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ZAPIS Z PREDBEZNYCH TRZNICH KONZULTACI — 02 ,individualni — navazuijici®

Navazujicich individualnich konzultaci se zu€astnily tyto subjekty:

a) Linkcity Czech republic, a.s.

Termin: 15/6/2023
Misto: Husova 12, Brno
Presence: Magistrat mésta Brna — Luka$ Gruza, Martina Pacasova

KroupaHelan, s.r.0. — Oldfich Kozumplik
Linkcity Czech republic, a.s. — Clément Duclos

b) CPI Property Group

Termin: 2716/2023
Misto: Husova 12, Brno
Presence: Magistrat mésta Brna — Lukas Grilza

Statutarni mésto Brno — Martin Pfiborsky
Proficheck s.r.o. — Michal Chudozilov
KroupaHelan, s.r.o. — Oldfich Kozumplik
CPI Property Group — Jan Rizi¢ka

c) JRD Land Group a. s.

Termin: 2716/2023
Misto: Husova 12, Brno
Presence: Magistrat mésta Brna — Lukas Grliza

Statutarni mésto Brno — Martin PFiborsky
Proficheck s.r.o. — Michal ChudoZilov
KroupaHelan, s.r.o. — Oldfich Kozumplik
JRD Land Group a. s. — Martin Kvoch

d) PSNs.r.o.
Termin: 29/6/2023
Misto: Husova 12, Brno
Presence: Magistrat mésta Brna — Lukas Grlza

Proficheck s.r.0. — Michal Chudozilov
KroupaHelan, s.r.o. — Oldfich Kozumplik
PSN s.r.0. — Petr PospiSil, Tomas Smolik

e) Trikaya Asset Management a.s.

Termin: 11/7/2023
Misto: Husova 12, Brno
Presence: Magistrat mésta Brna — Lukas Grliza

Proficheck s.r.0. — Michal Chudozilov
KroupaHelan, s.r.o. — Oldfich Kozumplik
Trikaya Asset Management a.s. — Dalibor Lamka, Jan Kolafik
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f)

RENFIELD, s.r.o.

Termin: 3/8/2023
Misto: online
Presence: Magistrat mésta Brna — Lukas Grlza, Martina Pacasova

Statutarni mésto Brno — Martin Pfiborsky
KROUPAHELAN advokatni kancelat, s.r.o. — Oldfich Kozumplik
Renfield — Josef Pirochta, Katefina Dufkova

Body zapisu:

Pouzité zkratky:

SMB - statutarni mésto Brno

LIN — Linkcity Czech republic, a.s.
CPI — CPI Property Group

JRD — JRD Land Group a. s.

PSN — PSN s.r.o.

TRI —

Trikaya Asset Management a.s.

REN - Renfield, s.r.o.
PTK — Pfedbézné trzni konzultace

Poznamka: Shrnuti nize neni doslovnym prepisem. Diskuse k jednotlivym bodim byla velmi obsahla. Cilem tohoto

zapisu

je zejména rekapitulace podstatnych zavéri a doporuceni.

1. Zvazovany model:

Faze 0 — dopravni a technicka infrastruktura

Mésto je odpovédné za vypofadani majetkopravnich vztaht u pozemku nezbytnych pro vybudovani
dopravni a technické infrastruktury

Mésto zodpovida za pFipravu projektové dokumentace ve vesSkerych stupnich a za ziskani UR a SP
Realizace vystavby dopravni a technické infrastruktury &i jeji Casti je soulasti tendru na vybér
strategického partnera

Strategicky partner zacina stavét do majetku mésta dopravni &i technickou infrastrukturu &i jeji ¢ast po
dokonceni tendru.

Faze 1 — chytra tvrt

Mésto zvazuje hybridni model, kdy by vétSina pozemkd pro vystavbu chytré Ctvrti byla prevedena
strategickému partnerovi a mésto by si zachovalo pouze pozemky pod CULTURE HUB a pfipadné i
EVENT HUB (v pfipadé, kdy by jeho funkce byla zachovana jako pfevazné vefejna) a urcité procento
(cca 15 %) bytovych jednotek.

Pfevod pozemku uréeného pro vystavbu chytré Ctvrti by byl na zakladé planovaci smlouvy/SoSB
proveden napfimo, tedy prodavajicim by byly Teplarny Brno, a.s. a kupujici by byl na zakladé tendru
vybrany strategicky partner.

Kupni cena za tento pozemek by byla pevné stanovena znaleckym posudkem a nebyla by soucasti
hodnoticich kritérii v rdmci tendru. Cenu za pozemek by uchaze€ zohlednil v celkové nabidkové cené
za realizaci projektu.

Vystavba CULTURE HUB a méstem vlastnénych bytovych jednotek by probihala pod modelem PPP
spoluprace, tedy v3e by bylo v gesci strategického partnera (projektovani, povoleni, vystavba,
financovani a udrzba). Mésto by platilo platby za dostupnost a u vlastnich jednotek WORK&LIVE by
uréovalo najemni politiku.

