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1. Uvod

Aktualizovand, v potadi jiz celkové 5. cenovd mapa stavebnich pozemkl mésta Ostravy
(dale jen cenova mapa), navazuje na sva piredchozi vydani, kterd jsou uvedena v nasledujicim
prehledu:

poradové ¢islo || vymér MF / vyhlaska obce Cenovy véstnik MF Utinnost
CMSP
¢islo | ze dne Castka | ze dne od | do
1 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 13.11.2002
3 10/2002 30.10.2002 23 18.12.2002 15.11.2002 | 31.05.2004
4 7/2004 12.05.2004 8 28.06.2004 1.06.2004 31.12.2004
5 15/2004 15.12.2004 2 10.1.2005 1.1.2005

Cenova mapa je opét vyhotovena na tiskovém vystupu digitalizované katastralni mapy
mésta Ostravy a transformovana do digitdlni podoby, v niz je soucdsti meéstského
informacniho systému GISMO, ktery obsahuje hranice parcel a hranice katastralnich uzemi
statutarniho mésta Ostravy.

2. Soucasti cenové mapy

Cenovou mapu tvoii:
1) Textova cast cenové mapy v rozsahu 19 stran As.

2) Grafickd ¢ast s vymezenymi a ocenénymi skupinami parcel obdobnych stavebnich
pozemku v rozsahu 66 mapovych listli v métitku 1 : 5 000.

3) Cenova mapa v elektronické podobég, identickd s jeji tiSténou formou, nainstalovana
v méstském informacnim systému statutarniho mésta Ostravy.



3. Instrukce k pouziti cenové mapy

1) Cenova mapa je urcena pro ocenovani stavebnich pozemki, definovanych v § 9 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zékon
o ocenlovani majetku — dale jen zdkon).

2) Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zédkona a podle § 27 vyhlasky Ministerstva financi
¢. 540/2002 Sb., kterou se provadeji nekterd ustanoveni zakona o ocetiovani majetku,
ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen vyhldska).

3) Vcenové mapé¢ je v graficky vymezenych skupindch parcel obdobnych stavebnich
pozemkil uvedeno ¢islo, které vyjadiuje:

cenu v K&/m?.

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

4) Stavebni pozemky, které jsou v cenové mapé v ocenéné skupiné parcel, ale jejichz ¢ast
je ve skupin€ parcel neocenénych nebo sjinou 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 § 28 odst. 9 vyhlasky.

6) Jde-li u pozemki uvedenych v instrukci ¢. 5 o komunikace privatni a komunikace
v uzavienych plochach ¢i prostorech, dale jsou-li uzivany k podnikani za uplatu (napf.
slouzi-li k Gplatnému poskytovani sluzeb motoristim) nebo jsou-li funkéné spojeny
se stavbami komer¢niho charakteru (napif. ostatni dopravni plochy, v¢. parkovist
obchodnich domd, ubytovacich a stravovacich zafizeni), se ocefuji podle této cenové
mapy. Nejsou-li uvedené pozemky v cenové mapé ocenény, zjisti se jejich cena podle
ptislusného ustanoveni § 28 vyhlasky, s vyjimkou odstavce 9.

7) 'V ptipad¢ nesouladu druhu oceniovaného pozemku v cenové mapé (§ 9 zakona) s jeho
skuteénym stavem v terénu, se postupuje zptisobem podle § 27 odst. 4 vyhlasky.

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

9) Cenova mapa v digitalni podobé je ulozena ve stfedisku informacénich sluzeb Magistratu
mésta Ostravy, ProkeSovo nam. 8, Ostrava a dale je bezplatné trvale ptistupna
na oficidlnich webovych strankdch Magistratu mésta Ostravy http://gisova.mmo.cz .

4. Stru¢na charakteristika mésta
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Ostrava je tietim nejvétsim méstem v Ceské republice podle poétu obyvatel a druhym
nejveétsim meéstem podle rozlohy spravniho Uzemi mésta. Zaroven je nejvetsi aglomeraci
v piihraniéni oblasti ¥ stati: Ceské republiky, Polska (15 km) a Slovenska (55 km). V ramci
CR ma zcela zvlastni postaveni, nebot béhem uplynulych desetileti byla chépana jako
vyznamné centrum téZzkého primyslu a dale jako mésto obchodni a transitni. V dasledku
politickych zmé&n po roce 1989 Ostrava jako jedno z mala mést v CR zaznamenala obrovsky
prerod zplisobeny omezovanim tézkého primyslu, véetné s tim spojené ztraty pracovnich
prilezitosti a nezbytnosti nasledné restrukturalizace.

