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Táto ZMLUVA O SPOLUPRÁCI (ďalej len „Zmluva“) je uzatvorená medzi:  

(1) Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava 

Sídlo:  Primaciálne námestie 1, 814 99 Bratislava 

IČO:  00 603 481 

DIČ:   

IČ DPH :  

IBAN:    

V zastúpení:  Ing. arch. Matúš Vallo, primátor 

(ďalej len „Mesto“)  

(2) CC THETA, s.r.o.  

Sídlo:  Mýtna 48, 811 07 Bratislava - mestská časť Staré Mesto  

Zápis v ORSR:  Bratislava I , oddiel: Sro, vložka č.: 110911/B  

IČO:  50 286 421  

DIČ:    

IČ DPH :   

IBAN:    

Zápis v RPVS: 35614 

V zastúpení:  Ing. Róbert Mitterpach, MBA, Ing. Samuel Csáder  

(ďalej len „Developer“)  

(Mesto a Developer ďalej spoločne aj ako „Zmluvné strany“ alebo jednotlivo aj ako „Zmluvná 

strana“) 

Vzhľadom na to, že: 

(A) V rámci pripravovanej koncepcie štátnej bytovej politiky do roku 2030 sa predpokladá prijatie 

viacerých opatrení za účelom zvýšenia podielu nájomných bytov s trhovým nájmom, ako aj 

cenovo dostupných nájomných bytov podporených z verejných zdrojov. Významnú úlohu pri 

napĺňaní týchto cieľov budú mať nepochybne aj samosprávy, a to napríklad aj v rámci 

vytvárania spolupráce na báze partnerstiev súkromného a verejného sektora pri zabezpečovaní 

dostupnosti bývania.  

(B) Z dokumentu „Koncepcia mestského rozvoja Slovenskej republiky do roku 2030“ 

vypracovaného Ministerstvom dopravy a výstavby Slovenskej republiky v roku 2018 (ďalej len 

„Koncepcia mestského rozvoja“) vyplýva, že z hľadiska novej výstavby v oblasti verejného 

nájomného bývania mestá zaostávajú v rozvoji tohto segmentu bývania a mestským 

samosprávam je vyčítané, že rozvoj verejného nájomného sektoru obvykle nepovažujú za 

prioritnú úlohu. Jedným z cieľov dosiahnutia udržateľného rozvoja miest je preto aj 

„zabezpečovanie cenovo dostupného bývania a rozvoj nájomného bývania.“ 

(C) Dňa 18.02.2021 Mestské zastupiteľstvo hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy (ďalej 

len „Zastupiteľstvo“) schválilo Koncepciu mestskej bytovej politiky 2020-2030 (ďalej len 

„Koncepcia“) s cieľom rozvíjať politiku nájomného bývania Mesta, a to aj v rámci vytvárania 

partnerstiev verejného a súkromného sektora, ktoré by Mestu umožnili získať dodatočné 

bytové jednotky použiteľné na účely zabezpečenia nájomného bývania pre obyvateľov Mesta. 

Jedným z opatrení, ktoré môžu prispieť k napĺňaniu tohto cieľa je zabezpečenie a realizácia 

zmien územného plánu Mesta, ktoré súkromným partnerom umožnia výstavbu väčšieho 

množstva bytových jednotiek a zároveň Mestu umožnia získať časť týchto bytových jednotiek 

na účely ich využitia pre rozvoj politiky nájomného bývania.    

(D) Z Koncepcie vyplýva, že Mesto by malo vo verejnom záujme a za účelom zvyšovania 

dostupnosti bývania využívať aj iné nástroje a prostriedky, ktorými disponuje. Takýmto 
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príkladom je spolupráca Mesta so súkromným sektorom pri príprave vhodných pozemkov 

v súkromnom vlastníctve. V Koncepcii sa preto uvádza, že je naliehavým verejným záujmom, 

aby Mesto „pripravilo aj vhodné pozemky v súkromnom vlastníctve na bytovú výstavbu 

z hľadiska územného plánovania (zmenilo územný plán vtedy, ak prehodnotí nevyužívané 

rozvojové plochy ako potenciálne vhodné na zvýšenie podielu obytnej funkcie), pričom v tomto 

prípade by mesto malo nadobudnúť časť nadhodnoty, ktorú tak vytvorí súkromnému 

developerovi, v podobe bytového fondu.“ 

(E) Vzhľadom na to, že zmenou územného plánu sa zvyšuje potenciál súkromných pozemkov pre 

výstavbu bytov, vzniká za súčasných trhových podmienok potenciál pre nadhodnoty 

súkromným vlastníkom. Na základe Koncepcie má Mesto za cieľ profitovať z tejto nadhodnoty 

tým, že zmeny územného plánu podmieni prevodom časti tejto nadhodnoty v podobe bytov 

Mestu. Spolupráca s Developerom tak má potenciál priniesť Mestu väčšie množstvo bytov. 

V zmysle Koncepcie spolupráca súkromného vlastníka (Developera) a Mesta predpokladá: (i) 

uzatvorenie zmluvy s cieľom zabezpečiť vynútiteľnosť dohody voči Developerovi, (ii) 

overenie ponuky pozemku/lokality Developera na základe vstupných urbanistických kritérií 

výberu, (iii) prípravu, obstaranie a spracovanie územnoplánovacích podkladov, ktorých účelom 

je preverenie vhodnosti potenciálneho zvýšenia podielu funkcie bývania vo vybranej lokalite, 

(iv) prípravu, obstaranie a spracovanie územnoplánovacej dokumentácie v podobe návrhu 

zmien a doplnkov územného plánu Mesta a ich predloženie na základe výsledku prerokovania 

na schválenie Zastupiteľstvu, (v) dohodnutie miery nadhodnoty, vzniknutej zmenou funkčného 

využitia v prospech zvýšenia podielu bývania, bude vychádzať z transparentnej vopred 

zverejnenej metodiky výpočtu nadhodnoty, a (vi) prevod vopred určeného podielu bytov 

v rozsahu dohodnutej nadhodnoty zo strany Developera na Mesto na konci ich spolupráce 

a v lehotách určených touto Zmluvou. 

(F) V Koncepcii sa ďalej navrhlo vypracovať a zverejniť rámcovú metodiku so základnými 

podmienkami a kritériami, podľa ktorých bude posudzovať ponúkané súkromné pozemky a ich 

vhodnosť pre zmenu územného plánu pre potreby naplnenia cieľov mestskej bytovej politiky, 

vrátane jej dopadov na verejný rozpočet mesta; v nadväznosti na uvedené dňa 24.06.2021 

Zastupiteľstvo vzalo na vedomie dokument s názvom „METODIKA ZMIEN ÚZEMNÉHO 

PLÁNU V ZÁUJME BUDOVANIA PREDPOKLADOV NA ROZVOJ NÁJOMNÉHO BÝVANIA 

A ZVYŠOVANIE DOSTUPNOSTI BÝVANIA“, podľa ktorej má Mesto postupovať pri budovaní 

predpokladov na rozvoj nájomného bývania a zvyšovanie dostupnosti bývania a ktorej 

upravená verzia z decembra 2021 tvorí aj Prílohu č. 5 (Metodika) tejto Zmluvy (ďalej len 

„Metodika“).  

(G) V rámci pilotného testovania nastavenia Metodiky Mesto uzatvára zmluvy s okruhom 

developerov, vrátane tejto Zmluvy s Developerom, ktorý Mestu indikoval návrh svojho 

investičného zámeru vo veci realizácie Projektu (ako je tento pojem definovaný nižšie) spolu 

s indikovaním návrhu Urbanistickej štúdie za účelom neskoršieho spracovania návrhu Zmien 

a doplnkov ÚP (ako je tento pojem definovaný nižšie). Zmluvné strany sa zaväzujú pri napĺňaní 

cieľov Koncepcie a určení počtu bytových jednotiek, ktoré má získať Mesto, vychádzať 

z pravidiel uvedených v Metodike. 

(H) Na základe predbežného rámcového posúdenia investičného zámeru Developera sa javí, že 

potenciálna realizácia Projektu by mohla byť vhodná z hľadiska splnenia cieľov podľa 

Koncepcie a Metodiky ako aj akceptovateľná z hľadiska ochrany verejného záujmu 

identifikovaného Koncepciou a Metodikou v lokalite, v ktorej sa má Projekt realizovať. 

Zmluvné strany preto majú záujem ďalej spolupracovať za účelom vyhodnotenia 

akceptovateľnosti Projektu z hľadiska Koncepcie a Metodiky.  

(I) Developer si však uvedomuje, že prípadné schválenie Zmien a doplnkov ÚP v každom prípade 

predstavuje politické rozhodnutie Zastupiteľstva a preto nie je pre Developera nijakým 

spôsobom garantované a nepredstavuje ani právny nárok Developera voči Mestu. Developer 

má napriek tomu záujem na uzatvorení tejto Zmluvy, pričom si plne uvedomuje, že z hľadiska 
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povahy a významu záväzkov Zmluvných strán predstavuje táto Zmluva prevažne záväzky na 

strane Developera a práva na strane Mesta a túto skutočnosť akceptuje. Pre vylúčenie 

pochybností, predchádzajúca veta nepredstavuje výkladové pravidlo tejto Zmluvy; ide iba o 

potvrdenie, že Zmluvné strany v plnom rozsahu akceptujú osobitný charakter tejto Zmluvy.   

(J) Developer si zároveň uvedomuje pozitívnu hodnotu Zmien a doplnkov ÚP pre jeho Projekt a v 

prípade schválenia Zmien a doplnkov ÚP zo strany Zastupiteľstva akceptuje, že realizácia 

Projektu sa prejaví aj vo verejnom záujme, a to najmä prostredníctvom zabezpečenia prevodu 

Predmetu budúceho prevodu na Mesto ako časti vzniknutej nadhodnoty Projektu, ktorá bola 

umožnená vďaka schváleniu Zmien a doplnkov ÚP.  

(K) Verejný záujem na realizácii Projektu je daný aj tým, že sa ním dosiahne navýšenie počtu 

kapacít bývania pre verejnosť prostredníctvom cenovo dostupného a komfortného nájomného 

bývania, ktoré predstavuje realizáciu verejného záujmu v súlade so štátnymi strategickými 

dokumentmi (ako napr. Koncepciou mestského rozvoja alebo pripravovanou koncepciou 

štátnej bytovej politiky do roku 2030) ako aj strategickými dokumentmi samotného Mesta 

v oblasti mestskej bytovej politiky (t.j. Koncepciou a Metodikou). 

(L) Mesto si uvedomuje pozitívnu hodnotu Projektu s možnosťou nadobudnutia Predmetu 

budúceho prevodu vrátane Bytových jednotiek (ako je tento pojem definovaný nižšie), ktoré 

plánuje použiť na účely zabezpečenia nájomného bývania v Meste, a preto má záujem podporiť 

realizáciu Projektu, a to za podmienok podľa tejto Zmluvy.   

(M) Pre vylúčenie pochybností Zmluvné strany deklarujú, že táto Zmluva v žiadnom prípade 

negarantuje Developerovi realizáciu jeho Projektu ani schválenie Zmien a doplnkov ÚP za 

poskytnutie protihodnoty v podobe Predmetu budúceho prevodu. Touto Zmluvou sa iba 

vytvára zmluvný právny rámec pre ďalší postup Developera a Mesta v prípade, ak Projekt 

Developera prostredníctvom kladne prerokovaných a schválených Zmien a doplnkov ÚP bude 

v konečnom dôsledku vyhodnotený ako vhodný a súladný s verejným záujmom (a to najmä z 

územno-plánovacieho hľadiska pri zohľadnení cieľov Mesta na realizácii politiky nájomného 

bývania) a s takýmto postupom obe Zmluvné strany dobrovoľne súhlasia.  

(N) Zmluvné strany vyhlasujú, že uzatvorenie tejto Zmluvy ako aj celková spolupráca medzi 

Mestom a Developerom (rovnako ako spolupráca Mesta s inými developermi) je výsledkom 

uplatňovania transparentných a nediskriminačných pravidiel v zmysle Koncepcie, pričom 

v zmysle Metodiky je aj výpočet nadhodnoty určený transparentne a nediskriminačne so 

zreteľom na zachovanie ochrany verejného záujmu.      

Zmluvné strany sa dohodli nasledovne: 

1. Definície a výklad pojmov 

1.1 Ak táto Zmluva neustanovuje inak alebo pokiaľ z kontextu Zmluvy nevyplýva niečo iné, slová 

a výrazy napísané s veľkým začiatočným písmenom majú v tejto Zmluve nasledujúci význam: 

„Banková záruka“ znamená neodvolateľnú a nepodmienenú bankovú záruku vystavenú 

bankou alebo pobočkou zahraničnej banky na území Slovenskej republiky na čiastku 

zodpovedajúcu sume 25% Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení splatnú na prvé 

požiadanie ako zabezpečenie plnenia akýchkoľvek peňažných povinnosti Developera podľa 

tejto Zmluvy (najmä akýchkoľvek peňažných pohľadávok, ktoré môžu Mestu vzniknúť podľa 

ustanovení článku 10 (Odškodnenie a sankcie)). 

„Bytový dom“ znamená stavebný objekt:  

(a) bytového domu (vrátane všetkých súvisiacich stavebných objektov), ktorého výstavba 

sa predpokladá v rámci Projektu, a ktorého najmenej polovica podlahovej plochy je 

určená na bývanie a pozostáva zo štyroch alebo z viacerých bytov; alebo  
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(b) polyfunkčného objektu alebo inej budovy (vrátane všetkých súvisiacich stavebných 

objektov), ktorej výstavba sa predpokladá v rámci Projektu; a ktorá aspoň z 

prevažnej časti (z pohľadu všetkých funkcií alebo spôsobov užívania priestorov 

v budove) bude slúžiť na bývanie;  

pričom Bytový dom sa zhotovuje podľa Projektovej dokumentácie (resp. Upravenej 

Projektovej dokumentácie). Rámcové vymedzenie Bytového domu vrátane vymedzenia 

predpokladaného množstva bytových jednotiek v Bytovom dome sú uvedené v Prílohe č. 1 

(Vymedzenie Bytového domu).  

