Studie vyuziti byvalé skoly Mala Morava

I |

Zadavatel: Obec Mala Morava i

Vysoky Potok 2, 788 33 Hanusovice
zastoupena Antoninem Marinovem,
starostou obce

Zpracovatel: OHGS s.r.o. OHGS Al
vs.r.o.

Masarykovo nameésti 181, 564 01 ngberk

Zpracovatel studie: RNDr. Renata Sedova

Termin zpracovani: prosinec 2025




Studie vyuZiti byvalé skoly Mald Morava &Y o

Verejna beseda a ankety

Verejna beseda a prvni anketa 20.8.2025
- nad podklady probéhla diskuse nad nameéty vyuziti byvalé skoly
- na zakladé diskuse a prvni jednoduché ankety vzniklo zadani pro novou podrobnéjsi anketu

Nova anketa do 30.9.2025

- hlasovani bylo mozné pisemnym vyplnénim dotazniku nebo on-line

-z poctu obyvatel obce 509 se ankety zucastnil celkem reprezentativni vzorek 48 respondentt
- v produktivnim i dichodovém véku, 12 osob ve véku 20 — 40 let, primérné 54 let

Zaver anket (po konsultaci s vedenim obce):

- rekonstrukce byvalé skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava potrebnych sluzeb pro obcany,
nebourat, neprodavat

- novostavba Domu pro seniory Mala Morava s 10-ti malometraznimi bezbariérovymi byty
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Multifunkéni centrum — cil a predmeét vyuziti

- prestehovany obecni urad

- multifunkéni prostor pro rznorodé aktivity (krouzky déti, vzdélavaci aktivity, setkavani seniord, spolkd,
matek s détmi, oslavy rodinnych udalosti, zasedaci prostor zastupltelstva apod.); zazemi s kuchynkou aj.

- télocvicna pro vsechny skupiny obyvatel

- obchod a bufet v jednom s ¢asové omezenym rezimem a sortimentem, bezobsluzny obchod typu 24/7
- podkrovni byt spravce

- upravena terasa u budovy a bezpecné schody k détskému hfisti

- prilehlé venkovni prostranstvi k budovée spolecenské akce obce, budova poskytne zazemi

- parkovaci mista a technicka budova pro obsluhu (ktlna)

- zasilkovna (bud’ v obchodé nebo Alza boxy z venku)

Prostory budou vybaveny pro své ucely.
Sprava, udrzba, uklid, organizace aktivit, vstupy do ucetnictvi obce — zajisténi dvéma spravci
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Multifunkéni centrum - investicni naklady

Celkové naklady pripravy a realizace K¢ v¢. DPH

Stavebni rekonstrukce 26 864 420

Fotovoltaicka elektrarna (verze s bateriemi) 1 250 000

112011

Sluzby (projektovani, inzenyring, fizeni projektu, dotacni
management bez udrzitelnosti) 5590 485

CELKEM 34 829 116

Dotacni management v prvnich 10 letech udrzitelnosti 484 000
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Multifunkcni centrum — rozpocet vybaveni

Vybaveni prestéhovaného obecniho uradu pro 5 osob
Vybaveni multifunkéniho spolec¢enského prostoru nabytkem (pro 70 osob)
Vybaveni multifunkéniho spolecenského prostoru - détsky koutek

Vybaveni kuchyriky pro obcerstveni/catering - spotiebice
Nadobi a servirovaci vybaveni (pro 70 osob)
Uklidové vybaveni

Vybaveni malé multifunkéni télocviény pro vsechny
Vybaveni malé prodejny

Vybaveni bufetové Casti - pfiprava a vydej obcerstveni
Vybaveni pro prodejnu 24/7

Vybaveni venkovni terasy pred bufetem a prislusenstvi (pro 16 osob)
CELKEM

148 300

158 850

16 750

40 700
39 200
22 600

96 000
51 000

50 300

244 000

61 400

929 100

OHGS 4.
v s.r.o.

