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1. Uvod

Aktualizovand, v poradi jiz celkové 8. cenova mapa stavebnich pozemka mésta Ostravy
(dale jen cenova mapa), navazuje na sva piedchozi vydani, ktera jsou uvedena v nasledujicim
piehledu:

pofadové ¢islo || vymér MF / vyhlaska obce Cenovy véstnik MF Uginnost
CMSP
&islo |  zedne éstka | 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

Cenova mapa je opét vyhotovena na tiskovém vystupu digitalizované katastralni mapy
mésta Ostravy a transformovana do digitalni podoby, v niZz je soucasti méstského
informacniho systému GISMO, ktery obsahuje hranice parcel a hranice katastralnich tzemi
statutarniho mesta Ostravy.

2. Soucasti cenové mapy

Cenovou mapu tvori:
1) Textova ¢ast cenove mapy v rozsahu 19 stran A,.

2) Graficka cast s vymezenymi a ocenénymi skupinami parcel obdobnych stavebnich
pozemku v rozsahu 66 mapovych listi v méfitku 1 : 5 000.

3) Cenova mapa vV elektronické podobg, identicka s jeji tiSténou formou, nainstalovana
v méstském informa¢nim systému statutarnino mésta Ostravy.



3. Instrukce k pouziti cenové mapy

1) Cenova mapa je uréena pro ocenovani stavebnich pozemkua definovanych v § 9 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zmeén¢ nekterych zakona (zékon
0 ocenovani majetku — dale jen zakon).

2) Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zakona a podle § 27 vyhlasky Ministerstva financi
¢. 540/2002 Sh., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona o oceriovani majetku, ve
znéni pozdéjSich predpisu (dale jen vyhlaska).

3) V cenove mape je v graficky vymezenych skupinach parcel obdobnych stavebnich
pozemku uvedeno ¢islo, které vyjadiuje:

cenu v K&/m?.

4) Stavebni pozemky, které v cenove mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou
cenou, se oceni podle piislusného ustanoveni § 28.

5) 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 piislusného
ustanoveni § 28.

6) Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu ostatni plochy se zptsobem
vyuziti drdha, dalnice, silnice, ostatni (vefejna) komunikace a ostatni dopravni plocha,
kterd neni soucasti pozemni komunikace, svyjimkou komunikaci privatnich a
v uzavienych plochach ¢i prostorech, jakoz pozemky uUzemnim rozhodnutim nebo
stavebnim povolenim urcené ke stavbé veiejnych komunikaci a dopravnich ploch, se
neoceriuji podle této cenové mapy a jejich cena se zjisti podle § 28 odst. 7 vyhlasky.

W

7) Jde-li u pozemkid uvedenych vinstrukci ¢. 6 o komunikace privatni a komunikace
v uzavienych plochach ¢i prostorech, dale jsou-li uzivany k podnikani za uplatu (napi.
slouzi-li k uplatnému poskytovani sluZzeb motoristam) nebo jsou-li  funkéné spojeny
se stavbami komeréniho charakteru (napi. ostatni dopravni plochy, v¢&. parkovist
obchodnich domu, ubytovacich a stravovacich zatizeni), se oceriuji podle této cenoveé
mapy. Nejsou-li uvedené pozemky v cenove mapé ocenény, zjisti se jejich cena podle § 28
odst. 2 vyhlasky.

8) V pripadé nesouladu druhu ocenovaného pozemku v cenové mapé (8 9 zakona) s jeho
skute¢nym stavem v terénu se postupuje zptasobem podle § 27 odst. 4 vyhlasky.

9) Original cenové mapy je bezplatné piistupny v pracovni dobé na odboru financi a rozpoctu
Magistratu mesta Ostravy, ProkeSovo ndm. 8, Ostrava - tel.¢.: 599 443 515.

10) Cenova mapa v digitalni podobé je uloZena ve stredisku informac¢nich sluzeb Magistratu
mésta Ostravy, ProkeSovo ndm. 8, Ostrava a dale je bezplatné trvale pristupna na
oficialnich webovych strankach Magistratu mésta Ostravy http://gisova.ostrava.cz .




4. Struénda charakteristika mésta

Ostrava je tietim nejvétsim méstem v Ceské republice podle poctu obyvatel a druhym
nejvétsim mestem dle rozlohy spravniho Uzemi mésta. Zaroven je nejvétSi aglomeraci
v pifhraniéni oblasti tii statda: Ceské republiky, Polska (ve vzdalenosti 15 km) a Slovenska
(cca 55 km). V ramci CR ma zcela zvI&$tni postaveni, nebot’ b&hem uplynulych desetileti byla
chapana jako vyznamné centrum tézkého pramyslu a dale jako mésto obchodni a tranzitni.
V dusledku politickych zmén po roce 1989 Ostrava jako jedno z maélamést v CR
zaznamenava obrovsky prerod zpusobeny omezovanim tézkého pramyslu a nezbytnosti
nasledné restrukturalizace.

Z hlediska uzemn¢ spravniho usporadani se Ostrava ¢leni na 23 méstskych obvodi s 39
katastralnimi tzemimi (dale jen k.0.). Ve mésté v soucasnosti trvale Zije 309 098 obyvatel.

