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Seznam zkratek
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Zkratka Definice

AHB Autorizované organizace pro bydleni (z angl. Approved Housing Bodies)

CAPPP PPP s platbou za dostupnost (z angl. Contractual Availability Payment
PPP)

CEGELOG Contrat d’Externalisation pour la Gestion des Logements domaniaux
des Armées (pfipadova studie ve Francii)

Czi Czechlinvest

DBFMO Navrhni-postav-financuj-spravuj-provozuj (z angl. Design-Build-
Finance-Maintain-Operate)

DG REFORM Generalni Feditelstvi pro podporu strukturalnich reforem

EC Evropska komise (z angl. European Commission)

EIB Evropska investi¢ni banka

EPEC Evropské odborné centrum pro partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru (European PPP Expertise Centre)

EU Evropska unie

FedEpl (LPEs)

Mistni vefejné podniky ve Francii

FM

Sprava objektu (z angl. Facility Management)

JVv Spole¢ny podnik (z angl. Joint-Venture)

LPHA, GBV Asociace s limitovanym ziskem (z angl. Limited-Profit Housing
Associations, z ném. Gemeinnutzigesbauverein)

MF Ministerstvo financi

MRR Ministerstvo regionalniho rozvoje

NDFA Narodni agentura pro financovani rozvoje (z angl. National
Development Finance Agency)

PPP Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (z angl. Public-Private
Partnership)

PSC Komparator pro vefejny sektor (z angl. Public Sector Comparator)

SEMOP Société d'économie mixte a opération unique (forma institucionalniho
PPP uzivana mistnimi organy ve Francii)

SPV Projektovy podnik (z angl. Special Purpose Vehicle)

TSI Nastroj technické podpory (z angl. Technical Support Instrument)

VM Hodnota za penize (z angl. Value for Money)

WGG Zakon o neziskovém uzivani bytd (z ném.

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz)
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Tento dokument byl vypracovan s finanéni podporou Evropské unie. Vyhradni odpovédnost za jeho obsah nese
autor (autofi). Nazory v ném vyjadfené nelze v zadném pfipadé povazovat za oficialni stanovisko Evropskeé unie.

Projekt je financovan Evropskou unii prostfednictvim nastroje technické pomoci spravovaného Generalnim
feditelstvim Evropské komise pro podporu strukturalnich reforem.

Tento dokument byl dodan v fijnu 2023 na zakladé smlouvy EK €. REFORM/SC2022/123, ktera provadi ramcovou
smlouvu €. REFORM/2021/0OP/0006 LOT 1. Dokument byl dodan v ramci projektu ,Projekt PPP dostupné bydleni
v Ceské republice®.

Tento projekt je financovan Evropskouunii skrze Nastroj pro technickou podporu, spravovanym Generalnim feditelstvim pro podporu strukturdlnich reforemEvropské komise.
Zawvéry vyplivajici z tohoto dokumentu nereprezentujivzadném ohledu oficidlni stanoviska Evropské unie.
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Uvod

Tato zprava byla vytvofena v souladu s postupem pro ramcovou smlouvu REFORM/2021/OP/0006 Lot 1 jako
soucast projektu s nazvem Capacity building in public-private partnership in the provision of affordable housing in
the Czech Republic (REFORM/SC2022/123). Projekt byl financovan Evropskou unii prostfednictvim nastroje
technické podpory, ktery spravuje Generalni feditelstvi Evropské komise pro podporu strukturalnich reforem.

Cilem tohoto projektu je pFispét k institucionalnim, administrativnim a prordstovym strukturalnim reformam v Ceské
republice v souladu s ¢lankem 3 predpisu TSI. Vystupem projektu bude posileni kapacit ¢eského vefejného sektoru
a realizace projektd dostupného bydleni prostfednictvim spolehlivych PPP. Dale se oCekava, ze tento projekt
povede k aktualizaci stavajicich vnitrostatnich pfiruc¢ek pro PPP a k vypracovani specifickych pfiru¢ek pro dany
sektor.

Cilem této Zpravy je prezentovat dobrou praxe Uspésné realizovanych PPP projektt bydleni a zmapovat sou¢asné
Ceskeé pravni prostfedi souvisejici s PPP dostupného bydleni. Zprava obsahuje modely PPP ze tfi zemi vyuzivané
k implementaci dostupného bydleni, na kterych jsou identifikovany osvéd&ené postupy. Dobra praxe je zhodnocena
v kontextu moznosti adaptace do ¢eského prostfedi, a to véetné doporuceni

Tato Zprava poukazuje na kliCové regulatorni otazky, na které je tfeba se zaméfit, a zasazuje je do mistniho
kontextu. Zahrnuje dikladnou revizi platné ceskeé legislativy tykajici se PPP projektd, zejména zakona €. 134/2016

Sb., metodik a pokynd publikovanych pfevazné MF (napf. Manual PPP 2006, aktualizovany v roce 2011)1 nebo
Vzorova koncesni smlouva (2006)2, Procesni postup pfi pfipravé a realizaci PPP projektt (2008, aktualizovana v

roce 2012)3. Jsou zde popsana mozna omezeni v pravnim kontextu, ktera by mohla mit dopad na rozvoj
dostupného bydleni v Ceskeé republice.

Strukturalné je zprava rozdélena do tfi na sebe navazujicich Casti. Pocinaje mezinarodni dobrou praxi v PPP
dostupného bydleni ve tfech vybranych zemich, pokracujici analyzou politického a pravniho kontextu v CR a konce
zhodnocenim aplikovatelnosti mezinarodni dobré praxe do ¢eského kontextu.

Manazerské shrnuti

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (PPP) nema v Ceské republice pravni vyznam a Ize jej pouZit k popisu
Siroké Skaly modell spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem. Pocinaje delegovanim vystavby (navrhni
a postav) na soukromého partnera az po plné licencované nebo regulované poskytovatele vefejnych sluzeb
zahrnujici komplexni sluzby (navrhni-postav-financuj-spravuj-provozuj).

Tato analyza popisuje tfi modely pro implementaci projekttl PPP dostupné bydleni: (1) PPP model s platbou za
dostupnost, (2) koncesni model a (3) institucionalni model fungujici v Rakousku.

Tyto modely byly vybrany z divodu: (a) zahrnuti riznych modeld, (b) vybéru zemi geograficky blizkych Ceské
republice, (c) na zakladé konzultaci s Ministerstvem pro mistni rozvoj CR.

Dostupnost bydleni pro najemniky je u modell zaloZena na dosazeni vétsi hodnoty za penize (VfM) a podpore
najemcl vefejnym sektorem. V Irsku plati stat platbu za dostupnost a pouze ¢ast ziska zpét z vybéru snizeného
najmu pro dosahnuti dostupnosti. Ve Francii najemci plati snizeny dostupny najem uréeny vefejnou autoritou a
nepokryté naklady a zisk je doplacen komisionafi ve formé dotaci od statu. Dostupnost pro najemniky rakouského
modelu je zaloZena primarné na podpore nabidky v podobé levnéjSich pozemk( a zvyhodnéného financovani a
omezeni zisku zapojenych asociaci s limitovanym ziskem.

Tato analyza hodnoti cely proces pfipravy a implementace projektu PPP a je strukturovanapodle jednotlivych fazi
projektu. Jejim cilem je ukazat, jak je mozné pferozdélenim odpovédnosti a rizik mezi soukromého a vefejného
partnera dosahnout vétsi efektivity a vétsi hodnoty za penize.

Soukromy partner by mél nést odpovédnost za rizika, ktera dokaze fidit Iépe nez vefejny zadavatel, diky ¢emuz
muZe byt dosazeno vétsi efektivity.

Zadavatel (vefejny partner) si ma ponechat vSechna rizika, na ktera nema soukromy partner vliv. Mezi takova rizika
patfi inflace, zmény zakonl nebo diskriminacni regulace ze strany statu.

1 MFCR (2011). Manual PPP. Available from: https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/PPP_Metodika_2006_Manual-PPP-aktualizace-2011-05.pdf
2 MFER (2006). Vzorova koncesni smlouva. Available from: https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/PPP_Metodika_2006_Vzorova-koncesni-smlouva-v01.pdf
3 MFCR (2006). Procesni postup pfi pfipravé a realizaci PPP projektl. Available from: https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Metodika_2012-03_Procesni-postup-pri-

priprave-a-realizaci-PPP-projektu.pdf
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Shrnuti kliCovych prvki

Typ projektu

Faktor Irsko Francie Rakousko
Typ bydleni Socialni bydleni Socialni a dostupné bydleni Dostupné bydleni
PPP model s platbou za dostupnost Koncesni PPP model / PPP model s Institucionalni model

uzivatelskou platbou

Asociace pro bydleni s limitovanym ziskem

Charakteristiky

Soukromy partner (konsorcium dodavatel() je
zodpovédny za finalni navrh, vystavbu,
financovani, udrzbu, provoz a spravu
pronajmu. Odpovédnost za vybér najemcl a
stanoveni ndjemného zUstava na vefejném
partnerovi.

Koncesionar (konsorcium dodavatelu) je
zodpovédny za koneény navrh, vystavbu,
financovani, udrzbu, provoz a spravu
pronajmu. Odpovédnost za vybér najemcu a
stanoveni ndjemného zUstava na vefejném
partnerovi.

(druzstva, spolecnosti s ru¢enim omezenym a
akciové spolec¢nosti) jsou zodpovédna za
finalni projekt, vystavbu, financovani, udrzbu,
provoz a spravu pronajmu.

Asociace pro bydleni s limitovanym ziskem

Typ platby

Vefejny sektor plati soukromému partnerovi
meésicni platbu za dostupnost.

Najemnici plati koncesionafi ndjemné; Verejny
sektor poskytuje koncesionafi dotace.

(LPHA) dostavaji najemné od najemnik(.
LPHA dostavaji od najemcu platby, které

Cenova dostupnost pro
vladu

V irském modelu socialniho bydleni viada
vyplaci soukromému partnerovi mésicni platby
za dostupnost. Castka placena soukromému
partnerovi je ¢aste¢né ziskana zpét z
najemného placeného najemniky, ale protoze
se jedna o model socialniho bydleni, vétSinu
nakladu a zisku soukromého partnera nese
vefejny sektor a model zahrnuje vyznamnou
pribéznou fiskalni podporu.

Hlavnim zdrojem pfijm0 koncesionare je
najemné placené najemniky a dotace
poskytované vefejnym sektorem, protoze
najemné vybrané ze socialniho a cenové
dostupného bydleni nestaci k pokryti nakladt
a zisku koncesionare a model zahrnuje
vyznamné pocatecni kapitalové pfispévky.

pokryvaji v8echny naklady plus limitovany zisk
asociace.

Udrzitelnost tohoto modelu je zalozena na

Udrzitelnost

Udrzitelnost tohoto modelu vychazi z ochoty
vefejného sektoru zavazat se k dlouhodobému
financovani socialniho bydleni.

Udrzitelnost tohoto modelu vychazi z ochoty
vefejného sektoru zavazat se k dlouhodobému
financovani socialniho bydleni.

tom, Ze najemci pokryji veSkeré naklady
vzniklé LPHA.

LPHA vybira najemné a pouziva je k pokryti

Vybér najemného

Autorizovana organizace pro bydleni (AHB),

povinny €len konsorcia, vybira najemné od

najemnikd. Najemné je uloZzeno na spole¢ny

ucet zfizeny pro projekt a poté prevedeno
statu.

Pravo vybirat a pfijimat platby najemného
prechazi na koncesionare.

svych nakladl a limitovaného zisku.

Najemné pokryva veskeré naklady, které

Cenova dostupnost pro
najemce

VySe najemného, a tedy i jeho dostupnost, je
na uvazeni vefejného sektoru. Vyse
najemného se uréuje na zakladé urovné
pFijmd a poctu ¢lenli domacnosti.

Vyse najemného, a tedy i jeho dostupnost, je
na uvazeni vefejného sektoru. Cilem
ministerstva obrany v ramci analyzovaného
projektu CEGELOG je nabizet o 50 % nizsi
najmy v okoli Pafize a 0 30 % nizSi najmy
v ostatnich regionech Francie.
Najemni smlouvy v analyzovaném projektu

LPHA vzniknou. Podle Federace LPHA jsou
naklady plus uctované najemné o 20 % az
25 % niz8i nez trh diky riznym vyhodam
LPHA a omezenim zisku.

Najmy jsou vypoctené tak, aby pokryly

Inflace najemného

Najmy v socialnim bydleni jsou vazané na

vSechny naklady na financovani vystavby a

CEGELOG jsou omezené na 1 rok a nejsou

pfijem domacnosti a inflace zde nehraje
zasadni roli.

upravovaneé o inflaci. Najemnici musi kazdy

ostatni naklady (sprava a udrzba budov, fond
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rok podavat novou zadost o zvyhodnéné
bydleni.

oprav a renovaci). Cast najmu potfebna na
pokryti ostatnich nakladu roste o inflaci téchto
polozek.

Socialni zaclenovani

Jednotky socialniho bydleni jsou uréeny
rodinam s niz8imi pfijmy. Socialniho zac¢lenéni
je dosazeno tim, Ze se témto pfijmovym
skupinam umozni zit ve méstech, kde by pro
né jinak ndjemné bylo nedostupné.

Domy v CEGELOGu se nachazeji v dobfe
integrovanych méstskych lokalitach. Tyto obce
obvykle ukladaji minimalni procentni podil
(mezi 20 % a 40 % v zavislosti na kontextu)
socialniho bydleni v programech na podporu
socialni rozmanitosti. Tento podil by mél
koncesionar uplatiiovat prostfednictvim
schvalenych organizaci socialniho bydleni
v programech sdilenych ministerstvem a
témito subjekty, €imz by se podpofila skladba
najemnikd a socialni zaclenéni.

Muze to byt zaclenéno do pozadavkl na vybér
najemce.

Obyvatelé vefejného bydleni maji Sirokou
Skalu pfijmud. Ackoli pouze domacnosti pod
urcitym pfijmem mohou pozadat o bydleni ve
vefejném bydleni, pokud se pfijem domacnosti
zvySi poté, co se pfestéhuji do vefejné bytové
jednotky, nemusi se vystéhovat. Vzhledem k
tomu, Ze videnské vefejné bydleni je tak
cenové dostupné a zadouci, lidé se zfidka
stéhuji, coz vede k Siroké smésici pfijmu.

Flexibilita

Verejny sektor je velmi flexibilni pfi zméné
kritérii vybéru ndjemct a vySe najemného,
protoZze nema zadny vliv na mésicni platby za
dostupnost soukromému partnerovi.

Zmény kritérii pro vybér najemcu a vyse
najemného vefejnym sektorem mohou byt
predmétem dalSich nakladd, protoZze méni vysi
penéz vybranych z najemného soukromym
partnerem.

Najemce vybira LPHA podle zvlastni regulace.

Véasné dodani za
smluvenou cenu

Soukromy partner je motivovan k dokonceni
stavby v co nejkratSim Case, aby mu dfive
plynuly platby za dostupnost. VSechny naklady
na vystavbu jsou zahrnuty v platbach za
dostupnost a dohodnuty pfedem.

VE€asné dodani infrastruktury je v nejlepSim
zajmu koncesionare, aby najemné od najemcu
dostavali dfive. Veskeré stavebni naklady jsou

hrazeny z vybraného najemného a pfedem

dohodnutych vefejnych dotaci.

Naklady na vystavbu LPHA jsou celkové na
srovnatelné urovni jako u soukromych
developer(.

Dlouhodoba udrzba

Soukromy partner je povinen zajistit veSkeré
potfebné opravy a udrzbu bytovych jednotek v
dohodnutém standardu po dobu trvani
smlouvy.

Koncesionar je povinen zajistit veSkeré
potfebné opravy a udrzbu bytovych jednotek
ve sjednaném standardu po dobu trvani
smlouvy.

LPHA jsou povinny zajistit veSkeré potfebné
opravy a udrzbu bytovych jednotek.

Financovatelnost

Diky dostupnosti platbam za dostupnost od
verejného sektoru je tento PPP model
nizkorizikovy.

Celkové riziko koncesniho PPP modelu je
vys$Si ve srovnani s PPP s platbou za
dostupnost z davodu dodateéného rizika
poptavky. Financovatelnost koncesniho PPP
modelu dostupného bydleni zavisi na
predvidatelnosti plateb najemného a urovni
dotaci a zaruk poskytovanych vefejnym
sektorem.

Diky reputaci LPHA a podfizenym Gvérdm od
verejnych instituci je projekt komerénimi
bankami vniman jako nizkorizikovy.

Vhodnost pro ceské
prostiedi

Model PPP socialniho bydleni zalozeny na
platné za dostupnost by se v Eeském prostredi

mohl pomérné rychle replikovat. Kli€ovymi

Koncesni model PPP socialniho bydleni by se
v Ceském prostfedi mohl pomérné rychle
replikovat. KliC¢ovymi hledisky jsou existence

Model v Rakousku je zalozen na zvlastni
regulaci, siti LPHA a jejich pfisnych

kontrolnich postupech. Pro aplikaci tohoto

Financovano
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aspekty jsou existence podpurného
poradenského organu pro partnerstvi
vefejného a soukromého sektoru a dostupnost
finan¢nich prostredkd na pokryti mezery mezi
platbou za dostupnost a obdrzenym
najemnym.

podptrného poradenského organu PPP a
potfeba dotace na pokryti pfipadného rozdilu
mezi pozadovanym pfijmem soukromého
partnera a vySi dostupného najemného.

modelu by Ceska republika musela zvazit éas
potfebny k replikaci jeho slozitosti.

Vykazovani dle Eurostatu

Mimo rozvahu mésta

Mimo rozvahu mésta

Mimo rozvahu mésta
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1. Mezinarodni dobra praxe v oblasti PPP dostupného
bydleni a relevance pro Cesky trh

1.1 Irsko

PPP v Irsku maji silnou historii, poprvé byla zavedena v roce 1999. Projekty PPP jsou od té doby realizovany v
riznych odvétvich, jako je socialni bydleni, silniéni doprava, Zeleznice a vzdélavani. Do roku 2004 pfedstavovala
PPP 3 % celkovych kapitalovych investic, které se od roku 2004 do roku 2008 postupné zvySovaly az na 15 %.4V
roce 2019 byl v Irsku podepsan prvni PPP program pro socialni bydleni.>

1.1.1 Pfipadova studie

PPP program socialniho bydleni oznameny irskou vladou v roce 2014 zahrnuje vystavbu 1 500 bytovych jednotek
rozdélenych do tfi fazi. Projekt obsahuje smiSenou nabidku rodinnych dom(, apartman( a bytt dle potfeb kazdého
mésta. PInéni obsahuje také dodavku vefejnych prostor, détskych a sportovnich hfist, technickou infrastrukturu a
silniéni komunikace v€etné parkovacich mist.

V roce 2019 byl v Irsku podepsan vabec prvni program vyuzivajici partnerstvi vefejného a soukromého sektoru
socialni bydleni. Tento projekt bude dodan ve tfech fazich, béhem kterych bude po celé zemi postaveno ca 1 500
novych dom(.

Soukromy partner:

nese riziko designu, vystavby, financovani a dostupnosti;

poskytuje kompletni sluzby udrzby, zivotniho cyklu a spravy nemovitosti (véetné udrzby a spravy);

zajistuje opravy Skod zplUsobenych najemci a podobné sluzby, jako je hubeni $kidcu;

poskytuje kompletni sluzby spravy ndjemcim, ma na starosti spravu najemného véetné vybeéru.
Verejny sektor:

je odpovédny za najemni politiku (kritéria zpUsobilosti, vy$e najemného) a vybér najemct;

provadi mésicni platby za dostupnost na zakladé vykonu soukromému sektoru po dokonceni vystavby;

po 25 letech prebira plnou odpovédnost za pozemky bez jakychkoli nakladd (pozemky jsou ve vlastnictvi statu
po celou dobu).

Tento projekt byl pfedstaven s hlavnim cilem vytvofit cenové dostupné bydleni v méstskych oblastech, kde to stéle

Vystavba dvou bali¢ktll PPP byla dokoncena v roce 2021 a vSechny pokoje jsou v sou¢asné dobé pIné pronajaté.
Dohromady bylo postaveno 999 bytovych jednotek a tfeti bali€ek jesté pfinese 480 novych socialnich doml‘J.6

Podrobné informace o projektech je mozné ziskat na webovych strankach Narodni agentury pro financovani

rozvoje (NDFA). ®°

1.1.2 PPP s platbou za dostupnost (CAPPP)

Siroce pouzivany model PPP v Irsku je DBFMO navrhni-postav-financuj-spravuj-provozuj (DBFMO), kde pfijmem

soukromého partnera byva vétSinou platba od zadavatele za dostupnost zafizeni nebo sluiby.10

4 Dr. Rory Hearne. Origins, development and outcomes of Public Private Partnerships in Ireland: the case of PPPs in social housing regeneration. (2016). Dostupné z:
https://www.academia.edu/23007689/Origins_development_and_outcomes_of_Public_Private_Partnerships_in_lIreland_the_case_of_PPPs_in_social_housing_regenerat
ion

5 Housing Europe. The first PPP programme for social housing signed in Ireland. (2019). Dostupné z: https://www.housingeurope.eu/resource-1262/the-first-ppp-
programme-for-social-housing-in-europe-signed-in-ireland

6 Oirechtas. Public Private Partnerships. (2022). Dostupné z: https://www.oireachtas.ie/en/debates/question/2022-07-26/679/

7 National Development Finance Agency. Social Housing PPP Bundle 1. Dostupné z: https://www.ndfa.ie/projects/social-housing-ppp-bundle-1

8 National Development Finance Agency. Social Housing PPP Bundle 2. Dostupné z: https://www.ndfa.ie/projects/social-housing-ppp-bundle-2

9 National Development Finance Agency. Social Housing PPP Bundle 3. Dostupné z: https://www.ndfa.ie/projects/social-housing-ppp-bundle-3

10 Z anglického Contractual Availability Payment PPP
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V rdmci modelu soukromy partner navrhuje, stavi, financuje, poskytuje spravovani objektu (FM) / udrzbu a zajistuje

provoz na zakladé dlouhodobé smlouvy, ktera je v pfipadé CAPPP modelu sjednana na 20-30 let. ™" | kdyz
soukromy partner ma €asto na starosti také provoz, platby od uzivateld (najemné) v tomto modelu nalezi vefejnému
sektoru. V tomto typu struktury tedy neexistuje pfimy vztah mezi uZivateli (ndjemniky) a soukromym partnerem

coby pronajl’matelem.12

Verejny sektor pfenasi zodpovédnost za vySe uvedené sluzby projektu vefejné infrastruktury dlouhodobé na
soukromého partnera (konsorcium partnert), ktery vytvofi Projektovy podnik PPP (SPV) za t¢elem dodani sluzby,
oddéleni projektu a rizika od ostatnich ¢innosti soukromého partnera.

1.1.3 Pfiprava a implementace projektu

Irsky model PPP v sektoru dostupného bydleni je zaloZen na spolupraci aktérli vefejného sektoru (municipality +
Narodni agentura pro financovani rozvoje, NDFA) a soukromého partnera tvofeného zpravidla konsorciem
dodavatell stavebnich praci, poskytovatele FM a autorizovanych organizaci pro bydleni (AHB).

Municipalita Municipalita Municipalita
Podpis memoranda o spolupraci

Vedouci municipalita + Ministerstvo pro bydleni

Soutézni dialog a NDFA
predani prava stavby

_ Projektovy podnik PPP (SPV) - Duhové financovéni Banky

= Vlastni kapital
Investofi s

Platba za dostupnost

Vyherni konsorcium zaklada PPP podnik pro ugely projektu Stat
- 4

Dodavatel stavebnich praci Poskytovatel FM Sprava najmd (AHB) < Néjem

Subkontraktofi Subkontraktofi Najem

Najemnici
Realizace projektd dostupného bydleni je iniciovana municipalitami coby vlastniky pozemkl a bytovych jednotek,
které zpravidla spoji své projekty do jednoho bali¢ku, aby byl dostate¢né velky pro realizaci formou PPP a dosahl

hodnoty za penize (VfM).13 Pro snazsi implementaci PPP projektt zavedlo Irsko statni agenturu zodpovédnou za
poskytovani finan¢niho poradenstvi a poradenstvi v oblasti zadavani vefejnych zakazek v ramci PPP.

Poradenské sluzby poskytuje Narodni agentura pro financovani rozvoje (NDFA, National Development Finance
Agency), jejiz kompetence pfesahuji standard vétSiny agentur pro PPP ve svété. NDFA vystupuje v PPP projektech
jako zadavajici autorita jménem Ministerstva pro bydleni a za€astnénych municipalit a je zodpovédna za spravu
kontraktu.

Municipality poskytuji pozemky pro vystavbu soukromému partnerovi, které pak zuUstavaji v jejich vlastnictvi.
Projektovy podnik PPP obdrzi licenci pro vystavbu a provoz aktiva na zakladé institutu obdobnému pravu stavby;,
které zname v ¢eském pravnim prostfedi. Pod timto pravnim uspofadanim zlstadva pozemek ve vlastnictvi

municipality, ale samotné realizované domy ve vlastnictvi soukromého subjektu,14 a to typicky po dobu 25 let. Po
uplynuti této doby pfechazeji budovy do vlastnictvi municipalit.

Municipality si zaroverni ponechavaji kompletni kontrolu nad vybérem ndajemnikd a urcuji vysi dostupného
najemného. Soukromému konsorciu poskytuje stat platby za dostupnost, spojené s plnénim pozadavkl na kvalitu

, 15
a vykon.

11 The Canadian Council for Public-Private Partnerships. (2015). Definitions&Models. Dostupné z:
https://www.pppcouncil.ca/web/P3_Knowledge_Centre/About_P3s/Definitions_Models.aspx

12 Poole R. Availability Payment or Revenue-Risk Public-Private Partnership Concessions? Pros and Cons for Highway Infrastructure. (2017). Dostupné z:
https://reason.org/wp-content/uploads/2017/11/infrastructure_availability_payment_revenue_risk_concessions.pdf

13 PPP projekty jsou charakteristické relativné vysokymi transak&nimi naklady. Hodnoty za penize je tedy dosazeno pouze pfi realizaci relativné vétSich projekta.

14 Czech Infrastructure Association. PPP Project — Ireland. Dostupné z: https://www.green-cities.cz/wp-content/uploads/2021/07/PPP-Project-Social-Housing-Ireland-en-
print.pdf

15 APMG International. The APMG Public-Private Partnership (PPP) Certification Guide. Chapter 6: Tendering and Awarding the Contract. Dostupné z: https://ppp-

certification.com/sites/www.ppp-certification.com/files/documents/chapter-6-tendering-awarding-contract.pdf
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Soukromy partner (konsorcium dodavatell) je zodpovédny za koneény design, vystavbu, financovani, spravu,
udrzbu a provoz véetné spravy najma. Vybér najemcl a stanoveni vy$e najmu vSak zlstava vefejnému partnerovi.
VySe najmu je stanovena na zakladé systému zvaném rozdilové najemné. To znamenad, ze vySe najemného je
urena vysi pfijmu najemnika, méni se v ¢ase a kazda municipalita provozuje svUj vlastni systém najemného.

o x , I T . L. . . . 16
Municipalita mize mit stanovené minimalni a/nebo maximalni najemné v zavislosti na velikosti domu.

Soukromy partner zaloZi projektovy podnik PPP, ktery je pfimo zodpovédny za implementaci projektu. Projektovy
podnik je tvofen zpravidla nasledujicimi partnery:
investofi, ktefi poskytuji vlastni kapital (ekvitu) pro financovani projektu.
Dodavatelé stavebnich praci, ktefi jsou zodpovédni za architektonicky navrh a vystavbu. Jedna se o
projektanty, technické specialisty a vSechny druhy stavebnich poradct a dodavatelt.

Poskytovatel FM, ktery je odpov&dny za provoz a udrzbu aktiva projektu PPP b&hem jeho Zivotniho cyklu.

Autorizované organizace pro bydleni (AHB, neziskova organizace),17 ktera je zodpovédna za spravu a vybér
najemného jménem statu.*®

Soukromé konsorcium mudze rovnéz zahrnovat dalsi ¢leny dodavatelského fetézce.

Statni organ (typicky mistni autorita), ktery uzavira smluvni vztah pouze s jednim PPP Projektovym podnikem,
zastfeSujicim veskeré €innosti implementované v ramci PPP projektu.

Zkusenosti s implementaci PPP

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru se v Irsku vyuziva k zajisténi socialni infrastruktury jiz vice nez 20 let.

. . G . 19 Lo - o oo
Analyza uvedena ve studii ,Using PPP to Procure Social Infratructure” ™ upozorriuje na rizika spojena s vyuzivanim
PPP pred vytvofenim podpuarného institucionalniho ramce (napfiklad NDFA, ktera je schopna zajistit odbornou
znalost). Pilotni projekt PPP, jehoz cilem bylo vybudovat pét kol v rGznych lokalitach, byl zadan pfi absenci téchto
instituci a provedeni dikladného a podrobného vyhodnoceni hodnoty za penize (VfM). Audit projektu odhalil, Zze
projekt nedosahne hodnoty za penize a nemél byt implementovan formou PPP. Tento pfipad ukazuje dulezitost
rozvoje instituci specifickych pro PPP a odolavani tlaku na poskytovani potfebné infrastruktury pfedéasnym pfijetim

pristupu PPP. %
Jednou z hlavnich institucionalnich zmén, které nasledovaly po pilotnim programu PPP, bylo zfizeni Narodni

agentury pro financovani rozvoje (NDFA) odpovédné za poskytovani finanéniho poradenstvi a poradenstvi v oblasti
zadavani vefejnych zakazek v ramci PPP. V této roli je NDFA zodpovédna za mnozZstvi projektd, dokud neni stavba

dokoncéena a aktivum neni funkén|'21,coi umoznilo NDFA ziskat zna¢né zkuSenosti a pfijmout systematicky pfistup
k Fizeni PPP projektd.

1.1.4 Vefejna zakazka

Zahajeni procesu zadavani verejnych zakazek v ramci PPP predchazi nékolik aktivit, mezi které se fadi (1)
predbézné posouzeni moznosti zadani verejné zakazky tradi¢nim zpusobem nebo PPP, (2) podrobné posouzeni
moznosti zadani vefejné zakazky, (3) sestaveni specifikace vystupl a srovnavaciho kritéria (komparatoru) pro
vefejny sektor a (4) vyhlaseni vefejné zakazky, které vrcholi (5) udélenim kontraktu.

Po dokoné&eni pfedbé&zného hodnoceni, které obnasi posouzeni vSech moznosti projektu, by zadavajici autorita
méla vyhledat podporu NDFA. Podle sou¢asnych pokyn( Ministerstva financi je tfeba pozadat NDFA o poradenstvi
u velkych projektu a balikovych projektd, jejichz kapitalova hodnota pfesahuje limit 75 mil. eur. Zadavatelem PPP

je NDFA, ktera zadava verfejné zakazky jménem sponzora projektu, vedouci municipality.22

Cilem predkvalifikacniho procesu je stanovit minimalni uroven zpUsobilosti pro uchazecée. Stanoveni kvalifikacnich
kritérii sniZi riziko selhani projektu zptisobeného nedostatkem schopnosti a kapacit. Pokud jsou v8ak kritéria pfili$

16 Citizens Information Board. Applying for local authority/social housing. Dostupné z:
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/local_authority_and_social_housing/applying_for_local_authority_housing.html

17 Bé&znou ¢innosti AHB je poskytovani bydleni pro socialné slabsi skupiny.

18 Department of Housing Ireland. Approved Housing Bodies (AHBs). (2022). Dostupné z: https://www.gov.ie/en/publication/53ab7-approved-housing-bodies-ahbs/

19 O’Shea C., Palcic D., Reeves E. Using PPP to Procure Social Infrastructure: Lessons From 20 Years of Experience in Ireland. (2020). Public Works Management &
Policy 2020, Vol. 25(3) 201-213. Dostupné z:
https://staticl.squarespace.com/static/6029e9c96e2e5511b4cla5el/t/607e4fe05da3f23a5b75ed3e/1618890724292/PPP+in+Infrastructure.pdf

20 Department of Education Ireland. Review of the Pilot PPP Schools Bundle (2021). Dostupné z: https://www.gov.ie/pdf/?file=https://assets.gov.ie/154039/76555971-
ff4c-4be0-83dc-aa2c45f7a80b.pdf#tpage=null

21 NDFA. Dostupné z: https://www.ntma.ie/business-areas/national-development-finance-agency

22 NDFA. Social Housing PPP Bundle 1. Dostupné z: https://www.ndfa.ie/projects/social-housing-ppp-bundle-1
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restriktivni, mGze to konkurenci pfili§ omezovat. Obvykla pfedkvalifikaéni kritéria zahrnuji: (1) administrativni/pravni

zpusobilost, (2) finanéné-ekonomickou zpUsobilost, (3) technickou zpUsobilost a zkuSenosti. 2

Po predbézné kvalifikaci probiha soutézni dialog. Zadavatel musi zajistit, aby vSichni uchazeci méli pfistup
ke stejnym informacim. Dialog se sklada z nékolika kol, kdy v prvnich kolech se feSi technické otazky a

v pozdéjSich fazich detailnéji komeréni a smluvni podml'nky.24 Zapojeni NDFA se zkuSenostmi z fady pfedchozich
PPP vefejnych zakazek, poskytuje vefejnému i soukromému partnerovi vétsi jistotu, Ze nabidkové Fizeni prob&hne
hladce a bez problému. Na konci soutézniho dialogu kvalifikovana konsorcia podaji nabidku a jsou hodnocena
ze 40 % na zakladé ceny a z 60 % na zakladé kvality.

Relativni slozitost zadavani vefejnych zakazek v rdmci partnerstvi vefejného a soukromého sektoru znamen4, ze
zadavaci Ihlty mohou byt ve srovnani s tradi¢nimi modely zadavani vefejnych zakazek delsi. Zapoéteni zadavaci
Ihaty je proto dalezitym prvkem, ma-li byt infrastruktura v rdmci PPP dodana v pozadovaném terminu. Na zékladé

udaju z 59 projektt PPP v Irsku bylo v roce 2015 zjiSténo, ze prdmérna doba zadavaciho Fizeni byla 34 mésict.”
Délka zadavaciho procesu se ov8em lii sektor od sektoru.

U Social Housing Bundle I. byla vypsana vefejna zakazka v kvétnu 2017 a vyjadreni zajmu predlozilo pét uchazeca.
Po vyhodnoceni prfedbézné kvalifikace byly tfi z nich vyzvani k podani nabidky. Po obdrzeni nabidek v ¢ervenci
2018 ziskalo konsorcium Comhar Housing zakazku v bfeznu 2019. Od oznameni o zakazce k jejimu udéleni
uplynulo 22 mésicl. Zadavaci proces u druhého bali¢ku (Social Housing Bundle ), trval 21 mésicl od tnora 2018

do listopadu 2019.26 Zadavaci proces projektd PPP je navic nachylny k pravnim sportim, které mohou zpUsobit
znacna zpozdéni, coz se projevilo i u nékterych dalni¢nich projektd v Irsku, které se v disledku toho zpozdily o

jeden az dva roky. &

Po ukoné&eni zadavaciho procesu probiha v Irsku diskuse s neuspé&Snymi uchazedi a vysvétleni hodnoceni nabidek
(debriefing) s cilem zlepSit zadavaci proces, kvalitu nabidek, zajistit participaci uchaze¢l na dalSich projektech a
divéryhodnost soutézniho dialogu.

Zajisténi dostatecného mnozZstvi uchazecu je dalSim velmi dilezitym aspektem nastaveni projektll PPP. Spojeni
vystavby socialniho bydleni ve vice lokalitach do jednoho bali¢ku zvysilo v Irsku finan&ni objem projektu a podpofilo
zajem ze strany mezinarodnich investort a uchazecu, ktefi se spaojili s mistnimi stavebnimi spole¢nostmi a zaroven
vétSi objem vystavby umozriuje rozpustit pomérné vyssi transakéni naklady projektu realizovaného formou PPP.

Velikost projektu je ovSem potfeba balancovat s potfebou rozlozit riziko mezi vice projektd, snizit riziko zavislosti
na jednom dodavateli a potfebou vytvofit konkurenéni trzni prostfedi. Projekty sociélniho bydleni jsou v Irsku proto
zadavany ve fazich, coz dava prostor pro U¢ast vice dodavatelskych firem.

Sdruzovani projekta také pfinasi vyzvu zajistit efektivni spolupraci nékolika municipalit. Klicové je proto zajistit
fadna smluvni ujednani s vedouci obci a fadné projektoveé fizeni na samém zacatku projektu.

1.1.5 Vyprojektovani (D)

Verejny sektor je v Irsku zodpovédny za planovani, ziskani pozemk( a povoleni, zakladni design a potfebné
povoleni (planning permission), najemni politiku (vybér najemcu a vysi najmu). Soukromy partner je zodpovédny

za konec¢ny design a vystavbu.28 Zaroven po vydani stavebniho povoleni nese riziko lokality (stav terénu a
kontaminace).

Lokality jsou dobfe pfipraveny a dodany mistnimi Ufady, v€etné udéleného stavebniho povoleni a dokonéenych
geologickych prizkumu. Pfistup k jednotlivym lokalitam je velmi dobry véetné pfipojeni k vefejné infrastrukture.

Proces zacina u mistnich autorit, které pfipravi ve spolupraci s technickymi poradci pfidélenymi na projekt
pocatecni design a prostorové usporadani jednotlivych stavebnich lokalit. Design je pak konzultovan s dalSimi

23 APMG International. Defining Qualification Criteria: Structuring and Drafting the RFQ. Dostupné z: https://ppp-certification.com/ppp-certification-guide/7-defining-
qualification-criteria-structuring-and-drafting-rfq

24 Yescombe E. R., Farquharson E. Public-Private Partnerships for Infrastructure : Principles of Policy and Finance (2018). s. 123 - 125. Dostupné z:
https://www.proquest.com/docview/2148817111/bookReader?accountid=17203&ppg=137

25 Reeves E., Palcic D., Flannery D. PPP Procurement in Ireland: An Analysis of Tendering Periods (2015). Dostupné z:
https://www.researchgate.net/publication/275340441_PPP_Procurement_in_lreland_An_Analysis_of_Tendering_Periods

26 Housing Ireland. PPP Bundles: Updates. Dostupné z: https://www.housing.eolasmagazine.ie/ppp-bundles-update/

27 Office of the Comptroller and Auditor General. Report on the Accounts of the Public Services. (2017). Dostupné z: https://www.audit.gov.ie/en/find-
report/publications/2017/chapter4-overview-of-public-private-partnerships.pdf

28 Asociace pro rozvoj infrastruktury. Socialni bydleni, Irsko. (2021). Dostupné z: https://www.zelena-mesta.cz/wp-content/uploads/2021/07/PPP-Projekt-Socialni-bydleni-

Irsko.pdf
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poradci na Ministerstvu pro bydleni a mistni L~‘,amospr‘=jvu.29 Municipality poté musi schvalit zakladni design
(planning permission) a potvrdit zastupitelskou funkci vedouci municipality b€hem implementace PPP.

PPP projekty socialniho bydleni jsou vyprojektovany podle standardu vysoké energetické ucinnosti v souladu se
sou€asnymi politikami EU, jejichz cilem je do roku 2050 dosahnout uhlikové neutralni ekonomiky. To pomaha
projektim splnit poZzadavky na financovani Evropské investi¢ni banky (EIB) a zadat o levné&j$i seniorni dluhové

i , .30
financovani.

1.1.6 Vystavba (B)

Za vystavbu infrastruktury je zodpovédné soukromé konsorcium na zakladé sjednanych pozadavkl ze strany
zadavatele. Vyhodou modelu je pfeneseni rizika spojeného s vystavbou na soukromého partnera, ktery obdrzi
platby za dostupnost od vefejného zadavatele az v okamziku dostupnosti smluvené infrastruktury. Soukroma
strana je tedy motivovana dokoncit vystavbu v co nejkrat§im Case, aby ji dfive plynuly platby za dostupnost.

V nékterych pFipadech jsou smluvené platby za dosazeni milniki béhem vystavby. Soukromy partner je smluvné
zavazany dodat a udrzovat infrastrukturu v pozadované kvalité po celé obdobi kontraktu, jinak dochazi ke srazkam
z plateb od zadavatele, coz vede soukromé konsorcium k vétSimu dlirazu na kvalitu designu a vystavby, tak aby
naklady na udrzbu a opravy byly co nejmensi.

Riziko vicenakladl bé&hem vystavby je teoreticky také pfeneseno na soukromého partnera vzhledem k tomu, Ze
vySe pravidelnych plateb je smluvena pfed pocatkem vystavby.

1.1.7 Financovani (F)

Financovani vystavby je zajisténo ze strany soukromého partnera. Kapitalova struktura se typicky sklada
z kombinace bankovnich Gvérud vlastniho kapitalu investora v poméru ca 9:1.

V pfipadé Social Housing bundle I. poskytla EIB uvér ve vysi 50 % z celkového pozadovaného financovani, Korean
Development Bank 31 % a Bank of Ireland 9 %. Macquarie Capital pos poskytl ekvitu ve vy$i 10 % z financovani.3!

V pfipadé Social Housing bundle Il. poskytla Norddeutsche Landesbank Girozentrale uvér ve vysi 93 % a vlastni

kapital tvofil 7 %.% Takto vysoky pomér dluhu a vlastniho kapitalu ukazuje, ze je financovani modelu PPP s platbou
za dostupnost garantovanou vefejnym sektorem povazovano za velmi malo rizikové financovani.

Platby za dostupnost jsou pro soukromé spolecnosti mnohem méné rizikové, protoZze poptavkové riziko je
pfeneseno na vefejny sektor, ktery soukromému konsorciu plati pfedem stanovené platby po celou dobu trvani
smlouvy. V pfipadé PPP s platbou za dostupnost soukromé konsorcium financuje vystavbu aktiva. Vyménou za to
vladni subjekt plati konsorciu mésiéni platby za dostupnost, které jsou bud pfedem smluveny, nebo jsou zaloZeny

na pfedem stanoveném vzorci, jakmile je aktivum v provozu pfi spInéni sjednanych vykonnostnich standardl‘J33

V ramci modelu PPP s platbou za dostupnost se mlze zdat, Ze zodpovédnost za financovani vystavby aktiva je
preneseno na soukromého partnera, nicméné je dulezité zdlraznit, Ze platby za dostupnost pfedstavuji pro
zadavatele dlouhodoby zavazek. Jakykoliv kapitalovy pfispévek soukromého konsorcia je tedy ve finale splacen
vladnim subjektem ze stejnych vefejnych zdrojd, z nichz je bézné financovana veskera infrastruktura (z dani,
uzivatelskych poplatk apod.) Pro verejné subjekty je tedy dulezité, aby se nezavazaly k platbam, které by nebyly

schopny dodrzet v kterémkoliv bodé s,mlouvy.34
Vyhodou modelu je, Ze soukromé konsorcium financuje projekt, coz znamena, Zze se do néj zapojuji banky a

investofi. Soukromi partnefi maji obvykle vétSi averzi k riziku, coz se promita do chovani soukromého partnera,
lepsi identifikace, alokace a zmirfiovani rizik, coz muze vést k lepSi nakladové vykonnosti.

Platby za dostupnost se zalinaji platit v plné vySi az v okamziku uvedeni infrastruktury do provozu, pred
dokonc€enim dochazi typicky pouze k ¢asteCnym platbam za dosazené milniky, coz zvySuje motivaci soukromého

partnera dorucit objekt rychleji.35

29 Merrion Street. Contract awarded for 465 social housing units under Bundle 2 of PPP Programme (2019). Dostupné z: https://www.merrionstreet.ie/en/news-
room/releases/contract_awarded_for_465_social_housing_units_under_bundle_2_of_ppp_programme.html

30 EIB. Irish social housing PPP. Dostupné: https://www.eib.org/en/projects/all/20160820

31 Housing Ireland. Ireland’s first social housing PPP bundle. Dostupné z: https://www.housing.eolasmagazine.ie/irelands-first-social-housing-ppp-bundle/

32 Housing Ireland. Ireland’s first social housing PPP bundle. Dostupné z: https://www.housing.eolasmagazine.ie/irelands-first-social-housing-ppp-bundle/

33 Research Brief. Availability Payments in Public Private Partnerships: Issues and Implications (2018). Dostupné z: https://www.inthepublicinterest.org/wp-
content/uploads/ITPI_AvailabilityPayments_May2018FINAL.pdf

34 Research Brief. Availability Payments in Public Private Partnerships: Issues and Implications (2018). Dostupné z: https://www.inthepublicinterest.org/wp-
content/uploads/ITPI_AvailabilityPayments_May2018FINAL.pdf

35 Dornan D. Benefits and Risks of Availability Payment-Based Public-Private Partnerships (2018). Dostupné z:
https://www.researchgate.net/publication/322896673_BENEFITS_AND_RISKS_OF_AVAILABILITY_PAYMENT-BASED_PUBLIC-PRIVATE_PARTNERSHIPS
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Tento model také podporuje vysokou kvalitu vykonu, protoze pokud neni k dispozici infrastruktura ve smluveném
rozsahu, soukromy partner obdrzi nizsi platby za dostupnost od vefejného partnera, coz negativné ovlivni jeho
zisky a schopnost splacet zavazky.

1.1.8 Sprava (M)

PPP smlouvy zpravidla obsahuji ustanoveni, ktera spojuji platbu s vykonem a dostupnosti zafizeni a sluzeb, které
jsou pfedmétem smlouvy. V modelu PPP s platbou za dostupnost ma soukromy partner povinnost zajistit veSkeré
potfebné opravy, udrzbu a renovace budovy béhem smluvené délky kontraktu, tak jak je pozadovano dle
smluvenych standardu, pokud nedojde k situaci, Ze neni projektovy podnik schopen splacet své zavazky. V pfipadé
vicenakladld vzniklych z divodu zmény politik, financuje tyto naklady vefejny sektor, veSkeré zmény, které jsou
nebo budou v této souvislosti vyZadovany je tfeba zachytit jiz pfi vyjednavani smlouvy tak, aby mohlo byt dosazeno
hodnoty za penize.

Soukromy partner je diky tomu motivovan k vysSi investici do kvalitnéjSiho feSeni a optimalizaci celozivotnich

nakladu, kde €eli niz§im nakladim na provoz a L’Jdribu.36 Dale mohou byt ze strany vefejné autority kladeny
pozadavky na Usporu a efektivni vyuziti energii a udrzitelnost. V pfipadé neplnéni téchto povinnosti dochazi
k srazkam z plateb za dostupnost, €imz je riziko spojené s udrzbou pfeneseno na soukromého partnera.

Po uplynuti smluvené doby (typicky 25 let) se veSkera prava a zodpovédnost za spravované budovy prenasi na
vefejny sektor, ktery si ponechava vlastnictvi pozemku po celou dobu trvani kontraktu. ¥

1.1.9 Provoz (O)

V Irském PPP modelu s platbou za dostupnost je za provoz objektu véetné spravy najmu je zodpoveédny soukromy
partner. Kazdé konsorcium zahrnuje AHB, které je zodpovédné za spravu najmd, ale klicové riziko poptavky
zUstava na strané mistni autority, kterad si ponechava pravo na ur€ovani nadjemcu a vysi najmu.

Toto nastaveni snizuje rizikovost pro soukromého partnera, ktery by si nechal riziko zaplatit ve vy&3i platbé za
dostupnost. Zatimco vefejny sektor provadi platby soukromému partnerovi za spravu domu, AHB jako soucast
konsorcia vybira najemné od najemcu. Najemné je uloZzeno na spoleény ucet zfizeny specialné pro ucely projektu

a poté je prevedeno sté1tu.38 Co se tyCe vybéru najemcl a stanoveni ndjemného v praxi, je mistnim autoritdm
typicky pfedem stanoven fixni mechanismus, na zakladé kterého dochazi k alokaci Zadatell do konkrétnich
nemovitosti a uréeni vySe plateb najemného, které se muize liSit s ohledem na specifické okolnosti Zadatele.

Pro kvalifikaci do programu socialniho bydleni, v obecné roving, musi uchaze¢ o bydleni od 1.1.2023 splinit
kritérium na maximalni Cisty ro¢ni pfijem od 30 do 40 tis. EUR v zavislosti na regionu a poctu ¢lenli domacnosti a

v x i . ., . .39
dolozit, Ze nema moznost alternativniho ubytovani.

Tato pfijmova pasma jsou vyjadfena maximalni hranici €istého pfijmu pro jednoclennou doméacnost s pfidavkem
5 % na kazdého dal$iho dospélého ¢lena domacnosti a 2,5 % na kazdé dité.

Vys$e najemného v irském socialnim bydleni je odvozena od pfijma na’jemm’kfj.40 Najemnici plati najemné, které je
stanovené vudi jejich pfijmu tak, aby pro né byla vy$e najmu dostupna. V pripadé rlst pfijm0 se pak zvySuje i vyse
najemného. Upravy o inflaci proto v tomto modelu nejsou aplikovény.41

Mistni autority pfi vybéru najemct posuzuji (1) vysi pfijmu, (2) sou¢asné ubytovani, (3) zdravotni stav nebo (4)
pocet osob, které o ubytovani zadaji (napf. jedna-li se o celou rodinu). Mistni autorita ma nasledné pomérné volnou
pravomoc pfi vybéru uspésnych uchazecl. Méla by se vSak Fidit nékolika zasadami, mezi které spadaji (1)
maximalni vySe dosazitelného pfijmu, (2) pravo k dlouhodobému pobytu Zadatele v Irsku, (3) neexistence
nedoplatkd viéi statnim organdm, nebo (4) neexistence vlastnického prava k jinym nemovitym vécem. Dale mohou
byt rozhodujici specifické okolnosti konkrétniho Zadatele, a to jak v oblasti socialni, tak i finanéni. Neuspésni
Zadatelé jsou zafazovani na ¢ekaci seznam.

VyS8e najemného se odviji od pfijmu Zadatele, velikosti a lokaci dané nemovitosti v kombinaci s: (1) existenci
dalSich osob, které nejsou sice povazovani za hlavni zdroj pfijmu rodiny, ale do rodinného rozpoctu pfinasi alespori

36 Dochia S., Parker M. Introduction to Public-Private Partnerships with Availability payments. Dostupné z:
https://pwfinance.net/document/research_reports/9%20intro%20availability. pdf

37 Housing Ireland. PPP Bundles: Updates. Dostupné z: https://www.housing.eolasmagazine.ie/ppp-bundles-update/

38 Housing Ireland. Ireland’s first social housing PPP bundle. Dostupné z: https://www.housing.eolasmagazine.ie/irelands-first-social-housing-ppp-bundle/

39 Citizens Information. Applying for local authority/social housing (2023). Dostupné z:
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/local_authority_and_social_housing/applying_for_local_authority_housing.html

40 Irish Government News Service. Contract awarded for 465 social housing units under Bundle 2 of PPP Programme. Available from: https://www.merrionstreet.ie/en/news-
room/releases/contract_awarded_for_465_social_housing_units_under_bundle_2_of_ppp_programme.html

41 The Housing Agency. Social Housing Options. Available from: https://www.housingagency.ie/housing-information/social-housing-options
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néjaké finanéni prostfedky, a (2) existenci déti. V pfipadé prvniho bodu ma tato skute¢nost vliv na procentualni
pomérné zvyseni najemného, zatimco druhy bod naopak na sniZzeni najemného.

1.1.10 Vykazovani dle Eurostatu

Naklady na Social Housing bundle PPP projekty jsou rozlozeny do mési¢nich plateb za dostupnost hrazenych po
celé obdobi po konstrukéni fazi projektu, coz usnadnuje financovani z vefejného rozpoctu, zejména v pfipadé
vysokého verejného dluhu. Napfiklad investice do PPP socialniho bydleni v Irsku ve vysi 300 mil. eur se rozlozi na

mésicni platby za dostupnost ve vysi 1 mil. eur ve 25letém obdobi po vystavbé.42

Projekty PPP bydleni v Irsku jsou klasifikovany mimo rozvahu, coz umoznuje uctovat pouze mésicni platby za

dostupnost43 a neklasifikovat celkové naklady na vystavbu jako vefejny dluh. To je v kontrastu se standardnim
zplUsobem zadavani vefejnych zakazek, kdy vefejny sektor obvykle financuje naklady na bydleni (naklady na
vystavbu a zisk) ivérem a vznikly dluh musi zauc¢tovat ve své rozvaze.

Podrozvahové zpracovani PPP projektl bydleni bylo mozné, protoZe vySe snizeného socialniho najemného
inkasovaného vefejnym sektorem je vzdy nizSi nez 50 % Castky, kterou vefejny sektor plati soukromému partnerovi
ve formé mésicnich plateb za dostupnost.

Pravidla pro podrozvahové zachazeni plati i v Ceské republice a fidi se sloZitymi a podrobnymi pravidly Eurostatu,

ktera musi byt pro kazdy projekt analyzovana, aby bylo mozné vyvodit kone¢ny Usudek. Klicové faktory pro

podrozvahové zachazeni vSak |ze orientané zuzit na tfi hlavni polozky:

(1) Celkova hodnota plateb pfijatych od najemct vefejnym sektorem musi byt nizSi nez 50 % celkové hodnoty
plateb placenych vefejnym sektorem soukromému partnerovi.44

(2) Vétsina stavebnich rizik musi byt pfevedena na soukromého partnera (v€etné rizika financové\m’).45

(3) Vétsina rizika dostupnosti musi byt pfevedena na soukromého partnera.

42 Housing Ireland. PPP Bundles: Update. Dostupné z: https://housingireland.ie/ppp-bundles-update/

43 Platba za dostupnost pokryva vystavbu, financovani, naklady na udrzbu a zisk soukromého partnera.

44 Eurostat. A Guide to the Statistical treatment of PPPs. Dostupné z: https://www.eib.org/attachments/thematic/epec_eurostat_statistical_guide_en.pdf

45 MFCR. Off balance sheet public-private partnerships (PPPs) ESA. Dostupné z: https://www.mfcr.cz/assets/en/media/Methodological-description-Off-balance-sheet-
PPPs-v2_v3.pdf
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1.2 Francie

Vzhledem k potfebé pokryt riizné druhy modelt PPP v této Zpravé se tato kapitola koncesni model, ktery je ve
Francii pouzivan po staleti a ma dobfe vyvinutou pravni strukturu. Tento model je vyuZivany ve Francii pfedevsim
v pfipadech, kdy (1) je zamérem pFenést podstatnou ¢ast rizika poptavky na koncesionare a toto riziko je nizké
(napf. vodarensky sektor, Skolni stravovani nebo provoz stavajici infrastruktury); (2) se pfenasi ¢ast vysokého
poptavkového rizika (napf. nové vystavéné dalnice a Zelezni¢ni traté); (3) se pfenasi veskeré poptavkové riziko a
poptavkové progndzy jsou pfiznivé a soukromy partner je schopen pfevzit riziko (napf. existujici dalnice nebo

letists)."®
V tomto modelu je vySe dostupného najmu vyjednana vefejnym sektorem v ramci koncesni smlouvy. Pro zajisténi
dostatecné rentability projektu a atraktivity pro soukromého partnera mohou byt poskytnuty dotace ze strany statu

e fe . o L 4T
nebo mistnich organd, jez pfedstavuji ekonomické kritérium pfi hodnoceni vefejné zakazky. K dosazeni niZz8ich
nakladi vefejného partnera, se dosahuje zahu$ténim bytové vystavby a snahou o dosazeni energetické

efektivnosti budov. 8

Koncesni model PPP ve Francii se ve velké mife pouziva mimo sektor bydleni, proto tato kapitola popisuje
predevsim principy, na kterych je zalozen projekt CEGELOG, a doplfiuje je o informace jinych koncesnich PPP
projekta.

1.2.1 Pripadova studie

Cilem projektu Contrat d’Externalisation pour la Gestion des Logements domaniaux des Armées (CEGELOG) je
sprava existujiciho a rozsifeni bytového fondu Ministerstva ozbrojenych sil z 8 000 na 15 000 bytovych jednotek

vybudovanim 3 000 novych a renovaci 4 000 bytovych jednotek spravovanych jinymi poskytovateli bydlem’.49

Projekt vyhralo konsorcium Nové vedené Eiffage SA a Arcaded Vyv.50 Koncesionaf bude mit na starosti spravu

najml, renovace a l’Jdribu.51 Bude také zodpovédny za vystavbu novych bytd na pozemcich poskytnutych
ministerstvem. V pfipadé potfeby bude odpovédny za ziskani pozemk( nezbytnych pro vykon za podminek

. L 52
stanovenych ve smlouvé.

Ly _ . . . I - L, . 53 . L
Koncesionar bude zajisStovat pfedevsim bydleni pro pfislusniky Ministerstva ozbrojenych sil,” ale zaroven zajisti
spravu bydleni ve prospéch jinych uzivatell nez statnich pfislusnik( ministerstva v rdmci podminek koncesni
smlouvy.

PFijmem koncesionare bude pfimo zvyhodnéné najemné a provozni dotace pokryvajici rozdil oproti trhu a dotace

na vystavbu. > Bytové jednotky v projektu jsou ve vlastnictvi statu a nepodiéhaji béZnym pravnim predpisiim ve
Francii (v€etné podminek alokace a prahovych hodnot pro najemce). U téchto jednotek ministerstvo dotuje
najemné, aby bylo zajisténo, ze bude o 30 az 50 % nizSi nez trzni sazba. Bydleni vybrané pro projekt odpovida

podilu poptavky rodin s nizkymi nebo stfednimi pfijmy, které maji narok na dostupné bydleni ve Francii.55

Béhem celého procesu pfipravy projektu od jeho strukturovani az po podpis smlouvy byl ministerstvu k dispozici
tym najatych technickych, finan¢nich a pravnich poradct.

Kritéria pro hodnoceni nabidky se zaméfovala na pravni a finan¢ni kritéria (20 bod( za uroven potfebnych dotaci,
5 bodl za vysi WACC, 15 bodl za pravni a finanéni silu) a technicka kritéria (kvalita vystavby 15 bod(, renovace
15 bodd, sprava prondjmu 15 bodd, provoz a Udrzba 10 bodf, kvalita fizeni 5 bodu).

46 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-
86c5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cha-8d37-b6310e0441aa

47 The World Bank. Public-Private Partnership Legal Resource Center. Concessions Build-Operate-Transfer (BOT) and Design-Build-Operate (DBO) Projects (2022).
Dostupné z: https://ppp.worldbank.org/public-private-partnership/agreements/concessions-bots-dbos

48 EIB. Cegelog Affordable Housing & Energy Efficiency (2022). Dostupné z: https://www.eib.org/en/projects/all/l20190721

49 The Law Reviews. The Public-Private Partnership Law Review: France. Dostupné z: https://thelawreviews.co.uk/title/the-public-private-partnership-law-review/france
50 Ministere des Armées. Le Plan Ambition Logement (2022). Dostupné z: https://logement.defense.gouv.fr/sites/default/files/2022-02/SGA_2022_Plan-ambition-
logement_DP_v8.pdf

51 Chavvakula M. French military PPP reaches FC (2022). Dostupné z: https://www.proquest.com/docview/2640889191/AD5F228CDBE6418FPQ/10?accountid=17203
52 La Centrale des Marchés. Contrat d'externalisation pour la gestion des logements domaniaux du Ministére des armées (2023). Dostupné z:
https://centraledesmarches.com/marches-publics/Paris-cedex-15-MINDEF-SGA-SPAC-S-Direction-des-achats-Contrat-d-externalisation-pour-la-gestion-des-logements-
domaniaux-du-Ministere-des-armees-CEGelLog/6670489

53 Na konci roku 2020 mélo 22 % ubytovanych civilni status.

54 Meridiam. CEGELOG (Francie). (2021). Dostupné z: https://www.green-cities.cz/wp-content/uploads/2021/07/4-Romero_MERIDIAM_cz.pdf

55 EIB. CEGELOG Affordable Housing & Energy Efficiency. Dostupné z: https://www.eib.org/attachments/registers/155314914.pdf
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https://centraledesmarches.com/marches-publics/Paris-cedex-15-MINDEF-SGA-SPAC-S-Direction-des-achats-Contrat-d-externalisation-pour-la-gestion-des-logements-domaniaux-du-Ministere-des-armees-CEGeLog/6670489
https://centraledesmarches.com/marches-publics/Paris-cedex-15-MINDEF-SGA-SPAC-S-Direction-des-achats-Contrat-d-externalisation-pour-la-gestion-des-logements-domaniaux-du-Ministere-des-armees-CEGeLog/6670489
https://www.green-cities.cz/wp-content/uploads/2021/07/4-Romero_MERIDIAM_cz.pdf
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Cilem projektu je zvysit nabidku socialniho a dostupného bydleni pro domacnosti s nizkym a stfednim pfijmem po
celé Francii, €emuz napomaha snaha o zahusténi bytové vystavby a soulad s cili EU tykajicich se energetické
efektivnosti.

Diky tomu byl schopen projekt zajistit pro financovani vystavby a renovaci objektd seniorni dluh od EIB ve vysi 484

mil. EUR.56 Zbytek financovani poskytly vojenské a letecké fondy ve vysi 100 mil. EUR a konsorcium komer¢nich
- . 57

bank ve vysi 726 mil. EUR.

Ministerstvo ozbrojenych sil vytvofilo dokument prezentujici projekt dostupného bydleni novinafdm Le Plan
Ambition Logement,58 kde je mozné ziskat vice informaci.

1.2.2 Koncesni model PPP

Jednim z modell PPP pouzivanych ve Francii je koncesni model navrhni-postav-financuj-spravuj-provozuj
(DBFMO), kde pfijem soukromého partnera (koncesionare) tvofi pfijmy od koncovych uzivatel(, napf. mytné
dalnice nebo najem. Ty jsou v pfipadé dostupného bydleni, kdy snizené dostupné najemné predstavuje
nedostate¢ny pfijem pro koncesionare, doplnéné o dotaci.

Ve Francii je v provozu vice nez 30 000 koncesnich projektl, z nichz 95 % tvofi smlouvy s municipalitami. Tento

model je nejrozSifenégjSi v energetickém sektoru (93 % trhu), dale pak ve vodarenském sektoru (66 % trhu),
i _— . 59
dalni¢nim sektoru (75 % trhu) a vefejné dopravé.

Koncese dava koncesionafi dlouhodobé pravo vyuzivat veskera aktiva, ktera mu byla svéfena vefejnym sektorem,
véetné odpovédnosti za provoz a realizaci menSich investic. Vlastnictvi majetku muze mit v praxi tfi rlizné varianty:

Majetek musi byt po skonceni koncesni smlouvy pfeveden zpét vefejnému sektoru (typicky dulezité nebo
strategické projekty pro stat i municipality, napf. dalnice &i Zeleznice).

Majetek mize byt po skon&eni koncesni smlouvy pfeveden zpét vefejnému sektoru, a to na zakladé rozhodnuti
prislusného organu v ramci vefejného sektoru (typicky se jedna o projekty, které nejsou nezbytné pro zajisténi
kontinuity chodu statu).

Majetek neni po skonceni koncesni smlouvy pfeveden zpét vefejnému sektoru.

V pripadé koncese koncesionar obvykle ziskava vétsinu svych pfijmud pfimo od uzivatele, a ma tak s uzivatelem
(najemcem) piimy vztah. Smlouva je obvykle sjednana na 20-30 let, ale teoreticky mize byt i del$i v zavislosti na

dobé amortizace po€atecnich investic do infrastruktury.60

Koncesiona v ramci koncesniho modelu PPP:**
je zodpovédny za design, vystavbu, udrzbu a provoz infrastruktury a jeji financovani;
dostava platby od uZivatell za vyuzivani infrastruktury a pfebira poptavkové riziko;62

u nékterych typu projektd (napf. dostupné bydleni) dostava dotaci k zajiSténi dostateéné rentability.

Zadavajici autorita (ktera je v tomto pfipadé pfislusny statni resort nebo municipalita):

je odpovédna za své projekty od vybéru modelu az po ukonéeni smlouvy;®3

56 EIB. France: EIB lends €484 million to finance 15 000 housing units for Ministry of Armed Forces personnel and their families Dostupné z:
https://www.eib.org/en/press/all/2022-103-la-bei-apporte-un-pret-de-484-millions-d-eur-afin-de-financer-15-000-logements-pour-les-personnels-du-ministere-des-armees-
et-leurs-familles

57 Chavvakula M. French military PPP reaches FC (2022). Dostupné z: https://www.proquest.com/docview/2640889191/AD5F228CDBE6418FPQ/10?accountid=17203
58 Ministere des Armées. Le Plan Ambition Logement (2022). Dostupné z: https://logement.defense.gouv.fr/sites/default/files/2022-02/SGA_2022_Plan-ambition-
logement_DP_v8.pdf

59 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-
86¢5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cba-8d37-b6310e0441aa

60The World Bank. Public-private partnership legal resource center. Concessions Build-Operate-Transfer (BOT) and Design-Build-Operate (DBO) Projects (2022).
Dostupné z: https://ppp.worldbank.org/public-private-partnership/agreements/concessions-bots-dbos

61 The World Bank. Public-Private Partnership Legal Resource Center. Concessions Build-Operate-Transfer (BOT) and Design-Build-Operate (DBO) Projects (2022).
Dostupné z: https://ppp.worldbank.org/public-private-partnership/agreements/concessions-bots-dbos

62 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-
86¢5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cba-8d37-b6310e0441aa

63 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-

86c5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cha-8d37-b6310e0441aa
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si zachovava vlastnictvi pozemkU a infrastruktury a veskera k nim vztahujici se prava se na konci

smlouvy pfenasi zpét na vefejného partnera;

postupuje pravo vybéru uzivatelskych plateb (napf. najemného) na soukromého partnera.

Diraz je kladen na vefejnopravni povahu ujednani (koncesionar je v pfimém vztahu s najemci) a v zakoné jsou
zakotveny zaruky na ochranu spotfebitele. Podle francouzského prava je koncesionaf povinen zajistit kontinuitu
sluzeb, rovné zachazeni se vSemi uzivateli a pfizplisobovat sluzby ménicim se potfebam.

Pro snazsi implementaci PPP projektu a podporu zadavajicim autoritam béhem zadavaciho Fizeni slouzi statni
agentura Fin Infra. Tuto roli ve Franci pfevzala po agentufe MAPPP (Mission d’appui a la réalisation des contrats

de partenariat public-privé).64

1.2.3 Pfiprava a implementace projektu

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru se opiraji o zavedeny institucionalni ramec, zejména o ulohu Fin Infra,
ktera poskytuje finan¢ni a pravni poradenstvi jak vladé, tak mistnim autoritdm pfi implemetnaci PPP projekta.

Fin Infra (expertni poradni organ) Investor Véritele

Viastni kapital Diuhové financovani

Postoupeni prava
vybéru najemného

Zadavajici autorita : SPV | Koncesionaf Nélem

Najemnici
Dotace
Verejna instituce
Dodavatelé stavby Provozovatel FM Sprava najml
Subkontraktofi Subkontraktori Subkontraktofi

Fin Infra je specializovany utvar v ramci Ministerstva financi (Ministére de I'Economie, des Finances et de la
Souveraineté industrielle et numérique), ktery pomaha pfi realizaci partnerskych smiluv. Fin Infra je primarné
odpovédna za validaci prfedbéznych hodnoceni pfipravenych poskytovateli pfed zahajenim vybérového fizeni,
pomaha a radi vefejnym organtim pfi pfipravé a vyjednavani smluv o partnerstvi vefejného a soukromého sektoru,
jakoz i jakychkoli jinych slozitych vefejnych zakazek nebo vefejnych zakazek zahrnujicich inovativni schéma

financovani.

Ulohou Fin Infra je zprosttedkovat financovani projektt vefejné infrastruktury, maximalizovat hodnotu za penize,
identifikovat a zmirfiovat rizika projektu. Na rozdil od Irské NDFA nevystupuje Fin Infra jako zadavatel projektu,
pouze poskytuje poradenstvi vladnim subjektim a subjektim vefejného sektoru pfi strukturovani projekti,
vyjednavani koncesi a jinych PPP smluv a poskytuje poradenstvi tykajici se financovani infrastruktury v Sir§im
méfitku. Fin Infra musi byt povinné zapojena v pfedbézném posouzeni pro vybér projektového modelu u viadou

financovanych projektd jak pro statni, tak mistni orgémy.66

Zadavatelem projektu mohou byt mimo organy vefejné moci (stat, organy mistni samospravy a jejich verejné
instituce) i soukromé subjekty (subjekty specialné vytvofené k uspokojovani nekomeréniho vefejného zajmu nebo
tvofené nékolika vefejnymi subjekty za ucelem spole¢ného vykonu uréitych &innosti), které mohou udélovat
koncesni smlouvy a smlouvy o partnerstvi. Mohou tak €init zejména vefejna zdravotnicka zafizeni, organy
socialniho zabezpeleni a nékteré vefejné i soukromé subjekty vykondavajici poslani vefejného zajmu a
financované prevazné z vefejnych prostfedkl (tj. spoleéné podniky vefejného a soukromého sektoru a statni

verejné pramyslové a obchodni instituce).67

64 The World Bank. Public-Private Partnership Legal Resource Center. Concessions Build-Operate-Transfer (BOT) and Design-Build-Operate (DBO) Projects (2022).
Dostupné z: https://ppp.worldbank.org/public-private-partnership/agreements/concessions-bots-dbos

65 Vaissier F., Hon A. C., Ruffié S., Gehin L. The Public-Private Partnership Law Review: France (2022). Dostupné z: https://thelawreviews.co.uk/title/the-public-private-
partnership-law-review/france

66 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-
86¢5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cba-8d37-b6310e0441aa

67 Vaissier F., Hon A. C., Ruffié S., Gehin L. The Public-Private Partnership Law Review: France (2022). Dostupné z: https://thelawreviews.co.uk/title/the-public-private-

partnership-law-review/france
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1.2.4 \Vefejna zakazka

VétSina PPP projektll ve Francii vyuziva soutézniho dialogu.68 Zadavatel pfed fazi vyjednavani vybere potencialni
uchazece na zakladé jejich zplsobilosti a schopnosti v souladu s kritérii stanovenymi v oznameni o zverejnéni.
Jakmile jsou zadatelé vybrani, musi pfedlozit nabidky, které budou volné projednany se zadavatelem. Na konci

t&chto jednani bude vybran koncesionaf. Zadatelg, jejich nabidky byly odmitnuty, budou informovani.*®
PFikladem v sektoru dostupného bydleni je projekt CEGELOG na spravu statniho bytového fondu ve prospéch
prislusnik( Ministerstva obrany. Koncese byla udélena prostfednictvim konkurenéniho nabidkového Fizeni v
souladu s Pfiru¢kou pro zadavani zakazek EB." Projekt bude realizovan formou koncese prostfednictvim
koncesni smlouvy zahrnujici renovaci, vystavbu, spravu pronajmu, provoz a udrzbu projektu.71

Nabidka byla hodnocena na zakladé: (1) pravnich a financnich kritérii (40 %), které se skladaji z vySe vefejnych

dotaci, pravni a finan¢ni sily a hodnoty vazenych prdmérnych nakladd na kapitél, a (2) technickych kritérii (60 %)
v oblastech spravy prongjmu, vystavby, renovace, provozu a udrzby a kvality nabidky z hlediska fizeni a

organizace.72
1.2.5 Vyprojektovani (D)

Koncesni PPP jsou zaméfeny na vystupy, tj. na poskytovani sluzeb v souladu s vykonnostnimi standardy a mensi
dlraz kladou na vstupy — koncesionar si sam urcuje, jak dosahnout dohodnutych vykonnostnich standardd, ackoli
mohou existovat urCité pozadavky tykajici se Cetnosti obnovy majetku a konzultaci se zadavatelem nebo

regulaénim organem o takovych kliovych prvcich, jako je udrzba a obnova majetku nebo zvyseni kapacity.73

V ramci tradi¢niho navrhu na vystavbu zadavajici autorita pfesné specifikuje pozadované vlastnosti infrastruktury.
Kazda ze stavebnich firem tak podava nabidky na stejny projekt, pfi¢emz vitézem je ten, kdo poda nabidku na

by dosahlo stejnych vysledkd s potencialné niz§imi naklady nebo vyssi kvalitou.74 Vyhodou PPP koncesniho
modelu je tak diky volnosti pfi volbé vstupl a metod zpracovani jeho inovaéni potenciél.75

Francouzskeé pravni pFedpisy76 vyzaduji posouzeni vlivd na Zivotni prostfedi (EIA) pro kazdy projekt o rozloze vétsi
nez 40 000 m? nebo analyzu pfipad od pfipadu pro projekty mezi 10 000 m? a 40 000 m?. Postup EIA zarucuje
ochranu zivotniho prostfedi a transparentnost s ohledem na rozhodovaci proces pro vefejné a soukromé projekty.
Svym Sirokym zabérem a Sirokym Ucelem EIA zajiStuje, aby byly environmentalni otazky zohledhovany jiz od
samého pocatku novych stavebnich nebo developerskych projekti nebo jejich zmén &i roz&iteni.”

1.2.6 Vystavba (B)

Hlavni pfinos PPP projektl ve Francii nespociva ve vétS§im mnozstvi novych investic do infrastruktury, ale ve
kvalitativnim pokroku. Vzhledem k tomu, Ze soukromy partner je odpovédny za dlouhodobou udrzbu majetku,
existuje silna motivace zaméfit se na lepsi kvalitu, aby byly zajiStény niz§i naklady na udrzbu béhem provozni faze
projektu.

68 Ministére de L'économie des Finances et de La Souveraineté Industrielle et Numérique. Liste des projets CP publiés dans le BOAMP depuis 2004 (2020). Dostupné z:
https://www.economie.gouv.fr/files/files/directions_services/fininfra/TdB/tdbsept20.pdf?v=1673431724

69 Houriez D., Vaissier F., Le Bars O. An introduction to public-private partnerships in France (2019). Dostupné z:
https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=8193b215-d22f-4e8b-8d4b-
e3882abd6564+#:~:text=Another%20important%20actor%20in%20the%20PPP%20sector%20in,assists%20grantors%20in%20the%20implementation%200f%20partnersh
ip%20contracts.

70 EIB. Guide to Procurement. Dostupné z: https://www.eib.org/attachments/strategies/guide_to_procurement_en.pdf

71 EIB. CEGELOG Affordable Housing & Energy Efficiency. Dostupné z: https://www.eib.org/en/projects/all/20190721

72 Meridiam. CEGELOG (Francie). (2021). Dostupné z: https://www.green-cities.cz/wp-content/uploads/2021/07/4-Romero_MERIDIAM_cz.pdf

73 The World Bank. PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP LEGAL RESOURCE CENTER. Concessions Build-Operate-Transfer (BOT) and Design-Build-Operate (DBO)
Projects (2022). Dostupné z: https://ppp.worldbank.org/public-private-partnership/agreements/concessions-bots-dbos

74 Poole R. Availability Payment or Revenue-Risk Public-Private Partnership Concessions? Pros and Cons for Highway Infrastructure. (2017). Dostupné z:
https://reason.org/wp-content/uploads/2017/11/infrastructure_availability_payment_revenue_risk_concessions.pdf

75 Haldea G. OECD. Model Concession Agreement for Highways: An Overview. Dostupné z: https://www.itf-oecd.org/sites/default/files/docs/haldead-model-
concession.pdf

76 Décret n° 2011-2019 du 29 décembre 2011 portant réforme des études d'impact des projets de travaux, d'ouvrages ou d'aménagements

77 EIB. Enviromental Impact Assessment. Available from: https://environment.ec.europa.eu/law-and-governance/environmental-assessments/environmental-impact-

assessment_en
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V&asné dodani infrastruktury je v nejlep$im zajmu soukromého partnera, jelikoz dokud neni aktivum pfipraveno
k uzivani, nemlzou plynout koncesionafi platby ze strany uzivatell, ¢imz pfichazi o velkou ¢ast svych ziska.

1.2.7 Financovani (F)

Vlastni kapital v koncesnim modelu PPP predstavuje zpravidla 10-30 % poc&atecni investice v zavislosti na rizicich,
které nese soukromy sektor. Napfiklad pfi projektu Le Mans City Stadium na vystavbu fotbalového stadionu byla

poskytnuta dotace na 50 % pocatecnich naklad, vlastni kapital tvofil 11 % a zbylych 39 % dluhové financovani.”®

Zatimco primarnim zdrojem pfijmU jsou uzivatelské poplatky, v nékterych pfipadech vlada poskytuje pfedem kapital
k ziskani pozemkd nebo vystavbé. Pro ochranu zajmua uzivatell (najemcu) vefejny sektor zpravidla v rdmci
smlouvy nastavuje cenovy strop. V pfipadé, ze se prfedpoklada, ze samotné pfijmy z uzivatelskych plateb nejsou
schopné projekt plné financovat, mize vliada poskytnout pfispévek, aby pomohla pfeklenout mezeru v pfijmech a

ucinit projekt financovatelnym.79

V projektu CEGELOG, jako pfikladu dostupného bydleni, byla uplatnéna provozni dotace na pokryti rozdilu mezi
snizenym dostupnym najemnym a trznim najemnym. V koncesnim modelu soukromy partner pfijima riziko
poptavky, Ze vynosy nemusi byt dostate¢né k pokryti jeho kapitalovych a provoznich nakladd.

1.2.8 Sprava (M)

Béhem koncesniho obdobi projekt vybuduje a provozuje soukromy partner (koncesionar), ktery na konci bud
prevede zpét vefejnému sektoru, nebo si ponecha ve svém vlastnictvi (s ohledem na typ projektu a predchozi
nastaveni). Del$i koncesni obdobi umoZziuje koncesionafi ziskat vice pfijma, coz ¢ini projekt ziskovej$im, av§ak
prodlouzena koncesni lhita miZe negativné plsobit na vefejné zajmy.

p

Naproti tomu kratSi doba smlouvy obvykle znamena potfebu vysSich uzivatelskych plateb (najemné) nebo
kompenzace prostfednictvim provozni dotace, tak aby byl projekt pro koncesionare dostatecné atraktivni, coz
muZze vést k nelibosti ze strany uzivateld. Dulezitym prvkem koncesni smlouvy je proto nalezeni rovnovahy mezi
délkou trvani smlouvy a pozadovanou vysi mési¢nich vynosu.

1.2.9 Provoz (O)

Poptavkové riziko je v ramci koncesniho modelu PPP pfeneseno na soukromého partnera, ktery je v pfimém vztahu
se spotfebiteli (najemci) prostfednictvim organizace 3F Groupe ActionLogement (sdruZeni socialnich podnik{ pro
bydleni). Koncesionar je tedy motivovan nabizet infrastrukturu v takové kvalité, aby nedoslo ke snizeni poptavky.

| kdyZ toto nastaveni zni jako velka vyhoda pro vefejny sektor, vZdy je tfeba zhodnotit schopnosti soukromého a
vefejného partnera nést poptavkové riziko a efektivné objekt provozovat. Za riziko se plati a dilezité je proto vzdy
zvazit vysi a cenu, kterou si nauctuje soukromy partner za prevzeti rizika poptavky.

Vefejné organy maiji ve Francii v ramci PPP projektld nékteré zvlastni pravomoci, jako je pravo smlouvu
. T, N . P - o, . 80
jednostranné zménit nebo ukondit. Finanéni disledky téchto zmén musi ovSem pIné uhradit vefejny organ.

V pfipadé najemného uctovaného najemnikdm, v ramci analyzovaného projektu CEGELOG se ministerstvo snazi
poskytovat najemné, které je o 50 % nizSi nez trzni najemné v regionu kolem Pafize a o 30 % nizSi nez trzni
najemné v ostatnich regionech Francie. & Najemni smlouvy v ramci analyzovaného projektu CEGELOG jsou
omezeny na jeden rok a nejsou upraveny o inflaci. 8

1.2.10 Vykazovani dle Eurostatu

Existuji rizné zasady, které Eurostat uplatfiuje na PPP s platbou za dostupnost PPP (plati viada) a koncesni PPP
(plati uzivatel).

Koncese jsou definovany v p iru¢ce Eurostatu o schodku vefejnych financi a vefejném dluhu jako opatfeni pro
"r,zvoj" “nfrastruktury (napf. budov, silnic, mostl, tuneld, letist, pfistavl), s p atbami provadénymi kone&nymi

78 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-
86c5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cha-8d37-b6310e0441aa

79 Feng K. et al. Balancing Public and Private Interests Through Optimization of Concession Agreement Design for User-Pay PPP Projects (2018). Dostupné z:
https://journals.vilniustech.lt/index.php/JCEM/article/view/455/316

80 Direction générale du Trésor. PPP & Concessions: the French experience (2022). Dostupné z: https://www.tresor.economie.gouv.fr/Articles/ea5eec09-d399-4df2-
86c5-8ac5a02685c2/files/5c5ef520-7857-4cha-8d37-b6310e0441aa

81 Personnels Civils des Armées. Quelques points & connaitre sur le projet de loi de finances (PLF) 2022/Episode 2. Available from: https://www.unsa-
defense.org/images/lois_de_finances/Flash_PLF2_Mesures_Cat-19-10-2021VF.pdf

82 Ministere des armees. Portail Logement Défense. Available from: https://logement.defense.gouv.fr/FAQ
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uzivateli, kde vice nez 50 % pFijm0 tvofi platby za uzZivatele. Na konci koncesniho ujednani jsou vSechna aktiva
vracena vladé bez protipInéni.

Pokud vétsinu rizik a vynosu nese koncesionar, Ize koncesi povaZzovat za nevladni aktivum. Kli¢ovymi faktory pro
podrozvahové zachazeni je, Ze:

(1) koncesni ujednani musi pokryvat vétSinu ekonomické Zivotnosti aktiva;
(2) vétsina stavebnich rizik musi byt pfevedena na soukromého partnera (to zahrnuje i finanéni riziko);

(3) vétSina rizika na strané poptavky musi byt pfevedena na soukromého partnera.

1.2.11 SEMOP

Dal$im a ponékud specifickym PPP modelem pouzivanym ve Francii, Némecku, Italii anebo Spanélsku je forma
institucionalniho PPP, kterou francouzské mistni organy pouzivaji od roku 2014. SEMOP (Société d'économie
mixte a opération unique) je spole¢nost s ru€enim omezenym zalozena na urcitou dobu za konkrétnim ucelem,

s . v v v v . ’ 83
ktera je spole¢né vlastnéna vefejnym a soukromym partnerem.

V modelu SEMOP si vefejny organ zachovava urcity stuper vlivu prostfednictvim samotného predsedy SEMOPu.
Maji pravo vetovat rozhodnuti, pokud dohoda akcionafd vyzaduje souhlas alespori vétSiny. Smlouva mezi organem
vefejné spravy a SEMOP muze byt uzaviena rlznymi smluvnimi formami (napf. koncese). Model tak kombinuje

prvky institucionalniho modelu PPP a dalSich smluvnich ujednani, ktera jsou ve Francii k dispozici.84 Zaroven pro
tento model plati stejna pravidla zadavani vefejnych zakazek jako pro zvoleny typ smluvniho ujednani.

SEMORP (resp. soukromy partner) uzavira subdodavky na vystavbu a dodavky sluzeb, pfi€emz dodavky jsou €asto
zajistovany organizacemi, které SEMOP spoluvlastni. Vybér subdodavatell se Fidi pravidly pro zadavani vefejnych
zakazek, pokud nejsou subdodavatelé béhem procesu zadavani zakazek pfi vytvafeni SEMOPu vyslovné uréeni.

SEMOP se nejCastéji vyuziva v projektech zajiStujicich poskytovani vefejnych sluzeb obcemi, jako je distribuce
vody, odpadové hospodafrstvi, dopravni obsluznost, vytapéni nebo digitalni sité.

Ve Francii poskytuje podporu vytvoreni a fizeni SEMOP Federace volenych verejnych mistnich podnikt (FedEpI).85
Byla zaloZena v roce 1956, aby zastupovala zajmy vSech typud mistnich verejnych podnika. Hlavnimi ukoly FedEpl
jsou: (1) podpora mistnich verejnych podnikl prosazovanim jejich postaveni na narodni a regionalni Grovni a v EU,
(2) posilovani efektivity mistnich vefejnych podnikt prostfednictvim vytvareni a rozvoje profesnich siti a (3)

propagace mistnich vefejnych podnikd u mistnich orgémL"J.86

83 Cerema. La société d’économie mixte a opération unique (SEMOP). (2021). Dostupné z: http://outil2amenagement.cerema.fr/la-societe-d-economie-mixte-a-
operation-unique-r542.html

84 Fédération des epl. SemOp vrai ou faux? Dostupné z: https://www.lesepl.fr/wp-content/uploads/2018/11/SemOp_vrai_faux.pdf

85 Z francouzského Fédération des Entreprises Publiques Locales

86 Fédération des Entreprises Publiques Locales. Local public enterprises in France: a tailor-made solution. Dostupné z:

https://www.lesepl.fr/pdf/Local_public_enterprises_in_France.pdf
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1.3 Rakousko

Zatimco v irském modelu je dostupny ngjem stanoven jako procento disponibilniho pfijmu domacnosti, v Rakousku
je najemné stanovené primarné ve vysi potfebné pro pokryti naklad asociace pro bydleni s limitovanym ziskem
(LPHA).

Termin limitovany zisk je vyhrazeny status udéleny regionalnimi viadami poskytovatelim bydleni, ktefi dodrzuji

WGG®'. LPHA jsou soukromé spolec€nosti vlastnéné obcemi, vefejnymi organy, charitativnimi organizacemi,
stranami, odbory, spoleénostmi, bankami, soukromymi osobami a také druzstvy. Z hlediska pravni formy v roce
2020 LPHA zahrnovala druzstva (98), spolecnosti s ru¢enim omezenym (77) a akciové spole¢nosti (10).

Podle Federace asociaci s limitovanym ziskem, naklady plus najemné, které si LPHA uctuji jsou o 20-25 % pod

o . 88 . N ; . . . v -
trznim najmem.  Toho je dosaZeno diky dotacim v podobé zvyhodnéné ceny pozemku, podfizenému uvéru od
vefejné instituce, dariovému zvyhodnéni uvéru od komer¢ni banky a osvobozeni asociaci s limitovanym ziskem od
dané z pfijma.

LPHA vyuziva nakladové najemné, které je stanoveno jako soucet vSech nakladu (napf. mésiéni splatky stavebnich

nakladd, nékladl na udrzbu a provoz) plus omezeny zisk. Stavebni naklady tvofi podstatnou ¢ast kalkulace
najemného, které je hrazeno z uvéru splaceného v mésicnich splatkach.

Jakmile je tento uvér splacen, dochazi k vyraznému poklesu najemného zalozeného na nakladech, coz je dlvod,
pro€ pro tuto situaci Zakon o bydleni s omezenym ziskem (WGG) uplatiiuje odliSny vypocet najemného na zakladé

Castky zakladniho najemného stanovené zakonem"” plus dalSi slozky zalozené na nakladech, které stale vznikaji
po uplném splaceni stavebniho Gvéru.

1.3.1 Institucionalni model PPP

Institucionalni model PPP90 je charakteristicky definovany vyuzitim existujl'ciho91 nebo vytvofenim spolec¢ného

. 92 T . . L -
podniku (JV),  ktery zajisti pfipravu, vystavbu a provoz. Soukromy a vefejny partner se stavaji spole¢niky
v podniku se smiSenym vlastnictvim a dochazi k rozdéleni zodpovédnosti za chod podniku podle vybraného
smluvniho nastaveni kombinujici prvky jinych PPP modeld.

V ramci spole¢ného podniku sdili soukromy a vefejny partner zisky, ztratu a rizika spojena s realizaci projekta
podle vlozeného podilu vlastniho kapitalu (ekvity). Vefejny a soukromy partner jsou dle podminek sjednané
zakladatelské smlouvy oba zapojeni do Fizeni a strategického rozhodovani prostfednictvim svych zastupci.

Vyhodou institucionalniho modelu je flexibilita a moznost strategické spoluprace na vice projektech. Spoluprace je
transparentni diky lepSimu pfistupu vefejného partnera k informacim. Nevyhodou maze byt komplexita a naro¢nost
fizeni pro zastupce verejného sektoru bez predchozich zkuSenosti. Zaroveri mize dochazet ke komplikacim
v nastaveni spoluprace vzhledem k tomu, Ze se vefejny sektor stava zaroven zadavatelem a dodavatelem sluzeb
prostfednictvim JV.

1.3.2 Pfiprava a implementace projektu

Socialni a dostupné bydleni v Rakousku je zajistovano bud pfimo municipalitami nebo asociacemi pro bydleni

s limitovanym ziskem,” které dohromady tvofi jeden z hlavnich pilifi celého trhu s bydlenim (24 %).*

Zasadnim aktérem jsou asociace s limitovanym ziskem, které obhospodafuji ca 70 % trhu se socialnim a
dostupnym bydlenim a existuje pro né i specificka regulace na federalni urovni (WGG).95 Tyto asociace, oficialné

87 Housing Europe. Cost-based social rental housing in Europe. Dostupné z: https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
88 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER

BAUVEREINIGUNGEN — REVISIONSVERBAND. Limited-Profit Housing Associations in Austria. Dostupné z:
https://cms.gbv.at/repos/files/GBV/Pressemappe/Pressemappe_dokumente/Folder%20Limited-Profit%20Housing%20Associations%20in%20Austria.pdf

89 Housing Europe. Cost-based social rental housing in Europe. Dostupné z: https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
90 PPP projektdatenbank. Ubersicht OPP — Vertragsmodelle. Dostupné z: https://www.ppp-projektdatenbank.de/fileadmin/user_upload/Downloads/OEPP-
Vertragsmodelle.pdf

91 Building Radar. Public Private Partnership. Dostupné z: https://buildingradar.com/de/construction-blog/public-private-partnership/

92 EPEC, Partnerschaften Deutschland. PPP-Kompass Orientierungshilfe fiir éffentliche Auftraggeber. Dostupné z:
https://www.eib.org/attachments/epec/epec_the_guide_to_guidance_de.pdf

93 Asociace s limitovanym ziskem maji v priméru na starosti 5000 bytovych jednotek, at' uz ve vlastnictvi Asociace nebo pfimo najemcu. Jejich velikost se mize nicméné
znacné lisit. Nejmensi se staraji o méné nez 20 jednotek a velké mohou mit na starosti az 50000 bytu.

94 The Housing Agency. Cost-based social rental housing in Europe: The cases of Austria, Denmark, and Finland .Dostupné z:
https://www.housingeurope.euf/file/1073/download

95 Z némeckého Gemeinniitzige Bauvereinigung
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klasifikovany podle rakouského prava jako soukromé podniky, % jsou fizeny nezavislym predstavenstvem,

zastoupeny a dohlizeny (auditovany) Federaci asociaci s limitovanym ziskem.97 Jejich €innost je omezena na (1)
realizaci vystavby, renovace, spravu a provoz dostupného bydleni a (2) development komer&nich ploch, garazi a

o , , 98
komunitniho zazemi.

Fond pro bydleni a obnovu mésta
(Wohnfonds_wien)

Najem Pfiprava pozeﬁku a jeho prodej

Najemnici — odvozeny od nebo udéleni prava stavby Vefejna instituce
nakladi ‘
Vlastni kapital 2 Dluhové financovani
astni kapitdl Stavebni projekt (samostatna !

uéetni jednotka) Komeréni banka

Zajisténi vystavby, facility managementu a spravy najmu
l
Asociace s limitovanym ziskem Architekt a dalSi partnefi

Subkontraktofi Subkontraktofi

Dostupné bydleni je ve Vidni podpofeno Fondem pro bydleni a obnovu mésta (wohnfonds_wien), % jehoz role

spociva predevsim v identifikaci a pfipravé pozemku pro stavbu véetné brownfieldl‘ll.100 Fond bud pozemek proda
nebo poskytuje pravo stavby na socialni a dostupné bydleni asociacim s limitovanym ziskem nebo soukromym

, 101 . e - . . . .
developerim.” ~ Rozdil spociva predevsim v tom, zZe diky pravu stavby je fond schopen zajistit trvale své zajmy a
vyuziti pozemku pro ucely socialniho a dostupného bydleni, zatimco nad prodanym pozemkem ztraci kontrolu.
Fond je dale zodpovédny za alokaci dotaci na vystavbu nebo renovace.

Verejné financovani na vystavbu je regulovano spolkovymi zemémi (Wohnbauférderung der Lander), které
stanovuji pravidla a podminky dostupného bydleni. Podminky uvérd (kovenanty) obvykle definuji minimaini

pozadovanou kvalitu bydleni, naroky na energetickou efektivitu a stanovuji maximalni pfijem pro narok na

zvyhodnéné bydleni.'”

Co se tyka pravniho rezimu, rakousky pfistup vyuziva koncesnich smluv uzaviranych se spole¢nostmi zalozenymi
prislusnymi konsorcii. V dusledku se tedy opét jedna o joint-venture spole¢nosti, které nasledné zastresuji veskeré
pravni jednani (na strané soukromych subjekt() v ramci daného projektu.

1.3.3 \Verejna zakazka

Dotované pozemky ve vlastnictvi mésta Videfi nebo wohnfonds_wien, na kterych maiji vzniknout projekty nad 500
bytovych jednotek musi byt vefejné soutéZeny s cilem budovat konkurenéni prostredi, zajistit kvalitu a umoznit
inovace v sektoru dostupného bydleni.

Pro hodnoceni vefejnych zakazek existuji celkem Ctyfi pilife: ekonomicka dostupnost, architektura, sociélni
udrzitelnost a ekologie.103 Duraz je kladen nejen na naklady, ale i na kvalitu, aby bylo postaveno bydleni atraktivni

pro budouci najemce a zabranilo se odstéhovani lidi, kterym vzrostou pﬁ’jmy.104 Cilem je podporovat socialni inkluzi
a rozvrstveni obyvatel objektu.

96 Asociace s limitovanym ziskem v roce 2020 zahrnovaly z pohledu pravni formy druzstva (98), spole¢nosti s ru¢enim omezenym (77) a akciové spolec¢nosti (10).

97 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN — REVISIONSVERBAND. Aufgaben des Verbandes. Dostupné z:
https://www.gbv.at/Verband/Aufgaben_Fachreferate/Available from: https://www.gbv.at/Verband/Aufgaben_Fachreferate/

98 CIRIEC: The system of limited-profit housing in Austria: cost-rents, revolving funds, and economic impacts. Dostupné z: https://www.housinginternational.coop/wp-
content/uploads/2022/07/CIRIEC-WORKING-PAPER_Limited-Profit-Housing-Associations-in-Austria_May2022-1.pdf

99 wohnfonds_wien. Dostupné z: https://www.wohnfonds.wien.at/

100 The URBED Trust. Shelter. Learning from International examples of affordable housing. Dostupné z:
https://assets.ctfassets.net/6sxvmndnpn0s/1byrK8fEQut88x9kk4w6cP/0d3452ab160befa27c832flelae83f8e/International_examples_of_affordable_housing_-
_Shelter_URBED_Trust.pdf

101 Rechnungshof Osterreich. Bericht des Rechnungshofes (2018). Dostupné z: https://www.rechnungshof.gv.at/rh/home/home/Wohnfonds_Wien.pdf

102 CIRIEC: The system of limited-profit housing in Austria:

cost-rents, revolving funds, and economic impacts. Dostupné z: https://www.housinginternational.coop/wp-content/uploads/2022/07/CIRIEC-WORKING-PAPER_Limited-
Profit-Housing-Associations-in-Austria_May2022-1.pdf

103 Podrobna kritéria prezentuje mésto Videri na strané 20. Dostupné z: https://www.iut.nu/wp-content/uploads/2019/10/Daniel-Glaser-The-Vienna-model-for-affordable-
housing.pdf?fbclid=IwWAR3AqB1QpeR5_vUbhRtZLIBv-3WwVsC03kqCURH_DDpGPwgHIGIKrwoThxw

104 Politico. How Vienna took the stigma out of social housing. Dostupné z: https://www.politico.eu/article/vienna-social-housing-architecture-austria-stigma/
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1.3.4 \Vyprojektovani (D)

T . - . - . . - , . 105 .
Na regionalni urovni je svéfena odpovédnost za regulaci Uzemniho planovani spolkovym zemim.”~ Tato pravidla
jsou pak na lokalni urovni implementovana municipalitami. Viden je v tomto ve specidlnim postaveni vzhledem
k tomu, Ze je zaroven municipalitou a samostatnou spolkovou zemi.

Ve Vidni byla zfizena specializovana organizace wohnfonds_wien, ktera ma na starosti identifikaci a pfipravu
pozemkl pro rozvoj socialniho a dostupného bydleni (prodej nebo zajisténi prava stavby) a asistuje méstu pfi
vytvafeni tzemniho plému.106

Projekty zpravidla zahrnuji byty o rdznych velikostech (napf. 40-60 m2 pro jednoclennou domacnost) a jsou
limitovany maximalni velikosti obydli 150 m2. Primér vSech bytovych jednotek na obyvatele pfitom dosahoval
v roce 2021 ve Vidni 52 m2 vyuziteIné obytné plochy.™’

Architektonicky navrh a samotny development stavby zajiStuje sdruzeni developera (asociace s limitovanym
ziskem) a dalSich partnerd (napf. architekt a odbornici na krajinotvorbu).108 Diky kvalitativnimu hodnoceni vefejné
soutéZe je pak dosahovano kvalitnich provedeni vystavby, které €asto zahrnuji i obéanské zazemi.

1.3.5 Vystavba (B)

Vystavbu socialniho a dostupného bydleni ve Vidni zajidtuji bud soukromi developefi nebo asociace s limitovanym
ziskem, které nesmi byt mezi sebou propojené, aby se zabranilo nepovolenym dohodam na Ukor najemcu. To se

tyka pfedevsim vedoucich funkci asociaci.109
1.3.6 Financovani (F)

Jak vyplyva ze samotného nazvu, asociace s limitovanym ziskem maji omezenou ziskovost (maximalni vynosnost
vlozeného kapitalu je 3,5 %). Navic ekvita musi byt reinvestovana do sektoru bydleni, coz zajiStuje dostupnost

prostfedkd v systému. Pro zajiSténi dlouhodobé udrzitelnosti modelu asociace s limitovanym ziskem vybiraji
najemné, které je uréeno jako suma vSech nakladl bydleni (splatky stavebniho uvéru, facility management atd.)llo

Niz8i najmy a dostupnost bydleni rovnéz zajistuji dal$i specifika. Jako kompenzaci za omezeni ziskovosti nemusi
asociace platit dan z pfijmu, asociace dostavaji podfizené verejné pljcky se zvyhodnénym drokem, pujcky od
komer€nich jsou dafiové zvyhodnéné a existuji limity na cenu pozemku. Systém nabidkovych dotaci (t¢éméF 90 %
celku) uz jen doplfiuje ¢astecna finan¢ni podpora domacnosti v pfipadé, ze by i nakladovy najem byl nedostupny.

Na zajisténi vystavby se podili vlastnim kapitalem (ekvitou) pfimo asociace a bézny je i pocate¢ni vklad najemce
obzvlasté v oblastech s vy$Si cenou pozemku. Vétsi ¢ast financovani potfebného na realizaci projektu je pak
zajiSténa prostfednictvim zvyhodnéného uvéru od vefejnych instituci (typicky s urokem do 2 % p.a.) a seniorniho
uvéru od specializovanych developerskych komerénich bank (Wohnbaubanken). V ur€itych pfipadech muze byt
poskytnuto i ¢astec¢né grantové financovani (napf. na vystavbu SMART byt().

Verejné puijcky a dotace na socialni bytovou vystavbu jsou vazany na pevnou ¢ast dané z pfijmu, ktera odpovida
1 % kombinovaného pfijmu zaméstnancu i zaméstnavatell (tj. kazda skupina plati 0,5 %), hrazené formou
prispévku na bytové vystavby. Napfiklad na zakladé této narodni dané dostava Viden ro¢ni ¢astku cca. 250 mil.
eur na bydleni. Samotné mésto vSak muselo v poslednich letech pfispivat dalSimi prostfedky z vlastniho rozpoctu

z divodu zvySené poptavky po bydleni (Viden vydava na bytovou vystavbu cca 450 mil. EUR roc":né).111
Stavebni Gvéry maji maximalni vysi a jsou poskytovany bez ohledu na vynalozené naklady. To vytvari pobidky k
udrZeni nizkych naklada a ke zvyseni efektivity.112

105 Institute for Real Estate, Construction and Housing Ltd., Vienna / Austria. Participatory Approaches in Urban Development in Vienna and Austria (2019). Dostupné z:
https://helision.com/documents/ParticipatoryApproatcesinUrbanDevelopmentin-Viennaand-Austria.pdf

106 wohnfonds_wien. Tatigkeitsbericht 2021. Dostupné z: https://www.wohnfonds.wien.at/media/Website%20PDF -
INFO%20Downloads/%C3%BCber%20uns/Taetigkeitsbericht_2021.pdf

107 EHL. First Vienna Residential Market Report (2021). Dostupné z: https://www.ehl.at/fileadmin/user_upload/RZ_093-20_WMB21_EN_Gesamt-Weboptimiert-ES.pdf
108 Wiener Wohnbau Forschung. Housing in Vienna Annual Report 2016. Dostupné z:
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/housing_in_vienna_annual_report_2016.pdf

109 Housing 2030. Austrian legislation and auditing of limited-profit housing. Dostupné z: https://www.housing2030.org/project/austrian-legislation-and-auditing-of-limited-
profit-housing/

110 Housing Europe. Cost-based social rental housing in Europe. Dostupné z: https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
111 City of Vienna. Housing subsidies. Dostupné z: https://socialhousing.wien/tools/housing-subsidies

112 Susanne Marquardt, Daniel Glaser. How Much State and How Much Market? Comparing Social Housing in Berlin and Vienna. Dostupné z:

https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/09644008.2020.1771696
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Toto nastaveni umozriuje dosazeni velmi nizkych drokovych sazeb u obou Uveérd, protoZze seniorni Uvér musi byt
splacen jako prvni, coZ minimalizuje riziko pro komeréni banky. Developerské banky navic dosahuji dalSich uspor
refinancovanim Gvéra prodejem dluhopist na kapitalovém trhu, které jsou dariové zvyhodnéné.

Pocatecni vklad poskytnuty najemcem (vracen v pfipadé odstéhovani, odepisovany o 1 % ro¢né) pak zlevruje
financovani projektu a ma pozitivni vliv na angazovanost obyvatel objektu a jeho fungovani. To vSak muze
predstavovat pfekazku v pfistupu k bydleni LPHA pro nizkopfijmové domacnosti. Pokusem o zmirnéni finanéni
zatéze bylo zavedeni tzv. SMART bytd, které dostavaji vy$si podil vefejnych dotaci na m? a vyzaduji snizeni
vlastniho kapitalu najemcu. Na oplatku maji tyto domy mensi podlahovou plochu a jsou pouze zakladné vybavené.
Aby se vyvazily protichdné cile poskytovani vysoce kvalitniho bydleni pro mnoho domacnosti bez vylouceni

chuds$ich domacnosti, musi byt jedna tfetina vSech novych socialnich bytl poskytnuta jako SMART domy.113

Pomeér financovani se v Rakousku li§i v ramci jednotlivych spolkovych zemi, municipalit, ale i mezi jednotlivymi
. ST — . " S L. 114
projekty. Indikativni pfiklad mixu financovani pro mésto Viden je zobrazen v tabulce nize.

