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Vec: Stitna pomoc SA.103205 (2022/N) — Slovensko. Realizdcia koncepénej zmeny
usporiadania areilu ,,Patronka*

ViézZena pani/vazeny pane,

slovenské organy zaslali 31.augusta 2022 svoju odpoved na Ziadost o informécie, ktoru
Komisia zaslala 20. jila 2022. KedZe niektoré otazky z uvedenej Ziadosti o informacie zostavajl
nezodpovedané a ked'Ze je potrebné objasnit’ d’al§ie aspekty tejto veci, ocenili by sme, keby
slovenské organy doplnili svoje ozndmenie a odpovedali na niZSie uvedené otazky. GR pre
hospodarsku sut'aZz nemdze zatial’ na zéklade doteraz predloZenych informacii ukongit’ predbezné
postudenie opatrenia.

1. Vseobecné otazky o projekte

1. 'V bode 4.1 odpovede slovenské organy vysvetl'uju, Ze vzhl'adom na zloZitost” projektu
nebol Poskytovatel' schopny realizovat’ projekt sam a spolupraca s Prijemcami je
prirodzené a logicka. Poznamenavame vsak, Ze Ziadny z Prijemcov nie je spolo&nostou
Specializujicou sa na rozvoj arevitalizdciu obdobnych priestorov. Prijemcovia stale
musia obstarat’ rozne revitaliza¢né alebo projektovacie price, hoci by Poskytovatel’ toto
obstaranie mohol urobit’ aj sdm. Postdil Poskytovatel' ndklady na revitalizaciu alebo
zadal vypracovat’ Studie uskutocnitelnosti tykajiicej sa revitalizacie a rozvoja arelu, na
zéaklade €oho dospel k zaveru, Ze projekt nie je schopny sam realizovat™?

2. Ak takéto posidenie alebo S§tiidia uskutoénitelnosti existuje, aké naklady na
revitalizaciu by musel znasat’ Poskytovatel'?



10.

Pontikol investor v roku 2014 konkrétnu cenu za areal?

Predpokladame, Ze materialy pripravené pre obchodni verejnu sfitaz v roku 2016, ktori
planoval Poskytovatel, zahfiiali minimalnu kipnu cenu za arcil. Akd bola tato
minimalna kipna cena a ako bola stanovena?

Cena pozemku zvy&ajne zavisi aj od vyuZivania daného pozemku (izemné planovanie).
Aky bol vtom Ease rozsah uzemného planu a zmenil sa odvtedy? Ak 4no, preco sa
zmenil?

Aké podmienky boli stanovené v dokumentoch pripravenych pre obchodnil verejni
sutaz v roku 2016, ktora napokon nebola zorganizovana? Mohli by ste poskytnit’ tieto
dokumenty?

Rozumieme tomu tak, Ze poslanci zastupitel'stva neschvalili predaj pozemku na
komeréné ucely a Ze ciele formulované v rokoch 2016 a 2017 zahfiiali socialne ciele
a za¢lenenie DSS Rosa do projektu. Rozumieme tomu tak, Ze tieto ciele boli vysledkom
diskusii medzi poslancami. V bode 4 vieobecnych otazok tykajucich sa projektu sme sa
viak pytali, & Poskytovatel uskutoénil verejnii konzulticiu o potencidlnom predaji
alebo prendjme pozemku alebo nie. Ak bol zdmer priestor revitalizovat' a pozemok
nepredat’ na komeréné G&ely sformulovany uZ v rokoch 2016/2017, predpokladame, Ze
Poskytovatel' uskuto¢nil verejni konzultaciu o moZznostiach realizicie vhodného
projektu. Ak to tak nie je a nebol ozndmeny zamer Poskytovatel'a pozemok predat’ alebo
prenajat’ prostrednictvom §tandardnych tranzakcii na prevod verejnych pozemkov
zabezpe€ujucich trhovii cenu (napr. verejna sutaz, dobrovolna drazba alebo priamy
predaj), ako mohol Poskytovatel’ dospiet’ k zaveru, Ze ciele nebolo mozné dosiahnut
a Ze by neexistoval Ziadny zédujemca?