Ostrava v poslednim obdobi zaznamenava velmi mirny pokles obyvatel i pies rostouci
nabidku pracovnich piileZitosti v Ostravé a okoli. Vékova struktura obyvatelstva mésta
Ostravy je nasleduijici:

vékova kategorie vékovy interval podil (%)
piredproduktivni 0-14 14,27
produktivni 15 - 64 71,63
poproduktivni 65 a vice 14,10

Oproti minulému obdobi doslo k nartstu podilu obyvatel v dichodovém véku a poklesu
obyvatel ve véku do 14 let, coz spolu s celkovym poklesem obyvatel ukazuje na staly odliv
praceschopného obyvatelstva mimo region. Rovnéz byl zaznamenan rast pramérného véku
obyvatelstva, ktery ¢ini 40,1 let.

M¢sto Ostrava je sidlem administrativnich, obchodnich, kulturnich, zdravotnickych,
védeckych a sportovnich instituci, coz souvisi se skutec¢nosti, Ze je krajskym méstem
Moravskoslezského kraje.

Vzhledem ke své poloze je Ostrava rovnéZz vyznamnym tranzitnim uzlem, zejména
Zelezni¢ni dopravy, odkud se traté rozbihaji ve vychodnim sméru na Slovensko, ve sméru
severnim na Polsko a Rusko, na zapad na Prahu a smérem na jih na Brno a dale do Rakouska.
Ostrava ma také hustou sit mestské hromadné dopravy, pét Zelezni¢nich stanic
a ve vzdalenosti asi 15 km mezinarodni letist¢ (MoSnov). Ostrava je také vychozim bodem
regionalni hromadné dopravy.



5. Metodika zpracovani cenové mapy

5.1. U&el zpracovani

Ucelem zpracovani cenové mapy je narovnani vztahu mezi cenami stavebnich pozemka,
které se sjedndvaji v konkrétnich kupnich smlouvach, a cenami zjisténymi podle cenového
piedpisu.

5.2. Postup aktualizace cenové mapy

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

v |. etapé — jako zaklad pro stanoveni cen pozemka podle § 10 zdkona byly shromazdény
a roztridény ceny sjednané v konkrétnich kupnich smlouvéach vloZenych do Katastru
nemovitosti v obdobi mezi lednem 2006 a lednem 2007. Zdrojem téchto informaci byl
listinny operat katastru nemovitosti.

v Il. etape — pivodni rozdéleni do jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich
pozemka bylo porovnéano se sou¢asnym vyuzitim, v ptipadé nové zastavénych Gzemi ¢i zmeén
ve vyuZiti uzemi byly vytvoreny nové skupiny parcel obdobnych stavebnich pozemka.

v I1l. etapé — porovnani pozemka s cenami obdobnych pozemkovych celki na zakladé
jejich charakteristik. V cenové mapé nejsou ocenény ty pozemky, kde nebyl zjistén jejich
prodej, resp. nebylo je mozné porovnat se zjisténymi cenami porovnatelnych pozemka.

v IV. etapé — konec¢na aktualizace grafické casti cenové mapy s aktuélni verzi digitalni

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

5.3. Rozbor Gzemi z hlediska Setrenych charakteristik

Rozbor Gzemi byl proveden na aktualnim mapovém podkladé jednotlivych katastra mésta
Ostravy. Na zaklad¢ mistnich Setreni a podle posledni platné podoby GUzemniho planu byly
provéreny stavajici skupiny pozemka ve vztahu ke zménam v zastavénosti Gzemi a vymezeny
nové skupiny funkené obdobnych pozemki na podkladech Setfenych charakteristik:

Ucel uziti:

Hlavni duraz je kladen na piesné vymezeni skupin pozemki, které se vyznacuji shodnym
ucelem vyuZiti. Pro tyto potieby byl v mapovych podkladech barevné vyznacen Gcel uZiti
pozemka, ktery dale slouzi ke statistickému vyhodnoceni trznich vlivi na ceny pozemkd.

Poloha v obci:

Uzemi mésta Ostravy bylo opét rozdéleno do ¢étyi polohovych tiid, a to v zavislosti
na shodném Gcelu vyuZiti Uzemi v dané tiéidé a umisténi v obci (centrum a vnitini mésto,
okrajova cast vnitiniho mésta, pramyslova ¢ast mésta a izemi mimo kompaktni mésto).

Do ¢ty polohovych tiid bylo tzemi mésta rozdéleno v hranicich k.u. takto:

1. Vnitini mésto (jadrove Uzemi meésta s vyuzitim pro obchod, sluzby, administrativu
a hromadné bydleni) zahrnuje k.U. Moravska Ostrava, Piivoz, Marianské Hory a Poruba.

2. Okrajova cast vnitiniho mésta zahrnuje k.u. s prevazujici funkci pro bydleni (individualni
i hromadné) — Muglinov, Slezska Ostrava, Zabteh nad Odrou, VySkovice u Ostravy,
Hrabtvka, Dubina u Ostravy, Poruba — sever, Svinov, Martinov ve Slezsku, Tiebovice
ve Slezsku a Pustkovec.




3. Primyslové ¢asti mésta, pievazné zastavéné aredly téZzkého pramyslu jako jsou
k.G. Kun¢icky, Kun¢ice nad Ostravici, HruSov, Vitkovice, Zabieh-VZ
a Zabieh—Hulvéky (spolu s k.4. Novéa Ves postizenym zaplavami v roce 1997).

4. Uzemi mimo kompaktni mésto, s pievazujicim vyuzitim pro individualni bydleni, tvofi
k.0. Michalkovice, Radvanice, Bartovice, Hefmanice, AntoSovice, Koblov, Petrkovice
u Ostravy, Lhotka u Ostravy, HoSt'alkovice, Proskovice, Stard Béla, Nova Béla, Krasné
Pole, Polanka nad Odrou, Nova Ves u Ostravy, Stard Plesna, Nova Plesna a Hrabova.