Podrobnéjsi stavebni program by byl precizovan v ramci soutézniho dialogu. Doslo by tim ke zpfesnéni
Bilé knihy (nékde i k rozvolnéni pozadavkl, pokud to vzejde ze soutézniho dialogu). Konkrétni
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architektonické a stavebni feseni, v€etné funkéni napiné dispozic apod. by navrhoval samotny uchazec¢
a bylo by to jedno z kvalitativnich hodnoticich kritérii.

= Nabidkova cena v ramci tendru by mohla zohledhovat: cenu za pozemek Teplaren Brno, a.s. (fixni);
cenu za vystavbu dopravni a technické infrastruktury &i jeji ¢asti (nemusi byt sou€asti); cenu za vystavbu
chytré ¢tvrti, platbu za dostupnost u objektd stavénych do majetku mésta.

2. Okruhy otazek SMB
2.1. Technicka a dopravni infrastruktura — Faze 0
2.1.1.Je pro Vas akceptovatelné, v pfipadé ze SMB zajisti majetkopravni vyporadani a projektovou
pfipravu, zajistit realizaci vystavby dopravni a technické infrastruktury ¢i jeji ¢asti?

LIN: Developer mize zrealizovat infrastrukturu v takovém rozsahu, v jakém to umozZni
projektové vynosy. Zde je nutné vyspecifikovat rozsah infrastruktury, zabyvat se fazovosti apod.
Realizace infrastruktury v ramci faze 0 oddélené od faze 1 je nemozna z duvodu rizika investora
(bud’ jsou to dvé akce, jedna financovana meéstem, druha investorem) anebo jedna akce
(infrastrukturu financuje investor, ale pokud mdze infrastrukturu realizovat v soubéhu
s vybudovénim &tvrté Spitélka a tato &tvrt bude néklady za infrastrukturu pokryvat). Rozsah
infrastruktury musi byt pfiméfeny k vynosim projektu.

CPI: Ano, akceptovatelné. Mésto by mélo pfipravit pozemky do podoby, kdy jsou pripraveny k
vykupu, majetkopravni vyporadani a je k nim hotova projektova dokumentace a povoleni na
vystavbu. Toto by mélo Mésto partnerovi garantovat.

JRD: Ano. Je to optimalni varianta. Obé faze se mohou realizovat a pfipravovat paralelné.
PSN: Ano, pokud faze 1 bude pak smyslupiné navazovat na vystavbu infrastruktury (viz blize
poznamka k 2.1.3.).

TRI: Ne. Vystavba infrastruktury by méla byt na mésté.

REN: Ano, to je akceptovatelné. Za nas se pfedpoklada, Ze infrastruktura bude doupravena
podle samotného stavebniho programu.

2.1.2.Jakou Cast realizacni faze vystavby dopravni a technické infrastruktury mize Vase spole¢nost
zajistit (demoli¢ni prace, vodovodni a kanalizaéni sit, vystavba dopravnich komunikaci, vystavba
vefejného prostoru, vefejné osvétleni, jiné)?

LIN: Stavebné jsme schopni zajistit veSkeré uvedené realizacni prace.

TRI: Zadnou. Nejsou zhotovitelé, ale developefi.

REN: Otéazka, zda tato otazka sméruje k organizacni, nebo realizacni fazi. Upozorriujeme, Ze
nejsme stavebni spolec¢nost. Jsme schopni to zorganizovat, ale nerealizovali bychom to
vlastnimi kapacitami, udélali bychom pravdépodobné konsorcium se stavebni spolec¢nosti.

2.1.3.Je z VaSeho pohledu mozné zapoijit realizacni fazi vystavby dopravni a technické infrastruktury
Ci jeji Casti do tendru na strategického partnera celého projektu (faze 1)? Existuji argumenty,
pro€ by se Faze 0 a Faze 1 mély soutézit zvlast?

