1. mimoradné zasedani 36. synodu CCE (11. ledna 2025) TI SK é. 5
(Komise A, B, C, D)

VYSTAVBA BUDOVY PRO SKOLY EVANGELICKE AKADEMIE

|. Shrnuti

Stavba nové budovy pro dvé skoly EA je projekt vyznamny svym rozsahem i dopadem.
Investice do moderni ekologicky udrzitelné budovy v Praze s vyuzitim prava stavby na
pozemku Méstské casti Praha 7, s vyuZzitim vyznamné vetejné dotace a vlastnich prostiedki, je
prilezitosti, kterd se nebude opakovat. Budova ve velmi dobtfe dopravné dostupné ¢asti mésta
ma slouzit dvéma Skoldm Evangelické akademie, které¢ maji vysoké renomé a zaujimaji pevné
a perspektivni misto v systému vzdélavani. Obé $koly dosud pisobi v nevyhovujicich
podminkach, nova budova poskytne prostor pro 200 zakt Bratrské zakladni skoly i 200
studentt EA Praha — pedagogického lycea a stiedni odborné Skoly socialni. Realizace projektu
by se mohla stat vizitkou vefejného plsobeni cirkve v oblasti vzdélavani ve spolupraci se
samospravou a zaroven zodpovédnosti cirkve jakozto ztizovatele skol EA.

Zavaznosti projektu odpovida pozornost, kterou mu ustiedi cirkve i synod pribézné vénuji.
Synodni rada postupuje v souladu s usnesenim 3. zasedani 35. synodu ¢. 54, kterym synod
v r. 2021 vyslovil souhlas se zahdjenim stavby budovy pro Skoly EA na zékladé¢ smlouvy
0 ziizeni prava stavby uzaviené mezi CCE a Méstskou &asti Praha 7 a stanovil rAmec pro jeji
financovani. Podminkou pro zahajeni stavby bylo platné tizemni rozhodnuti (bfezen 2024)
arozhodnuti o piidéleni dotace z Modernizaéniho programu SFZP (listopad 2024).
V navaznosti na n&j byl aktualizovan finan¢ni ramec, ktery nepocita s prispévkem od
developert, jenz se ukazal jako nerealisticky, ale s vys$sim limitem komercniho Gvéru. Jeho
projednani a Casovy faktor (smluvni terminy a ocekdvani $kol) jsou divodem pro svolani
mimofadného zasedani synodu. Navrh usneseni roz§ifuje podminky pro sjednani smlouvy
0 uveru. Ostatni ¢asti usneseni z r. 2021 tykajici se financovani projektu zlistavaji nezménény.

I1. Vyvoj pripravy projektu

Kritickou situaci tykajici se prostor prazskych $kol EA, které jsou v najmu v budovach
ve vlastnictvi Méstskych ¢asti Praha 4 a Praha 7, se vedeni cirkve snazi feSit téméi deset let.
Hledani alternativniho pronajmu nebylo uspésné, a proto v letech 2017 a 2018 synodni rada
ptredlozila synodu navrh na dva projekty vystavby novych budov v Praze 7 a 12, avsak kvuli
komplikacim s izemnim rozhodnutim ve srozuméni se synodem rozhodla o zastaveni projektu
v Praze 12 — Modfanech a synodu v r. 2021 piedlozila navrh na Gpravu projektu vystavby
Vv Praze 7, ktery by umoznil spolecné fungovani Bratrské skoly a EA Praha a zaroven spliioval
po energetické strance podminky Moderniza¢niho programu SFZP. Upraveny projekt byl
vypracovan ve spolupraci s obéma Skolami. Poté se jednalo o vydani uzemniho rozhodnuti a
stavebniho povoleni a byla podana zadost o dotaci z SFZP. V zavéru tohoto tisku (str. 9-10) je
vizualizace projektu.


https://www.bratrska.cz/
https://eapraha.cz/
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I1l. Pravni ramec

Projekt vystavby nové skolni budovy pro Bratrskou Skolu a EA Praha bude realizovan na
pozemcich vlastnénych Méstskou ¢asti Praha 7 na zakladé smlouvy o zFizeni prava stavby
uzaviené 31. 1. 2018 mezi CCE a Méstskou ¢asti Praha 7 ve znéni dodatka ¢. 1 az 5. Smlouva
garantuje CCE bezuplatné pravo stavby na pozemcich méstské ¢asti a to na 99 let (podle § 1240
a nasl. ob¢anského zakoniku). Stanovi také podminky vyuziti budovy pro skoly EA.

