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Co v pruvodci najdete:

1. Jak nastavit spoluprdci s investorem, aby byla férova a pfinosna pro obec.
2. Jak vyhodnotit ekonomické, socidlni a environmentaini dopady projektu.

3. Jak fidit cely proces od zaméru po realizaci a kontrolu kvality.

|/'\|/| Investicéni potfeby rozvoje rostou

Privodce je uréeny starostiim, zastupitelim a dal$im pracovnikiim obci pro spoluprdci
s investory a vyuziti soukromého kapitdlu pro efektivni planovdni a fizeni udrzitelného rozvoje obce.

Privatni investor je partner, ktery chce do obce pfinést rozvoj. Samy obce na potfebné investice
sta¢it nemohou. Stdle vice vefejnych zadavatell se obraci na soukromy sektor, aby navrhi,
postavil, zafinancoval a provozoval novou nebo stavajici vefejnou infrastrukturu s cilem zlepsit
poskytovani sluzeb a spravu zafizeni dosud poskytovanych vefejnym sektorem.

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru mohou pro vefejny sektor pfinést vyznamné vyhody pfi
zajisténi verejné infrastruktury nebo vefejnych sluzeb. Soukromy sektor bezesporu disponuje vétsimi
praktickymi zkusenostmi a dovednostmi — zejména s fizenim velkych stavebnich projektd, proto jeho
zapojeni muze piinést danovym poplatnikdm vétsi pfinosy nez v pfipadé tradi¢niho zaddni, zejména,
pokud je soukromy partner angazovan na Uspéchu rozvoje Uzemi, motivovan k invenci a dlouhodobé
kvalité.

@ Rozdéleni roli a duvéra pFi spolupraci

Vefejny sektor (obec, mésto) rozviji celek a soukromy
sektor (investor, developer) rozviji jednotlivé zaméry.

Samosprdva je inicidtorem a koordindtorem rozvoje, so:ekI:t‘:)Ty

(developer)

developer je partnerem pro realizaci. Svou roli pfi

rozvoji pIni také vefejnost. Vzédjemna dlivéra mezi
témito tfemi stranami vede k dosazeni nejlepsiho
vysledku. Pfedpokladem Uspéchu jsou dlouhodobost vefejny sektor

a kontinuita, transparentnost a predvidatelnost. (s"“gzzep)"""“

8 zakladnich kroku nad zémérem:

@ Pfedbéznd komunikace s investorem

Ovéreni zaméru a oéekavani
«  Zjistéte typ projektu, rozsah, harmonogram, reference investora.

« Ujasnéte si a formulujte, co od projektu obec o¢ekavd, jaky je soulad
se Strategickym pldnem rozvoje obce a jakou roli obec zastane.

PfedbézZné trzni konzultace

+  Nebojte se provedeni konzultaci PTK se zainteresovanymi stranami
k ovéfeni trznich podminek a odhadd, vystupem jedndni bude
zdpis v souladu se Zdkonem o zaddavani verejnych zakézek.
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@ Uzemni a majetkopravni provérka

Uzemni plan a regulativy

Proveérte zafazeni lokality v Gzemnim pldnu a potfeby zmeény. Provéfte potfebu
pofizeni Gzemni studie. Jednejte proaktivné, zda je vhodné studii pofidit z podnétu
obce se zapojenim viech dllezitych aktérd v Gzemi; vhodné doplnit participaci

s ob&any pro eliminaci NIMBY efektu.

Planovaci smlouvy a dalsi dohody

Zvazte vyuziti institutu plénovaci smlouvy k zakotveni z&dvaznych podminek projektu
a ochrané obce v souladu s Gzemni studii a s novym stavebnim zdkonem. Vyuizijte
dohody o budouci kupni smlouvé, smlouvy o spoluprdci na infrastrukture.

