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Mestské zastupitel'stvo hlavhého

mesta Bratislava (d'alej len ,hlavné
mesto“) prijalo na svojom zasadnuti

dna 18.2.2021 strategicky dokument
Koncepcia mestskej bytovej politiky
2020 -2030 (dalej len ,Koncepcia“).
Jedna z jeho piatich koncepénych kapitol
sa venuje spolupraci so sukromnym
sektorom v oblasti byvania, kde je

v ramci Priority €. 1:

“ZvysSenie dostupnosti byvania vd'aka
spolupraci mesta so sukromnym
sektorom” definovany konkrétny ciel’

vypracovanie metodiky zmien uzemného
planu v zaujme budovania predpokladov
ha rozvoj najomného byvania

a zvysovanie dostupnosti byvania

(dalej len ,metodika“).

Tento dokument predstavuje uvedenu
metodiku, podla ktorej bude postupovat
magistrat pri budovani predpokladov na
rozvoj hajomného byvania a zvysovanie
dostupnosti byvania.

Vychodiska metodiky

Z3akladnym predpokladom vysokej Urovne Zivota je dostupnost byvania.
Ako vyplyva z analytickej ¢asti Koncepcie, Bratislava ma dlhodobo prob-
Iém s nedostatkom bytov na trhu a ich rastucimi cenami, ¢im sa stava
byvanie menej dostupné pre Siroké skupiny obyvatelov. Hlavné mesto
dlhodobo zanedbavalo viaceré zo svojich Uloh v oblasti byvania, ako su
zadefinované v Koncepcii Statnej bytovej politiky a v predoslych rozvo-
jovych dokumentoch hlavného mesta. Sucasny stav mestskej bytovej
politiky nezodpoveda zdsadnym vyzvam, ktoré budu ovplyviovat zivot
v hlavnhom meste v nasledujucom desatroci.

Pre zvySenie dostupnosti byvania je potrebna dobra spolupraca hlavného
mesta so sukromnym sektorom, vo verejnom zaujme. PredovSetkym ide
o vystavbu bytov, v situacidch, kedy samosprava nema dostatok pro-
striedkov na vyrieSenie dlhodobych problémov s dostupnostou byvania.
Je délezité, aby sukromna vystavba reflektovala potreby obyvatelov, slu-
Zila vSetkym socidlnym skupindm a nebola v rozpore s verejnym zauj-
mom, 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 neskorsich zmien a doplnkov,
navrhnuté ako rozvojové, ale doteraz neboli vyuzité na uréené funkcie.
Vacsina 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 ko-
rektna, je potrebné vytvorit transparentné pravidld a pevny pravny rémec.
Novy model spoluprace hlavného mesta so sukromnym sektorom je v za-
ujme Bratislavy, vzhladom na obojstranne vyhodnud moznost navysenia
poctu ndjomnych bytov pre hlavné mesto, ako aj navyS$enia poctu ko-
merénych bytov na trhu. Tato spolupraca na rozdiel od nakupu hotovych
bytov alebo vlastnej vystavby nevyZaduje priamy finanény vstup hlavné-
ho mesta a nevytlaca sukromnych aktérov z trhu.
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Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na

rozvoj ndjomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania

Principy metodiky

Zakladnym cielom hlavného mesta pri Uzemnoplanovacej ¢innosti musi
byt presadzovanie verejného zaujmu pri regulovani priestorového uspo-
riadania a funkéného vyuzivania uzemia hlavného mesta. Hlavné mesto
Z pozicie organu uzemného planovania priebezne preveruje aktual-
nost uzemného planu hlavného mesta, alebo potrebu obstarania nové-
ho Uzemného planu, pricom vSak konkrétne zmeny a doplnky platného
Uzemného planu nie su narokovatelné. Prijatie nového uzemného planu,
¢i jeho zmena predstavujui normotvornu ¢innost, realizovanu v podobe
politického rozhodnutia mestského zastupitelstva. Hlavné mesto presa-
dzuje verejny zaujem a priority pri zmenach Uzemného planu a pritom
dba o ochranu Zivotného prostredia, ekologicku stabilitu, zachovanie kul-
turno-historickych hodnét uzemia a zabezpecenie udrzatelného rozvoja
hlavného mesta.

V oblasti dostupnosti byvania udrzatelny rozvoj predpokladd, Ze obyva-
telia maju zabezpecené kvalitné a cenovo dostupné byvanie s primeranou
mierou stability. ZlepSovanie podmienok na vystavbu bytov a vytvaranie
predpokladov pre ich nadobudanie hlavnym mestom su jednou z priorit
a je preto v akitnom verejnom zaujme, aby hlavné mesto:

1. pripravilo vhodné pozemky vo svojom vlastnictve, pripadne aj po-
zemky vo vlastnictve Statu, na bytovu vystavbu z hladiska tzemného
planovania (zmenilo Uzemny plan vtedy, ak prehodnoti nevyuzivané roz-
vojové plochy ako potencidlne vhodné na zvySenie podielu obytnej funk-
cie);

2. pripravilo vhodné pozemky v siukromnom vlastnictve na bytovu vy-
stavbu z hl'adiska tUzemného planovania (zmenilo Uzemny plan vtedy,
ak prehodnoti nevyuzivané rozvojové plochy ako potencialne 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.

1. Prdvnicka fakulta Univerzity Komenského v Bratislave: Pravne stanovisko vo veci pravnej
povahy tUzemného planu, jeho doplnku ¢i aktualizacie, ich pravnej narokovatelnosti a moznos-
ti obstardvatela podmienit aktualizaciu Uzemného planu plnenim v prospech obstaravatela vo
verejnom zdujme. Prédvne stanovisko vyhotovené pre zaddvatela Hlavné mesto SR Bratislava, dia
23.11.2020. K dispozicii online na:
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Pr%sC3%Alvne%20stanovis-
ko%20ku%20zmene%20%C3%BAzemn%C3%A9h0%20pI%C3%ATnu.pdf.

Pri zmene Uzemného planu, ktorou sa zvysSuje kapacita sukromnych po-
zemkov pre vystavbu bytov, vznika za sucasnych trhovych podmienok
potencial vac¢sieho vynosu pre stukromného vlastnika. Hlavné mesto ma
za to, ze v pripade odovzdania bytov na ucely mestského najomného by-
vania, by mala byt vymera podlahovej plochy prislusnych bytov v m? vy-
nata zo zakladu poplatku pre rozvoj v zmysle zakona o miestnom poplat-
ku.?2 Kone¢né rozhodnutie je na prisluSnej mestskej ¢asti ako spravcovi
poplatku za rozvoj.

U&elom tejto metodiky je vytvorenie transparentného, zrozumitelného a
predvidatelného rdmca pre spoluprdcu sikromného viastnika a hlavného
mesta v zmysle priorit a cielov Koncepcie mestskej bytovej politiky.

