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Souhrn

Cilem této prace je zpracovani projektu v rdmci uverejnéné soutéze na PPP projekt
nazvané: ,,Optimalizace provozu nemovitosti vlastnéné Ceskou republikou®. Zadani
soutéze spociva ve vytipovani a zajisténi vhodné lokality, vyprojektovani a vystavbé
nového sidla pro 8 statnich instituci v puasobnosti MPO, vyméné 12 stdvajicich
nemovitosti za novou budovu a zajisténi jeji dlouhodobé spravy a provozu. Spolecnost,
ktera bude projekt zpracovavat je developerskd spolecnost zabyvajici se dlouhodobé
vystavbou nizkoenergetickych bytovych a administrativnich budov. Prace je rozdélena
do Ctyr ¢asti. V prvni Casti je objasnéna vSeobecné principy a pristupy k PPP projekti.
V druhé casti jsou pak vysvétleny metodiky, které budou pouzity pro sestaveni
kompletniho finan¢niho modelu. V tfeti a nejdulezitéjsi ¢asti prace jsou provedeny
samotné vypoCty jednotlivych ¢asti finanéniho modelu s interpretaci zjisténych
skuteCnosti. V zavéru jsou pak prezentovany vysledky analyzy projektu a soucasné jsou
zodpovézeny otazky polozené na zaCatku prace véetné novych poznatkli a myslenek

zjisténych pfi realizaci této prace.
Summary

The aim of this work is to elaborate a project published in the competition for a PPP
project: "Optimization of operating properties owned by the Czech Republic.” The
project involves the identification and securing suitable sites, designing and
construction of new headquarters for the 8 state institutions MPO, replacing 12 existing
properties for new building and ensure its long term management and operation. A
company that will handle the project's development company engaged in the
construction of low-energy long-term residential and office buildings. The work is
divided into four parts. The first part is illustrated by the general principles and
approaches to PPP projects. The second part explains the methodology that will be used
to build complete financial model. The third and most important part of the work itself
is performed calculations jednotlivychz parts of the financial model interpetaci findings.
In conclusion, the results are then presented and the analysis of the project are currently
being answered questions at the beginning of work, including new knowledge and ideas

encountered in the implementation of this work.
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1 Uvod

Veiejny sektor v Ceské republice se v soudasné dob& potyka s problémem zajistit
financovani investi¢nich potieb a zaroven nezvySovat zadluzenost statu. Presto vSak
dochazi opakované pii zadavani vefejnych zakazek k neefektivnimu hospodateni, coz
ma za nasledek ve vétSin€ pripadi predrazenost zakdzek a nizkou kvalitu ziskané
sluzby. Z tohoto pohledu je zejména ze zahranicnich zkuSenosti jevi jako optimalni
feSeni forma spoluprace veifejného a soukromého sektoru, kdy kazdy =z partnera

zajiStuje ty Cinnosti, které ptislusi jeho odbornosti a umi je efektivnéji zabezpecit.

Vyse uvedend forma spoluprace se oznacuje jako Public Private Partnership (PPP) a za
nékolik poslednich desitek let se stala nedilnou soucéasti hospodaiské politiky
zapadoevropskych zemi. V Ceské republice je problematika PPP stale vice méné
rozvijena ve vét§ing piipadu v teoretické rovin€. Objevuji se vSak prvni uspésné pilotni
projekty a stale vice pribyva zdmeért, které maji snahu byti realizovany formou PPP

projektu.

Cilem této prace je tedy zpracovani projektu jednoho ze zdmérl a to v ramci uvetejnéné
soutéze na PPP projekt nazvané ,,Optimalizace provozu nemovitosti vlastnéné Ceskou
republikou®. Zadani vyberového fizeni ve formeé PPP projektu spoc¢iva ve vytipovani a
zajisténi vhodné lokality, vyprojektovani a vystavbé nového sidla pro 8 statnich instituci
v piisobnosti MPO, vyméné 12 stavajicich nemovitosti za novou budovu a zajisténi jeji

dlouhodobé spravy a provozu.

Spolecnost, ktera bude projekt zpracovavat je developerska spole¢nost zabyvajici se
dlouhodobé¢ vystavbou nizkoenergetickych bytovych a administrativnich budov. Pravé
zkusenosti z oblasti realizaci nizkoenergetickych objekti by mély hrat vyznamnou roli
pfi zpracovani projektu resp. by mély byt konkuren¢ni vyhodou v této soutéZzi.
Zamérem je nabidnout zadavateli soutéze kromé standardnich vyhod ppp projektt také
dalsi pfidanou hodnotu ve formé budoucich nizkych provoznich nékladi novych budov

a tak zvysit jeho ekonomickou efektivnost.

Tento PPP projekt je jeden z prvnich projektii sméfovany na oblast komeréniho

developmentu a lze tedy ocekavat znaény zijem ze strany konkurence. Na druhou



stranu vSak v Ceské republice jsou PPP projekty zatim ve fazi vyvoje a chybi tedy
konkrétni zkuSenosti, a to zejména v otazce spoluprace se staitem. Nizka mira zkuSenosti
na obou stranach tak pfinasi znacné rizika zejména pro soukromou sféru a proto je nutné

podrobit projekt diisledné analyze.

Na zaklad¢ téchto faktl se v praci budu zaobirat zejména témito otazkami:

. Je skutecné projekt pro podnik rentabilni? Jaka je proveditelnost projektu?

. Jaky ptinos pfinasi forma této spoluprace pro podnik?

. Kam sahaji disledky konkuren¢ni vyhody a jaké je jich skutecné uziti v
projektu?

Vyse zminéné otdzky se pokusim v této praci podrobit zkoumdni a snahou bude

nalezeni relevantnich odpovédi.



2 Teoreticko ¢ast prace

2.1 Aktualni poznani v oblasti PPP projektii

2.1.1 Definice PPP

Pojem PPP je obecné uzivany termin, ktery popisuje Sirsi skupinu projektti, na nichz se
spole¢n¢ podili soukromy a vefejny sektor, a které smétuji k uspokojovani sluzeb
tradiéné zajistovanych vefejnym sektorem. PPP obecné oznacuje formy spoluprice
mezi organy vetejné spravy a podnikatelskymi subjekty za ticelem zajiSténi financovani,
vystavby, obnoveni, spravy ¢i Udrzby vefejné infrastruktury nebo poskytovani

vefejnych sluzeb. *

DalSimi obecnou vlastnosti PPP je zejména smluvni charakter partnerstvi, kdy dochéazi
ke sdileni ¢i pieneseni odpovédnosti, rizik a realizace na ten subjekt, ktery je schopen

dané aktivity a vysokou investi¢ni naro¢nost Iépe zvladnout.

Obrazek 1 Schéma PPP projektii

poplatky za
by vefejnou sluzbu
Verejny sektor Verei
napf. MD CR/SFDI — erejnost
poplatek za dostupnost vefejnd sluzba
vefejné sluzby
\ 4
Viastni kapital = R 2 Uvér TR
Partnefi projektova organizace Kreditori
Konsorcium zakladatel( < Special Purpose Vehicle Financujici banky
Dividendy Uroky + splaceni Gvéru

kontrahované dodavky l

Dodavatelé inZzenyringu
a projektové dokumentace Generaélni dodavatel

stavby
L |

Dodavatelé sluzeb

Zdroj: Prost&jovska, Z., Jech, M.: Finanéni model projektu PPP. In: Q-2008 Kvalita a strukturalni fondy.
Zilinska univerzita.

1 PPP Centrum, http://www.pppcentrum.cz/index.php?cmd=page&id=122
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Vysledkem uspésného PPP projektu je vzdjemné spokojend dlouhodobd spolupréace
obou sektort, ze které plynou vyhody obéma partnerim. Soukromy sektor ziskava
jistotu dlouhodobych piijmt ze zajimavého projektu a vefejny sektor vyssi hodnotu za
své penize, vyssi kvalitu za stejné naklady nebo stejnou kvalitu za niz$i naklady. Rozvoj
PPP miize byt také soucasti obecnéjsi zmény role stitu v ekonomice z piimého

provozovatele na organizatora, regulatora a vykonavatele kontroly.
2.1.2 Charakteristika PPP projektii

Vlastnosti charakterizujici PPP projekty je v mnoha publikacich pomérmé hodné a vSak
Ize definovat zcela jisté pét stézejnich, které jsou spole¢né pro vsechny typy PPP

projekti:

1. Ucastnici projektu
Projektu se Gc€astni minimaln€ dvé smluvni strany, pfi¢emz jedna z nich musi
zastupovat vetejny sektor, tedy vladu popt. municipalitu a druhd musi pochézet

ze soukromého sektoru.

