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Uvod

rozvoje mést se stava financovani jednou z hlavnich
vyzev. Jen velmi méalo mést je schopno
samofinancovat své infrastrukturni a rozvojové
projekty z vlastnich zdrojd - vefejné prostfedky jsou
Casto nedostatecné nebo obtizné mobilizovatelné a
dotacni prostfedky mohou byt obtizné ziskatelné. To
plati stejné jak pro tradi¢ni investice do méstské
infrastruktury, tak pro nova a inovativni reSeni.

Nedostatek vlastnich zdrojli samospravy by ovéem
nemél byt ddvod, pro¢ se dllezity projekt
nezrealizuje. Financni kapital je globalni, je ho
dostatek, a proto smyslupiné a dobre pfipravené
projekty by nemély mit problém financovani ziskat,
ovSéem za predpokladu spinéni podminek pro jeho
ziskani. Cilem této metodiky je ukazat, Ze existuiji i
jiné zdroje a inovativni zplsoby financovani, nez
nejéastgji uzivané verejné a dotaéni zdroje. Ceska
republika a okolni zemé ekonomicky posiluji. V roce
2020 nas hruby domaci produkt na obyvatele v parité
kupni sily stoupl na 94 % priméru EU. Cesko tim
dostinlo na stejné Urovni Itali a predstihlo
Portugalsko (77 %) a Spanélsko (86 %)1. Tento vyvoj
je pro nas skvéla zprava, ale také dlvod, pro¢ se
objem dotac¢nich prostfedkd EU bude v budoucnu
postupné snizovat. To ovSem neznamena, Ze by se
mélo ve verejné sfére prestat investovat. Ekonomicky
rozvinuté staty a jejich samospravy také investuii, ale
mnohdy jinak.

Nevyuzity investi¢ni potencial

Klicova infrastruktura je pro strategicky rozvoj obci
kriticky dlezita. Cim dfive je k dispozici, tim vice
podpofi kvalitu Zivota svych obyvatel. Vyuziti
dlouhodobého dluhového financovani a kombinaci

finan¢nich instrumentd, garanci, dotaci a vlastnich
prostfedkl je zcela odlvodnitelné a nutné.

Stav penéznich prostfedkd na bankovnich Gétech
Uzemnich rozpodtd, véetné zfizenych prispévkovych
organizaci, dosahl ke konci roku 2020 vyse 327 mid.
KE. Trojnasobné tak prekonal vysi celkového dluhu,
ktery dosahl ke konci roku 2020 vyse 94 mid. K¢.
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Uzemni rozpoéty: penézni prostiedky na bankovnich
uétech a vyse dluhu (mlid. K¢)
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Zdroj: modul Centralni systém ucetnich informaci statu
Integrovaného informacniho systému Statni pokladny, pfevzato
z ¢lanku ,,Hospodareni Gzemnich rozpoctd v roce 2020 v
Deniku verejné spravy.?

Situaci nejlépe vystihuje clanek ,Hospodareni
Uzemnich rozpoc¢tl v roce 2020 v Deniku vefejné
spravy z 13. 7. 2021 (OF 2-3/2021), jehoz autory jsou
Ing. Miroslav Matej, Ph.D., feditel odboru financovani
Uzemnich rozpoctl a Ing. Toma$ Sluka, vedouci

,V souvislosti vysokou drzbou penéZnich prostredkd
na bankovnich Uctech obci se mnohdy setkavame
Z jejich strany sargumenty, Ze tyto penézni
prostredky ,Setfi“ na budouci vyznamné
investice, coZ je v mnoha pfipadech, a zejména
u mensich obci, které chtéji minimalizovat zapojeni
cizich zdroju, pfistup pochopitelny, ale stézZi
obhajitelny.

Urokové miry investiénich Gvérd pro municipality
jsou hluboko pod udrovni inflace, a pokud k tomu
pridame prudky rdst cen stavebnich praci a
materidlu, je zfejmé, Ze toto ,Setfeni” prodraZuje
budouci investice. Navic si obce v roce 2020 oproti
roku 2019 pdjcovaly levnéji (prdméma vyse
urokovych sazeb se mezirocné sniZila).

Dlouhodobé ponechavani penéznich prostredki na
béZnych uctech tak vede k neefektivnimu nakladani
s verejnymi prostredky, které by mély byt spiSe
investovany do obnovy a rozvoje majetku.“
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,V této souvislosti se navic v posledni dobé mnozZi
nazory, Ze zakon o pravidlech rozpoctove
odpovédnosti stanovi strop pro zadluZeni USC, a to
ve vysi 60 % primémych prjmi USC, a tedy je
brzdou pro realizaci vétsich investicnich akci,
u kterych je nezbytné vyuZzit vyznamneho zapojeni
cizich zdroj.

Z predmétného zakona ize samotné divodové
zpravy, jakoZ iz ¢etnych metodickych stanovisek
Ministerstva financi, je vSak patrné, Ze pravidlo
rozpoctové odpovédnosti pro obce a kraje
nestanovuje strop zadluzeni, pouze urcuje vysi
minimalnich splatek dluhu v pripadé prekroceni
stanovené hranice. Pravidlo proto neni brzdou pro
realizaci investic.

V pripadé realizace velkych investicnich akci nemaji
obce vétsinou ani jinou mozZnost, nezZ vyuZit zapojeni
cizich zdroji (napr. vzit si Gvér), obdobné jako si
rodina bere hypotecni uvér na porizeni viastniho
bydleni. Nulova zadluZenost tak v zadném
pripadé automaticky neznamena, Ze obec
hospodari dobre, pokud zaroven nerealizuje
investicni akce.“

oddéleni rozpoctové analyzy hospodareni Uzemnich
rozpo&td MF CR:

Optikou stavu k bfeznu 2022, kdy meziro¢ni inflace
vzrostla na 11 % a Urokové sazby se odpoutali od
svymi nékolikaletych minim, je evidentni, ze kdo
neinvestoval, tak promeskal idealni podminky pro
investi¢ni rozvoj a ziskani dlouhodobého financovani,
ideélné s pevnou Urokovou sazbou.

Nové trendy

Novy pohled na inovativni pfistupy mize pomoci
preklenout bézny nedostatek ve financovani
municipalnich infrastrukturnich projektd tim, Ze
pomlze objevit nové zdroje pfijmd, nalezne nové
zplsoby fizeni a spoluprace &i vyuzije kompetence
prostrednictvim partnerské spoluprace formou PPP.

Spoluprace municipalit a soukromého sektoru je
obecnym svétovym trendem pfi realizaci vefejné
infrastruktury, vcetné inovativnich (SMART) fesSeni.
Soukromy sektor pfinasi nejen financni prostredky a
technické znalosti, ale i kompetence a inovace, které
mohou doplnit a posilit Usili vefejného sektoru ve
strategickém rozvoji mést zakladajicich se pravé na
inovativnich (SMART) resenich.
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Hledani novych zplsobl financovani a realizaci
projektl je proces, ktery klade velky diiraz na
kvalitni zpracovani projektl, a to jiz vranych
fazich pripravy. Rizné druhy financovani mohou
totiz vyzadovat nejen odliSné strukturovani projektu,
formu vlastnictvi, ale i napfiklad odliSny zpUsob

pripravy.

Inovativni (SMART) Fes$eni oteviraji nové moznosti
na ziskavani zdroja pFijmd vefejnému sektoru. Ty
mohou mit nékolik podob. MlzZe se jednat o:

(i) zcela novy zdroj pFijmQ,

(i) mdze mit podobu Gspor plynoucich z vy$si
efektivity infrastruktury a sluzeb, napf.
investice do energetickych Uspor snizi vydaje
na energie, municipalita si tak vytvori dalsi
disponibilni prostredky, které je mozné vyuzit
jinde, nebo

(i) podobu vyssi efektivity stavajicich zdrojt
pFijml - ze soucasnych zdrojl se ziska vice
prostfedkll, kdy napf. uZivatelé jsou ochotni
platit za nové sluzby.

Zplsob ziskavani finanénich prostfedkl by tedy
neméla byt az tou posledni aktivitou, ktera by podle
soucasné zazité praxe nasledovala az po dokonceni
predprojektové faze pripravy projektu. Rozhodovani
o zpUsobu financovani se musi neoddélitelné prolinat
jiz pfi vahach o realizaci projektu v ramci koncepéni
faze a nasledné v priibéhu pfipravy celého projektu.

Vymezeni FeSené oblasti

Tato metodika dopliuje a ¢astec¢né prejima predeslé
metodiky pro financovani SMART projektl, které
naleznete na mmr.cz/cs/microsites/sc/metodiky.

Cilem autorll je poskytnout odliSny pohled na
financovani zejména infrastrukturnich  projektd
municipalit a pfipadné doplnit nebo rozsifit dostupné
informace. Cilem je také upozornit, Ze rozhodovani o
financovani je Uzce spojeno srozhodovanim o
zplsobu realizace, rozdélenim rizik a kompetenci
v rané fazi pfipravy projektu.

Dalsi relevantni metodiky k tématu financovani, které
stoji za pozornost jsou:

e Metodika financovani Smart City projektd, a

e Strategicky ramec SMO v oblasti Smart City:
financovani SMART Cesko.



Souvislosti

Tato metodika se zaméfuje na financovani zejména
investi¢nich projektll mést a obci za Ucelem zajisténi
verejnych sluzeb nebo méstské infrastruktury a za
predpokladu spInéni pravidel 3E, nez zajisténi
vynosu dané investice tak, jak jej zname z komerc¢ni
sféry.

PrestoZe se vénuje projektlm s inovativnim (SMART)
feSeni, ve vétSiné pfipadd investicim do vefejné
infrastruktury, neznamena to, Ze neni vyuzitelna i pro
typové odlisné projekty. Inovativni (SMART) reseni
nemuseji mit viibec formu investice, ale také formu
inovativniho provozniho nastaveni, resp. poftizeni
formou chytré sluzby. Vzdy vSak plati, Zze
municipalita musi védét:

e jaky problém fresi,

e jakého efektu chce dosahnout a

e procC a jaky ma byt cilovy stav.

Kromé doporuceni procesu pfipravy projektu se
metodika soustfedi na financéni aspekty moznych
variant realizace projektu, véetné zdroju financovani
a z nich vyplyvajicich naklad a pfijm0. Komplexni
informovanost a detailni podklady zajisti dostatecné
mnozstvi vstupl pro rozhodnuti samospravy o
realizovatelnosti konkrétni investi¢ni akce.

Mezi principy 3E patfi UCelnost, efektivnost a
hospodarnost. Tyto principy jsou promitnuty do
mnoha oblasti verejné spravy a legislativy, zejména
zakonl o zadavani vefejnych zakazek ¢&i zakona o
finanéni kontrole. P¥i naplfiovani principt 3E by mélo
dochazet predevSim k Gcelnému vynakladani
finan¢nich prostredkd, a tedy vyraznym Usporam a
dale zefektivni Cinnosti pfi planovani, realizaci a
nasledné spravé a udrzbé zrealizovanych projektd.

SMART fe8eni neznamenaji pouze ,chytra“
feSeni, ale hlavné ,inovativni“. Nehledejte tedy
SMART feSeni jen proto, Ze jsou ,chytra“, ale
hledejte jej vramci formulace feSeni konkrétniho
problému, a ptejte se, zda vyuziti konkrétniho SMART
feSeni nemUze projekt ve svém koneéném dUsledku
Zlevnit, vylepsit, zefektivnit nebo zjednodusit.

Z procesniho (a rozpoctového) pohledu je rada
SMART feSeni investicniho charakteru, casto
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stavebniho typu. Pfi délce vSech povolovacich a
obdobnych proces( v této oblasti je proto ¢asto
nemozné dovést plvodni myslenku ani u SMART
projektu do provozu vramci jediného volebniho
obdobi. Proto u SMART reseni, stejné jako i u vSech
ostatnich strategickych projektd municipalit plati, Zze
je nezbytné je zafadit do tzv. akénich plan(
investicnich akci. Ak¢ni plany by mély vychazet ze
strategickych cild mést a obci, které jsou soucasti
strategickych pland vychéazejicich z analyzy potieb
rozvoje a nasledné vize.

Bohuzel jsou znamy i pfipady obci a mést, jejichz
investi¢ni rozpoCty zadny dalSi zdroj investi¢nich
pozadavki nepojmou, nebot pouhé udrzeni rozsahu
a kvality sluzeb zajiStovanych stavajici infrastrukturou
vyCerpava jejich veskeré investi¢ni prostredky. Pro
tyto municipality mize byt tato metodika inspiraci.

Pravidlo 3E

Ugelnost (Efficiency) = neutracet za zbyteénosti

Ugelné je takové poutziti verejnych prostredkd, které
zajisti optimalni miru dosazeni cild (tj. dosazeni
Ucelu, pro kterou je dana aktivita/projekt realizovan).
Jinymi slovy je UCelnosti chapan stuperi dosazeni
ciléi a vztah mezi zamyslenymi a skute¢nymi dopady
dané ¢ginnosti. U&elnost je tfeba chapat primarné z
pohledu, zda byla danym projektem uspokojena
potfeba, ktera dany projekt vyvolala. Princip
UCelnosti je naplnén tehdy, jsou-li naplnény
stanovené cile a ty maji pfedpokladané dopady.

Efektivnost (Effectiveness) = utracet promyslené

Efektivni je takové pouziti verejnych prostredkd, kdy
je dosazeno nejlepSich moznych vystupl (napft.
rozsahem, kvalitou) ve srovnani s objemem
prostfedkl na  zaji§téni  téchto  vystupl
vynalozenych. Efektivni je takova varianta napriklad
investi¢niho projektu, u niz je dosazeno nejlepsi
hodnoty poméru mezi vynalozenymi zdroji a
dosazenymi vystupy.

Hospodarnost (Economy) = utracet co nejméné

Hospodarnost znamena minimalizaci vydaji na
dosazeni stanoveného cile. Takové pouziti
verejnych prostfedkd, kdy dojde k dodrzeni pfedem
stanovenych pozadavkd na kvalitu s co nejniz$im
vynaloZzenim téchto vefejnych prostiedkd. Pouha
snaha o maximalni hospodarnost byva obvykle
v pfimém rozporu s Ucelnosti a efektivnosti.
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Financovani v
SirSim kontextu

Zplsoby a podminky financovani se neustale vyviji,
V soucasné dobé dynamickym tempem. Financni
trhy jsou ovlivnény snahou o zmirfiovani rizik
dopad klimatickych zmén a snahou o zpomaleni ¢i
odklonéni krizovych predikci vyvoje — zamérenim se
na udrzitelné ¢innosti, snizovani emisi sklenikovych
plynt CO, a souvisejici transformaci energetickych
systémQ.

Evropska unie cili do roku 2030 snizit emise
sklenikovych plynl o 55 procent a do roku 2050
dosahnout uhlikové neutrality.

Meéni se tedy pohled nejen na energetiku, ale i vyrobu,
dopravu, sluzby iobchod, trendy cirkularni
ekonomiky a predevsim udrzitelnosti. Tyto pohledy
zasadné ovlivnuji také investicni strategie a fungovani
celého financ¢niho sektoru.

V ramci verejného sektoru se tyto zmény promitaji i
do odpovédného zadavani vefejnych zakazek. Jedna
se 0 nové zasady, které jsou zakotveny v zakoné o
zadavani verejnych zakazkach (ZZVZ) a doplnuji jiz
existujici principy 3E. Nova povinnost pro verejné
zadavatele se tykd dodrZovani zasad socialné a
environmentalné odpovédného zadavani a inovaci.

Odpovédné zadavani je pfistup kzadavani
vefejnych zakazek, kdy je vedle dlrazu na vybér
ekonomicky nejvyhodnéjsich reseni sledovan i dopad
dané zakazky na oblast zaméstnanosti, socialnich
véci a zivotniho prostredi.

V oblasti SMART feseni, tykajicich se vefejnych
zadavatelll, tak existuje jiz dostate¢né mnoZstvi
legislativnich nastroji a povinnosti pro realizaci
inovativnich projektd.

Zatimco v minulosti nebyly tyto vySe popsané zmény
moc patrné, v soucasnosti a zejména dalSich letech
boudou pro nas mnohem znatelnéj§i. Dikazem je
skutecnost, Zze financni sektor s nimi jiz pracuje a
postupné je promita do svych politik, podminek a
postupt finanénich instrumenta.
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Udrzitelnost a stabilita finanénich trhi

Udrzitelnost nasich c¢innosti a zplsobu Zivota je
tématem soucasnosti a v budoucnosti jej nebude
mozné prehlizet. DGraz na udrZitelnost a stabilitu
ze strany finanéniho sektoru bude ovliviiovat
zplsob financovani investi¢nich projektd, a to bude
mit pfimy vliv na jejich planovani, pfipravu a realizaci.

Némecka strategie udrzitelného financovani z roku
20212 v ivodu konstatuje:

»Rizika udrZitelnosti jsou investicnimi riziky. Z
pohledu federaini viady je tedy samotna stabilita
financniho trhu neodmyslitelnym a hlavnim cilem
udrzitelnych financr.”

Prestoze v soucasné dobé nemusi byt zatim zadné
zmény v pfistupu znat, na globalni, Evropské i
narodni Urovni jiz probiha cela fada zmén od pfipravy
novych standardi udrzitelného financovani po vlastni
iniciativy bankovniho sektoru a kapitalovych trhd. A
protoZze penize neznaji hranic a propojenost
finanénich  instituci je nadnarodni, zmény
v podminkach financovani nebude mozné ignorovat.

Udrzitelné financovani

Evropska komise (EK) pfijala v roce 2018 Akéni plan
pro financovani udrzitelného riistu*, ktery zavedl tfi
zakladni pilife ramce pro udrzitelné financovani:

e EU taxonomii udrzitelnych ¢innosti,
e Ramec zverejnovani nefinancnich informaci,

e Investi¢ni nastroje podporujici prechod
k udrzitelnosti.

Nasledné vroce 2021 Evropska komise vydala
Strategii financovani pfechodu k udrZitelnému
hospodafrstvi®, v niz revidovala Akéni plan a posilila
Ramec pro udrzitelné financovéani, ktery mize
vefejnym organtim usnadnit ziskavani kapitalu:

»Vzhledem k tomu, Ze poZadovany rozsah investic
znacné presahuje kapacitu verejného sektoru,
hlavnim cilem ramce pro udrZitelné financovani je
smérovat do prislusnych hospodarskych ¢innosti
soukromé finanéni toky. Soukromy zajem o
udrzitelné investice v poslednich letech sice znacné
vzrostl, je vSak nutno jej podporit ramcem, ktery bude
jasny, jednotny a spolehlivy.“

Vroce 2021 byl EK piijat také baliéek opatFeni
udrzitelného financovani (Sustainable Finance
Package®), ktery ma pomoci zlepS$it tok penéz na
udrzitelné aktivity v celé EU. Tato opatieni umozni



Ramec EU pro udrzitelného financovani tvori:

I. Taxonomie udrzitelnych éinnosti

EU Taxonomie - klasifikacni systém stanovuijici,
co je a co neni ,environmentalné udrzitelné“. Je
navrzena predevsim pro emitenty cennych papirti a
dluhopisd, institucionalni investory, spravce aktiv a
dalsi ucastniky financ¢niho trhu, ktefi nabizeji
finanéni produkty v EU, ale i pro centralni banky.
Ke Klasifikaci udrzitelnosti svych ¢innosti ji mohou
pouzit i organy verejné spravy.

Technicka screeningova kritéria (TSK) urcuji, za
jakych podminek se hospodarska ¢innost kvalifikuje
jako vyznamné prispivajici ke zmirnovani zmeény
klimatu, a zda hospodarska cCinnost néktery z
environmentalnich cildl vyznamné neposkozuie.

Il. Zverejiiovani nefinanénich informaci

CSRD: Navrh smérnice o reportovani
spoleénosti o udrzitelnosti

(Corporate Sustainability Reporting Directive)
Cilem navrhu je revidovat stavajici smérnici o
vykazovani nefinancénich informaci (Non-Financial
Reporting Directive) a zlepsit tok, srovnatelnost,
spolehlivost a rozsah zverejfiovani informaci o

udrzitelnosti u firem s urc¢itym poc¢tem zaméstnancu.

