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Pojmy v koncesnim projektu

GROUP

Zkratka / pojem Vysvétleni

CF — Cash flow (finanéni tok)
CSH - Cista sou¢asna hodnota
DD

DD Humpolec

Diskontni sazba

Diskontovana hodnota
(sou€asna hodnota)

DS
DS Humpolec

Koncesionar, Provozovatel,
Soukromy partner

Koncesni projekt
KZ, Koncesni zakon
Nominalni hodnota
Objekt

Poradce

Pozemky

PPP, koncese
Projekt

PSC

Smlouva

UOHS

Vyhlaska ke koncesnimu zakonu
Zadavatel

Tok ve finanénim vyjadfeni (pfijem, vydaj)

Soucet sou€asnych hodnot budoucich hotovostnich tokt plynoucich z projektu
Domov dichodct (domov pro diichodce)

Stavajici prispévkova organizace Kraje Vysoc¢ina Domov diichodct Humpolec, p.o.

Vynosova mira, kterou se prepocitavaji (diskontuji) budouci penézni toky na souc¢asnou hodnotu
Hodnota zohledriujici €asovou hodnotu penéz. Pfevod na sou€asnou hodnotu se provadi diskontovanim.

Domov seniord (domov pro seniory)

Domov pro seniory Humpolec — planované nové zarizeni
Potencialni, nebo vybrany dodavatel v ramci koncese (podle kontextu dokuementu)

Tento dokument s definovanymi nalezitostmi slouzici k posouzeni potencialni vhodnosti vyuziti PPP

Zakon ¢. 139/2006 Sb., o koncesnich smlouvach a koncesnim fizeni (koncesni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu
Hodnota penéz vyjadiena v béznych cenach (s vlivem inflace)

Nova budova a rekonstruovana puvodni budova v arealu Luzicka, které budou slouzit realizaci Projektu

Poradce Zadavatele, zpracovatel Koncesniho projektu — NEWTON Business Development a jeho subdodavatelé
Pozemky uréené pro realizaci projektu

Public Private Partnership, feSeni formou spoluprace soukromého a vefejného sektoru

Projektovy zamér vystavby a provozu Domova pro seniory Humpolec

Public Sector Comparator, feSeni formou vefejné zakazky, komparator vefejného sektoru

Smlouva, ktera bude uzaviena mezi Zadavatelem a Soukromym partnerem v ramci komplexni vefejné zakazky na Projekt
Urad pro ochranu hospodarské soutéze

Vyhlaska €. 217/2006 Sb. Kterou se provadi koncesni zakon

Zadavatel vybérového Fizeni / koncesniho projektu - Kraj Vysocina
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Specifikace cili a rozsahu projektu



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

Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Specifikace vystupl koncesniho projektu

Hlavnim vystupem Poradce je tento dokument - , Koncesni projekt®. Ten shrnuje analyzy
proveditelnosti, vyhodnosti a dopadui variant reSeni potreb Zadavatele. Srovnava dopady realizace
zkoumaného reseni formou verejné zakazky (PSC) a formou spoluprace soukromého a verejného
sektoru (PPP). Vystupem je doporuceni vyhodnéjsSiho zplisobu a dalSiho postupu.
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Zakladni charakteristika kraje Vysocina

m Kraj Vysoc€ina se z hlediska administrativniho
¢lenéni déli na 5 okresu:

& Administrativni clenéni kraje
szﬁw e Havli¢kav Brod
f{’ - e Jihlava
1' Stlg nad Sdzavon. I ‘»J! \‘ku‘\,\ o Pelhfimov
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=y
. A3
Febtins Zd'ar nad Sézavou ;’j‘}
Pelhtimov {
% 5 Jelké Meziiz|
< gl Wi =
\\ J\\. /‘M“ v
‘w"“\_‘_‘ L= Pina
< - - ,
LV-"'\“-«{ on bic fi

Spravni obvody ORP Trebié
Bystfice nad Famia P
P Chotébor :f’{Y o £

Havichiv Brod hiimay ; rS\_J Morarzke Bud 6jovice /“M/
Humpclee Seetls nad Sazavou ¢ o —;}‘ﬂkN

iblava Talt )J mj

ks G Tiahic

Moavyske Budejovice i PR ’:r-; F’jr"v"'hlanlce okresu

Move MEsto na Morar é % e “\7 P .,'3_’ dlo 0fadu 105 0
NEmee nad Ocdavou Z1tar nag. 22300 Sy Y ? 5 rozéfenon phscknosti _:Ikn

Zdroj: Strednédoby plan rozvoje socialnich sluzeb Kraje Vysocina, Aktualizace pro rok 2012 — 2014, Zakladni tendence demografického, socialniho a
ekonomického vyvoje Kraje Vysocina v roce 2011, Krajska zprava CSU v Jihlavé 1 1
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Prirozeny, migracni a celkovy prirustek obyvatel v Kraji Vysoc€ina

2500
mm piirozeny prinistek
2000 BN migracni pfinistek
1500 celkowvy pfiristek
% 1000 |
s fadl,
c . \ |
: rperg == 5 =
500 A =
-1000
-1500

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Zdroj: Zékladni tendence demografického, socialniho a ekonomického vyvoje Kraje Vysoéina v roce 2011, Krajské zprava CSU v Jihlavé 1 2
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Strategicky
ramec

Varianty
reseni
potreb

Navrhovaneée

zadavatele

reseni

Financni
model

Rozlozeni vékovych skupin v Kraji Vysoéina a jejich vyvoj

Strategie

pFipravy a

realizace
projektu

doporuceni

Zaver a

Vékova struktura Kraje Vysoc€ina

Srovnani poétu juniord a seniord v Kraji Vysocina

80 +

70-79

60 -69

50 -59

40 - 49

30 -39

20-29

10-19

mZeny

® Muzi

10 000

20 000

30 000

Zdroj: Cesky statisticky trad, analyza poradce
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaver a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

14

Vyvoj podilu senioru a indexu stari v Kraji Vyso€ina

Pocet Obyvatel nad | Podil obyvatel
obyvatel 65 let nad 65 let (v %)

Py,
o
Py

Index stari

BEL 518315

B 517630

| 2003 [EINAHI 72 891 14,1% 87
B 517153 73732 14,3% 90
BEE 510767 73593 14,4% 94
B 511645 74 925 14,6% 97
B 513677 76 361 14,9% 101
BEEN 515411 78 266 15,2% 104
el 514992 80 127 15,6% 107
BN 514569 81 858 15,9% 110
B 511937 84 830 16,6% 113

m Kraj Vysocina vykazuje dlouhodoby trend riistu skupiny seniora jak v absolutnim, tak v relativnim pohledu
m Za poslednich 20 let podil seniort v populaci stale nartsta

m Je zfejmé, Ze zatimco poc€et obéanu Kraje Vysocina vykazuje dlouhodobé klesajici tendenci, pocet seniora v Kraji
Vysocina vytrvale roste a jeho podil na celkové populaci se stale zvySuje — populace tedy postupné starne

Zdroj: Cesky statisticky Urad, analyza poradce 1 4
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Strategicky
ramec

Varianty
reseni
potreb

zadavatele

Navrhovaneée
reseni

Financni
model

Znazornéni ristu poctu seniort v populaci Kraje Vysocina

Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zaver a
doporuceni

Trend vyvoje poctu obyvatel a poétu seniori Kraje Vysocina

Vyvoj indexu stafri Kraje Vysocina

- Qbyvatelstvo celkem

65 +

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Zdroj: Cesky statisticky trad, Zakladni tendence demografického, socialniho a ekonomického vyvoje Kraje Vysoéina v roce 2011, Krajské zprava CSU v Jihlave,

analyza poradce
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaver a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Vyvoj podilu seniorl a indexu stafi spravniho obvodu ORP Humpolec

Pocet Obyvatel nad 65| Podil obyvatel
obyvatel nad 65 let (v %)

Rok

Index stari

B 16840 2 694 16,0% 102,0
B 16840 2728 16,2% 105,4
[ 2003 |EEGERZ 2734 16,2% 106,7
| 2004 [EEGEV 2741 16,3% 108,7
B 16839 2745 16,3% 109,5
| 2006 [EETECYY. 2829 16,7% 114,8
| 2007 |EEREPX 2877 16,8% 118,6
B 17203 2 959 17,2% 123,2
| 2009 [EERERZ 3023 17,6% 125,8
B 17202 3114 18,1% 129,3
BEE 1733 3241 18,7% 129,1

m Ve SO ORP Humpolec podil obyvatelstva ve véku 65 let a vice kontinualné stoupa

m Zatimco pocet obyvatel tohoto spravniho obvodu roste ve sledovaném obdobi 3%
tempem, pocet senioru roste 20% tempem

Zdroj: Cesky statisticky Urad, analyza poradce 1 6
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Obyvatelstvo Humpolce podle hlavnich vékovych skupin

Obyvatelstvo — 15 64 e

H | Obyvatelstvo celkem
umpolce | pocet | 9% | pocet | 9% | pocet | %

2008 11161 1546 14% 7 694 69% 1921 17%
2009 11 102 1558 14% 7 568 68% 1976 18%
2010 11 104 1558 14% 7 500 68% 2 046 18%
2011 10 910 1505 14% 7 311 67% 2094 19%

Z vysSe uvedeného Ize shrnout, ze se jak v Kraji Vyso€ina, tak v Humpolci samotném
vyznamné zvysuje pocet a podil obyvatel starSich 65 let a dale dochazi k postupnému
starnuti populace

Zdroj: Cesky statisticky Urad, analyza poradce 1 7
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaver a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni

zadavatele projektu

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

e 0,
Pocet VDYDY i Obyvatelstvo celkem
Index stafri
obyvatel
0-14 15 - 64 65 + 65 +

515411 14,5% 70,3% 15,2% 104
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

Projekce CSU predpoklada vyrazny posun ve sloZeni vékové struktury obyvatel
Podil prvnich dvou vékovych skupin 0-14 let a 15-64 let se zmensSuje na ukor podilu skupiny 65+

Na 100 obyvatel vékové skupiny 0-14 let v roce 2065 by mélo pripadat 273 senioru

Dle progndzy by v roce 2065 méla v Kraji Vysoc€ina vice nez jednu tretinu populace tvorit skupina obyvatelstva starsi
65 let

Zdroj: Projekce obyvatelstva v krajich a oblastech CR do roku 2065, CSU 18
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Zavéry demografickych prognoéz

m Do roku 2065 se zvysSi podil seniorti v populaci Kraje Vysoc€ina vice nez 2x
(z 16,6% na 35,2%)

m Po roce 2065 budou seniofri tvorit vice nez tretinu populace kraje

Zdroj: Projekce obyvatelstva v krajich a oblastech CR do roku 2065, CSU, vStr'ednédoby plan rozvoje socialnich sluzeb Kraje Vysocina, Aktualizace
pro rok 2012 — 2014, Nova kmenova prognéza populacniho vyvoje Ceské republiky (2003-2065), Burcin B., Kucera, T. (2004), Demografie

2004 19
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Soucéasné zafizeni DD Humpolec
Areal v ulici Machova

m V provozu jako Domov dichodct Humpolec od roku 1962
m Pdvodni objekt realného gymnazia

m Kapacita 128 lazek

m Kuchyné pro oba objekty + prodej

domov
duchodct'U ™ Humpolec

Areal v ulici Luzicka
m Soucasti DD Humpolec od roku 1995

m Pdvodni objekt LDN Humpolec
m Kapacita 75 lGzek

Zafizeni nevyhovuje sou¢asnym trendiim péce o seniory (spole¢na socialni zafizeni
apod.)

Aktualné je DD Humpolec podinvestovany a i z dlvodu potfeby zlepSeni standardd bude v
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
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Nabidka a poptavka po lGzkové 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:

Nézev_ Celkovy pocet Z G0 (S navplnou Z toho nema pfiznan
Domov pro seniory Havli¢kyv Brod 120 organizace e oaih (L;Z(r)abqu tentopocet | kisp&vek na pédi:
Domov diichodct Zdirec 113 '
Domov dichodct Onsov 48 DD Humpolec,
Domov diichodctl Proseé - Obofisté 70 P-0:
Domov dichodct Prose¢ u Posné 70
Domov dichodciit Humpolec 203
Domov pro seniory Mitrov 130
Domov pro seniory Velké Mezifici 94
Domov pro seniory Trebi¢, Koutkova - KubeSova 172
Domov pro seniory Tfebi¢ - Manz. Curieovych 195
Domov pro seniory Nameést nad Oslavou 92

Pocet lizek celkem 1 307

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 ocekavat dalSi rast poptavky zptisobeny demografickymi trendy

Zdroj: Prehled ekonomiky DS zfizovanych Krajem Vysocina, Interni evidence DD Humpolec
* Kvalifikovany odhad vedeni DD Humpolec 2 1
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Strednédoby plan rozvoje socialnich sluzeb Kraje Vyso€ina — zavéry vztahujici se k projektu

Cile a opatreni definované pracovni

skupinou poskytovateltli sluzeb pro seniory

m Cil: Mistni a ¢asova dostupnost socialnich
sluZzeb

m Opatieni: Podpora investi¢nich projektu
v zarizenich pro seniory — podpora
materialniho a technického vybaveni
poskytovatelt socialnich sluzeb, véetné
dostavby a rekonstrukci pobytovych
zafizeni, které se nachazeji v
nevyhovujicich objektech, pfipadné
vystavba nahradnich objektu

Zdroj: Stfednédoby plan rozvoje socialnich sluzeb Kraje Vysocina, Aktualizace pro rok 2012-2014
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Varianty
Strategicky reseni Navrhované Finanéni
ramec potreb reseni model
zadavatele

Finanéni regulace a dotace v socialni oblasti

Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zaver a
doporuceni

Dotace Ministerstva
prace a socialnich
véci, které jsou
prerozdélovany kraji
mezi jednotliva
zarizeni nejsou
narokové a nemaji
pevny mezirocni
objem ani strukturu.
Tyto dotace tudiz neni
mozné dlouhodobé
planovat, ani s nimi
kalkulovat ve
finanénim vyhledu
jednotlivych zarizeni
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaver a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Obecna struktura zdroju financovani domovu pro seniory v Kraji Vysocina

Podil zdrojl financovani domovil pro seniory (2011)

Z 60% hradi financovani provozu domovti
pro seniory sami jeho uzivatelé

Zbyvajicich 40% nakladu pokryvaji zdroje

dotacnich tituld — MPSV, kraje, obci a

= UzZivatel dal$ich subjekti
u MPSV
m Ostatni Dotace MPSV jsou rozdélovany
) prostrednictvim kraje
Kraj
Obec

Financovani domovu pro seniory za rok 2011

Uzivatel MPSV Ostatni Kraj Obec Celkem
327 713 240 128 686 000 43 248 777 33 821 807 15430 182 548 900 006
59,7% 23,4% 7,9% 6,2% 2,8% 100%

Zdroj: Stfednédoby plan rozvoje socialnich sluZzeb Kraje Vysocina, Aktualizace pro rok 2012-2014 24
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Strategicky
ramec

Varianty fe$eni
Specifikace _cill‘J a potieb
rozsahu projektu zadavatele
Vyhodnoceni
potfeb zadavatele Navrhovane

Finanéni omezeni reSeni

- rozpocet Kraje
Vysoc€ina

Definice potfeb _
zadavatele Strategie

pripravy a
realizace
projektu

Finanéni model

Zaveér a
doporuéeni
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Vyvoj investi€¢nich vydajl v socialni oblasti rozpoctu Kraje Vysocina

Prehled vydaju kapitoty Nemovity majetek rozpoctu Kraje Vysocina v socialni oblasti, 2009-2013

Technicka zhodnoceni Investice Celkem
V tis. Ké

Skutecnost Skute€nost | Skute€nost
81 800 111 000 154 803
43 000 144 528 176 311
43 400 43 762 74 403
60 103 - -
20 000 - -

m Z dostupnych udaju nelze jednozna¢né vyvodit rostouci, nebo klesajici trend vydaji do infrastruktury domovti
pro seniory

m Je ziejmé, ze uvolnéné vydaje jsou Fizeny stavem jednotlivych zarizeni a potrebou jejich modernizace

Zdroj: Rozpocty Kraje Vysocina 2009-2013
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaver a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni

zadavatele projektu

Vyvoj provoznich vydajl (z kapitoly socialnich véci) rozpoétu Kraje Vysocina

Grafické znazornéni provoznich vydaja z rozpoétu Kraje Vysocina
vcéetné linearniho trendu predstavujiciho rast

Vydaje kapitoly socialnich véci rozpoctu kraje 110 000
ZtohoDS| %z |ztohoDS| %z 105000
. . | % zcelk. " ; » .
V tis. K& rozpodtu | ziizovatel | kapitoly |- zfizovatel | kapitoly

P kraj soc. véci | obec/p.o. | soc. véci 100000
95000

2009 84073 0,96% 21 337 25% 8720 10%
90 000

0, 0, 0,
2010 82564 1,00% 29 337 36% 9730 12% 85 000
2011 98 205 1,14% 18 945 19% 10 310 10% 80 000
2009 2010 2011 2012 2013
2012 89039 1,10% 18 892 21% 11 330 13%
—=—\/ydaje kapitoly socialnich véci (v tis. K¢)
2013 103995 1,37% 18 892 18% 11 940 11% —Linear (Vydaje kapitoly socialnich véci (v tis. K¢))

m Data prokazuji dlouhodobou tendenci riistu provoznich vydajt v oblasti socialni péce. S meziroénimi vykyvy vydaje v kapitole socialnich

véci dlouhodobé rostou nejen absolutné, ale i v relativnim vyjadieni v ramci celkového rozpoctu
m Lze tedy konstatovat, ze vydaje v této kapitole reaguji na stavajici demograficky trend

Zdroj: Rozpocty Kraje Vysocina 2009-2013 2 7
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Prehled provoznich prispévkl pro domovy seniort v roce 2013

Nazev DS zrizovaného Krajem Vysocina Vyse RHSP?VKU
v tis. K&

Domov pro seniory Havli¢k(v Brod 1 007
Domov dlchodcli Zdirec 1978
Domov duchodcu OnSov 771
Domov dichodct Prosec - Oboristé 1036
Domov duchodcl Prose€ u Posné 1036
Domov dichodcu Humpolec 3 006
Domov pro seniory Mitrov 1925
Domov pro seniory Velké MezifiCi 1 397
Domov pro seniory Tfebi€, Koutkova - KubeSova 2 547
Domov pro seniory TFebi€ - Manz. Curieovych 2 887
Domov pro seniory Namést nad Oslavou 1362
VysSe prispévku celkem 18 892

m VySe dotace kraje na lizko se v prubéhu posledni 5 let nezménila.
Od roku 2009 plati ¢astka

e 14 800,- K¢ na lizko za rok u DS v pusobnosti Kraje Vysoc€ina

e 10000,- Ké na 1 ltzko za rok u DS v pusobnosti obci a jinych
pravnickych osob

Zdroj: Rozpocty Kraje Vysocina 2009-2013 28
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Strategicky
ramec

Varianty fe$eni
Specifikace _cill‘J a potieb
rozsahu projektu zadavatele
Vyhodnoceni
potfeb zadavatele Navrhovane

Finan&ni omezeni - reSeni

rozpocet Kraje
Vysoc€ina
Definice potieb =
zad avatelloe Svt'rate|e
pripravy a
realizace
projektu

Finanéni model

Zaveér a
doporuéeni
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Varianty
Strategicky reseni
ramec potreb

zadavatele

Definice potieb zadavatele

Strategie
Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
reseni model realizace doporuceni
projektu

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 zlepSeni podminek poskytovanych sluzeb a vlastni
investi¢ni akce jsou sméfovany k tomuto cili

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

Neexistuji volné kapacity pro doCasné umisténi stavajicich rekonstruovanych zafizeni. Uzavieni
nékterého objektu bez nahrady je tak velmi obtiZné proveditelné a ma negativni dopady

P¥i rekonstrukci DD Humpolec proto nesmi dojit k uzavieni nékterého z objektli bez nahrady

Kraj Vysoc¢ina 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 30
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Strategicky
ramec

Varianty resSeni
potireb
zadavatele

Navrhované

Srovnavané - "
reseni

varianty
m Doporuceny
zpUsob spoluprace Finanéni model
m Zavér —volba _
vhodnych variant s't'l'atele
pripravy a
realizace
projektu

Zavér a
doporuéeni
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Varianty

Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zaver a
doporuceni

Financni
model

Navrhovaneée
reseni

reseni
potreb
zadavatele

Strategicky
ramec

Technické varianty feSeni stavajiciho stavu DD Humpolec

m Vzhledem k potfebé existence lGZkového zafizeni pro seniory v Humpolci, které bude vyhovovat sou¢asnym trend(im byly zvazovany nasledujici
technické varianty feSeni, které budou dale podrobnéji specifikovany. Ve schématu predstavuje L lokalitu Luzicka a M lokalitu Machova.