2. Vztah partnert
Vetejny a soukromy sektor spolupracuji na zakladé koncesni smlouvy, ktera
jasné vymezuje vzajemné vztahy, avSak zarovenl umoznuje vyuZziti schopnosti
obou partneril. Jedna se tedy spiSe o partnerstvi, jelikoz Zadny z ucastnikii neni

vV dominantni pozici, jak tomu obvykle ve vefejnopravnich vztazich b}'fvai.2

3. Doba trvani projektu
Dlouhodobost kontraktu je jednim z hlavnich rozdili oproti vefejné zakazce,
ktera je predevsim jednorazovou zalezitosti s dobou plnéni neptesahujici jeden
rok. Naopak PPP projekty se zpravidla uzaviraji na podstatné delsi az v fadu
desitek let, vétsinou 20-30 let..2

2 OSTRIZEK. J a kol. (2007). Public Private Partnership. Praha: C.H.Beck, str. 18.
®PAVEL.J (2007). PPP Projekty v Ceské republice — §ance nebo riziko. Praha: VSE, str. 18.



4. Zdroje a financovani
Privatni partner financuje projekt az do dokonceni realizace z vlastnich zdroja
(vétsinou jde o uvérové financovani) a vefejny sektor uskuteciiuje platby az na
zaklad¢ realizovanych vysledkii a dle predem definovanych kritérii. Tento

zpusob thrady se vétsing typu projektti oznacuje jako platba za dostupnost.

5. Ptenos rizik
Zadavatel tedy vefejny sektor prenasi na soukromého dodavatele odpovédnost a
rizika, ktera by jinak nesl pfi tradi¢nim feSeni sam (napft. riziko vysSich naklada
¢i zpozdéni vystavby). Néktera rizika vSak nese i vefejny sektor avSak pouze ta,

ktera je schopen fidit a efektivné jim piedchazet.
2.1.3 Typy PPP projekth

V praxi se miizeme setkat s mnoha typy PPP projekti, které se vzdjemné odlisuji
zejména mirou zapojeni privatniho partnera a tim mnozstvim rizika které kazdy
zZ partnerti nese. Divodem je pfedevs§im riznorodost potieb jednotlivych oblasti
vetejného sektoru na dodavanou sluzbu a proto neni mozné stanovit jeden

univerzalni model. Mezi zakladni typy lze zahrnout tyto model:

DBB (Design-Bid-Built) — navrhni, nabidni, postav

OM (Operation and Maintenance) — sprava a udrzba

BOT (Built-Operate-Transfer) — postav, spravuj, preved’

DBFO (Design-Built-Finance-Operate) — navrhni, postav, financuj, spravuj
BOO (Built-Own-Operate) — postav, vlastni, spravuj*

V této préci se budu vénovat typu DBFO, ktery odpovida zadani daného zaméru. Pro
DBFO je typické, Ze soukromy partner resp. koncesionaf navrhne, vyprojektuje, postavi
prislusné vefejné zatizeni a provozuje je po urCenou dobu na zakladé¢ smlouvy s
vefejnym partnerem, a na konci této doby je vlastnicky pfevede na zadavatele.
Koncesionatr také zpravidla poskytne c¢aste¢né nebo uplné financovani vystavby

zafizeni, a proto délka provozu byva v fadu desitek let, aby zajistila koncesionafi

* OSTRIZEK. J a kol. (2007). Public Private Partnership. Praha: C.H.Beck, str. 30.



poticbnou navratnost investice prostfednictvim splatek placenych zadavatelem, tedy

platbou za dostupnost.
2.1.4 PPP v Ceské republice

Vlada CR svym usnesenim ze dne 7.ledna 2004 &.7 schvélila politiku Partnerstvi
vefejného a soukromého sektoru v CR voblasti PPP, ktera se stala zakladem
K vytvofeni prostiedi pro systémové a programové vyuziti PPP jako standardniho

e, . % 14 . 5
nastroje zajistovani vefejnych potieb v Ceské republice.

K naplnéni vySe uvedeného zdméru zfidila vlada organizaci PPP Centrum a.s., jehoZ
poslani je fizeni projektl na strané vefejného sektoru, tzn. aktivni podileni se na
vytvafeni prilezitosti k témto projektim, vyhledavani investicnich partnerd,
zastieSovani a realizaci projektdi a poskytovani poradenstvi.’Na opatné strané byla
ziizena Asociace PPP, jejichz poslanim je naopak podpora soukromého sektoru a stejné
jako PPP Centrum se podili na hladké implementaci partnerstvi na PPP projektech

v Ceské republice.

V Ceském pravnim prostiedi jsou PPP projekty realizovany formou koncesnich smluv
(koncesi) nebo tzv. kvazikoncesi. Obecnou normou pro koncesni smlouvy je koncesni
zakon ¢. 139/2006, ktery byl zvefejnén v roce 2006 a upravuje vztahy mezi vefejnym a
soukromym sektorem. Koncesni smlouva je v § 16 odst. 1 koncesniho zakona
definovana takto: ,,Koncesni smlouvou se koncesionat zavazuje poskytovat sluzby nebo
1 provést dilo a zadavatel se zavazuje umoznit koncesionaii brat uzitky vyplyvajici z
poskytovani sluzeb nebo s vyuZivanim provedeného dila, popiipadé spolu s

poskytnutim casti plnéni v penézich."

Implementace PPP projektu do ceského prostfedi byla zahajena formou nékolika
pilotnich projektd, které mély provéfit Zivotaschopnost konceptu v mistnich

podminkach.

Na zékladé realizaci n€kolika projektii panuji vedle pfinost, které PPP projekty piinasi,

také znacné obavy o rizika, kterda mohou generovat znacni narodohospodaiské Skody.

® KINCL.J a kol. (2008). PPP versus Verejnd zakdzka. Praha: Asociace PPP, str. 9.
8 OSTRIZEK. J a kol. (2007). Public Private Partnership. Praha: C.H.Beck, str. 147.



Obecné jsou za rizika PPP projektii povazovany tii oblasti. Prvni fad¢ jde o smluvni
zajisténi kvality vystup resp. poskytované sluzby, které jsou casto podcenovany.
Kontrakty jsou uzavirany na desitky let a Vv pfipadé¢ nespokojenosti s kvalitou
poskytovanych sluzeb, je smlouva jediny podklad pro piipadna soudni jednani. Druhou
oblasti je politickd odpovédnost. Projekty jsou uzavirany v urcitém volebnim obdobi,
avSak odpovédnost za pripadné Spatna rozhodnuti, jsou pienesena na budouci politické
garnitury. V neposledni fadé je citlivou a velmi spornou otazkou samotné rozdéleni
rizik mezi subjekty. V castych piipadech dochazi ke snaze soukromého sektoru
k pfeneseni piipadnych rizik neuspéchu na druhou stranu. Zde dochazi ke kolizi, Ze
zastupci statu nejsou piimo motivovani k dosazeni co nejlepSich podminek a mohou tak

pfistoupit na nevyhodné rozd¢lenti rizik.

2.2 Specifika vyhod nizkoenergetickych budov

2.2.1 Princip vystavby nizkoenergetickych budov

Historie nizkoenergetickych budov neni nikterak dlouha. Jejich koncept se masoveé
rozs§ifil aZ v poslednim desetileti a vychdzi mimo jiné z védeckych studii o globalnich
zménach klimatu. K trendu ochrany Zivotniho prostfedi se postupem casu prtidalo
mnozstvi nadnarodnich spole¢nosti, které zacaly investovat do udrzitelné vystavby a

Vv mnoha zapadnich zemich, se tento zpiisob vystavby stava viceméné standardem.

Nizkoenergeticka budova (NED) je takova, jejichz ro¢ni spotieba tepla na vytapéni
neptfesahuje 50 kWh/m2 vytapéné plochy. Mezindrodné¢ uzndvanym standardem pro
velmi nizkou spotiebu energii se pak oznacuji ,,pasivni domy* tj. objekty se spotifebou
tepla mensi nez 15 kWh/m2/rok. Oproti tomu se dnesni vystavba pohybuje kolem 100
tedy 0 85 - 90% mén¢ energie, pii souasném zajisténi vysokého komfortu v zim¢ i 1ét&.
V porovnani s novostavbami spliiujicimi soucasné platné normy ¢ini tato uspora az tfi

Ctvrtiny.