K¢ bez DPH K¢ vé. DPH

179 443

192 209

20 268

49 247
47 432
27 346

116 160
61 710

60 863
295 240

74 294

1124211
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OHGS 4.
v s.r.o.

Multifunkéni centrum — rozpocet sluzeb pripravy a realizace

Polozka

Projektova dokumentace (DSP, DPS, DZS,

inZzenyring povoleni)
Autorsky dozor

Technicky dozor investora
BOZP

administrace zadavacich fizeni (1 podlimitni VZ,
6 zakazek mimo pod limitem zakona VZ)

koordinace a vedeni celého projektu v pFipravé
(projektovy a financ¢ni manazer, administrace

dotace, predpoklad 2 roky)

koordinace a vedeni celého projektu v realizaci
(projektovy a finanéni manazer, administrace
dotace, predpoklad 2,5 roku)

koordinace a vedeni celého projektu v
udrzitelnosti (projektovy a finan¢ni manazer,
administrace dotace, predpoklad 10 let)

CELKEM

Kalkulace

6 % z ceny stavby
1 % z ceny stavby
3,5 % z ceny stavby
1,5 % z ceny stavby

1x180 000 K¢ + 6 x 40 000
K¢

24 mésicu x 30 hod. x 800
K¢

30 mésicu x 40 hod. x 800
K¢

10 let x 50 hod. x 800 K¢

Cena K¢ bez DPH

1332118

222 020

777 069

333029

420 000

576 000

960 000

400 000

5020 236

Cena K¢ vé. DPH

1611863

268 644
940 253
402 966

508 200

696 960

1161 600

484 000

6 074 485
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OHGS 4.
v s.r.o.

Multifunkcni centrum — provozni model a provozni finance

Investor a provozovatel: Obec Mala Morava
Ucast stavajicich pracovnikl a techniky obce (seceni travy apod.)

Novi spravcové: 2 nové pracovni Uvazky: 1) technicky spravce, 2) Administrativa, organizace, uklid
Prodejna 24/7: dodavatelsky nebo frenciza

Polozka
NAKLADY

elektricka energie

pretok FVE k vyuziti dalSimi budovami obce
vodné, stocné

mzdy spravcu
pojisténi nemovitosti

spotrebni materidl pro provoz budovy
Naklady celkem

PRIIMY

najemné podkrovniho bytu

prijem z pronajmu spolecenského prostoru s
kuchyrikou na akce a oslavy

trzby z obchodu a prodejny 24/7

Cisté trzby z bufetu

Kalkulace

spotreba s FVE 23 MWh/rok, jisti¢ 1 500,- K¢/mésic

pretok 4,5 MWh
1 700 K&/meésic

Cena K¢ bez Cena K¢ vc.
DPH/rok DPH/rok

186 300

-18 000
20 400

2 plné dvazky: 40 000 + 35 000 K¢ hrubého, tj. naklad 53 000 + 46 000 =99

000 K¢&/meésic
12 000 K¢/rok

Cistici prostredky, hygiena apod., 500 K¢/mésic

200 m2 x 55 K&/m2 x 12 mésict

12 akci po 5 000 K¢
52 tydn{ po 8 000 K¢
52 tydn( po 6 000 K¢

6 000

132 000

60 000
416 000
312 000

225423

-21 780
24 684

1188 000
12 000

7260
1435 587

132 000

60 000
416 000
312 000
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Multifunkcni centrum — financovani a cash flow

Vstupni informace pro vypocet cash flow:

Investicni naklady: 34 829 116 K¢ , Dotacni management v udrzitelnosti: 484 000 K¢

Provozni naklady a prijmy: Cisty prijem od 16.roku — 463 587 K¢ (ztrata)

Dotacni moznosti: z programu SFPI — NPO Brownfieldy, ob¢anska vybavenost, 40 % = 12 778 682 K¢

Uvér: nabidka KB a.s. uroku 4,2 % p.a.

