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Housing policy has taught us a rather persistent lesson: no single actor can
solve the housing question alone. Governments may have the mandate but
not always the resources or delivery capacity; markets can mobilise
investment and expertise but do not necessarily produce affordability;
communities and non-profit actors can protect social value but often
struggle to reach scale. Housing is therefore produced through relationships
between actors, institutions and resources — and through the rules that
organise those relationships.

Over many years of studying European housing systems, | have become
increasingly convinced that this is where some of the most important
housing policy questions now lie. The debate is not simply about how much
money is available, which sector should build, or which financial instrument
should be used. It is also about whether we have the institutional capacity to
turn resources into housing, and to do so consistently, affordably and over
the long term.

This is particularly important at the local level. Municipalities are where many
housing pressures ultimately materialise, but also where land, planning,
infrastructure, investment and citizens’ expectations meet. They are asked to
coordinate actors whose interests, resources, time horizons and perceptions
of risk can be very different. Successful cooperation therefore requires
considerably more than finding the right partner or negotiating a good
contract.

This is one of the reasons why | have found the development of this guide
particularly interesting. In discussions around this work, we often returned to
a deceptively simple question: what makes cooperation sustainable beyond
an individual project? Gradually, the answer moved away from the
transaction itself and towards the institutional conditions surrounding it.

The framework proposed here — Vision, Communication, Agreements and
Continuity — captures this shift very effectively. These are practical steps, but
together they describe something more ambitious: a local governance
capacity. A municipality needs to know what it wants to achieve before
negotiating how to achieve it; it needs to communicate with citizens and
market actors before positions become fixed; agreements must be realistic,
transparent and capable of allocating responsibilities and risks; and,
crucially, cooperation must survive the signing of the contract, changes of
personnel and political cycles.

In this sense, trust is not the starting assumption of partnership; it is one of its
outcomes. It is produced through repeated interaction, credible
commitments, transparency, predictability and the demonstrated capacity
of institutions to deliver what they have promised.



This is an important distinction. Trust cannot simply be requested from
developers, communities, investors or public authorities. It must be built into
the way housing governance works.

The same applies to institutional capacity. Project teams, technical expertise,
coordination mechanisms, documentation and institutional memory may be
much less visible than new buildings or financial instruments, but they are
part of the infrastructure of housing delivery. And they have financial
consequences. A credible pipeline of well-prepared projects, clear rules,
realistic risk allocation and continuity in public decision-making reduce
uncertainty. Good governance can therefore improve investability:
institutional capacity creates predictability,

predictability reduces perceived risk, and reduced risk helps mobilise more
patient and stable capital.

Partnership should consequently be understood broadly. Contemporary
housing delivery increasingly involves an ecosystem of municipalities,
developers, public and social housing providers, cooperatives and non-profit
organisations, communities, landowners, banks and other financial
institutions, as well as regional, national and European actors. Their roles will
differ from place to place, but the capacity to orchestrate these relationships
is becoming a central component of effective housing policy.

Ultimately, however, institutional arrangements are a means rather than an
end. The measure of successful cooperation is not simply whether an
agreement was signed or a project completed. It is whether the system
produces public value: more affordable and accessible housing, better
quality, greater social inclusion, sustainable neighbourhoods and benefits
that remain with communities over time.

This guide is valuable precisely because it translates these large questions
into practical choices that municipalities can make. Its examples are rooted
in the Czech context, but the underlying challenge is recognisable far
beyond it. Across Europe, we need to move from approaching housing as a
succession of individual projects towards building institutions, relationships
and capacities that allow good projects to happen repeatedly. That may
ultimately be one of the most important forms of housing infrastructure we
can invest in.

Montserrat Pareja-Eastaway Chair,
European Network for Housing Research
Co-Director, Barcelona Housing Studies Chair
HIAH Group of experts

University of Barcelona
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Privodce je urCen predevsim samospravam, které pfipravuji rozvoj
bydleni ve spoluprdci se soukromym sektorem. Doporuceni jsou
formulovdana tak, aby byla vyuzitelnd ve dvou Urovnich. U vétsich obci
a mést predpokladdaji odborny apardt, mezioborové projektové tymy
a moznost pofizovat specializované podklady. Souc¢asné je u kazdého
doporuceni uveden minimalni zéklad, ktery mUze zviaddnout i malé
obec s omezenou persondlni a finanéni kapacitou.

Nejde o univerzdlni pravni nebo ekonomicky névod pro kazdy projekt.
Konkrétni postup je vzdy nutné pfizpusobit velikosti obce, charakteru
zdméru, majetkovym pomeérdm, situaci na trhu a aktudlni pravni
dprave. U vyznamnéjsich projektd je vhodné zapoijit pravni,
ekonomické, urbanistické a technické odborniky.

@ ROLE JEDNOTLIVYCH STRAN

Z&kladnim predpokladem spoluprdce je jasné rozdéleni roli. Obec
rozviji celek: formuluje verejny zdjem, planuje Gzemi, pfipravuje
verejnou infrastrukturu, nastavuje transparentni podminky a
koordinuje aktéry. Soukromy sektor rozviji a realizuje jednotlivé
investicni zdmeéry a nese odpovidajici developerskd a realizaéni rizika.
Verejnost je partnerem pfi formulovani potfeb, participaci a pribéziné
kontrole toho, jak rozvoj ovliviiuje kazdodenni Zivot.
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VIZE
Méjte vizi
O rozvoji.

e Data a potfeby obce
e Provdzanost s Uzemnim

KOMUNIKACE

Vizi komunikujte.

