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Prilohy studie:

1. Verejna beseda 28.8.2025 (OHGS s.r.0.)
e 1.1. podklad na vefejnou besedu
o 1.2. zapis z besedy 28.8.2025
e 1.3. vyhodnoceni dotazniku k besedé

2. Podrobna anketa zari 2025 (OHGS s.r.0.)

2.1. formulafr nova anketa

2.2. nova anketa — vyhodnoceni pisemnych dotaznikud
2.3. nova anketa — vyhodnoceni dotaznik( on-line
2.4. nova anketa — vyhodnoceni dotaznikl souhrnné
2.5. nova anketa — vyhodnoceni a textovy komentar
2.6. zaznam z konsultace k nové anketé 14.11.2025

3. Rekonstrukce byvalé skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava

e 3.1. Orienta¢ni rozpoCet stavebnich nakladl na rekonstrukci byvalé Skoly na
Multifunkéni centrum Mala Morava (REKOS Sevcik s.r.o0.)

o 3.2. Energetické FeSeni rekonstrukce byvalé Skoly na Multifunkéni centrum Mala
Morava (Watthouse s.r.o.)
- 3.2.1. varianta s bateriemi
- 3.2.2. varianta bez baterii

e 3.3. Orientacni rozpocCet vybaveni rekonstruované byvalé Skoly na Multifunkéni
centrum Mala Morava (OHGS s.r.0.)

e 3.4. OrientacCni rozpocet sluzeb na pfipravu, inzenyring a realizaci rekonstrukce
byvalé Skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava (OHGS s.r.0.)

e 3.5. Orientacni provozni naklady a pfijmy na provoz rekonstruované Skoly na
Multifukéni centrum Mala Morava (OHGS s.r.o0.)

e 3.6. OrientaCni navrh uvéru na financovani rekonstrukce byvalé Skoly na
Multifunkéni centrum Mala Morava (OHGS s.r.0.)

4. Novostavba Domu pro seniory Mala Morava

e 4.1. Orienta¢ni rozpocCet stavebnich nakladi na novostavbu Domu pro seniory
Mala Morava (REKOS Sevéik s.r.o.)

e 4.2 Orientacni rozpoCet vybaveni novostavby Domu pro seniory Mala Morava
(OHGS s.r.0.)

o 4.3. OrientaCni rozpocet sluzeb na pfipravu, inZenyring a realizaci novostavby
Domu pro seniory Mala Morava (OHGS s.r.0.)

e 4.4 Orientacni provozni naklady a pfijmy na provoz novostavby Domu pro
seniory Mala Morava (OHGS s.r.0.)

o 4.5, OrientaCni navrh uvéru na financovani novostavby Domu pro seniory Mala
Morava (OHGS s.r.0.)
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1. UVODNI INFORMACE

Pfedmétem studie je vyuziti byvalé Skoly ¢p. 103 Mala Morava.

Zadavatel studie: Obec Mala Morava
Vysoky Potok 2, 788 33 HanuSovice,
zastoupena Antoninem Marinovem, starostou obce

Zpracovatel studie: OHGS s.r.o.
Masarykovo namésti 181, 564 01 Zamberk
ICO 45536899
Zpracovatel studie RNDr. Renata Sedova, jednatelka spoleénosti
e-mail: sedova@ohgs.cz
tel.: 603 956 870

Zadani, ucel a cil studie:

Studie slouzi k rozhodnuti zastupitelstva Obce Mala Morava o dalSim vyuZiti byvalé
Skoly &p. 103 Mala Morava, kde byla vyuka ukoncena v roce 2001 a od té doby budova
nema smysluplné napinéni, je brownfieldem. Sezénni a velmi minoritni provoz tzv. muzea
bez inkasa vstupného nenaplfiuje moznosti vyuziti budovy. V roce 2008 vznikla technicka
studie pfestavby budovy na byty, ktera vSak nebyla zastupitelstvem obce schvalena.

Vroce 2025 zadala Obec Mala Morava vypracovani nové studie realistického a
funk&niho vyuziti budovy a pfilehlych pozemku pro potifeby obce.

2. PRUZKUM ZAJMU OBCANU A OBCE O VYUZITI
BYVALE SKOLY

Pro spravné a realné zacileni projektu jsou velmi dulezité skutecné nazory verejnosti
ohledné vyuziti budovy. Ty byly monitorovany ve dvou fazich:

1. Vefejna beseda a prvni anketa 20.8.2025
2. Nova anketa do 30.9.2025

21 VEREJNA BESEDA A PRVNi ANKETA 20.8.2025

Jednalo se o vefejné setkani s ob&any v ramci této studie na téma vyuziti byvalé Skoly
Mala Morava. Predstavena byla vedenim obce a zpracovatelkou studie mozna variantni
sméfovani vyuziti budovy, ke kterému se obCané vyjadfovali na misté a dale vyplnili néktefi
z nich (26) dotazniky (vyhodnoceni viz pfiloha €.1).

