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VEC: š tátna pomoc sA-1o32o5 (2o22| N|  - Slovensko. Rea!izácia koncepč nej zmeny usporiadania
areálu Patrónka

Vnadvä znosti na váš  list zo dňa 27'07.2022 č . PMU/756/2o22loŠ P-386o/2o22, ktorým ste nás
pož iadali o predlož enie informácií  a dokumentov V sú vislosti s opatrení m Š tátna pomoc SA.1o32o5
(2o22/N) - Slovensko Vám zasielame naš e doplnenie v š truktú re podl'a Váš ho listu.

lnformácie obsiahnuté  v tomto doplnení  nie sú  dôverné

vš eogecNÉ  oTMKY o PRoJEKTE

L. !nformácie o rozsahu a plánovaní  projektu

Pre ú plnosd na ú vod považ ujeme za potrebné  zdÔrazniť  skutoč nosť , ž e uzatvorenie nájomných
a kú pnych zmlú v, ktorých sa notifikácia týka (zo strany Poskytovateľ a), sa uskutoč ní až  potom, ako
Európska komisia urč í , ž e sa nejedná o š tátnu pomoc, alebo ide o dovolenú  š tátnu pomoc.

Realizácia koncepč nej zmeny usporiadania areálu ,,Patrónka" pozostáva z nasledovných krokov,
ktoré  sa majú  udiať v poradí , ako je uvedené  niž š ĺ e:
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Krok Zodpovedná strana

I rea lizácia Rekonš trukcie1 Prí jemca 1

2 bú ranie stavieb (s výnĺ mkou Budovy telocvič ne2) Prí jemca 1

predpokladané  zbú ranie Budovy kotolne,Budovy
trafostanice a č asti Budovy haly l za ú č elom prí pravy

ú zemĺ a pre umiestnenie pamä tní ka holokaustu

Prí jemca 2

3 rekonš trukcia Budovy telocvĺ č ne Prí jemca 1

rekonš trukcia Budovy haly l a Budovy haly ll Prí jemca 2

4 výstavba nových objektov do vlastní ctva Prí jemcu L Prí jemca 1

výstavba nových objektov do vlastní ctva Prí jemcu 2 Prí jemca 2

5 výstavba lhriska3 Prí jemca L

6 realizácia spoloč ných verejných priestorov Prí jemca I  _ 1'/3

Prí jemca 2 _ 1'/3

Poskytovatel - I / 3

Postupnosť  krokov vyplýva z uznesenia zastupitel'stva Bratislavské ho samosprávneho kraja č .

370/2021' zo dňa L1''o6.2021', ktorým schválil predaj a nájom v prospech prí jemcov (d'alej ako

,,Uznesenie !I "), ktoré  bolo zapracované  do návrhu zmluvnej dokumentácie podpí sanej zo strany
Prí jemcu 1a Prí jemcu 2.

1 Rekonš trukcia zahŕ ňa

r rekonš trukciu 1. až  3. nadzemné ho podlaž ia objektu ZSS Rosa, v rozsahu zmeny dispozič né ho rieš enia, výmeny
inš talač ných materiálov a kompletné ho prebudovania č asti stavby pre potreby š koly a sociálneho zaÍ iadenia tak, aby
boli priestory dispozič ne a už í Vateľ sky prispôsobené  na uč ebne a praktickú  š kolu;

. výstavbu detské ho ihriska na pozemku sparc. č . 2645h apozemku sparc' č . 264812, v rozsahu vytvorenia
bezbarié rových Vstupov, rehabilitač ných hrací ch prvkov, revitalizácie zelene, osadenia lavič iek a koš ov,

o revitalizáciu exterié ru a verejných priestorov, v rozsahu obnovy altánku, ú pravy existujú cej zelene a Vytvorenia
bezbarié rových VstupoV, parkovací ch miest a komunikácií ,

e osadenie vyvýš ených záhonov s ú pravou existujú cej zelene a vytvorení m bezbarié rových Vstupov,
o výstavbu koniarne,

o rekonš trukciu Dieĺ ne Zss Rosa, v rozsahu zmeny dispozič né ho rieš enia stavby, rekonš trukcie vnú torných inž inierskych
sietí  a vytvorenia bezbarié rových Vstupov tak, aby táto mohla slú ž iť  na Vytvorenie rehabĺ lĺ tač né ho strediska

v závä znom rozsahu podľ a š pecifikácie a celkovej sume stavebných prác a materiálov minimálne vo výš ke 500.000,- EUR (vrátane DPH), ktorý
bude z pohľ adu Poskytovateľ a uhradený nad rámec dohodnutej kú pnej ceny.

2 stavba s popisom ,,telocvič ňa" so sú pisným č í slom 6038, postavená na pozemku parc. č .2667/6, nachádzajú ca sa v katastrálnom ú zemí
Karlova Ves, okres Bratislava lV, obec Bratislava - Karlova Ves, ktorá je evidovaná na LV č . 1712.
]  Multifunkč né  š portové  ihrisko, ktoré  bude postavené  na pozemkoch paÍ c. č .2667/L0 a/alebo 2645/6 a/alebo2645/4 nachádzajú cich sa

v katastrálnom ú zemí  Karlova Ves, okres Bratislava lV, obec Bratislava - Karlova Ves, ktorýje evidovaný na LV č . 1712'
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7,7, Kedy sa zač nú  stavebné  próce?

Stavebné  práce sa zač nú  až  po realizácii Rekonš trukcie v prospech Poskytovatel'a a ukonč ení
bú rací ch prác.

Prí jemca 1 je povinný realizovať  Rekonš trukciu termí ne do 1] -.06.2023 (prič om tento č as sa
predlž uje o č as, po ktorý trvajú  okolnosti mimo kontroly Prí jemcu 1, vrátane proce5u
posudzovania opatrenĺ a orgánmi posudzujú cimi š tátnu pomoc)'

Prí jemca L sa zaviazal zač ať  bú racie práce vo vzť ahu k stavbám po tom, ako odovzdá
Poskytovateľ ovi posledné  stavby a stavebné  práce realizované  v rámci Rekonš trukcie a t ieto
bú racie práce ukonč iť  v lehote 5 rokov odo dňa odovzdania poslednej zo stavieb
a/alebo stavebných prác realizovaných v rámci Rekonš trukcie.

7.2. Kto bude realizovať  stdvebné  próce?

Stavebné  práce budú  realizovať  dodávatelia podľ a výberu Prí jemcu 1 a Prí jemcu 2, ktorí
znáš ajú  náklady sú vĺ siace s výstavbou v plnom rozsahu.

Dodávatelia bú rací ch prác ako aj dodávatelia stavebných prác vo vzť ahu k realizácii
spoloč ných verejných priestorov budú  vybraní  v sú lade s prí sluš nýmĺ  ustanoveniami zákona
č . 343/2oL5 Z.z' o verejnom obstarávaní  a o zmene a doplnení  niektorých zákonov, v znení
neskorš í ch predpisov.

7.3. Kedy sa mojú  dokonč iť  stavebné  práce?

Ambí ciou Poskytovatel'a a Prí jemcov je zrealizovať  projekt revitalizácie areálu Patrónka ako
celok do OI.O9.20264.

7.4. Kedy sa má sprevódzkovať  areál?

Ambí ciou Poskytovateľ a a Prí jemcov je
predpoklada ných č asových rámcoch:

ukonč enie jednotlĺ vých etáp v nasledovných

a Kvantifikované  v č ase tvorby návrhov zmluvnej dokumentácie, na jeseň 2o2L. Je potrebné  vní mať  akýkoľ vek harmonogram V kontexte
posunu č asu vzhľ adom na okolnosti mimo kontroly zmluvných strán.
5 Harmonogram výstavby predkladaný do zastupiteľ stva Poskytovateľ  V jú ni 2021 *  Prí loha č . 11 tohto doplnenia'
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Etapa Pôvodne
predpokladaný

termí n5

Minimálny
(aktuálne)

posun

7 Rekonš trukcia august 2022 august 2023
2 Bú racie práce jú n 2023 jú n 202a
3 rekonš trukcia budov

Prí jemcu 1" a Prí jemcu
2

)ú n 2025 jú n 2026



4. Výstavba nových

objektov do

vlastní ctva Prí jemcu 1
a Prí jemcu 2

jú n 2025 jú n 2026

5 výstavba lhriska jú n 2025 iú n2026
6 realĺ zácia spoloč ných

verejných prĺ estorov
september 2025 september 2026

7.5. č o konkré tne Poskytovateľ  ptánuje postaviť  na predmetných pozemkoch/v priestoroch?

