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Posouzeni projektovych zamérii na vyuziti sborového domu

Uvod

Zpracovatel )
Bc. Mgr. Milan Dad’ourek, Pocitky 3, 591 01 posta Zd’ar nad Sdzavou, dadourek@email.cz

Podklady

e Zadani pro posuzovatele

e Vyzva Prostor pro projekty

¢ Projektové zaméry (PZ1: 5 str.+ 16 str. ptiloh, PZ2: 6 str.+ 20 str. ptiloh, PZ3: 1 str.+ 17 str. ptiloh)
¢ Vyzadané Gstni informace p. farare k vychodiskiim posouzeni

Prehled posuzovanych projektovych zaméru

PZ1: Rekonstrukce sborového domu — varianta ,,A* (zékladni)
PZ2: Rekonstrukce sborového domu — varianta ,,B* (rozsifend)
PZ3: Odprodej sborového domu

Vychodiska posouzeni

Sbor neni podnikatelskym subjektem, t€zisté ¢innosti sboru nesmi byt ve spravé majetku.
Zakladni je ndbozenska ¢innost sboru, ptipadny majetek ma ucel tuto ¢innost podporovat.
Sbor ma spravovat sviij majetek hospodarné, rozumné, ve prospéch své ¢innosti.

Sbor si bude muset zajistit samofinancovani v souvislosti s odlukou od statu.

Metoda posouzeni

Zameéry byly posuzovany neformalisticky, se snahou porozumét zamyslenému ucelu.

Dle zadani pro posuzovatele byly zdméry vyhodnoceny podle ¢ty pozadovanych kritérii. Zadana
kriteria vSak maji spiSe grantovy charakter. Po projedndni s p. fardfem byla proto sada hodnocenych
kritérii doplnéna.

Kriteria maji umoznit co nejobjektivnéjsi posouzeni vyvhodnosti zaméru pro shor, tedy jak zameér
odpovida vychodiskiim posouzeni (viz vyse), jakd je jeho ekonomika a jaka ma rizika. Za dilezité
byly povazovéany nasledujici otdzky k zdmérim:

Usnadni sboru péci o majetek? Zlepsi jeho financni situaci? Je hospodarny? Neni piilis riskantni?
Nepiinese nové problémy?

Na zéklad€ zvazeni uvedenych otazek byly u kazdého zaméru vyhodnoceny jeho klady, ptileZitosti,
zapory a rizika (hrozby). Zamér PZ2, ktery je pouze variantou PZ1 byl vyhodnocen stru¢néji.

Celkoveé vyznéni zdméra bylo shrnuto v samostatné kapitole Stru¢né srovnani zaméri.
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Posouzeni zaméru

PZ1: Rekonstrukce sborového domu — varianta ,,A“ (zakladni)

Kbvalita zpracovani zaméru
Zamgér je zpracovan kvalitn€, podrobné. Chybi zdivodnéni navrhovaného rozsahu rekonstrukce —
pravdépodobné jde o optimalni / maximalisticky névrh.

Redlnost zaméru

Zamgér je realizovatelny. Nejsou dostatecné zpracovana rizika plynouci z jeho Casového rozsahu
(pohyb urokovych sazeb, dlouhodobé zavazky sboru). Ekonomika je zpracovana kvalitng, zdroje
financovani lze povazovat za realistické.

Opomenuty byly moznosti spolufinancovéani ze strany ndjemci. Plan rekonstrukce zahrnuje prvky,
které jsou jednoznacéné v jejich zdjmu a umozni usporu jejich provoznich nakladu (zateplovani, okna).
V takovém piipadé¢ je pozadavek na spolutcast opravnény a bézny.

Celkovy rozpoctovany objem je na pomeéry sboru znacné vysoky.

Ekonomicky prinos pro sbor
V ptedloZené podobé neni jednoznacny vzhledem k dlouhodobosti zaméru a moznym rizikim. Po
upravé by zdmér mohl piinést zhodnoceni majetku sboru i prubézny vynos z najemného.

Klady a prileZitosti

Muze vést ke zhodnoceni majetku a zvySeni pfijmi sboru.

Zachova tradi¢ni majetek sboru pro budouci vyuziti.

Pomiize ptipravit sbor na samofinancovani po ukonceni podpory od statu.

Zapory a rizika

Pokud nebude realizace zaméru predana spravci, a nebude vytvoren oddéleny fond oprav, bude shor
znaén¢ zatiZen stalou péci o diim.

Vysoky navrhovany objem investice muze sbor ekonomicky ohrozit. Bez podstatného podilu
nebankovnich zdrojii mohou vynosy padnout na thradu trokd.

