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1. Uvod

Aktualizovand, v potadi jiz celkové 19. cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Ostravy
(déle jen cenova mapa), navazuje na sva predchozi vydani, kterd jsou uvedena v nasledujicim
ptehledu:

potfadové ¢islo || vymér MF / vyhlaska obce Cenovy véstnik MF Utinnost
CMSP
gislo |  zedne astka | ze dne od |  do

1 10/16/1992 4.11.1992 47 30.11.1992 1.01.1993 30.06.1995
2 10/2000 12.09.2000 4 9.01.2001 1.10.2000 13.11.2002
3 10/2002 30.10.2002 23 18.12.2002 14.11.2002 | 31.05.2004
4 7/2004 12.05.2004 8 28.06.2004 1.06.2004 31.12.2004
5 15/2004 15.12.2004 2 10.01.2005 1.01.2005 31.12.2005
6 13/2005 19.12.2005 2 17.01.2006 1.01.2006 31.12.2006
7 22/2006 13.12.2006 1 26.01.2007 1.01.2007 31.12.2007
8 12/2007 12.12.2007 1 25.01.2008 1.01.2008 31.12.2008
9 15/2008 17.12.2008 1 23.01.2009 1.01.2009 31.12.2009
10 12/2009 16.12.2009 2 28.01.2010 1.01.2010 31.12.2010
11 11/2010 15.12.2010 2 23.01.2011 1.01.2011 31.12.2011
12 10/2011 7.12.2011 2 25.01.2012 1.01.2012 31.12.2012
13 10/2012 5.12.2012 2 23.01.2013 1.01.2013 31.12.2013
14 15/2013 11.12.2013 2 27.01.2014 1.01.2014 31.12.2014
15 10/2014 17.12.2014 1 27.01.2015 1.01.2015 31.12.2015
16 15/2015 16.12.2015 13 23.12.2015 1.01.2016 31.12.2016
17 16/2016 14.12.2016 13 27.12.2016 1.01.2017 31.12.2017
18 21/2017 13.12.2017 1 22.01.2018 1.01.2018

Cenova mapa je opét vyhotovena na tiskovém vystupu digitalizované katastralni mapy
mésta Ostravy a transformovana do digitdlni podoby, v niZ je soucasti méstského
informacniho syst¢ému GISMO, ktery obsahuje hranice parcel a hranice katastralnich izemi
statutarniho mésta Ostravy.

2. Soucasti cenové mapy

Cenovou mapu tvofi:
1) Textova ¢ast cenové mapy v rozsahu 28 stran Ay.

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

3) Cenova mapa vV elektronické podobé, identicka s jeji tiSténou formou, instalovana
v geografickém informa¢nim systému mésta Ostravy.
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Instrukce k pouziti cenové mapy

Cenova mapa je urCena pro ocenovani stavebnich pozemku (dale jen cenovd mapa),
definovanych v § 9 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdé€jsich predpisu (dale jen
»zdkon o ocenovani majetku )

Cenova mapa je zpracovana podle § 33 odst. 2 a § 10 zdkona o ocenovani majetku
apodle § 2 vyhlasky Ministerstva financi ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona
0 oceniovani majetku (ocernovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

V cenové mapé je v graficky vymezenych skupinach parcel obdobnych stavebnich
pozemki uvedeno ¢islo, které vyjadiuje:

cenu v K¢ za m?

Je-1i do cenové mapy zatazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenové mapy ocenit,
protoze je ve skupiné parcel s nevyznacenou cenou, oceni se podle ustanoveni § 3 az 5
oceniovaci vyhlasky.

Je-li do cenové mapy zatazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenové mapy ocenit,
protoZze ma nékteré své Casti v cenové mapé ve skupinich parcel neocenénych nebo
s rozdilnymi cenami, oceni se rovnéz podle ustanoveni § 3 az 5 oceniovaci vyhlasky.

Je-li do cenové mapy zatazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenové mapy ocenit,
protoze je v jednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény
V cenové mapé€ stejnou cenou, oceni se rovnéz podle ustanoveni § 3 az 5 ocenovaci
vyhlasky.

Je-1i do cenové mapy zatfazen stavebni pozemek, ktery nelze cenou z cenové mapy ocenit,
protoZe je zatiZen pravem stavby, oceni se rovnéZ podle ustanoveni § 3 aZ 5 ocenovaci
vyhlasky.

V cenové mapé se ve skupinach parcel s vyznaenou cenou nachazi i jiné nez stavebni
pozemky, které z diivodu malého méftitka nebyly pii zpracovani vyjmuty.

V piipad¢, ze druh ocetlovaného pozemku uvedeného v cenové mapé€ ve skupinach parcel
s vyzna¢enou cenou neodpovida dle skute¢ného stavu definici stavebniho pozemku
dle § 9 odst. 2 zakona o ocenovani majetku, postupuje se pii ocenovani dle piislusnych
ustanoveni ocetiovaci vyhlasky.

10) Pozemek, ktery je v katastru nemovitosti veden v druhu ostatni plochy se zptisobem

vyuziti draha, dalnice, silnice, ostatni komunikace, vcetné jejich soucdsti a vefejné
prostranstvi, které neni soucdsti pozemni komunikace, jakoz i pozemek, k uvedenym
uceliim jiz uzivany nebo teprve uréeny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regula¢nim
planem, se neoceiiuje podle této cenové mapy a jeho cena se zjisti podle ptislusSného
ustanoveni ocefiovaci vyhlasky.

11) Je-li pozemek komunikace v¢. parkovacich a obsluznych ploch vefejnosti nepiistupny

nebo pfistupny jen omezené, nebo je-li spolecné uzivany s nemovitou véci vyuzivanou
k podnikani, a je ve skupiné parcel s vyznacenou cenou, oceni se dle této cenové mapy.
Neni-li uvedeny pozemek v cenové mapé ve skupiné parcel s vyznacenou cenou, zjisti se
jeho cena podle pfislusného ustanoveni ocenovaci vyhlasky.



12) Original cenové mapy je bezplatné ptistupny v pracovni dobé na odboru financi
arozpoCtu Magistratu meésta Ostravy, ProkeSovo nédm. 8, Moravska Ostrava -
tel. ¢.: 599 443 515.

13) Cenova mapa v digitalni podob¢ je ulozena ve stiedisku informaénich sluzeb Magistratu
mésta Ostravy, ProkeSovo nam. 8, Moravska Ostrava a dale je bezplatné trvale ptistupna
na mapovém portalu statutarniho mésta Ostravy http://mapy.ostrava.cz.



http://mapy.ostrava.cz/

4. Struéna charakteristika mésta

Ostrava je tfetim nejvétsim méstem v Ceské republice podle poétu obyvatel a druhym
nejveétsim meéstem dle rozlohy spravniho tzemi mésta. Zarovenn je nejveétsi aglomeraci
v piihrani¢ni oblasti tii stati: Ceské republiky, Polska (ve vzdalenosti 15 km) a Slovenska
(cca 55 km). V ramci CR ma zcela zvla§tni postaveni, nebot’ béhem uplynulych desetileti byla
vniména jako vyznamné centrum tézkého prumyslu a déale jako mésto obchodni a transitni.
V soucasnosti je Ostrava tietim ekonomicky nejvyznamnéjsim méstem Ceské republiky.

Z hlediska uzemné spravniho uspotfadani se Ostrava ¢leni na 23 méstskych obvodi
s 39 katastralnimi uzemimi (dale jen ku.). Ve mést€¢ v souCasnosti trvale Zije
291 634 obyvatel.

