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Pripadova studie: Vystavba a provoz
administrativni budovy mésta Spormany formou
PPP!

Uvedeni projektu

Mé&sto Spormany je z divodu nedostateéné kapacity a rovnéZ dosluhujici infrastruktury
municipalni administrativni budovy nuceno nechat budovu zrekonstruovat. Na zakladé
predbéznych analyz se vSak zdda, Ze by celkové ndklady na opravu byly vyssSi nez
vystavba nové budovy na zelené louce.

Specifikace vystupu
Mésto si predstavuje sluzbu komplexniho zajisténi investicni realizace vystavby nového

administrativniho objektu vcéetné jeho nasledného provozu. Celkova délka projektu se
odhaduje na 17 let.

Moznosti pofizeni sluzby
PFedstavitelim mésta se nabizeji dvé moznosti potizeni sluzby dané jeji specifikaci
vystupu.

Prvni variantou je tradi¢ni vypsani série verejnych zakazek umoznujicich potizeni sluzby,
na zakladé kterych zadavatel povéri jednotlivé vitéze zadavacich fizeni architektonickym
zpracovanim objektu po strance designu, technickym vyprojektovanim a vystavbou
administrativniho objektu, za coZ je nasledné podle smlouvy jednorazové vyplati. Déle
zadavatel zpravidla provede zadavaci fizeni na zajisténi spravy jednotlivych funkcnich
oblasti objektu po strance facility managementu (zvlast pro ostrahu, catering, odpadové
hospodafstvi aj.). Administrativni budova zlstane ve vlastnictvi mésta, které ji bude
souCasné provozovat. Dale se predpoklada, Zze mésto disponuje dostateCnymi vlastnimi
financnimi prostiedky pro Ucely pofizeni pozadované sluzby.

Druhou alternativou je pofizeni sluzby formou PPP. Zadavatel vybere na zakladé
zadavaciho fizeni soukromého partnera (predstavovaného zpravidla konsorciem firem),
ktery zabezpedi kompletni pofizeni sluzby. V této alternativé budou pocatecni projektové
a investi¢ni naklady financovany soukromym partnerem. Faze investi¢ni realizace bude
trvat 2 roky, infrastruktura je budovana rovnou do vlastnictvi mésta a béhem
nasledujicich 15 let bude zadavatel platit soukromému partnerovi platbu za dostupnost
vefejné infrastruktury a sluzeb. Z ddvodu ponechani si kapacitni rezervy pro budouci
rozsifeni Ufadu lze uvazovat o doCasném umoznéni soukromému partnerovi generovat
dodatecné zisky z pronajmu tfetim osobam vedouci k celkovému zlevnéni jeho nabidky, a
proto je rozsah vystavby naddimenzovany soucasné potiebé. Platba za dostupnost bude
probihat v pevnych splatkach na zakladé dohodnutého splatkového kalendare. Platba za
dostupnost bude zahrnovat platbu soukromému partnerovi za prondjem budovy
méstskému Urfadu a rovnéz platbu za celkovou vystavbu budovy a jeji provoz. Méstsky

! Tato pripadovd studie je dopliikem analytické a metodické ¢asti metodiky zpracované v rémci
projektu ,Zavadéni systému partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem v Ceské republice",
financovaného z prostfedkl programu Transition Facility Evropské unie v obdobi 1.Q 2008-II.Q
2008 (projekt Transition Facility CZ05.02.04.02.0002).
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Urad potrebuje ke svému provozu pouze 70 % celkové plochy nového objektu, zbyvajici
Cast bude pronajimana soukromym partnerem tifetim osobam.

Identifikace prijmovych a vydajovych polozek

Referencni
Vydajové polozky (tis. Kc) hodnota

Priprava projektu 45 000
Poradenské sluzby (pravni, financni, technické) 10 000
Dokumentace pro vybérové rizeni 3 600
Vybérové rizeni a vyjednavani 4 200
Projektova dokumentace 80 000
Pozemky 45 000
Vystavba infrastruktury a budovy 900 000
Vybaveni 450 000
Obnova majetku (roky 6, 10, 14) 90 000
Osobni naklady (p.a.) 18 200
Energie (p.a.) 3 600
Spravni rezie (p.a.) 3 600
Opravy a udrzba (p.a.) 17 500
Prijmové polozky (tis. Kc)
Prijmy od tretich stran (p.a.) 5 000

Stanoveni hlavnich predpokladt
Hlavni predpoklady

Inflace 3,0%
Reéalna sazba dle vyhlasky ¢. 217 / 2006 Sb. 3,0%
Diskontni sazba 6,09%

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspekti hodnoty za penize v projektech PPP 3
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Ukazka casovani polozek penézniho toku

Penézni toky - ¢asovani
index roku (0]

Pripravna faze
Naklady pripravy projektu 100%
Transakcni faze
Poradenské sluzby (pravni, financni, technické) 100%
Dokumentace pro vybérové fizeni 100%
Vybérové fizeni a vyjednavani 100%
Faze investicni realizace
Navrhové naklady
Projektova dokumentace 100%
Kapitalové investice
Pozemky
Vystavba infrastruktury a budovy
Vybaveni
Provozni faze
Obnova majetku (roky 6, 10, 14)
PFimé provozni naklady
Osobni naklady (p.a.)
Energie (p.a.)
NepFimé provozni naklady
Spravni rezie (p.a.)
Opravy a udrzba (p.a.)
PFijmy
PFijmy od tretich stran

100%
50%
30%

50%
70%

100%
100%

100%
100%

100%

100%
100%

100%
100%

100%

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspekti hodnoty za penize v projektech PPP
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Vypocet NPV Hrubého PSC