SFDR: Nafizeni o zvefejiovani informaci
souvisejicich s udrzitelnosti

(Sustainable Finance Disclosure Regulation),
Stanovuje harmonizovana pravidla pro u¢astniky
finanéniho trhu (institucionalni investofi a spravci
aktiv) a finan¢ni poradce, jeZ se tykaji
transparentnosti poskytovanych informaci ve
vztahu k finanénim produktdm, riziklm a
nepfiznivym dopadim souvisejicich s udrzitelnosti.

lll. Investi¢ni nastroje podporuijici prechod
EUGBS: Nafizeni o dobrovolném evropském
standardu pro zelené diuhopisy

(European Green Bond Standard) Nafizeni, které
bude k dispozici véem emitentlm (soukromym i
vefejnym) a pomdize financovat udrzitelné
investice. Emitenti zelenych dluhopist budou mit k
dispozici nastroj, ktery jim umozni prokazat, ze
financuji zelené projekty v souladu s EU Taxonomii.
Investofi kupuijici tyto dluhopisy budou moci zase
snaze zjistit, Ze jejich investice jsou udrzitelné, ¢imz
se snizi riziko tzv. ,greenwashingu®. Zelené
dluhopisy se jiz pouzivaji k ziskavani financnich
prostiedkl v odvétvich, jako je vyroba a distribuce
energie, bydleni s G¢innym vyuZivanim zdroj a
nizkouhlikova dopravni infrastruktura. O tyto
dluhopisy je zna¢ny zajem ze strany investord.
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investorlim preorientovat investice na udrzitelnéjsi
technologie a aktivity a obecné se stavaji dlleZitou
pakou pro modernizaci evropské ekonomiky.

Pro ilustraci, vyznamni &lenové Ceské bankovni
asociace (CBA) se k svému smérovani vyjadrili v
Memorandu pro udrZitelné finance jiz v kvétnu 20217:

.Banky puUsobici na cdeském trhu se oteviené
prihlasily k posilovani ekologického a spolecensky
odpovédného podnikéni v Cesku. Banky se chtéji
podilet na vytvareni takového podnikatelského
prostredi, které povede k udrzitelnému
a spolecensky odpovédnému rozvoji zemé. Principy,
které jsou kdosaZeni tohoto cile nezbytné,
se zdroveni banky zavdzaly zohledriovat i ve svych
cinnostech.”

Financovani tedy prochazi zménami, které budou mit
vliv na to, jak se budou financovat investi¢ni projekty.

Financ¢ni nastroje a komeréni podminky

Svym vstupem do Evropské unie v kvétnu 2004 CR
ziskala pravo Cerpat ze strukturalnich fondd, Fondu
soudrznosti a dalSich investi¢nich fondl a od roku
2004 bylo vycerpano, odhadem 1 500 miliard K¢.
Dotacni prostfedky se staly vedle narodnich zdrojl
stéZejnim pilifem investicni politiky do verejné
infrastruktury a regionalniho rozvoje.

Pro budouci obdobi Evropska komise dlouhodobé
avizuje jak zménu zaméreni dotacni politiky smérem
udrzitelnosti a klimatické zméné, tak postupné
snizovani vySe dotaénich prostfedkll ve prospéch
finanénich nastroji a ,navratnych® prostiedku
v podobé Uvérd s vyhodnéj$imi podminkami, které
fondy EU uz zacaly postupné nabizet.

Finanéni nastroje maji nejCastéji podobu uvérd,
zaruk a _ kapitalovych vstupl, které podporuiji
ekonomicky  Zivotaschopné  projekty.  Svym
charakterem se Dblizi komeréné dostupnym
instrumentdim, ale nabizeji vyhodnéjsi podminky,
bezlroénost nebo nizsi Urokové sazby. Oproti
dotacim jsou méné naro¢né na administraci a
vyfizeni Zzadosti je rychlejSi. Podporu pomoci
finanénich nastrojl Ize za urcitych podminek
kombinovat s finan¢nim prispévkem nebo dotaci.

Je tedy na vefejnych zadavatelich, jak rychle se nauci
vice vyuZivat navratnych prostiedkll za podminek
béznych na komerc¢nim trhu.

SMOCR | Duben 2022
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Vice odpovédnosti, vice inovaci

Inovativhi (SMART) fFe$eni nahrazuji doposud
bézné uzivané zplisoby realizaci infrastrukturnich
projektl, véetné smluvnich modeld, které nestaéi pro
realizaci komplexnich ¢&i naroénych projektd.
Vyuzivaji pokrocilej$i modely zadavani a financovani,
které maji vétsi inovacni potencial a vice vyuzivaji
zkusenosti a kompetenci soukromého sektoru.

soukromého sektoru

Vv

Dovednost lépe uridit
dodavatele a nést vétsi odpovédnost za kvalitu a
funkénost vysledné realizace se ukazuje v mnoha
pripadech jako Ucelnd, efektivni a hospodarna, tudiz
z pohledu verejného sektoru jako vyhodna a zadouci.

Model Design-Build (navrhni a postav) nebo model
DBFO (navrhni, postav, zafinancuj a provozuj),
nejCastéjsi priklad partnerstvi  vefejného a
soukromého sektoru (PPP), se v zahraniCi Uspésné
vyuZzivaji jiz desitky let. PPP projekty zejména na
municipalni Urovni jiz fadu let Uspésné funguiji také v
CR, napt. ve vodarenstvi & socidlnich sluzbach.

EPC model je dalsi ukdzkou inovativniho reSeni
realizace projektll, zaméfeny predevS§im na
energetické Uspory, ktery vefejnym zadavatellm
garantuje vysi dosazenych uspor.

PPP (Public Private Partnership)

Jednim ze zplsobl realizace projektd z vefejnych
rozpoctu je, jak jiz bylo feceno, forma PPP. Spory o
kvalitu jednotlivych dodavek, chyby v projektovych
dokumentacich nebo hlidani zaruénich |hit mdze
nahradit jednodussi zpUsob, a to zaji§téni realizace,
spravy a udrzby vefejné infrastruktury formou
sluzby.

PPP model je postaven na principu mechanismu
plateb ,neni sluzba, neni platba“, kdy Uhrada je
podminéna dostupnosti sluzby nebo zafizeni
(budovy) pro uzivatele a plnéni kvalitativnich
parametrd motivuje dodavatele sladit své zajmy se
zajmy konecénych uzivateld. V PPP modelu pfitom
verejny zadavatel neztraci vlastnictvi ani vliv nad
obsahem verejné sluzby.

Dals§i podstatou vyhodou PPP projektl je, ze
poskytovatel sluzby je u projektu od zacatku
realizace projektu a je vjeho maximalnim zajmu
ohlidat stavbu tak, aby vni byly minimalizovany
provozni naklady v dobé uzivani stavby. Stavby
byvaiji tak postaveny v maximalnim standardu s cilem
optimalizace celozivotnich nakladd.
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Nejen investice, také provoz

Rozhodovani o provedeni investice musi zcela
neodmyslitelné zahrnovat finan¢ni analyzu, ktera
pokryje nejen pocatec¢ni investice, ale také veskeré
prijmy a vydaje, které investi¢ni projekt vygeneruje po
dobu jeho celého Zivotniho cyklu (20-30 let).
Pfedanim stavby do uzivani vydaje do projektu
nekonci, da se fici, Ze naopak zacinaji. VétSina
zrealizovanych staveb pfinese dal$i budouci vydaje
spojené s persondlem, energiemi, provozem,
spravou, udrzbou a obnovou zarizeni. Za dobu
Zivotnosti stavby vétSinou tyto naklady znacné
prevys$i samotné investi¢ni naklady. Proto je dllezité
dlkladné posoudit veskeré silné i slabé stranky,
prilezitosti i rizika projektu a vramci financovani
nezapomenout vzdy zohlednit cely Zivotni cyklus
investice, a to v rliznych scénafich moznych feseni.

Inovativni feSeni zcela jisté nejsou pro kazdého, ale
pro vefejné zadavatele, ktefi jsou otevieni novym
ovéfenym pristuplm a maji zajem se dozvédét vice,
miZe byt tato metodika inspiraci.



Priprava
investic¢niho
projektu

V soucasné investi¢ni praxi ve vefejném sektoru se

stava rozhodovani o zplisobu financovani projektl az
jako jeden z poslednich krokl pfipravy. Této praxi

nahrava fakt, ze investice jsou financovany bud

z vefejnych rozpodtll nebo dotaci, kdy nejistota
ziskani je pomérné vysoka v obou pripadech.

Kombinace obtizné predvidatelnosti financovani,
zdlouhavym povolovacim procestim a tim i pfipravy
investi¢nich projektll zplsobuje rigiditu investiéni
ginnosti  vefejnych zadavateld a tim zpomaluje
udrzitelny rozvoj mést a obci.

Mezi verejnymi zadavateli prevlada nazor, ze
projektova pfiprava bez zajisténi investi¢niho
financovani je vrozporu s pravidly fradného
hospodare, definovaného v zakoné o finanéni
kontrole. Z dlvodu nejistoty financovani se tedy
projekty nepfipravuiji viibec. Ve chvili, kdy se objevi
moznost financovani (dotace), nejsou investi¢ni
projekty v takové mife pripravenosti, aby mohly byt
predlozeny k ziskani dotacniho titulu. Verejny
zadavatel s vizi ziskani dotace narychlo pfipravuje
projekt tak, aby predevsim splnil dotacni podminky,
aniz by snaleZitou péci aohledem na Casové
moznosti posoudil varianty feseni projektu a jejich
ekonomické dopady.

Zasobnik kvalitné pfipravenych projekti

Spravné feseni je jednoduché. Municipality by mély
pripravovat své investi¢ni projekty, zejména ty
nezbytné pro strategicky rozvoj mést a obci. Verejni
zadavatelé, ktefi maji v ramci zasobniku obsazeny
kvalitné pfipravené projekty, mohou rychleji reagovat
na nové moznosti financovani.

Jak je popsano v této metodice, existuje vice zdrojl
financovani a staré zplsoby nahrazuji ty nové. Je
zfejmé, Ze jiz existujici druhy financovani jsou spojeny
s rlznymi modely realizace. Proto je dllezité se
inspirovat jiz osvéd¢enymi postupy a priklady dobré
praxe.
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Pro vefejné zadavatele je dllezité, aby byli otevieni
novym prfistuplm. Ke stejnému cili vedou rdzné
cesty, dnes inovativni feSeni se zitra stava tradi¢nim
pristupem.

Z pohledu uZivatel( infrastrukturni investice neni
dllezité, jaky model realizace a financovani jim
pfinese pozadovanou sluzbu nebo infrastrukturu.
Rozhodujici je jeji bezproblémova dostupnost,
dlouhodoba Zivotnost, kvalita a pfijatelna a férova
cena.

Pro kyzeny vysledek je tfeba se na planovany projekt
divat spravnou optikou, ktera byva v principu stejna
jak pro velké, tak i pro malé projekty. Tato metodika
v kostce predstavuje hlavni principy pfipravy
investi¢nich projektl vychazejicich z dobré praxe
ovérené doma i v zahranici.

Na nésledujicich strankach predstavujeme tfi rlizné
procesy a pohledy na pfipravu investi¢nich projekt(.

e Analyticky postup zavadéni SMART feSeni
je doporuceny postup konkrétné pro
zavadéni novych SMART feseni vyuzivajici
nové technologie, zejména ty digitalni, které
vyzaduii urCitou ,,vyspélost“ prostredi;

e Procesni postup pripravy investi¢niho
projektu je obecné vyuzitelny proces pro
pripravu stfedné velkych a velkych
investi¢nich projektl; a

e Proces porozuméni projektu, ten je
obecnym doporucenim platnym pro lepsi
pochopeni zamyslenych a pfipravovanych
projektll v pfedprojektové fazi.

Tyto doporucené postupy a kroky se navzajem
doplniuji a kombinuiji.

SMOCR | Duben 2022
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Analyticky postup zavadéni SMART reseni

Tento postup vychazi z doporuceni Asijské rozvojové
banky (ADB) pro zavadéni inovativnich a digitalnich
feSeni ve méstech®. Analyticky ramec chytrého
mésta Ize pouzit v celém Zivotnim cyklu
implementace  SMART feSeni: od diagnostiky,
posouzeni pfipravenosti (tzv. ,vyspélosti“) mésta,
pripravy strategie, planovani implementace az po
monitorovani a vyhodnocovani. Zatimco tyto faze
jsou béznym standardem pro SMART projekty,
konkrétni Uvahy a hodnoceni je tfeba pfizplsobit
kontextu kazdého mésta, v niz se uplatriuiji.

NiZze uvedenych pét krokd mize byt inspiraci pro
promysleni a rozhodovani o postupu pfipravy a
implementace SMART feSeni. Proces je specificky
prizplisoben SMART feSenim, které zahmuiji vyuziti
digitalnich a inovativnich technologii.

vvvvvv

1. Diagnostika mésta a 2. Posouzeni pripravenosti.
V principu se zjiStuje, zda je municipalita, jeji
prostfedi a samosprava dostatecné pripravena a
schopna zvladnout planované inovativni feseni, které
vzeslo zidentifikace kliCovych vyzev udrzitelného
rozvoje municipality.

Pfi posouzeni pFipravenosti se hodnoti zejména tzv.
Luroveri vyspélosti“ mésta ¢i obce a jeho samospravy
v nasledujicich oblastech - udéluje se skére pro
kazdou oblast, vysledné skoére je souctem:

Obchodni
prostredi &
finance

Politiky &
instituce

Technologie &
inovace

Digitalni
schopnosti &
kapacity

Planovani &
koordinace

Zdroj: ADB | Smart City Pathways For Developing Asia |

An Analytical Framework and Guidance, 2020

Formou workshopll a konzultaci se realisticky
hodnoti vysledky a zkuSenosti z jiz drive
realizovanych projektll, kvalifikace a praktické
zkusenosti ¢lend tym{, kompetence vedoucich
pracovnik(, vyspélost stavajiciho prostfedi mésta
(technologie, znalosti a zajem obyvatel), podpora
stakeholder( a dal$i podstatné aspekty.

Diagnostika - ldentifikace kli€ovych vyzev rozvoje municipality s hlavnim

mésta

zamérenim na oblasti potrebujici zménu.

Posouzeni » Posouzeni pFipravenosti mésta pro pouziti SMART reseni ve

pripravenosti

vztahu k identifikovanym vyzvam.

» Posuzuji se umoznuijici faktory jako kapacita a zkusenosti,
akceschopnost, schopnost planovani a fizeni zavadéni inovaci,
vyspélost prostiedi, zazemi, technologicka pripravenost atd.

Priprava + Definovani cilového stavu pro zaméry v oblasti SMART reseni.

strategie + Posouzeni dostupnych reseni v ramci stanovenych cild.

Planovani * Vypracovani implementacnich opatreni pro feseni v zamyslenych

implementace oblastech a posileni umozniujicich faktord, véetné cilené pomoci a
financovani.

Monitorovani a « Definice klicovych ukazatelli vykonnosti, které méfi pokrok a

vyhodnocovani

vyhodnocuji vysledky v porovnani se stanovenymi ramcovymi cili.

Zdroj: ADB | Smart City Pathways For Developing Asia | An Analytical Framework and Guidance, 2020
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Cim vy$si je zjisténd UdroveR vyspélosti, tim
sofistikovanéjsi reseni Ize zvazovat. Identifikovanym
nedostatk(m, oblastem s nizkym skérem, je vhodné
se cilené vénovat, posilit kompetence, tym, znalosti
nebo finance.

Naopak, zjisténi nizké Urovné je signalem k zamysleni
a prehodnoceni ambici na prili§ komplikované a
vyspélé projekty. Nedostatecna vyspélost mésta di
obce mlze indikovat jeho nizkou pfipravenost a
varuje pred potencialnim rizikem zmareni investice.
Pro vefejného zadavatele vSak takovy vysledek
nemusi byt nijak zahanbujici. Je to prileZitost
prehodnotit strategii, zamyslet se nad dalSim
postupem a stanovit si cil a postupné kroky k nému
vedouci.

DneSni Uspésnd mésta s pokrocilymi SMART
feSenimi si prosla postupnym procesem uceni a
budovani vlastnich kapacit a zkuSenosti. Prosté
zaCala dfive a postupovala svédomité krok za
krokem. Zde obzvlast plati, ze nikdo uceny z nebe
nespadl. Tlaky ze strany potencialnich dodavatel( by
mély byt objektivné konzultovany, napriklad formou
trznich konzultaci a ambicidzni projekty s respektem
usmeérmovany. Budoucnost a pokrok nezastavime,
bud mu pljdeme vstfic, staneme se jeho soucasti
nebo nas zcela mine. Pro to, aby se tak nestalo, je
dllezita postupna aktivita ze strany mést a obci.
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Mésto Videri nam muze byt inspiraci

Po vice let za sebou vede Vider pomysiny Zebric¢ek
SMART CITY STRATEGY INDEX svétovych
metropoli sestavovany poradenskou skupinou
Roland Berger. Videri je ocefiovana pro svoji
SMART strategii, implementacni plan, prostredi a
podporu stakeholderd.

Nize jsou vybrané zavéry z hodnotici zpravy 2019:

,Chytra strategie méstim nestaéi — musi byt
uvedena v zivot aktivni Ginnosti. Strategie jsou
klicem k Uspéchu chytrych mést, ale nemaji smysl,
pokud se neuskute¢ni. Na mnoha mistech je
pokrok v zavadéni stale pomaly.“

sVedouci meésta dosahuiji nejlepsich vysledkd,
pokud jde o schopnost realizace. Napriklad Videri
vytvorila vlastni agenturu Chytré mésto Viden
(Smart City Vienna Agency), centralni koordinacni
jednotku, ktera podporuje vazby mezi méstskou
spravou, vyzkumem, podniky a primyslem.
Podobné agentury v Singapuru, Chicagu, Sanghaji
a Birminghamu dosahuji vysokého hodnoceni
svych schopnosti. Londyn jmenoval Hlavniho
koordinatora pro digitalizaci, kterému radi rada
sloZzena z odbornikd na Smart City. Mésta, kde
zodpovédnost za implementaci stale lezi na
radnicich, si nevedou tak dobre.“

ktery je tfeba prekonat, zaroven vsak tim nejméné
hmatatelnym. SMART FeSeni G&asto zahrnuji
radikalné nové myslenky a ob¢ané a zUucastnéné
strany mohou mit jen malé pochopeni pro jejich
prinosy. Misto toho vidi jen kratkodoby pretres,
coz ¢ini projekty obtizné prodejnymi. Zda se, Ze
Vider se s témito problémy vyporadala diky cilené
komunikaci v prlibéhu realizace projekt.

The Smart City Breakaway | 2019
Roland Berger | Think:Act
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Procesni postup pripravy investi¢niho
projektu

Uspésné nastaveni investiniho projektu mdZe na
zacCatku trvat vice ¢asu, ale tato pocatecni snaha se
mnohonasobné vrati pfi vlastni realizaci. Je
prokazano, ze projekty, které jsou dostatecné
rozpracované jiz v rané fazi, maji mnohem vétsi Sanci
dosahnout zamyslenych vysledkd.

Faze 0: Identifikace potreb predchazi pfed prvnim
krokem pripravy konkrétniho projektu, ale pro jeho
Uspésnou piipravu je kliGova. Spravny vybér projektu
totiz musi vyijit z pochopeni stavajiciho stavu, znalosti
budoucich potfeb a dlouhodobé vize Strategického
planu.

Pfiprava investiénich projekti byva nakladna,
proto je doporucovano vydat se postupnymi kroky,
které budou projekt postupné rozpracovavat od
zakladnich informaci az po detailni posouzeni. Kazda
faze je ukoncena rozhodnutim o dal$im postupu na
zékladé aktivit a dokumentld, které se v dané fazi
vypracuji. Pro mensi a jednodussi projekty budou

v

Vv

podrobnosti.

Pripravou investi¢nich projektl se prolinaji ¢innosti
ekonomicko-pravnich a technicko-inzenyrskych
procesl. Zatimco ten druhy je béZné znam a bez
néhoz se investi¢ni vystavba stézi obejde, nebot
zahrnuje ziskani Uzemniho rozhodnuti, stavebniho
povoleni a inzenyrskou ¢innost, ten prvni byva ¢asto
podcernovan nebo zcela opomijen, napfiklad zcela
chybné z ¢asovych ddvodd.

Zvladnuti ekonomicko-pravniho procesu je klicové
pro porozumeéni, spravného nastaveni projektu a jeho
efektivni realizaci. Vybrani optimalni varianty reseni,
zplsobu financovani a vefejného zadani by nemélo
byt intuitivnim rozhodnutim, ale na zakladé
dlkladného provéreni.

Kazda faze pripravy by méla byt ukoncena
schvalenim  zavérl  hlavnich  dokumentl a
rozhodnutim o dal$im postupu. Vice informaci o
jednotlivych fazich naleznete v priloze 7.

