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Poskytnuté podklady a prohlaseni
Pro rémcové posouzeni projektu mi byly poskytnuty ndasledujici podklady:

e 4 Splatnost 10 let.pdf

e 5 Vazba na stfednédoby rozpocovy vyhled.pdf
e Splatnost 10 let.pdf

e Aktualizace posouzeni leden 2023.docx

e Posouzeni projektu Dum sluzeb a Revitalizace -1.docx
e Zapis €. 2 2021.pdf

e pfiloha¢. 2 - komentar-1.pdf

e pfiloha¢. 2 - komentar.pdf

e 2 Zakladni varianta - spodni odhad.pdf

e Zakladni varianata - horni odhad.pdf

e 1Vyméry ploch.pdf

e nahled.png

e zapis FV €. 2 2022.pdf

e zapis FV €. 2 2022-1.pdf

e Vazba na SVR.pdf

e Posouzeni projektu Dum sluzeb a Revitalizace .docx
e prepis audiozdznamu 2021-04-14.pdf

e Zakladni varianata - spodni odhad.pdf

e prepis audiozdznamu 2021-04-14-1.pdf

e 3 Zakladni varianta - horni odhad.pdf

e Zapis €. 2 2021-1.pdf

e DUm sluzeb - cena po dodatcich smlouvy.pdf
e Financni model.xls

e Aktualizace posouzeni leden 2023-1.docx

e DUm sluzeb - ceny plvodni smlouva.pdf



Lze konstatovat, Ze pfedloZeni podklady jsou dostatecné pro vyjadreni néjakého zakladniho

nazoru.

V Zaddném pfripadé se nejednad o dostate¢né podklady, predevsim co do jejich kvality, ale i

kvantity, z nichZ by bylo moZné zpracovat a podat znalecky posudek.

Autor rovnéz neproved| Zadné ovéreni vérohodnosti zdroje dat, kdy své zavéry stavi na téchto

datech, a tato data povaZuje za vérohodna.

Z toho ddvodu je nutné konstatovat, Ze pfi jinych vstupnich datech by mohly byt zavéry tohoto
vyjadreni odlisné.

Uvod

Z prezentovanych dat, jakoZ i z provedeného mistniho Setfeni vyplyva, Ze v obci Rudna probiha
vystavba objektu, ktery je nazvan ,Ddm sluzeb”.

Soucasti projektu je i projekt revitalizace centra obce, kdy tento samostatné neni autorem

posuzovan, nakolik je Zddano pouze vyjadreni k vlastnimu ,,Domu sluzeb”.

Tento objekt by mél byt primarné vyuzit pro poskytovani zdravotnickych sluzeb obanim obce

Rudnad a pfilehlé oblasti.

Autor byl pozadan, aby na zakladé predloZzenych podkladl vyjadril svlij ndzor na realizaci

takového projektu.

Metodologie

Autor postupuje vidy od analyzy k syntéze — ten na zakladé provedené detailni analyzy

predloZzenych dokumenti vyjadfuje svlj ndzor v dané véci.

Nalez

Dam sluzeb, jak Ize pochopit z predlozené dokumentace, je objektem, ktery ma podporovat
obcéanskou vybavenost mésta pfi zachovani néjaké realné ekonomiky, ma tedy meéstu

generovat i pfijmy v podobé pripadného prondjmu.



Svym charakterem by pak mél suplovat urcitou obdobu polikliniky, kdy by prostory mély byt
pronajimany predevsim lékaflim (1. a pfipadné i 2. patro objektu), kdy v ptizemi by mohla byt

kavarna, restaurace, knihovna, sluzebna policie apod.

Presnéjsi charakteristika neni z prfedloZzené dokumentace zfejma. Autorovi nebyly pfedlozeny
jakékoliv podklady, které by indikovaly uzavieni jakéhokoliv smluvniho ¢i alespon

predsmluvniho vztahu.

V predlozenych podkladech nejsou ani ndjemni smlouvy, ani pfipadné smlouvy o smlouvach

budoucich.

UZ to je zasadnim problémem, nakolik nelze kalkulovat jakoukoliv ekonomiku takového
objektu, kdy bez alespon troSku redlné predstavy jsou veskeré kalkulace relevantni jako
vésténi z kristalové koule.

Na zakladé jakych informaci dosel finan¢ni vybor mésta k uspésnosti pronajmu 80 — 85 %?

