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Navrh uznesenia

Mestské zastupitel'stvo po prerokovani materialu

schval’uje

koncepciu mestskej bytovej politiky na roky 2020-2030.



Dovodova sprava

Zékladnym nastrojom bytovej politiky na Slovensku je Koncepcia Statnej bytovej

politiky, ktora rdmcovo nastavuje ciele pre oblast’ bytovej politiky, definuje nastroje na ich
dosiahnutie, a definuje zavazky jednotlivych aktérov pri zabezpeCovani byvania.
Mesto Bratislava dlhodobo zanedbava viaceré zo svojich zakladnych loh v oblasti byvania.
Posledny strategicky dokument Specificky zamerany na oblast’ mestskej bytovej politiky bol
vypracovany v roku 2001. Problematikou byvania sa struéne zaoberd aj aktualny Plan
hospodarskeho a socidlneho rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy na roky 2010 — 2020, ktory
sa vSak nestal taziskovym dokumentom rozvoja mesta. Cielom v oblasti byvania bolo
vytvorenie arealizovanie koncepcie vystavby a prenajmu mestskych najomnych bytov pre
nizkoprijmové skupiny a mladé rodiny. K naplneniu ciel’a a realiz4cii opatreni v§ak nedoslo.

Vychodiskom pre aktivity a ¢innost’ pracovnej skupiny Najomné byvanie v roku 2018 bola
neprehl'adnd a nefungujuca sprava majetku a bytov vo vlastnictve mesta, Gplné absencia analyz
a prepoctov tykajucich sa financovania, efektivity, udrzatel'nosti a rozvoja mestského bytového
fondu, nenasli sme Ziadny koncepcény socialny program pre mladych l'udi, I'udi bez domova
alebo starSich l'udi, slovom najzranitel'nejSie skupiny obyvatelov mesta. Chybala funkéna
organiza¢na Struktira sjasne zadefinovanou népliou, kompetenciami, zodpovednostou
a timom vykonnych l'udi. Je logickym désledkom, Ze po prvych mesiacoch ¢innosti pracovne;j
skupiny NB, po oboznameni sa s realnymi podmienkami a moznostami mesta, sa priprava
zavdzného koncepcného materidlu, ktory zadefinuje mestski bytovil politiku na najblizsie
obdobie a prezentuje viziu smerovania mesta v tejto oblasti, stala prioritou.

Zasadné mil’niky Vv procese tvorby strategického koncepéného materialu pre oblast’ bytovej

politiky:

December 2019:
Vznik a prvé zasadnutie pracovnej skupiny Najomné byvanie pod vedenim
splnomocnenca Borisa Hrbana, ktora pocas svojej prace nepretrzit¢ho fungovania
pocas dvoch rokov, vygenerovala samostatnu podskupinu zamerant na tvorbu
strategického materialu. Jej ¢innost’ bola manaZovana z utvaru namestnicky
primatora L. Stasselove;j.

Januar 2020:
Facilitované stretnutie na urovni vedenia, zastupcov relevantnych sekcii a oddeleni
s cielom mapovania existujucej agendy tykajucej sa ndjomného byvania, definovanie
chybajucej agendy, l'udskych zdrojov a pozicii. Vysledkom niekol'’ko hodinove;j
diskusie bola zhoda na akttnej potrebe zriadit’ organiza¢nu jednotku zastreSujucu
najomné byvanie.

Jul 2020:
Statat a vymenovanie &lenov pracovnej skupiny pre tvorbu Koncepcie bytovej
politiky hlavného mesta Bratislava 2030: Mgr. J. Mazur, PhD, Ing. arch. L.
Stasselova, Ing. arch. J. Sujan, Ing. B. Hrbai, M. A. M. Lupték, JUDr. M. Ovsanik,
Mgr. P. Sképik, Bc. M. Freund, Mgr. E. Donauer

Zadania a podporné vystupy

Systematicka ¢innost’ skupiny spocivala v sérii prevazne online stretnuti a workshopov.
Paralelne boli zadané a vypracované podporné expertné materidly, zapracované do Koncepcie
mestskej bytovej politiky:



1. Struktira Koncepcie mestskej bytovej politiky hlavného mesta Bratislava 2030

2. Pravne stanovisko vo veci pravnej povahy tizemného planu, jeho doplnku ¢i
aktualizacie, ich pravnej narokovatel’nosti a moZnosti obstaravatel’a podmienit’
aktualizaciu izemného planu plnenim v prospech obstaravatel’a. Autori: doc.
JUDr. Eduard Burda, PhD., doc. Mgr. Jan Skrobak, PhD., Pravnicka fakulta, UK
Bratislava

3. Najomné byvanie, Ako udrzatel’ne budovat’ bytovy fond? Autor: M. A. M. Luptak

November 2020:
Prezentacie draftu Koncepcie mestskej bytovej politiky hlavného mesta Bratislava 2030
- 4.11.2020 - na stretnuti s primatorom mesta

- 11.11.2020 - pred starostami a poslancami mesta

December 202
- 09.12.2020 — na zasadnuti izemno-planovacej komisii

- 14.12.2020 — planované stretnutie na Sekcii financii

Koncepcia mestskej bytovej politiky je jednou z priorit vedenia mesta na obdobie 2020 —
2030

Pri spracovani Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020 — 2030 spracovatel’'sky tim
vychadzal zpresvedéenia, Ze mesto Bratislava musi byt subjektom a nie objektom
rozhodovania o svojom rozvoji. Jej tvorbu poznacila skuto¢nost, Ze viaceri gestori ¢i
spoluautori jednotlivych kapitol boli postaveni pred tlohu nielen zmapovat skutocny stav
podmienok aobmedzeni rozvoja byvania v hlavnom meste, ale zaroveni niektoré
z navrhovanych rieSeni testovat’ ako prototypové rieSenia.

Predkladand Koncepcia je potrebny ndstroj, ktory bude mesto uplatiiovat’ pri rokovaniach
0 bytovej vystavbe so svojimi partnermi, vratane developerov — bude stanovovat’ limity
a prilezitosti pre d’alSiu vystavbu. Koncepcia tiez vychadza zo snahy o socialnu sudrznost’,
byvanie by malo byt’ dostupné pre kazdého.

Strategicky material Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 - 2030 je dobrym
zakladom pre tvorbu ¢iastkovych stratégii a pretrva viac ako len jedno volebné obdobie.

Januar 2021

Diia 15.1.2021 bol zahdjeny proces interného a externého pripomienkovania:
- externymi expertmi MDV SR, TUR (Institat urbdnneho rozvoja), NARSK (Narodna
asociacia realitnych kancelarii Slovenska), SLSP, Harrys Reality.

- Internymi subjektmi na urovni sekcii a jednotlivych oddeleni Magistratu

Proces pripomienkovania bol ukon¢eny diia 25.1.2021, pricom vSetky zaslané pripomienky boli
Ciastocne alebo uplne akceptované. Celkovo prisli pripomienky z troch sekcii/oddeleni. Ich
struény prehl'ad prikladdme na konci Dovodovej spravy. Diia 26.1. 2021 na Pravidelnej porade
primatora vzalo vedenie material na vedomie a Ziadalo spracovatel’a predlozit’ dany material
na rokovanie Mestskej rady konajucej sa dia 4.2.2021 Uznesenim Mestskej rady
hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 163/2021 zo dna 04. 02. 2021 Mestska rada hlavného
mesta SR Bratislavy odporiuca Mestskému zastupitel’stvu hlavného mesta SR Bratislavy
prerokovat’ material Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020-2030 s podmienkou
predloZenia daného materialu na zasadnutie spojenej komisie - Komisie socialnych veci,
zdravotnictva arozvoja byvania, na rokovani Komisie uzemného a strategického
planovania, Zivotného prostredia a vystavby a na Komisii finan¢nej stratégie a pre spravu
a podnikanie s majetkom mesta dna 15.2.2021.
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Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 — 2030, stru¢na informacia o Struktire a obsahu
dokumentu:

Kapitoly

1. Zékladné vychodiska

Analyza sucasného stavu, identifikdcia problémov
Uzemné predpoklady rozvoja byvania

Budovanie mestského bytového fondu

Spolupraca so sukromnym sektorom

Sprava, tdrzba a obnova mestského bytového fondu
Dostupné byvanie pre socialne ohrozené skupiny

Noakowd

Analyza sticasného stavu, identifikacia problémov, navrhované priority

Bratislava dlhodobo zanedbévala viaceré zo svojich uloh v oblasti byvania, tak ako su
zadefinované v §tatnej koncepcii a predoslych rozvojovych dokumentoch mesta.

Cielom Koncepcie je vytvorenie zédkladného ramca a naértnutie dlhodobého smerovania —
vizie v oblasti bytovej politiky hlavného mesta.

Uzemné predpoklady rozvoja byvania

1.

Hw

Efektivne vyuZivanie sucasnych kapacit izemia mesta. pristupu k brownfieldom a
priemyselnym aredlom vytvorenim stratégie ich vyuzitia a rozvoja, idealne v dialogu s
lokalnym obyvatel'stvom.

Identifikacia potencidlnych rozvojovych lokalit a ich vyuZitie v ramci principov
udrzatePného rozvoja. Uzemného generelu byvania hlavného mesta, ktory bude
podkladom pre novy UPN.

Vytvorenie zakladu pozemkovej politiky mesta.

Otvorena komunikacia a participacia. Vytvorenie koncepcie participativneho tzemného
planovania - prevencia potencidlnych verejnych konfliktov.

Budovanie mestského bytového fondu
V tejto kapitole sa venujeme analyze mozZnosti vystavby verejného bytového fondu

1.
2.

3.

VyuZitie nevyuzivanych mestskych budov alebo budov na izemi mesta.

Udrzatelna vystavba nového bytového fondu. Dalsim krokom je vypracovanie planu
vystavby novych najomnych bytov s pravidelnou aktualizaciou. SRBB, n.o. ako tcelove;j
pravnej entity.

Systematicky nakup bytov na sekundarnom trhu.

Spolupraca so sikromnym sektorom

1.

2.

3.

ZvySenie dostupnosti byvania vd’aka spolupraci mesta so sukromnym sektorom. Je
potrebné vypracovat’ komplexnu stratégiu mesta pre spolupracu s developermi
Realizacia spolo¢nych projektov s developermi a finanénymi institiciami, menovite
skrz verejno-sukromné partnerstva a zdiel'ané projekty.

ZlepSenie komunikicie mesta a sikromného sektora.

vytvorenie participativnych pravidiel a mechanizmov, ktoré budu prispievat’ k rasticej
dovere

Sprava, udrzba a obnova mestského bytového fondu

1.
2.

Zaclenovanie participativnych mechanizmov do ramci spravy bytového fondu
Zmena principov pridelovania a spravy bytov smerom reflektujucim aktualne
socialne potreby a reSpektujicim demografické trendy.



3.

Zavedenie mechanizmov udrZatenej obnovy mestského bytového fondu. Fond
obnovy a rozvoju byvania, aby vynosy z bytov a inych nehnutel'nosti zostavali vyuziteI'né
a viazané vylucne na realizaciu politiky byvania.

Dostupné byvanie pre sociilne ohrozené skupiny

1.
2.

3.

&

Ukoncovanie bezdomovectva a bytova nudza.

ZvySenie dostupnosti dostupného byvania pre Pudi so zdravotnym znevyhodnenim,
vratane Pudi v starSom veku

ZvySenie dostupnosti byvania pre osoby znevyhodnené na trhu s
nehnutel’'nostami. platforma pre potencialnych prenajimatelov bytov krizovy fond
byvania pre ohrozené nizkoprijmové skupiny.

Prevencia straty byvania.

Ziskanie aktualnych informacii a dat dolezitych pre nastavenie politik dostupného
byvania.

ZlepSenie dostupnosti a kvality do¢asného ubytovania pre osoby v bytovej nudzi.
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Navrhova &ast skratka UPN, ¢.2 2 textu planu mesta nereflektuje na moznost zvy$enia podielu byvania len
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referatu pravnej Analyza Casti, revizia terminolégie ¢.3 Uprava textu, | "princip, Ze v Priorite 1, | sektorom a jej dopad na mestsky povinnosti zvysenie kvality urbanneho ,Taktiez je potrebné aktualizovat VZN
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do VZN o vhodne cielené vyuZitie pre
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kapitoly ¢.7




Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 — 2030
Koéd uzn.:10.1.1.
7.9.

Uznesenie 163/2021
zo diia 04.02.2021

Mestska rada po prerokovani materialu

berie na vedomie

koncepciu mestskej bytovej politiky na roky 2020 — 2030 a odportca ho prerokovat’ na Mestskom
zastupitel'stve hlavného mesta SR Bratislavy s podmienkou prerokovania materialu na
samostatnom stretnuti spojenych komisii Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy:
komisie socidlnych veci, zdravotnictva a rozvoja byvania, komisie uzemného a strategického
planovania, zivotného prostredia a vystavby a komisie financnej stratégie a pre spravu a podnikanie
s majetkom mesta.
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Manazérske zhrnutie

Mesto Bratislava dlhodobo zanedbavalo viaceré zo svojich uloh v oblasti byvania, ako su
zadefinované v Koncepcii statnej bytovej politiky* a v predoslych rozvojovych dokumentoch
mesta. Ako poukazuju analyzy spracované nizSie, suCasny stav mestskej bytovej politiky
nezodpoveda zasadnym vyzvam, ktoré budu ovplyviovat Zivot v meste v nasledujucom

desatrodi.

Cielom Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020 — 2030 je vytvorenie zakladného ramca pre
¢innost bratislavskej mestskej samospravy v oblasti byvania v danom ¢asovom rozmedzi a
nacrtnutie dlhodobého smerovania-vizie v oblasti bytovej politiky. Z tejto koncepcie musia
nasledne vychadzat dalSie analytické a strategické dokumenty, ktoré detailne popiSu spdsob,

akym chce mesto dosiahnut’ svoje ciele.
Analyza su¢asného stavu, identifikacia problémov

Dostupné udaje o cenach nehnutelnosti a prijmoch naznacuju, Ze cenova dostupnost’ bytov v
Bratislave sa v poslednych rokoch zhorsuje. Vyplyva to z pretrvavajuceho dopytu po byvani
pri stagnujucej ponuke novych bytov v meste. Ako hlavné dévody vysokého dopytu po bytoch
v meste sme identifikovali kombinaciu ekonomickych a demografickych faktorov, pri€om oba

faktory budu pravdepodobne aj nadalej dihodobo ovplyviovat dalsi dopyt po byvani.

Redlna dostupnost Uzko suvisi aj s primeranou a komplexnou pristupnostou (v uUzkom
ponimani bezbariérovostou) byvania pre skupiny ludi so Specifickymi potrebami. Naliehavost
jej rieSenia narasta na jednej strane s trendom starnutia obyvatelstva, na strane druhej

potrebou udrzatelnosti socialnych sluzieb.

ZvySovanie ro¢ného prirastku poctu bytov je nevyhnutné na spomalenie rastu cien bytov a
ZlepSenie dostupnosti byvania. Su€asna miera prirastku novych bytov nie je dostacujuca na
dosiahnutie eurépskeho standardu v rozsahu bytového fondu. Na$a analyza dalej zdérazhiuje
zvySovanie podielu komeréného a regulovaného najomného byvania ako dalsi kriticky faktor

zvysenia dostupnosti a inkluzivity byvania a kvality Zivota v meste.

Dalsie vystupy analytickej asti pomenavaju limity a nedostatky su¢asného stavu byvania v
hlavhom meste. Tieto zahffiaju nedostatoéné vyuZitie disponibilnych pléch na bytovu
vystavbu, Spekulacie s pozemkami, periférnu vystavbu a vystavbu v katastroch prifahlych
obciach, ktora vplyva na dopravnd, finanénu a environmentalnu situaciu na uzemi mesta. Je

nevyhnutné zabezpedit' zlepSenie spoluprace medzi hlavnhym mestom, Statom a mestskymi

1VIada SR. 2015. Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Ministerstvo dopravy a vystavby SR.
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Castami za ucCelom zefektivnenia stavebno-povolovacich a uzemno-planovacich procesov
a jednotnym postupom v kvalitativnej oblasti. Aktivha praca s verejnostou, skvalitnenie
komunikacie a zavedenie efektivnych participativhych modelov boli taktieZ identifikované ako

nevyhnutné podmienky.

Nasledovna Cast’ zhrnutia sumarizuje navrhované priority, vyplyvajuce z jednotlivych kapitol

Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020 — 2030.2
Uzemné predpoklady rozvoja byvania

Na zaklade analyzy uzemnych predpokladov sme identifikovali nasledovné priority, ktoré

ramcuju potrebné kroky pre rozvoj byvania:

1. Efektivne vyuzivanie sucasnych kapacit Uzemia mesta. Tato priorita zahffha
systematicky pristup k brownfieldom a inym nevyuzivanym aredlom vytvorenim
stratégie ich vyuzitia a rozvoja, idealne v dialégu s lokalnym obyvatelstvom.

2. Identifikacia potencialnych rozvojovych lokalit a ich vyuzitie v ramci principov
udrzatelného rozvoja. Vychodiskovym dokumentom pre naplnenie tejto priority by
malo byt vytvorenie Uzemného generelu byvania hlavného mesta, ktory bude
podkladom pre novy UPN, a dal$ie spodrobriujliice dokumentéacie.

3. Vytvorenie zakladu pozemkovej politiky mesta. Vyznamnym krokom k
nastartovaniu bytovej vystavby v doteraz nezastavanych rozvojovych oblastiach je
model mestskej rozvojovej spolocnosti, ktora by riadila a koordinovala procesy v
oblasti bytového rozvoja. Vypracovanie koncepcie mestskej pozemkovej politiky by
bolo prioritou tejto spoloénosti.

4. Otvorenda komunikacia a participacia. Vytvorenie koncepcie participativheho
uzemného planovania je nevyhnutnym krokom k modernému rozvoju byvania v
Bratislave. S tymto suvisi taktiez potreba vytvorenia stratégie komunikacie, ktorej
ucelom je komunikovat procesy a potrebu rozvoja byvania a Specificky nagjomného

byvania a koordinovat a zmierfiovat’ konflikty potencialnych verejnych zaujmov.
Budovanie mestského bytového fondu

V tejto kapitole sa venujeme analyze moznosti vystavby verejného bytového fondu v
Bratislave, priCom porovnavame efektivitu viacerych modelov financovania vystavby bytov.
Na zaklade naSej analyzy sme identifikovali nasledovné priority €o najefektivnejSieho

budovanie mestského bytového fondu:

2 Jednotlivé priority a ciele usporiadané podla kapitol mozno najst prehladne zhrnuté v tabulke
v prilohe €. 2.
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1. Vyuzitie nevyuzivanych mestskych budov alebo budov na izemi mesta. Hlavné
mesto momentalne nedisponuje aktualnym prehladom o tom, ktoré mestské budovy
su dlhodobo nevyuzivané a vhodné na byvanie. Zrealizovanie auditu, a vypracovanie
planu adaptacie a prestavby nevyuzivanych mestskych budov na obytné budovy je
preto jednym z potrebnych krokov pri budovani mestského bytového fondu.

2. Udrzatelna vystavba nového bytového fondu. Dal$im krokom je vypracovanie
planu vystavby novych najomnych bytov s pravidelnou aktualizaciou. S tymto
suvisiace dokumenty by mali obsahovat, meratelné ciele, harmonogram prac a
zodpovednosti, finanény plan pripravy, vystavby a prevadzky bytov, kritéria
komplexnej pristupnosti, navrhovany socialny mix v bytovom fonde s vySkami
najomného a mali by identifikovat vhodné miesta na vystavbu. Zaroven je potrebné
dokongit transformaciu Spoloc¢nosti pre rozvoj byvania Bratislava, n.o. (SRBB) a vyuzit
ju ako uc€elovu Specializovanu pravnu entitu, ktora bude zabezpelovat pripravu,
vystavbu a spravu mestského bytového fondu.

3. Systematicky nakup bytov na sekundarnom trhu. Poslednym navrhovanym
krokom v tejto kapitole je vybudovanie timu a nastavenie kritérii pre vyhladavanie a
nakup bytov na sekundarnom trhu. Kapacity na nakup by mali vzniknut' vo vysSie
spomenutej ucelovej organizacii (SRBB), aby nakup bytov mohol prebiehat flexibilne

a operativne z vlastnych zdrojov organizacie.
Spolupraca so sukromnym sektorom

Dlhodobym problémom Bratislavy v oblasti rozvoja byvania je nedostatok dévery a
komunikacie medzi samospravou a sukromnym sektorom. Dostupnost' byvania v Bratislave
v8ak nie je mozné zlepSit bez rozvinutia aktivnej spoluprace mesta a developerov, a to
najma v oblasti nadobudania novych bytov, na ktoré mesto nema postacujuce prostriedky.
Nasledujuce priority preto navrhuju pravidla a ramce, ktoré umoznia funkénu a korektnu

spolupracu medzi samospravou a sukromnym sektorom:

1. ZvySenie dostupnosti byvania vdaka spolupraci mesta so sukromnym
sektorom. Je potrebné vypracovat komplexnu stratégiu mesta pre spolupracu s
developermi s jasne stanovenymi a uplatnitelnymi principmi. Takato stratégia by mala
zahfnat’ vytvorenie jasnej metodiky pre model spoluprace mesta so sukromnym
sektorom v zaujme budovania uzemnoplanovacich predpokladov pre rozvoj
najomného byvania a zvySovania dostupnosti byvania, aby mesto, jeho obyvatelia i
sukromny sektor efektivne vyuzili Gzemné kapacity. Dal$imi krokmi by mali byt
vypracovanie pilotnej $tudie a ukotvenie tohto principu v pilotnych projektoch.

2. Realizacia spoloénych projektov so sukromnym sektorom, menovite skrz

verejno-sukromné partnerstva a zdielané projekty. Prvym krokom je tu pritom
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vytvorenie metodiky realizacie spolocnych projektov v oblasti vystavby bytovych
domov a najomného byvania s developermi a finanénymi in&tituciami. Overenim
principov a vychodisk nastavenych danou metodikou budu pilotné projekty v oblasti
najomného byvania, uskutoénené v spolupraci mesta so sukromnym sektorom.

3. ZlepSenie komunikacie medzi mestom a sukromnym sektorom. Tato priorita
navrhuje realizaciu pravidelnych okruhlych stolov medzi predstavitelmi mesta a
relevantnymi partnermi ako prevenciu kontroverzii a verejnej nedévery voci institiciam
a sukromnym aktérom. Délezitym krokom je tiez vytvorenie participativnych pravidiel
a mechanizmov, ktoré budu prispievat k rastucej dovere obyvatelov mesta k novému

rozvoju.
Sprava, udrzba a obnova mestského bytového fondu

Dalej navrhujeme zmenu stu&asného systému spravcovstva mestskych najomnych bytov a
bytovych domov, ktoru predkladame. Na zaklade nasej analyzy v tejto kapitole sme

identifikovali nasledujuce priority:

1. Zaélenovanie participativnych mechanizmov do spravy bytového fondu. Tieto
mechanizmy umoZziuju lepSiu komunikaciu a déveru medzi mestom a najomnikmi a
tiez zlepSuju susedské vztahy. Pilotné testovanie projektu mestskych domovnikov vo
dvoch vybranych najomnych domov sa uskuto¢nia od januara 2021.

2. Zmena principov pridelovania a spravy bytov spdésobom, ktory reflektuje
aktualne socialne potreby a respektuje demografické trendy. Je potrebné
aktualizovat' zastarany systém pridelovania mestskych bytov (VZN &. 1/2006). Je
potrebné pristupit k digitalizacii pridefovania bytov a jeho spriehlfadnenie, resp.
redukciu byrokracie. Je potrebné pristupit k digitalizacii pridefovania bytov a jeho
sprehladnenie, resp. redukciu byrokracie. Je tiez potrebné podporit’ vznik kontaktnej a
organiza¢nej jednotky na magistrate mesta, venujucej sa vylu¢ne oblasti byvania.

3. Zavedenie mechanizmov udrzatelnej obnovy mestského bytového fondu. Je
potrebné dbat na udrzatefnost v ramci priebeznej obnovy mestského bytového fondu,
mechanizmov jeho financovania a zakotvenie potrebnych nastrojov pre jeho
fungovanie. Je nevyhnutné legislativne dosiahnut zmenu sucasného cenového
predpisu. Je potrebné vytvorit Fond obnovy a rozvoja byvania, v ktorom sa sustredia
vSetky prostriedky z prenajmu bytov a priestorov vo vlastnictve mesta. Tento fond by
mal zabezpedit, aby vynosy z bytov a inych nehnutelnosti zostavali vyuzitelné a

viazané vylu¢ne na realizaciu politiky byvania.

Dostupné byvanie pre socialne ohrozené skupiny



V sucasnosti Bratislave chybaju zaklady socialnej bytovej politiky. V ramci kapitoly o

dostupnom byvani pre socialne ohrozené skupiny sme identifikovali nasledujuce priority:

1.

Ukonéovanie bezdomovectva a bytovej nudze. Cielom je realizacia pilotného
testovania metody housing first v spolupraci s neziskovymi organizaciami na deviatich
bytoch vo vlastnictve mesta. Taktiez identifikdcia moznosti financovania rozvoja
socialneho byvania tak, aby viedlo k ukon&ovaniu bezdomovectva systematicky a
nepretrzite. Potrebné je tiez vytvorenie koncepcie socialneho byvania a socialnej
podpory v mestskych bytoch participativhym spdsobom.

Zvysenie dostupnosti byvania pre l'udi so zdravotnym znevyhodnenim, vratane
fudi v starSom veku. Komplexna pristupnost’ je nevyhnutnym kritériom dostupnosti
byvania pre ludi v starSom veku, ludi so zdravotnymi znevyhodneniami a lfudi v
Specifickej zivotnej situacii. Cielom je riadne nastavenie a implementacia Standardov
inkluzivneho dizajnu, upravitelnosti a navstivitelnosti pri obstarani, v optimalnom
pripade, vSetkych najomnych bytov pre vSetky cielové skupiny. Tomuto musi
predchadzat désledny prieskum dostupnosti bezbariérového najomného byvania ako
i priebezné sledovanie dopytu po takomto byvani.

Zvysenie dostupnosti byvania pre osoby znevyhodnené na trhu s
nehnutelnost’ami. Je vhodné vytvorit socialnu najomnu agenturu, sluZiacu ako
platforma pre potencialnych prenajimatefov bytov ochotnych prenajimat svoje byty
znevyhodnenym ob&anom. Druhym ciefom je vytvorenie krizového fondu v ramci
Nadacie Bratislavy, ktory bude v odévodnenych pripadoch ponukat finanény prispevok
veduci k zvySeniu dostupnosti byvania pre ohrozené nizkoprijmové skupiny. Tretim
cielom je zapracovanie principov socialneho byvania do zmeny VZN 2006/1 o
pridelovani bytov.

Prevencia straty byvania. Vytvorenie a implementacia metodiky prevencie straty
byvania v mestskom, ako aj sukromnom bytovom fonde, ktora by mala byt prioritou pri
rieSeni dostupnosti nagjomného byvania.

Ziskanie aktualnych informacii a dat doélezitych pre nastavenie politik
dostupného byvania. Pre podnikanie efektivnych krokov pri nastavovani politik
dostupného byvania je nevyhnutné pravidelne realizovat’ sCitanie ludi bez domova na
uzemi mesta a vytvorenie map vhodnych a nevhodnych lokalit na umiestnenie
socialneho byvania. Z hladiska pristupnosti je potrebné ziskat a monitorovat' udaje
umoziujuce odhad dopytu a ponuky pristupného byvania.

ZlepSenie dostupnosti a kvality doéasného ubytovania pre osoby v bytovej
nudzi. Je vhodné podporit’ vznik institutu krizového a do€asného ubytovania a vytvorit

spravne zazemia pre jeho funkciu ako do¢asného rieSenie a podpornu institlciu pocas
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nepriaznivej bytovej situacie. Takato metodika by sa mala stat’ Standardom v uz aj

existujucich mestskych ubytovniach.
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1 Zakladné vychodiska

~Mesta na Slovensku budu spravované tak, aby prostrednictvom dostatocne pestrej ponuky
pracovnych prileZitosti, adekvatneho byvania a sluZieb s dbérazom na kvalitu Zivotného
prostredia, zahrfriajucu aj kvalitné urbanistické a architektonické rieSenia, poskytovali zdravé
sidelné prostredie pre kvalitny Zivot,” — Koncepcia mestského rozvoja SR do 2030

Bratislava prechadza dynamickym rozvojom, ktory nanovo definuje celd mestsku identitu. Za
poslednych desat rokov sa rozrastla o nové Casti mesta, laka novych obyvatelov z ostatnych
Casti Slovenska a zahranicia a predstavuje hlavny socio-ekonomicky motor Slovenska. Rychle
zmeny mesta v8ak prinasaju stazené podmienky pre fudi, hladajucich si novy domov, ako aj
pocity odcudzenia pre roky tu Zijucich obyvatelov, ktorym sa menia ich Stvrte pred o€ami. Vo
vhimani verejnosti pritom &asto figuruje presvedcenie, Ze novy rozvoj nesluzi obyvatelom
mesta ale developerom. Preto musi mesto dbat na zvySovanie kvality Zivota ako na hlavny
ciel pri dlhodobom rozvoji Bratislavy. Nasledujuce zakladné vychodiska postupne stru¢ne

predstavia jednotlivé identifikované problematiky, po nich predstavime samotnu koncepciu.

Zakladné vychodiska Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020 — 2030

Zakladnym predpokladom vysokej Urovne Zivota je dostupnost’ kvalithého byvania. Bratislava
ma dlhodobo problém s nedostatkom bytov na trhu a ich rastucimi cenami, ¢im sa stava
kvalitné byvanie taz8ie dostupné pre Siroké skupiny obyvatelstva. Tieto problémy zasahuju
najma mladych fudi, ked’ sa snazia ziskat' prvy vlastny byt, ludi bez domova, ktori si nemézu
dovolit’ prenajat’ izbu, ale aj starSich fudi, alebo fudi so Specialnymi potrebami, ktorym kvoli

zvySujucim sa najmom hrozi strata byvania.

Vytvorenie dihodobého planu zabezpecfenia dostupného byvania je preto prvym krokom k
tomu, aby sa mohla Bratislava dalej uspesne rozvijat ako miesto vhodné pre kvalitny zivot
Sirokej populacie. Vystavba novych bytov a nastavenie zdravych vztahov medzi mestom
a developermi su pritom ulohy presahujice jedno volebné obdobie. Casté a nekoncepéné
zmeny smerovania v rozvoji mesta maju tendenciu vyustit do apatie, v ktorej sa mesto
v oblasti bytovej politiky dlhodobo nachadza. Z tohto dévodu je potrebné hladat zhodu naprieé

politickym spektrom a predstavit plan, ktory bude méct byt dlhodobo napifiany.