Soulad s Uzemnim planem:

DalSim sledovanym adajem bylo porovnani aktualniho ucelu uziti stavebnich pozemka
s jejich perspektivnim vyuZzitim podle Uzemn¢ planovaci dokumentace. Vysledkem Setieni
je nesoulad v lokalitach, kde je vyhledové uvaZzovano nové vyuziti a kde v soucasné dobé¢
probihaji vykupy pozemku za Géelem pripravy Uzemi pro nové investice do lehkého pramyslu
podél nové budovaného méstského Useku dalnice D47 (napi. méstské obvody Hostalkovice
a Svinov nebo méstska ¢ast Privoz).

Stavebni vybavenost:

Informace z Uradu jednotlivych méstskych obvoda byly vyuzZity pro posouzeni
vybavenosti pozemku zékladnimi inZzenyrskymi sitémi. Ostrava je téméi zcela vybavena
verejnym rozvodem elektiny, vody a telekomunikac¢nimi sluzbami. Veiejnd kanalizace
je na celém uzemi vnitiniho mésta, ve velkych pramyslovych areélech a jejich prilehlém okoli
(tj. v pramyslovych ¢éastech a okrajovych Uzemich vnitiniho mésta). V méstskych obvodech
mimo kompaktni mésto je kanalizace zavedena také v celém uzemi méstskych obvoda Lhotka
a Martinov, v Hostalkovicich je na 90% zastavéného Uzemi, v Hrabové na 80% zastavéného
Uzemi, v Pustkovci na 80% zastavéného Uzemi, v k.. Slezska Ostrava na 80% zastavéného
Uzemi a v mestském obvodu Svinov na 95% zastavéného Gzemi.

VétSina mestskych obvodia mimo kompaktni mésto je odkanalizovana jen castecné
Vv rozsahu:
e méstsky obvod Slezska Ostrava,
- ¢ast Kungice a Kunci¢ky (k.U. Kuncice nad Ostravici a Kuncicky)
v rozsahu 50%,
- ¢ast Hefmanice (k.U. Hefmanice) v rozsahu 25% v lokalité ulic Konévova
a Kubinova, kde probiha vystavba obytnych domua tadovych rodinnych
domu
- ¢ast HruSov (k.u. HruSov) v rozsahu 50%,
- ¢ast Koblov (k.u. Koblov) v rozsahu 10%
- v casti AntoSovice (k.U. AntoSovice) kanalizace chybi
e meéstsky obvod Michalkovice (k.0. Michalkovice) v rozsahu 25%,
e meéstsky obvod Nova Béla (k.0. Nova Bela) - pozemky podél ulice Krmelinské
a Mitrovicke,
e mgéstsky obvod Petrkovice (k.0. Pettkovice) v rozsahu 70%,
e meéstsky obvod Plesna
- k.G. Stara Plesna v rozsahu 8%,
- k.U. Nova Plesna kanalizace chybi
e meéstsky obvod Stara Béla (k.0. Stara B¢la) v rozsahu 10% s tim, Ze podél hlavni
komunikace Mitrovickd byla dokoncéena vystavba pateini kanalizace
pro odkanalizovani pievazné c¢asti obvodu, na kterou bude postupné
napojeno 50 az 60 % uzemi
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e mgéstsky obvod Radvanice a Bartovice
- k.0. Radvanice v rozsahu 70%,
- k.U. Bartovice v rozsahu 15%,
e meéstsky obvod Polanka (k.U. Polanka nad Odrou) v rozsahu 25%,
e Vv mestskych obvodech Krasné Pole (k.0. Krasné Pole) a Proskovice
(k.U. Proskovice) zatim verejna kanalizace chybi.

Na veiejny rozvod plynu jsou napojeny vSechny obvody mésta. Pouze v nékterych
okrajovych ¢astech mimo kompaktni mésto je plyn rozveden pouze ¢astecné (k.0. HruSov
v mestském obvodu Slezskd Ostrava a v obvodu Polanka v lokalité¢ Janova). V néekterych
ostravskych obvodech je centralni rozvod tepla, zejména v sidliStnich celcich méstskych
obvodu Poruba (k.0. Poruba a Poruba-sever), Pustkovec, Svinov, Ostrava-Jih (k.0. Zabieh nad
Odrou, Vyskovice u Ostravy, Hrabivka, Dubina u Ostravy), Hrabova, ale také ve vnitinim
meésté - v Moravské Ostravé a Piivoze, Marianskych Horach a Slezske Ostravé.

Dopravni dostupnost:

Predmétem Setieni 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 vnitfniho mésta,
okrajové ¢asti vnitiniho mésta a pramyslovych castech je sit MHD dostate¢nd, nebot’ je
zajisténa jak autobusy, tak i trolejbusy a tramvajemi. V Gzemich mimo kompaktni mésto jsou
vSak prostiedky MHD zastoupeny omezeng, vétSinou autobusy, poptipad¢ trolejbusy. Nékterée
lokality vSak maji vzdalenosti mezi zastdvkami MHD i vice nez 1 km. M¢stska hromadna
doprava se dale rozSitfuje i za spravni hranice mésta do okolnich obci, coZ zvySuje zajem
o0 stavebni pozemky v ptiméstske oblasti Ostravy.