Z hlediska uzemné¢ sprdvniho usporddani se Ostrava cleni na 23 méstské obvody

s 39 katastralnimi Gzemimi (dale jen k..). Ve mésté v soucasnosti trvale zije 314.102
obyvatel a dal§ich zhruba 33 tisic osob denné do mésta dojizdi z ptilehlého okoli za praci.

Ostrava v poslednich letech zaznamenava v disledku snizeni poctu pracovnich prilezitosti
postupny Ubytek obyvatel. VE€kova struktura obyvatelstva mésta Ostravy je nésledujici:

veékové kategorie veékovy interval podil (%)
predproduktivni 0—14 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.

Mésto Ostrava je sidlem administrativnich, obchodnich, kulturnich, zdravotnickych,
védeckych a sportovnich instituci, coz souvisi se skutecnosti, Ze je krajskym méstem
Moravskoslezského kraje.

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 zdpad na Prahu a smérem na jih na Brno a Rakousko. Ostrava
ma také hustou sit’ méstské hromadné dopravy, pét Zelezni¢nich stanic a ve vzdalenosti asi 15
km mezinarodni letist¢ (Mosnov). Ostrava je také vychodiskem regionalni hromadné
dopravy.

V letech 2003 a 2004 se zapocala vystavba dalni¢niho Gseku D47. V Ostravé- Hrabové
a méstském obvodu Svinov (pod komunikaci Rudnd) se pfipravuji se investice v tamnich
rozvojovych plochach, uréenych uzemnim planem pro lehky primysl, skladové hospodafstvi,
drobnou vyrobu a obchodni centra.

Dalsi rozvojové plochy, ur¢ené pro individualni bydleni, lehky primysl a zejména
pro obchodni zatizeni, jsou v okrajovych ¢astech mésta - méstskych obvodech Hrabova, Stara
Béla a Nova Béla, Krasné Pole, Polanka a Proskovice.

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

V ptfipadé pozemku v sidlistnich celcich panelové bytové zédstavby jsou ceny urCovany
predevsim rozsahlou privatizaci méstského bytového fondu. Tyto ceny jsou v priméru velmi
nizké (100,- aZ 300,- K&/m?).

5. Metodika zpracovani cenové mapy
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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 rozd¢lit do ¢tyt hlavnich etap, a to:

v I. etapé — jako zéklad pro stanoveni cen pozemku podle § 10 zdkona byly shromazdény
a roztiidény ceny sjednané v konkrétnich kupnich smlouvach, uzavienych v dobé od konce
roku 2002 do zacatku do roku 2004. Zdrojem téchto informaci byl listinny operat katastru
nemovitosti.

v Il etapé — plivodni rozdéleni do jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich
pozemkid bylo porovnano se soucasnym vyuzitim a v pfipadé nové zastavénych uzemi ¢i
zmén ve vyuziti izemi byly vytvoreny 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 informac¢niho
systému mésta Ostravy.

5.3. Rozbor uzemi z hlediska Setienvch charakteristik

Rozbor tizemi byl proveden na aktualnim mapovém podkladé jednotlivych k.G. mésta
Ostravy. Na zakladé mistnich Setfeni a podle posledni platné podoby tizemniho planu, byly
provéteny stavajici skupiny pozemki ve vztahu ke zméndm v zastavénosti izemi a vymezeny
nové skupiny funkén€ obdobnych pozemkii na podkladech Setfenych charakteristik:

Ucel uziti:
Hlavni diraz byl kladen na pfesné vymezeni skupin pozemkil, které se vyznacuji
shodnym ucelem vyuziti. Pro tyto potfeby byl v mapovych podkladech barevné vyznacen tcel

uziti pozemki, ktery dale slouzi ke statistickému vyhodnoceni trznich vlivi na ceny
pozemkii.

Poloha v obci:

Uzemi mésta Ostravy bylo opét rozdéleno do &ty polohovych td, a to 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 izemi mimo kompaktni mésto).

Do ¢tyt polohovych tfid bylo uzemi mésta rozdéleno v hranicich k.u. takto:

1. Vnitini mésto (jadrové tzemi mésta s vyuzitim pro obchod, sluzby a administrativu

a hromadné bydleni) zahrnuje k.u. Moravska Ostrava, Pfivoz, Marianské Hory a Poruba.
2. Okrajova ¢ast vnitiniho mésta zahrnuje k.. s pfevazujici funkci pro bydleni (individualni

i hromadné) — Muglinov, Slezska Ostrava, Zabieh nad Odrou, Vyskovice u Ostravy,

Hrabtvka, Dubina u Ostravy, Poruba — sever, Svinov, Martinov ve Slezsku, Tiebovice
ve Slezsku a Pustkovec.