Poskytovatel'poveril Prí jemcu L a/alebo Prí jemcu 2 výstavbou nasledovných objektov v areáli
Patrónka (do vlastní ctva Poskytovatel'a):

a. rekonš trukcia 1'. až  3' nadzemné ho podlaž ĺ a objektu ZSS Rosa, v rozsahu Zmeny
dispozĺ č né ho rieš enia, výmeny inš talač ných materiálov a kompletné ho prebudovania
č asti stavby pre potreby š koly a sociálneho zariadenĺ a tak, aby boli priestory
dispozič ne a už í vateľ sky prispôsobené  na uč ebne a praktickú  š kolu,

b' výstavba detskeho ĺ hriska na pozemku s parc' č .2645/1'a pozemku s parc. č .2648/2,
v rozsahu vytvorenia bezbarié rových Vstupov, rehabilitač ných hrací ch prvkov,
revitalĺ zácĺ e zelene, osadenia lavič ĺ ek a koš ov,

c' revitalizácĺ a exterié ru a verejných priestorov, v rozsahu obnovy altánku, Úpravy
existujú cej zelene a vytvorenia bezbarié rových Vstupov, parkovací ch miest a

komunĺ kácií ,

d. osadenie vyvýš ených záhonov s ú pravou existujú cej zelene a vytvorení m
bezba rié rových vstu pov,

e. výstavba koniarne,

f' rekonš trukcia Dielne ZSS Rosa, v rozsahu zmeny dispozič né ho rieš enia stavby,
rekonš trukcie vnú torných inž inierskych sietí  a vytvorenia bezbarié rových vstupov tak,
aby táto mohla slú ž ĺ ť  na vytvorenĺ e rehabilitač né ho strediska,

g. výstavba lhriska,

h. realizácia spoloč ných verejných priestorov.

objekty pod pí sm. a) až  f) vyš š ie budú  realizované  na náklady Prí jemcu J. v celkovej sume
stavebných prác a materiálov minimálne vo výš ke 5oo.ooo,- EUR (vrátane DPH), ktorá bude
z pohľ adu Poskytovateľ a uhradená nad rámec dohodnutej kú pnej ceny.

Prí jemca ] . sa taktiež  zaviazal realizovať  stavbu lhriska na vlastné  náklady, v celkovej sume
stavebných prác a materiálov minimálne vo výš ke 600.000,- EUR (vrátane DPH), ktorá bude
z pohl'adu Poskytovatel'a uhradená nad rámec dohodnutej kú pnej ceny.

Poskytovatel', Prí jemca 1- a Prí jemca 2 by sa mali podĺ el'ať  na celkových nákladoch na realizáciu
spoloč ných verejných priestorov kaž dý vo výš ke 1/3 celkových nákladov (taktĺ ež  nad rámec
dohodnutej kú pnej ceny), prič om použ itĺ e podielu spolufinancovanĺ a Poskytovatel' na
konkré tne polož ky rozpoč tu bude urč ené  až  po vydaní  stavebné ho povolenia na stavby
spoloč ných verejných priestorov.

Farebné  znázornenie rozdelenia Areálu Patrónka medzĺ  Poskytovatel'a, Prí jemcu L a Prí jemcu
2 je uvedené  v Prí lohe č . ] - tohto doplnenia.

Sabinovská č . l6. P.o'BoX I06' 82() ()5 Bľ atislava 25
ĺ vww.bľ atislavskykľ a.j.sk' l( 'o 3o0ĺ r3o0ĺ
Telcl't jn 02i482ŕ l4 l I  l



7.6. tedná sa o projekt generujú ci prí jmy?

Cielbm koncepč nej zmeny z pohl'adu Poskytovatel'a je v spolupráci so sú kromným sektorom
vytvoriť  moderné  a priaznivé  prostredie pre klientov ZSS Rosa, moderný a reprezentatí vny
verejný priestor, s výrazným akcentom na zachovaní  funkcie Areálu Patrónka ako celku
(kultú ra a š kolstvo), ktonŕ  je rozhodujú cim pri tvorbe š truktú ry transakcií  a návrhov
zmluvné ho rámca'

Tak z pohľ adu Poskytovatel'a (vlastní ka) ako aj z pohľ adu ZSS Rosa (správca, použ í vatel',
prevádzkovatel') sa nejedná o projekt generujú ci prljmy - Poskytovatel'bude tak ako doteraz
prostrední ctvom organizácie v jeho zriadbvatel'skej pôsobnosti poskytovať  kvalitné  sociálne
služ by vo vyhovujú cich priestoroch vybavených modernou materiálno technickou bázou.

Z pohl'adu Prí jemcu 1 je cielbm koncepč nej zmeny vytvorenĺ e priestorov pre rozš irujú ce sa

aktivĺ ty Sú kromnej spojenej š koly Cambridge lnternational School, zapí sanej v sieti š kÔl

a š kolských zariadení  vedenej Ministerstvom š kolstva, vedy, výskumu a š portu Slovenskej
republĺ ky, ktorej je zriadbvateľ om. Samotná realizácia projektu negeneruje prljmy' Prí jmy
generuje podnikatel'ská č innosť  Prí jemcu 1 a Sú kromnej spojenej š koly Cambridge
lnternational School.

Z pohl'adu Prí jemcu 2 (tento je obč ianskym združ ení m, ktoré  nebolo založ ené  za ú č elom
dosahovania zisku, nerealizuje ž iadnu obchodnú  č innosť  a ani predaj), vzhl'adom na ciele a

š pecifické  a prevaž ne nekomerč né  zameranie hlavných aktiví t Prí jemcu 2 (architektú ra a

dizajn), v tomto segmente sa nedá hovoriť  o projekte generujú com pr| my a samotná
realizácia projektu taktiež  negeneruje prljmy. Prí jmy teoreticky dokáž e generovať  č innosť
Prí jemcu 2 spoč í vajú ca v prenájme prĺ estorov, avš ak prostriedky z prenájmu priestorov sú
použ í vané  na pokrytie jeho rež ijných nákladov, na nájom, na mzdy, na energĺ e, prí padne
splácanĺ e ú verov a na financovanie kultú rnych podujatí .

7.7. Aké  budú  stavebné  náklady a oprávnené  náklady projektu?

Predpokladané  stavebné  náklady sú  zosumarizované  niž š ie:

Etapa Predpokladané

náklady
stavebné Nák| ady znáš a

a Rekonš trukcia min.500.000,- EUR Prí jemca 1

a Bú racie práce 2.350.000,- EUR6 Poskytovatel'

1.400.000,- EUR

max

Prí jemca 1 aPrí jemca 2

predpoklad minimálne

950.000,- EUR
a rekonš trukcia

budov Prí jemcu I
a Prí jemcu 2

N/A Prí jemca 1a Prí jemca 2

6 Pre ú plnosť  je potrebné  dodat', ž e od momentu vyhotovenia predbež ných cenových kalkulácií  na bú racie práce (na jeseň 2020) doš lo
k výrazné mu nárastu cenovej ú rovne V tomto segmente, č oho následkom je zvýš enie projektových nákladov výluč ne na strane prí jemcov
pomoci (vzhľ adom na skutoč nosť , ž e maximálna suma, ktorou sa poskytovateľ  bude podieľ ať  na nákladoch na bú ranie je 1.4oo.ooo,- EUR).
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a VýstaVba

objektov
vlastní ctva

Prí jemcu

a Prí jemcu 2

nových

do

7

N/A Prí jemca 1a Prí jemca 2

a výstavba lhriska 600.000,- EUR Prí jemca 1

a rea lizácia

spoloč ných

verejných

priestorov

Nebolo š pecifikované  _ bude
predmetom dohody (použ itie
podielu spolufinancovania
Poskytovateľ a na konkré tne
polož ky rozpoč tu bude

urč ené  až  po vydaní
stavebné ho povolenia na

stavby spoloč ných verejných
prĺ estorov)

Prí jemca I  _ 1'l3

Prí jemca 2_ 1'/3

Poskytovatel - 1./3

7.8. Prí stup do (re)konš truovaných priestorov a ich využ í vanie

Farebné  znázornenie rozdelenia Areálu Patrónka medzi Poskytovatel'a, Prí jemcu 1- a Prí jemcu
2 je uvedené  v Prí lohe č . 1 tohto doplnenĺ a.

