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kéd uzn

NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupifstvo po prerokovani materialu

berie na vedomie

informaciu o navrhovanom postupe phbstaravani nahradnych najomnych bytovlporakona
¢. 261/2011 Z. z. v zneni zakotal34/2013 Z. z. pre najomcov bytov v restituovdngiomoch.



Dévodova sprava

OBSAH MATERIALU: Informécia o navrhovanompostupe pri obstaravani nahradnych
nadjomnych bytov pdé zakonaé. 261/2011 Z. z. v zneni zakona

¢. 134/2013 Z. z. pre najomcov bytov v restituovdngtomoch.

SKUTKOVY STAV :

DOVODY, PRE KTORE JE NUTNE OBSTARAT NAHRADNE NAJOMNE BYTY

V zmysle zakona&. 260/2011 Z. z. o uka@eni a spésobe usporiadania niektorych najomnycahaoy
k bytom a o doplneni zakorga 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpeshlavné mesto
povinné do 31.12.2016poskytnit’ nahradné najomné byty tym najomcom, ktorym bol
pravoplatne priznany narok na bytovu nahradu a ktori su zapisani v prisluSnych zoznamoch

Ide o zakonnu formu kompenzacie pre najomcov zanpog’ vyprata’ byty, ktoré boli restituované,
privatizované a pod., ktoré ndjomcovia/Ziadatetigtddy uZzivali.

V pripade, Ze byty nebudl Ziad&en poskytnuté do 31.12.2016, hlavné mesto budelddl®017
povinné znada finantné dosledky v podobe preplacania rozdielu medzioneyrubenym trhovym
ngjomnym a dovtedy fungujucim regulovanym najomnyma uplatnenie ¢coho budd ma
prenajimatelia/vlastnici bytov narok priamo zo z2@&ko

PODMIENKY PRE OBSTARANIE NAHRADNYCH NAJOMNYCH BYTOV

Vychadzaju zo zakonaf. 261/2011 z. zktory stanovuje:

- Ucel, rozsah a podmienky poskytovania doticii na avbste nahradnych najomnych bytov,
technickej vybavenosti a pozemku pod budovu na tigva nahradnymi bytmi,

- charakteristiku nahradného bytu, ktory musinap stanovené stavebno-technické parametre
s Standard vybavenosti.

Stat na Gel obstarania bytovych nahrad &lenil v Stathom rozpite (Eelovo viazané finamé
prostriedky, na ktoré maju povinné obce a mestadmdk - pravny narokDotaéné finanéné limity su
nasledovné:

BYTOVE NAHRADY

Pozn.: ceny su vratame DPH
max. prispevok na jeden byt na obstaranie
techn. infraStruktiry
Vyme- | cenaza komun. a
ra 1 m2 spevn. | max.cena | m2 bytu
byt bytu bytu so plochy | bytu (bez (bez
(max. | zariaden VOd,OV' kaqal. plyfn. elgkt. vratane | pozemku) | pozemku)
m2) im prip. prip. prip. prip. park.
statia na
teréne
1-izbovy 45 1000€ | 900€ |1700€| 900€ | 700€ | 1600€ | 50800€ |1128,87€
2-izbovy 60 1000 € 65800 € |1096,65¢€




3-izbovy 75 1000€ 80800€ [1077,32€

4-izbovy 90 1000 € 95800€ [1064,42¢€

Dotéacia na obstaranie pozemkisa poskytuje tak na kipu pozemku (napr. ¢&l uystavby) alebo na
kipu spoluvlastnickeho podielu na pozemku prisljicieno k obstardvanému bytu (pri kape
skolaudovaného bytu).

Zakon obmedzuje nielen plochu pozemku, ktory je mdoabstaré prostrednictvom dotéciea to na
plochu zastavanu budovou na byvanie a navySe w©aRa% z tejto zastavanej plochy, aléuje aj
maximalny limit dot4cie na pozemokotacia sa poskytuje maximélne vo vyske 10 800neujeden
n&hradny byt, najviac vsak:

a) 180 000 eur na jednu budovu na byvanie s 11 a¥@bib

b) 288 000 eur na jednu budovu na byvanie s 26 a¥&0ip

c) 360 000 eur na jednu budovu na byvanie s viac 8Kaytmi.