Jiz tato anketa v ramci vefejné diskuse ukazala, Ze si obCané pfeji zachovat budovu a
vyuzit ji pro prestavbu na multifunkéni objekt (sidlo obecniho Ufadu, kulturni, vzdélavaci,
spolkovou ¢innost, obchudek aj.). TéméF stejné Cetné odpoveédi volaly po prestavbé na byty
(startovaci, socialni, pro seniory). Podrobnosti jsou v pfiloze ¢.1.
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2.2 NOVA ANKETA DO 30.9.2025

Na zakladé predchozi diskuse a ankety z 20.8.2025 byla vytvofena podrobnéjSi anketa
s cilem upfesnit nazory vefejnosti a jeji zajem o vyuziti budovy byvalé Skoly. Nové ankety se
zobce o poctu 509 obyvatel zucCastnii pomérné dobry reprezentativni vzorek
48 respondentud. Z toho 30 osob vyplnilo dotazniky pisemné (ti starSi, primérny vék 58 let),
18 osob vyplnilo dotaznik on-line (primérny vék 45 let). Celkové mladych lidi ve véku 20 —
40 let vyplnilo dotaznik 12 osob.

VSichni respondenti se jednoznacné vyjadfili, Ze chtéji, aby se budova vyuzila. Pro
zbourani budovy a vybudovani novostavby se vyjadfily jen 2 osoby. Respondenti si stejnym
dilem pfeji vyuziti budovy jako multifunkéniho objektu, ktery bude centrem obce se vSemi
potfebnymi spoleCenskymi funkcemi a sluzbami a stejnou mérou vyjadrili zajem o bydleni pro
seniory, at’ jiz vdomové s peCovatelskou sluzbou, v domové pro seniory nebo v najemnich
bytech. Podrobnosti vyhodnoceni ankety jsou v pfiloze €.2.

2.3 ZAVER ANKET

Samotny objekt byvalé Skoly kapacitné nemdze naplnit obé oekavani anket. Proto bylo
na zakladé konsultace s vedenim obce rozhodnuto, Ze studie se bude dale zabyvat dvéma
feSenimi:

1. Rekonstrukce byvalé Skoly na Multifunk&ni centrum Mala Morava
2. Novostavba Domu pro seniory Mala Morava (na pozemku u byvalé Skoly).

3. REKONSTRUKCE BYVALE SKOLY NA
MULTIFUNKCNI CENTRUM MALA MORAVA

3.1 CiL A PREDMET VYUZITi BYVALE SKOLY NA
MULTIFUNKENI CENTRUM MALA MORAVA

Na zakladé ankety vefejnosti a komunikace s vedenim obce je zajem v budové byvalé
Skoly umistit tyto aktivity:

- prestéhovany obecni ufad do lépe vyhovuijicich prostor

- multifunkéni prostor pro ruznorodé aktivity (krouzky déti, vzdélavaci aktivity,
setkavani seniorll, setkavani spolkd, setkavani matek s détmi, oslavy rodinnych
udalosti, zasedaci prostor zastupitelstva apod.); tyto aktivity bude organizovat
spravce budovy, s cilem zajistit plné vyuziti objektu vSemi zajmovymi skupinami;
prostory budou vybaveny kvalitni kuchyfikou a zazemim

- vybavena télocvi¢na pro vSechny skupiny (déti, fitness pro zeny i muze vSeho vykonu
a véku)

- prostor pro obchod a bufet vjednom s asové omezenym rezimem a s omezenym
sortimentem spiSe zaméfenym na trvanlivé potraviny. Prostor bude mit velmi
omezenou oteviraci dobu s realnou obsluhou obchodu a jednoduchého bufetu (pro
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3.2

mistni i turisty), jinak bude prostor poskytovat sluzby obchodu typu 24/7. Prostor
budou obsluhovat spravci objektu. Bufetové prostory budou k dispozici i v pfipadé
verejnych akci

podkrovni byt spravce (rodina, ktera bude zajiStovat drobné opravy, organizaci
veskerych aktivit s vystupem na webu obce, vstupy do Ucetnictvi obce, uklid vnitfnich
prostor, organizaci likvidace odpadu a udrzbu okolniho pozemku ve spolupraci se
soucasnou sluzbou obce)

upravena bude terasa u budovy a bezpe¢né schody k détskému hfisti, které bude
beze zmény zachovano (bude zde navaznost na bufet pro mistni i turisty)

Cast prilehlého venkovniho prostranstvi k budové byvalé Skoly bude vyé¢lenéna pro
spoleCenské akce obce, pro které bude objekt poskytovat zazemi (toalety, bufet)

pro nové vyuziti budovy budou zfizena parkovaci mista a technicka budova pro
obsluhu objektu (kilna)

zadana sluzba zasilkovny bude pravdépodobné umisténa mimo budovu byvalé Skoly
(Alza box), ale v jeji blizkosti.

INVESTICNI NAKLADY NA REKONSTRUKCI BYVALE
SKOLY NA MULTIFUNKCNi CENTRUM MALA
MORAVA

S ohledem na historickou konstrukci budovy a ekonomiku FeSeni bude jako bezbariérové

upraveno pouze pfizemi. Zamér nepocita s tim, Ze by se zasadné ménila dispozice budovy
(schodisté, vysokeé stropy, nebude vytah).