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

e Spoluprace budu vznikat verejnymi vyzvami na predkladanie Ziadosti

« Dojde k overeniu ponuk pozemkov/lokalit sukromnych vilastnikov na
zaklade vstupnych urbanistickych kritérii vyberu;

o Dobjde k priprave, obstaraniu a spracovaniu Uzemnoplanovacich pod-
kladov, ktorych u¢elom je preverenie vhodnosti potenciadlneho zvyse-
nia podielu funkcie byvania vo vybranej lokalite;

» Metodika stanovi vypocet miery nadhodnoty, vzniknutej zmenou
Uzemného planu v prospech zvysenia podielu byvania;

e Vztah medzi hlavnym mestom a developerom bude zalozeny zmluvou
s cielom zabezpedit pravnu vymozitelnost dohody voci sukromnému
vlastnikovi;

o Doéjde k priprave, obstaraniu a spracovaniu Uzemnoplanovacej doku-
mentacie v podobe navrhu zmien a doplnkov uzemného planu hlavné-
ho mesta a ich predlozeniu na schvalenie mestskému zastupitelstvu;

» Napokon dojde k prevodu ur¢eného podielu bytov v rozsahu dohod-
nutej nadhodnoty do vlastnictva hlavného mesta.

2. Zdakon ¢. 447/2015 Z.z., o miestnom poplatku za rozvoj, v zneni neskorsich predpisov
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Tato metodika obsahuje:

A. Vyberové kritéria pre zaujemcov o zmeny Uzemného planu
v kontexte tejto metodiky;

B. Upravu procesu spoluprace medzi hlavnym mestom
a zaujemcami o zmeny Uzemného planu;

C. Pravne upozornenia a vyhrady;

D. Prilohy metodiky:

1. Vypocet kontriblcie pre hlavné mesto

z nadhodnoty developera pri zmene UPN BA;
2. Ramcovy ¢asovy harmonogram k zmluve

a komercéné a pravne podmienky zmluyv;
3. Poziadavky hlavného mesta na nadobudané byty;
4. Indikativny harmonogram procesu obstaravania

a spracovania Mestskej urbanistickej Studie;
5. Indikativny harmonogram procesu obstaravania

a spracovania navrhu zmien a doplnkov UPN BA;
6. Formular Ziadosti na zmenu Gzemného planu.

A. VYBEROVE KRITERIA

Hlavné mesto podpori zvySovanie dostupnosti byvania primarne prostred-
nictvom budovania novych bytovych domov s primeranou proporciou na-
jomného byvania tam, kde to bude urbanistickou $tudiou preverené a z jej
verejného prerokovania preukazané, ze lokalita, ktora je navrhnuta na vy-
stavbu najomnych bytov, spitia zakladné predpoklady pre budicu moznu
zmenu funk&ného vyuzitia na obytné uzemie.

Pri posudzovani zamerov na zmeny Uuzemného 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
vyplyvajtce z izemného planu hlavhého mesta:

1. Zasada lokalizacie nového byvania z hladiska vazieb na okolité
prostredie — pri priprave urbanistickej Studie je potrebné reSpekto-
vat zdsady a regulativy pre umiestnenie novej bytovej vystavby pre
stabilizované a rozvojové plochy, stanovené v kapitole C.3 UPN BA 3,
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 velkosti 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 urbanistickej $tu-
die je potrebné vychdadzat pri overovani intenzity zhodnotenia Uzemia
z regulacie obdobnych funkcii v nadvdaznom uzemi, s reSpektovanim
polohy funkénej plochy na Uzemi hlavného mesta.

4. Navrh zmeny UPN BA predmetnej lokality nie je v rozpore

s UPNRBSK. 4

A.2 Optimalne kritéria vhodnosti lokality pre obytnu funkciu:

1. Dostupnost zakladnej obéianskej vybavenosti — aredlové zariade-
nia MS, ZS (optimalny dochadzkovy radius dostupnosti MS do 400m,
ZS do 500m /1.stuperi/, ZS do 800m /2.stupef/), vstavané zariadenia

3. Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni neskorsich zmien a doplnkov
(UPN BA).

4. Uzemny plan regiénu — Bratislavsky samospravny kraj z roku 2013 v zneni neskorsich zmien
a doplnkov (UPN R BSK).
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(sucast parteru —ambulantna zdravotna starostlivost 500m (optimalny
dochadzkovy radius), stredisko zabezpeclujuce socialne sluzby a po-
radenstvo, obchody dennej potreby — potraviny a drogérie, zariadenia
verejného stravovania a sluzieb), preferovana doplriujica OV (optimal-
ny dochddzkovy radius: komunitné centrum 400m, dostupnost k ihris-
kam pre mladez 400m, kluby pre kultirnu ¢innost).

2. Napojenie na verejnu dopravnu a technicku infrastrukturu - verej-
ny vodovod, verejnu kanalizaciu, elektrické rozvody, plynové rozvody,
moznost pripojenia na komunikaénu siet a Unosnost kapacit doprav-
nej infrastruktury v SirSom Uzemi. Zastavka MHD (elektri¢ka, trolejbus,
autobus), zastavka verejnej dopravy (optimalny dochadzkovy radius
dostupnosti do 300m polomer — 5 minut). V rieSenej lokalite je prefero-
vana pripojna miestna cyklotrasa.

3. Udrzatel'né verejné priestory s pristupnou pobytovou zelefiou
(napr. vo vnutroblokoch), parkovo upravena zelefi (parcik od 2000m?,
park od 5000m?, optimalny dochadzkovy radius dostupnosti do 300m)
s dérazom na priepustné povrchy a vodozadrzné opatrenia a dostup-
nost rekredcie v prirodnom prostredi.

4. Lokalita sa nenachadza:

a) v Uzemi s jestvujucou zastavbou, ktorej negativne ucinky
(z hl'adiska hluku, exhaldtov, prasnosti, radénového rizika, Unosnos-
ti podlozia) na byty by predstavovali prekro¢enie zakonmi stanove-
nych limitnych hodndét pre dlhodoby pobyt oséb (napr. uprostred
vyrobnej zény, logistického centra, na svahoch s nestabilnym pod-
lozim), ktoré by nebolo mozné znizit hmotovo-priestorovym uspo-
riadanim zastavby, ochranno-izolaénou zelefiou a stavebno-tech-
nickymi opatreniami;

b) v padsme hygienickej ochrany (okolie Slovnaftu, COV);

c) podla platného UPN BA vo funk&nych plochach mestskej zelene

aprirodnej zelene, polnohospodarskej zelene a pédy, dobyvacich

priestorov a odpadového hospodarstva, v Uzemi dopravy

a dopravnej vybavenosti s kddom funkcie ¢islo 704 a 705, v uzemi

Sportu avinundacnych uzemiach.

