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1. Uvod

Aktualizovand cenova mapa stavebnich pozemkii mésta Ostravy (déale jen ,,cenova
mapa‘“) navazuje na cenovou mapu, vydanou pro spravni Uzemi mésta Ostravy obecné
zavaznou vyhlaskou €.10/2000, kterou byla cenova mapa stavebnich pozemkl na tzemi
meésta Ostravy s ucinnosti od 1.10.2000. K aktualizaci cenové mapy dochazi na zakladé
rozhodnuti Rady meésta Ostrava ¢.5057/57 ze dne 10.4.2001, pro spravni Uzemi meésta
Ostravy.

Cenova mapa je op€t vyhotovena na tiskovém vystupu digitalizované katastralni mapy
meésta Ostravy a transformovana do digitalni podoby, v niz soucasti méstského informacéniho
systému GISMO, ktery obsahuje hranice parcel a hranice katastralnich izemi.

2. Soucasti cenové mapy

Cenovou mapu stavebnich pozemkd mésta Ostravy tvofi:

1) Graficka ¢ast na podkladu mapovych listd v méfitku 1 : 5000 s graficky vymezenymi
skupinami parcel stavebnich pozemki s vyzna¢enymi cenami.

2) Textova ¢ast cenové mapy.

3) Cenova mapa v elektronické podob¢ instalovand do méstského informacniho systému
GISMO.

3. Instrukce k pouziti cenové mapy

1) Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zakona Cislo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
a o zmeéné nekterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku) a podle § 23a jeho provadéci
vyhlasky €. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 173/2000 Sb. a vyhlasky ¢.338/2001 Sb..

2) Vcenové mapé je v graficky vymezenych skupinach parcel obdobnych stavebnich
pozemkil vyznaceno cislo, které vyjadiuje:

cenu v K¢&/m*

3) Stavebni pozemky, které v mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou cenou,
se oceni podle pfislusSného ustanoveni § 23 vyhlasky Ministerstva financi ¢. 279/1997 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku
a o zmén¢ nékterych zédkont (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisii.

4) Stavebni pozemky, jejichz ¢ast je zaclenéna do skupiny parcel neocenénych nebo
ve skupiné parcel s jinou cenou se oceni podle piislusného ustanoveni § 23 vyhlasky
Ministerstva financi €. 279/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpist.

5) Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu ostatni plochy a skute¢né
slouzi jako provozni plochy drah, dalnice, silnice, ostatni vefejné komunikace a vefejna
prostranstvi, popfipadé¢ pozemky k takovym ucelim urcené tzemnim rozhodnutim nebo
stavebnim povolenim, se neocenuji podle této cenové mapy a jejich cena se zjisti podle
prislusnych ustanoveni §§ 23 vyhlasky ¢. 279/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist.

6) Pii nesouladu mezi stavem ocefiovaného pozemku v cenové mapé a jeho skuteCnym
stavem v terénu ke dni jeho ocenéni se vychazi z jeho skute¢ného stavu v terénu. Pfi
oceflovani pozemku zjistény nesoulad, jez mlze byt divodem pro jeho ocenéni jako



pozemku nestavebniho, se kromé¢ vécného zdlivodnéni prokazuje aktualnim vypisem
z katastru nemovitosti, snimkem z katastralni mapy (popfipad¢ katastralnim ufadem
ovéfenym geometrickym pldnem) a vyjadfenim mistné ptislusného stavebniho ufadu, Ze
k ocenovanému pozemku neexistuje pravné¢ ucinné Uzemni rozhodnuti (rozhodnuti
o umisténi stavby nebo rozhodnuti o vyuziti tzemi nebo rozhodnuti o déleni nebo
scelovani pozemka ve smyslu § 32 odst. 1 pism. a), b), e) zdkona ¢.50/1976 Sb.,
0 uzemnim planovani a stavebnim fadu [stavebni zdkon], ve znéni pozdéjSich predpish)
nebo stavebni povoleni nebo stavebnim ufadem nebylo zahdjeno fizeni o odstranéni
nepovolené stavby.

7) Original cenové mapy stavebnich pozemkii je bezplatné piistupny v pracovni dobé
na odboru financi a rozpoftu na Magistritu mésta Ostravy, ProkeSovo ndm. 8,
Mor.Ostrava.

8) Digitalni podklad cenové mapy stavebnich pozemkid je ulozen na Magistratu meésta
Ostravy, informac¢ni odbor, ProkeSovo nam. 8, Mor.Ostrava a dale je bezplatné trvale
piistupny na webovych strankach u statutarniho mésta Ostravy tj .http://gisova.mmo.cz .

4. Struc¢na charakteristika mésta

Ostrava je tietim nejvétsim méstem v Ceské republice co do podtu obyvatel, druhym
nejveét§im meéstem co se tyce rozlohy spravniho izemi mésta a zaroven je nejvetsi aglomeraci
v piihrani¢ni oblasti tii stati: Ceské republiky, Polska (15 km) a Slovenska (55 km). V ramci
Ceské republiky ma zcela zvlastni postaveni. B&hem uplynulych desetileti byla chdpana jako
vyznamné centrum tézkého primyslu a dale jako mésto obchodni a transitni. V dusledku
politickych zmén po roce 1989, Ostrava jako jedno z mala mést v CR zaznamenala obrovsky
pterod zpiisobeny omezovanim tézkého primyslu vcetné stim spojené pocatecni ztraty
pracovnich piilezitosti a nezbytnosti nasledné restrukturalizace.

