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VEC: Statna pomoc SA-103205 (2022/N) - Slovensko. Realizacia koncepénej zmeny usporiadania
aredlu Patronka

V nadvéznosti na vas list zo dfia 27.07.2022 ¢ PMU/756/2022/05P-3860/2022, ktorym ste nas
poZiadali o predloZenie informacii a dokumentov v stvislosti s opatrenim Stdtna pomoc SA.103205
(2022/N) - Slovensko Vam zasielame nase doplnenie v $truktire podla Vasho listu.

Informacie obsiahnuté v tomto doplneni nie si déverné.

VSEOBECNE OTAZKY O PROJEKTE

1. Informdcie o rozsahu a planovani projektu

Pre Uplnost, na dvod povaiujeme za potrebné zddraznit skutoénost, e uzatvorenie ndjomnych
a kapnych zmlav, ktorych sa notifikacia tyka (zo strany Poskytovatela), sa uskutoéni aZ potom, ako
Eurdpska komisia uréi, Ze sa nejedna o §tdtnu pomoc, alebo ide o dovolent $tatnu pomoc.

Realizacia koncepénej zmeny usporiadania arealu ,Patronka” pozostava z nasledovnych krokov,
ktoré sa maju udiat v poradi, ako je uvedené nizie:
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Krok Zodpovedna strana

1] realizacia Rekonstrukcie® Prijemca 1

2| buranie stavieb (s vynimkou Budovy telocviéne?) Prijemca 1

predpokladané zbdranie Budovy kotolne, Budovy | Prijemca 2
trafostanice a ¢asti Budovy haly | za ucelom pripravy
Uzemia pre umiestnenie pamatnika holokaustu

3! rekonstrukcia Budovy telocvi¢ne Prijemca 1
rekonstrukcia Budovy haly | a Budovy haly I Prijemca 2

4] vystavba novych objektov do vlastnictva Prijemcu 1 Prijemca 1
vystavba novych objektov do vlastnictva Prijemcu 2 Prijemca 2

5! vystavba lhriska3 Prijemca 1

6/ realizacia spolo¢nych verejnych priestorov Prijemca 1—1/3

Prijemca 2 —1/3

Poskytovatel — 1/3

Postupnost krokov vyplyva z uznesenia zastupitelstva Bratislavského samospravneho kraja &.
370/2021 zo dria 11.06.2021, ktorym schvalil predaj a ndgjom v prospech prijemcov (dalej ako
»Uznesenie I1“), ktoré bolo zapracované do navrhu zmluvnej dokumentacie podpisanej zo strany
Prijemcu 1 a Prijemcu 2.

1 Rekonstrukcia zahffia:

° rekanitrukciu 1. aZ 3. nadzemného podlazZia Objektu ZSS Rosa, vrozsahu zmeny dispoziéného rieSenia, vymeny
intala¢nych materidlov a kompletného prebudovania &asti stavby pre potreby 3koly a socidlneho zariadenia tak, aby
boli priestory dispozi¢ne a uZivatelsky prispdsobené na ucebne a prakticku skoluy;

° vystavbu detského ihriska na pozemku sparc. ¢ 2645/1 apozemku sparc. & 2648/2, vrozsahu vytvorenia
bezbariérovych vstupov, rehabilitaénych hracich prvkov, revitalizicie zelene, osadenia lavi¢iek a ko3ov,

° revitalizdciu exteriéru averejnych priestorov, v rozsahu obnovy altdnku, Gpravy existujucej zelene avytvorenia
bezbariérovych vstupov, parkovacich miest a komunikacii,

. osadenie vyvysenych zahonov s tpravou existujlicej zelene a vytvorenim bezbariérovych vstupov,

° vystavbu koniarne,

. rekon3trukciu Dielne ZSS Rosa, v rozsahu zmeny dispoziéného riesenia stavby, rekonstrukcie vnatornych inZinierskych
sieti a vytvorenia bezbariérovych vstupov tak, aby tato mohla slizit na vytvorenie rehabilitaéného strediska

v zdvdznom rozsahu podfa $pecifikdcie a celkovej sume stavebnych préc a materidlov minimdlne vo vyike 500.000,- EUR {vratane DPH), ktory
bude z pohfadu Poskytovatela uhradeny nad ramec dohodnutej kipnej ceny.

xw_n

2 Stavba s popisom ,telocvi¢iia” so supisnym &islom 6038, postavena na pozemku parc. €. 2667/6, nachadzajtca sa v katastralnom dzemi
Karlova Ves, okres Bratislava 1V, obec Bratislava - Karlova Ves, ktora je evidovana na LV &, 1712,

? Multifunkéné Sportové ihrisko, ktoré bude postavené na pozemkoch parc. €. 2667/10 a/alebo 2645/6 a/alebo 2645/4 nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi Karlova Ves, okres Bratislava IV, obec Bratislava — Karlova Ves, ktory je evidovany na LV ¢, 1712.
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1.1. Kedy sa zacnu stavebné prace?

Stavebné prace sa zalnu aZ po realizacii Rekonstrukcie v prospech Poskytovatela a ukon&eni
buaracich préc.

Prijemca 1 je povinny realizovat Rekon3trukciu termine do 11.06.2023 (pri¢om tento &as sa
predlzuje o &as, po ktory trvaju okolnosti mimo kontroly Prijemcu 1, vritane procesu
posudzovania opatrenia organmi posudzujicimi $tatnu pomoc).

Prijemca 1 sa zaviazal zafat buracie prace vo vzfahu k stavbam po tom, ako odovzda
Poskytovatefovi posledné stavby a stavebné price realizované v rdmci Rekonétrukcie a tieto
baracie prace ukonéit vlehote 5 rokov odo dfia odovzdania poslednej zo stavieb
a/alebo stavebnych préc realizovanych v ramci Rekonétrukcie.

1.2. Kto bude realizovat stavebné préce?

Stavebné prace budu realizovat dodavatelia podfa vyberu Prijemcu 1 a Prijemcu 2, ktori
zné$aju naklady suvisiace s vystavbou v plnom rozsahu.

Dodadvatelia bdracich prac ako aj dodévatelia stavebnych prac vo vztahu k realizcii
spolocnych verejnych priestorov budi vybrani v stlade s prisiusnymi ustanoveniami zakona
¢. 343/2015 Z.z. o verejnom obstaravani a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, v znen{
neskorsich predpisov.

1.3. Kedy sa maju dokonéit stavebné prdce?
Ambiciou Poskytovatela a Prijemcov je zrealizovat projekt revitalizicie aredlu Patrénka ako
celok do 01.09.2026%.