Pokud nebude navratnost zkricena na maximalné deset let, je pfiliS dlouhd — odpovida spise
podnikatelskému zaméru.

Komentar

Zamer vychazi ze souCasné situace. Snazi se rozvinout existujici ptilezitosti. Pojetim je vSak spiSe
podnikatelsky. Ptili§ velky objem a dlouha navratnost investice spolu s mnozstvim potiebnych krok
ho ¢ini z pohledu sboru v ptedlozené podob¢ nevhodny, slozity.

Lze si predstavit Upravu zaméru tak, aby vyznamné méné zatézoval sbor (spravce fidici se smlouvou
0 sprave budovy, samostatny fond oprav), generoval definovany pfijem a byl pro sbor uchopitelngjsi
(zazeni rekonstrukce, omezeni nékladii, zkraceni navratnosti).

Jeho podstatnou vyhodou je moznost navazat jinym zamérem dle tivahy sboru nebo vyskytne-li se
potieba (i napf. prodejem za ucelem lepSiho zhodnoceni kapitélu).
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PZ2: Rekonstrukce sborového domu — varianta ,,B“ (rozsiiena)

Kvalita zpracovani zaméru, realnost ziméru, ekonomicky prinos pro sbor
Viz PZ1.

Klady a prileZitosti

Zatazeni vybudovani a prondjmu komercnich prostor mize vést ke zvyseni vynost.
Komer¢ni prostory diverzifikuji okruh najemct a tedy snizuji rizika z pohybt na trhu.
Dalsi viz PZ1.

Zapory a rizika

24

Vys$i az vysoka narocnost spravy domu a jednani s najemniky.
Dalsi viz PZ1.

Komentar

Hledani moznosti zvySeni vynosii 1ze povazovat za spravné. Navrzené naméty stoji za tvahu. Jako
podnikatelsky zdmér by tato varianta mohla byt vhodna. Vzhledem k vysokym investicim a
narocnosti spravy budovy vSak nelze tuto variantu pro sbor povazovat za vhodné&j$i oproti varianté A.
Na zvazeni by mohlo byt vytvofeni malého komercniho prostoru (obchodu) v ptizemi oddélenim

jednoho z pokojt.

Protoze tento zamér je fakticky pouze variantou zdméru piedchoziho, jsou v dal$im textu diskutovany

spole¢né jako zdmér na rekonstrukci a prondjem SD.
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PZ3: Odprodej sborového domu

Kvalita zpracovani zaméru
Zamgér je zpracovan struéné, chybi kapitoly Udrzitelnost a Reference.

Redlnost zaméru
Zamér je realizovatelny. Nejsou vyhodnocena rizika — zejména riziko nizké kupni ceny, aktualni
situace na realitnim trhu, investice vynosii. Nefesi pouziti ziskaného penézniho kapitéalu.

Ekonomicky prinos pro sbor

Ekonomicky zamér vychazi z nevhodného cenového odhadu, ktery je zpracovan metodou uzivanou
pro danové ucely. Pro zhodnoceni ekonomického pifinosu je nezbytné srovnani trzniho ocenéni a
ocenéni vynosovou metodou. Vzhledem k situaci na realitnim trhu je pravdépodobné, ze soucasna
trzni cena by mohla byt stejné dobfe dosazena nebo i piekrocena napt. za tfi roky, pfi¢emz do té doby
by mél sbor vynos z ndjemného.

Ulozenim ztrzenych penéz v bance bude dosazeno pouze malého vynosu, ktery pravdépodobné
nepokryje inflaci. Majetek sboru se tak bude ztencovat. Ekonomicky vyhodnégj$i se jevi investici v
nemovitosti ,,drzet“ s dobrym ptredpokladem budouciho ristu ceny. Aby byl prodej ekonomicky
vyhodny, muselo by byt ziejmé, kam budou prostfedky vlozZeny, aby poskytovaly vyssi vynos.

Klady a prilezitosti

Pro budoucnost mtize ptinést osvobozeni sboru od starosti s domem.
Zjednoduseni spravy majetku sboru.

Poskytne likvidni kapital pro ptipadné investice.

Zapory a rizika

Je mozné Spatné stanoveni ceny a zplisobeni majetkové skody sboru.

Nezjisténa realna poptavka, nedobra situace na realitnim trhu.

Dojde k zdméné jednoho problému za druhy — jak odpové&dné nalozit s utrzenymi penézi.
V ptipadé neuvazeného ,,zkonzumovani penéz dojde ke ztraté¢ vynost z majetku.