Taziskom musi byt koncepcia, ktora re$pektuje principy trvalo udrzatelného rozvoja,
efektivneho vyuzivania Uzemia mesta a ktora sa zameriava na obnovu a vyuZivanie
zabudnutych lokalit. DIhodoba koncepcia musi davat déraz na rozSirovanie mesta smerom

dovnutra a nie na jeho periférie®, na skompaktriovanie a efektivnejSie vyuzivanie si¢asného

3Zalman, P. 2019-2020. Urbanisticky atlas Bratislavy 2 - Zazemie, Byvanie, Hustota.
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uzemia mesta a na zohladhovanie lokalnej biodiverzity a ochranu ekosystémov, od ktorych
zavisi zdravie obyvatelov i ekonomiky. Mesto vie cielenym rozvojom a citlivym pristupom
stimulovat’ rozvoj zanedbanych susedstiev, a tym zlepSovat Zivotné podmienky v celych
Stvrtiach. Nevyhnutnou suc€astou takéhoto rozvoja, a rozvoja mesta ako takého je jasna,
premyslend a systematickd komunikacia rozvojovych zamerov voci verejnosti, ako aj

zahrnutie verejnosti do ich samotnej konceptualizacie.

Mesto musi zaroven rozvijat’ svoj bytovy fond a dobre ho spravovat. Priklady dobrej praxe zo
zahraniCia ukazuju, aky pozitivny vplyv na zivot v meste mbéze mat podpora mestského
najomného byvania. Mesto vie svojimi prostriedkami korigovat realitny trh, zmierfiovat dopady
gentrifikacie a byt prikladom pri rozvoji dostupného byvania. Zaroven v§ak musi byt dobrym
spravcom svojho majetku. Zveladovanie a rozvoj bytového fondu, pozitivny pristup k
najomnikom aj pri rieSeni ich problémov musia byt zakladnymi kamenmi pristupu mesta k

svojmu bytovému fondu a pri zmene vnimania socialneho najomného byvania spolo¢nostou.

Je pritom potrebné priznat' si limity mesta pri rieSeni dostupného byvania. Spolupraca so
sukromnym sektorom v prospech obyvatelov hra nemenej délezitu rolu pri zlepSovani
bytovych pomerov mesta. V situacii, ked samotné mesto nema prostriedky na vyrieSenie
dlhodobych problémov s dostupnostou byvania, spolupraca mesta so sukromnym sektorom
v oblasti budovania rezidenénych projektov ma zrejmé vyhody pre ob&anov a samospravu.
Mesto v8ak potrebuje zabezpedit, aby sukromna vystavba reflektovala potreby obyvatelov
mesta, sluzila vSetkym socialnym vrstvam a nebola vrozpore s verejnym zaujmom,
vyjadrenym najma v modernom a aktualnom uzemnom plane. Prave takouto spolupracou v
prospech obyvatelov vie mesto dlhodobo napomdct dobrému rozvoju a adresovat’ vycitky

obyvatelov, ktori nevnimaju uzitok z novych projektov a citia sa, ze ich obavy nie su vypocuté.

Zaroven pri rozvoji mesta musi mesto ochranovat' najohrozenejSie skupiny obyvatelstva.
Prave socialne ohrozené skupiny Celia najva¢sim prekazkam v pristupe k domovu na
komerénom trhu. Bratislava musi vediet zabezpedit cenovo dostupné byvanie pre ludi bez
domova a fudom, ktori maju problém platit trhové najomné, ale aj komplexne pristupné

byvanie prostrednictvom rozSirovania bytového fondu.

Koncepcia rozvoja dostupného byvania vychadza z existujucich dokumentov na Statnej a
miestnej urovni. Zakladnym néastrojom bytovej politiky na Slovensku je Koncepcia Statnej
bytovej politiky, ktord ako ramcovy dokument nastavuje ciele pre oblast bytovej politiky,
definuje nastroje na ich dosiahnutie a tiez zavazky jednotlivych aktérov pri zabezpec€ovani

byvania. Jej hlavnym cielom je postupné zvySovanie dostupnosti byvania tak, aby si ho mohla

4Vlada SR. 2015. Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Ministerstvo dopravy a vystavby SR.
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dovolit kazda domacnost. V Koncepcii statnej bytovej politiky je byvanie prezentované ako
zakladny element udrzatelného rozvoja v kontexte troch pilierov udrzatelnosti —
ekonomického, environmentalneho a socialneho. Politiky dostupného byvania nemézu byt
vnimané izolovane, nakolko si vyZaduju komplexny pristup na vSetkych urovniach spravy

Statu.

Ulohou miest a obci je vytvarat vhodné podmienky pre rozvoj byvania v rdmci ich Uzemného
rozvoja. Sucastou tychto aktivit je Uzka spolupraca so Statom, sikromnym a neziskovym
sektorom pri vyuzivani ekonomickych nastrojov rozvoja byvania. Medzi ulohy obci podla
Statnej koncepcie patri aj obstaravanie a schvalovanie uzemného planu, sprava a obnova
bytového fondu, odborné zastreSenie rozvoja byvania a komunikacia s partnermi a obéanmi

ohladom politik byvania.

Predstavenie Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020 — 2030

Mesto Bratislava dlhodobo zanedbavalo viaceré zo svojich zakladnych uloh v oblasti byvania,
vratane tych definovanych v Statnej koncepcii. Touto skuto€nosti sa nedavno pojednaval aj
analyticky komentar Najvy$Sieho kontrolného Uradu®. Posledny strategicky dokument
Specificky zamerany na oblast mestskej bytovej politiky bol vypracovany este v roku 2001,
pricom velmi struCne sa problematikou byvania zaobera aj aktualny Plan hospodarskeho a
socialneho rozvoja Hlavného mesta SR Bratislavy na roky 2010 — 20208. V tomto plane je ako
jeden z cielov stanovené vytvorenie a realizovanie koncepcie vystavby a prenajmu mestskych
najomnych bytov pre nizkoprijmové skupiny a mladé rodiny. AvSak ani v priebehu desatrocia

k realizacii opatreni nedoslo.

Bratislava preto nevyhnutne potrebuje zakladny koncepény material, ktory definuje, ako bude
vyzerat mestska bytova politika v najblizSom obdobi, a prezentuje viziu smerovania mesta v
tejto oblasti. Z tohto dévodu sme pristupili k tvorbe Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020
— 2030, ktorej cielom je vytvorenie zakladného ramca pre €innost mestskej samospravy v tejto
dihodobo ignorovanej oblasti. Koncepcia je vSak len zaciatkom dlhSieho a nevyhnutne
komplexného procesu, v ramci neho je potrebné vytvorit’ Specifické analytické a strategické
dokumenty, ktoré detailne popiSu spdsoby, akymi chce mesto dosiahnut’ svoje ciele v oblasti
rozvoja byvania, a zaroven budu nadvazovat na Koncepciou mestskej bytovej politiky,

napriklad na Mestsky program rozvoja byvania, Stratégiu predchadzania bezdomovectvu,

5 Najvyssi kontrolny Urad. Ako dalej s reformou samospravy v Bratislave? Analyticky komentar, oktéber
2019.

6 Kilian, Jaroslav a kol. 2010. Program hospodarskeho a socialneho rozvoja hlavného mesta SR
Bratislavy. Academia Istropolitana Nova.
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Stratégiu byvania a starostlivosti v starnucej spolo¢nosti, Stratégiu pristupnej Bratislavy,
Stratégiu revitalizacie brownfieldov & Uzemny generel rozvoja byvania na Gzemi mesta.
Presny pocet a vyuZitie tychto dokumentov sa bude pritom formovat v samotnom procese
konceptualizacie a materializacie mestskej bytovej politiky hlavného mesta Bratislavy.
Zaroven sa budu priebeZzne dopinat a aktualizovat ciele vychadzajlce z priorit uvedenych

v tejto koncepcii.

V nadchadzajucich rokoch a desatrociach bude Slovensko &elit zasadnym demografickym,
socialnym a klimatickym vyzvam; mnohé z nich maju potencial ovplyvnit kvalitu zivota v meste
a budu jednoznacne a kriticky definovat buducnost hlavného mesta a krajiny ako take;.
Dostupné byvanie tvori zaklad, od ktorého zavisi, ako sa mesto s tymito vyzvami vysporiada.
Tuto skutoCnost dalej prezentujeme v komplexnych analyzach, prognézach a navrhoch
uvedenych vo zvySku tohto dokumentu. Samotné vystupy koncepcie su vSak jasné. Pre
udrzatelny, inkluzivny a inteligentny rozvoj mesta je nevyhnutné iniciovat a presadzovat
legislativne zmeny za ucelom realizacie novej mestskej bytovej politiky, ako aj vytvorit nové
intitucie a organizacné zlozky, funkény systém a flexibilné mechanizmy, umoznujuce
fungovanie a priebeznu aktualizaciu mestskej bytovej politiky, stratégii mesta a spoluprace
medzi spravnymi organmi. V sucasnosti politika byvania hlavného mesta Bratislavy vyrazne

zaostava za Eurdépskym priemerom a okolitymi mestami.

Bez ambiciéznej koncepcie, akou je prave ta, ¢o drzite v rukach, a jej ¢o najrychlejSieho
adaptovania nebude Bratislava schopna ¢elit vyzvam nadchadzajuceho desatrocia a zaroven

zazije dalSie prehlbovanie socialnej, ekonomickej a environmentalnej nespravodlivosti.
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2 Analyza suCasného stavu, identifikacia

problémov

Cenova dostupnost’ bytov sa v poslednych rokoch v meste zhorsuje.

Na zaklade indexu dostupnosti byvania zhotovovaného Narodnou bankou Slovenska (NBS)
Bratislavskom kraji’. Pre samotné mesto Bratislava index dostupnosti byvania k dispozicii nie
je, cenovu dostupnost’ byvania je vd8ak mozné aspon orientatne hodnotit velkostou obytnej
plochy, ktora sa da za priemerny mesacny prijem kupit®. V 1. kvartali roku 2020 si ¢lovek za
priemernu bratislavski mzdu mohol dovolit 0,64 metra Stvorcového bytu®. Historické data o
prijmoch v Bratislave mesto k dispozicii nema, avSak urcity trend sa da odpozorovat aj pri
pohlade na prijmy v celom Bratislavskom kraji. Dostupna velkost obytnej plochy od roku 2010
vyrazne Kklesla, & sa pozrieme na priemernd hrubld mesaénu mzdu alebo na priemerny
mesacny prijem domacnosti, ktory zohlfadfiuje aj nezamestnanych &lenov domacnosti (obr.
1)°. Od roku 2014, ked bolo byvanie cenovo relativne najdostupnejsie, ide o pokles na trovni
15 — 20 % v zavislosti od sledovaného indikatora prijmovej situacie. Za vyrazné znizenie
cenovej dostupnosti byvania za poslednych 5 rokov zodpoveda najmé silny rast cien
nehnutelnosti. Cena za jeden meter Stvorcovy za toto obdobie narastla po zohladneni indexu
cien v stavebnictve v priemere takmer o 30 %!!. Priemernd mzda, ako aj priemerny
ekvivalentny prijem domacnosti rastli pocas tohto obdobia tiez, avSak tempo ich rastu sa

neudrzalo s tempom rastu cien nehnutelnosti.

7 Car, Mikulas. 2018. Vyvoj slovenského realitného trhu z regionalneho pohladu. Narodna banka
Slovenska.

8 ibid.
9 Priemerna mzda na zaklade udajov zo Socialnej poistovne za 1. kvartal 2020. Priemerna cena za

meter Stvorcovy na zaklade realizovanych predajov bytov vSetkych druhov z databazy NARKS za
rovnaké obdobie.

10 SU SR: [np3112qr] a [ps3003rr]
11 NARKS, SU SR: [sp2067rs], vlastny vypodet
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Obr. 1: Pocet metrov Stvorcovych bytu, ktoré sa daju kapit za
alebo
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Zdroj: NARKS, SU SR ([np3112qr] a [ps3003rr]), vlastné vypo&ty

Poznamka: Pouzité priemerné mzdy a prijmy domacnosti su za Bratislavsky kraj, nakolko relevantné
udaje za Bratislavu nie su dostupné. Absolutne Cisla su nizSie, ako by boli pri pouziti udajov o0 mzdach
v Bratislave, nakolko mzdy v meste su v priemere vysSie ako v celom kraji. Do vypoctov su zahrnuté
realizované predaje vSetkych druhov bytov.

Podobné porovnanie sme spracovali aj pre ceny prenajmov bytov v meste. V 1. kvartali roku
2020 bolo na prenajom bytu o velkosti 60m? potrebné minut v priemere 37 % priemerne;j
bratislavskej mzdy*2. Uvedené priemerné Cislo vSak skryva pomerne vysoké rozdiely medzi
jednotlivymi mestskymi ¢astami. Obyvatelia a obyvatelky Petrzalky, Podunajskych Biskupic a
Vrakune by na prendjom 60m? bytu minuli vySe 40 % priemerného mesac¢ného prijmu dane;j
mestskej Casti, kym v Karlovej Vsi alebo Starom Meste iSlo iba o nieco vySe 30 % (obr. 2).
Rovnako ako ceny bytov pri predaji, ceny prenajmov bytov rastli sustavne od roku 2014.
Cenova dostupnost prenajmov vyjadrena ako % mesacnych prijmov potrebnych na prenajom
60m? bytu sa napriek tomu az do roku 2016 zlepSovala (obr. 3). Dévodom je rychlejsi rast
priemernych miezd aj prijmov domacnosti po€as tohto obdobia. Od roku 2016 sa cenova

dostupnost ngjmov zhorSuje.

12 Priemerna mzda na zaklade udajov zo Socialnej poistovne za 1. kvartal 2020. Priemerna cena
prenajmu metra Stvorcového na zaklade realizovanych prenajmov bytov vSetkych druhov z databazy
NARKS za obdobie 4. kvartal 2019 — 1. kvartal 2020 (z dévodu zvySenia poctu pozorovani).
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Obr. 2: Percento priemernej mesacnej mzdy potrebnej na prenajom 60m? bytu

Zdroj: NARKS, Socialna poistoviia (2020)

Obr. 3: Percento priemernej mesacnej mzdy alebo
potrebného na prendjom 60m? bytu
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Zdroj: NARKS, SU SR ([np3112qr] a [ps3003rr]), vlastné vypodty

Poznamka: PouZité priemerné mzdy a prijmy domacnosti su za Bratislavsky kraj, nakolko relevantné
Udaje za Bratislavu nie su dostupné. Absolutne Cisla su vy3Sie ako by boli pri pouZiti Udajov 0 mzdach
v Bratislave, nakolko mzdy v meste su v priemere vy3Sie ako v celom kraji. Do vypoctov su zahrnuté
realizované prenajmy bytov vSetkych druhov.
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Uvedené priemerné porovnania v3ak nemusia adekvatne popisovat situaciu pre
nizkoprijmové domacnosti alebo domacnosti ohrozené chudobou, ktoré si vlastnicke byvanie
dovolit nemdzu a zaroveri nemusia dosiahnut’ ani na tie najlacnejsie najmy. Podla EU SILC
az Stvrtina domacnosti v Bratislavskom kraji povazovala v roku 2018 platenie vydavkov na
byvanie za velmi zatazujuce'®. Podrobnej$ie Gdaje o cenovej dostupnosti byvania vSak pre

bratislavské domacnosti k dispozicii nie su.

Dévodom rychlo rastucich cien bytov v Bratislave je pretrvavajici dopyt pri stagnujicej

ponuke.

Za silnym dopytom v poslednych dvoch dekadach stali najma ekonomické a demografické
faktory.'* Z ekonomickych faktorov je to celkovy rast ekonomiky vo forme zvy$ujiceho sa
HDP, ktoré v Bratislavskom kraji rastlo od roku 2009 v priemere o 3,7 % ro¢ne'®, nizke tUrokové
sadzby na uvery na byvanie, ktoré umoznili mnohym domacnostiam lacné financovanie

vlastného byvania®®, ako aj zlepS$ujuca sa prijmova situacia mnozstva domacnosti.

Z demografického hladiska je to v prvom rade celkovy pocet trvalo byvajucich obyvatelov a
obyvateliek Bratislavy, ktory sa v poslednych dvoch dekadach vdaka prirodzenému prirastku
a najma silnej migracii zo zvysku Slovenska zvysil o 15 %?*’. Dolezitym faktorom vplyvajicim
na ceny nehnutelnosti je aj podiel obyvatelstva vo veku 25 - 39 rokov, nakofko v tomto veku
ludia Castokrat hladaju prvé viastné byvanie. Podiel ludi vo veku 25 - 39 zaznamenal vrchol v
roku 2010 a napriek postupnému poklesu je v su€asnosti stale o takmer 3 percentualne body
vy$8i ako pred dvoma desatrociami®. Zmensovanie velkosti domacnosti je dal§im faktorom
prispievajucim k rastu dopytu po byvani. V porovnani so s€itanim z roku 2001 bol pocet

jednoclennych cenzovych domacnosti v roku 2011 v meste o0 6% vyssi, kym pocty Stvor- a

13 Kovééové, Yvona, ValCuha, Roébert. 2019. EU SILC 2018: Indikatory chudoby a socialneho
vylu€enia. Statisticky urad Slovenskej republiky.

14 Car, Mikulas. 2018. Vplyv demografickych faktorov na slovensky trh s byvanim. Narodna banka
Slovenska.

15 VVypocty autorky na zaklade udajov z Eurostatu: Hruby domaci produkt (HDP) v beznych cenach
podla NUTS 3 regidnov (Gross domestic product (GDP) at current market prices by NUTS 3 regions)
[nama_10r_3gdp].

16 Car, Mikulas. 2018. Vplyv demografickych faktorov na slovensky trh s byvanim. Narodna banka
Slovenska.

17 Porovnanie poctu obyvatelov a obyvateliek z Registra fyzickych oséb z roku 2018 s vysledkami
scitania 2001.

18 \/ypoéty autorky na zaklade udajov zo SU SR.
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patclennych domacnosti za toto obdobie klesli 0 21% a 34%?°. Rast poc¢tu jednoclennych
domacnosti méze byt okrem iného spbsobovany celoeurépskym vzostupom fenoménu

"singles”, ako aj predlzovanim veku senioriek, ktoré Ziju samé v bytoch.?°

Do buducnosti sa da o¢akavat pretrvavajuci rast po¢tu obyvatelov a obyvateliek mesta, najma
z dévodu migracie z ostatnych regionov krajiny. Stredny variant prognézy predpoveda narast
obyvatelstva do roku 2050 o 8%2!. OCakavat sa da aj dalSie zmensSovanie domacnosti a s
tym suvisiaci zvy$ujuci sa celkovy pocet domacnosti?2. Oba uvedené faktory budu stimulovat
dalSi dopyt po bytoch v meste. Ten mbdze byt z Casti stimeny prognézovanym poklesom
podielu obyvatelstva vo veku 25-39%, ¢o sa v8ak z dévodu naakumulovanej nizkej ponuky

bytov a nedostacujucej miery ich novej vystavby nemusi na cenach tak skoro odrazit.

V poéte bytov na tisic obyvatelov Bratislava vyrazne zaostava za priemerom EU a

okolitymi hlavnymi mestami.

Na zaklade udajov zo Scitania obyvatelov, domov a bytov (SODB) 2011 bolo v Bratislave
evidovanych 198 356 bytov v bytovych a rodinnych domoch. Po¢as nasledujucich 7 rokov
bolo dokonéenych dal$ich 16 082 bytovych jednotiek?*, ¢o vo vysledku predstavovalo 214 438
bytov na zaciatku roka 2019%. Ak vychadzame z poctu 491 044 obyvatelov s trvalym pobytom
v Bratislave, evidovanych v registri fyzickych os6b?, v roku 2019 na tisic obyvateflov pripadalo
436 bytov. Okrem obyvatelov a obyvateliek s trvalym pobytom vS§ak v meste Zije aj mnozstvo
udi bez trvalého pobytu, ktori vytvaraju dodatocny dopyt po bytoch. Podla odhadov Institutu

finan¢nej politiky (IFP) ma v Bratislave obvykly pobyt z dévodu Studia alebo prace az 66-tisic

19 Bleha, Branislav, Sprocha, Branislav, Vario, Boris. 2017. Studia demografického potencialu hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy do roku 2050. INFOSTAT — Vyskumné demografické centrum.

20 Bleha, Branislav, Drotovan, Michal. 2008. Analyza fenoménu singles v Eurépe a na Slovensku.
Socioldgia 40 (1): 62 — 81.

21 Bleha, Branislav, Sprocha, Branislav, Vario, Boris. 2017. Studia demografického potencialu hlavného

mesta Slovenskej republiky Bratislavy do roku 2050. INFOSTAT — Vyskumné demografické centrum.

22 bid.

23 Interna progndza na zaklade vekového zloZenia trvalo byvajuceho obyvatelstva z Registra fyzickych
os6b.

24 SU SR. Byty podra vybranych ukazovatelov: Byty dokon&ené v danom roku (suget 2012 —2018). Z
finalneho poctu nie je odpocitany ubytok bytov, ten bol vS§ak za dané obdobie minimalny.

25 Uvedeny pocet bytov koreSponduje s internym spracovanim Udajov z katastra nehnutelnosti (216
829 bytov v roku 2019).

26 daj platny k 31.12.2018.
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ludi?’. Po zaratani obyvatelstva s obvyklym pobytom pripada na tisic fudi v meste iba 385
bytov. Nezavisle od zdroja poctu obyvatelov sa Bratislava nachadza nad celoslovenskym
priemerom 360 bytov, avSak vyrazne pod priemerom &lenskych krajin EU. Ten bol na zaklade
Udajov z poslednych séitani v roku 2011 na Grovni 487 bytov na tisic obyvatelov?. Bratislava
zaostava aj za eurdpsky podpriemernou Prahou a VarSavou so 463, respektive 478 bytmi na
tisic obyvatelov?®. Budapest a Vieden eviduju dokonca az 524 a 574 bytovych jednotiek na

tisic obyvatelov®.

Obr. 4: Pocet bytov na 1 000 obyvatelov vo vybranych regiénoch
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Zdroj: SU SR, Eurostat, vlastné vypodty

Sucasna miera prirastku novych bytov nie je dostadujuca na dosiahnutie eurépskeho

Standardu v rozsahu bytového fondu.

Miera vystavby novych bytov bola v meste za poslednych 10 rokov v priemere medzirone na
urovni 1,18 % z existujuceho bytového fondu v danom roku®. Napriek urcitému oslabeniu
oproti rokom 2002 - 2009 je takato miera vystavby vyrazne nad priemerom ¢lenskych krajin

EU, kde bola miera vystavby v roku 2018 (alebo v poslednom roku s dostupnymi Gdajmi) iba

27 Harvan, Peter, Mesaros, Tomas, Paur, Dusan. 2019. Kolko je na Slovensku cépeckarov? Identifikacia
ekonomickych centier obyvatelov a ich vplyv na podielové dane samosprav. Institat financnej politiky.

28 Car, Mikulas. 2015. Vybrané aspekty byvania v eurépskych krajinach. Narodna banka Slovenska.
29 \/ypocty autorky na zaklade udajov z Eurostatu.
30 jbid.
31 \/ypodty autorky na zaklade Gdajov o poéte a prirastku bytov zo SU SR.
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0,77 %%2. Ak sa v8ak pozrieme na vyvoj prirastku novych bytov v pomere ku prirastku
obyvatelstva Bratislavy, situacia sa v oblasti bytovej vystavby za poslednych 15 rokov
viditelne zhorSila. Kym v rokoch 2005 - 2010 sa na jedného nového trvalo byvajuceho
obyvatela/obyvatelku Bratislavy postavili v priemere viac ako 4 byty, po¢as poslednych 5
rokov to bolo uz iba 0,7 bytu®3. V pripade, Ze by sa pomer prirastku novych bytov a
obyvatel'stva v buducnosti nezmenil, dosiahla by Bratislava eurépsky priemer v ponuke bytov
z roku 2011 az v roku 2045.

Obr. 5: Prirastok a podla rokov
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Zdroj: SU SR

Zvysovanie roéného prirastku pocétu bytov v meste je kliéovym faktorom spomalenia

tempa rastu cien bytov a zlepSenia dostupnosti byvania.

Bytova vystavba je viacro€ny az mnohorocny proces, pozostavajuci z planovania, povolovania
a realizacie. S ohfadom na aktualne mnozstvo bytovych jednotiek v projektoch so stavebnym
povolenim alebo v Stadiu vystavby preto nie je realne, aby sa ro€ny prirastok bytov v Bratislave
citelne zvysil v najblizSich rokoch. Ak chceme tento negativny trend zmenit aspon v
strednodobom horizonte, je potrebné zacat sa bezodkladne zaoberat’ pri¢inami su¢asného

stavu.

Aktualny Uzemny plan mesta v (UPN) pogita s vystavbou bytov v ramci funkénych pléch 101,

102, 501 aj 201 a na nich vytvara teoreticku disponibilitu pre 82 190 bytov. Pri priemernom

32 Priemer 23 ¢lenskych krajin, pre ktoré boli dostupné Udaje. Zdroj: OECD Affordable Housing
Database

33 \lypodty autorky na zaklade udajov o prirastku bytov a obyvatelov zo SU SR.
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roénom prirastku 2 600 bytov bolo od jeho schvalenia v obdobi rokov 2007 - 2020 postavenych
zhruba 33 800 bytov. Z hladiska Uzemného planu by preto mali mat disponibilné plochy este
kapacitu pre umiestnenie cca. 48 000 bytov. Pravdepodobne sa ich ale do roku 2030, kedy
vyprsi platnost UPN, nepodari naplnit. Velka &ast tychto rozvojovych pléch ostava nevyuzita
z doévodov komplikovanych majetkovych vztahov, neexistujucej technickej infrastruktury Ci
nedostato¢nej dopravnej infrastruktiry alebo je ich obytna funkcia spojena s inou funkcie -
vacsinou obcianskej vybavenosti, ktora je z komeréného pohfadu v sucasnosti viac-menej

saturovana a v sukromnom sektore sa vyrazne znizil zaujem o jej realizovanie.

Netreba v8ak pritom zabudat na potreby nekomerénej obdianskej vybavenosti akymi je
zdravotnictvo, Skolstvo, kulturne zariadenia ¢&i socidlne veci, ktoré si zaslUzia rovnaku

pozornost ako je dostupné byvanie.

Jednym z désledkov nedostatku novych pléch na umiestnenie bytovej vystavby su aj vysoké
ceny pozemkov, €¢o sa nasledne premieta do celkovych cien byvania a dalej znizuje jeho

dostupnost.

Obr. 6: Vyuzitie celkovej kapacity UPN
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V poslednych desatrofiach sa individualna bytova vystavba v Bratislave rozvijala velmi
extenzivne, predovSetkym v katastroch prilahlych obci a okresov. Désledkom takejto
suburbanizacie bez funkénej primestskej dopravy s dostatocnou kapacitou (napr. kolajovej
dopravy) a bez zabezpeCenia primeranych sluzieb a pracovnych prilezitosti je extrémny

narast individualnej automobilovej dopravy pri presunoch za pracou a do $kél medzi
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Bratislavou a jej Sirokym okolim. Toto ma negativny vplyv nielen na dopravnu situaciu v meste,

ale i na zivotné prostredie, klimu, ako aj na zdravie obyvatelov. 3

Jednym z vedlajSich efektov suburbanizacie je suvisiaci odliv dani. Ako nasledok rozvoja
mimo hranice mesta sa totiz zvySuje pocéet obyvatelov platiacich dane v miestach svojho
bydliska. Mesto takto prichadza o prijem z dani obyvatelov, ktori ale vaésinu svojho ¢asu

travia na Uzemi mesta.

Stéasnym trendom v krajinach EU st snahy zastavit rozsirovanie tzemi miest a obci do
extravilanu a s tym spojené zaberanie dalSej kvalitnej polnohospodarskej pody. Péda - na
Slovensku v8eobecne i v okoli v okoli Bratislavy - je neobnovitelny a definitivne limitovany
prirodny zdroj. Nové plochy na rozvoj byvania by preto v buducnosti uz nemali byt rozSirované
na ukor kvalitnych polnohospodarskych pléch a volnej krajiny, navySe v lokalitach s
absentujucim dopravnym a technickym vybavenim. Je potrebné zaoberat sa intenzivnejSim
vyuzitim jestvujucich, nedostato¢ne vyuzivanych pléch saturovanych technickou
infrastrukturou, ale takym spésobom, aby tato intenzifikacia zaroven priniesla zvySenie kvality
urbanneho prostredia v meste. Podla analyzy spracovanej sekciou uzemného planovania
Metropolitného inétitutu je na uzemi Bratislavy evidovanych viac ako 630 hektarov pléch, ktoré
su definované ako brownfieldy, t. j. nevyuzivané, alebo vyrazne minimalne vyuZivané plochy
byvalych priemyselnych a inych arealov, prevazne v zastavanom uUzemi, napojené na
dopravnu a technickd vybavenost®. Ich vhodne cielené vyuzitie pre rozvoj mesta je jednou z

najdélezitejSich a najaktualnejSich uzemnoplanovacich uloh Bratislavy.

Nedostatok novych bytov je podmieneny aj prili§ zdihavymi a &asovo nepredvidatelnymi
povolovacimi procesmi. Hlavné mesto by malo spolu so Statom a mestskymi ¢astami hfadat’
funkény model na efektivnejSi vykon prenesenej Statnej spravy v stavebno-povolovacich
procesoch a samospravy v Uzemno-planovacich procesoch. Délezité pri tom bude zachovanie
transparentnosti tychto procesov, resp. jej zvySenie v uvodnych, uzemno-povolovacich
stupfioch, kedy je mozné jasne zadefinovat' verejny zaujem v jednotlivych posudzovanych

projektoch bez vyraznych dodatoénych nakladov.

S povolovacimi procesmi bezprostredne suvisi aj odpor Casti verejnosti voCi vystavbe
vSeobecne. Ten prameni CiastoCne z nedbvery k novej vystavbe a povolovacim procesom,

Ciasto€ne z ich neznalosti, ako aj z obav o zhorSenie kvality a komfortu Zivota v okoli ich

34 Zalman, P. 2019-2020. Urbanisticky atlas Bratislavy 2 - Zazemie, Byvanie, Hustota.

35 Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy. 2020. Urbanisticka $tadia — Brownfieldy na uzemi hl. mesta
Bratislavy 2019.
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bydliska. V tejto oblasti je nevyhnutné, aby mesto s verejnostou aktivhe pracovalo, aby
otvorene komunikovalo témy suvisiace s udrZatelnym rozvojom mesta, vysvetfovalo jeho
nevyhnutnost, hovorilo o efektivnom vyuzivani uzemia, jeho infraStruktury, s tym spojenym
skvalitiovanim urbanneho prostredia a aby tiez verejne prezentovalo a participovalo vSetky
dolezité projekty. Rovnaku mieru zodpovednosti nesie aj sukromny sektor pri svojich

projektoch.