„Bytové jednotky“ znamenajú Developerom vybrané a určené bytové jednotky vrátane 

všetkých ich súčastí a príslušenstva, ktoré majú byť vybudované Developerom v Bytovom 

dome v rámci realizácie Projektu a následne prevedené na Mesto v zmysle tejto Zmluvy, a 

ktoré budú určené podľa nasledovných základných rámcových pravidiel a podmienok:  

(a) pôjde o byty bežného štandardu zodpovedajúceho najmä požiadavkám na „Štandard 

bytov“ uvedený v prílohe č. 3 Metodiky, ktorých plošná výmera a vybavenie 

zodpovedajú Príslušným predpisom (vrátane technických noriem); 

(b) pôjde o byty s jednou, dvomi alebo tromi obytnými miestnosťami, ktorých podlahová 

plocha je najviac 45 m2 (v prípade bytu s jednou obytnou miestnosťou), 60 m2 (v 

prípade bytu s dvomi obytnými miestnosťami) alebo najviac 75 m2 (v prípade bytu 

s tromi obytnými miestnosťami); do podlahovej plochy bytu sa okrem obytných 

miestností započítava aj plocha balkóna, lodžie alebo terasy a plocha príslušenstva 

bytu;  

(c) minimálne polovica z týchto bytov budú byty s dvomi obytnými miestnosťami; a 

(d) súčet plôch balkóna, lodžie a terasy prislúchajúcich k bytu nesmie presiahnuť 10 % z 

podlahovej plochy bytu (Zmluvné strany sa môžu dohodnúť na výnimke z dôvodu 

architektonického riešenia Projektu, v takom prípade sa ale nebude výmera nad 10 % 

zarátavať do podlahovej plochy bytu na ktorú má v zmysle Zmluvy nárok Mesto 

Bratislava).  

„Budúca zmluva“ má význam uvedený v odseku 5.1. 

„Časť nadhodnoty vo finančnom vyjadrení“ znamená časť celkovej nadhodnoty Projektu 

v dôsledku prípadného Schválenia Zmien a doplnkov ÚP, ktorá má v zmysle Metodiky 

prislúchať Mestu, a to vo finančnom vyjadrení, ktoré ku dňu uzavretia tejto Zmluvy zodpovedá 

sume 7.281.378,- EUR s DPH (slovom: sedem miliónov dvestoosemdesiatjedentisíc 

tristosedemdesiatosem eur). Časť nadhodnoty vo finančnom vyjadrení sa každý kalendárny rok 

vždy s účinnosťou od januára daného kalendárneho roka a prvý krát od kalendárneho roka 

nasledujúceho po kalendárnom roku v ktorom boli Schválené Zmeny a doplnky ÚP, upraví 

(zvýši alebo zníži) o sumu v percentuálnom vyjadrení zodpovedajúcu rastu alebo poklesu 

priemerných cien nehnuteľností v Bratislavskom kraji za posledný kalendárny rok, a to podľa 

makroekonomických ukazovateľov „Ceny nehnuteľností na bývanie podľa krajov“ 

publikovaných Národnou bankou Slovenska, tak ako budú uvedené na webovom sídle 

Národnej banky Slovenska (ďalej len „Index“), prípadne podľa iných ukazovateľov, ktoré 

nahradia Index. Za základ pre výpočet zvýšenej Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení sa 

berie výška Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení v predchádzajúcom kalendárnom roku 

a Index zodpovedajúci percentuálnemu nárastu alebo poklesu (zaokrúhlenému na dve 

desatinné miesta) cien nehnuteľností  v Bratislavskom kraji za posledný kalendárny rok (napr. 

pre určenie úpravy Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení k 1.1.2024 sa Index vypočíta na 

základe porovnania priemernej ceny nehnuteľností za rok 2023 v porovnaní s priemernou 

cenou nehnuteľností za rok 2022).  
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„Dôverné informácie“ znamenajú všetky informácie a skutočnosti, ktoré získali Zmluvné 

strany alebo o ktorých sa dozvedeli akýmkoľvek spôsobom pri uzavretí alebo plnení tejto 

Zmluvy alebo v súvislosti s ňou, a ktoré majú charakter obchodného tajomstva podľa 

Obchodného zákonníka. 

„Informačný materiál“ znamená informačný materiál o možnosti obstarania návrhu Zmien a 

doplnkov ÚPN na podklade odporúčaných prerokovaných územnoplánovacích podkladov, 

ktorý má byť v zmysle časti B Metodiky (za predpokladu splnenia podmienok podľa Metodiky) 

pripravený Mestom a predložený Zastupiteľstvu v nadväznosti na vyhodnotenie Urbanistickej 

štúdie.  

„Koncepcia“ má význam uvedený v bode (C) preambuly tejto Zmluvy.  

„Koncepcia mestského rozvoja“ má význam uvedený v bode (B) preambuly tejto Zmluvy. 

„Metodika“ má význam uvedený v bode (F) preambuly tejto Zmluvy.  

„Náhradné plnenie“ má význam uvedený v odseku 6.1. 

„Obdobie zabezpečenia“ znamená obdobie, počas ktorého musí byť zabezpečené plnenie 

kľúčových záväzkov Developera podľa tejto Zmluvy zabezpečením podľa článku 11 

(Zabezpečenie), a ktoré začína v deň poskytnutia Zabezpečenia a skončí dňom právoplatnosti 

rozhodnutia príslušného okresného úradu o povolení vkladu vlastníckeho práva Mesta 

k Predmetu budúceho prevodu alebo Náhradného plnenia do katastra nehnuteľností.  

„Obchodný zákonník“ znamená zákon č. 513/1991 Zb. Obchodný zákonník v znení 

neskorších predpisov. 

„Odchýlky Projektu“ znamenajú odchýlky Projektu vyplývajúce z potreby dodržania 

Príslušných predpisov alebo zmeny Projektu vyplývajúce z rozhodnutí alebo iných požiadaviek 

príslušného stavebného úradu v rámci územného a stavebného konania týkajúcich sa Bytového 

domu. 

„Odkladacie podmienky“ majú význam uvedený v odseku 4.1.  

„Parkovacie státia“ znamenajú (i) garážové státia prislúchajúce k Bytovým jednotkám, 

vybrané, určené a vybudované Developerom v Bytovom dome v rámci realizácie Projektu 

a/alebo (ii) odstavné dlhodobé (parkovacie) miesta, vybrané, určené a vybudované 

Developerom v rámci realizácie Projektu na pozemkoch Projektu. 

„Pivničné kobky“ znamenajú nebytové priestory (pivnice) alebo spoluvlastnícke podiely na 

nebytových priestoroch alebo časti Spoločných zariadení prislúchajúce k Bytovým jednotkám, 

vybrané, určené a vybudované Developerom v Bytovom dome v rámci realizácie Projektu.  

„Príslušné predpisy“ znamenajú všeobecne záväzné právne predpisy Slovenskej republiky 

a Európskej únie, príslušné štandardy kvality, technické normy ak sú všeobecne právne 

záväzné, bezpečnostné normy a iné normy (napr. architektonického alebo statického 

charakteru) vzťahujúce sa na realizáciu Projektu ak sú všeobecne právne záväzné.  

„Povolené zmeny“ znamená nasledovné zmeny na Predmete budúceho prevodu: 

(a) zmeny podlahovej plochy jednotlivých položiek Predmetu budúceho prevodu podľa 

skutočného stavu vymeraného po zrealizovaní výstavby Bytového domu, za 

predpokladu, že, vo vzťahu k podlahovej ploche každej položky Predmetu budúceho 

prevodu, rozdiel medzi jej skutočnou podlahovou plochou po zrealizovaní výstavby 

Bytového domu a jej projektovanou podlahovou plochou na základe Projektovej 

dokumentácie (resp. Upravenej Projektovej dokumentácie) nepresiahne 5 %; 
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(b) zmeny odsúhlasené medzi Zmluvnými stranami na základe rokovania podľa odseku 

6.1; 

(c) zmeny Predmetu budúceho prevodu, ktoré nebudú mať z užívateľského pohľadu 

negatívny kvantitatívny, kvalitatívny alebo funkčný dopad na (i) Predmet budúceho 

prevodu a (ii) na celkovú podlahovú plochu Predmetu budúceho prevodu (pri 

zohľadnení odchýlky v zmysle písm. (a) vyššie), najmä, nie však výlučne, spôsob 

označenia, pomenovania, číslovania alebo identifikácie častí Predmetu budúceho 

prevodu pre účely zápisu v katastri nehnuteľností; avšak vždy za predpokladu, že 

takéto zmeny Predmetu budúceho prevodu budú v súlade s pravidlami uvedenými 

v definícii „Bytové jednotky“ vyššie. 

„Pracovnoprávne predpisy“ majú význam uvedený v odseku 9.4. 

„Predmet budúceho prevodu“ znamená  

(a) Bytové jednotky;  

(b) spoluvlastnícky podiel prislúchajúci k Bytovým jednotkám na Spoločných častiach, 

Spoločných zariadeniach a príslušenstve Bytového domu; 

(c) spoluvlastnícky podiel prislúchajúci k Bytovým jednotkám na pozemku zastavanom 

Bytovým domom a na pozemkoch priľahlých k Bytovému domu; 

(d) Parkovacie státia v rovnakom počte, ako počet Bytových jednotiek; 

(e) spoluvlastnícky podiel prislúchajúci k Parkovacím státiam na spoločných častiach, 

spoločných zariadeniach a príslušenstve Bytového domu (ak budú Parkovacie státia 

vybudované v Bytovom dome); 

(f) spoluvlastnícky podiel prislúchajúci k Parkovacím státiam na pozemku zastavanom 

Bytovým domom a na pozemkoch priľahlých k Bytovému domu (ak budú Parkovacie 

státia vybudované v Bytovom dome); 

(g) ak je to relevantné: 

(i) Pivničné kobky; 

(ii) spoluvlastnícky podiel prislúchajúci k Pivničným kobkám na spoločných 

častiach, spoločných zariadeniach a príslušenstve Bytového domu; 

(iii) spoluvlastnícky podiel prislúchajúci k Pivničným kobkám na pozemku 

zastavanom Bytovým domom a na pozemkoch priľahlých k Bytovému domu; 

alebo prípadné zmeny vyššie uvedených položiek v dôsledku Povolených zmien,  

a to všetko pri splnení podmienok podľa odseku 2.3(a) a v zmysle vymedzenia Predmetu 

budúceho prevodu na základe dodatku k tejto Zmluve, ktorý bude uzatvorený podľa odseku 

2.3(a), resp. podľa odseku 2.3(b) v prípade neskorších zmien.  

„Projekt“ je projekt pod názvom „Hrubé Lúky“ , ktorý zahŕňa projektovú prípravu, inžiniersku 

činnosť, zabezpečenie rozhodovacej činnosti príslušných orgánov verejnej moci, výstavbu 

Bytového domu a ďalšie činnosti, ktorých vykonanie je nevyhnutné pre prípravu a výstavbu 

stavieb, ich riadnu prevádzku a užívanie. Základné východiskové vymedzenie Projektu ku dňu 

uzavretia Zmluvy je uvedené v Prílohe č. 2 (Popis a parametre Projektu); toto vymedzenie je 

rozhodujúce pre účely výpočtu východiskových objemov a plôch Projektu. 

 „Projektová dokumentácia“ znamená projektovú dokumentáciu Developera, v stupňoch: 

dokumentácia pre územné rozhodnutie, projekt pre stavebné povolenie, realizačný projekt, 

dokumentácia skutočného vyhotovenia stavby, vo vzťahu k realizácii Projektu (v jeho podobe 
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v čase uzavretia tejto Zmluvy) a umiestňovaniu, povoľovaniu, realizácii, kolaudácii a užívaniu 

Bytového domu, a ktorá bude vychádzať z a zodpovedať základnému vymedzeniu Projektu 

v zmysle Prílohy č. 2 (Popis a parametre Projektu).  

„Protokol“ má význam uvedený v odseku 7.1. 

„Ručiteľské vyhlásenie“ znamená neodvolateľné ručiteľské vyhlásenie riadiace sa právom 

Slovenskej republiky vystavené kvalifikovaným ručiteľom podľa vzoru uvedeného v Prílohe č. 

6 (Vzor Ručiteľského vyhlásenia) ako zabezpečenie plnenia akýchkoľvek peňažných 

povinnosti Developera podľa tejto Zmluvy (najmä akýchkoľvek peňažných pohľadávok, ktoré 

môžu Mestu vzniknúť podľa ustanovení článku 10 (Odškodnenie a sankcie)). Za 

„kvalifikovaného ručiteľa“ sa na účely tejto definície považuje taká osoba, ktorej majetkové 

a finančné postavenie je natoľko významné, že Mestu poskytuje (podľa vlastného odborného 

uváženia Mesta) dostatočnú istotu, že Developer si riadne splní záväzky z tejto Zmluvy; 

Ručiteľské vyhlásenie sa preto môže ako dostatočné Zabezpečenie použiť iba výnimočne, ak 

takýto „kvalifikovaný ručiteľ“ ručiteľ existuje.     

„Schválenie Zmien a doplnkov ÚP“ znamená schválenie Zmien a doplnkov ÚP zo strany 

Zastupiteľstva.  

„Spoločné časti“ znamenajú spoločné časti Bytového domu nevyhnutné na jeho podstatu a 

bezpečnosť a ktoré sú určené na spoločné užívanie, najmä základy domu, strechy, chodby, 

obvodové múry, priečelia, vchody, schodištia, spoločné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné 

nosné a izolačné konštrukcie, zvislé nosné konštrukcie.  

„Spoločné zariadenia“ znamenajú spoločné zariadenia Bytového domu, ktoré sú určené na 

spoločné užívanie a slúžia výlučne tomuto Bytovému domu, a to aj v prípade, ak sú umiestnené 

mimo Bytového domu. Takýmito zariadeniami sú najmä výťahy, práčovne a kotolne vrátane 

technologického zariadenia, sušiarne, kočikárne, spoločné televízne antény, bleskozvody, 

komíny, vodovodné, teplonosné, kanalizačné, elektrické a telefónne a plynové prípojky. 

„Stavebný zákon“ znamená zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku 

(stavebný zákon) v znení neskorších predpisov. 

„Ťarchy“ znamená akékoľvek záložné právo, vecné bremeno, zádržné právo, hypotéku, 

zabezpečenie, predkupné právo, opciu, nájom alebo akúkoľvek inú ťarchu, alebo právo tretej 

osoby s obdobným účinkom alebo akúkoľvek dohodu o zriadení ktoréhokoľvek z vyššie 

uvedených práv, s výnimkou (i) tých tiarch, ktoré vyplývajú z platných právnych predpisov, 

najmä záložné právo v zmysle § 15 Zákona o bytoch v prospech ostatných vlastníkov bytov a 

nebytových priestorov v Bytovom dome, a (ii) vecných bremien vyplývajúcich z právnych 

predpisov, (iii) vecných bremien zriadených na základe zmluvného vzťahu medzi Developerom 

a správcami sietí alebo komunikácií, (iv) vecných bremien, ktorých zriadenie v prospech 

vlastníkov bytov a nebytových priestorov v Bytovom dome alebo tretích osôb si nevyhnutne 

vyžaduje výstavba, užívanie alebo prevádzka Bytového domu (pre vylúčenie pochybností sa za 

takéto vecné bremená budú považovať aj vecná bremená, ktorých zriadenie a zápis je, 

s prihliadnutím na povahu Projektu, Bytového domu a/alebo jeho lokalizáciu a usporiadanie v 

priestore, možné rozumne alebo odôvodnene predpokladať, očakávať alebo požadovať), (v)  

vecných bremien, ktorých zriadenie a zápis v katastri bude vyžadovaný v súvislosti 

s realizáciou Projektu zo strany príslušného orgánu verejnej moci a (vi) vecného bremena, ktoré 

sa v Bratislave vyskytuje štandardne rámci projektov obdobných Bytovému domu a ktoré nemá 

podstatný nepriaznivý dopad na užívanie alebo vlastníctvo príslušných bytov. 

