracovanie podla zmliv.

Tabulka 6: DalSie moznosti tpravy Groku z omeskania
Urok z omeskania k
31. 12. 2020

Pravna dprava Vypocet hodnoty

O 10 p. b. vyssi ako zakladna

(o)
- urokova sadzba ECB 10%
) O 8 p. b. vyssi ako zakladna 8%
urokova sadzba ECB
) O 5 p. b. vyssi ako zakladna 59
urokova sadzba ECB
Zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik 0 8 p. b. vy ako zakladna
Nariadenie vlady SR ¢. 21/2013 Z. z, ktorym sa vykonavaju L 8 %
. , . , . , urokova sadzba ECB
niektoré ustanovenia Obchodného zakonnika
Zakon ¢. 40/1964 Zb. Obdiansky zakonnik - , ,
Nariadenie viady SR ¢. 87/1995yZ. 2. ktorym sa vykonavaja O > P- b Wyssi ako zakladna 5%

niektoré ustanovenia Obcianskeho zakonnika Urokova sadzba ECB

Zdroj: vlastné spracovanie podla nariadeni vlady SR. [on-line]

KedZze je Stat povazovany za déveryhodného diznika, tento fakt sa mé odrazat aj v Uroku z omeskania
v ndgjomnych vztahoch, t. j. ndjomcovia si povinni snazit sa o minimalizaciu Uroku z omeskania
a nezvySovat ho nad zdkonom stanovenu Upravu.

2.2 Efektivnost’ najmov kancelarskych priestorov a parkovacich miest

Okrem toho, Ze sme zohladnili polohu nehnutelnosti, tak sme sa zamerali aj na cenu naomného
v rovnakej nehnutelnosti, resp. v komplexe nehnutelnosti. Mozeme konstatovat, Ze zmluvne
dohodnuta cena najomného vo vybranych pripadoch nezodpovedala cenam najomného
v rovnakej nehnutelnosti, resp. v komplexe nehnutelnhosti.

Najvacsi rozdiel medzi jednotlivymi ndjomnymi zmluvami bol identifikovany v komplexe Westend, kde
medzi kancelarskymi priestormi bol rozdiel az 4,54 EUR/m? medzi skladovymi priestormi 5,34 EUR/m?,
medzi vstupnymi priestormi 3,38 EUR/m? a medzi parkovacim miestom 40 EUR/parkovacie miesto
(Tabulka 7). SU SR uzavrel, v porovnani sinymi najomcami vrovnakej nehnutelnosti,
nevyhodnejsiu zmluvu.

31 Viac informdcii na: Najpravo.sk — Vyvoj sadzieb drokov z omeskania. [on-line].
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Tabulka 7: Najmy priestorov v komplexe budov Westend v Bratislave v rokoch 2019 a 2020
Kancelarske Skladové priestory Vstupné priestory Parkovacie miesto
priestory (EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/1 miesto)

2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020

Narodna dialni¢na

. 12,42 12,61 7,74 7,86 12,42 12,61 93,54 94,94
spoloc¢nost, a. s.
MIRRI SR 11,5 11,5 - - - - 90 90
7,23 (1 7,32 (1 - -
Tlacova agentura SR 11,31 11,45 () () 1257 127,22
361(2) 3,66 (2) - - 1
Statisticky Grad SR - 15,99 - 9 - 15,99 - 130

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluv, faktur a tGctovnych zavierok.

Rozdiel medzi jednotlivymi najomnymi v rovnakej nehnutelnosti méze vzniknat z dévodu vplyvu Casu
a vyvoja na trhu s ndjmami kancelarskych priestorov. Avsak z analyzy 6smich nehnutelnosti, v ktorych
sidli viac ako jedna organizacia verejnej spravy, sme identifikovali len dve nehnutelnosti (budovy

evve

priestory viac ako 2 EUR/m? (Tabulka 7 a 8).

Tabulka 8 : Najmy priestorov v budove na Hranicnej ulici v Bratislave v rokoch 2019 a 2020
Kancelarske Nekryté parkovacie Kryté parkovacie

priestory (EUR/m?) miesto (EUR/miesto) miesto (EUR/miesto)
2019 2020 2019 2020 2019 2020
P6dohospodarska platobnéa agentura 9 9 50 50 80 80
Urad na ochranu osobnych tdajov SR 6,15 6,15 80 80 130 130

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluv, faktur a uctovnych zavierok.

Na druhej strane sme identifikovali aj zmluvy, kde dohodnuta cena ndjomného zodpovedala cenam
najomného v predmetnej nehnutelnosti, resp. v komplexe nehnutelnosti. Prikladom je budova na
Stromovej ulici, v ktorej sidli Ministerstvo Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu SR, ako aj jeho rozpoctova
organizacia Statny intitit odborného vzdelavania; obe maji rovnaki vyéku ndjomného za kancelarske
priestory (Tabulka 9).

Tabulka 9: Najmy priestorov v budove na Stromovej ulici v Bratislave v rokoch 2019 a 2020

Kancelarske Parkovacie miesto
priestory (EUR/m?) (EUR/1 miesto)
2019 2020 2019 2020
Statny intitat odborného vzdelavania 9,4 9,4 v ndjomnom v ngjomnom
Ministerstvo Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu SR 9,8 9,4 0,1 0,1

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmlav, faktar a tctovnych zdvierok.

Daléim prikladom, kde najomné zodpoveda cendm najmu v danej lokalite, je komplex budov na
Trnavskej ceste a Tomasikovej ulici (Tabulka 10).

Tabulka 10: Najmy priestorov v komplexe budov na Trnavskej ceste a Tomasikovej ulici
v Bratislave v rokoch 2019 a 2020

Kancelarske priestory Parkovacie miesta
Najomca Adresa (EUR/m?) (EUR/1 miesto)
2019 2020 2019 2020
MH Manazment, a. s. Trnavska cesta 100 12,40 12,55 45,09 45,63
InvEast SK, s. r. o. Trnavska cesta 100 12,40 12,55 61,08 61,81
MH Invest I, s .r. o. Trnavska cesta 100 12,40 12,55 45,09 45,63
SIoven{ska inovacna a energeticka Trnavska cesta 100 11.18 1131 i i
agentura

Slovenska inovacna a energeticka

, Trnavska cesta 100 11,16 11,29 - -
agentura
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Slovenska agentura pre rozvoj

. . Trnavska cesta 100 11,6 11,74  42,16/62,12 42,67/62,68
investicii a obchodu

Narodna agentlra pre sietové a Trnavské cesta 100 12,18 1233 11,08/40  11,21/40,48
elektronické sluzby

FR SR Trnavska cesta 100 11,37 11,50 41,33/41,83 51,66/52,28
MH SR Trnavska cesta 100 - 12,55 - 45,63
Slovenska inovacna a energeticka Tomagikova 30 11,79 1179 6212 62,87
agentura

DLHOPIS, o. c. p.,a.s. Tomasikova 30 11,40 11 51,975 40/60
FR SR Tomasikova 30 - 11,5 - -

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluv, faktur a tGctovnych zavierok.

Najom priestorov na zamestnanca

BOX 6: Efektivnost vybranych najmov

Efektivnost’ vyuzitia najmu budov sme analyzovali prostrednictvom pomeru kancelarskej plochy a
poctu zamestnancov. Ak organizacia mala len jednu nehnutelnost, vyuzili sme data o pocte
zamestnancov z registra Uctovnych zavierok. Vo vybranych pripadoch, ak sme uz komunikovali
s organizaciou z dovodu inych nezrovnalosti, dopytovali sme sa aj na aktualny pocet zamestnancov
(Priloha 3).

Jednym z ukazovatelov vyuzitelnosti priestorov je poc¢et m? ktoré pripadaju na jedného zamestnanca.
Vzhladom na to, Ze niektoré najomné zmluvy rozdeluju prenajaté priestory na kancelarske a spolocné
priestory, ale niektoré tieto priestory spajaju do jedného disla, na Grafe 9 su oba ukazovatele. Sucasne
sme vypocitali aj plochu na jedného zamestnanca z celkovych prenajatych priestorov.?

