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Metodika zmien Uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na

rozvoj najomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania




Mestské zastupitel'stvo hlavného mesta
Bratislava (dalej len ,hlavné mesto”)

prijalo na svojom zasadnuti dnha 18.2.2021
strategicky dokument Koncepcia mestskej
bytovej politiky 2020 — 2030 (dalej

len ,Koncepcia“). Jedna z jeho piatich
koncepcnych kapitol sa venuje spolupraci
so sukromnym sektorom v oblasti byvania,
kde je v ramci Priority €. 1:

,Zvysenie dostupnosti byvania vdaka
spolupraci mesta so sukromnym sektorom*
definovany konkrétny ciel: vypracovanie
metodiky zmien uzemného planu

v zaujme budovania predpokladov na
rozvoj hajomného byvania a zvysovanie

dostupnosti byvania (dalej len ,metodika”).

Tento dokument predstavuje aktualizaciu
uvedenej metodiky, podla ktorej bude
postupovat magistrat pri budovani
predpokladov na rozvoj najomného

byvania a zvySovanie dostupnosti byvania.

Vychodiska metodiky

Zakladnym predpokladom vysokej Urovne Zivota je dostupnost byvania.
Ako vyplyva z analytickej ¢asti Koncepcie, Bratislava ma dlhodobo problém
s nedostatkom bytov na trhu a ich rasticimi cenami, ¢im sa stava byvanie
menej dostupné pre Siroké skupiny obyvatelov. Hlavné mesto v minulosti
dlhodobo zanedbavalo viaceré zo svojich Uloh v oblasti byvania, ako su
zadefinované v Koncepcii Statnej bytovej politiky a v predoslych roz-
vojovych dokumentoch hlavného mesta. Stav mestskej bytovej politiky
pred prijatim Koncepcie nezodpovedal zasadnym vyzvam, ktoré uz dnes
ovplyviuju zivot v hlavhom meste a budu ho ovplyvhovat aj v nasledu-
jucom desatrodi.

Pre zvySenie dostupnosti byvania je potrebna spolupraca hlavného mesta
so sukromnym sektorom, vo verejnom zaujme. Predovsetkym ide o vy-
stavbu bytov, v situaciach, kedy samosprava nema dostatok prostriedkov
na vyrieSenie dlhodobych problémov s dostupnostou byvania. Je ddlezité,
aby sukromna vystavba reflektovala potreby obyvatelov, slizila vSetkym
socialnym skupindm a nebola v rozpore s verejnym zdujmom, vyjadrenym
najma v modernom a aktualnom uzemnom plane.

Nedostatok vhodnych rozvojovych pléch s obytnou funkciou brani vy-
stavbe bytov a znizuje dostupnost byvania v hlavhom meste. Jednou
z rezerv su plochy, ktoré boli do aktudlne platného Uzemného planu hlav-
ného mesta (UPN BA) z roku 2007 v zneni neskoréich zmien a doplnkov,
navrhnuté ako rozvojové, ale doteraz neboli vyuzité na urCené funkcie.
Vacésina tychto pozemkov je vo vlastnictve sukromného sektora a ten,
reagujuc na dlhodobo vysoky dopyt po byvani, ma zaujem na zvyseni
podielu funkcie byvania na ich pozemkoch.

Aby spolupraca medzi samospravou a developermi bola funkéna a korekt-
na, je potrebné vytvorit transparentné pravidla a pevny pravny ramec. Novy
model spoluprace hlavného mesta so sukromnym sektorom je v zaujme
Bratislavy, vzhladom na obojstranne vyhodnu moznost navys$enia poctu
najomnych bytov pre hlavné mesto, ako aj navys$enia po¢tu komerénych
bytov na trhu. Tato spoluprdca na rozdiel od nakupu hotovych bytov ale-
bo vlastnej vystavby nevyzaduje priamy finanény vstup hlavného mesta
a nevytlaca sukromnych aktérov z trhu.
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Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na

rozvoj najomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania

Vychodiska aktualizacie metodiky

Od prijatia metodiky dna 24. 6.2021 hlavné mesto vyhlasilo nasledov-
né vyzvy na predkladanie ziadosti o zmeny Uzemného planu v zaujme
budovania predpokladov na rozvoj ndjomného byvania a zvySovanie
dostupnosti byvania:

e Pilotny balik zmien a doplnkov ¢islo 08 schvaleny uznesenim
Mestského zastupitelstva hlavného mesta SR Bratislavy
€. 230/2023 zo dfia 29.6.2023;

e Otvorena vyzva — od decembra 2021 do 30.4.2022;

e Otvorend vyzva — zamerana na nevyuzivané dopravné rezervy
od jula 2023 do 31.8.2023.

Vacsina ziadosti vlastnikov pozemkov o zmeny uzemného planu, ktori
reagovali na vy$sSie uvedené vyzvy, navrhuje relativne izolovanu zmenu
Uzemného planu bez zdsadnych pozZiadaviek na budovanie obcianskej
vybavenosti. Pri diskusii 0 zmene Uzemného planu s orientaciou na byvanie
je v8ak nevyhnutné zohladnit vplyv tejto transformacie na celkovy rozvoj
daného Uzemia, zvIlast v lokalitach, kde sa spdja viacero ndvrhov sucasne.
V momente, ked sa rozhodne o posunuti priorit od priemyselného ¢iiného
vyuzitia k byvaniu, nastavaju zmeny nielen v urbanistickej Strukture, ale aj
v poziadavkach na verejnu obciansku vybavenost, vzdelavacie zariadenia,
parky, ¢i hromadnu dopravu.

Prichod novych obyvatelov do danej lokality si vyZzaduje dokladné plano-
vanie a prispdsobenie existujucej verejnej obCianskej vybavenosti novym
potrebam. Vzhladom na rast obyvatel'stva sa zvySuje dopyt po doprave,
Skolach, skblkach, kulturnych a Sportovych zariadeniach, parkoch a ve-
rejnych priestranstvach. Ak chceme dosiahnut udrzatelny a harmonicky
rozvoj v danej lokalite, aktualizacia Uzemného planu by nemala zanedbavat
ani tuto dimenziu. To sa ukazalo ako nevyhnutné aj po obdrzani velkého
mnozstva ziadosti o zmenu uzemného planu.

Zasadnou otazkou pri zmene Uzemného planu je otazka zaclenenia novych
obyvatelov a verejnej obcianskej vybavenosti do existujuceho mestského
prostredia. Bez vhodnych verejnych investicii a planovanej obc&ianske;j
vybavenosti méZe nova zastavba pdsobit izolovane a negativne pri-
spievat k dopravnej situdcii v celom meste. V tejto suvislosti sa ukazuje
vyznam spolupbésobenia mesta a sukromného sektora pri rieSeni tejto
urbanistickej vyzvy.

Cielom aktualizacie metodiky je preto primarne umoznit mestu a de-
veloperom spolupracovat na financovani a budovani inych verejnych
investicii a verejnej obc&ianskej vybavenosti, nez tomu bolo v pripade

povodnej verzie metodiky, ktord predpokladala vyluéne spolupracu pri
budovani mestského najomného bytového fondu. Aktualizacia metodiky
zmien Uzemného planu prinasa flexibilitu, na zaklade ktorej je schopna
pruzne reagovat na potreby a poziadavky obyvatelov, Uzemia, aj develo-
perského sektora. Bez adekvatnej oblianskej vybavenosti a investicii do
nej, doplnenej o vhodné mnozstvo najomnych bytov, by vSak realisticka
implementacia zmien v uzemnom plane nebola mozna.

Aktualizacia metodiky:

e umoznuje Hlavnému mestu a developerom spolupracovat na
tvorbe vyznamnych verejnych investicii a verejnej ob&ianske;j
vybavenosti, bez ktorej nie je mozné transformovat, niektoré velké
rozvojové Uzemia, spravidla byvalé brownfieldy, ktoré nedisponuju
adekvatnou vybavenostou.

e prinasa novy spdsob vypoctu kontribucie prostrednictvom
predvidatelného a transparentného mechanizmu, ktorym je
v prilohe €. 2 uvedeny koeficient.

e prinasa novy spdsob systematického pristupu k transformacii
a budovaniu velkych uzemi mesta prostrednictvom partnerskej
stratégie rozvoja a financovania Uzemia.

e prinasa novy spOsob vypoctu indexacie.

e prinasa novu vzorovu zmluvu.

Principy metodiky

Zakladnym cielom hlavného mesta pri Uzemnoplanovacej ¢innosti musi byt
presadzovanie verejného zaujmu pri regulovani priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania uzemia hlavného mesta. Hlavné mesto z pozicie
organu uzemného planovania priebezne preveruje aktualnost izemného
planu hlavného mesta, alebo potrebu obstarania nového Uzemného planu,
pricom v8ak konkrétne zmeny a doplnky platného uzemného planu nie su
narokovatelné.' Prijatie nového Uzemného planu, ¢i jeho zmena predsta-
vuju normotvornu ¢innost, realizovanu v podobe politického rozhodnutia
mestského zastupitel'stva. Hlavné mesto presadzuje verejny zaujem
a priority pri zmendach uzemného planu a pritom dba o ochranu zivotného
prostredia, ekologicku stabilitu, zachovanie kultirno-historickych hodnét
Uzemia a zabezpecenie udrzatelného rozvoja hlavného mesta.

