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Cil predbézné trzni konzultace

Provedeni trzni konzultace je jednim z vystupt mandatu PwC a
slouzi k ovéfeni predpokladd pouzitych pfi vypracovani
»Finanéni analyzy a doporucéeni strategického postupu
realizace projektu chytré &tvrti Spitalka“

(dale téz ,Projekt").

Cilem této zpravy je navrhnout a popsat zakladni scénare
strategického postupu realizace projektu, vCetné:

Strukturovani projektu,

Hlavnich predpokladd variant feSeni,
Matice SWOT,

Vystupu finanéniho modelu,
Moznosti financovani, a

Doporuceni dalSiho postupu.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno

PwC




Cile spoluprace Nas pristup

Cilem spoluprace s PwC bylo: Krok 1.1 Krok 1.2
Incepéni zprava Zakladni parametry
¢ provest finanéni analyzu a (vychozi staV)a projektu a stav
Y. . 4 . . , predpoklady pripravenosti
. (vjopc?ryc!t §trateglcky postup realizace projektu chytré | |
Ctvrti Spitalka. v
Krok 1.3
L, Vynosy a naklady
Zejména z pohledu: projektu

1.
Zpusob
realizace

2.
Zpusob
financovani

Krok 2.2 Krok 2.1
Doporucené Moznosti
varianty feseni financovani

Krok 2.3
Analyza doporucené

v varianty Feseni
Vystupem bude:

Krok 3.1 Krok 3.2
Prezentace zavéru Trzni konzultace

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC
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Cile a
predpoklady

Faze projektu

Rozsah projektu



Vize projektu

SMB od&ekava o projektu Chytré &tvrti Spitalka (Spitalka), Ze naplni

nasledujici vize a bude:

ATRAKTIVNI

Spitalka bude impulzem, ktery zatraktivni $irsi okoli v oblasti
Cejlu a da podnét k celkové revitalizaci ¢tvrti. Prolnutim
rezidencniho, pracovniho a kulturniho prostfedi nabidne
zjednoduseni a zpfijemnéni zivota rezidentd i navstévnika.

INOVATIVNI

Spitalka bude symbolem pokroku a modernich technologii.
Vyuzije inovaci a bude vzorem, ktery ukaze budouci moznosti
urbanniho rozvoje v oblasti udrzitelnosti, ekologickeé Setrnosti,

vyuziti obnovitelnych zdroja a inovativnich technologii.

INSPIRATIVNI

Spitalka revitalizaci industrialniho prostitedi nabidne socialné a
kulturné bohaté a inspirativnim prostfedi k rozvoji pracovniho,
komunitniho i individualni Zivota. Spitalka bude projektem
evropského vyznamu inspirujici ostatni mésta k rozvoji.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno

PwC

Cile a vychozi predpoklady SMB

SMB ocekava naplnéni nasledujicich cilt a pfedpokladu:

Minimalizace vySe vydaja SMB do pfipravy a investice projektu
s preferenci rozvolnéni vydajl do let faze provozu.

Minimalizace zadluzeni bilance SMB z titulu projektu.

Udrzeni vlastnictvi pozemkl a novych objektd projektu, pokud to
bude ekonomicky alespor ¢asteéné mozné.

Neztratit vliv na dlouhodobé fungovani Spitalky a na obsah
sluzeb a kulturné-socialni napiné projektu.

Optimalni pomér mezi komercéni sobéstacnosti, mirou
vlastnictvi a vlivu na projekt, a napIlnéni poslani
kulturné-socialniho projektu podporujici komunitni Zivot.

Mozna finanéni podpora projektu, tam kde trzni/komeréni
podminky nebudou dostacujici — objekty CCEH.

Preference najemniho bydleni pfed prodejem bytovych jednotek.

Nové objekty budou v pasivnim energetickém standardu a
Spitalka bude energeticky sobé&staéna.

Zachovani industrialniho charakteru.



Faze realizace

Analyza pracuje s nasledujicimi tfemi fazemi a Casovym harmonogramem:

o FAZE 0: 2023-2026

Pfiprava brownfieldu a vystavba
dopravni a technické infrastruktury.

