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kod uzn 8.1.

Navrh uznesenia

Komisia finan¢nej stratégie a pre spravu
a podnikanie s majetkom
mesta hlavného mesta SR Bratislavy

odporica

Mestskému zastupitel'stvu HI. mesta SR Bratislavy

vziat’ na vedomie metodiku pre model spolupriace mesta so sikromnym sektorom a odporica ho
prerokovat’ na Mestskom zastupitel'stve hlavného mesta SR Bratislava s podmienkou prerokovania
materidlu na samostatnom stretnuti spojenych komisii Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR
Bratislavy: komisie socidlnych veci, zdravotnictva a rozvoja byvania, komisie izemného a
strategického pldnovania, Zivotného prostredia a vystavby a komisie finan¢nej stratégie a pre spravu
a podnikanie s majetkom mesta.




Do6vodova sprava

Bytova politika:

Koncepcia Statnej bytovej politiky radi medzi vyznamné poslania samospravnych
organov v oblasti byvania aj vytvaranie partnerstiev verejného a sukromného sektora a
motivovanie sikromného sektora k uskuto¢iiovaniu zelanych rozvojovych zadmerov. Celkovui
zhorSujicu sa dostupnost’ byvania v Bratislave nie je moZné zdsadne zlepsit, ani dlhodobo
udrzat’ bez rozvinutia aktivnej spoluprdce mesta so suikromnym sektorom, najmi v oblasti
vystavby novych bytov.

Nizky celkovy pocet bytov v pomere k poctu obyvatel'ov mesta je jednou z kl'i¢ovych
pricin zniZujicej sa dostupnosti byvania v Bratislave. V priebehu poslednych trindstich rokov
bol priemerny ro¢ny prirastok na drovni 2 600 bytov, pricom prakticky cely prirastok bol
vytvéarany sikromnym sektorom. Pre funk¢énu a korektni spolupracu samospravy a developerov
je potrebné vytvorit’ transparentné pravidld a pevny pravny rdmec, ktoré umoznia prijimat’
vyvazené rozhodnutia v prospech verejnych aj sikromnych zaujmov. Nedostatok vhodnych
rozvojovych ploch ur€enych v tizemnom pliane mesta pre obytnu funkciu brani zvySovaniu
bytovej vystavby. MnoZstvo funkcéne inych rozvojovych ploch umoznujicich iba iasto¢né,
pripadne nulové vyuZitie pre bytovi vystavbu, je vo vlastnictve prave sukromného sektora a
developerskych spolo¢nosti. Tie, reagujic na dlhodobo vysoky dopyt po dostupnom byvani,
maju zdujem na zvySeni podielu funkcie byvania na ich pozemkoch.

Vzhladom k obmedzenym zdrojom Hlavného mesta a teda aj obmedzenu finan¢nu
kapacitou nakupovat’ hotové byty alebo stavat’ na vlastnych pozemkoch nové byty — musi
Hlavné mesto raciondlne a vo verejnom zdujme vyuZivat' aj iné ndstroje a prostriedky, ktorymi
disponuje. Uzemny pldn mesta je zdkladnym ndstrojom na vytvdranie predpokladov sdladu
roznych €innosti v izemi a na riadenie jeho rozvoja. Je preto logické a hospodérsky naleZzité,
aby s nim samosprava nad’alej pracovala v prospech verejného blaha. Verejnym zdujmom sa
mdzZe stat’ aj investicia sikromného charakteru, miestne a Casovo vyznamna pre nastartovanie
dodlezitych procesov. Novy model spoluprace mesta so sikromnym sektorom je v zaujme mesta
vzhl'adom k obojstranne vyhodnej moZnosti navysenia po¢tu ndjomnych bytov pre mesto ako
aj navysSenia poc¢tu komercnych bytov na trhu.

Je idedlne, ak izemnopldnovacim procesom predchddzaju rozhovory o stratégii mesta,
nakol’ko aj cely retazec dokumentov (od iniciaénych podkladov, cez stratégiu aZ po findlnu
politiku) m4 rovnaku skladbu zaloZenud na hierarchii priorit mesta. Zmeny funk¢éného vyuzitia
v tizemnom pldne mesta, predstavujice zvySenie podielu byvania na vhodnych rozvojovych
plochich aj v sikromnom vlastnictve, by okrem zvysenia celkového prirastku bytov mohli
prispiet’ aj k zvySeniu poctu mestskych ndjomnych bytov.

