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1. Uvod

Aktualizovana, v pofadi jiz celkove 18. cenova mapa stavebnich pozemku mesta Ostravy
(dale jen cenovd mapa), navazuje na sva pfedchozi vydani, ktera jsou uvedena v nasledujicim
pfehledu:

pofadove cislo
CMSP

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17

vymer MF / vyhlaska obce

cislo

10/16/1992
10 2000
10/2002
7/2004
15/2004
13/2005
22/2006
12/2007
15/2008
12/2009
11/2010
10/2011
10/2012
15/2013
10/2014
15/2015
16/2016

ze dne

4.11.1992
12.09.2000
30.10.2002
12.05.2004
15.12.2004
19.12.2005
13.12.2006
12.12.2007
17.12.2008
16.12.2009
15.12.2010
7.12.2011
5.12.2012
11.12.2013
17.12.2014
16.12.2015
14.12.2016

Cenovy vestnik MF

castka

47
4

23
8
2
2
1
1
1
2
2
2
2
2
1

13
13

ze dne

30.11.1992
9.01.2001
18.12.2002
28.06.2004
10.01.2005
17.01.2006
26.01.2007
25.01.2008
23.01.2009
28.01.2010
23.01.2011
25.01.2012
23.01.2013
27.01.2014
27.01.2015
23.12.2015
27.12.2016

Ucinnost

od

.01.1993

.10.2000
14.11.2002

.06.2004

.01.2005

.01.2006

.01.2007

.01.2008

.01.2009

.01.2010

.01.2011

.01.2012

.01.2013

.01.2014

.01.2015

.01.2016

.01.2017

do

30.06.1995
13.11.2002
31.05.2004
31.12.2004
31.12.2005
31.12.2006
31.12.2007
31.12.2008
31.12.2009
31.12.2010
31.12.2011
31.12.2012
31.12.2013
31.12.2014
31.12.2015
31.12.2016

Cenova mapa je opet vyhotovena na tiskovem vystupu digitalizovane katastralni mapy
mesta Ostravy a transformovana do digitalni podoby, v niz je soucasti mestskeho
informacniho systemu GISMO, ktery obsahuje hranice parcel a hranice katastralnich uzemi
statutarniho mesta Ostravy.

2. Soucasti cenove mapy

Cenovou mapu tvofi:

1) Textova cast cenove mapy v rozsahu 27 stran A4.

2) Graficka cast s vymezenymi a ocenenymi skupinami parcel obdobnych stavebnich
pozemku v rozsahu 66 mapovych listu v mefitku 1 : 5 000.

3) Cenova mapa v elektronicke podobe, identicka sjeji tistenou formou, instalovana
v geografickem informacnim systemu mesta Ostravy.

- 3 -



3. Instrukce k pouziti cenove mapy

1) Cenova mapa je urcena pro ocenovani stavebnich pozemku (dale jen cenova mapd),
defmovanych v §9 odst. 2 zakona c. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmene
nekterych zakonu (zdkon o ocenovani majetku), ve zneni pozdejsich pfedpisu (dale jen

o ocenovani majetku ")

2) Cenova mapa je zpracovana podle § 33 odst. 2 a § 10 zakona o ocenovani majetku
a podle § 2 vyhlasky Ministerstva financi c. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (ocenovaci vyhldska), ve zneni pozdejsich pfedpisu.

3) V cenove mape je v graficky vymezenych skupinach parcel obdobnych stavebnich
pozemku uvedeno cislo, ktere vyjadfuje:

cenu v Kc za m2

4) Je-li do cenove mapy zafazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenove mapy ocenit,
protoze je ve skupine parcel s nevyznacenou cenou, oceni se podle ustanoveni § 3 az 5
ocenovaci vyhlasky.

5) Je-li do cenove mapy zafazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenove mapy ocenit,
protoze ma nektere sve casti v cenove mape ve skupinach parcel neocenenych nebo
s rozdilnymi cenami, oceni se rovnez podle ustanoveni § 3 az 5 ocenovaci vyhlasky.

6) Je-li do cenove mapy zafazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenove mapy ocenit,
protoze je vjednotnem funkcnim celku, ve kterem vsechny pozemky nejsou oceneny
v cenove mape stejnou cenou, oceni se rovnez podle ustanoveni § 3 az 5 ocenovaci
vyhlasky.

7) Je-li do cenove mapy zafazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenove mapy ocenit,
protoze je zatizen pravem stavby, oceni se rovnez podle ustanoveni § 3 az 5 ocenovaci
vyhlasky.

8) V cenove mape se ve skupinach parcel s vyznacenou cenou nachazi i jine nez stavebni
pozemky, ktere z duvodu maleho mefitka nebyly pfi zpracovani vyjmuty.

9) V pfipade, ze druh ocenovaneho pozemku uvedeneho v cenove mape ve skupinach parcel
s vyznacenou cenou neodpovida die skutecneho stavu definici stavebniho pozemku
die § 9 odst. 2 zakona o ocenovani majetku, postupuje se pfi ocenovani die pfislusnych
ustanoveni ocenovaci vyhlasky.

10) Pozemek, ktery je v katastru nemovitosti veden v druhu ostatni plochy se zpusobem
vyuziti draha, dalnice, silnice, ostatni komunikace, vcetne jejich soucasti a vefejne
prostranstvi, ktere neni soucasti pozemni komunikace, jakoz i pozemek, k uvedenym
ucelum jiz uzivany nebo teprve urceny rozhodnutim o umisteni stavby nebo regulacnim
planem, se neocenuje podle teto cenove mapy a jeho cena se zjisti podle pfislusneho
ustanoveni ocenovaci vyhlasky.

11) Je-li pozemek komunikace vc. parkovacich a obsluznych ploch vefejnosti nepfistupny
nebo pfistupny jen omezene, nebo je-li spolecne uzivany s nemovitou veci vyuzivanou
k podnikani, aje ve skupine parcel s vyznacenou cenou, oceni se die teto cenove mapy.
Neni-li uvedeny pozemek v cenove mape ve skupine parcel s vyznacenou cenou, zjisti se
jeho cena podle pfislusneho ustanoveni ocenovaci vyhlasky.
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12) Original cenove mapy je bezplatne pffstupny v pracovni dobe na odboru financi
a rozpoctu Magistratu mesta Ostravy, Prokesovo nam. 8, Moravska Ostrava -
tel. c.: 599 443 515.

13) Cenova mapa v digitalni podobeje ulozena ve stfedisku informacnich sluzeb Magistratu
mesta Ostravy, Prokesovo nam. 8, Moravska Ostrava a dale je bezplatne trvale pfistupna
na mapovem portalu statutarniho mesta Ostravy http://mapy.ostrava.cz.
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4. Strucna charakteristika mesta

Ostrava je tfeti'm nejvetsim mestem v Ceske republice podle poctu obyvatel a druhym
nejvetsim mestem die rozlohy spravniho uzemi mesta. Zaroven je nejvetsi aglomeracf
v pfihranicni oblasti tfi statu: Ceske republiky, Polska (ve vzdalenosti 15 km) a Slovenska
(cca 55 km). V ramci CR ma zcela zvlastni postaveni, nebof behem uplynulych desetiletf byla
chapana jako vyznamne centrum tezkeho prumyslu a dale jako mesto obchodni a transitni.
V soucasnosti je Ostrava tfetim ekonomicky nejvyznamnejsim mestem Ceske republiky.

Z hlediska uzemne spravniho uspofadani se Ostrava clem na 23 mestskych obvodu
s 39 katastralnimi uzemimi (dale jen k.u.}. Ve meste v soucasnosti trvale zije
292681 obyvatel.