Nize uvedeny doporuceny postup pfipravy vychazi z
mezinarodné uzivaného standardu podle britské
dobré praxe, tzv. Kontrolnich bran (Gate Reviews)9,
ktery byl u nas prevzat do metodiky MFCR k piipravé
PPP projektt (2008)10:

Identifikace
potreb

Identifikace
projektu

Posouzeni
proveditelnosti

Pfiprava
projektu

Vybér
dodavatele

Monitorovani
a Fizeni smlouvy

Zdroj: ARI
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» Analyza sou¢asného stavu a identifikace prilezitosti a budoucich potreb.

Formulace Vize, vytvoreni Strategického planu, véetné cili a opatfeni.
Viytvoreni Akénich pland se zasobniky projektd, priorit a odpovédnosti.

Formulace Projektového zaméru s konkrétnim navrhem projektu,
jeho obsahu, rozsahu a cill, ktery se propiSe do Akéniho planu.
Posouzeni souladu zaméru s dlouhodobymi strategickymi cili.
Posouzeni typové vhodnosti projektu, jeho investi¢ni velikosti a
finan¢ni dostupnosti.

Dikladné posouzeni projektu ve Studii proveditelnosti, ktera vyhodnoti
ekonomickou, pravni a technickou proveditelnost projektu, véetné
variant moznych reSeni a zplsobU vefejného zadani. Vyuziti poradcu.
TrZni konzultace s potencialnimi dodavateli o cilech a nastaveni.

Priprava projektové, smluvni a zadavaci dokumentace. Vhodné s
vyuZzitim poradcu, pfipadné standardnich vzorovych dokumentaci.
TrZni konzultace s potencialnimi uchazeci o nastaveni verejné zakazky.

Volba nejvhodnéjsiho zadavaciho fizeni.
Transparentni a dostatec¢né konkurenéni verejna zakazka.
Vybér vitézné nabidky a podpis smlouvy.

Monitorovani plnéni podminek smlouvy a hlavnich rizik projektu.
Aktivni a kooperativni fizeni smluvniho vztahu.
Vyhodnoceni naplnéni cilll a vhodnosti nastaveni projektu.
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FAZE PRIiPRAVY INVESTICNIHO PROJEKTU

Priprava projektu
Ekonomicko-pravni proces

Priprava stavby
Technicko-inZenyrsky proces

15

Kontrolni proces

( 0. Faze N 0. Faze )
Identifikace potieb OvéFeni moznosti Gizemi
Analyza prileZitosti a potieb PR Zména Gzemniho planu
Vize Vyhledavaci studie
Strategicky plan
L Akeni plany ) \ / f
l T ¢ [ Rozhodnuti
| 7L o pottebnosti
@ 1. Faze @ 1. Faze )
Identifikace projektu Priprava projektu
Projektovy zamér P Investieni zdmér a objemova studie
Majetkopravni posouzeni
\_ N\ J ( Rozhodnuti
l T 0 I > o strategické
e e i N rL vhodnosti
2. Faze 2. Faze
Posouzeni proveditelnosti Projektova dokumentace
Vybér poradcl s hodnocenim kvality — [€¥] pro umisténi stavby
Studie proveditelnosti / CBA Zjistovaci Fizeni
Trzni konzultace Dokumentace pro EIA
- j Proces vyjadfovani DO
Ziskané uzemni rozhodnuti -
Majetkopravni pfiprava Rozhodnuti
: v o e!<onomické
@ 3. Faze N ( 3.1 Faze ) vihodnost
Priprava projektu Projektova dokumentace
Zaddvaci a smluvni dokumentace [ pro stavebni povoleni
Trzni konzultace Proces vyjadiovani DO
L Vykupy [lJozemku )
@ 3.2 Faze )
Projektova dokumentace
] pro provadéni stavby
Vykaz vymér| Soupis praci/dodéavek
\ J ( Rozhodnuti
Q l » 0 zahdjenivybéru
4 Fize L dodavatele
Vybér dodavatele
Zadavaci fizeni dle ZZVZ | Vybér vitézné nabidky | Podpis smlouvy -
Rozhodnuti
% » 0 vybéru a podpisu
( 5A. Faze RN smiouvy J
Faze monitorovani a fizeni smlouvy - vystavba
Realizace stavby | Projektové fizeni | Zmény | Kolaudace | Zahajeni provozu
. J f Rozhodnuti
6 o kolaudaci a
4 5B, F4 N\ 'L zahajeni provozu
. Faze
Faze monitorovani a fizeni smlouvy - provoz
Provoz, sprava a udrzba | Monitoring plnéni kvality a celoZivotni obnovy -
L ) ( Vyhodnoceni
~ pfinosu a
Zdroj: ARI ? 'L rozhodnuti co dal
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Graf nize ukazuje, jak se v préibéhu ¢asu moznost ovlivnit kone¢ny vysledek projektu vyznamné snizuje. Proto
ma zasadni vyznam vénovat ¢as a Usili dikladnému analytickému posouzeni, hledani optimalniho nastaveni a
odsouhlaseni zakladnich principtli projektu jesté na za¢atku p¥ipravy, kdy jsou zmény jednoduseji a levnéji

proveditelné nez ve fazich nasleduijicich.

b Strategicky
%:, 4 plan Projektovy
A zamér Studie
% proveditelnosti
o
s
X Smluvnia |
2 zadavaci |
S dokumentace !
o ]
c
7]
3
5 Podepsanaa
bt platnd smlouva |
= :
H
=
o <
2 Zkolaudovana |,
2 stavba |
S !
S Vyvoj projektu v ¢ase >
> : ! "
s v v v v v v
Faze 0 Faze 1 Faze 2 Faze 3 Faze 4 Faze 5a - vystavba Faze 5b - provoz
Identifikace 0 Identifikace Posouzeni Priprava Vybér Monitorovani Monitorovani
potieb projektu p ditel i projek dod | a fizeni smlouvy a fizeni smlouvy
Bréna 0 Bréna1l Bréna 2 Bréana3 Bréana 4 Brana 5 Brana 6
Rozhodnuti Rozhodnuti Rozhodnuti Rozhodnuti Rozhodnuti Rozhodnuti Vyhodnoceni
o potiebnosti o strategické o ekonomické o zahdjeni vybéru o vybéru a podpisu o kolaudaci a zahajeni pfinosu
vhodnosti vyhodnosti dodavatele smlouvy provozu

Proces porozmumeéni projektu

Zplsob uvazovani a pfemysleni o budoucim projektu
se prolina jeho celou pfipravnou fazi. Kroky nize
ukazuji postup, jak nad projektem premyslet.
V pribéhu pfipravy byste méli porozumét a
odpovédét na otazky ve cCtyfech nasledujicich
vzajemné navazujicich oblastech. K ziskani dostatku
informaci slouZi procesni postupy pfipravy uvedené
na predeslych stranach.

Porozumét
projektu a
jeho hodnoté

Porozumét
potfebam a
moznym FeSenim

Zname cile projektu a
jaké potfeby ma naplnit?
Zname vSechna rizika a
umime je fidit? Kdo jiny?
Mame zkusenosti a
kapacitu ho zrealizovat?
Jaky vyznam a hodnotu
ma pro municipalitu?
Ma potencial inovaci?
Ma potencial pfijma?

Identifikace problém( .
Vznik strategického

planu — jaké cile chceme -
naplnit a jaka opatreni
potfebujeme zrealizovat -
Posouzeni moznosti
dostupnych reseni .
Hledani synergii - naplni
jeden projekt vice cil(1? .
+ |dentifikace konkrétnich
projektd a jejich cild

Zdroj: ARI
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Zjednodusené feSeno, méli byste umét kvalifikované
odpovédét, zda rozumite:

1. dlouhodobym potiebam, moznostem jejich
naplnéni a proc jste zvolili pravé dany projekt,

2. projektu, vysledného efektu a cilim, které ma
naplnit, jeho hodnoté a riziklim, ktera ponese,

3. moznostem a podminkam financovani, a
moznostem realizace a vefejného zadani.

Porozumét Porozumét
moznostem moznostem
financovani realizace a zadani

Vlastni zajisténi
Design-Build

* Verejné zdroje
- Dotacni zdroje

« Financni nastroje * Smlouva na provoz

* Multilateralni banky « Uspory energii - EPC
* NRB/NRF « Dlouhodoby pronajem
+ Soukromé zdroje * Spole¢ny podnik

« Blending vice zdrojl - PPP

 Cena a délka splatnosti « Privatizace

Naro¢nost a podminky
ziskani financovani



Nize se podivame na kazdou oblast ve vétsim detailu:

Porozumét potfebam a moznym rfeSenim

Porozumeét potfebam je nutné pred tim, nez se zacne
formulovat podoba projektu. Cilem Fdze Identifikace
potreb je spravné porozumét aktualnimu stavu a
identifikovat prileZitosti k rozvoji a zmé&nam. Zadny
investi¢ni projekt by nemél byt zahajen bez dikladné
analyzy prilezitosti a potreb.

Po analyze néaslednym vytvorenim strategického
planu samosprava jasné formuluje své rozvojové
vize, konkrétni strategické cile a opatreni, kterymi se
cile maji naplnit. Kazdé opatfeni musi mit svoji
prioritu, odpovédnou osobu a predpokladany
harmonogram. Spravné stanoveni Sirsiho ramce
potfeb umozni lepsi zacileni strategického planu a
hledani synergii. Dobfe stanoveny a spravné
nastaveny projekt mlze naplnit i vice cill
najednou a u$etfit dalsi investice.

Pravé identifikace a pochopeni rlznych moznosti
feseni, kterd mohou naplnit potfeby mést a obci je
dllezitym krokem. Ne vzdy je nutné podstoupit
velkou investici, nékdy se staci s odstupem zamyslet
a vyvstanou rlizna, tfeba i nestandardni feeni, ktera
splni ocekavani stejné dobre.
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Detailnimu ekonomickému posouzeni jiz reélné
zvazovanych variant feSeni ma dojit az pozdéji, ve
Fazi Posouzeni proveditelnosti. Do té doby je
doporuceno pracovat svice moznostmi feSeni a
konzultovat je s odborniky, nejlépe s vyuzitim
trznich konzultaci se soukromym sektorem.

Na seznamu moznosti by vedle zjevnych feseni
nemély chybét ani inovativni a SMART reseni véetné
téch, které nevyzaduji investici. Orientaéni okruhy
otazek naleznete v priloze 8.

Vhodné nastroje a postupy

Kroky strategického planovani ukazuje schéma nize.
Pro posouzeni potfeb a jejich feSeni existuje rada
nastrojll a postupt. Mezi né patfi:

Analyza souéasného stavu, pfilezitosti a potfeb je
nezbytna k uvédoméni si realnych skuteCnosti a
potfeb mést a obci. Je to jakési porovnani vychoziho
stavu se stavem Zadoucim. Jeji vystupy slouzi pro
sestaveni strategického planu.

Cilené dotazniky, pohovory &i prazkumy
vefejného minéni s  vybranymi  zastupci
obyvatelstva, uzivatell zamyslené sluzby,
podnikatelského sektoru a v neposledni fadé
samotné samospravy. Jednoduse feceno, zjistéte, co
lidi trapi a jaké FeSeni by jim vyhovovalo.

Vize mésta « Vize je formulaci zadouciho budouciho cilového stavu za 15 let.
nebo obce + Kde bychom chtéli mit mésto nebo obec za 15 let?

Analyza » Analyza souc¢asného stavu, prileZitosti a potreb.
prilezitosti « Urceni indikatort a zjisténi jejich soucasnych hodnot.
a potfeb » Porovnani aktualniho stavu se stavem cilovym.
* Nastroje: SWOT, pohovory, dotazniky verejného minéni, méreni atd.
Strategicky » Formulace vlastni strategie a strategickych cilti na 10-15 let.
plan * Vycet konkrétnich opatfeni ve strednédobém vyhledu 5-10 let.
Opatreni mohou mit podobu investic, vyhlasek/regulace, budovani
kapacit, zapojeni stakeholder(, fizeni informaci nebo monitoringu.
Akéni Formulace ak¢nich pland pro rtizné oblasti (energetika, zivotni
plany prostfedi, doprava, zdravotnictvi, socialni oblast atd.).
Kratkodobé plany na 1-5 let véetné konkrétnich akci a projektd.
Zasobniky Zasobniky konkrétnich projektl sefazenych dle cilt a priorit.
projektti Informace o projektech se prostfednictvim Projektovych zaméri a

Zdroj: ARI

Studii proveditelnosti neustale zpresnuiji, rozpracovavaji a dopliuji.
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SWOT analyza je analyzou variant moznych feSeni
na zakladé zjisténi silnych a slabych stranek,
prilezitosti a hrozeb projektu pro kazdy scénai a
technologické feSeni. Dlkladné zpracovani a
vyhodnoceni SWOT analyzy miZe uSetfit znacné
prostiedky v dalSich projektovych fazich, nebot
umozni lepsi pochopeni jednotlivych feseni ve vztahu
ke stanovenym cilim a nabiti jistoty ohledné Gcelu a
volby konec¢ného feseni k realizaci.

Municipality si mohou také vytvofrit SECAP:

Akéni plany pro udrzitelnou energii a klima,
takzvané SECAPy, jsou podporovany evropskou
iniciativou Paktu starostd a primatorl. Vice
naleznete na www.paktstarostuaprimatoru.eu/.

Plany se pripravuji tak, aby poskytly uceleny a
podrobny prehled o energetické situaci a emisich
sklenikovych plynGd v  obci, definovaly
kvantifikovatelna opatfeni ke snizeni emisi, urcily
opatieni v oblasti energetické Ucinnosti a prijaly cile
v oblasti obnovitelnych zdrojl energie.

Akeni plany by také mély nabidnout proveditelna
opatfeni pro pfizplsobeni se zméné klimatu se
zamérenim na mistni rizika, jako jsou povodné nebo
viny veder. Vysledkem je integrovany plan
vzajemné promyslenych a propojenych projekti
a opatreni. V Evropé se k iniciativé pfipojilo pres
10 800 municipalit a regionl z 45 zemi.

Zdroj: ceesen.org/cs/co-je-to-secap/

Strategicky plan dnes uz patfi mezi standardni
dokument pfipravovany jako podplrny podklad pro
udrzitelny rozvoj mést a obci. Z analyzy a porovnani
vyplynou navrhy feSeni a postupl k dosazeni
ideélniho stavu. Ty se promitnou do strategickych
cilti a opatfeni, ktera k dosazeni téchto cild sméfuiji.

Cile se definuji jako dlouhodobé, tzv. strategické
cile (na 10-15 let), stfednédobé v podobé
konkrétnich opatfeni (na 5-10 let) a kratkodobé
v podobé konkrétnich akci a projekti (do 5Slet).

Identifikované projekty se  promitaji do
implementacénich akénich plant a sdruzuji v tzv.
zasobniku projektd. Projekty v zasobniku jsou tak
jasné ukotveny ve strategii municipality a maji
predem danou prioritu, definované cile a
predpokladany harmonogram realizace.
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Porozumét projektu a jeho hodnoté

Oproti doporuceni v minulosti mnoho projektd zacalo
rovnou bez zjevného posouzeni potfeb a moznych
feSeni (napf. studii architektonického reseni). Pro
spravné nastaveni projektu a rozhodnuti o zpUsobu
jeho financovani a realizace je nutné projekt dobre
promyslet a pochopit jiz v pfedprojektové fazi.

Muize to znit banalné, ale neni to tak jednoduché.
Nastaveni projektu se formuluje postupné od Faze 1.
Identifikace projektu az do Faze 3. Priprava projektu.

Prvnim dokumentem, ktery zamysleny projekt popise
a formuluje je projektovy zamér. KliGovym
dokumentem je ale az studie proveditelnosti, ktera
vznika ve Fazi 2. Posouzeni proveditelnosti. Ta by
méla dat vétsinu jasnych odpovédi. Orientacni
okruhy otazek naleznete v pfiloze 8.

Vhodné nastroje a postupy

Projektovy zamér je relativné jednoduchy analyticky
dokument zpracovany ve Fazi 1. Identifikace projektu.
Podle naro¢nosti a velikosti projektu by mél mit
30-50 stran. Jeho cilem je struéné formulovat
konkrétni rysy projektu, obsah, rozsah a cile. Zamér
posuzuje soulad projektu s dlouhodobymi
strategickymi cili — municipality, vlady a EU.
V budoucnu to budou zejména cile zamérené na
udrzitelnost, klimatickou zménu, digitalizaci a socialni
politiku.

Zamér také ve zjednodusené podobé posuzuje
typovou vhodnost projektu, moznosti reseni, jejich
investicni naro¢nost a rozpoCtové moznosti
samospravy. Soucasti je jednoduchy finan¢ni model
investi¢ni faze a nasledného zivotniho cyklu projektu.
Slouzi jako podklad pro doplnéni informaci v Akénim
planu a také pro rozhodnuti samospravy o tom, zda
projekt postoupi k dlkladnému posouzeni
proveditelnosti a pfipadnému zahajeni projektové a
inZzenyrské pfipravy, coz jiz znamena vétsi finanéni
vydaj na poradce, projektanty a inzenyrské prace.

vvvvvv

pripravné faze, nebot obsahuje detailni ekonomické,
pravni a technické posouzeni proveditelnosti
realizace projektu, vcéetné detailniho financ¢niho
modelu celého Zivotniho cyklu. Studie jiz formuluje
rozsah projektu, jasné odlvodni zvolené feSeni a
zpUsob financovani a realizace vefejné zakazky. Méla
by posoudit finanéni moznosti samospravy a jasné
odpovédét na otazku ,,Budeme na to mit?“. Slouzi
jako podklad pro rozhodnuti samospravy o zahéjeni
realizace projektu - vytvofeni interniho tymu,



dostate¢ného rozpoctu na poradce a technicko-
inZzenyrskou pfipravu, ziskani potrebnych
dokumentaci a povoleni vcéetné majetkopravni
pripravy.

Pravidla pro klimatické posuzovani se stale jesté
vyviji a k pocatku roku 2022 nemusi byt zcela jasné
urcena. Presto dnes jiz vime nasleduijici:

Zamér projektu i Studie proveditelnosti budou zcela
jisté muset odpovédét na soulad s EU Taxonomii
a/nebo soulad se zasadou ,vyznamné
nepos$kozovat“ Zivotni prostiedi, tzv. Do Not
Significant Harm.

Infrastrukturni projekty budou muset také projit
provérenim podle Technickych pokynii
k provérovani infrastruktury s ohledem na klima
pro obdobi 2021-2027 (2021/C 373/01), které
vyzaduiji dvoufazové provéfeni  z hlediska
klimatického dopadu v ramci celoZivotniho cyklu
projektu a stanoveni jeho uhlikové stopy a
posouzeni stinové ceny uhliku.

Vramci technicko-inzenyrského procesu pripravy
investic se pofrizuje:

Vyhledavaci studie, ktera zjisti moznosti vhodnosti
Uzemi a soulad s Gzemnimi plany, pfipadné formuluje
potfeby zmén. U zamyslenych projektdl ovéfi
moznosti napojeni na technickou a dopravni
infrastrukturu.

Investiéni zamér a objemova studie posoudi
moznosti umisténi stavby, jeji investi¢ni naro¢nost a
potfeby na okoli. Zaroven se posoudi majetkopravni
pohled na Uzemi stavby.

Porozumét moznostem financovani

Kazdy projekt ma sva specifika, ale co maiji spolecné
je, ze vétSina znich bude velmi pravdépodobné
financovatelna z vice zdrojl a vice zpUlsoby. Rlzné
zplsoby financovani s sebou ponesou odligné
podminky a z nich pramenici vyhody a také omezeni.

Rada ke zpUsobu financovani proto nebude nikdy
jednoznacna. Vzdy bude zacinat ,ZaleZi na tom ...“,
nebot bude vzdy zalezet na celé radé skutecnosti.

Rozpoc¢tové moznosti a omezeni jsou na prvnim
misté, nebot kondice rozpoc¢tu municipalit spolu s
jeho vlastnénym majetkem pfimo urcuji jeho
investicni moznosti. Volné penézni prostredky
pristich let uréuji vysi disponibilnich zdroji ke
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splaceni dluhové sluzby a tim vysi pfipadného Gvéru
a zadluZeni mésta.

Moznosti financovani jsou popsany a provéreny ve
studii proveditelnosti a finanénim modelu projektu,
véetné dopadu projektu na rozpo&et municipality.

Podle plvodu se finanéni zdroje déli na:

e Vlastni - usetfené rezervy, z vybéru dani,
poplatkd, sankénich pokut, vynosu z investic,
vkladll a majetku. Jedna se o nejcennéjsi
zdroj, ktery by se mél Setfit a vyuzivat az
v posledni fadé.

e Zdroje z prerozdéleni nebo dotaci,

e Soukromé - bankovni Uvéry, dluhopisy,
garance, vlastni kapital soukromych investord,

e Projektové - k samofinancovani ze zisku
projektu nebo odpistl jiz existujiciho majetku.

