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1. Uvod

Realizace projektu formou PPP by méla probéhnout pouze v okamziku, kdy ma zadavatel jistotu, Ze je projekt
formou PPP realizovatelny a soucasné tento zpUsob realizace projektu zajisti dosazeni nejvyssi hodnoty za penize.
K tomuto rozhodnuti mlZe zadavateli napomoci vypracovani studie proveditelnosti, jez shrnuje zakladni pravni,
technické a finan¢ni prfedpoklady projektu a zhodnoceni moznych variant feSeni projektu.

Projekty PPP jsou v Ceské republice realizovany na zékladé zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani veiejnych zakazek
ve znéni pozdéjsich predpist (dale téz ,zdkon o verejnych zakazkach” nebo ,ZVZ“). Dle zdkona o vefejnych
zakazkach neni explicitné stanovena povinnost zadavatele vypracovat studii proveditelnosti, nicméné i u téchto
projektl je vhodné, jak jiz bylo fe¢eno vyse, podobny dokument vypracovat.

Studie proveditelnosti predstavuje komplexni popis projektu a zdkladni struktura by méla obsahovat napf.
informace o samotném projektu, stavajici situaci, dalSich moZnostech realizace projektu, finan¢ni analyzu ¢i
harmonogram projektu atd. Celd metodika ma doporucujici dikci, neni tedy zdvaznou normou, ale spise
navodem. Predpoklada se, Ze u vyznamnych projektd, a to nejen u projektl PPP, ale i u klasickych verejnych
zakazek, je v zajmu zadavatele vypracovat radny rozbor situace a moznych dopadd, vzhledem k dlouhodobému
charakteru projektll. Metodika je jednim z konstruktivnich navod(, jak zjistit, zda prostfedky mohou byt
vynaloZeny efektivné v pripadé zajmu o realizaci PPP projektu.

Tato metodika je urcena pro pracovniky statni spravy a Uzemnich samospray, ale i pro spolecnosti ze soukromého
sektoru, které se budou podilet na vypracovavani studie proveditelnosti.

PGvodni metodika byla zpracovana projektovym tymem sloZzenym z pracovnik( Ministerstva financi a spole¢nosti
Facility s.r.o. a Ernst & Young Tax & Transactions, s.r.o., ¢len koncernu za podpory pracovnikd spole¢nosti PPP
Solutions Ltd., Balcar Polansky Eversheds, advokatni kancelar a CMS Cameron McKenna v.o.s. v ramci projektu
Zavddéni systému partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem v Ceské republice v obdobi IVQ 2007-1Q
2008.

V kvétnu 2011 byla metodika aktualizovdana spolecnosti PPP Centrum a.s. Smyslem aktualizace této metodiky
byla zejména snaha o implementaci praktickych zku$enosti z PPP projekt( v CR a zohlednéni zmén v legislativnim
prostredi v CR. Aktualizovany material neodrazi postoj viech spole¢nosti, které péivodni material zpracovaly. Pro
porovnani obsahu obou verzi je na webu Ministerstva financi (www.mfcr.cz) zvefejnéna jak plvodni, tak
aktualizovana verze tohoto materidlu k datu 1. kvétna 2011.

Soucasna verze metodiky byla pripravena spolec¢nosti Ernst & Young, s.r.o. v roce 2024 tak, aby odpovidala
aktudlnimu stavu legislativy a nejnovéjsim metodickym doporucenim mezinarodnich autorit v oblasti PPP.
Pfiprava metodiky probihala pod dohledem tymu MMR a MFCR v ramci projektu financovaného Evropskou
Komisi (Capacity Building in Public-Private Partnerships in the Provision of Affordable Housing in the Czech
Republic — REFORM/SC2022/123).

Metodika je aktualni k datu posledni aktualizace (viz Uvodni strana) a reflektuje legislativu platnou k tomuto datu.
Konkrétni postupy uvedené v metodice je proto nutné ovéfit v platné legislativeé.

1.1 Cil metodiky

Cilem metodiky je detailné vysvétlit, jakym zplsobem zpracovat studii proveditelnosti tak, aby se mohl zadavatel
zodpovédné rozhodnout, zda a za jakych podminek je projekt proveditelny a zda jit cestou PPP ¢i tradicni vefejné
zakazky.

1.2 Pouiité pojmy

Pojem Vyklad pojmu

Eurostat Eurostat je statistickym ufadem Evropské unie, ktery je pfimo podfizeny
Evropské komisi. Ukolem Eurostatu je predkladat harmonizovana statisticka
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data na udrovni celé EU a zdroven poskytovat statistické srovnani region(
(NUTS) a ¢lenskych statl. Jeho ekonomickad data také slouZi jako zakladni a
oficidlni podklad pro rozhodovani Evropské centralni banky, a dalSich unijnich
instituci, v ekonomickych otazkach. Sidlem dradu je Lucemburk a jako svoje
pracovni jazyky pouziva anglictinu, francouzstinu a némcinu.

Hodnota za penize Hodnota za penize v kvantitativnim pojeti znamena pro vefejny sektor, Ze bude
dosazeno vyssiho ¢i nizsiho uZitku v poméru k vynaloZzenym prostfedkim

(téZ Value for Money, VfM) = (pomér cena/vykon), neZ kdyby stejny projekt realizoval verejny sektor
z vlastnich prostfedk( a ve vlastni reZii (méfeno metodou finanéni analyzy v
rdmci komparatoru verejného sektoru). V kvalitativnim pojeti vyjadfuje
Hodnota za penize vyhodnost varianty PPP ¢&i PSC porovnanim plnéni
kvalitativnich parametrd danou variantou.

Komparator verejného Kompardtorem verejného sektoru se rozumi komplexni finanéni model, ktery
sektoru  (Public Sector analyzuje penéZnitoky projektu za predpokladu jeho realizace formou tradicni
Comparator, téz PSC) verfejné zakdzky na stavbu s naslednym provozem ve vlastni rezii vefejného

sektoru. Tento model zohledni ocenéni podstupovanych rizik verejnym
sektorem. Je zpracovan ve stejném clenéni a ve stejném rozsahu jako
,Referencni PPP projekt” tak, aby byla zajisténa plna vzdjemnd srovnatelnost.

Platba za dostupnost Platby zadavatele soukromému partnerovi (dodavateli) za to, Ze infrastruktura
nebo sluzba je dostupna v pozadované kvalité a kvantité.

Poradce Poradce je cast projektového tymu tvorend pracovniky poradenskych
spolecnosti.

PPP (Public Private PPP je obecny pojem pro spolupraci vefejného a soukromého sektoru vznikly

Partnership) za Ucelem vyuZiti zdrojG a schopnosti soukromého sektoru pfi zajisténi vefejné
infrastruktury nebo verejnych sluzeb. Jednotlivé varianty PPP, jsou-li odborné
a Uspésné aplikovany, zvysuji kvalitu i efektivnost verejnych sluzeb vcetné
vykonu statni spravy a urychluji realizaci vyznamnych infrastrukturnich
projektl s pozitivnim dopadem na rozvoj ekonomiky.

Referencni PPP projekt Referencnim PPP projektem se rozumi komplexni financni model, ktery
analyzuje penézni toky projektu za predpokladu jeho realizace formou PPP dle
zavérl a doporucené struktury PPP projektu. Tento model zapocitava ocenéni
podstupovanych rizik rozdélenych mezi smluvni strany. Je zpracovan ve
stejném Clenéni a ve stejném rozsahu jako komparator verejného sektoru
tak, aby byla zajiSténa plna vzajemnd srovnatelnost.

Soutéini dialog Druh zaddavaciho fizeni podle ZVZ, v jehoZ ramci zadavatel vede se zdjemci
jednani za ucelem nalezeni a vymezeni jednoho nebo vice vhodnych feseni
projektu.

Soukromy partner Smluvni soukromy subjekt, ktery je protistranou zadavatele PPP projektu.
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Studie proveditelnosti Studie proveditelnosti predstavuje dokument, shrnujici vystupy analyz
provétujici ekonomickou, technickou a pravni proveditelnost projektu a jeho
dostupnost pro zadavatele.

Zadavatel Ceska republika, statni pFispévkova organizace, Gzemni samospravny celek, jim
zfizena prispévkovd organizace a jind pravnickd osoba spliujici podminky
verejného zadavatele dle ZVZ.

Zakon o vefejnych = Zdkon €. 134/2016 Sb., o vefejnych zakazkach
zakazkach (téz zvz)

Zpracovatel Osoba nebo tym zodpovédny za zpracovani studie proveditelnosti.
Zpracovatelsky tym mUZe byt sestaven ze zastupcl zadavatele i poradce.
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1.3 Schéma procesu PPP s vyuzitelnymi metodikami

Schéma 1: procesu PPP
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2. Kli¢ k pouzivani metodiky

Tato ¢ast metodiky popisuje strukturu metodiky a vysvétluje koncepci tvorby kapitol. Metodika je ¢lenéna do 6
kapitol, které se dale déli na dalsi subkapitoly (viz kapitola 2.1. Struktura metodiky). Logika tohoto déleni je
zachycena na nasledujicim schématu (pfiklad déleni kapitoly 3.6.).

Schéma 2: Kli¢ k pouzivani metodiky

Kapitola Subkapitoly
Implementace —_— Harmonogram implementace, projektovy management
projektu
— Plan dalSich krokd

2.1 Struktura metodiky

Schéma 3: Struktura metodiky
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Jednotlivé kapitoly jsou zpracovany v nasledujici strukture:
Cil kapitoly
Postup pfi tvorbé kapitoly
Vystupy kapitoly
Ovéreni Uplnosti zpracovani kapitoly

Kapitoly jsou zpravidla doplnény praktickymi zkusenostmi z pfipravovanych nebo jiz realizovanych projektd.

2.1.1 Cil kapitoly

Tato ¢ast metodiky popisuje, jaké hlavni cile ma vypracovani dané kapitoly, jinymi slovy dosazenim jakych cil(i by
méla byt kapitola povaZovana za dostatec¢né zpracovanou.

Priklad
Cile kapitoly 3.3. Analyza moZnosti dodani sluzby
Identifikovat jednotlivé moznosti doddni ¢i nedoddni sluzby.
Provést kvalitativné-kvantitativni analyzu identifikovanych moznosti.

Na zakladé vystupll z analyzy doporucit ,,preferovanou” moznost dodani sluzby.

2.1.2 Postup pfi tvorbé kapitoly

Tato Cast je metodickym navodem, zahrnuje popis subkapitol a navod k jejich vypracovani, véetné prikladd
jednotlivych uloh v rdmci vypracovavani studie proveditelnosti.

2.1.3 Vystupy kapitoly

Tato ¢ast metodiky obsahuje seznam vystupd, které by méla dana kapitola obsahovat.
Priklad
Seznam vystupu kapitoly 3.3. Analyza moznosti dodani sluzby

Seznam moznosti realizace projektu, véetné jejich stru¢ného popisu.

Kvalitativné-kvantitativni analyza jejich hodnoceni spolu s navrhem preferované varianty.

2.1.4 Ovéreni uplnosti zpracovani kapitoly

Jedna se o moznost ovérit, zda byla dana kapitola studie proveditelnosti uZivatelem metodiky zpracovana tak,
aby naplnila definované cile. Ovéreni je zaloZeno na souboru otazek, ktery indikuje, zda kapitola byla zpracovéna
v souladu s cili stanovenymi v metodice a obsahuje vSechny nezbytné informace.

Priklad

Seznam otazek ke kapitole 3.2. Strategicky kontext

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Je a bude redlna potreba po definované sluzbé?
Je navrieny rozsah sluzby (potfeb zadavatele) optimalni (napf. sohledem na budoucivyvoj)?
Je navrzeny projekt v rozpoctovych moznostech zadavatele?

Zapada potencialni projekt do Strategie zadavatele?

Financovano
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2.1.5 Popis prikladu pouzitého v metodice

K vétsiné Cinnosti popsanych v ramci metodiky jsou pro vétsi nazornost pouzity konkrétni priklady. Hruby popis
projektu, na ktery se priklady odkazuji, je uveden v nasledujici tabulce.

Mésto X, subjekt s vyhradnim pravem provozovat nadrazni budovu, bude zadavatelem zakazky, pro niz bude
zpracovavana studie proveditelnosti. Zadavatel identifikoval potfebu rekonstruovat nadrazni budovu a posilit roli
mésta jako regiondlniho centra v oblasti zimnich sportl a kultury (poradani festivald apod.).

Na zakladé vyse uvedenych potreb zvazuje realizaci komplexniho projektu formou PPP a rozhodl se, po prvotnim
zhodnoceni projektu, pro vypracovani studie proveditelnosti.
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3. Popis kapitol

3.1 Shrnuti

3.1.1 Cil kapitoly

Poskytnout zadavateli dostatek relevantnich informaci k uc¢inéni rozhodnuti, zda projekt realizovat formou
PPP ¢ine.

Prezentovat v koncentrované podobé podstatné skutecnosti zjisténé pri tvorbé studie proveditelnosti.

3.1.2 Postup pfi tvorbé kapitoly

Tato kapitola by méla slouZit jako vypovidajici podklad pro rozhodovani o projektu a méla by obsahovat vSechny
podstatné skutecnosti zjisténé pfi vytvareni studie proveditelnosti. Jeji obsah se mize liSit dokument od
dokumentu a vidy zaleZi na pozadavcich a zvyklostech zastupcd zadavatele. JelikoZ se jedna o shrnuti,
doporucujeme, aby jeho rozsah neprekrocil 15 stran (v pfipadé, Ze se nejedna o komplikovany projekt, Ize
uvazovat o shrnuti stru¢néjsim).

Shrnuti by mélo obsahovat:
strucny popis objektivnich potfeb zadavatele, véetné vymezeni poZzadovanych cilli projektu, které maji tyto

potieby uspokojit (viz. kapitola 3.2.),

struény popis moznych zplsob( zajisténi potfeb zadavatele, véetné jejich ekonomického posouzeni (viz.
kapitola 3.3.),

stru¢ny popis zpUsobU realizace doporucené varianty a tabulku obsahujici pfedpokladané finanéni toky
jednotlivych forem feseni (viz. kapitola 3.5.),

specifikaci vystupl projektu a rozdéleni ¢innosti mezi vefejny sektor a soukromého partnera (viz. kapitola
3.5.),

tabulku obsahujici predpokladané financ¢ni zdroje nezbytné pro realizaci predmétu PPP smlouvy, véetné
popisu predpokladanych financnich tokd v pribéhu realizace predmétu PPP smlouvy (viz. kapitola 3.5.),

soucet predpokladanych vydaji vynaloZenych na realizaci prfedmétu PPP smlouvy v jednotlivych
letech po dobu predpokladané platnosti PPP smlouvy,

popis zplUsobu nakladani s majetkem zadavatele, je-li tento majetek urcen k realizaci pfedmétu PPP smlouvy
(viz. kapitola 3.4.),

predpokladany ¢asovy harmonogram realizace predmétu PPP smlouvy,

strucny popis predpokladanych platebnich podminek, zejména s ohledem na plnéni zavazk( soukromého
partnera (viz. kapitola 3.5.),

zhodnoceni pripadnych ekonomickych a pravnich dopadd na smluvni strany pti ukonceni platnosti PPP
smlouvy (viz. kapitola 3.4.),

predpokladany ¢asovy harmonogram zadavaciho fizeni (viz. kapitola 3.6.),
vystup z testovani trhu (viz. kapitola 3.4.),

shrnuti PPP varianty realizace projektu (viz. kapitola 3.5.),

dalsi podstatné informace,

zavéry a doporuceni.
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3.1.3 Vystupy kapitoly

Shrnuti hlavnich aspektl a vystupl studie proveditelnosti.

3.1.4 Ovéreni Uplnosti zpracovani kapitoly

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Jakd je doporucend varianta dodani sluzby (zplsob, jakym bude sluZba dodavana kone¢nému uZivateli —
napf. rekonstrukce staré nadrazni budovy, vystavba nového nadrazi, varianta nedélat nic)?
Jaka je doporucena varianta pofizeni sluzby?
Jaké jsou hlavni finan¢ni aspekty realizace doporucené varianty?
Splfiuje doporucena varianta strategické cile zadavatele?
Jaky je harmonogram realizace projektu?
Poskytuje zadani projektu formou PPP hodnotu za penize?
Je projekt pro zadavatele dostupny? Existuje o projekt na trhu zajem?

Jsou identifikovany néjaké hrozby, rizika projektu, které by mohly ohrozit realizaci formou PPP?

3.1.5 Dosavadni zkusenosti

V soucasné dobé neexistuje povinnost pro zadavatele zpracovat studii proveditelnosti v pfipadé, Zze je projekt
zadan dle zakona o verejnych zakazkach. Nicméné i v tomto pripadé se doporucuje takovy material zpracovat.
Tim bude zaruceno, Ze zadanim a realizaci projektu je mozné dosahnout hodnoty za penize.

Obsah této kapitoly je zpravidla pouZzivan jako podkladova (dGvodova) zprava pro klicova rozhodnuti zadavatele.
Byva tedy soucasti materidld pro rozhodnuti vlady (na statni Urovni) nebo pro rozhodnuti rady nebo
zastupitelstva (na municipalni Grovni). Zpracovatel by tak mél k této kapitole, ktera shrnuje viechny podstatné
zavéry a zjisténi ve studii, pfistupovat tak, aby obsah této kapitoly byl srozumitelny i osobam, které nejsou
odborniky v dané problematice a zejména nemaji ¢as danou problematiku studovat. Je proto vhodné hlavni
zavéry strukturovat napf. do prehlednych tabulek, popr. zde uvést schémata platebniho mechanismu a pribéhu
celé transakce.

Rozsah této kapitoly by tak skutecné nemél prekrocit vySe uvedenych 15 stran u sloZitych projektl. V pripadé
projektt na municipdlni Grovni je vhodné strukturovat danou kapitolu do max. 5 stran.

Pokud bude zpracovatel pfipravovat klicové zavéry ze studie proveditelnosti pro top management zadavatele
(starosta, rada vedeni, ndméstek ministra) je vhodné pripravit jesté podstatné kratsi materialy (cca 2-5 stran).
Predstavitele zadavatele (vldda, ministr, starosta, rada mésta, zastupitelstvo) zejména zajimaji ndsledujici
informace:

vynaloZené celkové naklady na projekt (i naklady v jednotlivych letech),
pfijmy generované projektem, popt. dosazené Uspory,

vlastnictvi vybudovaného majetku, popf. zplsob prevodu,

navrzena doba trvani smluvniho vztahu,

predpoklady pro hodnotu za penize a finanéni dostupnost projektu,

souhrn pfipadnych pravnich, finanénich, technickych a ESG1? rizik spojenych s realizaci projektu,

1 Zkratka ESG (z anglického ,,Environmental, Social, and Governance”) odkazuje na nové pozadavky v oblasti spole¢enské
odpovédnosti a ekologické udrzitelnosti.
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schopnost ovliviiovat projekt (doddvanou verejnou sluzbu) — napf. stanoveni minimalnich cen parkovného,
tepla, vody.

Doporuceni:

Zpracovatel by se mél v této ¢asti snazit zejména o:
maximalni objektivnost (identifikace pfinost i rizik projektu),
strucnost (rozsah do 15 stran, zpravidla vsak 2-5 stran),
srozumitelnost (tabulky, grafy, schémata),

moZnost vyuZiti textu pro dalsi materialy (ddvodova zprava).

3.2 Strategicky kontext

3.2.1 Cil kapitoly

Popsat sluzbu poptdvanou zadavatelem a analyzovat miru a kvalitu jejiho soucasného uspokojeni a vyhled
poptdvky po ni do budoucna.

Specifikovat cile projektu.
Popsat klicové zajmové skupiny a analyzovat jejich postoj k projektu. Popsat rozpoctové moznosti zadavatele.

Shrnout a popsat strategii zadavatele vzhledem k poptavané sluzbé.

3.2.2 \Vystupy kapitoly

Popis strategie zadavatele.
Popis cilCi projektu.

Analyza rozpoctovych moZnosti zadavatele.

3.2.3 Postup pfi tvorbé kapitoly

Uvod projektu

V uvodu dokumentu by mél zpracovatel uvést zakladni projektova fakta dosavadniho kontextu projektu,
popsat dosud ucinéné kroky.

Doporuéeny obsah subkapitoly Uvod projektu

Popis krokt dosud uéinénych v ramci projektu/PPP procesu.

Misto a ¢as zpracovani studie proveditelnosti.

Popis projektového tymu zpracovavajiciho studii proveditelnosti. Popis rozsahu studie proveditelnosti.
Popis ¢innosti provedenych projektovym tymem.

Seznam dalSich dokumentd, ze kterych bylo ¢erpano pfi tvorbé studie proveditelnosti nebo s ni podstatné
souvisi.

Strategie zadavatele

Jako jeden ze zadkladnich vstupd do analyz provadénych v ramci studie proveditelnosti a prvnim krokem pfi
tvorbé strategického kontextu je popis strategie zadavatele vzhledem k poptavané sluzbé ¢i vystupu. V mnoha
pfipadech nema zadavatel tuto strategii nijak konkrétné zpracovanu a zpracovatel studie proveditelnosti by proto
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mél analyzovat vice dokumentu a tuto strategii z nich sestavit, tedy sumarizovat informace a uvést je ve spravném
kontextu.

Strategie by méla odpovédét na nasledujici otazky:

Jaké standardy sluzeb chce instituce poskytovat a v jakém rozsahu?
Preferuje zadavajici instituce kvalitativni ¢i kvantitativni faktory?