1.4. Kedy sa md sprevddzkovat aredl?

Ambiciou Poskytovatefa a Prijemcov je ukonéenie jednotlivych etép v nasledovnych
predpokiadanych ¢asovych rdmcoch:

Etapa P6vodne Minimalny  posun
predpokladany (aktudalne)
termin®
1. Rekonstrukcia august 2022 august 2023
2. Bdracie prace jun 2023 jun 2024
3. rekonstrukcia budov | jan 2025 jun 2026
Prijemcu 1 a Prijemcu
2

* Kvantifikované v ¢ase tvorby ndvrhov zmluvnej dokumentacie, na jeseri 2021. Je potrebné vnimat akykolvek harmonogram v kontexte
posunu ¢asu vzhfadom na okolnosti mimo kontroly zmluvnych stran.
5 Harmonogram vystavby predkladany do zastupitelstva Poskytovatef v jini 2021 — Priloha €. 11 tohto doplnenia.
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4. vystavba novych | jin 2025 jun 2026
objektov do
vlastnictva Prijemcu 1
a Prijemcu 2

5. vystavba lhriska jun 2025 jun 2026

6. realizacia spolo¢nych | september 2025 september 2026
verejnych priestorov

1.5. Co konkrétne Poskytovatel plinuje postavit na predmetnych pozemkoch/v priestoroch?

Poskytovatel poveril Prijemcu 1 a/alebo Prijemcu 2 vystavbou nasledovnych objektov v areéli
Patronka (do vlastnictva Poskytovatela):

a. rekonstrukcia 1. aZ 3. nadzemného podlaZia Objektu ZSS Rosa, v rozsahu zmeny
dispoziCného rieSenia, vymeny inStalaénych materidlov a kompletného prebudovania
Casti stavby pre potreby 3koly asocidlneho zariadenia tak, aby boli priestory
dispozi¢ne a uZivatelsky prispdsobené na uéebne a praktickd $kolu,

b. vystavba detského ihriska na pozemku s parc. €. 2645/1 a pozemku s parc. ¢. 2648/2,
vrozsahu vytvorenia bezbariérovych vstupov, rehabilitaénych hracich prvkov,
revitalizacie zelene, osadenia lavi¢iek a koSov,

c. revitalizacia exteriéru averejnych priestorov, vrozsahu obnovy altanku, Gpravy
existujucej zelene avytvorenia bezbariérovych vstupov, parkovacich miest a
komunikacii,

d. osadenie vyvySenych zahonov supravou existujicej zelene a vytvorenim
bezbariérovych vstupov,

e. vystavba koniarne,

f. rekonstrukcia Dielne ZSS Rosa, v rozsahu zmeny dispoziéného riesenia stavby,
rekonstrukcie vnutornych inZinierskych sieti a vytvorenia bezbariérovych vstupov tak,
aby tato mohla sldzit na vytvorenie rehabilitaéného strediska,
vystavba lhriska,
realizacia spolo¢nych verejnych priestorov.

= o

Objekty pod pism. a) a f) vyssie budu realizované na naklady Prijemcu 1 v celkovej sume
stavebnych prac a materidlov minimalne vo vyske 500.000,- EUR (vratane DPH), ktora bude
z pohfadu Poskytovatefa uhradend nad ramec dohodnutej kipnej ceny.

Prijemca 1 sa taktieZ zaviazal realizovat stavbu lhriska na vlastné naklady, v celkovej sume
stavebnych prac a materidlov minimalne vo vy$ke 600.000,- EUR (vratane DPH), ktora bude
z pohladu Poskytovatela uhradend nad rdmec dohodnutej kupnej ceny.

Poskytovatel, Prijemca 1 a Prijemca 2 by sa mali podielat na celkovych nakladoch na realizaciu
spolocnych verejnych priestorov kazdy vo vyske 1/3 celkovych nakladov (taktieZ nad ramec
dohodnutej kupnej ceny), priCom pouZitie podielu spolufinancovania Poskytovatel na
konkrétne poloZky rozpoétu bude uréené az po vydani stavebného povolenia na stavby
spoloénych verejnych priestorov.

Farebné znazornenie rozdelenia Aredlu Patrénka medzi Poskytovatela, Prijemcu 1 a Prijemcu
2 je uvedené v Prilohe €. 1 tohto doplnenia.
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1.6. Jedna sa o projekt generujici prijmy?

Ciefom koncepénej zmeny z pohiadu Poskytovatela je v spolupréci so sikromnym sektorom
vytvorit moderné a priaznivé prostredie pre klientov ZSS Rosa, moderny a reprezentativny
verejny priestor, s vyraznym akcentom na zachovani funkcie Areédlu Patrénka ako celku
(kultara a Skolstvo), ktory je rozhodujucim pri tvorbe 3$truktiry transakcii a ndvrhov
zmluvného ramca.

Tak z pohfadu Poskytovatela (vlastnika) ako aj z pohfadu ZSS Rosa {spravca, pouzivatel,
prevadzkovatel) sa nejednd o projekt generujuci prijmy — Poskytovatel bude tak ako doteraz
prostrednictvom organizacie v jeho zriadovatelskej pdsobnosti poskytovat kvalitné socialne
sluZby vo vyhovujucich priestoroch vybavenych modernou materidlno technickou bazou.

Z pohladu Prijemcu 1 je cielom koncepcnej zmeny vytvorenie priestorov pre rozirujlice sa
aktivity Sukromnej spojenej Skoly Cambridge International School, zapisanej v sieti $kol
a Skolskych zariadeni vedenej Ministerstvom 3kolstva, vedy, vyskumu a $portu Slovenskej
republiky, ktorej je zriadovatefom. Samotna realizacia projektu negeneruje prijmy. Prijmy
generuje podnikatelska cinnost Prijemcu 1 a Sukromnej spojenej 3koly Cambridge
International School.

Z pohladu Prijemcu 2 (tento je ob¢ianskym zdruZenim, ktoré nebolo zaloZené za uéelom
dosahovania zisku, nerealizuje Ziadnu obchodnu ¢innost a ani predaj), vzhfadom na ciele a
$pecifické a prevaine nekomercné zameranie hlavnych aktivit Prijemcu 2 (architektira a
dizajn), vtomto segmente sa nedd hovorit o projekte generujucom prijmy a samotnd
realizacia projektu taktieZ negeneruje prijmy. Prijmy teoreticky dokdZe generovat &innost
Prijemcu 2 spocivajuca v prenajme priestorov, aviak prostriedky z prendjmu priestorov s
pouZivané na pokrytie jeho reZijnych nakladov, na najom, na mzdy, na energie, pripadne
splacanie tverov a na financovanie kultirnych podujati.

1.7. Aké budu stavebné naklady a oprdvnené néklady projektu?

Predpokladané stavebné naklady s zosumarizované nizdie:

Etapa Predpokladané stavebné | Naklady znasa
naklady
e | Rekonstrukcia min. 500.000,- EUR Prijemca 1
e | Buracie prace 2.350.000,- EUR® Poskytovatel -  max

1.400.000,- EUR
Priiemca 1 aPrijemca 2

predpoklad minimaine
950.000,- EUR
e | rekonstrukcia N/A Prijemca 1 a Prijemca 2
budov Prijemcu 1
a Prijemcu 2

§ Pre Uplnost je potrebné dodat, ze od momentu vyhotovenia predbeznych cenovych kalkulacii na buracie prace (na jesedt 2020) doglo
k vyraznému ndrastu cenovej lirovne v tomto segmente, ¢oho nasledkom je zvyienie projektovych nakladov vyluéne na strane prijemcov
pomoci {vzhfadom na skuto¢nost, e maximalna suma, ktorou sa poskytovatel bude podiefat na nakladoch na buranie je 1.400.000,- EUR).
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e |[vystavba novych | N/A Prijemca 1 a Prijemca 2

objektov do
vlastnictva
Prijemcu 1
a Prijemcu 2
e | vystavba lhriska 600.000,- EUR Prijemca 1
e | realizacia Nebolo 3pecifikované — bude | Prijemca1-1/3
spoloénych predmetom dohody (pouZitie
verejnych podielu  spolufinancovania | Prijemca 2-1/3
priestorov Poskytovatela na konkrétne

poloiky  rozpottu  bude | POskytovatel—1/3

uréené az po  vydani
stavebného povolenia na
stavby spolo¢nych verejnych
priestorov)

1.8. Pristup do (re)konstruovanych priestorov a ich vyuzivanie

Farebné zndzornenie rozdelenia Aredlu Patronka medzi Poskytovatela, Prijemcu 1 a Prijemcu
2 je uvedené v Prilohe ¢. 1 tohto doplnenia.

