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Uvod

Sprava a Udrzba silnic Zlinska, s.r.o. (SUS ZL), je spole¢nost, jejimz jedinym vlastnikem je Zlinsky kraj. Firma pdsobi pfedeviim v oblasti Udrzby a oprav komunikaci ve vlastnictvi Zlinského kraje
(cca 68 %) na Uzemi okresu Zlin. Ve zbyvajicim rozsahu celkovych vykond realizuje zakazky a sluzby pro podnikatelské subjekty, mésta, obce, RSD s. p. i fyzické osoby.

Hlavni sidlo spole¢nosti se nachazi ve Zliné na adrese @ K Majéku 5001, 760 01 Zlin. V tomto & v ! B Vestn
aredlu je umisténo nejen vedeni spolegnosti, ale také kompletni technické zazemi SUS ZL — Brest | \ \

sklady, technologie pro vyrobu solanky, garaze i zazemi pro zaméstnance. V poslednich tfech
letech zde probiha rozsahla modernizace, jejiz soucasti je také vystavba nové skladovaci haly s
planovanym dokoncenim v letech 2026-2027. Tato vyznamna investi¢ni akce reaguje na
dlouhodobé nevyhovujici stav a zanedbanost plvodniho arealu.
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Dal$i nemovitosti vlastni spole¢nost v Zadveficich a v Neubuzi. Aredl v Zadveficich (3) je v pomérné Spatném technickém stavu a nachazi se v mistech, kde by méla v budoucnu prochazet dalnice
D49. Aredl Neubuz @ nabyla SUS ZL v roce 2025. Za timto Ucelem bylo spole¢nosti vlastnikem — Zlinskym krajem navyieno zakladni jméni o 42,5 mil. K& V priibéhu roku 2025 byla pak
spole¢nost povéfena ZK ke zaddni zpracovani ProvéFfovaci a objemové studie ,Revitalizace priimyslového aredlu v k.U. Neubuz pro potieby SUS ZL, MJVM a KUZK*“ (dale jen Studie). Dne 9.2. 2026
Rada ZK vzala na védomi zpracovanou Studii a souhlasila se zajisténim zpracovani projektové dokumentace a zajisténim stavebné-inzenyrskych ¢innosti a obstaranim rozhodnuti o schvaleni
zdméru pfisluinym stavebnim Gfadem projektu ,Revitalizace primyslového aredlu v k.u. Neubuz pro potfeby SUS ZL a KUZK“ ve varianté c) redukovand varianta navrzené urbanistické koncepce s
Uplnym vylouéenim budovy DepozitdF MIVM s rdmcovymi naklady projektu ve vy&i 179 mil. K& K& bez DPH (tj. 216,9 mil. K& véetné DPH). Sou&asné uloZila odboru dopravy ve spolupraci se SUS ZL
zpracovat navrh modelu financovani dal§i piipravy a realizace rozvojového projektu ,Revitalizace primyslového aredlu v k.u. Neubuz pro potfeby SUS ZL a KUZK* v&etné podilu naklad(i, zpGisobu
jejich tvorby a Cerpani s Casovym rozlisSenim.

Na zakladé tohoto Ukolu bylo zpracovéno zadani pro vypracovani , Dlouhodobého business planu SUS ZL do roku 2043“ (d&le obchodniho planu).



Shrnuti

Spole¢nost se nachdzi z pohledu rlstu a udrzitelnosti trzeb ve stabilizované situaci, avsak problémem jsou dlouhodobé podfinancované investice do
dlouhodobého hmotného majetku. V tomto smyslu spolecnost Celi potrebé véetsich investic, a to zejména stavebni investice v arealu Zlin - Majak a Neubuz,
které jsou nezbytné pro dalsi provoz a predstavuji vyrazny tlak na kapitalové moznosti spolecnosti.

Z tohoto dCvodu si SUS ZL dala vypracovat obchodni plan s pfesahem na stanoveni pfedpokladaného vyvoje volnych penéznich tokl tak, aby uméla adekvatné
odpoveédeét na otazku:

i) zda je schopna tyto investice realizovat z vlastnich zdroja,

i) i) zda jejich realizace m{ze ohrozit provozni aktivity SUS ZL,

i) i) resp. jaké finanéni zdroje SUS ZL pottebuje k tomu aby uméla realizovat pottebny investi¢ni plan.

Kontext vypracovani
dlouhodobého

obchodniho planu SUS ZL
do roku 2043

Hospodareni firmy se v obdobi 2023 — 2025 vyrazné zlepSilo — nardst EBITDA marze ze 17,7 % na 20,6 % (provozni zisk). | kdyzZ pfi tvorbé obchodniho planu
jsme vychazeli z tohoto obdobi, je ddvodné predpokladat, Ze tento trend neni dlouhodobé udrzitelny a stanoveny obchodni plan je spiSe konzervativni.
Spole¢nost funguje ve stabilizovaném segmentu kde klicovym zdrojem rdstu jsou pldnované vystavby dalni¢nich Usekl (D49) a silnic I. tfidy (Vizovice-Strelnd) ve
Zlinském kraji. Realizace téchto Usekd predstavuje potencial redlného rlistu pro SUS ZL aZ o 13,8 %. Rozumime, Ze pro naplnéni tohoto cile je realizace projektu
arealu Neubuz kli¢ova (z divodu blizkosti lokality). Sekundarnim zdrojem rlstu mohou byt stavebni prace pro obce a soukromy sektor avsak, jelikoz se nejedna
o hlavni &innost SUS ZL, obchodnf pldn s touto moZnosti nepogita.

JelikoZ aZ 80,5 % vynost ¢inf prace na udrzovani vefejnych statk(l (silniénich komunikaci), udrzitelnost trzeb SUS ZL je velmi dobra. EBITDA marZe na Urovni
20,3 % - 21,5 % je dlouhodobé udrzitelna. Obchodni plan pocita s vystavbou aredlu Neubuz as tim spojenym narlstem provoznich nakladd.

Obchodni plan SUS ZL
do roku 2043

Spole¢nost SUS ZL &eli dvéma stavebnim investicim, které Ize pokladat za nezbytné a které predstavuji vyrazny tlak na kapitalové moznosti spole¢nosti:

i) projekt Upravy aredlu Zlin - Majak, ETAPA 1.-3. ktery je schvalen a momentalné ve fazi realizace a

i) i) projekt vystavby aredlu Neubuz ktery predstavuje nezbytnou investici vzhledem k nutnosti opustit areal Zadvefice - Rakova (budouci trasovani D49 a
Spatny technicky stav aredlu). Planovany aredl Neubuz je zdroven geograficky vyhodnou lokalitou ve vazbé na vySe zminénou budouci planovanou
vystavbu silni¢nich komunikaci ve Zlinském kraji. Predpokladana hodnota realizace projektu obnovy aredlu Zlin - Majak predstavuje K¢ 112,8 milionu. a
projektu vystavby aredlu Neubuz a7 K& 202,0 milionu. Zatimco SUS ZL planuje dokoné&eni aredlu Zlin — Majak do roku 2028, areal Neubuz je tieba dokongit
do roku 2031 (z dGvodu potreby opustit aredl Zadvefice do tohoto terminu).

Ve smyslu komplexni obnovy infrastruktury spoleé¢nosti ma SUS ZL identifikovany jeté 3 stavebni projekty: i) vystavba haly pro skladovani soli a ii) skladu pro

drcené kamenivo v arealu Valasské Klobouky, a iii) vystavbu skladl drceného kameniva v aredlu Zlin - Majak. Tyto 3 investice jsou méné kapitalové narocné

(pfed. hodnota realizace ca. K¢ 73,6 mil.). SOUS ZL jednotlivé projekty, v ramci investi¢niho planu, roztahla v ¢ase tak aby rozlozila tlak na volné penézni toky

spolecnosti.

Planované stavebni
investice SUS ZL

Cilem vedeni spole¢nosti je komplexni modernizace infrastruktury a strojniho vybaveni v horizontu 12 let, a zarover nastaveni miry reinvestic tak, aby byla SUS
ZL schopna samostatné udrzovat stav a hodnotu takto nabytych aktiv. Spolec¢nost chce takto napravit stav dlouhodobého zanedbani investic do hmotného
majetku — zvlastni techniky a pracovnich strojd. Vét§ina DHM SUS ZL je opotiebovana na 90 % a prdimérny v&k pouZivané techniky ¢inf 16 a vice let. Vedenf
spolecnosti predpoklada potrebu mezirocni miry investic na Urovni 17 mil. K¢, avsak tato uroven je vzhledem k probihajici stavebni aktivité nad ramec moznosti
spole&nosti. Z tohoto ddivodu sestaveny obchodni plan a finanéni model SUS ZL pFedpokladd navyseni miry reinvestic o 15 % v ramci 8 letého horizontu (tzn. na
Uroven cca. 14 mil. K¢ ro¢né).

4

Investice do DHM a bézna
obnova majetku SUS ZL




Shrnuti

K tomu, aby bylo moZné adresovat zamér sestaveni obchodniho planu SUS ZL, tzn. odpovédét zda je SUS ZL schopna ufinancovat potiebny investi¢ni plan
z vlastnich zdrojd, a pfipadné jaké finanéni zdroje SUS ZL chybi na to, aby to bylo moZné, byla na zékladé obchodniho planu analyzovana schopnost spoleénosti
generovat volné penézni toky (,free cash flow to the firm“). Zohlednény byly rovnéz zdroje spole¢nosti v rdmci fondu pro rozvoj spole¢nosti.

-
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i sUs ZL, na zakladé financ¢nich rezerv a schopnosti generovat volné penézni toky, jako i ve vazbé na jiz probihajici obnovu arealu Zlin — Majak a potrebu splaceni
i pUjcky poskytnuté pro tento Ucel, neni schopna sama ufinancovat projekt wstavby aredlu Neubuz v potfebnych &asovych terminech. Vyie potiebnych externich
7hod ‘ obchodnih i zdroj, za Ucelem financovani projektu vystavby aredlu Neubuz, byla stanovena na K& 140 mil. K& Tato skuteénost pfedpoklada miru spolufinancovani ze strany
odnoceni obchoanino  SUS ZL na Urovni cca 20 % z predpokladané celkové hodnoty realizace projektu, a zarover odprodej pozemkou v ramci aredlu Zadvefice. Cca 20 % mira
planu ve vazbé na i spoluucasti SUS ZL na vystavbé aredlu Neubuz (tzn. ca. K& 40 mil.), za pfedpokladu stanoveného &asového horizontu, se jevi jako hrani¢ni z pohledu kapitalovych
planované stavebni ! moznosti SUS ZL. Hrani¢ni je my3leno maximalni, bez toho, aby byl ohrozen provoz spole¢nosti. Problémem neni aZ tak samotnd vy3e investice spojena s
. . i aredlem Neubuz, jako tak ¢asova naslednost a tlak dokoncit projekt do roku 2031, kdy bude spole¢nost nucena opustit soucasny areal v Zadveficich. Spolec¢nost
investice ! . vy o o v vy y : . - , vy v oy .oy
i na zakladé predpokladt finanéniho modelu, po bézné obnové majetku generuje rocné volné penéini toky v hodnoté cca 15 mil. K&, a po splaceni pUjcky od
1
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Zlinského kraje, volné penézni toky v hodnoté cca 25 mil. K¢ ro¢né.

Problematicky je pozemek v Zadveficich - vynosy z prodeje Ize realizovat a? po dostavbé aredlu Neubuz (redlnd mira spolufinancovani SUS ZL je tedy vy3si a v
Case proplacend prodejem) a jsou klicové ve vazbé na financovani dalSich identifikovanych investic zejména v radmci aredlu Valasské Klobouky. Zde je zfejmé, ze
je potfeba blize provérit zda vynos z prodeje a v jakém casovém horizontu je opravdu mozny, nakolik na zakladé "high level" prizkumu je dlvodné si
predpokladat, Ze ne viechny pozemky v aredlu jsou ve vlastnictvi SUS ZL.

Na zakladé vystup( z finanéniho modelu musi SUS ZL hledat externi zdroje pro U&ely realizace projektu vystavby Neubuz.

Prvotni analyza indikuje, i vzhledem se souc¢asné zadluzeni SUS ZL, 7e spole¢nost nebude mit dostupny Uvérovy rédmec za trznich podminek takovy, aby
uspokojila poZzadované kapitalové vydaje (predpokladame max. 4x EBITDA a tedy dostupnost zdrojl nad ramec stavajiciho dluhu v hodnoté 70 mil. K¢ - potreba
zvazit dopady kovenanty).

Na zakladé informaci od vedeni spole¢nosti rozumime, Ze existuje moznost pfiplatku mimo zakladni kapital ze strany vlastnika - Zlinsky kraj. Z pohledu SUS ZL
jde o vyhodnou variantu bez dalSich negativnich dopadUl na provoz ¢i volné penézni toky spolecnosti. Vyse priplatku odpovida ¢astce 140 mil. KE. Priplatek Ize
realizovat jednorazové, nejlépe v roce 2028 (odpovida finanénimu modelu), nebo Ize zvolit postupné navysSovani dle probihajici investice (lepsi kontrola
vlastnika), a to v rozloZeni r. 2027 = 20 mil K¢, r. 2028 = 60 mil, r. 2029 = 60 mil K¢.

Je zaroven podstatné fici, 7e pokud vystavba aredlu Neubuz do budoucna pomuze SUS ZL ziskat zakdzky na Udribu nové budovanych Usek( D49, a SUS ZL
Uspésné dokondi planované investice, schopnost SUS ZL generovat volné penéini toky bude prevy$ovat potiebu spole¢nosti a spole¢nost bude schopna
pripadny priplatek k zakladnimu kapitalu splatit. Na zakladé finanéniho modelu Ize odhadnout vysi obdobné vyplacenych ptiplatku/dividend na cca 135 milion(
K¢ za obdobi 2039-2043 (cenova Uroven daného obdobi).
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Kapitola A
Analyza stdvajiciho stavu SUS ZL

I

~ Sprava a udrZba silnie
Zlinska, s.r.o.




A.1. Stavajici financni situace

Vynosy _ Ekonomickd situace spoleénosti SUS ZL je v poslednich letech velmi dobrd a vykazuje stabilni rdst.

udrsba délnic a silnic 7K 130,7 134,9 1421 Spolecnost se dlouhodobé opira o pevné zakazkoveé portfolio, které ji zajistuje predvidatelnost vykon(
. i financ¢nich toka.
Vlynosy _ soukr. sektor 16,5 29,6 30,2 ' Tinancnich toxu
Vynosy _ obce 149 100 75 Z pohledu dlouhodobych kontrakt( se podafilo navazat na spolupraci se spole¢nosti AVE CZ v ramci
% B .. 3'0 2’8 3'9 zakazky na zimni ddrzbu silnic I. tfidy v okrese Zlin. Nové uzaviena smlouva s RSD CR pFinasi Sestilety
ynosy _ pronajem ’ ’ ’ kontrakt na letni i zimni Udrzbu dalnic a silnic I. tfidy aZz do roku 2031, coZ predstavuje vyznamné
Vynosy _ ostatni 7,8 6,3 6,2 posileni stability trzeb. Dale spolecnost uzavrela novy Ctyrlety kontrakt se Spravou silnic Zlinského kraje
Vynosy - celkem 172,9 183,6 189,8 ha udrzbu silnic II. a Ill. tfidy s platnosti do roku 2030. Tim ma SUS ZL zajistén klicovy objem
VWnosy - % riist n/a 62 % 34% kazdorocnich vykon(, ktery tvofi zaklad jeji Cinnosti. Prace pro soukromy sektor a obce zUstdvaji
dlouhodobé v rovnovaze a doplniuji hlavni ¢innost spolecnosti.
Spotteba energie 13 14 18 V oblasti ndkladd probéhlo v poslednich dvou letech vice oprav a udrzbovych zasah(, které vsak diky
, . ' ' ' planovanym investicim do modernizace techniky a infrastruktury nebudou v budoucnu vyrazné
0, 0, [0) 0,
Avadl/Z trzeb-l 7% ke 95 narUstat. U vydajl na sluzby je v roce 2025 patrny vyrazny pokles, pficemz vyznamnou ¢ast téchto
Spotfeba materialu 66,2 63,4 65,5 nakladd tvofi subdoddavky. Strategii spolecnosti je postupné tyto externi sluzby omezovat a nahrazovat
% podil z trzeb 383 % 34,5 % 34,5 % je vlastnimi kapacitami, coZ povede k vyssi efektivité a lepsi kontrole nad kvalitou provadénych praci.
Opravy a udrfovani 6,8 9,0 9,2 Personalni naklady rostou stabilné a odpovidaji ristu trzeb i rozsifovani Cinnosti. Zvysena investicni
% okl 7 e 399 49% 499 aktivita se promita do vyssSich ro¢nich odpisU, coz je pfirozeny disledek obnovy majetku.
Sluzby 14 2 16.6 12 9 V obdobi 2023-2025 je zfejmy vyrazny narUst ziskovosti a celkové efektivity hospodareni spolec¢nosti.
% podil 2 trieb 92 9% 919% 689% Tento trend potvrzuje, Ze pfijatd opatfeni v oblasti investic, fizeni nakladl a optimalizace vykond
Pe:sinélm' naklady ,55 C(; 158 Z /60 60 prinase]l otekavane vysledky
% podil 2 trieb 31 8’7 31 8’7 31 9’7 Po letech, kdy SUS ZL odvadéla vétsinu zisku do rozpoc&tu Zlinského kraje a neméla dostatek prostiedk
opoaitzirze e s e na obnovu majetku, doslo v poslednich letech k vyznamnému posileni jejich finanénich zdrojd. Tyto
prostfedky pochazeji z Fondu pro rozvoj spolecnosti, evropskych dotaci, investicni podpory ZK,
Ost. provoz. pfijmy 3,2 2,6 2,4 zapUjcek ¢i bankovnich Gvérd. Diky tomu mohla spolecnost realizovat rozsahlé investice do nové
Ost. provoz. naklady 2,0 2,9 3,1 techniky a zafizeni, instalovat fotovoltaické panely ke snizeni energetické narocnosti budov a pfipravit
vystavbu novych hal pro posypové materialy a vyrobu solanky ve Zliné a do budoucna i ve Valasskych
Kloboukach. Dokoncena byla také rozsahla modernizace garazi, dilen, Saten a socialniho zazemi ve
EBITDA 30,6 34,6 39,1 Zliné i ve Valasskych Kloboukach, coz pfispiva ke zvyseni komfortu zaméstnancUl i efektivité provozu.
5 0, [0) 0,
EBITDA marze 17,7% 188 % 20,6 % V souvislosti s pfipravou zdsadni investice do nového stfediska SUS v primyslovém aredlu v k.u.
Neubuz byl navysen zakladni kapital spolecnosti na 131 968 tis. KE. Toto navyseni bylo realizovano
Odpisy a amortizace 10,5 10,5 12,9 formou penézitého vkladu spole¢nika a predstavuje dulezity krok k zajisténi financni stability projektu i
Finanéni vynosy / naklady 1,0 1,3 1,2 budouciho rozvoje spolecnosti.
Dan z prijmu 5,5 6,8 5,9
Cisty PFfjem 15,7 18,6 21,6
Cisty pfijem - marZe 91% 10,1 % 11,4 %




A.2. Investice ve fazi realizace

Podle predlozeného planu investic probiha od brezna 2026 realizace dalsi ¢asti akce Urbanistické Upravy arealu Zlin — Majak.

Urbanistické Upravy arealu Zlin — Majak etapa l. — 1ll.

Sklad soli — Etapa I. realizace 2026 Vyse investinich naklad( 59,5 mil. K¢ bez DPH
Jednad se o vystavbu nového objektu, ktery je pomérné robustni (40 m x 27 m a vyskou 11 m), ktery bude slouzit ke skladovani 5 000 tun posypové soli a k automatické vyrobé solanky. Sklad je

klicovou infrastrukturu potrebnou k radnému provadéni zimni Udrzby komunikaci. Soucasti projektu je také hospodareni s vodou — destova voda z rozsahlé stfesni konstrukce bude
zachytavana v retencni nadrzi a nasledné bude vyuzita k vyrobé solanky, myti vozidel nebo Cisténi silnic.

Kanalizace realizace 2027 VySe investi¢nich ndkladd 8,1 mil. K¢ bez DPH

Technicka infrastruktura realizace 2028 Vyse investicnich naklad{ 52,3 mil. K¢ bez DPH

Na vystavbu skladu soli bezprostfedné navazuji dalsi prace na urbanistické Upravé arealu Zlin — Majak. Jedna se o rekonstrukci kanalizace a budovani dalsi technické infrastruktury.

Kromé investic do Uprav technického arealu Zlin — Majak jsou financni prostfedky smérovany do obnovy technického parku — duben 2026 nakup nového MAN 6X6 véetné korby, nastavby,
radlice za cca 5,8 mil. K¢ bez DPH. Do obnovy strojl a zafizeni by v roce 2026 mélo byt investovano cca 10 mil. K¢.




A.3. Vybudovani nového strediska NEUBUZ

V roce 2025 za finanéni podpory Zlinského kraje (navyseni zdkladniho kapitalu) zakoupila
SUS ZL stfedisko v Neubuzi. Jednd se o pozemky a nemovitosti byvalého zemédélského
podniku — Misirny kapalnych hnojiv. Aktualné je areal vyuzivan minimalné, napfiklad jako
sklady a parkovaci plochy. Plocha je postupné uklizena od naletovych stromkd, zbytk(
plvodnich technologickych konstrukci apod.

Areal v Neubuzi byl zakoupen za podpory Zlinského kraje nejen se zamérem zajistit
nahradu za aredl Zadverice-Rakova, ale rovnéZ jako prostor pro zajisténi vystavby
depozitdfe Muzea jihovychodni Moravy, p.o. a prostor pro krizové fizeni KUZK. Na zakladé
pFikazni smlouvy mezi ZK a SUS ZL byla zpracovadna Provéfovaci a urbanistickd studie,
ktera pracovala se tfemi variantami realizace.

A to:

a) Uplna (zakladni) varianta navrzené urbanistické koncepce s ramcovymi naklady
projektu ve vysSi 351 825 107 K¢ bez DPH (tj. 425 708 379 K¢ véetné DPH);

b) Usporna varianta navrzené urbanistické koncepce se zmensenym rozsahem budovy
Depozitaf MJVM s naklady projektu ve vysi 275 415 657 K¢ bez DPH (tj. 333 252 944
K¢ véetné DPH);

c) redukovana varianta navrzené urbanistické koncepce s Uplnym vyloucenim budovy
Depozitaf MJVM s naklady projektu ve vysi 179 269 677 K¢ bez DPH (tj. 216 916 309
K¢ véetné DPH).

Dne 9. 2. 2026 Rada ZK souhlasila se se zajiSténim zpracovani projektové dokumentace a
zajisténim stavebné-inzenyrskych cCinnosti a obstaranim rozhodnuti o schvaleni zaméru
pfislusSnym stavebnim Ufadem pro projekt ,Revitalizace pridmyslového arealu v k.U.
Neubuz pro potfeby SUS ZL a KUZK“ ve varianté c).

. - . Celkem K¢
UzZivatel Rozpocet stavby Cinnost | bez DPH

Pfiprava Projektova, koordinacni a inZenyrska cinnost 16 753 577

Demolice, pfiprava Uzemia VRN 21 000 000

Budovy Hlavni hala 23925 750

Sklad soli 21462 750

SUS 7L Sklad sypkych material 27 043 500

Sklad PHM 2250000

Zpevnéné plochy Vnitroaredlové zpevnéné plochy 18 393 750

pfijezdové komunikace a parkovani 5126 850

Technicka infrastruktura Vodovod, rozvody VO, oploceni, sadové Upravy 33 492 500

Celkem investice SUS ZL 169 448 677

KR KUzK Budovy Sklad a zazem{ pro KR KUZK 9821000

Celkem investice 179269677

Investice do vybudovani nového sttediska je pro provoz a budouci rozvoj SUS ZL nezbytna.
Nucenym odprodejem aredlu Zadvefice — Rakovd (RSD) by spole¢nost ztratila ddleZité
strategické zazemi pro stroje a posypovy materidl v blizkosti budované dalnice D49 a
komunikaci Il. a lll. tfidy smér Luhacovice a SluSovice. Areal v Neubuzi ve stavajicim stavu
mad sice potencial, ale bez vyrazné investice je pro SUS ZL obtizné vyuZitelny.

Pokud se tyka c¢asti investice v Neubuzi urcené k vybudovani skladu a zazemi pro stredisko
hmotnych rezerv (KUZK) uréené k dlouhodobému skladovani dezinfekénich a osobnich
ochrannych prostfedkd i pohotovostnich zasob k feseni mimoradnych udalosti a krizovych
situaci — napfiklad CcZerpaci techniky nebo vysousecl, méla by byt realizovana
prostiednictvim SUS ZL. Krajsky Ufad by prostory uZival v rémci dlouhodobé zvyhodnéné
vypujcky.

Planované investicni naklady by mély byt realizovany v letech 2028 — 2031. Ekonomicka
situace spolecnosti je sice velmi dobra a jeji vykonnost se zvySuje, ale presto je tato
investice nad jeji redlné moZnosti. Je to zejména z dlvodu dlouhodobého investi¢niho
dluhu spolecnosti a to jak z ohledem na neuspokojivy stav nemovitého majetku tak i
strojniho parku. V nasledujicich letech tak dochazi ke kumulaci investi¢nich akci ve stfedisku
Zlin — Majak, Valasské Klobouky a Neubuz.

Vlastnik tedy stoji pred rozhodnutim, jestli pfrispéje financnimi zdroji k realizaci investic a
firma tim ziska pro budoucnost potencial dalsiho rozvoje, nebo ponecha spolec¢nost ve
stavajicim stavu, coZ z dlouhodobého hlediska povede k jeji stagnaci a utlumu.

Legenda
Katastralni mapa - hranios pozemku
Polchopes - cbeond kresba

Poichops - stavby

Hranice fedeného Gzemi
Hranice aredl a oploceni - SUS ZL

2 Nebude realizovano — Depozitdif MIVM

Sklad krizového Fizeni ZK
Spoleéné plochy pro SUS 2L a depazits? MJVM
Viezd do areslu depozitiie MIVM

S——
A ensosesusisz




Kapitola B
Obchodni plan SUS ZL a finanéni model ve
vazbé na planované investice spolecnosti

I

~ Sprava a udrzba silnie
Zlinska, s.r.o.




B.1. Zadani a metodika k tvorbé obchodniho planu SUS ZL

Zadani a kontext vypracovani dlouhodobého obchodniho planu SUS ZL do roku 2043

+ Zamérem Dokumentu je vypracovani dlouhodobého business planu spoleénosti Sprava a Udrzba silnic Zlinska, s.r.o. (SUS ZL).

* Spolecnost se nachazi, z pohledu rlstu a udrzitelnosti trzeb ve stabilizované situaci, avSak problémem jsou dlouhodobé podfinancované investice do dlouhodobého hmotného majetku
(pracovni stroje a specidlni technika potfebnd pro obchodni ¢innost spolecnosti) a potfeba rekonstrukce infrastruktury v ramci jednotlivych areald. Tyto skutecnosti pfedstavuji riziko pro provoz
spolecnosti, bezpecnost zaméstnancl a dlouhodobou schopnost udrzitelnosti rozsahu a kvality poskytovanych sluzeb.

* Cilem vedeni spoleénosti je komplexni modernizace infrastruktury a strojniho vybaveni v horizontu 12 let, a zarovef nastaveni miry reinvestic tak, aby byla SUS ZL schopna samostatné udrzovat
stav a hodnotu takto nabytych aktiv.

* Vedeni spoleCnosti vnima napravu historicky vzniklého investi¢niho dluhu v rdamci majetku a provozu spolecnosti, a tedy stabilizovani stavu a spravy dlouhodobého majetku firmy, jako
podstatné i z pohledu budouciho rozvoje a zaroveri z pohledu fungovani SUS ZL jako finanéné (provoz a investice) nezévislé spole¢nosti Zlinského kraje.

* Ve vazbé na vyie uvedené, a za pomoci Zlinského kraje, se SUS ZL rozhodla realizovat nékolik investi¢nich projekt(. V roce 2025 SUS ZL dokonéila rekonstrukei garazi, dilny, sklad( a zdzemi pro
zaméstnance v ramci aredlu Zlin - Majdk a letos se pustila do dalSich praci v ramci komplexni obnovy aredlu. Jejich soucasti je vystavba nové skladovaci haly na posypovou stl a vyrobu solanky,
jakoz i obnova dalsi technické infrastruktury a naprava havarijniho stavu kanalizace ¢i dalSich siti v ramci arealu.

* Jako dalsi klicovou investici vnima spolecnost vybudovani aredlu Neubuz a nasledné vymisténi arealu Zadverice. Areal Zadvefice je ve Spatném technickém stavu a pres dané uzemi bude do
budoucna projizdét dalnice D49. V tomto smyslu je SUS ZL nuceno aredl opustit a najit novou zakladnu pro zajisténi udrzby silnic a dalnic v severni ¢asti Zlinska. Vybudovéani aredlu Neubuz by
SUS ZL dalo do vyhodné pozice, z pohledu geografického umisténi, pro roziiteni svého portfolia do budoucna, konkrétné spravu a udrzbu Usek( silnic jejich? vystavba je v této ¢asti pldnovana v
horizontu nasledujicich 15 let. Ve smyslu cile komplexni modernizace infrastruktury vedeni spolecnosti pfipravuje Ci zvazuje i rekonstrukci posledniho zbyvajiciho arealu ve Valasskych
Kloboukach.

« V tomto smyslu si spole¢nost SUS ZL dala vypracovat obchodni pldn s pfesahem na stanoveni ptedpoklddaného vyvoje volnych penéZnich tokl tak aby uméla adekvatné odpovidat na
nasledujici klicové okruhy:

» jaka je schopnost firmy generovat volné financni toky po zohlednény dluhového financovani, a tedy jaké jsou dostupné zdroje spolecnosti pro financovani rozjetych Ci
planovanych investi¢nich akci?

» jaka je mira zatiZzeni volnych financnich tokd spolecnosti ve vazbé na zvoleny investicni plan, a to i ve vazbé na to, aby nebyly ohroZeny provozni aktivity ¢i investice do
bézné obnovy dlouhodobého hmotného majetku?

» Ma spolecnost dostatecné zdroje pro realizaci svého zaméru komplexni obnovy majetku? Pokud ne, jaka je predpokladana potreba externich zdroji a jaké jsou moznosti
spolecnosti je v Case splacet?




B.1. Zadani a metodika k tvorbé obchodniho planu SUS ZL

Metodika vypracovani dlouhodobého obchodniho planu SUS ZL do roku 2043

Obchodni pldn SUS ZL byl vypracovadn na zakladé dat poskytnutych managementem spole¢nosti. Pfi vypracovani jsme
vychazeli z ekonomickych Udajd o spolecnosti za roky 2023 - 2025, z aktualnich Udaji spole¢nosti o budoucich planech ve
vazbé zejména na harmonogram a predpokladanou hodnotu realizace stavebnich investicnich akci.

Nize uvedeny je seznam kli¢ovych vstupnich dokumentd pro Gcely vypracovani dlouhodobého obchodniho planu SUS ZL.

Financni model projektu byl zpracovan na zakladé predpokladu ,going concern®, tzn. za predpokladu kontinuity provozu
v ramci soucasného nastaveni bez potfeby ¢i predpokladu odprodeje investorim ¢i ukonceni ¢innosti.

Finan¢ni model byl zpracovan do roku 2043 (18 letd ,explicitni perioda“). Obdobi zpracovani bylo soucasti zadani, a to

z dlvodu:

i) povahy segmentu ktery je konzervativni a kde mnohda rozhodnuti jsou pfijimana ve zfeteli dlouhodobého planovani
napf. ve vazbé na plany vystavby novych UsekU silnic;

ii) ve vazbé na zamér vedeni spole¢nosti naplnit cil komplexni obnovy majetku spolecnosti s moznosti jeho dlouhodobé
udrzitelnosti.

Pfedpoklady finanéniho modelu jsou konzervativni. VSechny polozky v ramci vypoctu volnych penéznich tokl pocitaji
s mirou inflace na zakladé predpokladd CSU, resp. na Urovni 2,0 %. Vynosy zohledfuji moznosti rozvoje SUS ZL ve vazbé na
vystavbu areadlu Neubuz, avSak nad ramec této skutecnosti povaZzujeme vySi trzeb za stabilizovanou, dlouhodobé
udrzitelnou a jejich navySovani pouze ve vazbé na zménu cenové Urovné. Bézné polozky byly rozdéleny na pfimé a nepfrimé.
Pfimé naklady jsou pocitany v pomeéru na souvisejici vynosovou polozku. Nepfimé jsou pfedmeétem inflace. Klicové nebo
specifické polozky byly stanoveny individualné a pristup k nim je blize popsan dale v tomto Dokumentu.

Sestaveny obchodnf{ plan zahrnuje dopady vystavby nového stfediska NEUBUZ do celkového hospodaFeni SUS ZL, a zarover
zohlednuje veskeré dalsi planované investice. V ramci pfipravy obchodniho planu a vypoctu volnych penéznich tokl byly
zrevidovany predpokladané naklady spojené s témito investicemi tak, aby vysledna predpokladana ¢astka zahrnovala nejen
vystavbu, ale i vSechny neprimé naklady spojené s realizaci.

Za Ucelem zodpovézeni klicovych témat obchodniho planu a finanéniho modelu jsme pocitali vysi volnych penéznich tok(
spolecnosti, tzn. schopnost spolecnosti generovat kapitalové zdroje, které zohlednuji béiné kapitalové investice
spole¢nosti, jeji pracovni kapital, externi a dluhové financovani, jakoz i potfebu drzeni minimalni Urovné hotovosti pro
zajisténi plynulého chodu provozu.

Nasledné jsme zkoumali moznost miry zatiZzeni téchto volnych penéznich tokd vici planovanym stavebnim investicim tak,
aby bylo vedeni spolecnosti schopno uvazovat nad jejich rozloZzenim v dobé

i) tak aby byly zrealizovany pred otevienim klicovych Usek( cest pro rozsifeni svého portfolia a

ii) ii) ve vazbé na moZnost ziskani externich zdroji za Ucelem.

Klicova vstupni data poskytnuta ze strany SUS ZL za
ucelem vypracovani

« hlavni kniha SUS ZL, 2023 — 2025,
* aktudlni odbératelské smlouvy SUS ZL

* objemova studie projektu ,Revitalizace primyslového
aredlu v k.U. Neubuz pro potfeby SUS ZL, MIVM a KUZK“,
vypracovany spolecnosti GG Archico a.s.,

« data k leasingim a ptj¢kdm SUS ZL (smlouva o zap@jékach
se Zlinskym Krajem a leasingové smlouvy Raiffeisen),

« seznam dlouhodobého hmotného majetku SUS ZL,
01.03.2026,

« aktualizovany plan investic SUS ZL 21-04-2026,

 zprdva o hospodareni spole¢nosti SUS ZL k 31.12.2024,
2025,

* znalecky posudek Zadvefice 36-23_ 20062023,
« informace k personalnim nakladém SUS ZL 2023 — 2025.



B.2. Obchodni plan SUS ZL do roku 2043

Obchodni plan SUS ZL do roku 2043 - predpokladany vykaz zisku a ztrat

o L\;Z,:;;Zad/nic a silnic 2K 130,7 134,9 142,1 144,9 151,7 154,7 157,8 161,9 165,1 173,6 177,1 182,8 186,5 192,0 195,9 203,1 207,2 214,2 218,5 2247 229,2
Vynosy _ soukr. sektor 16,5 29,6 30,2 30,8 31,4 32,0 32,7 33,3 34,0 34,7 35,4 36,1 36,8 37,5 38,3 39,0 39,8 40,6 41,4 42,3 43,1
VWnosy _obce 14,9 10,0 7,5 7,7 7,8 8,0 8,1 8,3 8,5 8,6 8,8 9,0 9,1 9,3 9,5 9,7 9,9 10,1 10,3 10,5 10,7
Vynosy _ prondjem 3,0 2,8 3,9 4,0 4,0 4,1 4,2 4,3 4,4 4,5 4,6 4,7 4,7 4,8 4,9 5,0 5,1 5,2 5,3 5,4 5,6
VWnosy _ ostatni 7,8 6,3 6,2 6,3 6,5 6,6 6,8 6,9 7,0 7,3 7,5 7,7 7,8 8,0 8,2 8,5 8,6 8,9 9,0 9,3 9,5
Vynosy - celkem 172,9 183,6 189,8 193,6 201,4  205,5 209,6  214,7 219,0 228,8 2333 240,2 2450 251,8 256,8  265,3 270,6 2790 2846  292,2 298,1

VWnosy - % rust n/a 6,2 % 34% 2,0% 4,0 % 2,0% 2,0% 2,4 % 2,0% 4,5% 2,0% 3,0% 2,0% 2,8% 2,0% 3,3% 2,0% 3,1% 2,0% 2,7% 2,0%

@ Spotfeba energie 1,3 1,4 1,8 1,8 1,8 1,9 1,9 1,9 2,3 2,3 2,4 2,4 2,5 2,5 2,6 2,6 2,7 2,7 2,8 2,8 2,9

% podil z trzeb 0,7% 0,8 % 0,9 % 0,9 % 0,9 % 0,9 % 0,9 % 0,9 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 % 1,0 %
Spotreba materialu 66,2 63,4 65,5 66,4 69,0 70,4 71,8 73,5 75,0 78,2 79,7 82,0 83,7 85,9 87,7 90,5 92,3 95.1 97,0 99,5 101,5

% podil z trzeb 383% 345% 345% 343% 342% 342% 342% 342% 342% 342% 342% 342% 342% 341% 341% 341% 341% 341% 341% 341% 341%

9 Opravy a udrzovani 6,8 9,0 9,2 9,4 9,6 9,8 10,0 10,2 10,4 10,5 10,7 10,9 11,0 11,2 11,5 11,7 11,9 12,2 12,4 12,7 12,9
% podil z trzeb 3,9% 4,9 % 4,9 % 4,9 % 4,8 % 4,8 % 4,8 % 4,7 % 4,7 % 4,6 % 4,6 % 4,5 % 4,5 % 4,5 % 4,5 % 4,4 % 4,4 % 4,4 % 4,4 % 4,3% 4,3%
Sluzby 14,2 16,6 12,9 15,8 16,4 16,7 17,0 17,4 17,8 18,5 18,9 19,4 19,8 20,3 20,7 21,3 21,8 22,4 22,9 23,4 23,9

% podil z trzeb 82 % 91% 6,8 % 82 % 8,1% 8,1% 8,1% 81% 8,1% 81% 81% 81% 81% 81% 81% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%

9 Personalni naklady 55,0 58,4 60,6 61,8 63,3 64,6 65,9 67,3 68,6 72,7 74,2 75,8 77,3 79,0 80,6 82,7 84,4 86,5 88,2 90,3 92,1
% podil z trzeb 31,8% 31,8% 31,9% 319% 31,4% 31,4% 31,4% 31,3% 31,3% 31,8% 31,8% 31,6% 31,6% 31,4% 31,4% 31,2% 31,2% 31,0% 31,0% 309% 309%

Ost. provoz. Prijmy 3,2 2,6 2,4 2,4 2,5 2,6 2,6 2,7 2,7 2,8 2,9 3,0 3,0 3,1 3,2 3,3 3,3 3,4 3,5 3,6 3,6

9 Ost. provoz. naklady 2,0 2,9 3,1 2,9 3,0 3,1 3,1 3,2 3,3 3,3 3,4 3,5 3,5 3,6 3,7 3,8 3,8 3,9 4,0 4,1 4,2

EBITDA 30,6 34,6 39,1 37,9 40,8 41,6 42,5 43,8 44,5 46,0 47,0 49,2 50,2 52,2 53,3 56,0 57,1 59,6 60,8 62,9 64,2

EBITDA marze 17,7% 188% 206% 196% 203% 203% 203% 204% 203% 20,1% 201% 205% 205% 20,7% 20,7% 21,1% 21,1% 21,4% 21,4% 21,5% 21,5%
Odpisy a amortizace 10,5 10,5 12,9 12,9 14,6 15,2 15,4 17,0 19,3 22,5 24,4 26,6 28,8 30,2 31,1 31,9 32,3 329 33,6 34,2 34,8
Financ¢ni vynosy / naklady 1,0 1,3 1,2 1,2 1,3 1,4 1,4 1,4 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6 1,7 1,7 1,8 1,8 1,9 1,9 2,0 2,0
Dan z pfijmu 5,5 6,8 5,9 5,5 5,8 5,9 6,0 5,9 5,6 5,3 51 51 4,8 5,0 5,0 5,4 5,6 6,0 6,1 6,4 6,6
Cisty Prijem 15,7 18,6 21,6 20,7 21,7 22,0 22,5 22,4 21,0 19,8 19,1 19,1 18,2 18,7 18,9 20,4 21,0 22,6 23,0 24,2 24,8
Cvisty pfijem - marze 91% 101% 11,4% 10,7% 108% 10,7% 10,7% 104 % 9,6 % 87 % 82 % 7,9 % 7,4 % 7,4 % 7,3% 7,7 % 7,8 % 81% 81% 83 % 83 %

* Vyse uvedené predstavuje vysledny obchodni plan spol. SUS ZL vypracovan v souladu s popsanou metodikou a za predpokladu vystavby aredlu Neubuz.

 Dalsi klicové predpoklady sestaveni obchodniho planu jsou uvedeny na dalsi strané tohoto Dokumentu.
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* NiZe uvedené jsou popsany zakladni vlivy vystavby aredlu Neubuz na hospodafeni spole&nosti SUS ZL.

* Ostatni polozky jsou modelovany v souladu s metodikou uvedenou v ramci sekce B.1.2. tohoto Dokumentu.

Dopad prVOJelktu na Efekt vlivu Popis dopadu a metodika jeho stanoveni
hospodareni

Vybudovani arealu Neubuz je klicovou investici z ddvodu potieby opusténi aredlu Zadvefice - Rakova (budouci trasovani D49 a Spatny
technicky stav aredlu), ale zaroven je geograficky vyhodnou lokalitou ve vazbé na budouci pldnovanou vystavbu silni¢nich komunikaci
ve Zlinském kraji. Aredl Neubuz tak dava spol. SUS ZL do idedIni pozice uchazet se o spravu a Udrzbu téchto komunikaci a rozéifit tak

Pfedpokladané navyseni vynosl své portfolio a vynosy spoleCnosti.

ve vazbé na vystavbu novych Usekl  Na zakladé soucasnych kontraktd pfedpokldadame ro¢ni naklad udrzby 1km dalni¢niho useku na urovni 500 tis. K¢ a v pfipadé cest
(1 \Vynosy dalnice a silnic I. t¥idy v severni I tfidy na drovni 250 tis. KC rocné za 1km cest. Jednotkové ceny jsou v Case upravovany o rocni miru inflace na drovni 2,0 %.

E4sti Zlinska — cca 18 750 tis. K& Detail planované vystavby silnicnich komunikaci je znazorneén v tabulce na dalsi strané tohoto Dokumentu.

V ramci zbyvajicich vynost je obchodni model konzervativni - pocita pouze s navySovanim cenové Urovné na urovni inflace aby vyska
vynos( zohledrioval tlak provoznich naklad(. MozZnost rlistu management spole¢nosti vidi v rdmci soukromého sektoru ale, jelikoz
tento segment neni hlavnim pro spolecnost, jakoz i za ucelem zachovani konzervativni predikce , tato skutecnost v obchodnim planu
neni zohlednéna.

v nominalnich cenach.

Ve vazbé na vystavbu aredlu Neubuz, jako? i v ndvaznosti na realizaci dal3ich stavebnich investic zaméfenych na obnovu majetku SUS
@ Spotieba energie Predpoklddané navyieni o 15%. ZL, byly v ramci obchodniho planu navySeny naklady na spotfebu energie o 15 %. Dlvodem je modernizace jednotlivych areald a s tim
souvisejici technologie s vyssim odbérem, jakoZ i vyssi plocha aredlu Neubuz (ve srovnani se sou¢asnym aredlem Zadvefice).

NiZ&i mira rGstu naklada Ve vazbé na investice zohlednéné v ramci obchodniho planu (detail jednotlivych investic v ramci dalSich ¢asti tohoto Dokumentu),
© oOpravyaudriovani  naopravu a tdribu o 20 % jakoZ i vy$8i miru reinvestice za Ucelem udrZeni hodnoty a technického stavu objektl a strojového parku SUS ZL, pfedpokladédme nizsi
v obdobi 2031 - 2035 (5 let) miru potfeby oprav ¢i Udrzby budov ¢i dlouhodobého hmotného majetku.

V ramci obchodniho modelu predpokladame navysSeni potfeby personalniho obsazeni v ramci spolecnosti. Na zakladé diskuse
s vedenim SUS ZL rozumime, Ze SUS ZL dnes operuje na min. persondlnich kapacitach. V tomto smyslu, ve vazbé na vystavbu arealu
Neubuz, jakoZ i navySeni vynost spolecnosti, predpokldadame potrebu zvyseni persondlnich kapacit o 4,5 FTE (1x administrativni

Navy$eni personalnich kapacit pracovnik a 3,5x provozni pracovnik).

04,5 FTE. Pfi ndpoctu mzdovych ndkladd jsme vychazeli z primérné mzdy v ramci spolecnosti za rok 2025, ktera je ndsledné indexovana o ro¢ni
miru inflace. Tento pfedpoklad byl pouZit i z dlvodu konzervativniho pfistupu k rlstu vynost a ve vazbé eliminace nadmirného vlivu
do provozni marze. Vyssi mira navySovani primérné mzdy v ramci spole¢nosti by nasledné musela byt reflektovana do cen spole¢nosti
za poskytované sluzby.

@ Personalni naklady

Pri stanoveni obchodniho planu pro obdobi do roku 2043 jsme z ndkladové / vynosové struktury spolecnosti eliminovali nehotovostni
a jednorazové polozky, tzn. polozky které nemaji opakujici se charakter a nejsou vazany na chod spole¢nosti. Takto eliminovany byly

(5 ) Ostatni provozni ! . ‘ ' _ ‘ . ' :
n/a vynosy z prodeje majetku Ci materialu, opravné polozky, ¢i naklady spojené se zmarenymi investicemi.

prijmy / ndaklady




B.2. Obchodni plan SUS ZL do roku 2043

350 000 @ V ramci obchodniho planu spoleénosti SUS ZL ptedpokldddme, Ze v obdobi
2026 — 2043 mohou rocni trzby dosdhnout az 298 milion K¢. V tomto smyslu

stavebnich investic ¢i obnovy DHM spolecnosti ve smyslu stanovenych cill
vedeni spolec¢nosti.

300 000 > 298052 se jednd o narlst trzeb o 57,0 % vUci roku 2026. Presto si myslime, Ze jde o
_ konzervativni predpoklad nakolik rlst trzeb zohledfiuje z dominantni ¢asti
250 000 ?‘ Reding predpoklddany pouze rust cenové Urovné o miru inflace 2,0 % meziro¢né.
: rist vynosti trzeb : ® Redlny rast vynos trieb predstavuje 13,8 % z ddvodu potenciondlniho
4 200000 189837 \__predstavuje 13,8 %. rozsifeni portfolia ddalnic a silnic I. tfidy ve spravé a udrzbé SUS ZL ve smyslu
o 202 950 zaméru vystavby ve Zlinském kraji podle niZze uvedené tabulky.
1501000 || Délkauseku(km) | Predpoklddany rokotevieni_
142 097 Dalnicni dseky
100 000 D4901 HoleSov — Frystak 7,5 2 026
D4902.1 Frystak — Lipa/privadéc ZL 1,7 2 029
50000 _ D4902.2 Frysték-Lipa 9,3 2031
_ D4902.3 Fryéték-Lipa 3,7 2033
0 D 4903.1 Lipa-Vizovice 3,0 2 035
5095 5043 Useky silnic . t¥dy
Ostatni Obce 1/4903.2 Vizovice-Pozdéchov 10,4 2 037
B Soukromy sektor Udrzba dalnic a silnic ZK /4304 Pozdéchov-Homni Lidec &7 202
m Udrzba dalnic a silnic ZK _ dodate&né 8105 Fiart LigzESiEle - 2> 21050
25,0% @ """ . * V tomto smyslu udrzitelnost trzeb SUS ZL z(stdva velmi dobr3, jelikoz az 80,5 %
f sho! o sl o Sk s o e P csh o quloﬁ‘@Ioﬁ‘@Iolx‘u°l°l\/‘u°’°1g>°’°lgo°’° vynosd &ini prace na udriovani vefejnych statkd (silni¢nich komunikaci) a
i %OIQQ‘ L S0P 702 10 0 407 g 07 70 B zbyvajicich 19,5 % predstavuji stavebni prace ¢i ostatni vynosy jako napt.
20,0% ! - . prodej zbytkového materidlu a jiné.
:\\ ) (3 Navyseni EBITDA + 1.4% @ Navyseni portfolia silniénich komunikaci, ve vazbé na vybudovani arealu
"""""" Neubuz, ma pozitivni dopad také na provozni marzi spolecnosti, ktera v obdobi
15,0% P_ ________ b;,;\ } lao-[ ______________________________________________________ ™ od roku 2031 stoupne z 20,1 % na 21,5 % (narust + 1,4 %).
o o
E 0’0@“’!0\» 1) onQ% \,Qﬂogoxoj OXQPO’O ol @ Hospodarsky vysledek SUS ZL je vyrazné ovlivnén vy$si mirou odpist (U&etni
10,0% i > :5°I° polozka bez vlivu na "hotovost" spolecnosti), a to z divodu predpokladanych
|
\

5,0% o ~ @ V radmci sledovaného historického obdobi 2023 — 2025 vidime vyrazny nérust
,ziskovosti, resp. zvydeni efektivity hospodafeni spole¢nosti SUS ZL. | kdyz
obdobny trend neni dlouhodobé udrzitelny, je dlvodné predpokladat, Ze
stanoveny obchodni plan predstavuje konzervativni progndzu pro obdobi
2026-2043.

0,0%
2023 2025 2027 2029 203} 2033 203 2037 2039 2041 2043

—@-EBITDA marze —E—-HV marze
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B.3. Pldnované investice a hodnota kapitalovych vydaja SUS ZL

* Vramci pfipravy obchodniho planu, a ve vazbé na cile jeho zpracovani, klicovy vstup Cinily planované investi¢ni naklady spole¢nosti. Samostatné byly analyzovany kapitalové investice ve vazbé na
stavby, resp. obnovu jednotlivych aredld SUS ZL a vystavbu aredlu Neubuz, a samostatné byly analyzovény i investice do bézné obnovy a obnovy strojového parku SUS ZL.

e U stavebnich investi¢nich ndkladd vychazi obchodni plan z rozpoctovych predpokladd vedeni spolecnosti. Rozumime, Ze predstavuji predpoklddané stavebni ndklady v nomindlnich cendch.
Spravnost poskytnutych rozpoc¢tl nemame moznost ovéfit.

* Poskytnuté ndklady jsme vsak revidovali z pohledu kompletni realizace projektu, tzn. véetné vedlejsich nakladd a z pohledu jejich realizace v ¢ase. Z tohoto ddvodu jsme provedli nasledujici Upravy
pripoctené k poskytnutému rozpoctu:
* investice spojené s vybudovanim inZenyrskych objektl ke stavbé (komunikace atd.), ve vysi 4 % stavebnich nakladd,
* vedlejSi rozpoctové naklady (pfiprava stavenisté, rozpoctova rezerva atd.), ve vysi 10 % celkovych stavebnich naklad,
« soft costs” jako napf. vypracovani projektové dokumentace Ci projektovy management, ve vysi 6 % stavebnich nakladd,
e investi¢ni naklady spojené s nakupem specialni techniky a strojniho vybaveni, ve vysi 4 % stavebnich naklad,
* mobilidf a ,,ICT/HW", ve vysi 1% stavebnich naklad(, u vsech investi¢nich naklad( predpokladame plnou miru odpoctu DPH,

* vSechny investi¢ni ndklady v rdamci finanéniho modelu byly upraveny tak aby zohlediovaly miru inflace Umérné vici jejich planované realizaci v ¢ase.

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4 Projekt 5
Urbanistické Upravy aredlu Zlin - Wstavba arealu Neubuz Vystavba haly pro skladovani soli, | Vystavba skladd drceného kameniva, | Vystavba skladl drceného kameniva,
Majak, ETAPA 1.-3. y areal Valasské Klobouky areal Valasské Klobouky aredlu Zlin - Majak -~

bez DPH bez DPH + inflace bez DPH bez DPH + inflace bez DPH bez DPH + inflace bez DPH bez DPH + inflace bez DPH bez DPH + inflace e

Stavebni naklady 92 000 95425 86 078 94 672 25000 28 832 10 000 11951 15 000 18 321
| Demolice objektl a pfiprava Uzemi 0 0 6 000 6 495 0 0 0 0 0 0
Venkovni objekty a IS 0 0 55438 61 460 1 000 1153 400 478 600 733
e | "Soft Costs" a projektova dokumentace 5520 5592 16 754 18 049 1500 1705 600 707 900 1083
Pracovni stroje, Pistroje a zvlastni technika 2 000 2 040 3443 3 862 1000 1172 400 478 600 746
Mobiliar + ICT/HW 250 255 861 969 125 146 50 60 75 93
L Vedlejsi naklady a rezerva 9 200 9543 15 000 16 498 2 500 2 883 1 000 1195 1500 1832
Vyde uvedené predstavuje sumaF planovanych stavebnich investic spole¢nosti SUS ZL Zluté podbarvené burky predstavuji rozpoctové ceny stavebnich praci poskytnuté ze strany
potfebnych k napInéni cil(l vedeni spoleénosti - kompletni obnova infrastruktury SUS ZL. vedeni SUS ZL.
@ Projekt 1 — Urbanistické Upravy areadlu Zlin — Majak, ETAPA 1.-3. je schvaleny a momentalné € Zbyvajici polozky predstavuji Upravy spojené s pfedpokladanou kompletni cenou realizace ve
(04/2026) ve fazi realizace. Za timto U¢elem byla spol. SUS ZL poskytnuta nedrocend pujcka smyslu vySe uvedené metodiky.
ze strany majitele (Zlinsky kraj) a to ve vysi 85 mil. K¢, splatna ve stejnych splatkach do roku @ Pri zohlednéni planovanych stavebnich investic, ve vazbé na volné penézni toky spole¢nosti,

2038. pfedpokladdme plnou moznost odpoltu DPH a moZnost navySovani cen praci z ddvodu

@ Projekt 2 — vystavba aredlu Neubuz pfedstavuje nezbytnou investici vzhledem k nutnosti inflace.
opustit aredl Zadvetice — Rakova (budouci trasovani D49 a Spatny technicky stav arealu). Pro
Ucely projektu byla vypracovana studie "Revitalizace priimyslového aredlu v k.4. Neubuz pro
potfeby SUS ZL, MIVM a KUZK", vypracované spole€nosti GG Archico a.s. véetné rozpo&tu
rojektu.




B.3. Pldnované investice a hodnota kapitalovych vydaja SUS ZL

Predpokladany harmonogram realizace stavebnich investic

Urbanistické dpravy arealu Zlin - Majék, ETAPA 1.-3, ] ]
N

Vystavba aredlu Neubuz

Vystavba haly pro skladovani soli, areal Valasské Klobouky ---
Vystavba sklad(l drceného kameniva, aredl Valasské Klobouky --

Vystavba skladl drceného kameniva, aredlu Zlin - Majak

Predpokladané rozlozeni predpokladanych investic ve vazbé na stavebni prace v Case v tis. K¢

Urbanistické Upravy arealu Zlin - Majak, ETAPA 1.-3. 3588 59466 8164 41636

Vystavba aredlu Neubuz 0 0 0 10667 70981 60416 59940 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Vystavba haly pro skladovani soli, areal Valasské Klobouky 0 0 0 0 0 0 1182 26448 8260 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Vystavba skladli drceného kameniva, areal Valasské Klobouky 0 0 0 0 0 0 0 0 492 14377 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Vystavba sklad( drceného kameniva, aredlu Zlin - Majak 0 0 0 0 0 0 0 0 0 753 19035 3021 0 0 0 0 0 0 0

Planované stavebni investice - Celkem 3588 59466 8164 52304 70981 60416 61123 26448 8752 15130 19035 3021 0 0 0 0 0 0 0
+  Vyde uvedené stavebni investice predstavuji komplexni obnovu infrastruktury SUS ZL. Celkova predpokladana cena realizace véech stavebnich

projektt (nomindlini cena bez DPH)
* Jednotlivé projekty byly rozloZzeny v ¢ase ve vazbé na nasledujici faktory: .
. . (o y . Ny . 354 794 tis. K¢
» Projekt 1 — urbanistické Upravy arealu Zlin — Majak, ETAPA 1.-3. je v soucasnosti v

realizaci ve smyslu vySe uvedeného harmonogramu a jeho realizace je financné oy S . g
K droii SUS 7L — itk Zlinského krai Celkova predpokladana cena realizace vsech
ryta zdroji SU a neurocenou pujckou ze strany Zlinského kraje. simvalbrifich [l (e, ez D

> Casova realizace projektu 2 — vystavba aredlu Neubuz predstavuje potfebu 388 428 tis. K&
spolecnosti ve vazbé na nucené opusténi arealu Zadvefice a to z jiz uvedenych '

dlvodl Spatného technického stavu a umisténi nakolik aredlem by v budoucnu — r— . .
Y T Celkova predpokladana cena realizace aredlu Neubuz
méla projizdét dalnice D49. s e DR

» Zbyvajici projekty byly v case prizplsobeny tak, aby nepredstavovaly zatéz pro .
Y . , , T . . N 183 574 tis. KC
spolecnost nad ramec vlastnich volnych financnich zdroji, ale zaroven byla
komplexni obnova infrastruktury SUS ZL zrealizovana co nejdfive. — — . "
Celkova predpokladana cena realizace arealu Neubuz

(véetné inflace, bez DPH)

* V tomto smyslu, a za pfedpokladd popsanych dale v tomto Dokumentu, je moZné aby 202 005 tis. K&

komplexni obnova infrastruktury SUS ZL byla zrealizovana do 12/2036, tzn. v 10 letém
horizontu. Celkova hodnota obnovy infrastruktury SUS ZL €&ini 388,5 mil. K&.
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B.3.3. Investice SUS ZL do DHM a bé&Zné obnovy majetku

Struktura majetku SUS ZL Stav DHM SUS ZL a potieba investic pro obnovu strojového parku
Energ. a hnaci stroje 6301 Il’ :3?9-5-/-0 ! Il’ -i8_(-)- !
Pracovni stroje @ 168 732 55521 E 67,1 % E E 10,5 E
0,0 Dopravni prostfedky 17 725 986 E 94,4 % E E 16,9 E
PFistroje a zvl. Technika 2426 249 i 89,7 % E i 17,5 E
! Software 603 29 \_95 _2_/9,: \__17,0 _,:

@ \/yie uvedend tabulka sumarizuje miru opotfebovani dlouhodobého hmotného majetku SUS
ZL - vétSina DHM je opotfebovana na 90 %. Skutecnost demonstruje potfebu obnovy
strojového parku SUS ZL v &ase za Ucelem zachovani kvality poskytovanych sluzeb a

112,7 N . /oo
bezpecnosti pracovnikd.
Pozemky = BLDG = Stavby @® Nejnizsi miru opotfebeni, 67,1 %, vykazuji pracovni stroje do kterych je pravidelné investovano
m Energ.a hnaci stroje m Pracovni stroje Dopravni prostiedky nejvice — cca 12 milion( K& roéné a také na zacatku roku 2026 pribyly v rdmci SUS ZL t¥i
PFistroje a zvlastni technika  m Softver pracovni stroje 4,7 mil. K& financované formou finanéniho leasingu.

© Primérny vk DHM v ramci majetku SUS ZL m& primérny vék 16 a vice let, daleko za dobou
své Zivotnosti.

* | na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti je zamérem vedeni spolec¢nosti nastavit miru
reinvestice do provozniho DHM tak, aby doslo k jeho modernizaci a mira investic odpovidala
stavu udrzitelnosti standardu v rdmci pracovnich strojd spole¢nosti.

Priimérna hodnota rocnich investic do DHM (prdmér 5 let)

Energ. a hnaci stroje 0 K¢
Pracovni stroje 12 047 631 K¢
Dopravni prostfedky 292 225 K¢
Pristroje a zvlastni technika 0 K¢
Software 0 K¢

Cilova hodnota roénich investic za G¢elem obnovy DHM SUS ZL
14 000 000 K¢

VySe uvedené predstavuje zamér (v soucasnych cenach) miry reinvestice do provozniho DHM tak,
aby doslo k jeho modernizaci a udrzitelnosti. Uvedend mira ro¢ni reinvestice predstavuje navyseni
0 cca 15 % realizovano v ramci 8 letého obdobi sestaveného finanéniho modelu. Zatimco realna
potfeba mUze byt vyssi, predpoklad byl stanoven na zakladé finanénich moznosti spolecnosti
béhem obdobi stavebnich investic. Volné penézni toky umoznuji tuto ¢astku navysit v obdobi po
jejich ukonceni, resp. po roce 2036.
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B.4. Volné penézni toky spolecnosti SUS ZL

Hospodarsky vysledek SUS ZL 20,7 21,7 22,0 22,5 22,4 21,0 19,8 19,1 19,1 18,2 18,7 18,9 20,4 21,0 22,6 23,0 24,2 24,8
Urokovy néklad po zdanéni 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
@ Odpisy a amortizace 12,9 14,6 15,2 15,4 17,0 19,3 22,5 24,4 26,6 28,8 30,2 31,1 31,9 32,3 32,9 33,6 34,2 34,8
@ Investice do bé#né obnovy majetku 122 130 139 164 _ 173 185 232 242 252 257 262 267 273 278 284 289 295 30,1
Investice do pldnovanych stavebnich projektd 59,5 8,2 41,6 0,0 0,0 1,2 26,4 8,8 15,1 19,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investice do vystavby aredlu Neubuz } o 0,0 0,0 10,7 71,0 60,4 59,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
VWnosy z prodeje pozemkou - areél Zadvefice 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Q_éi,é:: 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zména pracovniho kapitalu -1,1 1,0 0,9 0,4 0,6 0,4 1,0 0,5 0,8 0,5 0,8 0,5 1,0 0,6 1,0 0,6 0,9 0,6
Volny penézni tok do firmy -36,9 14,2 -30,0 -49,9 -39,0 -39,8 14,8 10,0 4,6 1,7 18,9 22,7 24,1 24,9 26,1 27,1 28,1 28,9
Externi zdroje 40,0 0,0 140,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Splatka jistiny externich zdroj 1,6 9,2 7,6 7,5 7,5 7,5 7,5 7,5 7,5 5,0 7,5 7,5 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uroky po zdanéni 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Volny penéZni tok do vlastniho kapitalu 1,5 5,0 102,4 -57,4 -46,5 -47,3 7,3 2,5 -2,9 -3,3 11,4 15,2 19,1 24,9 26,1 27,1 28,1 28,9
R N N N AN [ U (U N S U S I I U S U U N ——
Hotovost SUS ZL - koneény stav 53,2 54,6 59,6 162,0 104,5 58,0 10,8 18,0 20,6 17,7 14,4 25,9 41,1 60,1 85,0 111,2 138,3 166,3 195,2
Minimalni potfeba hotovosti pre provoz 12,9 13,3 13,6 13,9 14,2 14,5 15,2 15,5 15,9 16,2 16,6 16,9 17,4 17,8 18,2 18,6 19,1 19,4
Rozdil / Chybéjici zdroje pro SUS ZL 41,7 46,3 148,4 90,6 43,8 -3,8 28,0 51 1,8 -1,8 9,3 24,2 42,7 67,3 92,9 119,6 147,3 175,8

« \ie uvedend tabulka ukazuje vypocet volnych penéZnich tok( spolenosti SUS ZL na zékladé sestaveného obchodniho planu do roku 2043. Ve volnych penéZnich tokd vyjadiuje schopnost
spolecnosti generovat financ¢ni zdroje a tedy do jisté miry i jeji ekonomickou schopnost podilet se na financovani nezbytnych stavebnich investic - vystavba arealu Neubuz.

* Kapitalové investice byly rozdéleny do nékolika kategorii:
i) kapitalové investice do pribé&zné obnovy DHM SUS ZL,

i) kapitalové investice do planovanych stavebnich projekt( SUS ZL ve vazbé na cil komplexni obnovy infrastruktury a
iii) nezbytné kapitadlové vydaje spojené s vystavbou aredlu Neubuz.
Stavebni kapitalové vydaje byly ur¢eny na zakladé metodiky, postupem a vysi uvedené v ramci ¢asti B.3. tohoto Dokumentu.

Kapitalové investice do priibézné obnovy DHM SUS ZL byly stanoveny na zékladé historické miry reinvestice spole¢nosti za obdobf let 2020 - 2025 a meziroéné upravovany o miru inflace. Takto
stanovend mira reinvestice ¢ini 12 150 tis. K¢ v roce 2026.

Ve vazbé na soucasné opotfebovani strojniho parku SUS ZL, podkapitalizaci jeho obnovy za ostatni obdobi a ve vazbé na zamér vedeni tento stav napravit a nasledné dlouhodobé udrzovat, je mira
reinvestice SUS ZL v ramci finanéniho modelu postupné linedrné navy3ovana a to o 40 % v horizontu 8 let (ve smyslu ¢asti B.5. tohoto Dokumentu).

Odpisy a amortizace vychazeji z U€etnich odpisti vedenych v ramci evidence dlouhodobého majetku SUS ZL k 12/2025 a nasledné zohledfuji vy3&i miru reinvestice pro béZnou obnovu i planované
stavebni investice.

@ 0 o ©0

Na zakladé poskytnutych informaci rozumime, ze SUS ZL pfi odchodu z aredlu Zadvefice bude schopny pozemky v rdmci tohoto aredlu odprodat. Za timto Ucelem byl poskytnut znalecky posudek,
ktery nacenil tyto pozemky na hodnotu K¢ 25,2 mil. K& Finanéni model tuto skutec¢nost zohledruje, jakoZ i zohledriuje miru inflace do obdobi odprodeje, a pfedpoklada Zze spol. bude schopna za
pozemky ziskat alespon 80 % jejich hodnoty stanovené v ramci znaleckého posudku.
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B.5. Zhodnoceni obchodniho planu ve vazbé na planované stavebni investice

Hospodafsky vysledek SUS ZL 20,7 21,7 22,0 22,5 22,4 21,0 19,8 19,1 19,1 18,2 18,7 18,9 20,4 21,0 22,6 23,0 24,2 24,8
Urokovy naklad po zdanéni 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Odpisy a amortizace 12,9 14,6 15,2 15,4 17,0 19,3 22,5 24,4 26,6 28,8 30,2 31,1 31,9 32,3 32,9 33,6 34,2 34,8
Investice do bézné obnovy majetku 12,2 13,0 13,9 16,4 17,3 18,5 23,2 24,2 25,2 25,7 26,2 26,7 27,3 27,8 28,4 28,9 29,5 30,1
Investice do pldnovanych stavebnich projektd 59,5 8,2 41,6 0,0 0,0 1,2 26,4 8,8 15,1 19,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0
Investice do vystavby aredlu Neubuz 0,0 0,0 10,7 71,0 60,4 59,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vynosy z prodeje pozemkou - areal Zadvefice 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 23,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zména pracovniho kapitalu -1,1 1,0 0,9 0,4 0,6 0,4 1,0 0,5 0,8 0,5 0,8 0,5 1,0 0,6 1,0 0,6 0,9 0,6

Volny penéZni tok do firmy -36,9 14,2 -30,0 -49.9 -39,0 -39,8 14,8 10,0 4,6 1,7 18,9 22.7 24,1 24,9 26,1 27,1 28,1 28,9
Externi zdroje AUGTORENY ;  140,0 S 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

{ Splatka jistiny externich zdroj 1,6 9,2 7,6 7,5 7,5 7,5 7,5 7,5 7,5 5,0 7,5 7,5 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uroky po zdanéni 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Volny penéZni tok do vlastniho kapitalu 1,5 5,0 102,4 -57,4 -46,5 -47,3 7,3 2,5 -2,9 -3,3 11,4 15,2 19,1 24,9 26,1 27,1 28,1 28,9

—-——————————————————
Hotovost SUS ZL - kone&ny stav 532, 546 596 1620 1045 580 108 180 206 177 144 259 41,1 601 850 1112 1383 1663 1952

9 Minimalni potfeba hotovosti pre provoz 12,9 13,3 13,6 13,9 14,2 14,5 15,2 15,5 15,9 16,2 16,6 16,9 17,4 17,8 18,2 18,6 19,1 19,4
Rozdil / Chybé&jici zdroje pro SUS ZL 41,7 46,3 1484 90,6 438 e_'_i_a'jg} 2,8 51 1,8 e_'_'—_l]?;} 9,3 242 42,7 67,3 92,9 1196 1473 1758
* Stanovenou vysi volnych financnich tokd jsme analyzovali z pohledu toho, zda jsou schopny * Na zakladé poutzitych predpokladl popsanych v tomto Dokumentu a na zékladé vypracovaného
ustat kapitalové pozadavky ve vazbé na vytyCeny investi¢ni plan a cil komplexni obnovy scénare finanéniho modelu SUS ZL je diivodné tvrdit:
infrastruktury a obnovy DHM, resp. jaké jsou chybéjici zdroje spolecnosti, aby ustdla tlak na « Spole&nost SUS ZL neni v ohroZeni nesplacet své soutasné dluhové zavazky.

své penéini toky zpUsobené vyZzadovanymi investicemi a to aniz by byly ohroZzeny provozni

o~ b : « SUS ZL, na zakladé finanénich rezerv a schopnosti generovat volné penéZni toky, jakoz i ve
aktivity spoleCnosti.

vazbé na jiz probihajici stavebni investice a kapitalové poZadavky, neni schopna sama

@ Zohlednili jsme soucasny dluh spole¢nosti SUS ZL, a to: ufinancovat projekt vystavby areédlu Neubuz v potfebnych ¢asovych terminech.

* neurocené zapljcky od Zlinského kraje za ucelem pomoci financovani stavebnich @ \Vysie potiebnych externich zdrojd, za Géelem financovéni projektu vystavby aredlu Neubuz v
praci v ramci arealu Zlin - Majak v hodnoté 85 mil. KC. ZapuUjcka je splatna v potiebnych ¢asovych terminech byla stanovena na K& 140 mil. K& Tato skute¢nost
rovnomeérnych roCnich splatkach do roku 2038, tzn. ve 12 letém horizontu, predpokldda miru spolufinancovani ze strany SUS ZL na utrovni cca 20 % z predpokladané

* financni leasing od spol. Raiffeisen za Ucelem ndkupu pracovnich strojd. celkové hodnoty realizace projektu, a zaroven odprodej pozemkou v ramci arealu Zadverice.

@ Zohlednili sou¢asné moznosti spolecnosti, tzn. jeji hotovostni zdroje k 31.12.2025 a stav © Cca 20 % mira spoluticasti SUS ZL na vystavbé areélu Neubuz, za pfedpokladu stanoveného
fondu pro rozvoj spole¢nosti. Tyto zdroje predstavuji 53,2 mil. K. &asového horizontu, se jevi jako hraniéni z pohledu schopnosti vlastniho kapitalu SUS ZL a

© V neposledni Fadé jsme zohlednili potfebu spolegnosti mit stale k dispozici minimdlni miru ekonomickych zdrojt, které SUS ZL je schopno generovat na roénf bazi. Hrani¢nf je my3leno
provozni hotovosti za U€elem Uhrad provoznich ¢&i personalnich nakladd. Minimalni mira maximalni, aniz by byl ohroZen provoz spolecnosti. Vidime totiz, Ze i v tomto scénafi
provozni hotovosti pro jednotlivd obdobi byla stanovena jako hotovostni rezerva na pokryti klesnou financni prostfedky na GcCtech SUS ZL pod minimalni poZadovanou provozni
min. 1x mésice viech provoznich nakladd SUS ZL ve smyslu sestaveného obchodniho planu hotovost, a to v letech 2031 (zavéreCna faze vystavby arealu Neubuz) a v roce 2035
do roku 2043. (dodatecné stavebni investice a potfeba Uhrad pGjcky Zlinsky kraj).



B.5. Zhodnoceni obchodniho planu ve vazbé na planované stavebni investice

Kli¢ové udaje finanéniho modelu SUS ZL ve vazbé na investi¢ni plan spoleénosti *  Financni model muzeme vyhodnotit ve dvou variantach — chybejici zdroje SUS
ZL ve vazbé na planované stavebni investice spolec¢nosti definované v ramci
Pfedpokladané obdobi realizace stavebnich investic Obdobi 2026 - 2031 2026 - 2036 toh?to D/okumer‘w’ltu, n”ebo pvouze Ve \{azbe na tylnezbytne: ) I’OOZJetOU obnovq
, o . arealu Zlin — Majak a ii) potfebnou vystavbu aredlu Neubuz z dvodu nutnosti
Hodnota vlastnich zdroji SUS ZL k 12 / 2025 tis. K¢ 53175 53175 . } ) .. J ., , . . p .
— —— — opustit areal Zadvefice. Problém pro kapitdlové moznosti SUS ZL vsak
Szl i o einl - ] de ZiC a5, Xe ~O0ee A0 080 predstavuje &asova naslednost projektl Zlin - Majak a Neubuz.
Volné penézni toky generované SUS ZL za dané obdobi tis. K¢ 90028 154 367 «  Hodnota chybéjicich zdrojd spol. sUS 7L tak aby: i) byla schopna ufinancovat
Predpokladana hodnota realizace stavebnich investic tis. K¢ 311271 384 840 obé investiéni projekty a ||) nebyl ohrozen provoz Sp0|eénosti byl stanoven na
Potfeba minimalni provozni hotovosti / rezervy tis. K& 13 744 14 709 cca 140 milionad K¢.
Chybéjici zdroje pro SUS ZL tis. K¢ -141812 -152 007 * Tabulka vlevo sumarizuje klicové udaje financ¢niho modelu, ukazuje rozdil mezi
Prodej pozemkii - aredl Zddverice tis, K& 93 158 93158 zdroji, které SUS ZL md nebo vygeneruje pfed nebo b&hem obdobi realizace
Chybsjici zdroje pro SUS ZL véetné prodeje s, K& 118 654 128 849 Prgjektu Zlin -,I\/I.ajakva Neubuz, a kapitalovymi pozadavky téchto projekttd Ci
jinymi provoznimi pozadavky.
Pfedpokladana hodnota realizace vystavby aredlu Neubuz K& 202 005 tis. * Tabulka vlevo nize pak navrhuje zakladni strukturu financovani realizace
Financovani tis. K& podil vystavby aredlu Neubuz v konturach prezentovaného finanéniho modelu. Je
Vlastn{ zdroje sUs ZL 38 847 192 % vsak tfeba upozornit na nésledujfci:
Prodej pozemkd - aredl Zadvefice 23158 11,5 % i. mira spolufinancovani SUS ZL ptedstavuje realné vy3si podil ne? uvedeny,
Chybgjici zdroje pro SUS ZL 140 000 69,3 % jelikoz mus,| prv(‘edﬂnan,covat oce!<ava'ne budoga vyno,sy z prod(?Je
pozemku Zadvefice (SUS ZL musi nejprve realizovat vystavbu aredlu
Neubuz a teprve poté areal Zadvefice opustit a prodat dané pozemky),
250 000 rekapitalizace K¢ 140 mil. K¢ - chybéjici zdroje sUs zL ukonceni vsech stavebnich aktivit ii. uvedenv finan¢ni model byl postaven takl aby Vyéfshl Chybéﬂ'cf Zdroje.
Cerpdni 40 mil, K& - spldceni pajcky ZK Tato skutecnost tedy predpoklddd nendvratné a nelrocené zdroje.
nedrocend piijcka ZK re“{’zli’tCZ‘ ) G?‘;’”{a;?l;logtat:’ lirgjiktyv— - obnova fondu pro obnovu majetku Rozumime, Ze existuje moznost rekapitalizace SUS ZL ze strany vlastnika -
200 000 < S ——— th, drassre PODOURY + doXOnCen ot " a finanéni zdroje nad rémec Zlinsky kraj. V pripadé komercniho financovani i jinych forem je treba
i pokles i potreby provozu - moznost zvazit daldi faktory - Uvérovy rdmec SUS ZL, dodatenou zaté? splaceni
,,i-\ dostupnych | vypldceni zisku viastnikim jistiny ¢i Urok( na volné penéini toky SUS ZL ¢&i dal3i,
ho , v s . .o ' , v v o vy s ; . ; r v s
150 000 b financnich zdroja 3 iii.na zakladé predpokladl pouzitych v ramci sestaveni finanéniho modelu
> ' T",yuz't'f'”achn' stabilni finanéni § dochazi ve dvou periodach ke stavu, kdy je redlnad hotovost SUS ZL nizsi
v injekce pro . ! v . C oy v, ;o .. v
= potieby projektu zdroje navzdory | nez jsou jeji mesi¢ni provozni naklady - v roce 2031 pfi dokoncovani
100 000 Neubuz | pokracujicim vystavby arealu Neubuz a nasledné v roce 2035 v dUsledku splatek pdjcky
X § Sta‘fef:!m § vUci Zlinskému kraji a stavebnim investicim ve Valasskych Kloboukach.
| projektum + | L . y Loy . ,
- ; 1 spldtka pajcky ZK 3 > * Je zdroven podstatné fici, ze pokud vystavba arealu Neubuz do budoucna
>0000 *-§ | | | B - pomUzZe SUS ZL ziskat zakazky na Udrzbu nové budovanych Usekl D49, a SUS
,i_\ —l - » hotovost < min. provozni rezerva ZL Uspéiné dokonti planované investice, schopnost SUS ZL generovat volné
'8 [ ' vv 7 v v v v . i
. = s | penézni toky bude prevySovat potrebu spole¢nosti a SUS ZL bude schopna