Vykaz penéznich tok@ zadavatele (PSC) (tis. K¢)

index roku 0
Provozni penézni toky
PFijmy
Prijmy od tretich stran 0
PFimé provozni naklady
Osobni naklady (p.a.) 0
Energie (p.a.) 0
Neprimé provozni naklady
Spravni rezie (p.a.) 0
Opravy a Udrzba (p.a.) 0
Provozni penézni toky celkem 0
Investicni penézni toky
Navrhové naklady
Projektova dokumentace ( 80 000)
Kapitalové investice
Naklady pripravy projektu (45 000)
Poradenské sluzby (pravni, financni, technické) ( 10 000)
Dokumentace pro vybéroveé fizeni ( 3 600)
Vybérové fizeni a vyjednavani (4 200)
Pozemky 0
Vystavba infrastruktury a budovy 0
Vybaveni 0
Naklady na obnovu majetku
Obnova majetku (roky 6, 10, 14) 0
Investicni penézni toky celkem (142 800)
Penézni toky celkem ( 142 800)
Diskontovany penézni tok (6.09%) (142 800)
(2 103 854)

o oo

o

O O oo

(46 350)
( 463 500)
(139 050)

0
( 648 900)

( 648 900)
( 611 650)

o o oo o o

[eNeoNoNoNe)

(477 405)
(334 184)

0
(811 589)

(811 589)
( 721 086)

5464

(19 888)
(3934)

(3934)
(19 123)
(41 414)

oOoooooo o

o o

(41 414)
( 34 684)

i) 16

8 024

( 29 206)
(5777)

(5777)
( 28 082)
( 60 818)

oOoooooo o

o o

( 60 818)
(23 618)

17

8 264

(30 082)
( 5950)

( 5950)
( 28 925)
(62 643)

oOoocoooo o

o o

(62 643)
(22 930)
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Volba typu PPP projektu

Na zakladé predbézné analyzy byl jako nejvyhodné€jsi typ projektu PPP pro zajisténi
pozadované specifikace vystupl zvolen typ DBFO.

Dlvodem této volby je zejména synergie zalozend na strategické vhodnosti integrace
architektonického navrhu designu a technického projektového zpracovani s vlastni
vystavbou a ndslednym provozem véech jednotlivych sekci nemovitosti. Z divodt pravni
obezretnosti je dale infrastruktura budovana primo do vlastnictvi mésta jako zadavatele.

Ukazatelé Gavérového kryti

Na zadkladé diskuze s financujicimi institucemi byly zvoleny minimalni hodnoty ukazatell
Uvérového kryti nasledovné:

Limity ukazatelli avérového kryti |PozZzadovana hodnota

Dolni limit ADSCR 1,10
Dolni limit LLCR 1,20

Kaskada penéznich toku

Kaskada penéznich tokl (tis. K<)
0 1 2 3 4.17
Provozni + investicni penézni toky (po zdanéni) (80000) (648900) (811589) 183 591
Emise akdii 16 000 129 780 162 318 0
Cerpani seniomiho Gvéru 64 000 519 120 649 271 0
Penézni toky po cerpani 0 0 0 183591
Platba Groktl z provozniho Uvéru 0 0 0 0
Platba Umoru z provozniho Gvéru 0 0 0 0
Platba Grokti ze seniomiho Uvéru 0 0 0 (80864)
Platba Umoru ze seniomiho Uvéru 0 0 0 (71376)
Penézni toky po splatkach 0 0 0 31351
Cerpani provozniho Gvéru 0 0 0 0
Vlysledny penézni tok (po zdanéni) 0 0 0 31351
Penézni toky minulych obdobi 0 0 0 0
Disponibilni penézni toky pro dividendy 0 0 0 31351
WWplata dividend* 0 0 0 (31351)
Disponibilni penézni toky po dividendé 0 0 0 0

1

V readlném modelu je potfeba zohlednit mj. regulatorni podminky pro vyplatu dividend. V tomto pfipadé se
pro jednoduchost dividendy rovnaji volnym penéznim tokdm.
Pozn. Ve zjednoduseném pfikladovém modelu nejsou uvazovany rezervni Uty a dalsi technické podrobnosti.

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspekti hodnoty za penize v projektech PPP 6
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Parametry financovani

Obecné
Pozadované IRR 10%
Sazba DPPO 19%
Financovani
Urok seniorniho Gvéru 6%
Doba splaceni seniorniho Uvéru v letech 13
Urok provozniho Uvéru 8%

Doba splaceni provozniho Uvéru v letech 1
Kapitalova struktura
Vlastni kapital 20%

Cizi kapital 80%

Prijmy [tis. Kc]
Prijmy od tretich stran 5 000
Prijem platby za dostupnost od zadavatele 215 865
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Vykaz penéznich tokli soukromého partnera a vypocet platby za dostupnost

Pro G&ely vypoctu je nejprve nutné sestavit vykaz penéZnich tokd soukromého partnera. V rédmci tohoto vykazu se provede vypocet platby
za dostupnost a to v takové vysi, aby soukromy partner pfi uvazovani vedkerych prijmi a vydaji v souvislosti s projektem dosahl jeho
pozadované miry vynosnosti vlastniho kapitalu.

