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Informacia o mozZnostiach a podmienkach vyhlasenia obchodnej verejnej
sut’aze na realizaciu investicie na pozemkoch tvoriacich areal kuapaliska
v Sali

Navrh na uznesenie:

Mestské zastupitel'stvo v Sali

A. prerokovalo
informédciu o moznostiach a podmienkach vyhlasenia obchodnej verejnej sutaze na
realiziciu investicie na pozemkoch tvoriacich areal kiipaliska v Sali,

B. berie na vedomie
informaciu o moznostiach a podmienkach vyhldsenia obchodnej verejnej sutaze na
realizaciu investicie na pozemkoch tvoriacich arel kupaliska v Sali,

C. odporuca
primatorovi mesta Sal'a zabezpecit podmienky pre vyhlasenie obchodnej verejnej stitaze
na ndjom pozemkov za Uelom realizdcie investicie na pozemkoch tvoriacich areal
kupaliska v Sali.
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Dovodova sprava:

Mestské zastupitel'stvo v Sali (dalej len ,MsZ“) na minulom zasadnuti po zhliadnuti
prezentacie spolo¢nosti AVA-stav, s.r.o. svojim Uznesenim ¢. 1/2026-1V. zo dia 12. februara
2026 odporu¢ilo primatorovi mesta Sal'a pripravit’ na nasledujice rokovanie MsZ moZnosti
a podmienky vyhldsenia obchodnej verejnej sutaze na realizéciu investicie na pozemkoch
tvoriacich aredl kupaliska v Sali.

Mesto Sal’a je vlastnikom nasledovnych nehnutelnosti v areali byvalého kupaliska:

Parcela Vynzlera LV |DP Umiestnenie | S.C. Na}zov poznamka
reg. C v m k..

2507/1 11561 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 919 |Sala

strojovia, bazén stredne

2507/3 2635 1 Zast. plocha a nddvorie | Intravilan 0 Sala g , , ,
vel'ky, bazén detsky maly

2507/4 264 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 0 Sala | 3atha zeny

2507/6 62 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 0 Sala prevddzkova budova so
vstupom

2507/7 262 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 0 Sala | 3atiia muzi

2507/10 |311 1 | Zast. plocha a nddvorie | Intravilan 0 Sala

2508/1 2883 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 0 Sala

2508/6 927 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 0 Sara

2508/2 89 1 | Zast. plocha a nadvorie | Intravilan 0 Sala

2522/2 872 1 | zdhrada Intravildn 0 Sala

2508/4 230 1 | Zast. plocha a nddvorie | Intravilan 0 Sala

spolu 20 096

Uvedené pozemky sa nachddzaju v priestorovo-funkénom celku (PF-Celok) Jozefov, v
priestorovo-funk¢nej Casti (PF Cast’) Jozefov - sever.

Pre urCenie sposobu vyuzitia tychto pozemkov je potrebné vychadzat’ z izemného planu mesta
Sal'a, podl'a ktorého je cely areal Mestskej $portovej haly, areal byvalého kiipaliska a zimného
Stadiona urCeny ako oblast’ na Sport arekreaciu. Medzi nimi sa nachadza pozemok vo
vlastnictve SR v sprave SPF (ktory by mohol SPF na zéklade projektu, ktory by spial
verejnoprospesnu funkciu, v ktorom by bolo ucastnikom mesto, zverit' podla osobitnych
predpisov do ndjmu mesta).

Citujeme z Uzemnoplanovacej informacie zo diia 17.2.2026:

,,Uvadzame vypis hlavnych regulaénych podmienok, ktoré vyplyvaju zo zaviznej asti UPN
mesta Sal’a pre dané tizemie.

a) z hl'adiska prevazujuceho funkéného vyuzivania:

vysSia alebo zékladna Sportovd vybavenost a prislusné verejné dopravné a technické
vybavenie, pripustnd vybavenost’ viazana na Sport, v polohéch jestvujlcich zahradkéarskych
osad pripustna rekreacna vybavenost’; ostatné funk¢né vyuzivanie nepripustné;

b) z hladiska regulacie podmienok prevazujuceho priestorového usporiadania:

zéastavba aredlova do 4NP alebo zastavba uli¢nd vol'na do 4NP (zastavanost’ max. 70%,
ozelenenie min. 20%) vratane priestranstiev typu ulica; pripustna zastavba solitérna do 4NP;
ostatné prevazujuce priestorové usporiadanie je nepripustngé;



V_ramci predmetného a dotknutého tizemia je zaroven nutné reSpektovat’ polohu a ucel
verejnoprospesnej stavby D22 ,.Pristupova cesta do Sportového aredlu a verejné parkovisko®,
cez ktorti bude zabezpecené hlavné dopravné napojenie a dopravna obsluha daného tizemia.
(Tato pristupova cesta je planovand cez pozemky registra C KN parcely 2415/63, 2415/1,
2421/5, 1471/101 a 2422/3 vo vlastnictve NSK a pozemky registra EKN 1471/101, 1470/100,
1469/101, 2529/1 vo vlastnictve Slovenskej republiky v sprave SPF — poznamka spracovatel’a).