3. Priimyslové cdsti mésta, prevazné zastavéné aredly tézkého pramyslu, jsou v k.u.
Kuncicky, Kunéice nad Ostravici, Hrusov, Vitkovice, Zabieh — VZ a Zabieh — Hulvaky.
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4. Uzemi mimo kompaktni mésto, s pievazujicim vyuzitim pro individudlni bydleni, tvoii
k.u. Michalkovice, Radvanice, Bartovice, Hefmanice, AntoSovice, Koblov, Pettkovice
u Ostravy, Lhotka u Ostravy, Hostalkovice, Proskovice, Stara B¢la, Nova Béla, Krasné
Pole, Polanka nad Odrou, Nova Ves u Ostravy, Stard Plesna, Nova Plesnd a Hrabova.

Soulad s vzemnim planem:

Dalsim sledovanym udajem bylo porovnani aktualniho ucelu uziti stavebnich pozemku
s jejich perspektivnim vyuzitim podle izemné planovaci dokumentace. Vysledkem Setieni
je nesoulad v lokalitach, kde je uvazovano vyhledové nové vyuziti a v soucasné dob¢ tam
probihaji vykupy pozemki a rodinnych domi za Gcelem pfipravy Gzemi, pro nové investice
lehkého primyslu v méstském obvodu Hrabova, dale vuzemi s vyuzitim pro primysl,
kde je uvazovdno o zméndch druhu zastavby, napf. pro obcanskou vybavenost (Moravska
Ostrava a Vitkovice).

Stavebni vybavenost:

Informace zurfadi jednotlivych méstskych obvodl byly vyuzity pro posouzeni
vybavenosti pozemkil zékladnimi inzenyrskymi sit€émi. Ostrava je téméf zcela vybavena
vefejnym rozvodem elektfiny a vody a telekomunika¢nimi sluzbami. Vetejnad kanalizace
je na celém Gzemi vnitiniho mésta, ve velkych primyslovych aredlech a jejich ptilehlém okoli
(tj. v primyslovych ¢astech a okrajovych tuzemich vnitintho mésta) a v méstskych obvodech
mimo kompaktni mésto (v obvodu Lhotka a Martinov, na 90 % zastavéného Uzemi
Hostalkovic, na 70% tzemi Hrabové, na 80 % tzemi Pustkovce, na 80 % k.u. Slezské
Ostravy a na 95 % uzemi Svinova. VétSina méstskych obvodd mimo kompaktni mésto,
je odkanalizovana jen c¢asteCné - obvod Kuncice (k.a. Kuncice nad Ostravici), kde jsou
vybaveny kanalizaci pouze lokality pfiléhajici k primyslovému aredlu Nové Huti,
Michalkovice (k.a. Michalkovice) v rozsahu 25 %, Nova Béla (k.a. Nova B¢ld), pozemky
podél ulice Krmelinské, Petikovice (k.a. Petfkovice) v rozsahu 25%, Plesna (k.. Stard
Plesnd) v rozsahu 8 %, Stard B¢la (k.a. Stara Béla) v rozsahu 5 %. V méstském obvodu
Slezska Ostrava (k.i. AntoSovice, Hefmanice, Hrusov, Koblov a Kuncicky), dale v méstskych
obvodech Radvanice a Bartovice (k.u. Radvanice a k.u. Bartovice), obvodu Kréasné pole (k..
Krasné Pole), obvodu Plesna (k.. Nova Plesnd), obvodu Polanka (k.u. Polanka nad Odrou)
a v obvodu Proskovice (k.u. Proskovice) zatim vefejnd kanalizace chbi. Na vefejny rozvod
plynu jsou napojeny vSechny obvody mésta. Pouze v nékterych okrajovych ¢astech mimo
kompaktni mésto je plyn rozveden pouze ¢astecné (k.0. HruSov v méstském obvodu Slezska
Ostrava a v obvodu Polanka lokalité¢ Janova). V nékterych ostravskych obvodech je centralni
rozvod tepla, zejména v sidliStnich celcich méstskych obvodi Poruba (k.u. Poruba
a Poruba-sever) Pustkovec, Svinov, Ostrava-jih (k.u. Zabfeh nad Odrou, Vyskovice u
Ostravy, Hrabivka, Dubina u Ostravy), Hrabova, ale také ve vnitinim mésté - v Moravské
Ostrave a Ptivoze, Marianskych Horéach a Slezské Ostrave.