LIN: Z naSeho pohledu jsou dva mozné scénare, které se liSi rozsahem dopravni infrastruktury.
V prvnim scénéfi bude dopravni infrastruktura obsluhovat pouze zamér Spitéalky (faze 1) a jeho
rozsah bude pfiméreny k tomuto zaméru. V takovém pfipadé by naklady za realizaci takové
infrastruktury mély byt pokryté vynosy zéméru Spitalka, a v tomto pfipadé infrastruktura by méla
byt realizovana v ramci tohoto zaméru (nikoliv oddélené) a to tak, Ze infrastruktura bude
realizovana v tésném pfedstihu nebo soubézné s realizaci zaméru, urcité ne vSak s casovym
odstupem od realizace zaméru jako takového. V druhém scénari bude dopravni infrastruktura
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obsluhovat $irsi lokalitu (nejen zamér Spitalka). V takovém pripadé se dé odekavat, Ze naklady
na jeji realizaci budou vy$$i nez to, co zamér Spitalka bude schopen financovat. V takovém
pfipadé bude vhodnéjsi infrastrukturu oddélit od zéaméru Spitalka, tedy soutézit dodavatele na
realizaci infrastruktury (faze 0) a soutéZit partnera na realizaci zaméru Spitalka (faze 1).
CPI: Jevi se skoro jako vyhodnéjsi (v situaci, kdy bude pfipravena PDPS a majetkopravni
vyporadani pro Fazi 0), aby mésto realizovalo dopravni a technickou infrastrukturu samo (ve
smyslu nespojovat ji s Fazi 1) a tim samo zhodnotit pozemky.
JRD: Dava nam smysl spojit Fazi 0 a Fazi 1, za nas je to mozZné. Je to dokonce preferované z
davodu snizeni nakladu. Nevidime vilastné ani vyhodu to rozdélit (spiSe komplikace pri
rozdéleni). Cenu ovlivriuje stavebni program. Vhodné prekryvani fazi muze snizit naklady na
financovani a dalsi vedlejsi naklady. Cilem je dokoncit fazi O co nejblize spusténi faze 1. (Pozn:
Stavebni program muzZe byt dalsim hodnoticim kritériem. MMB by mél zadat nejzaz$i terminy
pro dokonceni faze, Ci jeji ¢asti.).
JRD k doplriujicimu dotazu, jaka jsou rizika, Ze se Faze 1 nerealizuje: Rizika jsou dle JRD:
poZarni ochrana, ochrana Zivotniho prostfedi/ekologické zatéze, spolky. Hlavnim milnikem dle
JRD je tzemni rozhodnuti. Projekt mize ovlivnit vyvoj elektromobility (hasici), ESG poZadavky
apod.
PSN: Ano davalo by smysl ty faze spojit. V ramci harmonogramu by Faze 0 a Faze 1 (nebo
aspon casti Faze 1) mély byt co nejblize, tak, aby ta spoluprace byla udrzitelna z hlediska
financovani a fungovani (ij. co nejdfive po realizaci Faze O realizovat ,Fazi 1A* — Event
hub/Culture hub, aby to tzemi zacalo fungovat). Faze 1 by mohla byt ostatné rozdélena na dil¢i
etapy. PSN k dotazu, pro¢ by se Faze 0 a Faze 1 mély soutézit zvliast: To hlavni riziko maze byt
obecné financovani. Pro PSN je ddlezité co nejdfive vytvofit cashflow, aby byl projekt financné
udrzitelny (protoze Faze 0 cashflow obecné nepfinese). Pokud by ty faze nasledovaly blizko po
sobé, tak PSN by bylo ochotno do takové spoluprace jit (v zavislosti na dalSich podminkach).
TRI: Trikaya se zajima predevsim o rezidencni funkci, vSe ostatni pro nas nehraje roli, davame
to stranou. Podle naSeho nazoru Zadny developer nebude spolupracovat na planech, na kterych
se vice nepodilel (fj. bude developersky realizovat jiZz hotovy koncept). Dle naSeho nazoru neni
pfedloZeny dokument ,Masterplan®tim masterplanem, jak mé byt pojaty dle na$i pfedstavy. Pro
nas jde tento dokument prili§ daleko a je pfili§ podrobny na to, jak bychom si predstavovali
projekt my. Nas navrhovany postup k projektu by mohl byt nasledujici, aby projekt fungoval:

- Mésto zajisti uzemni plan a zajisti infrastrukturni investici.

- Nasledné by mél byt zpracovan masterplan, ktery bude obsahovat spiSe poZadavky na

funkce (napriklad 3 funkce: rezidenéni zéna, office, kulturni funkce), vy$ku, objem, udrzitelnost

(voda, energie), ale nejit do takovych detailli jako sou¢asny dokument.

- Nasledovala by elektronicka aukce kaZdé &asti/funkce, ve které se vysoutéZi pravo stavby

(za cenu placenou méstu mésto ziska cast investovanych prostredkt v penézich a c¢ast v

bytech).

- Developer, ktery to vysoutézZil, muze zacit projektovat a realizovat vystavbu.

- Po kolaudaci stavby se vystavba i pozemky pod ni pfevadi na partnera a ten nasledné s

majetkem dale naklada (napf. prodej SVJ apod.). Vyhoda je, Ze mésto viastni vie do doby,

nez skutec¢né je vystavéno a ma tim zaruku provedeni vystavby.

- Dle naSeho nazoru by mély podminky o tuzemi byt dopfedu co nejvice znamé (co Ize stavét

a za jakych podminek).
Jinym pristupem je nechat soukromy subjekt zpracovat kompletni projekt a nasledné vysoutézit
dodavatele stavby. Takto jsme napfiklad vytvofili projekt ulice Kalova v Brné, u kterého jsme
méstu predali projekt celé ulice a mésto jiz muZe na zakladé ného provést vystavbu pomoci
zhotovitele staveb.
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REN: Ve fazi 1 je jasné, Ze strategicky partner musi byt zapojen (dle naseho nazoru je schopen
fazi realizovat efektivnéji nez vefejny zadavatel), u faze 0 je hlavni ¢innost na mésté (nebot’ zde
dokaze byt mésto stejné efektivni), ale strategicky partner muze byt také zapojen (a mize této
fazi byt prospésny), ale nevidime to jako nezbytné.

2.2. Hybridni model
2.2.1.Je pro Vas akceptovatelny hybridni model, tak jak je popsan vyse, kdy by vétSina pozemku pro
vystavbu chytré &tvrti byla pfevedena strategickému partnerovi a mésto by si zachovalo pouze
¢ast bytovych jednotek a budovy (véetné pozemkl pod nimi) uréené pro vefejné funkce
(CULTURE HUB, pfipadné EVENT HUB)?