Pokud jde o izemné pravni ¢lenéni ma Ostrava 23 méstskych obvodii a 39 katastralnich
uzemi. V Ostraveé Zije v souCasné dobé 319.293 trvale zijicich obyvatel a dalSich 33.000,
dojizdéjicich z ptilehlého okoli do zaméstnani.

Ostrava v poslednich letech zaznamenava v disledku snizeni poctu pracovnich piilezitosti
postupny ubytek obyvatel.

Vékova struktura obyvatelstva mésta Ostravy:

Ptedproduktivni (0 — 14 let) 17,2 %
Produktivni (15 — 59 muzi, 15 — 54 zeny) 66 %
Poproduktivni (60 a vice) 16,8 %

Pocet ekonomicky aktivnich obyvatel v Ostravé ¢ini 52,6 % (z toho 56,7 % muzi a 48,8
% zen). Primérny v€k obyvatelstva ¢ini 37,7 let.

M¢ésto Ostrava je sidlem administrativnich, obchodnich, kulturnich, zdravotnich,
védeckych a sportovnich spoleCnosti, organizaci i1 instituci, a to piedevSim s ohledem na
skutecnost, Ze je hlavnim méstem Moravskoslezského kraje. V Ostravé jsou napt. dvé
univerzity (Vysoka Skola banskd - Technickd univerzita Ostrava, Ostravskd univerzita)
s deseti fakultami, pét nemocnic, vyznamna sportovni zafizeni (fotbalové stadiony Bazaly na
Slezské Ostrave, FC Vitkovice ve Vitkovicich, FC Nové Huti v Ostravé-Zabrehu, FC VOKD
Poruba v Porubé, divadla (Divadlo Jittho Myrona, divadlo Antonina Dvotéka a divadlo loutek



vSe v Moravské Ostrave) kina a veletrzni a vystavni prostory v lokalit¢ ,,Cernd louka®
v Moravské Ostrave, atd..

Zakladnim primyslovym odvétvim ve mésté€ je hutnictvi a strojirenstvi, které reprezentuji
zejména spolecnosti Vitkovice a.s., Nova Hut’ a.s., dale chemicky primysl, ktery je zastoupen
spolecnosti MCHZ a.s.. Hornictvi, jez bylo v minulosti jednou z nejintnzivnéjSich
prumyslovych oblasti provozovanych v Ostravé, bylo jiz na izemi mésta zcela utlumeno.

Ostrava je také vzhledem ke své poloze vyznamnym tranzitnim uzlem, zejména
zelezni¢ni dopravy, odkud se Zeleznice (osobni i nédkladni) rozbihd ve vychodnim sméru na
Slovensko, ve sméru severnim na Polsko a Rusko, na zdpad na Prahu a smérem na jih na Brno
a Rakousko. Ostrava ma také hustou sit’ méstské hromadné dopravy, 5 zelezni¢nich stanic
a mezinarodni letiS§t¢ v MoSnové. Ve vzdalenosti 15 km od Ostravy je umisténo letisté pro
osobni i1 ndkladni ptepravu. Ostrava je také vychodiskem regionalni hromadné dopravy.

V letech 1999 az 2001 doslo k dalSimu zastavéni rozvojovych ploch urenych izemnim
planem pro lehky primysl, sklady a drobna vyroba, kde byla vystavéna obchodni centra jako
napt. obchodni zéna v Ostraveé- Zabiehu.

Me¢ésto disponuje celou fadou rozvojovych ploch. Tyto lokality, uréené pro individualni
bydleni a lehky primysl, a zejména pak obchodni zény ovlivnily ostravsky trh s pozemky,
ale pouze v tomto segmentu trhu s pozemky, a to z hlediska cen i ¢etnosti prodejti pozemkii.
V ostatnich kategoriich pozemkii jsou dosud vztahy mezi nabidkou a poptavkou na trhu
s pozemky v Ostravé nestabilizované.

5. Metodika zpracovani cenové mapy

5.1. Ucel zpracovani

Ukolem zpracovani cenové mapy stavebnich pozemk je pfibliZeni jejich cen zjiSténych
podle cenového predpisu cenam realizovanym na mistnim trhu nemovitosti.

