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Kdod uznesenia
8.1

NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupitelstvo po prerokovani materialu

schvaluje

predlozeny navrh Dodatku €. 1 ku Zmluve o spolupraci.



PRILOHA UZNESENIA

Dodatok ¢.1
k Zmluve o spolupraci ¢. MAG [e]

VO vztahu K projektu /e]

medzi

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

a

[e]



Dodatok ¢. 1

k Zmluve o spolupraci ¢. MAG [e]
vo vztahu k projektu [e]

(d’alej len ,,Dodatok*)

Zmluvné strany:

1) Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, so sidlom Primacialne namestie 1, 814
99 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 603 481, zastipené Ing. arch. Matasom Vallom,
primatorom, bankové spojenie: [e], ¢islo uctu: [e], DIC: 2020372596, IC DPH:
SK2020372596

(d’alej len ,,Mesto*),
a

2 [®], so sidlom [e], Slovenska republika, ICO: [@], spolo¢nostou zapisanou v obchodnom registri
Okresného sudu [e], Oddiel: [®], vlozka ¢.: [®], zastGipenou [e], [@], bankové spojenie: [e], ¢islo
uctu: IBAN [e], DIC: [e], IC DPH: [e]

(dalej len ,,Developer®)

(Mesto a Developer d’alej spolo¢ne aj ako ,,Zmluvné strany“ alebo jednotlivo aj ako
»Zmluvna strana‘)

Uvodné ustanovenia

(A) Mesto a Developer uzatvorili diha [e]. januara 2022 Zmluvu o spolupraci ¢. [e] (dalej len
,Zmluva”).

(B) Vzhladom na to, ze Developer ma zaujem poskytnut’ Mestu zabezpecenie vo forme zalozného
prava na nehnutelnosti, ktoré maju byt’ nasledne predmetom Schvélenia Zmien a doplnkov UP
a vo vzt'ahu ku ktorym je preto predpokladany narast ich hodnoty, maji Zmluvné strany zaujem
dohodnut’ sa na zmene vybranych ustanoveni Zmluvy vo vztahu k Zabezpeceniu.

© Pokial’ sa v tomto Dodatku neuvadza inak, vsetky pojmy s velkym zaciato¢nym pismenom
pouzité¢ v tomto Dodatku (vratane vysSie uvedenych uvodnych ustanoveni) maju vyznam
uvedeny v Zmluve.

1. Predmet Dodatku

1.1 Zmluvné strany sa dohodli, ze definicia pojmu ,,Zalozné pravo* v ,,asti 1 Definicie a vyklad
pojmov* v Zmluve sa v celom rozsahu nahradza nasledovnym znenim:

~Zdloiné prdavo “ znamend v Katastri nehnutelnosti zapisané zdlozné pravo v prvom rade v
prospech Mesta na vybranych nehnutelnostiach vo viastnictve Developera alebo tretej osoby
(ktorych vseobecna hodnota zodpovedd minimalne sume (i) 55 % neindexovanej Casti
nadhodnoty vo finanénom vyjadreni Vv pripade ak je predmetom zdlozZného prdava vylucne
nehnutelnost (nehnutelnosti) Vo vztahu Ku ktorej ma prist kK Schvaleniu Zmien a doplnkov UP



podla tejto Zmluvy) alebo (ii) 100 % neindexovanej Casti nadhodnoty vo financnom vyjadreni
Vv pripade, ak je predmetom zdlozného prava nehnutelnost (nehnutelnosti) Vo vztahu ku ktorej
nemd prist K Schvaleniu Zmien a doplnkov UP podla tejto Zmluvy)) zriadené Developerom
alebo viastnikom zdlohu za ucelom zabezpecenia penaznych pohladavok Mesta z tejto Zmluvy
(najmd akychkolvek penaznych pohladavok, ktoré mézu Mestu vzniknut podla ustanoveni
Clanku 10 (Odskodnenie a sankcie)), a to na zaklade zmluvy 0 zriadeni zdlozného prdava K
nehnutelnostiam podl'avzoru uvedeného vV Prilohe ¢ 7 (Vzor zmluvy 0 zriadeni zdalozného prdva
k nehnutelnostiam).*

2. Spolo¢né a zavereéné ustanovenia

2.1 Tento Dodatok nadobudne platnost’ diiom jeho podpisu oboma Zmluvnymi stranami a G¢innost’
v deti splnenia poslednej z nasledovnych podmienok (podmienky musia byt’ splnené kumulativne):

@ zverejnenie Dodatku na webovej strinke Mesta alebo inak v sulade s § 5a zdkona ¢.
211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam a v stlade s § 47a zakona ¢.
40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov; a

(b) schvalenie Dodatku Zastupitel'stvom.