0 FAZE 1: 2027-2029
Realizace Chytré &tvrti Spitalka.

e FAZE 2: od roku 2028

Dalsi faze rozvoje SirSiho okoli.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC



Faze 1: objekty Chytré ¢tvrti Spitalka
Analyza pracuje s nasledujicimi objekty:

{ | CITY HUB
WORK & LIVE | 88 % Q

Komer&ni najemné bydleni | az 530 jednotek

WORK & LIVE | 12 % 0

Dostupné najemné bydleni | az 70 jednotek

CULTURE HUB
Multifunkéni prostor az 3000 lidi

COWORK HUB

Pracovni prostfedi | 200 lidi

EVENT HUB
Prostor pro kulturni a spole¢enské akce

PARKING

Podzemni parkovisté
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OSTATNI OBJEKTY

Verejny prostor, ,skywalk®, energetika

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC
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Omezeni a
hrozby

Doporucena
reseni




Omezeni a hrozby - doporucena reseni I.

0 NEJISTOTA SNIZUJE HODNOTU

Revitalizace Spitalky bude prvni investice v oblasti a jejim cilem
je iniciovat zménu a pfilakat zajem rezidentd a podnikatel(.
Cena, kterou budou developefi ochotni zaplatit bude nyni niz8i, nez

bude v pozdéjsi fazi rozvoje oblasti, kdy uz bude atraktivnéjsi.

e VELKA INVESTICE v fadu 3,3 mid Ké&

Faze 1. mezi roky 2027-29 vyZaduje velkou investici, ktera pokud
bude financovana dluhem, vyrazné zvysi zadluzeni SMB.

e KOMPLEXNI - RIZIKO INTEGRACE

Spitalka je velmi komplexni projekt s rizikem integrace, ktery v
dnesni fazi jeSté neni jasné definovany. Cely areal bude vyuZzivat
spole¢né technologie, pfitom jednotlivé objekty mohou mit jiné
vlastniky nebo provozovatele.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno

PwC

PODRZET a REALIZOVAT NA KONCI

Neprodavat pozemky developeriim, ale naopak vystavét
Spitalku do vlastnictvi SMB.

Realizovat jeji hodnotu az na konci projektu. SMB si ponecha
riziko budouciho rozvoje oblasti, nebot’ na ni ma podstatny vliv.

ROZLOZIT VYDAJE V CASE

Rozlozit vydaje SMB v ¢ase, kdy rozvoj SirSiho okoli zaéne

generovat dalSi pfijmy pro SMB.

JEDEN STRATEGICKY PARTNER

Realizaci a spravu Spitalky je nevhodné fesit per partes po
jednotlivych objektech a funkcich. Projekt bude uspésny, pokud
bude realizovan a dlouhodobé spravovan jednim subjektem,
ktery ma zkuSenosti s fizenim velkych investi¢nich projektl a

motivovan dlouhodobé dodrzet poZzadavky na kvalitu a funkénost.



Omezeni a hrozby - doporucena resent II.

OMEZENi A HROZBY DOPORUCENE RESENI
o VELKA INVESTICE = VELKA RIZIKA PRENEST RIZIKA NA PARTNERA
* Velky investi¢ni projekt nese znac¢na rizika v fadu stovek milion * Vyuzit model, ktery efektivné prenese kli€ova rizika projektu na
K& s moznym materialnim dopadem na rozpocet SMB. Projekt soukromy sektor, zejména riziko stavby a jeji ceny, riziko dodrzeni
vyzaduje profesionalni fizeni a pfenos odpovédnosti. Proto SMB terminu a riziko spravné funkénosti ve fazi provozu.

musi vyhodnotit své moznost, zkuSenosti a kompetence.

e BUDOUCI KONKURENCE RIZENE RIZIKO = FLEXIBILITA
« V Brné& budou dal$i projekty, které mohou Spitalce v budoucnu + SMB by mélo mit moznost vlivu na zaméreni, funkci a obsah
konkurovat — zejména CULTURE, COWORKING a EVENT HUB. sluzeb tak, aby mohla v budoucnu reagovat na zmény potieb
+ Objekty CCEH maiji svym vyznam pro rozvoj a funkénost Spitalky, komunity a reagovat na konkurenéni projekty.
ale nejistoté budouciho vyvoje neni se mozné vyhnout. * SMB by nemélo cilit pouze na komercni vyuziti, ale maze vyuzit

Spitalku na obsluhu potieb obyvatelstva — kulturn&-socialni rozmér.

—~———

Doporuéeny model realizace: ve VZ vybrat STRATEGICKEHO PARTNERA — zku$eného a kapitalové silného, ktery

prevezme klicova rizika projektu — design, vystavba, terminy, sprava a udrzba, dlouhodoba funkCnost a kvalita.

