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Oba objekty DD Humpolec budou

vyzadovat vyznamnou investici

Soucéasné zafizeni DD Humpolec

Areal v ulici Machova

V provozu jako Domov diichodcd Humpolec od roku 1962
Puvodni objekt realného gymnazia

Kapacita 128 ltizek

Kuchyné pro oba objekty + prodej

domov
ddchodct'U ™ Humpolec

m  Od roku 2003 prispévkovou

organizaci zfizovanou Krajem : . L
Vysocéina Y e Areal v ulici Luzicka

m Soucasti DD Humpolec od roku 1995
m Pdvodni objekt LDN Humpolec
m Kapacita 75 luzek

m 2 arealy — Machova a Luzicka
m Celkova kapacita je 203 lGzek
m Pocet zaméstnancu je 99

m Pocet pokoju podle velikosti:

o Ctyfluzkové 16 Zafizeni nevyhovuje souéasnym trendiim péce o seniory (spole¢na socialni zarizeni

o TFilGZkové 20 apod.)

e DvoultZzkové 30 Aktualné je DD Humpolec podinvestovany a i z dlvodu potfeby zlepSeni standardd bude v
e Jednoltzkove 19 nejblizsi dobé vyzadovat vyznamnéjsi obnovu, nebo rekonstrukci

Rozdéleni na 2 arealy prodrazuje udrzbu a logistiku

Budova v Machoveé ulici vzhledem ke svym dispozicim neni pfili§ vhodna k potirebnym
prestavbam

Zdroj: Vyroéni zprava DD Humpolec, 2012; analyza poradce 2
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Oficialni poptavka prevysuje kapacitu @

DD Humpolec o vice nez 50%

Nabidka a poptavka po lizkové péci

Nabidka lizkové péce v DS zfizovanych krajem (2013) Poptavka po umisténi v DD Humpolec (2013)

Nazev DS zfizovaného Krajem Vysocina ﬁ;’;ﬁ:

Evidence Zadatelti 2013:

Nazev Celkovy pocet 22 (EID MEE) W [Iely Z toho nema pfiznan
Domov pro seniory Havli¢kav Brod 120 SigSiace So e g:(r)abqu tento pocet pFispévek na pédi:
Domov diichodctl Zdirec 113 '
Domov dlichodcti Ongov 48 DD Humpolec,
.0.
Domov diichodcu Prose¢ - Oboristé 70 P
Domov diichodct Prose¢ u Posné 70
D “ch i H | 5 m Vzhledem k neexistenci centralniho registru Zadosti o umisténi v domovech
omov duchodci Humpolec 03 pro seniory existuji duplicity v Zadostech (1 senior podava zadost ve vice
Domov pro seniory Mitrov 130 rdznych zafizenich)
p Yy
Domov pro seniory Velké Mezifii 94 m Rada zadosti je také podana ,,preventivné“ jesté dfive, nez ma senior skutecny
zdjem do zafizeni nastoupit

Domov pro seniory Tiebi€, Koutkova - KubeSova 172 ! : - p" . ... . .

- o 3 o m Oba jevy vSak demonstruji vyznamny previs poptavky nad nabidkou
Domov pro seniory Trebi€ - Manz. Curieovych 195 pobytovych sluZeb pro seniory, a to jak na obecni, krajské, tak i na celostatni
Domov pro seniory Namést nad Oslavou 92 arovni
Pocet luzek celkem 1307 m S ohledem na demograficky vyvoj Ize o¢ekavat dalsi nartist poptavky

m Prestoze poptavku po umisténi vdomovech pro seniory nelze presné kvantifikovat,
je nezpochybnitelnou skuteénosti, ze nabidka neni dostacujici

m V samotném DD Humpolec je aktualné previs poptavky presahujici polovinu nabizené kapacity
m V budoucnu Ize o¢ekavat dalsSi riist poptavky zplsobeny demografickymi trendy

Zdroj: Prehled ekonomiky DS zfizovanych Krajem Vysocina, Interni evidence DD Humpolec
* Kvalifikovany odhad vedeni DD Humpolec 3
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Podle prognéz CSU bude do roku

2065 2x vice senioru

Predpokladany vyvoj demografické struktury Kraje Vysocina

Oc¢ekavana procentni struktura obyvatelstva podle hlavnich
vékovych skupin a index stafri pro Kraj Vysocina Prognoéza vyvoje poctu obyvatel a poc¢tu seniori Kraje Vysocina