Ostrava v poslednim obdobi zaznamenava kazdoro¢né mirny pokles obyvatel, coz souvisi

v

zivotniho prostiedi v Ostravé a okoli. Ve&kova struktura obyvatelstva mésta Ostravy je
nasledujici:

vékova kategorie vékovy interval podil (%)
piredproduktivni 0-14 15,02
produktivni 15-64 65,59
poproduktivni 65 a vice 19,39

Oproti minulému obdobi doslo k nartGstu podilu obyvatel v dichodovém véku a také
mirnému nariistu podilu obyvatel v predproduktivnim véku. Nadale byl sledovan pokles
obyvatel v produktivnim veéku, coz souvisi zejména se starnutim populace, méné pak
s odlivem praceschopného obyvatelstva mimo region. Rovnéz byl zaznamenan velmi mirny
nartist primérného véku obyvatelstva, ktery ¢ini 42,5 let.

Mésto Ostrava je metropoli Severni Moravy a jedna se o primyslové, administrativni,
obchodni, univerzitni a kulturni centrum nejlidnatéjSiho kraje Ceské republiky.

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 méstské hromadné dopravy, Sest ZzelezniCnich nédrazi
a ve vzdalenosti asi 15 km mezindrodni letis§té¢ (Mosnov). Ostrava je také vychozim bodem
regiondlni hromadné dopravy.

V disledku politickych zmén po roce 1989 Ostrava, jako jedno z mala mést v CR,
zaznamenala obrovsky pierod zplsobeny omezovanim tézkého priamyslu a nezbytnosti
nasledné restrukturalizace. Vyznamnou oblasti investic jsou nevyuzité¢ plochy byvalych
primyslovych aredli, které tvoii asi 15 % rozlohy mésta. Tfemi hlavnimi lokalitami jsou
Karolina a Dolni oblast Vitkovic v centralni ¢asti mésta, a rozvojové uzemi na okraji mésta
Vv blizkosti délnice D1 v HruSoveé.



5. Metodika zpracovani cenové mapy

5.1. Uéel zpracovani

Ugelem zpracovani cenové mapy je presndj§i vymezeni cen stavebnich pozemki v ramci
uzemi mésta Ostravy soubézn€ s vyvojem mistniho trhu s pozemky na zaklad¢é sjednanych
cen Vv konkrétnich kupnich smlouvach. Cenova mapa slouzi pro jednoduché zjistovani cen
stavebnich pozemkii.

5.2. Postup zpracovani a aktualizace cenové mapy

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

VI etapé — jako zéklad pro stanoveni cen pozemki podle § 10 zdkona o ocetiovani
majetku byly shromazdény a roztiidény ceny sjednané v konkrétnich kupnich smlouvach,
vlozenych do katastru nemovitosti v obdobi mezi lednem 2017 a prosincem 2017. Zdrojem
téchto informaci byl listinny operat katastru nemovitosti.

VIl etapé — puvodni rozdé€leni do jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich
pozemku bylo porovnano se sou¢asnym vyuzitim, V piipadé nové zastavénych tizemi ¢i zmén
ve vyuziti izemi byly vytvofeny nové skupiny parcel obdobnych stavebnich pozemkii.

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

v IV. etapé — kone¢na aktualizace grafické Casti cenové mapy s aktualni verzi digitalni

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

5.3. Rozbor uzemi z hlediska Setfenych charakteristik

Rozbor tizemi byl proveden na aktudlnim mapovém podkladé¢ jednotlivych katastri mésta
Ostravy. Podle posledni platné podoby tizemniho planu byly na zakladé mistnich Setfeni
provéfeny stavajici skupiny pozemki ve vztahu ke zméndm v zastav€nosti uzemi a vymezeny
nov¢ skupiny funkéné obdobnych pozemkt na podkladech Setfenych charakteristik:

Ucel uziti:

Hlavni diraz je kladen na pfesné vymezeni skupin pozemkd, které se vyznacuji shodnym
ucelem vyuziti. Pro tyto potfeby byl v mapovych podkladech barevné vyznacen ucel uziti
pozemkd, ktery dale slouzi ke statistickému vyhodnoceni trznich vlivii na ceny pozemkii.

Poloha v obci:

Uzemi mésta Ostravy bylo opét rozdéleno do Ctyf polohovych tiid, a to v zavislosti
na shodném tucelu vyuziti tzemi v dané tfidé¢ a umisténi v obci (centrum a vnitfni mésto,
okrajova Cast vnitiniho mésta, primyslova ¢ast mésta a izemi mimo kompaktni mésto).

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

1. Vnitini mésto (jadrové tzemi meésta s vyuzitim pro obchod, sluzby, administrativu
a hromadné bydleni) zahrnuje k.i. Moravska Ostrava, Ptivoz, Marianské Hory a Poruba.

2. Okrajova c¢ast vnitiniho mésta zahrnuje Katastralni uzemi s pievazujici funkci pro bydleni
(individuélni 1 hromadné) — Muglinov, Slezskd Ostrava, Zabieh nad Odrou, Vyskovice
u Ostravy, Hrabuivka, Dubina u Ostravy, Poruba—sever, Svinov, Martinov ve Slezsku,
Ttebovice ve Slezsku a Pustkovec.



3. Primyslové ¢ésti mésta, prevazné zastavéné arealy t€zkého priimyslu nebo postizené jeho
vlivy jako jsou k.G. Kun¢i¢ky, Kunéice nad Ostravici, Hrusov, Vitkovice, Zabieh-VZ
a Zabieh-Hulvaky, spolu sk.a. Nova Ves u Ostravy, které je nescelenym tzemim
postizenym Vlivy z pramyslu.

4. Uzemi mimo kompaktni mésto, S pfevazujicim vyuzitim pro individualni bydleni, tvoii
k.u. Michalkovice, Radvanice, Bartovice, Hefmanice, AntoSovice, Koblov, Petikovice
u Ostravy, Lhotka u Ostravy, Host'alkovice, Proskovice, Stara Béla, Nova BéEla, Krasné
Pole, Polanka nad Odrou, Stara Plesna, Nova Plesna a Hrabova.

Soulad s vizemnim pldnem:

Dalsim sledovanym udajem bylo porovnani aktualniho ucelu uziti stavebnich pozemku
s jejich perspektivnim vyuzitim podle uzemné-planovaci dokumentace (v kvétnu roku 2014
byl schvalen novy uzemni plan Ostravy).

Stavebni vybavenost:

Informace zufadi jednotlivych méstskych obvodi byly vyuzity pro posouzeni
vybavenosti pozemkl zdkladnimi inZenyrskymi sitémi. Ostrava je téméf zcela vybavena
vefejnym rozvodem elektfiny, vody a telekomunika¢nimi sluzbami. Vefejna kanalizace
je na celém tizemi vnitiniho mésta, ve velkych pramyslovych arealech a jejich ptilehlém okoli
(. v prumyslovych ¢astech a okrajovych tzemich vnitiniho mésta). V méstskych obvodech
mimo kompaktni mésto je kanalizace zavedena také v celém tizemi méstskych obvoda Lhotka
a Martinov, v Host'alkovicich je na 90 % zastavéného izemi, v Hrabové na 80 % zastavéného
uzemi, v Pustkovci na 80 % zastavéného tizemi, v k.. Slezska Ostrava na 80 % zastavéného
uzemi a v méstském obvodu Svinov na 95 % zastavéného uzemi.

VétSina méstskych obvodii mimo kompaktni mésto je odkanalizovana jen Castecné
Vv rozsahu:
e mgéstsky obvod Slezské Ostrava
- C¢ast KuncCice a Kunci¢ky (k.G. Kunéice nad Ostravici a Kuncicky)
v rozsahu 50 %
- Cast Hefmanice (k.u. Hefmanice) v rozsahu 50 %
- ¢ast HruSov (k.u. Hrusov) v rozsahu 50 %
- Cast Koblov (k.u. Koblov) v rozsahu 35 %
- v ¢asti AntoSovice (k.u. AntoSovice) vV rozsahu do 10 %
e méstsky obvod Michalkovice (k.0. Michalkovice) v rozsahu 50 %
e méstsky obvod Nova Béla (k.u. Nova Béla) - pozemky podél ulice Krmelinské
a Mitrovické
e méstsky obvod Pettkovice (k.u. Petikovice) v rozsahu 70 %
e m¢éstsky obvod Plesna
- k.. Stara Plesna v rozsahu 25 %
- v k.. Nova Plesnd kanalizace chybi
e méstsky obvod Stara Béla (k.u. Stara Béla) v rozsahu 80 %
e m¢stsky obvod Radvanice a Bartovice
- k.u. Radvanice v rozsahu 70 %
- k.. Bartovice v rozsahu 65 %
e méstsky obvod Polanka (k.u. Polanka nad Odrou) v rozsahu 65 %
e  méstsky obvod Krasné Pole (k.0. Krasné Pole) v rozsahu 65 %
e méstsky obvod Proskovice (k.u. Proskovice) v rozsahu 75 %



Na vefejny rozvod plynu jsou napojeny vSechny obvody meésta. Pouze v nékterych
okrajovych ¢astech mimo kompaktni mésto je plyn rozveden pouze cCasteéné (k.a. Hrusov
v méstském obvodu Slezskd Ostrava a v obvodu Polanka v lokalité¢ Janova). V nékterych
ostravskych obvodech je centralni rozvod tepla, zejména v sidlistnich celcich méstskych
obvodu Poruba (k.. Poruba a k.a. Poruba-sever), Pustkovec, Svinov, Ostrava-Jih
(k.0. Zabieh nad Odrou, Vyskovice u Ostravy, Hrabiivka, Dubina u Ostravy), Hrabova,
ale také ve vnitinim meésté - v Moravské Ostravé a Privoze, Marianskych Horach a Slezské
Ostrave.

Dopravni dostupnost:

Pfedmétem Setfeni bylo spojeni méstské hromadné dopravy (dale jen MHD) mezi
centrem meésta a jeho jednotlivymi ¢astmi. Kritériem byla vzdéalenost od centra mésta,
dopravni dostupnost a vzdalenost od nejblizSich stanic MHD. V uzemi vnitiniho mésta,
okrajové ¢asti vnitiniho mésta a primyslovych ¢astech je sit MHD dostate¢nd, nebot’ je
zajisténa jak autobusy, tak i trolejbusy a tramvajemi. V uzemich mimo kompaktni mésto jsou
vSak prostfedky MHD zastoupeny omezenég, vétSinou autobusy, popiipad¢ trolejbusy. Nekteré
lokality vSak maji vzdéalenosti mezi zastivkami MHD i vice nez 1 km. Méstska hromadna
doprava se dale rozSifuje 1 za spravni hranice mésta do okolnich obci, coz zvySuje zajem
0 stavebni pozemky v ptiméstskych oblastech Ostravy.

Omezujici faktory:

Zde byly zohlednovany okolnosti, které rozhodujicim zptsobem limituji vyuziti
stavebnich pozemk, jako jsou stavebni uzavéra, vyskyt dillnich plynli (metanu), nadmérna
hlu¢nost a piipadné ohrozeni zaplavami.

5.4. Prirazeni cen jednotlivvm skupinam parcel obdobnvch stavebnich pozemku

Podkladem pro ocenéni jednotlivych skupin parcel obdobnych stavebnich pozemki (dale
jen obdobnych parcel) byly ceny sjednané v uzavienych kupnich smlouvach, které byly
dohledany a provétreny na katastralnim ufadu v Ostravé.

Dohledané ceny byly analyzovany s cilem vylouceni téch tdaji, které neodpovidaly
obvyklym cendm (§ 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku) a déle v piipadech, kdy Slo
0 sjednané ceny za soubor nemovitych véci (napf. pozemkd, v¢. staveb, venkovnich tGprav
a trvalych porosti).

Jednotlivym skupindm obdobnych parcel byla na zaklad¢ zjisténych cen a charakteristik
piifazena cena v K& za m?, a to jednak na zaklad& skute¢né sjednanych cen a také na zakladg
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemki v ramci Izemi mésta.



6. Pomérové ukazatele

Na zéklad¢ statistickych dat pfevzatych z katastru nemovitosti byly zjistény udaje
0 plosném rozvrstveni druhii pozemk, poctech parcel a jiné udaje.

Vyméry a pocty parcel

CM 2017
Zakladni ¢lenéni vyméravha| % |pocetparcel| %
Zemédelska a lesni pida, vodni plochy 11 655 54 55 907 36
Zastavéna plocha 1873 9 58 140 37
Ostatni plocha 7 895 37 42 993 27
Ostrava celkem 21 423 100 157 040 100
CM 2018
Zakladni ¢lenéni vyméravha| % |pocetparcel| %0
Zemédelska a lesni pida, vodni plochy 11 646 54 56 062 35
Zastaveéna plocha 1854 9 58 249 37
Ostatni plocha 7923 37 43 689 28
Ostrava celkem 21 423 100 158 000 100

Pfedmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které jsou v katastru
nemovitosti vedeny v druhu zastavénda plocha a nadvori (9 %) a spolu s ostatnimi plochami
tvoii 46 % rozlohy spravniho tizemi mésta. Mensi podil stavebnich pozemku je disledkem
velké rozlohy zemédélské pudy na periférii spravniho Uzemi mésta a ,zelenych®
nezastavénych ploch uvnitt mésta, mezi jednotlivymi méstskymi obvody. Z hlediska poctu
parcel vSak ¢ini podil stavebnich pozemkt 37 % (S pozemky ostatnich ploch celkem 65 %).
Uvedeny stav je dasledkem mnohem vétSi Clenitosti zastavéného uzemi a menSich vymér
parcel stavebnich pozemki.

Ve srovnani s udaji cenové mapy ¢. 18 z roku 2017 doslo opét K nartstu celkového poctu
pozemki (0 960), nejvyraznéjsi narist byl zaznamenan u ostatnich ploch (o 696 parcel), a to
v katastrech Vitkovice, Hrabova a Krasné Pole, po zaméfeni a aktualizaci stavu
manipulac¢nich a komunikacnich ploch, pfip. zanesenim pozemkii pod dopravnimi stavbami
do katastru nemovitosti. Nejvétsi zména probéhla v Katastru Zabieh-VZ vlivem dokonéeni
rozsiteni sportovniho a volno¢asového arealu s In-line bruslaiskou drahou, a jeho zaneseni do
evidence katastru nemovitosti.

V piipadé plosné vyméry stavebnich pozemkt doslo v mezidobi k narGstu o 9 ha.
Nejvyrazngjsi nartst byl sledovan v k.G. Zabieh-VZ (v souvislosti s jiz zminénym rozsitenim
volnocasového arealu), dale pak v Hrabové a Kunci¢kach, kde se dale zaplhuji nové
primyslové zoény. U ostatnich ploch doslo k nariistu zejména ve zminéném Zéabiehu-VZ,
a dale v Krasném Poli, a to v souvislosti s vystavbou komunikaénich ploch v ramci nové
vystavby rodinnych domii a pfipravy tzemi pro vystavbu. Obdobny jev se vyskytl ve
Vitkovicich, kde bylo pievedeno 2,8 ha ze zastavénych ploch na plochy ostatni, zejména
v souvislosti s upravami v Dolni oblasti Vitkovic. Pi bliz§im ureni zmén v Gizemi z hlediska
ploSného vymezeni doSlo v ptipadé zastavénych ploch k poklesu o 18 ha a u ostatnich ploch
K nartstu o 27 ha. Vyhodnocenim udaji z katastru nemovitosti bylo také zjisténo, ze za
lofisky rok ubylo na Gzemi mésta 9 ha zemédé&lskych, lesnich a vodnich ploch. Pfi srovnani
s tidaji cenové mapy z roku 2017 se plocha spravniho uzemi mésta Ostravy nezménila.

Pro ocenéni cenovou mapou bylo na tizemi mésta vymezeno celkem 3881 skupin
obdobnych parcel, z nichz 2 723 (tj. 70,2 %) bylo ocenéno. V téchto skupinach byla uplatnéna
sjednand cena nebo doSlo k ocenéni pozemkl na zékladé porovnani. Z vymeéry spravniho
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uzemi mésta Ostravy bylo ocenéno 38 % jeho rozlohy, coz znamend narast oproti minulému
obdobi, a to 041 ha. Divodem je nova vystavba na volnych plochach uréenych tizemnim
planem K zastavéni, a to zejména v oblasti bydleni, kde doslo k posunu hranic stavebnich
ploch pfti okrajich rozvojovych zon a zaneseni novych staveb do katastru nemovitosti.

Tab. — Celkovy pocet skupin pozemki na izemi mésta Ostravy

CM 2017

Pocet skupin |Vyméra v ha| % dle skupiny | % dle vyméry
Neocenéno 1160 13 332 30,0 62,2
Ocenéno 2703 8091 70,0 37,8
Celkem 3863 21423 100 100
CM 2018

Pocet skupin |Vyméra v ha| % dle skupiny | % dle vyméry
Neocenéno 1158 13291 29,8 62
Ocenéno 2723 8 132 70,2 38
Celkem 3881 21423 100 100

Nasledujici tabulky poskytuji srovnani celkovych pocti vymezenych ploch se shodnym

stavebnim urcenim a jejich strukturou vyuziti. Ve srovnani s tidaji cenové mapy z roku 2017
doslo pouze K mirnému nartstu po¢tu nové ocenénych skupin pozemku, resp. vyméry

ocenéného uzemi (viz tabulky vyse a nize uvedené).

Tab. - Rozdéleni zastavéné plochy dle charakteru vyuziti

CM 2017
Pocet skupin obdobnych pozemki
Druh zastavéné plochy .
celkem ocenénych

prumyslové objekty 442 400
zemedelske a lesni objekty 36 35
obcanska vybavenost 1068 679
ostatni stavebni objekty - garaze 165 165
technicka vybavenost 68 34
objekty bydleni 1399 1390
Celkem 3178 2703
CM 2018

Druh zastavéné plochy

Pocet skupin obdobnych pozemki

celkem ocenénych
prumyslové objekty 448 406
zemedelské a lesni objekty 37 36
obcanska vybavenost 1075 688
ostatni stavebni objekty - garaze 165 165
technicka vybavenost 68 32
objekty bydleni 1404 1396
Celkem 3197 2723
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7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. Vieobecna analvza

Analyza trhu spozemKy na uzemi mésta Ostravy pro aktualizaci cenové mapy
pro rok 2019 byla provedena z informaci ziskanych o 2 028 prodejich pozemkt v obdobi
od ledna 2017 do prosince 2017. V tomto obdobi doslo k navySeni poétu pievodi pozemki ve
srovnani s ptedchozim hodnocenym obdobim, a to celkem o 220 transakci tj. 0 12 %.

Pti posuzovani realizovanych cen se nasledn¢ vychazelo ze souboru 1625 prodanych
pozemki. Prim&mé cena stavebniho pozemku se posunula na troven 785 K& za m?, coZ
predstavuje 56 az 77 % ze zakladnich cen stavebnich pozemki pro jednotliva uzemi mésta dle
tabulky ¢. 1 pfilohy €. 2 vyhldsky. Primérnd cena stavebnich pozemkii na tzemi mésta
Ostravy meziro¢né skokové narostla 0 24 %, na nejvyssi Groven za poslednich 10 let. Tento
vyvoj odpovida celkovému masivnimu ristu realitniho trhu ve mésté, ale i celé CR. Z dalgiho,
podrobnéjsiho hodnoceni po jednotlivych druzich pozemki vyplynulo, Ze primérnd cena
narostla ve vSech kategoriich S nejvyznamnéj$im podilem na trhu - nejvice u prumyslu, dale
také v ptipadé hromadného bydleni a komer¢ni vystavby, pouze v kategorii rodinného bydleni
se prakticky nezménila.

Vyvoj primérné ceny v K¢/m2 stavebnich pozemki za celé
mésto v letech
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Tab. - Vyvoj prumérnych cen v letech v jednotlivych izemich mésta

Poloha Priimérna cena v K&/m® v roce
2014 2015 2016 2017 2018
Vnitini mésto 1591 1553 832 733 1012
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 605 707 774 937 735
Primyslové Casti 638 588 422 488 700
Uzemi mimo kompaktni mé&sto 556 487 655 520 712

Pfedmétem hodnoceni byl také vyznamny udaj o celkovém objemu obchodi se
stavebnimi pozemky na Uzemi mésta (méfeny absolutni hodnotou v mil. K¢), kde byl
sledovan skokovy narust o vice nez 100 %, fadové o 0,5 mld. K¢ (navySeni 0 104 % oproti
minulému obdobi), kdy byly na uzemi mésta Ostravy jen vV segmentu stavebnich pozemku
zobchodovany nemovitosti za téméf 1 mld. K¢. Nartst objemu byl zaznamenan napii¢ celym
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méstem S vyjimkou okrajovych ¢asti vnitfniho mésta, procentudlné nejvyraznéjsi byl rist ve
vnitinim mésté (0 395 %, Vv absolutni hodnoté o 239 mil. K¢) a primyslovych ¢astech mésta
(0 198 %, v absolutni hodnoté o 138 mil. K¢)

Tab. — Celkové objemy prevodu dle zén v mil. K¢

Objemy prevodii v mil. K¢ Meziro¢ni

Poloha zména v %

2015 2016 2017 2018 2017-2018
Vnitini mésto 102 134 61 300 395
Okrajova cast vnitiniho mésta 111 139 165 160 -3
Primyslové Casti 39 76 70 208 198
Uzemi mimo kompaktni mésto 171 234 193 330 71
Celkem 423 583 488 997 104

Vyvoj objemu obchodi stavebnich pozemki v mil. K¢ za
celé mésto v letech
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Pokud jde o strukturu prodeju za sledované obdobi, nejvyznamnéjsi skupinou
obchodovanych pozemkt byly oproti minulému obdobi pozemky pro primysl s podilem 41 %
z celkového objemu prodeji (S meziro¢nim skokovym naristem objemu o 227 %, tj. celkové
0 281 mil. K¢). Druhou nejvice obchodovanou skupinou byly plochy pro rodinné bydleni
s 29 % podilem na trhu a meziro¢nim narastem objemu 0 26 % (tj. 60 mil. K¢), coz odpovida
urovni roku 2015. Dale nasledovaly prodeje pozemki s vyuzitim pro ob¢anskou vybavenost
komer¢niho charakteru s podilem cca 23 %, kde jejich objem mezirocné vyznamné narostl,
ato 0199 mil. K¢. Za zminku stoji rovnéz 7 % podil pozemkti pro hromadné bydleni, kde
vSak objem vyrazné poklesl, a to 0 cca 24 % (celkem 0 21 mil. K¢&). Meziro¢ni porovnani
objemt uskute¢nénych obchodl je znazornéno v nasledujicich grafech, které vyjadiuji podily
jednotlivych kategorii zobchodovanych pozemkt na celku v poslednich 3 letech.
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Struktura pievodi stavebnich pozemku v ramci
celého tizemi mésta za rok 2016

