Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

79/36. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 23.6.2026

88. Navrh vybéru banky pro financovani realizace projektu
"Druzstevni bydleni pro mladé" lokalita Kamenny vrch II, vcetné
uveérovych podminek

Anotace

Zastupitelstvo mésta Brna na Z9/26 zasedani konaném dne 29.4.2025 ulozilo zastupci statutarniho
mésta Brna, jako predsedovi predstavenstva bytového druzstva Dostupné bydleni Kamenny vrch II,
bytové druzstvo (dale jen ,Druzstvo”) predlozit Zastupitelstvu mésta Brna navrh vybéru banky pro
financovani realizace projektu , Druzstevni bydleni pro mladé” vcetné uvérovych podminek na zékladé
vybérového rizeni mimo rezim zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. udéluje predchozi souhlas s vybérem Ceskoslovenské obchodni banky, a. s., pro financovani
realizace projektu ,Druzstevni bydleni pro mladé”, lokalita Kamenny vrch II

2. povéruje zastupce statutarniho mésta Brna, které je predsedou predstavenstva bytového
druzstva Dostupné bydleni Kamenny vrch II, bytové druzstvo k dojedndani finalnich
podminek Gvéru

3. uklada zastupci statutarniho mésta Brna, které je predsedou predstavenstva bytového
druzstva Dostupné bydleni Kamenny vrch II, bytové druzstvo predlozit
Zastupitelstvu mésta Brna
navrh finalnich podminek Gvéru na financovani realizace projektu , Druzstevni
bydleni pro mladé“, lokalita Kamenny vrch II
T: bezodkladné po dojednani findlnich podminek uvéru

Stanoviska

Materiél byl projednan Radou mésta Brna na schiizi R9/181 dne 17.6.2026.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Sestava vytvorena 16.6.2026 v 12:31 12 Vygenerovdno programem eMMB
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DUVODOVA ZPRAVA

Zastupitelstvo mésta Brna na Z9/26 zasedani konaném dne 29.4.2025 ulozilo zastupci
statutarniho mésta Brna, jako pfedsedovi pfedstavenstva bytového druzstva Dostupné
bydleni Kamenny vrch Il, bytové druzstvo (dale jen ,,Druzstvo”) predlozit Zastupitelstvu
meésta Brna navrh vybéru banky pro financovanirealizace projektu ,,Druzstevni bydleni pro
mladé“ v€etné uvérovych podminek na zakladé vybérového fizeni mimo rezim zakona ¢.
134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpis(.

Oslovenim trhu, administraci a vyhodnocenim nabidek byla povéfena spolec¢nost
NEWTON Business Development, a. s. Tato ¢innost a kompletni poradensky servis byly
hrazeny Statnim fondem podpory investic (SFPI) z Narodniho planu obnovy v ramci
programu bezplatného poradenstvi pro obce pod znackou Obecon. Pro rozpocet mésta,
meéstské ¢asti i budouci druzstevniky tak tato poradenska ¢innost nepfedstavuje zadné
financni naklady.

Za ucelem transparentniho a ekonomicky nejvyhodnéjsSiho zajisténi dvéru bylo osloveno
5 nejvétsich bank v CR (Ceskoslovenska obchodni banka, Ceska spofitelna, Komeréni
banka, UniCredit Bank a Raiffeisenbank). Vzhledem k tomu, Ze v dobé podani nabidek
jeSté nebyl vybran generalni dodavatel stavby, byl pro banky stanoven jednotny
hypoteticky scénaf Cerpani, aby byly podané nabidky plné porovnatelné. Indikativni
nabidky nakonec podaly tfi z oslovenych bank: Ceskoslovenska obchodni banka (CSOB),
Komeré&ni banka (KB) a Ceska spofitelna (CS). UniCredit Bank nabidku nepodala z dGivodu
vysoké expozice v dané lokalité a Raiffeisenbank se vybérového fizeni neucastnila.

Vyhodnoceni a oduivodnéni vybéru

Spole¢nost NEWTON Business Development, a. s. pfedlozila k 19. kvétnu 2026 finalni
vyhodnoceni aktualizovanych nabidek. Z analyzy ekonomickych (sazby pfi Cerpani a
splaceni, poplatky) i nefinanénich parametrd (podminky ¢erpani) jednoznacéné vyplynulo
nasledujici poradi uchazec:

1. Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
2. Komeréni banka, a. s.
3. Ceska spofitelna, a. s.

Podrobné vyhodnoceni téchto nabidek je zpracovano v pfiloze €. 1 tohoto materialu.
Hlavni divody pro vybér CSOB:

vew s

o Nejvyhodnéjsi urokové sazby: Nabidka CSOB skonéila jako nejvhodné&jsi ve
v8ech &tyfech posuzovanych variantach fixaci a swapovych sazeb (IRS).
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« Finanéni aspora: U fixovanych sazeb (3Y i 5Y) je nabidka CSOB vyhodné&jsi o 86,
resp. 87 bazickych bod@ (bps) nez druha KB. Ceska spofitelna nabidla nejvyssi
sazby, které jsou oproti CSOB drazsi o 103 bps (u 3Y fixu), resp. o 123 bps (u 5Y
fixu). U swapovych sazeb (IRS) je CSOB vyhodnéjsi oproti KB o 73 bps (3Y) a 74 bps
(5Y). Ceska spofitelna swapové sazby pro druzstva viibec neposkytuije.

o Nefinanéni podminky: CSOB poskytla v rdmci své nabidky nejvstiicn&jsi a
nejméneé zatézujici nefinancni podminky a pozadavky vici klientovi.

e Jistota parametri: Na rozdil od Komerc¢ni banky, jejiz nabidka je podminéna
budoucim ratingovym hodnocenim (coz nese riziko nasledného zvysSeni sazeb), je
nabidka CSOB stabilni.

Z hlediska volby typu sazby (fixni vs. swapova) doporucuje poradce zvazit miru rizika. Fixni
sazba zajistuje absolutni predikovatelnost naklad(l, avSak pokud trZzni sazby do dokonceni
stavby (cca za 3 roky) klesnou, mUze byt drazsi nez financovani pres IRS. Pfi optimistickém
vyhledu trhu je vhodnéjsi volit swapové sazby, pfi averzi k rizikim sazby fixni.

Material byl projednan Radou mésta Brna na schiizi R9/181 dne 17.6.2026.

Material nepodléha projednéani v komisich Rady mésta Brna
Prilohy:

Pfiloha ¢&. 1 - Vyhodnoceni nabidek bankovniho financovani

Priloha €. 2 - Indikativni nabidka
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Vlystavba druzstevnich bytu
v Brné lokalita Kamenny vrch ||

Vyhodnoceni nabidek bankovniho financovani

19. kvétna 2026

STRIKTNE DUVERNE

N NEWTON

SSSSSSSSSSSSS OPMENT
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OBEC @ Pfepnéte své vize dorealizace

V4 ' 4

Identifikacni udaje a prohlaseni o vylouceni odpovédnosti

Disclaimer

® Tento dokument byl vypracovan spolecnosti NEWTON Business Development,

a. s. (Zpracovatel) a je predkladdan jménem Klienta Realitni spolecnosti mésta Brna a.s.,
ICO 469 05 877.

Utvar Corporate Finance Ceské sporitelny, a. s., ktery je v ramci ObecOn spolupracujicim
dodavatelem spole¢né s NEWTON Business Development, a. s., se této ¢asti konzultaci viibec
neucastnil, nebot Ceskd spofitelna byla U¢astnikem vybérového Fizeni na financovani tohoto
projektu.

Zpracovatel byl povéren asistenci Klientovi pfi zajistovani financovani projektu. Tento mandat
a c¢innost je hrazena Zadavatelem Statnim fondem podpory investic z Narodniho planu
obnovy pod znackou poradenskych sluzeb ObecOn.

Tento dokument vychazi z nabidek jednotlivych bank a je ptipraven pouze pro informacni
Ucely. Jeho cilem je pomoci Zadavateli pfi vybéru financujici instituce pro projekt
Druzstevni bydleni Kamenny Vrch 1l Brno.

Informace uvedené v tomto dokumentu nebyly nezavisle ovéfeny, proto se neposkytuje
zadné prohlaseni, zaruka ani zavazek, vyslovny ani implicitni, ohledné pfesnosti nebo Uplnosti
téchto informaci nebo nazor( a Zpracovatel ani Klient neprebiraji Zddnou odpovédnost za
tyto informace.

®  Veskeré uvedené informace jsou diivérné a nesmi byt reprodukovany bez souhlasu Klienta.

Financovano , '] MINISTERSTVO
“ Evropskou unii >— ﬁfgﬁgghow =~ ?.— PRO MIiSTNi
NextGenerationEU ‘ L ROZVOJ CR

S f ﬂ Statni fond
padpory investic

Identifikacni udaje

Klient

Realitni spolecnost mésta Brna a.s.

Projekt:

Adresa objekt(:

Zadavatel — pod znackou

Druizstevni bydleni Kamenny Vrch I, Brno

nad ulici Petra Kfivky v méstské ¢asti Novy
Liskovec

Statni fond podpory investic - ObecOn

Sidlo: Vinohradska 1896, 120 00 Vinohrady
ICO: 70856788

Kontaktni osoba: Michal Kyzl, e-mail: kyzl.michal @sfpi.cz
Zpracovatel NEWTON Business Development, a. s.
Sidlo: Politickych vézn 10, 110 00 Praha 1
ICO: 27455947

2
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OBEC @ Pfepnéte své vize dorealizace

Proces osloveni bank a ziskani nabidek financovani projektu

Zajisténi ucasti v ramci bankovniho sektoru

® Vzhledem k velikosti projektu byla vyzva k podani nabidek adresovéna 5 nejvét$im bankam v CR

(podle bilan¢ni sumy / aktiv)
1.

2
3.
4

¢soB
Ceska spofitelna
Komercni banka

UniCredit Bank

Raiffeisenbank

X%

nabidka poddna
nabidka poddna
nabidka poddna

nabidka nakonec nepodana — dlivodem jiz vyznamna
expozice v dané lokalité

neucast ve vybérovém fizeni

® Vzhledem ke skutecnosti, Ze v dobé podavani nabidek jesté nebyl vybran generdlni dodavatel
stavby a nebyl k dispozici prubézny harmonogram projektu, nebylo ani mozné specifikovat presny
profil ¢erpani bankovniho uvéru.

® Pro podani nabidek tak byl stanoven hypoteticky scénar cerpani uvéru, aby bylo moiné ziskat
porovnatelné nabidky. Cisla vyplyvajici z nabidek jsou tak pouze orientaéni a budou zaviset jak na
upfesnéné vysi ivéru dle nabidky vitézného dodavatele, tak na zvoleném profilu ¢erpani Gvéru.

® Uvazovana skladba financovani: 20 % vlastni kapital a 80 % uvér

= Velikost uvéru véetné kapitalizace uroku: 1 733 — 1 744 mil. K¢

Unor — ptiprava dokumentace pro banky:
teaseru/prezentace pro predstaveni
projektu bankam, vyzvy k podani nabidek
a jednotného formulare pro podani
nabidek

Bfezen — vyzvani 5 nejvétsich bank v CR k
podani nabidek

Duben — revize nabidek a konzultace se
vSemi ucastniky k jednotlivym bod{im
nabidek

Kvéten 2026 — vyzva k podani
aktualizovanych nabidek a jejich
vyhodnoceni
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OBEC @ Pfepnéte své vize dorealizace

Hlavni paramenty nabidek bank

Aranzérsky poplatek
Zavazkova provize
Sazba pfi Cerpani

Sazba pti splaceni

DSCR prebytek pfijmu
nad dluhovou sluzbu

Rezervni fond
Podminky
cerpani
(vybrané)

¢soB

300 tis. K¢

0,10 % p.a.
1M PRIBOR + 0,25 % p.a.
3YIRS4,43%+ 0,29 % p.a.=4,72%

® 5YIRS4,47 % +0,29 % p.a.=4,76 %

® fixni sazba na 3Y 4,72 % p.a.
® fixni sazba na 5Y 4,76 % p.a.

1,05; default 1,00 s moznosti equity cure
2 mésicni splatky dluhové sluzby

Predlozeni SOSB o ¢lenstvi v druzstvu od
budoucich druzstevnikd/SMB na min.
90 % bytu

Prokazani uhrady 15 % vlastnich zdroja

Zavazek SMB uhradit zvysené naklady
projektu jako 3. v poradi (po druZstvu a
druZstevnicich)

® 200 tis. K¢
® 0,20 % p.a.
= 1M PRIBOR + 0,71 % p.a.

® 3YI|RS+0,16 % +0,71% = 5,45% p.a.*
® 5YIRS+0,19% +0,71% =5,50% p.a.*

® fixni sazba na 3Y 5,58 % p.a.
® fixni sazba na 5Y 5,63% p.a.
= 1,05

B 2 mésicni splatky dluhové sluzby

® Doba cerpani max. 3,5 roky (vCetné
odkladu splatek max. 6 mésici po

kolaudaci)

®m \/ySe Uvéru neprekroci 80 % celkovych

investi¢nich nakladu

® Kdyby pfi kolaudaci nebyla splnéna 100
% obsazenost, SMB by vstoupilo misto
uhradil

chybéjicich  druistevnikl a
odpovidajici akontace

*nabidka vychazi z predpokladaného ratingového
hodnoceni Klienta Bankou

0 K&
0,30 % p.a.

1M Pribor + 0,50 % p. a.

® 3Y |RS — pro druZstva neposkytuji IRS
® 5Y IRS — pro druZstva neposkytuji IRS

® fixni sazba na 3Y 5,75 % p.a.
® fixni sazba na 5Y 5,99 % p.a.

V aktualizované nabidce neuvedeno
2 mésicni splatky dluhové sluzby
Rada zékladnich odklddacich podminek

Vhledem k tomu, Ze se jedna o
finan¢né nejméné zajimavou nabidku,
podminky zde nespecifikovany (ani to
neni mozné vzhledem k jejich rozsahu)
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OBEC @ Pfepnéte své vize dorealizace

Porovnani nabidek na zakladé parametru sazeb pfri splaceni v jednotlivych variantach

Sazby pfi splaceni

30 letého tvéru p.a. ¢soB &s ::S;Ii:
3Y IRS 4,72 % 5,45%* neposkytuji CsoB
5Y IRS 4,76 % 5,50%* neposkytuji CSOB
fixni sazba na 3Y 4,72 % 5,58 % 5,75 % CSOB
fixni sazba na 5Y 4,76 % 5,63% 5,99 % CSOB
Zavéry vyhodnoceni:

= Ve viech 4 variantach rGznych sazeb vychazi nejlépe nabidka CSOB

® U swapovych sazeb (IRS) vychazi nabidka CSOB oproti nabidce KB vyhodné&ji o 73 bps u 3Y IRS a o 74 bps u 5Y o | ol ‘
IRS. CS swapové sazby neposkytuje. —_— S e T

= U fixovanych sazeb nabidka CSOB vychézeji 1épe o 86 bps u 3Y a o 87 bps u 5Y nez u 2. v poradi KB. CS ; i ~ ,y
poskytuje nejvyssi sazby ze véech 3 podanych nabidek (o 103 bps, respektive 123 bps draz nez CSOB). 5 _:j,;m‘

® Doporuceni k vyuZiti sazeb: fixni sazby prinasi predikovatelnost naklad(i, nicméné mohou generovat drazsi %
naklady financovani, pokud sazby za 3 roky, kdy bude stavba dokoncena, na trhu klesnou (a bylo by tak mozné
financovat levnéji prostfednictvim IRS). Dnes jiz v sobé sazby podkladové nesou zahrnuti rizik spojenych
s externimi Soky (valka v Irdnu), tj. mohou do budoucna klesat, pokud nedojde k dalSim externim Sok{m.
PFi optimistickém vyhledu do budoucna je tedy vhodnéjsi volit swapové sazby, pfi averzi k rizikim ty fixni.

Poznamka*: nabidka KB vychdzi z predpokladaného ratingového hodnoceni Klienta Bankou, tzn. Ze sazby by se mohly pri findlnim schvalovdni bankou zménit (= zvysit).