Pocet Ve véku (v %) N
Index stari
104

Obyvatelstvo celkem

obyvatel
0-14 15-64 65 +

65 +
515411 14,5% 70,3% 15,2%
518 832 15,5% 64,4% 20,1% 130
513 002 14,2% 61,8% 21,0% 170
498 020 12,8% 59,0% 28,2% 220
481065 13,5% 53,6% 32,9% 244
447158 12,9% 51,9% 35,2% 273 2009 2020 2030 2040 2050 2065

Dle prognézy populaéniho vyvoje obyvatelstva Ceské republiky projdou nejvyraznéj$imi zménami nejstarsi vékové
skupiny. Pocet obyvatel ve véku 75 a vice let bude v horizontu prognézy vice nez trojndsobny a nejstarsich seniorti by
mélo byt dokonce osmkrat vice nez v roce 2002

Do roku 2065 se zvysi podil seniorti v populaci Kraje Vysoc€ina vice nez 2x (na 35,2%)
Po roce 2065 budou seniofi tvorit vice nez tretinu populace kraje

Zdroj: Projekce obyvatelstva v krajich a oblastech CR do roku 2065, CSU 4
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Na zaklade uvedeného vzniklo zadani

koncesniho projektu

Definice potieb zadavatele

Zachovani kapacity
zarizeni

Zvyseni kvality zarizeni

Bez omezeni provozu

Efektivni ekonomika

V souvislosti s rekonstrukci stavajicich zafizeni dochazi k cekovému sniZeni kapacity (navySenim kvality
ubytovani). Pfi dostavbach stavajicich zafizeni vétSinou dochazi k navySeni kvality ubytovani pfi
zachovani stavajici kapacity

Vzhledem k pfevisu poptavky po pobytové péci je podminkou minimalné zachovani stavajicich kapacit,
nebo jejich navyseni

Kraj Vysocina respektuje trend humanizace a zlepsSeni podminek poskytovanych sluzeb a vlastni
investiéni akce jsou sméfovany k tomuto cili

Nové i rekonstruované zafizeni musi splfiovat sou¢asné standardy lUzkové péce, tzn. musi dojit ke
zvyseni komfortu pro uzivatelé v sou¢asné dobé zastaravajiciho zafizeni DD Humpolec

Neexistuji volné kapacity pro do€asné umisténi stavajicich rekonstruovanych zafizeni. Uzavfeni
nékterého objektu bez nahrady je tak velmi obtizné proveditelné a ma negativni dopady

PFi rekonstrukci DD Humpolec proto nesmi dojit k uzavieni nékterého z objekttl bez nahrady

Kraj Vysocina dotuje vSechny jim zfizované domovy pro seniory ¢astkou v fadech desitek miliond K&

Kazda investice i navrzeny provoz zafizeni by proto mél byt co nejefektivnéjsi a dlouhodobé by mél
co nejméné zatézovat rozpocet kraje


http://www.ppsadvokati.cz/index.php
http://www.ppsadvokati.cz/index.php

Nejvyhodnéjsi variantou se ukazala

pavilonova modernizace lokality
Luzicka

Srovnani technickych variant feSeni z hlediska naplnéni potreb zadavatele

Nulova varianta Rekonstrukce Modernizace Modernizace
— stavajici stav obou lokalit Luzicka Machova

Pavilonova
Novostavba .
ve 1z modernizace
Luzicka vy <
Luzicka

F
an s : : el
% % v v 4
kapacity
Zvyseni kvality x
zarizeni
Bez omezeni x x x
provozu
Efektivni Bez investic Nizsi investice Stredni investice Velké investice Nejvétsi investice Velké investice
ekonomika Bez uspor Malé uspory Stiedni Gspory Stiedni Gspory Nejvy$si uspory Velké Gspory

Varianta pavilénové rekonstrukce lokality Luzicka jako jedina naplnuje vSechny potieby zadavatele — umoznuje zvyseni
kvality zafizeni pfi zachovani stavajici kapacity a bez omezeni béhem realizace