1 Pravnicka fakulta Univerzity Komenského v Bratislave: Pravne stanovisko vo veci pravnej povahy
Uzemného planu, jeho doplnku ¢i aktualizacie, ich pravnej narokovatelnosti a moznosti obstara-
vatela podmienit aktualizaciu Uzemného planu plnenim v prospech obstaravatela vo verejnom
zaujme. Pravne stanovisko vyhotovené pre zadavatela Hlavné mesto SR Bratislava, dia
23.11.2020. K dispozicii online na:
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Pr%C3%Alvne % 20stanovis-
ko%20ku%20zmene%20%C3%BAzemn%C3%A9h0%20pI%C3%Alnu.pdf.
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V oblasti dostupnosti byvania udrzatelny rozvoj predpoklada, ze obyvate-
lia maju zabezpecené kvalitné a cenovo dostupné byvanie s primeranou
mierou stability. ZlepSovanie podmienok na vystavbu bytov a vytvaranie
predpokladov pre ich nadobudanie hlavhym mestom su jednou z priorit
a je preto v akutnom verejnom zaujme, aby hlavné mesto:

1. pripravilo vhodné pozemky vo svojom vlastnictve, pripadne aj
pozemky vo vlastnictve Statu, na bytovu vystavbu z hl'adiska
uzemného planovania (zmenilo Uzemny plan vtedy, ak prehodnoti
nevyuzivané rozvojoveé plochy ako potencialne vhodné na zvySenie
podielu obytnej funkcie);

2. pripravilo vhodné pozemky v sukromnom vlastnictve na
bytovu vystavbu z hl'adiska izemného planovania (zmenilo
uzemny plan vtedy, ak prehodnoti nevyuzivané rozvojové plochy
ako potencidlne vhodné na zvySenie podielu obytnej funkcie),
pricom v tomto pripade by hlavné mesto malo nadobudnut ¢ast
nadhodnoty, ktoru tak vytvori sukromnému developerovi, v podobe
bytového fondu a/alebo inej verejnej obc¢ianskej vybavenosti
zabezpedujucej funkénost dotknutého Uzemia.

Pri zmene Uzemného planu, ktorou sa zvysSuje kapacita sukromnych po-
zemkov pre vystavbu bytov, vznika za sucasnych trhovych podmienok
potencial va¢sieho vynosu pre sukromného vlastnika. Hlavné mesto ma
za to, ze v pripade odovzdania bytov na Ucely mestského najomného
byvania bude vymera podlahovej plochy prislusnych bytov v m2 vynata
zo zakladu poplatku pre rozvoj v zmysle zakona o miestnom poplatku.?
Kone&né rozhodnutie je na prisluSnej mestskej ¢asti ako spravcovi poplatku
za rozvoj. V pripade plnenia kontribucie inou ako bytovou formou bude
referenéna vyska kontribu¢ného plnenia znizena o poplatok za rozvoj.

Uc&elom tejto metodiky je vytvorenie transparentného, zrozumitelného,
a predvidatelného rdmca pre spolupracu sukromného vlastnika a hlav-
ného mesta v zmysle priorit a cielov Koncepcie mestskej bytovej politiky.

Koncepcia pozaduje, aby boli spoluprace medzi developermi a hlavnym
mestom zaloZené na nasledovnych principoch, ktoré su v tejto metodike
rozvinuté:

e Spoluprace budu vznikat verejnymi vyzvami na predkladanie

Ziadosti;

o Dobjde k overeniu ponuk pozemkov/lokalit sukromnych vlastnikov na

zaklade vstupnych urbanistickych kritérii vyberu;

e Dobjde k priprave, obstaraniu a spracovaniu Uzemnoplanovacich

podkladov, ktorych u&elom je preverenie vhodnosti potencidlneho
zvyS$enia podielu funkcie byvania vo vybranej lokalite;

2 Zakon €. 447/2015 Z.z., o miestnom poplatku za rozvoj, v zneni neskorsich predpisov

¢ Metodika stanovi vypo&et miery nadhodnoty, vzniknutej zmenou
uzemneého planu v prospech zvySenia podielu byvania;

e Spobsob plnenia vypocitanej miery nadhodnoty bude uréeny na
zaklade dohody mesta s developerom s ohladom na vopred
identifikované potreby Uzemia hlavnym mestom SR Bratislava;
Vztah medzi hlavnym mestom a developerom bude zalozeny
zmluvou s cielom zabezpedit pravnu vymozitelnost dohody voci
sukromnému vlastnikovi;

o Dobjde k priprave, obstaraniu a spracovaniu Uzemnoplanovacej
dokumentdcie v podobe navrhu zmien a doplnkov Uzemného
planu hlavného mesta a ich predloZeniu na schvalenie mestskému
zastupitel'stvu;

e Napokon ddjde k prevodu uréeného podielu bytov a/alebo inej
verejnej obCianskej vybavenosti v rozsahu dohodnutej nadhodnoty
do vlastnictva hlavného mesta

Tato metodika obsahuje:
A. Vyberové kritérid pre zaujemcov o zmeny Uzemného planu

v kontexte tejto metodiky;

B. Upravu procesu spoluprace medzi hlavnym mestom a zaujemcami

0 zmeny Uzemného planu;

C. Pravne upozornenia a vyhrady;
D. Prilohy metodiky:

a. Vypocet kontribucie vo forme najomnych bytov pre hlavné

mesto z nadhodnoty developera pri zmene UPN BA;

b. Vypocet kontribucie vo forme verejnej obc¢ianskej vybavenosti
pre hlavné mesto z nadhodnoty developera pri zmene UPN BA;
Komerc¢né a pravne podmienky zmiuv;

. Poziadavky hlavného mesta na nadobudané byty;

e. Indikativny harmonogram procesu obstaravania a spracovania
Mestskej Uzemnej Studie;

f. Indikativny harmonogram procesu obstaravania a spracovania
navrhu zmien a doplnkov UPN BA;

g. Formular Ziadosti na zmenu Uzemného planu.

h. Priklad valorizacie kontribu¢ného koeficientu

oo
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A. VYBEROVE KRITERIA

Hlavné mesto podpori zvySovanie dostupnosti byvania primarne pro-
strednictvom budovania novych bytovych domov s primeranou propor-
ciou najomného byvania tam, kde to bude Uzemnou Studiou preverené
a z jej verejného prerokovania preukazané, zZe lokalita, ktord je navrhnuta
na vystavbu ndjomnych bytov, spifia zakladné predpoklady pre budtcu
moznu zmenu funk&ného vyuzitia na obytné Uzemie.

Pri posudzovani zamerov na zmeny uzemného planu v kontexte budova-
nia predpokladov pre dostupnost byvania bude hlavné mesto vychadzat
z nizSie uvedenych zasad a kritérii.

A.1Vseobecné zasady a predpoklady pre posudenie vhodnosti lokality
vyplyvajuce z uzemného planu hlavného mesta:

1. Zasada lokalizacie nového byvania z hl'adiska vazieb na okolité
prostredie — pri priprave Uzemnej Studie je potrebné reSpektovat
zasady a regulativy pre umiestnenie novej bytovej vystavby pre
stabilizované a rozvojové plochy, stanovené v kapitole C.3 UPN
BA,® podkap. 3.2 Zasady a regulativy novej bytovej vystavby
a podkap. 3.3 Zasady a regulativy priestorového usporiadania pre
centrum, vnutorné a vonkajsie hlavné mesto.

2. Zasada minimalnej vel'kosti lokality — lokalita musi v pripade, Ze
ide o rozvojovu plochu spifiat kritérium minimalnej velkosti Gzemia
0,5 ha. Poziadavka vyplyva z metodiky spracovania UPN BA.

3. Zasada proporcionality zastavby — pri spracovani Uzemnej
Studie je potrebné vychadzat pri overovani intenzity zhodnotenia
Uzemia z regulacie obdobnych funkcii v nadvaznom uzemi,

s reSpektovanim polohy funkénej plochy na Uzemi hlavného mesta.

4. Navrh zmeny UPN BA predmetnej lokality nie je v rozpore
s UPN R BSK.*

A.2 Optimalne kritéria vhodnosti lokality pre obytnu funkciu:

1. Dostupnost zakladnej obc¢ianskej vybavenosti — arealové
zariadenia MS, ZS (optimdiny dochddzkovy rddius dostupnosti
MS do 400m, ZS do 500m /1.stuperi/, ZS do 800m /2.stuperi/),
vstavané zariadenia (sucast parteru — ambulantnd zdravotnd
starostlivost 500m (optimdiny dochddzkovy rddius), stredisko
zabezpecujuce socidlne sluzby a poradenstvo, obchody dennej
potreby — potraviny a drogérie, zariadenia verejného stravovania

3 L'leemny plan hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni neskorsich zmien a dopinkov
(UPN BA).

4 Uzemny plan regionu — Bratislavsky samospravny kraj z roku 2013 v zneni neskorsich zmien a do-
pinkov (UPN R BSK).

a sluzieb), preferovana doplnujuca OV (optimdlny dochddzkovy
rdadius: komunitné centrum 400m, dostupnost k ihriskdm pre
mldadez 400m, kluby pre kulturnu ¢innost).

2. Napojenie na verejnu dopravnu a technicku infrastrukturu —
verejny vodovod, verejnu kanalizdciu, elektrické rozvody, plynové
rozvody, mozZnost pripojenia na komunikacnu siet a tnosnost
kapacit dopravnej infrastruktury v sirSsom tzemi. Zastavka
MHD (elektricka, trolejbus, autobus), zastavka verejnej dopravy
(optimdlny dochddzkovy rddius dostupnosti do 300m polomer

-5 minut). V rieSenej lokalite je preferovana pripojna miestna

cyklotrasa.

3. Udrzatel'né verejné priestory s pristupnou pobytovou zeleriou
(napr. vo vnutroblokoch), parkovo upravena zelen (parcik od
2000m?, park od 5000m?, optimdlny dochddzkovy radius
dostupnosti do 300m) s dérazom na priepustné povrchy
a vodozadrzné opatrenia a dostupnost rekredcie v prirodnom
prostredi.

4. Lokalita sa nenachadza:

a. v uzemi s jestvujucou zastavbou, ktorej negativne ucinky
(z hladiska hluku, exhalatov, prasnosti, radénového rizika,
unosnosti podloZia) na byty by predstavovali prekrocenie
zdkonmi stanovenych limitnych hodnét pre dlhodoby pobyt
0sOb (napr. uprostred vyrobnej zény, logistického centra, na
svahoch s nestabilnym podlozim), ktoré by nebolo mozné znizit
hmotovo-priestorovym usporiadanim zastavby, ochranno-
izola¢nou zelefiou a stavebno-technickymi opatreniami;

b. v pasme hygienickej ochrany (okolie Slovnaftu, COV);

c. podla platného UPN BA vo funk&nych plochach mestskej
zelene a prirodnej zelene, polnohospodarskej zelene a pody,
dobyvacich priestorov a odpadového hospodarstva, v Uzemi
dopravy a dopravnej vybavenosti s kédom funkcie ¢islo 704
a 705, v uzemi Sportu a v inunda¢nych uzemiach.

Splnenie uvedenych kritérii mozno saturovat aj planovanou buducou
vystavbou infrastruktury.