Orientacni okruhy otdzek naleznete v pfiloze 8. Vice
informaci k rliznym zdrojim financovani naleznete
v kapitole 5. MozZnosti financovani.

Ruizné zdroje financovani se budou odliSovat podle:

o Ugelu financovani a podminek Gerpani,

¢ Rychlosti a naroénosti ziskani,

¢ Vydaja spojenych se ziskanim:
poplatky, vydaje na poradenskeé sluzby, ziskani
ratingu a podobné,

o Délkou splatnosti a pribéhem splaceni

(platebnim kalendarem), predvidatelnosti vySe
splatek (pevna vs. variabilni sazba) atd,

o Pozadavkul na udrzitelnost a ESG, soulad
s EU Taxonomii a technickymi screening-
ovymi kritérii,
e Podminek a omezeni, jako jsou napriklad:
o flexibilita zmén projektu a moznost
nakladat s financovanym aktivem,
o udotaci pravidlo de minimis, vyse
spolufinancovani a podobné,

o udluhu podminky a mira zajisténi,
reportovani, tvorba rezerv, vydajova
omezeni atd.
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Porozumét moznostem realizace a zadani
verejné zakazky

Municipality by mély vzdy posoudit vice moznosti
realizace projektu, kterych se vétSinou nabizi nékolik.
Rozhodujici pro spravnou volbu realizace je
samoziejmeé typovost a obsah projektu, jeho velikost
a dlouhodobost. Stejné dlleZité je ale také dlkladné
vyhodnoceni rizik projektu ve svétle odpovédi na:

o Mame zkusenosti s obdobnymi projekty?
Dopadly naposledy tspésné?
o Mame dostatecnou kapacitu projekt uridit?
o Mame profesni zkuSenosti projekt ufidit?
e Co se stane, pokud projekt nedopadne podle
puvodnich ocekavani a ...
o naklady presahnou nase moznosti,
o opozdi se termin zprovoznéni, nebo
o provoz bude drazsi, neZ jsme planovali?
o Dokazeme zajistit, aby vyse uvedené nenastalo?
o Ma soukromy sektor v daném pfipadé vetsi
zkusenosti a lepsi vysledky? Jsou zplsoby, jak
prenést odpovédnost za néktera rizika na
soukromy sektor?

DokaZe je lépe ridit nebo si jen navysi cenu?

Dnesni svétovy trend je evidentni, soukromy sektor
prebira stale vice kompetenci od toho vefejného.
Verejny sektor je sice stale strategicky odpovédny za
zajisténi verejné sluzby nebo infrastruktury, ale viastni
dodavku a provoz prenechava na soukromych
partnerech. Dnesni projekty jsou stale komplexné;jsi.
Rostouci pozadavky na dlouhodobou udrzitelnost,
energetickou efektivitu, digitalni technologie a uziti
novych material( a feSeni vyzaduje stale vétsi miru
zapojeni soukromého sektoru, jeho invence a
schopnosti projektového fizeni. Viz schéma nize:

Dnes si municipality stale nejcastéji voli tradi¢ni
zpUsob, tzv. vlastni zaji§téni, kdy si postupné dil¢imi
zakazkami opatfuji jednotlivé kroky pripravy,
vystavby a nasledné i spravy a provozu. Tento
zpUsob sice zadavateldm umoZhiuje maximalni
kontrolu nad realizaci projektu, na druhou stranu na
né klade znaénou odpovédnost za vSechna rizika
spojend_s projektem. Pfi vlastnim zajiSténi se pro
vystavbové projekty prevazné vyuzivaji tzv. mérené
kontrakty, u kterych je vyslednd cena dila stanovena
na zakladé méfeni skute¢né provedenych praci.

Existuji ale také pokrodilej§i metody realizace,
které nabizeji vétSi prenos odpovédnosti a rizik na
dodavatele, coz mlze byt v uréitych pfipadech
vhodnéjsi, efektivnéjsi a pro realizaci rychlejsi, nebot
dodavatelé mohou byt v pozici néktera vybrana rizika
Iépe ridit a nést za né odpovédnost, aniz by do ceny
promitli prilis velkou rizikovou pfirazku. V tomto
pfipadé to mize byt pro zadavatele objektivné
vyhodnéjsi takovou metodu pouzit. Mezi né patii:

e Metoda Design-Build,
e Investice do Uspor metodou EPC a
e PPP model.

U zakazek na sluzby nebo kratkodobych feseni mize
byt vyhodné pro municipalitu vyuZit model
outsourcingu, kdy dojde k vyclenéni urcité ucelené
¢innosti a jejimu svéfeni k zajisténi externimu
dodavateli formou sluzby. To mlze byt vyhodné,
pokud se jedna o specializované sluzby, napriklad
voblasti sluzeb IT nebo v pfipadé rychle se
vyvijejicich technologii, kdy neni vyhodné pofizovat
stechnologii/zafizeni®, ale je vyhodnéjsi funkci zajistit
formou sluzby. MdzZe se jednat také o pfipady, kdy se
vyzaduji velmi specifické zkuSenosti, obtizné
zajistitelné vlastnim personalem. Vice naleznete
v kapitole 6. MoZnosti realizace.

Mira zapojeni soukromého sektoru

Nizka Vysoka
Vlis tf' I . Investice P
zajisténi Navrhni Smlouva na do tispor / Dlouhodoby
tradiénim a postav provoz model EPC pronajem
zplsobem

Potencial pro invenci a pfenos odpovédnosti na soukromy sektor >
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5 Moznosti

financovani

Jak uz bylo fec¢eno v Uvodu, nedostatek vlastnich
nebo dotacénich prostfedkll by nemél byt pficinou,
pro¢ se vas projekt nezrealizuje.

Pro mensi obce jsou dotace jedinou moznosti, jak
zajistit investicni potfeby, ale pro vétsi municipality se
vétsinou nabizi vice moznosti. Oddalovani investic
v nadéji ziskani dotace mnohdy odsouva strategicky
potfebné projekty o roky a na ¢ast se nakonec stejné
nedostane.

Municipality si bézné vybiraji mezi vyuzitim vlastnich
prostfedkll, dotaci nebo formou dluhového
financovani. Dotacni zdroje nejsou predmétem této
metodiky, nebot jsou feSeny vfadé jinych
dokumentd.

Vlastni prostredky

Vlastni prostfedky jsou nejcennéjSim zdrojem, proto
je uZivejte srozvahou. Jsou k dispozici v prfipadé
potreby, umoznuji flexibilitu a posiluji odolnost
municipality v pfipadé necekanych udalosti. Pouzit
vlastni zdroje na celou investici je zbytec¢ny komfort.

Potfeba jsou pro pfFipravu projekttl. Zde plati
pravidlo, zZe kvalitné promysleny a pripraveny projekt
usetfi prostfedky v budoucnu na investici a provozu.
Dostatec¢ny rozpocet na kvalitné zpracovany Zameér
projektu a Studii proveditelnosti zajisti dobrou pozici
pro rozhodovani a dobry podklad pro osloveni
potencialnich financujicich instituci.

Potieba jsou také na spolufinancovani investice.
Jak dotac¢ni, tak soukromé zdroje, kromé PPP,
vyzaduiji urCitou miru spolufinancovani. Pro dobre
pripravené projekty jsou banky ochotné pripustit
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vy$8i miru zadluzeni, to vdm m0{ze uvolnit vlastni
prostfedky do dalSich projektd.

Financovani investic do dlouhodobého majetku by
mélo byt financovano dlouhodobymi zdroji.

Dluhové financovani

Na rozdil od vlastnich prostfedkd, dluhové finanéni
instrumenty jsou vhodné pro investice, zejména
uvérové financovani a financovani prostfednictvim
dluhopisu. Oba zplsoby umoznuji  ziskat
dlouhodobé zdroje, spadaji do rozvahy municipality a
zvysSuiji jeji zadluzeni.

Faktory ovliviiujici vy$i a cenu financovani

Zajmem dluznika je ziskat Uvér za co nejvyhodnéjsich
podminek — maximalni vysi Gvéru pokryvajici co
nejvétsi ¢ast investice, s co nejdelsi splatnosti a co
nejnizsi Urokovou sazbu. Na podminky financovani
ma vliv fada faktord, zkuSeni investofi tyto faktory
nepodcenuji, naopak se od pocatku pripravy cilené
zaméruji na jejich co nejlepsi zpracovani.

Role poradct je dllezitd. U velkych investi¢nich
projektll jejich Ucast byva pravidlem. ZkuSenosti
s pfipravou  projektll, jejich strukturovanim a
vyjednavanim investi¢niho financovani bude sice
dodate¢ny vydaj, ale kvalitné pfipraveny projekt a
dobfe vyjednané podminky uSetfi vrasky vsem
stranam, zvysi Sance Uspéchu projektu a zcela jisté
v neposledni fadé i naklady financovani.

Tabulka nize ukazuje nejcastéji uzivané externi zdroje
financovani investic a jejich pravdépodobné
poskytovatele. Jednd se o komerc¢ni banky,
Evropska investi¢ni banka (EIB) a Evropska banka
pro obnovu a rozvoj (EBRD), dale Narodni rozvojova
banka (NRB), plvodn& Ceskomoravska zaruéni a
rozvojova banka (CMZRB) a ji vlastnény Narodni
rozvojovy fond (NRF), nakonec také kapitalové trhy a
infrastrukturni fondy.

INVESTICNi FINANCOVANI ‘ Komeréni | EIB / ’ NRB / Kapitalové | Infra
banky EBRD NRF trhy fondy

Odkup pohledavek ©

Dodavatelsky avér o )

Municipalni avér o (] ()

Dluhopis (komunalni dluhopis) © [

Podfizené / mezaninové financovani o o () ] ()

Vlastni kapital (] () [ ()

Garance o o
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SCHEMA MOZNOSTi FINANCOVANI A ZPUSOBU REALIZACE

[ INVESTIENi PROJEKT ]

Potiebujete automobil,

autobus, vlak,

technologie ...? (
? #L

LEASING
operativni vs.
financni (s odkupem)

Mate projekt

energetickych uspor?
&>
ANO

1

PROJEKT
ENERGETICKYCH USPOR

Mate vlastni prostiedky

o 5
Zkuste podptirné programy na pfipravu?

ELENA (energie), dotace ...

A
>

NE
ANO

Vlastni prostiedky pouzijte
na pfipravu projektu, poradenstvi a
> spolufinancovani
NepouZivejte je na celou investici,
zvazte vyutziti dluhového financovani.

Zeptejte se ZA CO?
Muzete se zadluzit?
Chcete se zadluzit?

Dokazete splacet dluh?

Mate moznost zajisténi?

Zeptejte se JAK?
Mate zkuSenosti s
obdobnym projektem?
Umite ufidit projekt a rizika?
Funguje projekt samostatné?
M4 projekt vlastni pfijmy?

Zavazte vhodnost Zvaite vhodnost
projektového financovani \dluhového financovani
2

Pfiprava:
programy ELENA a NRB
vlastni zdroje
EPC model s garanci uspor
dotace, Gvér
odkup pohledavek

!

PROJEKTOVE FINANCOVANI

!

DLUHOVE FINANCOVANI

-
Spolecnost 100 % vlastnéna

MUNICIPALNi UVER

(s.r.o., a.s., prispévkova org.)

aktiva vlastni spole¢nost
BANKOVNIi UVER

DLUHOPIS
vhodny pro stfednfi a velké
municipality a velké investice

MEZZANIN

VLASTNIi KAPITAL

Spolecny podnik (s.r.o., a.s.) [
GARANCE [

DODAVATELSKY UVER
s odkupem pohledavek

DOTACE

PPP
platba za dostupnost
vs. plna koncese
financovani zajistuje
koncesionar
BANKOVNi UVER
MEZZANIN
VLASTNI KAPITAL

Design-build
model

dodavka na kli¢

Zdroj: ARI
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urychleni — spojuje
design a vystavbu,

S pevnou cenou

Tradiéni zpisob
realizace
dilci zakazky,
koordinace a riziko
integrace na strané
zadavatele



Uvérové financovani

Financovani bankovnim (vérem je nejcastéji
pouzivanym  nastrojem  financovani investic
z externich zdroji. Véfitel, tedy banka, pUjcuje
dluznikovi na realizaci investice. Dluznik ma
povinnost splatit Gvér v urcitém obdobi, dobé
splatnosti, s navySenim o predem stanovenou
urokovou sazbu. Ta mdlZe byt pevna nebo
pohybliva. Uvér miZe byt zajistény majetkem
(aktivy), nebo také nezajistény.

Oproti dluhopisiim  jsou avéry  snadnéji
administrovatelné a Ize je charakterizovat jako nastroj
s nizkym rizikem. Ve vétsiné pfipadl véfitelé davaji
prednost dobfe zavedenym postuplim a neposkytuji
pdjcky rizikovym dluznikdim. Cim je riziko na strané
dluznika vyssi, tim je vyssi i Urokova sazba.

Financovani dlouhodobych investic byva vyhodnéjsi
rozlozit do delSi splatnosti, to snizi ro¢ni vysi splatek
a uvolni vlastni prostfedky na dalsi investice. Vzdy je
ale tfeba zvéazit vhodnost fixace pevné urokové
sazby. V posledni desetileti byly Urokové sazby na
svém historickém minimu, ale to byla spiSe vyjimka.
Rast ceny kapitalu je velmi pravdépodobny a
pohyblivé  Urokové sazby mohou v pripadé
negativniho vyvoje rlst a zatiZit rozpo¢et mésta nad
jeho moznosti.

Budouci véritelé budou provérovat zejména:

e Bonitu dluznika (rating) a jeho schopnost
splacet své zavazky — rozpoctovy vyhled volnych
zdroj(, jejich predvidatelnost a stabilitu,

o Kuvalitu zajisténi majetkem, pripadné zdroje
budoucich pfijmd,

¢ Potrebnost pro rozvoj municipality,

e Kvalitu zpracovani projektové a smluvni
dokumentace, kontrolu a nastroje vymahani
kvality dodavky, garance/zaruky dodavatele,

¢ Realistiénost rozpoétu — nakladové a piijmové
polozky finanéniho modelu projektu,

¢ Rizika projektu a jejich mitigaci,

e Udrzitelnost investice,

¢ Klimatickou odolnost - mitigacni a adaptacni
potencial z pohledu zmén klimatu,

e Zkusenosti realiza¢niho tymu dluznika.

U vétsich projektl si banky mohou sami nechat
vypracovat tzv. Due-diligence, nezavislou provérku
vybranych finan¢nich, pravnich nebo technickych
parametrd projektu.

Finanéni a investiéni modely financovani SMART fegeni 23

Syndikované uvéry vznikaji, kdyZz si dluznik preje
pujcit takovy objem kapitalu, ktery jedna finanéni
instituce neni ochotna poskytnout. V takovém
pripadé vice financnich instituci vytvori syndikat, kde
kazda z Uvérujicich stran poskytne ¢ast Gveéru.

Vefejné zadavani a ziskani Gvéru

Uvérové smlouvy jsou dle zikona &. 134/2016 Sb., o
zadavani vefejnych zakazek (ZZVZ) vynaty z
plsobnosti tohoto zakona (§ 29 pism. m): ,Zadavatel
neni povinen zadat verejnou zakazku v zadavacim
fizeni, jde-li o uvér nebo zdpijcku.”’), proto v
souvislosti s jejich uzavienim nemusi probihat
jakékoliv  vybérové fizeni. Pravomoc rady Ci
zastupitelstva obce se tak fakticky ve vefejnych
zakazkach viibec neuplatni, pokud si ji zastupitelstvo
obce vyslovné nevyhradi.

Municipalni avér

Municipalni, nebo také
nejCastéjsSim typem Gvéru poskytovaného
municipalitdim na financovani  investic. Od
komerénich Gvérl ma jisté odlidnosti a vyzaduje od
bank znalost struktury obecnich rozpoctl a trend(
vyvoje prijm0i mést a obci.

komunalni  avér je

Budouci vyhled a jistota disponibilnich pfijm0
municipality je hlavni parametr ovliviiujici, zda a za
jakych podminek je Uvér mozné ziskat. Zajisténi
municipalnich Gvérd nemovitostmi, na rozdil od
béZnych komerénich Gvérd, ma mensi vahu, nebot
nemovitosti ve vlastnictvi municipalit maji snizenou
moznost realizace k uspokojeni pohledavky.

Dodavatelsky uvér

Dodavatelsky Uvér je poskytovan dodavatelem, ktery
misto jednorazové platby nabidne municipalité
odlozené splaceni ve formé splatkového kalendare.
Dodavatel financuje odlozené splaceni bud
z vlastnich zdrojl, bankovnim Uvérem nebo také
naslednym postoupenim (prodejem) pohledavky
bance. Odkup pohledavek ma viastni kapitolu dale.

Byva Gasto kryt sménkami, které mlze dodavatel
eskontovat u banky, ¢imz preméni dodavatelsky Uvér
na uvér bankovni (eskontni). Dodavatelsky Uvér sice
nebyva Urocen, ale presto splatka Gvéru obsahuje pro
dodavatele urcitou odmeénu.
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Dluhopis

Dluhopis je obecné druh cenného papirQ, ktery
vyjadifuje zavazek dluznika (emitenta) v(ci véfiteli
(investorovi) splatit dluznou ¢astku a vyplatit urcity
vynos. Ma predem stanovenou pohyblivou nebo
pevnou Urokovou sazbu, tzv. kupon, a predem
stanoveny splatkovy kalendar platby kuponu a
terminu splaceni, vétsinou jednorazového.

Splatnosti dluhopist se pohybuiji od kratkodobych se
splatnosti do jednoho roku, pres stfednédobé (rok az
10 let), az po dlouhodobé (vice nez 10 let).

VysSe kuponu zavisi od rizikovosti dluhopisu a ta se
odviji od bonity dluznika, schopnosti splatit cenny
papir a miry jeho zajisténi. Obecné nejméné rizikové
byvaji statni dluhopisy nebo pokladni¢ni poukazky
(kratkodobé cenné papiry, zpravidla se splatnosti 3
az 12 mésicl, vydavané statem).

Na rozdil od Gvér(, které poskytne jeden nebo mensi
skupina véfiteld (syndikovany Uveér), jsou dluhopisy
financovany prodejem na kapitalovych trzich a
proto je Ize obchodovat i na burze cennych papird.

Aby investofi méli informace o investici a dluznikovi,
vydava dluznik prospekt emitenta a pofizuje si
rating. Rating je nezavislé posouzeni kreditniho
rizika, tzv. bonity, tedy schopnosti splacet dluhy véas
a v plné vysi. Vice déle v ¢asti Rating.

Vv

srovnanim se  ziskanim bankovniho  Gvéru.
V poslednich letech byly Urokové sazby velmi nizké a
podminky dluhopisi a bankovnich Gvéri mnohdy
srovnételné. Obecné by vsak dluhopisy mély umoznit
ziskat vétsi objem finanénich prostfedkd s delsi
dobou splatnosti a nizsi trok.

Komunalni dluhopisy vétSinou vydavaji veétsi
mésta/samospravy. Komunalni  dluhopisy jsou
upraveny zakonem ¢. 190/2004 Sb., zdkonem o
dluhopisech takto:

Jednd se o dluhopis vydany Uzemnim
samospravnym celkem §27.1. Uzemni
samospravny celek musi mit k vydani komunalnich
dluhopist predchozi souhlas ministerstva financi

§27.2. Ministerstvo financi udéli souhlas za
predpokladu §27.3:
a) ekonomicka situace dluznika umoznuje

splnit dluhy a tyto dluhy nemaji a nebudou mit
vyrazné negativni dopad na jeho hospodareni a
rozvoj,
b) takto ziskané penézni prostredky budou pouzity
pouze za Ucelem:
1.investice do dlouhodobého hmotného
majetku slouziciho k vykonu pUsobnosti
dluznika,
2. odstranéni $kod zpUsobenych Zivelni nebo
jinou pohromou, nebo
3. financovani projektu spolufinancovaného z
prostiedkl Evropské unie, a
c) |hita splatnosti nebude del$i nez 15 let od data
emise.

Zelené dluhopisy

Ugel emise zelenych diuhopistl, tzv. Green bonds, je
financovani a podpora ,zelenych projektd, které si
kladou za cil zlepsit Zivotni prostfedi. Typickymi
zelenymi projekty mohou byt napfiklad investice do
klimatickych opatfeni, vystavby vétrnych ¢i solarnich
parkl, novych technologii vyroby elektfiny a tepla,
nizko emisni dopravy a podobné. Zelené dluhopisy
mivaji vyhodnéjsi podminky a mohou byt vydany
municipalitami na financovani riznych klimaticky
orientovanych projekt.

