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Seznam zkratek

ARI — Ceska asociace pro infrastrukturu

CAPPP — PPP model s platbou za dostupnost

CZl — CzechlInvest

CR — Ceska republika

GR REFORM — Generalni feditelstvi pro reformy (z angl. The Directorate-General
for Structural Reform Support)

EC — Evropska komise

EPEC — European PPP Expertise Centre

ES — Eversheds Sutherland

ESG - Faktory environmentalni (Environmental), socialni (Social) a fizeni rizik
(Governance)

EU — Evropska unie

EY — Ernst & Young

KZ — Koncesni zakon

MF — Ministerstvo financi

MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj

MS — Microsoft

NPV — Cista sougasna hodnota (Net Present Value)

NRB — Narodni rozvojova banka

NRF — Narodni rozvojovy fond

PM — Projektovy manazer

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

PSC — Public Sector Comparator

QP — Plan kvality (Quality Plan)

SC — Ridici komise (Steering Committee)

SFPI — Statni fond podpory investic

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

Z\NZ — Zakon o vefejnych zakazkach

ZZ\Z — Zakon o zadavani vefejnych zakazek
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Uvod

Tento dokument byl wvytvofen v souladu s postupem pro ramcovou smlouvu
REFORM/2021/0OP/0006 LOT 1 jako soud&ast projektu PPP dostupné bydleni v Ceské republice
(Capacity building in PPP 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 proristovym strukturalnim
reformam v Ceské republice v souladu s &lankem 3 piedpisu TSI. Vystupem projektu bude posileni
kapacit eského verejného sektoru a realizace projektt dostupného bydleni prostfednictvim dobrého
nastaveni spoluprace formou PPP. Co se vystupl ty¢e, ofekava se, Ze tento projekt povede k
vypracovani specifickych metodik v sektoru dostupného bydleni a aktualizaci stavajicich metodik pro
partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (PPP).

Ugelem tohoto Gvodniho reportu je predstavit metodiku vedouci k implementaci poZzadovanych vystupt
véetné harmonogramu, kliCovych milnika, pfistupu k zpracovani vystupd a monitorovani
implementacniho procesu.

Z hlediska struktury je tento report rozdélen do dvou hlavnich &asti. Prvni &ast se zabyva fizenim
projektu a kontrolou kvality. Druha &ast pak ukazuje obecny pfistup ke zpracovani projektu a pokracuje
popisem pfistupu ke zpracovani 11 technickych vystupl (vystupy 2-12), které budou vypracovany po
odevzdani uvodniho reportu.

Cile, u€el a ocekavané vysledky

Dostupné bydleni zajisténé statem nebo municipalitami je v Ceské republice jako zemi s historicky
dominantnim postavenim vlastniho bydleni a méné zastoupenym najemnim bydlenim, cozZ je typické
pro postkomunistické zemé&, které na pocatku 90. let proSly pfechodem k trznimu hospodafstvi a
privatizaci bytovych kapacit, relativné novym pojmem. Zatimco v minulosti bylo bydleni zajiStované
SirSi vefejnost, zejména odborniky na pozicich vefejného sektoru kli€ové pro fungovani obci (napf.
ucitelé a lékafri). Zejména ve méstech s relativné vysokymi pfijmy maji zaméstnanci vefejného sektoru
problémy s dostupnosti bydleni kvili vysokym najmim, rostoucim sazbam hypoték a zvySenym
nakladdm na vlastnictvi domu.

Na zakladé zkuSenosti z nékolika zemi EU nabyva partnerstvi vefejného a soukromého sektoru ("PPP")
v socialnich projektech na vyznamu, protoze skyta potencial 1épe alokovat rizika a zvysSit efektivhost
nakladd projektd vefejné infrastruktury ve srovnani s infrastrukturou vybudovanou za vyuziti klasického
vefejného zadavaciho procesu. Vyuziti soukromych investic do projektt, které se zabyvaji
pretrvavajicimi socialnimi a environmentalnimi problémy, je v sou€¢asné dobé jednim z hlavnich cild na
arovni EU. Zku$enosti s PPP projekty v CR jsou v8ak pomé&rné omezené, coZ souvisi se zastaralou
legislativou zaméfenou na PPP projekty, zastaralymi a pfiliS obecnymi politickymi dokumenty
vypracovanymi pro realizaci PPP projektU.

Cilem tohoto projektu je proto pfipravit soubor cilenych opatfeni zaméfenych zejména na schopnost
subjektlt vefejného sektoru obstaravat a fidit PPP projekty v sektoru dostupného bydleni. Opatfeni by
méla predevsim (i) posilit a podpofit vyuzivani PPP projektt v Ceské republice a identifikovat potfebné
zmény v narodni regulaci PPP pro snizeni potencialnich pfekazek v sou¢asné dobé, a zaroven (ii)
zvySit UCast vefejného sektoru na feseni problému omezené dostupnosti cenové dostupného bydleni.
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1. Projektoveé fizeni a kontrola kvality

1.1 Projektové fizeni

Ridici komise (Steering Committee, SC)

Ridici struktura projektu zahrnuije Fidici komisi, ktera se sklada ze zpracovatele (tym EY), GR REFORM
a zastupct Ceské republiky. SloZeni Fidici komise bylo definovano v zadani projektu a dale diskutovano
a specifikovano v Gvodni prezentaci (kick-off) a béhem Gvodni schizky (kick-off). Zastupci Ceské
republiky budou zahrnovat &leny MMR a MF. Ridici komise bude mit na starosti nasledujici innosti:

DohliZzet na planované &innosti;

Zajistit uc¢innou koordinaci a pfipravu vystup(;

Pfipominkovani vystup(;

Ridici komise se bude pravidelné& setkavat a bude monitorovat postupnou implementaci projektu.
Monitoring projektu

S cilem umoznit efektivni dohled nad implementaci projektu v souladu s ¢asovym harmonogramem,
uvedenym v kapitole 1.2 Casovy harmonogram a kli¢ové milniky, bude zpracovatel pravidelné
odevzdavat pravidelnou zpravu o prabéhu plnéni projektu (1x za dva mésice). Zprava o prubéhu pinéni
bude obsahovat status zpracovani jednotlivych vystupll a bude zakladem pro diskusi probéhlych a
oCekavanych projektovych praci.

Projektovy tym a konzultace se stakeholdery

Pro kazdodenni Fizeni projektu a koordinaci prace se zpracovatelem byl vytvofen projektovy tym
sloZeny se zastupcu projektového tymu na strané klienta a projektového tymu zpracovatele. Na tvodni
schuzce (kick-off) bylo dohodnuto, Ze projektovy tym klienta (tzv. uzsi projektovy tym) bude zahrnovat
zastupce MMR, MF, NRB, SFPI a Czechinvest. Role projektového tymu bude zahrnovat kazdodenni
fizeni projektu, konzultace vystupl se zpracovatelem. Zastupci MMR dale podpofi zadavatele pfi
konzultacich se stakeholdery a zajisténi zpétné vazby / pfipominek od zastupcu relevantnich
stakeholder( (technickych expert(). Projektovy tym klienta a zpracovatele se bude pravidelné setkavat
2x mésicné.

Projektovi manazefi Vojtéch Kubat a Pavel Sitek budou hlavnimi kontaktnimi osobami MMR pro
dodavatele a budou koordinovat konzultace se zapojenymi organy vlady CR.

Integralni soucasti projektového tymu zpracovatele bude také expert na kontrolu kvality (Arnauld
Bertrand) a poradni vybor slozeny z expertl se zkuSenosti v PPP dostupném bydleni v Irsku (Peter
Curran a Mark Varian).

| Predbéznd diskuse Pripominky

| s DG REFORM a Stakeholdert
| . EPEC [ (vpfipade
| (v pfipadé potfeby) | potreby)

Verze ke kometarim

Pracovni verze a schvaleni

| Konzultace se

——» reportu pro MMR > ——» Finalni vystup
stakehoidery ke komentarim DGMRng';OaRM
Vystupy v cestiné Vystupy v cestiné i anglictiné

Pravidelné schiizky Ad hoc schuzky

)

i 7ty Ridici komise Skupina technickych
Projekto’ P Sy
jektovy tym (Steering Committee) stakeholdera
Schizky 2x mésiéné Schuzky 1x mésicné Na zékladé aktuaini potfeby
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Projektové fizeni

Tym zpracovatele bude predkladat pravidelné zpravy o pribéhu pinéni, aby byla zaru¢ena Uspésna
implementace projektu. EY poskytne zapisy ze schiizek k pfipominkovani do 5 dnu od data konani.
Pokud ve lhaté 3 tydnl od poskytnuti zapisu zu¢astnénym stranam zadné pfipominky nebudou, zapis
bude povazovan za schvaleny. Zapis bude v podrobném znéni v ¢estiné a v angli¢tiné budou shrnuty
hlavni body diskuse a kroky pro dalSi postup.

