LOKALITA BUBEN 7.5.2024

Deloitte: Ondrej Zabloudil, David ESner, Ondfej Chmela distancné

Komise rozvoje + mésto Jilemnice: Hana Trojanova, Petra Novotnd, Petr Faistaver, Jakub Laska, Martin
Snorbert, Petr Soudsky, Michal Drobnik, Ale§ KoZnar, Vladimir Valenta

Text zaslaného dotazu dne 6.5.2024

1)

2)

3)

4)

5)

Pocet vyznamnych zaméstnavatell — asi bych tady zminil Devro, s.r.o. s cca 1.000 zameéstnanci; Hilding Anders
Ceskd republika a.s. s pldnem vyznamného rozvoje, BRANOMARKET, s.ro. patfici do Brano Group, a.s.
Rozhodné bych pak neopomijel firmy v sousednim Virchlabi. To je potreba ddt na stul partnerovi.
Stejné tak bych neopomijel vyvoj koupé a prodeje byt ve Vrchlabi, kde jiZ cca tretim rokem panuje vyraznd
nespokojenost obyvatel se skutecnosti, Ze mésto prodalo pozemky pro vystavbu apartmdnovych domd misto
bytt; navic, pokud mam sprdvné informace, jeden projekt je pozastaven, protoZe nemd zdjemce...
Migrace obyvatel mezi Jilemnici a Vrchlabim za praci je pomérné vyznamnd, proto bych se nebranil zohlednit
potencidl Virchlabi v nasich tvahdch
Zda se mi neprimérend cena akvizice pozemkdi ve vysi 900 K¢ a tady tomu asi nerozumim
a. Meésto vlozZi do JV pozemky a zpét ziskd
i. inZenyrské sité v néjaké hodnoté
ii. komunikace v néjaké hodnoté
iii. nékolik stavebnich parcel v néjaké hodnoté
a k tomu jesté néjaky zisk?
Meésto zahdjilo , ideovou” pfipravu vystavby bytovych domi s BDSO, viz pfiloha. Uzemi je dotéeno projektem
Dostupnost a rozvoj socidlnich sluzeb v Jilemnici spolufinancovaného Evropskou unii, registracni cislo
projektu: CZ.06.4.59/0.0/0.0/16_072/0007615, s dobou udrZitelnosti do roku 2025..., tim by se otevrela
mozZnost pro Vdmi doporucované uprednostnéni RD a mné osobné by se libilo, Ze by se neskryl pohled na

nemocnici pfi pfijezdu od Turnova @

Predstaveni DRAFTU zaslaného

Nékdy developer poZaduje vétsi podil z vynosl s ohledem na jeho riziko oproti vkladim (vklada
penize s rizikem zajisténi zisku)

Pozemky jako ruceni pro ziskani avéru pro JV

Nutnost ocenéni pozemka pfi vkladu, je potfeba shody na vybéru znalce

Je tfeba si uvédomit, Ze mésto bude ve spolecném podniku nékolik let; je tfeba, aby fungovala
chemie mezi spolecniky, je tfeba se shodnout i na strategii, kdo ma to know how, jak se
developerské prodeje délaji, je to o dlivére; je tieba si vzajemné odsouhlasit scénar;

Pozemky se budou vkladat tfeba az kdyz bude uzemni rozhodnuti

Po Gzemnim rozhodnuti se uz mohou zahdjit prodeje pozemku pro rodinné domy, a i bytové domy
Zvazit, kdo bude realizovat vystavbu rodinnych domd, zdmérem je prodej pozemki pro bytové
domy

Vynosy z prodejld pozemkl se rozdéli v pomér(, plnéni mlze byt financni i samotnymi pozemky;,
CAVE komunikace, inzenyrské sité

IRR =» kolik mi vydéla kazda koruna vloZena za rok, developefi chtéji alespon 15 % (stavebni riziko,
trzni riziko, riziko spocivajici v samotném partnerovi...)

IRR zavisi i v absolutnich Cislech na délce realizace celého zaméru, ¢im delsi, tim nizsi vynos
Projekt je rizikovy v objemu cca 336 byt 18.500 m? ¢&isté podlaZni plochy (tvoFi 74 %), ale i na tom
jsou postaveny ty vynosy

Ke zvazeni umensit porci bytovych dom( na ukor bytovych dom{

Ve Vrchlabi se prodavaji byty kolem 90.000 K& za m?2. U second handu se byty prodavaji kolem
50.000 K¢ za m2.

Byty se budou muset prodévat za 84.000 K¢ za m?, a déle dle budouciho vyvoje.