Tabulka nize ukazuje komunalni dluhopisy emitované
vCR v poslednich letech, vsoudasnosti jediny
aktivni je dluhopis HI. m. Prahy:

Rok emise Mésto Hodnota v Ké Splatnost Urok
1997 Zidlochovice 40,0 mil. 10 let 12,90%
2002 Brno 2,7 mid. 7 let 5,50%
2003 Praha 5,4 mid. 10 let 3,95%
2004 Ostrava 3,0 mld. 10 let n/a
2010 Liberec 2,0 mid. 15letf 6M PRIBOR+3,3%
2011 Praha 5,0 mid. 10 let 4,25%
2013 Praha 5,4 mid. 10 let 3,125%

Zdroj: www.dluhopisy.cz/komunalni-dluhopisy
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Rating

Bankovni instituce si provadéji vlastni provérku
potencialniho dluznika, v pfipadé emise dluhopisl
musi emitent predloZit tzv. rating. Véfitellm pFinasi
informace o stavajici financni situaci dluznika.

Rating je zptsob hodnoceni, které odrazi
hypotetickou schopnost dluznika naplnit své
ekonomické zavazky z pfijatého dluhu. Rating ma vliv
na vysSi Urokové sazby, obecné plati: ¢im lepsi (vyssi)
rating obec ma, tim jednoduseji, levnéji a za
vyhodnéjSich podminek si mize pQjcit financni
prostiedky. Tak, jak se méni ekonomicka situace
dluznika v Gase, tak se také mlize ménit i jeho rating.

Existuji rizné ratingové agentury a kazda ma svoji
vlastni skalu hodnoceni. Nize pro ilustraci naleznete
grafy ze systému iRating pro hodnoceni obci' od
CRIF - Czech Credit Bureau, ktery hodnoti 20
finanénich a 7 nefinanCnich ukazateld. Na
sedmibodové skale hodnoceni je A nejvyssi/nejlepsi
a C- nejnizsi/nejhorsi rating.

Horni graf ukazuje, Ze rating B a B- mélo 53 % obci,
lepsi rating 23 % obci (A, B+) a horsi mélo 24 % obci
(C+, C, C-) vroce 2020. Spodni graf doklada, ze
nejvyssi rating mély obce s 1000-4999 obyvateli.

Rating a pocet obci v kazdém pasmu

1660 1677

0988 1019
442 373
|
A B+ B B- C+ (o] C-

Pramérny rating dle velikosti obce
3,76

3,67
3,57
3,46
] l

1-199 200-499 500-999 1000-4999 5000 +

Zdroj: Rating obci, Moderni obec, kvéten 2021 | 6 253 obcr |
www.informaceoobcich.cz/2021/06/rating-obci/
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Zadluzeni obci

MuUze byt zajimavé podivat se na obecné zadluzeni
obci vCR. Ze zpravy Ministerstva financi o
monitoringu hospodareni Uzemnich samospravnych
celkl za rok 2020 vyplyva:

e Dluh Uzemnich rozpoétl véetné zfizenych
prispévkovych organizaci dosahl ke konci roku
2020 celkem 94,4 mid. K&, z toho:

o Uvéry obci bez ¢tyf nejvétsSich mést byly
36,7 mld. K¢&, a

o Uvéry a dluhopisy HI. m. Prahy, Brna,
Ostravy a Plzné byly 25,4 mid. Kg&.

e Z celkového pocCtu 6 254 obci vroce 2020
hospodafilo bez dluhu 49 % obci;

e Dluh ¢tyf nejvétsich mést (Praha, Brno, Plzen
a Ostrava) tvoril 36 % z celkového dluhu obci;

e Nejvyssi dluh na obyvatele vykazalo HI. m.
Praha (15,2 tis. K¢), nasledovala Plzen (10,3
tis. K&), Brno (10 tis. K&) a Ostrava (7,4 tis. K¢).

Bez pozornosti by nemélo zlstat nize uvedené
prohlaseni Ministerstva financi, které upozornilo, ze
absence dluhu neznamena, Zze obec hospodari
spravne.

»,Nulova zadluZzenost nemusi nutné znamenat,
Ze obec hospodafi dobfe. V pripadé realizace
velkych investi¢nich akci (napf. vybudovani
kanalizace) nemaji obce vétsinou ani jinou moznost,
nez se zadluzit (vzit si Gvér)“.

sDllezitym ukazatelem pro posouzeni financniho
zdravi obce je tzv. provozni saldo, které vyjadfuje
volné penézni prostiedky, které z béznych piijmu
mohou byt vyuZity na investice, pfipadné splaceni
dluhd atd. Provozni saldo zahrnuje dariové piijmy,
nedariové prijmy a neinvesti¢ni transfery po
odecteni béznych vydajl. Proto je vzdy treba
individualné posoudit, zdali vySe provozniho salda
a dalsi ekonomické aspekty umozriuji splacet jistinu
uvéru vcéetné Urokl, a to bez vyznamnéjsiho
omezeni ¢innosti obce”.

Komentar k tidajiim o dluhu obci a krajii | Zpréva MFCR o
monitoringu hospodareni izemnich samospravnych celki
za rok 2020
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Odkup pohledavek

Odkup pohledavek je ¢asto spojen s dodavatelskym
Uvérem nebo projekty energetickych Uspor
s modelem EPC s garantovanymi Usporami.

Smlouva o dodavce mezi municipalitou a
dodavatelem obsahuje platebni podminky v podobé
pevného splatkového kalendare. Po provedeni
dodavky dodavatel postoupi (odproda) pohledavku
za municipalitou bance. Municipalita pak misto
dodavateli hradi splatky bance.

Podstatou odkupu pohledavek je zavazek plateb dle
platebniho kalendare, ktery je pevny, neménny a
vymahatelny. Splatnost neni podminéna néaslednou
kvalitou dodavky, tu si fesSi municipalita
s dodavatelem bez vlivu na zavazek splaceni.

Cena financovani je prfedem sjednana mezi
dodavatelem a odkupujici bankou a je predem
zapoctena do ceny dodavky v ramci nabidkového
procesu dle ZZVZ.

Vyhodou je flexibilita rozloZeni splatek investice do
delsiho obdobi a také rychlost samotného provedeni.
Pribéh vybéru dodavatele a financovani probiha
podle ZZVZ, samotny odkup pohledavky je pak jiz
pouze technickym rozloZzenim plateb dle zadavacich
podminek.™

Nevyhodou je omezenda moznost refinancovani,
nebot se v principu jedna o obchodni zavazek, nikoliv
bankovni Gvér.

Vyhodnost nebo nevyhodnost této formy financovani
je vhodné predem posoudit finan¢ni analyzou.
V koneéném dasledku mize byt dodavatelské
financovani drazsi a méné vyhodné oproti varianté,
kdy si Gvér sjedna pfimo sama municipalita.

Odkup pohledavek se bézné pouZivd u projektd
energetickych uUspor s modelem EPC, kdy
dodavatel investice garantuje municipalité dosazené
Uspory po celou dobu splaceni investice. Po
postoupeni  pohledavky dodavatelem bance,
municipalita splaci svlj zavazek dle splatkového
kalendare. Splatky financuje z dosazenych Uspor,
které realizuje diky investici a opatfenim do
energetickych  Uspor. V pfipadé, Ze projekt
nedosahne smluvené vyse Uspor, dodavatel (ESCO)
garantuje doplaceni chybéjici rozdil penéznich tokd.
Banka ma tedy garantovanou vysi Uhrad a proto
predem provéfuje bonitu dodavatele energetickych
spor (ESCO).

SMOCR | Duben 2022

Leasing

Dal$i forma financovani nad ramec Gvérd, dluhopisl
a odkupu pohledavek vhodna pro urcité typy investic.
Na leasing se specializuji leasingové spolecnosti.
Prostrednictvim leasingu je mozné poridit dopravni
prostfedky — automobily, autobusy nebo vlaky,
pripadné urcité technologie.

Finanéni leasing

Vhodny pro dlouhodoby pronajem s naslednou koupi
pronajaté véci. Doba leasingu musi ¢init minimalné 3
roky (nebo 5 let pro vyssi odpisovou skupinu).
Splatkovy  kalendaf je mozné  prizpUsobit
individualnim potfebam municipality a moZnostem
jejich penéznich toka.

Operativni leasing

Jednd se o dlouhodoby smluvni vztah, pfi némz
municipalita uziva predmét leasingu po pevné
stanovenou dobu proti splaceni pravidelnych
leasingovych splatek. Po jeho skoncéeni ma pravo
predmét leasingové spoleCnosti vratit, pfipadné
vyuzit kupni opce za pfedem stanovenou
zlstatkovou prodejni cenu. Najemce tak muize
neustale obnovovat pfedmét leasingu, aniz by jej
musel po uplynuti doby leasingu odkoupit."®

Operativni leasing miZe byt vyhodny pro rychle se
ménici technologie a zafizeni nebo v pfipadé, kdy
municipalita nema jasny plan investice a chce si
zafizeni na urcité obdobi tzv. otestovat.

Projektové financovani

Projektové financovani je charakteristické oddélenim
rizik a financovani projektu od stavajicich aktivit
municipality. VétSinou se jednda o financovani
projektové spoleénosti (SPV), tzv. specialné
vytvorené spolecnosti, za Ucelem realizace urcitého
vymezeného projektu, napriklad teplarny, dopravniho
podniku, Cisticky odpadnich vod apod.

Vytvoreni takové projektové struktury je vhodné pro
dlouhodobé investice a projekty, které maiji urcity
konkrétni druh pfijm0d. Vydlenéni projektu mimo
bilanci municipality zajiStuje lepSi prehlednost,
umoznuje lepsi fizeni (vlastni management), vymezuje
jasnou odpovédnost a rizika spojena s projektem.

Poskytnuti i splaceni Gvéru je tésné spjato s
penéznimi toky vlastniho projektu jak ve fazi
vystavby, tak i jeho nasledného provozu. Jedna se o
zplsob dlouhodobého financovani, kdy splaceni
dluhové sluzby je pfimo podminéno penéznimi toky
projektu. Proto financujici instituce dukladné



v s

provéruji projekt a jeho penézni toky, nebot pouze
vykonnost projektu rozhoduje o splaceni diuhu.

Expozice municipality je limitovana do vyse investice
do vlastniho kapitdlu v SPV, pfipadné dalSich
poskytnutych prostfedki. V nékterych pfipadech
mohou véfitelé SPV pozadovat uréitou miru zajisténi
od jeho vlastnikl, napf. v podobé garanci.

SPV byva nejcastéji spole¢nost s ru¢enim omezenym

nebo akciova spole¢nost a municipalita je bud

CéasteCnym nebo 100 % vlastnikem. Tento model je
vhodny pro tzv. strategicka partnerstvi s financ¢nim
nebo technologickym partnerem (Joint-Ventures).
Projektové financovani vyuzivd fadu finan¢nich
instrumentd od bankovnich Gvérd nebo dluhopist, po
mezaninové financovani, az po vlastni kapital.

Ddlezitym pojmem je tzv. seniorita finanéniho
instrumentu. Bézné bankovni Gvéry byvaji zajisténé
aktivy nebo majetkem a nazyvaji se tzv. seniornimi
Gvéry. Podrfizené/mezaninové Uvéry jsou tzv.
juniornimi  Uvéry. Seniorita instrumentu urcuje
prioritu ve splaceni jak dluhové sluzby, tak pfi
upokojeni pohledavek véfitell v pfipadé selhani
dluznika splacet. Pohledavky seniornich véfitelll jsou
uspokojovany prioritné pfed témi juniornich véfiteld.

Mezaninovy diuh

Mezaninovy dluh je forma podfizeného dluhu a
pouzivdA se obcCas pfi financovani investi¢nich
projektl. Z pohledu rizikovosti a nakladovosti je mezi
seniornim Uvérem a vlastnim kapitalem, je to forma
tzv. juniorniho Uvéru. Vyuziva se v situacich, kdy
seniorni financovani bankou jiz neni mozné (z diivodu
pozadavku vyssiho zajisténi) a vlastni kapital neni
dostatecny pro pokryti zbylych potreb financovani.

Zfizovatel
ministerstvo, kraj, mésto

[
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Podfizeny dluh znamena, ze bude v pripadé
finan¢nich problém( splacen az po splaceni
seniornich (zajisténych) dluhl. Seniorni Gvér ma tedy
prednost ve splaceni pfed mezaninem, proto nese
nizsi riziko a miva vyhodnéj$i podminky. Mezanin je
draz§i a mlze byt vpfipadé nesplaceni
konvertovatelny do vlastniho kapitalu. VyuzZiti
mezaninu mdze byt nékdy vyhodné, mize podporit
vyhodnéjsi podminky seniorniho UGvéru nebo snizit
pozadavek na vlastni kapital.

Mezaninovy dluh je typ financovani poskytované
zejména rozvojovymi bankami, u nas Narodni
rozvojovou bankou (NRB) nebo Narodnim
rozvojovym fondem (NRF), ktery se na poskytovani
juniorniho financovani specializuje.

Vlastni kapital (Equity)

Vlastni kapital poskytuiji vlastnici/podilnici/akcionari
spolecnosti. Z pohledu seniority je vlastni kapital az
na poslednim misté ve vyplaté, proto je to nejdrazsi a
také nejcennéjsi zdroj. Vynos vlastniho kapitalu mdze
mit formu dividend vyplacenych ze zisku, anebo

zpétného odkupu akcii/podild.

O minimalni vysi vlastniho kapitalu v celkové bilanci
kapitalu spole¢nosti rozhoduji véritelé na zakladé
rizikovosti penéznich tok( projektu a jejich
pozadavku na zajiSténi. Mlze se pohybovat
v rozmezi 50-10 % na celkovém kapitalu spolec¢nosti.

Ukazka strukturovani projektového financovani je
nize. Projektova spole¢nost byva zfizena za Gcelem
zajisténi urcité verejné sluzby a byva vlastnéna nebo
spoluvlastnéna municipalitou.

______________

Projektova
spolecnost

Financovadni projektu >

Uzivatelé

> Realizace projektu

Investofri

- zékladni kapital
- mezzanin
- garance

Dluhové financovani
- seniorni Uvér
- podfizeny Gvér
- dluhopis
- finanéni instrumenty

Generalni Provozovatel &
dodavatel projektu Facility manager
a vystavby

Subdodavatelé Subdodavatelé
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Moznosti realizace

Rudzné moznosti realizace investi¢nich projekt( se lisi
zejména rozdélenim odpovédnosti a rizik mezi
verejného zadavatele a zhotovitele (dodavatele
stavby). Az na PPP model, kdy financovani investice
zajiStuje koncesionar, ostatni modely realizace
nejsou spojeny s poskytnutim financovani.

Volba zplsobu realizace, tedy rozhodnuti o zptisobu
zadani verejné zakazky a smluvniho zajisténi, by
neméla primarné souviset s financovanim.
Rozhoduijici by mély byt nasledujici faktory:

e Dostateéné kompetence, schopnosti a tym
na strané zadavatele tak, aby projekt tzv. ,uridil*
v cilové cené, terminech, kvalité a funkénosti.

¢ Rozdéleni odpovédnosti za hlavni rizika
spojena s projektem a jejich potencialnim
dopadem na zadavatele v pfipadé, Ze nastanou,

o Komplexnost a dlouhodobost projektu,
potreba provazani vystavby a provozu — vyuziti
technologii, jejich udrzby a obmény, jistota vyse
nakladl na personal a energie.

¢ Je potieba investice, provozu existujiciho
zarizeni nebo zajisténi sluzby? Chceme aktiva
vlastnit nebo je mize vlastnit soukromy partner?

Jistota vysledku ma svoji cenu

Prenos odpovédnosti a rizik na zhotovitele mize byt
v urditych pfipadech vhodnéjsi, efektivnéjsi a pro
realizaci rychlejsi.

Vzdy se ale fidte principem pro optimalni rozdéleni
projektovych rizik, kdy ,riziko ma nést ta strana,
ktera ho dokaze lépe a efektivnéji Fidit“. Dikladné
zvazte, zda preneseni rizik na dodavatele dava smysl,
zda je dodavatel vlepsi pozici riziko fidit a
predchazet jeho dlsledkdim. Cilem by nemélo byt se
rizika prosté ,jen tak zbavit“.

V pripadé, kdy verejni zadavatelé prenaseji rizika,
ktera dodavatelé nedokaZi lépe fidit, miva to dva
mozné scénare: (i) navyseni ceny o pfirazku za riziko,
nebo (ii) nepredlozeni nabidky.

Castedné navySeni ceny za predpokladu, Ze
zhotovitel nebo koncesiondf ponese  Vvétsi

odpovédnost, napfiklad pfi dodavce stavby na kli¢
s pevnou cenou, mtize byt stale vyhodnéjsi. Mize

SMOCR | Duben 2022

to byt vnimano jako urcitd forma poplatku za
pojisténi. Zejména, pokud predeslé investi¢ni
projekty skoncily s vicenaklady a vyssi konec¢nou
cenou, nez se planovalo.

Volba spravného modelu realizace a optimalniho
rozdéleni rizik mezi zadavatele a zhotovitele by
neméla byt udélana na zakladé intuice nebo prani
zadavatele, ale na zakladé dikladného zvazeni.

V ramci ZZVZ se nabizi vice moznosti, zejména ale
vyuziti: () pFedbéznych trznich konzultaci
s potencialnimi uchaze¢i o vefejnou zakazku
k ziskani jejich nazoru a zpétné vazby pred zahajenim
zadavaciho fizeni, nebo (i) soutézniho dialogu, ktery
umoznuje efektivni formu komunikace o optimalnim
nastaveni projektu v pribéhu zadavaciho fizeni.

Vlastni zajisténi

Dnes nejbéznéji uzivany je tradiéni zplsob realizace,
kdy si vefejny zadavatel sam integruje a ve vlastni
rezii koordinuje vSechny cinnosti a postupné si
jednotlivymi zakazkami zajiStuje — architektonicky
navrh, projekt-inzenyrskou pfipravu, vystavbu a
nasledné i provoz a spravu.

Tento zpUsob realizace sice zadavatellm umoziuje
maximalni kontrolu nad realizaci projektu, ale na
druhou stranu na né klade odpovédnost za vétsinu
klicovych projektovych rizik spojenych
s vypracovanim projektové dokumentace, kontrolou
kvality plnéni, pFebiranim vystupl a celkové
koordinace v8ech dodavateld tak, aby projekt
nakonec naplnil pozadované cile.

Tento pfistup klade 2znaéné pozadavky na
schopnosti a profesni zku$enosti tymu zadavatele
s projektovym fizenim, kontrolou kvality a aktivnim
fizeni smluvnich vztahl. Ve spojeni s hodnocenim
zakazek na nejnizsi cenu mize v praxi pfinést radu
trecich ploch a obtizi napf. v podobé vyhrocenych
spor(l mezi zadavatelem a zhotovitelem.

Rozhodnuti, Ze projekt bude realizovan tradi¢nim
zplsobem ve vlastnim zaji§téni, by mélo pfedchazet
nestranné posouzeni pfipravenosti na strané
zadavatele. V kone¢ném dusledku se ptejte:

o V pripadé, Ze projekt nenaplni poZadované cile,
Jjaky to miZe mit dopad na municipalitu a s jakou
pravdépodobnosti to miZe nastat?

e MiiZeme si dovolit takové riziko podstoupit?

o MdiZeme riziko pojistit nebo prenést na nékoho,
kdo ma lepsi pozici ho uridit? Kolik to bude stat?



Metoda Design-Build

Metoda Design-Build, tzv. Navrhni a postav, je
zplsob zadavani vystavbovych projektt vhodny pro
pozemni stavby, technologické celky i dopravni
infrastrukturu.

Pro tuto metodu je pfiznacna odpovédnost za
projektovou dokumentaci na strané zhotovitele
(dodavatele stavby), pfiCemz zadavatel specifikuje ve
svém zadani pouze uéel, standardy, rozsah a dalsi
napiiklad vykonova kritéria plnéni. Jedna se o
smlouvu s pauséalni cenou bez vykazu vymér.

Tento zplsob zadani je piné v souladu s ZZVZ.
Ustanoveni § 92 ZZVZ umoznuje zadavani zakazek
na zakladé tzv. pozadavkid na vykon a funkci, kdy
zadavatel stanovi vysledek, kterého ma byt dosazeno
a zpUsob naplnéni je jiz na zhotoviteli.

