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Vec Odpoved na ziadost’ zo diia 28.10.2022 vo veci ,,Stiatna pomoc SA-103205 (2022/N) -
Slovensko*

Vézeny pan Hubert de Broca,

v nadvéznosti na elektronicku notifikdciu z 1. juna 2022 (d’alej len ,,Notifikdcia“), ktorou
slovenské organy notifikovali Europskej komisii opatrenie Realizdcia koncepénej zmeny
usporiadania aredlu ,,Patronka®, Vadu ziadost’ o informacie zo diia 20. jula 2022 (d’alej len
.Ziadost’ 1), nasu odpoved’ na Ziadost' I zo diia 31. augusta 2022 (d’alej len ,,Odpoved’ I*)
a VaSu Ziadost’ o objasnenie d'alSich aspektov prejedndvanej veci zo dia 28. oktobra 2022
(d’alej len ,,Ziadost’ II“) Vam niZie uvaddzame nasu odpoved’ v $truktire podla Ziadosti I1.

Z naSej doterajSej komunikacie rozumieme, Ze najzasadnejSou otdzkou, na ktord Eurdpska
komisia potrebuje upriamit’ pozornost’ je, &i Prijemca 1 a Prijemca 2 nadobudnii pozemky za
trhovll cenu, a teda, ¢i cena pozemkov uréend v kupnej zmluve (a ostatnych dojednaniach)
a jej nasledna indexécia spitia kritérium trhovej ceny.

Ako bolo v tejto veci opakovane komunikované, pripravovany projekt revitalizacie Patronky
Je vyrazne Specificky, jednak tym, Ze sa nejednd o §tandardny komerény realitny projekt
(tj. kipa pozemkov za ucelom ich developmentu na rezidencie, kancelarie, retail alebo
logistiku, ktoré Standardne generuju podnikatel'sky signifikantny vynos) a taktiez tym, Ze
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podla informéacii Poskytovatela ako aj Prijemcov neexistuje realizovany projekt
s podobnymi parametrami (benchmark).

VzhPadom na skutoénost, Ze na tento typ projektov (revitalizacia brownfieldu) nie su verejne
dostupné data a za i¢elom odstranenia pochybnosti ohl'adne trhovej hodnoty posudzovanc¢ho
projektu sme oslovili spolo¢nosti pdsobiace na tomto trhu v Slovenskej republike (Bratislave).
Vo findle bola zadanid objedndvka na pripravu struéného prehladu vyvoja trhu
s brownfieldami v Bratislave spolo¢nosti Cushman & Wakefield Property Services Slovakia,
s.r.0., ktora potvrdila svoje skdsenosti s danou problematikou a taktiez schopnost’ pripravit’
pozadovanu analyzu v uréenom ¢asovom ramci.

Analyzu spoloénosti Cushman & Wakefield Property Services Slovakia, s.r.o. (dalej len
,Analyza“) pripijame vjej uplnom zneni. Vzhladom na zdvizok adresita tuto dalej
nedistribuovat’ (s vynimkou pripadov tam uvedenych), Analyzu ako celok treba povaZovat' za
dovernu.

Priloha:
¢ Analyza - doverny dokument

Z Analyzy vyplyvaji nasledovné skutoCnosti, ktoré povaZujeme za relevantné pre
posudzovany projekt:

e 7a poslednych 10 rokov sa podla informacii tejto spoloCnosti (ktora ma vyrazné
skusenosti s lokalnym trhom) nestretla s realizovanym projektom tohto typu —
revitalizacia brownfieldu na iné ako komeréné ucely;

o vpripade pozemkov urdenych pre iné ako komercné tucely sa ceny pozemkov
pohybujt na spodnej hranici spektra predajnych cien, aktudlne v rozmedzi 25 — 75
EUR/m?;

e vzhladom k 3pecifikam kazdého jednotlivého brownfieldu v Bratislave a k mnoZstvu
faktorov, ktoré vplyvaji na ich hodnoty nevie ani tato spoloénost’ pausalne zhodnotit,,
ako rastli ich ceny za poslednych 10 rokov;

e pri pozemkoch iného ako §tandardného komeréného vyuzitia (¢o je pripad
posudzovaného projektu) rastli ceny za poslednych 10 rokov v rozsahu cca 30%.

V zmysle ziverov Analyzy, hodnota pozemku ur¢ena znaleckym posudkom v roku 2020
na trovni 260,55 EUR/m? je vysoko nad trhovou cenou pozemkov urcenych pre iné ako
komeréné ucely (25 — 75 EUR/m?) a zvoleny parameter indexicie 3% p.a. odzrkadl'uje
rast cien pozemkov iného ako §tandardného komercného vyuzitia.

V nadviznosti na uvedené sa uZ samotnd formalna kupna cena (tj. bez zohladnenia
akychkol'vek dodato&nych nékladov vynaloZenych v prospech Poskytovatel'a Prijemcami) da
povaZovat’ za cenu stladnu s cenou za beznych trhovych podmienok. Tento predpoklad plati
jednak pre moment uzavretia ramcovej zmluvy, ako aj po uplynuti 15 rokov najmu
(vzhladom k tomu, Ze zvoleny index vo vyske 3% zobrazuje odhad rastu cien pozemkov
iného ako $tandardného komercného vyuZitia).

Analyza obsahuje prehlad vybranych vyznamnych predajov brownfieldov v Bratislave za 10
rokov, v ramci ktorych je zahrnuty aj projekt Eset Campus na Patronke (d’alej len ,,Projekt
2
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Eset”). Projekt Eset je podobny posudzovanému projektu svojou lokalizaciou (Uzemie
Patronky) a skuto¢nost'ou, Ze pozemky vramci zemia nadobidal investor od subjektu
verejnej spravy (Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky). Co posudzované projekty vyrazne
odliSuje je uCel vyuzitia nehnutelnosti — podla dostupnych informacii nehnutelnosti v
Projekte Eset budu vyuZivané za éelom vybudovania kancelarskych priestorov, rezidencii,
retailu a verejnych priestorov (komeréné vyuZitie).

Kipna cena za 1m? pozemkov bola v Projekte Eset stanovena na 263,59 EUR. Kupna cena
bola urfend obchodnou verejnou sut'aZou, prostrednictvom aukcie, aviak aZ po niekolkych
opakovaniach, v §tvrtom kole. V tejto stvislosti je potrebné dat’ do pozornosti skutodnost’, Ze
ani po opakovanych aukciach (s viacerymi konkurenénymi uéastnikmi) nebola dosiahnutd
hodnota podla znaleckého posudku. Vysledok aukcie (po 3tvrtom kole — t.j. po otestovani
trhom) bol akceptovany ako trhova hodnota nehnutelnosti Projektu Eset. Kipna zmluva
nadobudla G¢innost’ po jej zverejneni, v roku 2017.

Aj po prirovnani k Projektu Eset (ktory presiel testom trhu) sa hodnota pozemkov
v posudzovanom projekte urc¢ena znaleckym posudkom v roku 2020 na drovni 260,55
EUR/m? javi ako saladn s trhovymi podmienkami (skér prekradujica trhova hodnotu
vzhl’adom na budiici ucel vyuZitia - non commerce, ktory je zmluvne fixovany).

Priloha:
e Kupna zmluva Projekt Eset
e hittps://bratislava.sme.sk/c/20519305/za-areal-byvalej-nemocnice-na-patronke-dal-
najvyssiu-ponuku-eset.html
e https://www.esetcampus.com/#news

Okrem zodpovedania Vasich dopliujucich otdzok povaZujeme za potrebné upriamit
pozornost” na celkovy obraz a zdkladné ramce notifikovaného opatrenia, ktoré vytvaraju
kontext, v ktorom je projekt nutné vnimat’.

Zikladnou ekonomickou podstatou planovanych transakcii je vyluéne nadobudnutie
vlastnickeho priva k pozemkom zo strany Prijemcu 1 a Prijemcu 2 od Poskytovatel’a,
kde odplata Poskytovatel’a je tvorenia hodnotami, ktoré za pozemky Prijemcovia
v prospech Poskytovatel’a vynalozia (t.j. nie len prostrednictvom formilnej kiapnej
ceny).
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Hodnota, ktorti nadobudne Poskytovatel’ pozostava z nasledovnych ¢&asti, ktoré (aj vo forme
nakladov) budu Prijemcami vynaloZené v nasledovnej ¢asovej postupnosti:

Hodnota Kvantifikacia Rozdelenie nikladov
pre BSK nakladov (celkovo) | CAM DF BSK
Rekonstruk | Minimélne 500.000,- | Minimalne 500.000,- | 0,- EUR 0,- EUR
cia EUR EUR
Kipna cena | 1.146.443,07 EUR 959.152,16 ,- EUR 187.290,91 0,- EUR
za  stavby EUR
bez
ekonomicke
j  hodnoty
pre
Prijemcov!
Buracie 2.350.000,- EUR? 830.000,- EUR 120.000,- EUR | 1.400.000,-
préace? EUR
4.227.123,52 EUR* | 2.481.726,84 EUR 352.907,52 1.400.000,-
EUR EUR
Vystavba Minimalne 600.000,- | Minimalne 600.000,- | 0,- EUR 0,- EUR
Ihriska EUR EUR
Uhrada 4.258.429,2 EUR 3.248.276,85 EUR 1.010.152,35 0,- EUR
najomného EUR
Realizdcia | t.¢. nie je dostupna 1/3 1/3 1/3
spolo¢nych
verejnych
priestorov
Doplatok 1.995.217,8 EUR 1.521.927,15 EUR 473.290,65 0,- EUR
kapnej ceny EUR
TOTAL 1° | 10.850.090,07 EUR | 7.659.356,16 EUR 1.790.733,91 1.400.000,-
EUR EUR
TOTAL 26 | 12.727.213,59 EUR | 9.311.083,- EUR 2.023.641,43 1.400.000,-
EUR EUR

Z vy$sie uvedenej sumarizicie vyplyva, Ze Prijemca 1 a Prijemca 2 poskytnu Poskytovatelovi
vymenou za vlastnicke pravo k pozemkom hodnotu v celkovej vyske uvedenej v tabulke
nizie, pric¢om vyraznii ¢ast tejto hodnoty (ako je $pecifikovana v tabul’ke) bude Prijemcami
uhradena (tj. v skutoCnosti vynaloZia néklady) svyraznym ¢&asovym predstihom pred
podpisom samotnej kupnej zmluvy na pozemky (ktord je jedinym moznym pravnym titulom
na nadobudnutie vlastnickeho prava k pozemkom).

' Zahrnuté len hodnoty stavieb ur&enych na Uplné zblranie (nezahffia hodnotu stavby so s.¢. 6038 a s.&. 6037,
ktoré budul predmetom rekonstrukcie).

2 Kvalifikovany odhad.

3 Kvalifikovany odhad - jesef 2020

4 Kvalifikovany odhad - update 2021

5 Alternativa nezohladnujuca rast cien nékladov na buranie — cenovy odhad z roku 2020.

6 Alternativa zohladriujlca rast cien nakladov na buranie — cenovy odhad z roku 2021.
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Alternativa Celkova Hodnota na m? | Suma Hodnota na m?
hodnota uhradena pred
podpisom KZ
Alternativa 1 | 9.450.090,07 578,20 EUR /| 7.454.872,27 456,12 EUR /
(odhad  ceny | EUR m? EUR m?
nakladov na
buranie 2020)
Alternativa 2 | 11.334.724,43 693,51 EUR /| 9.339.506,63 571,43 EUR /
(odhad  ceny | EUR m? EUR m?
nakladov na
buranie 2020)

Z tohto dovodu sa na dané transakcie nedad nahliadat’ ako na kipu na splatky - k uzavretiu
kupnej zmluvy déjde az uplynutim doby ndjmu a splnenim vSetkych zmluvnych podmienok
(vratane vynaloZenia takmer 80% nékladov stvisiacich s nadobudnutim vlastnickeho prava
k pozemkom).