Zasadnym faktorom zhorsujicej sa dostupnosti byvania v Bratislave je aj nizky podiel

trhového najomného byvania na celkovom bytovom fonde.

V Bratislavskom kraji Zilo v roku 2018 iba necelych 9 % domacnosti v bytoch s trhovym
najmom?3. To je sice o nieCo viac ako priemer celého Slovenska (7,7 %)%/, no v porovnani s
krajinami EU, kde vy$e 20% domécnosti byva v trhovom n&jomnom byvani, je tento podiel
velmi nizky®. Nizky podiel trhového najomného byvania na strane jednej prirodzene implikuje
vysoky podiel vlastnickeho byvania na strane druhej. S takmer 90 % podielom vlastnickeho
byvania je Bratislavsky kraj vyrazne nad priemerom EU, kde vo vlastnom Zije iba 70 %
obyvatelstva®. Dévodmi nizkeho podielu najomného byvania mézu byt okrem kultirnych a
historickych faktorov aj spominané vysoké ceny najmov a nizke urokové sadzby na uvery na
byvanie. Tie spolo¢ne vytvaraju situaciu, v ktorej je podfa analyzy IFP pre jednotlivcov alebo
pary vyhodnejSie si na byt v Bratislave zobrat hypotéku, ako si ho prenajat“. llustraénym
prikladom je v tomto pripade 3-izbovy byt, ktorého prenajom by v roku 2018 vySiel pri najme
846 eur mesacne omnoho drahSie ako splatka reprezentativnej hypotéky vo vySke 502 eur.
Problémom nedostupnosti trhového najomného byvania moze byt okrem zniZzenej mobility
pracovnej sily aj vysoké finanéné zatazenie skupin obyvatelstva, ktorym je hypotéka

nedostupna*!.

Trh s regulovanym najomnym byvanim je v Bratislave tiez len vel'mi slabo rozvinuty.

3 Kovacova, Yvona, Val¢uha, Robert. 2019. EU SILC 2018: Indikatory chudoby a socialneho vylicenia.
Statisticky urad Slovenskej republiky.

37 ibid.
38 Eurostat: Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC

survey. https://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_Ilvho02&lang=en (accessed
10/12/2020)

3 Kovacova, Yvona, ValCuha, Robert. 2019. EU SILC 2018 — Zistovanie o prijmoch a zivotnych
podmienkach domacnosti v SR. Statisticky urad Slovenskej republiky.

40 Kubala, Jozef, Peciar, Vladimir. 2019. V najme dalej zajdes: Podpora byvania na Slovensku. Institut
finan€nej politiky.

41 Ibid.
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Verejny najomny sektor v sprave hlavného mesta a mestskych €asti tvorilo v roku 2018 iba 1
914 bytov, ¢o nepredstavuje ani 1 % celkového bytového fondu v meste*2. Z uvedeného poctu
bytovych jednotiek patrilo 878 bytov do vyluéného vlastnictva alebo podielového
spoluvlastnictva hlavného mesta. Mesto v roku 2020 eviduje dokopy 637 Ziadatelov a
Ziadateliek o mestsky najomny byt, ktori spifiaju podmienky na uzavretie najomnej zmluvy*.
Z nizkeho poctu mestskych najomnych bytov vzhladom na pocet ziadosti prirodzene vyplyvaju
dlhé Cakacie lehoty, ktoré sa pohybuju na drovni 8 rokov*. Okrem bytov prevadzkuje mesto
Bratislava eSte 3 zariadenia urené na prechodné ubytovanie - krizové centrum Repuls a
ubytovne Fortuna a Kopdéianska. Tie poskytuju celkovu kapacitu 617 miest*®, av§ak z hladiska

kvality a stability nedokazu poskytnut’ rovnaku urover byvania ako mestské ngjomné byty.

V ramci Slovenska, kde priblizne 3 % bytov pripadaju do spravy miest a obci*®, sa Bratislava
nachadza na chvoste rebri¢ka okresnych miest v pocte ndjomnych bytov na 100 obyvatelov*’.
Pre porovnanie so zahrani¢im mesto Brno vlastni priblizne 28-tisic bytov*®, ¢o znamena asi
15 % vsetkych bytov. Mesto Viederi vlastni dokonca viac ako 220-tisic bytov*°, respektive 25
% z celkového poctu. Okrem toho sa vo Viedni nachadza dalSich vySe 200-tisic bytov, ktoré
su v rezime dostupného alebo regulovaného najmu a su vo vlastnictve réznych obecne
prospednych bytovych spoloénosti. Ak by mala Bratislava dosiahnut podobny podiel
mestskych bytov na celkovom bytovom fonde ako Brno, potrebovala by pri su¢asnom pocte
ziskat dalSich priblizne 30-tisic bytov, respektive asi 1,5-tisic bytov kazdy rok pocas

nasledujucich 20 rokov. Pre porovnanie za poslednych 6 rokov pribudlo k celkovému fondu

42 Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy, oddelenie najomného byvania, spravy a inventarizacie
majetku. 2020. Ro¢na sprava o stave obecného bytového fondu za kalendarne roky 2016 — 2018.

43 ibid.

44 Magistrat hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, oddelenie ndjomného byvania, spravy a
inventarizacie majetku. lde o €akaciu dobu pri obecnych bytoch mimo projektov. Pri projekte Dom
mladej rodiny je to pribliZne do 6 mesiacov a pri projekte Dom pre starSich ob&anov je priblizne od 6
mesiacov do 5 rokov.

45 Brichtova, Barbora a kol. 2019. Plan na minimalizaciu mortality a ochranu kvality Zivota s dérazom
na rieSenie pre zranitelné skupiny. Magistrat hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy.

46 Vlada SR. 2015. Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020. Ministerstvo dopravy a vystavby
SR.

47 Fico, Milan, Ondru$ova, Darina, Skrobla, Daniel. 2019. Prieskum najomného byvania a mestskych
ubytovni v okresnych mestach SR. Institut pre vyskum prace a rodiny.

48 Hruska, Lubor a kol. 2018. Strategie bydleni mésta Brna 2018 — 2030. Mésto Brno.

49 Schantl, Christian, Helige, Andrea, Stranz, Lilo. 2018. Municipal Housing in Vienna. History, Facts
and Figures. City of Vienna.
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mestskych bytov v Bratislave iba 70 novych bytovych jednotiek®. Z nizkeho poctu verejnych
najomnych bytov vyplyva aj nizky podiel obyvatelstva, byvajuci za nizSiu ako trhovu cenu
alebo bezplatne. Kym v roku 2017 byvalo tymto spésobom vySe 10 % vSetkych eurdpskych

domacnosti, v Bratislavskom kraji spifialo uvedent charakteristiku iba 1,5 % domacnosti®..

Potreba cenovo dostupného najomného byvania bezprostredne suvisi aj so socio-

demografickym vyvojom spoloénosti.

Nedostupnost’ Startovacieho byvania méze znamenat pre mladych [udi problém, lebo
nasledne musia ostavat dihsie u rodicov. Podla sc¢itania 2011 bolo v meste 10% domacnosti,
v ktorych Zili rodicia s najmladSim dietatom vo veku 25 rokov a viac. V sucasnosti tvoria fudia
vo veku medzi 18 - 25 rokov takmer 6 % vSetkych trvalo byvajucich obyvatelov Bratislavy a
tento podiel ma podfa prognéz dalej rast na 10 % v 2040%. Okrem trvalo byvajlcich je
mnozstvo mladych ludi pritahovanych do Bratislavy aj z ostatnych regionov Slovenska. Podla
odhadov IFP je v meste 25-tisic Studentov vysokych §kol z inych regidénov®3, ktori tvoria takmer
70 % vsSetkych vysokoskolskych Studentov v meste®*. Ti si nasledne po ukonceni $tudia v

hlavnom meste Casto hladaju pracu a byvanie.

Dalsou $pecifickou demografickou skupinou su obyvatelia Bratislavy v seniornom veku. V
roku 2019 tvorili fudia vo veku nad 65 rokov priblizne 20 % obyvatelstva mesta. To predstavuje
vyrazné zostarnutie obyvatelstva za poslednych 20 rokov z dévodu predlZujucej sa priemernej
dizky Zivota a klesajucej pérodnosti. Velka ¢ast seniorov a najma senioriek Zije osamelo - v
roku 2011 to bola podla SODB takmer tretina. Do buducnosti sa oCakava dalSie starnutie
obyvatelstva Bratislavy na podiel takmer 30 % ludi nad 65 rokov z celkového obyvatelstva®.
Sucasne so starnutim sa oCakava aj zvySovanie poc¢tu osamelych a velmi starych seniorov,
najma senioriek, v rbznych stupfioch odkazanosti. Pre ich dostojny Zivot v starobe bude treba

hladat okrem institucionalnych, aj rézne nové formy podpory a opatery v domacom prostredi,

50 Magistrat hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, oddelenie najomného byvania, spravy a
inventarizacie majetku.

°1 Kovacova, Yvona, ValCuha, Rdbert. 2019. EU SILC 2018 — Zistovanie o prijmoch a Zivotnych
podmienkach doméacnosti v SR. Statisticky urad Slovenskej republiky.

52 Interna progndza na zaklade vekového zloZenia trvalo byvajuceho obyvatelstva z Registra fyzickych
0s0b.

53 Harvan, Peter, Mesaros, Tomas, Paur, Dusan. 2019. Kolko je na Slovensku cépeckarov? Identifikacia
ekonomickych centier obyvatelov a ich vplyv na podielové dane samosprav. Institat finanénej politiky.

54 Vypodty autorky na zaklade udajov z Ministerstva Skolstva, vedy, vyskumu a Sportu Slovenskej
republiky — CVTI dostupnych na https://opendata.bratislava.sk/.

55 Interna prognéza na zaklade vekového zloZenia trvalo byvajuceho obyvatelstva z Registra fyzickych
os0b.

26


https://opendata.bratislava.sk/

¢o bude vyZadovat napriklad aj rieSenie bezbariérovosti bytov alebo dostupného byvania pre

dostato¢ny pocet opatrovatelov a opatrovateliek.

S tym suvisi aj 8irSia potreba zabezpeCenia dostupného byvania pre pracovnikov a
pracovnicky, ktori su kfu€ovi v poskytovani sluZieb verejného sektora. lde predovsetkym o
pracovnikov a pracovnicky v oblasti Skolstva, zdravotnictva, socialnej pomoci, udrzby alebo v
hasi¢skych, zachrannych a policajnych zlozkach. Samostatnou témou je aj zabezpecenie
nahradného najomného byvania pre najomnikov z restituovanych bytovych domov. V zmysle
zakona €. 260/2011 je mesto Bratislava povinné poskytnut v suCasnosti stale viac ako 500
bytov takym najomnikom na Uzemi Bratislavy. VSetky uvedené skutoénosti budu do

buducnosti vytvarat tlak na kapacitu aj charakter bytového fondu v Bratislave.

Mestské najomné byvanie zohrava délezita rolu pri zabezpe€ovani byvania pre skupiny

znevyhodnené na trhu s byvanim.

Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2020 zaraduje medzi skupiny znevyhodnené na
trhu s byvanim: nizkoprijmové skupiny obyvatelov a obyvateliek, mladé, jednorodiCovské
alebo mnohopocetné rodiny, seniorov, osoby so zdravotnym postihnutim, fudi ohrozenych
nasilim a obete nasilia, jedincov po ukon&eni nahradnej starostlivosti alebo ochrannej
vychovy, ludi bez domova a prisludnikov marginalizovanych romskych komunit. Data o
jednotlivych skupinach znevyhodnenych na trhu s byvanim a celkovej potrebe dostupného

byvania v Bratislave k dispozicii nie su, preto je mozné urobit iba par pozorovani.

V roku 2016 bolo na Uzemi Bratislavy séitanych 2 064 fudi bez domova®®. Zo séitanych fudi
tvorili iba vySe 60 % osoby s trvalym pobytom v Bratislave, o opat zvyraziuje potrebu
zohladfiovania obyvatelstva bez trvalého pobytu v meste. Udaje zo séitania z roku 2016 vSak
tvoria spodnu hranicu poctu fudi vylu€enych z byvania v meste. Magistrat odhaduje pocet ludi
bez domova medzi 4 az 5 tisicmi. Dostupné udaje za Slovensko navy$e naznacuju, ze az 4 -
8 % o0sbb je ohrozenych rizikom vylu€enia z byvania alebo Zijucich v nekvalitnom,
nevyhovujicom alebo neistom ubytovani®’. Pre Bratislavu by takyto podiel predstavoval
niekolko desiatok tisic ludi. Snaha o zabezpecCenie dostupného byvania je dblezita, ako z

hladiska prevencie straty byvania ohrozenych skupin, tak aj v ramci rieSenia situacie fudi z

56 Ondrusova, Darina a kol. 2016. Zavere¢na sprava z vyskumu a séitania fudi bez domova na Gzemi
mesta Bratislavy v roku 2016. Institat pre vyskum prace a rodiny.

57 Ondru$ova, Darina a kol. 2015. Ludia bez domova: Priprava a realizacia empirického vyskumu,
analyza nastrojov prevencie a rieSenia bezdomovectva. Institat pre vyskum prace a rodiny.

27



byvania uz vylu€enych. Zaroven vie okrem vyrazného zlepSenia kvality Zivota jednotlivcov

priniest aj nasobné benefity pre celé obyvatelstvo mesta®®.

3 Uzemné predpoklady rozvoja byvania

993

Motto: ,Bratislava, mesto pre budtcnost

Vizia: , Rozvoj mesta nie je chaoticky, ale ma svoju priebeZne vyhodnocovanu a na datach
postavenu koncepciu, ktora reSpektuje principy trvalej udrzatelnosti, efektivne vyuziva uzemie
mesta a dokaze zmysluplne vyuZivat' a obnovovat zabudnuté lokality. Do rozvoja mesto

g 9

zapaja verejnost a je schopné svoje kroky otvorene komunikovat.

3.1 Analyticka Cast

Mesto a jeho kapacita

Bratislava sa rozklada na izemi s rozlohou cca 367 km?. Toto Uzemie predstavuje obmedzeny
zdroj hodnét jestvujuceho prostredia, ktoré respektuje Uzemny plan Hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05 a 06 (dalej UPN). Velkost
administrativneho uzemia Bratislavy v pomere k su¢asnému poctu obyvatelov ma zasadny
dopad na hospodarnost mestskej infradtruktury a efektivitu verejnej dopravy. Potreby rozvoja
mesta preto uz do buducnosti nemézu byt pokryvané extenzivne, na ukor okolitej krajiny, ale
smerom dovnutra, skompaktnenim mestskej Struktdry, intenzivnejSim vyuzivanim
nevyuzivanych a funkéne nedostatoéne vyuzivanych pléch v zastavanom uzemi mesta.
Naopak efektivnym, socialne citlivym a ekologicky vyvazenym zahustovanim disponibilnych
pléch moéze Bratislava zvysSit' kvalitu Zivota pre vSetkych svojich obyvatelov a zaroven tym

postupne zlepSovat podmienky pre zmierfiovanie dopadov klimatickej krizy.

Pre potreby novej vystavby je nevyhnutné uprednostnit pred dalSim zaberanim
polnohospodarskej a prirodne hodnotnej pddy na uzemi mesta zmenu funkéného vyuzitia
byvalych priemyselnych a inych, dnes uz nevyuzivanych arealov. Vacésia Cast tychto arealov
je napojena na technicku a dopravnu infrastruktiru. Mnohé z nich sa nachadzaju vo
‘vnatornom meste”. Vznika prilezitost vytvorit v ramci jestvujucich Stvrti nové, funkéne
zmieSané a socialne vyvazené susedstva, ktoré podporia vznik a rozvoj zivych miestnych

komunit, priCom zaroven znizia riziko vytvarania vylu€enych lokalit.

Inou, nevyuzitou rezervou pre rozvoj mesta su plochy, ktoré boli do aktualne platného

Uzemného planu mesta (UPN) z roku 2007 v zneni neskor$ich zmien a dopinkov, navrhnuté

58 Drab, Jan a kol. 2019. Praca s fudmi bez domova prind$a ovocie celej spolo¢nosti. Institut
environmentalnej politiky.
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ako rozvojové, ale doteraz neboli vyuzité na pévodne uréené funkcie. Dévody tohto stavu su
rézne: rozdrobené vlastnictvo, chybajuca nosna infrastruktura, nizky dopyt po niektorych
konkrétnych funk&nych vyuzitiach, resp. ich umiestnenie v inych lokalitach alebo vyuZzivanie
pozemkov ako formy uloZenia penazi (tzv. “landbanking”). Uvolnenie takychto nevyuzitych
pléch by Ciastone zmiernilo tlak na zaber novych pléch v okolitej krajine aj na rast cien

zastavatelnych pozemkov na uzemi mesta.

Velka Cast doteraz nevyuzitych rozvojovych pléch ma regulované podmienky a spésob
funkéného vyuzitia, ktoré CiastoCne umoznuju umiestnenie urcitého podielu funkcie byvania.
Logicky sa preto ponuka funkéné prehodnotenie tychto nevyuzitych pléch a ich nasledna
zmena v prospech vyraznejSieho podielu byvania v jednotlivych lokalitach, pri zachovani
zmysluplného polyfunkéného charakteru konkrétnych dzemi a Stvrti. V sucasnosti je v majetku
mesta minimalny podiel pozemkov nachadzajucich sa v rozvojovych plochach uréenych pre

bytovu vystavbu.

Pre ilustraciu tohto potencialu mozno uviest, Ze aktualny UPN disponuje tizemnymi rezervami
a kapacitami, ¢o predstavuje viac ako 7.000 ha rozvojovych pléch. Ide o réznorodé uzemia
zahrnujuce transformacné plochy v zastavanom uzemi ako aj ornu pddu mimo zastavaného
Uzemia. Znich na ploche takmer 3.000 ha je mozné umiesthovat funkciu byvania
v primeranom pomere k funkénej ploche, v ktorej sa konkrétne Uzemie nachadza®. Na
zaklade analyzy mesta po odpocitani ostatnych funkcii je k dispozicii disponibilna vymera pre
funkciu byvania viac ako 2.000 ha. Z toho ma mesto k dispozicii necelych 190 ha vlastnych
pozemkov. Pomer majetku mesta k sukromnému vlastnictvu je viditelny v nasledujucom grafe
- obr. 8.

* 5 Podiel funkcie byvania je vyjadreny v % a pocita sa z celkovych podlaznych pléch
nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy, je ohrani¢eny maximom alebo minimom. V ramci
svojho rozsahu zahffa kazda funkéna plocha aj moznost umiestnenia aj dalSich funkcii. V
jednotlivych kédoch funk&ného vyuzitia UPN je uréeny podiel funkcie byvania nasledovne:

e 101 - viacpodlaZzna zastavba obytného Uzemia — podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne
70 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Easti zastavby funkénej plochy;

¢ 102 — malopodlazna zastavba obytného Uzemia — podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne
70 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy;

e 201 - obcianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu — podiel funkcie
byvania nesmie prekro€it 30 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby
funk&nej plochy;

e 501 — zmieSané Uzemia byvania a obcCianskej vybavenosti — podiel byvania je v rozmedzi do

70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy.
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Obr. 8: podiel majetku mesta z rozvojovych
pléch UPN urcenych na bytovid vystavbu
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m Majetok mesta  w Iny visstnik
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Jednotlivé podiely rozvojovych pléch v majetku mesta podla funkéného vyuzitia v ha s

percentualnym vyjadrenim poskytuje nasledujuci graf — obr.9.

Obr. 9: Podiely funkéného vyuZitia rozvojovych
pléch v majetku mesta podfa UPN v hektaroch
5,6
3%

n 501
= 201
» 102
= 101

Aktualne je znag&na &ast tychto rozvojovych pléch UPN uz zastavana a vysledna disponibilita

je priblizne poloviéna, ¢o mozno vidiet na grafe na obr. 10. Va¢3ina zostatkovych pléch je

nezastavanych z dévodu ich niz8ej atraktivity, najma pre odlahlost od zastavaného uzemia

mesta a nedostatoénej technickej a dopravnej pripravenosti.

30



Obr. 10: Potencial rozvojovych pléch UPN v
hektaroch na bytovi vystavbu podfa katastra k
janu 2019

W Rozvojoveé plochy sagpof 1 bytom Rozvojove Uzemie bez bytov

Dal$im vyznamnym limitom rozvoja byvania v Bratislave je princip $etrného zaobchadzania s
pofnohospodarskou pdédou vychadzajuci z nadradenej uzemnoplanovacej dokumentacie.
Uzemny plén Bratislavského samosprévneho kraja® stanovuje povinnost respektovat
kvalitnu polnohospodarsku pddu ako zakladny pilier potravinovej bezpecnosti Statu a
zabezpecCenie ochrany najkvalitnejSich a najprodukénejsich polnohospodarskych pdd pred ich
zastavbou uz v ramci Uzemnoplanovacej ¢innosti. Podobnym obmedzenim je aj zabezpecenie
ochrany pédnych zdrojov vhodnym a racionalnym vyuzZivanim polnohospodarskej a lesnej
krajiny, a to aj s dérazom na zamedzovanie erdzie pody. Pomer uvedenych typov kultar pédy
k celkovym vymeram rozvojovych pléch uvadzame na obr. 11. Z analyzy mesta dalej vyplyva,

Ze z 3000 ha rozvojovych pléch sa az cca 1170 ha nachadza v pédnych kulturach.

60 Jzemny plan regiénu — Bratislavsky samospravny kraj (UPN R BSK) schvaleny Zastupitelstvom
Bratislavského samospravneho kraja dia 20. 9. 2013 uznesenim ¢. 60/2013 a jeho zavazna Cast bola
vyhlasena VZN BSK ¢.1/2013 zo dna 20. 9. 2013 s uc¢innostou od 15. 10. 2013.
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Obr. 11: rozvojové plochy UPN s kédom
funkéného vyuzitia 101, 102, 201, 501, ktore si v
katastri vedené ako orna pdda, vinice a ovocné

sady maju spolu vymeru 1170 ha

501
185,2
16%

a1
22,9
2%

201
476,1
41%

Absencia bytovej a pozemkovej politiky, masivny odpredaj mestskych bytov v minulosti, Ci
nizky pocet vyuzitelnych pozemkov vo vlastnictve hlavného mesta vyznamne prispeli k
sucasnej situacii, kedy zabezpecovanie byvania prebieha prioritne na komer¢nom trhu, ¢im
rastie jeho finanéna naro¢nost®!. Byvanie je pritom zakladnou potrebou Zivota jednotlivcov &i
rodin, svojimi vazbami na dalSie funkcie vytvara polyfunkéné, t. j. mestotvorné prostredie. V
sucasnosti je s ohladom na potrebu udrzatelného rozvoja mesta stale viac aktualna uvaha
lokalizovat' byvanie aj do zastavaného Uzemia, napr. v brownfieldoch. Hlavné mesto ma v
takychto arealoch 75,5 ha plochy pozemkov bez environmentalnej zataze, avsak tieto uzemia
zvacsa nie su vhodné primarne na byvanie. Brownfieldy, ktoré sa javia do buducnosti pre
funkciu byvania ako vhodnejsie, st najma v sukromnom vlastnictve. Dal$im potencialom v
prospech funkcie byvania je prehodnotenie funk&ného vyuzitia plé¢ch z hfadiska podmienok a

spOsobu ich vyuzitia.

Na potrebu urgentne sa venovat problematike byvania reaguje aj paralelna priprava
Uzemnoplanovacich podkladov a dokumentov: Uzemna prognéza rozvoja hlavného mesta SR
Bratislavy do roku 2050, Studia umiestnenia najomného byvania, Uzemny generel byvania ¢&i
Metropolitny program Bratislava 2030. K udplnému premietnutiu vSetkych politik a
uzemnoplanovacich podkladov mesta v3ak dbjde az vytvorenim a schvalenim nového

uzemného planu.

61 Pozri tiez Marozasa, M. 2015. Socialist City in a Post-Socialist Condition:The History of Transition.
ZARCH 5. a Tsenkova, S. 2006. Beyond Transitions: Understanding Urban Change in Post-Socialist
Cities. In The Urban Mosaic of Post-Socialist Europe, 21-50. Heidelberg : Physica-Verlag.
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Pozemkova politika

Vzhladom na mnozstvo pozemkov vlastnenych v minulosti hlavnhym mestom nema mesto
Bratislava v suCasnosti dostatok vlastnych pozemkov na dlhodobé zabezpeéenie potrieb
vystavby dostupnych najomnych bytov, ale ani socialnych a opatrovatel'skych zariadeni ¢i na
iné potreby v socialnej oblasti, ktoré prinesie blizka buducnost. Naviac vacsina z pozemkov,
ktoré eSte mesto Bratislava vlastni a ktoré by na potencialnu vystavbu mestskych bytov
pripadali do Uvahy, nema v suc€asnosti na tento u€el vhodné funkéné vyuzitie. Pozemky
navyse nie su primerane rozmiestnené po jednotlivych mestskych €astiach a mnohé z nich

maju pravne nedostatky, ktoré az do ich odstranenia vylu€uju vyuzitie na akukolvek vystavbu.

Je preto potrebné, aby si mesto Bratislava v sucinnosti s mestskymi ¢astami vytvorilo a s
dostatoCnym Casovym predstihom zacalo realizovat’ vlastnu pozemkovu politiku s cielom
zabezpedit primeranu zasobu vhodnych a cenovo dostupnych rozvojovych pléch na buduce
potreby v oblasti byvania. Mesto Vieden celosvetovo vnimané ako uspesny vzor modelu
socialnej bytovej vystavby, povazuje napriklad prave prezieravu pozemkovu politiku za svoj
klacovy prvok®. Uz v roku 1984 zriadilo $pecialny fond na bytovu vystavbu a obnovu mesta,
ktorého ulohou je okrem iného zabezpeCenie a priprava pozemkov na socialnu bytovu
vystavbu vo Viedni®®. Uvedeny fond v sucasnosti ma na tento konkrétny rozvojovy ucel v

rezerve viac ako 280 ha pozemkov.

Jedna z mozZnych ciest, ako ziskat vhodné pozemky a budovy, je ajspolupraca s
Bratislavskym samospravnym krajom. Spolupracu mozno realizovat nielen spolo¢nymi
projektmi, ale taktiez zamenou nehnutefnosti podla vzajomnych potrieb. Doteraz nevyuzitou
cestou je spolupraca so Statom, ktory je, priamo alebo prostrednictvom Statnych firiem
a indtitucii, vlastnikom zna¢ného mnozstva nevyuzivanych, alebo malo vyuZivanych
pozemkov na uUzemi Bratislavy. Indikatorom potencialu tejto spoluprace je Programové
vyhlasenie vlady schvalené v marci 2020. V nom sa vlada zaviazala k vystavbe velkého
(blizSie neSpecifikovaného) mnozstva najomnych bytov, k revitalizacii bytového fondu a k
vytvoreniu podmienok na poskytnutie dostupného najomného byvania®*. Dostupnost byvania

pritom programové vyhlasenie pomenuva ako jeden z hlavnych pilierov socialnej politiky

62 Marquardt, Susanne and Daniel Glaser. 2020. How Much State and How Much Market? Comparing
Social Housing in Berlin and Vienna. German Politics, 1-20.

63 jbid.

64 VVIada SR. 2020. Programové vyhlasenie vlady Slovenskej republiky na obdobie rokov 2020 — 2024.
NR SR. str. 88 — 89.
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§tatu®. Vlada sa zaroven zavazuje k dariovému zvyhodiiovaniu nadjomného byvania® a k

vytvoreniu navrhu koncepcie prevencie a ukon

¢ovania bezdomovectva®’.

Sucasne s hfadanim novych pléch pre rozvoj byvania na izemi mesta je potrebné zvysit déraz

na kvalitu obytného prostredia a verejného priestoru. A to tak pri novej vystavbe, ako aj pri

obnove existujucej struktury. Vystavba mestskych najomnych bytov sa méze okrem spinenia

svojho hlavného ucelu stat aj katalyzatorom

lokalit. Udrzatelny rozvoj mesta totiz znamena

3.2 SWOT analyza

revitalizacie zanedbanych alebo stagnujucich

aj rozvoj susedstiev a miestnych komunit®,

Silné stranky

Slabé stranky

pocet jeho obyvatelov - mozZnost’ zahustenia.

Velka <&ast rozvojovych pléch v ramci
aktualneho uzemného planu dovoluje vyuZitie
na rozvoj byvania.

Ochota skusat nové postupy zo strany vedenia|
mesta.

Paralelna priprava iUzemnoplanovacich
podkladov a dokumentov venujucim sa
problematike byvania.

Relativne velka rozloha mesta vzhladom nalPrili§ velka rozloha mesta vzhladom na

potrebu efektivnej
infrastruktury.

dopravy a nadvaznej

Suburbanna produkcia vysokej miery dennej
migracie do jadrového sidla vedie k zniZzovaniu
kvality byvania v suburbannom priestore ale aj
v jadrovom sidle.

Nizky dopyt po niektorych rozvojovych
lokalitach z hladiska ich funk&ného vyuzitia.

Zlozité pravne vztahy v rdmci rozvojovych
lokalit, neusporiadané majetkové vztahy a
rozdrobené vlastnictvo.

ramci

Chybajuca nosna infrastruktura v

rozvojovych lokalit.

Zdihavy proces aktualizacii tzemného planu
mesta.

Maly pocet pozemkov z dbvodu ich predaja
v minulosti - absencia bytovej a pozemkovej
politiky mesta.

\Vacsina pozemkov, ktoré mesto vlastni, nema

vhodné funkéné vyuZitie na byvanie.

65 ibid.
66 ibid., str. 58
67 ibid., str. 47

68 Gruen, Claude. 2010. New Urban Development :
Rutgers University Press.

Looking Back to See Forward. New Brunswick, NJ:
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Prilezitosti

Hrozby

Citlivym zahustovanim Uzemia zlepsit kvalitu
Zivota obyvatefov mesta a reagovat tak aj na
dopady klimatickej krizy.

Hradat nové vyuzitie byvalych priemyselnych
arealov a inych brownfieldov a tym podporit
rozvoj lokalnych komunit.

Vyuzit  lokality v  Uzemnom  plane,
identifikované ako rozvojové, ale doteraz
nevyuzité.

