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Navrh na uznesenie:

Mestské zastupitel’stvo v Nitre

prerokovalo

Navrh na prijatie iveru na financovanie buducej kiipy stavby ,,.BD Tehelnd — 220 bytov bezného
Standardu a technickej vybavenosti®, ndvrh na zmenu uznesenia ¢. 43/2022-MZ zo dna
10.02.2022 a uznesenia €. 451/2025-MZ zo dia 18.11.2025 a navrh zmluvnych dokumentov na
nadobudnutie anijom budtcej stavby ,BD Tehelnd — 220 bytov bezného Standardu
a technickej vybavenosti‘

1. schvaluje

A/

a) prijatie iveru do vysky 2 220 936,75 €

b) cerpanie uveru v obdobi: 2028 - 2031

¢) ucel averu:

Spolufinancovanie k Gveru SFRB a dotacii Ministerstva dopravy SR na obstaranie ,,BD Tehelna
— 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti*

B/

a) prijatie uveru do vysky 22 591 906,75 €

b) Cerpanie tveru : 2030-2031 a to len v pripade, Ze nebude mozné financovat’ obstaranie ,,.BD
Tehelna - 220 bytov bezného §tandardu a technickej vybavenosti® z uveru SFRB a z dotécie
Ministerstva dopravy SR.

d) ucel averu:

Financovanie obstarania ,,BD Tehelnd — 220 bytov bezného Standardu a technickej
vybavenosti‘

e) automatické zniZovanie schvalenej vysky tveru 22 591 906,75 € o sumu, ktora bude na kupu
,BD Tehelnd — 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti zaplatena
z prostriedkov iveru SFRB a dotéacie Ministerstva dopravy SR

berie na vedomie
Stanovisko hlavného kontroléra k dodrZzaniu podmienok pre prijatie iveru na financovanie
buducej kupy stavby ,,BD Tehelna — 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti*

2. schvaluje

zmenu uznesenia ¢. 43/2022-MZ zo dina 10.02.2022 v zneni uznesenia ¢. 451/2025 zo dna
18.11.2025 tak, ze:

a) v schvalovacej Casti €. 3 uznesenia €. 43/2022- MZ v zneni uznesenia ¢. 451/2025 — MZ:

- vo vSetkych dotknutych ustanoveniach v tabul’kach sa vyptsta povodné znenie:
,,vlastné prostriedky vo vyske“ v prisluSnom gramatickom tvare

a nahradza sa novym znenim:

., viastné prostriedky alebo prostriedky dlhodobého investicného uiveru vo vyske *
v prisluSnom gramatickom tvare



b)

- v tabul’ke rozdelenia obstaravacich néakladov na dotéciu, Gver zo SFRB a vlastné zdroje
sa vypusta povodné znenie:

,Vvlastné zdroje

a nahradza sa novym znenim:

L Vlastné zdroje alebo zdroje dlhodobého investicného uveru “

- vypusta sa povodné znenie:

»a sucasne za dodrzania podmienok dojednanych medzi Mestom Nitra a DYNAMIK REAL
2, s.r.o. vZmluve odielo ¢. j. 16/2020/0OVaR v zneni neskorsich dodatkov, najmd
uzatvorenie riadnej kupnej zmluvy do zmluvne dojednaného terminu, najneskor ale do
mesiaca december v druhom kalendarnom roku nasledujiicom po roku, v ktorom bola
uzavreta zmluva o buducej kupnej zmluve*

a nahraddza sa novym znenim:

,»a sucasne za dodrzania podmienok dojednanych medzi Mestom Nitra a DYNAMIK REAL
2, s.r.o. vZmluve odielo ¢ j. 16/2020/0OVaR v zneni neskorsich dodatkov, najmd
uzatvorenie riadnej kupnej zmluvy do zmluvne dojednaného terminu, najneskor ale do
mesiaca december v druhom kalenddrnom roku nasledujiicom po roku, v ktorom bola
uzavretd zmluva o poskytnuti iiveru SFRB*

v schval'ovacej Casti €. 4 uznesenia ¢. 43/2022-MZ v zneni uznesenia ¢. 451/2025-MZ.:

sa v 5. odrazke vypusta pévodné znenie:

,»Zavizok obce uzatvorit riadnu kupnu zmluvu do zmluvne dojednaného terminu, najneskor
ale do mesiaca december v druhom kalendarnom roku nasledujucom po roku, v ktorom
bola uzavreta zmluva o buducej kupnej zmluve “

a nahradza sa novym znenim:

,,zavdzok obce uzatvorit riadnu kupnu zmluvu do zmluvne dojednaného terminu, najneskor
ale do mesiaca december v druhom kalendarnom roku nasledujucom po roku, v ktorom
bola uzavretd zmluva o poskytnuti viveru SFRB**

sa na konci bodu doplnia d’alSie odrazky s nasledovnym textom:

- spolufinancovanie k iveru SFRB z dlhodobého investi¢ného tiveru v pripade, Ze nebude
mozné vyc€lenenie vlastnych finanénych prostriedkov na obstaranie BD Tehelna — 220
bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti

- financovanie obstarania BD Tehelnd - 220 bytov beZného Standardu a technickej
vybavenosti z dlhodobého investi¢éného tveru v pripade, Ze nebude mozné financovat’
obstaranie z iveru SFRB a z dotacie Ministerstva dopravy SR

- zabezpecCenie pristupu k stavbe z pozemnej komunikécie

vo vSetkych dotknutych ustanoveniach sa vypuista znenie:
., Ministerstvo dopravy a vystavby SR*, ,, MDV SR “

a nahraddza sa novym znenim:

"Ministerstvo dopravy SR*, ,, MD SR “

schvaluje

navrhy textovych zneni zmluvnych dokumentov na nadobudnutie a ndjom buducej stavby

,BD Tehelna — 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti®, a to:

- Dodatok €. 3 k Zmluve o dielo €. j. 16/2020/0OVaR v zneni dodatkov ¢. 1 a ¢. 2

- Zmluvu o uzavreti buducej kipnej zmluvy uzatvarani v zmysle ¢l. E.12 bod 2b)
Zmluvy o dielo 16/2020/0OVaR a jej prilohu - vzorové znenie Kupnej zmluvy



- Najomnu zmluvu na pozemky v k. 4. Nitra na LV €. 3681 v zmysle uznesenia ¢.
44/2022-MZ zo dina 10.02.2022 v zneni uznesenia ¢. 157/2022-MZ zo dna 21.04.2022

- Zmluvu o postipeni prav a prevode povinnosti stavebnika zo stavebnych povoleni
pre stavbu z Mesta Nitra na DYNAMIK REAL 2, s.r.o.

- Najomnu zmluvu na bytové domy a ostatné stavebné objekty stavby BD Tehelna
uzatvarani v zmysle ¢l. E.12 bod 8. Zmluvy o dielo 16/2020/0OVaR na obdobie od
kolaudacie stavby do nadobudnutia vlastnickeho prava Mesta Nitra k stavbe

- Dohodu o urovnani sidneho konania vedeného na Mestskom sude Bratislava III pod
spis. zn. 77Cr/14/2025 medzi zalobcom Mesto Nitra a zalovanym DYNAMIK REAL
2, s.r.0. ozrusenie rozhodcovského rozsudku vydaného Rozhodcovskym siudom
Slovenskej obchodnej a priemyselnej komory v Bratislave dila 28.3.2025 v pravnej veci
Rsp V-13/2024

. suahlasi

- s finanénymi zavédzkami mesta plyniicimi zo zmliuv uvedenych v bode 3. uznesenia,
ateda suhlasi so zatazenim rozpoCtov Mesta Nitra v rozpoctovom roku 2028
a nasledujucich rozpoctovych rokoch najmé (ale nielen) vydavkami spojenymi
s nadobudnutim a uzivanim BD Tehelna v obdobi trvania ndjomného vztahu mesta
k bytovym domom do doby ich nadobudnutia do vlastnictva mesta, ktor¢ st nasledovné:

¢ vydavky na znalecky posudok na ocenenie hodnoty BD Tehelna

e najomné vo vyske 79 804,23 € mesacne - ndjomné bude v plnej vyske uhradzané
Dynamiku Real 2, s.r.0.

e medziro¢né navysSenie njjomného o mieru kladnej inflacie od 1.1. kalendarneho
roka nasledujuceho po roku, v ktorom zacala plynut doba ndjmu

e poplatky zaenergie (dodavka tepla a teplej vody, vodné — sto¢né, dodavka
elektrickej energie) a iné sluZzby spojené s najmom

e poplatky do fondu prevadzky, udrzby a oprav

e poplatok spravcovi za vykon spravy BD Tehelna

¢ naklady na vSetky pravidelne sa opakujice revizie, kontroly, servisy, odborné
prehliadky a odborné skusky zariadeni: svetlika, elektriky, bleskozvodov, hasiacich
pristrojov, poziarnych dveri, vytahu)

e poistné za poistenie BD Tehelna

e pripojovaci poplatok za 220 elektromerov pre byty a 8 elektromerov pre spolo¢né
priestory v BD Tehelna — predbeZny néklad cca 23 180,- €

e naklady na drobné opravy stvisiace s uzZivanim a beznou udrzbou bytov v zmysle
§ 5 anasl. nariadenia vlady SR ¢. 87/1995 Z. z., a to do dohodnutej vysky 100,-€
za kazdu jednotliva opravu

e naklady na odstranovanie pripadnych §kod, ktoré sposobil ndjomca (Mesto Nitra)
alebo podnajomcovia (tretie osoby)

