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Model DBFO pro zachranu Ing. Jan Zila

Mozna cesta pro Josefov 23 747 2025
Hradec Kralové

brownfieldu?




DBFO (Design-Build-Finance-Operate) pro rekonstrukci brownfieldu
socialné-zdravotnického zarizeni

rok vystavby 1780-1789
. celkova plocha 14 952 m2
. obestavény prostor 49 840 m3
» 0od 90. let minulého stoleti opustené, bez vyuziti
. 2 dekady v databazi brownfieldu - Czechlnvest

kulturni pamatka, v méstské pamatkové
rezervaci
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Coje DBFO

* Integrovany model. soukromy partner navrhne,
postavi, financuje a provozuje po dobu smiouvy.

* Verejny sektor plati typicky ,availability
payments” za dostupnost a kvalitu sluzby.

 Cilem je prenos rizik a optimalizace nakladu
zivotniho cyklu (LCC).




DBFO (Design-Build-Finance-Operate) pro rekonstrukci brownfieldu
socialné-zdravotnického zarizeni

Dlouhodobé stabilni poptavka po sluzbé (péce, luzka, ambulantni provoz).
. Jasné definovatelny vystup a KPI (dostupnost, Cistota, technicka spolehlivost).
Potreba optimalizace CAPEX+OPEX a rizeni rizik vystavby.

. Verejny zadavatel ma kapacitu ridit komplexni kontrakt a monitorovat vykon.



Vyhody DBFO

Prenos klicovych rizik na zhotovitele — stavba, naklady, dostupnost, provozni
vykonnost

Motivace k efektivité diky platbam za dostupnost a KPI.
Lepsi kontrola nakladu zivotniho cyklu (LCC) diky integraci navrh — provoz.
Duraz na terminy: komercni sankce za nedostupnost / opozdéni.

Moznost inovaci (modularni vystavba, energeticky management).



Nevyhody DBFO

VyssitransakEni a pripravné naklady (poradci, due diligence, smlouvy).
Vyssi cena kapitalu soukromeého sektoru.

Dlouhodoba rigidita: zmeény pozadavku jsou drahé (change mechanism).
Slozitost rizeni smlouvy a potreba silneho contract managementu.

Potencialni problém reputace/prenosu rizik, pokud KPI nejsou dobre
nastaveny.



S pecifika rekonstrukce " A
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- Nejistoty uzemi — kontaminace pudy a
podzemni vody, stavebne-technicky stav, o )
skryte vady

- Povoleni, pamatkova ochrana, napojeni
inzenyrskych siti a dopravni obsluha.

- Fazovani provozu (zajisteni péce behem 2
rekonstrukce) — docasne kapacity. A

- Potreba detailniho pruzkumu (technickeho |
environmentalniho) pred tendrem.

NN



Rozdéleni rizik

- Projektove a stavebni riziko — prenést na
soukromeho partnera

- Riziko kontaminace (zname vs. nezname) —
Zname — prenest; nezname —
sdilené/verejny sektor

- Riziko poptavky

- Regulacni a politicke — verejny sektor;
smluvni ochrany pro zmeny prava

- Financni a refinancni — soukromy partner,
moznost sharingu pfinosu z refinancovani




Platebni mechanismus a KPI

- Platba za dostupnost (availability) s odpocCty za nedostupnost a nesplneni KP1.

. Typické KP| — dostupnost oddéleni/luzek, teplotni komfort/energie, Cistota,
reakcni doby udrzby, klinicka podpora pokud je v rozsahu.

. Stropy odpoctu, cap na sankce, bonusy za nadvykon (opatrné).



Governance a priprava

Business case a test hodnoty za penize (VfM) vs. tradiCni verejna zakazka.
Affordability limit a fiskalni dopady (dlouhodobé zavazky).
Standardizace smlouvy, jasny ,output specification’ a méritelné KPI.

Plan rizeni zmén, sporu a nezavisly technicky poradce/monitor.



ESG a socialni hodnota

Energeticka ucinnost, nizkouhlikove
materialy, obehoveé hospodarstvi.

Socialni klauzule: mistni zaméstnanost,
Skoleni, inkluze.

Transparentnost a zapojeni komunit
(komunikace dopadu projektu).




Doporuceni pro zadavatele

. Zajistit kompletni due diligence uzemi
(technicka + environmentalni).
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- VVymezit, co je v rozsahu provozu (FM
sluzby vs. klinickeé sluzby).

. Pouzit soutezni dialog/CPN a trzni "
konzultace k optimalizaci reseni.

- Nastavit realisticke KPI a vyvazene
odpocty; pilotni testovani mechanismu.
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legenda

1 kuchyne - sklad, chlazeny
2 mrazdk, pripravna

3 tepld a studend kuchyné
4 cukrdrna, nddobi

9 zdzemi zaméstnancii

6 odpad

7 technologie

8 prddelna - Zehleni prddla
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12 Satna pacientit
13 Satna zaméstnancii

. Zajistit silny tym pro contract management
po celou dobu zivotniho cyklu.
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,Diky za pozornost a hodné stestis DBFO.”

JAROIER
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