SMB si podrzi vlastnictvi a vliv na budouci obsah a funkci Spitalky a ponecha si riziko poptavky a ndjemnich cen.
To snizi rizikovy profil projektu a zlevnéni financovani projektu.

PwC 11



Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

Otazky:
* Vnimate nékteré predpoklady jako mylné?
» Vidite dalSi podstatné pfedpoklady, které nejsou zvazovany?

12
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Investicni
naklady




CAPEX — Investi¢ni naklady Faze o.

» Naklady na pfipravu uzemi, vy&idténi brownfieldu a vystavbu
technické a dopravni infrastruktury jsou pfedpokladany ve vysi
844 mil. K¢ bez DPH.

¢ Finanéni model Faze 1. u obou variant: JV a PPP
nepfedpoklada jakykoliv vydaj na Fazi 0.

* Rizika a investice Faze 0. nebudou pfenaseny na
Strategického partnera. Pfiprava Uzemi a vykupy pozemk
budou pIné v rezii SMB.

*  Vybudovani technické a dopravni infrastruktury je obtizné
pfenositelné na Strategického partnera, nebot pfesahuje uzemi
pozemku Spitalky.

+ Urc¢ita moznost ¢erpani dotacnich prostiredku na pfipravu
brownfieldu, ale Zadatelem musi byt pouze SMB.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

— Priprava tizemi

Chytra Ctvrt (Uzemi faze 1)

Pozemky Teplaren Brno 259 000
Zaméreni a prazkumy 2990
Pravni naklady, due diligence 1295
Ostatni naklady 10 360
Sub-total 273 645

Infrastruktura (Uzemi mimo fazi 1)

Pozemek nebo budovy 200 000
InvestiCni zamér (dopravni a technicka infrastruktura) 187 800
Demolice budov 179 019
Projek¢éni prace - demolice 2% 3 580
Sub-total 570 400
Investi€éni naklady 844 045
Investi¢ni naklady véetné DPH 21% 1021 294

14



CAPEX — Investi¢ni naklady Faze 1. — Jednotkové naklady

+ Predpokladané jednotkové stavebni CAPEX, realné (rok 2022), tis K& bez DPH
naklady na m2 CPP (bez ceny pozemku a Naklad nam2 Naklad nam2 Fixni stavebni
projektové dokumentace) v cenach 2022: Funkeni prvek S R cpPP naklady

WORK&LIVE 01-05 © 23071 © 17 374 37,5 49,8 - 865 163
F F
* WORKBLIVE (novostavba): COWORKHUB - 469 2 595 s a0 : T
v 2 ) ] -
50,000 K¢ bez DPH/m CULTURE HUB 1 2038 1223 51,4 85,7 - 104 753
_ CULTURE HUB 2 1874 1656 32,5 36,8 - 60 905
COWORK HUB (rekonftr”kce)' EVENT HUB 6196 4957 58,5 73,1 78 000 440 466
45,000 K¢ bez DPH/m PARKING 15 149 ; 221 ; ; 334 793
_ Ostatni - - - - 242 000 242 000
’ CULTUR'VE HUB (rekonstrukce): Stiechy 5258 5258 16,8 16,8 ] 88 072
85,700 K¢ bez DPH/m? Naklady vystavby 60 476 35 626 39,4 66,8 320 000 2 380 650
.. . Projektovéa dokumentace 9,70% 230 923
* CULTURE HUB pristavba (novostavba): Provozni naklady béhem vystavby 95 226
36,800 K¢ bez DPH/m? Celkem naklady béhem vystavby 2706 799

+ EVENT HUB vestavba (novostavba):
73,000 K¢ bez DPH/m2 + 78 mil. K¢ fix

- PARKING (pod objekty WORK&LIVE):
22,100 K& bez DPH/m2HPP

V soucCasnych cenach roku 2022.