hlavné mesto (s odkazom na vypocet nadhodnoty podla tejto metodiky),
ktory predstavuje osobitné naplnenie verejného zdujmu zabezpecenia
mestského ndjomného byvania; a to prostrednictvom uzavretia zmluvy,
ktora bude formalizovat tieto podmienky spoluprédce s hlavnym mestom,
a to najma za podmienok, Ze:

dbjde k poskytnutiu zabezpedenia na naplnenie vyssie uvedeného
verejného zaujmu, a to v primeranej (aspon &iasto¢nej) vyske k hod-
note nadhodnoty stanovej hlavnym mestom, pri¢om pre ucely napl-
nenia verejného zaujmu bude musiet developer predlozit zabezpece-
nie pred predloZenim navrhu zmien a dopinkov UPN BA na schvalenie
mestskému zastupitelstvu; v pripade, Ze mestské zastupitel'stvo na-
vrh zmien a doplnkov neschvdli, bude nadhodnota v plnom rozsahu
uvolnena;

a vyhodnotenie vysledkov verejného prerokovania urbanistickej Stu-
die preukaze vhodnost a opodstatnenost urbanistickej koncepcie
priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania lokality, v kto-
rej sa navrhuje realizacia projektu developera, a toto méze sluzit ako
podklad pre spracovanie zmien a doplnkov 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 rugitelskym prehlasenim kredibilného rucitela, v odévodnenych
pripadoch - posudi Hlavné mesto;

alebo vinkulaciou finanénych prostriedkov na ucte.

A.4 VSeobecné kritéria:

Pri spolupraci so sukromnym sektorom je cielom hlavného mesta podpo-
rovat:

Efektivne vyuzitie Uzemnych kapacit hlavného mesta;
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Splnenie uvedenych kritérii mozno saturovat aj planovanou buducou vy- o Komplexné polyfunkéné prostredie;

stavbou infrastruktury. o Kvalitnu architekturu prostrednictvom posilnenia institutu verejnych
sutazi a participacie;

A.3 Osobitné kritéria na preukazanie verejného zaujmu: o Udrzatelné verejné priestory a zelen, hracie plochy a ihriska, priepust-
né povrchy a vodozadrzné opatrenia v suvislosti so zmenou klimy;

Preukdzanie existencie zdvazku zo strany developera na prevod prime- e Socidlnu udrZatelnost a inklUziu vhodnou skladbou bytov;

raného podielu z nadhodnoty v podobe mestskych najomnych bytov na e Ekonomicku vyhodnost.
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B. PROCESNY POSTUP PRE POTENCIALNYCH ZAUJEMCOV ZO SUK-
ROMNEHO SEKTORA O SPOLUPRACU S HLAVNYM MESTOM

1. Zaujemca spifiajuci kritéria uvedené v tejto metodike moze oslovit hlav-
né mesto so Ziadostou na zmenu UPN BA s cielom zvysit dostupnost
byvania v danej lokalite. Ziadosti na spolupracu s hlavhym mestom cen-
tralne eviduje prislusna sekcia zodpovedna za spoluprace so sukromnym
sektorom v oblasti ndjomného byvania (v ¢ase vydania metodiky Sekcia
najomného byvania).

2. Po prvotnej kontrole splnenia podmienok z hladiska splnenia kritérii pre
Ziadatela (pozri Casti B.2 Kritérid pre vyber Ziadatela) sa podnet postupi
na odborné posudenie prisluSnej sekcii zodpovednej za Uzemny rozvoj
(v ¢ase vydania metodiky Sekcia Uzemného rozvoja, Oddelenie obstara-
vania Uzemnopldnovacich dokumentov (dalej len ,Prislusné oddelenie”)).

3. Prislusné oddelenie podnet posudi podla VSeobecnych zasad a pred-
pokladov pre posudenie vhodnosti lokality vyplyvajucich z Gzemného pla-
nu, Optimalnych kritérii vhodnosti lokality pre obytnu funkciu, VSeobec-
nych kritérii (uvedené v ¢astiach A1, A2 a A4) a primerane aj z pohladu
existencie predbezného jednostranného zavazku developera v ramci
Osobitnych kritérii na preukazanie verejného zaujmu (uvedené v Casti A3,
ktorych splnenie v8ak bude v plnom rozsahu posudené neskér (vid bod 8
nizsie)). Sucinnost pri posudzovani podnetu zabezpecuju prislusné sek-
cie magistratu a mestskych organizacii (najma Sekcia Uzemného planova-
nia MIB a Sekcia dopravy magistratu). Hlavné mesto nasledne pripravi su-
borné 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 spoluprdcu splini kritéria pre vyber Ziadatela
a hlavné mesto mu zaroven odporuci spracovat urbanisticku $tudiu za
Ucelom preverenia moznej zmeny UPN BA, mdZe nasledne Ziadatel po-
stupovat tak, ze si:

a) na vlastné naklady obstara urbanisticku $tudiu (US) prostredni-
tvom odborne spésobilej osoby podla § 2a stavebného zdkona,®

b) mbéZe poziadat o zaradenie navrhovanej lokality do Mestskej
urbanistickej stadie (MUS) vyluéne na zéklade odporucenia
hlavného mesta, z dovodu nevyhnutnej potreby koordinacie s dalsi-
mi Ziadatelmi v bezprostrednom okoli.

5. Podnety, ktoré hlavné mesto odporuéi na spracovanie v MUS z dévodu
potreby ich vzajomnej koordinacie a o ktorych zaradenie do MUS zaroven

Ziadatelia poziadaju, bude hlavné mesto zbierat a zaradovat priebezne.
Termin ukonéenia zberu podnetov do MUS bude uvedeny pri kazdej vy-
zve osobitne.

6. Podnety, ktoré budu overené MUS, alebo samostatne Ziadatelom ob-
staranou a prerokovanou urbanistickou $tudiou, bude prislusné oddelenie
priebezne evidovat. Termin, ku ktorému budu podnety vyhodnotené,
bude stanoveny pri kazdej vyzve osobitne. Obstaranie a spracovanie
MUS je z hladiska procesného a asového schematicky spracované v pri-
lohe &. 4. VSeobecné poziadavky na prerokovania US si uvedené v ¢asti
B.1.

7. Na zéklade vyhodnotenia bude pripraveny Informacny materidl o moz-
nosti obstarania ndvrhu zmien a doplnkov UPN BA na podklade odpo-
ra¢anych prerokovanych uzemnopldnovacich podkladov (Ziadatelmi sa-
mostatne obstaranych a prerokovanych US a MUS). Informaény material
bude predloZeny spravidla raz ro¢ne na zasadnutie mestského zastupi-
telstva.

8. Obstaranie navrhu zmien a dopinkov UPN BA, ktorého obsah budu tvo-
rit lokality navrhnuté na zmenu funkéného vyuzitia podla prerokovanych
urbanistickych studii, zabezpeci hlavné mesto ako prislusny organ uzem-
ného planovania za predpokladu splnenia Osobitnych kritérii na preuka-
zanie verejného zaujmu (uvedené v Casti A3). Obstaranie a spracovanie
navrhu zmien a dopinkov UPN BA je z hladiska procesného a &asového
schematicky spracované v prilohe €. 5.

