Formular pro podavani projektovych zameéri:

Rekonstrukce sborového domu — varianta ,,B* (rozSirena)

Predkladatel.

Tomas Blazek, Monseova 355, 592 31 Nové Mésto na Moravé, tel: 777 045 586, e-mail:
tomblazek@email.cz

Petr Hladik

Petra Pleskacova

Stru¢na charakteristika. Struéné shriite vée podstatné o vasem PZ. Tento bod slouZi k rychlé orientaci a méa proto
limitovany rozsah (maximalné 10 fadku).

Pfedkladany zamér vychazi z pfedpokladu, Ze dobfe vyuzZivany a dobfe spravovany
majetek bude evangelickému sboru pfinaset uzitek, jak finanéni tak materialni. Zamér pocita se
zachovanim stavajiciho vyuziti sborového domu (déle jen SD), to znamena vyuziti k najemnimu
bydleni s tim, Zze pudni prostory budou vyuzity pro vestavbu tfetiho bytu. Zamér také pocita s
investice. Aby mohl byt diim v budoucnu plnohodnotné vyuzivan k uvedenému ucelu, bude tfeba
provést jeho rekonstrukci, padni vestavbu a obnovu nékterych jiz dosluhujicich ¢asti a vybaveni.
Zamér se soustfedi na optimalnim vyuziti prostorovych a funk&nich moznosti domu domu.

Zevrubny popis. Na tomto misté popiste, jak zamyslite sborovy dim vyuzivat a jak jej planujete navrhovanému
vyuZiti pfizpUsobit (pfestavbou, vybavenim apod.).

Z analyzy dosavadniho hospodafeni sborového domu vyplyva, Ze i pfes nemalé investice,
které probéhlyv posladnich letech (instalace plynového vytapéni, oprava fasady, vymeéna stfedni
krytiny a dalsi jiz drobnéjSi opravy) neni provoz SD ztratovy. Ke konci lofiského roku byl pfebytek
hospodareni cca 50000,- K&. Pficemz najmy ve vysi, ktera se blizi vySi najm( v obecnich bytech
se vybiraji teprve relativné kratkou dobu. Z toho vyplyva, ze SD ma pfi dobré spravé potencial
prinaset evangelickému sboru zisk.

Soucasny zpusob vyuziti SD vS§ak neodpovidd moznostem, které zde jsou. V domé se
nachazi prostorna puda, umoziujici provedeni vestavby podkrovniho bytu. Zamér proto pocita s
provedenim rozS8ifené rekonstrukce, ktera by umoznila optimalné vyuzit moznosti domu. Pokud
bychom dim pronajimali nekomeréné — tedy pouze pro najemni bydleni musime pocitat s delSi
navratnosti. Do zaméru byla z tohoto divodu zafazena také uvaha o komerénim vyuziti domu
nebo jeho Casti. Idealni variantou je kombinace najemniho bydleni a jistého druhu komeréniho
vyuziti. Podle realitnich makléfl je v této lokalité vhodné uvazovat o néjakém zplsobu pronajmu
za ucelem rekreace a stejné zajimavy prostor to muze byt pro rizné firmy, neziskové organizace
nebo lékafe— i v NMNM je stale poptavka napfiklad po zubafich. Moznosti pronajmu rozSifi i
bezbariérové pojaté pfizemi (zvedne cenu a poptavku po nemovitosti). Modelové pfiklady
budouciho vyuziti domu jsou uvedeny nize v kapitole ekonomika provozu.

Dal$i zajimavou moznosti se jevi vyuziti jednoho &i vice bytil pro potfeby CCE. Ddm nebo
jeho &ast byl mohla slouzit pro farafre v penzi s tim, Ze by ¢ast najmu hradila Synodni rada. Farar
senior by pak mohl byt zajimavou vypomoci v naSem sboru. Bezbariérovost by navic v tomto
ohledu mohla zvysit atraktivitu SD.