Omezujici faktory:

Zde byly zohlednovany okolnosti, které rozhodujicim zpasobem limituji vyuZiti
stavebnich pozemki, jako jsou stavebni uzavéra, vyskyt dalnich plyna (metanu), nadmérna
hlu¢nost a ptipadné ohroZeni zaplavami.

5.4. Prirazeni cen jednotlivym skupindm parcel obdobnych stavebnich pozemkia

Podkladem pro ocenéni jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich pozemka (dale
jen obdobnych parcel) byly ceny sjednané v uzavienych kupnich smlouvach, které byly
dohledany a provéreny na katastralnim tiadu v Ostrave.

Dohledané ceny byly analyzovany s cilem vylouceni téch Udaji, které neodpovidaly
obvyklym cenam (8 2 odst. 1 zakona) a dale v piipadech, kdy Slo o sjednané ceny za soubor
nemovitosti (napi. pozemkd, v¢. staveb, venkovnich Uprav a trvalych porosta).

Jednotlivym skupinam obdobnych parcel byla na zakladé zjiSténych cen a charakteristik
piifazena cena v K& za m%



6. Pomérové ukazatele ocenéni

Na zéklad¢ statistickych dat, pievzatych z katastru nemovitosti, byly zjistény Gdaje
o plosném rozvrstveni druha pozemki, poctech parcel a jiné udaje.

Vyméry a poéty parcel
CM 2006
Z&Kladni €lenéni vyméravha| % |pocetparcel| %
Zemedelska a lesni pada, vodni plochy 11 880 55 44 604 33
Zastaveéna plocha 2034 10 59 082 44
Ostatni plocha 7 509 35 29 525 22
Ostrava celkem 21 423 100 133211 100
CM 2007
Zakladni ¢lenéni vyméravha| % |pocetparcel| %
Zemgedelska a lesni pada, vodni plochy 11 858 55 47 443 34
Zastaveéna plocha 2015 10 59 098 43
Ostatni plocha 7 549 35 31 297 23
Ostrava celkem 21421 100 137 838 100

Predmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které jsou v katastru
nemovitosti vedeny v druhu zastavena plocha a nadvori (10 %), spolu s ostatnimi plochami
tvoii 45 % rozlohy spravniho Gzemi mésta. Mensi podil stavebnich pozemka je dasledkem
velké rozlohy zemedglské pudy na periférii spravniho tzemi mésta.

Z hlediska poctu parcel vSak ¢ini podil stavebnich pozemku 43 % (s pozemky ostatnich
ploch 66 %). Uvedeny stav je disledkem mnohem vétsi clenitosti zastavéného uzemi
a mensich vymér parcel stavebnich pozemka.

Ve srovnani s udaji cenové mapy ¢. 7 zroku 2006 doSlo k narastu poc¢tu pozemka
- zastavénych ploch (o 16 parcel). Rast poctu parcel zastavénych ploch je sledovan zejména
v okrajovych ¢astech Ostravy, kde pievaZzuje vystavba pro individualni bydleni — Bartovice,
Krasné Pole, Lhotka, Petrkovice, Polanka a Stara Bé¢la. V pripadé plosné vymeéry stavebnich
pozemki (zastavénych a ostatnich ploch) doSlo v mezidobi k narastu o 21 ha. Vyméra
zastavénych ploch celkové poklesla o 19 ha, knejvyznamnéjS§im zménam doslo
v katastralnich Gdzemich Moravska Ostrava, kde byla provedena oprava zakresu puvodniho
pramysloveho aredlu v lokalit¢ Karolina, ktera byla takto pfipravena pro realizaci
developerského projektu, resp. Slezska Ostrava, kde doslo k likvidaci ptivodnich, nevyuZitych
pramyslovych areali. V pripadé ostatnich ploch vymeéra celkové vzrostla o 40 ha, coz je
zpusobeno rozvojem dopravnich ploch vramci vystavby meést. Useku dalnice D47 (k.u.
Hostalkovice, Pfivoz, Svinov a Moravska Ostrava) a dalSim rozSirenim pramyslové zony
Hrabova. Pti srovnani s udaji cenové mapy z roku 2006 se plocha spravniho Gzemi mésta
Ostravy nezmenila, ale doSlo opét k naristu poctu pozemkui o 4 627 parcel, zejména v druhu
pozemku ostatni plocha, zemédélska a lesni puda. Pocet pozemki ostatnich ploch trvale roste
v dasledku rozvoje komunikaéniho systemu mésta, kde se realizuje vyznamna ¢ast pozemkii.

Pro ocenéni cenovou mapou bylo na Gzemi mésta vymezeno celkem 3 793 skupin
obdobnych parcel, z nichz 2 569 (67,7 %) bylo ocenéno. V téchto skupinach byla uplatnéna
sjednana cena pozemku nebo doSlo k ocenéni pozemkid na zéakladé porovnani. Z vyméry
sprdvniho Uzemi mésta Ostravy bylo ocenéno 36,4 % jeho rozlohy, coZ znamena nérist
0 0,9 % oproti minulému obdobi.



