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Stavba bytového domu v ulici Dablicka

Spoleény projekt MC Dablice, Rytifského fadu kfizovnik(i a Doma je Doma



Vznik projektu

Rytifsky Fad kfizovnikd s ¢ervenou hvézdou (RRK) a developer Doma je
doma (DjD) navrhli MC spoleénou vystavbu bytového domu (BD) na
pozemku RRK a MC v sousedstvi ulice Dablicka.

= Od jara 2020 probeéhla cela rada jednani o vhodnosti se projektu ucastnit a
o formé Druzstva - pravnické osoby, kterd by stavbu zastitovala.

= Pro MC projekt pfedstavuje pfileZitost, protoze:
= Umoznuje ziskat az 5 novych bytd za velmi priznivou cenu
= Umoznuje zhodnoceni pozemku, ktery je samostatné nezastavitelny

= Umoziuje vyzkouset funkéni model partnerstvi s RRK a developerem,
pouzitelny i v budoucich projektech

= Minimalné zatéZuje administrativu MC




Zvazované moznosti

Neucastnit se projektu a zachovat stavajici stav — nevhodné, protoze MC prude
o pfilezitost a stejné nedokaze status quo zachovat. RRK na svém pozemku muize
stavét samostatné, MC ne.

Prodat pozemek RRK pro vystavbu objektu — nevhodné, protoze MC si chce
pozemek ponechat a vystavba projekt zhodnoti.

Pripojit se ke druzstvu po ziskani stavebniho povoleni — jde nenakladnou
moznost, ktera ale vyzaduje primou ucast MC a prinasi jista rizika.

Pfipojit se ke druzstvu po kolaudaci — optimalni varianta, s minimalizaci rizik, MC
ma garantovanou cenu 65 800,- K¢/m? v¢. DPH. Jde o cca 2/3 trzni ceny napt.
Projektu Evergreen. Tato varianta byla vybrana

Nepodilet se na projektu a koupit byty za komercni cenu — nevhodné, protoze
jde o nakladnou variantu, kdy cena by byla priblizné 80 000,- K¢/ m?, v€. DPH.




Dohodnuty postup

DjD a RRK vytvori Druzstvo (Krizovnjcke bytové druzstvo [v)ébjice), které bude
vystavbu zajistovat a financovat. MC odsouhlasi stanovy Druzstva, do kterého
vstoupi pozdéji. Druzstvo bylo zalozeno 17.12.2020.

MC, RRK a DjD uzavfou smlouvu o spolupraci na vystavbé BD, ta zajisti MC prava
k bytum, prestoze nebude ¢lenem Druzstva.

MC a RRK poskytnou DruZstvu pravo stavby na svych pozemcich.

DjD vlypr,acuje na své riziko projektovou dokumentaci BD, pro ziskani stavebniho
povoleni.

Po ziskani stavebniho povoleni poskytne RRK DruZstvu Uvér na stavbu BD.
MC uzavie smlouvu o smlouvé budouci kupni s Druzstvem, na jejimz zakladé po

koIaL)Jdaci BD ziskd byty. MC zaplati zalohu 15% z ceny bytl (2,418 mil. K¢, vc.
DPH).




Dohodnuty postup, pokracovani

= MC ma pravo spolurozhodovat o podobé BD, jeho vnitfnim uspofadani, volit si
pocet bytu v rdmci alokované bytové plochy, byt plné informovana o vystavbé BD
a ucastnit se zasadnich jednani.

= Po kolaudaci BD se MC stane ¢lenem DruZstva, doplati zbytek (85%) ceny byt
(13 702 850,- K¢) a zacne byty uzivat.

= Celkova cena pro MC je 16,121 mil. K¢
= Predpokladany termin ziskani stavebniho povoleni —12/2021

= Predpokladany termin kolaudace —6/2023




Podily jednotlivych partneru na projektu

» RRK—1 487 m2 (78,6%)
« MC— 406 m2(21,4%)

Bytova plocha po dostaveni:
= RRK—897 m2(65,5%) —tj. 15 aZ 20 byt
* MC—245m2(17,9%) —tj. 3 aZ 5 bytd
= DjD-228 m?(16,6%) — tj. 3 az 4 byty




Podily jednotlivych partneru na projektu

ZpUsob uhrady ndkladl projektu:

Projekt je financovan dvérem, vCetne obvyklé stavebni rezervy. Celkove naklady jsou
vypocteny na: 83 291 862,- K¢

Financovani zajistuji RRK a DjD v poméru:

= RRK—72,964 mil. K¢ (tj. 87,6%)

= DjD-10,3 mil. K¢ (tj. 12,4%)

Dle smlouvy maji RRK a DjD povinnost v pfipadé potfeby poskytnout dalsi vér.