Ostrava v poslednim obdobi zaznamenava kazdorocne mirny pokles obyvatel, coz souvisi
napf. s portfoliem nabidky pracovnich pfflezitosti, potazmo nizsi urovni mezd, ale i kvalitou
zivotnfho prostfedf v Ostrave a okoli. Vekova struktura obyvatelstva mesta Ostravy je
nasledujici:

vekova kategorie
predproduktivni

produktivni
poproduktivni

vekovy interval
0 - 1 4
1 5 - 6 4

65 a vice

podil (%)
14,87
66,12
19,00

Oproti minulemu obdobi doslo opet k narustu podi'lu obyvatel v duchodovem veku a take
poklesu obyvatel v produktivnim veku, coz ukazuje na staly odliv praceschopneho
obyvatelstva mimo region. Rovnez byl zaznamenan velmi mirny narust prumerneho veku
obyvatelstva, ktery cini 42,4 let.

Mesto Ostrava je sidlem administrativnich, obchodnich, kulturnfch, zdravotnickych,
vedeckych a sportovnich institucf, coz souvisi se skutecnostf, ze je krajskym mestem
Moravskoslezskeho kraje.

Vzhledem ke sve poloze je Ostrava rovnez vyznamnym tranzitnim uzlem, zejmena
zeleznicnf dopravy, odkud se trate rozbihaji ve vychodnim smeru na Slovensko, ve smeru
severnim na Polsko a Rusko, na zapad na Prahu a smerem na jih na Brno a dale do Rakouska.
Ostrava ma take hustou sit' mestske hromadne dopravy, sest zeleznicnich nadrazi
a ve vzdalenosti asi 15 km mezinarodni letiste (Mosnov). Ostrava je take vychozim bodem
regionalni hromadne dopravy.

V dusledku politickych zmen po roce 1989 Ostrava, jako jedno z mala mest v CR,
zaznamenala obrovsky pferod zpusobeny omezovanim tezkeho prumyslu a nezbytnosti
nasledne restrukturalizace. Vyznamnou oblasti investic jsou nevyuzite plochy byvalych
prumyslovych arealu, ktere tvofi asi 15 % rozlohy mesta. Tremi hlavnimi lokalitami jsou
Karolina a Dolni oblast Vitkovic v centralni casti mesta, a rozvojove uzemi na okraji mesta
v blizkosti dalnice Dl v Hrusove.
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5. Metodika zpracovani cenove mapy

5.1. Ucel zpracovani

Ucelem zpracovani cenove mapy je pfesnejsi vymezeni cen stavebnich pozemku v ramci
uzemi mesta Ostravy soubezne s vyvojem mistniho trhu s pozemky na zaklade sjednanych
cen v konkretnich kupnich smlouvach. Cenova mapa slouzi pro jednoduche zjist'ovani cen
stavebnich pozemku.

5.2. Postup zpracovani a aktualizace cenove mapy

Vlastni zpracovani cenove mapy Ize rozdelit do ctyf hlavnich etap, a to:

v I. etape - jako zaklad pro stanoveni cen pozemku podle § 10 zakona o ocenovani
majetku byly shromazdeny a roztfideny ceny sjednane v konkretnich kupnich smlouvach,
vlozenych do katastru nemovitosti v obdobi mezi lednem 2016 a prosincem 2016. Zdrojem
techto informaci byl listinny operat katastru nemovitosti.

v II. etape - puvodni rozdeleni do jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich
pozemku bylo porovnano se soucasnym vyuzitim, v pfipade nove zastavenych uzemi ci zmen
ve vyuziti uzemi byly vytvofeny nove skupiny parcel obdobnych stavebnich pozemku.

v III. etape - porovnani pozemku s cenami obdobnych pozemkovych celku na zaklade
jejich charakteristik. V cenove mape nejsou oceneny ty pozemky, kde nebyl zjisten jejich
prodej, resp. nebylo mozne je porovnat se zjistenymi cenami porovnatelnych pozemku.

v IV. etape - konecna aktualizace graficke cast! cenove mapy s aktualni verzi digitalni
katastralni mapy tak, aby se cenova mapa mohla stat soucasti geografickeho informacniho
systemu mesta Ostravy.

5.3. Rozbor uzemi z hlediska setfenych charakteristik

Rozbor uzemi byl proveden na aktualnim mapovem podklade jednotlivych katastru mesta
Ostravy. Podle posledni platne podoby uzemniho planu byly na zaklade mistnich setfeni
provefeny stavajici skupiny pozemku ve vztahu ke zmenam v zastavenosti uzemi a vymezeny
nove skupiny funkcne obdobnych pozemku na podkladech setfenych charakteristik:

Ucel uziti:

Hlavni duraz je kladen na pfesne vymezeni skupin pozemku, ktere se vyznacuji shodnym
ucelem vyuziti. Pro tyto potfeby byl v mapovych podkladech barevne vyznacen licel uziti
pozemku, ktery dale slouzi ke statistickemu vyhodnoceni trznich vlivu na ceny pozemku.

Poloha v obci:

Uzemi mesta Ostravy bylo opet rozdeleno do ctyf polohovych tfid, a to v zavislosti
na shodnem ucelu vyuziti uzemi v dane tfide a umisteni v obci (centrum a vnitfni mesto,
okrajova cast vnitfniho mesta, prumyslova cast mesta a uzemi mimo kompaktni mesto).

Do ctyr polohovych tfid bylo uzemi mesta rozdeleno v hranicich k.u. takto:

1. Vnitfni mesto (j^drove uzemi mesta s vyuzitim pro obchod, sluzby, administrativu
a hromadne bydleni) zahrnuje k.u. Moravska Ostrava, Pfivoz, Marianske Hory a Poruba.

2. Okrajova cast vnitfniho mesta zahrnuje katastralni uzemi s pfevazujici funkci pro bydleni
(individualni i hromadne) — Muglinov, Slezska Ostrava, Zabfeh nad Odrou, Vyskovice
u Ostravy, Hrabuvka, Dubina u Ostravy, Poruba-sever, Svinov, Martinov ve Slezsku,
Tfebovice ve Slezsku a Pustkovec.
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3. Prumyslove casti mesta, pfevazne zastavene arealy tezkeho prumyslu nebo postizene jeho
vlivy jako jsou k.u. Kuncicky, Kuncice nad Ostravicf, Hrusov, Vitkovice, Zabfeh-VZ
a Zabfeh-Hulvaky, spolu s k.u. Nova Ves u Ostravy, ktere je nescelenym uzemim
postizenym vlivy z prumyslu.

4. Uzemi mimo kompaktni mesto. s pfevazujicim vyuzitim pro individual™ bydleni, tvofi
k.u. Michalkovice, Radvanice, Bartovice, Hefmanice, Antosovice, Koblov, Petfkovice
u Ostravy, Lhotka u Ostravy, Host'alkovice, Proskovice, Stara Bela, Nova Bela, Krasne
Pole, Polanka nad Odrou, Stara Plesna, Nova Plesna a Hrabova.

Soulad s uzemnim pldnem:

Dalsi'm sledovanym udajem bylo porovnani aktualnfho ucelu uzitf stavebnich pozemku
s jejich perspektivnim vyuzitim podle uzemne-planovaci dokumentace (v kvetnu roku 2014
byl schvalen novy uzemni plan Ostravy).

Stavebni vybavenost:

Informace z uradu jednotlivych mestskych obvodu byly vyuzity pro posouzeni
vybavenosti pozemku zakladnimi inzenyrskymi sitemi. Ostrava je temef zcela vybavena
vefejnym rozvodem elektfiny, vody a telekomunikacnimi sluzbami. Vefejna kanalizace
je na celem uzemi vnitfniho mesta, ve velkych prumyslovych arealech a jejich pfilehlem okoli
(tj. v prumyslovych castech a okrajovych uzemich vnitfniho mesta). V mestskych obvodech
mimo kompaktni mesto je kanalizace zavedena take v celem uzemi mestskych obvodu Lhotka
a Martinov, v Host'alkovicich je na 90 % zastaveneho uzemi, v Hrabove na 80 % zastaveneho
uzemi, v Pustkovci na 80 % zastaveneho uzemi, v k.u. Slezska Ostrava na 80 % zastaveneho
uzemi a v mestskem obvodu Svinov na 95 % zastaveneho uzemi.