Tato varianta také pfinasi (po nové vystavbé) velké moznosti nakladové optimalizace provozu, nebot’ neni vyznamné
zatizena stavajicim technickym usporadanim (nové technické zazemi apod.) 6

)
|| ||
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Charakteristiky pavilonoveé

modernizace Luzicka

Pavilonova modernizace Luzicka

L

Hlavni klady

m Slouceni
DS na
jednu
lokalitu

m Bez
docdasného
snizeni
kapacity

Hlavni zapory

m Technicka
omezeni
stavajiciho
objektu
Luzicka

\

o o CEXEN
v
L

Organizacni reseni

Naklady

Charakteristika reSeni

Pavilénové modernizace lokality Luzicka — vystavba nového pavilénu (133 lGzek),
modernizace stavajiciho objektu a zména jeho zaméreni na péci o osoby trpici
stafeckou demenci a Alzheimerovou chorobou (70 lGzek)

Vytvoreni dvou propojenych objektd (nového a modernizovaného stavajiciho) se
spoleénym zazemim, kuchyni i technickymi provozy
Oddélené etapy, které je mozno realizovat i financovat zvlast

V prvni etapé bude vystavén novy objekt se spojovacim krékem a budou do néj
nastéhovani uzivatelé stavajiciho zafizeni Luzicka

Nasledné bude provedena rekonstrukce a dostavba stavajiciho objektu Luzicka
a do néj nastéhovani stavajici obyvatelé zafizeni Machova

Tim nebude potieba resit zadna premist'ovani seniorti do nahradnich bydleni

Nakladové optimalni - na jedné strané je postavena ekonomicky i provozné
vyhodna novostavba, a na druhé strané je relativné malou rekonstrukci
stavajiciho objektu zachovana stavajici kapacita pivodniho objektu, ale v novém a
kvalitnéjSim standardu

Investicni naklady ve vysSi cca 201 mil. KE bez DPH

Kapacita lokality Luzicka bude zvySena na souéasnou uroven kapacit obou lokalit
Zvyseni kvality zafizeni — pfijemnéjSi prostfedi, lepSi podminky na poskytovani
sluzeb

Objekt Machova bude po dokon€eni modernizace uvolnén
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Zakladni struktura PPP projektu -

koncese

Schéma vztaht a finanénich tokt v projektu

m Koncesionar v ramci kontraktu
zajisti vybudovani stavby i Kraj Vysocina
provozni ¢innosti, zadavatel
nebude nucen uzavirat
smlouvy s jednotlivymi
dodavateli sluzeb

m Zakladnim principem provozu ] -~
je, ze zadavatel si ,,kupuje“ Kvalita pece dostupnost
dostupnost pfedem stanovené Najem DS
kapacity domova pro seniory v
prfedem definované kvalité na
dobu trvani Smlouvy, nikoliv
pfimo samotnou budovu

m Z toho vyplyva povinnost
koncesionare zajistit véasné Prispévky
dokongeni infrastruktury, jeji na péci
udrzbu a obnovu a zejména
provoz tak, aby byl schopen
tuto dostupnou kapacitu lizek
pro Kraj Vysocina zajistit. Za to Zdravotni ¢ Platby od
mu bude pfisluSet mésicni material, Iéky... Uzivatelll DS
poplatek — Poplatek za
dostupnost

® V ramci projektu bude
koncesionar platit trzni
najem za objekt zadavateli.
Tento najem bude jeho
provoznim nakladem

Investi¢ni
Stavebni firma <€— T oadka | Banka
Dostupnost DS Poplatek za

Platby za Zdravotni
pacienty pojistovny

Facility Koncesionai/
management vatelim provozovatel financi

MPSV

Uzivatelé

Koncesionar sam ziskava finance nutné na pocateéni investici a provoz, plati vSechny
dodavatele a zaméstnance, vybira zakonné poplatky na péci, hradi najem za uzivani objektu DS

