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Navrh uznesenia
Miestne zastupitel'stvo

Mestskej Cast’ Bratislava — Ruzinov
po prerokovani materialu

schvaluje

pokraCovanie v trojstrannych rokovaniach s developerom YIT a komerénymi bankami
za ucelom ziskania ndjomného byvania pre mestsku cast’ Bratislava — Ruzinov



Dovodova sprava

Mestska cast’ Bratislava — Ruzinov tak ako iné mestské Casti ¢i mestd a obce trpia
nedostatkom pracovnych sil hlavne v oblasti Skolstva, bezpecnosti a na tseku socidlnych
sluzieb. Mestska Cast’ Bratislava - Ruzinov odhaduje, Ze v oblasti Skolstva hlavne na prvom
stupni, mame deficit asi 20 zamestnancov. V oblasti bezpe¢nosti by hlavne mestska policia
potrebovala posilnit’ svoje rady priblizne o 20 mestskych policajtov a podobna situacia je aj na
useku socialnych sluzieb.

Napriek tomu, ze dopyt po zamestnancoch je zjavny, mestskej Casti sa nedari obsadit’
a zaroven dlhodobo udrzat' plny stav v uz spomenutych pracovnych pozicidch. Hlavnou
pri¢inou je platové ohodnotenie, ktoré vychadza z platovych tabuliek uréenych Statom. Aj
napriek tomu, Zze sa mestska Cast’ snazi platové podmienky nastavit’ atraktivne ako je to len
mozné, stale nedosahuju pozadovani vysku na to, aby sme vedeli zamestnat a udrzat
kvalifikovanu pracovnu silu.

Uz dnes je mnoZstvo vychovavateliek v materskych Skolach a ucitel'ov na prvom stupni
tesne pred dochodkom alebo v dochodkovom veku. Ak tito zamestnanci odidu a mestska cast’
ich nebude schopné nahradit’, mohol by nastat’ vdzny problém. V tomto smere je rizikové aj
narastajuce mnozstvo deti prichddzajicich do prvych roénikov. To vedie k budovaniu novych
Skolskych pavilonov a novych skolok, ktoré si tiez budl vyzadovat’ personalne obsadenie.

Odhaduje sa Ze, problematika nedostatku pracovnych sil bude mat’ v budicnosti
rastiicu tendenciu. Po viacerych tvahach a diskusiach na tito tému na p6éde magistratu
alebo na BSK, doslo k zhode, Ze jednym z rieSeni je poskytnutie benefitu zamestnancom
v podobe zamestnaneckych bytov.

Mestska Cast’ v dneSnom obdobi nedisponuje takou kapacitou ubytovacich jednotiek
aby pokryla hore uvedené potreby v jednotlivych odvetviach. Preto vystala otazka ako tento
problém riesit’. Jednou z dostupnych mozZnosti je uver zo Statneho fondu rozvoja byvania (d’ale;j
len SFRB). Zakon o SFRB presiel novelizaciu ata je platnd od 1. 1. 2021. Na jej vzniku
a obsahovom zneni sa podiel'ala aj mestska Cast’ Bratislava — RuZinov, ktora priniesla v tejto
téme niekol'ko pozitivnych néavrhov legislativnych zmien. Navrhy boli prezentované
Predsednictvu ZMOS, Ministrovi dopravy, ako aj vedeniu SFRB. Dnes su tieto pripomienky
zapracované, platné a U¢inné. Zikladnou mysSlienkou  novelizacie bolo zvySenie
prefinancovania stavebnych nakladov na meter Stvorcovy obytnej plochy, ktora s oh'adom na
situdciu na stavebnom trhu uz bola nizka a mestd a obce neboli schopné Cerpat’ prostriedky zo
SFRB preto, ze nemali dostatok vlastnych zdrojov na dofinancovanie stavebnych projektov.

V ramci rokov 2019 a 2020 Mestska cast’ hl'adala nie len finan¢né ale aj priestorové
moznosti kde a za akych okolnosti by bolo mozné zrealizovat’ naplnenie chybajicich kapacit
najjomnych a sluzobnych bytov. V ramci tohto bolo uskuto¢nenych viacero rokovani.
Konkrétnym projektom, ktory je k dispozicii a o ziskani ktorého rokuje nielen mestska cast,
ale aj hlavné mesto a ktory spiia vsetky poziadavky SFRB, je projekt najomného byvania
spolognosti YIT v ramci projektu Nuppu. Prekézkou financovania zo strany SFRB pri tomto
projekte je, ze v danom Gizemi Ruzinova nebolo mozné na zdklade izemného planu hlavného
mesta vybudovat’ nijomné byvanie, takze projekt dostal do¢asne podobu garni hotela
s tym, Ze v dohladnej dobe pride k potrebnej zmene a bude mozné projekt najomného



byvania zrealizovat’ v spolupraci troch stran, mestskej asti, developera a SFRB.
Nakol’ko k tejto zmene dosial’ nedoslo, pokracuje RuZinov v rokovaniach s komerénymi
bankami o moZnostiach zvyhodneného komeréného prefinancovania tejto nehnutel’nosti.

Mestskej Casti Bratislava - Ruzinov bola na ziklade rokovania starostu m. ¢. so
spolo¢nostou YIT predlozend ponuka odkupenia 1/5 predmetného projektu (bytového domu s
95 ubytovacimi jednotkami, spifiajucimi vietky parametre plnohodnotnych bytov, vratane
kompletného zariadenia nabytkom, 16 pivni¢nych kobiek, 88 parkovacich miest, sucast'ou je aj
jeden nebytovy priestor v parteri budovy s vymerou 166 m2). Cenova ponuka kompletne
zhotovenej a zariadenej nehnutel'nosti je 11,76 miliéna eur. Ruzinov by tym ziskal 95 plne
vybavenych najomnych a sluzobnych bytov, pripravenych na okamzity prenajom.

Vyska cenovej ponuky sa javi ako finan¢ne vyhodnd a podla finanéného modelu
umoziuje prenajimat’ predmetné byty za ceny priblizne o 1/3 nizSie, nez je trhova cena
prenajmov v danej lokalite, a to pri zachovani hlavnej poziadavky - finan¢nej udrzatel'nosti
projektu.