Vykaz penézZnich tokda SP

ref. hodn. [0] 1 2 3 4 5..15 16 17
Provozni penézni toky
PFijmy
Pfijmy od tfetich stran 5000 0 0 0 5 464 5628 8 024 8 264
Pfijem platby za dostupnost 215 865 0 0 0 235 881 242 958 346 400 356 792
PFimé provozni naklady
Osobni naklady (p.a.) (18 200) 0 0 0 (19 888) (20 484) (29 206) (30 082)
Energie (p.a.) (3 600) 0 0 0 (3 934) (4 052) (5777) (5 950)
NepFimé provozni naklady
Spravni rezie (p.a.) (3 600) 0 0 0 (3 934) (4 052) (5777) (5 950)
Opravy a udrzba (p.a.) (17 500) 0 0 0 (19 123) (19 696) (28 082) (28 925)
Dan z pfijmu (DPPO) - sazba 19% 0 0 0 (10 876) (12 798) (40 223) (48 870)
Provozni penézni toky celkem 0 0 0 183 591 187 503 245 358 245 279
Investicni penézni toky
Navrhové naklady
Projektova dokumentace (80 000) (80 000) 0 0 0 0 0 0
Kapitalové investice
Pozemky (45 000) 0 (46 350) 0 0 0 0 0
Vystavba infrastruktury a budovy (900 000) 0 (463 500) (477 405) 0 0 0 0
Vybaveni (450 000) 0 (139 050) (334 184) 0 0 0 0
Naklady na obnovu majetku
Obnova majetku (roky 6, 10, 14) (90 000) 0 0 0 0 0 0 0
Investiéni penézZni toky celkem (80 000) (648 900) (811 589) 0 0 0 0
Finanéni penézni toky
Emise akcii 0 16 000 129 780 162 318 0 0 0 0
Cerpani seniorniho uvéru 0 64 000 519 120 649 271 0 0 0 0
Platba Grok( ze seniorniho Gvéru 0 0 0 0 (80 864) (76 582) 0 0
Platba Umoru ze seniorni Gvéru 0 0 0 0 (71 376) (75 659) 0 0
Cerpani provozniho Gvéru 0 0 0 0 0 0 0 0
Platba Urokl z provozniho Gvéru 0 0 0 0 0 0 0 0
Platba Umoru z provozniho Gvéru 0 0 0 0 0 0 0 0
Vyplata dividend* 0 0 0 0 (31 351) (35 263) (245 358) (245 279)
Finanéni penézni toky celkem 80 000 648 900 811 589 (183 591) (187 503) (245 358) (245 279)
Penézni toky celkem 0 0 0 0 0 . 0 0

1V redlném modelu je potieba zohlednit regulatorni podminky pro vyplatu dividend, zde se pro jednoduchost dividendy rovnaji volnému penéznimu toku
2Neuvazuje se uplatnéni dafiovych ztrat & pravidel nizké kapitalizace, pouzitd sazba je platna od r. 2010.

PenézZni tok investort

(16 000)

IRR investori 10%

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspekti hodnoty za penize v projektech PPP 8
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Vykaz penéznich tok({i zadavatele a vypocet NPV PPP bez

uvazovani rizik

Soukromym partnerem pozadovana platba za dostupnost se zapoditd do vykazu

pené&znich tokl zadavatele jako zépornad polozka.

Nasledné se urdi cistda soucasna

hodnota penéZnich tokd zadavatele vyjadfujici NPV PPP bez uvaZovani rizik.

(tis. K¢)
index roku (0]
Platba za dostupnost 0

Penézni tok Zadavatele

Naklady pfipravy projektu ( 45 000)
Poradenské sluzby (pravni, finanéni, technické) ( 10 000)
Dokumentace pro vybérové fizeni ( 3 600)
Vybérové fizeni a vyjednavani (4 200)
Celkovy penézni tok verejného zadavatele ( 62 800)
Diskontovany penézni tok verejného zadavatele ( 62 800)
(21491 851)

Seznam identifikovanych rizik

oOoooooo

(235 881)
0

(242 958)
0

0 0
0 0
0 0
(235 881)
(197 547)

(242 958)
(191 793)

mm Popis vzniku rizika POP'SI,I::‘ksaIedku Nakladani s rizikem

K2

K3

K4

T1

T2

Projektova Riziko vyplyvajici z nesplnéni
dokumentace  o€ekavani kladenych na
projektovou dokumentaci.
Casovani: rok 0
Prekroceni Riziko vyplyvajici ze Spatného
stavebnich planu nakladu.
nakladu
Casovani: rok 1-2
Vlastnictvi Riziko vyplyvajici z neprokazani
lokality jednoznacéného vlastnictvi

lokality (napf. restituéni naroky).

Casovani: rok 1

Kulturni/archeol
ogické dédictvi

Riziko vyplyvajici z moZnosti
poskozeni kulturnich a
historickych pamatek
nachazejicich se na lokalité a
Vv jejim bezprostfednim okali.
Casovani: rok 1

Vada v pribéhu
faze Zivotnosti

Riziko skryté vady na
zarizeni/budovach objevené

projektu bé&hem provozu
Casovani: roky 3-17
Technicka Riziko vyplyvajici

nedostateénost z technologické zastaralosti

Zména projektu,
prodlouzeni

jednani, finanéni

ztrata

Finanéni ztrata

Prodlouzeni
jednani,
prodlouzeni
projektu,
odskodnéni
tfetim stranam
Zpozdéni &i
odloZeni praci,
prodlouzeni

jednani, finanéni

ztrata

Financni ztrata,
prodlouzeni
projektu

Finanéni ztrata

Smluvni oSetfeni
charakteristik projektu
(specifikace pozadavkl na
projekt)

Smluvni oSetfeni tzv.
finanéniho stropu dodavky
sluzby, ze strany vefejného
sektoru, soukromy sektor si
zajisti dukladné expertizy, aby
mohl rucit za smluvné
oSetreny finanéni strop
dodavky

Vefejny sektor zajisti potfebné
dokumenty a prokaze
vlastnictvi lokality, pfipadné si
zajisti vlastnictvi lokality

Vefejny sektor zajisti
archeologicky priizkum
lokality, ziska povoleni
pamatkového Ustavu

Smluvni oSetreni

Lze oSetfit smluvné

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektd hodnoty za penize v projektech PPP 9
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wm Popis vzniku rizika Poplsri:iuksaledku Nakladani s rizikem

dojde k vymeéné zastaralého
vybaveni

Casovani: roky 6,10,14

P1 Riziko Riziko, Ze soukromy sektor Prodlouzeni Lze oSetfit smluvné
dostupnosti doda projekt &i sluzbu, ale projektu,
(nedodrzeni nedostoji svym zavazkim ukonéeni
zavazkl (stanovenym smluvné) projektu, finanéni
soukromym tykajicim se umoznéni ztrata
sektorem) dostupnosti sluzby.

