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Vazeny pan minister Plavéan,
na zéklade VasSej Ziadosti Vam predkladame spravu o priebehu rokovani a navrhovanych
komerénych aspektoch nadobudnutia Narodného futbalového Stadiéna (,Sprava”).

Spravu Vam a Riadiacemu vyboru predkladame na postdenie a schvéalenie.

Téato Sprava nepredstavuje odportcanie, ¢i realizovat uvedent Transakciu. Tato Spravu a jej
zavery je potrebné Citat' spolu s ostatnymi spravami predloZzenymi pre Riadiaci vybor, najméa
Hodnotiacou spravou - Zakladna analyza moznosti prevzatia NFS $tatom zo diia 21.9.2015;
Hodnotiacou spravou z finanéného, dafiového a pravneho due diligence NFS zo diia 29.10.2015
a Stadiou uskuto&nitelnosti z 30.11.2015. Zarovefi upriamujeme Vasu pozornost' na ddlezité
upozornenia uvedené na strane 4.

V stlade s ustanoveniami zmluvy, tato spravu moéZete poskytnat’ Vasim pravnym a inym
odbornym poradcom za G¢elom ziskania rad ohladom prac, ktoré sme pre vas vykonali a to za
predpokladu, Ze ich informujete, Ze voci nim nepreberame Ziadnu zodpovednost' ani
neposkytujeme Ziadnu zaruku v stvislosti s touto Spravou.
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Okrem Vas sa Ziadna tretia osoba nemdze spoliehat pre akékolvek Ggely na Spravu alebo
akukolvek int informéaciou, alebo vysvetlenie (ak nejaké bude), ktoré poskytneme v suvislosti so
Spravou alebo v suvislosti s Vasim porozumenim Spravy.

Nezodpovedame za naroky vznesené tretimi osobami za akékolvek spravy, vyjadrenia,
odporucania alebo stanoviska urobené v Sprave, alebo ktoré sme v slvislosti s vypracovanim
Spravy vytvorili alebo poskytli.

Bude pre nas poteSenim s Vami prediskutovat’ vysledky navrhu tejto Spravy.

S pozdravom,
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Olezite Upozornenie

Hlavnym zdrojom informacii, z ktorych sme vychadzali pri priprave naSej Spravy boli interné informacie a reporty poskytnuté manazmentom Investora, ako aj informécie
ziskané po€as osobnych stretnuti s manazmentom Investora.

Nepreberame Ziadnu zodpovednost za tieto poskytnuté informécie, za ktoré je zodpovedny manazment Investora. Detaily k hlavnym zdrojom informécii st uvedené dalej v
Sprave a do najvacsej moznej miery sme sa ubezpecili, Ze prezentované informacie v nasej Sprave su konzistentné s informéaciami, ktoré nam boli spristupnené v zmysle
podmienok dohodnutych v Zmluve. NepokusSali sme sa vSak overit’ spolahlivost tychto Gdajov ich odsuhlasenim na iné zdroje.

Téato Sprava je urCena vylucne pre strany identifikované v zmluve a nemala by byt kopirovand, citovana alebo pouzita ako odvolanie, v celku alebo Ciasto€ne, bez nasho
predchadzajiceho pisomného sthlasu.

Tato Sprava nebola kontrolovana riaditelmi Investora a ani nam pisomne nepotvrdili spravnost tejto Spravy.

Pre vylicenie akychkolvek pochybnosti zdérazriujeme, Ze Ulohou KPMG v tejto faze nie je verifikovat ani potvrdit spravnost a ekonomické opodstatnenie realizacie tohto
projektu zo strany Statu. Takéto rozhodnutie je vyhradne v zodpovednosti Ministerstva a VIady SR. V tejto faze nie je naSou Ulohou zaroveri komentovat, ani inak analyzovat
predpoklady obchodného a finanéného modelu, alebo vykonat trhové ocenenie projektu. Tato sprava taktiez nemdze byt povazovana za pravne poradenstvo alebo danové
poradenstvo, ktoré nebolo predmetom Zmluvy.

Tato Sprava sa odvolava na ,Analyzu KPMG", ¢o oznacuje, ze sme vykonali urCité analytické postupy na nam poskytnutych informéaciach tak, aby sme mohli odvodit
informacie prezentované v tejto Sprave. Nepreberame zodpovednost za poskytnuté vstupné data.

Nepreberame zodpovednost' za zistenia alebo spravy pravnych alebo inych odbornych poradcov, a to ani v pripade, Ze sa na tieto zistenia alebo spravy odvolavame v tejto
Sprave.

NaSa analyza maximalnej ceny Stadidna nepredstavuje vyrok ohladom primeranosti ceny (Fairness Opinion). Pri analyze maximalnej ceny sme posudzovali primeranost
maximalnej vysky jednotlivych nakladovych poloziek, ku ktorym, kde bolo mozné boli vypracované odborné posudky, porovnanie s benchmarkom alebo posudené na
zaklade indikativnych cenovych ponuk, respektive bolo realizované vyberové konanie Investorom. Celkovd maximalna cena bola porovnana s benchmarkom vychadzajicim
z porovnatelnych futbalovych Stadiénov v Eurépe.

NaSa sprava nepredstavuje odporicanie na nadobudnutie alebo predaj a nie je vyzvou na realizaciu transakcie. Akakolvek strana, ktora prejavi zaujem o nadobudnutie
alebo predaj predmetu opisaného v Sprave tak vykonéa na zéklade vlastného rozhodnutia.

Postupy, ktoré sme pri vypracovani Spravy pouzili, nepredstavuju audit alebo obdobné sluzby, €i uz v ramci slovenskych alebo medzinarodnych uctovnych Standardov alebo
akychkolvek inych Gctovnych Standardov a nemali by byt chapané ako vyrok auditora.
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Slovnik pouzitych pojmov
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objekt Stadiéna SO 003 spifajci kritéria UEFA4 vratane suterénu SO 002,

zdielanej infrastruktiry (vratane infrastruktary

vystavanej komercnou Castou v prospech nekomercnej Casti), vybavenia

Stadiona a oplasteného holopriestoru objektu Sport
Park SO 005 - INP
Euro Interbank Offer Rate (medzibankova referenéna sadzba za

ktort su euro terminové vklady ponikané jednou bankou inej banke na

medzibankovom trhu)
Eurdpska Unia

Energy Performance Contracting (Komplexné energetické
poskytované Specializovanym dodavatelom)

EXPO LINE s r.0.
GRAFOBAL GROUP development, a.s.

SK Slovan Bratislava futbal a.s.

komeréna Cast
Tehelné, a.s.

KONSTRUKT PLUS, s.r.o.
maximalna cena Milion

sluzby

. . Ministerstvo Skolstva, vedy, vyskumu a 3Sportu Slovenskej
Ministerstvo, MSVVaS SR, republiky

Hlavné mesto SR Bratislava
Miestna distribu¢na siet’
nekomercna Cast Tehelné,
a.s. komercna cast’
nekomeréna cast NFS, a.s.,
nekomercna cast’

Posudok ¢.
1

Posudok €.
2

Posudok €.
3

Projekt NFS

Soft costs

Stadion

tis.

UEFA
UEFA4

Vi
V02

ZI
Zmluva
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Posudok KONSTRUKT PLUS - Analyza vplyvu komercnej Casti
na zakladanie objektu NFS z 10.3.2016

Posudok KONSTRUKT PLUS - Odborné
jednotlivych Casti dodavky stavby, marec 2016

posudenie

Odborny posudok CESys - Odborny posudok a previerka
odborno-znaleckého posudku v suvislosti s energetickymi
Castami a zdielanou infraStruktirou z pohladu potrieb urCenia
zdielanych nakladov komer€nej a nekomercnej Casti projektu
Narodného futbalového Stadiona z 23.3.2016

Vystavba narodného futbalového Stadidna administrativnej a
obytnej Casti
Naklady na pripravu a zabezpeCenie stavby, ktoré obsahuju
vSetky néklady projektu s vynimkou stavebnych nékladov -
shard costs”, prendmu a dani z nehnutelnosti a nakladov na
financovanie

Tzv. nekomeréna Cast Projektu obsahujuca futbalovy Stadion

tisic

United European football association, Spolo¢na Eurdpska
futbalovéa asociacia

Futbalovy Stadion UEFA kategérie 4 na zaklade Smernice UEFA
pre infraStruktaru Stadionov, platna ku diu podpisu Zmluvy

Vyvolané investicie

Verejné obstaravanie pod znaCkou 16305 - MPS vyhlasené vo
Vestniku verejného obstaravania €. 155/2015 dna 7.8.2015 na
predmet zékazky ,Vystavba Sportovej infrastruktiry ,Narodny
futbalovy Stadion™, Verejny obstaravatel: Narodny futbalovy
Stadion, a.s., Sasinkova 5, 811 05 Bratislava

Zdielana infraStruktara
Zmluva o buducej kipnej zmluve v stvislosti s Projektom NFS
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Vychodiskova situacia

Vlada Slovenskej republiky v maji 2015 deklarovala strategicky zaujem na vybudovani narodného futbalového Stadiéna. Projekt narodného futbalového Stadiona je v
sucasnosti realizovany prostrednictvom spoloc¢nosti NFS, a.s. (vznikla 1.1.2016 rozdelenim spoloc¢nosti Narodny futbalovy Stadion, a.s. na komerénd a nekomer€nu

spolognost), ktoré je v 100% vlastnictve SK Slovan Bratislava futbal a.s.

Na zaklade verejného obstaravania bolo dfia 23. jula 2015 KPMG vybrané za ,poskytovatela auditorskych sluzieb a poradenstva na podporu projektu Néarodny futbalovy

Stadion pre MSVVasS SR".

NaSe doterajSie klicoveé vystupy predstavuju:

Hodnotiaca spréava - Zakladna analyza moznosti prevzatia NFS $tatom z 21.9.2015, ktorej cielom bolo posudit moZnosti prevzatia projektu vystavby NFS zo strany $tatu od
spolocnosti Narodny futbalovy Stadién, a.s. a ktora analyzovala mozné alternativy prevzatia NFS.

Hodnotiaca spréava z finanéného, dafiového a pravneho due diligence NFS z 29.10.2015, ktora posudzovala navrhovani $truktiru transakcie, identifikovala rizika transakénej
Struktdry a navrhy ich minimalizacie vramci realizacie transakcie.

Stadia uskutognitelnosti - Feasibility study Narodného futbalového Stadiéna z 30.11.2015

Uloha KPMG v ramci prebiehajticich rokovani

Na zéklade Realizacnej zmluvy €. OVO1-2015/000121-099 zo dia 23.12.2015 medzi Ministerstvom Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu Slovenskej republiky a KPMG Slovensko

spol. s r.o. poskytuje KPMG sluzby vo veci zakazky ,Poskytovanie transakéného poradenstva na podporu projektu Narodny futbalovy Stadién pre MSVVvaS SR".

Ulohou KPMG v tejto faze projektu bolo poskytovanie odborného transak&éného poradenstva, ktoré spociva v spracovani odbornych analyz, organizacia pripravy znaleckych

posudkov a Studii a organizacia stretnuti suvisiacich s pripravou a realizaciou transakcie.