vyplacet zisk svému majiteli. Na zakladé finan¢niho modelu Ize odhadnout vysi
obdobné vyplacenych dividend na cca 135 miliond K¢ za obdobi 2039-2043

B Potfeba minimdlni provozni hotovosti / rezervy Predpokladany zlstatek hotovosti SUS ZL (cenova Uroven daného obdobi).

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
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Citlivostni analyza modelu a shrnuti
potencialnich rizik
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C.1. Analyza citlivosti modelu SUS ZL ve vazbé na kli¢ové predpoklady

* Nize uvedené predstavuje citlivostni analyzu na vystupy sestaveného financniho modelu ve vazbé na zmény v klicovych predpokladech. Citlivostni analyza je vypracovana principem "all else
equal”, tzn. zménim dany predpoklad a vse ostatni necham nezménéno.

« Na zakladé provedené analyzy mdZeme Fici, Ze sestaveny model a jeho zavéry jsou vyrazné citlivé na miru spolufinancovani vystavby aredlu Neubuz ze strany SUS ZL a v pFipadé, Ze vy33i rlst
mezd pracovnik( SUS ZL nebude spolecnost schopna prenést do cen zakaznik(.

*  Naopak, SUS ZL, ve vazbé na zdméry prezentované v tomto Dokumentu, se umf [épe vyporadat s mirnym predrazenim stavebnich investic, & niz$im nez ocekdvanym riistem trzeb.

a Dopady na finan¢ni model ve vazbé na zménu investicnich nakladu

| | 1500% -10,00% 0,00% 2,50% 5,00% 10,00% 15,00%

EBITDA marze %, 2043 21,5% 21,5% 21,5% 21,5% 21,5% 21,5% 21,5%
Minimaln{ finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu tis. K¢ 37053 31619 10 750 13033 5316 -2614 -11131
Minimaln{ finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu Rok 2031 2031 2031 2031 2031 2 035 2 035

Vlastn{ zdroje SUS ZL tis. K¢ 25756 27 271 30 301 31058 31816 33331 34 846
Chybéjici zdroje SUS ZL tis. K¢ 120 000 130 000 140 000 150 000 150 000 160 000 170 000

e Dopady na finanéni model ve vazbé na zménu miru spolufinancovani ze strany SUS ZL

| | 500% 10,00% 15,00 % 20,00% 25,00% 30,00%

EBITDA marze %, 2043 21,5% 21,5% 21,5% 21,5% 21,5% 21,5%
Minimalni finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu tis. K¢ 30 750 20 750 10 750 750 -9 250 -19 250
Minimaln{ finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu Rok 2031 2031 2031 2031 2031 2031

Vlastni zdroje sUS zL tis. K¢ 10 100 20 201 30301 40 401 50 501 60 602
Chybéjici zdroje SUS ZL tis. K¢ 160 000 150 000 140 000 130 000 120 000 110 000

e Dopady na finanéni model ve vazbé na niz$i miru navyseni trieb SUS ZL

I 10,00% 5,00 % 0,00% -10,00% 20,00% 30,00% -40,00%

EBITDA marze %, 2043 21,9 % 21,7 % 21,5% 21,2 % 20,8 % 20,4 % 20,0 %
Minimaln{ finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu tis. K¢ 11 793 11271 10 750 9707 7716 4364 1013
Minimaln{ finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu Rok 2031 2031 2031 2 031 2 035 2 035 2 035
Vlastni zdroje SUS ZL tis. K¢ 30 301 30301 30 301 30 301 30301 30 301 30 301
Chybéjici zdroje SUS ZL tis. K¢ 140 000 140 000 140 000 140 000 140 000 140 000 140 000

0 Dopady na finanéni model ve vazbé na vy3$$i miru rGstu primérné mzdy pracovnikd SUS ZL

I 2,00% 2,25% 2,50% 2,75 % 3,00%

EBITDA marze %, 2043 21,5% 20,1 % 18,7 % 17,2 % 15,6 %
Minimalni finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu tis. K& 10 750 6 860 -813 -8 601 -16 507
Minimalni finanéni hotovost SUS ZL v rdmci modelu Rok 2031 2 035 2 035 2 035 2 035
Vlastn{ zdroje SUS ZL tis. K¢ 30301 30 301 30301 30301 30301
Chybéjici zdroje SUS ZL tis. K¢ 140 000 140 000 140 000 140 000 140 000

— 3



C.2. Shrnuti potencionalnich rizik
# | Pfinos | Pravidpodobnost | Dopad | Popsdopadu |

Rozumime, Ze vlastnik spole¢nosti Zlinsky kraj uvaZuje nad dofinancovanim SUS ZL formou vkladu/pFiplatku
k zakladnimu kapitdlu za Ucelem umoznéni obnovy infrastruktury a DHM spolec¢nosti. Forma vkladu/pfiplatku
ZpUsob financovani chybéjicich k zakladnimu kapitalu na zakladé presné stanoveného odhadu prendsi riziko a odpovédnost na vedeni
zdrojU spole¢nosti. NavySeni nakladd (provoznich ¢i investi¢nich) z ddvodl i mimo kontrolu vedeni, musi nést spolecnost.
Z tohoto dlvodu, pfi vkladu do jméni spole¢nosti, je tfeba pocitat s rezervou vyssi nez je minimum tak, aby nebyl
ohroZen bezpecny provoz aktivit spolecnosti.

V ptipadé komeréniho externiho financovani bude SUS ZL nuceno pfehodnotit své investi¢ni zaméry, minimalné
jejich nacasovani. Vzhledem k existujici zapljéce je dlivodné se domnivat, e SUS ZL nebude disponovat
dostate¢nym Uvérovym ramcem k tomu, aby pokryl potfebnou ¢ast kapitdlovych pozadavk( vystavby aredlu
Neubuz. Zaroven je tfeba zvazit dodatecny negativni dopad takového financovani na volné financni toky
spolecnosti, tzn. Urokové naklady a pod. Rozumime vsak, Ze vedeni spole¢nosti momentalné o externim
komercnim financovani ve vazbé na projekt vystavby arealu Neubuz nepremysli.

Moznost komercniho externiho
financovani

Je tfeba zvaZit i skutecnost, ze SUS ZL se ke zdrojim pro Ucely vystavby aredlu Neubuz nedostane. V takovém
3 Nedostupnost zdroju pfipadé je tfeba vypracovat alternativu fungovani v rdmci aredlu Neubuz v omezeném rezimu, pfipadné moznosti
‘ pokryti odbératelskych kontrakt( i ze zbyvajicich lokalit Zlin — Majak ¢i Valasské Klobouky.

Vynosy z prodej pozemkou Zadvefice jsou kli¢ové pro udrzeni volnych penéznich tokd a disponibilni hotovosti SUS
ZL béhem obdobi 2031 - 2036, tzn. v navaznosti na dodatecné investice do modernizace arealu Valasské Klobouky
a Zlin - Majak. Bez zdroju z prodeje je tfeba uvazovat nad vyssi mirou chybéjiciho financovani. Zarover rozumime,

4 Prodej pozemkd Zadvefice ‘
7e ne viechny pozemky v aredlu jsou ve vlastnictvi SUS ZL.

Tato skute¢nost by neméla zasadni vliv na finanéni hospodaieni SUS ZL ¢i na schopnost spoleénosti realizovat své
investicni zameéry. Je vsak tfeba zvazit navratnost investice do arealu Neubuz na zakladé vysledné struktury
financovani a ve vazbé na zamér a ucel tohoto projektu.

Zpozdéni vystavby novych
silni¢nich usek

Pti ndpoctu mzdovych nakladd jsme vychazeli z primérné mzdy v rdmci spolecnosti za rok 2025, ktera je nasledné
indexovana o miru inflace. Tento predpoklad byl pouZit i z ddvodu konzervativniho pfistupu k rlstu vynosl a ve

‘ vazbé eliminace nadmérného vlivu do provozni marze. Vy$si mira navySovani primérné mzdy v ramci spole¢nosti
musi byt reflektovana do cen spolecnosti za své sluzby. Jedna se o klicovy predpoklad finanéniho modelu.

6 VysSimira ristu mzdovych nakladd
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Priloha 1

Obchodni plan SUS ZL do roku 2043 a finanéni model ve
vazbé na planované investice spolecnosti
(digitdIni verze ve formdtu XLS)




Priloha 2 — Seznam zkratek

Zkratka Vysvétlivka

BLDG Budovy

¢su Cesky statisticky urad

DHM Dlouhodoby hmotny majetek

DPH Dan z pridané hodnoty

EBITDA Zisk pred zapoctenim urokd, dani odpist majetku (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization )
FTE PIny pracovni Uvazek (Full Time Equivalent)

HW Hardware

ITC Informacni technologie

k.d. Katastralni Uzemi

K¢ Korun Ceskych

KUZK Krajsky urad Zlinského kraje

mil. Milion

MIJVM Muzeum jihovychodni Moravy ve Zling, pfispévkova organizace
tis. Tisic

RSD Reditelstvi silnic a dalnic s.p.

RSZK Reditelstvi silnic Zlinského kraje, p.o.

sUs zL Sprava a Udrzba Zlinska, s.r.o.

VRN Vedlejsi rozpoctové naklady

ZK Zlinsky kraj
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