Z predloZené dokumentace se Ize domnivat, Ze z ,rozhovoru s realitdkem”. To je oviem pro
ekonomicky model velmi malo. Predevsim pak, pokud se jedna o projekt, ktery ma resit
obcéanskou vybavenost v oblasti poskytovani zdravotnich a rehabilitacnich sluzeb, tedy sluzeb,
ve kterych je zasadni nedostatek poskytovatell, a zdroven u stavajicich poskytovatell je
pomérné vyznamnym faktem jejich velmi ¢asta vyssi vékova hranice a hrozici riziko ukonéeni

c¢innosti.

er es

motivacni impuls, ktery by je mél pfesvédcit k pfesunu na jiné misto prondjmu prostor.

Predevsim pak, pokud bude néktery z Iékarl jiz v dichodovém a preddichodovém véku, Ize

se dlivodné domnivat, Ze spiSe, nez by svoji praxi stéhoval, rozhodne se svoji praxi ukoncit.

Tedy o kritériu uspésnosti prondjmu, které financni vybor mésta Rudna stanovil na 80-85 %,
Ize s uspéchem pochybovat. Minimdlné pak v pocdtcich rediného provozu Domu sluZeb, kdy
tento ,ndbéh”, ktery Ize rovnéZ povazovat za redlny a olekdvatelny, financni vybor mésta

Rudnda ve svych kalkulacich nezohlednil.



Standardnim krokem v takovych pfipadech je zajisténi pfedsmluvni dokumentace reflektujici
redlny zdjem o véc a urcitou miru pravdépodobnosti uzavieni ndjemnich smluv — idedlné

smlouvy o smlouvdch budoucich, v horsim pfipadé zdjmové dopisy.

IdedInim krokem je pak uzavieni ndjemni smlouvy jiZ v obdobi budovdni stavby, a to idedlné
s néjakym subjektem, ktery bude platit ndjem, ktery bude kryt vyznamnou (idedlné 80 %,
minimdlné alespor 60 %) cdst nakladu — tedy jak spldatek pripadného uvéru, tak provoznich

ndkladda.

Provozni naklady spojené s prondajmem byly finanénim vyborem mésta Rudnda stanoveny na

hodnotu 9-11 %.

| o této hodnoté lze mit vyznamné pochybnosti, kdy vsak Ize souhlasit s tvrzenim finanéniho

vyboru, Ze v prvnich letech provozu nové budovy Ize oéekavat, Ze uvddéna hodnota bude niZzsi.

S ohledem na dobu odepisovani, ktera je 50 let (a jedna se i o dobu, na kterou finanéni vybor
kalkuloval své finan¢ni propocty), Ize dlivodné predpokladat, Zze v pribéhu tohoto obdobi
bude potieba udélat néjakou zdsadnéjsi rekonstrukci — novou vymalbu fasady, interiérq,
rekonstrukce topné soustavy, vyménu oken, kotelny, vytaht apod., kdy s témito ndklady neni

v kalkulaci finanéniho vyboru nijak pocitano.

Lze tedy konstatovat, Ze kalkulace financniho vyboru nereflektuji jakékoliv vétsi vydaje na
vyznamnéjsi rekonstrukce nad rdmec béZnych provoznich ndkladd, kdy neni ani pocitdno

s pfevodem cdsti téchto béZnych provoznich ndkladi do néjaké obdoby , fondu oprav”.

Pfesto tyto vyznamnéjsi vydaje lze v pribéhu kalkulovanych 50 let divodné ocekavat, a

finanéni model tak Ize povaZovat za nevérohodny.

Lze konstatovat, Ze provozni ndklady ve vysi cca 10 % z ndjemného (tedy cca 400 tis. K¢ ro¢né)
jsou stanoveny v primérené vysi. Zcela vsak absentuje kalkulace ndklad( na rekonstrukce —
které Ize v prubéhu 50 let, na které byly financni kalkulace provedeny, redlné ocekdvat.
Standardnim krokem v takovém pripadé by bylo ,vyclenéni” prislusnych cdstek v priibéhu

kalkulovaného obdobi — na zdkladé zkusenosti provozovatel( obdobnych staveb. Aby tedy



ekonomicky model pocital napr. scdstkou 1 mil. K¢ za rok jako rezervy na pripadné

rekonstrukce.