< STRECHY (zelen, zahrady, hfist&):
17,000 K¢ bez DPH/m2HPP

« OSTATNI investice (skywalk, energetika,
vefejné prostory): 242 mil. Ké bez DPH

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC 15



CAPEX — Investi¢ni naklady Faze 1. — Realizace chytré ¢tvrti Spitalka

Stavebni naklady Faze 1. (CAPEX) jsou Varianta
pr?dpovk.lédény ve vysi 2’9,m|d' KE bez DPH mil CZK, nominalni ceny véetné inflace
(vCetné inflace 2 %, v cenach let 2027-2029). =, . =,
Investiéni naklady (nominalni)
Provozni naklady v prabéhu vystavby a Work&Live 1215 1215
naklady financovani navysuji CAPEX o Cowork Hub 142 142
380-411 mil. Ke. Culture Hub 203 203
Celkova investiéni hodnota faze vystavby, Event Hub 539 539
kterou je tfeba financovat je ve vysi Parking 410 410
3,3 mld. K¢ bez DPH. Ostatni 206 206
Tento vydaj neobsahuje Zadné vydaje Faze StreSni zahrady 108 108
0. z predesié strany. Celkem CAPEX 2913 2913
Naklady financovani v prubéhu vystavby 305 274
Provozni naklady v pribéhu vystavby 106 106
Celkem Investi¢ni naklady 3321 3290

V predpokladanych cenach faze vystavby, roky 2027-2029.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC



Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

Investicni naklady

Domnivate se, Zze pouzité predpoklady jednotkovych investi¢ni nakladu
na objekty jsou realné pro jednotlivé objekty?

Domnivate se, Zze nékteré Cinnosti Faze 0. (v odpovédnosti SMB), by
mohly byt pfesunuty do Faze 1. a do odpovédnosti Strategického
partnera (JV nebo PPP)? Napfiklad vystavba dopravni a technické
infrastruktury?

17



OPEX — Provozni penézni toky Faze 1. — Jednotkové vynosy a naklady

+ Jednotkové ceny roku 2022:

«  CPP bytovych/pracovnich jednotek:
28 m2+ moznost % vestavéného patra

«  Komeréni najemné bytl :
EUR 15,5/ m2 CPP

*  Komeréni ndjemné jednotek pro praci:
EUR 14,0/ m2 CPP

+ Zvyhodnéné najemné bytu:
EUR 6,9/ m2 CPP = 180 K& / m2 CPP

*  Komer¢ni najemné RETAIL:
EUR 18,0 / m2 CPP

* Dale se predpoklada prefakturace
sluzeb a energii na najemniky.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

Vynosy, realné, tis EUR bez DPH KE/EUR 26,00
Jednotkové vynosy (EUR/m2/mésic
W&L W&L Pristavba

Komeréni Dostupné W&L W&L COWORK CULTURE CULTURE EVENT Rocni vynosy
Funkéni prvek bydleni bydleni Work Retail HUB HUB HUB HUB PARKING Zazemi v cenach 2022
Work&Live 1-5 15,5 6,9 14,0 18,0 3629
Work&Live 6-8 15,5 6,9 14,0 18,0 251
COWORK HUB 18,0 14,8 624
CULTURE HUB 1 22,2 353
CULTURE HUB 2 22,2 4,0 135
EVENT HUB 10,0 691
PARKING 11,7 1914
Celkem provozni vynosy 7597
OPEX, realné, tis EUR bez DPH

Jednotkové naklady (EUR/m2/mésic)

W&L W&L Pristavba

Komeréni Dostupné W&L W&L COWORK CULTURE CULTURE EVENT Roéni naklady
Funkéni prvek bydleni bydleni Work Retail HUB HUB HUB HUB PARKING Zazemi v cenach 2022
Work&Live 1-5 1,6 1,6 1,6 2,2 463
Work&Live 6-8 1,6 1,6 1,6 2,2 36
COWORK HUB 2,2 2,3 96
CULTURE HUB 1 1,3 31
CULTURE HUB 2 1,3 0,6 18
EVENT HUB 3,7 274
PARKING 0,8 143
Celkem provozni naklady 1060
Provozni zisk, realné, tis EUR bez DPH

(EUR/m2/mésic)
W&L W&L Pristavba
Komeréni Dostupné W&L W&L COWORK CULTURE CULTURE EVENT Roc¢ni
Funkéni prvek bydleni bydleni Work Retail HUB HUB HUB HUB PARKING Zazemi provozni zisk

Work&Live 1-5 13,9 53 12,4 15,8 3166
Work&Live 6-8 13,9 53 12,4 15,8 215
COWORK HUB 15,8 12,5 528
CULTURE HUB 1 20,9 322
CULTURE HUB 2 20,9 3,4 117
EVENT HUB 6,3 417
PARKING 10,9 1772
Celkem provozni zisk 6 537