Vzhl'adom na nemoznost’ ziskania finanénych zdrojov SFRB pracuje kancelaria starostu
s alternativou komerc¢ného financovania - kiipy nehnutel'nosti ucelovo zaloZzenou obchodnou
spolo¢nostou mestskej Casti (moznost’ vyuzit' Ruzinovsku rozvojovu spolo¢nost’, s. r. 0., alebo
zalozit’ novu, Ucelovo vytvorenu spolo€nost’). Zdrojmi financovania by boli vklad mestske;j
Casti do zdkladného imania takejto spoloCnosti a nacerpanie komeréného uveru. Cesta
financovania prostrednictvom tcelovo zaloZenej SPV je vynutena faktom, Ze investicia priamo
prostrednictvom mestskej Casti ako pravnického subjektu by viedla k neumernému zvyseniu
zadizenia m. ¢&. (zatial' o Givery zo zdrojov SFRB sa na zaklade vynimky nepoéitaju do
verejného dlhu, komeréné uvery ano).

Model financovania je navrhnuty tak, aby bol trvalo udrzatel'ny bez nutnosti vkladania
d’alsich zdrojov mestskej ¢asti, okrem prvého “downpaymentu” formou vkladu do zédkladného
imania ucelovo zaloZenej obchodnej spolo¢nosti. Kompletna suma splatok uveru by teda mala
byt pokryta zo zdrojov ndgjomného, plateného obyvate'mi buducich najomnych bytov. Mestska
Cast’ by teda okrem prvej splatky (bankovou ponukou zatial’ nedisponujeme, ale o¢akdvame
nutnost’ kofinancovania vo vyske priblizne 10 - 20 % investicnych ndkladov) neinvestovala
ziadne d’alSie vlastné zdroje. Predmetna nehnutel'nost’ by sa stala okamzite majetkom mestskej
Casti, a po dosplacani investi¢éného uveru by nebola nijakym spdsobom zataZena. Finan¢ny
model pritom kalkuluje aj s takymi ukazovatel'mi, ako je miera neobsadenosti (tzv. vacany rate
na trovni 10 %, t. j. 10 % bytov neprenajatych), a napriek tomu sa pri odhadovanych
indikatoroch tverové financovanie javi ako udrzateI'né.

Je dolezité podotknut’, Ze za identickych podmienok rokuje o nadobudnuti ndjomnych
bytov v rovnakom projekte aj hlavné mesto. To by mohlo viest’ ku vzajomnym synergiam, kde
by v jednom objekte vzniklo az 190 obecnych ndjomnych bytov, vyuzite'nych aj ako sluzobné

byty.

Zikladnymi podmienkami realizacie projektu su:

- vyhodnost: vyhodné investicné naklady a schopnost ponuknut vyhodnejsie
podmienky najomného byvania, nez su tie trhové



- udrzatel'nost’ a samofinancovatel'nost’: okrem zakladnej sumy financ¢nej spolutcasti
na investi¢nych nakladoch si prevadzka nema vyzadovat’ ziadne dodato¢né naklady zo strany
mestskej Casti a vySka prijmov z prendjmu musi postacovat’ tak na prevadzkové naklady, ako
aj na splatky uveru z tejto nehnutelnosit

- Casovy ramec: oc¢akavané odovzdanie zariadenych bytov je na jar 2023, ¢o je vobec
najrychlejsia dostupna moznost’ zabezpecenia vystavby takéhoto poctu najomnych bytov v
lokalite mestskej Casti.

Vseobecne sa pocitalo s tym, ze v dohl'adnej dobe pride k zmene uzemného planu,
projekt teda bude mozné predefinovat na ndjomné byty a tym padom sa otvoria moznosti
financovania cez SFRB. K tomu viak do dnes nedoslo. Aj napriek tomu tento material nizsie
uvadza pre ilustraciu porovnanie financovania projektu dvoma sposobmi a to prostrednictvom
SFRB alebo prostrednictvom Komeréného tveru. Priklad ma za tilohu hlavne informovat
o vyhodach, nevyhodach finan¢nych, legislativnych a inych problémoch, ktoré je treba riesit’.
Tie je mozné zovSeobecnit’ lebo su alebo by boli platné aj v inych podobnych projektoch.

ALTERNATIVA A — Statny fond rozvoja Byvania (d’alej len SFRB)

SFRB je §tandardnym nastrojom pre mestd a obce ako si mozu zabezpegit' externé
finan¢né prostriedky na vybudovanie najomného byvania. V minulom roku doslo k novelizacii
zakona o SFRB a tym aj k rozsiahlemu zlep$eniu podmienok &erpania uveru. Na druhej strane,
takto zafinancované byty sa viak musia riadit’ prisnymi pravidlami bytovej politiky SFRB.

Mestska Cast’ dostala indikativnu ponuku na vystavbu 95 bytov od stikromného developera.

Niz$ie su uvedené detailné informécie a rozpracovand moznost’ financovania prostrednictvom
SFRB.

1. Zakladné udaje o nehnutel'nosti v indikativnej ponuke:
e 95 ubytovacich jednotiek s priemernou vymerov 46,4 m2
e 16 kobiek prisluchajicich ubytovacim jednotkdm
e 88 parkovacich miest
e 1 obchodny priestor vo vymere 166 m2

e sucast'ou ubytovacich jednotiek je aj ich vybavenie — kompletne zariadena kuchyna,
kupel'na a toaleta vratane nabytku (postel, skrine a pod.)

e Celkova hodnota balika - 11 761 000 EUR bez DPH

2. Zakladné tidaje cenovej ponuky bez DPH
e ubytovaci priestor vratane vybavenia = 2,357 EUR / m2

e kobka=2,520 EUR



e parkovacie statie = 12,500 EUR
e obchodny priestor = 1,400 EUR / m2

3. Zékladné udaje o tvere zo SFRB :

e Vyska Gveru zo SFRB = 4957 875 EUR bez DPH ( vypoéitané ako celkova
podlahova plocha ubytovacich kapacit (95 bytov X 46,4m2) krat max. mozné
prefinacovanie za m2 zo SFRB, teda 1125 EUR / m2 bez DPH

e Dizka splatnosti — 40 rokov

e Urokova miera — 1%

4. Zékladné udaje financovania

o Uver zo SFRB vie prefinancovat v 100% - tnej vyske

e MC ak chce kupit cely projekt ako balik, musi ale vtakom pripade zaplatit
z vlastnych financii &ast’ projektu, ktora nie je kryta iverom zo SFRB, ide o &iastku
6 803 125 EUR bez DPH

e Na cerpanie Uveru by musela byt zriadena spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym
v 100% vlastnictve mestskej Casti z nasledovnych dévodov:

a) S.R.O. vie nakupovat’ bez DPH — tispora nakladov

b) Uver na takiito S.R.O. nevstupuje do dlhu obce , ¢ize nemoze dojst’ k nutene;j
sprave obce

c) V pripade, ze by S.R.O., dlhodobo nebola schopna plnit’ si svoje zaviazky
vo¢i SFRB bude mozné siahnut’ iba na majetok samotnej spolo¢nosti no nie
na majetok alebo financie z rozpoctu mestskej Casti.

