


SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

Autori: Veronika Prachéarova, Juraj Kacur, Ctibor Kostal
Graficka uprava: Martin Brezina

© Institut pre dobre spravovanu spolo¢nost, november 2017
Publikacia je vystupom projektu TRANSPARENTNE A EFEKTIVNE NAKLADANIE

SO STATNYMI NEHNUTELNOSTAMI, ktory je financovany z Fondu pre trans-
parentné Slovensko Nadacie Pontis.



SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

OBSAH

Uvod
Bez jedného spravcu, ale aspon s evidenciou

2.1 Sucasna pravna uprava ako krok smerom k centralnej sprave
nehnutelnosti?

2.1.1Centralizacia v praxi

2.2 Centralna evidencia nehnutelnosti
2.2.1Centralna evidencia v praxi

Zbytocné vydavky?

3.1 Efektivita vyuzivania dostupnych kapacit

3.2 Nadpriemerné naklady na energie a strazne sluzby

3.3 Obnova budov

Priklady dobrej praxe pre zlepsenie aktualneho stavu

4.1 Centralizacia spravy

4.2 EfektivnejsSie vyuzivanie priestorov

4.3 Zber a zverejnovanie dat

4.4 Zapojenie profesionalov

4.5 Zjednotenie webovych stranok

4.6 Viac ohladu na zivotné prostredie

Zaver

10
11
12
14
15
18
19
23
23
24
25
25
26
26
28



SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

UvoD

Na Slovensku je sprava Statnych nehnutelhosti v rukach velkého poctu aktérov. Tato

decentralizacia spésobuje mnoho problémov. Napriklad, aj napriek tomu, Ze nehnutelhosti
tvoria vyznamnu Cast Statneho majetku, nemame o nich a o ich sprave dostatocné informacie.
Par rokov dozadu dokonca ani neexistovali Uplne informacie o tom, ¢o vSetko sa v nehnutelnom
vlastnictve Statu nachadza.’” Rozdrobenost spravy sa totiz prejavovala tym, ze mal kazdy
jeden spravca samostatne zabezpecCovat nielen prevadzku a nakladanie s majetkom, ale aj
jeho evidenciu.? Pri povinnosti spravcu viest o majetku evidenciu bol pritom jej rozsah urceny
nepostacujuco, a to najma zakonom o uctovnictve.® Dochadzalo k nejednotnosti postupov a
navyse, kedze stat neinicioval systematicky zber dat, chybali aj ucelené informacie o zasadnych
skuto¢nostiach tykajucich sa statneho majetku (supis vSetkych nehnutelnosti, miera vyuzivania
nehnutelnosti, naklady na ich uzivanie a pod.).

Bez systematického zberu dat logicky chybali aj analyzy, ktoré by sa komplexne pozreli na
spravu statnych nehnutelhosti na Slovensku. Nebolo tak mozné objektivne zistit, ¢i sa vyuzivaju
efektivne a hospodarne a ani strategicky planovat dalSie kroky v tejto oblasti. Moznost nastavit
si ciele a sledovat ich naplfanie totiz zavisi od presného poznania toho, kolkymi a akymi
nehnutelhostami sa disponuje, do akej miery su vyuzivané, a teda ktoré z nich sa realne oplati
drzat.

Vdaka jedinej, aj to len Ciastkovej, analyze ministerstva financii spred 10 rokov napriklad vieme,
ze existujuce kapacity statnych nehnutelnosti spravovanych jednotlivymi ministerstvami nie su
vzdy vyuzivané optimalne. V Bratislave v roku 20074 vychadzalo v administrativnych priestoroch
Ministerstva kultiry SR na jedného zamestnanca az takmer 21 m? na Ministerstve vystavby a
regionalneho rozvoja SR 20 m? a na Ministerstve prace socialnych veci a rodiny SR skoro 19 m2.
Pre porovnanie, v Bulharsku bol v tom ¢ase priemer na urovni 10 m? na zamestnanca a v ramci
celej Europy na urovni 14 m2.%

Napriek indiciam o nedostato¢nom vyuzivani kapacit vlastnych budov stat doposial uzatvoril
mnoho zmluv na prenajom dalSich priestorov, a to niekedy za nevyhodnych podmienok. Znamym
prikladom je prenajom takmer nevyuzivanej Stvorpodlaznej budovy o vymere 8 771 m?, kde sa

1. Dlhodobo existovala iba U¢tovna evidencia majetku vedena jednotlivymi spravcami, ktora ¢asto nebola Uplna.

2. D6vodova sprava k Vlddnemu néavrhu zakona, ktorym sa menf a doplia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993
Z.z. 0 sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov, dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/
zakon&MasterID=5058

3. PriOkresnych dradoch sa navyse v minulosti stanovila povinnost viest aj osobitnu evidenciu, ktora mala vzdy obsahovat
doklad preukazujuci vlastnicke pravo statu, dévod nadobudnutia, zoznam veci s uvedenim identifikacnych udajov, odkaz na
Uctovny zapis a sposob naloZenia. Osobitnu evidenciu mal okresny Urad uschovat pocas piatich rokov nasledujtcich po roku,
v ktorom s takymto majetkom naloZil. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/278/19990501.
html

4. Ministerstvo financii (2007): Sprava o vyuziti administrativnych priestorov jednotlivych rozpocétovych organizacii v Bratislave a
navrh opatreni na zefektivnenie vyuzivania nehnutelného majetku statu, dostupné na: http://bit.ly/2ylpWsL
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Stat zaviazal platit 9,9 eura za Stvorcovy meter mesacéne (energie zvlast), ¢im sa prekracovali
obvyklé ceny v oblasti trojnasobne.®

Je potrebné vyzdvihnut, Ze sa na takéto pripady (prenajom prazdnych kancelarii statom),"®
ale aj na pripady nehospodarneho spravovania statom vlastnenych nehnutelnosti, napriklad
z pohladu energetickej efektivnosti® alebo ich nevyhovujiceho technického stavu,’®'"12
upozornuje najma v médiach. Takato medializacia existujucich nedostatkov je velmi délezita,
no zakazdym ide skor len o ilustracie, teda Ciastkovy opis situacie, a chyba vykreslenie tejto
problematiky v celej Sirke.

V sulade s uvedenym za zasadny nedostatok mozZno povazovat, ze doposial neexistuje
systematicka analyza, ktora by sa snazila presne identifikovat, akym sp6sobom stat naklada
so svojim nehnutelnym majetkom z hladiska efektivhosti jeho uzivania, hospodarnosti
investicii a udrzby, ale aj transparentnosti.'®* Rovnako neexistuje riadne vyhodnotenie dopadov
vyznamnych legislativnych zmien z roku 2014 — predovSetkym vzniku Centralnej evidencie
majetku — na kvalitu a transparentnost spravy statnych nehnutelhosti v SR.

Cielom tohto dokumentu je zanalyzovat sucasny stav spravy nehnutelnosti statu. V prvej Casti
sl rozoberané neuspesné reformné snahy ministrov o dosiahnutie (nejakej formy) centralizacie
spravy statnych nehnutelnosti, ako aj posledna novela z roku 2014 z dielne Ministerstva
financii SR. Pri aktualnej pravnej Uprave sa praca venuje najma dvom najzasadnejSim zmenam
— moznosti centralnej spravy a vzniku Centralnej evidencie majetku. Druha ¢ast sa zameriava
na otazku efektivity a hospodarnosti v oblasti nakladania so stathym majetkom. Najskor sa
pritom rozobera miera efektivnosti vyuzitia nehnutelnosti Statu so zameranim sa na spravu
administrativnych budov troch ministerstiev - ministerstva financii na Stefanovicovej ulici,
ministerstva kultiry na Namesti SNP a ministerstva hospodarstva na Mierovej ulici, vSetky v
Bratislave. Nasledne sa nedostatky v suvislosti s nakladanim so Statnym majetkom ilustruju
na probléme energetickej nehospodarnosti budov. V tretej casti su uvedené priklady dobrej
praxe zo zahranicia, a to najma v oblasti centralizacie spravy nehnutelhosti, zlepSenia zberu
dat a efektivnejsieho uzivania priestorov.

o

DeutscheWelle(2007): GermanWorkersSpoiledwith Office Space, ForNow, dostupné na: http://bit.ly/2jxphCl

DennikN (2016): Stat platil miliény za vzduch podla zmluvy na sto rokov, teraz prisiel o miliény dokumentov, dostupné na: http://
bit.ly/2kv7hY8

SME (2014): Sporné prenajmy budov uzavreli za Smeru aj za SDKU, dostupné na: http://bit.ly/2k9wjhC

SME (2013): Na prazdne kancelérie brata ¢lena Smeru daval Stat tisice eur, dostupné na: http://bit.ly/2jx0cYC

Reality.etrend.sk (2016): Stat ide obnovovat neefektivne tradné budovy za 11 miliénov eur, dostupné na: http://bit.ly/2kt2xIP
Cas.sk (2016): Na ministerstve obrany maju velky problém: Sedi Gajdo$ na ¢asovanej bombe?!, dostupné na: http://bit.ly/2k3xnlF
Aktualne.sk (2016): Minister Ziga v budove na hranici havarijného stavu. Prestahuje sa do lukrativnej lokality?, dostupné na:
http://bit.ly/2jYUXzI

12.  SME (2015): Stat nevie zratat svoje nehnutelnosti, niektoré zbytoéne chéatrajl, dostupné na: http://bit.ly/2kthHHS
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2 Bez jedného spravcu,
ale aspon s evidenciou

Oblast spravy statnych nehnutelhosti bola
dlhodobo statnymi uradnikmi, politikmi, ale
aj priamo vladnymi predstavitelmi vnimana
problematicky. Casto sa poukazovalo napriklad
na to, ze nie je jasny celkovy pocet statnych
nehnutelhosti a uz vobec nie to, ¢i sa vyuzivaju
efektivne.'® RieSenia v podobe réznych foriem
centralizacie spravy vsak boli opakovane,
z doévodu odporu viacerych ministerstiev,
neuspesné.

Jednaz prvych zmienok o potrebe centralizovat
spravu nehnutelnosti statu sa datuje uz do
roku 2000. Vtedy sa v audite Statnej spravy
upozornilo na skutoc¢nost, Ze sa aj v oblasti
nakladania so sStatnymi nehnutelhostami
negativhe prejavuje rezortizmus.'® Ak by sa
ale presadzoval prierezovy pristup, v zmysle
jednotnej, realizacie

resp. centralizovanej

spravy nehnutelného majetku statu, malo to

podla dokumentu ,priniest vysoku mieru tuspor,
najma ak bude spojeny s inymi reformami
motivujucimi k znizovaniu nakladov"."”

Nakolkonedoslokziadnymzasadnymzmenam,
téma centralizacie sa opat otvorila o par
rokov neskor. V roku 2003 bola Programovym
vyhlasenim vlady SR a Planom legislativnych
uloh vlady SR na rok 2004 ulozena uloha
podpredsedovi vlady SR a ministrovi financii
predlozit na rokovanie vlady SR legislativny
zamer zakona o nadobudani a hospodareni
s majetkom §tatu.’”® Cielom predlozeného
zameru bolo zavedenie nového modelu spravy
zalozeného na centralizovanom systéme
nakladania so statnym majetkom, pricom
malo dojst k optimalizacii jeho vyuzitia dalSimi
pravnymi a ekonomickymi nastrojmi (vid box
¢. 1).