Starosta tak mUze vyuZzit fadu ndstrojd v situaci, kdy obec vystupuje v (izemi jako dobry
soused projektu potencidlniho investora, a definovat si ocekdvani a pro obec vhodné
parametry spoluprdce s investorem na konkrétnim projektu v daném Gzemi.

s we

Vlastnictvi &i prava k pozemkim

Zkontrolujte listiny vlastnictvi, smlouvy o budouci kupni smlouve, provérte vécnd
bfemena

@ Dopady na udrzitelnost rozvoje obce

Urbénni ekonomika (analyza nakladti a pFinosti, dopady na rozpoéet obce)

Definujte dopady na udrzitelnost rozvoje obce tim, Zze poméfujete projektové naklady versus
dopady na rozpoé&tové uréeni dani a dalsi dlouhodobé pFijmy (dang, poplatky, pronéjmy).

Odhadnéte zvyseni provoznich nakladd (adrzba, sluzby) a pfijma v nasledujicich
letech. VyuZijte konzultace s experty OBEC ON v urbdnni ekonomice, fizeni kvality
Zivota a participaci obyvatel.

Dopad na mistni ekonomiku, environmentédlni a socialni aspekty

Zvazte vliv na oziveni obce, zameéstnanost, mistni zivhostniky a dodavatele. Jak bude
dot€ena energetickd efektivita, zelené plochy, hospodareni s vodou, socidlni vybavenost
a dalsi parametry kvality Zivota v obci.

Cilend podpora vyvézené vystavby

Spojujte nové projekty se siti vefejnych prostranstvi, dopravy a socidlnich sluzeb.
Vyhodnocujte ndklady i pfinosy jednotlivych lokalit a sluzeb jesté pred schvalenim zmén
Uzemniho plénu.

Modely spolupréce, financovéni a cash-flow

Vyuzivejte rizné modely spoluprdce. Formy spoluprdce mezi vefejnym a privétnim
partnerem se lisi mirou zapojeni vefejného a soukromého investora (&im vyssi zapojeni,
tim vy$§i kompetence soukromého investora, ale také vyssi pienos rizik).

oddélené role investoru Partnerstvi vefejného

spojenych s projektem a soukromého sektoru

+ Design & Build
+  Design, Build & Operate
«  PPP projekty (DBFM, Koncese)

+  Smlouva o spoluprdci
«  Planovaci smlouva




@ Finanéni proveditelnost a financovani

Ekonomické vyhodnoceni

Spolecné s investorem oveérfte model vynosnosti, zda je realisticky nastaven, jaké

jsou ocekévané cash-flow a pfijmy (napfiklad z prodeje nebo néjmu), zajimejte se

o jeho motivaci.

Dostupnost vefejné podpory a nefinanéni pinéni investora

DUlezitym rozhodnutim je uréeni, které z potfebnych investic Ize financovat vyhodné ze strany
obce s pomoci dotagnich program, kde Ize vyuzit vyhodny Gvér a kde naopak je efektivnéjsi
vystavba privatnim investorem (jako nefinanéni pinéni dohody s obci) a ndsledné predani
hotové infrastruktury do majetku obce.

Uvérova pravidla obci

Obce se ,dluhové brzdy” bat nemusi, pfekro¢eni 60 % limitu znamend pouze
povinnost spldcet minimaini splatky, nikoli zdkaz dalsiho financovani.

@ Technicko-inZzenyrska pfiprava

Infrastruktura siti

Zajistéte kapacity inzenyrskych siti (vodovod, kanalizace, elektro) a zatizeni dopravy
(komunikace), véetné rezervy pro dalsi rozvoj (generel kanalizace a odvodnéni,
generel dopravy).

EIA a povoleni dotéenych organt

Svolejte jedndni, kde budou zdstupci odborl s agendou dotéenych orgdnd, ktefi by méli
predbéiné posoudit pfipadné limity a pozadavky, které budou na zémér kladeny.
Investor by mél byt pfedbézné informovan, tak aby mohl podniknout potfebné kroky.

Proveéite potfebu posouzeni vlivl na Zivotni prostiedi, archeologického a geologického
prizkumu, zvazte konzultaci s dotéenymi orgdny.

