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Vec: Statna pomoc SA.103205 (2022/N) — Slovensko. Realizacia koncep&nej
zmeny usporiadania areilu ,,Patronka“

Viézena pani/vazeny pén,

Elektronickou notifikaciou z 1. jina 2022 slovenské organy notifikovali Komisii opatrenie
Realizacia koncepénej zmeny usporiadania aredlu ,,Patronka“, v rdmei ktorého Bratislavsky
samospravny kraj (d’alej len ,Poskytovatel) planuje nakladat’ so svojim nehnutelnym
majetkom prostrednictvom uzavretia réznych zmliv so spoloénostou Cambridge
International Communications s.r.o. (d’alej len ,,Prijemca 1*) a design factory o.z. (d’alej len
»Prijemca 2°) (Prijemca 1 a 2 dalej aj ako ,Prijemcovia®). V tejto fize by Komisia
potrebovala objasnit’ alebo ziskat’ podrobnejsie informacie ohl'adom nasledujuceho:

Vseobecné otiazky o projekte

1. Poskytnite ndm prosim viac informacii o rozsahu a planovani projektu (pozri aj otazku
¢. 3).

a. Kedy sa zatnt stavebné prace? Kto bude realizovat’ stavebné prace? Kedy sa
majui dokoncit’ stavebné price, a kedy sa ma sprevadzkovat’ areal?

b. Co konkrétne planuje Poskytovatel’ postavit’ na pozemku/v priestoroch, ktoré
sit predmetom tejto notifikacie (ktoré ¢asti arealu budi uréené pre Prijemcov)?
Jednd sa o projekt generujuci prijmy (z pohladu vlastnika, prevadzkovatela,
pouzivatel'a)? Aké budu stavebné naklady a opravnené naklady projektu?

c. Kto a za akych podmienok bude mat’ pristup do (re)konstruovanych priestorov
(uvedte aj vlastnika, prevadzkovatelov (spravcov) a uZivatelov
(re)konStruovanych  priestorov)? Budi sa priestory vyuZivat na
obchodné/hospodarske Cinnosti, a ak 4no, opiSte orientadné budice vyuZitie
(napr. koncerty, malé vel'trhy a vystavy, Sportové aktivity atd’.).

Vo vsetkej koreSpondencii uvadzajte nazov konania vo veci a gislo veci.
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2. Slovenské orgdny uvadzaji, Ze hodnota vsetkych stavieb a pozemkov, ktoré su
predmetom transakcii uvedenych v bodoch A., B., C, D. a E. na' stranich 4 a 5
notifikdcie?, t. j. predaja alebo nijmu s nislednym privom kupy, potrebnych na
realizaciu prac v aredli ,,Patronka“, o ktorych sa rozhodlo Uznesenim Zastupitel'stva
Bratislavského samospravneho kraja & 370/2021 z 11. jina 2021 (priloha 3; d’alej len
,Uznesenie zastupitel'stva &. 370/2021%) (d’alej len ,transakcie) bola stanovena
znaleckym posudkom &. 205/2020, doplnkom k znaleckému posudku ¢. 205/2020 a
znaleckym posudkom ¢&. 223/2020. Chapeme, Ze v Uzneseni zastupitel'stva C.
370/2021 v &asti A, v bodoch 1 — 27 sa uvadzaju vietky stavby a pozemky, ktoré st
predmetom transakcii. Okrem toho poznamenavame, Ze znalecky posudok ¢. 205/2020
z 21. septembra 2020 (priloha &. 2; d’alej len ,,znalecky posudok ¢. 205/2020°) na
strane 39 uvadza zoznam niektorych budov a pozemkov spolu s ich zistenou
vieobecnou hodnotou, ktoré boli predmetom Uznesenia zastupitel'stva ¢. 370/2021.
Podotykame vsak, Ze niektoré stavby a pozemky uvedené v Uzneseni zastupitel’stva ¢.
370/2021, najmi polozky v bodoch 1, 16, 17, 18, 21, 26, 27 a odcleneny pozemok
s parc. €. 2645/9 v bode 15 v ¢&asti A uvedeného uznesenia neboli ohodnotené v
znaleckom posudku & 205/2020. Subor dokumentov notifikacie neobsahuje ani
doplnok k znaleckému posudku €. 205/2020, ani znalecky posudok &. 223/2020.
PredloZte prosim uvedené dokumenty alebo poskytnite znalecky posudok aj k
tym stavbam a pozemkom, ktoré neboli zahrnuté v znaleckom posudku ¢. 205/2020.