Jaké budou trendy, které bude zadavatel sledovat v oblasti poptavanych sluzeb/vystupt (jako napfiklad
normy EU, jiné mezindrodni standardy)?

Jakou ma zadavatel strategii nakladani se svymi aktivy (obnovovat, reinvestovat apod.)?

Priklad: Strategické cile zadavatele, které podporuji realizaci projektu nadrazni budovy. Mésto X si stanovilo ve
své strategii mimo jiné nasledujici strategické cile:

zvysit dostupnost nadraZi pro cestujici,
sniZovat postupné nezaméstnanost ve mésté,

zvysit atraktivitu mésta pro turisty.
Cile projektu

Projektovy tym by mél specifikovat cile projektu, jejichZ splnénim bude moZné povaZovat projekt za Uspésny. V
kapitole 3.5. bude tato analyza popsana jako jeden ze vstupl pro specifikaci vystupul projektu. Tyto cile je nutné
dostatecné popsat a mély by byt kompatibilni se strategii zadavatele.

Pfiklad: Cile realizace projektu nadrazni budovy

Cil Popis

Umoznit bezproblémovy provoz pro ocekavany rostouci
Zajistit prostory a funkce nadrazi, které pocet prepravovanych cestujicich.
budou v souladu s normami EU. e vy v , VR L, _
SniZit zatéz na Zivotni prostredi a eliminovani neekologickych
zafizeni.
V atraktivnich prostorech nadrazi ponechat pouze nezbytné
provozni a obsluzné ¢innosti.

MoZnost pfivedeni tras verejné osobni dopravy k novému

ZlepsSeni narokl na kulturu cestovani a nadrazi.
zkvalitnéni poskytovanych sluzeb. Ly e - -
posKy 4 Zvysit kapacity ¢ekaren a jejich vétsi komfort.

Poskytnout vyssi mnoiZstvi dodatecnych sluzeb cestujicim
pfiméstské dopravy — obchody, obcerstveni.

Popis sou¢asného stavu/existujicich sluzeb a zafizeni

V této Casti by mél zpracovatel relativné podrobné popsat stavajici uroven, ve které jsou poZzadované sluzby
dodavany, zplsob jakym jsou dodavany a zaroven podat detailni informaci o tom, jaka jsou pravidla dodavky
sluzeb, jaka aktiva Ci zafizeni jsou k dodavce sluzeb vyuZivana.

Tento popis by mél obsahovat nasledujici informace:

soucasné naklady na existujici sluzby soucasnymi zafizenimi, pfipadné jejich analyzu v Case (5 let zpét) s
komentafem zmén vySe nakladd,

organizacni usporadani pfipadné popis smluvnich vztahid (napf. pokud je sluzba outsourcovana),
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popis urovné téchto sluzeb,

popis stavu aktiv souvisejicich s projektem, spolu s odhadem jejich Zivotnosti a tzv. udrzovacich nakladd, tedy
investic nezbytnych pro obnovu aktiv, véetné moznosti jejich financovani,

seznam a popis rizik spojenych se stavajicimi aktivy/zafizenimi souvisejicimi s projektem.

Vystupem této analyzy by mél byt rozbor toho, zda jsou soucasna zafizeni schopna naplnit strategické cile
zadavatele, pfipadné s jakymi omezenimi (riziky, nedostatky, dalSimi naklady) lze dil¢i ¢asti strategickych cill
naplnit.

Priklad: Popis existujicich zafizeni souvisejicich s realizaci projektu nadrazni budovy.
Zafizeni: Nadrazni budova Klausova 1845/ 37
Organizace: Objekt je provozovan spolecnosti Y, kterd je zfizena méstem X

Vydaje: V nasledujicim grafu jsou zobrazeny veskeré provozni naklady nadrazi

Graf 1: Provozni naklady nadrazi
Rist provoznich nakladu nadrazi
(tis. K&)
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Naklady nadrazi rostly od roku 2001 stabilnim tempem a kopirovaly inflaci. Pouze v letech 2001/2002 se v
nakladech projevilo jednorazové zvyseni platl po vyhte strany Populistl v méstskych volbach.

Popis urovné téchto sluZeb:

Zvyseny pocet cestujicich v letnich mésicich zplsobuje nedostatek mista v ¢ekarné nadrazi. Toalety v nadrazni
restauraci jsou hygienicky nevyhovujici.

Stav nddrazi:

Nadrazi je ve Spatném technickém stavu. Za 5 let je nutna vymeéna strechy.

Rizika:

Padajici tasky ze stfechy mohou zpUsobovat zranéni cestujicim ¢i zpUsobit zatékani do nadrazini budovy,
¢imZ mUze dojit k poruse dlleZitych provoznich zafizeni a tim i k ohroZeni.

Analyza rozpoctovych moznosti zadavatele

V této Casti by mél zpracovatel popsat alokace a Cerpani rozpoctovych zdrojli zadavatele aktualniho roku, plan
plateb, které budou cinit dlouhodobé zavazky z rozpoctu v nasledujicich letech trvani projektu a popsat jiz
alokované nebo dalsi pldnované zdroje financovani projektu. Jako primarni zdroje informaci slouzi zejména
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dokumentace ke statnimu rozpoctu, k rozpoctu izemniho samospravného celku, sttednédobému rozpoctovému
vyhledu a statnimu zavére¢nému Uctu, a to pro rozpoctové kapitoly, statni fondy a Uzemni samospravné celky.

S ohledem na nazornost je vhodné, aby zpracovatel popsal a znazornil identifikované rozpoctové i
mimorozpoctové moznosti v ¢asovém rozloZeni a nominalnich hodnotach.

Pfiklad: Rozpoctové a mimorozpoctové moznosti zadavatele
VSechny castky jsou uvedené v tis. K¢ a nominalnich

UvaZované rozpoctové a , hodnotach
. v . . Kumulované
mimorozpoctové moznosti

sadavatele: Castky N N+1 N+2 N+3 N+4
Suma Suma Suma Suma Suma
Prostfedky, které je moiné
alokovat na realizaci 5000 1000 1000 1000 1000 1000

projektu z rozpoctu
zadavatele

Prostiedky, které je mozné
alokovat na realizaci 3500 700 700 700 700 700
projektu z jinych zdroja

Prostiedky na projekt z

Y J 2 500 500 500 500 500 500
rozpoctu Evropské unie
Dotace ze statniho rozpoctu 1000 200 200 200 200 200
Celkové prostredky, které je
mozné alokovat na realizaci 12 000 2 400 2 400 2 400 2 400 2 400

projektu

Pozn.:
pod pojmem "N" se rozumi rok, na ktery je sestavovan navrh rozpoctu;
pod pojmy "N+1" a "N+2" a nasledujici se rozumi informace o letech predchazejicich a nasledujicich pred
rokem a po roce, na ktery je sestavovan navrh rozpoctu (N).

Identifikace zajmovych skupin

Pro projekt je dileZita podpora hlavnich zainteresovanych skupin. Ne vidy ma projekt podporu vsech a je vhodné
aktivné komunikovat s témi skupinami, které mohou mit vyrazny vliv na realizaci/nerealizaci projektu (pomoci
tiskovych zprav, tiskovych konferenci se zdlirazriovanim dulleZitych aspektl a pfinost projektu).

Pri identifikaci doporucujeme vzit v potaz zejména nasledujici zainteresované skupiny:
verejnost,
pracovnici zadavatele,
organizace podtizené zadavateli,
subjekty vefejného sektoru (napfiklad krajské Grady, vlada, ministerstva, obce atd.),
odborové organizace,
politicka opozice,
nevladni organizace,
soukromé spolecnosti (napriklad stavebni firmy, banky).

Zpracovatel by mél hlavni zajmové skupiny identifikovat, popsat jejich vztah k realizaci projektu a zaroven
pravdépodobnost (¢i Uroveri), se kterou mohou projekt ovlivnit.
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Pfiklad: Identifikace zdjmovych skupin souvisejicich s realizaci projektu nadrazni budovy.

MozZnost . .
. < . . . . Vztah k .z . Nasledky projektu na
Zajmova skupina  Postoj zajmové skupiny R ovlivnit .
projektu g skupinu
prubéh
PR . . Projekt mlzZe mit pozitivni
Pozitivni zajem, zastupci N
kraje  Vysofina  budou dopady na zaméstnanost a
nikdni v regionu, snah
Kraj Vysocina zainteresovani na stavbé Dobry Stredni pOd,.I antvreglonu, s a' a
. iy zlepsit kvalitu
nové nadrazi budovy nebo , s
rekonstrukci poskytovanych sluzeb v
' regionu.
odb . Odborové organizace - . .
orove budou hajit Z&jmy . o MUze dojit k propousténi
organizace Jaméstnanci  stévaiiciho Stredni Nizka .
pracovnikd €D st ) pracovnikd CD.

Pro naznafeni vztahu mezi jednotlivymi zajmovymi skupinami? je vhodné vytvofit schéma téchto vztah(. Toto
schéma bude slouZit jako dobra pomicka pfi planovani dalSich krokl projektu v ramci kapitoly 3.5.

3.2.4 OQOvéreni uplnosti zpracovani kapitoly

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Je a bude realna potreba po definované sluzbé?
Je navrZeny rozsah sluzby (potfeb zadavatele) optimalni (napf. s ohledem na budouci vyvoj)?
Je navrZeny projekt v rozpo¢tovych moZznostech zadavatele?
Zapada potencidlni projekt do Strategie zadavatele?

Dokazete pomoci analyzy zainteresovanych skupin identifikovat jejich pfistup k projektu?

3.2.5 Dosavadni zkusenosti

Casto je tato kapitola ze strany zadavatelG a zpracovateld pojimana jen jako formalni popis ddivodd vzniku daného
projektu a ,,objektivni” potfeby zadavatele.

Potreby a cile zadavatele

Problematickou Casti této kapitoly Casto byvaji nespravné identifikované potreby a cile zadavatele projektu. To
mUze nasledné zpUsobit nevhodné nastaveni celého projektu a v nékterych pripadech mize tento fakt vést az k
jeho zruseni.

Cile a predstavy zadavatele o projektu jsou zpravidla naddimenzované, nezZ jsou jeho realné potreby. Toto plati
zejména u verejnych zakdzek, které nejsou podrobeny takovému testovani v ramci pfipravy studie
proveditelnosti. DlvodU se nabizi hned nékolik:

iniciatorem projektu je nékdo jiny, neZz samotny zadavatel (investor, stavebni firma apod.),

vedouci predstavitelé zadavatele maji snahu zanechat po sobé néjaky vyznamny projekt a nasledné jednat
iracionalné pfi jeho pfiprave,

projekt postupné roste a nabaluji se na néj dalsi ¢innosti a aktiva, kterd v plvodnim zaméru zadavatele
nebyla (napf. k nemocnici pfibude vybudovani bazénu, hotelu a posilovny),

2 S nejvlivnéjsimi zainteresovanymi skupinami je vhodné prodiskutovat zejména nastaveni hodnoticich parametrl projektu,
pouZitych pfi hodnoceni variant v rdmci kapitoly 3.5.
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nastaveni projektu, aby prosel v zastupitelstvu nebo ve vladé, musi vyhovovat vSsem, ktefi jej schvaluji. To
znamena, Ze se Castecné odklani od pavodniho zadani nebo je jeho zadani Sirsi (napt. rychlodraha na letisté
bude jen v pfipadé, Ze bude dostatek zastavek i v méstské Casti, pres kterou projizdi).

S témito vSemi (a mnoha dalSimi) aspekty je tfeba pfi zpracovani studie pocitat. Zpracovatel studie by tak mél
maximalné objektivné a ve spolupraci se zadavatelem verifikovat jeho potreby a cile, které ma dany projekt
naplnovat.

Casto se také setkdvame se situaci, kdy zadavatel jiz disponuje fadou studii, které se vazi k tomuto projektu
(podnikatelské plany, marketingové studie, vizualizace, architektonické studie atp.) a podporuji nebo deklaruji
potfeby zadavatele. Zde je tfeba velice opatrné pracovat s daty z téchto studii, protoZe vétsinou neni jisté, jaké
mél tehdej$i zpracovatel zadani a jak zdstal nezavisly. Casto se tak mlZeme setkat s vysoce neobjektivnimi
studiemi. Pokud bychom vysledky z téchto studii transformovali do studie proveditelnosti, mlze to vést nejen k
jeji devalvaci, ale i k ohroZeni projektu.

Ke stanoveni potfeb a cili zadavatele by tedy mél zpracovatel pfistoupit velice citlivé. Mél by vychazet
nejen z podklad(l od zadavatele, ale i ze svych expertnich zkusenosti, ndzor( investor(, bank, projekci nezavislych
instituci atd. Nej¢astéjsi chyby zadavatell a zpracovatelll jsou:

pozadavky a predstavy zadavatell jsou zpravidla naddimenzované,

$patné stanoveni cilG,

mala, popft. nekonzistentni podpora projektu u zadavatele nebo u nadrazené instituce,

zpracovatelé pracuji sdaty a studiemi, které obdrzeli od zadavatele, bez jejich nalezitého prezkoumani,

pozadavky zadavatell jsou mnohdy poplatné spiSe jejich politickému programu nebo osobnim
ambicim jednotlivcl, neZ realné socio-ekonomické potrebé,

zpracovatelé ¢asto neradi fikaji to, co zadavatel nechce slyset.
Rozpoctové moznosti zadavatele

Velkd pozornost pfi zpracovani studie proveditelnosti by také méla byt vénovana analyze rozpoctovych moznosti
zadavatele. Vzhledem k tomu, Ze doba trvani PPP projektl mze Cinit i nékolik desitek let, mél by zpracovatel
studie dobre popsat a zhodnotit mozné Cerpani financ¢nich zdroja zadavatele po celou dobu trvani projektu.

Soucasna praxe je takova, Ze zadavatelé berou v potaz zpravidla pouze investi¢ni naklady projektu a nikoliv
celoZivotni naklady projektu (reinvestice, provozni naklady, udrzba atd.), které byvaji zpravidla podstatné (nékdy
i nékolikanasobné) vyssi, nez plvodni investice. Tento problém se jesté eskaloval diky moZnosti realizace fady
investicnich akci za podpory strukturalnich fondl EU. Diky témto dotacim si fada verejnych zadavatel( pofidila
pomérné levné (vzhledem k vlastnim vydajim) nové objekty obcanské vybavenosti, bohuZel vsak jiz nebyla
feSena otazka jejich dalsiho provozu a udrzby.

Zainteresované skupiny

Problémy pfi pFipravé a realizaci projektu mlze zpUsobit také Spatné urceni zainteresovanych skupin. Nespravna
identifikace téchto subjektl muZe zpUsobit komplikace s prijetim projektu a zastaveni realizace projektu.

Casto se stdva, 7e zadavatel ve studii identifikuje zajmové skupiny, bohuzel jejich chovani predikuje spise na
zédkladé obecné znamych skutecnosti, a nikoliv na zakladé detailniho prizkumu. Jako pfiklad mdZeme uvést
mésto, které chtélo realizovat pomérné velky volnocasovy projekt. Jednou ze zainteresovanych skupin byli ve
studii proveditelnosti spravné identifikovani obc¢ané s tim predpokladem, Ze tito obc¢ané budou jednoznacné pro
dany projekt. Vedeni mésta bylo také toho nazoru, Ze cely projekt bude ze strany vefejnosti vniman pozitivné.
BohuZel se pfi podrobném zkoumani (dotaznikové Setreni, jednani s obcany) ukazalo, Ze obcané se s timto
projektem viibec neztotoZnili a naopak vidéli cely projekt vysoce negativné (dopravni problémy, ruseni no¢niho
klidu, zvysSeni vstupného apod.), coz ve findle vedlo k ukonceni celého projektu prakticky na samém zacatku.
Nicméné, kdyby zpracovatel nevénoval dostatecnou pozornost tomuto aspektu jiz na samém pocatku, pak by
doslo v budoucnu k vyznamnym financnim ztrdtdm spojenym s dalsi realizaci a naslednym ukoncéenim projektu.

Doporuceni:
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potfeby zadavatele definovat s ndlezitou odbornou péci,
nespoléhat se jen na podklady dodané zadavatelem, i kdyz pochazeji pfimo z vedeni,

v pfipadé, Ze pracujeme se studiemi od tretich osob, je vhodné se spojit splvodnim zpracovatelem
studie,

k rozpoctovym mozZnostem zadavatele pristupovat vysoce konzervativng,
od samého pocatku (alespon ramcové) kvantifikovat celoZivotni naklady,

provést analyzu zajmovych skupin (pfimé dotazy, mistni Setfeni, jednani).

3.3 Analyza mozZnosti dodani sluzby

3.3.1 Cil kapitoly

Identifikovat jednotlivé moznosti doddni ¢i nedoddni sluzby.
Provést kvalitativné-kvantitativni analyzu identifikovanych moznosti.

Vybrat preferovanou variantu dodani sluzby.

3.3.2 Vystupy kapitoly

Seznam mozZnosti realizace projektu, véetné jejich stru¢ného popisu.

Kvalitativné-kvantitativni analyza jejich hodnoceni spolu s navrhem preferované varianty.

3.3.3 Postup pfi tvorbé kapitoly

Navrh a hruby popis variant

Prvni krokem je vytvoreni seznamu vsech relevantnich moznosti dodani sluzby (jejich pocet je vhodné limitovat
na 3-6). Seznam by mél pokryvat vSechny potencialni (smysluplné) moznosti, pomoci kterych Ize dosahnout cild
projektu (viz. kapitola 3.2.).

Dale by mély byt jednotlivé varianty stru¢né popsany véetné Urovné souladu/nesouladu se strategii zadavatele a
naplnénim jeho potreb, popisem jejich vyhod a nevyhod, nejvyznamnéjsich rizik s nimi spojenych a moznych
dopad variant ve stfedné/dlouhodobém vyhledu.

V nasledujicim odstavci je uvedena doporucena struktura popisu variant (Udaje, které budou uvedeny v
hranatych zavorkach, jsou na zvaZeni zpracovatele):

Varianta: [ndzev varianty]

Kratky popis: [strucny popis varianty spolu s popisem jejich propojeni se strategii zadavatele a odhadem naplnéni
cilt projektu realizaci urcité varianty; ddle je vhodné uvést popis hlavnich rizik realizace urcité varianty]

Investi¢ni naklady: [odhad ndkladi]
Provozni ndklady: [odhad ndkladi v Zivotnim cyklu projektu]
Vyhody: [strucny vycet vyhod varianty]

Nevyhody: [strucny vycet nevyhod varianty]

Pfiklad: Popis variant realizace projektu nadrazni budovy.

Varianta: Rekonstrukce
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Kratky popis: V pripadé rekonstrukce stavajici nadrazni budovy bude zapotrebi provést komplexni prestavbu
spojenou s vylepsenim vnitiniho usporadani budovy. Rekonstrukce by proto znamenala provést stavebni zasahy
do soucasného objektu tak, aby vyhovoval sou¢asnym standardim kladenym na moderni prepravu. Déle by bylo
nutné rozsifit kapacitu budov vzhledem k témto poZadavkim. Takovato komplexni rekonstrukce by mohla
probihat za fungovani nadrazi, ale jisté by znamenala zna¢né omezeni pro cestujici. Nadrazi bude v nékterych
aspektech [épe odpovidat normam EU. Hlavnimi riziky jsou moZnost nedokonéeni rekonstrukce v
pozadovaném terminu a prekroceni investi¢nich naklada.

Investicni naklady: 10.000.000 K¢
Provozni ndklady: 3.000.000 K¢ ro¢né v nominalnich cenach
Vyhody:

Nadrazi bude Iépe vyhovovat bezpecnostnim normam EU.
Nevyhody:

Rekonstrukce je pouze docasnym feSenim, vzhledem k poZadavkiim na dalsi naklady spojené s rozsifovanim
v budoucnu je neekonomicka

Varianta: Nedélat nic

Kratky popis: Nulova varianta, tzv. varianta ,ponechani ve stavajicim stavu”, nepredpoklada premisténi nadrazni
budovy a celého Zelezni¢niho uzlu na jiné misto a ponechdva osobni nadrazi na sou¢asném misté. Investice budou
proto vynakladany pouze na nutné opravy a na feseni pfipadného havarijniho stavu budov a zafizeni. Dale bude
nutno modernizovat vybaveni budovy. Takova situace je vsak z stfedné/dlouhodobého hlediska neuspokojiva a
neudrzitelnd. Nadrazi nebude odpovidat normam EU.

Investicni naklady: 0 - nizké
Provozni ndklady: 3.000.000 K¢ ro¢né v nominalnich cenach
Vyhody:

Provoz nadrazi nebude narusen stavebnimi pracemi.
Nevyhody:

Nadrazi nebude odpovidat normam EU.
Hodnoceni variant

Druhym krokem je hodnoceni identifikovanych moZnosti. Toto hodnoceni miZe mit podobu kvalitativni a
kvantitativni.

Kvantitativni hodnoceni

Pro potreby kvantitativniho hodnoceni je nutné hrubé ocenit investi¢ni a provozni naklady jednotlivych variant,
pfipadné vynosy jednotlivych variant. Po hrubém ocenéni investi¢nich a provoznich nakladd a vynosd variant
(detailnéji je tato problematika popsana v kapitole 3.5.) je nutné varianty ohodnotit kvalitativné.