Naklady jsou kvalifikovanym vypoétem orientaéné odhadnuty takto:

stavebni rekonstrukce budovy a okoli byvalé Skoly ¢p.103 Mala Morava (vyspélé
energetické feSeni budovy pocita stepelnym Cerpadlem, izolaci budovy a
rekonstrukci celého objektu, v&. pfestavby pudy na podkrovni byt spravce, upravou
venkovni terasy) — viz pfiloha ¢.3.1.;

zfizeni fotovoltaické elektrarny, ktera bude ekonomicky vyhodné vyrobené pretoky
distribuovat do dalSich budov obce - viz pfiloha €.3.2., FVE byla navrzena ve dvou
variantach - bez a s bateriemi, rozhodnuto bylo pro variantu s bateriemi (pfiloha €.
3.2.1.), soucasti pfilohy je i podrobny popis efektivity této investice (navratnost 5 let a
10 mésicl);

vybaveni multifunkéni budovy pro vSechny jeji funkce — viz pfiloha &. 3.3., pocita
s vybavenim prestéhovaného obecniho ufadu pro 5 osob, vybaveni spoleCenského
prostoru s kapacitou az 70 osob (nabytek, détsky koutek, kuchyrfka — spotiebie a
nadobi pro catering 70 osob), uklidové vybaveni, vybaveni télocviény pro vSechny,
vybaveni malé prodejny, vybaveni bufetu, vybaveni prodejny 24/7 a vybaveni
venkovni terasy;

s pfipravou a realizaci jsou také spojeny nezbytné sluzby projektovani,
inzenyringu, profesionalniho zadani verejnych zakazek, fizeni celého projektu a
sluzby dotaéniho managementu — rozpocet sluzeb viz pfiloha €.3.4., na kvalité
téchto sluzeb zavisi uspésnost projektu a ziskani dotaci a s ohledem na kapacitu
personalu ufadu malé obce je nutné vSechny sluzby zajistit externimi profesionaly.
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Souhrnné se jedna o tyto naklady:

Celkové ndaklady pripravy a realizace K¢ v¢. DPH
Stavebni rekonstrukce 26 864 420
Fotovoltaicka elektrarna (verze s bateriemi) 1250 000
Vybaveni 1124211
Sluzby (projektovani, inZenyring, fizeni projektu, dota¢ni management
bez udrzitelnosti) 5590 485
CELKEM 34 829 116
| Dotacni management v prvnich 10 letech udrZitelnosti | 484 000

3.3 PROVOZNi MODEL, DOTACNI ZDROJE A ,
FINANCOVANI MULTIFUNKENIHO CENTRA MALA
MORAVA

Provozni model

Investorem a provozovatelem rekonstrukce byvalé Skoly na Multifunkéni centrum bude
Obec Mala Morava, ktera je vlastnikem nemovitosti ¢p. 103, v€etné pfilehlého pozemku
(parcela €.46 k.u. Mala Morava).

Za ucelem provozu celého objektu obec planuje na plné dva uvazky pfijmout dva
spravce, idealné rodinu, ktera by mohla bydlet v nové uvazovaném podkrovnim byté
v budové:

- technicky spravce a udrzbafr budovy a okoli, podil na provozu prodejny, zasilkovny,

bufetu a uklidu

- spravcova — administrativni vedeni objektu, organizace vSech aktivit v objektu, vstupy

do ucetnictvi a propagace obce, podil na provozu prodejny, zasilkovny, bufetu a
uklidu

Predpoklada se, Ze by spravci také udrzovali venkovni prostranstvi — parkovisté,
technicky objekt, terasu a travnik, a to s vyuzitim stavajici obecni techniky a za spolutcasti
dalSich stavajicich pracovnikd obce v udrzbé zelené.

Co se tyka prodejny 24/7, jeji zajisténi a provoz nabizi zkuseny fetézec COOP/Konzum,

druzstvo, ktery provozuje desitky takovych prodejen, véetné prodejen na okresu Sumperk,
pfipadné nabizi moznost provozu prodejny formou frenSizy.

Provozni naklady a prijmy

Provozni naklady a pfijmy jsou orientané uvedeny v pfiloze €.3.5. Naklady zahrnuji
elektrickou energii, vodné a stoéné, mzdy spravcd, pojisténi budovy a spotfebni material pro
provoz budovy. Prijmy predstavuje najemné podkrovniho bytu spravcim, pfijem z pronajmu
spoleCenského prostoru na akce a oslavy, trzby z prodejny, bufetu a zasilkovny.
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Souhrnné se jedna o tyto pfijmy a naklady s provoznim deficitem (potfeba dotovat
z rozpoctu obce) ve vySi cca 464 tis. Ké/rok:

Provozni naklady za rok K¢ vc. DPH
provozni pfijmy 972 000
provozni naklady 1435 587
ROZDIL ptijmy minus naklady -463 587