Vetsina mestskych obvodu mimo kompaktni mesto je odkanalizovana jen castecne
v rozsahu:

• mestsky obvod Slezska Ostrava
- cast Kuncice a Kuncicky (k.u. Kuncice nad Ostravici a Kuncicky)

v rozsahu 50 %
cast Hermanice (k.u. Hefmanice) v rozsahu 50 %
cast Hrusov (k.u. Hrusov) v rozsahu 50 %
cast Koblov (k.u. Koblov) v rozsahu 35 %
v casti Antosovice (k.u. Antosovice) v rozsahu do 10 %

• mestsky obvod Michalkovice (k.u. Michalkovice) v rozsahu 50 %
• mestsky obvod Nova Bela (k.u. Nova Bela) - pozemky podel ulice Krmelinske

a Mitrovicke
• mestsky obvod Petfkovice (k.u. Petfkovice) v rozsahu 70 %
• mestsky obvod Plesna

k.ii. Stara Plesna v rozsahu 25 %
v k.u. Nova Plesna kanalizace chybi

• mestsky obvod Stara Bela (k.u. Stara Bela) v rozsahu 80 %
• mestsky obvod Radvanice a Bartovice

k.u. Radvanice v rozsahu 70 %
k.ii. Bartovice v rozsahu 65 %

• mestsky obvod Polanka (k.u. Polanka nad Odrou) v rozsahu 65 %
• mestsky obvod Krasne Pole (k.u. Krasne Pole) v rozsahu 65 %
• mestsky obvod Proskovice (k.ii. Proskovice) v rozsahu 75 %
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Na vefejny rozvod plynu jsou napojeny vsechny obvody mesta. Pouze v nekterych
okrajovych castech mimo kompaktni mesto je plyn rozveden pouze castecne (k.u. Hrusov
v mestskem obvodu Slezska Ostrava a v obvodu Polanka v lokalite Janova). V nekterych
ostravskych obvodech je centralnf rozvod tepla, zejmena v sidlistnich celcich mestskych
obvodu Poruba (k.u. Poruba a k.u. Poruba-sever), Pustkovec, Svinov, Ostrava-Jih
(k.u. Zabfeh nad Odrou, Vyskovice u Ostravy, Hrabuvka, Dubina u Ostravy), Hrabova,
ale take ve vnitfnim meste - v Moravske Ostrave a Pfivoze, Marianskych Horach a Slezske
Ostrave.

Dopravni dostupnost:

Pfedmetem setfeni bylo spojeni mestske hromadne dopravy (dale jen MHD) mezi
centrem mesta a jeho jednotlivymi castmi. Kriteriem byla vzdalenost od centra mesta,
dopravni dostupnost a vzdalenost od nejblizsich stanic MHD. V uzemi vnitfniho mesta,
okrajove casti vnitfniho mesta a prumyslovych castech je sit' MHD dostatecna, nebot' je
zajistena jak autobusy, tak i trolejbusy a tramvajemi. V uzemich mimo kompaktni mesto jsou
vsak prostfedky MHD zastoupeny omezene, vetsinou autobusy, popfipade trolejbusy. Nektere
lokality vsak maji vzdalenosti mezi zastavkami MHD i vice nez 1 km. Mestska hromadna
doprava se dale rozsifuje i za spravni hranice mesta do okolnich obci, coz zvysuje zajem
o stavebni pozemky v pfimestske oblasti Ostravy.

Omezujici faktory:

Zde byly zohlednovany okolnosti, ktere rozhodujicim zpusobem limituji vyuziti
stavebnich pozemku, jako jsou stavebni uzavera, vyskyt dulnich plynu (metanu), nadmerna
hlucnost a pfipadne ohrozeni zaplavami.

5.4. Pfifazeni cen jednotlivym skupinam parcel obdobnych stavebnich pozemku

Podkladem pro oceneni jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich pozemku (dale
jen obdobnych parcel) byly ceny sjednane v uzavfenych kupnich smlouvach, ktere byly
dohledany a provefeny na katastralnim ufadu v Ostrave.

Dohledane ceny byly analyzovany s cilem vylouceni tech udaju, ktere neodpovidaly
obvyklym cenam (§ 2 odst. 1 zakona o ocenovani majetku) a dale v pfipadech, kdy slo
o sjednane ceny za soubor nemovitych veci (napf. pozemku, vc. staveb, venkovnich uprav
a trvalych porostu).

Jednotlivym skupinam obdobnych parcel byla na zaklade zjistenych cen a charakteristik
pfifazena cena v Kc za m , a to jednak na zaklade skutecne sjednanych cen a take na zaklade
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemku v ramci uzemi mesta.
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6. Pomerove ukazatele

Na zaklade statistickych dat pfevzatych z katastru nemovitosti byly zjisteny udaje
o plosnem rozvrstveni druhu pozemku, poctech parcel a jine udaje.

Vymery a pocty parcel

CM 2016

Zakladni cleneni

Zemedelska a lesni puda, vodni plochy
Zastavena plocha
Ostatni plocha
Ostrava celkem

vymera v ha

11 668
1 866
7889

21423

%

54
9

37
100

pocet parcel

55527
58 181
41 974
155 682

%

36
38
26
100

CM 2017

Zakladni cleneni

Zemedelska a lesni puda, vodni plochy
Zastavena plocha
Ostatni plocha
Ostrava celkem

vymera v ha

11 655
1 873
7895

21423

%

54
9

37
100

pocet parcel

55907
58 140
42993
157 040

%

36
37
27
100

Pfedmetem oceneni v cenove mape byly stavebni pozemky, ktere jsou v katastru
nemovitosti vedeny v druhu zastavend plocha a nddvofi (9 %) a spolu s ostatnimi plochami
tvofi 46 % rozlohy spravniho uzemi mesta. Mensi podil stavebnich pozemku je dusledkem
velke rozlohy zemedelske pudy na periferii spravniho uzemi mesta a ,,zelenych"
nezastavenych ploch uvnitr mesta, mezi jednotlivymi mestskymi obvody. Z hlediska poctu
parcel vsak cini podil stavebnich pozemku 37 % (s pozemky ostatnich ploch celkem 64 %).
Uvedeny stav je dusledkem mnohem vetsi clenitosti zastaveneho uzemi a mensich vymer
parcel stavebnich pozemku.

Ve srovnani s udaji cenove mapy c. 17 z roku 2016 doslo opet k narustu celkoveho poctu
pozemku (o 1 358), nejvyraznejsi narust byl zaznamenan u ostatnich ploch (o 1 019 parcel),
a to v katastrech Slezska Ostrava, Moravska Ostrava, Marianske Hory a Vitkovice, kde byly
provedeny pozemkove upravy v ramci sirsich zmen uzemi, coz je zpusobeno aktualizaci stavu
manipulacnich a komunikacnich ploch, pfip. zanesenim pozemku pod dopravnimi stavbami
do katastru nemovitosti.

V pfipade plosne vymery stavebnich pozemku doslo v mezidobi k narustu o 13 ha,
nejvyraznejsi narust byl sledovan v k.u. Hrabova (v souvislosti s doplnenim vystavby
v prumyslove zone) a dale napf. v Koblove. U ostatnich ploch doslo k narustu zejmena
v Nove Bele, a to v souvislosti s vystavbou komunikacnich ploch v ramci nove vystavby
fadovych rodinnych domu. Opacny proces se projevil v katastru Hrabove, kde bylo pfevedeno
4,5 ha z ostatnich ploch na plochy zastavene, zejmena v souvislosti s dokoncenim posledniho
vyrobn/ho objektu v prumyslove zone v Hrabove. Pfi srovnani s udaji cenove mapy z roku
2016 se plocha spravniho uzemi mesta Ostravy nezmenila.