Kvalitativni hodnoceni

Vyhodnost jednotlivych mozZnosti realizace nelze posuzovat pouze hodnotou nakladd a vynosl, ale také
ohodnocenim a vzajemnym porovnanim nefinanénich dopadt jednotlivych moznosti realizace projektu. Varianty
realizace projektu musi byt hodnoceny na zakladé hodnoticich kritérii, kterd maji obecné ovéfit, zda varianty
odpovidaji ciliim zadavatele (identifikovanym v rdmci kapitoly 3.2.) a do jaké miry pfinesou poZadované vystupy
projektu. Dale jsou hodnoceny faktory vhodnosti a dostupnosti varianty.

Pfiklad: Navrh hodnoticich kritérii realizace projektu nadrazni budovy.

Dodrzeni stavajiciho objemového a hmotového reseni.
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Komer¢ni vyuZitelnost.

Casova naro&nost realizace.

Dodatecné projekéni a administrativni prace.
Funkcnost feSeni z pohledu cestujicich.
Provozni naklady.

Moznost budouciho rozsiteni.

Celkova ekonomicka vyhodnost feseni.
Kvalitativné — kvantitativni hodnoceni

Pro jednozna¢né hodnoceni variant realizace (ale i hodnoceni dalSich analyz provddéné daélev
dokumentu) je vhodné provadét oboji hodnoceni najednou a s vyuzitim skdringovych metod provést kvalitativné-
kvantitativni hodnoceni. Nejcastéji pouzivanou metodou je tzv. down-grade skéring. Metodika tohoto skdringu
je zalozena na prifazeni vah jednotlivym faktordm a nasledném sestupném oznamkovani naplnéni kazdého
kritéria u hodnocenych variant.

Nejcastéji vyuzivanad hodnoceni obvykle byvaji:

Ptifazeni vah - podle dllezZitosti jednotlivych kritérii je kazdému kritériu pfifazena vaha, a to formou procentniho
podilu, kterym se kritérium podili na dosaZeni celkového strategického cile. Procenta pfifazujeme podle
dlleZitosti kritéria, tedy ¢im daleZitéjsi kritérium, tim vy3si hodnota. Soucet vah jednotlivych faktord je vidy 100
%.

Hodnoceni kritérii - kazda z hodnocenych variant maze jednotliva kritéria naplfiovat jinou mérou, tedy Iépe Ci
hare. Pro idealni naplnéni kritéria pouzijeme hodnotici znamku nejvyssi, pro nejhorsi naplnéni faktoru pak

vy

Existuje nékolik metod pfifazovani znamek hodnocenym variantam, uvadime dvé nejcastéji pouzivané:
Prvni je varianta russian-school-scoring, tedy ,objektivni“ znamkovani, 5 nejlepsi, 1 nejhorsi.

Druha je varianta one-eye-king, kdy nejlepsi znamka odpovida poctu hodnocenych variant (v nasem pripadé
2) a nejhorsi pak 1. V podstaté tak udéluji nejvyssi zndmku nejlepsi z hodnocenych variant, ato i
pfes to, Ze objektivné nemusi hodnoceny faktor naplfiovat celych 100 %. Hodnoceni tedy neni v tomto
pfipadé objektivni srovnani s cili zadavatele, ale relativni srovnani obou variant pofizeni.

K hodnoceni variant Ize vyuzit oba vysSe popsané zpUsoby.
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Priklad: I. Kvalitativné — kvantitativni hodnoceni variant realizace projektu nadrazni budovy (s pouZitim russian-
scholl-scoring).

Kritérium Vaha kritéria Varianta 1 Varianta 2 Vysledné Vysledné
skore skore
Varianta 1 Varianta 2

Komer¢ni vyuZitelnost 10% 5 4 0,5 0,4

MozZnost budouciho 20 % 3 2 0,6 0,4

rozsifeni

Provozni naklady 70 % 3 3 2,1 2,1

Celkové skére 100 % 3,2 2,9

Ptiklad: II. Kvalitativné — kvantitativni hodnoceni variant realizace projektu nadrazni budovy (s pouZitim one-eye-
king).

V prvnim pripadé vysla kvalitativni analyza ve prospéch Varianty 1 (3,2 bodu) a ve druhém také (2 body).

Pro konecné rozhodovani zadavatele je vidy rozhodujici, zda preferuje naplnéni kvantitativnich ¢i kvalitativnich
ukazatell (tedy je-li rozhodujici napfiklad kvalita doddvané sluzby ¢i naklady na jeji dodani). To, co je pro
zadavatele rozhodujici (v nékterych pripadech dokonce limitujici) faktor, musi zpracovatel naleZité zohlednit
pfifazenim odpovidajici vahy.

Kritérium Vaha kritéria  Varianta 1 Varianta 2 Vysledné Vysledné
skore skore
Varianta 1 Varianta 2

Komercni vyuzitelnost 10 % 2 1 0,2 0,1

Moznost budouciho 20% 2 1 0,4 0,2

rozsifeni
Provozni naklady 70 % 2 2 1,4 1,4
Celkové skore 100 % 2 1,7

Priklady zakladnich hodnoticich kritérii

Kvali riznym strategickym prioritdm nelze pouZit univerzalni hodnotici kritéria na vSechny projekty. Vidy je nutné
vychdzet z priorit zadavatele definovanych v kapitole strategicky kontext. Lze uvést naptiklad nasledujici aspekty,
které mohou ovlivnit prlibéh projektu a predurcovat tak vhodnost jednotlivych variant:

podpora zainteresovanych skupin,
vyse investi¢nich nakladq,

vySe provoznich nakladd,
realizovatelnost formou PPP,
soulad s normami EU,

[...].
Vybér preferované varianty

Poté, co zpracovatel provede ohodnoceni vSech variant, je na zikladé nejvyssiho skére vybrana takzvana
preferovana varianta. Tedy ta, ktera nejvice zapada do strategie zadavatele, je nejvyhodnéjsi a pfinasi zadavateli
nejvy$si hodnotu. Preferovana varianta je po odsouhlaseni zadavatele podrobena dal$im testim, na zékladé
kterého je zvolen optimalni zpUsob poftizeni (viz Kapitola 3.5.).
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3.3.4 Ovéreni uplnosti zpracovani kapitoly

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Byly popsany vSsechny mozné varianty reseni?
Jsou vSechny strategické cile reflektovany v hodnoticich kritériich?

Napliiuje preferovana varianta nejlépe strategii zadavatele?

3.3.5 Dosavadni zkusenosti

Problematickym mistem v této Casti zpracovani studie proveditelnosti mize byt opomenuti nékteré varianty ve
vy¢tu mozinych alternativ feSeni projektu. Pokud je realizace této varianty efektivnéjSi nez ostatni, pak jeji
nehodnoceni miZe zpUsobit zvoleni méné vhodné varianty a ptip. prodrazeni projektu.

V praxi je mozné se setkat s pripady, kdy zpracovatel Gicelové pouZije pro srovndni takové varianty rfeseni projektu
(mnohdy i zcela nerealizovatelné), které povedou k vybéru predem urcené varianty, napf. vystavba nové budovy
a tim splnéni definovaného cile zadavatele. Tento postup je Spatny a lze jej eliminovat pouze vhodnym vybérem
nezavislého zpracovatele nebo mozZnosti prezkoumani vysledkl jeho prace (napf. tfeti osoba, opozi¢ni zastupitelé
apod.).

Stejné tak duleZity je spravny vybér hodnoticich kritérii. Nespravné zvolena hodnotici kritéria nereflektujici
potfeby a moZnosti zadavatele, cile projektu a jeho nastaveni mohou vést k vybéru Spatné varianty reseni
projektu. Kritéria by méla byt stanovena v souladu s potfebami zadavatele a cili projektu. Pfifazeni vah témto
kritériim by se také mélo odvijet od pozadavk( zadavatele na projekt. Pfiklad hodnoticich kritérii viz pfiklad v
kapitole 3.3 Analyza moznosti dodani sluzby.

Variantam feseni, tak i vybéru vah je potfeba vénovat naleZitou pozornost a nasledny algoritmus vybéru zvolit
maximalné objektivné. Uréitym resenim pro zachovani objektivity je napt. stanoveni vah dle priorit a preferenci
zadavatele, které jsou zakotveny v jiném materialu, neZ je studie proveditelnosti (napft. investi¢ni plan rozvoje
mésta, rozvojové a koncepéni materialy apod.). Re$enim také mQze byt prezkoumani stanovenych vah a kritérii
nezdvislou osobou (napf. zaméstnanci z odboru rozvoje mésta, auditor, nezavisli odbornici apod.).

Doporuceni:

bez ohledu na prfedem deklarované cile zadavatele znovu provéfit vSechny redlné moznosti feseni,
stanovit maximalné objektivni a detailni hodnotici kritéria,
vahy kjednotlivym kritériim pfifazovat tak, aby byla v souladu sdlouhodobou politikou zadavatele,

zvazit supervizi vysledkd zpracovatele.

3.4 Revize proveditelnosti projektu

3.4.1 Cil kapitoly

Poskytnout prehled faktor(, které mohou z pravniho hlediska ovlivnit proveditelnost projektu.
Oveérit technickou proveditelnost projektu.

Sestavit Katalog rizik projektu.

Popsat danové a ucetni aspekty projektu.

Posoudit dopady pfipadného predcasného ukoncéeni smlouvy.
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3.4.2 Vystupy kapitoly

Katalog rizik projektu.
Technicka a pravni due diligence.

Popis darovych a ucetnich aspektd projektu

3.4.3 Postup pfi tvorbé kapitoly

Pravni posouzeni proveditelnosti projektu (pravni due diligence)

Ucelem pravniho posouzeni projektu (pravni due diligence) je identifikace faktord, které mohou z pravniho
hlediska ovlivnit, komplikovat ¢i limitovat realizaci projektu. Diky ni se zadavatel bude moci vyhnout ,slepym
ulickdm” v podobé feseni, kterd v sobé zahrnuji pravni komplikace branici provedeni projektu v zamyslené
podobé nebo negativné ovliviiuji vyhodnost feseni oproti plivodnim predpokladiim zadavatele.

Okruh skutecCnosti, které mohou mit vliv na realizaci projektu, nelze vymezit pro vSsechny PPP projekty
univerzalné. Zaméreni pravni due diligence bude uréeno zejména povahou projektu, ale napf. téz specifiky dané
lokality.

Majetkopravni vztahy

U PPP projektd zahrnujicich budovani novych zafizeni ¢i infrastruktury bude nezbytné zmapovat a posoudit z
pohledu vlivu na realizovatelnost projektu pravni vztahy k majetku, ktery bude dotcen realizaci daného zaméru.

Zadavatel by mél v prvni fadé vymezit Uzemi, v némz ma byt projekt realizovan a identifikovat nemovitosti (tj.
pozemky a budovy), které se v tomto Uzemi nachazeji a které budou (¢i mohou byt) realizaci projektu dotéeny.

Zadavatel by mél dale zajistit zmapovani vlastnické struktury v daném uzemi tak, aby ziskal prehled o tom, které
z nemovitosti jsou v jeho vlastnictvi a které ve vlastnictvi tretich osob. U nemovitosti ve vlastnictvi tfetich osob
je jejich ziskani pro realizaci projektu na zadavateli a neni redlné tento ukol prendset na soukromého partnera.
MoZna feeni zahrnuji dohodu o odkupu pfisluiné nemovitosti?, jeji sménu za jinou nemovitost ve vlastnictvi
zadavatele, zajiSténi dlouhodobého prondjmu ¢i zfizeni vécného bfemene ve prospéch zadavatele nebo pfipadné
soukromého partnera (najem ¢i vécné bfemeno vsak neposkytuji takovou miru pravni jistoty jako vlastnické
pravo, nebot jejich trvani maze byt v nékterych situacich, jako napfiklad pfi upadku nebo exekuci vlastnika,
ohrozeno). V pfipadé nelspésnych jednani o odkupu Ize podle okolnosti zvazovat i otazku vyvlastnéni pro ucely
projektu. Jde vsak o institut vyjimecny, ktery predpoklada splnéni celé fady podminek a je navic spojen s velice
narocnym a zdlouhavym procesem.

Zadavatelé by dale méli béhem revize majetkopravnich vztah( ovéfit, zda na nékteré z nemovitosti nevazne
vécné bfemeno, jehoz existence by nebyla slucitelna s realizaci projektu. Néktera vécna bremena pfitom mohou
existovat (napf. pfimo ze zakona), aniZz by byla zapsdna v katastru nemovitosti. Z tohoto dlivodu je vhodné
zmapovat a zohlednit zejména vedeni inZenyrskych siti v dané lokalité. Pokud by vécné bfemeno kolidovalo s
realizaci projektu, bylo by opét na zadavateli, aby dosadhl dohody s opravnénou osobou. V pfipadé bezvyslednych
jednani Ize teoreticky uvaZovat o moznosti vyvlastnéni, ovsem s jiz vySe uvedenymi vyhradami.

MoZnost vyuZiti majetku pro ucely projektu mohou limitovat i existujici najemni ¢i podnajemni vztahy, na jejichz
zakladé byl majetek (zejm. budovy ¢i pozemky) prenechan do uzivani tieti osoby, jelikoz vtomto pfipadé bude
tfeba brat zretel na prava najemcl. Zadavatel by mél zmapovat, v jakém Casovém horizontu, za jakych
podminek a s jakymi naklady Ize pripadné najemni vztahy ukoncit. V nékterych pfipadech vSak nemusi byt ani
ukonceni najemniho vztahu samo o sobé feSenim. Problematické mohou byt v tomto sméru situace, kdy je na
pronajatém pozemku postavena budova ve vlastnictvi tfeti osoby nebo pokud treti strana ma k takovému
pozemku zfizeno pravo stavby. | v pfipadé, Ze bude ukoncena ndjemni smlouva na pozemek, bude treba resit

3 Odkup ¢i ziskani jiného prava k nemovitosti viak mohou komplikovat urcité okolnosti na strané vlastnikd — tretich osob, v
jejichz dlsledku tyto osoby nemohou s danym majetkem disponovat, popt. jsou v dispozici s timto majetkem urcitym
zplsobem limitovany (napf. vlastnici zfidili ke svym nemovitostem ve prospéch tretich osob prondjem, zastavni pravo, vécné
bfemeno, jsou v Upadku nebo je na né vedena exekuce, popf. nemovitost v jejich vlastnictvi je predmétem soudniho sporu.
I na tyto mozné okolnosti (Ize-li je zjistit z dostupnych zdroju) by se méla pravni due diligence zaméfit).
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vztah k budové vlastnéné treti osobou, a to primarné dohodou s vilastnikem budovy (v pfipadé, kdy
nedojde k dohodé s vlastnikem budovy, miZe byt feseni velmi sloZité a zdlouhavé).

Problematicka z pohledu realizace projektu mohou byt i zastavni prava vaznouci na majetku uréeném k realizaci
projektu. V disledku existence zastavniho priava mohou byt do urité miry omezeny dispozice vlastnika se
zastavenou véci. Zastavni smlouva miiZe stanovit omezeni dispozic se zastavou, napf. omezeni tykajici se prevodu.
| v ptipadech, kdy bude moZné zastavenou nemovitost bez omezeni prevést, miZe se zastavni pravo v dalsim
pribéhu realizace projektu ukazat jako problematické, nebot bude i po pfevodu vaznout na nemovitosti a v
ptipadé, Ze nebude splnéna zajisténd pohledavka, mdze dojit k realizaci zastavy, pfipadné se mlZe zastavend
nemovitost stat soucasti konkurzni ¢i majetkové podstaty dluznika, jehoZ zdvazek zajistuje. Pro vlastnika
zastavené nemovitosti vyplyva z existence zdstavniho prava rovnéz povinnost zdrzet se vseho, ¢im se zastava
zhorsuje na Ujmu zastavniho véritele. Neni tudiz napfiklad mozné odstranit budovu, ktera je zastavena, aniz by
byly vyfeseny ¢i kompenzovany naroky zastavniho véritele.

Zadavatel musi déle zajistit revizi nabyvacich tituld, tj. dokument( osvédcujicich vlastnické pravo k predmétnym
nemovitostem. Je tfeba uréit, na zakladé jakého pravniho dlvodu ziskal kaZzdy z vlastnik( vlastnické pravo
a predevsim identifikovat pfipadné problémy ¢i nejasnosti ohledné vlastnického prava téchto osob. Pfipadné
spory ¢i soudni Fizeni tykajici zpochybnéni vlastnického prava by mohly v budoucnu velmi negativné dopadnout
na realizaci projektu. Soudni fizeni tykajici se zpochybnéni vlastnického prava k nemovitostem by méla byt ve
smyslu § 23 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, vyznacena pozndmkou v katastru nemovitosti. V
pfipadé vlastnického prava verejného zadavatele je treba zabyvat se také tim, zda byly splnény podminky
nabyti vlastnictvi (event. pfislusnost hospodareni) stanovené verfejnopravnimi predpisy (napf. zakonem C¢.
172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci).

Vedle spor( tykajicich se vlastnictvi mohou byt vyraznym limitem pro vyuZiti urcité nemovitosti také jina soudni
Ci spravni fizeni tykajici se dané nemovitosti. Zadavatel by mél v maximalni mozné mite takova fizeni identifikovat
a analyzovat jejich dopady. Mize jit napfiklad o insolvencni fizeni, exekuce, spory z najemnich smluv, restitucni
spory nebo i spravni fizeni tykajici se nemovitosti (napft. fizeni o odstranéni stavby podle stavebniho zakona). Jen
néktera z téchto fizeni lze zjistit z verejné dostupnych zdrojl (insolvencni fizeni, exekuce nebo jiz zminéné spory
zpochybnujici vlastnické pravo).

MuUZe se rovnéZ stat, Ze pro realizaci projektu bude tfeba vyuZit i uréitého movitého majetku. V takovém
pfipadé je tfeba zkoumat, kdo je vlastnikem tohoto majetku, a v pfipadé, kdy tento movity majetek neni ve
vlastnictvi zadavatele, bude tfeba ziskat k dané véci prava umoznujici jeji vyuZiti v ramci projektu (vlastnické
pravo, najem, vypujcka).

Zakonné predpoklady pro nakladani s majetkem statu a samospravnych celk

Ve vztahu k Upravé majetkopravnich vztahl bude v ramci pravni due diligence tfeba vénovat pozornost
predevsim predpisim upravujicim nakladani s majetkem statu a samospravnych celkl. V pfipadé statu to
bude predeviim zdkon & 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich
(vyznamné jsou zejména podminky vyplyvajici z ustanoveni § 27 tohoto zadkona tykajici se podminek pro
poskytnuti majetku statu do uzivani), v pfipadé Gzemnich samospravnych celkd pak zakon ¢. 128/2000 Sh., o
obcich (obecni zfizeni), resp. zakon ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zFizeni). Urcita pravidla mohou v této oblasti

plynout téZ z internich pfedpisl upravujicich ¢innosti nékterych zadavateld.
PFi Gpravé pravnich vztah( k majetku bude treba respektovat i to, Ze nékteré véci mohou byt pouze ve vlastnictvi
verejného sektoru (napf. vlastnikem dalnice Ci silnice prvni tfidy mlzZe byt jen stat).

Stavebné-pravni aspekty

V pripadech, kdy realizace projektu zahrnuje vybudovani ¢i rekonstrukci infrastruktury, je tfeba, aby se zadavatel
v ramci pravni due diligence zaméril téz na pravni aspekty vyplyvajici z obecné zavaznych predpisG tykajicich se
vystavby.

Zamér zadavatele by mél byt posouzen tak, aby byl v souladu se zdvaznym vymezenim funkéniho vyuZiti Gdzemi
podle platného tizemniho planu pro dané uzemi.

Zadavatel (at jiz v rdmci posuzovani majetkopravnich vztah( nebo pfi zkoumani faktor( ovlivriujicich moznosti
vystavby) musi rovnéz ovéfit, zda lze v pIné mite zajistit pristup k izemi vymezenému pro realizaci projektu v
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jeho zamyslené podobé. Je mozné, Ze zadavatel bude muset za timto Ucelem ziskat majetek tretich osob nebo
prava k tomuto majetku (napt. vécna bfemena).

V pripadé, kdy by méla byt pro ucely projektu vyuzita ¢ast existujici infrastruktury, bude treba posoudit jeji
stavebné technicky stav, tj. zda vyhovuje platnym stavebné technickym predpisim a rovnéz, zda jsou veskeré
stavby radné kolaudovany a uzivany v souladu s vydanymi kolaudacnimi rozhodnutimi. Naopak v ptipadé, kdy
bude pro Ucely realizace projektu tfeba provést odstranéni stavajici infrastruktury ¢i stavajicich budov v dzemi
uréeném pro realizaci projektu, mél by se zadavatel v ramci pravniho posouzeni proveditelnosti zabyvat i
podminkami stavebniho zdkona pro jejich demolici.

PFi mapovani a posuzovani majetkopravnich vztahd v predmétném tzemi je tieba brat v potaz prava tretich osob
odlisnych od zadavatele také z pohledu jejich mozného postaveni Gcastnikd Fizeni o povoleni stavby. Pred
realizaci projektu proto bude vhodné, aby zadavatel identifikoval vlastniky sousednich nemovitosti, ktefi by mohli
svymi namitkami zasahnout do Uzemniho ¢i stavebniho Fizeni nebo jinak ovlivnit realizaci projektu. V dlsledku
dosavadniho vyvoje rozhodovaci praxe soudl nelze pojem ,sousedni pozemek” chapat pouze jako pozemek
spojeny se stavebnim pozemkem spole¢nou hranici. U&astniky fizeni tak mohou byt i vlastnici vzdalenéjsich
pozemk( ¢i staveb na téchto pozemcich (nebo i osoby majici jind vécna prava k témto nemovitostem), pokud
jejich pravo muze byt v dusledku realizace projektu pfimo dotéeno. Do uvedenych Fizeni mohou v nékterych
pfipadech déle zasahnout i ob¢anska sdruZeni podle § 70 odst. 3 zdkona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a
krajiny a § 9c ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni prostredi.