Priemer a median m? kancelarskych a spolo¢nych priestorov na zamestnanca st 22 a 20 (Graf 9). Jeden
z najvysdich hodnét m? kancelarskych a spolo¢nych priestorov na zamestnanca bol v pripade
MH Manazmentu, a. s. — (47,6),>¥ Vyskumnej agentury (36) a Agentiry na podporu vyskumu a vyvoja
(29,85).

Graf 9: Velkost' vybranych kancelarskych priestorov na zamestnanca v Bratislave v roku 2019
alebo 2020
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B m? kancelarskych priestorov na zamestnanca
[T m? kancelarskych a spolo¢nych priestorov na zamestnanca

B m? celého najmu na zamestnanca

Zdroj: vlastné spracovanie z crz.gov.sk a finstat.sk.

32V Prilohe 3 su dostupné vsetky ddta, ktoré sluZili na vypocet velkosti kanceldrskych priestorov na zamestnanca.
33V decembri 2020 bola zmluva o ndjme nebytovych ukoncend dohodou zmluvnych strdn. [on-line].
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V sucasnosti platné technické normy stanovujd optimalne a normalizované plochy v m? na pracovnika
podla pracoviska ¢i druhu pracovne (Tabulka 11). Tieto normy by mali byt smerodajné aj pre vsetky
subjekty verejnej spravy, aby podla nich optimalizovali svoje priestorové rozlozenie pracovisk, znizili
rozdiely v m? na zamestnanca a zvysili tak vyuzitelnost priestorov.

Tabulka 11: Priestorova vymera podla STN 73 5305 a STN 92 024134

. Optimalna Normalizovana hodnota
Pocet . . 2 2
, Predpoklad urcenia plochavm®na1 plochy vm*na 1
Druh pracovne pracovisk v ) ’ .
racovni pracovisk pre pracovnika pracovnika
P STN 73 5305 STN 92 0241
Hlavné riadiace cinnosti 26
Riadiace a konceptné 13
samostatné 1 administrativne innosti 10
Riadiace a koncepcné
o . 17
technické Cinnosti
Koncepcné administrativne 10
zdruzené 2 cmnostlv , L, 7
Koncepcné technické 13
dinnosti
Administrativne ¢innosti 6
spoloc¢né 3az8 Kresli¢ské cinnosti 6 5
Technické Cinnosti 10
) ) o V,se.tky druhy cmlnostl S 5 a2 17 podla
velkopriestorové neuréené  vynimkou hlavnych 4

MU , druhu cinnosti
riadiacich ¢innosti

Zdroj: STN 73 5305 a STN 92 0241.
Platné technické normy by sa vzhladom na Standardy zo zahranicia mohli prehodnotit, kedze

e Knight Franka (medzindrodna realitnd agentlra) povazuje za vhodné pracovat’' na pomere
kancelarskych priestorov od 8 do 15 m? na 1 pracovnika [3], ¢i

e Colliers International (medzindrodna spolocnost’ zaoberajlca sa spravou investicii) poukazuje na
to, Ze spolo¢nosti vyZaduju 8 az 12 m? na 1 pracovnika (vratane spolo¢nych priestorov) v pripade
otvorenych pracovnych priestorov [3].

Prikladom v predmetnej veci mdze byt aj Cesko, ktoré si stanovilo zniZovanie plochy na jedného
zamestnanca tak, aby sa priblizila 12 m?. Od roku 2007 sa im uZ podarilo zniZit tento priemer o takmer
3 m? na aktualnu hodnotu cca. 13,7 m? v roku 2020.

Znizovanie potrebnej plochy na jedného zamestnanca sa d& dosiahnut’ cez rézne opatrenia, ktoré su

.....

vyuzivania prace z domu ¢i vystavba hubov>>. Praca na dialku pritom méze

e znizit' kapitadlové naklady zmensenim kancelarskych priestorov a vybavenia pozadovaného
spoloénostou [2],

e znizit mzdové naklady, pretoze praca na dialku rozsiruje ponuku pracovnikov, z ktorych si
spolo¢nosti mézu vyberat' [4], Ci

e znizit' ndklady na prijimanie zamestnancov, ak vyssia spokojnost’ pracovnikov znizi dobrovolné
odchody a fluktuaciu [14].

349 Norma STN 735305 uréuje optimdlnu plochu potrebnd pre jedného pracovnika v réznych typoch kanceldrii, avsak nestanovuje
minimdlnu hodnotu, preto sa dodrziavaju limity urcené normou STN 92 0241 [1].
3% Pod pojmom ,,hub” rozumieme decentralizovany pracovny priestor pre zamestnancov.
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Najom parkovacich miest

Vyuzitelnost’ parkovacich miest hodnotime prostrednictvom ukazovatela poctu zamestnancov na jedno
parkovacie miesto (Graf 10) (Priloha 3). Priemerny pocet parkovacich miest na zamestnanca je 0,31
a medianovy pocet parkovacich miest na zamestnanca je 0,22. Spoloc¢nost’ InvEast SK; s. r. 0., aj napriek
tomu, ze ma len jedného zamestnanca, si prenajima tri parkovacie miesta.*® Spolo¢nost MH Manazment,
a. s, ma 16 zamestnancov a 12 parkovacich miest, t. j. 0,75 parkovacieho miesta na zamestnanca. Na
druhej strane su organizacie, ktoré si neprenajimali Ziadne parkovacie miesta, napriklad Audiovizualny
fond, Ci organizacie, ktoré si na pocet zamestnancov najimaju minimum parkovacich miest, ako Okresny
sud Bratislava | a Slovenské narodné stredisko pre ludské prava (0,04 parkovacieho miesta na
zamestnanca).?”

Graf 10: Pocet vybranych parkovacich miest na zamestnanca v Bratislave v roku 2019 alebo 2020
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Zdroj: vlastné spracovanie z crz.gov.sk a finstat.sk.

Analyzou parkovacich miest z pohladu technickej normy (Tabulka 12) neboli zistené vyznamné rozdiely
v predpisanych a skuto¢ne najimanych poctoch parkovacich miest (podla poctu zamestnancov).
Najomcovia by vsak mali pravidelne vyhodnocovat obsadenost parkovacich miest z dovodu mozne;j
optimalizacie a Uspory verejnych vydavkov.

Tabulka 12: Odstavné a parkovacie stojiska pre administrativne budovy a verejné institicie podla
STN 73 6110/Z1/01

Z poctu stojisk
Kratkodobych | Dlhodobych

Ucelova | Stojisko pripada na

jednotka ucelovu jednotku

(%) (%)
zamestnanci pocet 4 - 100
alebo plocha m? 20 - 100
navstevy z Cistej administrativnej plochy
s vyuzitim striedania vozidiel na stojisku m? 25 100 -

4x za pracovnl zmenu (pocet 4)
Zdroj: STN 73 6110/Z1/01.

36 Spolocnost InvEast SK, s. r. 0., bola zrusend zliic¢enim od 19. 3. 2021. [on-line].
37V Prilohe 1 sti dostupné vsetky ddta, ktoré sliZili na vypocet velkosti kanceldrskych priestorov na zamestnanca.
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3 Priklady dobrej a zlej praxe pri najmoch kancelarskych
priestorov

3.1 Nedostatocne informované rozhodovanie vlady a parlamentu

V Prilohe 4 su identifikované nové organizacie vo vlastnictve statu, ktoré vznikli v rokoch 2015 — 2020.
Za Sest’ rokov vzniklo 27 organizacii, priamo vo vlastnictve $tatu (okrem $kol a Skolskych zariadenti),
pricom v 51,8 % mali organizacie svoje priestory v najme a v Stvrtine sidlili organizacie v sidle ich
zriadovatela. Predmetné organizacie vSak zvacSsa nemali zamestnancov, dve organizacie mali po
jednom zamestnancovi. Podklady k organizacidam, ktoré boli zalozené zakonom (10), v nejednom
pripade nespinali predpoklady informovaného rozhodovania vlady a neskér parlamentu o nakladoch na
vznik predmetnych organizacii.