5.2. Postup zpracovani pfi aktualizaci cenové mapy

Vlastni zpracovani cenové mapy lze rozdélit do Ctyt hlavnich etap, a to:

v I. etapé — jako zéklad pro stanoveni cen pozemk v souladu s § 10 zdkona €. 151/97 Sb.
byly shromazdény a roztfidény ceny sjednané na trhu nemovitosti, tedy ceny obsazené
v kupnich smlouvach sjednanych v dob¢ od ¢ervna roku 2000 do konce roku 2001.

v II. etape — puvodni rozdéleni pozemkl do jednotlivych skupin parcel bylo porovnano se
souCasnym vyuZzitim a v pfipadé¢ nové zastavénych Uzemi ¢i zmén ve vyuziti izemi byly
vytvofeny nové skupiny parcel obdobnych stavebnich pozemkd.

v IIl. etapé — porovnani pozemkl s cenami obdobnych pozemkovych celkli na zaklade
jejich zjisténych charakteristik. V cenové mapé nejsou ocenény ty pozemky, kde nebyl zjistén
jejich prodej, resp. nebylo mozno porovnat je se zjiSténymi cenami porovnatelnych pozemki.

v IV. etapé — kone€na aktualizace grafické ¢asti cenové mapy s aktudlni verzi digitalni

katastralni mapy tak, aby se cenova mapa mohla stat soucasti geografického informacéniho
systému mésta Ostravy.



5.3. Rozbor uzemi z hlediska Setfenvch charakteristik

Rozbor uzemi byl proveden na mapovém podkladé jednotlivych katastralnich uzemi
mésta Ostravy. Na zdklad€ mistnich Setfeni a dle posledni platné podoby uzemniho planu,
byly provéteny stavajici skupiny pozemku ve vztahu ke zméndm v zastavénosti izemi a byly
vymezeny nové skupiny funkéné obdobnych pozemkii na podkladech Setfenych
charakteristik:

Ucel uziti:
Hlavni diraz byl kladen na pfesné vymezeni pozemku, které se vyznacuji shodnym

ucelem vyuziti. Pro tyto potieby byl v mapovych podkladech vyznacen ucel vyuziti skupiny
pozemkd, ktery dale slouzi ke statistickému vyhodnoceni trznich vlivii na ceny pozemka.

Poloha v obci:

Uzemi mésta Ostravy bylo rozdéleno do ¢tyi polohovych tfid v zavislosti na shodném
ucelu vyuziti uzemi v dané tfidé a umisténi v obci (centrum a vnitini mésto, okrajova Cast
vnitiniho mésta, primyslova ¢ast mésta a uzemi mimo kompaktni mésto).

Soulad s uzemnim planem:

Dalsim sledovanym tidajem bylo porovnani aktualniho ucelu uziti stavebnich pozemkt
s jejich perspektivnim vyuzitim podle tzemné planovaci dokumentace. Vysledkem Setfeni je
vyskytujici se nesoulad skute¢ného stavu a tizemniho planu v lokalitach, kde je uvazovano
vyhledové nové vyuziti a v soucasné dob¢ trvaji vykupy pozemkii a rodinnych domi za
ucelem piipravy téchto tzemi, pro lehky prtimysl, sklady a drobnou vyrobu v méstském
obvodu Hrabovd, dale v tzemi s vyuzitim pro pramysl kde probihaji nebo je uvaZovano
o zménach druhu zéstavby napt. objekty obcanské vybavenosti, jednd se o Moravskou
Ostravu a Vitkovice.

Stavebni vybavenost:

Dle informaci ziskanych na ufadech méstskych obvodt, byla posuzovana vybavenost
pozemkl inzenyrskymi sitémi. Ostrava je témér zcela pokryta elektrickou, vodovodni,
a telekomunikaéni siti. Kanalizace je vybudovéana na celém Uzemi vnitiniho mésta, ve velkych
pramyslovych aredlech a jejich pfilehlych okoli, tj. v primyslovych ¢astech a okrajovych
uzemich vnitintho mésta a dale i méstskych obvodech na tizemi mimo kompaktni mésto,
a to obvodu Lhotka, Martinov, na 90 % zastavéného uzemi Host'dlkovic, na 70% tzemi
Hrabové, na 80 % uzemi Pustkovce, na 80 % katastralniho uzemi Slezské Ostravy a na 95 %
uzemi Svinova. VétSina méstskych obvodi mimo uzemi kompaktniho mésta, je
odkanalizovéano ¢aste¢né, jednad se o obvod Kuncice (k.u. Kuncice nad Ostravici), kde jsou
vybaveny kanalizaci pouze lokality pfiléhajici k primyslovému aredlu Nové Huti,
Michalkovice (k.u. Michdlkovice) v rozsahu 25 %, Nova B¢la (k.a. Nova Bél4d) pozemky
podél ulice Krmelinské, Pettkovice (k.u. Petikovice) v rozsahu 25%, Plesna (k.0. Staréd
Plesnd) v rozsahu 8 %, Stara B¢la (k.. Stard BéEld) vrozsahu 5 %. Na tzemi
meéstského obvodu Slezska Ostrava, kde se jedna o katastralni izemi AntoSovice, Hefmanice,
HruSov, Koblov, Kuncicky, dale méstského obvodu Radvanice a Bartovice (k.u. Radvanice a
k.u. Bartovice), obvodu Krasné pole (k.u. Krasné Pole), obvodu Plesnd (k.u. Nova Plesnd),
obvodu Polanka (k.u. Polanka nad Odrou), obvodu Proskovice (k.u. Proskovice) se kanalizace
nenachazi vibec. Co se tyCe vybaveni plynem, jsou jednotlivé obvody meésta napojeny
vSechny, pouze v nékterych okrajovych oblastech mimo kompaktni mésto je plyn rozveden
pouze castecné, jedna se o katastralni izemi Hrusov v méstském obvodu Slezska Ostrava a
v obvodu Polanka v lokalité Janova. Do nékterych ostravskych obvodi je zavedeno centralni