Na zéklade inStrukcie Klienta boli pripravené nasledovné odborné posudky:
Posudok &. 1 spolognosti KONSTRUKT PLUS - Analyza vplyvu komerénej asti na zakladanie objektu NFS z 10.3.2016 (vplyv komer&nej 8asti SO 005 - obchodné
priestory vratane 25-podlazného bytového objektu na zakladani nekomeréného objektu SO 002 suterén)
Posudok €. 2 spolocnosti KONSTRUKT PLUS - Odborné posudenie jednotlivych ¢asti dodavky stavby z aprila 2016

Posudok €. 3 spolocnosti CESys - Odborny posudok a previerka odborno-znaleckého posudku v suvislosti s energetickymi Castami a zdielanou infrastruktarou z
pohladu potrieb urCenia zdielanych nakladov komerénej a nekomercénej €asti projektu Narodného futbalového Stadiéna z 23.3.2016

Ulohou KPMG osobitne nebolo posudzovanie pravnej Struktiry transakcie, pravne poradenstvo pri priprave zmluvnej dokumentacie, technické poradenstvo tykajice sa
realizovatelnosti vystavby projektu. Ulohou KPMG zaroven nebolo zhodnotit' Projekt a navrhovani transakciu z hladiska jej stladu so Zakonom &. 358/2015 Z. z. o Uprave
niektorych vztahov v oblasti Statnej pomoci a minimalnej pomoci a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (zakon o Statnej pomoci) a Zakona ¢. 25/2006 Z.z. o verejnom

obstaravani a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Negociécia, priprava a pripomienkovanie transakénej dokumentacie a minimalizacia pravnych rizik projektu bola Glohou pravneho poradcu MSVVa$S SR. V obdobi od 18.
decembra 2015 do 29. februara 2016 zastupovala klienta advokéatska kancelaria MAPLE & FISH s.r.0., od 29. februara 2016 advokéatska kancelaria DEDAK & Partners, s.r.o.

KPMG neprebera ziadnu zodpovednost za pravne otazky transakcie a ¢innost pravnych poradcov.

Document Classification: KPMG Confidential
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Zmena
Struktary
transakcie
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Pbvodna Struktura transakcie prevzatia projektu Stadiona navrhovana Investorom a jeho poradcami pozostavala z 1. rozdelenia spolo€nosti Narodny futbalovy Stadion, a.s. na
komercnu ,a nekomercnu spolocnost, 2. akvizicie nekomercnej spolocnosti Statom a 3. vystavby Stadiéna. S cielom realizacie Transakcie zacali pravne timy Investora a
MSVVaS SR rokovania o transakénych zmluvach o realizacii Transakcie.

V priebehu rokovani o uvedenej transakcnej Struktire doSlo k vzajomnej dohode, Ze beric do Uvahy previazanost komercnej a nekomercnej Casti Projektu, vzajomnych
zavislosti a nadvaznosti vystavby oboch Casti Projektu, ako aj potreby komplexnych a detailnych dohdd postupu a s tym spojenych nadvaznych zabezpecovacich dohod,
doSlo k prehodnoteniu navrhovanej Struktiry Projektu. S cielom eliminovat' stavebné a pravne rizika vystavby sa obe strany dohodli, Ze Investor prevezme zodpovednost' za
kompletnu vystavbu oboch €asti Projektu veitane vystavby samotného narodného futbalového Stadiéna za predpokladu spinenia nasledovnych podmienok:

Moznost Investora Gerpat dotaciu_na zéklade Zmluvy ¢. 0818/2013/SSSSM o poskytnuti dotacie zo Statneho rozpo&tu Ministerstva Skolstva, vedy, vyskumu a
épgrtq SE uzavreti medzi MSVVaS SR a spolo¢nostou Narodny futbalovy Stadion, a.s. dita 21.11.2013, alebo jej dodatku, pripadne dotacnej zmluvy s obdobnymi
podmienkami;

Investor bude mat zmluvné pravo, nie povinnost na vlastni vyzvu odpredat dokon&eny a skolaudovany objekt NFS v prospech MSVVaS SR za vopred
definovanych podmienok.

Uvedena zmena Struktiry znamend, Ze Statu vznikne povinnost' kapit Stadion za vopred stanovenych technickych a cenovych podmienok, no az po splneni podmienok zmluvy
a po realizacii vystavby a to len v pripade ak sa Stadion Investor rozhodne predat.

Nova Struktira ma v porovnani s pévodnou nasledovné podstatné implikacie pre Stat:
Technické rizika projektu (vystavba, kolaudéacia, kritéria UEFA4) spojené s Projektom - Stat by mal mat povinnost odkipit uz hotovi, samostatne
prevadzkovatelnu a skolaudovanu ,stavbu NFS, spliajucu kritéria UEFA4, samostatni a oddelent pravne aj prevadzkovo - nastavenymi zmluvnymi podmienkami
od komer€nej Casti. Stat by mal mat’ pravo vykonat pred prevzatim nezavisly technicky audit, potvrdzujuci splnenie tychto podmienok. V pripade podstatnych vad,
ktoré by neboli odstranené by Stat nemal mat’ povinnost Stadién odkupit. Technické rizikd projektu po€as vystavby po kolaudéaciu by tym mal na seba prevziat
Investor.

Ekonomické rizika (riziko prekrogenia rozpodtu) - Stat by v pripade vlastnej vystavby (pdvodna $truktira) Stadiéna niesol rizika prekrogenia nakladov vystavby.
Definovanim principu stanovenia ceny ako kombinacie preukazanych skutoénych nékladov a cenového maxima, bude povinnostou Investora dokladovat skutocné
naklady vystavby, pri€om cena nesmie presiahnut vopred definované cenové maximum. Cenovl Usporu stavby tak Investor bude povinny preniest’ do nizSej ceny,
akékoivek navysenie nakladov nad Uroven cenového stropu bude musiet znaSat' Investor z vlastnych nakladov. Investor zaroven prebera ¢asoveé riziko vystavby,
kedZe néklady (finan¢né, prevadzkoveé, financné, najom pozemkov) budd uznané len za obdobie maximalne akceptovaného obdobia vystavby 27 mesiacov.

Platobné rizika (platba za dielo) - s vynimkou pouzitia dotéacie (ak bude Cerpana) Stat nebude povinny hradit z verejnych zdrojov néklady vystavby. Investor by
mal byt povinny prefinancovat' vystavbu vlastnymi alebo externymi financ¢nymi zdrojmi. Stat by nemal poskytnit' za takéto financovanie ziadnu zaruku.

Pravne rizika (plynucich z histdrie a rozdelenia spolo¢nosti NFS na dva subjekty) - KedZe predmetom klpy bude subor objektov tvoriacich NFS ako
aktivum (,asset deal") v porovnani s pévodnym zamerom kipy projektovej spolo¢nosti (,share deal"), Stat neprebera zname a nezname zavazky a
naroky tretich stran voci pévodnej projektovej spolocnosti. Upozornujeme vSsak, zZe niektoré z pravnych rizik v zmysle vyjadrenia pravnych poradcov

prechadzaju spolu s predmetom predaja na budiceho vlastnika a preto by mali byt osobitne zvazené v transakénej dokumentacii (formou Standardnych vyhlaseni
a zaruk a odskodnenia). Naopak Stat by mal v transakénej dokumentécii zabezpecit presun prav suvisiacich s vystavbou ako napr. zaruka dodavatelov na dielo a
jeho jednotlivé Casti.
Upozorfiujeme, ze naSou Ulohou nebolo ubezpecit Vas, Ze horeuvedené principy su adekvatne a pravne vymozitelnym spdsobom zohladnené v zavéaznej zmluvnej
dokumentacii. Tato Uloha je zodpovednostou pravneho poradcu, KPMG tato skutocnost samostatne neverifikovalo. Odporic¢ame, aby pravny poradca zapracoval principy
Transakcie ak sa tak k dneSnému driu nestalo.

V pripade navrhovanej Struktdry transakcie dalej odporac¢ame:
Zmluvne jednoznacne definovat predmet predaja, jeho kvalitu a spésob kontroly pri preberani (v pripade, Ze investor vyuzije pravo predat objekt Stadiéna Statu)

Stanovit maximalnu cenu, za ktor bude moct byt Stadién odkipeny a spésob kontroly skutocnych nakladov.
Ziskat  suhlasné stanoviska kompetentnych organov, ze navrhnuta Struktdra transakcie nie je v rozpore so zakonom o verejnom obstaravani a pravidlami Statnej pomoci.
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Klicové
odporucania

pre zmluvnu
dokumentaciu

Okrem ustanoveni definovanych na predchadzajlcej strane dalej odpori€ame zahrnit' v zmluvnej dokumentéacii nasledovné opatrenia:
- Kupna cena na urovni skuto€nych nakladov, nie vSak vysSia ako maximalna stanovena cena. Maximalnu cenu stanovit’ na jednotlivé zlozky kipnej ceny ako aj na celkovu
kapnu cenu (vid. str. 10).

- Mechanizmus kontroly skuto€nych nakladov. Ak budd skutoéné naklady pre jednotlivé polozky nizSie, ako stanovené maximum, do kipnej ceny budd vstupovat' skutocné
néklady (,open book policy").

- Jednoznacne zmluvne ur€it zodpovednost' za Uhradu zadrzného dodavatelom stavby.
- VSetky budlce naklady by mali byt obstarané v sllade s pravidlami Statnej pomoci - transparentne a za trhové ceny, tam kde to je mozné je preferovana forma
obstaravania verejné obstaranie.

-V pripade rozhodnutia Investora o predaji Stadiona Statu, nasledne zabezpecit dohlad zastupcov Statu formou zriadenia monitorovacieho vyboru s moznostou prizvat si
technického poradcu.

- Investicné naklady na energetické zdroje na vyrobu tepla, chladu a elektrickej energie by mal znaSat' budici prevadzkovatel EPC/MDS. Len v pripade, Ze sa naklady
nepodari preniest v plnej miere na tretiu stranu, rozdiel bude znéaSat' Investor. V takom pripade by mal mat' Investor pravo poziadat o prispevok na tento naklad formou
prispevku na prevadzkové naklady v pomere, ktory zodpoveda uzivaniu danej infrastruktiry nekomerénou ¢astou.

- Zavazok Investora dokongit' priestory budtceho Sport parku minimélne do Stadia holopriestoru vratane oplastenia (bez vnatorného vybavenia).
- Podmienit pripadné prevzatie Stadiéna technickou a cenovou previerkou.

- Zaruka Investora, Ze Stadién bude spifiat’ kritéria kategérie UEFA4 a bude samostatne prevadzkovatelny.

- Na Stat by v pripade predaja mali prejst’ vSetky dodavatelské zaruky a garancie stvisiace so stavbou Stadiona.

- Suhlasné stanovisko kompetentnych organov k Statnej pomoci a verejnému obstaravaniu ako podmienky G€innosti a platnosti transakénej dokumentacie.
- KuUpa majetku, znamena Ze na §tat prechadzaju historické zavazky len v limitovanej miere. Rozsah zavazkov a suvisiacich rizik odporaéame preverit' s pravnym poradcom
a oSetrit' v zmluvnej dokumentacii.

- Ukoncenie vonkajSich prac na komercénych objektoch SO004 a SO005 zo strany Investora ako odkladacia podmienka k moznosti uplatnit' predajna opciu.
- Odoruc¢ame uplatnit' princip, Ze do ceny nebudd méct vstupovat Ziadne iné typy nakladov, ako tie, ktoré su v zmluve jasne zadefinované (princip ,General price cap")

-V pripade, prenajmu parkovacich miest, zmluvne zaviazat' Investora, aby podmienky prenajmu podliehali schvaleniu budicim kupujicim a zaroven Stadién disponoval
dostato€nym poctom parkovacich miest v zmysle kritérii UEFA4 a pre pripadné poziadavky na parkovanie budiceho klubového najomcu a inych ndjomcov Stadiéna.