Ako prvy zakladny a nevyhnutny krok pre

fungovanie nového modelu sa pritom

stanovilo  vykonanie  supisu  Statneho

majetku a uskutocnenie doslednej analyzy

prenajme,

Box ¢. 1: Novy model spravy majetku statu z roku 2004

Cielom nového modelu spravy majetku statu z roku 2004 bolo dosiahnut zefektivnenie a
profesionalizaciu spravy nehnutelného majetku. Malo sa to dosiahnut prostrednictvom zriadenia
osobitnej pravnickej osoby centralne zabezpecujucej nakladanie s nehnutelnym majetkom
Statu. Medzi jej hlavné ulohy malo konkrétne patrit:

+ nakladanie s nehnutelnym majetkom Statu, a to najma pri predaji majetku statu alebo jeho

+ poskytovanie pravnych sluzieb pri predaji a najme majetku statu,
+ poskytovanie spravcom dalSich odbornych sluzieb pri sprave majetku,
* prenajimanie potrebného nehnutelného majetku pre Statne organizacie.

Zdroj: Legislativny zdmer navrhu zdkona o nadobudani a hospodareni s majetkom §tatu (zakon o majetku statu) 2004

13.  Iba ¢iastkovo, vid napriklad:http://bit.ly/2ktiOXX

14.  Vid napr. https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/zakon&MasterlD=5058, http://bit.ly/2zZHGHBZ ¢&ihttps://reality.
etrend.sk/realitny-biznis/zupratovania-len-spocitanie-zbytocnych-budov.html

15, Vid napr. http://bit.ly/2zIhxTI, http://bit.ly/2zHGHBZ

16. Rezortizmus bol v danom dokumente definovany ako tendencia Ustredného organu Statnej spravy vlastnit, ovladat a insti-
tucionalizovat pod svojou priamou kontrolou také ¢innosti, ktoré maju v skutocnosti prierezovy, podporny alebo servisny

charakter (2000:7).
17.  http://bit.ly/2zIhxTI

18.  MF SR (2004): Legislativny zdmer navrhu zakona o nadobudani a hospodéareni s majetkom §tatu (zakon o majetku statu),

dostupné na: http://bit.ly/2zHGHBZ
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jeho vyuzivania doterajSimi spravcami.
Zaujimavostou je, Ze uz v samotnom zamere
sa upozornovalo na to, ze spravcovia pri
nakladani s majetkom Statu nepostupuju vzdy
v sulade so zakonom a dokonca prenajimaju
majetok Statu podnikatelskym subjektom
za najomné, ktoré nezodpoveda ani ucelu
najmu, ani trhovym principom.'’ Legislativny
zamer napokon narazil na zasadny nesuhlas

viacerych rezortov.

pravnickych osob, ktoré spravuju majetok
statu. Zvyraznovalo sa pritom, ze spravu
nehnutelného majetku statu budu vykonavat
doterajsi spravcovia, no pri nakladani s nim
vSak maju konat prostrednictvom centralnej
agentury (vid box ¢. 2).

Pri tomto navrhu sa argumentovalo tym, zZe je
nutné, aby dosSlo k zmenam, nakolko niektoré
urady nevedeli spocitat vSetky svoje budovy,
nehovoriac o nakladoch na ich spravovanie.”!

majetku Statu,

+ centralnu evidenciu majetku statu,

Box €. 2: Novy model spravy majetku Statu z roku 2007

Vznik Agentury majetkovych sluzieb mal predstavovat systémovu uUpravu v snahe zlepsit
vyuzivanie statneho majetku, ktorej sicastou malo byt aj zavedenie centralnej evidencie. Podla
prvych odhadov malo byt na nu pocas prvych troch rokoch z rozpoctu vynalozenych viac ako
90 miliénov korun (priblizne 3 miliény eur)® a mala zamestnat okolo patdesiat ludi.?* Agenturu
majetkovych sluzieb mala mat konkrétne na starosti:

+ poskytovanie pravnych sluzieb pri predaji, najme a vypozicke prebytocného nehnutelného

« zastupovanie $tatu v majetkovopravnych konaniach pred sudmi,
« prenajom, kupu a vystavbu nehnutelnosti pre Statne organizacie,

+ docasnu spravu nehnutelného majetku Statu.

V roku 2007 sa uvedenej myslienky opat
chopilo Ministerstvo financii SR, tentoraz
sa vSak mierne upustilo od centralistického
modelu spravy majetku Statu.?® Minister
Pociatek konkrétne planoval vytvorit novy urad
- Agenturu majetkovych sluzieb, ktory mal
evidovat a optimalizovat rozsah nehnutelného
majetku statu v sprave ministerstiev, dalSich
ustrednych organov statnej spravy, v sprave
statnych rozpoctovych aj prispevkovych
organizacii, Statnych fondov a tiez v sprave
inStitucii  alebo

verejnopravnych inych

Napriek snaham priblizit sa preferenciam
kritikov centralizacie, ktoré sa vyznacovali aj
tym, ze ,konecné rozhodnutie o prenajme alebo
predaji bude mat aj nadalej v rukach konkrétny
minister",zamerrezortufinanciizriaditagenturu
sa opat nestretol s pochopenim viacerych
ministerstiev a $tatnych institacii (napriklad
rezortov vystavby, pédohospodarstva, dopravy
a Skolstva, Slovenskou informacnou sluzbou a

Najvyssim kontrolnym uradom SR).?

19.  MF SR (2004): Legislativny zdmer navrhu zakona o nadobudani a hospodéareni s majetkom §tatu (zakon o majetku statu), do-

stupné na: http://bit.ly/2zHGHBZ

20. http://www.finance.sk/spravy/finance/18192-centralna-sprava-nehnutelnosti-narazila-na-nesuhlas-rezortov/

21. https://reality.etrend.sk/realitny-biznis/zupratovania-len-spocitanie-zbytocnych-budov.html

22.  http://www.finance.sk/spravy/finance/18192-centralna-sprava-nehnutelnosti-narazila-na-nesuhlas-rezortov/

23.  Zriadenie Agentury majetkovych sluzieb si malo podla ministerstva financii konkrétne vyziadat v prvych troch rokoch celkové
vydavky 18,9 miliéna Sk (627 000 EUR), 32,2 miliéna (priblizne 1 mil. eur) a 39,3 miliéna Sk (priblizne 1,3 mil. eur).

24.  Peniaze.pravda.sk (2007): Statna realitna agentura zhltne 90 miliénov , dostupné na: https://peniaze.pravda.sk/hypoteky/cla-

nok/22184-statna-realitna-agentura-zhltne-90-milionov/
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Podobny umysel ako Pociatek mal v roku
2012 aj Robert Kalinak, kedy ohlasoval vznik
akejsi ,Statnej realitky", ktora mala nakladat
s prebytocnymi nehnutelnostami statu.?
Rovnako ako pri Pociatkovi sa vSsak tento

zamer nezrealizoval.

Poslednu aktivitu v oblasti presadzovania

urcitej formy  centralizacie  predstavil
minister financii Peter Kazimir vychadzajuc
z Programového vyhlasenia vlady na roky
2012 - 2016. Tam si dala vlada za ulohu
zaviest ,centralnu spravu nehnutelhého
majetku statu, v zaujme zefektivhenia jeho
uzivania, odstranenia existujucich duplicit a

hospodarnosti buducich investicii a udrzby".?®

Z uvedeného nasledne vychadzal aj predlozeny
navrh zakona, nakolko v samotnej dévodovej
sprave sa pise, ze centralizacia starostlivosti
o majetok Statu, veduca k odstraneniu
administrativnych bariér a duplicit réznych
c¢innosti, ako aj urcenie jednotnych pravidiel
a postupov, ¢i vytvorenie centralnej evidencie
majetku Statu by mali priniest vyrazny

prispevok ku konsolidacii verejnych financii.

Prijaty zakon €. 324/2014 Z.z. o sprave majetku
statu, z 22. oktobra 2014, ktorym sa meni a
doplina zakon NR SR &. 278/1993 Z.z. o sprave
majetku statu v zneni neskorsich predpisov a
ktorym sa menia a dopinaju niektoré zakony,
priniesol dve zasadné zmeny, a to, ze zaviedol
moznost 1) centralnej spravy majetku, ako aj
2) centralnu evidenciu nehnutelného majetku
statu. Tomu, do akej miery sa podarilo prispiet
k centralizacii spravy statnych nehnutelnosti

a Ci sa prislusné ustanovenia nalezite pretavili
do praxe, sa venuju nasledujuce Casti.

2.1 Sucasna pravna
ako krok smerom k
sprave nehnutelnosti?

uprava
centralnej

Na Slovensku spravu statneho majetku vo
verejnoprospesSnej a nepodnikatelskej sfére
vykonava spravca majetku statu (dalej len
.spravca"). Podla zakona ¢. 278/1993 Z. z. o
sprave majetku statu (dalej len ,Zakon") pritom
spravcom moze byt velké mnozstvo subjektoyv,
ato:

« Statna rozpoctova organizacia?” a Statna
prispevkova organizacia,

« Statny fond,

« pravnicka osoba zriadena osobithnym
zakonom, ak na zaklade zakona spravuje
majetok Statu,

« Statny organ bez pravnej subjektivity, ak
podla tohto zakona alebo osobitného
predpisu spravuje majetok statu.

Spravcovia podla § 2 ods. 2 Zakona vykonavaju
pravne ukony pri sprave majetku Statu v mene
statu arovnako konaju v mene $tatu pred sudmi
a inymi organmi vo veciach, ktoré sa tykaju
majetku Statu, ktory spravuju. Okrem toho su
opravneni a povinni majetok S$tatu uzivat na
plnenie uloh v ramci predmetu ¢innosti alebo
v suvislosti s nim, udrziavat ho v riadnom
stave, vyuzivat vSetky pravne prostriedky na
jeho ochranu a dbat, aby nedoslo najma k jeho
poskodeniu, strate, zneuzitiu alebo zmenseniu.

25.  https://spravy.pravda.sk/domace/clanok/247681-stat-bude-predavat-cez-vlastnu-realitku/

26. http://www.vlada.gov.sk/data/files/2008_programove-vyhlasenie-vlady.pdf

27. Podla § 21 ods. 1 zakona ¢. 303/1995 Z.z. o rozpoctovych pravidlach su rozpoctovymi organizaciami pravnické osoby Statu,
obce alebo vysSieho Uzemného celku, ktoré su svojimi prijmami a vydavkami zapojené na Statny rozpocet, rozpocet obce alebo
na rozpocet vyssieho Uzemného celku. Rozpoctovymi organizaciami su s vynimkou organizacii podla § 34 ods. 3 ¢. 303/1995

Z.z. o rozpoCtovych pravidlach vsetky Statne organy.
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Pravna uprava dalej presne stanovuje, ze
majetok statu, ktory nesluzi a ani v buducnosti
nebude sluzit spravcom na plnenie tloh v ramci
predmetu ich ¢innosti alebo v suvislosti s nim
a rovnako aj majetok, ktory len prechodne
nesluzi spravcom na plnenie udloh v ramci
predmetu ich ¢innosti alebo v suvislosti s nim,
sa povazuje za prebytocny, resp. docasne
prebytoény majetok Statu, a spravcovia su
podla Zakona povinni s tymto majetkom
nalozit bez zbytoc¢ného odkladu, Gcelne a s
maximalnou hospodarnostou.

