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Vystavba vysokoskolskych koleji prostrednictvim
PPP: efektivni reseni
pro moderni univerzitni infrastrukturu

Shrnuti

Casto prehlizenym faktem na trhu bydleni je, Ze studenti vyznamné ovliviiuji trh najemniho
bydleni v univerzitnich méstech. Celkovy pocet vysokoskolskych studentl cini jenom v Praze
125 tisica v Brné 65 tisic. V Olomouci napftiklad tvori vysokoskolsti studenti 23 % ze vSech obyvatel.
Pokud chce stat vyraznéji vstoupit na nabidkovou stranu nemovitostniho trhu, je pravé vystavba
vysokoskolskych koleji vhodnou prilezZitosti. Prestoze spoluprdce verejného a soukromého sektoru
formou PPP projektd nemd v Ceské republice dlouhou tradici, tento typ projektd se jevi jako
idedlni. Nasledujici text predstavuje konkrétni model mozné spoluprace.

Hlavni body

e Stat by mél pristoupit k vystavbé novych koleji prostfednictvim PPP projektl, ¢cimz by mohl
ovlivnit nabidkovou stranu trhu s nemovitostmi a ve vysledku zpomalit rlist cen najma.

e PPP projekty jsou pro stat vyhodné, protoZe si muiZe presné definovat pozadavky
na soukromy sektor, fidit své cash flow, a zarover se tyto projekty nezapocitavaji do statniho
dluhu.

o Soukromy sektor ma naopak potfebné know-how k vystavbé a zajisténi provozu koleji
po dobu trvani projektu.



Dostupnost bydleni se v Ceské republice stava jednou z hlavnich ekonomickych otdzek. Prodeje
nemovitosti v minulém roce vzrostly o vyraznych 34 %, u novostaveb dosahl narlst dokonce
az 51 % (CBA, 2025). Toto ocekdvané oZiveni trhu s nemovitostmi se viak vyrazné promitlo
i do samotného vyvoje cen. V celorepublikovém priméru vzrostly ceny nemovitosti o 10,7 %, pficemz
napriklad u star$i bytové zastavby v Praze ¢inil meziroéni narGst dokonce 18 % (CBA, 2025). Dostupnost
bydleni navic dlouhodobé zhorsuje nedostatecny rast disponibilnich pfijm0 domacnosti, ktery nestaci
tempu rlistu cen nemovitosti. To dale prohlubuje nerovnovahu mezi finanénimi moznostmi obyvatel
a cenami bydleni. Ostatné ve srovnani s rokem 2015 vzrostly ceny nemovitosti o 24 % vice nez pfijmy
domécnosti, co? fadi Ceskou republiku mezi nejhdfe hodnocené zemé v rdmci dostupnosti bydleni
v celé EU (Deloitte, 2024).

Vzhledem k takto nepfiznivému vyvoji je zfejmé, Ze zachovani statusu quo pro nasledujici volebni
obdobi je jiz neudrzitelné. Podpora poptavkové strany trhu (napfiklad formou stavebniho spofeni)
jiz nebude stacit. Do budoucna je nutné prichazet s feSenimi, kterd budou stimulovat i nabidkovou
stranu navysSenim samotné vystavby.

Jednou z nabizejicich moznosti je plsobeni na segment studentského bydleni. Ten byl historicky z velké
¢asti v rukou statu, avsak v poslednich desetiletich mu byla vénovana jen minimalni pozornost. Pravé
vystavba vysokoskolskych koleji mize mit relativné vyznamné dopady na trh ndjemniho bydleni
a ve svém dusledku také na trh s nemovitostmi. Navic distorzni Ucinky statni intervence v podobé
vystavby v tomto segmentu nejsou tak vyrazné jako u jinych forem statni vystavby.

ProC by mél stat investovat do koleji?

Odpovéd je zfejma kazdému, kdo v poslednich letech zazil stav vysokoskolskych koleji. Problém se vsak
netyka pouze kvality samotného ubytovani, ale také jeho kapacity — tedy celkového poctu dostupnych
mist. Pfitom praveé tento segment nemovitostniho trhu patfi v nékterych univerzitnich méstech mezi
klicové faktory ovliviiujici ceny najemniho bydleni a prostfednictvim nich i ceny samotnych
nemovitosti.

Celkovy pocet vysokoskolskych studentl v Praze Cini 125 tisic, v Brné 65 tisic. Napfiklad v Olomouci
predstavuji studenti témér 23 % obyvatel mésta, z ceho je zfejmé, Ze tato specificka skupina najemnikd
zasadné ovliviiuje vyvoj trhu. Je pravda, Ze ¢ast studentl sdili pokoje, néktefi pochazeji pfimo z mésta
a bydli u rodicd, jini zase dojizdéji z okoli. | pfesto zUstava faktem, Ze ve vysokoskolskych méstech je
vliv studentského ubytovani na trh extrémné silny. Casto i vyrazné vétsi, nez vliv platforem typu Airbnb,
které jsou v médiich a odbornych debatach zmifiovany podstatné castéji.

Graf 1: Pocet studentl ve vybranych méstech a jejich podil na poctu obyvatel mésta
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Navic soustfedéni vysokoskolakl do koleji pfinasi fadu pozitivnich efektd a externalit. Moderni
vysokoskolské koleje zlepsSuji studentsky Zivot, stdvaji se centry komunit, podporuji navazovani
socidlnich vztahll a pfispivaji k lepsi integraci studentl do akademického prostfedi. Budovani
studentskych kampusl zaroven vede k soustredéni vzdélavacich, sportovnich a spolecenskych aktivit
do jedné oblasti. To znamen3, Ze studentsky Zivot probihda mimo béziné obytné Ctvrti a nenarusuje
kazdodenni Zivot mistnich obyvatel. Soucasné na univerzitach studuje i znaéné mnozstvi zahranicnich
student(l. Jejich ubytovani na kolejich pfinasi dalsi pozitivni externality — jednak jejich pritomnost
zvysuje mezinarodni profil ¢eskych studentll, podporuje jejich jazykové dovednosti a zaroven prispiva
k celkové kulturni rozmanitosti.

Cilem vystavby novych koleji je tedy presunout studenty z béZného najemniho trhu, ¢imz se uvolni byty
pro zbytek populace. Tento model je vyhodny i z hlediska vefejnych financi. Vysoké Skoly totiZ ¢asto
studentlim poskytuji ubytovaci stipendium, které v soucasnosti konci v rukou soukromych
pronajimatell. Navic se pfi modelaci projektu vystavby vysokoskolskych koleji pocitd s tim, Ze béhem
letnich mésicl, kdy na vysokych Skolach neprobiha vyuka, mohou byt koleje vyuZivany ke kratkodobym
turistickym pronajmdm hotelového typu, ¢imzZ se vyrazné zlepsSuje ekonomickd ndvratnost projektu
pro stat.

Z pohledu samotného financovani existuje fada modeld, které lze vyuZit pfi vystavbé studentského
ubytovani. Za nejvhodnéjsi se jevi forma partnerstvi vefejného a soukromého sektoru, tedy model PPP.
Toto feseni je jiz fadu let Uspésné vyuzivano ve Velké Britanii, Irsku ¢i Polsku pro projekty ndjemniho
bydleni. V rdmci ndmi preferovaného modelu definuje verejny sektor lokality vystavby, velikost
a standard koleji, vysi kolejného placeného studenty a zaroven dohlizi na dodrZovani definovanych
technickych a kvalitativnich parametrd ze strany soukromého sektoru. Ulohou soukromého sektoru je
zajisténi financovani, projektové ptipravy, stavebni realizace i nasledného provozu koleji po predem
stanovenou dobu. Standardni doba trvani PPP projektl Cini 20 az 30 let. V nasem navrhu pocitame
s obdobim mirné kratsim, a to 20 az 25 let. Pfredpokladana velikost jednotlivého projektu cini
1 az 2 miliardy K¢. Pro stat by bylo vyhodné zahajit vystavbu koleji ve vice lokalitdch soucasné
a v relativné kratkém casovém horizontu. Tim muiZe stat zajistit vétsi zdjem soukromého sektoru,
zejména konsorcii s dostatecnou finan¢ni a odbornou kapacitou projekty nejen fidit, ale také je dodat
v pozadovaném rozpoctu a terminu. V praxi mlzZe stat vysoutéZit jednotlivé partnery pro rizné lokality
v kratkém ¢ase. Pokud pocitame s vystavbou ¢ty az $esti koleji v réiznych méstech Ceské republiky, jde
pro soukromy sektor o atraktivni pfilezitost, do které se vyplati vstoupit. Zaroven se tim podpofri
konkurence v pfipravné fazi, coz by mélo vést k nizsi cené a vyssi kvalité samotnych projektl. Soucasné
pocditdme s vyuZitim statem vlastnénych pozemk(, coz mulzZe vyrazné sniZit naklady projektu
pro verejny sektor.