LIN: Ano, je to takto akceptovatelné, Ohledné ,hubi”, jsou zde dvé cesty. Bud' 1) mésto ma
jasno, co konkrétné chce provozovat a v tomto pfipadé je vhodny model PPP s platbou
dostupnosti na soukromého partnera v ndvaznosti na ,availability”, nikoliv obsazenost objektu,
2) pfipadné kdy mésto jasno nema a v tom pfipadé by mélo pouze definovat jaké funkce
v hubech neakceptuje a nechat to jinak na strategickém partnerovi. Model 1) je jednoduSe
financovatelny.

K doplriujici otazce, zda je pro dodavatele pripustné, aby do PPP projektu byla zahrnuta i udrzba
dopravni infrastruktury: LIN: Spise ne — pro dodavatele je to spise vyjimka a u PPP projekt( neni
uplné obvyklé, aby se o dopravni infrastrukturu (respektive v malém rozsahu / ktera netvori
zaklad predmétu projektu) staral.

CPI: Ano.

JRD: Ano. Je to predstavitelné; ponechani bytt a budov v majetku SMB je nakladové otazkou
pfedevsim vySe platby za dostupnost.

PSN: Ano.

TRI: Ano, ackoliv rovnéz samotné pozemky pro vystavbu infrastruktury by mélo vlastnit mésto,
resp. pro nas je spise podstatné mit uzivaci pravo pro vystavbu jen pod pozemky pod budovami
WORK&LIVE (viz nasledujici odpovéd). Pfevadéni pozemkt nam vSak staci pouze za tcelem
nasledného prevodu jednotek na koneéné kupujici (pro samotnou vystavbu by nam mélo stacit
pravo stavby).

REN: Ano. Tyto otazky se v8ak projevi v nabidkovych cenach.

2.2.2.Co je pro Vas vyhodngjsi, vlastnit chytrou ¢&tvrt’ jako celek (krom vySe uvedeného vlastnictvi
meésta), tzn. v€etné vefejnych prostranstvi (nejsou zde mysSleny pozemky pro dopravni a
technickou infrastrukturu), nebo vlastnit pozemky pouze pod budovami urenymi do majetku
strategického partnera?

LIN: Jednoznacné pouze pod budovami v jejich viastnictvi.

CPI: Preferuje vlastnit pozemky pod objekty WORK&LIVE. Vefejny prostor vidi spise ve spravé
meésta s garanci kvality udrzby a spravy. Pro CPI je podstatné vlastnit pozemek pod pFislusnymi
objekty k vystavbé z divodu financovani (Gvérovani).

JRD: Nejsme vymezeni. SpiSe je potfeba pocitat s tim, Ze napriklad u prodeje bytu dochazi
zpravidla k prodeji pfislusenstvi. SpiSe ale vnimame za vhodnéjsi, aby partner viastnil pozemky
Udrzba verejnych prostranstvi by mohla byt na dodavateli, ale viastnictvi je vhodné nechat u
mésta. JRD k otazce rozdéleni vlastnictvi v pfipadé podzemniho parkovani: Vhodné rozdéleni
mezi mésto a partnera (majitelé bytovych jednotek) by se muselo feSit napf. prohlasenim
vlastnikt o rozdéleni jednotek. Principialné to ale je feSitelné.

na takovou otazku budou divat banky z hlediska financovani a rizik (a odpovédét takto na riziko
financovani predem nedokazeme).
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TRI: Jen pozemky pod budovami, a tam nam staci jen pravo stavby (pozemek se prevadi na
developera jen na prechodnou dobu, neZz se prevadi na konkrétni vlastniky). Verejna
prostranstvi, infrastrukturu apod. by mélo viastnit mésto.

REN: Jsme nézoru, Ze z pohledu urbanistického a z hlediska dlouhodobé udrzitelnosti (a vibec
Z pohledu verejného zadavatele) by verejné prostory mélo viastnit mésto, jinak zde hrozi riziko
Luzavieného arealu”. Z pozice developera (Cisté z hlediska ekonomického) bychom preferovali
koupé celého arealu a my tam vybudujeme, co uzname na vhodné.

2.2.3.Je pro Vas akceptovatelna varianta, kdy by Vam bylo prodano pouze pravo stavby na
predmétnych pozemcich? Na jak dlouho by mélo byt takovéto pravo stavby zfizeno? Jak ovlivni
jednotlivé varianty (vlastnictvi vs. pravo stavby) rentabilitu projektu a tim i nabidkovou cenu
v rdmci tendru?

