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Uvodni slovo

7 v

Analyticka ¢éast Koncepce bytové politiky Statutarniho mésta Olomouce (ddle i Koncepce bytové
politiky) pro obdobi 2026-2032 popisuje situaci v oblasti bydleni a analyzu kli¢ovych faktor(
ovlivriujicich mistni bytovou politiku.

Dokument je strukturovan tak, aby nejprve popsal trendy v oblasti bydleni v Ceské republice.
Ndsleduje demograficka analyza mésta, kterd zahrnuje vyvoj populace, projekce do roku 2040,
a zjisténi tykajici se redlného poctu rezidentd, zaméstnancd a studentld vysokych Skol, ktefi

1V7

spoluvytvari poptavku po bydleni.

Dalsi kapitoly se vénuji stavu a strukture bytového fondu mésta, jeho spravé a politice nakladani
s byty. Déle je analyzovana aktualni bytova vystavba (méstska a developerskd) a Gzemni kapacity,
zejména méstské pozemky s potencidlem pro budouci rozvoj. Vybrané Udaje v oblasti bydleni jsou
srovndvany s vybranymi krajskymi mésty CR (Ceské Budé&jovice, Liberec, Usti nad Labem, Pardubice,
Hradec Kralové).

Zavérec¢né kapitoly se zaméruji na otazky dostupnosti bydleni pro rdzné cilové skupiny. Dokument

’

pfinasi definice téchto skupin, jejich kvantifikaci a predikci finanéni dostupnosti bydleni.
Hlavni data vychazeji z nasledujicich zdroju:

data z Magistratu mésta Olomouce a Spravy nemovitosti Olomouc, a.s.
Cesky statisticky Urad — vefejné databdze, zejm. S&itani lidu a domd a bytd,
Data projektu Obce v datech,

Data CSU, zejména Scitani lidu domU a bytd,

web: sreality.cz,

cenova mapa CR, Olomouce

Data Ministerstva financi, Ministerstva prace a socialnich véci Monitor statni pokladny.
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0. Metodologie

Analyticka ¢ast Koncepce bytové politiky statutarnino mésta Olomouce byla zpracovana jako
kombinace kvantitativni datové analyzy, srovnavaci analyzy a projekce, doplnéna o kvalitativni
interpretaci zjisténych trendd. Cilem neni popsat aktudlni stav, ale identifikovat problémy trhu

VIV

s bydlenim, jejich pficiny a pravdépodobny vyvoj v horizontu do roku 2040.

Z metodického hlediska byly vyuZity zejména nasledujici postupy:

il

Desk research Benchmarking HORIZONT 2040
e Analyza strategickych a koncepcnich Porovnani Olomouce s vybranymi Demograﬁcké projekce
dokument(i mésta Olomouce. krajskymi mésty:

e . ~ : Zpracovani projekci vyvoje poctu obyvatel
Zpracovani statistickych dat CSU Riogree?, || Wsuinat. | drargubice na zékladé dat CSU a odbornych odhad
(demografie, pfijmy, byty v fondu).

C. Budéjovice Hr. Kralové pro predikci budouci poptavky po bydleni.

Préace s daty Spravy nemovitosti

" Analyza cen bydleni, struktury fondu a
Olomoug, a.s. (ekonomika fondu).

intenzity vystavby.

Struktura fondu Financni dostupnost Rozhovory a jednani
Detailni zaméfeni na typologii bytd podle Porovnani ndjemného s prijmy cilovych skupin: Rozhovory a jednani s vyznamnymi
velikosti, G&elu vyuziti a stafi vystavby. { MLADI LIDE } [ SENIORI J aktéry bytové politiky ve mésté (15x).
Analyza technického stavu a funkéniho

vyuziti. [ RODINY ] [ NiZKOPRIJMOVI ]

Klicové vyzkumné otazky
Analyza byla strukturovdna kolem nasledujicich vyzkumnych otdzek.
Jaké jsou hlavni dlouhodobé trendy bydleni v Olomouci a jak se lisi od ostatnich krajskych mést?

Analyza dat jednoznac¢né ukazuje, ze hlavnim strukturalnim problémem bydleni v Olomouci je
rostouci nesoulad mezi poptdvkou po bydleni a jeho finanéni dostupnosti, nikoli absolutni
nedostatek bytd.

Olomouc vykazuje nadpridmérnou intenzitu bytové vystavby — v obdobi 2014-2024 bylo v priméru
dokondeno cca 560 bytl roéné, coz odpovidd 5,4 bytdm na 1 000 obyvatel, tedy vyrazné nad
doporudenou hodnotou Koncepce bydleni CR (4 byty na 1 000 obyvatel).

Soucasné véak dochazi k rychlej$imu rdstu najemného a cen bydleni nez pfijmud ¢asti obyvatelstva.

Odpovida struktura bytového fondu mésta souc¢asnym a budoucim demografickym potfebam
obyvatel?

Pouze ¢aste¢né. Byty zvlastniho urceni (BPS, bezbariérové byty) jsou zamérfeny na seniory a osoby
se zdravotnim omezenim, jsou dispoziéné orientovany hlavné na malé byty (1+1, 1+kk). Byty
vhodné pro mladé rodiny a vét$i domacnosti jsou v méstském fondu zastoupeny vice omezené,
prestoze se situace i vlivem uskuteénénych aukci a planované bytové vystavby dostupného bydleni
zlepsuje.
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Jaka je role mésta na trhu s bydlenim a jaké md realné ndstroje k ovlivnéni dostupnosti bydleni?

Analyza ukazuje, Ze mésto Olomouc nemdZe a ani neusiluje o roli masového developera, hicméné ma
zasadni koordinaéni a stabilizani roli. Podil bytl ve vlastnictvi mésta se pohybuje kolem 3,2 %
obydlenych byt(. Olomouc neni méstem s nizkou bytovou aktivitou, ale méstem, kde se rostouci
ekonomicka (dostateéna nabidka pracovnich mist) a demografickd role promitd do dlouhodobého
tlaku na dostupnost bydleni.

Jak vychazi ekonomicko-provozni model spravy méstskych byt(?

Ekonomicko-provozni model spravy méstského bytového fondu je zpracovan po shromazdéni
souhrnnych podkladd za cely bytovy fond.

Mezni ndjemné (umoznujici zachovani hodnoty bytu) ¢ini cca 220 Ké/m2/mésic (podle velikosti bytové
jednotky), trzni ndjemné &ini 288 K&/m2z/mésic. Najemné, které je vybirané v jednotlivych bytovych
jednotkach ve vlastnictvi mésta se pohybuje nej¢astéji u bytd zvlastniho uréeni v rozmezi 69
az 91 K&/m2 mésiéné (najemné je rozdilné dle kvality a stafi bytu), u novych smluv od 1.1.2024 je to
130 K¢/m?a 100-144 K&/m?/mésic u klasickych bytd.

Jind je situace u rozdéleni dosazenych vysledk( ndjemného formou aukci podle velikosti bytu. Aukéni
mechanismus zvysuje ndjemné u malych bytd. Vétsi byty vykazuji nizsi previs poptavky. Primérna
dosazena cena najemného Cinila 218 K&/m?2. V nékterych pripadech bylo zvyseni najemné az o desitky
%, predevsim u mensich bytd.

Soucasné informace a datové podklady tykajici se najemniho bydleni nejsou jednotné ve vztahu
k rozdéleni jednotlivych typl bytovych jednotek. S ohledem na postupné ziskavani podkladd je
model zpracovan postupné.

Ze stanoveni mezniho ndjemného a vyse primérnych roénich oprav a investic do bytového fondu
plyne, ze aby se bytovy fond udrzel v dobrém technickém stavu a zajistila se jeho obnova, mélo by
mésto Olomouc kazdorolné investovat dalsich pfiblizné 122 mil. K¢ do rekonstrukci a dalsich
62 mil. K¢ do oprav a Udrzby?.

! Meznf najem bytu = amortizace (40let) + opravy, Udrzba, spréva (1,5 % hodnoty nemovitosti).
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1. Trendy bydleni

Cilem kapitoly je popsat vyznamné trendy v oblasti bydleni véetné zohlednéni vyvoje vlastnického
a ndjemniho bydleni v Ceské republice s provézanosti na mésto Olomouc. Kapitola rovné? pfiblizuje
samotné mésto jako vyznamného hrace na trhu s bydlenim.

Nedostupnost bydleni v CR

Dostupnost bydleni v CR se v roce 2024 nachdzi na poslednim misté v Evropé, pfitem? na
pofizeni nového bytu je tfeba ekvivalentu 13,3 hrubych ro¢nich mezd. Ceny nemovitosti v CR
rostou od roku 2016. Pro obyvatele Olomouce je ¢m dal vice obtizné najit vhodné a cenové
dostupné bydleni.

Pokles podilu ndjemniho bydleni na trhu s bydlenim

V CR doélo k poklesu podilu ndjemniho bydleni, co? omezuje moZnosti pro ty, ktefi si nemohou
dovolit vlastni bydleni. V €R je v souasnosti 80 % ze véech pronajimanych byt v soukromém
vlastnictvi, obecni najemni bydleni tvofi 20 %. Mésta a obce se obecné zbavovala majetku
zatizeného vysokymi ndklady na udrzbu. Postupnd redukce bytového fondu tak omezila
schopnost efektivné ovliviliovat bytovou politiku a ¢asto nestacila ani na uspokojeni potreby
v oblasti socialniho bydleni.

Spoledenské zmény a poptavka po bydleni

Spoletenské zmény v Ceské republice v poslednich letech vyznamné ovlivnily poptévku po
bydleni. Starnuti populace zvysuje zdjem o bezbariérové byty a domovy s pecovatelskou sluzbou.
Migrace do mést nebo velmi blizkého okoli za praci zvySuje ceny bydleni a tim snizuje jeho
dostupnost. Je dileZité, aby mésto Olomouc efektivné spravovalo svij bytovy fond a vyuZivalo ho
k napliiovani sociadlni a rozvojové politiky

Bydleni predstavuje jeden z kli¢ovych zdrojd kvality Zivota a spokojenosti obéand. Na jedné strané se
jednd o zakladni lidské pravo a soukromou potfebu, na strané druhé ovéem mdize jit o jednu
z nejvétsich zivotnich investic domdacnosti. Vedle toho se také jedna o strategickou spolecenskou
komoditu, jejiz forma md dalekosahlé disledky hospodafské, socidlni i environmentalni a to pro
uZivajici domdcnosti, konkrétni obec i globalné.?

Bydleni ma kromé ekonomickych a socidlnich dopadd také vyznamné zdravotni, environmentdlni
a kulturni souvislosti, nebot odraZi nage hodnoty a md zdsadni vliv na kvalitu Zivota. V Ceské
republice, zejména po roce 1989, celi bytova politika vyzvam spojenymi s transformaci a adaptaci na
nové podminky, coZ vyZzaduje komplexni pfistup k fedeni problémd v bytové sféfe.

Dnes je dostupnost bydleni v Ceské republice jednim z nejvyznamnéjéich problémé. Mize za to
kombinace a plsobeni celé fady faktor( jako napfiklad nedostateénd nabidka bytd, zdlouhavé
povolovaci procesy, zastaralé uzemni plany, nedostate¢nd regulace trhu, starnouci bytovy fond,
investi¢ni spekulace a vysoky podet neobydlenych bytd atd. Rostouci naklady a nedostatek
najemniho bydleni nejvice postihuje a vytvari prfekazky pro mladé rodiny, seniory, osoby s nizkymi
prijmy a obyvatele vétéich mést.> Redeni by mélo spodivat v souhte strategickych krokd stran stétu,
kraji, obci a nakonec i samotnych domdcnosti a mélo by zahrnout pestrou kombinaci efektivnich
systému politiky bydleni - druzstevni bydleni, socidlni a najemni bydleni, spoluprace developert
a municipalit, snizeni byrokratické zatéze, regulace ndjemniho trhu atd.

2 Mikeszova et al. (2016). Metodika trzniho selhani.
(https://mmr.gov.cz/getmedia/9e13284e-de37-4cf1-88eb-aaab6cbd8d36/2-3_Metodika-TSB_komplet.pdf)

3 https://mmr.gov.czZzMMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20bydlen%C3%AD/dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html
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Ve spolecénosti jsou patrné rozdily v ocekavani bytové kariéry a bydleni je dnes pro mladou generaci
vyznamné méné dostupné, neZ bylo pro generaci jejich rodi¢d®. V roce 2024 se Ceské republika
umistila na 23. misté mezi zemémi Evropské unie v dostupnosti a kvalité bydleni, coZ odrazi
problémy rostoucich nakladl a nedostateéné vystavby. Nejen v kontextu mezigeneracnich rozdild
roste vyznam najemniho bydleni jako cenové dostupnéjsi a ekologic¢téjsi alternativa k vlastnickému
bydleni. Tlak na dostupnost bydleni znaéné sili a problematika dostupného bydleni je fedena na
drovni verejné debaty i v rdmci mnohych koncep¢nich priprav.

Ndsledujici text nastifiuje nékolik konkrétnich trendl v oblasti bydleni, které lze vysledovat
predevéim v CR, ale i celoevropsky (trendy najemni bydleniho jako alternativy k vlastnickému
bydleni, podminek najemniho bydleni; trendy ve stdvajicim bytovém fondu a péce o né&j, v komunitni
planovani jako péce o obytné prostredi). Tyto trendy maji vztah k méstskym politikam a mohou byt
pro Olomouc inspirujici.

1.1 Rast cen bydleni a dostupnost vlastniho bydleni v CR

Dostupnost bydleni a jeho kvalita se v CR pohybuiji na 23. pfi¢ce v rdmci evropské sedmadvacitky®.
Na soucasné situaci se podepisuji zejména rostouci naklady na bydleni a jeho nedostupnost.
V dostupnosti bydleni, tedy poméru mezd a cen novych byt(, bylo Cesko v roce 2024 ze véech zemi
Evropy Uplné posledni®. Potidit si novou vlastni nemovitost u nds v priméru vyjde na ekvivalent 13,3
hrubych roénich mezd.

Mezi hlavni dlvody tohoto negativniho trendu patf prfedev$im slaba nabidka nemovitosti na
realitnim trhu, kterd je zplsobena predevsim zdlouhavym procesem stavebniho fizeni, vysokymi
cenami novostaveb (prdmérnd cena novostavby byla v roce 2024 o0 57 % vy3$8i nez v roce 2015, coz
je 6. nejstrméjéi rast v EU) a vysokymi trokovymi sazbami hypoték a Gvér(i na bydlent.?

Do vysoké ceny nemovitosti také ¢asto vstupuji soukromi investofi (realitni fondy, drobni investofi),
ktefi nakupuji byty za U¢elem jejich daléiho prodeje nebo prondjmu.” V CR je pronajimano priblizné
223 tisic investi¢nich bytd, které vlastni zhruba 71 tisic majiteld (4,2 % bytd v CR z celkovych 5,3
mil)%. Predevéim ve vétéich méstech (v CR typicky Praha, Brno) je tento trend investi¢nich
nemovitosti zvlasté patrny. Dlouhodoby vyvoj cen nemovitosti v8ak ukazuje, Ze k postupnému
zvy$ovani cen nemovitosti v CR dochdzi od roku 2016°. Dle spole¢nosti Deloitte (12/2024) jsou
nejdrazéi byty i naddle v Praze, kde byl rovnéz zaznamendn rist (139 900 K&m?), Jihomoravském
kraji (108 500 K&/m?) a Stfedodeském kraji (89 800 K&/m?). Naopak nejnizéi ceny bytd jsou nadale
v Usteckém kraji (38 500 K&/m?), Karlovarském (51 000 K&m?) a Moravskoslezském (52 200 K&/m?).

1.2 Njemni bydleni v CR

Masivni privatizace vefejného bytového fondu a jeho minimalni vystavba a soustfedéni hlavni ¢asti
vystavby na vlastnické bydleni v polistopadovém obdobi zplsobila, ¥e se v CR za poslednich 30 let
vyznamné snizil podil ndjemniho bydleni. Celospolecensky souvisela tato politika se snahou vyrovnat
se s extrémnim kolektivismem prosazovanym v obdobi socialismu. Z pohledu mést pak ¢asto $lo —
kromé urcitého populismu a ,ndkupu“ voli¢ské pfizné — o snahu zbavit se majetku zatiZeného
vyznamnym vnitinim dluhem v podobé zanedbané udriby, se kterym si obce neumély ani
organizalné efektivné poradit a ktery v situaci regulovaného bytového trhu zplsoboval roéné dalsi
ztraty v obecnich rozpoétech. Tento vyprodej obecniho majetku vSak zpravidla postradal
dlouhodobou vizi. Mésta si ¢asto neponechala ani takovou ¢ast bytového fondu, ktera by jim méla
pokryt bezprostfedni potfeby a postupné se proto zacinaly projevovat nevyhody takto nerovnovazné

4 https://seb.soc.cas.cz/attachments/article/142/TZ Postoje k bydlen%C3%AD 2023 pdf
5 . : ; 202 _ i-

6 Jw 2. itte. Deloi z/Docum - rty-index-2024.
7 https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/investicni-byty-dataligence-investicni-byt_2305030010_krp

8 https://www.asociacenajemnihobydleni.cz/aktuality/studie-anb-v-cr-je-pronajimano-223-tisic-investicnich-bytu/



https://www.asociacenajemnihobydleni.cz/aktuality/studie-anb-v-cr-je-pronajimano-223-tisic-investicnich-bytu/
https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/investicni-byty-dataligence-investicni-byt_2305030010_krp
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2024.pdf
https://www.indexprosperity.cz/2024/uroven-bydleni-3/
https://seb.soc.cas.cz/attachments/article/142/TZ_Postoje_k_bydlen%C3%AD_2023.pdf
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nastaveného systému. V poslednich letech zdjem o ndjemni bydleni opét vzristd predevsim
v souvislosti s jeho snizujici se dostupnosti. Tuto situaci je ovéem mozné chdapat jako pfilezitost
k Feseni nejen lokalnich, ale i globalnich vyzev, pfed kterymi jako spole¢nost stojime. Praveé zapojeni
obecni samospravy do jejich feSeni mj. i prostfednictvim lepsi kvality bydleni je jednim z vyznamnych
trendd poslednich let. Z hlediska CR lze soutasné konstatovat, Ye se leskd spoleénost vraci
k tradicim stfedoevropského kulturniho prostoru, kde ndjemni formy bydleni hrdly historicky
vyznamnou roli na trhu bydleni.

Na zdkladé dat ze SLDB (2021) bylo v roce 2021 v Cesku pronajato necelych 900 tisic bytd. 80 %
ze vSech pronajimanych bytu je v soukromém vlastnictvi, obecni ndjemni bydleni tvofi 20 % (viz
obr. 1).

Graf & 1: Pronajaté byty v CR podle vlastnika (SLDB 2021)

Obecni ndjemni bydleni
20 % (175 tis.)

Obec, stat 20%
175K

Soukromy najemni
trh o
80 % (720 tis.) Shestnika bytd.
(jednotek) 38%

341K

Pravniceké osoby
(firmy) 7%
60K

Heimstaden a CPI
byty 6%

Fyzicka osoba 25%
Fyzické osoby / 224K

(mali a stfedni pronajimatelé) ‘
63 % (565 tis.)

1 Bytovédruzstvo3% 2 Kombinace vlastniki 1% 3 Nezjisténo 0%

Get the data -+ Created with Datawrapper

Zdroj: MMR, 2024, zpracovani AQE advisors, a.s.

Vétsina, 565 ze 720 tisic (78 %) vsech soukromych bytl v pronajmu, patfi pfevazné malym
a stfednim pronajimateldm, zpravidla fyzickym osobam (viz obr. 1). V absolutnich ¢&islech se nejvice

bytd pronajima v Praze, Brné, Ostravé a Plzni. Nejvyssi podil ndjemniho bydleni je v Havifové (46 %),
Brné (35 %), Bohuminé (33 %) a v Praze (32 %; viz obr. 2).
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Graf & 2: Podil ndjemniho bydleni v R v SO ORP dle SLDB 2021

Podil ndjemniho bydleni v SO ORP
e

16% 35% 75%

v
:"‘gz‘i‘: . AN
a9 37 L2
e
s Wiy
g

Map: AQE Advisors - Source: CSU - Map data: ® CUZK - Get the data - Created with Datawrapper

Zdroj: MMR, 2023, SLDB 2021, zpracovéni AQE advisors, a.s.

Vyhodami na strané poskytovateldi prondjmG bytl je profesionalizace spravy nemovitosti, kterd
se zpravidla chova racionalnéji a strategictéji. Z pohledu verejné spravy jsou potom institucionalni
vlastnici (tj. pronajimatelé na rozdil od majiteld jednotlivych bytd) dasto predvidatelnéj$im
a akceschopnéjsim partnerem v rlznych projektech typicky zlepsujicich kvalitu prostredi v obytnych
lokalitach.

1.3 Mésto, jako vyznamny hrac na trhu s bydlenim

Vedle plvodni funkce poskytovat socidlni bydleni plni dnes méstsky bytovy fond ve vyspélych trznich
ekonomikach i fadu daldich roli: napf. ekonomicky mdze jit z hlediska mésta o investici s uréitym
zhodnocenim, demograficky dostupné bydleni usnadnuje zakladani novych rodin a vychovu déti.

Dlouhodobé se ukazuje, Ze kvalitni, atraktivni a dostupné bydleni je kli¢ovym faktorem pro
samotny rozvoj mést a stabilizaci jejich populace. Studie OECD? ukazuji, e dostupnost bydlent, ale
i dalgich faktortd, jako je obdanskd vybavenost, kvalitni verejné prostranstvi, dostatek moznosti
pro traveni volného ¢asu (sportovni a kulturni nabidka), pfispiva ke zvy$eni atraktivity daného mista
pro Zivot (véetné lakani novych a talentovanych pracovnik(l). Poradenskd spole¢nost McKinsey™®
napfiklad ve své studii zddrazruje, Ze dostateéné investice do dostupného bydleni mohou zlepsit
ekonomickou mobilitu pracovnikd.

° OECD, Rethinking Regional Attractiveness in the New Global Environment, 2023
¥ McKinsey Institute for Economic Mobility, Investing in housing: Unlocking economic mobility for Black families and all
Americans, 2025
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V zemich s dlouhodobou zku$enosti s trhem bydleni se mésta ¢asto snazi ziskat vy$si podil na trhu
bydleni, nez je nezbytné nutné pro pokryti potfeb socidlniho nejen z divodl poskytovani ndjemniho
bydleni Sir§imu segmentu obyvatel (dostupné bydleni). Jednim z ddvodd je i moznost ovliviiovat
pfimo trh najemniho bydleni. Viyse takového podilu je dana kritérii socialniho bydleni konkrétni zemé,
avéak zpravidla se jeji spodni hranice pohybuje okolo 5 % celkového bytového fondu (tj. pocet
domadcnosti, které si nejsou schopny obstarat odpovidajici bydleni na b&zném ndjemnim trhu). Na
zakladé Setfeni provedeného MMR v roce 2023 mezi 242 obcemi bylo zjisténo, ze vice nez 60 %
z oslovenych obci si svlj bytovy fond spravuje sama, neceld &vrtina vyuzivd na spréavu obecniho
bytového fondu obchodni spole¢nost (soukroma spravcovska firma). Prispévkové spolec¢nosti spravuiji
byty obci zhruba v 10 % pfipadd. Vyznamné c¢astéjsi je vyuziti obchodni spole¢nosti pro spravu bytd
v pfipadé ORP, naopak POU vyuzivaji mirné castéji ke spravé vlastni obecni Ufad, zaroven ale tyto
obce disponuji mensim bytovym fondem, zpravidla do 500 bytd (viz niZe).

Graf & 3: Podil obecnich bytil podle velikosti obce dle provedeného priizkumu v CR

do 3000 obyvatel (2.5%)

3001 - 10 000 obyvatel
(13%)

nad 50 000 obyvatel
(49%)

10 001 - 50 000 obyvatel
(35%)

Zdroj: MMR, 2023, zpracovani AQE advisors, a.s.

V prfipadé vétsiho obecniho bytového fondu jsou jako spravci ¢astéjsi obchodni spoleénosti. Obce
s mensim bytovym fondem spravuji svij bytovy fond z vétsi ¢asti samy prostfednictvim obecniho
uradu.

Zajimavou informaci je pak vyuZiti obecniho bytového fondu podle jeho velikosti a typu uréeni
(zvyhodnéné bydleni pro seniory, socidlni bydleni, startovaci byty, pfipadné sluzebni byty), jak
ukazuje graf nize®.

Graf & 4: Vyu#iti bytového fondu podle velikosti a typu uréeni dle provedeného priizkumu v €R

1 MMR 2023, Vysledky $etfeni ,obecni bydleni®,
https://www.mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/archiv-do-2024/publikace-a-analyzy/analyzy-a-odborne-texty-z-oblas
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Il 1-20byta [21-50byta [l 51-100 bytd 101 - 500 byt 500 a vice byt

ILIL

B&Zné najemné Socialni bydleni Bydleni pro Startovaci byt  Sluzebni byty a Jiné ucely
seniory potfebné
profese

Zdroj: MMR, 2023, zpracovani AQE advisors, a.s.

Pro bézné ,nezvyhodnéné ndjemni bydleni* vyuziva &ast svych bytd 85 % obci (206 obci z 242
dotazovanych). Témér tretina obci disponuje 100 az 500 byty, které pronajima za bézné
(nezvyhodnéné) ndjemné, 15 % obci ma pak téchto bytl vice nez 500.

Druhou vyznamnou skupinou bytd (v rdmci zvyhodnéného typu bydleni) je bydleni pro seniory, které
provozuje dotazanych 75 % obci (183). Pétina obci vyuziva pro tyto ucely 100 az 500 bytd, pétina 51
az 100 bytd a dalsi pétina 21 az 50 bytd. Vice nez 500 jich vyuziva pro bydleni seniorl zhruba 5 %
dotazanych obci.
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2. Scenare demografického vyvoje a jeho dopad na trh
bydleni (predpokladana budouci poptavka po bydleni)

Projekce demografického vyvoje predstavuje kliCovy analyticky rdmec pro porozuméni dlouhodobym
tlak&im na trh bydleni v Olomouci.

Projekce poétu obyvatel

K 1.1.2025 Zilo ve mésté¢ Olomouc 103 063 obyvatel’?, k 31.12.2025 uz ovéem 105 297
obyvatel. V Olomouci Zilo k30.11.2025 dle dat Ministerstva vnitra 3 574 osob s udélenym
pobytovym opravnéni v souvislosti s valkou na Ukrajiné.

