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NAVRH UZNESENIA

Komisia pre spravu a podnikanie s majetkom mesta
odporuca
Mestskému zastupitel'stvu hlavného mesta SR Bratislavy
zobrat’ na vedomie

Metodiku pre aplikovanie odplatného stihlasu s vyuzitim mestskych pozemkov na ucely vypoctu regulativov intenzity
vyuZitia Gizemia.



Dovodova sprava

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava predklada ndvrh novej metodiky, ktorej ciel'om
je zaviest' transparentny, jednotny a predvidatelny systém pre nakladanie s rozvojovym
potencidlom mestskych pozemkov. Tento dokument predstavuje zésadny krok k
stransparentneniu procesov v Uzemnom rozvoji a zavadza do bratislavskej praxe moderny
institut zndmy v zahranici ako ,,Air Rights* alebo ,, Transferable Development Rights*.

Predkladand metodika stanovuje jasné pravidld, za akych okolnosti méze investor vyuzit
kapacitu mestského pozemku potom, Co ziska oficidlny suhlas mesta podlozeny zmluvou a
adekvatnou odplatou. Z hladiska rozvoja mesta je tento nastroj kl'acovy pre podporu tzv.
,skompaktnovania“ a efektivneho vyuzivania izemia. Mesto vlastni mnozstvo pozemkov, ktoré
s pre samotné mesto stavebne nevyuzite'né (napr. liniové stavby, malé parcely), no disponuju
cennym kapacitnym potencidlom. Umoznenie transferu tychto prav na susedné parcely pomaha
scelit’ urbanisticku Struktiru a umoziuje realizovat’ zmysluplné projekty v stilade s 1zemnym
planom tam, kde je to vhodné.

Metodika zavadza presny vzorec pre vypocet odplaty, ktory zohladnuje vymeru, index
podlaznych ploch a trhové ukazovatele (ceny materidlov, prdc a nehnutelnosti), pri¢om
rozliSuje lukrativnost’ lokality cez polohovy koeficient (Staré Mesto, SirSie centrum, okrajové
Casti).

Tymto krokom mesto nielenze chrani verejny zaujem a svoj majetok, ktory ostava v jeho
vlastnictve , ale zarovenl zabezpecuje novy zdroj nedanovych prijmov. Tieto prostriedky,
ziskané z hodnoty, ktora doteraz nebola plnohodnotne vyuzita, budu nésledne investované spat
do rozvoja mesta. Schvalenie tejto metodiky je signdlom, Ze Bratislava pristupuje k sprave
svojho majetku ako zodpovedny hospodar a partner, ktory vyzaduje férové pravidla pre
vSetkych ucastnikov izemného rozvoja.



METODIKA PRE APLIKOVANIE ODPLATNEHO SUHLASU S VYUZITIM MESTSKYCH
POZEMKOV NA UCELY VYPOCTU REGULATIVOV INTENZITY VYUZITIA UZEMIA

Vychodiska metodiky

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava (dalej len ,Mesto®) vlastni pozemky, ktoré z r6znych
dévodov nie je mozné efektivne vyuzit na vystavbu budov. Ide napriklad o pozemky pod pozemnymi
komunikaciami, rézne zvySkové parcely ¢i uzke pasy pozemkov, ktoré susedia s pozemkami
pripravenymi na sikromnu vystavbu. Zakladom pre transfer rozvojovych prav je skuto¢nost, Ze mnohé
pozemky v zastavatelnych funkénych plochach nedosahuji maximalnu mieru vyuzitia, ktord im
umoziiuje uzemny plan. Dévodom mézZe byt existencia nizkopodlaznej zastavby, pamiatkova ochrana
existujuceho objektu, alebo skutoénost, Ze vlastnik nema v umysle stavat vo va¢Som rozsahu. Napriek
tomu, podla platného Uzemného planu mesta (dalej len ,UPN BA®), tieto pozemky disponuiju
vycislitelnym kapacitnym potencialom vo forme regulativov intenzity vyuzitia Gzemia, akymi su Index
podlaznych ploch (IPP), Index zastavanej plochy (IZP), ktory doteraz nebol vyuzity.

