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Shrnuti

Tento dokument slouzi k predstaveni variant reseni
(scénaru dalsiho postupu) jakozto podklad pro
vyjadfFeni vazného zajmu zajemkyn a zajemcu o
bydleni v projektu Koksar. Podklad zahrnuje
zakladni vychodiska, financéni a velikostni parametry

a odpovédi na otazky zajemcu.

e Participativni bydleni znamen3, Ze bydlenf je vystavéno a/nebo provozovano
s aktivni U€asti budoucich obyvatel.

o Cilem projektu je vytvofit trvalé bydleni pro 20-30 domacnosti v lukrativni
lokalité, v rémci rekonstrukce arealu byvalé chaty Koksar.

e Dokument predstavuje nékolik variant feSeni. Varianty se liSi formou
vlastnictvi a mirou participace obyvatel. Diky participaci mizZete mit moZnost
ovlivnit ndklady na bydleni, dispozice bytovych jednotek, velikost a funkci
spole¢nych prostor, zpusob péce o spolecné prostory. ale také vybér
domacnosti, vybér banky i dodavatele stavby.

e Prioritou obce je vystavba formou spoluvlastnického projektu ve spolupraci s
obyvateli (varianta 1A). V pfipadé, Ze nebude o toto bydleni zajem, obec
vystavi ndjemni bydleni bez moZnosti obyvatel ovlivnit kvalitu ¢i cenu bydleni
(varianta 3), pfipadné s ¢adste€nou moznosti spravovat nemovitost (varianty
2A nebo 2B).

e Smyslem participace je také transparentnost celého procesu. Proto véam
poskytujeme pribézné pracovni podklady.

e Obec chce také zjistit, jaky je zdjem o model participativniho bydleni pro
pripadné dalsi budouci projekty bydleni v Trojanovicich.

e Obec o dalsim postupu rozhodne na zékladé vysledkl zjistovani z&jmu a
preferenci obyvatel (vstupniho dotazniku, infomitinku, konzultaci a
zédvérecného dotazniku), ekonomickych podkladl, doporuujici zpravy
zGCastnénych odbornikl a dalsich podkladu.
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Stav pripravy

Projekt se nachazi ve fazi ziskaného stavebniho
povoleni. Po vyhlaseni zameéru je mozneé zahajit

vystavbu.

Aktéri projektu

e Obec Trojanovice

e Zajemci o bydleni

e Architektura: Kamil Mrva Architects

e Participace a facilitace procesu: Atelier MEZE
e Pravnisluzby

e Projektovy manazer/manazerka

e Dodavatel stavby

e Uvérova instituce

* obec + zasmluvnéni aktéri
* aktéfi v jednani

Harmonogram projektu

2020 Architektonicka studie (hl. budova + domky)
2022 Stavebni povoleni (hl. budova)

2023 Koncept participace

2024 Dotaznik — zjistovani zdjmu a preferenci obyvatel
2024 Varianty feseni

2024 Informacni setkani a konzultace se zdjemci
2024 Zavérecny dotaznik (vyjadieni vazného zajmu)
2024 VyhlaSeni zaméru obce

2024 Vytvoreni pravniho subjektu

2024 Dokoné&eni projektové dokumentace

2024 Zajisténi financovani (vklady domacnosti, Gvér)

2025-2027  Vystavba a zabydleni

* Hotovo

* Harmonogram vystavby odpovida projektu rekonstrukce hlavni budovy ve varianté T1A.
Projekt domkd bude realizovan az v pfipadé naplnéni zajmu o bydleni v hl. budové.
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Projektova dokumentace

¢ Vodovodni a kanalizaéni fad: projektova dokumentace, stavebni povoleni
(2022)

e Hlavni budova: stavebné technicky prizkum, projekt na Grovni provadéci
projektové dokumentace, stavebni povoleni (2022)

e Domky: architektonickéa studie atelier Kamil Mrva Architects (2020)

* Kompletni provadéci dokumentace a stavebni povoleni umoziuje zahdjit vystavbu hl. budovy ihned po rozhodnuti o
varianté vystavby a zajisténi Gvéru. Pfipadné Upravy projektu po dohodé s architektem je mozné realizovat v prlibéhu
vystavby ve formé tzv. zmény stavby pred dokonéenim.

Participace

e 1. faze: Zjistovani zajmu a preferenci obyvatel: vstupni dotaznik, informaéni
setkani, osobni konzultace, findlni dotaznik k vybéru variant

e 2. faze: Vystavba: projektovy management, pravni subjekt, financovani,
zmény stavby prfed dokon&enim, planovani spoleé¢nych prostor, vybér bytq,

e 3.faze Zabydleni: nastaveni spravy a domovni rfad

* Faze 2 a 3 se lisi v zavislosti na varianté resenf
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Velikost projektu

Hlavni budova

e 18 bj.

e 705 m2 ploch bj.

e 184 m2 spole¢né prostory

¢ 193 m2 komunika&ni prostory
e 90 m2 terasy k bytdm

e 105 m2 spolecné terasy

Domky

e 12bj.

e 678 m2 ploch bj.