Dalsimi pravnimi hledisky, ktera mohou byt relevantni pro moznost vystavby, jsou napt. posouzeni vlivu realizace
projektu na Zivotni prostiedi a s tim souvisejici pfipadna fizeni podle zvlastnich pravnich predpisd (zejm. zakon
o posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi ¢. 100/2001 Sb.), otazky tykajici se pamatkové ochrany urcitych objektt
nebo otazka ochrany zemédélského ptidniho fondu (pokud by v ramci projektu dochézelo k odnéti pldy ze
zemédélského padniho fondu, bylo by tfeba dodrzet postup podle zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského padniho fondu).

Posouzeni dusledkt pFipadného upadku soukromého partnera

PFi analyzovani pravni proveditelnosti projektu by mél zadavatel rovnéz vyhodnotit, jaké dopady mize mit ve
vztahu k zajisténi predmétné verejné sluzby pripadna insolvence soukromého partnera. Vystupy této ¢asti pravni
due diligence zadavatel vezme v Uvahu pfi rozhodovani o zpUsobu Upravy pravnich vztahl k majetku, ktery je
predmétem PPP smlouvy.

Otazky tykajici se pfechodu zaméstnanci

U PPP projektl bude ¢asto dochazet k tomu, Ze soukromy partner prevezme odpovédnost za zajiSténi ¢innosti,
které byly doposud zajistovany pomoci urcitého personalu. V této souvislosti bude tfeba zabyvat se otazkou, zda
v souvislosti s prenesenim ¢innosti na soukromého partnera nedojde k obligatornimu prechodu préav a povinnosti
stavajicich zaméstnancl na soukromého partnera (viz ustanoveni § 338 odst. 2 zakoniku prace).

Vefejna podpora

V ramci pravni due diligence musi zadavatel také zvazit, zda v dlsledku nastaveni parametr(l projektu nedojde k
poruseni pravidel pro poskytovani verejné podpory ve smyslu ¢l. 107 az 109 Smlouvy o fungovani Evropské unie.
Ve smyslu téchto ustanoveni lze za vefejnou podporu povazovat jakékoliv opatreni, pti kterém:

dojde k presunu vefejnych prostfedkd (miZe se jednat o prostfedky narodni, regionalni, obecni atd.);

dochazi ke zvyhodnéni prijemce podpory (podniku, urcitého odvétvi apod.), které by za béznych trznich
podminek neziskal;

dochazi k selektivnimu zvyhodnéni;
mUZe dojit k potencidlnimu naruseni soutéZe a ovlivnéni obchodu mezi ¢lenskymi staty.
Vyse uvedené defini¢ni znaky musi byt spInény kumulativné.

Podpora, kterd splfiuje vySe uvedena kritéria, je neslucitelnd se spole¢nym trhem a je tedy zakdzana. Vyjimka z
obecného zékazu poskytovani verejné podpory muze byt povolena na zdkladé blokovych vyjimek nebo na zakladé
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individualniho rozhodnuti Evropské komise. O vefejnou podporu se rovnéz nejednd v pfipadé tzv. podpory de
minimis (tedy podpory malého rozsahu).

Pfedmétem regulace pravidel pro poskytovani vefejné podpory neni podpora podnikd, které zajistuji poskytovani
sluZzeb obecného hospodarského zajmu (¢l. 107 odst. 2 Smlouvy o fungovani Evropské unie). Pravidldm vsak
nepodléhaji pouze do té miry, pokud uplatnéni téchto pravidel brani, a to pravné nebo fakticky, plnéni zvlastnich
ukold, které byly takovym podnikdim svéreny.

V oblasti vefejné podpory pisobi v Ceské republice jako monitorovaci, koordinaéni a poradensky organ Ufad
pro ochranu hospodafské soutéze. Na jeho internetovych strankach je k dispozici Struény privodce problematikou
verejné podpory pro poskytovatele a prijemce verejné podpory (www.uohs.cz).

Specifické podminky dané povahou projektu

Vedle vyse uvedenych oblasti, jejichz zkoumani bude zpravidla relevantni u kazdého PPP projektu, bude v
konkrétnich pripadech tfeba se zabyvat rovnéz dopadem zvlastnich pravnich predpisu, které mohou regulovat
poskytovani sluzeb, jeZ jsou predmétem daného projektu (napf. predpisy regulujici poskytovani zdravotni Ci
socidlni péce nebo predpisy regulujici provoz napravnych zafizeni). Vedle obecné zavaznych pravnich predpist
mohou byt v tomto sméru vyznamna i pravidla stanovena internimi predpisy regulujicimi ¢innost zadavatele.

Vystup pravni due diligence ve formé prévnich rizik spojenych s realizaci projektu:
Popis prislusného rizika a jeho mozné nasledky.
Pravdépodobnost vyskytu rizika.

Oznaceni subjektu, na ktery muZe toto riziko dopadnout.

NavrZeni moznych feseni pro vylouceni nebo zmirnéni rizika.
Technické posouzeni proveditelnosti projektu (technicka due diligence)

Tato ¢ast nemusi byt standardni soucasti vSech studii proveditelnosti. Vypracovava se jen, pokud jde o projekt,
jehoZ soucasti je kromé dodavky sluZeb také technicka infrastruktura (napf. projekty nové vystavby, rekonstrukce
apod.) a kde je tfeba ocenit naklady projektu, které jsou spojeny s pofizenim a idrzbou této infrastruktury
(aktiv) a zaroven zhodnotit technickou realizovatelnost projektu.

V této Casti zadavatel (pravdépodobné ve spolupraci s poradcem) vypracuje v souladu s pozadavky zadavatele
,Studii technického reseni”, kterd obsahuje mj.:

popis funkénich potreb a parametr(l projektu,

navrh pozadovanych technologii véetné popisu pozadavkl na stavebni standardy,
specifikaci poZzadavkud na dispozi¢ni a technické parametry ploch,

analyzu stavu a miry pfipravenosti lokality,

predpokladany rozpocet.

Je doporuceno ponechat soukromému partnerovi co nejvic prostoru kvyuZiti jeho schopnostiinovace
a pouzivani efektivnich reseni. Tedy navrhnout pouze zakladni standardy designu a udrzby a nesvazovat ho
striktnimi vymezenimi, napf. v oblasti designu.

o

Vice viz metodika MF CR ,, Proces pfipravy a realizace PPP projekt(i”— www.mfcr.cz.

Pfedcasné ukonceni smlouvy a jeho dopad na smluvni strany

Studie proveditelnosti by méla v obecné roviné vymezit jednotlivé situace, které mohou potencidlné vést k
predcasnému zédniku PPP smlouvy, seznamit zadavatele s tim, co by tento zdnik znamenal z pohledu zajisténi
sluzby ¢i infrastruktury, véetné financnich nakladd, které by z této situace mohly vyplynout.

Dlvodem pro ukonéeni smlouvy mohou byt zejména:
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zavazna poruseni smlouvy ze strany dodavatele, popfipadé soustavné (byt méné zavainé) porusovani
smluvnich povinnosti v pfipadé, kdy se nepodafilo zjednat napravu jinym zpldsobem,*

zédvazna poruseni smlouvy ze strany zadavatele, popf. soustavné (byt méné zavazné) porusovani smluvnich
povinnosti zadavatele, které dodavateli znemoziiuje ¢i enormné ztézuje radné plnéni smlouvy,

ukonceni z objektivnich divod(, pro které nelze ¢i nema smysl v realizaci smlouvy pokracovat; maze jit
jednak o pfipady vyssi moci, které dlouhodobé brani realizaci projektu a pro které neni v rozumném ¢asovém
horizontu mozné ¢i efektivni v realizaci projetu pokracovat nebo o jiné objektivni pfipady, kdy poskytovani
urtité vefejné sluzby ztrati své opodstatnéni.®

Ukonceni smlouvy by mélo byt vidy az krajnim feSenim a smlouva by méla upravovat dostate¢nou 3kalu
alternativnich feseni ptipadl neplnéni smlouvy ¢i objektivné nastalych problémovych situaci. K ukonéeni by
proto strany mély pristoupit jen tehdy, neni-li jiné vychodisko a selhaly jiz predchozi pokusy o napravu jinymi
mechanismy (napf. penalizaci soukromého partnera v podobé kraceni jeho odmény).

Ptes dikci stavajici pravni Upravy by nebylo sprdvné hodnoceni dopadli ukonéeni smlouvy omezovat jen na
disledky vyplyvajici pro zadavatele a soukromého partnera. V souvislosti s prevaznou vétsinou PPP projektl bude
vytvoren velmi sloZity systém pravnich vztah(. Na smlouvu mezi zadavatelem a soukromym partnerem budou
zpravidla Uzce navézany smlouvy o financovani, zajistovaci instituty a dlouhodobé subdodavatelské smlouvy.
Bude proto tfeba zvazit dopad ukonéeni smlouvy i s ohledem na tyto pravni vztahy.

Obdobné by se otazka vyporadani stran neméla omezovat jen na oblast pravnich vztah( k majetku pouzivanému
pfi realizaci projektu. Pravidla pro vyporadani by méla byt zvaZzovana komplexné. Lze doporucit, aby zakladni
zasady tohoto vyporadani byly stanoveny jiz ve studii proveditelnosti. Tyto zdsady budou nasledné reflektovany
v navrhu PPP smlouvy.

V pripadé, kdy je v pribéhu trvani smlouvy majetek urceny k jeji realizaci ve vlastnictvi soukromého partnera,
musi mit zadavatel pro ptipad predcasného ukonceni smlouvy zajistén prevod tohoto majetku do svého
vlastnictvi.

Pokud jde o stanoveni vySe kompenzace, tato se musi odvijet od dlvodu, ktery ved| k pred¢asnému ukonceni. V
pfipadé, kdy dojde k ukonceni smlouvy zadavatelem pro poruseni smlouvy ze strany soukromého partnera, je
samoziejmé namisté zohlednit, Ze k ukonceni smlouvy dochazi z divodu na strané soukromého partnera a pro
zadavatele znamend ukonceni smlouvy zna¢nou komplikaci, avSak i v této situaci bude mit soukromy partner
zdsadné narok na kompenzaci prostredkl, které do projektu investoval (tj. situaci nelze fesit tak, Ze dodavatel
nedostane za investice vloZené do projektu nic zaplaceno).®

Rizika souvisejici s realizaci projektu

Aby byl zadavatel schopen rizika projektu fidit, je nezbytné je nejprve identifikovat, poté zvazit jejich vyskyt na
projektu v Case, ocenit je, navrhnout vhodnou stranu, ktera je schopna rizika projektu nést (zadavatel nebo
soukromy partner), navrhnout vhodny zpUsob fizeni rizik a nasledné vytvofit tzv. matici rizik projektu, kde jsou
vsechny tyto aspekty fizeni rizik shrnuty do prehledné tabulky.

Identifikace rizik

Prvnim krokem je identifikace vSech relevantnich rizik, ktera se k projektu vztahuji. Nejedna se o jednorazovy
proces pred zahdjenim projektu, ale o aktivitu provadénou pribéziné béhem Zivotniho cyklu projektu s cilem

4V této souvislosti je tfeba také zminit tzv. pfimé smlouvy mezi zadavatelem a financujicimi institucemi, které mohou (kromé
jiného) podmirnovat pravo na ukonéeni smlouvy zadavatelem umoznénim ,intervence” ze strany financujicich instituci, tj.
prevzeti manazerské kontroly nad soukromym partnerem a napraveni nastalych poruseni smlouvy.

5V souvislosti se situaci, kdy poskytovani sluzby ztrati své opodstatnéni, se doporucuje, aby zadavatel mél vyminénu moZnost
smlouvu jednostranné ukoncit, samozirejmé za poskytnuti adekvatni kompenzace soukromému partnerovi.

6 Problematika kompenzace pfi ukonceni smlouvy je jednou z nejkomplexnéjsich otazek v rdmci PPP projektd. Studie
proveditelnosti neni mistem pro nastaveni presného zplsobu vypoc¢tu kompenzace — tim je az navrh smlouvy, pficemz
ustanoveni tykajici se kompenzace mohou byt ¢asto predmétem jednani se zdjemci v rdmci soutézniho dialogu
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odhalit novd mozna rizika a v€as na né zareagovat. Cilem této aktivity je tedy sestavit matici rizik, kterd mohou
konkrétni projekt ohrozit. Rizika obvykle délime do nasledujicich kategorii.

Kategorie rizik Skupina rizik
Stavebni a projekéni rizika
Stavebné-technologickd a projekéni / Rizika lokality
planovaci rizika Rizika chybnych technologii, siti a souvisejicich sluzeb
Rizika designu
Riziko likvidity
Kreditni rizika
Rizika nesplnéni zavazk(/riziko dostupnosti
Riziko poptavky
Trzni rizika Riziko zvyhodnéni konkurence
Ostatni trini rizika
Politicka rizika
Vnéjsi rizika Vyssi moc
Ostatni vngjsi rizika
Rizika souvisejici se zafizenim
Provozni rizika Rizika souvisejici s lidmi
Bezpecnostni rizika
Smluvni rizika
Strategicka rizika
Ostatni strategicka rizika
Finanéni rizika Ménova rizika

Legislativni rizika Rizika zmény legislativy

Nejlépe je ve fazi identifikace rizik zorganizovat workshop se zastupci zadavatele a dalSich instituci a nasledné
analyzou citlivosti ovérit vliv predpokladanych klicovych rizik na ekonomiku projektu.

Z pohledu dopadu rizik do finan¢niho modelu Ize o vySe zminénych rizicich uvazovat jako o:
prekroceni investic¢niho rozpoctu,
zpozdéni uvedeni projektu do provozu (pozdni dosaZzeni kolaudaéniho rozhodnuti — opoZdéné platby),
vyssich ndkladech na provoz a udrzbu,
zméné urokovych mér,

zméné sménnych kurzd (pokud bude v analyze relevantni).
ESG rizika

Rizikim souvisejicim s ESG (Environment, Social and Governance neboli rizika spojend s dopady na Zivotni
prostredi, socidlni dopady a spravu) je potreba se ve studii proveditelnosti zvlasté vénovat. Pro vétSinu velkych
financnich instituci jsou dnes udrZitelnost a dalsi nefinancni rizika stejné ddleZita pfi posuzovani pjéek jako rizika
financni a je proto dobré tato rizika zvazit uz na drovni studie proveditelnosti. Do roku 2019 témér 100 velkych
finanénich instituci ve vice ne# 37 zemi véetné velkych bank v Ceské republice pfijalo zavazek fidit se principy
definovanymi jako ,Equator principles”, které zahrnuji udrzitelnd, socialni a environmentalni kritéria a rizika které
banky posuzuji pfi jednani o Uvérech a puajckach, a to zejména v pripadé velkého projektového financovani.
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Minimalisticky pfistup verejnych zadavatell napliujici pouze pozadavky narodni legislativy uz nestaci a je potieba
v pribéhu celého procesu PPP pamatovat na ESG efektivné komunikovat s klicovymi financiéry tak, aby projekt
splioval jak kritéria minimalni definovana narodni legislativou, tak kritéria ESG a Equator principles.
Nacasovani rizik

Pro pozdéjsi vyufZiti rizik v analyze financnich toku projektu je nutné spravné odhadnout dobu, kdy se dané riziko
muze vyskytnout a kdy je nutné s nim poditat.

Pfiklad: RozloZeni rizik v ¢ase projektu nadrazni budovy.

2008 (2009|2010(2011(2012|2013|2014 (2015|2016 (2017 (2018|2019 (2020

Faze |. - Vystavba 1 2

Riziko prekroceni investi¢nich nakladd

Riziko designu

Faze Il. - Provoz 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Riziko prekroceni provoznich nakladu

Riziko poptéavky

Kvantifikace rizik

DalSim krokem po identifikaci vSech relevantnich rizik a jejich nacasovani je jejich kvantifikace. Rizika vSech PPP
projekt( Ize méfit v podstaté tfemi zplsoby. Metodou Optimism bias zohlednujici celkovou sumu rizik, kterym je
projekt vystaven, metodou jednoduchou (Risk by Risk), ktera kalkuluje hodnotu rizik na projektu jednotlivé,
tretim zplsobem je pak metoda pokrocila, ktera obvykle ukazuje nejrealistic¢téjsi pohled na rizika PPP projektu.

Jednoducha metoda (Risk by Risk)
Jednd se o metodu, kterd resi jednotliva rizika projektu, a to bud' zcela jednotlivé nebo v tzv. podskupinach. Z
hlediska ohodnoceni rizik jsou rozhoduijici dva faktory:’

vyse potencidlniho dopadu (ztraty), ktery mlze z dGvodu daného rizika vzniknout,

pravdépodobnost, Ze k této ztraté dojde.

Obé tyto veliciny nelze presné zméfit a k uréeni jejich hodnot je ¢asto nutné vyuzit subjektivni nebo kvalifikované
odhady. Na zakladé zjisténi pravdépodobnosti vzniku a velikosti dopadu rizika pak Ize stanovit jeho zavaZznost.

Pro hodnoceni velikosti dopadu rizika je Casto jednodussi pouzit Skaly velky, stfedni, maly (vzhledem k velikosti
projektovych nakladd). Tyto skaly maji vyhodu v tom, Ze umoznuji kvantifikovat i jiné nez financ¢ni dlsledky.

Velky dopad znamena, Ze vyskytne-li se riziko, je pro pokracovani projektu kritické. Stfedni dopad znamen3, ze
se na pokracovani projektu projevi znac¢né financ¢ni disledky, maly dopad, Ze se na pokracovani projektu témér
neprojevi. Zplsob hodnoceni dopadu rizika je znazornén v nasledujici tabulce:

Hodnota dopadu

Rozsah dopadu (v % projektovych naklad()

Velky >50%
Stfedni 5% -50%
Maly <5%

7 Procentualni hodnoty pravdépodobnosti a dopadu se samoziejmé pro jednotliva rizika mohou mirné lisit a v tabulkach
uvedené hodnoty jsou proto pouze ilustrativni. Detail k hodnocenym rizikilm musi byt uveden ve finanénim modelu.
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Pro urceni pravdépodobnosti vyskytu ztraty je mozné vychazet i ze subjektivnich odhad( s vyuZitim hodnotici
Skaly, kterd kvantifikuje pravdépodobnost vzniku rizika jako velkou, stfedni nebo malou.

Velka pravdépodobnost znamen3, Ze se riziko nejspiSe objevi, stfedni pravdépodobnost znamena, Ze se riziko
objevi pfileZitostné, mald pravdépodobnost, 7e vyskyt rizika je nepravdépodobny, ale moZny. MoZny zpUsob
ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika je znazornén v nasledujici tabulce:

Pravdépodobnost

Velka >10%
Stredni 1-10%
Mala <1%

Celkovy vyznam rizika pro projekt |ze tedy ohodnotit na zakladé matice kombinujici pravdépodobnost vyskytu a
vysi potencidlniho dopadu daného rizika. PfestozZe se nejedna o exaktni matematicky model, je i takovyto postup
pro stanoveni vyznamu rizika dostacujici. Mozny zplisob ohodnoceni vyznamu rizika je znazornén v nasledujici
tabulce:

Pravdépodobnost

Velka Stredni Mala
Velky vyznam
Dopad  Stfedni - Stfedni vyznam

Maly Maly vyznam

V pripadé ocenéni metodou Risk by Risk je nutné nejdfive ohodnotit financni dopady rizik. Pfi posuzovani
hodnoty rizik je vhodné vyuzit zkusenosti z podobnych projektt v CR i ze zahraniéi. Pfi oceriovani jednotlivych
rizikovych kategorii je mozné vyjit napftiklad z kalkulaci, které byly sestaveny na zakladé nasledujicich analyz:

vysledky ¢innosti NKU,
oborové a specifické provozni benchmarky jednotlivych sluzeb a ¢innosti,
momentalniho stavu a zkusenosti s investi¢nimi a provoznimi vydaji zadavatele,
momentalniho stavu a zkusenosti s investicnimi vydaji podobnych zatizeni,
zkusenosti z vystavby podobnych projektl ze zahranici,
dat ze stavebnich projekt(l pro soukromy a verejny sektor v CR.
Pfiklad: Identifikace a kvantifikace rizika u projektu realizace nadrazni budovy metodou Risk by Risk.
Riziko: Konstrukéni riziko/Riziko prekroéeni investi¢nich nakladd
Kratky popis: Investi¢ni naklady spojené s vystavbou prekroci rozpoctované naklady
Investicni naklady PSC: 100 mil. K¢
Hodnota dopadu rizika a pravdépodobnost vyskytu:

Na zakladé zkuSenosti z podobnych projektl, pripadné ze statistickych informaci, se stanovi nasledujici
predpoklady:

Zachovani plvodnich inv. ndkladd je 15% pravdépodobnost Prekroceni pivodnich inv. ndklad( o 10 % je 40%
pravdépodobnost Pfekroceni plvodnich inv. ndklad( o 15 % je 30% pravdépodobnost Pfekroceni plivodnich inv.
nakladd o 25 % je 15% pravdépodobnost
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Riziko prekroceni Skutecné inv. Hodnota/ dopad Pravdépodobnost  Hodnota rizika (mil.
nakladu naklady (mil. K¢) rizika (mil. Kc) vyskytu Kc)

Stejné jako PSC 100 0 15% 0
Prekroceni nizké 110 10 40 % 4
Prekroceni stfedni 115 15 30 % 45
Prekroceni vysoké 125 25 15% 3,75
Celkova hodnota rizika (hnominalni ceny) 12,25

Pozn. Uvedené hodnoty dopadu a vyskytu rizika jsou hypotetické. Celkova hodnota rizika udava celkové
prekroéeni nakladd, které muze byt vyskytem rizika zplsobeno.