Tym povede vedouci partner (David Zlamal) a kazdodenni fizeni bude zajiStovan projektovym
manazerem (Filip Sipek), ktery ma bohaté zkusenosti s koordinaci projekt(i zahrnujicich rtizné aktéry a
tymy. Vzhledem ke komplexnosti projektu a nutnosti soub&hu raznych €innosti a konzultaci se ¢leny
projektového tymu a stakeholdery bude organizace podpofena projektovym koordinatorem.

Projektovy manazer (PM) bude v roli kontaktni osoby pro fidici komisi (Steering Comiitee), projektovy
tym a skupinu technickych stakeholdert. Bude podavat zpravy a poskytovat odpovédi a feSeni tykajici
se pfedmétu smlouvy a organizac¢nich a administrativnich zalezitosti.

Mezi hlavni povinnosti PM patfi:

Ugast a priprava schlizek Fidici komise (Steering Committee) a setkani projektového tymu,
prezentace pribéznych vysledku;

Konzultace a zapojeni ¢lent poradniho vyboru a spojeni s expertem na kontrolu kvality béhem
procesu kontroly kvality;

Planovani prace a fizeni tymu; pfezkoumani metodik a dohledu nad v&emi ¢innostmi projektu;
Vypracovani vystupl v tzké koordinaci s ostatnimi ¢leny projektového tymu;
Vedeni workshop( a diskuse zavérl a doporuceni.

Expert na kontrolu kvality bude zodpovédny za revizi metodického pfistupu, obsahu a struktury vSech
vystupu. Expert bude dohlizet na pfipravu vystupl a aplikovat opatfeni kontroly kvality na konec&né
vystupy, sledovat pfipadna vznikajici rizika a zajisti vyuZziti odbornych kompetenci EY a pozZadovanou
kvalitu vystupu.

1.2 Casovy harmonogram a kli¢ové milniky projektu

Casovy harmonogram odevzdani jednotlivych vystupll je uvedeny v tabulce niZe. Terminy pro
vypracovani vystupl 2 a 8 byly posunuty na zakladé dohody se MMR a GR REFORM v prabéhu tvodni
schizky (kick-off) na 27. unora 2023. Ostatni terminy odevzdani vystupu vyplyvaji ze zadani projektu.

C. Nazev Termin
D1 Uvodni zprava 27.ledna 2023
D2  Evropska dobra praxe v projektech PPP dostupné bydleni, Eesky politicky a pravni kontext 27. Unora 2023

Zprava o existujicich narodnich pokynech pro pfipravu PPP projektt a doporuéeni pro revizi

D8 stavajicich a pfipravu novych dokument

27. Unora 2023

D4 | Priivodce identifikaci, hodnocenim, alokaci a fizenim rizik pro PPP projekty dostupného bydleni ~ 12. dubna 2023

D5 | Privodce finanénim modelem k PPP 12. dubna 2023
D6  Prirucka k zadavaci dokumentaci a procesu pro projekty PPP v oblasti dostupného bydleni 12. Cervna 2023
D7  Vzorova smiouva pro PPP projekty dostupného bydleni 12. srpna 2023
D3 | Podrobny privodce pro organy vefejné zakazky na projekty PPP dostupného bydleni 12. prosince 2023
D9 | Revize stavajicich a pfiprava novych dokumentt pro pfipravu PPP projektt 12. prosince 2023
D10 = Skolici materialy na téma PPP dostupné bydleni 12. Unora 2024
D11 = Skoleni na téma PPP dostupné bydleni 12. dubna 2024
D12 = ZAvéretna zprava 12. Cervna 2024
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1.3 Kontrola kvality

Zameéreni na kvalitu je pro EY a naSe partnerské advokatni kancelare ES a KVB zasadni, protoZe nase
profesionalni poveést je jednim z nejdulezitéjSich aspektl nasi obchodni strategie. Hlavnim nastrojem
fizeni kvality, ktery pro tento projekt pouzijeme, bude Plan kvality pfipraveny béhem pocatecni faze
projektu. Plan kvality definuje G€inny proces zajisténi kvality definovanim hlavnich prvkd planovani, jako
jsou: a) rozsah prace a pfipravovanych vystupl, popis procesu kontroly kvality; b) plan prace projektu
véetné terminl odevzdani; c) postupy Fizeni kvality a pfipravy vystupu.

Nas expert na kontrolu kvality bude spole¢né s PM dohlizet na pfFipravu vystupl a uplatfiovat opatfeni
pro kontrolu kvality koneénych vystupUl; sledovat veskera potencialni rizika, ktera by mohla ovlivnit
vysledky a €innosti projektu; koordinovat s projektovym tymem MMR; v&as ziskavat zpétnou vazbu od
klientl a zajistit, aby se do tohoto projektu pfenesly ty nejlepsi znalosti EY.

Aby bylo zaru¢eno, zZe projekt bude proveden v nejvy$si mozné kvalité, bude v prabéhu celého projektu
sledovan seznam kliGovych ukazateld projektu.

C. Sledovany indikator hg::llﬁ‘:t‘a

1 Pocet odevzdanych zprav o postupu plnéni (1x za dva mésice) 9

2  Pocet pravidelnych schlzek Fidici komise 18

3 Pocet pravidelnych schiizek s projektovym tymem (2x mési¢né) 36

4  Pocet konzultaci stakeholdert > 20

5 Pocet zorganizovanych workshopu 24

6 Pocet revidovanych vystupl expertem kvality 100 %

7 Pocet vystupll odevzdanych po terminu (pokud neni pfedem dohodnuto jinak) 0%
14 Zajisténi kvality vystupl v anglictiné

Vystupy budou pfipraveny zaroven v ¢eském a anglickém jazyce. Néktefi autofi vystupl nejsou rodilymi
mluv&imi anglického jazyka, coz mize ovlivnit jak styl, tak kvalitu anglického textu. Pfi pfipravé vystupl
bude tedy zvlastni pozornost vénovana stylistické a jazykové kvalité. VSechny pisemné vystupy budou
pfedlozeny k dukladné redakéni revizi véetné vysoce kvalitni korektury rodilym mluvéim anglictiny.
Implementace takové redakéni prace bude vyzadovat dvé faze: (i) kontrolu nejen jazykového stylu, ale
také logickych nesrovnalosti v argumentech, toku textu a neuplnych odkazu; (ii) zavéreénou korekturu
pravopisnych a interpunkénich chyb (pfeklepy atd.), jakmile je dohodnut a finalizovan vécny obsah
vystupu.

Poc&atecni kontrolu jazykové kvality provede €len tymu EY a druhou kontrolu provede expert na kontrolu
kvality. Vzhledem k dulezitosti srozumitelnosti vystupl uvadime hlavni oblasti zaméfeni revize: (i)
celkova srozumitelnost a Citelnost textu a zajiSténi pozadavk( na jazykovou spravnost, (ii) celkova
konzistentnost dokumentu z hlediska pouZité terminologie, (iii) kontrola pravopisu a gramatiky, (iv)
presny a konzistentni pfeklad odbornych termind, (v) finalni korektury celého dokumentu se zaméfenim
na logicky tok obsahu a na pfechody mezi vétami, odstavci a kapitolami.

Redakéni a jazykova kvalita vystupl bude zvySena diky spolupraci s tymem redaktort rodilych mluvcich
pracujicich v EY CZ, vedenych Frederikem Collierem. Editofi budou konzultovat identifikované
nedostatky a pfipominky s technickymi experty a sdileny s PM a expertem na kontrolu kvality. Technicti
experti poté obdrzi revidované dokumenty k upravé a PM bude k dispozici v pfipadé nejasnosti.

Frederick Collier | Editor

Frederick Collier pracuje poslednich deset let jako jazykovy editor dokumentti a Skolitel v EY
v Praze. Frederick je rodilym mluvéim a je drZitelem bakalafského titulu v oboru mezinarodnich
vztahl a politiky. Frederick edituje texty rodilych i zahraniénich autord pro online nebo tisténé
publikace napfi¢ vSemi oblastmi, které EY pokryva.
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Pro stylizaci anglického textu bude jako reference pouzita pfiru¢ka pro jednotnou Upravu dokumentd’.
Jakmile bude dohodnuta finalni verze daného vystupu, bude vysledek pred odevzdanim GR REFORM
a MMR podroben kone¢né podrobné korektufe. Aby se minimalizovalo naruseni pracovniho postupu a
zaijistilo se, Ze redaktor ma dostatek ¢asu na korektury, je poskytnuta redakéni podpora navrhu vystup(
po jeho predlozZeni, a to ve Ihuté vyhrazené pro pfipominky.

lPublication Office of the European Union Inter-institutional Style Guide, Dostupné z:
http://publications.europa.eu/code/en/en-000100.htm.
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2. Metodicky pfistup

2.1 Obecny pfistup

Nas pristup ke zpracovani projektu vychazi ze zadani projektu, nasi nabidky, uvodni schizky (kick-off)
a diskusi b&éhem pocatecni faze projektu.