Do ziskani stavebniho povoleni (SP) projekt financuje DjD na vlastni riziko, prostredky
dostane zpét pouze pokud ziska SP

MC se pfipoji 1. splatkou Gvéru po ziskani SP, ve vysi 2,4 mil. KC (tj. 2,9% nakladu), pokud
by objekt nebyl zkolaudovan, ma MC narok na vraceni castky

Zbytek, tj. 13,7 mil. K& doplati MC aZ po kolaudaci




Sprava bytovéeho domu po kolaudaci

= MC vstoupi do DruZstva po kolaudaci, Druzstvo bude spravovat BD.
= Pfedstavenstvo bude mit 3 ¢leny (2 RRK a 1 MC).
= Uhradu Uvéru RRK budou splacet ¢lenové za RRK a DjD, ne MC.

= Kvorum pro rozhodovani podstatnych zaleZitosti bude 70% ze vSech hlas(, jeden
ucastnik nemuze prehlasovat zbytek.

= Clenové druistva budou mit pfedkupni pravo pfi pfipadném prodeji bytG jinych
clend.




Vyhody navrzeného postupu vystavby pro MC

Diky financovani z Investiéniho Gvéru poskytnutého RRK neni potieba dat
pozemek MC do zastavy bance.

DruZstvo pouze, se souhlasem MC, zastavi pravo stavby na pozemku.

Stavbu pfevazné financuje RRK a DjD — maji proto zajem na rychlé, nenakladné a
kvalitni vystavbeé.

Rizika pro MC jsou minimalizovana, bylo hodnoceno celkem 9 rizikovych scénard.

Projekt mlize byt za¢atkem dalsi partnerské spoluprace mezi MC, RRK a DjD v
Dablicich




Dokumenty ke schvaleni

= RAMCOVA SMLOUVA O VZAJEMNE SPOLUPRACI NA PROJEKTU DRUZSTEVNIHO
BYDLENI V K.U. DABLICE — Jde o trojstrannou smlouvu mezi MC, RRK a DjD, ktera
smluvné podchycuje dany zdmér a usporadani a prava a povinnosti subjektU
popsana vyse.

= STANOVY DRUZSTVA — Jde o stanovy DruZstva, které bylo zaloZeno DjD a RRK —
priloha Ramcové smlouvy.

= ZAMER ZRIZENI PRAVA STAVBY — Informuje vefejnost o umyslu uzaviit smlouvu o
pravu stavby

= SMLOUVA O PRAVU STAVBY — Jde o smlouvu mezi MC a Druzstvem, kterou MC
umozni vystavbu BD na svém pozemku, obdobnou smlouvu uzavre i RRK
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Dokumenty ke schvaleni — pravni analyza

§echny smlouvy, z pohledu MC, posoudil Mgr. Filip Cierny, spolupracujici advokat, jeho
komentar:

,Co se tyCe mé hlavni obavy, tedy smluvni zajisténi teoretické situace, ze by druzstvo
ekonomicky nefungovalo, negenerovalo dostatek prostredkl k hrazeni svého investicniho
uvéru, tak tato situace je v navrzenych dokumentech resena. Po opakovaném probirani
obav a vysvétlovani specifik verejnopravniho ﬁFl’stupu k takové investici bylo
predjednano, ze pro pfipad realizace zastavniho prava, tedy prodejem prava stavby k
vymozeni uspokojeni véritele z investicniho uvéru dojde dle ¢l. 28 odst. 9) Stanov ke
zruSeni druzstva a jeho likvidaci. Po splaceni investi¢niho uvéru tak zjednodusené receno
dojde k rozdéleni likvidacniho zlstatku mezi ¢leny druzstva v poméru v jakém se podileji
na zakladnim kapitalu druzstva. V tom smyslu MC, ktera svuj vklad do projektu vlozi
formou dalsiho clenského vkladu bude mit na zakladnim kapitalu vyraznou vétsinu a
vétsina ze zUstatku by ji méla pripadnout”.

Souhlas s poslednim zneni smluv vyjadril e-mailem 8.12.2020 — ,proti této podobe
nemam dalSich namitek®.

= Z pravniho hlediska uzavreni smluv tedy nic nebrani.
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Dékuji za pozornost Ing. Jifi Fidransky, CSc.




