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Vyzva k pfedbézné trzni konzultaci

Vazeni,

jako odbornou osobu v oblasti realitniho developmentu a ve vazbé na pfipravované koncesni
fizeni na sluzby pracovné oznaCované jako  ,Dostupné  bydleni v  Brné
v lokalité Zdpadni brana” (déle jen ,projekt" Ci ,koncese"), které hodla realizovat statutarni
mésto Brno (déale jen ,SMB" nebo ,zadavatel"), Vas ve smyslu ust. § 33 zakona ¢. 134/2016 Sb,,
o zadavéani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,ZZVZ"), zdvorile
vyzyvame k predbézné trzni konzultaci.

Zadavatel mé zamér vybudovat dostupné byty v lokalité Zapadni brana, kter4 se nachazi
v méstské &asti Brno — Stary Liskovec a je vymezena ulicemi Jihlavska, u Penzionu/Labska,
dalni¢nim pfivadééem na D1) a podzemni tramvajovou drahou (mezi zastavkami Osova a
Nemocnice Bohunice). Rozloha celé lokality je cca 5 ha a je znazornéna nize:
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Vymezeni pozemk( pro projekt, mira a struktura zastavitelnosti Uzemi odpovidajici aktualné
dostupnému stavu je dale uvedena v Pfiloze 1 této Vyzvy.

Zakladni Udaje o lokalité jsou uvedeny v izemni studii, kterou zpracovala Kancelar architekta
mésta Brna, p.o. a je dostupna na adrese:

https://upmb.brno.cz/uzemne-planovaci-podklady/uzemni-studie/uzemni-studie-zapadni-

brana-zapadni-cast/
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Koncept projektu a jeho zakladni zamyslené principy

Zadavatel ma zékladni predstavu o realizaci projektu dostupného bydleni zaloZenou na
nasledujicich predpokladanych principech, které hodla ucinit souc¢asti budouciho koncesniho
fizeni realizovaného dle ZZVZ:

= Zadavatel do projektu vlozi své pozemky, které budou na zakladé smluvné zfizeného
prava stavby umoZiiovat soukromému partnerovi (koncesionafi) na jeho naklady a rizika
vybudovat infrastrukturu do svého vlastnictvi. Tuto infrastrukturu bude koncesionar po
predem stanovenou dobu spravovat a udrzovat (zadavatel pfedpoklada, Ze tato doba
bude v dé
formé DBFO (Design, Build, Finance, Operate'), kdy tedy soukromy partner

ce 20 let). Jedna se o schéma spoluprace Public-Private Partnership (PPP) ve

(koncesionar) infrastrukturu vyprojektuje, postavi, zafinancuje a po dobu trvani koncese
udrzuje a provozuje. Za tyto sluzby po dobu koncese inkasuje ndjemné a zbytek
hodnoty, ktera se koncesionafi nestaci vratit najemnym vramci koncesni doby,
koncesionar ziska pfi skonceni koncese tim, ze by mu zlstala ¢ast vybudované
infrastruktury.

* Vybudovani infrastruktury probéhne v souladu se zadavatelem stanovenymi standardy
pro bytovou vystavbu, které budou Gcinné v dobé zahajeni vystavby.

» Zadavatel rovnéz upozoriuje na skutecnost, Ze na pozemcich nejsou k dispozici
inZenyrské sité, tj. realizace projektu musi zahrnovat i realizaci potfebnych siti, v¢.
nezbytnych preloZek a odstranéni stavajicich inzenyrskych siti. Zadavatel pfedpoklada,
Ze vybuduje novou JV rampu kiizovatky ul. Jihlavska-Bitesska a nové propojeni ulic
Jihlavska a Labska v pfedmétné lokalité. Soucasné plati, ze s vystavbou bytd bude
spojena povinnost vytvorit i potfebny pocet parkovacich mist.

* Po dobu trvani koncese budou byty pronajiméany za predem danou vysi mési¢niho
najemného, ktera je pfedpokladana na Urovni 160 — 220 K&/m? (déle jen ,dostupné
byty") a bude podléhat pravidelné (kazdorocni) indexaci (véetné doby pfipravy
projektu). Zadavatel predpoklada, Ze spravu a samotny pronajem dostupnych byt
najemcim (operate) bude poskytovat soukromy partner, to na zakladé pravidel
stanovenych zadavatelem.

» Po uplynuti stanovené doby trvani koncese zanikne pravo stavby s nésledujicim
zamyslenym vyporadanim:

o Cast vybudované infrastruktury prejde bezplatné do vlastnictvi zadavatele

! Operate - tento termin v sobé zahrnuje provoz z hlediska péée o najemniky a agendy s tim spojené,
tak také udrzbu a opravy, tedy vcetné sluzby maintenance.
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o zbyvajici ¢ast infrastruktury zlistane ve vlastnictvi koncesionare/soukromnika a
k tomu se na néj pfevedou odpovidajici pozemky, a to z titulu vyrovnani za
pocatecniinvestici a nedostatecné inkaso vynost z najma tak, aby byla zajisténa
pozadovana navratnost investice

o zadavatel predpoklada, ze podil ploch infrastruktury z celkové vybudované
infrastruktury tohoto projektu, ktery bude po konci doby trvani koncese
bezlplatné prechazet na zadavatele, bude predstavovat hodnotici kritérium.

»  Zamyslenym predpokladem je zde takové usporadani objektt, které zajisti oddélenou
Cast byt zadavatele v samostatném bytovém domé/bytovych domech, a nikoliv jako
podmnozinu byt( zadavatele v rdmci budov se soukromymi byty.

= Pro posileni ekonomiky projektu zadavatel také zvazuje, Ze umozni ¢ast vybudovaného
bytového portfolia pronajimat po celou dobu koncese za trznich podminek (tj. mimo
rezim dostupného bydleni). Tento podil vSak nesmi prekrocit 50 % ploch vybudovanych

o

bytd.

= Soucasti navrzeného komplexu objektl je dle Gzemni studie Zépadni bréna také
komunitni centrum (v nizké &asti bloku C). Komunitni centrum vzhledem k plnéni jiné
funkce nez dostupné bydleni a ma také jiny rezim provozu i odlisSnou ekonomiku
projektu (vice zavislou na dotacnim financovani). Komunitni centrum by si zadavatel
provozoval sédm na své naklady, pficemz rezim vyporadani za vystavbu zlstava k diskusi
(Varianta 1: splaceni dila ihned po vystavbé, varianta 2: postupné splaceni v ramci
koncesni doby formou platby za dostupnost, pficemz koncesional by zde
pravdépodobné zajistoval také udrzbu/maintenance).

= Zadavatel pfedpoklada vyuziti smluvnich standard(i design & build (napf. obchodnich
podminek dle Zluté knihy FIDIC).

» Zadavatel dale avizuje, Ze zvoleny finanéni model, ktery vzejde z pfedbéznych trznich
konzultaci, bude rovnéz validovan z pohledu pravidel vefejné podpory.

Dotazy zadavatele

Pro uUcely verifikace podminek na trhu, zvazeni vhodného nastaveni podminek koncesniho
fizeni a jeho efektivniho modelu, jakoz i pro Uclely spravného zohlednéni pravidel verejné
podpory, prosime zdvorile o Vase vyjadreni k nasledujicim otazkam:
1. Méli byste zajem se uchazet o koncesi formy DBFO bytovych domd tak, jak je navrzena
vyse?
2. Jsou vkonceptu projektu néjaké principy, které byste radi upravili? Jestlize ano,
specifikujte vase navrhy, pfipadné i jejich odtvodnéni (parametrické nastaveni muze
byt déle pfedmétem Uprav).
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Uvedte principy, které by mély byt vzdy zachovany, aby si zamér zadavatele z Vaseho
pohledu udrzel svou atraktivitu (tj. za téchto specifikovanych podminek byste se
koncesniho fizeni zGcastnili).

Jaké vidite nejvétsi prekazky i rizika navrzeného konceptu projektu?
Je z vaseho pohledu moznost néjaké konkrétni Gpravy konceptu projektu, kterd by ho

ucinila pro trh dodavatell vice atraktivni?

Byli byste jako budouci koncesionar ochotni nést trzni rizika z dostupnych byta? Tedy
riziko poptavky (u dostupnych byt bude najemné pod trzni cenou — zde zadavatel zada
o zohlednéni celého rozpéti shora uvedené vyse najemného u dostupnych bytd) a riziko
inkasa najm0 (pfi moznostech vypovédi smlouvy neplati¢i a schopnosti obsazovat
byty)?