Priestory (re)konš truované  v prospech Poskytovatel'a budú  vo vlastní ctve Poskytovateľ a, v
správe ZSS Rosa s nasledovnými predpokladanými už í vatelmi:

o objekt ZSS Rosa _ klienti ZSS Rosa (zákonní zástupcovia), pedagogický a nepedagogický
zbor š koly a prí sluš ní  dodávatelia a návš tevní ci;

o detské  ihrisko - klienti ZSS Rosa +  š iroká verejnosť ;
o revitalizácia exterié ru a verejných priestorov- klientĺ  ZSS Rosa +  š iroká verejnosť ;
o vyvýš ené  záhony a zeleň - klienti ZSS Rosa;
r koniareň - klienti ZSS Rosa;

o Dielňa ZSS Rosa - klienti ZSS Rosa;
o lhrisko - klienti ZSS Rosa, š iroká verejnost', š tudenti š koly zrĺ adenej Prí jemcom 1;

o spoloč né  verejné  prĺ estory - š iroká verejnosť .

Priestory (re)konš truované  Prí jemcom ] - budú  vo vlastní ctve Prí jemcu ] - s nasledovnými
predpokladanými už í vatelmi:

š tudenti Sú kromnej spojenej š koly Cambridge lnternational School, zapí sanej v sieti
š kôl a š kolských zariadení  vedenej Ministerstvom š kolstva, vedy, výskumu a š portu
Slovenskej republiky, ich zákonní  zástupcovia, pedagogický a nepedagogický zbor
š koly a prí sluš ní  dodávatelia.

a
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Priestory (re)konš truované  Prí jemcom 2 budú  vo vlastní ctve Prí jemcu 2 s nasledovnými
predpokladanými už í vatelmi:

o návš tevní ci a prí sluš ní dodávatelia Prí jemcu 2;

o š iroká verejnosť .



Prĺ estory v Areálĺ  Patrónka budú  využ í vané , tak ako je rámcovo urč ené  vyš š ie, primárne na

š kolské  aktivity (č i už  ZSS Rosa alebo Sú kromnej spojenej š koly Cambridge lnternational
School) a s nimĺ  sú visiace aktivity, š portové  aktivity (lhrisko), výstavy a/alebo koncerty
a aktivĺ ty sú vĺ siace s pôsobení m Prí jemcu 2'

2. Doplnenie dokumentov

Z listu EK zo dňa 2o.o7.2022 vyplýva, ž e niektoré  stavby a pozemky uvedené  v Uznesení  ll nebolĺ
ohodnotene v znaleckom posudku č . 2o5/2o2o a sú bor dokumentov notifikácie neobsahuje ani
doplnok k znalecké mu posudku č .205/2020, ani znalecký posudok č ' 223/2020.

Máme za to, ž e t ieto dokumenty boli predlož ené  k notifikácii, avš ak pre vylú č enie akýchkoľ vek
pochybností , pripájame znalecký posudok č . 2o5/2o2o (vrátane jeho doplnku), ako aj znalecký
posudok č .z23/2o2o ako Prí lohu č . 2 a Prí lohu č ' 3.

Polož ky uvedené  v bodoch L, L6, 77, 18, 2L, 26 a 27 sa nachádzajú  v nasledovných znaleckých
posudkoch:

r č . 1 v posudku č .223/2o2o na strane 8;

. Č ' 16 v posudku č .2o5l2o20 na strane 39;
o č . 17 v posudkuč .2o5/2O20 na strane 40;

o Č . 18 v posudku č .2o5/2o20 na strane 40;

o Č ' 21 v posudkuč .2o5/2o20 na strane 40;
. č . 26 v posudku č '223/2o2O na strane 8;

. Č ' 27v posudkuč '2o5/2o20 na strane 39.

odč lenený pozemok parc. č ' 264519 uvedenýv bode ] .5 Uznesenia llbolzameraný GP č .129/zo2o,
ktorý prikladáme ako Prí lohu č . 4 tohto doplnenia, sa odč leňuje od parcelv č . 26a5/1'' ktorej
ohodnotenĺ e je obsiahnuté  na strane 40 posudku č '2o5/202o.

Vš eobecná hodnota pozemkov bola urč ená znaleckými posudkami ako hodnota jednotková, ktorá
sa aplikuje na vš etky pozemky obsiahnuté  v prí sluš ných znaleckých posudkoch vo výš ke 260,55
EUR/m2.

3. Koncepcia rozvoja oblasti

Pre ú plnosť  prikladáme materiály, ktoré  slú ž ili ako podklad pre obe predmetné  uznesenia
zastupiteľ stva BSK ako Prí lohy č ' 5 a č . 6'

4. Posú denie projektu

4.7. Schopnosť  realizovoť  rozvoj

V sú č asnosti je Areál Patrónka zaradený medzi tzv' brownfieldy v rámci ú zemia mesta
Bratislava, s cielbm jeho revitalĺ zácie.
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Lokality brownfieldov sú  závaž ným urbanistickým problé mom, ktorý sĺ  vyž aduje dlhodobé
rieš enia' Tieto ú zemia blokujú  rozvojové  rezervy, ktoré  by mohli byť  využ ité  pre efektí vnu a
rentabĺ lnú  výstavbu V meste' Stav týchto ú zemí  je č asto výraznou estetickou chybou v
š truktú re osí dlenia a má výrazný dopad na ž ivotné  prostredie vo svojom okolí .
o ekologických záť až ĺ ach samotnej lokality nehovoriac' Pritom transformácia týchto ú zemí by
mohla vo svojom dôsledku znamenať  výrazné  ú spory v nárokoch na zastavanie nových,
doposial' vol'ných pozemkov, č o by prispelo k dosĺ ahnutiu rovnomerné ho a udrž atel'né ho
rozvoja ( v sú lade s legislatí vou Európskej Únie ,,o nezaberaní  d'alš ej pol'nohospodárskej pôdy)'

Areál Patrónka je funkč ne nesú rodý a výrazne disharmonĺ cký, jeho sú č asť ou sú  rôznorodé
objekty využ í vané  verejnými ako aj sú kromnými subjektami. Vä č š ina budov ako aj externých
plôch zjavne vykazujú  známky modernizač né ho dlhu, barĺ é rovosti, opotrebovanosti, niektoré
z nich sú  v havarijnom a ž ĺ vot ohrozujú com stave.

Vzhl'adom ku komplexnosti projektu, ako aj jeho mimorĺ adnej ekonomickej nároč nosti,
zároveň urbanistickej dôlež itosti v predmetnom ú zemí , komplikovanosti legislatí vneho
procesu povolbvania stavieb a v neposlednom rade aj architektonickej a stavebnej č innosti
spojenej s revitalizáciou existujú ceho brownfieldu v rozsahu ako je stanovený, Poskytovateľ
nebol schopný takýto nároč ný projekt realizovať  vlastnými kapacitami, najmä  z hl'adiska
financií , kapacity l'udských zdrojov, ale v neposlednom rade aj absentujú cich skú seností  s
takýmto typom projektu. V kontexte vyš š ie uvedené ho je prirodzené  a logické  realizovať
takú to č innosť v spoluprácis externými subjektmi (Prijí matelbm 1 a Prijí mateľ om 2)tak, aby
priš lo k synergiám a rieš eniam, ako projekt naplánovať , pripravit ', realizovať  a ú speš ne
ukonč iť .