CELKEM

e 30b;j.

e 1383 m2 ploch bj.

e 377 m2 spole¢né a komunikaéni prostory
e 195 m2 teras

e CELKEM 1760 m2 podlahové plochy bez teras

* Velikost projektu je jednim z otevienych parametrl projektu. Na zakladé vybrané varianty feseni bude mozné ovlivnit
skladbu a rozméry bytd (napfiklad spojit dva byty ve vétsi, pfidat byt namisto spoleénych prostor apod.) a tim ovlivnit
ekonomiku a vyuziti stavby. Celkové velikost podlahové plochy (1760 m?) a teras (195 m?) se ale ménit v podstaté
nebude. Aktudlni rozméry prostor v projektu najdete na nasledujici strané.

**Primarnim zajmem obce je rekonstrukce hlavni budovy. Jen po naplnéni kapacit b.j. hl. budovy dojde k rozsifeni
projektu o realizaci domkd.



Participativni bydleni Trojanovice Koksar — pro zajemce

MEZE®A":

3=

Patro Prostor Plocha (m?)
Komunikacni prostory 87,98
Spole¢&né prostory 12618
Byt 1.1. 25,09
Byt 1.2. 26,32
Byt 1.3. 26,63
1NP
Byt 1.4. 36,35
Terasa k bytu 1.1. 24,00
Terasa k bytu 1.2. 25,60
Terasa k bytu 1.3. 26,20
Terasa k bytu 1.4. 14,10
Komunika&ni prostory 4363
Spole&né prostory 5777
Byt 2.1. 27,54
2 NP Byt 2.2. 53,59
Byt 2.3. 3164
Byt 2.4. 36,43
Byt 2.5. 26,44
Byt 2.6. 3911
Komunika&ni prostory 4363
Byt 3.1. 28,43
Byt 3.2. 3225
Byt 3.3. 36,42
3NP
Byt 3.4. 32,37
Byt 3.5. 38,05
Severni terasa 52,53
Jizni terasa 52,53
Komunika&ni prostory 17,51
Byt 4.1. 78,59
4NP
Byt 4.2. 50,94
Byt 4.3. 78,96
CELKEM Byty 705,15
Komunika¢ni prostory 192,74
Spole&né prostory 183,95
Terasy k bytdm 89,90
Spole&né terasy 105,06
Dim Poéet Plocha (m?)
Dim typ 1 4 66,17
Dim typ 2 8 5164
CELKEM DOMKY 12 677,80
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Finan¢ni parametry

Vstupni majetek obce (predpoklad, ceny v¢é. DPH)

Odhadovana cena nemovitosti 18,2 mil K&
Projektova dokumentace (hl. budova) 3,9 mil K&
Vstup obce v ramci procesu 350 tis. K¢
CELKEM MAJETEK 22,45 mil. K¢

Odhadovany naklad K&/ m2 vé&é. DPH

Byty, komunikaéni a spoleéné prostory, domy (primér) 71,7 tis. K¢ v&. DPH/m2

Terasy 10,2 tis K& v& DPH/m2)

PFedpokladana cena stavby a sluzeb (ceny vé. DPH)

Dokonéeni projektové dokumentace (domky) 4 mil. K¢
Bytovy dim - stavba 62,135 mil. K&
Domky - stavba 38,1 mil K&
Projektovy manazer (2 roky) 1 mil. K&
Participace a facilitace 400 tis. K¢

Dalsi souvisejici vydaje
(pravni sluzby, arok z Gvéry, venkovni prostory, vybaveni) bude doplné&no

CELKEM STAVBA 105,69 mil. K¢

CELKOVA CENA 128,14 mil. K&

* Tento rozpocet slouzi k zékladnimu posouzeni ekonomiky stavby. Jednotlivé polozky budou pribé&zné zpfesnovany

a ocenéni majetku; cena stavby bude upfesnéna tendrem na zhotovitele; ndklady na projektovy management, pravni a
dalsi sluzby budou zpfesnény na zakladé zvolené varianty FeSeni. Celkova cena vystavby bude ovlivnhéna také cenou
Gvéru a dalsimi vydaiji. Ceny zahrnuji DPH.
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Varianty reseni
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Vychodiska projektu

Realizace bydleni participativnim zplUsobem souvisi
s nabidkou obce umoznit obyvatellim ovlivnit kvalitu
bydleni, sdilet odpovédnost za vystavbu a zaroven
sdilet spoluvilastnictvi nemovitosti. Cilem obce je
take vytvorit projekt bydleni, ktery neumozni

spekulovat s byty.