Komentar

Zamgér sleduje konecné, jasné feSeni problémi se spravou sborového domu. Bohuzel ziistava na ptl
cesty, kdyz nenavrhuje rozumny zptsob investovani ziskanych penéz. Ackoliv dle informaci p. farare
nebylo vyuZiti prostfedkli v zaméru feSeno iimyslné s tim, Ze bude ponechdno na pozdé&ji, z pohledu
hodnotitele tim vznikéd zasadni riziko. Jak ukazuji i zkuSenosti ze samospravy, u volnych penéz je
nutné obavat se jejich nepromysleného spotiebovani. Kapital, ktery ma nyni potencial pfinaset
vynosy (sborovy diim), tak bude pfeménén na kapital, ktery bude zkonzumovan a potencial vynost
zmizi. To je nutné povazovat za jednani nehospodarné. Jak pravi i lidovd moudrost: Proda-li hospodar
kravu, koupi tele. Pokud sni$ slepici, marno ¢ekat na vajicka.

Krom¢ toho timto zplisobem nebude problém vymazan — pouze transformovan. Misto debat ,,Co
s domem?* nastoupi debaty ,,Co s penézi?*

Samotny prodej neni prostou zalezitosti. Spravné urceni prodejni ceny je klicové. Nezodpovedny
ptistup mize vést k prodeji ,,pod cenou* a tedy zplisobeni skody sboru. Ze zdméru nevyplyva, kdo by
mél prodej na starosti. Prodej za dobrou cenu bude vyZadovat Cas. Pfi soucasné situaci na trhu
s nemovitostmi se v budoucnu ocekava naridst cen. I bez rekonstrukce tedy muze cena sborového
domu postupné rust.

Pted nabidkou k prodeji by bylo tieba zdmér doplnit o analyzu trhu (tedy jaka cena je redlna — napft.
konzultaci realitnich kancelafi) a o navrh investice ziskanych pencz, aby mohly byt porovnany
vynosy z nové¢ investice s vynosy ze sborového domu.
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Stru¢né srovnani zameéru

Rekonstrukce a pronajem SD

Klady

Zapory

Zhodnoceni majetku a zajiSténi
ptijmu pro sbor.

nezavislych

Vysoka investice, dlouha navratnost.

Zachovani moznosti budouciho vyuziti domu.

Nutna péce o majetek.

Doporucené tpravy zaméru pro sniZeni rizik

Uprava rozsahu rekonstrukce a jeji nakladnosti tak, aby doba navratnosti i pfi tvorbé fondu oprav

klesla na deset let.

Ztizeni oddélené¢ho fondu oprav, ktery v budoucnu zajisti pokryti nakladi na udrzbu budovy a
zasmluvnéni spravce budovy. Sbor se tak zbavi vétSiny starosti s béZnou péci o dim.

Prodej SD

Klady

Zapory

Osvobozeni sboru od starosti s domem.

Nejista poptavka, riziko prodeje pod cenou ¢i v
nevhodnou dobu s ohledem na trh.

Zjednoduseni spravy majetku sboru.

Problém, jak dobfe investovat utrZzené penize.

Poskytne likvidni kapital pro pfipadné investice.

V piipad¢ neuvaZeného utraceni penéz dojde ke
ztraté vynosu z majetku sboru.

Doporucené tpravy zaméru pro sniZeni rizik
Urc¢it osobu pro jednani o prodeji. Oslovit real
Stanovit minimalni cenu prodeje.

Ptedem rozhodnout o investici utrzenych penéz.
Srovnat vynosnost zamyslené investice penéz s v

itni kancelafe. Zajistit odpovidajici cenové odhady.

ynosnosti domu (zapocitat i ocekavany pohyb cen).
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Zaver

Podle nazoru posuzovatele nelze zaddny ze zdméru v predlozené podobé povazovat za zpusobily
k okamzité realizaci vzhledem k vysokym rizikiim. Vybrany zamér bude muset byt dopracovan tak,
aby rizika byla snizena na piijatelnou uroven. Takovou upravu povazuje posuzovatel za proveditelnou
u vSech zaméra.

Pro dal$i postup bude nezbytné vyfesit dilema pronajem versus prodej. U zaméru na prodej byl
posuzovatel nucen vénovat se rizikim obsirnéji, nebot’ byla v pfedloZzeném zdméru pominuta. To vSak
neznamena, ze jde o zamér horsi. Znovu je vSak tieba dirazné varovat pted jeho realizaci diive, nez
bude stanoveno, jak budou pouzity penize z prodeje. Pokuseni k jejich nepromyslenému utraceni
bude jinak prilis velké.