Opatieni nutna pro uspésnou realizaci jsou zejména tyto:

- Kvalitni architektonicky navrh objektu vyuzivajici slune¢ni energie

- Kuvalitni konstrukce jako napft. vétsi tepelnd izolace, kvalitnéjsi okna apod.

- Implementace modernich technologii jako jsou chytré vétrani, kvalitni stinéni,
solarni kolektory, teplend Cerpadla apod.

- Vyuziti deStovych a odpadnich vod

- Odborné fizeni ptfi samotné realizaci a dostatecna zkusenost stavebni firmy

Na zdkladé¢ zkuSenosti naSi spoleCnosti, diky soucasnym stavebnim materidliim,
stdvajici trovni technického poznani a technologiim lze dle predbéznych ekonomicky
vypoctu, za cenu relativné¢ nizkych vicendkladd, takové Urovni standardu vystavby

doséhnout.
2.2.2 Uspora energii

Témer Ctyficet procent veskeré vyrobené energie pfipada v dnesnim svété na budovy, na
jejich vystavbu a provoz. Objekty v nichz bydlime, pracujeme ¢i relaxujeme, tedy
prebyvame po vétSinu zZivota, se z této perspektivy jevi jako velkd ekologicka zatéz,
kterou je potieba feSit. Vyraznym producentem zneciSténi jsou dnes béZné

administrativni budovy; ekologické ptinosy zelenych budov jsou proto ziejmé.

Resenim je pravé vystavba NED, ktera ma tak malé ztraty tepla, Ze nepotfebuje bézny
systém vytapéni. Vyuziti energie ze slunce, obyvatel a elektrickych spottebicli postaci
pro vytapéni po vétSinu roku, zkrati topnou sezénu na 1-3 mésice a uspoii az 90%

nakladii na vytapéni a snizuje emise CO,.
2.2.3 Zvyseni komfortu

Uspora energii neni viak jedinou devizou NED. Toto feSeni piinasi také zna¢né zvyseni
komfortu vnitiniho klima pro obyvatele daného objektu. V dnesni dobé kazdy clovek
travi vice jak polovinu svého Casu v praci a proto je nutné pracovniklim vytvaret
kvalitni prostiedi, které je nutné pro vykonost a efektivitu prace. Dle n€kolika studii

Vv zahrani¢i bylo dokazéano, Ze v béZnych objektech napt. ve skolach dochazi jiz po tfech



hodindch nadlimitnim hodnotdm hladiny CO,, kterd se pak znatné projevuje na

soustiedénosti a vinimani zakl tzn. vyrazné se snizovala jejich vykonost.

NED pfinasi diky kvalitnimu navrhu objektu, dimyslnému fizeni vétrani a efektivnimu
stinéni kvalitu vnitfniho klima v kazdém ronim obdobi. Zejména fizené vétrani
zajistuje optimalni hygienickou vyménu vzduchu a zajisStuje tak zdravé prostiedi

vV budové tj. udrzuje hladinu CO; na idealni vysi.



3 Metodologicka vychodiska prace

Jak jiz bylo zminéno v Gvodu, cilem prace je posouzeni PPP projektu, zdali je pro
podnik rentabilni a zdali vibec je definované zadani ve skuteCnosti realizovatelné.
Metodiku pro toto posouzeni jsem zvolil jako metodu, kterou zpravidla pouziva
zadavatel v samotném pocatku zaméru pii zpracovani koncesniho projektu, kdy se
rozhoduje, zdali projekt realizovat standardni cestou tj. vefejnou zakazkou ¢i formou
PPP projektu. Prakticka ¢ast je tedy zaméfena na porovnani dvou identickych zadani tj.
realizace nové budovy a jeji nasledné spréva, a to ve form¢ standardni verejné zakazky
na kazdou c¢ast projektu proti realizaci celkového zaméru formou PPP projektu.
Dlvodem pro pouziti nize popsaného financniho modelu je skutecnost Ze vystupy
Z tohoto modelu poskytuji vice informaci nez pouze ziskovost zdméru. Porovnani PPP a

PSC poskytuje predevsim tyto vyhody:

1) Stanovit konkrétni nabidku pro soutéz, ktera diky znalosti ceny PSC bude
nastavena vzdy jako vyhodné&jsi pro zadavatele nez vefejna zakazka.

2) Stanovit resp. analyzovat miru ziskovosti a jeji vliv na nabidkovou cenu do
soutéze v zavislosti na ukazatel PSC.

3) Toto srovnani umoznuje zadavateli jednoduseji piehlednéji si ovéfit resp.

porovnat skute¢nosti z nabidkového projektu s koncesnim projektem.
3.1 Value For Money

Ukazatel Valu for Money (VfM) neboli ,,hodnota za penize™ fika, o kolik je realizace
projektu formou PPP relativné vyhodnéjsi oproti tradi¢ni vefejné zakazce. Pfi vypoctu
ukazatele VIM se vychdzi z konkrétnich charakteristik jednotlivych projektd, jako jsou
rozsah projektu, zplsob obstardni majetku a zajisténi sluzeb, vysSe ocekavanych
naklada, vyse uzivatelskych poplatku ¢i piijmu tietich stran. 7Aby bylo modelovani
skutecné objektivni, je nezbytné zajistit, aby ob¢€ varianty byly zpracovany ve stejné

struktufe a vychazeli ze stejnych bazickych hodnot.

T OSTRIZEK. J a kol. (2007). Public Private Partnership. Praha: C.H.Beck, str. 53.
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Obrazek 2 Konstrukce finanéniho modelu

Vstupni data Kalkulace Vystupni hodnoty

PPP vynosy
PPP naklady
= |nvesticni
= Provozni

= Financni Value for Money —

uspora v pripadé
PSC vynosy
PSC naklady
= |nvesticni
= Provozni
®= Financni

realizace metodou
PPP

Zdroj:Asociace PPP (2008) PPP versus verejnd zakdzka, str. 22

Vfm zpravidla obsahuje kvalitativni a kvantitativni analyzu. Z hlediska kvality se
posuzuje, jaké vyhody resp. hodnotu nefinanéniho charakteru projekt pfinasi. Jedna se
zejména o faktory, jako jsou zvyseni kvality sluzeb, kvalita navrhu, aplikace riznych
inovaci, vyssi odbornost a zkuSenost pfi realizaci projektu apod. Kvantitativni pohled je
naopak ¢isté ekonomicky, kdy se porovnavaji dvé varianty feSeni zaméru. ReSeni
standardni vefejnou zakazkou (model ktery je nazyvan public Sector Comparator —PSC)

nebo varianta realizace projektu se zapojenim soukromého sektoru (varianta PPP).

Obrazek 3 Schéma vystupu VIM

Vyhodnoceni

Sdlventnost smiuvnich
partnen

UdrZitelnost Dafovy refim a dopady
projekiu jeho zmén na projekt

Komparator vefejného . . Zkusenosti a kapacitni
sektoru vs. nabidky i h"a"tf moaznosti soukromého
soukromého sektoru nabizenych sluzeb e

Kvantitativni Kvalitativmi
Inovace ohsazené v Nekvantifikovatelna ,
nabidkach soukromého rizika LETNe
sektoru a jejich dopad na
naklady

Design Estetika

Dopady na Zivotni
prosifedi

Zdroj: Hess,Hromada 2005
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3.2 PSC — Public sector copmarator

Komparator vetejného sektoru tedy PSC je finan¢ni model, ktery analyzuje financovani
projektu za ptredpokladu jeho realizace formou standardni vefejné zakazky na stavbu
s naslednym provozem ve vlastni rezii vetfejného sektoru. V modelu musi byt
zohlednéno ocenéni podstupovanych rizik vefejnym sektorem. Pro kvalitni posouzeni je
nezbytné nutné, aby byl zpracovan ve stejném clenéni a ve stejném rozsahu jako PPP

projekt tak, aby byla zajisténa plné vzdjemna srovnatelnost.
3.3 Posouzeni dostupnosti

Soucasti finanéniho modelu by mélo byt také posouzeni dostupnosti daného projektu

pro zadavatele, tedy zda bude zadavatel schopen dostat svym zavazkiim vyplyvajicim z
budouciho smluvniho vztahu se soukromym partnerem. Parametrem pro srovnani
S rozpoCtovymi moznostmi zadavatele je tzv. platba za dostupnost poskytovanych

sluzeb a to nejenom celkova, ale i jednotlivé platby vyplivajici z cash flow.
3.4 Analyza citlivosti

Na zakladé ziskanych vysledku by méla byt na zavér provedena citlivostni analyza.
Smyslem této analyzy je ovéfeni stability vysledkd pro pfipad zmény podminek
projektu v prubéhu jeho zivotniho cyklu. Mezi nej¢astéji testované parametry patii mira

inflace, tirokové miry, vySe platby za dostupnost ¢i vyse kapitalovych investic.?