Rozumieme tomu tak, Ze zamer predat’ a prenajat’ niektoré pozemky v aredli Patronka
bol uverejneny na tradnej tabuli a na webovom sidle Poskytovatel'a. Na zaklade verejne
dostupnych informacii tomu rozumieme tak, Ze v danom oznameni uz boli Prijemcovia
uvedeni ako kupujuci/najomcovia. Dostal Poskytovatel’ nejaka negativnu spétnti vizbu
alebo pripomienky kuvedenému oznidmeniu, najmid pokial ide o kupnu cenu
a realizaciu projektu s Prijemcami?

Bolo oznamenie, rovnako ako vys§ie uvedené, uverejnené aj pred prvym uznesenim
zastupitel'stva z 18. decembra 2020 (ktorym sa len schvalil ciel' vybudovat’ modemé
socidlno-kultirno-vzdelavacie centrum), v ktorom sa verejnost’ informovala len o tomto
cieli bez toho, aby sa menovali Prijemcovia?

Slovenské organy takisto uvadzaju, Ze rézne ciele, ktoré chcel Poskytovatel’ dosiahnut’,
nebolo moZné zabezpedit, ak by sa pozemok predal prostrednictvom Standardnych
postupov (verejna sit'az, drazba alebo priamy verejny predaj). NeumoZziiuje ani jeden zo
Standardnych postupov Poskytovatefovi stanovit’ urcité kritérid pri prendjme pozemku
pripadne dodatoéné poziadavky pri predaji pozemku? Napriklad podmienky vyberového
konania na privo na prendjom pozemku by mohli zahffiat poZiadavku vykonat
dodatoéné revitalizaéné prace alebo poziadavku vyuzivat’ pozemok na konkrétny ciel’.



Trhova hodnota

Utvary Komisie tomu rozumeju tak, Ze podla slovenského prava institt ,,0sobitného
zretel'a” umoZiluje verejnym subjektom nakladat’ so svojim majetkom (prostrednictvom
predaja alebo prendjmu) bez povinnosti dodrZiavat’ Standardné transakéné postupy,
ktorymi sa stanovuje trhova cena. Slovenské organy poskytli urité informacie o tom, ako by
sa dosiahla trhova cena, ak by §lo o kupnu cenu v pripade budiceho predaja pozemku.
Naprieck tomu mame stile pochybnosti oniz§ie uvedenych aspektoch plinovanych
transakcii.

1. Metodika hodnotenia

Cenu pozemku stanovil znalec tzv. metédou polohovej diferencidcie. V ramci tejto
metodiky sa vypocita tzv. vieobecna hodnota pozemku ako siiéin velkosti pozemku
m?a v§eobecnej jednotkovej ceny pozemku v EUR/m?. VSeobecni jednotkové cena
pozemku sa vypocita ako sucin vychodiskovej vieobecnej jednotkovej ceny pozemku
vEUR/m? (pevnid cena vzavislosti od velkosti obce/regionu) atzv. koeficientu
polohovej diferenciacic (sucin viacerych koeficientov odraZajiicich napr. polohu,
intenzitu vyuzivania, dopravu v okoli pozemku a dostupnost’ infrastruktury).

a)

b)
c)

d)

g)

h)

Mohli by ste objasnit’, ako sa dospelo k vychodiskovej vieobecnej jednotkovej cene
v EUR/m? vo vyhlaske &. 492/2004 a kedy bola stanovend?

Na zéklade ¢oho je/bola tato vychodiskova jednotkova cena stanovend?

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

Mohli by ste predloZit’ vyvoj cien stavebnych pozemkov v EUR/m? za poslednych
pét rokov?

Ma znalec pravo zvysit vychodiskovii cenu napriklad z dévodu vysokého
dopytu/rychleho zvysenia cien? Ak ano, preco znalec nezvysil vychodiskovil cenu,
bertic do ivahy prinajmen§om znaény dopyt po tejto lokalite v Bratislave?

Mohli by ste podrobne vysvetlit, pre¢o komerény znalec, spolocnost’ Colliers,
dospel k inej cene za pozemok? Aké iné alebo dodatoéné metddy/informacie mala
spolocnost’ Colliers k dispozicii pri uréovani ceny pozemkov?

Ako oddvodiujete zaver, Zc vietky pozemky (8koly, DF, ihriska a verejne
pristupného priestoru) maju rovnaku vieobecnu jednotkovi cenu vo vyske 260,55
EUR/m?? Mohli by ste to vysvetlit'?

Mohli by ste vysvetlit, akda metodika sa pouZiva na ocefiovanie pozemkov na
danove ucely?

Pokial’ ide o znalecké posudky (€. 205/2020, doplnok k &. 205/2020 a &. 223/2020),
znalec vysvetluje, Ze pouzil ,,metodu polohovej diferencidcie”, ked’Ze nemal



dostatoéné informdacie na uplatnenie inych metdd stanovenych vo vyhlaske ¢.
492/2004; podobne nebolo moZné pouZit’ vynosovi metddu, ked'Ze technicky stav
niektorych budov im neumoZfiuje dosahovat’ vynosy. Vzhladom na uvedené
skutoénosti poznamenéavame, Ze v znaleckom posudku sa hodnotili aj pozemky, pri
ktorych technicky stav nic je problémom. Okrem toho sa pldnuje prendjom
pozemkov prijemcom. Zda sa teda, Ze si schopné dosahovat’ vynosy, ¢im sa
vynosovd metdda stdva vhodnou metédou na stanovenie vieobecnej hodnoty
pozemkov. Mohli by sa k tomu slovenské organy vyjadrit'?

2. Budica kupna cena

a)

b)

Materidly k uzneseniam zastupitel'stva i samotné uznesenia zahffiaja len vieobecni
hodnotu pozemku vo vyske 260,55 EUR/m?, ako ju stanovil znalec pomocou
met6dy polohovej diferenciacie. Koneénd kipnu cenu vo vyske 382,63 EUR/m?
za pozemky, na ktorej sa dohodol Poskytovatel’ s Prijemcami, mozno vyvodit’ len
z odpovede slovenskych orgdnov na Ziadost o informacie a z notifikaéného
formuldra. Mohli by ste nam poskytnit’ dokumenty — zmluvy o budtcich kiipnych
zmluvich, ramcové dohody uvedené vnijomnych zmluvach s Prijemcami
a akékol'vek iné dokumenty, z ktorych mozno vyvodit’ kipnu cenu vo vyske 382,63
EUR/m?2?

Slovenské organy uvadzaju, Ze budiica kipna cena (382,63 EUR/m?) bola
stanovend &o najbliziie k trhovej cene, a Ze zohladiiuje budicu teoretickti hodnotu
pozemkov po revitalizacii. GR pre hospodarsku sutaz vSak poznamenava, Ze sa
zd4, Ze klipna cena pozemku bola uréena na zaklade veobecnej hodnoty pozemku
vo vyske 260,55 EUR/m? po uplatneni 3 % roénej valorizacie takejto hodnoty.
Hoci koneéna cena vo vyske 382,63 EUR/m? spada do rozpitia moZnej trhovej
hodnoty pozemkov po revitalizacii stanovenej spolo¢nost'ou Colliers a vzhladom
na to, %e najvy§iia mozné trhova cena v ramci tohto rozpitia je 425 EUR/m?, stale
nie je isté, & Prijemcovia po prendjme zaplatia skutolnil trhova cenu.
Poznamenavame tiez, Ze moZna trhovd hodnota po revitalizacii stanovena
spoloénost'ou Colliers nie je hodnotou, ktord by zohladiiovala indexéciu tak, aby
poskytla odhad hodnoty pozemku po prendjme. Mohli by slovenske orginy
vzhl'adom na uvedené skutoénosti vysvetlit', preco uplatnili indexaciu na vSeobecnu
hodnotu pozemku stanoveni znalcom, ked’ze mozZnd sGasnd trhova hodnota
pozemkov je vysiia ako 260,55 EUR/m??