4.2. Verejná výzva

lnĺ ciatí va na realizáciu posudzované ho projektu bola vyvinutá zo strany Prí jemcov

Areál Patrónka je vzhl'adom na regulatí vy ú zemia stanovené  ú zemným plánom mesta
Bratislavy (mož nosť  vybudovanĺ a administratí vnych budov alebo obchodných centier)
pomerne zaujÍ mavou lokalĺ tou' Poskytovateľ  bol vtejto sú vislosti v minulostĺ  (v roku 2014)
oslovený záujemcom o kú pu nehnutel'ností , avš ak ú č elom kú py mala byť  budú ca výstavba
obchodné ho centra s administratí vnou sú č asť ou. Za týmto ú č elom poskytovatel' pripravoval
podklady na predaj nehnuteľ ností  formou verejnej obchodnej sú ť až e a v závere roku 2016
predlož il poslancom na komisiách zastupitelstva Poskytovatel' materiál na schválenie
obchodnej verejnej sú ť až e, predmetom ktoré ho mal byť  odpredaj nehnutel'nosti. samotné
podmienky ako aj vyhlásenĺ e obchodnej verejnej sú ť až e podlĺ eha schvalbvaniu poslancov
zastupitelstva poskytovatel'a, ktorí vš ak odmietli predaj nehnutel'ností týmto spôsobom práve
z obavy jeho využ itĺ a na obchodné  centrum' Výsledkom diskusií  uŽ v roku 201'6 a2oI7 bola
pož iadavka na zachovanie historĺ ckých budov a to nájdení m vhodných partnerov
a vybudovaní m partnerstva medzi subjektmĺ  vstupujú cimĺ  do ú zemia a subjektmi, ktoré  sa

v ú zemí  nachádzajú  (ZSS Rosa), so zachovaní m prí stupu verejnosti. V tejto sú vislosti t ĺ eŽ
podotýkame, ž e poslanci Poskytovatel'a sú  demokratickým spôsobom zvolení  zástupcovia
obyvatelbv Bratislavské ho samosprávneho kraja, plne kompetentní  rozhodovať  v záujme
obyvatelbv o otázkach týkajú cich sa nakladania s nehnuteľ nosť ami Vo vlastní ctve
Poskytovatel'a. Š iroká diskusia týkajú ca sa nehnutel'ností  už  v roku 201'6 a2oI7, ako aj
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následne pri schvalbvaní  tejto transakcĺ e v roku 2o2o a 2O21', spĺ ňa nálež ĺ tosti a nároky na
verejnú  diskusiu ohľ adom využ itia sú č asné ho,,brownfieldu" na verejnosti prí stupný hĺ storický
areál. Zachovanie sú č asných budov, ktoré  v minulosti boli využ í vané  na deportáciu obč anov
ž idovské ho pôvodu a vybudovanĺ e historĺ ckeho pamä tní ka na t ieto obete 2' svetovej vojny
bude spí ňať  pož iadavky Poskytovatel'a, ktoré  boli dôvodom zruš enia obchodnej verejnej
sú ť až e v minulosti.

Tým, ž e bol Poskytovatel' oslovený Prí jemcami, ktorí  v dotknutých sektoroch pôsobia a sú
ochotní  zmluvne sa zaviazať  (pod váž nymi zmluvnými sankcĺ ami) k zachovaniu ú č elu tohto
ú zemia (dlhodobo - prostrední ctvom mož nosti odkú piť  pozemky až  po uplynutí  ] .5 roč nej
doby nájmu), Poskytovatel' nepovaž oval za potrebné  a prí nosné  prizvať  k podpore tohto
projektu d'alš ie subjekty'

4,3. Verejná konzultácia

Tak ako aj z bodu 4'2. vyplýva, verejná diskusia zač ala už  od roku 2016, kedy doš lo k osloveniu
Poskytovatel'a treť ou osobou o odpredaj nehnuteľ ností  na ú č ely výstavby obchodné ho centra.
Verejná konzultácia o projekte sa opakovane uskutoč nila najmä  prostrední ctvom diskusie
o zámere a jeho hlavných parametroch a následnom hlasovaní na zasadnutĺ ach zastupitel'stva
BSK dňa I8.L2.202o a dňa 11'06 '2021''

Zastupitel'stvo BSK pozostáva z 50 volených poslancov

Z 49 prí tomných poslancov hlasovalo dňa I8.I2'2020 za uznesenĺ e ktorým zastupiteľ stvo BSK
schválilo,,zómervybudovaniamoderné hosociólno-kultú rno-vzdelóvaciehocentroBSKvoreóti
Patrónky" (d'alej len ,,Uznesenie l") 42 poslancov, proti nehlasoval ž iadny poslanec'

Zámer prenajať  a predať  č asť  pozemkov v areáli Patrónky bol zverejnený na ú radnej tabuli
a internetovej stráne Poskytovatel| a 26'05'2021 (t.j ' v dostatoč nom č asovom predstihu
stanovenom zákonným rámcom), č o taktiež  vytvorilo priestor a mož nosti pre verejnú
diskusiu/konzultácĺ u o projekte'

Dňa 1L.06.2o21-za Uznesenie ll hlasovalo z prí tomných 42 poslancov 3] - poslancov, č o spí ňa
zákonom pož adova nú  kva lifĺ kova nú  (3/5) vä č š ĺ nu.

V prí pade oboch hlasovaní  zastupitel'stva BSK bol návrh podrobený detailné mu preskú maniu
a množ stvu otázok zo strany poslancov, ktoré  boli zodpovedané  v rozsahu, ktorý ĺ ch
presvedč il o tom, aby zaň zahlasovali a to nie jednoduchou, ale zákonom pož adovanou
kva lifikova nou vä č š inou.

TRHoVÁ HoDNoTA

1. odôvodnenie nevhodnosti verejnej sú t'až e
7.7. V sú č asnosti

Vzhľ adom na oblasti zamerania Prí jemcu 1 (š kolstvo) a Prí jemcu 2 (kultú ra), ich už
existujú ceho pôsobenia v danej lokalite, ktoré  sa pretavilo do výnimoč nej spolupráce s ZSS

Rosa a Š up.l. Vydru a ich zámeru s posudzovanou lokalitou (ktorý je vovýnĺ moč nom prieniku
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so zámerom Poskytovateľ a - š kolská a kultú rna oblasť  s prepojení m na existujú cu zástavbu,
zachovanie zariadenia ZSS Rosa a zveľ adenie tohto areálu v týchto dohodnutých rámcoch)
a dlhodobými skú senosť amĺ  Poskytovatel'a s inými záujemcami o predmetný areál (u ktorých
nebola snaha zachovať  jeho ú č el) sa po oslovení  zo strany Prí jemcov Poskytovatel' rozhodol
využ iť  tú to jedineč nú  prí lež itosť  na realizáciu plánované ho projektu v zákonných rámcoch
nakladania s nehnutel'nostami. Práve v roku 2oI7 bola pre nevhodnosť  zastavená prí prava

verejnej sú ť až e, nakol'ko Poskytovateľ  nevie prostrední ctvom verejnej sú ť až e bez rizika
zamedziť  tomu, aby boli zachované  historĺ cké  budovy a sú č asne, aby na mieste týchto
historických budov nedoš lo kvybudovaniu obchodné ho centra, administratí vnych budov
s prí padnou výstavbou bytových jednotiek' Verejnou obchodnou sú ť až ou by muselo dôjsť
k predaju nehnutel'ností , č í m by Poskytovatel'okamž ite stratil kontrolu nad danou oblasť ou.
Aj z uvedené ho dôvodu Poskytovateľ  odmietol v sú č asnosti predať  vš etky nehnutel'nostĺ
Prí jemcom a sú č asne stanovil rôzne druhy zábezpek tak, aby Prí jemcovia nemohli postaviť  na

nehnuteľ nostiach, ktoré  budú  mať  v nájme stavby iné  ako t ie, ktorých ú č el bude slú ž iť  na

vytvorenie š kolsko-kultú  rneho miesta.