V sicasnosti je v Bratislave problém aj s vel'mi nizkym poc¢tom komerénych ndjomnych
bytov. Tie sice nie su z pohl'adu plnenia socidlnych tloh samospravy v oblasti byvania zdsadné,
ale velkost’ tohto trhu mé vplyv na priemerni vys$ku komerénych ndjmov, ktoré su sucast'ou
obrazu celkovej dostupnosti byvania v Bratislave. Mesto by preto malo hl'adat’ aj spdsoby ako
motivovat’ sikromny sektor k zvySeniu podielu komerénych ndjomnych bytov na celkovej
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stabilny a dlhodoby vynos, aky prindSaju prave ndjomné byty. DdleZitymi partnermi v



sikromnom sektore su prave finan¢né institicie, banky, sporitel'ne, poistovne, ¢i ddochodkové
spravcovské spolo¢nosti, ktoré by mohli mat’ vlastny zdujem a vlastnd motivaciu na dlhodobom
investovani do dostupného, socidlneho nigjomného byvania, alebo do projektov s pozitivhym
socidlnym dopadom. Priestor na spoluprdcu s nimi sa otvara nielen pri hl'adani optimélnych
modelov financovania mestskej bytovej vystavby, alebo obnovy mestského bytového fondu,
ale aj pri vzniku spolo¢nych projektov s inovativnym potencidlom v tejto oblasti.

Komerc¢né bytové domy a bytové sibory realizované sikromnym sektorom su sucast'ou
spolo¢ného mestského prostredia a verejného priestoru. Na oboch stranidch by mal preto
existovat’ zdujem o zvySovanie kvality rieSeni sikromnych projektov, najmi o ich citlivé
zaClenenie do okolitej mestskej Struktiry, maximalizdciu prispevku tychto projektov ku
kvalitnym verejnym priestorom mesta ¢i zvySenie socidlnej diverzity v jednotlivych projektoch.
Castym problémom novych developerskych projektov je nizka miera komunikicie pocas
koncepcnej fazy projektov s dotknutymi obyvatel'mi z okolia pldnovaného projektu, ¢o moze
viest’ k spomaleniu povol'ovacich procesov, no tieZ k zniZovaniu uz dnes nizkej dovery voci
developerom zo strany verejnosti. Zaroveil je doleZité pri navrhovani projektov zobrat
obyvatel'ov dotknutej lokality ako partnerov, ktori poznajui potreby daného tizemia a mézu mat’
aj relevantné pripomienky a nizory.

Mesto spolu s Metropolitnym instititom Bratislavy musia hl'adat’ nové modely pre
aktivnejSiu participdciu na koncepcnej a navrhovej faze tych stikromnych projektov, ktoré
svojou velkostou, ¢i polohou budi mat’ nezanedbatel'ny vplyv na Stvrt’ a mestsku Cast’, v ktorej
vznikaji. Z hladiska zvySenia celkovej vizudlnej a pobytovej kvality verejného priestoru by
bolo vhodné postdit’ moZnosti pre vyuZitie inStititu architektonickych sutazi pri bytovych
manudlu verejnych priestorov a d’alSich rozvojovych a strategickych dokumentov mesta na
akékol'vek projekty sikromného sektora. Pre zlepSenie vzt'ahu developerov s obyvatel'mi
mesta, najmi dotknutymi individudlnymi projektami, by mesto malo iniciovat’ zvySovanie
Standardov v oblasti participativneho pldnovania nielen verejnych ale aj sikromnych projektov,
napriklad formou poskytnutia manudlu participacie.

Vo viacerych krajinich EU je hlavnym nositelom vystavby a prevadzky dostupného
ndjomného byvania neziskovy sikromny sektor. Podl’a situdcie a tradicie jednotlivych krajin
si to okrem inych bytové druzstvd, bytové spoloCnosti, ¢i bytové asocidcie. Vytvorenie
podmienok a motivacnych néstrojov pre vznik takychto subjektov zaoberajtcich sa vystavbou
najomnych bytov je velkou prileZitostou pre zvySenie poctu ndjomnych bytov. Aj ked’ toto nie
je priamo uloha samospravy, v dobe rastu vyznamu zdielanej ekonomiky a komunitnych
iniciativ mdZe mesto vyvijat asponn motiva¢né a podporné aktivity smerom k inovativnym a
kolektivnym formdm nidjomného byvania.