Casovani: roky 3-17

P2 Riziko poptavky Riziko nedostate¢nych pfijmu Financni ztrata, = Dukladna predikce poptavky,
provozovatele plynouci ze ukondéeni provedeni ekonomickych
Spatné predikce poptavky po projektu analyz vyuziti expertnich
nabizené sluzbé/zmény odhadU pred zapocetim
poptavky po sluzbé (produktu) projektu

b&hem Zivotnosti projektu,
v pfipadé, Ze sluzbu provozuje
a poskytuje soukromy sektor

Casovani: roky 3-17

V1 Pfirodni Riziko vyplyvajici z pfirodni Prodlouzeni Pojisténi
katastrofa katastrofy. projektu, zvyseni
nakladli na
Casovani: roky 1-17 (v 1. roce  projekt, ukon&eni
se tyka jen pofizené Casti projektu
projektu)

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektti hodnoty za penize v projektech PPP 10
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Ukazka financ¢nich dopadl a vysledného ocenéni
nékolik identifikovanych rizik

Referencni Dopad |Hodnota
Pravdépo | Dopad

hodnota dobnost | (rel.) (abs.) rizika

tis. K¢ tis. Kc tis. Kc

pro

80 000 mirné sniZzeni ndkladu 0% 0%
beze zmény 80.0% 0%
mirné navygeni nakladt 8.1% 17% 13 600 1 102
stfedni navySeni ndkladd 8.9% 50% 40 000 3573
vyrazné navyseni nakladu 3.0% 83% 66 400 1 968
100% celkem 6643.04
900 000 mirné snizeni nakladd 5% -5% (45 000) (2 250)
beze zmény 10.0% 0% 0 0
mirné navyseni nakladd 50.0% 15% 135 000 67 500
stfedni navy$eni ndkladu 20.0% 30% 270 000 54 000
vyrazné navyseni ndkladu 15.0% 40% 360 000 54 000
100% celkem 173250
230 000 mirné snizeni nakladdt 0% 0% 0 0
beze zmény 80.0% 0% 0 0
mirné navygeni nakladt 8.1% 17% 39 100 3169
stfedni navySeni ndkladd 8.9% 50% 115 000 10 272
vyrazné navyseni ndkladu 3.0% 83% 190 900 5 658
100% celkem 19098.7
305 000 mirné snizeni nakladd 0% 0% 0 0
beze zmény 95.0% 0% 0 0
mirné navygeni nakladt 1.7% 17% 51 850 861
stfedni navySeni ndkladd 1.7% 50% 152 500 2 547
vyrazné navyseni nakladu 1.7% 83% 253 150 4 228
100% celkem 7635
905 000 mirné snizeni ndkladd 0% 0% 0 0
beze zmény 90.0% 0% 0 0
T1 mirné navyseni nékladﬁo 6.4% 10% 90 500 5774
stfedni navyseni nakladu 3.4% 35% 316 750 10 611
vyrazné navyseni nakladt 0.2% 75% 678 750 1 086
100% celkem 17471
450 000 mirné sniZzeni nakladl 0% 0% 0 0
beze zmény 40.0% 0% 0 0
T2 mirné navyseni nakladd 21.2% 10% 45 000 9 531
stfedni navySeni ndkladd 24.2% 18% 81 000 19 634
vyrazné navyseni nakladt 14.6% 31% 139 500 20 339
100% celkem 49504.5
16 667 mirné snizeni nakladt 0% 0% 0 0
beze zmény 90.0% 0% 0 0
mirné navygeni nakladt 5.7% 15% 2 500 143
stfedni navy$eni ndkladu 3.2% 40% 6 667 215
vyrazné navyseni ndkladu 1.1% 75% 12 500 133
100% celkem 490
5 000 mirné snizeni nadkladd 0% 0% 0 0
beze zmény 40.0% 0% 0 0
mirné navygeni nakladt 20.0% 17% 850 170
stfedni navySeni ndkladd 20.0% 50% 2 500 500
vyrazné navyseni nakladu 20.0% 83% 4 150 830
100% celkem 1500
1 350 000 mirné snizeni nakladd 0% 0% 0 0
beze zmény 98.5% 0% 0 0
Vi mirné navyseni nakladd 0.8% 10% 135 000 1028
stfedni navy$eni ndkladu 0.6% 30% 405 000 2 266
vyrazné navyseni nakladl 0.2% 70% 945 000 1692
100% celkem 4986.36
Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektii hodnoty za penize v projektech PPP 11
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Alokace rizik mezi zadavatele a soukromého partnera

| Riziko | Alokace |
“ Soukromy partner
m Soukromy partner
m Zadavatel

m Zadavatel

Soukromy partner
Soukromy partner
“ Soukromy partner
m Soukromy partner
Sdilené 50:50

Rizika, kterd budou alokovana soukromému partnerovi jsou prevoditelna. Rizika, které
si ponechava zadavatel, se uvazuji jako zadrzena. Sdilend rizika se rozdéli mezi
prevoditelnd a zadrzena v poméru, v jakém jsou sdileny zadavatelem a soukromym
partnerem.

Identifikace rizik

Pro zjednodusujici Ucely pripadové studie byly pouzity stejné druhy rizik jak pro
demonstraci jednoduché metody, tak i pro demonstraci pokrocilé metody.

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektti hodnoty za penize v projektech PPP 12
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Stanoveni charakteristik identifikovanych rizik

Referencni

hodnota
[tis.KC]

900 000

230 000

305 000

905 000

450 000

-
N

[y

16 667

5000

1 350 000

casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis. K¢]:

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:
-vrchol [tis. K¢]:

casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:

zvolené rozdéleni:
-vrchol [tis. K¢]:
-scale [tis. K¢]:

casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:
-vrchol [tis. K¢]:

casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:

casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:
-alfa [-]:
-beta [-]:
casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:
-alfa [-]:
-beta [-]:
casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:
-alfa [-]:
-beta [-]:
casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:

casovani [roky]:

rozsah dopadu [tis.

pravdépodobnost:
zvolené rozdéleni:
-alfa [-]:
-beta [-]:

K¢E]:

K¢E]:

K¢E]:

K¢]:

K¢]:

K¢E]:

K¢E]:

K¢E]:

Parametry

0

0 az 80 000
20%
Trojuhelnikové
20 000

1,2

-180 000 az 400 000
90%
Gumbelovo
126 000

96 000

1

0 az 230 000
20%
Trojuhelnikové
57 500

1

0 az 305 000
5%
Rovnomérné

3az17

0 az 905 000
10%

Beta

1.6

5

6, 10, 14
27 000 az 180 000
60%

Beta

1.7

3.4

3az17

0 az 16 667
10%

Beta

2.2

5.4

3az17

0 az 5 000
60%
Rovnomérné

1az17

0 az 1 350 000
1.5%

Beta

1.7

5

Probabilty

4

Graf rozdéleni hustoty
pravdépodobnosti
financniho dopadu
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Ukazka jedné iterace ohodnocovani rizik simulacni metodou Monte Carlo (tis. Kc¢)

Prevoditelna rizika - dopad rizik (pracovni plocha simulace)
index roku 0] 1

0 0 0

0 206000 212180 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 198 342

0 0 0 0 0

0 0 0 0 2 814 0

V1 (prevoditelné) 0 0 0 0 0
souhrny tok rizik 20000 206000 212180 0 2 814 198 342|
diskontovany tok rizik 20000 194 340 188839 0 2229 73 657

NPV prevoditelnych rizik 800 972

Zadrzena rizika - dopad rizik (pracovni plocha simulace)
rok 0] 1

K3

K4

V1 (zadrzené)
souhmy tok rizik
diskontovany tok rizik
NPV zadrZenych rizik

Hodnoty finanénich dopadl v jednotlivych letech jsou ndhodné& generovény specializovanym softwarem pro aplikaci simulaéni metody
Monte Carlo.

Vy&e jednotlivych finanénich dopadt se fidi pfisludnym rozdé&lenim hustoty pravdépodobnosti finanéniho dopadu. Vyskyt v jednotlivych
letech se fidi ¢asovanim rizika a pravdépodobnosti vyskytu rizika.

Modre oznacené hodnoty NPV zadrzenych a prevoditelnych rizik jsou vyslednym ocenénim rizik pro danou iteraci simulace (1 z napf.
20 000). Po probéhnuti celé simulace (vSech 20 000 iteraci) vytvori software z nashromazdénych hodnot NPV rizik obé vysledna rozdéleni
hustoty pravd&podobnosti finanénich dopadl zadrzenych a pfevoditelnych rizik.

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektii hodnoty za penize v projektech PPP 14
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Vysledné ocenéni rizik simulacni metodou Monte Carlo
Rozdéleni hustoty pravdépodobnosti soucasné hodnoty celkovych prevoditelnych a zadrzenych rizik

MNPV pFevoditelnych rizik NPV zadrZzenych rizik

060 12,000

no4 B0 050 10,000
2 |
£ 00 &0 3 £'040 8000 3
'% = '% 0
2 & o 030- 6,000 5
= 002 400 7 = 3
(v > L o2 400 &

004 JH 20 010 - 2,000

0.00 = : 0.0 ’. ——mm—mmm—mae . . ‘ )

i 300,000 £00,000 900,000 1200000 1,500,000 0 0,000 120000 180,000 240,000 300,000
tis. K& lis K&

Odectené vystupni Udaje

Soucasna hodnota rizik Soucasna hodnota Zadrzenych
rozdéleni Prevoditelnych rizik [tis. KC rozdéleni F4] is. K
244167 5. percentil |
Stredni hodnota 704282

: 1350001 257882

Z rozdéleni prevoditelnych rizik vyplyva, Ze nejpravd&podobnéjéi sou¢asné hodnoty jejich finanénich dopadl budou v rozmezi priblizné
500 az 600 mil. K¢, i kdyz je stfedni hodnota vyssSi. Celkovy rozumné predpokladany dopad bude mezi 244 a 1 350 mil. KC (90 %
vysledkd simulace - modra &ast grafu). Cervené vybarvend &ast grafu oznacuje extrémni hodnoty dopadd, které byly v prib&hu simulace
zaznamenany pouze ve zbyvajicich 10 % vysledkd.

Z rozdéleni zadrzenych rizik je vidét, Ze vétsina soucasnych hodnot finan¢nich dopadd téchto rizik byla v simulaci nulova (skoro 12 000
pripadl). Ze zbylych dopadl jsou nejpravdépodobnéjéi dopady v rozsahu pfiblizné od 40 do 160 mil. K& Je to dédno ocené&nim a alokaci
téchto rizik - zadavatel si ponechal rizika, kterd nastavaji jen v prvnim roce, maji malou pravd&podobnost, e vibec nastanou a jejich
hodnoty jsou ve velkém rozsahu.

