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0. Metodologie

Ndavrhova &ast vytyluje zdkladni sméry budouciho rozvoje bytové politiky a umoziuje identifikovat
potencial rozvoje bydleni ve stfednédobém az dlouhodobém obdobi. Navrhova ¢ast vychazi zejména
z vysledkl a zavér( analytické ¢asti, rozhovorl a vystupl ze setkani pracovni skupiny.

Koncepce bytové politiky je postavena na jasné formulovanych principech, které propojuji socialni

odpovédnost mésta, ekonomickou udrzitelnost a koordinovany rozvoj méstského prostredi.

Souddsti navrhové ¢asti je stanoveni dlouhodobych strategickych cild. Cile jsou pfimérfené konkrétni,
realistické a hodnotitelné. U strategickych cill jsou uvedeny cilové stavy ¢&i zadouci trendy, kterych
ma mésto v oblasti bydleni do roku 2032 dosdhnout.

Jejich naplnovani je ddle rozpracovano prostrednictvim opatfeni, u nichZ jsou definovany konkrétni
indikatory plnéni. Jednotlivd opatfeni mohou soucdasné pfispivat k naplfiovani vice strategickych cilt
a princip(, coz odrazi komplexni charakter bytové politiky mésta.

Tabulka €. 1: Pfehled struktury koncepce a vazeb mezi trovnémi

Uroven Oznadeni Vyznam Funkce v koncepci

Hodnotovy ramec Uréuji, jakym zplsobem mésto pfistupuje k Fedeni bydleni (napf. ddraz

Princi P
ncipy bytové politiky na dostupnost, udrzitelnost, transparentnost).

PoZadovany stav/  Vyjadtuji, ¢eho chce mésto dosahnout v oblasti bydleni v dlouhodobém

Strategické cile  SC . )
zmeéna horizontu.

Definuji, jakym zptlsobem budou cile naplfiovdny prostifednictvim

Opatieni OoP Konkrétni nastroje o o ,
P ) konkrétnich krokl a intervenci.

1. Vychodiska a redefinice role statutarniho mésta

Zasadnim posunem v pfistupu k bytové politice statutarniho mésta Olomouce pro obdobi let 2026 az
2032 je hlubokd redefinice role samosprdavy v kontextu situace, kdy trh nedostate¢né reaguje
na potfeby nékterych skupin obyvatel Olomouce. Analyza dlouhodobych trendd naprosto
jednoznacné prokazuje, ze zakladnim strukturalnim problémem bydleni v Olomouci neni absolutni
nedostatek bytovych jednotek & nizkd stavebni aktivita, nybrz propastny nesoulad mezi trzni
nabidkou a jeji finanéni dostupnosti pro specifické sociodemografické skupiny. Olomouc dlouhodobé
vykazuje vysoce nadprimérnou intenzitu bytové vystavby.

V referenénim obdobi let 2014 aZ 2024 se na lzemi mésta dokoncovalo v priméru 560 byt ro¢né, coZ
predstavuje 5,4 dokonéeného bytu na 1 000 obyvatel. Timto vykonem mésto vyrazné prekracuje celostatni
doporuéeni definované v Koncepci bydleni CR 2021+, které pro zdravy rozvoj mést stanovuje minimalni hranici
4 bytd na 1 000 obyvatel.

Soukromy trh tedy generuje fyzicky dostatelny objem nemovitosti, avéak tyto byty se stdvaji
nedostupnymi pro Siroké vrstvy obyvatelstva v ddsledku rozevirani nGizek mezi mzdovym a cenovym
vyvojem. Transakéni ceny bytd vzrostly od roku 2018 do soucasnosti o vice nez 110 %, zatimco
primérna hrubd mési¢ni mzda v Olomouckém kraji stoupla ve stejném obdobi pouze o pfiblizné
55 %. Vysledkem je kriticky propad indexu finan¢ni dostupnosti.

Zatimco v roce 2018 si obyvatel za jednu primérnou mzdu mohl poridit 0,73 m2 bytu, v roce 2025 tato hodnota
klesla na historické minimum 0,53 m2

V tomto makroekonomickém kontextu musi statutdrni mésto Olomouc prehodnotit svUj historicky
pfistup. V minulosti totiz Olomouc spiSe zastavala pozici, Ze do oblasti bydleni nebude vyrazné
zasahovat a ze kapacity i ceny ma urcovat volny trh. Soucasna situace v oblasti dostupnosti bydleni
v8ak ukazuje, Ze Cisté pasivni pfistup jiz nestadi. Mésto musi aktivné resdit potfeby zranitelnych skupin
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obyvatel (zejména seniorl a osamélych rodi¢d s détmi) a zdroven vytvaret podminky pro prilakani
a udrzeni pracovnikd v klicovych profesich. Mésto se ovéem nesmi vydat ani do druhého extrému
a pfijmout nerealistickou a ekonomicky neefektivni ambici plnit roli masového developera, ktery by
saturoval obecnou poptavku po bydleni. Navrhova ¢ast koncepce naopak definuje novou roli mésta
jako ,chirurga“ trhu”. Tato koncepce presouva tézisté méstské bytové politiky od spoléhani se na
samoregulaci trhu do role aktivniho hybatele, koordindtora a strategického stabilizatora. Méstska
vystavba a s ni spojené intervence nebudou sanovat celoplo$ny trh, ale budou primarné fungovat
jako nezbytny ochranny ,naraznik” mezi tvrdym komerénim prostrfedim a Cisté socialnim bydlenim.

Role mésta vyzaduje presné cilené zdsahy tam, kde trzni mechanismy prokazatelné selhavaji.
S vlastnictvim 1 605 bytovych jednotek, coz predstavuje pouhych 3,2 % obydleného bytového fondu
mésta, nemd samosprdva moznost pfimo diktovat plodné cenové hladiny ve mésté. Mize vdak
vytvaret efektivni ochranné sité pro skupiny, které jsou z trhu systematicky vytladovany (zejména
seniofi, osoby se zdravotnim postizenim a samozivitelé), a zaroven vyuzivat sofistikované nastroje
uzemniho planovani k motivaci soukromého kapitalu. Tento cileny pfistup je navic umocnén silnym
demografickym a ekonomickym tlakem, kterému mésto &eli. Atkoliv oficidlni statistiky Ceského
statistického uUradu ke konci roku 2025 uvadéji 105 297 obyvatel mésta, geolokadni data mobilnich
operator( prokazuji, ze se v Olomouci realné dlouhodobé zdrzuje o témér 10 tisic rezidentd vice. Tato
skrytd populace, tvofend z velké ¢asti studenty, dojizdéjicimi pracovniky a cizinci, generuje enormni
sekundarni poptavku. Olomouc se vyznacuje extrémni koncentraci pracovnich prilezitosti, ktera
dosahuje hodnoty 94 zaméstnanct na 100 obyvatel, coz z ni &ini nadpriimérny spadovy uzel i v rdmci
srovnatelnych krajskych mést. Kdyz k tomu pfipoéteme silnou studentskou zakladnu Univerzity
Palackého a Moravské vysoké Skoly presahujici 23 tisic osob, je zfejmé, Ze mésto Celi poptavkovému
tlaku, ktery klasicky volny trh fesi vyhradné cenovou eskalaci.

Tabulka é. 2: Implikace pro bytovou politiku mésta

Demograficky a ekonomicky indikator Hodnota (k roku 2025) Implikace pro bytovou politiku mésta

Oficidlni poéet obyvatel 105 297 obyvatel Z3klad pro vypocet rozpoc¢tového urceni dani (RUD).

Realné pritomné obyvatelstvo cca 115 000 osob Skryty tlakl nal infrastrukturu a 'Erh najemniho bydleni
(geolokace) bez adekvatni kompenzace v prijmech z RUD.

Extrémni denni dojizdka a vysoka poptavka po

94 zaméstnanct na 100 Y , . , , . .o
prechodném a najemnim bydleni ekonomicky aktivnich

Podil zaméstnanci k populaci

obyvatel
s osob.
Generovani masivni poptdvky po malometraznim a
Pocet vysokoskolskych studentt > 23 000 studentd sdileném (co-living) bydleni v centrélnich a pfilehlych
zénach.
- Historické minimum; nutnost pfehodnotit podpor
Index finanéni dostupnosti bydleni 0,53 m2 za 1 prmérnou mzdu stort rnimu Y P 't podporl!

stfedni tfidy a mladych rodin.
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2. Principy a strategickeé cile

2.1 Zakladni principy navrhované politiky

Analyticka ¢ast koncepce ukazuje, ze hlavnim problémem trhu bydleni v Olomouci neni absolutni
nedostatek bytd, ale rostouci nesoulad mezi dynamickym rozvojem mésta a finanéni dostupnosti
bydleni pro éast jeho obyvatel. Mésto zaroven disponuje pouze omezenym podilem bytového fondu
anemlze proto fesit problematiku bydleni pouze vlastni vystavbou. Bytovd politika musi proto
kombinovat ndstroje spravy méstského majetku, socidlni politiky, Uzemniho planovani
a spoluprace se soukromym sektorem.

Nova bytova politika mésta Olomouce je proto postavena na jasné formulovanych principech, které
propojuji socialni odpovédnost mésta, ekonomickou udrzitelnost a koordinovany rozvoj
méstského prostfedi. Tyto principy tvofi rdmec pro véechna opatfeni a projekty a zajistuji, aby rozvoj
bydleni nebyl vniman izolované, ale jako soucast Siréiho rozvoje mésta, jeho ekonomické stability
a kvality Zivota obyvatel.

Schéma ¢&. 1: Formulované principy Koncepce bytové politiky

Princip 1 Princip 2

Posilovani socialni Ekonomicka udrzitelnost
soudrznosti a rozsirovani a efektivni nastaveni
bytového fondu systému najemného

Princip 3 Princip 4

Transparentnost, Flexibilita a spoluprace
prostupnost a prevence s trhem

bytové nouze

e Prvnim principem je posilovani socialni soudrZnosti a rozdifovani bytového fondu.

Bydleni predstavuje jednu ze zdkladnich podminek kvalitniho Zivota ve mésté. Mésto proto
usiluje o to, aby dostupné, bezpelné a kvalitni bydleni bylo dosazitelné pro rdzné skupiny
obyvatel. Zvlastni pozornost bude vénoviana zejména seniordm, osobam se zdravotnim
postizenim, domdcnostem v obtizné Zivotni situaci a vybranym profesim dulezitym pro
fungovani mésta, jako jsou ucitelé, zdravotnici nebo pracovnici bezpelnostnich sloZek.
Rozsifovani méstského bytového fondu bude cilené a zamérené na segmenty, kde trh
prokazatelné selhdvd — mésto nebude vystupovat jako plo$ny developer, ale jako strategicky
stabiliza¢ni aktér dopliujici trzni nabidku.

e Druhym principem je ekonomicka udrzitelnost a efektivni nastaveni systému ndjemného.
Sprava méstského bytového fondu musi byt dlouhodobé finan¢né udrzitelnd a umoznovat
systematickou obnovu a modernizaci bytovych domi. Soudédsti moderniho pfistupu je
i digitalizace spravy, od elektronické komunikace s najemniky aZ po online spravu najemnich
vztahd. Ndjemné v obecnich bytech bude proto vychdzet z transparentniho vypodctu tzv.
mezniho najemného, které zohlednuje naklady na spravu, Udrzbu a dlouhodobou obnovu
bytového fondu. Soucasné bude mésto zohlednovat platebni schopnost domaéacnosti
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a vyuzivat diferencovany systém ndjemného a daléi nastroje podpory pro vybrané cilové
skupiny. Principem je vytvaret stabilni a kvalitni obytné prostredi.

e Tretim principem je transparentnost, prostupnost a prevence bytové nouze .

Pridélovani bytd i sprdva méstského bytového fondu budou probihat podle jasné
stanovenych a verejné srozumitelnych pravidel. Mésto bude pravidelné vyhodnocovat
fungovani systému a zvefejfiovat zdkladni informace o vyuzivani bytového fondu.
Transparentni pravidla prispivaji k dvére verejnosti a zaroven zajistuji efektivni a spravedlivé
vyuzivani méstského majetku. Mésto bude zaroven aktivné rozvijet nastroje prevence bytové
nouze a socialni prace v bydleni tak, aby méstsky bytovy fond plnil nejen funkci stfechy nad
hlavou, ale i stabiliza¢ni a integracni roli.

e Ctvrtym principem je flexibilita a spoluprdce s trhem.
Bytova politika musi byt schopna reagovat na demografické, ekonomické a urbanistické
zmény. Mésto proto nebude fesit problematiku bydleni pouze vlastni vystavbou, ale bude
aktivné spolupracovat se soukromym sektorem a vyuzivat ndstroje Uzemniho planovani
a planovacich smluv. Cilem je nastavit transparentni pravidla spoluprace s investory tak, aby
rozvoj novych rezidenénich projektl prispival nejen k r@stu bytového fondu, ale také k feseni
dostupnosti bydleni a ke koordinovanému rozvoji mésta.

2.2 Strategickeé cile mésta pro obdobi 2026-2032

Na zdkladé analytické ¢asti a definovanych principl bytové politiky stanovuje mésto Olomouc pro
obdobi 2026-2032 nékolik strategickych cill, které maji stabilizovat trh bydleni, posilit dostupnost
bydleni pro vybrané skupiny obyvatel a zajistit dlouhodobé udrzitelnou spravu méstského
bytového fondu.

U strategickych cilt jsou sledovany cilové stavy a Zadouci trendy, kterych ma mésto v oblasti
bydleni do roku 2032 dosahnout. Opatrfeni predstavuji konkrétni nastroje a kroky, jejichz realizaci
budou tyto cilové stavy a trendy postupné naplhovany. U kazdého opatfeni je definovan minimalné
jeden indikator plnéni.

Schéma ¢&. 2: Strategické cile Koncepce bytové politiky

RozsiFit méstské Zajidtovat dlouhodobé
i kil um%:itlféazub;g;%no fondu

- = 5
:’g::;{g:;y;::‘?:n'l?UZi Mob’ilizovat sou’kromou
ztréty bydleni nabidku bydleni
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Tabulka ¢&. 3: Strategické cile Koncepce bytové politiky (2026-2032)

Cilovy stav/trend
(2032)

Cilen& roz&i¥it m&stsky bytovy fond pro skupiny obyvatel, RozSifeni méstského bytového fondu
jejich? potteby trh dlouhodobé nedokd¥e uspokojit (zejména © cca 200 bytd.

Strategicky cil (SC) Popis cile

senioti, osoby se ZTP, osoby v dlouhodobé bytové nouzi, ~ Stabilnéjsi pfirlistek méstskych bytd
e kli¢ové profese, mladi). Rozéiteni bude realizovano v prméru 20-25 byt rocné.
SC 1 - Rozsirit T . o sy "
N , , kombinaci vystavby, akvizici byt a konverzi predevsim
méstské bytové M , s o h ) o , S vy
ortfolio méstskych objektl. Reagovat na vysokou koncentraci Postupny rlst startovacich a stabilizacnich
P pracovnich mist a univerzitni charakter mésta. byt a podpora rozvoje projektd
Mésto se bude zamérovat zejména na vystavbu/pofizeni studentského bydlenti.
malometrdznich bytd, a to pfedevsim o velikosti 1+kk, 1+1
& 2+kk*

Zavedeni LCCA pro plédnovani obnovy

SC 2 - Zajistovat bytového fondu.

Nastavit spravu bytového fondu tak, aby umoznovala jeho

dlouhodobé e e P )
u: , dlouhodobou obnovu a modernizaci bez prohlubovani P.ostupne zar?zem Pytu d,o
udrzitelnou spravu . v P T . diferencovaného najemného.
méstského investi¢niho dluhu. Posilit institucionalni zajisténi bytové
olitiky mésta. 4 govani i i
bytového fondu p Y Postur{)ne navysovani investic do obnovy
bytového fondu.

Kazdoroéni sledovani domacnosti

SC 3 - Snizovat fedenych pres KMB.

bytovou nouzi Posilit systém prevence bytové nouze a socidlni podpory , L , ,
. ;o - . Y , .. Postupné zvysovani poctu domacnosti
a posilovat v bydleni v ndvaznosti na zakon o podpore bydleni a vznik ) ,
. . , , , se zachovanym bydlenim.
prevenci ztraty Kontaktniho mista pro bydleni (KMB). — —
bydleni Stabilizace nebo postupné snizeni poctu

osob v bytové nouzi.

Postupny rlst podtu bytd zajisténych

- , : oY . pldnovacimi smlouvami.
SC 4 - Mobilizovat Spoluprace se soukromym sektorem v feSeni dostupnosti

soukromou bydleni — ndvrat &sti neobsazenych byt na trh a ziskavéani Postupny rist poctu bytdi zapojenych

nabidku bydleni  dostupnych byt v novych developerskych projektech. do spolupréce s pronajimateli.
Dlouhodobé snizeni podilu neobydlenych
bytd ve mésté.

! Analyza ukazuje rlst jedno¢lennych domdcnosti a starnuti populace, coz vyzaduje vy$si podil malometrdznich bytd.
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3. Opatreni

7 vt

Na zdkladé analytické &asti a identifikovanych strukturdlnich problému trhu s bydlenim je bytova
politika mésta Olomouce postavena na opatfenich. Opatfeni jsou oznacena samostatnym kddem
(OP). Kazdé opatfeni mdze prispivat k naplnovani vice strategickych cill a principg.

