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Upozornenie

Jednym zo zadani projektu Hodnota za peniaze je ekonomicky posudzovat planované verejné investicie a projekty.
Tento materiél je hodnotenim Ministerstva financii SR k zverejnenej Studii uskutoCnitelnosti. Hodnotenie pripravili pod
vedenim Martina Halu$a a Martina Kmetka, Michal Jerga a Daniel MuSec.

Ekonomické hodnotenie MF SR ma odporucaci charakter a negarantuje prostriedky z rozpoCtu verejnej spravy. Rozhodnutie
o realizacii projektu je v kompetencii jednotlivych ministrov.




Zhrnutie

Opis projektu podla studie uskutocnitelnosti

Ministerstvo zdravotnictva SR (MZ SR) a VSeobecna zdravotna poistoviia (VSZP) planuju stahovanie do
spoloéného najmu za 79,3 mil. eur s DPH na 15 rokov. Priemerné roéné naklady predstavuju 5,3 mil. eur a
zahfiajl najom priestorov o vymere 17,9-tis m2 (3,8 mil. eur), ich prevadzku (1,0 mil. eur), najom 193 parkovacich
miest (0,3 mil. eur) a naklady na energie (0,3 mil. eur). Stahovanie do novych priestorov je planované v roku 2026.

CiePom zameru je optimalizovat’ prevadzkové naklady, zmensit' rozsah kancelarskych ploch a zlepsit' kvalitu
pracovného prostredia zamestnancov rezortu zdravotnictva v Bratislave. Do nového najmu sa méa prestahovat
MZ SR zo sucasnych dvoch budov a V3ZP z dalSich troch adries. Uvolnené sidlo MZ SR na Limbovej ma nésledne
vyuzit Narodné centrum zdravotnickych informacii (NCZI) spolu s Operaénym strediskom zachrannej zdravotnej
sluzby v Bratislave (OSZZS).

NajvyhodnejSou alternativou podfa Stidie je dlhodoby prendjom kancelarii v susediacich budovach
Westend Plazza a Westend Gate. Tato alternativa je podla MZ SR vyhodnejSia ako dva samostatné najmy v dvoch
lokalitdch Apollo Nivy a Pribinova 19.

Hodnotenie MF SR

Potreba novych priestorov vyplyva najmé z ukonéenia platnosti troch nadjomnych zmliv v ramci rezortu
pocas roka 2026. Sicasnt zmluvu VEZP, ktorej platnost konéi v januari 2026 podla MZ SR nie je mozné predizit.
Vizhfadom na to, Zze v novembri 2026 koncia aj najomné zmluvy, kde sidli Cast zamestnancov MZ SR a NCZI, sa
rezort rozhodol pre komplexné rieSenie priestorovych a kvalitativnych potrieb svojich organizacii v Bratislave.

Navrhovany spoloény najom zjednoti priestory z 6smich budov na tri a zvysi kvalitu pracovného prostredia
zamestnancov. Zamestnanci stahovanych dradov su v su€asnosti fragmentovani vo viacerych budovach (VSZP ma
tri budovy, MZ SR a NCZI po dve). Predlozeny zamer mé zabezpedit moderny najom aj pre MZ SR a po rekonstrukcii
sidla na Limbove;j aj kvalitnejSie priestory pre NCZI a OSZZS. Vdaka tomu bude mozné zrusit celkom Styri suCasné
komer¢né najmy a uvolnit tri budovy s celkovou rozlohou 10-tis. m2 pre dalSie vyuZitie alebo odpreda;.

Vyska najomného je po zohladneni prispevku na DPH a platby za nabytok na urovni ponukovych cien za
podobné priestory. Budovy Westend Gate aj Westend Plazza su kategérie A, pri ktorych sa ndjmy na trhu bezne
ponukaju za 15 az 20 eur s DPH/m? v zavislosti od veku, lokality a vybavenia. Cena nového najmu MZ SR a V§ZP
vratane DPH a nabytku ma byt na trovni 17,7 eur s DPH/m2,

Po ocisteni o platbu za nabytok je najomné 16,2 eur/m2 Priemerna cena na vzorke 12-ich Statnych najmov
rovnakej kategorie v Bratislave dosahuje 15,1 eur/m2, Priestory v komplexe Westend bez vybavenia nabytkom si
v minulosti prenajala Tlaova agentira SR za 13,8 eur s DPH/m2, Narodna dialniéna spolocnost za 15,6 eur s
DPH/m? a Statisticky Urad SR za 18,5 eur/m2. Rozsiahle priestory v inej budove rovnakej kategorie ,A* si napriklad
Ministerstvo Skolstva, vyskumu vyvoja a mladeze SR v roku 2024 prenajalo za 12,8 eur/m2.