¢ Pravidelny dialog
e Trzni konzultace
* Finan&ni mozZnosti

DOHODY

Zajistéte dohody
vedouci k realizaci
vize.

e Studie proveditelnosti
¢ Podminky do zamerl
e Smlouvy

KONTINUITA

Posilujte kontinuitu
vize a spolupréce.

¢ Projektovy tym
¢ Prlbézné hodnoceni
¢ Informovani verejnosti

pldnovanim

¢ Rozvojové plochy

Ctyfi kroky tvofi jeden cyklus, nikoli &tyfi izolované dokumenty.
Vysledky realizace a zkusenosti z konkrétnich projektd se maiji
vracet zpét do strategie, pravidel i dal§ich projektd. V celém
procesu podporujte tfi vlastnosti:

Md obec jasnou a daty podloZenou pfedstavu o rozvoji? Mé
pravidelny dialog s obyvateli a trhem? Ovérfuje proveditelnost pred
uzavienim dohody? Ma jasné nastavené podminky a smlouvy? Ma
kapacitu projekt dlouhodobé Fidit, vyhodnocovat a komunikovat?
Pokud néktery €lanek chybi, roste riziko konfliktu, zpozdéni nebo
nerealizovatelnosti projektu.
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VIZE

Méjte vizi o rozvoiji.

Obec musi nejprve védét, Ceho chce dosdhnout. Vize mé vychdazet ze
skute€ného stavu Uzemi, demografie, potfeb bydleni, vefejné infrastruktury,
majetku a finanénich moznosti. Ma byt politicky sdilend, pribéziné
vyhodnocovand a promitnutd do dzemniho pladnovani. U prioritnich
rozvojovych lokalit je vhodné obecnou vizi zpfesnit podrobnéjsim
prostorovym podkladem (studii).

PROC? QR

o

KdyzZ jsou pfedstavy o rozvoji znédmé a odlvodnéng, je situace
Citeln&jsi pro obyvatele, viastniky i investory. Ukotveni vize v zGvaznych
dokumentech zvysuje stabilitu a snizuje riziko, Ze se pravidla zdsadné
zmeéni az v pribéhu pripravy projektu. Pfesnéjsi pfedstava o lokalité
navic umoziuje fesit konflikty v€as, jesté pred povolovanim
jednotlivych staveb.

1.1 VIZE ROZVOIE OBCE POSTAVENA NA DATECH

Strategicky pldn nebo program rozvoje obce nema byt pouze
souborem préani. Ma fungovat jako fidici nastroj, ktery propoji data,
politické priority, konkrétni projekty, odpovédnost, finance a
pravidelné vyhodnocovani.

e Pracujte s demografickymi a migracnimi trendy, potfebami a dostupnosti
bydleni, ekonomikou, ob&anskou vybavenosti, dopravou, technickou
infrastrukturou a Zivotnim prostredim.

e Zmapujte obecni pozemky, budovy a bytovy fond a jejich rozvojovy potencidl.
Majetek chdpeijte jako jeden z ndstroju napliiovani strategie, nikoli jen jako
evidenci.

e Doplnte progndzu potreb: kolik a jakého bydleni bude obec potfebovat, pro
koho, v jakém horizontu a jaké ndroky to vytvori na Skoly, dopravu, verejné
prostranstvi a dalsi sluzby.
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¢ Do pripravy zapojte verejnost, vyznamné vlastniky, spravce infrastruktury,
mistni organizace, podnikatele a odborniky. Strategii politicky projednejte
napfic reprezentaci.

e Omezte pocet priorit. Kazdou prioritu spojte s projekty, odpovédnosti, Casem a
finan&nimi moznostmi.

¢ Na strategii navazte vicelety akéni plan a zasobnik projektd; pravidelné je
aktualizujte a propojte se

¢ stfednédobym rozpoctovym vyhledem.

e Jednou ro¢né vyhodnotte pInéni a aktualizujte akéni plan. Strategie ma byt
opakuijici se fidici cyklus,

¢ nikoli dokument na polici.

@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSiI OBEC

=

Nemusite pofizovat rozsdhlou strategii. Zpracujte stru¢ny dokument o
10—-20 strandch: zadkladni data a trend obyvatelstva, potfeby bydleni,
mapu obecniho majetku a rozvojovych ploch, 3-5 priorit, seznam
projektd na 3 roky, odpovédnost, orienta¢ni ndklady a zdroje. Jednou
rocné seznam projdéte v radé nebo zastupitelstvu a zverejnéte
struc¢né vyhodnoceni.

\.

Pfiklad: Slapanice

Strategicky plan rozvoje mésta 2026-2032 pracuje
s analytickou €asti, scéndri rozvoje, dopady bytové
vystavby na vefejné sluzby a investi¢ni kapacitou.
Na strategii navazuje akeni plan 2026-2028 a
systém prabézné implementace.

