Zapis
ze schiizky ze dne 09.04.2025
kvuli novym bytovym domiim na sidlisti

Zucastnéné osoby:

Ale§ Mérka, Ing. Anna Oplatkova, Ph.D., Josef Malina, Milan Zeman, Vlastislav Jankd,
Mgr. Jifi Krupa, David Plucnar, Ing. Ladislav Holi§, Ing. Antonin Holi§, Ing. Kristyna
HoliSova, Radek Janosek, Pavel Paseka.

Pan Mérka: Privital pfitomné osoby a zahdjil jednani (15:30 hodin). Zastupitelstvo
rozhodlo, Ze by se stavély tfi bytové domy s tim, Ze vétSina byt by byla na prode;j. Existuje
né&kolik variant vystavby a kazda ma své vyhody a nevyhody. Nase pracovni skupina by
méla vybrat a doporucit zastupitelstvu tu nejvyhodnégjsi.

Pan Mérka spustil prezentaci s vizualizacemi od pana architekta Karla Jan€i a strucné
proSel vdechny varianty, jejich vyhody a nevyhody. Musime zhodnotit naSe moznosti, cile
a kapacity. Po tomto Gvodu zah4jil diskuzi a pfedal slovo ostatnim.

Pan Zeman: Doplnil, co uz zaznélo. U varianty A, u které by bylo investorem mésto, by
mésto mé&lo zisk z prodeje byt a mélo by nad projektem 100% kontrolu. Rizikem je vysoka
finanéni zat&Z, kterd by ale byla jen kratkodobéa cca 3-6 let. Vytvofilo by se eSeROCko,
které by mélo sviij samostatny GCet pod kontrolou banky, takZe by to nemélo vliv na chod
mé&sta a jiné pfipadné investice mésta. Pfi nakladech 150 mil. K& by si mésto muselo vzit
avér, ktery by byl ale oddéleny od bézného financovani mésta.

Pan Zeman: Na zaklad& doporudeni realitni kancelafe specializujici se na prodej byt
v bytovych domech, by mésto nemélo prodavat byty samo. Realitky védi, po jakych bytech
je poptavka. Dle obecnych &isel by vynos z prodeje bytd mél z80 % pokryt veSkeré
realiza&ni naklady, 5 % by mélo kryt riziko ze zvySeni cen a zbyvajicich 15 % by mél byt zisk
mésta. Varianta A je organizatné naroCna, protoZe je nutné vysoutéZit firmy, napf.
stavebni dozor, jako tomu bylo v minulosti tieba u stavby LékaFského domu a KODUSu.

Pan Malina: Investi¢ni naklady by ur&ité musely byt oddélené a na samostatném uctu.

Pan Zeman: Kdyby byl Gvér napf. 200 mil. K¢, tak by urc¢ité nebyl vy€erpéan, protoZe na uCet
uz by pfichazely zalohy z realitky.

Pan Mérka: KdyZ se v RoZnové realizovaly bytové domy v rdmci projektu Eden, tak finalni
&4astka byla odlisna. Doslo k vyraznému navyseni ceny bytd oproti plivodni pldnované.

Pan Zeman: Pro pfipad narlistu cen, by se do smluv méla zahrnou tzv. inflacni dolozka.

Pan Jank(i: V praxi to probiha tak, Ze developer si od zdjemc( vezme akontaci, a potom uz
pracuje jednotlivé s konkrétnimi lidmi. KaZdy ¢lovék si pak mdze fict co chce - jaky typ
bytu, jaké podlahy, jaké dvefe, sanitarni vybaveni atd., a toto se dé€je jeSté pfed zahajenim
stavebnich praci. Ti lidé chtéji byty, ne my. Idedalni by bylo to feSit pres developera a ten by
proved! priizkum, jestli je o to zdjem a jestli se to proda. Prlser by byl, jestlize by doslo
k navy$eni realizaénich nakladd napf. z 250 mil. K& na 350 mil. KE. Kdyby doSlo k navySeni
ceny bytu o 2 mil. K&, tak to neprodame.
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Pan Mérka: Z toho diivodu byla svolana tato sch(izka, a proto se ted tady o tom bavime.