Nulova varianta —
stavajici stav

Rekonstrukce obou
lokalit

Modernizace
Luzicka

Modernizace
Machova

Novostavba
Luzicka

Pavilonova
modernizace

an

4
an

M [ L ’ M L

m Zachovani m Rekonstrukce a m Rekonstrukce Rekonstrukce Strzeni objektu Vystavba nového
stavajiciho stavu modernizace zafizeni Luzicka zafizeni Luzicka a pavilénu a
(pro ucely obou lokalit m  Zvétdeni Machova vystavba nového modernizace
srovnani) m Investice do monoblokového Zvétseni objektu stavajiciho

m Bé&Zna a havarijni véech stavajicich objektu monoblokového Stejnalvyssi objektu Luzicka
udrzba obou objektd m  Stejnalvy3si objektu kapacita Stejnalvyssi
lokalit m  Stejna (nebo kapacita Stejna/vyssi Zvydeni kvality kapacita

m Stejna kapacita mensi*) kapacita m Omezené kapacita zafizeni Zvy3eni kvality

m Stejna kvalita m Omezené zvydeni kvality Omezené Uvolnéni objektu zafizeni

zarfizeni

an
$
.

zvyseni kvality
zafizeni

zarizeni

m  Uvolnéni objektu

Machova

zvySeni kvality
zafizeni
Uvolnéni objektu
LuZicka

an

Machova

Luzicka

Uvolnéni objektu
Machova

* PFi zvy$eni kvality sluzeb (napf. vice dvoultizkovych pokoju, viastnich koupelen u pokojt) je tfeba pocitat se snizenim kapacity zafizeni

32
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Varianty

Strategicky reseni Navrhované
ramec potreb reseni
zadavatele

Strategie
Finanéni pFipravy a Zaveér a
model realizace doporuceni
projektu

Nulova varianta — stavajici stav

Popis varianty

an

$
an

Technické resSeni

Organizacni reseni

Naklady

Charakteristika reseni

Zachovani stavajiciho stavu — bézna a havarijni udrzba obou lokalit
Bez vyznamych modernizaci budov a navyseni celkové kvality zafizeni
(vyboCovalo by ze stavajiciho trendu postupné modernizace vSech krajskych zafizeni)

Jen nutna udrzba a obnova — v pfipade vétSich investic vzdy jen tak, aby byla
zachovana stavajici uroven zafizeni

Drobné zmény mohou probihat jen v ramci limita stavajicich objektt (napf. snizeni
kapacity l0zek na pokojich)

Za bézné situace bezproblémové

V pripadé havarie zavinéné zhorSujicim se technickym stavem objektu mize
vzniknout kapacitni problém s umisténim stavajicich uzivatell

Drobna vylepSeni mohou probihat jen omezené tak, aby neovlivnila kapacitu objektu

Za bézné situace minimalni investi¢ni naklady, avSak vyssi naklady provozni
zpusobené napf. energetickou neefektivitou objekt(
Postupné se zvysujici riziko havarie a vyvolané neplanované investice

Zachovani stavajici kapacity a stavajici kvality zafizeni
V pfipadé snahy o zvySeni kvality zafizeni (dvoultzkové pokoje, koupelny k pokojiim
apod.) by byla snizovana kapacita zafizeni

33
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Rekonstrukce obou lokalit

e
‘ Nebezpecdi vicenakladu diky nevhodnosti zakladnich dispoziénich a prostorovych
Technické feSeni vazeb a pravdépodobné malé kapacity technické infrastruktury (vyrazné navyseni

odpadnich vod)
m Riziko nakladnych sanaénich praci nosnych konstrukci

L L Postupna rekonsturce po etapach bude pribézné omezovat provozni kapacitu
Organizacni feseni opravovaného objektu

m S probihajici rekonstrukci se bude postupné snizovat celkova kapacita zarizeni

: Ze srovnavanych feSeni nejnizsi investi€ni naklady (za predpokladu bezproblémové
Naklady rekonstrukce)

m Nebude mozné optimalizovat provozni naklady v piné mife (dispozi¢ni feSeni,
organizace provozu na dvou lokalitach...)

L Snizeni celkové kapacity na cca 70% stavajiciho stavu (nasledkem zvyseni
Charakteristika feSeni komfortu — méné Itzek na pokojich, viastni koupelny)

m ZvySeni kvality zafizeni — pfijemné&jSi prostfedi, lepSi podminky na poskytovani
sluzeb

Celkova rekonstrukce obou stavajicich objektt
Oprava a rekonstrukce objektd po etapach s cilem zvySeni kvality zafizeni

34
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Varianty

Strategicky reseni Navrhované
ramec potreb reseni
zadavatele

Strategie
Finanéni pFipravy a Zaveér a
model realizace doporuceni
projektu

Modernizace objektu Luzicka

Popis varianty

an

4
v

Organizacni reseni
Naklady
Charakteristika reseni

Technické reSeni

Komplexni rekonstrukce stavajiciho objektu Luzicka s cilem vytovfit jednu monoblokovou
stavbu

Stavajici jednostranna dispozice kfidel objektu nedava prostor k navyseni kapacity objektu v
urovni patra. Nové pfidané pokoje by nesplfiovaly poZadavky na denni oslunéni budov.
Pfipadné prodluzovani kridel objektu by zase zaséhlo do pozarniho feSeni stavby, zvysilo
provozni naklady stavby a vytvofilo nevhodné dispozi€ni feSeni s extrémné dlouhymi
chodbami a dochazkovymi vzdalenostmi.

MozZnost pro zvySeni kapacity objektu je v nastavbé dalSich podlazi, kdy na stavajici dvé
podlazi by mohla byt pfistavéna dalSi dvé, pldorysné viceméné shodna) podlazi. Toto feSeni
ale velmi problematické z diivodu pravdépodobné nutnosti staticky posilit veSkeré nosné
konstrukce stavajiciho objektu. Da se pfedpokladat, Ze v dobé vystavby nebylo pocitano s
nastavbou dvou podlazi, tzn. veSkeré nosné konstrukce a pfedevsim zaklady nejsou
dimenzovany na pretizeni dvéma patry. Zesilovani zakladl a svislych nosnych konstrukci by si
vyzadalo vysoké investice a sloZita technickd feSeni

Vzhledem k rozsahu rekonstrukce je nutnost prestéhovat stavajici uzivatele Luzicka do
nahradniho zafizeni, a nasledné zpét do nového prostredi

VysSi kapacita objektu Luzicka bude nasledne vyuzita pro stavajici uzivatele objektu
Machova

Vzhledem k pfedpokladané technické sloZitosti Ize oCekavat vysoké investiéni naklady

U takto radikalnich rekonstrukci je velmi obtizné stanovit pfedbézné nepiekrocitelné naklady,
zvlast neni-li mozné, vzhledem k probihajicimu provozu, provést kvalitni stavebné technicky
prizkum objektu

Kapacita objektu Luzicka bude zvySena na souéasnou uroven kapacit obou objektu
Zvyseni kvality zafizeni — pfijemnéjSi prostfedi, lepSi podminky na poskytovani sluzeb
Objekt Machova bude po dokonéeni modernizace uvolnén
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Varianty

Strategicky reseni Navrhované
ramec potreb reseni
zadavatele

Strategie
Finanéni pFipravy a Zaveér a
model realizace doporuceni
projektu

Modernizace objektu Machova

..

L
Organizacni reseni

Naklady

Charakteristika reseni

Komplexni rekonstrukce stavajiciho objektu Machova s cilem vytovfit jednu monoblokovou
stavbu

Obdoba komplexni rekonstrukce objektu Luzicka, se vSemi dfive uvedenymi riziky a
problémy

Objekt Machova je pro domov seniori nevhodny, jeho prostorové a dispozi¢ni reseni je
nevyhodné. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o jesSté starSi objekt, nez DD Luzicka, jsou zde
vétsi rizika nutnosti posilovani nosnych konstrukci a obecné celkovy rozsah rekonstrukce bude
vetsi

Nevyhodou tohoto feSeni je i lokalita objektu blizko centra Humpolce, kvalitni a uzaviené
puvodni architektonické feSeni objektu a navazujici zahrady, a také stabilizované okoli dané
¢asti Humpolce. Tyto aspekty budou limitujici pro potfebné zvétSeni objemu stavby, pro
jeho dostavbu ¢&i nastavbu. V takovém pfipadé vznika nutnost respektovat , Ze stavajici
architektonické FeSeni omezi mozZnosti optimalizace dispozic a provozu novych &asti nebo
objektl

Vzhledem k rozsahu rekonstrukce je nutnost prestéhovat stavajici uzivatele Machova do
nahradniho zafizeni, a nasledné zpét do nového prostredi

VyS$Si kapacita objektu Machova bude nasledné vyuzita pro stavajici uzivatele objektu
Luzicka
Vzhledem k pfedpokladané technické sloZitosti Ize oCekavat vysoké investiéni naklady

U takto radikalnich rekonstrukci je velmi obtizné stanovit pfedbézné nepiekrocitelné naklady,
zvlast neni-li mozné, vzhledem k probihajicimu provozu, provést kvalitni stavebné technicky
prizkum objektu

Kapacita objektu Machova bude zvySena na sou€¢asnou uroven kapacit obou objektt
Zvyseni kvality zafizeni — pfijemnéjSi prostfedi, lepSi podminky na poskytovani sluzeb
Objekt Luzicka bude po dokonéeni modernizace uvolnén
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a

ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Novostavba Luzicka

_ . m Demolice objektu Luzicka a nasledna novostavba optimalizovaného objektu DS s
. . Popis varianty pozadovanou kapacitou a kvalitou
‘ L m Toto feSeni by umoznilo vytvorit novostavbu presné dle pozadavk kraje, a to jak
Technicke reseni kapacitné, tak i clenénim na oddéleni a provozy, s vyvazenymi naklady na vystavbu a

provoz, se specializovanymi oddélenimi atd.
P 3

R m Nutnost pfestéhovat stavajici uzivatele Luzicka do nahradniho zafizeni, a
Organizacni feSeni nasledné zpét do nového prostiedi

m Vy3Si kapacita objektu Luzicka bude nasledne vyuzita pro stavajici uzivatele
objektu Machova

: m Nejvyssi investi¢ni naklady ze vSech zvazovanych variant, kdy neni vyuzity solidni
Naklady potencial stavajiciho objektu, naopak vznikaji naklady na jeho demolici a odvoz
odpadu

m Nevétsi potencial na optimalizaci provoznich nakladd — ¢lenéni na oddéleni a
provozy s vyvazenymi naklady na provoz

m Kapacita objektu Luzicka bude zvySena na sou€asnou uroven kapacit obou
Charakteristika feSeni objektti

m ZvySeni kvality zafizeni — feSeni pfesné dle pozadavku bez omezeni stavajiciho
objektu, specializovana oddéleni apod.
m Objekt Machova bude po dokon¢eni modernizace uvolnén
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Varianty

Strategicky reseni Navrhované
ramec potreb reseni
zadavatele

Strategie
Finanéni pFipravy a Zaveér a
model realizace doporuceni
projektu

Pavilonova modernizace Luzicka

Popis varianty

an
4

L r L

Technické reSeni

Organizacni reseni

Naklady

Charakteristika reSeni

Pavilénové modernizace lokality Luzicka — vystavba nového pavilonu a
modernizace stavajiciho objektu

Vytvoreni dvou propojenych objektl (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 plvodniho objektu, ale v novém a
kvalitnéjSim standardu

Kapacita lokality Luzicka bude zvy$ena na/nad 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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Varianty

Strategicky
ramec

reseni
potreb

zadavatele

Navrhovaneée
reseni

Financni
model

Strategie

pFipravy a
realizace

Zaver a

projektu

Srovnani technickych variant feSeni z hlediska naplnéni potreb zadavatele

doporuceni

P

Nulova varianta Rekonstrukce
— stavajici stav obou lokalit

Zachovani
kapacity

Zvyseni kvality
zarizeni

Bez omezeni
provozu

Efektivni
ekonomika

o
¥
o

v

Bez investic
Bez uspor

Malé uspory

Modernizace
Luzicka

> 4
B
7
4
P 4

Stiedni investice
Stiedni uspory

Modernizace Novostavba
Machova Luzicka

Velké investice
Stiedni uspory

Nejvétsi investice
Nejvyssi uspory

Pavilonova
modernizace
Luzicka

\\\E«:

Velké investice
Velké uspory
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Strategicky
ramec

Varianty resSeni
potieb
zadavatele

Navrhované

m Srovnavané W .
reseni

varianty

m Doporuceny
zpusob Finanéni model
spoluprace

m Zavér —volba
vhodnych variant

Strategie

pripravy a
realizace
projektu

Zaveér a
doporuéeni
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Zakladni zvazované varianty realizace rekonstrukce a provozu DS Humpolec

Komer¢ni varianta PPP PPP s regulovanou cenou

m Cisté komeréni provoz m Soukromy provozovatel bude na sv(j Uc¢et provozovat DS za vyhlaskové ceny pro uzivatele
DS bez vlivu kraje m Soukromy provozovatel na sviij iéet provede rekonstrukci zafizeni a vybuduje novou

m Soukromy provozovatel kapacitu
zrekonstruuje soucasny m DS bude rekonstruovan do vlastnictvi kraje
Egézlztiivybudwe novou m Kraj bude formou poplatkl za dostupnost pomahat pokryt provozni ztratu a splatku investice

m Soukromy provozovatel
bude moci vybirat doplatky
od uzivatelli dle svéhu
uvazeni

= Kraj do projektu vloZi pies PPP kontrakt funkci kraje Joint-venture
pozemek a objekt

Se standardni kontrolou Se zesilenou dozorovou

k rekonstrukci m Kraj bude kontrolovat m Kraj bude mit uéast m Kraj bude mit majetkovou
m DS bude rekonstruovan ¢innost provozovatele v kontrolnim organu ucast ve spole¢nosti
aobjekt i s pozemkem v ramci kontraktu, bez Fidicich pravomoci a spolurozhodovaci
ziska provozovatel nebude vSak do jeho vuci provozovateli pravomoce
¢innosti zasahovat

Angazovanost kraje /

kontrola provozovatele
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni

zadavatele projektu
42

Komeréni PPP rezim DS

m Kraj vlozi pozemek a souéasny objekt do projektu

Role kraje m Kraj bude kontrolovat dodrzovani stanovenych podminek ve
vztahu k poskytnym nemovitostem a pravidlim provozu DS

m Provozovatel zrekonstruuje DS na vlastni naklady a
Role provozovatele dobuduje novou kapacitu

m Provozovatel bude provozovat DS na vlastni naklady
v komerénim rezimu s vybérem doplatk( od uzivatel(

m Bézni uzivatelé budou platit doplatek (komeréni)
Cena pro uzivatele k vyhléé';kOV)'(m cenam dle uvazeni provozovatele
(napf. sluzby mimo ramec zakona o socialnich sluzbach)

m Pozemek ziska do uzivani / vlastnictvi provozovatel,
bude-li spravné pinit podminky smlouvy

m Zrekonstruovana i nova budova bude vlastnictvim
provozovatele

Vlastnictvi pozemku
a objektu

m Po ukonéeni projektu provozovatel ziska do uzivani /
Ukonéeni projektu vlastnictvi pozemek

m Ucelova dotace ve formé poskytnutého pozemku a

Pravni formy feSeni objektu
m Forma dlouhodobého pronajmu / prodeje / vécného
bfemena na pozemek
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni

zadavatele projektu
43

PPP s regulovanou cenou

m  Kraj poskytne pozemek a sou€asny objekt pro projekt
(pravo k uzivani pro provozovatele po dobu projektu)

m Kraj bude hradit poplatek za dostupnost v pfedem dohodnuté
vySi po dobu projektu. Poplatek vysoutézeny jako jedna ¢astka
bude obsahovat:

e  Splatku prvotni investice provozovatele do rekonstrukce
e Dotaci na nekomercni provoz DS

m Kraj bude kontrolovat ¢innost provozovatele dle zvolené
podvarianty

Role kraje

m Provozovatel zrekonstruuje DS na vlastni naklady a dobuduje
novou kapacitu v lokalité LuZicka

m Provozovatel bude na vlastni naklady provozovat DS v pfedem
odsouhlasenych parametrech

Role provozovatele

m VSichni uzivatelé DS budou hradit pobyt v limitech stanovenych
vyhlaskou, provozovatel nebude vybirat Zadné dalSi ,komer&ni*
pfiplatky (obdoba reZzimu v ostatnich DS zfizovanych krajem)

Cena pro uzivatele
m Pozemek zGstane ve vlastnictvi kraje

m Zrekonstruovana budova zlstane vilastnictvim kraje
m Nova budova bude vystavéna do vlastnictvi kraje

Vlastnictvi pozemku
a objektu

m Po ukonéeni projektu kraj formalné prevezme DS a bude ho
provozovat sam (jako zfizovanou organizaci), nebo znovu
vybere provozovatele (pfipadna opce na prodlouzeni smlouvy,
kterou je tfeba pfedem zachytit v koncesni smlouvé)

Ukongceni projektu

m Koncese dle koncesniho zakona

Pravni formy feseni m Pfipadné komplexni vefejna zakazka dle ZVZ, pfi omezeném
pfenosu rizik na soukromého partnera
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Bezpeénostni a kontrolni mechanismy ve standardni PPP smlouvé

Specifikace sluzeb a monitoring

Definice kvality a dostupnosti
pozadované zadavatelem

e  Bodové hodnoceni nedostatkll a chyb
e Casy na napravu

e  Oznamovaci povinnost

Pravidelny reporting o dostupnosti

a kvalité sluzeb, ktery mésiéné:

e  Pfipravuje koncesionaf

e  Schvaluje a kontroluje zadavatel

Tzv. Mésiéni protokol o urovni

poskytovanych sluzeb (denik)

e  Z&klad pro vypocet sluzebného
dle platebniho mechanismu

Platebni mechanismus

Promitnuti nedostatkt v kvalité, nebo
dostupnosti sluzeb za dané obdobi (mésic)
do vysSe poplatku za dostupnost
placeného zadavatelem

Mechanismus kompenzace inflace,
skokové zmény cen na trhu apod.

Vice viz dalsSi strana

Ukonéeni smiouvy /
vyména provozovatele

Definované podminky a moznosti
odstoupeni stran od smlouvy, pfipadné
vymeény provozovatele

Ukonéeni smlouvy z diivodu neplnéni /
dlouhodobych nedostatku
v poskytovani sluzby

Komplenzacni mechanismy
v pfipadé ukonéeni smlouvy
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Podvarianty PPP feSeni s regulovanou cenou

PPP s regulovanou cenou

Se standardni kontrolou Se zesilenou dozorovou funkci Joint-venture
pres PPP kontrakt kraje
Kontrolni a m Kraj bude kontrolovat m Kraj ma automaticky pristup k m Kraj ma plny pristup
rozhodovaci dodrzovani smlouvy (vliv na vnitfnim adajim o spolecnosti k vnitfnim udajum o spole¢nosti
pravomoci kraje poplatek za dostupnost) p[ovo;ovatele (provoznim i provozovatele
m Kraj muze zadat predkladani ucetnim) m  Kraj mlze prabézné pfimo ovliviiovat
ucetnictvi a zprav cinnost provozovatele
m Zabudované ve smlouvé m Nastroje standardni kontroly PPP m Nastroje standardni kontroly PPP
e  Kontrolni éinnost m Ucast zastupce kraje m Kraj bude akcionaifem spoleéného
e Povinnost predkladat zpravy v konvtroln_lm organu podmlfu s provoz'ovatelem s ucasti ve
a Géetnictvi spoleCnosti provozovatele statutarnich organech
N . (modelové v dozor¢i radé), m Mira rozhodovacich pravomoci se
e  Moznost ukonCeni smlouvy . .
bez rozhodovacich pravomoci iove i
v piipadé neplnéni Y odviji od akciového podilu
a stanov
m Zadna m Zadna m  Kraj bude mit majetkovou ucast ve

spolecnosti v rozsahu 34-49% (nizSi
podil neumoznuje efektivni kontrolu,
vySSi podil blokuje soukromého
partnera)

m Kraj musi vlozit hotovost (pozemek
a budova jsou spole€nému podniku dany

do uzivani)
45

Majetkova ucast kraje
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Varianty
Strategicky reseni
ramec potreb
zadavatele

Navrhovaneée
reseni

Strategie
Finanéni pFipravy a Zaveér a
model realizace doporuceni
projektu

Moznosti zalozeni joint-venture v ramci koncese nebo verejné zakazky — procesné pravni pohled

Zalozeni joint-venture na zakladé vysledku
koncesniho fizeni (nelze aplikovat u vefejné zakazky)

m Zalozeni spoleéného podniku

e Kraj je opravnén uzavrit koncesni smlouvu s jinou
pravnickou osobou, nez ktera byla u¢astnikem
koncesniho fizeni, pokud je v nabidce moZnost
zalozeni spole¢ného podniku uvedena (véetné pravni
formy, zakladniho kapitalu, navrhované vlastnické
struktury a obsazeni organt), pokud tuto osobu
zadavatel, nebo vybrany dodavatel ovlada

Zalozeni joint-venture nelze dat do zadavacich

podminek jako nutnou podminku

Nastavit moznost zalozeni joint-venture jako
hodnotici kritérium je velmi problematické a
jednoduse napadnutelné