Uzemné planovanie spadd do pdvodnej kompetencie mesta v rozsahu definovanom
Stavebnym zakonom (zdkon €. 50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom poriadku). Hoci
mesto z pozicie organu izemného planovania priebezne preveruje na zaklade odbornych kritérii
aktudlnost’ izemného planu mesta ¢i potrebu obstarania nového izemného planu, zmeny ¢i
doplnky platného tzemného pldnu nie si vo svojej podstate ndrokovateIné zo strany
developerov ¢i inych vlastnikov pozemkov. V skuto€nosti predstavuje prijatie nového
uzemného pldnu ¢i jeho zmena normotvornd cinnost’, realizovand v podobe politického
rozhodnutia mestského zastupitel'stva, ktoré ma garantovat’, Ze sa izemné pldnovanie ¢i zmeny
uzemného planu dejd vo verejnom zdujme, resp. Ze sa nimi vhodne vyvazujd sikromné zaujmy
a zdujmy mesta a jeho obyvatelov. Vzhl'adom na to ma mesto presadzovat’ r6zne mestské
zdujmy a priority pri zmendch uzemného planu, napriklad v podobe zapracovivania
Specifickych regulativov vystavby v tzemnopldnovacej dokumentécii, pripadne v sulade s



inymi politikami mesta uzatvorit dohody s investormi. MdZe ist' napriklad o zvySovanie
percenta obcianskej vybavenosti, pozadovanie Specifickych prvkov obc¢ianskej vybavenosti,
uskutoCnenie investicnych aktivit vo verejnom zdujme, ¢i zvySovanie mnoZstva cenovo
dostupnych bytov pre obyvatel'ov.

Zékladnym cielom mesta pri izemnoplanovacej Cinnosti musi byt presadzovanie
verejného zaujmu pri regulovani priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania dzemia
mesta. Pri tom ma mesto dbat’ o ochranu Zivotného prostredia, ekologicku stabilitu, zachovanie
kultdrno-historickych hodno6t dzemia a zabezpecenie trvalo udrzate'ného rozvoja mesta.
UdrZateI'ny rozvoj v sebe zahfiia tri zdkladné prvky: ekonomicky rozvoj, socidlnu inkldiziu a
ochranu zivotného prostredia. Hoci sa mesto hldsi k hodnotdm udrzateného rozvoja, v
mnohych oblastiach udrzate'ného rozvoja je potrebné spravit' vyrazne viac. Mesto by malo
zv1ast urgentne reagovat’ na zhorSujicu sa situdciu v oblasti dostupnosti byvania — udrzatel'ny
rozvoj predpoklada, Ze obyvatelia maju zabezpecené kvalitné a cenovo dostupné byvanie s
primeranou mierou stability. ZlepSovanie podmienok pre vystavbu bytov a vytvdranie
predpokladov pre ich nadobidanie mestom sa preto musia stat’ prioritou. Pritom je doleZité, aby
tym nedochddzalo k neprimeranym zisahom do ostatnych hodndt chrdnenych verejnym
zaujmom.

Je preto v akidtnom verejnom zaujme, aby hlavné mesto:

(1) Pripravilo vhodné pozemky vo svojom vlastnictve, pripadne aj pozemky vo
vlastnictve Statu, na bytovi vystavbu z hl'adiska izemného pldnovania (zmenilo tizemny plan
vtedy, ak prehodnoti nevyuZivané rozvojové plochy ako potencidlne vhodné pre zvySenie
podielu obytnej funkcie);

(2) Pripravilo aj vhodné pozemky v sikromnom vlastnictve na bytovu vystavbu z
hladiska tizemného pldnovania (zmenilo uzemny pldn vtedy, ak prehodnoti nevyuzivané
rozvojové plochy ako potencidlne vhodné pre zvySenie podielu obytnej funkcie), pricom v
tomto pripade by mesto malo nadobudnut’ ¢ast’ nadhodnoty, ktord tak vytvori sikromnému
developerovi, v podobe bytového fondu.

Priprava vlastnych pozemkov mesta ¢i pozemkov Stitu je zdkladnym predpokladom pre
vlastné developerské projekty mesta, no tiez pre spolocné projekty mesta a sikromného sektora.
Spolupréica so sukromnym sektorom v sebe skryva vel'ky potencidl pre zvySenie dostupnosti
byvania. Hoci tento typ spoluprdce na Slovensku zatial’ nie je prili$ rozsireny, v zahranici je
beznou praxou. Mesto vd’aka takejto spolupraci moze aktivne pdsobit’ v prospech zniZovania
cien ndjmov v meste, rozvoja sektora ndjomného byvania ako takého, no najmé priamo rozvoja
svojho vlastného bytového fondu. V rdmci priority spoluprice so sikromnym sektorom boli
identifikované tieto ciele:

Ciel’ ¢. 1: Vypracovanie metodiky pre model spoluprace mesta so sikromnym sektorom
v zaujme budovania dzemnoplanovacich predpokladov pre rozvoj nijjomného byvania a
zvySovanie dostupnosti byvania

V rdmci tohto ciela sa navrhuje vypracovat metodiku pripravy, posudzovania a
predkladania ndvrhov zmeny izemného planu vo verejnom zaujme, ktorym je budovanie bytov
a ich ciastocné a zdroven primerané nadobudanie do vlastnictva mesta (napr. podl'a okolnosti
za obstardvacie ndklady vratane analyzy finanéného dopadu na verejny mestsky rozpocet). Pri
zmene Uzemného planu, ktorou sa zvySuje potencidl sikromnych pozemkov pre vystavbu



bytov, vznika za sucasnych trhovych podmienok potencidl pre vacsi vynos pre sukromného
vlastnika. Ciel'om mesta je, aby z toho profitovalo aj mesto a verejnost’, a to tak, Ze pripravu
zmien tzemného planu podmieni budicim prevodom casti vzniknutej nadhodnoty v podobe
primeraného podielu bytov prevedenych do vlastnictva mesta, ak dojde k prijatiu tejto zmeny
uzemného planu mestskym zastupiteI'stvom. Mesto tak mdZe nadobidat’ do svojho bytového
fondu viac bytov, ako mu umoznuji limitované kapacity pri vlastnej vystavbe. Spolupréaca
stikromného vlastnika — developera — a mesta preto bude zahfnat”:

uzatvorenie zmluvy s cielom zabezpecit vyniititelnost dohody voci developerovi;

- overenie ponuky pozemku/lokality developera na zdklade vstupnych urbanistickych
kritérii vyberu;

- pripravu, obstaranie a spracovanie tizemnopldanovacich podkladov, ktorych ticelom je
preverenie vhodnosti potencidlneho zvySenia podielu funkcie byvania vo vybranej
lokalite;

- pripravu, obstaranie a spracovanie tizemnopldnovacej dokumentdcie v podobe ndavrhu
zmien a doplnkov tizemného pldnu mesta a ich predloZenie na zdklade vysledku
prerokovania na schvdlenie mestskému zastupitel'stvu;

- na konci spoluprdce developer prevedie mestu vopred urceny podiel bytov v rozsahu
dohodnutej nadhodnoty;

- dohodnutie miery nadhodnoty, vzniknutej zmenou funkcného vyuZitia v prospech
zvySenia podielu byvania, bude vychddzat z metodiky vypoctu nadhodnoty.

Mesto sa nemoze zaviazat' ku schvdleniu zmeny tzemného pldnu, nakol’ko mestské
zastupitel'stvo je suverénne pri hlasovani o takej zmene. Zdroven vSak bolo ambiciou
Koncepcie mestskej bytovej politiky vytvorit’ predpoklady a podklady nato, aby bol ndvrh
takéhoto modelu spolupriace mesta a sikromného sektoru zrozumitelny, predvidatelny a v
sulade s verejnym zdujmom. Sulad s verejnym zdujmom je zabezpeceny v dvoch trovniach. Za
prvé, samotnou zmenou tzemného planu sa zvysi mnoZstvo potencidlnych bytov v meste, ¢im
sa ma zabezpecit rast ponuky bytov. Za druhé, mesto nadobudne do svojho bytového fondu
byty v zdvislosti od mnoZstva bytov, ktoré bude developerom umoZnené postavit po zmene
uzemného planu.

Zrozumitel'nost’ a predvidatel'nost’ takéhoto modelu spoluprdce mesta so sikromnym
sektorom m4 dosiahnut’ prave predlozend metodika.

Nevyhnutné zdkladné predpoklady by mali tvorit’ sibor viacerych poZiadaviek a kritérif,
podrla ktorych bude mozné objektivne a transparentne vyhodnotit’ ponuky na spolupracu. Mesto
by malo vediet’ ur€it, o aky druh pozemkov a tizemi ma zdujem pri spolupraci so sikromnym
sektorom. Navrhovand rdmcova ponuka mesta na spolupracu so sikromnym sektorom by mala
vychdadzat’ z nasledovnych principov:

- Pojde o pozemky/lokality s funkcnym vyuZitim ploch v rdmci tvizemi obcianskej
vybavenosti, sluZieb a zmieSanych tizemi, urcenych na zdstavbu podla aktudlneho
izemného pldnu. Vhodnost bude podrobnejsie odborne posudzovand na zdklade
zemnopldnovacich podkladov obstaranych primdrne mestom, pricom zdkladnym



principom bude zachovanie vysokej miery polyfunkcnosti z hladiska potrieb najmd
zdkladnej obcianskej vybavenosti aj po zmene tizemného pldnu.