&

Podivejte se online na pfiklad z mésta Slapanice

PFiklad: Hulin a TiSnov

Obé mésta jsou uzite€nd zejména kontinuitou ak&nich
plénu a pravidelného monitoringu. Ukazuji princip
strategie — konkrétni aktivita = odpovédnost —
penize — vyhodnoceni — novy akeni plan.
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https://www.tisnov.cz/strategicke-dokumenty-mesta/ms-5051/p1=5051

1.2 PROVAZANOST VIZE S
UZEMNIM PLANOVANiIM

Strategie definuje potfebu a smér. Uzemni plédnovani tuto potfebu
prostoroveé provéruje a v zadkonném procesu prevadi do pravidel
vyuZiti Gzemi. Strategicky pldn neni ndhradou Gzemniho plédnu a
politickd dohoda se nestava automaticky zdvaznou regulaci.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

e Po schvdleni strategie systematicky identifikujte cile, které maji
prostorovy dopad: bydleni, Skoly, doprava, zelen, technicka
infrastruktura, rozvojova a transformacni Uzemi.

e Porovnejte potiebu se skutec¢né realizovatelnou kapacitou a
moznostmi stévajiciho Uzemniho plénu, brownfieldd, proluk a
rozvojovych ploch.

¢ RozliSujte teoretickou kapacitu Gzemniho pldnu a redinou
kapacitu: zohlednéte viastnictvi, infrastrukturuy, limity a
pfipravenost vliastnikd investovat.

e Pokud vznikne rozdil mezi potfebou a moznostmi Gzemi, provérte
varianty urbanisticky, infrastrukturné, majetkové a ekonomicky.

e Potfebné zmény Gzemné pladnovaci dokumentace zafadte do
ak&niho planu strategie a politicky urcete jejich prioritu.

e Zachovejte jasnou hranici: strategicky zdmeér musi projit zGkonnym
procesem Uzemniho pldnovani v€etné projedndni verejnych
zGjmu a verejnosti.

@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC

S

Po kazdé aktualizaci strategie si polozte jedinou kontrolni otdzku:
umoznuje platny tGzemni pldn naplnit nase tfi az pét hlavnich
rozvojovych priorit? Pokud ne, nechte méstského architekta nebo
pofizovatele pfipravit stru¢ny seznam potfebnych zmén a jejich
poradi.
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Pfiklad: Kopfivnice

Dobre Citelny mechanismus propojuje strategicky
plan, identifikaci zdmeérd s vazbou na Gzemni plén,
GUzemni studii a nadslednou zménu Gzemniho pléanu.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Kopfivnice

Pfiklad: Kyjov

Strategie rozvoje bydleni pracuje s kvantifikovanymi
cili bydleni a u klicovych lokalit je propojuje

s pfipravou tzemné pldnovacich zmén

a developerskou vystavbou.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Kyjov

1.3 PODROBNEISI PREDSTAVA O
ROZVOIOVYCH PLOCHACH

U prioritnich rozvojovych lokalit neCekejte na prvni konkrétni
developersky zdmér. Pfedem provérte moznosti Gzemi jako celku a
stanovte zakladni principy jeho budouciho rozvoje. Vhodnym
ndstrojem je zejména Uzemni nebo urbanistickd studie; podle potreby
Ize vyuZit i regulacni plan.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

¢ Nejdrive rozdélte rozvojové lokality na prioritni, stfednédobé rezervy a
dlouhodobé rezervy. Podrobné studie pofizujte predevsim pro lokality,
u nichz je redInd potfeba rozhodovat v dohledné dobé.

e Studie md provérit urbanistickou strukturu, kapacitu a mix bydleni,
verejnd prostranstvi, dopravu, technickou infrastrukturu, ob€anskou
vybavenost, vodu a zelen, etapizaci a majetkové vztahy.

¢ U vyznamnéjSich lokalit doplnte zakladni ekonomickou a infrastrukturni
proveditelnost. Urbanisticky kvalitni névrh, ktery nelze majetkové nebo
ekonomicky realizovat, neni dostatecnym podkladem pro dohodu.
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e Obec nemusi Uzemi viastnit. Studii Ize pfipravit v dohodé s vice
soukromymi vlastniky, ale obec by méla drzet zaddni a moderovat
vefejny zgjem.

e Zapojte vlastniky, spravce infrastruktury, obyvatele okoli a dalsi vyznamné
aktéry. Participace ma predevsim ziskat informace, identifikovat konflikty
a ovérit prijatelnost FfeSeni.

e Vystup pouZivejte jako podklad pro ndslednd jedndni a pladnovaci
smlouvy: studie mé pomoci urcit, co je nutné vybudovat, kdo to muize
zajistit a v jakém poradi.

@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC N\

Pro jednu klicovou lokalitu si nechte zpracovat jednoduchou
urbanistickou studii s kapacitou Gzemi, dopravou, verejnym
prostorem, infrastrukturou a etapizaci. Pfed dokoncenim ji projednejte
alespon s hlavnimi vlastniky, sprévci siti a obyvateli bezprostfedniho
okoli. Neni nutné pofizovat studie na vSechny zastavitelné plochy.

\. J

ZAKLADNI RETEZEC

@ DATA A POTREBY - STRATEGIE » UZEMNI PLAN
L 2
JEDNOTLIVE INVESTICNI DOHODA/PLANOVACI' PODROBNEISI STUDIE
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Duvéra nevznikd az pfi vyjednavani konkrétni smlouvy. Obec mé
dlouhodobé komunikovat s obyvateli, vlastniky, developery, investory,
bankami a dalsimi partnery. Vedle pravidelného dialogu je vhodné u
konkrétnich z&dmérd oveérovat predpoklady s trhem a v€as konzultovat
moznosti financovani.