V koneénej cene by sa mala odrazit’ velka rozloha najmu a dihé trvanie zmluvy, ¢o najomcom spravidla
umoziuje vyrokovat' nizSie najomné alebo rézne zfavy. Pri rokovani o zmluvnych podmienkach je ponukovu
cenu spravidla mozné zniZit, ak ma najomca zaujem o velku plochu nad 2 000 m? a zmluvu uzatvara na obdobie
dihSie ako 10 rokov. Podla $tudie bude v prvych dvoch rokoch najmu aplikovana zfava, ktora zniZi priemerné
najomné o0 0,37 eur/m? a poslednych pat rokov bude indexacia zastropovana na urovni 2 % roéne. Na zabezpecenie
silnej rokovacej pozicie je potrebné, aby rokovania o podmienkach néjmu zacali v dostato¢nom predstihu (minimélne
18-24 mesiacov vopred). V opacnom pripade nie je dostatok Casu na zabezpecenie priestorov inych prenajimatelov
z hladiska fyzickej Upravy a ukon&enia platnych najomnych zmluv.

MZ SR by malo preskumat aj moznost zabezpecenia priestorov iba pre konéiace najmy a porovnat’ stvisiace
naklady s preferovanou alternativou spoloéného najmu. Teoretickou moznostou je umiestnit 413 zamestnancov
V§ZP v konciacom najme na Pandnskej do nového najmu bez stahovania ostatnych dradov. V pripade st¢asnych
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najomnych zmliv NCZI a MZ SR, ktoré tiez koncia v 2026, by mala byt postidena vyhodnost ich prediZenia. V tomto
scenari by sa neznizil poget budov ani celkova plocha a nezlepsila kvalita priestorov. Mala by v§ak byt preskimana
ekonomicka opodstatnenost tejto moZnosti na zaklade konkrétnych ponuk na trhu.

Kvéli znizeniu celkovej potrebnej rozlohy o Stvrtinu sa stahovanim zvysi priestorova efektivita iradov a
priemerna plocha na zamestnanca klesne z 26,8 m2 na 20,4 m2. Priestorova efektivnost narastie najvyraznejSie
pri MZ SR, kde klesne priemerna rozloha na zamestnanca z 34,6 na 16 m2. LepSie vyuZitie priestorov nenastane v
sucasnom sidle MZ SR na Limbovej, ktoré ma neefektivnu dispoziciu a kancelarie tvoria len tretinu celkovej vymery.
V sUcasnosti tu na jedného zamestnanca pripada 35 m2 celkovej plochy, ¢o sa nezmeni ani po nastahovani 332
zamestnancov NCZI a OSZZS. Pred ich nastahovanim planuje MZ SR budovu zrekon$truovat s cielom zlepsit jej
dispozi¢né vlastnosti.

Pre minimalizovanie dopadov na Statny rozpocet je potrebné zabezpedéit' plynulé prestahovanie vsetkych
dotknutych tradov. Ak sa vSetky dotknuté drady prestahuju bez potreby subehu néjmov, projekt nezvysi celkové
vydavky Statu. Prevadzkové naklady narastl oproti su€asnosti o 647-tis. eur s DPH ro¢ne, ¢im sa ale podla MZ SR
predide investiciam do su¢asnych budov, ktoré odhaduje na 850-tis. eur s DPH ro¢ne. Nové vydavky na spolo¢ny
najom MZ SR a V8ZP bude do velkej miery kompenzovat zrudenie Styroch st¢asnych najmov za 3,5 mil. eur roéne.
Dodato¢ny ekonomicky prinos mbze mat poskytnutie troch uvolnenych budov inym verejnym subjektom alebo ich
odpredaj, ktorého hodnotu MZ SR odhaduje na 7,2 az 9 mil. eur.