Ing. Holi$ A.: Proto je tfeba udélat ten prizkum o kolik byt je zajem. KdyZ by byl zajem
maly, tak jestli to ma viibec smyl stavét.

Pan Malina: Zajem o byty bude porad.

Pan Mérka: Klidné se m(iZe stat, Ze n&jaky senior z Horniho konce proda chalupu a na stéfi
pljde do bytu.

Pan Zeman by nejdfiv udélal v naSem regionu prizkum, o jaké byty je nejvétsi poptavka.

Pan Mérka: Nejdfiv se musime domluvit na zplsobu financovani celé akce. Prazkum si
pak udéla sam developer.

Pan Zeman: Priizkum muzZe udélat i realitni kancelar.

Ing. Holi§ A.: Cinnost developera si miiZeme oSetfit jednak poskytnutim pozemku,
a potom i zpracovanim projektové dokumentace.

Pan Mérka: Projektovou dokumentaci bychom méli dopracovat pfimo s developerem,
tj. finalizovat projektovou dokumentaci die zkuSenosti developera.

Pan Plucnar: Pokud by mésto chtélo podpofit mistni lidi, tak by mohlo byty prodavat za
pofizovaci cenu, ne za tu trzni. Akorat by to pro mésto byla vétsi finandéni zatéz.

Pan Mérka: Je tomu naklonény. Na Horni Becéve ted fesi vystavbu bytovych domu a je to
dost slozita zaleZitost. Starosta ma z toho velkou hlavu.

Pan Zeman: Pfipravuje se novy dotacni titul, ale budou tam dvé zasadni podminky:
1) Bude tam muset byt regulované najemné. 2) Byty budou muset byt poskytnuty
uréitému procentu konkrétnich profesi.

Pan Mérka: Tuto informaci mame vice neZ rok, ale zastupitelstvo jasné Feklo, Zze chce’
stavét byty na prodej ne pronajem.

Ing. Holi§ L.: Navrh architekta poc&ita s 54 byty rlznych typ(. Aktualné jsou v kurzu 1+kk
a 2+kk, maximalné 3+kk. Zastupitelé si musi Fict, jestli je v sitdch mésta (odbornych,
finanénich aj.) to zvlddnout. Uplné samo mésto nikdy stavét nebude, minimalné si bude
muset zajistit vykon technického dozoru. Mésto by mélo jit ven s informacemi, at se tom
vi, protoZze na malém Uzemi pfibude cca 180 lidi. Ubude ploch zelené. Jsou rlizné
ukazatele pro dané tGzemi, které se urcité zméni. Mél by se udélat prlizkum, co to Uzemi
jesté snese. Zejména by se mély feSit kapacity stavajicich inzenyrskych siti, dopravni
obsluznost, parkovani atd. Méli bychom zjistit, jaké dalSi investice, tato vystavba novych
bytovych dom( vyvola.
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Ing. Holis L.: Developer si zavaZe zdjemce o byty smlouvami o smlouvach budoucich.
Néasledné s nimi fesi dalsi véci —jestli chtéji standardni byt anebo si pfiplati za néco navic.
NeZ se ale rozhodne, co se bude stavét a za jakych podminek, tak je tfeba pfipravit

Irys

podklady. Jaka bude odezva z venku, téch lidi, co tam ted Ziji?
Pan Malina: Stavajici obyvatelé sidli§té budou proti.

Mgr. Krupa: Soucasni obyvatelé sidlisté by to urcité méli védét.
Pan Mérka: Vzniknou tam dalsi parkovaci mista.

Ing. HoliS L.: Je potfeba zjistit, jestli to Uzemi bude schopné to absorbovat (technicky aj.).
Neni dobré stavét za kazdou cenu.

Mgr. Krupa: Zdé se mu to pfedimenzované. Pfestavoval si, Ze tam vznikne jen jeden bytovy
dlim a co nejvic bude zachovana zelen.

Pan Mérka: Dojde krozSiteni parkovist. Vznikne tam 104 novych parkovacich mist,
nadzemnich i podzemnich. Provede se kultivace zelené, kterd bude vefejné pfistupna.
Stavajici nevyhovujici prostor u prodejny Jednota se zvelebi. Je ale jasné, Ze Ti, co maji na
sidlisti vlastni byt, budou proti.