Kraj si ovSem muze v zahajeni koncesniho Fizeni
vyhradit pravo zrusit koncesni fizeni (v pfipadé Ze
vitézny uchazeC€ nebude ochoten zaloZit joint-venture)

m Mozna rizika
e Dané ustanoveni koncesniho zakona neni zcela
jednoznacné
e Varianta se zrudenim koncesniho fizeni na zakladé
pfedem avizované preference formy spole¢nosti je
zatim nevyzkouSenou pravni konstrukci
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Varianty

Strategicky reseni Navrhované Finanéni
ramec potreb reseni model
zadavatele

Vyhody a nevyhody zvazovanych variant

Komercni varianta PPP

Vyhody
| pfinosy

Nevyhody
/rizika

Se standardni kontrolou
pres PPP kontrakt

Strategie

pFipravy a Zaveér a
realizace doporuceni
projektu

PPP s regulovanou cenou

NEE

Se zesilenou dozorovou funkci

Joint-venture
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Varianty

Strategicky
ramec

zadavatele

Financni
model

Navrhovaneée
reseni

reseni
potreb

Zakladni rozdily mezi feSenim podle ZVZ a podle koncesniho zakona

Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zaver a
doporuceni

Zakladni =
znaky

]

]
Proces

]

Koncese

Koncesni smlouvou se koncesionar zavazuje poskytnout
sluzby (dilo) a zadavatel mu umozni brat uzitky vyplyvajici
z poskytovani sluzeb

Podstatnou ¢€ast rizik vyplyvajicich z poskytovani sluzeb
nese koncesionar

Proces pfipravy koncese je oproti béZné vefejné zakazce

naroCnéjsi pfipravou i Casové

e Nutnost pfipravy koncesniho projektu (tato ¢ast jejiz
realizovana a neprodluzuje tak celkovy ¢as)

e Nutnost vyzadani stanoviska MFCR k uzavfeni smlouvy

Celkovy ¢&as potfebny na vybér uchazec€e a uzavieni koncesni

smlouvy (od schvaleni koncesniho projektu) muze byt

v nejrychlejSim rezimu cca 11 mésict

Verejna zakazka

Vefejnou zakazkou je zakazka realizovana na zakladé
smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, jejimz pfedmétem
je aplatné poskytnuti dodavek, sluzeb &i provedeni
stavebnich praci

Dvoustranny vztah zadavatel - dodavatel

Dlouhodoba kombinovana (komplexni) vefejna zakazka
na vystavbu (rekonstrukci) a provoz DS Humpolec

(s vyznamnym rizikem nutnosti rozdélit na jednotlivé zakazky
podle interpretace UOHS)

Celkovy éas potfebny na vybér uchaze€e a uzavieni smlouvy
(od schvaleni koncesniho projektu) maze byt v nejrychlejSim
rezimu cca 7 mésicu. V pfipadé nutnosti rozdélit zakazku na
vice Casti pfipadné i opakované na jednotlivé zakazky muaze
byt celkovy Cas jesté delSi
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Strategicky
ramec

Varianty resSeni
potireb
zadavatele

Navrhované

Srovnavané . "
reseni

varianty
m Doporuéeny
zpUsob spoluprace Finanéni model
m Zavér —volba

vhodnych variant Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zavér a
doporuéeni
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Varianty vyhovujici preferencim zadavatele a zvolené feSeni — PPP se zesilenou dozorovou funkci kraje

Byla vylou¢ena
varianta komeréniho
PPP a standardni
PPP, nebot’
nevyhovuji
pozadavkim
zadavatele
Preferenci zadavatele
je mit domov senior(
poskytujici sluzby za
podobnych finanénich
podminek pro
uzivatele, jako je tomu
u ostatnich krajskych
zafizeni

Preferenci zadavatele
je mit vy$Si uroven
kontroly a
informovanosti o
projektu, nez nabizi
bézné PPP kontrakty
Popsanym
preferencim vyhovuji
varianty PPP se
zesilenou dozorovou
funkci kraje, nebo
joint-venture

PPP s regulovanou cenou

Se zesilenou dozorovou funkci

Joint-venture )
kraje

Vyhody
| pfinosy

Nevyhody
[rizika

Po zvazeni
v§ech prFinosu
arizik se
zadavatel
priklonil k
varianté
realizace PPP
se zesilenou
dozorovou
funkci kraje,
ktera je
nadale
rozpracovana
v tomto
koncesnim
projektu
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Strategicky
ramec

Varianty resSeni
potieb
zadavatele

Navrhované
reseni

Technické feSeni B 1113 (o3 s 18 11 lole (=)
Zpusob realizace

e s Strategie
Prayrlll zajisteni pFipravy a
projektu realizace
Platebni

projektu

mechanismus Zavér a
doporuéeni
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované B 1 E1 1 pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Stavajici stav DD Luzicka

m Stavajici pozemek je viceméné upraveny, ale bez kvalitni zahradni Upravy, bez vyrazného
Pozemek vyuziti obyvateli DD. Vychodni ¢ast pozemku je o cca 1m niz nez vstup do objektu, coz zahradu
od domu oddéluje a proto neni vyuzivana. Ostatni plochy pozemku jsou viceméné nevyuzivané
nebo pouze jako pojizdéné zasobovaci plochy. Na pozemku se vyskytuje nékolik vzrostlych

stroma
Hmotové a m Objekt DD Luzicka je dvoupodlazni objekt tvaru T, Castecné podsklepeny, s dodate¢né
architektonické dodélavanou mirné Sikmou stfechou. Vnitfné je objekt feSen jako dvoutrakt, kde podél
fedeni neoslunéné fasady je vedena chodba, a k oslunéné fasadé pfiléhaji pokoje. Pokoje jsou jedno

az dvoullzkoveé, se spoleénym socialnim zazemim na chodbé. Chodba je vzdy v zavéru
rozSifena na centralni pobytovou zénu uzivatell. V centru dispozice jsou pak dvé schodisté a
nakladni vytah

m Domov ma vilastni kuchyni, pradelnu a dalSi zazemi
m Soucasna kapacita objektu je cca 75 luzek

m Stavebné se jedna o vyzdivany sténovy systém s Zelezobetonovymi panelovymi stropy. Stfecha
je Sikma s mirnym spadem, s plechovou krytinou, s nosnou konstrukci z Zelezobetonovych
vazniku s krycimi deskami. V roce 2001 byl objekt celkové zateplen

m Objekt je napojen na veskeré sité. Pfipojka vody a kanalizace a pfipojku silnoproudu jsou
vedeny z vychodni strany z ulice Luzické, plynovodni nizkotlaka pfipojka vede ze zapadu

m Technicky stav objektu je v principu dobry, Zelezobetonova a vyzdivana nosna konstrukce
jsou bez znamek poruch. Fasada a stfecha jsou zatepleny a opraveny. Slabinou jsou ale
veskeré vnitini instalace a povrchové upravy, které jsou mnohde za hranici své zivotnosti a
je nutné je opravit

52

Technické reSeni
objektu
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Varianty

Strategicky reseni
ramec potieb

Strategie
Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
reseni model realizace doporuceni

zadavatele projektu

Navrhovany objekt

[ ]
Pozemek
[ ]
[
Hmotové a -
architektonické
reseni
[ ]
[ ]
[ ]
[ ]
Technické reseni
objektu
[ ]
[ ]

Cilem rozvoje aredlu je vice vyuzit potencial velkého pozemku DD Luzicka. A to jednak vystavbou nového pavilonu nebo pfistavbou
objektu, ale i zatraktivnénim pozemku a jeho nabidnutim pro uzivatele DS

Z hlediska dal$iho vyuZiti arealu se jevi jako spravné umistit novy objekt na severni East pozemku, k pfijezdové komunikaci Luzicka.
Tim zGstane velka ¢ast cenné a proslunéné plochy pozemku volna a vyuZzitelna pro zahradu uzivatelG. Nova zahrada by méla byt
navrzena jako aktivizaéni, terapeuticka, stimulujici a rozvijejici smysly seniord. Tzn. mély by v ni byt umistény prvky pro nejriznéjsi
¢innosti uzivall, jako napfiklad zahony pro drobné péstitelstvi, vodni plocha, zvonkohry atd. Zaroveri by zde samozfejmé mélo byt
dostatek mist pro odpocinek a relaxaci, popfipadé pro spole¢ny pobyt a doprovodné €innosti (malovani, ¢teni,...)

V ramci pozemku (pravdépodobné v jeho severozapadni ¢asti) musi byt vyfeSeno dostate¢né kapacitni parkovisté naplfujici
pozadavky na dopravu v klidu. Soucasti toho bude i zasobovaci pfijezd k objektu

Predpokladem pro optimalni vyuziti pozemku je umistit novy objekt na severni stranu pozemku, k ulici Luzické. Aby bylo dosazeno
maximalni efektivity dispozi¢niho Feseni, je nutné pokoje orientovat oboustranné podél stfedni patefe objektu tak, aby obé fasady s okny
pokoju byly oslunény. Tzn. orientovat objet severojizné, pfipadné s nato€enim dle oslunéni. Aby nedoslo ke znehodnoceni pokoju ve
stavajicim objektu, je nutné novy objekt dostate€né ustoupit. Na propojeni se pak nabizi vstupni a komunikacni hala, navazujici pfimo
na oba objekty a pfisazena k Luzické ulici. Tato hala muze byt pfipadné vyuzita i jako centralni spole€ensky prostor s jidelnou
Kapacitné by mél byt novy objekt navrzen tak, aby poctem lGzek spolecné s rekonstruovanou kapacitou na Luzické nahradil oba dva
stavajici DD, tzn. Machovu a Luzickou. Jejich stavajici kapacita je 203 lGzek a to by méla byt i budouci celkovi kapacita na LuZické.

Aby bylo mozné kapacitu objektu naplnit, je nutné nové kfidlo (objekt B) prostorové velmi optimalizovat a u€elové vyuzit veSkery prostor.
Presto se da predpokladat, Ze novy objekt bude muset mit €tyfi nadzemni podlazi, popfipadé paté ustupujici. DalSi moznosti je
navyseni stavajiciho objektu. To se ale, vzhledem k dispozi¢ni neefektivnosti domu nezda pfili§ smyslupiné a bude to jisté vyrazné
nakladnéjsi

DalSi rozSifeni kapacity je mozné a uvazované v ramci dostavby stavajiciho objektu jiznim smérem. Zde se nabizi moznost napfiklad
pfizemni hmoty, obsahujici pavilon specializované péce

Ze stavebné technického hlediska |ze pfedpokladat, Ze novy objekt bude stavény b&Znou sou¢asnou technologii vystavby, tzn.
kombinaci cihelnych vyzdivek a zelezobetonovych nosnych konstrukci. Z hlediska variability a moznych zmén v uzivani domu je
nutné podcitat s moznosti dispozi€nich zmén v objektu. Proto navrhujeme koncipovat stavbu jako Zelezobetonovy skeletovy systém s
vyzdivanou fasadou a nejlépe lehkymi montovanymi pfi¢kami. To zaru€uje snadnou Upravu poctu lGzek, velikosti pokojd, jejich
propojovani dle aktualniho vyvoje a poZadavku v seniorském bydleni.

Objekt musi byt napojen na veskeré infrastrukturni sité, tzn. vodu, kanalizaci, silnoproud i slaboproud a plynovod. Pro napojeni je
pocitano se stavajicimi pfipojkami, ale bude nutné provérit jejich kapacitu a technicky stav. U plynovodu Ize predpokladat, Ze,
vzhledem k niZSi energetické naro€nosti nového objektu, bude dostatecna, u silnoproudu pravdépodobné nebude problém s pfipadnym
navySenim pfikonu. U vodovodu a pfedevsim kanalizace je nutné provést detailni vypoCet kapacity a navrhnout pfipadné prelozky

V ramci nového feSeni objektu bude komplexné vyuZzito nakladani s deStovymi vodami, které budou retenovany a pouzity pro zalivku
zahrady, popfipadé zasakovany
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Strategicky reseni Navrhované B 1 E1 1 pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Technické resSeni (1/2)

m Projekt feSi rekonstrukci a dostavbu
stavajiciho Domova dichodcu. Cilem je vytvofit
novy, pliné funkcni a optimalizovany objekt
seniorské péce
s vesSkerou vybavenosti, v soudobém
standardu a s modernimi metodami terapie a
péce o seniory. Soucasti nového zafizeni bude
i specializované oddéleni péce o osoby se
stareckou demenci a Alzheimerovou
chorobou, aby byla rozSifena nabidka sluzeb
seniorskeé péce v regionu. Zamér musi
kalkulovat s navySenim poctu luzek tak, aby bylo
mozné spojit, a tim ekonomicky zefektivnit, dva
stavajici Domovy duchodcti v Humpoilci, a to
Luzickd a Machova

m V ramci pfipravy projektu byla zpracovana
ideova volumetricka studie, provéfujici razné

m Varianta dvou objektil byla zvolena predevéim kviili mozné varianty napinéni zaméru. Vysledkem studie je
postupné realizaci objektu, kdy bude, za provozu stavajicino DD principialni objemové a hmotove feSeni
Luzicka, v prvni etapé vystavén objekt B se spojovacim krckem a mozneho objektu, postavitelného na pozemku a
budou do néj nastéhovani uzivatelé stavajicino DD. Nasledné zajistujiciho pozadované kapacity a sluzby. Tato
bude provedena rekonstrukce a dostavba objektu A a do néj studie je i podkladem pro ramcove stanoveni
nastéhovani stavajici obyvatelé DD Machova. Tim nebude potfeba objemu stavby a investiCnich a provoznich
resit zadna slozita premistovani seniord do nahradnich bydleni nékladu stavby
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Technické reSeni (2/2)

m Novy objekt bude slozen ze dvou zakladnich hmot, vzajemné
4 679);»?;7/2//&5‘/5"7— propojenych vstupni halou a spoleéenskym prostorem.
(3} ;‘g’;; /;’/’_"/;;’2 i Objekt A je rekonstruovanym stavajicim objektem DD Luzicka,
D ALZH A MER, FRVILY roz8ifenym o specializovany pfizemni pavilon péce o osoby
= trpici stafeckou demenci a Alzheimerovou chorobou. Objekt B je
novostavbou seniorského domu s plnou péci
m Objekt A zachovava stavajici ptidorysné i vyskové reseni,
tzn. hmotové zlstava dvoupodlazni objekt tvaru T. Pouze v
jihozapadni ¢asti je ke dvéma kfidlim pfipojen novy pfizemni
pavilon stafecké demence, vytvarejici uzaviené atrium a
komunikaéni terapeuticky koridor pro osoby trpici Alzheimerovou
chorobou. Pfedpokladana kapacita objektu A po rekonstrukci je
40 lazek v oddéleni 24 hodinové péce a 30 Ilizek ve
specializovanych oddélenich péce o osoby trpici stafeckou
demenci a Alzheimerovou chorobou. Souc&asti pfizemi objektu A
bude i nutné provozni zazemi objektu, jako Satny, pradelna,
technické zazemi atd
m Objekt B je pétipodlazni novostavbou provozné i prostorové
optimalizovaného objektu, poskytujici 24 hodinovou péci v péti
oddélenich (vzdy jedno oddéleni na podlazi). Kapacita objektu B
bude 133 ltizek

m Spojovaci pFizemni objekt v severni ¢asti je vstupnim a

m Soucasti projektu je i feSeni celého pozemku objektu, a to komunika&nim centrem celého objektu a zarover centralnim
jak predprostoru s parkovistém, tak pfedevsim prostoru spoleéenskym prostorem a jidelnou obyvatel domu. Vedle
zahrady. Ta musi byt komplexné fesena, jednak s vyuzitim vstupu do objektu s recepci a navazujicim kancelairskym blokem
pro pasivni odpocinek seniord, tak pfedevsim pro aktivni spravy objektu je zde vicetgelovy sal pro rizné spoledenské a
pohybove a viemové terapie seniorli. Soucasti zahrady spole&né akce plnici v b&Zném provozu zaroveri funkci jidelny
budou i vodni prvky, altan, sezeni, mala uzitkova zahrada (kapacita 90 mist). Na sal navazuje kaple, venkovni terasa a
(bylinky, zelenina), popfipadé vybéhy pro domaci zvirata kuchyné objektu 5 5
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Budouci vyuziti stavajiciho objektu DD Machova
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Predpokladany postup vystavby minimalizujici presuny stavajicich uzivatel

Vystavba je planovana do nékolika etap:

m Predbézné kroky (pfed uzavienim Smlouvy) — doporuceno zajistit Krajem Vysocina
e Zména uzemniho planu umoznujici relevantni vyuZiti vybranych ploch
e Provedeni geologického, hydrogeologického a radonového prizkumu lokality
m Realiace stavebni €asti (po uzavieni Smlouvy) — zajisti Koncesionar
e Prfiprava a zajiSténi stavenisté, pfelozky siti, noveé pfipojky siti
e Vystavba objektu B, jeho dokonceni, zafizeni a uvedeni do provozu
e Prestéhovani obyvatel stavajiciho DD Luzicka do nového objektu B
e Prfiprava stavenisté objektu A

e Vystavba / rekonstrukce objektu A, v€etné spojovaciho kr¢ku (haly), jeho dokonc&eni, zafizeni a
uvedeni do provozu

e Dokonceni venkovnich terénnich uprav, vystavba nové zahrady a venkovni architektury
e Nastéhovani obyvatel DD Machova do nové rekonstruovaného objektu A
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Harmonogram pripravy projektu a vystavby do okamziku plného zprovoznéni

Faze 1.rok 2.rok 3.rok

Priprava potiebné dokumentace
(Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni...)

Vystavba nové ¢asti DS (objekt B)

Prestéhovani uzivateltit DD Luzicka

Zahajeni provozu DS koncesionarem

Rekonstrukce staré ¢asti DS (objekt A)

Prestéhovani uzivatelid DD Machova

Piny provoz DS v lokalité Luzicka

Od 3. roku prevezme koncesionar provoz celého DS Humpolec (tj. i DD Machova)
Po 3 letech bude kompletné zrekonstruovan a dostavén areal DS v Luzické

Od 4. roku bude (po prevedeni uzivatell) ukon€en provoz DD Machova

Predpokladem harmonogramu je probéhla zména uzemniho planu mésta, umoznujici navrzenou
vystavbu a provedeni potfebného prazkumu lokality
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pFipravy a
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doporuceni
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potreb
zadavatele

Strategicky
ramec

Pribéh realizace a délka projektu

Pripravna / stavebni faze projeku — 3 roky

Po uzavieni Koncesni smlouvy zahajuje

koncesionar pripravu a realizaci stavebni

faze

e  Ziskani potfebnych povoleni a zpracovani
dokumentace

e Vystavba nové ¢asti DS

e  Rekonstrukce staré ¢asti DS a propojeni s
novou ¢asti

Vystavba nové ¢asti i rekonstrukce

probihaji pfimo do majektu Kraje Vysocina

Tato faze trva celkem 3 roky

Veskeré investi¢ni ¢innosti a naklady v této

fazi hradi koncesionar na svuj Ucet

Kraj Vysocina jako zadavatel nehradi Zadnou

¢ast nakladu na stavbu

Do doby kolaudace nové ¢asti DS

provozuje DD Humpolec, p.o. zafizeni v

Luzickeé i Machové beze zmén

Provozni faze projektu — 25 let

Provozni faze projektu zac¢ina po 2 letech od podpisu Smlouvy kolaudaci nového objektu
V tomto okamziku prebira koncesionar provoz celého DD Humpolec, tj. objektl v Machové i
LuZické

Od okamziku pfevzeti provozu ma koncesionar narok na poplatek za dostupnost, pokud v
dohodnutém standardu poskytuje kapacitu celych 203 10zek

Po dobu jednoho roku dochazi k prekryvu stavebni a provozni faze. Vzhledem k tomu, ze
provozovatel jesté nedokondil rekonstrukci puvodniho objektu Luzicka, poplatek za dostupnost
bude adekvatné kracen ve své investi¢ni ¢asti, a to az do doby kolaudace a uvedeni do
provozu celého zafizeni

Provozni faze projektu bude trvat 25 let (vCetné pfekryvu se stavebni praci). Tato doba je
optimalni pro to, aby:

e  Koncesionar ziskal vhodné financovani projektu

e  Projevily se pfipadné vady, za které nese odpovédnost koncesionar

Po ukoné&eni provozu preda koncesionar provoz do rukou kraje

Objekty jsou po celou dobu projektu vlastnictvim kraje, ktery je po ukonceni pfevezme a
zkontroluje, zda jejich stav umozriuje dalSi bezproblémové provozovani zafizeni

Provozni faze se neprodluzuje v pfipadé prodleni koncesionare — ten tak pfipadné ztrati
adekvatni ¢ast poplatkd za dostupnost, ¢imz je automaticky penalizovan v pfipadé zpozdéni ve
vystavbé a kolaudaci
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Cinnosti zajiStované koncesionafem

