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Navrh postupu pro planovanou vystavbu rodinnych domt

M C TRITON na pozemcich mésta Lovosice

1 Predmeét zakazky

Predmétem této nabidky je provedeni expertniho rozboru jednotlivych variant vystavby se stanovenim jejich vyhod
a nevyhod a zhodnocenim rentability hlavnich variant (partnerstvi s developerskou spoleénosti, pfipadné zasitovani
pozemkl mésta vlastni investici).

Zamérem mésta je v obecné roviné (vhodnymi zplsoby) ,zvyhodnit” obyvatele mésta, resp. zjednodusit jim
dostupnost bydleni a jednak maximalizovat financni ptijem mésta z prodeje pozemk( v souladu s pravidly pro péci
fadného hospodare.

1.1 Vychodiska

VYCHODISKO A)

Mésto Lovosice je vlastnikem pozemkd:
e parc. ¢. 2139/104; 2139/178; 2139/179; 2139/196; 2139/197; 2139/198; 2139/199 ul. Sadova, celkova
plocha cca 10.649 m?, v platném Gzemnim planu Mésta Lovosice jako plocha pro bydleni, rodinné domy
(RD).

Existuje koncepce zastavénosti plochy zpracovana v roce 2018 panem Hrdlickou, dle které by mohla na uzemi
vzniknout vystavba 9 RD o ploSe 1000—-1400 m?2.

Mésto predbézné identifikovalo tyto moznosti realizace zaméru vystavby RD:

1) prodej pozemk( developerovi = nezasitovanych (nejvyssi mozné nabidce)
2) vlastni zasitovani a nasledny prodej pozemk
3) kooperace s developerem (mésto poskytne pozemky developer zajisti vSe ostatni)

VYCHODISKO B)

Meésto Lovosice je vlastnikem pozemku:

e parc. & 2544/3, parc. €. 2526, parc. €. 2525, parc. €. 2524 v k.U Lovosice o vyméFe 25.821 m? (Nové Klapy,
Purkynova), v platném Gzemnim planu Mésta Lovosice jako plocha pro bydleni, rodinné domy (RD).

Existuje studie z roku 2019 s koncepci bydleni, dle které by mohlo na tzemi vzniknout 20 RD (nebo dvojdomu) o
ploSe 600-800 m2.

Mésto predbézné identifikovalo tyto moznosti realizace zaméru vystavby RD:

1) prodej pozemk( developerovi = nezasitovanych (nejvyssi mozné nabidce)
2) vlastni zasitovani a nasledny prodej pozemki
3) kooperace s developerem (mésto poskytne pozemky developer zajisti vSe ostatni)
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2 Navrh pristupu k realizaci zakazky

Projekty vystavby objektl k bydleni predstavuji mimoradnou pfileZitost ovlivnit pozitivhim zplsobem dalsi rozvoj
mésta. Z tohoto pohledu je tfeba vyhodnotit zplsob (varianty) pfipadné spoluprace s developerem v duchu potreb
mésta a verejného zajmu s tim spojeného.

Vysledna studie by tak méla prinést komplexni a detailni pohled, ktery bude klicovym zdkladem pro kvalifikované
rozhodnuti, jakou variantu zvolit a jak k pozemklm mésta pristoupit s péci radného hospodare, jaka rizika o¢ekavat
a jak se jim branit.

To znamenad, Ze nejde jen o Uvahu tykajici se pocatecni faze projektu vystavby, co je nejvyhodnéjsi v daném
okamziku (soucasny predpoklad), ale je zde také potieba urcité vize ve vztahu k finalni podobé a funkcénosti projektu
bydleni (budouci vysledek). Jde rovnéz o to, aby byla identifikovany prekazky i rizika, kterd mohou branit Zadoucimu
vysledku.

PFi zpracovani vystupu bude rovnéz potieba zohlednit aktualni stav trhu:

° Ceny nemovitosti jsou drahé, neni poptavka, nestavi se.

. Prodeje stavebnin se v priméru propadly ,jen” o 20-25 %, nékteré materidly na trhu se nyni prodavaji
jesté méné a zdjem o né klesl 0 60 % (jsou to presné ty materidly, které se ocitaji na stavbé v pocatecni
fazi, tedy zdivo a zdkladni materialy).