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektii hodnoty za penize v projektech PPP 15
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NPV PSC pri ocenéni rizik jednoduchou metodou

NPV penézZnich toku [tis. K¢] (2 103 854)
Rizika zadrzena [tis. KC] (57 391)
Rizika prevoditelna [tis. K¢] (699 601)
(2 860 847)

NPV PSC pri ocenéni rizik pokrocilou metodou pro
normalni stav okolnosti

NPV penézZnich toku [tis. K¢] (2 103 854)
Rizika zadrzena [tis. KC] (58 946)
Rizika prevoditelna [tis. KC] (704 282)
(2 867 083)

Grafické znazornéni NPV PSC pri ocenéni rizik
jednoduchou metodu

NPV PSC
0
© Y
"é ¥ ( 500) -
T T (1000)] NPV pen?znlch
£ o toku
‘T2 (1500) -
0w o
© += |
g g (2000) Rizika zadrzena
0 = - Y . ,
w e (2500) - Rizika prevoditeina
\C >0
@S (3000)
O a
(13500)

ENPV penéZnich tokl mRizika zadrzena ERizika pfevoditelnd
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Vystupy modelti 1.

Prvni vystupni tabulka srovnava vypoctené hodnoty NPV PSC a NPV PPP pfi zahrnuti vlivu
rizik ocenénych jednoduchou metodou a ukazuje strukturu té&chto ukazatel(. Rozdilovy
ukazatel absolutni hodnoty za penize (Value for Money, VfM) ukazuje, o kolik je
vyhodnéjsi varianta PPP (kladnd hodnota znali ekonomickou vyhodnost PPP). VfM
relativni pak podava stejnou informaci, pouze vyjadrenou v procentech.

Srovnani PPP a PSC

[ [ NPVvPSC___[ _NPVPPP |
(2103 854) (2491 851)
(57 391) (57 391)
(699 601)

| Celkem [tis. K&] | (2 860 847) (2 549 243)
[

311 604

|_VfMrelativni | 10,9%

,_.
<
=
<
Q
o
]
=k
c
(=g
=

i - kvantifikace hodnoty za penize (NPV PPP - NPV PSC)

Nasledujici tabulka srovnava hodnoty NPV PSC a NPV PSC pfi pouziti pokrocilé metody
ocenéni rizik. Je rozdélena do tfi casti podle predpokladaného stavu okolnosti.
Nejpfiznivéjsi stav okolnosti popisuje teoretickou situaci, kdy vétsina rizik nenastala nebo
jejich dopady byly minimalni (jen v 5 % p¥ipadl vysla celkova sou¢asnd hodnota rizik v
simulaci nizsi nez hodnota uvedena v tabulce pro tento stav okolnosti). Nejnepfiznivéjsi
stav okolnosti popisuje situaci opac¢nou (v 95 % vySla souCasna hodnota rizik nizsi nez
hodnota uvedena v tabulce pro tento stav okolnosti).

rovnani PPP a PSC

. Nej j
[ TWevPSC(5%) NPV PSC (95%)
(2 103 854) (2 491 851) (2 103 854) (2 491 851) (2 103 854) (2 491 851)
0 0 (158 946) (158 946) (257 882) (257 882)
(244 167) (704 282) (1350 001)
EETEONEEAG N (2348021) (2491851) (2867083) (2550797) (3711738) (2749 733)
- O
(143 830) 316 285 962 004
-6,13% 11,03% 25,92%

1 VfM absolutni - kvantifikace hodnoty za penize (NPV PPP - NPV PSC)

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspekti hodnoty za penize v projektech PPP 17
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Nasledujici obrazky ukazuji graficky stejné informace jako pfedchozi tabulky.

Srovnani NPV PSC a NPV PPP

0 -

g’é’ ( 500)
3 E (1000 NEY 22’;;2"”" NPV penénich
‘| g (1500) toku
w o
[
S (2007 Rizika zadrzen4
& £ (2500) 4 Rizika pfevoditelna
22 300 4
O g
(3500) Lo oo L.
NPV PSC NPV PPP
m NPV penéZnich tokl mRizika zadrzena mRizika prevoditelna
Srovnani zplisobd porizeni (pokroéilda metoda ocenéni rizik)
0 —
Q0 o o
..6. ’§ ( 500) - NPV PSC (5%) NPV PPP NPV PPP (95%)
: -
3 E (1 000) -
L
w3 (1 500) -
) (2 000) -
’§ £ (2 500) A
- iEE: (13000) ~
-
® £ (3500)
0 o
( 4 000) -

B NPV pené&znich tokd [tis. K&] B Rizika zadrzend [tis. K&] BMRizika prevoditelna [tis. K&]
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Vystupy modelt I1.

Nize je uveden graf prib&hu penéznich tokl vefejného zadavatele pro oba zplsoby
pofizeni. Pro vétsi prehlednost a vypovidaci schopnost jsou hodnoty uvedeny v redlnych
cenach bez vlivu inflace. Tento graf umozni nalézt odpovéd na otdzku financni
dostupnosti projektu.

Penézni toky zadavatele a finanéni dostupnost (v readlnych cenach)
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

0
E‘( 100)
= ( 200) 1
g€ ( 300) 1
o ( 400) 1
@ ( 500) -
8 ( 600) -
B ( 700)
N ( 800)
& ( 900) -

(1 000) -

Tradi¢ni zplsob potizeni —— Pofizeni formou PPP === Limit finan&ni dostupnosti

Interpretace grafu

Pro nastavené parametry je realizace projektu formou PPP finan¢né dostupnad, protoze
kazdoro¢ni vysledné penézni toky vefejného zadavatele jsou nizsi nez jim stanoveny limit
finan¢ni dostupnosti. Potencidlnim problémem pfi realizaci tradicni formou vefejnych
zakazek by mohlo byt vyrazné prekroceni v Uvodni investi¢ni fazi projektu, kdy by
zadavatel musel jednordzoveé vynalozit znacné financni prostiredky.