8 PPP centrum (2010). Praktickd interpretace financnich modelii k PPP projektiim. Praha: PPP Centrum, str. 148.
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4 Prakticka cast

4.1 Parametry PPP projektu

4.1.1 ldentifikace projektu

Akce spracovnim nazvem ,Kulovy blesk je projektem optimalizace provozu
nemovitosti vlastnénych Ceskou republikou, zejména v piisobnosti Ministerstva
pramyslu a obchodu (MPO) a je pfipravovana na zakladé usneseni vlady ¢. 1455 ze dne
19.listopadu 2008. Piedpoklada se, ze bude realizovana formou spoluprace s privatnim
partnerem (PPP) na zéklad€ uzavieni koncesni smlouvy dle zédkona ¢.139/2006 Sb. .

s dobou trvani 30 let.

Tabulka 1 Zadani projektu

Verejny zadavatel Ministerstvo primyslu a obchodu CR

Na privatniho partnera bude preneseno min. riziko vystavby a riziko

Pienos rizik - 4 ]
dostupnosti sluzeb po dobu trvani koncesni smlouvy.

DBFO (design. bulit. finance. operate). Piedpoklada se. ze investoii budou

Forma PPP ’ . " . : o )
‘ moci navrhnout vlastni design projektu na zakladé pozadavki MPO.

Veétsina plateb za provoz bude hrazena prostiednictvim zadavatele
v pravidelnych splatkach po dobu trvani koncesni smlouvy. Investiéni

Zpisob plateb : PR ; N g
P Pl naklady budou kryty z prodeje nize uvedenych nemovitosti s cca 1-2 letym
¢asovym posunem.
Doba trvani Piedpokladana doba trvani koncesni smlouvy je 30 let.

Privatni partner bude mit zodpovédnost nejen za kompletni vystavbu
budovy. ale nasledné i za jeji provoz. obnovu a udrzbu podle piedem
nadefinovanych podminek.

Povinnosti privatniho
partnera

Zdroj: PPP Centrum (2008) http://www.pppcentrum.cz/res/data/006/000745.pdf

N4

Cilem soutézniho projektu je tedy vystavba nového sidla pro 8 instituci prevazné
vV pisobnosti MPO tzn. vystavba administrativniho celku v definované lokalité,
k dosazeni uspor provoznich nakladi dotéenych instituci diky centralizaci provozu.
Soucasn¢ je cilem zvySeni efektivity vynakladanych investi¢nich nakladt diky investici
do nové budovy misto do investic do rekonstrukce a obnovy ne zcela vyhovujicich

soucasnych budov.
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4.1.2 Struktura prevadénych nemovitosti

V ramci projektu se pocitd s prevodem resp. prodejem 13 nize specifikovanych
nemovitosti, kterd jsou nyni vyuZzivany institucemi zapojenymi do projektu. Tyto
nemovitosti by mély byt prodany tfetim strandm a z vynosu nasledné¢ provedena
mimoradna splatka za sluzbu, ktera by meéla pokryt idealné celé naklady spojené

S vystavbou nové budovy.

Tabulka 2 Seznam nemovitosti

Utad pro technickou normalizaci, metrologii a statni

1 Praha 1, Biskupsky dv
raha 1, Biskupsky dvir 5 Zkugebnictvi (UNMZ)
Cesky Barisky ufad
2 Praha 1, Kozi 4 —
Puncovni urad
5 Ceska obchodni inspekce

3 Praha 1, Stépanska 15

Czechlnvest
4 Praha 1, U PGjcovny 10 Utad pramyslového vlastnictvi
5 Praha 1, Washingtonova 21 Ceska obchodni inspekce
6 Praha 2, Dittrichova 21 CzechTrade

UNMZ
7 Praha 2, Gorazdova 24 — .
Statni energetickd inspekce
8 Praha 2, Legerova 49 Statni energetickd inspekce
9 Praha 4, HvoZdanska 3 Cesky meteorologicky institut
10 Praha 4, Olbrachtova 3
Sprava statnich hmotnych rezerv

11 Praha 5, Sefikova 1
12 Paha 10, Hornomécholupska 40 UNMZ
13 Prosek pozemek parc. ¢. 644/6 a 644/7

Zdroj: PPP Centrum (2008) http://www.pppcentrum.cz/res/data/006/000745.pdf

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze se jedna pfevazné o nemovitosti v historickém
centru mésta, tzn. jedna se o atraktivni nemovitosti s dobrym prodejnim potencionalem.
Portfolio je navic doplnéno o stavebni pozemek uréeny pro komeréni vystavbu
V bezprostiedni blizkosti metra, ktery je zaroven uvazovan jako alternativa pro realizaci

zaméru. V tomto sméru byl také tento pozemek zvolen jako vychozi pro finanéni model.
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4.1.3 Lokalita a koncepce budovy

Pozemek

V zadani je pozadavek na vytipovani vhodné lokality pro realizaci projektu resp.
pozadavek na zajiSténi pozemku. Z mého pohledu se jevi jako nejvhodnéjsi fesSeni
realizovat projekt na pravé nabizeném pozemku na Praze 8, ktery ze vSech pohleda
spliiuje vSechny naroky pozadované od zadavatele a je také uvazovan jako jedno
z moznych feSeni lokace projektu. Navic feseni realizovat projekt na vlastnim pozemku
umoznuje snizit naklady zadavatele na realizaci projektu o 10-20% (piedpokladana
marze prodejce pozemku) oproti feSeni vystavby na pozemku cizim. S ohledem na vyse
uvedené byl tento pozemek zvolen jako vychozi pro zpracovéani porovnani PPP proti

PSC.

Ve vypoétu uvazuji tedy realizaci projektu na ¢asti vyse zminéného pozemku s tim, Ze
zbyvajici nepotiebna ¢ast by byla zahrnuta do portfolia nabizenych nemovitosti

K prodeji.

Dalsi mozna varianta je vyhledat zcela jiny pozemek, avSak vzhledem k rozsahu a
konkretizaci pozadavkl na umisténi, je tato varianta z hlediska ¢asu a naro¢nosti velmi

neefektivni.

Je vSak nutné poznamenat Ze v ptipad¢ obou variant feSeni je bezpodminééné nutné
ucinit ve spolupréaci se zadavatele zménu tGzemniho planu, jelikoz aktualni funkéni
uzemi urcené pro vystavbu je diky nevhodnému urceni funkéni plochy zelené rozdéleno
do nékolika ¢asti, které omezuji maximalni vyuziti ptipustné miry realizovatelnych
ploch (viz. pfiloha ¢.1),a timto uvedeny pozemek vyrazné ztrdci na jeho hodnoté.
Navrhuji tedy ucinit kroky k apravé funkénich ploch na daném pozemku se zachovanim

pozadovaného podilu zelen€, avsak s moznosti volného umisténi.
Architektonické reSeni

Architektonické a hmota objektu bude konkretizovana po upfesnéni lokality, nicméné
uvazuji o jedné kompaktni budové o 4-7 podlazich, s funkénim a prostorovym

odde¢lenim tak, aby kazda z instituci fungovala naprosto oddélené a nerusen¢ provozem
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ostatnich instituci. Z architektonického a z funk¢niho hlediska je uvazovana moderni
kancelarska budova S pouzitim nejmodernéjSich materialti a novych technologickych
feSeni, reflektujici pozadavky na certifikaci tzn. ,,Zelené budovy™ a zaroven spliuji

naro¢né pozadavky na nizkoenergetickou budovu resp. pasivni budovu.