Srozumitelnd a predvidatelnd komunikace zvySuje Sanci, Ze verejné
a soukromé investice budou smérovat ke spole¢nym cilim. Obec
zisk&va informace o trhu a rediné proveditelnosti, soukromy sektor
lépe rozumi potfebdm a pravidllm obce a vefejnost ziskdva vétsi
pfehled o tom, pro€ a jak se Gzemi méni.

Vytvorte stdlé prilezZitosti pro dialog. Oddélte pravidelnou komunikaci
od participace konkrétniho projektu a od individudliniho vyjednavani s
investorem.

e Organizujte pravidelnd setkdni vedeni obce s obyvateli. Informujte
O rozvoji a soucasneé sbirejte potfeby a problémy.

¢ Zavedte samostatny podnikatelsky a investorsky kulaty stdl pro
developery, vyznamné vlastniky, podnikatele a dalsi relevantni
subjekty.

¢ Na investorské platformé diskutujte pfipravované verejné a
soukromé investice, rozvojové lokality, bariéry vystavby, Gzemni
pladnovani, infrastrukturu, sluzby a zkuSenosti s procesy obce.

Financovéno
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¢ Nenechte platformu sklouznout k privilegovanému vyjednavani
jednotlivych projektd. Pravidla Géasti a vystupy nastavte transparentné.

¢ Vedte jednoduchou evidenci podnétl a na dalsim setkani sdélte, co
obec udélala, co provéfuje a E¢emu nemuze vyhoveét a proc.

¢ Udrzujte portfolio rozvojovych z&mérd obce, aby partnefi vidéli
pripravované pfilezitosti a jejich stav.

Staci dvé dobre pripravend setkdani rocné: jedno verejné setkdani
o rozvoji obce a jeden kulaty stdl s mistnimi podnikateli, viastniky
a investory. Po kazdém setkdni zverejnéte jednostrankové shrnuti
podnétd a reakci obce.

Pfiklad: Litoméfice, Cesky Krumlov, Bohumin, Ostrov

Ceské obce pouzivaiji razné formaty pravidelnych

setkdani s obyvateli a podnikatelskych for. Podstatny
neni konkrétni ndzev platformy, ale jeji pravidelnost, ;
otevfenost a nGvaznost na pfedchozi komunikaci. R (=13 (=]

@ Podivejte se online na priklad z mésta Litomérice

U konkrétniho zdmeéru, ktery uz ma definovany ucel a zakladni
parametry, ale jesté neni definitivné nastaven zpusob realizace,
oveérte predpoklady s trhem. U vefejnych zakdzek Ize vyuZit pfedbéiné
trzni konzultace podle zdkona o zadavani verfejnych zakdzek; u jinych
transakci Ize obdobny princip pouzit s odpovidajicim pravnim
nastavenim.

e Jako prvni krok definujte potfebu, lokalitu, zndmé limity, zakladni
verejné pozadavky a predpoklddany model projektu.

e Presné formulujte, co potfebujete zjistit: zdjem trhu, ekonomickou
proveditelnost, harmonogram, rozdéleni rizik, problematické
podminky nebo alternativni modely.
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¢ Oslovte dostate¢neé Siroky okruh relevantnich G¢astnikd trhu. Konzultace
s jednim pfedem vybranym subjektem neni dobrym ovérenim trhu.

e Zapojte mezioborovy tym obce: development/ekonomika, pravo a
zaddavani, urbanismus/architektura, majetek a technickd infrastruktura.

¢ Vysledky zaznamenejte a vyhodnotte. Uvedte, které parametry byly na
zakladé konzultace zménény a proc.

¢ Dbejte na rovny pfistup a na to, aby U€astnik konzultace neziskal
neoprdvnénou konkurenéni vyhodu.

Pfipravte dvou az tfistrankovy popis zdmeéru a 8-12 konkrétnich
otdzek. Oslovte nékolik relevantnich developerd nebo realizétor(
a nabidnéte stejny informacni zaklad. Pravni rezim konzultace si
nechte predem ovéfit externim pravnikem.

PfFiklad: Praha 13

Pfi pfipravé projektu dostupného bydleni vedla
meéstskd Cast v roce 2024 predbézné trzni
konzultace s developery. Priklad je relevantni
zejména propojenim verejného zadani,
ekonomického proveéreni a zpétné vazby trhu.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Praha 13

O financovdni zacnéte komunikovat drive, nez financovdani skutecné
potfebujete. Cilem neni ziskat zdvaznou nabidku, ale ovéfit, zda a za jakych
podminek je zamér financovatelny a jaké financni ndstroje pfipadaji v vahu.
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e Konzultujte se SFPI, bankami, pfipadné poskytovateli dotaci a zkusenymi
financnimi ¢i ekonomickymi poradci.

e ZjiStujte dostupné zdroje, podil vlastnich prostfedkd, orientacni podminky
avéry, pozadované zajisténi, hlavni rizika a podminky pro zvyhodnéné
nebo kombinované ndstroje.

e Provérfujte, které parametry projektu zdsadné ovliviuji financovatelnost:
etapizace, vynosy, struktura bydleni, provozni model, cena pozemku,
verejnd plnéni nebo délka pfipravy.

e Ziskané informace pouZivejte k Upraveé projektu, nikoli jen k potvrzeni
pUuvodniho modelu.

e U rizikovych projektd automaticky neprendésejte vyssi riziko na obec.
Provérte, zda jej nemd Iépe nést soukromy partner, ktery ma pro jeho
Fizeni vhodnéjsi kompetence.