9. Navrh zmien a dopinkov UPN BA sa prerokuje podla prislusnych usta-
noveni stavebného zakona a zakona €. 24/2006 Z. z. o posudzovani vply-
VoV na Zivotné prostredie.

10. Po schvaéleni zmien a dopinkov UPN BA zo strany Hlavného mesta
bude Ziadatel povinny previest hlavhému mestu za symbolickl odplatu
urcity poCet bytov o vymere ekvivalentnej proporcii nadhodnoty, ktoru
zmenou UPN BA Ziadatel ziska. Vzorec vypo&tu nadhodnoty s komenta-
rom je obsiahnuty v prilohe ¢. 1 (Vypocet kontribucie pre hlavné mesto z
nadhodnoty developera pri zmene UPN BA). Prevadzané byty sa maji na-
chadzat v lokalitach, pre ktoré sa meni UPN BA (mestské najomné byty),
no vo vynimoc&nych pripadoch (napriklad ak z objektivnych dévodov nie je
mozna realizacia pdvodného projektu) a za splnenia prisnych podmienok

5. Zakon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov
(stavebny zakon).

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na

rozvoj nadjomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania
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je mozné poskytnut na zaklade dohody s hlavnym mestom aj byty v inych
porovnatelnych lokalitach.®

11. Pravny vztah medzi hlavhym mestom a ziadatelom sa bude spravovat
nepomenovanou zmluvou o spolupraci, ktorej navrh méze hlavné mesto
predlozit Ziadatelovi po predbeZznom vyhodnoteni pripustnosti Ziadate-
lom 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 realizécia vyssie uvedenych bo-
dov procesu posudzovania navrhu zmien UPN BA. Pravne a komeréné
podmienky zmlldv s ramcovym procesom spoluprace su uvedené v pri-
lohe €. 2 tejto metodiky (Ramcovy ¢asovy harmonogram k zmluve a ko-
mercné a pravne podmienky zmluiv).

B.1 VSeobecné poziadavky na prerokovanie urbanistickej Studie,
obstaranej ziadatelom

S cielom zabezpedit rovnaky Standard urbanistickych $tudii hlavné mesto
formuluje nasledovné poziadavky na prerokovanie urbanistickej Studie
obstaranej ziadatelom:

1. Né&vrh zadania US sa predkladé na posutdenie a vyjadrenie hlavnému
mestu. Navrh zadania US bude v rdmci prerokovania prediozeny na
vyjadrenie hlavnému mestu, ako aj prislusnej mestskej Casti, na ktorej
Uzemi sa lokalita nachadza.

2. Hlavné mesto podla § 4 ods. 3 stavebného zakona vyjadruje svoj su-
hlas alebo nesuhlas so zadanim US.’

3. Na zéklade suhlasu a v stlade so zadanim sa spracuje navrh US vo
variantoch.

4. Prerokovanie zadania a navrhu US sa zabezpeé&i za U&asti dotknutej
verejnosti. Hlavné mesto podporuje participaciu s verejnostou pri pre-
rokovani US, najma v sulade s principmi a postupmi, ktoré vyda hlavné
mesto.

5. Odport¢anie na pripravu zmien a doplnkov UPN BA sa preukazuje
kladnym prerokovanim US s dotknutymi orgdnmi $tatnej spravy, s do-
tknutymi mestskymi ¢astami a s hlavnym mestom.

6. Hlavné mesto bude primerane prihliadat aj na opravnené zaujmy
mestskych ¢asti a dotknutej verejnosti.?

7. Po prerokovani je US podkladom pre pripravu ndvrhu zmien a doplin-
kov UPN BA.

8. Vysledok prerokovania US sa predloZi ako informacia do mestské-

ho zastupitel'stva spolu s planom zaradenia lokality do navrhu zmien
a doplnkov UPN BA.

9. Mestské zastupitel'stvo mbze informaciu o prerokovanych urbanistic-
kych §tudidch spolu s ndvrhom na pripravu zmien a dopinkov UPN BA
zobrat na vedomie, alebo prijat na jej podklade iné uznesenie.

B.2 Kritéria pre vyber Ziadatelov

Hlavné mesto bude posudzovat Ziadosti o zmenu Uzemného planu Ziada-
telov, ktori preukazu splnenie nasledovnych podmienok:

1. Ziadatel predloZil hlavhému mestu zémer zmien a dopinkov UPN BA v
prislusnej lokalite spolu so zjednodusenym investi¢nym zamerom, vy-
zna&enim parciel, ktorych sa ma zmena tykat, a ndvrhom zmien UPN
BA, priCom Ziadatel zobral do Uvahy vy$Sie uvedené kritéria.

2. Ziadatel vo svojej Ziadosti ddveryhodne preukdzal vztah k pozem-
ku/om (vlastnicky vztah, zmluva o partnerstve s vlastnikom pozemku
etc.).

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

4. Ziadatel bude pripraveny poskytnut déveryhodné a primerané za-
bezpelenie plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich mu zo zmluvy
s hlavnym mestom v kontexte zmien a doplnkov UPN BA, najma po-
skytne pozadované zabezpecenie, a to najneskér v terminoch dohod-
nutych zmluvne s hlavnym mestom, rdmcovo uvedenych v prilohe &. 2
tejto metodiky (RAmcovy ¢asovy harmonogram k zmluve a komeréné
a pravne podmienky zmluv).

6. Primarnym faktorom pre Uspech mestskej politiky ndjomného byvania je zaujem nadobudnut
dostatoc¢ny pocet bytov, a to aj v pripadoch, ak by konkrétny projekt v lokalite, pre ktord sa meni
UPN BA, nebol objektivne realizovany. Z pohladu mestskej politiky ndjomného byvania je preto
vyhodnejsie ziskat nahradné byty hoci aj v inej lokalite ako uplatnit si iba periazné naroky zo zm
luvnej zodpovednosti developera. Hlavné mesto preto umozni vo vynimocnych pripadoch,

a za splnenia $pecifickych podmienok zabezpecujlcich naplnenie vys$sie 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 zarover v dalSom obdobi preskima
aj moznost nadobudnutia uz existujtcich bytov po zmene UPN BA v inej porovnatelnej lokalite,
ktoré sa budu dat vyuzZit na ndjomné byvanie skér a to primarne v situacii, kedy bude mozné
Cast plnenia zabezpedit zo strany developera skor ako v pévodne zmluvne planovanom termine
vystavby novostavby (avSak vzdy za splnenia $pecifickych podmienok zabezpecujucich naplne
nie vyssie uvedeného verejného zaujmu a ochranu zaujmov hlavného mesta).

7. Ak hlavné mesto vyjadri nesuhlas so zadanim, vyzve Ziadatela o prepracovanie zadania, pripadre
sa ziadatel méze rozhodnut nepokracovat v procese.

8. Hlavné mesto bude primerane prihliadat aj na zaujmy obsiahnuté v inych koncep¢énych,
strategickych a vyhladovych dokumentoch hlavného mesta a mestskych podnikov.