115
Tabulka €. 1: Obvyklé financovani projektt socialniho a dostupného bydleni

Podfizeny zvyhodnény uvér od vefejné instituce 30-40 %
Seniorni avér od komerénich bank specializovanych na bydleni 30-40 %
Vlastni kapital asociace s limitovanym ziskem 10-20 %
Kapitalovy vklad najemcu (limitovano federalnim zakonem ve vysi 12,5 %) 5-10 %
Dodatecné financovani / vefejné granty cab5%

1.3.7 Sprava (M)

Soucasti najmu odvozeného od nakladl je mési¢ni prispévek na administrativni naklady na spravu a provoz
asociace s limitovanym ziskem (najemni smlouvy, organizace oprav a UdrZzba objektu) a do fondu udrzby a
renovaci. Podle zakona o neziskovém uzivani bytl (WGG) jsou objekty ucetné oddélené a neni mozny prevod
penéz z fondu Udrzby a renovaci mezi jednotlivymi projekty s cilem omezit pfipadny pfenos problém0 mezi projekty.

1.3.8 Provoz (O)

Co se ty€e vybéru potencialnich najemct je federalni regulace asociaci s limitovanym ziskem (WGG) velmi
flexibilni a nabizi moznost bliz§i specifikace pravidel na Urovni regionalnich / spolkovych viad. Nabidka socialniho
a dostupného bydleni pfedstavuje v Rakousku ploSné feSeni otazky bydleni a pokryva 24 % celého trhu
s bydlenim, coz umoznuje poskytnout kapacitu Sirokému okruhu obyvatelstva a zaroven vytvari nabidkovy tlak na
nizsi ceny trzniho najmu.

Ve srovnani se scénarem, kdy by vSechny domacnosti platily najemné soukromého sektoru, je celkova €astka,
kterou domacnosti usetfi na najemném LPHA, cca. 1,2 miliardy eur ro¢né. Najemné LPHA je v prGméru levnéjsi

nez ,komercni“ (soukromé) najemné o 2,3 eur za metr ¢tverecni, coz Cini témér 25 % komercniho ne’zjemného.116
V ramci flexibility federalni regulace aktualné vSechny regionalni programy dostupného bydleni definuji pro vybér

najemcu pFijmoveé kritérium, které je ovSem tak vysokeé, Ze si o dostupné bydleni mize zazadat ca 80 % obyvatel.117

Cilovou skupinou socialniho a dostupného bydleni totiz v Rakousku nejsou jen doméacnosti s nizkym a stfednim

pfijmem, i kdyZ jsou jim pfednostné alokovany byty.118

113 Clark, B.Y.; Brudney, J.L.; Jang, S.G. Coproduction of Government Services and the New Information

Technology: Investigating the Distributional Biases. Dostupné z:
https://uncw.edu/bbwc/brudney/documents/coproductionofgovernmentservicesandthenewinformationtechnologybrudney2013.pdf

114 CIRIEC International. The system of limited-profit housing in Austria: cost-rents, revolving funds, and economic impacts (2022). Dostupné z:
https://www.ciriec.uliege.be/wp-content/uploads/2022/11/WP2022-04.pdf

115 Housing Europe. Cost-based social rental housing in Europe. Dostupné z: https://www.housingeurope.eu/resource-1651/cost-based-social-rental-housing-in-europe
116 Michael Klien, Gerhard Streicher. Okonomische Wirkungen des gemeinniitzigen Wohnbaus. Dostupné z:
https://www.wifo.ac.at/jart/prj3/wifo/resources/person_dokument/person_dokument.jart?publikationsid=66962&mime_type=application/pdf

117 Institute for Real Estate, Construction and Housing Ltd., Vienna / Austria. Participatory Approaches in Urban Development in Vienna and Austria (2019). Dostupné z:
https://helision.com/documents/ParticipatoryApproatcesinUrbanDevelopmentin-Viennaand-Austria.pdf

118 WIFO - Austrian Institute of Economic Research: The economic impacts of Limited-Profit Housing Associations in Austria. Dostupné z:

https://www.housinginternational.coop/wp-content/uploads/2022/07/Summary-WIFO-study_The-economic-impacts-of-limited-profit-housing-associations.pdf
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Narok na dostupné bydleni navic neni znovu ovéfovan v pfipadé zvySeni pfijma, coz umozriuje rozvrstveni skupin
najemcll a podporuje socialni inkluzi a soudrznost. Napfiklad ve Vidni byl v roce 2020 narok na dostupné bydleni
omezen Cistym pFijmem jednotlivce v maximalni vysi 3200 euro, pobytem ve Vidni v minimalni délce dva roky a

vékem 18 let."™

Vétsina videriskych domacnosti disponuje najemnimi smlouvami na dobu neurcitou, které Ize dokonce pfenést na

V rakouském modelu je najemnikim uctované tzv. nakladové najemné, které se sklada ze splatek uvéru na
vystavbu a dalSich nakladd (poplatek za sluzby, administrativni naklady, udrzba a fond na zlep$eni). Zatimco
mésicni splatky Uvéru zdstavaji konstantni, nakladové najemné se zvysuje o inflaci ostatnich sloZzek nakladu, které

" ., 121
Se v case meni.

1.3.9 Prfipadova studie

Mezi roky 1996 a 1999 probéhla vystavba 244 bytovych jednotek v ramci projektu Autofreie Mustersiedlung.

Zadavatelem projektu bylo mésto Vider a vyhralo ho nabidkové konsorcium developerské spole€nosti Domizil —

Bautrager GmbH, asociace s limitovanym ziskem Gewog a S&S Architekten.122

Design a planovani zajistili S&S Architekten, vystavbu ve spolupraci Domizil a Gewog. Manazerem projektu se
stala asociace Gewog, ktera ma pak na starosti i spravu a provoz objektu s podminkou, Ze dvé tretiny bytd si maze
alokovat pfimo asociace a jedna tfetina bude alokovana méstem Vider na zakladé pfijmového kritéria. Projekt byl
financovan kombinaci verejné puljcky (30 %), uvéru od komeréni banky (45 %) a kombinace pocate¢niho vkladu
najemcu a vlastnich penéz developera (25 %).

Asociace s limitovanym ziskem Gewog predstavila projekt v podrobné brozurce s nazvem Modellprojekt Autofreie
Mustersiedlung,123 kde je mozné ziskat vice informaci.

2. Politika (policy) a pravni kontext
2.1 Ceska politika (policy) ve vztahu k PPP dostupnému bydleni

Aktualni stav pravni ¢i metodologické Upravy v ramci Ceskych PPP je v zasadé velmi omezeny. Pravni ramec dale
popisujeme v ¢asti 2.2. Co se tyka metodologie vydané ze strany statu, mizeme odkazat v podstaté jen na Manual
PPP z dubna 2006 (ve znéni aktualizace ze kvétna 2011), ktery je dale doplnén dal$imi 11 metodologickymi
dokumenty (viz ¢ast 2.2). Tento Manual je vSak zastaraly a neodrazi sou¢asnou pravni ani faktickou situaci na trhu.
Ceska legislativa navic neobsahuje Zadnou Upravu tykajici se dostupného bydleni. Nasledujici text je proto min&n
jako souhrn znamych obecnych dokumentt a pravnich predpisu, které mohou mit pfipadné pfimy &i nepfimy dopad
na projekty PPP dostupného bydleni.

Tento Manual mél slouzit predev§im vefejnym zadavatelm PPP projekt, a to at jiz na celostatni nebo jen
regiondlni urovni. Dle Manudlu byl ramec planovanych PPP projektd nastaven do nasledujicich na sebe
navazujicich krok:

identifikace projektu,
posouzeni proveditelnosti,
pfiprava projektu,

vybér partnera,

uzavieni smlouvy,

fizeni a monitorovani,

119 Rychlikova A. Videri: systém bydleni, ktery obdivuje cely svét, berou mistni jako néco uplné normainiho (2020). Dostupné z: https://a2larm.cz/2020/09/viden-system-
bydleni-ktery-obdivuje-cely-svet-berou-mistni-jako-neco-uplne-normalniho/

120 Department for Housing Research and International Relations, City of Vienna. Social Housing Policies in Vienna, Austria: A Contribution to Social Cohesion.
Dostupné z: https://sites.eca.ed.ac.uk/docomomoiscul/files/2015/01/Wolfgang-Forster-paper_secured.pdf

121 GBV. Limited Profit Housing Associations in Austria. Available from: https://cms.gbv.at/repos/files/GBV/Pressemappe/Pressemappe_dokumente/Folder%20Limited-
Profit%20Housing%20Associations%20in%20Austria.pdf

122 Chiara Tagliaro. S.0.S. Social or sustainable? The Austrian PPP model. Dostupné z:
https://www.academia.edu/10089686/S_O_S_SOCIAL_OR_SUSTAINABLE_THE_AUSTRIAN_PPP2_MODEL

123 Gewog. Modellprojekt Autofreie Mustersiedlung. Dostupné z: https://www.nhg.at/media/1044/af_broschure.pdf

25

Financovano
Evropskou unii EY



Nastroj pro technickou podporu
Podpora reforem v 27 ¢lenskych

ukonceni smlouvy.

Zhodnotime-li tyto kroky vigéi projektiim realizovanym v Irsku, Francii nebo Rakousku, je tento pfistup obdobny.
Souc€asné Manual pfedpokladal uzavieni koncesni smlouvy, ktera je hojné vyuzivana napf. ve Francii.

Rozpor Manualu s aktualnim stavem vSak nastava pfi bliz§im zhodnoceni vySe nastinénych krokd, které vychazeji
z pravnich a faktickych okolnosti v dobé pfipravy Manualu (tedy v roce 2006, respektive 2011). Z pravniho pohledu
je mozné odkazat rovnou na Manualem pfedpokladanou koncesni smlouvu zpracovanou na zékladé jiz neplatného
zakona €. 139/2006 Sb., koncesni zakon, a dale také na upravu vlastnickych vztahl tykajici se predev§im staveb
a pudy pod stavbou, ktera doznala podstatnych zmén v disledku pfijeti nového ob&anského zakoniku v roce 2012

(zékon €. 89/2012 Sb.). Dale také zminény Manudl v sou€anosti neodpovida ani aktualnimu stavu z pohledu
trznich pomér( ve stavebnictvi, kdy obzvlast v poslednich mésicich a letech doSlo ke znatelnému navySeni cen
materialu, nedostatku pracovnich kapacit a také prodluZovani stavebné-povolovacich procest na zakladé
nékolikrat novelizovaného stavebniho zédkona (zakon &. 183/2006 Sb.).

Veskeré tyto skuteCnosti a absence aktualizace jakékoliv PPP metodologie maji za nasledek, Ze se v Ceské
republice realizovaly pouze tfi PPP projekty. Zadny z téchto projektd se vSak netykal dostupného bydleni.

Jeden z projektl, ktery mlze slouzit alespori jako okrajovy podklad pro dal§i PPP projekty, je vystavba ¢asti dalnice
D4. Upiny pog&atek tohoto PPP projektu saha jiz do roku 2015, kdy Ministerstvo dopravy oznamilo zamér projekt
realizovat. K procesu vybéru koncesionare pak doslo az v prabéhu let 2018 az 2020, kdy bylo vybrano konsorcium
tfi spole¢nosti. Od uzavfeni koncesni smlouvy zacala béZet Ihdta 44 mésicd na realizaci dalnice, pficemz by méla
nasledovat faze provozu a udrzby, a to opét ze strany koncesionar( v délce 24 let a 4 mésica. Protiplnéni
koncesionarlim ma byt realizovano v podobé plateb za dostupnost, tedy platby za udrzbu a spravu pfislusného
useku dalnice D4.

2.2 Regulatorni prostfedi pro PPP dostupné bydleni

Vzhledem ke skute¢nosti, ze oblast dostupného bydleni neni v ¢eském pravnim fadu s ohledem na PPP projekty
blize pravné upravena, je nutné regulaci opfit o obecné pravni predpisy pfimo se tykajici PPP projektl nebo
regulaci, kterd ma / maze mit na PPP projekty dopad. Nasledujici seznam pravnich predpisu je rozdélen do dvou
Gasti: (i) pravni pfedpisy s dopadem na modelovani PPP, (ii) pravni pfedpisy bez dopadu na modelovani PPP.

Pravni predpisy, které maji dopad na modelovani PPP:
Zakon ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjSich predpisl
Zakon ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjSich pfedpisﬂ124

Zakon ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zakonu
(rozpoctova pravidla) ve znéni pozdéjSich predpisl

Pravni predpisy, které nemaji dopad na modelovani PPP:

Vyhlaska MF €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o
Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisu, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v
soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisl

Vyhlaska MF €. 410/2009 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisU, pro nékteré vybrané ucetni jednotky

Zakon ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozdéjSich predpist

Zakon ¢&. 361/2000 Sb., o provozu na pozemnich komunikacich a o zménach nékterych zakon
(zakon o silni€nim provozu), ve znéni pozdéjSich predpisu

Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpisu

Zakon ¢&. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech GUzemnich rozpoctl, ve znéni pozdéjSich
predpisu

Zakon &. 219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich
predpisu

Zakon ¢&. 320/2001 Sb., o finanéni kontrole ve verejné spravé a o zméné nékterych zakon( (zakon
o finanéni kontrole), ve znéni pozdéjSich predpisu

'2* 5 ohledem na blizici se nabyti u¢innosti nového stavebniho zakona k 1. lednu 2024 se k nyni platnému
stavebnimu zakonu (zakon ¢. 183/2006 Sb.) nepfihlizi.

26

Financovano
Evropskou unii EY



Nastroj pro technickou podporu
Podpora reforem v 27 ¢lenskych

Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisl

Zakon €. 129/2000 Sb., o krajich, ve znéni pozdéjsich predpisl

Zakon €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpisl

Zakon ¢&. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisu

Zakon ¢. 365/2000 Sb., o informaénich systémech vefejné spravy a o zméné nékterych dalSich
zakonu, ve znéni pozdéjsich predpisl

Zakon ¢&. 297/2016 Sb., o sluzbach vytvarejicich divéru pro elektronické transakce, ve znéni
pozdéjSich predpisu
Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 910/2014 ze dne 23. Cervence 2014 o elektronické

identifikaci a sluzbach vytvarejicich divéru pro elektronické transakce na vnitfnim trhu a o zruseni
smérnice 1999/93/ES (elDAS)

Zakon €. 500/2004 Sb., o spravnim fizeni (Spravni fad), ve znéni pozdéjSich predpisu

Pokud jde o tzv. ,soft law*, tedy v zasadé o metodologii, jak jiz bylo nastinéno vySe, aktualné jedinymi vydanymi
metodologickymi podklady, pro PPP projekty jsou zminény Manual a dale nasledujici doplfiujici dokumentace,
ktera méla pfinaSet navod na realizaci konkrétnich PPP projektd pfedevs§im vefejnym zadavatelim:

Priivodce metodikami pro realizaci PPP projektd,

Metodika vypracovani studie proveditelnosti,

Vzorova koncesni smlouva,

Procesni postup pfi pfiprave a realizaci PPP projektu,

Kodex fizeni PPP projektu,

Platebni mechanismy projektd PPP,

Prakticka interpretace finanénich modelt k PPP projektdm,

Rizeni rizik v projektech PPP,

Hodnota za penize,

Metodika hodnoceni kvantitativnich aspektt hodnoty za penize v projektech PPP.

Prestoze vySe uvedené metodiky jsou zastaralé, nékteré z nich Ize do zna¢né miry pouzit i v pfipadé dnesniho
faktického ¢&i pravniho prostfedi (napt. Kodex fizeni, Rizeni rizik v projektech PPP nebo Metodiku hodnoceni
kvantitativnich aspektd hodnoty za penize v projektech PPP). Celkové vSak podkladova dokumentace neodpovida
ani platnému pravnimu ramci, ani trznimu prostfedi v oblasti bytové vystavby, stavebnictvi €i financovani vystavby.

Nedojde-li k pFijeti nové pravni upravy ¢i znacné aktualizaci metodologie, o kterou by se vefejny zadavatel mohl
opfit, bude zcela na vefejném zadavateli PPP projektu, aby pfed vyhlaSenim projektu definoval jasné podminky
dostupného bydleni, mechanismus vybéru najemc, vysi stanoveného najemného a dalSi parametry a podminky
projektu. Je tfeba zduraznit, Ze je nezbytné dbat na to, aby Zadna kritéria ¢i podminky projektu nemély diskriminaéni
charakter a byly vyvazené co do ekonomické zajimavosti pro soukromé subjekty.

V sou€asné dobé je mozné realizovat PPP projekt dostupného bydleni pouze prostfednictvim zadavaciho fizeni
dle zdkona o zadavani vefejnych zakazek, a to bud (i) béZnou vefejnou zakazkou na dodavky/sluzby/stavebni
prace, nebo (ii) prostfednictvim zvlastniho druhu vefejné zakazky, tzv. koncese na sluzby/stavebni prace.

Koncese se od béznych vefejnych zakazek odliSuje dvéma hlavnimi rysy:

(i) protiplnéni, které spociva zcela nebo z&asti v pravu na prospéch plynouci z provozovani staveb nebo
poskytovani sluzeb, které jsou pfedmétem koncese, a

(ii) pfenos rizika na koncesionare (dodavatele).

Dle ustanoveni § 174 odst. 4 zakona o zadavani vefejnych zakazek k pfenosu rizika dochazi tehdy, pokud za
béznych trznich podminek neni dodavateli zaru¢ena navratnost vynaloZenych investic nebo nakladd vzniklych pfi
provozovani stavby nebo poskytovani sluzeb, jez jsou pfedmétem koncese.

