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Realizacia projektu Ubytovria mestskych podnikov
a Bratislavské vgnosové portfélio

Dovodova sprava

Uvod

Hlavngm predmetom cinnosti spolo¢nosti BSSM je sprava a prendjom
priestorov na Vajnorskej 135 - areal KSP, ktory pozostava z cca 23.500 m2
prenajimatelhych ploch skladovych a administrativnych priestorov.

VVzhladom na suUstredenie Specializovaného know-how v tejto mestskej
spoloCnosti - spravu a prenajom komercnych nehnutelhosti - je s vedenim
mesta diskutovany zamer smerujuci k rozsireniu sucasnej obchodnej Cinnosti
firmy o vystavbu a development dalSieho majetku pre potreby mesta.

Vedenie spoloc¢nosti preto predkladd na schvalenie realizaciu projektov
Ubytovria mestskych podnikov a Bratislavské vynosoveé portfdlio.

Popis projektov

Ubuytovna mestskych podnikov

Projekt Ubytovne ma za ciel adresovat rastuci dopyt mestskych podnikov -
osobitne DPB, TSB, MsP, OLO - po ubytovacich kapacitach v ramci Bratislavy.
Ubytovacie kapacity pre zamestnancov sa stavaju kiuCovym faktorom pre
nabor novych pracovnikov, nakolko personalne kapacity v Bratislavskom kraji
respektive jeno rozumnej dojazdovej vzdialenosti su dlhodobo vycerpané
a nabor novych ludi prebieha z regiénov a zahranicia.

Investicia bude situovana v aredli KSP, na parcele ¢.13590/29. Budova o ploche
cca 5.300 m2 bude pozostavat z bytovej a ubytovacej Casti o 208 I6zkach,
ktoré budu prenajimané pre jednotlivé mestské podniky (dopyt jednotlivgch
podnikov je aktudlne preverovany). Pocet podlaZzi je 6, v prizemi bude
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umiestnena jedalen, a obchodné priestory,' ktoré budu komercne prenajaté
a prevadzkované vysutazenymi subjektami.

Stavebné naklady realizacie predpokladame vo vyske 6.5 - 7.0 mil. EUR,
vedlajSie naklady projektu 1.3 mil. (architekti, inZiniering, manazment stavby,
financ¢né naklady apod.)

Spravu budovy bude zabezpecovat personal BSSM resp. poverena
spravcovska spolocnost.

Bratislavské vunosoveé portfdlio - Gastro ZOO

Celkova idea projektu Bratislavské vynosové portfdlio (BVP) ma ako hlavny cief
zvysit kvalitu verejného priestoru obzvlast v segmente gastronomickych
a obdobnych prevadzok a priniest verejnosti v tejto oblasti kvalitnejsie sluzby.
Zaroven komercne vyuzit atraktivne lokality pod kontrolou mesta, ktoré maju
obchodny potencidl, atraktivny tok ludi a dobru spadovost.

Kamenné prevadzky - ZOO Gastro (pilotny projekt)

Do buducna maju byt sucastou portfdlia aj ,kamenné* prevadzky - pilotnou
investiciou tohto typu bude prerabka byvalej pripravne pokrmov pre
zvieratd a jej premena na restauraciu/bistro ako hlavného poskytovatela
resStauracnych sluzieb a obcerstvenia v zahrade.

Zoologicka zahrada vykazuje navstevnost cca 250.000 navstevnikov
ro¢ne. Data z okolitych krajin potvrdzuju, ze podobny typ travenia volhého
Casu sa stava taziskovym rodinngm vikendovym programom, predlzuje sa
priemerna doba strdvena v objekte ako aj Utrata na hlavu. Z toho dévodu je
nevyhnutné poskytnut v ramci infrastruktury pre navstevnikov aj kvalitné
reStauracné sluzby. Dany fakt je aj silne akceptovany na navstevnickych
férach a v prieskumoch.

Vzhladom na vyssie spomenuté trhové data ako aj fakt, ze ide o uzavrety
objekt a tiez samotné umiestnenie buducej prevadzky (hlavny tah pesich po
vstupe) - vystavba restauraéného zariadenia predstavuje vynimocnu
obchodnu prilezitost.

' aktudine DPB nakupuje externe pribliZne 300 posteli, dalsie mestské poadniky spracovavaju
svoje potreby; BVS avizovalo minimadine 20 miest, Technické siete 20 miest, atd.
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Aktudlne je rozpocet ZOO ako prispevkovej organizacie mesta, zamerany
na iné rozvojoveé priority - predovsetkym rekonstrukciu pavilénov a hlavnu
Cinnost zahrady, samotna investicia vie byt realizovana sesterskou
spolo¢nostou (BSSM) s nastavenim adekvatneho pravneho ramca, ktory
zohladnuje zaujmy a poziadavky oboch zainteresovanych partnerov.

Finanéno - pravna struktura investicii

Financovanie projektov

Financovanie oboch projektov je planované ako kombinacia vlastnych
zdrojov spolo¢nosti BSSM a bankového Uveru, rdmcovo v pomere 30/70.
Prebiehaju intenzivne rokovania sbankami ohladne konkrétnych
financnych podmienok a ramcov.