Metodika zmien Uzemného planu v zdujme budovania predpokladov na

rozvoj najomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania
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C.PRAVNE UPOZORNENIA A VYHRADY:

Ziadne zaruky ohladom obstarania &i schvalenia zmien a dopinkov
tuzemného planu

Ziadatelom sa neposkytuju Zziadne zaruky ohladom obstarania &i schvéle-
nia zmien a doplnkov Uzemného planu. Pravomoc schvalit zmeny a dopln-
ky 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 urbanistickej Studie, ktoré je zavislé od aktudlnych kapacit
hlavného mesta a jeho Utvarov. Vlastnici pozemkov, na ktoré sa v lzem-
nom plane navrhuju nejaké zastavovacie podmienky, pripadne iné regu-
lativy, nemaju v zmysle Stavebného zdkona pravo na urcité konkrétne
podmienky ¢i regulativy. Tieto osoby moézu uplatiiovat 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 Uzemnoplanovacej dokumentacie.

Ziadne zaruky ohl'adom éasovych ramcov

V zmysle § 30 ods. 4 stavebného zakona su obec a samospravny kraj
povinné pravidelne, najmenej vSak raz za Styri roky, preskimat 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 ohranieny a zavisi od viacerych fakto-
rov. Hlavné mesto neposkytuje Ziadne zaruky ohladom konkrétnej lehoty,
v akej sa predlozi ndvrh zmien a doplnkov UPN BA na schvélenie mest-
skému zastupitelstvu. VSetky ¢asové terminy uvedené v tejto metodike
sU preto orientacné a nemozno sa na ne odvolavat.

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

Pokial' poCas procesu ziskavania zaujmu o zmeny Uzemného planu vy-
vstane na zaklade pravnych predpisov, poznatkov a dat nevyhnutna zme-
na v nastavenych kritéridch, hlavné mesto si v tomto ohlade v od6vod-
nenych pripadoch vyhradzuje moznost vynimo¢ne doplnit resp. upravit
relevantné kritéria.

19

Metodika vypoctu nadhodnoty sa méze zmenit

Metodika vypoctu nadhodnoty bude ustdlena 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 vy-
zvy.

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na
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PRILOHA €.1 METODIKY:

VYPOCET KONTRIBUCIE PRE HLAVNE MESTO Z NADHODNOTY

DEVELOPERA PRI ZMENE UPN BA

mo O

oM

—r X« —

oz

Fe N D)

Nazov lokality

Rozloha rieSeného Uzemia

Aktualny regulativ

Index podlaznej plochy (IPP)

Povoleny podiel byvania

Povoleny podiel inych funkcii

Odvodena hruba podlazna plocha (HPP)

Z toho HPP pre byvanie

Z toho HPP pre ostatné funkcie

Navrhovany regulativ

Rozloha rieSeného Uzemia

IPP

Povoleny podiel byvania

Povoleny podiel inych funkcii

Odvodena hruba podlazna plocha (HPP)

Z toho HPP pre byvanie

Z toho HPP pre ostatné funkcie

Vypocet nadhodnoty

Predpoklad o vy§§om zisku z byvania ako OV \

20%

%

Zmena HPP pre byvanie

mZ

Marza z nadhodnoty, prepocitana na HPP

m2

Vypocet podielu pre hlavné mesto

Podiel hlavného mesta na zisku zo zmeny
regulativov

25%

%

Podiel hlavhého mesta na zisku v tomto
pripade vo forme HPP

Co pri priemernej velkosti bytu 50m2
a pomere HPP a Cistej podlaznej plochy
(CPP) 1:0,65 znamena

bytov

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 aktualnej regulacie funkéného vyuzitia Uzemia

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 hrubd podlaznd plocha mdze sluzit byvaniu
Z toho, aka hruba podlazna plocha méze slizit ostatnym funkciam

Opis navrhovanej regulacie funkéného vyuzitia Uzemia

V pripade ak sa meni aj rozloha rieSeného Uzemia/pozemkov

Navrhovany index podlaznej plochy

Aky podiel plochy bude v ndvrhu 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 podlaznd plocha mdze sluzit byvaniu

Z toho, aka hruba podlazna plocha méze slizit ostatnym funkciam

Predpoklad o tom, aki marzu moze developer ziskat z jedného m2 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).

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na
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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 vsSetky vnutorné
priestory domu, vratane vnutornych komunikacii, nosnych aj nenos-
nych konstrukcii. Do HPP sa pre ucely metodiky nezapoditavaju pod-
zemné podlazné plochy.

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

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

e Rozdiel medzi HPP(B) a HPP(S) predstavuje nadhodnotu, vytvorenu
zmenou UPN BA, vyjadrent v m2.

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

. Cista podlazna plocha bytov (CPP) predstavuje suéet ploch obyt-
nych miestnosti a miestnosti prisluSenstva bytu spolu s plochou lodzii,
ale bez plochy balkénov, terds a plochy garaze. Do CPP sa nezapodi-
tavaju ani spolo¢né priestory bytového domu.

o Podiel Cistej podlaznej plochy bytovej funkcie, prevedeny vo verej-
nom zaujme na hlavné mesto, sa oznacuje CPP(M). Pre G&ely vypoc-
tu 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 moze 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.

Pozitivny rozdiel hrubej podlaznej plochy pred zmenou UPN BA a po zme-
ne UPN BA méze v zasade vzniknut:

e zmenou funkéného vyuzitia Uzemia, ktorou dbjde k zvyseniu podielu
byvania v ramci celkovej hrubej podlaznej plochy vo funkénej ploche,
e zmenou intenzity vyuzitia Uzemia, ktorou sa zvysi index podlaznych

ploch funkénej plochy (IPP),
e kombinaciou zmeny funkéného vyuzitia a intenzity vyuzitia Uzemia
funkCnej plochy.

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

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

K uréeniu vymery Cistej podlaznej plochy bytov (CPP(M)), ktoré nado-
budne hlavné mesto, dojde podla priemerného pomeru Cistej podlaznej
plochy v danom projekte (CPP(B)) k hrubej podlaznej ploche (HPP(B)) na
zaklade dokumentacie pre Uzemné rozhodnutie, a nasledne na zaklade
dokumentécie pre stavebné povolenie daného projektu (pricom pre ucely
vypoétu sa pouzije bud skuto&ny pomer CPP(B) / HPP(B) alebo fixny ko-
eficient 0,65, podla toho ¢o bude vyssie):

[ €PP(B) / HPP(B) 1 x HPP(M) = CPP(M)

V pripade, Ze plnenie nadhodnoty bude realizované prevodom existuju-
cich bytov v inych, porovnatelnych lokalitach, pred zhotovenim dokumen-
tacie pre stavebné povolenie budiceho projektu, vypoéita sa CPP(M) z
priemerného pomeru gistej podlaznej plochy a hrubej podlaznej plochy
bytovych domov, v ktorych sa prevddzané byty nachadzaju. Pre vypocet
sa bude vychdadzat z dokumentéacie skuto¢ného zhotovenia stavby da-
nych bytovych domov. Vysledny pomer Cistej a hrubej podlaznej plochy
nebude nizsi ako oCakavany pomer Cistej a hrubej podlaznej plochy v bu-
dudcom projekte.