Hlavné mesto je povinné obstéraca 580 nahradnych najomnych bytov v poZzadovanej Struktare
izbovitosti — jednoizbovy, dvojizbovy, trojizbovy Svorizbovy byt, so zdkonom stanovenym
Standardom vybavenosti, ktory zabedpskamzitl uzivatétnos’ bytov po uzatvoreni ndjomnych zmlav.

Verkost® byt. 1-izbovy 2-izbovy 3-izbovy 4-izbovy
nahrady

zatiaP priznar 210 245 70 4
naroky

Spolu 529

Dotatné finartné prostriedky je moznéerpa v sulade s podmienkami vymedzenymiZmluve

0 poskytnuti dotécie ktord sa uzatvara s Ministerstvom dopravy, vysyaa regionalneho rozvoja SR.
Ziados’ o dotaciu je moZné potlkedykd'vek v priebehu kalendarneho roka.

O dotaciu je mozné poziadla urtitom Stadiu obstarania bytov, ktoré sa rézni v giégti od zvolenej
formy obstarania bytow napr. pri kipe je tak mozné urtlgo uzatvoreni kipnej zmluvy, pri vlastnej
vystavbe po pravoplatnosti stavebného povolenia.

Po obstarani ndhradného najomného bytu je mestmrEowbyt ponukntl opravnenému ziaddwvi
pod’a poradovnika a uzavties nimnajomnud zmluvu na dobu neuckitu.

Nahradné najomné byty sa riadia rezimom zakonb82/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov_a ziadatelidd opravneni po uzatvoreni najomnej zmluvy
poZiad& o odkupenie bytu do osobného viastniasaeipnu cenu vo vySke obstaravacej ceny bytu.

Roéné najomnév obstaranych bytoch méze tbynaximélne do 5 % z obstardvacej ceny bytu (vysku
percenta schvaje mestské zastupli®vo, prtom ide o tzv. ,holé“ nijomne, ku ktorému ngjomca
uhradza aj platby za sluzby spojené s uzivanim. bytu

Pripravnda a finalna faza procesu obstarania ndhradgch najomnych bytov

Pripravna faz#kroky, ktoré boli zrealizované, realizuju sa acje potrebné realizova zadefinové):

- analyza moznosti vystavby bytov (interné a ext@no&tredie),
- oslovenie developerov na mozna spolupracu (uvemgne®znamu - ponuky, zvySena miera
komunikacie),



- oslovenie Statnych institdciti nemaju v prebyttnom majetku objekty vhodné na vytvorenie
nahradnych najomnych bytov,

- oslovenie MDVRR SR diadne:
1. moznosti presunu ¢élovo viazanych finainych prostriedkov v Stdthom rozfie aj na rok

2017,

2. moznosti rokovania primatora s ministrom o novalizzakonac. 261/2011 Z. z.,
3. moznosti finatinej nahrady akd’alSej formy kompenzéacie Ziadébe,

- priprava podkladov pre verejné obstaravanie [@geidnotlivych zadefinovanych moznosti),

- priprava podkladov na obchodnu verejnital (zadefinovanie pravidiel a postupu vyberu
partnerov),

- vytvorenie komisie na rieSenie tejto problematiky.

Finalna faza

- priebezné vyhodnocovanie a odpbzadefinovanych krokov,
- realizacia projektov.

USKUTOCNENE UKONY OD 01.01.2015

- na webovej stranke mesta boldad03.03.201%verejnena tla&ova spravas ponukou mesta na
spolupracu pri obstarani nahradnych najomnych bytov

- na zaklade predchadzajucich analyz, predtym zabezpgenych podkladov, uskut@&nenych
rokovani s potencialnymi partnermi a spracovanych bjemovych Studii na vytypované
pozemky boli zvolené najvhodnejSie formy obstaranidytov v rdmci platnej legislativy:

1. buduca kapa ,rozostavanych® bytov realizovanychesterom na jeho vlastnych pozemkoch
(cez OVS)

2. vystavba bytov hlavhym mestom na jeho vlastnycheptoch na zéklade zmluvy o dielo
(verejné obstaravanie)

3. kupa rozostavaného bytu a jeho dadamie (OVS, verejné obstaravanie)

4. oslovenie Statnych organizacii — kipa prebyjeh objektov a ich prestavba na bytové nahrady
(verejné obstaravanie)

5. kupa skolaudovanych bytov paponuky na realitnom trhu

- uskutoénilo sa niekd’ko d’alSich rokovani s potencialnymi partnermj na ktorych sa preberali
podmienky vzajomnej spoluprace