„Upravená Projektová dokumentácia“ znamená projektovú dokumentáciu (vychádzajúcu 

z pôvodnej Projektovej dokumentácie) Developera, v stupňoch: dokumentácia pre územné 

rozhodnutie, projekt pre stavebné povolenie, realizačný projekt, dokumentácia skutočného 

vyhotovenia stavby, vo vzťahu k realizácii Projektu v jeho podobe zohľadňujúcej zmeny 

Projektu vyplývajúce z Urbanistickej štúdie, resp. zo Zmien a doplnkov ÚP a umiestňovania, 
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povoľovania, realizácie, kolaudácie Bytového domu za predpokladu, že prevažujúcou funkciou 

(z pohľadu všetkých funkcií alebo spôsobov užívania) Bytového domu bude naďalej funkcia 

bývania.  

„Urbanistická štúdia“ má význam uvedený v odseku 3.1. 

„ÚVO“ znamená Úrad pre verejné obstarávanie.  

„Vinkulácia“ znamená vinkuláciu peňažných prostriedkov na bankovom účte Developera, 

vedenom v banke alebo pobočke zahraničnej banky na území Slovenskej republiky, v prospech 

Mesta vo výške zodpovedajúcej sume 25% Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení, pričom 

podmienkou vyplatenia peňažných prostriedkov (alebo ich časti) z bankového účtu Developera 

je výhradne predloženie žiadosti Mesta, podpísanej oprávnenou osobou, o vyplatenie 

peňažných prostriedkov. Vinkulácia slúži ako zabezpečenie plnenia akýchkoľvek peňažných 

povinnosti Developera podľa tejto Zmluvy (najmä akýchkoľvek peňažných pohľadávok, ktoré 

môžu Mestu vzniknúť podľa ustanovení článku 10 (Odškodnenie a sankcie)). 

„Vyhlásenia a ubezpečenia“ má význam uvedený v odseku 9.1. 

„Vyššia moc“ je taká prekážka, ktorá nastala nezávisle od vôle povinnej Zmluvnej strany a 

bráni jej v splnení jej povinností, pokiaľ nemožno rozumne predpokladať, že by povinná 

Zmluvná strana túto prekážku alebo jej následky odvrátila alebo prekonala a taktiež, že by v 

čase vzniku záväzku túto prekážku predvídala; za Vyššiu moc sa na účely tejto Zmluvy 

považujú výlučne nasledovné okolnosti (v každom prípade za podmienky, že spĺňajú vyššie 

uvedené definičné znaky): vojna, sabotáž, teroristické akcie, blokáda, štrajk, 

epidémia/pandémia, nukleárna explózia, radiácia, chemická alebo biologická kontaminácia, 

havária lietadla a živelné pohromy (najmä zemetrasenie, zosuv pôdy, požiar, potopa, búrka 

alebo iné extrémne klimatické alebo environmentálne udalosti, ktoré boli vyhlásené 

príslušnými orgánmi za prírodnú katastrofu). Pre vylúčenie pochybností platí, že za Vyššiu moc 

sa nikdy nepokladajú zmeny ekonomického, politického, finančného alebo menového rázu, 

zmena hospodárskych pomerov niektorej Zmluvnej strany alebo subdodávateľa, nevydanie 

alebo zamietnutie vydania akéhokoľvek rozhodnutia orgánu verejnej moci.  

„Výzva“ má význam uvedený v odseku 11.1.  

„Vzor Budúcej zmluvy“ má význam uvedený v odseku 5.1. 

„Zabezpečenie“ má význam uvedený v odseku 11.2.  

„Zastupiteľstvo“ má význam uvedený v bode (C) preambuly tejto Zmluvy.  

„Záložné právo“ znamená v katastri nehnuteľnosti zapísané záložné právo v prvom rade na 

vybraných nehnuteľnostiach vo vlastníctve Developera alebo tretej osoby (ktorých všeobecná 

hodnota zodpovedá minimálne neindexovanej Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení) 

zriadené Developerom alebo vlastníkom zálohu za účelom zabezpečenia peňažných 

pohľadávok Mesta z tejto  Zmluvy (najmä akýchkoľvek peňažných pohľadávok, ktoré môžu 

Mestu vzniknúť podľa ustanovení článku 10 (Odškodnenie a sankcie)), a to na základe zmluvy 

o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam podľa vzoru uvedeného v Prílohe č. 7 (Vzor 

zmluvy o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam). 

„Zákon o bytoch“ znamená zákon č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových 

priestorov, v znení neskorších predpisov. 

„Záručná doba“ má význam uvedený v odseku 8.1. 

„Zmeny a doplnky ÚP“ znamená návrh zmien a doplnkov Územného plánu hlavného mesta 

SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov, ktorý vypracuje Mesto po vyhodnotení 

výsledkov verejného prerokovania Urbanistickej štúdie v súlade s Metodikou, ktorý má 
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obsahovať, okrem iného, návrh na zmenu aktuálne platnej regulácie priestorového usporiadania 

a funkčného využitia predmetnej funkčnej plochy územia Projektu v nadväznosti 

na Informačný materiál predložený Zastupiteľstvu (pôjde najmä o (i) nový kód regulácie – G a 

E; (ii) nový maximálny index podlažných plôch – 1,8 a 1,1; (iii) nové číslo urbanistickej funkcie 

– 101 a 202 (plus 1110); a (iv) nový názov urbanistickej funkcie – Viacpodlažná bytová 

zástavba; OV lokálneho významu; Parky, sadovnícke a lesoparkové úpravy).  

1.2 Pri výklade Zmluvy, pokiaľ nie je uvedené v Zmluve inak, alebo pokiaľ z kontextu Zmluvy 

nevyplýva niečo iné: 

(a) pojmy v jednotnom čísle zahŕňajú aj tvary v množnom čísle a naopak, 

(b) odkazy na článok, odsek alebo prílohu sa budú vykladať ako odkazy na článok, odsek 

alebo prílohu Zmluvy, 

(c) nadpisy a obsahy sú vložené výlučne pre orientáciu a nemajú žiaden vplyv na výklad 

Zmluvy, 

(d) odkaz na akýkoľvek právny predpis alebo jeho príslušné ustanovenie zahŕňa 

novelizáciu, doplnenie a úpravu tohto právneho predpisu alebo jeho príslušného 

ustanovenia po uzatvorení tejto Zmluvy a právne predpisy alebo ich príslušné 

ustanovenia, ktoré úplne alebo čiastočne nahradia takýto právny predpis alebo jeho 

príslušné ustanovenie po uzatvorení tejto Zmluvy, 

(e) odkaz na „Projekt“ znamená odkaz na  „Projekt“ v zmysle Projektovej dokumentácie 

v čase do schválenia Zmien a doplnkov ÚP a odkaz na „Projekt“ v zmysle Upravenej 

Projektovej dokumentácie v čase od schválenia Zmien a doplnkov ÚP nie však skôr 

ako od momentu vypracovania Upravenej Projektovej dokumentácie, 

(f) ak sú v tejto Zmluve nejaký nárok alebo iná skutočnosť vymedzené s odkazom na 

„Časť nadhodnoty vo finančnom vyjadrení“, pre určenie výšky takéhoto nároku 

alebo inej skutočnosti sa použije výška „Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení“ 

vypočítaná pre kalendárny rok, v ktorom (i) takýto nárok vznikol alebo (ii) došlo 

k danej skutočnosti.  

2. Predmet Zmluvy 

2.1 Hlavným predmetom tejto Zmluvy je vyhlásenie Mesta, že vo vzťahu k Projektu bude 

postupovať v súlade s Metodikou a touto Zmluvou a záväzky Developera voči Mestu 

v súvislosti s realizáciou Projektu a prevodu Predmetu budúceho prevodu na Mesto.  

2.2 Mesto vyhlasuje, že v prípade splnenia podmienok v zmysle Metodiky (t. j. v prípade existencie 

verejného záujmu na predložení návrhu Zmien a doplnkov ÚP na schválenie Zastupiteľstvu) 

bude postupovať v súlade s Metodikou a predloží návrh Zmien a doplnkov ÚP na schválenie 

Zastupiteľstvu. V súlade s časťou A3 Metodiky Zmluvné strany berú na vedomie, že postup 

Mesta podľa predchádzajúcej vety predpokladá najmä splnenie nasledovných troch 

predpokladov:   

(a) došlo k uzatvoreniu tejto Zmluvy; 

(b) došlo k vyhodnoteniu výsledkov verejného prerokovania Urbanistickej štúdie, ktoré 

preukáže vhodnosť a opodstatnenosť urbanistickej  koncepcie  priestorového 

usporiadania a funkčného využívania  lokality, v ktorej sa navrhuje realizácia Projektu, 

a ktoré môže slúžiť ako podklad pre spracovanie Zmien a doplnkov ÚP; za deň splnenia 

tejto podmienky sa považuje deň, kedy došlo k predloženiu Informačného materiálu 

Zastupiteľstvu; a 



 

 

 10  

 

(c) Developer poskytol zabezpečenie svojich záväzkov z tejto Zmluvy podľa článku 11 

(Zabezpečenie).  

2.3 Ak dôjde k Schváleniu Zmien a doplnkov ÚP, Developer je povinný:  

(a) zabezpečiť špecifikovanie a rozsah Predmetu budúceho prevodu dostatočne 

určiteľným spôsobom, a to na úroveň jednotlivých Bytových jednotiek vrátane ich 

súčastí a príslušenstva, ktoré budú vymedzené v súlade s definíciou Bytových 

jednotiek v tejto Zmluve, a ktorých celková podlahová plocha bude minimálne 

v rozsahu m2 stanovených podľa výpočtu HPP(M) v zmysle prílohy č. 1 Metodiky 

(pričom pre účely výpočtu ČPP(M) na ktorú má nárok Mesto sa použije buď koeficient 

pomeru ČPP / HPP projektu alebo fixný koeficient 0,65, podľa toho čo bude vyššie, 

tak ako je stanovené v Metodike), a (ak je to relevantné aj na úroveň Pivničných kobiek 

a Parkovacích státí) pre účely tejto Zmluvy, s tým, že:  

(i) najneskôr do vydania územného rozhodnutia vo vzťahu k Bytovému domu je 

Developer povinný predložiť Mestu (Developerom riadne podpísaný) návrh na 

uzatvorenie dodatku k tejto Zmluve, v ktorom bude takto špecifikovaný 

Predmet budúceho prevodu a Mesto sa zaväzuje (a) potvrdiť špecifikáciu 

Predmetu budúceho prevodu určenú Developerom najneskôr do dvoch (2) 

mesiacov odo dňa doručenia návrhu na uzatvorenie dodatku; a (b) takýto 

dodatok, uzavrieť najneskôr do šiestich (6) mesiacov odo dňa jeho doručenia 

Mestu Developerom;  

(ii) v prípade porušenia povinnosti Developera podľa predchádzajúceho bodu (i) 

je Mesto oprávnené vyzvať Developera na uzatvorenie dodatku k tejto 

Zmluve, v ktorom bude takto bližšie špecifikovaný Predmet budúceho 

prevodu, a Developer je povinný takýto dodatok uzatvoriť najneskôr do 

jedného (1) mesiaca od jeho doručenia;     

(b) zabezpečiť, že v prípade, ak príde k zmenám v Predmete budúceho prevodu 

špecifikovaného podľa článku 2.3(a) z dôvodu zmeny dokumentácie Developera pre 

stavebné povolenie oproti dokumentácii pre územné rozhodnutie, predloží najneskôr 

do vydania stavebného povolenia vo vzťahu k Bytovému domu Mestu (Developerom 

riadne podpísaný) návrh na uzatvorenie dodatku k tejto Zmluve, v ktorom bude 

upresnený Predmet budúceho prevodu pri rešpektovaní podmienok tejto Zmluvy, 

vrátane celkovej podlahovej plochy predmetných Bytových jednotiek minimálne 

v rozsahu m2 stanovených podľa výpočtu HPP(M) v zmysle prílohy č. 1 Metodiky 

(pričom pre účely výpočtu ČPP(M) na ktorú má nárok Mesto sa použije buď koeficient 

pomeru ČPP / HPP projektu alebo fixný koeficient 0,65, podľa toho čo bude vyššie, 

tak ako je stanovené v Metodike).  Pri nesplnení tejto povinnosti má Mesto možnosť 

postupovať podľa odseku 2.3(a)(ii); 

(c) zabezpečiť, že najneskôr do 12 rokov od Schválenia Zmien a doplnkov ÚP dôjde 

k splneniu Odkladacích podmienok s výnimkou Odkladacej podmienky podľa odseku 

4.1(c), ktorá musí byť splnená do šiestich (6) mesiacov odo dňa splnenia Odkladacích 

podmienok podľa odsekov 4.1(a) a 4.1(b) avšak vždy najneskôr k okamihu uzavretia 

Budúcej zmluvy; 

(d) podpísať Budúcu zmluvu v súlade s touto Zmluvou a ak bude podpísaná aj Mestom 

a schválená Zastupiteľstvom (ak sa bude vyžadovať) previesť Predmet budúceho 

prevodu v súlade s ustanoveniami článku 5 (Budúca zmluva) na Mesto; a 

(e) odovzdať Predmet budúceho prevodu v súlade s ustanoveniami článku 7 (Odovzdanie 

Predmetu budúceho prevodu) Mestu.  
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2.4 Pre vylúčenie pochybností, ustanovenie odseku 2.3(a) sa považuje za samostatnú zmluvu o 

uzavretí budúcej zmluvy podľa § 289 a nasl. Obchodného zákonníka, ktorú sú Zmluvné strany 

povinné uzatvoriť (pokiaľ nie je v odseku 2.3(a) ustanovené inak) najneskôr do hraničného 

termínu stanoveného v odseku 5.10. Pre vylúčenie pochybností, v súlade s princípom 

uvedeným v odseku 17.5, sa v prípade nevymáhateľnosti ustanovenia odseku 2.3(a) ako 

samostatnej zmluvy o uzavretí budúcej zmluvy, Zmluvné strany zaväzujú vynaložiť maximálne 

úsilie na to, aby v zmysle účelu tejto Zmluvy dosiahli riadne špecifikovanie Predmetu 

budúceho prevodu.  