Vypocet nakladov na ziklade viveru zo SFRB / 1 125 EUR za m2 bez DPH / Vypo&et
(pre jednoduchsi vypocet boli pouzité zaokrihlené ¢isla) :

Suma lbytu: 46m2 * 1 125 EUR =51 750 EUR

Suma roc¢nej splatky za 1byt v pripade doby splatnosti tveru 40 rokov (vySka splatky
istiny za rok na jeden byt): 51 750/40 =1 293,75 EUR

Suma mesacnej splatky za 1byt (40 rokov) : 1 293,75 EUR / 12 = 108 EUR
Urok (1%) roéne za 1byt: (51 750/ 100) * 1 =517,50 EUR
Urok (1%) mesaéne za 1byt: 517,50/ 12 =43 EUR

Celkova splatka uveru (istina+ urok) mesac¢ne (40 rokov) =108 +43 =151 EUR



PrehPad vyvoja nakladov / najjomného na 40 rokov prostrednictvom SFRB

urok 1% na 1 byt ro¢ne v

mesacna platba za byt v danom

rok | istinav EUR splatka istiny ro¢ne v EUR EUR roku v EUR
1 51750 1294 517,5 150,9375
2 50 456 1294 504,5625 149,859375
3 49 163 1294 491,625 148,78125
4 47 869 1294 478,6875 147,703125
5 46 575 1294 465,75 146,625
6 45 281 1294 452,8125 145,546875
7 43 988 1294 439,875 144,46875
8 42 694 1294 426,9375 143,390625
9 41 400 1294 414 142,3125
10 40 106 1294 401,0625 141,234375
11 38 813 1294 388,125 140,15625
12 37519 1294 375,1875 139,078125
13 36 225 1294 362,25 138
14 34 931 1294 349,3125 136,921875
15 33638 1294 336,375 135,84375
16 32344 1294 323,4375 134,765625
17 31050 1294 310,5 133,6875
18 29 756 1294 297,5625 132,609375
19 28 463 1294 284,625 131,53125
20 27 169 1294 271,6875 130,453125
21 25875 1294 258,75 129,375
22 24 581 1294 245,8125 128,296875
23 23 288 1294 232,875 127,21875
24 219%4 1294 219,9375 126,140625
25 20 700 1294 207 125,0625
26 19 406 1294 194,0625 123,984375
27 18113 1294 181,125 122,90625
28 16 819 1294 168,1875 121,828125
29 15525 1294 155,25 120,75
30 14 231 1294 142,3125 119,671875
31 12 938 1294 129,375 118,59375
32 11 644 1294 116,4375 117,515625
33 10 350 1294 103,5 116,4375




34 9056 1294 90,5625 115,359375
35 7763 1294 77,625 114,28125
36 6 469 1294 64,6875 113,203125
37 5175 1294 51,75 112,125

38 3881 1294 38,8125 111,046875
39 2588 1294 25,875 109,96875
40 1294 1294 12,9375 108,890625

ALTERNATIVA B — tiver z prostriedkov komeré&nej banky

Z dovodu, ze komeréné banky si uvedomili potrebu najomného byvania, zaoberali sa
moznost’ami ako poskytnut’ financné krytie pre mesta a obce. Vysledkom je finanény produkt,
ktory velmi uzko kopiruje ponuku financovania zo SFRB no s ohladom na poskytovanie
uverov v komer¢nom priestore dokonca ,,vyhrava“. Pontka totiz eSte nizSiu trokovi mieru ako
je tomu pri SFRB (v pripade Bratislavského kraja je to 1%) . Mestské &ast’ Bratislava — Ruzinov
zacCala rokovania v tejto oblasti z viacerymi subjektami. Vysledkom rokovani ma byt
trojstranna indikativna ponuka, ktora zahffia poskytnutie komeréného uveru na konkrétny
projekt ponuknuty od YIT, ktory by developer pre mestsku cast’ vedel postavit. Financny
mechanizmus pouzity v indikativnej ponuke je nasledovny. Banka je schopna schvalit’ uver
mestskej Casti na kupu najjomnych bytov, na ktoré bude mat’ zalozné pravo a mestska Cast
z tohto uveru kiipy konkrétnu nehnutel'nost’, ktord bude naviazana priamo na jeho poskytnutie.

1. Zékladné udaje o nehnutelnosti v indikativnej ponuke:
e 95 ubytovacich jednotiek s priemernou vymerov 46,4 m2
e 16 kobiek prisluchajicich ubytovacim jednotkdm
e 88 parkovacich miest
e 1 obchodny priestor vo vymere 166 m2

e sucast'ou ubytovacich jednotiek je aj ich vybavenie — kompletne zariadena kuchyna,
ktpelna a toaleta

e Celkova hodnota balika - 11 761 000 EUR bez DPH

2. Zékladné udaje cenovej ponuky
e ubytovaci priestor vratane vybavenia = 2,357 EUR / m2
e kobka=12,520 EUR
e parkovacie statie = 12,500 EUR
e obchodny priestor = 1,400 EUR / m2



3. Zakladné udaje o komerénom uvere:

e Vyskauveru -9 996 850 EUR (85 % z celkovej sumy)
e Dizka splatnosti — 30 rokov

e Urokova miera — 0,49% (odhad na ziklade predchadzajiiceho tiveru)

4. Zakladné 0daje financovania

e Komercny tver vie prefinacovat’ 85% investicie (9 996 850 EUR)

Vlastné zdroje mestskej Casti 15% (1 764 150 EUR)

e Njjomné byvanie bude nastavené tak aby dokéazalo pokryt kompletné¢ naklady
spojené z prevadzkou bytu

¢ Byty budu mat na seba vecné bremeno v prospech banky

e Na cerpanie Uveru by musela byt zriadend spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym
v 100% vlastnictve mestskej €asti z nasledovnych dévodov:

d) S.R.O. vie nakupovat’ bez DPH — tispora nakladov

e) Uver na takito S.R.O. nevstupuje do dlhu obce, &ize nemdze dojst’ k niitene;j
sprave obce

f) 'V pripade, Ze by S.R.O., dlhodobo nebola schopna plnit’ si svoje zavizky
voci banke bude mozné siahnut’ iba na majetok samotnej spolocnosti no nie
na majetok alebo financie z rozpoctu mestskej Casti.