Socidlni a obéanské sluzby

Posudte o¢ekdavany kapacitni dopad na skolky, skoly, zdravotni stfediska, vefejnou dopravu.

@ Zapojeni verejnosti

Vefejné projedndani

Porddejte informacni setkdni, workshopy, participativni mapovani potizi a potfeb a propojte
podnéty s pfipadnou pfipravou Gzemni studie.

Komunikaéni strategie

PFipravte jasné informace srozumitelné siroké vefejnosti (letky, web, socialni sit&, mistni
média), komunikujte pfinosy projektd pro obyvatele, ale i pfipadné minusy, kterych jste
si védomi spolu s nGdvrhem na jejich kompenzaci.

Posilovani identity a socidlni soudrznosti

Budujte komunitnimi aktivitami a cilené chrante pocit soundlezitosti mezi dlouholetymi
i novymi obyvateli. Rozdéleni na ,starousedliky” a ,nové obyvatele”, ktefi neZiji ve stejnych
¢astech mésta, je vaznym rizikem obce.

Zapojte ob&any do definovani toho, co pfedstavuje jedinecnost atmosféry mista — jeho
historického a kulturniho odkazu.

OBEC @



Smluvni ujednani a schvalovaci proces

Findlni smlouvy

«  Pokud jste se dohodli na ramcovém obsahu pladnovaci smlouvy nebo smlouvy o spoluprdci,
pfichazi €as na jednotlivé kupni/sménné smlouvy, vécné bfemena, smlouvy o dilo. Definujte
Ihaty, penalizace za prodleni, bankovni zaruky.

2 Ne

Stavebni Fizeni

«  Koordinujte schvalovaci proces v orgdinech obce, udrzujte pfehled nad terminy poddni na
statni spravu, Gplnost dokumentace. Obec pfi vydévani souhlasl se stavebnim povolenim
nebo poddavani ndmitek vystupuje v samostatné plsobnosti.

Monitoring pfiprav a vystavby

«  Napldnujte, jak udrzet pfehled o postupu, milniky, terminy, vyhodnoceni rizik a vhodné
o nich informujte verejnost.

Kontrola kvality, kolaudace a pfedéani majetku

Realizace a predani

«  Zajistéte pravidelny dohled mésta ¢i obce na stavbdach, odborné posudky, odstranéni
vad na budované infrastrukture, dohody o sprévé a udrzbé, predani majetku.

Hodnoceni dopadi

«  Zpétnd analyza pribéznych ekonomickych, socidlnich a environmentdinich dopadi
a pamatujte na predpoklddanou moznost dodatkovdani plédnovaci smlouvy po vzdjemné
dohodé smluvnich partnera.

Zakladni kroky posilujici spolupraci

/
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,Vim, co chci”

Vize rozvoje obce
postavend na datech,
provézanost vize

s Uzemnim plénovénim,
podrobnéjsi predstava
o rozvojovych plochéch

,Vim, jak to komunikovat”

Platforma pro komunikaci s
investory a vefejnosti,
predbéziné trzni konzultace,
finaneni proveditelnost

,Umim se dohodnout”

Studie proveditelnosti,
nastaveni podminek do
zadmérd, smlouvy

,Umim dohodu
garantovat”

Projektovy tym, pribézné
hodnoceni dopadu,
informovaéni o zdmérech

Hlavni nastroje:

- Strategicky plan,
Program rozvoje obce

+ Provézanost na
Gzemni plan

+ Urbanistické a Gzemni
studie, regulacni plany

o

Hlavni nastroje:

« Portfolio rozvojovych
zédmeérl obce

+ Platforma pro
komunikaci s investory
a vefejnosti

+ Finanéni proveditelnost

Hlavni nastroje:

« Studie proveditelnosti

« Stanoveni podminek
do zadmeérd

« Pladnovaci smlouvy,
Smlouvy o spoluprdci

Hlavni nastroje:

« Projektovy a finanéni
management obci

+ Platforma pro
komunikaci o zamérech

» PR na vefejnost

)
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m Dil¢i kroky Cinnosti, Gkoly Vychozi podklady Vystupy
Sestaveni viastniho tymu odbornikd s potfebnymi kompetencemi pro pfipravu a realizaci projektu (projektovy X
Pfiprava tymu manazer, pravnik, ekonom, technik apod.) Sestaveny projektovy tym
Vybér architekta X X X
Identifikace cilovych skupin Koncepce bydleni X
Socidlni politika
Stanoveni podtu a kategorif byt Poradniky, aktudini poptavka po obecnich bytech X X
Demografické studie a prognézy Stavebni program
Priprava zadani 5 , ) , T T
Volba standardu bytt a celého objektu — prostorového, technického, energetického X X
Specifikace dopliikovych funkci (napf nebytové plochy pro obchod a sluzby) X X
Provéfeni zdkladnich kapacit a objemovych moznosti Parametry pozemku, limity Gzemi a regulace Objemova studie X X X
Iertlflkaqe moznych pozemku/ op]ektu k Eekonstruk0| Ci prestavbé a provéreni jejich parametrt — kapacity a Katastréln mapa N
limity (velikost, mira zastavitelnosti, podlaznost apod.)
E Provéfeni regulace v Gzemi Uzemni plén, regulacni plan, Gzemni studie Vybrans pozemky k vystavbe X X
o PFi g q Provéfent limitt v Gzemi (inzenyrské sit&, dopravni podminky, krajina apod.) Uzemné analytické podklady, technickd mapa X X
= fiprava Gzemi
Vyfeseni majetkoprévnich vztaht (vykup, sména, sceleni pozemkd) MGJ?FKOV? Sre e o sa i ot s L o 700 X X X
slouzitelna parcela
. o xe q 8 . s Nezdvadnost a technické proveditelnost napojeni
Sanace, realizace SirSich dopravnich a infrastrukturnich projektd R N ¥ X X
Stanoveni modelu pofizovani bytd — viastni vystavba [pestavba z jiného vyuziti/ prevedeni &asti bytt do majetku . N .
obce po vystavbé na zékladé préva stavby | prodej éasti byt po vystavbé [ vykupovani stévajicich byt apod.
Provéfeni modelt financovéni (viastni zdroje, dotace, Gveér, PPP opod.) X X X
Odhad predpokiédanych nékiadd na investici vystavby Objemové studie X X
Priprava financovani Analza mistni situace na trhu s byty (poptavka, nabidky, Predpoklédany model financovani .
aktudlni trzni néjem) — cenové mapy, redlitky
Odhad predpokiddané vyse dostupného ngimu Odhad budoucich viastnich provoznich ndkladd
Kvantifikace a stav aktudlniho obecniho bytového fondu (ceny =
néjmy, mnoZstvi Zadateld apod.)
Navrh stavby (skladba jednotek, dispozice,
Architektonické studie / Navrh stavby Objemové studie zastavéni, podlaznost, objem, HPP, mix funkci X
el oot apod.), napojeni na infrastrukturu
Projekéni préce
Projekt pro povoleni zadmeéru Névrh stavby Projekt pro povoleni zaméru X
Projekt pro vybér dodavatele Dokumentace pro povoleni zdméru Podklad pro vybér zhotovitele stavby X X
. Dokumentace pro povoleni zaméru (projekt pro PZ + vyjadieni DOSS a oprdvnénych Géastnikd) Projekt pro povoleni zdmeru X X
¥ InZenyrska cinnost -
.‘{!’. Obstarani povoleni zaméru Projekt pro povoleni zameéru Povoleni zéméru X X
= Koordinace investi¢nich ndkladd Dokumentace pro povoleni zdméru X
Koordinace obsahu dokumentace pro vybérové fizeni na dodavatele stavby se zvolenym zplsobem vybéru prvkd X
Cost management - - - -
Dokumentace pro vybér dodavatele (projekt pro VD + smiuvni podminky) Projekt pro vybér zhotovitele | provédéci projekt Vybérové fizeni na dodavatele X X
Organizace vybérového fizeni na dodavatele stavby X X
AR Zajisténi financnich zdroj P[ed?okladany model financovani; dokumetace pro povoleni Moznost Cerpani financnich zdroji na dodavku . =
zdmeéru stavby
g Vybér dodavatele Dokumentace pro vybér dodavatele X X X
\5 Stavba Dokumentace zmén a skutecného provedeni stavby X
§ . q e Uzivatelka pfirucka, provozni manudl pro sprév-
Prevzeti do uzivani vy X X X X X
Model provozovani bytt (viastni odbor, viastni organizace, jiny provozovatel) &i dalsich funkei v objektu X
‘E B&zné opravy objektu Uzivatelské piirucka, provozni manudl pro sprévcovskou firmu | Zéznamy o Gdrzbé, revizich, opravéch X
;E Dlouhodobé opravy objektu Dokumentace zmeén a skuteEného provedeni stavby Dokumentace zmeén X
=
Modernizace objektu Dokumentace zmén a skute€ného provedeni stavby Dokumentace zmén X X
Refinancovani X X