Uvedené celkové hodnoty pre BSK je treba vnimat ako minimalne, sjednoznaénym
predpokladom navySenia (ktorého rozsah vtomto okamihu nie je moZné kvantifikovat),
ked’Ze tieto nateraz nerataju s ndkladmi Prijemcov vynaloZenymi na realiziciu spoloénych
verejnych priestorov.

Odlozenie momentu uzavretia kupnej zmluvy (po uplynuti doby ndjmu 15 rokov) nie je
samoucelné. Bolo zakladnou poziadavkou Poskytovatela, ktory tym sleduje jednoznacné
verejnoprospesSné ciele, t.j. zachovanie kontroly nad ugelom developmentu v danom tzemi
(8kolstvo a kultara). Iny spdsob zabezpedenia dosiahnutia tohto ugelu (napr. prostrednictvom
podmienok uvedenych vo VOS a zakomponovanych do prisluinej kipnej zmluvy) nie je
natol’ko efektivny, ked’Ze porusenie zmluvnych zdvézkov z kipnej zmluvy mdze vyustit’ do
vleklého sudneho sporu a je tazko vymozitelné, kym zachovanie vlastnickeho prava nad
pozemkami umozZiiuju Poskytovatelovi zachovanie kontroly vo vSetkych stavebnych
konaniach, ktoré¢ sa budu tykat' dotknutych pozemkov, atym v&asne znemoznit' vystavbu
akychkol'vek stavieb Prijemcov za inym ako dohodnutym ugelom (vydavanic rozhodnuti
v procese vystavby bude podlichat’ sihlasu Poskytovatel’a ako vlastnika pozemkov).

Zo strany Prijemcov odloZzené uzavretie kipnej zmluvy nemozZno vnimat’ ako benefit najméi
z nasledovnych dévodov:

e Prijemcovia uz pred uzavretim kipnej zmluvy vynalozia takmer 80% nékladov
stvisiacich s nadobudnutim vlastnickeho prava k pozemkom (tj. bez existencie
zmluvy, pravneho titulu, na podklade ktorého sa do budicna moézu stat” vlastnikmi
pozemkov);

e oddialeny moment nadobudnutia vlastnickeho prdva zo strany Prijemcov im
znemozZnuje pozemky pouzit' ako zaloh, o im vyrazne komplikuje externé
financovanie projektu,

¢ oddialeny moment nadobudnutia vlastnickeho prava zo strany Prijemcov ich vystavuje
pravnemu riziku moZného porusenia ustanoveni zmluvy o budicej kiipnej zmluve po
uplynuti ndjomnej doby 15 rokov a riziku neuzavretia kupnej zmluvy, s nutnostou
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domdhat’ sa uzatvorenia kdpnej zmluvy prava sudnou cestou — v €ase, ked 80%
hodnoty bolo nimi uhradené.

Okrem uvedeného tiez dopliiame informaciu, Ze po schvaleni celého projektu v zastupitel'stve
Bratislavského samospravneho kraja (poslancami poskytovatela uznesenim ¢&. 370/2021 zo
dtia 11.06.2021) bol nasledne orgdnom $tatneho dozoru, Krajskou prokuratirou v Bratislave,
skontrolovany cely postup Poskytovatela pri realizovani transakcie. Pocas tejto kontroly bolo
preukazané, Ze Poskytovatel' postupoval pri transakcii v stilade s pravnymi predpismi a
nedos$lo k pochybeniu zo strany Poskytovatel'a pomoci.

Priloha:
e kopia oznamenia Krajskej prokuratiry v Bratislave o stlade transakcie s
vnutro$tatnym pravom

Krajska prokurattira vykondva dozor nad dodrziavanim zakonnosti postupov organov verejnej
spravy v zmysle § 20 a nasl. zdkona ¢&. 153/2001 Z.z. o prokurature (odkaz na vnitroStatny
predpis: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2001/153/20210101# ). Vykonanie
kontroly Krajskou prokuraturou Bratislava bolo realizované na zaklade podnetu poslanca
Poskytovatel’a, pricom Krajska prokuratira Bratislava tento podnet, z dévodu nezistenia
poruSenia zdkona pri postupe poskytovatela odlozila v stlade s § 36a ods. 3 zakona C.
153/2001 Z.z. o prokurature (odkaz na vnutro$tatny predpis: https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/Z7/2001/153/20210101# ).

Odkaz:

e Zikon ¢. 153/2001 Z. z. o prokurature:
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/27/2001/153/20210101
VSEOBECNE OTAZKY O PROJEKTE

1. Posidenie schopnosti/neschopnosti samorealizicie projektu zo strany
Poskytovatel’a

Poskytovatel nadobudol vlastnictvo karealu "Patronky"”, ktory je predmetom
notifikdcie, prechodom kompetencii a funkcie zriadovatela Domova socidlnych
sluzieb ROSA (d’alej aj "DSS ROSA"), z pdvodného Okresného tradu na BSK
(Poskytovatela). Prechod sa uskutoénil v roku 2001 po vzniku samospravnych krajov.

Historickou sugastou arealu viak boli aj Specialna zakladna 8kola a Speciaine odborné
udiliste, ktoré sidlili asidlia v stavbach, ktoré si predmetom tejto notifikécie.
Kompetencia a funkcia zriadovatela k tymto $kolam vSak ostala na Okresnom urade,
ktory je ich zriad'ovatelom aj v suasnosti. BSK preto neinvestoval do tychto
nehnutelnosti (prevazne stavieb), nakolko ich nevyuzival pre ucely svojich
kompetencii. BSK investoval svoje financie iba do hlavnej budovy DSS ROSA a jej
okolia a neuvazoval od roku 2001 s d’al§im vyuZitim tohto arealu pre svoje Ucely.

Okrem najmu stavieb v prospech existujucich $k6l, prenajima BSK cast’ stavieb
spolo¢nosti prevadzkujiicej tlaciarne a spolo¢nosti prevadzkujticej autoservis.
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Okrem toho, Ze Poskytovatel' nenasiel iny uéel vyuzitia nehnutelnosti pre plnenie
kompetencii /funkcii BSK, BSK nikdy nedisponoval takym finanénym zabezpe&enim,
aby mohol realizovat’ prestavbu arealu z brownfieldu na iny funkény celok. BSK vzdy
udrZiaval nehnutelnosti sposobilé len na uéel najmu, aj to v rozsahu nevyhnutnych
investicii na prevadzku stavieb.

Tak, ako sme uviedli uz Odpovedi I, na BSK bola vroku 2014 podana Ziadost’
sukromného investora, ktory poziadal o odkupenie aredlu za ucelom vybudovania
obchodného centra. BSK vtom ¢&ase realizovalo neformélne rokovania a pripravilo
materidl na schvélenie obchodnej verejnej sut'aze, predmetom ktorej mal byt odpredaj
arealu UspeSnej spoloCnosti v sitazi. Jedinou podmienkou vyberu uspedného
uchadzaca bola cena. Diskusia medzi volenymi zastupcami obyvatelov
samospravneho kraja (medzi poslancami BSK) pred konanim zastupitel'stva vSak
dospela k tomu, Ze obchodna verejna sutaZ nebola vyhlasena. Medzi dovody patrili
najme riziko vybudovania administrativnych budov, bytov aobchodnych centier
v blizkosti zariadenia DSS ROSA a tym zniZenie kvality pobytu klientov DSS ROSA,
ako aj predpokladané vysoké nédklady na vybudovanie stavieb zo strany BSK, ktoré
boli odpredajom dotknuté (predmetom sut'aZe mala byt aj stavba kotolne, ktord nie je
v suCasnosti predmetom notifikovaného ndjmu/predaja).

V roku 2017 bola hodnota nehnutelnosti, ktoré mali byt’ predmetom sut’aze (ktoré nie
st identické s nehnutel'nostami, ktoré si sicastou posudzovaného projektu, avsak
v niektorych pripadoch, ako je $pecifikované niZ$ie, sa prekryvaji) uréend znaleckym
posudkom na sumu 4.850.000,- EUR, kde naklady BSK na vybudovanie vyvolanych
investicif boli predpokladané na sumu priblizne 2.800.000,- EUR. Zisk po vynaloZeni
investicii z takto realizovaného predaja by pre BSK bol v sume 2.000.000,- EUR, &o
pre BSK nedavalo ekonomicky vyznam. Z dévodu obavy vybudovania
administrativno-obchodného centra a vzniku vysokych ndkladov na strane BSK pri
takto realizovanej sutazi, BSK nevyhlésilo sutaZ a zatalo hladat’ inych partnerov,
ktori by boli ochotni pristupit’ na podmienky BSK, s ktorymi by suhlasili poslanci
BSK.

Uz v roku 2017 po zru$eni postupu na vyhldsenie sut’aZze vznikla myslienka prestavby
budov stkromnym investorom s cielom zriadenia muzea klubu veteranov, kde by boli
umiestnené historické vozidld. Tento zdmer vSak skonéil uZ pri neformalnych
rozhovoroch a investor to nerealizoval (v tomto pripade nedo$lo ani k vypracovaniu
materilu pre zastupitel'stvo BSK).

AZ vrokoch 2019 a 2020 do$lo k vzniku poziadavky zo strany Prijemcov na
odkupenie casti aredlu. BSK z dévodu obav moZného vybudovania inych stavieb nez
je v projekte dohodnutych (namiesto Skoly a kultirneho zariadenia vybudovanie
administrativnych budov s funkciou byvania) odmietlo predat’ areal a navrhlo dogasny
ndjom na kontrolované obdobie a nasledny prevod vlastnickeho prava k pozemkom az
po 15 rokoch, t.. v ¢ase, kedy budi vybudované stavby na ktoré sa Prijemcovia
zaviazali. BSK na ¢as vystavby kontroluje u¢el budovania stavieb pod hrozbou sankcii
(vid. ¢ast’ "E" pism. d), e) a f) uznesenia ¢. 370/2021 zo diia 11.06.2021 ). Uvedené
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sankcie by nebolo mozZné premietnut’ do praxe pri obchodnej verejnej stitazi a predaji
pozemkov v sucasnosti prostrednictvom stt’aze.

Prilohy a odkazy:
e Blog p. Pavla Fresa 7 11.05.2017 (
https://blog.sme.sk/pavolfreso/kultura/patronku-zachranime-tu-su-navrhnute-
kroky );

e Blog p. Juraja Drobu z 11.05.2017 ( https://www.webnoviny.sk/freso-podla-
drobu-po-tlaku-verejnosti-zrazu-zachranuje-patronku/ );
e Podklady k planovanej OVS v roku 2017.

2. Stidia uskutoénitel’nosti
Nebola realizovana z dévodov uvedenych v bode 1 tejto odpovede.

3. Ponukol investor v roku 2014 konkrétnu cenu za areal?
Investor v roku 2014 neuviedol cenu, ktorui je ochotny zaplatit’ za aredl. Minimaélna
cena arcalu bola uréena aZ zo strany BSK na podklade znaleckého posudku
vypracovaného za tymto u¢elom v Case pripravy obchodnej verejnej sut'aze.