Priestory (re)konstruované v prospech Poskytovatela budu vo vlastnictve Poskytovatela, v
sprave ZSS Rosa s nasledovnymi predpokladanymi uZivatelmi:

® Objekt ZSS Rosa — klienti ZSS Rosa (zdkonni zastupcovia), pedagogicky a nepedagogicky

zbor 8koly a prisludni dodavatelia a navitevnici;

e detské ihrisko —klienti ZSS Rosa + Siroka verejnost;

¢ revitalizacia exteriéru a verejnych priestorov—- klienti ZSS Rosa + $irokd verejnost;

e vyvy3ené zdhony a zelen - klienti ZSS Rosa;

e koniaren — klienti ZSS Rosa;

e Dielfla ZSS Rosa — klienti ZSS Rosa;

e lhrisko - klienti ZSS Rosa, Sirokd verejnost, Studenti $koly zriadenej Prijemcom 1;

e spolo¢né verejné priestory — Sirokd verejnost.

Priestory (re)kon3truované Prijemcom 1 budi vo vlastnictve Prijemcu 1 s nasledovnymi
predpokladanymi uZivatelmi:

e Studenti Sukromnej spojenej Skoly Cambridge International School, zapisanej v sieti
$kd1 a Skolskych zariadeni vedenej Ministerstvom $kolstva, vedy, vyskumu a $portu
Slovenskej republiky, ich zakonni zastupcovia, pedagogicky a nepedagogicky zbor
Skoly a prislusni dodavatelia.

Priestory (re)kon3truované Prijemcom 2 budi vo vlastnictve Prijemcu 2 s nasledovnymi
predpokladanymi uZivatelmi:

e navstevnici a prislusni dodavatelia Prijemcu 2;
e Sirokd verejnost.
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Priestory v Aredli Patronka budu vyuZivané, tak ako je ramcovo uréené vyssie, primarne na
Skolské aktivity (¢i uZz ZSS Rosa alebo Sukromnej spojenej $koly Cambridge International
School) asnimi sivisiace aktivity, Sportové aktivity (lhrisko), vystavy a/alebo koncerty
a aktivity suvisiace s pédsobenim Prijemcu 2.

Doplnenie dokumentov

Z listu EK zo dria 20.07.2022 vyplyva, Ze niektoré stavby a pozemky uvedené v Uzneseni Il neboli
ohodnotené v znaleckom posudku €. 205/2020 a sGbor dokumentov notifikicie neobsahuje ani
doplnok k znaleckému posudku ¢. 205/2020, ani znalecky posudok ¢. 223/2020.

Mame za to, Ze tieto dokumenty boli predloZené k notifikacii, aviak pre vylucenie akychkolvek
pochybnosti, pripdjame znalecky posudok ¢. 205/2020 (vritane jeho dopinku), ako aj znalecky
posudok €. 223/2020 ako Prilohu €. 2 a Prilohu €. 3.

PoloZky uvedené v bodoch 1, 16, 17, 18, 21, 26 a 27 sa nachadzaju v nasledovnych znaleckych
posudkoch:

C. 1 v posudku ¢. 223/2020 na strane 8;

. 16 v posudku ¢. 205/2020 na strane 39;

.17 v posudku €. 205/2020 na strane 40;

. 18 v posudku €. 205/2020 na strane 40;

. 21 v posudku ¢. 205/2020 na strane 40;

.26 v posudku €. 223/2020 na strane 8;

. 27 v posudku ¢. 205/2020 na strane 39.

X O O O O O O

Odcleneny pozemok parc. ¢. 2645/9 uvedeny v bode 15 Uznesenia Il bol zamerany GP &. 129/2020,
ktory prikladdme ako Prilohu €. 4 tohto doplnenia, sa od¢lefiuje od parcely & 2645/1, ktorej
ohodnotenie je obsiahnuté na strane 40 posudku &. 205/2020.

Vieobecnda hodnota pozemkov bola uréena znaleckymi posudkami ako hodnota jednotkova, ktora
sa aplikuje na vSetky pozemky obsiahnuté v prislusnych znaleckych posudkoch vo vyske 260,55
EUR/m?.

Koncepcia rozvoja oblasti

Pre Uplnost prikladdme materidly, ktoré sldZili ako podklad pre obe predmetné uznesenia
zastupitelstva BSK ako Prilohy ¢. 5 a €. 6.

Posldenie projektu
4.1. Schopnost realizovat rozvoj

V sucasnosti je Aredl Patrédnka zaradeny medzi tzv. brownfieldy vramci Gzemia mesta
Bratislava, s cielom jeho revitalizacie.



Lokality brownfieldov su zdvainym urbanistickym problémom, ktory si vyZaduje dihodobé
rieSenia. Tieto Uzemia blokuju rozvojové rezervy, ktoré by mohli byt vyuZité pre efektivnu a
rentabilnd vystavbu v meste. Stav tychto Uzemi je &asto vyraznou estetickou chybou v
Strukture osidlenia a ma vyrazny dopad na Zivotné prostredie vo svojom okoli.

O ekologickych zataZiach samotnej lokality nehovoriac. Pritom transformdcia tychto uzemf by
mohla vo svojom dosledku znamenat vyrazné Uspory v narokoch na zastavanie novych,
doposial volnych pozemkov, o by prispelo k dosiahnutiu rovnomerného a udratelného
rozvoja ( v stlade s legislativou Eurépskej Unie ,,0 nezaberani daléej pofnohospodarskej pody).

Areal Patronka je funkéne nesurody a vyrazne disharmonicky, jeho suéastou su réznorodé
pléch zjavne vykazuju zndmky modernizacného dlhu, bariérovosti, opotrebovanosti, niektoré
z nich su v havarijnom a Zivot ohrozujicom stave.

Vzhladom ku komplexnosti projektu, ako aj jeho mimoriadnej ekonomickej naro¢nosti,
zéroven urbanistickej déleZitosti v predmetnom Gzemi, komplikovanosti legislativneho
procesu povolovania stavieb a v neposlednom rade aj architektonickej a stavebnej &innosti
spojenej s revitalizaciou existujuceho brownfieldu v rozsahu ako je stanoveny, Poskytovatel
nebol schopny takyto narony projekt realizovat vlastnymi kapacitami, najmi z hladiska
financii, kapacity [udskych zdrojov, ale v neposlednom rade aj absentujicich skdsenosti s
takymto typom projektu. V kontexte vyssie uvedeného je prirodzené a logické realizovat
takuto Cinnost v spolupraci s externymi subjektmi (Prijimatefom 1 a Prijimatefom 2) tak, aby
prislo k synergiam a rieseniam, ako projekt naplanovat, pripravit, realizovat a Uspeéne
ukondit.