Mgr. Krupa: Sidlisté neni nafukovaci a my tam ,nasekame“ dalSi panelaky.

Ing. Holis L.: ZaleZi, co ta plocha snese. Na zahradkach nad bytovkami dfive hospodafili
obyvatelé téch bytovek. Ti uz ale doZivaji a zahradky upadaji. Mladi se o né nechtéji starat.
Bylo by dobré zpracovat prehled kolik je na sidlisti byt(. Kolik z nich je aktudlné
obsazenych a kolik volnych. Nékdy byvaji byty neobsazeny, protozZe jejich vlastnici tam
nikoho nechtéji. TakZe byty nepronajimaji a maji je jako investici, protoze ceny rostou.

Pan Mérka: Technicka pripravenost Uzemi, tj. kapacita stavajici infrastruktury, je dobra
pfipominka.

Ing. Holi$ A.: Méli bychom si od spravc( siti zajistit potvrzeni, Ze stévajici inZenyrské sité
jsou dostadujici a Ze pfipojeni na né je mozné.

Pan Zeman: Pan architekt Janc¢a néjaky prazkum délal. Jeho zavéry jsou, Ze je tfeba posilit
trafostanici a kanalizace je nedostate¢na. Co se tyka kapacity obyvatelstva, tak na té
ploSe muze byt aZ 90 bytd.

Pan Jankd: Je tieba zjistit, jestli ten developer do toho viibec bude chtit jit. Urgité
neprodévat levné byty jen za pofizovaci cenu. V dnesni dobé by to skoupili spekulanti.

Ing. Holi$ L.: Kdysi byly ndklady na byty 25-30 tis. K¢ za m2. V souc¢asné je to v nasi lokalité
cca 50-tis. K¢ za m?. KdyZ bude nutné navySeni kapacity inZenyrskych siti, jak to budeme
financovat? Promitneme to do cen byt(? Ted byl 14% meziro¢ni narlist cen stavebnich
praci. '
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Pan Jank(: M@Zeme si podminit, Ze to bude pro lidi ze Zubfi a okoli.

Pan Mé&rka: Cim vic podminek, co tam chceme, tam bude, tak tim mensi bude podet
developerq, ktefi o to budou mit zajem.

Pan Zeman: Ano, ¢im vic podminek tam budeme mit, tim vic bude developer couvat.
NejdFiv si musime Fict, co chceme my, a pak feSit developera.

Ing. Holis A.: Kdo zajisti potfebné inZenyrskeé sité? Developer?
Pan Zeman: To je na dohodg.
Ing. Holis L.: To jsou ty dalSi vyvolané investice navic.

~ Pan Mérka by pustil informace o nasem zameru ven, at se sami pfihlasi developefi, ktefi
chtéji. TakzZe je tieba si fict, jestli do toho pljdeme sami (s bankou) nebo s developerem.

Ing. HoliS L.: Ajaka je Casova osa?

Pan Mérka: Zastupitelé by méli v kvétnu nebo v Zaf fict variantu, do které mésto pQjde.
Ing. Holis A.: Ve studii zdméru jsou v pfizemi navrzeny komeréni prostory. Nedoporucuje
to. Nechal by to jen a pouze pro bydleni. Nedélal by ani komeréni prostory ve vefejném
prostranstvi. :

Pan Zeman: Pfinosem pro obyvatele sidlisté bude investice do vefejného prostoru.

Ing. Holi§ L.: DrZel bych se pfi zemi. Zadny velky finanéni zisk od toho ne&ekejme.

Pan Mérka: Ziskem pro mésto budou novi obyvatelé mésta. Pokles obyvatel pokraduje.
Pocet déti ve Skolach se zmensuje.

Pan Mérka: Dalsi schiizku ohledné vystavby bytovych dom( svoldme, jakmile budeme mit
vyjadieni projektanta k pfipravenosti Uzemi, co se siti tyCe. P¥isti schlizky by se mohl
zUc¢astnit i pan architekt JanCa, a pfipadné také pravnici.

Ing. Holi$ L.: Do té doby by se mél provést alespori zakladni priizkum.

Pan Mérka: Podékoval pfitomnym za G¢ast (16:50 hodin).

Zapsal: Paseka ' Kontroloval: Mérka

Yo
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