LIN: Je to akceptovatelné, ale neni to preferovana varianta. Zaroverni by to pro né nebyl
dealbreaker. To znamena, Ze i pravo stavby by byli schopni akceptovat. Pravo stavby by v tom
pfipadé mélo byt co nejdelsi (ti. napr. 99 let dle souasné pravni tpravy). Pravo stavby ma
nevyhodu, Ze by se jim oproti klasickému nabyti pozemk( hire shanél investor a hor$i budou
také podminky financovani.
Vlastnické pravo je pro dodavatele preferovana varianta ze 2 divod(:

1. Pravo stavby by mélo spise negativni viiv na financovani,

2. S vlastnickym pravem by se lépe prostory, i v té komeréni ¢asti, pronajimaly.
CPI: Pravo stavby si dokaze CPI predstavit jen pro dopravni a technickou infrastrukturu, nikoliv
pro samotnou vystavbu Faze 1.
JRD: Pravo stavby — Dnes to maze byt problém pro ty, kteri byty kupuji (osoby, které by chtéli
byt koupit, maji problém ziskat hypotecni uvér u prava stavby). JRD k dotazu, zda by byl
akceptovatelny poZzadavek mésta na najemni bydleni, namisto prodeje viastnictvi bytu: Preferuje
se spise urcity pomér, kdy by vSe nebylo jen najemni bydleni a byla tedy zachovana mozZnost
prodavat byty. Ryze najemni bydleni by vyS$lo jinak nakladové. Najemni bydleni ma drazsi
financovani. Doporucujeme nemichat v bytovém domé funkce — najemni a vlastnické bydleni.
PSN: Vniméme tam hlavné riziko financovéani. NedokaZeme fict, jak by banky reagovaly.
TRI: Stac¢i nam pravo stavby, pokud bude oSetfené, Ze se vystavba nezastavi. Vlastnické pravo
na developera muze prechazet jen na okamzik pfi pfevadéni jednotek dale koncovym
vlastnikdm.
REN: V urcité varianté zfejmé ano (zalezelo by na kontextu), za nas je to ale nepreferovany
model, protoZze pravo stavby ¢asem zanika. Celkové je tento model se stavebnim pravem
nepfedvidatelny a téZko fiditelny. Dle naSeho nazoru tento druh spoluprace mésta a developera
by mél fungovat tak, Ze pozemky pod WORK&LIVE vlastni developer a vefejna prostranstvi
vlastni mésto. Vyznamné to také ovlivni (negativné) nabidku.

2.2.4.Je pro Vas akceptovatelné prenést riziko poptavky u CULTURE HUB na stranu strategického

partnera, v pripadé, kdy by mésto pouze definovalo, jaké funkce nejsou pro CULTURE HUB

povoleny (napf. kasina apod.) a jinak by nechalo na strategickém partnerovi, jak CULTURE HUB
vyuzije?

LIN: 3 modely jsou mozné, ale nejsou si rovnocenné z hlediska rizik pro SMB a pro soukromého
partnera:

a) Model PPP, kde mésto urcuje vyuZiti objektu, zasmluvni si samo provozovatele nebo

provozuje objekt samo (z hlediska organizace akci), bere na sebe riziko a zisk

z provozu. Soukromy partner by tam odpovidal za dostupnost, tedy fakticky

stav/,pouZitelnost” objektu (pfedani dila véas, v zasmluvnéné kvalité a jeho udrzbu).
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Objekt viastni od samého zacatku mésto, byt financovani vystavby zajisti soukromy
partner.

b) Model koncese, kde mésto mize urcit vyuziti objektu, popfipadé i provozovatele, ale
objekt bude ve viastnictvi soukromého partnera, ktery bude mit na sebe riziko poptavky
/obsazenosti (ztraty a zisk). Na konci koncesniho obdobi objekt pfevede partner do
majetku mésta, za pfedem dohodnutou cenu (mize byt blizko nuly podle nabidky
partnera). Cim vic mésto bude uréovat vyuZiti/zptsob provozu, tim méné necha
soukromému partnerovi flexibilitu, a tedy omezuje mozZnosti financovani projektu

c) Model prodeje, ktery je skoro identicky modelu koncese s tim rozdilem, Ze objekt si
soukromy partner necha ve viastnictvi.

U vSech modelll je rozhoduji otazka, ktera rizika mésto muZe akceptovat a tato rizika
vybalancovat tim, Ze v pfipadé nebude ochotno tato rizika brat, bude akceptovat mensi
hodnotu/plnéni/nizsi nabidku za cely projekt, nebot’ partner do té nabidky bude reflektovat riziko
poptavky, pfipadné ,omezeni“ z divodu uréeni projektu (vyuZziti) ze strany mésta.

CPI: Preferovany model je, Ze strategicky partner v ramci PPP postavi objekt a drzi nad nim
spravu a udrzbu, Mésto strategickému partnerovi posila platbu za dostupnost a stara se o
funkéni a komercni vyuZiti objektu.

JRD: Nedokazeme odpovédét, pokud nebudeme védét pfesnéjsi vyuZiti (to negativni vymezeni
neni pro nas dostacujici; povahou obdobné huby neprovozujeme).

PSN: Ke Culture Hubu — Zkusenosti PSN ze Smichova — je potfeba kvalitniho operatora, ktery
bude provoz spravovat a d4 mu smér. Zadny developer nepiijde sam o sobé do rizika poptavky
u takového provozu, pokud nema dopredu subjekt, ktery s takovym provozem ma zkuSenosti.
Zalezelo by na skladbé, resp. na hospodarském modelu spoluprace. Ale ano, obecné by PSN
takovou spolupraci zvazovala, s tim, Ze by navrhovala uziti obratového najemného (kdy je
najemné vybirano z trzeb, vs. pevného trzniho).