Tab. — Celkovy poécet skupin obdobnych pozemku na tzemi mésta Ostravy

CM 2006

Pocet skupin [Vyméra v ha| % dle skupiny | % dle vyméry
Neocenéno 1231 13 814 32,8 64,5
Ocenéno 2 525 7609 67,2 35,5
Celkem 3756 21423 100 100
CM 2007

Pocet skupin [Vyméra v ha| % dle skupiny | % dle vyméry
Neocenéno 1224 13 615 32,3 63,6
Ocenéno 2 569 7 807 67,7 36,4
Celkem 3793 21 422 100 100

Nasledujici tabulka poskytuje srovnani mezi celkovymi pocty zastavénych ploch a jejich
strukturou vyuziti, a rozdéleni podle vymezenych skupin obdobnych parcel. VVzhledem
k Gdajam cenové mapy z roku 2006 doslo ke zvySeni poétu skupin obdobnych pozemkd, a to

0 26.

Tab. - Rozdéleni zastavéné plochy dle charakteru vyuZziti

CM 2006
Pocet skupin obdobnych pozemki
Druh zastavéné plochy -
celkem ocenénych

pramyslové objekty 416 361
zemedélské a lesni objekty 37 37
Jobcanska vybavenost 1035 588
|ostatni stavebni objekty - garaze 177 176
technicka vybavenost 61 30
lobjekty bydleni 1314 1 306
Celkem 3040 2 498
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CM 2007

) Pocet skupin obdobnych pozemku
Druh zastavéné plochy -
celkem ocenénych

pramyslové objekty 418 368
zemedélské a lesni objekty 37 37
Jobcanska vybavenost 1039 596
|ostatnf stavebni objekty - garaze 177 177
technicka vybavenost 62 32
lobjekty bydleni 1333 1325
Celkem 3 066 2535

7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. VVSeobecna analyza:

Analyza trhu s nemovitostmi na Uzemi mésta Ostravy pro aktualizaci cenové mapy
pro rok 2007 byla provedena z informaci ziskanych o 3 239 prodejich pozemki v obdobi
od ledna 2006 do ledna 2007, tj. za 13 mésicua, v praméru cca 249 pievoda za mésic, coz
je celkem o 1102 pievoda vice nez v predchozim hodnoceném obdobi let 2005 aZz 2006, coz
znamenda narast pocétu prevodu o 52 %. Tato skutec¢nost signalizuje vyrazny rast objemu
obchodu s pozemky v Ostravé, coz odrazi celkovy zvySeny zajem investori o investice
do ostravského regionu.

Pti posuzovani realizovanych cen se vychazelo ze souboru 2 061 prodanych pozemkii,
kde primeérnéa cena stavebniho pozemku &ini 431 K& na m? co? predstavuje 39,18 %
ze z&kladni ceny podle § 28 vyhlasky. Rozborem bylo tedy zjisténo, Ze ceny stavebnich
pozemku na Uzemi mésta Ostravy se snizily o 36 K¢, coZ ukazuje na mirné snizeni pramérné
cenové hladiny. Byl zaznamenan nartst objemu obchodd, zejména v oblastech pramyslu
a bydleni.

S ohledem na ptiznivé podminky pro poskytovani hypoték u penéznich Gstava dale
pietrvava zajem o pozemky pro vystavbu rodinnych domu, realizuji se i prodeje pozemki
v atraktivnich ¢astech mésta (Moravska Ostrava, Poruba, Slezsk& Ostrava), kde se pripravuji
a realizuji developerské projekty na vystavbu byta i komerénich objekti.

V dusledku rozvoje komunikac¢niho systému meésta se napi. uskutecnilo 123 prodeji
(témeér 11,2 % vsech transakci) v celkovém objemu 107 mil. K¢ za plochu 16,3 ha slouZici
pro budouci dopravni plochy, zejména méstsky Usek dalnice D47.
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Tab. - Vyvoj pramérnych cen v letech v jednotlivych Gzemich mésta

Poloha Pramérna cena v K& v roce
2004 2005 2006 2007
Vnitini mésto 637 856 676 766
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 401 374 482 432
Pramyslové ¢asti 550 306 257 318
Uzemi mimo kompaktni mésto 334 312 348 331

Pokud jde o strukturu prodeji za sledované obdobi, nejpocetnéjsi skupinou
obchodovanych pozemka jsou stale pozemky pro rodinné domy (k individualnimu bydleni),
které tvoii 26 % z celkového poétu uskutecnénych prodeji. Druhou nejvice obchodovanou
skupinou byly prodeje pozemku pro bytové domy (k hromadnému bydleni) s podilem 20 %
a dale pramyslové plochy s podilem na trhu 15 %. Pozemky s vyuZitim pro obc¢anskou
vybavenost, zejména komer¢niho charakteru, byly z celkového poctu transakci obchodovany
v objemu 7 %.

Ve sledovaném obdobi doSlo k mirnému poklesu pramérnych cen pozemku, a to
v okrajové c¢asti vnitiniho mésta a okrajovych ¢astech mésta s pievazujici zastavbou
pro bydleni. Ve vnitinim mésté vzrostla pramérnéd cena pozemkt o 13 %, v pramyslovych
castech vzrostla o 24 %.

Setienim bylo zjisténo, Ze z4djem o stavebni pozemky pietrvava v lokalitach
realizovaného méstského useku dalnice D 47.

v

kde je na ploSe 97 hektara v provozu rozsahla komeréni a pramyslova zéna, a kde probiha
vystavba dalSich komerc¢nich a pramyslovych objektd. Nové jsou v této lokaliteé na plose 38
ha spole¢nosti CTP Invest realizovany pramyslové haly pro pronajem novym subjektam.

Pramyslova zona Hrabova se bude stavét az do roku 2009. V konec¢né fazi by zéna méla
mit rozlohu cca 140 hektari. V planu je také napojeni lokality na Zelezni¢ni dopravu.

