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Zhrnutie

Transparency International Slovensko odporuca zrusit aktudlne kolo hladania prenajmu a vypisat
novu sutaz. Dévodom su nase zistenia, Ze kritérid hodnotenia a Ucasti boli zbytoc¢ne prisne nastavené,
navyse boli v priebehu dvoch kol vyberu menené a ani neboli dostatoéne jednoznaéné. Podobne
samotnej analyze alternativ k prenajmu jednej velkej budovy chyba vycislenie dlhodobych nakladov a
prinosov ako aj dopadov na verejnost. Smutnym faktom ostdva, Ze sutaz s takymito chybami bola
napriek tomu doteraz najtransparentnejsim vyberom novych priestorov pre Danové riaditelstvo v
Kosiciach.

Podrobné hodnotenie
Roky 2009-10

Podla dokumentov poskytnutych Dafovym riaditelstvom SR (DR SR) minimalne od roku 2009
signalizovali expertné posudky potrebu riesit umiestnenie dariovych tradov v Kosiciach, najma kvoli
havarijnému stavu najvacsej z troch lokalit (Garbiarska). Ako najlepSie rieSenie sa preferoval prechod
do novych, spolo¢nych priestorov, a to pre o¢akdvané organizacné Uspory zo sustredenia aktivit na
horizonte. Rekonstrukcia, kupa Ci vystavba novej budovy by vysli kratkodobo drahsie a priniesli
uspory az v dlhodobom horizonte.

Podla informdcii poskytnutych DRSR neexistovalo na uUrade Ziadne vycislenie alternativ. Na zaciatku
roku 2010 sa uskutocnil vyber novych priestorov. Podla DR SR neexistuje dokument svedciaci, Ze by
bola robena verejna vyzva pre uchadzacov. Vitaznym prenajimatelom sa stal VSH Development, ktory
bol na zaklade znaleckého posudku spolo¢nosti Expertise sro z januara 2010 vybraty spomedzi
Styroch ponuk. Vsetky ponuky v tom case vSak obsahovali daleko mensiu plochu (4- az 29- krat
mensiu) ako poZadovala DR SR, ¢o navadza k otdzke, ¢i tento prieskum nebol robeny len pro forma.
Zmluva bola nakoniec 23.2.2010 podpisana s VSH Development, ktora mala ku koncu roka mat
skolaudované dostatoéne velké priestory. Cena bola stanovena na 12,50 eur/m2 a doba najmu na 10
rokov. Spolu s parkovanim sa DR SR zaviazalo prenajimatelovi zaplatit minimalne 14,4 miliéna eur v
priebehu dekady.



Vyber kanceldrskych priestorov za 14,4 miliéna eur robeny bez dokladnej analyzy alternativ a bez

verejnej vyzvy pre uchadzadov podla TIS vébec nespliia potreby hospodarneho a transparentného

pouzivania verejnych prostriedkov.

Rok 2011, prva faza

Potom, ¢o koncom roka 2010 DR SR dostalo listom od Nitra Invest cenovo vyhodnejSiu ponuku
(9,90eur/m2), rozhodlo sa zrusit pévodnt dohodu s VSH Development aj napriek sankcii za zmarené
investicie prenajimatela do priestorového vybavenia v hodnote takmer pol miliéna eur. Zmluva z
8.marca 2011 bola podpisana s Nitra Invest na 5 rokov a znela na sumu 11,40eur/m2. Oproti
povodnej zmluve sa tak DR SR zavazoval na polovi¢ne dlhé obdobie a za celkovo nizsie cenu (aj po
odratani sankcie).

Podla vyjadreni DR SR pre TIS a pre kontrolu ministerstva financii vSak nebola robena Ziadna verejna
vyzva a ani len prieskum trhu. DR SR podla vlastnych slov vychadzalo z porovnania novej ponuky so
zhruba rok starymi. Pritom zo starych len jedna vyhovovala poZiadavkam na plochu a ani nedoslo k
novej konfrontacii dvoch vhodnych kandidatov napr. formou elektronickej aukcie, kde by mali Sancu
superit s vedomim konkurencie.

Podla predlozenych dokumentov navyse stale neexistovalo Ciselné porovnanie alternativ pre
umiestnenie danovych dradov a vyber prendjmu v jednej budove bol zvoleny len na zaklade
vSeobecne uvedenych argumentov. Analyza predloZena vedeniu DR SR pred podpisom zmluvy
navyse ani neporovnavala celkové ceny ponuk, ale len ceny ndjmu za administrativne priestory, teda
bez pridanych sluzieb a parkovného. Ako bolo spominané vyssie, tri z piatich ponuk navyse vobec
nevyhovovali priestorovym zamerom DR SR, ¢ize porovnavané ani nemali byt.

TIS aj pri tomto vybere konstatuje, 7e vyber priestorov za 5,5 miliéna eur bol robeny bez otvorenej

sutaZze a dokladnej analyzy alternativ, ¢im napriek zlepSeniu podmienok voéi predoslej zmluve stale

existovalo znacné riziko, Ze zmluva nebola pre $tat td najvyhodnejsia mozna.