Z dihodobého hfadiska je efektivna prevadzka vlastnych budov pre $tat vyhodnejsia ako komerény najom.
V §tadii nie je jasne uvedené, €i sa v budlcnosti pocita s vyuzitim vlastnych priestorov, ktorych prevadzka je
spravidla dihodobo lacnej$ia ako komerény najom. Poda MZ SR bol pri volbe stahovania do nového najmu faktorom
aj technicky stav budov, ktory mohli spdsobit dlhodobo obmedzené kapitalové vydavky rezortu. Po prestahovani MZ
SR do najmu maju jeho sicasné sidlo vyuzivat NCZI a OSZZS. Bez jasného vyuzitia zostant dve budovy V§ZP
a jedna budova NCZI. Po&as trvania najmu je preto potrebné pripravit plan, ako v ¢o najvacsej miere vyuZivat vlastné
budovy vratane budlceho stahovania MZ SR a V8ZP z komer¢ného najmu.

Odporucania

Rokovat s vlastnikom budovy s ciefom zniZenia konecnej ceny a vhodného nastavenia inflatnej dolozky v zmluve.
Dévodom je velka rozloha priestorov takmer 18 tis. m2 a dizka zmluvy 15 rokov, ktoré v kombinécii s vhodnymi
trhovymi podmienkami davaju priestor na vyjednavanie o cene.

Vyhodnotit' moznost zabezpecenia priestorov iba pre zamestnancov v konciacich najmoch a porovnat naklady tejto
alternativy s navrhovanym spoloénym najmom MZ SR a V§ZP.

Pripravit' detailny harmonogram stahovania dotknutych uradov za G¢elom eliminacie potencialne nadbytoéného
subehu najmov a pripadnych rizik pri Gprave priestorov a fyzickom stahovani.

Pripravit' dlhodobu viziu rieSenia priestorovej situacie organizacii v pdsobnosti MZ SR vratane posutdenia moznosti
odkupit alebo postavit novu budovu a konkrétneho planu vyuzitia opustenych priestorov po prestahovani do
prenajmu.




Popis projektu

MZ SR planuje prestahovanie svojho sidla do spoloéného najmu s VSZP v lokalite Westend v Bratislave.
Predpokladané naklady st 79,33 mil. eur s DPH na 15 rokov. Priemerné roéné néklady predstavuju 5,29 mil. eur a zahfiaju
najom priestorov o vymere 17,9 tis m2 (3,76 mil. eur), ich prevadzku (0,98 mil. eur), najom 193 parkovacich miest (0,28 mil.
eur) a naklady na energie (0,26 mil. eur). V novom najme ma sidlit vetkych 1107 zamestnancov MZ SR a V§ZP. Stahovanie
do novych priestorov je planované v roku 2026. Nové priestory maju byt odovzdané pine vybavené a pripravené na uzivanie.

Ciele projektu

Zamer znizi pocet budov, ktoré vyuzivaju organizécie rezortu zdravotnictva v Bratislave. Uvolnené budu tri budovy
a dalSie tri komeréné najmy budu zruSené. Do nového najmu sa ma prestahovat MZ SR zo suéasnych dvoch budov a
V§ZP z dalSich troch adries. Uvolnené sidlo MZ SR na Limbovej ma nasledne vyuzit Narodné centrum zdravotnickych
informacii (NCZI) spolu s Operaénym strediskom zachrannej zdravotnej sluzby v Bratislave (OSZZS). Zamer mé podla Studie
zniZit prevadzkové néklady, optimalizovat rozsah kancelarskych ploch a zlepsit kvalitu pracovného prostredia zamestnancov.