Vypocet nakladov podla Indikativnej ponuky / 2350 EUR za m2/ Vypocet (pre
jednoduchsi vypocet boli pouzité zaokruhlené ¢isla) :

Suma 1 bytu: 46m2 * 2350 EUR = 108 000 EUR

Suma roc¢nej splatky za 1byt v pripade doby splatnosti tveru 30 rokov (vySka splatky
istiny za rok na jeden byt): 108 000 /30 =3 600 EUR

Suma mesacnej splatky za 1byt (30 rokov) : 3600/ 12 =300 EUR
Urok (0,5%) ro¢ne za 1byt: (108 000/ 100) * 0,5 = 540 EUR
Urok (0,5%) mesaéne za 1byt: 540/ 12 =45 EUR

Celkova splatka uveru (istina+ urok) mesacne (30 rokov) =300 + 45 =345 EUR



PrehPad vyvoja nakladov / nijjomného na 40 rokov prostrednictvom SFRB

splatka istiny ro¢ne v

urok 0,50% na 1 byt rocne v

mesacna platba za byt v danom

rok | istinavEUR EUR EUR roku v EUR
1 108 000 3 600 540 345
2 104 400 3 600 522 343,5
3 100 800 3 600 504 342
4 97200 3 600 486 340,5
5 93 600 3 600 468 339
6 90 000 3 600 450 337,5
7 86 400 3 600 432 336
8 82 800 3 600 414 334,5
9 79 200 3 600 396 333
10 75 600 3 600 378 331,5
11 72 000 3 600 360 330
12 68 400 3 600 342 328,5
13 64 800 3 600 324 327
14 61200 3 600 306 325,5
15 57 600 3 600 288 324
16 54 000 3 600 270 322,5
17 50 400 3 600 252 321
18 46 800 3 600 234 319,5
19 43200 3 600 216 318
20 39 600 3 600 198 316,5
21 36 000 3 600 180 315
2 32400 3 600 162 313,5
23 28 800 3 600 144 312
24 25200 3 600 126 310,5
25 21600 3 600 108 309
26 18 000 3 600 90 307,5
27 14 400 3 600 72 306
28 10 800 3 600 54 304,5
29 7200 3 600 36 303
30 3 600 3 600 18 301,5




Zaver
Zhodnotenie ALTERNATIVY - A, SFRB

Moznost financovania ndjomného byvania prostrednictvom SFRB, ktoré bolo rozobraté
v alternative A, ma niekol'’ko vyhod. Medzi hlavné patri nizke najomné, ktoré je priamo imerné
splatke poskytnutého tiveru. Nulova zat'azenost’ rozpoCtu mestskej Casti a tak isto skutocnost’,
ze takto zaobstarané prostriedky nevstupuji do dlhu obce. Samozrejme v konkrétnom projekte
na ktorom sa robil prepocet je jedna obrovska nevyhoda a to, Ze by mestska ¢ast’ musela zaplatit’
z vlastnych zdrojov pomerne vysoku ¢iastku a to cca 6, 8 miliona EUR bez DPH, aby dokazala
od developera odkupit’ cely balik nehnutelnosti tak ako bola stanovena indikativna ponuka.
Treba povedat’, Ze ponuka je na dnesné pomery vel'mi dobra no cena bola stanovena za celkovy
balik. V pripade ak by sa mestska cast’ rozhodla prefinancovat’ len niektoré dielcie Casti tohto
balika, cena indikativnej ponuky by sa mohla vyrazne priblizit’ k trhovému Standardu.

Zhodnotenie ALTERNATIVY - B, KOMERCNY UVER

Obrovskou vyhodou je nadobudnutie komplexu lukrativnych nehnutel'nosti za trhovo
vel'mi prijatelnych podmienok. Nadobudnuté nehnutelnosti nebudi zatazené pravidlami
byvania, ktoré uréuje politika byvania SFRB. V podstate sa bude jednat’ o vyluéné vlastnictvo
mestskej Casti nadobudnuté komerénym sposobom. Opisana vyska najomného bude kryta
vyskou uverovych nakladov, ktoré su priblizne o 33% nizSie ako je trhovy benchmark
v Bratislave v sticasnosti. Urcitym nedostatkom zostdva vyska predpokladaného ndjomného.
Aj napriek tomu, Ze sa pohybuje cca 33 % pod priemernym ndjmom ak by sme chceli tieto
byty poskytnut’ zamestnancom, ktorych potrebujeme pre mestsku cast, musel by byt tento
zamer podprety istou formou ,socidlnej alebo ,zamestnaneckej“ podpory.

Nevyhnutné d’alSie kroky

Okrem dorokovania kone€nej ponuky bankového financovania by v pripade
uskuto€nenia tejto investicie mala mestska Cast’ v horizonte najblizSieho kalendarneho roka
uskuto¢nit’ aj d’alSie kroky:

- zalozenie tcelovej obchodnej spolo¢nosti, resp. rozhodnutie o vyuziti existujicej

- rozhodnutie o zaloZeni vlastnej spravcovskej spolocnosti resp. o vybere existujucej na
komer¢nej baze

- rozhodnutie o vytvoreni programu zamestnaneckej podpory pre ucely zabezpecenia
zvyhodnenych “socidlnych bytov” - napr. formou doticie vo vyske 100 eur mesacne na
najomné v obecnom sluzobnom byte, €o nie je finan¢ne narocné, ale je dostatocne motivujuce
vzhladom k Standardu a k uz niz$ej sume ndjomného, nez je trhova.