Zpracovatel spole¢nost s GR REFORM a MMR se dohodli na tom, Ze na zakladé vystupu 2 a jeho
doporuceni bude vybran vhodny model PPP pro implementaci projektdl dostupného bydleni, ktery je
nejvhodnéjsi pro Cesky kontext.

Cilem projektu je vypracovat srozumitelné metodiky a privodce celym procesem implementace
projektu prostfednictvim PPP, vytvofit rozcestnik pro rozhodovani, zdali zvolit se vydat cestou PPP
nebo zvolit jinou cestu a dodat vzorové feSeni implementace prostfednictvim PPP.

Vypracované metodiky a privodci zpracuji tzv. krabicové feSeni (idealni typ PPP), diky ¢emuz bude
mozné vytvofit zjednoduSeny navod a pfipravit jasna doporuceni.

Pro zajisténi aplikovatelnosti metodickych dokumentd v realném prostfedi bude vybran pilotni projekt,
na kterém bude metodiku mozné otestovat.

Klicové teze v pristupu ke zpracovani metodik:

Metodiky a pravodci budou vytvoreny primarné pro velké a stfedni municipality, které jsou schopny
pripravit vhodné projekty pro implementaci prostfednictvim PPP.

Metodiky a prdvodci by mély byt stru¢né, specifické a srozumitelné pro vSechny strany zapojené
do implementace PPP.

Model PPP bude vybran s ohledem na ¢esky kontext a pfizpUsoben institucionalnimu nastaveni.

Cilem projektu bude zajistit slucitelnost pfipravovaného modelu PPP se sou¢asnymi a planovanymi
politikami EU. Diky pfipravé feSeni v souladu s politkami EU bude zaru€ena budouci
aplikovatelnost metodik (napf. implementace zasad ESG) a projekty snaze dosahnou na dostupné
financovani EU.

Pilotni projekt

Pilotni projekt bude vybran s cilem pfipravit praktické metodiky a privodce zaloZzené na realném
prikladu a potfebach projektu. Dal$i vyhodou tohoto pfistupu je dostupnost realnych dat pro pfipravu
vystupu, obzvlasté pFipravu pravodce finanénim modelem. Navic bude mozné otestovat zajem trhu o
navrhované feSeni PPP.

Vybér pilotniho projektu zajisti MMR v konzultaci se zainteresovanymi municipalitami a bude ho
diskutovat se zpracovatelem. Pfi vybéru pilotniho projektu by mély byt zvaZeny nasledujici aspekty:

Pro pilotni projekt je vhodné vybrat vétsi projekt, ktery zaruli dostateény zajem trhu. Vyhodou
tohoto pfistupu je zajisténi dostate€né trzni konkurence a zajem navic pomaha rozsifit povédomi o
feSeni PPP a vytvofit trh pro naslednou implementaci dalSich vhodnych projekta.

Pro pilotni projekt budou vybrany brownfieldové projekty vzhledem k dosupnosti brownfieldovych
ploch pro ucely dostupného bydleni v ramci CR a jejich vyhodnosti pro municipality s pfihlédnutim
k revitalizaci nevyuzivanych ploch a souvisejici dota¢ni podpofe (zdroje na revitalizaci).

Konzultace stakeholdert

Béhem pfipravy vystupl jsou planovany rozsahlé konzultace se stakeholdery, aby bylo zajisténo, ze
pfirucky jsou v souladu s vladni politikou a zahrnuji poZzadavky obci a dalSich zainteresovanych stran.

Zpracovatel a MMR se dohodli na seznamu stakeholderl, ktefi by méli byt konzultovani v ramci
pfipravy vystupu 8 (MF, MMR, Czechinvest, Ministerstvo dopravy a EPEC).

8
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Navrhovany seznam stakeholdert, ktefi budou konzultovani v priabéhu implementace projektu byl
zahrnut v prezentaci k Gvodni schizce (kick-off) a byl konzultovan s GR REFORM a MMR. Seznam

vybranych stakeholdert bude upfesnén v pozdé;jsi fazi projektu.

Ucel konzultaci a zapojeni stakeholdert:

Pro pfipravu vhodnych metodik je dulezité pochopit ¢eskou politiku dostupného bydleni a
planované institucionalni uspofadani organt zapojenych do implementace PPP.

Zahrnuti kliCovych aktert pfi pfipravé metodik je dulezité pro pochopeni jejich potieb, technické
kapacity s cilem napsat metodiky, které reflektuji realitu Ceské republiky.

Konzultace se stakeholdery jsou dulezitym zdrojem informaci a dat potfebnych pro pFipravu
vystupu, napf. pravodce finanénim modelem PPP.

Konzultace stakeholderd umozni otestovat pfipravovany PPP model na ¢eském trhu. Mezi hlavni
aktéry v procesu pfipravy PPP projektu patfi developefi a poskytovatelé financovani. Cilem je proto
diskutovat vhodné nastaveni pfedevs§im s Asociaci developeru, aby byla zajiSténa realizovatelnost
doporucéeni a s Bankovni asociaci pro zajisténi snadnéjsiho financovani PPP projektu.

VSechny relevantni stakeholdery je tfeba konzultovat také, aby bylo mozZné ziskat jejich zpétnou
vazbu a dosahnout vSeobecné pfijatelného konsensu o podobé projektl dostupného bydleni v

ramci PPP. To rovnéZz napomahéa S$ifeni povédomi o pfipravovaném modelu PPP a zajisténi
budouciho zajmu u€astnikd trhu

2.2 Prabéh zpracovani vystupl

Na zakladé vystupl uvedenych v zadavacich podminkach je nas navrhovany pfistup shrnut na obrazku
nize. Pro dosazeni pozadovaného vysledku, budou pfipravovany sektorové specifické pfirucky PPP
pro dostupné bydleni (pracovni tok 1) a aktualizované obecné narodni pokyny / metodiky k PPP
(pracovni tok 2). Tento projekt bude mimofadné naro¢ny z hlediska po¢tu dokumentu, které je tfeba
pfipravit, a intenzity praci, z &ehoz vyplyvé potfeba kvalitniho procesu fizeni, spoluprace s odborniky a
potfeba konzultaci se stakeholdery. Proces konzultaci s MMR a stakeholdery bude mit zasadni vyznam
pro zajisténi zpétné vazby a komunikace navrhovanych feseni.

Vstupy Realizace (vystupy projektu) Casovy harmonogram Vystup
e Rt D1 — Uvodni schiizka a Gvodni zprava 1 mésic
U e s
[ Pracovni tok 1 | [ Pracovni tok 2 | Zpravy o souvislostech, |
= S S = ! osvédEenych postupecha |
8 Aktudini legislativa a regulatorni D2 — Evropska dobra praxe v > D8 —Doporuceniprorevizi | 5 s | aktualnim stavu tématu !
iz ramec v CR projektech PPP dostupné bydleni stavajicich PPP metodik ,  PPP/dostupného bydleni :
o [ AR
% . L - Frmme | Doporuceni pro i
] Existujici metodiky a dokumenty D4 — Privodce analyzou rizik 4 mésice 1 i tvarce politik !
= v CR D5 — Privodce finanénim modelem ! NN
! 1
(14 — — 1
g Osvédéena praxe a dostupné > D6 — Priruckak zadavaci 6 mésicl ! |
= dokumenty z jinych projektii dokumentaci a procesu : !
~§- HmeLEy Y . Pokyny a sablony pro tvorbu :
D7 - Vzorova dohoda PPP pro 8mésict | aktualnich materiali .
2 Rozhovory / diskuse / dialogy I dostupné bydleni ¢ 1 aktualnich materialu a i
" v
'S s prislusnymi ztcastnénymi ! politickych dokumentu L
£ stranami 1 i
9o y 10 mésica 1 |
2 l ! |
a ! I
© T pu = 1 |
D3 — Podrobny privodce D9 — Revize stavajicich a pfiprava sy I
‘g‘E; % zadavanim verejné zakazky novych dokumenttl - 12mésica | .
> L ) R My S Sy S e g o1
&5 I =——— aniianniiaane .
£ Skolici materia 14 masica | 1 !
= Rozhovory / diskuse / dialogy D10 — Skolicf materialy | PFimé Ginnosti v oblasti '
E s prislusSnymi zacastnénymi 1 budovani kapacit pro :
x stranami D11 — Skolici/diseminagni . | prislusné zagastnéné strany |
° workshopy 16 mésica : 1
£ PR
8
o D12 — Zavére¢na zprava 18 mésica
Casova rezerva pro Uispésnou implementaci 20 mésica
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2.3 Vystup 2: Evropska dobra praxe v projektech PPP dostupné
bydleni, ¢esky politicky a pravni kontext

Cilem tohoto vystupu je predstavit dobrou praxi (best practice) UspéSné implementovanych PPP
projektt, zamérenych na dostupné bydleni, a zmapovat sou€asny ¢esky regulatorni ramec v kontextu
dostupného bydleni. Report bude slouzit jako zaklad pro dal$i vystupy, jelikoz pomuze urcit klicové
otazky, na které je tfeba se zaméfit, zasadit je do mistniho kontextu a poslouzi jako zaklad pro vybér
vhodného modelu PPP.

Vzhledem k omezenym zku$enostem s PPP projekty a projekty na dostupné bydleni v CR, prvni &ast
dokumentu bude obsahovat analyzu vybranych projekttd na dostupné bydleni v jinych Evropskych
statech. Na zakladé vyhodnoceni potencialu replikovat popsané osvédcené postupy v ceském prostiedi
(podle velikosti projektu, regulaéniho ramce, urovné rozvoje trhu a dalSich faktorll) pomuaze tento
pFehled urdit pristup, ktery by mél byt uplatnén pfi rozvoji projektd PPP dostupného bydleni v CR.

Prvni krok: Analyza vybranych zemi

Tii zemé byly vybrany k analyze evropské dobré praxe, aby bylo zajisténo pokryti riznych PPP modeld,
uzivanych napfi¢ Evropou a zaroven pokryti zemi sousedicich s Ceskou republikou, které mohou byt
vzhledem k blizkosti a kulturni podobnosti pro ¢eské prostredi vice relevantnimi.

Na zakladé prvotni analyzy byly vybrany nasledujici staty k podrobnéjSimu zkoumani:

Irsko — pfedstavitel CAPPP modelu (platba za dostupnost)
Némecko — pfedstavitel institucionalniho modelu PPP

Francie — pfedstavitel koncesniho modelu PPP

Prvni vybranou zemi je Irsko, které je v EU povaZovano za vzor v oblasti dostupného bydleni
prostfednictvim PPP diky zavedeni nékolika bali¢kd socialniho bydleni. V pfipadé potfeby dalSich udajl
budou irské zkuSenosti doplnény statistikami a udaji dostupnymi z projektd PPP ve Spojeném
kralovstvi, které ma vice nez dvacetileté zkuSenosti s realizaci modelu CAPPP a v posledni dobé i
zkuSenosti s institucionalnimi typy PPP / joint venture.

Druhou analyzovanou zemi bude N&mecko, a to pfedevsim z diivodu jeho geografické blizkosti k Ceské
republice. V pfipadé potfeby dalSich udaji bude analyza zemé doplnéna o analyzu zkuSenosti
Rakouska, které je z politického a kulturniho hlediska velmi podobné. Posledni analyzovanou zemi
bude Francie, ktera vyuziva tfeti typ modelu PPP - koncesni model.

Druhy krok: Pfipadova studie

Kli€¢ovym projektem analyzovanym ve zpravé bude Bali¢ek PPP socialniho bydleni v Irskuz, ktery byl
vybran diky své komplexité, uspofadani a nacCasovani, plus zapojeni spole¢nosti Eversheds
Sutherland, ktera vedla pravni stranku projektu v Irsku a maze nam poskytnout zkuSenosti z prvni ruky.
KliCové osvéd&ené postupy vychazejici z irské zkuSenosti jsou napft.:

Téma Doporuceni

Konzultace Trzni konzultace (pfed soutézi) je dllezita pro prilakani zajmu o projekt a testovani navrhil na zadavani

s trhem verejnych zakazek a smiuv s potencialnimi G¢astniky trhu.

Kvalifikace Je kliGové zajistit, aby Ucastnici nabidkového Fizeni byli naleZité kvalifikovani, a proto je nutna dikladna
predkvalifikani kontrola, ktera ovéfi finanéni zplsobilost uchazecl a jejich technické zkuSenosti s realizaci
podobnych projektu.

Efektivita Mize byt mozné omexzit dialog nebo jednani s uchazeti na kliCové technické, finanéni a smiuvni otazky,

aby se zajistilo, Ze proces nebude zdlouhavy a prilis zatéZujici a nakladny pro vSechny strany.

2
National Development Finance Agency Ireland. Social Housing PPP Bundle 2. Dostupné z: ndfa.ie
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Inflaéni riziko Rizeni inflaéniho rizika je velice vyznamné, a proto by do nabidkového Fizeni mély byt zaclengny
odpovidajici mechanismy indexace, aby se vypofadaly s pfipadnymi prodlevami mezi datem nabidkového
fizeni a finanéni uzavienim smlouvy a béhem implementacni faze.

Socialni a Je tfeba zvaZit, jak jsou do projektu zaclenény socialni a enviromentalni aspekty — napf. Jak mize byt
environmentalni  mistni komunita zapojena do vystavby a provozu projektu? Jak Ize zajistit nejlepSi environmentalni praxi
hlediska bé&hem obou fazi? To Ize fesit pomoci vhodnych kritérii pro zadani zakazky a smluvnich zavazk.

Krok 3: Analyza pravniho kontextu a kli€¢ovych politik

Druhou ¢ast dokumentu bude tvofit pfehled soucasné Ceské legislativy tykajici se PPP projektd,
zejména zakona &. 134/2016 Sb., metodik a smérnic publikovanych pfevazné MF - napf. Manual PPP
(2006, aktualizovana 2011)3, Vzorova koncesni smlouva (2006)4, Procesni postup pfi pFipravé
arealizaci PPP projektd (2008, aktualizovana 2012)5. Zaroverni bude vystup obsahovat prehled
soucCasného stavu PPP projektl, otazky souvisejici s legislativou a regulatornim ramcem pro PPP
projekty, a to na zakladé pfezkoumani vefejné dostupnych informaci a rozhovort s relevantnimi
stakeholdery jako jsou MF, MMR, NRB, CZI a zastupci vybranych obci. Pro zasazeni do kontextu
segmentu dostupného bydleni, bude pfehled zaméfen také na sou€asné nastaveni politiky dostupného
bydleni, jak mize dostupné bydleni zapadat do komunalini politiky a rozpo¢tl a hlavni determinanty
uspésnosti dostupného bydleni v CR (probihajici a planované projekty, historické souvislosti, omezeni,
prilezitosti apod.)

Krok 4: Vybér vhodného modelu PPP a kli€ova doporuéeni

Poslednim krokem bude analyza omezeni a pfenositelnost popsané dobré praxe z jinych zemi EU do
Ceského prostiedi, jehoz vysledkem bude seznam vychozich doporuceni pro vybér vhodného modelu
PPP, ktery bude dale rozveden v nasledujicich vystupech.

2.4 Vystup 3: Podrobny privodce pro zadavatele verejné zakazky na
projekty PPP dostupného bydleni

Cilem vystupu 3 je vytvorit komplexniho, jednoznaéného pravodce, snadného k uziti, pro pfipravu,
zadani, pfipravu a implementaci PPP projektt dostupné bydleni. Prlvodce by mél byt jednoduse
pouzitelny a mél by zodpovédét viechny otazky, se kterymi se bude muset zadavatel vypofadat od
okamziku, kdy se rozhodne PPP projekt dostupného bydleni implementovat.

V pravodci budou predstaveny zakladni varianty PPP projektt a metoda k uréeni vhodného nastaveni
pro dany projekt. Zakladni varianty PPP se budou odvijet od zavéra Vystupu 2, ve kterém budou
detailné popsany jednotlivé varianty a odGvodnén jejich vybér a vhodnost pro podminky ceského
prostfedi. Soucasti prlvodce budou srozumitelna vysvétleni jednotlivych variant i jednotlivych
konkrétnich krok( a rovnéz odkazy na relevantni ustanoveni pravnich pfedpisu.

Obsah pravodce bude do znaéné miry formovan podobou vystupt 2, 4, 5, 6 a 7, nebot pravé z nich by
mél vzejit doporu¢eny model PPP projektu na dostupné bydleni v souladu s s narodnimi pokyny PPP
(Vystupy 8 a 9). Metody a podklady pfipravené v ramci téchto vystupl budou zakomponovany do
privodce, pfipadné na né bude privodce odkazovat v jednotlivych kli€ovych fazich projektu.

Privodce predlozi zadavateli navody tykajici se zajiSténi pripravné faze projektu (od pomoci
s vytipovanim vhodnych ploch pro realizaci projektu a prdzkumnych praci, Gzemné planovaci pfipravu
vystavby, prdzkum trhu a fizeni vztah( se stakeholdery), nasledné faze pfedbéznych trznich konzultaci,
pFipravy zadavaciho fizeni a jeho administrace (nastaveni fizeni projektu, pfistup k vlastnictvi pozemkad,

3 .
Ministerstvo financi CR (2011). Manual PPP. Dostupné z:
https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/PPP_Metodika_2006_Manual-PPP-aktualizace-2011-05.pdf

4 .
Ministerstvo financi CR (2006). Vzorovéa koncesni smlouva. Dostupné z:
https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/PPP_Metodika_2006_Vzorova-koncesni-smlouva-v01l.pdf

5 o

Ministerstvo financi CR (2006). Procesni postup pfi pfipravé a realizaci PPP projekti. Dostupné z:
https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Metodika_2012-03_Procesni-postup-pri-priprave-a-realizaci-PPP-
projektu.pdf
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hodnoceni ocekavaného stavu inZzenyrskych siti, sledovani krok( zadavaciho fizeni s vyuzitim
pfipravené zadavaci dokumentace, vzorové smlouvy atd. a identifikace nalezitosti pro statni podporu),
pres fazi vystavby (kdy budou zadavateli pfedstaveny nastroje kontroly plnéni stanovenych podminek
ze strany vybraného dodavatele) az po fazi spravy a idrzby dané budovy pro dostupné bydleni.

2.5 Vystup 4: Pravodce identifikaci, hodnocenim, alokaci a fizenim
rizik pro PPP projekty dostupného bydleni

Cilem Vystupu je vypracovat pfiru¢ku pro obce a dal$i zainteresované strany verejného sektoru s
omezenymi zkuSenostmi s Fizenim projektt PPP, ktera jim pom0ze identifikovat, posoudit a navrhnout
vhodna opatfeni ke zmirnéni rizik spojenych se strukturami projektll PPP se zaméfenim na sektor
dostupného bydleni.

Pro Fizeni rizik je nezbytny proces alokace rizik, pfi€emz rizika jsou zahrnuta do rejstfiku rizik a matice
rizik, pokud jde o alokaci a hodnoceni pomoci nastrojii pro hodnoceni rizika. Uspéch kazdého
partnerstvi vefejného a soukromého sektoru souvisi s vyvazenym rozdélenim rizik mezi strany tyto
strany s pfihlédnutim k témto kli€¢ovym zasadam:

Souvisejici riziko by mélo byt pfidéleno strané, ktera je schopna kontrolovat pravdépodobnost
vyskytu;

Neni-li strana schopna kontrolovat pfenesené riziko, meéla by obdrzet opravnéni a

nastroje/prostifedky ke kontrole rizika;

Rizika by méla byt pfidélena strané, ktera je muze nejlépe (nejucinnéji) fidit. Kromé toho je dulezité,

aby pfidélovani rizik probihalo na Urovni projektu, protoze kazdy projekt je jiny.
Bude vypracovan soubor obecnych pokynu pro segment dostupného bydleni, které Ize pfizpUsobit
kazdému projektu tak, aby vefejné organy mohly identifikovat, pfidélovat, zmirfiovat, sledovat a
pfezkoumavat rizika. Kromé identifikace by méla byt rizika vyhodnocena (kvalitativné) a kvantifikovana
(kde to je vhodné), sefazena podle priorit (dopad/pravdépodobnost) a doprovazena pfislusnymi
zmirfiujicimi opatfenimi (v€etné navrzeni vhodného organu (vefejného/soukromého) odpovédného za
jeho fizeni s ohledem na naklady, ucinnost, silu nebo jiné faktory)

Pro kazdy typ struktury PPP bude poskytnut typicky rejstiik rizik (souhrn v§ech rizik), véetné pokyn(
pro identifikaci rizik. KliCovym nastrojem pro hodnoceni rizik a rozdéleni odpovédnosti je matice rizik,
ktera bude slouzit jako podklad pro strukturovani smluvni dokumentace (vystup €. 6). Pfiprava téchto
nastroji bude benefitovat z nasi zkuSenosti ze strukturovani jiz mnoha matic mezisektorovych rizik
spolu s nasi schopnosti nastavit matici v ¢eském kontextu. Kromé toho mizZeme vyuzit nastroj pro
alokaci rizik PPP spole¢nosti Global Infrastructure Hub, ktery byl plivodné publikovan v roce 2016 a
aktualizovan v roce 2019%, nebot je Uzce v souladu s pokyny skupiny Svétové banky ke smluvnim
ustanovenim o PPP z roku 20197. To posili prvky zaloZzené na zku$enostech nasi firmy a mistnim
kontextu. Metodiku rovnéz sladime s posouzenim rizik, které predlozila Evropska Komise v Cost-benefit
analyze investi¢nich projektus.

2.6 Vystup 5: Pravodce finan¢nim modelem k PPP

Vytvofeni finanéniho modelu je jednou z klicovych &asti celkového posouzeni ekonomické
proveditelnosti projektu a slouzi jako vstup pro pfipravu vefejnych zakdzek v PPP projektech. Cilem
tohoto vystupniho dokumentu je navrhnout navod pro vefejné organy k vypracovani komplexniho

6
Global Infrastructure Hub. PPP Risk Allocation Tool 2019 Edition - Social Infrastructure. Available from:
https://cdn.gihub.org/umbraco/media/3018/gih_rat_social_infrastructure_art_web.pdf

World Bank Group. Guidance on PPP Contractual Provisions 2019 Edition. Available from:
https://ppp.worldbank.org/public-private-partnership/sites/ppp.worldbank.org/files/2021-
03/Guidance%200n%20PPP%20Contractual%20Provisions_2019%20edition.pdf

8
European Commission. Cost-benefit Analysis of Investment Projects. Available from:
https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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finanéniho modelu, ktery by splfioval poZzadavky na hodnoceni projektli PPP (na zakladé mezinarodni
osvéd&ené praxe), umoznujici navrhnout vhodnou strukturu pro projekty v segmentu dostupného
bydleni, ktera je replikovatelna pro kazdy konkrétni projekt. Model bude pfedstaven na konkrétnim nebo
hypotetickém idealnim pfikladé. V ramci privodce modelem budou zahrnuty, v relevantnich pfipadech,
aktualni trzni pfedpoklady o pozadovanych kapitalovych, provoznich a finanénich nakladech spojenych
s projekty dostupného bydleni v Ceské republice, abychom zajistili, Ze kone¢né hodnoceni hodnoty za
penize (VfM) a cenové dostupnosti bude zaloZeno na realistickych prfedpokladech.

Jak je zminéno vySe, privodce bude zaloZen na tzv. value-for-money analyze nebo také value-for-
money testu, ktery slouzi k vyhodnoceni ekonomické vyhodnosti projektu porovnanim dvou scénaru:
(i) vyvoj projektu prostiednictvim modelu PPP a (ii) vyvoj projektu pouze vefejnymi subjekty (tzv. Public
Sector Comparator — PSC). Tim se posoudi, zda model PPP pouzity pro vybrany projekt pfinese vétsi
hodnotu za vynalozené prostfedky nez tradicni model. Test se provede podle nasledujiciho schématu:

Value for money test

Uré&eni kvantitativnich Uréeni kvalitativnich
parametrl parametrl
Vstupy specifické pro Vstupy specifické pro
PPP model - bkt

|—> Vytvoreni PPP modelu Vytvoieni PSC modelu c—l
'——v———-‘

Zavérecné kvantitativni a kvalitativni hodnoceni
efektivnosti nakladu

identifikace kli¢ovych pfedpokladd, vstupll do modelu a poZzadovanych vystupl

definovani kvantitativnich parametr(, jako je €as, diskontni sazba, Urokova sazba, odhad inflace
atd.

definovani kvalitativnich parametrd, jako jsou normy, které maji byt spinény pro kazdy typ projektu
(pokud jde o bezpecnost, udrzbu, provoz atd.), flexibilita distributorli, dostupnost sluzeb a
infrastruktury, nevycislitelné socioekonomické dopady atd.

Po identifikaci klicovych parametrd spole¢nych pro PSC i PPP model budou oba modely dale rozvijeny
s ohledem na specifika kazdého typu. Budou zahrnovat zejména (i) naklady a vynosy projektu ve
stanoveném Casovém horizontu a (ii) hodnoceni rizik identifikovanych pro kazdy projekt (vstupy z
matice rizik — viz Vystup 4).

Na zakladé vypoctené Cisté soucasné hodnoty (NPV) z obou modell bude provedena analyza citlivosti.
Vysledkem testu bude pfiprava komplexniho registru vystupl porovnavajicich obé moznosti, ktery bude
slouzit jako vstup pro dalSi ¢asti pfipravy PPP projektu. V ramci vystupld model také vypocita
preddefinované KPI (na zakladé konzultaci s SC), jako je dostupnost najmu pro rGzné skupiny
domacnosti na zakladé jejich pfijmu nebo kli€ové kovenanty, aby bylo moZné posoudit pozadavky bank
pro dlouhodobé financovani projektu.

Privodce vCetné popisu pozadovanych vstupu a vystupl bude zpracovan s ohledem na specifika
segmentu dostupného bydleni. Pfiru¢ka bude vypracovana na zakladé konzultaci s pfisluSnymi
zainteresovanymi stranami (jako je MMR, MF, Narodni rozvojova banka), aby bylo zaji$téno, ze
obsahuje vSechny pozadavky a je srozumitelna a jasna pro vefejné organy zapojené do pfipravy studie
proveditelnosti.

