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JAK PŘIPRAVIT OBEC NA ROZVOJ
ve spolupráci se soukromými investory

Leden 2026



1. Jak nastavit spolupráci s investorem, aby byla férová a přínosná pro obec.

2. Jak vyhodnotit ekonomické, sociální a environmentální dopady projektu.

3. Jak řídit celý proces od záměru po realizaci a kontrolu kvality.

Co v průvodci najdete:

Investiční potřeby rozvoje rostou

Rozdělení rolí a důvěra při spolupráci

Průvodce je určený starostům, zastupitelům a dalším pracovníkům obcí pro spolupráci
s investory a využití soukromého kapitálu pro efektivní plánování a řízení udržitelného rozvoje obce. 

Privátní investor je partner, který chce do obce přinést rozvoj. Samy obce na potřebné investice 
stačit nemohou. Stále více veřejných zadavatelů se obrací na soukromý sektor, aby navrhl, 
postavil, zafinancoval a provozoval novou nebo stávající veřejnou infrastrukturu s cílem zlepšit 
poskytování služeb a správu zařízení dosud poskytovaných veřejným sektorem.

Partnerství veřejného a soukromého sektoru mohou pro veřejný sektor přinést významné výhody při 
zajištění veřejné infrastruktury nebo veřejných služeb. Soukromý sektor bezesporu disponuje většími 
praktickými zkušenostmi a dovednostmi – zejména s řízením velkých stavebních projektů, proto jeho 
zapojení může přinést daňovým poplatníkům větší přínosy než v případě tradičního zadání, zejména, 
pokud je soukromý partner angažován na úspěchu rozvoje území, motivován k invenci a dlouhodobé 
kvalitě.

Veřejný sektor (obec, město) rozvíjí celek a soukromý 
sektor (investor, developer) rozvíjí jednotlivé záměry. 
Samospráva je iniciátorem a koordinátorem rozvoje, 
developer je partnerem pro realizaci. Svou roli při 
rozvoji plní také veřejnost. Vzájemná důvěra mezi 
těmito třemi stranami vede k dosažení nejlepšího 
výsledku. Předpokladem úspěchu jsou dlouhodobost 
a kontinuita, transparentnost a předvídatelnost.

Ověření záměru a očekávání

• Zjistěte typ projektu, rozsah, harmonogram, reference investora.
• Ujasněte si a formulujte, co od projektu obec očekává, jaký je soulad 

se Strategickým plánem rozvoje obce a jakou roli obec zastane.

Předběžné tržní konzultace

• Nebojte se provedení konzultací PTK se zainteresovanými stranami 
k ověření tržních podmínek a odhadů, výstupem jednání bude 
zápis v souladu se Zákonem o zadávání veřejných zakázek.

DŮVĚRA veřejnost
soukromý

sektor 
(developer)

veřejný sektor
(samospráva 

obce)

8 základních kroků nad záměrem:

Předběžná komunikace s investorem1



Územní plán a regulativy

• Prověřte zařazení lokality v územním plánu a potřeby změny. Prověřte potřebu 
pořízení územní studie. Jednejte proaktivně, zda je vhodné studii pořídit z podnětu 
obce se zapojením všech důležitých aktérů v území; vhodné doplnit participací
s občany pro eliminaci NIMBY efektu.

Plánovací smlouvy a další dohody

• Zvažte využití institutu plánovací smlouvy k zakotvení závazných podmínek projektu
a ochraně obce v souladu s územní studií a s novým stavebním zákonem. Využijte 
dohody o budoucí kupní smlouvě, smlouvy o spolupráci na infrastruktuře.

• Starosta tak může využít řadu nástrojů v situaci, kdy obec vystupuje v území jako dobrý 
soused projektu potenciálního investora, a definovat si očekávání a pro obec vhodné 
parametry spolupráce s investorem na konkrétním projektu v daném území.

Vlastnictví či práva k pozemkům

• Zkontrolujte listiny vlastnictví, smlouvy o budoucí kupní smlouvě, prověřte věcná 
břemena

Územní a majetkoprávní prověrka 2

Urbánní ekonomika (analýza nákladů a přínosů, dopady na rozpočet obce)

• Definujte dopady na udržitelnost rozvoje obce tím, že poměřujete projektové náklady versus 
dopady na rozpočtové určení daní a další dlouhodobé příjmy (daně, poplatky, pronájmy).

• Odhadněte zvýšení provozních nákladů (údržba, služby) a příjmů v následujících 
letech. Využijte konzultace s experty OBEC ON v urbánní ekonomice, řízení kvality 
života a participaci obyvatel.

