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1. Úvod 

Aktualizovaná, v po adí již celkov  8. cenová mapa stavebních pozemk  m sta Ostravy 
(dále jen cenová mapa), navazuje na svá p edchozí vydání, která jsou uvedena v následujícím
p ehledu:

po adové íslo
CMSP

vým r MF / vyhláška obce Cenový v stník MF Ú innost

íslo ze dne ástka ze dne od do
1 10/16/1992 4.11.1992 47 30.11.1992 1.01.1993 30.6.1995
2 10/200 12.9.2000 4 9.1.2001 1.10.2000 13.11.2002
3 10/2002 30.10.2002 23 18.12.2002 15.11.2002 31.5.2004
4 7/2004 12.5.2004 8 28.6.2004 1.06.2004 31.12.2004
5 15/2004 15.12.2004 2 10.1.2005 1.01.2005 31.12.2005
6 13/2005 14.12.2005 2 17.1.2006 1.1.2006 31.12.2006
7 22/2006 13.12.2006 1 26.1.2007 1.1.2007 32.12.2007
8 12/2007 12.12.2007 1.1.2008

Cenová mapa je op t vyhotovena na tiskovém výstupu digitalizované katastrální mapy
m sta Ostravy a transformována do digitální podoby, v níž je sou ástí m stského
informa ního systému GISMO, který obsahuje hranice parcel a hranice katastrálních území
statutárního m sta Ostravy. 

2. Sou ásti cenové mapy 

Cenovou mapu tvo í:

1) Textová ást cenové mapy v rozsahu 19 stran A4.

2) Grafická ást s vymezenými a ocen nými skupinami parcel obdobných stavebních 
pozemk  v rozsahu 66 mapových list  v m ítku 1 : 5 000. 

3) Cenová mapa v elektronické podob , identická s její tišt nou formou, nainstalovaná
v m stském informa ním systému statutárního m sta Ostravy. 
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3.  Instrukce k použití cenové mapy 
1) Cenová mapa je ur ena pro oce ování stavebních pozemk  definovaných v § 9 odst. 1 

písm. a) zákona . 151/1997 Sb., o oce ování majetku a o zm n  n kterých zákon  (zákon 
o oce ování majetku – dále jen zákon).

2) Cenová mapa je zpracována podle § 10 zákona a podle § 27 vyhlášky Ministerstva financí 
. 540/2002 Sb., kterou se provád jí n která ustanovení zákona o oce ování majetku, ve 

zn ní pozd jších p edpis  (dále jen vyhláška).

3) V cenové map  je v graficky vymezených skupinách parcel obdobných stavebních 
pozemk  uvedeno íslo, které vyjad uje:

cenu v K /m2.

4) Stavební pozemky, které v cenové map  nejsou v žádné skupin  parcel s vyzna enou
cenou, se ocení podle p íslušného ustanovení § 28. 

5) Stavební pozemky, které jsou v cenové map  v ocen né skupin  parcel, ale jejichž ást
je ve skupin  parcel neocen ných nebo s jinou cenou, se ocení podle p íslušného
ustanovení § 28. 

6) Pozemky, které jsou v katastru nemovitostí vedeny v druhu ostatní plochy se zp sobem
využití dráha, dálnice, silnice, ostatní (ve ejná) komunikace a ostatní dopravní plocha, 
která není sou ástí pozemní komunikace, s výjimkou komunikací privátních a 
v uzav ených plochách i prostorech, jakož pozemky územním rozhodnutím nebo 
stavebním povolením ur ené ke stavb  ve ejných komunikací a dopravních ploch, se 
neoce ují podle této cenové mapy a jejich cena se zjistí podle § 28 odst. 7 vyhlášky. 

7) Jde-li u pozemk  uvedených v instrukci . 6 o komunikace privátní a komunikace
v uzav ených plochách i prostorech, dále jsou-li užívány k podnikání za úplatu (nap .
slouží-li k úplatnému poskytování služeb motorist m) nebo jsou-li  funk n spojeny
se stavbami komer ního charakteru (nap . ostatní dopravní plochy, v . parkoviš
obchodních dom , ubytovacích a stravovacích za ízení), se oce ují podle této cenové 
mapy. Nejsou-li uvedené pozemky v cenové map  ocen ny, zjistí se jejich cena podle § 28 
odst. 2 vyhlášky.

8)  V p ípad  nesouladu druhu oce ovaného pozemku v cenové map  (§ 9 zákona) s jeho
skute ným stavem v terénu se postupuje zp sobem podle § 27 odst. 4 vyhlášky. 

9) Originál cenové mapy je bezplatn  p ístupný v pracovní dob  na odboru financí a rozpo tu
Magistrátu m sta Ostravy, Prokešovo nám. 8, Ostrava - tel. .: 599 443 515. 

10) Cenová mapa v digitální podob  je uložena ve st edisku informa ních služeb Magistrátu 
m sta Ostravy, Prokešovo nám. 8, Ostrava a dále je bezplatn  trvale p ístupná na 
oficiálních webových stránkách Magistrátu m sta Ostravy http://gisova.ostrava.cz . 
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4. Stru ná charakteristika m sta
Ostrava je t etím nejv tším m stem v eské republice podle po tu obyvatel a druhým

nejv tším m stem dle rozlohy správního území m sta. Zárove  je nejv tší aglomerací
v p íhrani ní oblasti t í stát : eské republiky, Polska (ve vzdálenosti 15 km) a Slovenska 
(cca 55 km). V rámci R má zcela zvláštní postavení, nebo  b hem uplynulých desetiletí byla 
chápána jako významné centrum t žkého pr myslu a dále jako m sto obchodní a tranzitní. 
V d sledku politických zm n po roce 1989 Ostrava jako jedno z mála m st v R
zaznamenává obrovský p erod zp sobený omezováním t žkého pr myslu a nezbytností 
následné restrukturalizace.