A.3 Osobitné kritéria na preukazanie verejného zaujmu:

Preukazanie existencie zavazku zo strany developera na prevod prime-
raného podielu z nadhodnoty v podobe mestskych najomnych bytov na
hlavné mesto a/alebo inou verejnou obdianskou vybavenostou (s odkazom
na vypocet nadhodnoty podla tejto metodiky), ktory predstavuje osobitné
naplnenie verejného zaujmu zabezpecenia mestského najomného byvania
a/alebo zabezpeclenia verejnej obCianskej vybavenosti v predmetnej loka-
lite; a to prostrednictvom uzavretia zmluvy, ktora bude formalizovat tieto
podmienky spoluprace s hlavhym mestom, a to najma za podmienok, ze:

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na
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doéjde k poskytnutiu zabezpeclenia na naplnenie vyssie uvedeného
verejného zaujmu, a to v primeranej (aspon Ciasto¢nej) vyske

k hodnote nadhodnoty stanovej hlavnym mestom, pri¢om pre
ucely naplnenia verejného zaujmu bude musiet developer predlozit
zabezpedenie pred predlozenim navrhu zmien a doplnkov UPN

BA na schvalenie mestskému zastupitel'stvu; v pripade, ze
mestské zastupitelstvo navrh zmien a doplinkov neschvali, bude
zabezpedenie v plnom rozsahu uvolnenég;

a vyhodnotenie vysledkov verejného prerokovania Uzemnej Studie
preukaze vhodnost a opodstatnenost urbanistickej koncepcie
priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania lokality,

v ktorej sa navrhuje realizacia projektu developera, a toto méze
sluzit ako podklad pre spracovanie zmien a dopinkov UPN BA.

Sposob poskytnutia zabezpecenia je dany na vyber developera, podla
jeho moznosti a to:

bankovou zarukou;

alebo zriadenim zalozného prava (Hlavné mesto je prvy zalozny
veritel) na pozemku, na ktorom ma dojst k realizacii projektu alebo
na inej nehnutelnosti;

V priebehu realizacie projektu je mozné spdsob zabezpecdenia zmenit.
V odbévodnenych pripadoch - posudi Hlavné mesto - je mozZné v neskor-
Sej faze nahradit existujuce zabezpecenie aj rucitelskym prehlasenim
kredibilného rucitela.

A.4 VVSeobecné kritéria:

Pri spolupraci so sukromnym sektorom je cielom hlavhého mesta
podporovat:

Efektivne vyuzitie Uzemnych kapacit hlavného mesta;

Komplexné polyfunkéné prostredie;

Kvalitnu architekturu prostrednictvom posilnenia institutu verejnych
sutazi a participacie;

Udrzatelné verejné priestory a zelen, hracie plochy a ihriska,
priepustné povrchy a vodozadrzné opatrenia v suvislosti so
zmenou klimy;

Socidlnu udrzatelnost a inkluziu vhodnou skladbou bytov;
Ekonomicku vyhodnost.

B. PROCESNY POSTUP PRE POTENCIALNYCH ZAUJEMCOV ZO

SUKROMNEHO SEKTORA O SPOLUPRACU S HLAVNYM MESTOM

1. Z&ujemca spifiajuci kritéria uvedené v tejto metodike moéze oslovit

hlavné mesto so ziadostou na zmenuvL'JPN BA s cielom zvysit
dostupnost byvania v danej lokalite. Ziadosti na spolupracu

s hlavnym mestom centralne eviduje prislusna sekcia zodpovedna

za spoluprace so sukromnym sektorom v oblasti ndjomného
byvania (v ¢ase vydania tejto aktualizacie metodiky Sekcia
najomného byvania).

2. Po prvotnej kontrole splinenia podmienok z hladiska splnenia
kritérii pre ziadatela (pozri Casti B.2 Kritéria pre vyber ziadatela)
sa podnet postupi na odborné posudenie prislusnej sekcii

zodpovednej za Uzemny rozvoj (v ¢ase vydania tejto aktualizacie

metodiky Utvar hlavného architekta, Oddelenie obstaravania

Uzemnoplanovacich dokumentov (dalej len ,Prislusné oddelenie”)).

3. Prislusné oddelenie podnet posudi podla VSeobecnych zdsad
a predpokladov pre posudenie vhodnosti lokality vyplyvajtucich
Z uzemného planu, Optimdlnych kritérii vhodnosti lokality pre
obytnu funkciu, Vseobecnych kritérii (uvedené v Castiach AT,
A2 a A4) a primerane aj z pohladu existencie predbezného
jednostranného zavazku developera v ramci Osobitnych kritérii
na preukdzanie verejného zdujmu (uvedené v Casti A3, ktorych
splnenie vSak bude v plnom rozsahu posudené neskdr (vid bod
8 nizsie)). Sucinnost pri posudzovani podnetu zabezpeduju

prislusné sekcie magistratu a mestskych organizacii (najma Sekcia

uzemného planovania MIB a Sekcia dopravy magistratu). Hlavné

mesto nasledne pripravi suborné stanovisko k podnetu Ziadatela

a informuje ho o tom, ¢&i jeho zamer splnil predbezné posudenie
suladu s kritériami, ako aj o dalSom postupe.
4. V pripade, ak zaujemca o spolupracu spini kritéria pre vyber

Ziadatela a hlavné mesto mu zaroven odporuci spracovat Uzemnu

tudiu za U&elom preverenia moznej zmeny UPN BA, moze

nasledne ziadatel postupovat tak, ze si:

a. na vlastné naklady obstara tzemnu studiu (US)
prostrednictvom odborne spbsobilej osoby podla platnej

a ucinnej legislativy (od 1. 4.2024 § 12 zakona ¢. 200/2022 Z.z.

0 Uzemnom planovani) ,

b. mbze poziadat o zaradenie navrhovanej lokality do Mestskej
uzemnej stadie (MUS) vyluéne na zéklade odporucenia
hlavného mesta, z dévodu nevyhnutnej potreby koordinacie
s dalSimi ziadatelmi v bezprostrednom okoli.
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10.

Podnety, ktoré hlavné mesto odporuéi na spracovanie v MUS

z doévodu potreby ich vzajomnej koordinacie a o ktorych zaradenie
do MUS zéroven Ziadatelia poziadaju, bude hlavné mesto zbierat
a zaradovat priebezne. Termin ukonc¢enia zberu podnetov do
MUS bude uvedeny pri kazdej vyzve osobitne.

Podnety, ktoré budu overené MUS, alebo samostatne Ziadatelom
obstaranou a prerokovanou Uzemnou Studiou, bude prislusné
oddelenie priebeZzne evidovat. Termin, ku ktorému budut
podnety vyhodnotené, bude stanoveny pri kazdej vyzve
osobitne. Obstaranie a spracovanie MUS je z hladiska procesného
a ¢asového schematicky spracovane v prilohe €. 6. VSeobecné
poziadavky na prerokovania US st uvedené v ¢asti B.1.

Na zdklade vyhodnotenia bude pripraveny Informa¢ny material

0 moZnosti obstarania navrhu zmien a doplnkov UPN BA na
podklade odporucanych prerokovanych uzemnoplanovacich
podkladov (ziadatelmi samostatne obstaranych a prerokovanych
US a MUS). Informaé&ny material bude predlozeny spravidla raz
ro¢ne na zasadnutie mestského zastupitelstva.

Obstaranie ndvrhu zmien a doplnkov UPN BA, ktorého obsah
budu tvorit lokality navrhnuté na zmenu funkéného vyuzitia podla
prerokovanych Uzemnych $tudii, zabezpeci hlavné mesto ako
prislusny organ uzemného planovania za predpokladu splnenia
Osobitnych kritérii na preukdzanie verejného zdujmu (uvedené

v Casti A3). Obstaranie a spracovanie navrhu zmien a dopinkov
UPN BA je z hladiska procesného a &asového schematicky
spracované v prilohe €. 5.

N&vrh zmien a doplnkov UPN BA sa prerokuje podla prislunych

ustanoveni zakona o Uzemnom planovani a zakona ¢. 24/2006 Z. z.

o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie.

Po schvéleni zmien a dopinkov UPN BA zo strany Hlavného mesta
bude Ziadatel povinny previest hlavnhému mestu za symbolicku
odplatu urgity pocet bytov a/alebo predom dohodnuté nefinanéné
plnenie (napr. verejna obc&ianska vybavenost, pozemok) a/alebo
predom dohodnuté finan¢né plnenie, a to vzdy ekvivalentne
proporcii nadhodnoty, ktori zmenou UPN BA Ziadatel ziska.
Vzorec vypoctu nadhodnoty s komentarom je obsiahnuty

v prilohe ¢. 1 (Vypocet kontribucie pre hlavné mesto z nadhodnoty
developera pri zmene UPN BA) a &. 2 (Vypodet kontriblcie pre
hlavné mesto z nadhodnoty developera pri zmene UPN BA

v inej ako bytovej forme). Prevadzané byty sa maju nachadzat

v lokalitach, pre ktoré sa meni UPN BA (mestské najomné byty), no
vo vynimoc¢nych pripadoch (napriklad ak z objektivnhych dévodov
nie je mozna realizacia pévodného projektu) a za splnenia prisnych

1.

podmienok je mozné poskytnut na zéklade dohody s hlavhym
mestom aj byty v inych porovnatelnych lokalitach.®

Pravny vztah medzi hlavhym mestom a ziadatelom sa bude
spravovat nepomenovanou zmluvou o spolupraci, ktorej ndvrh
mbze hlavné mesto predlozit Ziadatelovi po predbeZznom
vyhodnoteni pripustnosti Ziadatelom navrhovanej zmeny UPN
BA (podla bodov 1.-7.), pripadne aj skor (po vydani kladného
stanoviska zo strany hlavného mesta podla bodu 3), s tym, Ze sa
bude nadalej predpokladat realizacia vyssie uvedenych bodov
procesu posudzovania navrhu zmien UPN BA. Pravne a komeréné
podmienky zmlUv su uvedené v prilohe €. 3 tejto metodiky
(Komeréné a pravne podmienky zmldv).