4.2. Verejnad vyzva
Iniciativa na realizdciu posudzovaného projektu bola vyvinutd zo strany Prijemcov.

Areal Patronka je vzhladom na regulativy (zemia stanovené tzemnym planom mesta
Bratislavy (moZnost vybudovania administrativnych budov alebo obchodnych centier)
pomerne zaujimavou lokalitou. Poskytovatel bol v tejto suvislosti v minulosti (v roku 2014)
osloveny zaujemcom o kipu nehnutelnosti, aviak tiéelom kiapy mala byt budica vystavba
obchodneho centra s administrativnou sucastou. Za tymto Gu¢elom poskytovatel pripravoval
podklady na predaj nehnutefnosti formou verejnej obchodnej sutaze a v zavere roku 2016
predloZil poslancom na komisidch zastupitelstva Poskytovatel materidl na schvalenie
obchodnej verejnej sutaZe, predmetom ktorého mal byt odpredaj nehnutefnosti. Samotné
podmienky ako aj vyhlasenie obchodnej verejnej sutaze podlieha schvalovaniu poslancov
zastupitelstva poskytovatela, ktori vSak odmietli predaj nehnutefnosti tymto spdsobom prave
z obavy jeho vyuZitia na obchodné centrum. Vysledkom diskusii uz v roku 2016 a 2017 bola
poZiadavka na zachovanie historickych budov ato najdenim vhodnych partnerov
a vybudovanim partnerstva medzi subjektmi vstupujicimi do Gzemia a subjektmi, ktoré sa
v uzemi nachddzaju (ZSS Rosa), so zachovanim pristupu verejnosti. V tejto suvislosti tie?
podotykame, Ze poslanci Poskytovatela su demokratickym spésobom zvoleni zéstupcovia
obyvatefov Bratislavského samospravneho kraja, plne kompetentni rozhodovat v zdujme
obyvatefov o otazkach tykajicich sa nakladania s nehnutefnostami vo vlastnictve
Poskytovatela. Siroké diskusia tykajica sa nehnutelnosti uz vroku 2016 a 2017, ako aj
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nasledne pri schvalovani tejto transakcie v roku 2020 a 2021, spifia naleZitosti a naroky na
verejnu diskusiu ohfadom vyuZitia sucasného , brownfieldu“ na verejnosti pristupny historicky
areal. Zachovanie sucasnych budov, ktoré v minulosti boli vyuZivané na deportaciu ob&anov
zidovského povodu a vybudovanie historického pamitnika na tieto obete 2. svetovej vojny
bude spifiat poZiadavky Poskytovatela, ktoré boli dévodom zrugenia obchodnej verejnej
sutaze v minulosti.

Tym, Ze bol Poskytovatel osloveny Prijemcami, ktori v dotknutych sektoroch posobia a su
ochotni zmluvne sa zaviazat (pod vainymi zmluvnymi sankciami) k zachovaniu u¢elu tohto
uzemia (dlhodobo — prostrednictvom moznosti odkdpit pozemky aZ po uplynuti 15 ro¢nej
doby najmu), Poskytovatel nepovaZoval za potrebné a prinosné prizvat k podpore tohto
projektu dalSie subjekty.

4.3. Verejna konzultdcia

Tak ako aj z bodu 4.2. vyplyva, verejna diskusia zacala uZ od roku 2016, kedy doslo k osloveniu
Poskytovatela tretou osobou o odpredaj nehnuteinosti na G&ely vystavby obchodného centra.
Verejna konzultacia o projekte sa opakovane uskutoénila najmi prostrednictvom diskusie
0 zamere a jeho hlavnych parametroch a naslednom hlasovani na zasadnutiach zastupitelstva
BSK dria 18.12.2020 a dria 11.06.2021.

Zastupitelstvo BSK pozostava z 50 volenych poslancov.

Z 49 pritomnych poslancov hlasovalo diia 18.12.2020 za uznesenie ktorym zastupitelstvo BSK
schvalilo ,,zdmer vybudovania moderného socidino-kultirno-vzdeldvacieho centra BSK v aredli
Patrénky” (dalej len ,Uznesenie 1“) 42 poslancov, proti nehlasoval Ziadny poslanec.

Zémer prenajat a predat cast pozemkov v aredli Patronky bol zverejneny na uradnej tabuli
a internetovej strane Poskytovatela 26.05.2021 (t.j. v dostatoénom &asovom predstihu
stanovenom zdkonnym ramcom), o taktiez vytvorilo priestor a moZnosti pre verejnu
diskusiu/konzultéaciu o projekte.

Dfia 11.06.2021 za Uznesenie Il hlasovalo z pritomnych 42 poslancov 31 poslancov, ¢o spiiia
zakonom poZadovandu kvalifikovani (3/5) vaésinu.

V pripade oboch hlasovani zastupitelstva BSK bol ndvrh podrobeny detailnému preskimaniu
amnoistvu otdzok zo strany poslancov, ktoré boli zodpovedané vrozsahu, ktory ich
presvedCil otom, aby zaf zahlasovali ato nie jednoduchou, ale zdkonom poZadovanou
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TRHOVA HODNOTA

1. Odévodnenie nevhodnosti verejnej sitaze
1.1. Vsucasnosti

Vzhfadom na oblasti zamerania Prijemcu 1 (3kolstvo) a Prijemcu 2 (kultura), ich u?
existujuceho pdsobenia v danej lokalite, ktoré sa pretavilo do vynimoénej spoluprace s ZSS
Rosa a SUP J. Vydru a ich zdmeru s posudzovanou lokalitou (ktory je vo vynimoénom prieniku



so zamerom Poskytovatefa — $kolska a kulttrna oblast s prepojenim na existujicu zastavbu,
zachovanie zariadenia ZSS Rosa a zvefadenie tohto aredlu v tychto dohodnutych ramcoch)
a dlhodobymi skdsenostami Poskytovatela s inymi zaujemcami o predmetny areal (u ktorych
nebola snaha zachovat jeho Ucel) sa po osloveni zo strany Prijemcov Poskytovatel rozhodol
vyuZit tato jedineénu prileZitost na realizéciu planovaného projektu v zékonnych ramcoch
nakladania s nehnutelnostami. Prave v roku 2017 bola pre nevhodnost zastavena priprava
verejnej sutaZe, nakolko Poskytovatel nevie prostrednictvom verejnej sutaie bez rizika
zamedzit tomu, aby boli zachované historické budovy a st&asne, aby na mieste tychto
historickych budov nedoslo k vybudovaniu obchodného centra, administrativnych budov
s pripadnou vystavbou bytovych jednotiek. Verejnou obchodnou sttaZou by muselo déjst
k predaju nehnutelnosti, ¢im by Poskytovatel okamZite stratil kontrolu nad danou oblastou.
Aj zuvedeného dbvodu Poskytovatel odmietol v su¢asnosti predat vietky nehnutelnosti
Prijemcom a sucasne stanovil rézne druhy zabezpek tak, aby Prijemcovia nemohli postavit na
nehnutefnostiach, ktoré budd mat v najme stavby iné ako tie, ktorych Géel bude sliZit na
vytvorenie §kolsko-kultirneho miesta.