Zákon č . 44612001' Z.z. o majetku vyš š í ch ú zemných celkov, v znení  neskorš í ch predpisov
(,,7ákon o majetku") upravuje základný rámec pre nakladanie s majetkom v rež ime inš titú tu
osobitné ho zretel'a (t.j ' mimo verejnú  sú ť až ). Pri nastavovaní tohto opatrenia sa Poskytovateľ
neriadil výluč ne reŽimom Zákona o majetku, ale bral do ú vahy nedostatky vytýkané  zo strany
Najvyš š ieho kontrolné ho ú radu SR (d'alej len ,,NKÚ") a t iež  aj zásady dobrej praxe, ktoré
zverejnil NKÚ s cieľ om odstrániť  interpretač né  problé my'

Vo vzť ahu k posudzované mu opatreniu je mož ne konš tatovať  nasledovné :

a. o nakladaní  s majetkom Poskytovatel' rozhodlo Zastupitelstvo BSK dostatoč nou
vä č š inou hlasov poslancov (volených zástupcov);

b. proces prijí mania rozhodnutĺ a na ú rovnĺ Zastupitel'stva BSK bol dvojkolový;
c. lehota na zverejnenie zámeru bola dodrž aná, č í m bola umož nená verejná diskusia o

projekte;

d. dôvodové  správy k Uzneseniu l a Uzneseniu ll obsahovali zdôvodnenie použ ĺ tĺ a
inš titú tu osobitné ho zreteľ a, s dôrazom na záujmy vÚc a jeho obyvatelbv;

e' zdôvodnenie osobitné ho zretel'a je v sú lade s pož iadavkami uvedenými v Správe NKÚ
- podpora sociálnych, charitatí vnych, vzdelávací ch, kultú rnych inš titú cií  alebo iné
verejnoprospeš né  ú č ely;

f. podl'a dôvodovej správy k Uzneseniu ll je oč akávaný finanč ný zisk nad rámec trhových
odhadov;

g. uzavretĺ e transakč nej dokumentácie je podmienené  podporným stanoviskom orgánu
š tátnej pomoci;

h. návrh zmluvnej dokumentácĺ e vo vzť ahu k projektu Patrónka vychádza z predpokladu,
ž e návrh na vklad vlastní ckeho práva k nehnuteľ né mu majetku do katastra
nehnutel'ností  bude podaný až  po zaplatení  kú pnej ceny.

7.2. V budú cnosti

Transakč ná dokumentácia, ktorá zohl'adňuje podmienky stanovené  v Uznesení  ll a d'alš ie pre

realizácĺ u zámeru predpokladá, ž e Prí jemca 1 a Prí jemca 2 po splnení  podmienok vybudujú
vlastné  stavby do svojho vlastní ctva, ktoré  sa budú  nachádzať  na pozemkoch Poskytovatel'a,
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ku ktorým budú  mať  právo nájmu v trvaní  15 rokov a po uplynutí  doby nájmu (ktorá nemôž e
byť  kratš ia), právo kú py.

V sú č asnosti je Areál Patrónka funkč ne nesú rodý a výrazne disharmonický. Vä č š ina budov ako
aj externých plôch zjavne vykazujú  známky modernĺ zač né ho dlhu, barié rovosti,
opotrebovanosti, niektoré  z nich sú  v havarijnom a ž ĺ vot ohrozujú com stave. V tomto stave sa
pozemky nachádzajú ce sa Vareáli dajú  považ ovať  za tzv.,,brownfield" pozemky, ktoré  sa

č innostbu Prí jemcov v areáli zhodnotia na náklady Prí jemcov.

Pož iadavka oddialenej kú py (a tým pádom aj oddialenej kú pnej ceny)je výluč ne pož ĺ adavkou
Poskytovatel'a, prostrední ctvom ktorej si zachováva kontrolu nad spôsobom využ itia ú zemia,
č í m chráni verejný záujem. Jediný dôvod pre posun v č ase je realizácia kontroly nad ú zemí m,
ktorá nie je bezú č elná. Teoretickú  neistotu vo výš ke kú pnej ceny vyvaž uje verejnoprávny
záujem na zachovaní  kontroly nad ú zemí m, ktorý (vzhľ adom na dostupné  mechanizmy pre č o
najfé rovejš ie urč enie kú pnej ceny) prevaž uje.

Pre ú plnosť  je potrebné  zdôrazni{  ž e ak by sa pozemky kupovali spolu so stavbami, (t.j.

v rovnakom č ase), pre urč enĺ e sú ladu transakcie s trhovými podmienkami by uspokojivým
rieš ení m bolo urč enie kú pnej ceny pozemkov na podklade hodnôt stanovených v znaleckých
posudkoch.

Pre č o najfé rovejš ie urč enie kú pnej ceny za pozemky v budú cnosti Prí jemcovia prĺ stú pilĺ
k nasledovné mu:

o kú pna cena za pozemky (o celkovejvýmere 76'344 m2) nevychádzazo znaleckejceny
(260,55 EUR/m2), ale je nastavená tak, aby sa č o najviac približ ovala trhovej cene
(382,63 EUR/m2) dokonca natol'ko, Že zohl'adňuje teoretickú  hodnotu pozemkov za

predpokladu ich zhodnotenia (č o sa bude dĺ ať  aj na náklady Prí jemcov);

Hodnota
podl'a ZP

Colliers -
hodnota

v aktuáIno
m stave

Colliers -

mož ná

hodnota
po

zhodnotení

Zmluvná

cena

Vynú tené
investí cie
(minimum)

Celková
hodnota
pre

poskytovat

el'a

(minimum)

4.258.429,2

O EUR

4.576.320

EUR

5.720.400

EUR

5.720.400

EUR

6.946.200

EUR

6.253.647

EUR

1.100.000

EUR

7.353.647

EUR

260,55

EUR/m2

280 - 350
EUR/m2

350 - 425

EUR/m2

382,63

EUR/m2

67,3O

EUR/m2

450

EUR/m2

o indexácia zohľ adňuje nĺ e znaleckú , ale trhovú  cenu;
o dohodnutý index zohl'adňuje nadprĺ emernú  valorĺ záciu Vo výš ke 3%  (oproti

dĺ hodobé mu kalkulované mu priemeru 1-,7-1-,8yo, ktoré ho základom bol vývoj

Sabinovská č . I  ó. P.o.BoX l 06' 820 05 Bľ atisIava 25
wlvw.bľ atislavskykra j 'sk' I ť 'o 3o0ĺ r3ĺ ,0o
T'eleÍ iin 02/48264ĺ  l l



a

harmonizované ho indexu spotrebiteltkých cien na ú zemí  Slovenska, ktorý vo
vš eobecnosti reflektuje nárast hodnoty nehnutel'ností  a najbliž š ie odzrkadl'uje rast
hodnoty tohto typu nehnutel'nosti -,,brownfieldu");
okrem toho, hodnota, ktorú  Poskytovatel' nadobudne v sú vĺ slosti s realizáciou

transakcie sa zvýš i tzv. vynú tenými investí ciami, ktoré  je v dneš nej dobe mož né
kvantĺ fikovať  na sumu minimálne L.100.000,- EUR, ktorá ale v skutoč nosti bude ovel'a

vyš š ia (vzhl'adom na nárast ceny Vstupov a fakt, ž e táto eš te nezahŕ ňa hodnotu
nákladov, ktoré  Prí jemcovia budú  znáš ať  v sú vĺ slosti s realizáciou verejných
priestorov v pomere 2/3 k celku).

Umož niť  verejnú  sú ť až  v budú cnostĺ  na pozemky pod stavbami Prí jemcov je obchodne
neakceptovateľ né , urč ovať  cenu pozemkov v budú cnosti znaleckými posudkami je t iež
absolú tne nevhodné , kedž e sami Prí jemcovia svojou č innosť ou a vlastnými prostriedkami
pozemky zhodnotia a nebude mož né  objektí vne urč ĺ ť  hodnotu pozemkov, ktorú  by t ieto mali,
ak by k zhodnoteniu zo strany Prí jemcov nedoš lo.