Novonavrhovanu zastavbu je potrebné umiestiiovat’ tak, aby boli zachované primerané odstupy,
nedoslo k negativnemu ovplyviiovaniu a znizeniu kvality obytného prostredia dotknutych
nehnutelnosti. V zmysle UPN mesta Sal'a, pri kazdej novej vystavbe a podla moznosti aj pri
rekonstrukcii, musi byt dodrzana podmienka rieSenia normovej potreby parkovania na
vlastnom pozemku, resp. integrovana v ramci objektu a dodrzanie minimalneho ozelenenia
pozemku.

Pre celé uzemie mesta Sal’a je v zavdznej casti UPN uréeny regulativ:

priamy kontakt jestvujicej zéastavby anovej zastavby pri zmene podlaznosti je pripustny
zvySenim o jedno podlazie; podlaznost’ vyssia ako o jedno podlazie je pripustna v primeranom
odstupe pri dodrzani svetlotechnickych predpisov a minimalnej odstupovej vzdialenosti 20m.
Podmienky zastavby, vyplyvajiice z UPN mesta Sal’a, sa determinované dodrzanim prisluinych
legislativnych a technickych predpisov.

Upozoriiujeme zaroven na skuto¢nost, ze v ramci podmienok funkéného vyuzivania medzi
hlavnymi alebo pripustnymi funkciami nie je uvedend funkcia byvania, ¢ize v danom tzemi je
podla zaviznej ¢asti UPN mesta Sala mozné umiestiiovat len prevadzky Sportovej
vybavenosti, pripadne vybavenost” viazanu na Sport a rekreaénii vybavenost, pricom iné
funkéné vyuzivanie je podla zaviznej Gasti platného UPN mesta Sala nepripustné.“

V zmysle uvedenej informacie z UP pre akukol'vek inu vystavbu (byvanie) ako na Sport
a rekreaciu bude nutna zmena zaviznej Casti izemného planu v Casti ,,Jozefov dvor*.

Ulica Horn4, na ktorej sa nachadza povodny vstup na kupalisko, je uz dnes pret'azena autobusmi
a navitevnikmi $portovych podujati v meste a izemny plan mesta Sal'a po¢ita pri budovani
Sportovo rekreaného centra v tejto oblasti vybudovanie novej miestnej komunikacie napojenej
na ulicu Stiirovu (tzv. galantski cestu) v asti za Eerpacou stanicou Slovnaft a presmerovanie
aj navitevnikov $portovych podujati k hlavnému vstupu do $portove;j haly (dalej len ,,MsSH*)
zo severozapadnej Casti po verejnoprospeSnej stavbe miestnej komunikacie a parkovisk
a stiSenie pohybu motorovych vozidiel v obytnej stvrti ulic Horné, Hlbok4a a Robotnicka.

Mesto moZe v zdsade nakladat’ so svojim majetkom spdsobom uvedenym v § 9a ods. 1 zédkona
¢. 138/1991 Zv. o majetku obci v platnom zneni (d’alej len ,,zdkon o majetku obci®), tak Ze ho
preda, alebo prenajme tymito sposobmi:

a) na zdklade obchodnej verejnej sut'aze,
b) dobrovol'nou drazbou alebo

¢) priamym predajom najmenej za cenu vo vyske v§eobecnej hodnoty majetku stanovenej podla
osobitného predpisu.

Ad a) Pri predaji pozemkov obchodnou verejnou sutazou (d’alej len ,,OVS*) uzatvorenim
kapnej zmluvy straca mesto ako vlastnik kontrolu nad tym, ¢o sa néasledne udeje na
pozemkoch.

Ad b) dobrovolni drazbu mesto Sala nepouziva, nakolko pri tomto spdsobe je nutné
postupovat’ v zmysle osobitného predpisu a drazbu vykonat prostrednictvom tretej



odborne spdsobilej osoby (drazobnika alebo drazobnej spolo¢nosti) za odplatu (upravuje
§ 7 Zasad).

