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1. Uvod

Aktualizovand, v pofadi jiz 4. cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Ostravy (dale jen
,»CeNnova mapa®), navazuje na cenovou mapu, jez byla vydana pro spravni uzemi meésta
Ostravy obecné zavaznou vyhlaskou ¢.10/2002, s u¢innosti od 15.11.2002.

Obec Vymér MF / vyhlaska obce Cenovy véstnik MF Utinnost
Poradové ¢islo CMSP ¢islo ze dne Castka ze dne od do
Ostrava 10/16/1992 | 4.11.1992 47 30.11.1992 1.01.1993 30.06.1995
2 10/200 12.09.2000 4 9.01.2001 1.10.2000 14.11.2002
3 10/2002 | 30.10.2002 23 18.12.2002 15.11.2002
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Cenova mapa je opét vyhotovena na tiskovém vystupu digitalizované katastralni mapy
mésta Ostravy a transformovana do digitdlni podoby, v niz je soucasti méstského
informacniho syst¢ému GISMO, ktery obsahuje hranice parcel a hranice katastralnich uzemi
meésta Ostravy.

2. Soucasti cenové mapy

Cenovou mapu tvofi:

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

2) Textova ¢ast cenové mapy.

3) Cenova mapa v elektronické podobé, identicka s jeji tiSténou formou, je instalovana
v méstském informacnim systému.

3. Instrukce k pouZziti cenové mapy

1) Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a o zmeén¢ nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku — dale jen ,,zdkon*) a podle
§ 27 jeho provadéci vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., ve znéni pozd¢jSich piedpist (dale jen
,»vyhlaska®).

2) Vcenové mapé je v graficky vymezenych skupinach parcel obdobnych stavebnich

pozemkil vyznaceno ¢islo, které vyjadiuje:

cenu v K&/m?.

3) Stavebni pozemky, které v mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou cenou,
se oceni podle prislusného ustanoveni § 28 nebo § 31 odst. 2 vyhlasky.

4) Stavebni pozemky, které jsou v cenové mape v ocenéné skupiné parcel, ale jejichz cast
je ve skupiné parcel neocenénych nebo s jinou cenou, se oceni podle ptisluSného
ustanoveni § 28 nebo § 31 odst. 2 vyhlasky.



5) Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu ostatni plochy se zplisobem
vyuziti drdha, dalnice, silnice, ostatni (vefejnd) komunikace a ostatni dopravni plocha,
ktera neni souCdsti pozemni komunikace, svyjimkou komunikaci privatnich
a vuzavienych plochach ¢i prostorech, jakoz pozemky uzemnim rozhodnutim nebo
stavebnim povolenim urené ke stavbé vefejnych komunikaci a dopravnich ploch,
se neocenuji podle této cenové mapy a jejich cena se zjisti podle ptislusnych ustanoveni
§ 28 vyhlasky.

6) Ptipadny nesoulad v Clenéni ocenovaného pozemku [§ 9 zdkona] podle cenové mapy
a jeho skutecnym stavem v terénu se kromé& vécného zdivodnéni prokazuje aktudlnim
vypisem z katastru nemovitosti, snimkem z katastralni mapy (pfipadné katastralnim
ufadem ovéfenym geometrickym planem, doslo-li u ocenovaného pozemku ke zméné
hranice nebo jeji ¢asti), vyjadienim mistné ptislusSné¢ho stavebniho tfadu potvrzujiciho, ze
k ocenovanému pozemku nebylo vyddno Gzemni rozhodnuti [§ 32 odst. 1 pism. a), b) a
e), zékona ¢. 50/1976 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim tadu, ve znéni zdkona ¢.
83/1998 Sb., dale jen ,,stavebni zakon*], nebo stavebni povoleni [§ 66 stavebniho zdkona]
ani nebylo zah4jeno fizeni o odstranéni stavby [§90 stavebniho zakona] a potvrzenim
odboru financi a rozpo¢tu Magistratu mésta Ostravy, ktery cenovou mapu zpiistupiiuje
vetejnosti.

7) Origindl cenové mapy je bezplatn¢ pfistupny v pracovni dobé na odboru financi a
rozpoctu na Magistratu mésta Ostravy, ProkeSovo nam. 8, Ostrava - tel.C.: 596 283 515.

8) Cenova mapa v digitdlni podobé je uloZzena na Magistratu mésta Ostravy, stfedisko
informacnich sluzeb, ProkeSovo nam. 8, Ostrava a dale je bezplatné trvale pfistupny na
oficidlnich webovych strankdch Magistratu mésta Ostravy http://gisova.mmo.cz .