Pfed politickym rozhodnutim o vyznamné&jSim projektu absolvujte
alespon jednu konzultaci s bankou nebo finanénim poradcem

a jednu s Regiondlnim centrem podpory investic do bydleni.
Nechte si potvrdit z&kladni zdroje, podminky a hlavni finanéni rizika.

Pokud se v obci opakované pfipravuje vyznamnéjsi developerska vystavba,
zvazte Zasady spoluprdce s investory. Jejich smyslem je prevést individudlini
vyjedndvani na pfedem zndmy, transparentni a pfiméreny systém. Zasady
mohou upravit proces komunikace, podklady, posuzovéni dopadd,
pozadavky na infrastrukturu a verejnd prostranstvi, principy plnéni a postup
pripravy pladnovacich smiuv.

Zasady nejsou ,developerskd dan”. Cilem nemad byt maximalizace prispévku
investora, ale férové rozdéleni ndkladd a odpovédnosti za rozvoj. Pozadavky
maji byt oddvodnéné, pfimérené a provazané se skuteénymi potfebami
obce.

Financovéno
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PFiklad: Brno

Mésto md aktualizované Zdsady spoluprdce s
investory, vzor pldnovaci smlouvy a modelovy
pfiklad vypoctu. Aktualizace byla schvélena v
prosinci 2025.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Brna

PFiklad: Ceskd komora architekt(

Dobrou praxi zasad spoluprdce s investory na
nékolika prikladech mést predstavuje Ceska
komora architektu.

@ Podiveijte se online na metodické pfiklady CKA

Nk Financovéno
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DOHODY

Zajistéete dohody vedouci
k realizaci vize.

Dohoda ma prevést verejné cile a moznosti Uzemi do konkrétniho,
realizovatelného projektu. Pfed jejim uzavienim je vhodné proveérit
technickou, ekonomickou, finan¢ni a pravni proveditelnost, stanovit
podminky zdméru a nakonec je bezpecné zachytit ve smlouvé.

PROG? QARD
(%) Q

Dobre pfipravend dohoda snizuje riziko, ze jedna strana pfijme

zAvazky, které pozdéji nedokdze splnit. Pfedvidatelné a oboustranné

realistické podminky posiluji davéru, zvysuji soutéz o projekt a snizuji

potfebu dodate¢ného vyjednévani. Soucasné je nutné zachovat

Fizenou flexibilitu pro zmeény, které béhem dlouhodobého

developmentu nastanou.

3.1 STUDIE PROVEDITELNOSTI

U vyznamnéjsich projektt si pfed definitivnim nastavenim spoluprdce nechte
zpracovat studii proveditelnosti. Nemd& pouze potvrdit pavodni pfedstavu
obce; ma ukdzat hranice mozného, varianty a podminky realizace.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

e Provérte potfeby obce a verejny prinos, majetkové a pravni podminky, Gzemni

pladnovani, kapacitu zdmeéru, technické feseni, infrastrukturu, investicni a
provozni ndklady, ekonomiku, financovani, harmonogram, etapizaci a rizika.

e Pracujte s variantami a scéndri. Studie ma byt podkladem pro rozhodnuti, ne
dokumentem, ktery zpétné legitimizuje jedinou zvolenou variantu.

e Provérte také ekonomicky dopad pozadavkl obce: dostupné bydleni, vefejné
prostranstvi, Skolka, komunikace, infrastruktura nebo jind pinéni.

¢ RozliSujte pevné cile a flexibilni prostfedky. Pevné stanovte pozadovany
vysledek; technickou cestu nepfedepisujte vice, nez je nutné.

e Zapojte mezioborovou odbornost: development a ekonomika nemovitosti,
urbanismus/architektura, stavebné-technickd &ast, prévo a majetek, finanéni
modelovani; podle potfeby dopravu a infrastrukturu.
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@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC )

U stfedné velkého zdméru nemusite pofizovat rozsdhly dokument.
Nechte externi tym zpracovat stru€¢né variantni posouzeni: co Ize
postavit, kolik to pfiblizné stoji, jaké verejné investice jsou nutné, jaké
jsou hlavni pravni a majetkové prekdzky, jaké jsou mozné modely
realizace a nejvétsi rizika.

\. J

PFiklad: Ostrov — Vieéka

Priklad postupné pripravy rozvojového Uzemi:

Uzemni studie — ekonomické provéreni a varianty
rozvoje — studie proveditelnosti konkrétnich ﬁ 3 ~
modeld bydleni = nastaveni realizace. R [=]E:5[=]

@ Podivejte se online na priklad z mésta Ostrov

3.2 PODMINKY DO ZAMERU

Pozadavky obce promitnéte do zdméru prodeje, vybéru partnera, pldnovaci
smlouvy nebo jiné dohody co nejdfive a souhrnné. Investor musi znat jejich
kumulativni dopad jesté predtim, nez se rozhodne do projektu vstoupit.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

e Odvozujte podminky z vize (strategie rozvoje obce), Gzemniho planu a
studie lokality, komunikace s aktéry a trhem a studie proveditelnosti.

¢ RozliSujte tfi Urovné: nezbytné podminky, hodnocend kritéria a smluvni
zajisténi.