4. Minimalna cena za areal v roku 2017

Vscobecna hodnota nehnutelnosti stanovena ZP 4/2017 bola 4.850.000,- EUR
(spolo¢ne), z toho pozemky 3.862.401,84 EUR a stavby 986.528,51 EUR.

Jednotkova v3eobecna hodnota pozemku uréena znaleckym posudkom v roku 2017
bola 160,92 EUR/m?, jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku uréend znaleckym
posudkom v roku 2020 bola 260,55 EUR/m?,

Pre porovnanie uvaddzame v8eobecnt hodnotu tych stavieb, ktoré su prienikom stavieb
ktorych sa tykala sut’az z roku 2017 a stavieb, ktorych sa tyka notifikované opatrenie:

Stavba | Sup. | Parc. | Hodnota podla Hodnota podl’a
¢. ¢. znaleckého posudku znaleckého posudku
2020 2017
Sklad 6034 | 2645/4 | 101.580,73 EUR 111.810,29 EUR
krmiva
a chov koni
(Budova
garaze 1)
Sklad 6035 |2645/5 | 18.623,26 EUR 20.498,68 EUR
krmiva
(Budova
garaze 1)
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bytovy
objekt

Tlaciareni, 6038 | 2667/6 | 229.441,35 EUR 226.981,14 EUR
telocviéiia

(Budova
telocvicne)

dielma

haly I)

Stolarska 6036 | 2667/4 | 147.894,01 EUR 162.787,59 EUR

(Budov®

V4

Garaze 4 6037 | 2667/5 | 110.161,92 EUR 106.098,69 EUR
a dieliia/
(Budova
haly 11)0

Kotolnal 6039 | 2667/7 | 37.971,45 EUR 37.448,29 EUR
(Budovd
kotolne)

Plynomeriia | 6041 | 2667/9 | 1.425,45 EUR 1.443,50 EUR
Budova

i
lohy:

trafostanice)

ZP 4/2017

5. Uzemny plin 2016 vs 2022

Uzemny plan v roku 2016, v &ase vyhotovenia znaleckych posudkov v roku 2020,
2021 a v stcasnosti sa nezmenil:

Uzemnoplanovacia informacia Mestskej casti BA - Karlova Ves ¢.
VK/UR/2379/2016/17944/DK zo dia 17.10.2016 — pozemky st suéastou
stabilizovaného tzemia, ¢islo urbanistickej funkcie 201 - obcianska
vybavenost’ celomestsksého a nadmestského vyznamu, v rdamci ktorého podiel
funkcie byvania nesmie prekroditt 30% zcelkovych podlaznych pléch
nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy;

VSeobecne zavdzné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy ¢. 14/2021 z 21. okt6bra 2021, ktorym sa meni a dopifia vicobecne
zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy &. 4/2007,
ktorym sa vyhlasuje zavizna cCast’ Gzemného plinu hlavného mesta
Slovenskejrepubliky Bratislavy v zneni vieobecne zavizného nariadenia ¢&.
12/2008, vSeobecne zavidzného nariadenia §. 17/2011, vSeobecne zavizného
nariadenia ¢. 5/2014, vSeobecne zavizného nariadenia &. 10/2014 a vieobecne
zavéizného nariadenia ¢&. 7/2020 — pozemky sG rovnako sulastou
stabilizovaného Uzemia, ¢islo urbanistickej funkcie 201 — obcianska
vybavenost’ celomestsksého a nadmestského vyznamu, v ramci ktorého podiel
funkcie byvania nesmie prekroéit’ 30% zcelkovych podlaznych ploch
nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.

Sabinovska ¢. 16. P.O.BOX 106. 820 03 Bratislava 23
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6. Dokumenty k OVS 2017

V tomto pripade referujeme na aktivity sfivisiace s predajom casti aredlu, ktoré boli
realizované v roku 2017 (znalecky posudok, materialy do komisii Poskytovatel'a).

PODMIENKY OBCHODNEJ VEREIJNEJ SUTAZE

1. Identifikécia vyhlasovatela

Nazov : Bratislavsky samospravny kraj (BSK)
Sidlo: Sabinovska 16, 820 05 Bratislava

ICO: 36 063 606

V zastipeni: Ing. Pavol Freso - predseda
Kontaktna osoba: Mgr. Koré¢akova

tel. €.: 02/ 48 264 346

na vyber navrhovatela na uzavretie Kipnej zmluvy za G¢elom prevodu vlastnickeho
prava k majetku vyhlasovatela.

2. Specifikacia predmetu obchodnej vereinej sutaZe

Predmetom predaja je nehnutelny majetok — zapisany na LV ¢&. 1712, vedeny
Okresnym uradomBratislava, katastralnym odborom, okres Bratislava IV, obec BA -
m.¢. Karlova Ves, nachadzajici sa v katastralnom uzemi Karlova Ves vo vylu¢nom
vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja, a to:

pozemky:

- pozemok, C KN parcelné &islo 2645/4 o vymere 880 m2, druh pozemku

zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2645/5 o vymere 279 m2, druh pozemku

zastavan¢ plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné ¢&islo 2645/6 o vymere 529 m2, druh pozemku

zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2645/7 o vymere 635 m2, druh pozemku

zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2645/8 o vymere 1794 m2, druh pozemku

zastavan€ plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2658 o vymere 885 m2, druh pozemku

zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2660 o vymere 379 m2, druh pozemku

zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2661 o vymere 2112 m2, druh pozemku —
ostatné plochy;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2662/1 o vymere 936 m2, druh pozemku -

zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné ¢&islo 2663 o vymere 603 m2, druh pozemku -

zastavané plochy a nadvoria;
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- pozemok, C KN parcelné &islo 2665/1 o vymere 1559 m2, druh pozemku —
ostatné plochy;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2667/2 o vymere 4802 m2, druh pozemku —
zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné ¢islo 2667/4 o vymere 1489 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné ¢islo 2667/5 o vymere 598 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné &islo 2667/6 o vymere 1421 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné ¢&islo 2667/7 o vymere 128 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria,

- pozemok, C KN parcelné &islo 2667/9 o vymere 10 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria;

- pozemok, C KN parcelné ¢islo 2667/10 o vymere 4963 m2, druh pozemku —
ostatné plochy.

stavby:

- stavba na pozemku, C KN parcelné ¢&islo 2663, sup. &islo 6013, druh budova
technickej vybavenosti (USS pre TPM - kotoliia).

- stavba na pozemku, C KN parcelné ¢&islo 2660, sup. &islo 6032, druh ina
budova (sklenik);

- stavba na pozemku, C KN parcelné ¢&islo 2645/4, stp. ¢islo 6034, druh stavby
samostatne stojaca garaz;

- stavba na pozemku, C KN parcelné &islo 2645/5, stp. &islo 6035, druh stavby
samostatne stojaca garaz;

- stavba na pozemku, C KN parcelné &islo 2667/4, sup. ¢islo 6036, druh stavby
ind budova (hala);

- stavba na pozemku, C KN parcelné &islo 2667/5, stp. ¢islo 6037, druh stavby
in4 budova (hala);

- stavba na pozemku, C KN parcelné &islo 2667/6, stp. ¢islo 6038, druh budova
pre Sport a rekreacné ucely (telocviciia);

- stavba na pozemku, C KN parcelné &islo 2667/7, sup. &islo 6039, druh budova
technickej vybavenosti (kotoliia);

- stavba na pozemku, C KN parcelné &islo 2667/9, sup. &islo 6041, druh budova
technickej vybavenosti (trafostanica);

Znaleckym posudkom ¢&. 4/2017 vypracovanym Znaleckou organiziciou s.r.o.,
Javorova 753/2, 947 01 Hurbanovo na zaklade objednavky ¢. 01/2017 bola ku diiu
04.01.2017 stanovena vSeobecna hodnota pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom
OVS v k.u. Karlova Ves, obec BA — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV vo vyske
4.850.000,- € (Styrimiliényosemstopét'desiattisic Eur).

3. Typ zmluvy:

Kupna zmluva podla Ob¢ianskeho zdkonnika.
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4. I.ehota a spdsob predloZenia navrhu:

Sut'az sa zaéina diiom jej uverejnenia na uradnej tabuli BSK, Sabinovska 16, 820 05
Bratislava, internetovej stranke BSK a v regionalnej tlagi. Navrhovatel’ predklada svoj
navrh v zmysle nasledovnych instrukeii:

Den, mesiac, rok a hodina, dokedy sa méZu predkladat’ navrhy: do
28.07.2017, do 12.00 hod. — rozhodujtci je datum doru¢enia navrhu v
podatel'ni Uradu BSK

Adresa, na ktord sa ma ndvrh doruéit: Urad Bratislavského
samospravneho kraja, Sabinovska 16, 820 05 Bratislava

Jazyk, v ktorom sa musi pisomny navrh predlozit’: slovensky

Forma predloZenia ndvrhu: Vsetky pozadované dokumenty, ktoré
budi sucast’ou stt’azného navrhu je nutné dorudit’ v papierovej forme
v uzavretom obale oznatenom nazvom a sidlom navrhovatela a
heslom: ,,Obchodna verejna siut'az — predaj majetku ,, Areal DSS a RS
ROSA, LV & 1712¢ - NEOTVARAT*.

PredloZeny ndvrh musi okrem iného obsahovat’ najma:

1. identifikaéné Udaje navrhovatela (pri F.O.: meno, priezvisko,
rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo, adresa trvalého
bydliska, pri P.O: obchodné meno, sidlo, ICO, DIC, DIC DPH,
Statutdrny orgdn s uvedenim opravnenosti ku konaniu, original
vypisu z Obchodného registra),

2. oznalenie kontaktnej osoby navrhovatela, telefonicky kontakt a
emailovu adresu, na ktori mu bude vyhlasovatelom ozndmeny
termin elektronickej aukcie

3. navrhnutd kuapnu cenu predmetu sutaZe, priCom tato nesmie
byt niZ§ia ako cena stanovend znaleckym posudkom t.j.
navrthnutd kupna cena musi byt v miniméalnej vySke
4.850.000,00,- €
doklad preukazujuci finanéné krytie navrhnutej kapnej ceny,

1. pisomné <&estné prehlasenie navrhovatela, Ze stihlasi
s podmienkami verejnej obchodnej sitaze uvedenymi v ¢lanku
7 tohto oznamenia,

2. pisomné ¢&estné prehlasenie navrhovatela, Ze sthlasi s
ustanovenim kupnej zmluvy, Ze nehnutelnost’ kupuje tak ako
stoji a lezi,

3. pisomné Cestné prehlasenie navrhovatela, Ze sthlasi
s ustanovenim kupnej zmluvy, Ze navrh na vklad vlastnickeho
prava je opravneny podat’ vyluéne predévajici po tplnej thrade
kipnej ceny;

4. pisomné Cestné prehlasenie navrhovatela, Ze suhlasi
s ustanovenim kupnej zmluvy, Ze navrh na vklad vlastnickeho
prava je opravneny podat’ vyluéne preddvajuci po vybudovani
a skolaudovani nahradnych objektov nevyhnutnych na chod
DSS ROSA v zmysle listu DSS a RS ROSA zo diia 16.01.2017,
to vdetko najneskor do 36 mesiacov odo dila u€innosti zmluvy,
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v lehote 36 mesiacov odo dfia G¢innosti zmluvy,

doklad o uhrade zabezpeky v sume 485.000,- €

doklad o tihrade pausainych nakladov v sume 20,-€

pisomny suhlas navrhovatel'a s tym, Ze v pripade neuzavretia
kupnej zmluvy zd6vodu, Ze zjeho strany neboli dodrzané
sutazné podmienky, alebo z inych dévodov, na zéklade ktorych
on spdsobil neuzatvorenie kupnej zmluvy, zloZend zabezpeka
prepada v prospech vyhlasovatela titulom zmluvnej pokuty.

8 TS G

Sutazné navrhy dorucené inym spdsobom, alebo po stanovenom termine odovzdania
nebudii do obchodnej verejnej sutaze prijaté. Navrh nemozno odvolat’ po jeho
doruceni vyhlasovatel'ovi.

5. Rozsah a Oplnost’ sut’azného navrhu

Navrh musi byt predloZeny v stlade spodmienkami sutaZe av pozadovanom
rozsahu.

6. Lehota na oznamenie splnenia podmienok udasti vo vereinej obchodnej siutazi do
18.08.2017.

Navrhovatel'om, ktori splnili podmienky Gcasti vo verejnej obchodnej stt'azi formou
elektronickej aukcie, /najmd podmienkou navrhovanej kupnej ceny v minimalnej
vySke 4.850.000,-. €/ vyhlasovatel' na emailové adresy zaSle oznamenie o prideleni
autorizatného kodu, pod ktorymi méZu navrhovatelia vstupovat’ do elektronicke;
aukcie, datum a ¢as konania elektronickej aukcie, prislusni webovi adresu, kde bude
elektronickd aukcia prebichat’.

7. Dalgie podmienky vyhlasovatela:

a) vyhlasovatel si vyhradzuje pravo zmenit’ podmienky sut'aze alebo sttaz zrusit’
aZ do okamihu schvélenia vybraného navrhu Zastupitel'stvom Bratislavského
samospravneho kraja podla § 283 zakona &. 513/1991 Zb. Obchodného
zékonnika,

b) vyhlasovatel’ si vyhradzuje pravo odmietnut’ vSetky predloZené ndvrhy az do
okamihu schvélenia vybraného navrhu Zastupitel'stvom Bratislavského
samospravneho kraja (§ 287 ods. 2 zdkona ¢&. 513/1991 Zb. Obchodného
zdkonnika) a ukoncit’ obchodnu verejni sut’az bez vyberu stt’azného navrhu,

¢) navrh nemoZno odvolat’ po jeho doruéeni vyhlasovatelovi,

d) vyhlasovatel si vyhradzuje pravo menit’ vetky uvedené podmienky obchodne;j
verejnej sutaze,

e) vyhlasovatel' si vyhradzuje pravo prediZit lehotu na vyhlasenie vybraného
sut'azného ndvrhu,

f) vyhlasovatel' si vyhradzuje pravo v pripade zistenia neuplnosti sitazného
navthu z hladiska poZiadaviek vyhlasovatela uvedenych v sutaznych
podkladoch /najmé ak navrhnutd kdapna cena bude nizsia ako 4.850.000,- €/ ,
vyradit’ navrh z obchodnej verejnej sut'aze,

13

Sabinovska ¢ 16, P.O BO){ 106, 820 05 Bratislava 23
www bratislavskykraj.sk. 1CO 36063606
Telefon 02/482641 11



g)

h)

)

)

k)

D

p)

vyhlasovatel’ si vyhradzuje pravo v pripade formalnych nedostatkov, ktoré
nemenia obsah sut'azného navrhu, vyzvat’ uchadzaca na jeho doplnenie,
vyhlasovatel’ neuhrddza navrhovatelom Ziadne néklady spojené s Gcastou v
tejto obchodnej verejnej sutazi,

navrhovatel je povinny pred podanim navrhu zaplatit' vyhlasovatel'ovi urCenu
pausalnu nahradu nakladov vo vyske 20,00 € spojenych s obchodnou verejnou
sutazou, pricom tdto ndhrada sa navrhovatelovi nevracia, doklad o jej
zaplateni je prilohou ndvrhu, zaplatenim sa rozumie vloZenie sumy priamo do
pokladne Uradu BSK v &ase striankovych hodin alebo pripisanie sumy na
prijmovy ucet vyhlasovatel'a €. Statna pokladnica : SK17 8180 0000 0070
0048 7447, vo variabilnom symbole uétovného dokladu pre potreby
identifikdcie navrhovatela bude navrhovatel’ uvadzat’ svoje rodné Ccislo
v pripade fyzickej osoby, ICO v pripade pravnickej osoby alebo fyzickej osoby
podnikatel’a,

navrhovatel’ je povinny zloZit’ na prijmovy ucet vyhlasovatel'a ¢. SK 70 8180
0000 0070 0048 7463 Swift: SPSRSKBA, finanénu zabezpeku vo vyske
485.000,- €, doklad o zaplateni je prilohou navrhu, zaplatenim sa rozumie
pripisanic sumy na uvedeny ulet vyhlasovatela, vo variabilnom symbole
Gdtovného dokladu pre potreby identifikacie navrhovatela, bude navrhovatel
uvadzat’ svoje rodné &islo v pripade fyzickej osoby, ICO v pripade pravnickej
osoby alebo fyzickej osoby podnikatela,

zabezpeka sa uchadzatom vracia aZ po nadobudnuti u¢innosti kupnej zmluvy,
uzatvorenej s uspe$nym uchidzacom,

v pripade ak nebude svybranym WG€astnikom uzatvorend kupna zmluva
z ddvodu, Ze z jeho strany neboli dodrzané sutazné podmienky, alebo z inych
dovodov, na zaklade ktorych on spdsobil neuzatvorenie kupnej zmluvy,
zloZena zabezpeka prepada v prospech vyhlasovatel'a titulom zmluvnej pokuty,
v pripade, Ze s navrhovatelom vitazného navrhu nebude uzatvorena zmluva
zdovodov na strane navrhovatela, mdze vyhlasovatel uzavriet zmluvu
s navrhovatel'om, ktory sa vo vyhodnoteni obchodnej verejnej sut’aze umiestnil
ako d’alsi v poradi,

vyhlasovatel’ je opravneny rokovat’ o uzatvoreni kupnej zmluvy aj v pripadoch,
ak zakychkol'vek ddévodov navrhovatel, ktorého ponuka bola najvyssia,
neuzavrie kipnu zmluvu v lehote uréenej vyhlasovatel'om sut’aze,

vyhlasovatel’ si vyhradzuje prdvo odmietnut’ navrhovatel’a v pripade ak tento
je, alebo v minulosti bol dlZznikom vyhlasovatela, resp. organizicie v jeho
zriadovatel'skej pdsobnosti, resp. v ktorej ma vyhlasovatel’ majetkovi Gcast,
kupnu zmluvu je navrhovatel' povinny uzatvorit do 60 dni od schvalenia
predaja v Zastupitel'stve BSK s tym, Ze ak v tejto lehote kupujici nepodpiSe
kipnu zmluvu, uznesenie straca platnost’

8. Spdsob vyberu najvhodnejsieho ndvrhu na uzavretie zmluvy

Predlozeny navrh bude moZzné zahrnit' do obchodnej verejnej sutaze formou
elektronickej aukcie len v pripade, ak jeho obsah bude zodpovedat sitaznym
podmienkam. Tymto navrhovatelom bude oznameny termin konania elektronicke;

aukcie,

priom jej vysledok bude predlozeny Zastupitel'stvu BSK na schvalenie
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vzmysle ust. § 9 odsek 3 pism. a) zdkona &. 446/2001 Z. z. o majetku vysSich
uzemnych celkov vplatnom zneni. Rozhodujicim kritériom pre vyber
najvhodnejsieho navrhu je najvyssia cena.

Sut’az nebola nakoniec realizovana z dévodov uvedenych v bode 1 tejto odpovede.
7. Dosiahnutel’nost’ ciel’ov s inym zdujemcom/zdujemcami

Vroku 2016 apri pripravovanej obchodnej verejnej sutazi vroku 2017
sa neuvazovalo so zaclenenim DSS ROSA do novovybudovaného areélu, spustenie
sut'aZe v roku 2017 by predstavovalo iba predaj pozemkov a stavieb a vznik ndkladov
na strane BSK (vid’ bod 1 tejto odpovede).

Od m4ja 2017 bolo verejne komunikované, Ze Areal nebude ponukany cez sut’az kde
by hlavnym cielom bolo dosiahnut’ maximélnu kupnu cenu, ale bude sa klast’ vel’ky
doraz aj na redlnu moZnost’ investicie do Aredlu s ddrazom na jecho historickt
minulost’— architektonicku a historicki hodnotu.

BSK otvoril Areal pre zaujemcov o predloZenie projektov, ktoré by naplnili novo
definované ambicie BSK. Od 2017 BSK nebol predloZeny taky projekt, ktory by
napltial tuto ambiciu, okrem projektu vybudovania muzea automobilov, ktory vsak
nebol realizovany.

Relevantna iniciativa prisla az v 2020 zo strany Prijemcov, ktori st ochotni a schopni
tuto ambiciu naplnit’.

Vo vztahu k otdzke, ako mohlo BSK dospiet’ k zdveru, Ze nie je iny ziujemca
uvadzame, Ze od roku 2017 (kedy BSK verejne odkomunikovalo svoje zamery
s Aredlom a otvorilo priestor na prezentaciu projektov) boli Prijemcovia jedini, ktori
boli BSK schopni presvedéit’ o realizovatelnosti projektu so zachovanim doérazu na
verejnoprospesné zaujmy BSK. Ani po roku 2020 (kedy bol verejne prerokovany
navrh a zndme mend prijemcov) nedoslo k osloveniu BSK zo strany inych tretich
subjektov. V tejto suvislosti pripominame, Ze uZ v decembri 2020 bola znama
Struktura toho kto a ¢o postavi v danej oblasti.

8. Negativna spiitna viizba k oznimeniu

Zamer bol zverejneny suvedenim Prijemcov a nehnutelnosti, ktorych sa tyka.
V nadvéznosti na zdmer Poskytovatel’ nedostal Ziadnu negativnu spitnu vizbu.

V tejto suvislosti tieZ podotykame, Ze prerokovanie v zastupitel'stve BSK (&i uz v roku
2020 alebo vroku 2021) bolo verejné, pristupné verejnosti osobne aj online na
platforme Youtube, pricom verejnost je opravnena poziadat' o vystdpenie na
zastupitel'stve BSK.

Ziadny iny zdujemca sa ani tu neozval.
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9.

Uverejnenie oznamenia v roku 2020

Zamer v decembri 2020 nebol zverejneny, nakolko na to neexistuje legislativna

poZiadavka.

10.

Material, ktory je predloZeny na zastupitel'stvo BSK (obsahujtci detailnu Specifikaciu)
je verejne dostupny vzdy minimalne 10 dni pred ditom rokovania zastupitel'stva na
stranke BSK. Takto bol zverejneny aj materidl na rokovanie v roku 2020 (konkrétne
na nasledovnom odkaze: https:/bratislavskykraj.sk/zastupitelstvo/zasadnutia-
zastupitelstva-v-roku-2020/zasadnutie-zastupitelstva-10-december-2020/ ).

Stanovenie kritérii / dodatoénych poziadaviek tykajuacich sa uzivania pozemku
pri vyberovom konani

Okrem $tandardného ciel'a (maximalizovania zisku z predaja), bolo ciel'om projektu aj
zachovanie historickej a architektonickej hodnoty anajmi kontroly nad ucelom
vyuZivania pozemkov.

