MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
O Oddelenie verejného obstaravania

Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava
A EEN

V Bratislave, diia 03.01.2022

Zapisnica z pripravnych trhovych konzultacii

1. Nazov predmetu zakazky
Vystavba a predaj ndjjomnych bytov
2. ldentifikacia verejného obstaravania

Mesto ma zaujem rozsirit svoj bytovy fond a je si vedomé, ze pri kipe novych bytov je
najvyhodnejsie zazmluvnit’ ich este pred tym, ako sa dokonci ich vystavba.

Zaroven sa domnievame, ze developer moze mat zaujem na tom, aby mal ¢o najskor silného
a stabilného zmluvného partnera, ktory byty po dokonceni vystavby odkupi.

Ugelom tychto predbeznych trhovych konzultacii (dalej len ,,PTK*) bolo zistit, ako spojit’ tieto dva
zaujmy dokopy.

Zaujemcovia mohli otazky, ktoré im boli vopred zaslané prediskutovat’ s verejnym obstaravatelom
na online stretnuti.

3. Odborny gestor

Sekcia najomného byvania

4. Priebeh pripravnych trhovych konzultacii a zavery

Zadatie pripravnych trhovych konzultacii verejny obstaravatel’ zverejnil v Uradnom vestniku EU diia
16.11.2021 pod ¢islom 2021/S 222-584998 a vo Vestniku verejného obstaravania ¢. 267/2021 dna
18.11.2021 pod znackou 56696 - POS. Lehota na predkladanie zZiadosti o ucast’ bola do 30.11.2021
16:00 hod. V tejto lehote bolo verejnému obstaravatelovi dorucenych osem ziadosti o ucast.
Pripravnych trhovych konzultacii (d’alej len ,,PTK*) sa zic¢astnili vSetky prihlasené subjekty (d’alej
oznacovani ako ,,a¢astnik alebo ,,0Castnici*), a to v dnoch 10. a 13.12.2021. PTK boli realizované
formou online stretnutia cez aplikaciu MS Teams.

V nasledovnom texte verejny obstaravatel uvadza zhrnuté zavery, ktoré vyplynuli z PTK, ato
v Struktire a poradi otazok, ktoré boli ucastnikom poskytnuté vopred:

1. Aky pocet rozostavanych bytov dokaze podl’a Vas hlavné mesto kupit’ v horizonte cca. 3 rokov?
AKka je situacia na trhu? Idealne v ¢leneni podl’a poétu izieb.

Viaceri Gcastnici sa zhodli, Ze je tazké odhadnut’, kol’ko rozostavanych bytov by vedelo mesto kupit
V horizonte 3 rokov, pretoZe to zavisi predovsetkym od finanénych moZnosti mesta. Presné mnozstvo
je tazké odhadnut’ aj z dovodu, Ze tento pocet sa neustale meni, podl'a fazy dostupnosti jednotlivych
projektov a ich umiestnenie na trh s nehnutel'nostami. Dalej treba do odhadov zohl'adnit’ skutoénost’,
¢i chee mesto nakupovat’ jednotky na byvanie alebo byty.

Verejny obstaravatel’ k tomuto uviedol, Ze ma zaujem vyhradne o byty.

Vsetci Gcastnici sa zhodli, Ze dopyt po bytoch na trhu v Bratislave d’aleko prevysuje ponuku.


https://ted.europa.eu/udl?uri=TED:NOTICE:584998-2021:TEXT:SK:HTML&src=0
https://www.uvo.gov.sk/vestnik/oznamenie/detail/532233?page=1&limit=20&sort=datumZverejnenia&sort-dir=DESC&ext=0&cisloOznamenia=&text=56696+-+POS&year=0&dzOd=&dzDo=&cvestnik=&doznamenia=-1&dzakazky=-1&dpostupu=-1&mdodania=&kcpv=&opb=&szfeu=&flimit=-1&nobstaravatel=&ndodavatel=&nzakazky=

MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
O Oddelenie verejného obstaravania

Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava
A EEN

2. AKy pocet vie dodat’ Vasa spolocnost’ a v akom ¢asovom horizonte? Idealne v €leneni podl’a
poctu izieb.

Odpovede ucastnikov na tto otazku boli rézne, ked’ze kazdy developer ma svoje projekty a pocet
dostupnych bytov v nich je u kazdého developera rozny. Z odpovedi t€astnikov na tto otazku d’alej
vyplyva, Zze pocet bytov, ktoré by vedeli dodat’ sa odvija od nastavenia ¢asového horizontu pre
odovzdanie. Podl'a neho sa meni aj pocet bytov, ktoré by vedeli t¢astnici poskytnut’ (od bytov radovo
Vv jednotkach az po stovky bytov). Bytovy mix byva vac¢sinou v projektoch podobny, prevazuju jedno
a dvojizbové byty, troj a Stvorizbovych byva mene;j.

3. Aku zaruku (zdlohu, rezerva¢ny poplatok) vyZadujete pri podpisani zmluvy o budicej zmluve
na kapu bytu?

Vacésina Gcastnikov uviedla, ze Standardne sa plati zaloha pri podpise zmluvy vo vyske 10-20%
z kupnej ceny a zvysok kupnej ceny sa plati po kolaudacii. Niektori z ti¢astnikov uviedli, ze je mozné
aj priebezné financovanie projektu zo strany mesta. Niektori uc€astnici naopak uviedli, Ze priebezné
financovanie od klientov nevyzaduju.

Viaceri ucastnici uviedli, ze vyska zalohy moze byt predmetom rokovania s financujucou bankou
a zavisi aj od nastavenia zmluvného vztahu a jeho zabezpecovacich institatov.

4. Bola by Vasa spolo¢nost’ ochotna uzavriet’ s hlavnym mestom zmluvu o budiicej zmluve aj bez
zloZenia zalohy? Namiesto zalohy by bola v zmluve definovana napr. zmluvna pokuta v pripade
porusenia zmluvy. Pripadne len minimalna zialoha na preukazanie zdujmu hlavného mesta o
kipu bytov?

Ucastnici uviedli, ze do ivahy prichadza aj ind moZnost zabezpeenia zmluvného vztahu nez
klasicka zaloha, avS§ak takuto moznost’ by musela schvalit’ banka financujica dany projekt. V takomto
pripade by ale zéleZalo od nastavenia zmluvného vztahu a jeho zabezpecovacich institatov.

5. Aké informacie by malo hlavné mesto poskytnit’ vo verejnom obstaravani, aby ste sa vedeli
rozhodnut’ ¢i sa zucastnite verejného obstariavania na kiupu bytov?

Ucastnici sa zhodli, ze v prvom rade treba definovat’ podet bytov aich vymeru, dalej §tandard
vybavenia, lokalitu, strop ceny za m2, ¢i bude verejny obstaravatel’ pozadovat’ byty v jednom objekte
alebo mozu byt byty v roznych objektoch (lokalitach). Zaroven je dolezité definovat’ kedy najneskor
maju byt byty odovzdané do uzivania. Prinosom je aj informacia, pre koho st byty urcené.

Viaceri ucastnici sa zhodli, Ze je pre nich do6lezité definovat’ terminy a to hlavne pre proces verejného
obstaravania (viazanost' ponuk, uzavretie zmluvy, ...), pretoze cena bytov sa odvija od dopytu a
ponuky na trhu s nehnutel'nost’ami, a preto je pre developerov ekonomicky nevyhodné garantovat’
cenu pre verejného obstaravatela niekol’ko mesiacov, ked’Ze cena neustale rastie.

Viaceri tcastnici sa d’alej zhodli, Ze je pre nich ddlezité poznat’ nastavenie zmluvného vzt'ahu este
pred tym ako predloZia ponuku.

Verejny obstaravatel’ k tomu uvadza, ze sa bude snazit podrobne definovat’ opis zdkazky (podl'a
poziadaviek, ktoré uviedli ucastnici) a pri vyhlaseni verejného obstardvania zaroven zverejni aj
zmluvu, uzavretie ktorej bude vysledkom verejného obstaravania.