Z hlediska územn  správního uspo ádání se Ostrava lení na 23 m stských obvod  s 39 
katastrálními územími (dále jen k.ú.). Ve m st  v sou asnosti trvale žije 309 098 obyvatel.

Ostrava v posledním období zaznamenává velmi mírný pokles obyvatel i p es rostoucí 
nabídku pracovních p íležitostí v Ostrav  a okolí. V ková struktura obyvatelstva m sta
Ostravy je následující: 

v ková kategorie v kový interval podíl (%)
p edproduktivní 0 – 14 14,27

produktivní 15 - 64 71,63
poproduktivní 65 a více 14,10

Oproti minulému období došlo k nár stu podílu obyvatel v d chodovém v ku a poklesu 
obyvatel ve v ku do 14 let, což spolu s celkovým poklesem obyvatel ukazuje na stálý odliv 
práceschopného obyvatelstva mimo region. Rovn ž byl zaznamenán r st pr m rného v ku
obyvatelstva, který iní 40,1 let.

M sto Ostrava je sídlem administrativních, obchodních, kulturních, zdravotnických, 
v deckých a sportovních institucí, což souvisí se skute ností, že je krajským m stem
Moravskoslezského kraje.

Vzhledem ke své poloze je Ostrava rovn ž významným tranzitním uzlem, zejména
železni ní dopravy, odkud se trat  rozbíhají ve východním sm ru na Slovensko, ve sm ru
severním na Polsko a Rusko, na západ na Prahu a sm rem na jih na Brno a dále do Rakouska. 
Ostrava má také hustou sí  m stské hromadné dopravy, p t železni ních stanic 
a ve vzdálenosti asi 15 km mezinárodní letišt  (Mošnov). Ostrava je také výchozím bodem
regionální hromadné dopravy.
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5. Metodika zpracování cenové mapy 
5.1. Ú el zpracování

Ú elem zpracování cenové mapy je narovnání vztahu mezi cenami stavebních pozemk ,
které se sjednávají v konkrétních kupních smlouvách, a cenami zjišt nými podle cenového 
p edpisu.

5.2. Postup aktualizace cenové mapy
Vlastní zpracování cenové mapy lze rozd lit do ty  hlavních etap, a to: 

v I. etap  – jako základ pro stanovení cen pozemk  podle § 10 zákona byly shromážd ny
a rozt íd ny ceny sjednané v konkrétních kupních smlouvách vložených do katastru 
nemovitostí v období mezi lednem 2006 a lednem 2007. Zdrojem t chto informací byl 
listinný operát katastru nemovitostí.

v II. etap  – p vodní rozd lení do jednotlivých skupin parcel obdobných stavebních 
pozemk  bylo porovnáno se sou asným využitím, v p ípad  nov  zastav ných území i zm n
ve využití území byly vytvo eny nové skupiny parcel obdobných stavebních pozemk .

v III. etap  – porovnání pozemk  s cenami obdobných pozemkových celk  na základ
jejich charakteristik. V cenové map  nejsou ocen ny ty pozemky, kde nebyl zjišt n jejich 
prodej, resp. nebylo je možné porovnat se zjišt nými cenami porovnatelných pozemk .

v IV. etap  – kone ná aktualizace grafické ásti cenové mapy s aktuální verzí digitální 
katastrální mapy tak, aby se cenová mapa mohla stát sou ástí geografického informa ního
systému m sta Ostravy.

5.3. Rozbor území z hlediska šet ených charakteristik

Rozbor území byl proveden na aktuálním mapovém podklad  jednotlivých katastr  m sta
Ostravy. Na základ  místních šet ení a podle poslední platné podoby územního plánu byly 
prov eny stávající skupiny pozemk  ve vztahu ke zm nám v zastav nosti území a vymezeny
nové skupiny funk n  obdobných pozemk  na podkladech šet ených charakteristik:

Ú el užití:
Hlavní d raz je kladen na p esné vymezení skupin pozemk , které se vyzna ují shodným

ú elem využití. Pro tyto pot eby byl v mapových podkladech barevn  vyzna en ú el užití 
pozemk , který dále slouží ke statistickému vyhodnocení tržních vliv  na ceny pozemk .

Poloha v obci:
Území m sta Ostravy bylo op t rozd leno do ty  polohových t íd, a to v závislosti

na shodném ú elu využití území v dané t íd  a umíst ní v obci (centrum a vnit ní m sto,
okrajová ást vnit ního m sta, pr myslová ást m sta a území mimo kompaktní m sto).

Do ty  polohových t íd bylo území m sta rozd leno v hranicích k.ú. takto: 

1. Vnit ní m sto (jádrové území m sta s využitím pro obchod, služby, administrativu
a hromadné bydlení)  zahrnuje k.ú. Moravská Ostrava, P ívoz, Mariánské Hory  a Poruba. 

2. Okrajová ást vnit ního m sta zahrnuje k.ú. s p evažující funkcí pro bydlení (individuální 
i hromadné) – Muglinov, Slezská Ostrava, Záb eh nad Odrou, Výškovice u Ostravy,
Hrab vka, Dubina u Ostravy, Poruba – sever, Svinov, Martinov ve Slezsku, T ebovice
ve Slezsku a Pustkovec. 
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3. Pr myslové ásti m sta, p evážn  zastav né areály t žkého pr myslu jako jsou
k.ú. Kun i ky, Kun ice nad Ostravicí, Hrušov, Vítkovice, Záb eh–VŽ
a  Záb eh–Hulváky (spolu s k.ú. Nová Ves postiženým záplavami v roce 1997). 

4. Území mimo kompaktní m sto, s p evažujícím využitím pro individuální bydlení, tvo í
k.ú. Michálkovice, Radvanice, Bartovice, He manice, Antošovice, Koblov, Pet kovice
u Ostravy, Lhotka u Ostravy, Hoš álkovice, Proskovice, Stará B lá, Nová B lá, Krásné 
Pole, Polanka nad Odrou, Nová Ves u Ostravy, Stará Plesná, Nová Plesná a Hrabová. 

Soulad s územním plánem:
Dalším sledovaným údajem bylo porovnání aktuálního ú elu užití stavebních pozemk

s jejich perspektivním využitím podle územn  plánovací dokumentace. Výsledkem šet ení
je nesoulad v lokalitách, kde je výhledov  uvažováno nové využití a kde v sou asné dob
probíhají výkupy pozemk  za ú elem p ípravy území pro nové investice do lehkého pr myslu
podél nov  budovaného m stského úseku dálnice D47 (nap . m stské obvody Hoš álkovice
a Svinov nebo m stská ást P ívoz).

Stavební vybavenost:
Informace z ú ad  jednotlivých m stských obvod  byly využity pro posouzení 

vybavenosti pozemk  základními inženýrskými sít mi. Ostrava je tém  zcela vybavena 
ve ejným rozvodem elekt iny, vody a telekomunika ními službami. Ve ejná kanalizace
je na celém území vnit ního m sta, ve velkých pr myslových areálech a jejich p ilehlém okolí 
(tj. v pr myslových ástech a okrajových územích vnit ního m sta). V m stských obvodech 
mimo kompaktní m sto je kanalizace zavedena také v celém území m stských obvod  Lhotka 
a Martinov, v Hoš álkovicích je na 90% zastav ného území, v Hrabové na 80% zastav ného
území, v Pustkovci na 80% zastav ného území, v k.ú. Slezská Ostrava na 80% zastav ného
území a v m stském obvodu Svinov na 95% zastav ného území.

V tšina m stských obvod  mimo kompaktní m sto je odkanalizována jen áste n
v rozsahu: 

m stský obvod Slezská Ostrava,
- ást Kun ice a Kun i ky (k.ú. Kun ice nad Ostravicí a Kun i ky)

v rozsahu 50%, 
- ást He manice (k.ú. He manice) v rozsahu 25% v lokalit  ulic Kon vova

a Kubinova, kde probíhá výstavba obytných dom adových rodinných 
dom

- ást Hrušov (k.ú. Hrušov) v rozsahu 50%, 
- ást Koblov (k.ú. Koblov) v rozsahu 10% 
- v ásti Antošovice (k.ú. Antošovice) kanalizace chybí 

m stský obvod Michálkovice (k.ú. Michálkovice) v rozsahu 25%, 
m stský obvod Nová B lá (k.ú. Nová B lá) - pozemky podél ulice Krmelínské

a Mitrovické,
m stský obvod Pet kovice (k.ú. Pet kovice) v rozsahu 70%,
m stský obvod Plesná

- k.ú. Stará Plesná v rozsahu 8%,
- k.ú. Nová Plesná kanalizace chybí 

m stský obvod Stará B lá (k.ú. Stará B lá) v rozsahu 10% s tím, že podél hlavní 
komunikace Mitrovická byla dokon ena výstavba páte ní kanalizace 
pro odkanalizování p evážné ásti obvodu, na kterou bude postupn
napojeno 50 až 60 % území
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m stský obvod Radvanice a Bartovice
- k.ú. Radvanice v rozsahu 70%,
- k.ú. Bartovice v rozsahu 15%,

m stský obvod Polanka (k.ú. Polanka nad Odrou) v rozsahu 25%, 
v m stských obvodech Krásné Pole (k.ú. Krásné Pole) a Proskovice

(k.ú. Proskovice) zatím ve ejná kanalizace chybí.

Na ve ejný rozvod plynu jsou napojeny všechny obvody m sta. Pouze v n kterých
okrajových ástech mimo kompaktní m sto je plyn rozveden pouze áste n  (k.ú. Hrušov 
v m stském obvodu Slezská Ostrava a v obvodu Polanka v lokalit  Janová). V n kterých
ostravských obvodech je centrální rozvod tepla, zejména v sídlištních celcích m stských
obvod  Poruba (k.ú. Poruba a Poruba-sever), Pustkovec, Svinov, Ostrava-Jih (k.ú. Záb eh nad 
Odrou, Výškovice u Ostravy, Hrab vka, Dubina u Ostravy), Hrabová, ale také ve vnit ním
m st  - v Moravské Ostrav  a P ívoze, Mariánských Horách a Slezské Ostrav .