Ak by sme navrhli/zmenili podmienky pri obchodnej verejnej sutaZi na predaj
pozemku, existovalo by neumerne vysoké riziko, Ze dbjde k vybudovaniu inych
stavieb, bez moZnosti zmluvne zabezpec€it’ prevod pozemkov a stavieb spit’ na BSK.
Takymto spdsobom by bolo len vypovedanie kupnych zmlav s vyhercom sit'aZe
anasledné zmeny v evidencii nehnutelnosti, kde v pripade namietok vyhercu
s odstipenim by sme boli odkazani na sudne konania. Celd vystavba by tak bola
znemoznena na dlhotrvajiice obdobie vzhI'adom na trend dizky trvania sadnych sporov
vedenych na Slovensku v majetkovopravnych veciach. Aj v pripade uspeSnosti BSK
v takomto pripade by nebolo mozZné zabezpecit’ nadobudnutie
rozostavanych/postavenych stavieb vyhercom stt’aze. V pripade notifikovanej Ziadosti
zmluvné zabezpelenie takéhoto vzniku situdcie existuje abolo definované uz
v prijimanych uzneseniach zastupitel’stva BSK.

TRHOVA HODNOTA

1.

Metodika hodnotenia
a. Ako sa dospelo k vychodiskovej vSeobecnej jednotkovej cene?

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovend vo Vyhlaske C.
492/2004 7.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni
v$eobecnej hodnoty majetku (d’alej len ,,Vyhldska®).

Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku sa od roku 2004 nezmenila
(povodne 2.000,- SK Bratislavu — rozdelenie podla klasifikéacie obci).

Prilohy:
e Vyhlaska & 492/2004 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenske;j
republiky o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku
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b.

Na zaklade ¢oho je/bola tato vychodiskova jednotkova cena stanovena?

Jednotkovad vychodiskovd hodnota pozemku je stanovena Vyhlaskou.
Vyhlasku vydalo Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, ktoré na jej
vydanie bolo poverené § 33 pism. d) zdkona ¢&. 382/2004 Z. z.o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej
len ,,Zakon®).

Informécia, ako doslo k stanoveniu sumy 2.000,- SK (v suéasnosti 66,39 EUR)
nie je dohladatel'na z otvorenych verejnych zdrojov (napr. prostrednictvom
dovodovej spravy).

Kedy a ako pravidelne sa aktualizuje vychodiskova jednotkova cena (a na
akom zaklade)?

Teoreticky — novelizaciou prisluSnych ustanoveni Vyhlasky.

K zmene jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku nedo$lo od u¢innosti
Vyhléasky v r. 2004,

AKky bol vyvoj cien stavebnych pozemkov v EUR/m? za poslednych piit’
rokov?

Statistika (pre tento typ nehnutelnosti — brownfield na nekomerény ucel) nie je
k dispozicii ani prostrednictvom Statistického tiradu SR alebo Narodnej banky
Slovenska. Tieto institicie mapuju rast cien nehnutelnosti na byvanie.

V zmysle zaverov Analyzy — hodnota réznych typov nehnutePnosti rastla
roznym tempom. Vzhladom k $pecifikam kazdého jednotlivého brownfieldu
v Bratislave a k mnoZstvu faktorov, ktoré vplyvaju na ich hodnotu nie je
mozné zhodnot’ pausalne ako rastli ich ceny za poslednych 10 rokov.

Pri pozemkoch bez komeréného vyuzitia (¢o je posudzovany pripad) rastli
ceny za poslednych 10 rokov vrozsahu cca 30% (kopirujuc rast
developerskych nakladov).

Ma znalec pravo zvysit’ vychodiskovi jednotkovi cenu? Ak ano, preco ju
nezvysil?

Znalec urCuje vSeobecni hodnotu nehnutel’nosti - vSeobecna hodnota je
vysledna objektivizovand hodnota pozemkov a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto
mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej siitaze, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajaci budu konat’ s patri€nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Z¢ cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.
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Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku
zddvodneny. Podla uéelu znaleckého posudku mozZno pouzit' aj viac metdd
sicasne, pri¢om v zavere bude po zdévodneni uvedend len vSeobecna hodnota
urena vybranou metodou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecne]j
hodnoty.

Znalec v danom pripade nemd pravo zvysit' jednotkovil vychodiskovii hodnotu
pozemku (jednd sa o podiatoéni hodnotu 1 m? podl'a Vyhlasky), znalec ma
moznost’ ovplyvnit’ vieobecni hodnotu nehnutel'nosti prostrednictvom urcenia
koeficientov polohovej diferenciacie (koeficient povySujucich faktorov
aplikujuci sa napr. aj na pozemky s vyrazne zvy$enym zdujmom o kupu je
zohl'adneny znalcom v prislusnych znaleckych posudkoch). VSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti stanovil znalec v znaleckom posudku €. 205/2020 na
strane 37, kde uviedol vychodiskovii hodnotu 66,39 EUR/m? (definovana vo
Vyhlaske), pricom kdanej vychodiskovej hodnote priradil koeficienty
polohovej diferenciacie (koeficient v§eobecnej situacie, intenzity vyuZitia,
dopravnych vzt'ahov, funkéného vyuzitia Gzemia, technickej infraStruktury
pozemku, povy$ujucich faktorov, redukénych faktorov). Jednotlivé koeficienty
navy$uji vyslednu v8eobecnti hodnotu nehnutelnosti (ak je koeficient vySsi
ako 1) alebo poniZzuju vyslednii vSeobecni hodnotu nehnutelnosti (ak je
koeficient niZ$i ako 1). Vysledny vypocet koeficientu polohovej diferenciacie
bol v danom znaleckom posudku 3,9245, ¢o po vynasobeni vychodiskovej
hodnoty pre obec Bratislavu (66,39 EUR/m?) predstavuje sumu 260,55
EUR/m? (vid’ str. 38 znaleckého posudku &. 205/2020).

Preco komerény znalec Colliers dospel k inej cene za pozemok? Aké iné
alebo dodatoéné metédy/informacie mala spoloénost’ Colliers k dispozicii
pri uréovani ceny pozemkov?

Kym znalec stanovuje vSeobecnu hodnotu, Colliers poskytol odborny odhad
trhovej hodnoty.

Rozdiely medzi v§eobecnou hodnotou a odhadom trhovej hodnoty su beznou
diskrepanciou na trhu s nehnutel'nostami, a to oboma smermi (ako je mozné
vidiet' na priklade Projektu Eset, kedy cena nastavena verejnou obchodnou
stt'azou nedosiahla ani Groven vieobecne hodnoty podl'a znaleckého posudku).

Znalec zmapoval nehnutelnosti na mieste samom zohladiiujic ich skutoény
stav, projektovii dokumentéaciu a pod., kym Colliers (tak ako uvéadza v liste)
vychadzali vyluéne zo zakladnych informacii poskytnutych Poskytovatel'om
(katastralna mapa, list vlastnictva) bez akéhokol'vek zohl'adnenia skutocnosti
Ze nehnutel'nosti v projekte nebudi uZivané za ucelom, ktory definuje izemny
plan (a ktoré by v porovnani s posudzovanym projektom boli schopné
generovat’ vyrazne vy$$ie vynosy), ale za ucelom vybudovani zariadeni
Skolstva akultary. Odhad Colliers je vsamotnom liste relativizovany
(uvedenim predpokladov — obmedzené informaécie, neexistencia zat'azujucich
obmedzeni alebo neobvyklych nakladov).
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Vysledkom cinnosti znalca je stanovenie aktudlnej vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti. Vysledkom &innosti Colliers je stanovenie odhadu trhovej
hodnoty nehnutel'nosti (v tomto pripade bez zohladnenia skutoCnosti, Ze
nehnutelnosti v projekte nebudu uZivané za ucelom, ktory definuje uzemny
plan, ale za G¢elom vybudovani zariadeni §kolstva a kultdry).

Znalec je fyzicka osoba splnomocnena §titom na vykonavanie ¢innosti znalca.
Znalec je v pripade poruSenia jeho povinnosti (podl'a zavaznosti) nositel'om
administrativnopravnej a/alebo trestnopravnej zodpovednosti, ako aj
zodpovednosti za Skodu. Z tohto dévodu st hodnoty stanovené v znaleckych
posudkoch S$tandardne pouzivanymi a akceptovanymi hodnotami pri
prevodoch nehnutel'nosti.

V sulade s ods. 101 Oznamenia EK, to, ¢i je transakcia v stlade s trhovymi
podmienkami, moZno tiez urcit’ pomocou vSeobecne uznavanej Standardnej
metddy ocenovania. V sulade s ods. 103 Oznamenia EK v pripade predajov
pozemkov je vzasade uspokojivym rieSenim vypracovanie posudku
nezavislym expertom na zaklade vSeobecne akceptovanych ukazovatelov
a noriem ocefiovania.

Vzhladom na vysSie uvedené, odhad Colliers nie je moZné pouZit' ako
referencny ramec, nakol’ko je prili§ vSeobecny a nijako nezohladtiuje iné ako
zakladné informacie.

Ako odovodiiujete zaver, Ze vSetky pozemKky v riamci projektu maji
rovnaki vieobecni jednotkovi cenu vo vySke 260,55 EUR/m??

V stlade s prisluSnymi ustanoveniami VyhlaSky je znalec opravneny stanovit’
jednotkovud vieobecnti hodnotu pozemku aj pre skupinu pozemkov — jedna sa
v drvivej vicSine o zastavané plochy a nddvoria a ostatné plochy, ktoré spadaji
pod identicky regulativ izemného planu (¢. 201) a tvoria prepojeny celok.

Aka metodika sa pouZiva na ocenovanie pozemkov na danové ucely?

Zakon &. 582/2004 Z. z o miestnych daniach a miestnom poplatku za
komunalne odpady a drobné stavebné odpady (d’alej len ,,Z4kon o daniach®).

Podl'a § 6 ods. 1, pism. ¢) Zakona o daniach, predmetom dane z pozemkov st
pozemky na tzemi SR - zastavané plochy anadvoria, ostatné plochy a
zakladom dane z pozemkov je hodnota pozemku urena vynasobenim vymery
pozemkov v m? a hodnoty pozemkov za 1 m? uvedenej v prilohe &. 2 Zakona.

Hodnota uvedena v prilohe ¢. 2 Zakona vo vzt'ahu k dotknutym pozemkom je

5,97 EUR / m?%; ateda dotknuté pozemky (16.344 m?) maji pre dafiové uéely
hodnotu 97.573,68 EUR.
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Zda sa, Ze pozemky, ktorych prendjom sa plinuje pre Prijemcov do
budiicna, si schopné dosahovat’ vynesy. Vysvetlite preco znalec nepoutzil
vynosovu metodu.

V zmysle Vyhlasky uréuje Znalec vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v ich
stave ku diiu ohodnotenia, nie v stave, v akom budd v buducnosti po realizacii
investicii.

Vynosovd hodnota je znalecky odhad stcasnej hodnoty budtcich
disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti (v stave, v akom sa nachadza
nehnutel’nost’ v defi ohodnotenia) formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou.