Jaky zpUsob urcovani najemnikii v dostupnych bytech je pro Vas atraktivngjsi?
Urcovani najemnikd koncesionafem (v souladu s pravidly stanovenymi zadavatelem)
anebo urcovani ndjemnikd pfimo zadavatelem?

S jakym primérnym rocnim rlistem cen nemovitosti budete ve svych propoctech
pocitat?

Jakou miru navratnosti vlastniho kapitalu (IRR nominélni po dani) povazujete za
akceptovatelnou pro to, aby byl projekt pro vas jesté atraktivni?

Vzhledem k charakteru projektu s nizkym pribéznym provoznim cash flow je jasné, ze
bude mozna pouze nizka finanéni paka — Gvér maximalné do cca 50 % investice, a tedy
nutny vyznamny podil vlastniho kapitalu, nebo bude potreba projekt ekvitné pribézné
v celé dobé koncese podporovat. Jsou tyto scénafe pro vas akceptovatelné? Ktery
z nich je preferovany?

Skladba mozného vyuziti ploch (byty : nebyty) je predmétem budoucich zmén
Uzemniho planu (¢i jeho aktualizace). Jaky pomér skladby ploch by byl z vaseho
pohledu optimalni? Pfipadné kde vnimate minimalni limit plochy uréené pro byty?
Specifikujte prosim vase projekty v bytovém realitnim sektoru uréené k pronajmu,
kde poskytujete také sluzby facility managementu (maintenance) véetné uvedeni roku
zahajeni prondm(. Seznam Ize doplnit i zahajenymi projekty bytd uréenych
k pronajmu, tedy ve stavu pred dokoncenim.

Méte zkusenosti s projekty PPP/koncesemi, pripadné piimo reference s konceptem
DBFM/DBFO v ramci bytové vystavby? Prosim specifikujte.

Jaky technicky standard budov pro byty charakteru dostupného bydleni vam pfipadéa
optimalni? Jakym zptsobem byste definovali jeho minimalni standard?
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15. Jaké zkuSenosti (referencéni zakazky), pripadné jiné technické kvalifikacni
pozadavky jsou z Vaseho pohledu dulezité pro vybér dostatecné kvalifikovaného
dodavatele pro zamyslené koncesni fizeni?

16. Jaké kritéria ekonomické kvalifikace (a z jakého dlivodu) povazujete za vhodna?

17. Zadavatel zamysli hodnotit ekonomickou vyhodnost nabidek podle parametru
podilu plochy bytd/infrastruktury, kterd bude bezplatné prevedena za zadavatele.
Doporucili byste toto kritérium hodnoceni (pokud ne, z jakého divodu?) Doporucili
byste i jina hodnotici kritéria? Jestlize ano, jaka a z jakého dlvodu.

18. V ramci Uzemni studie je navrzena vystavba komunitniho centra. Prosim zvolte jednu
Z nize uvedenych variant:

a. Byli byste ochotni akceptovat vystavbu komunitniho centra v ramci tohoto
koncesniho projektu? Jestlize ano, za jakych podminek — zejména z pohledu
financovani vystavby, statutu vlastnictvi, pfipadného provozu ve formé jeho
Udrzby a oprav (maintenance) a také vyporadani za tyto sluzby?

b. Byli byste ochotni akceptovat vystavbu komunitniho centra v daném misté?
(nikoliv nezbytné vramci projektu dostupného bydleni; ackoliv komplikace
projektu dostupného bydleni bude i v tomto pfipadé = budova se 2 a vice
funkcemi na 1 pozemku)? Navrhnéte pripadny vhodny postup.

c. Preferujete realizaci projektu dostupného bydleni ve vytyCeném Gzemi event.
zcela bez vystavby komunitniho centra?

19. Povazujete za vhodné (mozné) zahdjit koncesni fizeni v jeho Gvodni (kvalifikacni) fazi
jesté v dobé, nez bude schvalena zména tzemniho planu? (blize viz informace
obsazené v pfiloze ¢. 1 této Vyzvy)

20. Jaké dalsi informace byste uvitali pro to, abyste se mohli rozhodnout, zda se budete
Gcastnit koncesniho fizeni? Eventualné uvedte dalsi naméty, které by zadavatel mohl
déle zvazovat.