¢ Nesoutézte automaticky jen nejvyssi cenu. U vyznamnych méstskych
pozemkd muze byt legitimni hodnotit kvalitu urbanistického a
architektonického feseni, vefejny prostor, pfinos pro bydleni, harmonogram
a dalsi pfedem zndma kritéria.

e Usilujte o princip jeden projekt — jeden souhrnny soubor pozadavkd —
jedna predvidatelnd dohoda. Zabrarite postupnému pfidavani pozadavku
rdznymi odbory.

e Posuzujte kumulativni dopad ceny pozemku, infrastruktury, finanénich
pInéni, standardd, terminy a rizik. Kazdd podminka mé ekonomicky dopad.

e Pfedem stanovte mechanismus pro vyznamnou zmeénu okolnosti. Flexibilita
nemd znamenat moznost zavazky opustit, ale pfinasi predvidatelny zplsob
jejich apravy.

wva Financovéno - . " P binisterst T Stitnl fond
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@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC )

S

Pfed zvefejnénim zadméru si vytvorte jednu tabulku vS§ech pozadavku
obce. U kazdého uvedte: pro€ jej pozadujete, zda je nezbytny, jaky ma
priblizny ndklad a jak bude smluvné zajistén. Pokud neumite ucel
podminky vysvétlit, zvazte, zda je skute¢né potrebna.

Priklad: Litomysl, Ostrava, Jihlava

Ceskd praxe ukazuje, ze pfi prodeji méstskych
nemovitosti Ize kombinovat cenu s kvalitativnimi
kritérii. Sou€asné ale plati, Ze pfilis nGrocny
soucet ceny a dalSich podminek muze
vyznamné omezit pocet zdjemcu.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Litomysl

3.3 SMLOUVA

Smlouva je pfesnym zdznamem dohody, kterou maji obé strany zdjem a
redlnou moznost splnit. Nema byt pouze ndstrojem obrany obce pfed
investorem; ma vytvofit bezpe€ny a predvidatelny rdmec pro obé strany.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

e Zachytte vécnd a financni pIinéni, majetkové prevody, infrastrukturu,
harmonogram a milniky, sou€innost, odpovédnost za rizika, kontrolu plnéni,
zajisténi zavazky, feSeni spord a mechanismus zmeén.

e Pevné sjednejte cile a verejné pfinosy, ale pfedem urcete, které zmény Ize
schvalit na projektové drovni a které vyzaduji nové politické rozhodnuti.

¢ U projektd s vyznamnou verejnou infrastrukturou, vazbou na tzemné
planovaci dokumentaci nebo povolovani zvazte planovaci smlouvu podle
stavebniho zdkona.

¢ U jednodussich projektl nepouziveijte slozit&jsi ndstroj, nez je nutné; vhodnd
muze byt soukromopravni smlouva o spoluprdci nebo odpovidajici
majetkovd smiouva.

e Pravnik mda bezpecné prevést vécnou a ekonomickou dohodu do smlouvy;
nemeél by sdm urCovat vécny obsah projektu. U vyznamného developmentu
pouZivejte mezioborovy tym.

;i': Stitnl fornd
Ll Fedpory investic
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@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC

=

Pouzijte zkuSeného advokdata se znalosti obecniho, nemovitostniho a
stavebniho prdava. Pfed podpisem si nechte na jedné strance shrnout:
co pfesné obec ziskd, co musi sama dodat, v jakych terminech, jaka
nese rizika a co se stane pfi zméné okolnosti nebo nesplnéni zGvazku.

\. J

Odborny podklad: MMR - Planovaci smlouvy

PomuUcka MMR je zakladnim vefejnym zdrojem
pro obsah, Gcel, zvefejiiovani a mozné typy
zévazkud planovacich smluv podle stavebniho
zdkona.

Pfiklad: Jihlava a Riéany

Jihlava ukazuje ndvaznost spoleCnych pravidel,
mezioborové kontroly a smlouvy pfizpisobené
konkrétnimu projektu. Ri¢any jsou pfikladem
dlouhodobého pouZivani dohod s investory a
infrastrukturnich podminek.

T Financovano
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29 KONTINUITA

Posilujte kontinuitu vize a na
ni navazanou spolupraci.

Uzavienim smlouvy prdace obce nekonci. Dlouhodoby development vyZaduje
schopnost plnit viastni z&vazky, pribézné vyhodnocovat zmény a
srozumitelné informovat vefejnost. Kontinuita je dulezitd i proto, ze béhem
projektu se mohou zménit politici, Urednici, vlastnici i zdstupci investora.

PROG? QPP
(=) Q
Soukromy partner potfebuje védét, Ze obec je schopna rozhodovat,

poskytovat dohodnutou soucinnost a fesit problémy vcas.
Verejnost potfebuje rozumét tomu, co se déje a proc€. Dobré
projektové fizeni, dokumentovani rozhodnuti a pribézndé
komunikace snizuji zavislost projektu na jednotlivcich a pomdahaiji
udrzet duveéru i pfi zméndach.

4.1 PROJEKTOVY TYM

Pro vyznamnéjsi projekt vytvorte na strané obce kompetentni a akceschopny
tym. Jeho Ukolem je koordinovat zavazky obce, pfipravovat rozhodnuti, hlidat
terminy, fesit prekdzky a udrzovat komunikaci se soukromym partnerem.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

¢ UrcCete jednoho projektového manazera s celkovym prehledem a jasnym
mandatem.

e Stanovte vécné garanty, pravomoci, odpovédnosti, rozhodovaci drovné a
zpUsob eskalace problému.

e Propoijte rozvoj a Gzemni pladnovani s investicemi a realizaci; podle potreby
zapojte majetek, finance, pravo, infrastrukturu, dopravu a komunikaci.