Zakon €. 446/2001 Z.z. o majetku vyssich Gzemnych celkov, v zneni neskorsich predpisov
(,Zakon o majetku”) upravuje zakladny ramec pre nakladanie s majetkom v reZime institdtu
osobitného zretela (t.j. mimo verejnu sutaz). Pri nastavovani tohto opatrenia sa Poskytovatel
neriadil vylucne reZimom Zakona o majetku, ale bral do Gvahy nedostatky vytykané zo strany
Najvy3sieho kontrolného uradu SR (dalej len ,NKU“) atie? aj zasady dobrej praxe, ktoré
zverejnil NKU s ciefom odstranit interpretaéné problémy.

Vo vztahu k posudzovanému opatreniu je mozné konstatovat nasledovné:

a. o nakladani s majetkom Poskytovatel rozhodlo Zastupitelstvo BSK dostato¢nou
vacésinou hlasov poslancov (volenych zastupcov);
proces prijimania rozhodnutia na Urovni Zastupitelstva BSK bol dvojkolovy;
lehota na zverejnenie zameru bola dodrzand, ¢im bola umozinend verejna diskusia o
projekte;

d. dbvodové spravy k Uzneseniu |a Uzneseniu Il obsahovali zdévodnenie poufZitia
institutu osobitného zretela, s dérazom na zaujmy VUC a jeho obyvatelov;

e. zddvodnenie osobitného zretela je v stlade s poZiadavkami uvedenymi v Sprave NKU
- podpora socidlnych, charitativnych, vzdeldvacich, kultarnych institdcii alebo iné
verejnoprospesné tcely;

f.  podla dovodovej spravy k Uzneseniu Il je oakavany finanény zisk nad ramec trhovych
odhadov;

g. uzavretie transak¢énej dokumentécie je podmienené podpornym stanoviskom organu
statnej pomoci;

h. ndvrh zmluvnej dokumentécie vo vztahu k projektu Patrénka vychadza z predpokiadu,
Ze ndvrh na vklad vlastnickeho préva k nehnutefnému majetku do katastra
nehnutelnosti bude podany aZ po zaplateni kiipnej ceny.

1.2. V buducnosti
Transakénd dokumentdcia, ktora zohladruje podmienky stanovené v Uzneseni Il a dalSie pre

realizaciu zameru predpoklada, Ze Prijemca 1 a Prijemca 2 po splneni podmienok vybuduju
vlastné stavby do svojho vlastnictva, ktoré sa budi nachddzat na pozemkoch Poskytovatela,



ku ktorym budd mat pravo najmu v trvani 15 rokov a po uplynuti doby najmu (ktorad neméze
byt kratsia), pravo kapy.

V sucasnosti je Aredl Patrdnka funkéne nesurody a vyrazne disharmonicky. Viésina budov ako
aj externych pléch zjavne vykazuju znamky modernizaéného dlhu, bariérovosti,
opotrebovanosti, niektoré z nich su v havarijnom a Zivot ohrozujlicom stave. V tomto stave sa
pozemky nachadzajice sa v aredli daju povaZovat za tzv. ,brownfield” pozemky, ktoré sa
¢innostou Prijemcov v areali zhodnotia na naklady Prijemcov.

PoZiadavka oddialenej kipy (a tym padom aj oddialenej kiipnej ceny) je vyluéne poZiadavkou
Poskytovatela, prostrednictvom ktorej si zachovava kontrolu nad spédsobom vyuZitia Gzemia,
¢im chréni verejny zaujem. Jediny dovod pre posun v ase je realizdcia kontroly nad Gzemim,
ktora nie je bezicelnd. Teoreticki neistotu vo vyske kipnej ceny vyvaZuje verejnopravny
zaujem na zachovani kontroly nad uzemim, ktory (vzhfadom na dostupné mechanizmy pre ¢o
najférovejsie uréenie kupnej ceny) prevaZuje.

Pre uplnost je potrebné zdéraznit, Ze ak by sa pozemky kupovali spolu so stavbami, (t.].
v rovnakom €&ase), pre uréenie suladu transakcie s trhovymi podmienkami by uspokojivym
rieSenim bolo uréenie kipnej ceny pozemkov na podklade hodnét stanovenych v znaleckych
posudkoch.

Pre ¢o najférovejSie urCenie kipnej ceny za pozemky v budlcnosti Prijemcovia pristupili
k nasledovnému:

e kupna cena za pozemky (o celkovej vymere 16.344 m?) nevychddza zo znaleckej ceny
(260,55 EUR/m?), ale je nastavena tak, aby sa ¢o najviac priblizovala trhovej cene
(382,63 EUR/m?) dokonca natolko, Ze zohladfiuje teoreticki hodnotu pozemkov za
predpokladu ich zhodnotenia (¢o sa bude diat aj na naklady Prijemcov);

Hodnota Colliers — Colliers - Zmiuvna | Vynutené Celkova
podla zZP hodnota moina cena investicie hodnota

v aktudlno | hodnota (minimum) | pre

m stave po poskytovat

zhodnoteni ela
(minimum)

4.258.429,2 | 4.576.320 5.720.400 6.253.647 | 1.100.000 7.353.647
O EUR EUR - | EUR — | EUR EUR EUR

5.720.400 6.946.200

EUR EUR
260,55 280 — 350 | 350 — 425 | 382,63 67,30 450
EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? | EUR/m? EUR/m?

indexacia zohladruje nie znaleckd, ale trhovu cenu;
dohodnuty index zohfadfiuje nadpriemernu valorizaciu vo vyske 3% (oproti
dlhodobému kalkulovanému priemeru 1,7-1,8%, ktorého zékladom bol vyvoj




harmonizovaného indexu spotrebitelskych cien na Gzemi Slovenska, ktory vo
vdeobecnosti reflektuje narast hodnoty nehnutelnosti a najbliZ$ie odzrkadluje rast
hodnoty tohto typu nehnutelnosti — ,brownfieldu”);

e okrem toho, hodnota, ktori Poskytovatel nadobudne v suvislosti s realizaciou
transakcie sa zvySi tzv. vyndtenymi investiciami, ktoré je v dne$nej dobe moiné
kvantifikovat na sumu minimdlne 1.100.000,- EUR, ktora ale v skuto¢nosti bude ovela
vy$sia (vzhladom na narast ceny vstupov afakt, Ze tito e$te nezahffia hodnotu
nakladov, ktoré Prijemcovia budli zndsat v suvislosti srealizdciou verejnych
priestorov v pomere 2/3 k celku).

Umoinit verejni sutaZ v buducnosti na pozemky pod stavbami Prijemcov je obchodne
neakceptovatefné, urfovat cenu pozemkov v budicnosti znaleckymi posudkami je tie?
absolutne nevhodné, kedZe sami Prijemcovia svojou ¢innostou a vlastnymi prostriedkami
pozemky zhodnotia a nebude mozné objektivne urcit hodnotu pozemkov, ktort by tieto mali,
ak by k zhodnoteniu zo strany Prijemcov nedoslo.

