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Najemni bytovy dum - cil a predmét vyuziti

Pfredmétem je prestavba byvalé Skoly na najemni bytovy diim obce.
Cilem je:

- uspokojit zajem senior( zUstat zabezpecené bydlet ve své obci

- nabidnout mladym a potrfebnym startovaci a socialni byty

- nabidnout byty novym aktivnim a perspektivnim obyvatellim obce, a to i ve spoluprdci se zaméstnavateli v regionu

Moznosti prestavby budovy na byty dle dispozic (pfedbéZny navrh):
- pfizemi: 4 byty 1+KK (4 x cca 38 m2) = 152 m2
- 1.patro: 2 byty 2+KK (2x cca 50 m2) = 190 m2, 3 byty 1+KK (3 x 30 m2) = 90 m2
- podkrovi: 3 byty 3+KK (3x cca 65 m2) = 195 m2
CELKEM plocha bytu : 627 m2

Pojeti a prislusenstvi:
- technologie s minimalizaci energetickych provoznich ndklad( (zatepleni, tepelna Cerpadla, fotovoltaika, rekuperace)
- nové elektroinstalace, vodovodni aj. sité

- Uprava terasy a bezprostfedniho okoli, pfijezdu, zfizeni parkovisté
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Ndjemni bytovy dum - investicni naklady

lCeIkové naklady pfipravy a realizace_

Stavebni rekonstrukce, vc. fotovoltaické elektrarny

Sluzby (projektovani, inzenyring, fizeni projektu, dotacni

management) do podani Zadosti SFPI

Sluzby (projektovani, inzenyring, fizeni projektu, dotacni
management) po podani Zadosti SFPI

CELKE

K¢ vé. DPH
35371 840
76 835

1969 444

4983 022
42 401 141
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Najemni bytovy dim — rozpocet vybaveni

Uklidové vybaveni

profesionalni uklidovy vozik s dvéma kbeliky a Zzdimacem
vysavac na suché i mokré sani (odolny, 10-20 I, HEPA filtr)
primyslovy mopovaci set (nahradni navleky)

smetaky, lopatky, stérky na okna, kbeliky (zakladni ru¢ni vybava)
uzaviratelna skrin na Cistici prostredky

ochranné rukavice, zastéry, pytle (zakladni spotfebni material)
znaceni "pozor, kluzka plocha"

CELKEM

Vybaveni venkovni terasy
venkovni stul (80 x 80 cm)
venkovni Zidle (stohovatelné)
polohovatelné lehatko
odpadkové kose

CELKEM

Prehledny souhrn vybaveni byvalé skoly Mala Morava
Uklidové vybaveni

Vybaveni venkovni terasy

CELKEM

4 000
7 000
2 500

2 800
4 000
1500

400

4 200
1 600
3 500
2 500

N R R R R R R

10

K¢ bez DPH

4 000
7 000
2 500

2 800
4 000
1500
800
22 600

8 400
16 000
14 000

2 500
40 900

22 600
40 900
63 500
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K¢ v¢. DPH
4 840
8470
3025

3 388
4 840
1815
968
27 346

10 164
19 360
16 940

3 025
49 489

27 346
49 489
76 835
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Najemni bytovy dum — rozpocet sluzeb pripravy a realizace
Orientacni rozpocet realizace stavby (K¢ bez DPH) 31582 000

Rozpocet sluzeb do podani zadosti o podporu SFPI
(nezplsobilé vydaje)

PoloZka Kalkulace Cena K¢ bez DPH  Cena K¢ vc. DPH
Projektova dokumentace (slou¢end DUR a DSP, v¢. energetického auditu) 2 % z ceny stavby 631 640 764 284
administrace zadavacich fizeni (1 podlimitni VZ , 6 zakazek pod limitem 1x180 000 K¢ + 6 x

zdkona VZ) 40 000 K¢ 420 000 508 200
koordinace a vedeni celého projektu v pfipravé do poddni Zadosti o podporu 18 mésicli x 40 hod. x

(projektovy a finanéni manazer, administrace dotace, predpoklad 1,5 roku) 800 K¢ 576 000 696 960
CELKEM 1627 640 1969 444

s v r

Rozpocet sluzeb po podani zZadosti o podporu SFPI v realizaci
(zpUsobilé vydaje)