Stavajici ndjemnici maji najemni smlouvou zaru¢enu moznost uzivat byty do roku 2016. Do
uplynuti této Ihity bude na SD provadéna bézna udrzba. Nedojde-li k dohodé s najemniky na



Zameér predpoklada rekonstrukci v nasledujicim rozsahu:

- provedeni vestavby pudniho bytu

- vybudovani bezbariérového pfizemi

- vybudovani nové kanalizacni pfipojky

- rekonstrukce vodoinstalace a odpadu

- renovace elektroinstalace

- renovace kuchyni, koupelen a WC v obou bytech

- renovace podlah

- zatepleni stropu

- zatepleni fasady

- vyména oken

- renovace vytapéni

- vymalba celého interiéru

- obnova izolace balkonu proti zatékani destové vody
- rekonstrukce garaze resp. vybudovani krytych parkovacich stani

PFi detailnim rozpracovani projektu rekonstrukce muze po dohodé dojit k dil¢im Upravam
dle aktualni situace, potfeb a finanCnich moznosti sboru. Vykresova ¢ast je uvedena v pfiloze
zaméru. Varianty financovani rekonstrukce jsou popsany nize v oddilu ,Ekonomika a provozu®.

Po realizaci rekonstrukce a puadni vestavby budou prostory SD pronajaty k bydleni
variantné ke komerénim ucelim. Je pfedpoklad, Zze upfednostnéni budou najemnici z fad &lenud
evangelického sboru, pfipadné najemnici, ochotni podilet se na splaceni nakladu na rekonstrukci
formou pfedplaceného najmu.

K zaji§téni budouciho fadného fungovani SD bude vhodné ustanovit osobu odpovédnou za
stav tohoto majetku, jakéhosi spravce. Spravce bude odpovédny za technicky stav domu, hledani
najemnikd, komunikace s najemniky a celkovou ekonomiku provozu domu. Spravce bude se SD
nakladat v rozsahu dle povéfeni starSovstva a kazdoro¢né predkladat starSovstvu zpravu o
hospodareni SD v pfedem dohodnutém rozsahu.

Role FS CCE. Vtomto bodé nas zajima, jakou roli hraje ve va$em PZ mistni evangelicky sbor, tedy viastnik
sborového domu (zda je sbor v pozici pronajimatele, partnera projektu apod.). Rozvedte, jaké z toho plynou pro sbor
zavazky.

Role evangelického sboru
- realizator projektu
- pronajimatel objektu

Zavazky plynouci z projektového zaméru

- realizace rekonstrukce SD

- nasledna sprava SD — udrzba, hledani najemnikd, komunikace s najemniky

- predlozenim zaméru vyjadiuje predkladatel svoji ochotu ujmout se feSeni zavazku plynoucich z
realizace zaméru

Doba trvani. Uvedte, jak si predstavujete provozovani svého projektu &asové (napt. chtél bych ve SD provozovat
cirkevni Skolu po dobu 10 let).

- po dobu vyrovnani finanénich zavazk( sboru plynoucich z realizace zaméru (splaceni uveéra Ci
pujcek nutnych k rekonstrukci SD — viz ekonomika projektu)

- po uplynuti uvedené doby se po vzajemné dohodé (pfedkladatel — sbor) predpoklada
pokraCovani projektu v nezménéné nebo dle aktualni situace upravené podobé



Prinos. V této &asti rozvedte, v &em vidite pfinos vaseho projektu pro FS CCE, pro novoméstskou komunitu, pfipadné
pro SirSi okruh lidi, spole¢nost apod.