zasobovani teplem, jsou to sidlistni celky v méstskych obvodech Poruba (k.. Poruba,
Poruba-sever) Pustkovec, Svinov, Ostrava-Jih (k.. Zabfeh nad Odrou, Vyskovice u Ostravy,
Hrabiivka, Dubina u Ostravy), Hrabové, ale také ve vnitinim mésté€, a to v Moravské Ostravé
a Pfivoze, Marianskych Horach a Slezské Ostravé.

Dopravni dostupnost:

Byla Setfena dostupnost pozemku ve vztahu k centru mésta a ptitomnost MHD. Kritériem
pro posouzeni byla vzdalenost od centra mésta, dopravni dostupnost a vzdalenost od
nejblizSich stanic MHD. V tuzemi vnitintho meésta, okrajové c¢asti vnitintho mésta
a prumyslovych c¢éastech je pfitomnost MHD dostatecnd, je zastoupena tfemi druhy
dopravnich prostfedkil, a to autobusem, trolejbusem a tramvaji. Na Gzemi mimo kompaktni
meésto jsou vSak prosttedky MHD zastoupeny omezené. Jedna se o autobus pfip. trolejbus a
nekteré lokality jsou zde ve vétsi vzdalenosti (nad 1 km) ke stanici MHD.

Omezujici faktory:

Zde byly zohlednovany okolnosti, které rozhodujicim zptisobem limituji vyuziti pozemkt
jako jsou stavebni uzavéra, pfitomnost plynti (methanu), nadmérna hlu¢nost, a mira ohrozeni
zaplavami (viz. kapitola 7).

5.4. Pfifazeni cen jednotlivym skupinam parcel obdobnych stavebnich pozemku

Podkladem pro ocenéni jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich pozemku byly
ceny zjiStené ze skute¢né sjednanych prodejl, které byly dohledany a provéfeny na
katastralnim ufad¢ v Ostravé.

Pro ocenéni byla vzata v ivahu cenova uroven za posledni rok a 6 mésicti (od 10/1999 do
04/2001), kterad by mela odpovidat trendiim na mistnim trhu nemovitosti.

Dohledané ceny byly analyzovany s cilem vylouceni téch cen, které se zfetelné vymykaly
urovni prevazujicich cen v daném tzemi, a dale ptipady prodeje stavby vcetné pozemkd.

Jednotlivym skupindm parcel byla na zaklad¢ zjisténych cen a charakteristik pfifazena
2
cena zam”.

6. Pomérové ukazatele ocenéni

Na zéaklad¢ statistickych dat prevzatych z katastru nemovitosti byly zjistény tdaje o
plosném rozvrstveni druhti pozemki, poctech parcel, a jiné tidaje.

Vyméry a pocty parcel

Zakladni ¢lenéni vyméra v ha % pocet parcel %
Zemédclska ptda, lesni plida a vodni plocha 11931 56 40 320 33
Zastavéna plocha 2 081 10 57 937 47
Ostatni plocha 7 410 34 24 511 20
Ostrava celkem 21 422 100 122 768 100

Pfedmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které jsou v pfevazné vétsing
v druhu zastavéna plocha, pticemz tyto pozemky tvoii pouhych 10 % (s ostatnimi pozemky
44 %) rozlohy spravniho tzemi meésta. Duvodem je velkd rozloha zeméd€lské piady
v katastralnich uzemi na okrajich spravniho tizemi mésta.




Na druhé strané z pohledu poctu parcel, ¢ini jejich podil v druhu pozemki, oznacenych
jako zastavena plocha, 47 % (s pozemky ostatnich ploch 67 %). Divodem je mnohem vétsi
Clenitost zastavéné plochy a mensi vymeéra parcel.

V druhu pozemku ostatni plochy podléhaji ocenéni pouze nckteré, a to zejména plochy
tvotici jednotny funk¢ni celek se stavbou, stejné jako zahrady.

Ve srovnani s udaji roku 2000, doslo k nartistu rozlohy mésta Ostravy o 72 ha a poctu
parcel o 4351 parcel, zejména pozemkl v druhu ostatni plocha, zemédélskych a lesnich
pozemkil. Diivodem nértstu pozemkd v druhu orné ptda, je postupné dokoncovani procesu
restituci. Pozemky ostatnich ploch nartstaji v disledku vystavby dalSich komunikaci,
a manipulac¢nich ploch.

