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1 ANALYZA AKTUALNI SITUACE V OBLASTI BYDLENI

1.1 Uvod: potfebnost dostupného bydleni v CR

Dostupnost bydleni patfi v posledni dekadé mezi vyznamné socioekonomické vyzvy v Ceské republice.
V dusledku dlouhodobého rlstu cen rezidenénich nemovitosti, najemného i dalSich nakladu spojenych
s bydlenim se finanéni dostupnost bydleni pro fadu domacnosti postupné zhorsuje. Vyvoj cen bydleni
v poslednim desetileti vyrazné prevysil tempo rastu pfijmd domacnosti, coz vedlo ke zvySeni podilu
vydajli na bydleni na jejich celkovych rozpoctech. Pro rostouci pocet domacnosti se tak ziskani nebo

udrZeni odpovidajiciho bydleni stava finanéné& narocnym.

Graf 1: Ceny bytt v porovnani s roénim ristem hrubych mezd (2012-2022)
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Zdroj dat: SILC, Deloitte (pfevzato z EIB 2025)

Najemni bydleni pfedstavuje v této situaci dllezitou soucast bytového systému, nebot poskytuje
flexibilni a asto finan&né dostupnéjsi alternativu k vlastnickému bydleni. V &eském bytovém fondu vSak

najemni bydleni dlouhodobé tvofi relativné mensi podil nez ve vétsiné vyspélych evropskych zemi.



Graf 2: Vlastnické a najemni bydleni v EU-27 v roce 2024

European Union

Romania
Slovakia
Hungary
Croatia
Lithuania
Poland
Bulgaria
Latvia
Estonia
Italy
Slovenia
Czechia
Spain
Portugal
Belgium
Greece
Cyprus
Ireland
Netherlands
Malta
Finland
Sweden
Luxembourg
France
Denmark
Austria
Germany

Norway
Switzerland

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

@ Owner * ® Tenant &

Zdroj dat: Eurostat 2025

Podil obecniho a vefejného najemniho bydleni je navic velmi nizky, coZz omezuje mozZnosti vefejného

sektoru aktivné reagovat na zhorSujici se dostupnost bydleni.



Obr. 1: Podil obecniho bydleni na bytovém fondu obce
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V poslednich letech se zarover zvySuje poptavka po najemnim bydleni, a to mimo jiné v dusledku
obtiznéjSi dostupnosti vlastnického bydleni. Tento vyvoj vytvafi tlak na rist najemného a postupné

zvysuje financni zatéz ¢asti domacnosti.

Problémy dostupnosti bydleni pfitom nejsou omezeny pouze na jednotlivé lokality, ale projevuji se
v riiznych podobach napfi¢ regiony Ceské republiky. Nejvyrazngjsi jsou v metropolitnich oblastech,
zejména v Praze, ale vyznamné dopady maji také v dalSich regionech, v€etné strukturalné postizenych

uhelnych regiont (za ty jsou povazovany Karlovarsky, Ustecky a Moravskoslezsky kraj).

1.2 Soudasna situace na trhu bydleni v Ceské republice

Bytovy fond v Ceské republice se vyznaduje velmi vysokym podilem vlastnického bydleni. Najemni

bydleni tak prfedstavuje mensi ¢ast bytového systému nez v fadé zapadoevropskych zemi.

Soucasna struktura trhu je z velké &asti vysledkem privatizace bytového fondu v 90. letech, ktera
vyrazné snizila podil vefejného a obecniho bydleni. Vyznamnou €ast najemniho trhu dnes tvofi drobni
soukromi pronajimatelé, ktefi vlastni pouze omezeny pocet bytl. Institucionalni najemni bydleni je

naopak zastoupeno pouze v omezené mife.

Z hlediska regiont je nejvysSi podil najemnich bytd v Praze (28,3 %), dale v uhelnych regionech

(20,5 %) a nejnizsi je v souctu ostatnich kraj (13,6 %).



Najemni bydleni pfitom pfedstavuje dulezitou soucast bytového systému, protoze umozriuje flexibilni
formu bydleni a podporuje mobilitu pracovni sily. Zarovefi mize slouzit jako dostupnéjsi alternativa

k vlastnickému bydleni zejména pro mladsi domacnosti nebo doméacnosti s niz8imi pfijmy.

V poslednim desetileti dochazi v Ceské republice k vyraznému riistu cen bydleni i najemného.

Dynamika riistu cen rezidenénich nemovitosti patfi v evropském kontextu k nejvysSim.
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Podobny trend Ize pozorovat také na trhu najemniho bydleni.
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Nabidkové najmy v krajskych méstech vzrostly mezi lety 2014 a 2025 pfiblizné na 215 % plvodni
urovné, zatimco Cisté pfijmy domacnosti vzrostly na pfiblizné 191 % drovné roku 2014. Najemné tak

v dlouhodobém horizontu roste rychleji nez pfijmy domacnosti.
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Zdroj dat: Deloitte 2025

Tento vyvoj je ovlivnén kombinaci faktord, mezi které patfi zejména silna poptavka po bydleni ve velkych
méstech, omezena nabidka novych bytl, rostouci naklady na vystavbu a investi¢ni poptavka po

rezidenénich nemovitostech.

Jednim z nejdulezitéjSich ukazateld dostupnosti bydleni je podil nakladd na bydleni na pfijmech
domacnosti. Za hranici zvysené finan¢ni zatéze se obvykle povazuje situace, kdy domacnost vydava

na bydleni vice nez 35 % svého disponibilniho pfijmu!.

Domacnosti, které se nachazeji nad touto hranici, se dostavaji do situace, kdy pro né trh s bydlenim

neni schopen zajistit dostupné bydleni za béznych trznich podminek.

1 Definice dostupného bydleni jsou rizné a z hlediska vydaji na bydleni se pohybuji od 30 do 40 %. V souladu
s nejnoveéjsi studii Evropské investiéni banky uvadime hranici 35 %. (EIB (2025): Market Assessment Report -
Advisory support for developing the affordable housing sector in the Czech Republic, EIB, Luxembourg.).



Podle dostupnych dat vydava v Ceské republice vice nez 35 % svych piijmd na bydleni pfiblizné

721 tisic domacnosti, coz pfedstavuje 15,7 % vSech domacnosti (ve vSech typech bydleni).

Regionalni rozdily jsou pfitom znaéné (v tabulce jsou data za 2025):

Tab. 1
‘ Podil domacnosti [%] ‘ Pocet domacnosti
Praha 24.3 153.464
Uhelné regiony 16.9 168.280
Ostatni regiony 185 400.072
CR celkem 15.7 721.816

Zdroj dat: SILC 2025

Tato data ukazuji, Ze problém dostupnosti bydleni je nejvyraznéjsi v Praze, ale zaroven se tyka velkého

podtu doméacnosti i v ostatnich regionech Ceské republiky.

Pokud se zaméfime specificky na domacnosti zijici v najemnim bydleni, cca 389 tis. jsou najmem

nepfiméfené zatiZeny. Podrobné regionalni udaje jsou v nasledujicim kartogramu.

Obr. 2
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1.3 Regionalni rozdily dostupnosti bydleni

Dostupnost bydleni se v Ceské republice vyrazné li§i mezi jednotlivymi regiony. Tyto rozdily jsou

ovlivnény zejména kombinaci cen bydleni, pfijmi domacnosti a kvality bytového fondu.
Praha

Praha predstavuje region s nejvys$sim tlakem na dostupnost bydleni. Pomér najemného k pfijmam zde

dosahuje pfiblizné 32,5 %, coz je vyrazné nad republikovym primérem.

Vysoka poptavka po bydleni je zde spojena s koncentraci pracovnich pfilezitosti a omezenou nabidkou

novych bytd. Vyznamnou roli hraje také velmi nizky podil obecniho bytového fondu.

Uhelné regiony

Uhelné regiony (Karlovarsky, Ustecky a Moravskoslezsky kraj) predstavuji odligny typ problému
dostupnosti bydleni. Pomér najemného k pfijmim je zde niz8i nez v Praze, av8ak vyznamnou roli zde
hraje pfijmova situace domacnosti a kvalita bytového fondu. Pfiblizné 78,6 % bytd zde nebylo vyznamné

rekonstruovano po roce 2001.

Ostatni regiony Ceské republiky

Ve zbyvajicich krajich Ceské republiky Zije nejvétsi podet domacnosti, které &eli problémdm

s dostupnosti bydleni. Pfiblizné 400 tisic domacnosti zde vydava vice nez 35 % pfijmu na bydleni.
Zaveér

Vyvoj na trhu bydleni v poslednich letech ukazuje, Zze dostupnost bydleni se v Ceské republice postupné
zhorSuje a Ze tento trend ma vyrazné regionalni i socialni dopady. Rostouci ceny rezidenénich
nemovitosti, najemného i dalSich nakladd spojenych s bydlenim vedou k tomu, Ze pro stale vétsi ¢ast

domacnosti je zajisténi odpovidajiciho bydleni financné narocné. Tento vyvoj se pfitom netyka pouze

Jednim z nejdulezitéjSich ukazateld dostupnosti bydleni je podil nakladd na bydleni na pfijmech
domacnosti. Za hranici zvysené finan¢ni zatéze se obvykle povazuje situace, kdy domacnost vydava
na bydleni vice nez 35 % svého disponibilniho pfijmu. Podle dostupnych dat se v této situaci nachazi
pFiblizné 721 tisic doméacnosti, tedy 15,7 % v$ech domacnosti v Ceské republice. U téchto domacnosti
Ize konstatovat, Ze pro né trh s bydlenim neni schopen zajistit dostupné bydleni za bé&Znych trznich

podminek.

Tato situace souvisi mimo jiné s omezenou nabidkou dostupného najemniho bydleni. Cesky bytovy trh
je charakterizovan vysokym podilem vlastnického bydleni a relativné nizkym podilem najemnich byt(,
zejména v segmentu verejného nebo institucionalniho najemniho bydleni. V dusledku privatizace
bytového fondu v minulych desetiletich je navic podil obecnich byt relativné nizky, coz omezuje

moznosti vefejného sektoru aktivné reagovat na vyvoj na trhu bydleni.



Soucasné existuji vyznamné bariéry pro investice do dostupného najemniho bydleni. Vystavba novych
bytovych projektl je spojena s vysokymi investiénimi naklady a dlouhou dobou pfipravy, zatimco
vynosnost projektll zaméfenych na cenové dostupné najemni bydleni byva niz8i nez u projektl
orientovanych na vlastnické bydleni nebo na trzni najemni segment. V disledku toho soukromi investofi

Casto preferu;ji jiné typy rezidencnich projektd.

Podobnym omezenim Celi také obce a dalSi vefejni investofi, jejichZ finanéni a institucionalni kapacity
pro realizaci bytovych projektt jsou omezené. V situaci, kdy zna¢na ¢ast domacnosti nedosahuje na
dostupné bydleni, pfedstavuje podpora investic do dostupného najemniho bydleni dulezity nastroj
verejné politiky, ktery mlze pfispét ke zvySeni nabidky najemnich bytu a ke zlepSeni dostupnosti bydleni
v rtiznych regionech Ceské republiky. Problém pfitom neni omezen pouze na metropolitni oblasti, ale
podle dostupnych dat se tyka vyznamného pocétu domacnosti ve vSech typech regioni — v Praze,

v uhelnych regionech i ve zbytku Ceské republiky.

2 PARAMETRY FINANCNIHO NASTROJE

2.1 Investi¢ni program

Smyslem navrhovaného investiéniho programu financovaného prostfednictvim nové vytvofeného
finan€niho nastroje IROP (dale také ,FN IROP DB*) je na zakladé analyzy aktualni situace v oblasti
bydleni v CR podpotit realizaci projektti cenové dostupného a udrzitelného bydleni, a to v souladu

s nové definovanym specifickym cilem Evropského fondu pro regionalni rozvo;.

PFi pfipravé navrhu FN IROP DB byly vyuZity zkuSenosti z realizace komponent Narodniho planu
obnovy (dale jen ,NPO*) zamé&Fenych na podporu dostupného bydleni v CR, a to zejména komponenty
2.10 Dostupné bydleni, finanéniho nastroje NPO Investice 1 — Nastroj pro poskytovani zvyhodnénych

avérd (dale jen ,NPO DNB*)? a komponenty 4.1. Systémovéa podpora vefejnych investic.

Financni nastroj NPO DNB kombinujici dlouhodobé uvéry (splatnost 20, 25 nebo 30 let) s grantovou
slozkou (ve vysi 25-40 % zpUsobilych nakladl) vyvolala vysoky zajem. Nastartovana investi¢ni vina
dostupného najemniho bydleni pfekonala alokaci ve vysi 7 mid. K& a Statni fond podpory investic
(dale jen ,SFPI*) jako implementacni partner programu eviduje nad ramec alokace dalSich 129
zpusobilych zadosti projektd s vydanym stavebnim povolenim s celkovymi naklady
10,8 mid. K&°.

2 Investi¢ni éast komponenty 2.10 NPO byla realizovana formou celkem t¥i investi¢nich program( s alokaci celkem
10,5 mld. K& zamétenych na podporu dostupného bydleni v CR.

3 Previs poptavky nad alokaci je evidovan i v ramci druhého finanéniho nastroje komponenty 2.10 ,Nastroj pro
poskytovani podfizenych uavérd®, jehoz implementaénim partnerem je Narodni rozvojova banka a ktery je
kvazikapitalovym nastrojem uréenym pro sofistikované investory velkych projektl, vétSinou ve statutarnich
méstech, s urokovym zvyhodnénim ale bez grantové slozky, pfi¢emz o mozném financovani tohoto pfevisu a jeho
pFipadném zdroji nebylo zatim Vladou CR rozhodnuto.
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Komponenta 4.1 NPO byla zaméfena na podporu projektové pfipravy vefejnych investic. V ramci
subkomponenty 4.1.3. byl podpofen k 12. 2. 2026 vznik celkem 211 projektd dostupného najemniho

bydleni v celkové vysi 14,3 mid. K¢ s desetiletym terminovym zavazkem pro realizaci.

Navrhovanym finanénim nastrojem IROP tak Ize mimo jiné navazat na projektovou pfipravu iniciovanou
vySe zminénymi komponentami NPO, u které se predpoklada, ze bude tvofit ¢ast absorpéni kapacity
navrhovaného FN IROP DB.

Podporu cenové dostupného a udrzitelného bydleni se navrhuje v ramci IROP zaméfit na Uzemi celé
CR, pfi¢emz podpora do uhelnych regiont (Uzemi krajd: Moravskoslezsky, Ustecky a Karlovarsky) je
pfedpokladana také z pfipravovaného finanéniho nastroje OPST (dale také ,FN OPST DB®), ktery

prochazi samostatnym procesem schvalovani.
Navrhovany strategicky ramec FN IROP DB:

> Druha vina dostupného najemniho bydleni nasledujici po NPO pro Gzemi celé CR ve formé
finanéniho nastroje IROP financovaného ze zdroju realokovanych v IROP, ktery bude
implementovany Statnim fondem pro podporu investic.

> Vyuziti vratného finan¢niho nastroje kombinujiciho pljcky a granty.

» Dduraz na programovou a implementaéni zvladnutelnost v kratkych ¢asovych Ihitach. Investiéni
projekty bytovych domU jsou naro¢né na pfipravu a realizaci a musi byt dokon&eny ve smyslu
Cerpani alokaci do 31. 12. 2029.

» Predvidatelnost investicniho prostfedi pro jiz pfipravené projekty zajiSténim ramcové
kontinuity s NPO DNB.

» Konceptualni zmény pro posileni regionality.

» Piikladna role statu jako vefejného investora - i nadale bude Zadatelim poskytovana
investicné poradenskd podpora regionalnimi centry SFPI (podpora stavebnich inovaci,

modularity, energetické ucinnosti, nakladové efektivity, certifikace kvality budov).

2.2 Kontinuita a zmény

Finanéni nastroj NPO DNB implementovany SFPI kombinoval 10% minimalni spoluucast Zadatele, 25%
dotacni slozku, s bonifikacemi az do vyse 40 %, a zvyhodnénou pUjcku se splatnosti do 30 let. Investofi

pozitivné hodnoti Siroké nastaveni cilové skupiny.
Program ovéfil schopnost statu:

» fungovat jako dlouhodoby verfejny investor (39% podil 30letych uverd),

» motivovat zapojeni financi z obecnich i soukromych zdroju ve vefejném zajmu (40 % bytd stavi
soukromi investofi),

> spojovat socialni cile s ekonomickou racionalitou (47 % projektd zahrnuje socialni mix.
Pfedpokladané dostupné najemné v projektech vzroste ze sou¢asného obecniho ekonomicky
neudrzitelného priiméru 108 K&/m2 na 181 K&/m2, coz stale predstavuje pramérné 70 % Grovné

trznich najmi v novostavbach),
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>

prosazovat pfikladnou roli vefejnych investic v podobé motivace kvalitnich realizaci dostupného
bydleni (50 % projektd jsou rekonstrukce, 80 % rekonstrukci a 66 % novostaveb dle poctu byt

jsou energeticky ucinné).

Na druhou stranu, monitoring rozbihajici se investi¢ni praxe NPO DNB vcetné konzultaci s investory

prinesl tyto pfedbézné kritické poznatky:

>

>

Nakladové najemné vychazi vyssi nez trzni zejména mimo Prahu a Brno. Indikuje, Ze dostupné
najemné nepostaci na uhradu investi¢nich splatek a provoznich nakladu rozlozenych v ¢ase
a projekty nejsou finanéné udrzitelné bez pokradujicich dotaci. Indikuje zavaznou systémovou
deformaci trhu a investiéni bariéru v sektoru ndjemniho bydleni (nizka navratnost). V provozni
realité narazi implementace na nepfipravenost a nizkou finan&ni gramotnost obci a vyvolava
vicenaklady na ekonomické poradce.

PFilis vysoky rozptyl investi¢nich nakladl u srovnatelnych projektl odrazejici informaéni
asymetrii v neprospéch obci v dusledku prudkého ristu technologickych narok(i na vystavbu.

Slozitost uplatnéni principu "Vyznamné neposkozovat" (Do No Significant Harm, DNSH).

Strategicky ramec FN IROP DB se zfetelem k ¢eskym a evropskym zkuSenostem a legislativnim

zménam vyvolava zmény investi¢niho konceptu oproti NPO (podrobné rozvedeno v kap. 2.6):

>
>
>

zvy$eni minimalni pozadované investi¢ni spolut¢asti a tim pakového efektu vefejné investice,
zastropovani maximalnich zpUsobilych nakladi na metr étvereéni podlahové plochy,

nahrada individualni vazby mezi kvalitou projektu a grantovou sloZzkou za ploSnou vazbu podle
regionu podpory, ve kterém je projekt realizovan,

zastropovani najemného v zavislosti na ekonomické prosperité uzemi odvozené z cenové mapy
najemného,

moznost volby rozlozeni splatek do del§iho Casového obdobi,

investice v reZzimu sluZzeb vefejného hospodafského zajmu EU, které byly aktualizované pro
podminky dostupného bydleni Rozhodnutim Komise (EU) 2025/2630* z 16. 12. 2025 a rovnéz
v rezimu de minimis dle Nafizeni Komise (EU) 2023/2832°,

podpora bankovni participace rovnocenného zajisténi SFPI a banky podle zasady pomérného

uspokojeni zajisténych véfitelU.

Investi¢ni koncept dostupného bydleni Ize na z&kladé zkuSenosti, které budou ziskany z realizace FN

IROP DB, dale rozvijet v obdobi 2028-2034 a implementovat dalSi koncepéni témata.

4 Rozhodnuti Komise (EU) 2025/2630 ze dne 16. prosince 2025 o pouziti ¢l. 106 odst. 2 Smlouvy o fungovani
Evropské unie na statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek verejné sluzby udélené ur€itym podnikiim
povéfenym poskytovanim sluzeb obecného hospodaiského zajmu a o zruseni rozhodnuti 2012/21/EU.

5 Nafizeni Komise (EU) 2023/2832 ze dne 13. prosince 2023 o pouziti ¢lankt 107 a 108 Smlouvy o fungovani
Evropské unie na podporu de minimis udilenou podnikiim poskytujicim sluzby obecného hospodarského zajmu.
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2.3 Financovani a absorpCni kapacita

Poptavka po investicich do najemniho nebo obecniho bydleni je obecné vysoka a otaci trend privatizaci
obecnich bytovych fond( poslednich desetileti. Kvantifikace rozpoctovych nakladd projektt jiz podanych
do NPO za jednotlivé regiony ilustruje stav poptavky k finan¢ni alokaci, kterou se navrhuje vyclenit na

podporu cenové dostupného a udrzitelného bydleni v ramci IROP.

SFPI eviduje k 3. 3. 2026 celkem 326 investi¢nich pfipadd (podanych zadosti) dostupného najemniho
bydleni o celkové vysi zpUsobilych nakladd 26,1 mid. KE&. Z toho 93 pfipadu jiz bylo zasmluvnéno.
Aktualné se predpoklada, ze financovanim NPO z alokace 7 mid. KE pro NPO DNB nebude pokryto
zhruba 129 investi¢nich pfipada s celkovymi zpUsobilymi investi¢nimi naklady 10,8 mid. K&. Pokud
bude aplikovano navrhované zastropovani naklada na metr étverec¢ni podlahové plochy (viz dale), pak
celkové zpUsobilé investi¢ni naklady téchto projektl budou pfedstavovat 8,3 mld. K&. Toto saldo bylo

ocisténo o zamitnuté a zpét vzaté zadosti. Jde o hlavni zdroj investiéni poptavky potencialnich Zadatelt

s vysokou pravdépodobnosti realizace. Regionalni ¢lenéni:

Tab. 2
Zdroj financovani Zpusobilé naklady
podanych projekti Zdroje® IROP
upravené o nakladovy v Ké
strop*
v Ké
Vice rozvinuté regiony IROP
(VRR) 733765 114 | 1134 860 285
Méné rozvinuté regiony IROP
(MRR)** 3757989759 | 1078493667
Prechodové regiony IROP
(PR) 2 062 543 821 656 302 355
Uhelné regiony* * OPST 1710172 065

* Aplikovan limit stavebnich nakladu pro stavebnich Gpravy ve vy$i 60 000 K&/m?, 80 000 K&/m? pro novostavby a
koupé a 150 000 K&/m2 pro koupé byt na Gzemi hl. m. Prahy.

** Pro Ucely zhodnoceni absorpéni kapacity byly samostatné vyclenény zplsobilé naklady podanych projekt
v ramci tzv. uhelnych region(, ve kterych je predpokladano také financovani z pfipravovaného FN OPST DB. FN
OPST DB prochazi samostatnym procesem schvalovani. V ramci IROP nebude pro uhelné regiony vyclenéna
samostatng alokace.

Pro vyhodnoceni absorpéni kapacity vici navrhované alokaci je nutné aplikovat na zplsobilé naklady

také pfisluSnou miru spolufinancovani (viz nize).

Nad ramec projektovych zadosti, které eviduje SFPI v ramci FN NPO DNB a které z divodu omezené
alokace nelze pokryt pIné ze zdroju NPO, existuje dalsi latentni projektovy rezervoar. Zejména se jedna
0 projektovou pfipravu dostupného bydleni podpofenou z NPO vramci subkomponenty
4.1.3. Vzhledem k tomu, Ze u téchto projekt(i je nastaven desetilety terminovy zavazek pro realizaci, Ize

odhadovat, ze v ramci obdobi 2026-2029 (obdobi implementace finanéniho nastroje IROP) budou

6 Uvedené castky predstavuji maximalni hodnotu alokace, ktera bude v IROP na FN vyélenéna. Pro zjednodu$eni
je tak zahrnuta i ¢astka, ktera bude nasledné uréena i pro uhradu poplatku za spravu FN.
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uskute¢nény z tohoto okruhu projekty ve vysi 1,5 mld. K¢, tj. 10 % investi¢niho objemu. Jde o znacné
konzervativni odhad, podle prizkumu spravce subkomponenty tfetina pfijemcl/investor( jiz aktivné
poptava financovani. Jde o technologicky vyspélé portfolio se specifikaci nad ramec legislativniho

minima a obvyklého praméru.

Dalsi projektové zaméry s vysokou mirou pfipravenosti a realizace jsou evidovany Magistratem
hl. m. Prahy. U téchto projekttu je nezbytné posouzeni energetické kvality po specifikaci pozadavku

DNSH a také ovéreni naplnéni definice cilové skupiny (viz dale).

Projektovou poptavku, ktera vS8ak neni pro dalSi posouzeni absorpéni kapacity kvantifikovana, mohou
tvofit takeé pfipravené projektové zadosti nepodané v terminu vyzvy NPO DNB (1. 4. 2024 — 30. 6. 2025).
U téchto projektl je vysoka pravdépodobnost uplatnéni, nelze je vSak pfesné kvantifikovat (SFPI sleduje
cca 1 000 projektovych zamérd). Je mozné ocekavat zajem i z okruhu investor(, jejichZ pfipravené
projektové zadosti nebudou moci byt vzhledem k omezené alokaci podpofeny z finanéniho nastroje
komponenty 2.10 ,Nastroj pro poskytovani podfizenych Gvérd“, jehoz implementaénim partnerem je
Narodni rozvojova banka. Dal$i investiéni zaméry byly identifikované rovnéz EIB v prubéhu
poradenského mandatu pro MMR a MF v letech 2024-2025 (133 vétSich projektl vétSich mést za
115,7 mld. K&, avSak v pfisluSném obdobi nedostate¢né zakotvené do rozvojovych strategii

a nedostatecné pfipravené).

Pro posouzeni absorpéni kapacity se pracuje vramci predbézného posouzeni s nasledujicimi

hypotézami:

» Realizace 100 % jiz podanych 129 projektl SFPI, které neziskaji podporu z NPO. VSichni
investofi pfijmou upravené podminky programu a energetické pozadavky. V tomto pfipadé
uplatnén nejlepsi scénar.

» Projekty komponenty 4.1.3 NPO — pouze 10 % téchto projekti bude realizovano ve lhaté 2026—
2029 (tzn. pfedpoklad, Ze vzhledem k desetiletému zavazku pro realizaci budou nékteré
projekty zahajeny investory az v pozdéjSim obdobi z jinych zdroja).

» Pouze 50 % projektu identifikovanych Magistratem hl. m. Prahy a dle pfedpokladu splfujicich

energeticka kritéria bude realizovano s podporou IROP.

Je tfeba zduraznit, Ze v ramci posouzeni absorp¢ni kapacity jsou uvedeny pouze dosud znamé
a kvantifikovatelné udaje, ale nejsou zohlednény dalSi mozné okruhy potencionalnich zadateld, a to
nejen ramcoveé vymezené vyse, ale i dalSi, o kterych nejsou v dobé& zpracovani pfedbéZného posouzeni

dostate¢né presné udaje. Lze tedy oCekavat realné vySsi zajem ze strany moznych zadatelU.
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Tab. 3: Slouc¢ena poptavka po dostupném najemnim bydleni

Identifikovana projektova poptavka

Vice rozvinuté Uhelné Pfechodové Méné rozvinuté
regiony (Praha) regiony?) regiony regiony

Podané projekty
nepokryté alokaci NPO
DNB

Pocet projektu 13 19 49 48
Pocet byt 269 377 620 1118
Celkové zpUsobilé 1159453572 | 2132525572 | 2801863 027 4 715 499 957

naklady (ZN) v K&

ZN upravené o 733765114 | 1710172065 | 2062 543 821 3 757 989 759
nakladovy strop? v K&

Mozna vyse podpory®) v 550 323 836 | 1453646 255 | 1546 907 865 2 818 492 319
K¢e

Dalsi zdroje poptavky

Projekty evidované hl. 403 350 000 NA NA NA

m. Praha (50 %)% v K¢

Projekty komponenty 104 370 950 108 093 374 259 826 455 266 570 599
4.1.3 (10 %) 9 v K&

Projekty evidované NA | 1405 424 000 NA NA
Regionalnimi centry
SFPI nepodané do NPO
DNB ®v Ké

1) Pro ucely zhodnoceni absorpéni kapacity byly samostatné vyélenény zplsobilé naklady projektd v ramci
tzv. uhelnych regiond, ve kterych je predpokladano také financovani z pfipravovaného FN OPST DB. V IROP
nebude pro uhelné regiony vy&lenéna samostatna alokace.

2) Zpusobilé naklady omezené nakladovym stropem 60 000 K&/m? v piipadé stavebnich Gprav, resp. 80 000 K¢&/m?
v pfipadé novostaveb a koupi a v pfipadé koupé na tzemi hl. m. Prahy 150 000 K&/ m?2,

3) Uplatnén maximalni limit financovani 75 % ve regionech IROP a 85 %, v uhelnych regionech (jedna se o
predpokladanou miru financovani v OPST. V IROP nebude pro uhelné regiony vy€lenéna samostatna alokace a
bude uplatnén limit dle kategorie pfisluSného regionu).

4) Zahrnuto dle vySe definované hypotézy pouze 50 % projektovych zamér( naplfiujicich dle predpokladu
energeticka kritéria a cilovou skupinu a zaroveri omezeno na podporu ve vysi 60 % (viz poznamka €. 3).

5) Zahrnuto dle vySe definované hypotézy pouze 10 % projektt a zaroveri omezeno na podporu ve vysi 60 %, 65 %
a 85 % (viz poznamka €. 3).

6) Omezeno na podporu ve vysi 75 % a 85 % (viz poznamka €. 3).
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Tab. 4: Bilance poptavky a financovani dle regionu

Vice rozvinuté Uhelné Prechodové Méné rozvinuté
regiony regiony" regiony regiony
(Praha)
Souhrnna poptavka | 1058 044 786 | 2 967 163 629 1 806 734 320 3 085 062 918
dle regiont v K¢2
Alokace IROP v K¢®) 1 134 860 285 Financovani 656 302 355 1078 493 667
rovnéz zdroji
OPST
Previs poptavky 0,93x 2,75x 2,86x

1) Pro ucely zhodnoceni absorpéni kapacity byly samostatné vyclenény zpUsobilé naklady projektd v ramci
tzv. uhelnych regiond, ve kterych je predpokladano také financovani z pfipravovaného FN OPST DB. V IROP
nebude pro uhelné regiony vy&lenéna samostatna alokace.

2) Soucet mozné vySe podpory projektl (dle miry spolufinancovani) z tabulky slou¢ené poptavky. Napf. za vice
rozvinuté regiony (Praha) je ¢astka tvofena hodnotami: 550 323 836 + 403 350 000 + 104 370 950 K¢&.

3) Uvedené &astky predstavuji maximalni hodnotu alokace, ktera bude v IROP na FN vy¢lenéna. Pro zjednoduseni
je tak zahrnuta i ¢astka, ktera bude nasledné urcena i pro uhradu poplatku za spravu FN (pfevis poptavky tak bude
vysSi).

Analyza agregovaného projektového zasobniku indikuje mozné rizikové faktory pro absorpéni kapacitu:

» Caste€na zavislost na soukromych investorech s vysSim rizikem odstoupeni, rizikem realizace
nebo uvérového defaultu,

» pripravenost a ochota Zadatel( realizovat projekty v zavislosti na naro¢nosti stanovenych
energetickych parametrl a dalSich podminek a postupli DNSH, v pfipadé odliSnosti od NPO,

> podstatny pocet mensich projekt s poctem bytovych jednotek 10 a méné (47 % vSech projektl)

s podilem na investi¢ni hodnoté 11 %.

motivovat také dalSi dosud nezmapované potencionalni Zadatele.

2.4 Cilova skupina

Program navazuje na legislativni’ vymezeni osvédéeného konceptu Siroké cilové skupiny najemniki,
které je v souladu s novymi pravidly SOHZ pro dostupné bydleni a umozriuje investordm nabizet bydleni

optimalnimu socialnimu mixu najemnikd dle mistnich poméra.

Najemni smlouvy budou moci byt uzavieny se tfemi okruhy fyzickych osob na zakladé pFijmového testu
(1.), na zakladé zaméstnani v potfebnych profesich (2.), nebo osob ohroZzenych domacim nasilim (3.).
Na uzemi hlavniho mésta Prahy, kde se bytova nedostupnost zasadné dotyka i stfedné pfFijmovych
skupin, jsou cilovou skupinou osoby vykonavajici potifebné profese, jejichz dostupné bydleni je

nezbytné pro zajisténi zakladnich funkci metropole. Je zohlednéna skute¢nost, Ze na uzemi hlavniho

7 Zakon ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu podpory investic.
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mésta vykonava preferované profese nejvice osob z divodu koncentrace velkych nemocnic, Urfadu
a dalSich vefejnych sluzeb, pfi¢emz pro fadu téchto klic¢ovych profesi je nezbytné, Ze musi byt fyzicky
dostupni i v rezimu nepravidelnych sluzeb a dlouhé dojizdéni z regioni mlze snizovat dostupnost
sluzeb, zvySovat fluktuaci a riziko personalni poddimenzovanosti, které Ize v nékterych profesich jiz
identifikovat.

Po skon&eni doby udrzitelnosti 5 let se navrhuje umoznit také na uzemi hl. m. Prahy ubytovat osoby
z ostatnich cilovych skupin dostupného najemného bydleni stanovenych zakonem o SFPI, a to
v zavislosti na aktualnich potfebach.

Prvni skupina osob (1.) ke dni po€atku najmu nesmi byt vlastnikem nebo spoluvlastnikem nemovitosti
uréené k bydleni nebo podilu v pravnické osobg, se kterym je spojeno pravo uzivat byt (napf. druzstevni
podil), pficemz tuto podminku musi splinit i dalSi ¢lenové domacnosti této fyzické osoby. Zaroven musi

byt clenem domacnosti:

> jejiz primérny Cisty pfijem nepfesahuje pfijem domacnosti nachazejicich se v 8. pfijmovém
decilu vSech domacnosti, nebo

> jejiz Clenové dosahli jednotlivé véku nejvyse 36 let (k datu uzavieni najemni smlouvy) a zaroven
primérny disty pfijem domacnosti nepfesahuje pfijem domacnosti nachazejicich se

v 9. pfijmovém decilu vSech domacnosti.

Druha skupina osob (2.) musi byt zaméstnancem nebo vykonava &innost v oborech zdravotnictvi,
Skolstvi, zajisStovani vefejné bezpec€nosti, integrovaného zachranného systému, poskytovani socialnich
sluzeb nebo vykonu vefejné spravy. Tyto osoby nesmi byt vlastnikem nebo spoluvlastnikem nemovité
véci urCené k bydleni nebo podilu v pravnické osob&, se kterym je spojeno pravo uzivat byt
(napt. druzstevni podil), pouze na uzemi kraje, ve kterém se nachazi najemni byty dostupného bydleni,

pfi€emz tuto podminku musi splnit i dal$i clenové domacnosti této fyzické osoby.

Osoby — obéti domaciho nasili (3.), nesmi byt vlastnikem nebo spoluvlastnikem nemovité véci uréené
k bydleni nebo podilu v pravnické osobé, se kterym je spojeno pravo uzivat byt (napf. druzstevni podil),

s vyjimkou spoluvlastnictvi v pfipadech, kdy je druhy spoluvlastnik pachatelem domaciho nasili.
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2.5 Opravnéni Zzadatelé

V souladu s Rozhodnutim Komise (EU) 2025/26308 ze dne 16. prosince 2025, resp. jeho pfilohou, musi
byt cenové dostupné bydleni jako sluzba obecného hospodaiského zajmu pfistupné za rovnych
podminek v8em poskytovatelim, ktefi jsou schopni sluzbu poskytovat, bez ohledu na jejich pravni
postaveni a/nebo vefejnou ¢i soukromou povahu. Okruh opravnénych Zadateld FN IROP DB proto
nebude omezen a bude tvofen na zakladé principu rovného zachazeni vefejnymi i soukromymi investory

projektt dostupného najemniho bydleni.’

2.6 Parametry finan¢niho nastroje

2.6.1 Prioritizace projektu s vy$8im ucinkem

Prioritizace projektd s vysokym G€inkem bude dosazena zavedenim minimalniho limitu poétu bytovych
jednotek na projekt, a to alespon C&tyf jednotek na projekt. Aplikace limitu povede k poklesu celkové
absorpcni kapacity o 1 %. Dopad tohoto opatfeni na absorpéni kapacitu tak bude zanedbatelny.
Ocekavame vsak nékolik pozitivnich efektll, které budou s aplikaci limitu spojeny. Pfedev§im umozni
efektivnéjsi vyuziti vefejnych prostrfedkd, protoze podpora bude cilené sméfovana na projekty s vy$sSim
objemem bytové vystavby, a tim i s vétSim pfinosem z hlediska poc¢tu vzniklych bytl na jednotku

vynalozené vefejné podpory.

Opatreni zaroven upfednostriuje projekty s realnym investi¢énim a systémovym dopadem a omezuje
podporu nejmensich, izolovanych zamér(, jejichZ pfispévek k rozvoji dostupného najemniho bydleni je

omezeny.

DalSim pfinosem je snizeni administrativni zatéZe programu, nebot mensi pocet objemnéjSich projekt(
umoziuje efektivnéjsi spravu, niz8i transakéni naklady a lepSi vyuziti kapacit spravce finan¢niho

nastroje.

Vétsi projekty vytvareji také lepSi pFfedpoklady pro kombinaci vefejné podpory se soukromym
financovanim, zejména formou bankovnich Gvéra. Tim se posiluje pakovy efekt vefejnych prostifedki

a umoziuje navySeni celkového objemu realizovanych investic pfi zachovani omezené vefejné alokace.

8 Rozhodnuti Komise (EU) 2025/2630 ze dne 16. prosince 2025 o pouziti ¢l. 106 odst. 2 Smlouvy o fungovani
Evropské unie na statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek verejné sluzby udélené ur€itym podnikiim
povéfenym poskytovanim sluzeb obecného hospodafského zajmu a o zruSeni rozhodnuti 2012/21/EU.

9 Poskytovatel uvazuje o zUzeni moznosti koupé& bytu pouze pro vefejné subjekty, aby nedochazelo ke
spekulativnim nakuptim v ramci soukromého sektoru. Toto omezeni véak bude konzultovano s UOHS, z hlediska
posouzeni souladu s Rozhodnutim komise (EU) 2025/2630.
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2.6.2 Struktura financovani

Vychazi z ovéfené funkéni architektury NPO DNB: dlouhodoby uvér za zvyhodnénych podminek
kombinovany s dotacni slozkou dopInény zdroji Zadatele. Podporu (celkové vefejné financovani) z FN
IROP DB bude mozné poskytnout do urovné 75 % na Uuzemi hl. m Prahy i na zemi méné rozvinutych
a prfechodovych regionl (v€etné tzv. uhelnych regionl). Finanéni prostfedky potfebné na kryti nakladi
na ramec podpory si Zadatel zabezpeci podle vlastnich preferenci, tady bud z vlastnich prostfedk( nebo

formou komeréniho Uvérovani.

2.6.3 Investi¢ni spoluucCast zadatele

Ve FN IROP DB doporu€ujeme zvysit minimalni pozadovanou spolutast Zadatele na financovani

celkovych zpUsobilych nakladd z aktualnich 10 % aplikovanych v NPO DNB na

» 25 % u projektd na izemi méné rozvinutych a pfechodovych regionl a

» 25 % u projektt na izemi hl. m. Prahy.

Navrzené nastaveni spoluu€asti zadatele reflektuje cile finanéniho nastroje, zejména potiebu
efektivniho vyuziti disponibilni alokace, posileni pakového efektu vefejnych prostfedkl a zapojeni

soukromého kapitalu, pfedevsim bankovniho sektoru.

Vy§Si mira spoluucasti oproti programu NPO DNB (kde ¢&inila jednotné 10 %) pfispiva k odpovédnéjSimu
nastaveni investi¢nich zamér( a posiluje motivaci zadatell k dikladnému ekonomickému posouzeni
projektd. Tim se snizuje riziko realizace marginalnich nebo malo efektivnich projektd a zvySuje se

celkova kvalita podpofeného portfolia.

Vy§Si podil vlastnich zdroji v Praze (25 %) a nizSi grantova slozka podpory (15 %) odpovida vyssi
ekonomické navratnosti projektd a lepSim moznostem jejich financovani z komercnich zdroja.
Nastaveni spoluucasti pro méné rozvinuté a pfechodové regiony (25 %) v kombinaci s 25% grantovou
sloZzkou podpory pfedstavuje vyvazeny kompromis mezi podporou investic a ochranou vefejnych

prostfedkd.

Kombinace zvyhodnéného uvéru a dotaéni slozky spolu s vy3Si spoluudasti vytvafi pfedpoklad pro
zapojeni bankovniho sektoru, a tim i pro vznik synergického financovani projektd. O¢ekava se, ze vysSi
vlastni vklad zadatele usnadni pfistup ke komerénimu Uvéru a zaroven umozni navySeni celkového

objemu realizovanych investic pfi omezené vefejné alokaci.

Navrzeny pfistup tak podporuje finanéni disciplinu, posiluje multiplikacni efekt vefejné podpory

a prispiva k dlouhodobé udrzitelnosti finanéniho nastroje.

2.6.4 Grantova slozka

U grantové slozky dojde k rozdilnému stanoveni vySe grantu oproti programdm realizovanym z NPO
DNB, kde byla vySe grantu stanovena u kazdého projektu individualné na zakladé pfedem znamych

kritérii. V tomto ohledu bude zpuUsob stanoveni grantové slozky zjednodusSen a jeho vySe bude
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jednoznacné pfedem dana a odvozena od regionu, ve kterém bude projekt realizovan. Jednoznaéné
a pfedem stanovené nastaveni vySe grantové slozky pfispiva k vyS8si transparentnosti programu
a zajistuje rovné zachazeni se zadateli v rdamci jednotlivych regiont podpory. Zaroven vyznamné
zvySuje pfedvidatelnost podpory pro investory jiz ve fazi pfipravy projektd, coz snizuje jejich investiéni

nejistotu a usnadruje finanéni planovani.

VySe grantu je nastavena na zakladé analyzy absorpéni kapacity v jednotlivych regionech podpory
a souc¢asné zohledfuje rozdilnou ekonomickou situaci v jednotlivych regionech, kdy v rdmci hl. mésta
Prahy maze byt grantova slozka niz$i v navaznosti na vysokou poptavku a vysi dostupného najemného,
a naopak v méné prosperujicich regionech, je stanovena grantova slozka vyssi. Cilem je predejit
nadmérnému subvencovani projektd v Uzemi s vyS8S§i trzni navratnosti a investi¢ni atraktivitou.
Zjednodusené nastaveni grantové slozky rovnéz snizuje administrativni narocnost jak na strané
zadatell, tak na strané administratora programu, a pfispiva k rychlejS§imu schvalovacimu procesu

a efektivnéjSimu Cerpani alokace.

Grantovou slozku navrhujeme stanovit takto:

Tab. 5
Region podpory Vyse grantu % celkovych zpusobilych
nakladi
hl. m. Praha 15
pfechodové a méné rozvinuté regiony 25

V kazdém projektu bude soucasné spinéna podminka, ze uvérova slozka bude vySSi nez slozka

grantova (celkova vyse podpory pro jednotlivé regiony byla navrzena v kapitole 2.6.2).

Ve vysledku pro investory potvrzujeme obdobny interval grantové slozky jako u programu NPO DNB
(25 - 40 %).

2.6.5 Nakladovy strop

Na z&kladé vyhodnoceni investicni reality v programu NPO DNB navrhujeme stanovit

> nakladovy strop v zavislosti na zpusobu vzniku najemnich byt nasledovné
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o ve vysi 80 000 K&'m?2 ¢&isté podlahové plochy (dale jen CPP)!! bytu v pfipadé
novostavby nebo koupé'? bytu,

o ve vysi 150 000 K&/m?2 CPP v pfipadé koupé& bytu na izemi hlavniho mésta Prahy,

o ve vysi 60 000 K&/m2 CPP bytu v pfipadé zmény stavby a opravy.

Timto navrhem je zohlednén princip hospodarnosti, efektivity a ucelnosti vynakladani verfejnych
prostfedk(l. Rozptyly nakladd srovnatelnych projektll v NPO DNB byly pfFili§ vysoké a vyzaduji korekci.
Opatieni snizuje mirné absorpéni kapacitu, ale strop je nastaven pro novostavby vyse nez 75 000 K&/m?
v programu Najemni bydleni 2024 (neosvédcilo se) a nez indikuji smérné ceny ve stavebnictvi. Je tfeba
vést v patrnosti, ze hovofime o rozpo&tovych nakladech v okamziku pfedlozeni zadosti. Investi¢ni realita
NPO DNB ukazuje, Ze rozpoctové naklady klesaji v priméru o 14 % vlivem vybérovych Fizeni na

dodavatele.

DalSim podstatnym poznatkem NPO DNB je, ze nakladovy strop nepodvazuje energetickou kvalitu.
Vyhodnoceni zadosti v ramci pfedbézného monitoringu pfineslo zjisténi, ze nakladovy diferencial mezi
energeticky ucinnymi a b&znymi rekonstrukcemi bytovych domu je marginalni (G&inné rekonstrukce'

jsou 0 2,1 % drazsi na m?) a v pfipadé novostaveb ¢ini rozdil v nakladech 15,8 %.

Z divodu enormné vysokych cen bytd v hlavnim mésté Praze, jejichz vySe je podle Deloitte Real Indexu
za Q4 20244 téméF dvojnasobna, ve srovnani se zbytkem Ceské republiky, byl stanoven vy$si limit pro

zpGsobilé naklady v pfipadé koupé bytd, a to 150 000 K&/m2 CPP.

2.6.6 Splatnost a poskytovani sluzby SOHZ

> Uvéry budou nabizeny ve splatnostech 30 nebo 40 let (pro srovnani NPO DNB 20, 25 a 30 let).

Navrh vychazi z logiky Uvérové anuity ale i z dosavadni praxe. Zhruba 40 % projektt NPO DNB je
odbavovana na zakladé 30letych uvérl. Z hlediska anuity se prodlouzeni ze 30 na 40 let propisuje do
cca 9% snizeni proporce nakladového najemného oproti trznimu najemnému. Zatimco tficetilety avér
znamena nakladové najemné ve vysi pfiblizné 90 % trzniho najemného, prodlouzeni doby splatnosti na
Ctyficet let pfi zachovani ostatnich podminek snizuje tuto Uroven v priméru na 81 %. Na zakladé

modelovych propoctl se takové snizeni ukazuje jako potfebné zejména v uhelnych regionech.

10 Cena véetné DPH.

1 Podlahova plocha mistnosti uvnité bytu bez pficek a zastavénych ¢asti bytu a bez pfisluSenstvi nachazejici se
mimo obvodové stény bytu.

2 Poskytovatel uvazuje o zUzeni moznosti koupé& bytu pouze pro vefejné subjekty, aby nedochazelo ke
spekulativnim nakuptim v ramci soukromého sektoru. Toto omezeni véak bude konzultovano s UOHS, z hlediska
posouzeni souladu s Rozhodnutim komise (EU) 2025/2630.

13V projektu rekonstrukce bude dosaZzena nejméné 30% Uspora neobnovitelné primarni energie oproti pavodnimu
stavu.

14 Dostupné na https://www.deloitte.com/cz-sk/en/Industries/real-estate/collections/real-index.html.
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Soucasné je doba splatnosti v souladu s evropskou praxi, viz reSerSe nize.

Tab. 6: Prehled evropské praxe — splatnost vefejnych uvéri pro dostupné najemni bydleni

Zemé Program |Poskytovatel (entita) Ugel P
< EIB « Financovani nakladd na vystavbu, demolice, renovace a
Belgie (Vlamsko) [Financial System 4 - loan « vlada energetické Upravy dostupného a socialniho najemniho 33 let
bydleni.
+ Landsbyggefonden (tj. Narodni stavebni fond) - « Financovani vystavby nebo rekonstrukce . o .
PR N . A . 4 . o N + Neziskové najemni
nezavisly neziskovy fond ukotveny zékonem a dostupnych najemnich a sociélnich byt o
1) Landsbyggefonden N s e e . P - 8 . " asociace: 30 let
financovany z povinnych pfispévkd najemniku socialniho | Pijemci: neziskové najemni « Obce: 50 let
Dansko a dostupného bydleni spolecnosti nebo obce .

« Financovani odkupu a transformace stavajiciho
2) Fonden for blandede byer + Ministerstvo vnitra trzniho bydleni na dostupné najemni ¢i socialni bydleni |50 let
« Pfijemci: neziskové najemni spole¢nosti

* MuniFin : A N o " " .
Finsko Korkotukilaina asuntojen rakentamiseen + Centre for State-Subsidised Housing Construction flnangovam r}ak\adu m vystavbﬂy cenov'e dostupného az 41 let
(Varke, dfive ARA) najemniho a ,right-of-occupancy* bydleni
1) Prét Locatif Aidé d’Intégration (PLAI) 5-40 let
2) Prét Locatif a Usage Social (PLUS) + Banque des Territoires (dcefinna spole¢nost Caisse « Financovani nakladd na pofizeni najemniho 5-40 let
Francie N " B des Dépbts et Consignations — Francouzska narodni . PR 2 .
3) Prét Locatif Social (PLS) rozvojové banka) bydleni se snizenym najemnym 15-40 let
4) Prét Locatif Intermédiaire (PLI) 9-35 let
Irsko Secure Tenancy Affordable Rental (STAR) |+ Land development agency (LDA) « Financovani nakladu na vystavbu najemniho 40 let
Scheme + Housing Finance Agency (HFA) bydleni s nakladovym najemnym

« Financovani vystavby a obnovy socialniho bydleni
prostfednictvim dlouhodobych bankovnich Gvéra s 41-50 let
vefejnou garanci

+ Woningcorporaties

Nizozemsko Woningcorporaties + Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)

+ Ministerstwo Rozwoju i Technologii
+ Towarzystwo Budownictwa Spolecznego (TBS) a « Financovani nakladd na pofazeni cenové dostupného

Polsko Inwestycje Pierwsze klucze Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM) bydleni 30 let
+ BGK
+ mésto Videri « Financovani vystavby dotovanych najemnich byt
Rakousko 2) Geforderter Wohnbau + Wohnservice (Cast je pridélovana prostrednictvim mésta, cast k az 40 let
+ Wohnfonds Wien podpore cenové dostupnych najmu)

« Financovani vystavby, stavebni upravy nebo koupé
Slovensko Program Slovensko 2021-2027 « Statny fond rozvoja byvania (SFRB) najemniho bytu se snizenym najemnym pro 25-40 let
cilové skupiny domacnosti

Obdobi, po které bude pfijemce povinen poskytovat sluzbu obecného hospodaiského zajmu v souladu
s nastavenymi podminkami, je pro FN IROP DB navrhovano na 20 let od zaCatku poskytovani sluzby.
Tj. pFistup kopiruje program NPO DNB a pfedstavuje minimum poZadované Rozhodnuti komise (EU)
2025/2630. Toto obdobi nebude mozné zkratit ani pfi pfipadném pfed€asném splaceni Uvéru
poskytnutého spradvcem FN ani v pfipadech schvaleného pfevodu vlastnictvi kapacit dostupného

bydleni.

2.6.7 Uro&eni zvyhodné&ného Gvéru

Podobné jako Ihlty splatnosti vychazi uro€eni z kalkulaéni nezbytnosti minimalizovat dostupné najemné
a souCasné zachovat finan¢ni udrzitelnost projektl tak, aby pfijmy z inkasovaného dostupného
najemného, pokud mozno pokryvaly naklady financovani, tj. splatky investi¢niho uvéru. Zplsob
stanoveni Urokové sazby navazuje na dosavadni evropské zkuSenosti (viz tabulka nize). Sou€asné

kopiruje postup, ktery ma SFPI jiz stanoven i v rdmci svych jinych uvérovych programd, konkrétné:

> Urokova sazba se stanovi ve vysi zakladni sazby EU pro CR platné ke dni nabyti uginnosti
smlouvy o poskytnuti podpory snizené az o 2 procentni body, nejméné vsak ve vysi 1 %

a nejvyse ve vysi 3 % roéné. Urokova sazba bude fixni po celou dobu splaceni Gvéru.
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Stejné jako v pfipadé splatnosti se uro¢eni pohybuje v ramci evropské praxe v sektoru.

Tab. 7: Piehled evropské praxe — tiroc¢eni vefejnych tvéri pro dostupné najemni bydleni (leden

2026)

Zemd Program Poskytovatel (entita) Ugel Urok (2026)
< EIB « Financovani nakladu na vystavbu, demolice, renovace a |-2%. Anuita stoupa z
Belgie (Vlamsko) |Financial System 4 - loan « vlada energetické Upravy dostupného a socialniho najemniho  |nizkého zakladu o 2%
bydleni. roéné
« Landsbyggefonden (tj. Narodni stavebni fond) - « Financovani vystavby nebo rekonstrukce
1) Landsbyggefonden nezavisly n‘ezwskov.y fgnd ulflotvveny'za!ﬁonerr‘\ ? o dosj.upny.(.:h najemn[chfl soc!almch byt 2,80%
financovany z povinnych pfispévkd najemnika socialniho |+ Pfijemci: neziskové najemni
Dansko a dostupného bydleni spole¢nosti nebo obce
« Financovani odkupu a transformace stavajiciho
2) Fonden for blandede byer  Ministerstvo vnitra trzniho bydleni na dostupné najemni ¢i socialni bydleni  |0%
« Prijemci: neziskové najemni spole¢nosti
* MuniFin « Financovani nakladl na vystavby cenové dostupného
Finsko Korkotukilaina asuntojen rakentamiseen « Centre for State-Subsidised Housing Construction . o . ¥ y N P! 2,30%
o najemniho a ,right-of-occupancy* bydleni
(Varke, dfive ARA)
1) Prét Locatif Aidé d’Intégration (PLAI) 1,50%
2) Prét Locatif a Usage Social (PLUS) « Banque des Territoires (dcefinna spole¢nost Caisse « Financovani nakladd na pofizeni najemniho 2,30%
Francie - N N des Dépéts et Consignations — Francouzské narodni . P .
3) Prét Locatif Social (PLS) L bydleni se snizenym najemnym 2,81%
rozvojova banka)
4) Prét Locatif Intermédiaire (PLI) 3,10%
Secure Tenancy Affordable Rental (STAR) [ Land development agency (LDA) « Financovani nakladl na vystavbu najemniho
Irsko P P PPN . 1,0%
Scheme « Housing Finance Agency (HFA) bydleni s nakladovym najemnym
+ Woningcorporaties « Financovani vystavby a obnovy socialniho bydleni
Nizozemsko Woningcorporaties + Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) pr?s.tredmctwm leouhcdobych bankovnich Gvéra s 2,79% v roce 2023
vefejnou garanci
* Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Polsko Inwestycje Pierwsze klucze . Towarzystw‘o'Budowmvctwa Spolecznego (TBS) a . Flnan'covanl nakladl na porazeni cenové dostupného 2,00%
Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM) bydleni
*BGK
1) Wohnbauférderung « spolkové zemé « Financovani vystavby, nakupu ¢i rekonstrukce bydleni  [1,50%
Rakousko
* mésto Viden « Financovani vystavby dotovanych najemnich bytd
2) Geforderter Wohnbau * Wohnservice (Cast je pridélovana prostrednictvim mésta, cast k 1,00%
« Wohnfonds Wien podpore cenové dostupnych najmu)
« Financovani vystavby, stavebni ipravy nebo koupé * Obce: 1,00 %
Slovensko Program Slovensko 2021-2027 « Statny fond rozvoja byvania (SFRB) najemniho bytu se snizenym najemnym pro * Obce z ekonomicky
cilové skupiny domacnosti slabych oblasti: 0 %

2.6.8 Dostupné najemné

Program pfinese implementacni zjednoduSeni pro upravu pfedpokladaného dostupného najemného.

Cilem Programu je nastavit investorim ekonomicky udrzitelné podminky pro investice do dostupného
najemniho bydleni. Na jedné strané stoji naklady na pofizeni stavby/rekonstrukce, které nemohou
zasadné vyboc€ovat z béznych poméru na stavebnim trhu (benchmarku smérnych cen apod.), na strané
druhé pfijmy investi¢ni akce, které tvofi dostupné najemné a které jsou uréené pro financovani zavazku

z investi¢niho uvéru.

Koncept nakladového najemného bude zachovan jako ekonomicky systémovy prvek. Odvozuje vysSi
najemného na zakladé skutecnych nakladl spojenych s pofizenim podpofenych byt a ocekavanych
nakladl na provoz a udrzbu bytovych domu. Jeho primarnim smyslem je demonstrovat investorovi
ekonomicky profil investice a v idealnim pfipadé zajistit samofinancovani investi¢nich nakladd cestou
pokryti splatek investi¢niho uvéru pfijmy z najm{ a soucasné zajistit zodpovédnou kumulaci finanénich

prostfedk(l pro opravy a udrzbu v celém zivotnim cyklu budovy.
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Poskytuje tim systémovy podnét pro ekonomicky odpovédnou spravu a fizeni rentability bytovych fonda.
VypocCet nakladového najemného zaroven vede Zzadatele k racionalnimu vyhodnoceni uvérovych rizik
projektu, zda bude v misté poptavka na dané urovni nakladového najemného, kdo presné patfi do cilové
skupiny najemnik(, jaky produkt bydleni pfesné potfebuje dana cilova skupina, jak budou naklady na
splaceni, udrzbu a provoz podporenych byt zajistény spolehlivym cashflow z vybéru najma, zda Zadatel
hodla dale investovat do socialniho aspektu, t.j. inkasovat méné nez splacet a doplacet na splatky
z vlastnich zdroju, strpét niz8i nebo negativni rentabilitu, po jak dlouhé obdobi atd. Nutnost odpovédi
na tyto otazky objektivné pfispiva ke zvySovani kvality posuzovani rizik a zvySovani finanéni gramotnosti

Zzadatell.

Pro zajisténi implementacni jednoduchosti a jako voditko pro investory pfi stanovovani dostupného
najemného v lokalitdch budou v souladu se zakonem o SFPI'> stanoveny maximalni limity dostupného
najemného odvozené od cenovych intervaltl trzniho najemného dle cenové mapy MF CR. Bude tim

soucasné posilena vazba na cenové poméry obvyklé v konkrétnich lokalitach.

Z analyzy projekti podanych do NPO DNB se pfi aplikaci navrhovanych parametrd podpory jevi jako

optimalni stanovit limity nasledujicim zplsobem:

>  pro projekty realizované v oblastech s trznim najemnym niz§im nez 250 K&/m?2 CPP stanovit
limit dostupného najemného na vysi 99 % trzniho najemného,

> v oblastech s trznim najemnym vy$$im nez 350 K&/m?2 CPP bude stanoven dostupny najem ve
vyS8i 80 % trzniho najmu,

> v oblastech s trznim najmem vy$§im nez 250 K&/m?2 a zaroveri niz8im nez 350 K&/m2 CPP pak

bude z divodu plynulosti zmény dostupného najemného toto uréeno vypoétem popsanym

RedMax—RedMin

vzorcem coef.r = RedMin + -
TNMax—-TNMin

* (TNMax — TNAct), kde

o coef.r je koeficient, kterym bude vynasobena vyse trzniho najemného v daném misté;

o RedMin je minimalni procento (80 %) pouzivané k urCeni dostupného najemného
v krajich s maximalnim trznim najmem TNMax, které je roven 350 K¢&/m?;

o RedMax je maximalni procento (99 %) pouzivané pro ur€eni dostupného najmu
v oblastech s nejmensim trznim najemnym TNMin, jeZ je rovno 250 K¢&/m? a

o TNAct je pak aktudlni trzni najemné v daném misté.

15 Zakon ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu podpory investic, ve znéni pozdéjsich zmén.
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Tab. 8

Maximalni pripustna vyse dostupného najemného v lokalité dle Interval trzniho

intervalu najemného

99 % trzniho najemného dle cenové mapy <250 K¢/m?

RedMax — RedMin

coef.r = RedMin + TNMax — TNMin

* (TNMax — TNAct) 250-350

80 % >350

Pozn. RedMin = 80 %, RedMax = 99 %, TNMin = 250 K&/m2, TNMax = 350 K&/m2

V souladu s Rozhodnuti komise (EU) 2025/2630 bude stanoven rovnéz spodni limit dostupného
najemného, a to jako nejvyssi hodnota najemného v K&/m?, pfi které je pro definovanou cilovou skupinu

jesté splnéno kritérium cenové dostupnosti ve smyslu bodu 2¢ pFilohy Rozhodnuti Komise 2025/2630.

Jako referenéni pfijmova skupina byl zvolen prvni decil hrubych platd v podskupiné CZ-ISCO 9112
(Uklize€i a pomocnici v hotelich, administrativnich, pramyslovych a jinych objektech), ktera patfi mezi
nizkopfijmové potfebné profese ve vefejnych sluzbach a verejné spravé a v roce 2025 zahrnovala
pfiblizné 25 tisic zaméstnancl. Pro modelovou domacnost jednotlivce s pfijmem vyhradné ze
zameéstnani a prostorovym standardem 40 m? (pfevzato z vyzkumu SGH Warsaw School of Economics,
2026, vychazejiciho ze standard( Eurostatu) a pfi hranici 25 % c&istého pfijmu vynaloZeného na najem
(odvozeno od hranice 35 % pro celkové vydaje na bydleni dle studie Evropské investi¢ni banky, 2025)
vychazi spodni limit dostupného najemného na 122 Ké&/m2. Tato hodnota odpovida prvnimu decilu
hrubého mési¢niho platu 23 087 K¢, Cistému pfijmu 19 513 K& a maximalnimu mésiénimu vydaji na
najem 4 878 K.

Takto stanoveny spodni limit zajistuje, Ze podpofené najemné neklesne pod uroven nezbytnou
k zajisténi cenové dostupnosti pro zpusobilé domacnosti, a tim brani nepfiméfenému naruseni
hospodafské soutéZe na trhu s najemnim bydlenim. V oblastech, kde je trzni najemné niZsi nez tento

spodni limit, nedochazi k trznimu selhani a neni potfeba vzniku dostupnych najemnich bytu.

2.6.9 Model verejné podpory

Vefejnou podporou se pro potieby finanéniho nastroje dostupného najemniho bydleni rozumi soucet
poskytnuté dotace a v pfipadé uvéru tzv. hrubého grantového ekvivalentu (HGE) podpory. HGE se pak
rozumi diskontovany rozdil mezi urokem, ktery by pfijemce zaplatil pfi urokové sazbé& odpovidajici
zékladni sazbé stanovené Evropskou komisi pro Ceskou republiku ke dni uzavieni smlouvy o poskytnuti

podpory, zvySené o pfisluSnou rizikovou pfirazku, a arokem, ktery je pfijemci skute¢né uctovan.

Pro podporu v ramci FN IROP DB budou bez nutnosti individualni notifikace u Evropské komise vyuzity

dva rezimy vefejné podpory:
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1. Vefejna podpora poskytnuta v rezimu vyrovnavaci platby za sluzbu obecného hospodarského

zajmu (SOHZ)

Prvnim rezimem vefejné podpory, ktery bude mozné pouzit, je rezim podle Rozhodnuti komise (EU)
2025/2630 ze dne 16. prosince 2025 o pouziti ¢l. 106 odst. 2 Smlouvy o fungovani Evropské unie na
statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek vefejné sluzby udélené urcitym podnikdm

povéfenym poskytovanim sluzeb obecného hospodarského zajmu a o zruSeni rozhodnuti 2012/21/EU.

V rezimu SOHZ lIze nové poskytovat vefejnou podporu i na tzv. cenové dostupné bydleni, kdy
v Rozhodnuti Komise (EU) 2025/2630 je v odst. 16 uvedeno, ze cenové dostupnym bydlenim se rozumi
zajisténi bydleni pro domacnosti, které sice nejsou socialné znevyhodnéné, ale vzhledem k podminkam
na trhu nemaji pfistup k bydleni za dostupné ceny. Dale je v odst. 25 a 26 uvedeno, Ze toto cenové
dostupné bydleni by méli mit moznost provozovat v8ichni u€astnici trhu bez omezeni, provozovano by
mélo byt az na stanovené vyjimky nejméné po dobu 20 let, aby se zabranilo spekulacim. VySe uvedené
parametry FN, jako je okruh moznych pfijemcu, definice cilové skupiny, vy$e najemného a minimaini
délka poskytovani dostupného bydleni, jsou tedy pIné v souladu s uvedenym Rozhodnutim Komise (EU)
2025/2630. K pInéni téchto povinnosti budou pfijemci zavazani prostfednictvim povéfovaciho aktu,

ktery bude uzavien se viemi pfijemci, jimz bude podpora v rezimu SOHZ poskytnuta.

Maximalni vySe vefejné podpory poskytnuté v rezimu SOHZ bude v souladu s Rozhodnutim Komise
(EU) 2025/2630 stanovena formou vyrovnavaci platby. Toto vyrovnani nesmi presahnout Castku
nezbytnou k pokryti v§ech nebo ¢asti nakladl vynaloZzenych na plnéni zavazk( verejné sluzby, se
zohlednénim pfislusnych pfijma a pfiméfeného zisku. V souladu s odst. 42 a ¢lankem 7 odst. 2 bude
vyrovnavaci platba stanovena pouze prfedem na zakladé vérohodného obchodniho planu. Pro jeji
stanoveni bude vyuzit pfizplsobeny finanéni model pro vypocet vefejné podpory, ktery SFPI jiz pouzilo
v programu NPO DNB.

2. \Verejna podpora poskytnuta v rezimu SOHZ de minimis

Druhym rezimem, ve kterém bude mozné vefejnou podporu poskytnout, je rezim podle Nafizeni Komise
(EU) 2023/2832 ze dne 13. prosince 2023 o pouziti ¢lanka 107 a 108 Smlouvy o fungovani Evropské
unie na podporu de minimis udilenou podnikiim poskytujicim sluzby obecného hospodarského zajmu.
Podpora v rezimu SOHZ de minimis bude poskytnuta pouze tém pfijemcum, ktefi se celkovou vysi
poskytnuté vefejné podpory vejdou do limitu 750 000 EUR pro jeden podnik. VySe podpory bude
stanovena v souladu s €lanky 3 a 4 nafizeni Komise (EU) 2023/2832. Poskytnuta podpora bude ze

strany SFPI zvefejfiovana v Centralnim registru podpor malého rozsahu.

2.6.10 Pakovy a multiplikacni efekt

V souladu s poznatky EIB z celoevropské analyzy zdrojl financovani v sektoru dostupného najemniho
bydleni je participace bankovnich zdroji ve finanénim mixu nizka (Polsko, Finsko, Francie, Némecko

0% - 10 %), a v zemich s vys$Sim podilem (Rakousko 50 %), byl na poc¢atku vstup bank do sektoru
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podminén portfoliovou zarukou statu a specifickou strukturou nadaéniho viastnictvi klicovych bank.

Dominantni roli nadale sehravaji narodni investi¢ni rozvojové instituce.

Stanoveni hodnoty pakového efektu je nize provedeno v souladu s Pokyny Evropské komise pro vyklad
¢l. 37(2)(c) Obecného nafizeni pro obdobi 2014-2020'¢ (dale jen Pokyn), a to s ohledem na skute¢nost,
ze pro obdobi 2021-2027 obdobna metodika k dispozici neni, EK neinformovala o zméné v pfistupu

k vypoctu a Narodni organ pro koordinaci uvedeny Pokyn povazuje i nadale za relevantni.
Zakladni podminky vypoctu v souladu s uvedenym Pokynem jsou nasledujici:

e vzorec pro vypocCet je:
celkova oCekdvana ¢astka pro KP
castka prostiedkG ERDF vlozena do FN

ocekdvany pakovy efekt =

e pakovy efekt je pocitan souhrnné pro cely FN,

e zduvodu zjednodus$eni je vycislen vnominalnich hodnotach, tj. na pfedpokladané budouci
penézni toky neni aplikovana diskontni sazba,

e nejsou zapocitany znovu pouzité prostredky, tj. prostfedky ze splatek, které budou opakované
vyuzity,

e do celkové oCekavané Castky pro KP nejsou zapocitany vlastni zdroje kone¢ného prijemce,

e ocCekavané narodni spolufinancovani (vefejné nebo soukromé) v ramci programu Ize do celkové
oCekavané Castky pro KP zapoditat pouze v pfipadé, ze je pfedem deklarovano a uvedeno
v Programovém dokumentu IROP,

e do celkové oCekavané Castky pro KP je zapoc€itana hodnota Uvérové a grantové slozky, tj. bez
zapocteni ¢astky uréené na poplatek za spravu,

e do celkové olekavané Castky pro KP Ize zapocitat o¢ekavané prispévky od ostatnich investord,

tj. pfispévkd mimo program.

Z hlediska statu jako vefejného investora je dulezitd mira spolufinancovani ze strany zadatel(. Tuto

participaci vS§ak nelze zohlednit pro vypocet pakového efektu v souladu s uvedenym Pokynem.

Stejné tak nelze zapocitat predpokladanou spoluucast hl. m. Prahy na projektech méstskych &asti,
nebot nebude pfedem presné vycislena a deklarovana v Programovém dokumentu IROP. Na zakladé

poznatkl z programu NPO DNB a s pfihlédnutim k vy3Si povinné spolut€asti zadatell Ize oCekavat, ze

16 Guidance for Member States on Article 46 - reporting on financial instruments and  on Article 37(2)(c)
- leverage effect. Dokument se vztahuje k Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1303/2013 ze dne
17. prosince 2013 o spole€nych ustanovenich o Evropském fondu pro regionalni rozvoj, Evropském socialnim
fondu, Fondu soudrznosti, Evropském zemédélském fondu pro rozvoj venkova a Evropském namofnim a
rybarském fondu, o obecnych ustanovenich o Evropském fondu pro regionalni rozvoj, Evropském socialnim fondu,
Fondu soudrznosti a Evropském nédmoinim a rybarském fondu a o zruSeni nafizeni Rady (ES) €. 1083/2006.
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banky poskytnou financovani spoluinvestice ve vysi minimalné 10 % zvySe podpory tady cca

270 mil. K&'"7. Tyto dodatec¢né zdroje byly zahrnuty do vypoétu predpokladaného pakového efektu.

Po odecteni poplatku za spravu ve vysi 7 % lze do bilance zahrnout celkem 2 935 658 402 K¢.

Dok R 1t IROP — 2935 658 402 — 102
cekévany pakovy efe T 2869 656 307

Podminky Programu budou motivovat vy38Si zapojeni bankovniho sektoru nez v NPO DNB. Bude
pfipravena zasadni inovace zaji$téni, reagujici na pozadavky ze strany Ceské bankovni asociace

a bankovniho sektoru.

Souc¢asnd uprava uvéru SFPI v NPO DNB je, ze SFPI je v postaveni jediného seniorniho véfitele. To
mj. znamena, Ze ma ve svllj prospéch zfizen pfislusny zapis v katastru zastav a bez souhlasu SFPI
nemuze dluznik rozsifit financovani o dalSi véfitele. V pfipadé realizace pohledavek SFPI
napf. prodejem bytového domu jsou naroky SFPI uspokojovany prioritné, tzn. v celé vysi dluzného uvéru
s pfislusenstvim (napf. i sankénimi poplatky, uroky apod.). Teprve az po uspokojeni seniorniho véfitele
se mohou zacit fesit naroky dalSich véfitell. Proto je pro banky dulezité uspokojovani pohledavek nikoli

prioritné, ale v proporci k poskytnutym Gvérlim banky a SFPI.

Inovaci tedy bude moznost rovnocenného (pari passu) seniorniho zajisténi SFPI a banky podle zasady
pomérného uspokojeni v prvni skupiné zajisténych véfitell, a to na zakladé jednani mezi SFPI a bankou.

Vynos z pfipadné realizace zajiténi by se délil podle vy$e pohledavek vici klientovi.

Dilezitou soucasti investic do najemniho bydleni je rovnéz multiplikacni efekt, s jakym investované
prostiedky podporuji navaznou agregatni poptavku. Ministerstvo financi CR uplatiiuje u investic
do dostupného najemniho bydleni multiplikator 3 a fiskalni koeficient 0,22. V praxi to znamena, Ze
verejna investice ve vysi 2 869 656 307 K& vytvori navazny multiplikacni narodohospodarsky efekt ve
vySi 8,6 mid. K¢ a darové pfijmy pro stat ve vysi 1,89 mid. K&. Tyto kalkulace jsou v evropské dobré
praxi doplnény kvantifikaci pozitivnich socialnich dopadu, v CR v8ak zatim neni jednotna metodika pro

verejny sektor.

3 OCEKAVANE PRISPENI FINANCNIHO NASTROJE K DOSAZENI
SPECIFICKYCH CiLU

Finanni nastroj Dostupné najemni bydleni bude realizovan pod nové vytvofenym specifickym cilem

IROP 2.3 Podpora pristupu k cenové dostupnému a udrzitelnému bydleni. Celkova alokace tohoto

7 Pozn: Vypocet je proveden z Gastky alokace po odecéteni poplatku za spravu ve vysi 7 %.
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specifického cile ve vysi 2,8 mid. K& bude vyhrazena vyhradné pro uvedeny financni nastroj. Diky tomu
zajisti financni nastroj stoprocentni pfispéni k naplnéni stanovenych cilt. Konkrétni hodnoty jednotlivych

indikatort, jichz ma byt realizaci FN dosazeno, budou uvedeny v revizi Programového dokumentu IROP.

4 POPIS ZPUSOBU IMPLEMENTACE A NAVRZENi VHODNEHO SPRAVCE FN

Vzhledem k tomu, Ze pfipravovany FN bude zaméfen na dostupné najemni bydleni, je pfedpokladano,
ze jeho spravcem bude Statni fond podpory investic (SFPI). SFPI je instituci s jasnym mandatem
v oblasti podpory bydleni a dlouhodobé poskytuje Uvérové formy podpory pro investice do bytového
fondu. V ramci IROP jiz v minulosti pusobil jako spravce uvérového finanéniho nastroje, prostfednictvim

kterého byly poskytovany zvyhodnéné uvéry na energetickou modernizaci bytovych dom.

SFPI ma zaroven aktualni a praktickou zkuSenost s podporou dostupného najemniho bydleni
prostfednictvim programu Dostupné najemni bydleni financovaného z Narodniho planu obnovy. Tento
program funguje na kombinaci dotace a zvyhodnéného uvéru a je uren obcim, neziskovym
organizacim i dalSim pravnickym osobam, coz je do znacné miry obdobna cilova skupina jako

u pfipravovaného FN.

Nespornou vyhodou je také skuteCnost, ze SFPI disponuje vlastnim informaénim systémem
a klientskym portalem uréenym pro spravu poskytovanych podpor, ktery se jiz nyni pouziva pro pfijem
a administraci zadosti v jednotlivych programech SFPI a vyznamné pfispiva k jejich efektivni

administraci.

Navic mlze SFPI nabidnout Zadatellm také zajiSténi poradenstvi v oblasti dostupného najemniho

bydleni.

S ohledem na vySe uvedené a v souladu s pfislusnym legislativnim ramcem Ize provadéni finan&niho
nastroje pfimo svéfit SFPI na zakladé ¢l. 59 odst. 3 pism. ¢) obecného nafizeni'®, ktery umozniuje poveérit
provadénim finanéniho nastroje subjekt ve vlastnictvi &i pod kontrolou ¢lenského statu bez nutnosti

vyuzit postup vefejné zakazky za pfedpokladu, Ze jsou zaroveri splnény nasledujici podminky:

i) Zadny soukromy subjekt nema pfimou kapitalovou u€ast s vyjimkou kapitalové ucasti, s niz
neni spojeno ovladani ani moznost blokovat, jiZz v souladu se Smlouvami vyZaduji
vnitrostatni pravni pfedpisy a jeZz nezaklada rozhodujici vliv na pfisluSnou banku nebo
instituci, a s vyjimkou forem soukromé kapitalové ucasti, které s sebou nenesou vliv na

rozhodovani o kazdodennim fizeni finanéniho nastroje podporovaného fondy

8 Nafizeni Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2021/1060 ze dne 24. ¢ervna 2021 o spole¢nych ustanovenich
pro Evropsky fond pro regionalni rozvoj, Evropsky socialni fond plus, Fond soudrznosti, Fond pro spravedlivou
transformaci a Evropsky namofni, rybafsky a akvakulturni fond a o finanénich pravidlech pro tyto fondy a pro
Azylovy, migracni a integra¢ni fond, Fond pro vnitfini bezpeénost a Nastroj pro finanéni podporu spravy hranic
a vizové politiky.
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SPLNENO: SFPI je samostatnou pravnickou osobou zfizenou zakonem &. 211/2000 Sb. o Statnim
fondu podpory investic, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dale jen ,zakon o SFPI“). S ohledem na uvedeny

pravni status je moznost pfimé kapitalové uc¢asti soukromého subjektu vylouc¢ena.

i) pUsobi na zakladé vefejného politického mandatu udéleného prislusSnym organem
Clenského statu na celostatni nebo regionalni urovni, ktery zahrnuje, vyluéné nebo jako
soucast jinych cinnosti, vykonavani ¢innosti v oblasti hospodaiského rozvoje, které

pfispivaji k cilim fondu

SPLNENO: dle &l. 1 § 1 zakona o SFPI je t&elem SFPI a jeho vefejnym poslanim podporovat udrzitelny
rozvoj obci, mést a regiond, bydleni a cestovniho ruchu v souladu s vefejnym zajmem a koncepcemi,

strategickymi dokumenty, programy a jinymi dokumenty schvalenymi viadou Ceské republiky.

iiil) vyluéné nebo jako soucast jinych Cinnosti vykonava Cinnosti v oblasti hospodarského
rozvoje, které pfispivaji k cilim fondl v regionech, oblastech politiky nebo odvétvich, pro

néz neni obecné dostupny nebo dostate¢ny pfistup k financovani z trznich zdroj

SPLNENO: jak je uvedeno v pfedchozim bodé& vefejnym poslanim SFPI je podporovat udrzitelny rozvoj
obci, mést a region(i, bydleni a cestovniho ruchu v souladu s vefejnym zajmem a koncepcemi,
strategickymi dokumenty, programy a jinymi dokumenty schvalenymi viddou Ceské republiky.
Poskytovana podpora je vzdy prfedem specifikovana v programu schvaleném vladou CR. V pfipadé
podpory spolufinancované z evropskych strukturalnich a investiénich fondt (dale jen ,ESIF“) musi
podpora zaroven naplfiovat i jejich cile a tim i cile daného operaéniho programu. Nezbytnost realizace
podpory prostfednictvim finanéniho nastroje financovaného z ESIF je vzdy zhodnocena v pfedbézném

posouzeni v€. posouzeni miry potfebnosti s ohledem na miru trzniho selhani.

iv) nezaméfuje se primarné na maximalizaci zisku, ale zajiStuje dlouhodobou finanéni

udrzitelnost svych Cinnosti

SPLNENO: SFPI nefunguje jako komeréni podnik, protoZe je vefejnopravnim fondem zfizenym
zakonem za Uc€elem podpory vefejného zdjmu, nikoli tvorby zisku. Jeho ukolem je spravovat vefejné
prostfedky a poskytovat podporu na bydleni a rozvoj izemi, pfi€emz dosazené pfijmy vyuziva vyhradné
k dalSimu financovani svych programud. Maximalni zisk tedy neni jeho cilem — prioritou je dlouhodoba
financni udrzitelnost a plnéni vefejné funkce. Navic je tfeba konstatovat, Ze vzhledem k tomu, ze
naklada s vefejnymi prostiedky, tak musi dodrZzovat zdsady hospodarnosti, U€elnosti a efektivnosti, nikoli
maximalizaci zisku. Pfipadné pfijmy pouziva zpétné na podporu svych programu, neslouzi k vyplaceni

ziskd ani k akumulaci kapitalu jako u podnikd.

V) zajiStuje vhodnymi opatfenimi v souladu s pouzitelnym pravem, aby z pfimého zadavani
zakazek podle pismene b) nevyplyval Zadny pfimy ani nepfimy prospéch pro komeréni

cinnosti
SPLNENO: Pro tento FN neni relevantni, nebudou realizovany zadné komeréni innosti.

Vi) podléha dohledu nezavislého organu v souladu s pouzitelnym pravem
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SPLNENO: SFPI jako statni fond podiéha dohledu a kontrole na nékolika trovnich. Prab&zny dohled

nad jeho &innosti vykonava Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

Hospodareni SFPI dale kontroluje Ministerstvo financi CR, a to podle zékona &. 320/2001 Sb., o finan&ni
kontrole ve verejné spravé a o zméné nékterych zakon(l, ve znéni pozdéjSich predpisli, a zakona
€. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad), ve znéni pozdéjSich predpisu. Tyto kontroly ovéru;ji

hospodarnost, efektivnost a dodrzovani u€elu vyuziti vefejnych prostredkd.

Protoze SFPI hospodafi se statnimi prostfedky, podléha také kontrole Nejvy$Siho kontrolniho Ufadu
(dale jen ,NKU"), ktery je podle Ustavy CR nezavislym kontrolnim organem statu. NKU vykonava vaé&i
SFPI nezavislou kontrolni €innost zcela mimo jeho organizacni strukturu, ¢imz je zajistén vnéjsi,

nezavisly dohled nad nakladanim s vefejnymi prostfedky.

Na zakladé zakona o SFPI je rovnéz zfizena dozoré&i rada SFPI, ktera kontroluje ¢innost a hospodareni
Fondu a jeho organu a schvaluje Géetni zavérku Fondu. Zarover ma povinnost neprodlené informovat
ministra pro mistni rozvoj o zavaznych nedostatcich zjisténych v €innosti a hospodareni SFPI. Detailni
vymezeni pravomoci a povinnosti dozoréi rady je uvedeno ve statutu SFPI. Cleny dozorgi rady voli
a odvolava Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Tim je zaji$téna nezavislost na vedeni
SFPI.

Dal$im organem SFPI s ¢asteéné dohledovou funkci je Vybor fondu, ktery je zfizen v souladu se
zakonem o SFPI. Vybor ma 7 ¢lenl a sklada se ze 4 zastupcl Ministerstva pro mistni rozvoj, zastupce
Ministerstva financi, zastupce Ministerstva priamyslu a obchodu a zastupce Uzemné samospravnych
celkll. Pfedsedou vyboru je ministr. Mistopfedsedu a dalSich 5 ¢lend vyboru jmenuje a odvolava viada

na navrh ministra. Cinnost a pravomoci vyboru jsou vymezeny zakonem o SFPI a statutem SFPI.

Podstatné v této souvislosti je, Ze zakon o SFPI v § 7 vymezuje podminky zamezuijici stfetu zajma, a to

nejen pro Cleny dozorci rady a vyboru, ale i pro zaméstnance SFPI.

Vy8e uvedené nastaveni je v souladu s logikou pfedchozich implementacnich obdobi a podporuje

ucelné a hospodarné nastaveni fizeni finan&niho nastroje.

5 ZPUSOB STANOVENI POPLATKU ZA SPRAVU PRO SPRAVCE FN

V souladu s ¢&l. 68 odst. 1 d) obecného nafizeni (dale ON)'? naleZi mezi zpUsobilé vydaje z finanéniho
nastroje i poplatky za spravu a nahrady nakladll na spravu vynaloZené organy provadéjicimi financni

nastroj.

19 Nafizeni Evropského Parlamentu a Rady (EU) 2021/1060 ze dne 24. ¢ervna 2021 o spole¢nych ustanovenich
pro Evropsky fond pro regionalni rozvoj, Evropsky socialni fond plus, Fond soudrznosti, Fond pro spravedlivou
transformaci a Evropsky namofni, rybafsky a akvakulturni fond a o finanénich pravidlech pro tyto fondy a pro
Azylovy, migracni a integracni fond, Fond pro vnitini bezpe€nost a Nastroj pro finanéni podporu spravy hranic a
vizové politiky ve znéni pozdéjSich zmén.
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Cl. 68 odst. 4 ON dale upfesrtiuje, Ze poplatek za spravu musi byt zaloZen na vykonnosti a stanovi limity
jeho vyse pro jednotlivé typy FN / holdingovych fondd. V pfipadé avérového finanéniho nastroje, v némz
je subjekt provadgjici zvlastni fond vybran pfimym zadanim zakazky podle ¢€l. 59 odst. 3 ON, Castka
nakladu na spravu a poplatk(l za spravu zaplacena témto subjektim, které Ize vykazat jako zplsobilé
vydaje, podléha prahové hodnoté ve vysi az 7 % celkové ¢astky pFispévkl z programu vyplacenych

kone&nym pfijemciim formou Gvéri?’.
Vyse poplatku za spravu

Pfi navrhovani vySe poplatku bylo postupovano tak, aby poplatek pokryval naklady na vdechny Cinnosti

spojené se spravou FN, pfi sou¢asném respektovani limitu vySe poplatk( dle ON.

SFPI jako navrhovany spravce FN predlozil kvalifikovany odhad nakladi spojenych se spravou FN,
ktery vychazi zejména ze zkuSenosti s realizaci FN a dosud znamych parametrll a podminek
pfipravovaného programu. Na tento kvalifikovany odhad nakladovosti pak byla aplikovana prahova
hodnota poplatkdl za spravu subjektim provadéjici zvlastni fond na zakladé pfimého zadani zakazky
podle &l. 59 odst. 3 stanovenou ¢l. 68 ON 2021/1060.

Timto postupem navrZzena &astka poplatku predstavuje 7 % celkové &astky prispévkl z programu

vyplacenych kone¢nym pfijemcim.

V odhadu predpokladané nakladovosti zohlednil SFPI vSechny oCekavané Cinnosti a naklady spojené
se spravou pripravovaného FN v obdobi realizace 2027-2030 (pozn.: poplatek za spravu bude spravci
FN poskytnut v navaznosti na vyplacené uvérové prostfedky v obdobi Gasové zpusobilosti do
31. 12. 2029, spravci vSak budou vznikat i po tomto datu naklady spojené s realizaci FN, nebot realizace
podpofenych projektll mize byt ukon€ena pozdéji a Cast Cinnosti spravce, zejména hodnoticiho
a kontrolniho charakteru, bude probihat nasledné. Z tohoto divodu je do pfedpokladanych nakladu
zahrnut i rok 2030).

V kvalifikovaném odhadu byly zohlednény jak mzdové, tak i jiné spravni a programové naklady, v€etné
nakladu na IT a kyberbezpecnost. Pfi stanoveni odhadu mzdovych nakladl vychazi spravce z miry
zapojeni zaméstnancll na zakladé pomeérového rozloZeni objemu spravovanych programd podpor
a z nakladu pfislusnych typovych pozic v daném obdobi. Zohledfiuje pfitom navySeni mzdovych tarifl

od 1. 4. 2026 i pfedpokladany inflaCni rdst v dalSich letech (2 % p. a.).

V kvantifikaci dalSich spravnich a programovych nakladl vychazi spravce z planu nakupl
a schvaleného rozpoctu pro rok 2026, v dalSich letech je zohlednén predpokladany inflaéni narUst
(ve vySi 2 % p. a.), pficemz odhady jsou ociStény o vydaje nesouvisejici se spravou FN (vydaje
souvisejici se spravou bytl ve vlastnictvi SFPI, poplatky bankam, které administruji konkrétni programy

podpor a dale neni zahrnuta rovnéz aktivace dlouhodobého nehmotného majetku). Takto stanovené

20Dle upfesnéni EK se limit aplikuje na cely objem prostiedkil vyplacenych koneénych pfijemcim nebo v jejich
prospéch v ramci jedné operace dle ¢lanku 58, odst. 5 ON, tj. Gvérovou i dotacni slozku.
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spravni a programové naklady spravce nasledné prepocetl na priimérné evidencni pocty zaméstnancu

a stanovil jejich podil k pfipravovanému FN.

Do nakladl spojenych se spravou pfipravovaného FN byly dale zapoc¢teny naklady na vyvoj a spravu
SW, véetné odhadu nakladd na budouci vyvoj Integrovaného systému spravy podpor (dale jen ,ISSP®),
naklady na kyberbezpecnost souvisejici se zakonem €. 264/2025 Sb., o kybernetické bezpelnosti, ve
znéni pozdéjSich zmén, ze kterého vyplyva povinnost SFPI realizovat nejvyssi stupen zabezpeceni
a ndklady na novou spisovou sluzbu propojenou s ISSP a Klientskym portalem. Tyto naklady byly

zapocteny v podilu 1/9 dle pfedpokladaného vyuziti pro pfipravovany finanéni nastro;.

Ve vypoctu nakladovosti spravy finan€niho nastroje nejsou zohlednény naklady SFPI spojené se
spravou ve fazi splaceni avéra. Ke kryti nakladd na spravu FN v této fazi mohou byt vyuzivany splatky
urok(l pfipsané na ucet FN IROP, a to v zavislosti na nastaveni pfislusné dohody o financovani

a pfislusné vystupni strategie.

Poplatek se bude vyplacet spravci FN na vykonnostnim principu, tzn. podilem z objemu vy&erpanych
zvyhodnénych Gvérd skuteéné vyplacenych koneénym pfijemcim v obdobi zpUsobilosti, tj. do
31. 12. 2029. Detailni zplisob stanoveni poplatku a jeho vyplaceni bude zapracovan v pfislusné dohodé

o financovani.
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Tab. 9

Podklad pro uréeni vySe poplatku za spravu FN IROP (v K¢)

poplatek 7 % ‘ celkem

Objem vyplacenych uvérta FN
IROP
Rok
Mzdové naklady zaméstnancu
podilejicich se na €innostech
FN IROP v K¢ (dle mzdovych
nakladi typovych pozic)* 126 908 291 16 263 772 31927 207 33061417 28 296 791 17 359 104

2 616 822 500
2026 - 2030

183 177 500 | 2 800 000 000

Investi¢ni vybor 3840 000 1920 000 1920 000
Jiné spravni a programové
naklady prepoctené na
zaméstnance podilejici se na
¢innostech FN IROP ** 45736 024 5153471 11 701 868 12 166 870 10 491 884 6 221 931
Naklady na IT (podil 1/9, dle
ocekavané miry vyuziti) *** 8 394 559 4 500 000 2200 000 580 000

Naklady celkem 184 878 874 25917 243 47 749 075 47 728 287

Naklady v % objemu celkové

580 000
39 368 675

534 559
24 115 594

alokace 7,07 %

* Mira zapojeni stanovena na zakladé pomeérového rozlozeni objemu spravovanych programu podpor. Mzdové néaklady jsou vycisleny dle nakladl pfislusnych typovych pozic
v daném obdobi. Na realizaci uvérovych program(i se podili nové specialisté na risk management, je zfizen Uvérovy a investi¢ni vybor posuzujici jednotlivé projekty a kontrolu
staveb provadi technicky dozor Fondu. Do pfedpokladanych nakladd je zahrnuto navyseni tarifd od 1.4.2026 a narust v dalSich letech 0 2 % p.a.

** Ocisténo o vydaje souvisejici se spravou bytd ve vlastnictvi Fondu, neni zahrnuta aktivace DNM ani poplatky bankam, které administruji konkrétni programy podpor.
Predpokladané naklady vychazeji planu nakupl a schvaleného rozpoctu pro rok 2026, v dalSich letech je navySovano o pfedpokladanou inflaci ve vysi 2 % p.a.

*** Naklady zahrnuji investice do vyvoje SW, naklady na kyberbezpeénost souvisejici s novym zakonem o kybernetické bezpecnosti (SFPI ma povinnost realizovat nejvyssi
stupen zabezpeceni), naklady na novou spisovou sluzbu propojenou s ISSP a Klientskym portalem. Do vypoctu jsou zahrnuty odhadem naklady do budouciho vyvoje systému
ISSP, které bude jesté nutné provést, konzultovano s oddélenim IT.
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6 ZKRATKY

CPP
CR
DNM
DNSH
EIB
ESIF
EU
FN
FN IROP DB
HGE
IROP
ISSP
KP
MF
MMR
MRR
NKU
NPO
NPO DNB
OECD
OPST
PR
SFPI
SOHZ

VRR

Cista podlahova plocha

Ceska republika

Dlouhodoby nehmotny majetek

Do No Significant Harm (,Vyznamné neposkozovat)
Evropska investi¢ni banka

Evropské strukturalni a investiéni fondy

Evropska unie

finanéni nastroj

finanéni nastroj IROP zaméreny na dostupné bydleni
hruby grantovy ekvivalent

Integrovany regionalni operacni program
Integrovany systém spravy podpor

konec&ny pfijemce

Ministerstvo financi CR

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

méné rozvinuté regiony

Nejvyssi kontrolni dfad

Narodni plan obnovy

finanéni nastroj Dostupné najemni bydleni financovany z Narodniho planu obnovy

Organizace pro hospodéiskou spolupraci a rozvoj
Operaéni program Spravedliva transformace
prechodové regiony

Statni fond podpory investic

sluzby obecného hospodaiského zajmu

vice rozvinuté regiony
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