Po odkomunikovani tejto otazky EK znalec uviedol nasledovné. Pri pouziti
vynosovej metody je zakladnym podkladom na spracovanie znaleckého
posudku zistenie ceny nijomného za pozemok, ktory ma byt vynosovou
metodou ohodnoteny. V fase spracovania znaleckého posudku neboli
pozemky, ktoré po 15 rokoch maji za splnenia podmienok prejst’ do
vlastnictva Prijemcov, predmetom najomnych zmluv, tzn. nebola stanovend
cena najomného. Znalec je v takom pripade povinny pristupit’ k zistovaniu, ¢i
v blizkom okoli nie je prenajaty alebo ponikany na prendjom obdobny
pozemok na totozny G¢el ndjmu. Najomné zmluvy uzatvarané tretimi osobami
(sukromnym sektorom) nie st verejne pristupnou listinou, ¢o komplikuje
¢innost’ znalcom. Sti¢asne ani v ¢ase zhotovovania znaleckého posudku neboli
na verejnych portdloch dostupné informéacie ceny prenajmov pozemkov za
uéelom vystavby Skolského alebo kultirneho zariadenia. Tato skutocnost
neverejnych najomnych zmluv vo vSeobecnosti znizuje rozsah pouZivania
vynosovej metody pri ocefiovani nehnutelnosti znalcami. Znalec z tychto
doévodov nemohol urdit’ cenu ndjmu pozemku a teda nemohol pouZit’ vynosovu
metodu.

V stcasnosti pozemky vynos nedosahuju, vynos dosahujui iba niektoré stavby.

2. Buduca kupna cena

a.

Mohli by ste nim poskytnmit’ dokumenty — zmluvy o budicich kupnych
zmluvach, ramcové dohody uvedené v ndjomnych zmluvach s Prijemcami
a akékolvek iné dokumenty, z ktorych moZno vyvedit’ kipnu cenu vo
vySke 382,63 EUR/m??

Zmluvy pripajame. V zmysle Uznesenia Ramcova zmluva aaj Zmluvy
o buducich zmluvach boli podpisané v lehote 180 dni od schvalenia Uznesenia
zo strany Prijemcov. Zo strany Poskytovatela budu moct’ byt’ tieto zmluvy
podpisané aZ po obdrzani stanoviska prislu§ného organu, ktorym bude
potvrdené, Ze¢ tkonmi podla tohto Uznesenia nejde o poskytnutie Statnej
pomoci alebo nedovolené poskytnutie Statnej pomoci.
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Rémcovéa zmluva je zdkladnym dokumentom upravujucim parametre vzt'ahu
medzi Poskytovatelom a Prijemcami. Zmluvy s koncipované ako zavislé,
sledujuc pravny osud hlavnej zmluvy (Ramcova zmluva).

Prilohy:
e Zmluva o buducej kipnej zmluve — Prijemca 1
e Zmluva o buducej kupnej zmluve — Prijemca 2
e Ramcova zmluva — Prijemca 1
e Ramcova zmluva — Prijemca 2

Mohli by slovenské organy vysvetlit’, preco uplatnili indexiciu na
vSeobecnu trhovii hodnotu pozemku stanovent znalcom, ked’ze moZna
sicasna trhova hodnota pozemkov je vysSia ako 260,55 EUR/m??

Vseobecna hodnota uréend znalcom na urovni 260,55 EUR/m? je pre urdenie
stladu transakcie s trhovymi podmienkami sama o sebe uspokojivym rieSenim.
Okrem toho, tato bola podporend zavermi Analyzy, z ktorych vyplyva, Ze
nielenze spiiia, edte prevysuje parametre trhovej hodnoty tohto typu pozemkov.
Odlozenie platby kupnej ceny (odloZenie kupy pozemkov) po uplynuti 15
rofnej najomnej doby (a stym suvisiaca indexacia kipnej ceny) je vyluéne
poziadavkou Poskytovatela, ktorou sleduje zachovanie spdsobu vyuZitia
pozemkov (ponechava si kontrolu nad nimi ako vlastnik po uréent dobu). Tato
poziadavka Poskytovatela Prijemcov o.i. stavia do neistej pravnej pozicie
anevyhodnej obchodnej pozicie tym, Ze budovy, ktoré postavia do svojho
vlastnictva budi po dobu trvania najomnej zmluvy postavené na pozemkoch,
ktoré vtom case ich vlastnictvom nie si ataktiez napriklad znemoZiuje
pouzitie tychto pozemkov ako zaloh pre zabezpeCenie financovania zo strany
externych subjektov.

Poznameniavame, Ze dohodnuta kipna cena nie je najvys$Sia v ramci
rozpitia stanoveného spolo¢nost’ou Colliers (ide o stredovi hodnotu).
Okrem toho hodnota povinnych investicii, ktoré Poskytovatel’ pozaduje od
Prijemcov a ktoré zjavne zarucuju, Zze bude zaplatena trhova cena alebo

§§ia neZ trhova cena, nema vplyv na zavery tykajiice sa trhovej hodnoty.
Cast’ tychto povinnych investicii (ihrisko, revitalizicia verejnych
priestorov) zvySi hodnotu pozemku, ktory sa ma predat’ CAM a bude
uzitotna/hodnotna aj pre CAM (napr. CAM bude opriavneni bezplatne
vyuzivat’ ihrisko aZ do vySky 40% jeho kapacity poéas obdobia 40 + 15
rokov). Mohli by ste sa k tomu vyjadrit'?

Colliers poskytla odhad trhovej hodnoty, ktory sama v liste relativizovala
uvedenim d’al3ich predpokladov. Okrem toho Colliers pri priprave listu nijako
nereflektovala skutoCnost’, Ze nehnutelnosti v projekte nebudil uZivané za
Ucelom, ktory umoZiluyje Gzemny plan, ale len za obmedzenym uG&elom
vybudovani zariadeni Skolstva a kultiry — z tohto dévodu su zavery Colliers
prili§ vSeobecné na to, aby mohli byt’ povazované za relevantné (benchmark).
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Oproti tomu, zavery Analyzy (spolo¢nosti Cushman & Wakefield Property
Services Slovakia, s.r.0.), ako aj parametre Projektu Eset jednoznaCne
potvrdzuju zdvery znalca, ¢im potvrdzuji stlad nim urdenej vSeobecnej
hodnoty pozemkov a trhovej hodnoty pozemkov.

Pokial’ ide o vystavbu multifunkénéhe ihriska, mohli by ste prosim
odpovedat’ na nasu otazku o dévodoch dlzky vystavby?

Méme za to, Ze Otazka bola zodpovedana v bode 6.1 Odpovede 1.

DiZka lehoty nebola jednostranne uréena Poskytovatelom, ale je vysledkom
dohody medzi Poskytovatelom a Prijemcom 1, zohl'adilujicej moZnosti a
postupnost’ krokov.

Pozemok, ktory bude dotknuty vystavbou multifunkéného ihriska sa nachadza
v strede celého projektu (z dvoch stran obklopeny vystavbou stavieb Prijemcu
1, zjednej strany obklopeny vystavbou Prijemcu 2 azo zvySnej strany
obklopeny vystavbou spoloénych verejnych priestorov), kde sa predpoklada
jeho zahrnutie do zriadenia staveniska, resp. pocas vystavby spolo¢nych
verejnych priestorov, stavieb Prijemcu 1 a Prijemcu 2 nebude moZné pozemok
uzivat' tretimi osobami. Je taktieZ bezucelové vytvorit’ ako prvé ihrisko
anasledne v pripade potreby uloZenia inZinierskych sieti (napr. pri stavbe
spoloénych  verejnych priestorov) realizovat rozkopavky na novo
vybudovanom multifunkénom ihrisku. So zohladnenim tychto skutocnosti
doslo k definovaniu lehoty vystavby vtakom rozsahu a sucasne je lehota
stanovena ako poistka v pripade neplnenia (nasledkom ¢oho bude
Poskytovatel’ opravneny uplatnit’ si zmluvnu pokutu vo vyske 300.000,- EUR
a okamzite ukon¢it’ ndjomné vzt'ahy).

Zaujmom oboch stran (a vo velkej miere aj Prijemcu 1) je realizovat’ stavbu
Thriska bez zbytoéného odkladu, ked'’Ze bude vyuzivané tak klientmi ZSS
Rosa, ako aj $tudentami $koly v zriad’ovatel'skej posobnosti Prijemcu 1.

GR pre hospodarsku sit’az sa domnieva, Ze index spotrebitel’skych cien
meria zmeny cien spotrebného tovaru asluzieb nadobudnutych
domacnost’ami v priebehu ¢asu. Toto vSak neodraza zvySenie cien
pozemkov. Mohli by ste prosim uviest’, pre¢o nebolo mozné brat’ do iivahy
iné indexy, napr. zvySenie cien nehnutel’nosti pre maloobchody (cenu
stavebnych pozemkov) alebo zvySenie cien nehnutel’nosti na byvanie?

Ako je potvrdené aj v Analyze, iné relevantné indexy nie su k dispozicii,
brownfield je $pecificka kategoria, méalo projektov na relevantnom tzemi a
akékol'vek porovnanie, alebo vyvoj v €ase nie je vernym zobrazenim trendov,
pretoZe tento segment je vyrazne citlivy na detaily a kazdy projekt je unikatny.

Dohodnuty index zohladiiuje nadpriemernu valorizéciu vo vyske 3% (oproti
dlhodobému kalkulovanému priemeru 1,7-1,8%, ktorého zédkladom bol vyvoj
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harmonizovaného indexu spotrebitel'skych cien na uzemi Slovenska, ktory vo
vSeobecnosti reflektuje narast hodnoty nehnutelnosti a najbliZsie odzrkadl'uje
rast hodnoty tohto typu nehnutelnosti — ,brownfieldu®), tak ako bolo
potvrdené aj zdvermi Analyzy.

Iné verejne dostupné indexy (stavebné pozemky, nehnutelnosti) st prudko
skresl'ujuce, nakol’ko Prijemcovia na danom Gzemi v zmysle zmluvnych pak
Poskytovatel'a budii obmedzeni v stavbe zachovanim uéelu (8kolstvo, kultura),
ktoré ani zd’aleka nedosahuju také vynosy ako napr. rezidenénd vystavba,
administrativa a/alebo retail.

Slovenské organy na strane 12 Odpovede I vysvetl’uji, Ze uréovat’ cenu
pozemkov v budicnosti znaleckymi posudkami je absolitne nevhodné,
ked’Ze nebude mozné objektivne urcit’ hodnotu pozemkov, ktord by tieto
mali, ak by k zhodnoteniu zo strany Prijemcov nedoslo. Mohli by ste
prosim uvedeny vyrok vysvetlit’?

V zmysle Vyhlasky znalec uréuje vSeobecnii hodnotu nehnutelnosti ku diiu
ohodnotenia.

Pokial’ by boli pozemky ohodnocované v budticnosti, znalec nevie simulovat’
stav, aky by pozemky mali, keby nedoslo k ich zhodnoteniu, berie do uvahy
ich stav momente ohodnotenia (po tom, ako boli zhodnotené investiciami
Prijemcov, ktori by de facto zndSali naklady investicii asnimi spojenu
navys$enu kupnu cenu).

Rovnako znalec vzmysle zdkonnych predpokladov nie je opravneny
vypracovat’ posudok, ktorym by posudil, ¢i indexacia kipnej ceny v rozsahu
3% zodpoveda trhovym S$tandardom, ked’Ze toto nemda oporu v slovenskom
prave. Pre Uplnost’ prikladame Prilohu ¢. 1 k vyhlagke ¢. 228/2018 Z. z., ktora
obsahuje zoznam znaleckych odborov a odvetvi a ich obsahové vymedzenie.

Naproti tomu, zavery Analyzy tento predpoklad zmluvnych stran potvrdili.

Priloha:
e Priloha ¢. 1 k vyhlaske ¢. 228/2018 Z. z.