Ak by EK trvala na argumentácii, ž e hodnotu pozemkov v budú cnosti je mož né  urč ĺ ť  jedine

verejnou sú ť až ou, týmto by de facto znemož nila realĺ záciu akýchkoľ vek transakcĺ í  tohto
druhu, a to ajv prí pade, kedy okolnosti svedč ia v ich prospech (č o je prí pad realizácie Areálu
Patrónka a zachovania kontroly nad spôsobom už í vania areálu do budú cna).

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

Trhové  ú daje nie sú  dostupné  z verejných zdrojov. Za týmto ú č elom bola oslovená spoloč nosť
Colliers lnternational spol. s r'o', lČ o: 36 618 322, so sí dlom Suché  Mýto L, 81L 03 Bratislava (d'alej

len ,,Colliers").

Pri stanovení  odborné ho odhadu trhovej hodnoty nehnutel'ností  Colliers vychádzalo z verejne
dostupných ú dajov a ich expertnej analýzy - verejne nedostupné  trhové  poznatky, skú senosti
a analýza lokálneho trhu, ktorými disponuje spoloč nosť  Colliers.

Materiály predlož ene spoloč nosti Colliers, bolĺ  tvorené  opisom areálu a sní mkou z katastrálnej
mapy, prič om sú  uvedené  v Prí lohe č . 7 tohto doplnenia'

3. Pozemky zahrnuté  v odhade Colliers

V č ase zadania pož iadavky na Colliers (Q4 2020) boli predmetom odborneho odhadu pozemky,

ktoré  boli predmetom vtedajš ej diskusie medzi Poskytovateľ om a Prí jemcami'

Uvedený rozsah treba zasadiť  do č asové ho rámca a t iež  zohľ adniť  skutoč nosť , Že hodnota
pozemkov v odbornom odhade Colliers bola stanovená ako jednotková a vzhl'adom na jednotný
právny rež im regulujú ci posudzované  ú zemie ako celok sa táto hodnota dá bez d'alš ieho aplĺ kovať
na vš etky pozemky uvedené  v Uznesení ll.
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4. Hodnota urč ená znalcom

4.7. Vš eobecná hodnota majetku

Znalec je fyzická osoba splnomocnená š tátom na vykonávanie č innostĺ  znalca

Vš eobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľ ností  a stavĺ eb, ktorá je

znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejš ej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú  by t ieto mali
dosiahnuť  na trhu v podmienkach vol'nej sú ť až e, pri poctivom predaji, ked' kupujú ci aj
predávajú cĺ  budú  konať  s patrič nou informovanosť ou i opatrnosť ou a s predpokladom, ž e
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnú tkou.

4.2. Použ itá metodika
Vš eobecná hodnota sa stanoví týmito metódami:

o porovnávacia metóda,
r kombinovaná metóda (použ ije sa pri stavbách, ktoré  sú  schopné  dosahovať  výnos

formou prenájmu),

o výnosová metóda (použ ije sa prĺ  pozemkoch, ktoré  sú  schopné  dosahovať výnos),
o metóda polohovej diferenciácĺ e'

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a

ú č elu znalecké ho posudku mož no použ iť  aj viac metód sú č asne, prič om v závere bude po
zdôvodnení  uvedená len vš eobecná hodnota urč ená vybranou metódou, ktorá najvhodnejš ie
vystihuje definí ciu vš eobecnej hodnoty'

Znalec v predmetných posudkoch vybral metódu, ktorá najvhodnejš ie vystĺ huje definí ciu
vš eobecnej hodnoty.

Sú č asne sme sa s Vaš ou otázkou obrátili priamo aj na znalca, ktoni nám uviedol nasledovné :

,,Porovnóvaní m nebolo mož né  postupovať  lebo podobný areól s typom oceňovaných stovieb v
BA nebol. Výnosovú  (kombinovanú  metódu) som nepouž il lebo niektoré  stovby neboliv tokom
technickom stave ž e by boli schopné  dosahovoť  výnos formou prenójmu, č o by skreslilo
koneč nú  Vš H7 nehnutel'ností ' Preto bolvýpoč et rieš ený metodou polohovej diferenciócie, ktoró
najlepš ie vystihuje polohu a technický stav jednotlivých oceňovaných nehnutel'nostĺ ." Kopia
vyjadrenia znalca tvorí  prí lohu č ' 8 tohto doplnenĺ a.

Z uvedené ho dôvodu tak, ako to aj vyplýva zo znalecké ho posudku je zrejmé , ž e na takýto typ
nehnuteľ ností  v danej lokalite a areáli je najvhodnejš ou metódou oceňovania metóda
polohovej diferenciácie.

5. Nehnutelhosti so symbolickou hodnotou

Logika rozdielnej kú pnej ceny je nasledovná. objekty, ktoré  má Prí jemca 1 kú piť  za 1 EUR boli od
zač iatku diskusie medzĺ  Poskytovateľ om a Prí jemcom 1 urč ené  na zbú ranie' Vzhľ adom na ĺ ch

7 VŠ H - skratka ,,vš eobecná hodnota"
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technický stav sú  pre Poskytovatel'a len záť až ou, toho č asu nie sú  využ í vané , prenají mané  a len
chátrajú .

Priostatných objektoch sa na zač iatku diskusie Poskytovatelbm a Prí jemcom 1 rátalo s ich mož ným
využ ĺ tí m, č o sa odzrkadlilo v tom, ž e bola od zač iatku stanovená ich kú pna cena.

Vo výsledku sú  vš ak aj uvedené  objekty pre Prí jemcu ] " záť až ou a nakoniec sa ukázalo, ž e pre
projekt nie sú  vhodné ' Napriek uvedené mu Poskytovatel'neumož nil Prí jemcovi ] _ zmenu pôvodne
dohodnutej kú pnej ceny na 1 EUR ale trval na pôvodne dohodnutej kú pnej cene, vo výš ke
znalecké ho posudku, bez ohl'adu na to, ž e t ieto budú  následne zbú rané .

6. Ihrisko

Lehota uvedená v notifikácii bola chybou v pí saní . Lehota je 11 rokov, tak ako je uvedené
v Uznesení  ll.

6.7. Dĺ ž kd tehoty

oí ž ka lenoty nebola jednostranne urč ená Poskytovateľ om, ale je výsledkom dohody medzi
Poskytovatelbm a Prí jemcom 1, zohľ adňujú cej mož nosti a postupnosť  krokov' Je stanovená
ako poistka v prí pade neplnenia (následkom č oho bude Poskytovateľ  opľ ávnený uplatniť  si

zmluvnú  pokutu vo výš ke 300.000,- EUR a okamž ite ukonč iť  nájomné  vzť ahy).

Záujmom oboch strán (a vo vel'kej miere aj Prí jemcu 1) je realizovať  stavbu lhriska bez
zbytoč né ho odkladu, kedž e bude využ í vané  tak klientmi ZSS Rosa, ako aj š tudentami š koly
v zriadbvatelikej pôsobnosti Prí jemcu 1-.

6.2. Už í vanie lhriska Prí jemcom 7

lhrisko bude Prí jemcom ] - využ í vané  pre potreby Š koly

Dohoda o podmienkach už í vania lhriska vychádza z kalkulácie na podklade 365 dní a 14 hodí n
denne (08.00 _22'oo) t.j.5.110 hodí n/ roč ne, ktoré  budú  rozdelené  medzistrany nasledovne

- Poskytovatel' 6o%  t.j. 3'066 hodí n/ roč ne a Prí jemca L 40% t'j ' 2.o44/ roč ne, na podklade 37
vyuč ovací ch týž dňov, v bliž š om urč ení  uvedenom v prí sluš nej zmluve.

Po dobu trvania zmluvy bude prevádzku lhriska a s tým spojené  náklady bezodplatne
zastreš ovať  Prí jemca 1. Vzhľ adom na participáciu Prí jemcu ] . na nákladoch na výstavbe lhriska
a nákladoch na jeho d'alš iu prevádzku, bude už í vanie lhriska zo strany Prí jemcu ] . dohodnutom
rozsahu bezodplatné .
Po vyč erpaní  roč né ho poč tu hodí n a na základe komerč nej dohody medzĺ  stranami (nájom)

má Prí jemca 1- prednostné  právo využ í vania lhriska v č asoch pôvodne alokovaných pre

Poskytovateľ a pred akoukolvek treť ou osobou (s výnimkou právnických osôb v priamej
zriadbvateľ skej pôsobnosti Poskytovatel'a) a Poskytovateľ  sa zavä zuje v tomto ohl'ade
v dostatoč nom predstihu vopred informovať  Prí jemcu L o svojich uvol'nených kapacitách'
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6.3. Cena lhriska

Náklady na stavebné  práce a materiály na výstavbu lhriska boli urč ené  na základe
predbež né ho nacenenia zo strany Prí jemcu 1v č ase prijí mania Uznesenia ll (QL a Q22021).