B.1VSeobecné poziadavky na prerokovanie Uzemnej Studie, obstaranej
Ziadatelom

S cielom zabezpecit rovnaky Standard Uzemnych Studii hlavné mesto
formuluje nasledovné poZiadavky na prerokovanie Uzemnej Studie ob-
staranej ziadatelom:

Ziadatel predklada na postdenie a vyjadrenie hlavhému mestu
analyticky ast US, ktora obsahuje predovietkym $pecifikaciu
rie§eného Uzemia, ciele a Uéel US, analyzu poZiadaviek
vyplyvajucej z platnej uzemnoplanovacej dokumentacie,
poziadavky na obsah a formu a na varianty US. Analyticka ¢ast US
bude predloZzena na vyjadrenie hlavnému mestu, ako aj prislusnej
mestskej Casti, na ktorej Uzemi sa lokalita nachadza.

Hlavné mesto vyjadruje svoj suhlas, podmieneny suhlas

s uvedenim pripomienok na dopracovanie alebo nesuhlas

s predlozenou analytickou ¢astou.

Na zaklade suhlasu a v sulade s analytickou ¢astou sa spracuje
navrh US vo variantoch.

Odporug&anie na pripravu zmien a doplnkov UPN BA sa preukazuje
kladnym prerokovanim US, s dotknutymi mestskymi ¢astami

a s hlavnym mestom.

Primarnym faktorom pre Uspech mestskej politiky ndjomného byvania je zaujem nadobudnut
dostatocny pocet bytov, a to aj v pripadoch, ak by konkrétny projekt v lokalite, pre ktoru sa
meni UPN BA, nebol objektivne realizovany. Z pohladu mestskej politiky ndgjomného byvania je
preto vyhodnejsie ziskat nahradné byty hoci aj v inej lokalite ako uplatnit si iba periazné naroky
zo zmluvnej zodpovednosti developera. Hlavné mesto preto umozni vo vynimo&nych pripadoch,
a za splnenia $pecifickych podmienok zabezpecujucich naplnenie vyssie uvedeného verejného
zaujmu a ochranu zaujmov hlavného mesta, aj nadobudnutie bytov v inej porovnatelnej lokalite,
ktoré sa budu dat vyuzit na ndjomné byvanie. Hlavné mesto zaroven v dalSom obdobi preskima
aj moznost nadobudnutia uz existujicich bytov po zmene UPN BA v inej porovnatelnej lokalite,
ktoré sa budu dat vyuzit na ndjomné byvanie skor a to primarne v situdcii, kedy bude mozné cast
plnenia zabezpecit zo strany developera skor ako v pévodne zmluvne pldnovanom termine vy-
stavby novostavby (av$ak vzdy za splnenia $pecifickych podmienok zabezpecujlcich naplnenie
vys$Sie uvedeného verejného zaujmu a ochranu zaujmov hlavného mesta).
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5. Hlavné mesto bude primerane prihliadat aj na opravnené zaujmy
mestskych &asti a dotknutej verejnosti.®

6. Po prerokovani je US podkladom pre pripravu ndvrhu zmien
a doplnkov UPN BA.

7. Vysledok prerokovania US sa predlozi ako informéacia do
mestského zastupitel'stva spolu s planom zaradenia lokality do
navrhu zmien a doplnkov UPN BA.

8. Mestské zastupitelstvo mbze informaciu o prerokovanych
uzemnych studiach spolu s navrhom na pripravu zmien a doplnkov
UPN BA zobrat na vedomie, alebo prijat na jej podklade iné
uznesenie.

B.2 Kritéria pre vyber Ziadatel'ov

Hlavné mesto bude posudzovat Ziadosti o zmenu tUzemného planu Zia-
datelov, ktori preukazu splnenie nasledovnych podmienok:

1. Ziadatel predlozil hlavnému mestu zamer zmien a dopinkov UPN
BA v prislusnej lokalite spolu so zjednodusenym investi¢nym
zadmerom, vyznacenim parciel, ktorych sa ma zmena tykat,

a navrhom zmien UPN BA, pri¢om Ziadatel zobral do Gvahy vy$sie
uvedené kritéria.

2. Ziadatel predloZil hlavhému mestu preukézanie verejného zaujmu
v podobe predbezného vypoctu nadhodnoty.

3. Ziadatel vo svojej ziadosti ddveryhodne preukazal vztah
k pozemku/om (vlastnicky vztah, zmluva o partnerstve
s vlastnikom pozemku etc.).

4. Ziadatel bude pripraveny poskytnut déveryhodné a primerané
zabezpedenie plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich mu zo
zmluvy s hlavnym mestom v kontexte zmien a doplnkov UPN BA

C. PRAVNE UPOZORNENIA A VYHRADY:

Ziadne zaruky ohl'adom obstarania &éi schvalenia zmien a doplnkov
uzemného planu

Ziadatelom sa neposkytuju Ziadne zaruky ohladom obstarania &i schvéalenia
zmien a doplnkov Uzemného planu. Prdvomoc schvalit zmeny a doplnky
uzemného planu hlavného mesta patri vylu¢ne mestskému zastupitel-
stvu. Hlavné mesto sa preto nevie zaviazat ku zmene UPN BA. Podanim
Ziadosti nevznikaju Ziadatelom ziadne naroky taktiez ohladom zaradenia
do Mestskej Uzemnej Studie, ktoré je zavislé od aktualnych kapacit hlav-
ného mesta a jeho Utvarov. Vlastnici pozemkov, na ktoré sa v Uzemnom
plane navrhuju nejaké zastavovacie podmienky, pripadne iné regulativy,

6 Hlavné mesto bude primerane prihliadat aj na zaujmy obsiahnuté v inych koncepénych, strategic-
kych a vyhladovych dokumentoch hlavného mesta a mestskych podnikov.

nemaju v zmysle zakona o Uzemnom planovani pravo na urcité konkrétne
podmienky ¢&i regulativy. Tieto osoby mézu uplatfiovat v procese obsta-
ravania Uzemného planu namietky a pripomienky, zakon v8ak neupravuje
povinnost organu Uzemného planovania tieto ich pripomienky ¢i namietky
v merite premietnut do obsahu Uzemnopldnovacej dokumentacie.

Ziadne zaruky ohl'adom éasovych ramcov

V zmysle zakona o Uzemnom planovani su obec a samospravny kraj
povinné pravidelne, najmenej vSak raz za S$tyri roky, preskumat schva-
leny Uzemny plan, ¢i nie su potrebné jeho zmeny alebo doplnky alebo
¢i netreba obstarat novy Uzemny plan. Samotny proces obstardvania
zmien a doplnkov UPN BA nie je ¢asovo ohrani€eny a zavisi od viacerych
faktorov. Hlavné mesto neposkytuje Ziadne zaruky ohladom konkrétnej
lehoty, v akej sa predlozi ndvrh zmien a dopinkov UPN BA na schvalenie
mestskému zastupitel'stvu. VSetky ¢asové terminy uvedené v tejto me-
todike su preto orientaéné a nemoZzno sa na ne odvolavat.

Zaruka plnenia kontribucie vo forme najomnych bytov

Pri predmetnych Uzemiach celej Uzemnej Studie vo velkosti do 4 ha ma
developer moznost plnenia nadhodnoty vo forme najomnych bytov. Pri
Uzemiach nad 4 ha velkost bude hlavné mesto po dohode s developerom
mat moznost ziskat plnenie aj v inej ako bytovej forme (vypocet podla
Prilohy ¢.2).

Zaroven hlavné mesto deklaruje zaujem o minimalne 20 % plnenia vo forme
najomnych bytov z nadhodnoty (vypocet podla Prilohy ¢.1).

Hlavné mesto si vyhradi moZnosti doplnit relevantné kritéria vo verej-
nom zaujme

Pokial poCas procesu ziskavania zaujmu o zmeny Uzemného planu vyvsta-
ne na zaklade pravnych predpisov, poznatkov a dat nevyhnutna zmena
v nastavenych kritériach, hlavné mesto si v tomto ohlade v od6évodne-
nych pripadoch vyhradzuje moznost vynimoc¢ne doplnit resp. upravit
relevantné kritéria.

Metodika vypoctu nadhodnoty sa moze zmenit
Metodika vypoctu nadhodnotyx bude ustalena v ¢ase vyhlasenia vyzvy

na predkladanie zaujmu o zmenu Uzemného planu. V pripade potreby je
mozné zmenit aj vzorec vypoctu nadhodnoty s uc¢innostou od dalSej vyzvy.
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PRILOHA C.1METODIKY:

VYPOCET KONTRIBUCIE PRE HLAVNE MESTO Z NADHODNOTY

DEVELOPERA PRI ZMENE UPN BA

A Nazov lokality

B  RozloharieSeného Uizemia m?
Aktudiny regulativ

C Index podlaznej plochy (IPP)

D  Povoleny podiel byvania %

E  Povoleny podiel inych funkcii %

F  Odvodena hruba podlazna plocha (HPP) m?

G Ztoho HPP pre byvanie m2

H  Z toho HPP pre ostatné funkcie m2
Navrhovany regulativ

I Rozloha rieSeného Uizemia m?2

J IPP

K  Povoleny podiel byvania %

L  Povoleny podiel inych funkcii %

M  Odvodena hruba podlazna plocha (HPP) m?