OPEX — Provozni penézni toky Faze 1. — Celkem provozni vysledek

Prijmy a provozni naklady (rok 2031), nominalni, tis K¢ bez DPH

Provozni
Funkéni prvek naklady Provozni zisk
WORK&LIVE 129 586 -16 531 113 055
COWORK HUB 19 377 -2 974 16 403
CULTURE HUB 15 153 -1 513 13 641
EVENT HUB 21 486 -8 522 12 964
PARKING 59 480 -4 428 55 051
Provoz 245 083 -33 969 211 114

Prijmy maji podobu prijmt z pronajmu.
Provozni naklady jsou bez nakladu za energie.
NeobsazZeny naklady na financovani, nezapocitatelné DPH, dané apod.

Pro referenci: roCni penézni toky v pfedpokladanych cenach v roce 2031.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC 19



Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

2.
2.1

2.2

Provozni prijmy a naklady
Domnivate se, Zze pouzité predpoklady jednotkovych provoznich pfijmu
a nakladu u jednotlivych objektu jsou dosazitelné?

Pfipadné&, domnivate se, Ze celkové ro¢ni pfijmy a naklady u objektu
COWORKING, CULTURE a EVENT HUB jsou dosazitelné?

20



Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

PRESTAVKA
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Varianty




Zakladni varianty strategického postupu realizace projektu

Varianta Varianta

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC
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Rozdé€leni rizik — identické pro obé varianty

Na zakladé cill, klicovych omezeni a rizik a doporuceni, navrhujeme optimalni rozdéleni pfenosu kliovych rizik na strategického partnera.
Témér identické pro obé varianty.

Riziko Joint-Venture Sdilené SMB

Ziskani pozemkl a uzemniho rozhodnuti X

A
v
b

Ziskani stavebniho povoleni

Design a projektova dokumentace

Vystavba (cena a terminy)

Technologie — vybér a dlouhodoba funkénost

Sprava a udrzba — kvalita a dlouhodoba funk&nost

X | X | X | X X X

Néaklady zivotniho cyklu (celozivotni obnova)

X
A
v

Najemni bydleni W&L — ndjemni politika
Objekty CCEH — najemni politika a funkce/sluzby

A
v
x

PFijmy z komerénich aktivit (najmy, provoz ...) X

Vybér ngjemného a sprava najemnich smluv X

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC



Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

3. Rizika projektu

3.1 Jak vnimate celkové rozdéleni rizik?

3.2 Jak vnimate rozdéleni zejména nasleduijicich rizik:

Riziko ziskani stavebniho povoleni (odpovédnost JV)

Riziko vystavby — ceny a termind (odpovédnost JV)

Riziko celozivotnich nakladid (odpovédnost JV)

Riziko v pfipadé novostaveb a rekonstrukci (odpovédnost JV)
Riziko poptavky — obsazenosti a vyse najmu:

WORKA&LIVE (odpovédnost SMB)

Riziko poptavky — obsazenosti a vyse najmi: COWORKING,
CULTURE a EVENT HUB (odpovédnost SMB)

25



o VARIANTA: JV

Spolecny podnik
se strategickym partnerem a
s garanci minimalnich pFijmu




Varianta 1: Joint-Venture s garanci minimalnich prijmiu

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
PwC

. Akcionarska smlouva
4 Garance
/ minimalnich
pfijma
vs 7 Y
Prima smlouva

Joint-Venture  PRE—_—_—
Projektova spolecnost

Najemnici

Dluhové financovani Architekt Dodavatel Sprava & udrzba
- seniomni dluh Projektant stavby Technologie
- podfizeny dluh Sluzby
- obligace
- finanéni instrumenty Subdodavatelé Subdodavatelé Subdodavatelé

27



Varianta 1: Popis Hlavni parametry

Varianta strategického partnerstvi s garanci minimalnich pfijmu s kapitalové silnym a
zkuSenym developerem/investorem, ktery poskytne vétSinu viastniho kapitalu a zkuSenosti s
projektovym Fizenim dlouhodobych investic. Mize mit fadu mirné odliSnych variaci.

Pozemky » Variantni: i) vloZzeny do vlastnictvi JV nebo ii) v majetku SMB.

(0] J1=1144Y; » Vystavény do majetku JV.

Postup realizace mlize byt nasledujici:

Prijmy « JV: pfijmy z pronajmu nebo provozu v§ech objektu.