Na éem je mozné participovat (co mohou obyvatelé ovlivnit)

e Celkova vyse investice (napf. vybér dodavatele, banky, TDI, organizace
vystavby, nékteré materiagly po dohodé s architektem ...)

o Upravy vnitfnich dispozic (zména dispozic bytovych jednotek - napt. spojent
jednotek za Géelem vétsich bytd, rozsah a funkce spoleénych prostor ..) a tak
| moznost ovlivnit cenu bydleni

e ZpuUsob spravy a udrzby nemovitosti
o Uprava a vyuziti venkovnich prostor
o Metodika vypoctu finan¢niho podilu domacnosti

e Vybér konkrétnich domacnosti u nékterych variant, a dalsi

* Mira participace zavisi na vybrané varianté feseni

Na ¢éem jiz neni mozné participovat (co rozhoduje obec a obyvatelé nemohou
ovlivnit nebo je jiz dokon&eno)

¢ Neménitelné parametry vydaného stavebniho povoleni

e Volba préavniho subjektu bydleni

e Vyse vstupniinvestice obce (nemovitost + projektova dokumentace)
e Architektura stavby

e Organizace verejné soutéze

e Omezené podminky prodeje nemovitosti (pfedkupni prévo obci / ostatnich
participantd, napf. za vstupni investici + inflaci)

* Detailni podminky budou sou¢asti vyhlaSeného verejného zaméru
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Varianty rFresSeni

Varianta 1A: Spoluvlastnickeé bydleni — Verejna

soutéz na skupinu obyvatel

Varianta 2A: Obecni najemni bydleni + participace
na spraveé nemovitosti obyvateli — Verejna soutéz

na spolek najemnikd

Varianta 2B: Obecni najemni bydleni + participace
na spraveé nemoyvitosti obyvateli - Zamér pronajmu

bytovych jednotek

Varianta 3: Standardni obecni najemni bydleni bez

participace — Zamér pronajmu bytovych jednotek

10
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Varianta 1A: Spoluviastnickeé bydleni:
Verejna soutéz na skupinu obyvatel

Zakladni informace

¢ Investor: stavebni skupina = obec + obyvatelé
e Forma bydleni: spoluvlastnické bydleni

e Vlastnik nemovitosti: stavebni skupina

e Pravni forma: druzstvo (pfip. spolek)

e Sprava nemovitosti: stavebni skupina

~ 2

o Participace: Obyvatelé soucasti pfipravy projektu po celou dobu feseni

e Vybér obyvatel: vefejnym zamérem (vefejna soutéz na stavebnika - skupinu
obyvatel)

Obyvatelé prebiraji odpoveédnost za projektovy management, vytvoreni pravniho subjektu, vybér
vklad(, vystavbu a spravu. Maji tak moznost ovlivnit veskeré aspekty tykajici se volby banky,
dodavatele stavby ¢&i vybéru jednotlivych domacnosti, a tak i cenu bydleni.

Do soutéze se hlasi skupina, pfipadné skupiny obyvatel s jejichZz zformovanim mize pomoci
projektovy manazer. Obyvatelé mohou také nadale s obci konzultovat proces. Vitézna skupina
nasledné podepise smlouvu s obci a dim rekonstruuje dle pfesné stanovenych podminek.

Obec do projektu vklada nemovitost a ponecha si ¢ast podill bytovych jednotek, pfipadné dojde
k naslednému vyporadani majetku. Obec tak mize byt soucéasti druzstva/spolku a vlastnit
pomérnou (minoritni) ¢ast podill, hlasovacich prav a povinnosti odpovidajici vkladu ve formé
nemovitosti a souvisejicich nakladu.

Skupina budoucich obyvatel a zastupci obce se tedy zapoji do celého procesu pfipravy projektu
vCetné:

- vybéru projektového manazera

- rozsahu a zpUsobu vyuziti spoleénych prostor
- Upravy bytovych jednotek

- zalozZeni pravniho subjektu

- financovani projektu

- pfipravy domovniho fadu

- facility managementu, aj.

1
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Sceénar dalsiho postupu — detail

Bude vyhlasen zémér obce. Vybrany stavebnik (tzv. navrhovatel) podepise smlouvu s obcfi
(vyhlasovatelem) o zfizeni prava stavby, na jejimz zakladé ve spolupréci s obci v pfesné& stanovém
pomeéru zejména:

(@)
(@)
O

Zajisti projektovy management

Dopracuje projektovou dokumentaci

Zalozi bytové druzstvo, spolek nebo jinou pravni identitu vyzadovanou v podminkach
smlouvy s obci

Zajisti financovani vystavby projektu a téZ samotnou vystavbu

Prevede préavo stavby, jehoz soucasti bude zkolaudovany bytovy ddm, na vzniklé bytové
druzstvo/spolek

Uzavie s bytovym druzstvem/spolkem smlouvu o spravé bytového domu

V pfipadé, ze bude soucasti smlouvy s obci také dohoda o prodeji pozemku, dojde
nasledné k prevodu vlastnictvi

V pfipadé, ze bude soucasti smlouvy s obci vyporadani majetku formou prevodu
pomérného poctu bytovych jednotek obci, dojde nasledné k pfevodu vlastnictvi

DalSi podminky

- Obec se zapojuje vlozenym majetkem — k vyporadani dojde prodejem anebo prevodem
pomérného poctu podild.