Pro oceneni cenovou mapou bylo na uzemi mesta vymezeno celkem 3 863 skupin
obdobnych parcel, z nichz 2 703 (tj. 70,0 %) bylo oceneno. V techto skupinach byla uplatnena
sjednana cena nebo doslo k oceneni pozemku na zaklade porovnani. Z vymery spravniho
uzemi mesta Ostravy bylo oceneno 37,8 % jeho rozlohy, coz v praxi znamenalo narust oproti
minulemu obdobi, a to o 19 ha. Duvodem je posun hranic stavebnich ploch pfi okrajich
rozvojovych zon a zaneseni novych staveb do katastru nemovitosti.
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Tab. - Celkovy pocet skupin pozemku na uzemi mesta Ostravy

CM 2016

Neoceneno
Oceneno

Celkem

Pocet skupin

1 164
2697

3861

Vymera v ha

1 3 3 5 1
8072

21423

% die skupiny

30,1
69,9

100

% die vymery

62,3
37,7

100

CM 2017

Neoceneno
Oceneno

Celkem

Pocet skupin

1 160
2703

3863

Vymera v ha

13332
8 0 9 1

21423

% die skupiny

30,0
70.0

100

% die vymery

62,2
37,8

100

Nasledujici tabulky poskytuji srovnani celkovych poctu vymezenych ploch se shodnym
stavebnim urcenim a jejich strukturou vyuziti. Ve srovnani s udaji cenove mapy z roku 2016
doslo pouze k mirnemu narustu poctu nove ocenenych skupin pozemku, resp. vymery
oceneneho uzemi (viz tabulky vyse a nize uvedene).

Tab. - Rozdeleni zastavene plochy die charakteru vyuziti

CM 2016

Drub zastavene plochy

prumyslove objekty

zemedelske a lesni objekty

obcanska vybavenost

ostatni stavebni objekty - garaze

technicka vybavenost

objekty bydleni

Celkem

Pocet skupin obdobnych pozemku

celkem

441

36

1 065

165

68

1 397

3172

ocenenych

399

35

675

164

34

1 388

2695

CM 2017

Druh zastavene plochy

prumyslove objekty

zemedelske a lesni objekty
obcanska vybavenost

ostatni stavebni objekty - garaze

technicka vybavenost

objekty bydleni

Celkem

Pocet skupin obdobnych pozemku

celkem

442

36
1 068

165

68

1 399

3 178

ocenenych

400

35
679

165

34

1 390

2703
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7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. Vseobecna analyza

Analyza trhu s nemovitymi vecmi na uzemi mesta Ostravy pro aktualizaci cenove mapy
pro rok 2018 byla provedena z informaci ziskanych o 1 808 prodejich pozemku vobdobi
od ledna 2016 do prosince 2016. V tomto obdobi nedoslo k vyraznemu posunu v poctu
pfevodu pozemku ve srovnani s pfedchozfm hodnocenym obdobim (pokles pouze
o 15 transakci).

Pfi posuzovani realizovanych cen se vychazelo ze souboru 1 431 prodanych pozemku.
Prumerna cena stavebniho pozemku cinila 631 Kc za m2, coz predstavuje 45 az 59 %
ze zakladnich cen stavebnfch pozemku pro jednotllva uzemi mesta die tabulky c. 1 pfflohy
c. 2 vyhlasky. Prumerna cena stavebnfch pozemku na uzemi mesta Ostravy mezirocne pouze
mirne poklesla, ale v kontextu s cenami z minulych obdobi muzeme sledovat ustaleni cenove
hladiny stavebnich pozemku ve meste (v poslednich 5 sledovanych obdobich nebyla
sledovana zmena vetsi nez 5 %). Z dalsiho, podrobnejsiho hodnoceni po jednotlivych druzich
pozemku vyplynulo, ze prumerna cena se nejvyrazneji zmenila (poklesla) v kategorii
pozemku pro hromadne bydleni a garaze, naproti tomu narust byl zaznamenan zejmena
u pozemku pro obcanskou vybavenost.

Vyvoj prumerne ceny v Kc/m2 stavebnich pozemku za cele
mesto v letech

750

700

650

600

550

500

450

400

674

650
661 661 664

631

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tab. - Vyvoj prumernych cen v letech v jednotlivych uzemfch mesta

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Prumerna cena v Kc/m2 v roce
2014
1 591
605
638
556

2015
1 553
707
588
487

2016
832
774
422
655

2017
733
937
488
520

Pfedmetem hodnoceni byl take vyznamny udaj o celkovem objemu obchodu se
stavebnimi pozemky na uzemi mesta (mefeny absolutni hodnotou v mil. Kc), kde byl
sledovan pokles o 94 mil. Kc (snizeni o 16 % oproti minulemu obdobi). Pokles objemu byl
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zaznamenan napfic celym mestem s vyjimkou okrajovych casti vnitfniho mesta, procentualne
nejvyraznejsi byl ve vnitfnim meste (o 55 %, v absolutni hodnote o 74 mil. Kc).

Tab. - Celkove objemy prevodu die zon v mil. Kc

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto
Celkem

Objemy pfevodu v mil. Kc

2015

102
111
39
171
423

2016

134
139
76

234
583

2017

61
165
70
193
583

Mezirocni
zmena v %
2016-2017

-55
19
-8

-17
-16

Vyvoj objemu obchodu stavebnich pozemku v mil. Kc za
cele mesto v letech

850
789,87

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Pokud jde o strukturu prodeju za sledovane obdobi, nejvyznamnejsi skupinou
obchodovanych pozemku byly pozemky pro rodinne bydleni s podilem 47 % z celkoveho
objemu prodeju (s mezirocnim poklesem objemu o 19 %, tj. celkove o 55 mil. Kc). Druhou
nejvice obchodovanou skupinou byly plochy pro prumysl s 25 % podilem na trhu
a mezirocnim narustem objemu o 34 % (tj. 31 mil. Kc), coz odpovida urovni roku 2015. Dale
nasleduji prodeje pozemku s vyuzitim pro hromadne bydleni s podilem cca 19 %, kde jejich
objem mezirocne poklesl, a to o 18% (tj. 19 mil. Kc). Za zminku stoji rovnez 7% podil
pozemku pro obcanskou vybavenost, kde objem vyrazne poklesl, a to o cca 60 % (za obe
kategorie, tzn. komercni i neziskovy sektor, celkem o 55 mil. Kc). Mezirocni porovnani
objemu uskutecnenych obchodu je znazorneno v nasledujicich grafech, ktere vyjadfuji podily
jednotlivych kategorii zobchodovanych pozemku na celku.
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Struktura prevodu stavebnich pozemku v ramci
celeho uzemi mesta za rok 2015

2%

39%

5%

16%

• Garaze (G) - 2,086 mil. Kc

• Rekreacni bydleni (CH) - 7,147 mil. Kc

• Obcanska vybavenost (OV) - 65,711 mil. Kc

• Rodinne bydleni (RD) - 165,367 mil. Kc

27%

iHromadne bydleni (HB) - 47,605 mil. Kc

i Obcanska vybavenost - neziskovy sektor (NE) - 20,053 mil. Kc

i Prumysl (PR) - 114,799 mil. Kc

Struktura prevodu stavebnich pozemku v ramci
celeho uzemi mesta za rok 2016

48%

1% 0%

12%

16%

• Garaze (G) - 4,292 mil. Kc

• Rekreacni bydleni (CH) - 7,822 mil. Kc

• Obcanska vybavenost (OV) - 66,892 mil. Kc

• Rodinne bydleni (RD) - 282,032 mil. Kc

i Hromadne bydleni (HB) - 104,254 mil. Kc

i Obcanska vybavenost - neziskovy sektor (NE) - 24,734 rail. Kc

l Prumysl (PR) - 92,495 mil. Kc

iTechnicka vybavenost (TV) - 0,017 mil. Kc
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Struktura prevodu stavebnich pozemku v ramci
celeho uzemi mesta za rok 2017

