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O projektu

KLICOVE VLASTNOSTI

e Cilem smlouvy ,Contrat d’Externalisation pour la Gestion des
Logements domaniaux des Armées" (,,Cegelog" nebo ,Koncese") je
zlepsit a rozsifit nabidku bydleni ministerstva v rdmci omezeného
rozpoctu.

* Koncese se tykd sprdvy rezidencnich kapacit uréenych predevsim pro
zaméstnance ministerstva v rdmci systému podobnému socidinimu
bydleni.

* Celkovd doba trvdni koncese (nebo smlouvy o PPP) je 35 let.

* Portfolio koncese zahrnuje pfriblizné 8 300 jednotek a dalsich 4 000 bude

pfiddno v prubé&hu &asu, jakmile vyprsi jejich pfislusné dlouhodobé
ndjemni smlouvy (BEA).

* Celkové investicni ndklady v prvnich letech pfesdhnou 1 miliardu EUR
a v prubéhu trvani koncese se ¢dstka zdvojndasobi.

ROZSAH KONCESE
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+ ZlepSenisluieb poskytovanych zaméstnancUm ministerstva.

« Zvyseni kvality ubytovdani, af uz vystavbou novych nebo

obnovou stévaijicich rezidencnich jednotek.

+ Stabilizace nebo zvySeni poctu rezidenénich jednotek ve
strategickych oblastech.

«  PrizpUsobeni &innosti drzitele koncese novym ndstrojom
ministerstva uZivanym pro sprdvu bytového fondu (systém

spravy majetku GALILEE): internetovy portdl poskytujici
informace a sluzby zaméstnancim ministerstva.
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Popis majetku

TYP UBYTOVANi V RAMCI KONCESE

Rozsah koncese Cegelog:
8 258 stavaijicich jednotek patficich Ministerstvu obrany

+ 3 961 rezidencnich jednotek v rdmci smluv BEA, které budou casem
zaclenény do rozsahu koncese. Smlouva BEA je smlouva a dlouhodobém
prondjmu. Po uplynuti doby splatnosti smlouvy BEA je prislusné aktivum
prevedeno na ministerstvo a vstupuje do rozsahu koncese:

+ 2500 rezidencnich jednotek, které budou vybudovdany nebo porizeny na
zakladé programu vypracovaného sdruzenim v souladu s pozadavky
ministerstva.

+ 250 volitelnych budoucich ubytovani.

- 1000 rezidencnich jednotek, kterd maji byt zruseny, a to jak v rémci

Programu novych rezidencnich jednotek ministerstva (uréenych k ndhradé),

tak v rdmci programu optimalizace portfolia drzitele koncese.

= Celkem az 13 969 spravovanych rezidenénich jednotek.

13,969 ACCOMMODATIONS ON THE LONG TERM

Existing (excluding

! 2,500 1
demolished) A |

BEA

= Future accommodations 7,258

buit or purchased

= Optional future
accommodations

GEOGRAFICKE ROZDELENi STAVAJICICH REZIDENCNICH
JEDNOTEK V RAMCI KONCESE

Ubytovdni je rozdéleno do 6 administrativnich oblasti:
lle-de-France, Metz, Rennes, Lyon, Bordeaux, Toulon.
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Uvazovana struktura a smluvni ramec

UvazZovany smluvni rdmec obsahuje standardni rozdéleni rizik projektového financovani
s riziky provozu a Udrzby a vystavby prenesenymi na subdodavatele.

Zadavatel:
Ministerstvo obrany

Postoupeni prava

Koncesni vybéru najemného od
smlouva najemcu
%meridiam Kapital Dluh
Koncesionar
& e
3F —_—> SPV — Véritelé
Groupe ActionLogement
Smlouvy EPC Smlouva o Smlouva o
provozovani a spravé najmu
udrzbé \
Dodavatelé stavby na b 2 4 Idex 3F €
kli¢ s pevnou cenou &N AN

Dohoda o rozhrani
Sinnosti

Projektovy dokument

Dohoda o financovani

Upozorriujeme, Ze vySe uvedena struktura je uvedena orientacné a mize se zménit.

Groupe ActionLogement

KOMENTARE

« 4 EPC zakdzky budou zahrnovat rekonstrukce a vystavbu.

+ Mezi EPC dodavatele budou patfit zkusené a spolehlivé
stavebni spolecnosti stfedni velikosti, z nichz nékteré maiji
rozsahlé zkusenosti s francouzskymi PPP / vefejnymi
zakdzkami.

« Je tfeba poznamenat, Ze vzhledem k tomu, Ze kazdy EPC
dodavatel md svou vlastni geografickou oblast a Ze ceny
za vystavbu jsou stanoveny na zdkladé jednotlivych aktiv,
mély by byt problémy s rozhranim jen velmi omezené.

« Spole¢nost Idex podepise s Koncesiondfem smlouvu o
provozu a Udrzbé nemovitosti.

« Spole&nost 3F bude Fesit vztahy s ndjemci prostfednictvim
smlouvy o sprdvé ndjemcy a asistenci s provozem.

« Dodavatelé stavby, provozu a Udrzby a spravy ndjemcu
pak mezi sebou podepisou standardni dohodu o rozhrani
cinnosti (Interface Agreement).

« Velky rozsah plnéni s fadou malych provozU — obtizngjsi
fizeni nez jeden samostatny projekt:

- Je ffeba vybrat spradvné dodavatele, ktefi mohou
provddét tento druh rozmisténych praci.