Projekce obyvatel v Olomouci do roku 2040 vychazi ze skute¢nosti, ze mésto bylo v béznych
letech (2014-2021) migra¢né stagnujici az mirné ztratové. Soucasné prirozeny pohyb obyvatelstva
vykazuje trvaly Ubytek. Do projekce vyznamné vstupuje poéet osob s doéasnou ochranou.
Projekce do roku 2040 uvadi, Zze lze ocekavat pokles poctu obyvatel o cca 2 tis. obyvatel, takze
na konci roku 2040 bude v Olomouci 2it cca 103 tis. obyvatel.

Poéet obyvatel mésta podle dat mobilniho operatora

Geolokaéni data mobilnich operatord z roku 2023 odhaluji zdsadni rozdil mezi evidovanym poc¢tem
obyvatel a skute¢nym pocétem osob, které se v Olomouci redlné zdrZuji. Mésto fakticky funguje pro
pfiblizné 12 tisic vice rezidentll, nez kolik vykazuji oficidlni statistiky. Tento rozdil je v rdmci
srovnavanych krajskych mést vyjimeény. V roce 2025 mésto rozjelo akci pro obyvatele, ktefi v
Olomouci jiz ziji, ale nemaji zde pfihlaseny trvaly pobyt. Kazdy, kdo si trvaly pobyt v Olomouci
pfihlasil v obdobi od konce srpna do prosince 2025, ziskal od mésta finanéni pfispévek ve vysi 10
tisic korun. Této nabidky olomoucké radnice vyuzilo od loriského srpna do konce roku skoro 2 700
lidi. K 31.12.2025 tak ve mésté jiz Zilo jiz zminénych 105 297 obyvatel.

Podet zaméstnancli ve mésté a srovnani s krajskymi mésty

Olomouc vykazuje mimoradné vysokou koncentraci pracovnich mist, kterd vyrazné prevysuje
nejen primér Ceské republiky, ale i vétinu ostatnich krajskych mést. Témé&f 94 zaméstnanci na
100 obyvatel potvrzuje roli Olomouce jako silného regionalniho centra zaméstnanosti. Tento stav
zplsobuje vysoké dojizdky z okolnich obci a soucasné zvysuje poptavku po bydleni pfimo
ve mésté, zejména ze strany ekonomicky aktivnich osob.

Podet studii, studentd na vysokych gkolach v Olomouci

Pocty studii na vysokych $kolach v Olomouc stabilné rostou. Od roku 2017 do roku 2024 se pocet
studii zvysil témér o 3 tisice a dostupné projekce vychazejici ze strategickych dokumentd obou Skol

nepredpokladaji pokles poctu studii v nejblizsich letech. V roce 2024 tak bylo evidovano u obou
dvou vysokych skol 23 614 studii.

Pocet studentd Univerzity Palackého v Olomouci dle vyro¢ni zpravy z roku 2024 vzrostl z 20 449
v roce 2019 na 22 764 v roce 2024, coz pfedstavuje nartst o 2 315 studujicich. Podet studentd
Moravské vysoké gkoly Olomouc dle vyroéni zpravy z roku 2024 ¢inil 460 studentd. V roce
2024 tak na obou dvou institucich studovalo 23 224 studentq.

12 Vypolet Rozpottového uréeni dani (RUD) pro obce je v Ceské republice postaven na datech o potu obyvatel, kterd
poskytuje Cesky statisticky ufad (CSU) k 1. lednu daného roku. Pro Géely RUD se za obyvatele obce povazuiji véechny osoby
(v&etné cizincd), které maji v obci hlddeny trvaly pobyt nebo povoleny pobyt na dobu delsi nez 90 dn(. Vzhledem k tomu, Ze
dodasnd ochrana je typem pobytu nad 90 dnd, osoby s timto statusem se do oficidlniho poc¢tu obyvatel obce pro vypocet RUD
zapoditavaji, pokud jsou k rozhodnému datu (vzdy k 1. 1.) vedeny v pfislusnych registrech na daném Gzemi.
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2.1 Projekce obyvatel v Olomouckém kraji do roku 2040

Projekce poctu obyvatel v Olomouci vychazi ze vstupnich dat zpracované Projekce obyvatel
v Olomouckém kraji do roku 2080 z Ceského statistického tfadu z roku 2025.

Na podatku roku 2024 ¥ilo v Olomouckém kraji 632,9 tis. obyvatel. Nové zvetejnéna projekce z CSU
predpoklada, Ze pfi naplnéni hypotetického vyvoje klesne poclet obyvatel v Olomouckém kraji do
poclatku roku 2081 o 161,4 tis. na 471,4 tis. obyvatel. Hlavni pFi¢inou ubytku by mél byt pokles
obyvatel ptirozenou ménou (-180,9 tis.). Migraéni saldo se ocekava kladné (19,5 tis.)."®

Do roku 2040 by mél v Olomouckém kraji klesnout podle projekce poéet obyvatel o necelych
40 tis. obyvatel na 591 tis. obyvatel.

Tabulka ¢&. 1: Projekce poétu obyvatel Olomouckého kraje
Uzemi 2025 2030 2035 2040

Pocet obyvatel Olomouckého kraje 630 456 615 155 605 036 591 129
Zdroj: Projekce obyvatel v Olomouckém kraji do roku 2080 z Ceského statistického Gfadu z roku 2025

2.2 Projekce obyvatel v Olomouci do roku 2040

K 1.1.2025 Zilo ve mésté Olomouc 103 063 obyvatel, na konci roku 2025 k 31.12.2025 pak
105 297 obyvatel i diky motivaéni akci k pfihlageni trvalého pobytu™.

V ramci vyvoje poctu obyvatel v poslednich letech (do roku 2022) lze tvrdit, Ze dlouhodoby trend byl
sestupny a dochazelo k Ubytku obyvatel. Ke zméné doslo diky migraéni vlné, spojené s valkou na
Ukrajiné, v roce 2025 pak diky motiva¢ni akci k prihlaseni trvalého pobytu.

V roce 2022 byl v Olomouci zaznamenan jiz zminény skok poc¢tu obyvatel v disledku zadatku valky
na Ukrajiné a nasledné migradni viné. K 30.11.2025 Zilo na Uzemi mésta 3 574 osob s udélenym
pobytovym opravnénim v souvislosti s valkou na Ukrajiné.*®

Pocet cizinct Zijicich v Olomouci byl k 1. 1. 2025 celkem 8 563 osob, z toho 30 % s trvalym pobytem
a 70 % s pobytem prechodnym.*®

Model vytvoreny spoleénosti AQE advisors, a.s. podita i s vykyvy, které nastaly v poslednich 5 letech
a maji tak zasadni vliv na vnimani poctu obyvatel, konkrétné:

e P¥i projekci poltu obyvatel do roku 2040 je poditdno s daty migrace za obdobi 2013-2021
(pfed mimorddnymi migraénimi $oky). V tomto obdobi bez mimoradnych vlivi byla Olomouc
migraéné v zdsadé stagnuijici.

e Pokles reprodukéniho potencialu je odrazem nizkych poétl narozenych ve druhé poloviné 90.
let 20. stol. a na pocatku 21. stoleti. Ty byly a jsou podstatné nizsi nez poclty narozenych
v obdobi od pocatku 70. do konce 80. let.

e P¥i projekci vychazime z poctu obyvatel k 31.12.2025, tedy i s poltem osob s udélenym
pobytovym opravnénim.

13 Projekce obyvatel v Olomouckém kraji do roku 2080
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16 Koncepce prorodinné politiky mésta Olomouce na roky 2026-2028
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e Data za uhrnnou plodnost, prdmérny vék matek pfi narozeni ditéte, nadéje doziti pfi narozeni
vychazeji pro obdobi 2025-2040 z dat Projekce obyvatel v Olomouckém kraji do roku 2080
z Ceského statistického Uradu z roku 2025%.

Tabulka €. 2: Pfedpoklady projekce po¢tu obyvatel v Olomouci do roku 2040

Predpoklady

ek 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
projekce
Uhrnné plodnostm 1,46 1,48 1,51 1,53 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56 1,56

Primérny vék matek

" L e 0,4 30,4 30,4 30,5 30,5 30,5 30,6 30,6 30,6 30,7 30,7 30,7 30,7 30,8 30,8
pfi narozeni ditéte

Nadéje doziti pfi

narozeni

- muzi 77,1 773 77,5 77.7 77,9 78,1 783 78,5 78,7 78,9 79,1 793 79,5 79,7 79,9

- Zeny 83,5 83,6 83,8 84,0 84,1 84,3 84,4 84,6 84,8 84,9 85,1 85,2 85,4 85,5 85,7

Zdroj: Data jsou z dGvodu velikosti zaokrouhlena na 1 desetinné misto, pfi projekci pocitano s ¢isly az na 3 desetinnd mista.

Projekce vychdzi z dat studie Projekce obyvatel v Olomouckém kraji do roku 2080 podle Ceského statistického Ufadu z roku
2025.

e Pro ,kohortni“ progndzu (po véku a pohlavi) jsou vyuzita data o poc¢tu zen ve vékové kategorii
15-54 let. V Olomouci béhem séitani lidu v roce 2021 tvofily 52 % obyvatel Zzeny a 48 %
muzi. Obyvatelstvo Olomouce je tak pomérné vyrovnané. Nejpoletnéji byla zastoupena
skupina 40 - 49 let (tzv. “Husdkovy déti”). 33 % obyvatel tvofi mladi lidé do 30 let, coz se
pohybuje nad republikovym prdmérem (31 %). Podil obyvatel didchodového véku se mezi
lety 2011 - 2021 zvysil ze 16 % na 18%. Zvysil se vSak také podil déti.

17 Tyto Udaje jsou sledovény za kraje.

18 Uhrnnd plodnost v roce 2024 doséhla v CR 1,37 ditéte na jednu zenu dle €SU. Uvedend projekce tak méze v priib&hu roku
2026 doznat zmén na zakladé noveé zverejnénych dat a informaci o projekci obyvatel v Olomouckém kraji.
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Graf &. 5: Vékova struktura obyvatel v Olomouci
MuzZi Zeny
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Zdroj: CSU, k 1.1.2025, vlastni zpracovdni

Projekce obyvatel v Olomouci ukazuje, ze mésto bylo v béZznych letech (2014-2021) migra¢né
stagnujici az mirné ztrdtové. Soulasné pfirozeny pohyb obyvatelstva vykazuje trvaly ubytek.
Do projekce vyznamné vstupuje poéet osob s doéasnou ochranou.

Projekce do roku 2040 proto potvrzuje, ze bez aktivni rozvojové politiky lze olekavat pokles poctu
obyvatel o cca 2 tis. obyvatel (pfi stagnujici ¢i nulové migraci obyvatel a pfirozeném Ubytku obyvatel
obyvatel, ktery vychazi z historickych dat a odpovida i nizké dhrnné plodnosti v pfistich letech),
zatimco udrZeni ¢ mirny rdst populace je podminén predevsim schopnosti mésta pfitahovat nové

obyvatele. Pfitéto predikci bude na konci roku 2040 Zit v Olomouci cca 103 182 obyvatel.

Poznamka k projekci: Do projekce jsou zapoditany osoby, které si prihlasily trvaly pobyt v Olomouci v
roce 2025 diky motiva¢ni akci mésta k prihlaseni trvalého pobytu. Model soucasné vychazi z
dosavadniho vyvoje bytové vystavby ve mésté. Vzhledem k tomu, Ze soukromé subjekty planuji v
pfistich letech realizaci rozsahlejsich developerskych projektd (vice nez 6 tis. b.j.), mize zvySend
bytova vystavba vyrazné ovlivnit migra¢ni saldo mésta - tedy jak pocet nové prichozich obyvatel, tak
miru jejich setrvani. V ramci pouzitého modelu v$ak nelze presné predvidat ¢asovy harmonogram ani
rozsah developerské vystavby, nebot tyto faktory zavisi vyhradné na obchodnich rozhodnutich

soukromych investoru.
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Graf &. 6: Projekce poétu obyvatel Olomouc
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Zdroj: vstupni data CSU, projekce AQE advisors, a.s., Podet obyvatel véetné osob s doéasnou ochranou

2.3 Pocet obyvatel mésta podle dat mobilniho operatora a z toho
vyplyvajici dopady do rozpoétu mésta

Podle geolokaénich dat z portdlu kamdojizdime.cz se v Olomouci nachdzi 114 892 rezidentd, tedy
occa 10 tis. obyvatel vice ne? podle dat o po&tu obyvatel z Ceského statistického Gradu
k 31.12.2025.

Z toho lze predpokladat, Ze dotyénych cca 10 tis. obyvatel Zije ve mésté bez trvalého bydlisté
a to at uz z dlvodu studia ¢&i prace.

Podle dat mobilnich operatord do Olomouce dojizdi nejvice obyvatel z Pferova (1 616) a Prostéjova
(1 571). Za praci do Olomouce bé&hem pracovnich dni dojizdi az 27 tis. obyvatel’, co? tak zvysuje
tlak na trh s bydlenim v okoli Olomouce, z hlediska moZnosti rychlého dojizdéni. Napfiklad samotny
trh s bydlenim se za poslednich 5 let zdrazil v Pferové v priméru o 145 % a v Prosté&jové o 113 %.

Pokud by vsech priblizné 10 tisic osob, které se v Olomouci dlouhodobé zdrzuji (napf. studenti ¢i
osoby, které zde pracuji), ziskalo ve mésté trvaly pobyt a stalo se tak formalné rezidenty, mélo by
to vyznamny dopad na pfijmovou stranku méstského rozpoltu. Pocdet obyvatel je kli¢ovym
parametrem pfi prerozdélovani sdilenych dani v ramci systému rozpoctového uréeni dani (RUD).

V roce 2025 ¢ini orientaéni pfispévek ze systému RUD pro mésto Olomouc pfiblizné 21 100 K¢ na
jednoho obyvatele ro¢né. Pokud by se pocet rezidentl zvysil o 10 tis. osob, znamenalo by to
potencidlni zvySeni pfijmd mésta v fadu pfiblizné 211 mil. K& roéné. Soudasné je tfeba dodat, Ze
by tato situace nijak nesnizila tlak na bytovy fond ve mésté, protoze mnoho z téch 10 tis. osob
ve mésté fyzicky Zije a byty zabiraji. Jde ¢&isté o fiskalni opatfeni, nikoliv feseni bytové krize.

10 kamdojizdime.cz
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Velky poéet dojizdéjicich osob do Olomouce vychazi z poétu pracovnich mist, které se v Olomouci
nabizi obyvatelim okolnich obci. Poéty zaméstnanch k poétu obyvatel popisuje ndsledujici
podkapitola.

U vétdiny sledovanych mést je patrny negativni rozdil mezi evidovanym podtem obyvatel a poctem
realné bydlicich osob. Tento jev je typicky zejména pro mésta, kde ¢ast obyvatel nema nahlasen
trvaly pobyt, pfipadné se jednd o osoby docasné pobyvajici mimo Uzemi mésta. Nejvyraznéjsi rozdil
je patrny v Usti nad Labem, kde geolokaéni data indikuji pfiblizné o 8 800 osob méné, nez &ini
oficialni pocet obyvatel. Zcela odliSnou situaci vykazuje Olomouc, kde je rozdil kladny. Mé&sto musi
fakticky zajistovat bydleni, infrastrukturu a sluzby pro vyrazné vyssi poéet osob.

Tabulka ¢&. 3: Podil redlné bydlicich obyvatel na celkovém poétu obyvatel mésta

Podet rezidentl podle Rozdil mezi evidovanym
Mésto Poéet obyvatel k 1.1.2025 geolokaénich dat pro rok poétem obyvatel a poétem
2023 realné bydlicich osob
Olomouc 103 063 114 892 11 829
Usti nad Labem 90 886 82086 -8 800
Liberec 108 090 105 100 -2990
Pardubice 92 319 91914 -405
Hradec Krélové 94 311 93636 -675
Ceské Budgjovice 97 231 95677 -1557

Zdroj: vstupni data ¢sy, kamdojizdime.cz

2.4 Poéet zaméstnancu ve mésté a srovnani poétu zaméstnancu
ve meésté s vybranymi krajskymi mésty CR
2.4.1 Analyza poméru poétu zaméstnanci k poétu obyvatel

Analyza poméru poétu zaméstnanct k poétu obyvatel ukazuje, ze mésto Olomouc vykazuje vyrazné
nadprimérnou koncentraci pracovnich mist nejen ve srovnani s primérem Ceské republiky, ale
i s ostatnimi krajskymi mésty. Zatimco v Olomouci pfipada pfiblizné 94 zaméstnanci na 100
obyvatel, u vétsiny srovnatelnych mést se tento podil pohybuje mezi 55-80 zaméstnanct.

Tento stav potvrzuje silnou regionalni pracovni funkci mésta Olomouc a jeho roli pfirozeného
centra zaméstnanosti pro $irsi spadové Gizemi i ve srovnani s ostatnimi statutarnimi mésty v CR.

Vysoka koncentrace pracovnich mist generuje vyznamné dojizdkové proudy (viz kapitola vyse)
a soutasné zvySuje poptdvku po bydleni pfimo ve mésté. To se ndsledné promitd do rlstu cen
najemniho bydleni, zvyseného tlaku na dostupnost bytového fondu.

Tabulka ¢&. 4: Podil zaméstnanctl na poétu obyvatel (%) a hypoteticky pocet zaméstnanctl pFi Grovni Olomouce

Poéet zaméstnancti

oar ; p M . .y Rozdil oproti
v katastralnim uzemi Podil zaméstnancu Hypoteticky pocet P

, 3 Podet obyvatel N i . . - .. urovni Olomouce
Uzemi (vSechna mista, na poctu obyvatel zaméstnancu pfi .
k 1.1.2025 o , K (pocet
nikoliv pouze (%) urovni Olomouce M R
) zameéstnancu)
obyvatelé)

Olomoucky kraj 631 500 305970 48,5% 583 548 -277 578
CR 10 909 500 5508 948 50,5% 10 081 097 -4 572 149
Usti nad Labem 90 886 50 049 55,1% 83985 -33936
Liberec 108 090 71284 65,9% 99 882 -28 598
Plzen 185 599 143 528 77.3% 171 506 -27 978
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Pardubice 92319 75662 82,0% 85 309 -9 647
Hradec Krélové 94 311 77 964 82,7% 87 150 -9186
Ceské Budéjovice 97 231 84124 86,5% 89 848 -5724
Olomouc 103 063 95237 92,4% 95237 0

Zdroj: Priloha k vyhldsce ¢. 250/2024 Sb. o procentnim podilu jednotlivych obci na ¢dstech celostatniho hrubého vynosu dané
z pfidané hodnoty a danf z pfijmd, 2025

Graf & 7: Podil zaméstnanc( na poétu obyvatel (%)
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Zdroj: AQE advisors, a.s., vlastni zpracovani

2.4.2 Nejpocetnéjsi nabidky pracovnich pozic v Olomouci za rok 2025

Na zdkladé analyzovanych dat z pracovnich portdld a z portdlu Ufadu prace® o nabidkach
pracovnich pozic v Olomouci za rok 2025 vyplyvd, Ze poptavka zaméstnavatell je dlouhodobé
koncentrovana zejména do provoznich a servisnich profesi. Nejcastéji se objevuji nabidky na
uklizede/uklize¢ky, kuchafe a potravinarské profese, techniky/servisni techniky a operatory CNC,
pomocné manualni prace, profesionalni fidi¢e, a ddle také na ucitele ¢ prodavace/asistenty prodeje.
Tento profil poptavky ukazuje, ze mésto stoji na Siroké vrstvé profesi nezbytnych pro kazdodenni
fungovani sluzeb, dopravy, vyroby, Skolstvi a méstské ekonomiky.

Z pohledu mezd je podstatné, ze u téchto nejéastéji poptavanych pozic se medidny nabizenych
mezd pohybuji pod trovni primérné mzdy v Olomouckém kraji, coZ naznaduje strukturdlni napéti.
Nejvétsi objem pracovnich mist je nabizeno v segmentech s omezenou mzdovou kapacitou. Ve vazbé
na bydleni to predstavuje kli¢ové riziko dostupnosti. Domdacnosti v téchto profesich maji nizsi prostor
absorbovat rdst ndkladd na ndjemné a energie, a proto se u nich rychleji zvySuje podil vydaji na
bydleni na celkovém rozpoctu.

20 Data o nabidce pracovnich mist Utadu prace CR a jobs.cz za rok 2025 v Olomouci.
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2.5 Poéet studii, studentd na vysokych skolach v Olomouci

V Olomouci plsobi dvé vysoké skoly — Univerzita Palackého v Olomouci (UPOL) a Moravska
vysoka Skola Olomouc. Pocet studii na UPOL vykazuje stabilni rdst, kdy se od roku 2017, kdy zde
bylo evidovano 20 395 studii, polet postupné zvysil na 23 154 v roce 2024%.

MVSO ma vyrazné nizéi potty studii, ale i zde je patrny rist — z 254 studii v roce 2017 na 460 v roce
2024,

V roce 2024 tak bylo evidovano u obou vysokych skol 23 614 studii, od roku 2017 do roku 2024
se zvysil jejich poéet o 2 965 studii. Podle zvefejnénych vyrocénich zprav obou dvou vysokych Skol se
predpoklada, ze by v pfistich letech pocty studii na obou dvou vysokych gkolach nemély klesat.

Podet studentd Univerzity Palackého v Olomouci dle vyroéni zprdvy z roku 2024 vzrostl z 20 449
vroce 2019 na 22 764 v roce 2024, coz predstavuje nartst o 2 315 studujicich. Podet studenti
Moravské vysoké gkoly Olomouc dle vyroéni zpravy z roku 2024 ¢inil 460 studentG®®. V roce 2024
tak na obou dvou institucich studovalo 23 224 studentq.

A https://strategie.upol.cz/statistiky/statisticke-tabulky/

2 Poéty studentd nejsou ve vyroéni zprévé uvedeny, ale dle uvedenych tabulek by mél pocet studii odpovidat poétu studentd.
Vyro¢ni zprava o ¢innosti Moravské vysoké skoly Olomouc, o.p.s. za rok 2024

B Dple vyroéni zprévy odpovidd pocet studii poctu studentd.
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3. Stav a struktura bytového fondu mésta

Cilem kapitoly je popsat stav a strukturu bytového fondu ve vlastnistvi mésta.

Bytova politika mésta

Bytova politika mésta Olomouce je postavena na souboru strategickych a koncepénich dokumentd,
které shodné identifikuji bydleni jako jednu z kli¢ovych rozvojovych vyzev mésta. Strategické
dokumenty mésta proto sméfuji k cilenym a systémovym zdsahlm: roz$ifovani dostupného,
socialniho a podporovaného bydleni, vytvoreni prostupného systému bydleni, zajisténi bytd pro
klicové profese a posileni role mésta jako koordinatora bytové politiky.

Soudasny méstsky bytovy fond (1 605 bytl) je diferencovany. Mésto mé stanovena vlastni
pravidla, kterymi se Fidi sprava a prondjem bytd v jeho majetku. Tato pravidla se tykaji bytd
urc¢enych pro podporované bydleni, prondjmu bytd nabizené formou elektronické aukce a bytld se
zvlastnim uréenim.

Celkové je bytova politika Olomouce koncepéné ukotvend, avsak dlouhodobé narazi na strukturalni
nedostatek bytd a vysokou poptavku, kterda vyzaduje daldi aktivni koordinaci rozvoje bydleni,
socialnich sluzeb a dzemniho planovani.

3.1 Jaka je bytova politika mésta

Cilem kapitoly je predstavit bytovou politiku v Olomouci, kterd se opird o nasledujici dokumenty
a pravidla.
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[Z] Kligové dokumenty
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m Strategicky plan rozvoje @ Koncepce dostupného a socialniho
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(o)) f Koncepce prevence kriminality
N Koncepce prorodinné politiky i E
mésta Olomouce na roky 2026-2028 statutamiha/Estaiifontonce
na obdobi 2023-2027
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Pravidla pro poskytovani najmu bytd v majetku statutarniho
mésta Olomouce vyclenénych pro podporované bydleni

Pravidla vybérového Fizeni na pronajem bytl v majetku
statutarniho mésta Olomouce formou elektronické aukce

Pravidla pro poskytovani najmu bytt zvlastniho uréeni
v majetku statutarniho mésta Olomouce

Strategické a analytické dokumenty mésta Olomouce shodné identifikuji bydleni jako jednu
z klicovych a dlouhodobé problémovych oblasti rozvoje mésta. Olomouc se, podobné jako jind
krajska mésta, potykd s kombinaci vysokych cen ndjemniho i vlastnického bydleni, omezené nabidky
dostupnych bytd a strukturdlni nevyvazenosti bytového fondu, kterd neodpovidd ménicim se
demografickym trendlm ani potfebdm zranitelnych skupin obyvatel.

Z dokumentl vyplyvd, Ze hlavnim cilem mésta je zlepsit dostupnost bydleni pfi realistickém
védomi omezenych moZnosti pfimé bytové vystavby ze strany mésta. Olomouc si explicitné
uvédomuje, Zze nemUze plnit roli velkého developera, nicméné usiluje o cilené a systémové zasahy

tam, kde je pfinos nejvyssi.

Kli¢ové cile v jednotlivych dokumentech zahrnuiji:

e postupné navyseni kapacit dostupného bydleni, zejména socialniho, startovaciho
a chranéného bydleni,
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e vytvoreni funkéniho systému prostupného bydleni, ktery umozni domacnostem postupné
prechazet z krizovych forem bydleni do stabilnéjsich,

e zajisténi bydleni pro kli¢ové profese (napf. zdravotnici, pedagogové, bezpeénostni slozky),

o lepdi provazani bytové politiky se socidlnimi sluZbami, prevenci socidlniho vyloudeni
a reSenim bytoveé nouze,

e reagovani na demografické zmény, zejména starnuti populace a rist pocétu jednoélennych
domacnosti,

e zvyseni role mésta jako koordinatora, nikoli pouze vlastnika bytd.

Spole¢nymi opatienimi, které jsou popsany v jednotlivych strategickych dokumentech chce mésto
naplnéni cill realizovat prostfednictvim hlavnich opatreni, jako:

e podpory vystavby dostupného bydleni, nikoli nutné vyhradné ve vlastnictvi mésta,

e spoluprace s dalsimi aktéry, zejména Charitou Olomouc, Univerzitou Palackého a dalsimi
organizacemi pUsobicimi v oblasti socidlniho a studentského bydleni,

e vyuzivani existujiciho bytového fondu efektivnéjsim zplsobem, véetné rekonstrukci a zmén
zivani

uzivani,

e zlepseni datové zakladny v oblasti bytové nouze a dostupnosti bydleni pro cilengjsi
rozhodovani,

e propojovani bytové politiky s uUzemnim planovanim, rozvojem verejného prostoru
a dopravni dostupnosti,

e podpory malometraznich a flexibilnich forem bydleni, které odpovidaji souasné strukture
domacnosti.

3.2 Soudasny stav bytového fondu

3.2.1 Poéet a rozloha bytu

Podle dat poskytnutych z ledna 2026 ze Spravy Nemovitosti Olomouc, a.s. ma ve svém vlastnictvi
mésto Olomouc 1 605 byt v 167 domech.

Roéné se uvolni cca 36-41 bytd v ramci bézného bytového fondu, obdobny podet bytd (cca 35-59) se
ro¢né uvolni v rdmci byt zvldstniho urceni.

I«

Z kategorie “klasické byty” se vyclenuji od 1. 1. 2024 “byty pro mladé”, “socidlni byty” a “byty

O

z aukci”, takze téchto bytd bude postupné pfibyvat, na Ukor tzv. “klasickych bytd”.

Tabulka é&. 5: Bytovy fond- rozdéleni

Rozdéleni Pocet
Byty zvlaétniho uréeni (BPS, BB 625
Klasické byty 895
Socialni byty 43 (z toho 26 byt na Holické 51)
Byty pro mladé 10
Byty z aukci 32

Zdroj: SNO, a.s., leden 2026

24 o v N / . .
Bezbariérové byty — prfednostné pro osoby na voziku a nevidomé.
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V segmentu byt zvladstniho uréeni prevaZuji malé dispozice, nejvice je bytl o velikosti 1+1, dale
1+kk. Naopak u ostatnich méstskych bytd je patrna $irsi dispoziéni pestrost a vy$$i zastoupeni vétdich
bytd.

Tabulka é. 6: Poéet bytovych jednotek podle velikosti

Poéet byt 1+1 1+KK 2+1 2+KK 3+1 3+KK 4+1 Celkem
Byty
zvlastniho

. 321 147 48 93 16 0 625
uréeni
(BPS, BB)

Socialni byty,

klasické byty,

byty pro 201 86 235 140 297 15 6 980
mladé, byty z

aukci

Zdroj: SNO, a.s., prosinec 2025

Tabulka niZe porovndva primérnou podlahovou plochu bytovych jednotek podle dispozice ve dvou
zakladnich segmentech méstského bytového fondu. U bytd zvlastniho urceni je patrnd orientace na
mensi a funkéné Usporné dispozice. U ostatnich méstskych byt je patrna vyrazné $irsi dispozi¢ni
a velikostni variabilita.

Tabulka &. 7: Velikost byt (m?) podle velikosti bytovych jednotek

Prumérna 1+41 1+KK 2+1 2+4KK 3+1 3+KK 4+1
velikost bytt (m?)

Byty zvlastniho

uréeni 42,55 25,95 58,36 49,54 93,75

(BPS, BB)

Socialni byty,
klasické byty, byty 38,29 34,04 56,70 56,19 80,13 98,21 125,47
pro mladé, aukce

Zdroj: SNO, a.s., prosinec 2025

Tabulka lokalizace bytovych jednotek ukazuje vyraznou prostorovou koncentraci jednotlivych typUl
méstskych bytd v rdmci mésta Olomouce. Byty zvlastniho uréeni jsou soustfedény do nékolika malo
lokalit. Sociadlni byty jsou zastoupeny v mensim poctu lokalit, pfi¢emz nejvyraznéjsi koncentrace je
patrnd na ulici Cernd cesta a zejména Holickd 51. Byty pro mladé jsou aktudlné zastoupeny jen
v nékolika lokalitach a v relativné nizkych poctech.

Tabulka ¢&. 8: Lokalizace bytovych jednotek

Lokalita (ulice) Iio(:elt bytﬁv ,  Poéet socidlnich byta Poéeteklasickych Potet bytt? pro
zvlastniho urceni bytu + aukce mladé

Prichystalova 62, 64, 66, 68 159 32

Fischerova 2, 4, 6 125

Holeckova 9 26

Politickych véznid 4 79

Erenburgova 26 18

Pri¢nd 2,4, 6,8 92

Peskova 1 68

Rooseveltova 90 12

Druzebni 4 12
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Handkeho 1 24

Topolova 7 2

Peskova 2 1 55

Balbinova 3, 5,7, 9 4 74

Sladkovského 3

Cernd cesta 8 268 9

Dolni ndmésti 7, 47, 48, Horni

namésti 5, 20, 21, 23, Ostruznicka 9,

Pavelédkova 21, Sokolska 25, 48, 120
Skolnf 1, t¥. Spojenct 14, U Hradeb 2,

Ztracend 1, 3, Zizkovo ndm. 3

Holicka 51 26

|.P.Pavlova 62 1 61
Jirdskova 9 1 4
Maridnska, 7, 8, 10 12
Na Trati 80, 82 12
Ndves Svobody 41 2
Nedbalova 8 1
Polska 57 8
Purkyriova 3 6
Skrberiska 1
Synkova 3 56 1
t¥. Kosmonautd 12, 14, 16, 18, 20 115
U letisté 2, 4, 6, 8, 10 75
Topolova, Jirdskova, Sladkovského, 5 27

Rumunska 11
Zdroj: SNO, a.s., prosinec 2025

1v7s

Struktura bytového fondu podle stadfi objektl (rok kolaudace) ukazuje, Ze pfevazna ¢ast bytovych
jednotek se nachdzi ve starsich budovach. Objekty stafi do 20 let jsou zastoupeny pouze jednim
bytem, zatimco nejvétsi podil pfipada na domy staré do 40 let (735 bytd). Vyznamné zastoupeni maji

rovnéz objekty starsi 50 let (658 bytd) a budovy ve stafi 40-50 let (211 bytd).

Tabulka €. 9: Stafi bytového fondu

Polozka Poéet byt
Stari do 20 let 1
Stafi do 40 let 735
Stari do 50 let 211
50 a vice let 658

Zdroj: SNO, a.s., prosinec 2025
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3.2.2 Roéni naklady na investice, opravy, udrzbu a spravu bytového fondu
Prdmérné stdvajici roéni naklady na bytovy fond v obdobi 2018-2024 ¢&ini na opravy a udrzbu

23,4 mil. K& roéné, spravu 3,2 milionl K¢ roéné, na investice a rekonstrukce do bytového fondu
14,9 mil. K¢ roéné.

Tabulka ¢ 10: Roéni naklady na investice, opravy, Udrzbu a spravu bytového fondu v tis. K¢

Polozka 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Ro¢ni naklady

na opravy a

Udrzbu - byty 6 497 7 578 11 368 16 062 13335 18 190 16 768
zvlastniho

uréeni

Roéni ndklady

na investice -

byty 11282 1000 10710 2 507 8 896 442 12 142
zvldstniho

urceni

Roéni ndklady

na opravy a

udrzbu -

klasické byty, 8976 22383 2279 6672 9537 12016 12 388
socialni byty,

byty pro

mladé, aukce

Roéni ndklady
na investice -
klasické byty,

o 2037 4745 11098 28672 8 164 2 499
socialni byty,
byty pro
mladé, aukce
Roéni naklady
. 3010 3010 3012 3101 3217 3554 3725
na spravu
Celkem 31802 38716 27 369 39 440 63 657 42 366 47 522

Zdroj: SNO, a.s., kvéten 2026

Nejpocetnéjsi kategorii ndjemnich smluv méstského bytového fondu jsou smlouvy na dobu uréitou
na 2 roky, kterych je odhadem 1 250, coZ odpovida zhruba 80 % vSech najemnich smluv.

Smlouvy na dobu neurditou jsou zastoupeny vyrazné méné — celkem 168 smluv, tedy pfiblizné

10,7 %. Kratsi smluvni vztahy tvofi mensi ¢ast portfolia: smlouvy na 1 rok predstavuji asi 7,8 %
(123 smluv) a smlouvy do 6 mésicl pouze 1,9 % (30 smluv).

Tabulka é. 11: Seznam najemnich smluv

Polozka Pocet

Pocet NS doba neurdita 168
Pocet NS doba urcitd na 2 roky 1250
Pocet NS doba urdita na 1 rok 123
Pocet NS doba urcita do 6 mésicl 30

Zdroj: SNO, a.s., prosinec 2025

Data v tabulce zachycuji vyvoj celkového objemu ndjemného inkasovaného z méstskych bytd podle
jejich velikosti v obdobi let 2015-2024. Z dlouhodobého pohledu je patrny vyrazny rlst ndjemného

27



Koncepce bytové politiky SMOL - analyticka ¢ast

ve vSech hlavnich kategoriich bytd do roku 2021, nasledovany doc¢asnou korekci v letech 2022-2023
a opétovnym rlstem v roce 2024. Nejvétsi objem ndjemného dlouhodobé generuji byty 3+1.

Tabulka &. 12: Ndjemné z méstskych bytl v tis. K&

Rok 1+1 1+KK 2+1 2+KK 3+1 3+KK 4+1 Celkem

2015 20291 6 466 20 159 10 348 23998 1216 861 83 339
2016 19 884 6401 19338 10442 23019 1127 861 81072
2017 20411 6786 19928 11193 22988 1167 856 83329
2018 20630 6807 20 085 11286 23112 1166 812 83 898
2019 23202 7 805 22689 13 454 27 682 1410 966 97 208
2020 24 086 8043 23359 14 062 28928 1458 979 100915
2021 24119 8034 23636 14029 29 087 1551 1023 101 479
2022 23229 7 500 22 340 13 965 28661 1553 783 98 031
2023 19502 6 464 18713 13835 28 037 1547 641 88 739
2024 21819 7384 21594 16017 32262 1791 668 101 535

Zdroj: SNO, a.s., prosinec 2025

Byty zvlastniho uréeni (BPS, BB) maji nejnizéi ndjemné v rozmezi 69 az 91 Ké/m2 mési¢né (najemné
je rozdilné dle kvality a stafi bytu), u novych smluv od 1.1.2024 je to jiz 130 K&/m?. Socialni byty na
adrese Holickd 51, uréené pro osoby v obtizné Zivotni situaci, je stanovené ndjemné 77 K&/m?
mésicéné.

U klasickych bytd se ceny Lisi podle nékolika kritérii - byty po celkové rekonstrukci stoji 102 nebo
107 K&/m2, pficemz u vétSich bytd nad 55 m? je ndjemné 124 Ké&/m2, zatimco u mensich bytd do
55 m2? je to 132 K¢&/m2. Nejdrazsi jsou byty na adrese Dolni ndmésti 47 s ndjemnym 144 K¢/m2.

Tabulka é. 13: Stanovené najemné v méstskych bytech v Ké&/m? za mésic

Byty zvlastniho uréeni (BPS, BB) Socialni byty Holicka 51 Klasické byty
69 - 91 K& e 124 K¢ (vyméra nad 55 m?)
102 a 107 K¢ (byty po o 132 K¢ (vyméra do 55 m?)
celkové rekonstrukci) o 77K e 144 K¢ (Dolni ndmésti 47)
e U novych smluv od e 100 K¢ (byty 3+1 o vymére 96,65 m?)

1.1.2024 je to 130 K¢/m?
Zdroj: SMOL

3.2.3 Prijmy a dluzné &astky za obdobi 2023-2025

Y

Prijmy a dluzné ¢astky z byt v majetku mésta Olomouc pochdzi za obdobi 2023 az 2025.

Klesa pocet byth v rezimu béZného bydleni (z 952 na 895 v roce 2025), coZ znamenad posun &asti
kapacit do jinych rezimu (byty z aukci, byty pro mladé). Navzdory poklesu poétu béznych bytd vzrostl
vynos z najemného (68,5 mil. K& v roce 2023 na 78,0 mil. K& v roce 2024 a na 77,6 mil. K¢ v roce
2025). Mezi roky 2023-2024 jde o narlst o cca 14 %, v roce 2025 dochazi ke stabilizaci. To
znamend, ze mésto dokdzalo zvysit vynosnost z ndjemného i pfi mirném poklesu poctu bytd.

U segmentu BPS + BB vynos z ndjemného roste kontinualné z 19,9 mil. K¢ (2023) na 21,9 mil. K¢
(2024) a na 22,9 mil. K¢ (2025), tedy kumulativni rlst o cca 15 % za dva roky. Naopak dluzné
najemné roste (z 79 tis. na 204 tis. K&). Pocéet neprodlouzenych & ukonéenych smluv klesd (z 62 na
50 bytd)

Zasadni strukturalni zménou je vyvoj bytd u aukéniho rezimu. Vynos z ndjemného u tohoto
segmentu prudce roste (z 322 tis. K¢ na 2,8 mil. K&). Dluzné ndjemné je velmi nizké.
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Poéet bytd pro mladé roste (z O na 10 bytl). Vynos z ndjemného se zvy$uje, pfi¢emz dluzné
najemné je prakticky nulové.

Naopak socialni byty (v¢. Holické) jsou vynosové mensi segment, ale zde postupné roste dluzné
najemné.

V rezimu bézného bydleni (895 bytd) &inil celkovy roéni pfedpis ndjemného 77,6 mil. K¢ v roce 2025,
coz predstavuje primérné pfiblizné 86,7 tis. K& roéné na jeden byt, tedy zhruba 7,2 tis. K& mésiéné.
Velmi podobné hodnoty dosahuje aukéni segment (32 bytd), kde ro¢ni vynos 2,8 mil. K¢ odpovida
priméru pfiblizné 87,5 tis. K& roéné na byt (cca 7,3 tis. K& mési¢né).

Niz&i vynos z najemného vykazuji byty pro mladé rodiny (10 bytd), kde roéni pfedpis 614 tis. K¢&
odpovida primérné 61,4 tis. Ké roéné na byt (cca 5,1 tis. K& mésiéné). Jesté niz&i primérna droven je
patrnd u segmentu BPS + BB (625 bytt), kde roéni vynos 22,9 mil. K& pfedstavuje pfiblizné 36,7 tis.
K¢ roéné na byt, tedy zhruba 3,1 tis. K& mésiéné.

U socialnich bytd je situace diferencovana. V domé Holickd 51 (26 byttd) odpovida ro¢ni vynos 901
tis. K& priméru pfiblizné 34,7 tis. Ké roéné na byt (cca 2,9 tis. K& mésiéné), zatimco u ostatnich
socialnich bytl (17 bytd) &ini ro¢ni vynos 1,0 mil. K¢ pfiblizné 59,2 tis. Ké roéné na byt (cca 4,9 tis. K¢&
mésicné).

Tabulka &. 14: Pfijmy a dluzné éastky z bytového fondu za obdobi 2023-2025

Polozka 2023 2024 2025
Pocet b’ytu v rezimu bézného 952 924 895
bydleni
Vynos z ndjemného v K¢ 68 478 792,- 77 988 513 - 77 612 156,-
Dluzny ndjem v K& 2 234 350, 349 569,- 272 079,
Pocet neprodlouzenych nebo
ukoncéenych smluv 37 33 38
Z toho BPS + BB (potet byti) 625 625 625
Vynos z nadjemného v K¢ 19877 214, 21877 207,- 22915 630,-
Dluzny ndjem v K¢ 79 473, 172 434, - 203 587,-
Pocet neprodlouzenych nebo
ukonéenych smluv v daném 62 62 50
obdobf
Z toho aukce 0
(pocet bytd) 11 32
Vynos z ndjemného v K¢ 322820, 2800377
Dluzny ndjem v K¢ 19 346 - 37983
Pocet neprodlouzenych nebo
ukoncenych smluv 0 3
z tovho bytzl pro mladé rodiny 0 7 10
(pocet bytu)
Vynos z nadjemného v K¢ 263 563,- 614 020,-
Dluzny ndjem v K& 0 16,
Pocet neprodlouzenych nebo

v 0 1
ukoncenych smluv
Z toho Holicka 51: 26 26 26
ostatni soc. byty: 0 12 17
celkem: 26 38 43

618 989,- Holicka: 741 469,- Holicka: 901 293,-

Vynos z ndjemného v K¢

% Evidovany k datu posledniho dne rozhodného obdobi.

ost. soc.: 341 667,-

ost. soc.: 1005 933,-
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« M Holicka: 5871,- Holicka: 54 036,-
Dluzny najem v K¢ 9534~ ost. soc.: 39 825, ost.soc: 33218,-
4
Pocet neprodlouzenych nebo 9 5 (Holicka 51)
ukonéenych smluv (Holickd 51) (Holickd 51) + 1 (ost. soc.)
Celkem 5

Zdroj: SMOL, leden 2026
3.3 Pravidla pro nakladani s méstskymi byty

3.3.1 Pravidla vybérového fizeni na pronajem bytu v majetku statutarniho mésta
Olomouce formou elektronické aukce

Zpusob pridélovani bytové jednotky obéanovi se Fidi pravidly vybérového fizeni na prondjem bytu
v majetku statutarniho mésta Olomouce formou elektronické aukce (Platnost a Udinnost od: 1. 1.
2025). Vyhlaseni vybérového fizeni na pronajem konkrétniho bytu a jeho podminky schvaluje Rada
mésta Olomouce.

Vybérové fizeni zajistuje statutdrni mésto Olomouce prostfednictvim odboru socidlnich véci,
ve spolupraci se spoleénosti Spravy nemovitosti Olomouc, a.s. Vybérové fizeni ma dvé faze -
registraéni kolo a aukéni kolo. Céstka jistoty (kauce) se stanovi pro véechny Glastniky p¥isluéného
vybé&rového Ffizeni ve stejné vysi, a to 30 000 K& V rdmci vybérového fizeni mlze Ucastnik vydraZit
najem pouze k jednomu bytu.

Vyvoldvaci vyde ndjemného v Ké&m?mésic (bez zdloh na sluzby spojené s uZivdnim bytu),
a to zpravidla ve vy$i 150 Ké&/m?/mésic slouzi pouze jako spodni hranice; skute¢nd vyse ndjemného je
vysledkem poptavky, coz z e-aukci ¢&ini relevantni indikator hraniéni ochoty platit v prostfedi
nedostatku bytovych jednotek. Pravidla elektronickych aukci ukazuji, Ze mésto Olomouc védomé
vyuziva trzni mechanismus k alokaci ¢asti bytového fondu jako nastroj efektivni spravy majetku.

Zéasadni je také vyloudeni kratkodobych prondjml a podndjmi, ¢imZz mésto brani spekulativnimu
vyuzivani bytG. Aukéni ndjemné nelze povaZovat za ,dostupné bydleni* ale za benchmark trzni
ceny v méstském bytovém fondu, ktery zaroven ukazuje poptavku po bydleni v Olomouci.

3.3.1.1 Proces aukci, vysledky aukci ndjmu

Rozdéleni vysledkd aukci podle velikosti bytu jasné ukazuje, Ze aukéni mechanismus nejvice zvysuje
najemné u malych bytd, které jsou zdrover klicové z hlediska dostupného bydleni. Tyto byty generuji
nejvyssi vynosy. VEtsi byty vykazuji nizsi previs poptavky.

Pradmérny pocet pfihldSenych do aukci ¢ini cca 7-10 osob na byt, redlné Géastnikl aukce je zpravidla
2-6 osob. Primérnd dosazend cena najemného pfi aukci &inila 218 Ké/m2. V nékterych pfipadech
bylo zvy$eni ndjemné o vyséi desitky %, predevéim u mensich byt(?®. Dosazenou cenu ovliviiuji daléi
faktory, jako jsou lokalita, pfitomnost vytahu a ndklady na vytdpéni.

Prdmérna dosazenad cena najemného pfi aukci znadi indikator hraniéni ochoty platit v prostredi
nedostatku bytovych jednotek. Aukce z definice generuji cenové anomalie tazené $patnou situaci na
trhu s bydlenim nebo vysokou bonitou Uzké skupin a neukazuji tak dostupnou trzni realitu. Za roky
2024 a 2025 aukce u 37 byth generovala prumérné nijemné o cca 45 % vy$éi, nez byla
vyvolavaci cena.

®ysg pfipadech byla dosazend cena vys$si nez 300 K&/m2.
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Tabulka ¢&. 15: Vysledky aukci ndjma byth v majetku SMOL 2024 - 2025

. Primérna Primérna Primérna Primérny Primérna Primérny
. Pocet y. . L T , vz y
Velikost bytu bytii zapocitatelna vyvolavaci vydrazena vynos dosazena pocet
4 plocha (m?) cena (Ké/més.) cena (Ké/més.) (Ké/més.) cena (K&/m?)  déastniki
0+1/0+42 2 36 5159 5259 100 150 1,0
1+kk 2 66 9945 12 100 2155 183 2,0
1+1 10 38 5 495 9719 4224 260 4,3
2+kk 6 59 8778 10726 1948 170 2,2
2+1 10 56 8 566 12 090 3524 215 3,1
3+kk 4 101 13477 17 100 3623 200 2,0
3+1 3 77 11338 12 264 926 165 2,0
4+1 1 92 12 002 12102 100 131 1,0
Celkem / 37 58,2 8616 11511 3275 218 2,8
Pramér
Zdroj: SMOL

3.3.2 Pravidla pro poskytovani najmu bytl zvlastniho uréeni v majetku
statutarniho mésta Olomouce

Pravidla pro byty zvldstniho uréeni (seniofi, osoby se zdravotnim postizenim, bezbariérové byty)
predstavuji nejvice regulovanou ¢éast bytové politiky mésta, kde je alokace byt plné oddélena
od trzni logiky.

Klicové je bodové hodnoceni, které jednoznadné uprednostriuje potfebnost (zdravotni stav, mira
zavislosti, bytova nouze) pred délkou cekani ¢ ekonomickymi kritérii. Tento segment ma omezenou
kapacitu (Fddové stovky bytll) a je strukturdlné uzavieny — slouZi konkrétnim cilovym skupindm
a neni nastrojem te$eni obecné nedostupnosti bydleni.?’

3.3.3 Pravidla pro poskytovani najmu bytlt v majetku statutdrniho mésta
Olomouce vyélenénych pro podporované bydleni

Pravidla podporovaného bydleni vytvareji meziprostor mezi trznim a socialnim bydlenim, ktery
je klicovy pro stabilizaci bytové situace ve mésté. U bytld uréenych pro mladé domdcnosti
je zvyhodnéné ndjemné ¢asové omezeno, pfi¢emz po uplynuti stanovené doby (typicky 5 let) dochazi
k automatickému prechodu na vyssi, blize trzni droven najemného.

Naproti tomu u socidlnich byt je zachovdni zvyhodnéného ndjemného podminéno socidlnim
detfenim a tzv. pfezkumem bytové situace domadcnosti, jehoZ cilem je ovéfit, zda pretrvavaji divody
pro dalsi poskytovani socialni podpory.

Spole¢nym znakem je silnd role Rady mésta a komisi, absence prdvniho ndroku a moZnost
individudlnich vyjimek ve verfejném zajmu. Mésto zde aktivné reguluje cenu, cilovou skupinu i délku
najmu, ¢imz tento segment funguje jako naraznik mezi trznim bydlenim a socialnim bydlenim.?®

4. Bytova vystavba

Cilem kapitoly je popsat vyvoj bytové vystavby v obdobi 2014-2024 a ptipravu dalSich projekt(
bytové vystavby.

¥ pravidla pro poskytovani ndjmu bytl zvldétniho uréeni v majetku statutdrniho mésta Olomouce, platnost od 1.9.2025

2 pravidla pro poskytovani ndjmu bytd v majetku statutdrniho mésta Olomouce vyélenénych pro podporované bydlenti,
platnost od 1.9.2025
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Bytova vystavba v obdobi 2014-2024

Prdmérnd intenzita bytové vystavby v Olomouci v obdobi 2014-2024 dosahovala 560
dokonéenych bytd ro¢né, coz odpovida 5,4 dokonéenym bytim na 1 000 obyvatel. Koncepce
bydleni CR 2021+ pfitom pro zdravy a udrfitelny rozvoj mést doporucuje minimdlni intenzitu
4 byty na 1 000 obyvatel, coz pfi populaéni velikosti Olomouce pfedstavuje cilovou Uroven zhruba
400 dokoncéenych bytd ro¢né. Olomouc tedy ve sledovaném obdobi dosahovala pfiblizné o 40 %
vy$si prdmérné roéni bytové vystavby oproti této referen¢ni hodnoté, a dlouhodobé tak
doporucéeny ramec prekraduje.

Zajimavé srovndni se nabizi pfi srovnani poétu dokonéenych byth ve vybranych krajskych
méstech. Zatimco v Olomouci se v priméru roé¢né dokondilo 560 bytd, v Usti nad Labem pouze 68,
V Liberci 171 bytd, Pardubicich pouze 269 bytd, v Hradci Kralové 234 byth. V Ceskych
Budéjovicich pak primérné 325 bytd ro¢né. Za poslednich 11 let se v OLomouci dokonéilo 6 162
bytd, v Ceskych Budé&jovicich 3 570 bytd, a v Pardubicich dokonce 2x méné nez v Olomouci, pouze
necelych 3 tis. bytd, v Hradci Krdlové dokonce 2 572 dokondenych bytd.

Dostupné bydleni v reZii mésta

Pripravovana vystavba méstského bytového domu a domova pro rodiny s détmi v Janského ulici je
jednou z nejvétsich investiénich polozek rozpoctu Olomouce pro rok 2026. V ¢asti novostavby
na rohu ulic Janského a Heyrovského vznikne 14 ubytovacich jednotek pro rodiny s détmi - pljde
o moderni azylovy dim. Na tuto ¢dst A se méstu podafilo ziskat dotaci presahujici 70 milion(
korun. Déle se pocitd s 29 najemnimi byty takzvaného dostupného bydleni. Pro tuto ¢ast B
novostavby se podafilo méstu ziskat dotaci ve vysi kolem 40 milion( korun, na kterou je vdzan
uvér. Bytovy dim bude mit jedno podzemni a sedm nadzemnich podlazi, souc¢asti budou také
nebytové prostory.

Bytova vystavba v Olomouci

Na Uzemi statutarniho mésta Olomouc je v nasledujicich letech planovéna fada developerskych
projektd nové bytové vystavby.

V roce 2025 byly dokoné&eny projekty na Na Sibeniku - Il. etapa &i bytovy projekt Nova Okru2ni.
V prodeji jsou rovnéz bytové jednotky projektu Nefedin Garden. Od zadatku roku 2026 jsou
ve vystavbé (v prodeji) napriklad projekty bytového komplexu Smetanka Park nebo rezidence

vV

Varsavska, jednd se o nizsi prodej stovek b.j., které je mozné zakoupit.