- Obec si mize vyhradit predkupni pravo na prevod podild.

12
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Varianta 2: Najemni bydleni + participace
Nna spraveé nemovitosti

Zakladni informace

Investor: obec
Forma bydleni: obecni ndjemni bydleni vystavéné obci

Pravni forma: nemovitost soucasti majetku obce + spolek na spravu
nemovitosti

Vlastnik nemovitosti: obec

Sprava nemovitosti: obyvatelé zakladaji spolek, ktery s obci uzavie smlouvu o
spravé nemovitosti nebo jeji ¢asti

Participace a spoluprace domacnosti: Zdjemci o bydleni zapojeni do pfipravy
projektu, obyvatelé byt zapojeni do spravy nemovitosti

Vybér obyvatel: verejnym zamérem

Zajemci o bydleni budou vyzvani zapojit se do pripravné faze vystavby véetné konzultaci pro
vyuziti spole¢nych prostor domu ¢i navrhu venkovnich prostranstvi. Na zékladé téchto konzultaci
budou obci nastaveny parametry péce o spole¢né prostory, které budou souc¢asti ndgjemni
smlouvy. Soucasti ndjemni smlouvy bude podminka Elenstvi ve spolku, se kterym obec uzavre
smlouvu o pronajmu nemovitosti (varianta 2A), respektive o spravé (&asti) nemovitosti (varianta
2B). Obec pfipravi stanovy spolku, které budou souéasti vyhlaseného zaméru. Bude provedeno
projednani o parametrech domovniho fadu spolku. V ramci spolku bude moZné nastavit dalsi
aspekty spole¢ného souziti, jako napfiklad zplsob péce o spoleCnou zahradu a dalsi aktivity.
Obyvatelé se také mohou starat o prondjem nebytovych prostor (kavéarna apod.).

13



Participativni bydleni Trojanovice Koksal — pro zajemce MEZE®A™::::+

Sceénar dalsiho postupu — detail

Varianta 2A: Vefejny zamér na spolek najemnikl — ndjemni smlouva k celé nemovitosti bude
podepsana se spolkem najemnikd

Obec vystavi a vlastni nemovitosti. Odpovédnost za spravu nemovitosti, vybér ndjemného, provoz
nebytovych prostor a dalSi aktivity budou mit obyvatelé — ndjemci. Do soutéze se hlasi
skupina/skupiny obyvatel. Vybrana skupina bude povinna zaloZit spolek, s nimz obec podepise
smlouvu o pronajmu nemovitosti. Uzavie se jedna najemni smlouva se spolkem. Spolek bude
odpovédny za vybér ndjemného, bude rozhodovat, kdo budou najemci, o vysi podnajemného
apod. Pro nastaveni spravy a sousedské spolupréace si spolek mize najmout projektového
manaZera.

Varianta 2B: Vefejny zamér na pronajem bytovych jednotek — najemni smlouvy podepsané s
jednotlivymi domacnostmi

Obec vystavi a vlastni nemovitosti. Obec odpovida za spravu nemovitosti i vybér ndjemného.
Jedna se o standardni format pronajmu jednotlivych bytovych jednotek konkrétnim
domacnostem. Ty se do projektu hlasi formou zadosti o prondjem bytové jednotky. Nasledné
budou uzavieny najemni smlouvy s jednotlivymi domacnostmi. Soucasti najemni smlouvy bude
povinnost stat se ¢leny spolku, ktery bude mit prfesné definované prava a povinnosti souvisejici
s vyuzitim nemovitosti a pé¢i o ni (napf. vyuziti spolecnych nebytovych prostor apod.).

DalSi podminky (pro obé podvarianty)

- Podpis ndjemni smlouvy bude vézan ¢lenstvim ve spolku ndjemnikud
- Spolek mlze byt zavazan vzorovymi stanovami
- Ucast v participativnim procesu mize byt pomocnym kritériem soutéze

* Rozdily ve variantach 2A a 2B jsou v mife odpovédnosti a pravomoci, které bude mit spolek najemnikd. Varianta 2A je
vhodna pro obyvatele, ktefi maji zadjem o spole€nou péci o nebytové prostory &i intenzivnéjsi vyuZziti venkovnich ploch a
chtéji ovlivnit, s kym a za jakych podminek chtéji bydlet. Pfevzeti odpovédnosti za spravu celé nemovitosti mize ovlivnit

niZ8i cenu najmu. Varianta 2B je vhodna pro obyvatele, ktefi se dosud neznaji a nemaiji zdjem o hlubsi spolupraci nad
rdmec projednani péce o spolecné prostory apod. Cena ndjmu vSak bude pravdépodobné vyssi, nez v pripadé Varianty
2A.