Rok 2011, druha faza

Po medializacii okolnosti zmluvy s Nitra Invest (netransparentny vyber, podozrenie z klientelizmu
vzhladom na stranicke pozadie prenajimatela) ju DR SR zrusilo. Nasledne sa 14.aprila prvykrat
vyhlasila verejna vyzva pre uchadzacov.

Dopadova Studia alternativ pre rieSenie umiestnenia vSak bola robena az v mdji, teda po zverejneni
vyzvy obsahujlcej zaujem o prendjom jedného velkého objektu. Takyto postup opat vyvolava otazky,
¢i bola vo verejnom zaujme zvolena najlepsia alternativa.

Samotné vycislenia nakladov jednotlivych alternativ maju navyse viacero nedostatkov. Pocitaju sa len
naroky na verejné zdroje, bez nakladov pre verejnost. Geografické umiestnenie budovy ma
nepochybne dopady na zamestnancov (dochadzka 350 os6b) a najma na tisicky klientov. Obdobne
napr. pri budovani dialnic sa nemézu brat do Gvahy len néklady pre statny rozpocet, ale aj dopad na
nehodovost ¢i dopravnu dostupnost obyvatelstva a firiem pri ceste do prace. Koncentrovanim budov
vo viacerych obvodoch na jedno miesto sa méze zefektivnit komunikacia v Urade, ale aj predizit ¢as
straveny klientmi a zamestnancami pri cestovani na urad.



Druhym problémom studie je, Ze aj pri odhade dopadov na verejné financie rata len s horizontom
desiatich rokov (podla vysvetlenia DR SR bolo skimané obdobie zvolené kvéli planovanej zmluve na 5
rokov plus opcie na dalsie tri roky) a vycislenie dopadov alternativ tak nie je porovnatelné . Pri takto
zvolenej metodike je nepochybne zvyhodneny predaj doterajsich budov a prechod do prenajmu,
kedZe rekonstrukcia prinasa kratkodobo vysoké vydavky, ktoré prinesu vynosy dlhodobejsie, nielen
do 10 rokov. Vhodnejsie by bolo napriklad porovnanie na 20 rokov, ¢o je tieZ typicka doba na
odpisovanie budov. Pripadne dobu zachovat, ale zaratat na konci obdobia aj stav majetku, nielen
cash-flow, kedZe pri rekonstrukcii ostavaju budovy v Statnom vlastnictve.

Podla vyjadreni DR SR boli posudky na naklady rekonstrukcie ¢i ceny predaja stcasnych budov
robené interne. TIS samozrejme nevie odhadnut presnost tychto odhadov. Ale je znepokojujlce, ze
cena rekonstrukcie jednej z budov (Garbiarska) podla odhadov DR SR skocila bez vysvetlenia z
3,32miliéna eur v marcovej analyze na 3,98 mil. eur v majovej studii, teda o 20 percent, ¢o navysilo
zvyhodnenie prenajmu. Odporucali by sme pouzivat externé odborné posudky, ktoré by mohli
zmensit podozrenia z Géelovych zmien v prepoctoch vnutri DR SR.

V analyze tieZ chyba vysvetlenie, preco potrebuje danovy urad prave aspon 7000m2 ¢i 50
parkovacich miest (podla dodatoc¢ného vysvetlenia DR SR ide o potrebu odhadovanu na zaklade
Metodiky pripravy vystavby objektov dafovych organov).

Na otazku podmienky pre uchadzacov mat objekt skolaudovany nie skor ako 1.1.2008 DR SR tvrdi:

"Platnost zakona o energetickej hospodarnosti budov plati rovnako od 01.01.2008 a preto je logické,
Ze aj termin kolaudacie budovy (¢i novej alebo rekonstruovanej) musi byt G¢inna po tomto termine,
pretoze prenajimatel je schopny bez problémov predloZit energeticky certifikat budovy (tzv.
energeticky Stitok), ¢iZze garanciu nizkej spotreby energie pre najomcu, ¢o koniec koncov znamena
nizsie vydavky verejného rozpoctu"

LenZe povinnost mat energeticky certifikat je osobitnou podmienkou tcasti podla vyzvy, a jeho
ziskanie nezavisi od doby kolauddacie, ale od splnenia funkénych podmienok hospodarnosti, ¢ize podla
nas neexistuje dobry dévod uvadzat dobu kolaudacie ako podmienku, lebo zbytoéne zuzuje
potencialny okruh uchadzacov.