Dota¢ni moznosti

Objekt byvalé Skoly, ktera byla uzaviena vroce 2001, spliiuje status brownfieldu.
Ministerstvo pro mistni rozvoj prostfednictvim své pfispévkové organice Statniho fondu
podpory investic (SFPI) dlouhodobé provozuje Narodni program obnovy (NPO)
Brownfieldy. Projekt rekonstrukce byvalé Skoly patfi do kategorie tzv. malych projektd.
Z dotacniho projektu Ize financovat obnovu brownfieldi na ob&anské vybaveni, kterym se mj.
mysli vzdélavani, vychova, sport, kultura, spoleCenské ucely, plnéni ukoll vefejné spravy,
coz splruji planované aktivity v multifunkénim centru. Do 20 % prostorové po té mohou byt
povoleny i hospodarské sluzby (zde prodejna a podkrovni byt). Zpusobilymi vydaiji k dotaci
je v8e, co slouzi ke splnéni ucelu (stavba, vybaveni, souvisejici sluzby) bez dané z pfidané
hodnoty. Podminkou programu je, Zze 90 % vySe dotace bude vynaloZzeno na splnéni
pozadavku na energetickou naroc¢nost budovy podle zakona o hospodaieni energii.
Projekt musi vykazat nejméné 30 % uspory neobnovitelné primarni energie. Projekt musi
byt provozovan minimalné 10 let za u¢elem uréeného ob&anského vybaveni od poskytnuti
dotace. Na zakladé konsultace s pracovnikem SFPI Ize podle dfive podpofenych projektu
pracovneé pocitat s celkovou vySi dota¢ni podpory okolo 40 %. Do kalkulace projektu je proto
orientatné zahrnuta tato vyse dotaéni podpory:

Dotace (z programu SFPI NPO Brownfieldy) — predpoklad K¢
dotace v ptipravé (40 % ) 923 529
dotace v realizaci (40 %) 11855153
CELKEM 12 778 682

Neni jisté, zda a kdy bude oteviena vyzva k podani Zadosti do tohoto programu a jaké
podminky bude mit, zejména nyni pfi zméné viady.

Olomoucky kraj také nabizi grantové moznosti nebo moznosti individualnich dotaci, ty
jsou vSak objemem velmi omezené a na tak velky projekt by nestacily.

Financovani projektu

V pfiloze &. 3.6 je vypracovan orientacni navrh mozného financovani projektu. Ten
zohledriuje investiéni naklady, provozni naklady a dotaéni moznosti uvedené vyse. Obec
neni schopna zrozpoltu kryt pfipravu a realizaci tohoto projektu i se zohlednénim
predpokladané dotace a financovat projekt mize pouze se zapojenim uvéru. Aktualni bézna
urokova sazba je 5 %. Komercni banka, a.s., u které obec vede uc€et, nabidla zatim
pfedbézné urok 4,02 %, ktery je v navrhu financovani projektu zohlednén.
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Navrh financovani pfedpoklada tento harmonogram:

- priprava projektu (zpracovani projektové dokumentace ve vSech potfebnych
stupnich, inZzenyring ziskani vSech potfebnych povoleni, zejména stavebniho
povoleni, podani Zadosti o dotaci): 2 roky

- realizace projektu (stavba, FVE, vybaveni): 3 roky

- udrzitelnost obCanské vybavenosti: 10 let

- financovani pfipravy, realizace a projektu s vyuzitim avéru: 25 let

Bohuzel cash flow financovani projektu v pfiloze €. 3.6. ukazalo, ze za danych
podminek je projekt tohoto rozsahu pro obec ziejmé neudrzitelny. Potieba financovani
z rozpoctu se totiz pohybuje okolo 1,7 mil. K€ ro€né. V zavéru této studie naleznete néktera
doporuceni k FeSeni této situace.

4. NOVOSTAVBA DOMU PRO SENIORY MALA
MORAVA

41 CIiL A PREDMET NOVOSTAVBY DOMU PRO SENIORY
MALA MORAVA

V ramci vefejné ankety projevili ob¢ané obce velky zajem o zabezpecené bydleni v obci
ve stafi, kdy jiz jejich sobéstacnost se spravou jejich doml klesa nebo je chtéji uvolnit
mladym. Soucasné vSak chtéji zUstat v obci, kde maiji svoje kofeny, rodinné a sousedské
vztahy.

Objekt byvalé Skoly neni pro naplnéni téchto pozadavkl vhodny. V patrech jsou vysoké
stropy, je zde Siroké (ale krasné) schodisté a obtizné by se zajisStoval bezbariérovy pfistup
(vytah). Navic jsou zde dle ankety zajmy =zfidit v objektu multifunkéni centrum a obé
oCekavani se sem nevejdou. Proto bylo vedenim obce rozhodnuto vypracovat variantu
navrhu novostavby Domu pro seniory, a to na pozemku parcely €.46 k.u. Mala Morava, ktery
je ve vlastnictvi obce a patfi k budové byvalé Skoly ¢p. 103. Provozné by byvala Skola (nové
Multifunkéni centrum) mohla byt spravou a udrzbou dobfe propojena s novym Domem pro
seniory. Ten by byl vystaven prfesné pro potfeby ob&anl a ve vyhovujicich parametrech,
splfiujicich bezbariérovost, energetickou a ekonomickou udrzitelnost.