Tabulka 1: Prehlad planovanych zmien usporiadania administrativnych priestorov

P.c. Budova Typ Sucasné vyuzitie Buddce vyuzitie
1 Limbova 2 majetok Statu MZ SR NCZI + 0SZZS
2 BardoSova 2 suéasny najom MZ SR zruSenie najmu
3 Mamateyova 17 majetok Statu V§zP uvolnenie / odpredaj
4 Ondavska 3 majetok Statu V§ZP uvolnenie / odpredaj
5 Panonska cesta 2 suéasny najom V§ZP zruSenie najmu

6 Dunajskéa 68 suéasny najom NCZI zruSenie najmu

7 Lazaretska 26 majetok Statu NCZI uvolnenie / odpredaj
8 Trnavska cesta 8/A sucasny najom 0Szzs zruSenie najmu

9 Westend Plazza novy najom - MZ SR

10 Westend Gate novy najom - V§zP

Zdroj: $tadia uskutocnitelnosti MZ SR

Obrazok 1: Sucasné a budice umiestnenie tradov
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Identifikacia potreby

Potreba novych priestorov vyplyva najma z ukonéenia platnej najomnej zmluvy VSZP k januaru 2026, ktori podla MZ
SR nie je mozné predizit. \Vzhladom na to, Ze v novembri rovnakého roku kongia najomné zmluvy aj MZ SR a NCZI sa rezort
rozhodol pre komplexné rieSenie priestorovych potrieb svojich organizacii. To umoZni optimalizovat celkovu plochu aj pocet
budov. Zaroven sa tym vyrieSi nevyhovujuca kvalita suCasnych priestorov a zly technicky stav budov.

Celkova potrebna rozloha priestorov sa znizi 0 25 % a priemerna plocha na zamestnanca klesne z 26,8 na 20,4 m2,
Priestorova efektivnost sa najvyraznejSie zlepSi v pripade MZ SR, kde sa priemerna plocha na jedného zamestnanca znizi z
34,6 na 16 m2 Sucasné sidlo MZ SR na Limbovej v3ak neprinesie zlepSenie v oblasti vyuZitia priestorov, kedZze mé
neefektivne usporiadanie a kancelarie zaberaju len priblizne tretinu celkovej plochy. Aktualne tu na jedného zamestnanca
pripada 35 m?, pricom sa tento pomer nezmeni ani po prichode 332 zamestnancov z NCZI a OSZZS. Pred ich prestahovanim
ma budova prejst rekontrukciou s cielom zlepsit jej dispozi€né rieSenie.

Tabulka 2: Suc¢asna a buduca priestorova efektivita dotknutych tradov

. . Sucasna vymera Sucasna priestorova Budtica vymera Buduca priestorova
Organizacia Pocet zamestnancov

(m?) efektivnost’ (m2/zam.) (m?) efektivnost' (m2/zam.)
MZ SR 453 15798 34,9 7300 16,1
v§zp 654 15437 23,6 10 400 15,9
NCZ| 277 5665 20,5
11 698 35,2
08zz8 55 1633 29,7
Spolu 1439 38 534 26,8 29 398 20,4

Zdroj: §tudia uskutonitelnosti MZ SR

Suéasné sidlo MZ SR na Limbovej je kvéli nevhodnej dispozicii neefektivne, kde kancelarie tvoria len 34 % na celkovej
ploche. Pasportizacia sidla MZ SR na Limbovej (11,7 tis. m2) potvrdzuje, ze kancelérska plocha dosahuije len tretinu celkovej
rozlohy budovy (4 tis. m2). Na jedného zamestnanca (obsadenu pracovnu poziciu) pripada takmer 12 m? Cistej kancelarske;
plochy, ¢o je viac ako pri sidle Ministerstva financii SR (11,2 m2) alebo Ministerstve Skolstva, vyskumu, vyvoja a mladeze SR
(10,4 m?). Z pohfadu administrativnej plochy budovy, ktord zahffia vymeru kancelérii, zasadaciek, kuchyniek, chodieb a
technického zazemia sa hodnota 16,1 m2 na zamestnanca nachadza mierne nad hornou hranicou trhového benchmarku
(10 az 15 m?). EfektivnejSie umiestnenie zamestnancov je mozné dosiahnut, napriklad, zdiefanim pracovnych miest alebo
vyuzitim otvorenejSich kancelarii pre viac zamestnancov.