bydleni - piirucka pro inspiraci verejnym investordm.

Kohout, M. et al, (2024) z publikace Investuieme do ndjemniho
OBEC @ Cela publikace ke stazeni zde.



https://www.obecon.cz/navody-a-metodiky-pro-obce-jak-na-verejne-investice-obec-on/
https://www.obecon.cz/navody-a-metodiky-pro-obce-jak-na-verejne-investice-obec-on/

Vefejny development

Vefejny development zahrnuje vystavbu stavebnich zdmérd obce &i mésta, a to jak budov,
tak infrastrukturnich zameéra (vefejna prostranstvi, komunikace, sité, krajinnd opatient).
Bézné u mensich obci jsou sluzby koordinace téchto staveb objedndavany externé, na vétsich

méstech plni tuto Glohu investiéni odbory.

Schvdlenim Gzemniho &i regulaéniho pldnu zodpovédnost samospravy za vyvoj v Gzemi

nekongi a (lohou obce v dal§im rozvoji jsou napliiovéany éinnosti:

+  pfiprava Uzemi pro vystavbu jednotlivych staveb &i jejich soubord, parcelace
« vystavba dopravni a technické infrastruktury a dalsi verejné vybavenosti,

+ uvdadeéni vlastnickych vztahl a majetkovych pomeérl do souladu s plany,
«  spravedlivé rozlozeni ndkladl a vynosl rozvoje Uzemi mezi aktéry,
+ technickd a Easovd koordinace jednotlivych zdméra.

Paklize obec tyto ¢innosti pfenechd bez efektivniho dohledu a bez vymezeni cild soukromym

subjektlm, je riziko, Ze o¢ekdvané cile rozvoje obce nebudou naplnény.

Mda-li investovdani v izemi naplnit jak zajmy jednotlivych stavebnikd, tak plénovaci cile obce, je
tato koordinace developmentu obce vidy nezbytnd a klicovd. Koordinace musi byt dlouhodobé
a je to finanéné i expertné ndro¢nd innost, vyzadujici podporu odbornikd na strané obce, ale

obci se vzdy vyplaci.

PotFebujete poradit s investi¢ni
vystavbou v ramci vasi obce?

Pfepnéte své vize do realizace s pomoci
sité expertl OBEC ON. Zadejte poptdvku
na poradenstvi jednoduse

na

Pro mésta a obce pFirucku vydéavé

Statni fond podpory investic, Vinohradskd 1896/46, 120 00 Praha 2, ICO: 70856788
Regiondlni centra podpory investic do bydleni OBEC ON, Sekce poradenstvi SFPI ve

spoluprdci s pracovni skupinou Dlvéra mezi vefejnym a soukromym sektorem HIAH.

Autorsky tym a odborni konzultanti:

Ing. Petr Ondrdések, Ing. arch. Ondfej VyslouZil, prof. Ing. arch. Michal Kohout a dalsi.
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