Samotna €innost domova pro seniory Sprava a udrzba objektu

m Poskytovani pobytovych a kratkodobych socialnich m Komplexni zajiStovani udrzby objektu pocinaje
sluzeb zamérenych na seniory v ramci ¢innosti béZnou udrzbou, pfes mozné havarijni opravy, konce
registrovaného poskytovatele dohodnutymi preventivnimi kontrolami a odstrafiovani
e  Zaji$téni ubytovacich sluzeb zjisténych zavad
e Zajisténi stravy m ZajiSt'ovani uklidu domova pro seniory a jeho okoli

(sekani travy, uklid komunikaci a parkovacich stani, a to
vnitfnich i vnéjSich, odklizeni snéhu z komunikaci,
stfechy apod.)

m Zajistovani predepsanych revizi a odstranéni zavad

m Zajistovani provozu vyhrazenych zafizeni (vytahy,
tlakové nadoby, apod.)

m Zajist'ovani pravidelnych a dohodnutych prohlidek
stavu objektu, slouzicich ke zjiSténi celkového stavu
objektu, zajisStovani stfednich, eventualné generalnich
oprav objektu nebo jeho Casti

m V pfipadé, Ze objekt zaCne vykazovat vady, a to jak
zaruCni nebo i v pribéhu délky trvani projektu, je
povinnosti koncesionare tyto vady odstranit

Zajisténi denni péce o seniory

Socialné aktiviza¢ni sluzby

m Zajisténi obsazenosti kapacity domova pro seniory —
vybér a umistovani novych uZivatell tak, aby se
minimalizovala neobsazena kapacita v objektu

m Provoz domova pro seniory — dlouhodoba pobytova
sluzba zamérfena na seniory vyzadujici pravidelnou
pomoc pfi zajiStovani svych potreb

m Provoz domova se zvlastnim rezimem — dlouhodoba
pobytova sluzba pro seniory trpici chronickym
duSevnim onemocnénim, stafeckou demenci a
vyzaduijici ¢astecnou, nebo uplnou podporu pfi zvladani
béznych ukonu
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Schéma vztaht a finanénich tokt v projektu

Kraj Vysoc¢ina

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

Kvalita péce dostupnost
Najem DS

pujcka

Platby za Zdravotni
pacienty pojistovny

Facility Plath Koncesionar/
management dodgvateltim provozovatel financi

PFispévky

= MPSV
na pédi

i Platby od
Zdravotni ¢ y

o —————— Uzivatelé
material, Iéky... Uzivatell DS

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

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

poplatek za dostupnost (ktery muze byt snizovan pfi nekvalité)
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Soucasna vlastnicka prava k pozemkim

Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zaver a
doporuceni

Vyméra (v m)

1059/1
1460/1
1460/2
1462/2
1462/3
1462/5
1462/9
1462/10
1462/11
1462/12
1462/14
1472/17

Celkem

1412
551
732
552

2291

2917
541
502

52

3578

2271

1375

16 774

Budova €.p. 950
Ostatni komunikace
Ostatni komunikace
Jina plocha

Jina plocha
Manipulacni plocha
Jina plocha

Jina plocha

Ostatni komunikace
Jina plocha

Jina plocha

Jina plocha
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Omezeni vyplyvajici z aktualniho tzemniho planu

[
Plochy
,verejné vybaveni“
[
Plochy "
»Zelen u verejného
vybaveni .
[
[

Plochy Vefejné vybaveni jsou ureny mimo jiné pro zdravotnicka a socialni zafizeni. V téchto
plochach je nepfipustné vyuziti pro vyrobni €innosti a €innosti, které mohou mit negativni vliv na
objekty verejného vybaveni v disledku nadmérného hluku, exhalaci, estetickych aspektl, apod.
Provoz DD v této lokalité odpovida povolenému zplisobu pouziti plochy. V této ploSe by tedy mohlo
byt vydano uzemni rozhodnuti a nasledné i stavebni povoleni pro stavbu - pfistavbu stavajiciho
Objektu (nikoli vSak pro vystavbu nového kridla Objektu, kterd zasahuje mimo zastavitelné
uzemi dle uzemniho planu - viz dale)

Cast predmétnych nemovitosti je dle tzemniho planu zahrnuta do plochy Zelefi u vefejného
vybaveni (vyhrazené parky a zahrady). Na téchto pozemich je zahrada kolem Objektu. Tyto
pozemky jsou tedy vyuzivany v souladu s povolenym zpusobem uziti plochy

Na téchto pozemich je ale planovana vystavba nového kridla Objektu. Jakékoli stavebni
prace na téchto pozemich jsou podminény zménou uzemniho planu mésta Humpolec

Zména uzemniho planu musi byt projednana a schvalena v souladu se stavebnim zakonem.
Naklady zmény uzemniho planu (vypracovani pfislusnych dokumentaci) mize ulozit obec k uhradé
Zadateli takové zmény. Zakonem stanovené Ihuty pro zpracovani jednotlivych krokl vedoucich ke
zméné uzemniho planu nelze zkracovat a jednotlivé zakonné kroky nelze vynechat. Lze
predpokladat, ze fizeni o zméné uzemniho planu bude trvat pfiblizné minimalné 6 az 9 mésicu.
Zména uzemniho planu je pfitom podminkou pro vystavbu nového kridla Objektu. Tato
okolnost maze prodlouzit Intty pfedpokladané v harmonogramu, zejména pokud by Kraj Vysocina
chtél mit jistotu, Ze zména uzemniho planu bude schvalena

Teprve na zakladé zmény uzemniho planu bude mozné Zadat o vydani uzemniho rozhodnuti a
stavebniho povoleni (tato dvé Fizeni Ize dle potfeby spoijit)
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Modely pravniho vztahu k objektu

Pro budouci provoz DS je mozné vychazet z nasledujicich modell vztahu k Objektu, které budou dale v textu analyzovany:

Najemni smlouva

Stavajici Objekt i souvisejici pozemky jsou dle zFizovaci listiny svéreny do spravy prispévkové organizace Domov
dichodcli Humpolec, prispévkova organizace. V pripadé potieby je Zadavatel opravnén zménou ziizovaci listiny
Stavajici Objekt i souvisejici pozemky ze spravy DD Humpolec vyjmout a nakladat s nimi primo. Uvedené je treba
ucinit v dostate¢ném predstihu pred uzavienim Koncesni smlouvy
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Pravni vztah k objektu - Uzivani na zakladé najemni smlouvy

m Pfenechanim Objektu do uzivani tfeti osobé se Kraj Vysocina nezfika odpovédnosti za Objekt a jeho pouzitelnost pro
pozadovany Ucel, tedy pro provoz DD a poskytovani socialnich sluzeb. Objekt zistava v evidenci majetku Kraje
Vysodéina, Kraj Vysocina rovnéz i nadale nese povinnost zajistit fadné hospodareni s timto majetkem, zejména tedy
dohlizet a kontrolovat tfeti osobu pfi nakladani s timto majetkem. Mira prenosu této odpovédnosti na koncesionare
je dana obsahem Koncesni smlouvy (tato bude obsahovat podminky najemniho vztahu). Jde o Uplatny vztah, takze
do rozpoc€tu Kraje Vysocina najemce pfispiva sjednané najemné
Koncesionafi vznika povinnost platit Kraji Vyso€ina najemné za uzivani Objektu. Kraj Vysoc€ina je pfitom povinen v
takovém pfipadé pozadovat najemné. Koncesionar bude v Objektu realizovat ¢innost v souladu s vefejnym zajmem
Kraje Vysocina svym jménem a na vlastni odpovédnost, a to ¢astecné za prostfedky poskytované Krajem Vysocina.
Cast prostfedk( na provoz od Kraje Vysogina by vracel zpét Kraji Vysogina v podobé Ghrady najemného. Pro
koncesionare se bude jednat o nadklad na provoz, na ktery bude moci zadat o dotaci, rovnéz si bude moci tento
naklad uplatnit v a€etnictvi

Najemni smlouva
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Pravni vztah k objektu — Uzivani objektu na zakladé vypuijcky

m Prenechanim Objektu do uzivani tfeti osobé se Kraj Vysocinanezfika odpovédnosti za Objekt a jeho
pouzitelnost pro poZzadovany ucel. Oproti najemnimu vztahu je vypuljcka smluvnim vztahem bezuplatnym.

Vypujck
ypujeka Kraj Vysocina tak z pfenechani Objektu do uzivani tfeti osob& nema bezprostfedné zadného prospéchu

m S ohledem na uvedené skutecnosti (a dale otazku verejna podpory) Ize povazovat za nejvhodnéjsi a pro Kraj Vysocina za

m Oboustranné financéni toky mezi Krajem Vysocina a Koncesionarem lze rovhéz povazovat za vyhodné jako pripadny neprimy
sankéni mechanizmus za neplnéni podminek Koncesni smlouvy Koncesionarem
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Pravni vztah k pozemku v pribéhu projektu

m Soucasna pravni Uprava umoznuje oddélené vlastnictvi pozemku a stavby na pozemku postavené. Podle nové pravni
upravy bude stavba postavena na pozemku povazovana za souc¢ast pozemku a bude sdilet jeho osud. S ohledem na
Vyvoj pravni upravy, jakoz i s ohledem na zajem na pravni jistoté doporucujeme, aby byla zachovana jednotnost vlastnictvi
pozemki a Objektu. Objekt, a to i jeho rekonstrukce a nové kfidlo Objektu by mély sdilet osud pozemku a obracené
pozemky, které jsou dotCeny projektem, by mély sdilet osud Objektu

m Pokud by byl Objekt pfenechan do uzivani na zakladé pronajmu, pak by i pozemky dotéené projektem mély byt pronajaty
spoleCné s Objektem koncesionafi. Jde o pozemky, které jsou vyuzivany spole¢né s Objektem pro potfeby zajisténi
socialnich sluzeb v Sir§Sim smyslu

pronajem pozemku spoleéné s Objektem vybranému koncesionafri
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Modely pravnich vztaht k mobiliari

Pro budouci provoz DS je mozné vychazet z nasledujicich modell vztahu k mobiliafi:

. O Vlastnictvi Kombinované
Najem / vypujcka . L s .
koncesionare vlastntictvi
m Mobiliaf bude po celou dobu m Mobiliaf bude po celou dobu m Kombinaci obou vySe uvedenych
provozu ve viastnictvi Kraje provozu ve viastnictvi vztah(, kdy stavajici mobiliar
Vysocina (a to jak stavajici tak koncesionare (tedy stavajici bude po celou dobu provozu ve
nové pofizovany pro nové mobiliaf bude do vlastnictvi vlastnictvi Kraje Vysocina a
prostory) koncesionare pfeveden a novy mobiliaF pofizovany pro nové
mobiliaf pro nové prostory bude prostory bude ve vlastnictvi
pofizovat na své naklady koncesionare
koncesionar)
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Mobiliar — Pronajem nebo vypujcka

m Stavajici mobiliaf je v rizném stupni opotfebovanosti a v rizném stadiu zivotnosti jednotlivych prvku s
ohledem na provoz DD v Objektu. V pfipadé pfenechani mobiliafe do uzivani Koncesionafi na zakladé
najemni smlouvy nebo smlouvy o vypuijcce je Kraj Vysocina formalné i nadale povinen zajistit pouZitelnost
vSech jednotlivych prvkl mobiliafe pro sjednany ucel. Kraj Vysoc&ina musi nadale vést evidenci jednotlivych
prvkd mobiliafe, kontrolovat zpUsob jejich uzivani, miru jejich opotfebeni. Kraj Vyso€ina musi rovnéz zajistit
minimalné prostou reprodukci mobiliafe. VSechny zminéné povinnosti je vdak Zadavatel schopen pfenést na
Koncesionare v ramci Smlouvy. Smlouva také definuje rozsah odpovédnosti Koncesionare za poskozeni
mobiliafe, rozsah bézného provozu, béZzné spravy a udrzby mobiliafe
V pfipadé najemni smlouvy by Kraj Vyso€ina do svého rozpoctu ziskaval sjednané najemné, na rozdil od
vypujcky

Pronajem / vyptjcka
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Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
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projektu

Mobiliar - Pfevod do majektu koncesionare

Vlastnictvi koncesionare

PFevod mobiliafe do vlastnictvi Koncesionafe neni omezen. Zadavael musi postupovat v souladu s platnou pravni Upravou -
krajskym zfizenim

DalSi vybaveni a provozni zafizeni DS by mohl pofizovat na své naklady Koncesionaf DS. Stejné tak by mohl Koncesionaf DS
potidit mobiliaf pro nové prostory, které bude nezbytné pro poskytovani socialnich sluzeb pIlné vybavit

Ackoli nepujde o majetek Zadavatele, je vhodné rovnéz u tohoto mobilidfe smluvné osSetfit povinnost Koncesionare nakladat s
timto majetkem s péc¢i radného hospodare, nebot po ukongeni smluvniho vztahu by tento mobiliaF mél byt pfeveden do vlastnictvi
Zadavatele a slouzit k dalSimu provozovani DS. Zadavatel by tedy mél mit zajem na tom, aby tento mobiliaf byl v pouzitelném
technickém stavu i po skon€eni smluvniho vztahu s Koncesionarem

Koncesionar nese rizika sgojené s uzivanim mobiliaFe pofizeného z jeho vlastnich prostfedk(, odpovida za pfipadné $kody
zplGsobené jeho provozem. Ridi si reprodukci takového mobiliafe, vytvafri si rezervy pro jeho obnovu. Je schopen efektivnéji
vynakladat prostfedky na jeho uziti a obnovu nez Kraj Vysocina

Pro Kraj Vysoc€ina je nejvyhodnéjsi, pokud je mobiliar odpovédnosti koncesionare, ktery je schopen efektivné ridit jeho obnovu, zajistit jeho
udrzbu a pouzitelnost pro plnéni zavazki z Koncesni smlouvy, tedy pro poskytovani socialnich sluzeb. Toho Ize dosahnout bud’ tim, Ze bude
mobiliaFr ve vlastnictvi Koncesionare, nebo ze na néj budou tyto povinnosti preneseny Koncesni smlouvou.

Navrzené resSeni je, aby mobiliar byl majetkem Kraje Vysocina (bude pofizovan v souvislosti s vystavbou a rekonstrukci) a Kraj Vyso€ina ho v
ramci projektu pronajimal podobné, jako stavbu a pozemek - tzn. v€etné povinnosti i néj pecovat, obnovovat apod. Sou¢asné je mozné
podminky obnovy a oprav mobiliare stanovit jako jedno z hodnoticich kritérii, tudiz by uchazec¢i mohli nabidnout Zadavateli vyhodné;jsi
podminky
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Verejna podpora

Koncesni zakon pripousti, aby zadavatel hradil koncesionari pInéni v penézich. Uvedené je charakteristické pro situaci, kdy
koncesionaF pro zadavatele a na jeho misto poskytuje sluzby vefejného charakteru, které nelze realné pokryt z pouhého prava brat
uzitky z poskytované sluzby (socialni sluzby). V oblasti poskytovani socialnich sluzeb je pfedpoklad neziskovosti poskytovatel(
socialnich sluzeb. Nelze tak tedy eliminovat jakékoli platby zadavatele ve prospéch koncesionare a naopak poZadovat po koncesionafi,
aby celou sluzbu financoval vyluéné z prostifedkud ziskanych od pfimych uzivatell sluzby. Takovy pfistup vyluCuje sama konstrukce
uhrady za socialni sluzby, kde je zakonem stanoven maximailni strop pfispévku uzivatele

Za téchto okolnosti plati zadavatel koncesionari poplatek za zajiSténi verejné sluzby, kterou by byl jinak povinen zajiStovat sam,
a svym prispévkem provozovateli dorovnava naklady na provoz socialnich sluzeb. Pfispévek zadavatele muze spocivat v
platbach za dostupnost sluzby (,platba za dostupnost®) nebo za miru vyuzivani sluzby koneénymi uzivateli, kdyz pouhy pfispévek
uzivatelu je pro pokryti nakladd socialni sluzby nedostate¢ny

Ackoli prispévek zadavatele na poskytovani socialnich sluzeb nelze povazovat za verejnou podporu, teoreticka varianta
poskytnuti vyhody bezuplatného vyuzZivani Objektu zadavatele by jiz za takovou nepfipustnou vefejnou podporu mohlo byt povazovano.
Vefejna podpora by v takovém pfipadé mohla spocivat v odpusténi najemného, tedy ve vylouceni povinnosti platit za uzivani majetku
zadavatele

Rozsah podpory pro koncesionafe by se odvijel od hodnoty obvyklého ndjemného obdobného objektu v daném misté a ¢ase. Prahovou
hodnotou, pfi které je jesté vefejna podpora povazovana za slucitelnou s pravnimi pfedpisy a tedy pfijatelnou, je 200 tis. EUR b&hem tfi
let, coz by pfedstavovalo ngjemné za objekt ve vySi cca 1 667 tis. KE roéné. Pfedpokladame vsak, Ze tato ¢astka je pod vySi obvyklého
najemného pro srovnatelny objekt v daném misté a ¢ase. Uplné odpusténi najemného nebo stanoveni pouze symbolického
najemného by tedy mohlo byt povazovano za nepfijatelnou vefejnou podporu

Prenechani uzivani Objektu provozovateli za obvyklé najemné neni v rozporu s pravidly omezujicimi

verejnou podporu na rozdil od vypujcky
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Omezeni Kraje Vysocina z pohledu zakona o krajich a zakona o rozpoctovych pravidlech tzemnich rozpo¢t

m Pfi nakladani s majetkem kraje je kraj povinen uverejnit zamér pronajmu nebo poskytnuti Objektu véetné vyznamného
mobiliafe formou vypujéky na uredni desce, a to nejméné po dobu 15 dnu pfed rozhodnutim pfislusného organu kraje
(resp. pfed schvalenim zaméru takovou smlouvu uzavfit a pfed povéfenim hejtmana kraje k uzavfeni pfislusné smlouvy)

m Ugelem tohoto ustanoveni je umoznit zajemcdm vyjadfit se k zaméru a pfipadné piedlozit své nabidky. P¥i predpokladu
uplatného poskytnuti krajského majetku, tedy za najemné na sjednanou dobu, by mél byt zamér pro takové nakladani s
majetkem uverejnén pred zahajenim koncesniho fizeni, nebot po ukonceni koncesniho fizeni jiz bude uzavirana smlouva
s vybranym zajemcem, jejimz obsahem bude mimo jiné rovnéz nakladani s majetkem. Kraj by proto mél mit samotny zamér
nakladani s krajskym majetkem uvefejnén tak, aby se pfipadni zajemci mohli vyjadrit jesté v dobé, kdy jejich vyjadreni a
pfipominky budou mit alespon néjakou relevanci. Pfipadné relevantni pfipominky a vyjadieni v dobé po vybéru koncesionare
by mohly ohrozit pfipadné zvratit vysledky celého koncesniho fizeni a prostfedky vynaloZzené na koncesni fizeni by byly
ztraceny

m Pripadné nedodrzeni této povinnosti je stihano absolutni neplatnosti uzaviené smlouvy. Uverejnéni zameéru
nakladani s Objektem musi byt zdokumentovano

m Po dobu existence pfipadné najemni smlouvy nebo smlouvy o vypujéce je Kraj Vysocina povinen chranit Objekt pred
poskozenim, tuto povinnost Ize smluvné pfenést na koncesionare. Objekt i vybrany mobiliar by zUstal ve vlastnictvi Kraje
Vysoc€ina a musi tedy byt nalezité evidovan a inventarizovan v majetku Kraje Vysocina. Nakladani s timto majetkem tak
podléha kontrole hospodareni s majetkem Kraje Vysocina
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Koncesni Fizeni

m V prubéhu koncesniho fizeni bude Kraj Vysoc€ina jednajici k tomu pfislusnymi organy, tj. radou nebo zastupitelstvem kraje,
provadét fadu ukonu vyplyvajicich ze zadavaciho / koncesniho fizeni (zejména posuzovat a hodnotit nabidky — je mozné za
timto u€elem jmenovat zvlastni komisi. Pro zavére¢né hodnoceni nabidek bude muset byt jmenovana zvlastni hodnotici
komise, rozhodovat o vylou€eni nabidek a o vybéru nejvhodnéjsi nabidky, schvalovat Zadost o stanovisko Ministerstva
financi a schvalovat koncesni smlouvu a povéfrovat hejtmana uzavienim smlouvy s vybranym koncesionafem. Rozhodovani
o prubéhu zadavaciho / koncesniho fizeni spada do samostatné plusobnosti kraje a kromé schvaleni koncesniho
projektu a uzavieni koncesni smlouvy neni vyslovné uvedeno jako pravomoc zastupitelstva kraje. S ohledem na
ustanoveni § 59 odst. 3 krajského zfizeni se tedy jedna o pravomoc rady kraje

m Vsechna tato rozhodnuti Kraje Vysocina, prezentovana navenek jednanim hejtmana (Cili pouze a jen hejtman je opravnén
podepisovat jménem zadavatele jednotliva rozhodnuti a ukony zadavatele), podléhaji kontrole organu dohledu, tj. Ufadu pro
ochranu hospodarské soutéze

m Doporucuje se uverejnit zamér pronajmu Objektu v ramci koncesniho fizeni vybranému koncesionafri jesté pred
zahajenim vlastniho koncesniho fizeni, a to jako souéast zaméru vybrat koncesionare DD pravé formou
koncesniho fizeni

Hlavni roli v procesu koncesniho fizeni bude mit rada kraje a hejtman, kromé schvalovani koncesniho projektu a
schvaleni uzavieni koncesni smlouvy, které nalezi zastupitelstvu. Rada kraje je samoziejmé opravnéna jmenovat

¢leny hodnotici komise nebo jinych komisi tam, kde posuzovani nebo hodnoceni prostrednictvim komise zakon
umoznuje (tj. posouzeni kvalifikace), pripadné prikazuje (otevirani obalek s Zadostmi o u€ast nebo s nabidkami,
hodnoceni nabidek podle stanovenych hodnoticich kritérii). Hodnotici komise by méla byt slozenim odliSna od rady
kraje, nebot’ rada kraje jako Zadavatel je povinna jmenovat hodnotici komisi a teprve na zakladé hodnotici zpravy
hodnotici komise bude rozhodovat o vybéru nejvhodnéjsi nabidky
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Dusledky eventualniho upadku koncesionare

Koncesionar je v souladu s pravnimi pfedpisy povinen fesit obezfetné a v€as hrozbu upadku, pokud k takové situaci dojde. V opaéném
pfipadé musi nést pravni disledky svého jednani, resp. nedostatku jednani. Negativni dusledky dlouhodobého nefeSeni hrozby upadku
a platebni neschopnosti koncesionare by mély krom pfimych dusledk( pro koncesionare také vyznamné nepiimé disledky pro
zadavatele, tak pro uzivatele socialnich sluzeb

Se zahajenim insolvencniho fizeni jsou spojeny zakonem stanovené dusledky, kterymi je zejména omezeni nakladani s majetkovou
podstatou upadce do doby rozhodnuti o feSeni upadku tak, aby nebyly z majetkové podstaty uspokojovany pohledavky pouze nékterych
vefitell a ani jinak se vyrazné nesnizoval rozsah a hodnota majetkové podstaty upadce. Obdobna omezeni plati i pro obdobi po
rozhodnuti soudu o Upadku a jeho FeSeni. Rozhodnutim soudu je dale jmenovan insolvenéni spravce, ktery pfevezme vétSinu pravomoci
pfi rozhodovani o nakladani s majetkovou podstatou

Do majetkové podstaty upadce pfitom nalezi majetek ve vlastnictvi dluznika pfed zahajenim insolvencniho fizeni a majetek nabyty v
prabéhu insolvenéniho fizeni. Majetek zadavatele, se kterym ma dluznik pravo hospodarit, tedy do majetkové podstaty nenalezi.
Proti jeho pfipadnému postihu se ma zadavatel pravo branit. Z majetkové podstaty jsou vylouéeny uéelové dotace ze statniho
rozpoctu i z rozpoc¢tu uzemnich samospravnych celkt. Téchto prostfedku se tedy upadek bezprostfedné nedotkne.

