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Prohlaseni

Tato zprava byla vypracovana s finanéni podporou Evropské unie. Za jeji obsah nese vyhradni
odpovédnost autor. Nazory v ni vyjadfené nelze v zadném pfipadé povazovat za oficialni stanovisko
Evropské unie.

Tato zprava nereprezentuje nazory Generalni Feditelstvi pro reformy (GR REFORM), Evropské komise
(EC) nebo jinych organu a instituci Evropské unie (EU). Jakékoli ndzory vyjadfené v tomto dokumentu,
véetné vykladu((l) pfedpisU, odrazeji aktualni nazory autora(ll), které nemusi nutné odpovidat nazordm
GR REFORM, EC nebo jinych instituci a organi EU. Nazory vyjadfené v tomto dokumentu se mohou
liSit od nazoru uvedenych v jinych dokumentech, véetné podobnych vyzkumnych praci, publikovanych
GR REFORM, EC nebo jinymi organy a institucemi EU.

Obsah této zpravy, véetné vyjadfenych nazorq, je aktualni k datu zvefejnéni uvedeného vyse a muize
se zménit bez upozornéni. GR REFORM, EC nebo jiné organy a instituce EU nenesou ani neposkytuiji
zadné prohlaseni nebo zaruku, at uz vyslovhou nebo pFedpokladanou, a nepfijimaji zadnou
odpovédnost za pfesnost nebo Uplnost obsazenych informaci a jakékoli takové odpovédnosti se
vyslovné zfika.

Nic v této zpravé nepfedstavuje investicni, pravni nebo darfové poradenstvi a nelze na né jako na
takové rady spoléhat. Pfed pfijetim jakéhokoli opatfeni zalozeného na této zpraveé je tfeba vzdy zvlast
vyhledat konkrétni odbornou radu.

Pouziti téchto materiald tfetimi stranami je povoleno podle ustanoveni Rozhodnuti Komise o
opakovaném pouziti dokumentti Komise (2011/833/EU) za pfedpokladu, Ze v souladu s Clankem 6
uvedeného Rozhodnuti neni zkreslen puvodni vyznam nebo sdéleni materiall a je uveden zdroj
materialt. Evropska komise ani Zadna osoba jednajici jménem Evropské komise nenese odpovédnost
za pfipadné pouziti informaci obsazenych v téchto materidlech.



Uvod
Tato zprava byla vytvofena v souladu s ramcovym smluvnim postupem REFORM/2021/0OP/0006 Lot 1

v rdmci projektu s ndzvem Budovani kapacit v PPP pfi poskytovani cenové dostupného bydleni v Ceské
republice (REFORM/SC2022/123).

Cilem tohoto projektu, ktery realizovalo konsorcium poradcli vedenych spole¢nosti EY, je pfispét k
institucionalnim, administrativnim a rdstovym strukturalnim reformam v Ceské republice, a to v souladu
s Clankem 3 Nafizeni o TSI. Vystupem projektu ma byt posileni kapacity ¢eského verejného sektoru
navrhovat a realizovat projekty cenové dostupného bydleni prostfednictvim spolehlivych PPP. Kromé
toho se oCekava, ze tento projekt povede k aktualizaci stavajicich narodnich pokynt pro PPP a k
vypracovani pokynl pro konkrétni odvétvi.

Cilem této zpravy je (1) poskytnuti pfehledu vystupt projektu a (2) shrnuti vyzev, kterym ¢&elil projektovy
tym priibéhu implementace.



1. Prehled provedenych Cinnosti

Nize uvedena kapitola shrnuje vSechny aktivity realizované v ramci projektu.

1.1 Vystup 1: Uvodni zprava

Cilem uavodni zpravy bylo nastinit pfistup ke zpracovani vystupld. Dokument shrnuje podrobné
informace o ¢asové ose, vyznamnych milnicich, metodach fizeni vystupli a dohledu nad fazi provadeéni.

V tomto vystupu jsou také popsany cile projektu PPP dostupné bydleni v Ceské republice.

Zprava je strukturovana do dvou hlavnich &asti. Uvodni &ast se zaméfuje na postupy projektového
fizeni a zajisténi kvality. Nasledujici ¢ast poskytuje pfehled o celkové metodice realizace projektu a
popisuje pfistup k vystuplm 2—12.