Zlym prikladom je dolozka vplyvov k zakonu, ktorym vznikol Urad podpredsedu vlady SR pre
informatizaciu a investicie (v sucasnosti MIRRI SR), v ktorej neboli identifikované ziadne vplyvy, t. j.
ani vplyvy na rozpocet verejnej spravy.>® Tento Urad vsak sidli v piatich prenajatych budovach a okrem
delimitovanych zamestnancov aktualne zamestnava dalSie desiatky zamestnancov.’? V dalsich
pripadoch bol identifikovany negativny vplyv na rozpocet, ale nebol popisany tak podrobne, aby sa dali
identifikovat’ vydavky na najom priestorov.#?

Dobrym prikladom kvalitne pripravenej dolozky, v ktorej sii podrobne opisané vydavky na vznik
novej organizacie s identifikovanim nakladov na najom priestorov, je zakon, ktorym bola zriadena
Slovenska akreditacnd agentlra pre vysoké $kolstvo?” alebo Urad na ochranu oznamovatelov
protispolocenskej ¢innosti.*?

DolozZka vplyvov a analyzy jednotlivych vplyvov pravnych predpisov by mali slizit' na informované
rozhodnutie vlady a dalSich subjektov vo schvalovacom procese.*’ Ak budu tieto dokumenty len
formalnou sucast'ou pravnych predpisov a nebudu zabezpecovat' komplexné podrobné zhodnotenie
vplyvov, tak ich vaznost’ a informacné hodnota budud vo schvalovacom procese minimalne.

Rozdielnost’ medzi jednotlivymi verejnymi institiciami je aj v miere, ako transparentne av akom
casovom predstihu je o jednotlivych ndjmoch vldda informovana a ¢i ich schvaluje. Na jednej strane su
subjekty, ktoré podpisu vyznamni najomnd zmluvu bez akéhokolvek informovania vlady*, na druhej
strane su subjekty, ktoré si ndjom nechévaju schvalit’ vladou, ktord o predmetnom navrhu rokuje po
medzirezortnom pripomienkovom konani#? alebo sa navrh dostane priamo na rokovanie vlady#®.
Niektoré subjekty dokonca vypracovali zdmer na rieSenie priestorovej situacie, ktory presiel
medzirezortnym pripomienkovym konanim a nasledne bol schvaleny vladou.#” Vlada by preto mala

38 Viddny ndvrh zdkona, ktorym sa menti a doplria zdkon & 575/2001 Z. z. o organizdcii cinnosti viddy a organizdcii tstrednej $tdtnej
sprdvy v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopliiajii niektoré zékony. [on-line].

39 Ndvrh na rieSenie priestorovej situdcie MIRRI SR a Ndrodnej agentdry pre sietové a elektronické sluzby — nové znenie. [on-line].
49 Napr. Vlddny ndvrh zdkona o Fonde na podporu kultiry nérodnostnych mensin a o zmene a doplneni niektorych zdkonov [on-
line], Vlddny ndvrh zdkona o sporte a o zmene a doplneni niektorych zdkonov [on-line], Vlddny ndvrh zdkona o Fonde na podporu
umenia a o zmene a doplneni zdkona ¢. 434/2010 Z. z. o poskytovani dotdcii v pésobnosti Ministerstva kultury Slovenskej republiky
v zneni zdkona ¢. 79/2013 Z. z. [on-line].

4D Vldadny ndvrh zékona o zabezpecovani kvality vysokoskolského vzdeldvania. [on-line].

42 Vladny ndvrh zdkona o ochrane oznamovatelov protispolocenskej ¢innosti a o zmene a doplneni niektorych zdkonov. [on-line].
43 Jednotnd metodika na posudzovanie vybranych vplyvov. [on-line].

“) Napr. Zmluva o podndjme nebytovych priestorov medzi Botus, a. s. a Uradom podpredsedu viddy SR pre investicie a informatizdciu
(dnesné MIRRI SR). [on-line].

45) Napr. Ndvrh na riesenie priestorovej situdcie Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky. [on-line].

6 Napr. Ndvrh na riesenie priestorovej situdcie Uradu vlddy Slovenskej republiky. [on-line].

4 Napr. Ndvrh na vydanie sahlasu vlady Slovenskej republiky so zacatim procesu optimalizdcie priestorovej situdcie vybranych
pracovisk Statistického tradu Slovenskej republiky a sidla INFOSTATu — Instititu informatiky a Statistiky. [on-line].
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vypracovat’ jednotné pravidla, ktoré by zavazovali predkladat’ zamery na najmy a jednotlivé najomné
vztiahy nad urcitl sumu, a to po medzirezortnom pripomienkovom konani na schvalenie vlade.

3.2 Riesenie priestorovych potrieb

Pri rieSeni priestorovych potrieb sme identifikovali niekolko prikladov dobrej a zlej praxe
v podmienkach SR. Medzi zlé priklady patri MH SR, ktoré prestahovalo zamestnancov zo svojich
priestorov do priestorov vlastnej akciovej spolo¢nosti. Povodne chceli vlastné priestory zrekonstruovat,
avsak od tohto zameru upustili a zostand v najme vlastnej akciovej spolocnosti, kde sa presunie
aj vadsina ich organizacii. MH SR nevypracovalo Ziadne analyzy nakladov a vynosov jednotlivych rieseni
(zotrvanie v nadjme a rekonstrukcia), ktoré by potvrdili hospodarnost ich aktualneho rozhodnutia.
MZP SR patri taktiez k velmi rozdrobenym ministerstvam, ked’ samotné ministerstvo sidli na
siedmich adresach v Bratislave. Dal$im zlym prikladom je Urad pre regulaciu hazardnych hier,
ktory vznikol v roku 2019 a mal byt tvoreny vylu¢ne delimitovanymi zamestnancami MF SR a FR SR. Urad
si vSak na svoju ¢innost prenajal kancelarske priestory. Prikladom zlej praxe su aj [udsko-pravne
organizacie ¢i umelecké a dotacné fondy, ktoré by sa mohli zahrnit do tzv. ,umbrella” systému, aby sa
optimalizovali ich fixné naklady a zjednodusil prehlad pre obc¢anov — uzivatelov ich sluzieb. SU SR
taktiez ukazal, ako sa proces manazmentu priestorov nema realizovat, ked na jednej strane mal
snahu koncentrovat' zamestnancov Uradu pod jednu strechu, na druhej strane vSak plati prilis vysokd
cenu za najom v porovnani s ostatnymi najomcami v rovnakych priestoroch, aani z dlhodobého
hladiska nevyriesil svoje priestorové zabezpecenie.

V nasledujucich &astiach st jednotlivé priklady opisané detailne.

Ministerstvo hospodarstva SR

MH SR sa v roku 2018 prestahovalo z vlastnych budov do kancelarskych priestorov svojej akciovej
spolo¢nosti, SPP, od ktorej si od toho roku tieto priestory prenajima. V septembri 2019 vyslovila vlada
sthlas so zacatim obstaravania stavby, ktorou by sa zrekonstruovali priestory ministerstva.¥ MH SR
predpokladalo, Ze na rekonstrukciu bude potrebnych 25 478 949 EUR. Zrekonstruované
a optimalizované priestory (zvysenie vyuzitia priestorov zo 440 na 634 zamestnancov) chce ministerstvo
vyuzit' pre vlastnu potrebu a pre potreby svojich podriadenych organizacii. Budovy by po rekonstrukcii
mali spifat platné technické normy a dosiahnut energeticky certifikat v kategérii B. Vzhladom na
koronakrizu a nevysporiadané pozemky pod budovou sa ministerstvo rozhodlo verejné obstaravanie na
rekonstrukciu budov v maji 2020 zrusit.*? V stcasnosti sa snazi vysporiadat pozemky pod budovou
a nasledne ju predat’ vzhladom na nepotrebnost. Na zaklade uvolnenia dalsich priestorov v budovach
SPP, a s., na Mlynskych nivach, sa MH SR rozhodlo prestahovat vsetky organizacné zlozky MH SR, ktoré
este dnes sidlia na Mierovej ulici, a taktiez organizacie MH — Invest I, s. r. 0., MH Invest, s. r. 0., Slovenska
agentura pre rozvoj investicii a obchodu (Tabulka 13), do predmetnych priestorov.