2.2 Prava a zavidzky Zmluvnych stran podla tohto Dodatku sa riadia slovenskymi pravnymi
predpismi.

2.3 Ak niektoré ustanovenia tohto Dodatku nie st celkom alebo scasti platné alebo G¢inné alebo
neskor stratia platnost’ alebo uc¢innost’, nie je tym dotknuta platnost’ ostatnych ustanoveni. Namiesto
neplatnych alebo net¢innych ustanoveni sa pouzije uprava, ktora, pokial’ je to pravne mozné, sa ¢o
najviac priblizuje zmyslu a ucelu tohto Dodatku.

24 Ustanovenia Zmluvy nedotknuté Dodatkom ostavaju nad’alej v platnosti a u¢innosti.

25 Zmluvné strany vyhlasuju, ze si Dodatok precitali, jeho zneniu porozumeli, znenie Dodatku je
uréité a zrozumitel'né, ze obsah Dodatku je v sulade s ich skuto¢nou a slobodnou vélou a na dokaz
vysSie uvedeného Zmluvné strany tento Dodatok podpisuju.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, [e],
ako Mesto ako Developer

V Bratislave dia 2022 V Bratislave dna 2022

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava [o]
Ing. arch. Matas Vallo [e]
primator [e]



Dovodova sprava

Uznesenim ¢&. 1099/2021 zo dfia 16.12.2021 bola zastupitel'stvom schvalena
Zmluva o spolupraci s developermi, ktorej vysledkom je spolupraca mesta
a sikromného sektora. Tato spolupraca spociva v zmene Uzemného planu pre moznost
vy$Sej vystavby bytov pre developera, astym suvisiacou ¢astou odovzdania
nadhodnoty mestu v podobe bytov.

Zmluva o spoluprdci umoznuje zabezpedit zavazky developera nasledujucimi
formami zabezpeky: ru€enie, vinkulacia penaznych prostriedkov na ucéte, bankova
zaruka a zalozné pravo k nehnutelnostiam.

V zmysle Zmluvy o spolupraci musi suma vinkulovanych penaznych prostriedkov
ako aj vySka bankovej zaruky zodpovedat minimalne 25% zabezpelovanej nadhodnoty.
Pri zaloznom prave, vSak Zmluva vyzaduje zaloh so vSeobecnou hodnotou vo vyske
100% zabezpelovanej nadhodnoty a pri ruéeni zmluva neobmedzuje zodpovednost
rucitela iba na ¢ast zabezpecovanej nadhodnoty.

Traja developeri zo Siestich sa na nas obratilis moznostou zmeny hodnoty zalohu
- znizenie zabezpecenia nadhodnoty z pévodnych 100%.

S kolegami sme sa snazili preverit inflaciu cien pozemkov v danych lokalitach.
Ziskali sme informaciu, Ze vyvoj cien za posledny rok v Bratislave narastol o 17%
(napriklad z 237 eur/m2 na 277 eur/m2). Nepredpokladame vs$ak, ze kazdy rok bude
cena pozemkov tak narastat, ale ak by sme vychadzali z 13% narastu cien, tak by sme
sa na 100% zabezpecenie dostali v priebehu roka 2027 (vid. prehlad). V pripade
situdcie, Ze ceny budu neustdle tak narastat, ako v roku 2021, tak by sme sa pri 17%
navys$eni dostali uz na viac ako 100% zabezpecenie v roku 2026 (vid. prehlad).