2.5 Zmluvné strany sa dohodli, že v prípade výskytu  

(a) udalosti Vyššej moci, ktorá má priamy vplyv na plnenie Odkladacích podmienok; 

alebo  

(b) predĺženia trvania príslušných konaní pred orgánmi verejnej moci, ktoré sú potrebné 

pre splnenie Odkladacích podmienok, t.j. územného, stavebného a kolaudačného 

konania ako aj procesov posudzovania vplyvov na životné prostredie (zisťovacie 

konanie a/alebo konanie o posudzovaní vplyvov na životné prostredie) a iných 

súvisiacich povoľovacích konaní, ktorých uskutočnenie je v zmysle právnych 

predpisov nevyhnutné pre získanie územného, stavebného alebo kolaudačného 

rozhodnutia (ako napr. výrubové konania, konania o odňatí poľnohospodárskej pôdy 

a pod.)  na obdobie viac ako:  

- 90 dní v prípade územného, stavebného a kolaudačného konania; alebo  

- 120 dní v prípade zisťovacieho konania; alebo  

- 365 dní v prípade konania o posudzovaní vplyvov na životné prostredie,  

avšak vždy za predpokladu, že také predĺženie nebolo vyvolané výhradne z dôvodov 

na strane Developera,  

dôjde k automatickému predĺženiu lehoty podľa odseku 2.3(c) (pre vylúčenie pochybností, 

prvej lehoty uvedenej v tomto ustanovení) o čas, počas ktorého trvala niektorá z udalostí 

uvedených v tomto odseku 2.5 písm. (a) alebo (b) vyššie, pričom Developer o tejto skutočnosti 

Mesto písomne upovedomí.  

2.6 Zmluvné strany si budú pri plnení záväzkov z tejto Zmluvy navzájom poskytovať objektívne 

nevyhnutnú súčinnosť v rozsahu rozumných požiadaviek druhej Zmluvnej strany a za 

predpokladu súladu s príslušnými právnymi predpismi. Zmluvné strany sa budú zároveň 

navzájom včas informovať o všetkých okolnostiach významných pre plnenie ich záväzkov 

podľa tejto Zmluvy (a to najmä v prípade, ak hrozí porušenie tejto Zmluvy zo strany dotknutej 

Zmluvnej strany).   

2.7 V rozsahu, v akom (i) výklad súladu Projektu s územným plánom Mesta (v znení Schválenia 

Zmien a doplnkov ÚP) zo strany Mesta (vyjadrený v záväznom stanovisku k investičnému 

zámeru, investičnej činnosti alebo v inom dokumente Mesta) alebo (ii) prípadná následná 

zmena územného plánu Mesta prijatá po Schválení Zmien a doplnkov ÚP spôsobí, že 

Developer nezíska právoplatné stavebné povolenie na výstavbu Projektu v rozsahu maximálnej 

prípustnej hrubej podlažnej plochy, ktorá prislúcha bytovej funkcii podľa Schválenia Zmien a 

doplnkov ÚP, Mesto má nárok na nadhodnotu v m2, a to v rozsahu výpočtu podľa vzorca 

vyplývajúceho z Metodiky, v ktorom sa Budúcou hrubou podlažnou plochou bytovej funkcie 

(HPP(B)) bude rozumieť hrubá podlažná plocha pre bytovú funkciu podľa právoplatného 

stavebného povolenia Projektu. Ak v prípade výpočtu podľa predchádzajúcej vety, bude podiel 

hrubej podlažnej plochy bytovej funkcie, ktorá má byť prevedená na Mesto vo verejnom 

záujme (označená ako HPP(M)) záporný, táto Zmluva automaticky zaniká, ak sa Zmluvné 

strany písomne nedohodnú inak. Zmluvné strany sa zaväzujú, v prípade zmeny nadhodnoty 

podľa tohto článku 2.7 Zmluvy, uskutočniť všetky právne kroky potrebné na zosúladenie 
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zmeny výšky nadhodnoty s ustanoveniami tejto Zmluvy (vrátane výšky Zabezpečenia 

a špecifikácie Predmetu budúceho prevodu). 

2.8 Ak Mesto nesplní ktorúkoľvek zo svojich povinností podľa článku 2.3(a)(i), Developer je 

oprávnený túto Zmluvu ukončiť, a to zaplatením peňažnej sumy zodpovedajúcej Časti 

nadhodnoty vo finančnom vyjadrení Mestu. V takom prípade Zmluva automaticky zaniká 

dňom úhrady Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení Mestu. 

3. Urbanistická štúdia – posúdenie Projektu 

3.1 Zmluvné strany na účely tejto Zmluvy potvrdzujú, že došlo k obstaraniu a spracovaniu 

nezávislej urbanistickej štúdie podľa § 4 Stavebného zákona, ktorej predmetom je 

posúdenie potenciálnej zmeny funkčného využitia a priestorového usporiadania v prospech 

funkcie bývania (navýšením podielu funkcie bývania pri zachovaní veľkosti podlažných plôch 

alebo navýšením veľkosti podlažných plôch pri zachovaní podielu funkcie bývania alebo 

kombináciou uvedených možností) z hľadiska únosnosti a dopadov navrhovaného Projektu v 

príslušnej lokalite (ďalej len „Urbanistická štúdia“), a to niektorým z postupov uvedených 

v časti B Metodiky a za podmienok uvedených v Metodike.   

4. Odkladacie podmienky 

4.1 V súlade s odsekom 2.3(c) je Developer povinný zabezpečiť splnenie nasledovných 

skutočností:  

(a) Bytový dom bude evidovaný v katastri nehnuteľností na príslušnom liste vlastníctva 

ako stavba s určeným súpisným číslom, pričom na príslušnom liste vlastníctva bude 

ako výlučný vlastník Predmetu budúceho prevodu zapísaný Developer (pre vylúčenie 

pochybností platí, že vlastníkom ostatných častí Bytového domu nemusí byť 

Developer); 

(b) Predmet budúceho prevodu bude spôsobilý na užívanie na základe právoplatného 

kolaudačného rozhodnutia príslušného stavebného úradu; a 

(c) na Predmete budúceho prevodu nebudú viaznuť žiadne Ťarchy. 

(ďalej len „Odkladacie podmienky“). 

4.2 Developer sa zaväzuje, že písomne oznámi Mestu splnenie podmienky uvedenej v odseku 

4.1(b) do tridsiatich (30) dní odo dňa jej splnenia, t. j. do tridsiatich (30) dní odo dňa 

nadobudnutia právoplatnosti kolaudačného rozhodnutia vydaného príslušným stavebným 

úradom, ktorým sa Predmet budúceho prevodu stane spôsobilým na užívanie. 

4.3 Zmluvné strany vyhlasujú, že Odkladacie podmienky uvedené v tejto Zmluve sú dohodnuté v 

prospech Mesta. Za účelom uzavretia Budúcej zmluvy sa preto Mesto môže písomne vzdať 

splnenia ktorejkoľvek Odkladacej podmienky (ako aj akejkoľvek časti Odkladacej 

podmienky), a to oznámením Developerovi, že sa vzdáva ktorejkoľvek Odkladacej podmienky 

(alebo akejkoľvek jej časti). 

5. Budúca zmluva 

5.1 Developer sa zaväzuje, že po splnení Odkladacích podmienok (alebo po vzdaní sa splnenia 

Odkladacích podmienok podľa odseku 4.3) uzavrie v súlade s podmienkami podľa tohto článku 

5 (Budúca zmluva) zmluvu o prevode vlastníckeho práva, ktorej predmetom bude prevod 

vlastníckeho práva k Predmetu budúceho prevodu za symbolickú kúpnu cenu vo výške 1,- EUR 

plus DPH za jednu Bytovú jednotku (pričom celková kúpna cena sa upresní v čase špecifikácie 

Bytových jednotiek podľa odseku 2.3(a)), a to v znení v podstatných ohľadoch zhodnom so 
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znením vzoru zmluvy priloženom ako Príloha č. 4 (Vzor Budúcej zmluvy) (ďalej len „Vzor 

Budúcej zmluvy“), po prípadných úpravách vykonaných v súlade s odsekom 5.2 (ďalej len 

„Budúca zmluva“).   

5.2 Vzor Budúcej zmluvy je možné meniť a dopĺňať len na základe písomnej dohody Zmluvných 

strán. Tým nie je dotknuté právo Zmluvných strán (resp. povinnosť Developera podľa odseku 

5.3) vo Vzore Budúcej zmluvy jednostranne vykonať: 

(a) Povolené zmeny; 

(b) zmeny súvisiace s riadnou identifikáciou Predmetu budúceho prevodu; 

(c) zmeny súvisiace s opravou zjavných chýb v písaní alebo počítaní; 

(d) zmeny súvisiace so zapracovaním požiadaviek všeobecne záväzných právnych 

predpisov alebo technických noriem vzťahujúcich sa na právny vzťah založený touto 

Zmluvou a/alebo Budúcou zmluvou; 

(e) doplnenie údajov predpokladaných touto Zmluvou alebo Vzorom Budúcej zmluvy; 

(f) zmeny identifikačných údajov Zmluvných strán; 

(g) zmeny súvisiace s doplnením alebo konkretizáciou akýchkoľvek iných chýbajúcich 

údajov, ktoré v jednotlivých ustanoveniach Vzoru Budúcej zmluvy nie sú uvedené 

alebo sú uvedené v hranatých zátvorkách, a s doplnením príloh, ktoré majú byť 

súčasťou Vzoru Budúcej zmluvy; 

(h) zmeny mien a počtu signatárov Zmluvných strán, avšak pre vylúčenie pochybností 

platí, že pokiaľ signatármi nebudú osoby, ktoré sú alebo budú ako osoby oprávnené 

konať v mene Zmluvnej strany (t. j. ako jej štatutárny orgán alebo ako členovia jej 

štatutárneho orgánu), bude prílohou Budúcej zmluvy plnomocenstvo udelené 

štatutárnym orgánom Zmluvnej strany príslušnému signatárovi danej Zmluvnej strany; 

a vykonanie takýchto zmien bezodkladne oznámiť druhej Zmluvnej strane. 

5.3 Na účely finalizácie Budúcej zmluvy ako listiny umožňujúcej prevod vlastníckeho práva k  

Predmetu budúceho prevodu z Developera na Mesto je Developer povinný vykonať 

nevyhnutné úpravy do Vzoru Budúcej zmluvy v súlade s odsekom 5.2 a zároveň vyzvať Mesto 

na uzavretie Budúcej zmluvy, a to najneskôr do šiestich  (6) mesiacov odo dňa splnenia (alebo 

vzdania sa splnenia podľa odseku 4.3) poslednej z Odkladacích podmienok podľa odseku 4.1(a) 

a 4.1(b).  

5.4 Ak Developer nevyzve Mesto na uzatvorenie Budúcej zmluvy v súlade s odsekom 5.3, je Mesto 

oprávnené (po primeranej úprave Vzoru Budúcej zmluvy v súlade s odsekom 5.2) zaslať 

Developerovi výzvu na uzatvorenie Budúcej zmluvy, a to najneskôr do šiestich (6) mesiacov, 

odkedy sa Mesto dozvedelo, že došlo k splneniu Odkladacích podmienok (alebo vzdaniu sa 

splnenia Odkladacích podmienok podľa odseku 4.3) a Developer napriek tomu (a v rozpore s 

odsekom 5.3) nevyzval Mesto na uzatvorenie Budúcej zmluvy.  

5.5 Za výzvu podľa odseku 5.3 alebo 5.4 sa bude považovať, keď Zmluvná strana osobne doručí 

alebo odošle druhej Zmluvnej strane návrh Budúcej zmluvy v šiestich (6) riadne (zo strany 

vyzývajúcej Zmluvnej strany) podpísaných rovnopisoch spolu s príslušným návrhom na vklad 

vlastníckeho práva k Predmetu budúceho prevodu v dvoch (2) riadne (zo strany vyzývajúcej 

Zmluvnej strany) podpísaných rovnopisoch.  

5.6 V prípade, ak na uzavretie Budúcej zmluvy vyzval Developer Mesto v súlade s odsekom 5.3, 

je Mesto oprávnené (nie však povinné) uzavrieť Budúcu zmluvu. Toto právo si môže Mesto 

uplatniť podpísaním Budúcej zmluvy a návrhu na vklad vlastníckeho práva k Predmetu 

budúceho prevodu, pričom tri (3) rovnopisy Budúcej zmluvy a jeden (1) riadne podpísaný 
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návrh na vklad doručí Developerovi, a to najneskôr do 60 dní po doručení výzvy podľa odseku 

5.3 (za predpokladu, že túto výzvu a návrh Budúcej zmluvy pripravil a zaslal Developer 

v súlade s touto Zmluvou). Ak si Mesto toto právo neuplatní ani v lehote šiestich (6) mesiacov 

odo dňa doručenia návrhu na uzavretie Budúcej zmluvy Developerom Mestu, Developer je 

oprávnený túto Zmluvu ukončiť zaplatením peňažnej sumy zodpovedajúcej Časti nadhodnoty 

vo finančnom vyjadrení Mestu. V takom prípade Zmluva automaticky zaniká dňom úhrady 

Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení Mestu (vrátane práva Mesta na prevod Predmetu 

Budúceho prevodu na základe Budúcej zmluvy). 

5.7 V prípade, ak na uzavretie Budúcej zmluvy vyzvalo Mesto Developera v súlade s odsekom 5.4, 

Developer je povinný (za predpokladu, že túto výzvu a návrh Budúcej zmluvy pripravilo 

a zaslalo Mesto v súlade s touto Zmluvou) uzavrieť Budúcu zmluvu a podpísať príslušný návrh 

na vklad vlastníckeho práva k Predmetu budúceho prevodu, pričom tri (3) rovnopisy Budúcej 

zmluvy a jeden (1) riadne podpísaný návrh na vklad je povinný doručiť Mestu, najneskôr do 

tridsiatich (30) dní po doručení výzvy podľa odseku 5.4.  

5.8 Developer sa zaväzuje podať návrh na vklad vlastníckeho práva k Predmetu budúceho prevodu 

a túto skutočnosť preukázať Mestu do desiatich (10) pracovných dní odo dňa doručenia troch 

(3) rovnopisov Budúcej zmluvy a jedného (1) rovnopisu riadne podpísaného návrhu na vklad 

zo strany Mesta.  

5.9 Poplatok za vklad do katastra nehnuteľností ako aj ďalšie poplatky a náklady súvisiace 

s prevodom nehnuteľností, ktorých prevod bude predmetom Budúcej zmluvy (vrátane 

poplatkov za úradné overovanie podpisov na strane prevodcu), pokiaľ právny predpis výslovne 

neurčuje inak, znáša v plnom rozsahu Developer. 

5.10 Zmluvné strany sa dohodli, že hraničným termínom pre uzavretie Budúcej zmluvy je dvadsať 

(20) rokov odo dňa uzavretia tejto Zmluvy. 