6. Pri akom pocte kiupenych bytov by bolo pre VaSu spolo¢nost’ zaujimavé zihcastnit’ sa
pripravovaného verejného obstaravania?
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Viaceri Gi¢astnici sa zhodli, Ze pre ich rozhodnutie, ¢i sa zG¢astnia verejného obstaravania alebo nie,
bude dolezité nastavenie verejného obstaravania (poziadavky na vymeru bytov, izbovost’, lokalitu,
maximalna cena za mz, ...) a samozrejme nastavenie zmluvného vzt'ahu.

Niektori ucastnici uviedli, Ze pri aktualnej situécii na trhu nie je problém predat’ jednotlivé byty, preto
by pre nich bolo zaujimavejSie predat’ verejnému obstaravatel'ovi cely objekt, resp. jeho Cast’ (kde je
aspon 50 bytov).

. Aka je podPa Vas odhadovana cena 1,2,3,4 izbového bytu na m2 pri kape viacerych bytov

sucasne? Je kipa viacerych bytov sticasne v jednom projekte dovodom na lepsiu cenu?

Viaceri Gcastnici sa zhodli, Ze priemernu cena za m2 je variabilna. Odvija sa od aktualnej situacie na
realitnom trhu, lokality, kvality a trovne projektu, vybavenosti bytu, a pod.. Pri si¢asnom raste cien
stavebnych materialov sa tento narast premieta aj do zvySovania cien bytov.

Nékup viacerych bytov sti¢asne nie je podla u¢astnikov dovodom na zl'avu, pretoze dopyt po bytoch
prevysuje ich ponuku na trhu, a preto developeri vedia predat’ v§etky byty bez toho aby mnozstevnou
zl'avou zatraktivnili predaj. Pri ndkupe vicSieho poctu bytov prichadza podl'a viacerych ucastnikov
do uvahy zl'ava vo vyske par percent z kupnej ceny, ktora by predstavovala tsporu z marketingovych
nakladov vynaloZenych pri predaji.

Nizsiu cenu za m2 nez je trhova cena za m2 by podla niektorych ti¢astnikov bolo mozné dosiahnut,
ak by bol cely projekt realizovany na mieru pre verejného obstaravatel'a podl'a vopred dohodnutych
poziadaviek.

. Kedy je potrebné vyplatit’ celi sumu za kipeny byt (po podpise kiipnej zmluvy, po kolaudacii,

)2

Viaceri ucastnici sa zhodli, Zze zavisi od sposobu financovania. Ak bude spdsob financovania
nastaveny tak, Ze na zaciatku (po podpise kupnej ceny) sa zaplati zaloha z kiipnej ceny, tak zvysok
kapnej ceny sa plati po vydani pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia. Ak bude nastaveny
priebeZny sposob financovania, tak kupujici financuje vystavbu projektu priebezne. Takyto model
financovania je podl'a niektorych tcastnikov vyhodnejsi/lacne;jsi.

V akej faze projektu je najvyhodnejSie kupit’/zazmluvnit’ vacsi pocet bytov (byty eSte nebyvaju
vypredané, pre developera je vyhodné ukazat’ dopyt pre banku, atd’.) — vo faze uzemného
rozhodnutia, stavebného povolenia alebo prip. eSte skor, pred izemnym rozhodnutim?

Viaceri ucastnici sa zhodli, Zze ekonomicky najvyhodnejSie je ndkup bytov po vydani tzemného
rozhodnutia pre projekt, kedy je projekt este len ,,na papieri®. Niektori Gcastnici uviedli, ze byty
davaju do predaja az po vydani stavebného povolenia. Pre mesto ako verejného obstaravatela by
podrla tcéastnikov bolo z ekonomického hl'adiska najlepsie kupit’ byty pred tym, ako ich developer
umiestni na trh.

Je mozZné, ak s tym projektant sihlasi zmenit’ podl'a pozZiadaviek mesta dispoziciu bytu (eSte v
case vystavby)?