4. Stru¢na charakteristika mésta

Ostrava je tfetim nejvétsim méstem v Ceské republice podle poétu obyvatel a druhym
nejveétsim meéstem podle rozlohy spravniho tizemi mésta. Zaroven je nejvetsi aglomeraci
v ptihraniéni oblasti i stati: Ceské republiky, Polska (15 km) a Slovenska (55 km). V ramci
CR ma zcela zvlastni postaveni, nebot’ béhem uplynulych desetileti byla chapana jako
vyznamné centrum tézkého primyslu a déale jako mésto obchodni a transitni. V disledku
politickych zmén po roce 1989 Ostrava jako jedno z mala mést v CR zaznamenala obrovsky
pterod zplsobeny omezovanim tézkého pramyslu véetné stim spojené ztraty pracovnich
ptilezitosti a nezbytnosti ndsledné restrukturalizace.

Pokud jde o izemné& spravni ¢lenéni, ma Ostrava 23 méstskych obvodl a 39 katastralnich
uzemi. V Ostravé Zije v souCasné¢ dobé 314.102 trvale zijicich obyvatel a dalSich zhruba
33 tisic dojizd¢jicich do zaméstnani z ptilehlého okoli.

Ostrava v poslednich letech zaznamenéava 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). Pramérny vek obyvatelstva ¢ini 37,7 let.



Me¢ésto Ostrava je sidlem administrativnich, obchodnich, kulturnich, zdravotnich,
védeckych a sportovnich instituci, a to pfedevS§im s ohledem na skutecnost, ze je krajskym
méstem Moravskoslezského kraje. V Ostravé jsou dvé univerzity (Vysoka Skola banska -
Technickd univerzita Ostrava a Ostravska univerzita) s deseti fakultami, pét nemocnic,
vyznamnd sportovni zafizeni (fotbalové stadiony Bazaly na Slezské Ostravé, FC Vitkovice,
FC Nové Huti Ostrava-Zabieh a FC VOKD Poruba), divadla (Divadlo Jitiho Myrona,
Divadlo Antonina Dvotdka a divadlo loutek, v§e v Moravské Ostravé), kina a veletrzni a
vystavni prostory ,,Cerna louka® v Moravské Ostravé, atd..

Zakladnimi primyslovymi odvétvimi ve mésté¢ jsou hutnictvi a strojirenstvi, kterd
reprezentuji predev§im spole¢nosti VITKOVICE a.s., Vitkovice STEEL, a.s., ISPAT NOVA
HUT, as. Dale je ve mésté zastoupen chemicky pramysl, jehoZz piedstavitelem
je BorsodChem MCHZ, s.r.o. Hornictvi, jez bylo v minulosti jednim z nejvyznamnéjSich
hospodarskych odvétvi v Ostravé, bylo jiz zcela utlumeno.

Vzhledem ke své poloze je Ostrava rovnéz vyznamnym tranzitnim uzlem, zejména
zelezni¢ni dopravy, odkud se trat¢ rozbihaji ve vychodnim sméru na Slovensko, ve sméru
severnim na Polsko a Rusko, na zapad na Prahu a smérem na jih na Brno a Rakousko. Ostrava
ma také hustou sit’ méstské hromadné dopravy, pét Zeleznicnich stanic a mezinarodni letisté
v Mosnové, které je vzdaleno asi 15 km. Ostrava je také vychodiskem regionalni hromadné
dopravy.

V letech 2002 a 2003 doslo k dalsimu zastavéni rozvojovych ploch uréenych izemnim
planem pro lehky primysl, skladové hospodafstvi, drobnou vyrobu a obchodni centra, napf.
v Ostravé- Zabiehu.

Me¢sto disponuje fadou rozvojovych ploch. Tyto lokality urcené pro individuélni bydleni,
lehky primysl, a zejména pro obchodni zény, ovliviiuji ostravsky trh s pozemky, ale pouze
v uvedeném segmentu. Jde o plochy v okrajovych castech mésta - méstskych obvodech
Hrabova, Stara Béla a Nova Bé&la, Krasné Pole, Polanka a Proskovice.

Ve zbylych segmentech trhu s pozemky, napf. ve velkych primyslovych arealech
postavenych v minulosti, jsou vztahy mezi nabidkou a poptavkou nestabilizované.

V ptipad€ pozemku v sidlistnich celcich panelové bytové zéstavby jsou ceny urCovany
predevsim rozsahlou privatizaci méstského bytového fondu. Tyto ceny jsou v priiméru velmi
nizké (100,- az 300,- K&/m?).

5. Metodika zpracovani cenové mapy

5.1. Ucel zpracovani

Ucelem zpracovani cenové mapy je narovnani vztahu mezi cenami stavebnich pozemkd,
které se sjednavaji v konkrétnich kupnich smlouvach, a jejich cenami zjiSténymi podle
cenového predpisu.

5.2. Postup aktualizace cenové mapy

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

v I etapé — jako zéklad pro stanoveni cen pozemku podle § 10 zdkona byly shromazdény
a roztfidény ceny sjednané v konkrétnich kupnich smlouvach uzavienych v dobé od poloviny
roku 2001 do zacatku do konce roku 2002. Zdrojem cenovych informaci byl listinny operat
katastru nemovitosti.
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v II. etapé — puvodni rozdéleni pozemk do jednotlivych skupin parcel bylo porovnano se
souCasnym vyuzitim a v pfipadé¢ nov€ zastavénych uzemi ¢i zmén ve vyuziti izemi byly
vytvofeny nové skupiny parcel obdobnych stavebnich pozemki.