- bol zaslany list na MDVRR SR sotazkou¢i sa uvazuje finanénou nahradou ako formou
kompenzécie ndjomcov (ako oficidlne potvrdenie flanfermacie pre Ziadatev)

UKONY, KTORE JE POTREBNE USKUTO CNIT — PRIPRAVNA FAZA

- vzhradom natasové fadisko je delné vyskladé ponuku bytov formou spoluprace s investormi, resp.
kUpou rozostavanej stavby a aZz zvySny objem by&si’rvlastnou vystavbou na mestskych pozemkoch

- poZiad@ vedenie MDVRR SR zaradenie novely zakon&. 261/2011 Z. z. do legislativheho procesu
(novela je pripravend v paragrafovom zneni), pmigatkova o tejto veci priamo
- termin: 15.5.2015
- zodp.: SNM/OLP/PRIM



v spolupréci s tkkovym oddelenimponuku mesta na spoluprdcu pri obstarani ndhradnyi
nadjomnych bytov zverejnit’ aj v periodickej tla¢i a inych médiach aby sa sprava dostala do
SirSieho povedomia potencialnych partnerov (sposdisyarania bytov pod bodmi 1. a 3.)
zverejnenie zameru na realitnych portaloch

- termin: 30.4.2015

- zodp.: SNM/OMVV

napisa’ list na Statne organizacie ¢i nemaju v prebyttnom majetku objekty vhodné na
vytvorenie ndhradnych ndjomnych bytov (spdsob absta bytov pod bodom 4.)

- termin: 30.4.2015

- zodp.: SNM/OLP

v spolupréci s OLP zostaw pravidla obchodnej verejnej sazena zmluvného partnera buducej
kupy, resp. kupy rozostavaného objektu a stahpedmienky pre vyber investorov v pripade, ze
ponuka bytov prevysSi pozadovany objem bytov — tyspdsobom sa zabezpdransparentna’s
procesu (spdsoby obstarania bytov pod bodmi 1). a 3.

- zadefinovanie kritérii vyberu projektov z externého prostredia — posudzovanie
predloZenych projektov pdd:
- ceny/m2

- terminu ukotenia/odovzdania bytov
- referencie developera
- garancii a zaruk a pod.

- termin: 15.5.2015

- zodp.: SNM/OLP/OVO

vybrat, ktoré z vytypovanych stavebnych pozemkov vo vlasictve hlavného mesta sa pouziju
na vystavbu ndhradnych ngjomnych bytov a pripravova®’ verejné obstardvanie na projektové

prace (spdsob obstarania bytov pod bodom 2.)

- bude potrebné vyrieSiotazku financovania projektovych prawkd’ko pri vlastnej vystavbe je
mozné o dotaciu poZiatlaaz po pravoplatnosti stavebného povolenia (napt@ku, Ze
projektové prace su pta zakona opravnenym néakladom hradenym cez dotéciu)

- termin: 30.4.2015
- zodp.: GIB/SNM

SPOSOBY OBSTARANIA BYTOV, KTORE PRICHADZAJU DO UVAH :

1

buduica kupa ,rozostavanych” bytov realizovanych investorom na jeho vlastnych pozemkoch

investor sa na zakladémluvy o buddcej kupnej zmluve zaviaZze, Ze pre mesto zrealizuje

vymedzeny p&et bytov, ktoré po kolaudacii stavby na zaklade najpzmluvy prevedie do

vlastnictva hlavného mesta,

podanie Ziadosti o dotaciu a schvalenie dotécie phadza do Uvahy aZ po ukofeni (kolaudacii)

stavby a po uzavreti riadnej kdpnej zmluvymedzi hlavhym mestom a investoropogn.: budica

kipna zmluva nemoZertpodkladom pre podanie Ziadosti o dotaciu, aZz reakapna zmluva

cely priebeh vystavby financuje investor z vlastngdrojovbez akejkbvek participacie mesta,

uzatvorenie Zmluvy o bududcej kipnej zmluve podlisbhvaleniu mestskym zastugigerzom

vyhodouje, Ze:

- vSetky ¢innosti suvisiace s projektovou pripravou, inzisk@u ¢innog’ou a realizaciou stavby
zabezpéuje investor,




