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Koncepce bytové politiky SMOL - implementacni ¢ast

0. Metodologie

Implementaéni ¢ast do zna¢né miry vychazi z obecnych osvédéenych postupl pfi implementaci
strategickych dokument(, zejména postupy a procesy nastavené v prostfedi mésta Olomouce.
V pfipadé potfeby budou implementaéni pravidla v ¢ase upravena a aktualizovana, a to s ohledem na
samotné plnéni jednotlivych cild a opatfeni strategického planu, ménici se potfeby efektivniho
strategického fizeni Uradu pripadné zmény vnéjsiho prostredi (legislativy, narodni ¢i evropské dotacni
politiky, apod.).

Navrzena implementacni pravidla se tykaji:

e procesu vyhodnocovani napliiovani strategického planu,
e tvorby planu realizace aktivit,
e procesu hodnoceni (evaluace) a realizace pfipadnych zmén ¢i Uprav dokumentu.

1. Vychodiska pro implementacni ¢ast

Vychodiska pro implementaéni ¢ast vychazeji ze stanovenych strategickych a specifickych cild a z
navrzeného systému monitorovacich indikdtorQ, které slouzi ke sledovani miry jejich naplfiovani. Na
zdkladé téchto vychodisek jsou v implementaéni casti kvantifikovany predpokladané dopady
realizace jednotlivych opatfeni, a to zejména s ohledem na jejich olekavany vliv na rozpocet
statutdrniho mésta Olomouce.

Zakladnim principem implementace je, ze ne véechna opatfeni budou naplovdna stejnym typem
aktivit. Néktera opatreni budou realizovana prostfednictvim:

e standardni ¢innosti mésta a jeho organizaci,

e dil¢ich organizacnich a procesnich zmén,

e konkrétnich investi¢nich projektd,

e programovych nebo partnerskych aktivit,

e pribéznych reguladnich, metodickych a koordina¢nich &innosti.

Tomu odpovidd i rozdilna mira finan¢ni naro¢nosti jednotlivych opatfeni. Soulasti Koncepce bydleni
je proto orientaéni vymezeni finanénich dopadl v pfiloze, zejména tam, kde se jednd o:

e investi¢ni projekty,

e nové programy nebo nastroje,

e aktivity vyzadujici samostatné finanéni kryti,

e aktivity, které mohou generovat nové provozni naklady.

Tyto odhady slouzi pfedevsim jako ramcové voditko pro strategické a rozpoctové rozhodovani mésta.
Nejde o zdvazny finanéni plan v uletnim nebo rozpocltovém smyslu, ale o orientaéni vyjadreni
finan¢niho rozsahu strategie.

V pfipadech, kdy maji byt opatfeni napliiovana prostfednictvim standardni ¢innosti Magistratu mésta
Olomouce, méstskych organizaci nebo méstskych spoleénosti, nejsou ndklady samostatné
vyéislovany. Tyto dinnosti jsou obvykle soudasti béZznych provoznich vydaji a nepredstavuji samy
o sobé novy rozpoctovy narok nad rdmec stavajiciho institucionalniho zajisténi.
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1.1 Zakladni principy implementace

Implementace Koncepce bydleni bude zaloZena na nékolika zakladnich principech:

Provazanost se strategickym a rozpoétovym Fizenim mésta

Koncepce nebude realizovdna oddélené od ostatnich rozvojovych a rozpoctovych procesd mésta.
Naopak bude pribézné provazovdna se strategickym pldnem mésta, s investi¢nim planovanim,
s rozpo¢tem mésta a s pripravou projektd.

Odpovédnost a koordinace
Kazdé opatfeni ma uréeného hlavniho administratora, tedy subjekt odpovédny za koordinaci dané
oblasti. Vedle toho mohou byt do realizace zapojeni dalsi realizatofi a spolupracujici partnefi.

Roéni implementaéni cyklus
Realizace koncepce bude fizena v kazdoroénim cyklu, ktery propoji monitoring pfedchoziho obdobi,
pfipravu novych aktivit a jejich vazbu na rozpolet mésta.

Pribézné vyhodnocovani a schopnost reagovat na zmény
Koncepce je zivy dokument. Jeji implementace musi byt pribézné vyhodnocovana a v pfipadé
potfeby upravovana.

Pratezova spoluprace

Bytova politika ma vyrazné prirezovy charakter a propojuje socidlni, investi¢ni, majetkové,
urbanistické i strategické néstroje. Uspé&éna implementace je proto podminéna spolupraci vice odbord
a externich subjektd.

1.2 Systém fizeni implementace a organizace
Klicovad rozhodnuti spojend s pfijetim, aktualizaci a dlouhodobym sméfovanim Koncepce bydleni
pfijimaji organy mésta. Zastupitelstvo mésta zejména:
e schvaluje Koncepci bydleni,
e schvaluje pfipadné zdsadni zmény dokumentu,
e projednava dokument v ndvaznosti na $irsi strategické a rozpoctové rozhodovani mésta.
Rada mésta zejména:
e projednava kazdoroéni vyhodnoceni naplhovani koncepce,

e zajistuje pribézné rozhodovani o aktivitdch a projektech v mezich svych kompetenci,

e koordinuje implementaci koncepce s dalSimi rozhodnutimi mésta.
Tabulka &. 1: Koordinaéni a administrativni uroven jednotlivych opatfeni

Hlavni administrator

Opatreni Garant opatfeni . Predpokladani realizatofi
opatreni
OP 1 Realizace pfipravovanych “ , Ly
ey p P ,y ., ., Clenvedeni mésta Statutarni mésto Olomouc (Odbor
projektd méstského bydleni véetné 4 . . . . . (v .
., Yy 4 ., odpovédny za investice a Odbor investic investic, Odbor kancelar architekta
mapovani a proverovani potencialni Y . B M A .
, kancelar architekta mésta mésta, Odbor majetkopravni)
ploch pro bydleni
Clen vedeni mésta Srni mé
OP 2 Akvizice a konverze budov na v . P Sta.tutarnl /me/sto Olomouc (deor
bydleni odpovédny za Odbor majetkoprévni  majetkopravni, Odbor investic);
majetkopravni zalezitosti Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.

Clen vedeni mésta majici v i . ,
Sprava nemovitosti

gesci Spravu nemovitosti Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.,
Olomouc, a.s. Olomouc, a.s. Statutarni mésto Olomouc (Odbor

OP 3 Zavedeni fizeni zivotniho cyklu
bytového fondu (LCCA)



OP 4 Zavedeni diferencovaného
systému ndjemného

OP 5 Pravidelnd indexace ndjemného
a aktualizace cenové politiky

OP 6 Posileni institucionalniho
zajisténi bytové politiky mésta

OP 7 Zavedeni systému segmentd
bydleni

OP 8 Rozvoj Kontaktniho mista pro
bydleni (KMB)

OP 9 Pravidelny pfezkum socialni
potfebnosti a rotace bytd

OP 10 Socialni prace v bydleni

OP 11 Pilotni ovéreni funkénosti
méstské ndjemni agentury

OP 12 Nastaveni podminek
spoluprace mésta s investory
prostfednictvim planovacich smluv

OP 13 Ziskavéni dostupnych bytl v
novych rezidenc¢nich projektech

Clen vedeni mésta
odpovédny za socialni
oblast

Clen vedeni mésta
odpovédny za
ekonomickou oblast

Clen vedeni mésta

odpovédny za strategicky

rozvoj

Clen vedeni mésta
odpovédny za socidlni
oblast

Clen veden{ mésta
odpovédny za socialni
oblast

Clen vedeni mésta
odpovédny za socidlni
oblast

Clen vedeni mésta
odpovédny za socialni
oblast

Clen vedeni mésta
odpovédny za socidlni
oblast

Clen vedeni mésta

odpovédny za strategicky

rozvoj

Clen vedeni mésta

odpovédny za strategicky Odbor strategie a fizen

rozvoj
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Odbor socidlnich véci

Odbor ekonomicky

ekonomicky, Odbor investic, Odbor
strategie a fizeni)

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
socialnich véci, Odbor ekonomicky),
Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
ekonomicky, Odbor socidlnich véci);
Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.

Statutadrni mésto Olomouc (Odbor

Odbor strategie a fizeni strategie a fizeni, Odbor kancelar

Odbor socidlnich véci

Odbor socidlnich véci

Odbor socidlnich véci

Odbor socialnich véci

Odbor socidlnich véci

tajemnika, Odbor majetkopravni)

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
socialnich véci); Spradva nemovitosti
Olomouc, a.s.

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
socialnich véci); Poskytovatelé
socidlnich sluzeb

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
socialnich véci); Spradva nemovitosti
Olomouc, a.s.

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
socidlnich véci); Sprédva nemovitosti
Olomouc, a.s.; Poskytovatelé
socialnich sluzeb

Statutarni mésto Olomouc (Odbor
socialnich véci, Odbor ekonomicky,
Odbor pravni, Odbor strategie a
fizeni); Sprava nemovitosti Olomouc,
a.s.

Statutarni mésto Olomouc (Odbor

Odbor strategie a fizeni strategie a fizeni, Odbor kancel&r

architekta mésta)

Statutadrni mésto Olomouc (Odbor

,strategie a fizeni, Odbor

majetkoprévni, Odbor kancel&r
architekta mésta, Odbor ekonomicky)

1.3 Monitoring, reporting a implementacéni cyklus

Samotna implementace Koncepce bydleni je proces, ktery se prolinad celym rokem. Jednotlivé diléf
¢asti implementace se kazdorocné opakuji. V prvni poloviné roku nejprve dochazi k vyhodnoceni
plnéni Koncepce bydleni za predchozi rok. Cinnosti v druhé poloviné roku jsou zaméfeny na tvorbu
opatfeni a aktivit, tedy vybér projektd a aktivit, které sméruji k naplnéni Koncepce bydleni. Jednotliva
opatreni, projekty ¢i aktivity jsou schvalovany v orgdnech mésta, a to bud spoleéné s rozpo¢tem nebo
po jeho schvaleni. Podrobnéji je ¢asovy harmonogram uveden v tabulce nize, kde jsou mj. doporuceny
jednotlivé diléi ¢asti implementace. Vzhledem k prifezovému charakteru bytové politiky se na
implementaci podili vice odborl i externich subjektd, pficemZ jednotlivd opatfeni kombinuji jak
investi¢ni, majetkové, socialni, tak koncepéni nastroje. Z tabulky je patrné, ze vétSina opatfeni
vyzaduje Uzkou spolupraci mezi vice odbory.
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Tabulka €. 2: Doporuéeny harmonogram implementace Koncepce bydleni

vs v

Diléi éast

Termin ) Aktivity v pribéhu implementace Koncepce bydleni
implementace
Koordinace a Fizeni implementacnich aktivit, priibéZzna komunikace mezi
Prib&snd Koordinace, fizeni, zapojenymi subjekty, sledovani postupu opatreni, aktualizace databaze
monitoring projektl a aktivit, identifikace problémd a rizik, monitoring dota¢nich

pfileZitosti, prdbézné shromazdovani dat pro vyhodnoceni koncepce.

Shromazdéni podkladl o plnéni opatfeni za predchozi rok, aktualizace dat
Leden-Unor Sbér podkladd a dat  k indikdtorim, vyhodnoceni realizovanych projektd, identifikace odchylek od
pléanu a novych potreb.

, ., , Zpracovani kazdoroéni zpravy o realizaci Koncepce bydleni, vyhodnoceni
Vyhodnoceni plnéni s e R L L, . [ v , Py
naplnovani cill a opatreni, identifikace bariér a rizik, ndvrh pripadnych dilcich

Brezen—duben ,
Koncepce bydleni , R .
uprav dokumentu nebo zptsobu implementace.

Projednani vyhodnoceni realizace koncepce v organech mésta. V pfipadé

Projednani , L T .
Duben-kvéten ) , potreby rozhodnuti o Upravach implementace nebo o zahajeni aktualizace
vyhodnoceni N v L
nekteré casti dokumentu.
Pfiprava projektl Posouzeni ndvrhl novych projektd a aktivit, revize projektt, identifikace
Kvéten—cerven a aktivit na dalsi prioritnich krokd pro dalsi rok, posouzeni finanéni, kapacitni a vécné
obdobi pfipravenosti.

PfedbéZna prioritizacePfedbéZna prioritizace projektl a aktivit podle souladu s koncepci,
Cervenec-srpen a pfiprava vazby na  pfipravenosti, vyznamu a finanéni ndro¢nosti; pfedbéZné posouzeni moznych
rozpocet zdroju financovani.

Propojeni ndvrhu aktivit s pfipravou rozpo¢tu mésta, sladéni pozadavkl na
investi¢ni i provozni vydaje, zohlednéni dotaénich zdrojd a dalsich forem
financovdni, sestaveni navrhu roéniho planu realizace.

Tvorba ro¢niho planu
aktivit a projektd

Projednani a schvéleni roéniho planu aktivit a projektd, jejich zarazeni do
rozpo¢tu mésta nebo do navazujicich rozhodovacich proces(. Projekty
nezafazené k realizaci zUstévaji evidovany v zésobniku projektd pro dalsi
obdobi.

Schvaleni aktivit
Listopad—prosinec a projektd pro
nasledujici rok

Zdroj: vlastni zpracovani

1.4 Rizeni zmén a evaluace

Strategické fizeni, které se mj. opird o koncepéni rozvojové dokumenty v diléich oblastech, je zivym
procesem a neustdlou kontinudlni aktivitou.

V ramci Koncepce bydleni byly nastaveny cile a opatfeni na zakladé vychozi situace podchycené
v analytickych aktivitdch a na zdkladé ndzord, zkuSenosti a postoji fady aktérl zapojenych
do procesu jeho tvorby. Koncepce bydleni byla zpracovana za urcitych vychozich podminek
a objektivnich okolnosti, které se ale mohou v ¢ase zménit.

Z tohoto ddvodu je vhodné nastavit procesy pro fizeni operativnhich zmén a v pribéhu platnosti
dokumentu realizovat pribéZnou/pravidelnou evaluaci, béhem které bude ovéfovana platnost
pGvodnich predpokladd a okolnosti a v pfipadé potrfeby pfijimana opatfeni reagujici na zmény
v prostredi implementace popf. na zmény potfeb cilovych skupin, na néz se Koncepce bydleni
zaméruje.

Pribéznd evaluace mimo jiné také umozni analyzovat pribéh, identifikovat pfileZitosti a bariéry
a v¢as podchytit pripadna rizika.

Na zdkladé evaluace budou navrzeny diléi zmény/ipravy Koncepce bydleni, jako napf. zmény
odpovédnosti, zprfesnéni v popisu opatfeni, apod. Nepredpokladaji se zdsadnéjsi Upravy
definovanych cild a opatfeni popf. celkového strategického zaméfeni. Pfipadné navrhy na zmény
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¢iupravu dokumentu budou predkladany ke schvaleni organdm mésta, a to spoleéné
s vyhodnocenim naplnovani cild a opatfeni Koncepce bydleni.

Vzhledem k prifezovému charakteru bytové politiky se na implementaci podili vice odbor( i externich
subjektl. Jednotliva opatfeni kombinuji investi¢ni, majetkové, socidlni, koncepéni i regulaéni nastroje.
Z toho dlvodu je nutné chdpat implementaci koncepce jako koordinaéni proces, nikoli jako agendu
jediného odboru.

2. Vybrana identifikace a mitigace rizik implementace

Implementace Koncepce bytové politiky je spojena s fadou rizik, kterd mohou ovlivnit napliovani
stanovenych cil( a realizaci jednotlivych opatfeni. Tato rizika vychazeji jak z vnitfniho prostfedi mésta

(organizadni, financni, kapacitni), tak z vnéjsiho prostredi (vyvoj trhu s bydlenim, legislativa, dotacni
politika statu).
Finanéni rizika
Jednim z klicovych rizik je nedostateéné finandni zajisténi realizace opatreni, zejména v oblasti
investi¢né naro¢nych projektd vystavby, akvizice nebo rekonstrukce bytového fondu. Toto riziko mdze
byt ddle zesileno rlstem cen stavebnich praci, materidll a Urokovych sazeb, které zvysuji celkové

naklady projektl. V pfipadé omezené dostupnosti dotaénich tituld nebo zmén podminek podpory
muze dojit k vyznamnému zatizeni rozpo¢tu mésta.

Mitigace tohoto rizika spocdivd zejména v systematickém vyuzivani externich zdrojG financovani
(zejména SFPI, IROP, NPO, pfipadné EIB), postupné realizaci projektl v ¢ase a pribézné aktualizaci
finan¢nich modeld v ndvaznosti na vyvoj trhu.

Rizika spojena s vyvojem trhu s bydlenim

Trh s bydlenim predstavuje dynamické prostfedi, které maze vyznamné ovlivnit realizovatelnost
koncepce. Mezi hlavni rizika patfi zejména dalsi rist cen nemovitosti, nedostateé¢na nabidka vhodnych
nemovitosti pro akvizici nebo nizkd ochota soukromych vlastnik( zapojit se do programd spoluprace
s méstem.

Soucasné existuje riziko, ze se nepodafi efektivné zapojit developery do systému planovacich smluv
nebo zajistit dostateny podil dostupného bydleni v novych projektech.

Mitigace spocdivd v aktivni komunikaci s developery, vytvafeni motivujicich ndstrojd spoluprace
a flexibilnim pfizpGsobovani ndstrojd bytové politiky aktudlni situaci na trhu.

Instituciondlni a organizaéni rizika

Bytova politika je prdfezovou agendou, kterd vyzaduje koordinaci mezi vice odbory magistratu
a externimi subjekty. Rizikem je nedostateénd koordinace, nejasné rozdéleni kompetenci nebo
absence jednoznac¢ného fizeni implementace.

Dalsim rizikem muze byt omezend kapacita jednotlivych odbord, zejména v oblasti projektového
fizeni, pfipravy investic a administrace dotac¢nich projektd.

Mitigace tohoto rizika spociva v jasném nastaveni odpovédnosti, posileni role koordinatora (Odbor
socialnich véci), pfipadné vytvoreni pracovni skupiny pro fizeni implementace koncepce.

Legislativni a systémova rizika

Realizace koncepce je zavisld na legislativnim prostfedi, zejména v oblasti podpory bydleni,
stavebniho prava a regulace ndjemného. Zmény legislativy nebo zpozdéni pfijeti klicovych zakond
(napf. zakona o podpore bydleni) mohou ovlivnit fungovani nékterych ndstrojd, jako je Kontaktni
misto pro bydleni nebo systém socialniho bydleni.
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v/

Mitigace spociva v pribézném sledovani legislativniho vyvoje a flexibilni dpravé implementaénich
nastrojQ.

Rizika spojena s dostupnosti lidskych zdroju

Uspé&éna realizace koncepce predpokladd dostateéné personalni kapacity, zejména v oblasti socialni

prace, spravy bytového fondu a projektového Fizeni. Nedostatek kvalifikovanych pracovnikl mize
omezit schopnost mésta realizovat nékterd opatfeni v pozadovaném rozsahu.

Mitigace spodiva v postupném posilovani kapacit, spolupraci s externimi subjekty (napf. neziskovymi
organizacemi) a vyuzivani efektivniho outsourcingu v oblasti spravy a realizace projektd.

Socialni a politicka rizika

Bytovd politika mésta mlze vyvoldvat konflikty mezi ekonomickymi a socidlnimi cili. Rizikem je
naptiklad odpor verejnosti vici nékterym opatfenim (napf. alokace bytd pro specifické cilové
skupiny), tlak na udrzeni nizkého ndjemného bez ohledu na ekonomickou udrzitelnost nebo zmény
politickych priorit v pribéhu implementace.

Mitigace spodivd v transparentni komunikaci, nastavovani jasnych pravidel pFidélovani bytd
a dlouhodobém ukotveni koncepce v rozhodovacich procesech mésta. Schopnost mésta na tato rizika
véas reagovat bude kli¢ovym faktorem Uspésné realizace stanovenych cild.

3. Vysvétlivky a zkratky

Tabulka ¢&. 3: Vysvétlivky a zkratky

Zkratka Vyznam
a.s. Akciové spoleénost
EIB Evropska investiéni banka
EU Evropska unie
IROP Integrovany regionalni opera¢ni program
KMB Kontaktni misto pro bydleni
LCCA Analyza naklad( Zivotniho cyklu
NPO Narodni plan obnovy
oP Opatfeni
SFPI Statni fond podpory investic
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