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

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

katastralni mapy tak, aby se cenovd mapa mohla stat soucasti geografického informacniho
systému mésta Ostravy.

5.3. Rozbor uzemi z hlediska Setienvch charakteristik

Rozbor Gizemi byl proveden na aktuidlnim mapovém podklad€ jednotlivych katastralnich
uzemi mésta Ostravy. Na zakladé mistnich Setfeni a dle posledni platné podoby uzemniho
planu, byly provéfeny stavajici skupiny pozemkti ve vztahu ke zménam v zastavénosti izemi
a byly vymezeny nové skupiny funkéné obdobnych pozemkii na podkladech Setfenych
charakteristik:

Ucel uiti:
Hlavni daraz byl kladen na pfesné vymezeni skupin pozemkd, které se vyznacuji

shodnym ucelem vyuziti. Pro tyto potfeby byl v mapovych podkladech vyznacen ucel uziti
pozemkd, ktery dale slouzi ke statistickému vyhodnoceni trznich vlivli na ceny pozemkd.

Poloha v obci:

Uzemi mésta Ostravy bylo rozd€leno do Ctyt polohovych tiid v zavislosti na shodném
ucelu vyuziti izemi v dané tfidé a umisténi v obci (centrum a vnitini mésto, okrajova cast
vnitiniho mésta, primyslova ¢ast mésta a izemi mimo kompaktni mésto).

Do ctyt polohovych tiid bylo uzemi mésta rozdéleno v hranicich katastralnich uzemi
takto:

1. Vnitini mésto (jddrové tGzemi meésta s vyuZzitim pro obchod, sluzby a administrativu
a hromadné bydleni) zahrnuje katastralni uzemi:

- Moravské Ostrava
- Pfivoz

- Marianské Hory

- Poruba

2. Okrajova ¢ast vnitiniho mésta zahrnuje katastralni izemi s pievazujici funkci pro bydleni
(individuélni i hromadné):

- Muglinov

- Slezska Ostrava

- Zabteh nad Odrou

- Vyskovice u Ostravy
- Hrabtvka

- Dubina u Ostravy

- Poruba — Sever



- Svinov

- Martinov ve Slezsku
- Ttebovice ve Slezsku
- Pustkovec

Primyslové ¢asti mésta, pievazné zastavéné arealy tézkého primyslu, jsou v katastralnich
uzemich:

- Kuncicky

- Kuncice nad Ostravici

- HruSov

- Vitkovice

- Zibteh—VZ

- Zabteh — Hulvaky

Uzemi mimo kompaktni mésto s pfevazujicim vyuzitim pro individualni bydleni:

- Michalkovice

- Radvanice

- Bartovice

- Hefmanice

- AntoSovice

- Koblov

- Pettkovice u Ostravy
- Lhotka u Ostravy

- Hostélkovice

- Proskovice

- Stard Béla

- Novab¢la

- Krasné Pole

- Polanka nad Odrou
- Nova Ves u Ostravy
- Stara Plesna

- Nova Plesna

- Hrabova



Soulad s vzemnim planem:

Dalsim sledovanym udajem bylo porovnani aktualniho ucelu uziti stavebnich pozemki
s jejich perspektivnim vyuzitim podle Gzemné planovaci dokumentace. Vysledkem Setfeni
je nesoulad v lokalitach, kde je uvazovano vyhledové nové vyuziti a v soucasné dob¢ tam
probihaji vykupy pozemki a rodinnych domil za ti€elem ptipravy Gzemi, pro nové investice
lehkého primyslu v méstském obvodu Hrabova, dale v izemi s vyuzitim pro primysl, kde
je uvazovano o zménach druhu zéstavby, napt. pro obcanskou vybavenost (Moravska Ostrava
a Vitkovice).

Stavebni vvbavenost:

Dle informaci z ufadii jednotlivych méstskych obvodi byla posuzovana vybavenost
pozemki inzenyrskymi sitémi. Ostrava je témét zcela pokryta elektrickou, vodovodni,
a telekomunikac¢ni siti. Kanalizace je vybudovana na celém tzemi vnitiniho mésta, ve
velkych primyslovych aredlech a jejich ptilehlém okoli, tj. v primyslovych castech a
okrajovych uzemich vnitiniho mésta a dale i méstskych obvodech na izemi mimo kompaktni
meésto, a to v obvodu Lhotka, Martinov, na 90 % zastavéného uzemi Hos$t’alkovic, na
70% uzemi Hrabové, na 80 % uzemi Pustkovce, na 80 % katastralniho tizemi Slezské Ostravy
a na 95 % Uzemi Svinova. Vé&tSina méstskych obvodi mimo tGzemi kompaktniho mésta,
je odkanalizovano ¢astecné, jedna se o obvod Kuncice (k.u. Kuncice nad Ostravici), kde jsou
vybaveny kanalizaci pouze lokality pfiléhajici k primyslovému aredlu Nové Huti,
Michélkovice (k.0. Michdlkovice) v rozsahu 25 %, Nova B¢la (k.u. Nova BéEld) pozemky
podél ulice Krmelinské, Pettkovice (k.u. Petikovice) vrozsahu 25%, Plesna (k.0. Stard
Plesnd) v rozsahu 8 %, Stara Béla (k.u. Stard BEld) v rozsahu 5 %. Na uzemi méstského
obvodu Slezska Ostrava, kde se jedna o katastralni uzemi AntoSovice, Hetmanice, HruSov,
Koblov, Kuncicky, dale méstského obvodu Radvanice a Bartovice (k.u. Radvanice a k.u.
Bartovice), obvodu Krasné pole (k.. Krasné Pole), obvodu Plesnd (k.u. Nova Plesna),
obvodu Polanka (k.. Polanka nad Odrou), obvodu Proskovice (k.u. Proskovice) se kanalizace
nenachazi vibec. Na vefejny rozvod plynu jsou napojeny vSechny obvody mésta. Pouze
v nékterych okrajovych ¢astech mimo kompaktni mésto je plyn rozveden pouze Castecné,
(katastralni Izemi HruSov v méstském obvodu Slezska Ostrava a v obvodu Polanka v lokalité
Janovd). V nékterych ostravskych obvodech je centrdlni rozvod tepla: sidliStni celky
v méstskych obvodech Poruba (k.i. Poruba, Poruba-sever) Pustkovec, Svinov, Ostrava-Jih
(k.. Zabteh nad Odrou, Vyskovice u Ostravy, Hrabiivka, Dubina u Ostravy), Hrabova, ale
také ve vnitinim mésté, a to v Moravské Ostravé a Ptivoze, Marianskych Horach a Slezské
Ostrave.

Dopravni dostupnost:

Predmétem Setfeni byla méstska hromadna doprava ve vztahu k centru mésta. Kritériem
byla vzdalenost od centra mésta, dopravni dostupnost a vzdalenost od nejblizSich stanic
MHD. V uzemi vnitiniho mésta, okrajové ¢asti vnitiniho mésta a pramyslovych ¢astech
je ptitomnost MHD dostate¢na, je zastoupena tfemi druhy dopravnich prostfedkl, a to
autobusem, trolejbusem a tramvaji. Na uzemi mimo kompaktni mésto jsou vSak prostfedky
MHD zastoupeny omezené. Jednd se o autobus pfip. trolejbus a nékteré lokality jsou zde
ve veétsi vzdalenosti (nad 1 km) ke stanici MHD.

Omezujici faktory:

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



5.4. Prirazeni cen jednotlivym skupinam parcel obdobnvch stavebnich pozemku

Podkladem pro ocenéni jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich pozemki byly
ceny zjistené ze skutecné sjednanych prodeji, které byly dohledany a provéieny
na katastralnim ufadé v Ostravé.

Dohledané ceny byly analyzovany s cilem vylouceni téch cen, které se zietelné¢ vymykaly
urovni ptevazujicich cen v daném tizemi, a dale piipady prodeje stavby vcetné pozemki.

Jednotlivym skupindm parcel byla na zaklad€ zjiSténych cen a charakteristik pfifazena
2
cenazam’.

6. Pomérové ukazatele ocenéni

Na zaklad¢ statistickych dat pfevzatych z katastru nemovitosti byly zjiStény udaje
o plosném rozvrstveni druhli pozemkii, poctech parcel a jiné udaje.

Vyméry a pocty parcel

CM 2001

Zakladni ¢lenéni vymeéra v ha % pocet parcel %

Zemédelska a lesni pida, vodni plochy 11931 56 40 320 33

Zastavéna plocha 2 081 10 57937 47

Ostatni plocha 7410 34 24 511 20

Ostrava celkem 21 422 100 122 768 100
CM 2003

Zakladni ¢lenéni vyméra v ha % pocet parcel %

Zemédelska a lesni pida, vodni plochy 12 207 57 41 721 35

Zastavéna plocha 2079 10 58293 49

Ostatni plocha 7 438 35 25 840 22

Ostrava celkem 21724 102 125 854 100

Predmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které jsou v druhu zastavena
plocha, pticemz tyto pozemky tvoii pouhych 10 % (s ostatnimi pozemky 45%) rozlohy
spravniho uzemi mésta. Mens$i podil stavebnich pozemkl je dasledkem velké rozlohy
zemédelské pltidy na okrajich spravniho tizemi mésta.

Na druhé¢ stran¢ z pohledu poctu parcel stavebnich pozemk €ini jejich podil (zastavené
plochy) 49 % (s pozemky ostatnich ploch 71 %). Uvedeny stav je disledkem mnohem vétsi
Clenitosti zastavéné plochy s mensimi vymeérami parcel.