Zvazovali slovenské orginy argumenty pre zludite'nost’ opatreni?

Poskytovatel nezvaZoval zluditelnost’ pomoci nakolko v ¢ase vytvorenia
materidlov do zastupitel'stva BSK vroku 2021 ako aj v &ase podania
notifikdcie (v zmysle ¢asti I. ods. 1 pism. d)) vychddzal a nad’alej vychadza zo
skutoCnosti, Ze sa nejedna o §tatnu pomoc, nakolko podla nazoru BSK je
transakcia uskutoénend nad trhovou hodnotou. Avsak, zd6vodu ochrany
zaujmov BSK, rozloZenou v ¢ase.

Poskytovatel’ podal notifikaciu vyluéne z dévodu pravne;j istoty.
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3. Opcia

a.

GR pre hospodarsku sut’az sa domnieva, Ze pravo na kipu pozemku za
vopred stanovenu cenu a v stanovenom ¢ase ma pre kupujiceho pefiazni
hodnotu. Slovenské organy sa domnievajui, Ze ako cenu opcie (bez toho,
aby bola formalne stanoveni) mozno povazovat’ rozdiel medzi cenou
stanovenou znalcom 260,55 EUR/m? a minimalnou kiipnou cenou 382,63
EUR/m?. Mohli by sa slovenské orgdny vyjadrit’ k uvedenému?

Vysvetlené v bode 7.3 Odpovede 1.

Okrem uvedeného, =znalecké stanovenie hodnoty opcie nema oporu
v slovenskom prave. Vid’ Priloha €. 1 k vyhlaske ¢. 228/2018 Z. z., ktora
obsahuje zoznam znaleckych odborov a odvetvi a ich obsahové vymedzenie.

Znalec, tlmocnik alebo prekladatel je pri vykone znaleckej Ccinnosti,
tlmo¢nickej ¢innosti alebo prekladatel'skej ¢innosti povinny postupovat’ podl'a
vSeobecne zaviznych pravnych predpisov (pozri § 2 ods. 3 zakona ¢. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov). Cinnost’ znalca je definovana prislusnou vyhlaskou &.
492/2004 Z.z., ktory v § 1 ods. 1 uvadza: " Tdto vyhldska ustanovuje metody a
postupy stanovenia vseobecnej hodnoty majetku znalcom. Ustanovenia
osobitného predpisu tymto nie su dotknuté.". VyhlaSka nedefinuje metdédu a
postup ocefiovania opcii ateda §tatom uznany znalec nemoze zistit' hodnotu
"opciu" (neexistuje metoda ani postup jej oceriovania).

Odkaz:

e Zakon ¢. 382/2004 o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene
a doplneni niektorych zédkonov):
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/Z7/2004/382/20220701

e Vyhlaska 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku:
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/Z7./2004/492/20170901

Kupa pozemku v buducnosti v tomto pripade nepredstavuje pravo Prijemcov,
ale podmienku Poskytovatela, ktori musia splnit, povinnost Prijemcov
strpiet’, ak chc realizovat’ transakcie. S touto podmienkou si spojené vyrazné
pravne rizik4 na strane Prijemcov (dovody Poskytovatela na stanovenie tejto
podmienky boli detailne opisané vyS§sie).

Ak by sme (vyluéne pre ucely argumentacie) pripustili, Ze v danej transakénej
konstrukcii Prijemcovia nadobudaju opciu (v podobe prava), jej hodnota moze
byt uréena ako rozdiel medzi cenou stanovenou znalcom 260,55 EUR/m?
a celkovou minimdlnou hodnotou vynaloZenou v prospech Poskytovatel’a, tak
ako je uvedené v tabul’ke niZSie:
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Alternativa Celkova hodnota | Hodnota na m?
(minimalne)

Alternativa 1 (odhad ceny | 9.450.090,07 EUR 578,20 EUR / m?
néakladov na buranie 2020)

Alternativa 2 (odhad ceny | 11.334.724,43 EUR 693,51 EUR / m?
nékladov na buranie 2020)

PridfZzanie sa vylu¢ne kategdrie kupnej ceny a nezohladiiovanie dalsich
ndkladov vynaloZzenych Prijemcami vmene ana Glet Poskytovatela
predstavuje priliSny formalizmus a nereflektuje realitu (v rameci ktorej
Poskytovatel' nespochybnitel'ne nadobudne hodnoty, ktoré budu financované
Prijemcami).

Zvazili by slovenské organy formalne stanovenie hodnoty opcie? Ak by
slovenské organy stanovili cenu opcie, pokial’ ide o kipu pozemkov,
stanovenie a zaplatenie hodnoty opcie by mohlo vyludit’ mozna vyhodu na
urovni Prijemcov.

Nie, akukol'vek zmenu ndm neumoziuje legislativny proces vo vztahu
k zaCatému konaniu (striktny ramec je definovany prisluSnym uznesenim
Miestneho zastupitel'stva BSK).

Na akukol'vek hodnotu vyssiu ako je vSeobecna hodnota uréenu znalcom sa de
facto da nahliadat’ ako na cenu za opciu (bez nutnosti forméalneho uréovania
ceny opcie).

4. Najomné zmluvy a odpocitanie najomného z kiipnej ceny

a.

Podla slovenskych organov je odpodet nijomného z kipnej ceny beinou
trhovou praxou. Vzhl’adom na to, Ze na ucely predmetného pripadu by
bolo vhodné odkazat’ na transakciu zahfiiajucu verejny subjekt, ktorej
zmluvy by mali byt zverejnené podPa zakona, predpokladime, Ze ak su
takéto transakcie bezné, priklad transakcie by mal byt’ verejne dostupny.

Bolo vysvetlené v 7.4 Odpovede 1.

Odpocet ngjomného z kupnej ceny je jednym z parametrov komerénej dohody
Poskytovatela a Prijemcov.

Zéklad pre tato dohodu vychadza zo skutoénosti, Ze odloZenie platby kipnej
ceny (odlozenie kipy pozemkov) po uplynuti 15 ro¢nej najomnej doby je
vylu€ne poziadavkou Poskytovatela, ktorou sleduje zachovanie spdsobu
vyuZitia pozemkov (ponechava si kontrolu nad nimi ako vlastnik po urdenti
dobu) a kontrolou pocas celej doby. Této poziadavka Poskytovatela Prijemcov
o.1. stavia do neistej prdvnej pozicie a nevyhodnej obchodnej pozicie tym, Ze
budovy, ktoré postavia do svojho vlastnictva buda po dobu trvania ngjomne;
zmluvy postavené na pozemkoch, ktoré v tom ¢ase ich vlastnictvom nie si
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a taktieZ napriklad znemoZfiuje pouZitie tychto pozemkov ako zalohu pre
zabezpedenie financovania zo strany externych subjektov.

Vyrazné pravne riziko, ktoré v celej zmluvnej konstrukcii znasaju Prijemcovia
spociva v tom, Z¢ aj ked’ si riadne splnia vSetky zo svojich povinnosti podl'a
uzavretych zmliv, na podpis kupnej zmluvy (tj. jediného pravneho
indtrumentu, bez ktorého nie je mozné nadobudnut’ vlastnicke pravo
k pozemkom), budu po uplynuti lehoty 15 rokov potrebovat sucinnost’
Poskytovatela (podpis osoby opravnenej konat za Poskytovatela). Inymi
slovami, pravne obmedzenie, ktoré mobze vo findle branit Prijemcom
nadobudnut” vlastnicke pravo k pozemkom je nedostatok sucinnosti
Poskytovatel'a (odmietnutic podpisat’ kipnu zmluvu). Toto pravne obmedzenie
je rieSitelné, avSak predpokladd dlhotrvajuci sudny spor, ¢o zpohladu
Prijemcov predstavuje vyrazne nevyhodnu obchodni poziciu.

Napriek odkladu nadobudnutia vlastnickeho prava Prijemcov (€o je vich
neprospech) s v tejto transakcii Prijemcovia de facto v pozicii vlastnikov
pozemkov na strane povinnosti sutvisiacich s vlastnictvom pozemkov
(zvelad'uju ich, staraju sa o ne, platia z nich dane) uZ od momentu uzatvorenia
najomnych zmlav. Prava vlastnikov (napr. pravo rozhodovat’ o Gcele vyuZitia
pozemku, pravo disponovat’ s pozemkom) nadobudnu az s odkladom 15 rokov.

Za tychto okolnosti je zvolené usporiadanie vztahov beznou trhovou praxou.
Verejne dostupné data ohl'adne podobnych transakcii nie st k dispozicii. Tento
poznatok vychddza, zo skusenosti ugastnikov (Prijemcov) ama pdvod v
obchodnych vztahoch medzi stkromnymi komerénymi subjektami, ktoré
podliehaja zavazkom ddvernosti.

Prenajima Poskytovatel’ nehnutel’nosti tretim osobam? Ak ano, akym
spésobom bolo najomné stanovené v takychto pripadoch?

Ano, prenajima. Cena bola stanovena dohodou.
Aktualne priemerné ndgjomné cca 10 EUR/m?/roéne.

AKko bolo stanovené niajomné pre projekt? Zadal Poskytovatel’ znalecky
posudok na zistenie trhovej ceny najomného za pozemky, alebo aspoi na
zistenie v§eobecnej hodnoty ,,0bvyklého* najomného za pozemky v danej
oblasti, alebo pouzil ind metédu na urcenie trhovej hodnoty nijomného?

Komerénou dohodou medzi stranami, z pohl'adu Poskytovatel'a bolo vzhl'adom
na aktudlne priemerné najomné z priestorov prenajimanych v ramci aredlu
navrhované ndjomné dostatocné.

Je koncipované ako zékladné — ngjomné na thradu je rozdelené podla Stadii
stavebného konania (do vydania stavebného povolenia symbolické — vzhl'adom
na skutoénost’, ze pozemky redlne uzivané nebudu, od vydania stavebného
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povolenia do vydania povolenia na uZivanie 25%, od vydania povolenia na
uzivanie zostdvajuca Cast’ neuhradeného nijomného na uhradu, pomerne
rozpocitaného na ro¢né splatky az do ukonéenia doby najmu). Jedna sa
o postup stanovenia splatnosti najomného, ktory kopiruje mozZnost’ uzivania
pozemkov na ucel, na ktory maji byt’ uzivané. Po dobu do vydania stavebného
povolenia sa zo strany Prijemcov uZivat’ nebudi vdbec, podas vystavby sa
budu uZivat’ len vrozsahu vystavby aaz po kolaudacii zaénu byt uzivané
v celom rozsahu a za u¢elom podla zmluvy. Obchodne je to Standardny postup
urcenia splatnosti ndgjomného.

Rozumieme tomu tak, Ze najomné vo vyske priblizne 17 EUR/m*rok pre
kazdého Prijemcu bolo stanovené ako siéin celkovej vieobecnej hodnoty
pozemku 260,55 EUR/m? a dizky ndjomného. Takto celkové niajomné
splatené za celd dobu trvania nijomnej zmluvy pokryva celkovia
vieobecni hodnotu pozemku. Mohli by slovenské organy vysvetlit’ logiku
za nastavenim transakcii a uréenim najomného tymto spésobom?

Treba zasadit do kontextu — zaujmom Prijemcov bolo nadobudnat
nehnutelnosti ihned’, Poskytovatel mal zaujem zachovat’ si kontrolu nad
uzemim prostrednictvom ndjomného vztahu — vSeobecna hodnota pozemkov
je tak uhradena momentom nadobudnutia kontroly nad pozemkami, plus
navy$end o index a hodnoty, ktoré st

Prijemcovia povinni vynaloZit’ v suvislosti s realizaciou projektu.

