PRILOHA €. 15
POZADAVKY NA FINANCNi MODEL

Pro Ucely této prilohy se pod pojmem ,projekt” rozumi planovana ekonomika Koncesionare
souvisejici s plnénim Smlouvy do Dne uplynuti, tj. zejména Projektovani, InZenyringu, dodani
Mobiliare, Objektu a poskytovani Sluzeb.

1. Pozadavky na podobu Financ¢niho modelu

e Financni model (dale téz jen ,FM") bude zpracovan v programu MS Office Excel,
nebo bude dodan v souboru s MS Excel pIné kompatibilnim

e FM bude plIné funkéni, tzn. fungujici vzorce, odkazy a provazby (nebude se jednat o
,shimek” Ciselnych hodnot z Finan¢niho modelu)

e Soubor, stejné jako jeho jednotlivé soucasti, bude odemcen pro Cteni i Upravy (obsah
vsech bunék bude viditelny — hodnoty i vzorce)

e FM i prfipadnd makra nebudou chrdnéna heslem, nebo heslo bude ozndmeno
Zadavateli

e Vsechny listy, radky, sloupce a bunky budou viditelné (skryté smi byt jen sloupce a
radky bez obsahu a odkazd na koncich listd)

e FM bude obsahovat vSechny potiebné vstupy a nebude odkazovat na externi
soubory a data

2. Principy konstrukce Financniho modelu

e FM bude sestaven vsouladu sPravnimi predpisy a svSeobecné uznavanymi
Ucetnimi postupy v CR

e FM bude zobrazovat celou planovanou vnitini ekonomiku projektu (Ucelové
spolecnosti)

e FM bude pokryvat celou planovanou dobu projektu ode Dne ucinnosti do Dne
uplynuti

e FM bude sledovat naklady a vynosy a odvozené téz financni toky (cash-flow)
souvisejici s projektem

e FM bude samostatné zobrazovat financovani projektu, a to:

o Uvéry (zvlast Seniorni Uvér a ostatni financovani) — splatka udroku,
Cerpani/splatka jistiny, stav Uvéru a jiné podstatné informace

o Vklad vlastnich zdroju a jejich vyplaceni

e FM bude zobrazovat danové dlsledky ekonomiky projektu (zejména DPH a DPPO -
dané z prijmu pravnickych osob) a predpokladané danové sazby

e FM bude pracovat s pfedpokladanou inflaci (dle dlouhodobého inflaéniho cile CNB),
a bude zrejmé, do jakych polozek je tato inflace promitnuta
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Minimalni aroven detailu Finanéniho modelu

FM bude sestaven na roc¢ni bazi, tzn., bude samostatné zobrazovat kazdy jednotlivy
rok projektu pocinaje Dnem ucinnosti

FM bude sestaven v K¢ (nebo v tis. K¢)
FM bude samostatné zobrazovat nejméné tyto kategorie:
o Pocet lizek a predpokladana obsazenost v procentech celkového poctu
o Naklady v ¢lenéni
= Celkové investicni naklady Objektu

e Naklady pfipravy, zejména Projektovani a InZenyringu
(zpracovani veskeré potiebné dokumentace apod.)

e Investi¢ni naklady (rozdélené minimalné na Objekt, pripadné
jeho jednotlivé casti, a Mobiliar) a jejich planovany vyvoj
v Case

e Naklady financovani (do Dne Otevreni)
* Provozni naklady projektu
e Osobni naklady
e Materidlové naklady
e Naklady na udrzbu a facility management
e Spotreby energii a vody
e Naklady Zivotniho cyklu (na obnovu infrastruktury)
e Pachtovné
e Naklady financovani (Urokové i ostatni)

e Ostatni naklady (napf. pojisténi Objektu, pojisténi preruseni
provozu atp.)

» Cena lGzka (N) — jakozto vysledkovy parametr, ktery je predmétem
hodnoceni nabidek a uvedeni zplsobu jeho vypoctu (neni-li to
zifejmé z viditelnych funkci excelu)

o Vynosy v clenéni:
=  Pfijmy od Uzivateld, nebo vazané na UZivatele
e Poplatek za ubytovani a stravu
e Prispévek na péci
e Pfijmy od zdravotnich pojistoven

e Vyrovnavaci platba - podpora dle § 101a a § 105 ZSS (dotace
dle pravidel financovani KSSS)




e Pfijmy za Doplnkové sluzby
= Sluzebné:
e Investicni Cast Sluzebného
e Neinvesticni cast Sluzebného:
o Dotace provozni na kryti pfijmové mezery
o Pacht
o DPH z Pachtu
* Vynosy z dalSiho komeréniho vyuziti (napf. pronajem prostor)
» Nespecifické dotace a dary
» Ostatni (pfipadné dalsi typy dotaci apod.)
o Penézni toky (cash-flow) minimalné v ¢lenéni:
* Provozni cash-flow
* Investi¢ni cash-flow
*  Zména Uvérd
* Vyplata dividendy / vkladu investora
o Struktura financovani
» Podil vlastnich a cizich zdroju a jeho vyvoj
» Pozadovana mira vynosnosti vlastniho kapitalu

» Urokovou miru Seniorniho Gvéru, pfipadné ostatnich UvérQ a pujcek,
ve slozeni:

e marze Seniorniho véritele a
e zakladni fixni sazba IRS Y20 CZK

* Zména a stav jednotlivych avérl

Zakladni fixni sazba IRS predstavuje pouze trzni hodnotu bez zapocteni jakychkoliv marzi
bank ¢i jinych subjektld. Tato sazba bude ve Finanénim modelu jasné identifikovana a
oddélena od jakychkoliv marzi (exekucnich, kreditnich ¢i jakychkoliv jinych marzi).

Model bude konstruovan tak, aby se zména vyse sazby IRS projevila pouze v Cené [izka (N)
a byla zachovana stejna vyse pozadované miry navratnosti vlastniho kapitalu Koncesionare.

4. Robustnost Financéniho modelu

e FM musi demonstrovat schopnost Koncesionare splacet Seniorni Gvér vcetné
prislusenstvi na Investicni naklady




FM by mél demonstrovat schopnost Koncesionare vyrovnat se s neocekavanym
narlistem nakladd (napf. vicenakladl pri Stavbé Objektu), nebo s kratkodobym
vypadkem pfijm0 (zpUsobenych napf. snizenym aktualnim Mési¢nim Sluzebnym)
bez zasadniho vlivu na stabilitu celého projektu, zejména jeho financovani

FM by mél reflektovat soucasnou a ocekavanou budouci situaci na pracovnim trhu
a rizika rGstu osobnich nakladu

FM by mél reflektovat soucasnou a o¢ekavanou budouci situaci na financnim trhu a
realné moznosti ziskani dlouhodobého financovani pro ucely projektu

FM by mél pocitat s dostatecnou prabéznou likvidni rezervou pro pfipad preruseni
finan¢nich tok