Ad c) Priamy predaj (ako forma verejnej sutaze) nie mozné pouzit’ v pripade ak vSeobecna
hodnota nehnutel'nosti presiahne 40 000,- EUR, pri¢om vzhl'adom na vymeru pozemkov
bude urcite vSeobecna hodnota predmetnych nehnutelnosti vyssia.

Ako najvyhodnejsi sposob sa javi vyhlasenie OVS (upraveny v § 8 anasl. Zasad)
o najvyhodnejSiu ponuku na ndjom pozemkov na taxativne urceny ucel a dobu s vopred
ur¢enymi podmienkami najmu, ktoré budi musiet’ pripadny uchddzaci v OVS resSpektovat’.
V tomto pripade vitazny uchadzac plati ndjom pocas celej doby vystavby a ak by aj poziadal
o predaj pozemkov pod vybudovanymi stavbami, pri¢om schvalenie prevodu pozemkov pod
stavbou podlicha schvaleniu Mestskym zastupitelstvom v Sali, najomné by v pripade
schvalenia odpredaja uhradzal az do dna povolenia vkladu vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti (§ 15 ods. 6 Zasad). Prenajimatel’ ma pravo kontroly dodrziavania ucelu
a podmienok najmu a pravo uplatnovat’ zmluvné sankcie za ich pripadné porusenie. Avsak ani
toto nie je stopercentnou zarukou, Ze sa vystavba v zmysle podmienok dohodnutych v najomnej
zmluve aj uspesne ukonc¢i (napr. z dévodu insolventnosti ndjomcu, neziskania prisluSnych
povoleni od dotknutych organov, a pod.)

Dal$ou moznostou je obchodnou verejnou sitazou vybrat koncesionara podla § 9c a nasl.
zakona o majetku obci. Ide o majetok, ktory obec prenechava do uzivania inému subjektu
(koncesionarovi) na zaklade koncesnej zmluvy, pricom koncesionar znasa riziko spojené s
prevadzkou tohto majetku. Zakladné charakteristiky koncesného majetku:

o Vlastnictvo: Koncesny majetok zostava vo vlastnictve obce, koncesiondr ho len uziva.

e Ucel: Slizi na zabezpecenie verejnych sluzieb alebo verejnych investicii (napr. sprava
verejného osvetlenia, zimny Stadién, parkoviska).

e Nakladanie s majetkom: Koncesionar je opravneny majetok drzat’, uzivat' a brat’ z neho
uzitky, ale nesmie ho previest’ (predat’, darovat’) do vlastnictva tretich osob, zalozit” ho alebo
zat’azit’ inymi tarchami.

e Ochrana: Koncesny majetok nemoZzno pouzit’ na zabezpecenie zavizkov koncesionara.

KTacové aspekty koncesnej zmluvy:

e Schvalovanie: Koncesni zmluvu, ktorou sa majetok obce prenechdva do uZivania, musi
schvalit’ obecné zastupitel'stvo trojpdtinovou vacsinou.

o Riziko: Na rozdiel od beZnej ndjomnej zmluvy, pri koncesii koncesionar preberd podstatnii
Cast’ prevadzkového alebo investicného rizika.

e Doba trvania: Koncesia sa uzatvara na dohodnutu lehotu.

Koncesny majetok sa v zmysle zdkona o majetku obci eviduje a spravuje oddelene od bezného
majetku obce a predstavuje formu partnerstva medzi obcou a sukromnym sektorom (PPP)

Nevyhodou koncesie pre tento ucel je, Zze podla ustan. § 9c ods. 3 pism. b) zdkona o majetku
obci moze byt obsahom uzivania koncesného majetku obce zriadenie stavby na pozemku vo
viastnictve obce, ak podla koncesnej zmluvy sa viastnikom stavby stane obec najneskor v lehote
podla koncesnej zmluvy. Pouzitie tohto spdsobu nakladania s majetkom mesta je vSak
prinajmensom otazny z toho dovodu, Ze nie je predpoklad, Ze by boli pripadni investori ochotni
realizovat’ tak rozsiahlu vystavbu na vlastné naklady s tym, Ze tento majetok by nasledne presiel
do majetku obce, resp. by musela byt’ koncesia s pravom uzivat’ vybudovany koncesny majetok
uzatvorena na dostatocne dlhé Casové obdobie, aby sa pripadnému investorovi naklady na
vystavbu vratili.




Dal$ou moznostou je zaloZenie spoloéného podniku podl’a ustan. § 9e zikona o majetku obci:

(1)

()

(3)

(4)

(3)

(6)

(7)

»dpoloény podnik je pravmicka osoba, ktoru na ucel realizacie koncesie zaloZila obec
spolocne s koncesionarom. Spolocny podnik je aj pravnicka osoba, ktoru zalozil
koncesionar, do ktorej zdkladného imania bol na zdklade koncesnej zmluvy vioZeny
majetok obce.