Dopravní dostupnost:
P edm tem šet ení bylo spojení m stské hromadné dopravy (dále jen MHD) mezi

centrem m sta a jeho jednotlivými ástmi. Kritériem byla vzdálenost od centra m sta,
dopravní dostupnost a vzdálenost od nejbližších stanic MHD. V území vnit ního m sta,
okrajové ásti vnit ního m sta a pr myslových ástech je sí  MHD dostate ná, nebo  je 
zajišt na jak autobusy, tak i trolejbusy a tramvajemi. V územích mimo kompaktní m sto jsou 
však prost edky MHD zastoupeny omezen , v tšinou autobusy, pop ípad  trolejbusy. N které
lokality však mají vzdálenosti mezi zastávkami MHD i více než 1 km. M stská hromadná
doprava se dále rozši uje i za správní hranice m sta do okolních obcí, což zvyšuje zájem
o stavební pozemky v p ím stské oblasti Ostravy. 

Omezující faktory:
Zde byly zohled ovány okolnosti, které rozhodujícím zp sobem limitují využití 

stavebních pozemk , jako jsou stavební uzáv ra, výskyt d lních plyn  (metanu), nadm rná
hlu nost a p ípadné ohrožení záplavami.

5.4. P i azení cen jednotlivým skupinám parcel obdobných stavebních pozemk
Podkladem pro ocen ní jednotlivých skupin parcel obdobných stavebních pozemk  (dále 

jen obdobných parcel) byly ceny sjednané v uzav ených kupních smlouvách, které byly 
dohledány a prov eny na katastrálním ú adu v Ostrav .

Dohledané ceny byly analyzovány s cílem vylou ení t ch údaj , které neodpovídaly 
obvyklým cenám (§ 2 odst. 1 zákona) a dále v p ípadech, kdy šlo o sjednané ceny za soubor 
nemovitostí (nap . pozemk , v . staveb, venkovních úprav a trvalých porost ).

Jednotlivým skupinám obdobných parcel byla na základ  zjišt ných cen a charakteristik 
p i azena cena v K  za m2.
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6. Pom rové ukazatele ocen ní
Na základ  statistických dat, p evzatých z katastru nemovitostí, byly zjišt ny údaje

o plošném rozvrstvení druh  pozemk , po tech parcel a jiné údaje. 

Vým ry a po ty parcel 
CM 2006 

Základní len ní vým ra v ha % po et parcel %
Zem d lská a lesní p da, vodní plochy 11 880 55 44 604 33
Zastav ná plocha 2 034 10 59 082 44
Ostatní plocha 7 509 35 29 525 22
Ostrava celkem 21 423 100 133 211 100

CM 2007 

Základní len ní vým ra v ha % po et parcel %
Zem d lská a lesní p da, vodní plochy 11 858 55 47 443 34
Zastav ná plocha 2 015 10 59 098 43
Ostatní plocha 7 549 35 31 297 23
Ostrava celkem 21 421 100 137 838 100

P edm tem ocen ní v cenové map  byly stavební pozemky, které jsou v katastru
nemovitostí vedeny v druhu zastav ná plocha a nádvo í (10 %), spolu s ostatními plochami
tvo í 45 % rozlohy správního území m sta. Menší podíl stavebních pozemk  je d sledkem
velké rozlohy zem d lské p dy na periférii správního území m sta.

Z hlediska po tu parcel však iní podíl stavebních pozemk  43 % (s pozemky ostatních 
ploch 66 %). Uvedený stav je d sledkem mnohem v tší lenitosti zastav ného území
a  menších vým r parcel stavebních pozemk .

Ve srovnání s údaji cenové mapy . 7 z roku 2006 došlo k nár stu po tu pozemk
- zastav ných ploch (o 16 parcel). R st po tu parcel zastav ných ploch je sledován zejména
v okrajových ástech Ostravy, kde p evažuje výstavba pro individuální bydlení – Bartovice, 
Krásné Pole, Lhotka, Pet kovice, Polanka a Stará B lá. V p ípad  plošné vým ry stavebních 
pozemk  (zastav ných a ostatních ploch) došlo v mezidobí k nár stu o 21 ha. Vým ra
zastav ných ploch celkov  poklesla o 19 ha, k nejvýznamn jším zm nám došlo 
v katastrálních územích Moravská Ostrava, kde byla provedena oprava zákresu p vodního
pr myslového areálu v lokalit  Karolina, která byla takto p ipravena pro realizaci 
developerského projektu, resp. Slezská Ostrava, kde došlo k likvidaci p vodních, nevyužitých 
pr myslových areál . V p ípad  ostatních ploch vým ra celkov  vzrostla o 40 ha, což je 
zp sobeno rozvojem dopravních ploch v rámci výstavby m st. úseku dálnice D47 (k.ú. 
Hoš álkovice, P ívoz, Svinov a Moravská Ostrava) a dalším rozší ením pr myslové zóny 
Hrabová. P i srovnání s údaji cenové mapy z roku 2006 se plocha správního území m sta
Ostravy nezm nila, ale došlo op t k nár stu po tu pozemk  o 4 627 parcel, zejména v druhu
pozemk  ostatní plocha, zem d lská a lesní p da. Po et pozemk  ostatních ploch trvale roste 
v d sledku rozvoje komunika ního systému m sta, kde se realizuje významná ást pozemk .