Ve srovnani s rokem 2001 doslo k nartstu poctu parcel druhu pozemku zastavéna plocha
(o 356 parcel), coz signalizuje ndpravu majetkopravnich vztahli se skutecnosti zaneseni
nékterych dosud nezapsanych staveb do katastru nemovitosti. V pfipad¢ ploSné vyméry
stavebnich pozemkl doslo v mezidobi k poklesu o 30 ha (zastavéna plocha o 2 ha, ostatni
plocha o 28 ha) v dasledku likvidace nékterych primyslovych arealti resp. narovnani zapisu
v katastru nemovitosti se skutecnosti, napt. v lokalit¢ Karolina.

Ve srovnani s udaji roku 2001 doslo k nartstu rozlohy mésta Ostravy o 302 ha a poctu
parcel o 3086 parcel, zejména v druhu pozemkl ostatni plocha, zemédélska a lesni ptda.
Pozemky ostatnich ploch trvale rostou v disledku rozvoje komunikacniho systému mésta,
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u ostatnich ploch podléhaji ocenéni pouze nékteré, a to zejména plochy tvofici jednotny
funk¢ni celek se stavbou, stejné jako zahrady.

Pro ocenéni cenovou mapou bylo na tzemi mésta vymezeno celkem 3.484 skupin
obdobnych pozemkd, z nichz 2297 skupin, tj. 66 % bylo ocenéno. Znamena to, Ze v téchto
skupinach obdobnych pozemk byla uplatnéna sjednané cena pozemku nebo doslo k ocenéni
pozemku na zéklad¢é porovnani. Dle vyméry spravniho uzemi mésta Ostravy bylo ocenéno
35,1 % rozlohy. Oproti roku 2002 bylo v cenové mapé nove vytvoreno 341 skupin obdobnych

pozemki, tzn.ze doslo k nartastu o 10,8 %.

Tab. — celkovy pocet skupin obdobnych pozemki na izemi mésta Ostravy

CM 2001

Pocet skupin | Vymeéra v ha | % dle skupiny | % dle vymeéry
Neocenéno 1223 13670 38,9 63,8
Ocenéno 1920 7752 61,1 36,2
Celkem 3143 21422 100 100
CM 2003

Pocet skupin | Vymeéra v ha | % dle skupiny | % dle vymeéry
Neocenéno 1187 13 899 34 64,9
Ocenéno 2297 7 524 66 35,1
Celkem 3484 21423 100 100

Naésledujici tabulka poskytuje srovnani mezi celkovymi pocty zastavénych ploch a jejich
strukturou vyuziti a rozdéleni podle lokalizovanych oceniovanych obdobnych stavebnich
pozemkil. Vzhledem k udajim cenové mapy zroku 2001 doslo ke zvysSeni poctu skupin
obdobnych pozemkii, a to 0 9.

Tab. Rozdéleni zastavéné plochy dle charakteru vyuZiti

CM 2001

Pocet skupin obdobnych pozemki
Druh zastavéné plochy celkem ocenénych
primyslové objekty 390 345
zemedélské a lesni objekty 34 34
obcanska vybavenost 975 534
ostatni stavebni objekty - garaze 161 152
technickd vybavenost 55 27
objekty bydleni 1224 1205
Celkem 2 839 2297
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CM 2003

Pocet skupin obdobnych pozemki
Druh zastavéné plochy celkem ocenénych
pramyslovymi objekty 425 380
obcanska vybavenost 974 533
ostatni stavebni objekty - gardze 161 152
technickd vybavenost 55 27
objekt bydleni 1260 1205
Celkem 2848 2297

7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. VSeobecna analvza:

Analyza trhu s nemovitostmi na Uzemi mésta Ostravy pro aktualizaci cenové mapy
(v roce 2003) byla realizovana na zéklad¢ informaci ziskanych o cca 1960 prodejich pozemkl
v letech 2001 a 2002.

Pfi posuzovani realizovanych cen se vychazelo ze souboru 963 prodanych pozemk, kde
primérné cena stavebniho pozemku predstavuje 347,- K& na m?, coz je 31,5 % ze zékladni
ceny podle § 28 vyhlasky. Rozborem bylo tedy zjiSténo, Ze ceny v priméru narostly
a prumérna cena pozemku ve mésté¢ Ostravé mirn¢ vzrostla o 9,- K¢. Dale 1ze konstatovat, ze
stale pretrvava pomérné velka diferenciace cen mezi centrem mésta a jeho okrajovymi ¢astmi.

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

Primérna cena v K¢ v roce
Poloha 2000 2001 2002
Vnitini mésto 725 695 619
Okrajova Cast vnitiniho mésta 294 255 242
Primyslové ¢asti 382 345 323
Uzemi mimo kompaktni mésto 285 257 395

Pokud jde o strukturu prodeji za sledované obdobi, nejpocetnéjsi skupinou
obchodovanych pozemkl jsou pozemky s vyuzitim k individualnimu bydleni, které Cini
34,5 % z celkovych realizovanych prodejnich transakci. Druhou nejvice obchodovanou
skupinou jsou pozemky zastaveéné objekty s komercnim vyuZitim (tj. administrativa, obchodni
domy a centra, hotely apod.) s podilem na trhu 12 % s tim, Ze dale nasleduji prodeje pozemku
v prumyslovych areédlech, jejichz podil ¢ini 10,5 %.