Celková plocha ú zemia na ktorom sa lhrisko bude realĺ zovať  je cca 6.000 m2. Pri prí prave
predbež né ho nacenenia bola táto plocha rozdelená podľ a funkcií na cca 2/3trávnik(cca 4.000
m2)a7/3 spevnené  plochy (cca 2.000 m2). okrem toho boli zahrnuté  náklady na oplotenie,
okolo celé ho lhriska a na t ienenie s minitribú nou, ktoré  by malo byť  realizované  v jeho č asti.
Vo výsledku, pri priemernej cene cca 300 EUR /  1m2 pri realizovanom ú zemí  v rozsahu cca
2'000 m2 predbež ná kalkulácia predstavuje sumu 600.000,- EUR.

Pre ú plnosť  je potrebné  dodať , ž e hodnota 600'000,- EUR je koncĺ povaná ako hodnota
minimálna a z pohl'adu vývoja cĺ en stavebných materiálov a prác od Q1 aQ22o2L, kedy bol
prĺ pravovaný tento odhad, bude táto hodnota výrazne vyš š ia V neprospech Prí jemcu 1'

7. Právo na kú pu pozemkov

V tejto sú vislosti prosí m zohl'adnite aj informácie uvedené  v č asti ,,Trhová hodnota" vyš š ie

7.7. Nú jomné  zmluvy

Návrhy nájomných zmlú v podpí saných zo strany Prí jemcu L a Prí jemcu 2 prikladáme ako
Prí lohu č ' 9 a č . 10 tohto doplnenia.

Nájom pozemkov je dohodnutý na dobu urč itú , a to v trvaní  15 rokov odo dňa odovzdania
Rekonš trukcie ako celku (eventuálne poslednej z jej č astí , ak bude Rekonš trukcia
odovzdávaná po č astiach) - Prí jemca 1.

Nájom pozemkov je dohodnutý na dobu urč itú , a to V trvaní  ] .5 rokov odo dňa ú č ĺ nnostĺ
nájomnej zmluvy (zverejnenie)_ Prí jemca 2'

S výnimkou uplynutia doby nájmu, nájomné  zmluvy môž u byť  ukonč ené  výluč ne spôsobom
a z dôvodov uvedených v rámcových zmluvách (v podstate naviazané  na poruš enie zmluvy).

Pokial'otázka smerovala, č i je mož né  ukonč ĺ ť  nájomný vzť ah skôr a následne uzavrieť  kú pne
zmluvy, táto mož nosť  je prostrední ctvom transakč nej dokumentácie vylú č ená'

7.2. lndexy vyjadrujú ce nárast cien pozemkov

Vzhl'adom na skutoč nosť , ž e sa jedná o ,,brownfĺ eld " ,ktorý po jeho zhodnotení  nebude použ itý
na realitný projekt v podobe administratí vnych budov a budov pre obchod, ale zostane
zachovaný ú č el využ itĺ a lokality na výstavbu zariadení  pre š kolstvo, kultú ru a š port, prí stup
k verejne dostupným informácĺ ám/ indexom zohl'adňujú cim vývoj hodnoty tohto typu
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pozemkov V danej lokalite za posledných ] .5 rokov je výrazne obmedzený, kedž e t ieto
neexistujú . Sú č asne sme sa vš ak obrátili aj na Š tatistický ú rad Slovenskej republiky, ktorý vš ak
uviedol, ž e nesleduje index cien nehnuteľ ností tohto typu (hĺ storických, sociálnych prí padne
na š kolskú  potrebu, tzn. takých aké  sú  predmetom tejto notĺ fikácie). Š tatistĺ cký ú rad Slovenskej
republiky disponuje informáciami o vývoji cĺ en nehnutel'ností  na bývanie, č o vš ak nie je typ
nehnutel'ností , ktoré  sú  predmetom notifikácĺ e.

Kedž e také to dáta nie sú  dostupné , index ktorý vo vš eobecnosti reflektuje nárast hodnoty
nehnutel'ností  a najbliž š ie odzrkadl'uje rast hodnoty tohto typu je harmonizovaný index
spotrebiteľ ských cien na ú zemí  Slovenska. Ako bolo uvedené  vyš š ie, dlhodobý kalkulovaný
priemer tohto indexu na ú zemí  SR je 1",7-1,8% ' lndex, ktorým sa valorizuje kú pna cena
(založ ená na trhovej hodnote pozemkov) bol dohodnutý medzi Poskytovatelbm a Prí jemcami
vo výš ke 3% .

7,3. Hodnota opcie

S tvrdení m, ž e Prí jemcovia neplatia ž iadnu cenu za budú ce právo sa nedá sú hlasiť

Z pohl'adu exĺ stujú cich zákonných pož iadaviek by pre urč enie sú ladu transakcie s trhovými
podmienkami uspokojivým rieš ení m bolo urč enie kú pnej ceny pozemkov na podklade hodnôt
stanovených v znaleckých posudkoch (t.j. 260,55 EUR/m2).

Preto (bez ohl'adu na formálne urč enie) akákolVek hodnota, ktorú  Poskytovatel'nadobudne
v sú vĺ slosti s predajom pozemkov nad tento zákonný š tandard sa de facto dá považ ovať  za

hodnotu práva na kú pu pozemkov po 15 rokoch' Ako bolo uvedené  vyš š ie, hodnota za ktorú
budú  pozemky nadobú dané  bude vo výš ke minimálne cca 450 EUR/m2 (prĺ č om v tejto
kalkulácii eš te nĺ e je zahrnutá hodnota prí spevku Prí jemcov na náklady sú visiace s výstavbou
verejných priestorov, ktoré  budú  v sú hrne znáš ať V pomere 2/3 k celku).

Tak ako bolo uvedené  vyš š ie v č asti ,,Trhová hodnota", teoretická neistota ohľ adne
skutoč nosti, č ĺ  kú pna cena bude v sú lade s trhovými podmĺ enkami (i) bola stranamĺ
adresovaná a cielene zmiernená nastavení m korekč ných mechanizmov (urč enie nĺ e znaleckej
ale trhovej ceny, indexácia trhovej ceny indexom, ktorý vysoko prevyš uje hodnoty najbliž š ie
použ ĺ teľ né ho indexu) a (ii) je vyváž ená verejným záujmom ktorý sleduje Poskytovatel', aby
zabezpeč il zachovanie spôsobu využ itĺ a pozemkov v Areáli Patrónka (š kolstvo, kultú ra a š port
oproti ad m i n istratí vnej a obchod nej výstavbe).

7.4. odpoč et nájomné ho z kú pnej ceny

odpoč et nájomné ho z kú pnej ceny je jedným z parametrov komerč nej dohody Poskytovateľ a
a Prí jemcov.

Základ pre tú to dohodu vychádza zo skutoč nosti, ž e odlož enie platby kú pnej ceny (odlož enie
kú py pozemkov) po uplynutí  J-5 roč nej nájomnej doby je výluč ne pož iadavkou Poskytovateľ a,
ktorou sleduje zachovanĺ e spôsobu využ itia pozemkov (ponecháva si kontrolu nad nĺ mi ako
vlastní k po urč enú  dobu). Táto pož ĺ adavka Poskytovatel'a Prí jemcov o.i. stavia do neĺ stej
právnej pozí cie a nevýhodnej obchodnej pozí cĺ e tým, ž e budovy, ktoré  postavia do svojho
vlastní ctva budú  po dobu trvania nájomnej zmluvy postavené  na pozemkoch, ktoré  v tom č ase
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ich vlastní ctvom nĺ e sú  a taktĺ ež  naprí klad znemož ňuje použ itie týchto pozemkov ako zálohu
pre zabezpeč enie financovanĺ a zo strany externých subjektov.