Z4dost 0 stavebni povoleni na obé etapy byla podana 6. 4. 2023, poté, co bylo zadavaci Fizeni
pro L. etapu v lednu 2023 zruseno a byly dokonceny projektové prace podle upraveného zadani
II. etapy. Rozhodnuti o povoleni stavby bylo vydano 28. 8. 2023. V navaznosti na odvolani
jednali o podminkach, za nichz by toto odvolani bylo stazeno. Vysledkem jednani byla
trojstranna dohoda mezi CCE, BDZ a MC Praha 7, na jejimz zékladé bylo odvolani stazeno
a stavebni povoleni nabylo pravni moci dne 21. 3. 2024.

IV. Stanoviska synodu

Odr. 2017 bylo téma zajisténi prostor pro Skoly EA v Praze projednavano na synodu. Aktualné
platné je usneseni 3. zasedani 35. synodu z r. 2021

Usneseni ¢. 54/2021: Nova budova pro prazské skoly Evangelické akademie

1. Synod bere na védomi informace o stavu priprav projektii novych budov pro
Evangelickou akademii — Vyssi odbornou skolu socidlni prdce a stiedni odbornou skolu
V Praze (ddle jen ,, EA Praha ) a Bratrskou skolu — cirkevni zakladni Skolu v Praze (ddle
jen ,, Bratrska Skola*) predlozené v tisku ¢. 18/5.

2. Synod schvaluje limity financnich prostredkui vyuZitelnych pro reSeni situace EA Praha
a Bratrské skoly, pripadné i dalsich skol Evangelické akademie, a to:

a. bezurocna piijcka z Persondlniho fondu do vyse 80 mil. K¢ se splatnosti maximalné
20 let (viz usneseni 4. zaseddni 34. synodu ¢. 62/2 z roku 2018),

b. Ccerpani prostiedkii z prostiedkit vyclenénych pro diakonické a rozvojové projekty
(DaRP) do vyse 4 mil. Kc/rok po dobu od roku 2019 nejdéle do roku 2028
(Viz usneseni 4. zaseddni 34. synodu ¢. 62/3 z roku 2018).

3. Synod souhlasi se sjednanim uveru ve vysi maximalne 50 mil. K¢ na maximalné 20 let
na stavbu nové budovy pro Bratrskou Skolu a EA Praha.

4. Synod souhlasi se zahdjenim vystavby nové budovy na pozemcich s parc. ¢. 303, 304 a
305, zapsanych na LV ¢. 14375 vedeném pro k. u. HoleSovice, pro Bratrskou skolu a EA
Praha a zmocnuje SR sjednat prislusnou zménu smlouvy o zrizeni prava stavby
uzaviené mezi CCE Méstskou ¢dsti Praha 7 dne 31. ledna 2018.
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V. Finanéni ramec

a.

Vlastni zdroje

Pro rozhodnuti pfipravit projekt vystavby bylo zasadni, ze cirkev disponuje vlastnimi

zdroji:

— jednak z prodeje budovy ETF UK (prostiedky na jeji nakup v 90. letech pfisly
0d zahrani¢nich darci a jsou dle dohody urceny vyhradné na vzdélavani),

— Jednak rozhodnutim synodu (¢. 54/2021 ad 2) z nahrad z majetkového vyrovnani se
statem (PF a prostfedky vyclenéné na DaRP).

Dotace SFZP

Pro realizaci projektu je vedle vlastnich zdroji klicova dotace ze Statniho fondu
zivotniho prostiedi (SFZP) na veifejné budovy v pasivnim standardu. Po dokondeni
upravené¢ho zadani projektu véetné Il. etapy byla nova zadost o dotaci podéana v fijnu
2023 v ramci dotacniho programu Moderniza¢ni fond, vyzvy ENERGOV.
Rozhodnutim ministra zivotniho prostiedi z 21. 11. 2024 byla schvaleno pftidéleni
dotace az do vyse 32,81 % uznatelnych nakladi, max. do 130 380 815 K¢.