- Iné - napr. prevod prav k prenajatym pozemkom na Stat, zriadenie vecnych bremien na zdielanl infrastruktaru.
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Struktira V zmysle navrhovanej Struktury transakcie medzi Investorom a Statom zastupovanym v stéasnosti MSVVaS SR, by mal mat' Investor po splneni odkladacich podmienok, a po
Uplnom dokonéeni a skolaudovani Diela pravo predat’ a Stat povinnost odkupit' definované objekty.

V zmysle navrhu Investora by mala byt budica cena za ktora by mal byt dostavany a skolaudovany Stadion prevedena na Stat ur€ena ako suma zodpovedajica skutocnym,
preukazatelnym a hospodarne vynalozenym nakladom. Investor by mal byt zaviazany realizovat transparentné obstaranie jednotlivych dodavok diela. V zmysle navrhu
investora sa kupna cena za predmet predaja sklada z nasledovnych poloZziek:

Struktura kipnej ceny (bez DPH

1. Stavebné naklady obsahuji najma néklady na vystavbu hrubej ) | Spésob urgenia maximl o
skolaudovatelnej stavby Stadidna (1.1). Vyber dodavatela na zhotovenie  [EURmiL _ Névrh Upravené vysky nakladov Podklad20datotn §
hrubei tavb Stadic bol I G 5 inéh bstara . investora naklady, analyza
) sav, Y S.a [eIte} g realzs)van){ Sl SR .o, se_lravama 1. Stavebné néklady, z €oho: 67.1 64.1] Skutogné naklady, Max
(VO2), ktoré realizoval Investor. NaSou dlohou nebolo zhodnotit' priebeh a 1.1Hrubé skolaudovatelna stavba
, .z . - X P f N 49.8 49.8 Max vO2
platnost verejného obstarania. VySka najnizSej ponuky VO2 dosiahla stadiona
podia informacii Investora 49.8 mil. EUR a bola predlozena spolo¢nostou ife%‘;‘ﬁsfk”é'?ﬂ?oj"fk'ad"V na 27 27 Posudok ¢. 3
4 alej / 7 5 sl 16 -1
Strabag. Tento naklad_bo] dalej upraveny o polozky, 'kt‘ore sa predmetf)n] 1.3 Prispevok na zakladanie stavby o5 od posacs 6-19
outsourcingu  (energetické hospodarstvo), kompenzaciu za dodatocné : : :
néklady spojené so zakladanim stavby pre Gcely komercnej Casti a ;:‘razzm‘:s na zdiefant 05 05 Posudok &. 2, 3
kompenzacie za zdieland infraStruktaru (1.2, 1.3 a 1.4). Jednotlivé 1.5 Vybavenie Stadiona 200 17 B Posudok &. 2
komponenty navrhovanej ceny su zhrnuté na stranach 16 - 19. 2. Soft costs (budice) 5.0 4.3 Max Benchmark s. 19
Odhadované stavebné naklady na dokoncenie a vybavenie Stadi6na (1.5) 3. Prengjom pozemku a dane z 02 0.2 Skutogné naklady Analyza s. 20
L, ., . e A 2 nehnutelnosti (odhad)
predpoklada Investor na drovni 20 mil. EUR. Na zaklade Posudku €. 2 by S Upravené historické nakiady
véak beric do Gvahy technologicky vyvoj mohlo déjst k Gspore, prigom  [* Historické nakiady [ —, M DD Report 5.2
celkové maximum na tito &ast' je znalcom navrhovana na 17.1 mil. EUR. (Celkom (bez DPH) 794 737 Skutotné naklady, Max
o . , , L, Prepocet na 1 sedadlo (EUR) 3,528 3,276
Celkovy maximalny strop stavebnych nékladov by tak na z&klade IRozdiel oproti benchmarku * 12.0%  4.9%

” . o p e o 5 Benchmark.
aktualnvch_ |nfor['nacu’ poskytnutych Investorom a vdalel venflkova[WCh NéKlady na financovanie 17 o Skutotné naklady, Max er;)cregga\éret < 2
posudkami spolo€nosti KONSTRUKT PLUS (Posudok €. 1 a Posudok €. 2) . ) )

= e . ) Celkom vratane financovania (bez 75.2 Skuto&né naklady, M
a CESvs (Posudok €. 3) nemal prekro€it64.1 mil. EUR. Viac na str. 16. DPH) -2 Skutocné naklady, Max

Odporucame aby bola zmluvne stanovena maximalna vyska stavebnych nakladov, ktora méZe vstupovat' do ceny Diela. V pripade ak skutocné stavebné naklady budu niZsie
mali by byt sucastou ceny len skutocné naklady, naklady presahujuce maximalnu vysku stavebnych néakladov by nemali byt v cene zohladnené. Hodnota hrubej
skolaudovatel'nej stavby (1.1) by mala byt maximalne na urovni vyplyvajicej z prebiehajliceho verejného obstaravania. Pred uskutoCnenim transakcie odporti¢ame vykonat'
cenovy audit stavebnych nakladov, ktory by mal vychadzat' zo zaverov kontrol vychadzajucich z priebeznych kontrol v zmysle dotacnej zmluvy, pripadne dalSich potrebnych
postupov potrebnych pre posudenie vySky a opodstatnenosti vynaloZenych stavebnych nakladov, ktoré neboli preverené v suvislosti s poskytovanim dotacie (ak také
vznikna).

1. Soft costs obsahuju vSetky naklady, ktoré nie su naklady na vystavbu (uvedené v bode 1), prenajom pozemkov, dane z nehnutelnosti a financovanie. Ide tak najma o
architektonické sluzby, projektovy manazment (odmena developera), stavebny dozor, pravne poradenstvo, administrativne naklady a iné. Je bezné, Ze dodanie uvedenych
sluzieb zabezpecuje v plnej miere developer. Na zaklade porovnatelnych indikativnych ponuk developerov, by nemala Uroven buducich soft costs presiahnut4.3 mil. EUR.
Viac informacii na str. 19.

Odporuc¢ame, aby bola zmluvne stanovena vyska soft nakladov, ktora& méZe vstupovat do ceny Diela na zaklade benchmarku. Navrhujeme aby zmluvne neboli umoZnené
Ziadne dalSie navysovania softcost.

1. Naklady na prenajom pozemku a dane z nehnutel'nosti. Investor navrhuje zahrnit do ceny v skutocnej vySke bez stanovenia cenového stropu v ktorom vstupuju do ceny.
Tieto naklady su stanovené v zmluvach o prenajme s Hlavnhym mestom SR Bratislava resp. vyplyni z rozhodnutia mesta ohladom budicej vySke dane z nehnutelnosti.
Upozorfiujeme, Ze v pripade zmeny podmienok v najomnych zmluvach (napr. z dévodu, Ze kolaudacia sa neuskutoéni do 31.12.2017), sa m6zu naklady na prenajom zvysit,
¢o by malo za nasledok rast kiipnej ceny nad stanovené maximum ako aj rast budtcich prevadzkovych nakladov.

V pripade akceptéacie tychto nakladov do ceny v plnej vyske, navrhujeme stanovit zmluvny mechanizmus, ktory zabezpeci aby v nakladoch neboli zahrnuté potencialne
postihy, pokuty a navySenia nakladov vyplyvajuce z neplnenia najomnych zmliv Investorom. Odportcame definovat' zmluvny mechanizmus, ktory minimalizuje riziko
Suvisiace s pripadnou zmenou podmienok najmu pozemkov.
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1. Historické naklady predstavuju upravené néklady, ktoré boli investované od zaciatku projektu v roku 2008, ktoré su alokovatelné na nekomercnu €ast. Historické naklady do
31.8.2015 boli analyzované v Hodnotiacej sprave z finanéného, danového a pravneho due diligence (vid. KPMG Spravu pre Riadiaci vybor, 29.10.2015), dosiahli upravent
vySku 4.96 mil. EUR (oproti pévodnému navrhu investora 6.86 mil. EUR). Naklady od 1.9.2015 do 29.2.2016 su analyzované v tejto Sprave (str. 21) a dosiahli upravena vysku
0.23 mil. EUR. Néklady, ktoré vznikna od 1.3.2016 su zahrnuté v ostatnych Castiach kidpnej ceny (1 - Stavebné naklady, 2 - Soft costs, 3 - dan z nehnutelnosti a prenajom
pozemkov a 5 - Naklady na financovanie).

2. Naklady na financovanie predstavuju Grokové néklady a bankové poplatky suvisiace s vystavbou Stadiéna. Na zaklade Styroch indikativnych ponuk financovania NFS bola
maximalna vyska nakladov na financovanie uréena na 1.5 mil. EUR.

Odporucame, aby bola zmluvne stanovena maximalna vyska financnych nakladov, ktora méZe vstupovat do ceny Diela. V pripade ak skutocné financné naklady budu niZsie
mali by byt sicastou ceny len skutocné naklady, naklady presahujuce maximalnu vysku financnych nakladov by nemali byt v cene zohladnené. Skuto¢né naklady by pred
prevzatim mali podliehatcenovému auditu.

Celkova maximalna cena za nadobudnutie Diela

Celkova maximalna cena za kupu Diela by mala vychadzat zo skuto€nych nakladov, no neméze (s vynimkou bodu 3 - dafn z nehnutelnosti a prendjom pozemkov) prekrocit
maximalnu Uroven vo vyske 75.2 mil. EUR (bez DPH) vratane nakladov na financovanie. VSetky budice naklady by mali byt obstarané v sulade s pravidlami Statnej pomoci -
transparentne a za trhové ceny, tam kde to je mozné je preferovana forma obstaravania verejné obstaranie. Stat by mal mat' pravo realizovat' technicky a cenovy audit ako
buddcu podmienku na uskuto€nenie transakcie s cielom verifikovat skuto€nud cenu a technicku kvalitu Diela.

Oproti tvodnému navrhu Investora je uvedend maximalna cena nizSia o0 5.9 mil. EUR (vratane zohladnenia Investorom pdvodne navrhovanej alokacie historickych nakladov na
nekomercnu Cast).

Maximalne naklady na 1 sedadlo st 3,276 EUR (bez nakladov na financovanie, ktoré nie st stcastou benchmarkov), o predstavuje navySenie oproti priemeru eurépskych
Stadiénov 3,124 EUR o 4.9%. Samotny benchmark nezohl'adnuje individualne Specifika jednotlivych Stadionov ako napr. architektonické rieSenie, typ a mnozstvo parkovacich
miest, kvalitu geologického podlaZia, pravny titul k pozemkom a mnohé dalSie. Sucastou NFS je aj rozostavany objekt Sport Park s celkovou rozlohou 16,525 m2, z &oho
10,482 m2 predstavuje Cista prenajimatelna plocha.

Cena by mala byt definovana ako maximélna bez moZnosti navysenia (s vynimkou bodu 3 - dan z nehnutelnosti a prenajom pozemkov). Investor tym prebera cenové riziko
navysenia rozpoctu. Zmluva by mala obsahovat’ jednozna¢ni moznost pre Stat nenadobudnut Dielo za cenu vySSiu ako skutocné naklady nie vSak vysSiu ako maximalna
cena.

