Nemovity majetek jako
zdroj bohatstvi meésta

Majetek predstavuje nejuétsi sanci,
jak mésto ziska respekt, ditvéru a budouci prosperitu.

Délejte rozhodnuti, ktera lidé uvidi a oceni.

Odhalujeme potencial nemouvitosti
a vdechujeme jim novy Zivot.
I mala zména miize stvorit velky vysledek.
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Kdyz majetek buduje dlivéru

Méstské nemovitosti pfedstavuji strategicky kapital a soucasné silny nastroj, jak ziskavat a
udrzovat davéru obc¢an(. Kazdé rozhodnuti o majetku ma pfimy dopad na kvalitu Zivota ve
mésté. Kdyz mésto dokaze zhodnotit sviij majetek, efektivné vyuzivat budovy a rozvijet

dostupné bydleni, vznikaji pfib&hy, které s lidmi rezonuiji: ,,Opravili jsme, ozivili
jsme, zpristupnili jsme.* Takova sdéleni nejsou jen prazdna hesla, naopak jsou
viditelnym dlkazem, Ze vedeni mésta ma vysledky.

ZkuSenosti z mnoha mést ukazuiji, Ze péCe o méstsky majetek, proména nevyuzitych
objektl na Ziva mista a dliraz na kvalitu vefejného prostoru mohou byt rozdilovym prvkem
Uspésné komunalni politiky.

Majetek je klicem k prosperité mésta, jen ho sprévné otocit: Lidé poznaji, kdyZ je s majetkem hospodareno
selskym rozumem...
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1. Zména mysleni o méstském majetku

Majetek neni bremeno, ale paka rozvoje

Management nemovitého majetku ve vefejném sektoru je unikatni disciplinou, kde se
prolind role investora, spravce a tviirce verejné hodnoty. Uspéch neni jen o opravach a
udrzbé. NaSe zkuSenost z prace s mésty ukazuje, ze klicové je fidit majetek tak, aby pfinasel
uzitek, a to nejen kulturni nebo socialni, ale pfedev§im ekonomicky.

Méstotvorné projekty jsou cestou k prosperité

Méstotvorny projekt neni jen hezka stavba nebo rekonstrukce, coz s pomoci architekt(i
umime celkem zdafile. Je to vyhradné projekt, ktery dokaze rozhybat zivot ve
mesté. Pfitahuje lidskou energii a spousti fetézec dalSich pozitivnich zmén.

Typicky méstotvorny projekt je odrazem jasné vize mésta:
e Vtahuje lidi do prostoru a podporuje jejich aktivitu.
e Otevirda moznosti pro podnikani a pracovni pfilezitosti.
e Tvoriinejrliznéjsi synergie a snazi se propojovat staré ¢asti mésta s novymi.
e Posiluje komunitni Zivot a zvySuje atraktivitu mésta navenek.

Rozdil mezi béZnym a méstotvornym projektem je v tom, Ze prvni vyfesi diléi potfebu, mlze
mit i velmi zdafilou estetiku, ale chybi mu Zivot. Zatimco druhy méni celé prostiedi a dokaze
nastartovat rozvoj. A jak je to u vas? Kolik projekt( ve vaSem mésté ma skutecné takovy
méstotvorny efekt? A pro¢ na tom zalezi?

ProtoZe pokud se nevytvafi nové hodnoty, mésto spiSe chfadne. Opravit stfechu nebo
renovovat knihovnu je uZite€né, ale méstotvorny efekt je omezeny. Rozvoj prichazi az
tehdy, kdyz projekt prinese néco navic, pfedevsim nové sluzby, nova
pracovni mista nebo zasadné ozivuje verejny prostor.

Pfedstavme si, Zze u kazdého projektu zaneme zkoumat jeho méstotvorny efekt. Kulturni
ddm pak nemusi znamenat jen opravenou budovu, ale také nové prostory pro komunitni
aktivity, coworking nebo sluzby, které pomohou pokryt provoz. Revitalizace nameésti nema
pfinést jen novou dlazbu, ale pfedevSim prvky, které trvale do vefejného prostoru pfilakaji
vice lidi. Méstotvorné projekty nejsou drazsi, jen jsou promyslené;jsi,
pracuji pfimo s uzitim a lidskym faktorem a davaji vedeni mésta moznost ukazat lidem, ze
investované penize méni jejich Zivoty k lepSimu.
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2 ° Sh rn utl (naSe feSeni najdete v samém zaveru dokumentu)

Management méstského majetku neni jen o budovach a ¢islech. Je to zplsob, jak mésto
ukazuje svou aktivni vizi, jak buduje dtvéru a jak pfinasi obyvatelm konkrétni uzitek a jak si
zajiStuje pfijem do rozpodctu. Tato pfirucka nabizi sedm principt, podle kterych mize
radnice postupovat s konkrétnimi pfiklady, jak urcité situace feSit. Jak nato?

1. Opravy a investice

Dnes se ve vétSiné mést vétsi projekty fidi dotacemi a penize na opravy se rozdéluji podle
aktualnich potfeb. Vysledkem jsou vy$Si naklady i omezené vysledky, nebot jeden i par
projektd spolknou v§e. Zadouci je pFistup opaény: prediktivni idrzba zalozena na
pasportizaci, ekonomickych auditech a viceletém vydajovém planu s jasnymi prioritami.
Diky nim se Setfi miliony, majetek se méniv aktiva a realizuje se vice projekt.

2. Optimalni portfolio majetku

Klicem je mit jasny pfehled, které budovy jsou nezbytné, které lze lépe vyuZzit a které ztraceji
smysl. Spojeni pasportizace, ekonomiky a strategického Fizeni umoznuje
ménit nevyuzité objekty v aktiva a tim Setfit prostfedky i ozivovat mésto.

3. Tvorba a vybér projektl

VSechny vétsi projekty by mély mit jasny méstotvorny efekt. Kazdy zamér je tfeba
posoudit podle vice variant, naklad( a pfinost pro Zivot ve mésté. Jen tak mésto fidi svij
rozvoj samo a investuje do toho, co dava pro rozvoj nejvétsi smysl.

4. Bytovy fond a vystavba bydleni

Bydleni predstavuje klicovy pilif rozvoje mésta. Mésta bez obecnich byt nemaji mozZnost
reagovat na potfeby lidi, naopak mésta s mnoha byty maji nastroj, jak si pfi dobré spravé

zajistit pfijem i stabilitu. Jasnym feSenim je bytova politika zalozena na datech,
kombinujici rGizné typy byt( a pfipadné férovou spolupraci s developery.

5. Investi¢ni vize mésta
Mésto, které pozné rozdil mezi spotfebou a investici, ma $anci rast. Investicni vize je

kompas, ktery ukazuje cestu k dlouhodobé prosperité.

6. Velké zmény za malé penize
Rychlé a viditelné zasahy, jako venkovni fitness nebo nova lavi¢ka, maji casto vétsi dopad
na dlvéru ob¢ant nez nakladné stavby. Ukazuji, Ze mésto nasloucha a jedna.

7. Komunikace a spoluprace

Mésto ma v rukou vice, nez si Casto mysli. Pokud propoji regulaci, podporu a spolupraci s
lidmi i podnikateli, dokaZze ménit nejen své budovy, ale i celé prostiedi. Vysledkem mUze byt
zivé centrum, kde se lidé radi zdrzuji a kde prosperuje kvalitni podnikani.
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3. Opravy a investice

Zakladnim principem dobré spravy méstského majetku je pfechod od reaktivniho k
proaktivnimu pfistupu. To v praxi znamena, Ze se neceka na vznik problému, ale ten se
odhali a vyFesi dfive, neZ nastane. Klicem je véasna prediktivni idrzba zalozena na
systému pravidelnych technickych kontrol doplnéna o sledovani provoznich dat (spotfeba
energii, vihkost apod.). Tato data pomahaji odhadnout blizici se problémy v€as a planovat
zasahy tak, aby se prodlouzila Zivotnost budov a snizily celkové naklady vlastnictvi.

Pasportizaci chytfe a v rozumné mire

Vychozim krokem spravy budov je pasportizace. Jejim prostfednictvim kazda budova
ziskava prikaz, tedy soubor vSech klicovych informaci, které jsou podkladem pro spravna
rozhodnuti o opravach a investicich. Pasportizace zpravidla stoji na tfech pilifich:

e Standardizovana data. Kazdy zaznam ma obsahovat technicky stav, spotfebu energii,
naklady a pfijmy, plan udrzby, miru vyuziti a potencial.

e Pravidelna aktualizace, napfiklad audit jednou za nékolik let.

e Propojeni s financnimi a energetickymi systémy, idealné v digitalizované podobé s
technickymi listy a fotkami.