Pfi pouziti metody Design-Build mize zadavatel
presnéji predvidat cenu i IhGtu pro dokonceni.
Prestoze zhotovitel na sebe bere vétsi riziko
v souvislosti s projektovou dokumentaci, pro Uspéch
projektu je treba optimalniho rozdéleni rizik. Pro
smluvni zaji$téni se pouziva tzv. Zluta kniha FIDIC.

Investi¢ni financovani si zajisti vefejny zadavatel sam.
Uhrada mé formou platby pfi pfedani dila, obdobné
jako u klasickych vystavbovych projektd.

Realizace staveb metodou Design-Build je hojné
vyuzZivana soukromymi i vefejnymi investory
v zahraniéi. V CR je také fada Uspé&snych projektd
v podobé fady administrativnich budov,
vodohospodarskych ~ a  dopravnich  staveb.
Nedavnym prikladem je nova budova Narodniho
kontrolniho Gradu (NKU) v Praze Hole$ovicich.

Schéma vztahd modelu Design-Build:
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Metoda Performance Design-Build

Performance Design-Build (PDB) je zplisob dodavky
vystavbovych projektl, v ramci které je metoda
Design-Build (&Operate) doplnéna o vykonovou
slozku (performance) vychazejici z metody EPC
(Energy Performance Contracting). Diky tomu
poskytuje zadavateli (investorovi) garanci vyssi
provozni efektivnosti budov.

Pozadavek na energetickou Uspornost budov a
klimatickou neutralitu mést definuje sou¢asny trend
pfi vystavbé a provozu budov, ktery neustale zvySuje
pozadavky a naroky na jejich kvalitu a provoz.
Zvysuje se také jejich technologicka a materialova
narocnost a komplexnost.

U tradi¢nich vystavbovych a provoznich modell
nejsou efektivné zohlednény a provazany pozadavky
na dlouhodoby provoz a s nim spojené naklady, tj.
nejenom naklady na energie, ale také na Udrzbu,
opravy a vyménu instalovanych zafizeni, a ovéfovano
dodrzovani napliiovani uzivatelskych parametrd
budov (napf¥. kvalita vnitfiniho prostredi).

Metoda PDB je vhodna pro vyuziti vefejnymi, ale také
soukromymi investory, ktefi cili na:

e zvySeni uzivatelského komfortu investora,

e zajisténi stavebni a technologické
kompaktnosti budov,

e provozni efektivnost budov,
e zvySeni energetické Ucinnosti budov,
e minimalizaci celkovych nakladd Zivotniho
cyklu budov.
Metodiku PDB zpracovala APES a vice informaci
naleznete na strankach www.p-db.eu.

Zadavatel

Jednotlivé dodavatelské smlouvy

Smlouva dle
podminek
Zluté knihy FIDICO

Financovani Dodavatel Sprava & ﬁdl:iba
—(Aiota,ctla ) stavby Technglogle
- seniorni Gvér Sluzby
- dluhopis
- finanéni instrumenty Architekt Projekt- Subdodavatelé
inZenyrska
kancelar
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Investice do Uspor

Investice do modernich technologii, materiald a
novych feSeni mohou v fadé oborl vyrazné snizit
spotfebu a tim i snizit naklady s ni spojené. Nejcastéji
se investuje do Uspor energii, do sniZzovani spotreby
tepla nebo elektfiny a surovin potfebnych pro jejich
vyrobu. Mlze se ale také jednat o Uspory vody
(distribuce vody) nebo paliv (spotfeba vozidel).

Investice do Uspor snizuji provozni naklady a tak
uvolnuji penézni prostredky, které byly doposud
vydavany napft. za energie. Tyto usporené prostredky
pak slouzi ke splaceni financovani dané investice.

Provedenim investice se celkovy vydaj municipality
sice nezméni, ale zméni se jeho struktura — snizi se
provozni naklady, ale pribyde splatka financovani.
Celkové vydaje se snizi az po splaceni financovani,
napiiklad bankovniho Gvéru. Cim vétsich Uspor se
dosahne, tim rychlejsi je splaceni investice. Schéma
nize ukazuje zménu struktury vydaj.

Investice do Uspor se financuiji z nékolika zdrojd:
e vlastnich prostfedkd,
e bankovnich Gvérd,
e dodavatelskym financovanim,
e odkupem pohledavek, nebo

e projektovym financovanim.

Provedeni energetickych Uspor si mohou naplanovat,
zafinancovat a zrealizovat sami vlastnici budov.
Zejména u veétSich projektl je v8ak rozumné zvazit
sluZzeb energetickych poradci a specializovanych
poskytovatel(l energetickych sluzeb a managementu.
Rizikem kazdého takového projektu je, zda
investice, ktera nebyva zanedbatelna, povede
k dosazeni oéekavanych uspor.

i Podpis Dokonceni
EPC smlouvy investic a opatteni

Model EPC

Mezi projekty energetickych Uspor je nejrozsifenéjsi
model EPC (Energy Performance Contracting),
poskytovani energetickych sluzeb se smluvné
zaruéenym vysledkem. Metoda EPC je vymezena
zakonem o hospodareni energii.

Nejedna se o zplsob financovani, ale o zpUsob
realizace a pfeneseni odpovédnosti, ktery mize byt
financovany z rlznych zdrojl. Vyhodou metody EPC
je, ze dodavatel energetickych sluzeb, ktery projekt
realizuje, se smluvné ruci za vysi planovanych Uspor
a_navratnost vynaloZenych prostfedkl. To dava
vlastnikovi budovy jistotu dosazeni minimalni vyse
Uspor. V pripadé, Ze projekt nedosahne cilovych
Uspor, dodavatel ztraty finan¢né kompenzuje.

Model EPC je vhodny pro financovani bankovnimi
Uveéry, nebot diky zaruceni vySe Uspor solventni treti
stranou se véfiteldm vyrazné snizuje riziko projektu a
umoznuje odkup pohledavek.

Vice o modelu EPC a sluzbach energetického
managementu a sluzeb naleznete na strankach
Asociace poskytovatelli energetickych sluzeb
(APES) www.apes.cz.

Ukazku moznych projektovych struktur naleznete
v pfiloze 9. Pripadova studie: Projekty energetickych
uspor — model EPC.

Celkové hrazené naklady

Vyse provoznich nakladd

P

Splaceni investice z
dosazené Uspory

Naklady na energie

Faze provedeni
opatieni a investic

Faze energetického managementu

> Roky

a splaceni investice
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Ukonceni
EPC smlouvy
_______________ PGvodni vyse
A provoznich nakladti
i Dosazena lspora
¥ Nova nig&f vySe

provoznich nakladd



PPP model

PPP je obecné uzivanou zkratkou z anglického
vyrazu Public Private Partnership, v Cestiné
Partnerstvi verejného a soukromého sektoru.

Tento model umoziuje pofridit verejnou infrastrukturu
formou sluzby, kdy zadavatel plati tzv. platbu za
dostupnost na principu ,neni sluzba, neni platba®.
Presto kontrola nad verejnou sluzbou a majetkem
zlstavaji pod kontrolou a vlastnictvim zadavatele.

PPP nema pravni vyznam a lze jej pouzit k popisu
Siroké $kaly modeld spoluprace mezi vefejnym a
soukromym sektorem. Definice mize znit takto:

Podstatou PPP projektl je dlouhodoby smluvni
vztah mezi vefejnym zadavatelem a soukromym
partnerem, obvykle trvajici 15 az let, o zajiSténi
verejné infrastruktury nebo sluzby, ve které
soukromy partner nese vyznamné 30 riziko a
odpovédnost za fizeni projektu, a jeho odména je
pifimo spojena s jeho vykonem. Verejny sektor tak
ziskava odborné kompetence bez ztraty
vlastnictvi a kontroly nad vefejnou sluzbou.

Nejcastéji uzivané PPP modely jsou:

¢ DBFM, navrhni-postav-financuj-spravuj,
prijmem koncesionare byva vétsinou platba za
dostupnost zarizeni nebo sluzby od zadavatele;

e DBFMO, navrhni-postav-financuj-spravuj-
provozuj, typ koncese, kdy pfijmem
koncesionare tvoii pfijmy od koncovych
uzivatell, napt. mytné dalnice, vstupné, najem.

Schéma vztahd v PPP projektu:

Zadavatel

i Pfimd smlouva

Koncesionar

Projektova spolecnost

Financovdni projektu >

Koncesni smlouva
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Dilezité je porozumét rozdéleni kliGovych rizik a
odpovédnosti mezi obéma sektory.

Ne kazdy projekt je vhodny pro PPP. Vzdy se drzte
osvéddéené praxe a typové vyzkouSenych projektd.
PPP je vhodné pro vétsi a technicky komplexnéjsi
projekty, kde vefejnym zadavatellm chybi
dostate¢né praktické a odborné zkusenosti projekt
manazersky uridit. Pripadné soukromy sektor
vykazuije lepsi schopnosti zajistit urcitou sluzbu, napf.
vystavba a provoz domov( pro seniory.

Typové vhodné projekty pro PPP

V kompetenci municipalit

e Parkovaci domy a integrované systémy parkovani
e Dostupné bydleni a administrativni budovy

e Vodohospodarska infrastruktura a Cisticky vod

e Energetika (teplarenstvi) a utility

e Pouli¢ni osvétleni a projekty energetickych Uspor

V kompetenci kraju

e Domovy s pecovatelskou sluzbou, domovy pro
seniory, domovy se zvlastnim rezimem

¢ Nemocnice a polikliniky

o Skoly, univerzitni kampusy a ubytovaci zatizeni

e \ystavba nebo rekonstrukce a Udrzba sité
krajskych silnic

e \ystavba nebo rekonstrukce a Gdrzba sité most

o Zajisténi flotily vlakovych souprav, autobust

V kompetenci statu

e Dalni¢ni, Zelezni¢ni a vodohospodarské stavby

e Zajisténi flotily vlakovych souprav, lokomotiv

e Nadrazni budovy, letisté a pristavy

e Energeticka infrastruktura

e Policejni a hasi¢ské stanice, justicni arealy, véznice

V priloze 10. naleznete pripadovou studii PPP
projektu. Vice informaci k PPP naleznete na linku:

> Realizace projektu

Dluhové financovani Investori Generalni Provozovatel &
- seniorni Gvér - zékladni kapital dodavatel projektu Facility manager
- podfizeny tvér - podfizeny Gvér a vystavby

- dluhopis

- finanéni instrumenty

Subdodavatelé

Subdodavatelé
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Priloha: Faze pripravy investiéniho projektu

33

Cinnosti technicko-inZenyrského procesu nemusi vzdy &asové korespondovat s aktivitami v ekonomicko-
pravnim procesu tak, jak je uvedeno nize, ale urcité informace musi byt dostupné pro ekonomické posouzeni a

rozhodnuti v danych fazich.

Faze 0: Identifikace potieb

Ekonomicko-pravni proces

Technicko-inzenyrsky proces

Cilem je zjistit co municipalita chce a kam sméfuje.

Dilezité je spravné porozumét souc¢asnému stavu a
identifikovat prileZitosti k rozvoji a budouci potreby.

Mezi vhodné nastroje a postupy patfi:

¢ Analyza sou¢asného stavu, pfilezitosti a potreb,

Cilené dotazniky, pohovory, prlizkumy ver. minéni,
SWOT analyza,
Akéni plan pro udrzitelnou energii a klima (SECAP).

Nasledné vytvorenim Strategického planu mésto
jasné formuluje své rozvojové cile, konkrétni opatreni a
akéni plany, které vytvofi zasobnik projektd. Kazdé
opatfeni a akce musi mit uréeného odpovédného
zastupce a poradi na $kale priorit.

Spravné stanoveni SirSiho ramce umozni I1épe zacilit
investi¢ni plan, hledat synergie, nebot spravné
nastaveny projekt mize naplnit i vice cilC.

Kontrolni proces a rozhodnuti

Cilem je ovéfit moznosti izemi.

Vypracovanim Vyhledavaci studie se ovéfi moznosti
Uzemi a soulad s Uzemnimi plany, pfipadné se formuluji
potfeby jeho zmén. Také se u zamyslenych projektd
ovéfi moznosti napojeni na sité — energetické, utility a
dopravni napojeni.

Rozhodnuti o strategickém planu: Sleduje strategicky plan rozvojové prileZitosti? Napini vytycené cile a opatreni

tyto potreby? Ma plan podporu rady, zastupitelstva, stakeholderti a obyvatel?

Rozhodnuti o zplsobu jeho naplnéni, priorité potfeb a jejich naplnéni, véetné posouzeni ,vyzralosti mésta“ na
SMART feseni, vlastnich kapacit a zkuSenosti z predeslych projektd.

Faze 1: Identifikace projektu

Ekonomicko-pravni proces

Technicko-inZzenyrsky proces

Cilem je pojmenovat projekt a co ma naplnit.

Formulace stru¢ného Projektového zaméru s
konkrétnim navrhem projektu, jeho obsahu, rozsahu a
cild, které ma dosahnout rozsahem do 30-50 stran.

Zamér ma posoudit soulad projektu s dlouhodobymi
strategickymi cili — municipality, statu, EU. Také
posoudit typovou vhodnost projektu, jeho investi¢ni
velikost a finanéni dostupnost z pohledu mésta. U
vétsich projektl mlze byt zpracovana detailnéjsi
Predbézna studie proveditelnosti.

Cilem ovéFeni moznosti umisténi stavby.

Vypracovanim Investiéniho zaméru véetné objemové
studie se posoudi moznosti umisténi stavby, jeji
investi¢ni naro¢nost a potreby na okoli. Zaroven se
posoudi a pfipadné zahaji majetkopravni pfiprava.
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Kontrolni proces a rozhodnuti

Rozhodnuti o strategické vhodnosti: Je projekt v souladu s tim, co planujeme délat? Jakou ma prioritu mezi
ostatnimi zaméry? Je potreba projektu dlouhodobé nezpochybnitelna? (Dllezité odlivodnéni v pripadé
potencialniho komercniho financovani — banky a investofi se budou zajimat o soulad s dlouhodobou strategii.)

Rozhodnuti o postupu do dalsi faze k diikladném posouzeni projektu, o vlastnich kapacitach a zkusenostech,
pfipadném najmuti poradct a vyélenéni dostate¢ného rozpoctu na dalsi fazi.

Faze 2: Posouzeni proveditelnosti

Ekonomicko-pravni proces

Technicko-inzenyrsky proces

Cilem je dikladné posouzeni proveditelnosti
projektu.

Zpracovani detailni Studie proveditelnosti posoudi
ekonomickou, pravni a technickou proveditelnosti
projektu, rizné varianty rfeSeni a moznosti financovani
a verejného zadani.

Také oveéfi budouci zavazek zadavatele a posoudi
dlouhodobou financovatelnost projektu. Budeme na to
mit? Kde ziskame prostredky? Ma projekt prijmy?

Je doporuceno usporadat predbéznou trzni
konzultaci s potencialnimi dodavateli o cilech a
nastaveni projektu. Dava projekt z pohledu dodavatelti
smysl?

Mésto se v této fazi vétSinou neobejde bez zapojeni
poradcl s praktickymi zkugenostmi z Uspésné
zrealizovanych projektd.

Kontrolni proces a rozhodnuti

Rozhodnuti o umisténi stavby (UR).

Je zahdjena projektova pfiprava, probiha zjistovaci
fizeni, procesy zpracovani dokumentace EIA a
projektové dokumentace Uzemniho Fizeni. Nasleduje
proces vyjadrovani DO, podani zadosti a zahajeni
procesu Uzemniho fizeni. Vysledkem je ziskani
uzemniho rozhodnuti. Mezitim dale probiha
majetkopravni priprava stavby.

V pfipadé vyuZiti modelu Design-Build nebo PPP by
Uzemni rozhodnuti mélo byt formulovano dostatec¢né
Siroce, aby uchazeci méli moznost vyuzit invenci a
konecné reseni zménit. V tom pripadé prevezmou
odpovédnost za ziskani zmény SP.

Rozhodnuti o ekonomické vyhodnosti: Je projekt z pohledu municipality a jeji obyvatel vyhodny?
Budeme na méj mit dost prostiedk(i? Nejen investic¢nich, ale také na spravu, provoz a dlouhodobou obnovu?

Rozhodnuti o postupu do dalsi faze pfipravy projektu, vlastnich kapacitach a zkusenostech, pfipadném najmuti

poradcl a vyclenéni dostate¢ného rozpodtu na dalsi fazi.

Faze 3: Priprava projektu

Ekonomicko-pravni proces

Technicko-inzenyrsky proces

Cilem je pfiprava projektové, smluvni a zadavaci
dokumentace.

Dokumentace by méla vychazet z dobré praxe a
pfipadné ze vzorovych dokumentaci, jsou-li k
dispozici.

Je doporuceno ovéfit pfedbézZnou trzni konzultaci

s potencialnimi uchazedi nastaveni parametrl projektu
a verejné zakazky. Bude dostatecny zajem o zakdzku?
Neni diskriminacni? Jsou rizika rozdélena spravné?

U vétsich projektl se doporucuje vyuzit zapojeni
poradcl s praktickymi zkusenostmi z Uspésné
zrealizovanych projektd.
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Ziskani stavebniho povoleni (SP).

Zahajena pfiprava projektové dokumentace, proces
vyjadfovani DO, podani Zadosti a zahajeni procesu pro
ziskani SP. Zadavatel by mél majetkové disponovat
vSemi dotéenymi pozemky.

V pripadé vyuziti modelu Design-Build nebo PPP miize
toto byt odpovédnost dodavatele. Uchazeci by méli mit
moznost vyuZit invenci a kone¢né reseni zménit. V tom
pfipadé prfevezmou odpovédnost za ziskani zmény SP.



Kontrolni proces a rozhodnuti
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Rozhodnuti o zahajeni vybéru dodavatele - vydani predbézného oznameni o verejné zakazce.
Je projekt dobre pripraven? Byl konzultovan s potencialnimi uchazedi v trzni konzultaci? Jaké méli pfipominky a

nebo ekonomické vyhodnosti?

Rozhodnuti o vlastnich kapacitach a zkusenostech, pfipadném najmuti poradcl a vyc¢lenéni dostate¢ného

rozpoctu na dalsi fazi.

Faze 4: Vybér dodavatele

Ekonomicko-pravni proces

Technicko-inzenyrsky proces

Cilem je transparentni a dostateéné konkurenéni
zadavaci fizeni.
Pouze transparentni a dobre nastavené fizeni pfilaka

dostatecny zajem kvalitnich dodavatel a konkurenéni
nabidky.

Vybér vitézného uchazedée a podpis smlouvy.

Kontrolni proces a rozhodnuti

Casova rezerva pro dokonéeni projektové a
majetkové pFipravy.

Uchazecdi potfebuji pro zpracovani svych nabidek jasné
a kompletni informace z projektovych dokumentaci.
Stejné dulezité jsou informace o pozemcich a
dostupnosti, kvalité a kapacité siti.

Rozhodnuti o vybéru vitézného uchazeée a podpisu smiouvy.

Rozhodnuti o vlastnich kapacitach a zkusenostech, pfipadném najmuti konzultant a vy¢lenéni dostate¢ného

rozpoctu na dalsi fazi.

Faze 5a: Monitorovani a Fizeni smlouvy pfi realizaci projektu ve fazi vystavby

Ekonomicko-pravni proces

Technicko-inzenyrsky proces

Cilem je hladky priibéh vystavby.

Podpisem smlouvy projekt pro municipalitu nekon¢i,
ale zacina. V pribéhu vystavby je nutné zajistit
dostatec¢né profesni kapacity na strané mésta tak, aby
se zajistilo aktivni a kooperativni fizeni smluvniho
vztahu a monitoring pInéni podminek smlouvy véetné
stavu hlavnich rizik projektu.

Kontrolni proces a rozhodnuti

Naplnéni zavazkii na strané zadavatele a dozor nad
pInénim smlouvy.

Zadavatel ma povinnosti, kterym musi dostat, zajistit a
predat pozemky, povoleni a stavenisté, vzdy zalezi na
konkrétnim projektu a smlouvé.

Aktivni spoluprace s architektonickym dozorem,
technickym dozorem stavby a dalSimi profesemi.

Klic¢ovou roli ma spravce stavby, projektovy manazer
nebo manazer smlouvy (zalezi na typu projektu), ktery
odpovida za fizeni smluvniho vztahu, jeho
monitorovani, reportovani a zejména komunikaci

s hlavnim dodavatelem projektu.