Obec moze viozit majetok obce ako vklad pri zaloZeni spolocného podniku alebo ako vklad
do zakladného imania spolocného podniku, ak je to dohodnuté v koncesnej zmluve.

Prioritny majetok je nehnutelny majetok obce, ktory obec vioZila do spolocného podniku.
Prioritny majetok nemozno pouzit na zabezpecenie zavizkov spolocného podniku,
koncesionara alebo tretej osoby ani previest do viastnictva inych osob. Ak je to dohodnuté
v koncesnej zmluve, prioritny majetok mozno dat’ do najmu, vypoZicky alebo na prioritny
majetok zriadit' zmluvné vecné bremeno, najviac na obdobie koncesnej lehoty urcenej v
koncesnej zmluve alebo do dna zrusenia spolocného podniku bez pravneho nastupcu.
Prioritny majetok nestraca svoj charakter ani prechodom na pravneho nastupcu. Po zdniku
vecného bremena zapisaného v katastri nehnutelnosti je obec povinna dat navrh na vymaz
vecneho bremena.

Spolocny podnik je povinny zachovat ucelové urcenie prioritného majetku, ktory
nadobudol do vlastnictva; tato povinnost sa vztahuje aj na pravneho nastupcu.

Obec vedie o prioritnom majetku osobitnu evidenciu, ktorda obsahuje zoznam veci s
uvedenim identifikacnych udajov a odkaz na uctovny zapis v uctovnictve spolocného
podniku; spolocny podnik je povinny poskytnut tieto udaje obci.

Opravnenie konat za spolocny podnik vo veciach prevadzky a udrzby prioritného majetku
prechadza na obec vyhldsenim konkurzu na spolocny podnik; obec pri tom kona v mene
spolocného podniku a na viastny ucet. Ak bol na spolocny podnik vyhlaseny konkurz,
prioritny majetok prechadza do vlastnictva obce prdvoplatnostou uzmesenia sudu o
vyhlaseni konkurzu alebo pravoplatnostou rozhodnutia, ktorym odvolaci sud potvrdil
rozhodnutie sudu prvého stupna o vyhlaseni konkurzu za ndhradu urcenu v koncesnej
zmluve, najviac za cenu stanovent znaleckym posudkom. Zapisnica o odovzdani a prevzati
prioritného majetku je prilohou navrhu na zaznam viastnickeho prava obce do katastra
nehnutelnosti. Odmenu znalca za vypracovanie znaleckého posudku, ktorym sa ocenuje
prioritny majetok, uhradza obec.

Diiom zruSenia spolocného podniku likviddciou prioritny majetok prechddza do vlastnictva
obce za nahradu urcenu v koncesnej zmluve, najviac za cenu stanovenu znaleckym
posudkom. Likvidator je povinny odovzdat' a obec prevziat' tento majetok, o odovzdani a
prevzati sa spise zdpisnica. Zdpisnica o odovzdani a prevzati prioritného majetku je
prilohou navrhu na zaznam vlastnickeho prava obce do katastra nehnutelnosti. Odmenu
znalca za vypracovanie znaleckého posudku, ktorym sa ocenuje prioritny majetok, uhradza
obec.

Mesto mdze vyzadovat vytvorenie tohto podniku uZ v rdmci procesu zaddvania koncesie.
Zadavanie koncesie by sa mohlo realizovat’ obchodnou verejnou stut'azou.

Vytvorenie spolocného podniku, do ktorého by vstipilo mesto so svojim majetkom -
pozemkami a oznacilo ich ako prioritné, (nepodliehaji konkurzu) a sticasne by malo mat’ jasne
definované, ¢o bude predmetom spolo¢ného podniku ateda je nutné spracovanie zdmeru
a nasledne projektu, ktorym by bolo rieSené dotknuté izemie, ¢i uz areal byvalého kupaliska
alebo aj aredl MsSH a zimného $tadiona.


https://www.aspi.sk/products/lawText/1/39135/1/ASPI%253A/138/1991%20Zb.
https://www.aspi.sk/products/lawText/1/39135/1/ASPI%253A/138/1991%20Zb.