Pri rozhodovani MH SR absentuje vypracovanie CBA analyz, ktoré by hovorili o dlhodobej efektivnosti
a hospodarnosti jednotlivych rieseni.

48 Ndvrh na vyslovenie sthlasu vlddy Slovenskej republiky so zacatim obstardvania stavby s ndzvom Rekonstrukcia komplexu budov
MH SR na Mierovej ulici v Bratislave. [on-line].
49 Prijatie rozhodnutia o zruseni verejného obstardvania. [on-line].
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Tabulka 13: Najomné vzt'ahy organizacii v posobnosti MH SR v Bratislave v roku 2020

e eriae Kancelarske Parkovacie Naklady na sluzby
priestory (EUR) statia (EUR) a energie (EUR)

MH Invest, s. r. o. 3480 817 2213

MH Invest I, s. r. o. 3980 411 1183

InvEast SK, s. r. 0°¥ 235 186 74

MH Manazment, a. s.°7 52 10 564 548 2963

Slovenska agentura pre rozvoj investicii a obchodu 17 308 1821 5 547

Slovenska inovacna a energeticka agentura 9932 2893 8938

Slovak Business Agency 53119 - 9736

MH SR (SPP, a. s.) 44 929 1935 30 421

MH SR (OMNIA 2000, a. s.) 9 455 548 2 947

Mesacné naklady 149 522 8 342 61 809

Roc¢né naklady 1794 264 100 104 741 708

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmliv a faktur.
Urad pre regulaciu hazardnych hier

V roku 2019 vznikol na zaklade zakona®¥ Urad pre regulaciu hazardnych hier, na ktory presiel vykon
Statnej spravy v oblasti hazardnych hier z pdsobnosti MF SR, FR SR, darfiovych dUradov a colnych Uradov.
Analyza vplyvov na rozpocet predpokladd, ze pocet zamestnancov nového Uradu bude na jednotlivé
roky zabezpeceny v rdmci limitu poctu zamestnancov, a to delimitaciou z MF SR a FR SR.>¥ Organizacia,
ktord& nema potrebu zvysenia poctu zamestnancov vsak nemusi potrebovat nové priestory.>
Novovzniknuty Urad pre regulaciu hazardnych hier si véak od roku 2019 najima priestory za skoro
20 tis. EUR/mesacne.”®

Ludsko-pravne institucie
Medzi [udsko-pravne institucie sa zarad'uje:

e Slovenské narodné stredisko pre ludské prava,
e Verejny ochranca prav,

e Komisar pre deti a

e Komisar pre osoby so zdravotnym postihnutim.

Ak sa pozrieme na efektivitu vyuzivania priestorov, tak vidime rozdiely medzi jednotlivymi institiciami
(Tabulka 14). Kancelaria verejného ochrancu prav ma 32,19 m? na zamestnanca, pricom Urad komisara
pre osoby so zdravotnym postihnutim ma 23,50 m? na zamestnanca. Rozdiely su aj v pocte parkovacich
miest, ked’ Slovenské narodné stredisko pre ludské prava ma 0,05 parkovacieho miesta na zamestnanca,
ale Urad komisara pre deti 0,33. Taktiez si rozdielne ceny za najom, ked' rozdiel medzi najvy$sim a

evvs 7

najnizsim najomnym za kancelarske priestory je 4,75 EUR/m? a za jedno parkovacie miesto 41,11 EUR.>”

50 NKU SR odporucil MH SR, v rdmci vykonu kontroly, zrusit' spolocnosti InvEast SK, s. r. 0., a MH Invest, s. r. o., bez likviddcie a zlucit
ich so spolocnostou MH Invest Il. [on-line]. Spolocnost InvEast SK, s. r. o., bola zrusend zlticenim od 19. 3. 2021. [on-line].

1 Spoloc¢nost’ MH ManazZment, a. s., uzavrela 21. decembra 2020 Dohodu o ukonceni Zmluvy o ndjme nebytovych priestorov. [on-
line].

%2 Spolocnost MH Manazment, a. s., je jedinym akciondrom DLHOPIS, o.c.p., a. s., ktord sidli taktieZ v prenajatych priestoroch za
mesacné ndjomné administrativnych priestorov 2 453 EUR a parkovacieho stdtia za 140 EUR.

3 Zéakon ¢ 30/2019 Z. z. o hazardnych hrdch. [on-line].

*) Analyza vplyvov na rozpocet verejnej sprdvy na zamestnanost vo verejnej sprdve a financovanie ndvrhu. Vlddny ndvrh zdkona o
hazardnych hrdch a o zmene a doplneni niektorych zakonov. [on-line].

) Delimitdcia zamestnancov, t. j. aj vyuZivanie priestorov tymito zamestnancami v rovnakej nehnutelnosti, bola realizovand na
urovni dafiovych a colnych dradov FR SR.

%9V analyze vplyvov na rozpocet sa konstatuju vydavky na priestorové zabezpecenie a vybavenie dradu.

7 Vplyv polohy na vysku ndjomného nie je relevantny, kede okrem Uradu komisdra pre osoby so zdravotnym postihnutim, sidlia
urady v Mestskej Casti Bratislava — Staré mesto.
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Parlamentny institat vo svojej analyze poukazuje na to, Ze prehodnotenie ucelnosti a efektivity
existencie samostatnych ludsko-pravnych institicii by malo viest' k znizeniu fixnych nakladov,
ktoré su tvorené aj ndjmami nehnutelnosti. SGcasne institut poukazuje na to, Ze agenda ludsko-pravnych
inStitucii sa prekryva a je pre obcanov Casto nejasna. Riesenim by bolo zastreSenie tychto institdcii do
tzv. umbrella systému.*® [6]

Tabulka 14: Ukazovatele efektivnosti najmov ludsko-pravnych uradov v Bratislave v roku 2019
m?/1 Pocet Najom za

Priemerny . B Parkovacie
. . . zamestnanca parkovacich  kancelarske )
Nazov uradu pocet . ) i miesto
(kancelarske miest na 1 priestory .
zamestnancov ) 5 (AL VAT ITES 1)
priestory) zamestnanca (EUR/m®)
Slovenské narodné stredisko v ndjomnom (1x)
pre ludské prava>% 21 23,68 005 1090 200 (1x)

Kancelaria verejného
ochrancu prav

Urad komisara pre deti 12,3 21,71 0,33 6,36 60
Urad komisara pre osoby so
zdravotnym postihnutim
Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluv, faktur a uctovnych zavierok.

41 32,19 0,29 6,15 100/115,58

11 23,50 0,18 9,42 52,89

Dotacné a umelecké fondy

V roku 2009 vznikol Audiovizualny fond, v roku 2015 Fond na podporu umenia a v roku 2017 Fond na
podporu narodnostnych mensin. Tieto dota¢né fondy sa zaclenili k dalSim verejnym institdciam,
umeleckym fondom, ktoré podporuju kultiru na Slovensku — Fond vytvarnych umeni, Literarny fond a
Hudobny fond. Neefektivitu existencie samostatnych umeleckych fondov ukazala Revizia vydavkov
na kultdru, ktord poukazuje na mozné rieSenie ich fungovania pod dotaénymi fondami, ¢&i zrusenie
umeleckych fondov a aj povinnosti do nich prispievat’ [5].