Soucdasné jsou ale v pfipravé dalsi velké developerské projekty pro cca 17 tis. obyvatel
(ptedpoklad 6 441 bj) a to v lokalit¢ Prasskd vychod, Cihelna, OkruZni, Sibenik nebo
Velkomoravska.

4.1 Bytova vystavba v Olomouci v obdobi 2014-2024

Soucasny stav bytového fondu vyrazné ovliviuji nové postavené bytové jednotky. Nejvyssi pocet
dokondenych bytd byl zaznamendn v roce 2022 (1 056 bytd), zatimco nejnizsi hodnota pfipada
narok 2015 (217 bytd). Vyraznéjsi propady a narlsty naznacuji citlivost vystavby na ekonomicky
cyklus, developerskou aktivitu i kapacitni pfipravenost Gzemi.

Prdmér za sledované obdobi 2014-2024 se pohybuje pfiblizné na drovni 560 dokonéenych bytd
ro&né. Doporutend minimalni intenzita dle Koncepce bydleni CR 2021+ hodnoté ptiblizné 400
dokondenych bytd roéné (4 byty na 1 000 obyvatel). Pfi populaéni velikosti Olomouce to odpovida
cilové hodnoté zhruba 400 dokonéenych byth roéné. Z hlediska statni koncepce lze tedy
konstatovat, Z2e mésto Olomouc v daném obdobi naplfovalo, resp. pfekracovalo minimalni
standard potfebny pro zdravy a udrzitelny rozvoj mést.
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Graf ¢&. 8: Podet dokonéenych bytt

1056
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dokonéenych
byta
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217
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Zdroj: Cesky statisticky rad, zpracovdni AQE advisors, a.s.

Zajimavé srovnani se nabizi pfi srovnani poétu dokondenych byt ve vybranych krajskych méstech
ve srovnani s Olomouci. Zatimco v Olomouci se v priméru ro¢né dokondilo 560 bytd, v Usti nad
Labem pouze 68, v Liberci 171 bytd, Pardubicich pouze 269 bytd, v Hradci Kralové 234 bytd.
V Ceskych Budé&jovicich pak primérné 325 bytd roéné. Za poslednich 11 let se v Olomouci dokondilo
6 162 byth, v Ceskych Bud&jovicich 3 570 bytd, a v Pardubicich dokonce 2x méné neZ v Olomoudi,
pouze necelych 3 tis. byt{, v Hradci Kralové dokonce 2 572 dokonéenych bytd.

Tabulka &. 16: Poéet dokonéenych bytd v Olomouci a ve vybranych krajskych méstech

Rok Olomouc Liberec Usti nad Labem Pardubice C%?ké_ Hr,adeci
Budéjovice Kralove
2014 480 126 57 195 306 87
2015 217 121 77 182 240 186
2016 425 125 78 235 214 226
2017 482 81 53 152 291 270
2018 363 307 86 355 119 365
2019 701 164 111 269 709 192
2020 809 170 51 298 288 292
2021 524 144 68 364 290 267
2022 1056 191 44 308 449 308
2023 449 228 76 323 277 173
2024 656 219 49 276 387 206
Estégtzjikf[\:tenvch 6162 1876 750 2957 3570 2572
Roénf priimér 560 171 68 269 325 234

dokonéenych bytd
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Roéni pramér
dokonéenych bytd na 54 1,6 0,8 2,9 3,3 2,5
1 000 obyvatel

Zdroj: Cesky statisticky tFad, zpracovani AQE advisors, a.s.
4.1.1 Bytova vystavba v obcich v okoli Olomouce

Suburbanizaéni tlak v okoli Olomouce se promita nejen do rlistu cen nemovitosti, ale také do bytové
vystavby a zmén poétu obyvatel v pfiméstskych obcich. V letech 2020-2024 bylo ve sledovanych
obcich dokonéeno celkem 502 byth (v bytovych i rodinnych domech), pficemZ celkovy pfiristek
obyvatel ¢inil 1 336 osob.

Nejvyrazngj$i rlst zaznamenaly obce Velka Bystfice (+325 obyvatel), Kfelov-Bfuchotin (+273
obyvatel) Velky Tynec (+259) a Dolany (+208), kde je patrnd silnd vazba mezi novou bytovou
vystavbou a pfirlstkem obyvatel. Naopak nékteré obce (napt. Lutin & Bohurovice) vykazuji kolisavy
vyvoj, kdy nova vystavba neni doprovazena riistem poctu obyvatel ve sledovaném obdobi.?®

Tabulka &. 17: Poéet dokonéenych bytd a zména obyvatel ve vybranych okolnich obcich

Vystavéné byty/ zména poctu obyvatel

Obec 2020 2021 2022 2023 2024 Celkem
Velka Bystfice 29/+20 5/+42 16/+109 2/+69 11/+85 63/+325
Krelov-Bfuchotin 15/16 10/-3 27/135 10/70 32/55 94/+273
Velky Tynec 6/+40 24/+56 25/+115 18/+35 4/+13 77/+259
Dolany 2/+63 3/+11 3/+95 3/+20 7/+19 18/+208
TéSetice 12/+33 5/+21 14/+18 2/+13 3/+4 36/+89
Hnévotin 13/19 6/-2 4/46 3/42 2/-17 28/+88
Olsany u

Prostdjova 5/+3 3/+6 12/+40 9/+8 7/+20 36/+77
Stépanov 13/+19 14/-4 -[+41 11/-22 12/+24 50/+58
Grygov 7/+25 6/-9 2/-14 1/-13 4/+29 20/+18
Prikazy 3/+10 -[+2 7/+7 6/+14 4/-21 20/+12
Bohuriovice 8/-28 2/+12 3/+50 13/-31 3/+3 29/+6
Lutin 6/-29 5/-28 8/+62 6/+20 6/-102 31/-77

Zdroj: CSU - vlastni zpracovéni

4.2 Bytova vystavba pro obdobi 2026+

Kazdd lokalita pro bytovou vystavbu je v tabulce uvedena jako samostatna polozka, pficemz pocet
bytovych jednotek predstavuje soudet vdech uvaZovanych variant zdstavby, které jsou v dané
lokalité popsdny (napt. rdzné varianty bytovych domd, kombinace bytovych a rodinnych domi nebo
rozdily mezi feSenim dle Uzemniho planu a Uzemni studie). Tento pfistup umozriuje zachytit
maximalni potencialni kapacitu uzemi. Olomouc disponuje diferencovanym rozvojovym
potencidlem, ktery je rozprostfen do vice lokalit s odliSnou mirou pfipravenosti i rizik.

Pfipravovana vystavba méstského bytového domu a domova pro rodiny s détmi v Janského ulici je
jednou z nejvétsich investi¢nich poloZzek rozpoétu Olomouce pro rok 2026. V (asti novostavby
na rohu ulic Janského a Heyrovského vznikne 14 ubytovacich jednotek pro rodiny s détmi - pdjde
o moderni azylovy dim. Na tuto &ast A se méstu podafilo ziskat dotaci pfesahujici 70 miliond korun.
Déle se podita s 29 najemnimi byty takzvaného dostupného bydleni. Pro tuto ¢ast B novostavby se

2 ¢sUa sreality.cz
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podarilo méstu ziskat dotaci ve vysi kolem 40 milionG korun, na kterou je vazan udvér. Bytovy diim
bude mit jedno podzemni a sedm nadzemnich podlazi, soudasti budou také nebytové prostory.

Nize v tabulce jsou uvedeny zaméry k bytové vystavbé pro dostupné bydleni. Pro jednotlivé zaméry
existuji rdzné navrhy zaméru véetné poctu bytovych jednotek, Z toho ddvodu je vzdy ve sloupci
uveden pouze predpoklad poctu uvazovanych bytovych jednotek.

Tabulka ¢&. 18: Pfehled vybranych lokalit pro dostupné bydleni
Podet byt. jednotek

c. Lokalita Popis zaméru (pFedpoklad) Info
Méstsky bytovy diim a domov ¥ 4 4 i
Povel — Brnénska — Janského y v vy . 29 Predpokladand realizace
pro rodiny s détml 2026-2028

Zamér - provéreno studii,
Bytové domy + RD, vice variant 72 jednani o aktualizaci studie
s cile navysit kapacitu

Horova — Mrazirny |
(Hodolany)

Dostupné bydleni, BD 5 NP + Zamér - neprovéreno

Vrchlického — H
o rehlického —Hodolany dalsi varianty 30 podrobnéjsi studii zdméru
Zdroj: SMOL - Odbor kanceldr architekta mésta
Obrazek: Prehled vybranych lokalit pro dostupne bydlem
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4.3 Developerské projekty soukromych subjektu

Na Uzemi statutarniho mésta Olomouc je v nasledujicich letech planovana fada developerskych
projektd nové bytové vystavby.

V roce 2025 byly dokonceny projekty na Na Sibeniku - Il. etapa & bytovy projekt Nova Okruzni.
Jednd se o projekty, kde jiZz probiha prodej bytovych jednotek. V prodeji jsou rovnéz bytové jednotky
projektu Nefedin Garden. Podle vefejnych dat z prosince 2025 je aktudlné v nabidce u téchto
developerskych projektl (aktudlnich etap) jesté cca 120 bytovych jednotek k prodeiji.

Od zacatku roku 2026 jsou ve vystavbé (v prodeji) napriklad projekty bytového komplexu Smetanka
Park nebo rezidence Varsavska, viz tabulka nize.

Tabulka é. 19: Pfehled vybranych developerskych projektd v pfipravé nebo ve vystavbé v Olomouci pro obdobi 2026-2031

Nazev . .
, Pocet byt. jednotek .
é developerskeho (predpoklad poétu jednotek Stav Pocet osob
’ projektu predp P ] (odborny odhad®)

o ystavbé & deji
(pracovni/oficialni) ve vystavbe &i prodeji)

Smetanka Park

(bytové domy + Zaddtek vystavby v roce 2026. V

1 , 800 ve véech etapach® prvni etapé vznikd cca 144 byt a 12 2 000
obchodni plochy + ateliért - byt. jednotky jiz v prodeji
kanceldre) Vi yazve )
2 Netedin Garden 56 Pokoncer.w.lvv roce 2926 - byt. 140
jednotky jiz v prodeji
Dokonceni 2026 - byt.
3 Rezidence Varfavskd® 40 Joxoneeni vroce S925 = by 100
jednotky jiz v prodeji
4 Developfersk\’/ prOJEkt33 46 Dokonéeni v prvni poloviné roku 115
Topolova D, VI. etapa 2026 - byt. jednotky jiZ v prodeji
5 Slavoninské zahrady — 48 Dokonceni v roce 2027 - byt. 120
budovy B1, B23 jednotky jiz v prodeji
6 Iv?e%idenér/\;park 58 Pokonéerll'vv roce 2927 - byt. 145
Svycarska jednotky jiz v prodeji
Olomouc - 112 + (pfedpoklad dalgich | edpokladany termin dokoncenia
7 Jeremiddova (vice etap) etap) kolaudace jedné etapy na konci roku 280
P P 2027 - byt. jednotky jiz v prodeji
Jednota Olomouc
(ubytovani pro
koskolské
g VYsOKoskowske 70 V piipravé 175

studenty, v dalSich
podlazich ndjemni
bydleni)

Zdroj: sreality.cz, vybrané projekty od developer( a zdstupcd realitnich kanceldFf

30 Pi stanoveni poc¢tu obyvatel vychdzime bud z informaci samotnych investorl nebo podle metodiky Hodnoceni dopadii
strategickych investic z roku 2025 (SIRS) stanovuijici koeficient prostorové naroénosti (KPN), kde primérna obsazenost malého
bytu je 1,5 osoby, velkého bytu 3 osoby, rodinného domu 3 osoby, coz vychazi z odhadu dle demografickych statistik pro nové
nabizené reziden¢ni projekty a ¢&tvrti, zpravidla prevysujici celorepublikovy priimér 2,4 os/byt. V ptipadé tohoto dokumentu
pocitame s koeficientem 2,5 os/byt.

st Projekt rozdéleny do tfi etap, aktualné je v procesu 1. etapa, dalsi etapy budou pfipadné nasledovat. .

32 https://www.elitereal.cz/developersky-projekt-olomouc-okres-olomouc-rezidence-varsavska-olomouc-centrum-7353
33

https://www.sreality.cz/en/project-detail/developersky-projekt-topolova-d-vi-etapa-olomouc-slavonin-klidne-bydleni-u-hamr
ysu/36688
3 https://www.slavoninske-zahrady.cz/o-projektu/

3 https://www.svycarska.cz/
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Tabulka niZe predstavuje prehled vétdich pfipravovanych developerskych projektd pro cca 17 tis.
obyvatel (pfedpoklad 6 441 b.j.).

Tabulka é&. 20: Pfehled vybranych pFipravovanych developerskych projektd

cC. Lokalita

Pocéet byt. jednotek

Informace

Poéet osob
(odborny odhad®®)

Lokalita Prazska vychod
® - vznik nové méstské
étvrti - tzv.. Green City

® Lokalita Cihelna

Lokalita Okruzni

® Lokalita Sibenik

® Lokalita Kagparova

@ Lokalita Velkomoravska

2070 bj¥

840 b,j.

834 b,j.

301 b,

132 bj.

2264 b,

Zdroj: SMOL, vlastni zpracovani AQE advisors, a.s.

Zpracovany regula¢ni plan RP-24 Prazska —
vychod. Probiha projekéni priprava.

Uzemn( studie US-11 Nova Ulice Cihelna.
Probihd projekéni piprava.

Pro lokalitu je zpracovana dzemni studie

US-108 Okruzni. Probiha projekéni priprava.

Povoleny zamér vystavby dle dzemni studie
US-56 Fort Sibeniéni vrch st A, realizace
nebyla zahdjena (zména vlastnika).

Pro lokalitu je zpracovand dzemni studie
US-169 Wellnerova Kasparova. Probiha
projekéni pFiprava.

Pro lokalitu je zpracovana dzemni studie
US-162 VOP Velkomoravska. Kapacita var.
01 cca 6 978 obyvatel, var. 02

(s viceucelovou halou) cca 5 662 obyvatel,
etapizace vystavby, probiha projekéni
pfiprava dopravniho napojeni lokality.

5866%

2334

2085

752

396

5662

3¢ PYi stanoveni poctu obyvatel vychazime bud z informaci samotnych investordl nebo podle metodiky Hodnoceni dopadd
strategickych investic z roku 2025 (SIRS) stanovuijici koeficient prostorové naroénosti (KPN), kde primérna obsazenost malého
bytu je 1,5 osoby, velkého bytu 3 osoby, rodinného domu 3 osoby, coz vychazi z odhadu dle demografickych statistik pro nové
nabizené reziden¢ni projekty a ¢étvrti, zpravidla prevysujici celorepublikovy primér 2,4 os/byt. V pfipadé tohoto dokumentu
pocitdme s koeficientem 2,5 os/byt.
37 Prvni etapa &ita pliblizné 900 b,
https://lolomoucky.denik.cz/zpravy_region/green-city-olomouc-alfaprojekt-objekt-invest-rozhovor-s-architekty-prazska.html

38 https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/fregulacni-plany/rp-24
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Obrazek: Prehled vybranych prlpravovanych developerskych projekth z tabulky vyse
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Zdroj: https://vdp.cuzk.gov.cz, vlastni zpracovéni AQE advisors, a.s.

Soucasné se chystaji i dalsi zdméry mimo vysSe uvedené. Z hlediska pripravné (i predinvesti¢ni faze
lze daldi bytové zaméry na Uzemi mésta Olomouce rozdélit podle stupné rozpracovanosti
nasledovné. Bytové domy Palackého, Slavoninska (investor Stafos), Klasterni Hradisko (Farmak) a
Demlova se aktualné nachazeji ve fazi povolovaciho procesu. Bytové domy Nova Lipenska
a FlorianGv dvir Slavonin jsou ve fazi projektové ptipravy, Dalsi zdméry — Holice-jih,
Slavonin-sever (éast), Povel Pazderna, Litovelska a Slavoninska — se nachazeji v predprojektové

fazi.

V rdmci developerskych projektl se chystaji i takové projekty, které nabizi & nabidnou bydleni
v rodinnych domech, jako napt. Projekt RD Chvdlkovice (16 RD), Projekt Rodinné domy Olomouc -

Holice (8 RD), Florcentrum - 2. etapa (39 RD).
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5. Dostupnost nabidky k bydleni

Cilem kapitoly je popsat bytovy a domovni fond v Olomouci dle dat CSu a vybranych Gdajé z SLDB
2021. Soucasné je zde provedeno i srovnani domovniho a bytového fondu s vybranymi krajskymi
mésty v CR.

Nabidka bydleni na trhu

Olomouc disponuje nejvyssi celkovou nabidkou bytovych jednotek na trhu mezi srovnavanymi
krajskymi mésty (Liberec, Usti nad Labem, Hradec Kralové, Pardubice, Ceské Budé&jovice) —
v poloviné roku 2025 bylo evidovdno 527 byt k prodeji & prondjmu, co? je vice nez v Ceskych
Budé&jovicich (475) i Liberci (374). Zasadni odlisnosti Olomouce je vyrovnanéj$i pomér mezi
prodejem (56 %) a prondjmem (44 %), zatimco napt. v Usti nad Labem dominuje prondjem
a v jinych méstech prevazuje prode;.

Z hlediska velikostni struktury nabidky bytd se v Olomouci vice nabizi stfedné velké a vétsi byty
— byty 2+1/2+kk a 3+1/3+kk tvofi dohromady pfiblizné 70 % nabidky. Oproti méstdim s vysokym
podilem malometréZnich bytd (napt. Usti nad Labem, kde malé byty tvo¥ témé¥ tii &vrtiny
nabidky).

Rozdilnou charakteristikou Olomouce oproti srovnavanym méstim je nejvyssi nabidka rodinnych
dom@ na trhu — 109 nabidek, co? je o 21 % vice ne? v Liberci, o0 63 % vice ne? v Ceskych
Budéjovicich a témér dvojnasobek oproti Pardubicim.

Vlastnicka struktura bytového fondu

Z hlediska vlastnictvi bytového fondu se Olomouc odliSuje od ostatnich krajskych mést nejvyssim
podilem bytd ve spoluvlastnictvi vlastnik (SVJ) — 68,3 % vsech obydlenych bytd. To je vyrazné
vice ne v Liberci (52,6 %) & Ceskych Bud&jovicich (55,5 %). Tento fakt znamend, e bytovy fond
Olomouce je vice rozptylen mezi individualni vlastniky.

Z hlediska vlastnictvi obce a statu se Olomouc s podilem 3,2 % fadi spiSe k priméru
srovnavanych mést — nizéi podil ma Usti nad Labem (1,5 %), Liberec (1,3 %), Hradec Krélové
(2,6 %), naopak Pardubice (4,5 %) a Ceské Bud&jovice (3,5 %) disponuji siln&jéim bytovym
fondem ve vlastnictvi samotného mésta ¢i statu. Je tfeba ale upozornit, ze obé& dvé mésta maji

nizéi pocet obydlenych bytl, Pardubice maji dokonce o témér 8 tis. obydlenych bytd méné nez
Olomouc.

V pfepoctu na polet obyvatel pfipadd v Olomouci 1,5 % obecnich bytl, coZ odpovidd srovnatelné
drovni s Ceskymi Bud&jovicemi (1,6 %) a prevyéuje Liberec i Usti nad Labem. Mé&stsky bytovy fond
mésta Olomouc neni marginalni, ale ani vyznamny pfi porovnani dat s vybranymi mésty. Mésto ma
realny, nikoli v8ak rozhodujici nastroj k ovliviiovani dostupnosti bydleni a musi jej doplriovat
daldimi politikami

Vysoky podil neobydlenych bytu

V roce 2021 bylo v ramci SLDB na Uzemi statutarniho mésta Olomouc zaznamenano celkem
56 692 bytd, z toho 48 951 obydlenych byti*. V porovnani s rokem 2011, kdy bylo evidovano

celkem 46 680 bytl, se jednalo o narGst o 10 012 bytld (21,4 %). Na druhé strané podet
neobydlenych bytd vzrostl z 3 610 v roce 2011 na 7 741 v roce 2021, jednalo se tak o vice nez

3 Dle ¢sU - Neobydleny byt je byt, ve kterém nebyla hlasena Zadnd osoba k trvalému nebo dlouhodobému pobytu. Do podtu
"neobydlenych bytd" se statisticky zahrnuji i byty obyvané studenty nebo vyuZivané pro sdilené ubytovani, pokud si v nich
nikdo nehldsi trvalé bydlisté ¢ dlouhodoby pobyt. To znamena, ze i kolikrat byt, ve kterém cely rok bydli tfeba tfi studenti, je
podle metodiky €SU neobydleny, protoe studenti maji trvaly pobyt zpravidla u rodi&d. Proto narlist neobydlenych byt v
Olomouci neznamena, ze byty skute¢né jsou prazdné (neobydlené).
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dvojnasobny nardst. Tento vyvoj ukazuje na rist neobydlenych bytl, pfestoze celkovy pocet bytd
na Uzemi mésta nadale roste. Ve srovnani s ostatnimi krajskymi mésty méla Olomouc v roce 2021
byl v rdmci SLDB nejvyéi podil neobydlenych bytd (13,7 %), srovnatelny pouze s Ceskymi
Budé&jovicemi (13,4 %). Naproti tomu Usti nad Labem (7,7 %) a Liberec (9 %) vykazuji vyrazné
niz$i podil neobydlenych bytd.

Vyznamnd ¢ast bytl evidovanych jako ,neobydlené” dle SLDB 2021 mdze byt ve skutec¢nosti
obyvana osobami, které v daném byté nemaji nahlaseny trvaly ani dlouhodoby pobyt. Tuto
hypotézu podporuje mimo jiné kladny rozdil mezi evidovanym pocétem obyvatel a poétem redlné
pfitomnych rezidentd dle geolokacnich dat mobilnich operdtor(, ktery v Olomouci ¢&ini pfiblizné
+12 tis. osob.

Finanéni dostupnost bydleni

Dostupnost bydleni v Olomouci se v letech 2018-2025 vyvijela dlouhodobé nepfiznivé, protoze
rdst cen bytd vyrazné predcil rdst mezd v Olomouckém kraiji.

Zatimco primérna hrubd mésiéni mzda vzrostla z 26,4 tis. K¢ (2018) na 41,0 tis. K& (2025), tedy
pfiblizné o 55 %, prdmérna transakéni cena bytl se zvysila z 36,1 tis. K&/m?2 na 76,7 tis. K&/m?2, coz
znamena narudst o vice nez 110 %. Nejvétsi cenovy skok nastal v obdobi 2021-2022, po relativni
stagnaci v letech 2022-2023 nasledoval dalsi rist v roce 2024 a vyrazné zrychleni v roce 2025.

Ve srovnani s ostatnimi krajskymi mésty véak Olomouc nepfedstavuje cenovy extrém, ale spise
stabilni stfed. Rist nabidkovych cen bytl (+97 %) i rodinnych domd (+106 %) ve sledovaném
obdobi 2018-2024 je sice vysoky, avéak nizéi ne? v Usti nad Labem (byty +140 % zejména
z d@vodu nizéi ceny bydleni v roce 2018) ¢& Ceskych Bud&jovicich (domy +112 %) a srovnatelny
s Libercem. Vyraznéj$i odliSnost se projevuje u stavebnich pozemk(, kde Olomouc zaznamenala
nardst o 144 %, coz signalizuje silny tlak navstupni naklady pfi nové vystavbé. Zatimco

v nékterych méstech (napf. Hradec Kralové) byl rdst cen tlumen jiZz vysokou vychozi Grovni.

5.1 Dostupnost nabidky k bydleni

5.1.1 Nabidka bytovych jednotek v Olomouci a ve vybranych krajskych méstech
(k prodeji i k pronajmu)

V Olomouci bylo podle dostupnych dat portdlu sreality.cz v ¢ervnu 2025 evidovano k pronajmu
¢i prodeji celkem 527 bytovych jednotek rlznych velikosti (poditdno jako kombinace dispozic
1+1/1+kk aZ po 5+1 a vétsi). Z tohoto celkového poctu bylo 294 bytl (56 %) uréeno k prodeji a 233
bytd (44 %) k prondjmu. Na rozdil napt. od Usti nad Labem je tak v Olomouci patrna vyrovnan&j&i
struktura mezi prodejem a prondjmem, pfi¢emz zejména u vétsich byt prevazuje nabidka k prodeji.

Z hlediska celkového poctu bytovych nabidek (soulet prodej + prondjem) je Olomouc méstem
s nejvy&éi nabidkou (527 bytd) mezi sledovanymi krajskymi mésty. Ndsleduji Ceské Budé&jovice
(475 bytd) a Liberec (374 byth). Vyrazné nizé polet bytovych jednotek byl evidovén v Usti nad
Labem (286), Hradec Kralové (252) a Pardubicich (195).

Tabulka €. 21: Nabidka bytovych jednotek v bytovych domech v Olomouci a ve vybranych krajskych méstech (k prodeji
i k pronajmu)

Nabidka byt na 1 000

Mésto Celkem Prodej Prondjem obyvatel
Olomouc 527 294 233 51
Liberec 374 244 130 3,4
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Usti nad Labem 286 113 173 31
Hradec Kralové 252 144 108 2,7
Pardubice 195 104 91 2,1
Ceské Budéjovice 475 257 218 4.9

Zdroj: Sreality.cz, éerven 2025, zpracovdni AQE advisors, a.s., cena za prondjem nebere v potaz stav objektu

Struktura nabidky v Olomouci se vyznaduje vy$$im zastoupenim stfedné velkych a vétdich bytd.
Malometrazni byty (1+1 a 1+kk) tvofi pfiblizné 21 % celkové nabidky, zatimco dominantni jsou byty
kategorie 2+1/2+kk (33 %) a 3+1/3+kk (37 %). Oproti napt. Usti nad Labem, kde malé byty
predstavuji témér tfi ¢tvrtiny nabidky, je Olomouc charakteristickd diverzifikovanéjsi bytovou
skladbou, kterd lépe odpovida i potfebam rodin.