Cilem a pfedmétem této varianty je novostavba Domu pro seniory na pozemku parcely
€. 46 k.u. Mala Morava. Jedna se o najemni dim malometraznich bytl pro seniory, ale také
startovaci byty pro mladé a potfebné. Pocet je 10 bytd, ztoho 6 v kategorii 1+KK,
4 v kategorii 2+KK.Uspofadani se planuje nasledujici:

- 1.NP bude technickym zazemim (vytapéni, ulozné prostory bytd) + 2 byty 1+KK
- 2.NP: 2 byty kategorie 1+KK a 2 byty kategorie 2+KK
- 3.NP: 2 byty kategorie 1+KK a 2 byty kategorie 2+KK



_ _ OHGS 4.
Studie vyuziti byvalé Skoly Mala Morava g s-r-o

Cely objekt bude bezbariérovy, vybaveny vytahem a bude splfiovat vysoka kritéria
energetické uspornosti, konkrétni energetické feSeni bude zpracovano v podrobnéjsi
projektové dokumentaci.

DOm pracovné nazvany jako DGm pro seniory mlze slouzit seniorim, ale také jako
startovaci byty pro mladé nebo potfebné osoby. Jedna se o najemni dum, kde jeho
obyvatelé plati najemné obci a plati si provoz jako energii a vodné a stoné. Ostatni sluzby,
jako je napriklad dovazka obédl, nakupu, zdravotni péci apod. si najemnici tohoto domu
zajistuji na své naklady sami nebo s vyuzitim socialni podpory nebo zdravotni péce. Obec
jim tyto sluzby mlze pomoci zprostfedkovavat. Nejedna se o pobytovou socialni sluzbu
s trvalou pfitomnosti pecujicich pracovniku.

4.2 INVESTICNI NA’KLADY NA NOVOSTAVBU DOMU PRO
SENIORY MALA MORAVA

Jedna se o novostavbu, ktera bude provedena a vybavena piesné pro své ucely viz
kapitola 4.1. Bude provedena bezbariérové s vytahem a s dispozici a pultovou stfechou,
ktera pfipadné umozni v budoucnu instalaci fotovoltaickych panelu.

Naklady jsou kvalifikovanym vypoétem orientacné odhadnuty takto:

- stavebni naklady budovy, v€. siti a infrastrukturniho napojeni a vestavéné
vybavenosti 10-ti byt (kuchyniské linky apod.) — viz pfiloha €. 4.1. (pouzita je v tomto
pfipadé ucelu bydleni snizena sazba DPH 12 %);

- zakladni vybaveni 10-ti bytd nabytkem a lednice a spoleéné vybaveni domu na
chodbach a spole¢nych prostorech, uklidova sada — viz pfiloha €. 4.2.;

- spfipravou a realizaci jsou také spojeny nezbytné sluzby projektovani,
inzenyringu, profesionalniho zadani verejnych zakazek, rizeni celého projektu a
sluzby dotaéniho managementu — rozpocet sluzeb viz pfiloha €.4.3., na kvalité
téchto sluzeb zavisi uspésnost projektu a ziskani dotaci a s ohledem na kapacitu
personalu ufadu malé obce je nutné vSechny sluzby zajistit externimi profesionaly.

Souhrnné se jedna o tyto naklady:

Celkové ndklady pripravy a realizace K¢ vc. DPH

Stavebni rekonstrukce 22232000

Vybaveni 275 759

Sluzby (projektovani, inZenyring, fizeni projektu, dota¢ni management bez

udrzitelnosti) 5248 980

CELKEM 27 756 739
‘ Dotacni management v prvnich 10 letech udrZitelnosti 484 000
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4.3 PROVOZNi MODEL, DOTACNI ZDROJE A
FINANCOVANI NOVOSTAVBY DOMU PRO SENIORY
MALA MORAVA

Provozni model

Investorem a provozovatelem novostavby Domu pro seniory Mala Morava bude Obec
Mala Morava, ktera je vlastnikem pozemku parcely €. 46 k.. Mala Morava, kde se planuje
objekt postavit.

Najemnici budou hradit najemné, energie a vodné a stocné apod. dle skutecné
spotfeby.

Udrzbu domu, pfilehlého okoli a infrastruktury, uklid spoleénych prostor (napf. chodby),
vybér najemného, pfipadné pomoc najemnikim se zajisténim sluzeb tfetich osob (charita,
dovazka obédl, nakupu, lékarska péce apod.) bude zajistovat Obec Mala Morava svymi
pracovniky.

Provozni naklady a prijmy

Provozni naklady a prijmy jsou orientacné uvedeny v pfiloze €.4.4. Naklady zahrnuji
servis a uklid spoleCnych prostor, pojisténi budovy a administrativu provozu. PFijmy
predstavuje najemné z 10-ti bytl, které musi byt s ohledem na dotacni zdroj nizsi, nez je
v misté cena obvykla, pocitana je sazba 80 K&/m2/mésic.