Tato metodika ustanovuje transparentny a predvidatefny proces, ktorym Mesto zhodnocuje tento
majetok. Koncept je blizky nastrojom znamym ako ,Air Rights“ alebo ,Transferable Development
Rights®, ktoré uspesne vyuzivaju metropoly ako New York &i Praha, ktora ma v tejto veci zavedenu
oficialnu politiku." V bratislavskych podmienkach tento nastroj umozni partnerom zo sikromného
sektora, na zaklade zmluvy s Mestom, efektivnejSie realizovat ich stavebné zamery v sulade s platnym
UPN. Mesto si pri tomto procese v plnom rozsahu zachovava vlastnicke pravo k dotknutym pozemkom,
¢im chrani a zveladuje svoj majetok. Zaroven ziskava trhovu finanénu protihodnotu za suhlas s vyuzitim
ich kapacitného potencialu a v neposlednom rade prispieva k zmysluplnému rozvoju mesta.

Pravny ramec a reakcia na sudnu prax

Zakladny pravny ramec pre tuto politiku tvori zakon €. 200/2022 Z. z. o tzemnom planovani v zneni
neskorSich predpisov a predovSetkym VSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenske;j
republiky Bratislavy, ktorym sa vyhlasuje zavézna gast Uzemného planu hlavného mesta Slovenske;
republiky Bratislavy (dalej len ,UPN BA®). UPN BA definuje pre jednotlivé funk&né plochy, v rozvojovom
Uzemi, zavazné regulativy intenzity vyuzitia uzemia, ktoré urcuju mieru zastavby.

V minulosti pretrvavala v aplikaénej praxi neistota tykajuca sa spdsobu vypoctu regulativov, najma v
situaciach, ked sa funkéna plocha skladala z viacerych parciel s r6znymi vlastnikmi. Aktualna sudna
prax, konkrétne judikatdra NajvysSieho sudu SR a Najvy$Sieho spravneho sudu SR, vniesla do tejto
problematiky viac svetla.? Klu¢ovym je zaver stdov, Ze koeficienty zastavanosti sa vztahuiju ku kazdému
pozemku zvlast, a nie k celému uUzemiu funkénej plochy. Stavebnik si teda nembze jednostranne a
svojvolne zapoditat plochu cudzich pozemkov do svojho vypoctu, aby si umelo navysil stavebnu
kapacitu. Takyto postup by inak viedol k Zivelnému a nespravodlivému vy&erpaniu rozvojového
potencialu Uzemia na ukor ostatnych vlastnikov, ¢o je v priamom rozpore so zakladnymi ciefmi a
podstatou uzemného planovania. Tento pravny nazor je potrebné aplikovat v sulade s ustanovenim
UPN BA, podla ktorého pre postidenie investiéného zameru nachadzajiceho sa len v &asti funkéne;
plochy platia na ploche, na ktorej ma byt realizovany zamer zastavby, definicie a ukazovatele intenzity
vyuzitia Uzemia zavazné pre celu funkénu plochu. Tieto dve pravidla nie su v rozpore, ale navzajom sa
dopifaju. Ustanovenie UPN BA stanovuje, aké regulativy platia jednotne pre celu funk&nd plochu, aby
bol zachovany jej jednotny urbanisticky charakter. Studna prax vSak spresriuje, ze tieto regulativy sa
musia aplikovat' viazane na konkrétny pozemok, ku ktorému ma stavebnik pravny titul. Stavebnik teda
nemézZe vyuZit kapacitny potencial cudzieho pozemku bez suhlasu jeho viastnika. Z uvedeného vyplyva,
Ze vyuZitie kapacitného potencialu iného pozemku je mozné, pokial na to existuje platny pravny titul.

"https://zastupitelstvo.praha.eu/ina/inagetdocument.aspx?par=04508314215014510612911411308315
7150145106095095102102096094096083150145106098094102100095100
2 Rozsudok Najvyssieho sudu SR zo diia 18. 2. 2016, sp. zn. 8520/172/2015
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Prave tato metodika a na riu nadvazujuca odplatna zmluva o spolupraci medzi Mestom a stavebnikom
vytvaraju potrebny pravny titul, ktory umozZfiuje legitimne, transparentne a v sulade s principmi
uzemného planovania vyuzit kapacitny potencial mestskych pozemkov pre stavebny zadmer na okolitom
pozemku ziadatela.