- s uzatvorenim zmluvnych dokumentov uvedenych v bode 3. uznesenia za podmienky:

a) ze znaleckym posudkom vypracovanym Ustavom studneho znalectva Slovenskej
technickej univerzity so sidlom v Bratislave bude potvrdend spravnost vysky
a metodiky vypoctu indexovanej ceny stavby ,,BD Tehelnd — 220 bytov bezného
Standardu a technickej vybavenosti* vo vyske 22 591 906,75 € s DPH podl'a rozpoctu
zo dna 26.01.2026 v porovnani s vychodiskovou cenou stavby vo vyske 16 410 354, -
€ s DPH podl’a rozpoctu zo dia 25.11.2021



b) ze v rozpocte Mesta Nitra na rok 2026 bude vyclenena dostato¢na suma finan¢nych
prostriedkov pre moznost uzatvorenia zmluvy s odborne sposobilou osobou so
sktisenost’ami s rozsiahlymi stavbami na vykonavanie externé¢ho stavebného dozoru
na stavbe ,,BD Tehelnd — 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti®
v mene Mesta Nitra

5. schvaluje

zverenie budicich bytovych domov ,,BD Tehelnd — 220 bytov bezného Standardu a technicke;j
vybavenosti* diiom nasledujicim po kolaudacii stavby na vykon spravy obchodnej spolocnosti
Sluzbyt Nitra, s.r.0., J. Kral'a 122, 949 01 Nitra, ICO: 31 447 929

6. Ziada

za predpokladu uzatvorenia zmluv podla bodu 3. tohto uznesenia v roku 2026 o podanie
ziadosti na ziskanie iveru zo zdrojov SFRB a podanie Ziadosti na ziskanie dotacie zo zdrojov
Ministerstva dopravy SR prvykrat v roku 2027 a nésledne aj v d’al$ich rokoch tak, aby boli
vyuzité vietky moznosti pre ziskanie uveru SFRB a dotacie Ministerstva dopravy SR na
financovanie kupy celej budtcej stavby ,.BD Tehelnd — 220 bytov bezného Standardu
a technickej vybavenosti‘

7. konStatuje

- 7ze ozvySeni ceny rozhodlo ako o jednorazovom a mimoriadnom opatreni vyvolanom
okolnostami nepredvidatenymi v Case uzatvorenia Zmluvy o dielo €. j. 16/2020/0OVaR dia
17.01.2020, ktorymi boli pandémia COVID-19 a vojnovy konflikt na Ukrajine a predmetné
rozhodnutie sa nepovazuje za zmluvny Standard ani precedens pre d’alSie Gpravy ceny

- Ze vojensku operéciu v Irdne zahdjent dia 28.02.2026 povaZuje za okolnost’ zndmu v Case
uzatvorenia Dodatku ¢. 3 k Zmluve o dielo €. j. 16/2020/0OVaR a uzatvorenia Zmluvy
o uzavreti buducej kipnej zmluve a pripadné negativne ekonomické dopady tejto okolnosti
(naymd, ale nielen, inflacné vplyvy, zmeny cien vstupov) budiu zniSané vyhradne
DYNAMIKOM REAL 2, s.r.o. ako sucast’ podnikatel'ského rizika a nebudii dovodom
d’alSieho navySenia kipnej ceny stavby ,,BD Tehelna* v budicnosti podl'a § 18 ods. 1 pism.

c) zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych
zékonov v zneni neskorSich predpisov.

8. berie na vedomie

zaviazok odkupu stavby ,,BD Tehelna — 220 bytovych jednotiek a technickej vybavenosti® do
vlastnictva Mesta Nitra najneskor do 3 rokov od pravoplatnej kolaudécie celej stavby a potrebu
prijatia vSetkych d’alSich uzneseni v budicnosti pre uspe$ny prevod ,,BD Tehelna — 220
bytovych jednotiek a technickej vybavenosti® ako nehnute'ného majetku do vlastnictva Mesta
Nitra za zdroje financovania schvalené uznesenim ¢. 43/2022-MZ, uznesenim €. 451/2025-MZ
a tymto uznesenim pri dodrzani podmienok dohodnutych v zmluve o uzavreti budiicej kupne;j
zmluvy.



