Sance pro
budoucnost meést

Viknammnd cdst nast spolecnosti i€ prisla na to, Ze namisto vystavby novjch satelitnich méstecek
Je titba vénovat pozornost stdvagicim castem mést ajejich prizpiisobent novému vyugiti. Aby
vrostlé zastavbé mohly vimikat kvalitni konverze inovostavby, je tieba najit vhodné mognosti
Jejich financovéni. e pro nové imvestice nadeji Public-Private Partmership (PPP)?

tkazem vzrustajiciho

zajmu o stavajici mésto

jsou Cetné regenera-

ce panelovych sidlist
a brownfields, zatraktiviiovani
vefejnych prostranstvi a vznik nové
zastavby na volnych parceldch
rostlych ¢tvrti. Mohlo by se zdat,
ze vse je tak, jak ma byt, avsak
pripadi, kdy ve mésté néco drhne,
je celd fada — napt. historické ¢tvrti,
jejichz drobné méritko je vdlcovano
megabloky kancelatskych budov
jako typicky priklad honby develo-
pert za co nejvétsim ziskem. Nebo
celoplosné se vyskytuyjici ,humani-
zace" panelovych sidlist, kterd jsou,
po fddném zatepleni, opatfovina
pestrobarevnymi natéry. Verejné
stavby nasich mensich obci, které
kompletné navrhli projektanti. Jde
o klientelisticky kalkul, snahu use-
trit, nebo jen politici jesté neslyseli
o profesi jménem architekt? A ne-
smime zapomenout na brownfields
a chatrajici préimyslové arealy. Rada
konverzi, prevazné na pozemcich
mensi rozlohy, je sice zdarila,
nicméné realizaci nevalné kvality je,
vinou necitlivého pfistupu investo-
ra, stale dostatek.
Zodpovédnost za stav nasich sidel
by mél nést predevsim verejny sek-
tor. Soucasné stojime na pocatku
pravdépodobné posledniho obdobi,
kdy jesté bude mozno ziskat dotace
z Evropské unie (jejichz cerpani
v Ceské republice bylo dosud
bohuzel mimofddné neuspésné).
Investory, a zejména ty ze statni
spravy a samospravy, ktefi se uchy-
luji k architektonicky a urbanisticky
kompromisnim fesenim v dtsledku
nedostatku financi, bychom proto
méli podrobnéji sezndmit s alterna-
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tivou klasickych verejnych investici,
a to s projekty Public-Private
Partnership (zkrdcené PPP).

Spole¢nymi silami

PPP je dlouhodoby, smluvné upra-
veny vztah mezi vefejnym sektorem
(statem, krajem ¢i municipalitou)

a sektorem soukromym (stavebnimi
spole¢nostmi, bankami, develope-
ry, pravnimi kanceldfemi...). Na
jeho zékladé dochdazi k pfipravé,
financovani a realizaci vetejné-

ho zdméru (vystavbé dopravni

a technické infrastruktury ¢i novych
budov, Gdrzbé a poskytovani sluzeb
apod.). Déje se tak vyménou za
budouci ptijmy z vetejnych zdrojt
nebo moznosti vybéru plateb od
uzivateld.

V praxi to funguje asi takto:
méstska cdast vlastni pozemky

v atraktivni lokalité. Pozemky

jsou zastavéné domy, jez by méstska
¢ést rada zrekonstruovala. Pro
nedostatek kapitalu vsak nemuze
sviij zamér realizovat. Osviceni
predstavitelé obce proto oslovi
architekta, ktery prislibi navrzeni
projektu na rekonstrukci. Sou¢asné
municipalita kontaktuje staveb-

ni firmu, kterd je zdmeér ochotna
realizovat, a nakonec developera,
jeZ vée financuje a domy bude po
dokonceni oprav po ur¢enou dobu
udrzovat.

Meéstska ¢dst, architekt, stavebni
firma a developer spolu uzaviou
smlouvu. Tim, Ze méstska cast
oslovi véechny aktéry soucasné

v ramci jedné velké zakazky namisto
zaddvani jednotlivych mensich za-
kéazek, uspofi cas a penize. Soucasné
se postard také o plynulost feseni
administrativnich opatfeni, ktera

Nizky podil
PPPvCRje
zpusoben
legislativnimi
prekazkami
a nedtivérou
verejného

a soukromého
sektoru ve
vzajemnou
spolupraci.

A chance for the Future of Towns and Cities
A large part of our society has already dis-
covered that instead of building new satellite
towns it is necessary to pay attention to the
existing town quarters and adapt them to

a new utilisation. For good quality conver-
sions and buildings to be implemented in

an already built-up area it is essential to find
suitable possibilities for financing. Is Public-
Private Partnership (PPP) a promising idea for
public contracts?

jsou v souvislosti se zdmérem v jeji
kompetenci (vydani stavebniho
povoleni, schvileni dokumentace
pro rekonstrukci apod.).

Nové zrekonstruované byty jsou
dvojiho typu: ¢ést k prodeji do
osobniho vlastnictvi, zbytek k pro-
ndjmu. Po smluvné o$etfenou dobu
plyne podil ziskt z prondjmu a pro-
deje bytt stavebni firmé a develo-
perovi, kterym se timto zptisobem
vrati jejich penize. V okamziku, kdy
je pujcka splacena, mohou byt byty
zpétné prevedeny do vlastnictvi
mésta. Budou-li v domech nejen
byty, ale i kancelaiské a nebytové
prostory k prondjmu, muize byt
navratnost pocatecni investice

jesté kratsi. Nemluvé o pozitivnich
vlivech takovéto multifunkénosti

z urbanistického thlu pohledu.
Ekonomicka a pravnicka literatura
se Casto pokousi vytvorit jakousi ty-
pologii PPP projekti a rozdélit je do
skupin na zdkladé podobnosti. To
se vSak v praxi ukazuje jako témér
nemozné. Kazdy jednotlivy projekt
je totiz specificky a kategorizace tim
pddem obtiZnd.

Pro¢ ano a pro¢ ne
Projekty PPP jsou zalozeny na
predpokladu, Ze soukromy sek-

tor je schopen produkovat zbozi

a sluzby vyssi kvality a levnéji nez
sektor verejny. To je ddno tim, Ze je
motivovdan ziskem a také existenci
konkuren¢niho prostiedi v rdmci
stejného oboru. Nelze v$ak Fici, Ze
by Public-Private Partnership bylo
vzdy tou nejvhodnéjsi moznosti
financovani. Vetejny sektor by mél
vzdy zvdzit, zda je pro néj vyhod-
néjsi, aby sluzbu poskytl sém, nebo
zda nechat prostor soukromému



sektoru. Pro tento rozhodovaci problém se

v ekonomické teorii pouzivd termin ,make or
buy*.

PPP projekty jsou ve srovnani s klasicky-

mi vefejnymi zakdzkami dlouhodobéjsi-

ho charakteru (smlouva je v zdvislosti na
objemu zakazky uzavirdna na 5 az 30 let),
coz prindsi jisté obtize, zejména s ohledem
na stfidani politické garnitury po ctyfletych
volebnich obdobich. Problémy mohou nastat
také v souvislosti s legislativnim o$etfenim
PPP, napriklad nespravnym rozdélenim
zodpovédnosti a rizik mezi reprezentanty
soukromého a verejného sektoru, kterd jsou
v tomto ptipadé sdilend. Plati, Ze kazd4 za-
¢astnénd strana zodpovida za ten typ rizik,
kterd je schopna lépe identifikovat, kontro-
lovat a vyrovnat se s nimi. Spravné rozdéleni
rizik totiz ovliviiuje dspésnost PPP az ze

60 %. Obtize muze prinést také nedusledné
definovéni pozadované kvality poskytova-
nych sluzeb v piipravné fazi projektu, které
muze vést k nespokojenosti zadavatele

a uzivateld na jeho konci. Vycet uzavird
$patné pochopeni principu PPP, které mize
vyustit ve skryté zadluzovani verejného
sektoru. PPP projekty nemaji nahrazovat
vefejné vydaje, ale slouzi ke zvy$ovan{ jejich
efektivnosti.

Domaci okolnosti jsou pochopitelné spe-
cifické. Nizky podil PPP v CR je zfejmé
zpusoben legislativnimi prekazkami a ne-
davérou verejného a soukromého sektoru
ve vzdjemnou spoluprdci. Dal$im aspektem
je prozatim nedostate¢nd zku$enost s pri-
pravou a vedenim tohoto typu zakazek,
navic s védomim, Ze pfi $patném nastaveni
podminek muze byt projekt velice riskantni
a muze snadno dojit k nedspéchu. Velkou
slabinou ceské ekonomiky je neschopnost
plénovat v dlouhodobém ¢asovém horizontu.
Preferovany jsou kratkodobé zaméry, které

je mozno uskute¢nit v rAmci maximalné
jednoho volebniho obdobi a které mohou

prinést rychly, avsak ne prili§ vyznamny zisk.