Obycejna mozaika fotografii umi dét rychly pfehled o stavu nemovitosti: | starosta hned vidi, kde je problém...

L
o
’J

Velky prasak’
pFi destich

Nevyuzité
| pudy

Chytra pasportizace nesleduje jen technicka data, ale rovnéz ekonomiku budovy, resp.
méla by ukazat, zda je budova spise provoznim aktivem nebo pasivem.
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e Aktivum je objekt, ktery slouzi lidem a vydé&lava si na sviij provoz. Aktivem mdze byt i
budova, ktera poskytuje vefejnou sluzbu s podminkou maximalniho vyuziti jejich
prostor (pfinasi uzitek). Pfipadny Spatny technicky stav budovy vtom nemusi hrat roli.

¢ Pasivum je oproti tomu budova, kterd nema moc nezije, stoji rozpo&et penize a ve
vysledku nepfinasi zadnou provozni samofinancovatelnost. Paradoxné to m(ize byt
architektonicka perla, napfiklad ¢erstvé zrekonstruovana knihovna, do které ovSem
témér nikdo nechodi. Pasivum neni signal k prodeji, ale je signal, Ze néco je Spatné.

Jako pfiklad si vezméme sportovni halu. Pokud je vyuzivana jen Skolami dopoledne a
odpoledne zlstava prazdna, jde svoji povahou spisSe o pasivum. KdyZ se ale otevie
sportovnim klubtim, rekreacnim sportovcim a doplni o drobné sluzby, méni se na aktivum.

Soucasti pasportu by mély byt i udaje o vyuziti. Které prostory se vyuzivaji jen omezené a
kde je skryty potencial, tfeba pady, sklepy, pfistavby, dvorky ¢i zahrady. Mozna i Vy mate ve
mesté budovu, ktera dnes lezi ladem, a pfitom by uz zitra mohla generovat pfijem.

Péce o budovy je nikdy nekon

i

Pasportizace neni cil, ale nastroj. V praxi jsme ¢asto vidéli pasporty, které se
topily v detailech technickych popisl nebo vyéislovaly naklady Zadoucich oprav zplisobem,
jenz nereflektoval pfirozenou obnovu majetku. Takova data rychle zastaravaji a nedaji se
pouzit pro skute¢né fizeni. Chytra pasportizace ma mit jediny smysl, a to poskytovat
pfehledné a Zivé informace, které pomahaji vedeni mésta Cinit v kazdém okamziku
odpovédna rozhodnuti dobrého hospodare.

Od dat k ekonomicky motivovanému rozhodovani

Z nasich zkuSenosti vime, Ze nejvétsi posun nastava tam, kde mésto spoji technicka data s
ekonomickym pohledem. Pomaha tomu ekonomicky audit potencialu

nemovitosti. Ten moc nefedi vlastni technicky stav, ale odpovida na praktické otazky:
Kolik stoji provoz? Jaké jsou pfijmy? Kolik hodin denné se prostory vyuzivaji? A hlavné kde

jsou rezervy, které se daji proménit v hodnotu?
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Na zakladé téchto dat je mozné rozhodnout, jestli budova funguje jako aktivum, které si na
sebe umivydélat, nebo je jen pasivem, které rozpocet zatézuje. Spravny audit potencialu
nemovitosti se pfitom vzdy snazi navrhnout i konkrétni kroky, jak se z pasiva
muze stat aktivum.

Pfiklad z praxe: Kulturni diim - pasivum nebo aktivum?

e Scénar 1 - Pasivum (soucCasny stav). Budova se vyuziva na 30 procent, program je
omezeny, kavarna prazdna. Mésto kazdy rok dotuje provoz dvéma miliony.

e Scénar 2 - Aktivum (po zméné pristupu). Audit ukézal, Ze potencial je vy$si. Cast
prostor se pronajala, otevrel se coworking, konference a svatby, kavarna se propojila s
programem akci. VyuZiti stouplo na 70 az 80 %, dotace se snizily na minimum a objekt
si témér sam vydélal na provoz.

Podobné pfibéhy jsme vidéli opakované, stacilo zménit pfistup a to, co zac¢alo jako snaha
vydélat si na provoz, pfineslo vétsi hodnotu - lidskou kreativitu, silnéjsi komunitu.

Cilem ma byt koncep¢ni planovani vydajovych priorit

Prace s daty vyZaduje jasné rozliSovat, co je oprava a co investice. V mnoha ¢eskych
méstech se tento rozdil ale stira. Oprava znamena udrzZet stavajici stav a prodlouzit
zivotnost vybaveni. Investice naopak pfinasi zlepSeni nebo rozSifeni vyuziti. A jak je tou
Vas? Vnimate, Ze jiny pfinos ma vydaj, ktery ma jen udrzet funkénost, a jiny ten, ktery ma
generovat vy$Si ekonomickou nebo uzivatelskou hodnotu?

Usilujeme-Lli zaroven o koncep¢éni pfistup, nemdizZeme vnimat jen to, co je vidét, tedy funkce
budovy nebo tfeba vzhled fasady. Zohlednit musime rovnéz technickou infrastrukturu jako
jsou rozvody, kanalizace ¢i topeni, nebot pravé ona rozhoduje o spolehlivosti a Uspornosti
provozu. Nevnimame-Lli budov jako celek, riskujeme dalsi vydaje, kterym se dalo predejit.

Zména z roc¢nich seznamu na vicelety plan

NejCastéjsi chyba, kterou vnimame, je vnimani oprav a investic jako seznamu ukolll na
pristi rok. To je spiSe reakce na aktualni potfeby nebo dotace, nez promysleny sled krokda.
Néktera mésta maji sice i seznamy investi¢nich projekt(, ale ty zpravidla nemaiji
propracovany systém priorit a vazbu na rozpocet. Vysledkem je, Ze mésto ve skute¢nosti az
moc neplanuje.

Kvalitativni zménu nabizi vicelety vydajovy plan s vyhledem tfi aZ péti let, ktery
se kazdy rok aktualizuje. Jde o to si zavazné fici, které projekty jsou jisté, ale také ty, které
jsou zavislé na externim financovani, a ty, které jsou zatim pouze ve fazi zaméru. Klicem je
jakasi centralni investi¢ni kniha s unikatnim oznacenim projektd, jejich fazi pfipravy,
zajisténim financovani a odhadem budoucich provoznich nakladd.
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Vydaje mésta na spravu majetku lze rozdélit do tfi kategorii: bezpeCnostni opravy chranici
zdravi a majetek, optimalizaéni investice zamérfené na Uspory a efektivitu a projekty
zvySujici uzitek &i estetiku budovy. NaSe zkuSenost ukazuje, Ze pravé zde byva ¢asto
nejvetsi prostor pro Uspory. Velky posun pfinasii prace s ekonomickymi scénafri. Kazdy
projekt mize mit variantu zakladni, stfedni a maximalistickou, doplnénou o propocet
navratnosti a dopadu na rozpocet. Diky tomu je mozné rozhodnout, zda je vhodngjsi
kompletni rekonstrukce, nebo jen cileny zasah.

KaZdy projekt [ze posoudit podle pfedem danych kritérii a pfifadit mu vahu, kterd urcuje jeho misto ve vydajovém
planu mésta (projekty s nejvyssivahou maji byt realizovany jako prvni)

Oblast

Priorita

Proé dulezité

Bezpecnost | 9 Vysoka: hrozi Ujma na zdravi, vysoké Skody | Bezpecnostnirizika jsou absolutni priorita, hrozi
na majetku, finanéni ztraty havarie, ale i pravni odpovédnost mésta.
6 Stfedni: nepfijemné pracovni prostiedi, Problémy nejsou akutné nebezpecné, ale zhorSuji
drobné Skody na majetku kvalitu uzivani a mohou pferist do vétsich skod.
3 Mensi: urychluje opotfebeni majetku Pokud se fesi v€as, je mozné zabranit budoucim
vy$$im vydajam.
Uspory a 7 Vysoké: rychla navratnost investice, Investice s jasnym a rychlym pfinosem (napf.
rozvoj prudké ukoné&eni Zivotnosti majetku energeticka opatfeni) by mély byt vysoko v pofadi.
5 Stfedni: pozvolné koné&eni Zivotnosti Dlouhodobé udrzeni hodnoty je klicové, i kdyz
majetku, zvySeni hodnoty majetku a uzitku navratnost neni okamzita.
2 Niz8i: pomala nebo nejasna navratnost, Mésto by mélo peclivé zvazovat, zda do takovych
nizka hodnota uzitku akci investovat.
Uzitek a 6 Vysoka: neadekvatni podminky pro praci, Estetika ma silny dopad na vefejné vnimani
Estetika vysokéa hodnota a uZitek z nemovitosti mésta, nékdy i na politickou davéru.
4 Stfedni: zvySuje hodnotu a uzitek Pfinos je realny, ale vétSinou sekundarni k
nemovitosti bezpeénosti a Uusporam.
1 Niz$i: neodpovida standarddm Lze FeSit postupné, pokud nejsou k dispozici
soucasnosti finance na vySsi priority.