Optimism bias

Metoda Optimism Bias je zaloZena na predpokladu, Ze nékteré investicni akce realizované verejnym sektorem
a jejich nasledné provozovani jsou diky sklonim verejného sektoru k optimistickému planovani
podhodnoceny, a to ve tfech rovinach:

rozpoctovanych investi¢nich nakladech,
planované dobé vystavby,
nakladech na provoz a udrzbu.

Dlvodem pro rozdil mezi predpoklady a realitou je relativné obtizné predvidani vsech rizik, ktera s vystavbou a
naslednym provozem souviseji, respektive nizsi kapacita tato rizika zohlednit v budoucim planu.

Vysledny rozdil mezi predpoklady a realitou, vyjadreny financné, pak miZeme povaZzovat za celkovou hodnotu
rizik projektu, kterou je z praktickych diivodd vhodné rozdélit na Investicni a Provozni fazi.

Vyhodou metody Optimism Bias je, Zze pro celkem presné a realistické zobrazeni rizik neni nezbytna detailni
databaze rizik vyskytujicich se na projektech (tyto databaze nejsou v CR dostupné), stadi pouze vysledna &isla
projektl zachycujici plan versus realitu.

Priklad: Identifikace a kvantifikace rizika u projektu realizace nadrazni budovy metodou Optimism Bias.
Riziko: Konstrukéni riziko/Riziko prekroéeniinvesti¢nich nakladud

Kratky popis: Investicni naklady spojené s vystavbou prekroci rozpoctované naklady.

Investicni naklady PSC: 100 mil. K¢

Predpokladané podhodnoceni skutecnych investicnich ndkladii (zaloZené na statistice Zadavatele): 35 %

Skute¢né inv. Hodnota/
Hodnota rizika (mil.

Néklady (mil. dopad rizika  prayd&podobnost vyskytu k&)

Kc) (mil. K¢)
100 100 35% 35
Celkova hodnota rizika (nominalni ceny) 35
Pozn. Uvedena hodnota Optimism bias je Cisté hypoteticka.

V optimalnim pripadé Ize samoziejmé obé metody zkombinovat a kalkulovat tak celkovou hodnotu rizik v obou
fazich projektu (investi¢ni a provozni) jako pridmér hodnot Optimism Bias a predpokladanych hodnot jednotlivych
rizik (metoda Risk by Risk), opét v obou fazich projektu.
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Pokrocila metoda

Pokrocild metoda ocenéni rizik spocdivda v komplexnim ocenéni rizik na zadkladé znamého rozlozeni
pravdépodobnosti navyseni nakladd a nasledném statistickém zpracovani simulacnimi pFistupy typu Monte
Carlo.

Alokace rizik

Jakmile jsou rizika ocenéna a kvantifikovana, mél by projektovy tym jednotliva rizika alokovat na soukromy nebo
vefejny sektor. Neexistuje standardni ¢i obvykla alokace rizik. FindIni alokace rizik je vidy vysledkem jednani
soukromého a verejného sektoru v dalSich fazich PPP procesu a Uzce souvisi s povahou a stavem projektu a fadou
dalgich faktor (viz téZ metodika MF , Rizeni rizik v projektech PPP“ a jeji pfiloha , Katalog rizik PPP projekt(” —

www.mfcr.cz).

Nékolik zakladnich doporuceni ohledné alokace rizik:

identifikované riziko by mél nést subjekt, ktery je nejlépe schopen je ohodnotit, kontrolovat a fidit a ma lepsi
a levnéjsi moznost riziko rozlozit, minimalizovat nebo se proti nému zajistit;

je nutné prihliZet ke schopnosti zic¢astnénych subjektl nést dlsledky rizik, ktera na né byla alokovéana;

je vhodné prihlédnout ke zkusenostem z obdobnych projekt(l. Pokud v pfipadé realizace obdobnych projektt
prinaselo zadrZeni rizika zadavatelem vyssi hodnotu za penize, je pravdépodobné, Ze je vhodné riziko zadrzet
a nesnatzit se ho alokovat na soukromého partnera.

Rizika mohou byt z hlediska verejného sektoru:
zadrzena — plné alokovana na zadavatele/verejny sektor,
prevedena — pIné alokovana na soukromého partnera/soukromy sektor,

sdilenda — sdilend verejnym i soukromym sektorem.
Poznamka k alokaci rizik:

Alokace nékterych rizik ma vliv na zachyceni budouciho vzniklého aktiva v ramci projektu PPP v systému
narodnich G¢td, jejichz gestorem na narodni Grovni je Cesky statisticky tfad (CSU). CSU tak odpovida za spravné
zattidéni projektd PPP dle pravidel Eurostatu o zachyceni PPP v narodnich Gctech dle aktualizované metodiky ESA
2010. O kone¢ném zarazeni vSak rozhoduje Eurostat v ramci tzv. EDP procesu (supervize nad propoctem viadniho
deficitu a dluhu).

ESA 2010 je evropsky ucetni ramec pro systematicky a podrobny popis ekonomiky ¢lenskych zemi EU. Struktura
ESA 2010 je v souladu s celosvétovymi pokyny pro narodni Géetnictvi stanovené v systému narodnich Gétd OSN
(2008 SNA). ESA 2010 je pravni akt, ktery byl pfijat a implementovan vsemi ¢lenskymi staty EU.

Pojmy a definice fiskdlnich ukazateld (schodku a dluhu) a Paktu stability a rlstu (SGP) vychazeji z ESA 2010.

Za posouzeni rozdéleni rizik a rozhodnuti v souladu s pravidly Eurostatu® je v Ceské republice odpovédny Cesky
statisticky urad (CSU). Koneéné rozhodnuti o spravném zafazeni ma viak vidy Eurostat v rdmci tzv. EDP procesu
— supervize nad propoctem vladniho deficitu a dluhu.

V narodnich uétech mohou byt aktiva vytvorenda na zakladé smluv PPP vykazovana v bilanci nebo mimo bilanci
rozvahy vladnich instituci, respektive municipalit. V pfipadé, Ze je aktivum vykazadno v rozvaze, jsou zaznamendany
vydaje GFCF (hrubé naklady na tvorbu fixniho kapitalu) pro vladu po dobu vystavby, s negativnim dopadem na
vladu schodek/prebytek. Ve stejné vysi je zaznamenan i narlst vefejného dluhu. V ptipadé, Ze je aktivum
vykazano mimo rozvahu, dopad na rozpoctovy schodek bude omezen na pravidelné poplatky za sluzby placené
partnerovi, které jsou rozloZzeny do dlouhodobé PPP smlouvy a nebude zaznamenan Zadny dopad na zadluZeni.
Diky moZnosti podrozvahového vykazovani je vyuziti PPP velmi atraktivni pro pfi sou¢asném dodrzeni prahu
schodku stanoveného v Maastrichtské smlouvé. V roce 2011 zveiejnilo MFCR vystup odraZejici tzv. upravenou
kapitdlovou hodnotu aktiv, tj. smluvni ocenéni majetku uvedené ve smlouvé, které je v jednotlivych letech
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postupné snizovano o &ast tzv. platby za dostupnost souvisejici s pofizenim majetku, u nich? Cesky statisticky
Ufad nerozhodl o jejich zafazeni do rozvahy sektoru vladnich instituci dle Evropského systému narodnich G&ta.®

Aby bylo PPP vykdzano mimo rozvahu, musi byt vétsina rizik a vynosl nesena soukromym partnerem. V pfipadé
partnerstvi vefejného a soukromého sektoru existuji tfi hlavni rizika: vystavba, poptavka a dostupnost. Obecné
plati, Ze pro mimobilancni projekt musi byt preneseno stavebni riziko vZdy a jedno ze dvou rizik, riziko poptavky
anebo riziko dostupnosti. Nicméné kazdy projekt je potfeba analyzovat podrobnéji a zaméfit se na konkrétni
ustanoveni, kterd by mohla narusit rozdéleni rizik a vynost v PPP, jako jsou dolozky o vlddnim financovani,
existence statnich zaruk, ustanoveni o ukonceni smlouvy a alokace aktiv po ukonéeni smlouvy atd.

Pro posouzeni dopadl do bilance, které by méla studie proveditelnosti predbézné urcit je daleZité postupovat
dle statistickych pravidel ESA 2010, ustanoveni prirucky Eurostatu o schodku verejnych financi a dluhu (MGDD)
pfi provadéni ESA 2010 a publikovanych pokyn( Eurostatu. Od 29. zaFi 2016 se poufZiji také ustanoveni priivodce
Statistickou klasifikaci PPP (A Guide to the Statistical Treatment of PPPs),® ktery spole¢né vypracoval Eurostat a
Evropské odborné centrum pro partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (EPEC).

Vytvofeni matice rizik

Po identifikaci, kvantifikaci a alokaci je dalSim krokem vytvoreni matice rizik projektu, tedy sumarizace vSech
informaci do prehledné tabulky.

Uprednostriovana alokace rizika

y Popis Popis disledku  Nakladanis
Riziko vzniku .. .. . . n . .
.. rizika rizikem Verejny Sdilené  Soukromy
rizika ..
sektor riziko sektor
Kategorie rizik
Skupina rizik
Jak riziko Jakriziko .. . .. Jaklze dopad Kdo je za dopady vyplyvajici z rizika
?
definovat? vznika? Seliskenusel rizika omezit? odpovédny?

Detailni informace k fizeni rizik jsou uvedeny v metodice ,Rizeni rizik v projektech PPP“ a v metodice

,Metodika zhodnoceni kvantitativnich aspekt( hodnoty za penize v projektech PPP“ — www.mfcr.cz.

Danové a ucetni aspekty projektu

Tato subkapitola se zabyva predbéznym posouzenim Ucetnich a danovych dopadt realizace projektu formou PPP
na zadavatele a soukromého partnera.

Ceské ucetni ani dariové predpisy neobsahuji Zadnou zvlastni Gpravu pro PPP smlouvy a pro fe$eni PPP projektdi.

V kontextu dafiovych a Ucetnich aspektl projektu je nutné promyslet vlastnickou strukturu budoucich aktiv. Tato
struktura, kterd vstupuje do finanéniho modelu PPP, miZe vyrazné ovlivnit hodnotu za penize projektu.

Je nutné analyzovat dopady na nasledujici druhy dani:
dan z pfidané hodnoty — jakym zplsobem bude soukromy partner uplatnovat na vstupu a vystupu,

dan z nemovitosti — v pripadé vlastnictvi aktiv soukromym sektorem je nutné zahrnout do finanéniho
modelu,

8 MFCR. Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (PPP) — ,mimorozvahové zavazky (dle ESA). Dostupné z:
https://www.mfcr.cz/assets/attachments/Rozp-ramce-EU-85-2011_Metodicky-popis-Mimorozvahova-PPP-v2_v3.pdf

9 Eurostat je statistickym uradem Evropské unie, ktery je pfimo podfizeny Evropské komisi.
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dan z pFijm0 pravnickych osob — je nutné zvazit dopad vlastnické struktury na vysi dané z prijmd — tedy
vyse uznatelnych naklad( apod.,

dafi z pFevodu nemovitosti/dafi darovaci — v pfipadé vlastnictvi aktiv soukromym sektorem je
nutné zahrnout do finanéniho modelu,

[...].
DalSim krokem je zvazit, jaky bude mit vlastnicka struktura vliv na Gétovani soukromého partnera, predevsim na
odepisovani majetku, jak bude uctovat o nakladech a vynosech.

Aspekty financovani projektu

Finan¢ni instituce poskytujici finan¢ni zdroje jsou nedilnou soucasti struktury projektu a pfed poskytnutim
financovani podrobuji projekt dikladné komercni, technické, pravni a pfipadné jiné analyze. Zkoumaji zvlasté
realnost projektu, zajisténi dostatecnych financnich prostfedkd na splaceni, vhodné rozdéleni rizik mezi verejny
a soukromy sektor a vhodnost platebniho mechanismu, bonitu a dluhovou kapacitu jednotlivych subjekt( a kroky
v pripadé ukonceni smlouvy. V pfipadé zahrnuti dluhového financovani do projektu je tfeba, aby verejny
zadavatel predevsim zajistil dostatek zdrojl jak financnich, tak i kapacitnich k tomu, aby dostal zavazkiim z PPP
smlouvy.

Testovani trhu/marketing projektu

V navaznosti na hodnoceni variant a pred zvolenim strategie implementace projektu by mél zpracovatel otestovat
zdjem trhu o projekt a ohodnotit tak potencial poptavky trhu po projektu. Toto testovani se provadi vétSinou
formou dotaznikového Setreni, pripadné formou naslednych neformalnich jednani s potencidlnimi cleny
dodavatelskych spole¢nosti p¥i dodrZeni maximalni transparentnosti'®.

Prvnim krokem je vytvofeni tzv. Pfedb&Zného informaéniho memoranda (dale také jen PIM'?), které by mélo
obsahovat zejména nasledujici informace:

informace o zadavateli,
strategie zadavatele,

cil projektu,

popis projektu,

finanéni charakteristiky/rizika,
harmonogram realizace.

Mira detailu informaci v PIM je individudlni a je nutné posoudit, jaky bude mit vliv zvefejnéni informaci na
soukromy sektor. MUZe se napfriklad stat, Ze odhady nakladl jsou nadhodnocené a soukromy sektor poté poda
nabidky s vys$Simi nez skute¢nymi naklady.

Je vhodné oslovit nasledujici druhy firem:
stavebni a developerské firmy,
facility management firmy,
financujici instituce (banky, fondy).

Cilem testovani trhu je otestovat, zda jsou predpoklady pouzité pfi tvorbé studie proveditelnosti realistické a zda
ma soukromy sektor o projekt zajem. Je vhodné otestovat predevsim nasledujici pfedpoklady:

10 Zadavatel by mél byt schopen potencidlnim zdjemcim o projekt poskytnout dostateéné informace, na zakladé kterych
ziska vstupy nezbytné pro dalsi zpracovani studie proveditelnosti (zejména pro finan¢ni model, matici rizik a navrh dalsiho
postupu), nesmi viak poskytnout nékterému ze zajemcd takové informace, které by ho pfi zadavacim fizeni mohly
zvyhodnit.

11 Testovani trhu, zejména obsah PIM je nutné dlkladné probrat s pravnimi poradci. A to zejména s ohledem na to, aby
zadny budouci soutézici nebyl zvyhodnén ¢i znevyhodnén a s ohledem na souvisejici legislativu tykajici se vefejnych zakdzek.
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zdjem soukromého sektoru o projekt,

mozna feseni v€etné technickych ¢i technologickych,
alokaci rizik,

odhad naklad projektu,

provozni model projektu,

financovatelnost projektu.

Vysledky testovani trhu mohou zadavateli napovédét, zda byly predpoklady, na kterych je studie proveditelnosti
postavena, spravné. Pokud jsou reakce soukromého sektoru diametralné odliSné, je nutné zamyslet se nad
strukturou projektu.

Studie proveditelnosti a finan¢ni kontrola vykonavana v ramci vnitfniho kontrolniho systému

Zpracovani studie proveditelnosti ma za cil zajistit co nejpeclivéjsi zvazeni vSech relevantnich aspektl PPP
projektl ve fazi jejich pripravy, ovéreni hospodarnosti, Ucelnosti a efektivnosti dané investice a korekci
pfipadnych nedostatk(, které by se mohly negativné projevit pfi realizaci projektu.

V souvislosti s kontrolnimi mechanismy pfi realizaci PPP projekt( je tfeba zminit rovnéz pravni predpisy upravujici
postupy pfi finan¢ni kontrole, tj. zdkon ¢. 320/2001 Sb., o finan¢ni kontrole ve vefejné sprdvé a o zméné
nékterych zakonl (zadkon o finanéni kontrole) a provadéci vyhlasku €. 416/2004 Sb. k zdkonu o finanéni
kontrole.

Vyznamna jsou zejména ustanoveni § 25-31 zakona o financni kontrole upravujici vnitini kontrolni systém.
Zadavatelé maji povinnost vytvofrit vnitfni kontrolni systém a zajistit jeho spravné fungovani. Hlavnim ucelem
tohoto systému je zabezpeclit hospodarny, efektivni a ucelny vykon verejné spravy, tj. aplikace principu 3E
(Economy, Efficiency, Effectiveness — efektivnost, Ucelnost a hospoddrnost) na hospodareni organl verejné
spravy s verejnymi prostredky.

Vnitfni kontrolni systém je uplatiovdn obecné pfi jakychkoli operacich zahrnujicich vynakladani verejnych
prostiedkd. Jeho mechanismy se proto v plné mife uplatni i pfi realizaci PPP projektd. Vnitfni kontrola zde bude
realizovana predeviim prostfednictvim fidici kontroly (§ 26 a nasl. zdkona o finanéni kontrole), ktera se
uskutecnuje jako nepretrzity proces zahrnujici:

predbéinou kontrolu (§ 26 zdkona o financni kontrole), jejimz hlavnim uUcelem je predchazeni nedostatk(im
pfi pfipravé a schvalovani operace, ktera je rozhodna pro hospodareni s vefejnymi prostredky,

pribéZnou a naslednou kontrolu (§ 27 zdkona o finanéni kontrole), tj. kontrolu probihajicich operaci a
zpétné ovéreni zamérené na konecny vysledek operace.

Podle zakona o finanéni kontrole pfedbéZnou kontrolu zajistuji nasledujici odpovédné osoby (pficemz jejich
kontrolni funkce jsou zasadné oddélené a slouceni neni az na vyjimky stanovené zakonem povoleno):

prikazce operace (vedouci organu verejné spravy nebo vedouci zaméstnanci jim povéreni k nakladani s
verejnymi prostredky), jehoZ ukolem je ve fazi pripravy operace provéfit, zda je realizace operace (napf.
PPP projektu) nezbytna, vécné spravna, spliuje kritéria hospodarnosti, efektivnosti a ucelnosti, zda je v
souladu s pravnimi predpisy a postupy a podminkami stanovenymi pro zadavani verejnych zakazek. Prikazce
operace také odpovida za provéreni moznych rizik a stanoveni opatreni k jejich odstranéni nebo zmirnéni;

spravce rozpoctu (vedouci zaméstnanec organizacniho Utvaru odpovédny za spravu rozpoctu organu verejné
spravy nebo jiny zaméstnanec povéreny k tomu vedoucim tohoto organu), jehoZ tkolem je zejména provérit
soulad operace s rozpoc¢tovymi pravidly;

hlavni ucetni (vedouci zaméstnanec organizac¢niho Utvaru odpovédny za vedeni Gcetnictvi organu verejné
spravy nebo jiny zaméstnanec povéreny k tomu vedoucim tohoto organu).

Je zrejmé, Ze cile, které sleduje predbézna fidici kontrola, koresponduji s cili, které sleduje zpracovani studie
proveditelnosti. Studii proveditelnosti Ize povazovat za klicovy podklad pro vykon predbézné kontroly pfi pfipravé
PPP projektll. Je proto tfeba, aby mechanismy predbéiné kontroly byly do pfipravy studie proveditelnosti
zapojeny (tj. aby se jeho pripravy ucastnili vyse uvedeni Cinitelé odpovédni za provadéni predbézné kontroly) a
plnily pfi jeho pripravé funkce stanovené zakonem a provadéci vyhlaskou.
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PFi vlastni realizaci projektu se uplatni mechanismy priibézné kontroly podle ustanoveni § 27 zékona o financni
kontrole. Je treba, aby zadavatel mél po dobu trvani realizace projektu zaveden efektivni systém, jehoz
prostiednictvim bude sledovat, zda je projekt az do faze konecného vyporadani realizovan v souladu s
podminkami smlouvy a pravnimi predpisy.

3.4.4 Ovéreni Uplnosti zpracovani kapitoly

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Existuji z pravniho hlediska néjaké prekazky projektu?
Jsou akceptovatelné dusledky vyplyvajici z pripadného predc¢asného ukonéeni smlouvy?
Byla identifikovana vsechna hlavni rizika projektu?
Byla vSechna hlavni rizika kvantifikovana a alokovana?
Byl otestovan zdjem soukromého sektoru prevzit néktera rizika?
Byly dostatec¢né popsany darové a ucetni konsekvence projektu?
Byly dostatec¢né popsdany technické parametry projektu?
Byl proveden prlzkum trhu a jeho vysledky zohlednény ve studii proveditelnosti?

Je projekt a vysledky studie v souladu s aplikaci principu 3E?

3.4.5 Dosavadni zkusenosti

DuleZitou soucdsti studie proveditelnosti je jak technicka, tak pravni a finan¢ni analyza projektu. Z tohoto
dlvodu je dobré pfi pripravé vyuzit sluzeb poradce, ktery je schopen financni toky, ocenéni rizik apod. v projektu
kvalitné zaznamenat. Studii ale mohou zpracovat i vlastni zaméstnanci zadavatele, pokud je to v personalnich
moznostech zadavatele a pokud maji zaméstnanci dostatecné zkusenosti s touto problematikou. DuleZitym
faktem ale je, Ze za vypracovanou studii proveditelnosti nese odpovédnost vidy zadavatel, a to i v pripadé, Ze
vyuZzije sluzeb externich poradca.