Souhrnné se jedna o tyto pfijmy a naklady s provoznim ziskem pro obec 272 tis.
Ké/rok:

Provozni naklady za rok K¢ vc. DPH
provozni pfijmy 432 000
provozni naklady 159 620
ROZDIL ptijmy minus naklady 272 380

Dota¢ni moznosti

Pro stanoveni dota¢ni podpory vystavby Domu pro seniory Mala Morava bylo zvazovano
vice moznosti. Zvazovana byla i moznost statutu Domova pro seniory (pobytové zafizeni pro
nesobéstatné osoby vyzadujici trvalou péci) nebo Domu s pe€ovatelskou sluzbou (pobytové
zarizeni s péci dle potieb klienta). Pro jejich pofizeni a trvalou pfitomnost kvalifikovanych
pecujicich osob by navic musel mit zfizovatel a provozovatel Obec Mala Morava statem a
krajem schvaleny statut registrovaného poskytovatele socialnich sluzeb podle zakona
¢.108/2006 Sb.

Protoze obcCané, ktefi maji o bydleni vdomé& pro seniory zajem, jsou vice méné
sobéstacni s pfipadnou podporou dostupnych charitativnich, socialnich a Iékafskych sluzeb
nebo podporou rodiny, rozhodla se Obec Mala Morava pro vybudovani najemniho domu
s malometraznimi socialnimi byty pro jednotlivce typu 1+KK (6ks), pfipadné pro dvojice
typu 2+KK (4 ks), kde si najemci budou platit najemné a provozni naklady (energie, vodné a
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stocné apod.). Takovy dim lze vybudovat s podporou z dotace Ministerstva pro mistni rozvoj
prostfednictvim jeho pfispévkové organizace Statniho fondu podpory investic (SFPI),
z programu Dostupné najemni bydleni. Zplsobilym naklady jsou naklady potfebné pro
vystavbu takového bytového domu s podlahovou plochou max. 120 m2 na jeden byt a dale
potfebna infrastruktura (napf. pfistupovy chodnik a napojeni na sité) a souvisejici projektove,
inZzenyrské a poradenské sluzby. Studie uvazuje s plochou bytu 1+KK 35 m2, bytu 2+KK
60 m2. Mezi podminky dotaéniho programu Dostupné najemni bydleni dale patfi vysoké
naroky na kvalitni energetické zabezpeceni podle pfislusné vyhlasky, povinné pojisténi
budovy, doloZeni dostate€ného poctu zajemclt o najemni bydleni (alespori 50 %). Vyse
dotace na zpUsobilé vydaje se muze pohybovat ve vysSi 25 % az 30 % (pfi splnéni
specifickych podminek). Dale Ize na financovani realizace projektu Cerpat zvyhodnény uvér
az 0 3 % body urokové sazby oproti zakladni sazb& EU pro Ceskou republiku, a to aZ do
vy$e 90 % ze zplsobilych nakladd, doba splaceni uvéru je max. 30 let. Uvér musi byt
splacen nasledujici mésic po ukon&eni jeho Cerpani. Minimalné 20 let musi takto pofizené
byty slouzit k dostupnému bydleni. Najemné musi byt stanoveno nizsi, nez je najemné
v misté obvyklé.

Do kalkulace projektu je orientané zahrnuta vySe dotaéni podpory 30 % ze
zpuUsobilych vydaju.

Dotace (z programu SFPI Dostupné ndjemni bydleni) - pfedpoklad K¢
dotace v ptipravé (30 % ) 641 421
dotace v realizaci (30 %) 7602873
CELKEM 8244294

Neni jisté, zda a kdy bude oteviena vyzva k podani zadosti do tohoto programu a jaké
podminky bude mit, zejména nyni pfi zméné viady.

Olomoucky kraj také nabizi grantové moznosti nebo moznosti individualnich dotaci, ty
jsou vSak objemem velmi omezené a na tak velky projekt by nestacily.

Financovani projektu

V pfiloze €. 4.5 je vypracovan orientacni navrh mozného financovani projektu. Ten
zohledriuje investi¢ni naklady, provozni naklady a dota&ni moznosti, uvedené vyse. Obec
neni schopna zrozpoctu kryt pfipravu a realizaci tohoto projektu i se zohlednénim
pfedpokladané dotace a financovat projekt mize pouze se zapojenim uvéru. Zapojena je
dota¢nim programem zvyhodnéna urokova sazba 2 %.

