Dopis prezidenta ČLK delegátům sjezdu
Dům lékařů - Drahobejlova 27

                                                                                                             V Praze 6.11.2017

  Vážená paní kolegyně, vážený pane kolego,
   Před rokem jsme na sjezdu společně přijali usnesení: „Sjezd schvaluje záměr představenstva ČLK investovat do nákupu nemovitosti v Praze -Domu lékařů.“ (Hlasování: pro 211/ proti 31/ zdržel se16).  

   Pracovní skupina vytvořená představenstvem se poté tři čtvrtě roku marně snažila nalézt nemovitost, která by nám vyhovovala svým charakterem, velikostí, lokalitou i cenou. Vše se zdálo být marné, když představenstvo posuzovalo celkem více než 10 nabídek (většinu jsme prohlédli osobně). 
   Kancelářskou budovu na adrese Drahobejlova 27, začala realitní kancelář Engel und Volkers nabízet koncem prázdnin. Již po první zevrubné prohlídce se nám tento dům zdál nejvhodnější pro realizaci našeho záměru vybudovat školící centrum v novém sídle komory. 

  Účastníci porady předsedů, kteří se sešli 21.9.2017 v Praze nemovitost doporučili a my jsme tedy mohli zahájit intenzivní jednání o její možné koupi.

  Na svém zasedání 4.11.2017 představenstvo schválilo můj dosavadní postup a po posouzení  dostupné dokumentace se usneslo, že předložíme vám, delegátům Sjezdu návrh na nákup nemovitosti – Dům lékařů na adrese Drahobejlova 27, Praha 9. Nákup představenstvo doporučuje za předpokladu, že stavební a právní průzkum nemovitosti neprokáže zásadní vady.

   V souvislosti se záměrem zakoupit pro ČLK nemovitost v Praze, se řada z vás na mne obrátila s různými dotazy. Pokusím se tedy co možná nejstručněji alespoň na některé otázky odpovědět, či jim rovnou předejít.

Kolik dům vlastně stojí?

   Původní cena byla 92 milionů, vzhledem k velkému zájmu (celkem 5 zájemců), jsme byli vyzváni, abychom nabídli více. Ve druhém kole jsme zůstali 3 zájemci, přičemž ČLK nabídla 97 milionů. Ze současných tří zájemců o nákup je naší výhodou renomé České lékařské komory a existence záměru na zachování nemovitosti v originální formě s přebudováním na „Dům lékařů“. Na druhé straně naší nevýhodou je skutečnost, že jako jediní nemáme k dispozici potřebné finanční prostředky a musíme získat od banky úvěr, což nějakou dobu trvá. Výsledná cena cca. 38 600,- Kč/m2 je stále velmi výhodná. Investice do nemovitosti v perspektivní lokalitě je nejlepším způsobem jak zhodnotit peníze lékařů.
Jak je to s financováním nákupu?

   Počítáme s tím, že ČLK zaplatí cca. 40 milionů v hotovosti a 57 milionů úvěrem od banky. Jednáme s 3 bankami (ČSOB, KB, Česká spořitelna). Nabídky posuzuje a radí nám nezávislý expert z UniCredit Bank. Porovnáváním nabídek se zabývalo představenstvo ČLK v sobotu 4.11.2017. Vybírali jsme nabídku výhodnou, ale zároveň takovou, kdy je nám banka schopna předložit smlouvu o úvěru včas.

Má ČLK potřebné peníze?

   Pouze ekonomicky silná a nezávislá komora může účinně hájit své členy. Představenstvo doporučuje sjezdu po šesti letech zvýšit členské příspěvky a zároveň prohloubit solidaritu velkých okresních sdružení s malými. Pokud by sjezd tento návrh neschválil, považoval bych nákup nemovitosti, bez ohledu na to, že jde o velmi dobrou investici, za riziko, které by bylo třeba ještě zvážit. Nemůžeme si dovolit komoru destabilizovat, ani nechceme omezovat služby, které komora svým členům poskytuje.

Proč majitel tlačí na rychlý prodej budovy? Není v tom nějaký skrytý problém?
   Prodávající, kterým je fond Arcona Capital, chce mít uzavřenu kupní smlouvu do 25.11.2017. V opačném případě začne jednat s ostatními zájemci. To je jeho rozhodnutí, které musíme respektovat, pokud máme zájem dům koupit. ČLK si samozřejmě zadala vypracování nezávislého odborného stavebního posudku i nezávislého právního průzkumu nemovitosti. Závěry by měly být dostupné v době konání našeho sjezdu. Zajíce v pytli kupovat nehodláme.
Jak velká je užitná plocha kancelářské budovy Drahobejlova 27?

   Celkem 2 180m2 kanceláří a 330m2 skladů použitelných pro archiv ČLK.

Potřebuje ČLK tak velký dům?