Kraj Vysocéina jako zadavatel kontroluje kvalitu dodané sluzby a plati predem dohodnuty

poplatek za dostupnost (ktery mdze byt snizovan pfi nekvalité)
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Poplatek za dostupnost je platbou,

ktera se automaticky snizuje pri
spatneé kvalite sluzeb koncesionare

Platebni mechanismus PPP kontraktu

m  Koncesionar poskytuje sluzbu
eV dohodnuté kvalité
Bezproblémovy ° 100% dostupnosti
béh projektu (v8echna ItZka a sluzby k dispoizici)
m  Koncesionar reportuje plné dodrzeni smluvnich podminek

m Zadavatel kontroluje poskytovani sluzby
(spravnost reportt)
m Zadavatel proplaci plnou vysi poplatku za dostupnost

m Zadavatel ovéruje spravnost reportli o nahlaSeném nedostatku
m Zadavatel proplaci snizeny poplatek za dostupnost

m  Koncesionar poskytne v jednom mésici sluzbu

Reportované e Ve snizené dostupnosti (napf. 5% lizek neni
nedostatky ve k dispozici — do pokoje zatéka)

sluzbé ° Nebo v nizsi kvalité
m  Koncesionar reportuje omezeni dostupnosti, nebo kvality

Nedostatky ve m Zadavatel ale zjisti zavady v dostupnosti nebo kvalité zavaznosti zjisténeho nedostatku
sluzbé zjistene m  Spatné/nepravdivé vykazani stavu koncesionafem je diivodem

m Plati i pro pripad zavad zjiSténych nezavisle
dalsiho snizeni poplatku za dostupnost

zadavatelem (napf. inspekci sluzeb, hygienou apod.)

m Zadavatel proplaci snizeny poplatek za dostupnost odpovidajici
zavaznosti zjisténého nedostatku za dany mésic

m Poplatek za dostupnost se dale snizuje za opakované /
nenapravené nedostatky

m  Mdze se aktivovat mechanismus odstoupeni zadavatele
od Smlouvy

m  Koncesionar opakované poskytne sluzbu v nizsi kvaliteé,
nebo dostupnosti

Opakované ° Stejna vada ve vice obdobich po sobé
probléemy e Nenapravi nedostatky z pfedchoziho obdobi

m  Koncesionar reportuje piné dodrzeni smluvnich podminek } m Zadavatel proplaci snizeny poplatek za dostupnost odpovidajici

m  Koncesionar je vysoce motivovan ke 100% pinéni kontraktu, nebot’ jediné tak ma moznost ziskat 100% planovanych pfijmu

m Snizeny poplatek za dostupnost je ztratou pro koncesionare — napf. pozdni zahajeni projektu znamena, ze definitivné pfijde o sluzebné za dana obdobi
(projekt se o zpozdéni neprodlouzi) a snizi si tak svuj celkovy zisk a rozpocet na cely projekt

m  Vyznamym (dlouhodobym) sniZzenim poplatku za dostupnost se muze koncesionar dostat i do problému se splatkami bance 9
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Provozni a stavebni rizika nese

koncesnionar, rizika spojena s
regulaci soc. péce zustavaji kra

Navrhovana alokace rizik v projektu

Kraj
Odpovédnost/rizika partnert Koncesionai Vysoé€ina Sdilené

V ramci PPP kontraktu se
na koncesionare prenese
fada rizik souvisejicich s

vystavbou i provozem DS

Koncesionar odpovida za
to, ze po 25 provozu bude
dostupnych 203 lGzek v
predem daném
standardu, véetné
odpovidajicich sluzeb
seniorim

Rizika souvisejici se

%

m Projektova pfiprava (zpozdéni, vicenaklady, zmény)
m Financovani

m  Vybér a kontrola dodavatele stavby

m Vystavba (zpozdéni, vicenaklady, nehody)

m  Funkénost infrastruktury (selhani budovy, zafizeni)

m Dostupnost a sluzby (kvantita a kvalita)

zménou regulace a
financovani socialni péce
nese kraj — stejné, jako by
tomu bylo pfi klasické
formé

m Poptavka po mistech v DS
B Zmeéna reagulaci a pravidel financovani soc. péce

m  Vyvoj cenové trovné v CR
Neni nutné ihned
uvoliovat finanéni zdroje
na vystavbu — soukromy
partner zajisti vystavbu
na svuj ucet

B Zména predpisl — diskriminacni
B Zména predpist — nediskriminacni

m Dané

NN xS S

% % %N % N % %% % %%
N8 % %8 X % % 8 8 ¢ ¢

m  VySSi moc
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Shrnuti vysledku finanéniho modelu

