Moznosti a pfekazky mimorozpoctového financovani ndkladoveé
dostupného bydleni podle ESA 2010 v ¢eském pravnim prostredi

Vypracovali: Barbora Rakova, Mirka Stareckové, Michal Tesar za Housing
Investment Advisory Hub, SFPI

Pracovni verze ke dni: 18.9.2025
Zadano: 2.7.2025
Podnét k pravni konzultaci uréeny MFCR k revizi platnych metodik a legislativy

Prosime o pravni posouzeni moznosti pouzit finanéni prostfedky statu, kraje ¢i obce
na rozvoj dostupného najemniho bydleni v Ceské republice tak, aby vstupni finan&nf
zavazky nebyly zapocitany do deficitu vefejného rozpoc€tu. Prosime o vyjadreni v
kontextu nize uvedené analyzy.

Vystup pravniho posouzeni bude vyuzit k expertni diskuzi o potencialu vefejného
sektoru financovat rozvoj dostupného bydleni s pfispénim SFPI.

1. Vysvétleni problému mimorozpoctového financovani podle ESA 2010
a jeho kolize s Ceskou legislativou

Podle pravidel ESA 2010 je mozné, aby vefejné instituce (stat, kraj, obec)
spolufinancovaly investice do nakladové dostupného bydleni tak, Zze se tyto investice
nezapocCitaji do vefejného dluhu ¢&i deficitu. Klicové je, aby pfijemce téchto
prostiedkd nebyl zafazen do tzv. vladniho sektoru (S.13), ale byl klasifikovan jako
nefinanéni korporace/trzni subjekt (S.11) nebo neziskova instituce (S.15).

V Ceské republice v&ak dochazi ke kolizi s timto evropskym pfistupem, protoze Zakon
o pravidlech rozpo¢tové odpovédnosti (§ 3 a §13) automaticky klasifikuje
spoleCnosti zfizené Gzemnimi samospravami jako soucéast vladniho sektoru, pokud
jsou:

* zakladany nebo ovladany obcemi Ci kraji
= prevazné financovany z verejnych zdrojl
* afizeny vefejnou instituci (napf. mé&sto ma rozhodujici hlas v organech).

Pravé zakladani spoleCnosti jakymkoliv subjektem/zfizovatelem, at soukromym nebo
verejnym, by nemélo byt komplikaci, pokud bude zaji§téna samostatnost v Fizeni.

To znamen4, ze i kdyz ESA 2010 pfi spInéni ur€itych podminek umoznuje financovani
nakladového bydleni mimorozpoltove i pro vefejné subjekty, Ceska legislativa v
mnoha pFipadech takové projekty automaticky konsoliduje do vefejného dluhu.
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ESA 2010 jednotlivé sektory definuje takto (nize nedpliné Gryvky):
General government (S.13)

2.111 Definition: the general government sector (S.13) consists of institutional units
which are non-market producers whose output is intended for individual and
collective consumption, and are financed by compulsory payments made by units
belonging to other sectors, and institutional units principally engaged in the
redistribution of national income and wealth.

Non-financial corporations (S.11)

2.45 Definition: the non-financial corporations sector (S.11) consists of institutional
units which are independent legal entities and market producers, and whose
principal activity is the production of goods and non-financial services. The non-
financial corporations sector also includes non-financial quasi-corporations (see
paragraph 2.13(f)).

2.46 The institutional units covered are the following:

a) private and public corporations which are market producers principally
engaged in the production of goods and non-financial services;

b) cooperatives and partnerships recognised as independent legal entities which
are market producers principally engaged in the production of goods and non-
financial services;

c) public producers which are recognised as independent legal entities and
which are market producers principally engaged in the production of goods and non-
financial services;

Non-profit institutions serving households (S.15)

2.129 Definition: the non-profit institutions serving households (NPISHs) sector
(8.15) consists of non-profit institutions which are separate legal entities, which
serve households and which are private non-market producers. Their principal
resources are voluntary contributions in cash or in kind from households in their
capacity as consumers, from payments made by general government and from
property income.




2. Priklad z Rakouska

Gesiba jakozto bytova spole¢nost s omezenym ziskem (LPHA - limited profit housing
association) je z 99,7% vlastnéna méstem Viden a je regulovana zédkonem o
bytovych spolecnostech (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz - WGG) stejné jako vech
180 dalSich spole¢nosti s omezenym ziskem v Rakousku. Vzhledem k tomu, Ze
veskeré prijmy spole¢nosti pochéazeji ze soukromého trhu (ndjemné od najemnikd),
je v dokumentaci Eurostatu regulovana jako soukromy subjekt (ESA 2010), a proto
dluh spole€nosti neni soucasti vefejného dluhu mésta Vidné.

Spole¢nost Gesiba (a obdobné rakouské bytové spolecnosti s omezenym ziskem —
gemeinnltzige Bauvereinigungen) je z pohledu ESA 2010 klasifikovdna mimo sektor
vladnich instituci (S.13) — typicky do:

¢ S.11 - Nefinanéni korporace (Non-financial corporations)

¢ Dlvod vyfazeni ze sektoru vladnich instituci (S.13):

Podle pravidel ESA 2010, sektor vefejnych instituci (S.13) zahrnuje pouze subjekty,
které:

1. jsou kontrolovany vlddou (mésto Viden vlastni 99,7 % akcii Gesiby),

2. azaroven nespliuji trzni podminky (nejsou ,market producers”) - tzn. vice nez
50 % jejich nakladl nenf pokryto trzbami.

Gesiba je povazovana za trzniho producenta, protoze:
= vice nez 50 % provoznich nékladu kryje z ndjemného od domacnosti,

= nastavuje ndjemné podle zdkonem regulovaného cost rent, ale nikoli za
neregulované (dotované) ceny,

* navzdory vefejnému vlastnictvi nema rozhodujici vladni kontrolu ve smyslu
ESA kritérii (rozhodovani je pIné podnikové a nezavislé v souladu s obchodnim
pravem).

Eurostat v nékolika stanoviscich potvrdil, Zze gesellschafter jako mésto Viden nema
operativni kontrolu nad rozhodovanim spolecnosti (napf. ceniky, zaméstnance,
strategii), ¢imz nevznika skute¢na ,vladni kontrola” dle ESA 2010.



Rozhodovaci strom zafazeni subjektd LPHA (limited profit housing associations) do

sektorl:
= Ano, jsou trzni producenti +
= Ano, jedna se o nefinanéni sluzby, takze jsou nefinancni korporace +

= Rizeni vladnf instituci — verejné ano, soukromé ne

dagram 2.1

Klasifikace bytovych druzstev s omezenym ziskem v Rakousku dle Statistik Austria

Verejny sektor = VIadni sektor



Tedy jak soukromé tak verejné spole¢nosti jsou klasifikovany mimo rozpocet

Number
of LPHASs

vefejnych instituci jako sektor 11 nefinancni korporace.

ESA 2010 Sector
Classification

Public
ownership

On public balance
sheet ?

(=part of Government
Sector, ESA S.13)

Maijority public 18 Public non-financial YES NO
authorities corporations

(S.11001)
Maijority private ~160 Private non-financial NO NO

organisations

corporations

(S.11002)

3. Kli¢ovi aktéfi v CR a jejich role

Aktér

Role

Cesky statisticky urad (CSU)

Rozhoduje o zarazeni subjektu do sektoru S.13
nebo mimo néj (S.11/S.15) podle pravidel ESA
2010

Ministerstvo financi (MF CR)

Spravuje Zakon o rozpoctové odpovédnosti a
odpovida za fiskalni konsolidaci

Ministerstvo pro mistni rozvoj
(MMR)

Koordinator bytové politiky, nositel zmén

legislativy a politiky podpory

SFPI  (Statni
investic)

fond podpory

Potencialni investor nebo

projektu

spolufinancovatel

Obce a kraje

Zakladatelé nebo partnefi bytovych spoleCnosti

Nevefejni partnefi  (cirkve,

druzstva, neziskovky)

Potencialni provozovatelé a investori

mimorozpodctovych projektl

3. Podminky mimorozpoctového financovani podle typu subjektu

Podminky pro .
Typ subjektu ESA mimorozyo%tové Riziko Doporuceni
yp J sektor ) p P konsolidace P
financovani
. Nezavislost na
a) Soukromé g . ) 3
< statu, vynosy z Velmi vhodné
spole¢nost s Iy J o o
. Sa1 najmu 2 50 % Nizké pro pilotni
omezenym , o w2 1 2 .
: nakladu, zadné projekty
ziskem .
Fizeni statem