Mesto Bratislava preto prostrednictvom tejto metodiky aktivne reaguje na tato judikaturu a zavadza
jasny a transparentny proces, ktorym sa vytvara potrebny pravny titul. Tymto titulom je dvojstranna
odplatna zmluva medzi Mestom ako vlastnikom pozemku a ziadatelom (pripadne suhlas Mesta ako
vlastnika vydany na zaklade takej zmluvy). Mesto na zaklade tejto zmluvy poskytne suhlas s vyuzitim
mestskych pozemkov na ucely vypoctu regulativov intenzity vyuzitia tzemia.

Deklarovany verejny zaujem
Zavedenie tejto politiky je vo verejnom zaujme z niekolkych klfu€¢ovych dovodov:

1. Ekonomicky prinos pre Mesto: Politika vytvara novy, nedarovy prijem do mestského rozpoctu
z majetku, ktory by inak negeneroval ziadnu finanénu hodnotu. Tieto prostriedky budu zapojené
do rozpoctu.

2. Urbanisticky a rozvojovy prinos: Nastroj podporuje efektivne vyuzitie uz zainvestovaného
Uzemia (tzv. ,infill development”) a inteligentnu intenzifikaciu zastavby mesta v sulade s platnym
UPN BA. Tym prispieva k boju proti rozrastaniu mesta do $irky (tzv. ,urban sprawl®), ktoré je
neekologické, nakladné na budovanie novej infrastruktdry, ekonomicky aj socialne
neudrZatelné.

3. Transparentnost’ a pravna istota: Metodika prinasa jednotny, predvidatelny a spravodlivy
postup s jasne definovanymi pravidlami. ZvySuje tak pravnu istotu pre Mesto aj pre investorov.

4. Ochrana mestského majetku: Mesto si po cely ¢as ponechava plné vlastnicke pravo k
pozemkom, ktoré nadalej sluzia svojmu pdvodnému verejnému ucelu.

5. Sulad s principom riadneho hospodarenia: Politika zabezpecCuje, ze Mesto ziskava za
vyuzitie svojho majetku férovu, trhovo podloZenu protihodnotu, &im napina princip starostlivosti
0 zvereny majetok.

Vymedzenie zakladnych pojmov

Pre ugely tejto metodiky pracujeme s nasledujlicou terminoldgiou, ktora vyplyva najma z Uzemného
planu Hlavného mesta Bratislava

A. Funkéna plocha - Gzemie vymedzené v grafickej &asti UPN BA, pre ktoré je stanoveny
prevladajuci, pripustny a nepripustny spdsob vyuZitia.

B. Hruba podlazna plocha (HPP) - vSetky vnutorné priestory domu, vratane vnuatornych
komunikécii, nosnych aj nenosnych konstrukcii bez podzemnych podlaZznych priestorov.

C. Regulativy intenzity vyuzitia Gzemia - subor ukazovatelov, ktoré stanovuju maximalne
pripustnu mieru zastavby a minimalny rozsah zelene v ramci danej funk&nej plochy. Patria sem
najma IPP, IZP a KZ.

D. Index podlaznych ploch (IPP) - udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej
Casti zastavby k celkovej vymere vymedzeného Uzemia funkénej plochy, prip. jej Casti. Je
formulovany ako maximalne pripustna miera vyuzitia Uzemia.

E. Index zastavanych ploch (IZP) - udava pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom
uzemi funk&nej plochy, prip. jej Casti k celkovej vymere vymedzeného Uzemia.

F. Koeficient zelene (KZ) - udava pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zelefi na
rastlom teréne, zelefl nad podzemnymi konsStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného
Uzemia.

G. Kapacitny potencial mestského pozemku - pre Ucely tejto metodiky sa tymto pojmom
rozumie regulativny potencidl odvodeny z vymery mestského pozemku, ktory prispieva k
celkovej moznej miere zastavby v ramci funkénej plochy, avSak neméze byt realizovany priamo



H.

na danom mestskom pozemku z dévodu jeho primarneho verejného vyuzitia (napr. ako
komunikacia, namestie, park a pod.).
Mestské pozemky — pozemky vo vlastnictve a priamej sprave Mesta.