Rovnéz Ize mit vyhradu vici kalkulovanym drok{m z Gvérd. Autor se domniva, Ze plivodné
kalkulovana 2 % uroku jsou zcela mimo realitu, a Ze v kontextu aktualniho vyvoje je mimo
realitu i ekonomicky model, ktery pocita se 6% urokem. Lze v3ak pfipustit variantu, Ze tento
typ financovani ma municipalita zajistény s vyuzitim nékterého z nastrojd na podporu a rozvoj
obci, a Ze se k témto hodnotdm (spise tedy tém 6 %) Ize priblizit. Nicméné by bylo vhodné toto

dokumentovat néjakym prohlasenim pfislusné instituce.

Rovnéz pak neni v predloZzenych podkladech zadnym zplsobem zohlednén rlst cen ve

stavebnictvi, a tedy nekontrolovany (a nekontrolovatelny) rlst ceny vystavby Domu sluzeb.

Predlozené dokumenty nijak nezohlednuji nové trendy vystaveb takovych objektl —
predevsim ekologi¢nost a udrzitelnost — neni zfejmé osazeni fotovoltaickym panely, kolektory
na ohfev TUV, ,zelena stfecha” apod., cozZ jsou skute€nosti majici pfimy dopad do kalkulace
rezijnich nakladd a celkové ekonomiky daného projektu. Analogicky dopad pak maji i do
uspésnosti prondjmu, kdy se budou mnohem Iépe pronajimat ordinace v objektu, kde naklady
preudctované ndjemcim (predevsim pak energie a voda) jsou raciondlné minimalizovany
vyuzitim pfrislusnych technologii (solarni ohfev TUV, vyuziti ,Sedé” vody, ,zelend stfecha”,

vertikalni zahrada na fasadé apod.), nez v objektu, ktery vyuziva pro vytapéni fosilni paliva.

Financni vybor ve svych propoctech a posouzeni ekonomickych a financnich aspektu
nezohlednuje celou fadu zdsadnich faktor(, které maji kriticky dopad do ekonomiky a
financovani takového typu projektu, avSak na druhou stranu zdlrazriuje nezohlednéni

indexace najmu vlivem finance a tim zpUsobeny pozitivni dopad na navratnost projektu.

Ovsem skutecnosti, Ze napf. za 20 let m(iZe byt tfeba investovat do budovy ¢astku odpovidajici
poloviné stavajiciho stavebniho rozpoctu, ktera skute¢né mlize mit realny negativni dopad na

navratnost projektu, jiz opomina zdlraznit.



Autor dale vnima velmi negativné skutecnost, Ze neni zfejmé, kdo konkrétné se v ramci

finanéniho vyboru obce Rudnd na ekonomickych propoctech a posuzovani ekonomickych a

financnich aspektl podilel.

Tyto informace absentuji ve vSech autorovi predloZzenych dokumentech, a to véetné Zapisu

2/2022 z jednani Finan¢niho vyboru (FV) Zastupitelstva mésta Rudna dne 13. 3. 2022, kde by

zcela jisté absentovat nemély — mélo by byt zfejmé v jakém sloZeni finanéni vybor mésta

Rudna jednal, a kdyz je v zapisu uvedeno ,,... jsme se zabyvali také financovanim projektu Dim

sluzeb ...”, mélo by byt zfejmé, kdo konkrétné se timto zabyval.

Zaver

Autor konstatuje, Ze

e neniziejmé kdo ekonomické propocty a posouzeni ekonomickych a financnich aspektu

zpracovaval,

e neni zfejmé, kdo se ucastnil jednani Finan¢niho vyboru dne 13. 3. 2022, a tedy kdo se

zabyval financovanim projektu Dim sluzeb, a kdo je autorem dokument( s nazvy , 02

— SVR komentar.docx” a,,02 — SVR tabulky.xIsx“.

e ve finanénich kalkulacich je celd fada nepresnosti, mezi které Ize uvést predevsim

(@)