Zasadnim dasledkem prohlaseni konkurzu, resp. zamitnuti navrhu pro nedostatek majetku, vSak je automaticka povinnost registrujiciho
organu zrusit rozhodnuti o registraci poskytovatele socialnich sluzeb, ktera byla vydana koncesionafi

V takovém pripadé by musel zadavatel fesit rychle situaci uzivatel socialni sluzby, a to sdm nebo prostfednictvim tfeti osoby. Reseni
takové situace muze byt obtizné jak z pohledu provozniho, tak z pohledu ekonomického a administrativniho (ziskani pfislusné
registrace, respektovani zakonnych pravidel pro nakladani s vefejnymi prostfedky).

Velka ¢ast majetku pro provoz socialni sluzby nebude ve vilastnictvi provozovatele (Objekt a vyznamny mobiliar). Tento majetek
by nemél byt ipadkem pfFimo dotéen. Stejné tak by méla byt ochranéna pripadna pfrijata dotace na provoz socialni sluzby, ktera
neni postizitelna upadkem a neni soucasti majetkové podstaty tpadce. NejvétsSim rizikem upadku tak neni pripadna ztrata
majetku ve vlastnictvi koncesionare, ktera se stane soucasti majetkové podstaty, ale zejména problémy pfri zajiSténi vlastni

socialni sluzby a dasledky pro uzivatele této sluzby
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Dusledky ustanoveni § 19 odst. 3 koncesniho zakona — odpovédnost

m Podle ustanoveni § 19 odst. 3 koncesniho zakona je vici uzivateliim sluzby odpovédny za Skodu nikoli koncesionafr, ale zadavatel. Jde o
vyslovné ustanoveni zakona a zadavatel nem(ize tuto svou odpovédnost vici uzZivatelim za Skodu jakkoli vylougit nebo omezit. Pokud tedy
koncesionar pfi poskytovani sluzeb zpusobi uzivateli sluzby $kodu, je uzivatel sluzby opravnén pozadovat nahradu po zadavateli a nikoli po
koncesionafi

m Podle tohoto ustanoveni jde o $kodu vzniklou v pfimém dusledku s poskytovanou sluzbou, jde o zvlastni pravni Gpravu, ktera by méla mit prednost
pfed obecnou Upravou ob¢anského zakoniku, tedy napf. pfed Upravou $kody zplsobené okolnostmi, které maiji plvod v povaze pfistroje nebo jiné véci
dle § 421a ob&anského zakoniku. Vztah téchto ustanoveni dosud nebyl feSen, avSak Ize se domnivat, Ze pfipadny narok na nahradu Skody by mél byt
spiSe sméfovan na zadavatele podle koncesniho zakona

m Zadavateli je zachovano pravo regresu viéi koncesionafri, pokud vznikla $koda v disledku poruseni smluvni povinnosti koncesionare z
koncesni smlouvy. Tedy v pfipadé, Ze by se skute¢né nékdo domohl vic¢i zadavateli nahrady $kody zplsobené pfi poskytovani socialnich sluzeb
koncesionarem, resp. zpusobené neplnénim sjednanych povinnosti koncesionare v koncesni smlouvé (zejména povinnosti udrzby a oprav ¢i dalSich
povinnosti péce o svéfeny majetek nebo obnovy svéfeného majetku), bude mit zadavatel vii¢i koncesionafi pravo na nahradu uhrazené Skody,
pfiCemz blizSi podminky takové nahrady je vhodné sjednat v koncesni smlouvé a zajistit napf. povinnosti koncesionare uzavfit pojistnou
smlouvu (pojisténi odpovédnosti za $kody zpUsobené tfetim osobam) s dostateéné vysokym pojistnym limitem. Bez ohledu na odpovédnostni vztah
zadavatele v(i¢i uzivatellim sluzby dle koncesniho zakona plati, Ze kazdy poskytovatel socialnich sluzeb, tedy koncesionaf, musi byt pred
zapocetim poskytovani prislusnych socialnich sluzeb pojistén pro pfipad odpovédnosti za Skodu zpUsobenou pfi poskytovani socialnich
sluzeb. Zda a jakym zplsobem bude na tento vztah pamatovat pojistna smlouva mezi koncesionafem a pojistovnou, by mélo byt pfedmétem
podminek poskytovani socialni sluzby dle koncesni smlouvy

m Upozorfiujeme na skute¢nost, Ze vyklad tohoto ustanoveni koncesniho zakona neni zcela jednoznaény, nebot v plvodnim legislativnim zaméru byla
naopak predpokladana odpovédnost koncesionare a zména odpovédnosti je vysledkem tvaréiho pristupu zakonodarce

m Konecné je tfeba poznamenat, Ze mira pravdépodobnosti vzniku S§kody by méla byt totozna v obou hodnocenych variantach provozovani DS

Do znaéné miry lze pfipadnym Skodam predejit cestou pojisténi odpovédnosti koncesionare za Skody zplisobené tretim osobam s

koncesni smlouvy s vybranym koncesionarem. Pripadné skody pak bude moci zadavatel efektivné vymahat po koncesionari a ma jistotu, ze
koncesionar bude schopen
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Platebni mechanismus PPP kontraktu

m  Koncesionar poskytuje sluzbu
eV dohodnuté kvalité
Bvezproblémovy e  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 divodem

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 kvalité,
nebo dostupnosti

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

m  Koncesionar reportuje piné dodrzeni smluvnich podminek } m Zadavatel proplaci snizeny poplatek za dostupnost odpovidajici
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Platebni mechanismus (1/2)

Poplatek za dostupnost
Vyplaci se koncesionafi mésicné na zakladé kvality poskytovanych sluzeb
Jeho vypocet je zakotven ve smlouvé v €asti ,Platebni mechanismus®
V pfipadé tohoto projektu se poplatek sklada ze dvou &asti:
e Cast hrazena zadavatelem, tj. Krajem Vysogina
e Castslozena z prostiedkd, které zafizeni ziska formou dotaci od MPSV

Zadavatel tudiz hradi vzdy jen tu ¢ast poplatku za dostupnost, kterou se nepodari
pokryt dotacemi od MPSV ¢i jinymi obdobnymi dotacemi
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zadavatele projektu

Platebni mechanismus (2/2)

m Diulezitym specifikem v platebnim mechanismu tohoto projektu musi byt vazba na aktualné platnou legislativu v pribéhu projektu.
Smlouva mezi zadavatelem a koncesinafem totiz bude vychazet ze situace v okamziku uzavieni Smlouvy — dané mife pfispévku na
péci, regulované vyse uhrad od uzivatele apod. V pfipadé, ze by v dusledku zmény legislativy a regulaci doSlo k vyznamné zméné
finan¢nich podminek provozu ustavu socialni péce (specificky domovu pro seniory), bylo by tfeba revidovat vysi poplatku za
dostupnost (a to jak smérem nahoru, tak smérem dolu v pfipadé vysSich pfimych dotaci).

m Tento samotny fakt vSak nepfedstavuje pro zadavatele riziko specifické pro projekt, nebot' s ploSnou zménou financovani socialni
péce bude muset zadavatel zménit i financovani vdech svych pfispévkovych organizaci zajistujicich tyto sluzby. V takovém pfipadé se
poplatek bude vyvijet ve stejném gardu, jako vySe dotaci poskytovanych pfispévkovym organizacim

m Vyznamnéjsi riziko tak pfedstavuje pouze scénar, kdy by regulace diskriminovaly mezi vefejnymi a soukromymi poskytovateli a
vyznamné by znevyhodnovaly soukromé poskytovatele socialni péce

m Vzhledem k faktu, ze zadavatel bude od za¢atku majitelem infrastruktury (budovy domova pro seniory), nedoporucuje
se aplikovat pravidlo ,,no service — no payment‘, neboli pfima uméra dostupnosti a poplatku. V pripadé kratkodobého
vypadku dostupnosti by totiz byla ohrozena schopnost koncesionare splacet uvér. V kombinaci nemoznosti ruéit
nemovitosti (hemovitost dat do zastavy) by se dosazitelnost projektového financovani zasadné zhorsovala, bylo-li by

zUstaval zakladni poplatek v minimalni potiebné vysi
Také v souvislosti s danovy schématem (popsano dale) je vhodné €ast poplatku, odpovidajici podilu na investiénich

nakladech, zachovat

Smluvni pokuty by tim samozrejmé nebyly dotéeny, stejné jako fakt, ze zadavatel nezahaji platby drive, nez se
infrastruktura stane dostupnou (tj. po kolaudaci stavby), aby se na néj neprenaselo riziko pozdniho dokonéeni stavebni
faze
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Popis finanéniho modelu

Finanéni model projektu je konstruovan jako model komparativni, ktery sleduje finanéni toky zainteresovanych stran po celou dobu trvani
projektu. Jeho vystupem je porovnani cisté souc¢asné hodnoty vydaji Kraje Vysocina ve dvou scénafrich:

m PPP (Public Private Partnership): navrhovana varianta feSeni projektu formou koncese predstavuje scénar, kdy rekonstrukci, vystavbu, provoz
budovy i financovani zajistuje jediny soukromy partner - koncesionar. Finanéni model simuluje celou jeho ekonomiku a dopocitava poplatek za
dostupnost, ktery ma zadavatel. Tento poplatek za dostupnost je pak srovnavanym vydajem Kraje Vysocina

m PSC (Public Sector Comparator): komparator vefejného sektoru predstavuje variantu tradi¢niho feSeni v rezii vefejného zadavatele, kdy jednotlivé
sluzby v prabéhu projektu dodavaji rizné subjekty, individualné soutéZené, nebo je zajistuje zadavatel vlastnimi silami (pfipadné zfizovanymi
organizacemi). Model simuluje vydaje Kraje Vysocina na obstarani v§ech jednotlivych vstupt (tj. financovani, stavebni ¢ast, dotace provozu) po dobu
odpovidajici délce Smlouvy. K nakladtiim tohoto feSeni se obvykle pri¢ita i hodnota rizik, které by na sebe v pfipadé koncese prebiral partner, avSak v
tradiénim feSeni zlstavaji na Zadavateli. Souhrn téchto vydajl je pak srovnavan s vydaji kraje ve varianté¢ PPP

m Model je konstruovan infla€né, tzn., Zze ¢astky uvedené v jednotlivych letech zohledriuji predikovanou vysi inflace a jsou uvadény v nominalnich
hodnotach daného roku. Model téz zohlednuje dané z pfijmu i dafové odpisy tam, kde je to relevantni. Mé&nou modelu jsou K& v fadu jednotek.

m Vystupem pak je ¢ista sou¢asna hodnota penéznich tokl Kraje Vysocina v pfipadé koncese (poplatky za dostupnost) srovnana s Cistou
souc¢asnou hodnotou penéznich toku kraje v pfipadé tradi¢niho feSeni v rezii vefejného zadavatele. V pfipadé DS Humpolec se vzdy jedna o zaporny

tok (vydaje prevysuji pfijmy). Vyhodnéjsi je pak varianta s nizSimi vydaji 8 3
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ramec potreb reseni model realizace doporuceni
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Predpoklady modelu spoleé¢né pro obé varianty

Model je konstruovan v jednotkach K¢&

Zakladni obdobi modelu je 1 rok

Model je vytvofen na 3 roky vystavby a 25 let provozu

Vystavba a Cerpani uvéra probihaji v prvnich tfech letech

Provoz probiha od pocatku 3 roku (soubézné s poslednim rokem vystavby)

Celkova kapacita DS Humpolec je 203 lUzek

Castky v modelu jsou uvadéné v nominalnich hodnotach daného obdobi

Mira inflace vychazi z dlouhodobého inflaéniho cile CNB

Inflace je obecné aplikovana na provozni naklady v modelu a specificky na vynosové polozky (upfesnéno v relevantnich
kapitolach)

Diskontni mira pouZita v modelu (3% realné) je stanovena vyhlaskou ¢. 217/2006 Sb.

Model primarné sleduje penézni toky (pfijmy a vydaje)

Model sleduje i naklady a vynosy, zejména pro ucely uréeni dané z pfijmu

Castky uvadéné v dokumentu v tis. K& jsou zaokrouhleny, v modelu jsou uvedeny presné hodnoty

Ve varianté PPP je pouzito externi financovani projektu komerénim avérem, v pfipadé PSC financovani z vlastnich zdroj(
zadavatele

Majetek je ve vSech pfipadech ve vlastnictvi Kraje Vysocina
m Model zohlednuje nutnost odvodu DPH dle relevantniho dafiového rezimu varianty (detailnéji v dalSich ¢astech)

Dal8i konkrétni parametry jsou uvedeny u kazdé varianty zvIast
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PSC - realizace v rezii zadavatele, investi¢ni vydaje

Investiéni naklady

Cena bez DPH Cena v¢. DPH

Celkova cena vystavby

Projektova pfiprava 7 000 tis. K& 8 470 tis. K& vCetné projektu cini 231,6
o ——— mil. K& (v&. DPH)

Objekt A - rekonstrukce 3558 m? 62 265 tis. K& 71 605 tis. K& To predstavuje vydaje

Objekt B - novostavba 5272 m2 131 800 tis. K& 151 570 tis. K& 1141 tis. K¢ / luzko

8 830 m2 201 065 tis. K& 231 645 tis. K&

m Vydaje souvisejici se stavbou ve varianté PSC vychazeji z cenovych odhadl poradce a odpovidaji obvyklym vydajim kraje na zfizeni /
rekonstrukci 1 zka v domovech seniort (0,9-1,3 mil. K& / 10zko*)

m InvestiCni vydaje v sobé zahrnuji i polozku nakupu mobiliare

m Vzhledem k dafovému rezimu musi v tomto pfipadé kraj jako zadavatel hradit cenu v€éetné DPH (neexistuje titul, ktery by umoznoval
vratku DPH)

m Diky tomu, Ze se jedna o vystavbu pro U€ely socialnich sluZzeb, na stavbu se vztahuje sniZzena sazba DPH, tj. 15% 8 6
* Prehled investic do rekonstrukci a vystavby objekt DS zfizovanych krajem v letech 2004-2012
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PSC - provozni vydaje

Vydajova skupina Vyda’re\‘/’ 12' e Vyda‘re\‘/’ 22' e m Celkové roéni provozni
brovozu provozu vydaje predstavuji ve

Personalni naklady 31 844 tis. K& 32 481 tis. K& varianté PSC 47,8 mil. K¢
Materialové naklady 6 645 tis. K& 6 778 tis. K& (v prvnim roce provozu)
Sluzby (uklid, pradlo, stravovani, odpad) 2 472 tis. K& 2 521 tis. K&

. . . Y . Y Provozni vydaje v sobé
Spotfeby (energie, voda, ...) 3 399 tis. K& 3467 tis. K& zahrnuji | naklady na adrzbu
Ostatni 132 tis. K& 135 tis. K& a podil na plénovanych
Naklady Zivotniho cyklu 3 266 tis. K& 3511 tis. K& obnovach na celou dobu

47 758 tis. K& 48 892 tis. K& Projext

m Provozni pfijmy ve varianté PSC vychazeji z aktualni ekonomiky provozu DD Humpolec (za rok 2012) — ve svych relevantnich ¢astech se promitaji
do modelu fungovani nového DS Humpolec. Vzhledem k nezménénému poctu ltzek v projektu nedochazi k dal§im prepoctim

m Vydaje sobé jiz zahrnuji DPH (v sou€asnosti v rliznych sazbach)

m Vydaje jsou uvedeny pro prvni a druhy rok provozu, nebot v prvnim roce provozu je$té neni dokoncena rekonstrukce a stavebni ¢ast tak neni
ukonc¢ena (rozdil v nakladech zZivotniho cyklu). V 2. roce provozu se jiz také projevuje inflace

m Naklady zivotniho cyklu nevychazi ze sou¢asnych naklad na obnovu DD Humpolec, p.o., ale z vypocétenych nakladid na obnovu nového zafizeni —
jsou tak totozné pro obé srovnavané varianty (PSC i PPP)

m Naklady zivotniho cyklu predstavuji jak prabézny ro€ni objem investic do oprav a obnovy (cca 700 tis. K&), tak rozpocteny podil na planovanych

velkych obnovach a rekonstrukcich v pribéhu celého projektu (celkem 70 mil. K&)
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PSC — provozni pfijmy

Pfrijmova skupina Prijmy v 1. roce provozu

Celkové ro€ni provozni

. : - pFijmy predstavuji ve
Poplatek za stravu a ubytovani 17 642 tis. K& va:iar):té PSC 47,8 mil. K&
Pfijmy od zdravotnich pojistoven 1262 tis. KE (v prvnim roce provozu)
Pfispévek na péci 12 684 tis. K&
. . Provozni pfijmy zahrnuji i
Ostatni 1108 tis. K& dotaci zrizovatele, ktera
Dotace celkem 15 062 tis. K& dorovnava ro¢ni provozni

ztratu

m PrFijmy provozovatele domova seniorl (pfispévkové organizace Kraje Vysocina) se skladaji z nékolika proudd, jejichz zdroje jsou
zejména verejné — Ministerstvo prace a socialnich véci CR (pfimé, nebo zprostfedkované dotace), zdravotni pojistovny a dotace
zfizovatele. Mimo to provozovatelé vybiraji regulované prispévky od uzivatell

m Model vychazi z aktualni obsazenosti a pfijma DD Humpolec, p.o. (2012)

m Ve varianté PSC se kazdorocné z provoznich vydaji dopocitava nutna suma dotaci, kterou zajist'uje zadavatel. Vysledkem tak je, ze
provozovatel ma v této varianté kazdoroéné vyrovnany rozpocet a dotace se projevuji v pIné vysi jako vydaj Zadavatele

m Provozni vynosy v ramci modelu (s vyjimkou polozky ,Ostatni“) nepodléhaji inflaénimu navysSovani. Vzhledem k regulaci oblasti
financovani socialni péce nelze predpokladat pribézny kazdoroc¢ni rlst plateb. V projektu je vSak pocitano se skokovym navysenim
poloZzek vSech provoznich vynosu o kumulovanou roéni inflaci jednou za kazdych 5 let (pocitano od poc¢atku provozu)
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PSC - penézni toky Kraje Vysoc€ina, vysledky

m Vzhledem k tomu, Ze v ramci PSC varianty neni zadavatel a provozovatel totoznym subjektem, model k obéma pfistupuje
individualné. Zadavatel (Kraj Vysocina) je vSak zaroven zfizovatelem pfispévkové organizace, ktera domov pro seniory
provozuje. Vysledky hospodareni provozovatele se tak promitaji do finanénich tokl zadavatele (ve formé
poskytovanych dotaci)

m Do celkovych vydajl zadavatele je také zapoctena celkova cena investice

m Vysledkem modelu varianty PSC jsou ro¢ni a celkové finan¢ni toky Kraje Vysoc€ina po dobu 27 let, odpovidajici celkové délce
koncese. Tyto vystupy jsou k dispozici jak v nominalnich hodnotach, tak v hodnotach diskontovanych

m Celkova hodnota projektu ve

Polozka Mésiéni vyse* Roéni vyse*
varianté PSC je vyjadrena

Celkové dotace DS Humpolec_— _ _ 5 _ 5 jedinym é&islem — &istou

vydaje Kraje Vysocina v souvislosti s 2 386 tis. KC 28 628 tis. KC souéasnou hodnotou

projektem budoucich pfijmu a vydaja
Kraje Vysoc€ina. Tato ¢astka
¢€ini -474,9 mil. Ké