POSOBNOST METODIKY A VYMEDZENIE POZEMKOV

Tato metodika sa vztahuje na pozemky vo vlastnictve Mesta, ktoré spifnaju nizsie uvedené
podmienky. Zakladnym kritériom je, ze ide o pozemky, ktorych kapacitny potencial Mesto samo
neplanuje a realne ani neméze vyuzit’' na realizaciu vlastnych stavieb.

A.

Prioritné pozemky, pre ktoré je mozné ziadat’ o suhlas

Ziadost o suhlas je mozné podat pre pozemky vo vlastnictve Mesta, ktoré spifiaju nasledujice
podmienky:

a)

b)

d)

b)

Umiestnenie v rozvojovom uzemi mesta — tato metodika sa uplatiiuje vylu¢ne na uzemiach,
ktoré si v UPN BA definované ako rozvojové Uzemia. Tyka sa to teda Uzemi mesta, kde
Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zasadnu zmenu
funkéného vyuzitia alebo zmenu spbdsobu zastavby velkého rozsahu. Na stabilizované uzemia
sa tento nastroj nevztahuje.
Pozemok v rovnakej funkénej ploche - suhlas je mozné udelit vyluéne pre mestské pozemky,
ktoré sa nachadzaju v rovnakej funkénej ploche ako pozemok stavebnika. Tato podmienka
zarucuje, ze prenos kapacity sa deje v ramci logického a funkéného urbanistického celku. Pre
zabezpeclenie urbanistickej udrZatelnosti sa v Standardnej situacii odporuéaju nasledujuce
spresfiujuce pravidla:
A.b.1. Vymedzenie bilanéného Uzemia - mestsky pozemok (alebo jeho Cast) sa pre ucely
vypoctu spravidla zapoéitava maximalne do vzdialenosti osi prifahlej komunikacie.
A.b.2. Princip primeranosti - dizka Useku mestského pozemku zapogitavaného do vypoétu
spravidla nesmie presiahnut dizku hranice, ktorou susedi s pozemkom Ziadatela.
Verejné priestranstva a dopravna infrastruktura - ide o kategériu pozemkov, ktoré sa
nachadzaju v zastavatelnej funkénej ploche, avSak v sulade s pripustnym funkénym vyuzitim
uz plnia alebo budu plnit’ trvalu verejnu funkciu, ktora vylu€uje ich dalSiu zastavbu budovami.
Ich kapacitny potencial (najma IPP a IZP) je preto mozné vyuzit na podporu zastavby na
okolitom pozemku stavebnika. Prikladom su najma o pozemky pod pozemnymi komunikaciami,
ulicami, dalej pozemky tvoriace ¢asti namesti a iné verejné priestranstva, pozemky pod tratami
mestskej hromadnej dopravy.
Ostatné funkéne viazané a pre vystavbu nevyuzitelné pozemky - tato kategodria zahffa
pozemky, ktoré z dévodu svojej funkcie, tvaru, velkosti alebo inych obmedzeni nemézu (ani
nebudu) byt Mestom samostatne vyuzité na vystavbu.
Napr.: zvySkové a uzke parcely medzi inymi pozemkami, pozemky v ochrannych pasmach
inZinierskych sieti, pozemky pod stavbami technickej infrastruktary (napr. trafostanice,
regulacné stanice plynu).

Nevhodné pozemky

Pozemky v strategickom zaujme Mesta - pozemky, ktoré si Mesto vyhradilo pre vlastné
suCasné alebo buduce verejnoprospesné projekty a pre ktoré potrebuje piny rozvojovy
potencial.

Napr.: pozemky urCené pre vystavbu mestskych najomnych bytov, $kél, skblok, zariadeni
socialnych sluzieb, Sportovisk, kultarnych inStitacii, alebo pre klucové projekty dopravnej
infraStruktury s predpokladom uplatnenia regulativov priestorového usporiadania tuzemia.
Pozemky uréené na budice komeréné zhodnotenie - pozemky, ktoré Mesto planuje v
buducnosti predat. Poskytnutie suhlasu by zniZilo trhovu hodnotu tychto pozemkov pri ich
naslednom predaji.



c) Pozemky v uzemiach s vymedzenym stupnom ochrany - pozemky, pri ktorych je ochrana
nadradena akémukolvek potencialnemu ekonomickému zhodnoteniu.