Pro ocenéni cenovou mapou bylo na tzemi mésta vymezeno celkem 3.143 skupin
obdobnych pozemki, z nichz bylo ocenéno 1920 skupin, tj. 61,20 %. Znamena to, ze v téchto
skupinach obdobnych pozemki byla uplatnéna sjednana prodejni cena pozemku, nebo doslo
k ocenéni pozemku na zéklad¢ porovnani. Dle plo$né vymeéry spravniho uzemi mésta Ostravy
bylo ocenéno 36,2 % cenovych pasem.

Tab. — celkovy pocet cenovych pasem na izemi mésta Ostravy

Pocet skupin | Vyméra v ha | % dle skupiny | % dle vyméry
neocenéno 1223 13 670 38,9 63,8
ocen¢no 1920 7752 61,1 36,2
celkem 3143 21422 100 100

Nasledujici tabulka poskytuje srovnani mezi celkovymi pocty zastavénych ploch a jejich
strukturou vyuziti ve mésté¢ a rozdéleni podle lokalizovanych ocenovanych cen.pasem
obdobnych stavebnich pozemkti. Vzhledem k tdajim cenové mapy zroku 2000 doslo ke
zvySeni poctu cenovych pasem, a to o 616 zastavénych uvedenymi druhy staveb, coz
odpovidad dislednéjsimu sledovani ucelu vyuziti pozemkt a dalSimu rozvoji vystavby ve
mésté. Nejvetsi nardst poctu cenovych pasem byl zaznamenan v oblasti vystavby objektil pro
obcanskou vybavenost a to o 25,9 % a v oblasti bydleni, kde byl vyhodnocen narist az o
49%.

Tab. Rozdéleni zastavéné plochy dle charakteru vyuZziti

Pocet cen.pasem

Druh zastavéné plochy pocet parcel celkem ocenénych
priimyslovymi objekty 1179 123 113
zeméd. a lesni objekty 701 54 34
obcanské vybavenost 2 589 1 056 518
ostatni stav.obj.-garaze 24 876 147 112
technickd vybavenost 1122 98 36
objekt bydleni 25760 1340 1107
Celkem 57 132 2 818 1920




7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. VSeobecnd analyza:

Analyza trhu s nemovitostmi provedend pro mésto Ostravu, ve vztahu k aktualizaci
cenové mapy vroce 2001, byla realizovana na zakladé informaci ziskanych o cca 3060
prodejich pozemkt na izemi Mésta Ostravy v letech 2000 a 2001.

Pfi posuzovani realizovanych cen se vychdzelo ze souboru 3.060 prodanych pozemkd,
kde primémaé cena stavebniho pozemku predstavuje 338,- K& na m’? pozemku, coz &ini
30,7 % zékladni ceny podle § 23 vyhlasky 279/1997 Sb., pro oceniovani stavebnich pozemkl
v Ostravé. Rozborem bylo tedy zjisténo, Ze ceny v pribéhu let 2000 a 2001 v priméru
poklesly a primérna cena pozemku ve mésté¢ Ostravé opet mirn€ poklesla o 17,- K¢. Dale 1ze
konstatovat, ze stale pretrvava pomérné velkd diferenciace cen mezi centrem s vnitini ¢asti
mésta a jeho okrajovymi ¢astmi.

Tab. - Vyvoj pramérnych cen v letech v jednotlivych izemich mésta

Primérna cena v K¢ v roce
Poloha 1999 2000 2001
Vnitini mésto 660 725 695
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 164 294 255
Primyslové ¢asti 345 382 345
Uzemi mimo kompaktni mésto 244 285 257

Pokud jde o strukturu prodejii za sledované obdobi roku 2000 a 2001, nejpocetnéjsi
skupinou obchodovanych pozemku jsou pozemky s vyuzitim k individualnimu bydleni, které
¢ini 28,35 % z celkovych realizovanych prodejnich transakei. Druhou nejvice obchodovanou
skupinou, jsou pozemky zastavené objekty s komercnim vyuzitim (tj. administrativa, obchodni
domy a centra, hotely apod.) s podilem na trhu 20,33 % s tim, ze déale nasleduji prodeje
pozemki s bytovymi domy, jejichZ podil ¢ini 13,02 %.

Nadale se udrzuje trend vysokych cen v oblasti vystavby velkych nakupnich a zabavnich
center stim, Ze v ostatnich oblastech lze konstatovat stagnaci cen a v nékterych, jako
napf. v pfipadé primyslu, ale v nékterych oblastech mimo tzemi kompaktniho mésta, doslo
ke snizeni primérnych cen v kategorii individualniho bydleni.

Rozborem bylo prokazano, ze pievazujici charakter funkéniho vyuziti zemi a poloha
pozemku ovliviiuji rozhodujicim zplsobem prodejni ceny pozemkl i v piipadé jejich
rozdilného zptsobu vyuziti. Do budoucna ziejmé pretrva zdjem o pozemky rozvojovych
ploch pro individualni bytovou vystavbu, zejména v okrajovych castech mésta,
ale nepochybné také v soucasné dobé¢ realizovany pritah dalnice D 47 méstem, ktery zvySuje
zajem potenciondlnich investori o koupi a investice nejen do pfilehlych pozemki k délnici,
ale 1 ostatnim ve mésté.