(@)

urok ve vysi 6 % bez dalSiho zdGvodnéni,

absenci nakladl na rekonstrukci v pribéhu nasledujicich 50 let, na které jsou
propocty kalkulovany (toto je obzvlasté dullezité, kdy tyto ndklady mohou
zasadné negativné zohlednit celou finan¢ni kalkulaci a vystupy z ni),
kalkulovana obsazenost (UspéSnost najmu) — zde predevsim autor zdlraznuje
fakt, Ze nelze pocitat s obsazenosti 85 % ode dne otevreni budovy, a i ona
obsazenost je stanovena bez jakychkoliv empirickych dat,

absentuji nutné podklady pro kalkulaci rezijnich nakladd a nakladd
preuctovanych najemclim,

ve vypocCtech hodnota investice nezahrnuje cenu pozemku, kterou lze

odhadovat na cca 15 mil. K¢,



(@)

ve vypoctech hodnota investice nezahrnuje ndklad na vykup domku manzel(
Duskovych, ktery Ize odhadovat na 3,7 mil. K¢,

ve vypoctech hodnota investice nezahrnuje naklad na bourdni stavby IMPROX,
ktera stala na stavebnim pozemku, ktery Ize odhadovat na 2,8 mil. K¢,

ve vypocCtech hodnota investice nezahrnuje naklad na projektovou
dokumentaci a autorsky dozor, ktery Ize odhadovat na cca 2 mil. K¢,

ve vypoctech hodnota investice nezahrnuje naklad na administraci vybérového
fizeni, ktery vSak v dasledku celkové ceny nemusi byt vyznamny,

rovnéz pak ve vypoctech hodnota investice nezahrnuje naklady na pravni
sluZzby a stavebni dozor,

vypocty nejsou kalkulované na realné ceny ve stavebnictvi, kdy lze ocekavat
zasadni miru vicepraci, které navysi cenu,

v cené nejsou kalkulovany vsechny investi¢ni ¢asti, kdy Ize rovnéz dlvodné
ocekdvat zasadni navyseni ceny projektu — napt. zcela chybi cena za vybudovani
parkovisté.

atd.

zcela absentuje jakékoliv projeveni jakéhokoliv zajmu ze strany potencialnich ndjemcu

— chybi jakakoliv pfedsmluvni dokumentace, zdjmové dopisy, zaznamy z jedndni

s dotéenymi lékafi, ktefi by se do objektu méli/mohli stéhovat apod., cozZ Ize vnimat

zasadné nestandardné — standardnim krokem je jista urcitost budouci obsazenosti —

alespon na zakladé projevenych zajmaq,

zvySe uvedeného lze rovnéZz mit dlvodnou pochybnost o vysi zisku tak, jak je

v kalkulacich prezentovdna,

zcela absentuje redlna predstava, co vobjektu vlastné mda byt — zpredlozené

dokumentace neni zfejmé, zda v pfizemi bude knihovna, kavarna ¢i sluzebna policie,

pritom je ziejmé, Ze kazdy z téchto prikladd bude potiebovat odlisné stavebni feseni

pronajimanych ploch,



zcela absentuji jakékoliv informace o vyuZziti modernich technologii ve stavebnictvi,
které v dlsledku mohou zasadnim zplUsobem ovliviiovat ekonomiku projektu —
predevsim pak co do Uspory energii a rezijnich naklada,

ekonomické propocty a posouzeni ekonomickych a financ¢nich aspekt(i zpracované
finanénim vyborem mésta Rudna jsou toliko prfanim nez néjakou seridzni analyzou,
nakolik neni zfejmé, kdo je zpracovaval, z jakych dat pfi tom vychdzel, zato je zfejmé,
Ze ve valné Ccasti kritickych faktord onen zpracovatel vychazel ,z konzultaci
s relevantnim odbornikem na realitnim trhu“. Ztohoto dldvodu je lze oznadit za

neprezkoumatelné a neobhajitelné.



Nabidka

V ptipadé zajmu mohu ve véci zpracovat i znalecky posudek, ktery muze potvrdit, anebo také

i vyvratit zde prezentované zavéry predbézného vyjadreni.

Ke zpracovani znaleckého posudku je zdsadni poskytnuti vyznamné vétsiho, ovéreného, a

relevantniho mnozstvi informaci.

Znalecky posudek v dané véci bych mohl podat nékdy v druhé poloviné tohoto roku —

predpokladany termin (pfi objedndni v ¢ervenci 2023) je k 30. listopadu 2023.

Predpokladana cena je v tuto chvili tézko vycislitelna, nakolik se stanovuje individudlné a
vychdzi z mnozstvi a relevance podkladl, jakoz i Urovné znaleckého zkoumani, mnoZstvi
otazek a ukolll v zadani znaleckého posudku, a tedy vynaloZzeného mnozstvi prace v rlznych

urovnich potfebné odbornosti.
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