3. V notifikicii slovenské organy uvadzaju, Ze ciefom prac v aredli ,Patronka“ je
vybudovat’ zariadenia $kolstva, kultury a zabavy, vol'nocasové aredly a multifunkéné
zariadenia. Chapeme, Ze uzemny plan hlavného mesta Bratislava (priloha 6; d’alej len
,azemny plan Bratislavy®) stanovuje zakladné zasady a kritérid lokalizacie pre
stavebné prace v hlavnom meste. Mohli by slovenské organy poskytnat’ konkrétnu
koncepciu rozvoja oblasti s planovanym ciel'om, napriklad materialy, ktoré sluZili
ako podklad pre Uznesenic zastupitel'stva ¢. 370/2021 a Uznesenie Zastupitel'stva
Bratislavského samospravneho kraja €. 317/2020 z 18. decembra 2020 (priloha 9;
(dalej len ,Uznesenie zastupitel'stva & 317/2020“), t. j. zdmer vybudovania
modemého  socidlno-kultirno-vzdelavacicho  centra  schvaleného uvedenym
uznesenim, pripadne detailny rimcovy plan na dosiahnutie uvedenych cielov?

4. Chapeme, Ze ciel’ opatrenia ma vzdelavaci, $portovy a kultirny aspekt. Chapeme tiez,
Ze Prijemcovia dlhodobo pdsobia v aredli ,,Patronka®, a preto by mali zdujem o rozvoj
arealu. Slovenské organy v bode 6.5 notifikacie takisto uvadzaji, Ze bez pomoci
prijemcov by Poskytovatel pomoci nebol schopny sam realizovat’ rozvoj oblasti.
Mohli by slovenské orginy poskytnit’ d’alsie informdcie o tom, ako Poskytovatel
pomoci dospel k tomuto zaveru? Vyzval poskytovatel pomoci na podporu tohto
projektu aj d’alSie subjekty? Uskutocnila sa verejna konzultacia o projekte? Ak ano,
aké boli vysledky tejto konzultacie?

Trhova hodnota

1. Chapeme, Ze Poskytovatel pomoci sa rozhodol nezorganizovat verejnil sutaz pre
ziskanie prdva na prendjom alebo vlastnickeho prava, a neplanuje tak urobit’ ani v

Jednotlivé transakcie d’alej uvedené v tejto Ziadosti su identifikované aj v prislusnom liste (A., B., C., D.
alebo E.).

Pri odkaze na notifika¢ny formular si Vas dovol'ujeme upozornit,, Ze sa odvolavame na pdvodné podanie v
slovenskom jazyku, a teda na &islo strany v tomto notifika¢nom formulari.
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budicnosti, a to ani po skonéeni najmu (15 rokov) pozemkov. Mohli by slovenské
organy poskytnut’ podrobnejsie vysvetlenie, preSo sa Poskytovatel' nerozhodol pre
verejné obstaravanie, priCom vedel, ako v notifikédcii vysvetlili slovenské organy, ze
trhové uidaje na zistenie trhovej ceny pozemkov a stavieb nie st dostupné?

Na strane 5 notifikacie slovenské organy vysvetluju, Zze trhové Udaje z verejne
dostupnych zdrojov nie su k dispozicii kvoli S$pecifickosti transakcii danej
predovSetkym odvetviami, ktorych sa investicie tykaju (najmi Skolstvo, kultira a
Sport) a vynimofnému prieniku zdujmov Poskytovatela a Prijemcov, a z tychto
dévodov sa pouzila ,,ind dostupnid metéda“ ocefiovania. Mohli by ste podrobnejsic
vysvetlit vySSie uvedené? Boli by trhové udaje dostupné z inych zdrojov, napr.
z verejne nedostupnych? Ak udaje nie st k dispozicii z dovodu Specifickosti situacie,
na zidklade akych materidlov a informécii vypracovala spolocnost’ Colliers
International, spol. s.r.o. svoj odbomy odhad trhovej ceny pozemkov z 3. novembra
2020 (priloha 4; dalej len ,,odhad Colliers*)? Mohli by ste ndm prosim poskytnut’
materidly, ktor¢ boli predloZené spolo¢nosti Colliers International, spol. s.r.o. na
vypracovanie odhadu?

Chapeme, Ze odhad Colliers nezahfiial v8etky pozemky, ktoré su urlené na budtci
predaj Prijemcom na zaklade bodu B.5 Uznesenia zastupitel'stva &. 370/2021. Mohli
by ste ndm vysvetlit', preo boli niektoré pozemky vynechané z tohto odhadu?