Dopravni dostupnost:

Predmétem Setfeni bylo spojeni méstské hromadné dopravy (dale jen MHD) mezi
centrem meésta a jeho jednotlivymi ¢astmi. Kritériem byla vzdalenost od centra mésta,
dopravni dostupnost a vzdalenost od nejblizSich stanic MHD. V uzemi vnitiniho meésta,
okrajové Casti vnitintho mésta a primyslovych castech je MHD dostatecnd, nebot je
zajisténa jak autobusy, tak i trolejbusy a tramvajemi. V tizemich mimo kompaktni mésto jsou
vSak prostfedky MHD zastoupeny omezeng, vétSinou autobusy, popiipad¢ trolejbusy. Nekteré
lokality vSak maji vzdalenosti mezi zastavkami MHD 1 vétsi, nez i vice nez 1 km.

Omezujici faktory:

Zde byly zohlediiovany okolnosti, které rozhodujicim zpisobem limituji vyuziti
stavebnich pozemkd, jako jsou stavebni uzavéra, vyskyt dillnich plynt (metanu), nadmérna
hlu¢nost a piipadné ohrozeni zaplavami (viz. kapitola 7).

5.4. Prirazeni cen jednotlivym skupinam parcel obdobnvch stavebnich pozemku

Podkladem pro ocenéni jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich pozemki (déle
jen obdobnych parcel) byly ceny sjednané v uzavienych kupnich smluv, které byly dohledany
a provéfeny na katastralnim afadu v Ostrave.

Dohledané ceny byly analyzovany s cilem vylouceni téch udaji, které neodpovidaly
obvyklym cendm (§ 2 odst. 1 zakona) a déle v ptipadech, kdy Slo o sjednané ceny za soubor
nemovitosti (napt. pozemkd, v¢. staveb, venkovnich uprav a trvalych porostit).

Jednotlivym skupindm obdobnych parcel byla na zaklad¢ zjisténych cen a charakteristik
prifazena cena v K& za m”.

5. Pomérové ukazatele ocenéni

Na zéklad¢ statistickych dat ptfevzatych z katastru nemovitosti byly zjiStény udaje
0 plo$ném rozvrstveni druhti pozemki, poctech parcel a jiné udaje.

Vyméry a pocty parcel

CM 2003
Zakladni ¢lenéni vymeéra v ha % pocet parcel %
Zemédelska a lesni pida, vodni plochy 12 207 56 41 721 33
Zastavéna plocha 2079 10 58293 46
Ostatni plocha 7 438 34 25 840 21
Ostrava celkem 21724 100 125 854 100
CM 2004
Zéakladni ¢lenéni vymeéra v ha % pocet parcel %
Zemédelska a lesni pida, vodni plochy 11 898 55,6 42 897 33
Zastavénd plocha 2 066 9,6 58 669 46
Ostatni plocha 7459 34,8 26 942 21
Ostrava celkem 21 423 100 128 508 100

Pfedmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které jsou v katastru
nemovitosti vedeny predevSim v druhu zastavenda plocha a nadvori. Uvedené pozemky tvori
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necelych 10 % (s ostatnimi pozemky 45%) rozlohy spravniho tizemi mésta. Mensi podil
stavebnich pozemki je disledkem velké rozlohy zemédélské piudy na periférii spravniho
uzemi mésta.

Z hlediska poctu parcel vSak ¢ini podil stavebnich pozemkii 46 % (s pozemky ostatnich
ploch 67 %). Uvedeny stav je disledkem mnohem vétsi cClenitosti zastavéného Uzemi
a mensich vymér parcel stavebnich pozemkii.