Podminky pro

Typ subjektu ESA mimorozpoctové Riziko Doporuceni
yp J sektor . p . konsolidace P
financovani
Samostatné fizenf, | Vhodné, zvI&sts
. S.11 financovani bez Nizké az ;
b) Spolecnost : . . pro projekty s
« . .. .| nebo pravidelnych stfedni (dle
vlastnéna cirkvi P dlouhodobou
S.15 dotaci, provoz s provozu) e
o socialni misi
vlastnim rizikem
Potreba .« . | Vysoké, Nevhodné jako
c) transformace: trzni okud ot vhodnd
Obecni/méstsk | Obvykle | logika, Fr?edo'de pozo,lé'i »
€ bytové S.13 samostatnost, .J . . P " J P
g : Y . K vyjasnéni zmeéneé
spoleCnosti minoritni podil SO o
obce legislativy legislativy

4. Doporuceny postup ke spusténi mimorozpocltové spoleCnosti pro

nakladové

bydleni

1. Pripravit a schvalit novou legislativu a regulace tykajici se bytovych
spoleCnosti s omezenym ziskem (owner, advisory board, independent
management, structure of the advisory board with different committees for
financing, assignment of contracts, external audit, steps for procurment
building companies, banks etc., regulation for rent calculation - cost-rent+,
regulation for renting out to different target groups etc.). V mezidobi Ize
pokracovat dle néasledujicich bodu.

2. Zvolit vhodny model subjektu — nejvhodnéjsi je soukroma neziskova nebo
druzstevni spole¢nost s UspésSnou ESA strukturou.

3. Navrhnout pravni a finan¢ni strukturu dle pravidel ESA:

= pfijmy z ndjmu 2 50 % provoznich nakladu

= 7&dna rozhodujici kontrola statu

4. Konzultovat s CSU ohledné zafazenf subjektu mimo S.13

5. Jednat s MF o postupu podle Zadkona o rozpoCtové odpovédnosti a mozné
vyjimce/interpretaci, Gpravé zakona, ktery je prisnéjsi nez ESA 2010



6. Zajistit financovani prostrednictvim SFPI, kraje nebo jiného vefejného investora

formou:

= puljcky s pevnymi podminkami
= kapitalovy vklad bez majoritni kontroly

Vyrfesit pfechodné obdobi pfed vybérem ndjemného — v pfipadég, ze projekt
zaCiné s verejnou vstupni pujckou a pfijmy z ndjmu pfijdou az po vystavbé, je
treba:

=  zajistit dostatecné planovani splatnosti pljéky (napf. odklad prvnich
splatek),
= formalné oetfit pujcku jako finanéni nastroj, nikoli dotaci (napf. Groceny
Gvér, zavazek splaceni z budouciho najemného),
= zapsat riziko u pfijemce, nikoli vefejného poskytovatele.
Timto se zajisti, Ze i vstupni vefejna pljcka zUstane v rdmci pravidel ESA jako
finan¢ni transakce, nikoliv vladni vydaj.

Spustit pilotni projekt s dlrazem na transparentni vybér ndjemcl a vefejnou
kontrolu

6. Dodate¢na doporuceni pro financovani a strukturu bytového fondu

Moznost kombinace rdznych forem bydleni

Spole¢nost mlze provozovat kombinaci:

nakladového najemného (cost-rental) — pfijmy musi pokryvat provozni
naklady a investici,

trzniho najemného — bez dotaci, s plnou cenovou flexibilitou,

cenové dostupného vlastnictvi (affordable purchase) — za predpokladu, Ze
prodej neni dotovan formou vefejného vydaje pfimo kupujicimu.

Tato kombinace je podle ESA 2010 mozna, pokud:

prevazuji pfijmy z ekonomicky vyznamnych &innosti,
nedochazi k pfimé kontrole ze strany vefejné moci,

subjekt nenese charakter instituce pfevazné zavislé na dotacich.



Zaver:

MimorozpocCtové financovani ndkladové dostupného bydleni v souladu s pravidly ESA
2010 je mozné i pro Ceské verejné instituce. Branou je spravné nastaveni subjektu a
finanéntho vztahu a koordinace s kli¢ovymi institucemi véetné CSU, MF a SFPI. Pro
pilotni projekty se jako nejvhodngjsi jevi model spoluprdce s druzstvy nebo
cirkevnimi organizacemi. Zména legislativy v oblasti obecnich vefejnych rozpoc¢tu by
mohla pozdé&ji otevfit cestu i pro obecnibytové spoleCnosti.