Tato opatfeni kombinuji:

e piimé nastroje mésta (sprava a rozvoj vlastniho bytového fondu),
e s nepfimymi nastroji ovliviujicimi trh bydleni (Uzemni planovani, spoluprédce s developery
a socialni politika).

Schéma ¢&. 3: Opatfeni Koncepce bytové politiky (textové kraceno)

OP1 OP 2 OP3 OP4 OP5
Realizace Akvizice Diferencovany
BhadiCic: 5. iy i r Indexace
projekti méstského | | a konverze ZavedeniLCCA | | o qrem g
; ol g jemného
bydleni budov najemného
/
OP6 OP7 OP8 OP9
Institucionalni Systém Kontaktni misto Pezkum socialni
zajisténi bytové segmentd P potrebnosti a
= : pro bydleni (KMB) d
politiky bydleni rotace bytu
x PR J
OP 10 OP 11 OP 12 OP 13
Socialni prace Pilotni méstska Planovaci smlouvy Ziskavani bytd
v bydleni najemni agentura s developery v developerskych
projektech
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Vazebni matice zachycuje vztah mezi jednotlivymi opatfenimi, principy a strategickymi cili Koncepce
bydleni mésta Olomouce. Tato vicelrovhova vazba odrazi komplexni charakter bytové politiky, kdy
jednotlivé intervence nepulsobi izolované, ale maji souéasné socidlni, ekonomické i rozvojové
dopady. Matice slouzi jako zdkladni ndstroj pro Fizeni implementace, vyhodnocovani dopadd

a reporting plnéni Koncepce bydleni.

Tabulka ¢&. 4: Vazebni matice principtl, strategickych cilli a opatieni

Principy Strategické cile Opateni

PP sc1.sc3 apovini» rovefovént potentotchploch pro ydent |
P1,P4 SC1 OP 2 Akvizice a konverze budov na bydleni

P2 SC2 OP 3 Zavedeni fizeni Zivotniho cyklu bytového fondu (LCCA)
P2,P3 SC2,5C3 OP 4 Zavedeni diferencovaného systému najemného

P2 SC2 OP 5 Pravidelnd indexace ndjemného a aktualizace cenové politiky
P2,P3 SC2,5C3 OP 6 Posileni institucionalniho zajisténi bytové politiky mésta
P1,P3 SC3 OP 7 Zavedeni systému segmentd bydleni

P3 SC3 OP 8 Rozvoj Kontaktniho mista pro bydleni (KMB)

P2,P3 SC2,5C3 OP 9 Pravidelny pfezkum socidlni potfebnosti a rotace bytd

P3 SC3 OP 10 Sociélni prace v bydlen{

P3,P4 SC3,5C4 OP 11 Pilotni ovéreni funkénosti méstské najemni agentury

z
P1,P4 SC1,sC4 OP 13 Ziskdvani dostupnych bytd v novych rezidenénich projektech

Jednotliva opatreni jsou zpracovana v nasledujici strukture.

Tabulka €. 5: Metodické rozpracovani opatreni

Kategorie

Co to znamenad

Cil opatfeni
Popis opatieni

Kli¢ové aktivity / kroky /
nastroje

Cilova skupina

Garant opatreni

Hlavni administrator

opatfeni

Predpokladani realizatofi

Indikétor (KPI)
Cilova hodnota
Financovani

Horizont

Jaké zmény ma opatfeni dosdhnout

Vécny obsah opatreni a jeho logika

Jakymi kroky se bude opatfeni napliovat

Na koho opatfeni primarné dopadé nebo komu je uréeno

Politickd gesce, tedy pfisluéna funkce ve vedeni mésta

Hlavni odpovédny koordinaéni Utvar dle organizaéni struktury magistratu k dubnu 2026, pozn.:

pokud bude v rdmci opatreni zaméreného na institucionalni zajisténi bytové politiky zfizen specializovany dtvar

nebo budou vyélenéni pracovnici pro bytovou politiku, pfevezme tento subjekt ¢ast koordinacnich a metodickych
aktivit spojenych s naplriovanim koncepce jako administrdtor.

Subjekty, které budou opatreni primarné realizovat

Méfitelny ukazatel plnéni opatreni

Pozadovana hodnota indikatoru

Predpokladané finanéni zdroje

Casovy rémec realizace

10
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OP 1 Realizace pfipravovanych projekti méstského bydleni véetné mapovani

a provérovani potencialni ploch pro bydleni

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator

opatfeni

Pfedpokladani
realizatori

Indikator (KPI)

Cilova hodnota

Financovani

Horizont

Postupné realizovat pfipravené projekty méstské bytové vystavby a zajistit stabilni roéni

prirlstek méstského bytového fondu.

Mésto bude realizovat projekty dostupného bydleni na méstskych pozemcich, které jsou
jiz ve fazi izemniho provérovani nebo projektové pripravy. Projekty budou realizovany
predevsim formou bytovych doma stfedni velikosti (20-70 byt() v lokalitdch s dobrou

Y

dostupnosti verejné dopravy a oblanské vybavenosti. Soubézné bude mésto
systematicky mapovat a provérovat potencialni rozvojové plochy, jednat o vykupu
vhodnych pozemkd od soukromych vlastnikd i statnich instituci a zajistovat jejich Gzemni
a projektovou pfipravu tak, aby byl zachovan kontinualni zasobnik projektd pro bydleni.

Rozsifeni méstského bytového portfolia je zaméreno predevsim na segmenty bydleni,
které komercni trh dlouhodobé nedokaze zajistit. Mésto bude vystupovat jako cileny
stabilizadni aktér, ktery dopliuje trzni nabidku bydleni tam, kde dochazi k trznimu
selhani, nikoli jako plosny developer Fesici obecnou poptavku po bydleni.

o realizace pfipravovanych projektd méstského bydleni v prioritnich lokalitdch -
Janského (cca 29 byt(), Horova - Mrazirny (cca 70 bytd), Vrchlického (cca 30 bytd)

e pribézné mapovani a provéfovani vhodnych ploch pro dalsi bytovou vystavbu

e majetkopravni pfiprava lokalit a pfipadné vykupy pozemkul (zajistovani projektové,
Uzemni a technické pfipravenosti novych zdmérQ )

e koordinace projektd s dopravni a technickou infrastrukturou a ob¢anskou vybavenosti
e domdcnosti v krizové bytové situaci

e seniofi, osoby se zdravotnim omezenim

o kli¢ové profese zajistujici fungovani mésta

e daléi domdcnosti, jejichZ potfeby nejsou dostateéné pokryty komerénim trhem

Clen vedeni mésta odpovédny za investice a kanceld¥ architekta mésta
Odbor investic

Statutdrni mésto Olomouc (Odbor investic, Odbor kancelar architekta mésta, Odbor
majetkopravni)

Pocet nové dokondenych méstskych bytd
cca 130 bytl

e rozpocet mésta
¢ IROP
o SFPI

2026-2032
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 2 Akvizice a konverze budov na bydleni

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator

opatfeni

Pfedpokladani
realizatofi

Indikator (KPI)
Cilova hodnota

Financovani

Horizont

Rozsifit méstsky bytovy fond flexibilnimi nastroji mimo klasickou vystavbu.

Mésto bude aktivné vyhleddvat pfileZitosti pro ndkup bytovych jednotek, bytovych dom
nebo konverzi vhodnych objektl na bydleni. Mize se jednat o nevyuzivané
administrativni objekty, brownfieldy, byvalé ubytovny nebo méstské budovy

s potencidlem pro rekonstrukci. Vyhodou opatfeni je rychlejsi rozsifeni bytového fondu
nez klasicka vystavba.

o provérovéni vhodnosti méstskych a soukromych objektl pro konverzi na bydleni
e ekonomické, technické a prévni posouzeni vytipovanych objektd

e nakup jednotlivych bytd nebo celych dom

e domacnosti v krizové bytové situaci

e seniofi a osoby se zdravotnim omezenim

o kli¢ové profese zajistujici fungovani mésta

o dalsi domacnosti, jejichz potfeby nejsou dostateéné pokryty komerénim trhem

Clen vedeni mésta odpovédny za majetkopravni z4leZitosti
Odbor majetkopravni
Statutarni mésto Olomouc (Odbor majetkopravni, Odbor investic); Sprava nemovitosti

Olomouc, a.s.

Pocet bytd ziskanych akvizici nebo konverzi
Min. 40 bytl do roku 2032

e méstsky rozpocet

e SFPI

e pfipadné PPP

Pribézné
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OP 3 Zavedeni ¢

Kategorie

Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

izeni zivotniho cyklu bytového fondu (LCCA)

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator
opatfeni

Predpokladani
realizatoti

Indikator (KPI)

Cilovd hodnota

Financovani

Horizont

Zavést systematické planovani investic do bytového fondu na zakladé metodiky zivotniho
cyklu budov.

Mésto zavede metodiku LCCA pro planovani investic do oprav, rekonstrukci a
modernizace bytového fondu. Souddsti opatfeni bude doplnéni pasportizace bytového
fondu a vytvoreni dlouhodobého investiéniho planu obnovy bytovych domd.

e pasportizace bytového fondu

e zavedeni metodiky LCCA do rozhodovani o opravach a rekonstrukcich
e investi¢ni plan obnovy

e planovani oprav a rekonstrukci

e mésto jako vlastnik bytového fondu

e nadjemnici méstskych bytd

Clen vedeni mésta maijici v gesci Spravu nemovitosti Olomouc, a.s.
Sprava nemovitosti Olomoug, a.s.

Sprava nemovitosti Olomouc, a.s., Statutarni mésto Olomouc (Odbor ekonomicky, Odbor
investic, Odbor strategie a fizenf)

¢ Existence dlouhodobého investi¢niho planu obnovy bytového fondu
e Podil bytového fondu s pasportizaci

e Ano /2028

e 100% /2028

Méstsky rozpocet

2028
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 4 Zavedeni diferencovaného systému najemného

Kategorie

Popis

Cil opatreni

Popis opatieni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator

opatfeni

Predpokladani
realizatofi

Indikator (KPI)
Cilova hodnota

Financovani

Horizont

Nastavit transparentni a ekonomicky udrzitelny systém najemného v méstském bytovém
fondu.

Mésto postupné zavede diferencovany systém najemného, ktery bude rozliovat jednotlivé
segmenty bydleni podle jejich Géelu a cilovych skupin. Systém bude rozdélen do tfi
zakladnich drovni:

e socialni ndjemné (socialni byty, ¢ast bytd zvlastniho uréeni (seniofi, ZTP)),

e dostupné ndjemné (byty pro mladé rodiny, ¢aste¢né byty zvlastniho uréeni (seniofi
s niz8imi prijmy),

e ekonomické (trzni) ndjemné pro Sirokou verejnost bez socialniho cileni.

e definice rezim( ndjemného

e provazani rezimd najemného se segmentaci byt a pravidly pfidélovani

e Uprava cenové politiky

e postupnd implementace

e domacnosti v socialnim bydleni a v dostupném bydleni

e seniofi a osoby se zdravotnim postiZzenim v bytech zvlastniho uréeni

e najemnici standardniho méstského bydleni

Clen vedeni mésta odpovédny za socialni oblast
Odbor socidlnich véci

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

Podil byt zafazenych do rezimd najemného
100 % byt zarazenych do rezim( najemného

Neni relevantni

2026-2032
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 5 Pravidelna indexace najemného a aktualizace cenové politiky

Kategorie Popis

Zavedenim zakladniho ndjemného a jeho pravidelnou indexaci ochrdnit pfijmy mésta
Cil opatfeni z ndjemného pred postupnym znehodnocovanim vlivem inflace a rostoucich provoznich
nakladd.

Mésto stanovi zdkladni ndjemné pro jednotlivé kategorie méstskych bytd, které bude
odrazet skute¢né ndklady na spravu, Udrzbu a obnovu bytového fondu. Soudasné zavede
mechanismus pravidelné indexace najemného, ktery bude zohlednovat miru inflace, vyvoj
ndkladd na sprdvu bytového fondu a situaci na mistnim trhu bydleni.

Popis opatfeni

e stanoveni zakladniho najemného podle kategorie bytu, lokality a stavu

Kli¢ové aktivit L T ‘ . ,

lcove a’ Vi 'y/ e pravidelna revize cenové politiky méstského bydleni
kroky / nastroje

e indexace najemného

e mésto jako vlastnik bytového fondu
Cilova skupina
e ndjemnici méstskych bytd ve véech rezimech ndjemniho bydlen{

Garant opatieni Clen vedeni mésta odpovédny za ekonomickou oblast

Hlavni administrator
Odbor ekonomicky

opatfeni

Predpokladani Statutdrni mésto Olomouc (Odbor ekonomicky, Odbor socidlnich véci), Sprava nemovitosti
realizatofi Olomouc, a.s.

Indikator (KPI) Aktualizace ndjemného

Cilova hodnota Min. kazdé 2 roky

Financovani Neni relevantni

Horizont Pribézné
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 6 Posileni institucionalniho zajisténi bytové politiky mésta

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatieni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator
opatfeni

Predpokladani
realizatofi

Indikator (KPI)
Cilovd hodnota
Financovani

Horizont

7 vy ,

Zajistit systematické a koncep¢ni Fizeni bytové politiky mésta vytvorenim specializovaného
organiza¢niho Utvaru (oddéleni bytové politiky), nebo stanovenim jasné gesce za bytovou
politiku v ramci stévajici organizacni struktury magistratu s pridélenim odpovidajicich
personalnich kapacit.

Mésto mizZe pfijmout jedno z nasledujicich fedent:

¢ Varianta A - zfizeni samostatného oddéleni bytové politiky v pfimé vazbé
na pfislusného ndméstka primatora (vznik systemizovanych mist).

¢ Varianta B — vytvoreni gesce za bytovou politiku v rdmci stdvajiciho odboru
s vyélenénim min. 1-2 pracovnikd, ktefi budou mit bytovou politiku jako hlavni pracovni
napln.

Provozni a technickou spravu bytového fondu bude i nadéle zajistovat SNO na zakladé
smluvniho vztahu s méstem.

e zpracovani analyzy stdvajiciho modelu Fizeni bytového fondu a identifikace nedostatkd
e predlozeni doporuceni radé mésta k rozhodnuti
e definice kompetenci, naplné ¢innosti a organiza¢niho zaclenéni

e v pfipadé varianty A: zména organizacniho radu, systemizace mist, vybérové fizeni

e v pfipadé varianty B: Uprava naplné ¢innosti stavajiciho odboru, vyélenéni a proskoleni
pracovnik(

e plny provoz a rozvoj
e obyvatelé mésta Olomouce

e mésto jako nositel a koordinator bytové politiky

Clen vedeni mésta odpovédny za strategicky rozvoj

Odbor strategie a fizeni

Statutdrni mésto Olomouc (Odbor strategie a fizeni, Odbor kanceldF tajemnika, Odbor
majetkopravni)

Ztizeni oddéleni nebo ustanoveni gesce

Funk¢ni organizaéni zajisténi bytové politiky

Rozpodet mésta

2028
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OP 7 Zavedeni systému segmentd bydleni

Kategorie

Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator

opatfeni

Predpokladani
realizatofi

Indikator (KPI)
Cilova hodnota
Financovani

Horizont

Vytvofit jasné definovany systém segment( bydleni v méstském bytovém fondu.

Mésto zavede systém ¢lenéni méstského bytového fondu podle Ucéelu bydleni. Systém
bude zalozen na logice postupného prechodu mezi jednotlivymi segmenty bydleni:

o krizové bydleni — kratkodobé Feseni akutni bytové nouze (méstska ubytovna jako feseni

pro specifické cilové skupiny)

¢ socialni bydleni — stabiliza¢ni bydleni pro domacnosti s omezenou schopnosti zajistit

si bydleni na trhu

o dostupné bydleni — pfechodny segment pro domdcnosti, které jiz nepotrebuji intenzivni
socialni podporu, ale trzni bydleni je pro né stale obtizné dostupné

e trzni bydleni — standardni ndjemni nebo vlastnické bydlen{

o definice segment( bydleni
e Uprava pravidel pfidélovani bytd

e provazani s cenovou politikou

e domacnosti v krizovém bydleni, v socialnim bydleni a v dostupném bydleni

e seniofi a osoby se zdravotnim postiZzenim

o dalsi ndjemnici

e mésto jako spravce a koordindtor systému

Clen vedeni mésta odpovédny za socidlni oblast

Odbor socialnich véci

Statutdrni mésto Olomouc (Odbor socidlnich véci), Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.

Podil bytd zafazenych do segmentt

100 %

Neni relevantni

2026-2027
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 8 Rozvoj Kontaktniho mista pro bydleni (KMB)

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni administrator

opatfeni

Predpokladani
realizatoti

Indikator (KPI)

Cilova hodnota

Financovani

Horizont

Vytvorit funkéni systém prevence bytové nouze a podpory domdcnosti v riziku ztraty
bydleni.

Mésto rozvine ¢innost Kontaktniho mista pro bydleni (KMB), které bude slouzit jako prvni
kontaktni bod pro domdcnosti v bytové nouzi nebo v riziku ztraty bydleni. KMB bude
poskytovat poradenstvi, koordinovat socidlni préci a zprostfedkovavat spolupraci mezi
méstem, vlastniky bytl a socidlnimi sluzbami.

e poradenstvi v bydleni

e koordinace socialni prace a nadvaznych sluzeb

o spoluprace s Utadem préce a neziskovym sektorem
e domdcnosti v bytové nouzi

e domdcnosti v riziku ztraty bydleni

e 0soby Zijici na ubytovnach, v azylovych domech nebo v nevyhovujicim bydleni

Clen vedeni mésta odpovédny za socidlni oblast

Odbor socidlnich véci

Statutarni mésto Olomouc (Odbor socidlnich véci), Poskytovatelé socidlnich sluzeb

Podil pfipadd, kde se podafilo zabranit ztraté bydleni
>60 %

e statni program podpory bydleni

e rozpoclet mésta

pribézné

18



Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 9 Pravidelny pfezkum socialni potfebnosti a rotace bytu

Kategorie Popis

Zajistit efektivni vyuzivani méstského bytového fondu a zabranit dlouhodobé blokaci

Cil opatieni .
il opatreni byt

Mésto zavede pravidelny prezkum socialni potfebnosti domacnosti v socidlnim
Popis opatfeni a dostupném bydleni. Na zakladé vysledkd prezkumu mize dochdzet k postupnému
pfechodu domaécnosti do jiného segmentu bydleni.

e pravidelny socialni prezkum
Kli¢ové aktivity /

. . o ¢asové omezené najemni smlouvy
kroky / nastroje

e postupnd rotace bytd
Cilové skupiny Nd&jemnici socidlniho a dostupného bydleni
Garant opatieni Clen vedeni mésta odpovédny za socialni oblast

Hlavni administrator L, v,
v Odbor socialnich veéci
opatreni

Predpokladani

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

Indikator (KPI) Podil bytd, které projdou rotaci mezi segmenty
Cilova hodnota 5-10 % bytd roéné

Financovani Neni relevantni

Horizont Pribézné
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 10 Socialni prace v bydleni

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatreni

Hlavni administrator

opatfeni

Predpokladani
realizatori

Indikator (KPI)

Cilovd hodnota

Financovani

Horizont

Posilit stabilitu bydleni domacnosti v socialnim a dostupném bydleni.

Mésto bude rozvijet systém socialni prace zamérené na udrzeni bydleni. Socialni
pracovnici budou podporovat domacnosti pfi feSeni finanénich, socialnich a pravnich
problému souvisejicich s bydlenim.

e terénni socialni prace

e poradenstvi

e prevence zadluzeni

e najemnici socialniho a dostupného bydleni

e domadcnosti ohrozené ztratou bydleni

Clen vedeni mésta odpovédny za socidlni oblast
Odbor socialnich véci

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

Pocdet domacnosti zapojenych do socialni prace

200 domacnosti

e statni socidlni programy

e rozpolet mésta

Prabézné
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 11 Pilotni ovéreni funkénosti méstské najemni agentury

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatfeni

Hlavni
administrator
opatfeni

Predpokladani
realizatoti

Indikator (KPI)
Cilova hodnota

Financovani

Horizont

v v

Overit funkénost modelu méstské najemni agentury jako nastroje pro rozsifeni dostupného
bydleni a podporu domacnosti v bytové nouzi.

Mésto ve spolupraci s neziskovym sektorem pilotné ovéri model méstské najemni agentury.
V rédmci tohoto modelu bude mésto poskytovat bytové jednotky (pfipadné zprostfedkovavat
byty soukromych vlastnik(), zatimco neziskova organizace zajisti spravu ndjemnich vztahd

a realizaci socialni prace s najemniky. Cilem je vytvorit funkéni mechanismus, ktery propoji
vefejny, neziskovy a soukromy sektor a umozni efektivnéjsi vyuziti bytového fondu pro
cilové skupiny.

¢ navrh modelu fungovani najemni agentury

¢ vybér partnera z fad neziskovych organizaci

o pilotni zapojeni bytovych jednotek (méstskych i soukromych)
¢ nastaveni pravidel spolupréce a garanci pro vlastniky bytd

e vyhodnoceni pilotniho provozu

e domdcnosti v bytové nouzi

e domdcnosti v riziku ztraty bydlen{

e soukromi vlastnici byt{

e neziskovi partnefi v oblasti socidlniho bydleni

Clen vedeni mésta odpovédny za socialni oblast

Odbor socialnich véci

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

Pocet bytl zapojenych do systému najemni agentury
Min. 20 bytd v pilotni fazi

e statni programy v oblasti socialniho bydleni (MPSV)
e OPZ+ (ESF+)

e rozpoclet mésta

2029
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Koncepce bytové politiky SMOL - ndvrhova ¢ast

OP 12 Nastaveni podminek spoluprace mésta s investory prostrednictvim
planovacich smluv

Kategorie

Popis

Cil opatfeni

Popis opatfeni

Kli¢ové aktivity /
kroky / nastroje

Cilova skupina

Garant opatreni

Hlavni administrator

opatfeni

Predpokladani
realizatoti

Indikator (KPI)
Cilova hodnota
Financovani

Horizont

Vytvofit rdmec pro spoluprédci mésta s investory pfi rozvoji novych rezidenénich projektd .
Cilem je posilit partnerskou spoluprdci mezi méstem a investory tak, aby nové projekty
pfimérené zohlednovaly potreby verejné infrastruktury, obéanské vybavenosti

a dostupného bydleni.

vevs

Mésto bude usilovat o systemati¢téjsi vyuzivani pldnovacich smluv jako ndstroje pro
dohodu s investory pfi pfipravé vétsich rezidenénich projektd na dzemi mésta.

Jedndni s investory se mohou zamérovat zejména na spolul¢ast na verejné infrastrukture
a obclanské vybavenosti vyvolané novou vystavbou, pfipadné na moznosti zapojeni
dostupného bydleni do pfipravovanych rezidenénich projektd.

Rada krajskych mést v CR jiZ vyuziva riizné formy spoluprdce s investory pfi rozvoji tizem!,
zejména prostrednictvim planovacich smluv nebo obdobnych dohod.

Konkrétni podoba spoluprdce, rozsah projedndvanych podminek a zplsob jejich uplatnéni
budou vzdy zdviset na rozhodnuti vedeni mésta, charakteru konkrétniho zaméru
a moznostech dohody mezi méstem a investorem.

e vymezeni okruhd, které maji byt pfedmétem jedndni s investory u vétsich rezidenénich
projektd

¢ nastaveni vnitfni koordinace mésta pfi pfipravé a projednavani planovacich smluv
e vedeni jednani s investory o moznych formdch spoluprace a spoluldasti na rozvoji Gzemi
e pravidelné vyhodnocovani uzavienych smluv a jejich pfinosd pro mésto
e obyvatelé mésta
oo . v [ . , ..
e mésto jako nositel vefejného zdjmu v Uzemnim rozvoji

e investofi a developefi jako partnefi rozvoje mésta

¢len vedeni mésta odpovédny za strategicky rozvoj

Odbor strategie a fizeni

Statutdrni mésto Olomouc (Odbor strategie a fizeni, Odbor kanceldr architekta mésta)

Existence planovacich smluv podporujicich bydleni ve mésté
Existence planovacich smluv dle poétu developerskych projektd
Neni relevantni

2026-2032
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OP 13 Ziskavani dostupnych bytu v novych rezidenénich projektech

Kategorie Popis

Cil opatfeni Zvysit polet dostupnych ndjemnich byt vznikajicich v rdmci soukromé bytové vystavby.

Mésto bude u vybranych vétsich rezidenénich projektd provéfovat a projedndvat moznosti
zapojeni dostupného bydleni do pfipravované soukromé vystavby. Opatfeni navazuje
na Sirsi snahu mésta vést s investory predvidatelnd a vécna jednani o rozvoji Uzemi.

Konkrétni forma spoluprace bude vzdy pfedmétem individualniho jednani mezi méstem
a investorem. MUze se jednat napfiklad o pfevod nebo odkup ¢asti bytd do vlastnictvi

Popis opatfeni mésta, dlouhodobé vyélenéni ¢asti bytd pro dostupné ndjemni bydleni, finanéni pfispévek
smérfovany do rozvoje méstského bydleni, pfipadné kombinaci uvedenych nastroju.

Pro smluvni zachyceni dohodnutych podminek miZze mésto vyuZivat zejména planovaci
smlouvy, pfipadné jiné vhodné smluvni ndstroje. Rozsah, forma a konkrétni obsah dohody
budou zaviset na charakteru daného projektu, potfebdch mésta, ekonomické pfimérenosti
pozadavkl a vysledku jednani s investorem.

¢ vedeni individudlnich jednani s investory o moznych formach spoluprace

e provérovani vhodnosti pfevodu, odkupu, dlouhodobého vyélenéni bytl nebo finan¢niho
pfispévku na rozvoj méstského bydleni
Kli¢ové aktivity /
kroky / ndstroje e vyuzivani pldnovacich smluv nebo jinych smluvnich ndstrojd pro zachyceni dohodnutych

zdvazkd

,

e pribézné vyhodnocovani pfinosl uzavienych dohod pro rozvoj dostupného bydleni
ve mésté

e domacnosti s pfijmy, které neumozniuji pofizeni trzniho bydleni
Cilova skupina
o klicové profese a vybrané zaméstnanecké skupiny mésta

Garant opateni Clen vedeni mésta odpovédny za strategicky rozvoj

Hlavni administrator o
Odbor strategie a fizeni

opatreni

Predpokladani Statutdrni mésto Olomouc (Odbor strategie a fizeni, Odbor majetkopravni, Odbor kancela¥
realizatofi architekta mésta, Odbor ekonomicky)

Indikator (KPI) Pocet byt ziskanych z developerskych projektd

Cilovd hodnota cca 50 bytd

Prostfednictvim individudlné sjednanych podminek spoluprace s investory, zejména

Financovani , , ., , , e o
formou planovacich smluv nebo jinych vhodnych smluvnich nastroju

Horizont Pribézné
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4. Vysvétlivky a zkratky

Tabulka €. 6: Vysvétlivky a zkratky

Zkratka Vyznam
P Princip bytové politiky
P1 Socidlni soudrznost a cilené roz$ifovani bytového fondu
P2 Ekonomicka udrzitelnost a efektivni nastaveni systému najemného
P3 Transparentnost, prostupnost a prevence bytové nouze
P4 Flexibilita a spoluprace s trhem
SC Strategicky cil
SC1 Rozsifit méstské bytové portfolio
SC2 Zajistovat dlouhodobé udrzitelnou spravu méstského bytového fondu
SC3 Snizovat bytovou nouzi a posilovat prevenci ztraty bydleni
SC4 Mobilizovat soukromou nabidku bydleni
OoP Opatreni
KPI Kli¢ovy indikdtor vykonnosti / méfitelny ukazatel plnéni
LCCA Life Cycle Cost Analysis — analyza nédkladd Zivotniho cyklu
KMB Kontaktni misto pro bydlen{
MMOL Magistrat mésta Olomouce
SNO Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.
RUD Rozpoctové uréeni dani
IROP Integrovany regiondlni operaéni program
SFPI Statni fond podpory investic
MPSV Ministerstvo prace a socidlnich véci
OPZ+ Operaéni program Zaméstnanost plus
ESF+ Evropsky socidlni fond plus
PPP Public Private Partnership — spoluprace verejného a soukromého sektoru
ZTP Osoba se zvldst téZkym postiZzenim
¢su Cesky statisticky ufad
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