Navrh na prijatie uveru na financovanie obstarania buducej Kupy stavby ,,BD Tehelna —
220 bytov bezného Standardu a technickej vvybavenosti®, navrh na zmenu uznesenia
¢. 43/2022-MZ zo dia 10.02.2022 a uznesenia ¢. 451/2025-MZ zo dia 18.11.2025 a navrh
zmluvnych dokumentov na nadobudnutie a najom budicej stavby ..BD Tehelna — 220
bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti®

Uvod — zhrnutie vivoja kontraktu

Mesto Nitra uzatvorilo dita 17.01.2020 Zmluvu o dielo €. j. 16/2020/0OVaR v zneni dodatkov
¢. 1 a¢. 2 (dalej len ,,ZoD*) so spolo¢nostou DYNAMIK REAL 2, s.r.o. (d’alej aj ako
»Zhotovitel™, ,,DR2%), ktora bola vysledkom postupu verejného obstardvania podl'a zékona ¢.
343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,ZVO*). ZoD v ¢asti dodania stavby ,,BD Tehelna — 220 bytov
bezného Standardu a technickej vybavenosti* bola uzavreta na hodnotu 16 410 354,- € s DPH.
Zmluva na dodanie Stavby sa mé podl'a uznesenia Mestského zastupitel'stva v Nitre ¢. 43/2022-
MZ zo dita 10.02.2022 realizovat prostrednictvom budtcej kipy stavby od Zhotovitel’a.

Zhotovitel' pozaduje uz od roku 2022 zvysSenie povodnej ceny, pricom k dohode o tejto
skuto€nosti neprislo a Mesto Nitra oznamilo Zhotovitel'ovi listom zo dila 26.09.2023, Ze prislo
k zaniku zavizku uzavriet’ zmluvu o buducej kipnej zmluve k stavbe, pretoze doslo k podstatnej
zmene okolnosti v zmysle § 292 ods. 5 zdkona ¢. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika
sposobenych pandémiou COVID — 19 a vojnou na Ukrajine, v dosledku ktorych Zhotovitel
nebol schopny a ochotny realizovat’ vystavbu za pévodne dohodnutych podmienok.

V danej veci prebehlo na zaklade zaloby Zhotovitela rozhodcovské konanie pred
Rozhodcovskym stidom Slovenskej obchodnej a priemyselnej komory, v ktorom Mesto Nitra
nebolo tspesné. Rozhodcovsky sud dina 28.03.2025 rozhodol, ze ,,zavdizok zmluvnych stran zo
ZoD, uvedeny v jej casti E pod oznacenim Zmluva na dodanie Stavby 220 b. j. a Technickej
vybavenosti nezanikol a nadalej trva*“. Tym rozhodcovsky sud urcil, ze existuje zavizok
uzavriet zmluvu o buducej kipnej zmluve v obsahu a za podmienok dojednanych v ZoD.
Rozhodcovsky sud neurcil, ze zavdzok trva v pozmenenej podobe, teda s pouzitim inej ako
povodnej ceny. Ked'ze Zhotovitel’ v lehote 1 roka od vyzvania Mesta Nitra na uzatvorenie
zmluvy o buducej kiipnej zmluve (od 17.02.2022) neuplatnil svoje pravo na urcenie obsahu
budicej kupnej zmluvy sudom, je jeho pravo zalovat urcenie obsahu buducej kiipnej zmluvy
sudom premlcané (§ 290 ods. 3 Obchodného zakonnika). Mesto Nitra je v situacii, kedy nie je
pravne vynutitelnym spdsobom zaviazané uzatvorit’ zmluvu o buduicej kupnej zmluve na
zvySenu kapnu cenu, ked’Ze rozhodcovsky rozsudok nezaviazal mesto k zvySeniu ceny a pravo
na ur¢enie obsahu budicej zmluvy a narok na nahradu skody su premlcané.

NavySenie ceny stavby — znalecké posudzovanie

Mesto Nitra v pozicii verejného obstaravatela ma moznost,, nie povinnost’, zmenit’ zmluvu
pocas jej trvania bez nového verejného obstardvania (podla § 18 ZVO: ,, Zmluvu, ramcovii
dohodu alebo koncesnu zmluvu moZno zmenit’ pocas jej trvania bez nového verejného
obstaravania, ak....), pricom nesmie vytvorit’ situdciu, ktord by znamenala obchadzanie sutaze.
Podr'a metodiky Uradu pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,UVO*) objednavatel nie je pravne
viazany zvySenu cenu akceptovat’, ani ked’ dodavatel’ argumentuje COVID-19/vojnou. Verejny
obstaravatel je povinny kvalifikovane posudit’ mieru navySenia, nie mechanicky prijat’ vysSiu
cenu. V zaujme mitigdcie rizika nezelanych pravnych nasledkov neprimeraného
a neodoévodneného navysenia ceny sa verejnym obstaravatelom odportuca verifikovat’ cenova
indexaciu znaleckym posudkom, nakol’ko UVO vyzaduje vysoky dokazny Standard
preukdzania opravnenosti navySenia. Odporicanie na vypracovanie znaleckého posudku
k indexécii ceny vyplynulo aj z Prdvnej analyzy pripustnosti zmeny zmluvy (zvySenia ceny




