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Bratislava mohla prist az o 446 milionov.

Analyzu si dala vypracovat mestska cast po minuloro¢nom hlasovani v mestskom zastupitelstve pre
nedostatok odbornych podkladov zo strany magistratu. Zastupcovia Petrzalky s odbornikmi
upozoriuju, ze ak mesto nezmeni sposob, akym meria hodnotu vytvorent izemnym planovanim a
vyjednéva verejné benefity s developermi, strata dalSich stoviek milidnov eur sa bude opakovat.

Koncom februéra 2025 poslanci a poslankyne zastupitelstva Hlavného mesta SR - Bratislavy na
navrh magistratu pod vedenim primatora Matasa Valla schvalili 31 zo 45 hlasov Zmeny a doplnky
uzemného planu €. 10 (ZaD10), ktoré vychadzaju z urbanistickej Studie lokality Nové Lido. Zaroven
schvalili aj zameny mestskych pozemkov v tejto lokalite s developermi.

Prijaté zmeny zvysili intenzitu zastavby v analyzovanom scenari az o 33 %, ¢im vyznamne ovplyvnili
ekonomicku hodnotu rozvojovych pozemkov. Vedenie magistratu verejnosti prezentovalo, Ze z
hodnoty vytvorenej tymito rozhodnutiami bude profitovat aj Bratislava.

Prave otézka, aku cCast tejto hodnoty mesto skuto¢ne ziskalo v podobe finanénych prispevkov,
najomnych bytov a verejnoprospesnych investicii, sa vSak stala predmetom zasadnej diskusie.
Odborné podklady, ktoré by umoznili nezavisle posudit primeranost vyrokovanej protihodnoty, neboli
pred hlasovanim k dispozicii. Vedenie magistratu aj napriek tomu opakovane prezentuje vyrokovanu
protihodnotu ako ten najlepsi mozny vysledok pre Bratislavu.

Aj preto sa vedenie mestskej Casti Bratislava-Petrzalka na cele so starostom Janom Hrckom
rozhodlo ziskat odbornd odpoved na otazku, ¢i mesto pri tomto strategickom rozhodnuti naozaj
vyrokovalo aspon primeranu protihodnotu.

V spolupréci s odbornou organizaciou Centre for Territorial Development (CTD) Petrzalka iniciovala
vypracovanie nezavislej pripadovej studie, ktora spatne analyzuje ekonomické désledky zmien
uzemného planu v lokalite Nové Lido. Jej vysledky zasadne spochybnuju doterajSie tvrdenia
magistratu o vyhodnosti dohodnutych podmienok zmien na Lide, pricom poukazuju na vyrazne vyssi
potencial verejnej hodnoty, ktory mesto nezachytilo.

Bratislava podla novej studie nevyuzila potencial zachytit dalSich 118 az 446 milionov eur
verejne vytvorenej hodnoty. Inak povedané, hlavné mesto si za zmeny izemného planu spojené s
vymenou mestskych a sukromnych parciel v danej lokalite vypytalo o stovky miliénov eur menej, ako
malo.

Podla kvalifikovaného odhadu Studie mesto zachytilo len priblizne 8,5 % az 10 % hodnoty vytvorenej
zmenami uzemného planu. Tento vysledok je vyrazne nizsi nez referencné trovne 20 % az 60 %,
ktoré autori pouzivaju na medzinarodné porovnanie. Rozdiel oproti referencnym urovniam 20 % a 40
% predstavuje priblizne prave tychto 118 az 446 milionov eur potencialnej verejnej hodnoty.



Studiu vypracovali Dr. Branislav Machala, vykonny riaditel CTD, Dr. Julius Golej, pdsobiaci na
Ustave manazmentu STU v Bratislave a Paulo Sandroni, MSc, brazilsky ekoném a odbornik na
zachytavanie hodnoty pody a mestské financie posobiaci v Sao Paule. Pri priprave Studie autori
spolupracovali aj s odbornikmi z uzndvaného Lincoln Institute of Land Policy - medzinarodnej
vyskumnej institucie Specializujicej sa na ekonomiku pody, izemné politiky a mestské financie.