* Primérna nominalni hodnota za cely projekt 8 9
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PPP - realizace v rezii koncesionare, investi¢ni vydaje

Investi€ni naklady

Cena bez DPH = Celkové cena vystavby

Projektova pfiprava - 7 000 tis. K& Vé'ft;% projekta ¢ini 201,1
mil. Ké

Objekt A - rekonstrukce 3558 m? 62 265 tis. K¢ m To predstavuje naklad

Objekt B - novostavba 5272 m2 131 800 tis. K& 991 tis. Ké / luzko

m \ydaje souvisejici se stavbou ve varianté PPP vychazeji ze stejnych cenovych odhadu poradce, jako ve varianté PSC
m InvestiCni vydaje v sobé zahrnuji i polozku nakupu mobiliare
m Diky odliSnému danovému rezimu (vysveétleno v dal$i subkapitole) je mozné, aby koncesionar fungoval v rezimu pfenesené danové

odpovédnosti a kraj uplatioval vratku DPH. Dusledkem je, Ze celkové investi¢ni naklady budou ocistény o DPH, tzn., Ze budou ve
varianté PPP nizsi, nez ve varianté PSC

m Podminkou navrzeného danového rezimu je, ze Kraj Vysocina, coby zadavatel a majitel objektu, bude objekt za trzni najem
pronajimat koncesionafri
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PPP — provozni vydaje

s e . . Vydaje v 1. roce Vydaje v 2. roce s .

vydaje predstavuji ve

Personalni naklady 31 844 tis. K¢ 27 708 tis. K¢ variantd PPP 50 mil. K&
Materialové naklady 7 926 tis. K¢ 8 600 tis. K¢ (v prvnim roce provozu)
Spotieby (energie, voda, ...) 3 203 tis. K¢ 3 100 tis. K¢
N&klady Zivotniho cyklu 3 266 tis. K& 3511 tis. K& Provozni vydaje v sobe

i L . zahrnuji i naklady na udrzbu
Ostatni 2 044 tis. K¢ 3 050 tis. K¢ a podil na planovanych
Najem 1964 tis. K¢ 4 840 tis. K¢ obnovach na celou dobu

49 976 tis. K 50 808 tis. K& Projektu

Polozky vydaju ve varianté PPP vychazeji z odhadl poradce

Vzhledem k jinym vstupim pouzitym pro odhad naklad( koncesionare nejsou vydaje rozdéleny do zcela totoznych nakladovych skupin

Vydaje sobé jiz zahrnuji DPH

Vydaje jsou uvedeny pro prvni a druhy rok provozu, nebot v prvnim roce provozu jesté neni dokonéena rekonstrukce a stavebni ¢ast tak neni
ukon&ena (rozdil v nakladech zZivotniho cyklu). V 2. roce provozu se jiz také projevuje inflace

m Personalni naklady jsou v prvnim roce provozu prevzaty ze sou¢asného stavu (pfedpoklad prevzeti zaméstanacl sou¢asného DD Humpolec, p.o.),
od dalSiho roku jsou srovnany na benchmarkovou uroven soukromého provozovatele

m Naklady zivotniho cyklu vychazi z nakladl na obnovu nového zafizeni. Pfedstavuji jak pribézny ro¢ni objem investic do oprav a obnovy (cca 700
tis. K&), tak rozpocéteny podil na planovanych velkych obnovach a rekonstrukcich v pribéhu celého projektu (celkem 70 mil. K¢)

m Oproti varianté PSC ma koncesionar i vydaje spojené s najmem objektil (véetné DPH)

m Mezi provozni vydaje koncesionare neni zahrnut naklad na Urok z avéru, nebo splatka avéru. Tyto finanéni naklady jsou v modelu zahrnuty pod
relevantnimi skupinami

m Vyse shrnuté vydaje v PPP modelu nese vyhradné koncesionar a nepretuctovava je zadavateli
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PPP — financovani

Vlastni zdroje 25% 14,0% p.a.
Cizi zdroje 75% 6,0% p.a. 20 let

m Financovani projektu ve varianté koncese je zaloZzeno na pouziti kombinace vlastnich prostfedkl s oekavanou mirou
navratnosti a komeréniho uvéru. Poradce vychazi z prizkumu trhu, pfedevsim sou€asné ochoty bank puj¢ovat na podobny
typ projektu a jejich podminek

m Jako realité nejvice odpovidajici se potom jevi nasledujici charakteristiky financovani:

Koncesionar do projektu viozi 25% vlastniho kapitalu

Ocekavana mira navratnosti tohoto kapitalu bude 14%

Banky budou schopny poskytnout ivér na 75% investiCnich nakladu

Doba splaceni uvéru bude 20 let

Fixni urokova mira pro projektové financovani tohoto typu se dnes na Ceském trhu pohybuje kolem 6% p.a.

m V modelu probiha €erpani uvéru podle vyse vydajl v prvnich tfech letech (faze vystavby) a jistina se za€ina splacet v
druhém roce provozu (rok nasledujici po dokonceni celé stavebni ¢asti)
m Vydaje na splatky uvéru nese koncesionar a nepfeuctovava je zadavateli

93


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

Varianty Strategie

Strategicky reseni L EV G OEL TS Finanéni pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

PPP — provozni pfijmy

Prijmova skupina Pfijmy v 1. roce Prijmy v 5. roce Celkové roc¢ni provozni prijmy
provozu provozu predstavuji ve varianté PSC

Poplatek za stravu a ubytovani 20 404 tis. K& 28 710 tis. K& 31,6 mil. KE
(v prvnim roce provozu)

PFijmy od zdravotnich pojiStoven 4 950 tis. K& 6 965 tis. K&

Prispévek na pédi 10 202 tis. K& 14 355 tis. K& Provozni pfijmy nezahrnuji
v e . e ) . poplatek za dostupnost

Dalsi pfijmy (projekty, granty, vedlejsi ginnost) - 1 061 tis. KE poskytovany zadavatelem

m Prijmy koncesionare se skladaji z nékolika skupin:

e Poplatek za stravu a ubytovani — poplatek vybirany od uZivatele na zékladé regulované maximalni denni ceny téchto sluzeb: 10 800,-
Ké&/klienta/mésic

e Prijmy od zdravotnich pojistoven — primérna mésicni ¢astka pfijmu na pacienta, kterou provozovatel ziskava od zdravotnich pojiStoven na
z&kladé poskytovani zakladni oSetfovatelské péCe a zdravotniho materialu: cca 2 620,- K&/pacienta/mésic

e Prispévek na péci — primérny pfispévek na péci poskytovany osobam (institucim) pecujicim o klienty vyzadujici pomoc v béZnych dennich
¢innostech (4 skupiny podle zavaznosti, kazda honorovana jinou pausalni ¢astkou): primérné 5 400,- K&/klienta/mésic

m Provozni pfijmy v rdmci modelu (s vyjimkou poloZky ,Ostatni“) nepodléhaji inflaénimu navySovani. Vzhledem k regulaci oblasti financovani sociélni
péce nelze predpokladat pribézny kazdoroéni rast plateb. V projektu je vSak pocitano se skokovym navysenim poloZzek v§ech provoznich vynosl o
kumulovanou ro€ni inflaci jednou za kazdych 5 let (pocitano od podatku provozu)

m Model pfedpoklada, Zze v 1. roce provozu budou pfijmy podobné varianté PSC (stejna struktura uZivatelt a obloznost). V prabéhu prvnich 5 let
provozu se pak dosahne cilové obloznosti a pfijma. Tabulka proto pro srovnani ukazuje pfijmy v prvnim a patem roce provozu (kdy dochazi i k
valorizaci pfijmu o inflaci, stejné jako ve varianté PSC)

m Vyznamnou poloZkou pfijmu koncesionare je pak poplatek za dostupnost placeny Zadavatelem, hrazeny na zakladé Koncesni smlouvy, ktery
umozriuje koncesionafi provozovat DS Humpolec bez finanéni ztraty, splacet uvér a garantovat dostupnost a kvalitu sluzeb. Poplatek za dostupnost se
neodviji od aktualnich nakladu &i situace Koncesionare, ale je predem dohodnut ve stabilni vysi v dobé uzavieni Smlouvy. Poplatek za dostupnost
je samostatné rozebran na nasledujici strané
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PPP — penézni toky Kraje Vysoc€ina, vysledky

Ve varianté PPP nenese Kraj Vysoc¢ina zadné investi¢ni ani provozni naklady. Jedinym penéznim tokem, ktery v této varianté
probiha je poplatek za dostupnost placeny koncesionafi po celou dobu stanovenou ve Smlouvé. Jeho vySe je pfedem dand a upravuje
se pouze v definovanych pfipadech (pfedevsim o inflaci). Poplatek se snizuje v pfipadé, Ze koncesionaf nezajisti zadavateli v daném
Case dostupnost pozadované kapacity DS Humpolec a souvisejici sluzby

Z danové/ucetnich diivodua a pro pripad predéasného ukonéeni Smlouvy je poplatek rozdélen na dvé ¢asti:

e Provozni ¢ast — pokryva zejména samotny provoz DS Humpolec a pomaha kompenzovat provozni ztratu (na tuto ¢ast je
aplikovana inflace ze 70%, nebot provozni vydaje obsahuiji i vstupy bez inflace — napf. urok. Jedna se o vzorovy pfiklad — kone¢né
znéni inflaéni dolozky bude FeSeno v ramci pfipravy koncesni smlouvy, ktera podléha schvaleni zastupitelstvem)

e Investi¢ni ¢ast — predstavuje do délky projektu rozpocitanou cenu investice (bez ceny financovani a vlivu inflace)

Poplatek za dostupnost nemusi vzdy predstavovat naklad Kraje Vyso€ina — mize byt z ¢asti tvofen i dotacnimi prostfedky od

MPSV ¢&i pferozdélovanymi krajem z jinych zdroji — obdobng, jako je tomu i u stavajicich pfispévkovych organizaci.

Hruby poplatek za dostupnost hrazeny zadvatelem je jesté tfeba ocistit o objem najemného, které hradi koncesionar za pronajem

objektd, a je tudiz pfijmem zadavatele. Dale je uvadén uz jen Cisty poplatek za dostupnost

Tento poplatek je jedinym vydajem Zadavatele souvisejicim s projektem ve varianté PPP

" Celkova hodnota projektu ve variants PPP

Cisty poplatek za dostupnost —
vydaje Zadavatele v souvislosti s 1 951 tis. Ké 23 414 tis. Ké
projektem

* Primérna nominalni hodnota za cely projekt

je vyjadrena jedinym cislem — €istou
soucasnou hodnotou budoucich prijmu a
vydaju Kraje Vysoc€ina. Tato ¢astka ¢ini -
312,2 mil. Ké

Poplatek za dostupnost v 2. roce provozu
(po dokon¢€eni vystavby) je

23 290 tis. K¢ (pfipadné cca 17,2 v pfipadé 70
mil. investi¢ni dotace MPSV)
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Rizika, jejich oceflovani a alokace

Hodnoceni rizik probiha proto, aby byla zajisténa srovnatelnost komparatoru vefejného sektoru (PSC) a PPP projektu na jednotné bazi.
Toho je dosazeno ocenénim jak rizik zadrzenych vefejnym sektorem pfi tradi€nim zpusobu vefejné zakazky, tak rizik pfenesenych na
koncesionaie v modelu PPP. Rozdilna hodnota rizik téchto dvou moznosti je hodnotou pfenesenych rizik PPP schématu

Rizika mohou mit negativni dopad na Cisté vynosy a naklady projektu. llustrativnim pfikladem muze byt riziko zivelné pohromy, které
muze zpozdit vystavbu, coz nasledné povede k vy$Sim nakladiim. Hodnota takového rizika je vypoétena jako soucin pravdépodobnosti,
Ze udalost nastane a hodnoty finan€nich dopadu v pfipadé, Ze nastane. Timto zpusobem jsou rizika transparentné zobrazena v
prehledech ocekavanych financnich toki

Hodnota rizika se vypocita dle vzorce:
Hodnota rizika = Pravdépodobnost x Hrozba (velikost dopadu)

PFi hodnoceni rizik se také zvazuje doporuc¢ovana alokace rizika mezi subjekty. Optimalni alokace rizika mGze v nékterych pfipadech
snizit pravdépodobnost vyskytu rizika pomoci jeho pfeneseni na stranu, ktera je schopna ho nejlépe Fidit. Tato strana ma navic lepsi
pFistup k informacim tykajicim se rizika. Strana, ktera ma vétsi specifické znalosti je obecné také v lepsSi pozici pro oSetifeni nasledkl v
pfipadé, Ze rizikova udalost nastane

Optimalni alokace rizika se vztahuje k hodnoté za penize — strana, ktera je schopna riziko nejlépe fidit by také méla byt schopna ho

v v

PfestoZe mnoho rizik fidi konkrétni smluvni strana, do urcité miry se néktera vymykaji kontrole obou stran. Jestlize Zzadna ze stran neni
schopna riziko Fidit, alokace by méla reflektovat to, jak soukroma strana “oceriuje” riziko a zda vefejny sektor shledava smysluplnym
platit tuto cenu pfi zvazeni pravdépodobnosti vyskytu rizika a ceny, kterou by vefejny sektor nesl v pfipadé, Ze dana rizikova udalost
nastane. Moznosti je také, Ze strany nékteré rizika sdileji pomoci riznych mechanismui specifikovanych ve Smlouvé

Objem rizik, ktery je koncesionar pfripraven prevzit, je €aste€né dan financujicim subjektem projektu. Hlavnim zajmem financujici
strany je zajistit penézni toky projektu, které umoznuji splacet dluh, proto je obezietna co se tyka ocenéni rizik, ktera ohrozuji cash flow
projektu. Snahou je izolovat vynosy, z kterych je splacen uvér od dopadu rizik. To mize omezovat objem rizik, ktery je soukroma strana
ochotna prevzit, nebo zpusobit tlak na sdileni nékterych rizik. Sdilenim rizik tak maze financujici strana svého cile dosahnout a zaroveri
omezit vlastni vystaveni se dluhu na pfijatelnou Urover

Rizika v projektu jsou posuzovana na zakladé kvalifikovaného expertniho odhadu a jejich vypocet je soucasti tzv. registru rizik
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Navrhovana alokace rizik v projektu

Kraj
Odpovédnost/rizika partnert Koncesionai Vysoé€ina Sdilené

%

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)

m Poptavka po mistech v DS

B Zména reagulaci a pravidel financovani soc. péce
m  Vyvoj cenové Urovné v CR

B Zména predpisu — diskriminacni

B Zména predpist — nediskriminacni

m Dané

NN xS S
% % %N % N % %% % %%
N8 % %8 X % % 8 8 ¢ ¢

m  VySSi moc
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Vyznamna rizika projektu (1/2)

[
Riziko prekroceni
investicniho rozpoctu
[
[
Riziko nedodrzeni "
terminu stavebnich "
praci
Riziko vyssich "
naklada na provoz a
udrzbu
Riziko zmény "
poptavky po mistech
v domovech seniort -

U vefejnych zakazek je ¢astym jevem prekracovani pivodniho investiéniho rozpoctu. Dopady pfekroéeni rozpoctu v klasické vefejné
zakazce nese zadavatel bez toho, Ze by mu tyto vy8Si vydaje pfinesly pfidanou hodnotu. Vicenaklady vefejnych zakazek jsou zakonem
limitovany vysi 20%

U stavebnich zakazek bézné dochazi k prekro€eni nakladii o 10-15%

V pfipadé realizace koncesionafem toto riziko nese on a pfi pfekro€eni rozpoctu si tedy sniZuje svoje budouci pfijmy z projektu tim, Ze
bude nucen splacet vyssi dluh. Je tudiz jeho nejvy$Sim zajem dobfe si smluvné i fakticky zajistit dodrzeni rozpoctu

DalSim béznym problémem vefejnych zakazek jdoucim ruku v ruce s pfekracovanim rozpoc¢tu je nedodrzeni terminu

Naproti tomu koncesionar bude mit zajem o co nejrychlejsi uvedeni objektu do provozu, aby pfijmy ve formé poplatku za
dostupnost byly realizovany co nejdfive (v pfipadé pozdnihu uvedeni do provozu fakticky o ¢ast poplatk(i nenavratné pfijde)

Koncesionar je v provozu zafizeni motivovan dosahovanim zisku, ktery je generovan rozdilem nakladd a vynos(. Proto velmi peclivé
fidi ndklady tak, aby mu planovany zisk nezten€ovaly. Vzhledem k tomu, Ze je nucen zvazovat ekonomiku projektu v dlouhém obdobi,
jakakoliv neefektivita v nakladové strance se silné promita do zmenSovani jeho vysledku hospodafeni. Je tedy pfirozené motivovéan toto
riziko minimalizovat a zaroven provést dlislednou kontrolu projektu s cilem minimalizace budoucich provoznich nakladd. Pokud
koncesionar zjisti, Ze je mozné upravou projektu dosahnout uspor nakladi, bude v jeho vlastnim zajmu tyto tpravy projektu
na svoje vlastni naklady realizovat. VynaloZené naklady se mu vrati ve formé snizenych provoznich nakladd v dlouhodobém
horizontu. V reZimu vefejné zakazky je takovéto jednani partnera nepravdépodobné

S ohledem na demografické trendy a sou¢asny vyznamny previs poptavky po mistech v domovech pro seniory indikuji do zajem o
umisténi i do budoucna. Je vSak také tfeba si uvédomit, Ze v horizontu vice nez 20 let se mlize zménit fada faktorti (mimo
demografickych), které mohou poptavku zasadné ovlivnit

Riziko zmény poptavky po mistech v domovech seniort v aktualnim nastaveni projektu nese koncesionar. Do budoucna je tak
motivovan k tomu, aby zafizeni i sluzby udrzoval pro klienty atraktivni a na aktualni drovni v porovnanim s konkurenci. Vzhledem k
tomu, Ze na sebe toto riziko v dlouhém horizontu bere, musi mit v ramci projektu moznost rozhodovat o pfijimani klienta
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Vyznamna rizika projektu (2/2)

Riziko zmény m Pro obdobi 25 let, kdy muzZe projekt probihat, je velmi pravdépodobné, Ze dojde k ne jedné, ale nékolika Gpravam zakonnych

regulaci a pravidel ustanoveni upravujicich pravidla financovani socialni pé€e. Ty maji za ucel reflektovat aktualni financni situaci a komplexné fesit

financovani socialni problematiku nejen senior(l a IiZkové péce, ale celého komplexu socidlnich sluzeb

péce m Takovéto zmény se pfirozené mohou vyrazné projevit v hospodafeni domova pro seniory, a tedy i v ekonomice koncesionare. Vzhledem
k tomu, Ze koncesionaf sam ma minimalni nastroje do budoucna ovlivnit legislativni zména, na rozdil od kraje, je logické, Ze hlavni tihu
tohoto rizika musi nést zadavatel. JelikoZ zadavatel prostfednictvim svych pfispévkovych organizaci provozuje fadu domov( pro
seniory, je pravdépodobné, Ze se systémova zména dotkne vSech a DS Humpolec nebude z tohoto trendu vyrazné vybocovat (s
moznou vyjimkou, kdy by doSlo k diskriminaéni Upravé v neprospéch domovu pro seniory provozovanych soukromymi subjekty)

m Do Smlouvy, ktera bude spolupraci smluvnich stran na projektu upravovat, bude zapotfebi vtélit mechanismy, které dokazi s pfipadnymi
zmeénami pracovat. V pfipadé zmény v pozitivhim smyslu (napf. vy$si dotace pro podobna zafizeni z urovné statu) bude vhodné, aby
prostfedky z tohoto plynouci pfipadly zadavateli (napf. formou zapoctu proti poplatku za dostupnost). V pfipadé snizeni dotaci ze statni
urovné, nebo deregulaci vySe poplatkd uzivatelt by Smlouva méla zhrnovat mimo jiné Upravu, aby platby v ramci poplatku za
dostupnost byly Zadavatelem navySeny tak, aby byla zachovana dostupna Iizkova péce pro seniory bez nutnosti vétSiho zpoplatnéni

m Zasahy vy$3i moci (jako zivelni pohromy) nemuze ovlivnit, ani efektivné eliminovat Zadna smluvni strana. Rizika Ize ¢aste¢né oSetffit
napf. pojisténim, &i povinnosti smluvnich stran se vzajemné o téchto pfipadech informovat a ucinit veSkeré potfebné kroky tak, aby bylo
Skodé zabranéno. Jako pfiklad muze slouzit vichfice, kterd poskodi rozestavénou infrastrukturu a zpozdi vystavbu: naklady na napravu
nese koncesionar (ktery pro takovy pfipad sjednéva pojistku) a zpoZdéni projektu pfebira vefejny sektor (posunem doby pronajmu),
nebot’ na tomto zpoZdéni nenese koncesionar vinu