Pravni posouzeni proveditelnosti projektu

Pravni oblast (zejména u mensich projekt() byva casto opomijena. Dlvodl se nabizi hned nékolik: narocnost
pravnich sluZeb, absence pravnikd v tymu zpracovatele, nejasné kontury projektu, malo ¢asu na zpracovani studie
proveditelnosti a snaha prenést pravni sluzby az do dalsSich etap projektu. UZ pfi vybéru zpracovatele studie
proveditelnosti by mél zadavatel zvazit, jaké sluzby a v jakém rozsahu bude pozadovat (pomér cena x vykon).
Kazdopadné bychom doporucovali, aby minimalné zakladni pravni posouzeni bylo u kazdého projektu
provedeno, at uz externim tymem poradce, nebo internimi pravnimi kapacitami.

Z praxe lze dovodit dil¢i doporuceni, aby pravni expertizu zadavatel vyZzadoval jiz v predchozi fazi, kdy se formuluji
varianty reSeni. Pravé slabé a silné stranky jednotlivych variant feseni (z pravniho pohledu) mohou vyrazné
ovlivnit vysledné hodnoceni.

Po zpracovateli pravni ¢asti studie proveditelnosti by mél zadavatel zejména pozadovat:
pravni analyzu variant feseni (ohodnoceni silnych a slabych stranek),
pravni analyzu preferované varianty (postup, vlastnictvi, rizika a navrh feseni),

analyzu souvisejicich aspektl transakce — ziskani moZnych povoleni od tfetich stran (napf. MF), forma
vystaveni garanci atd.,

zpUsob vybéru soukromého partnera.
Technické posouzeni proveditelnosti projektu

Zadavatelé bohuzel casto kladou technickému feSeni projektu velkou vahu. Je to dané zejména jejich
zkuSenostmi z oblasti vefejnych zakdzek, kde musi mit zadavatel k dispozici pomérné detailni technické
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parametry a dokumentaci. Proto se i ve studiich proveditelnosti nékdy objevuje snaha o maximalné detailni
technické feseni.

Zadavatelé maji také Casto k dispozici fadu material(, které popisuji dany projekt. V takovém pfipadé je mozné
je vyuzit. Ale i zde plati, Ze by zpracovatel studie proveditelnosti mél tyto materialy verifikovat.

Casto se stava, 7e predstavy architekt(i a projektant(l (vybranych v minulosti zadavatelem) jsou zna¢né odligné a
jejich reseni jsou jina a ¢asto ndkladnéjsi, nez by navrhl soukromy partner nebo jeho subdodavatelska projekéni
kanceldr. Pokud zadavatel presto trva na svém navrhu reseni (napf. z dlivodu, Ze jiz ma zpracovanou dokumentaci
pro stavebni povoleni), ktery neni optimalni, musi pocitat s moznym prodrazenim projektu, pfipadné umoznit
upravy stavebniho povoleni tak aby bylo mozni promitnout pfipadné Upravy navriené soukromym partnerem.
Urcitym feSenim pro zadavatele je v¢as konzultovat navrzeny projekt se zastupci soukromého sektoru.

V kazdém pripadé je vhodné, aby zadavatel jesté pred vybérem soukromého partnera pfistoupil ke zpracovani
dokumentace k tzemnimu rozhodnuti (zpracovani studie proveditelnosti a dokumentace pro Uzemni rozhodnuti
muZe pak béZet soucasné). Optimalnim feSenim je, aby Uzemni rozhodnuti bylo vydano jesté pred vybérem
soukromého partnera.

V prostiedi Ceské republiky je také dileZité analyzovat dobu mezi podpisem smlouvy a schopnosti soukromého
partnera projekt realizovat. Pokud totiz bude soutéZen projekt bez stavebniho povoleni a soukromy partner
nebude v rozumné dobé schopen ziskat stavebni povoleni z dlivodl které nejsou na jeho strané, tak se projekt
mUze znacné prodrazit. PPP projekty se v zahranici typicky soutézi jen s definici vystupu a stavebni povoleni je
nasledné rizikem soukromého partnera. Toto ale funguje jenom v zemich kde je jistota pomérné rychlého
schvéleni stavebniho povoleni, pokud soukromy partner splni véechny potfebné formality. V Ceské republice je
zatim riziko zpozdéni vydani stavebniho povoleni zna¢ni a pokud se nezlepsi situace s vydavanim stavebnich
povoleni tak se toto riziko dda eliminovat pouze soutéZzenim projekti se stavebnim povolenim. SoutéZeni projektu
se stavebnim povolenim neumoziuje vyuzit vSechny pfinosy PPP a neni optimalni, stdle miZe byt ale vhodnéjsi
nez nést riziko vyznamného zpoZdéni stavby v dlsledku dlouhého procesu stavebnich povoleni.

Rizika

Urcitym neSvarem v oblasti rizik je, Ze zpracovatelé se snazi prenést veskera rizika na privatniho partnera. Matice
rizik vytvorena a schvalena napt. v zastupitelstvu spolu se studii proveditelnosti je pak zcela odliSna od vysledné
matice rizik, ktera je soucasti smluvni dokumentace.

Ve studiich proveditelnosti, také Casto chybi kvantifikace rizik, resp. jak k danym ¢isldm zpracovatel dosel a z
jakych zdrojli Cerpal.

Nedostatky v této oblasti zjistil mj. i Nejvyssi kontrolni Urad, jehoZ kontrole projekty podléhaji. Nejvyssi kontrolni
Urad v piipadé projektu ,Vybudovani nové soudni budovy v Usti nad Labem* ve svych zavérech z kontroly zminil
nedostatky pravé v oblasti finan¢ni analyzy projektu a nesouladu Udajd PPP projektu s parametry schvaleného
navrhu tohoto pilotniho projektu z roku 2005. A¢koli byl PPP projekt schvalen vlddou, pfipominky z nalezu NKU
do PPP projektu nebyly zapracovany.

Na zakladé téchto skute¢nosti by bylo vhodné vytvofrit registr rizik, ktery by usnadnil identifikaci vSech rizik
projektu a jejich nasledné ocenéni. Tento registr rizik by shrnoval nejcastéji identifikovana rizika, ktera se objevila
v realizovanych projektech a jejich vysi v pribéhu realizace projektu.

Test trhu

Soucasti této kapitoly by mély byt také vysledky testu trhu. Néktefi zadavatelé a zpracovatelé test trhu opomijeji,
coz je velkd chyba. Pravé diky informacim ze strany potencidlnich investorl je mozné strukturovat projekt
prakticky od samého pocatku tak, aby o néj byl ve findle dostatecny zajem.

Test trhu musi probihat maximalné transparentné tak, aby byly zachovany rovné podminky pro vSechny investory.
V praxi fada zadavatel( postupuje tak, Ze zpracuji zakladni informace o projektu do formy tzv. marketingového
letaku. Tento marketingovy letdk pak umisti napf. na webové stranky zadavatele a zpracovatele a soucasné oslovi
vybrané investory. Pro zvyseni transparentnosti celého procesu je také vhodné informovat verejnost o projektu
napf. prostfednictvim regionalniho, narodniho nebo mezinarodniho tisku (dle typu projektu). Timto krokem se
mUzZe rozpoutat pomérné zZiva diskuse o projektu i mezi odbornou a laickou verejnosti.
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Test trhu by se vSak nemél zaméfit jen na investory, ale i na dalsi instituce, které mohou ovlivnit projekt (banky,
verejnost apod.).

Test by mél tedy probéhnout v rizné mife detailu u kazdého projektu. Zadavatelé, ani zpracovatelé se nemusi
obavat nezajmu protistrany o diskusi. Dle dosavadnich zkusenosti zejména banky a potencidlni investofi pomérné
ochotné podstupuji dialog se zadavatelem, popf. jeho poradci.

Financni kontrola (princip 3E)

Je tfeba konstatovat, Ze princip 3E, popf. nastoleni pfislusnych kontrolnich mechanism(i se ve studiich
proveditelnosti neobjevuje. Divodem je jednak skutecnost, Ze zadavatelé Casto ani nemaji zpracovany vnitfni
kontrolni systém, popf. jej nedodrZuji a jednak skutecnost, Ze zpracovatel studie pfedpoklada, Ze kroky a analyzy
uéinéné ve studii proveditelnosti jiz pIné nahrazuji aplikaci princip 3E. Ani jeden z téchto pFistupl neni spravny.
Zadny zakon sice explicitné nepozaduje aplikaci principu 3E ve studiich proveditelnosti, nicméné smyslem
zpracovani studie proveditelnosti je (stejné jako u zakona o financni kontrole) zabezpecit hospodarné, efektivni
a ucelné vynakladani verejnych zdroji v daném projektu. Proto by zpracovatel mél posoudit i stavajici kontrolni
systém zadavatele tak, aby zavéry ucinéné ve studii byly kompatibilni s timto vnitinim kontrolnim systémem. V
pripadé, Ze kontrolni systém zaveden neni viilbec, mél by zpracovatel na tuto skuteénost zadavatele upozornit.

Doporuceni:

VyZadovat pravni expertizu nejen pro preferovanou variantu,

2vazit rozsah pozadovanych pravnich sluZeb pred vybérem zpracovatele studie proveditelnosti,
technickou ¢ast omezit jen na nezbytné nutnou miru (pro zpracovani finanéniho modelu),
technické reseni konzultovat se zastupci soukromého sektoru,

v pfipadé, Ze projekt bude pokracovat — zpracovat dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti, pfipadné pro stavebni
povoleni,

rozloZeni rizik zpracovat tak, aby bylo akceptovatelné pro obé strany,
vysvétlit ocenéni a alokaci jednotlivych rizik,
test trhu provadét maximalné transparentné,

posoudit, popf. dat navrh na zavedeni vnitfniho kontrolniho systému vedouciho k aplikaci principd 3E.

3.5 Analyza moznosti pofizeni sluzby

3.5.1 Cil kapitoly

Specifikovat vystupy pozadované sluzby.
Ocenit naklady a vynosy projektu.
Vytvofit finanéni model projektu (PSC a PPP).

Otestovat hodnotu za penize a dostupnost variant PPP a PSC.

3.5.2 Vystupy kapitoly

Navrh specifikace vystupu.
Finanéni model PSC a PPP.
Test hodnoty za penize a test dostupnosti.

Navrh platebniho mechanismu projektu.
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3.5.3 Postup pfi tvorbé kapitoly

Specifikace vystupt

Specifikace vystupl je velmi dlleZitd pro ocenéni financnich tokl projektu. Na specifikaci je vidy nutné Uzce

zkusenost s podobnymi projekty a mohou navrhnout vyvaZzeny rozsah vystupl a doporucit vhodnou alokaci
¢innosti.

Soukromého partnera neni vidy vhodné limitovat striktnimi a presnymi pozadavky. Je lepsi ponechat jisty
prostor jeho napaditosti a schopnosti hledat lepsi reseni. Tedy naptiklad u projektu Domova pro seniory neni
vhodné definovat vystup jako ,vybudovat a provozovat tfipatrovy domov pro seniory s kapacitou 500 lidi, s 250
pokoji, tfemi jidelnami, dvéma kuchynémi a jednim vytahem” ale , poskytnout ubytovani 500 seniorim na
obdobi 25 let, s dodrZzenim EU standardd“. Vystupy se vétsSinou rozdéluji na vystupy stavebni a vystupy sluzeb.

Dalsim tématem specifikace vystupl je nastaveni tzv. méfitek (faktor() vykonnosti soukromého partnera. Jde o
nastaveni minimalnich standardl jednotlivych sluzeb poskytovanych soukromym partnerem, standardd jim
pofizovanych a spravovanych aktiv apod.

Postup pfi specifikaci je nasledujici:
dle popisu poZzadované sluzby specifikovat vystupy projektu,
specifikovat minimalni standardy vystupd,
zhodnotit, zda budou vystupy reflektovat strategii zadavatele i v budoucnu,
specifikovat klicové faktory vykonnosti.

Ptiklad: Specifikace vystupu realizace projektu nddrazni budovy.

Pozadavky zadavatele na vystavbu a design nadrazi:

Pfedmétem projektu je ve zvoleném Uzemi na vybraném pozemku:
Vybudovat a financovat novou budovu nadraZi s kapacitou cca 10 000 cestujicich denné.
Standard: Norma EU 1935/34

Pozadavky zadavatele na poskytovani sluzeb na nadraizi:

Poskytovat sluzby soft facility managementu (bézna sprava, outsourcing sluzeb, uklid apod.) a hard facility
managementu (pfima udrzba aktiv, jejich vyména apod.) v budové nadrazi.

Standard: Dostupnost sluzeb 20/7/52 (20 hodin denné, 7 dni v tydnu, 52 tydn( v roce)
Provozni model projektu
Provozni model projektu je popis Cinnosti, které je treba provadét pro zajisténi poZadované sluzby (samozrejmé
nejen jeji provozni, ale i investicni faze) a vychazi ze specifikace vystupt projektu.
Provozni model je ovlivnén zejména:
rady pro provoz,
souvisejici legislativou,
bezpecnostnimi standardy.
Komparator verejného sektoru
Komparator verejného sektoru (PSC) je komplexni finanéni model, ktery bude analyzovat predpokladané penéini
toky projektu realizovaného formou tradi¢ni verejné zakazky na vystavbu a nasledny provoz ve vlastni rezii

verejného sektoru, véetné zapocteni ocenénych rizik podstoupenych verejnym sektorem, které maji vyznamny
dopad na ekonomiku projektu.
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Predpoklady finan¢niho modelu

Vidy je nutné dobre popsat obecné predpoklady financniho modelu tak, aby bylo jeho vypracovani mozné
povaZovat za transparentni. Mezi predpoklady je nutné popsat zejména Udaje tykajici se cenovych indexd, které
jsou poutZity k indexaci. Tyto indexy by mély byt rozélenény do skupin dle druht poloZek, které indexuji (napf.:
naklady obecné, mzdové naklady, naklady na energie).

Pro projekty PPP tato metodika doporucuje pouzivat diskontni irokovou miru stanovenou na zakladé reference
vidi statnim dluhopistim Ceské republiky s 10. letou splatnosti. Referenci Ize nalézt napftiklad na webu World
Government Bonds (Czech Republic 10-Year Bond) nebo na webové strance Investing.com (Czech Republic 10-
Year Bond Yield) pfipadné na placené sluzbé MyRefinitiv od LSEG.

Tvorba finanéniho modelu

Aby bylo mozné kvalifikované zhodnotit, kterd z obou variant potizeni sluzby je pro konkrétni projekt vyhodnéjsi,
je nezbytné rozdily mezi obéma variantami kvantifikovat. Pro hodnoceni zplisobu zadavani/realizace se pouziva
ukazatel hodnota za penize, jehoZ cilem je vyjadrit, ktery z obou zpUsobU ptinese zadavateli vyssi hodnotu za
jeho penize.

Ukazatel hodnota za penize je v podstaté hlavnim vystupem porovndni finanéniho modelu projektu
zpracovaného pro obé dvé varianty, standardni vefejnou zakazku (tento model je také nazyvan Public Sector
Comparator, téz komparator verejného sektoru) a variantu realizace projektu se zapojenim soukromého sektoru
(varianta PPP, také nazyvana referencni projekt PPP).

Aby bylo modelovani skutecné objektivni, je nezbytné zajistit, aby obé varianty byly zpracovany ve stejné
strukture a vychazely ze stejnych bazickych hodnot. Nasledujici schéma vysvétluje vlastni pribéh sestaveni a
konstrukce financniho modelu, tedy srovnani PPP a PSC varianty.

Srovnani penéznich tokt PSC a PPP

Graf 2: Cista soucasna hodnota

Cista souéasna hodnota penéznich toku (mil. Ké)

-500,0 A
-1000,0 A

NPV Penéznich NPV Penéznich
1500,0 - toku toku
-2000,0 - - .

Rizika zadrzena
-2500.0 o Rizika zadrzena

Rizika
prevoditelna

-3000,0 A
-3500,0 -

PSC PPP

Identifikace a kvantifikace nakladt PSC
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Aby byl model plné funkéni a jeho vystupy relevantni je tfeba co nejlépe identifikovat a kvantifikovat vSechny
naklady. Jsou to ndklady primé a nepfimé. Neprimé naklady (ddle také pouzivan termin ostatni naklady) jsou
naklady na poradce, pravniky, projektanty, financovani apod., tedy naklady, které pfimo nesouvisi s predmétem
projektu. Nazyvame je transakénimi naklady.

Jako zdroje informaci ke kvantifikaci nakladd Ize vyuZzit:
data z podobnych projekt(,
data od poradct,
data ziskana pfi testovani trhu.

Investicni (kapitalové) naklady — jsou celkové naklady na pfipravu vystavby a samotnou vystavbu (pokud se jedna
0 novou vystavbu) nebo na prvotni ndkup aktiv spojenych s realizovanym projektem. Naklady na vystavbu
zahrnuji stavebni Upravy a stavebni prace, investice spojené s vystavbou ptipojek a instalaci (silnoproud,
slaboproud, plyn, voda, kanalizace, systémy topeni a vzduchotechniky), vybaveni interiérd nabytkem a
technologiemi, v€etné souvisejicich sluZeb. Tyto naklady vychazi z technické definice projektu definované v rdmci
technické due-diligence (viz. kapitola 3.4.). V pfipadé Cerpani dluhového financovani na realizaci investice je
nutné zapodist s tim spojené finanéni naklady (poplatky, urokové naklady, apod.) jako naklad projektu.

Provozni naklady — tvofi ty naklady a vydaje, které pfimo souviseji se zajiSténim provozu a chodu zvaZzovaného
projektu. Pri sestavovani financniho modelu projektu je moZné provozni naklady rozdélit do tfi zakladnich
kategorii:

béZna materialova spotreba,

spotieba médii a energii,

personalni naklady.

Tyto naklady se kvantifikuji dle Specifikace vystupl sluZeb a technické definice projektu. Jako dobry vychozi
material je mozné vyuzit vykazy ziskd a ztrat firem ¢i statnich instituci dodavajicich podobnou sluzbu.

Dalsi naklady Zivotniho cyklu, naklady na obnovu a reinvestice — jedna se o celkové naklady spojené s nutnou
obnovou stalych aktiv, které v projektu vzniknou po celou dobu jeho trvani. Tedy naptiklad obména nabytku,
vymeéna IT siti apod. P¥i jejich kvantifikaci |Ize vychazet z podobnych projekt( a ze zkusenosti technickych poradca.
Lze uvaZovat napfiklad 5 % z hodnoty investice kazdych pét let. Tyto ndklady se kvantifikuji na zakladé
technické definice projektu definované v ramci technické due-diligence, ktera popisuje Zivotnost jednotlivych
aktiv.

Ptiklad: Zndzornéni pfimych nakladu realizace projektu nadrazni budovy v Case.

Graf 3: Pfimé ndklady realizace projektu nadrazni budovy
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Rizika — jde o ocenénad rizika, identifikovand a popsana v ramcikapitoly 3.4. a znazornéna v ¢asovém
rozliseni. Rizika vsech PPP projekt(l Ize méfit v podstaté tfemi zplsoby. Metodou Optimism bias zohledriujici
celkovou sumu rizik, kterym je projekt vystaven, jednoduchou metodou, ktera kalkuluje hodnotu rizik jako prosté
bodové ocenéni rizik pro nékolik pravdépodobnych scéndfrd a tfetim zplsobem je pokrodild metoda, ktera
zahrnuje komplexni ocenéni rizik na zakladé znamého rozloZeni pravdépodobnosti navyseni nakladd a nasledném
statistickém zpracovani simulaénimi postupy. Tato posledni metody obvykle ukazuje nejrealistictéjsi pohled
na rizika PPP projektu. V praxi je nejcastéji vyuzivana jednoducha metoda, popf. je kombinovana s metodou
pokrocilou.

Tato problematika je bliZe popsdna metodice ,Rizeni rizik v projektech PPP“ — www.mfcr.cz.
Identifikace a kvantifikace vynosd PSC

Vynosy jsou vétSinou generovany v projektech, kde:
uzivatelé sluzby plati za jeji uzivani néjaky poplatek (jizdenka v metru, ndjemné v domové pro seniory),

zadavatel dovoluje vyuZzivani aktiv tfetimi stranami (platba za pronajem plochy pro sazkovou kanceldf v
prostorach metra, najemné za pronajem plochy pro kadefnictvi v prostorach domova pro seniory).

PFi predikovani vynos(li je mozné vyjit z analyzy poptéavky po sluzbé (vypracované v ramci kapitoly 3.4.) a je nutné
popsat jeji zakladni pfedpoklady. Je pak na zvaZeni projektového tymu, zda tyto vynosy zaclenit ¢i nezaélenit do
finanéniho modelu.

Realizace metodou PPP
Rozdéleni ¢innosti
Rozdéleni ¢innosti vétSinou neni findIni a upravuje se jesté v ramci pribéhu ,soutézniho dialogu” (v pripadég, ze

je tento zpUsob soutéZe vyuZzit), kdy se ovéruji hypotézy ze studie proveditelnosti, predevsim zajem soukromého
sektoru o poskytovani nékterych sluzeb a za jakou cenu.