Ve srovnani s rokem 2003 doslo k nartistu poc¢tu parcel pozemku zastavénych ploch
(0 376 parcel), coz lze pricist zejména vysSimu poctu novych zéapisi do katastru nemovitosti.
V ptipad€¢ plosné vyméry stavebnich pozemkl doSlo v mezidobi k narGstu o 8 ha, kdy
u zastavénych ploch vyméra celkové poklesla o 13 ha, v disledku likvidace nékterych
pramyslovych areald, konkrétn¢ v méstskych obvodech Vitkovice klesla vyméra o 5,5 ha
a ve Slezské Ostraveé o 4,5 ha, naopak v ptipad¢ ostatnich ploch vymeéra narostla o 21 ha, coz
je zpisobeno zapisem ploch pro dopravu v ramci vystavby mést. useku déalnice D 47, jako
napt. v méstskych obvodech Slezskd Ostrava 7,9 ha, Svinov 1,8 ha, Ttrebovice 2,32 ha.
K nartistu vymeér ostatnich ploch doslo také v méstskych obvodech Moravska Ostrava (4,2 ha)
a Vitkovice (4,5 ha), kde dochazi ke zméndm v uzemi vramci dopravy a ploch pro
komunikaci. Pfi srovnani s idaji cenové mapy €. 4 z roku 2003 doslo sice oproti minulému
obdobi k zmenSeni spravniho uzemi mésta Ostravy o 301 ha, ale soubézné také k narlstu
poctu pozemkll o 2654 parcel, zejména v druhu pozemki ostatni plocha, zemédélska a lesni
ptda. Pocet pozemku ostatnich ploch trvale roste v diisledku rozvoje komunika¢niho systému
mésta.

Pro ocenéni cenovou mapou bylo na Gzemi mésta vymezeno celkem 3 670 skupin
obdobnych parcel, z nichz 2 446 (66,6 %) bylo ocenéno. Znamena to, ze v téchto skupinach
byla uplatnéna sjednand cena pozemku nebo doslo k ocenéni pozemkii na zédklad¢€ porovnani.
Z vyméry spravniho Uzemi mésta Ostravy bylo ocenéno 33,9 % jeho rozlohy. Oproti roku
2003 bylo v cenové mapé nové vytvoreno 186 skupin obdobnych parcel, tzn., ze doslo
k jejich nariistu o 5,34 %.

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

CM 2003

Pocet skupin | Vymeéra v ha | % dle skupiny | % dle vyméry
Neocenéno 1187 13 899 34 64,9
Ocenéno 2297 7524 66 35,1
Celkem 3484 21423 100 100
CM 2004

Pocet skupin | Vymeéra v ha | % dle skupiny | % dle vyméry
Neoceneéno 1224 14 164 33,4 66,1
Ocenéno 2 446 7 260 66,6 33,9
Celkem 3670 21422 100 100

Naésledujici tabulka poskytuje srovnani mezi celkovymi pocty zastavénych ploch a jejich
strukturou vyuziti a rozdéleni podle vymezenych a ocefiovanych skupin obdobnych parcel.
Vzhledem k tdajim cenové mapy z roku 2003 doslo ke zvySeni poctu skupin obdobnych
pozemkd, a to o 121.



Tab. Rozdéleni zastavéné plochy dle charakteru vyuziti

CM 2003

Pocet skupin obdobnych pozemkl
Druh zastavéné plochy celkem ocenénych
primyslovymi objekty 425 380
obcanska vybavenost 974 533
ostatni stavebni objekty - gardze 161 152
technickd vybavenost 55 27
objekt bydleni 1260 1205
Celkem 2848 2297
CM 2004

Pocet skupin obdobnych pozemkii

Druh zastavéné plochy celkem ocenénych
pramyslové objekty 401 351
zeméedelske a lesni objekty 36 36
obcanska vybavenost 1011 559
ostatni stavebni objekty - garaze 174 170
technickd vybavenost 61 32
objekty bydleni 1286 1278
Celkem 2969 2426

7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. VSeobecna analvza:

Analyza trhu s nemovitostmi na Uzemi mésta Ostravy pro aktualizaci cenové mapy
v roce 2004 byla provedena z informaci ziskanych o 3 153 prodejich pozemku v letech 2003
az 2004, coz je o 1193 prodeju vice nez v ptedchozim obdobi let 2001 az 2002.

Pfi posuzovani realizovanych cen se vychazelo ze souboru 2 241 prodanych pozemkd,
kde priméma cena stavebniho pozemku predstavuje 432,- K& na m? . je 39,3 %
ze zékladni ceny podle § 28 vyhlasky. Rozborem bylo tedy zjisténo, Ze ceny stavebnich
pozemkili na izemi mésta Ostravy se zvySily v priméru o 85,- K¢ Tento udaj mlze byt
dasledkem jak poctu prodanych pozemkd, ale i1 jejich primérmé ceny. Mohla se v tom
promitnout i vystavba meéstského useku dalnice D47, ale také zajem o pozemky pro vystavbu
rodinnych domt (pomérné piiznivé podminky penéznich ustavi pro poskytovani hypoték).
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Tab. - Vyvoj prumérnych cen v letech v jednotlivych izemich mésta