SSia 1015



OBEC @ Piepnéte své vize do realizace

Zavéry vyhodnoceni

V ramci porovnani dodanych indikativnich nabidek bank vychazi nasledujici poradi A99

1. CSOB -
2. KB B Lt

. 9 ' . -
R lh vw-.:s Y

| 1

CSOB v ramci podané indikativni nabidky také poskytuje nejvstficnéjsi nefinanéni podminky
(definované pozadavky ze strany banky vici Klientovi).




Jsme tady, abyste mohli prepnout vase vize do realizace.

Nasi experti poskytuji bezplatné poradenstvi pro obce a jejich zastupce, ktefi chtéji dat své
obci novy impulz a zlepsit kvalitu zivota jejich obyvatel.

Mate dotaz nebo dalsi poZzadavek? Obratte se nas

https://www.obecon.cz/kontakty/

Financovéano

o .. NARODNI MINISTERSTVO f 1
+ + | Evropskou unii iy -’« ISTNI p Statni fand
NextGenerationEU >\ PLAN OBNOVY @ | ROZVeD Ch S I Strana 12 / 15



https://www.obecon.cz/kontakty/

REALITNI SPOLECNOST MESTA BRNA

Indikativni nabidka financovani

Druzstevni byty Kamenny vrch Il Brno
Zpracovatel: Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Datum: 12.5.2026

Loan Facility Financovani vystavby druistevnich bytt Kamenny vrch Il v Brné

Limit dvéru 1 635 mil. K¢ + kapitalizovana c¢ast trok( a poplatkd po dobu vystavby (80 %
celkovych nakladd projektu) 98,469 mil. K¢

Aranzérsky poplatek 300.000,- (zahrnuto v limitu Gvéru)

Zavazkova provize 0,10 % p.a. (zahrnuto v limitu Uvéru)

Urokova sazba pfi 1M PRIBOR + 0,25 % p.a.
cerpani Gvéru

varianta: 3Y IRS 4,43 % + 0,29 % p.a.

varianta: 5Y IRS 4,47 % + 0,29 % p.a.

varianta: fixni sazba na 3 roky od zahajeni splaceni 4,72 % p.a.

4. varianta: fixni sazba na 5 let od zahajeni splaceni 4,76 % p.a.

S ohledem na avizované mozné mimoradné splatky jsou fixni sazby pocitany
na 80% objemu uvéru, aby bylo umoZnéno pripadné 20% objemu Uvéru
splatit predcasné. Zbylych 20% objemu uvéru by pak bylo navazano na
plovouci Urokovou sazbu.

V pfipadé zajmu banka umi nabidnout i fixni sazbu formou swapce s prémii
hrazenou v urokové sazbé nebo jednordzové na zaldtku, rozhodny den je 2
obchodni dny pred zacdtkem fixace

W=

Urokova sazba pfi
splaceni avéru

DSCR 1,05; default 1,00 s moZnosti equity cure

e pfrijimani dalsich Gvérl Dluznika pouze se souhlasem Banky

o Negative pledge — klient neposkytne Zadné zajisténi vyjma zdstavniho prava
ve 2. poradi ve prospéch bank financujicich provedeni mimoradné splatky
Uvéru v souvislosti s prevodem jednotky do vlastnictvi ¢lena druzstva

o Stdlost aktiv

Pripadné dalsi
(ne)financni kovenanty

Rezervni fond 2 mésicni splatky dluhové sluzby

e Zastava predmétného pozemku vcetné financované nemovitosti po
Zajisténi dokonceni projektu

e Zastavni pravo k pohledavkdam z uctu klienta vedenych u Banky

Strana 13/ 15



Loan Facility Financovani vystavby druzstevnich bytti Kamenny vrch Il v Brné

e Prokdzani uUhrady 15 % vlastnich zdroji (akontace od budoucich
druzstevnik() na specialni Gcet vedeny u Banky

e PredlozZeni rozpoctu, podepsané SoD, ¢asového harmonogramu projektu,
stavebniho povoleni

e PredlozZeni nabyvacich tituld k pozemkim pod stavbou

e Potvrzeni o zapisu zastavniho prava k predmétnému pozemku

e Predlozeni Smluv o smlouvé budouci o ¢lenstvi v druzstvu od budoucich
druzstevnik(/Statutarniho mésta Brna na min. 90 % byt