Z hlediska formy bydleni je patrné, Ze pronajem v Olomouci dominuje zejména u mensich bytq,
které se lépe pronajimaji nez vétsi byty. Zatimco u bytd 3+1, 3+kk a vétdich pfevazuje nabidka
k prodeji nez k pronajmu.

v

Tabulka ¢ 22: Nabidka bytovych jednotek v bytovych domech v Olomouci a ve vybranych krajskych méstech podle
velikosti bytu (k prodeji i k prondjmu)

Olomouc Liberec Usti nad Labem Hradec Kralové Pardubice Ceské Budgjovice
Velikost Prodej  Prondjem  Prodej  Pronsjem  Prodej  Prondjem  Prodej  Prondjem  Prodej  Prondjem Prodej Prondjem
1+1a 1+ kk 26 86 36 39 17 78 12 31 7 19 37 72
2+1 a 2+kk 96 78 72 58 38 77 58 47 30 44 87 90
3+1a3+kk 129 65 78 27 43 12 52 25 48 24 83 50
4+1 a 4+ kk 41 4 45 4 14 6 21 3 18 4 44 6
5+1 a vice 2 0 13 2 1 0 2 1 1 0 6 0
Celkem 294 233 244 130 113 173 145 107 104 91 257 218

Zdroj: Sreality.cz, zpracovdni AQE advisors, a.s.

Olomouc vykazuje ze sledovanych krajskych mést dle realitniho portalu sreality.cz v ¢ervnu 2025
nejvyssi celkovou nabidku rodinnych domu na trhu, a to 109 nabidek (1,1 nabidky domt na 1 000
obyvatel), napt. téméf dvojnasobek nabidky Pardubic (59). Dominantni ¢ast nabidky v Olomouci
tvoli domy k prodeji (97 jednotek), které predstavuji 89 % celé nabidky, zatimco prondjem je
zastoupen pouze 12 nabidkami (11 %). Ve srovnani s ostatnimi mésty je absolutni nabidka dom
k pronajmu v Olomouci sice nejvyssi, avsak relativni podil najemnich domi je obdobné nizky jako
jinde — napfiklad v Liberci tvo¥ prondjmy pouze 4 % nabidky, v Usti nad Labem 1 %, v Pardubicich
8 % av Ceskych Budé&jovicich & Hradci Krdlové 10 %. Z hlediska tréni struktury to potvrzuje, Ze

Olomouc ma vyrazné silnéjsi trh s rodinnymi domy neZ srovnavana mésta.

Tabulka é. 23: Nabidka dom v Olomouci a ve vybranych krajskych méstech (k prodeji i k prondjmul)

Nabidka domd na

Mésto Celkem Prodej Prondjem 1 000 obyvatel

Olomouc 109 97 12 1,1
Liberec 90 86 4 0,8
Usti nad Labem 67 66 1 0,7
Hradec Kralové 67 61 6 0,7
Pardubice 59 54 5 0,8
Ceské Budgjovice 63 57 6 0,8

Zdroj: Sreality.cz, Cerven 2025, zpracovani AQE advisors, a.s., cena za prondjem nebere v potaz stav objektu
Pozndmka: Cena vychdzi z vyvoje nabidkovych cen u stavu objektu “velmi dobry, novostavba, pred rekonstrukci”.
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5.1.2 Domovni fond v Olomouci

Dalsi determinant dostupnosti bydleni je struktura bytového fondu. Podle séitani lidu, domu a bytd
v roce 2021 (posledni, které probéhlo) bylo v Olomouci 11 569 domu (10 765 obydlenych). Dle
SLDB 2021 je 115 dom{ vlastnikem mésto Olomouc & stat (rodinnych domU 6, bytovych dom( 61,
ostatni budovy 48).

Podle dat z CSU ml¥eme vidét, e pouze 23 % domd bylo vystavéno & rekonstruovdno po roce
2001. Nejvice zastoupenou skupinou jsou domy stavéné & rekonstruované mezi lety 1920-1945,
z ¢ehoz lze vyvodit na zdkladé odborného odhadu, Ze vice nez pétina domU muzZe byt technicky
zastarala a neefektivni (u starych domu je typické $patné zatepleni a horéi energetické hospodareni).

Graf &. 9: Domovni fond podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce
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Zdroj: CSU - vlastni zpracovéni

Struktura bytového fondu mésta Olomouce podle dat SLDB 2021 potvrzuje vyrazné meéstsky
charakter bydleni, s dominanci bytovych dom{ a pfevahou vlastnickych forem uzivani. Z celkového
poc¢tu 48 951 obydlenych byth se pfiblizné 78 % nachazi v bytovych domech, neceld pétina
v rodinnych domech a pouze okrajova ¢ast v ostatnich typech budov. Na druhé strané je tfeba
upozornit, ze u 2 757 bytd je pravni divod uzivani bytu uveden vysledek jako nezjistén a 1 313 by
mélo uvedeny “jiny dlvod uzivani bytu”.

Tabulka &. 24: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani

. Rodinné Bytové Ostatni
Polozka Celkem
domy domy budovy
Obydlené byty celkem 48 951 9428 38392 1131
ve vlastnim domé 7 382 6798 525 59
v osobnim vlastnictvi 20919 282 20617 20
v tom pravni diived - gryzstevnt 226 3 223 -
uzivani bytu
jiné bezplatné uzivani
3047 745 2281 21

bytu
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najemni/pronajaty 13 307 978 11616 713
jiny d@vod uzivani bytu 1313 333 894 86
nezjisténo 2757 289 2236 232

Zdroj: SLDB 2021

V roce 2021 bylo v ramci SLDB na Uzemi statutarniho mésta Olomouc evidovano celkem 11 569
domu. V porovnani s rokem 2011, kdy bylo evidovdno celkem 10 657 domd, se jednalo o nardst
0912 domi (8,6 %). Na druhé strané vzrostl pocet neobydlenych domd ze 705 v roce 2011 na 804
v roce 2021. Tento vyvoj ukazuje na trend relativniho ristu neobydlenych domd, prestoze celkovy
podet domid na lzemi mésta naddle roste.

Tabulka é&. 25: Poéet domi v Olomouci

Mésto SLDB 2011 SLDB 2021 Zména

Pocet dom 10 657 11 569 +912
Pocet obydlenych dom{ 9952 10765 +813
Pocet neobydlenych domd 705 804 +99

Zdroj: SLDB 2011, SLDB 2021
5.1.3 Velikost bytového fondu a srovnani s jinymi krajskymi mésty

V roce 2021 bylo v ramci SLDB na Uzemi statutarniho mésta Olomouc zaznamenano celkem 56 692
bytl, z toho 48 951 obydlenych bytd. V porovnani s rokem 2011, kdy bylo evidovdno celkem 46 680
bytd, se jednalo o narlst o 10 012 bytd (21,4 %). Absolutni podet obydlenych bytl se zvysil od roku
2011 o 5 881 bytl na 48 951 v roce 2021, presto se vsak jejich podil na celkovém poctu bytl snizil
292,3 % v roce 2011 na 86,3 % v roce 2021. Pocet neobydlenych bytd vzrostl z 3 610 v roce 2011
na 7 741 v roce 2021, jednalo se tak o vice nez dvojndsobny narlst. Tento vyvoj ukazuje na rdst
neobydlenych bytd, pfestoze celkovy polet byt na tzemi mésta naddle roste.

Tabulka ¢&. 26: Poéet byt v Olomouci

Mésto SLDB 2011 SLDB 2021 Zména

Pocet bytd 46 680 56 692 +10012
Pocet obydlenych byt 43 070 48 951 +5881
Pocet neobydlenych byt 3610 7741 +4 131
Podil neobydlenych bytd 7.7 % 13,7 % -

Zdroj: SLDB 2011, SLDB 2021

V Olomouci bylo dle SLDB 2021 evidovdno celkem 56 692 bytd, z nichz je 48 951 obydlenych
a 7 741 neobydlenych. Prevazna ¢ast bytl se nachazi v bytovych domech (43 672 bytd), zatimco
rodinné domy tvofi mensi ¢&ast fondu (11 747 bytd); byty v ostatnich budovach jsou zastoupeny
pouze okrajove. V obydlenych bytech Zilo celkem 101 579 osob.

Tabulka €. 27: Bytovy fond v Olomouci dle SLDB 2021

v tom Podet v tom
Polozka Byty v v v OS(/)l? v v v
celkem  odinnych bytovych ostatnich bydlicich  (odinnych bytovych ostatnich
domech  domech budovach Vbytech  gomech  domech budovach
Byty celkem 56 692 11747 43 672 1273 101579 23784 76119 1676
Obydlené 48 951 9428 38 392 1131 101579 23784 76 119 1676
Neobydlené 7741 2319 5280 142 X X X X

Zdroj: SLDB 2021
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Ve srovnani s ostatnimi krajskymi mésty méla Olomouc v roce 2021 nejvyssi podil neobydlenych
byt (13,7 %), srovnatelny pouze s Ceskymi Bud&jovicemi (13,4 %). Naproti tomu Usti nad Labem
(7,7 %) a Liberec (9,0 %) vykazuji vyrazné nizsi podil neobydlenych bytd.

Pardubice a Hradec Krilové zaznamenaly mezi lety 2011-2021 rovnéZ vyznamny narlst bytového
fondu (o 4 445, resp. 4 827 bytd), avSak rist neobydlenych bytt zde byl relativhé vyvazenéjsi.
V Pardubicich ¢inil podil neobydlenych bytd v roce 2021 10,5 %, v Hradci Kralové 11,6 % — tedy

méné nez v Olomouci.

Ceské Budé&jovice predstavuji jediny pripad, ktery se Olomouci blizi — nédriist o 7 573 bytd byl
doprovazen rlstem neobydlenych bytl o 2 747 a vysledny podil 13,4 % je témérf totozny.

Tabulka ¢&. 28: Poéet obydlenych, neobydlenych byth dle SLDB 2011, SLDB 2021

SLDB 2011
Mésto Liberec Usti nad Labem Pardubice Ceské Budéjovice Hradec Kralové
Pocet bytl 46 683 43597 41576 44 661 43 421
Pocet obydlenych byt(i*° 42 679 39660 38414 40 396 39744
Pocet neobydlenych bytd 4004 3937 3162 4265 3677
Podil neobydlenych bytd 8,6% 9,0% 7,6% 9,5% 8,5%
SLDB 2021
Mésto Liberec Usti nad Labem Pardubice Ceské Budéjovice Hradec Kralové
Pocet bytl 52 985 46 025 46 021 52234 48248
Pocet obydlenych byt 48 201 42 500 41178 45222 42 630
Pocet neobydlenych bytl 4784 3525 4843 7012 5618
Podil neobydlenych byt 9,0% 7,7% 10,5% 13,4% 11,6%
Zména SLDB 2021 - 2011
Mésto Liberec Usti nad Labem Pardubice Ceské Bud&jovice Hradec Kralové
Zména v poctu bytl 6302 2428 4 445 7573 4827
Zména v poctu
obydlenych bytd 5522 2840 2764 4826 2886
Zména v pacty 780 -412 1681 2747 1941

neobydlenych bytt

Zdroj: SLDB 2011, SLDB 2021

Uvaha k neobydlenym bytovym jednotkam v rodinnych a bytovych domech

Vyznamnd ¢&ast bytd evidovanych jako ,neobydlené” dle SLDB 2021 mizZe byt ve skuteénosti
obyvana osobami, které v daném byté nemaji nahldeny trvaly ani dlouhodoby pobyt. Tuto
hypotézu podporuje mimo jiné kladny rozdil mezi evidovanym pocétem obyvatel a poétem redlné
pfitomnych rezidentd dle geolokadnich dat mobilnich operator(, ktery v Olomouci ¢&ini pfiblizné
+12 tis. osob. Podle dat to vychazi primérné cca 1,5 osoby na 1 takovy byt. To je realistické
¢éislo pro studentské/sdilené/partnerské bydleni ve vétsich méstech.

40 Dlvody neobydlenosti dle SLDB 2011: zména uzivatele, slouzi k rekreaci, pfestavba, nezpusobilé k bydleni, jiny divod.
Neobydlenost byt nebyla v SLDB 2021 ovéfovana
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5.1.4 Srovnani vlastnické struktury poétu domu a bytd mezi vybranymi krajskymi
meésty

V Olomouci bylo podle SLDB 2021 evidovadno 48 951 obydlenych bytl, pfi¢em? naprostd vétéina
z nich se nachdzi v domech ve spoluvlastnictvi vlastnikd bytd (SVJ) — jde o 33 414 bytl (68,3 %).
Druhou nejvétsi skupinu tvofi byty v domech vlastnénych fyzickymi osobami (25,1 %), zatimco
obec/stat vlastni domy s 1 551 byty (3,2 %) a jiné pravnické osoby s 1 122 byty (2,3 %).
Druzstevni sektor je v Olomouci podle téchto dat marginalni (0,4 %), mensi podil pfipada
na kombinaci vlastnik( (0,6 %) a u zanedbatelné ¢asti je vliastnik nezjistén (0,1 %).

Ve srovndni vybranych krajskych mést vykazuje Olomouc vyrazné nejvyssi podil obydlenych bytl
ve spoluvlastnictvi vlastnikd bytd (SVJ) — 68,3 %, zatimco v Usti nad Labem (64,6 %), Pardubicich
(66,7 %), Liberci (52,6 %) a Ceskych Bud&ovicich (55,5 %) je tento podil nizéi. Toto srovnani
s vybranymi mésty potvrzuje, Ze bytovy fond Olomouce je ve vétsi mife rozptylen mezi
individualni vlastniky.

Z hlediska méstského bytového fondu Olomouc disponovala 1 551 byty ve svém vlastnictvi dle
dat SLDB 2021. Vy&& absolutni polet vykazuji pouze Pardubice a mirné Ceské Budé&jovice.
V pfepocétu na podet obyvatel pfipadd v Olomouci 1,5 % obecnich bytd, coZ odpovidd srovnatelné
drovni s Ceskymi Budé&jovicemi (1,6 %) a prevyduje Liberec i Usti nad Labem. Podil obecnich bytd
na celkovém poctu obydlenych bytl ¢ini v Olomouci 3,2 %, coz je nad urovni Liberce (1,3 %),
Usti nad Labem (1,5 %) i Hradce Kralové (2,6 %), avéak pod trovni Pardubic (4,5 %). M&stsky
bytovy fond v Olomouci neni marginalni, ale ani vyznamny pfi porovnani dat s vybranymi mésty.

Z hlediska vlastnictvi obce a statu se Olomouc s podilem 3,2 % obydlenych bytd (1,5 % v poméru
k pottu obyvatel mésta) fadi spite ke stfedné vybavenym méstdim — niz& podil md Usti nad Labem
(1,5 %), Liberec (1,3 %), Hradec Krélové (2,6 %), naopak Pardubice (4,5 %) a Ceské Budé&jovice
(3,5 %) disponuiji silnéjsim bytovym fondem ve vlastnictvi samotného mésta ¢i statu. Je tfeba ale

upozornit, Ze obé dvé mésta maji nizéi pocet obydlenych bytl, Pardubice maji dokonce o témér 8 tis.
obydlenych bytd méné nez Olomouc.

Podil obydlenych bytd ve vlastnictvi obce a stdtu ¢&ini v Olomouci pfiblizné 3,2 %, coz pti 48 951
obydlenych bytech odpovidd 1 551 bytim. Pokud by stejny podil vefejného bytového fondu mély
i ostatni srovndvané krajské mésta, znamenalo by to, e Usti nad Labem by pfi 42 500 obydlenych
bytech mélo pfiblizné 1 360 obecnich a stitnich byth (oproti skuteénym cca 630), Liberec
pfi 48 201 bytech zhruba 1 540 bytd (oproti cca 650), Pardubice pfi 41 178 bytech pfiblizné 1 320
byth (ve skute&nosti maji cca 1 850, tedy nad drovni Olomouce) a Ceské Bud&jovice pfi 45 222
bytech zhruba 1 450 byt (oproti pfiblizné 1 570 dnes). Toto srovnani ukazuje, Ze Olomouc ma
ve vztahu ke své velikosti spiSe vy$si nez bézny podil vefejného bytového fondu ve srovnani
s nékterymi mésty.

Vyraznym rozdilem je rovnéz struktura druzstevniho bydleni, které je v Olomouci marginalni (0,4 %),
zatimco v Ceskych Bud&jovicich (11,5 %) a Usti nad Labem (5,4 %) piedstavuje vyznamn&jéi slozku
bytového trhu.

Tabulka &. 29: Srovnani po¢tu dom( a byt mezi vybranymi krajskymi mésty
V tom podle vlastnika domu

jaké % byti
Jake T BYH - odil % byt

J Obydiens ve viastnictvi ve vlastnictvi Jind Spoluvlastnictvi
Uzemi byty Fyzicka Obec, mésta pfipada N Bytové e P "o Kombinace
celkem ; v mésta k . pravnicka vlastniku e
osoba stat na pocet , druzstvo o vlastniku
obydlenym osoba bytu
obyvatel N
M bytim
mesta
Olomouc 48 951 12307 1551 1,5% 3,2% 220 1122 33414 301
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. 48 201 16 687 648 0,7% 13% 1921 2215 25364 1251
Liberec
Ustinad 42 500 8521 627 0,6% 1,5% 2311 3306 27 470 259
Labem
Hradec 42 630 12780 1110 1,2% 2,6% 1934 669 25881 162
Kralové
Pardubice 41178 10656 1852 2,0% 45% 364 483 27 462 273
Ceské o o

45222 11766 1573 1,6% 35% 5213 1085 25099 372

Budéjovice
Zdroj: SLDB 2021

5.2 Finanéni dostupnost bydleni

5.2.1 Finan¢ni dostupnost koupé bytoveé jednotky v Olomouci

Dostupnost bydleni v Olomouci se v letech 2018-2025 vyvijela dlouhodobé nepfiznivé, protoze rist
cen bytl vyrazné preddil rdst mezd v Olomouckém kraji.

Zatimco primérnd hrubd mésiéni mzda vzrostla z 26,4 tis. K¢ (2018) na 41,0 tis. K¢ (2025), tedy
pfiblizné o 55 %, primérnd transakéni cena bytl se zvysdila z 36,1 tis. K&m2 na 76,7 tis. K&/m?2, coz
znamenad narust o vice nez 110 %. Nejvétsi cenovy skok nastal v obdobi 2021-2022, po relativni
stagnaci v letech 2022-2023 nasledoval dalsi rdst v roce 2024 a vyrazné zrychleni v roce 2025.

Tento trend se pfimo promita do indexu finanéni dostupnosti vyjadieného poétem m?2, které lze koupit
za jednu prdmérnou mzdu: v letech 2018-2020 to bylo pfiblizné 0,73-0,77 m?, od roku 2021 vsak
dostupnost trvale klesa (0,68 m2 v roce 2021, 0,56 m2 v roce 2022), v letech 2023-2024 se pouze
mirné stabilizovala kolem 0,59 m2, a v roce 2025 dosahla historického minima 0,53 m2.

Tabulka €. 30: Index finanéni dostupnosti bydleni v Olomouci

Ukazatel 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Prdmérnd

transak¢ni
cena zam?
v K¢

36 050 39 145 39811 47 655 61 256 61 256 66 557 76722

Primérnd
mési¢ni
mzda v kraji
v K¢

26372 28 705 30784 32435 34586 36411 39023 40976

Pocet m?,

které lze

koupit za 0,73 0,73 0,77 0,68 0,56 0,59 0,59 0,53
1 mési¢ni

mzdu

Zdroj: Obce v datech s.r.o.

Tabulka vysSe popisuje finanéni dostupnost bydleni pfi koupi bytové jednotky (transakéni ceny)
vrodinném a bytovém domé. NiZze je popsdn vyvoj nabidkové ceny nemovitosti v Olomouci
s rozdélenim na rodinné domy, byty a stavebni pozemky.

Rodinné domy zaznamenaly v pribéhu sledovaného obdobi vyrazny narlst cen, a to z Urovné
28 649 K¢/m?2 v roce 2018 na 59 009 Ké/m? v roce 2024. Celkové se jedna o vice neZ dvojnasobny
rast (+106 %), pficemz nejvyraznéjsi meziroéni skok nastal mezi lety 2020 a 2021.
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Byty vykazuji po celé obdobi stabilni a témé# kontinudlni rist cen, bez vyraznéjsi korekce. Cena
bytd vzrostla z 45 241 K&m?2 v roce 2018 na 89 156 K&/m2 v roce 2024, coz pfedstavuje celkové
zvyseni o 97 %.

Stavebni pozemky zaznamenaly nejdynamiétéj$i cenovy vyvoj ze vSech sledovanych kategorii.
Jejich cena vzrostla z 2 031 K&/m?2 v roce 2018 na 4 957 Ké&/m?2 v roce 2024, co? pfedstavuje narist
0 144 %.

Tabulka €. 31: Vyvoj nabidkovych cen nemovitosti za m2 v Olomouci

Rok Rodinny diim Byt Stavebni pozemek

2018 28 649 K¢ 45241 K¢ 2031 K¢
2019 32094 K¢ 47 744 K¢ 2310K¢
2020 38 131 K¢ 51116 K¢ 3115K¢
2021 50 442 K¢ 59 545 K¢ 2842 K¢
2022 56 945 K¢ 76 339 K¢ 3776 K¢
2023 54 491 K¢ 78 850 K¢ 4965 K¢
2024 59 009 K¢ 89 156 K¢ 4957 K¢
% zména 106% 97% 144%

Zdroj: Sreality.cz, zpracovani AQE advisors, a.s.,
Pozndmka: Cena vychdzi z vyvoje nabidkovych cen u stavu objektu “velmi dobry, novostavba, pfed rekonstrukci”. Data za rok
2025 budou k dispozici v unoru 2026.

Pfi zpracovani analytické &asti byly realizovany konzultace s vybranymi developery a zastupci
realitnich kanceldfi puUsobicich na Uzemi mésta Olomouce. Na zdkladé téchto konzultaci bylo
provedeno shrnuti jejich zku$enosti a poznatkd tykajicich se aktualniho fungovani trhu s bydlenim. Je
pfitom nutné zddraznit, ze uvedené zaveéry se vztahuji pouze na tyto aktéry a jejich zkusenosti. Ale
trend mize reflektovat $iréi realitu trhu, do néhoz vstupuji i dal$i subjekty podilejici se na vystavbé,
prodeji ¢i prondjmu bytovych jednotek.

Z analyzy vyplyva, ze v poslednich pfiblizné osmi letech dochazi k vyrazné zméné struktury poptavky
po novém bydleni, coZ potvrzuji i zadstupci developerského sektoru. Zatimco v minulosti tvofily
prevaznou &ast kupujicich domacnosti pofizujici bydleni pro vlastni potrebu, v souéasnosti roste podil
investor(, ktefi nakupuji byty primarné za ucelem zhodnoceni kapitalu. Podle vyjadfeni oslovenych
subjektd se podil investi¢nich nakupt pohybuje pfiblizné kolem 30 % az 40 % u novostaveb, pfi¢emz
u nékterych projektl dosahuje i vice nez 50 %. Tento trend zdsadné& proménuje fungovani trhu
s bydlenim.

Investofi pfitom nejsou tvoreni pouze velkymi instituciondlnimi fondy, ale ve vyznamné mife také
mensimi investory a jednotlivci, ktefi pofizuji mensi portfolia bytd, typicky v rozsahu 2 az 10 jednotek.
Jejich investi¢ni strategie je kombinovana — vedle vynosu z najemného, ktery se pohybuje pfiblizné na
drovni 4 % roéné, poditaji také s daldim rlstem cen nemovitosti. Soudasné reflektuji i specifika
mistniho trhu, zejména vysokou poptdvku po ndjemnim bydleni ze strany studentd a osob s do¢asnou
ochranou, coz vytvafi tlak na rist ndjemného i celkovych cen bydleni.

Dusledkem této zmény je situace, kdy ani rostouci ceny bytl nevedou k ochlazeni poptavky. Naopak,
silnd investiéni poptavka trh dale posiluje, coz pfispiva k pretrvavajicimu nedostatku dostupnych
bytd. Pro mésto to znamend zasadni zménu vychozi situace — v oblasti bytové politiky jiz nesoutézi
pouze s domacnostmi uspokojujicimi vlastni potfebu bydleni, ale také s investory, jejichz rozhodovani
je primarné motivovano ekonomickym zhodnocenim.
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Tento vyvoj vyznamné posiluje potfebu aktivni role mésta, zejména v oblasti rozvoje vlastniho
bytového fondu, podpory dostupného ndjemniho bydleni a nastavovani ndstrojd, které umozni
alespon ¢aste¢né korigovat trzni nerovnovahy.

5.2.2 Srovnani nabidkovych cen nemovitosti ve vybranych méstech

Tabulka ukazuje, o kolik procent se mezi roky 2018 aZz 2024 zménily nabidkové ceny nemovitosti
za m2 v Olomouc a v jinych krajskych méstech.

vV

Rist nabidkové ceny domt v Olomouci je vysoky, ale neni nejvy$si. Olomouc (+106 %) se pohybuje
ve stiedu srovnani podobné jako Liberec (+102 %), méné ne? Usti n. L. a Ceské Budé&jovice (oba
+112 %), vice nez Pardubice (+95 %).

’

U nabidkové ceny bytd Olomouc (+97 %) opét predstavuje stabilni referenéni hodnotu, ale neni
extrémni v rdmci srovnani. Je vy&&i nez Pardubice (+92 %) a Ceské Budé&jovice (+95 %), niz&i
nez Liberec (+106 %), ale vyrazné niz&i nez Usti n. L. (+140 %).

U vyvoje nabidkové ceny stavebnich pozemkl se Olomouc (+144 %) dostava do vyraznéjsi pozice.
Cena vzrostla vice ne? v Liberci (+116 %), mirn& vice ne? v Usti n. L. (+134 %), ale méné
ne v Ceskych Budg&jovicich (+174 %) a vyrazné méné ne Pardubicich (+194 %). Nejméné vzrostla
nabidkovd cena bydleni v Hradci Kralové a to o 70 %, jelikoZ ceny v roce 2018 byly jiz vyssi
nez v ostatnich méstech.

Tabulka €. 32: Srovnani vyvoje nabidkovych cen za m2 v obdobi 2018-2024 (% zména)

Mésto Rodinny dim Byt Stavebni pozemek

Olomouc 106%* 97% 144%
Liberec 102% 106% 116%
Usti nad Labem 112% 140% 134%
Hradec Kralové 91% 85% 70%
Pardubice 95% 92% 194%
Ceské Budéjovice 112% 95% 174%

Zdroj: Sreality.cz, zpracovéni AQE advisors, a.s.,
Pozndmka: Cena vychdzi z vyvoje nabidkovych cen u stavu objektu “velmi dobry, novostavba, pred rekonstrukci”.

5.2.3 Vyse najemného za m2 v K& podle katastralniho uzemi v Olomouci

Medidnova hodnota ndjemného za m2 v K¢ podle typu bytové jednotky je zpracovana podle cenové
mapy Ministerstva financi podle katastralniho izemi mésta Olomouc a to k srpnu 2025.

vV 7. vIv

Nejdrazsi ndjemni bydleni napfi¢ velikostmi bytli je koncentrovano predevéim v jiznich
a zapadnich ¢astech mésta — zejména Slavonin, Nemilany, Povel, Nova Ulice a Topolany.

Levnéjsi ndjemni bydleni se nabizi v okrajovych katastralnich uzemich, pfipadné v lokalitdch s horsi
dostupnosti (Bélidla, Chvalkovice, Klasterni Hradisko, Drozdin, Tynecek).

Rozdily mezi katastry se s rostouci velikosti bytu spiSe prohlubuji — u vétsich bytl (3+kk a 4+kk) je
lokalita silngjsim cenotvornym faktorem nez u malometrdznich bytd. To mizZe byt zplsobeno
vystavbou novostaveb v urlitych lokalitdch mésta a tim padem vy$si cenou za prondjem bytové
jednotky.

41 Eislo 106% znamend, e cena vzrostla vice ne¥ dvojnasobné od roku 2018 do roku 2024.

48



Koncepce bytové politiky SMOL - analyticka ¢ast

Katastralni uzemi Slavonina je nejdrazsim katastralnim uzemim ve vsech sledovanych
velikostnich kategoriich. Ndjemni trh v Olomouci vytvafi ¢itelné cenové zdény, nikoli plynuly
pfechod od centra k periferii.

Tabulka &. 33: Medidnova hodnota ndjemného za m2 v K¢

Katastralni tzemi 1+kk, 1+1 (36 m?) 2+kk, 2+1 (55 m?) 3+kk, 3+1 (70 m?) 4 a vice pokojti (85 m?)
Bélidla 258 222 187 167
Chomoutov 266 222 189 168
Chvalkovice 255 214 185 169
Drozdin 270 217 179 163
Hejéin 265 217 191 167
Hodolany 277 211 183 170
Holice u Olomouce 283 208 189 181
Klasterni Hradisko 250 225 198 168
Lazce 271 222 194 166
Losov 273 215 179 166
Nedvézi u Olomouce 279 230 207 202
Nemilany 286 232 209 189
Neredin 269 215 198 197
Nova Ulice 279 227 204 187
Nové Sady u

Olomouce 263 228 199 186
Novy Svét u Olomouce 274 223 191 189
Olomouc-mésto 279 232 198 170
Pavlovicky 259 217 186 171
Povel 286 228 209 189
Radikov u Olomouce 268 217 179 166
Slavonin 288 236 214 208
Svaty Kopedek 267 215 180 170
Topolany u Olomouce 272 229 210 198
Tynecek 260 217 181 164
Cernovir 260 225 190 170
Repéin 273 221 204 183

Zdroj: Ministerstvo financi, srpen 2025

5.2.4 Vyvoj nabidkovych cen nemovitosti za m2 v obcich v okoli Olomouce

Mezi lety 2018 a 2024 doslo v Olomouci a jejim bezprostfednim zdzemi (do 10 minut dojezdu)
k ristu nabidkovych cen nemovitosti, ktery potvrzuje dlouhodoby trend zvySovani cen nemovitosti
ve vétéich méstskych centrech Ceské republiky.*?

42 https://www.sreality.cz/ceny-nemovitosti
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Cena rodinnych domu vzrostla z hodnoty 25 618 Ké/m? v roce 2018 na 55 191 Ké/m?2 v roce 2024,
coz pfedstavuje nardst o 115 %. U bytovych jednotek se cena zvysila z 44 624 Ké/m? na 92 026
Ké/m2, tedy o 106 %. Nejvyraznéjsi dynamiku zaznamenaly stavebni pozemky, jejichz cena vzrostla
z 1 584 Ké/m2 na 4 083 Ké/m?, coz odpovida naristu o 158 %.

Rist cen v jednotlivych segmentech byl nerovnomérny a zdvisel na konkrétni lokalité, dostupnosti
uzemi k vystavbé a kvalité dopravniho napojeni na mésto Olomouc. Vyrazny narlst cen stavebnich
pozemk( je zplsoben predevéim omezenou nabidkou rozvojovych ploch, silnou poptavkou
po individualni i developerské vystavbé a suburbanizacnimi procesy v zazemi mésta.

Stejné jako v jinych méstech i zde cenovy vyvoj kopiruje celorepublikovy trend rlistu cen bydleni,
ktery byl ovlivnén kombinaci makroekonomickych faktord, vyvojem tUrokovych sazeb, politikou Ceské
narodni banky a vladnimi opatfenimi (napf. zruseni dané z nabyti nemovitych véci, které kratkodobé
zvysilo investiéni poptavku). Z dat vyplyva, Ze rdst nabidkovych cen bydleni za m2 kopiruje obdobné
zmény jako v Olomouci.

Tabulka &. 34: Vyvoj nabidkovych cen nemovitosti za m2 do 10 minut od Olomouce

Rok Rodinny diim Byt Stavebni pozemek

2018 25618 K¢ 44 624 K¢ 1584 K¢
2019 28 736 K¢ 49 272 K¢ 2437 K¢
2020 38 743 K¢ 53 988 K¢ 2 606 K¢
2021 48 191 K¢ 67 489 K¢ 2626 K¢
2022 52 232 K¢ 76 726 K¢ 3516 K¢
2023 50 079 K¢ 80 419 K¢ 3870 K¢
2024 55 191 K¢ 92 026 K¢ 4083 K¢
% zména 115 % 106 % 158 %

Zdroj: Sreality.cz, zpracovdni AQE advisors, a.s., cena za prondjem nebere v potaz stav objektu
Pozndmka: Cena vychézi z vyvoje nabidkovych cen u stavu objektu “velmi dobry, novostavba, pred rekonstrukci”.

5.2.5 Medianova hodnota najemného za m2 v K¢ v zazemi Olomouce

Medidanova hodnota najemného za m2 v K¢ podle typu bytové jednotky je zpracovana podle cenové
mapy Ministerstva financi podle vybranych mést v okoli Olomouce a to k srpnu 2025.

Ze srovnani vyplyva, Ze Olomouc jako celek ma vy$si ndjemné nez obce v okoli Olomouce, zejména
u mensich a stfedné velkych bytd (2+1 a 2+kk).

U vétSich bytd se objevuje vyjimka, kdy nékteré obce v zdzemi Olomouce nabizeji ndjemni bydleni
drazsi nez velkda ¢ast mésta Olomouce. To je zplsobeno tzv. suburbanizacni poptavkou, kdy bydleni
v okoli mésta poptavaji vice rodiny s détmi.

Rozdily v cené ndjemného ovéem nejsou vyznamné. Primérnd hodnota ndjemného v okolnich obcich
dosahuje pfiblizné -10 % oproti Olomouci. Na druhé strané nejatraktivnéjsi obce jej mohou
i pfekradovat.

Tabulka é. 35: Medidnova hodnota ndjemného za m2 v K¢ v okoli Olomouce

Mésta 1+kk, 141 (36 m?) 2+kk, 2+1 (55 m?) 3+kk, 3+1 (70 m?) 4 a vice pokojéi (85 m?)

Velkd Bystfice 276 198 179 166
Velky Tynec 284 210 179 173
Grygov 273 208 192 180
Olsany u Prosté&jova 225 188 155 138
Lutin 258 193 202 190
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Té%etice 267 207 199 197
P¥ikazy 266 199 191 172
Stépanov 223 187 156 146
Bohufiovice 243 204 176 155
Dolany 229 193 169 149
Primér 254 199 180 167

Zdroj: Ministerstvo financi, srpen 2025
5.3 Rozpoctoveé moznosti na financovani investi¢nich akci

Cilem kapitoly je popsat finanéni moZnosti mésta na financovani investi¢nich akci v nasledujicich
letech. Rozpodtové moznosti na financovani investiénich akci jsou zpracovany podle metodiky
spolec¢nosti AQE advisors, a.s.

Teoreticka vyse disponibilnich zdroji mésta Olomouc na financovani investiénich akci

Teoretickd vysSe disponibilnich zdrojd, které mize statutdrni mésto ze svych prostfedkd pouZit
na financovani investi¢nich aktivit a jednorazovych akci neinvesti¢niho charakteru v celém
sledovaném obdobi 2027-2031 ¢ini kumulativné 3,03 mld. K¢&.

o

Mésto mélo ke konci roku 2025 na bankovnich Gétech hlavni &innosti 726 mil. K¢ (bez u&tl
fondd) a na bankovnim Gétu hospodarské &innosti 624 mil. K¢&.

Celkové jesté muze zvysit svoje dluhové zatizeni az o 1,08 mld. K¢ (k roku 2031) aniz by prekrocilo
hranici fiskalniho pravidla, i se zohlednénim letodniho (2026) nového Uvéru ve vysi 450 mil. K¢.

Objem teoretickych disponibilnich prostfedkd pro rozvoj mésta formou investi¢nich akci (dopravni
infrastruktura, bytova vystavba, volnodasova infrastruktura apod.) tak éini 5,2 mld. K¢ -
kumulovana éastka na konci roku 2031!

Pro tvorbu predikce finanénich moznosti statutdrniho mésta Olomouc v nasledujicich letech byla
primarné poufita data z CSUIS (monitor statni pokladny). Daléimi zdroji byly predikce pifjmé
Ministerstva financi CR 2026-2028 dle navrhu stitniho rozpo&tu na rok 2026 a SVR stdtu na roky
2027 a 2028 ze z&fi 2025, vyhladka 301/2025 Sb. ,,0 procentudlnim podilu jednotlivych obci na
¢astech celostatniho hrubého vynosu dané z pfidané hodnoty a dani z pFijma“, data zvefejriovand
méstem na jeho strankach (rozpocdet 2026 a pfiloha ¢.3 zadluzenost mésta). Na zakladé analyzy
téchto podkladd a uskuteénénych propoctd byl sestaven zjednoduseny stfednédoby vyhled rozpoctu,
jenz je vychozim pro nasledujici shrnuti.

5.3.1 Hospodareni vyhledového obdobi

V niZe uvedené tabulce je vyjaddien odhad budoucich finanénich tokl zpracovany spoleénosti AQE
advisors, a.s. s daty k prosinci 2025.

Neni analyzovan rok 2026, jehoz schvaleny rozpocet ma bilanci hospodareni blizkou nule a pokud
takto dopadne, nebude mit podstatnéjsi vliv na disponibilni prostfedky obdobi stfednédobého
vyhledu, byt k urc¢itému poklesu zlstatku na Uétech mésta pravdépodobné dojde. Teoreticka vyse
disponibilnich zdrojd, které muize statutdrni mésto ze svych prostfedkd pouZit na financovani
investi¢nich aktivit a jednorazovych akci neinvesti¢niho charakteru, se ve sledovanych letech
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pohybuje v rozmezi od 572 mil. K¢ (rok 2029) do 641 mil. K& (rok 2031), v celém sledovaném
obdobi 2027-2031 ¢&ini kumulativné 3,03 mld. Ké.

Tabulka &. 36: Volné finanéni prostfedky mésta v tis. K¢

Ukazatel (tis. K¢) SVR 2027 SVR 2028 SVR 2029 SVR 2030 SVR 2031

Bézné prijmy 4119 893 4287 418 4378213 4467 511 4 555 997
Bézné vydaje 3529 850 3551848 3598 245 3660 195 3707 157
Provozni prebytek (PP) 590 043 735570 779 969 807 317 848 841
Financovani 27 000 -136 090 -207 814 -207 814 -207 814
Uhrazené splétky jistin a dluhopist 173 000 205 500 207 814 207 814 207 814
Volné finanéni prostiedky 617 043 599 480 572 155 599 503 641 027

Zdroj: AQE advisors, a.s., SVR - stfednédoby vyhled rozpoctu

Kromé& moznosti zapojit do rozpoctu prebytky hospodareni minulych let, hleddni rezerv a efektivniho
hospodareni mize mésto ovlivnit vysi volnych finanénich prostfedkd prodejem majetku ve svém
vlastnictvi nebo uvérem. Vyse celkového povoleného zadluZeni je odvisla od vyse celkovych pfijmu
a teoretické navyseni dluhu pak navic od vysSe dluhu soucasného.

Mésto mélo 31. prosince 2025 na bankovnich tUétech 1,35 mld. Ké (hlavni i hospodafské ¢innosti,
bez fondd) v roce 2026 je pocitdno se zapojenim ¢asti téchto prostfedkl predevsim do investi¢nich
vydajl. Diky olekdvanému pfijeti nového Uvéru ve vysi 450 mil. K& by mély na konci roku 2026 ¢init
zOstatky na Ultech cirka 1,1 mld. K& Celkové mize mésto zvysit svoje dluhové zatizeni az o 1,08
mld. K¢ (minimalni hodnota predikovana v roce 2027 po promitnuti nového uvéru 450 mil. K¢ ¢ini
180 mil. K&, mésto predpoklada cerpani Uvéru az ve vysi 200 mil. K¢) aniz by prekrodilo hranici
fiskalniho pravidla dle vypoctu z Uletnich dat a v tomto dokumentu predikovanych hodnot.

Objem teoretickych disponibilnich prostfedkd pro rozvoj mésta formou investiénich akci €éini 5,2 mld.
K¢ - kumulovana &astka na konci roku 2031 za predpokladu, Ze budou téZ zapojeny finanéni
prostfedky na Uc¢tu hospodarské Cinnosti a v letech 2027-2031 nebudou zdroje pouzity na jiné
investi¢ni akce a rok 2026 skondi dle ¢astek ve schvaleném rozpodtu.*®

Nami vycislend hodnota bezpecéného navySeni Uvérového zatizeni je vztazena k Castkam
predikovanym pro obdobi stfednédobého vyhledu rozpoétu a predpoklada pribézné splaceni dluhu
dle pfedpokladd mésta uvedeném v pfilohové tabulce schvéleného rozpoctu nazvané ,zadluzenost”.

Tabulka €. 37: Finanéni prostfedky mésta na financovani investi¢nich akci v tis. Ké

Ukazatel (tis. K¢) Céstka

Kumulovana bilance hospodareni 3029 207
Zlstatky na BU na konci roku 2026 * 1100 000
Bezpedné navyseni Uvérového zatiZeni na konci roku 2031 1 080 000
Teoretické disponibilni prostfedky 5209 207

Pozndmka: Vyse zlstatkd je odhad zistatkd na détech na konci roku 2026, skutec¢nost mize byt jind
Zdroj: vlastni zpracovani, Monitor statni pokladny

5.3.2 Pravidlo rozpoctové odpovédnosti (fiskalni pravidlo)

Spoditana vyse horni hranice Uvérového zatizeni pro rok 2025 (z pfijma let 2021-2024) ¢inila 2,13 mld.
K¢, pricemz vyse dluhu byla 1,85 mld. K¢, coz davalo potencidl mozného zvyseni o 283 mil. K¢&.

43\ statutdrniho mésta Olomouce pro obdobi 2027-2029 jsou uvedeny investi¢ni vydaje v hodnoté cca 1,2 mld. K¢, se
kterymi zpracovatel AQE advisors, a.s., dale nepracuje, jelikoz se jedna o vydaje, které zdvisi na politickém rozhodnuti mésta.
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6. Dostupnost bydleni podle vybranych sociodemografickych
skupin obyvatel

Cilem kapitoly je identifikovat a popsat klicové skupiny obyvatel s odliSnymi potfebami v oblasti
bydleni a vymezit typy bytd a podminek, které odpovidaji jejich specifickym poZadavkdm. SlouZi jako
podklad pro planovani bytové politiky a rozvoj adekvatnich forem bydleni.

Poptavka po bydleni v Olomouci

V Olomouci se v oblasti bydleni vymezuje nékolik cilovych skupin s odlisnymi potfebami. Mladi
lidé a absolventi vysokych Skol preferuji mensi startovaci byty.

Mladé rodiny s détmi maji zajem o vétsi byty s kvalitni obéanskou vybavenosti, vhodné pro rodinny
zivot. Seniofi a osoby se zdravotnim postizenim potfebuji bezbariérové a bezpecné bydleni.
Nizkopfijmové domdcnosti upfednostiuji cenové dostupné byty s jednoduchym, ale funkénim
vybavenim.

Davky jako indikator dostupnosti bydleni v Olomouci

Olomouc se po obdobi 2019-2021, kdy pocet pfijemct pfispévku na bydleni klesal, dostava od
roku 2022 do opacného trendu, kdy poéet vyplacenych pfispévkl na bydleni roste.

Soucasné vsak dochazi k poklesu davek, které indikuji hlubsi hmotnou nouzi. Pocet vyplacenych
pfispévkl na Zivobyti kles3, jesté vyraznéji klesad doplatek na bydleni.

Mimoradna okamzitda pomoc v datech nevykazuje stabilni trend, odpovida tomu, ze mimoradna
okamzitd pomoc reaguje na kratkodobé Soky a jednorazové krizové situace domacnosti.

Olomouc se podle dat posouva od fe$eni Uzké skupiny nejchudsich domacnosti k Sirdimu problému
dostupnosti bydleni.

Olomouc ma ve srovnani s ostatnimi vybranymi krajskymi mésty relativné silnou sit
pobytovych a podpirnych socidlnich sluzeb, zejména v oblasti azylového a chranéného bydleni.
Vice nez 2 000 osob v bytové nouzi** ma mésto Olomouc.

Projekce podilu vyse trzniho najemného na pfijmech cilové skupiny

Projekce u vybranych cilovych skupin ukazuje, Ze pfi zachovdni soudasnych trendd rdstu
najemného a pfijmu se dostupnost trzniho bydleni bude zhor$ovat.

6.1 Vymezeni cilovych skupin po bydleni

Pro nasledujici analyzu byly vymezeny cilové skupiny poptdvky po bydleni v mésté Olomouc, a to
s ohledem na jejich rozdilné socialni, ekonomické a demografické charakteristiky a z nich vyplyvajici
specifické potfeby v oblasti bydleni (viz tabulka niZe).

Volba cilovych skupin reflektuje soudasnou strukturu obyvatel mésta, roli Olomouce jako
univerzitniho centra i dlouhodobé trendy na trhu bydleni.

Vyznamnou cilovou skupinou jsou mladi lidé, zejména studenti a absolventi vysokych $kol. Olomouc
je silné ovlivnéna piftomnosti Univerzity Palackého, kterd pfitahuje tisice studentld z celé Ceské
republiky i ze zahrani¢i. Tisice studentl (cca 5,5 tis.) Univerzity Palackého bydli na kolejich.
Obsazenost se pohybuje nad 90 %; v pribéhu roku sice mirné klesd, ale pod tuto hranici se
nedostane. Z hlediska ndkladd na ubytovani studenti ve $kolnim roce nej¢astéji hradi 3 300 K¢ za

vV

azko (110 Ké&/noc). Nejlevngjsi Lizko stoji 80 Ké/noc, zatimco cena za nejdrazsi se pohybuje kolem

* bez stfechy, bez bytu, nevyhovujici bydleni, nejisté bydleni.
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160 K¢/noc. Dle zastupce Sprava koleji a menz je zpracovana studie na pfistavbu koleji, kde by mélo
v ptistich letech vzniknout cca 400 lGZek (v zdvislosti na financovani a zpracovani projektové
dokumentace).

Po ukondeni studia &ast absolventl ve mésté z0stdva, coZ vytvari zvysenou poptdvku po dostupném,
kvalitnim a flexibilnim bydleni, zejména v blizkosti centra mésta, univerzitnich pracovist a vefejné
dopravy. Typickym pozadavkem této skupiny jsou mensi byty v modernim standardu.

Mladé rodiny s détmi preferuji spiSe vétsi bytové jednotky s dobrou dostupnosti $kol, Skolek,
zdravotnickych zafizeni a volnoasové infrastruktury. Dlraz je kladen na kvalitu prostfedi, bezpeénost
a dlouhodobou stabilitu bydleni.

Specifickou skupinu tvofi seniofi a osoby se zdravotnim postiZenim, u nichz je klicovym faktorem
bezbariérovost, dostupnost zdravotni a socialni péce a nizké provozni naklady. V tomto segmentu je
vyznamna role mésta jako poskytovatele socidlniho bydleni a sluzeb navazanych na bydleni.

Single osoby, pfistéhovalci a nové pfichozi obyvatelé mésta maji zpravidla zajem o mensi, cenové
dostupné byty s flexibilnimi podminkami uzivani. U této skupiny se stdle castéji projevuje diraz
na udrzitelnost, nizkou energetickou naro¢nost a moznost kratkodobého ¢i stfednédobého najmu.
Podle dat ze s¢itani lidu v roce 2021 se pocet osob bydlicich sami v CR pohybuje okolo 1,88 mil., coz
je za poslednich 30 let nejvice (1991 - 1 mil. obyvatel, 2001 - 1,3 mil. obyvatel, 2011 - 1,4 mil.
obyvatel).

Nizkopfijmové domacnosti predstavuji skupinu se zvySenym rizikem bytové nouze. Jejich poptavka
se soustfedi na cenové dostupné najemni bydleni, pfi¢emz Olomouc se v tomto ohledu opira
o kombinaci méstského bytového fondu, socidlnich bytd a podptrnych nastrojl statu.

Tabulka ¢&. 38: Cilové skupiny a jejich definované potieby s ohledem na bydleni v Olomouci
Odhadovany pocet cilové
Cilova skupina skupiny v Olomouci v roce Potfeby v oblasti bydleni Typ bydleni
2025

Dostupnost centra mésta, moderni vybaveni
(kuchyné, kvalitni podlahy), nizkoenergeticky
standard, prvky chytré domacnosti, flexibilita
(kratkodoby prondjem), dobra dostupnost MHD.
Mladi (18-26 let) 1 Velikost bytu: 1+kk nebo 1+1.

+ absolventi UP startovaci byty

cca 10 tis. obyvate

Dle statistickych ddaj& UPOL je na VS kolejich
ubytovano cca 5 000 studentd, dalSich nejméné
5 000 studentd je ubytovano v ndjemnich bytech
v Olomouci.

Mensi bytové jednotky, flexibilni najemni
podminky, blizkost centra, dostupnost vefejné

. . 46 /
Single osoby cca 22 tis. obyvatel dopravy. Moderni vybavent, nizké provozni standardni byty
naklady, moZnost chytrého ovlddani domacnosti.
Dostupnost obc¢anské vybavenosti (Skoly, skolky),
Mladé rodiny s détmi cca 30 tis. obyvatel”’ moderni standard, nizkoenergetické feseni, standardni byty

bezpecné okoli. Velikost bytu 2+kk nebo 2+1.
Kvalitni a energeticky Usporné bydleni, moznost
dlouhodobého prondjmu, dobra dostupnost do
zaméstnani, kvalitni materidly, dobra akustika.
Byty 3+kk az 4+kk.

Stredni tfida cca 60 tis. obyvatel®® byty vy$&i kvality

45 pocet obyvatel dle €SU ve véku 18-26 let
“® https://scitani.gov.cz/velikost-hospodarici-domacnosti
47: db.czso. ik i j
s détmi do 12 let véku.

48 https://www.pagresearch.cz/post/rozdeleni-svobodou-po-sesti-letech/

6# - rodiny
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Starsi pracovnici
a osoby v
pfeddichodovém
véku (50-64 let)

Nizké naklady na Udrzbu, klidné prostfedi,
cca 20 tis. obyvatel dostupnost sluZeb, bezpeénost. Byty 1+kk nebo  standardni byty
2+kk se snadno udrZzovatelnym vybavenim.

Bezbariérové bydleni, klidné prostfedi, blizkost  socidlni byty, domy s
Seniofi cca 21 tis. obyvatel® zdravotni péce, nizké provozni naklady. Byty 1+kk pecovatelskou
nebo 2+kk s bezbariérovymi dpravami. sluzbou
Bezbariérovy pfistup, specialni stavebni Upravy,
bezpelné prostiedi, snadnd ddrzba. Byty 1+kk
nebo 2+kk s pfizplsobenym fesenim.
Cenové dostupné bydleni, moZnost podpory
najemného, jednoduché a kvalitni vybaveni s

socialni byty, byty

Osoby se zdravotnim (0
zvlastniho uréenfi

postifenim cca 10 tis. obyvate

Nizkopfij 5 ialni byty, azylové
izkopfijmové cca 500 domacnosti: socidlni byty, azylové

doma ti d
omacnost nizkymi naklady na Gdribu. Byty 1+kk ag 2+kk. oY
Dost . % priznivé bydleni. pod ,
Pristéhovalci . 5 . ostupne a ce‘r/lov,e Prlznlve , ydient, po porﬁ startovaci byty, byty
L . cca 6 tis. obyvatel integrace, socialni a jazykova podpora. Mensi byty v . .,
a imigranti zvlastniho urceni

s jednoduchym a flexibilnim vybavenim.
Zdroj: AQE advisors, a.s.

6.1.1 Socialni oblast, azylové domy, chrdnéna bydleni, podet osob v bytové nouzi

V Olomouci se v roce 2024 nachdzelo 5 azylovych domu s 242 misty a 4 zafizeni chranéného
bydleni se 118 misty. Podle zdvére¢né zpravy Séitadni osob z vybranych kategorii klasifikace ETHOS z
roku 2025 obyvd 365 osob v ORP Olomouc mista v azylovych domech.

Tabulka ukazuje, Ze Olomouc ma ve srovnani s ostatnimi krajskymi mésty relativné silnou sit
pobytovych a podplrnych socidlnich sluzeb, zejména v oblasti azylového a chrdnéného bydleni.
V poétu azylovych domi (5 zafizeni, 242 mist) Olomouc vyrazné prevysuje srovnavand mésta.
Naopak v domovech pro seniory mad Olomouc nizéi pocet zafizeni a i mist v zatizenich ne# Usti nad
Labem ¢& Ceské Budé&jovice. Vzhledem ke stirnuti populace predstavuje nedostateénd kapacita

domov( pro seniory vyzvu, kterou bude nutné v nasledujicich letech fesit.

Tabulka é. 39: Socidlni oblast, azylové domy, chranéna bydleni

Olomouc Liberec Usti nad Labem Hradec Kralové Pardubice Ceské Budgjovice
Mésto/ Pocet Pocdet Pocet Pocdet Pocet Pocet
za¥izeni Pocet mist Pocet mist Pocet mist Pocet mist Pocet mist Pocet mist
zafizeni v zafizeni v zafizeni v zafizeni v zafizeni v zafizeni v
zafizenich zafizenich zafizenich zafizenich zafizenich zafizenich
Domov
Y 2 382 4 261 5 664 2 311 2 259 3 483
pro seniory
Domovy
pro osoby
se 2 27 2 91 3 59 - - - - 1 10
zdravotnim
postiZzenim
Azylové
v 5 242 3 64 2 91 2 100 2 73 3 77
domy
Chranéna
, 4 118 4 123 3 52 3 33 1 19 2 39
bydleni

Zdroj: €SU, 2024

49 https://vdb.czso.cz/vdbvo?2/faces/cs/index.jsf?page=uziv-dotaz#tk=5& pvokc=43&uroven=70&w=
% statistiky odhaduji 10-13 % obyvatel v CR jako OZP

51 : i i i i - domacnosti které si nemohly dovolit
zaplatit neoéekdvany vydaj + kategorii nizkopfijmovych domdécnosti (pod 60 % medidnu pfijma), pfedpoklad vychdzi z data v
Olomouckém kraji pfepocitany na pocet domacnosti v Olomouci.

52 https://mv.gov.cz
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Vice nez 2 000 osob v bytové nouzi®> md ORP Olomouc. Vice nez 2 000 osob v bytové nouzi maji
jesté ORP Liberec a Ceské Budé&jovice. V ORP Hradci Krélové & v Pardubicich to je 1 500 osob, v
Liberci 1 000 osob. Naopak v ORP Usti nad Labem to je 3 300 osob, v ORP Plzni 3 100 osob. Vysoké
potty osob v bytové nouzi se viak netykaji jen velkych krajskych mést, v severozdpadnich Cechéch se
nachazi nékolik SO ORP, ktera maji velmi pocetnou populaci osob v bytové nouzi. Jedna se predevsim
o Most (2 700 osob), Sokolov (2 500 osob) a Teplice (2 100 osob). Na druhé strané republiky
podobné z mapy vystupuji ORP Karvina (2 300 osob) a ORP Havitov (2 050 osob).>*

Obrazek: Poéet osob v bytové nouzi v ORP v roce 2025

Podet osob v bytové nouzi

SO0 14000 1303 2000 5000

%

Hi
Krelove

Bar dubice

L
lihlava

BiLide|jovic

0 a0 100 km
L 1 1

Zdroj: Zavére¢na zprdva Séitdni osob z vybranych kategorii klasifikace ETHOS z roku 2025

6.2 Informace o vyplacenych pfispévcich a doplatcich na bydleni
v Olomouci

Kapitola je zpracovadna podle vyvoje dat o vyvoji poltu pfispévku na bydleni®® (PnB), pfispévku
na zivobyti (PnZ), doplatku na bydleni® (DnB) a mimorddné okamZité pomoci® (MOP) podle dat
Ministerstva prace a socidlnich véci CR®,

Podet vyplacenych pfispévki na bydleni v Olomouci od roku 2022 postupné roste (dochdz

vV

k narGstu celkového poltu vyplacenych prispévkd na bydleni). V roce 2024 byl nejvyssi celkovy

%3 bez stfechy, bez bytu, nevyhovujici bydleni, nejisté bydleni

54 ¢itani osob 2 vybranych kategorii klasifikace ETHOS, mapa pocet osob v bytové nouzi v krajich, 2025, str. 277

% Prispévek na bydleni je davka, kterd prispiva osobé&/domdcnosti pfi Uhradé ndkladl souvisejicich s bydlenim
56 Doplatek na bydleni je pomoci osobdam (domacnostem), které i pfes poskytnuty pfispévek na bydleni nemohou ze svych
prostredkd uhradit naklady spojené s uzivdnim bytu.

7 Jednd se predev$im o situace, kdy Zadateli hrozi védZzna Ujma na zdravi, v pfipadé vdZné mimorddné udalosti, v pfipadé
nezbytného jednordzového vydaje na pofizeni nebo opravu nezbytného zakladniho vybaveni domdacnosti — predméty
dlouhodobé potreby, v pfipadé hroziciho socidlniho vylouceni a na vzdélani nebo zdjmovou ¢innost nezaopatreného ditéte.

%8 Datovy report, Agentura, ASZ — Odbor pro socidlni zaélefiovani (Agentura) MMR CR, listopad 2025
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pocet pobirajicich domdcnosti (2 710) ve sledovaném obdobi. Celkova suma vyplacenych prispévki
na bydleni vzrostla mezi roky 2021 az 2024 o0 132 %.

Polet vyplacenych pfispévkl na Zivobyti v Olomouci mezi roky 2019 a 2024 poklesl o cca tfetinu.

Daldi davkou pomoci v hmotné nouzi dorovnavajici naklady na bydleni domacnostem, kterym
po odelteni odlvodnénych nakladd na bydleni nezistava ¢astka zivobyti, je doplatek na bydleni.
Pocet vyplacenych doplatkd na bydleni v Olomouci klesl ze 469 v roce 2019 na 219 v roce 2025.

Detailni ddaje pfindsi nasledujici tabulka. Podil pfijemct doplatkd na bydleni v Olomouci
se ve sledovaném obdobi snizuje.

V roce 2024 bylo v Olomouci vyplaceno 365 davek mimoradné okamzité pomoci. Nasledujici
tabulka nabizi pfehled poctu vyplacenych mimoradné okamzité pomoci za obdobi 2019-2024.

Tabulka ¢&. 40: Informace poétu prispévku na bydleni, pfispévku na Zivobyti, doplatku na bydleni a mimofadné okamzité
pomoci v Olomouci v obdobi 2019-2025

Ukazatel 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Pocet vyplacenych

pFispévkd na bydleni 2062 1914 1759 1853 2504 2710 -
za pramérny mésic

Celkovy pocet

vyplacenych - - 21157 22 536 30171 33536 -

pFispévkd na bydleni
Celkova suma
vyplacenych
pfispévkd na bydleni
v K¢

Pocet vyplacenych
pFispévkd na
Zivobyti za primérny
mésic

- - 92015100 107984652 185192471 213558549 -

700 652 647 575 588 601 470

Pocdet domacnosti

pobirajicich doplatek 469 438 406 350 302 293 219
na bydlen{

Pocet vyplacenych

davek (doplatkd na 4 865 4202 3618 3519 -
bydleni)

Podet davek

minofadné okamzité

pomoci

vyplacenych za rok

Zdroj: Datovy report, Agentura, ASZ — Odbor pro socidlni zallefiovdni (Agentura) MMR CR, listopad 2025

Pozn. znak ,-“ znamend, Ze Gdaj nebyl k dispozici

486 355 465 385 272 365 -

Na zakladé dat Utadu prace Ceské republiky tabulka niZe srovnavd podet vyplacenych doplatkd na
bydleni ro¢né v obdobi 2019-2025. Olomouc zaznamenava mezi roky 2019 a 2025 a kontinualni
pokles poctu vyplacenych doplatk( na bydleni pokles o 3 238 pfipadd, tedy o pFiblizné - 48 %
b&hem gesti let. Nejvyraznéjéi snizeni zaznamenalo Usti nad Labem (- 53 %) a Hradec Kralové

(- 50 %). Zatimco Pardubice jako jediné mésto nevykazuji dlouhodobé snizeni a pohybuji se priblizné
na urovni roku 2019.

Tabulka €. 41: Poéet vyplacenych doplatkd na bydleni roéné v obdobi 2019-2025

Mésto 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Olomouc 6768 5630 5278 4942 4237 3654 3530
Liberec 5232 3579 3397 3919 3586 3191 3152
Ustf nad Labem 12917 9173 6396 6689 10175 7345 6091
Hradec Krélové 3632 2749 2784 2634 2629 1928 1804
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Pardubice 2169 2250 2449 3181 3415 2532 2252

Ceské Budgjovice 2056 1697 1838 1836 1677 1552 1501
Zdroj: Ufad préce CR

6.3 Projekce podilu vyse trzniho najemného na prijmech cilove
skupiny

Projekce nize je zaméfena na vyvoj vySe trzniho ndjemného a jeho vztah k vybranym cilovym
skupinam a jejich pfijmam. Tento pomér znazornuje, jakou ¢ast (v %) ze svého pfijmu jednotlivé cilové
skupiny vynakladaji na trzni nagjemné.

Cilem modelu je kvantifikovat, jaky podil svych pfijmd budou jednotlivé skupiny vynaklddat
na bydleni v pfipadé, Ze nebudou bydlet ve zvyhodnénych & regulovanych bytech, ale na bézném
trhu. Obecné plati, Zze kdyZ domacnost vydava na bydleni (ndjem, hypotéku ¢i energie) vice nez 30 %
svych &istych pFijmi, jednd se o tzv. pfetizeni ndklady na bydleni.

Model pracuje se tfemi klicovymi ristovymi pfedpoklady, které jsou aplikovany kumulativné v ¢ase:

e Trzni ndjemné - pfedpokladany prdmérny roéni rdst 5,6 %, vychazejici z historického vyvoje
trZzniho najemného v Olomouci v poslednich letech.

e Mzdovy a pfijmovy rGst - u mezd a dichodl je uvazovan primérny rist 5 % rocné,
vychdzejici z makroekonomickych projekci MFCR.

e Plodny rist najmi a mezd - Dostupna data ani aktualni trendy na trhu zatim nenaznaduji
vyrazné zpomaleni rlstu ndjemného. PouZiti konstantniho rlistu v modelu proto pfedstavuje
zjednodusujici analyticky predpoklad pro ilustraci mozného vyvoje dostupnosti bydleni

e Pouzitd data - Cisty median mési¢ni mzdy v Olomouckém kraji za rok 2025 ve vysi témér
33 tis. Ké/mésic, primérné erpani vyse rodi¢ovské za rok 2025 (10 000 Ké&/mésic), vyse
prdmérného dichodu 21 080 K¢/mésic v roce 2025 a vyse pfijml nizkopfijmové domacnosti
(60 % Ccisté medianové mzdy).

U jedné osoby (mladi do 26 let, single) bydleni v malometraznim byté (1+kk, 1+1) pfedstavuje jiz
v roce 2025 cca 32 % ¢istého medidnového pfijmu v Olomouckém kraji. V pribéhu ¢asu tento podil
setrvale roste.

U jednoélenné seniorské domacnosti je situace nejkriti¢t&jsi. Jiz v roce 2025 predstavuje trzni
najemné témér 50 % prdmérného dlichodu. U dvou seniorl je situace relativné stabilnéjsi, nicméné
i zde trzni ndjemné dlouhodobé zatéZuje rozpodet na Urovni 37 % vyse dlichodd.

U dvouélenné domacnosti stfedni t¥idy se podil trzniho najemného pohybuje na 24 % distého prijmu.
U mladych rodin (2+1, 2+2 osob) je vyvoj ovlivnén situaci, kdy jedna z osob (pfedpokladdme
manzele) pobird rodi¢ovsky prispévek. V obdobi snizenych pfijmd (rodi¢ovskd) predstavuje trzni
najemné vice nez 45 % prijm0. Po ndvratu obou rodi¢d na trh prace se situace stabilizuje, nicméné

i tak podil najemného dlouhodobé smérfuje k hranici 30 %, tedy k horni hrané finan¢ni Unosnosti.

NizkopFijmové domacnosti ¢eli nednosné finanéni zatézi v podobé trzniho ndjemného, jiz v roce 2025
dosahuje cca 88 % pfijm0 a déle se zhorsuje.

Projekce v Olomouci ukazuje, ze pfi zachovani souéasnych trendu ristu ndjemného a pFijma se
dostupnost trzniho bydleni bude dlouhodobé zhorsovat.

Tabulka é. 42: Projekce podilu vyse trzniho ndjemného na prijmech cilové skupiny v Olomouci
Cilova skupina 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

1 osoba - mladf 32% 32% 32% 32% 32% 32% 33% 33% 33% 33% 33%
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(18-26 let) +
absolventi UP
1 osoba - senior 49% 49% 50% 50% 50% 51% 51% 51% 51% 52% 52%
2 osoba - seniofi 37% 37% 37% 37% 38% 38% 38% 38% 39% 39% 39%

2 osoby - stfedni
t¥ida (2 osoby)
Rodina (2+1; 2+2

osoby) z toho prvni

24% 24% 24% 24% 24% 24% 24% 25% 25% 25% 25%

47% 48% 49% 31% 31% 32% 32% 32% 32% 32% 32%
3 roky 1 osoba na

rodi¢ovské

Nizkopfijmova

domadcnost (1 az 2 79% 79% 80% 80% 81% 81% 81% 82% 82% 83% 83%
osoby)

Zdroj: AQE advisors, a.s.

V ramci analyzy bylo provedeno i srovnani Olomouce s vybranymi krajskymi mésty na zakladé
stejnych cilovych skupin. Analyza byla postavena na jednotné metodice, kdy se porovndva pomér
trzniho medidnového ndjemného k medidnovému distému pfijmu domdcnosti (u seniord vOdi
primérnému ddchodu). StéZejni zavér je, Ze mezi vétdinou sledovanych mést (Liberec, Pardubice,
Ceské Budé&jovice, Hradec Kralové a Olomouc) nejsou rozdily v dostupnosti najemniho bydleni
zasadni. Hodnoty se obvykle Ligi jen v fadu nizsich jednotek procentnich bodd, coz odpovida podobné
drovni medidnovych mezd v Ceské republice i pramérnym ddéichodem.

Vyraznéjéi odchylku ptedstavuje Usti nad Labem, které vychdzi pro véechny sledované skupiny
dostupnéji zejména diky niz$imu trznimu ndjemnému. V disledku toho zde ndklady na ndjem tvofi
mensi podil z pfjmu domdcnosti — napfiklad u mladych jednotlived a domdcnosti stfedni tfidy se
pomér najem/pfijem pohybuje vyrazné nize nez v Olomouci, a obdobné je nizsi i u senior(
a nizkopfijmovych domdécnosti. Prakticky to znamend, Ze pfi srovnatelnych pfijmech zlstava

vV v

cilovym skupindm v Usti po zaplaceni nijmu vy$&i disponibilni ¢astka na ostatni vydaje.

7. Modeloveé vypocty LCCA

Pfi zpracovani této kapitoly se jednd o vypolty provedené podle metodiky spoleénosti AQE
advisors, a.s.. Nejednd se o oficialni stanoviska ¢ modelace mésta Olomouc nebo spoleénosti
Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.

Mezni ndjemné méstského bytového fondu

Vypocéet mezniho ndjemného vychazi z modelovych ndkladd na vybudovani bytové jednotky
ve vys$i 65 000 Ké&/m?, ¢tyficetileté amortizace, nakladd na opravy a udrzbu ve vysi 1,5 % hodnoty
nemovitosti a nakladd na spravu. Nabidkové trzni ndgjemné v Olomouci se v roce 2025 pohybovalo
primérné kolem 288 K¢&/m2 mésiéné.

Vysledky ukazuji, Ze ekonomicky udrZitelné najemné se u méstskych bytld pohybuje pfiblizné
na drovni 218-221 Ké&/m?2 mésiéné. Skutecné priimérné ndjemné v meéstskych bytech je vSak
vyrazné nizdi. Soucasné najemné tak nepokryvd plné dlouhodobé ndklady na obnovu, opravy
a udrzeni technického stavu bytového fondu.

Ndaklady na spravu, opravy a obnovu bytu

Mésto Olomouc vlastni celkem 1 605 bytovych jednotek. Primérné rolni ndklady v obdobi
2018-2024 ¢inily priblizné 23,4 mil. K¢ na opravy a udrzbu, 3,2 mil. K¢ na spravu a 14,9 mil. K¢
na investice a rekonstrukce. Modelové vypocty ukazuji, ze pro dlouhodobé udrzeni bytového fondu
v dobrém technickém stavu by bylo potfeba kazdoroéné vynakladat vyrazné vyssi prostredky,
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zejména na rekonstrukce a pravidelnou udrzbu.

7.1 Vstupni informace o stanoveni mezniho najemného

Stanoveni mezniho ndjemného vychdzi z velikosti bytové jednotky (primérna velikost bytu v m?
ve vlastnictvi mésta), pfi¢emz tato vyméra se nasobi substituovanym nakladem na vystavbu v Ké/mz2.
Substituovany naklad predstavuje modelové stanovenou cenu za vybudovani bytové jednotky
na zakladé udajoi CKAIT (Ceské komory autorizovanych infenyri a technikd &innych ve vystavbé).
Tento naklad slouzi jako podklad pro vypocet amortizace bytové jednotky.

o

Nabidkové trzni najemné se napfi¢ rdznymi velikostmi bytd v roce 2025 v Olomouci pohybovalo
v pruméru na Urovni 288 Ké/m2 mésiéné. Tato hodnota odpovidd datdim z portdalu sreality.cz.

Tabulka é. 43: Vstupni informace pro vypoéet mezniho najemného

Substituovany naklad na Mésiéni nabidkovy trzni ndjem za m? dle
Polozka Typ bytu vybudovani bytové jednotky sreality v roce 2025 v Olomouci
Bytovd jednotka  1+kk,1+1 az 4+1 65 000 K¢/m? 288 K¢

Zdroj: stavebni ndklady dle CKAIT, 2025, AQE advisors, a.s.

Pristup k stanoveni ndklad( na vystavbu na 1m?2 vychdzel ze stavebnich ndkladd. Stavebni ndklady
na vystavbu vicepodlaznich bytovych dom@ v Cesku (bez pozemku a developerské marze) se
v obdobi 2024/2025 pohybovaly kolem 50-55 tis. K&/m2 ¢isté uzitné plochy. Rozdily mezi mésty jsou
relativné malé, jaddro cen tvofi shodné stavebni prace a materiadly. Vyrazné vyssi prodejni ceny ve
velkych méstech jsou dany hlavné cenou pozemkl a poptavkou.

Podle cenovych ukazateld RTS/URS a odbornych studif (ze rozdélit naklady nasledovné:

e Stavebni prace a materidl: 36-43 tis. K&/m2 Cisté plochy (cca 30 tis. K&/m?2 hrubé podlahové
plochy).
InZenyrské sité a infrastruktura v okoli: +20 %.
Projektové a inZzenyrské prace: +10-15 %.
Finanéni naklady (uroky, poplatky): jednotky az nizké desitky procent v zavislosti na délce
a vysi uvéru.
e Rezerva a viceprace: cca +10 %.
Pri stanoveni orientacnich nakladl na vystavbu 1 m? bytové plochy byla zpracovana rovnéz podrobna
reSerSe vice nez 40 developerskych projektl realizovanych v letech 2023 az do prvni poloviny roku
2025. Tyto projekty byly zaméreny bud pfimo na vystavbu bytovych jednotek pro dostupné najemni
bydleni, nebo v jejich rdmci byla ¢ast bytového fondu k tomuto Ucelu vyélenéna. Analyza ukazala, ze
rozpéti cen se pohybovalo od nejnizéi hodnoty 40 tis. K¢/m? az po nejvyssi hodnotu 111 tis. K&/mz2.
Jako vyslednd orientaéni hodnota v této reSerdi byl stanoven medidn, ktery predstavuje hrubé
naklady ve vys$i 59,9 tis. K&m?2, a to v zdvislosti na pouzité konstrukci a zvoleném standardu
provedeni.

7.1.1 Vypocet amortizace

Vzhledem k tomu, ze mésto neodepisuje svij majetek darové, je potfeba nastavit ndjemné tak, aby
bé&hem zivotnosti budov bylo mozné pokryt naklady na jejich kompletni obnovu. Byla zvolena 40leta
doba amortizace, coz znamena, Ze za tuto dobu by mésto mélo vybrat z ndgjemného tolik financ¢nich
prostfedkd, kolik odpovidd vystavbé bytové jednotky. Tento princip zajistuje, Ze az bude bytovy fond
zastaraly nebo fyzicky opotfebovany, bude mozné financovat jeho obnovu bez nutnosti dotaci
¢ znaénych zdsaht do rozpodtu.
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7.1.2 Mezni naklady na opravy a udrzbu bytového fondu
Roéni ndklady na opravy a udrzbu mély &init 1 % az 2 % z celkové hodnoty nemovitosti, v nasem

pfipadé zvoleno 1,5 %. Tyto naklady jsou stanoveny na zakladé prizkumu trhu bytového fondu
z vybranych mést v CR.

1v7

Vyde téchto ndkladl samozifejmé zdvisi na stafi a technickém stavu budovy, pfi¢emz je doporuceno
zpracovat pasportizaci budov pro presnéjsi odhad potfebnych oprav a nezbytné udrzby.

7.1.3 Vypocet mezniho najmu bytového fondu ve vlastnictvi mésta

Vypocet “mezni” najmu (ekonomicky udrzitelného ndjemného s 0% ziskem) se podita jako, mezni
najem = amortizace + oprava a udrzba + sprava.

7.1.4 Naklady na spravu a amortizaci byt
Mésto Olomouc ma ve svém vlastnictvi 1 605 bytovych jednotek .

Tabulka ¢&. 44: Poéet bytovych jednotek

Pocet bytd 1+1 1+KK 2+1 2+KK 3+1 3+KK 4+1 Celkem

Byty
zvlastniho

. 321 147 48 93 16 0 625
uréeni

(BPS, BB)
Socialni byty,
klasické byty,
201 86 235 140 297 15 6 980
byty pro
mladé, aukce

Zdroj: SNO
Pramérné roéni naklady na bytovy fond v obdobi 2018-2024 ¢&inf:

e Opravy a udrzba: 23,4 miliond K& roéné.

e Sprava: 3,2 miliont Ké& roéné.

e Investice a rekonstrukce: 14,9 miliont K& roéné.
Z tabulky nize vyplyva, ze aktudlni vySe najemného je nizsi, nez by méla byt pro zajisténi
dlouhodobé udrzitelnosti bytového fondu.

Prdmérmé ndjemné za m?2 bylo vypoéteno jako podil celkového roéniho najemného a celkové
podlahové plochy bytd.

Tabulka &. 45: Mezni najem, primérny mésiéni najem na 1 m?bytu

Polozka Mezni ndjem (K&/m2/mésic) Primérny ndjem (K¢é/m2/mésic)
Byt A (L+kk, 1+1) 221 K¢ 87 K¢
Byt B (2+kk, 2+1) 220 K& 110 K¢
Byt C (3+kk, 3+1) 219 K¢ 106 K¢
Byt D (4+kk, 4+1) 218 K¢ 74 K¢

Zdroj: zpracovani AQE advisors, a.s.

Z hlediska srovnani je zajimavé, Ze vy$e mezniho najemného cenové odpovida vyse ndjemného, které
odpovida prdmérné dosazené cené najemného pfi aukcich, kterd &inila 218 Ké/mz2.

Tabulka &. 46: Vypoéet rozdilu mezniho nadjmu od primérného a medidanového najmu
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Polozka Rozdil: primérny — mezni (Ké/m2/mésic) Rozdil: prumérny — trzni (Ké/m2/mésic)
Byt A (L+kk, 1+1) -135 K¢ -201 K&
Byt B (2+kk, 2+1) -110 K& -178 K&
Byt C (3+kk, 3+1) -113 K¢ -182 K¢
Byt D (4+kk, 4+1) 144 K¢ -214 K¢

Zdroj: zpracovani AQE advisors, a.s.

Z vyse stanoveni mezniho najemného a vyse primérnych ro¢nich oprav a investic do bytového fondu
plyne, ze aby se bytovy fond udrzel v dobrém technickém stavu a zajistila se jeho obnova, mélo by
mésto Olomouc kazdoroéné investovat dalsich pfiblizné 122 miliont Ké do rekonstrukci a dalsich
62 mil. K¢ do pravidelnych oprav a udrzby (toho lze dosdhnout stanovenim ndjemného na uUroven
mezniho najemného).

7.1.5 Finanéni mezera najemného

Vyse uvedené vypocty finanéni mezery vychazeji z agregovanych dat o celém bytovém fondu mésta a
predstavuji modelovy odhad zaloZzeny na primérnych hodnotidch ndjemného a velikosti bytl
v jednotlivych kategoriich. V rdmci vypoétl dochazi k nezbytnému zaokrouhlovani diléich hodnot, coz
maze vést k drobnym odchylkam v souctech.

Soucasné je tfeba zdlraznit, Ze vypocet pracuje s predpokladem plného ro¢niho inkasa najemného,
a nezohledhuje tak situace, kdy neni ndjemné vybirdno po cely rok (napt. z divodu neobsazenosti
bytd, rekonstrukci, zmén najemnich vztahd & individudlnich socidlnich situaci ndjemnikd).

Vysledky rovnéZz nezohledhuji specifické Zivotni situace jednotlivych domadcnosti ani cilené
nastroje podpory, které mésto uplatiuje v ramci své bytové politiky.

Vyslednd finanéni mezera proto nepfedstavuje redlnou ztratu rozpoétu mésta, ale spise
indikativni vyjadreni rozdilu mezi trznim a regulovanym ndjemnym, které slouzi jako analyticky
podklad pro dalsi strategické uvahy.

7.1.5.1 Finanéni mezera najemného podle velikosti bytu

Kapitola porovnava rozdil mezi trznim najemnym v Olomouci v roce 2025 a najemnym v méstskych
bytech u typickych velikosti bytl. Cilem je ukazat, jak velka je finanéni mezera mezi tim, kolik by
domacnost platila na volném trhu, a kolik plati v méstském bytovém fondu.

Metodika vypoétu finanéni mezery podle velikosti bytd.
e Velikost bytl vychazi z medidnu vyméry ndjemnich bytd podle Cenové mapy Ministerstva
financi, aby nebyly data zkreslena pouze jednim méstskym bytem, v kategorii 4+1 a 4+kk

v

e Trzni ndjemné vychdzi z primérné nabidkové ceny 288 K¢é/m2 mésicéné podle portalu Sreality
(2025).

e Primérny ndjem v méstskych bytech pfedstavuje skute¢né ndjemné v bytovém fondu mésta
vyjadrené v K¢/mz2.

e Mésiéni ndjem odpovida méstskému najemnému pfi dané vymére bytu.

e Rozdil na bytové jednotce ukazuje finanéni rozdil mezi trznim ndjmem a ndjmem v méstském

byté.

Vysledky ukazuji vyrazny rozdil mezi trznim najemnym a najemnym v méstském bytovém fondu
Olomouce, pfi¢emz tento rozdil se zvysuje s velikosti bytu. U mensich byth (1+kk, 1+1) ¢ini prdmérny
rozdil priblizné 7 tis. K& mésiéné na byt, u stfedné velkych bytl (2+kk, 2+1) zhruba 9,6 tis. K¢&, u byt
velikosti 3+kk a 3+1 pfiblizné 12,7 tis. K¢ a u nejvétsich bytd (4+kk a vétsi) az 18 tis. K& mésiéné.
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Vyznam tohoto rozdilu se vyrazné zvySuje pfi zohlednéni poétu méstskych bytl v jednotlivych
kategoriich. Nejvétsi ¢ast méstského bytového fondu tvofi malé byty (755 jednotek) a byty velikosti
2+kk a 2+1 (516 jednotek), nasledované byty 3+kk a 3+1 (328 jednotek). Velkych byt je ve fondu

pouze 6 jednotek, jejich vliv na celkovy finanéni objem je proto zanedbatelny.