Prehodnotit funk&né vyuzitie ploch z hfadiska
podmienok a spdsobu ich vyuzitia v prospech
funkcie byvania.

Realizovat vlastnu pozemkovu politiku.

Spolupracovat s krajom v ramci zamen

nehnutelnosti a spolo¢nych projektov.
Spolupracovat so &tatom a  Statnymi
spolo¢nostami a institiciami v ramci zamen
nehnutelnosti.

ZlepSit kvalitu suCasného verejného priestoru.

\Vystavba bytov sa moOze stat katalyzatorom
revitalizacie zanedbanych lokalit.

Otvorit komunikaciu a zapojit' tak obyvatelov.

Ziskat informacie o byvani na Uuzemi mesta
prostrednictvom zberu dat.

Identifikovat’ dalSie rozvojové lokality.
Zefektivnit zmeny v uzemnom plane.

Identifikovat Standardy bytovej vystavby.

Neumerne extenzivny rozvoj mesta na ukor
okolitej krajiny, efekt Urban sprawl.

\Vyuzivanie niektorych pozemkov za ucelom
landbankingu.

Uzemia brownfieldov sU v stkromnom
vlastnictve, mestu chyba legislativny nastroj,
ako byt silnym aktérom v procese vyuzivania
tychto pozemkov.

Nutnost legislativne preverit moznosti urcCenia
podielu najomnych bytov s regulovanym
najmom v Uzemnom plane.

Strach a neistota obyvatelov v blizkosti
rozvojovych lokalit, efekt NIMBY.

Absentujuca podpora v inovacii legislativy|
Uzemného planovania na urovni $tatu.

3.3 Navrhova c¢ast

Jednou zo zakladnych uloh samospravy mesta je vytvorit pre obCanov prilezitost ziskat

primerane kvalitné byvanie. V nadvaznosti

na analyticku &ast, ktora prostrednictvom

aktualnych dat, katastra a Statistickych udajov realne zmapovala kapacity a potencialy

suc¢asného stavu mestského vlastnictva spolu

Ze UPN vratane neskorsich zmien a doplnkov

s jeho funk&nym vyuzZitim podla UPN, vyplyva,
pocita s vystavbou bytov v ramci funkcii 101,
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102, 501 aj 201 a spolu tak vytvara potencial na umiestnenie 82 190 bytov. Pri priemernom
roénom prirastku 2 600 bytov bolo v sledovanom obdobi 2007 - 2020 postavenych 33 800
bytov. Z hladiska UPN su disponibilné plochy dostatoéné na umiestnenie 48 000 bytov,
stanovené hodnoty su vSak napriek zdanlivo vysokej kapacite vzhladom na zavery z
analytickej Casti len taZko dosiahnutelné. Aby sa zvySila dostupnost byvania, je preto
nevyhnutné prijat v Uzemnoplanovacej oblasti také opatrenia, ktoré zefektivnia vyuzivanie

jestvujuceho Uzemia a jestvujucej infrastruktury mesta.

Vyrazny plosny potencial ponuka napriklad regeneracia a revitalizacia nevyuzivanych a
zanedbanych priemyselnych a inych arealov a ich zapojenie do organizmu mesta. Podstatnym
na zefektivnenie vyuzivania Uzemia v prospech zvySenia dostupnosti byvania sa javi aj
vyuzitie doteraz nezastavanych funkénych ploch. Tie st uz v aktualnom UPN uréené ako
rozvojové zmenou funkéného vyuZitia formou zmien a doplnkov UPN. Za ugelom zvy$enia
podielu byvania v takychto rozvojovych funkénych plochach sa koncepcia (uvedena v 5.
kapitole) zaobera zakladnymi principmi a parametrami na vypracovanie metodiky

posudzovania a procesovania zmien funk&ného vyuzitia pozemkov v sukromnom vlastnictve.

Dalsim délezitym krokom k zabezpeé&eniu dlhodobej dostupnosti byvania, ktory sa tyka tejto
kapitoly, je u€inné prenesenie uzemnoplanovacich zamerov do majetkovo-pozemkovej roviny,
aby pre predpokladany rozvoj mesta v buducnosti, a to nielen v oblasti byvania, boli v€as

zabezpecené potrebné nevyhnutné plochy.

Vy&Sie boli pomenované prekazky vo vystavbe novych bytov v meste, menovite
nesystematicka sprava mestského majetku, Uzemna rezerva vo forme brownfieldov, z vacse;j
Casti v sukromnom vlastnictve. Potencialom je prehodnotenie funk&ného vyuzitia pléch z
hladiska podmienok a spésobu ich vyuzitia v prospech navy3enia funkcie byvania. Napriklad
Urbanisticka Studia mesta z roku 2018 aktivne vytipovala 15 novych lokalit na byvanie a
nasledne boli vyhodnotené 4 na ucely ndjomného byvania.®® Systematickym a dlhodobym
podkladom mestskej bytovej politiky bude najma novy generel byvania. V kontexte tejto

koncepcie sa navrhuju nasledovné priority:

Efektivne vyuzivanie suéasnych kapacit izemia mesta.
Identifikacia potencialnych rozvojovych lokalit.

Vytvorenie zakladu pozemkovej politiky mesta.

P W N PR

Otvorena komunikacia a participacia.

69 Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy -Sekcia tzemného planovania. 2018. Vyhladavacia Studia
umiestnenia najomného byvania na uzemi Bratislavy.
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Priorita €. 1: Efektivnhe vyuzivanie su¢asnych kapacit Uzemia mesta

Brownfieldy na uzemi Bratislavy su svojou rozlohou 630 ha velkou Uzemnou rezervou a
potencialom pre rozvoj funkcie byvania. Tieto Uzemia maju mnozstvo limitov, pri¢om prvym v
poradi je vlastnictvo. V tejto priorite su stanovené tri ciele sivisiace s rozvojom prave tychto
uzemi — hlavnym cielom je vypracovat stratégiu dalSieho vyuzitia a rozvoja brownfieldov.
Dalsie dva ciele sa budd venovat rie$eniu limitu vlastnictva brownfieldu v konkrétnych

projektoch revitalizacie vytipovanych uzemi.

Ciel €. 1: Vypracovanie stratégie na d'alSie vyuzitie a rozvoj nevyuzivanych byvalych
priemyslovych arealov a inych brownfieldov

Prvym krokom v mapovani brownfieldov na uUzemi mesta je vytvorenie databazy -
inventarizacie brownfieldov. Studia mapujiuca brownfieldy bola spracovana na oddeleni
uzemného planovania vo forme Urbanistickej Studie (2020), priCom Studia obsahuje 131 lokalit
brownfieldov na Uzemi Bratislavy s celkovou rozlohou 629 ha™. Z toho vo vlastnictve
hlavného mesta je 21 aredlov s celkovou vymerou 65,7 ha’. Dal$im krokom pri praci s
brownfieldami by malo byt vytvorenie stratégie, ktora navrhne pre tieto identifikované lokality
realisticky plan ich obnovy, idealne v spolupraci so zainteresovanymi osobami (stakeholdermi)
a miestnymi obyvatelmi’?. Stratégia popiSe principy, za akych bude mesto pracovat na zmene
funk&nych vyuziti tychto pozemkov tak, aby sa do uzemi brownieldov dostalo viac vhodnejSich
funkcii vo verejnom zaujme, napr. vyS3ia miera byvania. Zarovef procesne definuje principy
rozvoja uvedenych Uzemi a stanovi vlastnikom brownfieldov ramcové podmienky pre ich
revitalizaciu. Prave revitalizacia je prileZitostou vytvorit v meste nové Stvrte nadvazujuce na
jestvujucu technicku a dopravnu infrastrukturu brownfieldov a na dobré prepojenie s okolitymi
lokalitami. Do procesu tvorby stratégie by mali byt zapojené formou konzultacii rézne Statne
institucie, univerzity, vlastnici, investori Ci ini relevantni aktéri vratane Ministerstva dopravy a
vystavby SR ¢i inymi relevantnymi aktérmi, ako napr. zastupcami zaujmovych zdruzeni

developerov.

70 Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy. 2020. Urbanisticka studia — Brownfieldy na tzemi hl. mesta
Bratislavy 2019.

"1 ibid.

72 Pozri napr.: PFirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldt, 2019, Ceska rada pro $etrné budovy.
2019.
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Obr. 12: Vizualizacia lokalizacie brownfieldov na uzemi Bratislavy
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Ciel €. 2: Realizacia dvoch pilotnych projektov revitalizacie brownfieldu vo vlastnictve

mesta a v sukromnom vlastnictve

Zakladnymi predpokladmi uspesnej revitalizacie brownfieldu su jasné vlastnicke vztahy v
revitalizovanom uzemi a minimalna, pripadne nulova identifikovana environmentalna zataz.
Dalsim délezitym faktorom z hladiska opatovného a Uspe$ného zapojenia revitalizovaného
uzemia do organizmu mesta je napojenie na jestvujucu dopravnu a technicku infrastruktuaru a
dobré napojenie na kontaktné uzemie. V ramci uvedeného ciela je potrebné cez prizmu tychto
zakladnych parametrov identifikovat’ minimalne jeden vhodny brownfield vo viastnictve mesta
Bratislavy a minimalne jeden vhodny brownfield v sukromnom vlastnictve s aktivnym
zaujmom vlastnika o jeho revitalizaciu. Zamerom je overit na pilotnych lokalitdch moznosti
realizacie zamerov vo verejnom zaujme, aplikacie participativnych procesov, odborného
dialégu sukromného a verejného sektora pri rozvoji mesta, podla moznosti v sulade s
principmi obehového hospodarstva, recyklaciou objektov a pod™. V procese spracovania
lokalit bude prehodnotena stanovena funkéna naplii a nasledne spracovana Studia ako

podklad na zmeny UPN.

Priorita €. 2: Identifikacia potencialnych rozvojovych lokalit

Ucelom tejto priority je prednostné nakladanie s rozvojovymi plochami podia platného
uzemného planu hlavného mesta a zaroven identifikacia potencionalnych rozvojovych a
transformacénych pléch a ich reprofilacia na plochy urené na byvanie s principmi
udrzatefného rozvoja. Pre rozvoj mesta je nevyhnutné preferovat lokality saturované
dopravnou a technickou infrastruktdrou, v zastavanom Uzemi mesta s minimalizaciou zaberov

pody a prirodnych pléch.

Vychodiskovym dokumentom pre naplnenie tohto ciefa bude novy generel byvania.
Uzemnoplanovaci podklad bude sluzit na spracovanie nového Gzemného planu, ale aj na
aktualizaciu su¢asného platného UPN formou zmien a doplnkov. Uzemny generel byvania by
mal vychadzat z demografickych predpokladov, zanalyzovat suasny stav a navrhnut a
identifikovat' rozvojové moznosti byvania na uzemi mesta. Spracovany bude v sulade s
principmi udrzatelného rozvoja a mal by stanovit ramec kvalitnej bytovej vystavby, priCom sa
budu preferovat primarne rozvojové plochy, nachadzajuce sa v dosahu existujucej
infratruktury. Generel byvania ma aktivnhe pdsobit v prospech ,odomykania“ nevyuzitych
Uzemi, zasadzovat sa o posudzovanie moznosti zmien funkéného vyuZitia na volnych

rozvojovych uzemiach, identifikovat mozny buduci rozvoj uzemi v zastavanom Uzemi mesta

73 Ako priklad dobrej praxe pozri Sidorova, Milota a kol. 2020. Nepredat! Zveladit! Bratislava: Nadacia
Cvernovka.
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a dbat o minimalizaciu zaberu hodnotnych polnohospodarskych a prirodnych pléch. V
idealnom pripade by sa nové plochy na byvanie mali v ramci tejto priority vytvarat ako su€ast
funk&ne zmieSanych uzemi.

Generel byvania by mal tiez preverit a zhodnotit’ tzv. ,pozitivhe zahustovanie® - potencial
moznej dostavby (formou nadstavieb, pristavieb, novostavieb) uzemi v uz zastavanych a

stabilizovanych plochach v sulade s ciefom efektivneho vyuzivania jestvujucej socialne;j,

technickej a dopravnej infrastruktury.

V ramci tejto priority a na dosiahnutie vy$Sie zmienenych principov bol identifikovany tento
ciel"

Ciel &. 1: Vypracovat' Uzemny generel byvania hlavného mesta SR Bratislavy

Dokument bude vychodiskovym podkladom pre novy UPN. Sugastou je aj vypracovanie
dalSej spodrobriujucej dokumentacie (najma Urbanistickej Studie najomného byvania,

vyhladavacich Studii ai.).

Priorita €. 3: Vytvorenie zakladu pozemkovej politiky mesta

Identifikacia a zaistenie pozemkov na bytovu vystavbu je jednym zo zakladnych predpokladov
pre udrzatelny rozvoj mesta v oblasti byvania. V tejto suvislosti sa Bratislava méze odvolavat
na priklad mesta Vieden, ktoré uz niekolko dekad uspesne realizuje aktivnu pozemkovu
politiku, vdaka ¢omu dokaze nastavovat podmienky rozvoja mesta aj cez vykon vlastnickych
prav, nielen cez normotvornu €innost v podobe Uzemného planovania. VEasnym nakupom
pozemkov mdze mesto formovat ich hodnotu naslednym budovanim infrastruktiry a zmenou
uzemného planu spdsobom, ktory umozni v danych lokalitach preferovanu vystavbu. NavySe
mesto bude méct formulovat podmienky sutaze na vystavbu bytov a inych objektov
developermi, €0 mu umozni presadzovat verejny zaujem v jemnejSom detaile, nez mu

umoznuje normotvorna ¢innost. V ramci tejto priority bol stanoveny nasledovny ciel.

Ciel €. 1: Vypracovat’ koncepciu mestskej pozemkovej politiky

Z pohladu UPN je potrebné nastavit politiku Gzemného planovania mesta v prospech
usmerfiovania rozvoja byvania do lokalit spifiajucich poziadavky na udrzatelny mestsky

rozvoj. Vzhfadom na slabé majetkové portfélio mesta je to naro¢na uloha.

Jednou z moznosti, ako naStartovat proces vystavby bytov v doteraz nezastavanych
rozvojovych a transformaénych uzemiach mesta v nadvaznosti na deklarované ciele v oblasti

byvania méze byt aj vyuzitie modelu mestskej rozvojovej spolo€nosti.
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Takyto zamer nie je novy a opakovane sa vyskytoval v odporucaniach réznych strategickych

dokumentov mesta — napr. uz v Stratégii rozvoja Hlavného m. SR Bratislavy z roku 1999.

Takato spoloénost’ by mala zabezpecovat rozvoj mestského bytového fondu a pozemkov
prefi potrebnych, ich zhodnocovanie a priprava pre vystavbu. Dalej by mala koordinovat
¢innost’ od pripravy konceptu aZz po schvalovacie procesy vratane sucinnosti dotknutych
organov a subjektov pre zabezpedenie realizacie investi¢nych programov. Jednou z uloh
spolocnosti by malo byt tiez stimulovanie verejno-sukromnych partnerstiev na rozvoj byvania,

ako aj realizaciu inych potrieb mestského rozvoja.

V tejto spoloCnosti by sa mal sustredit vSetok pozemkovy majetok mesta uréeny na novu

vystavbu spojenu napriklad so zabezpeéenim socialnych programov mesta v buduicnosti.

Koncepcia mestskej pozemkovej politiky by mala obsahovat zasady nakladania s pozemkami,

ich pripravy na novu vystavbu a aj mechanizmy ziskavania pozemkov na novu vystavbu.

Priorita €. 4: Otvorena komunikacia a participacia

Snaha o rozvoj mesta so sebou nutne nesie isté obavy a neistotu zo strany verejnosti. Casto
don moézu vstupovat lokalne zaujmy, ktoré nie vzdy su v sulade so zaujmami mesta ako celku.
Zaroven vSak pre mesto musi byt prioritou dat’ hlas vSetkym jeho obyvatelom a pokusit’ sa ich
zapojit do procesu rozvoja mesta. Aj hlavné mesto samotné musi dbat’ o to, aby smerom k
obCanom komunikovalo proaktivne, konzistentne a predvidatelne. V ramci tejto priority boli

identifikované nasledovné ciele:

Ciel' €. 1: Vytvorenie koncepcie participativheho tizemného planovania

Zo skusenosti mnohych modernych eurdpskych metropol je zjavné, Ze je to prave
mechanizmus participativneho Uzemného planovania, ktoré dokaze predist mnohym
nedorozumeniam a zmysluplne vtiahnut' ako laicku, tak aj odbornu verejnost do procesu
uvazovania o tom, ako sa ma v buducnosti mesto rozvijat. Koncepcia participativheho
uzemného planovania by mala tvorit smerny plan pri vytvarani nového uzemného planu, no
mala by platit’ aj pri jeho CiastoCnych zmenach. Mala by obsahovat’ zakladné nastroje zname

z mnohych inych miest a spdsob, ako a kedy ich pouzivat.
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4 Budovanie mestského bytového fondu

) 9

Motto: ,Bratislava, mesto ktoré buduje svoju buducnost.

Vizia: ,Bratislava dokaze efektivne vyuZivat zdroje financovania a kapacit tradu pre rozvoj
bytového fondu a zaroveri vyuZije momentalne neobsadené budovy vo svojom viastnictve na
ucely byvania. Pri vyuZiti vSetkych dostupnych nastrojov dokaze do roku 2030 rozsirit’ svoj
bytovy fond na 5 000 najomnych bytov vratane tych existujacich.”

4.1 Analyticka Cast

Nedostatok dostupnych najomnych bytov (bytov s regulovanym najmom) v Bratislave sa, pri
neexistencii verejnych, resp. neziskovych prevadzkovatelov najomného byvania, da realne
rieSit iba postupnym zvySovanim poctu ngjomnych bytov vo vlastnictve mesta. K rozSirovaniu,
resp. budovaniu mestského bytového fondu vedie v réznej miere niekolko ciest, z ktorych
Ziadna nemdéze byt povazovana za vyluénu: prestavba jestvujucich mestskych budov na
bytové, nakup starych bytov na sekundarnom trhu, nakup novych bytov na vofnom trhu
novostavieb a vlastna vystavba novych bytovych domov. NajefektivnejSim spdsobom je

paralelné kombinovanie viacerych z nich.
Vlastna vystavba

Z dnedného pohlfadu najdélezitejSim spdbsobom zvySovania kapacity mestského bytového
fondu je vlastna vystavba novych mestskych najomnych bytov. Proces pripravy a realizacie
vystavby bytovych domov je dlhodobou zalezitostou, presahujucou ¢asovu hranicu jedného
volebného obdobia. Siaha od identifikacie vhodnych lokalit a pozemkov, cez ich pripravu,
planovanie samotnej vystavby, jej realizaciu, az po sprevadzkovanie a prenajom hotovych
bytov. Na uspesnost bytovej politiky mesta je preto nevyhnutné, aby tento proces prebiehal
v odbornej a manazérskej rovine plynulo bez ohladu na pravidelné striedanie mestskych
zastupitel'stiev a vedenia mestskej samospravy. Dobré priklady zo zahrani€ia (napr. Vieden),
ale aj zo Slovenska (napr. Nové Mesto n./V.) dokazuju, Zze zékladom uspeSnej realizacie

mestskej bytovej politiky je jej dlhodoba kontinuita.

Nevyhnutnou sucastou procesu vlastnej vystavby je transparentnost, primerané zapojenie
obyvatelov okolitej Stvrte, spolupraca a dobra komunikacia s mestskymi ¢astami. UzitoCnym
dolezitym nastrojom, aplikovanym prostrednictvom Metropolitného institutu Bratislava, je
kvalitna analyza uzemia spojena s réznymi formami participacie pri priprave architektonickych
sutazi, resp. sutazi navrhov, a nasledné doésledné vyuzivanie tohoto institutu pri kazdom
novom projekte mestského najomného byvania. Je to cesta k najkvalitnejSim rieSeniam a

najvhodnejSiemu zacleneniu novej vystavby do jestvujucej urbannej Struktury. Univerzalny
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dizajn, upravitefnost kazdého bytu, princip navstivitelnosti ma byt automatickou sucastou

zadania aj ked to nevyplynie z poZiadaviek participacie.

Pri navrhovani novych mestskych bytovych projektov je potrebné brat na zretel aj zvySovanie
kvality obytnych uzemi a stavaného prostredia (built environment) vSeobecne. VS3etky
mestské projekty by mali byt prikladom kvalitného Standardu bytovej vystavby, a to tak na
urovni rieSenia bytov, architektury bytovych domov, ako aj obytného prostredia v ramci
vznikajuceho bytového suboru a jeho okolia. Na zaklade skusenosti z pripravy a realizacie
prvych projektov by mohol byt vytvoreny subor principov, priorit a kritérii - manual pre kvalitnu
mestsku bytovu vystavbu a obytné prostredie, ktory by bol smernym pre vlastnd mestsku
bytovu vystavbu. Na ostatnd, sukromnu bytovu vystavbu v meste by mohol mat odporuéaci,
navodny charakter, s ciefom dosiahnut porovnatelnu kvalitu pri vSetkych novovznikajucich

bytovych projektoch v meste.

UrCitym rizikom vlastnej vystavby mestskych najomnych bytov, bez zabezpecenia
adekvatnych priebeznych zmien uzemného planu a legislativy po vyCerpani jestvujucich
mestskych pozemkov je sutazenie so sukromnymi aktérmi na trhu o limitované mnoZzstvo
pozemkov, uréenych na bytovu vystavbu. Takato sutaz mdze znamenat vySSie obstaravacie
naklady pri nakupe pozemkov. Zaroven by tak vystavbou mestskych najomnych bytov nedoslo
k zvySeniu celkového poctu bytov v Bratislave, ale iba k redistribucii vlastnictva €asti buducich

bytov zo sukromného na verejné.
Vyuzitie jestvujucich budov

Mesto Bratislava vlastni na uzemi Bratislavy ako vylu€ny viastnik 215 budov, resp. arealov,
z ktorych &ast je dlhodobo nevyuzivana. Niektoré z nich su povodne bytové budovy alebo
budovy vratené do dispozicie mesta po ukon&eni dlhodobych prenajmov, pripadne pravnych
sporov. KedZe ide prevazne o menSie, Castokrat historické budovy v kompakinej mestskej
zastavbe, ich rekonstrukcia a prestavba je spojena s vySSimi organizaCnymi a finan&nymi
nakladmi, €i s technicko-normativnymi komplikaciami. Ich obnova a prestavba na nové
vyuzitie je vSak nielen pragmatickym krokom k zabezpeceniu potreby mestského najomného
byvania, ale aj prejavom zodpovedného hospodarenia. Jednotlivé budovy je vSak potrebné
na individualnej baze preverit, vyhodnotit vyhodnost ich prestavby a vyuzitia na obytné Ci iné
ucCely, napr. na administrativne priestory mestskej samospravy alebo na prengjom na trhu.
Tymto spésobom dokaze mesto Bratislava ziskat v najblizSich rokoch nové byty radovo v

desiatkach kusov.

Na uzemi mesta sa nachadzaju aj nevyuzivané budovy inych aktérov verejnej spravy, napr.

Bratislavského samospravneho kraja, ministerstiev, Statnych institucii. O ich prestavbu a
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vyuZitie na ucely byvania v spolupraci s tymito aktérmi by sa mesto Bratislava malo tieZ aktivne

uchadzat.
Nakup bytov na sekundarnom trhu

Organizane menej naronhym spdsobom rozsirovania mestského bytového fondu modze byt
nakup starSich bytov na sekundarnom trhu. Hotové byty nie su spravidla cenovo efektivnejSie
v porovnani s vlastnou vystavbou (rozdiel jednotkovej ceny je okolo 25 %). Dobrou praxou
v8ak mbéze byt nakup bytov v menej atraktivnych lokalitach, v ktorych je zaujem o byty na
volnom trhu mensi; resp. bytov, ktoré sa predavaju pod Standardnu trhovu cenu pre zly stav,
nepriaznivl dispoziciu & umiestnenie. Dobré priklady zo zahrani€ia ukazuju, ze takymto
spbésobom méze mestska samosprava postupne ovplyviiovat socialny mix v takychto

znevyhodnenych lokalitach mesta, ktory vedie k lepSej udrzatelnosti.
Nakup novych bytov

Tato moznost je v bratislavskej realite poslednych rokov skér teoretickou. Developeri nemaju
totiz dévod pri pretrvavajucom nedostatku novych bytov a neklesajucom dopyte predavat byty
pod uroviou trhovych cien. A tie su pre mestsku samospravu v su¢asnosti len velmi tazko
prefinancovatelné. Zaroveri vzhladom na pravidla verejného obstaravania, mobze
samosprava, bez rizika ich porugenia, nakupovat iba hotové, skolaudované byty. Standardna
situacia v poslednych rokoch v Bratislave je vSak takd, Ze vSetky realizované komer¢né bytové
projekty su na konci procesu vystavby obvykle uz vypredané. Moznosti spoluprace so

sukromnym sektorom v tejto oblasti su podrobnejSie analyzované v 5. kapitole.
Financovanie
Pre financovanie vlastnej mestskej bytovej vystavby existuju aktualne 3 zakladné modely:

¢ vlastné dlhové financovanie,
e vyuZitie $tatnych zdrojov - Uvery SFRB a dotacie MDV SR,

e verejno-sukromné partnerstvo,

Pri porovnani prvych dvoch modelov financovania vystavby bytov sa pri dneSnom pohlade
z hladiska vlastnych financii mesta javi najudrzatelnejSim modelom financovania vyuZzitie
tatnych zdrojov formou Uverov zo Statneho fondu rozvoja byvania (SFRB) a dotacie
Ministerstva dopravy a vystavby SR (MDV SR). Verejny sektor vo vSeobecnosti sice stoji tento

model najviac, ale na konci obdobia je aj najviac udrzatefny.

Systém je zavisly od prevadzkovej dotacie az do roku 2041 pre nizSie vynosy z najomného,
obmedzené na 5% opravnenych nakladov ro¢ne. Od roku 2040 by zac¢ala klesat dlhova sluzba
vdaka splateniu kratkodobejSich dverov, pouzitych na dofinancovanie nad ramec

opravnenych nakladov SFRB. Vtedy zadne systém generovat dostatok prostriedkov na
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prevadzkovu udrzatelnost a rekonsStrukcie budov. Zakladnym problémom tohoto modelu v
su€asnosti je rozdiel medzi limitovanymi opravnenymi nakladmi stanovenymi zakonom a
suvisiacimi vyhlaskami a skutoCnymi realizaCnymi nakladmi na vystavbu v bratislavskych
podmienkach. V pripade zrovnania tohto rozdielu, resp. zvySenia opravnenych vydavkov z
hladiska SFRB, by jeho vyuZitie bolo vdaka dotaciam najvyhodnejSie z hladiska mesta

a vlozeného kapitalu.

Druhym moznym modelom financovania mestskej bytovej vystavby je vlastné dlhové
financovanie. Tento model by bol sice prevadzkovo udrzatelny uz po 8 rokoch (a na konci
obdobia ziskovejsi), vyzadoval by vSak vyrazne vysSiu dotaciu zo strany mesta v podobe
vlastného kapitalu. Zaroven je citlivejSi na pripadné zdrazenie Uverov Ci prevadzky a udrzby
budov. Organizatne by preto na realizaciu takto nastaveného modelu bolo nevyhnutné
vyClenit vystavbu a spravu bytového fondu na samostatnd organizaciu hlavného mesta,
optimalne na neziskovlu organizaciu. DIh neziskovej organizacie by nebol suc¢astou dihu
hlavného mesta z hladiska zakona o rozpodtovych pravidlach (bez ru¢enia hlavného mesta
za dlhy organizacie). Tato neziskova organizacia v 100 % vlastnictve hlavného mesta by mala
rovnaké podmienky na C&erpanie Statnych zdrojov a podobné podmienky na Cerpanie

bankovych zdrojov ako hlavné mesto samotné.

Posledny skumany model financovania (verejno-sukromné partnerstvo) by bol dotovany
dihsie ako financovanie zo SFRB a vlastné financovanie, udrzatelny by bol o 20 rokov neskor.
Model PPP (verejno-sukromné partnerstvd) sice nevyZaduje Ziadne dlhové financovanie
vystavby zo strany hlavného mesta, je v8ak najnaro¢nejsi na prevadzkovu dotaciu hlavného
mesta. Udrzatelny by zacal byt systém az od roku 2047. Po skon&eni koncesie (20 rokov)
a prebrati bytov do vlastnictva mesta by sa systém zacal priblizovat zvySnym dvom

systémom. Na konci obdobia by mal rovnaky prevadzkovy zisk.
Analyza financovania najomného byvania spolu s modelmi je prilohou €. 1 koncepcie.
Organizaéné zabezpecenie

Vzhladom na to, Ze budovanie mestského bytového fondu nebolo poc¢as niekolkych
poslednych volebnych obdobi skutoCnou prioritou mesta Bratislava, nema mestska
administrativa na tuto Cinnost funkénu realizaénu Struktdru. Nevyhnutnostou je preto vznik
samostatne] plne obsadenej organizacnej zlozky magistratu, ktora by zastreSovala oblast
bytovej politiky mesta a rozvoja mestského bytového fondu. Na samotnu vystavbu novych
najomnych bytov sa v suCasnosti zda najvhodnejSi model neziskovej organizacie v sto
percentnom vlastnictve hlavného mesta. Mesto Bratislava uz v minulosti zaloZilo neziskovu
organizaciu Spolo¢nost pre rozvoj byvania Bratislava, ktora je po ukonleni auditu a

organizaénom restarte na takyto ucel vyuzitelna. Vykon &innosti manazmentu pripravy a
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realizacie vystavby projektov ngjomného

byvania je plnohodnotne realizovatefny

prostrednictvom dvoch vlastnych funkénych organizacii - jednou je prispevkova organizacia

mesta Generalny investor Bratislavy (GIB) a druhou Metro a. s., v ktorej je mesto Bratislava

vacsinovym akcionarom (spolu s MDV SR).

4.2 SWOT analyza:

Silné stranky

Slabé stranky

Vlastnictvo dlhodobo neobyvanych budov
vhodnych na byvanie .

Nevyuzivané objekty inych verejnych institucii
vV meste.

Existencia Spoloénosti pre rozvoj byvania
(n.o.), GIB a Metro.

Existencia spoluprace s odbornikmi na
bezbariérovost Centrom univerzalneho
dizajhu CEDA na STUBA

Chybajaci  trh  dostupného
byvania, bez verejnych aktérov.

najomného
Zly stav neobyvanych mestskych budov,
vysoké naklady na rekonstrukciu.