N  Z toho HPP pre byvanie m2

O  Ztoho HPP pre ostatné funkcie m2
Vypocet nadhodnoty

P  Predpoklad o vy$Som zisku z byvania ako OV | 20% | %

Q Zmena HPP pre byvanie m2

R  Marza z nadhodnoty, prepocitana na HPP m?
Vypocet podielu pre hlavné mesto

S  Podiel hlavhého mesta na zisku zo zmeny 25 9, %
regulativov °

T  Podiel hlavhého mesta na zisku v tomto m?
pripade vo forme HPP

U  Co pri priemernej velkosti bytu 50m? bytov
a pomere HPP a Cistej podlaznej plochy
(CPP) 1:0,65 znamena

F=BxC
G=FxD
H=FxE
M=1xJ
N=MxK
O=MxL
Q=N-G
R=PxQ
T=SxR
U=T/50
x 0,65

N&zov lokality, pre ktord sa pripravuje zmena UPN BA )
Rozloha celej dotknutej lokality, pre ktoru sa bude menit UPN BA

Opis aktudinej regulacie funkéného vyuZzitia tzemia

Aktudlny index podlaznej plochy

Aky podiel plochy je dnes povoleny pre vystavbu funkcie byvania

Aky podiel plochy je dnes povoleny pre vystavbu funkcii okrem byvania

Ak3 hruba podlazna plocha moze byt na Uzemi zastavana
Z toho, aka hruba podlazna plocha mdze sluzit byvaniu
Z toho, aka hruba podlazna plocha méze slizit ostatnym funkciam

Opis navrhovanej reguldcie funkéného vyuZitia uzemia

V pripade ak sa meni aj rozloha rieSeného Uzemia/pozemkov

Navrhovany index podlaznej plochy

Aky podiel plochy bude v navrhu povoleny pre vystavbu funkcie byvania

Aky podiel plochy bude v navrhu povoleny pre vystavbu funkcii okrem byvania
Ak3 hruba podlazna plocha bude méct byt na Uzemi zastavana

Z toho, aka hrubd podlazna plocha mdze sluzit byvaniu

Z toho, aka hruba podlazna plocha méze slizit ostatnym funkciam

Predpoklad o tom, aki marzu moze developer ziskat z jedného m? byvania

Vypocet zmien v HPP medzi navrhovanym a aktualnym stavom pre funkciu byvania
Marza z pridanych pléch byvania

Aky podiel HPP ma hlavné mesto ziskat pri zmene navrhovanych regulativov vo
forme bytov
Kontribucia pre hlavné mesto ako podiel ziskanej prepocitanej HPP

Orientacny prepocet na pocet bytov, bude spresneny podla konkrétnych para-
metrov projektu, vo vztahu k pomeru Cistej a hrubej podlaznej plochy, pricom sa
pouzije bud' skutoény pomer CPP / HPP alebo kontanta pomeru 0,65 (podla toho
¢o bude vyssie).
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Vysvetlivky k vypoctu kontribucie:

Zakladnym vychodiskom pre vypocet podielu je hruba podlazna plocha
prislichajuca bytovej funkcii na danom pozemku (pozemkoch) Ziadatela,
resp. rozdiel tejto vymery plochy podla aktualnej regulacie a po navrho-
vanej zmene.

Pre ucely tohto vzorca definujeme nasledovné pojmy:

e Hrubou podlaznou plochou (HPP) rozumieme vS$etky vnutorné
priestory domu, vratane vnutornych komunikacii, nosnych
aj nenosnych konstrukcii. Do HPP sa pre ucely metodiky
nezapocitavaju podzemné podlazné plochy.

e Sucasna hruba podlazna plocha bytovej funkcie (HPP(S))
predstavuje HPP pre bytovu funkciu pred zmenou UPN BA.

e Buduca hruba podlazna plocha bytovej funkcie (HPP(B))
predstavuje HPP pre bytovu funkciu po zmene UPN BA.

e Rozdiel medzi HPP(B) a HPP(S) predstavuje nadhodnotu,
vytvorenlt zmenou UPN BA, vyjadrend v m2

o Podiel hrubej podlaznej plochy bytovej funkcie, prevedeny vo
verejnom zaujme na hlavné mesto, sa oznacuje HPP(M).

. Cista podlazna plocha bytov (CPP) predstavuje suéet ploch
obytnych miestnosti a miestnosti prislusenstva bytu spolu
s plochou lodzii, ale bez plochy balkdénov, teras a plochy garaze.
Do CPP sa nezapoditavaju ani spolo¢né priestory bytového domu.

» Podiel Cistej podlaznej plochy bytovej funkcie, prevedeny vo
verejnom zaujme na hlavné mesto, sa oznaguje CPP(M). Pre
Ucely vypoétu CPP(M) sa pouzije bud koeficient pomeru CPP / HPP
projektu alebo fixny koeficient 0,65, podla toho ¢o bude vysSie.

Na to, aby vznikla zmenou UPN BA nadhodnota, z ktorej podiel méze byt
prevedeny vo verejnom zaujme na hlavné mesto, musi byt rozdiel medzi
HPP(S) a HPP(B) po zmene UPN BA pozitivny, t. j. va¢si ako nula.

Pozitl’vqy rozdiel hrubej podlaznej plochy pred zmenou UPN BA a po
zmene UPN BA mdze v zdsade vzniknut:

e zmenou funk&ného vyuzitia Uzemia, ktorou déjde k zvySeniu
podielu byvania v ramci celkovej hrubej podlaznej plochy vo
funkcénej ploche,

e zmenou intenzity vyuZitia Uzemia, ktorou sa zvysi index
podlaznych ploch funkénej plochy (IPP),

e kombinaciou zmeny funkéného vyuzitia a intenzity vyuzitia Gzemia
funk&nej plochy.

HPP(M) sa vypocita nasledujucim vzorcom, ktory je mozné aplikovat pre
kazdu z tychto situacii rovnako:

[ HPP(B) - HPP(S) 1 x 0,05 = HPP(M)

K uréeniu vymery &istej podlaznej plochy bytov (CPP(M)), ktoré nado-
budne hlavné mesto, d6jde podla priemerného pomeru gistej podlaznej
plochy v danom projekte (CPP(B)) k hrubej podlaznej ploche (HPP(B)) na
zaklade dokumentacie pre Uzemné rozhodnutie, a nasledne na zaklade
dokumentacie pre stavebné povolenie/rozhodnutie o stavebnom zame-
re (v zavislosti od platného zdkona) daného projektu (pricom pre ucely
vypoétu sa pouzije bud' skuto&ny pomer CPP(B) / HPP(B) alebo fixny
koeficient 0,65, podla toho ¢o bude vyssie):

[ €PP(B) / HPP(B) ] x HPP(M) = CPP(M)

V pripade, Ze plnenie nadhodnoty bude realizované prevodom existujucich
bytov v inych, porovnatelnych lokalitach, pred zhotovenim dokumentacie
pre stavebné povolenie/rozhodnutie o stavebnom zamere (v zavislosti od
platného zakona) budiceho projektu, vypodita sa CPP(M) z priemerného
pomeru Cistej podlaznej plochy a hrubej podlaznej plochy bytovych domoy,
v ktorych sa prevadzané byty nachadzaju. Pre vypoclet sa bude vycha-
dzat z dokumentacie skuto¢ného zhotovenia stavby danych bytovych
domov. Vysledny pomer Cistej a hrubej podlaznej plochy nebude nizsi ako
oCakavany pomer Cistej a hrubej podlaznej plochy v budicom projekte.

Ak nebude mozné uréit cely po&et bytov z CPP(M), dorovnanie kontribulcie
pre hlavné mesto sa uskuto¢ni vo forme inych sucasti potrebnych pre
byvanie v danom projekte (pivni¢éné kobky, garazové statia, parkovacie
miesta).

Struktura vzorca

Rozdiel v hrubej podlaznej ploche bytovej funkcie pred zmenou UPN BA
Rozdiel v hrubej podlaznej ploche bytovej funkcie pred zmenou UPN BA
a po zmene UPN BA vytvéara pre vlastnika pozemku zvy$enud vymeru
podlaznej plochy bytov, ktorli moéze vdaka zmene regulativov UPN BA
na vlastnom pozemku zrealizovat. To predstavuje navyse vynos a teda
aj navyse zisk pre vlastnika pozemku.

Pre uskutocnenie tohoto naviac-vynosu bude musiet vlastnik/developer
vynalozit naklady na realizaciu projektu, po od¢&itani ktorych od naviac-vy-
nosu mu zostane ziskova marza. Cast tejto ziskovej marze bude vo forme
hrubej bytovej plochy (vo forme bytov) prevedena vo verejnom zaujme
na hlavné mesto.
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Pre ucCely stanovenia vzorca sa pocita s 20 % marzou, obvyklou v podnika-
telskom odvetvi vystavby bytovych domov (20 % z hrubého vynosu). Pre
neutralnost vypoctu vo vztahu k vyvoju cien vstupov (stavebné materialy,
cena prace ¢i pozemkov, nakladov financovania) a predajnych cien, ktoré
sa budu menit v ase, premieta vzorec uvedenu marzu na zodpovedajuci
podiel z hrubej bytovej podlaznej plochy, zrealizovanej naviac na zaklade
zmeny UPN BA.

Z tejto marze podla tejto metodiky prindlezi hlavnému mestu podiel 25 %,
t.j. 25 % z hrubej podlaznej plochy bytov, ktora bola umoznena na zaklade
zmeny UPN BA. Prepocet na &istt podlaznu plochu bytov a konkrétny
pocet bytov sa uskutoéni podla detailov konkrétneho projektu (kedze
pomer medzi hrubou a Cistou podlaznou plochou bytov sa v kazdom
bytovom dome mierne lisi).

Vypoctovy vzorec, rozlozeny do tychto iastkovych koeficientov, vyzera
nasledovne:

[ HPP(B) - HPP(S) 1 x 0,2 x 0,25 = HPP(M)
a po aritmetickom zjednodus$eni nasledovne:

[ HPP(B) - HPP(S) ] x 0,05 = HPP(M)
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PRILOHA C. 2 METODIKY: ,
VYPOCET KONTRIBUCIE PRE HLAVNE MESTO Z NADHODNOTY
DEVELOPERA PRI ZMENE UPN BA V INEJ AKO BYTOVEJ FORME

Tento spdsob vypoctu a spdsobov plneni bude pouzity spravidla, ak:

e Uzemie Uzemnej Studie ma viac ako 4 hektare;

e azaroven hlavné mesto identifikuje potreby verejnej obc&ianske;j
vybavenosti na zaklade uzemnej Studie, nevyhnutnych pre zmenu
uzemného planu

kontribucia = [ HPP(B) - HPP(S) ] x koeficient
kde
HPP(B) je budtca hruba podlazna plocha bytovej funkcie (v m?)

HPP(S) je sucasna hruba podlazna plocha bytovej funkcie (v m?)
koeficient vyjadruje vysku kontribucie
Koeficient

Koeficient je definovany vo vyske 130 €/m? pre rok 2024. Koeficient

je ro¢ne aktualizovany v sulade s vyvojom kompozitného indexu zlo-
Zeného z cien stavebnych materidlov (ndkupné ceny) (vaha 25 %)
indexom cien stavebnych prac (vaha 25 %)’ a indexu realizacnych cien
nehnutelnosti v Bratislavskom kraji pre ndkup novych nehnutelnosti
(védha 50 %)8, 9,0, V pripade Ze sa z neo¢akavaného dévodu nemoze

7 SU SR: Indexy cien stavebnych prac a materialov - §tvrtroéne [sp2063qs].
8 SU SR: Indexy realizaénych cien nehnutelnosti - regionaine, $tvrtrodne [sp3801qr].