TRI: Nedokazeme si prestavit, Ze budeme CULTURE ¢ EVENT HUB provozovat s rizikem
poptavky, protoze to neumime. Z podstaty véci tyto provozy jsou dotované a mély by byt
provozovany meéstem. DokaZeme si pfedstavit, Ze je vystavime do majetku mésta (za
pfedpokladu jasné danych podminek pfedem, kolik plochy pfipadne na LIVE&WORK). Umime
si maximalné predstavit PPP, Ze tyto projekty budeme spravovat. Ostatné dokazeme si
pfedstavit, Ze projekt ,vnitrku* CULTURE a EVENT HUBu bude odlozen a zadavatel se o jejich
realizaci rozhodne az poté, co vystavi ty okolni stavby pro WORK&LIVE, kdy bude védét, jak mu
to vychazi financné a zda to ma vubec smysl. Dle naSeho nazoru by vystavba bytu méla byt
realizovana co nejrychleji a masivné. Uprimné nam dava smysl i to, Ze byty bude po bytovych
domech stavét vice partnerti. Nemyslime si, Ze je vhodné vystavit nejdfive EVENT a CULTURE
HUBY, protozZe ten samotny brownfield bez byt nebude atraktivni. V pfipadé, Ze HUBy bude
stavét mésto je dle Trikaya pravdépodobnéjsi ziskat vice dotaci na podobné typy
projekti/provozil. Celkové tak projekt bude levnéjsi.

REN: Za nas je v poradku multifunkce ve smyslu toho, Ze do téchto typl vystavby patfi
CULTURE/EVENT huby. Prizname se, Ze s provozovanim CULTURE hubu nemame
zkuSenosti.Za nas riziko poptavky bychom mohli nést (i kdyz s tim nemame zkuSenosti), ale
myslim si, Ze se miZe stat, Ze hufe budou porovnavat nabidky.

2.2.5.Je pro Vas akceptovatelné, aby mésto v ramci tendru poZadovalo po uchazedich mit jako
soucast konsorcia zasmluvnéného také budouciho provozovatele CULTURE HUB (pfipadné i
EVENT HUB)?

LIN: Preferovali bychom, aby to nebyl poZadavek mésta. MdzZe to byt brano jako bonus v ramci
hodnoceni, pokud by investor provozovatele jiz mél domluveného. ZalezZi také jestli by se jednalo
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o PPP, koncesi &i pfevedeni viastnictvi na partnera. U koncese a pfevedeni vlastnictvi to mze
byt relevantni, protoZze na tom bude zaloZzen business plan partnera, ale zaroveri musi byt
moZnost provozovatele ménit. Problém je ovdem Casové hledisko, kdy bude obtizné zasmluvnit
provozovatele nékolik let dopfedu pfed tim, nez se hub naprojektuje, vystavi a zacne provozovat.
U PPP objekt provozuje mésto nebo jim vybrany subjekt, v takovém pripadé neni relevantni to
chtit po partnerovi.

CPI: Ne, v dobé tendru jesté nebude ani naprojektovano, ani povoleno ani zahajeno realizacné.
Takovy provozovatel by mél byt hledan a zasmluvnén az na zakladé finalni predstavy o provozu
a rozsahu a dle nasi preference ze strany mésta.

PSN: Byla by to dosti pfisna a omezujici podminka. MoZna forma spis bonusu.

TRI: Spise ne. Huby nechceme provozovat, nedava nam to smysl.

2.3. Podminky vefejné zakazky (tendru) na strategického partnera
2.3.1.V pfipadé, kdy by se vystavba ve Fazi 0 a cela Faze 1 soutézily jako celek, jak by za Vas idealné
mély byt nastaveny hodnotici kritéria?

LIN: To je tézké nyni posoudit. Urcité by hodnotici kritéria v sobé zahrnovat i kvalitativni slozku.
O to vetsi vahu by kvalitativni kritéria mély mit, o co méné definované budou podminky mésta
na vystavbu (napr. v podobé Bilé knihy).

Obtizné by ziejmé bylo stanovit absolutni ¢astku podilu na zisku z vystavby chytré ¢&tvrti, kterou
by uchazeci zohlednili v nabidkové cené v tendru. Nelze zisk nacenit dopfedu (ve fazi, kdy
projektovani Faze 1, teprve pfijde na fadu). Spise se priklanime k mechanismu bonusd, kdy by
podil na zisku z komeréni ¢asti vystavby chytré Ctvrti mohl snizit pravidelné platby za dostupnost
(napriklad u najmu by se pocital bonus procentnimi body z ¢astky utrzené nad rémec bézného
najemného v daném roce).

JRD: Za nas co nejvice vlastnosti viozit do parametr(i soutéze, a tedy co nejvice v soutéznim
dialogu zpresnit to, co se poZaduje (a jen posuzovat, zda to projekt splrfiuje, nebo nesplriuje) a
vlastnosti projektu, pokud mozno nehodnotit (napfiklad hodnoceni stylu fasad).

PSN: Je to spiSe na zadavateli. NedokaZzeme fici. Pfedné by se mél v ramci soutéZniho dialogu
definovat investorem stavebni program s konkrétni vyuZitelnosti.