Harmonogram: priprava 2 roky, realizace 3 roky, udrzitelnost 10 let, doba financovani (splaceni uveru) 25 let
Zdroje financovani: dotace, rozpocet obce, uvér

Vysledky financovani a cash flow projektu:

Pfi zapojeni vSech uvedenych zdrojl jsou vysledky financovani tyto (potreba z rozpoctu obce):

- obdobi 1. - 5. rok (pfiprava a realizace): pramérné 1,7 mil. Ké/rok, v rizikovém roce max. 2,3 mil. K¢
obdobi 6. — 25. rok (provoz a splaceni uvéru): primeérné 1,6 mil. K¢/rok, v rizikovém roce max. 1,7 mil. K¢
z rozpoctu obce za obdobi 1. — 25. rok celkem (pfiprava, realizace a splaceni uvéru) : 40 mil. K¢

obdobi od 26. roku dale (provoz): -464 tis. K¢/rok (ztrata)

Zaver: pro obec nerealné a neudrzitelné
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Dum pro seniory — cil a predmét vyuziti

Novostavba Domu pro seniory na pozemku u byvalé skoly.

- najemni dum malometraznich bytl pro seniory (nebo startovaci byty pro mladé a
potrebné), bezbariérovy tripodlazni objekt, vybaveny vytahem, energeticky Usporny

- pocet je 10 bytu, z toho 6 v kategorii 1+KK, 4 v kategorii 2+KK
- 1.NP bude technickym zazemim (vytapéni, ulozné prostory bytt) + 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

Ndjemni dim, kde jeho obyvatelé plati najemné obci.
Spolecné prostory domu budou vybaveny pro své ucely.
O uklid a udrzbu spolecnych prostor by se staral spravce — zaméstnanec obce.
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Dum pro seniory — investicni naklady

Celkové naklady pripravy a realizace

Stavebni rekonstrukce

Sluzby (projektovani, inzenyring, fizeni projektu, dotacni
management bez udrzitelnosti)

CELKEM

Dotacni management v prvnich 10 letech udrzitelnosti

OHGS 4.
@ s.r.o.

K¢ vc. DPH
22 232 000
275759

5248 980
27 756 739

484 000
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Dum pro seniory — rozpocet vybaveni

Celkem K¢ Celkem K¢

Polozka
(bez DPH) (v¢. DPH)

Vybaveni byt 1+KK (6 bytu) 96 000 116 160

Vybaveni byt 2+KK (4 byty) 102 400 123 904

Spolecné vybaveni domu
29 500 35 695

CELKEM
227 900 275759
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OHGS 4.
v s.r.o.

Dum pro seniory — rozpocet sluzeb pripravy a realizace

Polozka

Projektova dokumentace (DSP, DPS, DZS,

inZzenyring povoleni)
Autorsky dozor

Technicky dozor investora
BOZP

administrace zadavacich fizeni (1 podlimitni VZ,
6 zakazek mimo pod limitem zakona VZ)

koordinace a vedeni celého projektu v pFipravé
(projektovy a financ¢ni manazer, administrace

dotace, predpoklad 2 roky)

koordinace a vedeni celého projektu v realizaci
(projektovy a finanéni manazer, administrace
dotace, predpoklad 2,5 roku)

koordinace a vedeni celého projektu v
udrzitelnosti (projektovy a finan¢ni manazer,
administrace dotace, predpoklad 10 let)

CELKEM

Kalkulace

6 % z ceny stavby
1 % z ceny stavby
3,5 % z ceny stavby
1,5 % z ceny stavby

1x180 000 K¢ + 6 x 40 000
K¢

24 mésicu x 30 hod. x 800
K¢

30 mésicu x 40 hod. x 800
K¢

10 let x 50 hod. x 800 K¢

Cena K¢ bez DPH

1191 000

198 500

694 750

297 750

420 000

576 000

960 000

400 000

4738 000

Cena K¢ vé. DPH

1441110

240 185
840 648
360 278

508 200

696 960

1161 600

484 000

5732980
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Dum pro seniory — provozni model a provozni finance

Investor a provozovatel: Obec Mala Morava

Ucast stavajicich pracovnikt a techniky obce (seceni travy apod.)

