Predstaveni metodiky PPP
pro dostupné najemni

bydleni Bydleni
pro Zivot

Ministerstvo pro mistni rozvoj predstavuje metodiku pro vystavbu dostupného najemniho
bydleni formou spoluprace verejného a soukromého sektoru (PPP — Public Private
Partnership). Material vznikl ve spolupraci Ministerstva pro mistni rozvoj s konzulta¢ni
spoleénosti Ernst & Young, Generalnim feditelstvim Evropské komise pro podporu
strukturalnich reforem (DG REFORM) a Ministerstvem financi. Metodika je uréena
predevsim pro obce a obsahuje privodce, vzorové materialy a doporuéeni pro PPP
projekty zaloZené na modelu Build-Finance-Operate-Transfer (B-F-O-T, tj. esky
vystavba-financovani-provoz-prevod).

PPP projekty predstavuiji alternativu ke klasickému modelu vystavby v reZii obce

a mohou potencialné prinést vys$si efektivitu a kvalitu pfi realizaci projekt dostupného
najemniho bydleni. Spoluprace verejného a soukromého sektoru totiz umozZiiuje prenést
¢ast rizik a odpovédnosti na soukromy sektor, ktery v oblasti vystavby ¢asto disponuje
vétsi zkusenosti a specializaci. To mize ve vysledku prispét ke sniZeni celkovych
investi¢nich nakladu béhem Zivotniho cyklu projektu.

Zvoleny model PPP je vhodny piedevsim pro vétsi stavebni projekty. Jejich priprava

je totiZ naro¢néjsi nez u tradi¢nich verejnych zakazek, coz vyZaduje vyssi pocatecni
naklady, které se obvykle dafi vyvazit usporami z vys$si kvality a efektivity az u vétsich
projektu. Rozhodnuti o realizaci projektu dostupného najemniho bydleniformou PPP by
také vzdy méla predchazet studie proveditelnosti, ktera vyhodnoti, zda je PPP pro dany
zamér vhodny zplsob realizace.

Hlavni rysy modelu PPP pro dostupné najemni bydleni

1. Srovnani PPP projektu se standardni verejnou zakazkou

«  PPP model B-F-O-T umoziiuje ptenést zejména rizika stavebnich praci a dlouhodobé
spravy na soukromy sektor v ptipadé, Ze je schopen tato rizika lépe a efektivné;i
ridit. Diky tomu je mozné lépe vyuzit zkuSenosti soukromého sektoru v oblasti
vystavby a spravy bytt a dosahnout vétsi hodnoty za penize.

«  Vystavbu bytovych jednotek financuje soukromy partner.

«  Municipalita za¢ina soukromému partnerovi hradit pravidelnou platbu za dostupnost
rozloZenou na celé obdobi dlouhodobé spravy az po dokoné&eni vystavby. Soukromy
partner nese riziko fyzické dostupnosti byt (pfedem dany standard bytt). Pokud
nejsou byty k dispozici v bezvadném stavu, municipalita za né neplati platbu
za dostupnost.

«  Vzhledem k vy$$im nakladdm na projektovou ptipravu a financovani je PPP vhodné
pouze pro vétsi projekty s investi¢nimi naklady kolem 1mld. K¢ a vy$§imi.

«  Po ukonéeni PPP smlouvy se kone¢nym vlastnikem budovy a najemnich byti stava
municipalita, ktera je mizZe bez dalsich zavazkl provozovat dale.

2. Dostupné najemni bydleni ve vlastnictvi municipality

« Jedna se o projekt vystavby dostupnych najemnich bytu, v ramci kterého
municipalita zistava vlastnikem stavebniho pozemku a bytovy komplex je stavén
do jejiho vlastnictvi. Tim nedochazi ke zcizovani majetku municipality tfetim osobam
a je zajisténa maximalni ochrana pred dopady pfipadné insolvence soukromého /?5)
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partnera, exekuci, zizovani prav tretich osob apod.

«  Pro kvalitni ptipravu projektu a sniZeni rizika je na strané municipality kli¢ové
zapojeni kvalifikovanych pracovnik(i se zkusenostmi s PPP projekty. Predpoklada
se proto, Ze si municipalita pro pfipravu projektu zajisti odborné a zkusené externi
konzultanty.

«  Municipalita je zodpovédna za: By d l eni >

»  Projektovou dokumentaci;

«  Zménu tzemniho planu (pokud je potteba); pro iivot

»  Stavebni povoleni (povoleni zaméru).

»  Preneseni zodpovédnosti za projektovou dokumentaci a stavebni povoleni
na municipalitu umoziuje v ¢eskych podminkach eliminovat riziko vy$si
ceny PPP projektu zplsobené obavou soukromého partnera ze zdlouhavého
povolovaciho procesu.

«  Soukromy partner je zodpovédny za:

»  Fazi projektové ptipravy pro provedeni stavby (po vydani povoleni zaméru);

Financovani vystavby;
«  Kompletni vystavbu véetné kolaudace;
»  Dlouhodobou spravu a udrzbu bytovych jednotek.

»  Zapojeni soukromého partnera do faze zpracovani dokumentace pro provedeni
stavby umoziiuje vyuzit know-how soukromého partnera pro finalizaci podoby
projektu a vyrazné eliminuje riziko vicepraci z diivodu netplného &i nespravné
nastaveného rozpoctu stavby.

+  Soukromy partner je vybran v zadavacim Fizeni (jednaci fizeni s uverejnénim)
v souladu se zakonem ¢&. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni
pozdéjsich predpist.

«  Nabidkovou cenu predstavuje platba za dostupnost zahrnuijici naklady na vystavbu
a spravu. Vyse platby je podminéna bezvadnym zajisténim dostupnosti bytovych
jednotek. >

«  Z pohledu dafového rezimu je dodani najemnich byt municipalité formou projektu
PPP v modelu B-F-O-T povaZovano za sluzbu, ktera podléha sazbé DPH 21 %. Téma
aplikace odpist (Uéetnich a danovych) je k datu vydani tohoto dokument oteviené
a bude fes$eno separatné.

«  Najemné je prijmem municipality, ktera stanovuje jeho vysi v zavislosti na nakladech
projektu a cilech politiky dostupného bydleni. Najemné, v zavislosti na zvolené vysi,
muze pokryt podstatnou nebo celou ¢ast platby za dostupnost. Riziko poptavky
po bydleni a moZnost realizace cenové a bytové politiky je plné v kompetenci
municipality.

«  Vyse platby za dostupnost je vysledkem oteviené soutéZe, sou¢asné se odviji
od celkovych vydaju na vystavbu a spravu najemniho bydleni a jejich rozloZeni
v ¢ase podle délky projektu. Vyznamny vliv na celkové vydaje ma rozloZeni rizik
mezi municipalitu a soukromého partnera. Cilem je proto prenést na soukromého
partnera rizika, ktera je schopen lépe a efektivnéji Fidit.

«  Projekt bude pro municipalitu vyhodnéjsi v pripadech, kdy do projektu investuje
vlastni prostfedky nebo na négj ziska uréitou formu verejné podpory (napt. vyhodny
uvér nebo dotaci).

3. Financovani PPP projektu

«  PPP projekt zaloZeny na modelu B-F-O-T poskytuje moZnost rozloZeni vydajt
na vystavbu v ¢ase. Financovani vystavby zajisti soukromy partner a municipalita
plati za dostupnost bytu pribézné béhem faze dlouhodobé spravy.

+  Municipalita je zodpovédna za financovani nakladu na pfipravu projektu (do faze bydleniprozivot.gov.cz

stavebniho povoleni), odborné poradenské sluzby nezbytné pro kvalifikovanou =
pripravu PPP projektu a také naklad(i na poradenské sluzby v pribé&hu trvani PPP (- &=~
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projektu (jsou-li tieba).

Soukromy partner je zodpovédny za financovani naklad(i na vystavbu a spravu
dostupnych najemnich bytd, pro coZ muizZe vyuZit dva zdroje:

»  Dluhové financovani — soukromy partner ¢erpa uvér na délku projektu;
«  Kapitalové financovani — soukromy partner financuje z vlastniho kapitalu.

Pravomoc uréovat a ménit vysi najmu zlstava v rukou municipality. Soukromy
partner dostava od municipality platbu za dostupnost a nema na vysi najmu pitimy
vliv. Vysi najmu stanovuje municipalita v zavislosti na strategii obce, legislativnich
pravidlech a cilové skupiné najemnika.

Optimalni velikost PPP projektu

Na zakladé provedenych trznich konzultaci je doporu¢eno formou PPP v modelu
B-F-O-T realizovat vét$i zaméry s investi¢nimi naklady zhruba 1 mld. K¢ bez DPH
a vyssimi.

Dlvodem je zohlednéni nakladu spojenych s pripravou a uzavienim PPP smlouvy
pro vSechny zG&astnéné strany (municipalita, developer, stavebni firma, facility
management, investor a financuijici banky). Kazdy subjekt ma s jakoukoli transakci
naklady, které zahrnuji ¢asovy fond zaméstnanct a naklady na poradenské sluzby.
Developerské spole¢nosti, stavebni firmy, investofi a banky nemaiji dle provedenych
konzultaci zajem zabyvat se PPP projekty pod ur¢itou velikosti, a to vzhledem

ke slozZitosti vyjednavani a smluvni dokumentace.

Soucasné je mozné pomoci PPP realizovat i mensi a méné nakladné projekty, pokud
jsou vhodné navrzené. VZdy zaleZi na individualnim posouzeni.

Potteba odbornych konzultantt (poradcti) na strané& municipality

Projekt je ze strany municipality obtiZné realizovatelny bez zapojeni kvalifikovanych
pracovnikd se zkusenostmi s PPP projekty. Z toho divodu se predpoklada, ze

si municipalita pro pripravu projektu zajisti odborného a zkuseného externiho
konzultanta (poradenskou spole¢nost).

Konzultant by mél byt vybran na zakladé transparentniho a otevieného
zadavaciho tizeni. Vybrany konzultant by mél byt schopen zajistit odborné sluzby
v oblastech prava, ekonomie, finanénictvi, technického poradenstvi a projektového
managementu. Konzultanta je vhodné vybirat na zakladé ceny a kvalitativnich
kritérii (zkusenost tymu a relevantni reference).

Dil¢i poradenskou podporu v oblastech investic do dostupného najemniho bydleni
a PPP projektd municipalitam poskytuji také poradenska oddéleni Statniho fondu
podpory investic (Koordina¢ni a kompetenéni centrum a Regionalni centra podpory
investic do bydleni).

Odekavana doba ptipravy a realizace PPP projektu

Pripravna faze projektu modelem PPP je zpravidla delsi, a to zejména z diivodu

Bydleni
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konzultace a samotného zadavaci fizeni na soukromého partnera.

Diky ptenesenirizik ¢asti projektové pripravy, vystavby, financovani a spravy

a udrZby na soukromého partnera zaroven byva u PPP projektt zpravidla kratsi
faze vystavby. Soukromy partner dostava platbu za dostupnost az po zahajeni
dlouhodobé spravy a ma proto vyraznou motivaci na co nejdfivéjsim dokonc&eni
vystavby.

V 4
B hi
ZadluZeni municipality a pravidlo rozpo¢tové odpovédnosti yd le

W u
PPP s platbou za dostupnost predstavuje potizeni byt do majetku municipality, prO Z IVOt
které se municipalita zavazuje dlouhodobé splacet prostiednictvim platby
za dostupnost. Sou¢asné je municipalita povinna tato aktiva vykazovat ve svém
majetku. Z tohoto diivodu se naklady na PPP projekt zapo¢itavaji do celkového
zadluZeni municipality.

