Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

79/27. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 10.6.2025

92. Navrh postupu pri zpenézeni pozemku p.c. 2615/1, 2615/49,
2615/54, 2615,55, 2825/6, 2828/2, 2828/203, 2828/204, 2861/1,
2861/2, 2861/3 v k.u. Cernovice formou koncesniho rizeni

Anotace

Predmétem materiadlu je Navrh zadani koncesniho rizeni a zaroven Studie proveditelnosti. Studie se tyka
nastaveni optimalniho postupu pro zpenézeni méstskych pozemku s dirazem na vytvoreni védecko-
technické infrastruktury a podpory oboru s vysokou znalostni intenzitou. Navrh zadéni koncesniho rizeni
je pripraven v minimalistické varianté. V souc¢asné fazi pripravy projektu neni vhodné presné definovat
podrobné podminky koncesniho rizeni, které jsou blize rozebrany v prilozené Studii.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. schvaluje navrh zadani koncesniho tizeni, ktery tvori prilohu ¢. ... tohoto zapisu
2. svéruje Radé mésta Brna pravomoc rozhodnout o sloZeni vyjednavaciho tymu pro koncesni

rizeni a o dalsSich otazkach souvisejicich s koncesnim rizenim

3. uklada Radé mésta Brna predlozit Zastupitelstvu mésta Brna navrh na vybér koncesionare a
navrh smlouvy s vybranym koncesionarem

T: bezodkladné

Stanoviska

Materiél bude projednéan na schiizi Rady mésta Brna R9/133 konané dne 4. 6. 2025.
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Diivodova zprava

S odvolanim na rozhodnuti ZMB €. Z9/22, bod 65. ,,Postup pii zpenézeni pozemk p. €. 2615/1,
2615/49, 2615/54, 2615/55, 2825/6, 2828/2, 2828/203, 2828/204, 2861/1, 2861/2, 2861/3 v k.
. Cernovice, nebo jejich &asti“, které ukladd Radé mésta Brna zajistit vypracovani
komplexniho navrhu zadani koncesniho fizeni v¢etné podminek a kritérii jejich hodnoceni,
prikladame ptilohou Navrh zadani koncesniho Fizeni a zaroven Studii proveditelnosti ve své
finélni verzi. Studie se tyka nastaveni optimalniho postupu pro zpenézeni méstskych pozemki
s dirazem na vytvoteni védecko-technické infrastruktury a podpory obort s vysokou znalostni
intenzitou.

Navrh zadani koncesniho fizeni je pfipraven v minimalistické varianté. V soucasné fazi
pripravy projektu neni vhodné piesné definovat podrobné podminky koncesniho fizeni, které
jsou blize rozebrany v ptilozené Studii. Budouci projekt ma jista specifika, ktera bude tfeba
resit v jednaci Casti koncese. Zadani je tedy definovano na obecni urovni a stézejni fazi
k usazeni koncesni smlouvy bude dialogova cast.

Obsah finalni Studie v nasledujici struktufe:

1. Vychozi situace:

Dotéené Pozemky v lokalité Cernovické terasy, oznadované jako plocha ,,D* o rozloze cca 160
tis. m? jsou ocenény znaleckym posudkem na hodnotu 3 720 Kc&/m?2 'V souvislosti
s predpokladanym zdmérem zpenézeni pozemku lze usuzovat, ze se jedna o cenu vychozi a
minimalni, kterd ma potencial navyseni, jehoz bude dosazeno koncesni smlouvou. Lokalita je
uréena k rozvoji oborti s vysokou znalostni intenzitou, zahrnujici pokrocilé technologie,
vyzkum a vyvoj, pficemz strategickym cilem je vytvofit podminky pro vznik védecko-
technického parku, coz je v souladu s Regionalni inovacéni strategii Jihomoravského kraje a
zarovei s aktualnim znénim Uzemniho planu mésta Brna.

2. Pravni ramec:

Z pravniho hlediska je navrzeno feSeni formou koncese, kde je klicovou podminkou pienos
podnikatelskych rizik na soukromého partnera. Tento model zajist'uje vyssi miru kontroly nad
plnénim zdméru Méstem / zadavatelem a zaroven minimalizuje finan¢ni zatéz vetejného
rozpoctu.

Doporucuje se vyuzit fizeni se soutéznim dialogem nebo koncesni fizeni nastavené obdobnym
zpusobem, tj. v ¢lenéni kvalifikacni — dialogovéa — nabidkova faze. Jednaci fizeni s uvetejnénim
neni povazovano za pfili§ vhodné s ohledem na omezenéj$i moznosti zadavatele s G€astniky
jednat.

3. Predbézna trzni konzultace (PTK):

Dne 23. 4. 2025 byla zvefejnéna Vyzva na profilu zadavatele k ucasti na Predbézné trzni
konzultaci a soucasné byly pisemné osloveny konkrétni subjekty. Cilem PTK bylo ziskani
relevantnich informaci, tykajicich se aktudlnich moznosti trhu, definovani optimalniho priabéhu
projektového zameéru a efektivni nastaveni zadavacich podminek. Vystupem konzultaci bylo
zjisténi, ze trh je pfipraven na feSeni zaméru vystavby védecko-technické infrastruktury formu
koncese s vyraznym pfenosem rizik na soukromého partnera. Minimalné dva potencialni
partnefi, jsou pfipraveni vstoupit do jednani s Méstem ohledné pfipravovaného projektového
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zaméru. Zaroven ucastnici PTK poskytli zpétnou vazbu k navrhovanému konceptu projektu,
doporucili realizovatelnou strukturu funkci v ramci planovaného aredlu a identifikovali pro né
rizikové faktory, jako jsou napf.: absence infrastruktury, dopravni nekapacitnost, obavy
z administrativnich pratahtt a dal§i. Vystupem kapitoly PTK bylo doporuceni Poradce,
s ohledem na ptedbézny zajem a reakce trhu, vyuzit koncesni fizeni s dialogovou fazi, aby se
co nejlépe vymezily konkrétni podminky prodeje a zastavby.

4. Provoz a ekonomika projektu

Kapitola fteSici technicko — provozni a ekonomickou stranku projektového zaméru. Byla
analyzovana piipravenost izemi z hlediska UPmB, potencialni rizikovosti lokality z pohledu
historického vyuziti parcel, véetné shrnuti zadvérl analyz rizik pozemki byvalé skladky a
monitoringu kontaminace podzemnich vod a ndvrhu etapizace projektu.

Rozsah vystavby, struktura a funkéni celky byly navrzeny v souladu se zavéry PTK s cilem
podpofit a =zajistit funkCnost lokality, potiebnost a naplnéni zaméru Mesta realizovat
védeckotechnickou infrastrukturu.

Investiéni naklady na realizaci védecko-technického parku vychézeji z cenové soustavy URS,
¢iselniku “Klasifikace stavebnich objektli 2025 a jsou nastaveny s jistou mirou opatrnosti,
jejich vyslednd vyse se bude odvijet od blizsi specifikace rozsahu a zaméteni vystavby a od
pouzitych stavebnich standardi. Vyse investice v navrhované struktufe v rozsahu véda, vyzkum
a souvisejici administrativa (50 %), nerusici vyroba — vyrobni hala (20 %), obchod a sluzby (10
%), ubytovani (10 %) a parkovani (10 %) je odhadovana na 11 miliard K¢ s navratnosti ptiblizn¢
18 let (yield 5,6 %). Yield 5,6 % predstavuje relativné nizkou hodnotu, je vysoce
pravdépodobné Ze se realn¢ bude pohybovat na vyssi irovni pravé zapojenim soukromnika do
projektu. Soukromnik dokaze byt ve vystavbé vice efektivni. Koncesni model byl identifikovan
jako vyhodngjsi vzhledem k pfenosu rizik na soukromého partnera a moznosti dosazeni cila
mésta. Koncese negeneruje automaticky vice penéz pro zadavatele, ale prostfednictvim koncese
dokéze zadavatel efektivngji zajistit, Ze se na jeho pozemku bude realizovat pozadovana
aktivita, ktera odpovida jeho zamérim. Mésto ziskava vétsi jistotu, ze prostor bude slouzit
zamyslenému tcelu.

Ocekavané piijmy Meésta jsou minimalné ve vySi ceny pozemkl (cca 600 mil. K¢ dle
znaleckého posudku z 12/2024) a jejich navySeni je vysoce pravdépodobné. Z pohledu
danového piijmu se jedna o cca 1,7 mil. K¢&/rok za dan z nemovitosti pii modelové struktuie
zastaveénosti.

5. Rizikova analyza:

Kapitola zpracovava obecny pohled na ptfenos rizik na soukromy subjekt v riznych
piistupovych variantach. Zapojenim soukromého subjektu mtize dojit k vyznamnému ptenosu
rizik z vefejného sektoru na soukromy, je ale tfeba dodrzet pravidlo, ze konkrétni rizika budou
pfidélena té strané, kterd je dokaze fidit efektivnéji. Identifikovana rizika jsou ve fazich
pripravy projektu, vystavby i1 v nasledném provozu. Koncesni smlouva ma vyznamny potencial
ptenosu rizik z Mésta s tim, ze je nutno aktivovat kontrolni mechanismy (preventivni, sank&ni
a zajiStovaci), smluvni nastroje vedouci k zajisténi spravného plnéni.

6. Doporuceni:

Zpenézeni pozemkil ve form¢ koncese je pro Mésto pfinosné€jsi varianta, nez prosty prodej
pozemku nejvyssi cené bez moznosti ovlivnit budouci vystavbu a provoz v lokalité. Stézejni
fazi pro nastaveni podminek koncesni smlouvy bude jeji dialogova faze.
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Primarnim krokem vedoucim k realizaci zaméru je rozhodnuti Mésta o zvolené varianté
zpenézeni, vybér poradce na realizaci koncesniho tendru, vlastni proces vybéru koncesionaie
s diirazem na dialogovou fazi a podpis koncesni smlouvy. Tato pfipravné faze je odhadovéana
v délce cca 9 mésict.

Material nepodléha projednani v komisich Rady mésta Brna.

Material bude projedndn na schiizi Rady mésta Brna R9/133 konané dne 4. 6. 2025.
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Prodej pozemku v lokalité
Cernovickeé terasy

Studie proveditelnosti

26. kveten 2025

N NEWTON ROWAN®
I . siness bEvELORMENT LEGAL
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Zadavatel

® Statutarni mésto Brno (dale také ,Mésto”, nebo ,,SMB*) B ‘ R | N I o I

= NEWTON Business Development, a.s. N NEWTON ROWAN®
A BUSINESS DEVELOPMENT
ROWAN LEGAL, advokatni kancelar s.r.o. LEGAL

Zhotovitel / poradce

® Predkladany materiadl (dale také ,Studie”) byl zpracovan vyhradné pro
pracovni Ucely zadavatele jako podklad pro rozhodovani pfi feSeni zaméru
Mésta a pro nasledné pripadné zahajeni pfipravy koncesniho fizeni:

» Mozného vyu?Ziti koncese podle § 174 a nasledujicich, Zakona ¢. 134/2016
Sb pfi zpenéZeni / prodeji pozemkd ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brno
v lokalité Cernovické terasy, k.u. Cernovice

C
<
o
Q.

2
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Struktura prezentace

1. Vychozi

situace
(str.5-15) .,
= Cile Studie 2 2. Pravni ramec
projektového zéméru tr.16=22) 3. Pfedb&ind trini
= [okalita a jeji ® Znaky koncese a jejich konzultace
parametry naplnéni (str. 23 -30)
® Cena pozemk ® \/ztah SMB vs. = Pfiprava vyzvy k PTK
® Soulad s UP koncesionaf = Osloveni trhu
= Ramcovy princip m Zaddavaci fizeni s m Zpétna vazba a PFipravenlost uzemi
koncese jednacim prvkem vyhodnoceni B Rozsah vystavby . - .
= Koncepce zadavaciho ® Obdobné projekty na ™ Prodej vs. prondjem " Prenos rizik obecnée
fizeni trhu ® Infrastruktura lokality ® |dentifikace rizik ———
® Vymahatelnost a ® |nvestice a provoz ® Pfenositelnost rizik ™ Shrnutizavéru
kontrolni mechanismy = Ogekavané pFijmy ® Rizika koncesniho = Navrh dal$iho
usporadani postupu

® Srovnani prodej vs. A
koncese ® Zajisténi plnéni ® Otazky k Feseni




Manazerské shrnuti

B Projektovy zamér s cilem vytvorit na dotéenych Pozemcich védecko — technickou infrastrukturu reflektuje Regionalni inovacni strategii JMK a zaroven je v
souladu s aktualnim znénim Uzemniho planu mésta Brna

®  Pozemky s vymérou cca 160 tis. m? jsou ocenény znaleckym posudkem, ktery udava obvyklou cenu v lokalité v jednotkovém vyjadreni, oscilujici kolem
hodnoty 3 720 K&/m?; budouci zastavba musi respektovat dopady a doporuceni souvisejici s historickym uzivanim pozemk

vvvvv

®  \lystupy z Predbéiné trini konzultace prokdzaly pFipravenost trhu na realizaci projektového zaméru formou spolupriace se soukromym sektorem ve
varianté s nejvyssSim moznym prenosem rizik z vefejného sektoru na soukromnika

vvvvv

technickych a dalSich podminek projektu je doporuceno reseni formou koncesniho Fizeni s vyuzitim soutézniho dialogu

®m  StéZzenim prvkem koncesniho vztahu bude distribuce a hlavné prenos rizik souvisejicich s projektem ze zadavatele (SMB) na soukromého partnera
(koncesionare)

®  Ramcovy ndvrh struktury se vyznamnym dlirazem na védu a vyzkum (50 % pronajimatelné plochy) respektuje principialni hledisko funkénosti lokality a
zaroven vystupy PTK

®  |Investice do realizace védecko-technického aredlu odhadovdna s vysokou mirou opatrnosti zhruba na vysi 11 mld. K¢ s yieldem 5,6 % (navratnost investice
priblizné 18 let)

B Meésto mlze ocekavat prijmy z pozemk(l minimalné ve vysi jejich prodejni ceny (dle znaleckého posudku zhruba ve vysi 600 mil. K¢), zaroven dojde k
vybudovani potfebné infrastruktury dle RIS JMK a podnikatelska rizika budou prevedena na soukromnika

®  Odhadované vynosy pro Mésto z dané z nemovitych véci by mohly dosahnout az vyse 1,7 mil. Ké/rok pri realizaci modelové struktury zvazovanych funkci

®  Pokud se Mésto rozhodne realizovat zpenézeni pozemk( vyuZzitim institutu koncese je potreba pocitat s pripravnou fazi od rozhodnuti SMB do podpisu
koncesni smlouvy zhruba v délce 9 mésicu

4
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Struktura prezentace

1. Vychozi

situace

® Cjle Studie a 2. Pravni ramec

rojektového zaméru e
P J. - 3. Pfredbézna trzni
B |okalita a jeji
konzultace
parametry
® Cena pozemku
= Soulad s UPmB
® Ramcovy princip
koncese




. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Cile a zaméreni Studie

Statutarni mésto Brno fedi nejvyhodné&;jsi postup pro zpenéZeni konkrétnich pozemkd v lokalité Cernovické terasy (dale také ,Pozemky“). Zpracovana
Studie predklada:

Shrnuti aktualnich moZnosti, variant a podminek vedoucich ke zpenézeni Pozemk(

Vyhodnoceni realiza¢ni a ekonomické moznosti na zdkladé provedené Predbézné trini konzultace (dale také ,PTK“)

Materidl zahrnuje posouzeni, porovnani a vyhodnoceni potencidlu riznych forem a stupnl spoluprace verejného a soukromého sektoru
Poukazuje na aspekty ekonomické, technické a provozni, ob¢anské i pravni a zaméruje se na dopad realizace projektu formou koncese na SMB
Soucasti vystupu je shrnuti zdkladnich parametr(i doporuceného feseni a ndvrh strategie realizace