14
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Varianta 3: Standardni najemni bydleni

Zakladni informace

e Investor: obec

¢ Forma bydleni: obecni najemni bydleni

e Pravni forma: nemovitost sou¢ast majetku obce
e Vlastnik nemovitosti: obec

e Sprava nemovitosti: obec

e Bez participace: standardni ndjemni smlouvy k jednotlivym bytovym
jednotkam

e Vybér obyvatel: vyhlasenim vefejného zaméru (zddost o prondjem obecniho
bytu)

e Participace a spoluprace domacnosti - bez participace

Jedna se o standardni format pronajmu jednotlivych bytovych jednotek konkrétnimi
domacnostmi. Soucasti ndjemni smlouvy a domovniho fadu bude obvykly poZzadavek na péci o
spole¢né prostory. Obyvatelé jiz do dalsiho procesu pripravy projektu nebudou zapojeni.

Sceénar dalsiho postupu - detail

Obec pokracuje v realizaci vystavby projektu Koksar standardnim zplsobem. Obyvatelé prestavaji
byt zapojeni do procesu. Po vystavbé dojde k uzavieni smluv se zéjemci (Zadateli), ktefi podaiji
zadost o pronajem obecniho bytu. Zapojeni obyvatel do dosavadniho procesu nezaklada pro vybér
mezi Zadateli Zddné préva — participace nebude kritériem vefejné soutéze.

15
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Otazky a odpovedi

16
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Trojanovice jsou prvni, kdo realizuje participativni bydleni
v CR? Ktera dalsi obec uZ néco podobného délala?

Jedna se o segment bydleni, ktery je bézny v Rakousku, Némecku i dalSich zemich. Pfiklady feseni
najdete na webu http://www.participativnibydleni.cz/. Zajed'te se podivat napfiklad do Vidnég, kde
je bytovych domu vystavéno obyvateli desitky (napf. ve &tvrti Sonnwendviertel, nebo Seestadt
Aspern). V CR je tento segment novy — souvisi s krizi nedostupnosti bydleni, ktera v Cesku
zdvojnasobila ceny nemovitosti v poslednich 7 letech.

Druzstevni ¢i spolkové bydleni ve spolupraci s obyvateli pfipravuje vice mést — Brno, Praha,
Liberec, Jesenik, Pohorelice a dalsi. Trojanovice jsou nejvice participativni ve smyslu osloveni
obyvatel jiZ do uvaZovani nad variantou feSeni, a také co se tyce ovlivnéni dalsich aspektt bydlent,
véetné funkce spole€¢nych prostor apod.

Mdze se vystavba spole¢ného projektu (varianta 1)
zkomplikovat? Jaka jsou rizika?

Projekt je realizovan ve spolupraci s obci. Obec je partnerem. Ma znalosti a schopnosti posouvat
véci dopredu. Do doby, neZ bude dim zkolaudovan je garantem projektu, ale také ma pravo veta —
v pfipadé nedodrzeni podminek bude mit v nejzazsim pfipadé pravo projekt rozpustit za presné
stanovenych podminek vraceni vkladl. Po kolaudaci se obec stejné jako doméacnosti stavaji
podilniky se stejnymi pravy.

At uz bude zvolena jakakoliv varianta, bude potreba zajistit profesionalni proces vystavby. Je
potrfeba profesionalniho projektového manazera, ktery ma zkusenosti s vystavbou, je tfeba zapojit
odborniky na skupinové procesy (facilitaci, participaci), bude vyhlasen tendr na dodavatele stavby
apod.

Oproti stavbé rodinného domu je vyhoda, Ze v cca 20 domacnostech si mlzete tyto profesionalni
sluzby dovolit. Napfiklad projektovy manazer zajisti veSkerou komunikaci s Urady, stavebnim
dozorem, poptanim bankovnich produktd apod. Aktivita a zajem obyvatel je v§ak pro realizaci
projektu nutnou podminkou.

Kazdy projekt nese urgité riziko — i vystavba rodinného domu. Druzstevni bydleni ma v CR tradici,
neni to tedy nic nového, jen je inovovéna plvodni myslenka druZstevnictvi, a to tim, Ze se jedné o
neziskové, neinvesti¢ni bydleni, na jehoz vytvoreni a spravé se podili jednotlivé domacnosti.

Jak bude resena priprava projektu ve skupiné tolika
domacnosti — kazdy ma jiné preference. Jak se
dohodneme?

V béZnych formach bydleni nemaji obyvatelé moznost vétsinu véci ovlivnit — v pfipadé vystavby
developerem nakupujeme az finalni produkt — ovlivnit mizeme jen vybaveni bytu. V pfipadé najmu
nemUzZeme ovlivnit Casto ani to. Participativni bydlenfi je nabidkou, jak se mohou obyvatelé zapojit
jiz do faze pripravy projektu v€etné Upravy nebytovych prostor apod.