¢ Vedte pfehled rozhodnuti, zavazky, termind, rizik a ddvodu vyznamnych
zmeén. Informace musi zUstat v organizaci, nikoli pouze v hlavéch
jednotlivcu.

e Chybégjici kapacity dopliujte externé, ale zachovejte interni odpovédnost za
verejny zdjem a klicova rozhodnuti.

e U technicky a finan€né& narocnych staveb zvazte externino spravce stavby
nebo profesiondlini projektovy management.

P Financovano y P . BT stinisterstvo T Stitnl fond
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@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC N

=

UrCete jednoho odpovédného Clovéka na strané obce, jednoho
politického garanta a maly pracovni tym. Vedte sdileny seznam
Ukoll, rozhodnuti, zadvazkd a terminl. Pravo, ekonomiku a technické
specializace nakupujte podle potieby externé.

Priklad: Litomysl a Kufim

Litomysl organizacné propojuje rozvoj, investice
a majetkovou agendu. Kufim pouzivé
pravidelny reporting stavu investicnich akci.
Oba priklady podporuiji princip, ze pldnovania
realizace nemaji fungovat oddélené.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Kufim

4.2 PRUBEZNE HODNOCENI DOPADU

Pravidelné ovérujte nejen to, zda jsou plnény jednotlivé Gkoly, ale zda projekt
stdle naplnuje puvodni cile a verejny pfinos. Kontroluijte cile, nebrante
zménam.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

¢ Sledujte klicové zavazky obce i investora, harmonogram, ndklady,
infrastrukturu, verejnd prostranstvi, dohodnuté parametry bydleni, zmény
projektu a nova rizika.

e Zavedte pravidelné spole¢né projektové nebo kontrolni dny a stru¢ny
reporting.

e PouZivejte pfehled: cil/zavazek — aktudlini stav — odchylka — pficina =
dopad — rozhodnuti = odpovédnost — termin.

¢ RozliSujte zménu zpUsobu feseni a opusténi dohodnutého cile. Prvni muze
byt béZznou soucdasti fizeni; druhé vyzaduje nové rozhodnuti a pfipadné
zménu dohody.

e Mechanismus zmén nastavte pfedem: kdo zménu navrhuje, kdo hodnoti
dopady, kdo rozhoduje a jak se zména dokumentuje.

e Financovano , P " W stinistecst i
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@ MINIMALNiI VARIANTA PRO MENSiI OBEC N

=

Jednou za ¢tvrt roku aktualizujte jednu tabulku 10—20 klicovych
zavazkd a parametrd projektu. U kazdého sledujte stav, zménu,
dopad, opatreni, odpovédnou osobu a termin. Vyznamné odchylky
projednejte s vedenim obce a investorem.

\. J

4.3 INFORMOVANI O ZAMERECH

Informovani neni totéz co participace. V této fazi jde predevsim o
dlouhodobou srozumitelnost projektu: vefejnost mé védét, co se pripravuje,
proc¢, v jaké fazi projekt je, co se zmeénilo a co obec a jeji obyvatelé ziskaiji.

DOPORUCENI PRO OBEC S POTREBNOU KAPACITOU

¢ Vytvorte jedno dlouhodobé udrzované misto s aktudinimi informacemi o
vyznamnych projektech — projektovy web, portdl nebo mapu.

¢ U kazdého projektu uvadéjte zakladni popis, davod, pfinosy a dopady,
mapu, stav, harmonogram, role obce a investora, dulezité dokumenty,
vysledky participace, FAQ a kontakt.

e Komunikaci spole¢ného projektu nepfenechdvejte developerovi. Obec ma
vysvétlovat verfejny zdjem, vliastni zdvazky a celkovou bilanci projektu.

e Komunikujte i zpozdéni, zmény a problémy: co se zménilo — pro¢ — jaky je
dopad — jaké rfeSeni bylo zvoleno — co bude ndsledovat.

e Jasné rozliSujte, o Cem je rozhodnuto, co se jesté pripravuje, co Ize ovlivnit a
co uz ovlivnit nelze.

¢ Vedle konkrétnich projektd pribézné vysvétlujte Sirsi témata rozvoje:
potfebu bydleni, Gzemni pldnovani, financovani infrastruktury, roli
soukromych investic nebo vyznam kompaktniho rozvoje.

e Vyuzijte méstského architekta nebo jiného odbornika jako srozumitelného
interpreta dlouhodobé vize a odbornych souvislosti.

e Financovano , P " W stinistecst i
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@ MINIMALNI VARIANTA PRO MENSI OBEC

Pro kazdy vyznamny zGmér vytvorte jednu strdnku na webu obce
a urCete Clovéka odpoveédného za jeji aktualizaci. Po kazdém
vyznamném milniku zverejnéte kratkou zpravu: co se stalo,

co to znamend pro obec a co bude ndsledovat. Dilezité;si

nez ndkladnd grafika je pravidelnost a ddvéryhodnost.

PFiklad: Litomysl

Mésto dlouhodobé komunikuje investicni

a rozvojové projekty a u projektd bydleni vysvétluje
postup pfipravy, vybéru investord i dalsi kroky.
Zajimava je také role méstského architekta pfi
vysvétlovani rozvoje mésta.