Odporucanie: Zmluvna dokumentéacia by mala definovat’ cenovy strop nadobudnutia, princip stanovenia a verifikacie skutocnych nakladov formou cenového auditu. Skutocna
alebo maximalna cena by mala byt zniZena o vysku Gerpanej Stétnej dotécie, resp. inych predplatieb $tétu v prospech NFS.
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Projekt NFS bol pdvodne zamyslany a naprojektovany ako jeden celok s komerénymi a nekomerénymi funkciami, az nasledne Investor rozhodol o rozdeleni projektu NFS na
samostatnd komerénl a nekomer€nu cast. Z tohto dévodu v projekte existuje vmnoistvo vzajomnych prepojeni a zdielanej infrastruktury, ktora pouzivaju obe cCasti, alebo
stavia jedna Cast v prospech druhej Casti. Podobne pri vystavbe projektu NFS vzniknG vyvolané investicie, ktoré sa vztahuju na obe Casti projektu. Vyska investiCnych
nakladov za vystavbu zdielanej infrastruktdry a vyvolanych investicii a miera vyuzivania zdielanej infraStruktiry druhou €astou by mala byt zohladnena v cene Diela formou
prispevku na investi€né néaklady.

Zo strany Investora bola identifikovana zdielana infraStruktira a vyvolané investicie v hodnote 8.6 mil. EUR, z ¢oho 5.7 mil. EUR je sicastou nekomercnej €asti (VO2) a
zvySnych 2.9 mil. EUR je st€astou komerénej Casti.

Do posudzovania spolut€asti by mala vstupovat' len infrastruktara v celkovej hodnote 4.5 mil. EUR. ZvySn& zdieland infraStruktdra v hodnote 4.1 mil. EUR by mala byt
vystavana tretimi stranami (outsourcing energetiky), alebo by mala byt predmetom komer¢énej dohody (kuchyna).

Prispevok na zdiel'ant infrastruktiru a vyvolané investicie vstupujiica do ceny Diela

Investi€né naklady na vystavbu zdielanej infrastruktiry a vyvolanych investicii, pri ktorej sa posudzuje spoluti€ast’ protistrany predstavuje 4.5 mil. EUR, z ¢oho 2.9 mil. EUR su
naklady nekomercnej Casti a 1.5 mil. EUR komer€nej €asti. Vyznamny rozdiel je v miere vyuzivania infrastruktary protistranou, ktory ovplyvriuje vysku prispevku.

EUR Spolicast  Vyska prispevku (EUR) Podiel prispevku (%)
Investicie nekomerénej €asti (suast’ VO2)
IZdieland infraStruktura (sG¢ast VO2) 994,416 Prispevok KC -352,898 35.5%
IVyvolané investicie (sucast VO2) 1,946,336 Prispevok KC -648,130 33.34
ZI a VI nekomerénej casti 2,940,752 -1,001,028 34.0%
Investicie komerénej Easti
IZdieland infrastruktira (Komeréné cast) 1,545,000 Prispevok NC 1,540,000 99.7%|
Zdiel'ana infraStruktara a vyvolané investicie, vstupujlice do ceny 4,485,752 538,972

Na investi€nych nakladoch nekomerénej €asti vo vyske 2.9 mil. EUR by sa komer€na €ast mala podielat’ na Grovni 34%, z €oho:
Na zdielanej infrastruktire v hodnote 1 mil. EUR (napr. dazdovéa kanalizacia, diesel agregat) by sa komeréna ¢ast mala podielat’ v priemere na Grovni 35.5%, ¢o
zodpoveda oCakavanej miery vyuzivania komerénou ¢astou. Miera vyuzivania jednotlivych Casti zdielanej infrastruktiry komerénou ¢astou bola predmetom
posudzovania odbornych znalcov, vid. Posudok ¢. 2 a Posudok €. 3.

Na vyvolanych investiciach v hodnote 1.9 mil. EUR by sa mala komer¢na cast' podielat' v zmysle navrhu Investora na urovni 33.3%, ¢o priblizne zodpoveda
podielu celkovych investicnych nakladov na vystavbu komercnej a nekomercnej Casti a zodpoveda alokacnému kluc¢u ktorym sa rozdelovali historické naklady,
ktoré sa nedali priamo urcit na komerénu a nekomerc¢nu cast.

Zdielana infraStruktira vystavana komerénou €astou v hodnote 1.5 mil. EUR je prakticky v celom rozsahu vystavana v prospech nekomerénej €asti (najma triblna na
administrativnej budove, oplastenie objektu Sport Park). Tato ¢ast' infraStruktdry by zaroven mala prejst do vlastnictva, resp. vyhradného uzivania nekomerénou &astou.

Hodnota, ktor( vystavia komeréna Cast' v prospech nekomercnej Casti je vysSia o 539 tis. EUR, €o predstavuje Cast' kipnej ceny - prispevok nekomercnej Casti na zdielanu
infrasStruktdru.

Odportcame aby v realizacnej faze projektu boli minimalizované vzajomné prepojenia a zavislosti medzi komercnou a nekomercnou castou. V cene Diela odporicame
zohladnit spoluticast’ na investicnych nakladoch na vystavbu zdielanej infrastruktdru.
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Stgastou NFS su aj energetické zdroje na vyrobu elektrickej energie, tepla a chladu v celkovej vyske investiénych nakladov 2.7 mil. EUR.

Napriek tomu, Ze energetické zdroje su povazované za zdielanl infraStruktaru vystavanu nekomercnou Castou (sucast VOZ2), ich vystavbu sa v zmysle navrhu zaviazal
zabezpecCit' Investor formou outsourcingu na EPC/MDS prevadzkovatela energetickej infrastruktury. Z uvedeného dévodu nevstupujd naklad na vystavbu energetickych
zdrojov (s vynimkou diesel agregatu, ktory je sucastou zabezpeceného elektrického napajania - UPS Stadiona) do kipnej ceny Diela.

V pripade, ak nebude moZné investi€né néklady na vystavbu energetickych zdrgjov v plnej.miere outsourcovat na prevadzkovatela EPC/MDS, Investor zabezpeci ich vystavbu

na vlastné naklady. V takejto situacii by mal mat’ Investor pravo poZiadat NFS o prispevok na uvedenu Cast néakladov. VySku ro€ného prispevku je mozné kvantifikovat ako
podiel skutocného vyuzivania danej infrastruktdry nekomercnou Castou voCi pomernej Casti vynalozenych nakladov Investorom. Uvedeny mechanizmus odpordc¢ame
zapracovat do zmluvnej dokumentécie, aktivovat' sa vSak bude len v pripade Ze Investor znasSa €ast investicnych nakladov na energetiku.

Vlastnictvo takto vystavanej Casti energetickej infrastruktiry Investorom by malo byt prevedené na nekomerénu ¢ast. Pripadna odplata by mala byt rozloZzena v ase formou
prevadzkovych nakladov Stadiona.

Outsourcing energetiky by mal byt realizovany formou transparentnej verejnej sitaze, ktora bude v sllade s pravidlami Statnej pomoci a Stat by mal mat' pravo ako sucast
cenového auditu skontrolovat’ priebeh a vysledky takejto sutaze.

Odporuc¢ame aby bola zorganizovana transparentna verejna sutaZ s cielom vybrat' prevadzkovatela EPC/MDS, ktory v maximalnej miere pokryje investicné naklady na
vystavbu enprlgetlpke/ infrastruktdry a zaroveri zabezpeci minimalne ceny energii. OdportiCame zapracovat' do zmluvnej dokumentacie mechanizmus, ktory umoZzni, foirmou
prevadzkovych nakladov, prispiet na naklady komercr)eé Casti, v pripade, Ze sa nepodari outsourcovat’ investicné naklady v plnej miere. V takom pripade tieZ odporic¢ame
zapracovat”mechanizmus prevodu vlastnictva energetickej infrastruktiry na nekomercnt cast.

Kuchyna sa nenachadza v priestoroch Stadiona, v zmysle projektu by mala byt umiestnena v komercnej Casti (administrativna budova), Bola naplanovana aj pre poskytovanie
sluzieb stravovania pre Skyboxy a VIP hosti. Okrem toho by kuchyfia mala byt vyuZivana na chod komercnej reStaurécie v administrativnej budove.

Pocas transakenych rokovani sa posudzovali rézne moznosti vratane komercnej spoluprace, odkipenia kuchyne a restaurécie, resp. vybudovanie samostatnej kuchyne v
priestoroch Stadiona, alebo Sport Parku. BliZSie su analyzované na str. 24.

Z uvedenych alternativ sa ako vhodné javi vﬂber prevadzkovatela, ktory zmluvne zabezpeCi poskytovanie VIP stravovania a ktory by mal byt vybrany na zaklade
transparentnej ve_reﬂ(nej sutaze. Budlci prevadzkovatel by mal znaSat investicné naklady na vybavenie kuchyne. Uvedené rieSenie by tiez Znamenalo, Ze nebude potrebné
robit' zmeny v projektovej dokumentacii v savislosti so zabezpe€ovanim VIP stravovania.

Odporuc¢ame aby v pripade zmluvného zabezpecovania stravovania pre Skyybog_/,a VIP hosti bola zo,rganizovana’ transparentna verejna sutaZ na vyber dodavatela sluZieb
stravovania aZz JJotom ako budu definované buddce é)Otreby stravovania na Stadione. Komercna_Cast by mala byt zmluvne zaviazana (resp. mala povinnost’ preniest’ tento

zavéazok na buduceho prevadzkovatela kuchyne, ak bude taky vybrany) poskytovat, v pripade poZiadavky nekomercnej Casti VIP stravovanie pre Stadién za ceny obvyklé.

Investor poziadal o prenajom maximalne 500 parkovacich miest pre buducich vlastnikov bytov a pre vlastné tGcely.

V pripade akceptacie uvedenej poZiadayky, odﬁorac“,ame aby bol prenajom realizovany za ceny obvyklé. Podmienky akejkolvek najomnej zmluvy musia podliehat’ schvaleniu
z0 strany budtceho kupujuceho. V é)flpgde akceptacie najomnej zmlqv;l/ musi Stadion disponovat” dostatoCnym poctom parkovacich miest v zmysle kritérii UEFA4 a pre
pripadné poZiadavky na parkovanie budiceho klubového najomcu a inych najomcov Stadiéna.

Podla aktualneho stavu rokovani b)L predmetom predaja mal byt skolaudovany, plne vybaveny, samostatne prevadzkovatelny Stadion spifiajuci kritéria kategérie UEFA4
vratane suterénu, zdielanej infrastruktury plus oplaStena hruba stavba objektu Sport Park (bez vybavenia).

Predmet predaja je potrebné Co najdetailnejSie pQEisat’ v zmluvnej dokumentécii, aby bola zabezpeCena samostatnost, prevadzkovatelhost, funkénost objektu Stadiona a
kvalita zodpovedajlca oCakavanym stavebnym nakladom. Pre tieto G¢ely bol do Projektu prizvany technicky poradca - projek¢na kancelaria KONSTRUKT PLUS. Jednou z
Uloh pre technického poradcu bolo posudit investorom navrhovanu definiciu predmetu predaja.

Skolaudovatel'na hruba stavba Stadiéna (VO2)

Skolaudovatelna hruba stavba Stadiéna pozostava najma zo suterénu, objektu Stadiéna a zdielanej infrastruktary.

Na zaklade vyjadrenia technického poradcu je v sucasnosti hruba skolaudovatelna stavba Stadiona definovana v dostatocnej miere a za predpokladu, Ze bude vystavany
Stadion zodpovedajuci projektovej dokumentacii, bude prevadzkovatelny a splfiajuci kritéria UEFA4. Vid Posudok €. 2.

Odporucame aby definicia skolaudovatelnej hrubej stavby Stadiéna z posudku KONSTRUKT PLUS bola zahrnuta v zmluvnej dokumentacii.