— havyseni rocnich dotaci jen o 8,6
mil. K€ umozni realizaci projektu

Vysledek finanéniho modelu z pohledu rozpoétu Kraje Vysoc€ina

Finan€ni model jednoznacné ukazuje, ze PPP forma feSeni je pro zadavatele ekonomicky
vyhodnéjsi, nez tradiCni postup:

PFi srovnani celkovych vydaju zadavatele je PPP o 34% levnéjsi

m Poplatek za dostupnost v modelu Ize chapat jako ekvivalent dotaci, které jizZ Kraj Vysocina svym zafizenim rocné
poskytuje

m Vroce 2012 Kraj Vysocéina dotoval DD Humpolec (vlastni zdroje a pferozdélené prostfedky MPSV) ¢astkou témér 14,7
mil. Ké

m Potom bude platit, Ze Kraj Vysoc€ina za vystavbu a provoz moderniho DS Humpolec formou PPP bude v prvnim roce
plného provozu platit: 23,3 — 14,7 mil. KE = 8,6 mil. K€ navic oproti dneSnimu stavu

m V pfipadé, Ze by se podafilo ziskat investiéni dotaci od MPSV (modelové 70 mil. K¢), kterou by se ¢astecné splatila
vystavba po kolaudaci celého objektu, poplatek by se ramcové snizil na cca 17,2 mil. Ké. Tzn. navyseni o pouze 2,5
mil. K¢ oproti dneSnimu stavu

Za 8,6 mil. K¢ rocné* navic oproti dnesni trovni dotaci tak Kraj Vysocina ziska moderni - nové
postavené kapacity a ¢ast ptivodnich pIné zrekonstruovanych - zafizeni domova pro seniory s

definovanou kvalitou sluzeb a dostupnosti. V modelovém pripadé ziskani 70 mil. K€ investi¢nich
dotaci od MPSV se tato ¢astka muliZe snizit na cca 2,5 mil. K¢ ro¢né.

* Tato modelova hodnota plati pro prvni rok plného provozu zafizeni, tj. 4 rok projektu 1 1
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Mimo ekonomickou vyhodnost

existuji i dalsi prinosy PPP reseni

Vyhodnost doporu¢eného reseni

m Koncesionar v této formé spoluprace na sebe piebira vyrazny objem rizik, ktera by jinak nesl Kraj Vysocina.
Prenos rizik Mezi hlavni rizika patfi rizika stavebni. V rezimu koncese nehrozi, ze by zadavatel mél nést vicenaklady, které
jsou u stavebnich zakazek Casté. Také dopad pozdniho dodani stavby je pfenesen na koncesionare, nebot se
pfipravi o proporcionalni ¢ast poplatkd za dostupnost. Neméné vyznamna rizika pak nese koncesionar v
provozni fazi projektu. Jsou to rizika spojena s dostupnosti infrastruktury kapacity a kvalitou poskytované péce
(zhor$enou dostupnosti, &i kvalitou se pfipravuje o pfijem prostfednictvim platebniho mechanismu). V pfipadé
neefektivniho hospodareni s prostfedky hrozi koncesionafi zhorSeni provozni ekonomiky, pfipadné generovani
provozni ztraty

Know-how Trzni a konkurencni znalosti koncesionafe mohou obohatit projekt jiz v okamziku dopracovani provadéci
soukromého dokumentace (kdy muze prispét k lepSi efektivité vystavby, niz§im celozivotnim nakladdm, levnéjsi udrzbé
sektoru apod.) a poté zejména pfi provozu domova seniorl a efektivni hospodareni s disponibilnimi prostfedky. Do
projektu by se také mély promitnout pfipadné zkusenosti koncesionare s provozem obdobného zafizeni, které

by mohly zefektivnit ¢innost DS Humpolec

Koncesionar je v tomto konceptu vystaven automatickému a rychlému postihu pfi dodani nekvalitni sluzby, €i
Kvalita sluzby omezeni dostupnosti kapacity domova pro seniory. SniZeni jeho pfijmu je zajiSténo prostfednictvim platebniho
mechanismu, nikoliv az pfipadnym soudnim feSenim. Ma tedy velmi silnou motivaci naplfiovat smluvené
podminky