Dopad na místní ekonomiku, environmentální a sociální aspekty

• Zvažte vliv na oživení obce, zaměstnanost, místní živnostníky a dodavatele. Jak bude 
dotčena energetická efektivita, zelené plochy, hospodaření s vodou, sociální vybavenost 
a další parametry kvality života v obci.

Cílená podpora vyvážené výstavby

• Spojujte nové projekty se sítí veřejných prostranství, dopravy a sociálních služeb. 
Vyhodnocujte náklady i přínosy jednotlivých lokalit a služeb ještě před schválením změn 
územního plánu. 

Modely spolupráce, financování a cash-flow

• Využívejte různé modely spolupráce. Formy spolupráce mezi veřejným a privátním 
partnerem se liší mírou zapojení veřejného a soukromého investora (čím vyšší zapojení, 
tím vyšší kompetence soukromého investora, ale také vyšší přenos rizik).

Dopady na udržitelnost rozvoje obce3

• Smlouva o spolupráci
• Plánovací smlouva

• Design & Build
• Design, Build & Operate
• PPP projekty (DBFM, Koncese)

Oddělené role investorů 
spojených s projektem

Partnerství veřejného
a soukromého sektoru



Ekonomické vyhodnocení

• Společně s investorem ověřte model výnosnosti, zda je realisticky nastaven, jaké 
jsou očekávané cash-flow a příjmy (například z prodeje nebo nájmu), zajímejte se 
o jeho motivaci.

Dostupnost veřejné podpory a nefinanční plnění investora 

• Důležitým rozhodnutím je určení, které z potřebných investic lze financovat výhodně ze strany 
obce s pomocí dotačních programů, kde lze využít výhodný úvěr a kde naopak je efektivnější 
výstavba privátním investorem (jako nefinanční plnění dohody s obcí) a následné předání 
hotové infrastruktury do majetku obce.

Úvěrová pravidla obcí

• Obce se „dluhové brzdy“ bát nemusí, překročení 60 % limitu znamená pouze 
povinnost splácet minimální splátky, nikoli zákaz dalšího financování.

Finanční proveditelnost a financování4

Infrastruktura sítí

• Zajistěte kapacity inženýrských sítí (vodovod, kanalizace, elektro) a zatížení dopravy 
(komunikace), včetně rezervy pro další rozvoj (generel kanalizace a odvodnění, 
generel dopravy). 

EIA a povolení dotčených orgánů

• Svolejte jednání, kde budou zástupci odborů s agendou dotčených orgánů, kteří by měli 
předběžně posoudit případné limity a požadavky, které budou na záměr kladeny. 
Investor by měl být předběžně informován, tak aby mohl podniknout potřebné kroky.

• Prověřte potřebu posouzení vlivů na životní prostředí, archeologického a geologického 
průzkumu, zvažte konzultaci s dotčenými orgány.

Sociální a občanské služby

• Posuďte očekávaný kapacitní dopad na školky, školy, zdravotní střediska, veřejnou dopravu.

Technicko-inženýrská příprava5

Veřejné projednání

• Pořádejte informační setkání, workshopy, participativní mapování potíží a potřeb a propojte 
podněty s případnou přípravou územní studie.

Komunikační strategie

• Připravte jasné informace srozumitelné široké veřejnosti (letáky, web, sociální sítě, místní 
média), komunikujte přínosy projektů pro obyvatele, ale i případné mínusy, kterých jste 
si vědomi spolu s návrhem na jejich kompenzaci.

Posilování identity a sociální soudržnosti

• Budujte komunitními aktivitami a cíleně chraňte pocit sounáležitosti mezi dlouholetými
i novými obyvateli. Rozdělení na „starousedlíky“ a „nové obyvatele“, kteří nežijí ve stejných 
částech města, je vážným rizikem obce.

• Zapojte občany do definování toho, co představuje jedinečnost atmosféry místa – jeho 
historického a kulturního odkazu.

Zapojení veřejnosti6



Finální smlouvy

• Pokud jste se dohodli na rámcovém obsahu plánovací smlouvy nebo smlouvy o spolupráci, 
přichází čas na jednotlivé kupní/směnné smlouvy, věcná břemena, smlouvy o dílo. Definujte 
lhůty, penalizace za prodlení, bankovní záruky.

Stavební řízení 

• Koordinujte schvalovací proces v orgánech obce, udržujte přehled nad termíny podání na 
státní správu, úplnost dokumentace. Obec při vydávání souhlasů se stavebním povolením 
nebo podávání námitek vystupuje v samostatné působnosti.

Monitoring příprav a výstavby

• Naplánujte, jak udržet přehled o postupu, milníky, termíny, vyhodnocení rizik a vhodně 
o nich informujte veřejnost.

Smluvní ujednání a schvalovací proces7

Kontrola kvality, kolaudace a předání majetku

• Zajistěte pravidelný dohled města či obce na stavbách, odborné posudky, odstranění 
vad na budované infrastruktuře, dohody o správě a údržbě, předání majetku.