Navrhovana varianta zpenéZeni (viz varianta predloZend Zastupitelstvu mésta Brna, 12/2024)

Realizovat zamér vybudovani védecko-technického parku s vyuzitim nastroje koncesni smlouvy

® Predkladana Studie proveditelnosti reflektuje rozhodnuti Zastupitelstva mésta Brna (Z9/22 ze dne 10. 12.2024):
,Pokracovat v pfipravé na vyuZiti koncese pfi prodeji Pozemk v lokalité Cernovické terasy” a na zakladé rozhodnuti
plynouci z porady vedeni (9. 4.2025) je koncipovana jako podklad pro navazujici rozhodnuti SMB, které povedou ke
spusténi koncesniho fizeni

Er



Predbézna trzni Provoz a

1. VWchozisituace Pravni rémec .
o konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Cile projektového zaméru

Zdmérem a soucasné cilem Mésta je provazat prodej Pozemkl s povinnosti v dané lokalité umoznit vznik provozi podnik( s vysokou znalostni

intenzitou, orientovanych na vyzkum, vyvoj, inovace, technologické programy s propojenim na vysokoskolské vzdélani a zaroven v souladu s klicovymi
obory Regionalni inovacni strategie JMK

r
Budouci védecko-technicka infrastruktura s vytyCenim stéZzejnich cilovych LRIS)JMK

oblasti: Regiondlni inovacni strategie JMK 2021-2027;
®  Vznik a rast firem v oblasti pokrocilych technologii klicovd odvétvi:

"  Technologicky transfer mezi vyzkumem a praxi = 7dravotnickd technika a farmaceutické produkty
=  Mezinarodni spoluprace a zapojeni do evropskych inovacnich ekosystéma Pokro&ild vyrobni technologie a inzenyrstvi

"  Napojeni na klicové aktéry Regionalni inovacni strategie JMK = |nformaéni a komunikaéni technologie, software
"=  Podpora a rozvoj vysokoskolského vzdélani. a kyberbezpecnost

Pozn.: funkci logistiky Ize zaradit pouze doplrikové, jako komplementarni
(podpurny) prostiedek k vyse uvedeného zaméreni

Letecky a kosmicky primysl (aerospace)
Energetika a nové materialy

® Uchazedi o ndkup Pozemk( a naslednou vystavbu se zavazkem vyuzit lokalitu v souladu se strategickymi cili SMB
® Zajemci musi prokazat:
e Orientaci své podnikatelské ¢innosti na obory s vysokou znalostni intenzitou, tj. s vyraznym podilem vydajli na
vyzkum a vyvoj
e Schopnost a potencial prinaset regionu vysokou pridanou hodnotu

7
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. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Uroven znalostni intenzity v ramci mésta a kraje

Mésto cili na rozsifeni poctu podnik( s vysokou znalostni intenzitou. Z dostupnych dat a prizkumi je ziejmé, Ze jiz v soucasné dobé se region
vyznacuje vysokou Urovni v této oblasti.

Zhotovitel si v ramci predkladaného materidlu dovoluje v rdmci prizkumu trhu uvést nékolik klicovych parametrt

® Jihomoravsky kraj je dlouhodobé celorepublikovym lidrem v Xgn‘yziziostvav'gfjgzmDVPCj;; éﬂﬁ'cf/z)"y'daiﬁ
oblasti znalostni intenzity, méfené podilem vydajli na vyzkum a
vyvoj na regionalnim HDP; naskok pred ostatnimi ¢eskymi kraji:
JMK na 1. misté z hlediska znalostni Prahou (2,7 %), Stfedoceskym krajem (2,0 %), celou Ceskou
intenzity v Ceské republice republikou (1,8 %) i prdimérem zemi Evropské unie (2,3 %).
® 93 % vydajl na vyzkum a vyvoj v ramci JMK prfipada na mésto
Brno. Pomér vydaju na vyzkum a vyvoj vici lokalnimu HDP mésta
byl v roce 2022 na urovni 5,1 %

® Znalostni intenzita (3,1 %; 2022 k porovndni s dostupnymi daty z Eurostatu) je Jihomoravsky kraj na 28.
misté z 249 evropskych region(; srovnatelna uroven se Svédskym Sydsverige, némeckym Freiburgem (3,1
%), Dolnimi Franky (3,1 %), rakouskym Tyrolskem (3,2 %) nebo Korutanskem (3 %).

Znalostni intenzita JMK je srovnatelna
s vyspélymi zapadnimi regiony

® V Jihomoravském kraji €ini podil zaméstnanc(l ve vyzkumu a vyvoji vzhledem k celku 4,3 %, coZ je druha
nejvyssi hodnota po Praze (6,7 %)
® Ze vSech zaméstnanci ve vyzkumu a vyvoji v kraji jich 91 % pulisobi pfimo v Brné

® 10,8 % zaméstnanych lidi v Brné pracuje ve vyzkumu a vyvoji; vysoka specializace mésta na oblast vyzkumu
avyvoje

Silu regionu ve znalostni intenzité
podtrhuje také podil lidi pracujicich
ve vyzkumu a vyvoji vzhledem k
celkovému poctu zaméstnanych

Zdroj: https.//data.brnoregion.com/cz/
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. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Véda a vyzkum s vyznamnym budoucim potencialem

Vysoka znalostni intenzita v Uzké souvislosti s podporou podnik, které se vyznacuji vysokou odbornou specializaci, jsou zaméreny na inovace a nové
technologie, podporuji znalostni transfer, nebo maiji vysokou pridanou hodnotu. Obecné Ize fici, Ze véda a vyzkum (dale také ,VaV“) jsou potencialem
pro znalostni intenzitu. Ndsleduji aktudlni informace z oboru védy a vyzkumu (dle zdroj CSU)

® Jihomoravsky kraj je druhym nejvice investujicim krajem do védy a vyzkumu v roce 2023 bylo v kraji na VaV vynalozeno celkem 23,3 mid. K¢ (ve
vedoucim kraji Praha 55,2 mld. K¢&), jedna se o témér 17 % prostfedkd vydanych v ramci Ceské republiky (139,7 mlid. K¢&)

® Struktura systému VaV v kraji se vyznacuje vysokym podilem podnikatelského sektoru (61 %), a Struktura vydaji na VaV podle sektord v JMK:
30 % celkovych vydaja jde na VaV provddény ve vysokosSkolském sektoru, coZ je dano
univerzitnim charakterem mésta Brna. Na vladni sektor zastoupeny Ustavy Akademie véd CR a q
dalSimi neuniverzitnimi vyzkumnymi organizacemi pfipada zbyvajicich zhruba 9 % z celkovych
vydajl na VaV

m Podnikatelsky
m Vysokoskolsky
m Viadni

® Hlavnim zdrojem financovani byly podnikové a dale verejné domaci zdroje, pfijmy z evropskych
fond( tvorily necelych 6 %

. , .. . svas , L yver v p . Poéet pracovist podle sektorl provadéni VaVv:
® Jihomoravsky kraj disponuje celkem 629 pracovisti, které provadéji védu a vyzkum; z hlediska P P P

sektoru je nejvice zastoupen podnikatelsky sektor (558 pracovist v roce 2023)
® S tim souvisi i zaméstnanost — podle sektor(l pracovalo nejvice pracovnik( ve védé a vyzkumu z % m Podnikatelsky
celkového poctu 24 561 pravé v podnikatelském sektoru (50 %) m Vysokoskolsky

® Nejvétsi zastoupeni pracovnikG z hlediska plsobnosti ve védach bylo v ramci technickych a = Viadni -
pfirodnich véd (38 % a 32 %) Soukromy, nezisk.

4% 1%

Zdroj: €sU
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Predbézna trzni Provoz a

1. VWchozisituace Pravni rémec .
o konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Specifikace lokality a pozemku

® Pfedmétné pozemky (dale také ,Pozemky”) se nachazeji v lokalité Cernovické terasy, k.. Cernovice, jihovychodné od centra mésta Brno. Z hlediska
samospravného ¢lenéni se jednd o méstskou cast Brno — Cernovice.

® V tésné blizkosti (severné a severovychodné od feseného Uzemi) v ramci prlimyslové zdny, provozuji své aktivity vyznamné technologické
korporace, jako napf. Thermo Fisher Scientific a Honeywell a dalsi napf. logistické spole¢nosti.

® Zjizni a zapadni strany jsou Pozemky obklopeny krajinnou zeleni, na severozapadé Piskovnou Cernovice.

® Celd lokalita je s vyhodnou dopravni dostupnosti po D1, nebo Zeleznici (zast. Brno —Slatina). Jizné je v dosahu takeé letisté Brno- Tufany.

o aZ
Stranice | Veveri l

® Pozemky urCené k realizaci projektového zaméru

Mésta (zpenézeni), nebo casti dotéenych parcel tvofi

Zabrd 3 Lisen
Kohoutovice Pisarky =l S | Zidenice 373
A4

Brno-meésto BRNO— S )

7 ’ rd

spolecné ucelené uUzemi zhruba lichobéznikového

=23

Staré Brno - Trnita
e 1/ N 42 ” 7
/ : / 42 -7 e
Novy Liskovec &ryice f '/ % i Cernovice > N prOtahIEhO tvaru
Bosonoh ’ f .r s s vey 7 7 7
: ¢/ N ¥ Komarov! Plocha svoji severovychodni stranou priléha v délce
Stary. \
oy iskovec ! Ul i ve v v . . o , , . ,
RIS o "k f ) fiblizné 600 m k ulici Primyslova a od této ulice saha
‘0%.\ Bohunice ¥ Homi ~l b
T O L~ pfterspice § 3 do hloubky pfiblizné 250 az 400 m
T s S : ) Nee.”
& ”l"“—'*?‘% "{4/ A ! \ ;ﬁ/ SLAPANICE . | o\
o A P b e, S ’ \ S — v 7 v . 7 s s v v
el W) o A% M biikovice ® V soucasné dobé se jedna o Uzemi se zemédélskou
3 : \}/ N = ; 5 i
$ il 1 | Raibnansis \ / { pudou a krajinnou zeleni, soubézné s ulici Primyslova
o oravany ¢/ || ¥ ' | : Y : | Y N , ]
Nebovidy X Priztenice q T ; \ B se pres pozemky tahne remiz
/ ' i 1 ‘ LS

Tufany

Zdroj: Materidl k Z9/22. zaseddni Zastupitelstva mésta Brna; Znalecky posudek STAVEXIS
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. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Parametry pozemku uréenych k realizaci projektového zaméru

= Projektovy zamér se tykd celkem 11 parcel, nebo jejich €asti v k.u. Cernovice, dle poslednich dostupnych informaci (viz Zdroj) se jednd o celkovou vyméru 161 559 m?
Celkova vyméra véech dotéenych parcel dle aktudlnich informaci CUZK, z ni? pouze &ast je predmétem zpenéieni, &ini 313 298 m?
® Pozemky uréené k realizaci zaméru tvoii kompaktni ucelené tzemi, oznac¢ované jako plocha ,,D“, ktera se nachazi v prostoru byvalé Cernovické skladky komunalniho odpadu
m 7Zakres, co do vymezeni parcelnich Cisel neni shodny s aktualnim stavem katastralni mapy - pripravuje se oddélovaci geometricky plan
® \lysledna plocha ,D“ (po findlnich Gpravdch) nebude zahrnovat plochy komunikaci. Souéasti koncese bude zavazek vybudovat na méstskych, popf. soukromych pozemcich
dopravni infrastrukturu pro realizaci zaméru vybudovani védecko-technického parku.
Trida ochrany | zahrnuje nejcenné;si pudy,

Aktualni parcelni situace véetné oznaceni omezenl' které Ize odejmout ze ZPF pouze vyjimecné!
R e
uréend k zaméru (m2)| dle CUZK k 04/2025 zpusob uziti
2615/1 9 484 ostatni plocha (zelen) chranéna loZiskova uzemi (,,ChLU“)
2615/49 10 10 orna puda ZPF — IV. tfida ochrany
2615/54 42 42 orna puda ZPF — IV. tfida ochrany
2615/55 153 4 909 orna pada ZPF — V. tfida ochrany, ChLU
2825/6 683 3237 ostatni plocha (jina plocha)
2828/2 55 944 117 597 ostatni plocha (zelen)
2828/203 69 500 48 295 orna plida ChLU, ZPF — ¢ast I. tfida ochrany
2828/204 5 605 5 605 ostatni plocha (zeleri)
2861/1 17 072 101 286 ostatni plocha (zeleri)
2861/2 11 529 21 923 orna plida ChLU, ZPF - 1. tfida ochrany
2861/3 ostatni plocha (zeleri) chLU
Coblmplochs | 65 | 51329 edvoHad delsbniomeen it preml srd spadna kel —

Zdroj: Materidl k Z9/22. zaseddni Zastupitelstva mésta Brna; CUZK
11
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Predbézna trzni Provoz a

1. VWchozisituace Pravni rémec .
o konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Stanoveni jednotkové ceny obvyklé za m? pozemku v dotcené lokalité

Na zakladé znaleckého posudku (STAVEXIS, s.r.0., 10/2024) byla stanovena obvykla cena pozemkd, s uvedenim jednotkové ceny obvyklé, vse v k.u.
Cernovice

Pfedmétné, posuzované casti pozemkl se nachazi v lokalité oznacené ,D“ (posudek feSil pozemky s p.c. Vyznaceni znalecky
2615/49, 2615/54, 2828/204 a casti pozemk( p.¢. 2615/1, 2615/55, 2825/6, 2828/2, 2828/203, 2861/1, posuzovanych casti pozemku:
2861/2, 2861/3; v dobé zpracovani se jednalo o plochu s celkovou vymérou 158 939 m?) b ey FZ SN

Jednotkova cena obvykld pro feeny soubor pozemki a &asti pozemkd v k.u. Cernovice byla stanovena v
souladu se zadanim a za nizZe uvedenych predpoklad(:

® QOdhad zohlednuje celkovou velikost souboru ocerfiovanych pozemku

® Na pozemky je pohlizeno jako na zastavitelné plochy se zplsobem vyuziti prolobc”:anské vybaveni komercni,
takjak,pFedpokIédaI pripravovany uzemni plan a jak predpokladu dostal novy Uzemni plan mésta Brna (dale
také ,UPmB*) z ledna 2025

® Posuzovan byl predpokladany stav lokality po realizaci nového dopravniho napojeni primyslové zény na
dalnici D1

® Znaleckym posudkem z konce roku 2024 byla stanovena /odhadnuta cena obvykla v jednotkovém vyjadreni ve vysi,
resp. oscilujici kolem hodnoty 3 720 Ké/m? (bez DPH)

® Cena ur¢ena odhadem je v ramci budouciho reseni stanovena jako vychozi a minimalni. Koncesni fizeni nabidne
potencidl navyseni ceny dotéenych Pozemkd

Zdroj: Znalecky posudek STAVEXIS, s.r.o.; 10/2024
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. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Soulad zdméru s Uzemnim pldanem mésta Brna

Podle aktudlniho Uzemniho pldnu mésta Brna (déle také ,UPmB“) se feSené Pozemky VYFez z Hlavniho vykresu UPmB, zaméfeno na dotcenou lokalitu:
nachazeji v zastavitelné plose s oznacenim OK-A3, uréeno pro komeréni obcanské vybaveni,

arealovou strukturu zastavby s vyskovou hladinou 6 m — 16 m. Jedna se o rozvojovou lokalitu sseswEmymmyEa N SR T \
X ¥ PALEhs o iy o s < v
BI-10 = ’L\ \“. \\‘\‘.\"\ ' \v ii \ \,\'\.f' \\\" .
Ramcovy vypis z karty lokality, BI-10 Cernovicka piskovna (vybrané pasaze): F T LAt R S \ BIWEAY, 5% e
— \amp==m—=s LUl L
JRSE s | N N

Soucasny stav Lokalita se nachazi na uzemi byvalé skladky. Jedna se o volné plochy s naletovou
uzemi zeleni.