Vystup Soukromy sektor Verejny sektor
Vybudovat a financovat novou budovu nadrazi 4

Poskytovat sluzby soft a hard facility managementu v budové v

nadrazi

Provoz prodeje jizdenek a informacniho strediska v

Hruby navrh platebniho mechanismu

Navrh platebniho mechanismu je jednim z nejduleZitéjsSich prvkd kazdého PPP jako zakladni kontraktacni
prostiedek mezi vefejnym a soukromym sektorem a je jednou z podstatnych charakteristik PPP projektu, pricemz
jeho podoba je jednim z hlavnich predmétli vyjedndvani PPP smlouvy. Platebni mechanismus funguje jako
motivacni nastroj pro soukromého partnera a garant kvality doddvané sluzby pro verejny sektor. Pokud je dobfe
nastaven, je efektivnim nastrojem k fizeni projektu a vede ke spokojenosti vSech ztcastnénych stran (verejny
sektor, soukromy sektor, uzivatelé atd.).

Vice o platebnich mechanismech viz metodika ,, Platebni mechanismy projekt PPP“ — www.mfcr.cz.

Existuje tedy prijmova ¢ast (pfijmova z pohledu soukromého partnera) platebniho mechanismu, ktera se vétsinou
sklada z:

platby za dostupnost,
PTS (pfijmy tfetich stran) - viz. vySe: vynosy PSC.

A srazkova Cast (srazkova z pohledu soukromého partnera), ktera se vétsinou sklada z:
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jednotkovych srazek (pfi nedosaZeni poZadovanych standardl sluzby, vypadku sluzby, apod.).

Ptiklad: Hruby navrh vzorce platebniho mechanismu realizace projektu nadrazni budovy.
PZD —JS + PTS = PK

Kde:

PZD......Platba za dostupnost — dostupnost nadraznich sluzeb

JS.........Jednotkové srazky — nedostupnost nadraznich budov

PTS......PFijmy z tfetich stran — pfijmy z prondjmu obchodu v pasazi nadrazi

PK........ PFijem soukromého partnera

na Ukonceni smlouvy
PPP mogébravu a posledni platba
projektu - pocatek uzivani sluzby

Jde o komplexni finan¢ni model, ktery angyddiel eravitidioferppiiedtu za pfedpokladu realizace formou PPP.
Tento model zapocitava ocenéni postupovanych rizik rozdélenych mezi smluvni strany. Je zpracovan ve stejném
clenéni a ve stejném rozsahu jako model komparatoru verejného sektoru tak, aby byla zajisténa jejich plna
vzajemna srovnatelnost.

Nasledujici obrazek znazornuje platby zadavatele v ¢ase v pripadé PPP modelu.

Schéma 4: PPP model

Public Private Partnership

4 Naklady
na Ukonéeni smlouvy a
= pfipravu posledni platba
= .
5 | Projeku potatek uzivani slusby
'@ pocatek pravidelnych plateb l
2
=S
> l
] HEE N l

Identifikace a kvantifikace nakladt PPP

Identifikace pfimych naklad PPP vychazi z identifikovanych ndklad( PSC ocisténych o rizika. V této ¢asti projektu
jesté neni mozné snadno identifikovat Uspory v pripadé realizace projektu soukromym partnerem, kromé
zminénych rizik. Detailni Uspory je mozné nachazet v dalSich fazich projektu, predevsim pfi obdrZzeni nabidek pfi
,Soutéznim dialogu” a pfi vyjednavani PPP smlouvy.

Rozdily je mozné v této fazi identifikovat pouze v nékterych skupindch, tak jak je popsano ve nasledujici tabulce.

Druh nakladu Soukromy sektor Verejny sektor
Investicni naklady Dle PSC Dle PSC
BézZna materialova spotieba Dle PSC Dle PSC
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Personalni naklady Dle PSC Dle PSC
Spotieba médii a energii Dle PSC Dle PSC
Ostatni (nepfimé) naklady Dle reality trhu Dle PSC

Jak je z tabulky patrné, mohou byt rozdily zejména u ostatnich naklad(. Naptiklad naklady na financovani
soukromého sektoru (ocekavana vynosnost vlastniho kapitalu, urokové sazby a souvisejici poplatky), které jsou
soucasti ostatnich naklad(, mohou byt vy$si nez u verejného sektoru.

V kazdém pripadé je nezbytné pfi sestavovani financniho modelu vychazet z reality trhu (viz. kapitola 3.4.). Rozdil
v jednotlivych nakladovych polozkdch pak muZe byt zplisoben zejména dopadem rizik vyplyvajicich z
neefektivniho fizeni zdrojd zadavatelem do jednotlivych typ( naklad( PSC (viz. kapitola 3.4.). Z nejlepsi zahrani¢ni
praxe napfiklad vyplyva, Ze soukromy partner je schopen v pfipadé udrzby a provozu dosdhnout snizeni nakladu
0 10-15 % oproti standardni Gdribé a provozu provadéné zadavatelem, coZ byva zpUsobeno neefektivitou
zadavatele (riziko s dopadem do provoznich nakladd PSC).

Identifikace a kvantifikace vynost PPP
Vynosy PPP modelu, obdobné jako naklady, vychazeji z vynost identifikovanych a kvantifikovanych v ramci tvorby

modelu PSC, nebot soukromy partner mizZe potencidlné dosahovat stejnych typud vynost jako zadavatel.

Rozdil v jednotlivych vynosovych polozkdch pak muze byt, obdobné jako v pfipadé nakladd, zpldsoben dopadem
rizik do jednotlivych typl vynosd PSC (viz. kapitola 3.4.). Z nejlepsi praxe napriklad vyplyvd, Ze soukromy
partner je schopen v pfipadé komercnich prondjm0 dosdhnout vytizenosti ploch o 10-15 % vyssi neZ
zadavatel, coZ je zpUsobeno neefektivitou zadavatele (riziko s dopadem do provoznich vynost PSC).

Vystupy financniho modelu

Vysledny vystup obou modell (PSC i PPP) je vhodné zobrazit v nékolika formatech:

shrnuti (kumulované hodnoty za celou dobu provozu projektu) obou variant ve formatu vysledovky v
nominadlnich a diskontovanych hodnotach,

vysledovku v jednotlivych letech realizace projektu,
cash-flow v jednotlivych letech realizace projektu.

Pfiklad: Shrnuti varianty realizace projektu nadrazni budovy

Naklady koncesionare / véetné dluhové sluzby (Kg) Nominalni hodnoty Diskontované hodnoty
Investi¢ni naklady 582 386 000 487 408 751
Provozni naklady 154 805 165 61973 364
Osobni naklady 2057 754 970 812 637 709
Splatka seniorni dluh 449 564 001 225526 130
Splatka akcionarsky dluh 51061 129 24 738 291
Celkové naklady 3295 591 264 1612 284 245
Vynosy koncesionare — komercni (K¢) Nominalni hodnoty Diskontované hodnoty
Vynosy z pronajmu 2 975384 384 1191139713
Vynosy celkem 4080933 901 1665 138 894
Platba za dostupnost (Kc) Nominalni hodnoty Diskontované hodnoty
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Platba za dostupnost bez DPH 1105549517 473 999 181
DPH souvisejici s platbou za dostupnost 210054 408 90 059 844
Platba za dostupnost vcetné DPH (celkové Cisté vydaje VS) 1315 603 925 564 059 025
Roc¢ni primérna platba za dostupnost (bez DPH) 44221981 18 959 976
Roéni primérna platba za dostupnost véetné DPH 52 624 157 22 562 361

Pfiklad: Vysledovka PPP varianty realizace projektu nadrazni budovy v prvnich ¢tyrech letech

Obdobi 1 2 3 4
Vysledovka [Rok | 2007 2008 2009 2010
(cekem | | | | |

m Celkem FV (nominalni) K¢ 582386 000 (] 0 0 415189500
Celkem PV (diskontované) K& 487 408 000 0 (] 0 352828040
m Celkem FV (nominalni) K¢ 154 805 000 0 (] 0 0
Celkem PV (diskontované) Ké 61973364 0 0 0 0
Celkem FV (nominalni) Ké 2057 754 970 0 0 0 0
m Celkem PV (diskontované) KE 812637 709 0 0 0 0

Seniorni dluh Ké
Naklady M Celkem fin. naklad (nominalni) KE 449564 001 0 0 0 4076 702
Celkem fin. naklad (diskontované) K& 225526 130 0 0 0 3464 381
Nominalni K& 217 001070 0 ()} 0 0

Odpisy . . .
Diskontované KE¢ 91575408 0 0 0 0
Nominalni KE 1491875 0 (] (] 0
WENTEEIE Diskontované KE¢ 639634 0 0 0 0
Nominalni K¢ 3463003 080 0 (] 0 419266202
Diskontované Ké 1679760996 0 (] 0 356292421
Celkem FV (nominalni) K& 2975384 384 ()} 0 0 0

Pronajem s =
Celkem PV (diskontované) K¢ 1191139713 0 0 0 0
Nominalni K& 1105549517 0 0 0 0
CLETTTIS SN | Diskontované K¢ 473999 181 0 0 0 0
- Nominalni KE 4080933 901 0 0 0 0

Celkem - - -
Diskontované K¢ 1665138894 0 0 0 0
- Nominalni KE 617930821 0 ()} 0 -419 266202
Diskontované K¢ -14 622103 0 0 0 -356292421
- Nominalni 199, 388321478 0 (] 0 -419 266 202
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Pfiklad: Cash flow PPP varianty realizace projektu nadrazni budovy v prvnich péti obdobich

Celd problematika financniho modelovdni je blize popsdna v dokumentu ,,Metodika hodnoceni kvantitativnich
aspektld hodnoty za penize v projektech PPP“ a , Praktickd interpretace financnich modeli k PPP projektim® —

www.mfcr.cz.

Citlivostni analyza

Postup, ktery zkouma proménlivé a nejisté predpoklady finanéniho modelu a zejména pak vliv jejich zmén na
hodnotu za penize, je citlivostni analyza. Diky citlivostni analyze je moZzné kvantifikovat velikost zmény vysledkl
kriteridlnich ukazatelQ pfi 1% zméné rizikového faktoru a zjistit tzv. break-even, nebo-li zlomovou hodnotu,
ktera predstavuje maximalni moZnou procentni zménu rizikového faktoru pro udrzeni efektivnosti projektu.

Dostupnost preferované varianty

Spolu s testem hodnoty za penize je nutné otestovat dostupnost projektu. Podstatou tohoto testu je srovnani

Cash flow (nepfima metoda) 1 2 3 4 5
Cista zisk po zdanéni 0 0 0 0 0
Odpisy 0 0 0 0 0
Jistina seniorniho dluhu 0 0 0 0 0
Jistina akcionaiského dluhu 0 0 0 0 0
Urok akcionafského dluhu (] 0 0 0 (]
Urok seniorniho dluhu* (] 0 0 0 0
Cerpani Gvéru 0 0 0 269 593 000 167 196 500
Nominalni Cash flow (Cisté) 0 0 0 269 593 000 167 196 500
Kumulované Cash flow 0 0 0 269 593 000 436 789 500
Diskontni faktor 1,000 1,056 1,115 1,177 1,242
Diskontované Cash flow (Cisté) 0 0 0 317 242 879 207 716 761
Kumulované disk. Cash flow 0 0 0 317 242 879 524 959 640
Provozni CF nom. (pro dluhovou sluzbu) 0 0 0 0 0
Kumulované provozni CF (1] 0 0 0 0
Diskontni faktor 1 1 1 1 1
Provozni CF disk. (pro dluhvou sluzbu) 0 0 0 0 0
Kumulované provozni disk. CF 0 0 0 0 0

DSCR
planovanych finanénich tok( projektu s financnimi moZnosti zadavatele (identifikovanymi v kapitole 3.2.).

Je nutné mit nasledujici detailni podklady:

ocekavané naklady projektu (v nominalnich hodnotach) a jejich alokace v ¢ase. Je nutné vzit v potaz vSechny
naklady, tedy v pripadé, Ze verejny sektor dodava ¢ast sluzby (napf. ostraha ve véznici), je nutné zahrnout i
tyto naklady, pak také naklady na monitoring, projektovy management apod.,

navrh, kdo bude tyto naklady platit,
odhad rizik spojenych s projektem a jejich kvantifikace v ¢ase (vystup z rizikové analyzy).

Poté uz zbyva porovnat finanéni toky projektu (upravené o rizika) s rozpoctovymi moznostmi zadavatele. Pokud
jsou financni toky jiz diskontovany, je nutné diskontovat identickou diskontni mirou také rozpoctové moznosti
zadavatele.
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Ptiklad: Analyza dostupnosti projektu nadrazni budovy

. ; L. VSechny castky jsou uvedené v tis. K¢ a nominalnich
UvaZované rozpoctové a

i L . X i hodnotach

mimorozpoctové moznosti Kumulované
zadavatele / predpokladané Castky N N+1 N+2 N+3 N+4
naklady

Suma Suma Suma Suma Suma
Prostiedky, které je mozné
alokovat na realizaci 8500 1700 1700 1700 1700 1700
projektu
Vydaje na poradenske sluzby 1400 500 500 200 100 100
souvisejici s PPP smlouvou
Platby tfetim stranam v 200 100 100
souladu s PPP smlouvou
Vydaje na realizaci projektu 3000 1500 1500

—samotné PPP smlouvy

Rozdil alokovanych
prostfedkd a 3900 1200 1200 1500 0 0
predpokladanych vydajt

Pozn.:
pod pojmem "N" se rozumi rok, na ktery je sestavovan navrh rozpoctu;

pod pojmy "N+1" a "N+2" a nasledujici se rozumi informace o letech predchazejicich a nasledujicich pred
rokem a po roce, na ktery je sestavovan navrh rozpoctu (N);

platby tfetim strandm se rozumi platby z rozpoctu v souladu s PPP smlouvou (napf. platby za pofizeni
pozemku atd.).

Pokud test prokaze nedostupnost projektu pro zadavatele, je mozné:
zménit poZadované vystupy projektu (zmirnit finanéni naro¢nost), poté je nutné zménit finanéni modely,
najit dodatecné finanéni prostifedky rozpoctech zadavatele. a provést znovu test Hodnota za penize

Priklad: Demonstrace hodnoty za penize a dostupnosti realizace projektu pro zadavatele
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Schéma 5: Srovnani hodnoty za penize a dostupnosti

4 Identifikovany limit dostupnosti
[y [y
PtedbéZna Nominalni Predbé&zna Skuteéna Skuteéna
dostupnost dostupnost | | hodnota za hodnota dostupnost
penize za penize

PSC PSC arizika PPP Nabidka soukromého sektoru

Hodnota za penize

Jak jiz bylo feceno, hlavnim tcelem zapojeni privatniho sektoru do verejnych projektu je zajistit dosazeni vyssi
hodnoty za penize pro verejny sektor. Hodnota za penize (také Value for Money nebo VfM) predstavuje optimalni
kombinaci celoZivotnich nakladli projektu a kvality v rdmci nabidky (popf. vhodnosti pro dany ucel) uspokojujici
potieby uZivatell, pficemz takova nabidka nemusi byt vidy ta nejlevnéjsi. V pripadé PPP projektd je hodnoty za
penize dosazeno diky tém nejlepsim dovednostem nabidnutym jak verejnym, tak soukromym sektorem,
vyuzitym pfi realizaci projektu.

Mnoho organi verejné spravy pouziva analyzy efektivnosti nakladd (tzv. "VfM") k porovnani realizace investice
prostfednictvim partnerstvi verejného a soukromého sektoru s jeji realizaci prostfednictvim "konvencniho"
zaddvani verejnych zakazek. Tyto analyzy hodnoty za penize ex ante se obvykle zamétuji na finanéni naklady
(upravené o riziko). Existuji-li vSak divody domnivat se, Ze nefinanéni pfinosy realizace v rdmci partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru budou vétsi u PPP neZ v rdmci konvencéniho zadavani verejnych zakazek pak muze byt
hodnota za penize jinde neZ v kvantitativnim hodnoceni.

Proto je doporuceno, aby verejny zadavatel kromé srovnani uvedeném nize zvazil i kvalitativni ptinosy, nefinancni
piinosy®? a také predeslé zkudenosti s obdobnymi projekty. Pokud vefejny zadavatel souté?i projekt velice podobny
jinému PPP projektu (napriklad v oblasti dostupného bydleni) a obdobny projekt spinil predpoklady hodnoty za
penize, pak se da Cekat Ze i dalsi projekt soutéZzeny obdobné doda hodnotu za penize.

Soukromy partner dosahuje obvykle vyssi efektivity provozu a dokaze Iépe fidit prebirana rizika. Tyto faktory
zvyhodriu;ji realizaci projektu formou PPP v(ci varianté PSC. K hlavnim oblastem, které umoziuji u varianty PPP
dosazeni vyssi efektivity provozu a lepsiho fizeni rizik, patti:

znalosti a schopnosti soukromého partnera pfi fizeni vystavby a provozu,

soukromy partner primarné prebira rizika prekroceni stavebnich a provoznich nakladl (tendence verejného
sektoru k prekroceni naklad( pfi vystavbé a v pribéhu provozu je empiricky ovérena),

soucinnost tvlirce architektonického ndavrhu projektu a provozovatele umozZni dosaZeni provozné
efektivniho architektonického reseni,

12 EIB. The Non-Financial Benefits of PPPs. Available from: https://www.eib.org/en/publications/epec-the-non-financial-
benefits-of-ppps
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orientace na dlouhodobé fizeni nakladl Zivotniho cyklu projektu,

pouZziti lepSiho technického vybaveni, které vede k dosazeni celkovych Uspor,
efektivnéjsi a pruznéjsi vyuZziti personalu soukromého partnera,
vyuziti persondlu za trznich podminek (véetné mzdovych sazeb).

Hodnoceni VfM je moziné provést nékolika zpUsoby. Tim, které se na prvni pohled muzZe jevit jako nejvice
vypovidajici, je srovnani PPP a PSC — tedy Cisté financni hodnoceni. Pravdou ale je, Ze hlavnim kritériem
hodnoceni variant realizace by mélo byt napInéni strategickych cild zadavatele a cisté ekonomicky rozdil mezi
obéma variantami proto nemusi byt objektivné vypovidajicim ukazatelem.

Je proto v kazdém pripadé nezbytné provést i hodnoceni kvalitativnich pfinosl jednotlivych variant pofizeni. Jeho
cilem je srovnani téch parametrd projektu, které maji vyznamny vliv na jeho vysledek a dopad pro zadavatele a
verejnost, které vsak nelze financné vyjadrit. Pro celkové hodnoceni hodnoty za penize je vhodné pouzit
kvalitativni skoring, prestoZze srovnani hodnoty za penize Ize pred hodnocenim realnych nabidek provést pouze
modelové na teoretické urovni. Srovnani hodnoty za penize se stane relevantni po obdrzeni nabidek soukromych
investor(, které budou skutecné a stanovi cenu, za kterou jsou investofi ochotni poskytovat pozadované sluzby.
Nabidky by mély zahrnout provozni Uspory a konkurenéni cenové kalkulace, které mohou dale sniZit ceny.

Vyhodnost realizace projektu cestou partnerstvi verejného a soukromého sektoru (PPP) ¢i cestou tradi¢ni verejné
zakazky (PSC) nelze posuzovat pouze hodnotou investi¢nich a provoznich naklada a rizik, ale také ohodnocenim
a vzdjemnym porovnanim nefinan¢nich dopadu jednotlivych variant realizace projektu.

Kvalitativni faktory

Pro jistotu spravného rozhodnuti, tedy zda jit cestou PPP ¢i PSC, je nutné posoudit celou skalu kvalitativnich
faktord. Varianty realizace projektu maji byt hodnoceny na zakladé hodnoticich kritérii, ktera maji obecné ovéfit,
zda varianty odpovidaji cildm zadavatele (identifikovanym v ramci kapitoly 4.2.) a do jaké miry pfinesou
pozadované vystupy projektu.

Dale jsou hodnoceny faktory vhodnosti a dostupnosti projektu. Hodnocené faktory se mohou lisit projekt od
projektu. Priklady jednotlivych faktor( a jejich popisy jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Faktory Popis Priklad

Faktory cile Do jaké miry napliiuje konkrétni = Dodani verejné sluzby v Case t

zadavatele varianta strategické = Dosazeni Uspory v provoznich nakladech
cile zadavatele projektu

Faktory vystupy Do jaké miry splfiuji vystupy = Provozni flexibilita dodavatele sluzby

projektu konkrétni varianty poZzadavky = Cas na opravu nefunkéni sluzby

zadavatele na vystup projektu

Faktory Tento faktor hodnoti obecnou = Vliv na politické skupiny
vhodnosti vhodnost jednotlivych cest pofizeni = Vliv na danové poplatniky
projektu sluzby, napftiklad

s ohledem na skupiny
zainteresované v projektu

Faktory Hodnoceni miry dostupnosti = Zajem soukromého sektoru o realizaci
dostupnosti sluzby prostfednictvim projektu
projektu jednotlivych variant.

Kvantitativni faktory (ekonomicko-finanéni)

Z hlediska kvantitativnich faktor( jsou podstatné zejména ty, které se pfimo dotykaji ekonomiky realizace
projektu a které se zaroven u obou hodnocenych zpUsobu realizace mohou vyznamné lisit.
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vnominalni hodnoté
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Popis

MiZe si zadavatel s ohledem na svij rozpocet realizaci projektu dovolit?

Jakym zplsobem dopadaji naklady a vynosy hodnocenych variant do rozpodtu
zadavatele?

Jakym zpUsobem dopadaji naklady a vynosy hodnocenych variant
do rozpoctu ,spravce rozpoctové kapitoly“?

Napfiklad v pfipadé, kdy zadavatel standardné Zada o financni
prostiedky na investice v podobé zvlastniho dotacniho titulu, jsou
ptimé financ¢ni ndklady dodavatele spojené s okamzitym vynaloZenim
penéz nulové, ale financni naklady ,spravce rozpoctové kapitoly”,
tedy toho, kdo finance na investici pfidéluje, mohou byt zachyceny
at uz v podobé nakladud uslych pfilezitosti, ¢i napfiklad urokové miry
statniho dluhopisu apod.