Novi spravcové multifunkcniho centra: 2 nové pracovni Uvazky: 1) technicky spravce, 2) Administrativa, organizace, uklid
Najemnici hradi: najemné, elektrickou energii, vodné a stoCné aj. hradi podle skutecnosti, vyuzivaji socialnich,
charitativnich a zdravotnich sluzeb mimo rozpocet obce, spravci mohou pomoci se zajisténim

Cena K¢ bez Cena K¢ vcC.
Polozka Kalkulace DPH/rok DPH/rok
NAKLADY
servis a uklid spolecnych prostor 52 tydnl po 2 000 K¢ 104 000 125 840
pojisténi nemovitosti 12 000 K¢/rok 12 000
administrativa provozu 12 mésicl po 1 500 K¢ 18 000 21780
Naklady celkem 159 620
PRIIMY
najemné z bytd 1+KK (6 bytl) 35 m2 po 80 K&/m2 x 12 mésicd x 6 bytu 201 600
najemné z byt 2+KK (4 byty) 60 m2 po 80 K&/m2 x 12 mésicl x 4 byty 230 400
Prijmy celkem 432 000

Prijmy minus naklady 272 380
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Dum pro seniory — financovani a cash flow

Vstupni informace pro vypocet cash flow:

Investicni naklady: 27 756 739 K¢, Dotacni management v udrzitelnosti: 484 000 K¢

Provozni naklady a prijmy: Cisty prijem od 16.roku +272 380 K¢ (zisk)

Dotacni moznosti: z programu SFPI — Dostupné najemni bydleni, dotace 30 % = 8 244 294 K¢

Uvér: zvyhodnény uvér z dotacniho f)rogramu 2 % p.a.

Harmonogram: priprava 2 roky, realizace 3 roky, udrzitelnost 20 let, doba financovani (splaceni dveru) 17 let
Zdroje financovani: dotace, rozpocCet obce, dotovany uvér

Vysledky financovani a cash flow projektu:

Pfi zapojeni vSech uvedenych zdrojl jsou vysledky financovani tyto (potreba z rozpoctu obce):

- obdobi 1. - 5. rok (pfiprava a realizace): pramérné 997 tis. K¢/rok, v rizikovém roce max. 1,3 mil. K¢
obdobi 6. — 17. rok (provoz a splaceni uvéru): priameérné 957 tis. K¢/rok, v rizikovém roce max. 1 mil. K¢
z rozpoctu obce za obdobi 1. - 17. rok celkem}pﬁ'prava, realizace a splaceni uveéru) : 16,5 mil. K¢
obdobi od 18. roku dale (provoz): + 272 tis. K¢/rok (zisk)

Zaver: pro obec realné a udrzitelné
avsak nikoliv v soubehu s projektem rekonstrukce byvalé skoly na Multifunkcni centrum
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RIZIKA

Multifunkcéni centrum Mala Morava:

- nejistota otevreni dotacniho programu

- financovani je pro obec nerealné a neudrzitelné

- velké administrativni zatizeni obecniho Uradu a zastupitelstva (i pres externi sluzby)
- riziko pochybeni pres veskerou péci a sankce

- riziko, zda zajem o aktivity vzesly z ankety je realny a trvaly

- potreba vétsich oprav po 20-ti az 30-ti letech

- zmeény ve spolecnosti, demografické zmény, vlivy nastupu umélé inteligence

Dum pro seniory Mala Morava:

- obdobné, jako u multifunkcéniho centra, kromeé:
- financovani je pro obec realné, ale velmi dlouhodobé zatézujici rozpocet
- riziko, zda zajem o bydleni v malometraznich bytech vzesly z ankety je realny a trvaly
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PRINOSY