Velmi ozehavym tématem je také existence
korup¢niho prostredi.

Inspirace ze zahranicCi
Nejveétsi zkusenosti s PPP maji v anglo-
saskych zemich, kde jsou tyto modely
vyuzivany pfiblizné od 90. let minulého

Rozdil mezi klasickou vefejnou zakdzkou a PPP
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stoleti, prevazné pro budovani dopravni

a technické infrastruktury a ubytovacich
kapacit. Déle pak ve zdravotnictvi, skolstvi,
pri regeneraci brownfields a pro vystavbu
vefejnych staveb. Ve Velké Britdnii tvoti PPP
projekty od roku 1996 10 az 15 % veskerych
kapitdlovych investic vefejného sektoru.
Soucasné se odhaduje, Ze v Britanii byly
realizovany az dvé tfetiny vSech PPP na svété.
Rychle se rozvijejici trhy s PPP (dle kapitdlo-

VEREJNY SEKTOR - PPP
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PROJEKT, FINANCOVAN], VYETAVES, PROVOT,
UDAZEA

Zdroj

PPP Centrum. PPP jako oficidind poiitika GR [online]. 11.09.2008. [ct. 124,5.2014],

Zivotni cyklus PPP projektu

REALIZACE PROJEKTU

<hitpfwwew, pppoentrum, caires’data’001/000234. pd-
Plevzato a upravends

FAZE ZNOTMOSTI PROJEKTU

POEEYTOVAN POSKYTOVANI
FRETRAMNI WERE MEML
SLUTEY SOLKROM Y SLUCHTY VERE N
SEXTOMU
BEKTOREM BEMTOREW
2oy

Ministerstvo firanci Iffn,',lm republiky, Katalog rizik PPP projektd [online], 11.080.2008. [oit. 14.5.2014]
<hipewaw micr cx/nsseta’'ca/ mediaMetodikn 2008-09 Katsog-rizik-PPP-projekiu. pdls
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PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP

Vyhody a nevyhody PPP projekti vych vydajit) dnes najdeme také v Némecku,
: r Portugalsku a Italii.
VYHOOY NEVYEOY. Ze zahrani¢nich pifkladd je zajimavé zminit
také projekty, které sice nejsou PPP, ale pouzi-
®  Echlecelel cotbin Shamsn ol sskitey et iakince, M IS | | 5 o e vt o ety ot s e vaji obdobné principy: vz4jemnou spoluprici,
o m“m.mﬂm“ e ek b Y Al i sl snahu o pfiméfené ekonomické naklady
SR F o g Se s s S - sk ettt PSRN a zdjem na urbanistické kvalité feseni. Re¢ je
s i I |« 3o o o cchtan ok ey b i s o velkych zchatralych aredlech, které nebyly
* Prepm e ey e jednoihe Gl pinked R I B O v R pro investory atraktivni, avak diky obcan-
7droj: vlastni navrh skym iniciativdm ,zespodu” nasly nové vyuzi-
Vyuiiti PP ve Velké Britanii dle odvétvi ti. Konkrétné se jednd o berlinsky Holzmark ¢i
NDSM-werf v amsterdamské ¢tvrti A’dam-
== -Noord, ptivodné nejvétsi evropskou lodénici,
LN

SECTOR PROJECTS £m % SHARE ktezra je dr}esnpulqu}c1mncentrem n1,zozeim-
skych umélct, architektd, programdtord,
designért, hudebnika...

Transport: 47 P 49.9 Pro svoji specifickou atmosféru jsou tyto
Rail, Tube & Tram 17 18537 34,9 lokality vyhledévany lidmi s alternativnim
Foad & Bridge 26 7O64 15,0 o o e 1y s o
Alrport, Ferry & Port a 10 0.0 zplsobem zivota a prislusniky tzv. kreativniho
taaith o Siia ‘8.8 prlulfrt).lslu, lfterl v mclr} spa‘ch,u)l vellsy.l potepaal.
Svuj zivotni prostor si chtéji vytvorit sami,
Education 148 4420 e.a3 v duchu principt trvale udrzitelného rozvoje.
Accomodation: 109 4345 a8,z Je tieba v8ak upozornit na to, zZe se jednd
g’?ﬁé‘;ﬁ""a' gg - Y o jakési svéty samy pro sebe a Zivot v nich
Police & Fire 29 847 1.2 vyzaduje dodrzovani specifickych pravidel.