5.11 Mesto vynaloží maximálne úsilie aby, v prípade ak bude musieť byť Budúca zmluva schválená 

Zastupiteľstvom, došlo k jej čo možno najskoršiemu schváleniu zo strany Zastupiteľstva. Pre 

vylúčenie pochybností, ak sa bude vyžadovať schválenie Budúcej zmluvy zo strany 

Zastupiteľstva, jej prípadné neschválenie nemôže mať dopad na práva a povinnosti   

Developera podľa tejto Zmluvy, t. j. ak by z dôvodu neschválenia Budúcej zmluvy 

Zastupiteľstvom nemohlo dôjsť k prevodu vlastníckeho práva k Predmetu budúceho prevodu 

z Developera na Mesto, resp. k odovzdaniu Predmetu budúceho prevodu Developerom Mestu, 

Mesto zodpovedá za to, že k prevodu vlastníckeho práva k Predmetu budúceho prevodu 

z Developera na Mesto, resp. k odovzdaniu Predmetu budúceho prevodu Developerom Mestu 

nedôjde alebo dôjde neskôr, ako je dohodnuté v tejto Zmluve, pričom táto skutočnosť nemôže 

mať za následok porušenie povinností Developera podľa tejto Zmluvy.  

6. Výstavba Bytového domu  

6.1 V prípade, ak (i) z akéhokoľvek dôvodu nebude možné vybudovať Predmet budúceho prevodu 

alebo (ii) povoľovanie a realizácia Projektu bude napredovať spôsobom, ktorý vyvolá dôvodnú 

obavu z toho, že lehoty predpokladané touto Zmluvou nebude možné zo strany Developera 

stihnúť, Developer je povinný o tejto skutočnosti bezodkladne informovať Mesto. V takom 

prípade ako aj kedykoľvek, keď Developer požiada o možnosť nahradenia Predmetu budúceho 

prevodu, Zmluvné strany sa zaväzujú v dobrej viere rokovať o úprave alebo nahradení 

Predmetu budúceho prevodu náhradným plnením, ktorým sa pre účely tejto Zmluvy rozumie 

prevod vlastníckeho práva z Developera na Mesto k bytom a nebytovým priestorom, ktoré 

spĺňajú nasledovné podmienky, ak nie je nižšie uvedené inak:  

(a) sú z hľadiska ich využitia porovnateľné s Predmetom budúceho prevodu; 



 

 

 15  

 

(b) (v časti bytových jednotiek) spĺňajú podmienky uvedené v definícii „Bytové jednotky“ 

uvedenej v odseku 1.1; 

(c) ich celková výmera (v časti bytových jednotiek) je minimálne v rozsahu m2 

vypočítaných s ohľadom na špecifikáciu Predmetu budúceho prevodu podľa odseku 

2.3(a) (resp. 2.3(b) ak prišlo neskôr k zmene); a 

(d) ich všeobecná hodnota zodpovedá minimálne Časti nadhodnoty vo finančnom 

vyjadrení, pričom túto skutočnosť Developer preukáže Mestu znaleckým posudkom.  

(ďalej len “Náhradné plnenie”).  

Mesto je oprávnené spochybniť skutočnosť podľa odseku 6.1(d) najneskôr do troch (3) 

mesiacov od predloženia znaleckého posudku Developerom Mestu, a to predložením iného 

znaleckého posudku vo veci určenia všeobecnej hodnoty Náhradného plnenia Developerovi, 

a to na náklady Mesta. Developer je na účel podľa predchádzajúcej vety povinný poskytnúť 

Mestu a znalcovi, ktorého Mesto určí, všetku nevyhnutnú súčinnosť. V prípade rozporu medzi 

znaleckými posudkami predloženými Mestom a Developerom sa Zmluvné strany dohodli, že 

za záväznú všeobecnú hodnotu náhrady (za Predmet budúceho prevodu) na účely tejto Zmluvy 

sa bude považovať vyššia z hodnôt určených v týchto znaleckých posudkoch. 

Pre vylúčenie pochybností, vyššie uvedené podmienky pre Náhradné plnenie sú stanovené 

v prospech Mesta. Mesto je preto podľa vlastného uváženia oprávnené (nie však povinné) 

akceptovať, ako Náhradné plnenie, aj byty a nebytové priestory, ktoré nespĺňajú vyššie uvedené 

podmienky pre Náhradné plnenie.  

Zmluvné strany v tejto súvislosti vyhlasujú a berú na vedomie, že je záujmom Mesta získať do 

svojho vlastníctva Predmet budúceho prevodu alebo Náhradné plnenie, čo najskôr odo dňa 

uzavretia tejto Zmluvy. Na odovzdanie Náhradného plnenia sa primerane použijú ustanovenia 

článku 7 (Odovzdanie Predmetu budúceho prevodu). Účinným prevodom Náhradného plnenia 

zo strany Developera na Mesto sa záväzky Developera podľa odseku 2.3 považujú v celom 

rozsahu za splnené a všetky nároky zo Zmluvy, ktoré neboli zo strany Developera uspokojené 

do dňa účinného prevodu Náhradného plnenia, zanikajú.  

6.2 Developer sa zaväzuje zabezpečiť, že vlastník Bytového domu uzavrie v súlade s ustanovením 

§ 8 a nasl. Zákona o bytoch s oprávnenou treťou osobou ako správcom Bytového domu bez 

zbytočného odkladu po právoplatnosti kolaudačného rozhodnutia na Bytový dom, písomnú 

zmluvu o výkone správy Bytového domu. Mesto sa zaväzuje, že ako nový vlastník Bytových 

jednotiek pristúpi podľa Budúcej zmluvy k zmluve o výkone správy Bytového domu, ktorej 

uzatvorenie Developer zabezpečí podľa predchádzajúcej vety. 

6.3 Mesto je povinné poskytovať Developerovi pri výstavbe Bytového domu objektívne 

nevyhnutnú súčinnosť, a to v rozsahu rozumných požiadaviek Developera, ktoré nie sú 

v rozpore s príslušnými právnymi predpismi. 

6.4 V prípade, že výstavba Projektu (Bytových jednotiek) prebehne v etapách, Developer má 

povinnosť odovzdať Mestu alikvótnu časť Predmetu budúceho prevodu (t.j. alikvótnu Časť 

nadhodnoty vo finančnom vyjadrení), a to v pomere podlahovej plochy vybudovaných 

Bytových domov v príslušnej etape vo vzťahu k celkovej podlahovej ploche Bytových domov, 

ktoré majú byť podľa Projektu realizované. Zmluvné strany upresnia spôsob odovzdania 

Predmetu budúceho prevodu v čase špecifikácie Predmetu budúceho prevodu podľa odseku 

2.3(a). 

7. Odovzdanie Predmetu budúceho prevodu 

7.1 Predmet budúceho prevodu odovzdá Developer Mestu v stave umožňujúcom okamžité 

užívanie Predmetu budúceho prevodu (zo strany budúcich nájomcov Predmetu budúceho 
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prevodu) do desiatich (10) pracovných dní od uzavretia Budúcej zmluvy. Túto skutočnosť si 

Zmluvné strany vzájomne písomne potvrdia prostredníctvom protokolu o odovzdaní a prevzatí 

Predmetu budúceho prevodu (ďalej len „Protokol“). 

7.2 Pri odovzdaní a prevzatí Predmetu budúceho prevodu je Mesto povinné odovzdávaný Predmet 

budúceho prevodu dôkladne prezrieť, oboznámiť sa s jeho technickým stavom a oznámiť 

Developerovi všetky prípadné zistené a viditeľné vady Predmetu budúceho prevodu. Mesto je 

povinné prevziať Predmet budúceho prevodu za predpokladu, že pri tomto prevzatí nebudú 

zistené žiadne také vady, v dôsledku ktorých by Predmet budúceho prevodu v zmysle platných 

technických alebo hygienických predpisov bol nespôsobilý na užívanie alebo jeho užívaním by 

hrozila ujma na zdraví alebo majetku. Pokiaľ takéto vady budú zistené, Developer je povinný 

tieto vady Predmetu budúceho prevodu bezodkladne odstrániť. Prípadné drobné vady zistené 

pri prevzatí Predmetu budúceho prevodu, ktoré však nebránia riadnemu užívaniu Predmetu 

budúceho prevodu, budú uvedené do Protokolu spolu s lehotou na ich odstránenie 

Developerom, ktorá však nemôže byť dlhšia ako štyridsaťpäť (45) dní. V prípade existencie 

objektívnych skutočností, ktoré neumožňujú odstrániť vadu vo vyššie uvedenej lehote, je 

možné túto lehotu na základ dohody Zmluvných strán predĺžiť. 

7.3 Okamihom prevzatia Predmetu budúceho prevodu Mestom v zmysle odseku 7.2 prechádza na 

Mesto nebezpečenstvo náhodnej skazy a zhoršenia Predmetu budúceho prevodu. Mesto sa 

ďalej od okamihu prevzatia Predmetu budúceho prevodu v zmysle odseku 7.2 zaväzuje znášať 

všetky náklady súvisiace s Predmetom budúceho prevodu, vrátane (bez obmedzenia) úhrad za 

plnenia spojené s užívaním Predmetu budúceho prevodu, úhrad preddavkov do fondu 

prevádzky, údržby a opráv, a platieb za správu. 

7.4 O termíne odovzdania Predmetu budúceho prevodu bude Mesto písomne vyrozumené 

Developerom v primeranom čase vopred, najneskôr však tri (3) pracovné dni pred 

navrhovaným dňom odovzdania Predmetu budúceho prevodu. Pri odovzdaní Predmetu 

budúceho prevodu odovzdá Developer Mestu kľúče a/alebo iné prostriedky umožňujúce Mestu 

prístup do príslušných častí Predmetu budúceho prevodu a od poštovej schránky.  

7.5 V prípade, ak sa Mesto (i) nedostaví k preberaciemu konaniu napriek riadnemu oznámeniu 

príslušného termínu zo strany Developera v zmysle odseku 7.4 alebo (ii) neprevezme Predmet 

budúceho prevodu napriek tomu, že Predmet budúceho prevodu nebude mať žiadne vady, 

v dôsledku ktorých by bol v zmysle platných technických, hygienických alebo iných predpisov 

nespôsobilý na užívanie, a jeho užívaním nebude hroziť ujma na zdraví alebo majetku, platí 

nevyvrátiteľná domnienka, že Mesto Predmet budúceho prevodu prevzalo bez vád 

a nedorobkov ku dňu termínu odovzdania v zmysle odseku 7.4. 

8. Záruka  

8.1 Developer poskytuje Mestu na Predmet budúceho prevodu záruku v trvaní tridsaťšesť (36) 

mesiacov pokiaľ ide o stavebnú časť Predmetu budúceho prevodu, resp. na dodaných 

technologických a ostatných zariadeniach na dobu uvedenú v príslušnom záručnom liste, 

maximálne však dvadsaťštyri (24) mesiacov; a to (záručná doba) odo dňa riadneho odovzdania 

Predmetu budúceho prevodu v zmysle článku 7 (Odovzdanie Predmetu budúceho prevodu) 

(ďalej len „Záručná doba“).  

8.2 Developer zaručuje, že Predmet budúceho prevodu nebude mať vady, ktoré by znemožnili 

využitie Predmetu budúceho prevodu na zvyčajné účely alebo na účely uvedené v Zmluve a že 

Predmet budúceho prevodu je v súlade s podmienkami tejto Zmluvy ako aj Príslušnými 

predpismi, a to počas celej Záručnej doby.  

8.3 Developer je povinný odstrániť vadu, ktorá sa vyskytne počas Záručnej doby, akejkoľvek časti 

Predmetu budúceho prevodu po oznámení vady zo strany Mesta, a to opravou vadnej časti 

Predmetu budúceho prevodu alebo výmenou vadnej časti Predmetu budúceho prevodu za novú 
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alebo dodaním chýbajúcej časti Predmetu budúceho prevodu: (i) v prípade vád, ktoré majú 

podstatný negatívny vplyv na užívanie Predmetu budúceho prevodu, bezodkladne po oznámení 

vady zo strany Mesta, a (ii) v prípade iných vád do štyridsaťpäť (45) dní odo dňa oznámenia 

vady zo strany Mesta. V prípade existencie objektívnych skutočností, ktoré neumožňujú 

odstrániť vadu vo vyššie uvedenej lehote, je možné túto lehotu na základ dohody Zmluvných 

strán predĺžiť. 

8.4 Všetky náklady v súvislosti s odstraňovaním vád Predmetu budúceho prevodu znáša a je 

povinný nahradiť Developer. 

8.5 Pokiaľ Developer neodstráni vady v lehote podľa odseku 8.3, má Mesto právo odstrániť vady 

samé alebo prostredníctvom tretej osoby, a to na náklady Developera.  

8.6 Práva zo zodpovednosti za vady nebude možné počas trvania Záručnej doby uplatniť, pokiaľ: 

(a) sa bude jednať o zjavné vady nezachytené v Protokole;  

(b) bude vada spôsobená neodborným zásahom tretej osoby a Developer takýto neodborný 

zásah bude vedieť preukázať;  

(c) bude vada spôsobená Vyššou mocou; 

(d) bude vada spôsobená zásahom Mesta do Predmetu budúceho prevodu alebo jeho časti; 

alebo 

(e) bude vada spôsobená nesprávnym užívaním Predmetu budúceho prevodu alebo jeho 

nedostatočnou údržbou zo strany Mesta, resp. tretích osôb alebo poškodením 

spôsobeným treťou osobou (za tretiu osobu sa nepovažuje dodávateľ Developera). 

8.7 Práva zo zodpovednosti za vady musia byť uplatnené v Záručnej dobe, a to najneskôr do 

pätnástich (15) pracovných dní odo dňa kedy bolo možné vadu zistiť, inak tieto práva zanikajú. 

9. Vyhlásenia a ubezpečenia Developera 

9.1 Developer vyhlasuje a ubezpečuje Mesto, že: 

(a) ku dňu podpisu Zmluvy nie je voči Mestu dlžníkom zo žiadnej splatnej pohľadávky; 

(b) Developer alebo spoločnosti v jeho skupine podnikajú v oblasti výstavby 

rezidenčných developerských projektov a je držiteľom všetkých oprávnení potrebných 

na plnenie tejto Zmluvy; 

(c) pred realizáciou jednotlivých plnení podľa tejto Zmluvy bude disponovať 

dostatočnými ľudskými a finančnými zdrojmi na splnenie záväzkov podľa tejto 

Zmluvy; 

(d) má plnú právomoc a oprávnenie uzatvoriť túto Zmluvu a akýkoľvek iný dokument 

s ňou súvisiaci a uskutočniť transakcie zamýšľané touto Zmluvou, pričom táto Zmluva 

a akékoľvek dokumenty, ktoré uzatvoril a podpísal Developer v súvislosti s touto 

Zmluvou zakladajú platné záväzky, ktoré sú vymáhateľné voči Developerovi; 

(e) nemá žiadne záväzky po lehote splatnosti (ktoré by mohli ovplyvniť plnenie jeho 

povinností z tejto Zmluvy), nezrušil ani nepozastavil žiadne platby svojich dlhov a 

neexistujú žiadne okolnosti, ktoré by si vyžadovali alebo umožňovali začatie 

konkurzného alebo reštrukturalizačného konania na majetok Developera, ani neprijal 

žiadne rozhodnutie smerujúce k zrušeniu Developera s likvidáciou; 

(f) pred uzatvorením tejto Zmluvy a za účelom vyhodnotenia možnosti splnenia predmetu 

tejto Zmluvy preskúmal možnosti realizácie Projektu s odbornou starostlivosťou; 
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(g) uzatvorenie tejto Zmluvy je v súlade s právnymi predpismi, ktorými je viazaný ako aj 

akýmikoľvek internými dokumentmi Developera, ako aj so všetkými zmluvami, 

platnými súdnymi, rozhodcovskými (arbitrážnymi) alebo správnymi rozhodnutiami, 

ktorými je viazaný; 

(h) v čase uzatvorenia tejto Zmluvy a počas celej doby trvania Zmluvy je zapísaný v 

registri partnerov verejného sektora v zmysle zákona č. 315/2016 Z. z. o registri 

partnerov verejného sektora a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení 

neskorších predpisov; a 

(i) ku dňu uzatvorenia Budúcej zmluvy a dňu prevodu Predmetu budúceho prevodu na 

Mesto bude Developer výlučným vlastníkom Predmetu budúceho prevodu a na 

Predmete budúceho prevodu nebudú viaznuť žiadne Ťarchy, 

(ďalej len „Vyhlásenia a ubezpečenia“). 