Pro provozni fazi projektu plati, ze vydaje zadavatele jsou nizsi pro tradi¢ni pofizeni
verejnymi zakazkami, protoze pfi ném zadavatel hradi jiz jen provozni vydaje, zatimco
pfi pofizeni formou PPP musi zadavatel postupné splacet soukromému partnerovi i
pocatecni jednordzové investi¢ni vydaje.

Zadavatelovy penézni toky v souvislosti s projektem pofizenym formou PPP jsou
konstantni, protoze zadavatel plati soukromému partnerovi stale stejné castky
(v redlnych cenach, je abstrahovano od penalizaci soukromého partnera za nekvalitu
plnéni podle platebniho mechanismu jako pfilohy smlouvy o realizaci projektu) po celou
provozni fazi projektu a spliiuje kritérium finan¢ni dostupnosti po celou dobu trvani
projektu.

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektti hodnoty za penize v projektech PPP 19
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Vystupy modelt III.

N&sledujici dvojice tabulek shrnuje dosazené hodnoty ddleZitych parametrd modelu PPP a
pozadavky na jejich hodnotu.

hodnota hodnota
Realnd vyse Platby za dostupnost’ 215 865 -
IRR investory 10,00% 10,00%
min. ADSCR 0,58 1,10
min. LLCR 1,17 1,20

! pro rok 3 - prvni rok platby soukromému partnerovi

Platba za dostupnost je modelem dopocitavana tak, aby mira vynosnosti vlastniho
kapitalu (IRR) soukromého partnera bylo presné takova, jaka je jim pozadovana. I presto
by vSak méla byt dosazend a pozadovand hodnota modelem generovana za ucelem
ovéreni spravnosti kalkulaci modelu.

Hodnoty ADSCR a LLCR (ukazatele schopnosti splacet Uvér) se pocitaji pro kazdy rok
zvlast. Véfitelé obvykle kladou omezeni na jejich minimalni hodnotu za celou provozni
fazi projektu.

V druhé tabulce jsou shrnuty kontrolni ukazatele, slouzici pro rychlé ovéreni, zda
v /e o e v ’ Ve 4
dosazené parametry modelu vyhovuji na né kladenym podminkam.

Kontrolni otazky
Dosazeno IRR investord?
Dosazeno pozadované min. ADSCR?

Dosazeno pozadované min. LLCR?
Splacen seniorni Uver?
Splacen provozni Uver?

Jak je vidét, minimalni hodnoty ADSCR a LLCR za tohoto nastaveni modelu PPP nespliuji
nastavené pozadavky véfitell. Pro zjiténi, pro¢ tomu tak je, je potfeba se podivat na
pribéh t&chto ukazatell (viz dale).

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspekti hodnoty za penize v projektech PPP 20
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Vystupy modelti IV.

Pribéhy ukazatell kryti Gvéru

O T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
index roku

—— ADSCRj =——LLCRi = — limit ADSCRi == — limit LLCRi

Z grafu prab&hl ukazatell kryti Gvéru je vidét, Ze limity ADSCR nejsou splnény v letech
6, 10 a 14, a limit LLCR neni splnén v roce 14, coz jsou roky, kdy probihd obnova
majetku. Vydaje na tuto obnovu zplsobi, Ze soukromému partnerovi nezbude dostatek
pendz na splaceni celé splatky a musi si pUjéit dalsi penize na provozni Gvér. Redlnym
feSenim této situace je rozvrstvit vydaje obnovy, které jsou vynakladany jednou za 4
roky, do delSiho ¢asového obdobi a ,spofit" penize v letech, kdy nedochazi k obnové.
K tomu slouzi rezervni Ucet obnovy (MRA), ktery nebyl do modelu zahrnut. Timto
zplsobem se vétdina nakladl na obnovu (pfiblizné 3/4) presunou do dfiv&jdich let.
V letech 6,10 a 14 pak nebude obnova predstavovat takové zatizeni na penézni toky a
ukazatele kryti (schopnosti splaceni) tvéru budou optimalizovany.

Vystupy modeld V.

Posledni dilezitou &asti vystupl finanénich modeld je citlivostni analyza

Citlivostni analyza - citlivost VfM® - relati

investice avéru dostupnost

1 485 000 tis. K¢ 6.09% 15 865 tis. K¢

-3.51% -20.21% 34.18% -44.21% 155.91%
-2.84% -16.10% 27.49% -34.76% 124.72%
-2.14% -12.08% 20.73% -25.62% 93.54%
-1.44% -8.08% 13.90% -16.78% 62.36%
-0.73% -3.89% 6.99% -8.25% 31.18%
0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
0.74% 3.95% -7.06% 7.97% -31.18%
1.49% 7.03% -14.20% 15.68% -62.36%
2.26% 11.31% -21.42% 23.13% -93.54%
3.04% 15.48% -28.72% 30.33% -124.72%
3.83% 19.59% -37.31% 37.29% -155.91%
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Citlivostni analyza ost VFfM! - absolutni vyjadieni [tis. K&]