Chybajuca  organizacna  Struktura
magistrate pre rozvoj najomného byvania.

na

Maly pocCet pozemkov vo vlastnictve mesta,
vhodnych na vystavbu

Prilezitosti

Hrozby

Vznik samostatnej organizacie alebo utvaru
hlavného mesta, ktory bude najomné byvanie
zastreSovat.

Moznost vyuzitia GUverov a dotacii zo SFRB
spolu s dotaciami MDV SR, dlhodobych
uverov od komercnych bank.

VytlaCenie sukromnej vystavby, nenavysSenie
celkového poctu bytov v meste

Neskusenost v sprave
narast prevadzkovych
predpokladom.

bytového
nakladov

fondu,
oproti

4.3 Navrhova Cast

Na zaklade analytickej Casti identifikujeme

nasledovné priority:

pri budovani mestského bytového fondu

1. Vyuzitie nevyuzivanych mestskych budov.

2. Udrzatel'na vystavba nového bytového fondu.

3. Systematicky nakup bytov na sekundarnom trhu.
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Priorita ¢. 1: Vyuzitie nevyuzivanych mestskych budov

Ciel €. 1: Vypracovanie planu adaptacie a prestavby nevyuzivanych mestskych budov

na obytné budovy

Bratislava nema uceleny prehlad o tom, ktoré mestské nehnutefnosti su dlhodobo
nevyuzivané, v akom technickom stave sa nachadzaju, ktoré z nich by bolo eventualne
vhodné vyuzit na najomné byvanie a aké procesné a finan¢né naroky by si vyZadovala ich
renovacia, adaptacia, alebo rekonstrukcia. Je potrebné zrealizovat’ audit mestskych budov a
vypracovat plan adaptacie a prestavby nevyuzZivanych budov na obytné budovy (u ktorych je

to vhodné) vratane harmonogramu a finanéného planu.

Priorita ¢. 2: Udrzatelna vystavba nového bytového fondu

Vlastna bytova vystavba je najdélezitejSim pilierom ziskavania novych mestskych najomnych
bytov. Zaroven to v8ak je naroCny a dlhodoby proces, ktory vyzaduje kontinualne planovanie
a funkéné organizacné nastroje na pripravu a realizaciu. V ramci tejto priority preto boli

stanovené nasledovné ciele:

Ciel' €. 1: Vypracovanie planu vystavby novych najomnych bytov s pravidelnou

aktualizaciou

Na vytvorenie dlhodobého ramca pre rozvoj ngjomného byvania je potrebné vytvorit

pravidelne aktualizovany dokument, ktory bude obsahovat:

e meratelné ciele (cielovy pocet bytov, znizenie bezdomovectva, zvysenie dostupnosti
byvania pre nizSie prijmové skupiny, zvySenie pristupnosti a bezbariérovosti),

¢ identifikované miesta na vystavbu,

¢ harmonogram prac a zodpovednosti,

¢ finanCny plan pripravy, vystavby a prevadzky bytov,

¢ navrhovany socialny mix v bytovom fonde, s vySkami najomného.

Ciel €. 2: Transformacia Spolo€nosti pre rozvoj byvania Bratislava, n. o. ako ucelovej
pravnej entity, ktorda bude zabezpecovat’ pripravu, vystavbu a spravu mestského

bytového fondu.

Spolo¢nost’ pre rozvoj byvania Bratislava vznikla v roku 2004 ako spolo¢ny projekt hlavného
mesta Bratislava a CSOB, a.s. Jej ciefom bola bytova vystavba tak komerénych bytov do
vlastnictva ako aj vystavba ngjomnych bytov na pozemkoch mesta. SRBB v minulosti
zrealizovala dva bytové domy, dalSie dva doviedla do Stadia projektovej pripravy, a nasledne

svoju ¢innost' utlmila. V roku 2019 a 2020 sa v spolo¢nosti uskutocCnili Statutarne zmeny ako
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aj uctovny a pravny audit, vymena na poste vykonného riaditefa. S menSinovym partnerom
spolognosti - CSOB bankou sa vedu rokovania s cielom ziskat spoloénost do vyluéného
vlastnictva hlavného mesta. Po ukonceni transformacie sa tato spolo¢nost vo forme
samostatnej neziskovej organizacie javi ako optimalny nastroj a pravna entita pre realizaciu a

spravu podstatnej ¢asti mestského ngjomného bytového fondu.

Priorita ¢. 3: Systematicky nakup bytov na sekundarnom trhu

Na systematicky nakup bytov na sekundarnom trhu je potrebné nastavit mechanizmus ich
vyhlfadavania a nakupu. Kapacity na nakup by mali vzniknut v ramci ucelovej organizacie
(SRBB) z vlastnych zdrojov organizacie, aby nakup bytov mohol prebiehat flexibilne a

operativne.

Ciel €. 1: Vybudovanie timu a nastavenie kritérii na vyhladavanie a nakup bytov na

sekundarnom trhu.

V sulade so vSetkymi potrebami uvedenymi v tejto koncepcii je potrebné vytvorit tim
zodpovedny nielen za realizaciu politiky ndgjomného byvania, no taktiez za realizaciu zameru

nadobudat byty do vlastnictva mesta.
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5 Spolupraca so sukromnym sektorom

Motto: “Bratislava, mesto ktoré spaja.”

Vizia: “Bratislava bude mestom, ktoré aktivne vstupuje do rokovani so sukromnym sektorom
a pravidelne s nim komunikuje. Je ochotné spolupracovat tam, kde je to v zaujme obyvatelov
mesta, a zaroveri aktivne vyjednava pri presadzovani verejného zaujmu.”

5.1 Analyticka Cast"

Koncepcia Statnej bytovej politiky radi medzi vyznamné poslania samospravnych organov v
oblasti byvania aj vytvaranie partnerstiev verejného a sukromného sektora a motivovanie
sukromného sektora uskutoCniovat Zzelané rozvojové zamery. Celkovu zhorSujucu sa
dostupnost byvania v Bratislave nie je mozné zasadne zlepSit, ani dlhodobo udrzat bez
rozvinutia aktivnej spoluprace mesta so sukromnym sektorom, najma v oblasti vystavby

novych bytov.

Nizky celkovy pocet bytov v pomere k poltu obyvatelov mesta je jednou z klu€ovych pricin
znizujucej sa dostupnosti byvania v Bratislave. V priebehu poslednych trinastich rokov bol
priemerny ro¢ny prirastok na urovni 2 600 bytov, priCom prakticky cely prirastok bol vytvarany
stkromnym sektorom®. Aby spolupraca medzi samospravou a developermi bola funkéna a
korektna, treba vytvorit transparentné pravidla a pevny pravny ramec, ktoré umoznia prijimat
vyvazené rozhodnutia v prospech verejnych aj sukromnych zaujmov. Nedostatok vhodnych
rozvojovych pléch s obytnou funkciou brani zvySovaniu bytovej vystavby. Mnozstvo funkéne
inych rozvojovych pléch umoznujucich iba Ciastoné, pripadne nulové vyuzitie na bytovu
vystavbu, je vo vlastnictve prave sukromného sektora a developerskych spolo¢nosti. Tie,
reagujuc na dlhodobo vysoky dopyt po dostupnom byvani, maju zaujem na zvySeni podielu

funkcie byvania na ich pozemkoch.

Vzhladom na obmedzené zdroje hlavného mesta, a teda aj obmedzenu finanénu kapacitu
nakupovat hotové byty alebo stavat’ na vlastnych pozemkoch nové byty — musi hlavné mesto
racionalne a vo verejnom zaujme vyuZivat aj iné nastroje a prostriedky, ktorymi disponuje.
Uzemny plan mesta je zakladnym nastrojom na vytvaranie predpokladov suladu réznych
¢innosti v uzemi a na riadenie jeho rozvoja. Je preto logické a hospodarsky nalezité, aby s
nim samosprava nadalej pracovala v prospech verejného blaha. Verejnym zaujmom sa moze
stat’ aj investicia sukromného charakteru, lokdlne a ¢asovo vyznamna pre nastartovanie

dolezitych procesov. Novy model spoluprace mesta so sukromnym sektorom je v zaujme

74 Pozri kapitolu 2 Analyza suc¢asného stavu, identifikacia problémov.
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mesta vzhladom na obojstranne vyhodnu mozZnost’ navySenia poctu najomnych bytov pre

mesto ako aj navySenia pocCtu komerénych bytov na trhu.

Je idedlne, ak uzemnoplanovacim procesom predchadzaju rozhovory o stratégii mesta,
nakolko aj cely retazec dokumentov (od iniciaénych podkladov, cez stratégiu az po finalnu
politiku) ma rovnaku skladbu zaloZzenu na hierarchii priorit mesta. Zmeny funkéného vyuZitia
v Uzemnom plane mesta, predstavujuce zvysenie podielu byvania na vhodnych rozvojovych
plochach aj v sukromnom vlastnictve, by mohli okrem zvy$enia celkového prirastku bytov

prispiet aj k zvyseniu po¢tu mestskych najomnych bytov.

V sucasnosti je v Bratislave problém aj s velmi nizkym po¢tom komerénych najomnych bytov.
Tie sice nie su z pohladu plnenia socialnych uloh samospravy v oblasti byvania zasadné, ale
velkost tohto trhu ma tiez vplyv na priemernu vysSku komerénych najmov, ktoré su sucastou
obrazu celkovej dostupnosti byvania v Bratislave. Mesto by preto malo hladat aj spdsoby, ako
motivovat sukromny sektor k zvySeniu podielu komerénych ngjomnych bytov na celkovej

vystavbe.

Jednou z moznosti moézu byt partnerstva s financnymi instituciami, ktoré hladaju stabilny
a dlhodoby vynos, aky prinaSaju prave najomné byty. Délezitymi partnermi v sukromnom
sektore su prave finanéné institucie, banky, sporitelne, poistovne ¢i dbchodkové spravcovské
spolognosti, ktoré by mohli mat vlastny zaujem a vlastnu motivaciu na dlhodobom investovani
do dostupného, socialneho ngjomného byvania alebo do projektov s pozitivnym socialnym
dopadom. Priestor na spolupracu s nimi sa otvara nielen pri hladani optimalnych modelov
financovania mestskej bytovej vystavby alebo obnovy mestského bytového fondu, ale aj pri

vzniku spolognych projektov s inovativhym potencialom v tejto oblasti.

Komeréné bytové domy a bytové subory realizované sukromnym sektorom su suéastou
spolocného mestského prostredia a verejného priestoru. Na oboch stranach by mal preto
existovat' zaujem o zvySovanie kvality rieSeni sukromnych projektov, najma o ich citlivé
zacClenenie do okolitej mestskej Struktury, o maximalizaciu prispevku tychto projektov ku
kvalitnym verejnym priestorom mesta Ci zvySenie socialnej diverzity v jednotlivych projektoch.
Castym problémom novych developerskych projektov je nizka miera komunikacie pocas
koncepcnej fazy projektov s dotknutymi obyvatelmi z okolia planovaného projektu, ¢o méze
viest k spomaleniu povolovacich procesov, no tiez k zniZovaniu uz dnes nizkej dévery vo i
developerom zo strany verejnosti. Zaroven je dolezité pri navrhovani projektov vnimat
obyvatefov dotknutej lokality ako partnerov, ktori poznaju potreby daného uzemia a ich

pripomienky a nazory brat ako relevantné.

Mesto spolu s Metropolitnym instititom Bratislavy musia hladat nové modely aktivnejSej
participacie na konceplnej a navrhovej faze tych sukromnych projektov, ktoré svojou
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velkostou Ci polohou budu mat nezanedbatelny vplyv na Stvrt’ a mestsku €ast, v ktorej
vznikaju. Z hladiska zvySenia celkovej vizualnej a pobytovej kvality verejného priestoru by
bolo vhodné posudit moznosti vyuzitia institutu architektonickych sutazi pri bytovych
projektoch sukromného sektora, najma projektov vacsieho rozsahu, a aplikaciu mestského
manualu verejnych priestorov i daldich rozvojovych a strategickych dokumentov mesta na
akékolvek projekty sukromného sektora. Na zlepSenie vztahu developerov s obyvatelmi
mesta, najma dotknutymi individualnymi projektmi, by mesto malo iniciovat zvySovanie
Standardov v oblasti participativneho planovania nielen verejnych ale aj sukromnych

projektov, napriklad formou poskytnutia manualu participacie.

Vo viacerych krajinach EU je hlavnym nositelom vystavby a prevadzky dostupného
najomneého byvania neziskovy sukromny sektor. Podla situacie a tradicie jednotlivych krajin
su to okrem inych bytové druZstva, bytové spolo¢nosti, €i bytové asociacie. Vytvorenie
podmienok a motivaénych nastrojov na vznik takychto subjektov zaoberajucich sa vystavbou
najomnych bytov je velkou prilezitostou na zvySenie poc¢tu najomnych bytov. Aj ked toto nie
je priamo uloha samospravy, v dobe rastu vyznamu zdielanej ekonomiky a komunitnych
iniciativ mdze mesto vyvijat aspofi motivaéné a podporné aktivity smerom k inovativnym a

kolektivnym formam najomného byvania.

5.2 SWOT ANALYZA:

Silné stranky Slabé stranky

Mnoho rozvojovych pléch vo vlastnictve|Neexistujuce kandly komunikacie medzi
sukromného sektora. mestom a sukromnym sektorom.

Silna financna kapacita sukromného sektora|Nedostatok disponibilnych funkénych
budovat’ bytové domy. rozvojovych pléch uréenych na bytova
vystavbu.

Ochota mesta rokovat s privatnym sektorom.
Velmi nizky podiel komerénych najomnych
Pravomoc mesta menit Gzemny plan vo|bytov, ktory negativne ovplyviiuje vyvoj cien
verejnom zaujme. najmov v meste.

Absencia neziskového sektora v ramci
vystavby bytov.

Nedbvera verejnosti vocCi developerom a ich
spolupraci s mestom (zZe sa uskutoéni v
zaujme mesta).

Prilezitosti Hrozby
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Vytvorenie  jasnych
pravidiel pri rokovani
sukromnym sektorom.

a transparentnych

a spolupracu so

Zmeny funkéného vyuzitia niektorych lokalit.

NavySenie poCtu bytov vo vlastnictve mesta

na zaklade spoluprace so sukromnym
sektorom.

Vytvorenie  partnerstva s finanCnymi
inStituciami, ktoré by mohli mat zaujem

investovat’ do dostupného byvania.

Vyuzitie institutov architektonickych sutazi
a participativneho planovania pri bytovych
projektoch sukromného sektora.

Vytvorenie platformy pravidelnej komunikacie
mesta a sukromného sektora.

Aplikacia niektorych z komunitnych pristupov
k rozvoju byvania (napr. baugruppe).

Ochota Casti rokovat
S mestom.

privatneho sektora

Nedostatocny pravny ramec projektov public
private partnership.

Neochota Casti sukromného sektora zmenit
pristup k verejnému sektoru v oblasti vystavby
byvania a partnerstva.

5.3 Navrhova dast”

V ramci tematickej kapitoly Spolupraca so sukromnym sektorom sme identifikovali tieto

byvania vdaka spolupraci

mesta so sukromnym

Realizacia spolo¢nych projektov s developermi a finanénymi institiciami formou

spolo¢nych projektov, verejno-sukromnych partnerstiev, ¢i inou formou.

priority:
1. ZvySenie dostupnosti
sektorom.
2.
3.

Zleps$enie komunikacie mesta a sukromného sektora.

Priorita €. 1: ZvySenie dostupnosti byvania vdaka spolupraci mesta so

sukromnym sektorom

Uzemné planovanie spada do pdvodnej kompetencie mesta v rozsahu definovanom

Stavebnym zakonom (zékon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku).

Hoci mesto z pozicie organu uzemného planovania priebeZzne preveruje na zaklade

odbornych kritérii aktualnost’ Uzemného planu mesta ¢i potrebu obstarania nového uzemného
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planu, zmeny €i dopinky platného uzemného planu nie su vo svojej podstate narokovatelné
zo strany developerov ¢&i inych viastnikov pozemkov. V skutoénosti prijatie nového uzemného
planu & jeho zmena predstavuju normotvornu ¢innost, realizovanu v podobe politického
rozhodnutia mestského zastupitelstva, ktoré ma garantovat, Ze sa uzemné planovanie alebo
zmeny uzemného planu deju vo verejnom zaujme, resp. Ze sa nimi vhodne vyvaZzuju
sukromné zaujmy a zaujmy mesta a jeho obyvatelov.”® Vzhladom na to ma mesto
presadzovat rézne mestské zaujmy a priority pri zmenach Uzemného planu, napriklad v
podobe zapracovavania Specifickych regulativov vystavby v uzemnoplanovacej dokumentacii,
pripadne v sulade s inymi politikami mesta uzatvorit dohody s investormi. Méze ist napriklad
o zvySovanie percenta obdianskej vybavenosti, pozadovanie Specifickych prvkov obcCianskej
vybavenosti, uskuto€nenie investicnych aktivit vo verejnom zaujme &i zvySovanie mnozstva

cenovo dostupnych bytov-pre obyvatelov.

Zakladnym ciefom mesta pri uzemnoplanovacej ¢innosti musi byt presadzovanie verejného
zaujmu pri regulovani priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania Uzemia mesta.
Pritom ma mesto dbat o ochranu Zivotného prostredia, ekologicku stabilitu, zachovanie
kulturno-historickych hodnét uzemia a zabezpecCenie trvalo udrzatelného rozvoja mesta.
Udrzatelny rozvoj v sebe zahfna tri zakladné prvky: ekonomicky rozvoj, socialnu inkluziu a
ochranu zivotného prostredia. Hoci sa mesto hlasi k hodnotam udrzatelného rozvoja, v
mnohych oblastiach udrzatelného rozvoja je potrebné spravit vyrazne viac. Mesto by malo
zvlast urgentne reagovat na zhor8ujucu sa situaciu v oblasti dostupnosti byvania — udrzatelny
rozvoj predpoklada, Ze obyvatelia maju zabezpecené kvalitné a cenovo dostupné byvanie s
primeranou mierou stability. ZlepSovanie podmienok na vystavbu bytov a vytvaranie
predpokladov ich nadobudania mestom sa preto musia stat’ prioritou. Pritom je délezité, aby
tym nedochadzalo k neprimeranym zasahom do ostatnych hodnét chranenych verejnym

zaujmom. 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 hfadiska uzemného planovania (zmenilo tzemny plan vtedy, ak
prehodnoti nevyuzivané rozvojové plochy ako potencialne vhodné na zvySenie podielu

obytnej funkcie);

75 Pravnicka fakulta Univerzity Komenského v Bratislave: Pravne stanovisko vo veci pravnej povahy
uzemného planu, jeho doplinku €i aktualizacie, ich pravnej narokovatelnosti a moznosti obstaravatela
podmienit aktualizaciu Uzemného planu plnenim v prospech obstaravatela vo verejnom zaujme.
Pravne stanovisko vyhotovené pre zadavatela Hlavné mesto SR Bratislava, dna 23.11.2020.
K dispozicii online na: https://bratislava.sk/sk/rozvoj-najomneho-byvania
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(2) pripravilo aj vhodné pozemky v sukromnom vlastnictve na bytovu vystavbu z hfadiska
uzemného planovania (zmenilo uzemny plan vtedy, ak prehodnoti nevyuzivané rozvojové
plochy ako potencialne vhodné na zvySenie podielu obytnej funkcie), pricom v tomto pripade
by mesto malo nadobudnut’ €ast nadhodnoty, ktoru tak vytvori sukromnému developerovi, v

podobe bytového fondu.

Priprava vlastnych pozemkov mesta & pozemkov Statu podfa bodu (1) je zakladnym
predpokladom vlastnych developerskych projektov mesta (podrobnejsSie v 4. kapitole), no
tiez spolo€nych projektov mesta a sukromného sektora. Spolupraca so sukromnym sektorom
v bode (2) v sebe skryva velky potencial na zvySenie dostupnosti byvania. Hoci tento typ
spoluprace na Slovensku zatial' nie je prili§ rozSireny, v zahraniCi je beznou praxou. Mesto
vdaka takejto spolupraci méze aktivnhe pbsobit v prospech zniZovania cien najmov v meste,
rozvoja sektora ngjomného byvania ako takého, no najma priamo rozvoja svojho vlastného
bytového fondu. V ramci priority spoluprace so sukromnym sektorom boli identifikované tieto

ciele:

Ciel' €. 1: Vypracovanie metodiky mesta zmien tzemného planu v zaujme budovania

predpokladov na rozvoj nagjomného byvania a zvySovanie dostupnosti byvania

V ramci tohto ciela sa navrhuje vypracovat metodika pripravy, posudzovania a predkladania
navrhov zmeny Uzemného planu vo verejnom zaujme, ktorym je budovanie bytov a ich
Ciastocné a zaroven primerané zahffanie do vlastnictva mesta (napr. podfa okolnosti za
obstaravacie naklady vratane analyzy finanéného dopadu na verejny mestsky rozpocet). Pri
zmene Uzemného planu, ktorou sa zvySuje potencial sukromnych pozemkov pre vystavbu
bytov, vznika za su€asnych trhovych podmienok potencial va¢sieho vynosu pre sukromného
vlastnika. Cielom mesta je, aby z toho profitovalo aj mesto a verejnost, a to tak, ze pripravu
zmien uzemneého planu podmieni buducim prevodom ¢asti vzniknutej nadhodnoty v podobe
primeraného podielu bytov prevedenych do vlastnictva mesta, ak dbjde k prijatiu tejto zmeny
uzemného planu mestskym zastupitelstvom. Mesto tak m6ze nadobudat’ do svojho bytového
fondu viac bytov, ako mu umoznuju limitované kapacity pri vlastnej vystavbe. Spolupraca

sukromného vlastnika — developera — a mesta preto bude zahfiat’

e uzatvorenie zmluvy s cielom zabezpe it vynutitelnost dohody voci developerovi;

e overenie ponuky pozemku/lokality developera na zaklade vstupnych urbanistickych
kritérii vyberu;

e pripravu, obstaranie a spracovanie Uzemnoplanovacich podkladov, ktorych ucelom je
preverenie vhodnosti potencialneho zvySenia podielu funkcie byvania vo vybranej

lokalite;
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e pripravu, obstaranie a spracovanie Uzemnoplanovacej dokumentacie v podobe navrhu
zmien a doplnkov Uzemného planu mesta a ich predloZenie na zaklade vysledku
prerokovania na schvalenie mestskému zastupitelstvu;

¢ na konci spoluprace developer prevedie mestu vopred uréeny podiel bytov v rozsahu
dohodnutej nadhodnoty;

e dohodnutie miery nadhodnoty, vzniknutej zmenou funkéného vyuzitia v prospech
zvySenia podielu byvania, bude vychadzat z transparentnej vopred zverejnenegj

metodiky vypoctu nadhodnoty.

Mesto sa nembze zaviazat schvalit zmeny uzemného planu, nakolko mestské zastupitel'stvo
je suverénne pri hlasovani o takej zmene. Zaroven je vSak ambiciou tejto Koncepcie mestskej
bytovej politiky vytvorit predpoklady a podklady na to, aby bol navrh takéhoto modelu
spoluprace mesta a sukromného sektoru zrozumitelny, predvidatelny a v sulade s verejnym
zaujmom. Sulad s verejnym zaujmom je zabezpec€eny v dvoch urovniach. Po prvé, samotnou
zmenou Uzemného planu sa zvySi mnozstvo potencialnych bytov v meste, ¢im sa ma
zabezpedit rast ponuky bytov. Po druhé, mesto nadobudne do svojho bytového fondu byty v
zavislosti od mnozstva bytov, ktoré bude developerom umozZnené postavit po zmene

uzemného planu.

Zrozumitefnost a predvidatelnost takéhoto modelu spoluprace mesta so sukromnym
sektorom mozno dosiahnut tym, Zze mesto pripravi a zverejni ramcovld metodiku so
zakladnymi podmienkami a kritériami, podla ktorych bude posudzovat ponukané sukromné
pozemky a ich vhodnost pre zmenu uzemného planu pre potreby naplnenia cielov mestskej

bytovej politiky, vratane jej dopadov na verejny rozpocet mesta.

Nevyhnutné zakladné predpoklady by mali tvorit’ subor viacerych poziadaviek a kritérii, podla
ktorych bude mozZné objektivne a transparentne vyhodnotit ponuky na spolupracu. Mesto by
malo vediet' urCit, o aky druh pozemkov a uzemi ma zaujem pri spolupraci so sukromnym
sektorom. Navrhovana ramcova ponuka mesta na spolupracu so sukromnym sektorom by

mala vychadzat z nasledovnych principov:

1. Pdjde o pozemky/lokality s funkénym vyuZitim pléch v ramci uzemi obcianskej
vybavenosti, sluzieb a zmieSanych uzemi, urenych na zastavbu podfa aktualneho
uzemného planu. Vhodnost bude podrobnejSie odborne posudzovana na zaklade
uzemnoplanovacich podkladov obstaranych primarne mestom, priCom zakladnym
principom bude zachovanie vysokej miery polyfunk&nosti z hladiska potrieb najma
zakladnej obclianskej vybavenosti aj po zmene uzemného planu.

2. Poéjde o pozemky/lokality primarne uréené ako rozvojové uzemia v zmysle aktualneho

uzemného planu.
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3. Vzhladom na mieru spracovania uzemného planu pdjde o ucelené pozemky/lokality
v zasade vacsie ako 0,5 ha.

4. Sukromny vlastnik — developer — sa zaviaze znaSat naklady na spracovanie a
obstaranie Uzemnoplanovacich podkladov, ak ich bude spracovavat a obstaravat
mesto.

5. Sukromny vlastnik — developer — sa zaviaze previest Cast nadhodnoty, ktoru ziska
zmenou uzemného planu hlavnému mestu, a to vo forme vopred uréeného poctu
bytov, spifiajucich predpisané $tandardy a poziadavky na financovatelnost zo strany
Statneho fondu pre rozvoj byvania.

6. Vypocet nadhodnoty ziskanej zmenou funkéného vyuzitia v prospech zvySenia podielu
byvania bude uréeny ramcovou metodikou transparentne, nediskriminatne a
objektivne vo vztahu k jednotlivym sukromnym vlastnikom — developerom.

7. Ziadnemu developerovi sa nedavaju zaruky, ze bude zmena Uzemného planu
schvalena.

8. Zmluva medzi hlavnhym mestom a developerom bude obsahovat primerané

zabezpecCovacie mechanizmy vo vztahu k zavazkom developera.

Mesto predmetnu ramcovu metodiku, ako aj cely model navrhu spoluprace so sukromnym
sektorom zverejni na svojej webstranke a bude ju komunikovat nalezitym spésobom vodi
institucionalnym partnerom (najma zaujmovym zdruZeniam developerov €i institucionalnych
investorov a pod.). Mesto ma zaujem v duchu zasady nediskriminacie posudzovat' SirSie
spektrum pozemkov akychkolvek Ziadatelov, preto bude opakovat vyzvu na tento typ
spoluprace so sukromnym sektorom s prihliadnutim na kapacitné moznosti uradu, ako aj

aktualne potreby naplinenia cielov mestskej bytovej politiky.

Ciel €. 2: Pilotna spolupraca na zaklade navrhu metodiky modelu spoluprace mesta so

sukromnym sektorom

Spolupraca hlavného mesta a sukromnych vlastnikov - developerov pri zmenach uzemného
planu v kontexte byvania popisana v predchadzajucom cieli predpoklada vytvorenie pilotne;j
spoluprace s developermi za ucelom otestovania modelu, identifikacie problémov a navrhov
ich rieSeni. Takato pilotna spolupraca umozni mestu lepSie pripravit cely model spoluprace,
ako aj overit navrhnutu predmetnu metodiku. Pilotna spolupraca predpoklada zapojenie
developerov ochotnych participovat na tvorbe metodiky a spolupracovat' na zmene uzemného
planu, za predpokladu, Ze ich pozemky ramcovo spifiaju principy uvedené v texte
predchadzajuceho ciefa. Obsahom pilotnej spoluprace bude najma zadanie a spracovanie
urbanistickej Studie mestom vo vztahu k predmetnym sukromnym pozemkom, jej

prerokovanie a nasledné pouzitie ako podkladu pre pripravu a uzavretie zmluv medzi mestom
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a developermi, na zaklade transparentne urCenej metodiky vypoctu nadhodnoty, ako aj
uréenia primeraného podielu zo vzniknutej nadhodnoty prisluchajucej mestu. Nasledne bude
predmetom dalSej pilotnej spoluprace spracovanie a priprava Uzemnoplanovacej
dokumentacie v podobe navrhu zmien a doplnkov Uzemného planu a ich predlozenie
mestskému zastupitelstvu. Nevyhnutnou sucastou pilotného projektu bude spracovavanie
zistenych poznatkov do navrhu metodiky s ciefom pozitivne ovplyvnit realizaciu ciela €. 1 tejto

priority.

Ciel €. 3: Pilotné testovanie konceptu baugruppe v jednej vybranej lokalite

Koncept baugruppe je v suCasnosti velmi popularny v mnohych krajinach a mestach. Ide o
jeden z nastrojov, ako umoznit zmysluplny rozvoj mesta smerom k potrebam jeho obyvatelov
a zaroven pri tom podporit rozvoj komunit a socialnej sudrznosti. Ciefom bude otestovanie
tohto konceptu pri priprave a realizacii jedného konkrétneho bytového domu vo vybranej

lokalite, na ktoru bude vypisana verejna sutaz reSpektujuca principy baugruppe.

Priorita ¢. 2: Realizacia spolo¢nych projektov so sukromnym sektorom

Ciel €. 1: Vytvorenie metodiky realizacie spoloénych projektov v oblasti vystavby
bytovych domov a najomného byvania s developermi a finanénymi institaciami (PPP,

joint-ventures a inych foriem)

Hlavné mesto by malo byt pripravené reagovat na jasné ponuky partnerstiev pri vystavbe
bytovych domov, €i uz formou spoloénych projektov (joint-ventures), verejno-sukromnych
partnerstiev (PPP) alebo inou formou. Pri vyhladavani partnerov by vSak mesto nemalo byt
reaktivne, naopak proaktivne. Prispevok mesta do spoluprace méze spocivat v zmenach
uzemného planu vo verejnom zaujme, ktorym bude nadobudnutie uréitého mnozZstva bytov
mestom. Mesto dalej méze v ramci kooperacie poskytnut pozemky ¢&i budovy vo svojom
vlastnictve. Aby bola spolupraca flexibilna, mesto vypracuje metodiku, na zaklade ktorej bude
partnerov oslovovat s konkrétnymi projektmi a reagovat’ na ponuky prichadzajuce z externého
prostredia. Metodika bude brat do uvahy aj mozZné partnerstva v oblasti vystavby a
prevadzkovania projektov dlhodobého najomného byvania za aktivnej ucasti sukromného

sektora.