2.3 Identifikace pravnich omezeni

Pravni omezeni v ramci ¢eského pravniho prostfedi spocCivaji pfedevsim ve dvou oblastech. Prvni oblast se tyka
omezeného vyuZiti koncesniho reZzimu, kdy je nutné, aby soukromy subjekt pfebral alespori ¢&st ekonomického
rizika.(tj. zejména nejistotu ohledné ceny, kterou dodavatel obdrzi). Jak uvadime blize v ¢asti 2.2 vySe, je pfevzeti
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ekonomickych rizik spojeno i s chybéjici upravou dotacnich program(, pobidek & zvyhodnénych Gvérd, které
budou bezpochyby pro soukromy sektor zasadni, aby zvazovali participaci na PPP projektech. Projekty PPP pro
dostupné bydleni jsou planovany jako dlouhodobé. VétSina bytové vystavby je financovana z externich zdroj,
které vyzaduji zajiSténi (obvykle ve formé zastavy nemovitosti). Vzhledem k tomu, Ze budova (ktera slouzi jako
zajisténi) bude ve vlastnictvi zadavatele, je tfeba poskytnout financujici bance jiny typ zajisténi.

Druhd oblast, kterd ma vliv na v€asnou a fadnou realizaci jakéhokoliv stavebniho projektu — PPP projekty
nevyjimaje — je zcela neuspokojivy zplsob vedeni stavebniho Fizeni. Stavebni fizeni aktualné v Ceské republice
podléha mnoha podminkam a faktorim, které mohou dobu potfebnou pro ziskani v8ech povoleni nezbytnych
k realizaci projektu prodlouzit az o nékolik let. Casovy aspekt je rizikovy zejména proto, Ze miZe mit silny a obtizné
predvidatelny dopad na finanéni modely nastavené pro konkrétni PPP projekty, a tim ohrozovat ekonomickou
vyhodnost investice U¢astnikl z fad soukromych subjekt v ramci PPP projekt(.

Aktudlné se navic nachazime v situaci, kdy sice existuje nova uprava stavebniho zakona, ale je pfedmétem
neustalého dalSiho projednavani, tak v tuto chvili nelze pfedjimat, jakou podobu stavebni fizeni bude mit
v nasledujicich letech. Pro pfipravu PPP projektl to pfinejmenSim znamena, ze je tfeba pocitat s moznym
prodlouzenim povolovacich procesU a toto vzit do Gvahy i pfi finanénim planovani projektd.

3. Hodnoceni relevance a aplikovatelnosti mezinarodni
praxe v kontextu Ceské republiky

U PPP se jedna o dlouhodoby smluvni vztah vefejného a soukromého sektoru (PPP) za ucelem zajiSténi vefejné
infrastruktury nebo sluzby, kde soukromy partner nese vyznamné riziko a odpovédnost za Fizeni projektu, aniz by
vefejny sektor ztracel kontrolu nad vefejnou sluzbou. Odména soukromého partnera je spojena s vykonem, aby
byl motivovan dosahnout vy$8i hodnoty za penize a vysSi efektivity. Kli¢em k Uspéchu je spravné rozdéleni rizik a
odpovédnosti mezi soukromého a vefejného partnera podle jejich kompetenci a schopnosti je nést.

3.1 Dostupnost bydleni

Dostupnost bydleni je u modelt PPP s platbou za dostupnost (Irsko) a koncesniho modelu (Francie) zaloZena na
dosazeni vétsi hodnoty za penize (VM) a podpofe najemcl vefejnym sektorem. V Irsku plati stat platbu za
dostupnost a ¢ast dostane zpatky z vybéru najml. Ve Francii najemci plati dostupny najem a zbytek je doplacen
provozni dotaci od statu.

Vyhodou téchto modeld je mozZnost rozhodnutim pfesné nastavit vySi dostupného najmu oproti modelu
pouzivaném v Rakousku, kde je nutné vzdy pokryt vSechny vynalozené naklady. Vyhodou rakouského modelu je
na druhou stranu, zZe vSechny naklady jsou hrazeny v najmu a systém nepotfebuje zadné pravidelné dotace.
Verejna podpora dostupnosti se do modelu dostava pouze nepfimo prostfednictvim podpory nabidky (levngjsi
financovani, zvyhodnéna cena pozemku a dafiové zvyhodnéni).

Zatimco udrzitelnost je pfednosti rakouského modelu, nedostatkem mdze byt nutnost zahrnout v najmu vSechny
naklady. Zatimco v oblastech s vysokou poptavkou po bydleni jako jsou Videfi, Tyrol nebo Vorarlberg vychazi
nakladové najemné vyrazné niz$i nez trzni najem, v menSich méstech jako K&rnten, Oberdsterreich a
Niederosterreich neni rozdil nijak velky. Navic je od najemnik(i poZzadovan zpravidla kapitalovy vklad ve vysi 5-10
% z celkového financovani projektu.

Najemné placené najemniky ve tfech vySe analyzovanych modelech je vzdy niz8i nez trzni najemné. Najemné
uplatiiované v irském modelu je odvozené od pfijmu najemnikd a neni upravovano o inflaci. Najemné uplathované
ve francouzském modelu je stanovené ve vysi 0 30 % nebo 50 % nizSi nez trzni najemné. Najemni smlouvy jsou
uzavirany pouze na dobu jednoho roku. Najemné uplathiované v rakouském modelu je vypocteno jako suma
vynaloZenych nakladd s pFipo&tenim omezeného zisku. Cast najemného, v niZ ceny rostou, se proto automaticky
upravuje o inflaci, aby najemné vzdy pokrylo vSechny naklady.

Volba vypocltu najemného obecné zavisi na politickych cilech. V pfipadé socialniho bydleni je klicovy pfijem
najemnikd, aby naklady na bydleni byly pro najemniky pfijatelné. Zadné Upravy o inflaci proto v tomto pipadé
nejsou relevantni a determinujicim faktorem je pfijem domacnosti. V pfipadé dostupného bydleni mize byt naopak
cilem politiky dosazeni urovné najemného za nizSi nez trzni cenu, jako je tomu v pfipadé modell uplathovanych
ve Francii a Rakousku. V tomto pfipadé je mozné nechat Urovern najemného plné nebo ¢astecné rust o inflaci
spole¢né s trhem.

3.2 Pfiprava a implementace projektu

Podobné jako ve Vidni jsou do implementace zapojeny mésto Videri, wohnfonds_wien zodpovédny za pfipravu
pozemkU a asociace pro bydleni s limitovanym ziskem, v Irsku maji byt do modelu zapojeny Autorizované
organizace pro bydleni (AHB), mistni autority a organizace zodpovédna za pfipravu pozemkl (LDA). Inspiraci pro
CR miiZe byt zaji§téni pFipravy pozemkd pro vystavbu, nicméné zavedeni systému asociaci pro bydleni bude pro
prenositelnost systému limitujicim faktorem.
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Dobrou praxi existujici v zahrani€i je zfizeni centralni agentury za u¢elem podpofit jednotny a koordinovany pfistup
instituci vefejného sektoru k implementaci PPP projektl, pfinést do systému odborné kompetence na strané
vefejného partnera a zajistit dobrou projektovou pfipravu. V Irsku pini tuto ulohu NDFA, ktera je zodpovédna i za
samotné zadavani vefejnych zakazek. Ve Francii tuto tlohu pIni Fin Infra, i kdyZz odpovédnost za vybér soukromého
partnera z(istava na vefejné instituci.

3.3 Verejna zakazka

Z analyzy vybranych modell vyplyva, Ze hodnoceni vefejné zakazky je postaveno ve Francii a Irsku z 60 % na
technickych a kvalitativnich parametrech a ze 40 % jsou hodnoceny ekonomické aspekty navrhovaného feSeni.
Dilezitost také dostava zahrnuti aktualnich evropskych trendi udrzitelnosti a ekologického feSeni.

transakéni naklady. Aby bylo dosazeno hodnoty za penize (VM) je proto potfeba dosahnout vhodné velikosti
projektu viz slu€ovani projektt bydleni v Irsku nebo ve Francii do balickl (bundles). Druhym neméné dulezitym
cilem je zajistit konkurenéni prostfedi a dostate¢né mnozZstvi kvalifikovanych uchazecu a pfijatych nabidek.

Za dobrou praxi se da povazovat také diskuse s neuspésnymi uchazeci po ukonéeni zadavaciho procesu v Irsku.
To muze pomoci zlepSit budouci zadavaci proces, kvalitu podanych nabidek, zajistit participaci uchaze¢t na
dalSich projektech a konkurenéni prostiedi, zajistit dlivéryhodnost soutéZniho dialogu a predejit potencialnim
pravnim sportim.

3.3.1 Vyprojektovani (D)

Béhem faze vyprojektovani je pfi posuzovani mezinarodni praxe ze zahraniCi potfeba zvazit pfedevsim pravni
omezeni CR, které popisujeme v kapitole 2.3. Stavebni Fizeni aktualné v Ceské republice podléha mnoha
podminkam a faktordm, ktera jsou velmi €asové narocna a mohou realizaci projektu prodlouzit az o nékolik let.

Pfi alokaci projek&nich rizik je klicové zvazit €as potifebny k zajiSténi stavebniho povoleni. Pokud za design
odpovida soukromy partner, miize vytvaret inovativni navrhy a navrhovat inovativni feSeni vedouci k lepsi kvalité
a/nebo ekonomickym usporam. Na druhou stranu nepredvidatelnost ¢asu potfebného k ziskani stavebniho
povoleni mze ohrozit finanéni Zivotaschopnost projektu.

V analyzovaném pfikladu v Irsku je vefejny sektor zodpovédny za planovani, ziskani pozemkd, zakladni design a
ziskani potfebnych povoleni (planning permission), soukromy partner je zodpovédny za konecny design a
vystavbu.

Koncesni model PPP pouzivany ve Francii se zaméfuje na definici vystup(, tj. na poskytovani sluzeb v souladu s
vykonnostnimi standardy. MenS$i duraz je kladen vstupy a koncesionar ma tedy moznost si sam urcit, jak dosahnout
dohodnutych vykonnostnich standardd.

Rakousky model je také velmi flexibilni v moZnostech developera pfijit s inovativnim feSenim. V ramci vefejné
zakazky je ddraz kladen na ¢tyfi hlavni kritéria (ekonomicka dostupnost, architekturni feSeni, socialni udrzitelnost
a ekologii), ale navrh provedeni je na soukromém partnerovi samotném.

3.3.2 Vystavba (B)

V PPP modelu je za vystavbu zodpovédny soukromy partner na zakladé pozadavkul ze strany zadavatele. Hlavni
vyhodou PPP projektu je motivace soukromého partnera dokongit vystavbu v co nejkratSim Case, jelikoz platby
jsou placeny az ve chvili, kdy jsou bytové jednotky dostupné.

3.3.3 Financovani (F)

Vzhledem k tomu, Ze financovani projekt( predstavuje vyznamnou polozku nakladd, cilem je snizit expozici vici
riziklim a zlevnit financovani. Zarover je vhodné zapojit i viastni kapital soukromého partnera, aby byla nastavena
spravné motivace soukromého partnera k dodani vyssi hodnoty za penize.

Nizké rizikovosti dosahuje irsky model diky pravidelné platbé za dostupnost garantované vefejnym sektorem.
V rakouském modelu je riziko poptavky pro soukromého partnera oSetfeno realokaci nakladi na neobsazené byty
na ostatni najemce. Zde se mlze ukazat slabina rakouského modelu. Zatimco ve vétSich méstech s vysokou
poptavkou byva neobsazenost dostupného bydleni velmi nizka a realokace nakladd minimalni, v mensich méstech
s mensi poptavkou muize dochazet k smazani rozdilu mezi nakladovou vysi najmu a trznim najmem. Dalsi
nevyhodou rakouského modelu je, Ze vytvofeni LPHA a vybudovani dobré reputace vyZaduje €as.

Model koncese aplikovany ve Francii také pfenasi na soukromého partnera riziko poptavky a financovani tak byva
rizikovéjsi. Prikladovy projekt dostupného bydleni CEGELOG byl proto podpofen dotaci na po¢atecni investici a
provoz.
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Irsky a francouzsky model demonstruje i mozZnost zapojeni levného seniorniho dlouhodobého dluhu od EIB, ktera

uz financovala fadu projektd PPP v&etné dostupného bydleni.125 Potfebné je ovSem uz pfi zadani projektu dodrzet
podminky financovani EIB.

3.3.4 Sprava (M)

Jednou z hlavnich vyhod PPP modelu v sektoru bydleni je jejich dlouhodoby charakter. Odpovédnost a rizika za
spravu budovy se obvykle pfenaseji na soukromého partnera, coZ ma za nasledek dvé hlavni vyhody. Pfipadné
stavebni vady by byly obvykle odhaleny b&hem tohoto ¢asového horizontu projektu a opraveny na vlastni naklady
soukromého partnera. Navic PPP smlouvy zpravidla obsahuji ustanoveni, ktera spojuji platbu s dostupnosti
zafizeni a sluzeb, které jsou pfedmétem smlouvy. Soukromy partner je diky tomu motivovan k vysSi investici do
kvalitnéjSiho feseni a snizeni nakladli na spravu budovy po dokonceni stavby, diky ¢emuZ je dosazeno vétsi
hodnoty za penize (VfM).

V ramci irského PPP s platbou za dostupnost jsou nastaveny standardy, které musi byt spinény projektovym
podnikem, aby plynuly platby za dostupnost v pIné vysi. VeSkeré dodate¢né investice na opravy a renovace jsou
odpovédnosti soukromého partnera. Pokud nedojde k takovym problémdm, které by vedly k neschopnosti
projektového podniku splacet své zavazky, vefejny partner nemusi nic feSit. Pokud dojde k zmé&nam ze strany
vefejného partnera, které vedou ke zméné standardi pInéni smlouvy, hradi dodateéné vzniklé naklady na potfebné
investice verejny partner.

Obdobné ve francouzském koncesnim modelu je odpovédnost na strané soukromého partnera, ktery musi plinit
standardy dle smlouvy a musi hradit veSkeré naklady na opravy a renovace tak, aby dosahl smluvenych standard.
Zadavatel ma ovSem pravo jednostranné zménit podminky smlouvy, nicméné v takovém pfipadé je povinen piné
uhradit veSkeré naklady, které vzejdou soukromému partnerovi v souvislosti s takovou zménou.

V rakouském modelu jsou podminky smlouvy definovany pfi soutézi vefejnym sektorem, o spravu se pak stara
asociace s limitovanym ziskem. Soucasti najmu je povinny pfispévek do ,fondu udrzby a renovaci®, tudiz riziko
nové vzniklych nakladd na renovaci a udrzbu je nizké.

Zatimco rakousky model je velice odolny vuéi riziku dodate¢nych investic, vzniklych z divodu zmén pozadavka,
které nebyly pfedem stanoveny ve smlouvé, v ramci irského a francouzského modelu musi zadavatel peclivé zvazit
vSechny mozné budouci naroky na investice a zohlednit je jiz pfi samotném vyjednavani o smlouvé, aby byla
zajisténa hodnota za penize (ViM).

3.3.5 Provoz (O)

U vsSech tfech analyzovanych model(l byla prenesena zodpovédnost za spravu a administraci najmi na
soukromého partnera. K platbé najemného a riziku poptavky ovSem pfistupuji modely rGzné.

Predpokladem preneseni spravy a administrace najmd je ve v8ech tfech analyzovanych zemich existence
organizace zajistujici spravu bydleni, na které bylo mozné pfenést odpovédnost a riziko. V Irsku zajiStuje spravu
najmi neziskova autorizovana organizace pro bydleni (AHB), v Rakousku asociace pro bydleni s limitovanym
ziskem (GBV) a ve Francii u pfikladu CEGELOG byla zaji$téna sprava sdruzenim socialnich podnik( pro bydleni
3F Groupe ActionLogement.

Ke klic¢ovému riziku poptavky a vybéru ndjemného pfistupuji modely rdzné. U modelu PPP pouzivaného v Irsku si
ponechava odpovédnost za riziko poptavky verejny partner. Soukromy partner pro néj najem pouze administruje a
dostava jako odménu za poskytovani sluzeb dohodnuté platby za dostupnost. U koncesniho modelu vyuzivaného
ve Francii je riziko poptavky pfeneseno na soukromého partnera. V tomto modelu dostupného bydleni je ovSem
riziko pfenesené na soukromého partnera kompenzovano prostfednictvim dotaci. V rakouském modelu pfebiraji
asociace s limitovanym ziskem riziko poptavky. Naklady na neobsazené bytové jednotky jsou ovSem rozpocitany
mezi ostatni najemce a asociace s limitovanym ziskem tak pfenasi vSechny své naklady dale na samotné najemce.

Z analyzy mezinarodni praxe tedy vyplyva pfedevsim, Ze pfi rozdéleni odpovédnosti a rizik by méla byt zvazena
dostupnost organizaci v CR, které jsou schopné nést odpovédnost a rizika za provoz a administraci n&jemnich
vztahu. Dale by mélo dojit k posouzeni, ktery z partnerl je schopen Iépe a nést riziko poptavky. Soukromy partner
si totiz pfenesené riziko necha zaplatit a alokace rizika by tedy méla reflektovat skute¢nost, zdali je soukromy nebo
vefejny partner schopen spravovat riziko efektivnéji, a tim padem levnéji, coz pfimo ovliviiuje vysSi najmu a
dostupnost bydleni.

125 EIB. Public-private partnerships (PPPs) financed by the European Investment Bank from 1990 to 2021. Dostupné z: https://www.eib.org/en/publications/epec-ppps-

financed-by-the-european-investment-bank-since-1990-2021
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