Ministerstvo kultdry SR by malo prehodnotit’ aj efektivitu existencie samostatnych dotacnych fondov,
ktora by sa vedela zvysit cez umbrella systém, ktory by zastresil vsetky fixné naklady dotacnych fondov.
Z dostupnych dat konstatujeme nedostatocnu efektivitu vyuzitia najimanych priestorov, t. . Casti fixnych

vy

7,32 EUR/m? medzi najvy$$ou a najniz$ou vyskou najmu za kancelarske priestory (Tabulka 15).6?

Tabulka 15: Ukazovatele efektivnosti najmov dotaénych fondov v Bratislave v roku 2019
. , m?/na 1 m?/ na 1 ..
Priemerny Najom za

zamestnanca zamestnanca

Nazov fondu pocet (kancelarske (kancelérske a kancelarske

. 2
zamestnancov e el e priestory (EUR/m?)

Fond na podporu kultary

. , » 17 11,56 14,25 6,83
narodnostnych mensin
Fond na podporu umenia 25 9,68 9,68 7.1
Audiovizualny fond 11 20,69 20,69 14,15

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmlav, faktar a tctovnych zdvierok.

%8 Verejny ochranca prav by mal vysostné postavenie ako ndrodnd institucia pre ludské prava, ktord by sietovala pod sebou drady
komisdra pre deti, komisdra pre osoby so zdravotnym postihnutim a tieZ oprdvnenie ndrodnej instittcie pre rovnost.

%9 Slovenské ndrodné stredisko pre ludské prdva vo svojej Rocnej zdverecnej sprave o cinnosti za rok 2019 uvadza, Ze malo v roku
2019 v priemere 21,7 zamestnancov. Tito zamestnanci boli aj v troch regiondlnych kanceldridch: Banskd Bystrica, Zilina a Kosice.
V Bratislave bolo pldnovanych 36 pracovnych miest, ale podla schémy bolo obsadenych len 13,5 pracovnych miest. Regiondlne
kanceldrie mali planovanych 12 pracovnych miest, ale obsadenych bolo len 5 pracovnych miest. Ostatné ludskoprdvne urady nemali
regiondlne kanceldrie.

69 Vplyv polohy na ndjomné nie je relevantny, kedZe vsetky urady si najimaja priestory v Mestskej asti Bratislava — Staré mesto.
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Statisticky Grad SR

Vlada prijala v novembri 2019 uznesenie, Ze predseda SU SR jej ma do 31. januéra 2020 predloZit navrh
riesenia priestorovej situacie.” Material rieSiaci tento problém® bol na rokovanie predlozeny
s oneskorenim, ale kedZe k zaradeniu materialu do programu troch nadchadzajucich zasadnuti viady
nedo$lo a havarijny stav sidla Gradu trval, rozhodol predseda SU SR vykonat opatrenia navrhované v
predlozenom materiali neodkladne a bez uznesenia vlady, ¢o mu z jeho postavenia umoznuju zakony.
V maji 2020 predseda SU SR uzavrel zmluvu o buducej zmluve o podnajme nebytovych priestorov.6?

Posledny predlozeny material na rokovanie vlady bol vSak zavadzajlci a nepravdivy, kedZe v prieskume
trhu, ktory slizil na porovnanie vysky najomného v komercnych vztahoch inych Statnych institucii, boli
zahrnuté institlcie a ndgjomné vztahy, ktoré zanikli.®¥ RieSenie situacie najmom a naslednym predajom
vsetkych vlastnych nehnutelnosti nereflektuje stav, ked jedna nehnutelnost’ je v prevadzkyschopnom
stave a dalsia nehnutelnost je do roku 2024 scasti vypozi¢ana Antidopingovej agentdre SR%.

SU SR mal pri vybere nehnutelnosti vysoké kvalitativne poziadavky na priestory, ktorych zredlnenim by
doslo k rozsireniu mozného trhu.®® Tieto poziadavky sa siicasne odzrkadlili aj v cene najmu. Ako vyplyva
z tabulky 7 v kapitole 2.2, SU SR podpisal zjavne nevyhodnl zmluvu, ked' ich cena za m? a parkovacie
miesto v porovnani s najvyhodnejSou zmluvou v komplexe Westend je v pripade:

e kancelarskych priestorov o 39,7 % vyssia,
e skladovych priestorov o 146 % vyssia,

e vstupnych priestorov o 26,8 % vysSia a

e parkovacieho miesta o 44,4 % vysSia.

Ministerstvo zivotného prostredia SR

MZP SR vzniklo v roku 2010 a od toho ¢asu sidli v budove, ktord mé od $tatu v sprave. Rovnako v sprave
mé budovu na Bukurestskej ulici, pri ktorej si do maja 2020 najimalo MZP SR $tyri parkovacie miesta za
mesacnu platbu 399,9 EUR/parkovacie miesto.®” Tato suma za parkovacie miesta prevysovala viac ako
dvojnasobne bezné ceny najomného za parkovacie miesta v Starom Meste. MZP SR méa okrem tychto
dvoch budov dalSich pat nehnutelnosti v Bratislave v ndjme, na zabezpecenie priestorovych potrieb
svojich zamestnancov, a jednu nehnutelnost’ z doévodu skladovych potrieb (Tabulka 16).

" Ndvrh na vydanie sthlasu vlady Slovenskej republiky so zacatim procesu optimalizdcie priestorovej situdcie vybranych pracovisk
Statistického tradu Slovenskej republiky a sidla INFOSTATu — Institutu informatiky a statistiky. [on-line].

62 Ndvrh riesenia priestorovej situdcie vybranych pracovisk Statistického tradu Slovenskej republiky a sidla INFOSTATU - Instittu
informatiky a Statistiky. [on-line].

63 Zmluva o budticej zmluve o podndjme nebytovych priestorov. [on-line].

649 _ Ustav informatizdcii na prognéz skolstva bol zruseny k 31. decembru 2013 zlticenim s Centrom vedecko-technickych informdcit
SR k 1. janudru 2074. Zmluvny vztah v prieskume [on-line] bol skonceny 12. decembra 2015. [on-line].

- Zmluva Ndarodnd agentura pre sietové a elektronické sluzby [on-line] bola ukoncend v roku 2016. [on-line].

- Zmluva Urad podpredsedu viddy SR pre investicie a informatizdciu [on-line] bola ukoncend v roku 2019. [on-line].

69 Zmluva o vypoZicke nebytovych priestorov. [on-line].

6 K poZiadavkdm, ktoré v predmetnom pripade prevysuji standard verejnej sprdvy patri napr. budova nie starsia ako 10 rokov,
zdvojend podlaha a zdvojeny strop ¢i samostatnd recepcia (Pripomienky v substanovisku UHP k materidlu na MPK "Ndvrh rieSenia
priestorovej situdcie vybranych pracovisk Statistického tradu Slovenskej republiky a sidla INFOSTATU - Institutu informatiky a
statistiky")

7 Zmluva o podndjme. [on-line].
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Tabulka 16: Nehnutelnosti uzivané MZP SR v Bratislave v roku 2020
Typ vlastnictva Najom priestorov Parkovacie miesto

prenajimatela GEOEDE peslinaiiny (EUR/m?) (EUR/miesto)
sukromny Dunajska kancelarske priestory 11,9 120,00
sukromny Safarikovo nam. Kancelarske priestory 10,0 -
sukromny Starova kancelarske priestory 11,4 -
sukromny Jesenského parkovacie miesta - 110,00
- Nabr. Arm. Gen. L. . .
verejny Svobodu kancelarske priestory 1,0 -
verejny Karloveska kancelarske priestory 6,6 -
sukromny Karloveska sklad 6,8 -
VaNaanTl.«!e_Hzt:;Z:l)iie 148,33 (1)
sukromny ) 2 parkovacie miesta - 135,83 (2)
Medena (3) 108,33 (3)
v sprave MZP Nam. L. Stdra kancelarske priestory - -
v sprave MZP Bukurestska kancelarske priestory - -

Zdroj: vlastné spracovanie podla zverejnenych zmluv, faktur a uctovnych zavierok.