Multifunkcéni centrum Mala Morava:

- zajisténi novych a chybéjicich sluzeb

- vytvoreni skutecného centra Zivota obce, setkavani, stmeleni obcanské spolecnosti
- zvyseni atraktivity obce pro bydleni pri této vybavenosti

- pfiliv externich zdroji do rozpoctu

Dum pro seniory Mala Morava:

- nabidka pro bydleni pro starsi obcany, kteri nejsou schopné obslouzit své domy, chtéji je uvolnit
mladym, ale chtéji zGstat bydlet v obci, kde maji své koreny

- malometrazni byty jako startovaci pro mladé a potrebné

- po splaceni vyhodného uvéru bude provoz generovat pro obec zisk

- priliv externich zdroju do rozpoctu
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ZAVERECNE SHRNUTI

Z besedy a verejnych anket ze srpna a zari 2025 vzesla 2 variantni reseni:

Rekonstrukce byvalé skoly na Multifunkéni centrum Mala Morava

- velmi kvalitni zamér, velmi svymi aktivitami prinosny pro obec

- financovani je i po zapojeni dotaci a Uvéru z rozpocCtu obce nerealné se zatézi z rozpoctu obce po dobu 25 celkem 40
mil. K&, primérné okolo 1,6 mil. K¢ ro¢né, nasledné s ro¢ni provozni ztratou 0,5 mil. K¢

Dum pro seniory Malda Morava

- velmi potrebny projekt, velmi zadany obc¢any obce

- financovani je po zapojeni dotaci a zvyhodnéného Uvéru pro obec redlné se zatézi z rozpoctu obce po dobu 17 let
celkem 16 mil. K¢, primérné okolo 1 mil. K¢ ro¢né, nasledné s provoznim ziskem 0,3 mil. K¢

Zaver

- projekt takto pojatého Multifunkéniho centra je nerealny

- projekt Domu pro seniory readlny je, avSak rozpocCet obce zatizi na hranici moznosti a nelze jiz realizovat jiny vétsi
projekt a neni tak vyreseno, jak nalozit s byvalou skolou

- je tfeba hledat jiné varianty
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DOPORUCENA JINA VARIANTNI RESENi

Vypracovat doplnék ke studii — téchto variant:

1. hedukmrané varianta rekonstrukce byvalé skoly na multifunkéni centrum
Redukce:
- bez obchodu, bufetu, t&locviény, FVE, terasy a schodt, obytejné parkoviité, bez kilny, pouze 1 spravce
Co udélat:
- pfesun obecniho Uradu, spolecenské prostory s kuchynkou a hyg.zazemim
- malometrazni byty ze zbyvajicich prostor, které by generovaly prijem
Zaveér: pravdépodobné varianta nevyjde realné

2. Zbourani byvalé skoly a zfizeni tzv. uhlikového ulozisté
-z dotace SFPI NPO Brownfield
- zpUsobilé naklady jsou pfiprava projektu, zbourani, zfizeni uhlikového uloZisté (les, lesopark) s udrZitelnosti 10 let

3. Redukce novostavby Domu pro seniory (malometrazni byty)
- zkusit spoéitat investici a provoz misto 10 jen pro 5 bytl
- poptat investora/developera mimo obec, ktery by projekt zafinancoval jako navratny

4. VyuzZiti budovy stavajiciho obecniho Uradu na byty
- Cisté teoreticky, pokud by vysla varianta 1., otazka vhodnosti dispozice budovy (bezbarierovost)

5. Prodej objektu k vyuZiti cestovniho ruchu (apartmany, hotel, turistickd ubytovna)
- poptat investora/developera (pana Rulika), zda by objekt pro tyto ucely odkoupil a zainvestoval
- wyhody — obec by vyrazné ozila, v objektu by zfejmé vznikla restaurace nebo bufet
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