Jako rozvojové uzemi mésta Ostravy se jevi meéstsky obvod Hrabova, kde je
pfipravovana vystavba a z¢asti je jiz v provozu rozsédhld komercni zona, dale jde o méstsky
obvod Ostrava-Jih kde byla v roce 2001 realizovana obchodné-komeréni zona pfi
rychlostni komunikaci Rudnd, dale méstsky obvod Svinov, kde je realizovana prumyslova
zona pii rychlostni komunikaci Rudna a dale v oblasti estakady ,,Svinovské Mosty* a
vlakového néadrazi Ostrava-Svinov, kde byly postaveny dalsi supermarkety, méstsky obvod



Plesna, kde méa byt realizovano rovnéz komer¢ni centrum. Z hlediska individuélni bytové
vystavby jsou rozvojovymi zonami zejména mestské ¢asti Proskovice, Nova B¢la, Stard Béla,
Krasné Pole a také Polanka, orientované ve sméru na jihozapad a jihovychod mésta, ale
postupné se zacina rozvijet vystavba i ve vychodni ¢asti mésta, napi. v méstskych obvodech
Radvanice a Bartovice.

Nekteré mestské ¢asti se staly vlivem stoletych zaplav v roce 1997 naprosto utlumovymi,
to z diivodu vydanych stavebnich uzéavér, jako napt. HruSov a Nova Ves.

7.2. Rozbor realizovanych prodeju

Rozbor vyhodnocuje prodeje realizované v letech 2000-2001 na trhu nemovitosti ve
mésté Ostravé, kde bylo uskutecnéno a vyhodnoceno 3060 transakci.

Rozborem byla posuzovéna rozhodujici hlediska vlivii vzajemné plsobicich na cenu
pozemkl, a to jsou zejména poloha a ucel uZiti pozemku.

Vliv polohy

Nasledujici tabulka davéa ptfehled o tendenci piiblizovani primérnych cen s vyjimkou
méstskych ¢asti mimo kompaktni mésto, kde je primérna cena nizsi a o velké diferenciaci
cen ve mesté.

K¢&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 541 20 7 000
Okrajova Cast vnitiniho mésta 485 20 2 300
Primyslové Casti 479 50 1757
Uzemi mimo kompaktni mésto 244 10 2816

Uvedeny prehled primérnych cen vypovida v absolutnich hodnotiach také o atraktivité
pozemkd, kterd ve sméru od centra mésta k okrajovym cCastem klesd, coz se jeSté vyraznéji
projevilo, pti vyhodnoceni jednotlivych kategorii pozemki dle ucelu uziti.

Vliv tcelu uZiti pozemku

Nejvétsi pocet uplatnych prevodi (a tedy i moznosti zkoumani dosazenych cen) byl
realizovan u pozemku zastavénych objekty bydleni, kde bylo objektivné ocenéno 82,6 %
vSech cenovych pdsem, podrobné rozdélenych dle druhu zastavby na budovy urcené pro
hromadné bydleni, individudlni bytovou vystavbu, kde jsou obchody s pozemky vibec
nejcetnéjsi a zde bylo ocenéno 86,4 %. Dalsi podrobnéjsi vymezeni cenovych pasem bylo
provedeno v oblasti individudlni vystavby roz¢lenéno na pozemky zastavéné rodinnymi domy
a objekty slouzicimi pro rekreaci. Timto detailnim d€lenim byl postihnut zamér co
nejpresnéjStho vymezeni ucelu uziti pozemku. V segmentu bydleni dochazi k velké
diferenciaci cen od 50,- po 1 700,- K&m® u bytovych domi a u rodinné zastavby
50,- az 1 400,- K¢&. Nejdrazsi pozemky pro hromadné bydleni byly opét lokalizovany v centru
mésta a ve vnitinim mésté s Sirokou infrastrukturou (jednd se o bytové domy s nebytovymi
prostory — obchody, restaurace, sluzby), kde doslo ke zvySeni primérné ceny na skoro
dvojnasobek. V priméru doslo u hromadného bydleni k razantnimu zvysSeni cen ve vnitinim
meésté a okrajové Casti vnitiniho mésta, dile od centra mésta ceny pozemkil pro bytovou
vystavbu klesly. V oblasti individudlniho bydleni jdou obecné ceny pozemkil napii¢ méstem
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v podobném trendu jako v oblasti hromadného bydleni, tj. klesaji k okraji mésta, a oproti
cenam minulého obdobi doslo ke zvySeni primérnych a maximalnich cen v centru mésta
a nejbliz§im okoli, kde hraje dilezitou roli konkrétni poloha pozemku, a naopak na Gzemi
mimo kompaktni mésto doslo v priméru, ale i absolutnich hodnotach k poklesu cen, kde se
promita vybavenost pozemku inzenyrskymi sitémi, ale zejména dopravni dostupnost vici
centru mésta. Vys$i ceny jsou v méstském obvodu Slezska Ostrava, kde rozhodujici je
blizkost centra mésta a dale na jihozdpadnim a jihovychodnim okraji Ostravy, kde je
realizovana zastavba objekty k bydleni.