   Současné centrální kanceláře v Praze, do kterých se již nevejdeme, mají celkovou výměru 560m2, navíc vlastníme služební byt. Velký problém máme s archivací dokumentů. Nová budova je přibližně čtyřnásobná. Naším cílem však není pouze přestěhovat kanceláře, my chceme především vybudovat školící centrum. Navíc bychom rádi nabídli těm okresním sdružením ČLK, která o to budou mít zájem, možnost zařídit si v této budově svoji kancelář. Dům lékařů by však měl ke sjednocování lékařského stavu přispívat i tím, že nabídneme „střechu nad hlavou“ těm menším lékařským organizacím, které si třeba dnes ani vlastní kancelář nemohou dovolit.
Co bude s prostory, které centrum ČLK v současnosti v Praze využívá?

   Tyto nemovitosti se budeme snažit prodat.

Bude se rušit ekonomické oddělení ČLK v Olomouci?

   Nic takového nemáme v plánu. Nikdo nechce připravit o práci pracovnice ekonomického oddělení, které pro ČLK v Olomouci řadu let pracují.

Většina prostor v budově je pronajatá. Jaký smysl má kupovat „dům s nájemníky“?

   Skutečnost, že bezprostředně po nákupu nemusíme okamžitě začínat s přestavbou, je pro nás výhodná. Budeme mít dost času nechat zpracovat projekt a konsolidovat finance. V současnosti je výnos z pronájmů po odečtení nákladů na provoz budovy cca. 4,2 milionu Kč/rok a to není špatné. Pouhý výnos z pronájmů by nám tak prakticky pokryl veškeré roční splátky úvěru.
Kdy končí nájemní smlouvy? Kdy se ČLK bude moci do nové budovy nastěhovat?

   Část nájemních smluv je na dobu neurčitou s 3měsíční výpovědní lhůtou. Ostatní nájemní smlouvy končí postupně tak, že nejzazším termínem je pololetí 2020. Jedno podlaží bychom mohli obsadit poměrně rychle, pokud by se naskytla možnost výhodně prodat naše současné kanceláře.

Proč chceme koupit „starou fabriku“?

   Budova z roku 1940 sloužila původně opravdu k výrobě spodního prádla. V roce 1995 byla však rekonstruována na kancelářskou budovu. Díky tomu, že šlo původně o továrnu, je v budově například nákladní výtah, ale především jsou zde vysoké stropy (světlost 3,7m). To sice komplikuje přestavbu na byty (právě kvůli této skutečnosti je budova na prodej, zatím co dvě sousední budovy současný majitel fond Arcona na bytové domy přestavěl). Pro náš záměr vybudovat školící centrum s posluchárnou a seminárními místnostmi jsou však vysoké stropy naopak nezbytností! Výhodou je železobetonový plášť budovy s nosnými sloupy, což umožňuje velkou prostorovou variabilitu pomocí sádrokartonových příček. 
Proč zrovna dům v Praze 9 – Libni? To by se nenašla více reprezentativní lokalita?
   Naším cílem je koupit nemovitost v tzv. širším centru Prahy, tedy u stanice metra. Nepotřebujeme sídlo honosné, ale praktické. Vedle dobré dostupnosti MHD, která je nezbytným předpokladem pořádání vzdělávacích akcí, je potřeba rovněž možnost parkování. Dům, který bychom rádi koupili, je v blízkosti stanice metra – Českomoravská, v lokalitě, která prodělává bouřlivý vývoj spojený s růstem cen nemovitostí. Dům má 9 vlastních parkovacích stání ve dvoře s možností parkování pro další desítky vozů až 4 hodiny zdarma v protilehlém nákupním centru Galerie Harfa.

   Nemovitosti v reprezentativnějších lokalitách jsou buď špatně dostupné MHD (vilové čtvrti), a nebo autem (centrum města). Z těch, která nám byly nabídnuty, většina navíc stavebně vůbec nevyhovovala účelu, kvůli kterému chceme Dům lékařů budovat. V neposlední řadě musíme brát v potaz také naše finanční možnosti.

   Vážená paní kolegyně, vážený pane kolego,

   Před dvěma týdny jsem se obrátil na předsedy OS ČLK s žádostí, aby zvážili možnost poskytnutí bezúročné půjčky centru ČLK na nákup nemovitosti – Domu lékařů. Čím více dokážeme zaplatit z vlastních zdrojů, tím nižší bude potřebný úvěr a tím méně zaplatíme na úrocích. Do dnešního dne nám celkem 25 OS ČLK slíbilo půjčit dohromady více než 7 milionů Kč. Děkuji jménem svým i jménem celého představenstva všem a doufám, že se přidají i další okresní sdružení, která si to mohou finančně dovolit. Vždyť Dům lékařů bude domem nás všech.
   Pokud máte nějaké další otázky, neváhejte se na mne obrátit. Jinak se těším na setkání s Vámi na nadcházejícím sjezdu v Brně.
                 S kolegiálním pozdravem          MUDr. Milan Kubek – prezident ČLK
PS: Věnujte pozornost příloze.