Na zaklad¢ dostupnych informaci o koeficientech vyuzitelnosti zvoleného pozemku
z izemniho planu a uvedenych minimalnich pozadovanych ploch definovanych od
zadavatele je nize uvedena predpokladana bilance ploch celé budovy, ktera slouzi pro

vypocet stavebnich nakladu.

Tabulka 3 Bilance ploch budovy

kancelarska plocha 14 200
zazemi (servery, copy room atd.) 2 600
zasedaci mistnosti 1300
kontaktni centra u vstupt 230
Nadzemni podlazi —
konferenéni sal 450
stravovaci zafizeni 800
prislusenstvi ( komunikace, zazemi) 3500
konstrukce (podil Cistych ploch) 1600
Hruba podlazni plocha nadzemniho podlazi 24 680
sklady v suturénu 3000
technikcé zazemi 800
prislusenstvi ( komunikace, zazemi) 340
Podzemni podlazi
parkovaci mista 3650
Zasobovani 600
konstrukce (podil Cistych ploch) 275
Hruba podlazni plocha podzemniho podlazi 8 665
Celkova bilance hrubych podlaznich ploch 33345

Zdroj: Vlastni zpracovani
Interiér

Koncept budovy uvazuje s vytvoreni pracovniho prostiedi typu ,,open space*, které¢ by
uptednostiovalo komunikaci, sdileni informaci s diirazem na tymovou praci. Pii pouziti
kvalitnich materialti 1ze vSak i zéroven docilit odpovidajiciho komfortu respektujici

rozmanité typy a zpusoby prace jednotlivych oddéleni ¢i instituci.
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Mezi vSak hlavnimi prioritami a naroky na feSeni interiéru by meélo zcela jisté byt
kvalita vnitiniho prostfedi. Kvalitu vnitiniho prostiedi ovliviiuji zejména parametry
tepelné pohody, denniho osvétleni a oslunéni, fizeni vymény cerstvého vzduchu a
sledovani koncentrace CO,. VSechny tyto parametry efektivné a dimysIné tesi prave

koncept nizkoenergetické budovy.
4.1.4 Harmonogram projektu

Pro potteby finan¢niho modelu byl zacatkem projektu stanoven termin 1.1.2012. od
tohoto terminu byly poté stanoveny terminy jednotlivych fazi projektu, coz jsou

ptipravna faze, fize vystavby a provozni faze.

Tabulka 4 Harmonogram projektu

Cas Jednotka

Zacatek projektu (pfipravné faze) Datum 1.1.2012
Konec prvniho obdobi Datum 31.12.2011
Délka pfipravné faze Roky 1
Konec pripravné faze Datum 31.12.2012
Zacatek konstrukéni faze Datum 1.1.2013
Délka konstrukéni faze roky 2
Konec konstrukéni faze Datum 31.12.2014
Zacatek provozni faze Datum 1.1.2015
Délka provozni faze Roky 30
Konec provozni faze Datum 31.12.2044
Pocet mésicli v obdobi Mésice 12
Celkovy pocet obdobi modelu Roky 33
Prvni obdobi prodeje (provozni faze) Datum 1.1.2015
Délka prodeje Roky 1

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ptipravna faze obsahuje uzavieni koncesni smlouvy, zpracovani architektonického
navrhu, zajisténi piisluSnych povoleni a vybér dodavatele stavby. Faze vystavby je
obdobi vystavby a zajisténi kolaudace objektu. Posledni fazi je obdobi samotného
provozu objektu az do predani budovy do majetku a spravy zadavatele na konci

smluvniho obdobi.

Prodej portfolia nemovitosti je planovana na prvni rok provozni faze.
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4.2 Posouzeni providitelnosti projektu
4.2.1 Vstupy do financniho modelu

Na zacatku finan¢niho modelu byly stanoveny vstupni tidaje nutné pro vypocet, jedna se
zejména o stanoveni struktury financovani, pozadované vynosnosti investice, danovych
a diskontnich sazeb. Tyto udaje byly odvozeny z dostupnych udaji pouzivanych ve
bylo stanoveni IRR, které pro tento projekt vzhledem k rizikim které pfinasi, bylo

stanoveno na horni hranici béznych pozadavkt u PPP projekta.

Tabulka 5 Vstupni tidaje do finan¢niho modelu

Financovdni Jednotka Hodnota ‘
Zakladni kapital % 30%
Nadfizeny dluh % 70%
Maximalni pomér dluhu a vlastniho kapitdlu % 80%
IRR - Internal Rate of Return zakladniho kapitalu - poZadované % 20,00%
IRS (30Y) % 3,49%
Urokova marze seniorniho dluhu - obdobi vystavby % 3,00%
Urokova marze seniorniho dluhu - obdobi provozu % 2,50%
Efektivni Urokova sazba za obdobi - obdobi vystavby % 6,49%
Efektivni Urokova sazba za obdobi - obdobi provozu % 5,59%
Doba splatnosti seniorniho dluhu Roky

Castecné preddasné splaceni Roky

w
4|'_‘<3

Darnové sazby

DPH
Zakladni % 20%
Snizend % 10%
Osvobozené % 0%
Dan z pfijmu pravnickych osob % 19%

Diskontni sazba a indexace

Diskontni mira pro CSH (nominalni) % 6,09%
Predpokladana inflace % 3,00%
Diskontni mira pro CSH (reaind) % 3,00%
Referenéni datum pro stanoveni CSH Datum 1.1.2012

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dalsim dalezitym faktorem je sazba DPH. V tomto roce dochazi k legislativni Gpravé

ve formé zadméru vlady v kratkém horizontu sjednotit sazbu DPH na trovni mezi 17-
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19%. S ohledem na skute¢nost, Ze konkrétni forma ani ¢asové hledisko neni k dneSku
uzakonéné, je ve vypoctu pocitano s aktuadlnimi sazbami. Zména sazby vsak ovlivni
celkové naklady na infrastrukturu a bude tedy nutné nabidku v ptipad¢ legislativni

zmény v dal$im kole aktualizovat.
4.2.2 Vydaje

Celkové vydaje se skladaji ze tfi ¢asti, které odpovidaji jednotlivym fazim projektu.
Prvni slozkou vydaji jsou kapitalové vydaje tj. vydaje spjaté s realizaci nové budovy.
Prvotni vydaje jsou naklady na samotnou piipravu projektu, které byvaji vynakladany
jesté pred podpisem koncesni smlouvy. Zahrnuji zejména ndklady na poradenstvi,
zpracovani koncesniho projektu a projektovou dokumentaci v¢. povoleni na zamyslenou
stavbu nové budovy. Tyto vydaje byly stanoveny procentualné z naklada na stavbu dle

béznych sazeb.

Tabulka 6 Kapitalové vydaje

Kapitalové vydaje s DPH Jednotka Diskontované hodnc Nomindlni hodnoty

Stavebni ¢ast v¢. technologii a naklad(i dodavatele K¢ 938 059 825 1086 993 535
Vyvolané investice K¢ 93 805 983 108 699 354
Stavebni fit out K¢ 126 237 541 146 280 000
Ndaklady na development a investici K¢ 48 910042 56 675 383
Rezerva K¢ 69 894 932 80991 997
Vybavenia nabytek K¢ 0 0
Stavebni naklady vé. vybaveni K& 1276 908 323 1479 640 269
Pozemek K¢ 0 0
Pfiprava projektu, PD, inZenyring, zajisténi realizace K¢ 151 627 642 160 861 765
Kapitalovy vydaj celkem K¢ 1428 535 965 1640 502 034

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejvyznamnéjsi slozkou kapitalovych vydajii jsou samoziejmé naklady na samotnou
S ohledem na jeji stanoveni bez konkrétniho projektu pouze formou odhadovanych cen
je jeji mira pfesnosti velmi citliva na zménu situace na stavebnim trhu. V tomto ptipadé
byla stanovena na zdkladé¢ odborného odhadu dle jiz vytendrovanych cen obdobnych
realizaci. Naklady na pofizeni pozemku nejsou s ohledem na vyuziti pozemku ve
vlastnictvi MPO zahrnuty. V neposledni fad¢ jsou do kapitalovych vydaji zahrnuty
naklady na dokonceni interiéru budovy dle pozadavki MPO (Fit out) a projektovy

managment spojeny s fizenim a kontrolou projektu v e fazi pfipravy a realizace, které
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jsou taktéz urCeny procentualné ze stavebnich nakladti na zdkladé zkuSenosti

z drivgjsich realizaci.