Pokial' ide o samotny vyber z dvoch ponuk (Nitra Invest, CTR business center I}, DR SR rozhodlo o
zruSeni sutaZe pre Udajni nemoznost porovnat ponuky, kedZe v jednom pripade slo o prenajom - od
vlastnika budovy - a v druhom o podnajom - od ndjomcu budovy, ¢o ma rozlicny dopad na verejné
financie pri vratkach DPH. Podla vyzvy DR SR sa vSak mohli zi¢astnit len vlastnici nehnutelnosti
("Vedenie DR SR sa rozhodlo vyzvat osoby (prdvnické a fyzické), ktoré vlastnia nehnutelny majetok
vhodny na dlhodoby prendjom pre dariové orgdny v meste Kosice...") a teda CTR mala byt uz v Uvode
vyliéend a podla podmienok Nitra Invest vyhlasena za vitaza. DR SR tvrdi, Ze chcela zachovat sutaz a
preto ponuku nevyradila. To vSak vnasa do vyberu svojvolnost a navodzuje vo verejnosti otazku,
nakolko sa vyber riadi dopredu zndmymi kritériami.

Na druhej strane je otazne, preco je vébec sutaz podmienena vlastnictvom budovy. Nepochybne
existuje vyssie riziko zmliv s najomcami, ale to by sa dalo zohladnit v kritéridch hodnotenia ponuk,
nie ich automaticky vylGcit z Géasti.



Po zruseni prvého kola vyhlasilo DR SR 4.jula 2011 druhé kolo vyzvou, ktora bola oproti prvej
zmenena. Jednak bola zdéraznena podmienka, ze uchadzaé musi byt vlastnikom nehnutelnosti, a z
kritéria celkovej ceny vypadla cena za servisné sluzby (dodavky energii) tykajlica sa ndjmu. Podla
vysvetlenia DR SR bola dévodom zmeny vyzvy moznd manipuldcia cien zo strany uchadzacov
(dumping), pricom nakupy energii sa ¢iastocne deju na regulovanom trhu. Podla TIS sa vsak trh s
energiami praveZe otvara konkurencii a pristup k lacnejsim energiam je platnou konkurencnou
vyhodou pri prendjme nehnutelnosti. Podozrenia vyvolava tato zmena podmienok aj preto, Ze Nitra
Invest ponukol v prvom kole vyrazne drahsie ceny energii ako CTR (165 verzus 99 tisic eur rocne).

Chybova a oneskorend dopadova $tudia, nedostatoéne vysvetlené zmeny v sutaznych podkladoch a

prili$ prisne nastavené kritérid ucasti spochybriuju objektivhost vyberu. Hoci zverejnené vyzvy na

predloZenie ponuk a priprava dopadovej studie ukazuju na zlepSenie transparentnosti a objektivnosti

vyberu, stdle dostatone negarantuju, Ze ide o najlep$i mozny vyber.

Odportcané riesenia
TIS preto odporuca zru$enie aktudlnej sutaze a vypisanie novej po nasledovnych Gkonoch:

e prepracovat dopadovu Studiu alternativ: mala by zohladnit dopady na verejné financie na

dlhsie obdobie a prepocitat dopad na hodnotu majetku, nielen cash-flow, a tieZ brat do
Uvahy dopady na zamestnancov a klientov, najma ndroky na cestovanie.

» uvolnit podmienky Gcasti pre uchadzacov: vzhladom na minimalnu ponuku budov s velkym
rozsahom v Kosiciach by malo DR SR vydislit rozdiely v prevadzkovych nakladoch medzi
prechodom do jednej a napr. do dvoch budov a pridelit im uréitd vahu (podobne napr. pri
prenajme a podnajme). Sutaze by sa tak mohli zi¢astnit napriklad uchadzaci s minimalnou
plochou 3,5tisic m2, ¢im by sa mohla zvysit konkurencia a tlak na ceny aj u doterajsich
uchadzacov. Jedna velka budova by mala stale urcitu vyhodu (ak to ukaze analyza), ale len
relativnu, nie absolutnu, ked' pri dostatocne nizkej cene od inych uchadzacov by DR SR mohlo
zvolit verziu prendjmu dvoch budov. Inymi slovami, poéet ponukanych budov by mal uréitd
vahu v hodnoteni, no nebol by vopred uréeny limit pre jednu centrdlnu nehnutelnost.
Podmienka kolaudacie od roku 2008 by sa Uplne zrusila.

* medzi kritéria hodnotenia zaradit aj dopravnu dostupnost budov/budovy: Jednotlivé lokality

v Kosiciach by sa vyhodnotili z pohladu dostupnosti pre verejnost a tie s lepSou poziciou by
mali v hodnoteni vyssi pocet bodov

» zadat si externé posudky na hodnotu rekonstrukcie ¢i predaja su¢asnych budov: znizilo by sa

riziko manipuldcie

e vypracovat metodiku pre sutaZe verejnych institucii o nebytové priestory: vzhladom na

vynimku pre ndjmy a kipu nehnutelnosti zo zdkona o verejnom obstaravani by bolo vhodné
vypracovat podrobnejsiu metodiku pre obstaravatelov, aby boli dopadové studie a sutazné
podklady korektne pripravované
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