- na obstaranie spoluvlastnickeho podielu na pozemmlposkytnuta dotacia, K&e stavba nie je
realizovana na pozemku vo vlastnictve mesta,

- evyhodou1e Ze:

hlavhé mesto nema proces vystavby vrukach ajemiat smere zavislé na investorovi -
stavebnikovi,

- ¢o vyvolava tlak na formulaciu a obsah zavazkov yyajucich zo Zmluvy o bududcej kupnej
zmluve — najma na vymoziteos’ zavazku investora po uk&eni stavby predabyty mestu,

- vystavba a jej priebeh su zavislé od fitilaej solventnosti investora,

- za (telom zabezpgenia transparentnosti j€elnévyhlasit’ obchodnu verejnd s&’az na zmluvnych
partnerov _buducej kupnej zmluvy a stanopodmienky stiaze zabezgeijuce jasné pravidla pre
vyber investorov,

- upozoriujeme v3ak na to, Zev zmysle usmerneni UVO aj budica kipa podlieha jréneu
obstaravaniu pd@ zadkona. 25/2006 Z. z. o verejnom obstaravani v zneniomséh predpisov.

2.

vystavba bytov hlavhym mestom na jeho vlastnych pemkoch na zéklade zmluvy o diele hlavné

mesto by bolo v pravnej pozicii stavebnika,

- 0 dot4ciu je mozné poziadé po pravoplatnosti stavebného povolenia

- vystavba je financovana priebezne na zaklade fakh@dkladanych na MDVRR SRod’a
podmienok vyplyvajucich zo Zmluvy o poskytnuti do&

- vystavba nadhradnych ngjomnych bytov hlavhym mestkmstavebnikom predpoklada uskutenie
verejného obstaravania na projektové prace a deefavstavebnych préac,

- vyhodouje, Ze
- hlavné mesto ma cely proces vd'k@m rozsahu vo vlastnych rukach,
- vie odsledovéafinancni acasovu stranku celého procesu,

- nevyhodouje, Ze
- hlavné mesto poskytne na vystavbu vlastny pozereakniozZnosti dotacie na jeho obstaranie,
- je nutné uskutatnit’ verejné obstaravanie (verejné obstaravania) narojektové prace

a dodavatka stavebnych praéo cely proces zrime predﬁl

- problémom v stasnosti je, Ze v ramci tohto procesu mozné ifavéazko stihnél zakonnu lehotu
na odovzdanie bytov, lebo &iu vystavby musi predchadzaerejné obstaravanie na projektove
prace a dodavata stavebnych prac, vybavenie tzemného rozhodntiavabnych povolenéo je
proces, ktory trva minimalne jeden rok

- ]e pripravenych 5 stavebnych pozemkov vo vlastnicer mesta, na ktoré boli spracované
objemové Studie pre zadefinovanie predmetu verejn&hobstaravania — je mozné pripravové
kroky pre spracovanie projektovej dokumentacie.

3.

kupa rozostavaného bytu a jeho dokogenie

- kuUpa rozostavanej stavby s platnym stavebnym paimle

- na hlavné mesto bude nutné previpsava a povinnosti stavebnika zo stavebnych pavole

- 0 dot4ciu je mozné poZiadé na z&klade kupnej zmluvy (dotécia na kipnu cenu rpostavanej
stavby a pozemku) a vydaného stavebného povolen@ofacia na dokortenie stavby)

- vystavba je financovana priebeZzmea zéklade faktir predkladanych na MDVRR SR Ipod
podmienok vyplyvajuacich zo Zmluvy o poskytnuti do&

- ﬂhOdOU je, ze

hlavné mesto ma cely proces v@’k@em rozsahu vo vlastnych rukach,

- vie odsledovéfinancni acasovu stranku celého procesu,

- tato forma je Zasového Padiska priaznivejSia ako cela viastna vystayte zelenej luke", lebo
sa nastupuje uz do rozbehnutého procesu, kedydi@néystavebné povolenie — vychodiskovy bod
je nac¢asovej osi posunutyalej,

- nevyhodouje, Ze




- hlavné mesto ako néastupca stavebnika musi disptnprv@avom k stavebnému pozemku,
t.j. bud ho nadobudniido vlastnictva alebo uzatvors pévodnym stavebnikom najomnud zmluvu
— pri kipe pozemku mdze Hyroblémom to, ze dotacia na obstaranie pozemkoknge cell
kupnu cenu pozemku, &&e poda zakona je mozné cez dotaciu nadobtdbha pozemok vo
vymere zastavanej plochy stavbou + 20% z tejtcazasiej plochy

- je nutné uskutonit’ verejné obstaravanie na dodavata stavebnych pra¢ ¢o cely proces
dokortenia stavby znme predi,

- prichadza do Uvahy v zavislosti od ponuk investaaeh finagnych narokov.