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

Struktara vzorca

Rozdiel v hrubej podlaznej ploche bytovej funkcie pred zmenou UPN BA
a po zmene UPN BA vytvéra pre vlastnika pozemku zvysend vymeru
podlaznej plochy bytov, ktori mdze vdaka zmene regulativov UPN BA
na vlastnom pozemku zrealizovat. To predstavuje navyse vynos a teda aj
navyS$e zisk pre vlastnika pozemku.

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na

rozvoj nadjomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania
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Pre uskutocnenie tohoto naviac-vynosu bude musiet vlastnik/develo-
per vynalozit ndklady na realizaciu projektu, po od¢&itani ktorych od na-
viac-vynosu mu zostane ziskova marza. Cast tejto ziskovej marze bude
vo forme hrubej bytovej plochy (vo forme bytov) prevedena vo verejnom
zaujme na hlavné mesto.

Pre ucely 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 prinalezi hlavnému mestu podiel 25%,
t.j. 25% z 20% hrubej podlaznej plochy bytov, ktora bola umoznena na
zadklade zmeny UPN BA. Prepodet na ¢&istu podlaznl plochu bytov
a konkrétny pocet bytov sa uskuto¢ni podla detailov konkrétneho
projektu (kedze po-mer medzi hrubou a Cistou podlaznou plochou bytov
sa v kazdom byto-vom dome mierne lisi).

Vypodctovy vzorec, rozlozeny do tychto Ciastkovych koeficientov, vyzera
nasledovne:

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

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

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na

rozvoj ndjomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania

25



26

Metodika zmien Uzemného planu v zdujme budovania predpokladov na

rozvoj najomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania

PRILOHA C. 2 METODIKY: o
RAMCOVY CASOVY HARMONOGRAM K ZMLUVE A KOMERCNE
A PRAVNE PODMIENKY ZMLUV

Tento harmonogram sa méze menit najma s cielom prisposobit sa
aktualnej legislative, €i konkrétnym situaciam a stavu rozvoja jednot-

livych projektov ¢i parciel.

#

10.

AKTIVITA

Realizacia vybranych procesnych
krokov v zmysle ¢asti B metodiky
pred uzavretim zmluvy o spolupréci

Uzavretie zmluvy o spolupraci

Obstaranie a vyhodnotenie urban-
istickej Studie — predlozenie infor-
macného materialu na zasadnutie
mestského zastupitel'stva (ak to
uz nebolo suc¢astou krokov v ramci
bodu 1)

Vyzva na poskytnutie zabezpedenia
(bankova zaruka, ru€enie, vinkulacia
alebo zdlozné pravo podla poziada-
viek Hlavného mesta)

Poskytnutie zabezpecenia
PredloZenie navrhu zmien a do-
pinkov UPN BA zastupitelstvu

Schvélenie zmien a doplnkov UPN
BA zastupitel'stvom

Vydanie Uzemného rozhodnutia

BlizSie Specifikovanie predmetu
buduceho prevodu

UrCenie vymery Cistej podlaznej
plochy bytov (CPP(M)), ktoré na-
dobudne hlavné mesto

ZODPOVEDNOST TERMIN

Hlavné mesto / -
Developer

Hlavné mesto/ -

Developer

Hlavné mesto/ -
Developer

Po uzavreti zmluvy
o spolupraci

Hlavné mesto

do 2 mes. po vyzve
(bod 4)

Developer

v zmysle priloh
¢. 4-5

Hlavné mesto

Hlavné mesto v zmysle priloh

¢. 4-5
Developer Nie je stanovena
konkrétna lehota ®
Developer najneskor do vydania
lUzemného rozhodnutia (bod 8)
Developer najneskér do vydania

Uzemného rozhodnutia (bod 8)

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Vydanie stavebného povolenia

Hlavné mesto/ Vv nadvaznosti na Specifikovanie

a vystavba Developer predmetu budiceho prevodu
(bod 9)
. L, i Developer Nie je stanovena

Vydanie kolaudacného rozhodnutia p konkrétna lehota
DoSpecifikovanie predmetu najneskdr do vydania staveb-
buduceho prevodu " Developer ného povolenia (bod 12)
UrCenie vymery Cistej podlaznej najneskdr do vydania staveb-
plochy bytov (CPP(M)), ktoré na- Developer ného povolenia (bod 12)

dobudne hlavné mesto

Dodatok ¢.2 k zmluve o spolupraci'

v nadvaznosti na Specifikovanie

Hlavné mesto "
v / predmetu buduceho prevodu

Developer (bod 13)
Vydanie kolauda&ného rozhodnutia Developer tgﬂ;’atgairl,irfgg‘g:j; ke
Splnenie odkladacich podmien- do individudine stanovenej pri-
ok (najma vydanie kolaudagného ~ Developer  Meranel ehoty (napt [3 rokov)
rozhodnutia)
Navrh na uzavretie prevodnej Developer do 6 mesiacov po kolaudacii

zmluvy

Uzavretie prevodnej zmluvy

Odovzdanie bytov

Navrh na vklad do katastra

Vklad vlastnickeho prava Hlavného

do 60 dni po doruéeni navrhu
Developera (bod 18)

Hlavné mesto

Hlavné mesto / do 5 prac. dni po uzavreti
Developer
Developer

prevodnej zmluvy (bod 19)
do 10 prac. dni po uzavreti do

Katastralny 30 dni po podani ndvrhu na

mesta do katastra nehnutelnosti odbor vklad (bod 21)

Zanik za bezpeéenia Developer najskor po vklade vlastnickeho
(zruka/ruéenie) prava do katastra (bod 22)
Plynutie zaru¢nej doby Developer 36 mesiacov po odovzdani

9.

10.

11.

12.

13.

bytov (bod 20)

Nie su stanovené osobitné samostatné lehoty pre vydanie jednotlivych klic¢ovych rozhodnuti
(Uzemné rozhodnutie, stavebné povolenie a kolaudaéné rozhodnutie) ani pre samotnu vystav-
bu; stanovenim konecnej lehoty pre povinnost spinenia odkladacich podmienok (ktoré zahffiaju
aj podmienku kolaudacie) na primeranu lehotu (napr. [5] rokov) po schvaleni zmien UPN BA
mestskym zastupitel'stvom je vSak zabezpecené, ze developer by mal v¢as ziskavat tieto povole-
nia/zabezpecovat vystavbu

Predmetom dodatku bude najmé s$pecifikovanie predmetu buduiceho prevodu; potencidlne vsak aj
dalSie technikality.

V pripade ak pride k zmenam v predmete buduceho prevodu z dévodu zmeny dokumentacie pre
stavebné povolenie oproti dokumentécii pre Uzemné rozhodnutie.