Vtomto zmysle je dolezité zvyraznit, Ze pravnou
upravou z roku 201428 sa jasnejSie definovalo,
za akych okolnosti méze dojst k odnatiu spravy
majetku statu vladou na navrh ministerstva
financii. Vlada moéze odnat spravu spravcovi
konkrétne vtedy,” ak je prebyto¢nym a spravca
s nim nenaklada v osobitnom ponukovom
konani alebo v elektronickej aukcii,®® alebo ak
je zmena spravcu alebo iny ucel vyuzivania vo
verejnom zaujme.®' Jasne sa tym podporuje
skuto¢nost, ze vlastnikom je §tat, ktory ma
pravo o svojom majetku rozhodovat bez
ohladu na volu jeho doterajSieho spravcu.

Zaujimavostou je, Zze v minulosti bola tato
pravomoc v rukach ministerstva financii,
nakolko to mohlo z vlastného alebo iného
podnetu po predchadzajucom prerokovani so
zriadovatelom spravcu rozhodnut o odnati
spravy majetku Statu a sucasne urcit nového
spravcu.®2 Prinavrhovani sucasnej upravy vsak
mali zakonodarcovia za to, ze vynimocnost
tohtoinstitutu sivyzaduje, aby bolorozhodnutie
v rukach vlady SR ako najvyssieho organu
vykonnej moci.®

Najzasadnejsim krokom predstavujucim posun
smerom k centralizacii je vznik centralneho
spravcu. Zriadovatel totiz méze podla novej
pravnej upravy rozhodnut o prechode spravy
nehnutelného majetku Statu spravovaného
spravcom?® v jeho zriadovatelskej posobnosti
nacentralnehospravcu.®®Zakontedaumoznuije,
aby sa spravcovia venovali profesionalne

len svojim zakonnym kompetenciam a
starostlivost o nehnutelny majetok Statu
zverili odbornym organizaciam — centralnym
spravcom.*® Centralni spravcovia maju mat
na starosti komplexnu starostlivost o tento

majetok, vratane jeho prevadzky, oprav, udrzby,

28.

29.

30.
31.
32.
33.

34.
35.

36.

Zakon ¢&. 324/2014 Z. z., ktorym sa menf a dopliia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993 Z. z. o sprave majetku
$tatu v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a doplfiaju niektoré zakony, dostupné na: http://www.zakonypreludi.sk/
77/2014-324

Tu je dolezité zvyraznit, Ze v danom pripade nejde o konanie o obmedzeni vlastnickeho prava, nakolko dochadza iba k odnatiu
prava spravy. Spravcovia nemaju postavenie vliastnika, pretoze vlastnikom je Stat, ktory ma pravo o svojom majetku rozhodovat
bez ohladu na vélu jeho doterajSieho spravcu.

Vynimky z povinnosti vykonat osobitné ponukové konanie alebo elektronickd aukciu su uvedené v § 8e Zakona.

Podla § 3a ods. 1 Zékona, dostupné na: http://www.noveaspi.sk/products/lawText/1/82981/1/2

§ 3 0ods. 4 zakona €. 278/1993 Z. z. 0 sprave majetku Statu sucinnostou do 23.07.1996, dostupné na: http://www.zakonyprelu-
di.sk/zz/1993-278/znenie-19940101

Doévodové sprava k VIddnemu navrhu zakona, ktorym sa menf a dopliia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993
Z.z. o sprave majetku §tatu v zneni neskorsich predpisov, dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/
zakon&MasterID=5058

podla § 1 ods. 1 pism. a) a b) Zakona

Podla § 3b ods. 1 Zakona mdze byt centralnym spravcom zriadovatel alebo nim ur¢ena Statna rozpocCtova organizacia v jeho
zriadovatelskej pdsobnosti. Rozhodnutim zriadovatela nie je mozné centralizovat spravu nehnutelného majetku statu, ktory
spravuju Ustredné Statne organy. Centralizovat rovnako nie je mozné ani spravu nehnutelného majetku statu, ktorého sprav-
ca je ustanoveny zakonom, ani nehnutelného majetku statu, ktory musi spravovat spravca, pretoze je prijimatelom tcelovych
prostriedkov z Nérskeho finanéného mechanizmu EHP alebo z Ucelovych fondov Eurdpskej Unie, ako aj nehnutelného majetku
Statu, ktory je predmetom projektu verejno-sukromného partnerstva.

Dévodové sprava k VIddnemu navrhu zakona, ktorym sa menf a dopliia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993
Z.z. o sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov, dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/
zakon&MasterID=5058



SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

najmu alebo predaja. Zakonodarcovia pritom
predpokladali, ze pocCet spravcov nehnutelného
majetku Statu by vdaka centralizacii nemal
presiahnut pocet 20 a malo by dojst k
nehnutelného

optimalizacii vyuzivania

majetku statu aj cez ,premiestnovanie
spravcov majetku Statu do volnych priestorov
vo vlastnictve Statu a postupné ukoncenie
drahych prenajmov priestorov vo vlastnictve

sukromnych partnerov".®

2.1.1 Centralizacia v praxi

Nastroj odnatia spravy, a to predovSetkym v
pripade, ak spravca neda prebytocny majetok
do ponukového konania, resp. ho neponukne
prostrednictvom elektronickej aukcie,® mozno
povazovatzavelmiuzito¢ny.Cielomsamotného
ponukového konania, resp. elektronickej
aukcie, je totiz zabezpecenie kompetitivheho
prostredia pre dosiahnutie ¢o najlepSej cenovej
ponuky pri doéslednom zachovani principu
transparentného nakladania s majetkom Statu.
Je potrebné, aby existovali dostatocne ucinné
nastroje na to, aby sa predchadzalo situaciam,
kedy spravcovia nenakladaju s majetkom
ucelne a s maximalnou hospodarnostou. V
danych pripadoch sa ma zasiahnut centralne,
presne tak, ako to predpoklada uprava tohto
institatu.

V realite vSak od ucinnosti novej pravnej
upravy na konci roka 2014 az do 28.10.2017
nepredlozilo vlade

ministerstvo financii

ziaden navrh na odnatie spravy nehnutelného
majetku Statu spravcovi, a teda vlada aniraz v
predmetnej veci nerozhodovala.®®

Rovnako ako v pripade odnatia spravy je aj
pri prechode spravy nehnutelného majetku
statu na centralnych spravcov diskutabilné,
¢i dochadza k naplneniu vizie zakonodarcov.
ani v jednom pripade nepreviedla spravu
majetku od spravcov vo svojej zriadovatelskej
posobnosti na seba ako centralneho spravcu.*°
V zakonnej uprave sa zaroven nestanovila
povinnost Ministerstvu financii SR, a ani inému
subjektu, vypracovavat zoznam centralnych
spravcov majetku Statu. V sucasnosti teda
neexistuju ucelené informacie o tom, kolko
spravcov zverilo starostlivost o statny majetok
centralnym spravcom. Rovnako, nakolko
samotné ministerstvo financii nedisponuje
informaciou, nema ako

touto napriklad

kontrolovat, Ci si spravcovia plnia svoje
povinnosti so zadavanim a aktualizovanim
udajov (do 30 dni od existencie danej
skutoc¢nosti)*' do Centralnej evidencie majetku.
Nasledne je teda len tazko mozné ulozit
subjektom, ktoré si neplnia svoje povinnosti,
sankcie*? a je otazne, aké paky na spravcov
(vratane spominaného odnatia majetku) sa
v realite vyuzivaju. Mozno aj z toho dévodu
narazame na mnoho nedostatkov centralnej
evidencie majetku, ktorym sa budeme blizsie

venovat v dalSej Casti.

37. D6vodova sprava k VIadnemu navrhu zakona, ktorym sa meni a doplfia z&dkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 278/1993
Z.z. 0 sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov, dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/

zakon&Master|D=5058

38.  Vynimky z povinnosti vykonat osobitné ponukové konanie alebo elektronickd aukciu su uvedené v § 8e Zakona.

39. Vo veci dorucenych podnetov na odnatie spravy nehnutelného majetku spravcovi si ministerstvo financii podla odpovede na
nasu ziadost o spristupnenie informacii nevedie osobitnu evidenciu.

40. Ministerstvo dopravy a ministerstvo vnutra nam v tejto veci odmietli spristupnit informacie.

41. Podla § 3c ods. 3 Zakona maju udaje do centralnej evidencie majetku alebo ich zmeny vklada spravca do 30 dni po vzniku

skutocnosti uvedenych v odseku 2 alebo ich zmene.

42.  V pripade zistenia porusenia ustanoveni Zakona a osobitnych zakonov mézu totiz podla § 14a ods. 4 pism. a) Zakona minister-
stvo financii a spravy financnej kontroly podla zavaznosti porusenia ulozit pokutu spravcovi az do vysky 6 000 eur.
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2.2 Centralna evidencia nehnutelnhosti

Akouzbolonaznacené, predchadzajucapravna
uprava bola v oblasti transparentnosti spravy
Statneho majetku absolutne nevyhovujuca. Pri
povinnosti spravcu viest o majetku evidenciu
bol jej rozsah urCeny nepostacujuco, a to
najma zakonom o uctovnictve.** Neexistovala
dokonca ani legislativha uprava zarucujuca

centralny systematicky zber relevantnych

informacii tykajucich sa Statneho majetku.
Nasledne absentovala informac¢na zakladna
o rozsahu (mnoZstve) majetku, ktory bol v
skutocnosti vo vlastnictve SR.** Nebolo teda
ani mozné komplexne a objektivhe posudit,
Ci vlastneny majetok nebol prebytocny a Ci
naklady na jeho spravu zbytocne nezatazovali
cast  Statneho

vydavkovu rozpoctu.

§tatu nutné vyuzit ,podporu informacnych
technoldgii*.*®

Vytvorenie CEM prinieslo so sebou hned
niekolko zakladnych povinnosti pre spravcov.
Podla§18Zakonabolispravcovia(ministerstva
apod.) povinni v CEM zaevidovat nehnutelhosti
(okrem, vid'box €. 3) vo svojej sprave do konca
roka 2016. NavysSe ich predmetny zakon
zaviazal do 30 dni po akejkolvek zmene v
evidovanych udajoch vlozit zmeny do CEM.
Ak tak nespravia, podla §14a Zakona im hrozi
pokuta az do vysky 6 000 eur.

V CEM sa pritom maju evidovat presne
vymedzené informacie (vid' box ¢. 4) o vSetkych
bytovych budovach, nebytovych budovach,
bytoch, nebytovych priestoroch a pozemkoch
vo vlastnictve SR, ktoré spravuju spravcovia,*”

Vynimku podla § 3c ods. 1 Zakona tvoria:

Box ¢. 3: Vymedzenie nehnutelnosti, ktoré nemusia byt zaevidované v CEM

a. liniové stavby* a pozemky zastavanych liniovymi stavbami,

b. nehnutelny majetok statu, ktory slizi na plnenie uloh na useku ochrany ustavného
zriadenia, vnutorného poriadku, bezpecnosti Statu alebo obrany Statu a na useku
ochrany utajovanych skutocnosti podla osobitného predpisu,

c. nehnutelny majetok statu a nehnutelny majetok vo vlastnictve inej osoby, ktory je
uzivany spravcom v zahranici a sluzi vylucne pre potreby ubytovania zamestnancov
zastupitelskych uradov Slovenskej republiky.

Zakonodarcovia v tomto kontexte v dovodovej
sprave novely Zakona uviedli, Ze z dlhodobého
hladiska je v snahe zabezpecit efektivhu a
transparentnu spravu nehnutelného majetku

ako aj o vsetkych nehnutelnostiach vo
vlastnictve inych vlastnikov, ktoré uzivaju
statne rozpoctové a prispevkové organizacie

alebo statne fondy.

43.

44,

45.

46.