Nadale se udrzuje trend vysokych cen v oblasti vystavby velkych nakupnich a zabavnich
center stim, ze v ostatnich oblastech lze konstatovat stagnaci cen. Misty jako v pfipadé
primyslu, ale v nékterych oblastech mimo tzemi kompaktniho mésta, doslo dale i ke sniZeni
primérnych cen pro rodinné bydleni.

Rozborem bylo prokazano, ze ptevazujici charakter funkéniho vyuziti izemi a poloha
pozemku ovliviiuji rozhodujicim zptisobem prodejni ceny i1 v pifipadé jejich rozdilného
zpisobu vyuziti. Do budoucna ziejmé pretrva zdjem o pozemky rozvojovych ploch pro
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individudlni bytovou vystavbu, zejména v okrajovych cCéastech meésta. V soucasné dobé
realizovany prutah déalnice D 47 méstem nepochybné zvysi zajem potencionalnich investort o
pozemky nejen prilehlé dalnici, ale i v ostatnich ¢astech mésta.

Jako rozvojové uzemi meésta se jevi méstsky obvod Hrabova, kde je jiz v provozu
rozsdhla komeréni a primyslovd zona, dale jde o méstsky obvod Ostrava-Jih, kde byla
realizovana obchodné-komeréni zona pii rychlostni komunikaci Rudnd, dale méstsky obvod
Svinov s primyslovou zonou pfi rychlostni komunikaci Rudnd a dale v oblasti estakady
»dvinovské Mosty* a vlakového nadrazi Ostrava-Svinov, kde byly postaveny dalsi
supermarkety. Z hlediska individudlni bytové vystavby jsou rozvojovymi zénami zejména
méstské Casti Proskovice, Nova B¢la, Stara Béla, Krasné Pole a také Polanka orientované
ve sméru na jihozapad a jihovychod mésta. Postupné se ale zacina rozvijet vystavba
1 ve vychodni ¢asti mésta, napt. v méstskych obvodech Radvanice a Bartovice.

Nékteré méstské Casti se staly vlivem stoletych zaplav v roce 1997 naprosto Gtlumovymi,
(vydané stavebni uzavéry napt. v Hrusové a Nové Vsi).

7.2. Rozbor realizovanvch prodeju

Byly vyhodnoceny prodeje stavebnich pozemki v letech 2001-2002, z nichZ bylo vyuZzito
963 transakci.

Rozborem byla posuzovana rozhodujici hlediska vlivli vzdjemné pisobicich na cenu
pozemkl, a to jsou zejména poloha a ucel uZiti pozemku.

Vliv polohy

Nésledujici tabulka déava piehled o tendenci pfiblizovani primérnych cen mezi
jednotlivymi ¢astmi mésta s vyjimkou meéstskych obvodil ve vnitinim mésté, kde jsou ceny
pozemkil oproti ostatnim ¢adstem mimo vnitini mésto v priméru vyssi.

CM 2001

K&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 541 20 7 000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 485 20 2300
Primyslové ¢asti 479 50 1757
Uzemi mimo kompaktni mésto 244 10 2816
CM 2003

K&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 619 100 3 409
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 242 60 1497
Primyslové casti 323 60 2200
Uzemi mimo kompaktni mésto 395 50 1 664

Uvedeny piehled pramérnych cen vypovidd v absolutnich hodnotach také o atraktivité
pozemkil, kterd ve sméru od centra mésta k okrajovym castem klesa, coz se jesté¢ vyraznéji
projevilo pti vyhodnoceni jednotlivych druhli pozemki podle jejich ucelu uziti. V okrajovych
¢astech vnitiniho mésta se nachazi prevazné¢ sidlistni zastavba bytovych domu, kde dochazi
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do zna¢né miry ovlivnény i ceny pozemku v téchto lokalitach.