Pro ocen ní cenovou mapou bylo na území m sta vymezeno celkem 3 793 skupin 
obdobných parcel, z nichž 2 569 (67,7 %) bylo ocen no. V t chto skupinách byla uplatn na
sjednaná cena pozemku nebo došlo k ocen ní pozemk  na základ  porovnání. Z vým ry
správního území m sta Ostravy bylo ocen no 36,4 % jeho rozlohy, což znamená nár st
o 0,9 % oproti minulému období. 
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Tab. – Celkový po et skupin obdobných pozemk  na území m sta Ostravy 
CM 2006 

Po et skupin Vým ra v ha % dle skupiny % dle vým ry
Neocen no 1 231 13 814 32,8 64,5
Ocen no 2 525 7 609 67,2 35,5
Celkem 3 756 21 423 100 100

CM 2007 

Po et skupin Vým ra v ha % dle skupiny % dle vým ry
Neocen no 1 224 13 615 32,3 63,6
Ocen no 2 569 7 807 67,7 36,4
Celkem 3 793 21 422 100 100

Následující tabulka poskytuje srovnání mezi celkovými po ty zastav ných ploch a jejich 
strukturou využití, a rozd lení podle vymezených skupin obdobných parcel. Vzhledem
k údaj m cenové mapy z roku 2006 došlo ke zvýšení po tu skupin obdobných pozemk , a to 
o 26. 

Tab. - Rozd lení zastav né plochy dle charakteru využití
CM 2006

Po et skupin obdobných pozemk
Druh zastav né plochy

celkem ocen ných
pr myslové objekty 416 361
zem d lské a lesní objekty 37 37
ob anská vybavenost 1 035 588
ostatní stavební objekty - garáže 177 176
technická vybavenost 61 30
objekty bydlení 1 314 1 306 
Celkem 3 040 2 498 
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CM 2007
Po et skupin obdobných pozemk

Druh zastav né plochy
celkem ocen ných

pr myslové objekty 418 368
zem d lské a lesní objekty 37 37
ob anská vybavenost 1 039 596
ostatní stavební objekty - garáže 177 177
technická vybavenost 62 32
objekty bydlení 1 333 1 325 
Celkem 3 066 2 535 

7.  Charakteristika trhu s pozemky 
7.1. Všeobecná analýza:

Analýza trhu s nemovitostmi na území m sta Ostravy pro aktualizaci cenové mapy
pro rok 2007 byla provedena z informací získaných o 3 239 prodejích pozemk v období
od ledna  2006 do ledna 2007, tj. za 13 m síc , v pr m ru cca 249 p evod  za m síc, což 
je celkem o 1102 p evod  více než v p edchozím hodnoceném období let 2005 až 2006, což 
znamená nár st po tu p evod  o 52 %. Tato skute nost signalizuje výrazný r st objemu
obchod  s pozemky v Ostrav , což odráží celkový zvýšený zájem investor  o investice 
do ostravského regionu. 

P i posuzování realizovaných cen se vycházelo ze souboru 2 061 prodaných pozemk ,
kde pr m rná cena stavebního pozemku iní 431 K  na m2, což p edstavuje 39,18 %
ze základní ceny podle § 28 vyhlášky. Rozborem bylo tedy zjišt no, že ceny stavebních 
pozemk  na území m sta Ostravy se snížily o 36 K , což ukazuje na mírné snížení pr m rné
cenové hladiny. Byl zaznamenán nár st objemu obchod , zejména v oblastech pr myslu
a bydlení.

S ohledem na p íznivé podmínky pro poskytování hypoték u pen žních ústav  dále 
p etrvává zájem o pozemky pro výstavbu rodinných dom , realizují se i prodeje pozemk
v atraktivních ástech m sta (Moravská Ostrava, Poruba, Slezská Ostrava), kde se p ipravují
a realizují developerské projekty na výstavbu byt  i komer ních objekt .

V d sledku rozvoje komunika ního systému m sta se nap . uskute nilo 123 prodej
(tém  11,2 % všech transakcí) v celkovém objemu 107 mil. K  za plochu 16,3 ha sloužící 
pro budoucí dopravní plochy, zejména m stský úsek dálnice D47. 
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Tab. - Vývoj pr m rných cen v letech  v jednotlivých územích m sta

Pr m rná cena v K  v roce Poloha
2004 2005 2006 2007

Vnit ní m sto 637 856 676 766
Okrajová ást vnit ního m sta 401 374 482 432
Pr myslové ásti 550 306 257 318
Území mimo kompaktní m sto 334 312 348 331

Pokud jde o strukturu prodej  za sledované období, nejpo etn jší skupinou 
obchodovaných pozemk  jsou stále pozemky pro rodinné domy (k individuálnímu bydlení),
které tvo í 26 % z celkového po tu uskute n ných prodej . Druhou nejvíce obchodovanou 
skupinou byly prodeje pozemk  pro bytové domy (k hromadnému bydlení) s podílem 20 % 
a dále pr myslové plochy s podílem na trhu 15 %. Pozemky s využitím pro ob anskou
vybavenost, zejména komer ního charakteru, byly z celkového po tu transakcí obchodovány 
v objemu 7 %.

Ve sledovaném období došlo k mírnému poklesu pr m rných cen pozemk , a to 
v okrajové ásti vnit ního m sta a okrajových ástech m sta s p evažující zástavbou 
pro bydlení. Ve vnit ním m st  vzrostla pr m rná cena pozemk  o 13 %, v pr myslových
ástech vzrostla o 24 %.

Šet ením bylo zjišt no, že zájem o stavební pozemky p etrvává v lokalitách
realizovaného m stského úseku dálnice D 47.