Pri Okresnych uradoch sa navySe v minulosti stanovila povinnost viest aj osobitnu evidenciu, ktord mala vzdy obsahovat doklad
preukazujuci vlastnicke pravo statu, dévod nadobudnutia, zoznam veci s uvedenim identifikacnych udajov, odkaz na uctovny
zapis a sposob naloZenia. Osobitnu evidenciu mal okresny Urad uschovat pocas piatich rokov nasledujicich po roku, v ktorom s
takymto majetkom naloZil. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/278/19990501.html

D6vodova sprava k VIadnemu navrhu zakona, ktorym sa meni a dopliia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993
Z.z. 0 sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov, dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/
zakon&MasterID=5058

D6vodova sprava k VIadnemu navrhu zakona, ktorym sa meni a doplfia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 278/1993
Z.z. 0 sprave majetku statu v zneni neskorsich predpisov, dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/
zakon&MasterID=5058

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) ich definuje ako ropovody, plynovody,
produktovody, teplovody, dialnice, cesty a miestne komunikacie, stavby drah, podzemné a nadzemné vedenia rozvodu elektriny,
vodovodné a kanaliza¢né rady, ochranné hradze, plavebné a derivacné kanaly, vedenia elektronickej komunikacnej siete, letiska
a pristavy. Dostupné na: http://www.zakonypreludi.sk/zz/1976-50
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a. oznacenie spravcu,
b. identifikaciu nehnutelného majetku statu,

osobitného predpisu,

c. Uudaje o uzitkovej ploche, ktorou sa rozumie

Box ¢. 4: Vymedzenie informacii o nehnutelhostiach uvadzanych v CEM
Podla § 3c ods. 2 Zakona Centralnu evidenciu majetku spravuje ministerstvo financii a obsahuje:

1. vymera pozemku evidovana v katastri nehnutelhosti,
2. sucet plochy vsetkych miestnosti, ktoré su vyuzitelné v sulade s ucelom stavby,
3. podlahova plocha bytu a podlahova plocha nebytového priestoru podla

d. podiel uzivania nehnutelného majetku statu spravcom a podiel vyuzivania nehnutelného
majetku Statu inymi osobami okrem prenechania nehnutelného majetku statu do
kratkodobého najmu, kratkodobej vypozicky alebo kratkodobého podnajmu,

e. identifikaciu nehnutelného majetku vo vlastnictve inej osoby, ktory je uzivany spravcom,
udaje o uzitkovej ploche v uzivani spravcu a oznacenie vlastnika,

f. udaje o energetickej naroc¢nosti, ak bol pre stavbu vykonany energeticky audit.

Cielom vytvorenia CEM bolo, aby stat ziskal
komplexny prehlad nehnutelného majetku
v jeho vlastnictve, ktory sluzi na plnenie
jednotlivych funkcii Statu. Rovnako, kedze CEM
vznikol ako volne pristupna evidencia, pocitalo

sa s tym, Ze verejnost bude mat moznost

dozvediet sa blizSie informacie o vSetkych
bytovych budovach, nebytovych budovach,
bytoch, nebytovych priestoroch a pozemkoch
vo vlastnictve SR v sprave spravcov a o
takychto nehnutelnostiach vo vlastnictve
inych vlastnikov, ktoré uzivaju spravcovia.
Tomu, ako to je ale v realite, sa venuje dalSia
Cast.

2.2.1 Centralna evidencia v praxi

Prostrednictvom CEM sa daju zistit zakladné
informacie o type nehnutelhosti, adrese,
vymere ¢i inych uzivateloch. V sucasnosti*®
napriklad vieme, Ze vSetky ministerstva

maju priamo vo svojej sprave 2 121 stavieb,

pricom az 94 % spravuje ministerstvo vnutra.
Rovnako sa ukazuje, Ze viac ako patinu zo
vSetkych stavieb tvoria garaze a takmer 18 %
administrativne budovy (vid graf ¢. 1).

Zaujimavostou je, ze najviac stavieb, ktoré
spravuju ministerstva, sa nachadzaju v
samospravach Malacky a KoSice - Staré
Mesto a az potom nasleduje Bratislava - Nové
Mesto, Nitra, Pezinok ¢i Humenné. Rovnako
puta pozornost fakt, Ze pri ministerstve
zdravotnictva je jedna z dvoch uvedenych
nehnutelnosti v sprave rezortu uzivana hlavne
tretou osobou a napriklad pri ministerstve
podohospodarstva a ministerstve
zahranicnych veci je takyto stav pri viac ako

tretine stavieb.

V kontexte dlhodobej absencie akychkolvek
centralne zozbieranych a zverejnenych dat o
majetku Statu je zavedenie CEM jednoznacne
prinosnym krokom. Nemozno vsak tvrdit, ze
by fungovala Uplne bez problémov.

47.  Podla tohto zékona je spravcom: Statna rozpocCtova organizacia a Statna prispevkova organizacia, Statny fond, pravnicka osoba
zriadena osobitnym zédkonom, ak na zaklade zékona spravuje majetok statu (napr. Slovensky pozemkovy fond, Matica sloven-
ska a pod.), Statny organ bez prévnej subjektivity, ak podla tohto zakona alebo osobitného predpisu spravuje majetok Statu;
prava a povinnosti spravcu vykonava len v rozsahu ustanovenom tymto zakonom alebo osobitnym predpisom.

48. K01.07.2017.
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Zdroj: Autori podla CEM

Mozno nie je prekvapujuce, Ze analyticky
udaje v CEM
Chybaju napriklad data o pocte pracovnikov

najzaujimavejSie nie su.

rezortov uzivajucich priestor (teda ukazovatel

vytazenosti), pocte kancelarskych priestorov
a tiez iné zasadné indikatory umoznujuce
posudit, nakolko sa ministerstvami spravované
budovy uzivaju efektivne a hospodarne.*
Napriklad tam nie je mozné dohladatinformacie
o cenach energii, vySke najmov platenych
tretimi stranami, pripadne najmov, ktoré su
platené tretim stranam a odkazy na predmetné
zmluvy. VSetky uvedené informacie by pritom
prispeli k zvySeniu transparentnosti a lepSim
moznostiam kontroly zo strany odbornikov ¢i
verejnosti.

Toto ale nie su najzavaznejSie problémy. Od
1. januara 2016, kedy bola zriadena evidencia,
ako uz bolo

maju jednotlivi spravcovia,

spomenuté, zakonnu povinnost postupne

zaevidovat vsetok uzivany majetok, ako aj s tym

suvisiacezmeny.5°VSetky udaje maju pritomdo
CEM vkladat v lehote 30 dni. Napriek hroziacej
sankcii za nesplnenie tychto povinnosti sa pri
zbere dat ukazalo, ze evidencia majetku je v
pripade viacerych ministerstiev neuplna.

Napriklad ministerstvo kultary este na jesen
2017 nemalo pridané Ziadne informacie o
nehnutelhostiach, ktoré ma vo svojej sprave
(vid obrazok ¢. 1). V odpovedi na Ziadost o
informacie ministerstvo reagovalo, ze spravuju
7 stavieb (Ziadne pozemky ¢&i nebytové
priestory) a pri opatovnej otazke so Ziadostou
o Specifikaciu priestorov uviedli, Ze spravuju 8
stavieb.

Ministerstvo hospodarstva, ktoré malo v
septembri 2017 v CEM evidovanych celkovo
611 nehnutelnosti, z toho 14 stavieb, nam na
nasu otazku poslalo zoznam 4 stavieb a pri
opakovanej otazke so ziadostou o Specifikaciu
priestorov uviedlo bez vysvetlenia uz iba

jednu stavbu. DalSou nepresnostou bolo,

49.  Vid napr. gov.uk - EmploymentDensitiesGuide, dostupné na: https://www.gov.uk/government/publications/employment-densi-

ties-guide

50. SME (2015): Stat nevie zratat svoje nehnutelnosti, niektoré zbytocne chéatraju, dostupné na: http://domov.sme.sk/c/8017176/
stat-nevie-zratat-svoje-nehnutelnosti-niektore-zbytocne-chatraju.html
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Obrazok ¢. 1: Centralna evidencia majetku — Ministerstvo kultury k 4.11.2017

Zdroj: Centralna evidencia majetku

Ze ministerstvo nam poskytlo aj informacie
o prenajimani administrativnej budovy na
Votrubovej ulici. Tato budova sa v§ak v CEM
do 30 dni od vzniku danej skutocnosti (t.j. k
21.07.2017) v evidencii vobec nenachadzala,
a to aj napriek tomu, ze su institucie podla
§ 3c Zakona povinné pridat aj informacie o
budovach, ktoré su prenajimané od tretich
stran.

Problémje ajsudajmioenergetickejnarocnosti,
ktoré zakon spravcovi uklada vlozit do CEM, ak
bol pre stavbu vykonany energeticky audit.®
Minimalne v jednom pripade sa nam podarilo
zistit, Ze udaje o energetickej narocnosti
v CEM chybali. Ministerstvo hospodarstva
nam v odpovedi na nasu infoziadost poskytlo
certifikat
Mierovej 17 a 19, ale v registri sa pritom tento
certifikat neda dohladat.

na administrativne budovy na

VSetko uvedené ilustruje nielen problémy v
evidencii samotnych ministerstiev, ale logicky
to implikuje aj akutne nedostatky v sprave
statnych nehnutelnosti. Ministerstvo financii
nam navyse v odpovedi na Ziadost o informacie

uviedlo,Ze v suvislostis povinnostami spravcov
spojenymi s vkladanim udajov do CEM nebola
udelena doposial ani jedna sankcia. Otazkou
potom je, Ci sU vobec spravcovia v tejto veci
kontrolovani.

3 Zbytocneé vydavky?

Nova pravna uprava, ktorej cielom bolo

zlepsSit procesy a zvysSit transparentnost
spravy statnych nehnutelnosti, nie je idealna
a rovnako ani jej napinanie v praxi. Dal$ou
otazkou vsak je ako hospodarne a efektivne sa

s nehnutelnostami naklada.

Hoci sa na Slovensku pravidelne uskuto¢nuju

vladne audity zamerané na hodnotenie
dodrziavania hospodarnosti a ucelnosti pri
nakladani s verejnym prostriedkami, v ramci
ktorych sa spravidlarieSia aj otazky nakladania
s majetkom S§tatu, nemozno povedat, ze by
bola tato oblast riadne zmapovana. Existuje
len malo analyz, ktoré by sa komplexne
venovali efektivite hospodarenia Statu s jeho

nehnutelnostami.

51. §3cods. 2 pism. f Zakona ¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku statu, dostupné na: http://www.zakonypreludi.sk/zz/1993-278
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Ako sme uz uviedli, oblast vytazenosti

kancelarskych priestorov jednotlivych

rozpoctovych organizacii bola naposledy
spracovana v suhrnnej sprave ministerstva
financii z roku 2007.52 Napriek tomu, ze
ide o starSie data, vyslednych cca 20 m?
cistého kancelarskeho priestoru na jedného
zamestnanca jasne poukazuje na - aj Vv
sucasnostibeznyjav - nedostatoc¢névyuzivanie

kapacit vlastnych budov.