Ciel €. 2: Pilotny spoloény projekt s finanénou institiciou alebo developerom v oblasti
najomného byvania
Na overenie vychodisk a principov metodiky uvedenej v predchadzajucom cieli mesto pripravi

pilotny spolo¢ny projekt s developerom ¢i finan€nou instituciou v oblasti ngjomného byvania.
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Pilotny projekt sa méze optimalne realizovat po finalizacii metodiky s ciefom poskytnut

adekvatnu vhodnu spatnu vazbu.

Priorita €. 3: ZlepSenie komunikacie mesta so sukromnym sektorom

Rozvoj mesta v poslednom obdobi bol Zivelny, sprevadzany nevélou a apatiou jej obyvatelov.
Vysledkom je velmi zla reputacia developerov, nedévera ob¢anov k povolovaciemu procesu
a uplny nedostatok kvalitnej diskusie o rozvoji mesta. Zanedbana spoluzodpovednost,
obchadzanie zakonov a nedostihnutelnost’ vinnikov v mnohych viditelnych kauzach viedli k
strate dbvery, pokusy o komunikaciu ovladaju emécie a predsudky. Bariérou otvorenej
komunikacie mesta a developerov mbze byt aj to, ze verejnost je mimoriadne podozrievava
k akejkolvek dohode medzi mestom a developerom. Toto vychadza najma z minulych

skusenosti a pocitu, Ze verejny zaujem a komercny zaujem su v prikrom protiklade.

Mesto reSpektuje podnikanie v oblasti developmentu, uvedomuje si hodnotu investicii a
ekonomicky kontext jednotlivych projektov. Mesto v8ak musi mat svoj rozvoj pod kontrolou,
viest strategické planovanie smerom k zvySovaniu kvality zivota v meste, stanovit' v kvalitnej
diskusii pravidla a principy, na zaklade ktorych sa bude rozhodovat a pripravovat aj na
buducnost, na zmeny, aké nam prinesie. To sa tyka aj bytovej vystavby a rozvoja najomného

byvania.

Na vytvorenie dobrych vztahov a atmosféry vzajomnej dovery je bezpodmieneéne nutné
rozvinut pravidelnu diskusiu medzi zastupcami developerov a inymi zastupcami sukromného
sektora v oblasti byvania a predstavitelmi mesta. Platformou pre to su prirodzene najma
zaujmové zdruzenia pravnickych oséb zdruZujuce developerov. V ramci uvedenej platformy
bude mat mesto moznost’ ziskat’ informacie o potrebach developerov a ti zase o zaujmoch
mesta. Platforma vSak musi byt transparentna a otvorena do istej miery aj verejnej kontrole.

V ramci tejto priority boli identifikované nasledujuce ciele:

Ciel €. 1: Realizacia pravidelnych okruhlych stolov predstavitelov mesta so zastupcami

developmentu a inymi zastupcami sikromného sektora

Prirodzenym partnerom na realizaciu okruhlych stolov so zastupcami developerov je IUR, aj
ked nie vSetky subjekty pbsobiace v oblasti developmentu su jeho ¢lenom. Mesto uz v
sucasnosti navstevuje podujatia (,rafajky“) s IUR a prezentuje a diskutuje tu svoje zamery vo
frekvencii 2-3x ro¢ne. Platforma by vS8ak mala byt otvorena aj inym pravnickym osobam
zdruzujucim podnikatelov &i investorov v tejto oblasti v Bratislave. Platformu, resp. jej
individualne podujatia (napr. okruhle stoly), odporu€ame realizovat' Stvrtrocne. Na zaciatok

pravidelnej diskusie k problematike byvania mézu byt zakladom nasledovné témy:
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e Analyza trhu a potrieb mesta v oblasti byvania.

o Potreby developerov a ekonomické parametre developmentu v Bratislave.

e Zabezpeclenie dbovery, verejného zaujmu a verejnej kontroly / transparentnosti
procesu.

e Vytvaranie predpokladov pre spolo¢né projekty mesta a developerov v oblasti rozvoja

najomného byvania.

Ciel €. 2: Vytvorenie odporucacich pravidiel participacie pre developerov

Nezriedkavym javom pri projektoch novej vystavby najma v zastavanom Uzemi mesta byva
odpor miestnych obyvatelov, ktori si zvykli na podobu okolia svojho bydliska. Odpor méze
pramenit z obavy o kvalitu navrhovaného projektu, no tiez zo zmeny existujuceho funkéného
vyuzitia na nové. Obyvatelia sa Casto citia vyluCeni z rozhodovacich procesov o
bezprostrednom okoli ich byvania, priCom takéto projekty maju €asto potencial vyznamne
zlepsit kvalitu ich Zivota. Obyvatelia méZu mat tendenciu odporovat’ novej vystavbe, o mbze
viest az k peticiam proti vystavbe &i uc€asti zainteresovanych obyvatelov v administrativnych

procesoch. Tym sa mdze projekt vystavby vyznamne spomalit’.

Hlavné mesto zastava nazor, Zze vyznamné projekty vystavby je potrebné participativne
planovat a zahrnut do tvorby funkcii novych projektov aj dotknutych obyvatelov. Na tento cief
mesto vytvorilo aj Metropolitny institut Bratislavy. V ramci neho vznikla Kancelaria
participativneho planovania, ktora nielen realizuje participativne planovanie mesta a jeho
organizacii v klu€ovych projektoch, ale tiez vytvara metodiku kvalitnej participacie tvorby
projektov a politik pre iné jednotky Uzemnej samospravy (Manual participacie). Mesto by malo
v tomto kontexte vytvorit odporucacie pravidla participacie aj pre sukromnych developerov,
pricom by sa malo usilovat' o ich maximalne presadenie. Ambiciou mesta by malo byt, aby si
aj sukromni developeri osvojili kvalitné participativne planovanie ako zakladnu metddu tvorby
projektov, zvlast takych, ktoré nevznikaju na zelenej luke. Kvalitna participacia projektov bude

zakladom budovania dévery medzi obyvatelmi a developermi.
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6 Sprava, udrzba a obnova mestského bytového

fondu

Motto: ,Bratislava, mesto, ktoré sa vie starat’ o svoje byty aj o svojich najomnikov.”

Vizia: ,Do mestskych bytov sa dostavaju predovsetkym ti, ktori ich skutoCne potrebuju. Podat’
si Ziadost' o byt je jednoduché a v sulade s digitalnou dobou. V stratégii vyberu najomnikov sa
uprednostnia socialne kritéria reagujuce na nedostupnost’ byvania, starnutie populacie a
dalsie demografické zmeny. V sprave bytového fondu su vyuZivané participativne
mechanizmy.“

6.1 Analyticka Cast

Hlavné mesto vlastni 1 879 bytov v 413 budovach. Z tohto poctu je 1 004 bytov v sprave
mestskych Casti. Z celkového poctu bytov je v sprave hlavného mesta 875 bytov, z ktorych
podstatna €ast je v uzivania schopnom stave, ale iba 11 bytov je bezbariérovych. Technicky
stav jednotlivych bytov sa posudzuje individualne pri fyzickom preberani bytu mesta od
predo$lého najomcu. Byty v sprave hlavného mesta sa nachadzaju v réznych mestskych
Castiach Bratislavy, MC Petrzalka, Karlova Ves, RuZinov, Nové Mesto, Rada, Dubravka,
Podunajské Biskupice, Vrakuna, Staré Mesto. Od 90-tych rokov, kedy sa za€al systematicky
odpredaj mestskych ngjomnych bytov, sa poCet mestskych bytov zniZil o 67 835. Sprava
su€asnych mestskych bytov funguje dlhodobo v rezime zotrvaénosti bez zasadného posunu
k zlepSeniu suasnych pomerov. V doésledku postupnych odpredajov sa az do sucasnosti
pocet mestskych najomnych bytov kazdoro€ne znizoval. V su€asnosti sa vSak uz pocet bytov
zastabilizoval a €o je najddlezitejSie, su rozpracované nove projekty na obstaranie najomnych

bytov, cielom ktorych je zasadné zvacSenie mestského bytového fondu.

Hlavné mesto v suc€asnosti rieSi primarne bytovu otazku svojich obyvatelov pridelovanim

mestskych bytov prostrednictvom:

e projektu Dom mladej rodiny. Ide o projekt pomoci mladym rodinam s maloletymi
detmi, a to aj nedplnym; mladym manzelskym parom (kde ani jeden z manzelov alebo
rodiCov nepresiahol vek 35 rokov), ktori si chcu zalozit rodinu. Pomoc mladym
rodinam sa uskuto€riuje prenajimanim bytov za podmienok uréenych Statitom Domu
mladej rodiny. V bytoch alokovanych do tohto projektu sa poskytuje byvanie formou
najmu iba na dobu urcitu. Zmluva sa uzatvara spravidla na dva roky s moznostou
predizenia vzdy o dalSie dva roky, celkovo vSak najviac na dobu desat rokov:;

e projektu Domu pre starSich ob€anov. Ide o projekt pomoci starSim obyvatelom
(osobam star§im ako 50 rokov) Bratislavy pri zabezpeleni byvania. Pomoc sa
uskuto€riuje prenajimanim bytov za podmienok uréenych Statitom Domu pre starSich
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obCanov. Pre starSich obCanov su vyclenené najomné byty v objekte na Rezedovej
ulici €. 3 v Bratislave, ktoré su vo vlastnictve hlavného mesta. V sulade so Statutom a
schvalenym Rozhodnutim primatora €. 24/2016 pri pridelovani obecnych najomnych
bytov su najomné zmluvy uzatvarané maximalne na 2 roky s moznostou opakovaného
predlZzovania za splnenia podmienok vyplyvajucich zo Statutu a najomnej zmluvy.
Maximalna doba najmu nie je Casovo obmedzena;

projektu Dostupného byvania. Ide o projekt pomoci ludom bez domova, jeho cielom
je opatovné zaclenenie ciefovej skupiny do spolo¢nosti, pri€¢om je nevyhnutnym a
primarnym predpokladom vyrieSenie bytovej otazky;

bytov mimo projektov byvania. Hlavné mesto primarne rie$i bytovu otazku svojich
obyvatelov pridefovanim obecnych bytov mimo projektov. Najvaési pocet bytovych
jednotiek hlavného mesta patri prave do tejto skupiny. V sulade so schvalenym
rozhodnutim primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ktorym sa
upravuje postup pri pridefovani obecnych najomnych bytov vo vlastnictve hlavného
mesta nezverenych do spravy mestskej Casti, sU najomné zmluvy uzatvarané
maximalne na 2 roky s moznostou opakovaného prediZzovania za spinenia podmienok
vyplyvajucich z VZN ¢&. 1/2006 a najomnej zmluvy. Maximalna doba najmu nie je
Casovo obmedzena, za splnenia stanovenych podmienok ide o trvalé rieSenie byvania
obyvatelov. Nakolko sa v danej skupine bytov nachadza pomerne velka Cast’ bytov
postavenych s pouzitim dotacie na rozvoj byvania, hlavné mesto je pri uzivani bytov
(t. j. pri ich prenajimani) limitované zakonom ¢&. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj
byvania a o socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov;

bezbariérovych bytov mesta. Hlavné mesto zabezpecduje byvanie v bezbariérovych
bytoch tazko zdravotne postihnutym osobam, ktorych zdravotné postihnutie je
uvedené v prilohe €. 2 k zakonu ¢ 443/2010 Z. Z. o dotaciach na rozvoj byvania a o

socialnom byvani v zneni neskorsich zmien.

Spravu mestskych bytov nezverenych do spravy mestskych &asti aktualne zastreSuje

oddelenie ngjomného byvania, spravy a inventarizacie majetku, ktoré je jednym z oddeleni

sekcie spravy nehnutefnosti magistratu hlavného mesta. Pracovnici predmetného oddelenia

zabezpecuju tvorbu najomnych zmluv tykajucich sa najomnych bytov, vyhodnocovanie

splnenia podmienok ziadosti ziadatelov o najomny byt v sulade s predpismi tykajucimi sa

najomného byvania, zaradovanie ziadosti do prisludnych zoznamov ziadatelov o0 najomny byt,

vedenie a aktualizaciu evidencii Ziadatelov o obecny najomny byt, komplexnu agendu

najomnych zmluv a priamu aj nepriamu komunikaciu s obanmi. Zarover zabezpecuju vykon

spravy bytovych a nebytovych objektov a priestorov, a to najma ich preberanie a

odovzdavanie, spracovavanie vyuctovania sluzieb, kontrolu kvality vykonanych prac, vykon
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technickej udrzby budov a suvisiacich rekonstrukcii, komplexnu spravu bytovych domov a
domov obcianskej vybavenosti hlavného mesta nezverenych mestskym &astiam v priamej

sprave alebo prostrednictvom mandatnych spravcov a pod.

Zo skuto€nosti, Ze vaésinu bytového fondu si spravuju priamo mestské Casti, prameni aj
roztrieStenost’ bytovej politiky na uzemi mesta — v skuto€nosti na uzemi mesta existuju rozne
bytové politiky magistratu a mestskych €asti, ¢im v systéme vznika priestor na nespravodlivé
pridelovanie bytov. Tato systémova nespravodlivost by sa pritom dala odstranit’ zjednotenim
bytovej politiky na urovni mesta, podobne ako tomu bolo v pripade parkovacej politiky, alebo
prinajmenSom koordinaciou ¢i vzajomnym poskytovanim vofnych kapacit zo strany mesta a

mestskych Casti.

Vzhladom na réznorodost najomcov a ziadatelov, nachadzajucich sa v réznych fazach a
situaciach zivota (osameli rodicia, mentalne alebo telesne postihnuti obcania, obete
domaceho nasilia, seniori, ludia bez domova, romska komunita a pod.), pracovnici oddelenia
najomného byvania, spravy a inventarizacie majetku pri dennodennej komunikacii s
obyvatelmi zastupuju nielen socialnych pracovnikov, ale mnohokrat aj psycholégov, ¢im praca
presahuje ramec beznej administrativy. DIhodobou snahou mesta je tychto ob&anov zadlenit
do spolo€nosti prostrednictvom zabezpecCenia byvania, ktoré je jednym zo zakladnych
ukazovatefov Zivotnej urovne sucasnej spoloCnosti. Z hfadiska hlavného mesta je v tomto
kontexte doleZité nastavenie systémovej spoluprace s novovytvorenou socialnou sekciou
magistratu s ciefom zaclenit spominanych obyvatelov do spolo¢nosti a zarover tym posilnit’

identitu mestskych Stvrti s nagjomnymi bytmi mesta.

Na zabezpecenie socialnej Ulohy mesta v kontexte nagjomného byvania je prioritou dostupné
byvanie pre kazdého a to v suvislosti so zasadou rovnosti a rovnakych prilezitosti pre vSetky
osoby bez ohladu na pohlavie, rasu, etnicky pévod, sexualnu orientaciu, rodovu identitu,

nabozZenstvo, zdravotné postihnutie a vek vo vSetkych oblastiach Zivota a prace.

Nakolko ma hlavné mesto rézne skupiny obyvatelov, potrebné je zistovat ich poziadavky
podla Zivotnych faz, socialneho a kultirneho zazemia a Zivotnych situacii. Cim lepsie mesto
pozna cielové skupiny, tym lepSie ich vie oslovit. Zmena VZN o pridefovani bytov sa ma

zamerat aj na princip rovnosti v ramci politiky byvania.

Z pohladu socialneho aspektu mestského najomného byvania mézeme obCanov hlavného

mesta kategorizovat do jednotlivych cielovych skupin:

e mladé rodiny, pripadne mladé manzelské pary;
e osameli rodi¢ia s detmi réznych vekovych kategérii (vacsiu €ast tvoria osamelé Zeny
a matky s detmi, ktoré maju mensie prijmy ako muzi, ¢asto v dosledku preruenia

kariéry a prace na CiastoCny uvazok i starostlivosti o rodinu);
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o starSi ludia a fudia vy$Sej vekovej kategoérie 75+ (vratane osamelych starSich fudi,
zaroven treba brat do Uvahy, Ze Zeny maju ¢asto mensie dochodky ako muZi);

e mentalne alebo telesne postihnuti ob&ania.

Vzhladom na obc&anov jednotlivych skupin je potrebné zaoberat sa aj ich jednotlivymi
zivotnymi situaciami ako je napr. domace nasilie, psychické diagndzy, zdravotny stav,
zavislost na omamnych a psychotropnych latkach a pod. V tomto kontexte je délezitou ulohou
dennodenna spolupraca a komunikacia oddelenia najomného byvania so sekciou socialnych

Veci:

e v suvislosti s pracou so ziadatelmi (napr. ziadatefmi vy$Sich vekovych kategérii), ktori
nespinaju podmienky pre najom mestského bytu, zabezpe&ovanie inych potrieb,
najma odbornej socialnej pomoci v ich dalsom nasmerovani a poukazanie na iné
moznosti rieSenia nepriaznivej socialnej situacie z dovodu straty byvania (prevencia
bezdomovectva);

e Vv suvislosti s pracou s najomcami: najma zabezpecovanie socialnej kontroly (napr.
prevencia platovej neschopnosti najomného a tym predchadzanie vzniku
bezdomovectva), spoluprace so spravcom €& domovnikom (aktivha komunikacia s
najomnikmi, rieSenie drobnych oprav, pripadne susedskych konfliktov, znedistovanie
spolocnych priestorov v bytovom dome a pod.) a v neposlednom rade aj spoluprace s
mestskou policiou (no¢né vyjazdy, susedské konflikty, zaznamy z hliadok s

informaciami pre vlastnika resp. spravu najomného byvania).

Fyzicky stav bytov a domov nie je v dostatocnom rozsahu a primerane obnovovany, rieSia sa
primarne havarijné stavy a byty pridelované novym najomcom. Extrémne zIa je situacia najma
pri starSich bytoch, resp. bytovych domoch, obstaranych alebo vlastnenych samospravou
pred 1. 2. 2001. VySka maximalneho najomného v tychto bytoch, stanovena Opatrenim MF
SR €. 01/R/2008 zo dna 23. 4. 2008 o regulacii cien najmu bytov v zneni Opatrenia MF SR ¢.
02/R/2008 zo dna 25. 9. 2008 a Opatrenia MF SR €. 01/R/2011 zo dna 1. 12. 2011, nedava
priestor ani na vytvaranie primeraného fondu oprav, ktory by dokazal zabezpecit zakladnu
udrzbu a nevyhnutnd obnovu tychto bytovych domov. Cast z nich st naviac historickymi

budovami a ich stav smeruje k nezvratnej degradacii.

Najomné v mestskych bytoch, a to tak novych, ako aj starych, by preto malo byt ekonomickym,
resp. nakladovym najomnym a malo by zahfiat aj tvorbu fondu oprav na financovanie
nevyhnutnych oprav, renovacii a modernizacii bytov a bytovych domov. Hlavné mesto sa tu
mobze pohybovat iba v ramci pravnych predpisov regulujucich cenotvorbu najomného.
Socialny charakter byvania v mestskych najomnych bytoch je vSak potrebné nadalej

zachovat. Najomcov, pre ktorych je vzhlfadom na ich vlastnu prijmovu situaciu takéto
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nakladové najomné privysoké, je potrebné podporovat socialnym prispevkom na byvanie na
ich strane. V tejto suvislosti je potrebné zvysit rokovaciu aktivitu smerom k Statu, aby
problematiku prispevku na byvanie zodpovedajuco rieSil alebo (su¢asne) zvazil vytvorenie

vlastného mestského prispevkového programu socialneho byvania.

Mnohé z mestskych najomnych bytov sa nachadzaju v bytovych domoch, ktorych vlastnikom
je hlavné mesto Bratislava v podielovom spoluvlastnictve s tretimi osobami, fyzickymi alebo
pravnickymi, o vytvara stav, v ktorom je systémové rieSenie ich obnovy eSte zlozitejSie. Je
ale nevyhnutné spolu s touto skupinou podielovych spoluvlastnikov zintenzivnit hfadanie

obojstranne akceptovatelného riesenia.

Samostatnou témou su chatrajiuce mestské budovy, Casto prave bytové alebo dlhodobo
neobyvané byty, ktoré nie su v priamej sprave mesta, ale zverené do spravy mestskych Casti.
Tu je potrebné v odbornej diskusii a spolupraci s mestskymi ¢astami upresnit pravidla a
podmienky, v ramci ktorych mestské Casti spravovany mestsky majetok vyuZivaju a upravit
ich v prislusnych dokumentoch mesta. Medzi mozné rieSenia v tomto smere mozno zahrnut
napriklad princip celomestského zaujmu, kedy by v pripade, Ze sa byt zvereny mestskej Casti
uvolni, mestska €ast’ najskor ponukla predmetny byt mestu, ktoré by ho na zaklade tohto
principu mohlo prenajat’ aj priamo. Rovnaky postup by sa mohol zvolit aj v pripade, ak by byt

zvereny mestskej Casti bol neobsadeny dlhSie ako ur€itu stanovenu dobu.

Vzhladom na potrebu zvySovania bytovej kapacity nie je dalSi odpredaj bytov z vlastnictva
mesta ziaduci. Ak by v ojedinelych a odévodnenych pripadoch v buducnosti k predaju malo
prist, je nutné uplatnit' princip, aby vS8etky vynosy z takéhoto predaja boli opatovne
reinvestované do oblasti mestského najomného byvania a ukotvit ho do internych predpisov

alebo do VZN o nakladani s majetkom mesta.

Mesto navrhuje zmenit momentalny systém externého spravcovstva mestskych najomnych
bytov a bytovych domov. Z dneSného pohladu nie je tento systém efektivne kontrolovatelny,
je komunika¢ne rozdrobeny a nejednotny €o do Standardu vykonu spravcovstva. Uz pri
su¢asnom pocte mestskych najomnych bytov, o to skér pri jeho predpokladanom zvaésovani
dava ekonomicky aj organizatne zmysel koncentrovanie spravcovskych c¢innosti pod
magistratom, resp. mestsku organizaciu, ktora by sa venovala budovaniu, prevadzkovaniu a
spravovaniu mestskych najomnych bytov. Touto cestou je mozné dosiahnut aj vacsiu
personalizaciu vztahu medzi mestom ako prenajimatefom a jeho najomnikmi, co méze mat
pozitivny dopad na vytvaranie vzorcov spravania sa najomnikov a ich pozitivnu identifikaciu s

prostredim, v ktorom byvaju.

Mestské najomné domy su Casto nepravom vnimané ako problémové. S tym pravdepodobne
suvisi aj citlivost témy vystavby novych najomnych bytov, ktora mbéze u obyvatelov v okoli
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potencialne vyvolavat negativne €i protichodné emdcie. Po zlepSeni starostlivosti o fyzicky

stav mestského bytového fondu je potrebné zlepsit aj kooperaciu jednotlivych odbornikov,

ktori budu spolupracovat s cielovymi skupinami ob¢anov, i dbat o sucinnost jednotlivych

oddeleni magistratu hlavného mesta. V kontexte mestského najomného byvania bude

dochadzat k zlepSeniu obojstrannej komunikacie medzi vlastnikom a najomcami mestskych

najomnych bytov, a tak aj k spokojnosti oboch stran. Ta moéze byt neskér zakladom vytvorenia

aktivnych komunit obyvatelov, ktoré nasledne povedu k vzniku dobre fungujucich susedstiev.

V tejto suvislosti méze mesto nadviazat na posilfiovanie identity mestskych Stvrti s mestskymi

najomnymi bytmi prostrednictvom propagacie miest bydliska, komunikacie a pohybu, ako aj

vytvarat nové platformy na participaciu a spolurozhodovanie obyvatelov.

6.2 SWOT ANALYZA:

Silné stranky

Slabé stranky

Existujuce oddelenie ngjmov.

Vedenie mesta vnima spravu bytového fondu
ako prioritu.

Meniaci sa pohlad na bytovu politiku na urovni
magistratu hlavného mesta.

Spolupraca s odbornikmi
inStiticiami v danom kontexte.

a odbornymi

Pozitivne skusenosti a aplikovana dobra prax
zo zahranicia.

Velmi maly poCet mestskych najomnych
bytov z dévodu predoslého rozpredaja.

Zly technicky stav budov.

Vy8ka maximalneho najomného za byty
postavené do roku 2001 nepostacuje na jeho
reprodukciu.

Niektoré byty v domoch s podielovym
spoluvlastnictvom sukromnych oséb.

Na velku Cast bytového fondu vo svojom
vlastnictve nema mesto dosah, pretoze je
zverena mestskym Castiam.

Existencia réznych bytovych politik -
magistrat a mestské casti maju rézne bytové
politiky, &im v systéme vznika priestor pre
nespravodlivé pridelovanie bytov.

Sprava niektorych bytovych domov je
zabezpeCovana externymi spravcovskymi
firmami.

Vyska maximalneho najomného stanovena
Opatrenim MF SR ¢&. 01/R/2008 zo diia 23. 4
.2008 o regulacii cien nagjmu bytov v zneni
Opatrenia MF SR ¢. 02/R/2008 zo dria 25. 9.
2008 a Opatrenia MF SR ¢€. 01/R/2011 zo dia
1. 12. 2011 nie je dostatoCna na vytvorenie
primeraného  fondu  oprav  ani na

65



zabezpecenie zakladnej udrzby a obnovu
bytov.

Prilezitosti

Hrozby

Zaviest institut celomestského zaujmu.

Zaviest' participativhe mechanizmy, ako su
domovnicka, alebo domova rada.

Digitalizovat agendu pridelovania bytov, kde
je to mozné.

Vytvorit oddelenie byvania.

Tlagit na legislativne zmeny umoznujuce
efektivnejSiu spravu bytov.

Zmenit VZN o pridefovani bytov smerom k
socialne citlivejSim mechanizmom vyberu.

Nezvladnutie riadenia novej agendy a jej
koordinacia.

Nezvladnutim komunikacie mbzZze nastat
zavadzanie novych mechanizmov smerom k
mestskym Castiam a verejnosti.

Nizka kapacita uradu.
Mestské byvanie zaCne byt mnohymi

obyvatelmi vnimané a priori negativne a ako
problémové susedstvo.

6.3 Navrhova cast

V ramci tejto kapitoly boli identifikované nasledovné priority:

Zaclenovanie participativnych mechanizmov do ramca spravy bytového fondu.

1.

2. Zmena principov pridelovania a spravy bytov sposobom, ktory reflektuje
aktualne socialne potreby a demografické trendy.

3.

Zavedenie mechanizmov udrzatelnej obnovy mestského bytového fondu.

Priorita ¢. 1: Zaclenovanie participativnych mechanizmov do spravy

bytového fondu

V mnohych mestach sa osvedCilo pouzivanie participativnych mechanizmov pri sprave

bytového fondu. Umoznuju lepSiu identifikaciu najomnikov s kontextom svojho byvania,

ZlepSuju susedské vztahy a vo svojom doésledku doveru medzi mestom a jeho najomnikmi.

Mesto Bratislava si kladie za ciel zrealizovat v obmedzenom rozsahu a nasledne vyhodnotit

dva spbsoby vnesenia participativnych mechanizmov do spravy bytového fondu.
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Ciel €. 1: Pilotné testovanie projektu mestskych domovnikov na dvoch vybranych

najomnych domoch.

Domovnici v ngjomnych bytoch mesta m6zu poméct so zakladnou spravou, priebezne riesit
drobné susedské konflikty ¢i drobné opravy a nedostatky. Institit domovnikov, ktori sa budu
regrutovat’ z radov najomnikov bytového domu a ktorym mesto poskytne zakladné Skolenie,
pripadne zlavu na nagjomnom, sa v niektorych mestach ukazuje ako efektivny nastroj. Pilotny
program mozno realizovat napriklad v bytovych domoch na Ceskej ulici 4, Budysinskej 1 a

Rezedovej 3.

Ciel €. 2: Pilotné testovanie projektu domovych rad v dvoch bytovych domoch mesta.

Mesto bude iniciovat’ pravidelné stretnutia najomnikov vedené skusenym facilitatorom a za
pritomnosti zastupcu mesta. Na tejto platforme bude mozné rieSit drobné susedské spory,
potreby a staznosti ngjomnikov smerom k mestu Ci akékolvek dalSie najomnikmi vyjadrené
potreby.

Priorita ¢. 2: Zmena principov pridelovania a spravy bytov spdésobom,

ktory reflektuje aktualne socialne potreby a demografické trendy

Tato priorita reflektuje potrebu aktualizovat zastarany systém pridelovania mestskych bytov a
ich spravy. Zavedenie nastrojov, reflektujucich zakladné potreby najomnikov a zZiadatelov o
byvanie, ktoré su v inych mestach bezné, a zarovefi zabezpelenie dostatoCnych
personalnych kapacit na rieSenie agendy, nielen spravy bytového fondu, ale aj bytovej politiky
ako celku, st nevyhnutnym predpokladom naplnenia tejto priority. V ramci tejto priority boli

identifikované nasledovné ciele:

Ciel €. 1: Aktualizacia VZN o pridelovani mestskych bytov €. 1/2006

Existujuce VSeobecné zavazné nariadenie (VZN) €. 1/2006 o pridefovani mestskych bytov je
uz takmer patnast rokov staré a vyZaduje neodkladnu aktualizaciu. Ta by mala jednak
ponuknut novy systém vyhodnocovania ziadosti, reflektujucich socialne potreby obyvatelov
mesta; jednak ponuknut byty pre mestom dopytované profesie a zarovern podrobnejSie a
konkrétnejSie opisat podmienky pridelenia byvania v mestskych najomnych bytoch. Zmena
VZN by tiez mala obsahovat’ zavedenie zakladnych nastrojov a institutov, ako je napriklad
moznost vymeny bytov alebo odpustenie Casti ngjomného v odbévodnenych pripadoch,
pripadne zakotvenie spatno-vazboveého systému podavania a vybavovania staznosti Ci
pripomienok a poziadaviek najomcov. Aktualizovany dokument by tiez mal obsahovat' vztah

mesta k bytom, ktoré su v jeho vlastnictve, ale v su€asnej dobe su v sprave mestskych €asti.
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V tomto kontexte sa javi ako vhodné rozsirit' existujuce VZN na dokument nielen o pridefovani,
ale aj vSeobecnejsie o prenajimani mestskych bytov. Taktiez je potrebné aktualizovat’ VZN,
upravujuce pridelovanie ngjomnych bytov vo vztahu k zmene legislativy, ku ktorej priSlo od
prijatia VZN €. 1/2006. Tento dokument a jeho realizaciu bude nevyhnutné prediskutovat' s

mestskymi ¢astami.