9 Indexacia koeficientu bude realizovana na ro¢nej baza spravidla najneskér k 31.12. Hodnota koe-
ficientu pre rok T+1 sa urci ako suc¢in hodnoty koeficientu za rok T a zmeny v hodnote kompozit-
ného indexu za posledné 4 kvartaly. Na ucely zmeny vypoc¢tu kompozitného indexu podla pred-
chadzajucej vety sa pouziju posledné dostupné data, v ¢ase realizacie aktualizacie koeficientu,
vyjadrujlice vyvoj v zmene kompozitného indexu tak, aby pre kazdu z troch zloZiek vstupujucich
do kompozitného indexu bolo pouzité rovnaké ¢asové obdobie. V zavislosti od dostupnosti dat
zo strany SU SR tak bude koeficient pre rok T+1 spravidla uréeny ako: hodnota(T+1) = hodnota(T)
Xx kompozitny index(t), kde t predstavuje zmenu v indexe za obdobie 4 kvartalov a to: 4Q(T-1) az
3Q(T), pricom kompozitny index(t) = 0,25 x index cien stavebnych materidlov(t) + 0,25 x index
cien stavebnych prdc(t) + 0,5 x index realizacnych cien nehnutelnosti v BA kraji(t).

10 V pripade, ak dojde k vyraznej divergencii ¢asového radu hodnét kompozitného indexu a ¢aso-
vého radu hodndt verejne dostupného benchmarku, ktory najlepsie vyjadruje vyvoj zmien prie-
mernych cien m2 bytov v novostavbach v Bratislave méze hlavné mesto pristupit k znovunasta-
veniu koeficientu s cielom predmetnu divergenciu odstranit. Na ucely vyraznej divergencie sa
povazuje taky kumulativny rozdiel medzi vyvojom hodndt kompozitného indexu a predmetného
benchmarku, ktory presiahne hranicu 15 % od jeho posledného ,resetu” Novym znovunastave-
niu koeficientu kontribucie bude tato delta zmazana. Na Gcely benchmarku sa povazuje ¢asovy
rad zmien cien m? v novostavbach v Bratislave vypocitany ako priemer zmeny cien m? preda-
nych a volnych bytov v novostavbach v Bratislave publikovanych spolo¢nostou Bencont Group
a.s. na svojom webovom sidle. Vypocet vysky vychylenia vyvoja kompozitného indexu od ben-
chmarku bude realizovany v rovhakom ¢ase ako aktualizacia kompozitného indexu. V pripade
diskontinuity publikovania ¢asového radu zmien cien m? volnych a predanych bytov v novostav-
bach v Bratislave zverejiiovanych v ¢ase tvorby aktualizacie metodiky spolo¢nostou Bencont
Group a.s., ako aj v pripade vyraznych metodickych zmien ovplyviiujucich vyslednu podobu
tychto dat, méze HMBA pristupit k zmene benchmarku a nahradit ho inym, ktory by vhodnejsim
sposobom zohladfioval vyvoj cien novostavieb - bytov na primarnom trhu v Bratislave.

pouzit kompozitna indexacia, hlavné mesto vyberie iny vhodny in-
dex, napr. koeficient bude ro¢ne aktualizovany v sulade s vyvojom
priemernych cien nehnutelnosti v € za m? za Bratislavsky kraj pub-
likovanych na webovom sidle NBS™. Indexacia sa aplikuje rovnako na
finanéné, aj nefinan¢né plnenie.

Pri evidentnych okolnostiach svedciacich o vacsej potrebe budovania
verejnej obcianskej vybavenosti je mozné koeficient zvysit maximalne
0 15 %."? Tento princip je mozné uplatnit iba v pripade, ak sa s danou
lokalitou v mestskych planovacich dokumentoch neuvazovalo ako o roz-
vojovej oblasti.

Vypocet urci referenénu vysku kontribucie developera, ktora bude na-
plnena kombinaciou plneni na zaklade dohody formalizovanej v zmluve
o spolupraci. Spésoby kontribucie vychadzaju z poziadaviek na verejnu
obc¢iansku vybavenost definovanych v uzemnej studii.

Konec¢na vyska kontribucie je uréena realnym poctom m? bytovych stavieb.
Referen¢na vyska kontribucie bude upravena o nevyuzité bytové kapacity
lokality. HPP (B) sa upravi o fakticky stav na zaklade dokumentacie pre
stavebné povolenie/rozhodnutie o stavebnom zamere (v zavislosti od
platného zakona) daného projektu.

Sposoby a mechanizmy zapocitania kontribucie

Konkrétna podoba a spdsob kontribucie bude vzdy uréena na zaklade
principu dobrovolnosti. Kazdé plnenie je na baze dohody medzi hlavnym
mestom a investorom a hlada sa také plnenie, ktoré je prijatelné ako pre
hlavné mesto (na zaklade stratégie rozvoja a financovania uzemia), tak
aj pre developera. Jednotlivé formy plnenia budu etapizované v sulade
s jednotlivymi etapami investi¢nych etap.

MoZné spbsoby plnenia su nasledovné:
e najomné byty
o kontribucia vypocitana pomocou Prilohy €. 1;
o sUcastou kazdého plnenia je minimdlne 20 % z nadhodnoty vo
forme najomnych bytov;
o zapodcitanie pomocou znizenia zakladu HPP na vypocet
pomocou Prilohy &. 2;
+ nefinanéné plnenie
o vykonana a mestu prevedena verejna obdianska vybavenost (aj
funkéna Cast);

11 https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/
ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov/

12 Po dohode a oddévodneni so vSetkymi developermi v predmetnom v Gzemi.
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o predprojektova a projektova priprava pre realizaciu verejnej
infrastruktury (v zmysle zakona o verejnom obstaravani);

o zaratana je iba verejna obcianska vybavenost prevedena do
majetku mesta, alebo mestskej ¢asti;

o konkrétna forma plnenia vychadza z potrieb Uzemia
definovanych v uzemnej Studii a stratégii rozvoja a financovania
uzemia;

o vyS$ka plnenia kontribucie bude zapocitana na zaklade
kvalifikovaného odhadu investi¢nych nakladov valuatorom;

o finalna vyska kontribucie ocgistena o inflaciu bude uréena
sudnym znalcom v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad
hodnoty nehnutelnosti, ktory je evidovany v zozname znalcov
registrovanych Ministerstvom spravodlivosti SR;

nefinanéné plnenie pozemkom

o nestavebny pozemok'

» vySka kontribucie zapocitana na zaklade kvalifikovaného
odhadu investi¢nych nakladov sudnym znalcom vybranym
podla internej smernice hlavného mesta

o stavebny pozemok™
» vysSka kontribucie zapocitana na zaklade kvalifikovaného

odhadu investi¢nych nakladov sudnym znalcom vybraného
podla internej smernice hlavného mesta;

o podla funkénej regulacie pozemku pred zmenou Uzemného
planu®

financné plnenie

o financie viazané na konkrétny ucel (samostatny ucet a/alebo
fond)

o navrhovany harmonogram splatok naviazany na jednotlivé etapy
ziskavania povoleni ktory reSpektuje developersky cash flow
a snazi sa kopirovat plnenie bytmi
e 1. splatka pri zmene uzemného planu - 10 %;

o 2. splatka pri ziskani stavebného povolenia/rozhodnutia
o stavebnom zamere - 15 %;

o 3. splatka pri kolaudacii resp. pred¢asnom uzivani — 40 %;

o 4. splatka 1 rok od kolaudacie resp. pred¢asného uzivania — 35 %;

Kapacita HPP pre stavbu bytov a nebytov je v Case pred zmenou UP bud nulova (podla kédu
regulacie UP), alebo uz vycerpana inymi projektmi.

Kapacita HPP pre stavbu bytov a nebytov je v ¢ase pred zmenou UP nenulova; hlavné mesto
ziskava sukromny pozemok, ktory by bol za inych okolnosti vyuzity na stavebné ucely.

V osobitnych pripadoch, kedy déjde pri nefinanénom pineni pozemkom k zmene funkénej
reguldcie na nestavebny pozemok a zaroven IPP novej regulacie vo funkénom bloku je prevazne
najviac 2.1, je mozné koeficient primerane znizit.

V zavislosti od platného stavebného zakona.

o najednotlivé etapy je aplikovana inflatna indexacia

o v pripade zaujmu mbze investor zaplatit jednotlivé etapy aj
skoér (indexacia sa v takom pripade adekvatne upravi tak, aby
zohladnovala inflaéné vplyvy do ¢asu redineho zaplatenia uhrad
jednotlivych etap)

Konkrétny spbsob plnenia bude v sulade s dokumentom “stratégia rozvoja
a financovania uzemia”

Stratégia rozvoja a financovania uzemia

Stratégia rozvoja a financovania Uzemia je podporny dokument, ktory
vychadza z potrieb Uzemia definovanych v uzemnej $tudii. Tento doku-
ment pomenovava potrebnu verejnui obdiansku vybavenost, jej predbezné
nacenenie, priority mesta pri ziskavani verejnej obcianskej vybavenosti,
priority mestskej Casti pri pouziti financii z poplatku za rozvoj a potenci-
alnych dalsich investorov, ktori by sa mohli podielat na jej budovani na
zaklade vypocitanej kontribucie.

Stratégia pomenovava aj nultu infrastruktliru — nevyhnutné vyvolané in-
vesticie do dopravnej a inej technickej infrastruktury. Tato ¢ast dokumentu
predstavuje vstup do diskusie o proporciondlnom prerozdeleni zavazkov
vyplyvajucich z vyvolanych investicii v ramci ziskavania stanoviska k inves-
ticnému zameru. Stanovisko k investi¢nému zameru je odporucany krok
pre vacSie zamery pred poZziadanim o zavazné stanovisko. Vyvolanymi
investiciami, alebo nultou infrastruktirou, sa myslia dopravné a sietové
napojenie projektu tak, aby bol projekt samostatne funkény.

Dokument mdze obsahovat aj rdmcovy vypocet zvySenych prijmov mesta
z dane z nehnutelnosti a podielu na vynosoch dane z prijmu fyzickych
os6b. Ramcovo upravuje aj spésob ich vyuzitia — zabezpecenie udrzby
a prevadzky uzemia.