ESte viac nezmyselne potom vyznieva fakt,
Ze si Stat (Casto nevyhodne) prenajima dalSie
priestory.5® Pri nich sa v médiach navyse
neraz poukazuje aj na politické vazby v
pozadi. Tesne pred volbami v marci 2010 si
napriklad ministerstvo prace pod vedenim
Viery Tomanove] na zaklade priameho
oslovenia prenajalo kancelarske priestory od
brata bratislavského mestského poslanca za
SMER-SD Martina Borgulu.5* V priebehu troch
rokov boli tieto kancelarie takmer nepretrzite
prazdne, no z verejnych financii ubudlo vyse
900-tisic eur. 0 tom, ze nejde o Uplne nevsSedny
postup, sved¢i aj fakt, ze stat uzavrel zmluvy
na prenajom nehnutelnosti aj od dalSich ludi
s vazbami na SMER-SD, ale aj na SDKU ¢&i

SNS'55,56,57

Dalsie formy plytvania suvisia so samotnou

Mnoho
z nich je totiz energeticky neefektivhych a

spravou a udrzbou nehnutelhosti.

miesto zvazenia ich odpredaja sa automaticky
investuje do ich financ¢ne velmi naroc¢nych
rekonstrukcii.®® Energetickd narocnost je
pritom sucastou SirSieho problému s celkovym
technickym stavom nehnutelnosti. Napriklad
ministerstvo hospodarstva sidli v budove,
ktora sa za poslednych 50 rokov prakticky
vobec neupravovala, a to napriek tomu, ze
bola dlhodobo na pokraji havarijného stavu a
navyse sa tam nachadzali aj azbestové casti.*
Situaciu zacalo ministerstvo riesSit az v roku

2016.°

Existuje mnoho, ale len Ciastkovych, informacii
naznacujucich nedostatky v oblasti efektivity
a hospodarnosti nakladania so Statnym
majetkom. V tejto Casti sa preto pokusime
komplexnejSie venovat miere vytazZenosti
priestorov Statnych nehnutelhosti, nasledne
cenam suvisiacim s dennodennou spravou
nehnutelnosti (energie ¢i strazne sluzby) a

problematike obnovy statnych budov.

3.1 Efektivita vyuzivania dostupnych
kapacit

V snahe o detailnejSiu analyzu vyuzivania
hlavhych administrativnych budov minister-

52.  Ministerstvo financii (2007): Sprava o vyuziti administrativnych priestorov jednotlivych rozpocétovych organizacii v Bratislave a
navrh opatreni na zefektivnenie vyuZzivania nehnutelného majetku statu, dostupné na: http://bit.ly/2ylpWsL
53.  DennikN (2016): Stat platil miliény za vzduch podla zmluvy na sto rokov, teraz prisiel o miliény dokumentov, dostupné na:

http://bit.ly/2kv7hY8

54.  SME (2013): Na prazdne kanceldrie brata ¢lena Smeru déval $tat tisice eur, dostupné na: http://bit.ly/2jx0cYC

55.  SME (2014): Kalinak plati za prenajom budovy Kazimirovmu kamaratovi, dostupné na: https://domov.sme.sk/c/7411544/kali-
nak-plati-za-prenajom-budovy-kazimirovmu-kamaratovi.html#axzz4kZOjHprb

56. SME (2014): Sporné prenajmy budov uzavreli za Smeru aj za SDKU, dostupné na://domov.sme.sk/c/7411576/sporne-prenaj-

my-budov-uzavreli-za-smeru-aj-za-sdku.html?ref=avizocl

57.  DennikN (2016): Stat platil miliény za vzduch podla zmluvy na sto rokov, teraz priiel o miliény dokumentov, dostupné na:

http://bit.ly/2kv7hY8

58. Reality.etrend.sk (2016): Stat ide obnovovat neefektivne Uradné budovy za 11 miliénov eur, dostupné na: https://reality.etrend.
sk/komercne-nehnutelnosti/stat-ide-obnovovat-neefektivne-uradne-budovy-za-11-milionov-eur.html

59. Aktualne.atlas.sk (2016): Minister Ziga v budove na hranici havarijného stavu. Prestahuje sa do lukrativnej lokality?, dostupné
na: https://aktualne.atlas.sk/slovensko/spolocnost/budu-musiet-vystahovat-budova-ministerstva-rozpadava.html

60. Aktuality.sk (2017): Ministerstvo hospodarstva sa v lete prestahuje, dostupné na: https://www.aktuality.sk/clanok/463353/mi-

nisterstvo-hospodarstva-sa-v-lete-prestahuje/
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stiev. sme sa zamerali na tri stavby -

ministerstva financii na  Stefanovi¢ovej
ulici, ministerstva kultury na Namesti SNP a
ministerstva hospodarstva na Mierovej ulici,

vSetky v Bratislave.

ministerstva kultury dokonca 23 m?2 Ccistej
kancelarskej plochy.

Pri tychto ukazovateloch je samozrejme
potrebné mat na pamati, ze ide o sihrnné udaje,
z ktorych sa nedaju vycitat niektoré praktickeé

Tabulka €. 1: Pocet m? cistej kancelarskej plochy na jedného zamestnanca

Ministerstvo Plocha kancelarskych Pocet zamestnancov m? kancelarskych
priestorov v uzivani ministerstva priestorov na jedneho
spravcu posobiacich v budove zamestnanca
ministerstva
Ministerstvofinancii SR | 12 334,78 m? (6934,78 od4 19m?
(Stefanovicova, m?; 5 400 mf)53
Kycerskeho)?
Ministerstvokultary SR | 3567 m?% 155 23m?
Ministerstvo 7979,72 m? (vid box ¢. | 441 18 m*
hospodarstva SR 5)
(Mierova 17 a 19)
Zdroj: Autori, CEM, Odpovede na infoZiadosti
Mieru efektivity vyuzivania dostupnych kapacit aspekty vyuzivania priestorov suvisiace

je mozné zhodnotit na zaklade ukazovatelov

vytazenosti kancelarskych priestorov
zamestnancami. Podla nasich zisteni pripada
na jednu kancelariu v administrativhych
budovach skiumanych ministerstiev priemerne
iba jeden zamestnanec. DalSou moZnostou pre
zhodnotenie efektivity vyuzivania priestorov je
pozriet sa na priemernu kancelarsku plochu
na jedného zamestnanca, ktora je Standardne
obdobnych

stadiach v zahranici (vid box ¢. 5).°" Ukazuje

vyuzivanym ukazovatelom v
sa, ze v sidle ministerstva hospodarstva na
jedného zamestnanca pripada priblizne 18 m?
Cistej kancelarskej plochy. V hlavnej budove
ministerstva financii je to 19 m? a v sidle

jednak s existujucimi stavom kancelarii
(niektoré napriklad nemusia/nemoézu sluzit ako
pracoviskd) alebo s moznymi obmedzeniami
vymedzenymivnutornymiregulaciamirezortov.
Z toho dovodu sme poziadali pracovnikov
prislusnych odborov skimanych ministerstiev
o vyskumny rozhovor, v ktorom by sme sa mohli
dostat blizSie k realiam vyuzivania danych
objektov. Zial, nasa ponuka nebola prijata ani
v jednom pripade.Vo veci regulacie priestorov
sme zistili, Ze interné predpisy upravuju plochu
na zamestnanca len v pripade ministerstva
financii a aj to iba ako minimalny vyc¢leneny
priestor na zamestnanca. Vo svojom internom
riadiacom akte rezort konkrétne stanovuje,

61. Napr.: GovernmentPropertyUnit. Government'sEstateStrategy. 2013. Dostupné na: https://www.gov.uk/government/uploads/
system/uploads/attachment_data/file/209484/Government_s_Estate_Strategy_-_June_2013_v1.pdf

62. Ide o jednu budovu.

63. Podla informacii poskytnutych ministerstvom financii diia 20.4.2017 je v uZivani inych na Stefanoviéovej 353,16 m2 nebytovych
priestorov uréenych na podporné ¢innosti a na Kycerského 89,5 m? nebytovych priestorov na podporné ¢innosti. VSetky kance-
larske priestory by mali byt teda urc¢ené na uzivanie ministerstvom financii.

64. Podla odpovede Ministerstva kultury SR zo dia 13.7.2017 su v ramci budovy ministerstva na Namesti SNP ¢. 33 vSetky kance-

|arske priestory uzivané ministerstvom kultury.


prípade.Vo
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Box ¢. 5: Vypocet vytazenosti priestorov

Pri vypoctoch sme vychadzali z udajov o rozmeroch kancelarskych priestorov v uzivani
spravcu (t.j. skimaného ministerstva) a poc¢te zamestnancov ministerstva pésobiacich

v skimanych budovach, ktoré nam spristupnili samotné ministerstva v odpovedi na nase
Ziadosti o spristupnenie informacii. V odpovediach sme ziskalizvlastinformacie o velkosti
kancelarskych priestorov, komunikacnych priestorov a nebytovych priestorov na podporné
cinnosti.

Na rozdiel od merania zahustenosti administrativnych budov v suikromnom sektore vo
vypoctoch pracujeme len s Cistou plochou kancelarskych priestorov. Ak by sme brali do
uvahy kancelarske priestory spolu s komunikaénymi priestormi a nebytovymi priestormi
na podpornu ¢innost, poCet metrov Stvorcovych na jedného zamestnanca by sa logicky
zvysil.

Nakolko sme si od skimanych ministerstiev ziadali informaciu o pocte zamestnancov

vytazenost priestorov.

registra zmluv.

ministerstva posobiacich v budove, je zrejmé, Ze doradov zamestnancov sa v tomto
zmysle podla zakonnika prace rataju aj osoby vykonavajuce pracu na dohodu. U
pripadnych stazistov, ktori by mohli pésobit v budovach, no nie st zahrnuti do poctu
0s0b uzivajucich skimané priestory, predpokladame len marginalny vplyv na celkovu

« V pripade ministerstva hospodarstva bolo potrebné ocistit celkovu kancelarsku plochu 8
354,12 m? o kancelarie vypoZi¢iavané Narodnému jadrovému fondu (166,8 m?) a Hlavnému
banskému dradu (207,6 m?2), ktorych velkost sme zistili z prislusnych zmluav z Centralneho

ze minimalna plocha kancelarskeho priestoru
pripadajuca na jedného zamestnanca ma byt
najmenej 2 m? volnhej nezastavanej podlaznej
plochy a pri veducich pracovnikoch Skala
zaCina na 15 m2. Zistené hodnoty plochy
pripadajucej na jedného zamestnanca su teda
v kazdom pripade privysoke.

Sprava britskej vlady za roky 2015 az
2016uvadza, ze vdanom obdobibola priemerna
plocha pripadajuca na statneho zamestnanca
iba 10,4 m2.TamojSia vlada si navyse stanovila
ciel znizit u ustrednych organov statnej spravy
hodnotu tohto ukazovatela do roku 2018 na
maximalne 8 m?, ¢o je menej ako polovica
oproti hodnotam zistenym u nami sledovanych
ministerstiev.®® V susednej Ceskej republike
je priemerna kancelarska plocha na jedného

uradnika na Grovni 12,4 m?2.%

Vdaka informaciam ziskanym od jednej zo
Styroch poprednych poradenskych spolo¢nosti
v oblasti komerénych nehnutelhosti zaroven
vieme, Ze na Slovensku sa v sukromnom
sektore moze pohybovat kancelarska plocha
pripadajuca na jedného zamestnanca za
vyuzitia openspace priestorov na urovni 8 m2,
Priemerna plocha mierne ¢leneného priestoru,
spolu s plochou kancelarskych koridorov,
zasadaciek a kancelarii je potom na urovni 10
az 11m2 Samostatné kancelarie vrcholného
manazmentu firiem moézZzu dosahovat aj
urovne nad 15 m2. Spominana spolo¢nost
zaroven vo svojej analyze pre Sstatnu
inStitdciu odporucila za sucasnych dispozicii
nehnutelnosti  optimalizovat  kancelarsku
plochu prislichajucu na jedného zamestnanca

na uroven 10 az 15 m32.