Vysoka miera rozdrobenosti nehnutelnosti je aj v pripade MIRRI SR, ktoré si v Bratislave, kvoli delimitacii
zamestnancov a nehnutelnosti, najima az pat nehnutelnosti v troch roznych mestskych &astiach (dalSie
dve nehnutelnosti ma vo vypozicke). Takato rozdrobenost' méze mat podla MIRRI SR pri $tandardnych
pracovnopravnych vztahoch negativny vplyv na vzidjomnu kooperaciu zamestnancov a efektivne
fungovanie ministerstva.6® 6

3.3 Zverejnovanie informacii

Pri analyze jednotlivych zmldv o najme priestorov a parkovacich miest sme identifikovali niekolko
vyznamnych nedostatkov. Zmluvy boli ¢asto neprehladné a neobsahovali Gdaj o prenajatych m? ¢i
jednotkovych cenach najmu za m%7? V niektorych pripadoch bol v zmluvach tento (daj neodévodnene
zacierneny.”” Dalimi nedostatkami z pohladu uzivatelskej vhodnosti trpeli zverejnené faktiry. Kazda
inStitucia pouziva iny Styl zverejfiovania, ktory sa odrdZa do rozdielnej pravidelnosti zverejiiovania,
formatu zverejnovania, rozsahu zverejnovanych informacii a pod.

) Ndvrh na riesenie priestorovej situdcie MIRRI SR a Ndrodnej agentury pre sietové a elektronické sluZby — nové znenie. [on-line].

9 MIRRI SR v okt6bri 2020 podpisalo zmluvu, ktoré mala riesit priestorovi situdciu ministerstva, kedZe mala zabezpetit ponuky
ndjmov administrativnych priestorov v Bratislave, vypracovat analyzu pontik ndjmov a pontkanych priestorov, predloZit spravu o
trhu kanceldrskych budov v Bratislave a vypracovat opis moznosti ukoncenia existujucich ndjomnych zmluv. [on-line].

70 Napr. Zmluva a dodatky Uradu pre dohlad nad zdravotnou starostlivostou [on-line]. Zmluva a dodatky Operacného strediska
zdchrannej zdravotnej sluzby [on-line]. Zmluva a dodatky VSeobecnej zdravotnej poistovni, a. s. [on-line].

7V Napr. Dodatok ¢ 1 k Zmluve o podndjme nebytovych priestorov ¢ 221/101/2018 medzi Ustredim prdce, socidlnych veci a rodiny
SR a SVORADOQVE, s. r. o. [on-line].
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Zaver a navrhy rieSeni

Z analyzy vyplyva, Ze z dovodov nedostato¢ného manazmentu a chybajlcej dlhodobej vizie nakladania
s verejnymi budovami, nedodrziavania planovanych obnov nehnutelnosti ¢i nezverejfiovania
komplexnych Udajov o nehnutelnostiach, dochadza k neefektivnemu nakladaniu s verejnymi zdrojmi.
Subjekty verejnej spravy casto nemaju vhodné budovy na vykonavanie svojej poOsobnosti a
novovzniknuté Urady riedia priestorové zabezpedenie najmom. Stat sa tak nesprava ako zodpovedny
spravca vlastného majetku a nevytvara podmienky na najlepsie vyuzivanie vlastnych obmedzenych
zdrojov. V analyze sme poukazali na uzavreté zmluvné podmienky, ktoré nezodpovedajd podmienkam

v rovnakej nehnutelnosti ¢i trhovym podmienkam. Vzhladom na uvedené navrhujeme nasledovné

rieSenia.

e Vypracovat a schvalit' celostatnu stratégiu vlastnictva a spravy nehnutelného majetku Statu. Na
zaklade stratégie vypracovat a schvalit’ jednotné transparentné zasady vyuzivania najomnych
priestorov zo strany $tatu, vratane ich vyberu a platieb, ktoré by stanovili minimalny Standard
najomnych zmllv a stcasne stanovili maximalne rdmce pri dohadovani dalSich podmienok najmu.

e Doplnit centralnu evidenciu majetku o nakladové ukazovatele a ukazovatele efektivnosti vyuzivania
priestorov. Zaradit' do evidencie majetku Statu aj priestory, ktoré si institlcie prenajimaju. Rozsirit
tato evidenciu o subjekty, ktoré su povinné osoby vzmysle zdkona o slobodnom pristupe
k informaciam.

e Uplatiovat udrzatelné a strategické modely financovania oprav, technického zhodnotenia,
modernizacie a rekonstrukcie nehnutelného majetku. Stcasne vypracovat’ metodiku periodizacie
investicii do verejnych budov a definovanie pravidiel pre vyuzivanie financnych zdrojov na investicie
do verejnych budov.

e Zriadit Specializovany Utvar, ktory by centralne zabezpeloval sluzby spojené s nakladanim majetku
Statu.

e Realizovat' obstaravanie nebytovych priestorov prostrednictvom verejnych sutazi z dovodu zvysenia
transparentnosti. Sucasne by sa mala pripravit’ a schvalit’ jasna a jednotnd metodika procesov
nadobudania a schvalovania najmov.

e Zvazit uplathovanie tzv. umbrella systému fungovania mensich organizacii.

e Prehodnotit aktualne uzavreté ndjomné vztahy, ktoré nie si hospodarne v porovnani s obdobnymi
najmami.

e Pri zalozeni novych Statnych organizacii vypracovat varianty rieSenia problematiky spolocne s
vyhodnotenim vplyvu na fixné naklady spojené s existenciou samostatnych organizacii.

Vysledky analyzy su interaktivne spracované do formatu google maps, ktory umoznuje prehliadat’ Udaje
o cene najmu v roku 2020 v analyzovanych nehnutelnostiach [on-line] (Priloha 5). Farba bodu, kde sa
nehnutelnost’ nachadza, rozliSuje rozdelenie Bratislavy na subtrhy, podla ktorych sme analyzovali ceny
najmov s komercnymi hodnotami (Priloha 2).
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Priloha 1: Ukazovatele sledované v najomnych zmluvach

Ukazovatel

adresa predmetu najmu

doba najmu v mesiacoch

opcia na predlzenie ndjmu v mesiacoch

opcia na rozsirenia priestorov v m?

velkost v m?%
- kancelarske priestory
- spolocné/suvisiace priestory
- kancelarske priestory zvy$ené o add-on percento”?, resp. ak su kancelarske a spolo¢né priestory spolu
- vstupné priestory
- sklad
- suterén
- archiv
- terasa
- dalSie priestory

pocet parkovacich stati:
- pred budovou - garaz alebo inak kryté parkovacie statie

najomné v EUR/m?/mesiac;
- kancelarske priestory
- spolo¢né/suvisiace priestory
- sklad
- suterén
- archiv
- terasa
- dalSie priestory

najomné v EUR/1 parkovacie miesto/mesiac:
- pred budovou - garaz alebo inak kryté parkovacie statie

cena za sluzby spojené s najmom v EUR/m?/mesiac

preddavkové platby za energie v EUR/m?/mesiac

maximalna suma drobnych oprav uhradzana najomcom

indexacia najmu”?

zaujimavosti, ktoré vyplynuli zo zmluvy alebo dodatkov

urok z omeskania

sluzby (Specifické sluzby, ktoré nie su Standardom, napr. upratovanie)

nabytok:
- poskytnutie nabytku - najomné za nabytok

poskytnuta zlava z najmu

realizacia fit-out Uprav’?

suma kontribucie”
Zdroj: vlastné spracovanie NKU SR

72 Add-on percentom sa rozumie percentudlna miera, ktord bola prenajimatelom a ndjomcom dohodnutd pre vymedzenie redlne
neoddelitelnych spolocnych priestorov, ktoré uZiva prengjimatel.

73 Zvysovanie ndjomného podla cenového vyvoja. Najcastejsimi indexami st HICP (Eurostat) ¢i index spotrebitelskych cien (SU SR).
™ Fit-out Uprava sa rozumie uprava vnitornej dispozicie a vnutorného vybavenia priestorov.