Ak by EK trvala na argumentdcii, Ze hodnotu pozemkov v budicnosti je moiné uréit jedine
verejnou sutaZou, tymto by de facto znemozZnila realizaciu akychkofvek transakcii tohto
druhu, a to aj v pripade, kedy okolnosti svedcia v ich prospech (&o je pripad realizacie Areélu
Patronka a zachovania kontroly nad sp6sobom uZivania aredlu do buducna).

2. Odhad trhovej hodnoty zo strany Colliers International, spol. s r.o.

Trhové udaje nie su dostupné z verejnych zdrojov. Za tymto U¢elom bola oslovend spoloénost
Colliers International spol. s r.o., ICO: 36 618 322, so sidlom Suché Myto 1, 811 03 Bratislava (dale]
len ,,Colliers”).

Pri stanoveni odborného odhadu trhovej hodnoty nehnutelnosti Colliers vychadzalo z verejne
dostupnych Udajov aich expertnej analyzy - verejne nedostupné trhové poznatky, skisenosti
a analyza lokdIneho trhu, ktorymi disponuje spoloénost Colliers.

Materidly predlozené spolocnosti Colliers, boli tvorené opisom aredlu a snimkou z katastrainej
mapy, pri¢om st uvedené v Prilohe €. 7 tohto doplnenia.

3. Pozemky zahrnuté v odhade Colliers

V Case zadania poziadavky na Colliers (Q4 2020) boli predmetom odborného odhadu pozemky,
ktoré boli predmetom vtedajSej diskusie medzi Poskytovatefom a Prijemcami.

Uvedeny rozsah treba zasadit do Casového ramca atieZ zohfadnit skutoénost, ze hodnota
pozemkov v odbornom odhade Coliiers bola stanovend ako jednotkova a vzhlfadom na jednotny
pravny reZim regulujici posudzované uzemie ako celok sa této hodnota da bez dalsieho aplikovat
na véetky pozemky uvedené v Uzneseni Il.



4, Hodnota urcena znalcom

4.1.

4.2.

Vseobecnad hodnota majetku
Znalec je fyzicka osoba spinomocnena statom na vykondvanie ¢innosti znalca.

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budG konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Pouzita metodika
VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metodami:
e porovnavacia metdda,
* kombinovana metdéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos
formou prenajmu),
e vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos),
e metdda polohovej diferencidcie.

Vyber vhodnej metody vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla
Ucelu znaleckého posudku mozno pouiit aj viac metdd stcasne, pricom v zavere bude po
zdbvodneni uvedena len vieobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktord najvhodnejsie
vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty.

Znalec v predmetnych posudkoch vybral metodu, ktora najvhodnejdie vystihuje definiciu
vieobecnej hodnoty.

Sucasne sme sa s Vasou otazkou obratili priamo aj na znalca, ktory nam uviedol nasledovné:
»Porovndvanim nebolo mozné postupovat lebo podobny aredl s typom oceriovanych stavieb v
BA nebol. Vynosovu (kombinovanu metddu) som nepouZil lebo niektoré stavby neboli v takom
technickom stave Ze by boli schopné dosahovat vynos formou prendjmu, ¢o by skreslilo
koneénu VSH’ nehnutelnosti. Preto bol vypocet rieseny metédou polohovej diferencidcie, ktord
najlepsie vystihuje polohu a technicky stav jednotlivych oceriovanych nehnutelnosti.” Képia
vyjadrenia znalca tvori prilohu ¢. 8 tohto doplnenia.

Z uvedeného dévodu tak, ako to aj vyplyva zo znaleckého posudku je zrejmé, Ze na takyto typ
nehnutefnosti v danej lokalite aaredli je najvhodnejSou metddou ocefiovania metdda
polohovej diferenciacie.

5. Nehnutelnhosti so symbolickou hodnotou

Logika rozdielnej kipnej ceny je nasledovna. Objekty, ktoré ma Prijemca 1 kupit za 1 EUR boli od
zaCiatku diskusie medzi Poskytovatefom a Prijemcom 1 uréené na zburanie. Vzhfadom na ich
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technicky stav su pre Poskytovatela len zataZou, toho ¢asu nie si vyuzivané, prenajimané a len
chatraju.

Pri ostatnych objektoch sa na zaciatku diskusie Poskytovatefom a Prijemcom 1 rétalo s ich moZnym
vyuZitim, €o sa odzrkadlilo v tom, Ze bola od zaCiatku stanovena ich kipna cena.

Vo vysledku su viak aj uvedené objekty pre Prijemcu 1 zataZou a nakoniec sa ukazalo, e pre
projekt nie su vhodné. Napriek uvedenému Poskytovatel neumoznil Prijemcovi 1 zmenu pdvodne
dohodnutej kipnej ceny na 1 EUR ale trval na pévodne dohodnutej kipnej cene, vo vyske
znaleckého posudku, bez ohfadu na to, Ze tieto budu nésledne zbirané.

lhrisko

Lehota uvedena v notifikécii bola chybou v pisani. Lehota je 11 rokov, tak ako je uvedené
v Uzneseni Il.

6.1. Dizka lehoty

Dizka lehoty nebola jednostranne uréend Poskytovatefom, ale je vysledkom dohody medzi
Poskytovatefom a Prijemcom 1, zohfadrujicej moZnosti a postupnost krokov. Je stanovena
ako poistka v pripade neplnenia (nasledkom ¢oho bude Poskytovatel opravneny uplatnit si
zmluvnu pokutu vo vyske 300.000,- EUR a okamZite ukonéit najomné vztahy).

Zaujmom oboch stran (a vo velkej miere aj Prijemcu 1) je realizovat stavbu lhriska bez
zbytocného odkladu, kedZe bude vyuZivané tak klientmi ZSS Rosa, ako aj $tudentami koly
v zriadovatel'skej posobnosti Prijemcu 1.

6.2. UZivanie Ihriska Prijemcom 1
Ihrisko bude Prijemcom 1 vyuZivané pre potreby Skoly.

Dohoda o podmienkach uZivania lhriska vychddza z kalkuldcie na podklade 365 dni a 14 hodin
denne (08.00 — 22.00) t.j. 5.110 hodin/ro¢ne, ktoré budd rozdelené medzi strany nasledovne
- Poskytovatel 60% t.j. 3.066 hodin/roéne a Prijemca 1 40% t.j. 2.044/roéne, na podklade 37
vyucovacich tyzdnov, v blizSom uréeni uvedenom v prislu§nej zmluve.

Po dobu trvania zmluvy bude prevadzku Ihriska astym spojené naklady bezodplatne
zastreSovat Prijemca 1. Vzhfadom na participaciu Prijemcu 1 na nékladoch na vystavbe Ihriska
a nakladoch na jeho dalSiu prevadzku, bude uZivanie lhriska zo strany Prijemcu 1 dohodnutom
rozsahu bezodplatné.