V uvahu pii rozhodovani bude tfeba brat také disledky restituci a odluky cirkvi od statu. Sbor
pravdépodobné bude v budoucnosti nucen dosahovat vynosy z majetku, aby preckal ukonceni
financovani od statu. Jeho majetek je tradi¢ni, pochazi od minulych generaci. Zcela se zbavit starosti

s péci o majetek bude tézko mozné. A diskuse nad nedostatkem piijmt dovedou byt jesté¢ dotérnéjsi,

vvvvvv

Mezi zaméry existuje ne nepodstatny rozdil v mozné ndslednosti. V ptipadé¢ prodeje dojde ke
kone¢nému vyfeseni péce o sborovy diim, nebude uz mozné realizovat zde jiny zdmér. Rekonstrukce
a prondgjem domu nechédvaji oteviené i dal$i moznosti, véetné nasledného prodeje, pokud bude
napftiklad existovat lepsi investi¢ni piilezitost.
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Souhrn

Posouzeni projektovych zaméria na vyuziti sborového domu
Zpracovatel: Bc. Mgr. Milan Dad’ourek, 3.6.2014

Vychodiska posouzeni

Sbor neni podnikatelskym subjektem, tézisté Cinnosti sboru nesmi byt ve spravé majetku.
Zakladni je ndbozenska Cinnost sboru, pfipadny majetek ma ucel tuto ¢innost podporovat.
Sbor ma spravovat svilj majetek hospodarné, rozumné, ve prospéch své cinnosti.

Sbor si bude muset zajistit samofinancovani v souvislosti s odlukou od statu.

Posuzované otazky k zamérim
Usnadni péci o majetek sboru? Zlepsi financovani sboru? Je hospodarny? Neni pfili§ riskantni? Nepiinese
nové problémy?

Srovnani zamérua

Rekonstrukce a prondjem Prodej
Klady Klady
Zhodnoceni majetku. Zajisténi nezavislych piijmi pro | Ukonceni péce o dim. ZjednodusSeni spravy majetku
sbor. sboru.
Zapory Zapory
Vysoky objem navrhované investice. Starosti se|Riziko prodeje pod cenou. NevyfeSeny zpiisob
spravou domu. lepsiho investovani penéz — pokles piijmu.
Nutno dofresit Nutno dofesit
Snizit naklady, aby se zkratila navratnost. Zajistit odpovidajici cenové odhady, stanovit
Zbavit sbor starosti s béznou péci (stanovit spravce a | minimalni cenu prodeje.
fond oprav). Nalézt investici penéz, ktera poskytne vyssi vynosy.

Komentar

Zamér rekonstrukce a pronajmu SD vychdzi ze soucasného stavu. Navrzen je vSak pomérné velky objem a
dlouhou névratnost investice.

Lze si ptedstavit ipravu zaméru tak, aby vyznamné méné zatézoval sbor (spravce fidici se smlouvou o spraveé
budovy, samostatny fond oprav), generoval definovany piijem a byl pro sbor uchopitelnéjsi (zazeni
rekonstrukce, omezeni naklad, zkraceni navratnosti).

Zameér prodeje SD sleduje konecné feseni problémil se spravou domu. Bohuzel nenavrhuje hospodarny zptisob
investovani ziskanych pen€z. Jak pravi lidova moudrost: ,,Proda-li hospodai kravu, koupi tele.“ Bez
promyslené nasledné investice penéz hrozi, Ze sbor pfijde o ¢ast svych pfijmu. Investici je tfeba rozhodnout
pred prodejem domu, jinak na misto debat ,,Co s domem?‘ nastoupi debaty ,,Co s penézi?*

Samotny prodej neni prostou zalezitosti. Spravné urceni prodejni ceny je kli¢ové. Pfi soucasné situaci na trhu
s nemovitostmi bude pravdépodobné cena sborového domu postupné riist.

Zavér
Podle nazoru posuzovatele bude nutné vybrany zdmér dopracovat tak, aby rizika byla sniZzena na pfijatelnou
urovetl.

Pro dalsi postup bude nezbytné vyiesit dilema pronajem versus prode;j.

V tvahu pii rozhodovani bude tieba brat dasledky restituci a odluky cirkvi od statu. Sbor pravdépodobné bude
vV budoucnosti nucen dosahovat vynosy z majetku, aby pfeckal ukonceni financovani od statu. Zcela se zbavit
starosti s majetkem bude t€Zko mozné. A diskuse nad nedostatkem piijml byvaji jesté nepiijemnéjsi nez
diskuse o spravném hospodateni.