* SMB: poskytuje JV Garanci minimalnich pfijmu.

» Degresivni motivaéni schéma pro Partnera, aby maximalizoval
komeréni zisky v€etné moznosti zastropovani jeho vynosu.

1.  SMB ve VZ dle ZZVZ vybere strategického partnera (Partner) z fad real-estate
developerl nebo infrastrukturnich fondd na zakladé hodnoceni ekonomické vyhodnosti
nabidky, kdy cenovou nabidku bude napf¥. tvofit pozadavek na vySi garance minimalniho
pfijmu nebo vynosnosti kapitalu Partnera (IRR) a vySe developerského poplatku v pfipadé
realizace i nerealizace projektu. Riziko * Nejvice vnimana obava je, aby v budoucnu SMB, jako akcionar v

JV, nemohl blokovat chod projektu. Smlouva musi jasné reSit

postupy ve vSech zasadnich situacich projektu (default, ukonéeni ..).

2. SMB a Partner spole¢né zalozi projektovou spole¢nost (JV), s.r.o. nebo a.s.. Partner
zajisti kompetentni a profesionalni tym pro projektové Fizeni a development projektu a
poskytne do JV svUj podil viastniho kapitalu na development a investici. Nabidkova » Pozadavek na minimalni vynosnost kapitalu Partnera (IRR) /nebo

cena vy$i Garance minimalnich pfijmd (nutné provéfit).

* Odména za development v pfipadé realizace, ale také nerealizace.

* Nutné pravné ovéfit, zda JV bude zadavat v rezimu ZZVZ.

3. JV na vlastni ucet vyprojektuje, zafinancuje a vystavi vS8echny objekty do majetku JV.

JV zajisti soulad poZzadavk( na stavbu a provoz a ponese odpovédnost za naklady
zivotniho cyklu a dlouhodobou kvalitu.

5. WORK&LIVE: Najemni politiku uréuje SMB, ale v pfipadé& niz8ich p¥ijmd proti modelu Princip Garance minimalnich pfijma

nabidky bude kompenzovat JV — viz Garance. Cilem varianty 1. JV je ziskat kapitalové a profesné silného partnera, ktery zajisti
6. CCEH: Provoz CCEH miiZe byt zaji§tén JV nebo externim provozovatelem. SMB bude mit vystavbu v rozpoctu, terminech a kvalité a bude motivovan na dlouhodobém

vliv na aktivity CCEH, ale v pfipadé nizSich pfijma proti modelu bude kompenzovat JV — fungovani zafizeni. SMB ma Partnera s cilem zajistit kvalitni fungovani projektu

. zejmén technické rganizacéni strance.
viz Garance. ejména po technické a organizaéni strance

Garance minimalnich pfijmu je platba rozdilu mezi skute¢nymi pfijmy JV a jejich

7. Partner bude motivovan maximalizovat komercni pFijmy podilem na zisku, ktery mu zvysi minimalni Grovni uvedenou ve finanénim modelu v nabidce Partnera, za

navratnost kapitalu nad ramec jeho pozadavku na minimalni vynosnost. Vy3e navratnosti

predpokladu, ze skuteéné pfijmy jsou niz§i nez minimalni uroven. SMB si ponecha

Partnera ale bude degresivné limitovana, napf: sdileni zisku mezi min IRR a min IRR+X% riziko pFijma u vybranych objektti. JV ma tedy jistotu minimalnich p¥ijmu v pfipadé
bude 50:50, nad min IRR+X% bude 20:80 (SMB 80%), vySe tfeba i max. strop. poklesu poptavky nebo najemnich cen. To zajisti podstatné snizeni nakladu

8. Dostate¢né kompetitivni tendr zajisti nabidky pod standardni urovni o&ekavanych vynosu. financovani projektu. Riziko pfijmu za CCEH nese SMB ve vSech variantach.
Uchazeéi si ¢ast komeréniho rizika vezmou a budou planovat, Ze si skuteény vynos Také moznost garance min. vynosnosti Partnera dle principu ,Ani lépe, ani hire.".

~,dozenou“ podporou komerce (riziko poptavky bude limitované zdola i z hora).

9. Na konci 30. roku pfejde podil Partnera na SMB za 1 K¢&.
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4.
4.1

4.2
4.3
4.4
4.5
4.6

Varianta realizace 1: Joint-Venture

Je mozné prenést riziko poptavky a vySe najmua u nékterych objektud
na Joint-Venture?