Podle nasich zkuSenosti dokaze systematické planovani usetfit i mensim méstlimv
kratkodobém horizontu miliony korun. Ostatné i NejvySsi kontrolni Ufad dlouhodobé
upozoriuje, Zze absence evidence a planovani oprav vede k neefektivnimu vynakladani
prostifedkl. Naopak zavedeni tohoto pfistupu sniZzuje provozni naklady o desitky procent a

vyrazneé posiluje divéru obc¢an( v hospodafeni radnice.

Shrnuti: Sprava méstského majetku neni jen o opravach, které maji udrzet jeho

provoz. Je to o schopnosti vyuzit

kazdou korunu tak, aby majetek rostl na hodnoté a slouzil

lidem naplno. Pokud mésto zavede chytrou pasportizaci, vyuziva ekonomické audity k
plnému vyuziti budov a opira se o vicelety vydajovy plan s jasnymi prioritami, ziska do ruky
velmi prakticky systém, ktery dokaze ptinést Uspory v fadu milion( a zaroven viditelné

vysledky pro své obc¢any.
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4. Optimalni portfolio nemovitého majetku
ve vlastnictvi mésta

Sprava méstského majetku ma mnoho spole¢ného se spravou investi¢niho portfolia. Kazdy
objekt ma svou hodnotu, naklady, pfinos a také strategicky vyznam. Optimalni portfolio
znamena, Zze mésto ma jasny prehled, které budovy potfebuje pro své zakladni fungovani,
které mu pfinaseji dopliikovy uZzitek a které by mohlo vyuzit jinak nebo se jich zbauvit.

Jaka je dnes praxe

V mnoha méstech jsme vidéli seznam budov a pozemkd, ¢asto s Udaji o velikosti, Ucelu Ci
technickém stavu. Jenze, jak uz zaznélo v pfedchozi kapitole, evidence byva malokdy
aktualni a jednotna a €asto ji chybi propojeni s finanénimi daty. Jen zfidka se systematicky
vyhodnocuje vyuziti, obsazenost a skutecné nezbytné provozni naklady. Kladete si proto

otazku, co by se s kazdym opakovanym vydajem mohlo pfisti rok udélat jinak a lépe?

Otazka jak s nemovitym majetkem nalozit, zda ho lépe vyuzit, zhodnotit,

pronajmout ¢i dokonce prodat, neni technicka, ale strategicka. Urcuje, jakym
smérem se bude mésto rozvijet. Proto tyto Uvahy pfesahuji ramec odboru majetku a
vstupuji do kompetence odboru rozvoje. Zasadni je role vedeni mésta, které musi zajistit
jednotny pohled, aby se celé portfolio spravovalo jako jeden celek s jasnou vizi.

Smér k optimalnimu portfoliu

K dosazeni optimalniho portfolia je potfeba kombinovat tfi kroky:

1. Kategorizace. Rozdélit majetek napfiklad do tii skupin:
e Strategicky, tedy nezbytny pro fungovani mésta, napfiklad Skoly, radnice.
e Podplrny, tedy uzitecny, ale nahraditelny, napfiklad kulturni domy.
o Volitelny, tedy malo vyuzivany nebo s potencialem jiného vyuziti.
2. Srovnavani. Porovnavat vykon budov s podobnymi objekty podle obsazenosti,
provoznich nakladi na m2 a vynosl. Umozni zjistit, kde jsou pfileZitosti ke zlepSeni.
3. Optimalizace. U kazdé budovy rozhodnout, zda ji ponechat v majetku, modernizovat,
pronajmout, sdilet nebo prodat.

Klicovym pomocnikem je kvalitni a chytra pasportizace propojena s finanénim
systémem meésta. Diky ni ma vedeni okamzity pfehled o stavu, hodnoté, obsazenosti,
nakladech i pfijmech kazdého objektu. Strategické objekty je nutné udrzovat, u podpUrnych
hledat cestu k lepSi ekonomice a u volitelnych jasné rozhodnout, co s nimi dal. Dlouhodoby
pronajem, spoluprace s podnikatelem nebo i prodej jsou legitimni varianty, pokud budova
neslouzi.
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Prodej je u nas porad citlivé téma, ale realita je jednoducha: kdyz objekt deset let chatra,
stoji to mésto penize a prostor z(istava mrtvy. ReSenim ani neni ukvapeny prodej, protoze
oprava by byla drah4, jak jsme také v praxi vidéli. Dlouhodobé zakonzervované budovy
nicméné vysilaji jasny signal stagnace. Naopak objekt, ktery se da do pohybu, atuz
opravou, pronajmem nebo novym vyuzitim, pfitahuje lidi, napady i dalSi aktivitu. A praveé to
je podstatou méstského rozvoje.

Hledani synergii

Velky potencial ma i propojovani sluzeb a uzivatell. VSimli jsme si, Ze ob¢as budovy maji
relativné skromné vyuziti, zatimco o par ulic dal chybi prostory pro Skolu, spolek nebo
podnikatele. Pfikladem muze byt umélecka skola, ktera potfebuje zkusebnu, a kulturni
ddim, kde hudebni mistnost vyuzivaji jen parkrat do mésice. Podobné lze sdilet sportovisté s
moZznostmi ubytovani nebo vyuzit méstské prostory jako zazemi pro start-upy. DalSimi
pfiklady mohou byt Skolni télocvi¢ny oteviené vefejnosti odpoledne nebo méstské knihovny
spojené s turistickymi informacénimi centry.

Rano mladeZ, odpoledne mazaci a veCer jemné vily: Synergie v praxi a vsichni jsou Stastni...

Pro vedouci Skol, kulturnich center &i sportovist to ale neni vzdy lakava disciplina. Vyzaduje
koordinaci, hleddni kompromisti a ob&as i konflikty. Casto je jednodussi pozadat o dotaci

nebo o vy$si pfispévek z rozpo&tu. Proto je role mésta klicova. Musi ukazovat
konkrétni priklady, kde synergie funguji, a motivovat instituce k jejich
hledani. Mize to byt formou metodiky, workshopt nebo jednoduchého pravidla: kdo

aktivné hleda nové zplsoby vyuziti, ma pfi rozdélovani prostfedkll pfednost. Bez motivace a
podpory se synergie samy neobjevi.

Shrnuti: Optimalni portfolio znamena, Ze kazda budova ma jasny smysl a pFinasi
meéstu hodnotu. Strategické objekty je tfeba drzet a rozvijet, podplrné hledat cestu k lepsi
ekonomice a u volitelnych budov se rozhodnout, co s nimi dal. Klicem je spojeni
pasportizace, ekonomickych dat a strategického fizeni, které patfi do rukou vedeni mésta.
Takto fizené portfolio Setfi prostfedky a chytfe ozivuje mésto.
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5. Tvorba projektu a vybér mezi nimi

Rozhodovani o tom, které projekty mésto uskuteéni, ma zdsadni dopad na efektivni vyuziti
verejnych prostfedkl a na uZitek, ktery z nich maji obyvatelé. Podle nasich poznatk( vznika
v ¢eskych méstech az pfiliS§ mnoho projekt( ad hoc, a to jako reakce na momentalni
pfileZitost nebo dotaéni vyzvu. Casto se pfitom neumi nebo nechce vy&islit vérné budouci
provozni naklady. Vysledkem pak byva, Ze se projekt zrealizuje, teprve poté se hleda vyuziti
a/nebo jeho dlouhodoby provoz se stane zatézi pro rozpocet.

llustrativni priklad z praxe

V jednom mésté jsme narazili na dva projekty v Supliku, rekonstrukci jidelny a ddm s
pecovatelskou sluzbou. Vedeni mésta je opakované dostavalo k projednavani, odlozeny
byly jen z dQivodu, Ze ,prosté na né nebyly zatim penize“.

e DUm s pecovatelskou sluzbou: NavrZzena prestavba za 80 mil K&. Ekonomické
provéreni a mistni Setfeni ale ukazalo, ze by staCily opravy za méné nez 15 mil K¢&.

e Skolnijidelna: Pfipraven projekt za 150 miliont K&, pfitom podet vydanych obé&dt by se
nijak nenavysil. Zastarala jidelna funguje s padesatiletymi pfistroji a kucharky v lété trpi
horkem. Nikdo ovSem nefeSil, Ze projekt pocital s nejmoderné;jsi dostupnou
technologii a Ze provozni naklady by se navic vyrazné navysily.

Prvnim krokem je promysleny projektovy zamér

Mésto by nemélo projektovat hned Rolls Royce, kdyZ mu ve skute¢nosti staci spolehliva
stfedni tfida. Pfipravovat maximalistické varianty a ¢ekat na dotaci je riskantni a drahé.

Spravny postup je jednodussi a levnéjsi:

1. Zacnéte cilem, ne dotaci. Ujasnéte si, jaky problém feSite (napfiklad klima v kuchyni,
dozilé technologie, kapacita).

2. Pripravte variantni scénare. Minimalni opravy, stfedni modernizace, plna rekonstrukce.
Kontrolujte realitu jako spravny hospodar.

3. Spocitejte ramcové naklady a provozni dopady. Staci pasport a jednoduchy ekonomicky
model, neni nutna draha dokumentace.

4. Zvazte SirSi mix financovani a hledejte partnery, kde to dava smysl (napfiklad spolupraci
s podnikateli u sportovist nebo parkovist).

5. Rozhodnéte politicky. Teprve poté ma smysl zadat projektantovi konkrétni
dokumentaci.

Pointa je, Ze se zaCina od uceleného projektového zameéru, ktery pfipadné dopliuje studie

proveditelnosti. Teprve, kdyz vSe dava smysl, pfipravuje se dokumentace k vlastni realizaci.
Bez splnéni jedné faze projekt nepokracuje dal.
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Rizika, ktera jinak pro mésto vznikaji, jsou nasledujici:

e Rozvoj meésta fidi dotace, ne strategie. KdyZ se pfipravuji jen velké projekty podle
dotacénich vyzev, mésto nevytvafi vlastni vizi, ale hraje hru ,,co nam padne*.

e Financni a energeticka zatéz. Maximalistickeé projekty jsou drahé nejen na pofizeni, ale i
na provoz, ktery se pak stava dlouhodobou pfitézi.

e Sazka na Stésti. Pokud dotace nevyjde, projekt lezi roky v Supliku. Pokud vyjde, mésto

e Ztrata flexibility. KdyzZ existuje jen jedna velka varianta, mizi prostor pro kompromis.
Pfitom Casto staci stfedni cesta, ktera vyfesi vétSinu problému za polovinu ceny.

Rozvoj mésta neni o nejdraZzsim feSeni, ale o tom nejchytrejSim...

POZEMKY
LOVOSICE

Méstotvorny pfFinos projektt

Rozhodovani o projektech ma stat na jasnych kritériich. Ptame se Casto: pfinasi projekt
skute€ny rozvoj a méstotvorny efekt, nebo jen fesi dil¢i potfebu?

Praktické otazky k projektu, kterymi vedeni mésta ma provérit fakta, zni:

o Jak pfispéje k prosperité a zivotu ve mésté? Chce se, aby nova lavka pfes feku
nespojovala jen dva brehy, ale pfispivala k rozvoji &tvrti a zvySovala dostupnost sluzeb.

e Co zajisti, Ze bude fungovat jako aktivum a ne pasivum? Rekonstrukce obecniho kina
bude mit smysl, pokud se zaroveri nastavi prondajem pro filmové festivaly, divadla nebo
pfednasky, které pomohou pokryt provoz.

o Jaké synergie nabizi? Bude poZadovano, aby do rekonstruované hasi¢ské zbrojnice se
umistilo i zazemi pro jiny mistni spolek s uZitkem pro vice skupin najednou.

e Jakarizika pfinasi a jak bude financovan? U nové cyklostezky, ktera pomuZe zlepSit
cestovniruch i zdravi obyvatel, mésto vyjasni, kdo zajisti udrzbu a osvétleni.

Shrnuti: Rozhodovani o projektech neni jen technicka disciplina, ale strategické
fizeni rozvoje mésta. Pokud mésto pouziva variantni scénare, jasné nastavené milniky a
jednotna kritéria hodnoceni, fidi sv{j rozvoj aktivné, transparentné a dlouhodobé
udrzitelné. Vysledkem jsou projekty, které odpovidaji moznostem mésta, posiluji jeho
ekonomiku a zaroven pfinaseji viditelné vysledky pro obyvatele.
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6. Bydleni jako zdroj bohatstvi i stability

Bydleni je zakladni lidska potfeba a souc¢asné téma, které nejvice ovliviiuje spokojenost
obyvatel s méstem. Rovnovaha mezi ekonomickou hodnotou a socialni stabilitou je klicova,
protoze jedno bez druhého dlouhodobé nefunguje.

Bydleni tak ma pomahat pritahovat nové skupiny lidi a rozvijet mésto. Soucasné je
nezbytné, aby bytova politika zajistila i dostupnost pro zranitelné skupiny, tedy seniory,
matky samozivitelky ¢i zdravotné znevyhodnéné. To neni jen otazka socialni pomoci, ale
prevence problémd, které by mésto jinak staly mnohem vic.

Na zadatku je kreativni vize, ne vSechno ale vyjde bez kompromisi: A bez vize je investice jen hez&i fasdda...

Rozdilné pristupy k bytovému fondu v ceskych méstech

Situace s obecnim bytovym fondem je v Cesku velmi réiznoroda. Na jedné strané stoji
mésta, ktera po privatizaci devadesatych let vlastni minimum byt(. Na opaéném konci
spektra jsou mésta, ktera si ponechala tisice byt a hospodafi s nimi dodnes. Mezi témito
poly se nachazi vétSina mést s rizné velkym a rlizné spravovanym bytovym fondem.

e Mésta bez bytového fondu. Takova mésta dnes spoléhaji témé&F vyhradné na
trh. Obyvatelé, ktefi zprivatizovali byty, maiji stabilni bydleni, ale samo mésto ztraci
pruznost reagovat na potreby lidi a neumi nabidnout dostupné bydleni pro nové
pfichozi rodiny nebo profese klicové pro jeho fungovani. Napfiklad mensi stfedoceska
mésta v okoli Prahy maji minimalni obecni fond a zaroven ¢eli vysokym cenam bydleni.

e Meéstas mnoha byty: Opakem jsou mésta, ktera si ponechala velkou ¢ast sidlistni
zéastavby. Prikladem je Sokolov nebo Most. Zde byty pfedstavuji stabilni zdroj pfijmu a
moznost regulovat dostupnost bydleni. Zaroven vSak nesou velkou odpovédnost
spojenou s naklady na opravy, problémy s dluzniky a potfebou socialni prace. Vimperk
ukazuje, Ze dobfe nastavena sprava mize fond proménit vekonomicky motor, zatimco
Karvina se potyka s vysokymi dluhy a Spatnym technickym stavem domd.
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e Maésta nékde mezi: Vétsina ceskych mést stoji mezi témito pély. Casto vlastni
nékolik stovek byt(, které slouzi hlavné jako socialni bydleni nebo startovaci byty.
Typicky jde o menSi mésta, ktera se snazi udrzovat zakladni fond pro seniory &i
samozivitelky, ale ekonomicka role tohoto fondu je spiSe omezena. Prikladem je Pisek
nebo Havli¢klv Brod, kde maji urcity fond pro zajisténi stability, ale nepfedstavuje to
zasadni zdroj pfijmU ani strategickou vyhodu.

VySe uvedena situace vytvari v ceskych méstech vyrazny paradox. Na jedné strané stoji
obecni bytovy fond, Casto zastaraly, energeticky naro¢ny a spravovany spiSe reaktivné nez
systematicky. Na strané druhé je soukroma vystavba zamérena predevsim na vysoké
pfijmové skupiny. Vysledkem je prazdna mezera v nabidce dostupného najemniho bydleni
zejména pro stfedni tfidu, tedy pro rodiny, mladé pary nebo seniory. Pravé tady se otevira
prostor pro aktivni roli mésta.

Jaké byty a bytovou politiku mésta potrebuji

Neni dllezité jen kolik bytd mésto ma, ale i jaké. Kazdy typ ma jinou roli:

e Socialni byty jsou uréeny pro seniory, samozivitelky a zdravotné znevyhodnéné.
Zajistuji stabilitu a prevenci socialnich probléma.

e Startovaci byty slouzi mladym rodinam a profesim, které mésto potfebuje, napfiklad
uciteldim, lékafam nebo pracovniklim socialnich sluzeb.

e Standardni najemni byty pfinaseji stabilni pfijem a umoZznuji méstu regulovat trh tak,
aby nebyl plné v rukou developerd.

e Sluzebni byty jsou nastrojem, jak motivovat profese nezbytné pro chod mésta,
napfiklad policisty, hasi¢e nebo méstské zaméstnance.

Pro mésta, ktera bytovy fond maji, je klicové posilit jeho spravu, zavést pravidelné
ekonomické audity, jasna pravidla pro pridélovani byt(l a nastavit systém oprav a investic
tak, aby fond neztracel hodnotu. Jinak vyjadieno, spravné nastaveny bytovy fond
by mél generovat bohatstuvi, tj. pfinaset pravidelné pfijmy z ndjemného, zvySovat
hodnotu majetku a pfitahovat mladé aktivni lidi i potfebné profese, bez nichz mésto
nemUze fungovat, naptiklad lékafe, ucitele nebo pracovniky v socialnich sluzbach.

Pro mésta, ktera bytovy fond nemaji, cesta za¢ina u vystavby. Nemusi se poustét do
velkych developerskych projekt(l, ale mohou krok za krokem vyuzit brownfieldy, pozemky v
majetku mésta, nebo spolupraci s investory. Pravé nastaveni férovych podminek
spoluprace je zpulsob, jak i mensi mésta dokazi vytvaret nové byty, které odpovidaji realnym
potfebam obyvatel, viz dale.
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Role mésta a spoluprace s developery

Jednim z ¢astych dilemat je otazka, zda ma mésto feSit bytovou vystavbu samo, nebo
ponechat vystavbu soukromému sektoru. Pravda je takova, ze Zadouci je zvladnout oboji:
aktivné spravovat svUj fond a zaroven nastavit férova pravidla pro investory.

Mensi mésta ¢asto nemaji mnoho nastrojl, jak investoriim klast podminky. Pfesto i ony
maiji k dispozici ucinné paky: izemni a regulacni plany, smlouvy o spolupraci na
infrastrukture nebo moznost investi¢ni spoluucasti. Nejde o to tlacit na developery, ale
vytvorit férovy ramec, ve kterém kazdy vi, co se od néj o¢ekava. Pokud investor postavi nové
byty, mlzZe zaroven pfispét i na Skolku, park ¢i dopravni infrastrukturu. Neni to vS§ak jen o
kompenzacich.

Predstavme si novy bytovy blok, ktery kromé byt( rovnou nabidne coworkingové centrum
pro mistni podnikatele, prostory pro start-upy nebo komunitni zahradu. To nejsou naklady
navic, ale investice, které zvySuji hodnotu celé lokality, pfitahuji aktivni lidi a davaji novym
projektiim meéstotvorny efekt. Takovy pfistup méni bytovou vystavbu z izolovaného
souboru domU na motor rozvoje celého mésta.

Dobrou praxi, ktera se postupné §ifi i do mensich mést, jsou smlouvy o rozvoji uzemi. Tyto
dohody jasné stanovi, jakym zplsobem se investor podili na vefejné vybavenosti, a davaji
méstu jistotu, Ze novy bytovy projekt nebude znamenat jen vy$Si pocet obyvatel, ale i rozvoj
sluzeb. Podobné funguji i planovaci smlouvy a zavazné regulacni plany.

Komunitni Zivot mdzZe mit velmi barvitou podobu, zejména kdyZ date lidem prostor i jasné mantinely...

X - -, |
~ o

Smér k optimalnimu fondu a bytové vystavbé

Diskuse o bytovém fondu se v mnoha méstech vede spiSe politicky nez odborné. Jedni fikaji
,»byty prodavat”, jini ,,stavét nové®, ale malokdy se rozhoduje na zakladé dat. Pfitom klicova
otazka je jednoducha: Kolik byt( a jakého typu nase mésto potiebuje, abychom udrzeli
stabilni a prosperujici komunitu?
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Odpovéd nemuze byt nahodila:

Zakladem je vychazet z potfeb obyvatel. Je nutné védét, kdo ma ve mésté nejvétsi
problém s dostupnym bydlenim, zda seniofi, mladé rodiny, nebo profese, bez kterych
meésto nemuUze fungovat. Demografické analyzy, evidence zadatell a sledovani
poptavky ukazou, ktery typ bytl je skutecné prioritni.

Kazdy projekt musi obstat ve dvou zakladnich zkouskach. Prvni je vefejny dlivod, tedy
jasny pfinos pro lidi a kvalitu Zivota ve mésté. Druhy je ekonomicky ddvod, tedy
dlouhodoba udrzitelnost a spoc&itané provozni naklady. Projekt, ktery nesplni ani jedno
z téchto kritérii, by se realizovat nemél.

Je nutné vnimat i trendy na trhu. Podlahova plocha potiebnych byt se zmensuje,
zatimco vyznam spole¢nych ¢i komunitnich prostor roste. Lidé hledaji mensi a
efektivni byty, nejéastgji 1+1 az 2+1 do 60 m>, ale zaroveri chtéji moznost setkavan.
Nové ¢tvrti by proto mély vzdy kombinovat bydleni se sluzbami a komerénimi prostory,
které pfirozené propoji starousedliky s novymi obyvateli.

Rozhodovani se nesmi opirat o dojmy, ale o fakta. Mésto ma k dispozici celou fadu
nastrojl: analyzy trhu s najmy a cenami nemovitosti, pfehled pfipravovanych projekt(
nebo ekonomické audity, které ukazuiji, zda si bytovy fond na sebe alespon ¢aste¢né
vydélava a kde ma rezervy.

Smysl ma zacit tam, kde mésto uz ma néco v rukou. Renovace stavajicich byt nebo
postupné nakupy mensich jednotek lze realizovat hned. U vétsSich projektl je dalezité
uvazovat i o spolupraci s developery. Klicem je nastavit férové podminky, aby jejich
vystavba pfinesla nejen nové byty, ale i potfebné sluzby ¢&i infrastrukturu.

Bytova politika nema stat na jednom velkém projektu, ale na postupném toku mensSich
i vétSich akci. Kazdy rok by mésto mélo posouvat kupfedu alespon ¢ast svého
bytového fondu, at uz modernizaci, ndakupem nebo vystavbou. Pfehled pfipravovanych
akci s harmonogramem umozni planovat, kolik byt( pfibude v pFistich 5-10 letech.
Mésto pozna, Ze jde spravnym smérem, pokud si pravidelné klade kontrolni otazky.
Kolik bytt skute¢né vlastnime a v jakém jsou stavu? Jaky podil byt je pro nas
optimalni? Jaky pfijem nebo ztratu obecni byty generuji? Mame pravidla pro pfidélovani
a vysi ndjemného? Jak reagujeme na ménici se poptavku po velikosti a typech byt(i? A
jaké podminky klademe developer(im, aby jejich projekty odpovidaly potfebam lidi?

Mésta potiebuji jasnou a jednoduchou vizi bydleni, ktera stoji na datech a promyslenych

krocich. Nepotfebuji vSeobjimaijici strategie a uz viibec ne rozhodnuti pfijimana od stolu na
zakladé ni¢im podlozenych domnének.

Shrnuti: Bydleni je jednou z nejviditelnéjsich vizitek kazdého mésta. Nejde jen o
podet bytd, ale o jejich kvalitu, spravu a dostupnost. Ukolem vedeni mésta je védét, kolik a
jakych bytl potfebuje, umét spravovat stavajici fond tak, aby neztracel hodnotu, a zaroven

pfipravovat nové projekty, které davaji smysl jak lidem, tak méstskému rozpoctu. Chytra

bytova politika spojuje socialni stabilitu s ekonomickym pfinosem a dava jasny signal: nase

mésto je mistem, kde se vyplati Zit, pracovat a z(stavat.
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"7+ Investicni vize mésta jako nastroj rozvoje

Kazdé mésto hospodafi s penézi svych obyvatel a zasadni otazkou je, zda je pouziva jen na
spotfebu, nebo na vytvareni nové hodnoty. V naSich ocich az pfilis ¢asto mifi penize do
atraktivnich, ale zatézujicich projekt(, které nejsou ve svém jadru méstotvorné.

Mésto se nerozviji mnozstvim ani velikosti projektd, ale tim, Ze kazda vloZena koruna otevira
nové pfilezitosti. Klicem pro vedeni mésta je umét odlisit projekt, ktery jen
kratce potési, od toho, ktery nastartuje dlouhodobou prosperitu. Proto
ma smysl mit investi¢ni vizi mésta, tedy jasny a jednoduchy obraz, kam prostredky
sméfovat, aby podporovaly skuteény rozvoj a posilovaly budouci prosperitu.

Penize mohou na chvilku mésto povznést nebo mu prinést trvalejsi prosperitu: Otdzka nezni kolik, ale do ¢eho...

Zadouci stav: Investicni vize

VétSina Ceskych mést ma dnes zpracovany strategicky plan rozvoje. Na papife jde o
rozsahlé dokumenty plné analyz a obecnych cil(l jako ,,zlepsSit kvalitu Zivota“ nebo
»podporovat podnikani“. V praxi ale ¢asto slouzi spiSe jako podminka pro erpani dotaci.
VSechno je v nich prioritou, a tim tudiz neni prioritou nic. Rozhodovani o investicich se tak
Casto fidi hlavné podle toho, zda je vypsany dotacni titul, nikoli podle skute¢nych potfeb
meésta. Vysledkem jsou projekty, které postradaji synergie a nejsou postaveny tak, aby

v nich dominoval méstotvorny prvek.

Oproti tomu investicni vize neni svoji povahou sloZity dokument ani seznam pfani. Je to
prakticky a srozumitelny nastroj, podle kterého se mésto rozhoduje, kam vlozi penize, aby
se zitra zilo lépe nez dnes.

Zakladnimi prvky investicni vize jsou:
e Jasnaidentita mésta. Kazdé mésto by mélo védét, ¢im chce byt, napfiklad
prdmyslovym zazemim, centrem vzdélavani, kulturnim méstem nebo méstem sportu.
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e RozliSenivydajd a investic. Projekt se ma hodnotit nejen podle ceny, ale i podle toho,
zda vytvaii budouci hodnotu. Kulturni dam mUze byt vydaj, pokud slouZzi jen k nékolika
akcim ro¢né. Pokud ale funguje i jako vzdélavaci, coworkingové a komunitni centrum,
ma predpoklady stat se investici.

e Zasobnik projektl. Investi¢ni vize obsahuje provérené projekty, které maji uréenou
prioritu a ndvaznost na rozpocet.

e Vycisleni dlouhodobych naklad(. Kazdy projekt musi mit spocitany nejen pofizovaci
vydaje, ale i budouci provozni dopady, napfiklad na energie, Udrzbu nebo personal. Jen
tak lze odliSit projekty udrzitelné od téch, které budou mésto dlouhodobé zatézovat.

e Zapojeni partnerll. Mésto samo vSechno neutahne. Investi¢ni vize ma byt spoleCnym
projektem, do kterého se zapoji podnikatelé, Skoly, neziskové organizace i samotni
obyvatelé.

Chytra investiéni vize v sobé skryva synergie: Mésto roste rychleji, kdyZ jeho projekty tahnou za jeden provaz...
— . e - r—

Inspirace z praxe

Je to o0 schopnosti proménit investici v novy pfibéh meésta, nikoliv o velkych Eislech:

e Aveiro v Portugalsku dokazalo propojit univerzitu a priimysl a stat se centrem
digitalnich inovaci, které pfitahlo mladé lidi i nové firmy.

e 7dar nad Sazavou ukézal, Ze i z chéatrajiciho zamku maze byt Zivé kulturni a vzdélavaci
centrum. Investice zde vytvofila prostor, ktery pfitahuje navstévniky, podporuje mistni
podnikani a stal se symbolem mésta.

e LitomysSlse rozhodla, ze kazda investice do Skoly, kulturnino domu ¢i vefejného
prostoru bude mit Spi¢kovou architektonickou kvalitu. Diky tomu ziskala evropskou
prestiz a respekt, coz pfinasi méstu nejen turisty, ale i sebevédomi jeho obyvatel.

e Kadarn dokazala proménit zanedbané nabrezi Ohte v atraktivni prostor, ktery dnes zije
sportem, kulturou a sluzbami. To, co dfive plsobilo jako mrtva zéna, se stalo
symbolem mésta a tahdkem pro obyvatele i navstévniky.

Tyto pfiklady ukazuji, Ze i mensi Ceska mésta maji snahu jit cestou smérem k investi¢ni vizi,

ktera jim zméni tvar. Rozhodujici neni velikost rozpoctu, ale schopnost proménit kazdou
investici vdlouhodobou hodnotu.
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Prakticka doporuceni

Investi¢ni vize ma byt stru¢na, Citelna a vefejné dostupna. Nema to byt slozity dokument do
Supliku, ale prakticky kompas, podle kterého se rozhoduje v kazdodenni praxi. U kazdého
projektu by si mésto mélo polozit tfi jednoduché otazky:

e Pfinasitento projekt skuteény rozvoj mésta?
e Jedlouhodobé finanéné udrzitelny?
e Daserealizovat ve spolupraci s partnery?

Pokud se mésto dokaze rozhodovat podle své investi¢ni vize, nebude ¢ekat, jaké dotace se
oteviou. Bude samo urcovat, kam sméfuje, a stane se tvlircem své budouci prosperity.

Shrnuti: Investi¢nivize dava méstu jasny kompas, kam sméfovat penize tak, aby
tvofily dlouhodobou hodnotu, a nejen kratkodobou spotfebu. Kazda investice ma mit
méfitelny uZitek pro lidi, ekonomiku i identitu mésta. Ceska mésta jako Zdar, Litomysl nebo
Kadan uz vykrocila cestou cilenych investic a ukazuiji, Zze i menS§i rozpocty dokazou
nastartovat proménu celého mésta, pokud se investuje chytre.
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8. velké zmeény za malé penize

Rozvoj mésta se nemusi odehravat jen ve stamilionovych investicich. Naopak ¢asto pravé
mensi a levné projekty dokazou nejviditelnéji zapUlsobit. Kousek zelené v ulici, opravena
lavicka, otevieny dvir Skoly pro vefejnost nebo drobna kulturni akce mohou mit pro Zivot
obc¢an( vétsi dopad nez rozsahla stavba, ktera stoji roky pfiprav a zadluZi rozpocet.

Sila malych projektll spociva v tom, Ze jsou rychlé, srozumitelné a viditelné. Obc¢ané citi, Ze
se ve mésteé néco déje a prostiedi se postupné zlepsuje. Z nasich poznatkl vyplyva, Ze tyto
malé véci pfinesou vice politickych bodl nez obfi investice.

Méné je obcas vice, neZ se zda: Nova lavicka pfinese nékdy vic radosti a méné starosti neZ novy aquapark...
(Y T )

Zadouci stav: mala opatreni s velkym efektem

Vétsina mést v Cesku se soustiedi hlavné na velké investice, které se dobie vyjimaji v
prezentacich i ve volebnich programech. MenSi zasahy byvaji odsouvany stranou jako
nepodstatné. Vefejnost pak ziskava dojem, Ze mésto pracuje jen na papirovych projektech,
zatimco skute¢né kazdodenni potfeby, jako jsou pfistfeSek na autobusové zastavce,
bezpecny prechod u Skoly nebo Uprava parku, z(stavaji nefesené.

Klicové je, aby tato opatfeni méla jasny pfinos pro kazdodenni zivot lidi. Vidéli jsme mésta,
kde otevreni Skolnich hfist po vyu€ovani stalo minimum penéz, ale vyuzivaji je stovky déti
denné. Nebo mésta, ktera upravila park s lavickami a posezenim pro seniory a ziskala
obrovskou davéru lidi. V mensich méstech se ujaly komunitni zahrady nebo centra na
sidlistich, ktera obyvatelé sami spravuiji. llustrativni je i pfiklad venkovnich cvi¢ebnich
prvk(, které motivuji obyvatele k pohybu a davaiji signal, Ze méstu zalezi na jejich zdravi.

V zahraniéi se tento pfistup oznacuje jako takticky urbanismus. Jde o rychlé a levné zdsahy
do vefejného prostoru, které ¢asto zacinaji jako provizoria, ale stanou se trvalou soucasti
mésta. Typickym pfikladem jsou do¢asné vyznacené cyklopruhy nebo pfeména
parkovacich mist na zahradky kavaren.
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Dalsi jednoduché napady jsou stojany na kola u Skoly, par novych lavicek podél cesty k
zastavce, streetart od mistnich umélct na Sedé zdi, nasténka na vymeénu sluzeb, sdileci box
pro knihy a hracky nebo opraveny dvir u Skoly, ktery se stane mistem setkavani rodicU i
déti.

Jednoduchy méstsky plan mize vypadat napfiklad takto:
e Sestavit ro¢ni bali¢ek drobnych zasahu, napfiklad 15 az 30 mensich projektd.
eV kazdé Ctvrti realizovat alespon jedno ,,rychlé vitézstvi“.
e Zapojit spolky, Skoly i samotné obyvatele do navrh( a udrzby.
e Pravidelné vyhodnocovat spokojenost a vytizenost.

Shrnuti: Uspéch spociva vtom, ze mésto mé jasny mechanismus pro vznik
viditelnych projektt. Klicové je, aby byly rychlé, srozumitelné a dobre vysvétlené lidem.
Pokud radnice dokéaze do tohoto procesu zapojit obyvatele, ziska jejich dlivéru i podporu.
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Q. Komunikace a spoluprace

Management méstského majetku nenijen technicka nebo ekonomicka disciplina, je to také
nastroj, jak budovat dlvéru a spolupraci v komunité. Budovy a prostory ve vlastnictvi mésta
jsou viditelnym symbolem péce o vefejny zajem a mohou se stat mostem mezi radnici,
obc&any a partnery.

Spoluprace s partnery

Mésto samo nikdy nezvladne vSe. Skutecny potencial spociva v propojovani aktérd, skol,
spolkl, neziskovych organizaci a mistnich podnikatel(. V praxi jsme ¢asto vidéli, Ze pravé
tehdy, kdyZ mésto otevie své prostory komunitnim aktivitam, start-uplm nebo vzdélavacim
a kulturnim projektdim, zacnou vznikat ziva mista s energii mistnich lidi. Role mésta je
nastavit jasna pravidla a férovy ramec spoluprace, napfiklad smlouvy o sdileném vyuzivani
budov, transparentni vybérova fizeni pro pronajmy nebo dotacni programy pro neziskovy
sektor. Pokud se to podafi, mésto pfestane byt jedinym nositelem zmény a ziska silné
spojence.

Spoluprace s majiteli klicovych budov

Rozvoj mésta se neodehrava jen na méstskych budovach. Stejné dilezité jsou i soukromé
objekty v centru, které utvareji prvni dojem. Ten m{ze méstu lichotit, nebo ho naopak
stahovat doll. V mnoha ¢eskych méstech vidime realitu: nevabné vecerky, rychla
obcerstveni, reklamni smog a opryskané fasady. Problém nenastava samotnou existenci
téchto provozu, ale v momenté, kdy prostiedi plisobi zanedbané, nekvalitné a brani
pfichodu atraktivnéjsich sluzeb, jako jsou kavarny nebo men§i butiky.

Casto slychame, Ze mésto na to nema paky. Nase zkuSenost vak ukazuje, Ze nastroje
existuji. Pocitat musite jen s tim, Ze je to postupny proces.

Jde o kombinaci regulace, motivace a komunikace:

e Regula¢ni ramec. Dokument, ktery upravuje estetiku a pravidla pro reklamu v centru
meésta a zaroven nastavuje motivaci i vynutitelnost. Pomaha omezit vizualni smog a
podporuje jednotny vzhled.

e Motivacni nastroje. Dotacni programy na obnovu fasad nebo vyloh do ulice. Majitelé se
snaze odhodlaji k opravam, pokud mésto ¢ast naklad( pomUze pokryt.

e Citlivd komunikace. Pravidelna jednani s majiteli klicovych budov. Ne v konfrontacnim
ténu, ale s vizi: chceme, aby centrum pUsobilo atraktivné, aby sem chodili lidé a aby
vaSe provozovna méla vétsi hodnotu.

e Strategické pobidky. Tam, kde hrozi vznik provozu, které snizuji hodnotu Gzemi,
napfiklad ubytovny v historickém centru, mize meésto aktivné hledat alternativni vyuziti
nebo partnery, ktefi nabidnou vySsi kvalitu.
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Pamatujte, Ze nékdy stac¢i drobny krok a celé centrum se proméni. KdyZz mésto pom(ze
majiteldm obchod obnovit vylohy a sjednotit reklamu, ulice za¢ne plsobit Uplné jinak.
Lidé se tu nejdfive zastavuiji, chtéji posedét, prodluzuji se zde oteviraci doby a pozdéji
vznikaji nové sluzby, oteviraji se nové kavarny. To, co zacalo jako program na vymeénu §titd,
dokaze spustit vinu zmeén, ktera pozvedne hodnotu celého centra.

KaZdg budova potfebuje predevsim energii lidi: oZije teprve tehdy, kdyZ se v ni néco déje...

“ o ol _ '
Z mista, kde ; ‘ 3

3 - ‘. blikaly

automaty,

jsme udélali

dum, kde

blikaji oci

spokojenych

lidi

Proména,

ktera ma

smysl.

Malou ¢eskou inspiraci mize byt Kadan, ktera postupnymi kroky obnovila své historické
centrum. Program na obnovu fasad a podpora malych kavaren a obchod( spustily lavinu
zmeén. Dnes je centrum meésta pfijemnym mistem k Zivotu i ndvStévam a ukazuje, ze dobfe
zvoleny impuls dokaze zmeénit atmosféru celého mésta.

Shrnuti: vssto nikdy neni bezmocné. Pokud propoji regulaci, podporu a férovou
komunikaci, dokaze ovlivniti to, jak ptisobi soukromé budovy. Vysledkem je prostiedi, které
pfitahuje lidi i kvalitni podnikani. Sprava méstského majetku neni jen technicka udrzba, ale
také nastroj, jak budovat rozvoj a spolupraci. Kdyz se spoji sily ob¢anu, spolki a
podnikateld, vznikaji mista plna Zivota, ktera proménuji celé meésto.

A Ze to mUze znit az idealisticky? Vime, Ze praxe byva slozitéjsi a casto plna kompromisu.
Pfesto jsme si jisti, Ze ma velky smysl usilovat o zakladni vizi, stru¢nou strategii, psana
pravidla a jasné, byt flexibilni mantinely. To potvrzuji nase zkuSenosti z jinych mést, kde
prave tento pfistup pfinesl konkrétni vysledky.
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INSPIRACE
&
EKONOMIKA

BHOUSE reseni pro meésta

Zakladni balicky

Vicelety plan vydajovych priorit — kde uSetfit a jak se vyhnout krizim, pfehled oprav a
investic s vyc¢islenim naklad( a jednoduchou strategii = bliZe strana 25.

Investi¢ni mini-vize - stru¢ny ramec, jak odliSit kratkodobé projekty od téch, které
nastartuji dlouhodoby rozvoj. Inspirace a synergie, které z projekt( délaji méstotvorné
tahouny = bliZe strana 26.

Bydleni v konkrétnich krocich - jasna pravidla a plan, jak na moderni management
stavajiciho bytového fondu i potencial budoucich moznosti = blize strana 27.

Doplnkové sluzby

24

Kreativni projektové zaméry

Ozivujeme prazdné nebo malo vyuzivané budovy a pozemky — kulturni domy,
zanedbané byty i prostory s neefektivni spravou. Ukazujeme, jak z nich udélat funkéni
mista a zejména zdroj pfijm0 pro mésto.

Ekonomické audity potencialu budov

KaZzda nemovitost mUzZe byt aktivem, pokud se s ni dobfe pracuje. Audit ukaze, jak
budovy lépe vyuzit — zda jim dat novou funkci, ozivit jejich provoz nebo najit alternativni
vyuziti, které posili méstsky rozpocet i sluzby obcaniim.

Porovnavani projektli podle ekonomiky a uzitku

Mésta Casto stoji pfed volbou, do kterého projektu investovat. Nabizime objektivni
ekonomické srovnani variant, pfinosu pro obCany a strategického vyznamu.
Rozhodnuti tak stoji na faktech, ne na dojmech.
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1. Vicelety plan vydajovych priorit

e Vychdzejici z posouzeni stavu 5 klicovych budov.
Na relativné malém vzorku ukdzZeme, jak mate pracovat se viemi budovami.
e Zadné mésto nezacind od nuly. Kazda radnice planuje, ale nds vicelety plan vydajovych priorit
ukaze, Ze i malé zmény v pldnovani znamenaiji velké viditelné zmény ve vysledku.
e Predstavte si objekt staré radnice, ve kterém se nachdzi méstsky archiv,
zastaralé lékarské ordinace, Cerstvé zrekonstruovana historicka prednaskova
sif, véZ s nefunkéni rozhlednou a velkorysy plidni prostor. Objekt ma novou
fasadu, vlhkost v suterénu, staré rozvody a priibéZné opravovanou strechu. A
Vy mate malo penéz na jednou budovu ¢i pét dalSich. Je promarnénou
prileZitosti neddvat véci do pohybu, uvedeny rébus ma svoje feseni, ktera ma
pro mésto ekonomicky i uZitkovy pfinos.

Kroky k sestaveni planu

1. Vybérvzorku budov: Zvoli se 5 klicovych objekt(, které reprezentuji méstsky majetek.

2. Zhodnoceni stavu a dat: U kazdé budovy se pfipravi strué¢ny technicky popis, provozni
naklady a mira vyuziti. Sou¢asné se posoudi potencial do budoucna a ramcoveé se urci,
zda objekt pfedstavuje aktivum (pfinasi uzitek) ¢i pasivum (spiSe zatézuje rozpocet).

3. Vyéisleni nakladu: Pro kazdou budovu se stanovi ramcové naklady na potfebné opravy
a investice, véetné zakladniho odhadu provoznich vydajd.

4. Stanoveniviceletého planu vydajovych priorit: Na zakladé pfedem stanovenych
kritérii se urci, co je nutné fesit okamzité (1-2 roky), co béhem 3-5 let a co mUize pockat.
Vysledkem je jednoduchy vyhled vydajll podle let. Soucéastijsou ale i klicova
doporuceni, jak si ulehcit a zefektivnit kazdodenni spravu budov a jak v priibéhu ¢asu
zajistit, aby prostory méstu pfinasely vyrazneé lepSi ekonomiku i vyS$Si vyuziti.

Vystupy pro mésto

e Graficky atraktivni souhrnna zprava a pfehled s jasnymi informacemi o kazdém objektu
(technickymi, ekonomickymi i vizualnimi).

e Srovnani vyuziti, potencialu a ekonomiky jednotlivych budov.

e Hlavnivystup: vicelety plan vydajovych priorit.

Prinosy pro mésto

e Uspory a snizeni podilu neplanovanych a krizovych zasah.
e Jasna obhajoba priorit vici zastupiteldim i ob¢anm.
e Nastroj k dlouhodobéjSimu a pfedvidatelnému planovani.

Cena: podle poctu zapojenych budov
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2. Investiéni mini-vize

Vytvofime jednoduchy a strucny rdmec, pfineseme nové napady:

ZaméFime se na zaméry a projekty, které obCany nejenZe potési, ale zejména ty, které nastartuji
dlouhodobou prosperitu mésta.

Budeme inspirovat tim, co uZ jinde funguje a je provéfené. Investicni vize ma vyuZivat osvédcené
zkusenosti a vkladat do vasich stavajicich plant projekty, které maiji skutecny méstotvorny efekt.
Budeme identifikovat synergie a jednotici linie mezi riizné zamérenymi projekty. Postavime celek,
ktery ma jasny smér a je politicky obhdgjitelny.

Kroky k vytvoreni vize

Analyza zamérd a moznosti: Uvaha nad identitou mésta, ¢im ma byt a jak chce
plsobit. Vychodiskem jsou dosavadni a pfipravované projekty, strategicky plan,
ekonomika fungovani mésta a demografické trendy.

Kreativni vize: Vytvoreni typologie projektli s méstotvornym vyznamem. Inspirujeme se
zahrani¢nimi zkuSenostmi, hodnotime, co funguje a co ne, a pouzivame kritéria financni
a provozni udrzitelnosti i miry rizika.

Investi¢ni sméry pro mésto a zasobnik projektti: Vymezeni hlavnich priorit mésta
spojenych s pfipravovanymi projekty. Vznikne zdsobnik klic¢ovych investic rozdélenych
podle casového horizontu a moZnosti financovani. Hledani synergii a zapojeni partneru.
Realisticky finan¢ni ramec vize. Neni to o mnozstvi, ale o kvalité.

Investicni vize. Souhrnny dokument, ktery propojuje dlouhodobé cile mésta s
konkrétnimi projekty a ukazuje cestu k jejich postupné a udrzitelné realizaci. Dokument
je pripraveny jako srozumitelny podklad pro zastupitele i vefejnou komunikaci.

Vystupy pro mésto

Graficky atraktivni souhrnna zprava a vizualni pfehled investi¢ni vize.
Myslenkova linie projekt s méstotvornym efektem a jejich prioritizaci.
Doporuceni pro financovani a organizaci pfipravy.

"PFinosy pro mésto

RozliSeni mezi spotfebou a investici, kazda koruna pracuje pro dlouhodoby rozvoj.
Politicky obhajitelny seznam projektl, které maji nejvyssi pfinos.
Silnéjsi divéra ob¢ant diky transparentni komunikaci investi¢nich zamérua.

Cena: dle rozsahu zadani
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3. Bydleni v konkrétnich krocich

e Mésta potrebuji jasnou a jednoduchou vizi bydleni, kterd stoji na datech a promyslenych krocich.
Nepotrebuji vSeobjimaijici strategie a uZ viibec ne rozhodnuti prfijimand od stolu na zdkladé nicim
nepodloZenych domnének.

o Bydleni je jednou z nejviditelnéjsich vizitek kazdého mésta. Nejde jen o pocet byti, ale o jejich
kvalitu, spravu a dostupnost. Chytra bytova politika spojuje socidlni stabilitu s ekonomickym
pfinosem a dava jasny signdl: nase mésto je mistem, kde se vyplati Zit, pracovat a zlstdvat.

Kroky k vytvoreni vize

1. Analyza soucasné situace
Zmapovani bytového fondu (pocet bytll, obsazenost, technicky stav, ekonomika).
Pro mésta bez fondu vyhodnoceni moznosti vystavby. Stanoveni potieb mésta.

2. Stanoveni funkce bytového fondu
Jasné vymezeni: ma fond slouzit jako socialni podpora, nebo jako zdroj ptijm0?
Teprve podle této funkce se odviji struktura najemnik(, vySe najmu a rozsah investic.

3. Ekonomicky a socialni plan spravy fondu = blize odkaz Bhouse
Zavedeni pravidelnych auditll, systém oprav a investic, Uvaha o revitalizaci,
pfistavbach, restrukturalizaci ¢i prodejich ¢asti fondu. Soucasti je i nastaveni
transparentni najemni politiky, ktera zohlednuje trzni ceny i socialni hlediska.

4. Novavystavba a spoluprace s partnery = blize odkaz Bhouse
Postupné rozsifovani kapacit bydleni — vyuZziti méstskych pozemkd, revitalizace
brownfieldl, planovaci smlouvy s developery. Projekty posuzovany podle strategické
relevance, ekonomiky, urbanistické kvality a schopnosti pfinést komunitni zivot.

5. Bytova politika jako soucast strategie mésta

Propojeni spravy bytového fondu a pfipadné nové vystavby s SirSimi cili mésta: osloveni
¢i udrzeni mladych aktivnich lidi, pfitazeni kliGovych profesi.

Vystupy pro mésto

e Ekonomicky a socialni plan spravy sou¢asného bytového fondu.
e Ramec spoluprace s developery a pfipadny plan postupné vystavby.
e Souhrnny dokument Bytova vize mésta.

Prinosy pro mésto

e Posileni atraktivity mésta pro mladé lidi a kliCové profese.
e Postupné zvySovani hodnoty majetku a pravidelny pfijem z ndjemného.
e Politicky obhajitelny a vefejné Citelny ramec pro rozhodovani.

Cena: dle rozsahu zadani
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