Z hlediska individualni bytové vystavby jsou rozvojovymi zdénami zejména lokality
v okrajovych ¢astech mésta, a to méstské obvody Proskovice, Nova Bél4, Stard Béla, Krasné
Pole a také Polanka, orientované ve sméru na jihozépad a jihovychod mésta, a také méstske
obvody ve vychodni ¢asti mésta - Radvanice a Bartovice, a dale Slezska Ostrava, kde dale
probiha vystavba rodinnych domu, a to jednak na jednotlivych parcelach a jednak se realizuji
developerské projekty na vétSich pozemkovych celcich. Tato skute¢nost se odrazi i ve vyssi
primémé cené pozemki ve Slezské Ostravé, kde dosahuje 500 az 1000 K& za m?, co?
signalizuje zajem o bydleni v této oblasti. DalSim divodem vysSi pramérné ceny je omezeny
pocet pozemku pro vystavbu, které tvoii v této lokalité zejména proluky v zastavbach a volné
plochy asanované zastavby.
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7.2. Rozbor realizovanych prodeju

Z vyhodnocenych prodeji stavebnich pozemkua v obdobi od ledna 2006 do ledna 2007,
byly pro tvorbu cenové mapy vyuZity informace o 2 061 transakcich. U nich byla posuzovana
rozhodujici hlediska vliva vzajemn¢ pasobicich na cenu pozemki, a to jsou zejména poloha
a ucel uziti pozemku.

Vliv polohy

Z nasledujiciho piehledu pramérnych cen mezi jednotlivymi ¢astmi mésta je ziejmé, Ze
zajem o0 pozemky a tim i cena se zvySuje v centralni ¢asti mésta a dale vzrastaji ceny

pozemka v pramyslovych ¢astech. Ceny pozemka mimo vnitini mésto jsou stabilizované.

CM 2005
v 2
Poloha - - 'Kc,/m' —
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 856 55 8 000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 374 31 4717
Pramyslové ¢asti 306 38 1300
Uzemi mimo kompaktni mésto 312 31 3695
CM 2006
W 2
Poloha - - _Kc,/m, —
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitfni mésto 676 60 12 452
Okrajové ¢ast vnitiniho mésta 482 53 3056
Pramyslové ¢asti 257 50 1148
Uzemi mimo kompaktni mésto 348 50 3425
CM 2007
4 2
Poloha - - - _Kc,/m, ——
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitfni mésto 766 60 17 049
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 432 50 1500
Pramyslové ¢asti 318 55 1250
Uzemi mimo kompaktni mésto 331 50 3218

Uvedeny piehled pramérnych cen vypovida v absolutnich hodnotach také o atraktivité
pozemku, ktera ve sméru od centra mésta k okrajovym ¢astem klesa, coz se opét projevilo
pii vyhodnoceni jednotlivych druhi pozemku podle jejich ucelu uZiti.

Vliv Géelu uZziti pozemku

Nejveétsi pocet transakci (a tedy i moznosti zkoumani dosazenych cen) byl realizovan
u pozemku zastavénych objekty bydleni rozdélenych podle druhu zastavby na budovy ur¢ené
pro hromadné bydleni a individualni bytovou vystavbu, kde jsou obchody s pozemky vibec
nejcetnéjsi. Zde bylo realizovano 62 % vSech obchodu. DalSi podrobnéjsi vymezeni cenovych

-13 -



skupin je provedeno oddélenim skupin pozemku zastavénych rodinnymi domy a objekty
slouZicimi pro rekreaci.

Ve skuping pozemki pro bydleni se ceny pohybovaly v rozmezi od 50 do 8000 K&/m?
v kategorii bytovych domi a u pozemka pro rodinné domy od 50 do 1420 K&/m?. 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 pramérné ceny jsou i nékolikandsobné vySSi neZ v ostatnich ¢astech.
Nejvyssi cena pozemku pro hromadné bydleni a obchod byla realizovana v historickém jadru
mésta pii prodeji bytové jednotky v bytovém domé s nebytovymi prostory. V praméru doslo
u hromadného bydleni ke zvy3eni cen v ¢astech mésta s pievazujici hromadnou zéstavbou.

V oblasti individudlniho bydleni pramérné ceny pozemka zustaly na stejné drovni
s vyjimkou vnitiniho mésta, kde doSlo k vyraznému poklesu, ktery je vSak zapii¢inén
skutec¢nosti, Ze byly obchodovany pouze méné atraktivni pozemky v okrajovych ¢astech
méstskych obvodt Poruba, resp. Marianské Hory a Hulvdky. Nadale pretrvava zajem
0 pozemky pro vystavbu rodinnych domu v okrajovych méstskych ¢astech. VysSi ceny jsou
v méstském obvodu Slezska Ostrava, kde je rozhodujici blizkost centra mésta a jsou omezené
dal$i moznosti pro vystavbu, a dale na jihozapadnim a jihovychodnim okraji Ostravy.