Primérna cena v K¢ v roce
Poloha 2001 2002 2003
Vnitini mésto 695 619 637
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 255 242 401
Primyslové ¢asti 345 323 550
Uzemi mimo kompaktni mésto 257 395 334
Pokud jde o strukturu prodeji za sledované obdobi, nejpocetné;si

obchodovanych pozemkil jsou pozemky pro rodinné domy (k individudlnimu bydlent), které
tvoti 26,2 % zcelkového poctu uskuteCnénych prodejti. Druhou nejvice obchodovanou
skupinou jsou pozemky pro bytové domy (k hromadnému bydleni) s podilem na trhu 17,9 %.
Dale nasleduji prodeje pozemkl v primyslovych aredlech s podilem 10,8 %. Oproti
ptedchozimu obdobi doslo k Gtlumu prodeji u komercni zdastavby.

Ve sledovaném obdobi roku 2003 doslo k narGstu primérnych cen pozemki, a to ve
vnitinim mésté, v primyslovych castech a zejména po okrajich méstského centra, se
soustiedénou zastavbou bytovych domii. Naopak na periferiich mésta, kde prevazuje zastavba
rodinnych doma, priimérna cena pozemku klesla.

Setfenim bylo zji§téno, Ze zajem o stavebni pozemky vzrostl piedeviim v lokalitach
aktualné realizovaného méstského useku dalnice D 47.

Rozvojovym tizemim mésta se 1 nadale zistdva méstsky obvod Hrabova, kde je jednak
v provozu jiz rozsdhld komeréni a primyslovd zoéna, a jednak kde se pfipravuje vystavba
dalsich komer¢nich objekti.

Z hlediska individudlni bytové vystavby jsou rozvojovymi zonami zejména lokality
v okrajovych Castech mésta, a to méstské obvody Proskovice, Nova B¢la, Stara Béla, Krasné

Pole a také Polanka, orientované ve sméru na jihozapad a jithovychod mésta, ale také méestské
obvody Radvanice a Bartovice ve vychodni ¢asti mésta.

7.2. Rozbor realizovanvch prodeju

Z vyhodnocenych prodeji stavebnich pozemkl v letech 2002-2003, byly pro tvorbu
cenové mapy vyuzity informace o 2 241 transakci. U nich byla posuzovana rozhodujici
hlediska vlivli vzajemné ptisobicich na cenu pozemkd, a to jsou zejména poloha a ucel uZiti
pozemku.

Vliv polohy
Z nasledujiciho piehledu primérnych cen mezi jednotlivymi ¢astmi mésta je ziejmé, ze

vyvoj cen mimo vnitini meésto jde postupné nahoru, s vyjimkou méstskych obvoda
ve vnitinim mésté, kde jsou ceny pozemk vcelku stabilizované.
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CM 2003

K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 619 100 3409
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 242 60 1497
Primyslové Casti 323 60 2200
Uzemi mimo kompaktni mésto 395 50 1 664
CM 2004

K¢&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 637 20 7 053
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 401 20 2140
Priimyslové ¢asti 550 16 1772
Uzemi mimo kompaktni mésto 334 10 3254

Uvedeny prehled primérnych cen vypovida v absolutnich hodnotach také o atraktivité
pozemkii, ktera ve sméru od centra mésta k okrajovym castem klesa, coz se opét projevilo pri
vyhodnoceni jednotlivych druhil pozemkt podle jejich ucelu uziti.

Vliv uéelu uziti pozemku

Nejveétsi pocet uplatnych prevodl (a tedy 1 moznosti zkouméani dosazenych cen) byl
realizovan u pozemkl zastavénych objekty bydleni, rozdélenych podle druhu zastavby
na budovy uréené pro hromadné bydleni a individudlni bytovou vystavbu, kde jsou obchody
s pozemky vibec nejcetnéjsi. Zde bylo realizovano 26 % vSech obchodi. Dalsi podrobnéjsi
vymezeni cenovych skupin je provedeno oddélenim skupin pozemkt zastavénych rodinnymi
domy a dal$i skupinou jsou objekty slouzici pro rekreaci.

Ve skuping pozemki pro bydleni jsou zjistény rozdily cen od 100,- do 3 200,- K&/m?
u bytovych domi a u rodinné zastavby 50,- az 2140,- K¢. Nejdrazsi pozemky pro hromadné
bydleni byly opét lokalizovany v centru mésta a ve vnitinim mésté s Sirokou infrastrukturou
(jedna se o bytové domy s nebytovymi prostory pro obchody, restaurace a sluzby), kde
prumérné ceny jsou i né€kolikandsobné vys$i nez v ostatnich Castech. Tento vyvoj dale
pretrvava. V priméru doSlo u hromadného bydleni ke sniZzeni cen, coZ je dano masivni
privatizaci obecniho bytového fondu. V priimyslovych ¢astech, a to konkrétné ve Vitkovicich
a navazujicich Gastech Zabieh - Hulviky a Zabfeh — VZ, byly ve sledovaném obdobi
realizovany prodeje pozemka pod obytnymi domy s nebytovymi prostory v piizemi.