9.2 Developer je povinný bez zbytočného odkladu oznámiť Mestu, že (i) akékoľvek z Vyhlásení 

a ubezpečení prestalo byť úplné, pravdivé a/alebo presné, a/alebo (ii) že existujú také 

skutočnosti, na základe ktorých možno odôvodnene predpokladať, že akékoľvek z Vyhlásení 

a ubezpečení by sa mohlo stať neúplné, nepravdivé a/alebo nepresné. 

9.3 Pre vylúčenie pochybností platí, že za porušenie tejto Zmluvy sa považuje aj prípad, ak sa 

akékoľvek z Vyhlásení a ubezpečení ukáže ako nepravdivé alebo sa stane nepravdivým počas 

platnosti tejto Zmluvy. 

9.4 Developer vyhlasuje a svojim podpisom potvrdzuje, že v plnom rozsahu dodržiava 

a zabezpečuje dodržiavanie všetkých aplikovateľných pracovnoprávnych predpisov v oblasti 

nelegálneho zamestnávania, a to predovšetkým zákona č. 311/2001 Z. z. Zákonníka práce 

v znení neskorších predpisov a zákona č. 82/2005 Z. z. o nelegálnej práci a nelegálnom 

zamestnávaní a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov (ďalej aj 

ako „Pracovnoprávne predpisy“). Developer týmto vyhlasuje, že si je plne vedomý všetkých 

povinností, ktoré pre neho z Pracovnoprávnych predpisov vyplývajú a zaväzuje sa ich 

dodržiavať počas celej doby platnosti tejto Zmluvy. Developer sa zaväzuje najmä zamestnávať 

zamestnancov legálne a neporušovať tak zákaz nelegálneho zamestnávania upravený 

v Pracovnoprávnych predpisoch. 

10. Odškodnenie a sankcie  

10.1 Developer ubezpečuje Mesto, že pri plnení tejto Zmluvy si bude plniť všetky svoje povinnosti 

vyplývajúce z tejto Zmluvy ako aj zo všeobecne záväzných právnych predpisov a v prípade, ak 

Developer poruší akúkoľvek svoju povinnosť, zaväzuje sa Mestu nahradiť všetky odôvodnené 

straty (vrátane skutočnej škody, ušlého zisku, nákladov (vrátane primeraných a dôvodne 

vynaložených nákladov na právne zastúpenie) ako aj akýchkoľvek ďalších strát), ktoré Mestu 

v súvislosti a/alebo v dôsledku porušenia povinnosti Developera vzniknú. Tým nie je dotknutý 

odsek 10.5. 

10.2 V prípade ak Developer poruší akúkoľvek zo svojich povinností ustanovených v odseku 2.3  

a príslušnú povinnosť nesplní ani do jedného (1) mesiaca odo dňa, kedy Mesto písomne 

vyzvalo Developera na jej splnenie, Mestu vznikne voči Developerovi nárok na zaplatenie 

zmluvnej pokuty vo výške Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení. Zároveň platí:  

(a) Zmluvná pokuta podľa tohto odseku 10.2 je splatná iba raz, pri prvom porušení 

ktorejkoľvek príslušnej povinnosti Developera.  

(b) Nárok na zaplatenie zmluvnej pokuty podľa tohto odseku 10.2 vzniká a existuje iba za 

predpokladu, že nedošlo k prevodu Predmetu budúceho prevodu alebo Náhradného 

plnenia na Mesto. Ak by po vzniku nároku na zmluvnú pokutu podľa tohto odseku 10.2 
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došlo na základe dohody Zmluvných strán k dodatočnému prevodu Predmetu 

budúceho prevodu alebo Náhradného plnenia na Mesto, nárok na zmluvnú pokutu 

podľa tohto odseku 10.2 automaticky zaniká.  

(c) Ak si Mesto uplatní voči Developerovi nárok na zaplatenie zmluvnej pokuty podľa 

tohto článku 10.2 a Developer zmluvnú pokutu Mestu zaplatí, táto Zmluva, na základe 

dohody Zmluvných strán, automaticky zaniká (vrátane povinnosti Developera previesť 

Predmet budúceho prevodu).  

10.3 V prípade ak Developer poruší akúkoľvek inú povinnosť podľa tejto Zmluvy, ktorej porušenie 

nie je sankcionované zmluvnou pokutou podľa odseku 10.2, a príslušnú povinnosť nesplní ani 

do desiatich (10) pracovných dní odo dňa, kedy Mesto písomne vyzvalo Developera na jej 

splnenie, Mestu vznikne voči Developerovi nárok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo výške: 

(a) 150 EUR (slovom: stopäťdesiat euro) za každé takéto porušenie, ak ide o porušenie 

povinnosti odstrániť vady podľa článku 8 (Záruka); a  

(b) 0,05% Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení, ak ide o porušenie akejkoľvek inej 

povinnosti Developera vyplývajúcej z  ustanovení odsekov 4.2, 6.2, alebo podľa 

odseku  9.1, 9.2, 9.3 tejto Zmluvy výlučne vo vzťahu k vyhláseniu podľa odseku 9.1(i) 

tejto Zmluvy (pričom zmluvná pokuta je splatná iba raz, pri prvom porušení 

povinnosti).  

10.4 V prípade, ak Mestu v dôsledku jedného porušenia Developera vznikne nárok na viac 

zmluvných pokút podľa tejto Zmluvy, uplatní sa iba najvyššia z týchto zmluvných pokút.   

10.5 Zaplatením zmluvnej pokuty nie je dotknutý nárok Mesta na náhradu škody vzniknutej v 

súvislosti s príslušnou porušenou povinnosťou Developera vo výške škody presahujúcej sumu 

zaplatenej zmluvnej pokuty, avšak maximálne do výšky Časti nadhodnoty vo finančnom 

vyjadrení. Zmluvné strany sa zároveň dohodli, že celková zodpovednosť Developera za 

porušenie povinností podľa tejto Zmluvy (vrátane prípadných nárokov Mesta vyplývajúcich 

z uvedenia neúplných, nepravdivých a/alebo nepresných Vyhlásení a záruk Developerom) 

v žiadnom prípade nesmie prekročiť výšku Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení. 

10.6 V prípade, ak sa ktorékoľvek z vyhlásení Developera podľa odseku 9.4 ukáže ako nepravdivé 

a Mestu bude kontrolným orgánom v súlade s ustanovením § 7b zákona č. 82/2005 Z. z. 

o nelegálnej práci a nelegálnom zamestnávaní a o zmene a doplnení niektorých zákonov 

v znení neskorších predpisov uložená sankcia z dôvodu prijatia práce alebo služby 

prostredníctvom zhotoviteľa nelegálne zamestnávaných osôb, je Developer povinný zaplatiť 

Mestu zmluvnú pokutu vo výške sankcie uloženej kontrolným orgánom Mestu. Mesto je však 

povinné Developerovi oznámiť, že takéto konanie bolo iniciované bezodkladne po tom, ako sa 

o tom Mesto dozvie, oboznámiť Developera s obsahom konania, umožniť Developerovi 

realizovať náležitú obranu v predmetnom konaní, ktorej súčasťou bude zabezpečenie 

zapracovania vyjadrení a dôkazov predložených Mestu zo strany Developera a zabezpečenie 

prípadného podania opravných prostriedkov navrhovaných Developerom; v prípade, ak bude 

s podaním vyjadrení/opravných prostriedkov požadovaných Developerom spojená poplatková 

povinnosť, príslušné poplatky uhradí Developer bezodkladne po doručení výzvy Mesta. 

10.7 Zmluvné strany sa dohodli, že na účely tejto Zmluvy je vylúčená akákoľvek zodpovednosť 

Mesta za porušenie povinností Mesta ustanovených v tejto Zmluve alebo z dôvodu 

akýchkoľvek iných okolností ustanovených v tejto Zmluve alebo inak predpokladaných touto 

Zmluvou. Developer zároveň osobitne vyhlasuje, že akákoľvek skutočnosť, ktorá bude mať za 

následok ukončenie tejto Zmluvy alebo vznik nároku Developera na odstúpenie od tejto 

Zmluvy, nepredstavuje porušenie Zmluvy zo strany Mesta. Uvedená osobitná úprava v tomto 

odseku 10.7 vyplýva z nasledovných skutočností:  

(a) špecifický charakter predmetu tejto Zmluvy; 
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(b) špecifický charakter plnení a povinností zo strany Mesta;  

Zmluvné strany vyhlasujú, že bez ohľadu na akékoľvek iné ustanovenie tejto Zmluvy 

(s výnimkou odseku 10.8, ktorý tým nie je dotknutý) platí, že akékoľvek ustanovenie 

vyjadrujúce alebo naznačujúce povinnosť Mesta niečo urobiť, niečoho sa zdržať alebo 

niečo strpieť, sa má vykladať ako možnosť Mesta niečo urobiť, niečoho sa zdržať alebo 

niečo strpieť. Tým nie je dotknutý odsek 10.8. 

(c) viaceré okolnosti predpokladané v tejto Zmluve (ako napríklad hlasovanie 

Zastupiteľstva o Zmenách a doplnkoch ÚP) nedokáže Mesto ovplyvniť; 

(d) Developer vyhlasuje, že vynakladá náklady na realizáciu Projektu, vrátane nákladov 

predpokladaných touto Zmluvou, v rámci vlastnej snahy o dosiahnutie Schválenia 

Zmien a doplnkov ÚP a preto akýkoľvek úkon Mesta, ktorý by mohol byť vnímaný 

ako porušenie tejto Zmluvy, nebude mať za následok vznik škody na strane 

Developera.      

Developer nie je oprávnený v žiadnom prípade nárokovať si voči Mestu akékoľvek škody alebo 

náhrady vzniknutých nákladov (vrátane napr. nákladov na zriadenie a udržiavanie Bankovej 

záruky). V prípade, ak by aj napriek tomu Developerovi vznikol akýkoľvek nárok voči Mestu, 

Developer sa neodvolateľne zaväzuje, že sa takéhoto nároku v plnom rozsahu vzdá. Developer 

berie na vedomie, že jediným jeho nárokom z prípadného porušenia povinnosti Mesta je vznik 

nároku na odstúpenie od tejto Zmluvy. 

10.8 Ustanovením odseku 10.7 nie je dotknutý nárok Developera na (i) odstúpenie od Zmluvy 

v prípadoch stanovených v článku 14 (Trvanie a predčasné ukončenie Zmluvy) resp. ukončenie 

Zmluvy zaplatením dohodnutej peňažnej sumy podľa článku 2.8, 5.6 alebo 14.4 (posledný 

odsek) Zmluvy v prípade, ak nastala situácia na základe ktorej dané články Zmluvy umožňujú 

zaplatiť príslušnú sumu, (ii) náhradu škody v prípade porušenia povinnosti Mesta podľa odseku 

11.6, a (iii) vylúčenie zodpovednosti Developera za porušenie svojich povinností z tejto 

Zmluvy v rozsahu, v akom toto porušenie bolo zapríčinené porušením súčinnostných 

povinností Mesta v zmysle tejto Zmluvy.    

11. Zabezpečenie 

11.1 V prípade, ak došlo k predloženiu Informačného materiálu Zastupiteľstvu a Mesto na základe 

tohto pripravuje začatie procesu prerokovania návrhu Zmien a doplnkov, Mesto doručí 

Informačný materiál Developerovi a vyzve Developera (ďalej len „Výzva“), aby do troch (3) 

mesiacov po doručení Výzvy Developer:   

(a) buď potvrdil svoj záujem pokračovať v Zmluve, a to poskytnutím Zabezpečenia 

v zmysle odseku 11.2; alebo  

(b) oznámil Mestu, že vyhodnotenie výsledkov verejného prerokovania Urbanistickej 

štúdie a Informačný materiál predložený Zastupiteľstvu považuje za neuspokojivé pre 

jeho pokračovanie v Zmluve, a od Zmluvy odstupuje.  

11.2 V prípade postupu podľa odseku 11.1(a) je Developer povinný poskytnúť Mestu niektorú 

z nasledovných foriem Zabezpečenia: (i) Banková Záruka; (ii) Vinkulácia; (iii) Ručiteľské 

vyhlásenie; alebo (iv) Záložné právo (ďalej len „Zabezpečenie“).  

11.3 Mesto bude súčinné s Developerom pri výbere a poskytovaní príslušnej formy Zabezpečenia, 

a to tak, aby bolo možné Zabezpečenie riadne poskytnúť čo možno v najkratšom čase.  

11.4 Ak Developer neposkytne Mestu Zabezpečenie v lehote uvedenej v odseku 11.1 a toto 

porušenie neodstráni ani v dodatočnej lehote desať (10) pracovných dní po uplynutí lehoty 

uvedenej v odseku 11.1, Mesto je oprávnené od tejto Zmluvy odstúpiť. Mesto je rovnako 
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oprávnené od tejto Zmluvy odstúpiť, ak Developer v lehote uvedenej v odseku 11.1 nijako na 

Výzvu neodpovedal.  

11.5 Developer je povinný zabezpečiť existenciu Zabezpečenia počas celého Obdobia zabezpečenia. 

Vo vzťahu k prípadným zmenám medzi formami Zabezpečenia počas Obdobia zabezpečenia 

sa Zmluvné strany dohodli:  

(a) Developer je oprávnený požiadať Mesto o nahradenie existujúceho Zabezpečenia iným 

Zabezpečením. V prípade, ak by takéto nahradenie nespôsobilo podstatné zhoršenie 

postavenia Mesta (podľa odborného uváženia Mesta), Mesto takejto žiadosti vyhovie 

a bude v dobrej viere súčinné s Developerom vo vzťahu k všetkým právnym úkonom 

potrebným pre nahradenie existujúceho Zabezpečenia novým Zabezpečením.    

