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VySka nakladov Investicia: 0 eur Prevadzka (15 rokov): 42,7 mil. eur

Zhrnutie projektu

Vseobecna zdravotna poistovia (VSZP) planuje zjednotit' pracoviska v Bratislave do spoloéného
najmu s celkovymi nakladmi 42,7 mil. eur s DPH na 15 rokov. Potreba stahovania vyplyva z kon¢iaceho
najmu VSZP v jednej z troch budov v Bratislave, ktory podfa MZ SR nie je mozné dalej predizit a z
nedostatoénej kapacity existujucich budov. Odhadované priemerné roéné néklady su 2,8 mil. eur, z toho
najom priestorov o vymere 9 600 m2za 1,8 mil. eur, néklady na spolo¢né priestory 514 tis. eur, néklady na
energie 142 tis. eur, najom 82 parkovacich miest 125 tis. eur a najom nabytku 167 tis. eur.

Opis projektu

Hlavnym ciefom projektu je zabezpecenie priestorov na umiestnenie vSetkych zamestnancov VSZP.
Zaroven planuje VSZP dosiahnut’ optimalizaciu nékladov a efektivnost prevadzky, zlepsit organizaciu
Ciel projektu prace, kvalitu pracovného prostredia a prevadzkovu dostupnost. Pre spinenie ciefa planuje VSZP sustredit
vSetkych zamestnancov na jedno miesto do budovy, ktora bude kvalitnejSia, lacnejsia na prevadzku vdaka
niz8ej spotrebe energii, Udrzbe a daldim usporam.

Hodnoteny projekt vychadza z navrhu spoloéného najmu pre MZ SR a VSZP, aktualizacia projektu
navrhuje len novy najom pre VSZP. Celkové naklady pdvodného projektu na 15 rokov boli 79,3 mil. eur,
DalSie informacie aktuélne sa pocita s nakladmi 42,7 mil. eur. Zmena nakladov je spdsobena najma znizenim celkovej
prenajimanej podlahovej plochy. Vy8ka najomného ostala oproti pdvodnym odhadom na rovnakej Urovni
16,2 eur/m2/mesiac.

Hodnotenie projektu

Sulad s investiénym Potreba rieSenia priestorového zabezpecenia VSZP vyplyva predovSetkym z konCiaceho najomného
planom a stratégiou vztahu v administrativnej budove na Panénskej ulici, ktory podfa VSZP nie je mozné predizit.

Potreba prenajat’ nové administrativne priestory v Bratislave vychadza z konca najomnej zmluvy
pre najvacsie pracovisko. VSZP mé podia Studie celkovo 542 zamestnancov, ktori pracuju v troch
budovéch. Najvacsie pracovisko s 301 zamestnancami na Panoénskej ceste si V8ZP prenajima, pricom
platnost zmluvy kongi 30.6.2026, podla VEZP bez moznosti jej dalSieho predizenia. VEZP preto pripravila
projekt zabezpecenia potrebnych kancelarskych priestorov.

Po zohladneni nevyhnutnych investicii budu celkové naklady na spoloény najom nizSie ako v
suéasnom stave, a to napriek zvySeniu prevadzkovych vydavkov. Preferovand alternativa
centralizacie vSetkych zamestnancov VSZP bola finanéne porovnana s moznostou novych priestorov iba
pre konciaci najom v kombin&cii s pokracovanim prevadzky dvoch vlastnych budov. Prevadzkové vydavky
su voboch alternativach porovnatelné apodfa Studie su vySSie oproti sucasnym vydavkom na
zabezpedenie priestorov VSZP. Po zaratani potrebnych investicii do vlastnych budov podla odhadu zo
§tidie je spoloény najom ekonomicky vyhodnejSi. Novy néjom zaroved zvySi kvalitu priestorov pre
zamestnancov VSZP.

Vlyhodnotenie cielov,
dopytu a alternativ



https://www.mfsr.sk/files/archiv/83/Hodnotenie_Najom_MZSR_20250702.pdf
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Analyza nakladov

Dalie zistenia a rizika

Odporiéania

Prilohy

Upozornenie

Dodato€né prijmy méze priniest odpredaj uvofnenych budov vo vlastnictve VSZP. Administrativne
priestory na Mamateyovej a Ondavskej ulici budu po prestahovani do spoloéného najmu uvolnené a podla
$tudie je mozné ich odpredat. Studia odhaduije ich trhovi hodnotu na priblizne 4,6 — 5,7 mil. eur. VSZP by
mala pripravit konkrétny plan odpredaja tohto majetku, vynos zjeho predaja by podporil celkovi
ekonomicku efektivnost projekiu.

Predpokladana cena najmu 16,23 eur s DPH/m2/mesiac je na trovni trhovych cien a inych Statnych
najmov rovnakej kategorie. Trhové ceny najmov kategérie A sa pohybuju v rozpati 15— 20 eur s DPH/m2.
Benchmark predstavujuci priemer platnych ndjmov tatnych intitacii (ndjmy od r. 2021) v triede budov A
je na trovni 15,1 eur/m2 s DPH. KedZe benchmark odzrkadluje Urover najmov uzatvorenych v nedavnej
minulosti, nemusi nutne predstavovat presnu trhovu Urovefi vzhfadom na moZnu zmenu cien najmov a
preto sluzi pre orientaéné porovnanie cien.

V koneénej cene by sa mala odrazit’ vefka rozloha najmu a dlhé trvanie zmluvy, éo nadjomcom
spravidla umoziuje vyrokovat' nizSie najomné alebo roézne zlavy. Pri velkej vymere a dlhodobom
najme sa v ramci rokovani o podmienkach zmluvy da zniZit zmluvna cena. V prospech néjomcu je potreba
velkej plochy nad 9000 m? a zaujem o dlhodoby najom viac ako 10 rokov. VSZP vyrokovala zlavu z ceny
najomného na prvé dva roky trvania zmluvy.

Vzhladom na 15-roéné trvanie najmu je potrebné v zmluve vhodne nastavit inflaéni dolozku, v opacnom
pripade mdze cena najmu v priebehu trvania zmluvy aj vyrazne narést.

o Rokovat' s prenajimatelom s cielom dosiahnut zniZenie najomného vzhladom na velky rozsah a dobu
najmu.

o V zmluve vhodne nastavit' inflaénl dolozku tak, aby riziko inflacie na seba v pinej miere neprevzal
najomca.

o Vypracovat plan predaja uvolnenych priestorov podla odhadu trhovej ceny majetku.

VSetky sumy v hodnoteni st uvedené v eur bez DPH v cenovej hladine aktuaineho kvartalu. Ekonomické
hodnotenie MF SR ma pre subjekty odpori¢aci charakter a negarantuje prostriedky z rozpoCtu verejnej
spravy v hodnote investiéného projektu. Rozhodnutie o realizacii projektu je v kompetencii jednotlivych
ministrov.