65. State oftheEstate report: 2015 to 2016. Dostupné na: https://www.gov.uk/government/publications/state-of-the-estate-re-

port-2015-t0-2016

66. UFad prozastupovani statu ve vécech majetkovych, dostupné na: http://bit.ly/2BdnkBl
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Z porovnania s niektorymi krajinami sa teda
da usudzovat, ze skumané ministerstva
vyuzivaju svoje kancelarske priestory vyrazne
menej efektivne. Nezanedbatelné zaostavanie
je badatelné aj pri porovnani s domacim
sukromnym sektorom a, ako naznacuju
spominanéinformacie,uzterazby saminimalne
v pripade jednej Statnejinstitucie dalo uvazovat
o tom, ze i bez zasadnych stavebnych uprav
by mohlo doéjst k zefektivneniu vytazenosti
dostupnych pléch. Z uvedeného jednoznacne
rezorty zvazili

vyplyva odporucanie, aby

moznosti reorganizovat pracovny priestor
svojich zamestnancov a pripadne uvolnit
nadbytocné kapacity do komercéného prenajmu,

z ktorého mozu profitovat.

3.2 Nadpriemerné naklady na energie a
strazne sluzby

Nas vyskum sa dalej zaoberal nakladmi

spojenymi o) spravou skiumanych

Tabulka €. 2: Mesaéné ceny energii na m?

nehnutelnhosti. PrepoCty podla celkovej

podlahove) plochy budov ukazuju, ze na
ministerstve financii sa cena energii pohybuje
na urovni viac ako 2 €/m2? mesacne.’” Na
ministerstve hospodarstva platia za energie
1,56 €/m2

ministerstva kultury to je nieco pod 2 €/m? za

mesacne takmer V pripade

mesiac (vid tabulku ¢. 2).

Odbornici, sme nasSe zistenia

konzultovali,

s ktorymi

povazuju uvedené naklady
za pomerne vysoké. Zapricinené moézu byt
vysSim vekom dotknutych nehnutelnosti a ich
technickym stavom, ktory spésobuje napriklad

vyssSiu energeticki narocnost vykurovania.

Sidlo ministerstva
z obdobia 1.
ministerstva financii a hospodarstva sa zas

kultary je pamiatkou

Ceskoslovenskej republiky,
nachadzaju v nehnutelnostiach zo 40. a 70.

rokov. Nezateplen abudova ministerstva
hospodarstvaje podlaenergetického certifikatu
v spotrebe energie na vykurovanie zaradena

az do kategorie D, &m nesplha poziadavky

Ministerstvo Celkova plocha Ceny za energie za rok Mesacne ceny za m?
kancelarskych
priestorov®®
Ministerstvofinancii SR | 13 520,07 m? 338 669,20 EUR 21€/m?
{Stefanovicova,
Kycerskeho)®?
Ministerstvokultury SR | 6585 m? 151 487,00 EUR 1,9€/m?
Ministerstvo 14870,96 m? 253 221,45 EUR 1.4 €/m?
hospodarstva SR
(Mieroval7 a 19)

Zdroj: Autori, CEM, Odpovede na infoziadosti

67. Ak by sme brali doslova znenie odpovede na nasu Ziadost o informacie z ministerstva financii a pozerali by sme sa len na plo-
chu budovy Stefanovigova 5 (8 001,40 m2) cena by bola na Urovni vyse 3,50 €/m2.

68. Udaje pochadzaju odpovedi na infoZiadosti, priom boli zaroveri porovnavané s tdajmi v CEM. Z dévodu, Ze pri odpovediach z
ministerstiev ¢asto dochadzalo pri uvadzani pléch k logickym chybam (napriklad, Ze siéet administrativnych priestorov v spra-
ve spravcu bol vacsi ako celkova podlahova plocha v sprave spravcu), sme pristipili k uprednostneniu aktudlnych dat z CEM (k
20.11.2017). V pripade ministerstva financii teda ide o sucet 5518,67 m? (Ky&erského) a 8001,4 m? (Stefanovicova), Size celkov
plochu o vymere 13 520,07 m* a pri Ministerstve hospodarstva o sucet 9 162,40 m?(Mierova 19) a 5 708,56 m?(Mierova 17), a

teda plochu o vymere 14870,96 m?.
69. Ide o jednu budovu.



SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

na energeticki hospodarnost. To bol taktiez
jeden z dovodom, preco sa rezort rozhodol
budovu rekonstruovat.”® Rekonstrukcia ¢aka
aj budovu ministerstva financii, nakolko uz
bola zaradena do planu obnovy relevantnych

budov na rok 2017.

Osloveni odbornici nam uviedli, Ze mesacné
naklady na energie sa v modernejsich
budovach standardne pohybuju na urovni 0,70
az 0,90 €/m2. Rekonstrukcie tak m6zu pomoct
dosiahnut vyrazné znizenie vydavkov.

Zdroj: Autori, CEM, Odpovede na infoZiadosti

Spomedzi beznych cien sa nevymykaju
naklady na upratovacie sluzby. Rezorty za ne
platia menej ako 1 €/m2 (ministerstvo kultary
dokonca iba 0,33 €/m?). V pripade ministerstva
hospodarstva sme vsak zistili, ze bezpecnostné
sluzby™ si zabezpecuje pomerne predrazene,
nakolko za ne plati mesacne 2,44 €/m?, zatial
¢o trhové ceny st momentalne na drovni 1 €/

m2. Ide tak o viac ako 2-nasobné predrazenie.

3.3 Obnova budov

Kazdy clensky stat ma povinnost podla
clanku 5 smernice Europskeho parlamentu
a Rady 2012/27/EU (dalej len ,smernica
2012/27/EU")" kazdoroéne od 1. januara 2014
zabezpecit obnovu 3 % z celkovej podlahovej
plochy vykurovanych a/alebo chladenych
budov, ktoré vlastnia a vyuzivaju ustredné
organy Statnej spravy (dalej len ,U0SS") tak,
aby dosiahli aspon minimalne poziadavky

na energeticki hospodarnost stanovené
prislusnym clenskym Statom podla c¢lanku
4 smernice Europskeho parlamentu a Rady
2010/31/EU o energetickej hospodarnosti

budov (dalej len ,smernica 2010/31/EU").

Ako sme uz viackrat uviedli, SR nema jedného
spravcu budov vo vlastnictve Statu, ani
budov ustrednych sStatnych organov (dalej

aj ako ,US0"). Tiez sa neuskutoénuju ziadne

70.  Aktuality.sk. Ministerstvo hospodarstva sa v lete prestahuje, 13.04.2017. Dostupné na: https://www.aktuality.sk/cla-
nok/463353/ministerstvo-hospodarstva-sa-v-lete-prestahuje/
71.  Plan obnovy relevantnych budov 2017. Dostupné na: http://www.rokovania.sk/File.aspx/ViewDocumentHtml/Mater-Do-

kum-210522?prefixFile=m_

72.  Ministerstvu financii zabezpecCuje stréazne sluzby bezodplatne Colna sprava.

73. Ide o jednu budovu.

74.  Majetokstatu.sk (2017): Budova Chata Patince, dostupné na: http://www.majetokstatu.sk/sk/detail-majetku/12804.html

75.  Majetokstatu.sk (2017): budova - sklad Petrzalka, dostupné na: http://www.majetokstatu.sk/sk/detail-majetku/2575.html

76.  Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2012/27/EU z 25. oktébra 2012 o energetickej efektivnosti, ktorou sa menia a dopl-
faju smernice 2009/125/ES a 2010/30/EU a ktorou sa zrusuju smernice 2004/8/ES a 2006/32/ES
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Box €. 6: Vypocet jednotkovych nakladov

nase ziadosti o spristupnenie informacii.

12 mesiacmi.

*  Privypoctoch sme vychadzali z udajov o rozmeroch celkovej podlahovej plochy
skuamanych budov (najma z CEM) a rocnych nakladoch na energie, resp. strazne alebo
upratovacie sluzby, ktoré nam spristupnili samotné ministerstva v odpovedi na

« Uvadzané jednotkové naklady su vypocitané ako prislusné rocné naklady na 1 m?vydelené

+ Podla udajov z Centralnej evidencie majetku, aktualizovanych 22.6.2017, ma ministerstvo
hospodarstva v sprave 14 870,96 m2. Podla poskytnutych informacii na zaklade rozkladu z
dna 21.06.2017, doru¢enych dna 10.7.2016, by mala byt celkova podlahova
plocha v sprave spravcu — Ministerstva hospodarstva SR15 241,17m?2. Do tejto plochy
vSak pravdepodobne zaratali aj plochu chaty Patince (62,01 m2)™* a skladu v
Petrzalke (214,94 m?)." Spbésob Strukturovania odpovede bol prinajmensom zmatocny
a ak by sme nekontrolovali velkosti ploch aj cez CEM, mohlo dbjst k zmenam v konec¢nych
vysledkoch, napriklad v pripade straznych sluzieb z 2,44 €/m? na 2,38 €/m? (vid vysSie).

Statistické zistovania o nebytovych budovach
(akychkolvek podla vlastnictva) a velmi malo
budov USO mé& vypracovany energeticky
certifikat, ktory by vyznamne pomohol pri
identifikacii relevantnych budov.

Ministerstvo dopravy kazdoro¢ne vytvara
zoznam budov UOSS, ktoré k 1. januaru
prislusného kalendarneho roka nespinaju

minimalne  poziadavky na energeticku
hospodarnost budov podla § 4 zakona ¢.
555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti
budov a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov (dalej
len ,zakon EHB") a ktorych celkova podlahova
plocha je vacsia ako 500 m2, Po 9. juli 2015 sa

tato plocha znizila na 250 m2. V zozname sa

neuvadzaju budovy podla § 2 ods. 2 zakona
EHB a stavby pre obranu a bezpecnost Statu
okrem administrativhych a bytovych budov.

V roku 2013 iSlo o 90 budov o celkovej
podlahove) ploche 446 687 m2? nasledne v
2014 islo 0 90 budov (celkova plocha 421 275
m?), v 2015 o0 69 budov (420 329 m?) av 2016 o
67 budov (413 451 m?) (vid tabulku ¢. 4).7"

V roku 2017 opat nespifia ani minimalne
poziadavky 67 budov ustrednych statnych
organov. Ich konkrétna vymera je vSak z
materialu, ktoré dalo ministerstvo dopravy
do MPK, nejasna.”® Vo vlasthom materiali sa
uvadza na 2. strane, ze celkova podlahova
plocha budov USO (nad 250 m?) za rok 2017

Tabulka ¢. 4: Prehlad poctu a celkovej podlahovej plochy relevantnych budov USO

Rok 2013 2014 2015 2016 2017
Poéetbudov USO, ktoré nesplfiaju minimalne 90 90 69 67 67
poziadavky naenergetickihospodarnost

budov

CelkovapodlahovaplochabudovUSO, ktoré 446687 | 421275 | 420329 | 413451 | ?7?
nesplfiajuminimalne poziadavky na m? m? m? m?

Zdroj: Autori, Ministerstvo dopravy a vystavby

T77.  http://www.telecom.gov.sk/index/index.php?ids=170474

78.  Slov.lex.sk (2017): LP/2017/422 Plan obnovy relevantnych budov 2017, dostupné na: https://www.slov-lex.sk/legislativne-pro-

cesy/-/SK/dokumenty/LP-2017-422
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ma vymeru 431 825 m?(vid obrazok ¢. 1).
NizSie v texte je vSak uvedené, ze v ,zozname
budov USO, ktoré k 1. januaru 2017 nespinaju
minimalne

poziadavky na energeticku

Zdroj: Slov.lex.sk (2017)

hospodarnost budov (Priloha ¢. 1), st uvedené
jednotlivé budovy, ktorych celkova podlahova
plocha je 413 451 m?" (vid obrazok ¢. 2).