Ciel €. 2: Digitalizacia agendy pridelovania bytov a zvySenie jej transparentnosti

Zamerom je vznik mestského webového portalu, kde budu dostupné vsetky informacie o
byvani v mestskych najomnych bytoch. Bude tu mozné elektronicky podat’ Ziadost o byt,
pricom uchadzac bude informovany o svojej pozicii v ramci konkrétneho poradovnika. Aby
online prehliadanie ziadosti o nagjomné byvanie bolo ¢o najefektivnejSie a najrealnejsie, je
vhodné zaobstarat' digitalny program na evidenciu ziadatefov, do ktorého budu zodpovedni
referenti nahravat Udaje zo ziadosti. Program bude pomahat jednak referentom pri
evidenciach ziadosti o byvanie, jednak aj samotnym ziadatelom. V programe ziadatelia

uvidia, v akom stave je ich ziadost, ¢o v ziadosti chyba, kedy maju ziadost aktualizovat a pod.

Ciel €. 3: Znizenie byrokracie medzi obéanom (obyvatefom) a mestom v agende
najomného byvania
Moznost disponovat niektorymi Statnymi registrami zo strany hlavného mesta je nevyhnutna

na to, aby sa umoznilo byvanie v mestskych bytoch len tym, ktori to skuto&ne potrebuju.

¢ Nahliadnutie do Registra katastralneho uradu na uzemi celej SR by umoziovalo
zistovanie vlastnictva nehnutelnosti Ziadatefov o mestsky najomny byt na celom
Uzemi SR, minimalne aspon v rozsahu vlastnictva aktualne evidovaného v katastri.
Tymto by sa zna¢ne odbremenili aj Ziadatelia od povinnosti preukazovat vlastnictvo k
nehnutefnosti uréenej na byvanie (debyrokratizacia samospravy) a mesto by tak
odhalilo nepravdivé a Castokrat zaml€ané informacie o vlastnictve nehnutelnosti
Ziadatelov, ktoré sa prioritne skiumaju ako jedno z kritérii na najom mestského bytu.
Tato moznost’ pristupu do predmetného systému, by znacne urychlila cely proces
zistovania splnenia podmienok Ziadatelov o ngjom mestského bytu. Obmedzilo by sa
opakované pridelovanie mestskych bytov Ziadatelovi v ramci SR a pod.

¢ Moznostou nahliadat’ do Registra centralnej evidencie obyvatelov SR by sa zamedzilo
podvodom zo strany Ziadatelov aj najomcov v suvislosti s umrtim najomcu v mestskom
ngjomnom byte (aktudlne je to castd prax rodinnych prislusnikov najomcov
predovSetkym v ramci projektu Domu pre starSich ob&anov, kde zatajuju umrtie
najomcu pre dihSie uzivanie mestského najomného bytu a neskorsie odovzdanie bytu

mestu), narodenim dietata (nenahlasia narodené dieta, a tym padom platia menSie
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zalohové platby za sluzby), uzavretim manzelstva a rozvodom manzelstva (nenahlasia
zmenu rodinného stavu, prip. vyzivovacie povinnosti voci svojim detom — projekt Dom
mladej rodiny). UZitoCnymi su najma informacie o aktualnom pobyte, ako aj o pobytoch
Ziadatela minimalne 5 rokov spatne. Pokial by si hlavné mesto vedelo udaje zistit
samo, nemuseli by sa doklady Ziadat' od Ziadatela, ¢im by sa opat zniZila byrokracia
na magistrate.

o Register Socialnej poistovne. Zasadnym predpokladom debyrokratizacie a zvySenia
adresnosti politiky nagjomného byvania je ziskavanie informacii z databazy Socialnej
poistovne o legalnych prijmoch ziadatelov prip. najomcov, nakolko z praxe ma hlavné
mesto skusenosti, ze ziadatelia, pripadne najomnici poskytuju falosné potvrdenia o
prijme a zamestnani. Tymto pristupom do databazy sa vie zamedzit vzniku podiznosti
najomcov mestskych bytov vo€i mestu a zaroven nebude podporovana nelegalna

praca ziadatelov pripadne najomcov.

Ciel €. 4. Vznik organizacnej jednotky na magistrate mesta, ktorej agenda bude

obsahovat’ najomné byvanie

V suCasnosti mesto Bratislava nedisponuje samostatnou organiza¢nou jednotkou, ktora by
mala vo svojej agende politiku byvania ako celok. Pokial ma byt rozvoj byvania pre mesto
prioritou, je potrebné, aby v organizaénej Struktire magistratu vznikla jednotka, ¢i uz oddelenie
alebo sekcia, ktora bude zastreSovat agendu spojenu s byvanim, ako je vytvaranie stratégii a
ich realizacia, zber dat, identifikacia lokalit vhodnych na vystavbu a spravu bytového fondu

vratane vacsiny suvisiacich agend.

Ciel' €. 5: Vznik kontaktného centra byvania

V ramci Magistratu hlavného mesta Bratislavy vznikne kontaktné centrum, kde sa verejnost
bude méct informovat’ o vSetkych skuto€nostiach dotykajucich sa byvania v bytoch v sprave

hlavného mesta.

Priorita ¢. 3: Zavedenie mechanizmov udrzatelnej obnovy mestského

bytového fondu

Tato priorita reflektuje potrebu udrzatelnosti v ramci priebeznej obnovy mestského bytového
fondu, mechanizmov jeho financovania a zakotvenia zékladnych, na to potrebnych nastrojov.

Pre tuto prioritu boli identifikované nasledovné ciele:
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Ciel' €. 1: Vytvorenie novej cenovej politiky ndjomného byvania s cielom zabezpecit’

udrzatelnu obnovu mestského bytového fondu

Stanovenie ekonomického najomného je zasadné pre zmysluplnu tvorbu politiky mesta i pre
zmysluplné stanovovanie najomného v jeho bytovom fonde. Ekonomické ngjomné by malo
zahfiat’ naklady na spravu nehnutefnosti, jej udrzbu a opravy. Je nevyhnutné dosiahnut
legislativnym procesom zmenu cenoveho predpisu - opatrenia MF SR €. 01/R/2008 zo dha
23. 4. 2008 o regulacii cien ngjmu bytov v zneni Opatrenia MF SR ¢&. 02/R/2008 zo dfia 25. 9.
2008 a Opatrenia MF SR ¢. 01/R/2011 zo diha 1 .12. 2011, nakolko cenovy predpis je znacne
zastarany a hlavnému mestu neumozZznuje zvySenie najomného ani na uroven pokryvajucu

nevyhnutnu udrzbu a opravy bytov a domov.

Ciel €. 2: Vytvorenie fondu obnovy a rozvoja byvania

V novovytvorenom fonde obnovy a rozvoja byvania by sa mali sustredit vSetky prostriedky z
vynosov prenajimania bytov, pripadne aj inych priestorov vo vlastnictve mesta. Zaroven by
hlavné mesto mohlo ur€it kazdoroéne vysku prostriedkov, ktorym tento fond podpori.
Existencia fondu obnovy a rozvoja byvania by mala zabezpedit, aby vynosy z bytov, pripadne
dalSich nehnutelnosti zostavali vyuZitelné a ucelovo viazané iba na politiku byvania a aby
mesto malo aktualny prehlfad o vynosoch, nakladoch a celkovej finanénej bilancii politiky

byvania.
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7 Dostupné byvanie pre socialne ohrozené
skupiny

Motto: , Bratislava, mesto ktoré vie, Ze byvanie je pravo."

Vizia: ,, Bratislava je mestom, ktoré aktivne pracuje na tom, aby pristup k byvaniu mali najmé
ti najohrozenejsi. VyuZivanie dobrej praxe zo zahranicCia je postavené na dékazoch v oblasti
socialneho a dostupného byvania. Aktivne pracuje na ukon¢ovani bezdomovectva na svojom
uzemi a poskytuje délezitu socialnu podporu tym, ktori sa z nejakych dévodov dostavaju do
situacii, kedy je ich byvanie ohrozené. Vlastné byty prideluje na zaklade socialnych kritérii a
aktivne spolupracuje aj so sukromnym sektorom na odstrafiovani bariér v pristupe na trh s
byvanim pre znevyhodnené skupiny."

7.1 Analyticka Cast’

Dostupnost byvania pre zranitefné skupiny obyvatelov je zasadnym principom na udrziavanie
zakladnej socialnej kohézie v spolocnosti. PIni nezastupitelnu ulohu zvySovania socialnej
priepustnosti a je tiez poistkou proti negativnym vplyvom zvySenych nerovnosti. Pre mnoho
ludi je dostupné byvanie jedinou moznostou, ako si zabezpedit zakladnu existenénu istotu,
bez ktorej sa nezaobide Ziadny z nas. Pravo na byvanie, ako jedno zo zakladnych ludskych
prav, obsahuji mnohé medzinarodné dokumenty (ich signatarom je aj Slovenska republika),
napriklad Medzindrodny pakt o hospodarskych a socialnych pravach, alebo Eurbpska
socialna charta. V sucasnosti je v désledku socialnych zmien a zmien na trhu s byvanim

vymahatelnost tohto prava ¢im dalej vacsim spolo¢enskym problémom.

Podla historicky prvého s€itania ludi bez domova v Bratislave v roku 2016 sa na uzemi mesta
nachadzalo 2064 fudi bez domova, z toho 284 deti. Podla odhadov neziskovych organizacii
ide v8ak o pocet, ktory je v skuto€nosti viac ako dvakrat vysSi. Da sa oCakavat, Ze pocet fudi
a rodin, nachadzajucich sa v rbzne zavaznom stave bytovej nudze, napriek chybajucim datam
pre Bratislavu, je mnohonasobne vy3Si. ESte vys3i je poget osbb, ktori su stratou byvania
ohrozeni. V blizkej dobe sa pritom neda ofakavat vyrazné zlepsenie tejto situacie. V désledku
takmer zanedbatelného poctu bytov vo vlastnictve mesta nie je Bratislava v tejto chuvili
schopna vyrazne prispiet k systémovému ukoncovaniu bezdomovectva a bytovej nudze
prostrednictvom mestskych bytov. Kontinualne rastuce ceny najmov v tomto kontexte treba
povazovat za zasadne negativhe pobsobiacu premennu. Rovnako ako mnoho dalSich
europskych miest aj Bratislava Celi krize dostupnosti byvania, ktora bude mat tendenciu sa
skor zhordovat. Je preto bezpodmienecne nutné zacat realizovat’ kroky na zmiernenie tohto

problému.
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Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 20207 identifikuje socialny pilier medzi tromi
hlavnymi piliermi udrzatelnosti a socialnej solidarity. V ramci socialneho piliera potom definuje

tieto principy:

1. zlepSenim celkového pristupu k primeranému, cenovo dostupnému, kvalitnému,
zdravému a bezpecnému byvaniu pre vSetkych,

zabezpecenim financovania socialneho a cenovo dostupného byvania,

zlepSenim pristupu k vode a zakladnej infrastrukture,

zlepSenim pristupu 0sdb so Specialnymi potrebami k bezbariérovému byvaniu,

a > w DN

akceptovanim kulturnej identity konkrétneho prostredia a obyvatelov.

Dokument Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020 dalej priamo definuje ohrozené

skupiny na trhu s ngjomnym byvanim:

nizkoprijmové skupiny obyvatefov,
mladé rodiny,

mnohodetné rodiny,

osoby so zdravotnym postihnutim,
seniorov,

jednorodiCovské rodiny,

Zeny ohrozené nasilim a obete nasilia,

jedincov po ukon€eni nahradnej starostlivosti alebo ochrannej vychovy,

© © N o g N

cudzincov a migrantov,
10. bezdomovcov,
11. prisludnikov marginalizovanych rémskych komunit,

12. iné skupiny osbb,

ktoré su z réznych doévodov natolko znevyhodnené, Ze nie su schopné uspokojovat svoje
potreby byvania beznym spésobom (napr. pre dlhodobu nezamestnanost, zavislosti od drog
a pod.)”.

Nemozno tiez nespomenut zakon €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o
socialnom byvani v zneni zédkona ¢&. 134/2013 Z. z., ktory upravuje definiciu socialneho
byvania na Slovensku, a to v zasade velmi Siroko. Socialne byvanie definuje ako byvanie
obstarané s pouzitim verejnych prostriedkov ur¢ené na primerané a ludsky déstojné byvanie

fyzickych o0s0b, ktoré si nemdzu obstarat byvanie vlastnym pri€inenim. To sa potom

76 Vlada SR. 2015. Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Ministerstvo dopravy a vystavby
SR.

7 ibid.
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posudzuje vyhradne na zaklade nizkeho prijmu. BohuZial na Slovensku viac-menej absentuje
funkény davkovy systém urCeny na podporu byvania. Suasna pravna uprava je v praktickej
rovine uplne nedostacujuca a legislativha zmena v tejto oblasti je viac ako nutna. Zaroven sa
z akychkolvek zahraniénych skusenosti ukazuje funkény davkovy systém ako upliny zaklad

dobre fungujucej politiky socialneho byvania.

V kontexte hlavného mesta Bratislava zatial definiciu socialneho alebo dostupného byvania
nenajdeme. Zmienku o byvani v kontexte dostupnosti pre ohrozené socialne skupiny
nenajdeme ani v hlavnhom strategickom dokumente mesta — Programe hospodarskeho a
socialneho rozvoja. Nutné je v8ak spomenut mestom schvaleny strategicky dokument
Koncepcia pomoci ludom bez domova’®, ktory vyslovne odportcéa implementaciu principov
housing first a prevenciu bezdomovectva do politiky mesta. V ramci identifikacie
bezdomovectva tato koncepcia pracuje s medzinarodne uznavanou typoldgiou
bezdomovectva Ethos vytvorenou organizaciou FEANTSA, ktora definuje rézne a rozne

zavazné typy bezdomovectva a bytovej nidze’®.

V sucasnosti sa v Bratislave nachadza iba velmi nedostato¢na siet institucii a zachytnych
mechanizmov pre osoby v bytovej nudzi. Mesto prevadzkuje dve ubytovne, kde ubytovava
socialne vylu¢ené rodiny, a to ubytovne Fortuna a Kopcianska. Podmienky v tychto
ubytovniach su v8ak uplne nevyhovujuce po vSetkych strankach. Okrem nich funguje este
niekolko socialnych sluzieb zameranych na osoby v nudzi, ¢i uz prevadzkovanych mestom
(REPULSE, Retest) alebo neziskovymi organizaciami. Neziskovy sektor je pritom v tejto chvili
hlavnym poskytovatelom sluzieb pre fudi bez domova v Bratislave. Mesto v tejto oblasti v
minulosti aj vdaka uplne minimalnemu personalnemu pokrytiu a nezaujmu predchadzajuceho
vedenia preukazovalo vefmi skromnu aktivitu. Pritom, ako je zjavné z mnohych zahraniénych
analyz nakladov a prinosov (cost-benefit analyses), ako aj nedavnej analyzy publikovanej
slovenskym Institutom environmentalnej politiky, aktivne rieSenie bytovej nudze mbze usetrit

verejnému sektoru vyznamné finanéné prostriedky®.

Z vysSie uvedeného je zjavné, Ze v Bratislave v su€asnosti chybaju zaklady socialnej bytovej
politiky. V tejto chvili je pilotovany pristup housing first na deviatich mestskych bytoch v
spolupraci s NNO, av8ak chybaju mechanizmy, reagujuce systémovo na bytovd nudzu

ohrozenych socialnych skupin. Okrem zaistenia systému dostupného byvania a ukon¢ovania

78 Gbelcova, Marcela a kol. 2017. Koncepcia pomoci ludom bez domova: Urbem Paupertas — Mesto
chudobe.Sekcia socialnych veci, kultury, Skolstva a Sportu.

79 pozri https://www.feantsa.org/download/ethos2484215748748239888.pdf (accessed 10/12/2020)

80 Drab, Jan a kol. 2019. Praca s fudmi bez domova prindSa ovocie celej spolo¢nosti. Institat
environmentalne politiky.
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bezdomovectva chybaju instituty krizového ubytovania, prevencie straty byvania aj aktualne
data informujuce o su€asnej situacii.

Taktiez je dlhodobo odsuvana kvalitativna stranka byvania. Jej rieSenie cez overené
zahrani¢né koncepty univerzalneho designu pre vSetkych, upravitelnosti a navstivitelnosti je
finanéne nenarocnym rieSenim so SirSimi pozitivnymi socialnymi a ekonomickymi prinosmi.
Nazory odbornikov sa zhoduju, ze bezbariérovych bytov je na Slovensku vyrazne malo a je
potrebné sa pripravit na rastuci dopyt po bezbariérovom a flexibilne upravitelnom byvani.
Slaba ponuka vyplyva najma z faktu, ze komercéné bezbariérové byty sa v zasade od r. 1989
nestavaju (za bezbariérovy byt nemozno povazovat byt v bytovom dome s bezbariérovym

pristupom) a mestskych bezbariérovych ngjomnych bytov tiez vyrazne nepribuda.

Rastuci dopyt po pristupnom / bezbariérovom najomnom byvani bude pravdepodobne

kopirovat vyvoj v zahrani¢i a bude pohanany kombinaciou tychto faktorov:
o starnutim obyvatel'stva,

o nedostatoénymi kapacitami pobytovych socialnych sluzieb, ktoré budu este
zvyraznené ich transformaciou smerom k deinstitucionalizacii a ktoré sa prejavuju
dihou €akacou dobou - v Bratislave tretia najdlhSia v SR — 60 mesiacov (Prieskum
najomného byvania a mestskych ubytovni v okresnych mestach SR, Institut pre

vyskum prace a rodiny, 2019),
o nedostatocnymi personalnymi kapacitami terénnych opatrovatelskych sluzieb,
e preferovanim komunitnych sluzieb kvéli lepSej udrzatelnosti,

e rastucou uroviou nezavislého Zivota a inkluzie ludi so zdravotnymi znevyhodneniami

v sulade s antidiskriminacnymi poZiadavkami a
e potrebou celkovej udrzatefnosti socialnych sluzieb.

Stratégia Eurdpskej Unie v oblasti prav osdb so zdravotnym postihnutim uvadza, ze ,Kazdy
Siesty &lovek v EU4 — priblizne 80 miliénov — ma nejaky druh zdravotného postihnutia. Viac
nez jedna tretina fudi nad 75 rokov ma zdravotné tazkosti, ktoré ich do urcCitej miery

obmedzuju. Tieto &isla sa budu zvy$ovat zarover s postupnym starnutim obyvatel'stva EU.

V niektorych krajinach su osoby s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie definované
SirSie, kym na Slovensku sa bezbariérovost spéja viac s voziCkarmi, resp. je viazana na osoby

s urcCitou diagn6zou zaradenou do kategorie ,tazko zdravotne postihnutej osoby*.

SirSie definovany okruh ludi so zdravotnymi znevyhodneniam v$ak treba brat do Gvahy
v koncep&nom nazerani na tvorbu pristupného byvania. Vybrané indikatory socialnej situacie
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0s6b so zdravotnym postihnutim

znevyhodneniami cca 479 tis. v roku 2018. Od

uvadza celkovy pocet

oséb so zdravotnymi

roku 2013 pocet narastol o cca 38,5 %.

V ramci zdielania dobrej praxe zo zahranicia i zo Slovenska v§ak mozno identifikovat funkéné

mechanizmy vo vSetkych tychto oblastiach a pokusit sa ich preniest do bratislavského

kontextu. Aj vdaka vyznamnému zlepSeniu personalneho pokrytia tejto agendy v nedavnej

minulosti a pozitivnej zmene priorit spojenej s nastupom sucasného vedenia mesta je mozné

zacat tieto nastroje postupne realizovat.

7.2 SWOT analyza:

Silné stranky

Slabé stranky

Vyznamné zlepSenie personalneho pokrytia.
Zaujem vedenia mesta o danu agendu.

Neziskovy sektor ochotny k partnerstvu s
mestom.

Kontextové zazemie v ramci celostatnych
strategickych dokumentov a legislativy.

Schvalena mestska koncepcia pomoci ludom
bez domova identifikujuca dolezité principy.

Nedostacujuci systém davok na byvanie.

Absencia zakladnych principov socialneho a
dostupného byvania na urovni mesta.

Minimalny rozsah bytového fondu

Nizke pokrytie sluzieb pre ludi ohrozenych
bytovou nudzou.

Absencia zakladnych aktualnych dat.

Absencia skusenosti s realizaciou bytovej
politiky na urovni mesta.

Prilezitosti

Hrozby

Vyuzit a priniest dobru prax zo zahranicia a z
inych slovenskych miest.

Presadit’ pozitivhu zmenu legislativy v oblasti
dostupnosti byvania, pristupnosti
(bezbariérovosti) a funkéného davkového
systému.

Vyuzivat odborné a akademické kapacity.

Nastavit systém prevencie straty byvania.

Vytvorit zakladné mechanizmy ukoncovania
bezdomovectva a bytovej nudze.

ZlepSit podmienky v mestskych ubytovniach.
Vyuzit existujuci bytovy fond a nevyuzivané

nehnutelnosti k realizacii pilotnych testovani
vybranych inovativnych konceptov.

Stazena realizacia niektorych projektov v
doésledku neexistencie davkového systému
naviazaného na byvanie.

Susedské problémy spojené s negativnou
reakciou existujucich obyvatelov niektorych
lokalit v susedstve planovaného socialneho
byvania.

Zla alebo nedostatoéna  komunikacia
socialneho byvania verejnosti.

Nedostatok finanénych prostriedkov a dalSich
kapacit pre realizaciu jednotlivych cielov.
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7.3 Navrhova cast

V ramci tejto kapitoly boli identifikované nasledujuce priority:

Ukonéovanie bezdomovectva a bytovej niudze

2. ZvysSenie dostupnosti pristupného byvania pre lPudi so zdravotnym
znevyhodnenim, vratane l'udi v starSom veku
Zvysenie dostupnosti byvania pre osoby znevyhodnené na trhu s byvanim
Prevencia straty byvania
Ziskanie aktualnych informacii a dat doélezitych pre nastavovanie politiky
dostupného a zaroven pristupného byvania

6. ZlepSenie dostupnosti a kvality doéasného ubytovania pre osoby v bytovej

nudzi

Priorita ¢. 1: UkonCovanie bezdomovectva a bytovej nudze

UkoncCovanie bezdomovectva a vSeobecnej bytovej nudze je jednym zo zékladnych kamerov
socialnej bytovej politiky. Bezdomovectvo ako také je najextrémnejS§im prejavom
nedostupnosti byvania. Ohrozuje osoby trpiace nielen stratou byvania, ale aj stratou ich
dostojnosti a predovdetkym im ohrozuje zdravie, €asto aj zivot. V ramci tejto priority boli

identifikované nasledujuce ciele:

Ciel €. 1: Realizacia pilotného testovania ukoncovania bezdomovectva metodou
housing first v spolupraci s neziskovymi organizaciami

Pristup housing first je v suCasnosti dokazatefne najefektivnejSim nastrojom ukoncovania
bezdomovectva na svete. Na Slovensku tento pristup zatial nebol realizovany, a preto je nutné

najprv ho otestovat pilotne.

Projekt bude realizovany na deviatich bytoch v spolupraci s tromi neziskovymi organizaciami

a bude testovat’ ukoncenie bezdomovectva na Siestich jednotlivcoch a troch rodinach s detmi.

Ciel' €. 2: Identifikacia moznosti financovania rozvoja socialneho byvania veduceho k
ukonéovaniu bezdomovectva

V sucasnosti je nutné zmapovat vSetky zdroje mozného externého financovania socialneho
byvania, prioritne podpory moznej zo strany Statu, podpory moznej zo strany europskych
socialnych fondov a identifikacii aktualnych a buducich vhodnych vyziev, €i uz v oblasti

vystavby, rekonstrukcie, pripadne socialnej podpory a dalSich tzv. makkych projektov.
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Pripadne je mozné zmapovat aj moznosti podpory zo strany sukromnych sektorov. Zaroveri
je potrebné apelovat' na prisludné organy vzhladom na nutnost zlepSenia urovne a kvality

financovania tohto typu byvania.

Ciel' €. 3: Vytvorenie podrobnej koncepcie socialneho byvania a socialnej podpory v
mestskych bytoch

Mesto tak velké, ako je Bratislava, by malo Standardne disponovat zakladnym koncepénym
dokumentom v oblasti socialneho byvania a nasledovnej socialnej podpory. V koncepcii je
potrebné identifikovat principy socialnej podpory a jej organizacie a definovat Standardy
socialneho byvania viac do hibky ako len v rdmci aktualizacie VZN 2006/1. Rovnako je

potrebné identifikovat’ dalSie dblezité nastroje, napriklad princip desegregacie.

Tato koncepcia by zarovern mala byt tvorena participativne so vSetkymi relevantnymi aktérmi

a jej sucCastou by mala byt analyza postavena na detailnych datach.

Priorita ¢. 2: ZvySenie dostupnosti pristupného byvania pre ludi so

zdravotnym znevyhodnenim, vratane ludi v starSom veku.

Komplexna pristupnost’ (bezbariérovost) byvania ma rozhodujuci vplyv na dostupnost byvania
viacerych skupin uzivatelov, ale aj na udrzatelnost socialnych sluzieb. Pre [udi s obomedzenim

pohybu je dostupnost’ byvania priamo zavisla aj od jeho pristupnosti.

Pristupnost bytov je napriklad jednym zo zakladnych predpokladov pre vykonavanie
opatrovatelskej sluzby a osobnej asistencie v domacom prostredi. Predpoklada sa, Ze tieto
dve formy socialnych sluzieb budu stale viac preferované v suvislosti s prechodom z

institucionalnych na udrzatelnejSie komunitné formy socialnych sluzieb.

Filozofia upravitefného byvania je zaloZena na predpokladanych zmenach pocas zivota
uzivatelov bytov resp. rodinnych domov. Nejedna sa len o pripadné Upravy v sulade s
meniacimi sa narokmi seniorov alebo oséb so zdravotnym postihnutim, ale aj o potrebu
adaptability priestorov z hlfadiska o&akavanych zmien v Zivote rodiny ¢o do poctu €lenov

domacnosti, alebo vytvorenie adekvatnych moznosti pre opateru rodicov v pokrocilom veku.

Obavy z finan€nej naro¢nosti rieSenia pristupnosti prostrednictvom uvedenych konceptov su,

ako ukazuju zavery studie Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky
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(MVRR SR) z roku 2010, neopodstatnené®!. Takmer podobné vysledky vysli aj v porovnani
s vyspelym zahrani€im. Vysledky tejto Studie davaju ,zelenu“ pre rozvoj bytového fondu
smerom k ,byvaniu pre vdetkych® podla konceptu upravitefného byvania ked poukazuju na:
. --- preukazatelne investi¢ne nizko-nakladovej aplikacie pravidiel bezbariérového alebo este

lepSie takmer investi¢ne neutralneho uplatfiovania upravitelného nového byvania....”.

Pre Bratislavu by to znamenalo aj vyznamné posilnenie konkurencieschopnosti v kvalite
byvania v porovnani s Viednou, ktora je aj vdaka tymto konceptom dlhodobo povazovana za
najlepsie miesto pre zivot. Ma to hlboky prakticky vyznam aj v nabore chybaijlcich profesii cez
ponuku benefitu zamestnaneckych bytov v porovnatelnej kvalite, na aku su zvyknuti fudia

pracujuci v zahranici (napr. opatrovatelky v Rakusku a Nemecku).

Tému pristupnosti byvania vSeobecne spomina Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku

2020 ale podrobnejsie sa jej vdak venuju iné strategické a koncep&né dokumenty.

V ramci tejto priority boli identifikované nasledujuce ciele:

Ciel €.1: Vykonat' prieskum dostupnosti pristupného najomného byvania a auditu

pristupnosti (bezbariérovosti) najomnych bytov v BA, vratane MC.

Ciel 6.2 Zrealizovat’ prieskum dopytu po bezbariérovom byvani a jeho pravidelné

monitorovanie.

Ciel' €.3: Zavedenie principov univerzalneho dizajnu pre vsetkych, upravitelnosti
a navstivitelnosti pri vystavbe novych bytov a primerane aj pri rekonstrukcii starych

bytov.

Priorita ¢. 3: ZvySenie dostupnosti byvania pre osoby znevyhodnené na

trhu s byvanim

Problematika socidlneho a dostupného byvania je samozrejme ovela SirSia nez len
ukonCovanie bezdomovectva a zahriiuje podporu Casto menej viditefnych a réznym

spésobom znevyhodnenych skupin obyvatelstva.

Pre ich podporu je mozné vyuZzit rézne nastroje, ktoré dobre funguju v zahranici. V ramci tejto

priority boli identifikované nasledujuce ciele:

81 Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR, 2010. Informacia o vysledkoch rieSenia ulohy
vyskumu a vyvoja — Studie Ekonomické dopady zabezpeCenia bezbariérovosti budov. Dostupna na:
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/veda-a-vyskum-10/dokumenty-a-materialy/realizovane-
vyskumne-ulohy/ekonomicke-dopady-zabezpecenia-bezbarierovosti-budov
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Ciel ¢. 1: Vytvorenie socialnej najomnej agentury

Socialna najomna agentlra je nastrojom zapojenia sukromného bytového fondu do
spoluprace s mestom na zvySovanie dostupnosti byvania pre osoby, ktoré su réznym
spésobom znevyhodnené na trhu s byvanim. Tento nastroj sa v suCasnej dobe uspesSne
vyuZiva v zahrani€i a jeho rézne principy uplatfiuju niektoré neziskové organizacie aj na
Slovensku. Socialna najomna agentura je instituciou, ktora na jednej strane vytvara zasobnik
prenajimatelov ochotnych za urCitych garancii prenajat’ svoj byt ludom inak znevyhodnenym
na Standardnom trhu s byvanim a na druhej strane zasobnik potencialnych najomnikov
vhodnych pre tento typ byvania. Ulohou mesta je tu byt sprostredkovatelom a garantom.

Tento nastroj sa da nastavit dvomi réznymi spésobmi.

V prvom pripade si mesto priamo prenajme od sukromnych prenajimatefov byty a nasledne
ich prenajima socialne ohrozenym fudom. Prenajimatel ma tak plnu garanciu stability prijmov

Z najomneho, pretoze vsetky rizika na seba berie mesto.

V druhom pripade je mozny nepriamy princip socialnej najomnej agentury, kde je mesto iba
sprostredkovatelom a garantom socialnej podpory najomnikov, pripadne garantuje
prenajimatelovi aj finanénu istotu v ramci tzv. garanéného fondu v pripade moznych

problémov.

Ciel €. 2: Vytvorenie socialneho krizového fondu v ramci Nadacie Bratislava

Socialny krizovy fond, ktory vznikne v ramci Nadacie Bratislava, méze plnit napriklad rolu tzv.
garancného fondu pre socidlnu najomnu agenturu. Primarne v8ak bude v oddvodnenych
pripadoch poskytovat finanény prispevok, ktory povedie k zvySeniu dostupnosti byvania a
prevencii straty byvania pre ohrozené, obzvlast nizkoprijmové skupiny, a to napriklad formou
prispevku na kauciu, prispevku na €ast najomného z ddévodu akutnej straty prijmov, &i

prispevku na vybavenie bytu a podobne.