0% [1%

18%

1%
4%
48%
12%
16%

B Garaze (G) - 4,292 mil. K¢ B Hromadné bydleni (HB) - 104,254 mil. K¢
i Rekreacéni bydleni (CH) - 7,822 mil. K¢ H Obcanska vybavenost - neziskovy sektor (NE) - 24,734 mil. K¢
H Obcanska vybavenost (OV) - 66,892 mil. K¢ & Primysl (PR) - 92,495 mil. K¢
® Rodinné bydleni (RD) - 282,032 mil. K¢ ® Technicka vybavenost (TV) - 0,017 mil. K&

Struktura pievodi stavebnich pozemku v ramci
celého izemi mésta za rok 2017

[3%

2%

47%
5%
B Gardze (G) - 1,311 mil. K¢ H Hromadné bydleni (HB) - 85,454 mil. K¢
i Rekreacni bydleni (CH) - 14,62 mil. K¢ B Obcanska vybavenost - neziskovy sektor (NE) - 9,974 mil. K¢
B Obcanska vybavenost (OV) - 25,823 mil. K¢ H Pramysl (PR) - 123,743 mil. K¢
B Rodinné bydleni (RD) - 227,468 mil. K¢ B Technicka vybavenost (TV) - 0,021 mil. K¢
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Struktura prevodi stavebnich pozemku v ramci
celého izemi mésta za rok 2018

0%’_6%'_1%

22%

41%

M Garéze (G) - 0,57 mil. K¢ B Hromadné bydleni (HB) - 64,59 mil. K¢

i Rekreacni bydleni (CH) - 7,06 mil. K¢ B Obcanskd vybavenost - neziskovy sektor (NE) - 7,45 mil. K¢
B Obcanska vybavenost (OV) - 225,02 mil. K¢  Primysl (PR) - 404,8 mil. K¢

B Rodinné bydleni (RD) - 287,37 mil. K¢ M Technicka vybavenost (TV) - 0,58 mil. K¢

Pfi vyhodnoceni vyvoje primérnych cen v jednotlivych kategoriich (viz graf vyvoje
primérnych cen pozemku dle jednotlivych kategorii vyuziti v ramci celého mésta) byly
sledovany zmény zejména u pozemk pro primysl a hromadné bydleni, kde v obou ptipadech
primérna cena narostla. V pripadé primyslu 050 % tj. na 714 K&zam? a u hromadného
bydleni o 32 % na 1072 K¢ za m?. S ohledem na celkovy vyznam kategorie pozemkil pro
rodinné bydleni stoji za zminku ustdleni dosahované primérné hodnoty Vramci mésta
v urovni kolem 700 K¢& za m?,

V nasledujicim grafu je uveden vyvoj primérnych cen pozemku dle kategorii vyuziti za
celé mésto.
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Vyvoj prum.cen pozemki v K¢/m2 dle kategorii vyuziti
poz. za mésto v posl. 5 letech
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m 2015 260 2091 367 641 795 684 538 0
W 2016 574 1077 251 626 842 420 700 359
w2017 359 812 355 726 1102 475 698 1040
W 2018 640 1072 399 452 1219 714 679 983

Dale je niZe graficky zndzornén uveden vyvoj objemu pievodl pozemku dle kategorii
vyuziti za celé mésto.
Vyvoj objemu prevodii pozemki v mil. K¢ dle kategorii
vyuziti za mésto v poslednich 5 letech
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m2014 2,05 59,91 6,69 14,47 120,08 255,37 153,50 1,60
m2015 2,09 47,61 7,15 20,05 65,71 114,80 165,37 0,00
m2016 4,29 104,25 7,82 24,73 66,89 92,50 282,03 0,02
m2017 1,31 85,45 14,62 9,97 25,82 123,74 227,47 0,02
m2018 0,57 64,59 7,06 7,45 225,02 404,30 287,37 0,58

Podrobnou analyzou uskuteénénych prodeju bylo zjisténo, Ze oproti minulému obdobi
skokove narostly pfevody v oblasti primyslu a obchodu, a mirné rostouci uroven si udrzel
sektor s pozemky pro bydleni. V segmentu trhu s pozemky pro primysl se v daném obdobi
zajem dale koncentroval v oblastech v okoli dalnice a patefnich komunikaci mésta
(napf. Mistecka, Rudna, Lihovarska), pfedev§im pak v nové etablovanych pramyslovych
zbénach v Hrabové, Kuncic¢kach, Hrusove nebo v Ostravé-Porubgé.

Zajem pretrvavda o nevyuzitda Uzemi dotéend byvalou primyslovou cinnosti
tzv. brownfields, kterd jsou postupné revitalizovana a pfipravovana pro nové projekty.
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NejvyznamngjSim uzemim je plocha byvalé koksovny Karolina v centralni ¢asti mésta, ktera
zaujimé plochu 32 ha a jejiz dokoncena Cast s objekty pro obchod, administrativu, bydleni
i volnoCasové aktivity byla za¢lenéna jako funk¢ni plocha do centralni ¢asti mésta. Na tuto
lokalitu navazuje ptivodni industridlni zoéna rozkladajici se na ploSe 253 ha, tzv. Dolni oblast
Vitkovic v méstské Casti Vitkovice. Zde v ramci revitalizace primyslové zony pokracuje
projekt ,,Nové Vitkovice”, pro celou oblast se fesi komplexni dopravni propojeni se
strategickou komunikaci ul. Misteckou. Dalsi rekultivovanou plochou na tizemi mésta je
lokalita v misté ptivodni obytné zastavby v Hrusové, kde je pfipravena nova praimyslova zona
na ploSe 35 ha. V ramci uzemi brownfieldi se dale zapliuje areal puvodni cementarny pfi
ulici Lihovarska ve Slezské Ostrave, ¢asti Kuncicky, s plochou 12 ha a vyuzitim pro lehky
prumysl.

U kategorie pozemkl pro obCanskou vybavenost s komerénim zamétfenim pro obchod
asluzby se realizovaly pfevody v exponovanych mistech u frekventovanych komunikaci,
pfevazné v lokalitich navazujicich na jiz fungujici komer¢ni zastavbu, tzn. v Hrabové,
Privoze, Moravské Ostravé a Vitkovicich.

Z hlediska individualni bytové vystavby pretrvava zdjem o okrajové c¢asti vnitiniho
mésta, zejména ¢asti Muglinov, Slezskou Ostravu, Martinov, Tiebovice, Pustkovec, Porubu
a Vyskovice, s dobrou dopravni dostupnosti a dosahem infrastruktury. Nejvétsi rozvoj v této
kategorii je stale sledovan na periferii mésta, tj. v izemi mimo kompaktni mésto, v méstskych
obvodech Stara Bé&la, Nova B¢la, Polanka a Hrabova, stim, ze vyznamna aktivita byla
zaznamenana napi. Ve Staré BElé a Martinové, kde je rozsifovana nové zastavéna lokalita
v ramci developerské vystavby. Dale se realizuji projekty v Pustkovci, Lhotce, Kobloveé,
Petikovicich, Hrabové nebo Host’alkovicich.

