Zapis
ze schiizky ze dne 03.12.2025
kviili novym bytovym dom(im na sidlisti

Zucastnéné osoby:

Ale§ Mérka, Ing. Anna Oplatkova, Ph.D., Milan Zeman, Vlastislav Janka, Mgr. Jifi Krupa,
David Plucnar, Zdenék Masafik, Ing. Ladislav Holi§, Mgr. Tadeusz Zientek, Mgr. Vaclav
Skapa, Mgr. Roman Hep, Mgr. Pavel Simulék, Ing. Antonin Holi§, Ing. Kristyna Holi§ov4,
Radek Janosek, Pavel Paseka.

Pan Mérka: Privital pfitomné osoby a predstavil hosty z advokatni kancelafe — pana
Zienteka a pana Skapu. Zahgjil jednani (15:00) a uved!l pfitomné do tématu — jaké jsou
moznosti a varianty pfistupu k dané véci. VSe by mélo byt oSetfeno i z pravniho hlediska.
Pfedal slovo Mgr. Pavlu Simulékovi.

Mgr. Simulék: Zagatkem léta nam pan architekt Jan&a pfedal hmotové studie, ze kterych
vyplyva, Ze realizace bytovych dom{ je mozna. Pan Simulék prosil o tipy na developery,
ale ozval se mu jen pan Jankd. Pan Simuldk také oslovil nékolik developerd, ale jejich .
reakce byly negativni — bud kvili pracovni vytiZzenosti anebo se nechté&ji podilet na
projektech organizovanych obcemi a mésty. Problém pro jednani s developery je ten, Ze
jesté nevime, co chceme. Proto jsme si pozvali pana Zienteka, aby nam k tomu dal vice
informaci. Varianty realizace zaméru a jejich vyhody a nevyhody probirala ted'v llstopadu
i Komise rozvoje mésta.

Mgr. Zientek: Podékoval za materidly panu Zemanovi. Oslovil jejich klienty, ktefi se

pohybuji ve stavebnictvi. Ze 4 subjektl 2 fekly, Ze je to pro né pfili§ velka akce, 1 vadi

vzdalenost. 1 mél pozitivni odezvu (MH - STAVBY, s.r.0.). Nesli by do toho sami, ale

s partnerem (EUROprojekt). Kdyz bude mit mésto zajem, tak je moZné dojednat schiizku.

Mésto by mélo fict, jak to chce realizovat a nasledné zjistit, jak na to budou reagovat

developefi. Otazka je i zajisténi financovani.

Jsou 3 varianty:

1) mésto pfenecha vystavbu soukromému subjektu

2) kombinace 1. a 3., zaloZi se ,spole€ny podnik” (joint venture), mé&sto vlozi nemovity
majetek a firma vloZi financni prostfedky

3) mésto vSechno zajisti samo

Kazda varianta ma své pro a proti. Pojdme si to rozvykladat

Pan Zeman: Vkvétnu oslovil developery. Vétdina z nich by chtéla koupit od mésta
pozemek, projekt by si zpracovali sami po prGzkumu trhu. Néktefi by do toho 3l i
s méstem (za Gc&asti banky). Pokud by mélo jit do vystavby mésto samo, tak by Slo nejspis
o druzstevni byty. CSOB letos udélala pilotni projekt na podporu vystavby druZstevnich
byt(. Musime si ujasnit, jestli ty byty viibec potfebujeme. MMR pfipravuje projekt na
vystavbu obecnich a méstskych bytl ktrZznimu prodeji, ktery je ale prozatim
v rozpracované podobé. Neni tfeba to uspéchat, klidné mizeme jesté pul roku pockat,
nez se vyjasni podminky.

Mgr. Hep: Tato schiizka byla svolédna, jelikoZ na zastupitelstvu se ozyvali, Ze se v této véci
dlouho nic nedéje. Pan Zientek nam k tomu poskytne informace.
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Pan Plucnar: Zastupitelstvo se vyslovilo, Ze byty by mély byt na prode;j.