Nejdynami t ji se rozvíjejícím územím m sta i nadále z stává m stský obvod Hrabová, 
kde je na ploše 97 hektar  v provozu rozsáhlá komer ní a pr myslová zóna, a kde probíhá 
výstavba dalších komer ních a pr myslových objekt . Nov  jsou v této lokalit  na ploše 38 
ha spole ností CTP Invest realizovány pr myslové haly pro pronájem novým subjekt m.

Pr myslová zóna Hrabová se bude stav t až do roku 2009. V kone né fázi by zóna m la
mít rozlohu cca 140 hektar . V plánu je také napojení lokality na železni ní dopravu. 

Z hlediska individuální bytové výstavby jsou rozvojovými zónami zejména lokality 
v okrajových ástech m sta, a to m stské obvody Proskovice, Nová B lá, Stará B lá, Krásné 
Pole a také Polanka, orientované ve sm ru na jihozápad a jihovýchod m sta, a také m stské
obvody ve východní ásti m sta - Radvanice a Bartovice, a dále Slezská Ostrava, kde dále 
probíhá výstavba rodinných dom , a to jednak na jednotlivých parcelách a jednak se realizují 
developerské projekty na v tších pozemkových celcích. Tato skute nost se odráží i ve vyšší 
pr m rné cen  pozemk  ve Slezské Ostrav , kde dosahuje 500 až 1000 K  za m2, což 
signalizuje zájem o bydlení v této oblasti. Dalším d vodem vyšší pr m rné ceny je omezený
po et pozemk  pro výstavbu, které tvo í v této lokalit  zejména proluky v zástavbách a volné 
plochy asanované zástavby.
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7.2. Rozbor realizovaných prodej

Z vyhodnocených prodej  stavebních pozemk  v období od ledna 2006 do ledna 2007, 
byly pro tvorbu cenové mapy využity informace o 2 061 transakcích. U nich byla posuzována 
rozhodující hlediska vliv  vzájemn  p sobících na cenu pozemk , a to jsou zejména poloha
a ú el užití pozemku.

Vliv polohy 
Z následujícího p ehledu pr m rných cen mezi jednotlivými ástmi m sta je z ejmé, že 

zájem o pozemky a tím i cena se zvyšuje v centrální ásti m sta a dále vzr stají ceny 
pozemk  v pr myslových ástech. Ceny pozemk  mimo vnit ní m sto jsou stabilizované. 
 CM 2005 

K /m2
Poloha

Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena
Vnit ní m sto 856 55 8 000
Okrajová ást vnit ního m sta 374 31 4 717
Pr myslové ásti 306 38 1 300
Území mimo kompaktní m sto 312 31 3 695

CM 2006 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 676 60 12 452
Okrajová ást vnit ního m sta 482 53 3 056
Pr myslové ásti 257 50 1 148
Území mimo kompaktní m sto 348 50 3 425

CM 2007 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 766 60 17 049
Okrajová ást vnit ního m sta 432 50 1 500
Pr myslové ásti 318 55 1 250
Území mimo kompaktní m sto 331 50 3 218

Uvedený p ehled pr m rných cen vypovídá v absolutních hodnotách také o atraktivit
pozemk , která ve sm ru od centra m sta k okrajovým ástem klesá, což se op t projevilo 
p i vyhodnocení jednotlivých druh  pozemk  podle jejich ú elu užití.

Vliv ú elu užití pozemku

Nejv tší po et transakcí (a tedy i možností zkoumání dosažených cen) byl realizován
u pozemk  zastav ných objekty bydlení rozd lených podle druhu zástavby na budovy ur ené
pro hromadné bydlení a individuální bytovou výstavbu, kde jsou obchody s pozemky v bec
nej etn jší. Zde bylo realizováno 62 % všech obchod . Další podrobn jší vymezení cenových 
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skupin je provedeno odd lením skupin pozemk  zastav ných rodinnými domy a objekty 
sloužícími pro rekreaci.

Ve skupin  pozemk  pro bydlení se ceny pohybovaly v rozmezí od 50 do 8000 K /m2

v kategorii bytových dom  a u pozemk  pro rodinné domy od 50 do 1420 K /m2. Nejdražší 
pozemky pro hromadné bydlení byly op t lokalizovány v centru m sta a ve vnit ním m st
s širokou infrastrukturou (jedná se o bytové domy s nebytovými prostory pro obchody, 
restaurace a služby), kde pr m rné ceny jsou i n kolikanásobn  vyšší než v ostatních ástech.
Nejvyšší cena pozemku pro hromadné bydlení a obchod byla realizována v historickém jádru 
m sta p i prodeji bytové jednotky v bytovém dom  s nebytovými prostory. V pr m ru došlo
u hromadného bydlení ke zvýšení cen v ástech m sta s p evažující hromadnou zástavbou.

V oblasti individuálního bydlení pr m rné ceny pozemk  z staly na stejné úrovni 
s výjimkou vnit ního m sta, kde došlo k výraznému poklesu, který je však zap í in n
skute ností, že byly obchodovány pouze mén  atraktivní pozemky v okrajových ástech
m stských obvod  Poruba, resp. Mariánské Hory a Hulváky. Nadále p etrvává zájem
o pozemky pro výstavbu rodinných dom  v okrajových m stských ástech. Vyšší ceny jsou 
v m stském obvodu Slezská Ostrava, kde je rozhodující blízkost centra m sta a jsou omezené
další možností pro výstavbu, a dále na jihozápadním a jihovýchodním okraji Ostravy.