1.2 Vystup 2: Evropska dobra praxe v projektech PPP dostupné
bydleni, Cesky politicky a pravni kontext

Cilem vystupu 2 bylo predstavit pfiklady dobré praxe v projektech partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru (PPP) ze tfi riznych zemi identifikovanych béhem projektu. Tyto pfiklady dobré praxe byly
nasledné vyhodnoceny z pohledu aplikovatelnosti na ¢eském trhu.

Tato zprava identifikuje kliCové regulatorni problémy a zasazuje je do mistniho kontextu. Zprava
obsahuje analyzu stavajiciho ¢eského pravniho ramce vztahujiciho se k PPP projektim, se zvlastnim
zfetelem na zékon €. 134/2016 Sb., metodiky a pokyny vydavané pfevazné Ministerstvem financi (napf.
Manual k PPP 2006, aktualizovano v roce 2011) nebo Modelovou koncesni smlouvu (2006), Pfirucku
0 postupu pfi pfipravé a realizaci PPP projektt (2008, aktualizovano v roce 2012).

Zprava také nastifiuje potencialni pravni omezeni, ktera mohou ovlivnit rozvoj dostupného bydleni v
Ceské republice.

Zprava je usporadana do tfi vzajemné souvisejicich ¢asti. Zacina prezentaci mezinarodni dobré praxe
v oblasti PPP dostupného bydleni ze tfi vybranych zemi, pokraduje analyzou politického a pravniho
prostfedi v Ceské republice a kon&i hodnocenim toho, jak Ize mezinarodni osv&d&ené postupy
pfizplsobit a aplikovat na ¢eské prostredi.

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

Ugelem vystupu 3 je vytvoiit komplexni, jasné a uZivatelsky pfivétivé pokyny pro zahajeni, zadavani a
spravu projektd PPP v oblasti dostupného bydleni. Cilem bylo vytvofit praktickou pfirucku, ktera
poskytuje odpovédi na vSechny otazky, se kterymi se zadavatel mlize setkat od okamziku, kdy se
rozhodne realizovat PPP projekt dostupného bydleni.

Zadavatelim pravodce nabidne podrobné pokyny pro pfipravnou fazi, ktera zahrnuje kroky, jako je
vybér a prizkum lokality, Gzemni planovani, analyza trhu a Fizeni zu¢astnénych stran. Poté nasleduji
pokyny k provadéni pfedbéznych trznich konzultaci, pfipravé na proces zadavani vefejnych zakazek a
fizeni jeho administrativy. Jako hlavni klicova témata zmifiuje opatfeni pro Fizeni projektl, nakladani s
vlastnictvim pozemk, posuzovani podminek inzenyrskych siti, dodrzovani kroki zadavaciho procesu
s vyuzitim pfipravené zadavaci dokumentace, pfiprava vzorovych smluv a identifikace otazek vefejné

podpory.

Privodce se zabyva i fazi vystavby, kontrolnimi nastroji pro zajisténi, ze vybrany dodavatel spini
dohodnuté podminky. V neposledni fadé se zabyva fazi provozu a udrzby projektu dostupného bydleni
a poskytne strategie pro dlouhodobou spravu bytového zafizeni.



s

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

Cilem vystupu 4 je poskytnout komplexni manual vytvoreny tak, aby pomahal obcim a dal§im subjektim
vefejného sektoru s omezenymi odbornymi znalostmi v oblasti fizeni PPP projektu. Tato pfirucka
poskytuje navod, jak uréit, vyhodnotit a doporucit vhodna protiopatfeni pro rizika spojena s projekty
PPP v sektoru dostupného bydleni.

V ramci projektu byl pfipraven manual pro analyzu rizik Sity na miru odvétvi dostupného bydleni, jehoz
cilem je provést obce celym cyklem fFizeni rizik, v€etné identifikace, hodnoceni (kvalitativniho i
kvantitativniho), alokace, mitigace a pravidelného pfezkumu rizik.

Dokument je strukturovan do péti samostatnych &asti. Uvodni kapitola poskytuje ptehled postupu Fizeni
rizik a pfipravuje pldu pro podrobnéj$i zkoumani jednotlivych procesnich krokd, kterymi se zabyva
druha kapitola. Treti kapitola se zabyva analyzou rizik v souvislosti s vybérem projektovych lokalit,
pficemz upozoriuje na rozdily mezi vystavbou novych budov a modernizaci stavajicich budov.
Zavérecné dveé kapitoly nabizeji pfehled dalSich zdroji dostupnych pro analyzu a Fizeni rizik.

K pfirucce je pfipojen seznam béznych rizik, ktera je dulezité vzit v Uvahu pfi iniciativach v oblasti
dostupného bydleni. Tento seznam rizik je zakladnim nastrojem, ktery by mél slouzit jako vychozi bod
pfi analyze projektovych rizik.

1.5 Vystup 5: Pravodce finanénim modelem k PPP

Ugelem tohoto vystupu bylo vytvofit prirudku pro organy vefejné spravy, jak vypracovat finanéni model
v souladu s mezinarodnimi osvédéenymi postupy pro hodnoceni projektt partnerstvi vefejného a
soukromého sektoru (PPP). Nasledné byl vytvofen flexibilni finanéni model a navod na podporu
navrhovaného feSeni pro PPP projekty dostupného bydleni.

Privodce modelem doprovazi analyzu hodnoty za penize, ktera je dllezita pfi porovnavani dvou metod
zadavani vefejnych zakazek (PPP a standardni vefejné zakazky). Tato analyza uréuje, zda model PPP
pfi aplikaci na konkrétni projekt nabizi vétSi hodnotu za penize ve srovnani s tradicni metodou
zadavani.

Finanéni model obsahuje definované vstupy specifické pro dany projekt a sektor a pomaha urcit, zda
je pro verejny sektor efektivnéjsi pofidit cenové dostupné bytové jednotky prostfednictvim metody PPP,
nebo pouzit standardni metodu zadavani verejnych zakazek.

Kromé toho obsahuje model analyzu cenové dostupnosti bytovych jednotek podle pfijmovych decili
domacnosti v Ceské republice za ucelem analytické podpory pfi nastavovani projektovych parametrd.

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

Vystup 6 se sklada z komplexniho privodce zadavaci dokumentaci a procesem vefejného zadavani
PPP projektu dostupného bydleni dopinéného sadou vzorovych dokument.

Cilem vystupl a pfilozenych dokumentl bylo sestavit komplexni pfiru¢ku pro zadavani vefejnych
zakazek na projekty partnerstvi vefejného a soukromého sektoru v sektoru dostupného bydleni. V ramci
tohoto vystupu byly pfipraveny vzorové zadavaci dokumenty a standardizované Sablony. Kromé toho
byl pfichystan podrobny harmonogram nastifujici postupy zadavatele.

Dokumenty vysvétluji kazdy krok procesu a nabizeji pokyny k €innostem, které je tfeba vykonat pfed a
bé&hem procesu zadavani vefejnych zakazek. Dokumentace navrhuje i kvalifikaéni kritéria a vysvétluje
postup vybéru soukromého partnera. Kvalifikaéni kritéria kladou ddraz na finan¢ni odolnost a dosavadni
vysledky hospodarskych subjektll, jakoz i na jejich zkuSenosti s implementaci projektu. Pfi finalnim
hodnoceni odevzdanych nabidek nastifiuje zpusob hodnoceni kvality a ceny.



1.7 Vystup 7: Vzorova smlouva pro PPP projekty dostupného bydleni

Tento dokument slouzi jako komplexni vzorova smlouva pfipravena pro projekty dostupného bydleni v
ramci partnerstvi vefejného a soukromého sektoru. Vzorova smlouva nabizi systematicky, krok za
krokem upravujici navrh projektu, vystavbu a poskytovani sluzeb pro infrastrukturu cenové dostupného
bydleni. Tato smlouva, ktera je specialné pfizplisobena potfebam obci nebo regionti v Ceské republice,
je v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy, véetné pFisluSnych zakonu o vefejnych zakazkach, a
poskytuje pevny zaklad pro realizaci iniciativ v oblasti dostupného bydleni.

Vzorova smlouva zohledriuje stavajici poZzadavky obci i regiond, pfislusna pravni omezeni a podnéty
rznych zucastnénych stran projektu, véetné bank a ¢eskych ministerstev. Proto, aby byla tato vzorova
dohoda v souladu zejména se zavedenou praxi ¢eskych bank a precedenty vytvofenymi pfedchozimi
PPP projekty v Ceské republice, dodrzuje strukturu nastinénou ve vzorové PPP smlouvé z roku 2006.

Tato PPP smlouva je v§ak navrzena tak, aby mohla byt dale ménéna na zakladé konkrétnich pozadavku
zadavaciho Fizeni. Dokument slouzi jako voditko, které zajiStuje, aby obce a regiony mohly smlouvu
pfizplUsobit okolnostem a konkrétnim potfebam projektu. Integraci ustanoveni zakonu o vefejnych
zakazkach se vzorova dohoda snazi usnadnit transparentni, efektivni a pravné vyhovuijici proces
rozvoje a realizace projektll cenové dostupného bydleni.

Je dllezité si uvédomit, Ze ackoli dokument poskytuje strukturovanou $ablonu, dokonéeni konkrétni
smlouvy o PPP bude zaviset na specifikach kazdého projektu PPP, coz vyzaduje nezbytné Upravy, aby
byly splnény vyvijejici se pozadavky iniciativ v oblasti dostupného bydleni. Tento pfistup podporuje
flexibilitu a vstficnost k mistnim podminkam, coz podporuje efektivnéjsi implementaci PPP pro
dostupné bydleni v Ceské republice.

Kromé toho je nutné, aby byl kone¢ny vzor PPP smlouvy doprovazen pfislusnymi pfilohami, které
doplriuji technické, kvalitativni a finanéni aspekty projektu a dohody.

1.8 Vystup 8: Zprava o existujicich narodnich pokynech pro pfipravu
PPP projektd a doporu€eni pro revizi stavajicich a pfipravu novych
dokumentu

Ugelem vystupu bylo analyzovat potfebu aktualizace existujicich pfiru¢ek a pokynt pro PPP

dostupnych v Ceské republice a uréit ¢asti, které je tfeba aktualizovat, a identifikovat &asti, které by
mohly byt zjednoduSeny.

Zprava poskytuje piehled o aktualnich narodnich pokynech pro PPP projekty v Ceské republice, které
byly vypracovany ve spolupréci s kliCovymi subjekty, jako je Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo
financi, Ministerstvo dopravy, Czechlnvest a Evropské odborné centrum pro PPP (EPEC).

1.9 Vystup 9: Revize stavajicich a pfiprava novych dokumentl pro
pfipravu PPP projektu

Vystup 9 byl zalozen na vysledcich analyzy v ramci vystupu 8. Na zakladé identifikovanych doporuceni
byly ur€eny prioritni oblasti k aktualizaci.

VSechny aktualizace existujicich metodik a nové pfipraveny obsah jsou v souladu se zavedenymi
mezinarodnimi osvéd&enymi postupy, jsou v souladu s pfedpisy EU a pfesné reprezentuji aktualni stav
trhu. Navic jsou v souladu s pfevladajicimi politikami a pravnim ramcem &eské viady.

Na zakladé konzultaci s Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ministerstvem financi, EPEC a GR REFORM
vybral projektovy tym &tyfi (4) niZze uvedené metodiky, které byly bud revidovany, nebo nové vytvoreny.

1 | Pravodce Nové pokyny, které &tenare provadi existujicimi metodikami PPP.
metodikami PPP

2 | Procesni postup pfi Nové pokyny popisujici proces pfipravy a realizace projektu PPP.
pfipravé a realizaci
PPP projektu




3 | Studie Aktualizace existujiciho pravodce studii proveditelnosti.
proveditelnosti

4 | Hodnota za penize Aktualizace existujiciho pravodce analyzou hodnoty za penize.

1.10 Vystup 10: Skolici materialy pro projekty PPP dostupné bydleni

Byly vytvofeny dva Skolici materialy pro pfedstaveni projektu a celodenni workshopy zaméfené na
projekty cenové dostupného najemniho bydleni prostfednictvim partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru.

Prvni (1) 8kolici material je kratka prezentace ur€ena k predstaveni projektu. Material pfedstavuje téma
PPP a projekt dostupného najemniho bydleni s platbou za dostupnost s cilem vzbudit zajem o Gu¢ast na
celodennim workshopu.

Druhy (2) Skolici material pro celodenni workshop obsahuje pfehled projektu PPP cenové dostupného
najemniho bydleni s platbou za dostupnost a poskytuje pfehled metodik vytvofenych v ramci projektu.
Material je rozdélen na dopoledni a odpoledni €ast. Dopoledni €ast zahrnuje pfedstaveni PPP
konceptu, pfedstaveni vybraného modelu na zakladé platby dostupnosti, modelovy pfiklad projektu a
prehled dostupnych metodik. Odpoledni ¢ast zahrnuje pfedstaveni procesu nutnych pro pfipravu PPP
projektu, proces zadavani vefrejnych zakazek a predstaveni vzorové PPP smiouvy.

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

V navaznosti na vystup 10 zorganizovala spole¢nost EY Ctyfi (4) Skoleni/workshopy s cilem zvysSit
povédomi o vytvofenych metodikach, které jsou k dispozici vefejnému sektoru pro rozvoj PPP projekt(
s platbou za dostupnost.

Workshopy a Skoleni byly organizovany jako hybridni setkani jak online tak osobné v prostorach EY v
Praze a Brné. Po konzultaci s Ministerstvem pro mistni rozvoj a Ministerstvem financi doSlo k realizaci
nasledujicich Skoleni/workshopu.

C. | Termin Skoleni / workshop
1 ;g.zzervna Predstaveni PPP projektu a pozvanka na navazujici workshopy

Workshop pro SFPI a NRB (organizace poskytujici podporu projektim

2 | 14. srpna 2024 dostupného bydleni)

12. z&Fi 2024 | Workshop v Praze pro obce v Cechach

4 | 19. zafi 2024 Workshop v Brné pro obce na Moravé a ve Slezsku




2. Vyzvy projektu a zjisténé poznatky

Nize uvedena kapitola shrnuje hlavni vyzvy, se kterymi se setkali pfi realizaci projektu PPP dostupné
bydleni s platbou za dostupnost.

2.1 Stavebni povoleni

PFi navrhu designu projektu se projektovy tym setkal s problémem zdlouhavého procesu povolovani
staveb v Ceskeé republice, ktery byl projednan s Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ministerstvem financi,
EPEC a GR REFORM.

Standardni nastaveni PPP pocita s pfenesenim rizika designové faze a odpovédnosti za zajisténi
stavebniho povoleni na soukromého partnera. To umozfiuje soukromému sektoru pfichazet s
inovativnimi feSenimi, ktera mohou pfinést uspory.

Vzhledem ke zdlouhavému procesu povolovani staveb v Ceské republice oviem dospél projektovy tym
k zavéru, Ze preneseni rizika zajisténi stavebniho povoleni z vefejného sektoru na soukromého
partnera by bylo bud pfili§ nakladné (soukromy partner by si v ramci platby za dostupnost uctoval
pfirazku za riziko spojené s délkou povolovaciho procesu), nebo by klesla atraktivita PPP projektu pro
soukromy sektor (za projekt dostane zaplaceno az po ziskani stavebniho povoleni a dokon&eni
vystavby).

Z tohoto duvodu bylo riziko zajisténi stavebniho povoleni povazovano za nepfijatelné vysoké pro
soukromy sektor a bylo alokovano na vefejny sektor. Aby vS8ak mél soukromy sektor prilezitost
navrhovat inovativni feSeni béhem faze pripravy a navrhu projektu, byly do procesu zahrnuty pfedbézné
trzni konzultace.

2.2 Regulace dluhu

Model PPP zaloZeny na platbé za dostupnost byl vybran pro aplikaci v ramci Ceské republiky na prvni
projekty cenové dostupného najemniho bydleni. Divodem byla atraktivita tohoto modelu pro soukromy
sektor (platby jsou garantovany obci) a jeho flexibilité (obec mize ménit skladbu najemcl a vysi
najemného).

Aby se snizilo riziko pro obce, zlstavaji pozemky a vybudované bytové jednotky po celou dobu trvani
projektu v pravnim vlastnictvi obce. Bytové jednotky a pozemky tedy neni mozné vyuZit jako zastavu a
soukromy partner musi vyjednat projektové financovani a jako ruéeni slouzi samotna PPP smlouva.

Jako problematickou €ast tohoto nastaveni vnimaji obce zadluZeni. Projekt navySuje dluh obec o vySi
souctu vSech plateb za dostupnost, i kdyz je dluhové financovani zajiSténo projektovou spolecnosti
(SPV) vlastnénou soukromym partnerem. Urcujicim faktorem je zde pravni vlastnictvi pozemkl a
bytovych jednotek podle ¢eského prava.

Cesky zakon dale stanovuje limit zadluZenosti obce ve vysi 60 % praméru jejiho roéniho rozpoétu za
posledni Ctyfi (4) roky. Pokud v§ak obec pfesahne tuto hranici, nehrozi ji zadné sankce a obec je pouze
povinna zacit sv(j dluh splacet.

Teoreticky by tedy nemél byt problém s realizaci projektd PPP zaloZzenymi na platbach za dostupnost,
které jsou zapocitany do obecniho dluhu, protoZe platby za dostupnost jsou povazovany za planované
splaceni dluhu. Béhem konzultaci trhu nicméné nékteré obce vyjadfili obavy z vnimani zadluZzenosti
voli¢i a kreditnimi institucemi.

2.3 Predpisy o DPH

Metoda zadavani vefejnych zakazek PPP by méla byt uplatfiovana pouze v pfipadé, Ze poskytuje vy3si
hodnotu za penize ve srovnani se standardni metodou zadavani vefejnych zakazek. Na zakladé diskuzi
s pfislusnymi institucemi je nicméné pravdépodobné, Ze (i) projekty realizované metodou PPP budou
pro darniové ucely klasifikovany jako poskytovani komplexnich sluzeb a bude tedy uplatnéna 21% DPH,
zatimco (ii) projekty pofizené prostfednictvim standardni vefejné zakazky povaZovany za vystavbu
budov a pofizeni sluzby spravy a udrzby ve spojeni s vystavbou, na které se vztahuje 12% DPH.



To snizuje z pohledu obce hodnotu za penize pfidanou metodou PPP ve srovnani se standardnim
zpUsobem zadavani verejnych zakazek. Proto bude mozné realizovat pouze projekty PPP, které tyto
dodate€né danové naklady pfevazi dostateCnym zvySenim efektivity.

2.4 VolIné pozemky pro dostupné bydleni

Ve vétsiné vétsich mest Ceské republiky jsme identifikovali nedostatek pozemku pro dostupné bydleni.
Radu pozemku a portfolii bytd historicky privatizovaly obce, aby financovaly svij rozpocet.

RozSifovani méstskych ¢asti mést se zda byt relativné omezené (napf. zemédélska plida je chranéna),
a proto ma obec velmi omezenou schopnost budovat nové oblasti, které by poskytly dalSi dostupné
bytové jednotky. Navic procesy zmény urbanistického planu byly historicky velmi pomalé, zejména u
vétSich mést. Méstim €asto chybi dlouhodoba strategie infrastruktury a rozvoje mésta (napf. Praha v
roce 2050 s dvéma miliony obyvatel). Toto téma bylo také diskutovano na workshopech s obcemi a
potvrzeno nékolika riznymi obcemi a viadnimi organy. Zda se také, Ze na Urovni obci nejsou dostate¢né
finanéni prostfedky na poskytovani finanénich prostfedkl na rozvoj nové infrastruktury (nové Skolky,
Skoly, vefejna doprava atd.), a protoze si jsou tohoto nedostatku financi védomi i ob&ané, dale to
podporuje efekt NIMBY. Na vladni urovni by mélo byt vypracovano raciondlni a vyvazené feSeni s
podporou zastupcu obce.

2.5 Insitucionalni ramec podpory PPP projektd na viadni urovni

Bylo zjisténo, ze existuje nékolik mezer v podpofe obci pro rozvoj a fizeni PPP projektl i jinych
infrastrukturnich/slozitych projektd. To jiz bylo identifikovano jak Ministerstvem financi, tak
Ministerstvem pro mistni rozvoj a chapeme, Ze obé ministerstva navySuji dostupné finanéni prostfedky
i personal s pfislusnymi znalostmi, aby tuto mezeru pfeklenuli. Vyvoj t&chto novych jednotek a jejich
vycvik probiha, coz je jeden z hlavnich ddvodd, pro€ se tento projekt zpozdil.



3. Doporuceni, hodnoceni a ziskané poznatky
3.1 Proces ziskani stavebniho povoleni

Po konzultaci s EPEC (EU PPP centrum odbornikd) doporuéujeme, aby Ceska republika ptesla na PPP
projekty (zejména bydleni) s prvkem design & build, jakmile bude Uspé&sné dokonéeno nékolik projektl
a v idealnim pfipadé po zavedeni nového stavebniho zakona a digitalizace proces stavebniho povoleni
dozrava do kratSiho a efektivnéjSiho procesu. To by mohlo umoznit pfechod na podobny model, jaky
byl pouzit napfiklad v Irsku, kde je projekt pfipraven a definovan do velmi vysoké urovné detaild a
nasledné je predmétem vybérového fizeni a soutézniho dialogu. Vysledkem soutézniho dialogu jsou
vylepSeni a nové zefektivnéni navrhovanych pland, které vitézny uchazeé predlozi ke schvaleni
stavebniho povoleni (s horizontem pfiblizné 4 az 8 mésicli na ziskani stavebniho povoleni v Irsku), po
kterém mize byt projekt realizovan.

3.2 Regulace zadluzeni mést a obci

Doporuéujeme sadu Skoleni pro vzdélavani obci a zlepSeni jejich porozuméni ¢eskym pfedpisim o
maximalnich dluhovych stropech pro obce a také potencialni komunikaci k vysvétleni vyhod ziskani
uvérového financovani pro konkrétni projekty (napt. projekty dostupného bydleni). Skoleni by méla
zprostfedkovat poselstvi, Zze pokyny pro dluhovy strop jsou zavedeny pro ochranu vefejného
financovani, a zaroven vysvétlit, ze ekonomicky rozumné projekty (véetné bydleni) Ize realizovat s
vyuzitim urcité formy dluhu a Ze proces PPP (vCetné studie proveditelnosti a hodnoty pro penize)
pomaha pochopit dopad na rozpocet obce. Takové projekty Ize prodat a v pfipadé potfeby snizit troven
zadluzeni obce a zaroven pomoci celému trhu zajistit dodate€nou nabidku bydleni.

3.3 Regulace DPH

Doporudujeme, aby Ministerstvo financi ve spolupraci s Dafovym feditelstvim CR (GFR) zvefejnilo
oficialni navod k nakladani s DPH tak, aby jej bylo mozné vyuzit jak pro projekty typu platby za
dostupnost, tak v budoucnu i pro projekty zaloZzené na koncesich. V sougasné dobé& probihaji v Ceské
republice PPP projekty s ur€itym pochopenim toho, jaky by mél byt rezim DPH, nicméné oficialni
smérnice pro zachazeni s DPH zfejmé chybi. To m{ize byt také pfipad ucetniho feSeni a dalSich dani
souvisejicich s PPP projekty (dar z pfijmu pravnickych osob a pfipadné dalSi dané).

Kromé toho a s ohledem na sou€asny neoficialni pfistup k DPH, ktery vede k dodateéné dariové zatézi
pro PPP projekty (véetné 21% dané z urokové sazby nakladd na financovani bytovych projektd),
navrhujeme, aby byl zahdjen meziresortni dialog s cilem zvazit mozné dariové Upravy, které by mohly
zmirnit zatizeni DPH. Dal$i moznosti, kterou doporuc€ujeme, by bylo mit zvlastni zakon o DPH, ktery by
pokryval a upresfioval DPH pfistup k PPP a zejména poskytoval vyjimky nebo umozioval zvlastni
darfiovy rezim pro projekty dostupného bydleni.

34 Koncesni baze PPP

Rovnéz doporucujeme, aby byl koncesni model PPP dale analyzovan a navrzen obcim, idealné na
nékolika pfikladech a/nebo pilotnich pfipadech. Koncesni model je jednim z nej¢astéji pouzivanych
modelu pro rozvoj infrastruktury, ve kterém soukromy sektor vybuduje aktivum a poté ma urcitou dobu
na to, aby z aktiv ziskal definované vyhody. Koncesni model je velmi uzite¢ny, kdyz obec nema fiskalni
prostor na vystavbu bydleni ve vlastni rozvaze, ale ma pozemky, nad nimiz si chce ponechat kontrolu.



Navrhli bychom koncesni model, kterym by mohla byt napfiklad vystavba dostupného bydleni na
pozemcich obce prostfednictvim koncesniho modelu (napf. nékteré bytové jednotky se pronajimaji na
z&kladé dostupného bydleni a nékteré komercné).

Rozsah hodnoceni by byl relativné podobny projektu (toto zadani), coz by vyzadovalo vypracovani
finanéni analyzy a finanéniho modelu, poskytnuti pravnich Sablon a S$kolicich materiald a
informovanosti, které by mély byt k dispozici obcim.

Dulezitym aspektem by bylo, zda si obec muze ponechat vlastnictvi pozemku, protoze pozemku
vhodnych pro zastavbu bydleni je ve vétSich ¢eskych méstech pomérné malo a bylo by pro obce
prednostni ponechat si je ve vlastnictvi. Tato forma rozvoje dostupného bydleni formou koncese se
osvédgila napf. v Polsku, které je svym historickym vyvojem podobné Ceské republice (exkomunisticka
zeme, podobny vyvoj ekonomiky v poslednich desetiletich atd.).

3.5 Vyvoj finan¢nich nastrojl

Doporucujeme, aby vlada a jeji organizace (napf. a pakovym efektem. Pokud napfiklad projektovy SPV
obdrzi podfizeny dluh, mize jej obec splacet po delsi dobu a/nebo pokud by se obec rozhodla bytovy
dim prodat, projekt by splatil podfizeny dluh a tyto Vytézek pak muze byt znovu pouzit jak obcemi, tak
i NRB, coz vede ke zvy$eni nabidky byt a fiskalnich prostor pro dal$i projekty rozvijené obcemi s
financovanim statu nebo statnich organizaci (NRB), coz vede k multiplikaci efekt / dlouhodobé
udrzitelny model financovani (ktery by neblokoval obce v odchodu z projekta).

3.6 Institucionalni ramec (podpora projektd spoluprace vefejného a
soukromého sektoru - PPP na statni urovni)

Doporugujeme vypracovat institucionalni ramec a strategii pro PPP pro Ceskou republiku, véetné roli a
odpovédnosti kliCovych ministerstev a instituci, a revidovat a schvalit idealné na vladni urovni.
Chapeme, ze soucasna politika PPP a institucionalni role jsou do znaéné miry zastaralé. Vzhledem k
tomu, 2e v CR probiha nékolik vyb&rovych fizeni na PPP, pfedevsim v dopravni infrastruktufe,
doporucujeme financovat a rozvijet podpurné organy na statni urovni. Pfikladem dobfe fungujiciho
organu muaze byt Narodni rozvojova finanéni agentura (NDFA) v Irsku, ktera vyrazné fidila a Fidila
realizaci nékolika bytovych projektt v Irsku a byla také napomocna pfi podpore dalSich PPP projektt v
sektorech, jako je vzdélavani, spravedinosti a infrastruktury.

Doporucujeme proto aktualizovat politiku PPP a MF oficialné implementovat doporuceni z hlediska
metodiky (schvaleni metodik PPP, odstranéni starSich metodik PPP a oficialni vyvéseni
aktualizovanych metodik a materialt PPP).

3.7 Ziskané poznatky (pfiklady)

V tomto projektu byly Siroce vyuzity uzite¢né poznatky ziskané z projektu v Irsku (balicky PPP — ,PPP
bundles, tzn. Nékolik bytovych projektd spojenych do vétsiho projektového celku pod vedenim hlavni
municipality”). Studium Rakouska (neziskové organizace) probiha na Ministerstvu pro mistni rozvoj,
které v sou€asné dobé fesi dalSi ukol na zménu legislativy neziskovych organizaci a druzstev.



Dalsi inspiraci z evropské osvédcené praxe je model nakladl na pronajem, ktery do soucasné ceské
legislativy zapracovava Ministerstvo pro mistni rozvoj (podle rakouského modelu) ve spolupraci s
Ministerstvem financi.

PodrobnéjSi ziskané poznatky jsou uvedeny v &asti vySe jako soucCast doporuCeni a celkového
hodnoceni.

3.8 Zavéry

Pokud jde o metodiky a smérnice PPP celkové, o¢ekavame, ze Ministerstvo financi poskytne formalni
schvaleni metodik PPP, odstrani starsi metodiky PPP a oficialné zverfejni aktualizované metodiky a
materialy PPP, které budou pouzity budoucimi ztéastnénymi stranami pro PPP projekty. Ceska
republika. Véfime, Ze metodiky PPP mohou byt Ministerstvem financi pfijaty a zvefejnény v priibéhu
nékolika mésicu (do prvni poloviny roku 2025).

Vzhledem k poslednimu vyvoji (nékolik novych vybérovych fizeni na PPP v dopravni infrastruktufe i
postupujici aktivity PPP v jinych sektorech) navrhujeme, aby Ministerstvo financi Fidilo aktualizaci
politiky s cilem zlepsit institucionalni podporu pfijemcu realizujicich PPP projekty. , pfipadné ¢erpat
inspiraci z modelu, které funguji v ramci EU (napf. NDFA v Irsku).

Dale bychom doporudili posileni kompetence Ministerstva financi, aby bylo mozné do budoucna lépe
podporovat PPP projekty, zejména s ohledem na narlst po¢tu probihajicich i planovanych PPP projektl
v dopravni infrastruktufe i v dalSich oblastech.
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