Pan Zeman: Dfive to bylo nastaveno tak, Ze vtéch bytech by mélo bydiet uréité %
zaméstnancll statni spravy a takto obsazené byty nemély byt pronajimény za trZni
najemné. MMR by suplovala ¢ast banky.

Mgr. Zientek: Druzstevni byty s developerem ne. Podle toho, jakou variantu si zvolime, tak
to bude mitvliv na danové dopady, rentabilitu atd. Je tfeba si vyjasnit aspekty a nastavit si
podminky — jestli tam chce mit lidi, o které mame zdjem anebo z toho chce realizovat
maximalni profit. Zajisténi financovani - bud externi dodavatel, nebo spoluprace
s méstem (banka), anebo dotace. Mélo by se to zpracovat tak, aby to vychazelo i bez
dotace (nenijista). Kdyz dotace vyjde, tak to bude pfijemny bonus. Oslovit developery, ale
az s konkrétni podobou, jak by to mohlo vypadat. Kdyz varianta externiho dodavatele, tak
je tfeba urcit ¢lovéka, nebo spisSe cely tym lidi, ktefi s nim budou za mésto spolupracovat
— persondalni kryti.

Jednotlivé varianty jsou nasledujici:

Varianta 1 :

Mésto proda nebo pfislibi prodej pozemkii developerovi. Ostatni si zajisti developer.
Nejjednodussivarianta. Mésto by mélo na vstupu zajistit podminky — co by tam mélo stat.
Je tfeba zpracovat harmonogram — terminy, smluvni pokuty.

Pan Mérka: Nebudou se banky cukat, kdyZ mésto neproda pozemky developerovi hned na
zacatku?

Mgr. Zientek: Bud mésto proda pozemky hned na zacdatku nebo je mozné to oSetfit
ceny byt pfi prodeji. Pokud by mésto mélo dostat podil z prodeje byt(l, tak uzZ se dostane
do reZimu zékona o verejnych zakazkach (ZZVZ). Kdyby mésto prodalo pozemky hned
napt. formou draZzby nebo aukce, tak bude mimo rezim ZZVZ.

Pan Plucnar: MoZnosti prodeje pozemkd. TrZzni ceny vs. niz§i, odhadni, ceny (pro lidi, které
tam chceme mit ubytované).

Mgr. Zientek: Je mozné, ze banka bude chtit po méstu néjaké zaruky, kdyby néco nevyslo.

Pan Zeman: Ze ¢tyr developer(, které oslovit, tak 2 by do toho §li, ale chtéli by koupit
pozemek od mésta. Nechtéji Zadné sloZité podminky (jen vzhled stavby). Cena byt by
byla trzni. ’

Mgr. Zientek: Momentalnivlazné reakci developer( by pfikladal jen malou vahu. Je to tim,
Ze jeSté nevime, co mésto chce. Pak bude reakce jina. Mésto by si mélo stanovit co
nejjednodudsi parametry, jinak bude uzsivybér. Jen zakladni parametry —napf. pocCet bytd,
velikost byt(l (pro rodiny), pocet parkovacich mist, ¢asovost vystavby. Jinak hrozi ziZeni

okruhu externich subjekt(l.

Varianta 2

Mgr. Zientek: Spoleény podnik mezi méstem a developerem - ziejmé s.r.0. Mésto vklad
v podobé pozemkl, developer finance (Gvér). Mésto nenese finanéni zatéz — jen vytvoreni
a sprava s.r.0. Je tfeba zajistit lidi, ktefi budou hlidat developera a budou Fidit a spravovat
s.r.0. Banka bude pravdépodobné poZadovat rudeni mésta za to s.r.o. Pokud to bude
»hestavebni“ developer, napf. realitka, tak musi dojit k vybéru stavebni firmy dle ZZVZ.
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Pan Zeman: Nejlepsi by bylo, kdyby spoleCnikem s.r.o. byl developer, ktery je zaroven i
stavebni firmou. S.r.o. by mélo sviij samostatny G¢et bez vlivu na hospodareni mésta.
Tento Ucet by hlidala banka a proplacela by faktury z Gvérového rdmce. Stavbu by
kontroloval pracovnik banky.