Neni jednoduché najit partnera, trva to rok a pUl, u vefejného subjektu Ize ocekavat delsi ¢as
Partnerovi bude jedno, jaka bude cilova skupina, je mu pljde a musi jit predevsim o zisk



e Nutné je rozmyslet si samotny zamér, co vlastné chci

o Je tfeba myslet na to, Ze se jedna o dlouhodoby projekt, Ze je tfeba mit osoby, které se tomu
projektu budou vénovat a nebudou se ménit

e DileZitd otazka, jak nastavit samotné vybérové fizeni, zda je po tom viibec poptavka

o predbéina trini konsultace s nékolika potencionalnimi zajemci, forma workshopu a
podobné; musi se to zverejnit dopredu

e Dnesvrodinném domé mohou byt 3 bytové jednotky, téZ nutné diskutovat s developerem

e Plocha R9 by znamenala zménu Uzemniho planu, prodiskutovat s partnerem

e Zvazit i ndjemni bydleni, to je vSak trochu slozitéjsi a byla by to jina debata

e Nemocnice by si mohla pofidit jeden cely bytovy diim, vyhlede, ke zvazeni

Michal Drobnik

¥ komise dospéla k nazoru, Ze se asi jedna pro mésto o to nejlepsi

¥ pozadavek na podrobnéjsi rozdéleni vstupl a vystup( pro partnery, polty pozemkd, bytl a
podobné

¥ Zabloudil potvrzuje 10 pozemkd pro RD a 1 pozemek pro BD

Hana Trojanova

*  ¢im kratSi doba projektu, tim vy$si vynosové procento

% Zabloudil - nékteré stavebni fy se divaji na absolutni zisk a ne na vynosové procento

Ale$ KoZnar

* upozorfiuje na riziko zmény Gzemniho planu, partnefi pak chtéji podstatné vétsi zisk s ohledem na
riziko vysledku

*  Zabloudil upozorfiuje na moznou zménu bytovych domd, mozna lepsi pozdéjsi development
*  E$ner — moznost etapizace s naplfiovanim v ¢ase
£

Zabloudil — riziko pfi Gzemnim Fizeni od soused(, Ze tam nechtéji bytovky, mésto by mélo znat
naladu soused

Jakub Laska

¥ upozorfiuje na dikci v Uzemnim planu

PLOCHA R9

.Buben“ —spodni ¢ast

Funkéni regulace
Obytné uzemi

Prostorova regulace
Vyska objektt max. 3NP (nebo 2NP + podkrovi). Napojeni na komunikaci max. ze dvou mist. Parkovéni residentt min. z 50% pod
objekty. Hustota zastavby max. 50%. Je nutno respektovat principy komunika¢niho napojeni (viz vykres). Krytina v Sedych
odstinech. Vzhledem k rozloze a vyznamu je tfeba respektovat poZzadavek na etapizaci.

Martin Snorbert

*  Upozorfiuje na zatiZzeni vefejného rozpoc¢tu pfi Fidsi zastavbé a vylouéeni bytovych domu
Michal Drobnik

*  Navrh na vypusténi vystavby apartmanovych byt(

Upozorfuje na prolinani rozvojovych ploch

*  ESner - vysvétluje, Ze je DRAFT na Uzemi v majetku mésta

Pfedbézinad trzni konsultace

Dotaz k formé spoluprace

Harmonogram

Samotny zamér

Chceme spolecny podnik provérit

Co vidi za moZna rizika

Zabloudil - varuje, aby ty dotazy nebyly prilis podrobné, aby se ti zajemci vibec objevili
Petr Faistaver

¥ Co mozno dat do ¢ervnového zastupitelstva

¥ DUvodova zprava, pro¢ doporucovan tento zpusob

¥ Doporuceni PTK, aby zastupitelstvo k tomu dat mandat
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*  Abychom vidéli i politickou vali, aby se jednalo o vétsinovou vili; bylo by Spatné, aby proslo o 1

hlas

Pracovni zastupitelstvo!l!

Martin Snorbert

*  Upozorfiuje na ceny pozemkd v DRAFT v okolnich obcich a ze mize byt zkreslena kalkulace

Vladimir Valenta

*  Dotaz, zda je JV bé&zny u mést spolu s developery

Zabloudil - zatim to neni ¢asté a bézné; v tomto projektu se ¢ast rizika prendsi na partnera

Ondrej Chmela

¥ Upresifiuje, Zze podobné funguje MMN, néktefi developefi chtéji pravo stavby..., ale je to pravné
slozité; doporucuje spolecny podnik s dobfe vypracovanou smlouvou mezi partnery

Vladimir Valenta

¥ Zda je redlné, ze se prodaji jednotky v cené 10 miliond K¢

Zabloudil - ve Vrchlabi se jiZz jednotky prodavaji; moznost zmensit pozemky

Jakub Laska

¥ Upozorfiuje na riziko vysokych cen a koupéschopnost obyvatel

Michal Drobnik

¥ Meésto chce, aby zde bydleli lidé, aby se zvysil potencial, vliv na socioekonomické podminky, vliv na

drobné podnikani, sluzby, skoly, Skolky, na samotny rozvoj mésta

Cesta k napliovani izemniho planu, abychom nabidli lidem bydleni

Ondrej Chmela

*  Vysvétluje moznosti ukonéeni spoluprace s partnerem, za jakych podminek, za jaké ceny atd., kdy

se jedna o technické detaily

ESner — hovofi o zhodnoceni pozemkd, upozoriiuje na moznosti dotaci pro dostupné bydleni
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