Jednad se o profesiondlni proces, ktery bude realizovédn s odborniky na projektovy management a
vystavbu a na participativni proces a facilitaci.

.Mé&kké otazky” tykajici se typicky vkusu (napf. vybaveni zahradnim nabytkem) jsou feseny
napriklad tak, Ze projektovy manazer pfipravi varianty, o nichz se povede debata ¢i hlasovani, ale
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proces by nemél byt zastaven jednotlivcem — je jasné, Ze kazdy ma ve véci vkusu jiny ndzor a neni
mozné zohlednit v§echny.

LTvrdé otazky” tykajici se financovani, odpovédnosti apod. jsou FeSeny presnymi podminkami ve
stanovach, domovnim fadu pfipadné dalSich pfedpisech. Souc¢asti stanov je samoziejmé také

vvvvvv

otazek je potfeba souhlasu v§ech domacnosti, prip. kvalifikované vétsiny.

V ¢em se lisi jednotlivé varianty?

Varianty se li§i mirou zapojeni obyvatel i vyslednou cenou bydleni.

Mezi variantami je zasadni rozdil ve vysledku — bud’ se jedna ve vysledku o majetek obyvatel, nebo
jsou obyvatelé v ngjmu.

Mezi variantami je také zasadni rozdil v mife zapojeni obyvatel. Nejvétsi odpovédnost za realizaci
ale také nejvétsi kontrolu nad cenou a dalSimi parametry bydleni maji obyvatelé u varianty 1A.

Podobné u najemniho bydleni je vét§i moznost ovlivnit cenu a dalsi aspekty u aktivnéjsi formy 2A,
nez u variant 2B ¢&i 3.

Co znameng, Ze bude vyhlasen zamér?

Zameér obce je aktem, na jehoZ zakladé budou presné vymezeny podminky obce tykajici se vybéru
domacnosti a jejich povinnosti souvisejicich s vystavbou a spréavou bydleni, podminky vkladi apod.

Co se stane, pokud se budu chtit odstéhovat? Co otazka
prodeje nebo napriklad dédictvi?

Do doby, nez bude vybrana varianta je veskeré tyto aspekty mozné odpovédét pouze formou
principl a mantineld obce. Detaily budou feSeny v podminkach zaméru. V kazdém pripadé vsak
vyporadani odchodu z bydleni bude detailné oSetfeno ve stanovéach subjektu. Obec preferuje
variantu, v niz v pfipadé pfevodu podilu (prodeje) bude mit pfedkupni préavo obec &i dalsi
spoluvlastnici. V pfipadé pfechodu podilu (napf. dédictvi) nestanovuje obec zadné pravidlo.

Mam zajem o variantu spoluvlastnictvi. Co se ode mé
ocekava?

Projekt Koksar je jiz ve fazi stavebniho povoleni. Mlze se hned zadit stavét. V tomto smyslu je velka
¢ast pripravy z hlediska kapacit a €asu jiz hotova. Nasledujici ukoly pfipravy projektu zahrnuiji:

- Vybér projektového manazera

- ZaloZeni pravniho subjektu

- Vybér vkladi

- Vybér poskytovatele uvéru

- Vybér dodavatele stavby

- Spravu projektu — vybér dodavatele facility managementu

- Nastaveni odpovédnosti v domovnim Fadu

Tyto dkoly budou na stavebni skupiné, ktera vyhraje vefejnou soutéz. Postup bude stanoven
smlouvou s obci.
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Jak mam zformovat skupinu, abych se mohl/a prihlasit do
verejné soutéze? (tyka se variant 1A a 2A)

Jakmile bude vyhlasen zamér, bude dostatek ¢asu na formovani skupiny. Ta mlze vzniknout tak, Ze
napiSete na koksar@trojanovice.cz a dle poctu zajemcl vam doporucime vhodny zpusob
setkavani. Skupinu v§ak mizete vytvofit také sami. Do projektu mizete naldkat dalsi obyvatele dle
vasich preferenci. Ukolem skupiny bude vytvofit soutézni pfihlasku. V pfipadé, ze bude zformovano
vice skupin, budou soutézit mezi sebou ve stanovenych kritériich.

Jaka bude vyse vstupniho podilu?

Zalezi na podminkach dveéru. Vyhodou z hlediska financovani projektu je, ze vstupni vklad obce je
takrka ve vysi 20 % ceny stavby. Z&mér projektu presné stanovi vysi vklad(, které bude potreba
sloZit v prlbéhu pripravy projektu ke konkrétnimu datu, stejné jako presné podminky vraceni
vklad( v pfipadé odchodu z projektu v jednotlivych fazich vystavby.