Hodnocení dopadů

• Zpětná analýza průběžných ekonomických, sociálních a environmentálních dopadů
a pamatujte na předpokládanou možnost dodatkování plánovací smlouvy po vzájemné 
dohodě smluvních partnerů.

Realizace a předání8

Základní kroky posilující spolupráci

kontinuita

„Vím, co chci”

Vize rozvoje obce 
postavená na datech, 
provázanost vize
s územním plánováním, 
podrobnější představa
o rozvojových plochách

Platforma pro komunikaci s 
investory a veřejností, 
předběžné tržní konzultace, 
finanční proveditelnost

Studie proveditelnosti, 
nastavení podmínek do 
záměrů, smlouvy

Projektový tým, průběžné 
hodnocení dopadu, 
informování o záměrech

• Strategický plán, 
Program rozvoje obce

• Provázanost na 
územní plán

• Urbanistické a územní 
studie, regulační plány

Hlavní nástroje:

• Portfolio rozvojových 
záměrů obce

• Platforma pro 
komunikaci s investory
a veřejností

• Finanční proveditelnost

• Studie proveditelnosti
• Stanovení podmínek 

do záměrů
• Plánovací smlouvy, 

Smlouvy o spolupráci

• Projektový a finanční 
management obcí

• Platforma pro 
komunikaci o záměrech

• PR na veřejnost

Hlavní nástroje: Hlavní nástroje: Hlavní nástroje:

„Vím, jak to komunikovat” „Umím se dohodnout” „Umím dohodu 
garantovat”

dohodykomunikacevize



Níže uvedený check-list představuje mapu základních kroků nutných pro uskutečnění středně 
velkého stavebního záměru a zároveň nejběžnější nastavení odpovědností při jejich provádění. 
Kroky i dílčí úkoly lze přirozeně různě seskupovat či dále členit, vždy bychom se však měli ptát: 
máme danou problematiku na příslušné úrovni pokrytou a kdo je za oblast zodpovědný?
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Výchozí podklady Výstupy Kdo

Sestavený projektový tým
x

x x x

Koncepce bydlení 
Sociální politika 
Pořadníky, aktuální poptávka po obecních bytech 
Demografické studie a prognózy Stavební program

x

x x

x x

x x

Parametry pozemku, limity území a regulace Objemová studie x x x

Katastrální mapa

Vybrané pozemky k výstavbě

x

Územní plán, regulační plán, územní studie x x

Územně analytické podklady, technická mapa x x

Majetkově scelená, dopravně a technicky ob-
sloužitelná parcela x x x

Nezávadnost a technická proveditelnost napojení 
záměru na infrastrukturu x x

Předpokládaný model financování

x x x

x x x

Objemová studie x x

Analýza místní situace na trhu s byty (poptávka, nabídky, 
aktuální tržní nájem) – cenové mapy, realitky x

Odhad budoucích vlastních provozních nákladů

Kvantifikace a  stav aktuálního obecního bytového fondu (ceny 
nájmů, množství žadatelů apod.) x

Objemová studie
Návrh stavby (skladba jednotek, dispozice, 
zastavění, podlažnost, objem, HPP, mix funkcí 
apod.), napojení na infrastrukturu

x

Návrh stavby Projekt pro povolení záměru x

Dokumentace pro povolení záměru Podklad pro výběr zhotovitele stavby x x

Projekt pro povolení záměru x x

Projekt pro povolení záměru Povolení záměru x x

Dokumentace pro povolení záměru x

x

Projekt pro výběr zhotovitele / prováděcí projekt Výběrové řízení na dodavatele x x

x x

Předpokládaný model financování; dokumetace pro povolení 
záměru

Možnost čerpání finančních zdrojů na dodávku 
stavby x x

Dokumentace pro výběr dodavatele x x x

Dokumentace změn a skutečného provedení stavby x

Uživatelká příručka, provozní manuál pro správ-
covskou firmu x x x x x

x

Uživatelská příručka, provozní manuál pro správcovskou firmu Záznamy o údržbě, revizích, opravách x

Dokumentace změn a skutečného provedení stavby Dokumentace změn x

Dokumentace změn a skutečného provedení stavby Dokumentace změn x x

x x

Pozn.: Spíše se soustředíme na jednu stavbu; u větších souborů staveb 
či budování celých lokalit a čtvrtí se check-list použije adekvátně
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Fáze Dílčí kroky Činnosti, úkoly

Př
íp

ra
va

Příprava týmu
Sestavení vlastního týmu odborníků s potřebnými kompetencemi pro přípravu a 
manažer, právník, ekonom, technik apod.)