Priloha ¢&. 1 — Indikativna ponuka vystavby a financovania najomného byvania pre MC- Ruzinov
Priloha ¢. 2 — Sprievodny list YIT
Priloha ¢. 3 — indikativny finanény plan od YIT
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Nuppu — AREAL

Nuppu rezidencia
Etapa1-11

Nuppu dvor
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Nuppu SO 210

* Vlastnik: YIT Slovakia a.s.
Stav Uzemia: Uzemie pripravené pre vystavbu
Projekt: DRS k dispozicii

« Povolenia: Pravoplatné stavebné povolenie pre nebytovu funkciu
Podpis zmluvy: 03/2021
Predpokladany zaciatok vystavby: 06/2021
Kolaudovatefné minimum: 08/2022
Predpoklad pravoplatnej kolaudacie: 11/2022

Odovzdanie dokonéenych bytov (vratane vybavenia): 04/2023

+ Kapacity podfa projektovej dokumentacie pravoplatného stavebného povolenia:

Ubytovacie jednotky: 4.407 sm2 (95 ks s priemernou vymerou 46,4 m?)

Obchodné priestory: 165,9 m2

Parkovacie miesta: 88 parkovacich stati

.. .| Pocet| Priemerna Vymera
Izbovitost . 2 2
ks vymera m celkom v m

1i 18 29,91 538
2i 54 45,90 2478
3i 22 59,71 1314
4i 1 76,71 77

Celkom 95 46,39 4 407




Nuppu Najomné ubytovanie - vizualizacia fasady
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Popis produktu

Koncept — Startovacie
malometrazne ubytovanie s
podmienkami pre komunitny
coworking a pracu z domu.

Nizsia predajna cena v porovnani
s cenami bytov v projekte Nuppu.

Ubytovacie jednotky budu
zariadené so zabudovanym
nabytkom — v zmysle ponuKky.
V objekte sa nachadza:

* Recepcia

» Spolo¢ensky priestor — upraveny pre
coworking

* Spolo¢na pracovna

* Obchodné priestory — snaha o komer¢né
rieSenie funkcie coworkingu v spolupraci s
¢ externymi partnermi

Jedalen

i

!

i

stupnd hala / i
1

1

L

YI'r



Pravne aspekty objektu




Produkt — druh stavby

Uzemny plan v sugasnosti nepovoluje na predmetnom tGzemi vystavbu bytovych domov. Uzemie je uréené na vystavbu
stavieb obCianskej vybavenosti.

Nuppu SO 210 bude na liste vlastnictva (,LV*) registrovana ako:
Popis stavby: BERGAMON - Polyfunkény areal, Mlynské nivy — Hrani¢na ul., Bratislava — Il. Etapa

Druh stavby: 13 (Budova ubytovacieho zariadenia)

Nuppu SO 210:

a) bude pozostavat z apartmanov (nebytovy priestor),

b) kazdy apartman bude na LV zapisany samostatne, rovnako ako bytové a nebytové priestory v bytovom
dome

C) kazdy apartman bude mat spoluvlastnicky podiel na pozemku a spolo¢nych priestoroch GARNI HOTELA

Sme toho nazoru, ze sucCasna legislativa umoznuje odpredaj kazdého apartmanu samostatne, rovnako ako odpredaj
bytovych a nebytovych priestorov v bytovom dome.

. YI'r



POpiS prOdUktU / Objektu — vlastnicky stav

11

Uzemny plan mestskej ¢asti Ruzinov nam
v danom tzemi nedovoluje zriadit int
stavbu ako stavbu ob¢ianskej vybavenosti.
Medzi takéto stavby patri aj budova
ubytovacieho zariadenia.

SO210 - GARNI HOTEL (Budova
ubytovacieho zariadenia) bude teda na LV
zapisany ako:

Popis stavby: BERGAMON -
Polyfunkcny aredl,
Mlynské nivy -
Hranicnd ul.,
Bratislava - 1I. Etapa

Kéd druhu stavby:
13 (Budova ubytovacieho zariadenia)

GARNI HOTEL:

a) bude pozostavat z apartmanov
(nebytovych priestorov),

b) kazdy nebytovy priestor bude na LV
zapisany samostatne rovnako ako
byty a nebytové priestory
v bytovom dome,

c) ku kazdému nebytovému priestoru
bude prislachat spoluvlastnicky
podiel na pozemkoch
a spoluvlastnicky podiel na
spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach
GARNI hotela.

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

Olkres: 102 Bratislava I Dt vyhotovenia: 21.08.2020
Obec:: 529320 Bratislave-Fuinov Cas vyhotovenia: 12:25:07
Katastrilne tzemie: 804274 Mivy Udaje plameé k- 21.08.2020 18:00:00

V¥pis nie je pouzitelny na pravne akony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 5016

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,C" evidované na katastralnej mape

Poéet parciel: 2
Parcelné &slo | Vimera vm? | Druh pozembn Spédsob Druh chrénenej | Spoloénd Umiestnenie | Druh
wyugitia | nehnutelnost nehnutelnost’ | pozembu privneho
vetahu
o7iLe 1985 Zastavanaplocha | 16 1 1
anadvorie
Iné iidaje:
Bez zépisu
o747 756 Zastavanaplocha | 99 | 1 | 1 |
anadvorie
Iné iidaje:
Bez zépisu
Legenda
Sposob vyufitia pozemlbau
16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznadens sipisnym &islom
a4 Pozemok viuiity podla drubm pozemlu
Spoloéni nehnutelnost’
1 Pozemok: nie je spolodnou nehnutelnostou
Umisstnenie pozemku
1 Pozemok ja umiesment v zastavanom tizemd obee
Stavby
Podet stavieb: 1
Stipizné &islo INa pozembm | Druh stavby Popiz stavby Druh chrénens] | Umisstnenie
Parcelné dslo nehmutelnosti | stavby
1526 9T 13 BERGAMON - Polyfunkcny areal, Mlynske{ 1
Hranicnd ul, Bratislava - IT. Etapa
Iné didaje:
Bez zépisu
Legenda
Druh stavby
13 Budowva ubytovacisho zariadenia
Umiestnenie Stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

* lllustraény priklad

YI'r



Indikativha ponuka




Indikativna ponuka / predaj celej budovy (obchodného podielu)