Pozemky pro bytovou vystavbu

V této Kkategorii byl zaznamenan celkovy narist objemu obchoda o 109 %, coZ
piedstavovalo ¢astku cca 91,5 mil. K& Pramérnd cena vzrostla oproti minulému obdobi
z 1003 K&m? na soucasnych 1244 K&/m?. Sledovany narist souvisi s realizaci bytovych
projekta ve wvnitinim mésté (Moravska Ostrava, Slezskd Ostrava), coZz koresponduje
s rostoucim zajmem developera o ostravsky region a s tim souvisejici poptavkou o bydleni
v novostavbach bytovych domd.
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CM 2006

K&/m?®
Poloha - — —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1133 60 12 450
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 280 100 1715
Pramyslové ¢asti 478 86 660
Uzemi mimo kompaktni mésto 169 100 700
CM 2007
Poloha - - .Kc,/m,2 —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1426 60 17 049
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 444 98 1 500
Pramyslové ¢asti 477 66 1244
Uzemi mimo kompaktni mésto 370 100 501

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych bytovymi domy

zjisténych podle platného cenového predpisu.

Poloha — Kgfm —

Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 618 3337
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 450 3184
Pramyslové ¢asti 505 3097
Uzemi mimo kompaktni mésto 395 4448

Pozemky pro individualni bytovou vystavbu

V této kategorii byl zaznamenan
piedstavovalo ¢astku cca 35 mil. K¢.
z 416 K&/m? na sou¢asnych 390 K&/m?

celkovy narust objemu obchodi o 33 %, coZ
Pramérnd cena poklesla oproti minulému obdobi
. Tento trend souvisi s poptavkou investoru o levngjsi
pozemky Vv okrajovych ¢astech mésta, kde byla také realizovana vétsina sledovanych pievodi.

CM 2006
Poloha - - .Kc,/m,2 —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 633 150 1883
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 511 105 822
Pramyslové ¢asti 207 57 500
Uzemi mimo kompaktni mésto 390 50 901
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CM 2007

K&/m?
Poloha - - — —
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 380 100 1100
Okrajova ¢ast vnitrniho mésta 471 50 1420
Pramyslové ¢asti 223 100 665
Uzemi mimo kompaktni mésto 351 100 1362

Pro srovnéani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych domy pro individualni

bydleni zjisténych podle platného cenového piedpisu.

Poloha Ke/m’
Minimalni cena | Maximalni cena
Vnittni mésto 635 4018
Okrajové ¢ast vnittniho mésta 609 3851
Pramyslové ¢asti 561 3100
Uzemi mimo kompaktni mésto 580 4269

Zvlastni kategorii v oblasti individualni rekreace tvoii pozemky v chatovych osadach
lokalizovanych pievazné v okrajovych c¢astech mésta a mimo centralni ¢ast mésta. Ceny

pozemku v této kategorii mirn¢ vzrostly.

Pozemky v chatovych osadéch

CM 2006

Poloha

K&/m?

Pramérna cena

Minimalni cena

Maximalni cena

Vnitfni mésto

Poloha

Okrajové ¢ast vnitiniho mésta 112 125 660
Pramyslové ¢asti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 268 61 660
CM 2007
Ke¢/m?

Pramérné cena

Minimalni cena

Maximalni cena

Vnitini mésto

Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 54 50 128
Pramyslové ¢asti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 305 54 549
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Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemka zastavénych objekty pro individualni

rekreaci zjisténych podle platného cenoveho predpisu.

Poloha —— Ke/m’ —

Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 859 1952
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 734 1938
Pramyslové ¢asti 385 1672
Uzemi mimo kompaktni mésto 677 2291

Pozemky s objekty pro komeréni vybavenost

DalSi oblasti jsou pozemky zastavéné objekty obc¢anské vybavenosti s komerénim
vyuZitim jako jsou administrativni budovy, nakupni centra apod., kde primérné ceny zistaly
na obdobné Urovni, ve vnitinim mésteé byla dosazena maximalni cena 12 356 K¢, kdy
se jednalo o prodej pozemku pro vystavbu administrativni budovy v ¢asti Moravska Ostrava,
coz odpovida trendu zvySovani cen u pozemkua pro komeréni zastavbu v centralni ¢asti mésta.
V roce 2006 byla ve mésté realizovana fada dalSich pozemkovych celkt pro komereni vyuZiti
(napi. v méstském obvodu Poruba pro vystavbu supermarketu Interspar, v méstském obvodu
Ostrava-Jih rozSiteni plochy obchodni zény Shopping Park).

V této kategorii byl zaznamenan celkovy narust objemu obchodt o 15 %, coz
piedstavovalo ¢astku cca 13 mil. KE&. Pramérna cena mirng poklesla oproti minulému obdobi
z 757 K&/m? na 739 Ke&/m? coZ signalizuje stabilizaci cenové hladiny pozemki této

kategorie.

CM 2006
Poloha - — Kc/r'nz —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1177 87 12 450
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 636 85 1 800
Pramyslové ¢asti 431 100 1148
Uzemi mimo kompaktni mésto 378 200 660
CM 2007
Poloha - — K,c/r,nz —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 935 102 12 356
Okrajova ¢ast vnitrniho mésta 513 100 1245
Pramyslové ¢asti 420 300 4079
Uzemi mimo kompaktni mésto 471 300 557
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Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych komerénimi objekty
zjisténych podle platného cenového predpisu.

Poloha —_— Ke/m” —

Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 468 3445
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 423 3252
Pramyslové ¢asti 339 2928
Uzemi mimo kompaktni mésto 272 4655

Pozemky s objekty pro obéanskou vybavenost (nekomeréni)

Dalsi oblasti jsou pozemky zastavéneé objekty obc¢anské vybavenosti mimo komeréni
zastavbu. V této kategorii byly realizovany vykupy pozemka piedevsim statutdrnim meéstem
Ostrava a Krajskym Gradem Moravskoslezského kraje pro neziskové ucely v oblasti Skolstvi,

kultury a télovychovy. Tato kategorie nebyla v poslednim obdobi hodnocena v dasledku
nedostatecného poc¢tu uskuteénénych prevoda.