V samotnej prilohe sa uvadza vymera 431
825 m?, no ked sa spocitaju vsetky jednotlivé
identifikované budovy ukaze sa, ze vymera
je 420 325 m2 Tieto nepresnosti zmiatli
aj Ministerstvo hospodarstva SR, ktoré v
medzirezortnom  pripomienkovom  konani
Ziadalo prepocitat 3 % z celkovej podlahovej
plochy relevantnych budov, ktoré ma SR podla
poziadaviek smernice 2012/27/EU povinnost

obnovit.”

Dané udaje neboli upravené ani po prijativladou

SR Uznesenim ¢. 344/2017 zo dna 24.07.2017
(vidobrazok ¢. 3 a¢. 4).8° NavysSe, napriek tomu,
ze zoznam budov USO ma byt zverejneny na
webovom sidle ministerstva dopravy, nestalo

sa tak ani k Stvrtroka po prijati uznesenia (k
23.10.2017) (vid obrazok &. 5).

Dal$ou zaujimavostou zoznamu budov USO
je, ze sa tam nachadza budova Kancelarie
narodnej rady SR so sidlom na Zupnom
nam. 12 v Bratislave a budova Kancelarie
Ustavného suidu SR so sidlom na Misiarskej
59 v Kosiciach, ktoré boli skolaudované v roku
2013.%" ESte prekvapujucejsie sa javi fakt, ze za
budovu nespinajticu ani minimalne poziadavky
na energeticku hospodarnost budov sa oznacil
objekt ministerstva zahranicnych veci na
Prazskej ¢. 7, ktora bola kolaudovana v roku

2016.

79. Slov.lex.sk (2017): LP/2017/422 Plan obnovy relevantnych budov 2017, dostupné na: http://bit.ly/2yL4wM?2

80. Urad vlady SR (2017): Plan obnovy relevantnych budov 2017 — navrh, Material programu rokovania UV-30663/2017, dostupné
na: http://www.rokovania.sk/Rokovanie.aspx/BodRokovaniaDetail?idMaterial=26687

81. V pripade budovy Kancelarie Narodnej rady SR na adrese Zupné namestie 12, Bratislava sa jedna o historickd budovu Narodne;
rady v Starom Meste (https://goo.gl/KjgBGj). V pripade budovy Kancelarie Ustavného stdu SR na Masiarskej 59 v KoSiciach
ide rovnako o starsi objekt v Starom Meste (https://goo.gl/Shv43K).Kolaudacia tedau oboch objektov pravdepodobne suvisela

s istou formou rekonstrukénych prac.
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Zdroj: Urad vlady SR (2017)

Zdroj: Urad vlady SR (2017)



SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

Celkovo vlada stanovila, Ze bude obnovenych
41 budov USO s celkovou podlahovou plochou
112 008,6 m?, pricom predpokladany objem
investicii ur€enych na obnovu predstavuje 17
743 494,04 €. Potencialna uspora je az 15,0
GWh za rok. V kontexte celkového poc¢tu budov
nesplnajucich ani minimalne poziadavky na

4 Priklady dobrej praxe pre
zlepsenie aktualneho stavu

Na zaklade uvedenych informacii sa ukazuje,

ze sprava statnych nehnutelhosti sa
vyznacuje hned niekolkymi nedostatkami. Ako
problematicka sa javi jej vyrazna rozdrobenost,
relativne slabé vyuzivanie existujucich kapacit
budov a vynakladanie finan¢nych prostriedkov
na predrazené sluzby. Nemozno opomenut
ani znacné rezervy v zbere, spracovavani a
zverejnovani dat. Je preto mozné vyslovit
pochybnosti o tom, Ze sprava Sstatnych
nehnutelnosti na Slovensku adekvatne splia

principy hodnoty za peniaze.

V tejto Casti sa pokusime predstavit vybranu
dobru prax zo zahranicia, ktora by mohla
predstavovat inSpirdciu v snahe o zlepsSenie
kvality riadenia $tatu v nami skimanej oblasti.
Dobru prax predstavujeme v 6 oblastiach:

1. centralizacia spravy,

2. efektivita vyuzivania priestorov,

3. zber a zverejnovanie dat,

4. spolupraca s hra¢mina realitnom trhu,
5. zjednotenie webovych stranok,

6. ekologickost prevadzky.

4.1 Centralizacia spravy

Napriek tomu, Ze vdaka novele zakona o sprave
majetku statu z roku 2014 vznikla moznost

energeticki  hospodarnost a vzhladom na
celkovy pocet budov vo vlastnictve Statu vsak
stale ide o velmi malé Cislo. Kazdorocné vysoké
naklady na prevadzku budov, najma energii na
vykurovanie, spésobené pomalym tempom
obnovovania budov, predstavuji zbytocné
plytvanie verejnymi finanénymi prostriedkami.

previest spravu nehnutelhosti spadajucich do
vybraného rezortu na prislusné ministerstvo,
za Statne nehnutelnosti stale zodpoveda velké
mnozstvo subjektov. Na Slovensku teda v
sucasnosti jednak absentuje jeden ustredny
spravca statnych nehnutelhosti a ich sprava
zaroven nie je jednotna ani vnutrorezortne.
V tejto rozdrobenosti je potom mozné hladat
zdroj nejednotnosti postupov, ktora casto
vedie k neefektivnemu a nesystematickému
spravovaniu. Inymi slovami, Slovensku v
sucasnosti chyba jednotna stratégia spravy
statnych nehnutelnosti. To navySe umoznuje
existenciu  netransparentného prostredia,
vdaka ktorému, ako sme spominali Uvodom,
niekedy dochadza k podpisovaniu zmluv o
prenajme dodatocnych (neraz nepotrebnych)
nehnutelhosti za podmienok, ktoré su pre stat

nevyhodné.

Opacénym smerom — k centralizacii spravy
nehnutelnosti — sa vydala napriklad holandska
vlada, ktora v roku 2014 zriadila ustredny organ
pre spravu statnych nehnutelnosti podliehajuci
tamojSiemu ministerstvu vnutra. Obdobnym
smerom sa vydala aj Velka Britania, ktora v
roku 2010 zriadila UK Government Property
Unit (GUP), &i Ceska republika, kde sa asom
posilfiuje tloha Uradu pre zastupovanie §tatu v
majetkovych veciach (UZSVM). Ich konkrétny
prinos je zrejmy z nasledujucich prikladov.
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4.2 Efektivnejsie vyuzivanie priestorov

Ako sme uz naznacili,jednotnostriadeniaméze
bytdolezita prisnahe sledovat plosnu stratégiu,
ktora mo6ze nastavit napriklad spolocné ciele v
otazke efektivnosti vyuzivania kancelarskych
priestorov. Priemerna kancelarska plocha na
jedného zamestnanca v hlavnych budovach
nami skiumanych ministerstiev sa pohybuje
okolo 20 m?, ¢o sa podoba hodnotam, ktoré
zistilo ministerstvo financii este v roku 2007.

Oproti tomu nastavaju v Holandsku a Velkej
Britanii z hladiska vytaZzenosti priestorov
vyrazné zmeny. Holandsky ustredny organ
pre spravu statnych nehnutelnosti si stanovil
za ciel zbavit sa do roku 2020 z doévodu
nadbytocnosti 0,9 miliona m? spravovanych

kancelarskych pléch.8?

K rozsiahlej racionalizacii dochadza vo
Velkej Britanii, comu okrem iného dopomohlo
vytvorenie dlhodobej stratégie racionalizacie
spravy statnych nehnutelnosti, nad ktorou
dohliada spominana GUP. V snahe zniZzovat
priemernu kancelarsku plochunazamestnanca
jupostupne dostala az nauroven 10,4 m?v roku
2016, s cielom znizit ju do roku 2018 na 8 m?2,%
pricom sa uvadza, ze uz za obdobie 2013/2014
predbehli dotknuté

vytazenosti ploch sukromny sektor.8*

urady v ukazovateli

2012 az 2016 sa Velka
nadbytocnych priestorov

Medzi rokmi

Britania zbavila
predstavujucich asi 17 % celkovej plochy
spravovanych nehnutelnosti (z ktorych 94 %
boli prave kancelarske priestory). Podobne ako
ukazovatel'vytazenosti, aj prevadzkové naklady
sa dostali pod uroven sukromného sektora.
Odpredajom  prebytocnych  nehnutelhosti
pribudli v rokoch 2012 az 2017 do statneho
rozpoctu 2 miliardy £, pricom sa zaroven znizili
rocné prevadzkové naklady na nehnutelnosti o
775 milionov £.8586

Prospesnost centralizacie sa moze prejavovat
aj pri snahe o predaj nehnutelnosti statu. V
pripade, Ze jednotlivé ministerstva ¢i Statne
inStitdcie spravuju svoje nehnutelnosti sami,
nastava neraz situacia, ze ich predavaju
nevyhodne,®” pripadne svoje budovy nechaju
chatrat.® Spominany UZSVM v
republike dokazal za 15 rokov svojej existencie

Ceskej

priniest do Statneho rozpocétu takmer 16
milidrd ¢eskych koruin (582 miliénov eur).
Zaroven zastupovanim S§tatu v desiatkach
tisicov suidnych sporov s uspesnostou v 95
% pripadov dalej pomaha usetrit niekolko
stoviek miliard koruin. Aj z tychto dovodov
sa minuly rok pre ministerstva, ale aj dalsie
statne institucie, zaviedla prostrednictvom
novely zakona o majetku Ceskej republiky®

82. TheCentralGovernmentRealEstateAgency, 2015. Dostupné na: https://english.rijksvastgoedbedrijf.nl/about-us/documents/
publication/2015/06/02/the-central-government-real-estate-agency

83. The State oftheEstate in 2015-2016. Dostupné na: https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_
data/file/588811/2015-16_State_of_the_Estate_Report_final_1_.pdf

84. The State oftheEstate in 2013/2014. Dostupné na: https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_

data/file/419451/State_of_the_Estate_13-14.pdf

85. Progress on GovernmentPropertyStrategy (2017). Dostupné na: https://www.nao.org.uk/wp-content/uploads/2017/04/Prog-

ress-on-the-government-estate-strategy.pdf

86. Pre Uplnost je potrebné poznamenat, Ze racionalizacia sa spajala aj so znizovanim poctu zamestnancoy, ale tiez so zavadzanim
flexibilnejsich pracovnych podmienok vyzadujdcich menej priamej pritomnosti na pracovisku za tradicnym pracovnym stolom.
87. Cas.sk (2017). Dostupné na: https://www.cas.sk/clanok/350014/narodny-onkologicky-ustav-sa-zbavil-honosnej-chaty-za-ta-

kuto-cenu-to-nemyslite-vazne/

88.  Korzar (2012). Dostupné na: https://dolnyzemplin.korzar.sme.sk/c/6560981/schatranu-budovu-v-centre-michaloviec-ma-rie-

sit-minister.html

89. UZSVM (2017). Dostupné na: http://www.uzsvm.cz/tiskove-zpravy-309-0-85/uzsvm-za-15-let-sve-existence-prines|-do-stat-

niho-rozpoctu-temer-16-miliard-126654/

90. Zakon o majetku Ceské republiky. Dostupné na: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-219/zneni-20170701



SPRAVA STATNYCH NEHNUTELNOSTI V SR

povinnost prevadzat svoje prebyto¢né budovy
a pozemky prave pod spominany UZSVM. Ten
ma rozhodovat o tom, ¢i sa nehnutelnost preda,
alebo sa vyuzije inym spésobom.®!