75 Kontribuciou sa rozumie pefiaznd suma, do ktorej ndjomca zndsa ndklady na vykonanie fit-out dprav nad rémec standardu.
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Priloha 2:

LAMAC

KARLOVA VES

g

Zdroj: Slovakia Office Data. [on-line].

Rozdelenie Bratislavy na
kancelarskych priestorov
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subtrhy najmov

oC

Letisko MR
Stefanika

@

NOVE MESTO

ocC

RUZINOV

VRAKUNA
SB
PODUNAJSKE
BISKUPICE
ocC
CBD Central Business District
PETRZALKA
CcC City Centre
IC Inner City
OC  Outer City
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Priloha 3: Velkost kancelarskych priestorov na zamestnanca

. . Celkové
Spolocné e s
prenajaté

iestory’® .
pri y priestory

Pocet
parkovacich
miest

Kancelarske
priestory

Najomca

Prenajimatel’

(m?)

(m?)

(m?)

MH Manazment, a.s.  OMNIA 2000, a. s. 2019 706,64 761,53 906,53 12
Agentura na podporu ) vy ¢ 1o 2019 - 1015 109548 10
vyskumu a vyvoja
Environmentainy fond O AR Technologicke a1y o5y gy 176649 135272 8
centrum, spol. s r. o.
Jednotny majetkovy
fond zvazov
Urad komisara pre deti  odborovych 2019 267 336 336 4
organizacii v
Slovenskej republike
Urad nla oc,hrapu FR-INVEST Hrani¢na, 2019 ) 800,21 830 6
osobnych udajov SR S.T.0.
DataCentrum BLUMENTAL OFFICE ||
elektronizécie Uzemnej cro " 2019 411,24 42717 446,31 3
samospravy SR T
Protimonopolny urad REFIN S.P. s.1.
<R 0./REFIN Development, 2019 1284,64 1697,70 302147 6
s.T. 0.
MH Invest, s. . o. :'Zve”Ske elektrame, 5019 16442 41248 412,48 8
Vseobecnd zdravotna
C CAPITAL PARK; s. r. 0. 2019 3353 6 502,26 7 262,94 -
poistovna a. s.
Fond na podporu
kultdry narodnostnych  ACSS, spol.sr. o 2019 196,6 242,18 242,18 1
mensin
InvEast SK, s. r. o OMNIA 2000, a. s. 2019 17,55 18,78 18,78 3
Slovenska akreditacna
agentura pre vysoké ICT ISTROCONT], a. s. 2019 - 359 359 5
Skolstvo
MH Invest I, s. r. o. OMNIA 2000, a. s. 2019 292,33 318,33 318,33 9
Tlacova agentura SR Botus, a. s. 2019 1506,8 1576,11 1594,15 17
Urad pre dohlad nad
zdravotnou SAAR, s. 1. 0. 2019 - - 4 506,06 -
starostlivostou
Urad komisara pre
osoby so zdravotnym  Reding Tower 2,s.r.0. 2019 258,45 - 258,45 2
postihnutim
Audiovizualny fond Athena, s.r. 0. 2019 227,54 - 255,08
Mlnlsters.tvo . Racianska - Reality, 2020 ) 10 159 13 435 100
spravodlivosti SR a.s.
IOkreS”y sud Bratislava - o 0pex RENT, 5. 1.0, 2020 - 189603  3800,03 15
Urad vlady SR MEDIAL, druzstvo 2020 - 1674 1674 20

79 Pod spolocnymi priestormi rozumieme aj pripadné zapocitanie add-on percenta, t. j. percentudlnej miery, ktord bola
prengjimatelom a ndjomcom dohodnutd pre vymedzenie redlne neoddelitelnych spolocnych priestorov, ktoré uzZiva prenajimatel.
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Celkové
prenajaté
priestory

Pocet
parkovacich

Kancelarske
priestory

Spolocné

Najomca Prenajimatel’ priestory’®

Ministerstvo

(m?)

(m?)

(m?)

miest

pbdohospodarstva a RIMO, s. r. 0. 2020 - 4 885,96 4 885,96 30
rozvoja vidieka SR
Narodna dialnicna g1 o s, 2020 535015 564601 604834 130
spolocnost, a.s.
MIRRI (Botus, a. s.) Botus, a. s. 2020 2 000,3 2 036,39 2 036,39 40
MIRRI Gtefanikova) POl najomna 2020 0,00 0,00 346,36 -
Stefanikovej ulici
OMNIA 2000 a.
s./Spravcovska
DLHORPIS, o.c.p.as. N 201 252, 269,7 78,2 4
OPIS, o.c.p.a.s spoloénost OMNIA, 019 52,3 69,78 378,28
s.r.0.
Inspgktorat prace Trust Pay services, 2019 ) 10296 10296 8
Bratislava S.T.0.
Kancelaria Rady pre . .
rozpoctov Narodna banka 2019 - 2552 2552 3
, Slovenska
zodpovednost
Fond na podporu ACSS, spol. s 1. o. 2019 - 242 242 -
umenia
Slovenska agentura Sprava sluzieb
.. ) 9 . diplomatickému zboru, 2020 - 215,48 215,48 3
Zivotného prostredia as
Slovenska agentdr VODOHOSPODARSKA
ii\?ofn eshs a‘-:’oestr‘; daia VVSTAVBA, STATNY 2020 - 17483 17483 10
P PODNIK
Vyskumné agentdra SKOr”Z)"rat”e sluzby, 2019 - 4380 4380 30
Slovenské narodné
stredisko pre ludské Laurinska, s.r.o. 2019 497,33 535,76 579,55 1
prava
Statisticky Grad SR Sf:'coe CenterServices 020 84923 891692 9 500,62 50
Ustredie prace,
socialnych veci a SVORADOVE, s. r. 0. 2020 1 251,81 1 468,65 1 468,65 5
rodiny
Kancelaria verejného Sprava sluzieb
X ) diplomatickému zboru, 2019 - 1211,31 1319,74 12
ochrancu prav as
Rada pre vysielaniea  peo yumaNITY, a5, 2019 - 700,6 736,6 4
retransmisiu
Slovenska Slovenska
reStrukturalizacng, s. r. 2019 - 18 18 -

0.

konsolidacna, a. s.

Zdroj: vlastné spracovanie z crz.gov.sk a finstat.sk.
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) Kancelarske a ... .
Kancelarske . . Cely najom Pocet
. . spoloc¢né ’
Pocet priestory na b na parkovacich
priestory na q
zamestnancov zamestnanca zamestnan miest na
o zamestnanca o
(m?) 2 ca (m°) zamestnanca
(m*)
MH Manazment, a. s. 16 4417 47,60 56,66 0,75