- udrzeni a zhodnoceni majetku sboru, ktery ma potencial pfinaset v budoucnu zisk

- dlouhodoby finanéni zdroj vyuzitelny pro kryti nakladu spojenych s provozem sboru (vynosy z
najmu po splaceni zavazku vzniklych rekonstrukci)

- rezerva pro dnes neznamé aktivity (rekonstruovany SD bude mozné vyuzit i pro jiné aktivity
nez je najemni bydleni — vyskytne-li se v budoucnu takova potieba)

- rezerva pro nenadalé udalosti nebo pfipad nouze (hodnota SD se nebude na rozdil od penéz v
pribéhu Casu vyrazné ménit a predstavuje tak majetkovou rezervu pro pfipad, Zze se sbor
dostane do existen¢nich problému, které bude nutné bezodkladné fesit)

- zamér je postaven na aktivnim FeSeni situace a pozitivnim vyhledu do budoucnosti, coz mize
obcerstvit naladu ve sboru a pfimét jeho €leny k vétsi iniciativé a aktivité

- v pfipadé zapojeni Synodni rady a nabidky bydleni pro farafe v penzi je mozné oCekavat jeho
zapojeni do zivota sboru

Ramcovy rozpocet. Jakou mate ramcovou finanéni predstavu o projektu jako celku (v&. pFipadné rekonstrukce
SD)?

Vydajova Cast rekonstrukce

Projektova dokumentace rekonstrukce byla zpracovana jako idealni varianta. Dle této
dokumentace a slovniho zadani byl externim dodavatelem zpracovan polozkovy rozpocet
planované rekonstrukce dle sou€asné platnych tabulkovych cen (viz pfiloha zaméru) s tim, ze
je pocitano se zadanim v8ech praci dodavatelské firmé. Naklady spojené s rekonstrukci byly
takto odhadnuty na 7.519.919,- K&.

V rozpocCtu uvedené Castky byly ovéfeny orientani poptavkou u dodavateld a porovnany s
realnymi naklady obdobnych rekonstrukci ¢&i jednotlivych praci. RozpocCet byl nasledné
konzultovan s jeho zpracovatelem s tim zavérem, Zze vybérovym fizenim na dodavatele,
provedenim nékterych praci svépomoci, pfipadné dil¢im zjednoduSenim zaméru Ize
rekonstrukci realné poridit za méné nez poloviéni cenu, aniz by doslo k zasadnimu sniZzeni
kvality kone¢ného vysledku. Pfedpokladame proto, ze naklady na rekonstrukci v navrhovaném
rozsahu by se mohly pohybovat okolo 3.700.000,- K¢&.

Zdroje — varianty mozného financovani rekonstrukce

- Dle konzultace provedené u bankovniho ustavu, Ize na tento zamér ziskat bankovni uvér, ktery
bude splacen z pfijma plynoucich z vybranych najmd. Navic je pravdépodobné, Ze pfi dodrzeni
ur€itého standardu rekonstrukce je realné ziskani dotace. Navratnost investice byla odhadnuta
na 15 az 20 let.

- Byly zkoumany i dal$i moznosti uvérd &i pajéek. V souCasnosti existuje moznost pUjcky od
spolku luterskych cirkvi v Némecku. Pujcka je beziuro¢na do doby dvou let. Po té jsou uroky
3%. Maximalni &astka je 75.000 EUR. Dle sdé&leni Ustfedni cirkevni kancelafe CCE je ziskani
pujcky na zameér rekonstrukce SD realné.

- Se zadosti se chceme obratit i na ¢leny sboru, kterym mizeme nabidnout lepsi zhodnoceni
vlozenych prostifedk(l nez Ize oCekavat u béznych bankovnich produktd. Pfedpokladame také
vyhlaeni ucelové sbirky.

- Jako dalSi finan¢ni zdroj vidime moznost pfedplaceného najemného, které by zaroven
snizovalo riziko €astého stfidani najemnika.

- Jako zdroj financovani rekonstrukce Ize vyuzit také najmy vybrané ve SD za obdobi 2012 az
2016 (predpokladana ¢astka cca 500.000,- K&).



Ekonomika provozu. Dopliite zakladni predstavu o financovani provozu SD (strukturu pfijmd a vydajt) a “Gisté
saldo” vzhledem ke sboru, které udava, zda bude sbor z projektu mit zisk, nebo zda bude projekt spolufinancovat (napf +
20.000,- K¢ za rok, nebo — 35.000,- K& za rok).

Soucasné najmy v obecnich bytech (ze kterych jsou odvozovany i najmy ve SD) se
pohybuji v rozmezi 50 — 65 K&/m2. Pro srovnani uvadime vysi najmu v dalSich tfech méstech v
kraji Vysocina, ktera jsou sice vétsi, ale dle konzultace s realithnim makléfem se cena v Novém
Mésté nebude pfilis lisit. Ve Velkém Mezifi¢i se byt v panelovém domé pronajima za cenu od 50
do 75 K¢ za metr &tverecni. V Jihlavé je to od 80,- K&/m2, v Trebici je to podobné jako ve VM —
tedy 60 — 70,- KE/m2. U nové rekonstruovaného bytu ve vilovém domé s garazi a malou zahradou
v centru mésta lze pozadovat ngjem vySSi. Idealni variantou je kombinace najemniho bydleni a
jistého druhu komeréniho vyuziti. Najmy v pfipadé komercniho vyuziti se mohou pohybovat v
nasobcich téchto Castek (viz nize). V pfipadé dohody se Synodni radou o vyuziti byt(i pro farare
v penzi se da vyjednavat o stalém pfispévky na najem ze strany SR.

P¥i financovani nakladu rekonstrukce z bankovniho uvéru se bude doba navratnosti
investice pohybovat v rozmezi 10 az 25 let v zavislosti na zplsobu vyuziti. Budou-li uspésné
realizovany i dalsi vySe uvedené moznosti financovani rekonstrukce, Ize oekavat splaceni
zavazku v kratSi dobé. Je nutné poditat s tim, Ze jakakoliv sou¢asna investice do SD je
dlouhodoba a pfinese uzitek az za nékolik let. Nicméné budeme mit novy diim, nové vybaveny
v atraktivni lokalité a navic v dobé&, kdy se domy prodavaji pod cenou a poptavka po najemnim
bydleni neustale roste.

Priklady mozné ekonomiky provozu SD

Modelovy priklad ,,A“ — 2 byty pro najemni bydleni a 1 byt pro rekreaci

Pudni byt 4.000,- mésicné (Cisty najem bez energii) (50,- KE za metr)

Byt v prvnim patfe 6.000,- KE mési¢né (60,- KE za metr)

Byt pro rekreaci 1500,- K& za den (kalkulace vychazi ze sou€asnych realnych cen).

Najemni bydleni ro¢né pfinese 120.000,- K& — za 20 let je to 2.400.000,- K&

Rekreacni byt pfi obsazenosti 70% coz je 255 dnl v roce pfinese 382.000,-K& — za 20 let je to
7.650.000,- K&

Rekreacéni byt pfi obsazenosti 50% coz je 182 dnu pfinese 273.000,- KE — za 20 let je to
5.460.000,- K¢

Celkem za 20 let je mozné na najmu (pokud se nebude jeho vy$e ménit) ziskat 10.050.000,- K&
(7.860.000,- K¢)

Modelovy priklad ,,B“ — 2 byty pro najemni bydleni a 1 byt (prostor pro komercéni vyuziti) napft.
ordinace

Byt v pfizemi vyuzity napf. jako ordinace zubniho Iékafe 12.000,- K&/mésic

Byt v 1. Patfe 6.000,- K&/mésic

Pudni byt 4.000,- K&/mésic

Rocné 264.000,- K¢ - za 20 let 5.280.000,- K&

Modelovy pfiklad ,,C* - 3 byty pro najemni bydleni
Byt v pfizemi 6.000,- K&/meésic

Byt v 1. Patfe 6.000,- K&/mésic

Pudni byt 4.000,- K&/mésic

Roc¢né 192.000,- K¢ - za 20 let 3.840.000,- K¢

Vv s

ale pfinese vic penéz.