4.3 Zber a zverejnovanie dat

Pre moznost stanovenia stratégie pre spravy
statnych nehnutelnosti je nevyhnutnym
prvym krokom detailné poznanie aktualneho
stavu, teda napr. toho, kolkymi a akymi
nehnutelnostami stat disponuje a ktoré z nich
sa mu skutocne oplati ponechat si vo svojom
vlastnictve. Klucovym je preto kvalitny zber
informacii o nehnutelhostiach a ich vyuzivani.
Ako sme vsSak uz poukazali vysSie, CEM,
ktora by mala sluzit ako zakladna databaza,
vykazuje viaceré nedostatky a mnohé klucové
informacie sa do nej nevkladaju. V sucasnosti
nimi mozu disponovat len jednotlivi spravcovia
a je otazne, do akej miery ich vobec sami
systematicky zbieraju a vyhodnocuju.

V systematickom uvazovani o spracovavani
a zveregjiovani informacii o Statnych
nehnutelhostiach sa moéze Slovensko opat
inSpirovat Holandskom a Velkou Britaniou.
Holandsko v tejto oblasti zavadza®? principy
business intelligence prostrednictvom
modernej databazy vybudovanej na platforme
Oracle, ktora zdruzuje data o charakteristikach
budov,ichtechnickom stave i spotrebe energii.
Spravca si ma vediet prostrednictvom systému
vytvorit napriklad scenare dopadu predaja
budov na vytazenost inych nehnutelnosti.
nehnutelnostiach

Kvalitny  prehlad 0

tak umoznuje sStatnym organom, ako aj
samospravam robit lepsSie rozhodnutia vo veci

vyuzivania priestorov alebo ich prenajmu.

Vo VelkejBritaniisazaskazdorocnepredkladaju
parlamentu spravy®® posobiace ako audit
statnych nehnutelnosti, obsahujice detailné
informacie o trendoch, nakladoch, cieloch a
vyzvach v tejto oblasti. Britska vlada zaroven
do zberu dat a snahy o lepsie vyuzivanie
nehnutelhosti zapaja aj samospravy, obc¢anov
a podniky, ked im oficidlne ponuka moznost
upozornit® drady v pripade, Ze sa domnievaju,
Zze ista nehnutelnost je v rukach Sstatu
prebytocna, resp. vyuzivana neefektivne, a

vyzvat ich k jej odpredaju.

4.4 Zapojenie profesionalov

Spolupraca so sukromnym sektorom sa
pritom da rozsirit aj na dalSie aspekty spravy
nehnutelnosti. V USA sa niektoré verejné
inStitucie spojili s aktérmi posobiacimi na
realithnomtrhuzaucelom lepsieho predajaalebo
prenajimania prebytocnych nehnutelhosti
tretim stranam. Zaroven pri stahovani sa do
novych priestorov aktivhe zvazuju namiesto
vlastnictva aj moznost podnajmu. Najst
najvyhodnejsie ponuky im napriklad pomaha

socialna siet realitnych agentov Capstak.*

Kanade zas prenos spravy casti nehnutelhosti
a ich projektovy manazment na profesionalne
spolocnosti, kontrolované nezavislym auditom,
priniesol medzi rokmi 1998 az 2015 uspory 702
milionov kanadskych dolarov.%®

91. Pravnirddce iHned.cz (2016). Dostupné na: http://pravniradce.ihned.cz/c1-65178480-jeden-spravce-budov-usetri-statu-milio-

ny

92. CGI Case Study: Rijksvastgoedbedrijf, Netherlands. 2015. Dostupné na: https://www.cgi.com/sites/default/files/casestudies/
cgi-case-study-netherlands-central-government-real-estate-agency.pdf

93. The State oftheEstate. Dostupné na: https://civilservice.blog.gov.uk/2017/02/02/the-state-of-the-estate/

94. Right to Contest. Dostupné na: https://www.gov.uk/guidance/right-to-contest

95. Tamze.

96. PublicServices and ProcurementCanada's (PSPC) RealPropertyManagement and Project DeliveryServices (RP-1) (2017). Do-
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4.5 Zjednotenie webovych stranok

Na Slovensku existuje okrem CEM aj separatny
register ponikaného majetku statu (RPMS),*"
ktory je rovnako ako CEM pod spravou
ministerstva financii. V zahrani¢i je vsak
v snahe zachovania prehladnosti dobrou
praxou takéto portaly prepojit (Kanada®®, Velka

Britania®, Ceska republika'® a pod.).

UzsSvMm
Centralneho

V  Ceskej
prostrednictvom

republike zistuje
registra
administrativhych budov (CRAB)'°"'9? presné
informacie o volhych a vyuzivanych plochach
v jednotlivych objektoch a lahko porovnava
naklady na ich prevadzku. Vdaka analyze
dat z CRABu urad napriklad zistil moznosti
uspor az do vysky 361 miliénov korun, a to len
prostrednictvom znizenia vyuzivane] plochy
a znizenia najomného na uroven, ktora je pre

danu lokalitu obvykla."3

4.6 Viac ohladu na zivotné prostredie

V oblasti
Setrnosti

energetickej hospodarnosti a

voCi  zivotnému prostrediu je
priekopnikom holandska vlada, ktora si urcila,
Ze od roku 2019 musia byt vsSetky nové budovy,
do ktorych sa presunu jej organy, energeticky
neutralne.’” Okrem toho ma prevadzka 18
vladnych budov v centre Haagu prejst od roku

2020 na vyluéne obnovitelné zdroje energie.'®

Do budicna mézu prispiet k znizeniu spotreby
energie na vykurovanie ¢i chladenie ajmoderné
technolégie v podobe senzorov sledujucich
obsadenost priestorov zamestnancami v
realnom case, vdaka ¢omu by bolo mozné

dynamicky cielit termoregulaciu.°®

Americka GSA Public Building Service vo svojej
stratégii odporu¢a uradom federalnej vlady
niekolko opatreni, ktoré maju viest k Usporam
v beznej prevadzke (vid box ¢. 7). Takéto
znizenie vydavkov na prevadzku pritom méze
po vzore Skétska priniest Uspory, ktoré sa daju
neskor pouzit aj na prerobenie priestorov do
modernejsej a efektivnejSej podoby.'%”

stupné na: http://www.tpsgc-pwgsc.gc.ca/biens-property/psi-rpsd/bi-rp-1-eng.html

97. https://www.ropk.sk/
98. http://www.tbs-sct.gc.ca/dfrp-rbif/

99. https://www.epims.ogc.gov.uk/government-property-finder/Home.aspx

100. http://www.uzsvm.cz/
101. http://crab.uzsvm.cz/Obecne-info-403-0-84/

102. Patria (2016). Dostupné na: https://www.patria.cz/pravo/3273880/transparentneji-efektivneji-ale-i-prisneji-tak-ma-byt-no-

ve-nakladano-s-majetkem-statu.html

103. Ihned.cz (2016). Dostupné na: http://pravniradce.ihned.cz/c1-65178480-jeden-spravce-budov-usetri-statu-miliony
104. TheCentralGovernmentRealEstateAgency, 2015. Dostupné na: https://english.rijksvastgoedbedrijf.nl/about-us/documents/
publication/2015/06/02/the-central-government-real-estate-agency

105. Tamze.

106. CGI Case Study: Rijksvastgoedbedrijf, Netherlands. 2015. Dostupné na: https://www.cgi.com/sites/default/files/casestudies/
cgi-case-study-netherlands-central-government-real-estate-agency.pdf

107. AnthonyAndrew, Michael Pitt, (2016) , Thedevelopmentoffacilities and estatemanagement in theScottishcentralgovernment civil
estate 1989-2015", JournalofFacilitiesManagement, ro¢. 14, ¢. 2, s.179-187, https://doi.org/10.1108/JFM-10-2015-0032
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Box ¢. 7: Odporucania pre uspornejSiu prevadzku statnych nehnutelnosti'®
1. Obmedzenie chladenia v letnych mesiacoch

+  Prebytoc¢né chladenie zvysSuje spotrebu energii a zhorsuje pracovné prostredie.
2. Vymena klimatiza¢nych filtrov

r v

«  Zanesené pelové filtre znizuju uc¢innost chladiacich zariadeni a zvySuju spotrebu
energie.

3. Konsolidacia tlace a kopirovania

«  Zdielanie tlaciarenskych zariadeni viacerymi kancelariami podporuje spolupracu a
Setri energie, papier a toner.

4. Vymena CRT monitorov za LCD modely
*  Novsie LCD modely monitorov maju nizsiu spotrebu energie.
5. Dynamické osvetlenie

«  Praca s monitorom vyzaduje menej intenzivne svetlo ako praca s papierovymi
podkladmi - moderné technoldgie umoznuju upravovat intenzitu osvetlenia a tym
padom aj spotrebu energii v zavislosti od typu ulohy, nad ktorou pracovnik travi ¢as.

o

Viac prisunu denného svetla

«  Zabezpecenie lepsSieho prisunu denného svetla, napr. zvolenim vhodného typu
tienidiel, znizuje naklady na svietenie a zlepSuje pracovné prostredie.

7. Vymena okien
* Nové okna znizuju energetické straty pri termoregulacii.

108. GSA PublicBuildingsService. 2007. EnergySavings and PerformanceGains in GSA Buildings. SevenCost-EffectiveStrategies.
Dostupné na: https://app_gsagov_prod_rdcgwaajp7wr.s3.amazonaws.com/GSA_SevenStrategies_090327screen.pdf
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ZAVER

V sprave Statnych nehnutelnosti na Slovensku mozno najst viacero nedostatkov od zberu,

spracovavania a zverejnovania dat, cez slabé vyuzivanie existujucich kapacit nehnutelhosti
az po vynakladanie financii na predrazené sluzby. Vsetky pritom do velkej miery suvisia s jej
rozdrobenostou.

Okrem poukazania na nedostatky sme vramci analyzy uviedli priklady dobrej praxe zo zahranicia.
Jeichvsaknutnévnimatako zakladny prehlad moznychzmien,nad ktorymiby sadalona Slovensku
uvazovat. Pri buducej diskusii zameranej na implementaciu konkrétnych krokov je potrebné brat
na vedomie aj mieru, do ktorej su niektoré napady dobre prenosné do slovenskych podmienok.
Je potrebné pritom zohladfnovat naro¢nost zavedenia v roznych smeroch: napriklad legislativhe
(prechod kompetencii v ramci centralizacie), organizacne (budovanie institucionalnych a
personalnych kapacit pre centralnu spravu ¢i systematicky zber dat), alebo finanéne (naklady na
obnovy budov ¢i prechod na obnovitelné zdroje).

Ako sme uz ale naznacovali, konkrétne naklady a prinosy zavedenia niektorych zo spominanych
krokov v sucasnosti nie je lahké odhadnut. Vzhladom na slabu verejnu dostupnost dat musia v
tejto oblasti zohrat proaktivnu ulohu predovsSetkym Statne institucie, ktoré v sicasnosti ako jediné
maju moznost zozbierat vSetky relevantné informacie, vyhodnotit ich a vypracovat komplexnu
stratégiu spravovania Statnych nehnutelhosti. Verime, ze touto analyzou sa nam podarilo
poukazat na vyzvu, ktorej v tejto oblasti Stat Celi a bude sa jej venovat nalezita pozornost.