plnenia) podla zdkona o verejnom obstardvani 7 dovodu posobenia nepredvidatel’nych
okolnosti vypracovanej advokatskou kancelariou SOUKENIK-STRPKA diia 08.02.2023, ktort
na vlastné naklady zabezpecil a predlozil Mestu Nitra Zhotovitel’. Z toho dovodu Mesto Nitra
zadalo Ustavu sudneho znalectva Stavebnej fakulty STU v Bratislave vypracovanie znaleckého
posudku na posudenie vecnej, metodickej a cenovej spravnosti indexacie polozkového rozpoctu
stavby na sumu 22 591 906,75 € s DPH oproti prvotnému polozkovému rozpoctu z roku 2021.
Vzhl'adom na potrebu unesenia dokazného bremena, Ze navySenie ceny je primerané
a preskiumatelné, sa v navrhu na uznesenie viaze moznost uzatvorenia zmluv s DR2 na
podmienku, Ze znaleckym posudkom bude potvrdend spravnost’ cenovej indexdcie. Ziskanim
znaleckého posudenia sa eliminuje riziko osobnej zodpovednosti ¢lenov rozhodujucich
orgdnov, ze zmena ceny bola vysledkom hrubo nedbanlivého rozhodnutia bez opory
v odbornych podkladoch.

Zabezpecenie rozpoctového krytia zavizku prostrednictvom schvdlenia komeréného uveru

Jednym z dévodov, pre ktoré v minulosti nedos$lo k dohode na uzatvoreni zmluvy o buduce;j
kapnej zmluve, bola poziadavka Zhotovitel'a na zvySenti cenu na zidklade indexovaného
rozpoctu z augusta 2022, ktory prekracoval maximdlny limit obstaravacieho ndkladu na 1m2
podlahovej plochy bytu ako podmienky pre ziskanie tveru SFRB a dotacie MD SR. Nespliianie
tejto povinnej podmienky znamenalo nemoznost’ ziskania rozpoctového krytia kapy stavby z
tiveru SFRB a dotacie, pricom iné finanéné krytie nebolo realne riesené (schvalené).

Podla prepracované¢ho indexovaného rozpoctu je obstaravaci ndklad na 1m2 podlahove;j
plochy bytu 1660, €, ¢o je v stanovenom limite 1670,- €. AvSak Mesto Nitra nema aktualne
zabezpetené financovanie budiceho odkupu stavby podpisanymi zmluvami so SFBR
a Ministerstvom dopravy SR, ktoré by poskytovali garanciu a istotu finan¢ného krytia kupy
budtcej stavby. Podla § 19 ods. 5 zdkona €. 523/2004 Z.z. o rozpoctovych pravidlach verejnej
spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov: ,, Subjekt verejnej spravy nie je opravneny
zavdzovat' sa v beznom rozpoctovom roku na také uhrady, ktoré nemd zabezpecené v rozpocte
na bezny rozpoctovy rok a zatazuju nasledujiice rozpoctové roky z déovodu nedostatku zdrojov
v beznom rozpoctovom roku.* Z citovaného zakonného znenia plynie zaver, Ze rozhodujucim
okamihom je podpis zmluvy / dodatku k zmluve / zmluvy o buducej kiipnej zmluve, nie okamih
plnenia. Ak sa mesto podpisom dodatku k ZoD a zmluvou o buduicej kiipnej zmluve zavizuje
k budicemu odkupu po dokonceni stavby, ide o prevzatie zavizku v zmysle § 19 ods. 5 zak. €.
523/2004 Z. z., teda uz v tomto okamihu musi existovat’ rozpoctové krytie — bud’ schvalené
v rozpocte alebo musi existovat’ pravny titul, na zaklade ktorého bude krytie zabezpefené
v budutcnosti.

Preto sa predkladd navrh na prijatie iveru a na zmenu uznesenia 43/2022-MZ ( priloha ¢. 1
materidlu) a uznesenia ¢. 451/2025-MZ (priloha ¢. 2 materidlu), ktory bol spracovany na
zaklade potreby doplnenia schvalovacej Casti uznesenia o zabezpecenie financovania

obstarania ,,BD Tehelnd - 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti‘.

Povodné uznesenia obsahuju schvalené financovanie z dotacie Ministerstva dopravy SR, Gveru
SFRB a dofinancovania zvlastnych zdrojov. Alternativne v pripade, Ze mestu nebude
schvalené poskytnutie uveru SFRB, je schvalené financovanie z vlastnych zdrojov mesta.