PoloZka Kalkulace Cena K¢ bez DPH  Cena K¢ vc. DPH
Projektova dokumentace (DPS+DZS, inZenyring povoleni) 4 % z ceny stavby 1263 280 1528 569
Autorsky dozor 1 % z ceny stavby 315 820 382 142
Technicky dozor investora 3,5 % z ceny stavby 1105 370 1337 498
BOzZP 1,5 % z ceny stavby 473 730 573 213
koordinace a vedeni celého projektu v realizaci (projektovy a finan¢ni 30 mésict x 40 hod. x

manazer, administrace dotace, predpoklad 2,5 roku) 800 K¢ 960 000 1161 600

CELKEM 4118 200 4 983 022
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Najemni bytovy dim — provozni model a provozni finance

Cena K¢ bez |Cena K¢ V¢.
PoloZka Kalkulace DPH/rok DPH/rok
NAKLADY
[pojiSténi nemovitosti 12 000 K¢é/rok 12 000
administrativa projektu v provoze (0,1 uvazku pocitano (0,1 uvazku x 37 607 K¢ hrubého + 38 % socialni a
z medianu kraje s odvody soc. a zdrav.poj.) zdravotni pojiSténi x 12 mésicul, zaokrouhleno 60 000
externi podpora udrzitelnosti (podavani zprav) smlouva s externistou 5 000 K& v¢. DPH 4132 5000
52 tydnd po 1 000 K¢ = 52 000 K&/rok + generalni
uklid vnitfnich spoleénych prostor (chodba, 1.PP aj.) uklid 8 000 K&/rok = celkem 60 000 K&/rok 60 000
pécCe o vnéjsSi prostory (pfijezd, parkovisté, terasa,
zelen) 52 tydnl po 1 000 K& ro¢né 52 000
kvalifikovany odhad s ohledem na rozsah
revize a servis technologii a domu technologii 60 000
kvalifikovany odhad s ohledem na rozsah
technologii a budovy (za 27 let vytvareni fondu
fond obnovy technologii a budovy celkem 6 750 000 K&) 250 000
Naklady celkem 499 000
PRIJMY
najemné z byt 1+KK (7 bytl 1+KK: 4x38 m2, 3x30 m2)|celkem 242 m2 po 100 K&/ mésic x 12 mésicl 290 400
|néjemné Z byt 2+KK (2 byty 2+KK: 2x50m2) celkem 100 m2 po 100 K&/ mésic x 12 mésicl 120 000
najemné z byta 3+KK (3 byty 3+KK, 3x65 m2) celkem 195 m2 po 100 K&/mésic x 12 mésicu 234 000
Prijmy celkem 644 400
PFijmy minus naklady 145 400
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Najemni bytovy dim — financovani a cash flow

(dotace SFPI Dostupné najemni bydleni)

Vstupni informace pro vypocet cash flow:

VYDAIJE:
Celkovy rozpocet pfipravy a realizace projektu a provozu v realizaci: 42 437 142 K¢
Rozpocet vydaju do podani Zadosti: ) 1 969 444 K¢
Rozpocet vydaju po podani Zadosti (100 % zpusobilé vydaje) 40 431 698 Kc
Provozni vydaje v realizaci (pojisténi): 36 000 K¢
ZDROIJE:

Dotace SFPI (30 % ze zpUsobilych vydaju

12 129 509 K¢
Vlastni zdroje obce na zpUsobilé vydaje 210 %

L 4043 170 K¢
Zvyhodnény uvér SFPI 1 % p.a.(60 % ze zpUsobilych vydaj) 24 259 019 K¢
Vlastni zdroje obce na nezpusobilé vydaje 1 696 444 K¢
Provozni prijmy minus naklady: + 145 400 K¢

Harmonogram: pfiprava 2 roky, realizace 3 roky, doba financovani (splaceni Gvéru) 30 let, celkem 32 let

Vysledky financovani a cash flow projektu:

Naklad z rozpoctu obce po celou dobu pripravy, realizace a provozu

do splaceni uvéru (celkem 32 let): 30 131 550 K¢
Primérna rocni zatéz z rozpoctu obce po dobu 32 let: 941 612 Kc
Nasledné od 33. roku prijem do rozpoctu obce: + 145 400 K¢
Zaver:

Pro obec redlné a udrzitelné.
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Najemni bytovy dim — financovani a cash flow
(bez dotace)

Vstupni informace pro vypocet cash flow:

VYDAIE:

Celkovy rozpocet pripravy a realizace projektu a provozu v realizaci: 42 437 142 K¢
Rozpocet vydaju do podani Zzadosti: 1 969 444 K¢
Rozpocet vydajl po podani Zzadosti (100 % zpusobilé vydaje) 40 431 698 K¢
Provozni vydaje v realizaci (pojisSténi): 36 000 K¢
ZDROJE:

Vlastni zdroje obce na celou pripravu a realizaci 42 437 142 K¢

Komercni avér4 % p.a. . ) o ) y
Provozni prijmy minus naklady (nelze poditat s vyrazné vyssim najemnym): + 145 400 K¢

Harmonogram: priprava 2 roky, realizace 3 roky, doba financovani (splaceni uvéru) 30 let, celkem 32 let

Vysledky financovani a cash flow projektu:

Po zatiZeni rozpo€tu obce po dobu 32 Tet celkovou castkou 58 mil. K¢ (primérné neredlnych 1,8 mil. K¢/rok) zbyva
doplatit uvér 9,9 mil. Kc.

Zaver:
Pro obec zcela neredlné a neudrzitelné.
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Najemni bytovy dum - RIZIKA

nejistota, zda a v jaké podobé bude vypsan dota€ni program na podporu Dostupného najemniho
bydleni (SFPI), na tomto dotaCnim programu je zamér vybudovani najemniho bytového domu zavisly,
protoze bez dotace je projekt pro obec finanCné nerealny

financovani projektu v navrzené podobe s podporou SFPI je realné, ale projekt by tak mohl zatézovat
rozpocet obce po dlouhou dobu 32 let az castkou 940 tis. K¢E/rok, je treba tuto zatéz srovnat s jinymi
potrebami obce a s jinymi variantami

nejvétSim rizikem je trvalé ziskani vhodnych podnajemniki od zahajeni provozu najemniho
bytového domu po dobu minimalne 30 let realizace a splaceni uveru, nebot’ bez trvalého prijmu
z najemného je projekt finanéné neudrzitelny, avSak i pro dobu nasledujici pro udrzitelny provoz po
splaceni uvéru

| pfes veSkerou péci existuje riziko pochybeni a finan€nich sankci ze strany poskytovatele dotace, avSak
vzhledem k dostateCné kapacitni a rozpocCtové pozornosti na fizeni a administrativu projektu a konsultacni
podporu SFPI je toto riziko nizké

dale je tfeba podcitat, Ze po uplynuti cca 30 let od rekonstrukce Skoly zde muze byt zatizeni vétSich oprav
a udrzby objektu (obnova a servis technologii do 30 let je v provoznim rozpocCtu zohlednéna), tyto naklady
by vSak pfi plném obsazeni najemniky mély byt vyrovnany prijmy, do provozu je zapocten trvaly fond

obnovy
rizikem jsou zmeény ve spole€¢nosti, politické a demografické zmény.
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Ndjemni bytovy diim - PRINOSY

prilezitost obce ziskat nové obc¢any, ktefi by méli zaméstnani zde i v okoli (Mala Morava, Hanusovice,
Kraliky), kde jejich zaméstnavatelé hledaji obtizné zaméstnance do svych provozu a s moznosti bytu
v dojezdové vzdalenosti je snaze ziskaji (zatim neni vytvorfena analyza poptavky)

nabidka bydleni pro starSi ob€any, ktefi chtéji v obci zUstat, protoze zde maji své kofeny, ale jiz ztraceji
sobéstacnost s udrZzbou a provozem svych domu a také je chtéji uvolnit pro mladé, souc¢asné vsak uvitaji
kontakt s nimi a s dalSimi obCany a nechtéji odejit do vzdaleného domova dichodcu do mésta (k dispozici
je zakladni analyza na zakladé verejné ankety v roce 2025)

malometrazni byty mohou také slouzit jako startovaci byly pro mladé, ktefi tak mohou zUstat bydlet
v obci, nez se vzmohou na lepsi bydleni (zatim neni analyza poptavky)