-18 -



Pozemky s objekty pro obéanskou vybavenost (nekomeréni)

CM 2007
Poloha - - .Kc,/m,2 —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 638 216 1 600
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 555 125 872
Pramyslové ¢asti 229 63 645
Uzemi mimo kompaktni mésto 258 100 703

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych objekty obéanské

vybavenosti neziskového charakteru zjisténych podle platného cenového predpisu.

Poloha — Ke/m’ —

Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 233 2815
Okrajova ¢ast vnitrniho mésta 134 2198
Pramyslové ¢asti 205 1093
Uzemi mimo kompaktni mésto 107 3553

Pozemky s pramyslovymi objekty

V oblasti pramyslu byly zaznamenany vyznamné prodeje pozemkovych celkd v okoli
délnice D47, kde se jednd o zemedelské pozemky uréené pro vystavbu Gzemnim planem
(v Hostalkovicich a Porub¢) nebo pozemky v byvalych pramyslovych arealech ve Svinovg,
Marianskych Horach, Piivoze a Kun¢i¢kach. Zajem o investice komer¢niho charakteru
do oblasti pramyslu nadale pretrvava v pramyslové zéné Hrabova, kde holandska spole¢nost
CTP Invest buduje na pavodné zemédélskych pozemcich pramyslové haly pro pronajem.
V této pramyslové zoné se s ohledem na pripravenost Gzemi a skutecnost, Ze se z velké ¢asti
jedna jiz o zavedenou lokalitu, pohybuji ceny pozemku v rozmezi od 400 K¢ do 1 100 K¢
na rozdil od ostatnich casti mésta, kde se pozemkové celky obdobné velikosti obchoduji
od 200 do 400 K& za m?.

V této kategorii byl zaznamenan prudky narast objemu obchoda o 155 %, coz
piedstavovalo ¢astku cca 191 mil. K& Pramérna cena klesla oproti minulému obdobi

z 381 K&/m? na sougasnych 344 K&/m?.

CM 2006
Poloha - - .Kc,/m,2 —
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 432 50 1700
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 263 106 600
Pramyslové ¢asti 107 65 943
Uzemi mimo kompaktni mésto 393 95 715
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CM 2007

K&/m?
Poloha - - — —
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 415 113 1352
Okrajova ¢ast vnitrniho mésta 369 200 800
Pramyslové ¢asti 253 55 1250
Uzemi mimo kompaktni mésto 341 50 2510

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemki zastavénych pramyslovymi objekty
zjistenych podle platného cenového predpisu.

K&/m?
Poloha —— —
Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 300 1629
Okrajova ¢ast vnitrniho mésta 174 1904
Pramyslové ¢asti 271 1279
Uzemi mimo kompaktni mésto 185 1349

U pozemka vyuzitych pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, Ustreden,
¢istiren odpadnich vod, vodarenské stavby) bylo ve sledovaném obdobi realizovano malo
obchodd, proto tato kategorie nebyla samostatné hodnocena.

Uroven cen pozemka zastavénych hromadnymi garazemi se zménila, ve vnitini ¢asti
mésta smérem nahoru a obytnych zénach pii okraji centra znovu Klesla.

Pozemky s garazemi

CM 2006
v 2
Poloha - - - 'Kc,/m, —
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 840 100 1170
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 321 278 340
Pramyslové ¢asti 236 222 250
Uzemi mimo kompaktni mésto 460 340 479
CM 2007
W 2
Poloha - - - _Kc’/m, —
Pramérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitfni mésto 362 90 1 000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 419 200 558

Pramyslové ¢asti

Uzemi mimo kompaktni mésto

Pro srovnani je dale uvedena tabulka cen pozemku zastavénych objekty garézi zjisténych

podle platného cenového piedpisu.
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K&/m?

Poloha — —

Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 541 3119
Okrajova ¢ast vnitrniho mésta 447 2292
Pramyslové ¢asti 379 1844
Uzemi mimo kompaktni mésto 377 1941
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8. Seznam meéstskych obvodi a katastralnich izemi

Tab. - Seznam méstskych obvodu a knim prinadleZejicich Kkatastralnich Uzemi

ve spravnim Uzemi mésta Ostravy

Méstsky obvod  |Katastralni Uzemi
1 | Moravska Ostrava a P¥ivoz | Moravska Ostrava
Ptivoz
2 Slezska Ostrava AntoSovice
Hefmanice
HruSov
Koblov
Kung¢ice nad Ostravici
Kunci¢ky
Muglinov
Slezska Ostrava
3 Ostrava - Jih Dubina u Ostravy
Hrabuvka
Vy3skovice u Ostravy
Zabreh nad Odrou
4 Poruba Poruba
Poruba-sever
5 Nova Bé¢la Nova Béla
6 Vitkovice Vitkovice
Zabieh-VZ
7 Stara Béla Stara Béla
8 Pustkovec Pustkovec
9 | Marianské Hory a Hulvdky | Marianské Hory
Zé&bieh Hulvaky
10 Petrkovice Petrkovice u Ostravy
11 Lhotka Lhotka u Ostravy
12 Host'alkovice Host'alkovice
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 Tiebovice Tiebovice ve Slezsku
23 Plesna Nova Plesna
Stara Plesna
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