Je existence Garance minimalnich pfijmU nutna pro realizaci Projektu?
Ma byt vySe podilu SMB vySSi nebo nizsi nez 20 %?

Je mechanismus sdileni ziski motivujici k podpofe komercnich aktivit?
Co muze SMB udélat pro zlevnéni projektu?

Jak vnimate proveditelnost varianty 1. Joint-Venture?
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e VARIANTA: PPP

Public-Private Partnership



Varianta 2: PPP s platbou za dostupnost

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
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Prima smlouva

~

~
~
~

~. Pfijmy z ngjmd na ucet SMB

1
1
| ~
: Koncesni smlouva S .
: Platba za dostupnost B, Najemnici
|
1 -
' Koncesionar "
: : ) " Sluzby najemnikim
1 Projektova spolecnost
1
1
1
|
1
: Financovani projektu > > Realizace projektu
Dluhové financovani Investofri Generalni Provozovatel &
- seniorni Gvér - zakladni kapital dodavatel projektu Facility manager
- podfizeny Gvér - podfizeny Gvér a vystavby
- dluhopis
- finanéni instrumenty Subdodavatelé Subdodavatelé
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Varianta 2: Popis Hlavni parametry

Varianta partnerstvi formou PPP s kapitalové silnym a zkuSenym infrastrukturnim investorem,
ktery zajisti pfipravu, vystavbu, financovani a provoz podle vystupni specifikace, ktery ale
neponese riziko poptavky po sluzbach projektu. Postup realizace mlze byt nasledujici:

Pozemky Ve vlastnictvi SMB.

Objekty

Ve vlastnictvi SMB.
1. SMB ve VZ dle ZZVZ vybere konsorcium tvofené infrastrukturnim investorem, stavebni

spole€nosti, facility manazerem a bankami na zakladé hodnoceni ekonomické vyhodnosti
nabidky, kdy cenovou nabidku bude tvofit &ista sou¢asna hodnota (CSH) plateb za
dostupnost koncesionafi.

Prijmy + Koncesionar: hlavni pfijem je platba za dostupnost objektl a
penalizaéni mechanismus v pfipadé nekvality a nedostupnosti.
Mozné pfidat degresivni motivaéni schéma motivujici k
maximalizaci komerénich pFijma.

* SMB: pfijem z najemného vybirano Koncesionafem na jeho ucet
nebo ucet SMB. V pfipadé pfenosu na Koncesionafe, bude nutna
Garance minimalnich pFijmu.

2. Vitézné konsorcium zalozi novou projektovou spole¢nost (SPV = Koncesionar).

3. Koncesionar na vlastni u&et vyprojektuje, zafinancuje a vystavi vSechny objekty do
majetku SMB a bude je vSechny spravovat a provozovat.

Financovani Zaijisti Koncesionar.

4. Koncesionar zajisti soulad pozadavk( na stavbu a provoz a ponese odpovédnost za
naklady zivotniho cyklu a dlouhodobou kvalitu.

Nabidkova « Cista sougasna hodnota plateb za dostupnost (NPV).
5. WORK&LIVE: Ngjemni politiku bude uréovat SMB. Koncesionaf bude poskytovat sluzby cena

najemnikim a bude vybirat ndjem na u¢et SMB. SMB bude platit platbu za dostupnost.

6. CCEH: Provoz CCEH mUze byt zaji$tén Koncesionafem nebo externim provozovatelem Platba za dostupnost
(vice pravdépodobné). SMB bude mit vliv na aktivity CCEH. Koncesionaf bude vybirat Zadavatel splaci projekt pravidelnou platbou Koncesionafi, jejiz vyse je ur€ena
najem na ucet SMB. nabidkovou cenou ve VZ. Jedna se o platbu za pfedpokladu 100 % dostupnosti a

funk&nosti vSech objektd v pfedem definované kvalité.
7.  Koncesionar maze byt ¢astecné motivovan maximalizovat komeréni pfijmy podilem na

zisku, ktery mu zvySi navratnosti jeho investice nad ramec jeho pozadavku vynosnosti.
VySe navratnosti Partnera bude ale limitovana a to vice, nez ve Varianté 2. Joint-Venture,
nebot v této varianté je riziko poptavky zcela preneseno na SMB. Stale je ale mozné
vyuziti mechanismus sdileni komerénich pfijm0 z varianty 2.