13
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Vybavenie Stadi6na
Vybavenie Stadiona v zmysle navrhu Investora pozostava z 13 technologickych etap ako stavebné Upravy (priecky, povrchové dpravy striech, stropov, padlah), LED obrazovky,
elektronické zabezpecenie arealu, aktivne prvky a dalSie. Na dodavku vybavenia Stadiéna by malo byt zorganizované verejné obstaravanie (VO3). Stat by mal mat' pravo
preverit priebeh a vysledky verejneho obstaravania.

Specifikacia vybavenia Stadiéna nie je zo strany Investora v st&asnosti vypracovana v rovnakom detaile ako v pripade hrubej skolaudovatelnej stavbu $tadiéna. Dévodom je
skutocnost, Ze priprava VO3 eSte nezacala a detailizacia predmetu obstarania by si na zaklade vyjadrenia Investora vyZziada priblizne 6 mesiacov.

Vybavenie Stadidna bude musiet byt dostatocné, aby (i) bol skolaudovany v zmysle platnej legislativy a (ii) spifial kritéria kateg6rie UEFA4, pricom splnenie oboch podmienok
Je zodpovednostou Investora. Medzi limitacie dokoncenostl ktoré st nam v sucasnosti zname na zaklade informéacii Investora patria:

Priestory Sport Parku budt dokon&ené v $tadiu holopriestoru bez vybavenia,

Skyboxy v pocete 20 kusov budd odovzdané v Stadiu holopriestoru (v zmysle vyjadrenia Investora ¢ast ndjomnikov bude pozadovat vlastné vybavenie), zvySnych
22 Skyboxov bude odovzdanych v Standarde,

Nebude dodana ¢ast nabytku, ktora nie je vyZadovana z titulu skolaudovatelnosti a kritérii UEFA4, ako je napr. Specifické vybavenie konferenénych miestnosti
alebo masérskej miestnosti (konkrétny rozsah nedodanych €asti by mal byt detailizovany v zmluvnej dokumentécii).

Odportcame aby pri technickej previerke v pripade prevzatia Stadiéna statom bola postidena kvalita vybavenia vzhladom na vysku investicnych nakladov a primeranost cien
k zvolenému Standardu. Dodavka vybavenia Stadiéna by mala podliehat’ verejnému obstaravaniu. V pripade namietok vocCi procesu verejného obstaravania by mal mat' Stat
pravo urcit hodnotu vybavenia Stadiéna na zaklade posudku technického experta.

Odporucame aby zmluvna dokumentacia zabezpecila, Ze Stat nebude mat’ povinnost' kupitStadion, ktory nebude skolaudovany, alebo nebude pinit’ kritéria UEFA4. Zaroveri
odporucame v zmluve uviest zoznam vybavenia, ktoré nie je sucastou dodavky. To vSak nesmie obmedzit' funk¢nost Stadidna, skolaudovatel'nost a sulad s kritériami
UEFAA4.

Objekty vystavané komerénou €astou

Cast z objektov, ktoré su stcastou Diela by mali byt vystavané komerénou &astou. Ide najmé o tribinu na administrativnej budove, oplaStenie objektu Sport Park, pokladne v
SO005, turnikety v SO004 (zdielana infrastruktdra vystavana komer€nou castou). Naklady na vystavbu uvedenych objektov znaSa Stat, ako sucast prispevku na zdielanu
infrastruktaru. Vyska nakladov bola postdena v Posudku €. 2.

Odporucame, jednoznacne zadefinovat' uvedené objekty v zmluvnej dokumentacii v zmysle Posudku ¢. 2. Tam kde to je pravnhe moZné nadobudnit uvedené objekty do
vlastnictva, tam kde to nie je mozZné ziskat' nespochybnitelny pravny titul na ich vylucné uZivanie.

Platba kupnej V pripade, Ze Investor vyuZije opciu na predaj vystavaného, skolaudovaného Stadiona Statu, kipnu cenu vyplatent Investorovi bude potrebné zniZit' o vySku Cerpanej Statnej
cen dotacie a akékolvek iné poskytnuté predplatby Statom. Uvedené odpori¢ame jasne a Jednoznacne zadefinovat' v zmluvnej dokumentacii.
Vyska takého doplatku by v pripade maximalnej ceny Diela 75.2 mil. EUR a pri plnom €erpani dotacie 27.2 mil. EUR predstavovala 48 mil. EUR.
Zadrzné
V zmysle zmluvy o dielo so zhotovitelom stavby, ktora je sti€astou VO2 sa vySka fakturovanych vykonov znizuje vo forme zadrzného o 10%. Prva polovica zadrzného sa
uhradi po odovzdani stavby a odstraneni pripadnych vad a druha polovica sa uhradi po uplynuti zaruénej doby po 5 rokoch.

V pripade, Ze zodpovednost za Uhradu zostavajuceho zadrzného prejde na Stat, je potrebné, aby sa uvedena hodnota zadrzného odpocitala od kupnej ceny, €o je potrebné
jednoznacne zadefinovat' v zmluvnej dokumentacii.

Odporucame, zmluvne jednoznacne Specifikovat’ kto je zodpovedny za platbu zadrZzného a to zohladnit vo vyske kdpnej ceny. Ako vhodna sa javi alternativa preniest
zavazok za uhradu zadrZzného na Stat a zarover o uvedenu sumu zniZit' kipnu cenu vyplatenu investorovi. Vdaka tomu sa Cast' platby kupnej ceny odloZi v ¢ase a zaroveri sa
minimalizuje riziko, Ze v pripade ak by Investor neuhradil svoje budtce zavézky voci zhotovitel'ovi, ten by sa mohol doZadovat' doplatku od budtceho viastnika Stadiona.

Dan z pridanej hodnoty

Ceny v tejto sprave su uvadzané bez DPH. V pripade kupy Stadidna bude k cene pripo€itana DPH, v zmysle dafovej legislativy platnej v Case realizacie transakcie. Z hladiska
celkovych verejnych vydavkov by sa malo jednat o dariovo neutralnu operaciu.
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Stavebné naklady

Analyza stavebnych nakladov

EUR

Odhad investora  Upravena naklad

Profesia Pod ¢isloOddiel | Nazov technologickej etapy Popis / odvolavka na PD Eua

Hruba skolaudovatel'na stavba (VO2) - Maximalna cena 49,810,740 49,810,74 Zdroj tepla . ) SO 003.031 (plyn.zariadenia)
- 24Plynové zariadenia 77,880
Upravy
1. Outsourcing energetiky -2,706,646 -2,732,37 . 25Techno|og|a zdroja tepla SO 003.031 (technolégia) 870,852
i Zdroj chladu 26Zdroj chladu* SO 003.032 1,223,756
2. Prispevok na zakladanie stavby -489,000 -641,00 L o o
Elektroinstalacia TZ + ZCH 27Pripojenie k distribu¢nej ststave SO 003.084 101,384
3. Prispevok na zdieranu infrastrukttru 544,879 538,97
Upravené hrubej ndklady skolaudovatelnej stavby 47,159,973 46,976,33 (Ostatné technologické etapy 10Trafostanica T1-T4 S0 003.085, 004.085, 005.085-6 432,774
Vybavenie Stadiéna 19,950,000 17,100,00 Strojovne tepla a chladu 9Strojovne tepla a chladu SO 002.031 25,721
Celkom (maximalna cena) 67,109,973 64,076,33 Celkom 2,732,373
Zdroj: Navrh investora, Analyza KPMG, Posudok €. 1, 2, 3 Zdroj: Navrh investora, Analyza KPMG, Posudok €. 3
Stavebné naklady
— Stavebné naklady predstavuji priblizne 85% celkovych nakladov spojenych s vystavbou 1. Outsourcing energetiky. Hruba skolaudovatelna stavba obsahuje energetické zdroje ako

Diela.

Investor odhadol celkové upravené stavebné néklady na drover 67.1 mil. EUR. Kone€na
cena nie je znama najma z dévodu Ze neprebehlo verejné obstaravanie na vybavenie
Stadiona.

Z vypracovanych posudkov vyplynulo, Ze celkové stavebné naklady by nemali prekrogit 64.1
mil. EUR. Najvacsi rozdiel sposobuje odhad nékladov vybavenia NFS, kedZe Investor
vychadzal z cenového prieskumu potencialnych dodavatelov vykonaného v roku 2013, kym
znalec z odhadovanych cien v roku 2016.

Stavebné naklady odpora¢ame zafixovat maximalne na drovni 64.1 mil. EUR.

Hruba skolaudovatel'na stavba

Investor v zmysle zavéazkov vyplyvajucich zo Zmluvy o poskytnuti dotacie (Zmluva ¢.
0818/2013/SSSSM zo dna 21.11.2013), zorganizoval verejné obstaravanie €. 155/2015 dia
7.8.2015 na vystavbu hrubej skolaudovatelnej stavby Stadiona.

Verejné obstaravanie nebolo doteraz vyhodnotené, no vyplynuli z neho dve zavéazné cenové
ponuky, z ¢oho najniZSia dosiahla 49.8 mil. EUR. V sucasnosti prebieha vyhodnocovanie
ponuk. Verejné obstaravanie nebolo predmetom dalSieho skimania.

Upravy

Néklady na vystavbu hrubej skolaudovatelnej stavby vyplyvajuce z VO2 odpora¢ame v
zmysle odbornych posudkov pre Ucely stanovenia maximalnej kipnej ceny znizit o 2.8 mil.
EUR. ZniZenie pozostava z troch Gprav:

[

je kogeneratna jednotka na vyrobu elektrickej energie, tepla a chladu a dalSie
technologické celky v celkovej hodnote 2.7 mil. EUR.

Z Posudku €. 3 vyplynulo, Ze energetiku je odpori¢ané outsourcovat na samostatného
prevadzkovatela EPC/MDS, ktory bude znaSat investicné naklady na vystavbu. Z toho
dévodu by naklady na energetické zdroje nemali vstupovat do stavebnych nakladov.

V pripade, Ze prevadzkovatel EPC/MDS, ktory by mal vzist z transparentnej verejnej sutaze
nepokryje celkové naklady na vystavbu, Investor navrhol, Ze uhradi zostavajlice investiné
néklady. Investor by v takom pripade mal pravo poZiadat nekomercnu €ast o prispevok na
uvedenl cCast' nékladov formou prevadzkovych nakladov v pomere v akom je uvedena
infraStruktdra vyuZivana jednotlivymi stranami. Posudok ¢&. 3 detailnejSie rozpraciva
problematiku energetiky NFS.

Prispevok na zakladanie stavby. Z dovodu fyzickych prepojeni medzi komer€nou a
nekomerénou €astou vznikaju strandm navySené naklady na statiku, najma zakladanie
stavieb. K posudeniu vplyvov boli prizvani odbornici v oblasti statiky (DeBondt a
KONSTRUKT PLUS), ktori vypracovali odborné posudky.