TRI: Doporucuje, aby se projekt nespoléhal pouze na jednoho partnera, ale rozdélil ho na zény
Ci klidné na stavebni pozemky (pro jednotlivé bytové domy). Predpokladaji, Ze nebude moc
developerd, kteri se budou moci Gcastnit vybérového fizeni jako jediny dodavatel (kvuli velikosti
investice).

REN: Popravdé nevime nyni, jak nastavit hodnotici kritéria. Hodnofici kritéria by méla vzniknout
teprve na zakladé urceni majetkopravnich vztah(. Vybudovani najemnich bytu je samo o sobé
zarukou kvality. Konkrétni pfedstavu ohledné hodnoticich kritérii nemame, je to komplexni
otazka.

2.3.2.Je za Vas akceptovatelny model, ve kterém by si mésto stanovilo maximalni moznou ¢astku,
kterou je ochotno platit jako platbu za dostupnost (za méstem vlastnénou &ast vystavby) a
soutézila by se nabidkova cena za vystavbu dopravni a technické infrastruktury i jeji €asti a za
kompletni realizaci Faze 1?

LIN: Ano. Toto si Ize predstavit. VySe platby za dostupnost by se ale musela nastavena
adekvatné k rozsahu projektu.
CPI: Ano, toto je akceptovatelné.

JRD: Musely by byt pfesné stanoveny parametry vystavby.

PSN: Ano, av8ak zaleZelo by na konkrétnim nastaveni finan¢niho modelu.
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TRI: Mésto by mélo ziskat prostifedky z prav na vystavbu jednotlivych ¢asti lokality, které bude
tendrovat a které si urci z masterplanu a zaroveri ¢ast ziska ve formé napr. bytovych jednotek.
Politika dostupnosti bytovych jednotek ve vilastnictvi mésta je piné v jeho gesci. Ostatni bytové
jednotky ve vlastnictvi developera/resp. prodané musi byt za cenu ekonomicky obhajitelnou
dané etapy vystavby. Neni mozné stanovit maximalni ¢astku, protoZe ani nevime, jak by se
uréovala, kdyz se projekt vyviji v Case, a i jeho nakladovost. Tuto ¢astku neni mozné urcit
dopredu.

2.3.3.Jak vnimate mozny postup v ramci tendru, pfi kterém by se nejdfive béhem soutézniho dialogu
presnéji definoval stavebni program vystavby chytré &tvrti (prakticky by doslo ke zpfesnéni Bilé
knihy — definici zakladnich pozadavkd, norem, standard( a technickych parametrd, véetné
stanoveni maximalnich objemu a ploch, povolenych funkci) a uchazedi by poté v ramci nabidek
predlozili vlastni konkrétni feSeni, v€etné architektonického navrhu, dispozic, funkéni naplné
apod.? Tento konkrétni navrh by byl spoleéné s celkovou nabidkovou cenou (dle pfedchozi
otazky) jednim z hodnoticich kritérii.

LIN: Takto nastaveno to vnimaji pozitivné a je to pro né preferované reSeni. Uvedeny postup je
pro dodavatele (ktery pracuje s rizikem, Ze v zadavacim fizeni neuspéje) tnosny i nakladoveé.
CPI: Ano, pokud by vSak vznikaly nemalé naklady na architektonické a projektové naklady, bylo
by fér kompenzovat uc¢astnikiim soutézniho dialogu naklady.

JRD: Ano, s tim, Ze bychom radi byli uz pri formulaci planu organizace vystavby. Za nas je
vhodné byt uz u planu organizace vystavby (stavebni program z pohledu casového) +
koordinovat BOZP (koordinace BOZP mdize ovlivnit nakladovost vystavby). Za nas dava
soutézni dialog smysl v tom smyslu, Ze pomaha dodavateli i zadavateli provést vystavbu
nakladové efektivné (pokud se partnerovi umozni rozhodovani o otdzkéach jako navrh organizace
vystavby a koordinace BOZP). Cim vétsi podrobnosti projektu doséhneme v rémci soutézniho
dialogu, tim lépe. Je otazka, do jaké miry detailu bude stavebni program popsan, aby se dal
nacenit. V ramci design and build je otazka, jak budou popsany tieba fasady budov.

PSN: Za nas je to v poradku uskutecnit zazeni. Navrhovali bychom vSak zavést nahradu nakladu
pro ztzZeny okruh ucéastnik( soutézZniho dialogu (,skicovné®); zadavatel dle naseho nazoru
dostane kvalitnéjsi navrhy.

REN: Obecné bereme na védomi, ale stanoveni hodnoticich kritérii je komplexni zalezitost a
sloZité se na ni odpovida bez znalosti bliZ$i pfedstavy mésta.

2.4. Ostatni
2.4.1.M0ze odlozena platba za pozemek Teplaren Brno, a.s., kdy by doslo k platbé napf. az pfi
kolaudaci chytré ¢&tvrti, snizit naklady na financovani projektu?

LIN: Ano.

JRD: Ano.

TRI: Ano rozhodné. Takto to mame v projektu Blansko. Muze to zaroveri zpGsobit ziskani vyS$Si
ceny za pravo stavby, které mésto ziska na svoje infrastrukturni investice k dané Ctvrti a vefejny
prostor.