Vyhodou spole¢ného Gvéru je zapojeni obyvatel v riznych Zivotnich situacich. Odolnost projektu je
v jejich kombinaci — napf. mladi dospéli' s niz§imi Uspory ale delSim horizontem + starS§i obyvatelé s
vy$§S$imi Uspory. Cilem je dohoda s bankou, na jejimz zéakladé bude mozné splacet podily riznym
tempem.

O kolik se zlevni cena bytu, pokud se realizuje participativni
bydleni?

Zalezi na zvolené varianté. Participace neznamena nutné levnéjsi bydleni, ale znamena moznost
cenu bydleni ovlivnit napfiklad vybérem dodavatele, kvalitou provedeni ¢i zplsobem vypoctu
vkladu a splatky avéru.

Spoluprace obyvatel samoziejmé prinasi Gspory, at uz diky tomu, Ze bydleni neni stavéno za
Ucelem zisku, Uspory pfinasi také vyuZiti spolecnych prostor nebo pronajem nebytovych prostor,
ktery zajisti pfijem/ponizi vysi ndjmu apod.

V pfipadé& najemniho bydleni je jasnou Usporou pro obyvatele, pokud provoz bydleni (nebo jeho
gast) budou zajistovat sami, &imz se snizi naklady obce.

Jaka bude cena jednotlivych bytu? Nelze cenu alespon
naznacit?

Chapeme, Ze rozhodovani, zda vstoupit do projektu Ci nikoliv zdsadné ovliviuje, zda je bydleni pro
danou domacnost dostupné. Cena bydleni je vSak soucésti participativniho procesu, jelikoz je
soucasti procesu jak skladba a celkovy rozsah bytovych jednotek, tak rozsah a zplsob vyuziti
spole€nych prostor. Napfiklad je k diskuzi, budou-li severni a jizni terasa ve tfetim patre
soukromymi terasami pro byty tfetiho patra, nebo budou pro vS§echny doméacnosti. Cenu pro
konkrétni domacnost tedy nelze aktualné zpresnit vice nez dle odhadovaného rozpoctu stavby. Pro
predstavu cen v soucasnych dispozicich stavby si mlzete zvolit konkrétni byt, ktery odpovida
vami preferovanym dispozicim (napf. 2+kk) a vynasobit metry &tvereéni plochy odhadovanou
cenou za metr vnitfni stavby. Nezapomerite v§ak, Ze soucasti ceny bude také podil na spoleénych
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a komunikac¢nich prostorech, ktery je potieba pficist k plose bytové jednotky. ZpUsob rozdéleni
podilu je také soucasti dohody skupiny.

Jaka bude pravni forma projektu?

Existuje vice moznosti — zavisi na zvolené varianté a také dohodé s bankou.

Nejpravdépodobnéji obec v pfipadé varianty 1A vybere mezi druzstvem a spolkem spoluvlastnikd.

V pfipadé varianty 2A a 2B se bude jednat o spolek najemnik{. V pfipadé varianty 3 nema bydlenfi
pravni formu a je zajisténo standardni ndjemni smlouvoul.

Urcité se nebude jednat o SVJ — a to z divodu, Ze obec nechce, aby se z projektu stalo investiéni

bydleni s kratkodobymi pronajmy typu Airbnb — na tomto turisticky exponovaném misté by to byl
velmi pravdépodobny scénar a v SVJ toto nelze regulovat.

Bude mozné vybrat si konkrétni byt? Jak se budou
rozdélovat byty?

ZaleZi na zvolené varianté bydleni. V pfipadé variant 1A a 2A je rozdéleni bytovych jednotek
soucasti participativniho procesu. Stavebni skupina obce a obyvatel tak bude o rozdéleni byt
vyjednavat — bude na skuping, aby rozhodla o zpUsobu rozdélovani bytl. V pfipadé varianty 2B se

budou soutézit jednotlivé byty — Cili v tomto pfipadé bude mozné usilovat o konkrétni byt. Stejné
tak u varianty 3.

Pro¢ neni pro individualniho zajemce vytvorena orientacni
pilotni cena za jednu konkrétni bytovou jednotku

JiZz bylo vysvétleno vyse. Obec je transparentni z hlediska ekonomiky projektu do té miry, do jaké je
to mozné. Aktualni stav feSeni projektu zahrnuje nabidku upravit bytové a nebytové prostory, a tak
i jejich cenu. Pro orientaci je mozné pouzit odhad ceny za metr Etvere¢ni pro vypocteni ceny
typické bytové jednotky v dané velikostni kategorii a pricist podil za metry ¢tverecnich spolecnych
a komunikacnich prostor.

Pro¢ neni uveden pocet bytd, které pripadnou obci jako
reciproce-zapocet za jiZz realizovanou vstupni investici
obce?