nadhodnota 55% 13% 13% 13% 13% 13%
ZABEZPEKA 2023 2024 2025 2026 2027
Agatova 2 255 409,00 1240 474,95 1401 736,69 € 1583 962,46€ 1789 877,58 € 2022 561,67€ 2 285 494,69 €|
AGADU 4844 151,00 2 664 283,05 3010639,85€ 3402 023,03 € 3 844 286,02 € 4344 043,20€ 4908 768,82 €
CORWIN 7281 378,00 4004 757,90 452537643 € 5113 675,36€ 577845316 € 6529 652,07€ 7 378 506,84 €
GRUNT 2827 224,00 1554973,20 1757119,72 € 1985 545,28 € 2243 666,17 € 2535342,77€ 2864937,33 €
GRUNT 964 404,00 530422,20 599 377,09 € 677 296,11 € 765 344,60 € 864 839,40 € 977 268,52 €
nadhodnota 55% 17% 17% 17% 17%
ZABEZPEKA 2023 2024 2025 2026
Agatova 2 255 409,00 1240474,95 1451355,69€ 1698 086,16 € 1986 760,81 € 2324 510,14 €
AGADU 4844 151,00 2664 283,05 311721117 € 3647 137,07€ 4267 150,37 € 4992 565,93 €
CORWIN 7281 378,00 4004 757,90 4685560,74€ 5482113,09€ 6414072,31€ 7 504 464,61 €|
GRUNT 2827 224,00 1554973,20 1819318,64 € 21283602,81€ 2450465,29 € 2913 844,30 €|
GRUNT 964 404,00 530422,20 620 593,97 € 726 094,95 € 849531,09€ 093 951,38 €

Predpokladame, Ze rast hodnoty pozemkov sa bude postupne zvySovat vdaka
rastu cien nehnutelnosti v Bratislave, ktory je spbdsobeny nedostatkom bytov,
a napokon aj planovanou zmenou Uzemného planu danych lokalit. V§eobecna hodnota
zalozného prava (pozemkov) sa bude uréovat na zaklade sucasnych moznosti jeho
vyuzitia. Kedze vychadzame z predpokladu, Ze developer vstupuje do spoluprace
s mestom v zaujme zhodnotenia svojich pozemkov, vynos z nich po zmene UP bude
vysSi ako za su€asného uzemného planu, t. j. aj hodnota pozemkov umozfujuca tento
narast vynosov z projektu bude vyssia, &m po zmene UP ddjde k zvyseniu hodnoty
zalohu oproti jej vySke v Case zriadenia zalozného prava.



Nevyhody ostatnych foriem zabezpecenia z pohladu vybranych developerov, ktori
pozaduju zmenu hodnoty zalohu v ¢ase zriadenia zaloZného prava:
» vinkulacia - ide o viazanie vyznamnej sumy peflaznych prostriedkov na pomerne
dlhé obdobie, ktoré developer méze vyuzit inak (produktivne);
> bankové zaruka - je zdihavé rokovanie s bankou z dévodu nezvy&ajnej dizky
doby platnosti bankovej zaruky a najma naklady na zriadenie bankovej zaruky,
ktoré za dobu jej predpokladanej platnosti narastu do nie zanedbatelnej vysky.

Vyhoda zaloZného prava ku pozemkom, ktoré su predmetom zmeny UP pre mesto:
> skutoénda hodnota tychto pozemkov sa po zmene UP zvysi;
> predpokladand inflacia v sektore nehnutelnosti by mala zvySovat hodnotu
zabezpeceného pozemku;
> znalecky posudok ocefuje hodnotu pozemku este k &asu pred zmenou UP.

Developeri na zaklade vys$Sie uvedeného navrhovali, aby sa pri zdloznom prave
zmenila Zmluva tak, ze v8eobecna hodnota zalozného prava bude min. 40% vySky
zabezpelovanej nadhodnoty. Ich navrh vychadza z 25%-ného limitu pri vinkulacii
a bankovej zaruke. Bankovu zaruku a vinkulaciu penaznych prostriedkov na ucte
povazuju developeri, vzhladom na ich nevyhody, iba za krajné rieSenia zabezpeky.
Z pohladu mesta nie je mozné porovndvat pozadovanu vysku zabezpedenia pri
vinkulacii a bankovej zaruke s hodnotou zalozeného pozemku, kedZe pri pripadnom
vymahani pohladavky zo strany mesta nie je mozné zarucit predaj pozemku za znalecku
cenu.