Rozhodnuti o kolaudaci a zahajeni provozu, véetné prevzeti stavby.
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Priloha: Otazky k porozumeéni investicnimu
projektu

NiZe uvedené ilustrativni otazky rozvadi Proces porozuméni projektu (str. 16) uvedeny v kapitole 4. Priprava
projektu. Jejich vycet neni vyCerpavajici a v dalsich verzich budou postupné rozpracovany.

Porozuméni potfebam a moznym rfeSenim

SOUCASNY STAV
Zname soucasny stav? Mame kvalitativni, ale také kvantitativni informace?
Ptali jsme se lidi/uZivatel(i? Mame méreni? Napr. kvality ovzdusi, intenzity dopravy ,,,?

POTREBY
Vime co potrebujeme a dokaZeme to pfesné popsat? Umime urcit cile — kvalitativné i kvantitativné?

MOZNOSTI RESENI
Mame seznam moznych feSeni? Obsahuje seznam také inovativni a SMART rfeseni?
Nenajdeme néjaké synergie? MiiZe naplnit jeden projekt vice cilii?

STRATEGIE A VIZE

Mame vytvoreny Strategicky plan?

Obsahuje naSe rozvojové vize, prileZitosti, opatfeni, ktera planujeme udélat a jaké cile maji naplnit?
Mame urcené priority a kdo je za co odpovédny?

Identifikovali jsme konkrétni projekty, jejich obsah a cile?

Porozuméni projektu a moznym rfeSenim

PROJEKT
Zname cile projektu a jaké potreby ma naplnit? DokaZeme je také kvantifikovat?
Jaky ma potencial inovaci?

RIZIKA
Zname vsechna rizika, které projekt ponese a umime je ridit?

ZKUSENOSTI
Mame dostatek zkusSenosti s nastavenim takového projektu?
Mame dostatek zkusSenosti s fizenim takového projektu?

PROSTREDI
Je prostredi pfipraveno na takovy projekt?
Jaky vyznam a hodnotu ma pro mésto a uzivatele?

EKONOMIKA
Jaky ma projekt potencial pfijmi?
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Porozuméni moznostem financovani

ZADLUZENI
Chceme a miZeme se realizaci projektu zadluzit?
Méame dluhovou kapacitu?

VYSE A DELKA FINANCOVANI
Jaka je vyse investice? Kolik prostfedkd mohu dat viastnich? Kolik si potfebuji pljcit?
Neni velikost dostate¢na pro vydani dluhopisu?

VLASTNICTVi
Porizované aktivum/majetek — bude ve vlastnictvi mésta? Potrebuji ho vlastnit?

RIZIKA
Jaka jsou rizika plynouci z projektu a financovani?
Za predpokladu, Ze se naplni, jaky budou mit na mé dopad?

Ktera rizika dokazu nejlépe fidit sam a nékdo jiny? Ktera rizika ej ekonomicky vyhodné prevést na jiné nékoho

jiného? (pojistovnu, dodavatele, koncesionare)
Jak hodnoti potencialni véritelé rizikovost projektu a dluznika?
Je mozZné snizit rizikovy profil projektu? Co proto mohu udélat?

ZKUSENOSTI
Mame zku$enosti s podobnym zplsobem financovani?
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Pripadova studie:
Projekty energetickych uspor - model EPC

Tato pfipadova studie ukaze hlavni modely financovani energetickych Uspor a vychazi z dokumentl, metodik a
doporuceni vydanych Asociaci poskytovateld energetickych sluzeb (APES) dostupnych na www.apes.cz.

Varianta 1: EPC s dodavatelskym financovanim na urovni ESCO a odkupem pohledavky

Faze 1: Realizace uspornych opatfeni a investice

Klient

o Podpis EPC smlouvy s garanci uspor
,,,,,,,, o Realizace uspornych opatfeni a investice

Ovéreni funkcnosti provedenych opatreni,
vystaveni faktury a spldtkového kalenddre

-------------------------- Banka
o Poskytnuti uvéru
Faze 2: Splaceni investice z garantovanych uspor
Klient
o Poskytovdni sluZeb energetického \\\\ Postupné spldcen investice
managementu a platby za sluzby. A . o pfimo bance
Pravidelné vyhodnocovdni dosazeni N
uspor, pfipadnd kompenzace nebo
sdileni uspor.
ffffffffffffffffffffffffff : Banka
o Jednordzové splaceni

uvéru z prodeje
pohleddvky za klientem

Popis ¢ Klient ziska garanci Uspor od ESCO.
¢ Dodavatelské financovani je na drovni ESCO.
e Mezi klientem a ESCO uzavien pevny splatkovy kalendar.
e ESCO postoupi pohledavku za klientem bance po provedeni opatfeni.
o Kilient splaci zavazek z realizovanych Uspor a v pripadé, Ze Uspory nedosahnou
predpokladané vyse, realizuje garanci od ESCO, ktera rozdil klientovi doplati.
Vyhody Za dosazeni smluvné sjednanych Uspor odpovida ESCO a garantuje klientovi finanéni

kompenzaci v pfipadé jejich nedosazeni.

Financovani Na urovni ESCO: vlastni zdroje nebo dodavatelsky uvér, ktery je splacen postoupenim
pohledavky bance po dokondceni instalace.

Podstatou EPC modelu s postoupenim pohledavky je pevny splatkovy kalendar jistiny a drokd
mezi klientem, ktery mGze byt postoupen za Uplatu bance. Banka odkoupi od ESCO budouci
penézni pfijmy od klienta a ESCO splati dodavatelsky Gvér, pokud s nim financoval investici.

Komentar V souéasnosti v CR nejéast&jsi model.
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Varianta 2: EPC s financovanim na urovni klienta

Faze 1: Realizace uspornych opatfeni a investice

Klient ~  [@------oooeoooeeoooees Banka
o Poskytnuti uvéru

} o Podpis EPC smlouvy s garanci uspor
,,,,,,,,,,,,, ,_,j e Realizace uspornych opatfeni a investice

3 o Ovéreni funkénosti provedenych opatreni,
i vystaveni faktury a jednordzovd platba

Faze 2: Splaceni investice z garantovanych uspor

Klient |- > Banka
Spldceni uvéru
z realizovanych uspor

o Poskytovdni sluZeb energetického
managementu a platby za sluzby.
Pravidelné vyhodnocovani dosaZeni
uspor, pfipadnd kompenzace nebo
sdileni dspor.

39

Popis

Klient ziska garanci uspor od ESCO.

Dodavatelské financovani je na Urovni klienta.

Mezi klientem a bankou uzavien pevny splatkovy kalendar.

Klient splaci zavazek z realizovanych Uspor a v pfipadé, Ze Uspory nedosahnou
predpokladané vyse, realizuje garanci od ESCO, ktera rozdil klientovi doplati.

Vyhody

Za dosazeni smluvné dohodnutych Uspor odpovida ESCO a garantuje klientovi finanéni
kompenzaci v pfipadé jejich nedosazeni.

Financovani

Na urovni klienta: vlastni zdroje nebo Gvér.

Komentar

Méné Casté, ale proveditelné.
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ancovani SMART feseni

Varianta EPC s projektovym financovanim na trovni ESCO SPV

Faze 1: Realizace uspornych opatfeni a investice

Klient

o Podpis EPC smlouvy s garanci uspor
,,,,,,,,, - o Realizace uspornych opatreni a investice

Ovéreni funkénosti provedenych opatfeni a zahdje
plateb za dostupnost sluzby (alt. v¢. doddvek energii)

Invest

(o] R Unnamtheel s ESCO SPV | e e Banka
o Poskytnuti vlastniho o Poskytnuti uvéru

kapitdlu

° Poskytnuti subdoddvek Alternativné, doddvka stavebnich praci

a garance Uspor ’,,»—" : T~ mlZe byt soucdsti projektu
A v r____‘_ N, N
ESCO ESCO i i
1 Subdodavatel 1
subdodavatel subdodavatel | , . |
. . , stavebnich dodavek ,
energ. opatieni energ. sluzeb | |

Faze 2: Splaceni investice z garantovanych tuspor

Klient

o Poskytovani sluZeb energetického o Pravidelné platby za dostupnost sluzby
managementu. Pravidelné (alt. v¢. doddvek energii)
vyhodnocovdni dosaZeni uspor,
pfipadnd kompenzace nebo sdileni
uspor se promitne v platbé za
dostupnost sluzby

Investor

-------------------------- » Banka

e Dividendy a spldceni o Spldceni uvéru

vlastniho kapitdlu

Garance tspor po celou ,/’/ ' - el Alternativné, doddvka energii muze byt
doby trvdni smlouvy mezi e I “\\ soucdsti projektu
klientem a ESCOSPV .=~ 1 e

A A 4
ESCO ESCO ]
subdodavatel subdodavatel '
energ. opatieni energ. sluZeb '

Subdodavatel
energii

Popis

Dodavka formou sluzby stanovena kvalitativnimi parametry.

MUzZe obsahovat stavebni dodavku, ale také dodavku energii.

Projektové financovanim na drovni ESCO SPV.

Garanci Uspor poskytuje ESCO vic¢i ESCO SPV a klientovi.

Blizi se podstatou modelu PPP - platba za dostupnost sluzby definovana funkénosti a
kvalitou hrazena z Uspor.

e Patrné podle tzv. Maastrichtské neutralni smlouvy.

Vyhody

Klient ziska jediného partnera formou ,,one-stop-shop*“.

Financovani

Na urovni ESCO SPV: kombinace vlastniho kapitalu investord/ESCO a Uvéru splaceného
v pribéhu trvani smlouvy.

Komentar

Naro¢néjsi na nastaveni, vhodné pro vétsi projekty (nad 300-500 mil K¢).
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1 O Pripadova studie:
PPP projekt pro dostupné bydleni

Pripadova studie predstavuje Uspésny projekt dostupného bydleni v Irsku (Irish Social Housing Bundle)
oznameny irskou vladou v roce 2014, ktery zahrnuje vystavbu 1 500 obytnych jednotek rozdélenych do 3
oddélenych projektl (fazi). Projekt obsahuje smiSenou dodavku rodinnych dom(, apartmant a bytd dle potreb
kazdého mésta. PInéni obsahuje také dodavku verejnych prostor, détskych a sportovnich hrist, technickou
infrastrukturu, silni¢ni komunikace véetné parkovacich mist. Plvodni nazev projekt nese oznaceni socialni
bydleni, ale standardem odpovida nasemu standardu dostupného bydleni.

Vice informaci o projektu naleznete na www.ceskainfrastruktura.cz/projekty/socialni-bydleni-irsko/

Modelové schéma projektu

Vyuziti stejného modelu je doporugeno také pro vyuziti v Ceské republice jako jeden z vice pilitdl politiky
dostupného a socialniho bydleni. Zajisténi bydleni mize mit rlzné formy pfes spolupraci s developery az po
vystavbu byt( do vlastnictvi vefejného sektoru. A pravé tento model umoziiuje efektivni cestou zajistit kvalitni
bydleni pIné do vlastnictvi a pod plnou kontrolu vefejného sektoru — mésta, kraje nebo statu. Stejny model mdize
byt vyuzit pro vystavbu skupiny $kol nebo zdravotnich zafizeni, obdobné jako v zahranici.

Schéma realizace PPP projektu spojujiciho vystavbu na vice lokalitach do jednoho projektu je nasledujici:

o

Koncesni
smlouva

Smlouva na stavebni doddvkou
,na klic” s pevnou cenou

o .o
[ Architekt H Dodavatel ] [ Servisni ]
Projektant stavby : spolecnost
oy
[ )
[ Lokalita 1 ] [ Lokalita 2 ] ... vice lokalit

Popis schématu

Zadavatelem projektu mize byt mésto, kraj, pfipadné i stat (obdobné jako v Irsku), naptiklad prostfednictvim
Statniho fondu pro podporu investic (SFPI).

Koncesni smlouva bude hlavni smlouvou upravujici prava a povinnosti zadavatele a koncesionare po celou
dobu trvani projektu (30 let).
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Koncesni smlouva sjednava mimo jiné i tzv. Platebni mechanismus, tedy na jak velkou a za jakych podminek
ma koncesionar narok na platby. Popisuje pravidla penalizace pfi neplnéni pozadavk( na dostupnost a kvalitu.

Hlavnim pfijmem koncesionare bude tzv. Platba za dostupnost — pravidelna platba za dostupnost a fungovani
bytovych domu v lokalitach. Pokud zafizeni neni dostupné k uzivani (byt, dim) nebo nespliiuje podminky kvality
chybou koncesionare, tak se platba snizuje podle pfedem danych pravidel. Pfikladem mize byt omezeni
bytl/domd z dlivodu oprav, havarii, nedosazeni poZzadavkl na teplotu, osvétleni a podobné. Prvni platba je
splatna az po Uspésné kolaudaci a zprovoznéni byt(.

Byva doplnéna tzv. Platbou za sluzby na pokryti provoznich nakladd koncesionare. Mezi takové sluzby mize
patfit sprava a Udrzba bytovych dom{ a vefejnych prostranstvi lokalit, sluzby najemnikiim véetné helpdesku,
administrace najemnich smluv &i napfiklad vybér najmd.

Najemné hrazené najemniky bude pfijmem zadavatele. Zadavatel mlze nastavit, aby administraci vybéru na
UcCet zadavatele provadél koncesionar.

Takovyto platebni mechanismus umoZni ponechani rozhodovani o bytové politice (vybér ubytovanych a
stanoveni vy$e najmu) pIné na zadavateli. To zajisti flexibilitu rozhodovani zadavatele v pribéhu trvani koncesni
smlouvy, nebot potfeby se mohou v priibéhu let ménit. V pfipadé, Ze pfijem zadavatele z najmd bude nizsi nez
platba za dostupnost a sluzby, bude zadavatel odpovédny rozdil dofinancovat z vlastnich prostfedkd. Tim, ze

e

toto riziko nebude na koncesionafi, se zajisti vyrazné levnéjsi financovani a dosahne levnéjsi ceny projektu.

Koncesionar bude spoleénost (SPV), s. r. 0. nebo a. s., specialné zalozena v CR pouze pro realizaci projektu.
Tato struktura chrani dlouhodobou existenci projektu proti Upadkim a problematickym situacim jednotlivych
stran projektu. Koncesionar bude hlavni protistranou zadavatele, bude disponovat kapitalem od investor( a
Gvérovymi zdroji od poskytovatelt dluhového financovani (napf. bank). V pfipadé existen¢nich komplikaci na
strané kliCovych dodavatell, napfiklad Upadek stavebnika, SPV funguje dal a smlouva umoZzrnuje vyménu
subdodavatel(.

Investofi budou hlavnimi akcionafi koncesionare. Investuji vlastni kapital a ponesou primarni odpovédnost za
Uspéch koncesionare. Jedinym pfijmem investord je vynos na kapital (dividendy) po dobu trvani projektu.
V pfipadé, Ze projekt zkolabuje vinou koncesionare (napf. Spatnym fizenim rizik a subdodavatell), investofi
mohou pfijit o veskery investovany kapital. Ten mlze tvofit 10 % az 30 % z celkové investice.

Mechanismus platby za dostupnost a pfeneseni rizika pfijm0 z najm( na zadavatele zajisti G¢ast mezinarodnich
infrastrukturnich investor(, které oproti realitnim developerskym investorm maji niz&i pozadavky na vynos
investic a jsou v tomto typu projektd zkugenéjsi. To povede k nizsi celkové cené projektu.

Banky poskytnou koncesionafi zejména dlouhodobé seniorni Gvéry se splatnosti 20-25 let. Mezi poskytovatele
Gvérovych zdroj mohou patfit také Narodni rozvojovy fond (NRF) nebo Narodni rozvojova banka (NRB). Ty
mohou poskytnout réizné typy financovani, od seniornich Gveérd, garanci, az po juniorni/podfizené Gvéry (vice
rizikové financni instrumenty). Pro pfipad pred¢asného ukonceni smlouvy mohou (nemusi) seniorni véritelé
vyzadovat zajisténi. Podminky ukonceni ale musi respektovat standardni ujednani obdobnych smluv.

Dodavatelem stavby bude stavebni spolecnost spolupracuijici s urbanisty, architekty, projektanty a inzenyry,
ktera dle zadani koncesionare prevezme, dokonci projekt a zajisti vystavbu na zakladé tzv. ,,smlouvy na kli¢*
s pevnou cenou. Velmi ¢asto miva stavebni spolecnost také ¢aste¢ny podil v koncesionafi, zejména po dobu
vystavby a nékolik let po zacatku provozu. Tak je motivovana k vyssi kvalité plnéni s pfesahem do provozu
projektu a tim i vyporadani vlastnych vad.

Sprava a udrzba mlzZe byt zajiSténa bud pfimo zaméstnanci koncesionare, nebo spiSe spravcovskou
spolecnosti, externim facility manazerem se strednédobou smlouvou.

Zahrnuti odpovédnosti za spravu a Udrzbu, véetné dlouhodobé celozivotni obnovy zajisti udrzitelnou kvalitu
bytovych domU a vefejnych prostor po celou dobu trvani projektu. Tim se zabrani ¢astému jevu tzv. ,,vybydleni*,
kdy bytové domy, a hlavné verejné prostory (napf. sportovni a détska hristé) nejsou dostatecné udrzovany a
zub ¢asu je postupné deprivuje.

SMOCR | Duben 2022



Finanéni a investiéni modely financovani SMART fegeni 43

Spojeni vice lokalit do jednoho projektu piinasi fadu vyhod. Uspory z rozsahu, zajem kvalitngjsich a silngjgich
dodavateld, rychlejsi realizaci, profesionalnéjsi pfipravu a manazerské fizeni. Bez predeslé standardizace, PPP
neni zcela vyhodné pro malé projekty v fadu desitek nebo nizSich stovek miliont korun (vyjma pilotnich
projektt), nebot naklady na pfipravu projektu jsou v poméru k vysi investice prili§ vysoké. V zahrani¢ni se malé
projekty bézné spojuji do vétsich projektl s vyssi investi¢ni hodnotou.

Irsky projekt obsahoval v kazdé fazi kolem 500 dom( a bytovych jednotek. TFi faze separatné tendrované za
sebou zajistily velky zajem a Ucast z fad kvalitnich dodavateld, ktefi nabidli moderni stavebni technologie a
postupy. Pravé spojeni mensich projektl v jedné lokalité, napfiklad v ramci mésta, okresu nebo kraje, dava
velky potencial k znacnym Usporam z rozsahu — nejen pfi vystavbé, ale zejména pfi nasledné spravé a provozu.
Unifikace feseni, jeden tym, ktery je odpovédny za spravu, dokaze efektivné fidit vice lokalit najednou.
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1 1 Inspirace: Projekty Smart reSeni mést a obci

Inspirujte se netradi¢nimi projekty chytrych feSeni zahrnuijici regenerace brownfieldl méstskych ¢asti a
nevyuzitych budov zaméfené na udrzitelnost, ekologii a chytré technologie, financované z nedotacénich zdrojl
a realizované ve spolupraci se soukromymi partnery.

Chytra ¢tvrt Lichy
Prvni komplexni projekt nova udrzitelné méstské &asti Zidlochovic s komplexnim piistupem k udrzitelnosti, ktery

bude kombinovat nejnové;jsi ekologické a chytré technologie spolu s prvky socialnich inovaci podporujici dobré
sousedské vztahy.

DADA Distrikt, Brno

Priklad citlivé konverze byvalého brownfieldu pro nové multifunkéni vyuziti s prvky komunitniho sdileni a
komunitniho financovani (baugruppe).

Panattoni Park Teplice South

Revitalizace brownfieldu byvalé sklarny Kavalier v Hostomicich u Teplic na moderni priimyslovou nemovitost
s vysokym energetickym standardem pro lehkou vyrobu ¢i skladovani. Realizace projektu je provedena formou
joint venture s investorem do préimyslovych nemovitosti.

Pivovar Znojmo

Revitalizace ¢asti arealu byvalého znojemského pivovaru formou spoluprace se soukromym sektorem v podobé
dlouhodobého pronajmu se zavazkem zrekonstruovat a provozovat pfedem dany zamér v danych prostorach.

Multifunkéni hala Svitavky na Blanensku

Vystavba multifunkéni sportovni haly na misté plvodni télocviény, ktera uz byla v havarijnim stavu. Projekt byl
financovany bez dotaci pouze ze zvyhodnéného Uvéru. Projekt byl v letech provozu pred covidem ziskovy a
mésto na néj nedoplacelo. Multifunkéni hala odpovida potfebam daného regionu a byl realizovan s chytrymi
prvky.