Vlastné zdroje (cca 30%, cca 3.0 mil EUR) budU tvorené kombinaciou
precenenia pozemku pod projektom (projekt Ubytovna) a doplnené
vlastngmi zdrojmi generovanymi beznou ¢innostou BSSM.

Ocakdavané hlavné parametre bankového financovania (Ubytovna):
Vyska uveru 6.5 -7.0 mil. EUR
DlZnik Projektova spoloénost
Typ Uverovej linky Stavebny uver
Dlhodoby splatkovy Uver
Urokové sadzba 1M EURIBOR + Marza
3M EURIBOR + Mariza
Tenor 2 roky (vystavba)
5/10 rokov
Splacanie Pocas vystavby nesplacany Uver s
kapitalizaciou, potom anuitna bdaza 20 - 25
rokov
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Zabezpecenie Zaloiné pravo na:

pozemok, stavba, skolaudovana nehnutelnost
pohladavky z najmu a platby z najmu

bankové ucty

obchodné podiely projektovej spolo¢nosti

Z pohladu financného nastavenia bude projekt Ubytovria mestskych
podnikov financovany od pociatku v spolupraci s bankovym domom.

V pripade radovo nizsej investicie BVP? planujeme stavat’ z vlastnej equity,
az v pripade vytvorenia robustnejSieho cash flow projektovej spolo¢nosti
toto spatne refinancovat a vygenerovat kapital na dalsi rast portfdlia.

Pravne nastavenie projektového financovania

Financujuce banky vyzaduju dosledné oddelenie rizika a penaznych tokov
jednotlivych investicii. Ciefom je jednak sprehladnenie financnych tokov
a projektu samotného, zaroven oddelenie rizika jednotlivych investicii, t.j.
v pripade problémov alebo restrukturalizacie investicie su ostatné Uvery
autonémne a problémy inej projektovej spolocnosti ich neohrozuju.

Dalsim dévodom na oddelovanie financovania realitngch investicii je
zriadovanie extenzivneho zabezpecenie Uveru, predovsSetkym cez
nasledovné zabezpecovacie instrumenty:

- zdalozné pravo na financované nehnutelnosti (pozemok so zabezpecenim
pristupu k verejnej komunikacii, rozostavana stavba alebo skolaudovana
stavba, prislusenstvo stavby a siete)

- zalozné pravo na akcie/obchodné podiely projektovej spolo¢nosti

- zalozné pravo na penazné toky a ucty

- zalozné pravo na pohladavky z najomnych zmldv, poistenia alebo inych
prijmov

- alternativne zmenka alebo notarska zapisnica

Z dévodu oddelenia rizika, penaznych tokov a predovsetkym vykonatelhosti
prav zalozného veritela, teda financujuce banky pozaduju umiestnenie

2 Restauradcia ZOO predpokiada nakilad cca 400 - 500 tis. EUR
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projektu do osobitnej projektovej spolocnosti tzv. SPV a je to nhevyhnutna
podmienka pre akékolvek uz len schvélenie Uveru.

Projektova spolocnost ma zaroven povoleny iba cinnost vystavby,
prevadzkovania projektu ajeho financovanie, ma zakaz zamestnancov
a jednoduchu a prehlfadnu vlastnicku strukturu.

Idedlnou formou projektovej SPV je spolocnost s rucenim obmedzenym.
Vzhladom na tuto skutocnost a § 105a Obchodného zakonnika (tzv. zakaz
retazenia s.r.o.), je nutna transformacia materskej spolo¢nosti, teda BSSM,
na formu akciovej spolo¢nosti pred samotngm vznikom holdingu resp. jeho
projektovej urovne. Projektové dcéry nasledne vznikaju v prvom kroku ako
prazdne s.r.o. s naplnenim zakladného vkladu. V druhom kroku prebieha
vklad projektovéeho pozemku, dokumentacie alebo povoleni.

Nastavenie kontrolngch mechanizmov a pravneho ramca
projektovych spolo€nosti

Aj v pripade posunu majetku o Uroven nizSie zostava vykon kontrolnej
funkcie mesta plnohodnotny, sUCasnd rola MsZ sa zBSSM prenasa
a duplikuje aj na jej dcérske projektové spolo¢nosti.

Z navrhu zakladatelskych dokumentov vyplgva, Zze projektova spolocnost
bude mat dve Urovne rozhodovania:

e schvalovanie Uvodnej projektovej idey ako aj business case
prostrednictvom Utvaru spravy mestskych podnikov
e Prokurista samostatne: operativha/dennd bédza - bezna

prevadzka a sprava projektu

Prokurista projektovej spolocnosti je konatefBSSM.

® Systém dvoch konatelov: predaj aktiv, akakolvek forma
scudzenia, prijimanie Uverov alebo obdobnych zavazkov,
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rozdelenie spolocnosti, predaj Casti podniku, nadobudnutie
cudzich kapitalovych Ucasti, podpis zmluv nad .... apod.

Druhym konatelbm bude ustanoveny zdstupca magistratu

Spolurozhodovacim organom projektovych spolo¢nosti je Valné zhromazdenie,
ktoré (po Uprave stanov BSSM) rozhoduje prostrednictvom rozhodnuti pre
BSSM aj na projektovej urovni. T.j. rozhodnutia VZ platné pre BSSM su platné
aj pre projektovy Uroven. Tymto povazujeme ochranu zaujmov mesta
v projektovych dcérach za dostatocne ucinnu.