Napr.: pozemky v pamiatkovych rezervaciach, narodnych prirodnych rezervéaciach,
ochrannych pasmach vodnych zdrojov a inych Gzemiach s najprisnej§im reZimom ochrany
prirody a kultarneho dediéstva.

d) Pozemky s pravnymi vadami - pozemky, pri ktorych nie suU jednoznacne usporiadané
vlastnicke vztahy.

Napr.: pozemky, ktoré su predmetom sudnych sporov, restituénych konani alebo maju iné
préavne vady, ktoré by mohli v budtcnosti spochybnit pravo Mesta nakladat’ s nimi.

e) Pozemky, kde by suhlas viedol k urbanistickému konfliktu - pozemky, kde by navysenie
kapacity na okolitom pozemku Ziadatela viedlo k zjavne neprimeranej a urbanisticky nevhodnej
zastavbe, ktora by poskodila charakter uzemia, kvalitu Zivota v okoli alebo by bola v rozpore s
dlhodobymi ciefmi uzemného rozvoja. Mesto si vyhradzuje pravo zamietnut' Ziadost' z dévodu
ochrany urbanistickej kvality a harmonického rozvoja uzemia.

PROCESNY POSTUP SCHVALOVANIA ZIADOSTI

Cielom tejto Casti je stanovit transparentny, efektivny a predvidatelny postup pre posudenie a
schvalenie Ziadosti o udelenie odplatného suhlasu s vyuzitim kapacity mestskych pozemkov.

Podanie Ziadosti

Pravnicka alebo fyzicka osoba (dalej len ,Ziadatel*) predklada pisomn( ziadost’ o udelenie odplatného
sthlasu do podatelne Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy. Ziadost musi byt kompletna a
obsahovat vSetky nalezitosti a prilohy, ktoré st podrobne Specifikované v kapitole 4.

Formalna kontrola a evidencia ziadosti

Doruc¢enu ziadost zaeviduje podatelfha a formalne skontroluje vecne prislusny Gtvar magistratu, ktory
overi, Ci ziadost obsahuje vSetky pozadované dokumenty a informacie. V pripade, Ze je ziadost
nekompletna, vecne prislusny Utvar vyzve Ziadatela na jej doplnenie v stanovenej lehote. Kompletna
Ziadost je postupena na interné posudenie.

Interné posudenie ziadosti

Kompletna Ziadost je subeZne posudzovana vecne prisludnymi odbornymi utvarmi Mesta, ktoré overuju
jej sulad s touto metodikou, a to najma z hladiska majetkovych vztahov, Uzemného planu a dopravy.
Vsetky utvary vypracuju k Ziadosti svoje pisomné stanoviska, ktoré su podkladom pre dalSie konanie.

Stanovenie vysky odplaty

V pripade, Ze su stanoviska v8etkych odbornych utvarov kladné, Mesto pristupi k stanoveniu vysky
finan¢nej protihodnoty (odplaty). Spdsob vypoctu je podrobne definovany v Kapitole 5 tejto metodiky. O
vyslednej vyske odplaty je Ziadatel informovany.

Priprava a rokovanie o Zmluve o spolupraci (d'alej len ,,Zmluva“)

Po postupeni Ziadosti spolu s vyjadreniami a odsuhlasenim vysky odplaty za¢ne prislusny utvar proces
pripravy a rokovania o finalnom zneni Zmluvy. Zmluva vychadza zo vzoru, ktory je prilohou tejto
metodiky, a detailne Specifikuje prava a povinnosti oboch stran, vySku a splatnost odplaty, ako aj sankcie
a podmienky ukonCenia zmluvy. Zmluva musi okrem iného obsahovat aj ustanovenia o
neprevoditelnosti udeleného suhlasu na tretie strany bez predchadzajuceho pisomného suhlasu Mesta
a Casové obmedzenie platnosti suhlasu (napr. zanikom zmluvy v pripade, ak ziadatel neziska
pravoplatny stavebny zamer do 4 rokov od jej uzatvorenia), a to bez naroku na vratenie odplaty. Po
spracovani Zmluvy bude material predloZzeny na posudenie a schvalenie mestskému zastupitelstvu
Hlavného mesta Bratislavy podla zakona €. 377/1990 Zb. (dalej len ,mestské zastupitelstvo). V pripade
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neschvalenia ziadosti, prisluSny utvar informuje stavebnika o zamietnuti Ziadosti o uzatvorenie Zmluvy.
Prisludny utvar je povinny uzatvorené zmluvy zaslat pre eviden¢éné ucely dotknutym sekciam a utvarom.