Poskytovatel si zvolil ,,inli metédu® ocetiovania pre zabezpedenie stladu transakcii s
trhovymi podmienkami. Poznamenavame, Ze¢ takato metéda musi vychadzat z
dostupnych objektivnych, overitelnych a spolahlivych udajov, ktoré by mali byt
dostatone podrobné a mali by odzrkadlovat’ hospodarsku situdciu v <&ase
rozhodovania o transakcii s ohladom na urovet rizika a budilicich o&akavani.
V pripade predajov pozemkov je v zasade uspokojivym rieSenim vypracovanie
posudku nezavislym expertom este pred rokovanim o predaji na uéely stanovenia
trhovej hodnoty na zdklade vSeobecne akceptovanych trhovych ukazovatel'ov
a noriem ocefiovania. Poznamenavame, Ze znalecky posudok ¢&. 205/2020 vypracoval
Stitom uznany znalec. Mohli by ste prosim bliZ§ie objasnit’ nasledujice skuto&nosti
tykajuce sa tohto posudku:

a. Poznamenavame, Ze predmetny znalecky posudok stanovil ,,vieobecnu
hodnotu majetku“ (pozemkov a stavieb). Mohli by slovenské organy
odévodnit’, ¢i takéto posidenie vSeobecnej hodnoty postatuje na splnenie
poziadaviek Oznidmenia Komisie o pojme $titna pomoc® na stanovenie trhovej
hodnoty (d’alej ako ,,0zndmenie®) (v pripade predaja pozemkov)?

b. Na strane 3 znaleckého posudku €. 205/2020 (identifikacia pouZitej metodiky)
sa uvéadza, Zze vynosova hodnota nie je poditana, nakolko neboli znalcovi
predloZené podklady na vypocet a niektoré stavby nie su schopné vynosu
z dovodu ich technického stavu. Je takyto vypocet podl'a nazoru slovenskych
organov dostatocny na zabezpelenie trhovych podmienok? Mohli by ste
vysvetlit' dévody nepredlozenia poZadovanych dokumentov na vypodet? V
posudku sa tieZ uvadza, Ze vypocet vicobecnej hodnoty porovnavanim nebolo
moZzné vykonat,, pretoze znalec nemal k dispozicii podklady pre porovnavanie.
Modhli by ste objasnit’ vyssic uvedené?
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5. Mohli by ste vysvetlit, na zdklade akého posudenia alebo ocefiovania bola pre
niektoré stavby stanovena kipna cena 1 EUR? Poznamenavame napriklad, Ze hodnota
polozky v pismene h) ¢asti B.1 Uznesenia zastupitel'stva ¢. 370/2021 bola ocenena na
166 948 EUR, ale kipna cena bola stanovend na 1 EUR. Chipeme tiez, Ze vacSinu
stavieb s kapnou cenou 1 EUR je Prijemca 1 povinny odstranit’. Prijemca | je vSak
povinny odstranit’ aj také stavby, ktorych hodnotu zistil znalec a ktorych kipna cena
bola, podl'a posudku znalca, stanovena pre Prijemcu 1 (napr. 444 450 EUR pre 8kolu).
Ak je naSe pochopenie spravne, mohli by ste vysvetlit’ logiku tychto transakcii?

6. Na strane 20 notifikdcie slovenské organy opisuju vystavbu multifunkéného ihriska,
ktord musi Prijemca 1 realizovat’ najneskdr do deviatich rokov odo diia schvalenia
projektovej dokumentdcie zo strany Poskytovatela (upozorfiujeme na nestlad v
predloZzenych informécidch - v Uzneseni zastupitel'stva ¢. 370/2021 v casti D.1,
zoznam prav a povinnosti, v pismene c) sa uvadza povinnost realizovat' stavbu
najneskor do jedenastich rokov).

a. Mohli by ste prosim vysvetlit, preco Poskytovatel’ urcil takéto dlhé obdobie na
vystavbu ihriska?

b. Prijemca 1 bude opravneny uzivat multifunkéné ihrisko po dobu 40 rokov
s moznostou predizenia vrozsahu 40 %. Na aké ucely bude Prijemca 1
opravneny uzivat multifunkéné ihrisko? Bude povinny uhradzat
Poskytovatel'ovi najomné za uzivanie ihriska?

¢. Na zdklade akych informacii alebo posudenia boli stanovené naklady na
stavebné prace a materialy vo vyske 600 000 EUR?

7. Z notifikdcie vyplyva, Ze Prijemcovia si najprv na obdobie 15 rokov prenajmu
pozemky, na ktorych vybuduju novy aredl (multifunkéné ihrisko, parky, zelefi,
cyklotrasy atd’.) a po uplynuti doby ndjmu budi mat’ Prijemcovia vyhradné pravo na
kupu tychto prenajatych pozemkov. Slovenské organy poskytli odhad kupnej ceny.
Budiica cena pozemku sa vypoéita ako cena zohladiujica roéni 3 % valorizaciu
hodnoty pozemkov urdenej v suCasnosti po dobu 15 rokov (ktord bola stanovend na
zéklade odhadu predchadzajhcej miery inflacie na Slovensku za poslednych 15 rokov).
Okrem toho sa predpoklada, Ze najomné, ktoré uz bolo zaplatené za prendjom
pozemkov, sa odpoéita od koneénej kipnej ceny. Utvary Komisie by chceli zdoraznit,
Ze trhovi cenu moZno v zasade urit’ predajom pozemku po 15 rokoch v ramci
nepodmieneného ponukového konania za najvyssiu cenu. Ak takéto konanie nemozno
zabezpelit, cena stanovena stranami (Poskytovatelom a Prijemcami) nemdze
zabezpe(it’, Ze po 15 rokoch nebude Prijemcom poskytnuta vyhoda.