ZadluZenost uzemnich samospravnych celkl je regulovana zakonem &. 23/2017 Sb.,
o pravidlech rozpo¢tové odpovédnosti. Zakon v § 17 stanovuije, Ze vyse dluhu
municipality by neméla presahnout 60 % priméru jejich pijmu za posledni 4 roky.
Pravidlo nicméné vy$si zadluZeni nezakazuje. Dle oficialniho vykladu Ministerstva
financi CR miiZze municipalita hranici ,,dluhové brzdy“ bez nasledku prekrogit, pokud
dodrzi povinnost kazdy rok splatit alespoi 5 % z rozdilu mezi ¢astkou odpovidajici
arovni ,,dluhové brzdy“ a skuteénou vysi dluhu.

Projekt PPP v modelu B-F-O-T je tak realizovatelny i pro municipality s vy$$im
zadluzZenim, pokud jsou schopny dodrzZet zakonna pravidla a sv(j dluh nasledné
dostate¢né rychle splacet.

Shrnuti vyhod a limith PPP pro dostupné najemni bydleni

Hlavni vyhody:

Municipalitam umoziuje pienést zodpovédnost a rizika spojena s vystavbou,
financovanim a spravou na soukromého partnera.

Vyssi naklady na pripravu jsou kompenzovany vyssi efektivitou PPP a vy$si pravni
jistotou mésta z pohledu vicepraci a provozu budovy po dobu trvani smlouvy
se soukromym partnerem.

Riziko dostupnosti byt nese soukromy partner — municipalita plati za postavené
najemni byty aZ po dokonéeni jejich vystavby, a pouze pokud jsou k dispozici
k dlouhodobému uzivani.

PPP projekt zahrnuje trzni kontrolni mechanismy v podobé soukromého financovani
a souvisejiciho bankovniho dohledu a dohled investora, ktery nese rizika projektu
(trzni pohled).

Soukromy partner ma v ramci projektu na starosti dlouhodobé spravu a udrzbu
bytového objektu, a je proto motivovan postavit kvalitni budovu a minimalizovat
celkové naklady projektu.

PPP projekt zaloZeny na modelu B-F-O-T umoziuje municipalitam flexibilné
reagovat na zmény a pfizpUsobit vysi dostupného najemného bez vlivu na vztah
se soukromym partnerem. Stejné tak je v gesci municipality stanoveni cilovych
skupin najemniku a politika obsazovani bytu.

Limity a moZné nevyhody:

Priprava projektu PPP je naro¢néjsi v porovnani s béZnou verejnou zakazkou
a zadavaci fizeni trva delsi dobu.

projekty se stavebnimi naklady nad 1 mld. K&.

Naklady PPP projektt v modelu B-F-O-T se zapoc¢itavaji do celkového zadluzeni
municipality, ktera je kone¢nym nabyvatelem vybudovanych nemovitosti. bydlenipzivot.gov.cd
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PPP projekty zaloZzené na modelu B-F-O-T spadaji do 21 % sazby DPH, coZ oproti
standardnimu modelu vystavby bytt z pohledu obce zvysuje celkové investi¢ni
naklady.

Aby byla zajisténa dostate¢na atraktivita PPP projektl pro soukromy sektor,
je v sou¢asnych podminkach CR vhodné, aby stavebni povoleni zajistovala
municipalita. DGvodem jsou rizika vyplyvajici z nepiredvidatelné délky povolovacich

o V4
procest Bydleni
Municipalita zajist'uje pfipravu projektové dokumentace a ziskani stavebniho v m
povoleni. Soukromy partner mtzZe navrhnout optimalizaci projektu pouze v ramci pro z Ivot
parametrt jiz schvaleného povoleni.

PPP projekty jsou vhodné pro vétsi municipality, které maji odbornou kapacitu
kvalifikované ptipravit a realizovat vétsi investi¢ni projekty a spolupracovat
s multidisciplinarnim tymem odbornych poradcu.
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