« Je duUlezité vzit v Uvahu, ze mensi dodavatelé
nemohou akceptovat stejné sankeni rezimy jako
vetsi dodavatelé.



Zamereni na prijmy

Za vybér ndjemného bude zodpovédny koncesiondr, riziko ztraty prijmU je viak vyrazné zmirnéno systémem dotaci:
 Provozni dotace na vyrovndni rozdilu mezi Castkou, kterou plati ndjemci z oboru obrany (vynosy se slevou 30 az 50 %), a skutecnou

hodnotou bytovych jednotek.
« Dotace na vystavbu, protoze délka koncese neddvd dostatecnou dobu na Uplnou amortizaci stavby (v oblasti socidinino bydleni

trvé amortizace budovy priblizné 60 let oproti 35 letdm trvéni koncese CEGELOG).
Obchodni riziko zUstava nizké po celou dobu trvdni koncese.

Ministerstvo poskytlo konsorciu databdzi s podrobnymi Udaiji o vybraném ndjemném, mife neobsazenosti a mife nezaplaceného
ndjemného pro kazdy obytny komplex, alby mohlo sestavit svij olbchodni plén.

Konsorcium ddle provedio dukladnou trzni analyzu s prednim odbornikem na ocenovani bydleni, aby pro kazdou oblast v rdmci
pUsobnosti urcilo trzni Uroven neolbsazenosti a ndjemného.

+ Pro kazdou budovu v portfoliu byla analyzovéna trzni hodnota odvozend z databazi odbornikt a z viastnich
mistnich znalosti.

. « Konzultant ve spoluprdci s mistnimi pobockami proved! mistni Seffeni velké Cdasti portfolia — a na zdkladé
Metodika atraktivity nemovitosti, stavu, vybavenosti v okoli (skoly, obchody, volnoCasové aktivity atd.) stanowvil
odhadu individudini hodnotu prongjmu.

hodr,mpty « Tyto hodnoty byly ndsledné& upresnény pomoci dvou nejuzndvanéjsich néstroji ocefovani na frhu.

pronajmu .. e .. ; .. . . .. s . .

 Tyto fii zdroje udaju o trhu s najemnym se vzajemné doplnuji a umoznily opravit urCité nesrovnalosti, ktere
mohou vzniknout, zejména v nejodlehlejSich lokalitach.

« Na zdkladé tohoto rozsdhlého prizkumu trhu stanovila spoleénost Foncia pro kaZidou adresu 3 hodnoty:
Ndsledné sdruzeni uréilo hodnoty ndjemného pred a po rekonstrukci.

+ Ministerstvo ve svém datovém prostoru poskytlo mnoho historickych Udaji o mife neobsazenosti (mésicné v
% od roku 2015).

« Sponzori poufzili tyto historické hodnoty v kombinaci s trznimi mirami neobsazenosti, které pro kazdou lokalitu
poskytli odbornici, k urceni cilové miry neolbsazenosti BP.



Kritéria-hodnoceni nabidek

Nabidky budou hodnoceny na stupnici od nuly (0) do sta (100) podle ndsledujicich kritérii

PRAVNI A FINANCNIi KRITERIA (40 BODU) TECHNICKA KRITERIA (60 BODU)
Vyse vefejnych dotaci (20 bodu) + Sprava pronajmu (15 bodu)
. Cistd sou¢asnd hodnota je vypod&tena na 1,25 % a kritéria jsou *  Kvalita sluzeb;

ndsleduijict: * Snizeni naklad;

* Relevance a davéryhodnost navrhované organizace.
Kritérium = (20 * min (NPV od vSech uchazecd)) / NPV kandiddta

» Vystavba (15 bodu)
» Ekologicka a technicka kvalita bydlent;

* Relevance a davéryhodnost navrhovaného harmonogramu;

Pravni a finanéni sila (15 bodu) * Relevance a davéryhodnost navrhované organizace;
. Sdileni rizika projektu (v€etné navrhovanych zdruk); * Environmentalni aspekty na stavenistich.
. Daldi z&vazky nebo zagijisténi zddané od Ministerstvo obrany.

* Renovace (15 bod)
» Ekologicka a technicka kvalita bydlent;
Hodnota vazenych primérnych ndkladi na kapitdl (WACC) (5 bodu) .+ Relevance a davéryhodnost navrzeného harmonogramu a
organizace;

. . Lo S * Envi talni hlediska na mistech renovace.
Kritérium = (5 * min (WACC od viech uchazecu)) / WACC kandiddta fvironmentaint iedisia

* Provoz a udrzba — celozivotni tidrzba a rekonstrukce (10 bodu)
» Kvalita provozu a udrzby a uroven zavazku z hlediska
narocnosti udrzbu a rekonstrukce;

» Kvalita zavazku tykajicich se stavu bydleni v dobé ukonceni
doby trvani koncesni smlouvy.

WACC = podil viastniho kapitdlu * ndklady na vlastni kapitdl +
podil dluhu * (dluhovd marze + 20-letd SWAP sazbal)

» Kvalita nabidky z hlediska fizeni a organizace (5 bodu)
* Informacni systémy;
« Uzemni organizace (rozdéleni zdroj(i) a sprava.

V pfipadé nerozhodnych nabidek maiji pfednost technicka kritéria.