Schvalovaci proces

Kompletny material, obsahujuci ziadost, odborné stanoviska a finalny navrh Zmluvy, je predlozeny
mestskému zastupitel'stvu.

Udelenie suhlasu

Po schvaleni Zmluvy v Mestskom zastupitel'stve a po jej nadobudnuti platnosti a i€innosti (zverejnenim
v Centralnom registri zmllav), samotna Zmluva slazi ako primarny pravny titul, ktorym Mesto udeluje
Ziadatelovi suhlas s vyuZitim mestského pozemku na Géely vypoétu regulativov intenzity vyuzitia
uzemia. Pre UcCely naslednych povolovacich konani (napr. v konani o zavaznom stanovisku, v konani o
stavebnom zamere) Mesto na zéklade zmluvného zavézku a na poziadanie Ziadatela vystavi aj
samostatné pisomné potvrdenie o udelenom suhlase, ak by to prislusny povolovaci organ vyZadoval.

Nalezitosti ziadosti

Pre iniciovanie procesu podla tejto metodiky je Ziadatel povinny doruéit na Mesto kompletnt pisomnu
Ziadost. Ziadost a jej prilohy sluZia ako zakladny podklad pre odborné postdenie Mestom. Nekompletné
Ziadosti nebudu posudzované az do ich doplnenia.

Povinné nalezitosti Zziadosti

e Identifikaéné udaje Ziadatela v podobe Obchodné meno/meno a priezvisko, sidlo/trvalé
bydlisko, ICO, kontaktna osoba a kontaktné Gdaje (telefén, e-mail).

e Specifikacia pozemkov Ziadatela: v rozsahu zoznamu véetkych parciel vo vlastnictve Ziadatela,
na ktorych ma byt realizovany stavebny zamer, vratane parcelnych Cisel, katastralneho uzemia
a vymery.

o Specifikacia dotknutych mestskych pozemkov v rozsahu zoznamu mestskych parciel, pre ktoré
Ziadatel Ziada o udelenie suhlasu, vratane parcelnych &isel, katastralneho tzemia, celkovej
vymery a presnej vymery Casti pozemku, ktora ma byt pouzita na vypocet regulativov.

e Strucny popis projektu v rozsahu zakladnych informacii planovanom projekte, jeho funkéné
vyuzitie (napr. bytovy dom, administrativa, polyfunkcia), predpokladana podlaznost a celkova
hruba podlazna plocha (HPP).

Povinné prilohy ziadosti
VSetky prilohy musia byt zaslané v Citatelnej digitalnej forme, vo formate pdf, docx.

o Doklad preukazujuci vztah k pozemku - list vlastnictva nie star$i ako 1 mesiac, preukazujuci
vlastnicke pravo Ziadatela k jeho pozemkom.

e Situacny vykres - prehladna situacia na podklade katastralnej mapy, ktora zobrazuje pozemky
Ziadatela, dotknuté mestské pozemky a ich bezprostredné okolie.

e Grafické vyznacCenie pléch pre vypoCet - samostatny graficky vykres, v ktorom bude
jednoznaéne farebne odli$ena a presne okétovana plocha mestského pozemku, ktort Ziadatel
Ziada zapoditat do vypoctu.

e Vypocet regulativov v) - prehladna tabulka a vypocet, ktory preukazuje zmenu v maximainej
povolenej HPP.

o VypocCet musi obsahovat identifikaciu funkénej plochy a prislusného regulativu IPP podla
platného UPN BA,

o Vypoc€et maximalnej HPP bez zapodcitania plochy mestskych pozemkov, vypoget maximalnej
HPP so zapoc€itanim plochy mestskych pozemkov. Jasné vy islenie rozdielu v HPP, ktory
predstavuje kapacitu ziskanu na zaklade suhlasu Mesta.



e Architektonicka studia alebo dokumentacia pre stavebny zamer -graficka a textova ¢ast v
rozsahu, ktory umoZiuje posudit zakladné urbanistické a architektonické charakteristiky
zadmeru, jeho hmotové rieSenie, osadenie na pozemku a vplyv na okolité prostredie.