Analyza alternativ

Najom priestorov pre MZ SR a VSZP v jednej lokalite (alternativa C) je podla stidie vyhodnejsi, ako ich umiestnenie
v dvoch samostatnych lokalitach (alternativa B). Zachovanie sii¢asného stavu (alternativa A) nerieSi konciaci najom VSZP
a z pohladu celkovych nakladov je porovnatelné s preferovanou alternativou C.

Alternativa A - Zachovanie suc¢asného stavu v dsmich budovach, z toho tri v najme. Tuto alternativu povazuje MZ SR
za nevyhovujlcu z dévodu roztriedtenosti zamestnancov do viacerych priestorov a potreby hladania novych priestorov kvdli konciacim
ngimom. V sucasnosti sidli dotknutych 1 439 zamestnancov na 6smich adresach, z toho 735 v Styroch najmoch. Podla Studie
nie je mozné stigasny najom VSZP predizit. Budovu na Limbovej zaroved nie je mozné zo statickych dovodov nadstavit.

Alternativa B - Novy najom v dvoch samostatnych lokalitach (Apollo Nivy a Pribinova 19). MZ SR analyzovalo viaceré
moznosti na umiestnenie zamestnancov vratane oddeleného n&jmu pre VSZP (10 400 m2) a MZ SR (7 300 m2). Pri tejto
alternative boli v Studii uvazované budovy Apollo Nivy a Pribinova 19, ktoré patria do kategorie najmodernejSich na trhu ,A+*,
¢o sa odzrkadlilo aj v ich vys3ej cene. Z toho dévodu je najom v dvoch lokalitach menej vyhodny ako preferovana alternativa.

Alternativa C - Novy najom v jednej lokalite (Westend Gate a Westend Plazza). Stidia detailne analyzuje jednu ponuku
pre spolo¢ny najom MZ SR a VSZP v lokalite Westend. V ramci prieskumu trhu boli uvedené dalSie tri lokality, ktoré boli
vyhodnotené ako nehospodarne nakolko ide o najmodernejSie budovy kategoérie ,A+*, o sa odraza aj na ich vy$Sich cenach.
Konkrétne ide o projekty Chalupkova Offices (18 200 m2), Ganz House (9 400 m2) a Istropolis Atrium (15 500 m2).




Tabulka 3: Porovnanie nakladov alternativ (vSetky sumy uvedené vratane DPH)

Alternativa A Alternativa B Alternativa C

(status quo) (ndjom dve lokality) (ndjom jedna lokalita)
Né&jomné (eur/rok) 3547785 4242 641 3761970*
Néaklady na prevadzku (eur/rok) 0 391 214 284 868
Néklady na energie (eur/rok) 749 565 1220174 1127 421
Né&jom parkovacich miest (eur/rok) 710 694 539 922 480 354
Celkové prevadzkové naklady (eur/rok) 5008 044 6 393 950 5654 613"
Celkové prevadzkové naklady za 15 rokov (eur) 75120 659 95 909 257 84 819 202
Predpokladané investicie — odhad MZ SR (eur/rok) 848 900 0 200 000
Prispevok na fit-out (eur/rok) 0 0 -33 067
Celkové ro¢né naklady (eur/rok) 5856 944 6 393 950 5821 547*
Celkové naklady za 15 rokov (eur) 87 854 159 95 909 257 87 323 202
* Priemerna rocné hodnota za obdobie 15 rokov po zohladneni zliav v prvych dvoch rokoch. Zdroj: $tudia uskutocnitelnosti MZ SR

Ponuka najmov pozadovanej rozlohy 17,9 tis. m? je na trhu velmi obmedzena, ¢o mohol este zosilnit’ nedostatoény
¢as na prispdsobenie priestorov a Upravu zmliv so sti¢asnymi ndjomcami. Na dosiahnutie Sirokej ponuky a zaroven
dobrej vyjednévacej pozicie je vhodné, aby rokovania o konkrétnom najme zacali v dostatoénom predstihu (aspori 18 az 24
mesiacov vopred). To poskytne vlastnikom budov dostatoény ¢as na Upravu priestorov a pripadné vypovedanie existujucich
najomnych zmlav. Novy najomca tak bude mat redlnu moznost vyberu z viacerych alternativ.