Zadavatel predpoklada, ze vysledky predbéznych trznich konzultaci budou tvofit klicovy ramec
pro pfipravu podminek koncesniho fizeni a pro posouzeni souvisejicich otazek. V pfipadé, ze
na zékladé obdrzenych odpovédi a doporuceni vznikne potieba dal$iho upfesnéni Ci vysvétleni
poskytnutych informaci, zadavatel zvazi pokracovani v pfedbéznych trznich konzultacich i napr.
formou osobniho jednani se zastupci Ucastnikl predbézné trzni konzultace (Ci jinou vhodnou

4

formou) tak, aby bylo mozné fadné pripravit podminky koncesniho fizeni.
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Pfedem dékujeme za Vasi aktivni Ucast v ramci predbéznych trznich konzultaci a poskytnuté
odpovédi, a to, je-li mozné, nejpozdéji do 30. 4. 2024, na emailové adresy: vz@mt-legal.com,

ZapadnibrPPP@brno.cz.

Vyzva byla schvalena Radou mésta Brna na R9/070 schiizi konané dne 14.2.2024.

V Brné dne 22.2.2024

Prilohy:

STATUTARNI MESTO
UTARN( B
MAGISTRAT MESTA BRNG
VSKeho na
501 Rg B%Rl%m' 3
-0 1-

f

Statitarni mes
JUDr. lva Maresova
vedouci Bytového odboru

1. Vymezeni pozemk( pro projekt a struktura jejich vyuziti
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Priloha 1 — Vymezeni pozemkii pro projekt a struktura jejich vyuziti

V dotcené lokalité Zapadni brana — zapadni &ast (Cernou hranici vyznacena plocha) je
nasledujici vlastnicka struktura (pozemky mésta v rlizové barvé):

Majetkopravni vztahy v dotcené lokalité

-.’I P Cesi republia
Statutarmi mésto Bmo
Fyzicke osoby
Préavnické osaby

/w [ Hrankee fedené plochy
N | Hranke dotend plochy

Projekt dostupného bydleni bude realizovan pouze na pozemcich Statutarniho mésta Brna
(plocha niZe vyznacena rizové).

ihlava

1684/118

168458

Xseuss 168483

4 1684/86
Stary/Liskovec
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Jedna se o nasledujici pozemky, ¢i jejich ¢asti v katastralnim tzemi Brno, Stary Liskovec:
Cast pozemku p.¢. 1684/21
Parcelni ¢islo 1684/88
Parcelni cislo 1684/63

Cast pozemku p.&. 1684/118
Parcelni cislo 1684/155
Parcelni cislo 1684/156

Cast pozemku p.¢. 1678/35

Uzemni plan a zastavitelnost

Dle platného tizemniho planu se planovana vystavba nachéazi ve funkénich plochach smisenych

jadrovych (SJ), kde je moznost trvalého bydleni max. 50 % vyméry funkcni plochy.

V soucasné dobé se projednava zména izemniho planu pro predmétnou lokalitu, kdyz se podle

dostupnych informaci v téchto plochach navrhuje bydleni az do 80 %. Nékteré navrhy jsou i

na prevod casti funkcénich ploch do ,vseobecného bydleni”, tedy s moznosti vyuziti az 100 %

pro bydleni. Zddnd zména ale jeité neni schvalena. Novy Uzemni plan by mél byt

v platnosti/Gcinnosti za cca 2 roky, nicméné dil¢i zména Uzemniho planu v rozsahu

vyplyvajiciho z pfedchoziho odstavce v lokalité Zapadni brana by méla byt v platnosti/dcinnosti

v druhé poloviné roku 2024.

Platny Uzemni plan umozniuje zastavitelnost Gzemi ve vymezenych pozemcich ve struktufe dle

tabulky nize:

Vyuziti dle stavajiciho Uzemniho planu

Plocha blokd* m2 12 800
Zastavéna plocha m2 - odhad 6 700
HPP m2 57 300
Zastavénost % - odhad 52%
Pomér bydleni 50%
Pomér ostatni plochy 50%
Plocha bydleni z HPP m2 28 650
Plochy ostatni z HPP m2 28 650
CPP byt m2 (koef. 0,72) 20628
CPP nebyti m2 (koef. 0,65) 18 623
Pocet byt( (60 m2/byt) 337

*Pozn.: Blok je ¢4st zastavitelného Gzemi v Uzemni studii z 08/2021 vymezeny (a obslouZeny) vefejnym prostranstvim (ulicemi,

naméstimi apod.) a vyznaceny prostfednictvim stavebni ¢ary.
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