Podpora projektu vystavby Skoly ze strany soukromych investori

Piivodné zvazovana moznost ziskat ptispévek soukromych investord na rozvoj vetejné
infrastruktury na zdkladé Metodiky spolutcasti investori na rozvoji uzemi pfijaté
27. 1. 2022 zastupitelstvem hl. m. Prahy se ukazala jako neprlichodnd. Vypadek tohoto
uvazovaného zdroje je hlavnim divodem pro zvySeni vérového ramce.

Komer¢ni Gvér

Dalsim zdrojem je komeréni uvér, ktery bude splacen piijmem z najemného,
alokovaného na tento ucel v provoznich rozpoctech skol EA. Na zaklad¢ konzultace
s poradnim odborem ekonomickym (EPO) synodni rady a investi¢cnim vyborem byly
osloveny banky, které piedlozily své indikativni nabidky uvérovani. Podminky vyse
uvéru, formy troceni a vySe rocni splatky se mirn€ 1i$i a budou pfedmétem dalsiho
vyjednavani, ale v zdsad¢ se, pii zadani poptavané €astky 100-150 mil. K¢ a doby
uveérovani na 15-25 let, pohybujeme v trokové sazbé kolem 5 % p. a.

V propoctech pracujeme se dvéma variantami: ,,0ptimistickd* varianta vychazi z odhadt
nakladu stavby dle aktualnich tabulek dodanych architektem, ,,maximalni varianta je
navysena o 15 % z divodu zohlednéni ocekavani ristu cen v dob& podani Zadosti a
slouzila jako podklad pro dotaé¢ni fizeni. Zadame o souhlas pro maximaélni variantu,
protoze teprve rozpocet vybraného zhotovitele ukaze, v jaké vysi bude tieba Cerpat Gveér.

EPO posuzoval schopnost kol platit ndjemné, ze kterého by se splacel bankovni Gvér a
pujcka z PF. Doporucil ve spolupraci s fediteli skol pfipravit rozvahu zahrnujici pocet
zakid kazdé z obou Skol a primérné skolné, které budou Zaci hradit véetné nabéhu
Skolného a poctu zakli v pocatecnim obdobi. S fediteli obou skol byly dojednany zasady
pro stanoveni $kolného respektujici specifika jednotlivych vzdélavacich programu:
| a Il. stupeti ZS, SOS socialni a Pedagogické lyceum.

Budouci spoluprace obou skol, fungovani v jednom objektu, jeho instituciondlni a
finan¢ni zajisténi, podil na provoznich nakladech a njjemném, sprava budovy a dalsi
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oblasti jsou pfedmétem intenzivniho jednani s vedenim obou $kol a komunikace s $ir$i
Skolni vefejnosti.

V ramci tohoto tisku (str. 6-8) je v tabulce Ciselna rozvaha tykajici se naklada splaceni
uvéru, jejich dopadu na vysi najemného a skolného.

Pti uvaZzovanych nakladech stavby (v¢etné 10% rezervy na viceprace) ve vysi 451 mil.

K¢ a zdrojich jejich kryti ve sloZeni:

— Vlastni zdroje (zGro¢eny vklad z vynosu prodeje budovy ETF, DaRP za 2019-2026,
a pijcka z PF): 208 mil. K¢

— externi zdroje (dotace, fundraising): 133 mil. K¢,

budeme potitebovat tveérové dofinancovani ve vysi 110 mil. K¢.

Souhrnné splatky troku z komeréniho uvéru odhadujeme za 25 let ve vysi 81 mil. K¢.,
pujcka z Personalniho fondu je bezurocna. Celkova cena stavby v maximalni varianté
pak ¢ini 532 mil. K¢.

Umotovani ptijcek bude probihat dle ptijatych podminek: ptjcka z Personalniho fondu
bude splacena pravidelnymi ro¢nimi platbami ve 20 letech od pocatku Cerpani, jistina
komer¢niho uvéru po dobu 15-25 let. Prispévek z DaRP zar. 2027 a 2028 poslouzi jako
rezerva v prvnich letech splaceni obou tvért.