Za týchto okolností je zvolené  usporiadanie vzť ahov bež nou trhovou praxou. Verejne dostupné
dáta ohl'adne podobných transakcií  nĺ e sú  k dĺ spozí cii. Tento poznatok vychádza, zo skú seností
ú č astní kov a má pôvod v obchodných vzť ahoch medzi sú kromnými komerč nýmĺ  subjektami,
ktoré  podlĺ ehajú  závä zkom dôvernostĺ .

MIESTNY VPLYV

t. Prí jemca 1

Tak ako bolo uvedené  v notifĺ kácii, Prí jemca L je zriadbvatelbm Sú kromnej spojenej š koly
Cambridge lnternational School, s vyuč ovací m jazykom anglickým, ktorá poskytuje kompletný
program vzdelávania pre deti s kvalifikáciou Cambridge Advanced Level'

Hlavným rozlĺ š ovací m krité riom je, ž e sa jedná o š kolu formálne zaradenú  do siete š kôl a š kolských
zariadení Slovenskej republiky (d'alej len,,Siet"') ' Sieť  je zoznam š kôl a š kolských zariadení , ktoré
majú oprávnenieapovinnosť uskutoč ňovať výchovuavzdelávaniepodľ azákona č '245/2oo8Z'z'
o výchove a vzdelávaní  (š kolský zákon) a o zmene a doplnení  niektorých zákonov v znení
neskorš í ch predpisov'

Následkom zaradenia do Siete je š kola povinná (i) dodrž iavať  platnú  š kolskú  legislatí vu a (ii) š tátom
stanovené  vzdelávacie programy (kurikulum)' Vš etky neš tátne š koly zaradené  do Sĺ ete pod| ĺ ehajú
pravidelné mu hodnoteniu a kontrole zo strany Š tátnej š kolskej inš pekcĺ e.

Sú kromná š kola, ktorej zriadbvatelbm je Prí jemca (najmä  s ohl'adom na jej zaradenie do Siete)
poskytuje služ by so zameraní m pre lokálne obyvatelstvo v rámci Bratĺ slavské ho samosprávneho
kraja (tak ako bolo preukázané  v notifikácii prostrední ctvom tabuľ ky sumarizujú cej poč ty
š tudentov s rozdelení m podl'a bydlĺ ska a š tátnej prí sluš nosti).

Zahranič ní  poskytovatelia služ ieb pôsobiacĺ  na lokálnom trhu sú  poboč ky zahranič ných š kôl na

Slovensku. Žiadna z týchto š kôl nie je zaradená v Sieti'

Vzhl'adom na rozdiely vychádzajú ce zo zaradenĺ a do Siete:

nie je predpoklad, ž e by akýkolvek zahranič ný poskytovateľ  služ ieb mal záujem konkurovať
s Cambridgeským Curriculom a chcel sa zaradiť  do Siete;
je absolú tne nepravdepodobné , ž e by Prí jemca ] . na základe realizácie opatrenia prilákal
klientov z iných č lenských š tátov, resp. ž e by sa mohol zvýš iť  podiel zahranič ných klĺ entov (z
prihra nič ných oblastí ).

Zaradenie š koly do Siete je výrazným odliš ovací m krité riom a de facto limituje záujem o investí cie
výluč ne na hráč ov na domácom trhu a vyluč uje prit iahnutie investí cií  alebo podnikov z iných
č lenských š tátov.
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Vo vzť ahu k Prí jemcovi 1 by sa na opatrenie mohlĺ vzť ahovať  nasledovne prí klady podľ a bodu 197

oznámenia:

pí sm. c) -nemocnice a iné  zdravotní cke zarĺ adenia poskytujú ce bež né  spektrum lekárskych
služ ieb zameraných na miestne obyvatelstvo, v prí pade ktorých je nepravdepodobné , ž e

by prilákali zákazní kov alebo investí cie z iných č lenských š tátov.

Uvedené  prí klady sa na dané  opatrenie dajú  aplikovať  analogicky. V posudzovaných prí padoch EK

dospela k záveru, ž e podpora verejným nemocniciam mÔž e ovplyvňovať  obchod vnú tri EÚ, pokĺ al'

sa jedná o nemocnice s medzinárodnou povesť ou poskytujú ce vysoko š pecializované  lekárske
služ by, alebo ak sa jedná o nemocnice umiestnené  v prĺ hranič ných regĺ ónoch s č astou mobilitou
pacientov medzĺ  č lenskými š tátmi'

Zaradení m š koly do Siete sa služ by š koly stávajú  vysoko š pecializované  so zameraní m na slovenské
osnovy, č o de facto vyluč uje záujem o š tú dium na š kole zaradenej do Siete zo strany š tudentov
pochádzajú cich z iných č lenských krají n (napriek mož nej výhode prihranič nej lokalizácie š koly).
Prakticky neexistujú cu mobilitu š tudentov z prĺ hranĺ č ných oblastí  preukazuje tabul'ka

sumarizujú cej poč ty š tudentov s rozdelení m podľ a bydliska a š tátnej prí sluš nosti (uvedená

v notifikácii).

2. Prí jemca 2

Podujatia Prí jemcu 2 sú  organizované  vo vlastných priestoroch a sú  urč ené  verejnosti (lokálnemu

obyvatel'stvu).

Prí jemca 2 nemá presne zmapovanú  ú č asť  zahranič nej klientely, avš ak predpokladá, ž e ú č asť
zahranič nej klientely je vysoko nepravdepodobná (č o vyplýva z lokálneho zameranĺ a jeho aktiví t).

Prí jemca 2 nemá informácie o akýchkolVek zahranič ných poskytovateľ och služ ieb, ktorí  by č o i len

teoreticky mali záujem o poskytovanie týchto služ ieb v danom regióne. Vzhľ adom na zameranie
Prí jemcu 2 tento koncept považ uje za vysoko nepravdepodobný a pritiahnutie investí cií  alebo
podnikov z iných č lenských š tátov sa Prí jemcovi 2 javí  ako vysoko nepravdepodobné .

Vo vzť ahu k Prí jemcovi 2 by sa na opatrenie mohli vzť ahovať  nasledovné  prí klady podl'a bodu 197

oznámenĺ a:

a

a

a

pí sm. b) - kultú rne podujatia a subjekty vykonávajú ce hospodárske č innosti (286), v
prí pade ktorých vš ak neexistuje pravdepodobnost ž e by odlákali ú č astní kov alebo
návš tevní kov od podobných ponú k v ĺ ných č lenských š tátoch (287);  Komisia sa domnieva,
ž e jedine financovanie poskytnuté  vel'kým a renomovaným kultú rnym inš titú ciám a
podujatiam v č lenskom š táte, ktore sú  propagované  d'aleko za hranicami svojho
domovské ho regiónu, môž e mať  vplyv na obchod medzi č lenskými š tátmi;
pí sm. d) - spravodajské  mé dĺ á a/alebo kultú rne produkty, ktoré  majú  z jazykových alebo
geografických dôvodov lokálne obmedzené  publikum (289)'
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V nadvä znosti na vyš š ie uvedené  ž iadame Komisiu o sformulovanie stanoviska k navrhované mu
opatreniu vo svetle vyš š ie uvedených informácií .

S pozdravom,

Mgr. J ura Droba, MBA,

predseda

Zoznam prí loh

1'. Farebné  znázornenie rozdelenia Areálu Patrónka
2. zP 205l2o2o (vrátane doplnku)
3. ZP223l2O2O

4. GP č . L29/20

5. Materiály pre Uznesenie l

6. Materiály pre Uznesenie ll

7. Podklady pre Colliers
8. Kópia vyjadrenia znalca

9. NZ Prí jemca 1

10. NZ Prí jemca 2

11. Harmonogram výstavby

Sabinovská č . l 6' P.o'BoX l0ó' 820 05 Bratislava 25
www'bratislavskyknrj.sk, lČ o loooleoo
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