V zmysle uznesenia ¢. 451/2025-MZ cast’ D) su schvalené vydavky na obstaranie BD Tehelna
vratane technickej vybavenosti vo vyske 22 591 906,75 €, z toho schvélené spolufinancovanie
v pripade tiveru SFRB je vo vyske 2 220 936,75 €.

Na zabezpecenie financovania kapitalovych vydavkov v tejto vyske je navrhované
financovanie z bankového Giveru a to nasledovne:



A) Prijatie tiveru do vysky 2 220 936,75 €

Uver navrhujeme &erpat’ v obdobi: 2028 - 2031 na wdel dofinancovania uveru SFRB na
obstaranie ,,BD Tehelna — 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti‘.
Predpokladané obdobie splacania uveru 120 mesiacov nasledujucich od janudra nasledujuceho
roka po vycCerpani uveru v zmysle jeho ucelu. (119 splatok vo vyske 18 500,-€ a posledna
splatka 19 436,75 €)

Celkova suma dlhu mesta (bez averov SFRB) k 31.12.2025 predstavovala 13,50% z celkovych
skuto¢nych beznych prijmov predchadzajiiceho roka.

Vypocet zadlZzenosti:

Pri zapocitani navrhovanej vysSky uveru 2 220 936,75 € k zostatku Gverov k 31.12.2025 vo
vyske 15 556 644,61 € , nedoCerpanej Casti tveru na investi¢né akcie 2023 vo vyske 2 165
530,20 €, nedoCerpanej ¢asti iveru na investicné akcie 2025 vo vyske 3 578 241,19 € a celého
limitu nového schvéleného tveru 2026 vo vyske 12,1 mil. € ukazovatel’ zadlzenosti bude vo
vyske 30,92% ¢o spiiia zakonné limity. Po zohl'adneni obdobia &erpania uveru najskor
od roku 2028 upravime zostatok uz prijatych a spldcanych uverov v zmysle splatkovych
planov (r. 2026 - 2028 splatky spolu vo vyske 9 598 820,00 €) a ukazovatel’ zadlZzenosti bude
v tomto pripade vo vyike 22,59% &o spiiia zakonné limity.

Predpokladané dopady na rozpocet mesta v nasledujucich rokoch:

Mesacéné splatky istiny vo vyske 18 500 € (119 splatok) ¢o predstavuje ro¢ne 222 000,00 € a
posledna splatka vo vyske 19 436,75 €, (najskor od roku 2029 pri vycerpani v roku 2028).
Urokové vydavky budia v zavislosti od pontik bank a terminu ¢erpania uveru, ale modZeme
predikovat’, Ze pri vyCerpani najskor koncom roku 2028 to bude cca 4,5 tis. € mesacne v roku
2028. V rokoch 2026 a 2027 bez dopadu na rozpocCet mesta. Projekcia Cerpania a spladcania
uverov - v prilohe ¢. 3 materialu)

B) Prijatie uveru do vysky 22 591 906,75 €

Uver navrhujeme &erpat’ v obdobi: 2030 - 2031 na el financovanie obstarania ,,BD Tehelna
— 220 bytov beZzného Standardu a technickej vybavenosti“ a to vyluéne v pripade, Ze nebude
mozné financovat’ obstaranie BD Tehelnd - 220 bytov bezného Standardu a technicke;j
vybavenosti z doticie Ministerstva dopravy SR a ztveru SFRB. Teda v pripade, Ze mestu
nebude dotacia a uver SFRB na odkup celej stavby poskytnuty minimalne v troch az §tyroch po
sebe nasledujucich rokoch (2027, 2028, 2029, 2030) anebude k dispozicii ind moZnost
financovania ktipy tejto nehnutel'nosti.

Prijatie uveru v zmysle bodu B) vylucuje prijatie uveru v zmysle bodu A) a naopak, t.].
schvalenim navrhovaného prijatia averu podl'a bodu A) a bodu B) bude maximéalna mozna
vyska uveru na obstaranie BD Tehelna vo vyske 22 591 906,75 €.

Vypocet zadlZenosti:

Pri zapocitani navrhovanej vysky tveru 22 591 906,75 € k zostatku uverov k 31.12.2025 vo
vyske 15 556 644,61 €, nedoCerpanej Casti uveru na investicné akcie 2023 vo vyske
2 165 530,20 €, nedocerpanej Casti uveru na investicné akcie 2025 vo vyske 3 578 241,19 €
a celého limitu nového schvaleného tiveru 2026 vo vyske 12,1 mil. € ukazovatel’ zadlZenosti
bude vo vyske 48,60% €o spiiia zakonné limity. Zarovei viak treba zohladnit' navrhované
obdobie Cerpania tohto uveru najskor az od roku 2030 aupravit' zostatok uz prijatych
a splacanych uverov v zmysle splatkovych planov (r. 2026 - 2030 splatky spolu vo vyske
16 798 028,00 €) a ukazovatel' zadlzenosti bude v tomto pripade 34,02% ¢o spiiia zakonné
limity.