Situace na trhu v disledku toho vyzaduje obezfetny postup, nebot hrozi dosazeni nizké ceny pozemk( a celkové
neprehledny mize byt zajem developerl. Proto vnimame Sirsi potfebu cely proces dobre planovat a nabizime:

. KREATIVNI ndvrh — srovnejte viz architekti.

° Koncept, ktery bude v ¢ase realizovatelny/odolny.

. Uvahu nad vefejnym zajmem mésta.

. Vystup s uréitymi parametry vystavby (viz jednotlivé body dale).

2.1 Navrh struktury Studie
Pro pozemky oznacené vyse jako ,vychodisko A“:

. Kvalifikované odhady cenovych vstup( k jednotlivym variantam.

° Popis verejného zajmu ve vztahu k projektu (upfesnéni zdjmu = cil mésta sledovany vystavbou,
komplexnost Uvahy v kontextu celkového rozvoje mésta).

. Zajem developert dnes a v ¢ase (jejich typologie z pohledu finanénich modeld, cihla, beton, dfevo) = co
se dnes vyplati stavét?

. Zhodnoceni variant a navrh dalsiho postupu.
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Pro pozemky oznacené vyse jako ,vychodisko B“:

Kvalifikované odhady cenovych vstup( k jednotlivym variantam.

Popis verejného zajmu ve vztahu k projektu (upfesnéni zajmu = cil mésta sledovany vystavbou,
komplexnost Uvahy v kontextu celkového rozvoje mésta, verejna diskuse k navrhiim).

Zajem developerll dnes a v Case (jejich typologie z pohledu finanénich modelq, cihla, beton, dfevo) = co
se dnes vyplati stavét?

Typologie projektu, cilova skupina a financni dostupnost (s Uvahou nad maximalizaci potencialu
pozemku, domy, dvojdomy ¢i kombinace s néc¢im dalSim, co mésto nema?).

Odolnost projektu v ¢ase (napojeni na sluzby mésta = 100% vyuZiti prostoru pro bydleni je diskutabilni,
zména uZiti (modularita) = zmé&na norem, viz naptiklad jiné hygienické normy, PBR = musi se myslet
dopredu, predvidat).

Ekonomicky model a organizace vystavby (podminky mésta ve vztahu k developerovi, ekonomické
Uvahy nad zastavénosti plochy).

Kritické parametry pro vystavbu (organizace prace, architektonicka podoba, zpUlsoby financovani, vybér
developera).

Zhodnoceni variant a navrh dalsiho postupu.

Navrh postupu

Predpokladame fyzickou navstévu mista.

Predpokladame i urcité zhodnoceni projektu Zamecka jako posledniho nejvyraznéjsiho pocinu bytové
vystavby v Lovosicich (véetné fyzické ndvstévy mista a pripadné diskuse s developerem).

Kontakt s developery (jak dnes pfemysleji o projektech podobného rozsahu ve srovnatelnych lokalitach
= nejde o zZadny vybér, jen prizkum trhu).

Zmapovani podobnych developerskych projektd, konkurence — faktory jejich Gspésnosti/nelspésnosti,
inspirace best practices.

Urcujici prvky narocnosti zpracovani dané vystupu:

Napady a podnéty obecné

Analyza trhu

Hledani realnych cen v dobé slabé poptavky (rozpocdty)
Jedndni s vybranymi developerskymi spole¢nostmi
Modelovani ekonomiky + trh

Kontakt s developery (jak dnes premysleji o projektech podobného rozsahu ve srovnatelnych lokalitach
= nejde o Zadny vybér, jen prizkum trhu)
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3 Harmonogram

Termin dle ,,Vychodisko A“: 31.3.2024
Termin dle ,,Vychodisko B“: 30.4. 2024

v é V4
4 Nabidkova cena
Nabidkova cena je konecna a zahrnuje veskeré primé i souvisejici naklady dodavatele.

Nabidkova cena bez DPH 450.000,- K¢
Vyse DPH 94.500,- K¢
Nabidkova cena véetné DPH | 544.500,- K¢

Kontaktni osoba:




