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Pomohou PPP projekty zajistit
dostupné bydleni?

Na zajimavy zpusob feseni dostupnosti bydleni prisli v Irsku.

Jiz v roce 2014 pristoupili k zapojeni PPP projekti do této
problematiky. Do vybérového fizeni na vystavbu celkem

1 500 bytovych jednotek a domi se prihlisili domaci i zahrani¢ni
investori. Obdobny model feseni bytové situace by byl pritom

pomérné dobre prenositelny i k nam.

rskd vlada oznamila tento PPP program socialniho bydleni
Ijii v roce 2014. K budovanym jednotkdm patfi rodinné
domy, apartmany i byty - podle potieb kazdého mésta.
Kromé bydlenijsou v projektu zahrnuty i vefejné prostory,
détskd a sportovni hfisté, technickd infrastruktura i silni¢ni
komunikace véetné parkovacich mist.

ROZDELENI ROLI
Verejny sektor v projektu zodpovida za pldnovani, ziskani po-
zemkU a povoleni, zakladni design a najemni politiku, tedy vy-
bér najemcd a vysi najmu. Koncesionar zodpovidd za ko-
necny design, vystavbu, financovani, spravu i idrzbu domt
a provoz a spravu najmu po dobu 25 let po dokoncent vy-
stavby. Povinnosti koncesionare je vytvorit digitalni model sta-
veb (BIM) ve v3ech lokacich v souladu s britskymi standardy
(PAST1192) a predat je zadavateli pfi zahdjeni provozni faze.
Priprava projektu vychazela z predpoklad, Ze spojeni vice
lokalit v zemi zvysi i financni objem projektu a podpofi za-
jem ze strany mezinarodnich investord. U¢innosti bylo do-
sazeno minimalizaci geografického rozmisténf lokalit, coz
nebyla podminka, protoze lokality ve fazi Il jsou rozpro-
stfené po celé zemi. Stejné tak ocekdvani tii fazi verejnych
zakdzek zvysilo zajem mezinarodnich investor(i a ucha-
zeCU, kteff se spojili s mistnimi stavebnimi spole¢nostmi.

DOSTUPNE BYDLENI IDEALNi PRO MESTA

Narodni agentura pro financovéni rozvoje (NDFA - Na-
tional Development Finance Agency) vypsala vybérové fi-
zeni v sektoru sociadlniho bydleni. PPP projekt socidlni in-
frastruktury tak postupné ve tfech fazich umoznil
vybudovani az 1 500 obytnych jednotek v hodnoté pres
300 mil. eur, jez odpovidaji zhruba nasemu dostupnému
bydleni vyssiho standardu. Obdobny typ bydleni je v Irsku
nazyvan Social Housing. Tento model se velice osvédcil,
a proto jsou v Irsku planovény i dalsi projekty, které budou
kombinovat standardy socidlntho a dostupného bydlent.

PPP projekty hraji v Irsku vyznamnou roli pfi poskytovani
vystavby nového socialniho bydlenii v ramci projektu Re-
building Ireland. Prvni takovy projekt financovany a budo-
vany touto cestou byl ozndmen v roce 2015. Celkové ma Ir-
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sko zkusenosti z vice nez 30 PPP projekt(i od dopravnich
staveb (1520 mil. eur) pfes $koly (560 mil. eur) nebo jus-
ti¢ni arealy (280 mil. eur) po polikliniky (140 mil. eur).

PRVNI FAZE

Bytova vystavba pomoci formy PPP projektt byla zahajena
vybudovanim 1500 bytt dostupného bydleni rozdélenych
do tfi etap. Prvni faze byla zahajena v bfeznu 2019 a bylo
v ni vybudovano 534 jednotek v Sesti lokalitach po celém
Irsku, mj. i v Dublinu, ktery je vici koncesionafi vedoucim
zadavatelem. Ozndment o zakdzce bylo zverejnéno v kvétnu
2017 a v bfeznu 2019 ziskalo zakazku konsorcium Comhar
Housing, jeZ je podporovano Evropskou investi¢ni bankou,
Bank of Ireland a Korea Development Bank. Domy jsou
v soucasné dobé dokoncovany, jelikoz pandemie covidu-19
termin dodani drobné zpomalila.

DRUHA FAZE

Druha faze pak dala vzniknout 465 jednotkdm na celkem
osmi mistech, kdy vedoucim zadavatelem bylo mésto Cork.
Vybérové Fizeni na druhou fazi projektu bylo zverejnéno
v unoru 2018, pficemz do uzsiho vybéru byli nakonec vy-
brani ¢tyfi uchazedi, kteff byli vyzvani k poddani nabidky.
V Cervenci 2019 se uskutecnila akce Meet the Buyer, jez
umoznila tcastnikiim vybérového fizeni navazat kontakt
s dodavateli a projednat s nimi jednotlivé subdodavky. Na-
konec byla v listopadu 2019 zakazka zaddna spole¢nosti
Tore Housing Partnership. Vystavbu mélo provadét sdruzeni
spolec¢nosti JJ Rhatigan a Spanélského developera OHL
a byla napldnovana na 14-18 mésicu.

TRETI FAZE

V ramci posledni, treti faze, vznikne zhruba 441 jednotek
opét na Sesti mistech. | zde je, jako v prvni fazi, vedoucim za-
davatelem Dublin. Treti faze se tyka nejméné rozvinutého
tUzemi, i proto je zde finalni pocet domU uveden jako orien-
tacni. Nejrozsahlejsi vystavba je pfitom planovéna v Bally-
munu v Dublinu, kde bude vSech 100 dom koncipovano
jako domovy pro seniory. Treti faze je v soucasné dobé ve
stavu pocatecniho planovani a vyhlaseni vefejné zakdzky.
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V rdmci projektu budou lidem v postavenych bytech
poskytovany i sluzby a tidrzba po dobu 25 let po vystavbé.
Ministerstvo bydleni, mistni spravy a kulturniho dédictvi
pusobi jako schvalovaci organ projektu, pficemz Narodni
rozvojova finan¢ni agentura (NDFA) md roli finan¢niho
poradce, zadavatele verejnych zakazek a projektového
manazera.

Zakazky vypsané ve vybérovém fizeni se tykaji projek-
tovdni, vystavby, financovani a provozu socidlnich dom,
které jsou prvnimi irskymi domy realizovanymi v ramci
modelu PPP. Tento model byl v Irsku jiz dfive vyuzivén pro
vystavbu verejnych projektt, napf. Skol. Soucasti zakazky
je rovnéz zajisténi spravy najemnich bytl i sluzeb, které
musi poskytovat schvaleny subjekt pro bydleni.

INVESTICE A BENEFITY

Celkové investice do projektu budou ¢init 2,6-4 mld. K¢
(100-150 mil. eur) v kazdé fazi. Lokality jsou dobfe pFipra-
veny mistnimi Grady, v¢etné vydanych stavebnich povoleni
a dokoncenych geologickych prizkum. Pristup k jednot-
livym lokalitdm je velmi dobry véetné pripojeni k sitim.
Nemovitosti zastdvaji po celou dobu projektu ve vlastnic-
tvi statu a po 25 letech budou v pfedem urcené kvalité pre-
dany mistnim aradim.

Vystavba je projektovana s védomim celoZivotnich na-
kladu, takZe je zaloZzena na analyze vyhledu 25 let fungo-
van{ projektu véetné nakladli na provoz a obnovu, nikoli
Velky duraz je kladen na kvalitu stavby, udrzitelnost Zivot-
niho prostredi a vysokou energetickou Ucinnost, témér
v ekvivalentu pasivnich domd.

Dostupnost modelu pro Ceskou republiku

S problémy dostupného - a vlastné jakéhokoli - bydleni se
velmi dporné potyka i Ceska republika. Nabizi se proto
otdzka, zda by obdobny model nebylo mozné uplatnit
i u nas. A pravé na to jsme se zeptali Tomase Janeby, pre-
zidenta Asociace pro rozvoj infrastruktury (ARI), a Martiny
Sieber z ministerstva pro mistni rozvoj (MMR).

Reprezentujete Asociaci pro rozvoj infrastruktury. Nepla-
nujete u nas podobny projekt, jako je ten irsky? Nevyresilo
by to dostupnost bydleni v CR?

Tomas Janeba: ARI jako think-tank pro infrastrukturu se
dlouhodobé vénuje problematickym tématim a hleda je-
jich feseni. Irsky model tak, jak je zde popsdn, se v Irsku
osvédcil vice nez jiné modely a pfipravuji se tam dalsi pro-
jekty. Urcité stoji za pozornost. Existuje vsak vice rozum-
nych modeld, jak zajistit dostupné bydleni. Mésta by méla
diverzifikovat, vyzkouset jich vice. Kazdy model ma své
vyhody, ale také rizika - ¢ast miize podpofit spolupraci
s developery, ¢ast by méla mésta vlastnit. Zde mize byt
pravé PPP efektivnéjsi nez vlastni realizace. Nemyslim si, Ze
meésta by méla hrat roli developert. Pokud soukromy in-
vestor nebo dodavatel pochybi, nese za to nasledky, jde to
z ,jeho kapsy*, kdyz pochybi statni investor, nasledky se za-

mlcuji a zaplatime je z nasich dani. Zjednodusené feceno,
PPP umoziiuje kombinaci toho lepsiho z obou svétti - sou-
kromy sektor si umi fidit dodavku a fungovani v dlouhém
obdobf a nést za to odpovédnost vlastni investici. Ten ve-
fejny muze prevzit rizika, ktera by Cisté komeréni projekt
vyrazné prodrazila, jako tfeba poptavku, pozemky nebo po-
volovani. PfestoZe dostupné bydleni se zda byt tématem
pouze pro mésta, v Irsku ukazali, jak mGze stét iniciovat vy-
stavbu ve velkém méfitku a podpofit i vice mést najednou.
PPP model umozriuje verejnému sektoru ziskat zkusenosti
a schopnosti soukromého sektoru bez ztraty vlastnictvi
a kontroly nad vefejnou sluzbou. Koncesionar projekt nejen
postavi a zafinancuje, ale bude se také 20 az 30 let starat
o kvalitu - spravovat, udrzovat a obnovovat byty, budovy
i vefejny prostor. Nenastane situace, kdy se byty prodaji a ni-
kdo se uz dal nestard o verejny prostor, hfisté a parky, ty se
postupné ,vybydli“. Ztrati punc a zdjem obyvatel. V PPP je
nastaven standard kvality a ten bude zarucen po celou
dobu, budou na néj finance a za né jasna odpovédnost.

Pro¢ se MMR rozhodlo realizovat pilotni PPP projekt?

Martina Sieber: MMR dlouhodobé podporuje dostupnost byd-
leni na strané poptavky, nicméné rostouci cena bydleni
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vedla k rozhodnuti, Ze by mélo zacit podporovat i nabidko-
vou stranu trhu. PPP model jsme vyhodnotili po rozsghlé
analyze moznych pfistup(i jako nejvhodnéjsi pro ceské pro-
stfedi. Snazili jsme se pro prvni aplikaci najit model, ktery
umoznf idedInf rozloZeni rizik mezi oba partnery, sou¢asné
model, ktery umozni maximalni vyuZiti soukromého know-
-how. Na druhé strané si uvédomujeme, Ze je spousta mo-
deld, které prichdzeji pro ¢eské prostfedi v tivahu. Radi by-
chom i ve spolupraci se soukromym sektorem rozvijeli
mozné modely tak, aby vznikla Sirokd paleta, z niZ si kazdy
z vefejnych investor( vybere ten pro sebe nejvhodnéjsi - vni-
mame, ze diverzifikace pfistupt jen prispéje k vyssi kvalité
a pestrosti bydlenf. Bydleni je v ceském prostredi pfedevsim
v kompetenci mést a MMR na tom nechce nic vyznamné mé-
nit - cilem vstupu MMR nenf prevzit tuto odpovédnost mést,
ale pomoci proslapat cesticky tam, kde se to mtize mésttim
jevit jako slozité ¢i pouze neznamé ¢i neprobadané. MMR ma
ambice pomoci metodicky a koordina¢né, obdobné jako
v Irsku. Pokud soucdsti této prace bude i vysledek v podobé
dostupnych byt — mutze to trhu jen prospét.