Predpokladané dopady na rozpocet mesta v nasledujucich rokoch:

Splacanie je projektované na 25 rokov pri mesacnych anuitnych splatkach vo vyske 113 100 €,
predstavuje ro¢ne 1 357 200 €. Anuitna splatka sa moze menit’ podl'a irokovej sadzby v zmysle
ponuky vybranej financujicej banky. Splacanie je projektované od roku 2031.

V rokoch 2026 az 2029 bez dopadu na rozpocet mesta. Projekcia Cerpania a splacania tiverov -
v prilohe ¢. 3 materidlu).

Navrhovany model vychadza z predpokladu splatok Gveru pokrytych z prijmov prenajmu
bytov:

Anuitna splatka uveru mesacne =113 100,- €

Vymera bytov m?= 11 262,24 m?

Priemerna velkost’ jedného bytu = 51,19 m?

Vyska splatky na m?= 10,04 €/m?

Mesacna vyska splatky na 1 byt (priem. 51,19 m?) = 514,1 €/mesacne

Ndajomny vzt'ah _mesta k BD Tehelnd

Podl'a navrhovaného znenia zmluvy o budicej kipnej zmluve sa prevod BD Tehelna do
vlastnictva Mesta Nitra ma uskuto¢nit’ najneskor do 3 rokov od pravoplatnosti posledného
z kolauda¢nych rozhodnuti vydanych pre stavbu BD Tehelna. V obdobi od pravoplatného
skolaudovania stavby do nadobudnutia vlastnickeho prava mesta k stavbe, bude mat” mesto
bytové domy v najme a bude opravnené pridelit’ byty do uzivania (podndjmu) tretim osobam.
Néjomné, ktoré bude Mesto Nitra platit DR2, je dohodnuté v maximalnej moznej vySke podla
VyhlaSky Ministerstva dopravy SR €. 281/2024 Z.z. o regulacii cien najmu bytov vo verejnom
sektore, t. j. vo vySke 5% z obstaravacej ceny bytu bez DPH: 7,086 €/1m2 (vychadza sa z ceny
bytu bez DPH). N4jomné bude dCistym vynosom Zhotovitel'a. VSetky ndklady spojené
s uzivanim a prevadzkou bytovych domov budii na tarchu buducich rozpoctov mesta —
predbeZny rozsah tychto ndkladov je uvedeny v bode 4. navrhu na uznesenie.
Mesto Nitra ako vlastnik BD Tehelna obstaranych z prostriedkov SFRB a dotacie bude moct
ur¢it’ najomcom maximalne najomné vo vyske 8,716 €/m2 (vychadza sa z ceny bytu s DPH).
Na vysku podngjomného, ktoré budu platit podndjomcovia Mestu Nitra pocas trvania
najomného vzt'ahu mesta k bytovym domom, sa nebude vzt'ahovat’ regulacia ndjomného podla
Vyhlasky ¢. 281/2024 Z.z..

Ohrozenia gz pohladu riadenia verejnych rizik

- povinnost’ mesta pokraovat’ v kontrakte az po odkup stavby za dohodnutt cenu aj v pripade,
ak by UVO alebo iny kontrolny organ skonstatovali porusenie ZVO uzatvorenim Dodatku
¢. 3k ZoD a ZoBKZ alebo v pdvodnom postupe zadavania zdkazky

- operacia v Irane ajej predpokladané ekonomické dopady — z pohladu pravneho nejde
o nepredvidatel'nt1 udalost’, ked’Ze nastala pred podpisom zmluv, ktoré definitivne zavizuja
k vystavbe

- Mesto Nitra nema moznost suspendovat plnenie svojich zavizkov z ddévodu
nepredvidatel'nych okolnosti (vis maior), Zhotovitel’ ano (vid’ bod 7.10 ZoBKZ)

- neexistencia istoty financovania stavby z Giveru SFRB a dotacie MD SR, nakol’ko doposial’
nebolo zo strany SFRB a MD SR podrobne posudzované splnenie vietkych podmienok pre
ziskanie Statnych financnych zdrojov na zaklade podanej Ziadosti o uver/dotéaciu

- omeskanie kolaudécie stavby, ktord mdze zapri€init’ stratu finan¢ného krytia, moézu sposobit’
aj tretie subjekty realizujuce a kolaudujuce suvisiace stavebné objekty (ZDis, NTS, a.s.)