Rizika. Popiste, v éem vidite mozna rizika vaseho projektu. Jako predkladatel zde miiZzete pfiznat i svoje slabiny,
kterych jste si vzhledem k projektu védomi...

kratkodobé najmy (mozné stfidani najemnikd po kratké dobé) — riziko mozno eliminovat napf.
pozadavkem piredplaceného najmu

vyrazné zhorSeni ekonomické situace statu a obyvatel regionu — toto riziko mlze snizit
schopnost najemnikd platit najmy v pfedpokladané vysi — Ize kompenzovat snizenim najmda,
coz ovSem prodlouzi dobu navratnosti investice

Udrzitelnost. Zde se zamyslete nad perspektivou vaseho projektu z hlediska jeho b&hu, funk&nosti do budoucna. Lze
pocitat s jeho rozvojem? Jaké faktory budou dle vaSeho minéni rozhodovat o i¢elném vyuziti sborového domu v ramci
vaSeho projektu, feknéme po péti, deseti letech béhu vaseho projektu?

projekt je za standardnich podminek dlouhodobé udrzitelny, v pfipadé potfeby skyta mozZnosti
modifikace dle aktualnich potfeb sboru

podle pruzkumu realitniho trhu poptavka po najemnich bytech stoupa a Ize tento trend
oCekavat i v budoucnu (v sou€asnosti Ize b&éhem kratké doby obsadit najemniky obdobny byt i
v hor§im technickém stavu)

pro zajisténi funkénosti projektu do budoucna navrhujeme zfizeni funkce ,spravce budovy® -
(moznosti — osoba odpovédna za spravu SD z fad ¢lend sboru — napf. nékdo z hospodara,
pfidani povinnosti spravy SD do naplné prace kostelnika, sprava budovy externi firmou -
konkrétni podminky spravy budovy jsou zavislé na vybéru varianty, zadavatelem nebyly uréeny
Zadné preference, proto neni zpracovana konkrétni kalkulace)

v pfipadé, Ze bude tento zamér vybran k dalSimu rozpracovani a nasledné realizaci, jsme
pfipraveni jednat o podminkach za kterych bychom pfevzali odpovédnost za realizaci zaméru
na sebe v&etné financovani realizace zaméru

Reference a zkusSenosti predkladatele. v tomto oddile nastifite, jakou mate zkusenost s realizaci projektd, co
pokladate za své silné stranky, ¢im se mizete pochlubit...

Tomas Blazek

Nékolikaleta zkuSenost s vedenim projektll financovanych z nadacnich, statnich i evropskych
zdroju (pfiprava projektu véetné tvorby rozpoctu, realizace, vedeni projektového tymu,
vyuctovani...).

Zkusenost s realizaci stavebniho projektu financovaného z Operaéniho programu Zivotni
prostfedi s rozpoctem v fadu miliond K¢.

Prakticka zkuSenost s rekonstrukcemi budov v podobném rozsahu jako je pfedkladany zamér.

Dlouholeta zkuSenost v oblasti fundraisingu — ziskavani dotaci a grantt, firemni fundraising,
individualni darcovstvi.

Petr Hladik

ZkuSenost s fizenim a spravovanim komercniho zafizeni slouzici za u€elem rekreace. Sprava
majetku, financovani z vlastnich zdrojli, kalkulace nakladd a planovani investic. Modernizace
provozovny zavisla na aktualnich pfijmech. Odhad pfijmd a snaha o jejich trvalé a dlouhodobé
zvySovani. Zkusenosti s oslovovanim a ziskavanim novych zakazniku a prace s nastroji pro
dlouhodobé udrzeni klientely.

ZkuSenost s fizenim instituce s vlastnim pfedem stanovenym rozpocétem — jedna se o
nevyrobni spole¢nost financovanou z koncesionarskych poplatkd. Planovani investic a sprava
svéfeného majetku s nutnosti dodrzet vyrovnany rozpocet.



- Dobré komunikaéni schopnosti a talent pro vyjednavani.

Petra Pleskacova

- Dvanactileta projekéni praxe v raznych projekénich ateliérech a firmach (projekty komerénich
budov — sidla firem, prodejni aredly, sportovni a kulturni zafizeni, projekty obytnych budov...).

- Samostatna praxe — projekty rodinnych doma, navrhy Uprav zahrad a vefejnych prostranstvi,
navrhy interiéru.

Datum 31.3.2014 podpis:



