
 
 

Nemovitý majetek jako 
zdroj bohatství m�sta 
Majetek pYedstavuje nejv�taí aanci,  
jak m�sto získá respekt, dov�ru a budoucí prosperitu. 

D�lejte rozhodnutí, která lidé uvidí a ocení. 

 

 

 
Odhalujeme potenciál nemovitostí 

a vdechujeme jim nový �ivot.  

I malá zm�na mo�e stvoYit velký výsledek. 
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Kdy� majetek buduje dov�ru  

M�stské nemovitosti pYedstavují strategický kapitál a sou
asn� silný nástroj, jak získávat a 

udr�ovat dov�ru ob
ano. Ka�dé rozhodnutí o majetku má pYímý dopad na kvalitu �ivota ve 

m�st�. Kdy� m�sto doká�e zhodnotit svoj majetek, efektivn� vyu�ívat budovy a rozvíjet 

dostupné bydlení, vznikají pYíb�hy, které s lidmi rezonují: „Opravili jsme, o�ivili 

jsme, zpYístupnili jsme.“ Taková sd�lení nejsou jen prázdná hesla, naopak jsou 

viditelným dokazem, �e vedení m�sta má výsledky.   

 

Zkuaenosti z mnoha m�st ukazují, �e pé
e o m�stský majetek, prom�na nevyu�itých 

objekto na �ivá místa a doraz na kvalitu veYejného prostoru mohou být rozdílovým prvkem 

úsp�ané komunální politiky.  
 

Majetek je klí
em k prosperit� m�sta, jen ho správn� oto
it: Lidé poznají, kdy� je s majetkem hospodaYeno 

selským rozumem& 
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1. Zm�na myalení o m�stském majetku 

Majetek není bYemeno, ale páka rozvoje 

Management nemovitého majetku ve veYejném sektoru je unikátní disciplínou, kde se 

prolíná role investora, správce a tvorce veYejné hodnoty. Úsp�ch není jen o opravách a 

údr�b�. Naae zkuaenost z práce s m�sty ukazuje, �e klí
ové je Yídit majetek tak, aby pYináael 

u�itek, a to nejen kulturní nebo sociální, ale pYedevaím ekonomický. 

M�stotvorné projekty jsou cestou k prosperit� 

M�stotvorný projekt není jen hezká stavba nebo rekonstrukce, co� s pomocí architekto 

umíme celkem zdaYile. Je to výhradn� projekt, který doká�e rozhýbat �ivot ve 

m�st�. PYitahuje lidskou energii a spouatí Yet�zec dalaích pozitivních zm�n.  

 

Typický m�stotvorný projekt je odrazem jasné vize m�sta: 

• Vtahuje lidi do prostoru a podporuje jejich aktivitu. 

• Otevírá mo�nosti pro podnikání a pracovní pYíle�itosti. 

• TvoYí nejrozn�jaí synergie a sna�í se propojovat staré 
ásti m�sta s novými. 

• Posiluje komunitní �ivot a zvyauje atraktivitu m�sta navenek. 

 

Rozdíl mezi b��ným a m�stotvorným projektem je v tom, �e první vyYeaí díl
í potYebu, mo�e 

mít i velmi zdaYilou estetiku, ale chybí mu �ivot. Zatímco druhý m�ní celé prostYedí a doká�e 

nastartovat rozvoj. A jak je to u vás? Kolik projekto ve vaaem m�st� má skute
n� takový 

m�stotvorný efekt? A pro
 na tom zále�í?  

 

Proto�e pokud se nevytváYí nové hodnoty, m�sto spíae chYadne. Opravit stYechu nebo 

renovovat knihovnu je u�ite
né, ale m�stotvorný efekt je omezený. Rozvoj pYichází a� 

tehdy, kdy� projekt pYinese n�co navíc, pYedevaím nové slu�by, nová 

pracovní místa nebo zásadn� o�ivuje veYejný prostor.  

 

PYedstavme si, �e u ka�dého projektu za
neme zkoumat jeho m�stotvorný efekt. Kulturní 

dom pak nemusí znamenat jen opravenou budovu, ale také nové prostory pro komunitní 

aktivity, coworking nebo slu�by, které pomohou pokrýt provoz. Revitalizace nám�stí nemá 

pYinést jen novou dla�bu, ale pYedevaím prvky, které trvale do veYejného prostoru pYilákají 

více lidí. M�stotvorné projekty nejsou dra�aí, jen jsou promyalen�jaí, 
pracují pYímo s u�itím a lidským faktorem a dávají vedení m�sta mo�nost ukázat lidem, �e 

investované peníze m�ní jejich �ivoty k lepaímu. 
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2. Shrnutí (naae Yeaení najdete v samém záv�ru dokumentu) 

 

Management m�stského majetku není jen o budovách a 
íslech. Je to zposob, jak m�sto 

ukazuje svou aktivní vizi, jak buduje dov�ru a jak pYináaí obyvatelom konkrétní u�itek a jak si 

zajiatuje pYíjem do rozpo
tu. Tato pYíru
ka nabízí sedm principo, podle kterých mo�e 

radnice postupovat s konkrétními pYíklady, jak ur
ité situace Yeait. Jak na to?  

 

1. Opravy a investice 

Dnes se ve v�tain� m�st v�taí projekty Yídí dotacemi a peníze na opravy se rozd�lují podle 

aktuálních potYeb. Výsledkem jsou vyaaí náklady i omezené výsledky, neboe jeden 
i pár 

projekto spolknou vae. }ádoucí je pYístup opa
ný: prediktivní údr�ba zalo�ená na 

pasportizaci, ekonomických auditech a víceletém výdajovém plánu s jasnými prioritami. 

Díky nim se aetYí miliony, majetek se m�ní v aktiva a realizuje se více projekto. 

 

2. Optimální portfolio majetku 

Klí
em je mít jasný pYehled, které budovy jsou nezbytné, které lze lépe vyu�ít a které ztrácejí 

smysl. Spojení pasportizace, ekonomiky a strategického Yízení umo�Iuje 

m�nit nevyu�ité objekty v aktiva a tím aetYit prostYedky i o�ivovat m�sto. 

 

3. Tvorba a výb�r projekto 

Vaechny v�taí projekty by m�ly mít jasný m�stotvorný efekt. Ka�dý zám�r je tYeba 

posoudit podle více variant, náklado a pYínoso pro �ivot ve m�st�. Jen tak m�sto Yídí svoj 

rozvoj samo a investuje do toho, co dává pro rozvoj nejv�taí smysl. 

 

4. Bytový fond a výstavba bydlení 

Bydlení pYedstavuje klí
ový pilíY rozvoje m�sta. M�sta bez obecních byto nemají mo�nost 

reagovat na potYeby lidí, naopak m�sta s mnoha byty mají nástroj, jak si pYi dobré správ� 

zajistit pYíjem i stabilitu. Jasným Yeaením je bytová politika zalo�ená na datech, 

kombinující rozné typy byto a pYípadn� férovou spolupráci s developery.  

 

5. Investi
ní vize m�sta 

M�sto, které pozná rozdíl mezi spotYebou a investicí, má aanci rost. Investi
ní vize je 

kompas, který ukazuje cestu k dlouhodobé prosperit�. 

 

6. Velké zm�ny za malé peníze 

Rychlé a viditelné zásahy, jako venkovní fitness nebo nová lavi
ka, mají 
asto v�taí dopad 

na dov�ru ob
ano ne� nákladné stavby. Ukazují, �e m�sto naslouchá a jedná. 

 

7. Komunikace a spolupráce 

M�sto má v rukou více, ne� si 
asto myslí. Pokud propojí regulaci, podporu a spolupráci s 

lidmi i podnikateli, doká�e m�nit nejen své budovy, ale i celé prostYedí. Výsledkem mo�e být 

�ivé centrum, kde se lidé rádi zdr�ují a kde prosperuje kvalitní podnikání.  
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3. Opravy a investice 
 

Základním principem dobré správy m�stského majetku je pYechod od reaktivního k 

proaktivnímu pYístupu. To v praxi znamená, �e se ne
eká na vznik problému, ale ten se 

odhalí a vyYeaí dYíve, ne� nastane. Klí
em je v
asná prediktivní údr�ba zalo�ená na 

systému pravidelných technických kontrol dopln�ná o sledování provozních dat (spotYeba 

energií, vlhkost apod.). Tato data pomáhají odhadnout blí�ící se problémy v
as a plánovat 

zásahy tak, aby se prodlou�ila �ivotnost budov a sní�ily celkové náklady vlastnictví. 

Pasportizaci chytYe a v rozumné míYe 

Výchozím krokem správy budov je pasportizace. Jejím prostYednictvím ka�dá budova 

získává prokaz, tedy soubor vaech klí
ových informací, které jsou podkladem pro správná 

rozhodnutí o opravách a investicích. Pasportizace zpravidla stojí na tYech pilíYích: 

 

• Standardizovaná data. Ka�dý záznam má obsahovat technický stav, spotYebu energií, 

náklady a pYíjmy, plán údr�by, míru vyu�ití a potenciál. 

• Pravidelná aktualizace, napYíklad audit jednou za n�kolik let.  

• Propojení s finan
ními a energetickými systémy, ideáln� v digitalizované podob� s 

technickými listy a fotkami. 

 
Oby
ejná mozaika fotografií umí dát rychlý pYehled o stavu nemovitosti: I starosta hned vidí, kde je problém... 

 
 

Chytrá pasportizace nesleduje jen technická data, ale rovn�� ekonomiku budovy, resp. 

m�la by ukázat, zda je budova spíae provozním aktivem nebo pasivem. 
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• Aktivum je objekt, který slou�í lidem a vyd�lává si na svoj provoz. Aktivem mo�e být i 

budova, která poskytuje veYejnou slu�bu s podmínkou maximálního vyu�ití jejích 

prostor (pYináaí u�itek). PYípadný apatný technický stav budovy v tom nemusí hrát roli.  

• Pasivum je oproti tomu budova, která nemá moc ne�ije, stojí rozpo
et peníze a ve 

výsledku nepYináaí �ádnou provozní samofinancovatelnost. Paradoxn� to mo�e být 

architektonická perla, napYíklad 
erstv� zrekonstruovaná knihovna, do které ovaem 

tém�Y nikdo nechodí. Pasivum není signál k prodeji, ale je signál, �e n�co je apatn�.  

 

Jako pYíklad si vezm�me sportovní halu. Pokud je vyu�ívaná jen akolami dopoledne a 

odpoledne zostává prázdná, jde svojí povahou spíae o pasivum. Kdy� se ale otevYe 

sportovním klubom, rekrea
ním sportovcom a doplní o drobné slu�by, m�ní se na aktivum. 

 

Sou
ástí pasportu by m�ly být i údaje o vyu�ití. Které prostory se vyu�ívají jen omezen� a 

kde je skrytý potenciál, tYeba pody, sklepy, pYístavby, dvorky 
i zahrady. Mo�ná i Vy máte ve 

m�st� budovu, která dnes le�í ladem, a pYitom by u� zítra mohla generovat pYíjem. 

 
Pé
e o budovy je nikdy nekon
ící proces: o to dole�it�jaí jsou opravy nebo investice v pravý 
as! 

 
 

Pasportizace není cíl, ale nástroj. V praxi jsme 
asto vid�li pasporty, které se 

topily v detailech technických popiso nebo vy
íslovaly náklady �ádoucích oprav zposobem, 

jen� nereflektoval pYirozenou obnovu majetku. Taková data rychle zastarávají a nedají se 

pou�ít pro skute
né Yízení. Chytrá pasportizace má mít jediný smysl, a to poskytovat 

pYehledné a �ivé informace, které pomáhají vedení m�sta 
init v ka�dém okam�iku 

odpov�dná rozhodnutí dobrého hospodáYe. 

Od dat k ekonomicky motivovanému rozhodování 

Z naaich zkuaeností víme, �e nejv�taí posun nastává tam, kde m�sto spojí technická data s 

ekonomickým pohledem. Pomáhá tomu ekonomický audit potenciálu 

nemovitosti. Ten moc neYeaí vlastní technický stav, ale odpovídá na praktické otázky: 

Kolik stojí provoz? Jaké jsou pYíjmy? Kolik hodin denn� se prostory vyu�ívají? A hlavn� kde 

jsou rezervy, které se dají prom�nit v hodnotu?  
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Na základ� t�chto dat je mo�né rozhodnout, jestli budova funguje jako aktivum, které si na 

sebe umí vyd�lat, nebo je jen pasivem, které rozpo
et zat��uje. Správný audit potenciálu 

nemovitosti se pYitom v�dy sna�í navrhnout i konkrétní kroky, jak se z pasiva 

mo�e stát aktivum.  

 

PYíklad z praxe: Kulturní dom 3 pasivum nebo aktivum? 

• ScénáY 1 3 Pasivum (sou
asný stav). Budova se vyu�ívá na 30 procent, program je 

omezený, kavárna prázdná. M�sto ka�dý rok dotuje provoz dv�ma miliony. 

• ScénáY 2 3 Aktivum (po zm�n� pYístupu). Audit ukázal, �e potenciál je vyaaí. 
ást 

prostor se pronajala, otevYel se coworking, konference a svatby, kavárna se propojila s 

programem akcí. Vyu�ití stouplo na 70 a� 80 %, dotace se sní�ily na minimum a objekt 

si tém�Y sám vyd�lal na provoz. 

 

Podobné pYíb�hy jsme vid�li opakovan�, sta
ilo zm�nit pYístup a to, co za
alo jako snaha 

vyd�lat si na provoz, pYineslo v�taí hodnotu - lidskou kreativitu, siln�jaí komunitu. 

Cílem má být koncep
ní plánování výdajových priorit  

Práce s daty vy�aduje jasn� rozliaovat, co je oprava a co investice. V mnoha 
eských 

m�stech se tento rozdíl ale stírá. Oprava znamená udr�et stávající stav a prodlou�it 

�ivotnost vybavení. Investice naopak pYináaí zlepaení nebo rozaíYení vyu�ití. A jak je to u 

Vás? Vnímáte, �e jiný pYínos má výdaj, který má jen udr�et funk
nost, a jiný ten, který má 

generovat vyaaí ekonomickou nebo u�ivatelskou hodnotu? 

 

Usilujeme-li zároveI o koncep
ní pYístup, nemo�eme vnímat jen to, co je vid�t, tedy funkce 

budovy nebo tYeba vzhled fasády. Zohlednit musíme rovn�� technickou infrastrukturu jako 

jsou rozvody, kanalizace 
i topení, neboe práv� ona rozhoduje o spolehlivosti a úspornosti 

provozu. Nevnímáme-li budov jako celek, riskujeme dalaí výdaje, kterým se dalo pYedejít.  

Zm�na z ro
ních seznamo na víceletý plán 

Nej
ast�jaí chyba, kterou vnímáme, je vnímání oprav a investic jako seznamu úkolo na 

pYíatí rok. To je spíae reakce na aktuální potYeby nebo dotace, ne� promyalený sled kroko. 

N�která m�sta mají sice i seznamy investi
ních projekto, ale ty zpravidla nemají 

propracovaný systém priorit a vazbu na rozpo
et. Výsledkem je, �e m�sto ve skute
nosti a� 

moc neplánuje. 

 

Kvalitativní zm�nu nabízí víceletý výdajový plán s výhledem tYí a� p�ti let, který 

se ka�dý rok aktualizuje. Jde o to si závazn� Yíci, které projekty jsou jisté, ale také ty, které 

jsou závislé na externím financování, a ty, které jsou zatím pouze ve fázi zám�ru. Klí
em je 

jakási centrální investi
ní kniha s unikátním ozna
ením projekto, jejich fází pYípravy, 

zajiat�ním financování a odhadem budoucích provozních náklado. 
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Výdaje m�sta na správu majetku lze rozd�lit do tYí kategorií: bezpe
nostní opravy chránící 

zdraví a majetek, optimaliza
ní investice zam�Yené na úspory a efektivitu a projekty 

zvyaující u�itek 
i estetiku budovy. Naae zkuaenost ukazuje, �e práv� zde bývá 
asto 

nejv�taí prostor pro úspory. Velký posun pYináaí i práce s ekonomickými scénáYi. Ka�dý 

projekt mo�e mít variantu základní, stYední a maximalistickou, dopln�nou o propo
et 

návratnosti a dopadu na rozpo
et. Díky tomu je mo�né rozhodnout, zda je vhodn�jaí 

kompletní rekonstrukce, nebo jen cílený zásah. 
 

Ka�dý projekt lze posoudit podle pYedem daných kritérií a pYiYadit mu váhu, která ur
uje jeho místo ve výdajovém 

plánu m�sta (projekty s nejvyaaí váhou mají být realizovány jako první) 

 

Podle naaich zkuaeností doká�e systematické plánování uaetYit i menaím m�stom v 

krátkodobém horizontu miliony korun. Ostatn� i Nejvyaaí kontrolní úYad dlouhodob� 

upozorIuje, �e absence evidence a plánování oprav vede k neefektivnímu vynakládání 

prostYedko. Naopak zavedení tohoto pYístupu sni�uje provozní náklady o desítky procent a 

výrazn� posiluje dov�ru ob
ano v hospodaYení radnice. 

 

Shrnutí: Správa m�stského majetku není jen o opravách, které mají udr�et jeho 

provoz. Je to o schopnosti vyu�ít ka�dou korunu tak, aby majetek rostl na hodnot� a slou�il 

lidem naplno. Pokud m�sto zavede chytrou pasportizaci, vyu�ívá ekonomické audity k 

plnému vyu�ití budov a opírá se o víceletý výdajový plán s jasnými prioritami, získá do ruky 

velmi praktický systém, který doká�e pYinést úspory v Yádu miliono a zároveI viditelné 

výsledky pro své ob
any.   

Oblast Priorita Popis Pro
 dole�ité 

Bezpe
nost 

 

9 Vysoká: hrozí újma na zdraví, vysoké akody 

na majetku, finan
ní ztráty 

Bezpe
nostní rizika jsou absolutní priorita, hrozí 

havárie, ale i právní odpov�dnost m�sta. 

6 StYední: nepYíjemné pracovní prostYedí, 

drobné akody na majetku 

Problémy nejsou akutn� nebezpe
né, ale zhoraují 

kvalitu u�ívání a mohou pYerost do v�taích akod. 

3 Menaí: urychluje opotYebení majetku Pokud se Yeaí v
as, je mo�né zabránit budoucím 

vyaaím výdajom. 

Úspory a 

rozvoj 

 

7 Vysoké: rychlá návratnost investice, 

prudké ukon
ení �ivotnosti majetku 

Investice s jasným a rychlým pYínosem (napY. 

energetická opatYení) by m�ly být vysoko v poYadí. 

5 StYední: pozvolné kon
ení �ivotnosti 

majetku, zvýaení hodnoty majetku a u�itku 

Dlouhodobé udr�ení hodnoty je klí
ové, i kdy� 

návratnost není okam�itá. 

2 Ni�aí: pomalá nebo nejasná návratnost, 

nízká hodnota u�itku 

M�sto by m�lo pe
liv� zva�ovat, zda do takových 

akcí investovat. 

U�itek a 

Estetika 

 

6 Vysoká: neadekvátní podmínky pro práci, 

vysoká hodnota a u�itek z nemovitosti 

Estetika má silný dopad na veYejné vnímání 

m�sta, n�kdy i na politickou dov�ru. 

4 StYední: zvyauje hodnotu a u�itek 

nemovitosti 

PYínos je reálný, ale v�tainou sekundární k 

bezpe
nosti a úsporám. 

1 Ni�aí: neodpovídá standardom 

sou
asnosti 

Lze Yeait postupn�, pokud nejsou k dispozici 

finance na vyaaí priority. 
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4. Optimální portfolio nemovitého majetku 

ve vlastnictví m�sta 
 

Správa m�stského majetku má mnoho spole
ného se správou investi
ního portfolia. Ka�dý 

objekt má svou hodnotu, náklady, pYínos a také strategický význam. Optimální portfolio 

znamená, �e m�sto má jasný pYehled, které budovy potYebuje pro své základní fungování, 

které mu pYináaejí doplIkový u�itek a které by mohlo vyu�ít jinak nebo se jich zbavit. 

Jaká je dnes praxe 

V mnoha m�stech jsme vid�li seznam budov a pozemko, 
asto s údaji o velikosti, ú
elu 
i 

technickém stavu. Jen�e, jak u� zazn�lo v pYedchozí kapitole, evidence bývá málokdy 

aktuální a jednotná a 
asto jí chybí propojení s finan
ními daty. Jen zYídka se systematicky 

vyhodnocuje vyu�ití, obsazenost a skute
n� nezbytné provozní náklady. Kladete si proto 

otázku, co by se s ka�dým opakovaným výdajem mohlo pYíatí rok ud�lat jinak a lépe? 

 

Otázka jak s nemovitým majetkem nalo�it, zda ho lépe vyu�ít, zhodnotit, 

pronajmout 
i dokonce prodat, není technická, ale strategická. Ur
uje, jakým 

sm�rem se bude m�sto rozvíjet. Proto tyto úvahy pYesahují rámec odboru majetku a 

vstupují do kompetence odboru rozvoje. Zásadní je role vedení m�sta, které musí zajistit 

jednotný pohled, aby se celé portfolio spravovalo jako jeden celek s jasnou vizí. 

Sm�r k optimálnímu portfoliu 

K dosa�ení optimálního portfolia je potYeba kombinovat tYi kroky: 

 

1. Kategorizace. Rozd�lit majetek napYíklad do tYí skupin: 

• Strategický, tedy nezbytný pro fungování m�sta, napYíklad akoly, radnice. 

• Podporný, tedy u�ite
ný, ale nahraditelný, napYíklad kulturní domy. 

• Volitelný, tedy málo vyu�ívaný nebo s potenciálem jiného vyu�ití. 

2. Srovnávání. Porovnávat výkon budov s podobnými objekty podle obsazenosti, 

provozních náklado na m2 a výnoso. Umo�ní zjistit, kde jsou pYíle�itosti ke zlepaení. 

3. Optimalizace. U ka�dé budovy rozhodnout, zda ji ponechat v majetku, modernizovat, 

pronajmout, sdílet nebo prodat. 

 

Klí
ovým pomocníkem je kvalitní a chytrá pasportizace propojená s finan
ním 

systémem m�sta. Díky ní má vedení okam�itý pYehled o stavu, hodnot�, obsazenosti, 

nákladech i pYíjmech ka�dého objektu. Strategické objekty je nutné udr�ovat, u podporných 

hledat cestu k lepaí ekonomice a u volitelných jasn� rozhodnout, co s nimi dál. Dlouhodobý 

pronájem, spolupráce s podnikatelem nebo i prodej jsou legitimní varianty, pokud budova 

neslou�í. 
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Prodej je u nás poYád citlivé téma, ale realita je jednoduchá: kdy� objekt deset let chátrá, 

stojí to m�sto peníze a prostor zostává mrtvý. Yeaením ani není ukvapený prodej, proto�e 

oprava by byla drahá, jak jsme také v praxi vid�li. Dlouhodob� zakonzervované budovy 

nicmén� vysílají jasný signál stagnace. Naopak objekt, který se dá do pohybu, ae u� 

opravou, pronájmem nebo novým vyu�itím, pYitahuje lidi, nápady i dalaí aktivitu. A práv� to 

je podstatou m�stského rozvoje.  

Hledání synergií 

Velký potenciál má i propojování slu�eb a u�ivatelo. Vaimli jsme si, �e ob
as budovy mají 

relativn� skromné vyu�ití, zatímco o pár ulic dál chybí prostory pro akolu, spolek nebo 

podnikatele. PYíkladem mo�e být um�lecká akola, která potYebuje zkuaebnu, a kulturní 

dom, kde hudební místnost vyu�ívají jen párkrát do m�síce. Podobn� lze sdílet sportoviat� s 

mo�nostmi ubytování nebo vyu�ít m�stské prostory jako zázemí pro start-upy. Dalaími 

pYíklady mohou být akolní t�locvi
ny otevYené veYejnosti odpoledne nebo m�stské knihovny 

spojené s turistickými informa
ními centry. 

 
Ráno mláde�, odpoledne mazáci a ve
er jemné víly: Synergie v praxi a vaichni jsou aeastni&  

 
 

Pro vedoucí akol, kulturních center 
i sportoviae to ale není v�dy lákavá disciplína. Vy�aduje 

koordinaci, hledání kompromiso a ob
as i konflikty. 
asto je jednoduaaí po�ádat o dotaci 

nebo o vyaaí pYísp�vek z rozpo
tu. Proto je role m�sta klí
ová. Musí ukazovat 

konkrétní pYíklady, kde synergie fungují, a motivovat instituce k jejich 

hledání. Mo�e to být formou metodiky, workshopo nebo jednoduchého pravidla: kdo 

aktivn� hledá nové zposoby vyu�ití, má pYi rozd�lování prostYedko pYednost. Bez motivace a 

podpory se synergie samy neobjeví.  

 

Shrnutí: Optimální portfolio znamená, �e ka�dá budova má jasný smysl a pYináaí 

m�stu hodnotu. Strategické objekty je tYeba dr�et a rozvíjet, podporné hledat cestu k lepaí 

ekonomice a u volitelných budov se rozhodnout, co s nimi dál. Klí
em je spojení 

pasportizace, ekonomických dat a strategického Yízení, které patYí do rukou vedení m�sta. 

Takto Yízené portfolio aetYí prostYedky a chytYe o�ivuje m�sto. 
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5. Tvorba projekto a výb�r mezi nimi 
 

Rozhodování o tom, které projekty m�sto uskute
ní, má zásadní dopad na efektivní vyu�ití 

veYejných prostYedko a na u�itek, který z nich mají obyvatelé. Podle naaich poznatko vzniká 

v 
eských m�stech a� pYília mnoho projekto ad hoc, a to jako reakce na momentální 

pYíle�itost nebo dota
ní výzvu. 
asto se pYitom neumí nebo nechce vy
íslit v�rné budoucí 

provozní náklady. Výsledkem pak bývá, �e se projekt zrealizuje, teprve poté se hledá vyu�ití 

a/nebo jeho dlouhodobý provoz se stane zát��í pro rozpo
et. 

Ilustrativní pYíklad z praxe 

V jednom m�st� jsme narazili na dva projekty v auplíku, rekonstrukci jídelny a dom s 

pe
ovatelskou slu�bou. Vedení m�sta je opakovan� dostávalo k projednávání, odlo�eny 

byly jen z dovodu, �e >prost� na n� nebyly zatím peníze<.  

 

• Dom s pe
ovatelskou slu�bou: Navr�ena pYestavba za 80 mil K
.  Ekonomické 

prov�Yení a místní aetYení ale ukázalo, �e by sta
ily opravy za mén� ne� 15 mil K
. 

• akolní jídelna: PYipraven projekt za 150 miliono K
, pYitom po
et vydaných ob�do by se 

nijak nenavýail. Zastaralá jídelna funguje s padesátiletými pYístroji a kuchaYky v lét� trpí 

horkem. Nikdo ovaem neYeail, �e projekt po
ítal s nejmodern�jaí dostupnou 

technologií a �e provozní náklady by se navíc výrazn� navýaily. 

Prvním krokem je promyalený projektový zám�r 

M�sto by nem�lo projektovat hned Rolls Royce, kdy� mu ve skute
nosti sta
í spolehlivá 

stYední tYída. PYipravovat maximalistické varianty a 
ekat na dotaci je riskantní a drahé.  

 

Správný postup je jednoduaaí a levn�jaí: 

1. Za
n�te cílem, ne dotací. Ujasn�te si, jaký problém Yeaíte (napYíklad klima v kuchyni, 

do�ilé technologie, kapacita). 

2. PYipravte variantní scénáYe. Minimální opravy, stYední modernizace, plná rekonstrukce. 

Kontrolujte realitu jako správný hospodáY. 

3. Spo
ítejte rámcové náklady a provozní dopady. Sta
í pasport a jednoduchý ekonomický 

model, není nutná drahá dokumentace. 

4. Zva�te airaí mix financování a hledejte partnery, kde to dává smysl (napYíklad spolupráci 

s podnikateli u sportoviae nebo parkoviae). 

5. Rozhodn�te politicky. Teprve poté má smysl zadat projektantovi konkrétní 

dokumentaci. 

 

Pointa je, �e se za
íná od uceleného projektového zám�ru, který pYípadn� doplIuje studie 

proveditelnosti. Teprve, kdy� vae dává smysl, pYipravuje se dokumentace k vlastní realizaci. 

Bez spln�ní jedné fáze projekt nepokra
uje dál.  
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Rizika, která jinak pro m�sto vznikají, jsou následující:  

• Rozvoj m�sta Yídí dotace, ne strategie. Kdy� se pYipravují jen velké projekty podle 

dota
ních výzev, m�sto nevytváYí vlastní vizi, ale hraje hru >co nám padne<. 

• Finan
ní a energetická zát��. Maximalistické projekty jsou drahé nejen na poYízení, ale i 

na provoz, který se pak stává dlouhodobou pYít��í. 

• Sázka na at�stí. Pokud dotace nevyjde, projekt le�í roky v auplíku. Pokud vyjde, m�sto 

se do n�j pustí i tehdy, kdy� by dávalo v�taí smysl levn�jaí Yeaení. 

• Ztráta flexibility. Kdy� existuje jen jedna velká varianta, mizí prostor pro kompromis. 

PYitom 
asto sta
í stYední cesta, která vyYeaí v�tainu problému za polovinu ceny. 

 
Rozvoj m�sta není o nejdra�aím Yeaení, ale o tom nejchytYejaím& 

 

M�stotvorný pYínos projekto  

Rozhodování o projektech má stát na jasných kritériích. Ptáme se 
asto: pYináaí projekt 

skute
ný rozvoj a m�stotvorný efekt, nebo jen Yeaí díl
í potYebu?  

 

Praktické otázky k projektu, kterými vedení m�sta má prov�Yit fakta, zní:  

•  Jak pYisp�je k prosperit� a �ivotu ve m�st�? Chce se, aby nová lávka pYes Yeku 

nespojovala jen dva bYehy, ale pYispívala k rozvoji 
tvrti a zvyaovala dostupnost slu�eb. 

• Co zajistí, �e bude fungovat jako aktivum a ne pasivum? Rekonstrukce obecního kina 

bude mít smysl, pokud se zároveI nastaví pronájem pro filmové festivaly, divadla nebo 

pYednáaky, které pomohou pokrýt provoz. 

• Jaké synergie nabízí? Bude po�adováno, aby do rekonstruované hasi
ské zbrojnice se 

umístilo i zázemí pro jiný místní spolek s u�itkem pro více skupin najednou. 

• Jaká rizika pYináaí a jak bude financován? U nové cyklostezky, která pomo�e zlepait 

cestovní ruch i zdraví obyvatel, m�sto vyjasní, kdo zajistí údr�bu a osv�tlení. 

 

Shrnutí: Rozhodování o projektech není jen technická disciplína, ale strategické 

Yízení rozvoje m�sta. Pokud m�sto pou�ívá variantní scénáYe, jasn� nastavené milníky a 

jednotná kritéria hodnocení, Yídí svoj rozvoj aktivn�, transparentn� a dlouhodob� 

udr�iteln�. Výsledkem jsou projekty, které odpovídají mo�nostem m�sta, posilují jeho 

ekonomiku a zároveI pYináaejí viditelné výsledky pro obyvatele.  
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6. Bydlení jako zdroj bohatství i stability 
 

Bydlení je základní lidská potYeba a sou
asn� téma, které nejvíce ovlivIuje spokojenost 

obyvatel s m�stem. Rovnováha mezi ekonomickou hodnotou a sociální stabilitou je klí
ová, 

proto�e jedno bez druhého dlouhodob� nefunguje. 

 

Bydlení tak má pomáhat pYitahovat nové skupiny lidí a rozvíjet m�sto. Sou
asn� je 

nezbytné, aby bytová politika zajistila i dostupnost pro zranitelné skupiny, tedy seniory, 

matky samo�ivitelky 
i zdravotn� znevýhodn�né. To není jen otázka sociální pomoci, ale 

prevence problémo, které by m�sto jinak stály mnohem víc. 
 

Na za
átku je kreativní vize, ne vaechno ale vyjde bez kompromiso: A bez vize je investice jen hez
í fasáda& 

 

Rozdílné pYístupy k bytovému fondu v 
eských m�stech 

Situace s obecním bytovým fondem je v 
esku velmi roznorodá. Na jedné stran� stojí 

m�sta, která po privatizaci devadesátých let vlastní minimum byto. Na opa
ném konci 

spektra jsou m�sta, která si ponechala tisíce byto a hospodaYí s nimi dodnes. Mezi t�mito 

póly se nachází v�taina m�st s rozn� velkým a rozn� spravovaným bytovým fondem. 

 

• M�sta bez bytového fondu. Taková m�sta dnes spoléhají tém�Y výhradn� na 

trh. Obyvatelé, kteYí zprivatizovali byty, mají stabilní bydlení, ale samo m�sto ztrácí 

pru�nost reagovat na potYeby lidí a neumí nabídnout dostupné bydlení pro nov� 

pYíchozí rodiny nebo profese klí
ové pro jeho fungování. NapYíklad menaí stYedo
eská 

m�sta v okolí Prahy mají minimální obecní fond a zároveI 
elí vysokým cenám bydlení. 

• M�sta s mnoha byty: Opakem jsou m�sta, která si ponechala velkou 
ást sídliatní 

zástavby. PYíkladem je Sokolov nebo Most. Zde byty pYedstavují stabilní zdroj pYíjmo a 

mo�nost regulovat dostupnost bydlení. ZároveI vaak nesou velkou odpov�dnost 

spojenou s náklady na opravy, problémy s dlu�níky a potYebou sociální práce. Vimperk 

ukazuje, �e dobYe nastavená správa mo�e fond prom�nit v ekonomický motor, zatímco 

Karviná se potýká s vysokými dluhy a apatným technickým stavem domo. 
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• M�sta n�kde mezi: V�taina 
eských m�st stojí mezi t�mito póly. 
asto vlastní 

n�kolik stovek byto, které slou�í hlavn� jako sociální bydlení nebo startovací byty. 

Typicky jde o menaí m�sta, která se sna�í udr�ovat základní fond pro seniory 
i 

samo�ivitelky, ale ekonomická role tohoto fondu je spíae omezená. PYíkladem je Písek 

nebo Havlí
kov Brod, kde mají ur
itý fond pro zajiat�ní stability, ale nepYedstavuje to 

zásadní zdroj pYíjmo ani strategickou výhodu. 

 

Výae uvedená situace vytváYí v 
eských m�stech výrazný paradox. Na jedné stran� stojí 

obecní bytový fond, 
asto zastaralý, energeticky náro
ný a spravovaný spíae reaktivn� ne� 

systematicky. Na stran� druhé je soukromá výstavba zam�Yená pYedevaím na vysoké 

pYíjmové skupiny. Výsledkem je prázdná mezera v nabídce dostupného nájemního bydlení 

zejména pro stYední tYídu, tedy pro rodiny, mladé páry nebo seniory. Práv� tady se otevírá 

prostor pro aktivní roli m�sta. 

Jaké byty a bytovou politiku m�sta potYebují 

Není dole�ité jen kolik byto m�sto má, ale i jaké. Ka�dý typ má jinou roli: 

 

• Sociální byty jsou ur
eny pro seniory, samo�ivitelky a zdravotn� znevýhodn�né. 

Zajiaeují stabilitu a prevenci sociálních problémo. 

• Startovací byty slou�í mladým rodinám a profesím, které m�sto potYebuje, napYíklad 

u
itelom, lékaYom nebo pracovníkom sociálních slu�eb. 

• Standardní nájemní byty pYináaejí stabilní pYíjem a umo�Iují m�stu regulovat trh tak, 

aby nebyl pln� v rukou developero. 

• Slu�ební byty jsou nástrojem, jak motivovat profese nezbytné pro chod m�sta, 

napYíklad policisty, hasi
e nebo m�stské zam�stnance. 

 

Pro m�sta, která bytový fond mají, je klí
ové posílit jeho správu, zavést pravidelné 

ekonomické audity, jasná pravidla pro pYid�lování byto a nastavit systém oprav a investic 

tak, aby fond neztrácel hodnotu. Jinak vyjádYeno, správn� nastavený bytový fond 

by m�l generovat bohatství, tj. pYináaet pravidelné pYíjmy z nájemného, zvyaovat 

hodnotu majetku a pYitahovat mladé aktivní lidi i potYebné profese, bez nich� m�sto 

nemo�e fungovat, napYíklad lékaYe, u
itele nebo pracovníky v sociálních slu�bách. 

 

Pro m�sta, která bytový fond nemají, cesta za
íná u výstavby. Nemusí se pouat�t do 

velkých developerských projekto, ale mohou krok za krokem vyu�ít brownfieldy, pozemky v 

majetku m�sta, nebo spolupráci s investory. Práv� nastavení férových podmínek 

spolupráce je zposob, jak i menaí m�sta doká�í vytváYet nové byty, které odpovídají reálným 

potYebám obyvatel, viz dále.  
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Role m�sta a spolupráce s developery 

Jedním z 
astých dilemat je otázka, zda má m�sto Yeait bytovou výstavbu samo, nebo 

ponechat výstavbu soukromému sektoru. Pravda je taková, �e �ádoucí je zvládnout obojí: 

aktivn� spravovat svoj fond a zároveI nastavit férová pravidla pro investory.  

 

Menaí m�sta 
asto nemají mnoho nástrojo, jak investorom klást podmínky. PYesto i ony 

mají k dispozici ú
inné páky: územní a regula
ní plány, smlouvy o spolupráci na 

infrastruktuYe nebo mo�nost investi
ní spoluú
asti. Nejde o to tla
it na developery, ale 

vytvoYit férový rámec, ve kterém ka�dý ví, co se od n�j o
ekává. Pokud investor postaví nové 

byty, mo�e zároveI pYisp�t i na akolku, park 
i dopravní infrastrukturu. Není to vaak jen o 

kompenzacích.  

 

PYedstavme si nový bytový blok, který krom� byto rovnou nabídne coworkingové centrum 

pro místní podnikatele, prostory pro start-upy nebo komunitní zahradu. To nejsou náklady 

navíc, ale investice, které zvyaují hodnotu celé lokality, pYitahují aktivní lidi a dávají novým 

projektom m�stotvorný efekt. Takový pYístup m�ní bytovou výstavbu z izolovaného 

souboru domo na motor rozvoje celého m�sta. 

 

Dobrou praxí, která se postupn� aíYí i do menaích m�st, jsou smlouvy o rozvoji území. Tyto 

dohody jasn� stanoví, jakým zposobem se investor podílí na veYejné vybavenosti, a dávají 

m�stu jistotu, �e nový bytový projekt nebude znamenat jen vyaaí po
et obyvatel, ale i rozvoj 

slu�eb. Podobn� fungují i plánovací smlouvy a závazné regula
ní plány. 
 

Komunitní �ivot mo�e mít velmi barvitou podobu, zejména kdy� dáte lidem prostor i jasné mantinely& 

 

Sm�r k optimálnímu fondu a bytové výstavb� 

Diskuse o bytovém fondu se v mnoha m�stech vede spíae politicky ne� odborn�. Jedni Yíkají 

>byty prodávat<, jiní >stav�t nové<, ale málokdy se rozhoduje na základ� dat. PYitom klí
ová 

otázka je jednoduchá: Kolik byto a jakého typu naae m�sto potYebuje, abychom udr�eli 

stabilní a prosperující komunitu?  
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Odpov�� nemo�e být nahodilá: 

• Základem je vycházet z potYeb obyvatel. Je nutné v�d�t, kdo má ve m�st� nejv�taí 

problém s dostupným bydlením, zda senioYi, mladé rodiny, nebo profese, bez kterých 

m�sto nemo�e fungovat. Demografické analýzy, evidence �adatelo a sledování 

poptávky uká�ou, který typ byto je skute
n� prioritní. 

• Ka�dý projekt musí obstát ve dvou základních zkouakách. První je veYejný dovod, tedy 

jasný pYínos pro lidi a kvalitu �ivota ve m�st�. Druhý je ekonomický dovod, tedy 

dlouhodobá udr�itelnost a spo
ítané provozní náklady. Projekt, který nesplní ani jedno 

z t�chto kritérií, by se realizovat nem�l. 

• Je nutné vnímat i trendy na trhu. Podlahová plocha potYebných byto se zmenauje, 

zatímco význam spole
ných 
i komunitních prostor roste. Lidé hledají menaí a 

efektivní byty, nej
ast�ji 1+1 a� 2+1 do 60 m², ale zároveI cht�jí mo�nost setkávání. 

Nové 
tvrti by proto m�ly v�dy kombinovat bydlení se slu�bami a komer
ními prostory, 

které pYirozen� propojí starousedlíky s novými obyvateli. 

• Rozhodování se nesmí opírat o dojmy, ale o fakta. M�sto má k dispozici celou Yadu 

nástrojo: analýzy trhu s nájmy a cenami nemovitostí, pYehled pYipravovaných projekto 

nebo ekonomické audity, které ukazují, zda si bytový fond na sebe alespoI 
áste
n� 

vyd�lává a kde má rezervy. 

• Smysl má za
ít tam, kde m�sto u� má n�co v rukou. Renovace stávajících byto nebo 

postupné nákupy menaích jednotek lze realizovat hned. U v�taích projekto je dole�ité 

uva�ovat i o spolupráci s developery. Klí
em je nastavit férové podmínky, aby jejich 

výstavba pYinesla nejen nové byty, ale i potYebné slu�by 
i infrastrukturu. 

• Bytová politika nemá stát na jednom velkém projektu, ale na postupném toku menaích 

i v�taích akcí. Ka�dý rok by m�sto m�lo posouvat kupYedu alespoI 
ást svého 

bytového fondu, ae u� modernizací, nákupem nebo výstavbou. PYehled pYipravovaných 

akcí s harmonogramem umo�ní plánovat, kolik byto pYibude v pYíatích 5310 letech. 

• M�sto pozná, �e jde správným sm�rem, pokud si pravideln� klade kontrolní otázky. 

Kolik byto skute
n� vlastníme a v jakém jsou stavu? Jaký podíl byto je pro nás 

optimální? Jaký pYíjem nebo ztrátu obecní byty generují? Máme pravidla pro pYid�lování 

a výai nájemného? Jak reagujeme na m�nící se poptávku po velikosti a typech byto? A 

jaké podmínky klademe developerom, aby jejich projekty odpovídaly potYebám lidí?  

 

M�sta potYebují jasnou a jednoduchou vizi bydlení, která stojí na datech a promyalených 

krocích. NepotYebují vaeobjímající strategie a u� vobec ne rozhodnutí pYijímaná od stolu na 

základ� ni
ím podlo�ených domn�nek.  

 

Shrnutí: Bydlení je jednou z nejviditeln�jaích vizitek ka�dého m�sta. Nejde jen o 

po
et byto, ale o jejich kvalitu, správu a dostupnost. Úkolem vedení m�sta je v�d�t, kolik a 

jakých byto potYebuje, um�t spravovat stávající fond tak, aby neztrácel hodnotu, a zároveI 

pYipravovat nové projekty, které dávají smysl jak lidem, tak m�stskému rozpo
tu. Chytrá 

bytová politika spojuje sociální stabilitu s ekonomickým pYínosem a dává jasný signál: naae 

m�sto je místem, kde se vyplatí �ít, pracovat a zostávat.  
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7. Investi
ní vize m�sta jako nástroj rozvoje  
 

Ka�dé m�sto hospodaYí s pen�zi svých obyvatel a zásadní otázkou je, zda je pou�ívá jen na 

spotYebu, nebo na vytváYení nové hodnoty. V naaich o
ích a� pYília 
asto míYí peníze do 

atraktivních, ale zat��ujících projekto, které nejsou ve svém jádru m�stotvorné. 

 

M�sto se nerozvíjí mno�stvím ani velikostí projekto, ale tím, �e ka�dá vlo�ená koruna otevírá 

nové pYíle�itosti. Klí
em pro vedení m�sta je um�t odliait projekt, který jen 

krátce pot�aí, od toho, který nastartuje dlouhodobou prosperitu. Proto 

má smysl mít investi
ní vizi m�sta, tedy jasný a jednoduchý obraz, kam prostYedky 

sm�Yovat, aby podporovaly skute
ný rozvoj a posilovaly budoucí prosperitu. 
 

Peníze mohou na chvilku m�sto povznést nebo mu pYinést trvalejaí prosperitu: Otázka nezní kolik, ale do 
eho& 

 

}ádoucí stav: Investi
ní vize 

V�taina 
eských m�st má dnes zpracovaný strategický plán rozvoje. Na papíYe jde o 

rozsáhlé dokumenty plné analýz a obecných cílo jako >zlepait kvalitu �ivota< nebo 

>podporovat podnikání<. V praxi ale 
asto slou�í spíae jako podmínka pro 
erpání dotací. 

Vaechno je v nich prioritou, a tím tudí� není prioritou nic. Rozhodování o investicích se tak 


asto Yídí hlavn� podle toho, zda je vypsaný dota
ní titul, nikoli podle skute
ných potYeb 

m�sta. Výsledkem jsou projekty, které postrádají synergie a nejsou postaveny tak, aby 

v nich dominoval m�stotvorný prvek.  

 

Oproti tomu investi
ní vize není svojí povahou slo�itý dokument ani seznam pYání. Je to 

praktický a srozumitelný nástroj, podle kterého se m�sto rozhoduje, kam vlo�í peníze, aby 

se zítra �ilo lépe ne� dnes.  

 

Základními prvky investi
ní vize jsou: 

• Jasná identita m�sta. Ka�dé m�sto by m�lo v�d�t, 
ím chce být, napYíklad 

promyslovým zázemím, centrem vzd�lávání, kulturním m�stem nebo m�stem sportu. 
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• Rozliaení výdajo a investic. Projekt se má hodnotit nejen podle ceny, ale i podle toho, 

zda vytváYí budoucí hodnotu. Kulturní dom mo�e být výdaj, pokud slou�í jen k n�kolika 

akcím ro
n�. Pokud ale funguje i jako vzd�lávací, coworkingové a komunitní centrum, 

má pYedpoklady stát se investicí. 

• Zásobník projekto. Investi
ní vize obsahuje prov�Yené projekty, které mají ur
enou 

prioritu a návaznost na rozpo
et. 

• Vy
íslení dlouhodobých náklado. Ka�dý projekt musí mít spo
ítány nejen poYizovací 

výdaje, ale i budoucí provozní dopady, napYíklad na energie, údr�bu nebo personál. Jen 

tak lze odliait projekty udr�itelné od t�ch, které budou m�sto dlouhodob� zat��ovat. 

• Zapojení partnero. M�sto samo vaechno neutáhne. Investi
ní vize má být spole
ným 

projektem, do kterého se zapojí podnikatelé, akoly, neziskové organizace i samotní 

obyvatelé. 

 
Chytrá investi
ní vize v sob� skrývá synergie: M�sto roste rychleji, kdy� jeho projekty táhnou za jeden provaz& 

 

Inspirace z praxe 

Je to o schopnosti prom�nit investici v nový pYíb�h m�sta, nikoliv o velkých 
íslech: 

 

• Aveiro v Portugalsku dokázalo propojit univerzitu a promysl a stát se centrem 

digitálních inovací, které pYitáhlo mladé lidi i nové firmy. 

• }�ár nad Sázavou ukázal, �e i z chátrajícího zámku mo�e být �ivé kulturní a vzd�lávací 

centrum. Investice zde vytvoYila prostor, který pYitahuje návat�vníky, podporuje místní 

podnikání a stal se symbolem m�sta. 

• Litomyal se rozhodla, �e ka�dá investice do akoly, kulturního domu 
i veYejného 

prostoru bude mít api
kovou architektonickou kvalitu. Díky tomu získala evropskou 

presti� a respekt, co� pYináaí m�stu nejen turisty, ale i sebev�domí jeho obyvatel. 

• KadaI dokázala prom�nit zanedbané nábYe�í OhYe v atraktivní prostor, který dnes �ije 

sportem, kulturou a slu�bami. To, co dYíve posobilo jako mrtvá zóna, se stalo 

symbolem m�sta a tahákem pro obyvatele i návat�vníky. 

 

Tyto pYíklady ukazují, �e i menaí 
eská m�sta mají snahu jít cestou sm�rem k investi
ní vizi, 

která jim zm�ní tváY. Rozhodující není velikost rozpo
tu, ale schopnost prom�nit ka�dou 

investici v dlouhodobou hodnotu. 
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Praktická doporu
ení 

Investi
ní vize má být stru
ná, 
itelná a veYejn� dostupná. Nemá to být slo�itý dokument do 

auplíku, ale praktický kompas, podle kterého se rozhoduje v ka�dodenní praxi. U ka�dého 

projektu by si m�sto m�lo polo�it tYi jednoduché otázky: 

 

• PYináaí tento projekt skute
ný rozvoj m�sta? 

• Je dlouhodob� finan
n� udr�itelný? 

• Dá se realizovat ve spolupráci s partnery? 

 

Pokud se m�sto doká�e rozhodovat podle své investi
ní vize, nebude 
ekat, jaké dotace se 

otevYou. Bude samo ur
ovat, kam sm�Yuje, a stane se tvorcem své budoucí prosperity. 

 

Shrnutí: Investi
ní vize dává m�stu jasný kompas, kam sm�Yovat peníze tak, aby 

tvoYily dlouhodobou hodnotu, a nejen krátkodobou spotYebu. Ka�dá investice má mít 

m�Yitelný u�itek pro lidi, ekonomiku i identitu m�sta. 
eská m�sta jako }�ár, Litomyal nebo 

KadaI u� vykro
ila cestou cílených investic a ukazují, �e i menaí rozpo
ty doká�ou 

nastartovat prom�nu celého m�sta, pokud se investuje chytYe.  
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8. Velké zm�ny za malé peníze 
 

Rozvoj m�sta se nemusí odehrávat jen ve stamilionových investicích. Naopak 
asto práv� 

menaí a levné projekty doká�ou nejviditeln�ji zaposobit. Kousek zelen� v ulici, opravená 

lavi
ka, otevYený dvor akoly pro veYejnost nebo drobná kulturní akce mohou mít pro �ivot 

ob
ano v�taí dopad ne� rozsáhlá stavba, která stojí roky pYíprav a zadlu�í rozpo
et. 

 

Síla malých projekto spo
ívá v tom, �e jsou rychlé, srozumitelné a viditelné. Ob
ané cítí, �e 

se ve m�st� n�co d�je a prostYedí se postupn� zlepauje. Z naaich poznatko vyplývá, �e tyto 

malé v�ci pYinesou více politických bodo ne� obYí investice.  

 
Mén� je ob
as více, ne� se zdá: Nová lavi
ka pYinese n�kdy víc radosti a mén� starostí ne� nový aquapark& 

 
 

}ádoucí stav: malá opatYení s velkým efektem 

V�taina m�st v 
esku se soustYedí hlavn� na velké investice, které se dobYe vyjímají v 

prezentacích i ve volebních programech. Menaí zásahy bývají odsouvány stranou jako 

nepodstatné. VeYejnost pak získává dojem, �e m�sto pracuje jen na papírových projektech, 

zatímco skute
né ka�dodenní potYeby, jako jsou pYístYeaek na autobusové zastávce, 

bezpe
ný pYechod u akoly nebo úprava parku, zostávají neYeaené. 

 

Klí
ové je, aby tato opatYení m�la jasný pYínos pro ka�dodenní �ivot lidí. Vid�li jsme m�sta, 

kde otevYení akolních hYiae po vyu
ování stálo minimum pen�z, ale vyu�ívají je stovky d�tí 

denn�. Nebo m�sta, která upravila park s lavi
kami a posezením pro seniory a získala 

obrovskou dov�ru lidí. V menaích m�stech se ujaly komunitní zahrady nebo centra na 

sídliatích, která obyvatelé sami spravují. Ilustrativní je i pYíklad venkovních cvi
ebních 

prvko, které motivují obyvatele k pohybu a dávají signál, �e m�stu zále�í na jejich zdraví. 

 

V zahrani
í se tento pYístup ozna
uje jako taktický urbanismus. Jde o rychlé a levné zásahy 

do veYejného prostoru, které 
asto za
ínají jako provizoria, ale stanou se trvalou sou
ástí 

m�sta. Typickým pYíkladem jsou do
asn� vyzna
ené cyklopruhy nebo pYem�na 

parkovacích míst na zahrádky kaváren.  
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Dalaí jednoduché nápady jsou stojany na kola u akoly, pár nových lavi
ek podél cesty k 

zastávce, streetart od místních um�lco na aedé zdi, nást�nka na vým�nu slu�eb, sdílecí box 

pro knihy a hra
ky nebo opravený dvor u akoly, který se stane místem setkávání rodi
o i 

d�tí. 

 

Jednoduchý m�stský plán mo�e vypadat napYíklad takto: 

• Sestavit ro
ní balí
ek drobných zásaho, napYíklad 15 a� 30 menaích projekto. 

• V ka�dé 
tvrti realizovat alespoI jedno >rychlé vít�zství<. 

• Zapojit spolky, akoly i samotné obyvatele do návrho a údr�by. 

• Pravideln� vyhodnocovat spokojenost a vytí�enost. 

 

Shrnutí: Úsp�ch spo
ívá v tom, �e m�sto má jasný mechanismus pro vznik 

viditelných projekto. Klí
ové je, aby byly rychlé, srozumitelné a dobYe vysv�tlené lidem. 

Pokud radnice doká�e do tohoto procesu zapojit obyvatele, získá jejich dov�ru i podporu. 

 

 

  

https://www.bhouse.cz/mesta/


 
22                                                                                                                                                       bhouse.cz/mesta 
 
 

9. Komunikace a spolupráce 
 

Management m�stského majetku není jen technická nebo ekonomická disciplína, je to také 

nástroj, jak budovat dov�ru a spolupráci v komunit�. Budovy a prostory ve vlastnictví m�sta 

jsou viditelným symbolem pé
e o veYejný zájem a mohou se stát mostem mezi radnicí, 

ob
any a partnery. 

Spolupráce s partnery 

M�sto samo nikdy nezvládne vae. Skute
ný potenciál spo
ívá v propojování aktéro, akol, 

spolko, neziskových organizací a místních podnikatelo. V praxi jsme 
asto vid�li, �e práv� 

tehdy, kdy� m�sto otevYe své prostory komunitním aktivitám, start-upom nebo vzd�lávacím 

a kulturním projektom, za
nou vznikat �ivá místa s energií místních lidí. Role m�sta je 

nastavit jasná pravidla a férový rámec spolupráce, napYíklad smlouvy o sdíleném vyu�ívání 

budov, transparentní výb�rová Yízení pro pronájmy nebo dota
ní programy pro neziskový 

sektor. Pokud se to podaYí, m�sto pYestane být jediným nositelem zm�ny a získá silné 

spojence. 

Spolupráce s majiteli klí
ových budov 

Rozvoj m�sta se neodehrává jen na m�stských budovách. Stejn� dole�ité jsou i soukromé 

objekty v centru, které utváYejí první dojem. Ten mo�e m�stu lichotit, nebo ho naopak 

stahovat dolo. V mnoha 
eských m�stech vidíme realitu: nevábné ve
erky, rychlá 

ob
erstvení, reklamní smog a oprýskané fasády. Problém nenastává samotnou existencí 

t�chto provozo, ale v moment�, kdy prostYedí posobí zanedban�, nekvalitn� a brání 

pYíchodu atraktivn�jaích slu�eb, jako jsou kavárny nebo menaí butiky. 

 


asto slýcháme, �e m�sto na to nemá páky. Naae zkuaenost vaak ukazuje, �e nástroje 

existují. Po
ítat musíte jen s tím, �e je to postupný proces.  

 

 Jde o kombinaci regulace, motivace a komunikace: 

• Regula
ní rámec. Dokument, který upravuje estetiku a pravidla pro reklamu v centru 

m�sta a zároveI nastavuje motivaci i vynutitelnost. Pomáhá omezit vizuální smog a 

podporuje jednotný vzhled. 

• Motiva
ní nástroje. Dota
ní programy na obnovu fasád nebo výloh do ulice. Majitelé se 

snáze odhodlají k opravám, pokud m�sto 
ást náklado pomo�e pokrýt. 

• Citlivá komunikace. Pravidelná jednání s majiteli klí
ových budov. Ne v konfronta
ním 

tónu, ale s vizí: chceme, aby centrum posobilo atraktivn�, aby sem chodili lidé a aby 

vaae provozovna m�la v�taí hodnotu. 

• Strategické pobídky. Tam, kde hrozí vznik provozo, které sni�ují hodnotu území, 

napYíklad ubytovny v historickém centru, mo�e m�sto aktivn� hledat alternativní vyu�ití 

nebo partnery, kteYí nabídnou vyaaí kvalitu. 
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Pamatujte, �e n�kdy sta
í drobný krok a celé centrum se prom�ní. Kdy� m�sto pomo�e 

majitelom obchodo obnovit výlohy a sjednotit reklamu, ulice za
ne posobit úpln� jinak. 

Lidé se tu nejdYíve zastavují, cht�jí posed�t, prodlu�ují se zde otevírací doby a pozd�ji 

vznikají nové slu�by, otevírají se nové kavárny. To, co za
alo jako program na vým�nu atíto, 

doká�e spustit vlnu zm�n, která pozvedne hodnotu celého centra. 
 

Ka�dá budova potYebuje pYedevaím energii lidí: o�ije teprve tehdy, kdy� se v ní n�co d�je& 

 
 

Malou 
eskou inspirací mo�e být KadaI, která postupnými kroky obnovila své historické 

centrum. Program na obnovu fasád a podpora malých kaváren a obchodo spustily lavinu 

zm�n. Dnes je centrum m�sta pYíjemným místem k �ivotu i návat�vám a ukazuje, �e dobYe 

zvolený impuls doká�e zm�nit atmosféru celého m�sta. 

 

Shrnutí: M�sto nikdy není bezmocné. Pokud propojí regulaci, podporu a férovou 

komunikaci, doká�e ovlivnit i to, jak posobí soukromé budovy. Výsledkem je prostYedí, které 

pYitahuje lidi i kvalitní podnikání. Správa m�stského majetku není jen technická údr�ba, ale 

také nástroj, jak budovat rozvoj a spolupráci. Kdy� se spojí síly ob
ano, spolko a 

podnikatelo, vznikají místa plná �ivota, která prom�Iují celé m�sto. 

 

A �e to mo�e znít a� idealisticky? Víme, �e praxe bývá slo�it�jaí a 
asto plná kompromiso. 

PYesto jsme si jisti, �e má velký smysl usilovat o základní vizi, stru
nou strategii, psaná 

pravidla a jasné, bye flexibilní mantinely. To potvrzují naae zkuaenosti z jiných m�st, kde 

práv� tento pYístup pYinesl konkrétní výsledky. 

 

  

https://www.bhouse.cz/mesta/


 
24                                                                                                                                                       bhouse.cz/mesta 
 
 

 

 

 

 

 

BHOUSE Yeaení pro m�sta   
 

Základní balí
ky 

1. Víceletý plán výdajových priorit 3 kde uaetYit a jak se vyhnout krizím, pYehled oprav a 

investic s vy
íslením náklado a jednoduchou strategií = blí�e strana 25. 

2. Investi
ní mini-vize 3 stru
ný rámec, jak odliait krátkodobé projekty od t�ch, které 

nastartují dlouhodobý rozvoj. Inspirace a synergie, které z projekto d�lají m�stotvorné 

tahouny = blí�e strana 26. 

3. Bydlení v konkrétních krocích 3 jasná pravidla a plán, jak na moderní management 

stávajícího bytového fondu i potenciál budoucích mo�ností = blí�e strana 27. 

DoplIkové slu�by 

• Kreativní projektové zám�ry 

O�ivujeme prázdné nebo málo vyu�ívané budovy a pozemky 3 kulturní domy, 

zanedbané byty 
i prostory s neefektivní správou. Ukazujeme, jak z nich ud�lat funk
ní 

místa a zejména zdroj pYíjmo pro m�sto. 

• Ekonomické audity potenciálu budov 

Ka�dá nemovitost mo�e být aktivem, pokud se s ní dobYe pracuje. Audit uká�e, jak 

budovy lépe vyu�ít 3 zda jim dát novou funkci, o�ivit jejich provoz nebo najít alternativní 

vyu�ití, které posílí m�stský rozpo
et i slu�by ob
anom. 

• Porovnávání projekto podle ekonomiky a u�itku 

M�sta 
asto stojí pYed volbou, do kterého projektu investovat. Nabízíme objektivní 

ekonomické srovnání variant, pYínosu pro ob
any a strategického významu. 

Rozhodnutí tak stojí na faktech, ne na dojmech. 

INSPIRACE  

&  

EKONOMIKA 
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1. Víceletý plán výdajových priorit 
 

• Vycházející z posouzení stavu 5 klí
ových budov. 

Na relativn� malém vzorku uká�eme, jak máte pracovat se vaemi budovami. 

• }ádné m�sto neza
íná od nuly. Ka�dá radnice plánuje, ale náa víceletý plán výdajových priorit 

uká�e, �e i malé zm�ny v plánování znamenají velké viditelné zm�ny ve výsledku. 

• PYedstavte si objekt staré radnice, ve kterém se nachází m�stský archív, 

zastaralé lékaYské ordinace, 
erstv� zrekonstruovaná historická pYednáaková 

síI, v�� s nefunk
ní rozhlednou a velkorysý podní prostor. Objekt má novou 

fasádu, vlhkost v suterénu, staré rozvody a prob��n� opravovanou stYechu. A 

Vy máte málo pen�z na jednou budovu 
i p�t dalaích. Je promarn�nou 

pYíle�itostí nedávat v�ci do pohybu, uvedený rébus má svoje Yeaení, která má 

pro m�sto ekonomický i u�itkový pYínos.     

Kroky k sestavení plánu 

1. Výb�r vzorku budov: Zvolí se 5 klí
ových objekto, které reprezentují m�stský majetek. 

2. Zhodnocení stavu a dat: U ka�dé budovy se pYipraví stru
ný technický popis, provozní 

náklady a míra vyu�ití. Sou
asn� se posoudí potenciál do budoucna a rámcov� se ur
í, 

zda objekt pYedstavuje aktivum (pYináaí u�itek) 
i pasivum (spíae zat��uje rozpo
et). 

3. Vy
íslení náklado: Pro ka�dou budovu se stanoví rámcové náklady na potYebné opravy 

a investice, v
etn� základního odhadu provozních výdajo.  

4. Stanovení víceletého plánu výdajových priorit: Na základ� pYedem stanovených 

kritérií se ur
í, co je nutné Yeait okam�it� (132 roky), co b�hem 335 let a co mo�e po
kat. 

Výsledkem je jednoduchý výhled výdajo podle let. Sou
ástí jsou ale i klí
ová 

doporu
ení, jak si uleh
it a zefektivnit ka�dodenní správu budov a jak v prob�hu 
asu 

zajistit, aby prostory m�stu pYináaely výrazn� lepaí ekonomiku i vyaaí vyu�ití. 

Výstupy pro m�sto 

• Graficky atraktivní souhrnná zpráva a pYehled s jasnými informacemi o ka�dém objektu 

(technickými, ekonomickými i vizuálními). 

• Srovnání vyu�ití, potenciálu a ekonomiky jednotlivých budov. 

• Hlavní výstup: víceletý plán výdajových priorit. 

PYínosy pro m�sto 

• Úspory a sní�ení podílu neplánovaných a krizových zásaho. 

• Jasná obhajoba priorit vo
i zastupitelom i ob
anom. 

• Nástroj k dlouhodob�jaímu a pYedvídatelnému plánování. 

 

Cena: podle po
tu zapojených budov 
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2. Investi
ní mini-vize 
 

VytvoYíme jednoduchý a stru
ný rámec, pYineseme nové nápady: 

• Zam�Yíme se na zám�ry a projekty, které ob
any nejen�e pot�aí, ale zejména ty, které nastartují 

dlouhodobou prosperitu m�sta.  

• Budeme inspirovat tím, co u� jinde funguje a je prov�Yené. Investi
ní vize má vyu�ívat osv�d
ené 

zkuaenosti a vkládat do vaaich stávajících pláno projekty, které mají skute
ný m�stotvorný efekt. 

• Budeme identifikovat synergie a jednotící linie mezi rozn� zam�Yenými projekty. Postavíme celek, 

který má jasný sm�r a je politicky obhajitelný. 

Kroky k vytvoYení vize 

1. Analýza zám�ro a mo�ností: Úvaha nad identitou m�sta, 
ím má být a jak chce 

posobit. Východiskem jsou dosavadní a pYipravované projekty, strategický plán, 

ekonomika fungování m�sta a demografické trendy. 

2. Kreativní vize: VytvoYení typologie projekto s m�stotvorným významem. Inspirujeme se 

zahrani
ními zkuaenostmi, hodnotíme, co funguje a co ne, a pou�íváme kritéria finan
ní 

a provozní udr�itelnosti i míry rizika. 

3. Investi
ní sm�ry pro m�sto a zásobník projekto: Vymezení hlavních priorit m�sta 

spojených s pYipravovanými projekty. Vznikne zásobník klí
ových investic rozd�lených 

podle 
asového horizontu a mo�ností financování. Hledání synergií a zapojení partnero. 

Realistický finan
ní rámec vize. Není to o mno�ství, ale o kvalit�.  

4. Investi
ní vize. Souhrnný dokument, který propojuje dlouhodobé cíle m�sta s 

konkrétními projekty a ukazuje cestu k jejich postupné a udr�itelné realizaci. Dokument 

je pYipravený jako srozumitelný podklad pro zastupitele i veYejnou komunikaci. 

Výstupy pro m�sto 

• Graficky atraktivní souhrnná zpráva a vizuální pYehled investi
ní vize. 

• Myalenková linie projekto s m�stotvorným efektem a jejich prioritizací. 

• Doporu
ení pro financování a organizaci pYípravy.  

¨PYínosy pro m�sto 

• Rozliaení mezi spotYebou a investicí, ka�dá koruna pracuje pro dlouhodobý rozvoj. 

• Politicky obhajitelný seznam projekto, které mají nejvyaaí pYínos. 

• Siln�jaí dov�ra ob
ano díky transparentní komunikaci investi
ních zám�ro. 

 
Cena: dle rozsahu zadání 
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3. Bydlení v konkrétních krocích 
 

• M�sta potYebují jasnou a jednoduchou vizi bydlení, která stojí na datech a promyalených krocích. 

NepotYebují vaeobjímající strategie a u� vobec ne rozhodnutí pYijímaná od stolu na základ� ni
ím 

nepodlo�ených domn�nek. 

• Bydlení je jednou z nejviditeln�jaích vizitek ka�dého m�sta. Nejde jen o po
et byto, ale o jejich 

kvalitu, správu a dostupnost. Chytrá bytová politika spojuje sociální stabilitu s ekonomickým 

pYínosem a dává jasný signál: naae m�sto je místem, kde se vyplatí �ít, pracovat a zostávat. 

Kroky k vytvoYení vize 

1. Analýza sou
asné situace 

Zmapování bytového fondu (po
et byto, obsazenost, technický stav, ekonomika).  

Pro m�sta bez fondu vyhodnocení mo�ností výstavby. Stanovení potYeb m�sta.  

2. Stanovení funkce bytového fondu 

Jasné vymezení: má fond slou�it jako sociální podpora, nebo jako zdroj pYíjmo?  

Teprve podle této funkce se odvíjí struktura nájemníko, výae nájmo a rozsah investic. 

3. Ekonomický a sociální plán správy fondu = blí�e odkaz Bhouse 

Zavedení pravidelných audito, systém oprav a investic, úvaha o revitalizaci, 

pYístavbách, restrukturalizaci 
i prodejích 
ásti fondu. Sou
ástí je i nastavení 

transparentní nájemní politiky, která zohledIuje tr�ní ceny i sociální hlediska. 

4. Nová výstavba a spolupráce s partnery = blí�e odkaz Bhouse 

Postupné rozaiYování kapacit bydlení 3 vyu�ití m�stských pozemko, revitalizace 

brownfieldo, plánovací smlouvy s developery. Projekty posuzovány podle strategické 

relevance, ekonomiky, urbanistické kvality a schopnosti pYinést komunitní �ivot. 

5. Bytová politika jako sou
ást strategie m�sta 

Propojení správy bytového fondu a pYípadné nové výstavby s airaími cíli m�sta: oslovení 


i udr�ení mladých aktivních lidí, pYita�ení klí
ových profesí. 

Výstupy pro m�sto 

• Ekonomický a sociální plán správy sou
asného bytového fondu. 

• Rámec spolupráce s developery a pYípadný plán postupné výstavby. 

• Souhrnný dokument Bytová vize m�sta.  

PYínosy pro m�sto 

• Posílení atraktivity m�sta pro mladé lidi a klí
ové profese. 

• Postupné zvyaování hodnoty majetku a pravidelný pYíjem z nájemného. 

• Politicky obhajitelný a veYejn� 
itelný rámec pro rozhodování. 

 
Cena: dle rozsahu zadání 
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https://www.bhouse.cz/mesta_vystavba/