Po vyCerpani ro€ného poctu hodin a na zadklade komerénej dohody medzi stranami (najom)
ma Prijemca 1 prednostné pravo vyuZivania lhriska v ¢asoch pévodne alokovanych pre
Poskytovatela pred akoukolvek tretou osobou (s vynimkou pravnickych oséb v priamej
zriadovatelskej pdsobnosti Poskytovatela) a Poskytovatel sa zavizuje vtomto ohlade
v dostato€nom predstihu vopred informovat Prijemcu 1 o svojich uvofnenych kapacitach.



6.3. Cena Ihriska

Naklady na stavebné prace amateridly na vystavbu lhriska boli uréené na zdklade
predbeZného nacenenia zo strany Prijemcu 1 v éase prijimania Uznesenia Il (Q1 a Q2 2021).

Celkova plocha Gzemia na ktorom sa Ihrisko bude realizovat je cca 6.000 m2. Pri priprave
predbeiného nacenenia bola tato plocha rozdelena podra funkcii na cca 2/3 travnik (cca 4.000
m?) a 1/3 spevnené plochy (cca 2.000 m?). Okrem toho boli zahrnuté naklady na oplotenie,
okolo celého Ihriska a na tienenie s minitribdnou, ktoré by malo byt realizované v jeho asti.
Vo vysledku, pri priemernej cene cca 300 EUR / 1m? pri realizovanom Uzemi v rozsahu cca
2.000 m? predbeind kalkulacia predstavuje sumu 600.000,- EUR.

Pre Upinost je potrebné dodat, e hodnota 600.000,- EUR je koncipovana ako hodnota

minimalna a z pohfadu vyvoja cien stavebnych materidlov a prac od Q1 a Q2 2021, kedy bol
pripravovany tento odhad, bude tato hodnota vyrazne vyssia v neprospech Prijemcu 1.

7. Pravo na kiipu pozemkov
V tejto suvislosti prosim zohladnite aj informacie uvedené v €asti , Trhova hodnota” vyssie.
7.1. Ndjomné zmluvy

Navrhy najomnych zmlav podpisanych zo strany Prijemcu 1 a Prijemcu 2 prikladdme ako
Prilohu €. 9 a €. 10 tohto doplnenia.

Ndjom pozemkov je dohodnuty na dobu uréitd, a to v trvani 15 rokov odo dfia odovzdania
Rekonstrukcie ako celku (eventudlne poslednej zjej €&asti, ak bude Rekonstrukcia
odovzddvana po ¢astiach) — Prijemca 1.

Najom pozemkov je dohodnuty na dobu uréitd, ato vtrvani 15 rokov odo dfia U¢innosti
najomnej zmluvy (zverejnenie) — Prijemca 2.

S vynimkou uplynutia doby najmu, ndjomné zmluvy méZu byt ukonéené vyluéne spésobom
a z dévodov uvedenych v rdmcovych zmluvéch (v podstate naviazané na porusenie zmluvy).

Pokial otazka smerovala, ¢i je mozné ukonéit ndgjomny vztah skor a nasledne uzavriet kiipne
zmluvy, tdto moznost je prostrednictvom transakénej dokumentacie vylGéena.

7.2. Indexy vyjadrujice ndrast cien pozemkov

Vzhladom na skutoénost, Ze sa jedna o , brownfield”, ktory po jeho zhodnoteni nebude pouZity
na realitny projekt v podobe administrativnych budov a budov pre obchod, ale zostane
zachovany ucel vyuzitia lokality na vystavbu zariadeni pre $kolstvo, kultdru a $port, pristup
k verejne dostupnym informacidm/indexom zohladfujucim wvyvoj hodnoty tohto typu



pozemkov v danej lokalite za poslednych 15 rokov je vyrazne obmedzeny, kedZe tieto
neexistujd. Stcasne sme sa v3ak obrétili aj na Statisticky urad Slovenskej republiky, ktory viak
uviedol, Ze nesleduje index cien nehnutefnosti tohto typu (historickych, socidlnych pripadne
na Skolsku potrebu, tzn. takych aké st predmetom tejto notifikdcie). Statisticky Girad Slovenske;j
republiky disponuje informaciami o vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie, &o viak nie je typ
nehnutelnosti, ktoré st predmetom notifikacie.

KedZe takéto data nie su dostupné, index ktory vo vieobecnosti reflektuje narast hodnoty
nehnutelnosti a najblizSie odzrkadluje rast hodnoty tohto typu je harmonizovany index
spotrebitelskych cien na Uzemi Slovenska. Ako bolo uvedené vyssie, dlhodoby kalkulovany
priemer tohto indexu na Gzemi SR je 1,7-1,8%. Index, ktorym sa valorizuje kipna cena
(zaloZena na trhovej hodnote pozemkov) bol dohodnuty medzi Poskytovatelom a Prijemcami
vo vyske 3%.

7.3. Hodnota opcie
S tvrdenim, Ze Prijemcovia neplatia Ziadnu cenu za budtce pravo sa nedd suhlasit.

Z pohladu existujicich zakonnych poZiadaviek by pre uréenie suladu transakcie s trhovymi
podmienkami uspokojivym rieSenim bolo urcenie kiipnej ceny pozemkov na podklade hodnét
stanovenych v znaleckych posudkoch (t.j. 260,55 EUR/m?).

Preto (bez ohladu na formdlne uréenie) akdkolvek hodnota, ktoru Poskytovatel nadobudne
v suvislosti s predajom pozemkov nad tento zdkonny Standard sa de facto da povajovat za
hodnotu préva na kipu pozemkov po 15 rokoch. Ako bolo uvedené vy&ie, hodnota za ktoru
budi pozemky nadobudané bude vo vyske minimédlne cca 450 EUR/m? (pri€om v tejto
kalkuldcii eSte nie je zahrnutd hodnota prispevku Prijemcov na naklady suvisiace s vystavbou
verejnych priestorov, ktoré budu v sihrne zna3at v pomere 2/3 k celku).

Tak ako bolo uvedené vyssie v casti ,Trhovd hodnota”, teoretickd neistota ohladne
skutoCnosti, ¢i kupna cena bude vsulade strhovymi podmienkami (i) bola stranami
adresovana a cielene zmiernend nastavenim korekénych mechanizmov (uréenie nie znaleckej
ale trhovej ceny, indexdcia trhovej ceny indexom, ktory vysoko prevy3uje hodnoty najblizie
pouZitefného indexu) a (ii) je vyvdZena verejnym zaujmom ktory sleduje Poskytovatel, aby
zabezpecil zachovanie sp6sobu vyuZitia pozemkov v Aredli Patrénka (3kolstvo, kultura a $port
oproti administrativnej a obchodnej vystavbe).

7.4. Odpocet ndjomného z kiipnej ceny

Odpocet najomného z kiipnej ceny je jednym z parametrov komerénej dohody Poskytovatela
a Prijemcov.