Poznamenavame tieZ, Ze dohodnutd kipna cena nie je najvyssia v rdmci rozpétia
stanoveného spolo¢nostou Colliers (ide o stredovii hodnotu). Okrem toho hodnota
povinnych investicii, ktoré Poskytovatel' pozaduje od Prijemcov aktoré zjavne
zaruduju, Ze bude zaplatena trhova cena alebo vys§ia nez trhova cena, nema vplyv
na zavery tykajice sa trhovej hodnoty. Cast’ tychto povinnych investicii (ihrisko,
revitalizicia verejnych priestorov) zvysi hodnotu pozemku, ktory sa ma predat
CAM, abude uzitoénid/hodnotnd aj pre CAM (napr. CAM bude opravnena
bezplatne vyuzivat’ ihrisko az do vysky 40 % jeho kapacity pocas obdobia 40 + 15
rokov). Mohli by ste sa k tomu vyjadrit™?
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d)

g)

Pokial’ ide o vystavbu multifunk&ného ihriska, mohli by ste prosim odpovedat’ na
nasu otazku (otézka &. 6.a. Ziadosti o informacie) o dévodoch dizky vystavby?

GR pre hospodarsku stt’az sa ticZ domnieva, Z¢ index spotrebitel'skych cien meria
zmeny cien spotrebného tovaru a sluZieb nadobudnutych doméacnost’ami v priebehu
casu. Toto viak neodrdZa zvySenie cien pozemkov. Mohli by ste prosim uviest,
pre€o nebolo moZné brat’ do ivahy iné indexy, napr. zvySenie cien nehnutel'nosti
pre maloobchody (cenu stavebnych pozemkov) alebo zvySenie cien nehnutelnosti
na byvanie?

Slovenské organy na strane 12 odpovede vysvetluju, Ze uréovat’ cenu pozemkov
v budiicnosti znaleckymi posudkami je absolutne nevhodné, ked’Ze nebude mozné
objektivne ur€it' hodnotu pozemkov, ktord by tieto pozemky mali, ak by
k zhodnoteniu zo strany Prijemcov nedo$lo. Mohli by ste prosim uvedeny vyrok
vysvetlit'?

Podl'a nazoru Narodného kontrolného tiradu (NKU) by prevod nehnutelnosti z
ddvodu osobitného zretel'a v pripade podnikatel'skych subjektov bol nepriamou ad
hoc 8tatnou pomocou, ked’Ze ide o predaj za cenu niZiiu ako je trhovd cena. V
dosledku toho, ak nejde o pomoc de minimis, je potrebné skontrolovat’ zluéitenost’
pomoci. Zvazovali slovenské organy argumenty pre zluéitel'nost’ opatreni?

Opcia

a)

b)

GR pre hospodarsku sit'aZ sa domnieva, Ze pravo na kupu pozemku za vopred
stanovenu cenu (tato cena nemusi byt’ trhovou cenou) a v stanovenom &ase ma pre
kupujiceho pefiazni hodnotu, pretoze mu udeluje privo kipit pozemok v
budiicnosti za vopred stanovenu cenu. Kupujuci pozemku méze dosiahnut’ zisk, ak
uplatni opciu vo vyske stanovenej kipnej ceny (cena pozemku v 15. roku stanovena
na zaklade kipnej zmluvy — cena zaplatend za opciu). Naopak, Poskytovatel ma
povinnost’ predat’ pozemok. Slovenské organy sa vSak domnievaji, Ze ako cenu
opcie (bez toho, aby bola formalne stanovend) mozno povaZovat rozdiel medzi
cenou stanovenou znalcom, t. j. 260,55 EUR/m? a minimélnou kiipnou cenou
priblizne 382,63 EUR/m?. Mohli by sa slovenské organy vyjadrit’ k uvedenému?