Projekt zvysi Cisté prevadzkové vydavky, ale po zohladneni nevyhnutnych investicii budi celkové naklady na
spoloény najom porovnatefné so suc¢asnym stavom. Najom MZ SR bude nékladnejSi ako suéasna prevadzka vlastnej
budovy. Sucasné vydavky vSak podla MZ SR nestacia na primeranu Udrzbu budov a v buducnosti by bolo nevyhnutné ich
navySenie aj bez stahovania. Novym najmom sa tak ma predist investiciam, ktoré MZ SR odhaduje na 650-tis. eur ro¢ne
(okrem Limbovej, ktora bude nadalej vyuzivana a vyZaduije investicie 200 tis. eur roéne). Priemerné roéné investicie do budov
MZ SR od roku 2016 dosahuju 150-tis. eur, o sa v8ak nemusi zhodovat s potrebnou Uroviiou investicii a udrzby budov.
DrahS$iu prevadzku MZ SR a V8ZP bude do velkej miery kompenzovat vy3Sia efektivita na strane NCZI a OSZZS, ktorym
klesnu prevadzkové vydavky z 1,4 na 0,4 mil. eur ro¢ne.

Studia neskimala moznost zabezpeéenia nahradnych priestorov iba za konéiace najmy, pri ktorej je potrebné
vyhodnotit' celkovy vplyv na naklady. Teoretickou moznostou je 413 zamestnancov VSZP v konCiacom néjme na
Panénskej umiestnit do nového najmu bez stahovania ostatnych Uradov. V pripade NCZI a MZ SR by mala byt posudena
vyhodnost prediZenia sigasnych najomnych zmliyv, ktoré tiez kongia v 2026. V tomto scenari by sa neznizil podet budov ani

v v

opodstatnenost tohto scenara na zaklade konkrétnych ponuk na trhu.

Z dihodobého hfadiska je pre stat vyhodnejSie sidlit’ vo vlastnych budovach, ak si udrziavané a spravované
efektivne. V urCitych pripadoch méZe byt najom externych priestorov potrebny, napriklad poCas rekonstrukcie vlastne;
budovy. Podla MZ SR bol pri volbe stahovania do nového n&jmu faktorom aj technicky stav budov, ktory mohli spdsobit
dlhodobo obmedzené kapitalové vydavky rezortu. Cas straveny v komerénom najme by mali $tatne organizacie venovat
dlhodobému rieSeniu. Projekt zabezpedi vlastné priestory pre NCZI a OSZZS, ale nevenuje sa dlhodobej vizii umiestnenia
MZ SR a VSZP (napr. kupe alebo vystavbe vlastnej budovy). RieSenie vlastného sidla je délezité, pretoZze z dihodobého
hladiska je najom kancelarii drah$i ako efektivna prevadzka vlastnych budov. Zo Studie zaroven nie je zrejmé, ¢i MZ SR
zistovalo volné kapacity v existujucich budovach Statu, ktorych dostupnost je vSak pri pozadovanej rozlohe
nepravdepodobna.

Ekonomické hodnotenie

Studia uskutoénitefnosti bola pred zverejnenim konzultovana s MF SR a niektoré navrhy tprav boli zapracované
priamo do zverejnenej verzie. Pripomienky sa tykali najmé lepSieho zd6vodnenia potreby stahovania MZ SR dopracovanim
pasportizacie sucasného sidla a Upravy viacerych parametrov finanénej analyzy tak, aby boli jednotlivé zvazované alternativy




porovnatelné. Zaroven boli odporucané upravy niektorych parametrov najmu. Konkrétny navrh buducej najomnej zmluvy vSak
nebol predmetom konzultacii ani ekonomického hodnotenia.