V oblasti individudlniho bydleni se naopak primérné ceny pozemkl zvedly, s vyjimku
vnitintho mésta, kde zlstaly témét na stejné trovni. Obecné ceny pozemkili pro rodinné
bydleni, v podobném trendu jako u hromadného bydleni, klesaji k okraji mésta. Nadale
pretrvava zajem o pozemky pro vystavbu rodinnych domii v okrajovych méstskych c¢astech.
Vyssi ceny jsou v méstském obvodu Slezska Ostrava, kde je rozhodujici blizkost centra mésta
a jsou omezené dal$i moznosti pro vystavbu a déle na jihozdpadnim a jihovychodnim okraji
Ostravy.
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Pozemky pro bytovou vystavbu

CM 2003
K¢&/m’
Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 875 160 2500
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 227 100 1200
Primyslové ¢asti 376 100 800
Uzemi mimo kompaktni mésto 216 50 470
CM 2004
K&/m’
Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 616 100 3211
Okrajova cast vnitiniho mésta 174 100 200
Primyslové ¢asti 529 135 1500
Uzemi mimo kompaktni mésto 131 100 364

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemka zastavénych bytovymi domy,
zjisténych podle platného cenového predpisu.

K&/m’

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena

Vnitini mésto 411 2260

Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 347 3146

Primyslové ¢asti 285 1696

Uzemi mimo kompaktni mésto 198 3856
Pozemky pro individualni bytovou vystavbu
CM 2003

K¢&/m’
Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 550 280 1400
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 367 80 1100
Primyslové ¢asti 241 50 880
Uzemi mimo kompaktni mésto 220 50 580
CM 2004
K¢&/m’

Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 539 135 1250
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 462 80 2140
Primyslové ¢asti 447 100 700
Uzemi mimo kompaktni mésto 245 50 1163
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Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych domy pro individualni
bydleni zjisténych podle platného cenového predpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 572 3188
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 528 2746
Primyslové ¢asti 478 2487
Uzemi mimo kompaktni mésto 502 3797

Zvlastni kategorii v oblasti individudlni rekreace tvoii pozemky v chatovych osaddch,
lokalizovanych pfevazné v okrajovych ¢astech mésta. Ceny pozemki jsou obdobné, ale diive
se ve vnitinim mésté a v primyslovych ¢astech témét neobchodovaly.

PozemKky v chatovych osadach

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
CM 2004
K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto - - -
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 88 90 660
Primyslové ¢asti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 197 90 557

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

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 784 1780
Okrajova Cast vnitiniho mésta 719 1755
Primyslové ¢asti 345 1310
Uzemi mimo kompaktni mésto 596 1783

Dalsi oblasti jsou pozemky zastavéné objekty obcanské vybavenosti, kde se ceny lisi
podle zplsobu vyuziti budovy. Skupiny jsou rozdéleny na plochy zastavéné objekty
s komer¢nim vyuzitim (napt. administrativni budovy, nakupni centra apod.), kde praimérné
ceny klesaly jak ve vnitinim mé&st& (na 1 000,- K& za m?), tak i v ostatnich &astech mésta. U
pozemkil s objekty pro obfanskou vybavenost mimo komeréni zastavbu, doslo ke zvySeni cen
mimo centrum mésta a jeho nejblizsi okoli, coz neodpovida obecnym trendim.
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Pozemky s objekty pro ob¢anskou vybavenost

CM 2003
K¢&/m®

Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 576 350 2500
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 492 290 700
Primyslové ¢asti 524 190 630
Uzemi mimo kompaktni mésto 127 50 400

CM 2004

K¢&/m’

Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 295 277 1600
Okrajova cast vnitiniho mésta 265 301 1200
Primyslové ¢asti 670 314 760
Uzemi mimo kompaktni mésto 405 384 440

Pro srovnani je déale uvedena tabulka cen pozemkl zastavénych objekty obcanskou
vybavenost zjisténych podle platného cenového predpisu.

K¢/m?