REN: Urcité nam to dava smysl. Celkové je tfeba pocitat s tim, Ze cashflow projektu bude
vyznamné ovliviiovat celkovou nabidkovou cenu.

2.4.2.MUGze byt platba mésta za projekt rozloZzena do konkrétnich milnikd? Napf. po kolaudaci dopravni
a technickeé infrastruktury, po kolaudaci chytré &tvrti apod.?

LIN: Ano. To je mozZné Nicméné to bude pfedmétem navySeni nakladd.

JRD: Ano.
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PSN: Ano, avSak za nas je podstatné, aby Faze 1 nasledovala co nejblize Fazi 0, aby
nedochazelo k finanénimu riziku.

TRI: Ano, mohla by byt.

REN: Dava nam to smysl, dokonce to povaZujeme za vhodné, protoZe to umozni strategickému
partnerovi kalkulovat lépe rizika.

2.4.3.Je pro Vas akceptovatelna podminka mésta zachovani najemniho bydleni?

LIN: Ano.

CPI: Ano, neni to problém. Dle na$i predstavy by mélo byt bydleni dostupné pro vice socialnich
a demografickych skupin.

JRD: Ano, ale predpokladalo by to jiné naklady. Rozhodnuti, o jaky typ bydleni se bude jednat,
bude mit vliv na typ financujici instituce (banka vs. fond).

PSN: Ano. Je to zajimavé téma. Ze zkuSenosti PSN (z projektu Fragment — Invalidovna Praha),
hodné developer( podceriuje provozni fazi nemovitosti/najemniho prostoru. Zajimavé téma pro
tento projekt muze byt i sdilené bydleni (co-housing), tj. soustfedit se na kratkodobé pronajmy,
jejichz relativni cena muze byt vy$si nez u dlouhodobych najmu. Ddlezita je dle PSN i vybér
skladby byti: rozhodné by to nemélo byt monolitické, skladba by méla byt diverzifikovana.

TRI: Toto si myslim je nepfekonatelna podminka kazdého ucéastnika. Developer do toho vstoupi
za podminek, které urci mésto, ale pokud by mél byt blokovany v oblasti s nakladanim majetku,
ktery vybudoval, zaplatil a akceptoval podnikatelské riziko (Ze musi byt zachovany najem), tak
do toho pravdépodobné nepdjde. V oblasti najemniho bydleni je varianta, Ze nebude blokovany,
co se tyCe vyse namu. Nicméné i pfesto bude dany ekonomicky model vychazet pouze
subjektum, které maji nizké naklady na financovani, budou to hradit z vlastnich zdroji a nebudou
splacet jistinu. Pak mdzou mit nizky vynos z n4mu a bydleni bude dostupnéjsi (pojiStovny,
banky).

REN: Obecné ano. Davame na zvazeni, jak by SMB nastavilo vysi najm( (zda jako trzni, nebo
jako socialni); ¢Cisté trzni najemné (jak bylo uvedeno ve finanénim modelu v pfedchozim kole
PTK) by mohlo byt odrazujici a plsobit, Ze chytra Ctvrt je jen pro elity. Za nas by zde méla byt
bohata skladba najemct (ij. jak ,bohatych®, tak ,chudych®, jak mladé, tak star§i generace). Za
nas je i v poradku, pokud ¢ast bytu by byla vlastnickych a ¢ast najemnich.

Ruzné:

CPI: Pro ucely vystavby je za CPI vhodnéj$i mnohdy stavajici chladici véZ nahradit smysluplnéjsi a
prospésnéjsi vystavbou, jeji adaptace nemusi dle CPI pfinést ani ekonomicky ani vefejny zajem na
misto potencialu jiné. Jsou pro, aby se zachoval genius loci mista, ale spi§ dil¢imi architektonickymi
prvky a zasahy.

TRI: Doporuceni, aby se projekt maximalné zjednodusil a zlevnila se tak ¢ast bydleni. Doporuceni,
aby vS8echny prvky (lavky apod.), které nejsou nezbytné, nebyly soucasti projektu a neprodrazovali
ho. Trikaya k chladici vézi: Tvofi sice raz lokality a architektonicky mize mit hodnotu, z ekonomického
pohledu to vS8ak nedava pfili§ smysl (zabira prostor zejména bytim, které by mély byt dle naseho
nazoru hlavni naplini stavebniho programu v podobné lokalité). Pokud je pro mésto chladici véz
dulezita jako soucast verejného prostoru, pak musi zustat ve viastnictvi mésta a jeji vyuziti véetné
nakladu je na strané mésta. Mésto ziska z prav na vystavbu prostifedky pro realizaci jakéhokoliv
zaméru verejného prostranstvi.
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REN: Ddlezity bude marketing celého projektu (mélo by dochazet ke spoleéné marketingové
koordinaci partnera a mésta; marketingova strategie je u takovych projektt velmi dalezita). Mél by byt
vzajemny zavazek postupovat jednotné a mit jednotnou marketingovou strategii. Napfiklad obchodni
centra vybiraji od svych najemcu kontribuci na marketing; zde by mélo fungovat néco obdobného.
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