V pripade ak nastane situacia uvedena v bode 13. Uréena podla priemerného pomeru Cistej pod-
laznej plochy v danom projekte (CPP(B)) k hrubej podlaznej ploche (HPP(B)) na zéklade doku-
mentacie pre stavebné povolenie daného projektu.

V pripade ak nastane situacia uvedena v bode 13. Predmetom dodatku bude najmé Specifiko-
vanie predmetu buduceho prevodu; potencidlne vSak aj dalSie technikality.

Metodika zmien Uzemného planu v zdujme budovania predpokladov na
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Zhrnutie dalSich vybranych pravnych a komerénych podmienok: 3. Vyska zmluvnej pokuty
a) bude zodpovedat penaznému ekvivalentu o¢akavanej ¢asti nadhod-
noty, ktord ma hlavné mesto dostat v podobe bytov;

b) presnu vysku uréi jednostranne hlavné mesto podla trhovych cien

1. Zakladné zavazky zmluvnych stran'
a) Vyhlasenia hlavného mesta:

Metodika zmien Uzemného planu v zdujme budovania predpokladov na

rozvoj najomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania

l. postupovat v sulade s touto metodikou (a verejnym zaujmom) pri spo-
lupraci na priprave Studie — rozsah spoluprace bude vyplyvat z jed-
notlivych dohdd s developermi: obstaranie a spracovanie urbanistickej
Studie, resp. schvdlenie zadania urbanistickej Studie;

Il. postupovat v sulade s touto metodikou (a verejnym zaujmom)

pri spracovani vysledkov verejného prerokovania urbanistickej Studie;
lll. postupovat v sulade s touto metodikou (a verejnym zaujmom) pri ob-
stardvani a prerokovani ndvrhu zmien a doplnkov UPN BA po kladnom
vyhodnoteni vysledkov verejného prerokovania urbanistickej Studie;
IV. postupovat v sulade s touto metodikou (a verejnym zdujmom)

pri predloZeni po odsuhlaseni podla § 25 stavebného zakona zmien

a dopInkov UPN BA na schvélenie mestskému zastupitelstvu.

b) Zavazky developera:

l. poskytnut primeranu (aspon ciasto€nu) bankovu zaruku ¢&i iné
adekvatne zabezpecenie za plnenie svojich povinnosti;

Il. zabezpedit, Ze celkova podlahova plocha predmetu budliceho prevo-
du bude minimalne v rozsahu m? stanovenych podla vypoc¢tu HPP(M)
v zmysle prilohy &. 1 Metodik;

1. previest hlavnému mestu byty za symbolicku cenu, ak mestské
zastupitel'stvo schvali zmeny a doplnky uzemného planu.

. Poziadavky na byty a predmet budtceho prevodu

a) byty bezného Standardu;

b) podlahova plocha je najviac 45 m? (v pripade bytu s jednou obytnou
miestnostou), 60 m? (v pripade bytu s dvomi obytnymi miestnostami)
alebo najviac 75 m? (v pripade bytu s tromi obytnymi miestnostami);

c¢) minimalne [polovica] z tychto bytov (alebo iny podiel uréeny hlavnym
mestom) budu byty s dvomi obytnymi miestnostami;

d) parkovacie statia v rovnakom pocte, ako pocet bytov;

e) pivni¢né kobky podla uréenia Developera (ak budu prislichat k by-
tom);

f) a pod.

z cenovej mapy a inych vhodnych ukazovatelov; pravdepodobne vSak
bude uré¢ena ako sucin (i) oCakavanej podlahovej plochy v m? podla
kli¢a v metodike a (ii) aktudlnej hodnoty za m? podla analyzy trhovych
cien hlavnym mestom;

c) suma bude pravidelne indexovana (pouZije sa index rastu cien neh-
nutelnosti NBS, pripadne iny vhodny, dbéveryhodny index vybrany
hlavnym mestom).

. Zabezpecenie zavazkov developera

a) bankova zaruka alebo iné adekvatne zabezpedenie v primeranom
pomere k zmluvnej pokute;

b) hlavné mesto mbze poziadat developera aj o iné primerané zabez-
pecenie plnenia svojich povinnosti podla okolnosti.

. MozZnost vymeny bytov, podmienky

a) vo vynimoc¢nych pripadoch;

b) porovnatelné vyuzitie;

c) sulad s poziadavkami na byty (vyssSie);

d) minimalna celkova vymera bude zachovanag;

e) vSeobecnd hodnota bude zodpovedat aktudlnej (valorizovanej)
vysSke ¢asti nadhodnoty pripadajicej hlavnému mestu

(uréena ako aktualna zmluvna pokuta).

6.Moznosti ukonéenia zmluvy zo strany Developera

a) developer vyhodnoti vysledky verejného prerokovania urbanistickej
Studie ako neuspokojivé a tuto skutocnost véas oznami;

b) neddjde k vyhodnoteniu vysledkov verejného prerokovania urbanis-
tickej Studie ani do prislusnej lehoty (napr. 3 rokov) od uzavretia zmluvy;
c) neschvaélenie zmien a doplnkov do prislusnej lehoty

(napr. 13 mesiacov) od poskytnutia zabezpecenia;

d) po schvaleni zmien a doplnkov UP pride k zdsadnej zmene Gzemného
planu hlavného mesta s dopadom na projekt developera.

14. Zmluvu mozno uzatvorit aj s projektovymi spolo¢nostami developerov (SPV), pricom v takom

pripade bude hlavné mesto pozadovat od materskej spolo¢nosti / skupiny primerané zaruky,
resp. zabezpecenie zavazkov SPV vyplyvajlcich z tejto spoluprace

Metodika zmien tzemného planu v zaujme budovania predpokladov na
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Priloha ¢. 3 METODIKY:
POZIADAVKY HLAVNEHO MESTA NA NADOBUDANE BYTY

Pre ucely metodiky poZaduje hlavné mesto byty uzivania schopné, ktoré
maju dokoncené povrchy stien a podldh (malovka, pochdédzna vrstva).
Vybavenie bytov musi spifiat §tandard hlavného mesta, teda musia byt
vybavené kuchynskou linkou a plne funkénou hygienickou ¢astou (kupel-
na a WC). Byty musia byt skolaudované ako byty.

Umiestnenie bytov:

Pre uUcely nahradného najomného byvania hlavné mesto preferuje
byty najma v Starom Meste a SirSom okoli

Za SirSie centrum povazujeme BA I, BA lll s dostupnostou do centra
s vyuzitim MHD do 20 min

Dolezité faktory su dostupnost MHD, ob¢ianska vybavenost

Najnizsi Standard bytov - okrajova ¢ast BA, slaba dostupnost MHD,
slabd obcdianska vybavenost okolia — byty s najmensSou uzivatelskou

hodnotou, ale tieto hlavné mesto vyuzZije

Velkost bytov:

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

Na druhom mieste su to 1- izbové byty velkost do 45 m? — vhodnejSie
ak dispozicia dovoluje rozdelit dennu ¢ast a noénu ¢ast izby (spaci
kut)

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

Hlavné mesto vie pouzit aj velkometrazne byty

Mestské portfélio bytov by malo byt priblizne v takychto pomeroch
podla izbovitosti:

30% 1izbové byty:

45% 2 izbové byty:

20% 3 izbové byty:

5% 4 izbové byty.