PREDMET PONUKY CENOVA PONUKA TRANSAKCIA / PLATBA
« 95 (prevazne 2i) ubytovacich | * Predajna cena: » Pri podpise Zmluvy o buducej
jednotiek s celkovou 11,761 MEUR bez DPH kupnej zmluvy (,Z0BKZ")
vymerou 4,407 m? (priemer . 2357 EUR / m?2 zaloha 15% z predajnej ceny
46,4 m?) Ub){[tOVaCieQO priestoru * PriebeZna fakturacia kupnej
e 16 kobiek vralane vybavenia ceny (znizenej o zalohu a
, | * 2,520 EUR/ kobka zadrzné) podas vystavby v
* 88 parkovacich miest * 12,500 EUR / parkovacie sulade s prestavanostou
- 1 obchodny priestor (166 m?2) statie (design and build contract)
* 1400 EUR / m? « Zadrzné 3% kratkodobé +3%
obchodného priestoru dlhodobé

Ponuka je platna do 28.2.2021

YI'r



Popis objektu
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Pohlady — SO 210 — Severny pohlad
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Pohlady — SO 210 — Juzny pohlad
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Nuppu — 1pp - pédorys SO 210
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Nuppu — 1 np - pédorys SO 210
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Nuppu — 2 np. poédorys SO 210
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Nuppu — 3-7.np. pédorys SO 210
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Nuppu — 8.np. Pbédorys SO 210
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Definicia produktu

Koncept — Startovacie
malometrazne ubytovanie s
podmienkami pre komunitny
coworking a pracu z domu.

Ubytovacie jednotky budu
zariadené so zabudovanym
nabytkom — v zmysle ponuky

Jeaalen

Recepcia vo vstupe

23




Nuppu — Standard vybavenia ubytovacej jednotky

KERAMICKE OBKLADY A DLAZBY

svetlo bézova

biela

RAKO Concept — keramicky obklad s hladkou
matnou povrchovou Upravou.

Rozmery: 198 x 398 x 7 mm

Rozsah: steny v kupelni do vySky 2,2m; steny
vo WC do vySky 1,2 m

ZARIADOVACIE PREDMETY

UMYVADLO

Ll
e

LAUFEN Pro A - 81895.2.104.000 - keramicka
umyvadlova misa, v bielom farebnom
prevedeni, vratane sifonu s pochrémovanou
krytkou.

R&zmery: 600 x 480 x 170 mm

bézova

RAKO Concept- gresova dlazba
s matnou povrchovou Upravou..

Rozmery: 450 x 450 x 10 mm
Rozsah: podlaha kupelne a WC

ZACHOD

LAUFEN Pro - 82095.6.000 + 89695.0.300 —
zavesna, keramicka WC misa s hibkovy'/m
splachovanim, so sedacou doskou

s poklopom, v bielom farebnom prevedeni..
Rozmery: 530 x 360 x 430 mm

VANA

LAUFEN Modernaplus - 22513.0 - vstavana,
ocelova, smaltovana vana s protihlukovymi
podlozkami, v bielom farebnom prevedeni,
hrubka ocele 3,5 mm

Rozmery: 1700 x 750 x 410 mm

OVLADACIE TLACIDLO

JIKA PL3 Dual Flush - 8.9366.2.000.000.1 -
ovladacie tla¢itko pre WC s moznostou
dvojitého splachovania, v bielom farebnom
prevedeni.

UMYVADIELKO

LAUFEN Pro S - 81595.4.000 / 81595.5.000 -
keramicka, asymetricka (prava / lava)
umyvadlova misa, v bielom farebnom
prevedeni, vratane sifénu s pochrémovanou
krytkou.

Rozmery: 480 x 280 x 150 mm

UMYVADLOVA A VANOVA BATERIA

[ e 4
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Nuppu — Standard vybavenia ubytovacej jednotky

LAMINATOVE PODLAHY, DVERE, KOVANIE
LAMINATOVA PODLAHA

[A LR

‘ dub achensee
it Rl |

od

EGGER EUROclic 32/8 - lamela,

odolny, oderuvzdorny povrch; montaz

systémom UniFit bez lepenia.

Rozmery: 1292 x 192 x 8 mm “

AUDIO TELEFON

..... Audio phone BTICINO Classe

100 344252 — zariadenie je v |
=1 bielom prevedeni, s hands-free I
.« ovladanim. — -
jednoduchy dvojity
Moznost regulovania hlasitosti a spinac spina¢
—  volby vyzvanacej melddie.

INTERIEROVE DVERE

LIPBLED Visioline - jednokridlové, otvaravé
interiérové dvere s vypfiou z vostiny. PIné,
falcové dverné kridlo, s priznanymi zavesmi, s
laminatovou povrchovou Upravou vo farebnom
prevedeni jasen biely. Oblozkova zarubna v
rovhakom farebnom prevedeni ako dverné kridlo,
s rohovym spojom pod uhlom 45 stupriov a so
zaoblenymi hranami obloZiek.. Rozmery: 700 -
800 x 1970 mm

KOVANIE INTERIEROVYCH DVERI

TUPAI - Favorit - kovanie dveri v prevedeni
klu€ka / klu€ka, s BB rozetou okruhleho tvaru
(otvor pre k¢, WC zamok v kupelnia WC), s
povrchovou Upravou - brdsena nerez.

VYPINACE, ZASUVKY

I

jednoducha  datova dvojportova
zasuvka zasuvka

Rozmery: 86 x 86 mm

VSTUPNE DVERE

SHERLOCK Praktik Plus DP90 K330/2 - jednokridlové,
7-bodové bezpectnostné, protipoziarne dvere,
certifikované v 2. bezpecénostnej triede, vybavené
bezpeénostnym kovanim RICHTER R101 ZA v 3.
bezpectnostnej triede, s panoramatickym priezornikom.

VonkajSia strana dverného kridla s laminatovou
povrchovou Upravou.

Vnutorna strana dverného kridla s laminatovou
povrchovou upravou v dekore UNI biela, ocefova
zarubna.