(b) Ak je Zabezpečenie poskytnuté vo forme Záložného práva na pozemky, na ktorých má 

dôjsť k realizácii Projektu, Developer je povinný pred začatím stavebných prác na 

týchto pozemkoch ponúknuť Mestu možnosť nahradenia existujúceho Záložného 

práva iným Zabezpečením, a to vo forme Bankovej záruky, Vinkulácie alebo 

Záložného práva k iným pozemkom (prípadne aj vo vlastníctve tretej osoby), pričom 

Záložné právo k iným pozemkom bude musieť byť minimálne v rovnakej hodnote ako 

bude hodnota predchádzajúceho Záložného práva na pozemky ku dňu nahradenia 

Zabezpečenia. Mesto je oprávnené uplatniť si nárok na nahradenie Zabezpečenia podľa 

predchádzajúcej vety do desiatich (10) pracovných dní od doručenia ponuky 

Developera (inak tento nárok Mesta zaniká), pričom Zmluvné strany sa v takom 

prípade zaväzujú bezodkladne urobiť všetky úkony, a to tak, aby došlo k čo 

najrýchlejšiemu nahradeniu Zabezpečenia, a to ešte pred začatím stavebných prác na 

pôvodne založených pozemkoch Projektu. 

(c) Ak je Zabezpečenie poskytnuté vo forme Ručiteľského vyhlásenia a dôjde k  podstatnej 

nepriaznivej zmene v majetkovom postavení „kvalifikovaného ručiteľa“ v porovnaní 

so stavom, z ktorého vychádzalo Mesto pri posudzovaní „kvalifikovaného ručiteľa“ 

pred podpisom tejto Zmluvy, je Developer povinný zabezpečiť nahradenie 

Ručiteľského vyhlásenia inou formou Zabezpečenia.  

11.6 V prípade, ak pred uplynutím Obdobia zabezpečenia dôjde k zániku tejto Zmluvy a nebude 

existovať pohľadávka Mesta voči Developerovi, ktorej plnenie by bolo zabezpečené 

prostredníctvom Zabezpečenia, Mesto sa zaväzuje na výzvu Developera poskytnúť 

Developerovi všetku potrebnú súčinnosť potrebnú na ukončenie platnosti príslušného 

Zabezpečenia, najmä, nie však výlučne vydanie potvrdenia o zániku/neexistencií príslušného 

zabezpečeného záväzku a/alebo vrátenie Bankovej záruky a podobne; pre vylúčenie 

pochybností predstavuje tento odsek 11.6 pretrvávajúce ustanovenie Zmluvy. 

11.7 Všetky náklady spojené so zriadením a udržaním Zabezpečenia budú znášané Developerom.   

12. Vyššia moc 

12.1 Zmluvné strany sú zbavené zodpovednosti za čiastočné alebo úplné neplnenie povinností 

vyplývajúcich zo Zmluvy, a to v prípadoch, keď toto neplnenie bolo výsledkom Vyššej moci. 

To neplatí pre zodpovednosť Developera za splnenie svojich povinností ustanovených v odseku 

2.3. 

12.2 Zmluvná strana dotknutá Vyššou mocou je povinná o týchto okolnostiach bezodkladne 

písomne informovať druhú Zmluvnú stranu a vyzvať ju k rokovaniu. Na požiadanie predloží 

Zmluvná strana, odvolávajúca sa na Vyššiu moc druhej Zmluvnej strane dôveryhodný dôkaz o 

takejto skutočnosti. 
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12.3 Pokiaľ sa Zmluvné strany nedohodnú inak, pokračujú po vzniku Vyššej moci v plnení svojich 

záväzkov podľa tejto Zmluvy, pokiaľ je to rozumne možné a budú hľadať iné alternatívne 

prostriedky pre plnenie tejto Zmluvy, ktorým nebránia okolnosti Vyššej moci. 

13. Zmena právnych predpisov  

13.1 Najmä s ohľadom na dlhodobý charakter záväzkov založených touto Zmluvou, sa Zmluvné 

strany dohodli, že pokiaľ počas plnenia tejto Zmluvy dôjde k takej zmene právnych predpisov, 

ktorá  

(a) nebola a ani nemohla byť predvídateľná už v čase uzatvorenia tejto Zmluvy;  

(b) nie je zmenou právnych predpisov všeobecného charakteru, t.j. nevzťahuje sa 

komplexne na celé podnikateľské prostredie (ako napríklad zmeny daňových sadzieb 

a pod.), a 

(c) bude vylučovať plnenie Zmluvy bez zmeny jej obsahu, alebo na základe ktorej by 

plnenie Zmluvy bez zmeny jej obsahu odporovalo takýmto novým právnym 

predpisom;  

má ktorákoľvek Zmluvná strana právo požadovať primeranú zmenu tejto Zmluvy vo forme 

uzatvorenia dodatku tak, aby bola Zmluva v súlade s právnymi predpismi a s účelom pôvodne 

sledovaným Zmluvnými stranami pri uzatváraní tejto Zmluvy. Za týmto účelom sú Zmluvné 

strany povinné na výzvu ktorejkoľvek zo Zmluvných strán viesť vzájomné rokovania o 

uzatvorení Zmluvy. Pre vylúčenie pochybností, Zmluvné strany sa dohodli, že prijatie 

prípadného nového zákona na úseku územného plánovania a stavebného poriadku  (vrátane 

vykonávacích predpisov k takémuto zákonu) a zákonov a podzákonných predpisov, ktorými sa 

budú meniť a dopĺňať zákony a podzákonné predpisy v priamej súvislosti s prijatím nového 

zákona na úseku územného plánovania a stavebného poriadku, spĺňa podmienky podľa 

odsekov 13.1(a) a 13.1(b).  

14. Trvanie a predčasné ukončenie Zmluvy 

14.1 Táto Zmluva sa uzatvára na dobu určitú, a to až do hraničného termínu pre uzavretie Budúcej 

zmluvy podľa odseku 5.10 alebo až do splnenia všetkých povinností Zmluvných strán podľa 

tejto Zmluvy.  

14.2 Túto Zmluvu je možné predčasne ukončiť: 

(a) dohodou Zmluvných strán;  

(b) odstúpením od Zmluvy zo strany príslušnej Zmluvnej strany v súlade s odsekom 14.3;  

(c) odstúpením Developera podľa odseku 14.4; alebo 

(d) odstúpením Mesta podľa odseku 14.5. 

14.3 Každá zo Zmluvných strán má právo písomne odstúpiť od tejto Zmluvy v prípade podstatného 

porušenia zmluvných povinností druhou Zmluvnou stranou (vrátane prípadu, ak sa Vyhlásenie 

a ubezpečenie uvedené v tejto Zmluve preukáže alebo stane nepravdivým podľa odseku 9.3 

a táto skutočnosť má podstatný nepriaznivý vplyv na plnenie predmetu tejto Zmluvy) za 

predpokladu, že, ak ide o odstrániteľné porušenie, porušujúca Zmluvná strana takéto porušenie 

neodstráni ani v dodatočnej primeranej lehote (ktorá nesmie byť kratšia ako desať (10) 

pracovných dní) na to poskytnutej zo strany neporušujúcej Zmluvnej strany. Pre vylúčenie 

pochybností, za podstatné porušenie tejto Zmluvy sa považuje najmä (avšak nie výlučne) 

porušenie povinností Developera ustanovených v odseku 2.3 alebo prípad, ak sa ktorékoľvek 
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z Vyhlásení a ubezpečení alebo ktorékoľvek z vyhlásení Developera uvedené v odseku 9.4 

ukáže ako nepravdivé.  

14.4 Developer je oprávnený od tejto Zmluvy odstúpiť, a to s účinnosťou od dňa doručenia 

písomného odstúpenia Developera Mestu, ak:  

(a) nedôjde k Schváleniu Zmien a doplnkov ÚP ani do trinástich (13) mesiacov odo dňa 

poskytnutia Zabezpečenia zo strany Developera podľa článku 11 (Zabezpečenie);  

(b) nedôjde k predloženiu Informačného materiálu Zastupiteľstvu ani do jedného (1) roka 

odo dňa uzatvorenia Zmluvy;  

(c) po Schválení Zmien a doplnkov ÚP príde k zmene územného plánu Mesta, ktorá bude 

mať za následok možnosť umiestniť a/alebo realizovať Projekt len v rozsahu menšom 

(alebo rovnom) ako osemdesiatpäť (85) percent pôvodne Schválených zmien 

a doplnkov ÚP; alebo  

(d) postupuje podľa odseku 11.1(b). 

Developer sa však zaväzuje v dobrej viere rokovať s Mestom o predĺžení lehoty podľa písm. 

(a) a (b) tohto odseku v prípade, ak existujú okolnosti, ktoré nasvedčujú tomu, že by mohlo 

dôjsť k splneniu danej podmienky v primeranom období (maximálne v lehote niekoľkých 

mesiacov) po uplynutí príslušných lehôt podľa tohto odseku.  

Ak po Schválení Zmien a doplnkov ÚP dôjde k zmene územného plánu Mesta, ktorá bude mať 

za následok možnosť umiestniť a/alebo realizovať Projekt len v rozsahu menšom (alebo 

rovnom) ako deväťdesiat percent (90) percent pôvodne Schválených zmien a doplnkov ÚP, ale 

zároveň väčšom ako osemdesiatpäť percent (85) percent pôvodne Schválených zmien 

a doplnkov ÚP, Developer bude oprávnený zaplatiť Mestu sumu zodpovedajúcu päťdesiatim 

(50) percentám Časti nadhodnoty vo finančnom vyjadrení a dňom zaplatenia tejto sumy Mestu, 

Zmluva v celom rozsahu zaniká. 

14.5 Mesto je oprávnené od tejto Zmluvy odstúpiť, a to s účinnosťou od dňa doručenia písomného 

odstúpenia Mesta Developerovi:  

(a) ak ÚVO v akomkoľvek svojom rozhodnutí, stanovisku alebo inom vyjadrení 

skonštatuje, že touto Zmluvou boli alebo mohli byť (či už priamo alebo nepriamo) 

porušené právne predpisy na úseku verejného obstarávania. Pre vylúčenie pochybností, 

v súlade s princípom uvedeným v odseku 17.5, však v prípade takéhoto rozhodnutia, 

stanoviska alebo vyjadrenia ÚVO, môže Mesto pred takýmto odstúpením požiadať 

Developera o rokovania za účelom uzavretia dodatku k tejto Zmluve za účelom prijatia 

zmien a úprav, ktoré sú potrebné na realizáciu zámerov tejto Zmluvy a ktorými by boli 

odstránené nedostatky identifikované zo strany ÚVO (ak je to možné); Developer sa 

v takom prípade zaväzuje v dobrej viere rokovať o takomto prípadnom dodatku; 

(b) ak výsledky verejného prerokovania Urbanistickej štúdie nepreukázali vhodnosť a 

opodstatnenosť urbanistickej koncepcie priestorového usporiadania a funkčného 

využívania  lokality, v ktorej sa navrhuje realizácia Projektu;  

(c) v prípade podľa odseku 11.4 (neposkytnutie Zabezpečenia alebo neodpovedanie na 

Výzvu);  

(d) ani do 30.06.2022 nebude vydané právoplatné rozhodnutie ÚVO v konaní o 

preskúmania úkonov kontrolovaného, ktorého predmetom bude táto Zmluva 

(aplikovateľné iba v prípade ak sa Mesto rozhodne po uzatvorení tejto Zmluvy 

požiadať ÚVO o vydanie takéhoto rozhodnutia). 
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14.6 Ukončenie Zmluvy  (vrátane jej automatického zániku) je možné len z dôvodov výslovne 

uvedených v Zmluve. Žiadna zmluvná strana nie je oprávnená vypovedať, odstúpiť alebo 

ukončiť Zmluvu inak ako z dôvodov uvedených v Zmluve; uplatnenie akéhokoľvek zákonného 

ustanovenia o vypovedaní a/alebo ukončení je preto (v maximálnom rozsahu povolenom 

právnymi predpismi Slovenskej republiky) vylúčené a tieto ustanovenia sa na Zmluvu 

nepoužijú. 

15. Ochrana informácií 

15.1 Zmluvné strany sa zaväzujú zachovávať mlčanlivosť o Dôverných informáciách, používať 

Dôverné informácie výlučne na účely plnenia Zmluvy, neposkytnúť a nesprístupniť Dôverné 

informácie tretím osobám a prijať všetky potrebné opatrenia na ochranu a zabezpečenie 

Dôverných informácií pred ich zverejnením alebo poskytnutím tretej osobe. Toto ustanovenie 

sa nebude vzťahovať na poskytnutie informácií v prípade, ak: 

(a) ide o zverejnenie samotného textu Zmluvy alebo iných informácií, ktoré sa získali za 

verejné financie alebo sa týkajú používania verejných financií a ktoré Mesto zverejňuje 

z dôvodu transparentnosti; 

(b) to bude potrebné pre plnenie jej povinností podľa tejto Zmluvy, 

(c) na to bude povinná podľa právneho predpisu alebo podľa vykonateľného rozhodnutia, 

opatrenia alebo výzvy príslušného orgánu verejnej moci, 

(d) to bude potrebné v súdnych, rozhodcovských, správnych a iných obdobných 

konaniach, 

(e) treťou osobou bude právny alebo daňový poradca, audítor, banka, pobočka zahraničnej 

banky, ich poradcovia, alebo iný poradca Zmluvnej strany, ktorý zároveň vo vzťahu k 

poskytnutým alebo sprístupneným informáciám bude mať zákonom uloženú alebo 

zmluvne dohodnutú povinnosť zachovávania mlčanlivosti, 

(f) treťou osobou bude osoba, ktorá má vo vzťahu k Zmluvnej strane postavenie 

ovládajúcej osoby alebo ovládanej osoby podľa príslušných ustanovení Obchodného 

zákonníka.  

15.2 Zmluvné strany sa dohodli, že obsah Zmluvy, vrátane obsahu všetkých jej príloh, je verejný a 

nevzťahujú sa naň ustanovenia o ochrane informácií, ako to ustanovuje odsek 15.1.  