Vysledkom posudzovania KONSTRUKT PLUS je, Ze v pripade ak by na plate NFS nebol
vystavany objekt SO005, bolo by mozné znizZit objem pouZzitych materialov pri zakladani
danej stavebnej Casti o 19%. Celkové stavebné naklady na zakladanie uvedenej Casti
suterénu st 3.38 mil. EUR (podla najnizSej ponuky VOZ2). ZniZenie tychto nékladov o 19%
by znamenalo Usporu vo vyske 0.64 mil. EUR. Viac v Posudku €. 1.
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Stavebné naklady

Analyza stavebnych nakladov (2

Investigny naklad Spolucast Vyska
(EUR) prispevku Podiel prispevku|
(EUR) (%)|
Investicie nekomerénej €asti (stiéast' VO2) 994]416 PriSpeVOk _352’898 35.59
Zdielana infrastruktara (stcast VO2) Tehelné
Vyvolané investicie (si&ast VOZ2) 1,946,336 Pr}%%%‘{ﬁ'g -648,130 333
2,940,752 -1,001,028 34.0%
iZI a VI nekomerénej casti Investicie komerénej casti
Zdielana infrastruktira (Komeréna Gast) 1,545,000 P”Sp‘f\‘l’g'é 1,540,000 99.7%
izdiel'ana infrastruktura a vyvolané investicie, vstupujtice do
ceny 4,485,752 538,972
Ostatna zdiel'ana infrastruktira, nevstupujica do ceny
Energetické zdroje 2,732,373 Nie
Kuchyna 1,400,000 Nie
Celkom 8,618,125

Zdroj: Navrh investora, Analyza KPMG, Posudok €. 2, 3
3. Prispevok na zdiel'anu infraStruktiru a vyvolané investicie

NFS aj Tehelné stavaju objekty, ktoré budy vyuzivané druhou stranou, a také, ktoré su
vyuzivané spolocne oboma stranami. Celkova hodnota zdielanej infrastruktdry a vyvolanych
investicii predstavuje 8.6 mil. EUR, z ¢oho:

Celkova vyska investinych néakladov zdielanej infrastruktary a vyvolanych investicii, ktoré

vs_tuEtlJJU do kupnej ceny vo forme prispevkov protistranysd vo vySke 4.5 mil. EUR, z ¢oho 2.9
mil. EUR su naklady nekomercnej ¢asti a 1.5 mil. EUR néklady komercnej €asti.

- Zdielana infraStruktdra vystavana NFS pozostava z 11 technologickych celkov v celkovej
hodnote 1 mil. EUR. "VySka prispevku zo strany Tehelné vyplyva z odhadovaného
vyuzivania jednotlivych "Casti a dosahuje 353 ‘tis. EUR. NajvyznamnejSie objekty
gredstavu U diesel agregat a dazdova kanalizacia. Podiel komerCnej Casti sa pohybuje od

% do 100% v zavislosti na jednotlivych Castiach infrastruktar %/ld. Str.. 18)5, vySka
Bo_dl_elu je v priemere 36%. Podiely boli predmetom posudzovania technickymi poradcami.
ri infraStruktdre v hodnote 69 “tis. EUR _bol v Posudku €. 3 zvazlovan% monitoring
skutocnej spotreby v bududcnosti pre uCely stanovenia vysSky prispevku namiesto
odhadovaného vyuzivania. Vzhladom na nizku hodnotu investicnych nakladov a s tym
suvisiaci nevyznamny finan€ny efekt vSak nebol uvedeny postup odporacany.

Néklady na_ vyvolané investicie dosahujd 1.9 mil, EUR. V zmysle navrhu Investora z
predchadzajucej fazy é)mjektu by mala komerCna cast prispiet vo vySke 33.3%
vyvolanych “investicii” (648" tis. E R&, Co je pomer zodpovedajlci priblizne celkovym
stavebnym néakladom komercnej a nekomercnej Casti.

Néaklady na vystavbu zdielanej |nfrg§tru|§tur¥ yystavanej komer€nou €astou sd na drovni

1.5 mil. EUR a budd na 100% vyuzivané NFS. Pozostavaju najmé z triblny umiestnenej

na administrativnej budove SO004, upevnenie strechy, pokladni a Casti fasady, tvoriace)

oplastenie S'Q_Qj’t arku. Ak to bude pravne mozné, uvedené objekty by mali prejst do

vlastnictva NFS, pripadne by mal byt zriadeny pravny titul umoziujdci'ich vyluéne a
leobmedzené uzivanie zo strany NFS.

Odhadované naklady na vybavenie Stadiona

Vybavenie Stadiéna sa v zmysle navrhu Investora sklada z 13 technologickych etap
Celkova hodnota vybavenia je odhadovana Investorom vo vyske 20.0 mil. EUR. Na zaklade postidenia
technickym poradcom sa javi, Ze pri stii€asnych cenach by naklady bolo mozné znizit' na 17.1 mil. EUR

— Medzi najvyznamnejsie technologické casti patria:

= Stavebné tpravy (priec¢ky, povrchové tpravy stien, stropov, podlah)
- LED obrazovky, perimetre na Stadiéne

- Elektronické zabezpecenie arealu

- Aktivne prvky

- Komeréné ozvucenie

Podrobnejsie informacie o vybaveni sa nachadza v Posudku €. 2.

Zdroj: Navrh investora, Analyza KPMG, Posudok €. 2

Celkovo komeréna Cast' vystavia v prospech nekomerénej Casti (zohladnujic mieru budiceho

vyuzivania protistranou) zdieland infrastruktdru v hodnote o 539 tis. EUR vySSej ako

nekomercna Cast' v prospech komercnej.

infrastruktdru. Naklady na energetiku vo vyske 2.7 mil. EUR by mal znaSat

Zdieland infrastruktira v hodnote 4.1 mil. EUR nevstupuje do vypocCtu prispevku na zdielanu
prevadzkovatel

EPC/MDS a objekt kuchyne s investi¢nymi nakladmi 1.4 mil. EUR by mal zostat vo vlastnictve

Tehelné, pre ktoré bude prinaSat’ ekonomicky benefit.
Vybavenie Stadiéna

kritéria UEFAA4.

Predmetom pripadného predaja bude vystavany, skolaudovany futbalovy Stadion, spifiajdci

Vybavenie (fit-out) Stadiéna by malo byt predmetom verejného obstaravania a preto kone¢nu

cenu nie je mozné jednoznacne urcit. Na zaklade informécii Investora st naklady na vybavenie
Stadiéna, ktoré vzisli z indikativnych ponuk dodavatelov oslovenych v roku 2013, na Urovni 20

mil. EUR.

Technicky poradca KONSTRUKT PLUS hodnotil aktudlnu vySku nékladov na vybavenie.

Vysledkom je odhadované zniZenie nakladov na vybavenie Stadiona o 14.3% na 17.1 mil.

EUR. (Posudok €. 2).

poziadavkami na rozsah a kvalitu vybavenia.

Skuto€na vyska nakladov vSak bude znama az z verejného obstaravania a bude ovplyvnena

Kompletnost' technologickych etap na vybavenie Stadidona nebola predmetom posudzovania.

VSetky potrebné technolégie vSak musia byt dodané v ramci maximalne stanovenych

stavebnych nakladov.
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Stavebné naklady

D ehlad zdiefane] intrastruktury @ vyvoa Iych investi

|zdierana infrastruktira a vyvolané investicie

Naklady (EUR) Zdroj Zhotovitel Suéast’ kiipnej ceny Spoluuéast’ Viyska prispevku % Vys$ka prispevku (EUR) Previerka a)|
Zdielana infraStruktira (stiéast VO2)
IAkumulagné nadrze TUV v suteréne 45,000 V02 NFS Ano Prispevok Tehelné 100.0% -45,000 CESys (€/%,
[Tlakova stanica vody 82,000 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 100.0% -82,000 CESys (€/%,
PoZiarn& nadrz a rozvody SHZ pre objekty SO 004 a 005 30,000 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 100.0°% -30,000 CESys (€/%,
Modulérna Gstrediia EPS 8,000 V02 NFS Ano Prispevok Tehelné 50.0% -4,000 CESys (€/%,
Pripojka plynu 26,182 Vo2 NFS Ano Prispevok Tehelné 46.9% -12,279 CESys (%,
Pripojka hortcovodu 20,791 V02 NFS Ano Prispevok Tehelné 46.9% -9,751 CESys (%,
{Aredlovy vodovod + nadzemné hydranty 22,562 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.0% -7,445 CESys (%,
Diesel agregat 363,363 V02 NFS Ano Prispevok Tehelné 24.0% -87,207 CESys (%,
Dazdova kanalizacia 346,518 Vo2 NFS Ano Prispevok Tehelné 8.7% -30,147 KONSTRUKT PLUS (%,
ISchodiska k sluzobnym bytom 40,000 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 100.0% -40,000
[Technické miestnosti 10,000 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 50.0% -5,000 CESys (€/%,
994,416 -352,830
'yvolané investicie (sucast’ VO2)
|Aredlové osvetlenie VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné
‘erejné osvetlenie Kalingiakova a Bajkalska ulica V02 NFS Ano Prispevok Tehelné
/onkajSie spevnené plochy 194,099 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.3% -64,635
RozSirenie a Upravy Bajkalskej 181,085 VvO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.3% -60,301
Predizenie Kalingiakovej ulice 160,832 V02 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.3% -53,557
ISvetelna signalizacia VvO2 NFS Ano Prispevok Tehelné
(Osvetlenie priechodu pre chodcov VvO2 NFS Ano Prispevok Tehelné
Uprava vstupného ramena krizovatky 304 148,298 VvO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.3% -49,383
Prekladka trolejového vedenia VO2 NFS Prispevok Tehelné
PreloZka stoZiara s kamerou Vo2 NFS Prispevok Tehelné
[T réningové ihriska ZS$ Kalingiakova 346,518 V02 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.3% -115,390
Stavebné dpravy bytu Z$ Kalingiakova V02 NFS Prispevok Tehelné
ymena okien ZS Kalingiakova VvO2 NFS no Prispevok Tehelné
‘ymena okien Nova doba 46,973 VO2 NFS Ano Prispevok Tehelné 33.3% -15,642
1,946,336 -648,130
Zdielana infrastruktdra (Komeréna €ast)
ISedenie (triblna administrativy) 820,0000dhad Investora Tehelné Ano Prispevok NFS 100.0% 820,000 KONSTRUKT PLUS (€
(Oplastenie objektu Sport Park 500,0000dhad Investora Tehelné Ano Prispevok NFS 100.0% 500,000 KONSTRUKT PLUS (€
Kotvenie prestreSenia Stadiéna 95,0000dhad Investora Tehelné Ano Prispevok NFS 100.0% 95,000 KONSTRUKT PLUS (€
Pokladne na 2.NP SO 005 75,0000dhad Investora Tehelné Ano Prispevok NFS 100.0% 75,000 KONSTRUKT PLUS (€
Rozvodiia SLB m.¢.2.00.014 10,0000dhad Investora Tehelné Ano Prispevok NFS 50.0% 5,000 KONSTRUKT PLUS (€]
[T urniketové vstupy cez 2.NP administrativy 45,0000dhad Investora Tehelné Ano Prispevok NFS 100.0% 45,000 KONSTRUKT PLUS (€]
1,545,000 1,540,000
Zdielana infrastruktira a vyvolané investicie, vstupujice do ceny 4,485,752 538,972
Energetické zdroje
Kogenera&né jednotky 972,236 VO2 NFS Nie Outsourcing nakladov - CESys
Zdroje tepla 77,880 V02 NFS Nie Outsourcing nakladov - CESys
Zdroje chladu 1,223,756 VO2 NFS Nie Outsourcing nakladov - CESys
[T rafostanice 432,774 V02 NFS Nie Outsourcing nakladov - CESys
Strojoviia tepla a chladu v suteréne 25,727 Vo2 NFS Nie Outsourcing nakladov CESys
2,732,373
Kuchyia 4.NP administrativy 1,400,0000dhad Investora Tehelné Nie Prévo uzivat Stadiénom -
ICelkom 8.618.125
Pozn: a) ,€“ pri ndzve technického poradcu znamena, Ze preveroval vysku nékladovej polozky, ,%" znamena Ze poradca preveroval podiel vyuZivania protistranou, resp. kontroloval obe
Zdroj: Névrh investora, Analyza KPMG, Posudok €. 2, 3
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Soft costs

Analyza soft costs a hencnmarkin

EUR Navrh investora Upravenéd
naklady
Projektové prace 2,236,434 1,366,917
Developerska €innost’ a stavebny dozor 1,423,100 1,071,667
Ostatné soft costs 378,251 286,736
Soft costs v obdobi Sep15-Febl16 95,745 95,745
Historické soft costs 4,133,529 2,821,065
Buduce soft costs od 1.3.2016 4,985,289 4,257,800
ICelkom soft costs 9,118,819 7,078,865
% stavebnych nakladov 14.0% 10.9%
Stavebné naklady (Upravené)
\Vykopové jama (historické nékl., alok. na NC) 904,590
Hruba skolaudovatelna stavba 46,982,246
Vybavenie Stadi6na 17,100,000
Stavebné naklady (VO1+VO2+VO3) 64,986,336

Zdroj:
Soft costs

Navrh investora - Rozdelenie nakladov na ucte 042, Benchmarking KPMG

— Soft costs predstavuju vSetky naklady na realizaciu projektu, ktoré nie su stavebné naklady,
néklady na prendjom pozemku a daf z nehnutelnosti, alebo nédklady na financovanie. lde
najmé o naklady na projektovy manazment (odmena developera), architektonické sluzby,
stavebny dozor, pravne a poradenské sluzby a dalSie.