Autori upozornuju, ze ekonomicka hodnota vytvorena verejnym rozhodnutim sa pri si¢asnom
nastaveni pravidiel vo vyznamnej miere premieta do sukromného zhodnotenia rozvojovych
pozemkov, zatial Co potencial jej vyuzitia na verejny prospech zostava nedostatocne vyuzity. Nejde
pritom o preukazanu uCtovnu stratu mesta, ale o hodnotu, ktort Bratislava podla analyzovanych
scenarov mohla zachytit vo vacSom rozsahu.

Studia identifikuje dve kli¢ové systémové slabiny sti¢asného pristupu mesta. Prvou je samotné
nastavenie metodiky dostupného byvania, ktora pri vypocte verejnych kontribucii vychadza primarne
z prirastku hrubej podlaznej plochy, nie zo skutocného ekonomického zhodnotenia pozemkov
vyvolaného zmenou izemného planu. Druhou su limity jej praktickej implementécie, predovsetkym
sposob, akym mesto posudzuje a zapocCitava jednotlivé formy verejného benefitu.

Konkrétne dosledky tohto pristupu ilustruje aj planovana bytova vystavba. V takzvanom Novom Lide,
teda Celomestskom centre Petrzalka (CMC Petrzalka), planuju developeri postavit priblizne 5 700
bytov, z ktorych len 98 ma byt mestskych najomnych, ¢o je menej ako 2 % celkového poctu.

Mesto zaroven zapocitalo investiciu do peSieho mosta v hodnote priblizne 35 miliénov eur ako
verejny benefit. Podla finan¢nych tdajov magistratu tato investicia zodpoveda hodnote priblizne 200
mestskych najomnych bytov. Tento priklad otvara zasadnu otazku, ako Bratislava pri strategickych
rozvojovych projektoch stanovuje priority medzi infrastruktirou a dostupnym byvanim.

,CMC Petrzalka nie je len izolovany pripad. Tato strategickd pripadova Studia naznacuje Sirsie
systémové riziko podhodnocovania verejne vytvorenej hodnoty v bratislavskom izemnom pldnovani,
vratane limitov si¢asného dizajnu a implementacie metodiky dostupného byvania. Strategické
rozhodnutia tohto rozsahu si zasluzia otvorent odbornu diskusiu opretu o transparentné data,
kvalitné mestské politiky a medzinarodné Standardy,” doplnil Gole;j.

Hoci uz boli zmeny tizemného planu pre lokalitu Lido schvalené, pripadova Stidia Vyhodnotenie
zachytenia hodnoty pddy v rozvoji Celomestského centra Petrzalka prindsa doleZité poznatky pre
dalsSie strategické rozhodnutia. Petrzalku v najblizsich rokoch cakaju dalsie transformacie
rozvojovych tizemi, predovsetkym takzvanych brownfieldov, teda byvalych priemyselnych arealov,
ktoré sa mo6zu zmenit na dalSie nové mestské Stvrte.

Obdobné rozhodnutia sa pritom netykaju iba Petrzalky, ale celej Bratislavy a vsetkych jej 17
mestskych casti. Ak mesto nezmeni spésob, akym meria hodnotu vytvorend izemnym planovanim a
vyjednava verejné benefity, riziko jej podhodnocovania sa moze opakovat aj pri dalSich strategickych
zmendach izemného planu.

Preto je podla neho z pohladu mestskej Casti Petrzalka nevyhnutné, aby budtce vedenie magistratu
prehodnotilo si¢asni metodiku dostupného byvania a zmien izemného planu a nastavilo pravidla v
prospech verejného zaujmu tak, aby mesto dokézalo zachytit primerany podiel hodnoty vytvorenej
verejnymi rozhodnutiami namiesto toho, aby sa jej pri si¢asnom nastaveni pravidiel vo vyznamnej
miere vzdavalo v prospech sukromnych investorov.
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