GaP: Galerie a Prostor ve Znojmeé

Spoluprace mésta Znojma a iniciativy spolku Uméni do Znojma s cilem pfispét k rozvoji kultury. Mésto
zrekonstruovalo vlastni prostory za finanéniho pfispéni Spolku a poskytlo je formou dlouhodobého pronajmu
pro Ucely konani vystavnich projektl, sympozii, pfednasek, hudebnich i divadelnich projektl. Prostor nabizi také
ateliér a coworkingové kancelare k pronajmu s cilem vytvorit prostor pro sousedské komunity.
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Chytra ¢turt Lichy

Chytré Lichy vyrostou jako nova udrZitelnd méstska ¢ast Zidlochovic. Jde o prvni komplexni projekt tohoto typu
v Ceské republice. Projekt je vyjime¢ny svym komplexnim pfistupem k udrZitelnosti, ale také participativni
formou pripravy a financovanim predprojektové, projektové i realizacni faze. Kombinovat bude nejnové;jsi
ekologické a chytré technologie spolu s prvky socidlnich inovaci podporujici dobré sousedské vztahy, méla by tak
byt vzorem pro dalsi obce v celé Evropé. Inspirovan je pfistupem némeckého Freiburgu.

PROJEKT
Sektor
Mésto
Zadavatel

Strucny popis projektu

Aktudlni stav

FINANCE
Investi¢ni hodnota

Financovani

Délka financovani

Bydleni
Zidlochovice
Mésto Zidlochovice a soukromy developer

Vystavbu proto budou tvofit jen energeticky Usporné a Setrné budovy s aplikaci
chytrych feseni. Na zacatku projektu byly vytyceny tfi hlavni cile — uhlikova neutralita,
vytvoreni kvalitniho a bezpecného verejného prostoru pro obyvatele a vyrazna
uspora pitné a uzitkové vody. Projekt chce byt také jednim s prvnich pfripadl
efektivniho komunitniho energetického feseni.

Projekt je vyjimecny i postupem pripravy. Na zakladé hlavnich vytycenych cild byla
sestavena multioborovy pracovni tym sloZzeny z odborniki na vodohospodafstvi,
energetiku, dopravni feseni, stavebni inZenyrstvi, sociologii, urbanismus a ekonomy. Ti
zpracovali technické mozZnosti a navrhy, jak hlavnich cilil dosahnout v ramci detailni
technické studii proveditelnosti. Navrhy byly participativné projedndvany i s mistnimi
obyvateli a budoucimi sousedy. Studii proveditelnosti naleznete zde:
www.chytrelichy.cz/sites/default/files/inline-files/chytre lichy studie proveditelnosti.pdf

Nasledné byla vypsana souté? na Gzemni studii a architektonické feseni. Ucastnici
vychazeli ze zminéné Studie proveditelnosti, kterd byla pfilohou zadani. Podminkou
navrh udrzitelné ctvrti Chytré Lichy byl komplexni pfistup z hlediska urbanistického,
architektonického a krajinarského reseni jako jedné oblasti. Vysledné reseni tak mize
byt ukazkovym projektem pro dalsi Ceska i evropska mésta diky unikatnimu propojeni
socialni, ekonomické a environmentalni oblasti do jednoho funkéniho celku.

Projekt ma za sebou komplexni technickou studii proveditelnost. V minulém roce
probéhla architektonicka soutéz dle jejiho zadani a vybran byl navrh ateliéru Pelcak a
partner. Aktualné bude probihat dalsi projektova priprava a pripravuje se vybér
realizatora projektu. Vystavba by méla byt dokoncena v roce 2023.

Zatim neni znama findlni investi¢ni hodnota

Ptiprava projektu: 50 % The German Federal Environmental Foundation (Deutsche
Bundesstiftung Umwelt DBU), cca 30-40% Jihomoravsky kraj, cca 5-10% mésto
Zidlochovice.

Realizace projektu: soukromé zdroje developera, kombinace Uvérového financovani.

neznamo
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Dalsi informace

KONTAKT

Zadavatel

Czechlnvest

Odkazy

Rozvojové Uzemi vlastni z 2/3 soukromy developer a 1/3 mésto. Doslo k domluvé na
participaci soukromého i verejného sektoru v ramci pripravy udrzitelné ctvrti, na coz
bylo nutné sehnat externi zdroje financovani. Nakonec polovinu financovani pripravy
poskytl némecky udrzitelny fond, ktery bude projekt pouzivat dale jako vzorovy. Zbytek
financi ptipravy dodal kraj a mésto. Financovani vystavby a samotné realizace budou
pravdépodobné prevaziné ze soukromych zdrojli. BEéhem podzimu 2021 jesté presné
schéma financovani nebylo zndmo. Cast ve vlastnictvi mésta bude mit zvyhodnéné ceny
budovani a budou podporeny konkrétni skupiny obyvatel.

Jan Vitula, starosta Zidlochovic, starosta@zidlochovice.cz, m: 606 715 461

Jan Barta, projektovy manazer projektu, barta.cpd@gmail.com, m: 732 121 651

David Petr, feditel odboru podnikatelskych nemovitosti, david.petr@czechinvest.org,
m: 720 966 520

www.chytrelichy.cz

www.dvtv.cz/video/vznika-klimaticky-neutralni-ctvrt-usetrime-polovinu-pitne-vody-a-
solarni-energie-bude-nadbytek-rika-barta
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DADA Distrikt

Priklad citlivé konverze byvalého brownfieldu pro nové multifunkéni vyuziti s prvky komunitniho sdileni a
komunitniho financovani (baugruppe).

PROJEKT
Sektor
Mésto
Zadavatel

Strucny popis projektu

Aktudlni stav

FINANCE
Investi¢ni hodnota

Financovani

Délka financovani

KONTAKT
Zadavatel

Czechlnvest

Bydleni, administrativa, komunitni prostory
Brno — Husovice
DADA Distrikt

Projekt promény budovy byvalé tovarny Franz Mach, tkalcovny gumovych stuh vznikl uz
vroce 2017. Prestavba probéhla vletech 2019-2020. Zahrnuje loftové bydleni,
kancelafské prostory a stfesni zahradu. Budova se nachazi v noveé rozvijené ¢asti Brna na
nabrezi reky Svitavy, hned naproti byvalé Zbrojovce. NabreZi bylo nedavno oZiveno
vybudovanim cyklostezky.

Kromé zmény industridlniho provozu za multifunkéni provoz propojujici bydleni a
obcanskou vybavenost jde také o dosaZeni provozni udrZitelnosti vCetné zbudovani
komunitni zelené stfechy. Ta zpomaluje pritok destové vody, kterad je vyuZivana i pro
samotny objekt a pomaha tak snizit jeji spotfebu. Ekonomicky vyjimecnou konverzi bylo
mozné uskutecnit diky principu komunitniho financovani, tzv. ,baugruppe”.

Provoz objektu je taktéz navrhnut v duchu komunitniho fungovani. Koncept vychazi ze
stavebni analyzy hlavni nosné konstrukce, ktera byla kompletné odkryta a tim se otevreli
zcela nové dispozic¢ni reseni, které vedli k definovani budouciho ekonomického sdileného
fungovani. Opacny pfistup by se vyrazné prodraZil. Diky tomu je také budouci fungovani
objektu castecné mozné variabilné prizplsobovat potfebam komunity a celkovému
budoucimu spolecenskému vyvoji. Citliva rekonstrukce s nadechem industrialniho
charakteru v kontextu udrzitelného provozu a ekonomiky projektu tak tvofi presahovou
hodnotu celého projektu. Podlahovd plocha 1 500 m?, celkovy objem objektu 25 000 m?3.

Projekt dokoncen v roce 2020 a je plné v provozu.

27 milionl K¢

Hrazeno ze zdroji dodavatele stavby formou komunitniho financovani (baugruppe).
Skupina budoucich uzivatell spojila své finance a sily za ucelem vybudovani vlastniho
bydleni bez vydajl za developerské zprostiedkovani ¢i realitni agenturu, které by investici
prodraZzilo.

Neznamo

KOGAA studio, office@kogaa.eu
David Petr, feditel odboru podnikatelskych nemovitosti, david.petr@czechinvest.org,
m: 720 966 520
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Panattoni Park Teplice South

Revitalizace brownfieldu byvalé sklarny Kavalier v Hostomicich u Teplic, kde v minulosti plsobil nejvétsi tuzemsky
vyrobce varného skla, na moderni priimyslovou nemovitost s vysokym energetickym standardem pro lehkou
vyrobu ¢i skladovani. Realizace projektu je provedena formou joint venture.

PROJEKT
Sektor
Mésto
Zadavatel

Strucny popis projektu

Aktudlni stav

FINANCE
Investi¢ni hodnota
Financovani

Délka financovani

Dalsi informace

KONTAKT

Zadavatel

Czechlnvest

Pramyslova vyroba
Hostomice u Teplic
Panattoni Europe + Accolade

Panattoni planuje u Hostomic postupné postavit komplex budov o celkové rozloze
31 000 m2 Accolade, investor do primyslovych nemovitosti, bude cely projekt
investovat. Prvni fazi vznikne budova pro spoleénost Sanitino s plochou 5 800 m?2. Na
zacatku roku 2023 odstrani zbytky zakladovych konstrukci plvodniho arealu a zah3ji
zemni prace pro novou budovu. Zbyvajici prostor zasanuje a pfipoji az podle zajmu
dalSich klient(. Firma Sanitino bude v aredlu provozovat centralni sklad pro zasobovani
stredni a zapadni Evropy. Poloautomatickd hala bude disponovat nejnovéjsimi
logistickymi technologiemi. Celkové by areal po dokonéeni mél nabidnout az 300
pracovnich mist.

Jedna se o vhodny priklad revitalizace brownfieldu pro podnikatelské tcely, navic
s dlirazem na to, aby byl novy development co nejvice udrzitelny. Sanované material
jsou znovuvyuziti vramci obéhového hospodarstvi. Pri pripravé zakladd chce
developer vyuZzit i dosluhujici recyklac¢ni linku na stavebni materialy.

V pribéhu roku 2021 ziskano stavebni povoleni na cely aredl. Prvni faze v pripravé.

500 mil. K¢
Hrazeno z nemovitostniho fondu spole¢nosti Accolade
Neznamo

Panattoni vtomto schématu joint venture investice plini roli klasického developera,
ktery provedl| akvizici pozemku, naslednou pfipravu a realizaci projektu, zatimco
spolecnost Accolade poskytl investi¢ni kapital.

Pavel Sovicka, reditel Panattoni CZ a SK, psovicka@panattoni.com

Milan Kratina, Accolade

David Petr, feditel odboru podnikatelskych nemovitosti, david.petr@czechinvest.org,
m: 720 966 520
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Pivovar Znojmo

Revitalizace Casti arealu byvalého znojemského pivovaru formou spoluprace se soukromym sektorem v podobé
dlouhodobého pronajmu se zavazkem zrekonstruovat a provozovat predem dany zamér v danych prostorach.
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Sluzby, turisticky ruch
Znojmo
Mésto Znojmo

Meésto v roce 2010 odkoupilo aredl byvalého pivovaru od firmy Heineken za 26 mil. K¢.
Rozhodlo se tak na zakladé strategického potencialu a vyznamu lokality s ohledem na
mozny rozvoj sluzeb a turistického ruchu. V roce 2011 si pak nechalo zpracovat izemni
studii, ktera definovala regulativy a zaméry vyufZiti jednotlivych objekt(. Méstu se ale
v plvodni nabidce k vyuZiti celého aredlu nepfihlasil Zadny zajemce.

Meésto si uvédomilo, Ze komplexni revitalizace celého arealu by vysla na stovky milion
korun a rozhodli se tak pro etapizaci a rozdéleni jednotlivych ¢asti pivovaru a jejich
naslednou nabidku soukromym investorim. OvSsem ne k béZznému odkupu, ale formou
dlouhodobého pronajmu se zavazkem zrekonstruovat a provozovat predem dany
zamér v danych prostorach. Je nutno podotknout, Ze zde zminény investi¢ni zamér
inicioval soukromy partner.

V roce 2014 si soukromy investor, spole¢nost CEO managment, pronajal administrativni
budovu, vycep a lahvovnu. Vznikla tak spole¢nost Znojemsky méstsky pivovar. Cilem
projektu byla obnova tradice vareni piva a vybudovani femesiného minipivovaru
s kapacitou 10 000 hl/rok. V nedavné dobé se stal Znojemsky méstsky pivovar akciovou
spolecnosti s emisi akcii pro verejnosti. Diky tomu ma spolec¢nost zajistén kapital pro
dalsi investice a rozvoj. Spolecnost zaroven zbourala zdi do ulice Pfemyslovcl a
vytvorila tak promenadu a prostor pro pivovarnickou zahradu svyhledem do
Granického udoli.

Investor se zavazal k revitalizaci daného brownfieldu a provoz pivovaru po dobu 30 let.
Mésto poskytlo nemovitost a dané pozemky. Do budov a Uprav areélu investovali 14
miliona K¢, dalSich 7 mil. K¢ zaplati méstu za pronajem.

Ze dany projekt vhodné nastartoval revitalizaci a udrZitelnou obnovu celého aredlu je
mozné dolozit i sousedni investici v podobé Enotéky znojemskych vin, ktera je vysoce
cenéna pro své architektonické zpracovani. To navrhl ateliér Chybik+Kristof.

Projekt je dokoncen a je jiz v provozu.

21 mil. K¢, z toho 14 mil. K¢ rekonstrukce a 7 mil. K¢ ndjem
Hrazeno ze zdrojl investora.

30 let

Jan Grois, jan.grois@muznojmo.cz , m: 515 216 345

David Petr, feditel odboru podnikatelskych nemovitosti, david.petr@czechinvest.org,
m: 720 966 520
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Multifunkcni hala Svitavky na Blanensku

Vystavba multifunkéni sportovni haly na misté plvodni télocvic¢ny, ktera uz byla v havarijnim stavu. Projekt byl
financovany bez dotaci pouze ze zvyhodnéného Uvéru. Projekt byl v letech provozu pred covidem ziskovy a mésto
na néj nedoplacelo. Multifunkéni hala odpovida potfebam daného regionu a byl realizovan s chytrymi prvky.
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Sport, volny ¢as
Svitavka na Blanensku
Méstys Svitavka

Viceucelova sportovni hala nabizi Siroké moznosti vyuZziti. Parametry centralniho hristé
(40x20 m s dostatecnymi vybéhy po vsech stranach). Barevné vyznaceni lajnovani je
pfipraveno pro hazenou, futsal, volejbal, florbal, tenis, kolovou, badminton, nohejbal
Vyuzit mlzete sloupky a sité (volejbal, tenis), hazenkarské branky, mantinely a branky
na florbal. V malém sdle (135 m?) jsou pFipraveny 3 stoly na stolni tenis. Maly sal m3
vlastni Satny a socialni zazemi. Je také vyuZitelny pro cvic¢eni a malé sporty. V hale se je
mozno vyuzit posilovnu (102 m?), kterd je moderné vybavend a ma také vlastni $atny a
socialni zazemi. Hala ma vlastni Sportbar (50 mist a TV) s vyhledem pres okna na hraci
plochu. Hala pojme az 200 divakd.

Hala je vybavena chytrym adaptivnim osvétlenim a je ve vysSSim energetickém
standartu. Hlavni hala i maly sal maji specidlni povrchové Upravy. Zafizeni odpovida
potfebam regionu a jeji kapacita byla pred covidovou krizi zcela naplnéna. Za nékolik
let mésto na provoz haly nedoplacelo. Pfijem haly tvofi poplatky za obsazenost a
sponzorské dary z reklamy. Provozovatelem jsou Sluzby méstyse Svitavka, s.r.o.

Projekt byl dokoncen v roce 2018 a nyni je v plném provozu.

34,5 mil. K¢
Investi¢ni uvér byl poskytnut ve vysi cca 20 mil. K¢, zbytek hradila obec ze svého.
Neznamo

Svitavka u Brna ma cca 1 800 obyvatel, danové prijmy v roce 2019 byly 29 mil. K¢, bézné
vydaje byly 18,8 mil. K¢ a provozni saldo 14,5 mil. K¢. | pfesto dokazali tento Uspésny
projekt realizovat bez dotaci.

Jaroslav Zoubek, starosta Svitavky, jaroslav.zoubek@mestys-svitavka.cz

David Petr, feditel odboru podnikatelskych nemovitosti, david.petr@czechinvest.org,
m: 720 966 520

Miroslav Matej, ministerstvo financi, miroslav.matej@mfcr.cz
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zdroj: BoysPlayNice Photography

GaP: Galerie a Prostor ve Znojmé

Spoluprdce mésta Znojma a iniciativy spolku Uméni do Znojma s cilem pfispét k rozvoji kultury. Mésto
zrekonstruovalo vlastni prostory za finanéniho pfispéni Spolku a poskytlo je formou dlouhodobého pronajmu
pro ucely konani vystavnich projektd, sympozii, prednasek, hudebnich i divadelnich projektd. Prostor nabizi
také ateliér a coworkingové kanceldfe k prondjmu s cilem vytvofit prostor pro sousedské komunity.
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Kulturni infrastruktura
Znojmo
Spolek Uméni do Znojma

Galerie a Prostor (GaP) je iniciativa spolku Uméni do Znojma, ktera se snazi zaclenit
mésto Znojmo do kontextu sou¢asného uméni. Jeho zakladni myslenkou je pfivést do
mésta soucasné vytvarné uméni a pfispét k rozvoji kultury v celém znojemském
regionu. V roce 2017 se spolku podafilo ziskat vystavni prostory, kavarnu, ateliér a
sdilené kancelare. O dva roky pozdéji vznikl prostor pro umélce, kde mohou tvofit,
vystavovat a setkdvat se s verejnosti. Velky podil na tom ma mésto Znojmo, v jehoz
vlastnictvi prostory jsou. Spolku je poskytlo formou dlouhodobého prondjmu a mésto
se také finanéné vyznamné podilelo na rekonstrukci.

Galerie a Prostor si klade za cil doplnit kulturni instituce a podniky ve Znojmé. Hlavni
agendou je predstavovat mladé i zalinajici autory, stejné tak jako etablovand jména
soucasné umélecké scény. Konaji se zde vystavni projekty, vytvarnd sympozia,
ptednasky, komentované prohlidky, hudebni i divadelni projekty nebo také workshopy
a vytvarné kurzy. GaP tak vyznamné pfispivd k osvété uméleckych témat a k udrzovani
zdjmu o uméni ve mésté.

Mistni kreativci zde maji k dispozici ateliér a coworkingové kancelare, kde si mohou
pronajmout pracovni misto na delsi ¢i krats$i obdobi. Snahou je vytvofit prostor pro vznik
jakési sousedské komunity, moznd i kulturni platformy, kde se budou zajemci o uméni
i samotni kreativci setkdvat. Spoluprace mésta a spolku tak vyznamné podpofila rozvoj
kulturnich a kreativnich primysld v regionu.

Galerie a Prostor zahdjila provoz na jafe roku 2019.

ARI-CZECHINVEST | 2022



FINANCE
Investi¢ni hodnota

Financovani

Délka financovani

Dalsi informace

KONTAKT

Zadavatel

Czechlnvest

Celkova hodnota projektu ¢ini cca 3,75 mil. K¢.

Finance na kompletni rekonstrukci prostoru byly poskytnuty zrozpoctu Spravy
nemovitosti mésta Znojma, pfispévkové organizace mésta, v hodnoté 3 mil. K¢. Na dalsi
Casti nakladud ve vysi 0,75 mil. K¢ se podilel Spolek prostfednictvim grantd, sponzorskych
dar(l a Uspésné crowdfundingové kampané na internetovém portdlu HITHIT (vybrano
319 tisic K¢).

Financni zdroje pro zahdjeni provozu Galerie a Prostoru byly poskytnuty jednorazové.
Provoz GaP je financovan prostrednictvim dotacnich program(, kazdoroc¢né prispiva
také mésto Znojmo.

Vsechny akce realizované v GaPu jsou neziskové, financovani provozu probiha
prostifednictvim dotacnich programi. Doposud své prostfedky poskytlo Znojmo,
Jihomoravsky kraj, Nadace ceské architektury, Ministerstvo kultury, Fond malych
projektl z Evropské unie i drobni sponzofi. Konkrétné znojemska radnice kromé
prvotnich investi¢nich vydaji na rekonstrukci kazdorocné prispiva také na pokryti
provoznich vydajid GaPu v radu desitek tisic korun ceskych. Spolek diky témto
donatoriim zajistuje bohaty umélecky program. Soucasti GaPu je také mala kavarna,
jejiz veskery zisk prispiva k provozu.

Spolek Uméni do Znojma; Andrea Krejci; umélecké vedeni GaP;
e: info@umenidoznojma.cz; m: 737 990 973

Alena Kaldbov3; e: alena.kalabova@czechinvest.org; m: 720 966 512
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