Po prepoctu rozdilu mezi trznim a méstskym najemnym na cely bytovy fond vychazi, ze mésto
Olomouc inkasuje roéné pfiblizné o 175 mil. K& méné, nez kolik by odpovidalo trzni uUrovni
najemného. Nejvétsi &ast této mezery vznikd pravé u nejpocetnégjdich kategorii bytl — zejména
u malych bytd (cca 63,8 mil. Ké roéné) a byt stfedni velikosti (cca 59,7 mil. K¢ roéné), zatimco
u byt 3+kk a 3+1 &inf pfiblizné 50,1 mil. K& roéné.

Tabulka €. 47: Finanéni mezera mésta podle velikosti byta

Velikost  Trzni ndjem

v bytu (m2)  (K&/m?) dle Tvrz,ltl , Me,sjtsky Meftsky R(,)_Zdll Rozdil ndjem Finanéni mezera
Polozka , . mésicni najem najem najem . . .
dle cenové  sreality v ndiem (K&/m?) (K&fmés)  (K&mds.) (Ké/rok) mésta (Ké/rok)
mapy MF  roce 2025 I ’ ’
Byt A y y . . Y , ,
36 288 K¢ 10368 K¢ 92 K¢ 3321KeE -7047KeE -84 559 K¢ -63 841 968 K¢
(1+kk,1+1)
Byt B (2+kk, . . . v . . .
2+1) 54 288 K¢ 15552 K¢ 110K¢ 5918K¢ -9634K¢ -115609 K¢ -59 654 363 K¢
+
Byt C (3+kk, Y Ny y Y y , Y
341) 70 288 K¢ 20 160 K¢ 106 K& 7 420K¢ -12740K¢  -152882 K& -50 145 222 Ké
+
Byt D (4+kk, y Y Y y Y Y "
4e1 85 288 K¢ 24 480 K¢ 74KE  6285K¢ -18195K¢ -218 337 Ké -1 310022 K¢
+

Zdroj: zpracovani AQE advisors, a.s., data za rok 2025

7.1.5.2 Finanéni mezera najemného podle segmentu bytu

Metodika vypoétu finanéni mezery podle segmentu bytd.
Trzni najemné vychdzi z prdmérné nabidkové ceny 288 K¢/m2/mésic podle portalu Sreality pro rok
2025.

Méstské ndjemné vychazi ze skuteénych dat mésta o ro¢nim vynosu z ndjemného v jednotlivych
kategoriich bytd a je pfepocéteno na Ké/m2/mésic.

Primérna velikost bytd byla stanovena nasledovné:

e u bytd zvldstniho ureni (DPS, BB) byla vypoctena z redlné struktury bytl podle dispozic
(cca 42 m2),

e u béZného bydleni, byt pro mladé a aukci je modelova hodnota z analyzovaného souboru
méstskych bytd, nikoliv samostatné zjisténa velikost kazdého segmentu (cca 57 m?),

e u socidlnich bytd byla primérna velikost odvozena zpétné z vynosu a znamého najemného
(cca 48 m2).

Trzni mésiéni ndjem predstavuje soudin primérné velikosti bytu a trzniho ndjemného.
Méstsky najem predstavuje soudin primérné velikosti bytu a skute¢ného ndjemného v dané kategorii.
Nejvétsi ¢ast finandni mezery vznika:

e v segmentu bézného bydleni (cca 98,7 mil. K¢ roéné),

e avsegmentu bytd zvlastniho uréeni (DPS, BB) (cca 68,2 mil. K¢ roéné).
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Tyto dvé kategorie spoleéné tvofi naprostou vétdinu celkové finanéni mezery, a to predevsim
z dlvodu vysokého poctu bytd.

Naopak segmenty:
e socialni bydleni (cca 5,2 mil. K¢ ro¢né),
e byty pro mladé (cca 1,4 mil. K& ro¢né),
e byty formou aukce (cca 1,5 mil. Ké roéné)
maji z hlediska celkového finanéniho objemu pouze omezeny dopad z divodu jejich poctu.

Po souhrnném prepodtu viech kategorii vychazi i pfi vypoctu finanéni mezery podle segmentd bytd,
ze mésto Olomouc inkasuje ro¢né pfiblizné o cca 175 mil. K& méné, nez kolik by odpovidalo plné
trzni drovni ndjemného.

Tabulka &. 48: Finanéni mezera mésta podle kategorii byta

Velikost byt .
clikost bytu Trzni ndjem

(m?2) (K&fm?) dle Trzni Méstsky Méstsky Rozdil Rozdil Finanéni
Polozka méstského Srealit mésiéni najem najem najem najem mezera mésta
bytu dle 2025y najem (K&/m2) (Ké/més.)  (K&/meés.)  (Ké/rok) (K&/rok)
metodiky
Byty zvldstniho M Y Y M M M M
., 42 288 K¢ 12 096 K¢ 72 K& 3055KE  -9041KE-108 492 K¢ -67 807 500 K¢
uréeni (DPS, BB)
Socialni byty 48 288 K¢ 13824 K¢ 77 K& 3694 K¢ -10130K¢E-121560 K¢ -5227 080 K¢
Byty pro mladé 57 288 K¢ 16 416 K¢ 89 K¢ 5117 K¢ -11299K¢-135588 K¢ -1 355880 K¢
Bézné bydleni 57 288 K¢ 16 416 K& 126 K¢ 7226 K¢ -9 190K¢E-110 280 Ké -98 200 600 Ké
Byty pronajimané 57 288K 16 416 K& 218K¢  12483K¢ -3933KE -47 196 K¢ -1510 272 K¢

formou aukce

Zdroj: zpracovani AQE advisors, a.s., data za rok 2025

8. Vybér priorit pro tvorbu politiky bydleni ve strategickych
dokumentech mésta

Ze strategickych dokumentd mésta Olomouce jsou pro koncepci bydleni relevantni viceméné pouze
dva dokumenty — Strategicky plan mésta a Koncepce dostupného a socidlniho bydleni SMOL
2021-2027, kde je ndvrhova ¢ast postavena na vizi, 2 strategickych cilech a 7 opatfenich pro oblast
bydleni.

8.1 Koncepce dostupného a socialniho bydleni SMOL 2021-2027

17

Olomouc v koncepci dostupného a socidlniho bydleni 2021-2027 mi¥i k dostupnosti distojného
bydleni za rovnych podminek a postupuje dvéma hlavnimi sméry: (1) prevence ztraty bydleni pres
koordinaci aktérQ, cileny program pro ndjemce méstskych bytd a formalné ukotvenou spolupraci
mésta, SNO, socidlnich pracovnikll a sluzeb vletné transparentnich pravidel pfidélovani bytd; (2)
budovéni kapacit a infrastruktury pfes systém prostupného bydleni, rozvoj fondu socidlnich bytd,
startovaci bydleni pro mladé, dostupné bydleni pro seniory

Strategicky cil 1: Prevence ztraty bydleni (nejvyssi priorita pro stabilizaci
domacnosti)

Smyslem je systematicky zachytdvat riziko ztraty bydleni véas a nastavit koordinovanou podporu
napti¢ aktéry (mésto, SNO, socialni sluzby, UP, NNO, aj.).
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Opateni 1.1 Vytvoreni a ¢innost pracovni skupiny pro socidlni a dostupné bydleni
Aktivity:

e zfidit a pravidelné svolavat pracovni skupinu (koordinace, spoleény postup, sdileni
informaci),

e pribézné Fidit implementaci pfes akéni plany a navazujici vyhodnocovani (prakticky: kdo
co udéla v daném roce).
Opatfeni 1.2 Program prevence ztraty bydleni cileny na ndjemce méstskych bytu
Aktivity:

e metodicky ukotvit proces véasného informovani o riziku pfed¢asného ukonéeni ndjemni
smlouvy / jejiho neprodlouzeni,

e realizovat pripadové konference (multioborové fedeni konkrétnich situaci),

e dosahovat vysledku: u &éasti domacnosti diky véasné intervenci pfedejit ztraté bydleni.

Opatfeni 1.3 Spoluprace Spravy nemovitosti Olomouc, a. s. se socialnimi pracovniky MMOL
a socialnimi sluzbami + spoluprace bytové a socialni komise RMO

Aktivity:

e formalné ukotvit spolupraci (véetné predavani informaci) a nastavit ji tak, aby byla v
souladu s pravnimi predpisy,

e nastavit transparentni pravidla pfidélovani byth (véetné zamitnuti), dGvody pro
ukonceni/neprodlouzeni smluv a minimalizovat riziko diskriminace,

e umoznit pfednostni Fedeni zavaznych socidlnich situaci v pfidélovani obecnich bytl (jako
jeden z nastroju prevence).

Strategicky cil 2: Rozvoj infrastruktury dostupného a socialniho bydleni (kapacity
a funkéni ,Fetézec” bydleni)

Cil je postavit komplexni systém: dostupné bydleni (napf. startovaci, pro seniory, pro OZP),
prostupné bydleni, socidlni bydleni a podplrné néstroje (socidlni prace, krizovy fond).

Opatreni 2.1 Vytvoreni systému prostupného bydleni
Aktivity:

e nastavit prostupnost mezi typy bydleni (typicky krizové — tréninkové — socialni /
standardni),

e méfit zejména pocty smluv v tréninkovém bydleni a prfechody domacnosti v ramci systému
(v dokumentu je cilové nastaveno napf. 20 za rok pro tréninkové smlouvy).

Opatreni 2.2 Vytvoreni systému socidlniho bydleni
Aktivity:

e zaméfit se na vystavbu novych socidlnich byt a/nebo spolupraci se soukromymi vlastniky
(motivace/podpora k poskytnuti bytl do fondu),

e dlraz na desegregaci, obcanskou vybavenost a pfiméfenost bytd potfebdm cilovych skupin,
e fidit rist fondu (v dokumentu je uveden cilovy pfirGstek bytovych jednotek — napt. 20).

Opatfeni 2.3 Vytvoreni startovaciho bydleni pro mladé jedince, pary a zadinajici rodiny
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Aktivity:

e vytvofit podminky pro investiéni pfipravu a realizaci novych méstskych byti v reZimu
startovaciho bydleni,

e typové jde o stejné ,investi¢ni kroky" jako u socialniho bydleni: vazba na dlouhodobé
majetkové koncepce, vymezeni méstskych pozemkd, investiéni zaméry a projektova
dokumentace ve vazbé na dota¢ni programy.

Opatfeni 2.4 Rozsifeni nabidky dostupného bydleni pro osoby se zdravotnim postizenim, rodiny
pedujici o postizené dité a seniory

Aktivity:
e rozdifovat fond dostupného bydleni pro vyse uvedené cilové skupiny a sledovat jeho
prirGstky.
Opatteni 2.5 Socidlni prace s domacnostmi v prostupném, socialnim a dostupném bydleni
Aktivity:

e zajistit pribéZnou, individudlné nastavenou podporu v rliznych intenzitdch dle typu bydleni
a potfeb domacnosti,

e cilit na udrzeni bydleni a zvy$ovani kompetenci k samostatnému bydleni (soudasti je
i prevence, u seniorll napf. depistdz; a prace s komunitou).

Opatteni 2.6 Krizovy fond pro podporu domacnosti v krizovém, socialnim a dostupném bydleni
Aktivity:
e zavést novy finanéni nastroj na podporu udrzeni si bydleni pro cilové skupiny,

e zpracovat metodiku pro poskytovani podpory (podminky, max. vyse, délka podpory, zplsob
spoluprace) a zahrnout do ni podrobnou finanéni analyzu,

e sledovat polet podpofenych domdcnosti a priibézné ovérovat nastaveni ndstroje v praxi.

8.2 Strategicky plan rozvoje mésta 2026-2032

Analyza je provedena na zdkladé doposud neschvaleného strategického planu (pracovni verze
z Unora 2026). Strategicky plan fadi Bydleni mezi jednu ze svych Sesti hlavnich priorit (Priorita C).
Zasadnim principem celého pldnu je pfitom nerozsifovat zdstavbu do volné krajiny, ale rdst smérem

Ve

~dovnitre,
Rozpad planovanych cild, opatfeni a aktivit v oblasti bydleni dle strategického planu
Zvyseni dostupnosti bydleni (Opatfeni 1.2.4)

Mésto planuje aktivné Fesit bytovou nouzi a nedostatek dostupnych bytd prostfednictvim
komplexniho systému podpory.

v v

e Rozsifeni méstského bytového fondu: Planuje se vystavba, modernizace, revitalizace a nové i
vykup byt pro navyseni kapacit bytového fondu mésta.

e Cilové skupiny: Vystavba se zamé&fi na ohrozené skupiny, vzniknou startovaci byty pro mladé
rodiny, sluzebni byty pro strategické zaméstnance (napf. hasice), pelovatelské byty pro
seniory a bezbariérové byty pro osoby se zdravotnim postizenim.

e Nové formy a spoluprace: Bude podporen vznik socidlnich ndjemnich agentur (mésto
poskytne byty, neziskové organizace zajisti socialni praci) a rozvoj ¢innosti Kontaktniho mista
pro bydleni. Mé&sto chce také podpofit vystavbu nizkondkladovych bytovych domi (napt.
modulové domy).
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e Prevence ztraty bydleni: Rozsifi se programy odborné pomoci domacnostem ohrozenym
ztratou bydleni (poradenstvi ohledné najmu ¢&i exekuci) a zajisti se krizové ubytovani (azylové
domy) pro lidi v ohrozeni.

Uzemni rozvoj a vystavba (Opat¥eni 3.2.1)

Strategie klade velky diraz na Setrny a efektivni Uzemni rozvoj, ktery ochrani zemédélskou pddu
a zefektivni vyuziti stavajici infrastruktury.

e Stop rozrlstani do krajiny: Zastavba dosud nezastavéného Uzemi (greenfieldd) bude
umoznéna jen v pripadé vyznamného verejného zajmu.

e Vyuziti brownfield( a proluk: Vystavba bude smérovdna primarné na brownfieldy (byvalé
pradmyslové & nevyuzité aredly) a proluky v intravildnu mésta. Konverze brownfieldd ma
slouzit mimo jiné pravé pro socialni a dostupné bydleni.

e Polyfunkéni ¢tvrti: Mésto upfednostriuje vystavbu polyfunkénich zén (kombinace bydleni,
prace a sluzeb) pred vytvarenim rozsahlych monofunkénich rezidenénich zén.

3. Regenerace stavajicich sidlist (Opatreni 3.2.2)
Kvalita bydleni neznamena jen nové byty, ale i pédi o stavajici zastavbu a verejny prostor.

e Komplexni obnova: Planuje se regenerace tzv. socialistickych sidlist, ktera maji ¢asto
zanedbany nebo moralné zastaraly verejny prostor.

e Konkrétni lokality: Dokument explicitné zmifuje rozsahla sidlisté Povel, Nové Sady a Nova
Ulice, a dale mensi sidlisté v méstskych ¢astech Neredin, Lazce a Slavonin.

e Cile regenerace: Diraz bude kladen na dostatek funk¢ni zelené, doplnéni obdanské
vybavenosti, mobilidfe a celkové zlepseni urbanistického a architektonického feseni.

9. Syntéza poznani

Analytickd &ast ukazuje, Zze trh bydleni v Olomouci neni charakterizovan jednim problémem, ale
kombinaci nékolika strukturalnich faktord, které spoleéné vytvareji tlak na dostupnost bydleni.
Tyto faktory lze shrnout do Sesti kli¢ovych problémd.

I3

Strukturdlni nesoulad mezi rlistem cen bydleni a ristem pFijmu

Ceny bytd a ndjemného v Olomouci rostou dlouhodobé rychleji nez pfijmy domdcnosti. Mezi lety
2018-2025 vzrostly ceny byt o vice nez 110 %, zatimco mzdy pouze o ptiblizné 55 %.

Dusledkem je postupné zhorSovani dostupnosti bydleni, zejména pro mladé domdacnosti, seniory
a nizkopfijmové skupiny. Modelova projekce ukazuje, Ze u nékterych skupin maze ndjemné
predstavovat az 80 % jejich pFijmu, coz je dlouhodobé neudrZitelné.

Silna pracovni a univerzitni funkce mésta zvysuje poptavku po bydleni

Olomouc je vyznamnym regionalnim centrem zaméstnanosti a vzdélavani.. Ve mésté je pfiblizné
94 pracovnich mist na 100 obyvatel a vice neZ 23 tisic studentt vysokych $kol.

Tyto faktory generuji silnou poptavku po bydleni, kterd neni tvofena pouze rezidenty mésta, ale
i dojizdé&jicimi pracovniky, studenty,absolventy vysokych skol.

Redlny podet obyvatel mésta je vyssi nez oficialni statistiky

Z hlediska poptavky po bydleni vychazi analyza z oficialniho poc¢tu 105 29 obyvatel k 31.12.2025 ,
pficemz do Uvah vstupuji i osoby s doc¢asnou ochranou. Projekce do roku 2040 predpokladd mirny
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pokles na pfiblizné 103 tisic obyvatel. Klicové zjisténi véak spociva v tom, Ze geolokacéni data z roku
2023 indikuji pfitomnost zhruba o 10 tisic rezident( vice, nez kolik vykazuji oficidlni statistiky.
Tlak na bydleni se tedy neodviji pouze od demografického vyvoje, ale od skutecného poctu osob,
které mésto vyuzivaji pro praci, studium a kazdodenni Zivot. To znamenad, Zze mésto poskytuje sluzby
vétsi populaci a tlak na bydleni je vyrazné vyssi. Soucasné to znamena vyznamnou fiskalni ztratu.
Pokud by tyto osoby mély trvaly pobyt v Olomouci, mohlo by mésto ziskat az 211 mil. K¢ roéné
navic v RUD.

Vysoka bytova vystavba nezajistuje dostupnost bydleni

Olomouc patfi mezi mésta s relativné vysokou intenzitou bytové vystavby, primérné 560
dokonéenych bytd roéné, coz je 5,4 bytu na 1 000 obyvatel, tedy nad doporuc¢enym standardem.
Navzdory tomu ceny bydleni nadale rostou. To naznacuje, ze struktura vystavby neodpovida
potfebdm domdcnosti a ¢ast vystavby muze slouZit investié¢nim Gceldm.

Mésto fakticky obsluhuje vétsi populaci, nez vykazuji registry a soué¢asné ma omezeny primy vliv
na trh prostfednictvim vlastniho fondu. Bytova vystavba je intenzivni, ale sama o sobé& nezajistuje
dostupnost.

Omezend schopnost mésta ovliviiovat trh bydleni

Mésto vlastni pfiblizné 1 605 bytd, co? pfedstavuje pouze 3,2 % bytového fondu Mésto, tk nemize
zasadné ovlivnit trh prostrednictvim vlastniho fondu, mdze véak pUsobit jako koordinator trhu.

Soucasné je bytovy fond mésta ekonomicky podhodnoceny. Analyza ukazuje, ze mezni najemné
potfebné pro dlouhodobou obnovu fondu je dle dat k roku 2025 pfiblizné 220 Ké/m?2, ale skute¢né
najemné je u vyznamné vétsiny méstskych bytl vyrazné nizsi.

Roste poéet domacnosti ohroZenych dostupnosti bydleni

Data socialnich sluzeb a davek ukazuji strukturalni zménu problému bydleni. Vice nez 2 000 osob je
v bytové nouzi v ORP Olomouc a soucasné je rostouci pocet pfijemctd pfispévku na bydleni Tim se

v/ v

problém postupné presouva z extrémni chudoby do $irsi ¢asti spolednosti.

10. Vysveétlivky a zkratky

Tabulka €. 49: Zkratky

Zkratka Vyznam
KBP SMOL Koncepce bytové politiky statutarniho mésta Olomouce
KBP Koncepce bytové politiky
SMOL Statutdrni mésto Olomouc
RMO Rada mésta Olomouce
ZMO Zastupitelstvo mésta Olomouce
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KMB
SNO
osV
MMoOL
BK RMO
SK RMO
¢su
MPSV
MMR
IROP
ORP

HDP

mZ
Sb.
napf.
tzv.

resp.

Koncepce bytové politiky SMOL - analyticka ¢ast
Kontaktni misto pro bydleni
Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.
Odbor sociélnich véci
Magistrat mésta Olomouce
Bytova komise Rady mésta Olomouce
Socialni komise Rady mésta Olomouce
Cesky statisticky urad
Ministerstvo prace a socidlnich véci
Ministerstvo pro mistni rozvoj
Integrovany regiondalni opera¢ni program
Obec s rozéifenou plsobnosti
Hruby doméci produkt
Koruna éeskd
metr ¢tveredni
Sbirka zakont
naptiklad
takzvany

respektive

Tabulka é&. 50: Vysvétleni pojm0

Pojem

Vysvétleni

Bytova politika mésta

Dostupnost bydleni

Finanéni dostupnost bydleni

Strukturalni nesoulad trhu
bydleni

Bytovy fond

Méstsky bytovy fond

Podporované bydleni

Socialni bydlen{

Dostupné bydleni (pro mladé
rodiny)

Startovaci bydleni

Byt zvlastniho uréeni

Soubor nastrojd, pravidel a intervenci, kterymi mésto ovliviiuje dostupnost, strukturu a kvalitu
bydleni na svém Uzemi.

Schopnost domdcnosti pofidit si a dlouhodobé udrZet bydleni odpovidajici jejich p¥ijmim a
potfebam.

Pomér mezi naklady na bydleni a pfijmy domacnosti; kli¢ovy ukazatel dostupnosti.

Situace, kdy nabidka bytd neodpovida potfebdm domdcnosti (napf¥. cenou, velikosti nebo
typem), i kdyZ objem vystavby miZe byt dostate¢ny.

Souhrn véech bytd na Gzemi mésta bez ohledu na vlastnictvi.

Byty ve vlastnictvi mésta, které predstavuji omezeny, ale strategicky vyznamny nastroj
ovliviiovani trhu.

ReZim ndjemniho bydleni v majetku mésta uréeny pro definované cilové skupiny (napf. mladé
rodiny, osoby v bytové nouzi, vybrané profese). Slouzi k naplnéni role obce v oblasti
dostupnosti bydleni.

Forma bydleni uréena osobam v bytové nouzi (bez pfistfesi, v nevyhovujicim nebo nejistém
bydleni), doplnénd o socidlni praci a individualni podporu.

Segment méstského bydleni zaméreny na ekonomicky aktivni domacnosti, které spliuji
pfijmové limity, ale nedosahnou na trzni bydleni.

Bydleni uréené zejména pro mladé jednotlivce, pary a rodiny na zacatku ekonomické
samostatnosti.

Byt uréeny specifickym skupinam (napf. seniofi, osoby se zdravotnim postizenim), ¢asto s
pfizplsobenim dispozice ¢ dostupnosti.
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SluZebni byt

Chranéné / specifické bydleni

Prostupné bydleni

Pasivni role mésta
Regulaéni role mésta

Aktivni role mésta

Koordinator trhu bydleni

Partnerstvi s trhem
Bytova vystavba

Developerské projekty

Investi¢ni bydleni

Demograficky vyvoj

Skryta populace
Bytova nouze

Prevence ztraty bydleni
Desegregace

Socialni prace v bydleni

Finanéni udrzitelnost bytového

fondu
Mezni ndjemné

Reinvesti¢ni logika

Amortizace

Institucionalni vlastnik

Koncepce bytové politiky SMOL - analyticka ¢ast

Byt uréeny pro osoby vykonavajici praci ve vefejném zdjmu (napf. zaméstnanci mésta), kde je
najem vazan na pracovni vztah.

Obecné oznadeni pro bydleni pfizplsobené specifickym skupindm obyvatel.

Systém umozniujici pfechod domécnosti mezi riznymi formami bydleni podle jejich situace
(nap¥. ze socidlniho do dostupného bydleni).

Mésto do trhu s bydlenim aktivné nezasahuje a ponechdva fungovani primarné na trhu.
Mésto nastavuje pravidla a podminky, kterymi koriguje fungovani trhu s bydlenim.
Mésto aktivné vstupuje na trh s bydlenim prostfednictvim investic, projektd a partnerstvi.

Role mésta jako subjektu, ktery propojuje jednotlivé aktéry (verejny, soukromy a neziskovy
sektor).

Spoluprace mésta se soukromymi investory a dal$imi aktéry za Uc¢elem rozvoje bydleni.
Proces realizace novych bytd, ktery ovliviiuje nabidku na trhu s bydlenim.
Soukromé investice do vystavby bytd, které vyznamné formuji strukturu nabidky bydleni.

Byty pofizované primdrné jako investice, nikoli pro vlastni bydleni, coz mGze ovliviiovat
dostupnost.

Zmény v poctu a struktufe obyvatel (napf. starnuti, rist jedno¢lennych domacnosti), které
ovliviiuji poptavku po bydleni.

Osoby fakticky zijici ve mésté bez trvalého pobytu, které zvysuji redlnou poptavku po bydleni.
Stav, kdy domdcnost nema stabilni, bezpeéné a distojné bydleni.
Soubor opatfeni zaméfenych na udrzeni bydleni a pfedchazeni vystéhovani.

Opatfeni sméfujici k rovnomérnému rozmisténi socialné znevyhodnénych skupin a prevenci
jejich koncentrace.

Podplrnd ¢innost zaméfena na stabilizaci domdacnosti a jejich schopnost udrzet si bydleni.
Schopnost mésta dlouhodobé financovat spréavu, udrzbu a obnovu bytového fondu.

Vy$e ndjemného potfebnd pro pokryti ndkladt na provoz a obnovu bytového fondu.

Princip vyuZivani pfijml z nadjemného na dal$i investice do bytového fondu.

7

Princip ,splaceni“ budouci obnovy z ndjemného: dokument pracuje se 40letou dobou
amortizace, aby béhem Zivotnosti budov bylo mozné vybrat prostfedky odpovidajici
modernizaci/frekonstrukci/zatepleni apod. budov (bez nutnosti dotaci ¢i zasahd do rozpoctu).

Subjekt vlastnici vétéi objem byt (nap¥. mésto), ktery spravuje bydleni systematicky a
dlouhodobé.
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