Pozemky pro bytovou vystavbu

K¢&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 704 100 1700
Okrajova Cast vnitiniho mésta 235 100 700
Primyslové Casti 346 100 800
Uzemi mimo kompaktni mésto 154 50 360

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkil zastavénych bytovymi domy, zjisténych
dle platného cenového ptedpisu tj. podle § 10 zédkona ¢islo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
a o zméné nekterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku) a podle § 23 jeho provadéci
vyhlasky €. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 173/2000 Sb. a vyhlasky ¢.338/2001 Sb.

Ké&/m”

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 359 2334
Okrajova ¢ést vnitiniho mésta 359 3474
Primyslové Casti 227 1673
Uzemi mimo kompaktni mésto 178 4258
PozemKky pro individualni bytovou vystavbu

K&m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 605 280 1 400
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 347 80 1100
Primyslové Casti 241 50 880
Uzemi mimo kompaktni mésto 220 50 580

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych domy pro individudlni
bydleni, zjisténych dle platného cenového piedpisu tj. podle § 10 zdkona ¢islo 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zakon o oceflovani majetku) a podle § 23
jeho provadéci vyhlasky €. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky €. 173/2000 Sb. a vyhlasky
¢.338/2001 Sb.
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K&/m?

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 481 3365
Okrajova Cast vnitiniho mésta 495 3516
Primyslové ¢asti 461 3012
Uzemi mimo kompaktni mésto 447 4015

Zvlastni kategorii v oblasti individualni rekreace tvoti pozemky v chatovych osaddch,
které jsou prevazné umistény v okrajovych castech mésta. Ceny pozemkll jsou ve meésté

Ostraveé obdobné.

Pozemky v chatovych osadach

K¢&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 183 150 200
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 183 50 470
Primyslové Casti 135 90 240
Uzemi mimo kompaktni mésto 157 50 300

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych objekty pro individualni
rekreaci, zjisténych dle platného cenového piedpisu tj. podle § 10 zakona ¢islo 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o oceniovani majetku) a podle § 23
jeho provadéci vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky €. 173/2000 Sb. a vyhlasky
¢.338/2001 Sb.

K¢&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 725 1647
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 680 1717
Primyslové Casti 383 1212
Uzemi mimo kompaktni mésto 517 2058

Dalsi oblasti jsou pozemky zastavéné objekty obcanské vybavenosti, kde se ceny lisi dle
zpiisobu vyuziti budovy. Pasma byla rozdélena do kategorii ploch zastavénych objekty
s komerénim vyuzitim, jako napf. administrativni budovy, nakupni centra apod., kde
primémé cena &ini 1420,- K& na m® a vyraznd pievySuje ceny pozemki s ostatnimi
objekty charakterem, odpovidajici obanské vybavenosti, jejichZ cena ¢ini 700,- K¢. I v této
oblasti doslo v priméru ke zvyseni cen, a to v centru mésta a nejbliz§im okoli. V piipadé
komercnich ploch se zvedly ceny pozemkl na uzemi celého mésta, coz je zplsobeno
vystavbou novych ndkupnich a zabavnich center s Sirokou nabidkou dalSich sluzeb.
Prikladem je v souCasné dobé realizovand obchodné-komeréni zona v Ostravé-Jihu pod
nazvem Shopping Park a supermarkety v méstském obvodé Svinov, kde kupni cena Cinila
2300,- K¢.

Pozemky s objekty pro ob¢anskou vybavenost
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K&/m?

Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 563 330 1200
Okrajova Cast vnitiniho mésta 704 150 2 200
Primyslové Casti 100 430 262
Uzemi mimo kompaktni mésto 168 55 330

Pro srovnani je ddle uvedena tabulka cen pozemkii zastavénych objekty obéanskou
vybavenost, zjiSténych dle platného cenového ptedpisu tj. podle § 10 zdkona ¢islo 151/1997
Sb. o oceniovani majetku a o zmeéné nékterych zdkonll (zékon o oceniovani majetku) a podle §
23 jeho provadéci vyhlasky €. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 173/2000 Sb. a vyhlasky

¢.338/2001 Sb.

K&/m”

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 208 1887
Okrajova ¢ést vnitiniho mésta 90 1608
Primyslové Casti 179 897
Uzemi mimo kompaktni mésto 108 3026
PozemKy s objekty pro komer¢ni vybavenost

K&/m*
Poloha Priumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1417 250 7000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 744 180 5600
Primyslové Casti 502 150 2 000
Uzemi mimo kompaktni mésto 388 70 1 000

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych komercénimi objekty,
zjisténych dle platného cenového predpisu tj. podle § 10 zakona Ccislo 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o oceniovani majetku) a podle § 23
jeho provadéci vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky €. 173/2000 Sb. a vyhlasky

¢.338/2001 Sb.