Navrh financovani pfedpoklada tento harmonogram:

- priprava projektu (zpracovani projektové dokumentace ve vSech potfebnych
stupnich, inzenyring ziskani vSech potfebnych povoleni, zejména stavebniho
povoleni, podani Zadosti o dotaci): 2 roky

- realizace projektu (stavba, vybaveni): 3 roky

- udrzitelnost: 20 let

- financovani pfipravy, realizace a projektu s vyuzitim Gvéru: 17 let

Cash flow financovani projektu v pfiloze €. 4.5. ukazalo, Zze za danych podminek je

projekt tohoto rozsahu pro obec ziejmé udrzitelny. Potifeba financovani z rozpoctu se totiz
pohybuje do 1 mil. KE roéné.
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5. RIZIKA A PRINOSY PRO OBEC MALA MORAVA

Oba projekty, vzeslé z anket, jsou pro malou obec Mala Morava rozsahlymi projekty,
jejichz organizace a zejména financovani v pfipravé, realizaci i provoze jsou velmi naro¢nym,
zatézujicim a dlouhodobym ukolem desitek let. Nize jsou popsana specificka rizika a pfinosy
obou projektt pro obec.

5.1

RIZIKA

Rekonstrukce byvalé skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava

nejistota, zda a v jaké podobé bude vypsan vhodny dotaéni program

financovani projektu v této podobé je pravdépodobné za hranici realizovatelnosti s
nebyvalym zatiZzenim rozpoétu obce po dobu 25 let s ro€nim zatizenim rozpoctu az
1,7 mil. K& rocné v dobé splaceni uvéru 25 let, po splaceni Uvéru s provoznim
deficitem a poZzadavkem na rozpocet obce az 460 tis. KE roéné

i pfes zajisténi profesionalnich sluzeb externich dodavatell na pfipravu, zadani
vefejnych zakazek a celkové Fizeni projektu bude obecni Gfad velmi zatizen
soucinnosti a agendou projektu

i pfes veSkerou pécli je zde riziko pochybeni a finanénich sankci ze strany
poskytovatele dotace

riziko, zda bude takto nakladné realizovany a provozovany objekt plné vyuzit
obCanskou vefejnosti a dalSimi navstévniky — turisty, zda budou naplnény vysledky
vefejné ankety a zda v Case bude tato vefejna poptavka trvat

dale je tfeba pocitat, Ze po uplynuti cca 20 az 30 let od pofizeni investice zde muze
byt zatizeni vétSich oprav a udrzby objektu

rizikem jsou zmény ve spole€nosti, demografické zmény a zmény s nastupem umélé
inteligence.

Novostavba Domu pro seniory Mala Morava

Rizika jsou témé&F obdobna jako u Multifunkéniho centra:

nejistota, zda a v jaké podobé bude vypsan vhodny dotaéni program

financovani projektu v této podobé je realné, protoze zatéZuje rozpocet obce v dobé
pfipravy, realizace a splaceni uvéru po dobu 17 let realnou roéni &astkou okolo
1 mil. KE rocné, po splaceni Uvéru mulze projekt generovat provozni zisk na
najemném po odecteni provoznich nakladl okolo 270 tis. K& ro¢né, i tak se vSak
jedna o dlouhodobé vyrazné zatizeni rozpocCtu a tézké rozhodnuti na jednu generaci
dopfedu

i pfes zajisténi profesionalnich sluzeb externich dodavatell na pfipravu, zadani
vefejnych zakazek a celkové fFizeni projektu bude obecni Ofad velmi zatiZzen
soucinnosti a agendou projektu

i pres veSkerou péci je zde riziko pochybeni a finanénich sankci ze strany
poskytovatele dotace
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- riziko, zda ze stran ob¢anu bude trvat zajem o vyuziti malometraznich bytd a zda
budou skute¢né stale vyuzity (zavazek je 20 let) a zda budou skute¢né naplnény
vysledky verejné ankety a zda v Case bude tato vefejna poptavka trvat

- dale je tfeba pocitat, Ze po uplynuti cca 20 az 30 let od pofizeni investice zde mlze
byt zatizeni vétSich oprav a udrzby objektu

- rizikem jsou zmény ve spolenosti a demografické zmény.

5.2 PRINOSY

Rekonstrukce byvalé skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava

- zajisténi novych a chybgjicich sluzeb, o které je dle vefejné ankety zajem, jako je
obchod, v€etné provozu 24/7, zasilkovna, bufet, coz jsou sluzby, které jsou nyni pro
obc¢any nedostupné a musi je feSit ve vzdaleném mésté

- prilezitost vytvorit skutecné spoleCenské centrum obce pro setkavani ob&ant vSeho
véku a zajmu, stmeleni obanské spole¢nosti

- moznost posileni kondice pfi cvi€eni vSech skupin obyvatel v télocviéné

- zvySeni atraktivity pro bydleni v obci a zvySeni udrzeni i mladSi generace v obci

- vytvoreni dvou atraktivnich novych pracovnich pfilezitosti s nabidkou bytu

- priliv externich zdroji do rozpo¢tu obce z dotaci na projekt.