/////

vlozené prostredky obce ve vysi vstupni investice budou bud’ zapocteny formou pomérné &asti
podill, nebo formou odkupu, pfipadné kombinaci. Konkrétni feseni je oteviené a bude zaviset na
jednani v ramci stavebni skupiny s obyvateli.
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Pro¢ neni presné specifikovan pocet bytd, které Ize
konstrukéné propojit a ze dvou mensich vznikne jeden
VEtsi:

Ani na tuto otazku nelze odpovédét z principu, Ze v této fazi FeSeni projektu obec nabidla
spoluticast na projektu obyvatellm. Az vybrand stavebni skupina bude jednat s architektem o

danych aspektech, stejné jako bude jednat s bankou o Uvéru nebo s pravnikem nastavi detaily
stanov.

Jaké nejcastéjsi problémy mezi sousedy vznikaji?

S konflikty je tfeba pocitat vzdycky. Oproti koupi bytu v domé, kde nikoho neznam, jsou vSak
konflikty v participativnim bydleni pravidelné feseny. Z hlediska mezilidskych konfliktl a také sport
je participativni bydleni obvykle méné rizikové nez bézna forma SVJ bydleni. Navic ziskate fadu
dovednosti a odbornici na facilitaci a projektovy management vam budou k dispozici.

Jak bude v pripravé varianty 1A zajistén provozni vztah mezi
vlastniky a najemci obecnich bytu.

Odpovédnost obce jako pfipadného vlastnika nékolika podill bude shodné jako odpovédnost
vSech dalsich spoluvlastnik(. Pozadavky na ndjemce téchto bytovych jednotek ve smyslu zapojenfi
do spravy bydleni a péce o spole¢né prostory budou zakotveny ve stanovach a v domovnim Ffadé.
Podobné bude postupovano v pfipadé, Ze dojde k pronajmu jakychkoliv byt spoluvlastnikd.

Jak to bude s domky? Budou soucasti spolecného projektu,
nebo budou reseny zvlast?

V pfipadé dostatecného zajmu ze strany obyvatel bude realizovan spolecny projekt, v némz 2.
etapa bude zahrnovat stavbu domkU. V pfipadé, Ze toto nebude mozné a dojde k vétsi Casové
prodlevé mezi obéma etapami, budou vytvofeny dvé entity, které mezi sebou uzaviou smlouvu,
ktera osetii vztahy mezi obyvateli domkd a bytovych jednotek vEetné vyuziti spoleénych vnitfnich
a venkovnich prostor, vzajemnych prav a povinnosti.

Bude mozné se pripadné jako podilnice presunout z bytu do
domku v prubéhu dalsi etapy?

Bude také oSetfeno v zavislosti na feSeni vztahu mezi obéma entitami. Nelze v tuto chuvili
rozhodnout, zda budou mit podilnici pfednostni prévo. Potfeby spole¢ného souziti véetné
potencidlnich ekonomickych vztahl v§ak bude nutné osetfit.
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Mohu si vzit hypotéku sama, nebo musim byt soucasti
spoleéné hypotéky?

Bude uréeno podminkami banky a vybérem pravni formy. Z hlediska rizika projektu je vhodngjsi,
aby byla nastavena jedna spole¢néa hypotéka, nad niz méa plnou kontrolu subjekt (druzstvo/spolek),
spiSe nez kombinace spole¢nych a individuadlnich hypoték. Spoluvlastnické bydleni ma jinou
ekonomiku nez standardni vlastnické bydleni zalozené na individuédlnich hypotékach.

Co se stane, kdyZz se do projektu pridaji lidé, ktefi nejsou
bonitni pro spole¢nou hypotéku?

Ekonomicka udrzitelnost bude jednim z kritérii vefejné soutéze. Je na skupiné, aby presvédcila
obec a nasledné banku, jakym zplsobem zajisti ekonomickou udrzitelnost projektu. Zakladni
parametry jako je vyS$e vstupniho vkladu budou stanoveny v zaméru obce.

Co se stane, kdyz se do projektu pridaji lidé, ktefi nebudou
schopni splacet?

Druzstevni ani spolkové bydleni neni nic nového. Ma svou tradici v CR i v zahranié&i. Je pfitom
potfeba vychazet z platného pravniho radu. Souc¢asti stanov subjektu budou prava a povinnosti
jednotlivych ¢lenl subjektu vEetné povinnosti splaceni podilu. Neschopnost splacet je ale
samoziejmeé redlna situace. Vzdy pak zéleZi na divodech a na délce nesplaceni. Pro kratkodobé
potize domacnosti je mozné vytvorit napfiklad rezervni fond a fesit individualné. V pripadé sport a
dlouhodobych potiZi je nutné véc Fesit pravni cestou. Prevenci potiZi je nastaveni kvalitni a
pravidelné diskuze o ekonomickych otazkach projektu.

Jaké budou podminky storna, pokud sloZzim zalohu podilu.
Bude to reSeno smluvné?

Aspekty souvisejici s vklady do subjektu budou feseny dle zékonnych pozadavk( a dle stanov
subjektu. Konkrétni parametry vkladani a vraceni penéz budou zverfejnény v zaméru.
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koksar@trojanovice.cz
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