@ Podivejte se online na priklad z mésta Litomysl
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Kvalitni spoluprdce vefejného a soukromého sektoru v bydleni nestoji na
jednom univerzalnim smluvnim modelu. Stoji na instituciondlni schopnosti
obce dlouhodobé planovat, komunikovat, uzavirat realistické dohody a
nasledné je ridit. Kazdy krok snizuje jiny typ nejistoty: vize sniZzuje nejistotu o
cilech, komunikace o o¢ekavdanich, dohoda o zavazcich a kontinuita o jejich
skute€ném naplnéni.

Stanovte, co potrebujete a procC

Mluvte o tom s verejnosti i trhem drive,
nez je vSe rozhodnuto

Dohodnéte pevné cile, ale realisticky
nastavte cestu.

Po podpisu zavazky aktivné fidte,
vyhodnocujte a vysvétlujte.

Fi a a . [T winisterstvo BT s
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Mdme aktudini, daty podlozenou vizi rozvoje obce
a potreby bydleni?

Zndme vlastni majetek, rozvojové lokality
a infrastrukturni moznosti?

Je strategie provazdna s UGzemnim pldnovanim?

Mdme podrobnéji provérené prioritni rozvojové lokality?

Mdme pravidelny dialog s obyvateli, viastniky
a soukromym sektorem?

Oveérujeme konkrétni zdméry s trhem drive, nez definitivhé
nastavime podminky?

Mdme nezdvisle provérenou technickou, ekonomickou
a pravni proveditelnost?

Zndme vlastni majetek, rozvojové lokality
a infrastrukturni moznosti?

Jsou véechny dulezité podminky souhrnné zndmé predem?

Je smlouva vyvazengd, splnitelnd a obsahuje mechanismus zmeén?
Md projekt jasného manazerag, role, odpovédnosti a reporting?
Prabézné kontrolujeme cile a verejny pfinos, nejen jednotlivé Ukoly?

Informujeme vefejnost pribézné, véetné zmén a problému?

;i: Stitnl fond
Bl podpory investic

Financovano P . 3
¢ % | Evropskou unii >:- L‘rgﬁg:hou?

.
bt NextGenerationEL




VYBRANE ZDROIE A ODKAZY

Slapanice - Strategicky plan rozvoje mésta
https://www.slapanice.cz/strategicky-plan-rozvoje-mesta/

TiSnov - Strategické dokumenty mésta
https://www.tisnov.cz/strategicke-dokumenty-mesta/ms-5051/pl=505I
Koprivnice - Strategické dokumenty mésta

https:/ [www.koprivnice.cz/assets/File.ashx?id _org=6939&id _dokumenty=74769
Kyjov — Strategie rozvoje bydleni

https:/ [www.mestokyjov.cz/mestsky-urad-odbor-rozvoje-mesta-strategicke-
dokumenty-a-koncepce/strategie-rozvoje-bydleni-v-kyjove-2025-2035

Litomérice — Podnikatelské forum
https://www.youtube.com/watch?v=USLB9Sbjquvl

Praha 13 - Pfedbézné trini konzultace
https://www.prahal3.cz/usneseni-rady-a-
zastupitelstva/rozsireniseznamudeveloperu-pro-predbezne-trzni-konzultace-k-
zamerurealizaceprojektu-dostupneho-bydieni/

Brno - Zasady spoluprdce s investory

https://www.brno.cz/w/metodiky-4614

CGKA - Zasady spoluprdce s investory
https://www.cka.cz/svet-architektury/aktualne/novinky/trend-v-rozvoji-obci-ceska-
mesta-schvaluji-pravidla-pro-spolupraci-s-investory

Ostrov — Postupna pfiprava rozvojového tzemi
https://ostrov-viecka.cz/

LitomyslI — Prodej pozemkdu investorim
https://www.litomysl.cz/prodeje_a_pronajmy_nemovitosti

MMR - Planovaci smlouvy
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/publikaceaodborne-
texty/planovaci-smlouvy

Jihlava - Spoluprdce s investory

https:/ /www.jihlava.cz/pro-investory/d-542841

Riéany - Zasady pro vystavbu
https:”www.ricony.cz/radnice/strotegicke—dokumenty/zosody—pro—vystovbu—ve—
meste-ricany/

Kufim - Pravidelny reporting investi¢nich akci
https://www.jihlava.cz/pro-investory/d-542841

Litomysl - Komunikace investiénich a rozvojovych projektt
https://www.litomysl.cz/mestsky _architekt

Statni fond podpory investic — Podpory investic do bydleni
www.sfpi.cz

Obec on - Poradenstvi pro obce zdarma

www.obecon.cz

HIAH - expertni platforma pro rozvoj investic do bydleni
www.hiah.cz
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ZPRACOVATEL

Tento dokument vznikl jako vystup pracovni skupiny Davéra platformy
HIAH — Housing Investment Advisory Hub v roce 2026.

Autor a koordindator pracovni skupiny: Ing. arch. Ondrej Vyslouzil

& hiah

housing iInvestment advisory hub

ONLINE

Online verze vas dovede ke vsem prikladim
dobré praxe i zdrojum z tohoto manudlu

@ NASKENUJTE POMOCI TELEFONU
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	vedoucí k realizaci vize.

	KONTINUITA
	Posilujte kontinuitu
	vize a spolupráce.
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