Principy ocenovania nefinanéného plnenia kontribucie

Pri planovanej obCianskej vybavenosti sa pri zmluvach o spolupraci
bude vychadzat z naceneni od institucionalizovanych valuatorov s cer-
tifikaciou RICS.” Tieto predbezné nacenenia budu pripravené na zaklade
rdmcovych minimalnych poziadaviek na predmetnu ob&iansku vybavenost.
Nacenenie bude predstavovat buducu trhovid hodnotu, ocistenu o ziskovu
¢ast (marzu) developera.

17 RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) je profesna organizécia so sidlom vo Velkej
Britanii, ktord reguluje a certifikuje valuatorov v oblasti nehnutelnosti, stavebnictva a urbanizmu.
RICS certifikécia je udelena valuatorom, ktori spifiaju uréité tandardy vzdelania, odbornosti
a etiky v tychto oblastiach. Tento certifikat je medzindrodne uzndvany a poskytuje valuatorom
déveryhodnost a reputaciu vo svojom odbore. Zoznam firiem spifianych tieto kritéria je k dispo-
zicii na: https://www.ricsfirms.com/
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V pripade, ze v ¢ase podpisu zmluvy o spolupraci nie je mozné hod-
noverne odhadnut cenu (neexistuju obdobné stavby pre benchmark),
bude v zmluve definovana orienta¢na referenéna hodnota nefinanéného
plnenia. V. momente, kedy je cenovy odhad mozny, bude cenovy odhad
uskutoéneny. V tomto ¢ase bude finanéné vyjadrenie vysky kontribucie
aktualizované o kompozitny index a nefinan¢né plnenie bude v danej
cenovej hladine dodefinované pomocou dodatku k zmluve.

Pri nacenovani pozemkov prevadzanych hlavhému mestu v rdmci kon-
triblcie sa bude postupovat podla internej smernice hlavného mesta.'
V ramci ramcovej zmluvy uzavretej medzi hlavnym mestom a vybranymi
sudnymi znalcami sa vyberie znalec losovanim.

V pripade, ak hlavné mesto tymto spésobom ziskava stavebny pozemok
(kapacita HPP pre stavbu bytov a nebytov je v ¢ase pred zmenou up
nenulova), hlavné mesto ziskava sukromny pozemok, ktory by bol za
inych okolnosti vyuzity na stavebné ucely. V taktom pripade je stavebny
pozemok ohodnoteny stidnym znalcom podla navrhovanej zmeny UP
okolitych pozemkov (presne definovanych v procese rokovani). V takomto
pripade je kontribucia zapocitavana aj za prevadzany pozemok.

Principy vyrovnavania prvého a zavere¢ného ohodnotenia pri nefi-
nanénom plneni

Na zaklade prvého ohodnotenia sa podpiSe zmluva o spolupraci s do-
hodnutym predmetom plnenia v ramci vypocitanej referen¢nej vysky
nefinanéného plnenia. Nasledne, pri preberani dohodnutého plnenia hlav-
nym mestom, bude predmet zavereéne ohodnoteny, v tomto pripade uz
sudnym znalcom podla rovnakého postupu, ako pri prevadzani pozemkov.
Developer moze priebezne predkladat Mestu na odsuhlasenie cenové
ponuky na prace pre nefinanéné plnenie. Vysledna hodnota zavere¢ného
ocenenia stanoveného znalcom zohladnuje len developerom opravnene
vynaloZené naklady na realizaciu predmetu prevodu. Rozdiel medzi p6-
vodnym a novym nacenenim bude ocisteny o inflacné vplyvy (pomocou
rovnakej indexacie ako v pripade indexacie koeficientu). Inflaéné vplyvy
budu vypodcitané nasledovne:

18 Uznesenie Mestského zastupitelstva hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 639/2012 zo dna
27.-28. 06. 2012 a Rozhodnutie ¢. 18/2016 primatora hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy o pravidlach elektronického ndhodného vyberu znalcov na stanovenie v§eobecnej
hodnoty nehnutelného majetku v zneni Rozhodnutia primatora ¢. 1/2020

Delta(T+n)=HOD(T+n)-HOD, (T+n)
kde

N (Koef(T+n)

HOD(T+n)=HODV (T)
(Koef(T)

kde:

HOD, (T) je hodnota predmetu pinenia dand posudkom valudtora v ¢ase
prvého ohodnotenia valudtorom (t.j. v ¢ase T);

HOD,, (T+n) je hodnota predmetu pinenia urcend sudnym znalcom
v ¢ase zdverecného ohodnotenia (t.j. v ¢ase T + n);

HOD(T+n) je vypoéitand hodnota predmetu pinenia v ¢ase zdverec¢ného
posudenia (t.j. v ¢ase T + n) zohladnujuca inflacné vplyvy za ¢asové
obdobie {T,T+n) vyjadrené zmenou koeficientu kontribucie za rovnaké
obdobie;

Koef(T),resp.Koef (T+n) je koeficient kontribucie platny v ¢ase prvého
ohodnotenia valudtorom (T), resp. v ¢ase zdverecného ohodnotenia
stdnym znalcom (T + n), pricom Koef(2024) = 130;

n vyjadruje dizku obdobia v rokoch medzi prvym ohodnotenim valudtorom
a zdavere¢nym ocenenim sudnym znalcom.

Finan&ny rozdiel (delta), ktory vznikne, bude Specificky rieSeny podla
konkrétneho nefinanéného plnenia v individualnych zmluvach o nefi-
nan¢nom plneni, pricom celkova suma kontribucie zostava nedotknuta.
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PRILOHA C. 3 METODIKY: '
KOMERCNE A PRAVNE PODMIENKY ZMLUV

1. Kontribucia

o

Vys$ka kontribucie uréena v zmysle metodiky, s pravidelnou
roénou indexaciou.

2. Formy plnenia developera pre mesto

o

o

o

Finan&né plnenie.
Najomné byty.
Iné nefinanéné plnenie.

3. Porusenie povinnosti developera previest plnenie

o

Osobitna finan¢na sankcia, ak nepride k prevodu bytov /
nefinanéného plnenia ani po ich dokonéeni.

4. Zmeny vo forme plnenia

o

Moznost ndhradného nefinanéného plnenia vo vybranych
situaciach.

Hodnota nahradného plnenia preukazovana znaleckym
posudkom na vSeobecnu hodnotu plnenia.

5. Zabezpecenie zavazkov developera

o

o

o

Bankova zaruka.
Zalozné pravo.
Rucitel'ské vyhlasenie.

6. Zmluvna pokuta

o

Zaklad zmluvnej pokuty je vo vyske celkovej hodnoty
kontribucie.

Suma bude pravidelne indexovana.

Primarne v pripade neziskania povolenia na vystavbu / povolenia
na uzivanie v zmluvne stanovenom termine (lehoty sa predlzuju
v pripade udalosti vy$$ej moci / prietahov v konaniach).
Ciasto&na realizacia projektu znizuje alikvotne vy$ku zmluvnej
pokuty.

Zaplatenim zmluvnej pokuty kon¢i zmluva o spolupraci.

7. Moznosti ukoncenia zmluvy developerom

o

Nepride k schvaleniu zmien a dopinkov UPN BA v zmluvne
stanovenej lehote od poskytnutia zabezpeclenia.

Nepride k predlozeniu Informa¢ného materialu zastupitel'stvu
v zmluvne stanovenej lehote.
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PRI'VLOHA C.4 METODIKY: ' ,
POZIADAVKY HLAVNEHO MESTA NA NADOBUDANE BYTY

Pre ucely metodiky pozaduje hlavné mesto byty uzivania schopné, ktoré

maju dokon&ené povrchy stien a podlah (malovka, pochdédzna vrstva).

Vybavenie bytov musi spifiat §tandard hlavného mesta, teda musia byt
vybavené kuchynskou linkou a pIne funkénou hygienickou ¢astou (kupelfia
a WC). Byty musia byt skolaudované ako byty.

Umiestnenie bytov:

e Pre ucely ndhradného ndjomného byvania hlavné mesto preferuje
byty najma v Starom Meste a SirSom okoli

e ZaSirSie centrum povazujeme BA Il, BA Ill s dostupnostou do
centra s vyuzitim MHD do 20 min.

o Dolezité faktory su dostupnost MHD, ob¢ianska vybavenost

e Najnizsi Standard bytov - okrajova ¢ast BA, slaba dostupnost
MHD, slaba obcianska vybavenost okolia — byty s najmensou

uzivatel'skou hodnotou, ale tieto hlavné mesto vyuzije

Velkost bytov:

e Najvacsi zaujem ma hlavné mesto o 2- izbové byty velkosti
45 - 60 m? (spodna a ani vrchna hranica nie su zavazné)

e Na druhom mieste su to 1- izbové byty velkost do 45 m2 -
vhodnejsie ak dispozicia dovoluje rozdelit dennu ¢ast a no¢nu East
izby (spaci kut)

e 3 -izbové a 4 -izbové byty velkostou presahujicou 60 m2 - pomer
k 1izb. a 2. izb. bytom je 1:4 v prospech mensich bytov
(3 a 4 izbové byty tvoria asi 25 % mestskej potreby)

e Hlavné mesto vie pouzit aj velkometrazne byty

e Mestské portfélio bytov by malo byt priblizne v takychto pomeroch

podla izbovitosti:
o 30 % 1izbové byty;
o 45 % 2 izbové byty;
o 20 % 3izbové byty;
o 5% 4 izbové byty.

Standard bytov:

e Povrchova uprava stien vnutornych konstrukcii v priestore na
osobnu hygienu a v priestore na varenie musi byt z keramickych
obkladov; v ostatnych priestoroch prislusenstva bytu a obytnych
miestnostiach musia byt hladké omietky s kone¢nou povrchovou
Upravou. Naslapné vrstvy musia byt vo findlnej faze — plavajuca
podlaha, PVC, dlazba atd.

e Osadené interiérové dvere.

e Kupeltha a WC vybavené zariadovacimi predmetmi, t. j. priestor
na osobnu hygienu musi byt vybaveny splachovacim zachodom
a vanou alebo sprchovacim kutom.

Priestor na varenie musi byt vybaveny zariadenim na varenie

a pecenie jedal a na uskladnenie riadu a jeho umyvanie s vytokom
teplej a studenej vody — plne funkéna kuchynska linka.