16. Komunikácia a oprávnené osoby 

16.1 Zmluvné strany určujú, na účely vzájomnej komunikácie pre účely plnenia Zmluvy, nasledovné 

kontaktné osoby: 

(a) Developer: 

Vo veciach technických: Ing. Samuel Csáder 

Email:     

Telefón:    

Vo veciach zmluvných:  Ing. Samuel Csáder  

Email:     

Telefón:    

(b) Mesto: 
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Vo veciach technických: Mgr. Monika Burdová  

Email:     

Telefón:    

 

Vo veciach zmluvných:  Mgr. Monika Burdová  

Email:     

Telefón:    

16.2 Všetky oznámenia, žiadosti, požiadavky a ostatná komunikácia, ktoré sa vyžadujú alebo sú v 

tejto Zmluve inak predpokladané, musia byť v písomnej forme, v slovenskom jazyku, a budú 

sa doručovať jedným alebo viacerými z nasledujúcich spôsobov, pričom sa budú považovať za 

riadne doručené, ak: 

(a) budú doručované osobne, pri prijatí alebo odmietnutí prevzatia; 

(b) budú zasielané elektronickou poštou (e-mailom), v momente, kedy systém 

elektronickej pošty odosielateľa alebo príjemcu pošle na e-mailovú adresu odosielateľa 

potvrdenie o doručení elektronickej pošty do systému elektronickej pošty príjemcu, 

pričom v prípade, ak takéto potvrdenie bude doručené na adresu odosielateľa mimo 

pracovný deň alebo v pracovný deň po bežnom pracovnom čase, za čas doručenia sa 

bude považovať najbližší nasledujúci pracovný deň;  

(c) budú doručované kuriérskou službou, štvrtý pracovný deň po dátume odovzdania 

kuriérskej službe na prepravu, alebo v prípade skoršieho doručenia, k dátumu 

doručenia príjemcovi na základe potvrdenia odosielateľovi kuriérskou službou; alebo 

(d) budú doručované ako doporučená zásielka, prevzatím, odmietnutím prevzatia alebo 

prvý pracovný deň po tom, čo pošta vráti komunikáciu odosielajúcej strane ako 

nedoručenú. 

Všetky oznámenia, žiadosti, požiadavky a ostatná komunikácia budú adresované na príslušné 

adresy sídla Zmluvných strán a/alebo adresy Zmluvných strán uvedené v záhlaví tejto Zmluvy 

a/alebo uvedené v odseku 16.1 (alebo na také iné adresy alebo čísla, ktoré si Zmluvné strany 

navzájom oznámili podľa tohto odseku).  

Pre vylúčenie pochybností, akákoľvek formálna komunikácia medzi Zmluvnými stranami 

vyslovene predpokladaná v tejto Zmluve nebude považovaná za doručenú, ak bola zaslaná iba 

elektronickou poštou (e-mailom).  

17. Záverečné ustanovenia 

17.1 Táto Zmluva nadobudne platnosť dňom jej podpisu oboma Zmluvnými stranami a účinnosť 

v deň splnenia poslednej z nasledovných podmienok (podmienky musia byť splnené 

kumulatívne):  

(a) zverejnenie Zmluvy na webovej stránke Mesta alebo inak v súlade s § 5a zákona č. 

211/2000 Z. z. o slobodnom prístupe k informáciám a v súlade s § 47a zákona č. 

40/1964 Zb. Občiansky zákonník v znení neskorších predpisov; a 

(b) schválenie Zmluvy Zastupiteľstvom ktoré sa uskutočnilo uznesením č. 1099/2021 zo 

dňa 16.12.2021. 

17.2 Zmluvné podmienky uvedené v tejto Zmluve, vrátane jej príloh, predstavujú úplnú dohodu 

medzi Zmluvnými stranami a nahrádzajú všetky predchádzajúce dohody a dohovory, či už 

ústne alebo písomné, medzi Zmluvnými stranami súvisiace s predmetom tejto Zmluvy.  
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17.3 Žiadna zo Zmluvných strán nemôže postúpiť žiadne zo svojich práv a povinností vyplývajúcich 

z tejto Zmluvy bez predchádzajúceho písomného súhlasu druhej Zmluvnej strany. Mesto sa 

zaväzuje svoj súhlas bezdôvodne neodoprieť, ak Developer požiada o postúpenie práv 

a prevzatie povinností zo zmluvy (t.j., prevod zmluvy) na projektovú spoločnosť, ktorá bude 

založená za účelom povoľovania a/alebo realizácie Projektu a ktorá bude ovládaná 

Developerom (vrátane spoločnej kontroly) alebo priamo alebo nepriamo jeho materskou 

spoločnosťou. Povinnosť Mesta podľa prechádzajúcej vety platí za podmienky, že Developer 

predloží spolu so žiadosťou aj:  

(a) návrh Bankovej záruky alebo návrh ručiteľského vyhlásenia Developera alebo jeho 

materskej spoločnosti za záväzky takejto projektovej spoločnosti v znení primerane 

podľa vzoru Ručiteľského vyhlásenia; a  

(b) návrh primeranej úpravy existujúceho Zabezpečenia, z ktorej bude zrejmé, že 

Zabezpečenie bude zabezpečovať povinnosti takejto projektovej spoločnosti z tejto 

Zmluvy. V prípade, ak príde k predloženiu Bankovej záruky podľa odseku 17.3(a) má 

sa za to, že povinnosť podľa predchádzajúcej vety odseku 17.3(b) je splnená.  

17.4 Ak Zmluvná strana neuplatní niektoré svoje oprávnenie podľa tejto Zmluvy, alebo ak si 

nevyžiada plnenie niektorého z ustanovení tejto Zmluvy od druhej Zmluvnej strany, nebude sa 

to vykladať ako súčasné alebo budúce vzdanie sa práva z tejto Zmluvy, ani to nebude mať vplyv 

na možnosť Zmluvnej strany následne si uplatňovať akékoľvek práva z tejto Zmluvy. 

17.5 Každé ustanovenie tejto Zmluvy sa, pokiaľ je to možné, vykladá tak, aby bolo účinné a platné 

podľa platných právnych predpisov. Pokiaľ by však niektoré ustanovenie tejto Zmluvy bolo 

podľa platných právnych predpisov nevymáhateľné alebo neplatné, nedotkne sa to platnosti 

alebo vymáhateľnosti ostatných ustanovení tejto Zmluvy, ktoré budú i naďalej záväzné a v 

plnom rozsahu platné a účinné. V prípade takejto nevymáhateľnosti alebo neplatnosti budú 

Zmluvné strany v dobrej viere rokovať, aby sa dohodli na úpravách alebo dodatkoch k tejto 

Zmluve, ktoré sú potrebné na realizáciu zámerov tejto Zmluvy a ktoré si vyžaduje takáto 

neplatnosť alebo nevymáhateľnosť. 

17.6 Zmluva sa môže meniť alebo dopĺňať iba prostredníctvom písomných dodatkov, ktoré 

podpísali Zmluvné strany. Zmluvné strany vyhlasujú, že znenie Metodiky, ktoré tvorí Prílohu 

č. 5 tejto Zmluvy, je pre účely tejto Zmluvy záväzné, ak táto Zmluva neustanovuje v odseku 

2.7 inak. Ak dôjde k zmenám zverejneného znenia Metodiky, ktoré by mohli mať dopad na 

práva a povinnosti Zmluvných strán podľa tejto Zmluvy, Zmluvné strany sa zaväzujú 

(v rozsahu, v akom to možno od nich rozumne očakávať) v dobrej viere rokovať o uzatvorení 

dodatku k tejto Zmluve, ktorým upravia vzájomné práva a povinnosti. 

17.7 Práva a záväzky Zmluvných strán podľa tejto Zmluvy sa riadia slovenskými právnymi 

predpismi. 

17.8 Zmluvné strany pre prípad sporu majúci pôvod v tejto Zmluve určujú právomoc a príslušnosť 

súdov Slovenskej republiky pre právoplatné rozhodnutie predmetného sporu, pričom pre 

rozhodnutie sa použijú hmotnoprávne a procesnoprávne predpisy platné v Slovenskej 

republike. 

17.9 Zmluva bola vyhotovená v troch (3) vyhotoveniach v slovenskom jazyku, z toho jedno (1) 

vyhotovenie pre potreby Developera a dve (2) vyhotovenia pre potreby Mesta 

17.10 Nasledovné prílohy tvoria neoddeliteľnú súčasť Zmluvy: 

Príloha č. 1 Vymedzenie Bytového domu 

Príloha č. 2 Popis a parametre Projektu 

Príloha č. 3 Urbanistická štúdia 

Príloha č. 4  Vzor Budúcej zmluvy 

Príloha č. 5 Metodika 
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Príloha č. 6  Vzor Ručiteľského vyhlásenia 

Príloha č. 7  Vzor zmluvy o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam 

 

Zmluvné strany vyhlasujú, že si Zmluvu prečítali, jej zneniu porozumeli, že znenie Zmluvy je určité a 

zrozumiteľné, že obsah Zmluvy je v súlade s ich skutočnou a slobodnou vôľou a na dôkaz vyššie 

uvedeného Zmluvné strany túto Zmluvu podpisujú. 

 

 

V Bratislave, dňa 13.1.2022 

 

 

Hlavné mesto Slovenskej republiky 

Bratislava 

 

 

 

______________________________ 

            Ing. arch. Matúš Vallo v.r. 

                    primátor 

 

V Bratislave, dňa 13.1.2022 

 

 

CC THETA, s.r.o.  

 

 

 

 
_________________________              

Ing. Róbert Mitterpach, MBA v.r.            
                  konateľ 

 

 

 

 

_________________________ 
          Ing. Samuel Csáder v.r. 

                   konateľ 
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PRÍLOHA Č. 1 

VYMEDZENIE BYTOVÉHO DOMU 

Aktuálny stav: 

Na riešenom sa v súčasnosti nenachádza žiaden nadzemný objekt. V podzemí sa nachádzajú siete 

technickej infraštruktúry, z ktorých časť je pravdepodobne nefunkčná. V minulosti bola na dotknuté 

pozemky navezená zemina a rôznorodý materiál, ktorých mocnosť v niektorých častiach pozemkov 

dosahuje až 3 m. Pred výstavbou bude potrebné navážky odstrániť a pozemok výškovo upraviť takmer 

do pôvodných výšok. Na časti územia sa nachádza náletová zeleň a prevažne ruderálna vegetácia.   

Predpokladaný návrh: 

V území bude navrhnutých viac objektov – pravdepodobne blokov, ktorých funkcia a vybavenie budú 

v súlade so zmenenými funkčnými plochami podľa ÚPN hl.mesta Bratislavy a Urbanistickej štúdie 

umiestnenia nájomného bývania na území Bratislavy. 

Každý z objektov, resp. blokov bude vybavený vlastným vstupom, prípadne recepciou a potrebnými 

spoločnými priestormi. Objekty/bloky budú mať pravdepodobne hromadné garáže v 2 podlažnom 

suteréne budov.  

Priestorová koncepcia bude nadväzovať na urbanistickú štruktúru okolitej zástavby. Základom 

priestorovej koncepcie budú hlavné dopravné ťahy a systém obslužných komunikácií a verejných 

priestorov. Cieľom je vytvoriť z takéhoto prostredia plnohodnotnú súčasť mesta.   

Návrh riešenia bude nadväzovať aj na riešenie susednej zóny, ktorá bude rešpektovať existujúcu uličnú 

sieť a dotvárať ju novou architektonickou a urbanistickou štruktúrou.  

Predpokladané bilancie budúceho investičného zámeru: 

Kód funkcie: 101 / 202 / 1110 

Regulačný kód: G / E / - 

Podiel využitia lokality na bývanie v %: 80 / 30 / 0 

IPP: 1,8 / 1,1 / - 

IZP: 0,26 / 0,36 / - 

KZ: 0,25 / 0,20 / - 

Podlažné plochy: 65 299 / 6 619 / - m2 

Zastavané plochy: 9 432 / 2 166 / - m2 

Plochy zelene: 9 069 / 1 203 / - m2 

Počet bytov: cca 710* 

Počet obyvateľov: cca 1775** 

*hodnoty boli vypočítané na základe metodiky prepočtov používaných v prílohe č.1 tejto Metodiky 
**pre tento prepočet sa použila priemerná obložnosť bytu 2,5 

 

Celkové bilancie projektu slúžiace aj pre výpočet kontribúcie podľa Metodiky a časti nadhodnoty vo 

finančnom vyjadrení podľa Zmluvy budú definované v rámci konkrétneho projektu pre lokalitu 

Agátová 2, v zmysle Urbanistickej štúdie nájomného bývania na území Bratislavy, podávaného na 

záväzné stanovisko HMBA ako je stanovené v článku 2 ods. 3 písm. a). 

  



 

 

 29  

 

PRÍLOHA Č. 2 

POPIS A PARAMETRE PROJEKTU 

 

Podľa prílohy č.1 

 

 

A Názov lokality Agátová 

B Rozloha riešeného územia 47 294 

    
 Aktuálny regulatív   

C Index podlažnej plochy (IPP) 1,1 

D Povolený podiel bývania 0 

E Povolený podiel iných funkcií 100 

    

F Odvodená hrubá podlažná plocha (HPP) 52 023 

G Z toho HPP pre bývanie 0 

H Z toho HPP pre ostatné funkcie 52 023 

    
 Navrhovaný regulatív   

I Rozloha riešeného územia 36 277 6 017 

J IPP 1,8 1,1 

K Povolený podiel bývania 100 30,00 

L Povolený podiel iných funkcií 0 70,00 

    

M Odvodená hrubá podlažná plocha (HPP) 65 299 6 619 

N Z toho HPP pre bývanie 65 299 1 986 

O Z toho HPP pre ostatné funkcie 0 4 633 

    
 Výpočet nadhodnoty   

P Predpoklad o vyššom zisku z bývania ako OV 20% 20% 

    

Q Zmena HPP pre bývanie 65 299 1 986 

R Marža z nadhodnoty, prepočítaná na HPP 13 060 397 

    
 Výpočet podielu pre hlavné mesto   

S Podiel hlavného mesta na zisku zo zmeny regulatívov  25% 25% 

T Podiel hlavného mesta na zisku v tomto prípade vo forme HPP 3 265 99 

U 
Čo pri priemernej veľkosti bytu 50m2 a pomere HPP a čistej podlažnej 
plochy (ČPP) 1:0,65 znamená 

42,44 
1,29 

 Spolu (podiel bytov pre hlavné mesto) 
43,73 
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PRÍLOHA Č. 3 

URBANISTICKÁ ŠTÚDIA 

 

 

US_Najomne 

byvanie_2021.pdf
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PRÍLOHA Č. 4 

VZOR BUDÚCEJ ZMLUVY 

 

Bratislava - Priloha 

4 k Zmluve s Developermi - Vzor buducej (kupnej) zmluvy (S).DOCX
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PRÍLOHA č. 5 

METODIKA 

 

2_FINAL_METODIKA

_NAJOMNE_BYVANIE.pdf
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PRÍLOHA Č. 6 

VZOR RUČITEĽSKÉHO VYHLÁSENIA 

Bratislava - Priloha 

5 k Zmluve s Developerom - Vzor Rucitelskeho vyhlasenia (S).DOCX
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PRÍLOHA Č. 7 

VZOR ZMLUVY O ZRIADENÍ ZÁLOŽNÉHO PRÁVA K NEHNUTEĽNOSTIAM 

 

Bratislava - Priloha 

7 k Zmluve s Developerom - Vzor Zmluvy o zriadeni zalozneho prava (S).DOCX
 