e PredlozZeni finalniho znéni stanov druzstva

e PredlozZeni vzorové smlouvy o najmu druzstevniho bytu ve formé a obsahu
akceptovatelném pro Banku

e Zfizeni specialniho Uctu u Banky pro skladani akontaci od budoucich ¢lent

e Mezi Bankou, Klientem a opravnénym subjektem (,Nezavisly expert”) byla
uzaviena smlouva o vykonavani ¢innosti pro kontrolu Projektu zejména v
tomto rozsahu: (i) verifikace rozpoctu Projektu pred podpisem Smlouvy, (ii)
verifikace SoD, vydavani mésicnich zprav o stavu vystavby, o pouziti zdroju
financovani, o plnéni rozpoctu a jeho zménach, o vydanych
administrativnich povolenich (Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni),

e Klient Bance predlozZil a Banka akceptovala zpravu Nezavislého experta
obsahujici zejména: (i) odsouhlaseni celkového rozpoctu Projektu a
harmonogramu Projektu, (ii) ovéfeni vyse nakladd uéelné profinancovanych
Klientem z vlastnich zdroj( a ze zaloh budoucich ¢élend, (iii) ovéreni izemniho
a stavebniho rozhodnuti, zajisténi pristupd k Projektu, existence
nestandardnich vécnych bremen apod

e Klient Bance predlozil pojistnou smlouvu na provadéni dila - Projektu
zahrnujici vSerizikové pojisténi vcetné odpovédnosti za Skodu, uzavienou v
obvyklém rozsahu mezi Zhotovitelem (nebo Klientem) a pojistovnou
prijatelnou pro Banku a byla prokazana vinkulace pojistného plnéni z této
pojistné smlouvy ve prospéch Banky s vyjimkou pojisténi odpovédnosti za
Skodu,

Podminky ¢erpani
uvéru

Umoznény bez sankce do 20% objemu Uvéru s plovouci irokovou sazbou (min.
Mimoradné splatky vyse mimoradné splatky vsak dosahne CZK 100 tis.) za podminek pro predcasné
splaceni

Klient je opravnén predcasné splatit Uvér i s uroky pouze (i) po predchozi
pisemné dohodé s Bankou, ktera bude uzaviena na zakladé zdvazného

Predcasné splaceni pisemného pozadavku Klienta predloZzeného Bance nejpozdéji 10 pracovnich
dni pfed pozadovanym terminem mimoradné splatky s uvedenim vyse a data
mimoradné splatky a (ii) k datu splatnosti Grokd z Uvéru

e Zavazek Statutdrniho mésta Brna uhradit zvySené ndklady projektu nad
ramec predlozeného rozpoctu formou zavazku v Uvérové smlouvé (zaruka
mésta vyzadovana neni) s posloupnosti Uhrad: 1. druzstvo, 2. prostredky
Ostatni podminky na  druZstevnikd, 3. Statutarni mésto Brno
SMB, nebo zhotovitele ¢ Prevod clenského podilu je moZny pouze na osobu uvedenou na méstem
zpracované cekaci listiné, ktera je v souladu s cili mésta predloZzenymi Bance,
min. po dobu 15 let.
¢ Vedeni 100 % platebniho styku pres Banku
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Loan Facility Financovani vystavby druzstevnich bytti Kamenny vrch Il v Brné

e DolozZeni platného kolaudacéniho rozhodnuti do 30 dnd od vydani

e Klient bez souhlasu Banky neprovede zménu stanov, ktera by vyznamnym
zpUsobem zhorsila véfitelskou pozici Banky

e Spravce a predseda bytového druzstva bude Realitni spole¢nost mésta Brna,
v pozici dozoru musi byt subjekt s prokazatelnymi zkusenosti s vedenim
druZstev akceptovatelny pro Banku a jeho zména/zména spravce/predsedy
podléha schvaleni Banky

e Zaruka za dobré provedeni dila 5-10% z ceny dila vystavend ze strany
zhotovitele ve Vas prospéch

e Zaruka za zadriné po dobu min. 5 let v objemu 5-10% z ceny dila

e Spolecnost, ktera ma s podobnymi stavbami prokazatelné zkusenosti

Platnost nabidky Do 12.11.2026
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