Pozemky pro bytovou výstavbu 

V této kategorii byl zaznamenán celkový nár st objemu obchod  o 109 %, což 
p edstavovalo ástku cca 91,5 mil. K . Pr m rná cena vzrostla oproti minulému období
z 1003 K /m2 na sou asných  1 244 K /m2. Sledovaný nár st souvisí s realizací bytových 
projekt  ve vnit ním m st (Moravská Ostrava, Slezská Ostrava), což koresponduje
s rostoucím zájmem developer  o ostravský region a s tím související poptávkou o bydlení 
v novostavbách bytových dom .
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CM 2006
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 1133 60 12 450
Okrajová ást vnit ního m sta 280 100 1 715
Pr myslové ásti 478 86 660
Území mimo kompaktní m sto 169 100 700

CM 2007
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 1 426 60 17 049 
Okrajová ást vnit ního m sta 444 98 1 500
Pr myslové ásti 477 66 1 244
Území mimo kompaktní m sto 370 100 501

Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných bytovými domy
zjišt ných podle platného cenového p edpisu.

K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 618 3337
Okrajová ást vnit ního m sta 450 3184
Pr myslové ásti 505 3097
Území mimo kompaktní m sto 395 4448

Pozemky pro individuální bytovou výstavbu

V této kategorii byl zaznamenán celkový nár st objemu obchod  o 33 %, což 
p edstavovalo ástku cca 35 mil. K . Pr m rná cena poklesla oproti minulému období
z 416 K /m2 na sou asných  390 K /m2. Tento trend souvisí s poptávkou investor  o levn jší
pozemky v okrajových ástech m sta, kde byla také realizována v tšina sledovaných p evod .

CM 2006 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 633 150 1 883
Okrajová ást vnit ního m sta 511 105 822
Pr myslové ásti 207 57 500
Území mimo kompaktní m sto 390 50 901
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CM 2007 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 380 100 1 100
Okrajová ást vnit ního m sta 471 50 1 420
Pr myslové ásti 223 100 665
Území mimo kompaktní m sto 351 100 1 362

Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných domy pro individuální
bydlení zjišt ných podle platného cenového p edpisu.

K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 635 4018
Okrajová ást vnit ního m sta 609 3851
Pr myslové ásti 561 3100
Území mimo kompaktní m sto 580 4269

     Zvláštní kategorií v oblasti individuální rekreace tvo í pozemky v chatových osadách
lokalizovaných p evážn  v okrajových ástech m sta a mimo centrální ást m sta. Ceny 
pozemk  v této kategorii mírn  vzrostly. 

Pozemky v chatových osadách 

CM 2006 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto - - -
Okrajová ást vnit ního m sta 112 125 660
Pr myslové ásti - - -
Území mimo kompaktní m sto 268 61 660

CM 2007 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto - - -
Okrajová ást vnit ního m sta 54 50 128
Pr myslové ásti - - -
Území mimo kompaktní m sto 305 54 549
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Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných objekty pro individuální
rekreaci zjišt ných podle platného cenového p edpisu.

K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 859 1952
Okrajová ást vnit ního m sta 734 1938
Pr myslové ásti 385 1672
Území mimo kompaktní m sto 677 2291

Pozemky s objekty pro komer ní vybavenost 

Další oblastí jsou pozemky zastav né objekty ob anské vybavenosti s komer ním
využitím jako jsou administrativní budovy, nákupní centra apod., kde pr m rné ceny z staly
na obdobné úrovni, ve vnit ním m st  byla dosažena maximální cena 12 356 K , kdy 
se jednalo o prodej pozemku pro výstavbu administrativní budovy v ásti Moravská Ostrava, 
což odpovídá trendu zvyšování cen u pozemk  pro komer ní zástavbu v centrální ásti m sta.
V roce 2006 byla ve m st  realizována ada dalších pozemkových celk  pro komer ní využití 
(nap . v m stském obvodu Poruba pro výstavbu supermarketu Interspar, v m stském obvodu 
Ostrava-Jih rozší ení plochy obchodní zóny Shopping Park).

V této kategorii byl zaznamenán celkový nár st objemu obchod  o 15 %, což 
p edstavovalo ástku cca 13 mil. K . Pr m rná cena mírn poklesla oproti minulému období
z 757 K /m2 na 739  K /m2, což signalizuje stabilizaci cenové hladiny pozemk  této 
kategorie.

CM 2006 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 1 177 87 12 450 
Okrajová ást vnit ního m sta 636 85 1 800
Pr myslové ásti 431 100 1 148
Území mimo kompaktní m sto 378 200 660

CM 2007 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 935 102 12 356
Okrajová ást vnit ního m sta 513 100 1 245
Pr myslové ásti 420 300 4 079
Území mimo kompaktní m sto 471 300 557
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Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných komer ními objekty
zjišt ných podle platného cenového p edpisu.

K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 468 3445
Okrajová ást vnit ního m sta 423 3252
Pr myslové ásti 339 2928
Území mimo kompaktní m sto 272 4655

Pozemky s objekty pro ob anskou vybavenost (nekomer ní)

Další oblastí jsou pozemky zastav né objekty ob anské vybavenosti mimo komer ní
zástavbu. V této kategorii byly realizovány výkupy pozemk  p edevším statutárním m stem
Ostrava a Krajským ú adem Moravskoslezského kraje pro neziskové ú ely v oblasti školství, 
kultury a t lovýchovy. Tato kategorie nebyla v posledním období hodnocena v d sledku
nedostate ného po tu uskute n ných p evod .
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Pozemky s objekty pro ob anskou vybavenost (nekomer ní)
CM 2007 

K /m2
Poloha

Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena
Vnit ní m sto 638 216 1 600
Okrajová ást vnit ního m sta 555 125 872
Pr myslové ásti 229 63 645
Území mimo kompaktní m sto 258 100 703

Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných objekty ob anské
vybavenosti neziskového charakteru zjišt ných podle platného cenového p edpisu.