- Pdjde o pozemky/lokality primdrne urcené ako rozvojové iizemia v zmysle aktudlneho
izemného pldnu.

- Vzhladom k mierke spracovania tizemného pldanu pdjde o ucelené pozemky/lokality v
zdsade vdicsie ako 0,5 ha.

- Suikromny viastnik — developer — sa zaviaZe zndSat ndklady na spracovanie a obstaranie
izemnopldnovacich podkladov, ak ich bude spracovadvat a obstardvat mesto.

- Suikromny vlastnik — developer — sa zaviaze previest cast' nadhodnoty, ktori ziska
zmenou tizemného pldanu hlavnému mestu, a to vo forme vopred urceného poctu bytov
splitajiicich predpisané Standardy a poZiadavky na financovatelnost zo strany Stdtneho
fondu pre rozvoj byvania.

- Vypocet nadhodnoty ziskanej zmenou funkcného vyuZitia v prospech zvySenia podielu
byvania bude urceny ramcovou metodikou transparentne, nediskriminacne a objektivne
vo vztahu k jednotlivym siikromnym vlastnikom — developerom.

- Ziadnemu developerovi sa neddvaju zdruky, Ze bude zmena vizemného pldnu schvdlend.

- Zmluva medzi hlavnym mestom adeveloperom bude obsahovat primerané
zabezpecovacie mechanizmy vo vztahu k zdvizkom developera.

Mesto predmetni ramcovi metodiku ako aj cely model navrhu spoluprace so sikromnym
sektorom, po schvdleni zverejni na svojej webstranke a bude ju komunikovat' nélezitym
spdsobom voci instituciondlnym partnerom (najméd zaujmovym zdruzeniam developerov ¢i
inStituciondlnych investorov a pod.). Mesto ma zdujem v duchu zdsady nediskriminécie
posudzovat’ SirSie spektrum pozemkov akychkol'vek ziadatel'ov, preto bude opakovat’ vyzvu na
tento typ spoluprace so sukromnym sektorom s prihliadnutim na kapacitné moznosti uradu ako
aj aktudlne potreby naplnenia cielov mestskej bytovej politiky.

Ciel’ ¢. 2: Pilotna spolupraca na zaklade navrhu metodiky modelu spoluprace mesta so
sikromnym sektorom

Spolupraca Hlavného mesta a stikromnych vlastnikov - developerov pri zmendch
uzemného planu v kontexte byvania popisand v predchddzajicom cieli predpoklada vytvorenie
pilotnej spoluprace s developermi za ticelom otestovania modelu, identifikdcie problémov a
navrhov ich rieSeni. Takdto pilotnd spoluprdca umozni mestu lepSie pripravit’ cely model
spoluprace ako aj overit’ navrhnuti predmetni metodiku. Pilotnd spoluprica predpokladd
zapojenie developerov ochotnych participovat’ na tvorbe metodiky a spolupracovat’ na zmene
tizemného planu, za predpokladu, Ze ich pozemky rdamcovo spiiaji principy uvedené v texte
predchddzajiceho ciel'a. Obsahom pilotnej spolupridce bude najmid zadanie a spracovanie
urbanistickej Stidie mestom vo vzt'ahu k predmetnym sikromnym pozemkom, jej prerokovanie
a nasledné pouzitie ako podkladu pre pripravu a uzavretie zmliv medzi mestom a developermi,
na zdklade transparentne urcenej metodiky vypoctu nadhodnoty ako aj urcenia primeraného
podielu zo vzniknutej nadhodnoty prislichajicej mestu. Néasledne bude predmetom d’alSej
pilotnej spolupréce spracovanie a priprava izemnopldnovacej dokumentacie v podobe navrhu
zmien a doplnkov dzemného planu a ich predloZenie mestskému zastupitel'stvu. Nevyhnutnou



stCastou pilotného projektu bude spracovdvanie zistenych poznatkov do ndvrhu metodiky s
cielom pozitivne ovplyvnit realizéciu ciel’a €. 1 tejto priority.

Navrhované rieSenie )
Navrhujeme vziat’ na vedomie materidl , METODIKA PRE MODEL SPOLUPRACE

MESTA SO SIjKROMNYM SEKTOROM*, nakolko je to novd moznost’ ako transparentne
a ekonomicky vyhodne, dopliat’ bytovy fond ndjomnych bytov o nezanedbatel'né pocty bytov.