a. Predlozte nidm prosim (navrh) najomnej zmluvy, resp. zmliv. Majl
prijemcovia pravo ukonéit’ zmluvu pred uplynutim 15 rokov, a ak éano, za
akych podmienok?

b. Mozu slovenské organy uviest’ iné indexy, ktoré by vyjadrovali hodnotu
pozemkov (ndrast cien pozemkov) za poslednych 15 rokov v Bratislave? Aky
bol vyvoj cien pozemkov v Bratislave za poslednych 15 rokov? PovaZovali by
ste tieto hodnoty pre valorizaciu pozemkov za vhodnejsie alebo nie, a preCo?

c. Hodnotu prava na kiipu pozemkov po 15 rokoch za cenu stanovenii dnes
moZno povazovat’ za kipnu opciu poskytnuti Prijemcom v sucasnosti. Ak
Prijemcovia v sO¢asnosti neplatia ziadnu cenu za budice pravo, mdze to
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predstavovat’ dodato¢ntt vyhodu pre Prijemcov, ak sa pozemok o 15 rokov
preda za niZ§iu ako trhovii cenu. Vedeli by ste urdit’ cenu takéhoto prava, alebo
akym spdsobom zabezpecia slovenské organy, aby kipna cena aj o 15 rokov
bola v sulade s trhovymi podmienkami?

Celkové nijomné zaplatené Prijemcami sa odpodita z buducej kupnej ceny. Je
takyto odpocet alebo zniZenie kipnej ceny beznou trhovou praxou, a ak ano,
mohli by ste poukazat’ na podobné transakcie?

Miestny vplyv - prijemcovia

c.

Slovenské organy uviedli, ze urcita Cast’ aredlu budu Prijemcovia vyuZivat’ na
svoje hospodérske c¢innosti, ktoré maju len miestny vplyv. V bode 196
Oznamenia Komisia pripomenula, Ze pri posudzovani vplyvu na obchod v
predchadzajicich rozhodnutiach sa Komisia predovSetkym ubezpelila, Ze
prijemca dodéval tovar alebo sluzby v obmedzenej oblasti v ramei ¢lenského
Statu a neexistovala pravdepodobnost’, ze by prildkal zakaznikov z inych
Clenskych §tatov, a ze sa nedalo predpokladat, Ze by opatrenie malo viac nez
len okrajovy vplyv na podmienky cezhraniénych investicii alebo usadenia sa.
Mohli by ste prosim preukazat, ako by boli tieto podmienky splnené pri
predmetnom opatreni, a najmé, mohli by ste poskytnit’ dokazy o tom, Ze
predmetné opatrenie by nepritiahlo investicie alebo podniky z inych Elenskych
Statov?

Mohli by slovenské organy vysvetlit, ¢i by sa na opatrenie alebo jeho &ast’
mohlo vztahovat' jedno alebo viacero z prikladov uvedenych v bode 197
Oznéamenia, a ak ano, preco alebo preéo nie?

Bez tychto informacii nemdze Komisia sformulovat’ svoje stanovisko k navrhovanému
opatreniu. V dosledku toho sa lehota dvoch mesiacov, v rimci ktorej sa vyZzaduje predloZenie
stanoviska, zacne aZ po doruceni dopliiujucich informécii. Tie by sa mali dorudit’ Komisii do
30 pracovnych dni od datumu uvedeného v tomto liste.

Ziadame Vas, aby ste vo svojej odpovedi informovali Gtvary Komisie o tom, ¢&i informacie sa
alebo nie su doverné*. Utvary Komisie nebudi v opaénom pripade povaZovat informacie
uvedené vo Vasej odpovedi za informacie obsahujuce sluzobné alebo obchodné tajomstvo.

S uctou,

Hubert de Broca

e-signed

Kontaktné osoby:
Eva Bukaiova (7832 — 2 29 50086), Eva.BUKAIOVA@ec.curopa.cu
Katarina Chandogova (7832 — 2 29 84974), Katarina. CHANDOGOV A@ec.europa.eu

Oznémenie Komisie o sluZobnom tajomstve 4582 z 1. decembra 2003 — Uradny vestnik Eurépskej (inic C
297, 9. december 2003, s. 6 — 9.