Charakteristikaa Na vychodé lokality u ulice Prlmyslova je navriena plocha obcanského vybaveni

rozvoj lokality komeréniho, ktera navazuje na Brnénskou préimyslovou zénu Cernovicka terasa a
ktera zajisti rozvoj komercni vybavenosti v Uzemi. Vzhledem k velikosti plochy je
nutné zajistit prostupnost po maximalni délce bloku 400 m z ulice Primyslova
vychodo-zapadnim smérem k navrzené paterni komunikaci a dale pres plochu
obcanského vybaveni komeréniho ke stavajicim i budoucim zelenym plocham.

Zemédélsky Soucasti pud ZPF jsou pouze nékteré ¢asti lokality, definované jako ornd plda. S

pudni fond (ZPF) ohledem na historicky ucel pozemkd, je jejich zemédélské vyuZiti v soucasné
dobé jen obtizné myslitelné. Navrh umozni rozvoj lokality, ktera bezprostfedné
navazuje na stavajici aredlovou zastavbu pfi komunikaci ulice Primyslova, u které
tak dojde k oboustrannému zastavéni. Navrzené reSeni zaroven umozni vyuzit
rozsahlou lokalitu, jejiz padni fond je v soucasné dobé vyznamné poznamendn
predeslymi zasahy (lom, skladka).

Upozornéni: Soucasny ucel nékterych pozemk( je omezen tfidou ochrany | v ZPF (k dofesSeni
pred zahdjenim koncese nebo v brzké ¢asti pribéhu koncesniho fizeni)

Zdroj: Uzemni pldn mésta Brna s tcinnosti od 31.01.2025




. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Podminky vyuziti Pozemkt pro obéanské vybaveni komeréni podle UPmB

Podminky vyuziti plochy obc¢anského vybaveni komercniho (OK)

Hlavni je vyuziti pro obcanské = velkoobchod a maloobchod do 5 000 m?2 prodejni plochy na objekt;
vybaveni komercéniho charakteru, = ubytovani;
tj. pro: = stravovani;

= nerusici vyrobu a sluzby;

= védu a vyzkum;

= administrativu;

= vystavnictvi;

= dalSi ob¢anské vybaveni, véetné zamér( uvedenych v hlavnim vyuZiti pro plochy ob¢anského vybaveni vefejného OV.

Pfipustné = vyuziti souvisejici, podminujici nebo doplnujici hlavni vyuziti, dale vyuziti pro sport a pohybovou rekreaci.

Podminéné pripustné = vyuziti pro velkoobchod a maloobchod 5 000 az 10 000 m2 prodejni plochy, pokud je realizovano v patrovych objektech
pfi sou¢asném integrovani parkovani v objektu, pricemz patrovymi objekty se rozumi minimalné dvé nadzemni podlazi;
= jiné vyuZiti za podminky, Ze neohrozi nebo nepfimérené neomezi hlavni vyuziti.

Nepfripustné = vyuZiti pro aredly, pro které se vymezuji plochy ob¢anského vybaveni jiného (OX), s vyjimkou vystavnictvi.

PloSné zastoupeni zelené: minimalni (na terénu anebo na konstrukci intenzivni) je stanoveno v rozsahu 20 % pro disponibilni pozemky stavebniho zaméru,
pficemz nejméné 50 % ze stanoveného minimalniho celkového plosného zastoupeni zelené musi byt vZdy na terénu (vice viz aktualni UPmB)

® Funkce vyuziti tak, jak je stanovena v aktudlnim UPmB, je v souladu se zamé&rem Mésta, ktery cili na zafazeni védecko-technické
infrastruktury do lokality a podporu projekt(i orientovanych na vyzkum, vyvoj, inovace, technologii

Zdroj: Uzemni pldn mésta Brna s tcinnosti od 31.01.2025
14
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. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
1 Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza Doporuceni
. konzultace ekonomika

Ramcovy princip koncese pro zvazovany zameér

Zadavatel/SMB se rozhodne prodat Pozemky a provaze tento prodej s Prodej Koncesionai/

povinnosti v dané lokalité vybudovat konkrétni védecko-technickou B ‘ R | N I o I )

infrastrukturs Zavazky soukromnik
UzZitky

® Koncesionar se prostfednictvim koncesni smlouvy zavaze,
Zze na zakladé pozadavkl zadavatele bude poskytovat
konkrétni sluzby, nebo provede konkrétni stavebni prace

Forma realizace vt Dy .
® Ze zajiStovani provozu koncesionafem postavené nebo
stavebné upravené stavby i ze zajistovani sluzeb na

zdkladé pozadavk(l zadavatele nalezi koncesionati pravo
Koncesni smlouva brani uZitkd z téchto aktiv (typicky ve formé uplaty od
tretich osob)

prodej Pozemku za ucelem vystavby s vazanosti na ucel vyuziti

Smlouva na prodej se zavazkem predstavuje specificky druh verejné zakazky m Koncesiona* nese podnikatelské riziko spojené s
(koncese) vystavbou, poskytovanim sluieb a se zajitovanim
Koncesni smlouva se vyznaluje prenosem alespori nezanedbatelné ¢&asti budouciho provozu vcetné provozniho rizika, které je
provozniho rizika na soukromého partnera a jeho odmériovanim za plnéni spojené s branim uzitk( (mozné dopady vykyvu trhu)

pomoci prava brat plody ¢i uzitky z jim poskytovaného plnéni

ey



Struktura prezentace

1. Vychozi
situace

2. Pravni ramec

® Znaky koncese a jejich
naplnéni

® \/ztah SMB vs.
koncesionar

® Zaddvaci fizeni s
jednacim prvkem

® Koncepce zadavaciho
fizeni

® \/lymahatelnost a
kontrolni mechanismy

3. Predbézna trini
konzultace




oo Pfedbézna trzni Provoz a N . .
2 Pravni ramec Rizikova analyza Doporuceni

Vychozi situace .
y konzultace ekonomika

Znaky koncese

® Koncese je verejnou zakazkou, tj. uplatnou smlouvou mezi zadavatelem a dodavatelem, z nizZ vplyva povinnost dodavatele poskytnout dodavky,
sluzby nebo stavebni prace

® Protiplnéni dodavateli spociva v pravu brani uzitkd vyplyvajicich z provozovani stavby, ktera je vysledkem poskytnutych stavebnich praci, nebo v
tomto pravu spolecné s platbou. Rozdil oproti verejné zakazce, ktera neni koncesi, spociva v tom, zZe:
® Na dodavatele prenasi provozni riziko spojené s branim uzitk( vyplyvajicich z provozovani stavby

® K prenosu provozniho rizika dochdzi, pokud dodavateli za béznych trznich podminek neni zarucena navratnost vynaloZenych investic nebo
naklad( vzniklych pfi provozovani stavby, kterd je predmétem koncese

® MUzZe se jednat o riziko na strané poptavky, riziko na strané nabidky, nebo kombinace rizik na strané poptavky i nabidky

® MUzZe se jednat i o ¢asteény prenos provozniho rizika, pokud ¢ast provozniho rizika prenesena na dodavatele zahrnuje skutecné vystaveni
vykyvlm trhu tak, aby pripadné odhadované ztraty dodavateli nebyly pouze zanedbatelné

® Koncesionar nese podnikatelské riziko, v jehoz disledku nema zaru¢enou ndvratnost investice a provoznich nakladi

17
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Vychozi situace Pravni ramec Rizikova analyza Doporuceni

2 Predbézna trzni Provoz a
konzultace ekonomika

Naplnéni znaku koncese

® Znaky verejné zakdzky — realné v kazdém pripadé pljde o Uplatnou smlouvu mezi zadavatelem (SMB) a dodavatelem (soukromym partnerem vzesSlym z
procesu vybéru), na jejimz zakladé bude dodavatel zavazan vici zadavateli k urcité ¢innosti. Poradce nepredpokladd, ze tento vztah bude bezuplatny, tj. znaky
verejné zakazky podle § 2 ZZVZ budou s nejvétsi pravdépodobnosti naplnény.

® | kdyby byl projekt realizovan koncepcné jako prevod pozemk(l nebo zfizeni prava stavby se zdvazkem soukromého partnera (jejich nabyvatele) s pozemky ci
pravem stavby naklddat v souladu s konkrétnimi zajmy zadavatele (zde tedy vybudovani technologického parku), z rozhodovaci praxe vyplyva, ze i relativné
obecné vymezeny zamér zadavatele ohledné nakladani s takovym majetkem sméruje k naplnéni urcitych definovatelnych potfeb zadavatele a jedna se tak o
plnéni vici zadavateli (tj. poskytovani doddvek, sluzeb ¢i provadéni stavebnich praci).

® Pokud bude uplata poskytovana dodavateli zadavatelem pfimo, a to v mire, ktera pokryje investi¢ni naklady nebo alespon jejich podstatnou ¢ast, a bez vazby
na ekonomiku provozu vybudovaného komplexu, nepujde o koncesi, ale o standardni verfejnou zakazku.

® Bude-li dodavatel odménovan tim, Zze mu budou naleZet vynosy z provozu vybudovanych staveb a zadavatel mu nebude poskytovat Zadnou Uplatu nebo jen v
doplrikovém rozsahu, velmi pravdépodobné bude naplnén znak koncese v podobé protiplnéni spocivajiciho v pravu brani plodd ¢i uzitka.

® Neseni provozniho rizika bude splnéno tehdy, pokud zadavatel nebude garantovat ndvratnost investice soukromého partnera (tj. pokud budou podminky
vztahu nastaveny tak, Ze existuje realnd moznost, Zze dodavatel bude ve ztraté), a pokud bude dodavatel vystaven trznimu prostredi, zejm. ve smyslu miry
poptavky po jim vybudovanych stavbdach ze strany potencidlnich najemc.

= Doporucuje se k projektu pristupovat jako ke koncesi, a to minimalné z opatrnosti. V zavislosti na konkrétni nastaveni
podminek projektu mize byt naplnéni nékterych znakd koncese vice ¢i méné sporné, nicméné ma Poradce za to, Ze s vysokou
pravdépodobnosti projekt bude koncesi.

® DlOvodem je predevsim, Ze nezadani projektu, ktery by byl koncesi, v zadavacim fizeni by bylo porusenim ZZVZ s moznym
nasledkem financniho postihu zadavatele a zakazu plnit smlouvu, coz by cely projekt mohlo zablokovat.

18
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oo Pfedbézna trzni Provoz a N . .
2 Pravni ramec Rizikova analyza Doporuceni

Vychozi situace .
y konzultace ekonomika

Vztah zadavatele (Statutarni mésto Brno) vs. soukromy partner / koncesionar

m StéZenim prvkem vztahu bude distribuce rizik souvisejicich s projektem mezi zadavatele a soukromého partnera. Pljde zejména o rizika souvisejici s
projekéni pripravou, povolovanim staveb, provadénim staveb, jejich provozem a vynosnosti (dale feSeno v kapitole Rizikova analyza)

® Poradce predpokldadd, Ze zadavatel hodla na soukromého partnera prenést tato rizika ve velmi Sirokém rozsahu. Tomu musi nutné odpovidat i
rozsahu ndstroji a prdv umoziujici soukromému partnerovi nést a fidit na néj prenesena rizika. Obecné plati, Ze ¢im vic rizik zadavatel prfenese na
dodavatele, tim méné omezeni a jinych podminek ¢innosti dodavatele je tfeba stanovit.

® S tim souvisi i nutnost spravného nastaveni miry kontroly, resp. moZnosti ingerence zadavatele do ¢innosti soukromého partnera v ramci projektu.
Typicky jde o podminky typu nutnost schvalovani projektové dokumentace, zavazné pokyny zadavatele tykajici se provozovani (napf. ovliviiovani, ¢i
pfimo stanovovani finan¢nich podminek pro uzivatele vybudovanych staveb) apod.

® Dle nazoru Poradce je vhodnym nastavenim stanoveni pouze zakladnich mantineld, jak ma soukromy partner ziskané pozemky vyuzivat, aby byly
chranény zakladni zajmy zadavatele a garantovan zakladni ucel projektu, stanoveni ramcového harmonogramu, nastaveni povinnosti soukromého
partnera informovat zadavatele o vyvoji projektu (napft. povinné zasilani nékterych dokument( zadavateli na védomi ¢i k jeho vyjadreni bez primého
podminéni dalSiho pokracovani souhlasem zadavatele, pravidelny reporting stavu projektové pfipravy, stavby a provozu atd.).




Pravni ramec Rizikova analyza Doporuceni

Wchozi situace 2 Pfedbézna trini Provoz a
! konzultace ekonomika

Vyuziti zadavaciho rizeni s jednacim prvkem

® Pokud pljde o vefejnou zakazku, ktera neni koncesi, fizeni s jednacim prvkem, kterd je mozné vyuzit, jsou Fizeni se soutéznim dialogem a jednaci

fizeni s uverejnénim

® QOba tyto druhy zadavaciho fizeni jsou vazany na splnéni podminek podle § 60 ZZVZ. V daném ptipadé predpokladame naplnéni divodu pro jejich
uziti podle § 60 odst. 1 pism. c) ZZVZ, tj., Zze verejnd zakdzka nemuze byt zadana bez predchoziho jednani z divodu zvlastnich okolnosti
vyplyvajicich z povahy, slozitosti nebo pravnich a financnich podminek spojenych s predmétem verejné zakazky.
technickych a dalSich podminek projektu tak, aby tento ekonomicky fungoval a byl pro ucastniky dostatecné atraktivni, aby podali nabidku. V
JRSU zadavatel jednad o podanych predbé&inych nabidkach, coZ zuiuje prostor pro jednani s dodavateli obvykle prevazné do podoby jednani o
konkrétnich pro zadavatele podstatnych parametrech predbéZznych nabidek.

® Pljde-li o vefejnou zakazku, ktera je koncesi, je mozné vyuzit i koncesni fizeni (§ 176 odst. 1 ZZVZ).

e Zakon umoZnuje zadavateli nastavit podminky koncesniho fizeni velmi flexibilné. Koncesni fizeni mizZe byt ¢lenéno na faze, zadavatel je opravnén
s Ucastniky zadavaciho fizeni jednat, mUZe stanovit i jind kritéria kvalifikace neZ ta uvedend v ¢asti Ctvrté ZZVZ, zadavatel je opravnén v pribéhu
jednani zmeénit nebo doplnit zadavaci podminky s vyjimkou kritérii hodnoceni a minimalnich technickych podminek.

® Doporuceni vyuZit fizeni se soutéznim dialogem nebo koncesni fizeni nastavené obdobnym zpUlsobem, tj. v ¢lenéni
kvalifikacni — dialogova — nabidkova faze

® Jednaci fizeni s uverejnénim neni povazovano za pfilis vhodné s ohledem na omezenéjsi moznosti zadavatele s ucastniky
jednat

SSvaz6/ 5




Pravni ramec Rizikova analyza Doporuceni

Wchozi situace 2 Pfedbézna trini Provoz a
! konzultace ekonomika

Navrhovana koncepce zadavaciho rizeni

Pro Rizeni se soutéZnim dialogem a Koncesni Fizeni v ndmi doporucené formé jsou ¢lenéna na tfi faze:

m V kvalifikacni fazi zadavatel na zakladé kvalifikacnich kritérii provadi selekci zptsobilych dodavatell
Kvalifikaéni = Priib&h je obdobny jako kvalifikagni faze uz3iho Fizeni nebo JRSU

® Podstatou je predevsim predloZeni navrhl feseni kvalifikovanymi ucastniky, diskuze o nich, pripadné
Dialogov3 pozadavky objednatele na Upravu a jejich zapracovani; dale ekonomické aspekty smluvniho vztahu vc.
doby jeho trvani, provozni aspekty apod.; vysledkem této faze jsou pak navrhy reSeni, které vyhovuji
zadani, a které tak jsou zpUsobilé naplnit zaddanim formulované poZadavky a cile zadavatele, a finalizace
zaddvacich podminek (zejm. upfesnéni zadani a smlouvy) pro potieby budouciho podéani nabidek

® Zadavatel ma moznost jednanim s dodavateli jejich navrhy a predstavy fakticky korigovat a pripadné
dodavatele svymi dodateénymi poZzadavky ¢i podminkami pfimét pfizplsobit jejich navrhy feSeni svym
preferencim a potrebam

= celem je podani nabidek a vybér dodavatele na zikladé vysledkl posouzeni nabidek a jejich hodnoceni
Nabidkova dle zadavaci dokumentaci stanovenych hodnoticich kritérii. Pribéh je v zdsadé obdobny jako nabidkova faze
uzsiho fizeni
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oo Pfedbézna trzni Provoz a N . .
2 Pravni ramec Rizikova analyza Doporuceni

Vychozi situace .
y konzultace ekonomika

Vymahatelnost a kontrolni mechanismy

o 3 . v C o . .
Preventivni prostiedky Jednoznacna formulace zadani a zakladnich limitd ¢innosti soukromého partnera

® Povinnost informovani zadavatele soukromym partnerem o kli¢ovych milnicich projektové pfipravy, inZenyringu a
vystavby

® Predkladani projektové dokumentace vymezenych stupit zadavateli na védomi

® Prubézny reporting provozni faze (skladba najemct apod.)

® Povinnost informovani zadavatele soukromym partnerem o nastalych ¢i hrozicich mimoradnych udalostech na

jeho strané s potencidlem negativniho dopadu do projektu (napf. insolvence, odsouzeni pro trestny ¢in souvisejici s
podnikatelskou ¢innosti soukromého partnera)

® Smluvni pokuty — Je rozumné jimi postihovat pouze zdvaina poruseni klicovych povinnosti dle smlouvy.
Sankcionovani prodleni s harmonogramem je vhodné doplnit zmirnénim ¢i vracenim smluvni pokuty v pripadé
dosaZeni navazujicich milnik( vcas. Zcela klicové je dostatecné urcité vymezeni povinnosti utvrzené smluvni
pokutou, aby existoval co nejmensi prostor pro spor ohledné existence a vyse pripadného naroku na smluvni
pokutu.

Sankcni prostredky

® QOdstoupeni od smlouvy — V projektech tohoto typu obvykle nutné doplnit kompenzaénim mechanismem pro
vyporadani alespon casti dosud vynaloZené investice a Upravou ostatnich nasledkd odstoupeni od smlouvy (napf.
zpétné prevedeni vlastnického prava Ci zanik prava stavby apod.)

sew I ré V4 . H ~ M X I 4 H4¥y e [4 4 s . s v v .7 v . .o v
Zajistovaci prostredky Ifllnanvcnvl !lstota Ci barI\kovnl zaruka za}lstunu splnéni povinnosti a umoznujici zadavateli snadno uspokojit alespon
Castecné jeho pohledavky za soukromym partnerem.
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situace

2. Pravni ramec
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Osloveni trhu
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vyhodnoceni

Obdobné projekty na
trhu




Predbézna trzni Provoz a

Vychozi situace Pravni ramec 3. T ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Uvod k predbéZné trini konzultaci

Cilem Predbéiné trini konzultace (ddle také ,PTK“) bylo ziskani relevantnich informaci, tykajicich se aktualnich moznosti trhu, definovani
optimalniho pribéhu projektového zaméru a efektivni nastaveni zaddvacich podminek

Soucasti Studie proveditelnosti byla priprava materidalu k osloveni potencidlnich cild: Vyzva k ucasti v PTK, v ramci které doslo k predstaveni
investiéni prileZitosti a vydefinovani souboru dotaz(ll (viz ddle Konzultacni ramec)

® Ve smyslu § 33 zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpist byla dne 23. dubna 2025

zadavatelem na jeho profilu zverejnéna vyzva k Ucasti na predbézné trzni konzultaci E-m
® Soucasné probéhlo pfimé osloveni (e-mail korespondence) subjekt(l, kteti v minulosti projevili zdjem o spolupraci s Méstem

v lokalité Cernovické terasy

Ramcovy harmonogram prlibéhu PTK:

23. 4.2025 ® Zverejnéni Vyzvy PTK na profilu zadavatele SMB

KOM pAN\f‘ 6.5. 2025

Let's plqv 14. 5. 2025

® demaco

Zverejnénd Vyzva na profilu Zadavatele: https://ezak.brno.cz/publication_display_11.html

® Osloveni trhu formou e-mail kontakt u vybranych partner(

Ukonceni PTK

Na zadost zajemcu byl prodlouzen termin uzavieni sbéru odpovédi
Nasledné vyhodnoceni — zavéry
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Predbézna trzni Provoz a

Vychozi situace Pravni rdmec 3. ronzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Konzultacni ramec

n Otazky poloZené potencidlnim partneriim v ramci Vyzvy PTK

1  Maéli byste zdjem se uchazet o ndkup predmétnych pozemkd formou koncese tak, jak je navrzeno vyse?

Jsou v navrZzeném ramcovém konceptu projektu néjaké principy, které byste radi upravili? Jestlize ano, specifikujte vase ndvrhy, pripadné i
jejich oddvodnéni (parametrické nastaveni mize byt ddle predmétem Uprav).

Uvedte principy, které by mély byt vidy zachovany, aby si zamér zadavatele z Vaseho pohledu udrzel svou atraktivitu (tj. za téchto
specifikovanych podminek byste se koncesniho fizeni zucastnili).

4  Jaké vidite nejvétsi prekazky ci rizika navrzeného konceptu projektu?

5 Jezvaseho pohledu moznost néjaké konkrétni ipravy konceptu projektu, ktera by ho ucinila pro trh dodavatell vice atraktivni?

Byli byste jako budouci koncesionar ochotni a schopni dostat pozadovanému zaméru Mésta na realizaci védecko-technické infrastruktury na

6 predmétnych pozemcich? Navrhnéte minimalni a maximalni procentni limity ploch pro jednotliva klicova odvétvi z konceptu projektu.

7 Mate zkuSenosti s projekty PPP/koncesemi? Mate zkusenosti s ptipravou a realizaci projekt(i se zamérenim na klicova odvétvi z konceptu
projektu? Pokud ano, pak prosime o specifikaci (lokalita, odvétvi, velikost ploch, ¢as realizace a dals$i podstatné charakteristiky).

3 Jaké dalsi informace byste uvitali pro to, abyste se mohli rozhodnout, zda budete dale jednat o spolupraci s Méstem ohledné ndkupu

pozemk( formou koncese? Eventudlné uvedte dalsi ndméty, které by zadavatel mohl také zvazovat.

Pozn.: Vzhledem k tomu, %e soubor dotazt je soucdsti uceleného dokumentu Vyzva PTK - ,,Mozné vyuZiti koncese pfi prodeji pozemki v lokalité Cernovické terasy", odkazuji se nékteré otdzky prdvé na

informace a investicni zamér uvedené v téle Vyzvy




Vychozi situace

Pravni ramec

3.

Predbézna trzni
konzultace

Provoz a
ekonomika

Strucné shrnuti odpovédi

Rizikova analyza

Doporuceni

n CTP Invest, spol. sr.o DEMACO s.r.o. Kompan Czech Republic s.r.o.

,,Zajem

2
»Uprava
principt“

3

»Zachovani

principa“

4
»Rizika“

5
»Upravy
konceptu“

6

,Struktura”

7

»Zkusenosti“

8
»Potreby”

Ano, jsou pripraveni pozemky odkoupit s koncesi.

Preferuji odkup pozemkd, nikoliv pronajem.

Kontrolni mechanismy respektuji, s preferenci 5 let (+5
let na pripravu).

Respektovani UPmB. Preferuji vyrobni ¢innost s
propojenim na védu a vyzkum v souladu s navrhem
odvétvi a doplnéni mix sluzeb a ubytovani.

Dopravni nekapacitnost, absence inZzenyrskych sit a
dopravni infrastruktury, mozné kontaminace a vzdalenost
vysokych skol.

Nejsou dalsi ndvrhy Uprav konceptu.

Ano, preferuji vyuziti pro nerusici vyrobu (30 %), VaV a
admin. (40 %), obchod a sluzby (10 %), ubytovani (8 %),
parkovani (12 %).

Nemaiji pfimé zkusenosti s PPP, ale realizovali projekty s
podminénym vyuZitim ploch v CTPark Brno.

Nepotrebuji dalsi informace v této fazi.

Pozn.: spolec¢nosti ve vyctu rfazeny abecedné

Ano; zajem o Ucast v koncesnim fizeni s dlirazem na
dlouhodobou spolupraci s Méstem.

Zameéfit se na maximalizaci hodnoty pozemku a zvazit
moznost spoluprdace formou nemovitostniho fondu.

Duraz na otevrenost, transparentnost a dlouhodobou
spoluprdci; nabidka komplexniho servisu od projektové
dokumentace aZ po spravu.

Riziko prataht pti jednanich a administrativnich
procesech; doporucuji flexibilni fizeni projektovych
procesu.

Schopnost spolecnosti je vlastni flexibilita a individualni
pristup, schopnost prizplsobit feseni specifickym
potifebam a podminkam trhu.

Ano, jsou schopni dostat poZzadavkim Mésta na realizaci
v-t infrastruktury; projekt s vyuzitim zkuSenosti z projektu
Thermo Fisher Scientific v Brné: (VaV 22 %, admin. a soc.
14 %, vyrobni plochy 64 % z celkovych 55 000 m2).

Zkusenosti s velkymi developerskymi projekty; pfimé
zkusenosti s PPP/koncesemi nejsou rozsahlé.

PoZadavek na vice informaci o etapizaci projektu a
¢asovém harmonogramu.

Pozn.: Spolecnost vyjddrila zdjem, ale ke dni 15. 5. 2025
nezaslala reakci na otdzky Vyzvy




3 Predbézna trzni Provoz a
[ ]

. Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika y P

Vychozi situace Pravni ramec

Vyhodnoceni konzultaci

Prazkum trhu prokazal pFipravenost trhu na spolupraci vefejného a soukromého sektoru na Urovni vyznamného prenosu rizik na soukromého

partnera

V rdmci PTK projevili zdjem 3 partnefi, z nich minimalné dva maji principidlni zajem o spolupraci s Méstem v ramci lokality Cernovické terasy a na

vymezeném projektovém zaméru

= J&astnici vesmés nemaji pfimé zkusenosti s PPP projekty, ale pohybuji se v oblasti vystavby a fizeni investi¢né i technologicky vyznamnych projekt,
své zkusenosti dokladaji rdmcovym popisem realizovanych projekt( z komercni priimyslové i védeckotechnické sféry, pripadné predkladaji strucny
zivotopis ¢len( realiza¢niho tymu

® Zajemci oznacili néktera rizika, kterd vidi v souvislosti s realizaci projektového zdméru. Jedna se napt. 0. nedostatecnou dopravni infrastrukturu a
absenci inZzenyrskych siti, rizika spojena s historickym zamérenim lokality a mozné pratahy pri administrativnich procesech

® Z3ajemci nastinili moZznou strukturu funkci v budoucim védecko-technickém parku, bud odkazem na svuj realizovany projekt, nebo procentnim
vyjadienim vlastniho doporuceni

® Navrhy na dalsi, jinou Upravu zvaZzovaného konceptu nebyly vzneseny Zzadnym z ucastnik

® Predbéiné trini konzultace prokdzaly principialni zajem trhu o spolupraci s Méstem na pfipravovaném projektovém zaméru, tak
jak byl nastinén v rdmci zvefejnéné Vyzvy

® Zakladni informace a ndvrhy ziskané v ramci PTK jsou dale v materialu aplikovany tam, kde jsou relevantni (zarfazené funkce a
navrh struktury, rizikova analyza a dalsi)
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Rizikova analyza Doporuceni

, , . ., Predbézna trzni Provoz a
Vychozi situace Pravni ramec 3.

konzultace ekonomika

Pruzkum trhu na poli spoluprace verejného a soukromého sektoru

Spoluprace mezi verejnym a soukromym sektorem mze hrat klicovou roli pfi realizaci vyznamnych rozvojovych projekt(, zejména v pripadé vystavby
na méstskych pozemcich. Projekty nejenze pfinaseji ekonomicky pfinos, ale zaroven mohou vyrazné zlepsit kvalitu Zivota obyvatel, podpofit rozvoj
novych pracovnich mist i vytvofit nové funkéni Ctvrti.

® Partnerstvi umoziuje verejnym institucim (napf.: mésto, kraj, stat) zajistit potfebnou infrastrukturu, nové sluzby nebo rozvoj méstskych ctvrti bez
nutnosti plného financovani z verejnych zdroju

® Poskytuje soukromym investor(im prilezitost podilet se na lukrativnich projektech s podporou verejné instituce a jasné definovanymi podminkami
vyuziti pozemka

Prizkum trhu nabizi konkrétni priklady uspésné spoluprace, kdy mésto (ev. jina verejna instituce) nabidlo své pozemky formou koncese developerim
s podminkou realizace urcitého typu vystavby nebo poskytnuti specifickych sluzeb. Obvykle z(stavaji dotéené pozemky i vybudovana infrastruktura v
majetku zadavatele (vefejné instituce). Forma zpenézeni pozemk(l prostiednictvim koncesni smlouvy je v Ceské republice unikatnim pFipadem.

Pfiklady z Ceské republiky i ze zahrani¢i ukazuji, Ze klicovymi faktory Uspédnych projektd jsou:
» Transparentni podminky spoluprace
» Jasné definované poZadavky na soukromé partnery (investory a developery)
» Dlouhodoba udrzitelnost planovanych objektl a sluzeb

Ndasleduji struéné prezentace prikladl projektl spoluprace verejného a soukromého sektoru. Vybrané projekty maji pozitivni dopady na méstskou
infrastrukturu, kvalitu Zivota obyvatel, pripadné rozvoj sluzeb.
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Vychozi situace Pravni ramec

Provoz a

3 Predbézna trzni
. ekonomika

konzultace

Priklady PPP projektu a reakce trhu

Domov pro seniory Humpolec

Humpolec - CR KrajVysocina
Podstata projektu: Prvni verejné-soukromé partnerstvi
(PPP) v oblasti socidlnich sluieb v CR. Projekt zaméFeny
na vystavbu a provoz domova pro seniory ve mésté
Humpolec. Domov pro seniory byl realizovan formou
DBFO, pricemz soukromy partner zajistoval jak
financovani a vystavbu, tak ndsledny provoz objektu po
dobu 25 let. Vefejny partner plati koncesionari predem
dohodnuté sluzebné, které zahrnuje splatku investice i
dotaci provozu. DS byl uveden do provozu v r. 2022.

Partnefi: Kraj Vysocina (iniciator projektu a vlastnik
objektu), soukromy partner — koncesionar (SeneCura)

Reakce trhu:

Projekt byl na mistni Urovni hodnocen jako pfiklad
efektivniho vyuZiti PPP modelu, ktery méstu umoznil
vybudovat a provozovat zafizeni bez nutnosti
okamZitého rozpocltového zatizeni. Vefejnost ocenila
predevSsim moderni vybaveni a vysokou kvalitu
poskytovanych sluzeb.

Parkovaci diim Rychtarka

Podstata projektu: Spoluprace mésta na urovni PPP
projektu, které prfeneslo na investora vyznamny objem
rizik souvisejicich s vystavbou a provozem parkovaciho
domu. Koncesni smlouva na 20 let, objekt je ve
vlastnictvi mésta. Na zdkladé poskytovanych sluzeb a
dostupnosti PD mésto plati poplatek za dostupnost.
Parkovaci dam byl otevien 2011.

Partnefi: St. mésto Plzen (vlastnik pozemku a PD),
koncesionafr - financovani, vystavba udrzba (HERMOSA)

Reakce trhu:

PD je dnes dlleZitou soucasti dopravni infrastruktury
Plzné, uZivatelé ocenuji komfort a dostupnost. Nova
cenova politika zvedla obsazenost a je tak dikazem
dllezitosti flexibilniho pfistupu a potfebnosti
transparentni komunikace s uZivateli.

Jeden z daldich Uspésnych PPP projektl v Ceské
republice, ktery slouZi jako model pro dalsi podobné
iniciativy v oblasti méstské infrastruktury.

Rizikova analyza Doporuceni

Depo pro méstskou dopravu
v X Plzefiské méstské
Plzen - CR dopravni podniky m

Podstata projektu: Vystavba nové haly pro udribu
vozového parku Dopravnich podniki mésta Plzné.
Projekt byl realizovdan formou PPP Design-Build-
Finance-Operate-Transfer (DBFOT), kdy soukromy
partner zajistoval navrh, vystavbu, financovani a provoz
zatizeni po dobu trvani smlouvy, na jejimz konci bude
aredl preveden zpét na verejného zadavatele. Koncesni
smlouva na dobu 29 let.

Partnefi: Plzeriské méstské dopravni podniky, a.s.
(verejny partner a zadavatel projektu), koncesionar -
konsorcium SKODA

Reakce trhu:

Projekt byl obecné hodnocen pozitivné, z hlediska
kvality provedeni i dodrzeni ¢asového harmonogramu
a rozpoCtu. Moderni technologie a centralizace
udrzby vozového parku zvysila efektivitu provozu a
snizila provozni naklady. Zaroven byl stavbou
revitalizovan brownfield v arealu byvalé Skody Plzef.

i



http://www.google.cz/url?sa=i&rct=j&q=kraj+vyso%C4%8Dina&source=images&cd=&cad=rja&docid=M_LR7jFdCLja-M&tbnid=AMsqXTpl1mTHlM:&ved=0CAUQjRw&url=http://vysocina-kraj.webnode.cz/jeste-neco-navic/o-vysocine/historie-vysociny/&ei=SwVLUfSbMMXHPKukgLAJ&bvm=bv.44158598,d.Yms&psig=AFQjCNGZkG8ZCtHf7ag4p6MBMZ-h1akcuQ&ust=1363957446524421

3 Predbézna trzni
[ ]

Vychozi situace Pravni ramec
konzultace

Priklady PPP projektu a reakce trhu

Délnice D4 W  Ministerstvo dopravy
MD CR - CR

Podstata projektu: Prvni velky PPP projekt v oblasti dalni¢ni infrastruktury v CR,
ktery zahrnuje vystavbu a provoz Useku ddlnice D4 mezi Pfibrami a Piskem; Design—
Build—Finance—Operate—Maintain (DBFOM). Svym rozsahem projekt predstavoval
vystavbu 32 km nové dalnice a modernizaci 16 km stavajicich usek( mezi Pfibrami a
Piskem, coz bylo zprovoznéno v prosinci 2024. Model spoluprace na 28 let.

Partnefi: Ministerstvo dopravy CR (vefejny partner, zadavatel projektu), Via Salis
(konsorcium soukromych investora)

Reakce trhu:

Dalnice D4 je povaZovana za pilotni projekt, ktery ma potencial definovat budouci
vyuZiti PPP v oblasti dopravni infrastruktury v CR. Jednd se o referenéni piipad
Uspésné spoluprace verejného a soukromého sektoru. Reakce trhu byly smisené —
zatimco odborna verejnost ocenuje transfer rizik na soukromého partnera, ¢ast
obcand kritizuje pfedevsim dlouhou dobu splaceni projektu.

Projekt ziskal prestizni ocenéni PFI Awards 2021 jako nejlepsi evropsky PPP projekt
roku.

Provoz a

. Rizikova analyza Doporuceni
ekonomika y P

Nova méstska ctvrt, Seestadt Aspern

Viden - AT B s
Podstata projektu: Zahrani¢ni priklad PPP spoluprace, kombinuje prodej i
dlouhodoby pronajem méstskych pozemkl za predem stanovenych podminek.
Pfestavba brownfieldu byvalého letisté Aspern ve struktufe byty, komerce,
technologicky park, kampus VS, rekreaéni plochy a dal$i (rozloha cca 240 ha).
Dlohodoby tti etapovy projekt s pfedpokladanym terminem dokonceni 2030.

Partnefi: Mésto Viden a fada soukromych investor(i a developert

Reakce trhu:

Projekt je vnimdan jako Uspésnd expanze mésta a jeden z nejvétSich evropskych
projektl udrzitelného rozvoje. Diky kombinaci privatniho kapitalu a méstské
strategie vznikd nova bytova vystavba a dalsi infrastruktura.

Projekt ziskal Fadu ocenéni v oblastech architektury, klimatu a urbanismu.




Struktura prezentace

1. Vychozi
situace

2. Pravni ramec
3. Predbézna trini
konzultace

4. Provoz a ekonomika

projektu

Pfipravenost Uzemi
® Rozsah vystavby

® Prodej vs. pronajem
® |nfrastruktura lokality
® |nvestice a provoz

® (Ocekdvané prijmy

® Srovnani prodej vs.
koncese




Predbézna trzni 4 Provoz a
[ ]

Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Aktualni pripravenost lokality pro projektovy zameér

Prostfednictvim Mésta byly osloveny vybrané instituce, které se vyjadrily k zdméru prodeje Pozemk( (datovano prelom roku

2024/2025)
Aktudlni stav ® Souhlasné stanovisko se zamérem prodeje
a pripravenost e Méstska ¢ast Brno — Cernovice, Odbor dopravy, majetku a Zivotniho prostfedi (souhlas bez vyhrad)

® Magistrat mésta Brna, Odbor spravy majetku (¢ast pozemku v ndjmu Telefonica O2 - v¢as vypovédét)
® Magistrat mésta Brna, Odbor investi¢ni (souhlas bez vyhrad)

E!Pr%nm ® Zasazeni Pozemku sitémi oslovenych instituci
® Teplarny Brno a.s. (Pozemky nejsou dotéeny vlastnénym ani spravovanym zafizenim TB)
i Li.' I ® Technické sité Brno, akciova spolecnost (Pozemky nejsou dotéeny zafizenim verejného osvétleni/ochrannym pasmem
VO)
TSB v 7 7 . v ’ 7 ’ v . vz ’ V4 . v
. ® Brnénské vodarny a kanalizace, a.s. (InZenyrskeé sité, objekty a zafizeni provozované BVK nejsou dotceny)
BRNENSKE

VODARNY
) a KANALIZACE, a.s.

Oslovené instituce, jejichz sité by se mohly nachdzet na dotéenych pozemcich se vyjadfili souhlasné se zamérem prodeje Pozemkl a vyloucily

pfitomnost svého zafizeni, objektl a siti v lokalité. Zarovenn vSak nevyloucily moziné zasazeni plochy sitémi, nebo objekty, které provozuji jiné
spolecnosti.

BVK navic upozornily na navrh vyhledovych oddilnych kanalizaci dle platného Generelu odvodnéni mésta Brna.

2
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Predbézna trzni 4 Provoz a
[ ]

Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Historické souvislosti se soucasnym stavem lokality

Lokalita se nachazi na uzemi byvalé skladky komunalniho odpadu. V souvislosti s touto skutecnosti existuje potencialni
riziko kontaminace podzemnich vod

Dopad minulosti do
soucasného stavu

® Stav znedisténi je pribézné sledovan formou monitoringu podzemnich vod (detail viz dale v materialu)
lokality

® Soucasna situace nepredstavuje zdravotni riziko pro bézné vyuziti a neni potfeba délat sanaci lzemi

® Pfipadny budouci zajemce o predmétné Pozemky musi byt seznamen s historii, vyvojem a aktudlnim stavem znecisténi a
moznymi hrozbami v pfipadé zasahu do stavajiciho stavu krajiny

VyFez z Monitoringu Cernovické skiddky; Situace lokality se zdkresem vzorkovanych objekt(i




Vychozi situace Pravni ramec

Predbézna trzni Provoz a .. , , "
4. Rizikova analyza Doporuéeni

konzultace ekonomika

Analyza rizika na pozemcich v prostoru skladek

PFedmétna plocha ,,D“ se nachazi v prostoru byvalé Cernovické skladky komunalniho odpadu. V souvislosti s touto skute¢nosti byla v Gnoru 2008 spoleénosti
AQUA ENVIRO s.r.o. zpracovana ,Aktualizace analyzy rizika prostoru skladek odpadi (Cernovické skladky, Tufanské skladky, Mé&stanska skladka)”, ktera fesi
charakter a vliv kontaminace, ktera migruje podzemni vodou z prostoru skladek komunalniho odpadu

Strucné shrnuti Analyzy se zamérenim na hlavni zavéry a rizika

P Zavery Analyzy
- = Uzemi bylo v minulosti vyznamné zatizeno sklddkovanim, nékteré ukladané odpady byly nebezpe¢né
M} . ® Nejvétsi problém pFedstavuje znecisténi podzemni vody hlavné slouéeninami skupiny BTEX (benzen, toluen, etylbenzen a xyleny)
SguUoe : ® |ntenzita kontaminace dlouhodobé klesa diky ukonéeni skladkovani a pfirozenym procesim v padé
|

Soucasna kontaminace nepredstavuje zdravotni riziko pro bézné vyuziti, neni nutno okamzité provadét sanaci a je mozné pfijmout
nulovou variantu napravnych opatreni

Rizika a mozZné hrozby

® Nejvétsi riziko by vzniklo pti cerpani podzemni vody jako pitné z kontaminovanych vrstev

= C4st kontaminaéniho mraku neni monitorovéna a nelze presné uréit jeji rozsah

® MozZnost expozice pti kontaktu s kontaminovanou vodou napt. pfi dlouhodobém kontaktu, vdechovani par — pfi havarijnim stavu

® \lyuZiti dotéenych pozemku pro realizaci védecko-technického parku s nutnosti pfihlédnout ke zpracované Analyze
VyuZzivat Uzemi pro méné rizikové funkce (napft. lehkd vyroba, vyzkumné pavilony, environmentalni testovaci plochy)
Pravidelné monitorovat kvalitu podzemnich vod a pldnich plyn(i béhem i po vystavbé

Zachovat rekultivovany povrch sklddek bez zdsaht do hloubkovych vrstev

Smérovat vystavbu pouze na stabilni ¢asti Uzemi s ovérenymi geologickymi podminkami

Doporuceni poradce

Zdroj: Aktualizace analyzy rizika prostoru sklddek odpadi, AQUA ENVIRO s.r.o. 02/2008

4
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Rizikova analyza Doporuceni

, , . ., Predbézna trzni Provoz a
Vychozi situace Pravni ramec 4.

konzultace ekonomika

Monitoring podzemnich vod

V fijnu 2024 byl spole¢nosti ENVI-AQUA, s.r.0. zpracovan ,Monitoring Cernovické skladky v roce 2024 - Zavéreénd zprava o pribéhu monitoringu podzemni
vody Cernovické skladky v roce 2024“. V ramci monitoringu byla sledovana kvalita podzemnich vod v okoli byvalé méstské skladky v Brn&-Cernovicich, analyza
vod probihala na vice nez 15 mistech dvakrat ro¢né. Vystupem materidlu bylo zhodnoceni odbéri a jejich porovnani s predchozimi vysledky uplynulych let

Ramcové vysledky monitoringu

E N V | Zjisténi a stav kontaminace
® Ropné latky (NEL): Dlouhodobé stabilni, jen obc¢asné kratkodobé vykyvy -> nepredstavuji akutni riziko
® Aromatické uhlovodiky (BTEX): Koncentrace nizké, vétSinou pod limitem -> kontaminace pfitomna, dlouhodobé slabd
® Chlorované uhlovodiky (CIU): narazové se koncentrace blizi k limitnim hodnotdm -> nejvyznamnéjsi rizikova slozka
® Podzemni voda celkové: znamky samoocistovacich procesu v prirodnim prostredi -> sniZujici se rozsah znecisténi

A Q U A Na zdkladé zhodnoceni vysledk( monitoringu bylo navrzeno pokracovani vzorkovacich praci také v budoucim obdobi. Navrh praci na
rok 2025 zahrnuje vzorkovani 19 vrt( a studni a kanaliza¢niho svodu v jarnim terminu vzorkovani a 14 vrtd a studni v podzimnim kole.

® Oba materialy resici rizikovost lokality a vyvoj kontaminace podzemnich vod, které byly zpracované pro potieby SMB by mély byt
v celém svém rozsahu k dispozici pfipadnym zajemctim o pfedmétné Pozemky
® Nadale pokracovat v monitoringu podzemnich vod a resit vyuzZiti lokality s ohledem na mozna skryta rizika pfi vystavbé, napf.:
¢ Riziko zasahu do podzemnich vod
e Terénni Upravy s nasledkem naruseni rovnovahy podzemnich vod
e Riziko zvySené hladiny podzemni vody (napf. po destich), které mlze znovu aktivovat migraci znecisténi, a dalsi

Doporuceni poradce

Zdroj: Monitoring Cernovické sklddky v roce 2024 - Zdvéreénd zprdva o pribéhu monitoringu podzemni vody Cernovické sklddky v roce 2024, ENVI-AQUA, s.r.o. 10/2024

Eri



Predbézna trzni 4 Provoz a
[ ]

Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Pripravenost Uzemi a etapizace projektového zaméru

® Vzhledem k historickému vyuzivani lokality je nutné potencidlniho zajemce o pozemky informovat o stavu pozemk(, monitoringu znecisténi a
dalSich souvislostech

® Stav lokality a jeji zatéz je v principu dlouhodobé znama, nicméné poskytnuti veskerych informaci potencidlnim zajemclm bude kli¢ové pro dalsi
nastaveni podminek a rizik; problematika je doporucena resit v dialogové ¢asti koncese

m Realizace védecko-technické infrastruktury je v souladu s Uzemnim planem mésta Brna v jeho aktudlni verzi, nékteré pozemky, nebo jejich &asti

vvvvv

odejmout ze ZPF pouze vyjimecné); predpoklad uvolnéni pozemki z nejvyssi ochrany pred zahdjenim koncese
= Oslovené instituce (MC Brno-Cernovice, pfisluiné odbory MMB, TB, TSB, BVK) vyjadfily souhlas se zimérem prodeje Pozemkd

® Na Pozemcich se nenachazi zadné inzenyrské sité oslovenych instituci, dle dostupnych informaci vsak neni vylouceno, Ze do lokality nezasahuiji sité,
nebo jejich ¢asti od jinych partner(

® Je zfejmé, pro pfipadnou realizaci védecko-technického parku bude nutno vybudovat novou inZenyrskou sit v dostateénych kapacitach a s
potfebnymi parametry

® Predpokladana etapizace - proces rozdéleni celkového stavebniho projektu do jednotlivych fazi (etap)

® 2 az 4 etapy s logickou a casovou provazanosti




Predbézna trzni 4 Provoz a
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. Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika y P

Vychozi situace Pravni ramec

Rozsah vystavby a provozni funkce

Ramcovy navrh struktury rozloZeni jednotlivych funkci se opird o zkudenosti v redinych a fungujicich védeckotechnickych parcich a inovaénich centrech v Ceské

republice i v zahraniéi. Jednotlivé prvky vysledné struktury zarovef odpovidaji hlavnimu vyuZiti, které definuje UPmB pro pfedmétnou plochu (OK-A3).

Jedna se o principialni pohled v predpokladaném sloZeni se silnym ddrazem na vyzkum a vyvoj (vétSina budov) v kombinaci a s podporou napf. startupl a

prototypovani, lehké nerusici vyroby, administrativy a minimdlniho ubytovani vcéetné parkovacich moZnosti. Struktura s predpokladanou podlaznosti

(pronajimatelnou plochou) 200 tis. m?

Strucné zaméreni a charakteristika jednotlivych prvku:

® Véda a vyzkum (napf.: laboratofe, vyvojova centra, testovaci Cisté prostory,
prototypové dilny) - jddro projektu

® Administrativa (management arealu, kancelare, zasedaci mistnosti, ...) — podpora
védy a vyzkumu

® Nerusici vyroba (napf. prototypovani, testovani, lehky prlmysl bez hluku a emisi,

Ramcovy navrh struktury ve slozeni:

m Véda a vyzkum, administrativa (100 tis. m2)

m Nerusici vyroba (40 tis. m2)

= Obchod a sluzby (20 tis. m2) montaze, 3D tisk, robotika, ...)
Ubytovani (20 tis. m2) ® Obchod a sluzby (kavarny, bistra, |ékdrna, kopirovaci sluzby, showroomy) —
Parkovani (20 tis. m2) podpora kazdodenniho provozu bez nutnosti opoustét areal

® Ubytovani (krdtkodobé ev. dlouhodobé, napf. pro hosty, doktorandy, zahrani¢ni
partnery a podobné)

® Ramcovy navrh rozsahu vystavby a funkci s cilem podpofit a zajistit:

¢ Funk¢nost lokality — aby byl areal Zivy cely den, nejen pracovnimi aktivitami
e Potfebnost — aby firmy a vyzkumnici méli vSe potiebné v dochazkové vzdalenosti
* Nezatizenost okoli — napr. nadmérnou dopravou nebo hlu¢nosti




Provoz a
ekonomika

, , . . Predbézna trzni
Vychozi situace Pravni ramec 4.

Rizikova analyza Doporuceni
konzultace y P

Moznosti vlastnictvi a pronajmu

Prostiedi s védecko-technickou infrastrukturou se vyznacuje prevazujici strukturou najemnych vztahti a to predevsim s ohledem na subjekty, ktefi v arealu
pusobi, na jejich zaméreni a vyvijené Cinnosti.

Znamé struktury v rtizné kombinatorice vlastnictvi vs. prondjem a jejich charakteristické znaky:

Cist& najemni park _I I E Smiseny model O%JOS\TAR Zakotvené vlastnictvi
® Vhodné pro dynamické a inovaéni prostredi ® Kombinuje najemni i vlastnické jednotky ® Budovy ve vlastnictvi uzivatelQ
® Vysoka flexibilita s nizkou vstupni bariérou ® \/yvazené cashflow a stabilita ® Nizka fluktuace, stabilni provoz
® \/y$Si provozni naklady ® Moznost rlistu i dlouhodobého kotveni ® Nevhodné pro startupy — omezena flexibilita
(napft.: JIC Brno) (napft.: STAR Resrch & Inn. Cluster, D. Bfezany)
Typicti najemci jsou: Typicti vlastnici jsou:
® \/lyvojové firmy, startupy, spin-offy ® Velké a zavedené spolecnosti
® Akademické projekty a inkubatory ® Univerzity a instituce
® Doplnikové provozy — kavarny, tisk, sluzby B |nvestofi, verejny sektor

® Pro planovany projektovy zamér je po dobu koncese typicka struktura Cisté ndjemniho vztahu: koncesionar v pozici vlastnika
pronajima jednotlivym subjektdm, kteri preferuji ndjemni vztah, a to napt. z téchto hledisek:
* Nizké vstupni naklady
e Moznost flexibilni reakce na vlastni rist, nebo zménu
* Moznost vyhnout se dlouhodobym svazujicim zavazkim
e Vlastnictvi prostor je pro né chdpano jako omezujici parametr
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. Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika y P

Vychozi situace Pravni ramec

Obvykla vysSe najmt

Ramcova ekonomika provozu védecko-technického parku Uzce souvisi s nastavenim vyse najmu, ktery je obvykly pro mésto Brno v porovnatelnych
aredlech co do struktury funkci. Ddle v kalkulaci je obvykla vySe najmu aplikovana na predpokladanou pronajimanou strukturu.

Funkce (ndjemv KE/mzlrok) Technologicky park Brno JIC

Administrativa a kancelare 3300 —4 400 (cca 11 —15 EUR/m2/més) 3 050 (cca 10 EUR/m2/més)
Vyrobni hala 2 100 (cca 7 EUR/m2/més) n/a
Obchodni prostory 3000 —4500 (cca 10-15EUR/m2/més) n/a
Laboratore n/a 4 500 (cca 15 EUR/m2/més)
Sklady n/a 2 000 (cca 7 EUR/m2/més)

Obsazenost areald se pohybuje podle rozlozeni funkci v rozmezi 67 % az 100 %. Pro u¢ely modelu Cernovické terasy je poéitano s 95% obsazenosti
arealu jako celku, bez rozdilu funkci.

Na zakladé ziskanych informaci o aktualni vysi jednotlivych ndjma byla nastavena mési¢ni vyse v EUR/m? podle doporucené struktury:
Véda a vyzkum a souvisejici administrativa: 14 EUR/m?

Vyrobni hala s nerusicim provozem: 7 EUR/m?

Obchod a sluzby: 10 EUR/m?

Ubytovani: 14 EUR/m?

Parkovani: 2 EUR/m?




Predbézna trzni 4 Provoz a
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Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Propojeni s infrastrukturou a verejnymi sluzbami

Lokalita Cernovické terasy je strategicky umisténa v jihovychodni ¢asti Brna, v blizkosti dalni¢niho uzlu D1 a D2, Zelezni¢ni traté i mezinarodniho leti§té Brno-Tufany
B Pozemky urcené k vystavbé (plocha ,,D“) dle dostupnych informaci nemaiji pripravené inzenyrské sité a kompletni infrastruktura tohoto mista je ve fazi k vybudovani
®m 7Zamér vystavby (védecko-technicky park) v této lokalité pak pfirozené navaze na stavajici infrastrukturu a ma potencial tuto infrastrukturu dale rozvijet

.. ® \/ybudovani dopravni infrastruktury pro aredl bude soucasti koncesni smlouvy; ddvodem je zajisténi plynulé dopravy zaméstnanct a

Dopravni infrastruktura y vy e P yp ¥ 1€ 28 Py pravy
navstévnikd parku

® Soucdsti podpory dopravni infrastruktury by mélo byt i zlepseni vefejné dopravy, zejména rozsireni linek MHD (napf. trolejbusovych ¢i
autobusovych spojeni z centra mésta a hlavniho nadrazi), zvySeni kapacity vybranych spojl, doplnéni cyklistické infrastruktury
(cyklostezky, stojany) a dostatecnd kapacita parkovacich ploch

- - I PP ey . . .
Technicka infrastruktura Vybudovani (ev. posileni a doplnéni) inZenyrskych siti — zejména elektroenergetické sité, vodovodu, kanalizace a datovych sluzeb

® Koncepci technické infrastruktury fedit v souladu s UPmB (vymezeni ploch a koridor(i pro umisténi, véetné zasobovani vodou,
odkanalizovani, zasobovani plynem, teplem, elektrickou energii a elektronickymi komunikacemi

® Vzhledem k predpokladanému zvyseni poctu pracovnikd a ndvstévnikl lokality je nutné zajistit dostupnost zakladnich verejnych sluzeb v
okoli, napf.
® Zdravotni péce
® Stravovani
® Bezpecnostni slozky (hasici, policie)
e Zakladni ob&anska vybavenost ve spolupraci s méstem Brnem a MC Brno-Slatina a Brno-Cernovice

Verejné sluzby

® |okalita Cernovickd terasa ma z hlediska infrastruktury vyznamna potencial stat se nositelem inovaci a technologického rozvoje v ramci Brna

® Dulezitym predpokladem uUspéchu bude koordinovany rozvoj dopravni, technické a socidlni infrastruktury, ktery umozni dlouhodobé
udrzitelny provoz a atraktivitu lokality pro inovativni firmy i vyzkumné instituce

4(
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Vychozi situace

Pravni ramec

Predbézna trzni
konzultace

Odhad ceny stavebnich praci

4 Provoz a
U ekonomika

Rizikova analyza

Doporuceni

Pro ramcovy odhad néaklad(i na stavebni prace byla pouZita metoda vychazejici z cenové soustavy URS, KSO (Klasifikace stavebnich objektd 2025), ktera je béiné
uzZivana pro procet ceny ve fazi nadvrhu a je prabéziné aktualizovana dle momentalnich cen stavebnich praci.
Jednotkova cena KSO se uvadi jako cena za metr kubicky daného typu stavebniho objektu.

Struktura stavby dle funkci

plocha (m )

Pronajlmatelna

Predpokladany
obestasvén\'/ prostor

Jednotkova

Zarazeni dle KSO cena KSO

Cena stavebnich praci celkem|Stavebni prace

primér (K(:/mz)

Véda a vyzkum

& souvisejici administrativa 100000
Vyrobni hala s nerusicim 40 000
provozem

Obchod a sluzby 20 000
Ubytovani 20 000
Parkovani 20 000

376

211

89

75

Budovy pro fizeni, spravu a

administrativu 11585
Havly vyrf)bnl pro prumysl, bez 7840
jetrdbovych drah

Budovylpr,o obchod a spole¢né 10 995
stravovani

Budovy pro bydleni 10900
Haly pro garazovani, opravy a 8 485

udrzbu vozidel

4361

1651

977

821

43 614

41 263

48 867

41 035

33 940

® QOrientacné lze pocitat, Ze samostatné stavebni prace na védecko-technickém aredlu v navrhované strukture budou stat zhruba 8
500 mil. K& (42,4 tis. K¢/m? bez DPH) podle zvoleného standardu
® \/ySe investice se bude odvijet od technické a technologické naro¢nosti realizace konkrétni stavby a od presné specifikace funkci
ve strukture. Bézna odchylka se kterou je nutno kalkulovat je £15 %
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Vychozi situace Pravni ramec 4.

Rizikova analyza Doporuceni
konzultace y P

Odhad investicnich nakladu

Vyse investi¢nich nakladd je stanovena formou expertniho odhadu na zdkladé informaci dostupnych v této pocatecni fazi projektového zdméru a opird se o
zkuSenosti Poradce s realizaci obdobnych infrastruktur

T e _ m Castka za na'kgp pozemkl vychazi 2 ceny za m?2 stanovené znalecky"/m
tis. K¢ posudkem z fijna 2024 (3 720 K¢é/m?); plocha ,D” dle poslednich

Nakup pozemku (plocha ,,D“ =161 559 m2) 3 720 K¢/m?2 600 999 dostupnych informaci s vymérou 161,6 m?
Soft cost 15 % 1273317 ® Soft cost predstavuji ndklady na pripravu projektu, napf. schvalovaci
. procesy, prizkumy, ndklady na fizeni projektu, projektovou dokumentaci a
InZenyrské sité 10% 848 878 : . i 1E o . .
jsou kalkulovany zhruba ve vysi 15 % stavebnich praci
Szl g e S 00 ® Podil nakladd na inZenyrské sité na celkovych stavebnich ndkladech se

Uvedené ceny jsou bez DPH a mohou byt v budoucnu dale ovlivnény vyvojovymi
a inflacnimi parametry

jejim rozsahu a charakteru; pro ucely stavby védecko-technického parku
jsou IS odhadnuty na 10 % stavebnich nakladu

B Ramcové lze pocitat s investicnim ndkladem na realizaci védecko-technického aredlu ve vysi cca 11,2 mld. K¢ (bez DPH);
pramérné se jedna o investici zhruba 56 tis. K¢/m? nasledné pronajimatelné plochy

e Predpokladana cena zahrnuje ndkup pozemku, stavebni prace, soft cost a naklady na realizaci inzenyrskych siti

¢ |nvesti¢ni ndklady jsou nastaveny s jistou mirou opatrnosti, jejich vysledna vyse se bude dale odvijet od blizsi specifikace
rozsahu a zaméreni vystavby a od pouZitych stavebnich standard(
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Predbézna trzni 4 Provoz a
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. Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika y P

Vychozi situace Pravni ramec

Predpokladana vynosnost arealu

Predpokladany vynos ze struktury je stanoven na zakladé obvyklého najmu/m? pro konkrétni funkci v arealu. Vychozi ceny za prondjem v EUR/ m? jsou v rdmci
modelu prepocteny kursem 25,-KE/EUR.

- . N : L o~
Struktura stavby dle funkci Predpokladana vyse najmu Pronajlmatelna plocha [ Najem podle struktury V oblasti r-1emov[tost| . a |r?vest|c je  klicovym
tis. K¢/rok ukazatelem Yield (vynos z investice):

;edaavkaumd - 100 000 420 000 ® \lyjadfuje, jaky rocni vynos generuje nemovitost
SO SR vzhledem k jeji pofizovaci cené
dijtrelon ez 7 40 000 84 000 5r roniho naiemné investi¢nich nakladd
s nerugicim provozem ® Pomér ;oTnlho najemdnehoai |r;3v2est|1c1n|2c;12nal<ladu
je v modelovém pripadé 5 7
Obchod a sluzby 10 20 000 60 000 ey vém pripadé 5,6 % (627/ v %)
® Navratnost vloZené investice cca 18 let
Ubytovan e e oLl ® Yield védecko-technického arealu se muze vyrazné

Parkovani 2 20 000 12 000 liSit v zavislosti na typu ndjemc(i, mife obsazenosti a
infrastrukture; zdroven je odrazem vySe vstupni
Celkem 200 000 660 000 . . . - v

investice, kterd je v tomto pripadé nastavena s

® QOdhadovany Yield (hruby vynos) ve vysi 5,6 % neuvazuje s dalSimi dodate¢nymi ndklady typu pojisténi, udrzovaci naklady,
danové vlivy, marketing a propagacni ndklady a dalsi

® \/ySe Yield 5,6 % predstavuje relativné nizkou hodnotu; je vysoce pravdépodobné Ze se redIné bude pohybovat na vyssi urovni
pravé zapojenim soukromnika do projektu, ktery dokaze byt ve vystavbé efektivni

4
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Predbézna trzni Provoz a .. , , "
4. Rizikova analyza Doporuéeni

Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Danové hledisko

V soucasné fazi projektového zaméru lze ramcové odhadnout také vysi ro€niho pfijmu Mésta z pohledu dané z nemovitych véci (dan z pozemku a staveb, dale
také ,,DNV*)
® \/lySe dané (zaroven vynos pro Mésto) je pfimo ovlivnéna strukturou a zarazenim funkci ve vysledném aredlu, typem stavby, budoucim ucéelem jejiho vyuziti
(napt. komeréni vs. vyrobni), druhem plochy (zpevnénad, zastavénd, ostatni,..)
® Mistni koeficient, pfipadné danové ulevy nebo vyjimky mohou také vyrazné zasahnout do vyse dané
® V soucasné dobé neni zaveden zadny mistni koeficient na Uzemi statutarniho mésta Brna
e Pro védecko-technické objekty nejsou na Uzemi SMB zadné dariové ulevy ani vyjimky pro lokalitu Cernovické terasy

Predpokladana vyse DNV podle zastavitelnych ploch: Prehled dalsich faktoru, které se mohou promitnout do vynosti Mésta z pohledu dani:
Struktura dle funkci T:dlggt?:ana R ® Etapizace vystavby (pokud bude projekt rozdélen do fazi, mohou se danové vynosy
IS.

teprve postupné zvysovat s dokoncovanim jednotlivych etap)