Platba za
dostupnost

215 865 tis. K¢

300 652 248 635 418 107 173 832 797 415
302 770 261 429 397 274 203 303 700 253

304 923 273 952 376 214 231 781 603 091
307 114 286 436 354 917 259 302 505 928
309 338 299 490 333379 285 899 408 766
311 604 311 604 311 604 311 604 311 604
313 908 323903 289 593 336 449 214 442
316 254 333510 267 343 360 462 117 280
318 641 346 843 244 848 383 674 20 118
321 069 359 847 222 110 406 111 (77 044)
323 539 372 642 195 337 427 799 (174 206)

1 VfM - kvantifikace Hodnoty za penize (NPV PPP - NPV PSC)

Tabulka citlivostni analyzy ukazuje, jaka bude procentualni zména absolutniho ukazatele
hodnoty za penize (VfM), tj. rozdilu NPV PPP - NPV PSC, pfi zméné nékterého ze
vstupnich faktorl uvedenych v tabulce za predpokladu ceteris paribus (tj. vzdy je
uvazovana zména pouze jediného faktoru). Zména faktoru je myslena jako procentualni
zmeéna referencni hodnoty (zména miry inflace o 20 %, znamena v ilustrativnim ptikladu
pouziti miry inflace rovné 3,6 %).

Vystupy modell VI.

Kromé& zfejmych zavérl o tom, ktery faktor je citlivéjsi neZ jiny, vyplyvaji z tabulky
citlivostni analyzy i dalsi zavéry:

Zvysi-li se platba za dostupnost o priblizné 13 %, snizi se VfM 0 100 %. NPV PSC se tedy
bude rovnat NPV PPP a oba zpUsoby potizeni budou pro Zadavatele stejné atraktivni.

Kladnd zména vysSe kapitdlovych investic vede mozna prekvapivé ke zvysSeni VfM, tj.
zvyhodnéni potizeni pomoci PPP. Z principd PPP projektl plyne, Ze pii zvyseni
kapitalovych investic by se mély navysit naklady jak pro pofizeni verejnym sektorem
(zadavatel hradi investi¢ni naklady), tak pro pofizeni PPP (soukromy partner hradi
investi¢ni naklady). V PPP ma vak soukromy partner vy&si prdimérné naklady na kapital,
a proto stejna zména vySe kapitalovych investic vyvola vétsi citlivost realizace formou
PPP na jejich zménu. NPV PPP by tedy mélo pfi kladné zméné kapitalovych investic
rychleji klesat nez NPV PSC. ProtoZze vsSak pfi ohodnoceni rizik byly jako referencni
hodnoty brény pravé vyse kapitalovych investic (a provoznich nakladd), tak se zarovef
zméni i ohodnoceni obou skupin rizik - zvysi se (,zhorsi*) vysledky NPV PSC. V pfipadé
této pripadové studie prevazi vliv zmény ohodnoceni rizik nad vlivem zmény vyse
kapitalovych investic a zavérem citlivostni analyzy je, ze zvySeni kapitalovych investic
vede ke zvyhodnéni porizeni formou PPP.

Fakt, Ze jsou v PPP projektu pfitomny vyrazné kapitalové investice, na které si musi
soukromy partner pUj¢ovat cizi kapital, naznacuje znacnou citlivost na vy&i Grokové miry
seniorniho Uvéru, coz doklada vysledek citlivostni analyzy. Je vidét, Ze vyssi Urokova
mira navysi Uroky placené bance a soukromy partner pak musi zadavatele pozadat o
vySSi platbu za dostupnost, aby byl schopen splatit Uroky a zaroven byt pfimérené
ziskovy, aby uspokojil pozadavky svych investorl (IRR). Tim se pochopitelné snizuje
VfM smérem v neprospéch PPP.
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Znacnou citlivost vykazuje projekt i na diskontni sazbu. To je zplsobeno strukturou
plateb v PPP projektu. PFi pofizeni vefejnym sektorem mé& zadavatel vétsinu vydajl
koncentrovanou v prvnich letech projektu, na které se vztahuje mensi efekt diskontni
sazby, tzn. vétdina nakladl se zapo¢itava do soudasné hodnoty penéznich tokl, a tedy do
NPV PSC. Pri pofizeni formou PPP jsou zadavatelovy platby rozlozeny rovnomérné v case,
a tedy na pozdéjsi roky projektu pripada vétsi ¢ast plateb. Na tyto roky se jiz vztahuje
vétsi efekt diskontni sazby a do soucasné hodnoty penéznich toki NPV PPP se
zapocitavaji tyto vydaje v mensi mire. Kdyz se tedy zvysi diskontni sazba, NPV PSC se
zméni jen malo, ale v ramci NPV PPP budou mit diky diskontovani zadavatelovy budouci
vydaje (a prijmy) nizsi vahu a celkové NPV PPP bude tedy vychazet Iépe. Jedna se zde o
uplatnéni principu ¢asové hodnoty penéz. Vyssi diskontni sazba znamena, Ze si zadavatel
vice ceni penéz, které ma k dispozici ted, nez téch, které ziska v budoucnu, a proto pro
néj budouci vydaje nemaji v PPP takovy vyznam jako vysoké kapitalové investice
v prvnich letech. Témto Uvaham odpovida i vysledek citlivostni analyzy.

Vystupy modell VII.

Citlivostni analyze byva také &asto podrobena i vySe provoznich nakladd. Projekt
popisovany v této pripadové studii ma vSak jen nizké provozni naklady, které jsou
zahrnuty v obou modelech ve stejné vysi. Citlivost VfM na zmény provoznich nakladd je
proto velice nizka a neni v tabulce zahrnuta.

Vysledky citlivostni analyzy lze vyjadrit i graficky. Typickym grafickym vyjadfenim jsou
tzv. spider diagram a tzv. tornado diagram. Zavéry z nich odvoditelné jsou stejné jako
zavéry odvozené z tabulky.
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Tornado diagram
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