- precedentné konanie mesta pripustenim zvySenia ceny nad hranicu de minimis 15% ked’
nejde o rozostavanu stavbu (a tlak neodvratnych nakladov) — ,,normalizuje® sa navysenie
cien aj v inych projektoch — priamo do uznesenia sa preto zavadza formulacia vynimoc¢nosti




Dovodova sprava

Material sa predklada v nadvédznosti na uznesenia Mestského zastupitel'stva v Nitre
€. 43/2022-MZ zo dita 10.02.2022, ¢. 420/2023-MZ zo diia 19.10.2023, €. 483/2023-MZ — bodu
7. zo dia 14.12.2023, ¢. 262/2024-MZ — pism. e) zo dna 27.6.2024, ¢. 451/2025-MZ — pism.
D/ zo dna 18.11.2025, ktorymi Mestské zastupitel'stvo v Nitre vyjadrilo vol'u ziskat' do
vlastnictva mesta formou buducej kipy buduci stavebny projekt bytovej vystavby ,, BD Tehelna
— 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti‘ a pokracovat’ v investicnom zamere
obstarania kipy stavby aj za zvySenu kupnu cenu v pomere k cene, ktord vzisla z verejného
obstardvania tejto zakazky, z dévodu nastiipenia nepredvidatenych okolnosti — COVID-19
a vojna na Ukrajine.

Konkrétne uznesenim ¢. 451/2025 — MZ zo dita 18.11.2025 mestské zastupitel'stvo vyjadrilo
sthlas so zvySenim ceny stavby na presnu sumu 22 591 906,75 € a poziadalo primatora mesta
predlozit’ na zasadnutie mestského zastupitel'stva na rozhodnutie a schvalenie obsah a znenie
presne pomenovanych zmluvnych dokumentov. Vsetky v uzneseni ¢. 451/2025-MZ uvedené
dokumenty ako aj d’alSie dokumenty tykajice sa a stvisiace s buducim odkupom a uzivanim
BD Tehelna predkladame tymto materidlom mestskému zastupitel'stvu na obozndmenie sa s ich
znenim a odsuhlasenie zavdzkov znich vyplyvajucich. Niektoré z predloZzenych névrhov
kontraktov obsahuju finanéné zavizky, ktoré budu v budicnosti platené z rozpoctu mesta,
avSak toho Casu vydavky na ich plnenie nie st zahrnuté v rozpocte Mesta Nitra, pretoze k ich
vynakladaniu pride najskor v roku 2028 (napr. ndjomné za prendjom BD Tehelnd do doby
nadobudnutia stavby do vlastnictva mesta). Az na podklade uznesenia, ktorym budu schvalené
budice finanéné zavizky mesta, bude mozné pristupit’ k podpisu zmliv — nésledne pride
k zaradeniu vydavkov na tieto zavizky ako nevyhnutnych do névrhu rozpoctu kalendarneho
roka, v ktorom sa predpokladd ich vynakladanie (Cerpanie) — najskor v roku 2028.

V prilohach €. 5 — 10 sa predkladaji znenia zmluvnych dokumentov, ktoré vzisli z osobnych
rokovani stran v dinoch 04.02., 18.02 a 11.03.2026 a mailovou komunikaciou vedeného
pripomienkovania zmliv medzi pravnymi zastupcami zmluvnych stran - advokatskou
kancelariou Advokacia, s.r.o. — pravnym zastGpenim DR2 aadvokatmi z advokatskej
kancelarie Prosman a Pavlovi¢, s.r.o. — pravnym zastupenim Mesta Nitra.

Prilohy materialu:

¢. 1 — Uznesenie ¢. 43/2022-MZ zo dina 10.02.2022

¢. 2 — Uznesenie ¢. 451/2025-MZ zo dna 18.11.2025

&. 3 — Uverova zatazenost’ mesta Nitra so zahrnutim novoprijatych Giverov a projekciou splacania averov — navrh

A)aB)

¢. 4 - Stanovisko hlavného kontroléra mesta Nitry k dodrzaniu podmienok pre prijatie Gveru na financovanie
buducej kupy stavby ,,BD Tehelna — 220 bytov bezného Standardu a technickej vybavenosti*

. 5 - Dodatok ¢. 3 k Zmluve o dielo €. j. 16/2020/0VaR

. 6 - Zmluva o uzavreti budtcej kipnej zmluvy (bez priloh) + vzorové znenie Kipnej zmluvy

. 7 - Ndjomna zmluva na pozemky

. 8 - Zmluvu o postlpeni prav a prevode povinnosti stavebnika

. 9 - Najomna zmluva na bytové domy (bez priloh)

. 10 - Dohoda o urovnani
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