Poloha Minimalni cena | Maximalni cena

Vnitini mésto 235 1885

Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 98 2211

Primyslové Casti 193 1275

Uzemi mimo kompaktni mésto 101 3281
PozemKky s objekty pro komeréni vybavenost
CM 2003

K¢&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1 602 300 7 000
Okrajova cast vnitiniho mésta 928 100 2 700
Primyslové ¢asti 609 200 2200
Uzemi mimo kompaktni mésto 636 100 1190
CM 2004
K¢/m?

Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1000 292 7053
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 816 191 1800
Primyslové Casti 778 233 1772
Uzemi mimo kompaktni mésto 423 192 565
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Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkii zastavénych komercénimi objekty
zjisténych podle platného cenového predpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 393 3096
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 358 2922
Primyslové ¢asti 332 2495
Uzemi mimo kompaktni mésto 281 5046

U pozemkti zastavénych primyslovymi objekty ceny ve vnitinim mésté a okoli centra
zlstaly na stejné Grovni, s tim, Ze v primyslovych ¢astech a na okraji mésta doslo k naristu
jak primérnych cen, coz je zptsobeno realizaci velkych pozemkovych celki v primyslové
zone, mestského obvodu Hrabova pii vypadové komunikaci (ul.Mistecka), kde se ptipravuje

vystavba prumyslového aredlu pro vyrobu pocitacové techniky.

PozemKky s primyslovymi objekty

CM 2004
K¢&/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 335 151 1500
Okrajova cast vnitiniho mésta 258 58 1772
Primyslové ¢asti 302 100 988
Uzemi mimo kompaktni mésto 460 58 850
CM 2003
K¢/m’
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 389 90 1 880
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 360 90 700
Primyslové asti 171 90 600
Uzemi mimo kompaktni mésto 222 50 600

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkii zastavénych prumyslovymi objekty

zjisténych podle platného cenového piedpisu.

K&m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 277 1331
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 159 1930
Primyslové Casti 224 1312
Uzemi mimo kompaktni mésto 171 1374

U pozemki vyuzitych pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, usteden,
Cistiren odpadnich vod, vodarenské stavby) bylo ve sledovaném obdobi realizovano malo

obchodi, s tim Ze ceny ve vnitinim mésté zistaly na stejné urovni.

-16 -




Pozemky s objekty technické vybavenosti

CM 2003
K&/m?
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 610 600 610
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 278 100 350
Primyslové ¢asti 109 100 290
Uzemi mimo kompaktni mésto 196 90 350
CM 2004
K¢&/m®
Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 620 161 660
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta - - -
Primyslové ¢asti 352 106 665

Uzemi mimo kompaktni mésto

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemkili zastavénych objekty technické

vybavenosti zjisténych podle platného cenového predpisu.

Ké&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 195 1049
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 384 1529
Priimyslové ¢asti 330 1169
Uzemi mimo kompaktni mésto 300 1888

Uroven cen pozemki zastavénych hromadnymi gardZemi v priiméru vzrostla.

Pozemky s garazemi

CM 2003
K&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 173 80 600
Okrajova Cast vnitiniho mésta 169 100 800
Primyslové ¢asti 122 100 200
Uzemi mimo kompaktni mésto 133 70 200
CM 2004
K¢&/m®
Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 437 238 700
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 748 51 1191
Primyslové Casti 200 200 200

Uzemi mimo kompaktni mésto
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Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych objekty garazi zjiSténych
podle platného cenového piredpisu.

K&/m’
Poloha Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 489 2882
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 428 2072
Primyslové ¢asti 331 1639
Uzemi mimo kompaktni mésto 349 1734
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8. Seznam méstskych obvodi a katastralnich Gzemi

Tabulka - Seznam méstskych obvodi a k nim pfindleZejicich katastralnich twzemi

ve spravnim tzemi mésta Ostravy.

Meéstsky obvod | Katastrdlni
uzemi
1 Moravska Ostrava a Moravska Ostrava
Piivoz
Piivoz
2 Slezska Ostrava AntoSovice
Hefmanice
Hrusov
Koblov
Kuncice nad Ostravici
Kuncicky
Muglinov
Slezska Ostrava
3 Ostrava - jih Dubina u Ostravy
Hrabuvka
Vyskovice u Ostravy
Zabieh nad Odrou
4 Poruba Poruba
Poruba-sever
5 Nova Béla Nova Béla
6 Vitkovice Vitkovice
Zabieh - VZ
7 Stara Béla Stara Béla
8 Pustkovec Pustkovec
9 Marianské Hory a Marianské Hory
Hulvaky
Zéabieh Hulvaky
10 Pettkovice 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 Radvanice
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

-19-




23

Plesna

Nova Plesna

Stara Plesna

-20 -