Pan Mérka: Jak by to bylo s uplatnénim zaruky, kdyby se projevila néjaka vada pfi uzivani
bytu?

Mgr. Zientek: Developer by mél pfevzit prava a povinnosti ze zaruk a postoupit je na
budoucfi uzivatele bytd.

Mgr. Skapa: Pokud mésto bude mit majoritni podil, tak to bude v reZimu ZZVZ. Dle rezimu
Z7ZVZ to bude, kdyz spoleény podnik bude pfevazné financovat mésto nebo v ném meésto
uplatni rozhoduijici vliv anebo tam mésto jmenuje vice nezZ polovinu ¢lend.

Pan Plucnar: Bude tfeba pocitat s naklady na provoz s.r.o. — plat jednatele. Bude tézké
sehnat lidi jen na omezenou dobu, kdy bude s.r.o. zfizeno, tedy 5-7 let.

Mgr. Zientek: V dnedni dobé je problém sehnat tym Sikovnych lidi.

Pan Mérka: Developerovi by prodal pozemky a jen stanovil (specifikoval) podminky, jak ma
vystavba bytovych dom vypadat.

Varianta 3

Mgr. Zientek: Mésto realizuje samo. Financnii osobni zatéz.

Mgr. Hep: Chtél nezavisly prvek. Proto oslovil Mgr. Zienteka.

Mgr. Zientek: Mohou nachystat smluvni dokumentaci pro prodej pozemkd (var. 1). Jsou ale
pfipraveni byt nam partnerem u jakékoli varianty.

Mgr. Hep: Rekné&me si, co bychom chtéli a v jakém &asovém horizontu.

Mgr. Zientek: Mésto by si mélo vyslechnout pfedstavu pfipadného soukromého partnera.
Oslovit nékoho, kdo zajistuje financovani (banku). Jaké budou garance ze strany meésta.

Mgr. Hep: Je tfeba popremyslet, kterou variantu preferujeme.
Mgr. Zientek: Méla by probéhnout diskuze s developery, at zjistite jejich pfedstavu.

Mgr. Krupa: Kolik podminek pro developera si miizeme stanovit, aby to toho developera
neodradito?

Mgr. Zientek: Tvar, pocet byt(l, poéet parkovacich mist a éasovost.

Pan Zeman: KdyzZ se to projednévalo v Komisi rozvoje mésta, tak si myslel, Ze varianta 3
bude velkéa z&téZ pro mésto. Ted by ji nezatracoval. Dejme si je$té Cas na rozmyslenou. Po
stanoveni nasich podminek bychom pozvali zédstupce bank, developer(, at nam feknou
jejich podminky a pfedstavy.
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Ing. Holi$ L.: Jesté nevime, co budeme stavét. Je vystavba byt ten cil? Neméli bychom se
zaméfit na feSeni socidlniho bydleni? Populace starne. Kdyz postavime byty pro seniory,
tak tim m@Zeme uvolnit rodinné domy, ve kterych ¢asto Zije jen jeden ¢lovék nebo dva lidé.
Ve Zlinském kraji pfipada 1,85 ¢lovéka na jeden byt a néco pfes 3 lidi na jeden rodinny.
dam. V kraji je 30 tis. RD prazdnych a 13-14 % byt( je prazdnych. Mésto by si mélo
zpracovat informativni pfehled o obsazenosti byt(. Jesté bychom se méli presvéddit, jestli
je ten nas zamér spravny. Udélat prlzkum zajmu o byty.

Mgr. Zientek: U Ostravy se planuje vystavba bytovych domu a developer tam, jesté pred
vydanim stavebniho povoleni, nabizi uzavifeni rezerva¢nich smluv. Tim si vlastné ovefi
zajem lidi o byty.

Pan Mérka: N&ktef lidé si pofizuji byty jako investici, ani nechtéji najemce.