2.7 Vystup 6: PfiruCka k zadavaci dokumentaci a procesu pro
projekty PPP v oblasti dostupného bydleni

V ramci vystupu 6 bude sestaven detailni priivodce zadavanim PPP projektu na dostupné bydleni,
pficemz bude vyuzito dlouholetych zkuSenosti zpracovatelll se zadavanim vefejnych zakazek v ceském
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pravnim prostfedi. V tomto vystupu bude vypracovan priivodce zadavacim procesem a rovnéz budou
pFipraveny vzorové zadavaci podklady a $ablony dokumentu, jak pro samotné zadavaci fizeni, tak i pro
nesmirné dulezitou fazi pfedchazejici zadavacimu Fizeni (pro predbézné trzni konzultace). Rovnéz
bude vypracovan komplexni ¢asovy harmonogram popisovanych postupli zadavatele.

Zaklad pro tento vystup budou tvofit do znaéné miry zavéry vystupl 2, 4 a ¢aste¢né i 5 a 8. Zaroven
bude nutné muset byt tvorba zadavacich podminek provadéna koordinované s pfipravou vzorové
smlouvy v ramci vystupu 7. Dle zvoleného ekonomického modelu a smluvniho zakotveni totiz bude
privodce i zadavaci podminky odpovidat zadavani ,bézné“ verejné zakazky ¢i koncese na stavebni
prace (délicim kritériem bude zejména to, zda riziko souvisejici s provozovanim stavby pro dostupné
bydleni ponese zadavatel &i vybrany dodavatel). Podle pfistupt k PPP projektim zvolenych v ramci
vystupl 2, 4 a 5 (a dle strategie zvolené MMR) bude rovnéz uréen vhodny (a preferovany) druh
zadavaciho fizeni pro zadavani PPP projekt( dostupného bydleni.

Soucasti pripravovanych dokumentd bude téz vysvétleni jednotlivych procesli a doporuceni k
postuplm predchazejicim samotnému zadavacimu Fizeni. Doporu¢ené kroky budou pfipraveny tak,
aby pfilakaly potencialni smluvni partnery, zaclenily je do procesu finalizace zadavacich podminek pro
konkrétni projekt a zejména jim presné vysvétlily fungovani daného PPP projektu. Tuto fazi neni mozné

podcefiovat, nebot dodavatelé nemaji v Ceské republice témé&F Zadnou zkusenost s PPP projekty.

Pfipravené dokumenty budou obsahovat doporu¢ena efektivni kvalifikacni, hodnotici i dal$i zadavaci
kritéria vychazejici ze zjisténé dobré praxe v podobnych PPP projektech (viz vystup 2 a irsky model).
Kvalifikaéni kritéria budou zaméfena zejména na finanéni stabilitu a zazemi daného dodavatele a také
na jeho zkusenosti s developerskymi projekty. Hodnotici kritéria budou zohledfiovat cenu i kvalitu.
Doporucovana kritéria se budou rovnéz soustfedit na udrzitelnost a spole¢enskou odpovédnost.

V ramci vystupu 6 by mél byt pfipraven komplexni privodce procesem zadavani vé. komentovanych
vzorovych dokumentim a ¢asového harmonogramu jednotlivych krok(, konkrétné:

proces soutézniho dialogu pro zadavani vefejnych zakazek na dostupné bydleni PPP;
pfiprava informacniho memoranda o projektu;

sprava projektové datového ulozistéa seznamu informaci, kterd maji byt zahrnuta do projektové
datového ulozisté;
pFiprava pokynu pro uchazece, véetné kritérii hodnoceni nabidek a pozadavkd na podani nabidek
a harmonogramu;

uzsi vybér kandidatli, v€etné technickych a financnich kritérii vybéru, pozadavki na podani
kandidatury.

Tento balik dokument( by nasledné meél byt vyuzitelny pro v§echny PPP projekty provadéné v souladu
s detailnim prdvodcem vytvofenym v ramci vystupu 3.

2.8 Vystup 7: Vzorova smlouva pro PPP projekty dostupného bydleni

Vzorova smlouva pro PPP projekty dostupného bydleni ma pomoci MMR, MF a dal8im pfisluSnym
organum a obcim a jejich poradcum, jakoz i dodavatellim a jejich poradctm pfi realizaci PPP projektd
a zkratit tak dobu a naklady na jejich pfipravu. Vzorova smlouva by méla podpofit pochopeni kli€ovych
rizik a zadavatelé a jejich poradci by ji méli v pfipadé potfeby a vhodnosti pro dany projekt pouzit jako
zakladni navrh smlouvy pro PPP.

Vzorova PPP smlouva bude navrzena jako "krabicové feSeni", které zohledni finan¢ni a provozni model
PPP vyplyvajici z pfedchozich analyz a konzultaci se stakeholdery a poskytne pravni strukturu
odrazejici potfeby statni spravy a samospravy a ¢eské podnikatelské prostfedi (zejména ve vztahu ke
specifikim ¢eského stavebnictvi a bydleni). Pfestoze stakeholdefi maji ¢asto odliSné pravni a faktické
poZzadavky, méla by vzorova smlouva pro PPP v maximalni mozZné mife poskytnout znéni vyhovujici
v8em stakeholderdm. V tomto ohledu bude vzorova smlouva pro PPP v pfiméfené mife poskytovat
varianty (az dvé&) pfislusnych smluvnich ustanoveni tam, kde bude zjist€na potfeba pro mozna
alternativni ujednani.
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KliC¢ovym subjektem pfi pFipravé vzorové smlouvy pro PPP bude advokatni kancelai Eversheds
Sutherland, ktera vyuzije své znalosti a zkuSenosti z probihajiciho programu PPP v oblasti socialniho
bydleni v Irsku (v jehoz ramci byly doposud finanéné uzavieny dva bali¢ky socialniho bydleni). Kromé
toho Eversheds Sutherland shromazduje informace a ziskava relevantni poznatky z jiz realizovanych
projektd PPP v jinych zemich EU.

Mezi hlavni dolozky PPP, které budou zaclenény do vzorové smlouvy, patfi:
pfistup na pozemek a stavbu, souhlasy a povoleni;
projektové a konstrukéni povinnosti véetné stavebniho programu;
proces dokonc&eni stavby;
specifikace sluzeb a pozadavky na vykon;
inzenyrskeé sité (instalace, spotfeba);
monitorovani vykonnosti, benchmarking sluzeb;
zpozdéni, ulevové a kompenzacni udalosti, zmény smlouvy;
platebni povinnosti, daf z pfidané hodnoty a darfiové povinnosti;
spoustéce a dlsledky prfed¢asného ukonéeni, kompenzace pfi pfedéasném ukonceni;
prava k prevzeti spole¢nosti (step-in rights);
vyprseni platnosti smlouvy a postup zpétného vraceni aktiva;
od8kodnéni a zaruky, poZzadavky na pojisténi;
finanéni zavazky;
feSeni spord.

Vzorova smlouva pro PPP projekty dostupného bydleni bude koncipovana jako komplexni a funkéni
dokument; flexibilni a snadno pouzitelny, tj. zakladni text s textovymi poli k doplnéni, doplnény
privodcem pro vypracovani navrhu, ktery vysvétli, jak se vzorovou smlouvou pracovat, vysvétli funkci
a vyznam kli€ovych ustanoveni a souvislosti mezi ustanovenimi, a ktery se bude zabyvat i kliCovymi
otazkami/riziky, které mohou vzniknout pfi Upravach nékterych smluvnich ustanoveni.

2.9 Vystup 8: Zprava o existujicich narodnich pokynech pro pfipravu
PPP projektd a doporuceni pro revizi stavajicich a pfipravu novych
dokumentu

Vystup 8 bude vyzadovat, aby zpracovatel konzultoval a koordinoval svou €innost s Ministerstvem pro
mistni rozvoj a dalSimi pfislusSnymi osobami s rozhodovaci pravomoci ve vladé. Zpracovatel a MMR se
dohodli, Zze konzultace by se mélo u€astnit MMR, MF, Czechlnvest, Ministerstvo dopravy a EPEC.

Soucasny narodni PPP ramec vznikal postupné, prevazné v letech 2005-2008 a pozdéji v podobé
aktualizaci a doplfujicich metodik v letech 2011-2013. Stézejni ¢ast metodik vychazela z tehdejSi
nejlepsi zahrani¢ni praxe a jednotlivych sektorovych analyz, zejména z metodické podpory a material
z Velké Britanie v&etné standardizované projektové smlouvy (PPP/PFI Project Agreement),
metodickych materiall Ministerstva financi pro posuzovani hodnoty za penize (Value for Money —
“VfM®) a celkového procesniho fizeni z osvédCené praxe britské vefejné spravy - OGC Gateway
Process.

Jiz v letech 2005-2008 se predpokladalo, ze zakladni soubor metodik bude postupné aktualizovan na
zakladé zkuSenosti s realizaci pilotnich projektt PPP a pozdéji bude tato zpétna vazba slouzit
i k pfipravé sektorovych €i jinych specifickych metodik. Celkovy narodni ramec PPP se opiral o hlavni
soubory zahrani¢nich metodik (cela Sife metodickych pokynU Velké Britanie nebo australského statu
Victoria, metodické soubory Irské republiky a Jihoafrické republiky). Nasledné méla probéhnout Siroka
diskuse mezi zadavateli o vzajemné kombinaci metodik upravenych pro aplikaci v CR.