Véda a vyzkum & souvisejici administrativa 555 . e . o
. , v ® Dan z pFijma pravnickych osob (pokud bude soukromy investor dosahovat zisk(,
Vyrobni hala s nerusicim provozem 756 . o . , X i .
. Mésto muUze profitovat z podilu na vynosu této dané)
Obchod a sluzby 122 B o o . ) o o
e 111 ® Zaméstnanost a ekonomicka aktivita (vy$Si zaméstnanost a ekonomicka aktivita
mohou zvySovat danové vynosy z pfijma
Parkovani 118 o Y ynosy Wp IJ ,) L L )
|
ST R AT P o e 12 Mistni poplatky a odvody (nepfimé vynosy za napt. zdbory vefejnych prostranstvi,

Cellempredpoliidanyrotnivinos  ae o poRmeepadadnd o]

® QOdhadovany vynos z dané z nemovitych véci u védecko-technické infrastruktury a pfi realizaci modelové struktury funkci by mohl
byt pro SMB az ve vysi cca 1,7 mil. Ké/rok

Zdroj: Odbor rozpoctu a financovdni - oddéleni cen, dani a poplatki; Magistrdt mésta Brna
a4
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Vychozi situace Pravni ramec

Predbézna trzni Provoz a .. , , "
4. Rizikova analyza Doporuéeni

konzultace ekonomika

Provoz védecko-technického arealu

Vzhledem k predpokladanému usporadani a vyuzivani principu najemnich vztah( ve védeckotechnickém aredlu budou provozni ndklady soucasti pfeuctovani na
najemce
Provozni naklady z pohledu najemce (kromé najemného jako zakladni slozky, ktera vstupuje do ekonomiky projektu) budou zhruba v predpokladané strukture:
® Sluzby spojené s uZivanim prostor ("service charges")
® Pausdlné, nebo jednotlivé za spravu a provoz budov; zahrnuji napf.: ostrahu, uklid spole¢nych prostor, udrzbu spoleénych technologii (vytapéni,
vzduchotechnika), odpadové hospodafstvi, udrzba zelené, a dalsi
® Energie a média
e Ndklady byvaji bud pfimé (ndajemce ma samostatné méreni), nebo rozpocitané podle plochy; zahrnuji napt.: elektfinu, plyn, vodu a kanalizace,
topeni/chlazeni, internet a datové sluzby, ...
® Sluzby nad ramec zakladnich
® Zpoplatnény individudlné nebo formou bali¢k(i; technickd asistence, sprdva laboratofi, pfistup k cistym prostorim, IT podpora, vyuzivani sdilenych
zasedacich mistnosti nebo eventovych prostor, pravni poradenstvi, parkovani, networking a jiné

Naklady Zivotniho cyklu (Life Cycle Costs — LCC) jsou odhadovany na 0,5 az 1 % investi¢nich naklad( ro¢né a zahrnuji zdkladni provozni a udrzbové polozky

® \/ySe provoznich naklad( zavisi na konkrétnim technickém reseni, finalni pronajimané strukture a vytizeni/obsazenosti aredlu.
Tato polozka nevstupuje do ekonomiky projektu a ekonomiku neovliviiuje - jedna se o polozku ktera je predctovana na
koncového uZivatele / ndjemce

i




Predbézna trzni 4 Provoz a
[ ]

Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Ocekavané prijmy Mésta

PFijmy z prodeje / koncese:

® (Ocekavané prijmy mésta minimalné ve vysi ceny za pozemky

Cena
tis. K¢

Cena pozemku (dle znaleckého posudku) 3 720 K¢/m? 600 999
Prondjem pozemku (celd plocha rocné) 2-4% cca 12 000 - 24 000
Predpokladané prijmy Mésta z DNV (kompletni plocha ro¢né) v modelové strukture funkci 1674

Varianta 1 - prodej ® Prodej pozemkl s podminecnou stavbou

. . o . . . . y , , o2
Varianta 2 - pronajem Pronajem pozemku a vystavba s pravem stavby (tj. dlouhodoby najem s moznosti stavebniho vyuziti ndjemcem)

® Stavebni prostor s pravem stavby (2 — 4 % z hodnoty pozemku ro¢né; zavisi na délce prava a na typu pronajimatele —
verejny, nebo privatni sektor)

® \/lyhodné pro vlastnika (zGstava vlastnictvi pozemku)

® Pro najemce se jednd o levnéjsi variantu nez koupé s jistotu dlouhodobého vyuzivani

® Prdvo stavby lze zapsat do katastru a je prevoditelné, ¢asto pouZivané jako zastava pfi financovani vystavby
® Danové dopady — najemce neodepisuje pozemek, ale stavbu ano




Predbézna trzni 4 Provoz a
[ ]

Vychozi situace Pravni ramec .
konzultace ekonomika

Rizikova analyza Doporuceni

Srovnani koncese se standardnim prodejem z pohledu Mésta

Prodej ® Standardni prodej pfinasi jednorazovy vynos, ale omezenou kontrolu nad dalSim vyuzitim Uzemi

® Koncese neposkytuje vyssi cenu nebo ndjem automaticky, ale nabizi dalsi moznosti:

® Strategicky ridit vyuziti uzemi

Koncese

® Definovat vlastni poZzadavky na vyuziti (napf.: konkrétni funkce, vyuzité standardy, zafazené sluzby a dalsi)

® Koncese jako nastroj pro fizeny rozvoj (nefunguje jako prostfedek pro maximalizaci kratkodobého pfijmu)

® Obchodni ekonomika je u obou pfistupl obdobn3, rozdil je v fizeni vystupl; Koncese negeneruje automaticky vice
penéz pro Mésto, ale Mésto prostrednictvim koncese dokaze efektivnéji zajistit, Ze se na jeho pozemku bude realizovat
pozadovana aktivita, kterd odpovidd jeho zdmérim

® Mésto ziskava vétsi jistotu, Ze prostor bude slouzit zamyslenému ucelu

47
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Struktura prezentace

1. Vychozi
situace

2. Pravni ramec
3. Predbézna trini
konzultace

5. Rizikova analyza

Pfenos rizik obecné

® |dentifikace rizik

® Pfenositelnost rizik

B Rizika koncesniho
usporadani

B Zajisténi plnéni

4.3

Strana 54 / 72
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, , . . Pfredbézna trzni N . "
Vychozi situace Pravni ramec 5 Rizikova analyza Doporuceni
konzultace .

Obecné prenos rizik z verejné instituce na soukromého partnera

Vyznamnym aspektem projektového zaméru je optimalizace feSeni z pohledu mozZnych pfistupt k realizaci

Zapojenim soukromého subjektu mize dojit k vyznamnému pfenosu rizik z vefejného sektoru na soukromy; nutnost dodrzet pravidlo, Ze konkrétni rizika budou pridélena té
strané, ktera je dokaze ridit efektivnéji

Ve vlastni rezii zadavatele

Tradi¢ni zptsob formou jednotlivych nebo

sdruzenych verejnych zakazek:

e Projektova pfiprava

e Dokumentace pro Uzemni rozhodnuti a
stavebni povoleni

e \/ystavba arealu

Po stavebnim dokonceni bude Mésto
samo, nebo prostiednictvim své zfizované
organizace  provozovat aredl, nebo
vysoutézi provozovatele

Nelze propojit etapy pfipravy a provozu

Varianta s minimalni mozZnosti pfenosu
rizik na soukromy subjekt

Snadnéjsi pfistup k wvyuziti dotacénich
programi. Zadavatel ko-financuje vSechny
faze projektu z vlastnich zdrojt ¢i avéru

Spoluprace se soukromym sektorem (koncese)

Projekty spoluprace verejného a soukromého sektoru (oznacované
zkratkou PPP/koncese) prendaseji na dodavatele néktera rizika, ktera
dokaze soukromy subjekt Iépe Fidit
Klicovym faktorem prenosu rizik v PPP projektech je zptisob platby,
zalozeny az na konecném vysledku

Projekty jsou zadavany na o€ekdvany vystup — existenci/dostupnost
infrastruktury, sluzby a jejich kvality

Jedna se o dlouhodobé vztahy (napft. 10 - 50 let); jejich délka vychazi
ze zivotniho cyklu infrastruktury

Predpoklad (doporuceni), aby wvznikld infrastruktura byla ve
vlastnictvi zadavatele (Mésta)

Konkrétni prevod rizik na soukromnika zavisi na vybrané formé PPP a
nastavenych parametrech projektu

Priklady variant PPP spoluprace: (OM — operate-maintenance, DB —
design-build, DBFO — design-build-finance-operate, a dalsi)

Prosty prodej pozemku

Vlastnictvi  pozemk(
soukromy subjekt

pfeneseno  na

Nejvyssi forma prevodu rizik na
soukromého partnera

Ztrata kontroly nad projektem (teoretickd
mozna smluvni vyhrada o budouci nabidce
predem definovanych sluzeb)

Budouci provoz zafizeni na zcela
komerénim principu

Slozité vymahatelna odpovédnost, Zze novy
vlastnik bude dlouhodobé vykonavat
sluzbu, ke které se zavazal

Pfenos rizik na soukromého partnera
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Vychozi situace Pravni ramec . 5 Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika .

Identifikace rizik spojenych s vlastni realizaci a provozem védecko-technického arealu

Riziko prekroceni investi¢niho rozpoctu
® V pfipadé koncesni smlouvy nese investi¢ni riziko soukromnik, ktery pfi prekroceni rozpoctu snizuje své budouci prijmy z projektu
— spldci vyssi dluh; zaroven je vystaven riziku finan¢nimu, které je spojeno s vlastnim financovanim projektu

Rizika spojena
s pripravou projektu

a vystavbou .. " , f s . , f . o —
y Riziko nedodrzeni terminu v rdmci pripravy projektu, stavebnich praci a riziko technickych komplikaci

® Soukromy partner u projektu s koncesni smlouvou ma vlastni zdjem o co nejrychlejsi uvedeni zafizeni do provozu

Riziko vyssich nakladli na provoz a udrzbu
Rizika spojend ® Soukromy partner je v provozu zafizeni motivovan dosahovdanim maximadlniho zisku — disledné Fidi naklady; cili na efektivni
s provozni fazi projektu ekonomiku v dlouhodobém obdobi
® Soukromnik prebird riziko nedostatecné kvality poskytovanych sluzeb nebo spravy objektu
Riziko vykyva poptavky
® Soukromého partnera motivuje samostatné hospodareni k tomu, aby zafizeni i sluzby udrzoval pro navstévniky atraktivni a na
vySSi Urovni v porovnani s konkurenci
® Soukromnik prebird rizika spojend s obsazenosti aredlu, nedostate¢nym zdjmem z rfad zajemcu

vvs

Vyssi moc, politické zmény a zmény legislativy
® Bez moznosti efektivniho fizeni Zddnou ze zacastnénych stran

® Potencidl zdsadné prenést rizika spojena s pripravou projektu, vystavbou a provozem védecko-technického arealu na
soukromého partnera a zdroven na Pozemcich podminit vznik provozt podnikl s vysokou znalostni intenzitou, aby byly souladu s
klicovymi obory Regionalni inovacni strategie JMK, existuje pouze v pripadé realizace formou koncesni smlouvy

i
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Vychozi situace Pravni ramec . 5 Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika .

Prenositelnost identifikovanych rizik

Hlavni vyhodou projektl spoluprdce se soukromym partnerem (PPP) je moZnost néktera rizika (ktera typicky dokdaze fidit Iépe a levnéji, nez verejny sektor)
prenést na soukromnika. DlleZitym aspektem je ovsem pFitomnost soukromnika / koncesionafe se zajmem o spolupraci

Tabulka s prehledem identifikovanych rizik a pozice Mésta pfi rozdilnych realizacnich variantach:

Ve vlastni rezii zadavatele | Koncesni smlouva (PPP) Prodej pozemku

Vlastnictvi nemovitosti Méstem v v [x X
Kontrola poskytované sluzby v v X
Pfenos rizik spojenych s pfipravou projektu X v v
Pfenos rizik vystavby X v v
Pfenos rizika dlouhodobé dostupnosti X v v
Pfenos rizika naklad(i provozu X v v
Pfenos rizika poptavky X v n/a
Moznost Mésta rozlozit financovani v ¢ase X v n/a
Prenos rizik komeréniho financovani X v n/a

® 7 hlediska pfinost a prenosu rizik vychazi pro Mésto nejvyhodnéji realizace formou komplexni koncese, ve které soukromy
partner pfijima nejvyssi miru zainteresovanosti do projektu a zaroven prebira rizika Spatnych rozhodnuti

e



. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
Vychozi situace Pravni ramec . 5 Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika .

Rizika spojena s rozhodnutim a pripravou projektového zameéru a moznosti zmirnéni

jejich dopadu

Prodej pozemku ve formé koncese neni pro developery obvykly instrument, Resenim je dostateéna edukace developerského trhu pro
obvykle preferuji standardni prodej spravné pochopeni navrhovaného aranzma

Resenim je profesionalni pfiprava a odborna pomoc pro SMB
pti koncesi a také intenzivni interakce s kvalifikovanym
dodavateli v ramci dialogu v zadavacim rizeni tak, aby finalni
zadavaci dokumentace byla prakticky dosaziteln3, tj.

s rozumnou mirou volnosti ¢innosti koncesionare vedle
splnéni cili SMB

Nalezeni rozumné rovnovahy mezi pozadavky SMB na koncesionare a dosazitelnosti
téchto pozadavkii, zejména v kontextu délky koncese a eventudlnimi pfilis Gzce
vymezenymi specifikacemi, co se ma vybudovat a jak to ma fungovat

Resenim je profesionalni pfiprava a odbornd pomoc pro SMB

, pfi koncesi se zamérenim na schopnost radné a v rozumném
Vymahatelnost podminek koncese

detailu specifikovat pozadavky v ramci koncese a to vse pfri
vhodném doplnéni sankcnich ustanoveni

2
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Vychozi situace Pravni ramec . 5 Rizikova analyza Doporuceni
konzultace ekonomika .

V 4 V4

Mozna rizika a jejich reseni v ramci koncesniho usporadani

Hlavni principy feseni efektivni vymahatelnosti cilli koncese v ramci koncesni smlouvy

® Systémova interakce a kontrola koncesionare jiz ve fazi projektovani a povolovani — tj mit moznost smluvné zakrocit vcas,

o ) tj. pred realizaci vystavby
Preventivni nastroje i L. . L. L, . . o o o
® Systémova interakce a kontrola koncesionare ve fazi vystavby — tj mit moznost smluvné zakrocit vcas, tj. pfed zahdjenim

provozu

e Adekvatni nastaveni ¢asovych Ihut realizace projektu koncesionafi (tam kde je koncesionar muze ridit) — napft. vypracovani
projektové dokumentace apod.

Lhaty, pozadavky a pokuty ® Nastaveni jednoznacnych pozadavki SMB na budouci provoz v objektech — rozumnda mira detailu pro dosazeni cilt, ale
bez pfehnaného detailu, ktery nelze dlouhodobé na urcité udrzet

® Stanoveni souvisejicich pokut pro neplnéni |ht a pozadavki

Predcasné ukonceni ® Pro hranicni Ci trvale se opakujici pripady poruseni koncesni smlouvy nastavit moznost predc¢asného ukonceni koncesni
koncese smlouvy

® Spravné nacasovani prevodu pozemkl nebo jejich ¢asti tak, aby bylo zajisténo cild smlouvy (tj co nejpozdéji v realizaci
Pfevod pozemku smlouvy), ale z druhé strany umoznilo SMB v potfebném case inkasovat cenu za pozemky a koncesiondfi za rozumnych
podminek mohl financovat pfipravu a vystavbu

Erie
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Nastroje k zajisténi plnéni

Pravni a smluvni nastroje vedouci k zajisténi spravného plnéni jsou soucasti kapitoly ,Pravni ramec” a obsahové splyvaji s tématem vymahatelnosti a
kontrolnich mechanism(

® Klicovym dokumentem, ktery definuje podminky spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem je Koncesni smlouva
® (Obsahuje specifikace projektu, rozsah plnéni, standardy kvality, rozdéleni rizik a odpovédnosti, mj. obsahuje preventivni prostfedky k zajisténi spravného
plnéni
® Sank¢éni mechanismy:
® Smluvni pokuty za prodleni, nesplnéni kvalitativnich standard( nebo jinych povinnosti.
® Moznost odstoupeni od smlouvy nebo jejiho vypovézeni.

m Zaruky a zajistovaci instrumenty:
® Bankovni zaruky: Zaruky za plnéni smluvnich povinnosti nebo za spravnost financnich tokd.
® Zastavni pravo: Na majetek nebo projektové vynosy.
® Pojisténi: Pojisténi odpovédnosti za Skody, pojisténi stavebnich praci, pojisténi preruseni provozu.