Ing. Holi§ L.: Je mozné uzavrit smlouvu o vystave, kdy pozemek prejde do vlastnictvi az
s prodejem byt(.

Magr. Zientek: Bylo by tfeba to posoudit z pravniho aspektu.
Ing. Oplatkova: Developer si ud&ta priizkum sam.

Mgr. Hep: Méli bychom fict dalsi postup. Jakad jsou naSe ocekdvani. Dalsi schizka
probéhne asiv lednu. Pokud chceme nékoho zvat, tak na né musime byt nachystani.

Pan Jank{: Zastupitelstvo by mélo fict, kterou variantou pljdeme. Taky by chtél socialni
byty, ale nebudou stat 3 mil. K&, jak si nékdo mysli. Postavil by nové byty a staré byty by
~ prodal.

Pan Mérka: Sohledem na planovanou investici Onsemi v Roznové, Onsemi tvrdi, Ze
nebudou budovat ani kupovat Zadné byty.

Pan Jank{: Onsemi oslovuje vlastniky byt(i v RoZnové a ma zajem o jejich pronjem. Se
vSemi variantami by se mélo jit do zastupitelstva.

Mgr. Hep: Pracovni skupina by se méla shodnou na nékteré z variant. Méli by se oslovit
developefi. A pak by se pfipravilo néco prezentovatelného pro zastupitele.

Pan Plucnar: Je viibec nékdo pro variantu ¢. 3?

Mgr. Zientek: Mésto by si mélo vyslechnout developera. Pracovni skupina by méla
vypracovat veétsi detail, jinak se ji to ze zastupitelstva vrati zpatky.

Pan Jankid: Na pracovnim zastupitelstvu byla shoda, Ze to budou byty na prodej do
osobniho vlastnictvi. o

Pan Mérka: Pred dvéma roky jsme tu méli zastupce banky a ti nam doporucovali, at to
mésto buduje samo, Ze se 0 nés banky budou rvat. Museli bychom ale pfijmout dalsi
zameéstnance.

Mgr. Hep: Nejsme ani schopni se dohodnout na mensich projektech.-Na variantu ¢. 3 ted
neni Ufad personalné pfipraven.
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Pan Mérka: Je pro variantu €. 1. Stanovme si podminky a kdyZ se podafi nékoho sehnat,
tak mame vyhrano. Kdyz ne, tak snizime nase poZadavky nebo pfipadné pljdeme do jiné
varianty.

Diskuze: Diskuze o dals8im postupu. Jestli nejdfiv rozhodnuti zastupitelstva nebo
doporuceni pracovni skupiny. Stupen rozpracovanosti variant...

Mgr. Hep: Neni mozné, abychom v bfeznu na zastupitelstvu méli zase tfi varianty. To
bychom pofad byli v bodé nula. Na dalsi schiizce bychom se méli rozhodnout.

Pan Zeman: Dal&i schiizka je nutnd. S podobnou situaci jako je varianta 3 uz n&jaké
zkuSenosti mame, kdyz se budoval multifunkéni areal. Co se tyka var. 1 a 2, dokud
nepozveme zastupce developer( a bank, tak véechno jsou jen nase domnénky.

Mgr. Hep: Pozvat je m{iZeme, aZ budeme védét, co chceme.

Mgr. Simuldk: Na schizku s developery se musime pfipravit a musime pfed nimi
vystupovat jednotné.

Pan Mérka: Do pfisti schlizky, kterd se uskuteéni ve druhém lednovém tydnu,
rozpracujeme variantu ¢. 1. Do zastupitelstva pak vezmeme v8echny tfi varianty s tim, Ze
var. 1 uz bude podrobné rozpracovana.

Pan Jank(: Zastupitelstvo musi rozhodnout, jestli se pozemky prodaji.
Pan Plucnar: Jesté pfed tim se mlZe sejit i pracovni zastupitelstvo.
Mgr. Zientek: PoSle materialy.

Pan Mérka: Podékoval pfitomnym za Gc¢ast (17:30 hodin).

Zapsal: Paseka Kontroloval: Mérka
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