.| v . . PP T ; v z
ek * s o V cele stoji tzv. kreativni reditelstvi, obcanské
Defence 41 3z 6,1 sdruZeni inicidtora projektu a jeho investora.
IT and Telacoma 70 sqaz 4.1 Tento organ rozhoduje jak o charakteru

a funké¢ni ndplni (programu) lokality, tak
Waste Mgmt. & Water 30 1648 31 o s vn .

o zpusobu jejiho fizeni z pohledu ekonomiky.
Local Govamment 23 210 1.7 Reditelstvi je spravcem a provozovatelem
Prisons 18 475 0.9 lokality.
Eri i & 191 0.4 Majitelem a pljone)i]lmatelem Rozefn}ku’ je

! obvykle pravnicka osoba, s niz ma feditelstvi

Lol nmck Fourim 0 =8 % uzavirenu smlouvu o podilovém vlastnictvi
Culture and Media a8 118 0.2 ¢ésti téchto pozemki. Majitel/pronajimatel
Health - IT 15 72 0,1 uzavira najemni smlouvy s uzivateli pozemkit
e G N " . 6.0 (fyzickymi é ,pravalV(yrr}l c,)sobafm), ktefi se

takto zavazuji k dodrzovéni pravidel defino-
ol 80 Banh 1000 vanych kreativnim feditelstvim. Za kontrolu

Zdroj: IFSL, 2008; viastni Gprava a transparentnost veskerych procest v lokalité
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zodpovidé dozor¢i rada. Dilezité je
také ziskani podpory méstské casti,
v niz se lokalita nachdzi — z divodu
vytvoreni budoucich vazeb s oko-
lim. Cilené zainteresovani vefejného
sektoru, v tomto pripadé méstské
Casti, vede k pocitu kolektivni zod-
povédnosti a miZe vyustit i v anga-
Zovanost zdstupct Ctvrti ve vécech
dané lokality.

Potencial pro
partnerstvi

V Ceské republice je problematika
PPP legislativné oSetfena zakonem
¢. 139/2006. Sb., o koncesnich
smlouvach a koncesnim fizeni, kte-
ry navazuje na zakon 137/2006 Sb.,
o vefejnych zakazkach. Spoluprace
soukromého a verejného sekto-

ru je u nas vyuzivana predevsim

k financovdni projekttt dopravni

a technické infrastruktury, vetej-
nych staveb se specifickym tcelem
(nemocnice, véznice, kulturni zafi-
zeni) a sportovnich arealt (aquapar-
ky a sportovni stadiony). Existuje
pouze jeden regeneracni projekt

— Prtimyslova zéna Ttinec Baliny —
a jeden projekt z kategorie bydlenti:
domov pro seniory v Litoméricich
(kompletni seznam PPP projektt

v Ceské republice je dostupny na
www.asociaceppp.cz).

Analyza souc¢asného stavu
implementace PPP projektt

v Ceské republice zatim neumoz-
nuje ucinit zavér o ispésnosti
nebo neuspé$nosti tohoto procesu,
nicméné ve srovnani s dal$imi
»novymi“ ¢lenskymi staty Evrop-
ské unie, Polskem a Madarskem,
jsme na tom v podilu PPP na HDP
vyrazné htre.

PPP projekty jsou nepochybné
moznosti, dost moznd i nutnosti, jak
rozvijet a zvelebovat nasi kulturn{
krajinu. Proto by odborna i laicka
vefejnost méla byt o této prob-
lematice vice informovdana. Vétsi
uplatnéni PPP do budoucna bude
zdviset nejen na vytvoreni optimadl-
nich legislativnich a ekonomickych
podminek a vymyceni korupce, ale
predevsim na ochoté soukromého
a verejného sektoru vést konstruk-
tivni dialog, ktery povede k jejich
uspésné spolupraci.

Soucasnost charakterizuje nesoulad
z4jmu. Podnikatel se orientuje na
zisk, mésto na skutec¢né ¢i domnélé
verejné blaho, urbanista zase na
tvorbu a rozvoj harmonickych

a funkénich sidel. A vefejnost je ¢asto
proti véemu. V8ichni bychom se vsak
méli naucit vzajemné spolupraco-
vat, diskutovat, délat kompromisy

a nalézat spolecné cile. Stale plati, ze
v jednoté je sila.

Procentudlni zastoupeni aktualnich PPP projektd

v Ceské republice dle odvétvi

10,4 % parkovani ~——_

17,2 % dopravni
a technickd infrastruktura

_—

L

I

20,7 % sluzby

a provoz zafizeni

24,2 % sportovni aredly

20,7 % verejné stavby

Zdroj: vlastni ndvrh
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Blesi trh v jedné z hal NDSM-werf
Foto: archiv autora
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