Co si myslite o vzniku Prazské developerské spolecnosti? Tr-
pime a dlouhodobé se potykdame s nedostatkem byt
a misto toho, abychom vypisovali soutéze na dostupna
uzemi a lidem bydleni umoznili, mésto zalozi vlastni deve-
loperskou spoleénost. Je to $tastny tah?

Martina Sieber: Aktivita Prahy v podobé vytvoreni Prazské
developerské spolecnosti je samoziejmé zcela namisté. Je
tfeba, aby mésta plné dostdla své odpovédnosti za vy-
stavbu dostupného bydleni pro své obcany a s tim se poji
i aktivni prace s pozemky ve vlastnictvi mést. Domnivame
se, ze obohaceni privatniho trhu o vefejného hrace je zcela
na misté. Sama o sobé muaze méstska developerska spo-
le¢nost pomoci kultivovat verejny prostor. Je otazkou od-
borné diskuse, zda je spravné, aby verejny subjekt sam sta-
vél byty. Ale je to samoziejmé jedna z cest, jak zajistit
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dostupné bydleni. A povazuji za zdravé, kdyz je trh rozma-
nity, a toto k tomu patfi. Druhou otazkou je, zda nejsou
i jiné zplsoby, jak podporit dostupnost bydleni. V aktudlni
situaci trvalého velmi vyrazného narGstu ceny byt je tfreba
diverzifikovat pomoc v Feseni této situace.

Vidél byste u nas obdobnou budoucnost pro PPP projekty?
Je k tomu viibec prostor?

Tomas Janeba: Jsme jednou z poslednich evropskych zem,
kterd se stavi zady k PPP. Budoucnost naopak PPP na-
hrava. Kazda verejna infrastruktura v kone¢ném dusledku
poskytuje néjakou verejnou sluzbu. A v PPP stat neplati za
to, Ze infrastrukturu vlastni, tu totiz mnohdy pofidi vadnou,
nekvalitni, s levnou investici, ale drahym provozem... V PPP
stat aktiva projektu vlastni také, ale plati za to, Ze infra-
struktura je funkeni a dostupna pro uzivatele na principu
»nenisluzba, nenf platba". Koncesionar je integrator, ktery
za odménu ruci statu, ze vie 20-30 let funguje podle pre-
dem nastavenych podminek kvality. Zména pristupu, ktera
v kone¢ném dusledku Setfi nase penize.

Na co se momentalné zaméfujete vy?
Tomas Janeba: ARl ma Siroky zabér. Véfime, ze verejna in-
frastruktura se da stavét rychleji, kvalitnéji a za rozumné pe-
nize. Odstranujeme stara klisé. Napfiklad spolupracujeme na
pripravé vysokorychlostni Zeleznice, podporujeme uvédo-
meéni, ze stavime pro budoucnost. Ur¢ité se zménf role na-
drazi ve velkych méstech, pokud chceme vice lidi na zelez-
nici, musime se ptdt, jak maji nadrazi vypadat a co od nich
budeme ocekavat za 20-30 let. Stejna analogie platiiu na-
sich nemocnic. Neustdle opravujeme a prestavujeme bu-
dovy a aredly, které byly poplatné mediciné pred 50-100
lety. Budouci technologie a budouci péce potrebuji zcela
nové vize. Nemame odvahu hledét dal do budoucnosti,
chtit od sebe vic. To bychom radi svym dilem zménili.
KRISTINA VACKOVA