Po konzultaciach Oddelenia rozvoja byvania, hlavného ekondma - pana Luptaka
ariaditela Metropolitného institutu Bratislavy - pana Mazura s externou pravnou
kancelariou je nas zaver taky, ze navrhujeme prijat znizenie pozadovanej vy$ky hodnoty
zalohu na nie menej ako 55% z Ciastky nadhodnoty, ale aj to len za predpokladu uréenia
hodnoty zalohu ku dfiu vzniku zalozného prava, kedy sa bude preukazovat hodnota
zalozenych pozemkov znaleckym posudkom k ¢asu pred zmenou UP. Vzhladom na to,
7e predmetom zélohu bude mdct byt len pozemok, ktory je predmetom zmeny UP a na
ktorom bude musiet byt zdloZné pradvo mesta v prvom rade, je mozné ocakdavat narast
hodnoty zabezpedenia v ¢ase. Podla vysSie uvedenych udajov, ak by cena pozemkov
rastla minimalne tak dobre ako v roku 2021, teda vo vySke 17%, oakavame, Ze rozdiel
100% hodnoty zabezpecCenia nastane v priebehu roka 2026. AvSak tiez chceme
upozornit na to, Ze rast cien nehnutelnosti je sice dlhodoby trend, ale nikto to nevie
garantovat. Zdmerom je, aby sme do 6-8 rokov od podpisu zmluvy mali celkovu vysku
nadhodnoty krytu (naplnenie zameru bude samozrejme zalezat od trhovych faktorov
ako aj vyvoja celkovej ekonomickej situacie). V pripade poskytnutia zalozného prava
v podobe pozemku vo vztahu ku ktorému nemé byt realizovand zmena UP, zostane
ponechana pozadovana vyska hodnoty zalohu vo vySke 100% z Ciastky nadhodnoty.

Na zaklade vy$Sie uvedeného sa predklada navrh na schvalenie Dodatku ¢&. 1
k Zmluve o spolupraci, ktory meni vysSku hodnoty zalohu ku dhu poskytnutia
zabezpecenia na 55% z Ciastky nadhodnoty.

Uznesenim Mestskej rady hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 288/2022 zo dna
17. 03. 2022 Mestska rada hlavhého mesta SR Bratislavy odporuca Mestskému
zastupitel'stvu hlavhého mesta SR Bratislavy prerokovat Navrh dodatku ¢. 1 ku
Zmluve o spolupraci.



Vypis

Zonline zasadnutia Komisie uzemného a strategického planovania, Zivotného
prostredia a vystavby Mestského zastupitelstva hlavhého mesta Slovenskej
republiky Bratislavy zo dha 16.03.2022 0 16:00

Uznesenie €. 5

Komisia Uzemného a strategického planovania, zivotného prostredia a vystavby
Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy schvalit predlozené zmeny
Dodatku €. 1 ku Zmluve o spolupraci, zo dna 16.12.2021.

Hlasovanie:
pritomni: 13, za: 13, proti: 0, zdrzal sa: O

Komisia bola uznasaniaschopna a navrh uznesenia bol prijaty.

Ing. Tatiana Kratochvilova, v. r.
predsednicka
komisie

Za spravnost opisu:

JUDr. Andrej Fekete, PhD., v.r.
v Bratislave 16.03.2022



KOMISIA SOCIALNYCH VECi, ZDRAVOTNICTVA A ROZVOJA BYVANIA
Mestského zastupitelstva hlavného mesta SR Bratislavy

Vypis
zo zasadnutia Komisie socialnych veci, zdravotnictva a rozvoja byvania Mestského
zastupitel'stva hlavhého mesta SR Bratislavy zo dna 23.03.2022

K bodu 6:

Komisia socialnych veci, zdravotnictva arozvoja byvania Mestského zastupitelstva
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy prerokovala material Navrh Dodatku &.
1 ku Zmluve o spolupraci, ktory predlozila Mgr. Lenka Antalova Plavuchova, namestnicka
primatora hlavného mesta SR Bratislavy.

Uznesenie:

Komisia socialnych veci, zdravotnictva arozvoja byvania Mestského zastupitelstva
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy po prerokovani materidlu odporuca
Mestskému zastupitelstvu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy schvalit
predlozené zmeny Dodatku €. 1 ku Zmluve o spolupraci, zo dfia 16.12.2021.

Hlasovanie:
pritomni: 5 za:5 proti: 0 zdrzalisa: 0

Za spravnost opisu: Ing. Karol Horvat

V Bratislave 24.03.2022