pokud bude dum stale obsazen najemci, po ukonceni splaceni uvéru SFPI Ize zavést i dotaci neregulované
najemné, pak by si na stalou obnovu a udrzitelnost mél dum vydélat, pravdépodobné i s pfFijmy do
rozpocétu obce

priliv externich zdroji do rozpoc¢tu obce z dotaci na projekt s moznosti nastartovat rozvoj obce, pfivést
nove a perspektivni obCany, ktefi se budou zajimat o Zivot v obci, pfispé&ji k nému, vznikne téma posileni
sluzeb pro obcCany.
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Ndjemni bytovy dam - ZAVERECNE SHRNUTI A DOPORUCENI

Varianta prestavby byvalé skoly Mala Morava na najemni bytovy dum s podporou SFPI:

Realna varianta se zatizenim rozpoctu obce po dobu 32 let priimérné 940 tis. K¢ ro¢né, nasledné s prijmy do
rozpocCtu obce 150 tis. K€ ro€éné.

DalSim moznym feSenim je zalozeni druzstva a spoluprace s mistnimi nebo v okoli blizkymi podnikateli, ktefi pro
sve provozy obtizné hledaji zaméstnance a nabidka bytu by je mohla privest.

Financovani najemniho bytového domu samostatné obci s komerénim uvérem neni viibec reainé.

Doporuceni dalsiho postupu:

- pokracCovat v konsultacich se SFPI, s Regionalnim centrem podpory investic do bydleni pro Olomoucky kraj,
s cilem prostrednictvim KalkulaCcky programu Dostupné najemni bydleni zpfesnit limity a moznosti najemného

- inspirovat se na portalu SFPI obecon.cz priklady dobré praxe

- pfipravit a realizovat velmi propracovany prizkum zajmu o bydleni v pfipravovaném bytovém domé (jasna
kritéria vybéru podnajemnikd s vyuZzitim zkuSenosti uspédnych obdobnych Zadatell o dotaci SFPI) s cilem
dosahnout co nejvySSi potencialni obsazenosti pfipravovanych bytua, cilené i s predbéznymi zavaznymi
prohlasenimi nebo smlouvami (dolozit minimalné 50 % obsazenosti bytu)

- jednat se zameéstnavateli o zapojeni do projektu v misté a v regionu v rozsahu HanuSovice a Kraliky

- vyhodnotit vysledky a v pfipadé realnosti zaméru a potvrzeného zajmu o bydleni zahajit pfipravu projektu —
zpracovani projektove dokumentace pro stavebni povoleni (bez tohoto kroku nelze Zadat o dotaci)
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JINA VARIANTNI RESENI

V pripadé vyhodnoceni prestavby byvalé skoly na najemni bytovy dim jako
nevhodného nebo nerealného reseni zbyvaji tyto varianty nalozeni se skolou:

zbourani byvalé Skoly a zrizeni tzv. uhlikového ulozisté (moznost dotace SFPI,
zbourani a zfizeni lesoparku s jeho udrzenim 10 let, nasledné je pozemek uvolnény
pro dalsi zameéry obce, bezpecna varianta bez rizik)

prodej objektu k vyuziti cestovniho ruchu - apartmany, hotel (historicka budova by
byla zachovana, dle prikladu z blizkého okoli je diky blizkosti Dolni Moravy o takové
ubytovani zajem, na projekt by mohlo byt vazano pofrizeni sluzeb pro verejnost a
turisty ve smyslu bufetu, posezeni aj. a obec by tim ozila, je zde riziko, ze kupec
objektu nedodrzi svlij proklamovany zamér a privede do obce socialné
neprizpusobivé obcany bez vétsi rekonstrukce domu).
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PODEKOVANI

Dékuji za pozornost a peclivé zvazeni moznosti vyuziti byvalé skoly Mala Morava
zastupitelstvem a obcany s vysledkem rozhodnout.

Dékuji za soucCinnost s panem starostou Antoninem Marinovem.

RNDr. Renata Sedova

OHGS s.r.o.

Masarykovo namésti 181, Zamberk
tel. 603 956 870

e-mail sedova@ohgs.cz
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