Minimalni vySe rocniho najemného, kterou skoly budou muset hradit, odpovidé 11 mil.
K¢. Pii predpokladu dalsiho finan¢niho zajisténi ro¢nich provoznich nakladt budovy
ve vysi 4 mil. K¢ a obsazenosti Skol ve vysi 400 déti, bude tfeba nastavit primérnou
vysi §kolného na 38 tis. K& roéné za dité. V budové budou plisobit dvé skoly: ZS (1. a
II. stupett) a EA Praha (SOS sociélni a Pedagogické lyceum), na najemném by se mély
podilet v poméru 2:1. Skolné na ZS by bylo 5—6 tis. K&/mési¢né, $kolné na socialnim
oboru by se zasadné nezménilo a na lyceu by ¢inilo 2—3 tis. K¢. Vynos, ktery pfinese
pronajem jidelny a télocvi¢ny, tvoii dlouhodoby Fond oprav.

Vzhledem k tomu, Ze dosavadni usneseni synodu stanovi limit tivéru niZ§i, neZ odpovida
aktualnimu finanénimu ramci, synodni rada zada synod o souhlas s jeho navySenim.

e. Fundraising
Doplikovym zdrojem financovani bude i fundraising, bude se tykat pfedevs§im vybaveni
skol nikoli samotné stavby.

V1. Harmonogram postupu

V ptipadé, ze synod schvali navrhovany finan¢ni ramec, bude neprodlené vyhlaSeno vybérové
fizeni na zhotovitele stavby, aby k zahajeni stavby mohlo dojit v terminu stanoveném
ve smlouvé o zfizeni prava stavby uzaviené s MC Praha 7. Prakticky to znamena jmenovani
koordinatora projektu, administratora vefejnych zakazek, jednani o komer¢nim tveéru,
vybérové fizeni na spravce stavby (TDI a BOZP) a vybérové tizeni na zhotovitele stavby.
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V ptipadé souhlasu synodu s dalSim postupem, pozaddme o prodlouzeni terminu dokoncéeni
stavby (dle platného stavebniho povoleni je termin dokonceni 31. 5. 2025). Rozhodnuti
0 poskytnuti dotace stanovi, Ze projekt musi byt realizovan nejpozdéji do 5 let od vydani
rozhodnuti, tedy do listopadu r. 2029. V optimalnim ptipad¢ by stavba mohla byt dokoncena
behem 18-24 meésicti od zahajeni a nova budova by slouzila obéma skolam od zaii 2027.

VIIl. Navrh usneseni

1. Synod rusi usneseni 3. zaseddani 35. synodu ¢ 54 odst. 3 a souhlasi se sjedndanim smlouvy
0 uvéru ve vy§i maximdlné 110 mil. K¢ na maximdlné 25 let za uiéelem financovdni stavby
nové budovy pro Bratrskou Skolu a EA Praha. Synod zdroveri souhlasi s tim, aby bylo
K zajisténi uvéru piipadné ziizeno zdstavni pravo k pravu stavby k pozemkiim s parc.
¢ 303,304 a 305 v k. u. HoleSovice, zapsanému na LV & 14375.

2. Synod rusi usneseni 3. zaseddni 35. synodu ¢ 54 odst. 4 a souhlasi se zahdjenim vystavby
nové budovy, kterda se stane soucasti prava stavby k pozemkiim s parc. ¢ 303, 304 a 305
V k. u. HoleSovice, zapsaného na LV ¢. 14375, pro Bratrskou Skolu a EA Praha na zakladé
smlouvy 0 zi‘izeni prdva stavby uzaviené mezi CCE a Méstskou Cdsti Praha 7 dne 31. ledna
2018 ve znéni pozdéjSich dodatkii podle ramce stanoveného v tisku ¢. 5.
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Financovani projektu budovy pro Skoly EA v Praze (v tis. K&)