Vyska ndjomného medzi Poskytovatelom a Prijemcami je stanovena ako
komerénd dohoda, ktoru (vzhl'adom na aktudlne priememné najomné
z priestorov  prenajimanych v ramci aredlu) Poskytovatel povazuje za
dostato¢nil.

VzhPadom na to, Ze trhova hodnota ndjomného nie je stanovena
anijomné bolo vyritané na ziklade kipnej ceny pozemku (aktuilna
kupna cena alebo cena pred indexaciou) GR pre hospodirsku sit’az
povazuje tiito transakciu skor za de facto kiipnu zmluvu, teda predaj na
splatky. Takato transakcia op#t poskytuje Prijemcom d’alSiu vyhodu
podobniu beziro¢nej pozicke. Mohli by ste sa k tomu prosim vyjadrit'?

Transakcia je vo svojej podstate kiupna zmluva - ma vo vysledku sposobit’
prevod vlastnickeho prava k pozemkom na Prijemcov (je to jej zdkladna
ckonomicka podstata), zamer predat’ a kupit’ pozemky nikdy nebol zastierany.

Neda sa sthlasit, Ze sa de facto jedna o predaj na splatky. Pri predaji na
splatky je urujucim kritériom, Ze prdvny titul (zmluva) je podpisana
ucastnikmi vztahu uZz na zafiatku a platba ceny je rozloZend neskor v Gase.
V posudzovanom pripade bude kipna zmluva uzavreta aZ uplynutim lehoty 15
rokov a za predpokladu splnenia vSetkych podmienok. V momente thrady
nakladov (do vy$ky minimalne 80% celkovych nakladov) zo strany Prijemcov
tito nedisponujii pravnym titulom (zmluvou), na podklade ktorého by im
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mohlo vzniknat’® vlastnicke pravo k pozemkom. V tomto kontexte je skor
aplikovatel'nejsi pravny koncept ,.kupy nadeje* ako koncept predaja na splatky.

Ak by sme aj pre Géely argumentacie pripustili koncept poskytnutia pdzicky (k
¢omu podl'a nasho nazoru nedoslo), neda sa na to nahliadat’ ako na bezurocnu
pozicku, nakolko samotna kipna cena je roéne indexovana o 3 % a okrem
kupnej ceny Prijemcovia v suvislosti s projektom vynaloZia d’alSie ndklady.
Pre uplnost’ - v ¢ase rozhodovania zastupitel'stva BSK bola priemerna trokova
miera z iverov poskytovanych nefinanénym spoloénostiam na nové obchody
vo vyske 1,85 % ro¢ne (&.r. 26 tabulky v prilohe). Uvedené Poskytovatel
predklada vyluéne ako argumentaény referenény ramec, ked’ze (ako je uvedené
vy$Sie) nesuhlasi s tym, Ze v danom pripade sa jedna o kupu na splétky.

Priloha:
e  https://nbs.sk/statisticke-udaje/financne-trhy/urokove-
sadzby/priemerne-urokove-miery-z-uverov-bank/

f. Mohli by ste vysvetlit, kto je ekonomickym vlastnikom pozemku
v pripade dlhodobého prenajmu? Ma DF/CAM pravo/povinnost’
aktivovat’ hodnotu pozemku v stivahe?

V pripade dlhodobého najmu bude ekonomickym vlastnikom stéle
Poskytovatel’ az do momentu zapisu vlastnickeho prava Prijemcov do katastra
nehnutelnosti (t.j. po uplynuti 15-ronej doby najmu, uzavreti prisluSnej
kupnej zmluvy arozhodnuti prislu§ného katastralneho uradu o prevode
vlastnickeho prava k dotknutym nehnutel'nostiam v prospech Prijemcov).

Prijemcovia v zmysle $tatutdrneho uétovnictva aZz do nadobudnutia
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (t.j. zapisom do katastra nehnutel'nosti)
o nich u¢tuju ako o nijme, pravo/povinnost’ aktivovat’ hodnotu pozemkov v
stivahe nadobudnu Prijemcovia az prevodom vlastnickeho prava k nim (t,.
zapisom do katastra nehnutel'nosti).

g. Platia Prijemcovia dane z nehnutel’'ného majetku? Ak éno, ako sa urcuje
hodnota pozemku na danové ucely?

Ano - ngjomny vztah z ndjomnych zmliv s Prijemcami sa zapisuje do katastra
nehnutelnosti (8o je poziadavka explicitne stanovend v ndjomnej zmluve), tym
padom je dafiovnikom najomca (Prijemcovia) podla § 5 ods. 2 Zakona
o daniach.

5. Miestny vplyv — Prijemcovia
Prijemca 1 - CAM

a. Mohli by ste uviest’ polet Studentov CAM, ktori maji bydlisko na
Slovensku, ale maji ini ako slovensku Statnu prislusnost’?
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Z. aktualneho celkového pocétu 525 Studentov CAM ma 158 Studentov int ako
slovenskd Statnu prisluSnost’. Zo 158 $tudentov inej ako slovenskej Statnej
prisluSnosti ma pobyt na Gzemi SR 147 $tudentov a mimo tizemia SR 11
Studentov.

Rozumieme, Ze $kola je medzinirodnou $kolou, ktord méze vydavat’ aj
vysved€enia o maturitnej skiaske. Vo svete existuje niekol’ko $kél, ktoré
poniikaju takito alebo podobnui pripravu. Preto chipeme, Ze v tomto
segmente trhu by bola konkurencia CAM SirSia. Uznavanie zahrani¢nych
/ medzinarodnych skiSok a diplomov na Slovensku zvydajne nie je
privel’kou administrativnou alebo finanénou zat’azou. Vedeli by ste sa
k tomu vyjadrit’?

MozZnost’ vyuzitia maturitnej skusky (nie je povinnd) vyuZiju v priemere 3-4
Studenti ro¢ne.

Webova stranka CAM je v angliétine a sloven&ine. Skola sa propaguje ako
skutond medzinirodna Skola. Propaguje CAM aktivne svoj Studijny
program aj v zahranici?

Nie, CAM aktivne nepropaguje svoj $tudijny program v zahraniéi.

Aké su dovody rozsirenia Skoly - ide o nevyhnutni reakciu na miestny
dopyt/zvysenie poctu Studentov?

Do6vodom roz3irenia Skoly je reakcia na miestny dopyt (v Skolskom roku
2016/2017 mala Skola 270 Studentov, aktudlne ma 525) — vid’ grafické
znazomnenie rastu poctu Studentov od $kolského roku 2016/2017, s planom do
Skolského roku 2028/2029.

Prilohy:
e grafické znazornenie rastu poétu S$tudentov od 3kolského roku
2016/2017, s planom do $kolského roku 2028/2029

Vyucovanie prebieha v anglitine. Je znalost’ slovenského jazyka
podmienkou pre Studentov?

Ovladanie slovenského jazyka nie je podmienkou prijatia na Skolu. Ovladanie
anglického jazyka je podmienkou prijatia na $kolu.

Slovensky jazyk je stucastou curricula $koly pre vietkych Studentov. Vyuduje
sa na dvoch urovniach — v rozsahu danom slovenskymi osnovami (vratane
moznosti maturity zo slovenského jazyka) av zjednoduSenom rozsahu pre
zahrani¢nych Studentov (nie ako mimos$kolsk4, ale kurikularna aktivita).
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Z pohladu CAM je najvernej§im zobrazenim lokdlneho charakteru Skoly
z pohladu dopytu S$truktira jej Studentov. Pre tuplnost’ pripdjame tabulku
sumarizujicu bydliska studentov. Jedna sa o doverny dokument.

Prilohy:
e tabulka sumarizujuca bydliské Studentov - déverny dokument

AKé plany ma CAM s pozemkom, ktory planuje kupit’ od poskytovatel’a?
Po uplynuti najomnej zmluvy CAM planuje pokradovat’ v uzivani pozemkov
na doterajsi ucel - vyuzivani stavieb postavenych na pozemkoch Poskytovatel'a
pre Skolstvo a skolské zariadenia.

Vykonava CAM aj iné (komer¢né) ¢innosti?

CAM je len zriad’'ovatelom $koly (Cambridge International School). 7iadna

ztychto entit nevykonava iné komeréné &innosti aani ich neplanuje
vykonavat’.

Prijemca 2 — DF

h.

M4 DF nejaké konkrétne skisenosti zo zahrani¢ia (napr. organizovanie
podujati v zahranici)?

Podujatia v zahrani¢i DF aktudlne neorganizuje, avSak spolupracuje so
zahraniénymi partnermi na podujatiach, ktoré sa organizuju v Slovenskej
republike. Napr. aktudlne DF organizuje vystavu Konverze v Cechach
z partnerskej galérie Jaroslava Fragnera v Prahe.

V roku 2007 DF v spolupréci s oz Just plug in organizovalo vystavu produktov
mladych slovenskych dizajnérov v zahrani¢i s ndzvom Creater (Praha, Berlin,
Rotterdam, Londyn).

Mai DF v umysle rozsirovat’ svoje sluzby do zahranicia?

DF aktualne nema zdujem ani Ziadnu viziu organizovat’ podujatia v zahranici,
ale ma zaujem spolupracovat’ so zahraniénymi partnermi na vystavach a
workshopoch, ktoré sa budu uskutoéiiovat’ v galérii DF v Slovenskej republike,

cielené pre miestne publikum — obyvatelia Bratislavy / Slovenskej republiky.

Propaguje DF alebo plinuje propagovat’ svoje Kkultiirne aktivity aj v
zahranici?

Partnerskd galéria Jaroslava Fragnera v Prahe automaticky propaguje kazda
¢esku vystavu, ktora sa uskutoiiuje v DF.
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k. Ma DF kapacity na organizovanie vel’kych medzinirodnych podujati?
Aké plany ma DF s pozemkom, ktory planuje kipit’ od Poskytovatel’a?

DF aktudlne nemd kapacity na organizovanie velkych medzindrodnych
podujati. Po uplynuti ndjomnej zmluvy (15 rokov) bude DF pokraovat
v pévodnych aktivitich vyuzivani stavieb postavenych na pozemkoch
Poskytovatel'a pre kultiuru a umenie.

S pozdravom

Bratislavsky samospriavny kraj
Mgr. Juraj Droba, MBA, MA
predseda

Prilohy v elektronickej forme:

ill,

Analyza - vyvoj cien Brownfieldov v Bratislave - !déverny dokument!

. Kupna zmluva Projekt Eset
. Kopia oznamenia Krajskej prokuratiry v Bratislave o stilade transakcie s

vnutro§titnym pravom

Podklady k planovanej OVS v roku 2017

Znalecky posudok 4/2017

VyhlaSka €. 492/2004 Z.z. Ministerstva spravodlivosti SR o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku

Zmluva o buducej kupnej zmluve - Prijemca 1

Zmluva o budutcej kupnej zmluve - Prijemca 2

Rémcova zmluva - Prijemca 1

. Ramcova zmluva - Prijemca 2
. Priloha €. 1 k vyhlaske ¢. 228/2018 Z. z.
. Statistické udaje Narodnej banky Slovenska urokové sadzby - priemerné urokové

miery z averov bank

. Grafické znézornenie rastu poétu $tudentov od Skolského roku 2016/2017, s

planom do $kolského roku 2028/2029

. Tabul’ka sumarizujtca bydliska $tudentov - !{déverny dokument!
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