Standard bytov:

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 fdze - plavajuca podlaha, PVC, dlazba atd.
Osadené interiérové dvere.

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

Priestor na varenie musi byt vybaveny zariadenim na varenie a pe-
¢enie jedal a na uskladnenie riadu a jeho umyvanie s vytokom teplej
a studenej vody - plne funkénd kuchynska linka.

Byt musi spifiat - STN 73 4301 Budovy na byvanie.

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

Byty musia mat centrdine alebo dialkové vykurovanie alebo elektric-
ké alebo plynové etazové vykurovanie obsluhované z jedného miesta
Vv byte.

Metodika zmien uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na
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PRILOHA €. 4 METODIKY:

INDIKATIVNY HARMONOGRAM PROCESU OBSTARAVANIA

A SPRACOVANIA MESTSKEJ URBANISTICKEJ STUDIE

podla § 4 stavebného zakona a § 3 vyhlasky &. 55/2001 Z.z.

1. ETAPA MESTSKA URBANISTICKA STUDIA
Cinnost Zodpovedny Utvar

Podpisanie zmluvy o poskytnuti SUR + SUP_MIB
sluzieb OSO a spracovatela MIB
bez zaruky na vysledok jej pouzitia

pre ZaD

Priprava navrhu zadania US OOUPD + SUP_MIB
+ ODI

Vystupna kontrola navrhu zadania OOUPD

Zverejnenie a prerokovanie navrhu OOUPD

zadania

Zber a vyhodnotenie pripomienok OOUPD v spolupraci
so SUP_MIB a ODI

Vyhotovenie Cistopisu zadania SUP_MIB

Vystupna kontrola Cistopisu zadania  OOUPD

Odsuhlasenie Cistopisu zadania Primator
Priprava navrhu US SUP_MIB + ODI
Vystupna kontrola ndvrhu US OOUPD

Zverejnenie a prerokovanie ndvrhu US OOUPD

Zber a vyhodnotenie pripomienok OOUPD v spolupraci
so SUP_MIB a ODI

Vyhotovenie &istopisu US SUP_MIB

Vystupna kontrola &istopisu US OOUPD

Priprava informa¢ného materialu do OOUPD
mestského zastupitelstva (MsZ)

Predlozenie informaéného materia- SUR
lu do MsZ s ndvrhom na obstaranie

zmien a doplnkov Uzemného planu
hlavhého mesta

Orientacné terminy

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

3 tyzdne (v zavislosti
od mnoZstva lokalit

1tyzden

4 tyZzdne (30 dni)

4 tyzdne (v zavislosti od
mnozstva pripomienok)
2 tyzdne

1 tyzden

3dni

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

2 tyzdne

4 tyzdne (30 dni)

4 tyzdne (v zavislosti

od mnozstva pripomienok)
2 tyzdne

2 tyzdne

1tyzden

Podla terminov zasadnuti MsZ
(okrem mesiacov jul-august)

Pozn. niektoré etapy mozu prebiehat subezne

PRILOHA C. 5 METODIKY:

INDIKATIVNY HARMONOGRAM PROCESU OBSTARAVANIA
A SPRACOVANIA NAVRHU ZMIEN A DOPLNKOV UPN BA
podla § 22 stavebného zdkona a § 17 vyhlasky &. 55/2001 Z.z.

2. ETAPA ZMENY A DOPLNKY UPN BA
Cinnost Zodpovedny utvar Orienta¢né terminy

Pokyn na spracovanie navrhu ZaD pre OOUPD 1tyzden od predlozenia
spracovatela UPD (MIB)

Spracovanie navrhu ZaD SUP_MIB 1 mesiac

Spracovanie Oznamenia o zmene OOUPD a externy
strategického dokumentu podla zdko- expert podla

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

zivotné prostredie

Zverejnenie a prerokovanie ndvrhu OOUPD 1 mesiac (30 dni)

ZaD

Samostatny proces posudzovania Okresny urad 7 tyzdnov (v zavislosti od

vplyvu SD na Zivotné prostredie — Bratislava, odbor mnoZzstva lokalit a mnozZstva

vysledkom je rozhodnutie o tom, ¢&i starostlivosti pripomienok)

sa bude dokument dalej posudzovat o zivotné prostredie

alebo nie

Zber a vyhodnotenie pripomienok OOUPD v spolupraci 1- 3 mesiace (v zavislosti od
so SUP_MIB a ODI mnoZstva lokalit a mnoZstva

pripomienok)

Dohodnutie navrhu ZaD s dotknutymi OOUPD v spolupraci 4 tyZzdne (v zavislosti od
organmi so SUP_MIB a ODI mnoZstva lokalit a mnozstva
pripomienok)

Znovu prerokovanie neakceptovanych OOUPD v spolupraci 4 tyZzdne (v zavislosti od
pripomienok so SUP_MIB a ODI  mnozstva lokalit a mnozstva
pripomienok)

Spracovanie upraveného navrhu ZaD SUP_MIB 2 tyZzdne(v zavislosti od
podla pripomienok verejného prero- mnoZstva lokalit a mnoZstva
kovania pripomienok)

Priprava komplexnému materidlu OOUPD 2 tyzdne

a zaslanie Okresnému uradu, odbor
bytovej politiky na odsuhlasenie podla
§ 25 stavebného zakona

Sthlasné stanovisko OU je pod- Okresny Urad 1 mesiac (30 dni)
mienkou predlozenia na schvalovanie Bratislava, odbor
mestskym zastupitel'stvom vystavby a bytovej
politiky
Zverejnenie navrhu VZN OOUPD 21 dni
PredloZenie ZaD orgdnom samospravy v termine zasadnutia MsZ
hlavného mesta na schvalenie (okrem mesiacov jul-august)
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PRILOHA €. 6 METODIKY:
ZIADOST NA ZMENU UZEMNEHO PLANU

Udaje Ziadatela

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 Uzemia v m? (minimalne 0,5 ha):
Parcelné Cislo registra C:

Funkéné vyuzitie podla platného UPN: N&avrh zmeny UPN:

Kéd funkcie: Kod funkcie:

Regula¢ny kéd: Regula&ny kod:

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

IPP: _

17P: IPP:

KZ: IZP:

Podlazné plochy: KZ:

Zastavané plochy: Podlazné plochy:
Plochy zelene: Zastavané plochy:

L Plochy zelene:
Doplhujuce udaje:
Pocet bytov:

Podet parkovacich miest: Pocet bytov:
Pocet obyvatelov: Pocet parkovacich miest:
Polet zamestnancov: Pocet obyvatelov:

Pocet zamestnancov:

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

V Bratislave, dia

meno, funkcia, podpis Ziadatela