Rozmery: 900 x 1970 mm

| a——— |

-

g Vypinage a zasuvky Legrand
Valena Life - biela neutral

YI'r



Zariadenie ubytovacich
jednotiek
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Nuppu — projekt kuchyne

7 typov kuchynskych dispozicii
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Nuppu — podorys — nabytok a spotrebice

- Sel  sedatka rohova 2300 x 1510 3 (15=15) praka 4504500 spredu phend
. .'[ = [ St1 st rozkiadaci 1200 x 800 3 (x5 =15) . ——
It i | i o ; pratka 600xG00 spredu pinena S0 susickou
|§ : -| = ik St3 st konferencny 900 x 530 3 (x5=13)
= £t (o (oY |
l 1314r7 B 1y i, |l 1 TiT Std  stdl pracovny 1200 x 600 X (15=5) umjvatia 450600 voine siojaca
] e T | |
m ! x l I LN, o St5 st pracovny 2000 x 500 2 (X5 =10)
e s e = - AR . , _ digestor recykiaény uhlikovy
L _,__r!.”_ 1 Earrpa = | St6 il pracovnj 1050 x 500 2 (x5=10) AN
Sgroan == .-ET"'Z:} & +2 ! LiTiL S1 stoitka jedakenska 1245 = 60) chladnitka voine stojaca mal do rozmero
/ ¥ | St5 00x600x850
— | - S2  stoitka otoénd Tx (x5=35) - : !
= chiadnicka s mraznickou volne sipjaca
Ko Aer n — m Kel kresio 3 (1 = 15) GO0XG00X 1450
=1 TRy (T8 Kb1 koberec 1700x 2400 3 (x5 = 15) | vslavana elekticka rira+ ndukénd vama piatia,
o | somen0
Sal 4 = Kol  romoda 2-zasuvkova 410 x 410 x 480 &x (xa=30) e e
£ o = . elektrickd indukéna vamd plaifa do rozmerov 3004600,
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£y W
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“Kel P4 poster 800 x2000 5K (x5 =28)
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Sad  satnikova skria 2135 X 700 x 2600 Ix (x5=5)
. ——] Sab  satnikovs skriia 1685 % 700 x 2500 2 (5 =10)
==k \F Sab  satnikova skrifia 1400 x 700 x 2600 Ix (5=5)
=== -
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=== W - x
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KERAMICKY OBKLAD

RAKO Concept - s hladkou matnou povrchovou Opravou.

Rozmery: 198 x 398x 7 mm
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GRESOVA DLAZBA

RAKO Concept - 5 Hadkou matnou protismykovou povrchovou pravou RS
Rozmery: 448 x 448 x 10mm
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Zakladné predpoklady ilustrativheho financneho planu

llustrativny finanény plan prenajmu Objektu sme zostavili na zaklade nasich
skusenosti a na zaklade predpokladov a udajov komunikovanych z Vasej strany
na nasom stretnuti. Prosim vezmite na vedomie, ze finanény plan je nezavazny.

Terminy a predajna cena:

Zaciatok vystavby: 1.6.2021
Odovzdanie MC Ruzinov do uZivania: 1.4.2023
Obstaravacia cena (v tis. EUR bez DPH): 11761
Obstaravacia cena (v tis. EUR s DPH): 14 113

Predpokladané najomné:

BENCHMARK -~ - 7

Vyska najomného pred U e e
u ! P pred poplatkami a

energiami vratane

Vyska najomného
vratane poplatkov a
energii vratane DPH

poplatkami a energiami| Zlava oproti trhu
vratane DPH

Zdroj: Lexxus Q3/2020 2l
1 izbovy 450 -30% 315 399
2 izbovy 566 -30% 396 519
3 izbovy 708 -30% 495 653
4 izbovy 982 -30% 687 886
| 407 531

- VyS8ka predpokladaného najomného je uvedena v dnesnych cenach.

- Predpokladany rast najomného na urovni 0,5% p.a. od 1.6.2021 do 1.4.2023,
nasledne je predpokladany narast nagjomného na urovni 2% p.a. (plati aj pre naklady)

- Predpoklad dlhodobej miery neobsadenosti na urovni 10%.

Predpokladané naklady:

Preddavky za sluzby (eur / m2 / mesiac bez DPH) - refakturované na najomcov 1,78

Ostatné prevadzkové naklady (eur / mesiac)

1000

Doba opisovanie budovy v rokoch 40

Doba odpisovania vybavenia v rokoch 10

- Naklady na sluzby pri neosadenych jednotkach znasa vlastnik Objektu

- Naklady na obnovu vybavenia ubytovacich jednotiek vo vySke 30% ich
mesacného odpisu (plati od 25ho mesiaca prenajmu).

- Naklady na opravy a udrzbu objektu su hradené z fondu oprav.

Financovanie:

85% ceny Objektu

Investicny Uver .
¥ vratane DPH

Urokova sadzba p.a.
0

Splatenie uUveru (balloon payment) (v roku trvania Gveru) 25

0,49%

- Vlastné zdroje na uhradu prvej splatky kupnej ceny v sume 2 117 tis. EUR (15% z
obstaravacej ceny s DPH)

- Stavebny uver na dobu vystavby kryje platby za Objekt (85% kupnej ceny s DPH).
- Uroky zo stavebného Gveru sa kapitalizuju.
- Po prevzati Objektu sa stavebny uver refinancuje Investicnym uverom.

- Investi¢ny uver predpoklada anuitné splatky na dobu 30 rokov, pricom v 25-tom roku
je splatené cela zostavajuca vyska istiny iveru (moznost mimoriadnych splatok z
akumulovanych gistych pefiaznych zdrojov — Net Cash Flow)
Yi’r



Financneée vysledky ilustrativnheho financného planu

4 000
Akumulované penazné prostriedky z prevadzky po
splatkach uveru na uhradu poslednej zvySenej
splatky prevysuju poslednu zvySenu splatku uveru
3000 l
2294
2000
1000
706 570 580 591 644 656 669
I 446 441 442 449 456 464 472 479 487 485 488 496 513 522 I I I I I I I I I
: |IIIIIIIIIIIIIIII|||||||| 1
2020 2021 2022 2('23 2('24 2('25 ZIIZG 2(I27 2(I28 2('29 2('30 2('3 (Iaz 2['33 2(I34 2('35 2(I36 2<I37 2(Ias 2('39 2('10 2('1 (IIZ 2 3 2 4 2 5 2 6 2 7 2 2049 2050 2051 2052 2053
20 430 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432 432
-1 000
-2 000
Posledna zvySena
splatka investi¢ného ’ 2243
uveru
-3 000
Net Cah Flow - cumul* m Prevadzkovy Cash Flow po zdaneni a pred urokmi m Dlhova sluzba m Net Cah Flow*
*Bez pociatocnej investicie (vlastné zdroje) vo vyske 15% z ceny Objektu vratane DPH. Poznamka: Investi¢ny uver by bolo mozné placat’ aj priebezné mimoriadnymi

3 splatkami z Cistych perniaznych zdrojov — Net Cash Flow \' I 'r
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Ing. Martin Chren
starosta

Mestska ¢ast’ Bratislava - Ruzinov
starosta@ruzinov.sk

Mierova 21

82705 Bratislava - Ruzinov
Slovenska republika

Ponuka na predaj skolaudovaného a zariadeného stavebného objektu
»BERGAMON - Polyfunkény areal, Mlynské nivy*“

Vazeny pan starosta,

v prvom rade by sme Vam chceli podakovat za prejavenu déveru a moznost
predlozit’ tito cenovu ponuku.