Zvazili by slovenské organy formalne stanovenie hodnoty opcie? Ak by slovenské
organy stanovili cenu opcie, pokial’ ide o kiipu pozemkov, stanovenie a zaplatenie
hodnoty opcie by mohlo vyliéit' mozni vyhodu na tirovni Prijemcov.

4. Najomné zmluvy a odpoéitanie ndjjomného z kiipnej cenv

a)

Podl'a slovenskych organov je odpocet ndjomného z kipnej ceny beZnou trhovou
praxou. Na druhej strane vSak, slovenské organy nam nemdzu poskytnut’, kvoli
zavidzku dovernosti, Ziadny priklad, kde by sa tento beZny postup uplatnil.
Vzhl'adom na to, Ze na ucely predmetného pripadu by bolo vhodné odkazat na
transakciu zahriiujicu verejny subjekt, ktorej zmluvy by mali byt’ zverejnené podra



b)

d)

g)

zakona, predpokladdme, Ze ak su takéto transakcie bezné, priklad transakcie by mal
byt’ verejne dostupny. Mohli by ste sa k tomu prosim vyjadrit’?

Prenajima Poskytovatel’ nehnutelnosti tretim osobam? Ak &no, akym sp6sobom
bolo najomné stanovené v takych pripadoch?

Dalej podotykame, %e obidva znalecké posudky (€. 205/2020, dodatok &. 205/2020
a &. 223/2020) stanovuju vSeobecnii hodnotu pozemkov. V posudku Colliers sa
uvadza rozpitia moZnej trhovej hodnoty pozemkov. Ked'Ze prva €ast’ transakcii
medzi Prijemcami a Poskytovatelom su najomné zmluvy, mohli by slovenské
organy vysvetlit, ako bolo stanovené ndjomné? Zadal Poskytovatel znalecky
posudok aj na zistenie trhovej ceny najomného za pozemky alebo aspoii na zistenie
vieobecnej hodnoty ,,obvyklého* nijomného za pozemky v danej oblasti, alebo
pouzil ini metddu na urcenie trhovej hodnoty najomného?

Rozumieme tomu tak, Ze najomné vo vyske priblizne 17 EUR/m?/rok pre kazdého
Prijemcu bolo stanovené ako stéin celkovej vieobecnej hodnoty pozemku na predaj
pre Prijemcov stanovenej na zéklade hodnoty/ m? pddy uvedenej v znaleckom
posudku (260,55 EUR/m?) a dizky ndjomného. Takto celkové najomné splatné za
celi dobu trvania ndjomnej zmluvy pokryva celkovil v§eobecnil hodnotu pozemku.
Mohli by slovenské organy vysvetlit' logiku za nastavenim transakcii a uréenim
najomného takymto spésobom?

Vzhladom na to, Z¢ trhova hodnota ndjomného nie je stanovend a najomné bolo
vyratané na zaklade zakladnej kipnej ceny pozemku (aktudlna kiipna cena alebo
cena pred indexaciou), GR pre hodpodarsku siut'az povazuje tito transakciu skor za
de facto klipnu zmluvu, teda za predaj na splatky, kde kipna cena je splatena v
nickol’kych splatkach. Takato transakcia opat’” poskytuje kupujiicemu, teda
Prijemcom d’al§iu vyhodu podobnu beziroénej pozicke. Mohli by ste sa k tomu
prosim vyjadrit™?

Mohli by ste vysvetlit, kto je ekonomickym vlastnikom pozemku v pripade
dlhodobého prendjmu? Ma DF/CAM pravo/povinnost’ aktivovat’ hodnotu pozemku
v sivahe?