Agentura na podporu

N&ajomca

; B 34 - 29,85 32,22 0,29
vyskumu a vyvoja
Environmentalny fond 61,98 20,25 28,50 21,83 0,13
Urad komisara pre deti 12,3 21,71 27,32 27,32 0,33
L,Jratj na ochranu osobnych 6 0,00 17.40 18,04 013
Udajov SR
I?ataCeqtrum eIekjcronlzaue 18 22 85 2373 2480 017
Uzemnej samospravy SR
Protimonopolny Urad SR 74,4 17,27 22,82 40,61 0,08
MH Invest, s. r. 0. 22 747 18,75 18,75 0,36
vseobecna zdravotna 293 11,44 22,19 24,79 nekvantifik.
poistovna, a. s.
Fond na podporu kultdry 17 11,56 14,25 14,25 0,06
narodnostnych mensin
InvEast SK, s.r. o 1 17,55 18,78 18,78 3,00
Slovenska akreditacna
agentdra pre vysoké 7.4 - 48,51 48,51 0,68
Skolstvo
MH Invest I, s. r. 0. 22 13,29 14,47 14,47 0,41
Tlacova agentura SR 140 10,76 11,26 11,39 0,12
Urad pre dohlad na.d , 131 - - 34,40 nekvantifik.
zdravotnou starostlivostou
Urad korr?lsara pre osc3by so 11 2350 ) 23,50 018
zdravotnym postihnutim
Audiovizuélny fond 11 20,69 - 23,19 -
g/IRlnlsterstvo spravodlivosti 422 i 2407 31,84 0.24
Okresny sud Bratislava | 84 - 22,57 45,24 0,04
Urad vlady SR 82 - 20,41 20,41 0,24
Ministerstvo
pédohospodarstva a rozvoja 243 - 20,11 20,11 0,12
vidieka SR
Narodna dialhicna 385 13,90 14,66 15,71 0,34
spolocnost, a. s.
MIRRI (Botus, a. s.) 154 12,99 13,22 13,22 0,26
MIRRI SR (Stefanikova) 402 9,10 9,56 11,28 0,23
DLHORPIS, o. c. p., a. s. 12 21,03 22,48 31,52 033
InSpektorat prace Bratislava 59 - 17,45 17,45 0,14
Kancelaria Rady pre , 13,5 - 18,90 18,90 0,22
rozpoctovu zodpovednost
Fond na podporu umenia 2577 - 9,68 9,68 nepravidelné
Slovenska agentira 14 . 15,39 15,39 021
zivotného prostredia
Slovenska agentura 101 ) 17,31 17,31 0,10

Zivotného prostredia

77 (Jdaj poctu zamestnancov Fondu na podporu umenia je z konca roka 2079.
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Kancelarske a

Kancelarske . . Cely najom Pocet
. . spoloc¢né ’
” Pocet priestory na . na parkovacich
Najomca priestory na .
zamestnancov zamestnanca zamestnan miest na
a zamestnanca a
(m?) 2 ca (m°) zamestnanca
(m%)
Vyskumna agentura 121,6 - 36,02 36,02 0,25
SIov’enske, nar,odne stredisko > 23,68 25,51 2760 0,05
pre ludské prava
Statisticky urad SR 497 17,09 17,94 19,12 0,10
Ust,redle prace, socialnych 60 20,86 24,48 24,48 0,08
veci a rodiny
Kancelaria v?rejneho 21 ) 32,19 3219 0,29
ochrancu prav
Rada pre vysielanie a 30,5 - 24,15 24,15 013
retransmisiu
Slovenska
1 - 18,00 18,00 -

restrukturalizacna, s. r. o.
Zdroj: vlastné spracovanie z crz.gov.sk a finstat.sk
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Priloha 4: Organizacie vo vlastnictve statu, ktoré vznikli od
roku 2015 do 2020

. p . Zabezpecenie Pocet
p ... Datum Pravna Miesto .
Nazov organizacie . ., kancelarskych zamestnancov
vzniku forma sidla . s
priestorov podla SU SR

Slovensko IT, a. s. 5.9.2020 a.s. KoSice  ndjom nehnutelnosti nezisteny
Narodny Stadién, a. s. 18. 1. 2020 a.s. Bratislava v sidle zriadovatela nezisteny
Kunsthalle Bratislava’® 112020 PO Bratislava v organizact 10-19

zriad'ovatela

Kompetencné a certifikacéné
P v budove

centrum kybernetickej 1.1. 2020 PO Brunovce . . 5-9
zriadovatela

bezpedénosti
Nemocnica budlcnosti Martin, a.s. 9. 11.2019 a.s. Bratislava v sidle zriadovatela nezisteny
Fond na podporu $portu 15.10.2019 VP Bratislava v sidle zriadovatela 1

’ , nehnutelnost’
Urad na ochranu oznamovatelov

. ., . . 1.3.2019 RO Bratislava v sprave Uradu vlady nezisteny
protispolocCenskej Cinnosti R
Agentura pre elelv<.tron|cke 1.3.2019 RO Bratislava nezistené nezisteny
poskytovanie sluzieb
Urad pre regulaciu hazardnych . . N
hier 1.3.2019 RO Bratislava najom nehnutelnosti 100 — 149
I ké akreditacné Y . . o
slovens 2 redltacga agentara 1.10.2018 VP Bratislava najom nehnutelnosti 25—49
pre vysoké skolstvo’
Slovak Asset Management, sprav. 21.7.2018 a.s. Bratislava v sidle zriadovatela 10-19
spol, a. s.
InvEast SK, s. r. o. 18.4.2018 S.T.0. Bratislava najom nehnutelnosti 1
F(?nd na poqporu kuvlltury 1.7.2017 VP Bratislava najom nehnutelnosti 10-19
narodnostnych mensin
Nemocnica Razsochy 1.6.2017 PO Bratislava v sidle zriadovatela 1
Kancelaria Najvyssieho sudu SR 1.1.2017 RO Bratislava vlastna nehnutelnost 250 — 499
najom nehnutelnosti
Zdravé regiony 1.12.2016 PO Bratislava (koreSpondencna 250 — 499
adresa)
Urad podpredsedu vlady pre
investicie a informatizaciu SR 1.6.2016 RO Bratislava najom nehnutelnosti 250 — 499
(dnesné MIRRI SR)
Urad vlddneho auditu8? 1.1.2016 RO Zvolen  vlastna nehnutelnost’ 250 — 499
Antidopingova agenttra SR8V 1.1.2016 PO Bratislava najom nehnutelnosti 5-9
MH Manazment, a. s.8? 19.12. 2015 a.s. Bratislava najom nehnutelnosti 10-19
Urad komisara pre deti 2.12.2015 Iné Bratislava ndjom nehnutelnosti 10-19
Urad konjlsara bre osc?by >0 2.12.2015 Iné Bratislava najom nehnutelnosti 10-19
zdravotnym postihnutim
MH Invest I, s. r. o. 24.10.2015 s.r.o.  Bratislava najom nehnutelnosti 20— 24
Slovenska restrukturalizacng, s.r. 0. 29.7.2015  s.r.o.  Bratislava najom nehnutelnosti 1

® Kunsthalle Bratislava nahradila Gsek Kunsthalle Bratislave s osobitnym $tatatom v rdmci Slovenskej narodnej galérie [on-line].
¥ Slovenska akredita¢na agentdra pre vysoké skolstvo nahradila Akredita¢n komisiu [on-line].

8 (Jrad vladneho auditu nahradil Spravu finan¢nej kontroly [on-line].

8V Zakonom ¢&. 440/2015 Z. z. o $porte a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov bola zru$ena Antidopingova agentura zriadena
zriad'ovacou listinou a sicasne bola zriadena Agentdra priamo zakonom [on-line].

82 MH ManazZment, a. s., je pravnym nastupcom Fondu narodného majetku [on-line].
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p , . Zabezpecenie Pocet
p . .. Datum Pravna Miesto )
Nazov organizacie . , kancelarskych Zamestnancov
vzniku forma sidla . Lo
priestorov podla SU SR

DLHOPIS CP, s.r. 0. 23.4.2015 S.T. 0. Bratislava v sidle zriad'ovatela nezisteny
Fond na podporu umenia 1.1.2015 VP Bratislava ndjom nehnutelnosti 25—-49
Rada pre riesenie krizovych 1.1.2015 Iné Bratislava v sidle zriadovatela nezisteny

situacii

Zdroj: vlastné spracovanie z finstat.sk

Pozndmky: RO — rozpoctovd organizacia, PO — prispevkovad organizdcia, VP — verejnoprdvna institucia, cervenou farbou su
oznacené organizdcie, ktoré vznikli transformovanim iného pravneho subjektu
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Priloha 5: Spracovanie vysledkov do mapy

VAJNORY“
DUBRAVSKA SEGNARE
HLAVICA

KUTIKY, 5
KARLOVA VEZ

. ®) "
DLHE{DIELY, 9

2150

Yool

; % \\WPODUNAJS
% - BISKUPICH
Freizeitzentrum N
Berg
Bergl
™

Zdroj: Mapa ndjmov z analyzy Menej adries statu. [on-line].
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