Vyhody partnerstvi vefejného a soukromého sektoru v oblasti vystavby jsou zfejmé. Stat dnes nema
potfebné know-how k realizaci vystavby — neumi stavét byty, domy ani koleje. A ze své podstaty to ani
nemusi umét. Zna vsak své potreby, v tomto ptipadé potfebu kvalitniho studentského ubytovani.
Zaroven je pro soukromy sektor spolehlivym partnerem z pohledu financovani. Navic, vzhledem
k tomu, Ze stat nepotiebuje generovat zisk, mize se findlni cena vystavby sniZit o ziskovou marii.
Kromé toho muzZe verejny sektor vyuzit jiz jim vlastnéné pozemky, coz dale snizuje celkové poZzadované
financni prostredky. Z pohledu statu se zavazky zadavatele nemusi promitat do ukazatell verejného
dluhu. Samotny projekt se do téchto ukazatelll promitd postupné — v ramci tzv. plateb za dostupnost.
PPP projekty jsou vyhodné také z hlediska planovani likvidity a rozloZeni nakladd — riziko rdstu ceny
vystavby nebo ndkladl na opravy a reinvestice béhem provozu muZe nést soukromy sektor.
Pro soukromy sektor je vyhodou tohoto modelu zejména financni spolehlivost statu, jistota cash flow
pro pravidelnou udrzbu a obnovu objektt dle pozadavk(i uvedenych v koncesni smlouvé.



Svystavbou PPP projektl se samoziejmé poji i urcita rizika, se kterymi je potfeba pocitat pfi samotném
navrhu projektu. V Ceské republice ma stat zatim pomérné malou zkugenost s modely spoluprace
verejného a soukromého sektoru. Pokud stat zvoli poradce bez dostatecné expertizy, mize to vést
k nekvalitné pripravené zadavaci dokumentaci, kterd je pro Uspéch celého projektu klicova. Riziko
prodleni pti vystavbé v ndmi definovaném modelu nese soukromy sektor — stat totiz zacina platit az
po uspésné kolaudaci a zahdjeni provozu. Vyznamné riziko pro stat vznika v pocatecni fazi projektu,
a to v souvislosti se zajisténim regulacniho pldnu a stavebniho povoleni.

Modelové schéma pro Ceskou republiku
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Modelové schéma zobrazené vyse predstavuje jednu z mnoha variant, jak miZe pilotni projekt
vystavby koleji prostfednictvim spoluprdce verejného a soukromého sektoru vypadat. Jednotlivé
varianty se mohou lisit rozloZzenim rizik mezi soukromy a verejny sektor, od ¢ehoZ se ndsledné oduviji
i findlni objem financénich prostredkl, které bude muset stat do projektu vloZit. Zadavatelem nami
prezentovaného projektu ma byt stat. Konkrétné se miZe jednat o Ministerstvo financi, které by
se mélo stat hlavnim gestorem PPP projektd a plnit metodickou a koordinacni roli, pfipadné
o Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy, pod které spada vécny obsah projektu a které by mélo
vystupovat jako jeho garant. Schéma lze ale upravit i pro konkrétni vysokou skolu, Statni fond podpory
investic nebo jiny subjekt vlastnény statem.

Koncesionafem bude pravnickd osoba typu Special Purpose Vehicle (SPV), tedy spole¢nost zaloZzena
vyhradné za Gcelem realizace vystavby a provozu koleji. Tato struktura je béZné vyuZzivana soukromym
sektorem, kde slouzi k oddéleni rizik béhem dlouhodobého trvani smluvniho vztahu. Koncesionar
je hlavni smluvni protistranou zadavatele, zajistuje financovani projektu prostfednictvim Gvérovych
zdrojl, komunikuje s developerem a v nasem modelu rovnéz spravuje prijmy z kolejného a dalsi platby.

Mezi zadavatelem a koncesiondfem bude uzaviena koncesni smlouva, kterd vymezuje prava
a povinnosti obou stran. V této smlouvé je definovan predmét spoluprace, zplsob financovani
projektu, struktura plateb za dostupnost a navratnost investice, doba trvani smlouvy a rovnéz
mechanismy prenosu rizik v rdznych situacich po celou dobu projektu. Vzhledem k tomu, Ze smluvni
vztah md trvat desitky let, a s ohledem na relativni nezkugenost Ceské republiky v oblasti PPP projekt(i,
je precizni a srozumitelné nastaveni koncesni smlouvy jednim z nejkritic¢téjsich prvk( celého projektu.
Uloha adviserd je v této ¢ast projektu nezastupitelnd. Kromé kolejného od studentd ziskava
koncesionar od statu tzv. platbu za dostupnost, jejiz vySe bude odvisla od miry, v jaké se stat rozhodne
zvyhodnit ubytovani pro studenty. Tato platba bude ¢astecné fixni a castecné navdzand na vyvoj
spotrebitelskych cen.