O kolik procent je PPP varianta , levnéjsi”, ¢i ,drazsi” v
diskontovanych hodnotach?

vy

O kolik procent je PPP varianta ,,levnéjsi”, ¢i,drazsi” v nominalnich
hodnotach?

Jednou z cCasto pouZivanych variant zachyceni VfM je jeho zobrazeni v sumé celkovych diskontovanych

nakladl projektu.

Graficky Ize v tomto ptipadé VfM vyjadfit nasledujicim schématem:

Schéma 6: VM

Rizika

VM

Finan¢ni naklady

Dalsi finanéni
naklady

Marze

Provozni naklady
véetné osobnich
nakladu

Investicni naklady

PSC
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Dlvodem pro stejnou vysi investi¢nich a provoznich nakladd je fakt, Ze pti pfipravé finanéniho modelu jsou ¢asto
znamy pouze predpokladané rozpocty souvisejici s investici a provozem, které se v idealnim pripadé nebudou s
ohledem na zpUsob realizace projektu lisit. Hlavni rozdil vSak byva zplsoben tim, Ze zadavatel i diky podstaté
své existence a svého fungovaniv mnoha pfipadech nedokdze dosdhnout natolik efektivniho hospodareni jako
soukromy partner, pro kterého byvaji realizace investi¢nich zamérl, pripadné ndsledny provoz béznou
zalezitosti. Rozdil v efektivité je zachycen v rizicich projektu. U finanénich nakladid Ize predem stanovit jejich
oCekavanou vysi, a to v zavislosti na znalosti trhu. Obecné Ize konstatovat, Ze finan¢ni ndklady PPP varianty budou
vzdy vyssi nez finanéni naklady PSC varianty.

Ohodnoceni faktort

Nejcastéji pouzivanou metodou nejen pro kvalitativniho hodnoceni VfM je tzv. down-grade scoring (pouZitou
stejné jako u kapitoly 3.3.3 hodnoceni variant). Metodika tohoto skéringu je zaloZena na pfifazeni vah
jednotlivym faktorlm a ndsledném sestupném ozndmkovani naplnéni kaZzdého z faktori u hodnocenych
variant.

Pfifazeni vah —podle dllezZitosti jednotlivych faktord je kazdému faktoru pfifazena vaha, a to formou procentniho
podilu, kterym se faktor podili na dosazeni celkového strategického cile. Procenta pfifazujeme podle dUleZitosti

vvvvv

Hodnoceni faktorti — kazda z hodnocenych variant mize jednotlivé faktory naplfiovat jinou mérou, tedy Iépe Ci
hare. Pro idealni naplnéni faktoru pouZijeme hodnotici znamku nejvyssi, pro nejhorsi naplnéni faktoru pak

nejcastéji pouzivané:
Prvni je varianta russian-scholl-scoring, tedy ,,objektivni“ znamkovani, 5 nejlepsi, 1 nejhorsi.
Pfiklad: Hodnoceni VfM realizace projektu nadraini budovy metodou scholl-scoring.
Vysledné skore Vysledné skore

Kritérium % Vaha kritéria Varianta PPP Varianta PSC Varianta Varianta
PPP PSC

Komercni vyuzitelnost 10% 5 4 0,5 0,4

Moznost budouciho

¢ 20% 3 2 06 04
rozsifeni
Provozni naklady 70 % 3 3 2,1 2,1
Celkové skore 100 % 3,2 2,9

Druha je varianta one-eye-king, kdy nejlepsi zndmka odpovida poctu hodnocenych variant (v nasem
pfipadé 2) a nejhorsi pak 1. V podstaté tak udéluji nejvyssi zndmku nejlepsi z hodnocenych variant,
i kdyZ objektivné nemusi hodnoceny faktor naplfiovat na 100 %. Hodnoceni tedy neni v tomto pfipadé
objektivni srovnani s cili zadavatele, ale relativni srovnani obou variant pofizeni.

Priklad: Hodnoceni VfM realizace projektu nadrazni budovy metodou one-eye-king.

% Vaha Vysledné Vysledné
Kritérium 0 Varianta PPP  Varianta PSC  skére Varianta skére Varianta
kritéria
PPP PSC
Komercni vyuZitelnost 10% 2 1 0,2 0,1
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000000 BOBLOLOLLS

Moznost 20% 2 1 04 0,2
budouciho rozsireni

Provozni naklady 70% 2 2 1,4 1,4
Celkové skére 100% 2 17

Pfi kone¢ném rozhodovani zadavatele vidy zdlezi, zda v rdmci své strategie zohledriuje spiSe kvalitativni Ci
kvantitativni hodnoceni, protoze mlze nastat situace, kdy vyjdou tato hodnoceni rozdilna.

Vice k problematice hodnoty za penize viz metodika ,,Hodnota za penize“a ,,Metodika hodnoceni kvantitativnich
aspekti hodnoty za penize v projektech PPP*

3.5.4 Ovéreni uplnosti zpracovani kapitoly

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Byly identifikovany vsechny naklady a vynosy projektu?
Byly identifikovany vsechny kvalitativni faktory projektu?
Byla do projektu zakalkulovana rizika?
Jsou vSechny predpoklady finan¢niho modelu spravné popsany a byly otestovany v testovani trhu?
Byly specifikovany vystupy projektu a navrzen zakladni princip platebniho mechanismu?

Ma doporucena varianta pofizeni sluzby vyssi hodnotu za penize a je dostupna?

3.5.5 Dosavadni zkusenosti

Specifikace vystupi projektu

Pti specifikaci vystupu projektu se vychazi z jiz definovanych potreb a cil(i zadavatele, které nalezneme v kapitole
Strategicky kontext. Specifikace vystupl by méla byt samozfejmé v souladu s potfebami a cili zadavatele.

BohuzZel, stejné jako byvaji mnohdy naddimenzované predstavy zadavatele o samotné potiebé projektu,
tak i ¢asto byva nerealna nebo Spatné nastavena specifikace vystupl projektu. Zadavatelé se stéle jesté snazi v
co nejvyssi mite detailu specifikovat napf. technické vstupy projektu tak, jak jsou zvykli z verejnych zakazek. Také
pozadavky na rozsah projektu (pocet IGZek, obsazenost) nejsou Casto realné.

V praxi byl ptipad, kdy mésto chtélo realizovat vystavbu nové radnice. Zpracovatel, aby dokazal specifikovat
vystupy projektu (rozsah ploch, rozdéleni kanceldfi atd.), pfistoupil k problému tak, Ze si obesSel vSechny
jednotlivé odbory na méstském urfadé a stanovil jejich poZadavky. Vysledkem toho byl samozfejmé zcela
naddimenzovany a nefunkéni ndvrh projektu nové radnice, ktery i z financniho aspektu vysoce prevysoval
rozpoctové moznosti obce. Zpracovatel v tomto pripadé nepostupoval zcela spravné. Zcela opominul synergické
efekty, rozpocet mésta, efektivni moznosti rfeseni, Usporu pracovnich mist, vyhody nového technického reseni
apod.

Vétsina projektd v CR (zejména na municipalni Grovni) byla soutéZena jinym zptisobem, ne? je soutéini dialog,
kde jesté zadavatel mlzZe upresnovat a dale specifikovat své poZadavky na technické reseni. Z tohoto ddvodu je
tfeba vénovat ndleZitou pozornost technické specifikaci vystupl projektu, které se nasledné promitnou do
zadavaci dokumentace a navrhu smlouvy. Zpracovatel by se jiz v této fazi mél zamyslet nad tim, jak bude
specifikovat technické pozadavky na vystupy projektu, a to zejména z toho dlvodu, aby nasledné obdrzené
nabidky byly srovnatelné, hodnotitelné a vyhovovaly minimalnim pozadavkim zadavatele na kvalitu, technické a
bezpecnostni normy apod.
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Financni model

U rady PPP projektll (zejména téch mensich) finanéni model zcela chybi. Ddvodem jsou zejména dodatecné
naklady na pfipravu a svoji roli hraje mnohdy i ¢asovy faktor. | u mensich projektl doporucuje zpracovat
alespon zakladni financni projekci.

finan¢nich modelll je kvalita zpracovani a jejich rozsah, které neodpovidaji tomu, co je doporucovano v
metodikach. Finanéni modely jsou €asto zpracovany velice povrchné, chybi expertni kvantifikace rizik, naklady a
ptijmy projektu jsou spise odhadnuty a celoZivotni naklady nejsou feseny vibec nebo jen okrajové. Takovy
financni model nema pro zadavatele prakticky Zadnou vypovidaci schopnost. Investori si nasledné do svych
nabidek zapocitaji veskeré naklady souvisejici s projektem, které zadavatel vSak ve svém , jednoduchém® modelu
vibec nekvantifikuje (pojisténi, projektové naklady, reinvestice apod.) a nabidky pak neodpovidaji oéekavanim
zadavatele.

Velkym problémem ve finanénich modelech je také pfijmova stranka projektu. Zde maji zadavatelé zpravidla velky
sklon k optimismu. PFijmy projektu jsou nadsazené (navstévnost, ceny najemného, vstupné) a zcela pokfivuji
vysledné hodnoty projektu.

Pfikladem z praxe muze byt projekt, ktery mél byt castecné (40 %) financovan ze strukturalnich fond(
EU a C(astecné kapitdlem soukromého investora. Jednalo se o 4**** hotel s wellness a bazénem.
Municipalita z daného kraje méla zpracovanu zadost (podnikatelsky plan) pro pfisluSnou regionalni radu, ze které
vyplyvalo, Ze projekt je navratny béhem cca 10 let a vysoce ziskovy. Tento podnikatelsky plan byl vSak postaven
na zcela neredlnych predpokladech — vysoka obsazenost hotelu asi 65 % (vysoko nad primérnou obsazenosti
hoteld v CR, Praze i pfisluném kraji), navétévnost wellness a bazénu se pohybovala pres 200 tis. navitévnikd, coz
by bylo takika nejvice v republice atd. Za téchto predpokladl byl samoziejmé projekt vysoce ziskovy. Jakmile se
vsak k témto vstupnim datlim pfistoupilo konzervativné (snizeni obsazenosti, navstévnosti), pak byl projekt zcela
v jinych (Cervenych) Cislech. Ekonomické vysledky projektu pak byly takové, Ze projekt byl pro zadavatele pfilis
rizikovy, nebot byl z hlediska provozu tak ztratovy, Ze by mohl ohrozit i samotnou existenci zadavatele. A to i
presto, Ze bylo pocitano se 40% dotaci na Uhradu celkovych investi¢nich naklada.

Vyse uvedeny pfiklad ukazuje, Ze zpracovatel by mél peclivé zvaZzovat, jaké vstupni hodnoty vlozi do finanéniho
modelu.

V pfipadé, ze studie proveditelnosti prokaze, ze projekt nebude dosahovat hodnoty za penize, nemél by byt
realizovan formou PPP, ale klasickou verejnou zakazkou. Tato situace nastala v pripadé projektu ,Vybudovani
pobocky Krajského soudu Plzen v Karlovych Varech”. V tomto pfipadé projekt jiz ve fazi zpracovani projektu
prokazal relativné malou hodnotu za penize (cca 3 %), coZ se pohybuje na Urovni statistické chyby, dalsi pfipravy
realizace projektu formou PPP tedy byly zastaveny.

Je moZné se vsak setkat i s projekty, kde i pti vysledné zadporné hodnoté za penize bude zadavatel v projektu
pokracovat napfiklad pokud neexistuje jina moznost, jak zajistit vefejnou sluzbu, kterou zadavatel nezbytné
potfebuje (napf. varianta prostfednictvim verejné zakazky je nerealizovatelnd nebo jen se znacnymi obtizemi). V
tomto pripadé je vSak nezbytné, aby zadavatel nélezité zdGvodnil své rozhodnuti, pro¢ pokraduje v projektu pravé
timto zplsobem.

Doporuceni:

vystupy projektu specifikovat v souladu s redlnymi potfebami a moznostmi zadavatele,

snazit se o maximalni efektivnost a stfidmost, pfi definovani poZadavk( zadavatele na vystupy
projektu,

peclivé zvazovat, jaké vstupni hodnoty budou zadany do finan¢niho modelu,

vénovat pozornost kalkulaci finanéni naroc¢nosti projektu v ramci jeho pfipravy, tedy zpracovavat financ¢ni
model jako standardni soucast studie proveditelnosti,
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respektovat vysledky porovnani PPP s klasickou verfejnou zakazkou (hodnotu za penize) a zvolit vidy tu
nejvyhodnéjsi variantu realizace projektu. Je vSak tfeba mit na zfeteli, Ze hodnota za penize v sobé zahrnuje
jak kvantitativni, tak kvalitativni aspekty.

3.6 Implementace projektu

3.6.1 Cil kapitoly

Cilem této kapitoly je:
Navrhnout realisticky plan dodani projektu.

Navrhnout a popsat organizacni zajisténi projektu.

3.6.2 Vystupy kapitoly

Harmonogram dalSich krokl projektu a plan a specifikace dalSich krok( nutnych k realizaci projektu.

Projektovy plan implementace.

3.6.3 Postup pfi tvorbé kapitoly

V ramci této kapitoly by mély byt vytyéeny milniky implementace projektu. Je tfeba urcit ¢asovy harmonogram
zahrnujici kroky od faze ptipravy zadavacich podminek a dalSich dokumentl pro vybérové fizeni, plan postupu
zadani projektu a rovnéz nastinit plan realiza¢ni faze projektu. Vzhledem k tomu, Ze pro zadani projektu je podle
platné pravni Upravy moziné pouzit fadu rGznych postupl, podava nasledujici podkapitola této metodiky
,moznosti zadani projektu” prehled téchto jednotlivych moznosti a jejich stru¢nou charakteristiku.

V podrobnostech ohledné postupu pri pripravé a implementaci PPP projektu odkazujeme téZ na metodiku MF
,Proces pripravy a realizace PPP projekt(i“ — www.mfcr.cz.

Moznosti zadani projektu
Pravni ramec pro zadévani PPP projektt v Ceské republice tvofi zakon o vefejnych zakazkach.
Mozné postupy zadani podle zdkona o verejnych zakazkach

PFi vybéru soukromého partnera dle ZVZ mizZe zadavatel zpravidla zvolit jakykoli typ fizeni upraveny v ZVZ

vvvvv

jednaci fizeni bez uverejnéni, koncesni fizeni a soutézni dialog.

Oteviené fizeni — po zverejnéni oznameni zadavatel vyzve dodavatele k podani nabidek. Dodavatelé podavaji
v ramci nabidky zaroven doklady k prokazani kvalifikace i své nabidkové ceny a hodnoty dalSich kritérii
hodnoceni. Zadavatel vyhodnoti nabidky a ovéfi splnéni kvalifikacnich a dalSich podminek u vybraného
dodavatele a zadd mu verejnou zakazku;

vvvvv

okruh kvalifikovanych Gcastnikd, které zadavatel vyzve k podani nabidek. Nasledné je vybran dodavatel
podle ekonomické vyhodnosti jeho nabidky;

7y

Jednaci fizeni s uvefejnénim — zadavatel po uverejnéni oznameni vyzve dodavatele k podani Zadosti o Ucast,
na jejichz zakladé se vytvofi okruh kvalifikovanych dodavatell a nasledné ty, ktefi splnili kvalifikacni
predpoklady, vyzve k podani predbéinych nabidek. O podanych predbéznych nabidkach zadavatel
s Ucastniky jednd s cilem predbézné nabidky upravit ve svidj prospéch, pfip. s cilem konkretizovat feseni
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projektu. Po ukonceni jednani podaji ucastnici zadavaciho fizeni nabidky, na jejichZ zakladé zada zadavatel
verejnou zakazku tomu z ucastnikd, jehoz nabidka je ekonomicky nejvyhodnéjsi;

Jednaci fizeni bez uverejnéni — zadavatel v pisemné vyzvé k jednani oznamuje dodavateli nebo omezenému
poctu dodavateld sv(j Umysl zadat vefejnou zakdzku a nasledné dojde k jednani, na jehoZ zakladé vybere
zadavatel vitéze. Tento zpUsob zadani vefejné zakazky je mozny pouze v pripadé, Ze jsou splnény striktni
zdkonné podminky (napf. v pfedchozim otevieném fizeni, uzsim fizeni, ziednoduseném podlimitnim Fizeni ¢i
jednacim fizeni s uverejnénim nebyly podany Zadné nabidky apod.);

Koncesni fizeni — zadavatel mize vyuZit tento druh zadavaciho fizeni, pokud je PPP projekt koncesi. Koncesni
fizeni umoZnuje zadavateli prakticky jakékoli aranimd — typicky se postupuje obdobné jako v pfipadé
jednaciho fizeni s uvetrejnénim, kdy je nejprve vymezen okruh kvalifikovanych Géastnik( a nasledné se tito
vyzvou k podani nabidek ¢i pfedbéZnych nabidek, o nichzZ se nasledné muze (ale nemusi) jednat;

Soutézni dialog — zadavaci fizeni obdobné jednacimu fizeni s uvefejnénim, pouze nejsou podavany
predbéiné nabidky, ale v ramci soutéZniho dialogu se zadavatel s U¢astniky snazi nalézt nejvhodnéjsi feseni.
Po ukonceni dialogu jsou podany nabidky, na jejichZ zakladé je vybran dodavatel.

Projektovy management

Vzhledem k narocnosti PPP procesu je vhodné po vybéru vyhovujici formy zadani projektu navrhnout projektovou
strukturu dalSich krok(. Tedy identifikovat vhodny projektovy tym a navrhnout feSeni problematickych aspektl
projektu identifikovanych pfi tvorbé studie proveditelnosti.

Tato subkapitola by méla v ndvaznosti na predchozi subkapitolu obsahovat zejména nasledujici informace:
predpokladané naklady na implementaci projektu (naklady na poradce apod.),
pozadavky na lidské zdroje zadavatele v pribéhu implementace,

rozdéleni zodpovédnosti za jednotlivé aktivity v rdmci implementace.

Blizsi informace k této &dsti zpracovadni projektu jsou v metodice MF ,,Kodex rizeni PPP projektu” — www.mfcr.cz.

3.6.4 Ovéreni uplnosti zpracovani kapitoly

Zadavatel by si mél odpovédét na nasledujici otazky:
Lze dodat pozadované vystupy projektu vcas, vzhledem k potfebam zadavatele?
Lze s navrZzenou projektovou strukturou provést implementaci projektu?
Jaky zpUsob vybéru partnera je pro uvaZovany projekt nejvhodnéjsi?

Je stanoven ¢asovy harmonogram?

3.6.5 Dosavadni zkusenosti

Klicovym okamZzikem pro dalsi postup projektu je stanoveni redlného harmonogramu. V praxi je vsak casto
situace takova, Ze zadavatel se snazi projekt co nejvice urychlit a zkratit zejména lhaty, které jsou pro zpracovani
findlnich nabidek na strané investoru. Zadavatel je tak ¢asto toho nazoru, Ze zaddavaci fizeni, véetné jeho internich
schvalovacich procest, bude podstatné kratsi. Realita je vSak takova, Ze vybérové Fizeni a schvalovaci procesy
jsou zpravidla delsi, neZ se plivodné ocekavalo.

Z tohoto dlvodu je vhodné mit v harmonogramu dostatecnou rezervu a pocitat i s nepredvidatelnymi udalostmi
(odvolani nékterého tcastnika v soutéznim fizeni, namitky ze strany ob¢anskych sdruzeni v pfipadé dokumentace
pro uzemni povoleni apod.).

Zpracovatel by mél vsak v kaidém pripadé zasadnim zplsobem korigovat predstavy zadavatele ohledné
harmonogramu jiz na samém pocatku spoluprace. Je pfirozené, Ze zadavatelé uvazuji zpravidla v horizontu
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volebniho cyklu a z tohoto dlvodu je pochopitelnd jejich snaha uvést projekt do provozu optimalné tésné pred
volbami. BohuZel praxe je zpravidla jina.

Problémem schvalovani studii proveditelnosti jednotlivych PPP projekt( je velice ¢asto slaba politickd podpora
projektl. To zplsobi, Ze vypracovana studie proveditelnosti nakonec neni schvalena a pfipravy realizace projektu
se zastavi. Pokud nasledné dojde k politickym zménam a opétovném zahajeni ptiprav projektu, je nutné studii
zrevidovat, coZ vede ke zvyseni finan¢nich prostfedkd vydanych na ptipravu projektu.

S ohledem na skuteénost, e v CR jsou realizovény spie jednodussi projekty na municipalni Grovni, neni tak €asto
vyuZivan institut soutézniho dialogu. Tato forma vybérového fizeni je pro obé strany casové a financné znacné
nakladna a hodi se tak jen pro opravdu velké PPP projekty. Zadavatel by mél vidy zvazit, jakou formu
vybérového fizeni zvoli, aby se pohyboval nejen vintencich ZVZ a svych predstav o vysledku projektu, ale
aby také umoznil soukromym partnertm predlozZit kvalitni nabidky.

Doporuceni:

zpracovatel studie stanovi redlny ¢asovy harmonogram a projedna jej se zadavatelem,

zpracovatel studie projedna se zadavatelem zpUsob schvaleni studie proveditelnosti (zastupitelstvo, rada
apod.),

vzdy peclivé zvaZit formu vybérového fizeni,

soutézni dialog pouZivat jen u sloZitéjsich a vétsich projekta.
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