K¢&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 339 3575
Okrajova Cast vnitiniho mésta 339 3598
Primyslové ¢asti 802 2899
Uzemi mimo kompaktni mésto 310 7927

U pozemk zastavénych primyslovymi objekty tvoii cenova pasma samostatné rozlehlé
celky, jejichz hranice jsou pomérné piesné identifikovatelné s hranicemi pramyslovych

areald.

-13 -



Ceny pozemkil v pramyslovych aredlech se pohybuji od 90 do 900 K&m?® a v priméru
&ini 420,- K& na m?. Ve srovnani s udaji cenové mapy roku 2000 doglo ke sniZeni primérnych
cen v primyslovych aredlech v centru mésta a nejbliz§im okraji, v primyslovych ¢astech
a na izemi mimo kompaktni mésto se ceny téméf nezmenily.

PozemKy s primyslovymi objekty

K&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 447 90 830
Okrajova Cast vnitiniho mésta 420 100 600
Primyslové Casti 254 70 900
Uzemi mimo kompaktni mésto 284 60 600

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkul zastavénych priamyslovymi objekty,
zjisténych dle platného cenového predpisu tj. podle § 10 zakona Ccislo 151/1997 Sb.
o ocetlovani majetku a o zméné nekterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku) a podle § 23
jeho provadéci vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 173/2000 Sb. a vyhlasky
¢.338/2001 Sb.

Ké&/m®
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 244 1203
Okrajova ¢ést vnitiniho mésta 127 1364
Primyslové Casti 190 1373
Uzemi mimo kompaktni mésto 291 1582

U pozemk vyuZzitych pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, Ustfeden,

Cistiren odpadnich vod, vodarenské stavby, skladovaci haly), ovliviiuji Groven cen piedevsim
pozemky zastavéné skladovacimi halami, kde dochazi k pfevodim pozemkid. Primérné ceny
pozemkli ve sméru od centra mésta k okrajovym ¢astem klesaji obdobné jako v ptedchozi

cenoveé mapé.

Pozemky s objekty technické vybavenosti

K&/m?
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1087 600 2000
Okrajova Cast vnitiniho mésta 448 100 700
Primyslové Casti 195 90 500
Uzemi mimo kompaktni mésto 278 150 280

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemki zastavénych objekty technické
vybavenosti, zjisténych dle platného cenového piredpisu tj. podle § 10 zikona
¢islo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zdkon o ocenovani
majetku) a podle § 23 jeho provadéci vyhlaSky ¢. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky
¢. 173/2000 Sb. a vyhlasky ¢.338/2001 Sb.
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K&/m?

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 176 979
Okrajova Cast vnitiniho mésta 306 1426
Primyslové ¢asti 280 1091
Uzemi mimo kompaktni mésto 280 1762

Urovenn cen pozemkil zastavénych hromadnymi gardZemi je pomérné stabilizovana
a prili$ se nelisi od hodnot v ptedchozi cenové mapé roku 2000.

PozemKky s gariaZemi

K¢&/m*
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 180 100 200
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 195 100 360
Primyslové Casti 154 100 360
Uzemi mimo kompaktni mésto 171 100 360

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemk zastavénych objekty garazi, zjisténych dle
platného cenového predpisu tj. podle § 10 zédkona ¢islo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
a o zméné nekterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku) a podle § 23 jeho provadéci
vyhlasky €. 279/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 173/2000 Sb. a vyhlasky ¢.338/2001 Sb.

K¢&/m”
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 456 1763
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 388 1763
Primyslové Casti 319 1066
Uzemi mimo kompaktni mésto 315 1407
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8. Seznam méstskych obvodu a katastralnich uzemi

Tab.- Seznam méstskych obvodi a k nim prinadlezejicich katastralnich tzemi ve

spravnim uzemi mésta Ostravy.

Meéstsky obvod I’(atas’t rdlng
uziemni
| Moravska Ostrava a Moravska Ostrava
Piivoz Piivoz
AntoSovice
Hermanice
Hrusov
, Koblov
2 Slezskd Ostrava Kuncice nad Ostravici
Kuncicky
Muglinov
Slezska Ostrava
Dubina u Ostravy
.. Hrabtivka
3 Ostrava - jih Vyskovice u Ostravy
Zabieh nad Odrou
4 Poruba Poruba
Poruba-sever
5 Nova Béla Nova Béla
, ) Vitkovice
6 Vitkovice Zibich - V7
7 Stara B€la Stara B€la
8 Pustkovec Pustkovec
9 Marianské Hory a Marianské Hory
Hulvaky Zabieh Hulvaky
10 Petrkovice Pettkovice u Ostravy
11 Lhotka Lhotka u Ostravy
12 Hostalkovice Host’alkovice
13 Nova Ves Nova Ves u Ostravy
14 Proskovice Proskovice
15 Michalkovice Michalkovice
16| Radvanice a Bartovice Radval}lce
Bartovice
17 Krasné Pole Krasné Pole
18 Martinov Martinov ve Slezsku
19 Polanka nad Odrou Polanka nad Odrou
20 Hrabova Hrabova
21 Svinov Svinov
22 Trebovice Trebovice ve Slezsku
23 Plesna Nova Plesna

Stara Plesna
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