Ciel €. 3: V€lenenie principov socialneho byvania do zmeny VZN 2006/1 o pridelovani

bytov

Aktualizacia VZN 2006/1 je nutna z viacerych dévodov popisanych v inej Casti tohto
dokumentu. Na rozvoj dostupného byvania pre ohrozené skupiny je nutné najma reflektovanie
socialnych principov predovsetkym pri pridelovani bytov, ale aj v ramci politiky prenajmu bytov

Vo vlastnictve mesta.

Ciel €. 4: Vytvorenie institutu nabytkovej banky

Nabytkova banka je nastrojom dobrej praxe zo zahraniia a umoznuje opatovné vyuzitie
pouzitého alebo nadbytoéného nabytku pre potreby nizkoprijmovych oséb. Su tak naplfiované
79



nielen socialne ale aj environmentalne principy. Do jej fungovania by mali byt zapojené zberné
dvory na uzemi mesta, ale aj sukromni predajcovia nabytku v ramci spoluprace s mestom a
samozrejme aj obyvatelia a obyvatelky. Nabytkova banka by mala byt funk&ne napojena na
socialnych pracovnikov, €i uz mesta alebo neziskovych organizacii, a mala by byt dobre
komunikovana priamo k danej cielovej skupine. V ramci tohto ciefa sa nadviaze aj na pilotny
projekt reUSE centra z roku 2020 a dalSie rozvojové zamery mestského podniku Odvoz

a likvidacia odpadu, a.s.

Ciel €. 5: Pilotné testovanie zdielaného byvania

Zdielané byvanie je dalS§im konceptom, ktory doteraz nebol na Uzemi mesta realizovany.
Existuju pritom pozitivnhe skusenosti na byvanie réznych cielovych skupin v zahranici. Ako
vhodny sa napriklad ukazuje pre niektorych seniorov, ale moéze sluzit aj na prepajanie réznych
socialnych skupin, napriklad fudi bez domova s vysokoskolskymi Studentmi (vo Viedni) alebo

mladych dospelych, opustajucich detské domovy, s vysokoSkolskymi Studentmi (v Brne).

Priorita €. 4: Prevencia straty byvania

Aj ked je nutné, aby mesto ukonCovalo bezdomovectvo a podporovalo osoby réznym

spésobom znevyhodnené na trhu s byvanim, idealnou cestou je, samozrejme, zabranit tomu,
aby sa fudia do takychto situacii dostavali, pripadne sa do nich dostavali v ¢o najmenSom
pocte. Prevencia je totiz vzdy efektivnejSia a lacnejSia ako terapia. V ramci tejto priority boli

identifikované nasledujuce ciele:

Ciel €. 1: Vytvorenie metodiky prevencie straty byvania v mestskom bytovom fonde a

v sukromnom bytovom fonde.

Vytvorenie zakladného metodického dokumentu je prvym identifikovatefnym krokom na vznik
efektivneho systému prevencie straty byvania. Tato metodika by mala stat na dobrej praxi z
miest, ktoré uspesne realizuju politiku prevencie straty byvania, ale aj na lokalnych datach.
Mala by obsahovat’ nielen koncepciu prevencie straty byvania v ramci bytov vlastnenych
mestom, pripadne zverenych mestskym Castiam, ale aj v spolupraci so sukromnymi majitelmi

najomnych bytov.

Priorita ¢. 5: Ziskanie aktualnych informacii a dat doélezitych pre

nastavovanie politik dostupného byvania

Bez aktualnych informéacii a dat nemozno skuto¢ne zodpovedne nastavovat jednotlivé politiky

v oblasti socialneho byvania pri reSpekte pristupu zalozeného na dbkazoch. Rovnako je

80



potrebné tieto data aj priebezne aktualizovat' na zachytenie délezitych socialnych trendov. V

ramci tejto priority boli identifikované nasledovné ciele:

Ciel’ €. 1: Pravidelna realizacia séitania F'udi bez domova

Scitanie ludi bez domova je zakladnym nastrojom udrZania prehlfadu o trendoch v oblasti
roz8irovania a pripadne i ukonéovania bezdomovectva. Takéto scitanie je potrebné realizovat
podla vopred urCenej a transparentnej metodiky a pravidelne ho opakovat v rozostupe
maximalne dvoch az troch rokov. Posledné scitanie ludi bez domova sa pritom na uzemi

mesta Bratislava uskutoc¢nilo v roku 2016.

Ciel €. 2: Vytvorenie aktualnej mapy vylu€enych lokalit a lokalit vhodnych na socialne

byvanie v meste Bratislava.

Na rozvoj socialneho byvania je potrebné identifikovat' lokality, ktoré nie su vhodné na
umiesthovanie takého typu byvania. To mézu byt bud silné socialne, alebo priestorovo
vylu€ené lokality, alebo naopak lokality tzv. exkluzivne, pripadne lokality s hroziacou
gentrifikaciou. Vytvorenie mapy lokalit vhodnych na socialne byvanie by malo byt podlozené

relevantnou a na datach postavenou metodikou.

Priorita ¢. 6: ZlepSenie dostupnosti a kvality doasného ubytovania pre

osoby v bytovej nudzi

Aj napriek snahe o €o najvacsi rozvoj dostupného a socialneho byvania mozno predpokladat,
Ze krizové a doCasné ubytovanie bude zohravat délezitu ulohu aj nadalej. Aj v situacii, kedy
by bytovy fond mesta disponoval dostatoCnymi kapacitami, sa ludia mbzu dostavat do
okolnosti, ked’ zo dfia na den nevedia, kde sa vecer ulozZia k spanku, a uz len z dévodu nutnej
administrativy nemozno presun do byvania realizovat’ ihned. Pre takéto pripady je vzdy
potrebné mat k dispozicii aj dostatocné kapacity krizového a do€asného ubytovania. Zaroven
je nutné realisticky pripustit, Ze na dostatocny rozvoj ponuky stabilného byvania bude treba

isty, nie celkom kratky €as a do tej doby mdze byt tento typ ubytovania celkom zasadny.

V ramci tejto priority boli identifikované nasledovné ciele:

Ciel' €. 1: Vytvorenie institatu krizového ubytovania a jeho pilotné testovanie na troch

vybranych bytoch vo vlastnictve mesta

Krizové ubytovanie zriadované hlavnym mestom Bratislava bude nastrojom na prechodné
rieSenie akutnej bytovej nudze rodin a jednotlivcov. Vyuzivané by malo byt v tazko

predvidatelnych situaciach na nevyhnutne dihu dobu. Krizové ubytovanie neslizi na
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permanentné rieSenie bytovej nudze a jeho cielom nie je bezo zvySku vyriesit socialnu situaciu
domacnosti, ale poskytnut jej socialnu podporu a zazemie na zaciatku krizy a vytvorit' tak

bezpecny priestor jej dalSieho rieSenia.

Ciel €. 2: Aktualizacia statatov a domovych poriadkov mestskych ubytovni

Sucasny stav mestskych ubytovni Fortuna a Kopcany je v mnohych ohlfadoch nevyhovujuci a
hoci fakticky funguiju ako socialne ubytovne, nie je ich socialny charakter zakotveny v ziadnom
existujucom metodickom dokumente. Ten je potrebné vytvorit napriklad v ramci aktualizacie

Statutov ubytovni a zaroven je nutné aktualizovat zastarané domové poriadky oboch ubytovni.

82



8 Zaver

Pri spracovani dokumentu Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 — 2030 spracovatelsky
tim vychadzal z presvedCenia, Ze mesto Bratislava musi byt subjektom a nie objektom

rozhodovania 0 svojom rozvoji.

Jeho tvorbu tiez poznacila skutocnost, Ze viaceri gestori €i spoluautori jednotlivych kapitol boli
postaveni pred ulohu nielen zmapovat' skutoény stav podmienok a obmedzeni rozvoja byvania
v hlavhom meste, ale zaroven niektoré z navrhovanych riedeni testovat ako prototypoveé

riedenia. Tie zaroven prinasali priebezné odpovede na mnohé otazky.

Predkladana Koncepcia je potrebny nastroj, ktory bude mesto uplatfiovat’ pri rokovaniach o
bytovej vystavbe so svojimi partnermi, kde bude stanovovat limity a prilezitosti k dalSej
vystavbe. Koncepcia zdbérazfiuje snahu o posilnenie socialnej sudrznosti v meste ako

prevencie pred stratou byvania.

Pevne verime, ze strategicky material Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 - 2030 je

dobrym zakladom tvorby Ciastkovych stratégii a pretrva viac ako len jedno volebné obdobie.
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Priloha ¢. 1 Analyza financovania ndjomného byvania ziskaného vlastnou mestskou bytovou vystavbou

Financovanie najomného byvania

Pre financovanie vlastnej mestskej bytovej vystavby porovnavame alternativu A vlastného
dlhového financovania a alternativu B vyuZitia tatnych zdrojov cez Stétny fond rozvoja byvania
(SFRB) a dotacie Ministerstva dopravy a vystavby SR (MDV SR). Obe alternativy predpokladaju
vytvorenie vlastnej organizacie, ktorej dlh nie je zapoéitavany do dlhu hlavného mesta
Z hladiska pravidiel o rozpoctovej zodpovednosti. Pri danych predpokladoch vychadza ako
udrzatel'nejsi a odportuc¢any model B s pouzitim statnych zdrojov (Cisty cashflow 64 mil. eur
v sucasnej hodnote, dotacia mesta 1 mil. eur). Alternativa A je na konci obdobia ziskovejsia (8
mil. eur oproti 7 mil. eur rocne), ale vyZaduje az 32 mil. eur dotacii zo strany mesta a je citlivejSia
na predraZenie uverov Ci prevadzKy a udrzby budov.

Zakladné parametre vystavby a analyzy

Modelujeme vystavbu 3 000 bytov bezného Standardu za obdobie 10 rokov na mestskych
pozemkoch. Odhad stavebnych nakladov vychadza z beznych cien porovnatelnych komercnych
nakladov, bez nakladov na akviziciu pozemku ¢i financovanie (ktoré pocCitame samostatne).
Analyza je pocitana na 50 rokov (Co zodpoveda pribliznej zivotnosti samotnej stavby). Ostatné
parametre su v tabulkach nizSie.

Tabulka 1: Zakladné parametre vystavby

Polozka Suma Zdroj
Y p 5
(S;l:.:l“r/)ebne naklady vratane PB/ m 1540 Porovnatelné komeréné produkty, rozdelenie v prilohe
BeZn4 udrzba (eur/ m? /rocne) 15,40 Odhavq naq rameﬁf platieb za fon_d oprav a energie,
vypocitané ako 1% obstaravacej ceny bytu
Priemerna rozloha bytu (m?) 50

Zivotnost stavby (pre odpisovanie
hodnoty, roky)

Rekonstrukcia po 20 rokov (%
investi¢nych nakladov)

50 SwissLife, Beobachter!

25% Odhad

Tabulka 2: Predpoklady finan€énej analyzy

Predpoklad Hodnota
Dizka posudzovaného obdobia (roky) 50
Pocet postavenych bytov 3000
Trvanie vystavby bytu (roky) 2
Obdobie vystavby cielového bytového fondu (roky) 10
Diskontna sadzba (%) 2,00 %
Miera inflacie (%) Analyza v stalych cenach

Predpoklady financovania

' https://www.swisslife.com/en/home/hub/what-is-the-lifespan-of-a-house.html



https://www.swisslife.com/en/home/hub/what-is-the-lifespan-of-a-house.html

Predpoklady dlhového financovania su zhrnuté v tabulke nizsie. V pripade alternativy B (SFRB)
predpokladame iba 30% dotaciu zo strany MDV SR (teoretické maximum je 40 %, to je vSak
podmienené vysokym energetickym standardom) a 30 ro¢nu splatnost Gveru (opat, teoreticka
moznost 40-ro¢nej splatnosti nie je bezne pouzZivana). V pripade alternativy A predpokladame
financovanie vystavby vyhradne cez dlhodoby, rovnako 30-ro¢ny Uver. Rekonstrukéné naklady su
kryté 20-rocnym komercnym uverom. Predpoklady o urokovych sadzbach vychadzaju z aktualnej
situacie na trhu a predstavuju jedno z hlavnych rizik analyzy.

Tabulka 3: Predpoklady o financovani

Mesto SFRB (opravneny naklad 1 350 eur/ m?)

Financovanie

Podiel vlastného kapitalu 10 % 0%
Podiel financovania zo strany Statu 0 % 88 %
Z toho uver SFRB 0% 70 %
Z toho dotacia MDV SR 0% 30 %
Podiel dlhodobého uveru 90 % 0%
Podiel komer&ného uveru 0 % 12 %
Parametre Gverov

Splatnost dlhodobého tveru a SFRB (roky) 30 30
Splatnost komeréného Gveru 15 15
Splatnost Uveru na rekonstrukciu 20 20
Urokova sadzba dlhodobého tGveru 2,0% 1,0 %
Urokova sadzba komeréného Gveru 1,0 % 1,0 %
Urokova sadzba Gveru na rekonstrukciu 1,0 % 1,0 %
Riadenie vystavby

Pocet I'udi na riadenie vystavby 200 bytov (FTE) 5 5
Priemerna hruba mzda (eur mesacne) 2000 2000
Prevadzka budovy

Pocet I'udi na spravu 200 bytov (FTE) 3 3
Priemerna hruba mzda (eur mesacne) 1500 1500

VysSka ndjomného

Oc¢akavana vyska najomného je zastropovana cenovou regulaciou MF SR, ktora obmedzuje vysku
najomného bytov vo verejnom vlastnictve na 5 % obstaravacej ceny bytu. Tabulka nizSie zhfia
hrani¢né najomné, ktoré bude v mestskych bytoch mozné od najomcov pozadovat (v pripade
SFRB sa tato suma pocita z maximalnych opravnenych nakladov SFRB). V pripade alternativy
A modelujeme este Clenenie bytov do dvoch kategérii (s hrani€nym, regulovanym najomnym
a s podporovanym, socialnym najomnym). Pre nizSie maximalne najomné v alternative B tu byty
nedelime do dvoch kategorii.

Tabul'ka 4: Predpoklady o najomnom

Mesto SFRB
Vyska najomného
Hrani¢né regulované najomné (eur/mesiac/ m?) 6,42 5,63
Socialne najomné ako % hrani¢ného 75 % NA

Socialne najomné v eur/mesiac/ m? 4,81 NA



Socialny mix

Hrani¢né najomné (% bytového fondu) 80 % 100 %
Socialne najomné (% bytového fondu) 20 % 0%
Priemerné ro€né prijmy z ndjomného (eur/ m?) 73,15 67,50

Vysledky zakladného scenara

Na zaklade uvedenych predpokladov je z hladiska Cistého cashflow aj celkovej vysky dotacie zo
strany mesta efektivnejsie zvolit alternativu B (SFRB). Oproti alternative A stoji mesto v dotaciach
0 31 mil. eur menej a celkovy Cisty cashflow je vySSi o 30 mil. eur.

Tabulka 5: Vysledky zakladného scenara

Mesto SFRB
Potreba dotacie (mil. eur v si¢asnej hodnote)
Celkovéa dotacia mesta (investi¢na + prevadzkova) 31,7 1,3
Z toho investicna 20,7 0,0
Z toho prevadzkova 11,0 1,3
Dotéacia SFRB 0 55,0
Udrzatelnost
Pocet rokov na dosiahnutie prevadzkovej udrzatelnosti 36 7
Vyska dlhu na konci obdobia (mil. eur) 57,8 57,8
Kumulativny cashflow na konci obdobia (mil. eur) 103,7 132,7
DIh k celkovym aktivam na konci obdobia (%) 35 % 29 %
Prevadzkovy cashflow (mil. eur, poslednych 10 rokov)
Priemerné prijmy 11,0 10,1
Priemerné prevadzkové naklady 1.1 11
Priemerna dlhova sluzba 2,0 2,0
Priemerny prevadzkovy zisk 7,9 71

Cisty cashflow (mil. eur v stiéasnej hodnote) 34,3 64,3
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Rizikové scenare

Testujeme aj dva rizikové scenare: scenar drahych penazi (1) a scenar drahej udrzby (2). V oboch
scenaroch sa alternativa B (SFRB) ukazuje ako stabilnej$ia. Scenar drahé peniaze je pre
alternativu A najrizikovejsi (strata 86 % Cistého cashflow, narast potrebnej dotacie o 21 mil. eur).

Parametre scenarov zhfnaju tabul’ky nizSie.

Tabul'ka 6: Rizikové scenare

Scenar (1) Drahé Scenar (2) Draha

peniaze udrzba

Urokova sadzba, dlhodoby tver okrem SFRB 3,0%
Urokova sadzba, rekonstrukény Gver 2,0%
Urokova sadzba, komer&ny Gver pri SFRB 1,5 %
Predrazenie beznej udrzby 20 %
Naklady rekonstrukcie po 20 rokoch ako % investi¢nych
nakladov 30 %
Tabulka 7: Vysledky rizikovych scenarov

Mesto SFRB
Cisty cashflow v scenaroch (mil. eur)
Zakladny scenar 34,3 64,3
(1) Drahé peniaze 4,8 60,2
(2) Draha udrzba 28,0 58,0
Dotacia mesta v scenaroch (mil. eur)
Zakladny scenar 31,7 1,3
(1) Drahé peniaze 53,1 1,4
(2) Draha udrzba 34,7 1,6




Priloha €. 2 Prehlad cielov
Implementacny plan Koncepcia bytovej politiky Bratislava 2030

Kapitola Priorita Ciel Garant Indikator Termin
1. Vypracovanie MIB (SUP), SUR, |Predlozeny informaény material na rokovanie MsZ | 2022
stratégie pre dalsie SSN, SV, hlavny
vyuzitie a rozvoj ekondm mesta,
nevyuzivanych spolupraca s
byvalych majitelmi a

riemyselnych Statom
1. Efektivne pri . y .y,
.o . aredlov a inych
vyuzivanie .
sucasnych kapacit brownfieldov
ucasny P 2. Realizacia dvoch MIB (SUP), SUR, | Pripraveny projekt transformacie brownfieldu 2024
uzemia mesta . , . , S e L iy
pilotnych projektov SSN, SV, hlavny | mesta (urbanisticka Studia, ideovy zamer, sutaz)
revitalizacie ekondm,
; brownfieldu vo spoluprdaca s
3. Uzemné , P . p, )
dooklad vlastnictve mestaav | majitelmia
predpo .a y sukromnom Statom
rozvoja ,
byvania vlastnictve
J et o 1. Vypracovat MIB (SUP), SUR | PredloZeny informaény materidl na rokovanie MsZ | 2022
2. Identifikacia . .
otencialnvch Uzemny generel
:,ozvo'o 'c\f,\ lokalit byvania hl. mesta SR
Jovy Bratislavy
3. Vytvorenie 1. Vypracovat MIB (SUP), SUR, | Predlozeny informaény material na rokovanie MsZ | 2021
zakladu koncepciu mestskej SSN, SV
pozemkovej pozemkovej politiky
politiky mesta
4. Otvorena 1. Vytvorenie MIB (KPP), MIB | PredloZeny informacny material na rokovanie MsZ |2021

komunikacia a
participacia

koncepcie
participativneho
uzemného planovania

(sup), SUR




4. Budovanie
mestského
bytového
fondu

1. Vyuzitie
nevyuzivanych
mestskych budov

1. Vypracovanie planu
adaptacie a prestavby
nevyuzivanych
mestskych budov na
obytné budovy

SNB, hlavny
ekoném

Predlozeny informacny material na rokovanie MsZ

2022

2. Ukotvenie
povinnosti
reinvestovat vynosy z
nutného predaja do
oblasti mestského
najomného byvania
do internych
predpisov alebo VZN
o nakladani s
majetkom mesta.

SNB, SNB, hlavny
ekoném

PredloZeny material na rokovanie MsZ a MC na
schvalenie

2022

2. Vystavba nového
bytového fondu

1. Vypracovanie planu
vystavby novych
najomnych bytov s
pravidelnou
aktualizaciou, s
identifikaciou
pozemkov a
nastavenia bytového
mixu, vratane
financného planu

SNB, SV, SF,
hlavny ekondm

Predlozeny informaény materidl na rokovanie MsZ

2022

2. Transformdcia
SRBB, n.o. ako
Ucelovej pravne;j
entity, ktora bude
zabezpecovat
pripravu, vystavbu a
spravu mestského
bytového fondu

SNB, KRM,
hlavny ekoném

SRBB je funkéna organizacia s novym vedenim
Podpisand zmluva medzi mesto a SRBB o budovani
mestského fondu

2021




3. Systematicky 1. Vybudovanie timu | SNB, SV, SF, Vytvorenie timu 2021

nakup bytov na a nastavenie kritérii | hlavny ekoném

sekundarnom trhu | pre vyhladavanie a
nakup bytov na
sekundarnom trhu Nastavenie pravidiel na ndkup bytov
1. Vypracovanie MIB, SUR, SNB, | Vypracovana a zverejnend metodika mesta pre 2021
metodiky mesta Sekcia financif zmeny Uzemného planu v zaujme budovania
zmien Uzemného predpokladov pre rozvoj ndjomného byvania a
planu v zaujme zvySovanie dostupnosti byvania
budovania
predpokladov na
rozvoj ndjomného
byvania a zvySovanie
dostupnosti byvania.

1. ZvySenie 2. Pilotna spolupraca | MIB, SUR, SNB, PredloZzeny ndvrh zmien a doplnkov na rokovanie 2021

dostupnosti na zaklade navrhu Sekcia financii mestského zastupitelstva vychddzajuci z pilotnej

byvania vdaka metodiky mesta, spoluprace mesta a sukromnych developerov na

: spolupraci mesta so | tykajucej sa zmien zaklade navrhu metodiky mesta pre zmeny
5. S?olupraf:a sukromnym Gzemného planu v Gzemného planu v zaujme budovania predpokladov
so sukromnym | soiorom zaujme budovania pre rozvoj najomného byvania a zvy$ovanie
sektorom predpokladov na dostupnosti byvania

rozvoj ndjomného
byvania a zvySovanie
dostupnosti byvania
3. Zvysenie SNB, MIB (Sekcia | Realizovana sutaz reSpektujuca principy baugruppe |2022
dostupnosti byvania | sutazi) v jednej konkrétnej lokalite
vdaka spolupraci
mesta so sukromnym
sektorom

2. Realizacia 1. Vytvorenie SNB Vytvorena metodika realizacie spolo¢nych projektov | 2022

spolo¢nych
projektov s
developermia

metodiky realizacie
spolo¢nych projektov
v oblasti vystavby

v oblasti vystavby bytovych domov alebo
najomnych bytovych domov




finanénymi
institaciami (joint-
ventures, public-
private
partnerships)

bytovych domov a
najomného byvania s
developermi a
finanénymi
instituciami (PPP,
joint-ventures, iné
formy)

6. Sprava,
udrzba a
obnova

mestského

2. Pilotny spoloc¢ny SNB 2022
projekt s
developerom ¢i Pilotny spolocny projekt s developerom ¢i financnou
finanénou instituciou instituciou v oblasti ndjomného byvania
v oblasti ndjomného zrealizovany minimalne v stadiu (ideovy zamer,
byvania sutaz)
1. Realizacia KP, MIB, SUR, Realizdcia aspon 3 okruhlych stolov predstavitelov | 2021
pravidelnych SNB, vybrani mesta so zastupcami developmentu a inymi
okruhlych stolov odbornici relevantnymi partnermi pocas jedného roka
predstavitefov mesta | magistratu

3. ZlepSenie so zastupcami

komunikacie mesta | developmentu a

so sukromnym inymi zastupcami

sektorom sukromného sektora
2. Vytvorenie MIB (KPP) Vytvorené odporucacie pravidld participacie pre 2021
odporucacich developerov
pravidiel participacie
pre developerov

1. Zaélefiovanie 1. Pilotné testovanie |SNB, SSV Na zaklade vytvoreného projektu bude minimalne | 2021

participativhych
mechanizmov do
spravy bytového
fondu

projektu mestskych
domovnikov v dvoch
vybranych ndjomnych
domoch

dvom najomnikom v dvoch réznych bytovych
domoch mesta poskytnuté relevantné skolenie a
uvazok domovnika.




bytového
fondu

2. Pilotné testovanie
projektu domovych
rad v dvoch bytovych
domoch mesta

SNB, SSV

Na zaklade vytvoreného projektu budd v minimdlne
dvoch najomnych domoch mesta realizované
minimalne tri po sebe nasledujuce stretnutie
domovych réad.

2021

2. Zmena principov
pridelovania a
spravy bytov
spo6sobom, ktory
reflektuje aktudine
socialne potreby a
demografické
trendy

1. Aktualizacia VZN o
pridefovani
mestskych bytov €.
1/2006

SNB, SSV

Schvalena aktualizacia VZN na MsZ

2Q.2022

2. Digitalizacia agendy
pridefovania bytov a
jej stransparentnenie

SNB

Vznik webového portélu

2022

3. Znizenie byrokracie
medzi ob¢anom
(obyvatelom) a
mestom v agende
najomného byvania

SNB

Zavedenie novych pracovnych postupov, vratane
zabezpecenia pristupu do potrebnych databaz

2021

4. Vznik organizacnej
jednotky na
magistrate mesta,
ktorej agenda bude
obsahovat ndjomné
byvanie

SNB, KRM

Schvalenie organizacnej zmeny

2021

5. Vznik kontaktného
centra byvania

SNB, OVV, SSV

Fungujuce kontaktné centrum

2022

3. Zavedenie
mechanizmov
udrZatelnej obnovy
mestského
bytového fondu

1. Vytvorenie novej
cenovej politiky
najomného byvania s
cielom zabezpedit
udrzatelnd obnovu
mestského bytového
fondu

ONB, SF

PredloZeny informaény materidl na rokovanie MsZ

2021




2. Vytvorenie fondu
obnovy a rozvoje
byvania

SNB

Schvaélenie vytvorenia fondu v MsZ.

2022

7. Dostupné
byvanie pro
socialne
ohrozené
skupiny

1. Ukoncovanie
bezdomovectva a
bytova nudza

1. Realizacia
pilotného testovania
ukoncovania
bezdomovectva
metddou housing first
v spolupraci s
neziskovymi
organizdciami na
deviatich bytoch vo
vlastnictve mesta.

SSV

Realizacia projektu a jeho nasledovna evaluacia

2021

2. Identifikacia
moznosti
financovania rozvoja
socidlneho byvania
veducich k
ukoncovaniu
bezdomovectva.

OSAP, SSV

Vypracovanie prislusného dokumentu a jeho
predloZenie v podobe informativnej spravy v
organoch mesta.

2021

3. Vytvorenie
podrobnej koncepcie
socidlneho byvania a
socidlnej podpory v
bytoch mesta.

SSV, MIB

Schvaélenie dokumentu v zastupitelstve mesta .

2022

2. ZvysSenie
dostupnosti
pristupného
byvania pre ludi so
zdravotnym
znevyhodnenim,
vratane ludi v
starSom veku

1. Vykonat prieskumu
dostupnosti
pristupného
najomného byvania a
auditu pristupnosti
(bezbariérovosti)
najomnych bytov v
BA vratane MC.

SSV

Hlavné mesto pozna aktudlnu situaciu s
komplexnym dostupnym byvanim.




2. Zrealizovat
prieskum dopytu po
bezbariérovom
byvani a ich
pravidelné
monitorovanie.

SSV

Hlavné mesto pravidelne monitoruje zaujmu o
dostupné bezbarierové byvanie a vie predpovedat
jeho trendy.

3. Zavedenie
principov
univerzalneho dizajnu
pre vsetkych,
upravitelnosti a
navstivitelnosti pri
vystavbe novych
bytov a primerane aj
pri rekonstrukcii
starych bytov.

SSV

Pincipy univerzalneho dizajnu su sucastou
zadavania podmienok pre dodavatelov novych
alebo rekonstruovanych bytov a bytovych stavieb.

3. Zvysenie
dostupnosti
byvania pre osoby
znevyhodnené na
trhus
nehnutelnostami

1. Vytvorenie
socidlnej ndjomnej
agentury.

SSV

Minimadlne 10 os6b zabyvanych na zéklade vyuzitia
inStitutu socidlnej ndjomnej agentury.

2021

2. Vytvorenie
socialneho krizoveho
fondu v rdmci
Nadacie Bratislava.

SSV

Minimalne 20 fondom podporenych osob.

2022

3. Zakomponovanie
principov socidlneho
byvania do zmeny
VZN 2006/1 o
pridelovani bytov.

SSV

Schvalenie nového VZN obsahujucého principy
socidlneho byvania v zastupitelstve mesta.

2022

4. Vytvorenie
inStitucie ndbytkovej
banky.

SSV, re-use
centrum

Minimalne 20 nabytkovou bankou podporenych
domdcnosti

2021




5. Pilotné testovanie |SSV, MIB Realizacia jedného projektu zdielaného byvaniana |2025
zdielaného byvania. vybranej nehnutelnosti vo vlastnictve mesta a jeho
evaludcia.
1. Vytvorenie SSv Schvalenie dokumentu v zastupitelstve mesta 2022
metodiky prevencie
4. Prevencia straty |straty byvaniav
byvania mestskom bytovom
fonde a v sikromnom
bytovom fonde.
1. Pravidelnd SSv Na zaklade realizacie scitania ludi bez domova 2022
5. Ziskanie realizacia scitania fudi vznikne sprava, ktora bude predlozena do
aktudlnych bez domova. zastupitelstva mesta
informacii a dat 2. Vytvorenie SSvV PredloZenie dokumentu v orgdnoch mesta vo forme | 2022
délezitych pre aktualnej mapy informacnej spravy
nastavenie politik | yyli¢enych lokalit a
dostupného lokalit vhodnych pre
byvania socidlne byvanie v
meste Bratislava.
1. Vytvorenie SSV,SSN Ubytovanie najmenej desiatich domdacnosti v ramci | 2021
institutu krizového krizového ubytovania.
6. Zlepsenie upytoYania @ jeh.o
dostupnosti a pilotné testoYanle na
. L, troch vybranych
kvality docasného ,
ubytovania pre bytoch vo vlastnictve
by v bytovej mesta. — - ; T y
osany 2. Aktualizacia Statutu | SSV Predlozenie aktualizovaného Statutu ubytovni a 2021

nudzi

a domovych
poriadkov mestskych
ubytovni.

domovych poriadkov do orgdnov mesta.