Koncentrace zajmu pretrvava U rezidenCnich cCasti na zapadni ajiZzni strané mésta,
zejména z duvodu kvality Zivotniho prostiedi. Zajem je o bydleni sledovan také v severnich
okrajovych c¢astech Ostravy, kde je vyhodou zejména dobra dostupnost centra mésta
a méstské infrastruktury.

V kategorii pozemkl pro hromadné bydleni nebyly ve sledovaném obdobi uskute¢nény
zadné vyznamné prodeje pro novou vystavbu. V rdmci dokonceni v minulosti zahijenych
projektl ¢i aktualné realizovanych lze zminit vystavbu bytovych domil v Moravské Ostraveé
(lokalita Nova Karolina), Slezské Ostravé (lokalita Frantiskov), Hrabové, Porubé a Pustkovci.
Vyraznou ¢ast obchodi v této kategorii tvoii pievody podili na pozemcich pod bytovymi
domy souvisejici s prodeji bytovych jednotek. Nadale pietrvava zajem o pozemky pro bydleni
v centralni ¢asti mésta, navazujicim tzemi Slezské Ostravy a méstském obvodu Poruba. Zde
jsou dosahovany nejvyssi ceny pozemkil, a to zejména z diivodu omezeného poctu volnych
ploch pro zéstavbu.

Zaznamenana byla dale zvySena aktivita v oblasti socialni, kde byla zahajena vystavba
doml pro osoby s télesnym a mentdlnim postizenim, a to v méstskych castech HruSov,
Vyskovice, Nova Béla a Petikovice. Rovnéz se pfipravuji ¢i realizuji domovy pro seniory
napf. v Bartovicich nebo Krasném Poli.

Samostatnou kategorii tvofi pozemky pro komunikace, kde byly uskuteénény pievody
celkem 100 parcel v objemu 24 mil. K¢ za plochu cca 4,65 ha, coz je vyrazny meziro¢ni
narust Oproti minulému sledovanému obdobi s 9,5 mil. K¢ pii plose cca2,5ha. V této
kategorii pozemki byly dale zaznamenany pievody pozemkd vramci rozvoje sité
cyklostezek, vykupy pozemkil pod tramvajovymi tratémi nebo pod komunikacemi.

V dopravni infrastruktufe probiha na tUzemi mésta z vyznamnych staveb vystavba
posledniho tseku tzv. Prodlouzené Rudné pro napojeni na jiz zprovoznény tah ve sméru na
Opavu. Z dopravnich staveb probihaji opravy mostd na ul. Plzenska, Ceskobratrska
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a Mistecka. Z vyznamnych projekti je pripravovana modernizace Zelezni¢niho uzlu mezi
stanicemi Ostrava-Svinov a Ostrava-Hlavni nadrazi.

7.2. Rozbor realizovanvch prodeju

Z vyhodnocenych prodeji stavebnich pozemkt v obdobi od ledna 2017 do prosince 2017
byly pro tvorbu cenové mapy vyuzity informace o 1 625 transakcich. U nich byla posuzovana
rozhodujici hlediska vlivii vzajemné ptisobicich na cenu pozemkd, a to jsou zejména poloha
a ucel uZiti pozemku.

Vliv polohy

Z nasledujiciho prehledu praimérnych cen je mezi jednotlivymi ¢astmi mésta ziejmé, ze
ve sledovaném obdobi doslo k vyraznému narGstu primérné ceny v pramyslovych ¢astech
meésta (043 %), ve vnitinim mésté 1 vV uzemi mimo kompaktni mésto (v obou piipadech
0 38 %). Naopak pokles byl zaznamenan v okrajovych ¢astech vnitiniho mésta (o 22 %).
Nartst primérné ceny na celém uzemi mésta (s vyjimkou okrajovych ¢asti vnitiniho mésta) je
spojen snardstem cen i objemu obchodi u uskuteénénych pievodi piredevsim v oblasti
pramyslu, obchodu a sluzeb. Pokles primémé ceny V okrajovych castech vnitiniho mésta
souvisi zejména Se snizenim dosazenych jednotkovych cen, mirné poklesl v této oblasti také
objem obchodil.

CM 2016
T
Poloha ——— _KOm ——
Priumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 832 49 13403
Okrajova Cast vnitiniho mésta 774 20 9431
Primyslové ¢asti 422 46 2 000
Uzemi mimo kompaktni mésto 655 25 4 098
CM 2017
K¢&/m*
Poloha
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 733 52 8 980
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 937 32 9427
Primyslové ¢asti 488 71 1985
Uzemi mimo kompaktni mésto 520 22 3267
CM 2018
D
Poloha —— Ko ——
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1012 199 6 052
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 735 61 6 586
Primyslové Casti 700 67 2512
Uzemi mimo kompaktni mésto 717 48 10 940

Vliv ucelu uziti pozemku

Nejvétsi pocet transakci byl opét uskutecnén Vv kategorii pozemkl zastavénych
objekty bydleni, rozdélenych podle druhu zastavby na budovy uréené pro hromadné bydleni
a individudlni bytovou vystavbu, kde jsou obchody s pozemky viibec nejcetnéjsi. Ve skupiné
pozemk pro bydleni bylo uskuteénéno 70 % vsech obchodu, coz v8ak znamena mirny pokles
podilu této kategorie na celkovém poctu transakci oproti minulému obdobi (0 8 %). Dalsi
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podrobnéj$i analyza v kategorii bydleni je provedena rozdélenim pozemku zastavénych
rodinnymi domy, objekty pro hromadné bydleni a objekty slouzicimi pro rekreaci.

V kategorii pozemku pro rodinné bydleni se vV ramci jednotlivych cenovych rozpéti ceny
pohybovaly nejvice v rozmezi 200 az 3 000 K& za m?, a to v zavislosti na atraktivité umisténi
pozemkd, S tim, ze nejvétsi pocet (429, tj. 57 %) byl realizovan v rozmezi 200 az 999 K¢ za
m?, v rozmezi 1 000 az 1 999 K& za m? bylo uskute&néno 20 % obchodi a v rozmezi 2 000 aZ
3000 K¢& za m? se zobchodovalo 8 % pievodi. V kategorii pozemki pro hromadné bydleni se
nejvice obchodovaly pozemky v rozmezi 300 az 3000 K&zam? stim, Ze nejvétsi pocet
v ramci prodeju pozemkd pod bytovymi domy byl zaznamenan v rozmezi 2 000 az 3 000 K¢
za m? s podilem 43 % pievodii. V t&chto piipadech se jednalo pievazng o prevody podilti na
pozemcich souvisejicich s prodeji bytovych jednotek a dosazené ceny byly u hromadného
bydleni nejvyssimi v ramci mésta. Jednalo se o bytové projekty v Moravské Ostravé (lokalita
Nova Karolina), Slezské Ostravé (ul. Na Frantiskové) a Nové Bél¢é (ul. Kaminského), kde se
podily na pozemcich ptevadéji ve vyssich cenovych hladinach, ptevazné v trovni od 3 500 do
6 500 K& za m’.

V kategorii pozemki pro rodinné bydleni byla nejvyssi cena (3 000 K& za m?) dosazena
v uzemi mimo kompaktni mésto (k.0. Krasné Pole), kde je kontinualné sledovan vysoky
zajem o vystavbu rodinnych domu.