Predmetom cenovej ponuky je predaj skolaudovaného a zariadeného
stavebného objektu ,BERGAMON — Polyfunkény areal, Mlynské nivy® (dalej
ako ,Objekt®).

Predajna cena za Objekt je stanovena na 11 761 000,- EUR bez DPH. K
predajnej cene bude pripocitana aplikovatelna DPH podla platnej legislativy.
Platobné podmienky su sucastou detailnej ponuky v Prilohe €. 1.
Sucastou objektu je:

- 95 ubytovacich jednotiek s priemernou vymerov 46,4 m?

- 16 kobiek prisluchajucich ubytovacim jednotkam

- 88 parkovacich miest

- 1 obchodny priestor vo vymere 166 m?

- suUcCastou ubytovacich jednotiek je aj ich vybavenie popisané v Prilohe
¢. 1

Nami predloZzena indikativha ponuka podlieha schvaleniu Investicnym vyborom
skupiny YIT v Helsinkach a predpoklada nasledovné dalSie kfu¢ové mifniky:

- Odsuhlasenie ponuky resp. dohoda na kli€ovych podmienkach do
15.2.2021

- Schvalenie miestnym zastupitelstvom do 28.2.2021

- Schvalenie investicnym vyborom YIT v Helsinkach do 28.2.2021

- Podpis zmluvy medzi YIT Slovakia a.s. a MC Ruzinov do 31.3.2021

- Zadciatok vystavby Objektu do 30.6.2021

- Kolauda¢né minimum do 31.8.2022

- Odovzdanie dokon&eného Objektu (vratane vybavenia) do 30.4.2023
- Platnost nami predlozenej ponuky do 28.2.2021.

YIT Slovakia Racianska 153/A +421 2502 77 110
83154 Bratislava www.yit.sk
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Na zaklade Vasho prejaveného zaujmu predkladame ako Prilohu €.2 tohto listu
aj ilustrativny finanény plan prenajmu Objektu, ktory sme zostavili na zaklade
nasSich skusenosti a na zaklade predpokladov a udajov komunikovanych z
vasej strany na naSom stretnuti. Prosim vezmite na vedomie, Ze finanény plan
je nezavazny.

llustrativny finanény plan predpoklada priemerna vySku &istého mesacného
najomného na urovni 407 EUR s DPH (v dnesnych cenach) - priblizne 30%
pod trhovym priemerom. Pri uvedenej vySke mesacného najomného by
prevadzkovy Cash flow v plnej miere pokryval dlhovu sluzbu investiéného
Uveru v kazdom z analyzovanych rokov (Uhrada istiny a aroku). Pri poc€iato¢nej
investicii z vlastnych zdrojov vo vyske 15% z predajnej ceny vratane DPH, by
bol investiCny uver splateny do priblizne 25 rokov od prevzatia budovy.

Verime, Ze nami predlozena ponuka umozni MC Ruzinov realizovat svoje ciele
v oblasti dostupného a kvalitného najomného byvania.

S Uctou

YIT Slovakia a.s.

Mgr. Jaroslav Jani¢ek, CFA
Finan¢ny riaditefl a ¢len predstavenstva

Ing.arch. Radek PSenicka
Riaditel Business Developmentu

Priloha €.1: Ponuka na predaj objektu ,BERGAMON — Polyfunk&ny areal,
Mlynské nivy*
Priloha €.2: llustrativny finanény plan



Miestne zastupitel'stvo mestskej dasti Bratislava-RuZinov
Komisia dzemného pldnovania a Zivotného prostredia

V Bratislave diia 08. 02. 2021

STANOVISKO

Komisie izemného plinovania a ¥ivotného prostredia k materidlu ,,Nadobudnutia ngjomnych bytov
pre MC Bratislava-RuZinov*:

- Komisia dzemného pldnovania a Zivoiného prostredia k bodu ,MoZnost” nadobudnutia nijomnych bytov

. pre MC Bratislava-RuZinov* zaujala nasledovné stanovisko:

1. Pritomni &lenovia Komisie boli obozndmen{ 2. zdstupcom starostu iba Usthou prezentdciou
s materidlom ,Mo#nost nadobudnutia ndjomnych bytov pre MC Bratislava-RuZinov*,

2. Komisia sihlas{ pokrakovat’ v rokovaniach s developermi a komerénymi bankami za Giéelom ziskania
ndjomného byvania pre mestski ast.

hlasovanie:

pritomni: 6 '

za: Ing. Katarina Simoncidovd, Mgr. Peter Herceg, Mgr. Maro§ Macuha, PhD., Ing. Martin
Patoprsty, Ing. Anton Gdbor

zdrial sa: Ing. Petra Kurhajcovd

proti: 0

3. Komisia s prezentovanou ponukou od spol. YIT nesihlasi dovtedy, pokial' tento objekt nebude
v sdlade s funkciou byvania podFa Uzemného pldnu hl. mesta SR Bratislavy, v znenf neskorSich
zmien a doplnkov.

hlasovanie:

pritomnt: 6

za. Ing. Katarina Simondicovd, Mgr. Peter Herceg, Ing. Anton Gdbor
zdrial sa: Mgr. Maro¥ Macuha, Ing. Petra Kurhajcovd, Ing. Martin Patoprsty
proti: 0

pozndmika k hlasovaniu: prevokovany bod neztskal dostatotny pocet Hhusov-nuschrdtente

Ing. Katarina Simongi€ovi, v. 1.
predsednitka Komisie

zapisala: Ing. arch. Patricia Rusndkovd
tajomnicka
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