Takto by mohli byt rieSené aj ostatné verejnoprospesné stavby — druhd tréningova hala,
vybudovanie parkovacieho domu nad alebo pod stavbou, pristupova komunikécia, rieSenie
prestreSenia zimného Stadidna, a vybudovanie hotela Sport and Spa s pristupovou
komunikaciou od galantskej cesty pre MsSH, hotela, bytovych domov (¢o vyZzaduje zmenu
uzemného planu mesta) ale aj k Zimnému Stadionu.

Obmedzenia pri rieSeni celého zaujmového tizemia:

1. v aredli byvalého kupaliska sa nachddzaju pozemky registra C KN:

- parc. &. 2508/7 zastavand plocha a nadvoria o vymere 734 m?

- parc. &. 2508/8 zastavana plocha a nadvoria o vymere 32 m?
stanica

- parc. &. 2508/9 zastavana plocha a nadvoria o vymere 13 m? so s.&. 7259 pristresok
geoterm. vrtu

- parc. ¢. 2508/10 zastavana plocha a nadvoria o vymere 354 m?

vedené katastralnym odborom Okresného tradu v Sali pre obec Sala na LV ¢&. 6237 vo

vyucnom vlastnictve MeT Sala, spol. s r.0., Kvetna 4, Sara, PSC 927 01, SR, ICO:

34115161.

so s.C. 7258 separacna

2. Prispracovani projektu alebo pri predaji nehnutel'nosti je nutné mat’ na zreteli zabezpecCenie
pristupovej komunikécie pre spoloénost MeT Sala, spol. s r.o., k vrtu aj s vrtnymi
supravami (ktoré nie su malé). Stcasne sa na pozemkoch aredlu byvalého kupaliska
nachadza teplovod, je potrebné zriadit' vecné bremeno pre spoloénost MeT Sal’a, spol. s
r.0. aj s ochrannym pasmom a v neposlednom rade aj vecné bremeno pravo prechodu po
pozemkoch byvalého arealu kipaliska pre spoloénost MeT Sal’a, spol. s r.o. za G¢elom
pristupu pesi aj motorovymi vozidlami k vrtom za ti¢elom ich udrzby, rekonstrukcie atd’.

3. Na hranici pozemkov vo vlastnictve mesta a SPF (hranica extravilanu je vedené
vysokotlakové potrubie plynu s ochrannym a bezpe¢nostnym pasmom, ktory zasahuje az
do existujuceho aredlu kupaliska. Podrobné informécie obsahuje snimka z ortofotomapy.

Spolo¢ny podnik obce a koncesiondra je pravnicka osoba zaloZzend obcou spolo¢ne s vybranym
koncesiondrom na ucely realizcie koncesnej zmluvy. Ide o formu spoluprace medzi verejnym
a sutkromnym sektorom (PPP projekt), kde sa obec spdja so sukromnym partnerom, aby
spolo¢ne zabezpeCovali verejné sluzby alebo prevadzkovali verejnt infrastruktaru. Tento
model umoZnuje obciam ziskat’ sukromné investicie a know-how pre projekty, na ktoré by samy
nemali dostatok finan¢nych prostriedkov alebo odbornych kapacit.

Na zéver si v prospech spolocného podniku dovolime upriamit’ pozornost’ na moznost’ ziskania
pozemkov od SPF podla § 19 ods. 3 pism. a) zdkona 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v platnom zneni v okoli arealu kupaliska a realizacie
celého Sportovo rekreacného aredlu s obnovenim kupaliska, ak na predmetnych pozemkoch
podla zaviiznej casti izemnoplanovacej dokumentacie ma byt umiestnend stavba vo verejnom
zdujme?’* alebo na ktorych ma byt v obci, ktord nemd tizemnopldnovaciu dokumentdciu,
umiestnend verejnoprospesnd stavba, ktorou sa na tento ucel rozumie stavba dopravnej
infrastruktury a technickej infrastruktury, stavba urcena na vybavenost' v oblasti vychovy,
vzdelavania a Sportu, socialnych sluzieb, zdravotnej starostlivosti alebo verejnej spravy v
obciach, ktoré nemaju vzemnoplanovaciu dokumentdciu,

Zaver:

Aby bolo mozZné na pozemkoch, ktoré tvoria areal byvalého kupaliska, zrealizovat’ vystavbu
v prezentovanom rozsahu (vystavba nehnutelnosti na byvanie), je potrebné najprv podla
osobitnych predpisov realizovat’ zmenu uzemného planu mesta Sal'a, teda doplnit’ funkciu
byvania.



Nasledne je potrebné prijat’ rozhodnutie, ¢i sa budu pozemky predavat’ alebo prenajimat’, v tom
pripade je najlepSou vol'bou obchodnd verejna sutaz na najom, pripadne aj s elektronickou
aukciou.