Dalsi casti vydajt jsou provozni vydaje spojené s kazdodennim zabezpecovanim sluzeb
pro cely komplex. V prvotni fazi je nutni pocitat s ndklady na spusténi provozu, tj.
uvedeni budovy do provozuschopném stavu jako je generalni Uklid, zapojeni a
zprovoznéni technologii, zajisténi funk¢nich zkousek, které nejsou soucésti dodavky

vystavby.

Nasledné jsou nejvétsi polozkou provoznich vydaji média, tj. elektfina, voda, plyn a
teplo, kterd tvoii az 70% provoznich vydaji. Dal§imi vydaji, které byly zahrnuty do
rozpoctu, jsou vydaje na managment budovy, personalni zajisténi obsluhy, pojisténi a

provozni vydaje.

Tabulka 7 Provozni vydaje

Provozni vydaje s DPH Jednotka Diskontované hodnc Nomindlni hodnoty

Spusténi provozu Ké 18 700 022 23688 629
Energie a média - zakladni K¢ 211860343 632 451 148
Energie a média - ostatni Ke 51336210 153 250 225
Pravidelné udrZovaci naklady Ké 60 596 100 180 893 095
Sluzby - spolecna ¢ast - zakladni Ké 263 582 382 786 853 159
Sluzby - spoletna ¢ast - dodatecné Ke 11739526 35045 146
Sluzby - uzavrené jednotky - zakladni K¢ 53118 449 158 570 610
Sluzby - uzaviené jednotky - dodatecné K¢ 0 0
Rezerva provoznich nakladl Ke 36 317 947 108 417 305
Provozni vydaje celkem K¢ 707 250 980 2079 169 316

Zdroj: Vlastni zpracovani

V ptipadé¢ takto dlouhé doby projektu je nutné pocitat s ndklady na obnovu a udrzbu
oznacované téz jako ,,Néaklady Zivotniho cyklu®“ (LCC). Tyto naklady jsou spjaté
S potifebou prubézné investice do udrzby a obnovy objektu a technického zatizeni, které
se prirozené¢ opotifebovava. Vyse vydaji byla odvozena procentualné od jeji pivodni

investice.
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Tabulka 8 Naklady zivotniho cyklu

Ndklady Zivotniho cyklu (LCC) - s DPH Jednotka Diskontované hodnc Nomindini hodnoty

stavebni a statickd ¢ast Ké 129 492 536 503 723 459
TZB (technicka zafizeni budov) Ké 326977 074 1325607 234
okoli objektu a infrastruktura Ké 7791729 31008 864
vnitfni vybaveni Ké 0 0
Naklady Zivotniho cyklu celkem K¢ 464 261 338 1860 339 557

Zdroj: Vlastni zpracovani
4.2.3 Piijmy

Ptijem zadavatele tvoii jiz zminény prodej portfolia nemovitosti. Prodej nemovitosti by
m¢él byt realizovan po dokonceni vystavby a presunu vSech instituci do novych prostor.
Prodej nemovitosti je mozné pii optimalnim nastavenim prodejni ceny realizovat do
jednoho roku do dokonéeni vystavby. Vynos z tohoto prodeje by mél byt pouzit pro

jednorazovou platbu investi¢nich vydaji na vystavbu.

Vynos se sklada ze dvou slozek. Prvni slozka je hodnota budov jednotlivych instituci,
kterd byla odborné stanovena na zakladé aktudlnich cen nemovitosti v Praze. Tato
hodnota byla s ohledem na aktudlni vyvoj krize na realitnim trhu ponize o 10%, coz

pfedstavuje mozny pad cen V nésledujicich dvou letech.

Druhou slozkou pfijmu je vynos zprodeje zbyvajici casti pozemku, kterd byla
stanovena na zaklad¢ realizovanych prodejii pozemkti obdobnych parametrd. Stanovena
cena je vSak za predpokladu zmény Gzemniho planu. V opa¢ném piipad€ by celkova

cena pozemku klesla o vice jak 50% stanovené hodnoty.

Tabulka 9 Vynosy s prodeje nemovitosti

Zakladni vynos z prodeje budov 1678 356 078 K¢
Snizeni vynosu z prodeje budov 10%
Vynos z prodeje budov realny 1510520470 K¢
Vynos z prodeje ¢asti pozemk 133 000 000 K¢
Vysledny vynos z prodeje portfélia 1643 520 470 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.2.4 Zahrnuti rizik do modelu

Stejné jako pfi planovani jakéhokoliv projektu i u PPP projektu je nutné zahrnout rizika,
ktera tato spoluprace ptfindsi. Jednad se zejména o rizika, kterd se Casto objevuji pii
realizaci vetejnych zakdzek, coz je v nejcastéjSim piipadé piekroceni stanoveného
rozpoCtu ¢i nedodrzeni termint. V tomto piipadé byly stanoveny rizika jednotlivych
nakladovych polozek a tyto rizika byly nasledn¢ financné vycisleny. Tyto hodnoty se
nasledné¢ promitly do nakladové slozky PSC varianty jako hodnota zadrzenych rizik,
ktera by mohla byt pfenesena na koncesionare. Ve variant¢ PPP jsou rizika jiz

zohlednény v pozadovaném IRR.

Tabulka 10 Ohodnocent rizik

Hodnota zakladt Hodnota rizika nominalni

Rizika za nakladovou polozku

nomindlni (CZK Procentualni Absolutni

PFipravné naklady 134 051471 17,25% 23123879
Stavebni ndklady 1233033557 63,95% 788 524 960
Provozni naklady 1737383982 19,65% 341 395953
Néklady Zivotniho cyklu 1550282 964 23,75% 368 192 204
Celkem za Projekt 4788 803 446 31,77% 1521 236 995

Procentudlni Absolutni \
Pfipravna faze 268 102 942 8,63% 23123879
Konstrukéni faze a obnova 2783316521 27,96% 778 249 704
Provozni faze 1737 383982 11,90% 206 748 694
Ostatni 4520700503 11,35% 513114719
Celkem za Projekt 4788 803 446 31,77% 1521 236 995

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podrobna analyza rizik jednotlivych ndkladovych sloZek je uvedena v piiloze ¢.2.

4.2.5 Vystupy

V ramci finan¢niho modelu jsou porovnany jednotlivé varianty realizace projektu tj.
formou vefejné zakazky (PSC) a realizace formou spoluprace se soukromym subjektem
(PPP). Vysledky jednotlivych variant, které jsou dulezité pro rozhodnuti o realizaci
projektu formou PPP, a to jak z pohledu MPO, tak i z pohledu koncesionafe jsou

obsazeny v této kapitole.

Varianty jsou posuzovany na zakladé¢ diskontovanych hodnot vydajii spojenych

s realizaci jednotlivych variant, pfiCemz jsou vSak uvedeny i nominéalni hodnoty vydajt.
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Celkové vydaje u varianty PSC zahrnuji investi¢ni vydaje, provozni naklady, naklady
zivotniho cyklu a vydaje souvisejici s platbou kuponu statnich dluhopist. Do vydaja
nejsou zahrnuty dané z piijma ani dan z pfevodu nemovitosti. Soucasné¢ vstupuje do
nakladi PSC také hodnota rizik pfenesenych na soukromého partnera. Pfijmovou slozku
jak jiz bylo zminéno, tvofi prodej portfolia nemovitosti. Souc¢asna hodnota celkovych

gistych vydajii tak &inni 4 675 079 124,- K&.