— Celkové soft costs sa bezne uvadzaji ako podiel na stavebnych nakladoch a ich dodanie
obvykle v plnej miere zabezpec€uje developer stavby.

— Upravené historické soft cost alokované na nekomercénu €ast do 29.2.2016 dosiahli Uroven
2.8 mil. EUR (vid KPMG Spravu pre riadiaci vybor, 29.10.2015). Celkové (historické a
buduce) soft costs by nemali presiahnut beZnu Grover vyplyvajicu z benchmarku.

Navrh investora

— 'V zmysle navrhu investora by buduice soft costs od 1.3.2016 do 30.6.2018 mali dosiahnut
5.0 mil. EUR.

— Celkovo s historickymi nakladmi v zmysle pdvodnej alokacie Investorom by soft costs dosiahli
9.1 mil. EUR, €o by predstavovalo 14.0% celkovych upravenych stavebnych nakladov.

Benchmarking soft cost nakladov

Benchmarking soft costs bol vykonany na zadklade 4 indikativnych ponik developerov a pouZitia
priemeru pri eurépskych Stadiénoch

— Indikativne ponuky 4 developerov na development nekomerénej €asti sa pohybovali v rozmedzi 11-
12% stavebnych nakladov (11.1%, 11.4%, 12%, 12%)

— Najvyznamnejsie poloZky soft costs z indikativnych ponuk developerov:
- Projektovy manaZzment
- Architektonické sluzby
- Technické a elektrotechnické inZinierstvo
- Konstrukéné inZinierstvo

- Pravne a uctovné poradenstvo

Zdroj: KPMG Benchmarking, PwC Dokumentécia pre Ucely transferového ocefiovania, Indikativne ponuky
Benchmarking
— Pre UcCely stanovenia benchmarku soft costs sme vychadzali zo 4 indikativnych ponik

developerov na vystavbu NFS a priemernych nakladov na soft costs pri inych eurépskych
Stadionoch.

— Priemerom uvedenych ponuk bol stanoveny ako benchmark vo vyske 10.9% stavebnych
nékladov. Tento podiel sme uplatnili na upravené stavebné néaklady vo vyske 65.0 mil. EUR.

— Na zéklade stanoveného benchmarku by celkové soft costs nemali presiahnut’ 7.1 mil. EUR.
KedZe 2.8 mil. EUR uznanych historickych nékladov boli klasifikované ako soft costs,
buduce soft costs by nemali prekro€it 4.3 mil. EUR, €o oproti navrhu Investora predstavuje
pokles 0 0.7 mil. EUR.
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Prendjom pozemkov a dan z nehnutelnosti

Analyza nakladov

a nrena om pozemkov a dan z ne

‘einos|

Predmet najmu Zmluva vyika naj ého (EUR Frekvencia Rogné naklad L. Naklady
ySka najomného (EUR) v Podiel NG N&irogne (EUR)
(EUR)
I
Pozemky pod nekomerénou &astou Zmluva o najme pozemku &. 08 83 1084 07 00 33 rocne 33 100.0% 33
Bajkalska ulica Zmluva o najme pozemku &. 08 83 06 02 14 00 4,493 mesache 53,920 66.7% 35,965
]
Podiel na pozemkoch v komerénom najme Zmluva o ndjme pozemku ¢. 08 88 0820 14 00 12,124 StvrtroCne 48,496 6.5% 3,147
Celkom 102,449.2 39,144
Zdroj: N&jomné zmluvy s HI. mesto SR Bratislava, Analyza KPMG

EUR KC NC
Dafi z nehnutelnosti 2014 6,010 34,055
Dan z nehnutelnosti 2015 6,010 34,055

Zdroj: Platobné vymery na dafi z nehnutelnost, Analyza KPMG

— Naéklady na prenajom pozemkov a daf z nehnutelnosti tvoria jediné dva druhy
prevadzkovych nakladov, ktoré nie su suCastou soft costs. Dévodom je, Ze nie su pod
kontrolou developera (dan z nehnutelnosti), alebo nie st zahrnuté v indikativnych ponukéach
developerov a nie je ich moZné benchmarkovat' (ndjomné).

— V pripade ak by Investor vyuZil svoje pravo a predal Stadion Statu v jani 2018, oCakavané
néklady na prengjom pozemkov a dane z nehnutelnosti v obdobi od marca 2016 alokované
na nekomercnu Cast’ predstavuji 200 tis. EUR.

— Do kupnej ceny by mali vstupovat’ vo vySke skuto¢nych nakladov.
Prenajom pozemkov

— K NFS sa vztahuju tri ndjomné zmluvy - prendjom pozemkov pod buddcim objektom
Stadiona, docCasny prenajom ulice Bajkalskd a Cast pozemkov pod tribGnou v
administrativnej budove, suterénom a Sport Parkom.

—  Celkové roéné naklady alokované na NFS sl na zaklade v stgasnosti platnych najomnych
zmlGv drovni 39 tis. EUR roc€ne. V pripade, ak neddjde k zmene najomnych podmienok,
celkové naklady na prenajom pozemkov by do juna 2018 mali dosiahnut' 98 tis. EUR.

Dai z nehnutel'nosti

Vyska dane z nehnutelnosti je plne v kompetencii Hl. mesta SR Bratislava. Preto nie je
mozné jednoznacne projektovat ich buddcu vysku.

V rokoch 2014 a 2015 bola celkova dan z nehnutelnosti sUvisiaca s komercnou aj
nekomercnou Castou 40 tis. EUR, z ¢oho 85% prindlezalo pozemkom, ktoré suvisia s
nekomer&nou €astou, ¢o predstavuje 34 tis. EUR.

V pripade, ak by bola rovnakd sadzba dane uplatfhovana aj v rokoch 2016-2018, dan z
nehnutelnosti, vztahujlca sa na pozemky NFS by celkovo za tri roky do roku 2018 dosiahla
102 tis. EUR.
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Historické naklady

Due diligence update

Ska a alokacia nakladov v obdobi Sept 2015-Feb 2016

Navrh Investora Due diligence

EUR Celkom Podiel NC Nekomeré. Celkom Podiel NC
Naklady pripravy a zabezpecenia stavby (Soft costs) 240,000 25.0% 240,000 25.0%
Developerska ¢innost’
Projektové prace 19,018 100.0% 19,018 100.0%
Ostatné 24,657 67.8% 24,657 67.8%
283,675 33.8% 283,675 33.8%
Najom pozemku 24,547 6.4% 24,547 6.4%
Urokové naklady 333,043 46.6% 333,043 40.7%
Celkom 641,264 39.4% 641,264 36.3%
Zdroj: Kapitalizované naklady - Gcet 042 za obdobie 1.9.2015 - 29.2.2016, Analyza KPMG

Historické naklady do 31.8.2015 —

— K 31.8.2015 bolo vykonané due diligence, na zaklade ktorého boli na nekomerénui cast
alokované historické naklady vo vySke 4.96 mil. EUR, ¢o predstavuje 59% celkovych
zauctovanych néakladov. Zvysnych 41 % bolo alokovanych na komerénu €ast’ (vid'. —
KPMG Spréavu pre riadiaci vybor, 29.10.2015)

Projektové prace predstavuju naklady na projektanta Expo Line v suvislosti s U€astou pri
VO2 (priprava odpovedi pre zaujemcov), a zmene pri projekcii horticovodu celkovo 19 tis.
EUR.

Ostatné naklady obsahuju najma naklady na statika DeBondt v suvislosti s pripravou
posudku zatazenia zakladania nekomercnej Casti celkovo 10 tis. EUR.

Historické naklady od 1.9.2015 do 29.2.2016 — Urokové naklady predstavuji naklady vogi financujicemu subjektu SK Slovan Bratislava

— V obdobi September 2015 az Februéar 2016 vznikli ndklady vo vyske 641 tis. EUR, z

€oho 252 tis. EUR bolo na zaklade navrhu Investora alokovanych na nekomerénu ¢ast
a 389 mil. EUR na komercnu Cast, ¢o znamend Ze podiel nekomercnej Casti na
néakladoch predstavuje 39% a 61 % predstavuju naklady alokované na komerénua Cast.

Naklady na developersku ¢innost’ za uvedené obdobie dosiahli 240 tis. EUR (40 tis.
EUR mesacne). V sllade so zavermi z due diligence bolo na nekomerénu cast’
alokovanych 10 tis. EUR mesacne, celkovo 60 tis. EUR, a zvySok 180 tis. EUR bolo
alokovanych na komer€nu €ast.

futbal a.s. Pri ur€eni trokovych nékladoch v obdobi Jan-Feb 2016, bola pouZita irokova
sadzba 8% p.a. v zmysle Gverovej zmluvy s SK Slovan Bratislava futbal a.s. V pripade
pouzitia sadzby 5.63% p.a., (sadzba pouzita v DD reporte pre stanovenie vysky
uznatelnych urokovych nékladov) by boli Gverové naklady nizSie o priblizne 20 tis. EUR.