[PROCENTO] [PROCENTO]

[PROCENTO]

[PROCENTO]

[PROCENTO]

[PROCENTO]

[PROCENTO]

[PROCENTO]

• Garaze(G)-1,311 mil. Kc

• Rekreacni bydleni (CH) -14,62 mil. Kc

• Obcanska vybavenost (0V) - 25,823 mil. Kc

• Rodinne bydleni (RD) - 227,468 mil. Kc

I Hromadne bydleni (HB) - 85,454 mil. Kc

I Obcanska vybavenost - neziskovy sektor (NE) - 9,974 mil. Kc

I Priimysl (PR)-123,743 mil. Kc

I Technicka vybavenost (TV) - 0,021 mil. Kc

Pfi vyhodnoceni vyvoje prumernych cen v jednotlivych kategoriich (viz graf vyvoje
prumernych cen pozemku die jednotlivych kategorii vyuziti v ramci celeho mesta) byly
sledovany zmeny zejmena u pozemku pro hromadne bydleni, kde doslo k poklesu prumerne
ceny o 265 Kc za m2 (na 812 Kc za m2). Naopak narust prumerne ceny byl sledovan
u pozemku pro obcanskou vybavenost, kde prumerna cena vyrazne vzrostla (o 31 %,
tj. o 260 Kc za m2). S ohledem na celkovy vyznam kategorie pozemku pro rodinne bydleni
stojf za zminku ustaleni dosahovane prumerne hodnoty v ramci mesta na urovni 700 Kc
za m2.

-15-



V nasledujicim grafu je uveden vyvoj prumernych cen pozemku die kategorii vyuziti za
cele mesto.

Vyvoj prumernych cen pozemku v Kc7m2 die kategorii
vyuziti pozemku za mesto v poslednich 5 letech

2500
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1500
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0
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• 2014

• 2015
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• 2017

illh I
185

288

260

574

359

HB

1097

1923

2091

1077

812

CH

266

275

367

251

355

NE

595

588

641

626

726

0V

1010

1994

795

842

1102

PR

629

492

684

420

475

RD

578

592

538

700

698

TV

0

637

0

359

1040

V nasledujicim grafu je uveden vyvoj objemu pfevodu pozemku die kategorii vyuziti za
cele mesto.

Vyvoj objemu pfevodu pozemku v mil. Kc die kategorii
vyuziti za mesto v poslednich 5 letech

250,000

200,000
HJ

_: 150,000
£

100,000

50,000

oooo — --
G

• 2013 0,853

• 2014 2,045

• 2015 2,086

• 2016 4,292

• 2017 1,311

lllll ..... .....
HB CH NE

33,880 4,425 4,061

59,907 6,685 14,473

47,605 7,147 20,053

104,254 7,822 24,734

85,452 14,620 9,974

in, III
OV PR RD TV

69,988 221,993 178,959 0

120,075 255,370 153,496 1,599

65,711 114,799 165,367 0

66,892 92,495 282,032 0,017

25,823 123,743 227,468 0,021

Analyzou uskutecnenych prodeju bylo zjisteno, ze stejne jako v minulem obdobi byly
stezejni oblasti pfevodu pozemku v ramci mesta Ostravy transakce s pozemky pro bydleni,
a to jak hromadne, tak zejmena individual™. Koncentrace zajmu je tradicne sledovana
v rezidencnich castech na zapadni a jizni strane mesta, s durazem na dobre dopravni napojeni

- 16-



konkretnich lokalit na dalnici Dl a dale na mestskou patefni sit'. V segmentu trhu s pozemky,
ktere jsou vyuzivany pro prumysl, byly v danem obdobf zaznamenany vyznamnejsi pfevody
pozemku, kde pfetrvava zajem o volne plochy v okoli dalnice a patefnich komunikaci mesta
(napf. Mistecka, Rudna, Orlovska), ale take o pozemky v puvodnich prumyslovych arealech,
ktere jsou revitalizovany na nove vyuziti, a to v katastrech Vitkovic, Kuncic, Radvanic nebo
Moravske Ostravy. V ramci podilu obchodu na trhu byla v minulosti vzdy vyznamne
zastoupena kategorie pozemku pro obcanskou vybavenost, v poslednim obdobf byl vsak
sledovan vyrazny pokles zajmu, coz doklada jak pokles v objemu obchodu, tak v poctu
transakci i prumerne ceny.

Z hlediska individual™ bytove vystavby pfetrvava zajem o okrajove casti vnitfniho
mesta, zejmena cast! Muglinov, Slezskou Ostravu, Porubu a Vyskovice, s dobrou dopravni
dostupnosti a dosahem infrastruktury. Nejvetsi rozvoj v teto kategorii je stale sledovan na
periferii mesta, tj. v uzemi mimo kompaktni mesto-v mestskych obvodech Stara Bela, Nova
Bela, Polanka a Hrabova, s tfm, ze vyznamna aktivita byla zaznamenana v Plesne, kde byly
pfipraveny dve lokality pro zastavbu rodinnymi domy. Dale se realizuji developerske projekty
vystavby rodinnych domu v Pustkovci, Lhotce, Stare Bele, Petfkovicich nebo Host'alkovicfch.

V kategorii pozemku pro hromadne bydleni nebyly ve sledovanem obdobf uskutecneny
zadne vyznamne prodeje pro novou vystavbu. V ramci dokoncenf v minulosti zahajenych
projektu ci aktualne realizovanych Ize zmfnit vystavbu bytovych domu v Moravske Ostrave
(lokalita Nova Karolina), Slezske Ostrave (lokalita Frantiskov) a Pustkovci. Vyraznou cast
obchodu v teto kategorii tvofi pfevody podflu na pozemcfch pod bytovymi domy souvisejfcf
s prodeji bytovych jednotek. Nadale pfetrvava zajem o pozemky pro bydleni v centralnf casti
mesta, navazujfcfm uzemi Slezske Ostravy a mestskem obvodu Poruba. Zde jsou dosahovany
nejvyssf ceny pozemku, a to zejmena z duvodu omezeneho poctu volnych ploch pro zastavbu.

Dale byla zaznamenana zvysena aktivita na poli vystavby v oblasti socialnf, a to
pfedevsfm domovu pro seniory a komunitnich center, pfipravovane napffc celym mestem
(Zabfeh, Marianske Hory, Poruba, Pustkovec).

V kategorii prumyslu byla stale sledovana aktivita v jiz fungujicf prumyslove zone
v Ostrave-Hrabove s rozlohou 110 ha, ktera vedla fakticky k jejfmu konecnemu zaplnenf.
V popfedf zajmu na uzemi mesta jsou nevyuzita uzemi dotcena byvalou prumyslovou cinnostf
tzv. brownfields, ktera jsou postupne revitalizovana a pfipravovana pro nove projekty.
Nejvyznamnejsim uzemi'm je plocha byvale koksovny Karolina v centralni casti mesta, ktera
zaujima plochu 32 ha a jejiz dokoncena cast s objekty pro obchod, administrativu, bydleni
i volnocasove aktivity byla zaclenena jako funkcni plocha do centralni casti mesta. Na tuto
lokalitu navazuje puvodni industrialni zona rozkladajici se na plose 253 ha, tzv. Dolni oblast
Vitkovic v mestske casti Vitkovice. Zde v ramci revitalizace prumyslove zony pokracuje
projekt ,,Nove Vitkovice", pro celou oblast se pfipravuje komplexni dopravni propojeni
s rychlostni komunikaci ul. Misteckou. Dalsi rekultivovanou plochou na uzemi mesta je
lokalita v miste puvodni obytne zastavby v Hrusove, kde je pfipravovana nova prumyslova
zona na plose 35 ha. V ramci uzemi brownfieldu se dale zaplnuje areal puvodni cementarny
pfi ulici Lihovarska ve Slezske Ostrave, casti Kuncicky, s plochou 12 ha a vyuzitim pro lehky
prumysl.