Optimalni varianta

TISK 5

Naklady stavby Celkem Zdroj financovani Celkem Sot m_] .
financovani
Rozpocet 356 657 Vlastni zdroje 96 300 24,55%
z toho nezpidsobilé 11135 DaRP 32 000 8,16%
Rezerva 35666] | '@ |Dotace sFZp 113 331 28,89%
‘B Fundrasing 691 0,18%
Pljcka PF 80 000 20,39%
Bankowvni Gvér 70 000 17,84%
Celkem 392 323 Celkem 392 322 100,00%
Naklady dvéru 51 197
Naklady celkem 443 520
Splatky bankovniho tGvéru
(splatnost - 25 let, urok 5 % p.a.)
Komercni dvér . .
Dluzna
Rok . i . castka
Vyse dvéru urok Splatka celkem
n 0 0 0
n+1l 70 000 3 500 5100 68 400
n+2 68 400 3420 5100 66 720
n+3 66 720 3336 5100 64 956
n+4 64 956 3 248 5100 63 104
n+5 63 104 3155 5100 61 159
n+6 61 159 3058 5100 59 117
n+7 59117 2 956 5100 56973
n+8 56973 2 849 5100 54 721
n+9 54 721 2736 5100 52 357
n+10 52 357 2618 5100 49 875
n+ll 49 875 2494 5100 47 269
n+12 47 269 2363 5100 44 533
n+13 44 533 2227 5100 41 659
n+l14 41 659 2083 5100 38 642
n+15 38 642 1932 5100 35 474
n+l6 35 474 1774 5100 32 148
n+17 32 148 1607 5100 28 655
n+18 28 655 1433 5100 24 988
n+19 24 988 1249 5100 21138
n+20 21138 1057 5100 17 094
n+21 17 094 855 5100 12 849
n+22 12 849 642 5100 8392
n+23 8392 420 5100 3711
n+24 3711 186 3 897 0
Celkem 51 197 121 197
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Cizi zdroje - pijcka z PF + komerZni Gvér 201 197
cerpani DaRP 2027 + 2028 -8 000
MNaklady na financ. cizich zdroji 193 197
‘B |Minimalni ndjemné/rok 8 448
Provozni naklady budovy/rok 4 000
Minimalni skolné/zak/rok 31,1
Minimalni skolné/zik/mésic 3.1
* v soudasnych cendch
Rozpofet aktualizovany k 11/2024
Maximalni varianta
N3 . .. Podil na
aklady stavby Celkem Zdroj financovani Celkem : . .
financovani

Rozpocet 410156 Vlastni zdroje 96 300 21,34%

z toho nezplsobilé 12 BOS DaRP 32 000 7,09%

Rezerva 41016] | '8 |Dotace SFZp 130331 28,89%

8 Funr.lrasing 2541 0,56%

Pijcka PF 80 000 17,73%

Bankowvni tvér 110 000 24,38%

Celkem 451172 Celkem 451172 100,00%

Naklady uvéru 80 745
Naklady celkem 531917
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Splatky bankovniho Gvéru
(splatnost - 25 let, arok 5 % p.a.)

Komercni avér .
Dluina
Rok . ) . castka
Vyse avéru urok Splatka celkem
n 0 0 o]
n+1 110 000 5500 g 00o| 107 so0]
n+2 107 500 5375 8000] 104 875
n+3 104 875 5244 8000 102119
n+4 102 115 5 106 8 000 95 225
n+5 99 225 4961 8 000 96 186
n+6 96 186 4 809 8 000 92 955
n+7 92 995 4 650 8 000 88 645
n+3 89 645 4 482 8 000 86 127
n+9 86127 4 306 8 000 82 434
n+10 82434 4122 8 000 78 555
n+11 78 555 3928 8 000 74 483
n+12 74 483 3724 8 000 70 207
n+13 70 207 3510 8 000 65 718
n+14 65 718 3 286 8 000 61 003
n+15 61 003 3 050 8 000 56 054
n+l6 56 054 2 803 8 000 50 856
n+17 50 856 2543 8 000 45 399
n+18 45 399 2270 8 000 39 669
n+19 39 669 1983 8 000 33 652
n+20 33 652 1683 8 000 27 335
n+21 27 335 1367 8 000 20702
n+22 20 702 1035 8 000 13 737
n+23 13 737 687 8 000 6424
n+24 6424 321 6 745 o]
Celkem 80 745 190 745
Cizi zdroje - pijcka z PF + komercni Ovér 270 745
cerpani DaRP 2027 + 2028 -8000
Naklady na financ. cizich zdroji 262 745
B [Minimalni ndjemné/rok 11230
Provozni naklady budovy/rok 4000
Minimalni skolné/idk/rok 38,1
Minimalni skolné/zak/mésic 3,8

v soufasnych cendch

Rozpodet aktualizovany k 11/2024

TISK 5
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Bratrska zakladni skola
a Evangelicka akademie
- pedagogické lyceum

a stredni odborna skola

atelier R.U.A.
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vizualizace Ing. arch. Martin Kral

Bratrska zakladni skola
a Evangelicka akademie
- pedagogické lyceum

a stredni odborna skola

atelier R.U.A.

Ing. arch. Hana Seho

Ing. Petr Ulrich

Ing. arch. Veronika Sucha