4,

oslovenie Statnych organizacii

- za (Eelom zistenia¢i nemaju v prebyttnom majetku objekty vhodné pre vytvorenie ndhratinyc
ngjomnych bytov,

- je potrebné stano¥ipravidla, ktoré ponuknuté stavby by prichadzaligahy,

- limitujdcim faktorom bude Gzemny plan mesta — fénk vyuzitie do Uvahy prichadzajdcich
lokalit, kde sa ponukana stavba nachadza (v pripkg®mnukany objekt nebude bytovou budovou,
modZe sa sta Ze nie vo vSetkych pripadoch bude moZzné ju stavelpravi na budovu na byvanie,
lebo to nebude dovova’ tzemny plan)

- nevyhodouje, Ze potrebna prestavba budovy bude vyZatigesejné obstaravanie na projektové

prace a dodavatta stavebnych prac

vvhodou je, Ze prestavba objektu nie je talsovo naréna ako realizacia novej stavby.

5.
kupa skolaudovanych bytov podta ponuky na realithom trhu
- vyhodouje, Ze
- ide o¢asovo najrychlejSiu a najefektivnejSiu formu obestéa bytu,
- nebude ohrozeny termin odovzdania bytov,
- nie je potrebné verejné obstaravanie,
- nevyhodouje, Ze
- ceny bytov na realithom trhu presahuju zakonnéntiné limity, ¢o znamena spolufinancovanie
mesta,
- bude potrebné kléisdéraz na vybaven@sbytov, ktor& musi zodpovetiazakonu a ktora je
podmienkou schvalenia dotacie.

| ZAVER:

VzhPadom na komplikovany proces obstaravania ndhradnycmjomnych bytov a vzi’adom na
uplynuty/zostavajuci ¢as potrebny na realizaciu tohto projektu navrhujeme ako koordinatora
Ulohy Oddelenie spravy nehnutinosti.

Zaroven pre zabezpéenie jednotlivych odbornych ¢innosti je potrebna intenzivna sdinnost’
a zainteresovanog viacerych odbornych Gtvarov magistratu a organizdid hlavného mesta SR
Bratislava:

1. oddelenie legislativno-pravne pravne poradenstvo a konzultacie, pripomienkvamliv réznych
typov, ktoré bude v procese potrebné uzatyara

2. oddelenie verejného obstaravania zabezpé&enie verejného obstaravania na sluzby, tovary
a stavebné prace, ktoré bude potrebné gely wystavby (klpy) hotovych bytov, rozostavanytiwvieb
alebo projektov zaobstata



3. oddelenie Uzemného rozvoja mesta, oddelenie kdaracie uzemnych systémowv vydavanie
potrebnych zavaznych stanovisk pri pripadnej vystakealizovanej hlavnym mestom, resp. tretimi
subjektmi na pozemkoch hlavného mesta,

4. oddelenie komunikacie a marketingu publikovanie tlaovych sprav a informovanie verejnosti pri
ziskavani potencidlnych zaujemcov o vystavbu byatebo predaj hotovych/rozostavanych bytov
vhodnych ako bytové nahrady,

5. oddelenie koordindcie dopravnych systémov a od@mie dopravného inZinierstva - najma
rieSenie problémov, ktoré vzniknu v savislosti grepbou dopravného napojenia a statickej dopravy,
vypracovavanie projektov organizacie dopravy, vyaae potrebnych stanovisk a odborna garancia,

6. Generalny investor Bratislavy- zabezpé&enie inzinierskej a proje€kej ¢innosti,cinnosti odborného
stavebného dozoru a odborného ldmlu nad samotnou realizaciou stavieb, dodrziavataeebno-
technickych parametrov stavieb, ako aj paramektwrg vyplyvaju zo zdkon&a 261/2011 Z. z.,

7. oddelenie najomného byvania uzatvaranie ndjomnych zmllv s opradvnenymi Ziglthaitv zmysle
existujucich poradovnikov na pridelenie bytove] nadly.



