13 Proficheck

Chytra étvrt’ Spitalka

ZAPIS Z PREDBEZNE TRZNi KONZULTACE - 02 ,,hromadna“
Datum jednéni: 14. 06. 2022 9:30

Misto jednéni: Primatorsky salonek, Staré radnice, Mecova 5, Brno

Uéastnici jednani za zadavatele:

Jméno Inicialy jména Firma E-mail

Filip Chvatal FCH Clen RMB chvatal.filip@brno.cz

FrantiSek Kubes FK MMB kubes.frantisek@brno.cz

Yuliya Ostrenko YO MMB ostrenko.yuliya@brno.cz

Martina Pacasova MP MMB martina.pacasova@brno.cz
Martin Krupauer MK AB8000 m.krupauer@a8000.cz

Petr JakSik PJ A8000 p.jaksik@a8000.cz

Ivan Skalicky IS A8000 i.skalicky@a8000.cz

Maro$ Sovak MS Kroupa & Helan sovak@kroupahelan.cz

Michal Chudozilov MCh Proficheck michal.chudozilov@proficheck.cz

Agenda hromadné trzni konzultace:

- 9:30 Zahajeni
- 9:35-10:35 Blok |
o Predstaveni projektu zastupci Zadavatele
o Prezentace Masterplanu a Bilé knihy zastupci Zadavatele. (10 min)
o Predstaveni finanéniho modelu autory PwC Ceska republika, a.s. (40 min)
- 10:35 -11:00 Coffee break
- 11:00 - 12:20 Blok Il — Diskusn{ &ast
o Rizena diskuse k dotazim Zadavatele
o Volna diskuse
- 12:20 — 13:00 Zavér a networking
- 14:00 Prohlidka arealu Teplaren Brno

Zapis z prubéhu jednani:

Uvodem v8ichni pfitomni zastupci zadavatele i dodavatell vyjadfili souhlas se skute&nosti, Ze
z této pfedbézné trzni konzultace bude pofizen zvukovy zaznam. Zaznam bude slouzit vyhradné
k uCelu vypracovani tohoto pisemného dokumentu.

Hromadné pfedbézné konzultace se ucastnily tyto subjekty z fad dodavatelu:
- Linkcity Czech republic, a.s.
- Trikaya Asset Management, a.s.
- IMOS Brno, a.s.
- JRD development, s.r.o.
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- eCBA, s.r.o.

- Strabag, a.s.

- Unicapital, a.s.

- HUB, s.r.o.

- CRESTYL real estate, s.r.o.

- URBANITY development, a.s.
- Domoplan, a.s.

- Renfield, s.r.o.

Zahajeni:

FrantiSek Kube$§, vedouci Odboru strategického rozvoje a spoluprace, zahajil 2. kolo
pfedbéznych trznich konzultaci.

V ramci zahajeni 2. kola pfedbé&znych trznich konzultaci radni mésta Brna, Filip Chvatal, uvital
Ucastniky jednani a pfedstavil dlouhodobé vize a cile mésta Brna. FCH zdlraznil, Ze navrh
Chytré &tvrti Spitalka je pro mésto strategickym projektem, ktery ma byt vzorem pro dalsi
projekty nejen v Brn&. Navrh Chytré &tvrti Spitalka vychazi z Gzemni studie a vitézné
architektonické studie, ktera respektuje mimo jiné navrh planované tzv. Brnénské tfidy. Tyto
dokumenty byly podkladem pro navrh nového uzemniho planu, ktery je aktualné v procesu
schvalovani. Na architektonickou studii firma A8000 zpracovalo Masterplan (urbanisticka
studie) a Bilou knihu (popis standard(). Filip Chvatal zd{raznil, Ze pro mésto Brno je zasadni
najit partnera, ktery pomuze projekt zrealizovat.

Blok |

Predstaveni Bilé knihy a Masterplanu

Cela prezentace je dostupna na webovych strankach projektu zde:
https://respitalka.brno.cz/doprovodne aktivity/druhe-kolo-ptk/ .

Michal Chudozilov, =z firmy Proficheck, s.r.o., ktera zajiStuje podporu projektového
managementu v ramci projektu Chytré Ctvrti pfedstavil program 2. kola pfedbéznych trznich
konzultaci. Ugastnici byli seznameni s projektovym tymem zadavatele.

- Politické zastfeSeni: naméstek Filip Chvatal

- Nositel projektu: Odbor strategického rozvoje a spoluprace

- Projektova asistence: Proficheck, s.r.o.

- Pravni asistence: KroupaHelan advokatni kancelar, s.r.o.

- Urbanisticky koncept a technické parametry vystavby: A8000, s.r.o.

- Finané&ni analyza: PricewaterhouseCoopers Ceska republika, s.r.o.
Ugastnici byli seznameni s Masterplanem Chytré &tvrti, ktery vznikal paralelné jako soud&ast
pfestavbové studie uzemi, ktery byl podkladem pro navrh nového uUzemniho planu. Byly
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vysvétleny zakladni funkce budov (Work&kLive, Culture Hub, Event Hub, Cowork Hub) a
pozadavky na vefejny prostor v parteru a na stfechach.

V navaznosti na Masterplan vznikl dokument Bila kniha, ktera definuje zakladni standardy
kvality designu, energetické naroc¢nosti, udrzitelnosti a jinych pozadavka.