= Platebni mechanismy:
® Definovani platebnich podminek na zakladé dosazenych milnik{i nebo plnéni specifikovanych ukazateld vykonu (KPls).
® Moznost revize a Upravy platebnich podminek v pripadé zmény podminek projektu.

® Kontrolni a monitorovaci mechanismy:
® |nspekce a audity zamérené na kvalitu provedeni, finan¢ni toky a plnéni harmonogramu.
® Pravidelné reportovani o postupu projektu a jeho finanénim zdravi.

® Mechanismy feseni sporti a ukonceni koncese:
® Smluvné definované zpUsoby feseni sporti — mediace, arbitrdz, soudni fizeni.
® Definice podminek a postupt po ukonceni koncese

4
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Struktura prezentace

1. Vychozi
situace

2. Pravni ramec

3. Predbézna trini
konzultace

6. Doporuceni

® Shrnuti zavéra

® Navrh dalsiho
postupu

® QOtazky k reseni




Predbézna trzni Provoz a 6

Vychozi situace Pravni ramec . Rizikova analyza
konzultace ekonomika

Doporuceni

Shrnuti klicovych zavéru

® Zpenézeni pozemk( ve formé koncese je pro Mésto prinosnéjsi varianta, nez prosty prodej pozemkul nejvyssi cené bez moznosti ovlivnit budouci
vystavbu a provoz v lokalité.

® Soucasti podminek realizace projektu bude vice ¢i méné specificky zavazek vybraného soukromého partnera k realizaci staveb ci jiné Cinnosti na
feSenych pozemcich smérujicich k vybudovani lokality, ktera bude podporovat podnikani s vysokou pfidanou hodnotou, lokality, ktera bude
podporovat védu a vyzkum.

® \zhledem k podobé rozhodovaci praxe je velmi pravdépodobné, ze projekt naplni znaky koncese, tj. verejné zakazky, za jejiz plnéni je dodavatel
(soukromy partner) odménovan pomoci prdva brat plody &i uZitky z jim poskytovaného plnéni za soucasného neseni nezanedbatelné ¢asti
provoznich rizik s tim spojenych.

® Pozadavky zadavatele na nakladani s pozemky ze strany soukromého partnera je tfeba chapat jako zavazek soukromého partnera poskytovat
plnéni zadavateli smérujici k uspokojeni jeho potreb, a jsou tak naplnény znaky verejné zakazky.

® Nalezeni rozumné rovnovahy mezi pozadavky SMB na koncesiondfe a dosaZitelnosti téchto pozadavk(, zejména v kontextu délky koncese a
eventualnimi pfilis Uzce vymezenymi specifikacemi, co se ma vybudovat a jak to ma fungovat je resSitelné v ramci dialogové faze koncesniho fizeni.

® \lymahatelnost koncese je plné resSitelna kvalitni koncesni smlouvou s dostate¢nymi nastroji pro vymozené cilového stavu.

® \/zhledem k pravdépodobnému naplnéni znak( koncese je doporuceno s projektem nakladat jako s koncesi
® S ohledem na predpoklddanou hodnotu neplijde o koncesi malého rozsahu a je tak nutné koncesi zadavat v zadavacim fizeni

Doporuceni

® Do zadavaciho fizeni je doporuceno zaradit dialogovou fazi za ucelem ziskani zakonem aprobované platformy pro diskuzi s
Ucastniky nad vSemi podminkami projektu

Erare



. . C Pfedbézna trzni Provoz a o .
Vychozi situace Pravni ramec Rizikova analyza 6

. Doporuceni
konzultace ekonomika P

Kroky vedouci k realizaci projektového zameéru — priprava projektu

Rozhodnuti Mésta o zpusobu realizace:
= Varianta se soukromym partnerem, vyuziti institutu koncese prostrednictvim zadavaciho fizeni

Vybér poradce na realizaci koncesniho tendru na vybér soukromého partnera

Realizace koncesniho tendru

= V ramci koncesniho dialogu dojde k findlnimu nastaveni realizace a nasledného provozu na zakladé jednani se
soukromnikem, vyjednani preferenci, ¢asu, struktury, etapizace, ...

Podpis koncesni smlouvy a realizace projektu




. . .. Pfredbézna trzni Provoz a o . "
Vychozi situace Pravni ramec vonzultace ckonomika Rizikova analyza 6 Doporuceni
Ramcovy harmonogram pripravy projektu
Fa’ze / mésice 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Rozhodnuti Rady SMB o zahdjeni pfipravy koncese

PFiprava koncesniho fizeni

Schvaleni koncesnich podminek Radou SMB

Koncesni fizeni — kvalifikace (poddani zadosti o Ucast a posouzeni)

Koncesni fizeni — dialogova faze

Koncesni fizeni — nabidkova faze (podani nabidek, posouzeni a vyhodnoceni)

Rozhodnuti Zastupitelstva o vybéru dodavatele a uzavieni smlouvy

Uzavieni smlouvy _>‘

® Ramcovy casovy scénar pro pripravu budouciho projektu do faze uzavieni koncesni smlouvy v délce trvani cca 9 mésicli. Jedna se o optimistickou variantu
pripravy, jejiz délka mlze byt narusena / prodlouzena napf. pfipominkami k jednani ze strany zacastnénych, nebo naopak zefektivnéna spojenim kvalifikacni a
dialogové faze.
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. . C Pfedbézna trzni Provoz a o .
Vychozi situace Pravni ramec Rizikova analyza 6

. Doporuceni
konzultace ekonomika P

Otevrené otazky v ramci dialogové casti

Dialogova ¢ast koncesniho fizeni jako dllezity prvek nalezeni rovnovahy mezi pozadavky zucastnénych stran

Cilem je nastavit hlavni principy vztahu, vyjasnéni zakladnich element(. Ramcové se jedna o:
® Délka koncese, ¢asovy ramec vztahu (5 let, 10 let, ..?)
® Otdzka prevodu pozemku (€asové hledisko, bezpeénostni mechanismy)

® Struktura budovaného védecko-technického aredlu (procentni rozlozeni jednotlivych zaméreni, maximalni a minimalni vymezeni
ploch, etapizace realizace jednotlivych funkci ve strukture)

® Etapizace projektu jako celku (rozsah po etapach, provazanost etap z hlediska struktury a jejich ¢asového nastaveni)
® Definovani mechanismu k eliminaci moznych rizik (potencidlni rizikovost v souvislosti s historickym zatizenim pozemkd, ...)

® Dalsi jiné specifikace budouciho provozu

m Resit dialogovou fazi s cilem nastaveni hlavnich principd spoluprace k dosaZeni pozadované infrastruktury

® V ramci PTK doslo k velmi bazalnimu nastinéni predstav ze strany soukromého sektoru, které budou
specifikovany véetné pozadavkd SMB pravé v dialogové fazi

® V ramci dialogu projednat i navrh koncesni smlouvy




Pouzité materialy

® Material Z9/22. zasedani Zastupitelstva mésta Brna; navrh Rady mésta Brna 12/2024
® Znalecky posudek na stanoveni obvyklé ceny pozemk(; STAVEXIS, s.r.0., 10/2024

® Dlvodova zprdva pro poradu vedeni; 9. 4. 2025

® Regiondlni inovacni strategie IMK 2021-2027

= Uzemni pldn mésta Brna s Géinnosti od 31.01.2025

® \erejné dostupné informace z portalQ: https://cuzk.gov.cz/, https://mapy.cz/
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1. UVODNi USTANOVENI
1.1 Nazev projektu

Védeckotechnickd infrastruktura v lokalité Cernovické terasy, Brno

1.2 Zadavatel

Statutarni mésto Brno

1.3 Forma zadani

Koncesni tizeni podle zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek (ZZVZ), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

2. PREDMET A LOKALITA

2.1 Predmét koncese

PFedmétem koncesni smlouvy je zpenéZeni pozemkd v lokalité Cernovické terasy o vymére cca
160 000 m? se zavazkem vybudovat a provozovat védeckotechnicky park dle podminek
zadavatele. Podstatou je pfenos vyznamné ¢asti podnikatelskych rizik na soukromého partnera

(koncesionare).

2.2 Vymezené Gzemi pro zamér

Projektovy zamér se tykd celkem 11 parcel, nebo jejich ¢asti v k.u. Cernovice. Jednd se o celkovou
vyméru 161 559 m2. Celkova vyméra viech dotéenych parcel dle aktualnich informaci CUZK, z ni?
pouze &ast je pfedmétem koncese, &ini 313 298 m?2.

Parcela &. Plocha parcely Vyméra parcely (m’)
uréena k zaméru (m2) dle €UzK k 04/2025
2615/1 350 9484
2615/49 10 10
2615/54 42 42
2615/55 153 4909
2825/6 683 3237
2828/2 55944 117 597
2828/203 69 500 48 295
2828/204 5 605 5 605
2861/1 17 072 101 286
2861/2 11529 21923
2861/3 671 910
Celkem plocha 161 559 313298
2
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Pozemky urcené k realizaci zaméru tvofi kompaktni ucelené Uzemi, v
materidlech oznacované jako plocha ,D“, kterd se nachazi v prostoru
byvalé Cernovické skladky komunalniho odpadu.

Pozn.: aktualni definice parcelnich ¢isel dle katastralni mapy se mize
dodatecné meénit, vsoucasné dobé se pfipravuje oddélovaci
geometricky pldn

2.3  Pfipravenost tzemi

Dle aktualniho Uzemniho pldnu mésta Brna je na pozemky pohliZzeno jako na zastavitelné plochy se
zpUsobem vyuZiti pro obcanské vybaveni komercni. Realizace planované védeckotechnické
infrastruktury je tedy dle UpmB mozna. Nékteré pozemky, nebo jejich ¢asti jsou ale podle soucasné
katastralni mapy zatiZzeny nejvyssi tfidou ochrany | v ramci zemédélského pldniho fondu (jedna se
0 nejcennéjsi pudy, které Ize odejmout ze ZPF pouze vyjimecéné); pfedpoklad uvolnéni pozemka z

nejvyssi ochrany pred zahdjenim koncese.

V souvislosti s historickym vyuZivanim lokality (Cernovickd skladka komunalniho odpadu) je nutné

potencidlniho zdjemce o pozemky informovat o stavu pozemkd, monitoringu znecisténi
podzemnich vod a dalSich souvislostech.

Dle dostupnych informaci je potfeba v lokalité dobudovat inZenyrské sité, které chybi a doplnit
dopravni infrastrukturu.

3. CiLZAMERU

3.1 il
Mésto prostfednictvim koncesni smlouvy cili na provdzanost prodeje s povinnosti v dané lokalité

umoznit vznik provoz( podnikl s vysokou znalostni intenzitou, orientovanych na vyzkum, vyvoj,
inovace, technologické programy s propojenim na vysokoskolské vzdélani a zaroven v souladu s
klicovymi obory Regiondlni inovacni strategie IMK.

3.2 Rozsah
Rozsah planované infrastruktury s orientaci na védeckotechnickou infrastrukturu. Prostorové

zastoupeni s nejvyznamnéjsim vyuzitim pro védu, vyzkum a administrativu, caste¢né hala
s nerusicim provozem, dopliikové sluzby, obchod, ubytovani a parkovani.
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4. ZAKLBNi UPLATNENY PRINCIP

4.1 Vlastni princip koncesni smlouvy
Koncesionar se prostfednictvim koncesni smlouvy zavaZe, Ze na zakladé pozZadavk( statutarniho
mésta Brna provede konkrétni stavebni prace a bude poskytovat konkrétni sluzby.

Koncese je vefejnou zakazkou, tj. dplatnou smlouvou mezi zadavatelem a dodavatelem z niz
vyplyva povinnost dodavatele poskytnout dodavky, sluzby nebo stavebni prace.

Protiplnéni dodavateli spociva v pravu brani uZitkd vyplyvajicich z provozovani stavby, kterd je
vysledkem poskytnutych stavebnich praci, nebo v tomto pravu spolecné s platbou. Radil oproti
verejné zakazce, ktera neni koncesi, spociva v tom, Ze:

¢ Na dodavatele prendsi provozni riziko spojené s branim uzitkG vyplyvajicich z provozovani
stavby

e K pfenosu provozniho rizika dochazi, pokud dodavateli za béZnych trinich podminek neni
zaruéena navratnost vynaloZenych investic nebo nakladd vzniklych pfi provozovani stavby,
ktera je predmétem koncese

e MlZe se jednat o riziko na strané poptavky, riziko na strané nabidky, nebo kombinace rizik na
strané poptdvky i nabidky

e Mize se jednat i o ¢astecny prenos provozniho rizika, pokud ¢ast provozniho rizika prenesend
na dodavatele zahrnuje skute¢né vystaveni vykyvim trhu tak, aby pfipadné odhadované ztraty
dodavateli nebyly pouze zanedbatelné

5. PREDPOKLADANA KRITERIA HODNOCENi NABIDEK

Zadavatel neni objektivné schopen stanovit vahu nebo jiny matematicky vztah mezi jednotlivymi
kritérii hodnoceni. V souladu s § 115 odst. 2 ZZVZ jsou tak hodnotici kritéria sefazena podle jejich

cvvs

5.1 Seznam predpokladanych hodnoticich kritérii
e Vynos z prodeje pozemkd

e Podil vyuziti pozemk pro funkci ,véda a vyzkum*“
e Termin podani Zadosti o povoleni stavby

5.2 Popis predpokladanych hodnoticich kritérii
5.2.1 Vynos z prodeje pozemkl
e  Kupni cena pozemki

5.2.2  Podil vyuzZiti pozemki pro funkci ,véda a vyzkum*“

e Koncesionarem nabidnuty zavazny podil vyuziti pozemkd pro funkci ,véda a vyzkum“
v ma2.

e  PInéni tohoto kritéria bude vymahano koncesni smlouvou, kterd bude obsahovat
mechanismus pro kontrolu plnéni pfrislusnych podminek zadavatelem, a sankéni
mechanismus pro pfipad jejich neplnéni koncesionarem
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5.2.3 Termin podani zadosti o povoleni stavby

e  Koncesionafem nabidnutd zavazna lhita pro podani Uplné Zadosti o povoleni stavby
urcené prevazné pro funkci, véda a vyzkum®.

e  PInéni tohoto kritéria bude vymdhano koncesni smlouvou, kterd bude obsahovat
mechanismus pro kontrolu plnéni pfislusnych podminek zadavatelem, a sankéni
mechanismus pro pfipad jejich neplnéni koncesionarem

6. SMLUVNi PODMINKY A PRENOS RIZIK

Zavazek koncesionafe vybudovat a provozovat infrastrukturu za podminek a parametr(
definovanych koncesni smlouvou. Prfesnd a konkrétni definice bude predmétem jednaci ¢asti
koncese. Dialogova ¢ast koncesniho fizeni bude dlleZitym prvkem nalezeni rovnovahy mezi
pozadavky zucastnénych stran.

Koncesni smlouva s potencidlem zdsadné prenést rizika spojend s pfipravou projektu, vystavbou a
provozem védeckotechnického aredlu na soukromého partnera a zaroven na vymezenych
pozemcich podminit vznik provoz( podnikd s vysokou znalostni intenzitou, aby byly souladu s
klicovymi obory Regionalni inovacni strategie Jihomoravského kraje.
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