Byt musi spifiat - STN 73 4301 Budovy na byvanie.

Napojenie na vodu, kandl, elektrinu, plyn musia mat platné revizie
a skusky (napojenie na plyn nie je podmienkou).

Byty musia mat centralne alebo dialkové vykurovanie alebo
elektrické alebo plynové etazové vykurovanie obsluhované

z jedného miesta v byte.
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PRILOHA €. 5 METODIKY:

INDIKATIVNY HARMONOGRAM PROCESU OBS:I'ARAVANIA
A SPRACOVANIA MESTSKEJ URBANISTICKEJ STUDIE
podla § 4 stavebného zdkona a § 3 vyhlasky &. 55/2001 Z.z.

1. ETAPA MESTSKA URBANISTICKA STUDIA

Cinnost

Podpisanie zmluvy o poskytnuti
sluzieb OSO a spracovatela MIB bez
zaruky na vysledok jej pouzitia pre
ZaD

Priprava analytickej ¢asti

Vystupna kontrola analytickej ¢asti

Zverejnenie a prerokovanie analytickej
Casti

Zber a vyhodnotenie pripomienok

Vyhotovenie Cistopisu analytickej Casti

Vystupna kontrola ¢istopisu
analytickej Casti

Odsuhlasenie Cistopisu analytickej Casti

Priprava navrhu MUS

Vystupna kontrola ndvrhu MUS

Zverejnenie a prerokovanie navrhu US

Zber a vyhodnotenie pripomienok

Vyhotovenie ¢&istopisu US
Vystupna kontrola &istopisu US

Priprava informac¢ného materidlu do
mestského zastupitelstva (MsZ)

PredlozZenie informa¢ného materia-
lu do MsZ s ndvrhom na obstaranie
zmien a doplnkov Uzemného planu
hlavného mesta

Zodpovedny utvar
UHA + SUP_MIB

OOUPD + SUP_MIB
+ ODI

OOUPD

OOUPD

OOUPD v spolupraci
so SUP_MIB a ODI
SUP_MIB

OOUPD

Primator

SUP_MIB + ODI

OOUPD

OOUPD

OOUPD v spolupraci
so SUP_MIB a ODI
SUP_MIB

OOUPD

OOUPD

UHA

Orientacné terminy

Treba stanovit uzavierky (ako
Casto sa bude uzatvarat po-
nuka na zaradenie sukromnej
lokality do overovacej Studie
hlavného mesta)

3 tyzdne (v zavislosti od
mnozstva lokalit

1tyzden

4 tyzdne (30 dni)

4 tyzdne (v zavislosti od
mnozstva pripomienok)
2 tyzdne

1tyzden

3 dni

2 mesiace (v zavislosti od
mnozstva lokalit a ich Specifik)

2 tyzdne

4 tyzdne (30 dni)

4 tyzdne (v zavislosti

od mnozZstva pripomienok)
2 tyzdne

2 tyzdne

1tyzden

Podla terminov zasadnuti MsZ
(okrem mesiacov jul — august)

Pozn. niektoré etapy mozu prebiehat subezne
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PRILOHA €. 6 METODIKY:

INDIKATIVNY HARMONOGRAM PROCESU OBSTARAVANIA
A SPRACOVANIA NAVRHU ZMIEN A DOPLNKOV UPN BA
podla zakona o Uzemnom planovani €. 200/2022 a vyhlasky ¢. 392/2023

2. ETAPA ZMENY A DOPLNKY UPN BA

Cinnost Zodpovedny Utvar

pokyn na spracovanie navrhu ZaD pre OOUPD
spracovatela UPD (MIB)

spracovanie navrhu ZaD SUP_MIB

spracovanie Ozndmenia o zmene OOUPD a externy
strategického dokumentu podla zako- expert podla

na ¢. 24/2006 Z.z. o posudzovani na  potreby

zivotné prostredie

zverejnenie a prerokovanie navrhu OOUPD

ZaD

proces posudzovania vplyvu SD na Okresny urad
Zivotné prostredie — vysledkom je Bratislava, odbor
rozhodnutie o tom, &i sa bude doku-  starostlivosti

ment dalej posudzovat alebo nie o0 Zivotné prostredie
zber a vyhodnotenie pripomienok OOUPD v spolupraci

so SUP_MIB a ODI

dohodnutie ndvrhu ZaD s dotknutymi  OOUPD v spolupraci
organmi so SUP_MIB a ODI

Prerokovanie neakceptovanych pri- OOUPD v spolupraci
pomienok s dotknutymi orgadnmi so SUP_MIB a ODI

spracovanie upraveného navrhu ZaD SUP_MIB
podla pripomienok prerokovania

splnenie povinnosti podla § 31 ods. 27 OOUPD
Zakona o Uzemnom planovani

sthlasné stanovisko UUPaV SR je Urad pre Gzemné
podmienkou predloZenia na schvalo-  plédnovanie a vystavbu
vanie mestskym zastupitel'stvom

zverejnenie navrhu VZN OOUPD

predloZenie ZaD orgdnom samospravy
hlavného mesta na schvélenie

Orienta¢né terminy
1 tyzdeni od predloZenia

1 mesiac

1 mesiac (30 dnf)

7 tyzdnov (v zavislosti od
mnozstva lokalit a mnozstva
pripomienok)

1 - 3 mesiace (v zavislosti od
mnozstva lokalit a mnozZstva
pripomienok)

4 tyzdne (v zavislosti od
mnozstva lokalit a mnozstva
pripomienok)

4 tyzdne (v zavislosti od
mnozstva lokalit a mnozstva
pripomienok)

2 tyzdne(v zavislosti od
mnozstva lokalit a mnozstva
pripomienok)

2 tyzdne

1 mesiac (30 dni)

21 dni

v termine zasadnutia MsZ
(okrem mesiacov jul — august)

Pozn. niektoré etapy mozu prebiehat subezne
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PRILOHA C.7 METODIKY: '
ZIADOST NA ZMENU UZEMNEHO PLANU

Udaje Ziadatel'a

obchodné meno / meno a priezvisko:
so sidlom / trvalé bydlisko:
zastupeny:

ICO / ddtum narodenia:

DIC:

IC DPH:

zapisany:

kontakt:

RieSené uzemie

Néazov rieSeného Uzemia:

Mestska Cast:

Katastralne Gzemie:

Urbanisticky obvod:

Vymera rieSeného Gzemia v m? (minimalne 0,5 ha):
Parcelné ¢islo registra C:

Funkéné vyuzitie podl'a platného UPN: Navrh zmeny UPN:

Kod funkcie: Kod funkcie:

Regulacny kéd: Regulacny kéd:

Podiel vyuzitia lokality na byvanie v %: Podiel vyuzitia lokality na byvanie v %:
IPP: IPP:

1ZP: 1ZP:

KZ: KZ:

Podlazné plochy: Podlazné plochy:

Zastavané plochy: Zastavané plochy:

Plochy zelene: Plochy zelene:

Dopliujuce udaje:

Pocet bytov: Pocet bytov:

Pocet parkovacich miest: Pocet parkovacich miest:
PocCet obyvatelov: PocCet obyvatelov:

Pocet zamestnancov: Po&et zamestnancov:

Priloha €.1: Zjednoduseny investi¢ny zdmer s vyznacenim parciel, ktorych sa md zmena tykat
Priloha €.2: Preukdzanie vztahu k pozemku (vlastnicky vztah, zmluva o partnerstve s viastnikom,..)
Priloha €.3: Predbezny vypocet nadhodnoty

V Bratislave, dia

meno, funkcia, podpis Ziadatela
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PR[LOHA ¢c.8 METODIKY: o
PRIKLAD VALORIZACIE KONTRIBUCNEHO KOEFICIENTU

Nech Koef(T) = 130 € (Hodnota kontribu¢ného koeficientu v roku T)

Hodnota koeficientu pre rok nasledujuci rok, t.j. Koef(T+1), sa urci
nasledovne:

1. krok — indexacia:

Koef(T+1) = Koef(T) x kompozitny index(t), kde kompozitny index(t) = 0,25
x index cien stavebnych materidlov(t) + 0,25 x index cien stavebnych
prdc(t) + 0,5 x index realizaénych cien nehnutelnosti v BA kraiji(t)

Nech:

index cien stavebnych materidlov(t) = 1,05

index cien stavebnych prdc(t) = 1,08

index realizacnych cien nehnutelnosti v BA kraji(t) = 1,15

Potom:
kompozitny index(t) = 0,25 x 1,05 + 0,25 x 1,08 + 0,5 x 1,15 = 1,1075
Koef(T+1) = 130 x 11075 = 143,975 = 143,98

poznamka: zaokruhlovana je az findlna hodnota - nie aj medzivypoclty

2. krok - kontrola divergencie od benchmarku a pripadny reset
koeficientu

B(T)=hodnota benchmarku v roku T

B(T+1) o
= g ™ =medzirocnd zmena hodnoty benchmarku

Narast hodnoty benchmarku od posledného resetu (resp. vychodzej hod-
noty) sa rovna sucinu medziro¢nych zmien hodnét benchmarku poénuc
vychodziou hodnotou (poslednym resetom) a po Uprave podielu hodnoty
benchmarku v roku T+1 a vychodzom roku.

™ B(T+1)
AB =...=
r|=-(|) r B(0)

Nech:
Koef(0)=130
B(0)=5000
B(T+1)= 6500
Potom:

Koef(T+1)/Koef(0) = 143,98 / 130 = 1,1076 = 1,11, t.j. narast od posledného
resetu (vychodziej hodnoty) 0 11 %

B(T+1)/B(0) = 6500 / 5000 = 1,3, t.j. narast od posledného resetu (vy-
chodziej hodnoty) 0 30 %

30-11=19>15

T.j. podmienky pre reset koeficientu su splnené, kedze benchmark v sle-
dovanom obdobi zrastol o 30 %, zatial ¢o koeficient (indexovany zmenou
kompozitného indexu) len 0 11 %. Rozdiel medzi tymito dvoma hodnotami
presahuje 15 p. b., teda Uroven diveregencie, ktord umoznuje spustit
proceduru resetu koeficientu.

Hodnota kontribuénhého koeficientu pre rok T+1 po resete:

Koef(T+1) =130 x 1,3 = 169
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