Pozemky pro bytovou vystavbu

U pozemkil pro hromadné bydleni doslo k nérGstu primérné ceny ve vSech ¢astech mésta
s vyjimkou izemi mimo kompaktni mésto, kde se dosaZzena prumérna cena téméf nezmenila.
Nejvyssi nariist byl vysledovan v okrajovych ¢astech vnitiniho mésta, kde primérnd cena
vzrostla z 1 115 K& za m? na 1289 K¢& za m? (nartist 0 16 %), coz bylo zptsobeno niz§im
objemem transakci (o 10 mil. K¢, tj. 0 30 %) s vyssi dosazenou jednotkovou cenou.

Porovnanim tdaji 0 objemu obchodii s pozemky v této kategorii s minulym rokem 2017
doslo celkové k poklesu objemu 0 21 mil. K¢ (tj. 0 24 %), pokles byl zaznamenan ve vSech
Castech s vyjimkou vnitiniho mésta. Tam objem narostl o 10 mil. K¢, coz bylo doprovazeno
také vys$§imi dosazenymi cenami (V priméru o 9 %, v trovni 1 376 K¢ za m?). Nejvyznamnéji
se na tomto faktu podili vystavba novych bytovych domi v rozvojovém tzemi Nové Karoliny
Vv centralni ¢asti mésta, kde je zdjem o atraktivni moderni bydleni se zajiSténym parkovanim
a dostupnosti ob¢anské vybavenosti v misté. V ostatnich castech mésta se v poslednim obdobi
neuskutecnil Zadny vyznamny obchod s pozemky pro bytové domy, s tim, Ze dalsi lokality
pro vystavbu jsou pfipravovany, zejména V centralni ¢asti Ostravy, kde trva zdjem o zvySeni
poctu obyvatel v ramci oziveni centra mésta.

Z hlediska absolutni hodnoty transakce v ramci meésta byl nejvyznamnéjsi obchod
Vv oblasti bydleni uskute¢nén prodejem pozemku ve Slezské Ostrave, kde celkova kupni cena
dosahla 12,5 mil. K¢. Jednotkova cena pii této transakci se vyhoupla na ¢astku 2 420 K¢ za
m?, jednalo se o velmi zadanou lokalitu Frantiskov, kde je také dokonden bytovy projekt
s 5 bytovymi domy a 42 byty, ktery je jiz v prodeji.

V kategorii hromadného bydleni jsou dokonceny projekty bytovych domt ve Slezské
Ostravé a Porubé, dokoncovana je dalsi etapa zastavby tizemi Nové Karoliny, kde je jiz
rozestavén dalsi bytovy komplex v ramci 3. etapy, pfiprava Gzemi pro novy bytovy projekt
probiha ve Slezské Ostravé. Bytové projekty v Porubé€, Pustkovci, Svinové, Nové Bélé,
Slezské Ostraveé a Moravské Ostraveé, dokoncené v minulych letech, jsou v prodeji.
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CM 2016

K&/m®
Poloha
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1369 49 13403
Okrajova Cast vnitiniho mésta 1162 41 9431
Primyslové ¢asti 550 226 1 300
Uzemi mimo kompaktni mésto 361 214 1135
CM 2017
K&/m®
Poloha
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1265 190 8 980
Okrajova cast vnitiniho mésta 1115 308 9 200
Primyslové Casti 557 75 1550
Uzemi mimo kompaktni mésto 478 118 1100
CM 2018
T
Poloha — - .K,C/n,l —
Priimérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1376 302 5556
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 1289 144 6 586
Primyslové casti 621 255 1 008
Uzemi mimo kompaktni mé&sto 476 63 10 940

Pozemky pro individualni bytovou vystavbu

V oblasti individudlniho bydleni se primérna cena vramci mésta oproti minulému
obdobi prakticky nezménila, kdyZ doslo pouze k mirnému poklesu, a to z 698 K& za m?
na679 K& za m? Ve sledovaném obdobi byl zaznamenan jak rlist objemu pievodl
(0 60 mil. K¢, tj. 26 %), tak pocet uskute¢nénych transakci (o 13 %, tzn. 0 85 transakci).
V ramci Ctyi sledovanych polohovych tfid byl sledovan vyrazny nartist objemu ve vsech
oblastech s vyjimkou vnitiniho mésta, ktera neni z hlediska zajmu o rodinné bydleni klicova.
V ostatnich ¢astech mésta podil objemu obchodu oproti minulému obdobi narostl, coz souvisi
se stalou preferenci individudlniho bydleni mimo centralni cast. Ze sledovanych ukazatelt
doslo v nejvyznamnéjsi zon€ rodinného bydleni z hlediska objemu obchodli (v izemi mimo
kompaktni mésto) k naristu o 41 mil. K¢, coz predstavuje zvySeni o029 %. U druhé
nejvyznamnéj$i oblasti pro individualni bydleni, tj. u okrajovych €asti vnitiniho mésta, doslo
Kk nartstu podilu o 9 mil. K¢, tj. 12 %.

Pii vyhodnoceni pohybli primémé ceny V této kategorii byl zjiStén pokles ve vSech
¢astech mésta s vyjimkou nejvice zastoupené oblasti mimo kompaktni mésto, kde primérna
cena vzrostla 0 42 K& na m® (tj. o 7 %). V nasledujicim grafu je zachycen vyvoj objemu
prevodi pozemki pro individualni bydleni od roku 2010 do soucasnosti, ze kterého je patrny
staly zajem o pozemky pro bydleni.
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Objemy prevodi pozemki pro RD v mil. K¢ v letech
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Nejvyznamnéj$i obchody jednotlivych stavebnich mist pro individudlni bydleni
Z hlediska dosazenych jednotkovych cen byly zaznamendny v izemi mimo kompaktni mésto
— v méstském obvodu Krasné Pole, kde byly ve sledovaném obdobi obchodovany celkem
4 stavebni mista s jednotkovymi cenami v rozmezi cca 2 600 az 3 000 K& za m?. V absolutni
hodnoté byly dosazeny ceny pozemkl 2,9 mil. K¢ az 6,3 mil. K¢ (v druhém piipadé za
parcelu 0 vyméie cca 2 500 m?).

Nejvyznamnéjsi obchod souboru pozemk pro individualni vystavbu z hlediska absolutni
dosaZen¢ castky byly uskutecnény v Ostravé-Marianskych Horach (¢asti Hulvaky), v lokalité
Bedfiska, kde prob&hl vykup pozemkii Magistraitem mésta Ostravy za ucelem obnovy tzemi
pro socidlni bydleni. Jednalo se o pfevod celkem 3,1 ha pozemkl za cenu v Grovni
14,2 mil. K&, s jednotkovymi cenami 540 az 607 K&/m?®.

Dals§imi vyznamnymi pievody byly transakce na Gizemi mimo kompaktni mésto, kde je
pfedpoklad vyuziti pro developerskou zéastavbu. Jednalo se o pievody pozemkl
Vv Petikovicich v blizkosti ul. V¢elafska - v objemu 9 mil. K¢ s jednotkovymi cenami od 450
do 600 K& za m?, ve Staré B&lé (rozvojova lokalita podél ul. Junacké) v objemu 8 mil. K&
s jednotkovou cenou 594 K& za m?, a v Martinové pii ul. Dubové v objemu 6 mil. K& a cend
822 K& za m®.