Tabulka 11 PSC varianta - vysledovka

PSC varianta Diskontované hodnoty Nomindlni hodnoty
s DPH s DPH
PFijmy
PFijem MPO pfi prodeji budov 1297 410 236 1643520470
Celkové pfijmy PSC 1297 410 236 1643 520 470
Vydaje
Investi¢ni naklady 2271274 605 2 614 480 641
z toho rizika 702 282 200 811 648 839
Provozni naklady 846 225 797 2487 726 087
z toho rizika 116 124 544 341 395 953
Naklady Zivotniho cyklu (LCC) 574 523 406 2302170201
z toho rizika 91 885 057 368 192 204
Kupdn statniho dluhopisu 983 055 315 2801553429
Dan z pfijmG pravnickych osob 0 0
z toho rizika 0 0
DPH - Cista pozice 0 0
Celkové vydaje PSC 4675079 124 10 205 930 358

Zdroj: Vlastni zpracovani

Struktura vydaji v ptipadé PPP modelu zahrnuje nejen investi¢ni, provozni vydaje a
vydaje Zivotniho cyklu, ale souc¢asné vydaje na financovani, zisk koncesionaie ve formeé
vyplaty dividend a odvadéné dané. V piipadé varianty realizace projektu formou PPP je
kalkulovana vyse platby za dostupnost, kterou bude MPO platit koncesionaii ve formé
pravidelnych plateb. VySe platby za dostupnost je determinovana zejména naklady na
vystavbu a provozem projektu a také nutnosti dosahovat ocekdvanou resp. piredem
definovanou vynosnost. Piijmy obsahuji také pfijem z jednorazové platby zadavatele
z vynosu portfolia nemovitosti az do vySe nakladii na vystavbu projektu. Rozdil mezi

touto platbou a celkovym vynosem z prodeje je zapocitan jako jednorazovy vynos do
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statniho rozpoctu. Celkové Cisté vydaje PPP za celou dobu trvani koncesni smlouvy

predstavuje v soucasnych hodnotach castku 3 196 571 018,- K¢.

Tabulka 12 PPP varianta — vysledovka

PPP varianta

Diskontované hodnoty

Nomindlni hodnoty

s DPH s DPH
PFijmy
Platba za dostupnost 2 058 788 196 5493 990 038
PFijem SPV pfi prodeji budov 1159942 121 1469 379 975
Celkové pfijmy PPP 3218730318 6963 370 013

Vydaje

Investi¢ni naklady

1428 535 965

1640 502 034

Provozni naklady 707 250 980 2079169 316
Naklady Zivotniho cyklu (LCC) 464 261 338 1860 339 557
Naklady financovani 63 983 604 183 347 461
Dividendy 349 266 087 849 325 558
Vydaj SPV pfi prodeji budov 0 0
Dan z pfijm0 pravnickych osob 54 859 755 115383 350
DPH - ¢ista pozice 128 413 290 235302 737
Celkové vydaje PPP 3196 571018 6963 370 013

Zdroj: Vlastni zpracovani
4.2.6 Hodnota za penize

Koneénym vystupem pro kvalitni a jednoduché zhodnoceni a posouzeni zaméru je
srovnani jednotlivych variant feseni ve formé hodnoty za penize, ktera vycisluje

pridanou hodnotu a uzitek pro zadavatele oproti vetfejné zakazce.

Soucasna cista hodnota Cistych vydajii varianty PSC predstavuje 3 377 668 888 Kc.
Soucasna hodnota ¢istych vydaja PPP ¢ini 2 039 874 240 K¢. Hodnota za penize tak
predstavuje 1337 794 648 K¢. Celkova uspora pro zadavatele tedy ¢ini 39,61 %
Vv piipad¢ realizace PPP vici PSC.

Na zakladé analyzy hodnoty za penize je tedy mozné vyvodit zavér, Ze realizace
projektu formou PPP bude zcela bezpochyby vyrazné levnéjsim feSenim, nez realizace

projektu standardni vetejnou zakéazkou.
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S pohledu koncesionafe tedy developerské spoleCnosti je tento vysledek také
potvrzenim Ze i pii1 nastaveni IRR na horni hranici je projekt jednoznacné Zivotaschopny

a pro MPO stale velmi vyhodny.

Tabulka 13 Hodnota za penize

Hodnota za penize Diskontované hodnoty Nomindlni hodnoty
s DPH s DPH

PSC

Vydaje PSC 4675079 124 10 205 930 358
PFijmy PSC 1297410 236 1643520470
Cisté vydaje PSC 3377 668 888 8 562 409 888
PPP

Vydaje PPP - Platba za dostupnost 2 058 788 196 5493990 038
PFijem PPP - Jednorazovy vynos SR 18913 956 174 140 495
Hodnota za penize - absolutni 1337 794 648 3242 560 345
Hodnota za penize - % 39,61% 37,87%

Zdroj: Vlastni zpracovani
4.2.7 Platba za dostupnost

V zavéru je uvedena jedna z nejdilezitéjSich informaci pro oba smluvni partnery a to
jednak celkova tak i pravidelna ro¢ni platba za dostupnost. V piipadé koncesionafte jde
o ovetfeni dosazeni poZzadovaného IRR a tim tedy k potvrzeni vyhodnosti této formy
spoluprace. V tomto ptipadé je pozadované IRR splnéno za ptedpokladu pravidelné

ro¢ni platby ve vysi 103 654 476 K¢ ze strany zadavatele.

Tabulka 14 Platba za dostupnost

Poplatek za dostupnost Jednotka Hodnota
Poplatek za dostupnost za rok K¢ 103 654 476
Polatek za dostupnost bez DPH K¢ 4334119192
IRR - Internal Rate of Return zakladniho kapitalu -

poZadované % 20,00%
IRR zakladniho kapitalu % 20,71%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zaroven uvedeny vypocet platby slouzi jako informace pro zadavatele, aby posoudil

zdali je projekt 1 pfes jeho jednoznacnou ekonomickou vyhodnost pro zadavatele

25



finan¢n¢ dostupny. Je tedy nutné, aby MPO v prvni fad¢ potvrdilo na zakladé svych
rozpoctovych moznosti, ze miize po dobu realizace projektu pravideln¢ alokovat Cast

vydaji na platbu za dostupnost.
4.2.8 Analyza citlivosti

Doplnujici informaci je analyza citlivosti vstupnich udaju resp. dopad jejich zmény na
celkovy vysledek tj. na platbu za dostupnost a vyslednou hodnotu za penize. S mnoha

faktort, které mohou byt v ¢ase plovouci, byla vybrana mira inflace.

Nize uvedend analyza v tomto ptipad¢ ukazuje, Ze pfipadné zmény vyse inflace nikterak

zasadné neovliviiyji vysledek finanéniho modelu.

Tabulka 15 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti - mira inflace

mira inflace ‘ platba za dostupnost (celkem) hodnota za penize ‘

2,70% 4 509 069 436 K¢ 47,06%
2,80% 4563162 617 K¢ 47,12%
2,90% 4 618 492 255 K¢ 47,19%
3,00% 4675 079 124 K¢ 47,25%
3,10% 4732953 311 K¢ 47,32%
3,20% 4792 145 637 K& 47,39%
3,30% 4 852 687 671 K¢ 47,45%

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.3 Analyza vyhod nizkoenergetického konceptu budovy

S ohledem na skutecnost, Zze od roku 2009 je zavedena povinnost pofizovat energeticky
prukaz kazdé nové budovy, stava se tak energetickd narocnost budovy S jednim ze

zasadnich sledovanych parametra pfi samotném navrhu a konceptu budovy.

Z tohoto pohledu je cilem developerské spole¢nosti, ktera ma mnoholeté zkusenosti
s vystavbou nizkoenergetickych budov a je stidle leadrem v oblasti vystavy
nizkoenergetickych budov, nabidnout zadavateli budovu s co nejnizsi energetickou

naro¢nosti. Z mé analyzy vyplyva, ze pii kvalitnim névrhu miZze takto velkd a
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kompaktni budova dosahovat mémé roéni spotieby energie pouze 42 kWh/m?, coz je
V soucasné¢ dobé mnohem mén¢€, nez je pozadovano pro ziskani unijniho certifikatu
Green Building. K dosazeni téchto hodnot pfispiva velké mnozstvi inovativnich feseni,

vyuzivani neobvyklych zdrojii energie a predevsim know-how koncesionare.