K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 233 2815
Okrajová ást vnit ního m sta 134 2198
Pr myslové ásti 205 1093
Území mimo kompaktní m sto 107 3553

Pozemky s pr myslovými objekty
V oblasti pr myslu byly zaznamenány významné prodeje pozemkových celk  v okolí

dálnice D47, kde se jedná o zem d lské pozemky ur ené pro výstavbu územním plánem
(v Hoštálkovicích a Porub ) nebo pozemky v bývalých pr myslových areálech ve Svinov ,
Mariánských Horách, P ívoze a Kun i kách. Zájem o investice komer ního charakteru 
do oblasti pr myslu nadále p etrvává v pr myslové zón  Hrabová, kde holandská spole nost
CTP Invest buduje na p vodn  zem d lských pozemcích pr myslové haly pro pronájem.
V této pr myslové zón  se s ohledem na p ipravenost území a skute nost, že se z velké ásti
jedná již o zavedenou lokalitu, pohybují ceny pozemk  v rozmezí od 400 K  do 1 100 K
na rozdíl od ostatních ástí m sta, kde se pozemkové celky obdobné velikosti obchodují 
od 200 do 400 K  za m2.

V této kategorii byl zaznamenán prudký nár st objemu obchod  o 155 %, což 
p edstavovalo ástku cca 191 mil. K . Pr m rná cena klesla oproti minulému období
z 381 K /m2 na sou asných 344 K /m2.
CM 2006 

K /m2
Poloha

Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena
Vnit ní m sto 432 50 1 700
Okrajová ást vnit ního m sta 263 106 600
Pr myslové ásti 107 65 943
Území mimo kompaktní m sto 393 95 715
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CM 2007 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 415 113 1 352
Okrajová ást vnit ního m sta 369 200 800
Pr myslové ásti 253 55 1 250
Území mimo kompaktní m sto 341 50 2 510

Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných pr myslovými objekty
zjišt ných podle platného cenového p edpisu.

K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 300 1629
Okrajová ást vnit ního m sta 174 1904
Pr myslové ásti 271 1279
Území mimo kompaktní m sto 185 1349

U pozemk  využitých pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, úst eden,
istíren odpadních vod, vodárenské stavby) bylo ve sledovaném období realizováno málo

obchod , proto tato kategorie nebyla samostatn  hodnocena. 

     Úrove  cen pozemk  zastav ných hromadnými garážemi se zm nila, ve vnit ní ásti
m sta sm rem nahoru a obytných zónách p i okraji centra znovu klesla. 

Pozemky s garážemi

CM 2006 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 840 100 1170
Okrajová ást vnit ního m sta 321 278 340
Pr myslové ásti 236 222 250
Území mimo kompaktní m sto 460 340 479

CM 2007 
K /m2

Poloha
Pr m rná cena Minimální cena Maximální cena

Vnit ní m sto 362 90 1 000
Okrajová ást vnit ního m sta 419 200 558
Pr myslové ásti - - -
Území mimo kompaktní m sto - - -

Pro srovnání je dále uvedena tabulka cen pozemk  zastav ných objekty garáží zjišt ných
podle platného cenového p edpisu.
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K /m2
Poloha

Minimální cena Maximální cena 
Vnit ní m sto 541 3119
Okrajová ást vnit ního m sta 447 2292
Pr myslové ásti 379 1844
Území mimo kompaktní m sto 377 1941
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8. Seznam m stských obvod  a katastrálních území
Tab. - Seznam m stských obvod  a k nim p ináležejících katastrálních území
ve správním území m sta Ostravy 

M stský obvod Katastrální území
1 Moravská Ostrava a P ívoz Moravská Ostrava 

P ívoz
2 Slezská Ostrava Antošovice

He manice
Hrušov
Koblov
Kun ice nad Ostravicí 
Kun i ky
Muglinov
Slezská Ostrava

3 Ostrava - Jih Dubina u Ostravy 
Hrab vka
Výškovice u Ostravy 
Záb eh nad Odrou 

4 Poruba Poruba
Poruba-sever

5 Nová B lá Nová B lá
6 Vítkovice Vítkovice

Záb eh-VŽ
7 Stará B lá Stará B lá
8 Pustkovec Pustkovec
9 Mariánské Hory a Hulváky   Mariánské Hory 

  Záb eh Hulváky 
10 Pet kovice Pet kovice u Ostravy 
11 Lhotka Lhotka u Ostravy 
12 Hoš álkovice Hoš álkovice
13 Nová Ves Nová Ves u Ostravy 
14 Proskovice Proskovice
15 Michálkovice Michálkovice
16 Radvanice a Bartovice Radvanice

Bartovice
17 Krásné Pole Krásné Pole 
18 Martinov Martinov ve Slezsku 
19 Polanka nad Odrou Polanka nad Odrou 
20 Hrabová Hrabová
21 Svinov Svinov
22 T ebovice T ebovice ve Slezsku 
23 Plesná Nová Plesná

Stará Plesná
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