Koneéna cena nového najmu vo vyske 17,7 eur/m? vratane prispevku na DPH a platby za nabytok zodpoveda cenam, za
ktoré sa pontkaju porovnatelné priestory. Budovy Westend Gate aj Westend Plazza patria do kategérie ,A", pri ktorej sa
najmy na trhu bezne pohybuju v rozmedzi 15 az 20 eur s DPH/m? v zavislosti od veku objektu, lokality a technického vybavenia.
Standardne sa ceny na trhu uvadzaji bez DPH, lebo podnikatelské subjekty sU zdanitelnymi osobami a uplatfiuji si
odpocitanie dane. Statne organy vSak nie st zdanite/nymi osobami a dari im nie je mozné fakturovat. V praxi sa tak zakladné
najomné zvysi o ,kontriblciu na DPH*. Pre porovnatelnost si sumy uvadzané vratane DPH.

Po odisteni o platbu za nabytok je najomné na urovni 16,2 eur/m2. Priemerna cena na vzorke inych Statny najmov
rovnakej kategorie je 15,1 eur/m2. Priestory v komplexe Westend bez nabytku si v minulosti prenajali Tlacova agentira SR za
13,8 eur/m?, Narodné dialniéna spoloénost za 15,6 eur/m? a Statisticky rad SR za 18,5 eur/m2. Rozsiahle priestory v inej budove
rovnakej kategérie ,A“ si napriklad Ministerstvo Skolstva, vyskumu vyvoja a mladeze SR v roku 2024 prenajalo za 12,8 eur/m2,

Graf 1: Najomné Statnych organizacii kategérie ,,A“ v Bratislave uzatvorené od 2021 (ceny vratane DPH, bez nabytku)
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Zdroj: viastné spracovanie UHP podla Centréineho registra zmiiv

Pri velkej vymere a dlhodobej najomnej zmluve je zvy¢ajne mozné dosiahnut’ nizSie nagjomné alebo ziskat' rézne zl'avy.
Podl'a studie bude v prvych dvoch rokoch najmu aplikovana zlfava, ktora znizi priemerné najomné o 0,37 eur/m? a
poslednych péat' rokov bude indexacia zastropovana na urovni 2 % roéne. Pri rokovaniach o podmienkach zmluvy sa
ponukova cena dé Casto zniZit podfa konkrétnych podmienok zmluvného vztahu. V prospech najomcu je potreba velkej plochy
nad 2 000 m? (hodnoteny najom ma takmer 18 tis. m2) a z&ujem o dlhodoby néjom, napriklad na viac ako 10 rokov (hodnoteny
najom je na 15 rokov). V prvom roku najmu bude mesa¢né najomné na urovni 14,7 eur s DPH/m?, v druhom na Urovni 15,9 eur
s DPH/m? a od tretieho roku v plnej vyske 18,1 eur s DPH/m2. N&jomné bude medziroéne upravované o mieru inflacie, ktora
bude poslednych pat rokov zastropovana maximalne na 2 % ro¢ne. Sucastou zmluvy je moznost Cerpat’ prispevok na Upravy/
fit-out v druhej polovici ndjmu vo vySke 250 tis. eur s DPH pre MZ SR (0,15 eur/m2) a 246 tis. eur s DPH pre VSZP (0,13 eur/m2).

Pri zmluvéach na dihé obdobie je dolezité vhodne nastavit' inflacnu dolozku, aby riziko inflacie na seba v plnej miere
neprevzal najomca. Zmluvy $tandardne obsahuju inflaéné doloZky, ktoré upravuju vySku najomného podfa vSeobecného
rastu cien. Naj¢astejSie pouzivané indexy HICP vSak odzrkadluju aj vyvoj cien potravin alebo oblecenia, ktoré nesuvisia
s realitnym trhom. V poslednych rokoch sa Casto po aktivovani zmluvnej indexacie o vysoku inflaciu v rokoch 2022 a 2023
(Graf 2) najomné zvysilo nad stcasnu droven trhu. Tykalo sa to predovSetkym najmov, ktoré v zmluve nemali indexaciu
zastropovanu a v pinej miere ju premietli do najomného. Riziko nadmerného narastu ceny kvéli indexacii je mozné riesit
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upravou inflaénej dolozky tak, aby sa aktivovala aZ po prekroCeni urCitej hodnoty alebo stanovenim maximalnej urovne
indexacie. RieSenim moze byt aj pravidelna uprava najomného podla aktualnych trhovych cien, indexovanie najomného iba
o urcité percento inflacie alebo vytvorenie vlastného indexu, ako je praxou vo Francuzsku.