e Investi¢ny zamer

ODPLATA

Ako odplatu za aplikovanie odplatného suhlasu s vyuzitim mestskych pozemkov na uéely vypoctu
regulativov intenzity vyuzitia Uzemia developer vyplati Mestu finanéné plnenie na prislusny bankovy
ucet vo vySke bud ur€enej znaleckym posudkom alebo podla vzorca niZ8ie, podla toho, ktora zo sum je
vysSia:
P=S x IPP x Kr x Kp
Kde:
P = VySka odplaty
S = Vymera mestského pozemku
IPP = Index podlaznych pléch funk&nej plochy, na ktorej sa dany mestsky pozemok nachadza
Kr = Financny koeficient
Ke = Polohovy koeficient

Rozdiel v hrubej podlaznej ploche bytovej funkcie pred zapocitanim mestskych pozemkov a po
zapocitani mestskych pozemkov vytvara pre vlastnika pozemku zvySenu vymeru podlaznej plochy
bytov, ktord méze na vlastnom pozemku zrealizovat. To predstavuje navySe vynos a teda aj navyse zisk
pre vlastnika pozemku. Pre uskuto€nenie tejto nadhodnoty bude musiet' vlastnik/developer vynalozit
naklady na realizaciu projektu, po odé&itani ktorych od naviac-vynosu mu zostane ziskova marza. Cast
tejto ziskovej marze bude vo forme finanéného poplatku prevedena vo verejnom zaujme na hlavné
mesto.

Mesto si vyhradzuje pravo uskutoCnit vyber developera (zmluvnu stranu) a urCenie ceny aj formou
sutaze, ak sa v danej funkénej ploche nachadza zaujemca — vlastnik iného pozemku s vymerou vacsou,
ako je predmetny mestsky pozemok. Taka sutaz bude uréena na zaklade objektivnych transparentnych
kritérii.

Finan¢ny koeficient

Finan¢ny koeficient je rovnaky ako pri vypocte kontribucie pre hlavné mesto z nadhodnoty developera
prizmene UPN BA, t.j. je definovany vo vyske 147,1 €/m? pre rok 2026. Koeficient je roéne aktualizovany
v sulade s vyvojom kompozitného indexu zlozeného z cien stavebnych materialov (nakupné ceny) (vaha
25 %) , indexom cien stavebnych prac (vaha 25 %) a indexu realizaénych cien nehnutelnosti v
Bratislavskom kraji pre nakup novych nehnutelnosti (vaha 50)*. Indexacia koeficientu bude realizovana
na ro¢nej baze spravidla najneskor k 31.12. Hodnota koeficientu pre rok T+1 sa urci ako sucin hodnoty
koeficientu za rok T a zmeny v hodnote kompozitného indexu za posledné 4 kvartaly. Na ucely zmeny
vypoctu kompozitného indexu podla predchadzajucej vety sa pouZiju posledné dostupné data, v Case
realizacie aktualizacie koeficientu, vyjadrujuce vyvoj v zmene kompozitného indexu tak, aby kazda z
troch zloZiek vstupujucich do kompozitného indexu bolo pouZité rovnaké ¢asové obdobie. V zavislosti
od dostupnosti zo strany SU SR tak bude koeficient pre rok T+1 spravidla uréeny ako:

% (SU SR: Indexy cien stavebnych prac a materidlov — Stvrtroéne [sp2063qs])
4 (SU SR: Indexy realiza¢nych cien nehnutefnosti — regionalne, stvrtro¢ne [sp3801qr])
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hodnota(T+1) = hodnota(T) x kompozitny index(t), kde t predstavuje zmenu v indexe za obdobie 4
kvartalov a to: 4Q(T-1) az 3Q(T), pricom kompozitny index(f) = 0,25 x index cien stavebnych
materialov(f) + 0,25 x index cien stavebnych prac(t) + 0,5 x index realizacnych cien nehnutelnosti v
Bratislavskom kraji(t).
Ak déjde k vyraznej divergencii Casového radu hodndt kompozitného indexu a ¢asového radu hodnét
benchmarku v podobe zmeny priemernych cien podla oficidlnej Statistiky cien nehnutelnosti
novostavieb v Bratislave (za predpokladu, Ze takyto benchmark bude zverejfiovat organ verejnej moci
ako napr. Narodna banka Slovenska alebo Statisticky urad SR), mdze Mesto pristlpit vo vztahu
k prislusnému obdobiu k nahradeniu kompozitného indexu s cielom predmetnu divergenciu odstranit.
Na ucely vyraznej divergencie sa povazuje taky kumulativny rozdiel medzi vyvojom hodnét
kompozitného indexu a predmetného benchmarku, ktory presiahne hranicu 15 %. V takom pripade sa
pre dané obdobie povaZuje predmetny benchmark za Index na u€ely zmluv vychadzajucich z tejto
Metodiky.