Vyssi moc

m DalSim pfikladem sdilenych rizik jsou zmény legislativy a zmény danového systému a sazeb. Tato rizika opét neni schopna efektivné
Zmény legislativy fidit ani jedna strana, a proto by neméla dopadat €isté ani na vefejny, ani na soukromy sektor

(véetné dani) m Na druhou stranu vefejny sektor ma vétsi $anci ovlivnit obecné legislativni prostfedi, takze dopady jeho zmény by mél nést vice.
Soukromy sektor naopak musi pfedem zvazit riziko zmén dafiovych sazeb a kalkulovat s nim pfedem
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Ocenéni a promitnuti rizik do finanéniho modelu projektu

Nejvyznamnéjsi rizika a jejich dopad do nakladi PSC
(soucet nominalnich hodnot po celou dobu projektu, v procentech)

B Zminovana rizika v modelu

= Riziko vy$$ich provoznich nakladu snizuji vyhodnost varianty
PSC oproti varianté PPP

m Riziko pfedraZeni stavby Celkova hodnota zadrzenych

rizik predstavuje -41,6 mil. Ké
m Riziko nakladu vyvolanych Spatnou v ciste soucasne hodnote po
adrebou celou dobu projektu

= Riziko zpozdeni stavby Id\cla ‘\)/Ziz:gfyn:;?:p::tggkﬁﬂk
celkovy vysledek srovnani
nemeéni

5%

= Riziko vysSich nakladl v disledku
vynucenych zmén stavby

u Ostatni rizika
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Danové aspekty — problematika DPH (1/2)

Reseni umoznujici vratku DPH ze stavby

m Koncesionar vyuctuje provedeni
rekonstrukce a vystavby v rezimu
pfenesené dariové povinnosti na kraj

Kraj uplatni vratku pIné hodnoty DPH
na zakladé faktu, ze stavbu bude
vyuzivat pro dosazeni svych
zdanitelnych plnéni (najem vé. DPH)

m Jedna se o stavbu do vlastnictvi kraje a dochazi k dodani stavby (se vSemi i€etnimi a danovymi dopady) a investi¢ni ¢ast poplatku za dostupnost je
tak z ucetniho pohledu jen splatkou. Pfestoze tedy bude poplatek za dostupnost stanoven jako jedna mésic¢ni ¢astka, bude pro potfeby dani a
Ucetnictvi nutné ji rozdélit a ocenit klicova plnéni, kterymi jsou
e  Dodani stavby kraji
e  Poskytnuti dokonéeného objektu provozovateli
e Platba kraje koncesionafi za zajiSténi kapacit socialnich sluzeb (dotace k cené)

m S ohledem na to, Ze ¢innost koncesionare po zahajeni provozu bude osvobozena od DPH, nebude mit koncesionar obecné narok na odpocet u
zadnych pInéni v ramci provozu. Z toho divodu by nebylo mozné zachovat koncesionafi narok na odpocet z pInéni v ramci vystavby, pokud by vydaje
nepfenesl na kraj (pokud by neuskutecnil zdanitelné pInéni na vystupu). S ohledem na konstrukci investi¢ni ¢asti poplatku za dostupnost je vSak
ziejmé, Ze obsahem pInéni je poskytnuti sluzby resp. dodani stavby. Koncesionaf bude mit narok na odpocet, nicméné bude povinen uplatnit DPH i
na vystupu (pfipadné rezim pfeneseni danové povinnosti)

m Co se tyka kraje, ten za pfedpokladu, ze bude platcem DPH (aktualné je) bude moci narok na odpocet uplatnit v pfipadé, ze pfijata plnéni pouzije k
dosazeni svych zdanitelnych plnéni. V ramci zadani je pfedpokladan jeden poplatek za dostupnost, jehoz charakter z hlediska DPH je neurcity, resp.
poplatek v sobé& zahrnuje nékolik vzajemnych pInéni. V pfipadé, Ze kraj uskute¢ni zdanitelné plnéni na vystupu, bude mit kraj narok na odpocet.
Takovym pInénim je najem objektl koncesionafi, pokud tento najem bude podléhat dani z pfidané hodnoty. Podminkou je, Zze oba subjekty budou
platci DPH a rozhodnou se ngjem zdarnovat

m V této varianté bude najem zafizeni uctovan s DPH. Tu si sice nebude moci koncesionar odecist na vstupu (dlivodem je skute€nost, ze zafizeni bude
vyuzivano vyhradné k osvobozenym pInénim), odvod DPH by vS§ak mél byt nizSi nez v pfipadé, kdy nebude mit kraj ani provozovatel narok na odpocet
vubec, minimalné dojde k rozlozeni odvodu DPH v ¢ase

m Najem bude podléhat zakladni sazb& DPH (aktualné 21%) 103
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Varianty Strategie

Strategicky reseni L EV G OEL TS Finanéni pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Darnové aspekty — problematika DPH (2/2)

m P¥i vystavbé by tak bylo mozné pouze nastavit rezim tak, aby bylo DPH uplatfovano pfi vystavbé a bylo odvedeno az po dokon&eni rekonstrukce a vystavby.
Upozornujeme, ze fakticky neni DPH u vétSiny plnéni souvisejicich s vystavbou dodavateli u¢tovano, nebot’ se na tyto prace vztahuje rezim pfeneseni danové
povinnosti dle § 92e ZDPH

m  Tentorezim v praxi vypada tak, Ze pokud je pfijemcem pinéni platce, odvadi DPH on misto dodavatele a za pfedpokladu, Ze ma narok na odpocet, uplatni jej
soucasné s odvodem. Dodani je pak z hlediska DPH neutralni a neni nutné ¢ekat na nadmérné odpocty od finanéniho Ufadu. Transakce se tak chova stejné jako
transakce mezi platci v ramci EU

m Ztohoto pohledu a s ohledem na pozadavek kraje, aby byly stavebni Upravy v jeho majetku doporu€ujeme nastavit podminky projektu tak, aby byly prace standardné
vyuctovany a vystaven dariovy doklad ze strany provozovatele — bud pribézné nebo po dokonéeni na kraj. Pfedejde se tak pfipadnym sporlim o to, zda zde
zdanitelné pInéni je i neni (pojem investi¢ni slozka poplatku za dostupnost by mohla vyvolat spory a o skute€ném obsahu platby)

m  VySe najmu a dalSi podminky by se mély co nejvice blizit obvyklé cené (ackoliv provozovatel a kraj nebudou spojené osoby a zakon tak nestanovuje tak, ze by zaklad
dané byl upraven na obvyklou vySi) aby se minimalizovalo riziko, Ze spravce dané posoudi situaci jako zneuziti prava

m  Po uplynuti deseti let bude mozné zménit reZim najmu na osvobozeny s tim, Ze nebude nutné vracet pomérnou &ast uplatnéného odpoétu dle § 78 ,Uprava odpod&tu*.
V této souvislosti upozorfiujeme na princip tzv. zneuziti prava, kdy v pfipadé, kdy je urcita konstrukce vytvofena pouze ¢i pfevazné s cilem ziskat danovou vyhodu a
tato konstrukce resp. jeji dopady jsou v rozporu s cili pravni Upravy, maze byt takovyto zneuzivajici ¢lanek vypustén. Pokud by ke zméné rezimu pronajmu doslo dfive,
bylo by nutné vracet pomérnou ¢ast uplatnéného odpoctu (u staveb 1/10 za kazdy rok nedodrzeni desetileté IhGty, v pfipadé jiného majetku nez nemovitého bude
IhGta pouze 5 let a ,vraceni“ DPH bude 1/5 za kazdy rok do IhGty)

m  Pokud by nebyl zminény postup aplikovan, je z hlediska DPH irelevantni, kdo bude Upravy evidovat, ani kraj ani koncesionaf nebudou mit narok na odpocet. DPH
bude odvedena (za pfedpokladu, Ze bude uplatfiovan narok v pribéhu vystavby) nejpozdéji pfi dokon&eni

m S ohledem na predpoklad, ze bude Vystavba provadéna ,do vlastnictvi“ kraje se pfiklanime k zavéru, ze DPH by odvadél kraj k okamziku pfedani stavby ¢i jejich etap
ze strany koncesionare (bez ohledu na to, ze platby probéhnou pozdéji) a pfi pfeuctovani by byl pouzit rezim pfeneseni dané ve stavebnictvi (za pfedpokladu, ze kraj
bude platce DPH a preuctovani bude provedeno formou dodani stavebnich praci s rozlozenou splatnosti)

m Vystavba bude podléhat snizené sazbé DPH a to v€etné dodani pfisluSenstvi stavby. Samostatné predméty, které nebudou pfislusenstvim budou podléhat sazbé
DPH dle zakona — nékteré vybaveni domova pro seniory maze byt rovnéz zarazeno do snizené sazby DPH — viz pfiloha ¢. 3 ZDPH (napfiklad ortopedické pomdacky,
pomucky pro nevidomé a neslysici) Naopak napfiklad nabytek, vybaveni kuchyné a dalSi pfistroje a zafizeni, které nebudou pfislusenstvim stavby, byt se bude jednat
o specialni zafizeni pro potfeby seniord, budou podléhat zakladni sazbé. Stavebni Gpravy v prlibéhu provozu budou pfi zachovani stejného znéni zakona a zachovani
charakteru stavby (stavba pro socialni bydleni) podléhat snizené sazbé DPH

m Vramci Vystavby bude vétSina dodavek uctovana v rezimu pfeneseni danové povinnosti ve stavebnictvi. Nékteré dilCi sluzby, jako napfiklad pfiprava projektu,
zpracovani posudk(l apod. budou Gc¢tovany ve standardnim rezimu DPH

m O investici bude Uc&tovat kraj, ktery bude stavbu, resp. jeji zhodnoceni odepisovat. Kraj bude dale uc¢tovat o pfijmech z pronajmu zafizeni a o vydajich v podobé dotace
k cené socialnich sluzeb. | v pfipadé&, Ze by kraj z ¢innosti dosahl zisk (napfiklad kvuli rozdilu najmu a odpist, bude pfipadna dar jeho pfijmem na zakladé § 3 odst. (1)
bodu a) zakona 243/2000 o rozpoc¢tovém urceni dani

m  Koncesionar nebude o vydajich na stavbu uctovat jako o komplexnich nakladech pfistich obdobi. S ohledem an to, Ze tyto vydaje vynalozil na investici, postupné
uhradi zadavatel, je tfeba se na tyto vydaje nahlizet obdobné jako na vydaje stavebni firmy — jedna se o vydaje na poskytnuti sluzby ¢i dodani stavby. 1 04
Provozovatel by tak mél o vystavbé uctovat obdobné, jako by Uc¢tovala stavebni firma, jen bude mit Ghradu rozlozenou v ¢ase
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace doporuceni
zadavatele projektu

Finanéni srovnani PSC a PPP konceptu

m Hlavnim kritériem srovnani vyhodnosti variant je €ista sou¢asna hodnota finanénich toka Kraje Vysocina, tj. soucet
vSech pfijma a vydaju za celou délku projektu pfevedeny na dnesni hodnotu penéz
Z tabulky je zretelné, ze Cista soucasna

Cista sou¢asna hodnota projektu
hodnota vydaju Kraje Vysocina je nizsi ve

PPP — koncese -312 242 tis. K¢ varianté koncese, tzn., ze pfi prepoc¢tu na
dnesni cenu penéz je tradi€ni varianta v rezii
PSC - rezie zadavatele -474 886 tis. KE zadavatele méné vyhodna

m Druhou moznosti pohledu na projekt jsou absolutni a primérné rocni platby. U tradi¢ni formy jsou vydaje a pfijmy rizné
kazdy rok, ve varianté koncese je platba v realnych hodnotach kazdy rok stejna

Varianta Diskontované priamérné ro¢ni vydaje* Z tabulky je ziejmé, ze v prepoétu na

souc¢asnou hodnotu jsou primérné rocni
vydaje na variantu koncese nizsi, nez v
PSC — reZie zadavatele -17 558 tis. K& pripade tradicniho reseni

PPP — koncese -11 565 tis. K&

* Vydaje zadavatele v této tabulce zahrnuji i mozné dotace z jinych vefejnych zdroji (napr. MPSV), o které bude skute¢na platba Kraje Vysocina snizena 1 O 6


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

Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
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Srovnani vyhodnosti a doporuéeni

PPP — koncese

Rozdil v celkovych vydajich proti levnéjsi
varianté

Procentni rozdil ve vydajich proti
levnéjsi varianté

0 tis. K& 0,00%

PSC - rezie zadavatele 162 645 tis. K& 34,25%

Tradiéni feseni je proti doporuéené
varianté koncese drazsi o 162 645 tis.
K¢, coz predstavuje 34% rozdil

Na zakladé finanéniho modelu proto poradce doporucuje Kraji Vysocina, jako zadavateli, aby vystavbu a
provoz Domova pro seniory Humpolec pripravil formou koncese a vyhodnost ovéril na zakladé podanych
nabidek uchazec¢l — soukromych partneri. Vysledna hodnota nabidek by se méla pohybovat v rozmezi PSC a
PPP vysledku finanéniho modelu. Na zadavateli pak bude posouzeni miry vyhodnosti predlozenych nabidek
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Predpokladany €asovy harmonogram koncesniho fizeni

m podle § 4 pism. h) vyhlaSky &. 217/2006 Sb., kterou se provadi koncesni zakon.

m Predpokladem zahgjeni vlastniho koncesniho fizeni podle zakona €. 139/2006 Sb., koncesniho zakon v platném znéni, je:
e Vypracovani koncesniho projektu
e Schvaleni koncesniho projektu zastupitelstvem kraje
e  Vypracovani koncesni dokumentace

m  Koncesni projekt mél byt zpracovan a nasledné pfedlozen ke schvaleni zastupitelstvu kraje. Na zadkladé rozhodnuti zastupitelstva kraje, pokud bude
odsouhlasen postup formou koncesniho fizeni, bude vypracovana koncesni zadavaci dokumentace a zahajeny pfipravy vlastniho koncesniho fizeni.
Na pfipravu vlastniho koncesniho fizeni a potfebné dokumentace pro koncesni fizeni (€asti tykajici se vyzvy k podani zadosti o ucast, tj. zejména
kvalifikacni dokumentace), jakoZ i pro naplanovani pfesného ¢asového schématu koncesniho Fizeni, je nutné vyclenit pfiblizné 20 az 30 dnl. Dale
vychazime z pfedpokladu, Ze vybér koncesionare bude probihat prostfednictvim koncesniho Fizeni s jednanim o nabidkach

m Na pfipravu viastni smluvni dokumentace, ktera bude podkladem pro zpracovani nabidek, je nutné vyclenit 2 az 3 mésice. Smluvni dokumentace
muze byt pfipravovana v prabéhu Ihity pro podavani Zadosti o U¢ast, kdyz do oznameni o zahajeni koncesniho fizeni budou uvadény pouze zakladni
parametry vlastni Koncesni smlouvy a pozadovanych vztah(l mezi koncesionafem a zadavatelem. NejjistéjSi verzi by bylo mit pfipravenou smluvni
dokumentaci jiz pfed zahajenim celého koncesniho Fizeni, nicméné by tim doslo k jeho oddaleni s ohledem na to, Ze smluvni dokumentace bude velmi
narocna a bude tudiz tfeba znaCny €as na jeji zpracovani

m Pripravé koncesniho fizeni musi predchazet vybér poradce pro tuto fazi pripravy projektu
m  Koncesni dokumentaci Ize pripravit v éasovém horizontu 1 mésice. Smluvni dokumentaci lze pfipravit za 2-3 mésice
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Strategie

pFipravy a
realizace
projektu

Zaver a
doporuceni

11 mésica

= Vybér vhodné
varianty PPP pro
podrobnég;jsi
posouzeni /
srovnani

m  Mezivystup

— odlvodnéni
vybéru bude
soucasti finalniho
dokumentu

W 1 mésic

Finan¢ni model
srovnani PPP s
variantou
realizace ve
vlastni rezii

Technicka /
pravni /
ekonomicka
studie
proveditelnosti
vybrané varianty

Koncesni projekt

Koncesni projekt
se vSemi
nalezitostmi (dano
vyhlaskou a
metodikou)
Zhodnoceni
ekonomické
vyhodnosti PPP
feSeni

Doporucené
feseni a navrh
dal$iho postupu

Specifikace
pozadovanych
sluzeb a principl
Sestaveni navrhu
koncesni smlouvy
véetné pfiloh
(platebni
mechanismus
apod.)
Vypracovani
zadavaci
dokumentace

Finalni schvaleni
dokumentace
—dle uvazeni
(napf. radou)

Dokumenty
respektuji principy
jiz schvalené
zastupitelstvem v
koncesnim projektu

Vyhlaseni
soutéze

Podani
kvalifikace
Podani nabidek
Vybér
nejvyhodnéjsi
nabidky

Ucast
delegovanych
zastupct
zadavatele

v hodnotici
komisi

Platna koncesni
smlouva

Finalni koncesni
smlouva

— s vysoutézenou
Castkou poplatku za
dostupnost a
identifikaci
vitézného uchazece

Kraj je povinen
vyzadat si
(nezavazné)
stanovisko MFCR
k finalnimu znéni
smlouvy (60 dnu)
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace R [0J LJITT-1]]
zadavatele projektu

Druh koncesniho fizeni s ohledem na predmét plnéni

Predmétem plnéni by mélo byt
e podstatné prestavéni a modernizace stavajiciho objektu Lécebny dlouhodobé nemocnych Humpolec a dale vystavba zcela
nového kfidla stavajiciho objektu (koncese na stavebni prace)

e provoz domova pro seniory v celém podstatné rozSifeném objektu (koncese na sluzby)

Pfedpokladané naklady stavebni ¢asti pfedmétu plnéni jsou odhadovany na ¢astku ve vysi 201 mil. KE bez DPH. Jde vSak o hruby
odhad, kdyz prozatim nebyla zpracovana projektova dokumentace stavby pro potieby jeji realizace v€éetné polozkoveého rozpoctu. Podle
této Castky by se meélo jednat o nadlimitni koncesni smlouvu na stavebni prace se vSemi zakonnymi dasledky

Koncesni zakon stanovi pfisnéjsi rezim koncesniho fizeni pro nadlimitni koncesni smlouvy na stavebni prace, jejichZ pfedpokladana
hodnota Cini vice nez 125 265 000,- KE. Takové koncesni fizeni podléha uvefejnéni v Ufednim véstniku Evropské unie. Ostatni
koncesni fizeni jsou oznamovana pouze ve Véstniku vefejnych zakazek na narodni urovni

Koncesni zakon dale stanovi pfisnéjSi rezim koncesniho fizeni pro vyznamné koncesni smlouvy, jejichZ pfedpokladany pfijem
koncesionare Cini vice nez 250 000 000,- K¢. Pfed zahgjenim téchto koncesnich Fizeni je tfeba povinné zpracovat koncesni projekt,
ktery povinné schvaluje zastupitelstvo kraje (viz § 22 odst. 3 pism. b) KZ), a dale pfed uzavienim koncesni smlouvy musi byt tato
schvalena opét zastupitelstvem kraje (schvaleni koncesni smlouvy zastupitelstvem kraje je podminkou u€innosti takové smiouvy)
Predpokladana vySe pfijm0 koncesionare v souvislosti s provozovanim domova pro seniory v celém rozsifeném objektu za celé
predpokladané obdobi ucinnosti koncesni smlouvy (ij. za 25 az 30 let) jisté pfekro&i oba zmifiované litmity