Ugastnici nevylagili moznost’ zmeny projektu pred za¢atim vystavby, vzdy zavisi od toho, v akej faze
rozpracovanosti/vystavby sa projekt nachadza (najidealnejSie je zmeny ohlésit’ pred dokoncenim
projektovej dokumentacie). Tieto zmeny si vSak podla ucastnikov vyZziadaji dodato¢né finanéné
naklady, preto je ich treba dobre zvazit. Pred vystavbou je podla niektorych ucastnikov mozné
zmenit @) bytovy mix Vv projekte, avSak nie je mozné zmenit' bytovy zaklad — uzemnt plochu
a funk¢né vyuzitie plochy. Niektori tGcastnici uviedli, Ze V rozostavanych projektoch uz zmeny
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nerealizuju. Drobné zmeny (napr. Gprava priecok) je podla ucastnikov mozna aj po zaciatku
vystavby.

V akom $tandarde planujete Vami pripravované projekty? Viete Standard certifikovat’ (okrem
energetickej certifikacie podl’a zikona o energetickej hospodarnosti budov)?

Ugastnici uviedli, Ze $tandard bytov sa li§i projekt od projektu. Niektoré projekty st realizované vo
vy$Som S$tandarde, iné v nizSom. AK by sa dohodol developer s verejnym obstaravatel'om na kupe
bytov v objekte postavenom na mieru jeho potrebam, je troven Standardu na dohode medzi
zmluvnymi stranami. Poziadavka na zmenu Standardu (na niz$iu troven) nemusi vZdy znamenat’ aj
finan¢nu Gsporu, pretoze materidly vo vysSom Standarde mozu byt kapené s mnoZzstevnou zlavou
a tym padom to vyjde celkovo lacnejSie.

Niektori u€astnici uviedli, Ze po zaciatku vystavby uz zmeny Standardu nie st mozné.
Vietci Gicastnici uviedli, Ze ich projekty spifiaju vietky certifikaty, ktoré aktudlna legislativa vyzaduje.

Bola by Vasa spolocnost’ ochotna zicastnit’ sa verejného obstaravania aj v pripade, Ze by bola
jeho vysledkom ramcova zmluva alebo kipna zmluva s moZnostou opcie? Za akych
podmienok? Kedy najneskor by muselo mesto predlozit’ objednavku?

Utastnici sa zhodli, Ze v pripade uzavretia zmluvného vzt'ahu je pre nich potrebna garancia odobratia
zazmluvneného poctu bytov (idedlne vSetky). V pripade, ak mesto nevie garantovat’ kiupu vsetkych
bytov, tak podla niektorych Gcéastnikov prichadza do tivahy moznost’ ¢ast’ bytov kapit’ opciou (ako
moznost), ktoru treba uplatnit’ do vopred dohodnutého ¢asového okamihu. Takéto nastavenie nakupu
by musela akceptovat’ aj financujica banka. Nastavenie zmluvného vztahu iba ako moznost’ kupy
bytov je pre developerov rizikom, Ze verejny obstaravatel’ ¢ast’ bytov nekupi a oni budi musiet
dodatoc¢ne riesit’ ich predaj na trhu.

V pripade, ak mate akékol’'vek iné postrehy alebo napady prosim uved’te ich.

Viaceri ucastnici uviedli, ze zvySenie po¢tu najomnych bytov je mozné dosiahnut' aj zmenou
uzemného planu, ktorou by sa zvysila kapacita sukromnych pozemkov pre vystavbu bytov.

ZaverecCné ustanovenia

Vyssie uvedené skuto¢nosti budu zohl'adnené pri priprave verejného obstaravania.

Verejny obstaravatel’ touto zédpisnicou ukoncuje PTK, ktoré sa tykali pripravovaného verejného
obstaravania na predmet ,,Vystavba a predaj najomnych bytov*.

Verejny obstaravatel' by chcel zaverom podakovat zéastupcom zucastnenych hospodarskych
subjektov za ich €as, spolupracu, kvalitné postrehy, pripomienky a odporucania.

Osoby zucastnujuce sa PTK za verejného obstaravatel’a

Lenka Antalova Plavuchova, namestnicka primatora
Lucia Chroma, kancelaria namestni¢ky primatora
Monika Burdova, sekcia ndjomného byvania

Boris Hrban, koordinator najjomného byvania

Ivan Pudis§, oddelenie verejného obstaravania