Výběr architekta

Příprava zadání

Identifikace cílových skupin

Stanovení počtu a kategorií bytů

Volba standardu bytů a celého objektu – prostorového, technického, energetického

Specifikace doplňkových funkcí (např. nebytové plochy pro obchod a služby)

Prověření základních kapacit a objemových možností

Příprava území

Identifikace možných pozemků/objektů k rekonstrukci či přestavbě a prověření jejich parametrů – kapacity a 
limity (velikost, míra zastavitelnosti, podlažnost apod.)

Prověření regulace v území

Prověření limitů v území (inženýrské sítě, dopravní podmínky, krajina apod.)

Vyřešení majetkoprávních vztahů (výkup, směna, scelení pozemků)

Sanace, realizace širších dopravních a infrastrukturních projektů

Příprava financování

Stanovení modelu pořizování bytů – vlastní výstavba /přestavba z 

Prověření modelů financování (vlastní zdroje, dotace, úvěr, PPP apod.)

Odhad předpokládaných nákladů na investici výstavby

Odhad předpokládané výše dostupného nájmu

Pr
oj

ek
t

Projekční práce

Architektonická studie / Návrh stavby

Projekt pro povolení záměru

Projekt pro výběr dodavatele

Inženýrská činnost
Dokumentace pro povolení záměru (projekt pro PZ + vyjádření DOSS a oprávněných účastníků)

Obstarání povolení záměru

Cost management

Koordinace investičních nákladů

realizaci projektu (projektový 

jiného využití/ převedení části bytů do majetku 
obce po výstavbě na základě práva stavby / prodej části bytů po výstavbě / vykupování stávajících bytů apod.

Koordinace obsahu dokumentace pro výběrové řízení na dodavatele stavby se zvoleným způsobem výběru prvků

Dokumentace pro výběr dodavatele (projekt pro VD + smluvní podmínky)

Organizace výběrového řízení na dodavatele stavby

Financování Zajištění finančních zdrojů

Do
dá

vk
a Výběr dodavatele

Stavba 

Převzetí do užívání 

Už
ív

án
í

Model provozování bytů (vlastní odbor, vlastní organizace, jiný provozovatel) či dalších funkcí v objektu

Běžné opravy objektu

Dlouhodobé opravy objektu

Modernizace objektu

Refinancování

Kohout, M. et al, (2024) z publikace Investujeme do nájemního
bydlení - příručka pro inspiraci veřejným investorům.
Celá publikace ke stažení 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/


Veřejný development

Potřebujete poradit s investiční 
výstavbou v rámci vaší obce?
Přepněte své vize do realizace s pomocí 
sítě expertů OBEC ON. Zadejte poptávku 
na poradenství jednoduše
na www.ObecON.cz 

Veřejný development zahrnuje výstavbu stavebních záměrů obce či města, a to jak budov, 
tak infrastrukturních záměrů (veřejná prostranství, komunikace, sítě, krajinná opatření). 
Běžně u menších obcí jsou služby koordinace těchto staveb objednávány externě, na větších 
městech plní tuto úlohu investiční odbory.

Schválením územního či regulačního plánu zodpovědnost samosprávy za vývoj v území 
nekončí a úlohou obce v dalším rozvoji jsou naplňovány činnosti: 

Pakliže obec tyto činnosti přenechá bez efektivního dohledu a bez vymezení cílů soukromým 
subjektům, je riziko, že očekávané cíle rozvoje obce nebudou naplněny.

Má-li investování v území naplnit jak zájmy jednotlivých stavebníků, tak plánovací cíle obce, je 
tato koordinace developmentu obce vždy nezbytná a klíčová. Koordinace musí být dlouhodobá 
a je to finančně i expertně náročná činnost, vyžadující podporu odborníků na straně obce, ale 
obci se vždy vyplácí. 

• příprava území pro výstavbu jednotlivých staveb či jejich souborů, parcelace
• výstavba dopravní a technické infrastruktury a další veřejné vybavenosti,
• uvádění vlastnických vztahů a majetkových poměrů do souladu s plány,
• spravedlivé rozložení nákladů a výnosů rozvoje území mezi aktéry,
• technická a časová koordinace jednotlivých záměrů.

Státní fond podpory investic, Vinohradská 1896/46, 120 00 Praha 2, IČO: 70856788
Regionální centra podpory investic do bydlení OBEC ON, Sekce poradenství SFPI ve 
spolupráci s pracovní skupinou Důvěra mezi veřejným a soukromým sektorem HIAH.

Pro města a obce příručku vydává

Ing. Petr Ondrášek, Ing. arch. Ondřej Vysloužil, prof. Ing. arch. Michal Kohout a další.

Autorský tým a odborní konzultanti:

https://www.obecon.cz