V pfipadé smiSené zakazky, ktera v sobé zahrnuje jak stavebni prace tak sluzby, je nutné posuzovat oddélené jak pfedpokladanou
hodnotu stavebnich praci tak pfedpokladany pfijem koncesionafe. Pokud by v ramci nékterého z téchto dvou kritérii byla spinéna
podminka pro pfisné&jsi rezim koncesniho Fizeni, bude nutné tento prisnéjsi rezim dodrzet bez ohledu na to, zda bude koncesni fizeni
oznaceno jako koncesni smlouva na stavebni prace nebo koncesni smlouva na sluzby
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Faze koncesniho fizeni a predpokladany harmonogram — Oznameni o zahajeni koncesniho fizeni

m  Oznameni je nutné uverejnit ve Véstniku vefejnych zakazek na pfedepsaném formulafi (s ohledem na predpokladanou hodnotu stavebnich praci
prevySujici zakonné limity bude nutné oznameni o zahajeni koncesniho fizeni uvefejnit rovnéz v v Ufednim véstniku EU - viz vySe).
m  Minimalni obsah oznameni o zahajeni koncesniho fizeni je nasledujici:

e  Zakladni parametry koncesni smlouvy (vymezeni pfedmétu koncesni smlouvy, pfedpokladana hodnota pfedmétu koncesni smlouvy a pfijmu
koncesionare)

e  Podminky ucasti v koncesnim fizeni, specifikace rozsahu pozadované kvalifikace dodavateld a pfipadné zpusob prokazani a vymezeni minimalini
urovné splnéni kvalifikacnich pfedpokladu (tzn. jaké skute¢nosti poZzaduje zadavatel dolozit, jakymi doklady, ¢i listinami a jaka je minimalni droven,
kterou musi dodavatel spinit)

e Vyhrada omezeni po¢tu dodavatelu, ktefi prokazali spinéni kvalifikace, a ktefi budou vyzvani k podani nabidek (oproti ZVZ bylo toto pravo
zadavatele v KZ ponechano - viz § 7 odst. 4 KZ)

e Vyhrada zadavatele tykajici se zruSeni koncesniho fizeni (oproti ZVZ Ize zrusSit koncesni fizeni i bez udani dlivodu, pokud si to zadavatel v
koncesni dokumentaci vyhradi - viz § 6 odst. 2 KZ)

e Lh(ta pro doru¢eni Zadosti o uc¢ast
e  Zadavaci Ihata
e Kilasifikace pfedmétu koncesni smlouvy pomoci CPV kéd
m Uverejnéni v Ufednim véstniku EU se provadi prostfednictvim Véstniku vefejnych zakazek, neni proto potfeba vypliiovat zadny dal$i zvlastni formulai

m  Minimalni Ihdta pro doruéeni Zadosti o U¢ast v koncesnim Fizeni nesmi byt krat$i nez 52 dnd ode dne uvefejnéni oznameni o zahajeni koncesniho
fizeni

m Po zpracovani dokumentace a odeslani oznameni o zahajeni koncesniho fizeni (nejpozdéji 5 dnti) bude oznameni ve Véstniku verejnych
zakazek uverejnéno do dalSich 5 dnu

m Lhita pro doruceni zadosti o ucast véetné kvalifikace dodavateltl nesmi byt kratSi nez 52 dnii od uverejnéni oznameni
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Varianty Strategie

Faze koncesniho fizeni a predpokladany harmonogram — Posouzeni kvalifikace dodavatel(, resp. omezeni po¢tu dodavatel

Za ucelem posouzeni kvalifikace dodavatell mize zadavatel ustanovit zvlastni komisi. V ramci posuzovani kvalifikace dodavatell je zadavatel
opravnén pozadovat po dodavatelich pisemné vysvétleni predloZzenych informaci a doklad(i nebo predloZeni dalSich dodate¢nych informaci a dokladt
prokazujicich splnéni kvalifikanich pfedpokladd. Je na Uvaze zadavatele, aby stanovil vyzvanym dodavatelim Ihdtu ke spinéni, obvykle 3 az 5
pracovnich dnd do doruceni vyzvy.

O spInéni kvalifikace na zakladé pisemného vysvétleni a doplnéni nabidek opét rozhoduje zvlastni komise, ktera zaroven dava doporuceni zadavateli
pro vylou¢eni dodavatel(l nebo jejich vybér do dalsi ¢asti koncesniho Fizeni

Pokud zvlastni komise nezjisti nedostatky u zadné zadosti o ucast, resp. zjiSténé nedostatky budou neodstranitelné postupem podle § 59
odst. 4 ZVZ, a tedy nebude nutné vyzyvat zadného dodavatele k pisemnému vysvétleni nebo doplnéni zadosti o u€ast, mohou byt
identifikovani dodavatelé pro dalsi ué¢ast v koncesnim Fizeni jiz na prvnim jednani zvlastni komise

V opaéném pfipadé bude nutné vyzyvat dodavatele k pisemnému vysvétleni nebo doplnéni zadosti o u€ast. Na zakladé nového
posouzeni zadosti o uéast po vysvétleni nebo doplnéni bude mozné identifikovat dodavatele pro dalsSi u€ast v koncesnim fizeni. Nové
posouzeni nabidek s ohledem na doplnéni a vysvétleni zadosti o ucast, by se mélo uskutecnit ve Ihité cca 1 mésice
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Faze koncesniho frizeni a predpokladany harmonogram — Pisemna vyzva k podani nabidek

m Pisemna vyzva k podani nabidek, je-li pfedpokladano dalsi jednani o nabidkach, musi obsahovat nasledujici nalezitosti:
e Koncesni dokumentaci nebo podminky jejiho poskytnuti
e Lhutu pro podani nabidky
e Misto pro podani nabidky
e Informaci o tom v jakém jazyce ma byt nabidka podavana
e Zpusob jednani o nabidkach
m Lhdta k podani nabidky nesmi byt kratSi nez 40 dnli ode dne odeslani vyzvy k podani nabidek. S ohledem na rozsah vztahu,

které bude nutné mezi smluvnimi stranami upravit a tim souvisejici naroky na obsah nabidky jednotlivych uchazecu Ize
doporucit, aby byla stanovena pfimérené delSi Ihata pro podani nabidek, a to nejméné 80 dnu

m Za predpokladu odeslani vyzvy k podani nabidek bezprostiedné po identifikaci dodavateli pro ucast v dalSi ¢asti
koncesniho fizeni uplyne Ihata pro podani nabidek po uplynuti 2 res. 3 mésicu
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Faze koncesniho fizeni a predpokladany harmonogram — Pfedbézné posouzeni nabidek a jednani o nabidkach

Predbézné posouzeni nabidek

m Pfed zahajenim jednani o nabidkach musi zadavatel provést posouzeni nabidek pfedloZzenych dodavateli. V pfipadé potieby je mozné
vyzvat dodavatele k pisemnému vysvétleni nabidky podle § 76 odst. 3 ZVZ. Lhlta pro pisemné vysvétleni je dle zakona minimalné 3
pracovni dny ode dne doruceni vyzvy, Ize v§ak stanovit i delSi Ihatu

m Pokud nebudou zjistény zadné nedostatky nabidek a tedy nebude nutné vyzyvat k pisemnému vysvétieni nabidky, mohou
byt dodavatelé vyzvani k jednani o nabidkach bezprostredné po predbézném posouzeni nabidek, v opaéném pripadé Ize
predpokladat, ze by byla jednani o nabidkach zahajena o 1 mésic pozdéji

Jednani o nabidkach dodavatelt

m Jednanim o nabidkach muze zadavatel povéfit hodnotici komisi, nékteré jeji cleny nebo jakoukoli jinou osobu. O vysledcich jednani s
dodavateli je nutné sepsat protokol o jednani (podepisuji zadavatel i dodavatel/é). Obsah protokolu je pro dalsi jednani a tvorbu
kone¢ného znéni navrhu koncesni smlouvy vybranym dodavatelem zavazny

m Délka této faze koncesniho fizeni je odvisla od poc¢tu dodavatel a zpusobu jednani s dodavateli. S dodavateli Ize jednat se

vSemi spole¢né nebo s kazdym samostatné. Jednani se vSemi dodavateli by méla byt realizovana v prabéhu 3 az 5
pracovnich dnu, jednani by tak méla byt ukonéena v rozmezi 1-2 mesicu
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Varianty Strategie
Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Faze koncesniho fizeni a predpokladany harmonogram — Hodnoceni nabidek dodavatelli a vybér koncesionare

m Po ukonc&eni jednani se vSemi dodavateli je nutné provést hodnoceni nabidek dodavatelt podle pfedem zvolenych kritérii a zpracovat
protokol o kone¢ném vysledku hodnoceni. Protokol o kone€ném vysledku hodnoceni je vysledkem jednani hodnotici komise a slouzi
jako doporuceni zadavateli pro rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky. Nejpozdéji do 5 dnl od rozhodnuti zadavatele o vybéru
nejvhodnéjsi nabidky je nutné obeslat dodavatele, se kterymi bylo jednano. Dodavateli, ktery se umistil prvni v pofadi a jehoz nabidka

doru€ovan rovnéz protokol z jednani

m Jednani hodnotici komise o nabidkach dodavatell a vysledcich jednani s dodavateli mize nasledovat bezprostredné po

ukonéeni jednani o nabidkach. Rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky zadavatelem by se mélo uskutecnit do 10 dnt od
jednani o nabidkach

Vlastni koncesni smlouvu pro dalSi fazi koncesniho fizeni predklada vybrany dodavatel zadavateli nejpozdéji do 7 dnti po
doruéeni oznameni o vybér nejvhodnéjsi nabidky, jehoz soucasti je rovnéz protokol z jednani a protokol o koneéném
vysledku hodnoceni, nedohodnou-li se zadavatel a vybrany dodavatel jinak. Zadavatel by tedy mohl mit k dispozici

kone¢nou verzi koncesni smlouvy pro dalsi fazi koncesniho fizeni do cca 15-ti dnti ode dne rozhodnuti o vybéru
nejvhodnéjsi nabidky
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1
zadavatele projektu

Faze koncesniho Fizeni a predpokladany harmonogram — Stanovisko Ministerstva financi CR

m Pfed uzavienim koncesni smlouvy je zadavatel povinen disponovat stanoviskem Ministerstva financi v ramci rozpoc¢tového
dozoru. Stanovisko Ministerstva financi je pfitom podminkou platnosti koncesni smlouvy. Zadost o stanovisko Ministerstva
financi musi obsahovat tyto nalezitosti:

e \/ybrané nalezitosti koncesni smlouvy
e Ekonomicky rozbor dopadl koncesni smlouvy na ekonomickou situaci zadavatele v€éetné udaju o stavu zadluzenosti
zadavatele, které jsou nezbytné pro posouzeni jeho schopnosti dostat zavazkim z koncesni smlouvy

m Pokud se Ministerstvo financi nevyjadfi ve Ihuté 60 dnli ode dne doruceni zadosti, ma se za to, ze nema namitek proti
uzavieni koncesni smlouvy

m Predpokladame, ze zadost o stanovisko bude zpracovana a zaslana Ministerstvu financi bezodkladné poté, co
bude zadavateli doru¢ena kone¢na verze koncesni smlouvy, nejpozdéji do cca 5 az 7 dnu ode dne obdrzeni
konecéné verze koncesni smlouvy. Stanovisko ke koncesni smlouvé ziska zadavatel nejpozdéji do 60 dnu ode
dne dorucéeni zadosti

Realné je mozné komunikovat s Ministerstem financi jiz pred kone€nou verzi koncesni smlovy a seznamit ho s
podstatnymi nalezitostmi navrhu. Pak Ize o€ekavat rychlejsi jednani ze strany ministerstva a ziskani kladného

stanoviska v kratSim terminu (do 1 mésice)
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace . [.J.L1JIT-1]1

zadavatele projektu

Faze koncesniho fizeni a predpokladany harmonogram — Schvaleni smlouvy zastupitelstvem a uzavieni smlouvy

Schvaleni smlouvy zastupitelstvem kraje

m Koncesni smlouvu musi schvalit zastupitelstvo kraje. Informaci o konani zasedani zastupitelstva kraje je nutné uvefejnit alesporn 10 dnl pred
zasedanim zastupitelstva

m Zastupitelstvo kraje bude schopné rozhodnout o koncesni smlouvé do 15 dnti ode dne doruceni stanoviska Ministerstva financi, resp.
od marného uplynuti lhity pro vyjadreni se

Uzavieni smlouvy s vybranym koncesionarem

m  Smluvni strany jsou opravnény smlouvu podepsat se vSemi pravnimi disledky bezprostfedné po schvaleni zastupitelstvem kraje

m  Smlouvu Ize podepsat bezprostredné po zasedani zastupitelstva kraje
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaveér a
ramec potreb reseni model realizace R [0J LJITT-1]]
zadavatele projektu

Podrobny éasovy harmonogram koncesniho fizeni

Délka od pocatku

Schvaleni koncesniho projektu a odsouhlaseni postupu formou koncesniho Fizeni usnesenim zastupitelstva kraje -

Faze koncesniho fizeni

Odeslani oznameni o zahajeni koncesniho fizeni

Uvefejnéni oznameni o zahajeni koncesniho Fizeni

Lhata pro doruceni Zadosti o u€ast v koncesnim Fizeni a prokazani kvalifikace
Posouzeni kvalifikace

Nové posouzeni nabidek s ohledem na pisemna vysvétleni a doplnéni v souladu s vyzvou dle § 59 odst. 4 ZVZ

Odeslani pisemné vyzvy k podani nabidek

Lhata pro doru€eni nabidek

Pfedbézné posouzeni nabidek

Odeslani vyzvy k jednani o nabidkach

Ukonceni jednani o nabidkach

Hodnoceni nabidek a rozhodnuti o vybéru nejvhodné;jsi nabidky
Odeslani oznameni o vybéru nejvhodnéjsi nabidky

Zpracovani finalni verze koncesni smlouvy a jeji doru¢eni zadavateli
Zpracovani zadosti o stanovisko Ministerstva financi

Lhuta Ministerstva financi pro vydani stanoviska k uzavieni koncesni smlouvy
Zasedani zastupitelstva kraje

Podpis koncesni smlouvy s vybranym koncesionafem

1 mésic, 25 dnu
2 mésice
3 mésice, 21 dnu
3 mésice, 21 dnu
nebude provadéno
3 mésice, 24 dnl
7 mésicu
7 mésicu
7 mésicu, 10 dnt
8 mésicl
8 mésicu, 10 dnt
8 mésicu, 10 dnt
8 mésicu, 20 dnu
8 mésica, 25 dnu
10 mésicl
10 mésicul, 20 dnu
11 mésicl
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Strategicky reseni Navrhované Finanéni pFipravy a Zaver a
ramec potreb reseni model realizace R [0J LJITT-1]]
zadavatele projektu

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
Uverejnéni 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

Lhata MFCR pro vydani stanoviska h
Zasedani zastupitelstva kraje ’
Podpis koncesni smlouvy s koncesionarem ’
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Strategie
Finanéni pripravy a Zaver a
model (G 2T doporuceni
projektu

Shrnuti doporuc¢eného reseni

m Na zakladé identifikace moznych feSeni a analyz naplnéni potfeb Kraje Vysocina, v souvislosti se zamérem modernizace domova pro

seniory v katastru Humpolce doporucéuje poradce realizovat pristavbu nové €asti a rekonstrukci stavajici budovy v lokalité
Luzicka

Doporucenou formou feSeni projektu je jeho realizace formou koncese, kdy zadavatel uzavie s vybranym koncesionaifem Smlouvu
na 27 let, z toho 3 roky vystavby a 25 let provozu. Po dvou letech koncesionar pfeda novostavbu do uzivani (pfesun uzivatell z
existujici budovy Luzicka) a zaroven pfevezme provoz dosavadniho DD Humpolec, {j. i zafizeni Machova. Po dalSim roce dokon¢i
koncesionar rekonstrukci puavodni budovy Luzicka a do ni pfemisti uzivatele z lokality Machova

Koncesionar na vlastni naklady vybuduje infrastrukturu o stejné kapacité, jako je stavajici DD Humpolec do vlastnictvi Kraje
Vysocina a po zbytek doby projektu ji bude viastnim jménem provozovat v pozadovaném standardu kvality sluzeb, udrzovat a
provadét facility management i dlouhodobou udrzbu a rekonstrukce

Zadavatel tak ziska predem definovanou kapacitu dlouhodobych ltizek pro seniory, kterych se v sou¢asné dobé nedostava, a
demografické trendy pfedpovidaji prohlubovani této situace

Za poskytnuti dostupnosti definované lUzkové kapacity a souvisejicich sluzeb ve smluvené kvalité bude koncesionafi nalezet mésiéni
poplatek za dostupnost hrazeny zadavatelem. Koncesionar nebude vybirat od uzivatell zafizeni ,komeréni poplatky nad uroveri
regulovanych Uhrad za socialni sluzby, ¢imz bude zajistén rovny pfistup v§em skupinam seniort a zadavatel tak naplni vefejnou
potfebu

Zapojeni koncesionare jiz ve fazi pripravy dokumentace k uzemnimu rozhodnuti vytvofi pfedpoklady pro mozné snizeni investi¢nich i
provoznich nakladu projektu. Koncesionar na sebe zaroven prebere vyznamny objem rizik souvisejicich s vystavbou a zejména
provozem DS Humpolec

Koncesionar také zajisti financovani projektu bez potfeby uvérového zatizeni Zadavatele.

V navaznosti na vysledky finan€niho modelovani variant se realizace projektu formou koncese je pro zadavatele vyhodnéjsi o
163 mil. K¢ v Cisté sou€asné hodnoté, tj. 0 34%. V pfipadé schvaleni Koncesniho projektu doporucuje poradce v co nejkratSi dobé
pfipravit a realizovat koncesni fizeni na vybér koncesionare. Neprokaze-li se schopnost uchaze€u podat nabidku vyhodnéjsi, nez je
timto Koncesnim projektem pfedpokladana realizace v reZii vefejného zadavatele, |ze (na zakladé nového fizeni) realizovat projekt
zpusobem tradi¢nim
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaver a
ramec potreb reseni model CEVFZTT-3 doporuceni
zadavatele projektu

INEWTON|

Kvantitativni vyhodnost doporu€eného reseni

Varianta Cista soucasna hodnota* Tradiéni feseni je proti doporuéené
projektu varianté koncese drazsi o

PPP — koncese -312 242 tis. K& 162 645 tis. Kc,
coz predstavuje 34% rozdil

PSC —rezie zadavatele -474 886 tis. K&

m Z tabulky je zfetelné, Ze Cista souCasna hodnota vydaju Kraje Vysocina je nizSi ve varianté koncese, tzn.,
Ze pfi pfepoCtu na dnesni cenu penéz je varianta v rezii zadavatele méné vyhodna

m V druhém roce provozu bude zadavatel, dle finanéniho modelu, hradit €isty poplatek za dostupnost ve
vySi 23 290 tis. KE*, coz predstavuje navyseni pouze o 8,6 mil. Ké proti sou¢asné urovni
provoznich dotaci poskytovanych DD Humpolec

m V pfipadé, Ze by se podafilo ziskat investi€ni dotaci od MPSV (modelové 70 mil. K¢&), kterou by se
Castecné splatila vystavba po kolaudaci celého objektu, poplatek by se ramcové snizil na cca 17,2 mil.
K¢ v druhém roce. Tzn. navySeni o pouze 2,5 mil. K€ oproti souc¢asné urovni provoznich dotaci

Na zakladé finanéniho modelu poradce konstatuje, ze varianta reseni formou
koncese prinasi vétSi hodnotu za penize pro zadavatele, nez zplisob reseni v rezii

zadavatele. Na zadavateli pak bude posouzeni miry vyhodnosti predlozenych
nabidek

* Hodnota projektu, stejné tak jako poplatky za dostupnost zahrnuji i mozné dotace z jinych verejnych zdroju (napr. MPSV), o které budou skute¢né platby
z rozpoctu Kraje VysocCina snizeny 1 2 5
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaver a
ramec potreb reseni model CEPETT- 3 doporuceni
zadavatele projektu

Kvalitativni vyhodnost doporuc¢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
i 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 Vysoc€ina v prabéhu koncese mél vydat

projektu nepiredvidané prostfedky na sanaci, nebo renovaci stavby. Koncesionar propocitava celozZivotni cyklus projektu
jiz pfi uzavieni Smlouvy a zahrnuje jej do svych nakladu spojenych s projektem 1 26

Zivotni naklady
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Varianty Strategie

Strategicky reseni Navrhované Finanéni pripravy a Zaver a
ramec potreb reseni model CEPETT- 3 doporuceni
zadavatele projektu

Celkovy harmonogram priprav

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

Zména uzemniho planu mésta

Priprava koncesni dokumentace

Vybér koncesionare

Uzavieni koncesni smlouvy

Priprava dokumentace ke stavbé

Vystavba nové €asti DS

Prevzeti provozu DS koncesionarem

Rekonstrukce staré ¢asti DS

Dokonéeni modernizace a rozSifreni 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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Varianty

Strategicky reseni
ramec potireb

Strategie
Navrhované Finanéni pFipravy a Zaveér a
reseni model 2T -3 doporuceni

zadavatele projektu

Rekapitulace nutnych dalsich kroku

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

Zvefejnéni zaméru pronajmout objekt DS Humpolec, pfipadné mobiliaF

Priprava 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

e Provedeni projekénich praci

e Realizace stavby novostavby

e ZajiSténi statusu koncesionare coby registrovaného poskytovatele socialni péce
e Prevzeti provozu celého souc¢asného DD Humpolec

e Dokonceni rekonstrukce stavajiciho objektu Luzicka

e PlIny 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 1
http://business.newton.cz
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