Zaklad pre tuto dohodu vychadza zo skutoénosti, Ze odloZenie platby kipnej ceny (odlozenie
kupy pozemkov) po uplynuti 15 ro¢nej ndjomnej doby je vyluéne poZiadavkou Poskytovatela,
ktorou sleduje zachovanie spdsobu vyuZitia pozemkov (ponechdva si kontrolu nad nimi ako
vlastnik po urfend dobu). Tato poZiadavka Poskytovatela Prijemcov o.i. stavia do neistej
pravnej pozicie a nevyhodnej obchodnej pozicie tym, Ze budovy, ktoré postavia do svojho
vlastnictva budu po dobu trvania ndjomnej zmluvy postavené na pozemkoch, ktoré v tom ¢ase
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ich vlastnictvom nie su a taktieZ napriklad znemozZriuje pouZitie tychto pozemkov ako zalohu
pre zabezpecenie financovania zo strany externych subjektov.

Za tychto okolnosti je zvolené usporiadanie vztahov beZnou trhovou praxou. Verejne dostupné
data ohladne podobnych transakcii nie su k dispozicii. Tento poznatok vychadza, zo skusenosti
ucastnikov a ma pévod v obchodnych vztahoch medzi sikromnymi komerénymi subjektami,
ktoré podliehaju zdvazkom ddvernosti.

MIESTNY VPLYV

1. Prijemcal

Tak ako bolo uvedené v notifikdcii, Prijemca 1 je zriadovatelom Sikromnej spojenej $koly
Cambridge International School, svyucovacim jazykom anglickym, ktord poskytuje kompletny
program vzdeldvania pre deti s kvalifikdciou Cambridge Advanced Level.

Hlavnym rozliSovacim kritériom je, Ze sa jednd o $kolu formaine zaradend do siete $kél a $kolskych
zariadeni Slovenskej republiky (dalej len ,Siet”). Siet je zoznam $kél a $kolskych zariadeni, ktoré
maju opravnenie a povinnost uskutodriovat vychovu a vzdeldvanie podla zékona €. 245/2008 Z. z.
ovychove avzdeldvani (Skolsky zakon) aozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Nasledkom zaradenia do Siete je Skola povinna (i) dodrZiavat platni $kolskd legislativu a (ii) $tatom
stanovené vzdelavacie programy (kurikulum). VSetky nestatne $koly zaradené do Siete podliehaju
pravidelnému hodnoteniu a kontrole zo strany Statnej $kolskej in§pekcie.

Sukromna 3kola, ktorej zriadovatefom je Prijemca (najmé s ohfadom na jej zaradenie do Siete)
poskytuje sluzby so zameranim pre lokdlne obyvatelstvo v ramci Bratislavského samospravneho
kraja (tak ako bolo preukazané v notifikdcii prostrednictvom tabufky sumarizujicej poéty
Studentov s rozdelenim podla bydliska a $tatnej prislu$nosti).

Zahranicni poskytovatelia sluZieb pdsobiaci na lokdlnom trhu su pobo&ky zahrani¢nych $kol na
Slovensku. Ziadna z tychto $kél nie je zaradend v Sieti.

Vzhladom na rozdiely vychadzajlce zo zaradenia do Siete:

* nie je predpoklad, Ze by akykolvek zahranicny poskytovatel sluZieb mal zdujem konkurovat
s Cambridgeskym Curriculom a chcel sa zaradit do Siete;

* je absolutne nepravdepodobné, Ze by Prijemca 1 na zaklade realizécie opatrenia prilakal
klientov z inych Clenskych Statov, resp. Ze by sa mohol zvysit podiel zahraniénych klientov (z
prihrani¢nych oblasti).

Zaradenie 3koly do Siete je vyraznym odliSovacim kritériom a de facto limituje zaujem o investicie
vylu€ne na hracov na domdcom trhu avyluéuje pritiahnutie investicii alebo podnikov z inych
¢lenskych statov.



Vo vztahu k Prijemcovi 1 by sa na opatrenie mohli vztahovat nasledovné priklady podfa bodu 197
Oznamenia:

e pism. c) -nemocnice a iné zdravotnicke zariadenia poskytujuce beiné spektrum lekarskych
sluZieb zameranych na miestne obyvatelstvo, v pripade ktorych je nepravdepodobné, ze
by prilakali zdkaznikov alebo investicie z inych ¢lenskych §tatov.

Uvedené priklady sa na dané opatrenie daju aplikovat analogicky. V posudzovanych pripadoch EK
dospela k zaveru, Ze podpora verejnym nemocniciam méZe ovplyviiovat obchod vnutri EU, pokial
sa jednd o nemocnice s medzinarodnou povestou poskytujlce vysoko 3$pecializované lekarske
sluzby, alebo ak sa jedna o nemocnice umiestnené v prihrani¢nych regiénoch s &astou mobilitou
pacientov medzi ¢lenskymi statmi.

Zaradenim Skoly do Siete sa sluzby Skoly stavaju vysoko $pecializované so zameranim na slovenské
osnovy, ¢o de facto vyluCuje zaujem o Studium na Skole zaradenej do Siete zo strany $tudentov
pochadzajucich z inych Elenskych krajin (napriek moZnej vyhode prihraniénej lokalizacie $koly).
Prakticky neexistujicu mobilitu Studentov z prihraniénych oblasti preukazuje tabulka
sumarizujucej po€ty 3tudentov srozdelenim podfa bydliska a $tatnej prisluinosti (uvedena
v notifikacii).

Prijemca 2

Podujatia Prijemcu 2 su organizované vo viastnych priestoroch a st uréené verejnosti (lokdlnemu
obyvatelstvu).

Prijemca 2 nema presne zmapovanu Gcast zahranicnej klientely, aviak predpoklada, Ze ucast
zahrani¢nej klientely je vysoko nepravdepodobna (o vyplyva z lokdlneho zamerania jeho aktivit).

Prijemca 2 nema informacie o akychkolvek zahrani¢nych poskytovatefoch sluZieb, ktori by &o i len
teoreticky mali zdujem o poskytovanie tychto sluZieb v danom regione. Vzhfadom na zameranie
Prijemcu 2 tento koncept povaZuje za vysoko nepravdepodobny a pritiahnutie investicii alebo
podnikov z inych Elenskych Statov sa Prijemcovi 2 javi ako vysoko nepravdepodobné.

Vo vztahu k Prijemcovi 2 by sa na opatrenie mohli vztahovat nasledovné priklady podfa bodu 197
Oznamenia:

e pism. b) - kultdrne podujatia a subjekty vykonavajuce hospodarske &innosti (286), v
pripade ktorych v3ak neexistuje pravdepodobnost, Ze by odldkali G¢astnikov alebo
navstevnikov od podobnych ponuk v inych ¢lenskych $tatoch (287); Komisia sa domnieva,
Ze jedine financovanie poskytnuté velkym a renomovanym kultdrnym indtitGcidm a
podujatiam v E&lenskom 3$tdte, ktoré su propagované daleko za hranicami svojho
domovského regiénu, méze mat vplyv na obchod medzi élenskymi $tatmi;

e pism. d) - spravodajské média a/alebo kultirne produkty, ktoré maju z jazykovych alebo
geografickych dévodov lokalne obmedzené publikum (289).



V nadvdznosti na vys$iie uvedené Ziadame Komisiu o sformulovanie stanoviska k navrhovanému
opatreniu vo svetle vyssie uvedenych informacii.

S pozdravom,

Megr. Juraj Droba, MBA, MA

L 4

predseda

Zoznam priloh:

Farebné znazornenie rozdelenia Arealu Patrénka
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