Platia Prijemcovia dane z nehnutelného majetku? Ak ano, ako sa urcuje hodnota
pozemku na dafiové Gcéely?

3. Miestny vplyv — Prijemcovia

Prijemca 1 - CAM

a.

Mohli by ste uviest’ poéet Studentov CAM, ktori majui bydlisko na Slovensku, ale maja
ima ako slovensku §tatnu prisluSnost™?

Chapeme, Ze 3kola je formalne integrovanad do sicte $kol a Skolskych zariadeni
Slovenskej republiky a Ze musi dodrZiavat’ pravne predpisy Slovenskej republiky, ¢o jej
umozituje vydavat' vysvedCenia o maturitnej skiiSke. Rozumieme tomu vSak tak, Ze



g-

Skola pracuje s anglickymi Studijnymi planmi a je medzindrodnou $kolou, ktord
pripravuje Studentov najmé na skisky GCSE, AS a A-level. Vo svete existuje niekol’ko
8kol, ktoré ponukaju takuto alebo podobni pripravu. Preto chipeme, Ze v tomto
segmente trhu by bola konkurencia CAM Sir§ia. Okrem toho, hoci poskytovatelia
medzinarodného vzdeldvania zvy&ajne nemaju pravo ponukat’ vysved&enie o maturitnej
skuske, uznavanie zahrani¢nych/medzindrodnych skii§ok a diplomov na Slovensku (tzv.
nostrifikacia) zvy€ajne nie je privelkou administrativnou alebo finanénou zatazou.
Vedeli by ste sa k tomu prosim vyjadrit™?

Rozumieme tomu tak, Ze webova stranka CAM je v anglictine aj v slovenéine, a Ze sa
Skola propaguje ako skutocnd medzinirodné $kola. Propaguje aktivne CAM 3tudijny
program aj v zahranic¢i?

Aké st dovody rozsirenia $koly (nova budova)? Ide o nevyhnutnu reakciu na miestny
dopyt/zvysenie poétu Studentov?

Chapeme, Ze vyucovanie prebicha v angliétine. Je znalost slovenského jazyka
podmienkou pre Studentov?

Moézete prosim opisat’ vyuZitie prenajatého pozemku CAM? ? Jednalo by sa o vyuZitie
na nckomeréné udely?

Vykondva CAM aj iné (komercné) Einnosti? Ak dno, mdZete ich uviest™?

Prijemca 2 - DF

h.

Chapeme, Zze DF je lokdlnym poskytovatelom kultarnych podujati. M4 DF nejaké
konkrétne skisenosti zo zahrani¢ia (napr. organizovanie podujati v zahraniéi)?

M4 DF v imysle roz§irovat’ svoje sluzby do zahraniéia?
Propaguje DF alebo planuje propagovat’ svoje kultume aktivity aj v zahraniéi?

Ma DF kapacity na organizovanie velkych medzinarodnych podujati? Aké plany ma DF
s pozemkom, ktory planuje kipit’ od Poskytovatel'a?

Bez tychto informicii neméZe Komisia sformulovat’ svoje stanovisko k navrhovanému
opatreniu. V désledku toho sa lehota dvoch mesiacov, v ramci ktorej sa vyZaduje predloZenic
stanoviska, zane aZ po doruéeni doplfiujucich informacii. Tie by sa mali dorué¢it’ Komisii do 30
pracovnych dni od datumu uvedeného v tomto liste.

Ziadame Vas, aby ste vo svojej odpovedi informovali utvary Komisie o tom, & informécie st
alebo nie st doverné' . Utvary Komisic nebudii v opatnom pripade povaZovat informécie
uvedené vo VaSej odpovedi za informacie obsahujlice sluzobné alebo obchodné tajomstvo.

Oznamenie Komisie o sluzobnom tajomstve 4582 z 1. decembra 2003 — Uradny vestnik Eurdpskej unie C 297,

9. december 2003,s. 6 — 9.



S tctou,

e-signed

Hubert de Broca
Veduci oddelenia

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