Koeficient pre aplikovanie odplatného suhlasu s vyuzitim mestskych pozemkov na ucely vypoctu
regulativov intenzity vyuzitia Gzemia bol zvoleny ako zhodny s koeficientom pre kontribucie pre hlavné
mesto z nadhodnoty developera pri zmene UPN BA na zéklade prieskumu trhu a analytickej &innosti..
Tri urovne vySky koeficientu (tzv. polohovy koeficient nizSie) zaru€uju primerand pruznost, ale
aj jednoduchsi vypocet. Aby nedoslo k podhodnoteniu koeficientu pod trhovu hodnotu, verifikuje sa
odplata formou znaleckého posudku, pri€om sa ako odplata pouzije vy$Sia z hodnét ur¢enych formou
koeficientu alebo znaleckého posudku.

Vzhladom na to, Ze tento proces bude pouzivany pre relativne malé pozemky, finan¢né pinenie nebude
etapizované, t.j. finan¢né plnenie bude formou jednej platby. Konkrétne lehoty na zaplatenie finanéného
plnenia budu dorokované v prislusnej zmluve.

Polohovy koeficient

Polohovy koeficient uruje vySku odplaty pre mesto na zaklade mestskej asti, v ktorej sa objekt, ktorého
sa ziadost o aplikovanie odplatného suhlasu s vyuzitim mestskych pozemkov na ucely vypoctu
regulativov intenzity vyuzitia Uzemia tyka, nachadza. Polohové koeficienty budu uréené podla
nasledovnej tabulky:

Lokalita ziadosti Hodnota koeficientu
1. Centrum mesta — Mestska ¢ast Staré Mesto 1,25
2. Sirsie mesto — Mestska ¢ast Ruzinov, Mestska ¢ast Nové 1

Mesto, Mestska ¢ast’ Petrzalka, Mestska ¢ast Karlova Ves

3. VonkajSie mesto — Mestska Cast Dubravka, Mestska Cast
Lamac¢, Mestska Cast Zahorska Bystrica, Mestska Cast
Devinska Nova Ves, Mestska Cast Devin, Mestska Cast 0,75
Jarovce, Mestska Cast Rusovce, Mestska ¢ast Cunovo,
Mestska Cast’ Vrakuna, Mestska ¢ast Podunajské Biskupice,
Mestskéa €ast Vajnory, Mestska ¢ast’ Raca



Polohovy koeficient: ruzova — centrum mesta, ZIta — SirSie mesto, zelena — vonkajSie mesto

ZAVERECNE USTANOVENIA

Casova a vecna posobnost’ - tato metodika sa vo svojej vecnej pdsobnosti vztahuje vyluéne na
posudzovanie ziadosti v kontexte platného VSeobecne zavazného nariadenia hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy, ktorym sa vyhlasuje zavézna &ast Uzemného planu hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy, v zneni neskorsich zmien a doplnkov (UPN BA). Mesto si vyhradzuje
pravo tuto metodiku kedykolvek aktualizovat alebo nahradit.
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Nenarokovatelnost’ - Uplatfiovanie tejto metodiky a posudzovanie Ziadosti podla nej je internym
procesom organov Mesta. Ziadatelovi touto metodikou nevznika pravny narok na zadatie, vedenie alebo
urychlené ukoncenie procesu posudzovania, ani na kladné vybavenie jeho Ziadosti ¢i na uzatvorenie
Zmluvy o spolupraci. Kone¢né rozhodnutie o udeleni suhlasu a uzatvoreni zmluvy je plne v diskre¢nej
pravomoci prislusnych organov Mesta a podlieha schvaleniu v zmysle platnych internych predpisov a
Statutu Mesta.
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