Celkovy pfijem koncesionare tak bude tvoren ze tti hlavnich sloZek: (1) platby za dostupnost od statu,
() kolejného od studentl a (l11) ptijm0 z kratkodobého turistického ubytovani hotelového typu mimo
akademicky rok. V letnich mésicich, kdy na vysokych skolach neprobiha vyuka, se pocitd s vyuzitim
koleji pravé pro hotelové ubytovani. Vzhledem k tomu, Ze jde pfiblizné o ¢tvrtinu roku a néktera mésta
zapojena do projektu jsou turisticky velmi atraktivni, mlzZe tato mozZnost vyznamné snizit budouci
naklady statu. Dalsim dodateénym zdrojem pfijmU koncesionafe muizZe byt prondjem komercnich
prostor v pfizemi budov, napftiklad pro restauraci, supermarket nebo drobné obchody. Prvni platba
za dostupnost je splatnd az po samotné kolaudaci a uvedeni koleji do provozu, ¢imz je zajisténo, Ze stat
zacne vynakladat verejné prostfedky az v okamziku, kdy realné Cerpa sluzbu. Pokud koleje nejsou
k dispozici nebo nesplfiuji dohodnuté kvalitativni standardy, dochazi ke kraceni platby podle pravidel
stanovenych v koncesni smlouvé.

Kolejné v nami navrzeném modelu je pfijmem koncesionare, ktery zaroven odpovida za jeho vybér
a nese riziko pozdnich nebo neuhrazenych plateb. Vzhledem k tomu, Ze po ¢3ast roku koleje slouZi jako
hotelové zafizeni a rizika spojena s timto provozem nese také koncesionat, zda se logické, aby nesl
i odpovédnost za vybér kolejného. Je viak nutné zdlraznit, Ze preneseni rizika nevybéru kolejného
se nutné projevi ve zvySeni vySe plateb za dostupnost. Zaroven je nezbytné, aby v koncesni smlouvé
bylo jednoznacné stanoveno, Ze vybér studentd pro ubytovani béhem akademického roku zlistava piné
v kompetenci zadavatele — tedy statu, ktery si musi ponechat flexibilitu rozhodovat o tom, komu bude
kolej pridélena.

Developerska spolecnost hraje v projektu klicovou roli béhem pfipravné a realizaéni faze. Na zékladé
zadani od koncesionére zajistuje vypracovani projektové dokumentace ve spolupraci s architekty,
inZenyry a projektanty a nasledné realizuje samotnou vystavbu koleji. Ta probiha na zakladé smlouvy
s pevné stanovenou cenou. Po dokonceni koleji se predpoklada, Ze developer bude do¢asné zapojen
i do pocatecni faze provozu koleji, aby bylo zajisténo dodrZeni kvalitativnich parametr(. Po nékolika
letech provozu bude developer pravdépodobné nahrazen investorem, typicky investi¢nim fondem,
ktery nasledné ponese odpovédnost za ekonomicky Uspéch projektu. Vynosy investora budou plynout
z dividend po dobu trvani koncesni smlouvy, pficemz v pfipadé neuspéchu projektu pravé investor
nese plné riziko ztraty vloZzeného kapitalu.

Uvérové financovani bude zaji§t&no formou dlouhodobych seniornich Gvéri se splatnosti kolem 20 let,
které poskytnou banky, pfipadné bankovni konsorcia. Diky vysoké kapitalové vybavenosti ¢eského
bankovniho sektoru Ize ocekavat dostatecny zdjem o tento typ projektu. Samotnd sprdva koleji bude
zajiSténa spravcovskou spolecnosti s externim facility manazerem. Je zdsadni, aby byla odpovédnost
za spravu a udrzbu koleji po celou dobu trvani projektu vyslovné zakotvena v koncesni smlouvé tak,
aby byla zajisténa dlouhodobd péce o objekty. Nastaveni téchto parametrd zaroven urcuje, zda bude
pro stat po ukonceni smlouvy vyhodné, aby koleje byly soucasti jeho vlastniho majetku. V rdmci naseho
navrhu se podita s tim, Ze po ukoncéeni koncesni smlouvy zlstane vlastnictvi koleji statu.

Zaveér

Investice do vysokoskolskych koleji predstavuje raciondlni zpUsob, jak muZe stat vstoupit
na nabidkovou stranu trhu s bydlenim. Pokud se vefejny sektor odhodld k takto odvainému
a progresivnimu kroku z hlediska verejnych investic, bude nutné v pfipravné fazi prijmout i odpovidajici
legislativni opatieni. Zejména je tfeba vytvofit samostatny zdkon o PPP projektech, protoZze soucasny
legislativni ramec v Ceské republice neni dostateéné ptizplsoben specifikim téchto smluvnich vztahd.
Zaroven by bylo vhodné upravit sazby DPH a vyclenit PPP projekty jako vefejnou sluzbu se snizenou
sazbou dané.
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