V pfipadé ¢astecné nedostupnosti nebo nekvality, smlouva jasné specifikuje
podminky penalizace, ktera snizi celkovou platbu zadavatele.

Prvni platba je splatna az po uspésné kolaudaci a zahajeni provozni faze.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
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5.
5.1

5.2
5.3
5.4
5.5
5.6

Varianta realizace 2: PPP

Je mozné prenést riziko poptavky a vySe najmua u nékterych objektud
na Koncesionare?

Je mechanismus platby za dostupnost srozumitelny a akceptovatelny?
Ma mit SMB urcity podil v projektové spole¢nosti koncesionare?

Je mechanismus sdileni ziski motivujici k podpofe komercnich aktivit?
Co muze SMB udélat pro zlevnéni projektu?

Jak vnimate proveditelnost varianty 2. PPP?
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05

Shrnuti variant
a doporuceni




Shrnuti: Mira naplnéni projektovych cili

Zvazované varianty se li§i mirou naplnéni cilli a pfedpokladd projektu. NiZe shrnujeme hodnoceni hlavnich aspektd jednotlivych variant s ohledem na kli¢ové cile a omezeni projektu.
Pro variantu 1. JV posuzujeme také podvariantu 1.a, kdy SMB v(¢i JV nevydava Garanci minimalnich pfijmd a JV nese pIné riziko pFijmu.

Projektove cile > | Ziskani Minimalizace Minimalizace Vlastnictvi Flexibilita Pieneseni Osvédceny a Potencial
dlouhodobého vydaja SMB do zadluzeni SMB pozemk a zmén a vliv na hlavnich rizik vyzkouseny vyhodnéjsiho
strategického | pfipravy a objekt funkci spojenych s model financovani

Varianty partnera investice realizaci a projektu
spravou

Joint-Venture se Spole¢ny podnik Vklad 20 % podilu Projekt Pozemky a Vliv umérny Rizika do vyse Model Stiedni

strategickym se strategickym do JV, mozno . nevstupuje do objekty ve majetkovému majetkového pouzivany, ale potencial

artnerem - partnerem. zapodctem proti bilance SMB pfi vlastnictvi JV s podilu SMB v JV. podilu (20 %), pfesné levnéjsiho
1a EEZ vkladu pozemku. splnéni naslednym ale bez garance nastaveni nutné financovani JV.
2E£ garance podminek ziskanim 100 % nizsi viv. dukladné

minimalnich ESA2010. podilu. proveit.

prijmé

Joint-Venture se Spole¢ny podnik O Vklad 20 % podilu Projekt vstupuje O Pozemky a PIna flexibilita . Rizika do vyse . Model v CR Vysoky

strategickym se strategickym do JV, mozno do bilance SMB objekty ve zmén, ale zmény majetkového nevyzkouseny, potencial

artnerem — partnerem. zapoctem proti dle metodiky vlastnictvi JV s fizeny pravidly podilu (20 %), nutné ddkladné levnéjsiho
1b g 7 vkladu pozemku. ESA2010. naslednym smlouvy. ale s garanci provéfeni financovani JV.

SieElEnE] ziskanim 100 % vySsi viiv. smiuvniho

minimalnich podilu. nastaveni.

prijmé

Dlouhodobé . Roéni platby za Projekt . Pozemky a PIna flexibilita . Projektova rizika . PPP model s Vysoky
partnerstvi s dostupnost, kdy nevstupuje do objekty ve zmén, ale zmény prenesena na platbou za potencial
Public-Private koncesionarem. prvni platba je az bilance SMB pfi vlastnictvi SMB. fizeny pravidly koncesionare dostupnost je levnéjsiho
2 Partnership po Uspésné splnéni smlouvy. (mimo rizika vyuzivany a financovani JV.
kolaudaci. podminek poptavky a vySe osvédcéeny.
ESA2010. najmu).

Legenda k barevnému schematu hodnoceni variant: Zelena - piné Ci ve velké mife naplriuje dany cil, dané omezeni neni relevantni; Oranzova - stfedni mira naplnéni daného cile ¢i limitace danym omezenim;
Cervena - v malé mire naplriuje ¢i nenaplriuje dany cil, pfip. vyznamna limitace danym omezenim.

Chytra &tvrt Spitalka, Brno
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6. Doporuceni a komentare

Mate dalSi komentarfe nebo doporuceni?

Prosime o zaslani pisemnych reakci na polozené otazky.
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