Graf 2: Vyvoj indexov pouzivanych v nagjomnych zmluvach
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Okrem ceny za prenajom priestorov (ndjomného) budu sucastou zmluvy aj naklady na prevadzku a energie spolu za
5,78 eur s DPH/m2, ¢o je na urovni beznych trhovych cien. Spoloéné prevadzkové naklady, ktoré obsahuju Standardné
vydavky suvisiace s prevadzkou administrativnej budovy, budi na drovni 4,55 eur s DPH/m2. |de najma o upratovanie a Gdrzbu
spoloénych priestorov, energie na spolo¢né priestory, kontrolu a ochranu objektu, odvoz a likvidaciu odpadu, spravu budovy a
pod. Bezne sa pohybuju na Urovni 4 az 6 eur/m? mesacne v zavislosti od rozsahu poskytovanych sluzieb. Vlastné prevadzkové
naklady za 1,23 eur s DPH/m? slvisia so spotrebou elektrickej energie, tepla, vody a plynu priamo najomcom.

Planovany prenajom 193 parkovacich miest za 285 tis. eur s DPH ro¢ne je primerany poctu zamestnancov aj trhovym
standardom. MZ SR bude mat k dispozicii 90 parkovacich miest pre svojich 456 zamestnancov (20 %), €o v prepocte na
prenajat plochu (81 m2 na miesto) zodpoveda trhovym Standardom (60 — 80 m? prenajatej plochy na miesto). ESte skromnejSi
pomer k prenajatej ploche (101 m2 na miesto) bude mat V8ZP so 103 parkovacimi miestami pre 654 zamestnancov (16 %).
Né&jom jedného miesta ma stat 123 eur mesacne. Cena parkovacich miest na trhu koliSe od 60 do 150 eur mesacne
v zavislosti od lokality a typu parkoviska (vnutorné/ vonkajsie).

Dodatoény prijem moze priniest’ predaj troch opustenych budov v odhadovanej trhovej hodnote 7,2 az 9 mil. eur. Po
prestahovani VSZP zostanu volné nehnutelnosti na Mamateyovej (4 459 m?) a Ondavskej (3 715 m2), ktoré su vo vlastnictve
poistovne. NCZI zas uvolni Statnu budovu na Lazaretskej (2 427 m?), ktora by pred pripadnym predajom mala byt ponuknuta
inym subjektom verejnej spravy.

Rizika projektu

Pocas 15-roéného trvania zmluvy méze cena najmu vyrazne narast’ v dosledku indexacie. Preto je doleZité vhodne
nastavit inflaén(i dolozku, aby najomca na seba neprebral celé riziko inflacie. Napriklad, Statisticky irad SR si nedavno
v dodatku k ndjomnej zmluve na 10 rokov vyrokoval zastropovanie najomného na maximalne 5 % roéne. MZ SR dohodlo
maximalnu hranicu indexacie na poslednych péat rokov na urovni 2 % ro€ne.

Stahovanie zo sucasnych priestorov do nového najmu bez konkrétneho planu méze viest’ k neefektivnemu vyuzitiu
uvolnenych budov. Pred samotnym vystahovanim by mal byt vypracovany plén, ktory jasne uri spdsob dalSieho vyuZitia
tychto priestorov. Ak je mozné ich dalSie vyuzitie inymi podriadenymi organizéciami, méze byt hospodarnym rieSenim presun
tychto organizacii z komer&ne prenajatych priestorov. Napriklad, Narodn transfuzna spoloCnost si prenajima administrativne
priestory na Dumbierskej s vymerou 2 863 m2, kde zmluva kongi v roku 2031,

Bez detailného harmonogramu st'ahovania hrozi riziko vzniku duplicitnych najmov, kedy budu sii¢asne platené naklady
za povodné aj nové priestory. Takato situacia moze viest k zbytocnému finanénému zatazeniu. Aby sa prediSlo neefektivnemu
nakladaniu s verejnymi prostriedkami, je nevyhnutné vypracovat dékladny plan s jasne stanovenymi terminmi
a zodpovednostami dotknutych Uradov.
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