Samostatnou kategorii tvofi pozemky pro komunikace, kde byly uskutecneny pfevody
celkem 55 parcel v objemu 9,5 mil. Kc za plochu cca 2,5 ha, coz je vyrazny mezirocni pokles
oproti minulemu sledovanemu obdobi s i 9,9 mil. Kc pfi plose cca 4 ha. V teto kategorii
pozemku byly dale zaznamenany pfevody pozemku v ramci rozvoje site cyklostezek, vykupy
pozemku pod tramvajovymi tratemi nebo pod komunikacemi.

V dopravni infrastruktufe probiha na uzemi mesta z vyznamnych staveb vystavba
posledniho useku tzv. Prodlouzene Rudne pro napojeni na jiz zprovozneny tah ve smeru na
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Opavu. Z dalsich dopravnfch staveb byly dokonceny rekonstrukce strategickych komunikaci
Nadrazni a Ceskobratrska v centru Ostravy, dale probihajf opravy mostu na ul. Plzenska,
Ceskobratrska a Mistecka. Z vyznamnych projektu je pfipravovana moderaizace zeleznicniho
uzlu mezi stanicemi Ostrava-Svinov a Ostrava-Hlavnf nadrazi.

7.2. Rozbor realizovanych prodeiu

Z vyhodnocenych prodeju stavebnich pozemku v obdobf od ledna 2016 do prosince 2016
byly pro tvorbu cenove mapy vyuzity informace o 1 431 transakcich. U nich byla posuzovana
rozhodujfci hlediska vlivu vzajemne pusobicich na cenu pozemku, a to jsou zejmena poloha
a ucel uziti pozemku.

Vliv polohy

Z nasledujiciho pfehledu prumernych cen je mezi jednotlivymi castmi mesta zfejme, ze
ve sledovanem obdobf doslo k narustu prumerne ceny v okrajovych castech vnitfniho mesta
(o 21 %) a dale v prumyslovych castech mesta (o 16 %), naopak pokles byl zaznamenan jak
v uzemi mimo kompaktnf mesto (o 21 %), tak ve vnitfnim meste (o 12 %). Narust prumerne
ceny v okrajovych castech vnitfniho mesta je spojen s narustem cen i objemu obchodu
u uskutecnenych pfevodu v oblasti bydleni. Pokles prumerne ceny v uzemi mimo kompaktni
mesto souvisi s poklesem celkoveho objemu obchodu a zejmena snizenim dosazenych
jednotkovych cen.

CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
1 553
707
588
487

Minimalni cena
245
80
59
20

Maximalni cena
13403
11 504
3927
5500

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
832
774
422
655

Minimalni cena
49
20
46
25

Maximalni cena
13403
9431
2000
4098

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
733
937
488
520

Minimalni cena
52
32
71
22

Maximalni cena
8980
9427
1 985
3267

Vliv net-In uziti pozemku

Nejvetsi pocet transakci byl opet uskutecnen v kategorii pozemku zastavenych
objekty bydleni, rozdelenych podle druhu zastavby na budovy urcene pro hromadne bydleni a
individudlni bytovou vystavbu, kde jsou obchody s pozemky vubec nejcetnejsi. Ve skupine
pozemku pro bydleni bylo uskutecneno 78 % vsech obchodu, coz znamena mirny narust
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podi'lu teto kategorie na celkovem poctu transakci oproti minulemu obdobi (o 4 %). Dalsi
podrobnejsi analyza v kategorii bydleni je provedena rozdelenim pozemku zastavenych
rodinnymi domy, objekty pro hromadne bydleni a objekty slouzicimi pro rekreaci.

Ve skupine pozemku pro bydleni se v ramci jednotlivych skupin ceny pohybovaly
nejvice u pozemku pro rodinne domy nejcasteji v rozmezi 200 az 3 000 Kc za m2, a to
v zavislosti na atraktivite umisteni pozemku. V kategorii pozemku pro hromadne bydleni se
pozemky nejvice obchodovaly v rozmezi 300 az 3 000 Kc za m2 s tim, ze vyznamny pocet byl
sledovan rovnez u vyssich cen (az do 9 200 Kc za m2), s tim, ze v techto pfipadech se jednalo
pfevazne o pfevody podilu na pozemcich souvisejicich s prodeji bytovych jednotek
a dosazene ceny byly zaroven nejdrazsimi uskutecnenymi pfevody v ramci mesta. Jednalo se
0 bytove projekty v Moravske Ostrave (lokalita Nova Karolina) a Slezske Ostrave (ul. U Stare
Elektrarny). V ramci vyhodnoceni dosazenych cen za cele mesto byla u pozemku pro bydleni
sledovana absence vyznamnych transakci s vyssimi jednotkovymi cenami nad uroven
3 000 Kc za m2.

V kategorii pozemku pro rodinne bydleni byla nejvyssi cena (3 267 Kc za m2) dosazena
v uzemi mimo kompaktni mesto (k.u. Stara Plesna), a to v lokalite navazujici na mestsky
obvod Poruba, s umistenim v dosahu centra zapadni casti mesta, hromadne dopravy
1 kompletni obcanske vybavenosti.

Pozemky pro bytovou vystavbu

U pozemku pro hromadne bydleni doslo k mirnemu poklesu prumerne ceny ve vsech
castech mesta s vyjimkou uzemi mimo kompaktni mesto, kde byl zaznamenan narust o 32 %.
Celkove byl zaznamenan pokles prumerne ceny z 1 077 Kc za m2 na 812 Kc za m2 (pokles
o 25 %), coz bylo zpusobeno nizsim objemem transakci (o 19 mil. Kc, tj. o 18%) s nizsi
dosazenou cenou.

Nejvyznamneji se na tomto faktu podilelo vnitfni mesto, kde realizovany objem pfevodu
klesl o 45 mil. Kc na 25 mil. Kc, s nizsi dosazenou prumernou cenou (1 265 Kc za m2).
Naproti tomu v okrajovych castech vnitfniho mesta a uzemi mimo kompaktni mesto, kde je
vyznamne zastoupena funkce bydleni, doslo k mezirocnimu narustu objemu transakci o vice
jak polovinu, tj. o 23 mil. Kc, s tim, ze jednotkova cena se vyrazneji nezmenila.

Z hlediska absolutni hodnoty transakce v ramci mesta byl nejvyznamnejsi obchod
uskutecnen v ramci pfevodu souboru pozemku souvisejicich s puvodni obytnou zastavbou,
a to na uzemi celkem 8 katastru, kde celkova kupni cena dosahla 47,5 mil. Kc. Jednotkove
ceny se v ramci teto transakce pohybovaly v rozmezi 200 az 1 300 Kc za m2.

V kategorii hromadneho bydleni jsou dokoncovany projekty bytovych domu ve Slezske
Ostrave a Porube, rozestavena je dalsi etapa zastavby uzemi Nove Karoliny, pfiprava uzemi
pro novy bytovy projekt probiha v Pustkovci a ve Slezske Ostrave. Bytove projekty ve
Svinove, Slezske Ostrave a Moravske Ostrave, dokoncene v minulych letech, jsou v prodeji.

CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena

1 707
1 527
644
323

Minimalni cena
400
452
200
176

Maximalni cena
13403
11 504
1 092
5500
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CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove cast!
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
1 369
1 162
550
361

Minimalni cena
49
41

226
214

Maximalni cena
13403
9431
1 300
1 135

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
1 265
1 115
557
478

Minimalni cena
190
308
75
118

Maximalni cena
8980
9200
1 550
1 100

Pozemky pro individualni bytovou vystavbu

V oblasti individualniho bydleni se prumerna cena v ramci mesta oproti minulemu
obdobi prakticky nezmenila, kdyz doslo pouze k mirnemu poklesu, a to ze 700 Kc za m2

na 698 Kc za m2. Ve sledovanem obdobi byl zaznamenan jak pokles objemu pfevodu
(o 55 mil. Kc, tj. 19 %), tak pocet uskutecnenych transakci (o 15 %, tzn. o 114 transakci).
V ramci ctyf sledovanych polohovych tfid byl sledovan zejmena vyrazny pokles objemu
v hlavni oblasti, a to mimo kompaktni mesto, kde se pfedevsim soustfed'uje zajem o novou
vystavbu rodinnych domu. V ostatnich castech mesta je podil objemu obchodu srovnatelny
s minulym obdobim. U druhe nejvyznamnejsi oblasti pro individualni bydleni, tj. u
okrajovych casti vnitfniho mesta, doslo k narustu prumerne ceny o 200 Kc za m2 (tj. o 22 %),
coz pfi stejnem objemu obchodu doklada zvysenou poptavku po pozemcich v tomto
uzemi. V nasledujicim grafu je zachycen vyvoj objemu pfevodu pozemku pro individualni
bydleni od roku 2010 do soucasnosti, ze ktereho je patrny staly zajem o pozemky pro bydleni.

Objemy pfevodu pozemku pro RD v mil. Kc v letech
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260

240
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roky

2014 2015 2016
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Nejvyznamnejsi obchody jednotlivych stavebnich mist pro individualni bydleni
z hlediska dosazenych jednotkovych cen byly zaznamenany v uzemi mimo kompaktni mesto
- v mestskem obvodu Stara Plesna, kde bylo ve sledovanem obdobi v ramci jedne lokality
obchodovano celkem 7 stavebnich mist v celkove cene 14,6 mil. Kc - s jednotkovymi cenami
v rozmezi cca 1 500 az 3 300 Kc za m2 (prumerna cena dosahla 1 897 Kc za m2).

Pfetrvavajici zajem o pozemky pro individualni bytovou vystavbu je sledovan v uzemi
mimo kompaktni mesto. v zadanych okrajovych castech pfi zapadni a jizni hranici mesta -
Plesna, Stara Bela, Nova Bela, Hrabova, Krasne Pole a Polanka, a dale v okrajovych castech
na severu mesta - Petfkovice nebo Bartovice. V ramci celeho mesta se nejvyraznejsi merou na
objemu pfevodu podilela Plesna (cca 9 % z celku), v souhrnne vysi obchodu za temef 20 mil.
Kc. Souhrn vsech transakci s pozemky nad 10 mil. Kc byl dale realizovan v Krasnem Poli,
Vyskovicich, Petfkovicich, Nove Bele a Hrabove. Z okrajovych casti vnitfniho mesta byla
nejvetsi aktivita zaznamenana ve Slezske Ostrave, Muglinove a Martinove, rovnez
s celkovym objemem pfevodu nad 10 mil. Kc.

CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
460
795
321
485

Minimalni cena
380
80
59
20

Maximalni cena
1 240
5556
1 118
2 045

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
640
888
187
700

Minimalni cena
170
27
46
25

Maximalni cena
1 500
6000
1 581
4098

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
1 036
1 087
649
590

Minimalni cena
244
82
82
22

Maximalni cena
1 935
9427
1 985
3267

Pozemky v chatovych osadach

Zvlastni kategorii v oblasti bydleni tvofi pozemky v chatovych osadach. Ceny pozemku
v teto kategorii vzrostly (prumerna cena se zvysila o 41 % na 355 Kc za m2), coz bylo
doprovazeno i narustem objemu pfevodu o 87 % v celkove vysi cca 15 mil. Kc. Vyznamna
aktivita byla sledovana pouze v uzemi mimo kompaktni mesto a okrajovych castech vnitfniho
mesta, coz odpovida moznostem vyuziti uzemi pro individualni rekreaci. V techto oblastech
byly realizovany transakce za 8 mil. Kc, resp. 6 mil. Kc. K narustu prumerne ceny doslo
zejmena v uzemi mimo kompaktni mesto - ze 102 Kc za m2 na 327 Kc za m2, v okrajovych
castech vnitfniho mesta se prumerna cena prakticky nezmenila. Obchodovaly se pouze
pozemky v castech mesta vhodnych k individualni rekreaci, zejmena na periferii Ostravy
a v rezidencnich castech mesta.
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CM 2015

Poloha

Vnitrni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
-

377
-

349

Minimalni cena
-

132
-

31

Maximalni cena
-

839
-

766

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
-

403
-

102

Minimalni cena
-

20
-

27

Maximalni cena
-

1 238
-

571

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
-

388
-

327

Minimalni cena
-

39
-

38

Maximalni cena
-

1 100
-

976

Pozemky pro komercni vybavenost

Dalsi hodnocenou oblasti jsou pozemky zastavene objekty obcanske vybavenosti
s komercnim vyuzitim (administrativni budovy, nakupnf centra apod.), kde prumerna cena
vzrostla, a to o 260 Kc za m2, tj. o 31 %, pfi vyraznem ubytku objemu obchodu, ktery
mezirocne poklesl o 41 mil. Kc, tj. o 61 %. Zasadni oblasti v teto kategorii v ramci celeho
mesta jsou okrajove casti vnitfniho mesta, kde se uskutecnilo 81 % obchodu (21 mil. Kc), coz
je hodnota srovnatelna s minulym obdobim (tehdy 20 mil. Kc). Prumerna cena se v teto
oblasti zvysila o 16 % na 1 176 Kc za m2. V ostatnich oblastech doslo k zasadnimu utlumu
aktivity, a to zejmena ve vnitfnim meste, kde byly realizovany pfevody pouze ve vysi
2 mil. Kc, v minulem obdobi se zde pfevedly pozemky za 36 mil. Kc. Celkove Ize u teto
kategorie sledovat trvaly utlum aktivity a absence vyznamnych pfevodu ci zahajeni novych
komercnich projektu v oblasti obchodu, administrativy a sluzeb ve srovnani s pfechozimi
sledovanymi obdobimi, coz je zpusobeno castecnym naplnenim poptavky po
administrativnich i obchodnich prostorach v Ostrave. Nejvetsf transakce v absolutni castce
objemu obchodu byla uskutecnena v Porube v ramci plochy navazujfci k novostavbe
autosalonu (smena dvou pozemku v hodnote cca 4,4 mil. Kc. V ostatnich castech mesta byly
realizovany pouze plochy pro niensi projekty zejmena maloobchodniho charakteru.

Prostfednictvim realizovanych transakci byla v kategorii pozemku pro komercni
vybavenost mezirocne obchodovana vyrazne mensi vymera, kdyz v poslednim obdobi se
jednalo o 2,3 ha (v minulem roce 7,9 ha). Z prubezne sledovaneho celkoveho objemu pfevodu
je objem za posledni zkoumane obdobi vyrazne nejnizsim (cca 26 mil. Kc), kdyz od roku
2008 se objemy obchodu v teto kategorii pohybovaly v rozmezi 70 az 125 mil. Kc.

Z vyznamnych projektu v teto kategorii se realizuje napf. dokonceni historicky
rozestavene stavby polyfunkcni budovy na ul. 28. rijna v Moravske Ostrave, rozsireni
obchodni zony u Hypermarketu GLOBUS v katastru Plesne na ul. Opavske a dalsi mensi
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projekty obchodniho charakteru (prodejna sportovnich potfeb v Marianskych Horach, objekt
autosalonu ve Slezske Ostrave (k.ii. Kuncicky) nebo prodejna potravin ve Lhotce, dokoncen
je napf. polyfunkcni objekt na ul. Opavske v Porube. Z vyznamnych staveb obchodnfho
charakteru Ize take zminit pfipravu vystavby outletoveho centra u dalnice Dl v severni casti
mesta v katastru Pfivoz.

CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Priimerna cena
2 112
587
490
157

Minimal ni cena
380
112
250
110

Maximalni cena
8351
8 189
1 000
3025

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
746

1 014
1 079
870

Minimalni cena
533
79

219
191

Maximalni cena
6000
2483
1 403
1 239

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
862

1 176
985
546

Minimalni cena
133
292
125
250

Maximalni cena
1 514
1 529
1 600
1 529

Pozemky s objekty pro obcanskou vybavenost (nekomercni)

Dalsi hodnocenou skupinou byly pozemky zastavene objekty obcanske vybavenosti
mimo komercni zastavbu. V teto kategorii nebyly v ramci mesta uskutecneny zadne
vyznamne pfevody, coz koresponduje s poklesem celkoveho objemu obchodu na liroven cca
10 mil. Kc a odpovida snizeni o 60 %.

Na druhou stranu byla v teto kategorii zaznamenana vyznamna aktivita v oblasti pfipravy
vystavby socialnich objektu na uzemi mesta, kde se pfipravuji projekty domovu pro seniory
a komunitni centra v mestskych castech Marianske Hory, Pustkovec, Poruba, Ostrava-Jih
a Host'alkovice. Mezi vyznamne projekty, ktere jsou take v priprave, Ize zminit dalsi rozsifeni
Vedeckotechnologickeho parku v Porube, 11. etapu In-line parku v Ostrave-Zabfehu, zakladnu
pro fotbalovou akademii ve Slezske Ostrave v lokalite Bazaly, rekonstrukci puvodniho
komplexu jatek v Moravske Ostrave nebo dalsi postupnou adaptaci prumyslovych objektu
v Dolni oblasti Vitkovic s premenou vyuziti pro kulturne-vzdelavaci ucely.
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CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
-

772
241

Minimalni cena
-

303
109

Maximalni cena
-

800
767

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
1 749
634

1 453
268

Minimalni cena
419
593
500
75

Maximalni cena
1 824
3500
1 581
730

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
687
947
650
492

Minimalni cena
70

376
82

276

Maximalni cena
1 150
972

1 379
972

Pozemky s prumyslovymi objekty

V oblasti prumyslu byl zaznamenan mirny narust aktivity obchodu, kdyz doslo k narustu
celkoveho objemu pfevodu o 31 mil. Kc (tj. 34%) a tato kategorie se stala druhou
nejvyznamnejsi po bydleni. V delsim casovem obdobi (jak znazornuje nize uvedeny graf) Ize
sledovat na jednu stranu navrat k objemu pfedesleho obdobi roku 2014, na druhou stranu
stavajici uroven obchodu je stale na zhruba polovine hodnot objemu pfevodu dosahovanych
v letech 2010 az 2013. Ve srovnani s udaji z let 2013 a 2014 byly rovnez sledovany polovicni
hodnoty celkove obchodovane plochy s tim, ze oproti roku 2015 doslo k mirnemu zvyseni o
4 ha na vymeru 26 ha. Prumerna dosazena cena mirne vzrostla, a to o 55 Kc na 475 Kc za m2.

Objemy pfevodu pozemku pro prumysl v mil. Kc v letech
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Nejvyssi dosazena transakce se uskutecnila ve Vitkovicich, kde se jednalo o nakup
pozemkoveho celku za ucelem rozsifeni vyrobniho arealu v lokalite byvaleho dolu
Jeremenko. Celkova vyse transakce dosahla 19 mil. Kc, kdyz jednotkova cena byla v urovni
697 Kc za m2. Dale byly evidovany transakce mensich ploch pozemku s cilem rozvoje jiz
fungujicich arealu (Vitkovice, Svinov, Moravska Ostrava a Radvanice) nebo prodeje mensich
pozemkovych celku urcenych pro novou vystavbu (Hefmanice a Svinov).

Nejvyznamnejsi plochou z hlediska atraktivity v oblasti prumyslu je na uzemi Ostravy
prumyslova zona v Hrabove, ktera byla postupne pine obsazena. V popfedi zajmu jsou take
nevyuzita uzemi dotcena byvalou prumyslovou cinnosti tzv. brownfields, ktera jsou
pfipravovana pro nove projekty. Nejvyznamnejsi z techto lokalit je puvodni industrialni zona
Dolni oblasti Vitkovic a uzemi puvodni obytne zastavby v Hrusove, kde vznikla mestska
prumyslova zona na plose 35 ha. V tomto uzemi je planovano vyuziti pro prumysl v souladu
s uzemnim planem, pfedevsim z duvodu dobreho dopravniho napojeni na mestsky usek
dalnice Dl a umisteni mimo zastavbu centralni casti mesta. Zaroven jsou v oblasti prumyslu
pfipravovany nebo realizovany projekty pro sanaci uzemi s ekologickou zatezi, a to byvale
ropne rafmerie (Ostramo) na rozhrani Marianskych Hor a Pfivozu nebo v arealu byvaleho
dolu v Hefmanicich a puvodniho arealu chemicky v Hrusove.

CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove cast!
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
755
709
694
626

Minimalni cena
245
301
84
28

Maximalni cena
2740
1 200
3927
1 702

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
396
479
398
532

Minimalni cena
80
121
46
145

Maximalni cena
2331
1 200
2000
1 200

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
484
723
428
368

Minimalni cena
52
100
71
80

Maximalni cena
3000
8364
1 193
1 199

Pozemky pro technickou vybavenost

U pozemku vyuzitych pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, ustfeden,
cistiren odpadnich vod, vodarenske stavby) byly za sledovane obdobi zaznamenany pouze
2 mensi transakce v uzemi mimo kompaktni mesto, s prumernou cenou 1 040 Kc/m .

Pozemky s garazemi

Ve sledovanem obdobi byly u pozemku zastavenych hromadnymi garazemi realizovany
pfevody na celem uzemi mesta. Prumerna cena klesla o 37 % na 359 Kc za m2 pfi poklesu
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poctu transakci i vyraznemu poklesu celkoveho objemu obchodu (o 70 % na liroven
1,3 mil. Kc).

CM 2015

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
907
189
786

Minimalni cena
500
112
200

Maximalni cena
3600
950
890

CM 2016

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
439
844
782
561

Minimalni cena
163
455
350
202

Maximalni cena
1 050
4000
800

1 100

CM 2017

Poloha

Vnitfni mesto
Okrajova cast vnitfniho mesta
Prumyslove casti
Uzemi mimo kompaktni mesto

Kc/m2

Prumerna cena
658
323
345
455

Minimalni cena
500
135
306
333

Maximalni cena
735
957

1 735
1 100
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8. Seznam mestskych obvodu a katastralnich uzemi

Tabulka - Seznam mestskych obvodu a k nim pfinalezejicich katastralnich uzemi
ve spravnim uzemi mesta Ostravy.

1

2

3

4

5
6

7
8
9

10
11
12
13
14
15
16

17
18
19
20
21
22
23

Mestsky obvod
Moravska Ostrava a Pfivoz

Slezska Ostrava

Ostrava- Jih

Poruba

Nova Bela
Vitkovice

Stara Bela
Pustkovec

Marianske Hory a Hulvaky

Petfkovice
Lhotka

Host'alkovice
Nova Ves
Proskovice

Michalkovice
Radvanice a Bartovice

Krasne Pole
Martinov

Polanka nad Odrou
Hrabova
Svinov

Tfebovice
Plesna

Katastrdlni uzemi
Moravska Ostrava
Pfivoz
Antosovice
Hefmanice
Hrusov
Koblov
Kuncice nad Ostravici
Kuncicky
Muglinov
Slezska Ostrava
Dubina u Ostravy
Hrabuvka
Vyskovice u Ostravy
Zabfeh nad Odrou
Poruba
Poruba-sever
Nova Bela
Vitkovice
Zabfeh-VZ
Stara Bela
Pustkovec
Marianske Hory
Zabfeh-Hulvaky
Petfkovice u Ostravy
Lhotka u Ostravy
Host'alkovice
Nova Ves u Ostravy
Proskovice
Michalkovice
Radvanice
Bartovice
Krasne Pole
Martinov ve Slezsku
Polanka nad Odrou
Hrabova
Svinov
Trebovice ve Slezsku
Nova Plesna
Stara Plesna
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