Novostavba Domu pro seniory Mala Morava

- nabidka pro bydleni pro starSi ob&any, ktefi chtéji v obci zlstat, protoze zde maji své
kofeny, ale jiz ztraceji sobéstacnost s idrzbou a provozem svych domu a také je
chtéji uvolnit pro mladé, sou€asné v3ak uvitaji kontakt s nimi a s dalsimi ob&any, je to
pro né vyznamna varianta nez odejit do vzdaleného domova didchodct do néjakého
mésta

- malometrazni byty mohou takeé slouzit jako startovaci byly pro mladé, ktefi tak mohou
zustat bydlet v obci a dale pro potfebné v nouzi

- vytvoreni pro najemniky levné pfilezitosti bydleni v obci je kazdopadné dobry pocCin

- podpora dostupného bydleni bude pravdépodobné nadale podporovana jakoukoliv
vladou

- po splaceni zvyhodnéného Uvéru provoz takového domu generuje pfijem do rozpoctu
obce z najemného

- priliv externich zdroji do rozpo¢tu obce z dotaci na projekt.

6. ZAVERECNE SHRNUTI A DOPORUCENI

Z vefejné besedy a anket, které probéhly v srpnu a zafi letoSniho roku 2025 a kterych se
zUcastnil pomérné reprezentativni vzorek ob&and, vzesly 2 projekty.

Prvni je projekt rekonstrukce byvalé Skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava, kam
by byl pfesunut obecni Ufad, vytvofeny nové viceucelové spoleCenské prostory se zazemim,
télocvicna, obchod (vCetné 24/7), bufet, zasilkovna, byt pro spravce a venkovni zazemi pro
provoz objektu. Projekt pfedstavuje velkou Sanci k ozZiveni Zivota v pfihrani¢ni vesnici ve
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strukturalné postiZzeném regionu. BohuZzel po zodpovédném zpracovani rozpoétu pfipravy a
realizace projektu ve vysi témér 35 mil. KE a k tomu provozni naklady s ro¢ni provozni
ztratou 460 tis. KE bude zifejmé& mimo moznosti financovani obce i pfi zapojeni uvéru a
disponibilnich dotaci. Roéni zatéz z rozpoctu obce v dobé splaceni uvéru &ini az 1,7 mil. Ké
ro¢né po dobu 25 let. Zavazek udrzitelnosti obCanské vybavenosti je 10 let.

Druhym projektem je novostavba Domu pro seniory Mala Morava (nebo startovaci byty
pro mladé a potfebné). Jedna se o bezbariérovy, energeticky vyhodné vystavény objekt s 10-
ti malometraznimi byty (6 bytd 1+KK a 4 byty 2+KK) se zvyhodnénym najemnym.
Financovani tohoto projektu o rozpoctu 28 mil. KE€ je jiz pro obec realné se zapojenim
dotace a zvyhodnéného uvéru, ale i tak se jedna o velky zavazek s potfebou uvoliovani cca
1 mil. Ké roéné po dobu financovani a splaceni uvéru 17 let s pfislibem nasledujicich
prijmG z najemného okolo 270 tis. KE ro¢né. S ohledem na celkovou situaci v oblasti
bydleni je takovy bytovy dim pro obec velkou pfilezitosti, jak zde udrzet ob¢any, mladsi a
tém stars§im nabidnout humanni moznost, jak zlstat v obci, kde maji své kofeny.

Realisticka doporuceni

Oba projekty jsou pro Obec Mala Morava velmi naro¢né a je jisté, ze jejich soubéh v této
podobé jiz vibec neni reainy.

Co se tyka multifunkéniho centra, mozna by bylo FfeSenim piehodnotit jeho napli a
stavebni program a redukovat jej. Nemusel by se mozna v této fazi realizovat podkrovni byt
a télocvicna a odlozila by se investice do fotovoltaické elektrarny (i kdyz na tu se zrovna
vztahuje vysokoprocentni dotace 90 %). Také by Slo vzit do uvahy, jestli by v redukované
formé nestacil na spravu objektu 1 pracovni Uvazek.

Co se tyka Domu pro seniory, stalo by za Uvahu propocist variantu s menSim poctem
bytd v novém domé a dale variantu rekonstrukce budovy opusténého obecniho Ufadu na
malometrazni byty. V kazdém pfipadé by rozhodovani o pfesunu obecniho ufadu mélo byt
provazeno uvahou, jak nalozZit s opusténymi prostory obecniho ufadu.

Po pfehodnoceni obou projektll by pak bylo dobré provéfit moznost realizace obou
projektu, nikoliv v soubéhu, ale s €asovym posunem.

Co se tyka objektu byvalé Skoly, pokud by se nenaSla realisticka varianta jeji
rekonstrukce a vyuZiti, méla by obec zvazit jeji prodej a s kupcem velmi vazné jednat o jeho
zameéru vyuziti budovy. Budova je jiz 25 let opusténa a tim velmi trpi a chatra. Je mozné, ze
podnikatelsky investor by pro ni nasel smysluplné vyuziti napfiklad pro turistické ucely v této
turisticky atraktivni oblasti Kralického Snézniku a Dolni Moravy nebo by dokazal
zafinancovat bydleni v objektu na komeréni bazi.

Tato studie ma slouzit pro rozhodovani zastupitelstva obce. Pfed definitivnim
rozhodnutim vSak doporucuji jesté dopracovani vySe uvedenych dalSich variant a
doporuceni.

V Zamberku, v prosinci 2025

Vypracovala RNDr. Renata Sedova
OHGS s.r.0.
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