Zadavatel v tomto pfipadé pfedem zna svoje vydaje spojené s projektem, nebot mésicni ¢astka platby za
] o dostupnost se v priibéhu projektu zasadné neméni. Kraj Vysocina tak s jistotou mize kalkulovat vSechny svoje
financni toky budouci vydaje souvisejici s fungovani Domova pro seniory Humpolec po dobu koncese

Pravidelné

Pravidelna ¢astka poplatku za dostupnost pokryva nejen splatku infrastruktury a provoz zafizeni, ale také

_ nepravidelnou udrzbu a renovaci. Nestane se tedy, Ze by Kraj Vysocina v prabéhu koncese mél vydat

projektu nepredvidané prostfedky na sanaci, nebo renovaci stavby. Koncesionar propocitava celoZivotni cyklus projektu
jiz pfi uzavieni Smlouvy a zahrnuje jej do svych nakladu spojenych s projektem 1 2

Zivotni naklady
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Harmonogram a prubéh koncesniho

rFizeni

Harmonogram koncesniho fizeni

Faze l. 1. Il. V. V. VI. VI, VI X X. XI. XII.

Schvaleni koncesniho projektu zastupitelstvem
Odeslani oznameni o zahajeni koncesniho fizeni
Uvefejnéni oznameni o zahajeni koncesniho Fizeni

Lhuta pro doruceni zadosti o u¢ast v koncesnim
fizeni a prokazani kvalifikace

Posouzeni kvalifikace ¢
(Nové posouzeni nabidek s ohledem na pisemna
vysvétleni a doplnéni)

Odeslani pisemné vyzvy k podani nabidek

Lhuta pro doruceni nabidek

Pfedbézné posouzeni nabidek

Odeslani vyzvy k jednani o nabidkach

Ukonceni jednani o nabidkach q
Hodnoceni nabidek a vybér nejvhodnéjsi nabidky

Odeslani oznameni o vybéru nejvhodnéjsi nabidky ‘
Zpracovani finalni verze koncesni smlouvy -
Zpracovani zadosti o stanovisko MFCR

Lhita MFCR pro vydani stanoviska h
Zasedani zastupitelstva kraje ’
Podpis koncesni smlouvy s koncesionafem ’
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Projekt Ize zrealizovat do 4 let

od schvaleni navrzeného reseni

Celkovy harmonogram priprav

Faze | 1. rok 2. rok 3.rok 4. rok
Vybér poradce na PPP

Zména uzemniho planu mésta, priizkum

Priprava koncesni dokumentace

Vybér koncesionare

Uzavreni koncesni smlouvy

Priprava dokumentace ke stavbé

Vystavba nové €asti DS

Prevzeti provozu DS koncesionarem

Rekonstrukce staré ¢asti DS

Dokonéeni modernizace a rozSireni DS

Za predpokladu nepodavani stiznosti a zdrzeni procesu Ize pfi navrzeném postupu Uuspésné ukongit

rekonstrukci a dostavbu DS v lokalité Luzicka a provozovat ji formou koncese do 4 let od schvaleni
koncesniho projektu
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Prehled kroku kraje potrebnych

k uspesnée realizaci projektu

Nutné dalsi kroky

v

Schvaleni Koncesniho projektu prokazujiciho potencial vyhodnosti PPP feSeni

Vybér poradce pro vypracovani zadavaci dokumentace, vzoru Smlouvy a organizaci
koncesniho fizeni

Zahajeni procesu zmény uzemniho planu

Zahajeni pruzkumu planované lokality

Zverejnéni zameéru pronajmout objekt DS Humpolec

Pfiprava koncesniho fizeni a jeho publikace

Samotné koncesni fizeni na nejvhodnéjSiho soukromého partnera - koncesionare
Potvrzeni vybraného koncesnionare a schvaleni a uzavieni smlouvy

Zahajeni Cinnosti koncesionare, tj. predevsim

Provedeni projek&nich praci

Realizace stavby novostavby

Zajisténi statusu koncesionare coby registrovaného poskytovatele socialni péce
Prevzeti provozu celého sou¢asného DD Humpolec

Dokonceni rekonstrukce stavajiciho objektu Luzicka

PIny provoz nového komplexu po dobu platnosti Smlouvy
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Kontaktni informace

Michal TESAR
Partner

NEWTON Business Development, a.s.
tel.: + 420 602 373 422
e-mail: michal.tesar@newton.cz
Politickych vézid 10
110 00 Praha 1l
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