Upravou urokovych nakladov sa \g/§ka alokovanych nakladov na nekomeréna €ast znizila
na 233 tis. EUR, €o predstavuje 0% nékladov v obdobi od 1.9.2015 do 29.2.2016.
Zostavajucich 408 tis. EUR, €o predstavuje 64% nakladov by bolo alokovanych na
komer&nu Cast.
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Néklady na financovanie

0 ekela nakladov

n"no '
a N1

Naklady na financovanie

D

[EUR Investi¢né naklady Financovanie [ Nékladx na financovanie |
Mesiac Rok-Irub4 stavba (znizené i _ Zadrzné (10%) Dotacia - Eerpanie Bankovy tver - Bankovy tver 'sky
o upravy) Vybavenie Stadiéna _ Zerpanie istin

Aprl 2016 25610125 261,012 2349112 2349112

Maj 2016 2,610,125 261012 2,349,112 4,698,225

ban 2016 2,610,125 261012 2,349,112 7,047,337

bal 2016 2,610,125 261012 2,349,112 9,396,449

IAugust 2016 2,610,125 261012 2,349,112 11,745,562

ISeptember 2016 2,610,125 261012 2,349,112 14,004,674

lOktober 2016 2,610,125 261012 7,341,261 1,300,361 9,102,525

November 2016 2,610,125 261012 1,048,752 1,300,361 10,402,886

December 2016 2,610,125 261012 1,048,752 1,300,361 11,703,247

banuar 2017 2,610,125 950,000 36,012 1,430,463 1,773,649 13,476,896

Februar 2017 2,610,125 950,000 36,012 1,430,463 1,773,649 15,250,545

Marec 2017 2,610,125 950,000 356012 1,430,463 1,773,649 17,024,195

lApril 2017 2,610,125 950,000 356012 1,430,463 1,773,649 18,797,844

M3 2017 2,610,125 950,000 356012 1,430,463 1,773,649 20,571,494

ban 2017 2,610,125 950,000 -356,012 1,430,463 1,773,649 22,345,143

bl 2017 2,610,125 950,000 -356,012 1,430,463 1,773,649 24,118,793

August 2017 2,610,125 950,000 -356,012 1,430,463 1,773,649 25,892,442

September 2017 2,610,125 950,000 -356,012 1,430,463 1,773,649 27,666,092

(Oktéber 2017 950,000 2,254,112 1,430,463 1,773,649 29,439,741

November 2017 950,000 RN I— 381,711 473,289 29,913,030

December 2017 950,000 05000 381,711 473,289 30,386,319

banuar 2018 950,000 05000 381,711 473,289 30,859,608

Februar 2018 950,000 o000 381,711 473,289 31,332,896

Marec 2018 950,000 05000 381,711 473,289 31,806,185

April 2018 950,000 os000 381,711 473,289 32,279,474

M4 2018 950,000 o500 381,711 473,289 32,752,763

ban 2018 950,000 807,500 784,629 972,871 33,725,634

46,982,246 17,100,000 27,200,000 33,725,634 :
Pozn: Platba 50% zadrzného v oktébri 2017 a juni 2018 =
Zdroj: Analyza KPMG, Indikativne ponuky bank

Financovanie vystavby

— Investor planuje vystavbu financovat kombinéaciou pridelenej Statnej dotacie vo vyske

27.2 mil. EUR a pouzitim bankového uveru.

— Néklady na financovanie vystavby by mali obsahovat Grokové naklady a bankové

poplatky.

— Uznatelné by mali byt len naklady na financovanie, ktoré vzniknd po€as 27 mesiacov od
zaciatku vystavby.

Uréenie maximalnych nakladov na financovanie

— Priemerné parametre financovania, ktoré vyplynuli z indikativnych pondk bank: 2.50%
p.a. urokova marza; 0.50% p.a. poplatok za disponibilitu; 0.60% spracovatelsky poplatok.
DalSie pouzité predpoklady:

— Do kupnej ceny by mali vstupovat skutoéné naklady na financovanie, nemali by vSak

prekrogit’ troven 1,495 tis. EUR.

— Odporuc¢ame zaviazat Investora na ziskanie aspon 3 zavaznych ponuk od
najvyznamnejsich bank a porovnat s podmienkami bankového financovania komerénej
Casti, z ktorych by mala byt vybrana najlacnejSia ponuka financovania.

— Vo februéari 2016 boli oslovené 4 z najvacsich bank na Slovensku s cielom ziskania

indikativnych ponuk financovania,. Tieto boli pouZité pre Ucely stanovenia maximalnej

vySky nakladov financovania NFS.

Predpokladana rovnomerna mesacna fakturacia od dodavatelov od Aprila 2016

do Juna 2018,

Hruba stavba ukoncena v septembri 2017, vybavenie Stadiona v juni 2018,
Dotéacia bude €erpana prvy krat v oktobri 2016,

Fakturované néklady su znizené o 10% zadrzné, 50% zadrzného je vyplatenych
po odovzdani skolaudovanej hrubej stavby resp. vybavenia Stadiéna,

Pri vypocte neboli zohladnené splatnosti faktir od dodavatelov.
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Néaklady na financovanie

ndikatvne ponuky bank

Banka A Banka B Banka C Banka D

max. 70% nakladov hrubej stavby, fj. cca EUR 45 mil. v zavislosti od celkovych

VySka averu EUR 49 mil.; z toho Banka A max. EUR  |65%-75% EUR 55 mil. . e .

24.5 mil. investi¢nych nakladov
Urokova sadzba 6M/12M EURIBOR + 2.50% p.a. 1M EURIBOR + 1.95%-2.85% p.a. 12M EURIBOR + 2.50% p.a. 6M EURIBOR + 2.50% p.a.
Spracovatel'sky j
poplatok 1.00% neuvedené 0.50% - 0.70% 0.60%
Poplatok z neerpania  [35% Grokovej marze neuvedené 0.50% - 0.70% p.a. 0.40% p.a.

Pozadovanych min. 10% vlastnych zdrojov

né Investora (mimo dotéacie) Ugast na
syndikovanom UGvere max 50%

Zdroj: Analyza KPMG, Indikativne ponuky bank
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Stravovanie

Moznosti zabezpecenia vip stravova  d

Kritéria UEFA4 vyZaduju aby
Stadion disponoval priestormi pre
obcerstvenie velkosti minimalne
400m2 umiestnenymi ¢o
najbliZSie k VIP miestam. _
Uvedena poZiadavka je v NFS
splnena konferenénymi
priestormi na 3.NP a 4.NP, v
ktorych méze byt VIP
obcerstvenie poskytované.
Kuchyna, resp. kuchyna s
reStauraciou nemusia byt’
stcéast'ou Stadiona, no
porovnatelné Stadiény vystavané
v uplynulych rokoch v Eurépe
disponuju kuchynami a
reStauraciami vo svojich
priestoroch. V projekte NFS sa
kuchyna a reStauracia nachadzaju
v komerénej Casti -

administrativnej budove SO004.

A.

Ponechanie kuchyne vo vlastnictve komerénej €asti (alternativy

1-3 Feasibility study)

Principom prvych troch moznosti analyzovanych vo feasibility study
je zmluvné zabezpecenie stravovania pre Skyboxy a VIP hosti.
Priprava jedal by prebiehala v priestoroch, ktoré nie st vo
vlastnictve nekomercnej Casti.

Stravovanie na Stadione by v takomto pripade bolo zabezpecované
prostrednictvom prevadzkovatela - bud komerénou €astou, alebo
tretou stranou.

V takomto pripade by mala byt zorganizovana transparentna verejna
sUtaz na poskytovatela sluzieb VIP stravovania, ktory bude mat
moznost za poplatok zabezpe€ovat VIP stravovacie sluzby na

Stadione.
Odpora¢ame, aby sataz na poskytovatela stravovania bola
zorganizovand az po zisteni buducich potrieb stravovania na
Stadione.

Odportu€ame aby mal budici prevadzkovatel kuchyne povinnost, v
pripade vyzvy nekomer€nej Casti poskytovat VIP stravovanie za
ceny obvyklé.

V pripade preferencie tejto alternativy by mal byt priestor kuchyne a
reStauracie vybudovany v Stadiu holopriestoru. Naklady na technické
vybavenie oboch priestorov by mal znaSat buduci prevadzkovatel,
ktory by mal byt vybrany formou transparentnej verejnej sttaze.
Pripadné dalSie naklady suvisiace s Upravou projektu pre Ucely
vystavania vlastnej kuchyne, pristupu ku Skyboxom a VIP tribane,
resp. akékolvek dodato€né naklady by mali predstavovat dodatocny
opravneny naklad, ktory nie je zahrnuty v maximalnych nakladoch
uvedenych v tejto Sprave.

Naklady na vybudovanie holopriestoru kuchyne a reStauracie v
zmysle posudenia technického poradcu st odhadnuté nizSie.

Odkupenie kuchyne a restauracie

Z transakEnych rokovani vyplynulo, Ze Investor je pripraveny v
pripade zaujmu Statu odpredat priestory kuchyne a reStauracie v
SOO004. V takom pripade ale pozaduje cenu, ktora bude zodpovedat
ekonomickej hodnote kuchyne a reStauracii (planovana celorocna
prevadzka pre UGcCely Stadibna a stravovanie zamestnancov
administrativnej budovy).

o A. Vybudovanie vlastnej kuchyne
Feasibility study posudzovala 4 J AN % L A
st v afvelaet © BlEve — V zazemi Stadiéna a Sport Parku je viac ako 10,000 m2, ktoré priamo
kuchyiiou: nesuvisia s hlavnou €innostou - prevadzkou futbalového Stadiéna.
o < — i 5 1l i 5 A Stavebné naklady na vystavbu holopriestoru kuchyne
1. Zabezpetenie prevadzk Napriek tomu, Ze v stiasnom projekte sa neuvazovalo s kuchyfou a idfalel ) L 1 . .
kome‘:énou éa';t’ou / redtauraciou v priestoroch $tadiona, alebo Sport Parku, na zaklade =~ — Pre posudenie priemernych nakladov na vybudovanie holopriestoru
5 X " vyjadrenia technického poradcu by bolo mozné umiestnit kuchyiiu a kuchyne a restauracie bol osloveny technicky poradca Konstrukt
Nékup stravovacich sluzieb redtauréciu aj v nekomerénych priestoroch. Plus.
od komercnej Casti — Technicky poradca upozornil na fakt, ze umiestnenie kuchyne a — Stavebné naklady na vybudovanie administrativnej nehnutelnosti
Zabezpecenie prevadzky reStauracie v priestoroch Stadiona, alebo Sport Parku by malo za podobnych parametrov ako budova SO004 sa v zmysle posudenia
tretou stranou nasledok zmeny v projektovej dokumentéacii, ktoré v st¢asnosti nie technického poradcu pohybuju v rozmedzi 850-1,100 EUR/m2 (bez
Vybudovanie vlastnej je mozné jednoznatne urcit, ani odhadndt investicné néklady vybavenia).
kuchyne slvisiace s pripadnymi zmenami. Sucasné umiestnenie kuchyne a Na zaklade postdenia technického poradcu sl naklady na
Piatou moznostou, ktora reStauracie v SO004 povazuje z technického hladiska za optimalne. holopriestor kuchyne pohybuji v rovnakom cenovom rozpati.
vyplynula z rokovani je moznost’ — Stavebné naklady na vystavbu kuchyne (vratane skladov) a
odkupit’ kuchyiu a restauraciu od reStauracia (vratane socialnych zariadeni), bez vybavenia s rozlohou
komerénej ¢asti. ako je planovana v SO004 - 977 m2 sa pohybuju v rozmedzi 830 -
1,075 tis. EUR.
| © 2016 KPMG Slovensko spol. s r.0., a Slovak limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative, a Swiss 24
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kPME'

Posudky

1. Posudok €. 1: Analyza vplyvu komerénej asti na zakladanie objektu NFS z 10.3.2016 (KONSTRUKT PLUS)
2. Posudok €. 2: Odborné posudenie jednotlivych Casti dodavky stavby, marec 2016 (KONSTRUKT PLUS)
3. Posudok €. 3: Odborny posudok a previerka odborno-znaleckého posudku v suvislosti s energetickymi Castami a

zdielanou infraStruktarou z pohladu potrieb urCenia zdielanych nakladov komerénej a nekomercnej €asti projektu
Narodného futbalového Stadiéna z 23.3.2016 (CESys)
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