Vliv uéelu uziti pozemku

Nejvetsi pocet uplatnych prevodl (a tedy 1 moznosti zkoumani dosazenych cen) byl
realizovan u pozemkil zastavénych objekty bydleni, u nichz bylo ocenéno 85,4 % vsech
cenovych pasem, podrobné rozdélenych dle druhu zéstavby na budovy uréené pro hromadné
bydleni, individudlni bytovou vystavbu, kde jsou obchody s pozemky viibec nejéetnéjsi a zde
bylo ocenéno 88 %. Dalsi podrobnéjsi vymezeni cenovych pasem bylo provedeno v oblasti
individudlni vystavby roz¢lenéné na pozemky zastavéné rodinnymi domy a objekty
slouzicimi pro rekreaci. Timto detailnim délenim byl postihnut zdmér co nejpiesncjSiho
vymezeni Ucelu uziti pozemku. V segmentu bydleni dochazi k velké diferenciaci cen od 50,-
po 2500,- K&m? u bytovych domi a u rodinné zastavby 80.- az 1400,- 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 primérné ceny jsou i dvojnasobné€ vyssi nez v ostatnich ¢astech mimo
centralni ¢ast mésta. V priméru doslo u hromadného bydleni k mirnému zvySeni cen ve
vnitinim mésté, dale od centra mésta se ceny pozemkil pro bytovou vystavbu stabilizovaly
pfip. mirn¢ vzrostly. V oblasti individualniho bydleni jdou obecné ceny pozemki napfti¢
méstem v podobném trendu jako v oblasti hromadného bydleni, tj. klesaji k okraji mésta.
Oproti cenam minulého obdobi doslo ke sniZzeni primérnych cen ve vnitfnim mésté a
nejbliz§im okoli, kde hraje dulezitou roli konkrétni poloha pozemku, a naopak na Uzemi
mimo kompaktni mésto doSlo v primeéru, ale i1 absolutnich hodnotach, k vyrovnani nabidky a
poptavky a v pfimém disledku i cen. Vyssi ceny jsou v méstském obvodu Slezska Ostrava,
kde rozhodujici je blizkost centra mésta a dale na jihozapadnim a jihovychodnim okraji
Ostravy.

Pozemky pro bytovou vystavbu

CM 2001
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
CM 2003
K&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 875 160 2500
Okrajova Cast vnitiniho mésta 227 100 1200
Primyslové Casti 376 100 800
Uzemi mimo kompaktni mésto 216 50 470

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych bytovymi domy
zjisténych dle platného cenového predpisu.
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K&/m?

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mesto 377 2190
Okrajova Cast vnitiniho mésta 308 3083
Primyslové ¢asti 278 1673
Uzemi mimo kompaktni mésto 178 4258
Pozemky pro individualni bytovou vystavbu
CM 2001

K¢&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mesto 605 280 1 400
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 347 80 1 100
Primyslové ¢asti 241 50 880
Uzemi mimo kompaktni mésto 220 50 580
CM 2003

K¢&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mesto 550 280 1400
Okrajova Cast vnitiniho mésta 367 80 1100
Primyslové ¢asti 241 50 880
Uzemi mimo kompaktni mésto 220 50 580

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych domy pro individualni
bydleni zjisténych dle platného cenového piedpisu.

K¢&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 557 2994
Okrajova €ast vnitiniho mésta 502 3232
Primyslové ¢asti 456 2572
Uzemi mimo kompaktni mésto 470 3818

Zvlastni kategorii v oblasti individudlni rekreace tvoii pozemky v chatovych osadach,
které jsou pfevazné umistény v okrajovych €astech mésta. Ceny pozemkill jsou ve mésté

Ostravé obdobné.

PozemKky v chatovych osadach

CM 2001
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
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CM 2003

K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 182 150 200
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 178 100 250
Primyslové Casti 78 50 150
Uzemi mimo kompaktni mésto 183 100 600

Pro srovnani je déale uvedena tabulka cen pozemki zastavénych objekty pro individualni
rekreaci zjisténych dle platného cenového predpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 767 1741
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 667 1834
Primyslové Casti 306 1281
Uzemi mimo kompaktni mésto 546 1739

Dalsi oblasti jsou pozemky zastavéné objekty obcanské vybavenosti, kde se ceny lisi dle
zpisobu vyuziti budovy. Pasma jsou rozdélena do kategorii ploch zastavénych objekty
s komerénim vyuzitim, jako napf. administrativni budovy, nakupni centra apod., kde
primérné cena opdt mirng vzrostla na 1602,- K& za m” a vyrazné pievySuje ceny pozemki s
ostatnimi objekty charakterem odpovidajicim obcanské vybavenosti, jejichz cena ¢&ini
576,- K¢&. I v této oblasti doslo v priméru ke zvySeni cen, a to v centru mésta a nejbliz§im

okoli.

Pozemky s objekty pro ob¢anskou vybavenost

CM 2001
K&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 563 330 1200
Okrajova Cast vnitiniho mésta 704 150 2200
Primyslové Casti 100 430 262
Uzemi mimo kompaktni mésto 168 55 330
CM 2003
K¢&/m®

Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 576 350 2500
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 492 290 700
Primyslové Casti 524 190 630
Uzemi mimo kompaktni mésto 127 50 400
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Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkii zastavénych objekty obcanskou

vybavenost zjisténych dle platného cenového predpisu.

K&/m®

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mesto 246 1854
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 96 2166
Primyslové ¢asti 190 1387
Uzemi mimo kompaktni mésto 110 3213
Pozemky s objekty pro komer¢éni vybavenost
CM 2001

K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1417 250 7000
Okrajova €ast vnitiniho mésta 744 180 5600
Primyslové ¢asti 502 150 2000
Uzemi mimo kompaktni mésto 388 70 1 000
CM 2003

K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1602 300 7 000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 928 100 2 700
Primyslové ¢asti 609 200 2200
Uzemi mimo kompaktni mésto 636 100 1190

Pro srovnani je ddle uvedena tabulka cen pozemkii zastavénych komercénimi objekty
zjisténych dle platného cenového piedpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 416 3026
Okrajova Cast vnitiniho mésta 360 2841
Primyslové ¢asti 781 2491
Uzemi mimo kompaktni mésto 275 5085

U pozemk zastavénych priimyslovymi objekty tvoii cenova padsma samostatné rozlehlé
celky, jejichz hranice jsou pomérné piesné¢ identifikovatelné s hranicemi pramyslovych
areald.

Ceny pozemki v primyslovych aredlech se pohybuji od 90 do 900 K&m* a v priméru
&ini 450,- K& na m*. Ve srovnani s idaji cenové mapy roku 2001 doslo ke sniZeni primérnych
cen v prumyslovych aredlech téméf na celém uzemi mésta, coz je zplsobeno pievisem
nabidky pozemku v arealech zruSenych prumyslovych podniki, jako napi. v primyslovém
aredlu na Frydecké ulici v katastralnim uzemi Kuncice nad Ostravici a Hrabova, kde doslo na
zékladé realizovaného prodeje ke snizeni ceny z 600 K¢& na 240 K¢ za m”.
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PozemKky s primyslovymi objekty

CM 2001
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
CM 2003
K&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 389 90 1 880
Okrajova Cast vnitiniho mésta 360 90 700
Primyslové Casti 171 90 600
Uzemi mimo kompaktni mésto 222 50 600

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemki zastavénych primyslovymi objekty
zjisténych dle platného cenového predpisu.

K&/m?

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 272 1248
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 142 2098
Primyslové ¢asti 232 1257
Uzemi mimo kompaktni mésto 152 1494

U pozemkil vyuzitych pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, usteden,
Cistiren odpadnich vod, vodarenské stavby, skladovaci haly) ovliviiuji uroven cen piedevsim
pozemky zastavéné skladovacimi halami, kde dochazi k pfevodiim pozemkt. Priimérné ceny
pozemkil ve sméru od centra mésta k okrajovym castem klesaji obdobné jako v ptedchozi

cenoveé mapé.

Pozemky s objekty technické vybavenosti

CM 2001
K¢/m?
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1087 600 2000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 448 100 700
Primyslové Casti 195 90 500
Uzemi mimo kompaktni mésto 278 150 280
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CM 2003

K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 610 600 610
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 278 100 350
Primyslové Casti 109 100 290
Uzemi mimo kompaktni mésto 196 90 350

Pro srovnani je déale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych objekty technické
vybavenosti zjisténych dle platného cenového predpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 191 1030
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 377 1501
Primyslové ¢asti 294 1148
Uzemi mimo kompaktni mésto 294 1854

Uroveil cen pozemkl zastavénych hromadnymi gardZemi mirng klesla.

PozemKky s garazemi

CM 2001
K¢&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 180 100 200
Okrajova Cast vnitiniho mésta 195 100 360
Primyslové Casti 154 100 360
Uzemi mimo kompaktni mésto 171 100 360
CM 2003
K¢&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 173 80 600
Okrajova cast vnitiniho mésta 169 100 800
Primyslové Casti 122 100 200
Uzemi mimo kompaktni mésto 133 70 200

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych objekty garazi zjiSténych

dle platného cenového predpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 486 2636
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 418 1941
Primyslové ¢asti 332 1619
Uzemi mimo kompaktni mésto 337 1558
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8. Seznam méstskych obvodii a katastralnich tzemi

Tabulka - Seznam méstskych obvodii a k nim prinaleZejicich katastralnich tzemi

ve spravnim izemi mésta Ostravy.

Meéstsky obvod I,(atas’t rdlni
uziemi
1 Moravska Ostrava a Moravska Ostrava
Privoz Privoz
AntoSovice
Hefmanice
HrusSov
. Koblov
2 Slezska Ostrava Kuncice nad Ostravici
Kuncicky
Muglinov
Slezska Ostrava
Dubina u Ostravy
3 Ostrava - jih Hr’avbﬁvlfa
Vyskovice u Ostravy
Zabieh nad Odrou
4 Poruba Poruba
Poruba-sever
5 Nova Béla Nova Béla
, . Vitkovice
6 Vitkovice Zabich - V2
7 Stara Béla Stara Béla
8 Pustkovec Pustkovec
9 Marianské Hory a Maridnské Hory
Hulvaky Zéabieh Hulvaky
10 Petikovice Pettkovice u Ostravy
11 Lhotka Lhotka u Ostravy
12 Hostalkovice Hostalkovice
13 Nova Ves Nova Ves u Ostravy
14 Proskovice Proskovice
15 Michalkovice Michalkovice
16| Radvanice a Bartovice Radvar.uce
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 Tiebovice Tiebovice ve Slezsku
23 Plesna Nova Plesna

Stara Plesna
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