Tabulka 16 Porovnani feseni energetické koncepce budovy

Provedeni budovy v energetické tfidé B

mérna spotieba za rok v . , .
zdroje energie vztazena na uZitnou uzitna celkvova pOdlvl navcelkov.e
plochu (GJ/m2/rok) plocha (m2) | spotfeba spotfebé energie
vytapéni 0,315 24 680 7774,2 51,0%
ohrev TUV 0,034 24 680 839,1 5,5%
vétrani 0,017 24 680 419,6 2,8%
chlazeni 0,032 24 680 789,8 5,2%
umélé osveétleni 0,063 24 680 1554,8 10,2%
el. spotrebice 0,157 24 680 3874,8 25,4%
0,618 24 680 15 252,2 100,0%

Provedeni budovy v energetické tridé A

mérna spotieba za rok

. . .y .. uzitna celkova podil na celkové
zdroje energie vztazena na uzithou N v Ly .
plochu (GJ/m2/rok) plocha (m2)| spotieba spotfebé energie
vytapéni 0,153 24680 3776,0 45,1%
ohfev TUV 0,013 24 680 320,8 3,8%
vétrani 0,015 24 680 370,2 4,4%
chlazeni 0,029 24 680 715,7 8,6%
umélé osvétleni 0,032 24 680 789,8 9,4%
el. spotrebice 0,097 24 680 23940 28,6%
0,339 24 680 8 366,5 100,0%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ve vySe uvedené tabulce bylo provedeno teoretické porovnani bézné budovy
Vv energetické tfidé B se zdmérem koncesiondie tj. vystavbou administrativni budovy
v energetické tfidé A. Z vysledku je patrné Ze tspora dosahuje az 46% oproti bézné
vystavbé. Pokud by se naklady resp. spotfeba porovnavala se stadvajicimi objekty, lze
odhadovat, ze by v tomto pfipadé dosahovala uspor az 60% soucasnych naklada, coz je

Jo 4

dano stafim a opotiebenim stavajicich budov.
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Zavérem je potfeba zminit, Ze pouze 5 % tvofily ndklady na zménu vzduchotechniky,
systému izolace, skladby konstrukci a Gpravy dalSich syst¢ému TZB vedouci k 46 %
poklesu spotieby energie. Tento vysledek je dan pouzitim standardnich materialti s

dimyslnym konceptem a zachovanim jistych pravidel vystavby.
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5 Zavér

Cilem této prace bylo posoudit realizovatelnost zaméru MPO v ramci uvefejnéné
soutéze na PPP projekt ,,Optimalizace provozu nemovitosti vlastnéné Ceskou
republikou®. Tento zdmér byl podroben na zdkladé¢ dostupnych informaci k zaméru,
k pomémé podrobné analyze jak =z pohledu Kkvantitativniho, tak z hlediska
kvalitativniho. Ze ziskanych vysledkii analyz je nyni mozné si relevantn¢ odpovédét na

polozené otazky v samotném tuvodu prace.

Vysledky analyzy potvrdily, ze uvazovany zamér je zekonomického pohledu
zivotaschopny a jak pro koncesionafe, tak i pro zadavatele rentabilni. V ptipadé¢
koncesionaie bylo dosazeno pozadované vynosnosti, kterou realizuje v bézné ¢innosti
Vv rezidenénim ¢i komerénim developmentu. Na zaklad¢ této skutecnosti je projekt pro
koncesionaie velmi atraktivni a to z nékolika hledisek. Moznost realizovat stejnou
vynosnost jako v bézné ¢innosti s moznosti dlouhodobého zajisténi stabilniho vynosu je
zcela bezpochyby ze strategického hlediska spole¢nosti vyhodné. Navic rizika
postoupena V ramci této spoluprace jsou rizika identifikovatelnd a fiditelnd, oproti
rizikiim které soucasnd nestabilita realitniho trhu a nejasné predikce jeho dal§iho vyvoje
piinasi. Navic realizace takto rozsdhlého projektu muize piinést pii GspéSné realizaci
koncesionati dalsi prospéch a to zejména v budovani znacky a pozice na trhu. Pokud by
totiz byl projekt realizovan ve standardu navrzeném koncesionaiem, jednalo by se o
jeden z nejvétsich nizkoenergetickych komplextii ve stiedni Evropé. Realizace takto
rozsahlé ,,zelené budovy* a ziskané zkuSenosti by mohly otevtit dvete pro dalsi projekty

a investi¢ni zameéry a to jak u nés tak 1 v zahranici.

Z pohledu zadavatele je splnéna pozitivni hodnota za penize, ktera vyznamné prekracuje
miru bézné dosahovanych hodnot u PPP projektd. DalSim pfinosem je mozZnost
pred¢asného splaceni ceny infrastruktury po jejim dokonceni a minimalizovat tak dopad
této investice do statniho rozpoctu. Navic realizace energeticky Setrné budovy a zlepSeni
komfortu statnich instituci resp. statnich zaméstnancti, mtize byt velmi dobrou vizitkou

ptislusné vlady, kterd dané rozhodnuti a realizaci uskutecni.
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Z pohledu zajisténi dlouhodobych potieb Zadavatele a Instituci je tedy realizace

projektu vyhodna zejména z téchto divodu:
Kvalitativni:

- ziskéni nového moderniho administrativniho sidla

- zvySeni kvality poskytovanych sluzeb klientiim

- realizace pilotniho projektu v oblasti developmentu, ktery je mozné nasledné
aplikovat i na jiné statni instituce

- realizace energeticky Setrné budovy — socidlni a ekonomicka prestiz
Kvantitativni

- placeni plateb za dostupnost az po pfedani infrastruktury do plného provozu
- znacné sniZeni ndkladl na provoz a na rekonstrukci budov

- realizaci projektu formou PPP bude dosazeno zna¢né hodnoty za penize

Analyza projektu vSak pfinesla i nékolik novych hypotéz a podminujicich souvislosti,
jejichz puvod vychdzi zejména zneurCitosti zaddni a nedostatecné specifikace
pozadavku. StéZejnim problém je lokace nové budovy. V ptipadé realizace projektu
koncesionafem by projekt v horizontu nékolika let byl velmi tézko realizovatelny a to
z dtvodu, Ze takto rozsahly pozemek spliujici pozadavky zadavatele je v dnes$ni dobé
velmi té€zko dostupny. Zamér by tedy mél byt jednoznaéné realizovan na ¢asti pozemku
Vv lokalité Prosek, ktery se jevi jako zcela vyhovujici. Zde vSak vystava dalsi problém,
ktery ma dopad 1 do uvazované prodejni ceny portfolia nemovitosti a to je vyuZzitelnost
daného pozemku. Pokud nebude v soucinnosti se zadavatelem dosaZzena zména resp.
uprava uzemniho planu, bude hodnota pozemku a tim i zd&méru vyrazné snizena, resp.
zamér nebude na daném pozemku mozné realizovat. Dale vyvstava otazka oSetfeni
platby realizované z vynosu prodeje portfolia. V zadani neni tento mechanizmus platby
nikterak specifikovan a mize mit zna¢ny vliv na atraktivnost pro zajemce, resp. na

posouzeni rizik s touto platbou spojenych.

Z obecného pohledu na zakladé historického exkurzu lze také konstatovat, ze vefejna
sprava dosud neprokézala schopnost spravné fidit velké infrastrukturni projekty, pfi

kterych nese soukromych sektor néktera rizika. Jiz samotné zadani projektu poukazuje
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na urCitou miru nejistoty zadavatele Vv pozadavcich a cilech, kterych by chtél sam
dosahnout. To vSe potvrzuje obecné znama tvrzeni o nizké kvalité institucionalniho
prostfedi a profesnich schopnostech vetejné spravy. Neméné¢ vyznamnym faktorem je
aktudlni legislativni nestabilita, zejména v nejednotnosti postoje vlady k vyvoji zdkona

o danich, o kterém jiz bylo zminéno v kapitole vstupti do finan¢niho modelu.

Zaveérem lze tedy fici, Ze projekt je za urcitych podminek, které nejsou zcela jisté
nepiekonatelné, vyhodny VvV mnoha smérech pro obé strany. Nové hypotézy resp.
problémy jsou spiSe charakteru vstupnich podminek a pii dobré kooperaci obou
smluvnich partneri je Ize pomérné€ jednoduse identifikovat a vyftesit. Celkové je projekt
vhodnou volbou pro pilotni projekt PPP a miize byt diky své rozmanitosti vhodnym

nastrojem pro dalsi aplikace PPP projektt v praxi.
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Prilohy

Pfiloha 1 Umisténi pozemku a uzemné planovaci informace
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Ptiloha 2 CD nosi¢ — Finan¢ni model projektu:

WO NOWULRWNPE

Harmonogram jednotlivych fazi projektu
Stavebni naklady

Provozni vydaje

Naklady Zivotniho cyklu

Financovani PPP

Financovani PSC

Kapitdlové vydaje

PPP Vstupy

PSC Vstupy

. Vypocet poplatku za dostupnost
. Vyhodnoceni

. Vykaz zisku a ztraty projektu

. Ohodnoceni rizik

Zdroj: Vlastni zpracovani