15
Financovano
- Evropskou unii EY




0000 OOOOOOOODOABODLODS

Nastroj pro technickou podporu

Podporareforemv 27 ¢lenskych statech

K $ir§i realizaci pilotnich projektd PPP vSak nedoSlo, a to zejména z divodu zmény politiky,
bezprecedentniho objemu finan¢nich prostfedkd poskytnutych EU, které bylo v té dobé obtizné spojit s
PPP, a potfeby uzivatelsky pfivétivéjSiho formatu. Proto byl v letech 2011 az 2013 aktualizovan
metodicky ramec. Vzhledem k velmi omezené realizaci PPP projekt(i v Cesku véak tyto aktualizace
nemohly zohlednit skute€nou mistni praxi v oblasti Fizeni rizik PPP projektd (chybéla zpétna vazba).
Rovnéz nedostateéné zohlednovaly mozné problémy a procesni Fizeni pfi obchodnim a finanénim
vyporadani (uzavfeni) vybérového Fizeni na PPP projekt, jakoz i nasledné postupy.

Procesy popsané v metodikach jsou zavazné pro vSechny PPP projekty zadavané podle
zakona ¢. 139/2006 Sb. o koncesnich smlouvach a koncesnim Fizeni, ve znéni pozdéjsich predpisl
(dale jen "koncesni zakon" nebo "KZ") nebo zakona €. 137/2006 Sb. o vefejnych zakazkach, ve znéni
pozdéjSich predpist (dale jen "zakon o vefejnych zakazkach" nebo "ZVZ"). Koncesni zakon byl zrusen
(k 1. 10. 2016) a nahrazen zakonem ¢&. 134/2016 Sb. o zadavani vefejnych zakazek (dale jen "zakon o
zadavani vefejnych zakazek" nebo "ZZVZ"), proto je nutné aktualizovat vSechny metodiky a pfedpisy
tak, aby reflektovaly novou pravni upravu.

Dale v dokumentu odkazujeme na stary koncesni zakon tak, jak na né&j v sou€asné dobé& odkazuji
metodiky a jak to ¢ini Ministerstvo financi na svych webovych strankach, to vSe je v§ak tfeba upravit
vzhledem ke zméné legislativy od roku 2016.

Budouci aktualizace by mély reagovat na nové skuteCnosti a zmény v legislativé, v€etné novych
zkuSenosti z projektd PPP (dalnice D4 a mensi, pfevazné komunalni projekty), o¢ekavanych zmén v
celkové politice a nové metodiky zvefejnéné EPEC a dalSich mezinarodné dostupnych osvédéenych
postupll. V souCasné dobé je jiz koncesionaf vybran podle podminek zadavaciho fizeni vefejné
zakazky zadavané podle zakona o zadavani vefejnych zakazek (ZZVZ). NejCastéji vyuzivané je
zadavaci fizeni se soutéznim dialogem spolu s vyuzitim pfedbéznych trznich konzultaci, nicméné muze
byt pro municipality do jisté miry problematické, jelikoz s nim nemaji mnoho zkusenosti. Dal$i moznou
variantou je oteviené fizeni s pfedbéznou trzni konzultci, kdy se v ramci vicekolové trzni konzultace
vyjasni zadavaci podminky tak, Ze neni tfeba vést soutézni dialog. Pro ucely projekty bude vybrana a
dale zpracovana jedna z variant. Pro vybér koncesionafe je nejvhodnéjsi kritérium ekonomické
vyhodnosti. Cena obvykle pfedstavuje soucet Cistych sou¢asnych hodnot vSech plateb, ale mize mit i
jiné podoby (napf¥. dopad na Zivotni prostfedi - uhlikovéa stopa, kritéria ESG).

Vytvofime pfehledného, praktického a uzivatelsky privétivého privodce pfipravou PPP a procesem
zadavani zakazek v kontextu segmentu dostupného bydleni na zakladé mezinarodni nejlepsi praxe
(best practice) pfizplisobené eskym specifikim, zahrnujiciho nasledujici kroky:

metodiku vybéru poradct pro pfipravu projektd/transakci,
metodiku vybéru soukromého partnera,

vzorovou koncesni smlouvu,

metodiku Fizeni procesu pfipravy a realizace PPP projektd,
metodiku hodnoceni hodnoty za penize,

metodiku Fizeni a monitorovani PPP projektu

fazi ukonceni projektu (toto téma je v sou¢asné metodice ,Pfiprava a implementace PPP projektd*
pokryto pouze okrajové)

Hlavnim cilem bude zajistit, aby PPP byly zadavany konkurenéné a transparentné a aby se s
nevyZadanymi navrhy zachazelo s maximaini opatrnosti. Nas pfistup k zadavani vefejnych zakazek
zajisti, ze instituce budou muset dodrzovat jasné kroky v oblasti zadavani vefejnych zakazek v ramci
PPP. Kroky zadavani vefejnych zakazek budou pfedepisovat rizna schvaleni, ktera musi byt dodrzena
pfi zadavani zakazek na projekty. VSechny postupy zajisti zakonnost, pfiméfenost a procesni
spravedInost pro konkurencni a transparentni zadavani verejnych zakazek, v€etné kontrol a vyvazeni
tak, aby bylo zajisténo, ze vSichni uchazeci maji stejné Sance.

Na zakladé zkusenosti z nékolika dokon&enych projektt PPP, nékolika nedokoncenych, a zkuSenosti z
jinych zemi je rovnéz vhodné doporucit nékolik metod: (i) existuje silny poZzadavek, aby byly dobfe
definovany ulohy a povinnosti kliCovych zu€astnénych stran zapojenych do ekosystému partnerstvi
vefejného a soukromého sektoru (ii) mél by byt zaveden racionalizovany proces rozhodovani/fizeni, a
to i uvnitf zapojenych ministerstev; (iii) méla by byt stanovena jasna kritéria zpusobilosti pro vybér
projektt PPP v souladu s narodni rozvojovou strategii vypracovanou vefejnym a soukromym sektorem
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(a s vyuzitim pfedbé&znych trznich konzultaci); (iv) je tfeba provést vhodné rozdéleni rizik mezi strany
podle vlastnictvi, financovani a vynosu zplisobem, ktery zajisti, Ze rizika ponesou zu€astnéné strany,

za Ucelem posouzeni operaci v letech po finanéni zavérce.

Na zakladé analyzy osvédéenych mezinarodnich postupl provedeme po prezkoumani vSech
stavajicich vnitrostatnich metodik PPP gap analyzu. Nase analyza: (i) urci, které pokyny vyzaduiji
aktualizaci a relevantni oblasti, (ii) doporuci jakakoli nova témata, ktera je tfeba v souvislosti s cenové
dostupnym bydlenim pokryt, (iii) doporuci oblasti, kde Ize pokyny konsolidovat a zjednodusit, aby se
zlepSila srozumitelnost.

2.10 Vystup 9: Revize stavajicich a pfiprava novych dokumentd pro
pfipravu PPP projektu

Zpracovani Vystupu 9 by mélo vychazet z vysledku, pfipominek a doporuceni Vystupu 8. Jeho obsah
bude proto revidovan a dale upfesnén po dokonceni Vystupu 8 a zaloZzen na stanovenych doporuceni
a identifikovanych oblastech k zaméreni.

Podle probihajicich konzultaci s MMR a dalSimi relevantnimi €initeli s rozhodovaci pravomoci ve viadé,
véetné MF, je EY pfipravena zajistit, aby byl celkovy soubor stavajicich pokynu pfezkouman a doplnén
0 nové technické poznamky nebo noveé vytvoiené dokumenty.

Velky daraz bude kladen na klicové dokumenty, které musi zajistit jasné a hluboké pochopeni procest
a dil¢ich ukolu véemi ucastniky ekosystému PPP a zaijistit hladky pribéh celé pfipravy a realizace
projektd.

Na zakladé vysledku Vystupu 8 vypracujeme nékolik technickych poznamek nebo pfipadné vytvofime
noveé revidované dokumenty s kliCovymi doporu¢enimi. Ddraz bude kladen na: (1) Pokyny k pfipravé
PPP a procesu zadavani vefejnych zakazek, které budou odraZet zmény v legislativé a politice, (2)
Metodika a pokyny pro hodnoceni alokace rizik se zaméfenim na kontext dostupného bydleni, (3)
Metodika a pokyny pro hodnotu za penize (VfM), zejména s cilem zohlednit novou metodiku EPEC z
roku 2015 a nové pfistupy v EU a také zohlednit mozZnost standardizovaného pfistupu pro projekty
s prokazanou hodnotou za penize (VfM) podle nekvantitativnich kritérii, (4) Pokyny k posouzeni
dostupnosti PPP tykajici se zejména politiky dostupnosti bydleni MMR a Siroce doporuc¢ovaného
pFistupu EU, (5) Pokyny ke smlouvé o PPP a standardni ustanoveni odrazejici novou legislativu a nase
zjisténi pfi pfipravé standardizované smlouvy pro PPP v oblasti dostupného bydleni , a (6) Metodika
pro identifikaci a vypoCet dopadu PPP na vefejny dluh a deficit. Vefejné subjekty musi posuzovat fiskalni
dopad projektll PPP v pribéhu procesu hodnoceni projektu, ale i v dalSich klicovych momentech
projektu (napf. pfi obnové/restrukturalizaci).