Shrnuti z I. Kola Pfredbéznych trznich konzultaci

Cela prezentace je dostupna na webovych strankach projektu zde:
https://respitalka.brno.cz/doprovodne_aktivity/druhe-kolo-ptk/ .

kterych se jednotlivi u€astnici individualnich PTK shodovali. Zakladni okruhy, které ucastnici
diskutovali jsou:
- Harmonogram
- Zaruky ze strany SMB
- Podklady pro dalSi jednani
- Energeticka koncepce
- Ekonomicka optimalizace
- Zelena optimalizace
- Funkce budov
o Event Hub
o Culture Hub
- Certifikace
- Rizika projektu

Predstaveni finanéniho modelu

Cela prezentace je dostupna na webovych strankach projektu zde:
https://respitalka.brno.cz/doprovodne aktivity/druhe-kolo-ptk/ .

Toma$ Janeba z firmy PwC Ceska republika, s.r.o. prezentoval Moznosti financovani
strategického postupu realizace projektu Chytré &tvrti Spitalka. Cilem této prezentace bylo
ziskat zpétnou vazbu k pfedpokladim pouzitych pfi vypracovani Finan¢ni analyzy a doporuceni
strategického postupu realizace projektu chytré &tvrti Spitalka. Vize projektu je byt atraktivni,
inovativni a inspirativni.

Cile SMB jsou:
- Minimalizace vyS$e vydaju SMB
- Minimalizace zadluzeni
- Udrzeni vlastnictvi
- Mit vliv na dlouhodobé fungovani
- Sobéstacny model financovani
- Preference najemniho bydleni
- Pasivni standard pro nové budovy

Ugastnikdm byly prezentovany faze projektu, typy objektd a identifikované omezeni a
doporucené hrozby.
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Tomas$ Janeba prezentoval pfedpokladanou vysi investiCnich nakladd pro fazi ,0“ Pfiprava
uzemi. PwC doporucuje, aby tyto naklady byly hrazeny SMB a nebyl zapojen partner Chytré
étvrti. V navaznosti na dotaz, kdy bude dokonéena pfipravna faze, bylo zodpovézeno, zZe by
mela byt zahajena v pfistim roce. Na jeji dokon¢eni bude navazovat faze ,1° realizace Chytré
Ctvrti. Pfedpoklad je zahajeni realizace chytré ¢tvrti 2026/2027.

Byly diskutovany vyse investi¢nich nakladd na 1 m? ¢isté podlahové plochy v cenach roku 2022.
Ucastnici byli pozadani, aby v ramci dotazniku, ktery bude zaslan po hromadné PTK pfipadné
okomentovali jeji vysi.

Mimo investi¢ni naklady byly diskutovany i provozni penézni toky. Bylo doporueno, aby bylo
provéfeno v ramci finanéni analyzy, jak je po¢itano s DPH a pfipadné reflektovano v modelu,
na jaky Castech vystavby Ize DPH uplatfiovat a kde ne.

Vyse komeréniho najemného bytd 15,5 EUR bez DPH / m2 CPP byla shledana v poradku.
Komeréni najemné Retail 18,0 EUR bez DPH / m2 CPP se zda udéastnikim vysoké. Navrhuji
snizit na 15,0 EUR bez DPH / m2 CPP. Bylo doporuéeno, aby v dal§i fazi byly ceny ovéfeny
v ramci ,prazkumu trhu®.

Ugastnici byli informovani, ze obdrzi karty funkénich prvk( a shrnuti pfedpoklad( finanéniho
modelu, kde budou zobrazeny pfijmy/vydaje v Case.

Blok Il

Varianty strategického postupu realizace projektu

V Il. Bloku Tomas$ Janeba prezentovat dvé varianty postupu realizace projektu:
- Joint-Venture se strategickym partnerem a s garanci minimalnich pfijma
- Public-Private Partnership s platbou za dostupnost

Byly popsany rizika a zpUsob jejich rozdéleni dle variant.

Zakladni principy varianty strategického partnerstvi s garanci minimalnich pfijmu:
- SMB ve VR vybere dle ZVVZ strategického partnera na zakladé vy$e garance
minimalniho pfijmu.
- SMB a partner spole€né zalozi projektovou spole&nost.
- JV zrealizuje na vlastni naklady Chytrou &tvrt do majetku SMB.
- Motivace partnera na zakladé podilu na zisku.
- Na konci partnerstvi pfejde podil partnera na SMB za 1 K¢.

Zakladni principy varianty partnerstvi formou PPP s platbou za dostupnost:
- SMB ve VR vybere dle ZVVZ konsorcium na zakladé vyhodnosti nabidky, kdy cenovou
nabidku bude tvofit platba za dostupnost.
- Konsorcium zalozi projektovou spole¢nost.
- Koncesionafr zrealizuje na vlastni naklady Chytrou ¢tvrt do majetku SMB.
- Motivace partnera na zakladé podilu na zisku.
- Koncesionar vybira najemné na ucet SMB.

Bylo zdlUraznéno, Ze detailni parametry spoluprace (napf. rozdéleni rizik a technické zadani)
budu diskutovany v dalSich kolech. SMB hleda partnera a chce najit funkéni model, ktery bude
atraktivni pro partnery, proto je otevien v§em podnétim, které obdrzi, at uz na hromadnych ¢i
individualnich konzultacich.
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