Je zfejmé, Ze metodické materidly musi U&inné reagovat na sou€asné trendy (vyuZiti konceptu
informacniho modelovani budov - "BIM") a zarover na klicové vyzvy (kritéria ESG pro vefejné
investice). Prostfednictvim vSech aktualizaci budou zohlednény dosavadni zkuSenosti s pilotnimi
projekty PPP v CR tak, aby nové aktualizace metodik zohlednily v8echny problémy, se kterymi se
setkaly.

Revidované/nové pokyny budou muset byt pIné schvaleny viadou a vydany jménem viady. Budou se
konat pravidelné schiizky projektového tymu, ktery zahrnuje MMR, MF, SFPI, NRB, Czechinvest a EY,
aby bylo zajisténo, ze vSechny vystupy jsou pfipraveny v souladu s vladni politikou a pozadavky a
vhodné ke schvaleni. EY dale v koordinaci s projektovymi manazery MMR zajisti, aby se do konzultaci
béhem pfipravy Vystupu 9 zapojily vSechny relevantni stakeholdefi.

2.11 Vystup 10: Skolici materialy pro dodavku projektd PPP dostupné
bydleni

Skolici materialy budou vypracovany na zakladé urgitych kliovych principt (tj. zdsad pedagogiky
dospélych; stanoveni cild ueni a rozvoje; u€eni praxi; akéni u€eni fizené podnikanim). Materialy budou
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jasné, dobfe upravené a formatované a dostate¢né podrobné, aby slouzily jako potencialni budouci
reference pro Skolené (napf. pfi osvéZovani jejich znalosti o konkrétnich pojmech, interpretacich).
Skolici materialy by mély konkrétné zajistovat neustalou interakci s G&astniky a mély by byt zalozeny
pfevazné na pfikladech a praktickych cvi¢enich

Skolici materidly budou zahrnovat nasledujici orientaéni aspekty: cile udeni, program $koleni,
teoretické koncepty a definice, cvieni a pfipadové studie, formulaF zpétné vazby, bibliografii véetné
prislusnych pravnich pfedpisl a glosafe. Obsah materialtd bude zahrnovat:

seznameni s konceptem PPP (s nékterymi mezinarodnimi pfiklady dobré praxe PPP projektu i
programu relevantnich pro esky kontext) a aktualni problematikou v segmentu dostupného
bydleni;

Uvod a prehled vystupu vytvofenych v ramci tohoto zadani;

modelovy pfiklad PPP projektu v oblasti dostupného bydleni, ktery bude slouzit k navigaci ctenaie
v riznych pravodcich a dokumentech.

Skolici materialy budou vypracovany v MS PowerPoint / MS Word, aby bylo mozné je po $kolicich
seminafich upravit (viz vystup 11) a poté zajistit jejich efektivni distribuci pfisluSnym zuc¢astnénym
stranam.

Vystup bude vypracovan a upravovan na zakladé diskuse s Ridici komisi a poznatki z workshopt
Vystupu 11.

2.12  Vystup 11: Skoleni / workshopy na téma PPP dostupné bydleni

Abychom zajistili, Ze vyvinuté pokyny a nastroje budou vhodné pfijaty jako Zivé nastroje pfi pfipravé
projektt PPP, a abychom zvysili obecné povédomi o modelu projektu PPP a FfeSili potencialni
nejasnosti, uspofadame ¢&tyfi workshopy zaméfené na vice zuastnénych stran zapojenych do tvorby
politik, navrhu a riznych fazi zivotnosti projektt PPP. Pfi planovani Skolicich seminafi se budeme snazit
rozpoznat Uroven znalosti mezi riznymi Grovnémi publika, znovu potvrdit cil Skoleni a na zakladé toho
pfizplsobit Skolici materialy, prezentace a diskusi. V ramci $koleni budou obsazena cvi€eni / praktické
pfiklady projektti s moznosti prezentace a simulovaného testovani pfipravenych priivodct a materiald.
Nasi privodci a $kolici materialy budou také pfizplsobeny jejich pouziti na budoucich akcich. Na konci
kazdého tréninku shromazdime zpétnou vazbu (pfedem dohodnutou) pro vylepSeni nadchazejicich
Skoleni.

Navrhujeme, aby se prvni jednodenni workshop uréeny MMR, MF a Narodni rozvojové bance konal v
nasich prostorach EY v Praze s Sirokouhlymi displeji a vybavenim, které podporuje interakci, nebo na
jinych kvalitnich mistech. Vzhledem k uloze U€astnik( v procesu projektti PPP se workshop zaméfi na
predstaveni pokynl a vystupu souvisejicich s tvorbou politik (napf. vystupy 5, 6, 8 a 9).

TFi dvoudenni workshopy oslovi $irS§i okruh zejména obci a dalSich predkladatelt projektd vefejné
spravy (regiony, Czechlnvest, SFPI atd.) a také subjektll soukromého sektoru (developefi jako Skanska,
Penta, komeréni banky jako Cesk& spofitelna, Komeréni banka; pfedpokladany podet Gdastniki
kazdého workshopu je ~30). Na zakladé potfeb souvisejicich s dostupnosti bydleni v kazdém z regiont
navrhujeme rozdélit u¢astniky a lokality takto:

Workshop v Praze pro Praha a obce StfedoCeského kraje

Workshop vBrné pro Brno a obce =z Jihomoravského, JihoCeského, Pardubického a
Kralovéhradeckého kraje

Workshop pro obce z ostatnich kraju (Plzefisky, Liberecky, Ustecky, Karlovarsky, Zlinsky,
Moravskoslezsky, Olomoucky a Vysocina), umisténi bude pfedmétem dalSi diskuse (napf. Ostrava,
Plzer)

Cilem téchto workshopu bude nastinit problematiku spojenou s PPP projekty a stavem segmentu
dostupného bydleni a zaroven diskutovat o zkuSenostech uc¢astnikll a interaktivné je vést pfipravenymi
Skolicimi materialy a zpracovanymi vystupy na modelovém pfikladu. Organizace téchto seminar bude
zahrnovat:

Pfiprava Sirokého seznamu ucastnikd
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Na zakladé diskuse s Projektovym tymem MMR pfiprava uz§iho seznamu vybranych u¢astnik

Rozesilani pozvanek vybranym ucastnikiim

Zaijisténi prostor(, data a material(i (s podporou Projektového tymu MMR)

Pfiprava agendy a obsahu workshop

Vedeni workshopu a moderovani diskuse (s podporou dalSich ¢lenu Projektového tymu MMR)

Poskytnuti kliCovych ziskanych poznatk(i a FeSeni otazek vznesenych Ucastniky v zavérecné
zpravé

Vystup bude vypracovan a upravovan na zakladé diskuse s Ridici komisi a relevantnimi stakeholdery.
2.13 Vystup 12: ZavéreCna zprava

Cilem tohoto Ukolu bude pfipravit zavérecnou zpravu shrnujici realizované projektové aktivity, véetné
klicovych ziskanych poznatk(i a doporuceni.

Prvnim krokem v tomto procesu bude shromazdéni informaci z rdznych zdroji za ucelem shrnuti
projektovych ¢innosti, implementacnich procesu, vysledku, klicovych vyzev a ziskanych zkusenosti.

Na zakladé zjisténi z pfedchoziho ukolu bude vypracovan soubor doporuceni, ktera by mohla zvysit
dopad projektu. Ta by méla vychazet ze zkuSenosti z projektovych €innosti, ale budou usilovat o SirSi
rozsah. Obrovské mnozstvi materiall PPP analyzovanych v prabéhu celého projektu jisté umozni
vyvodit z nich mnoho ponaudeni a doporuceni. Tato doporuceni by méla byt zohlednéna pro budouci
pouziti.

Vystupy a zpravy dodavané v prubéhu realizace projektu budou také sestaveny a zahrnuty do
zavéredné zpravy. Bude pfipraven prvni navrh zavéredné zpravy, ktery bude predlozen MMR a GR
REFORM. Obdrzena zpétna vazba bude fadné zaclenéna do nasledné verze zavérecné zpravy.
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PFilohy

Pfilohami tohoto dokumentu jsou prezentace z Uvodni schlzky (kick-off) a zapisy ze schuzek
pfedchazejicich terminu odevzdani tohoto reportu.

Pfiloha 1 — Uvodni (kick-off) prezentace

Priloha 2 — Zapis z diskuse k Uvodni schizce s MMR 6.1.2023
Priloha 3 — Zapis z Gvodni schuizky (kick-off) 13.1.2023
Priloha 4 — Zapis z diskuse vystupl 8&9 s MMR 18.1.2023
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