Pretrvavajici z4djem o pozemky pro individualni bytovou vystavbu je sledovan v tizemi
mimo kompaktni mésto, v Zadanych okrajovych €astech pfi zdpadni a jizni hranici mésta —
Plesna, Stara B¢la, Nova Béla, Vyskovice, Hrabova, Krasné Pole a Polanka, v okrajovych
Castech na severu meésta — Petfkovice, Lhotka nebo Koblov, a dale také v mistech
navazujicich na centralni ¢ast mésta — Muglinoveé, Martinove, Slezské Ostraveé, Trebovicich
a Porubé. V ramci celého mésta se nejvyrazngjsi mérou na objemu pievodi podilelo v této
kategorii Krasné Pole (cca 13 % z celku), v souhrnné vysi se obchodovaly pozemky za
cca 37,5 mil. K¢ Vyznamny podil na trhu zaznamenala rovnéz Stard Béla s podilem 9 %
a objemem 27 mil. K¢, Muglinov s podilem 7 % a objemem 19 mil. K¢, a dale VySkovice
s podilem 6 % a objemem 18,5 mil. K¢&. Souhrn vsech transakci s pozemky nad 10 mil. K¢ byl
dale realizovan Vv Petikovicich, Nové B¢l¢, Hrabové, Polance a Stara Plesné. Z okrajovych
¢asti vnitinitho mésta byla nejvétsi aktivita zaznamenana v Muglinové a Martinové, rovnéz
s celkovym objemem pievodi nad 10 mil. K¢.
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CM 2016

K&/m®
Poloha
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 640 170 1500
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 888 27 6 000
Primyslové ¢asti 187 46 1581
Uzemi mimo kompaktni mésto 700 25 4098
CM 2017
K&/m®
Poloha
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1036 244 1935
Okrajova cast vnitiniho mésta 1087 82 9427
Primyslové Casti 649 82 1985
Uzemi mimo kompaktni mésto 590 22 3 267
CM 2018
T
Poloha — — K,C/n,l —
Priimérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 825 400 3 360
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 897 61 2941
Primyslové Casti 534 67 6 192
Uzemi mimo kompaktni mé&sto 632 48 6579

Pozemky v chatovych osadach

Zvlastni kategorii v oblasti bydleni tvofi pozemky v chatovych osaddch. Ceny pozemku

v této kategorii vzrostly (primémé cena se zvysila 0 12 % na 399 K& za m?), coz bylo ale

doprovazeno poklesem objemu pievodi 0 52 % na troven cca 7 mil. K& Pozemky
Vv chatovych osadach se obchodovaly pouze v izemi mimo kompaktni mésto a okrajovych
¢astech vnitfniho mésta, coz odpovida moZnostem vyuZiti Uzemi pro individudlni rekreaci.
V téchto oblastech byly realizovany transakce za 3,5 mil. K¢, resp. 3,6 mil. K¢&. K nartstu

o « s - < (o y 2
prumérné ceny doSlo v okrajovych Castech vnitiniho mésta — nariist o 7 % na 417 K¢ za m*,
vV uzemi mimo kompaktni mésto se primérnad cena zvysila o 17 % na 382 K¢ za m?,

Obchodovaly se pouze pozemky v ¢astech mésta vhodnych k individualni rekreaci, zejména

na periferii Ostravy a v reziden¢nich ¢astech mésta.

CM 2016

Poloha

Ké&/m?

Primérna cena

Minimalni cena

Maximalni cena

Vnitini mésto

1238

Poloha

Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 403 20
Priimyslové Casti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 102 27 571
CM 2017

K¢&/m”

Priamérna cena

Minimalni cena

Maximalni cena

Vnitini mésto

1100

Okrajova Cast vnitiniho mésta 388 39
Priimyslové Casti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 327 38 976
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CM 2018

Poloha

K&/m?

Primérna cena

Minimalni cena

Maximalni cena

Vnitini mésto - -

2 150

Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 417 93
Primyslové Casti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 382 50 1 500

Pozemky pro komeréni vybavenost

Dalsi hodnocenou oblasti jsou pozemky zastavéné objekty obcanské vybavenosti
S komercénim vyuZitim (administrativni budovy, nakupni centra apod.), kde primérna cena
vzrostla 0 117 K& za m?, tj. 0 11 %, pfi skokovém néristu objemu obchodi, ktery meziro&né
vzrostl 0 199 mil. K¢. Nejvyssi objem obchodti v ramei mésta Ostravy probehl ve vnitinim
meésté, kde se uskutecnilo 63 % obchodi (tj. 141 mil. K¢). Primérnd cena se v této oblasti
zvysila 0 22 % na 1 050 K& za m?. V ostatnich oblastech doslo také ke zvyseni aktivity, kdyz
V jednotlivych  zonach byly provedeny transakce v celkovych objemech 10 az
40 mil. K¢. Celkové lze u této kategorie sledovat vyrazny nartst aktivity, coz koresponduje
s celkové zvySenou aktivitou na realitnim trhu. Nejvyssi transakce v absolutni ¢astce objemu
obchodu byla uskute¢néna v Pfivoze na rozvojovém uzemi ptiléhajicim k dalnici D1, kde
pozemkovy celek o vyméie 129 tis. m? byl zobchodovan za cenu 120 mil. K¢, s dosaZzenou
jednotkovou cenou 930 K& za m®.

Z dalsich vyznamnych pifevodi byl v Uzemi Dolni oblasti Vitkovic zobchodovan
pozemek pro ucely vystavby autosalonu se servisem, kdyz se plocha o vyméfe 1,5 ha prodala
za cenu cca 37,5 mil. K¢ (2 512 K¢ za m2). V ostatnich ¢astech mésta byly realizovany pouze
plochy pro mensi projekty zejména z oblasti maloobchodu a sluzeb, jako napt. pro budouci
myc¢ku vozidel se servisnim zazemim ve Slezské Ostraveé, minipivovar v Nové Bélé nebo
obchodni objekt v Ostraveé-Jihu (Dubina).

V kategorii pozemkl pro komer¢ni vybavenost byla meziroéné obchodovéana vyrazné
vétsi vymeéra, kdyZz v poslednim obdobi se jednalo o 18,5ha (v minulém roce 2,3 ha).
Z prubézné sledovaného celkového objemu ptevodt je objem za posledni zkoumané obdobi
vyrazné nejvyssim (cca 225 mil. K¢), kdyz od roku 2008 se objemy obchodu v této kategorii
pohybovaly v rozmezi 70 az 125 mil. K¢ (kromé& minulého obdobi, kdy byly zobchodovany
pozemky pouze za 26 mil. K¢).

V uplynulém obdobi bylo Vv kategorii komerénich ploch dokon¢eno outletové centrum
U dalnice D1 v severni ¢asti mésta v katastru Pfivoz, rozsifeni obchodni zény u Hypermarketu
GLOBUS v katastru Staré Plesné na ul. Opavské, objekt autosalonu ve Vitkovicich nebo
prodejna sportovnich potiteb v Marianskych Horach. Z vyznamnych projektl v této kategorii
se realizuje napf. dokonceni historicky rozestavéné stavby polyfunkéni budovy na ul. 28. fijna
V Moravské Ostravé. Z projekti ve fazi piipravy lze zminit napt. polyfunkéni objekt pro
bydleni s obcanskou vybavenosti pod nazvem Nové Lauby v prostoru mezi Masarykovym
naméstim a ul. Pivovarskou.

CM 2016
K¢&/m®
Poloha — ENTI T
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena

Vnitini mésto 746 533 6 000
Okrajova Cast vnitiniho mésta 1014 79 2 483
Primyslové Casti 1079 219 1403
Uzemi mimo kompaktni mésto 870 191 1239
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CM 2017

K¢&/m®
Poloha — T —
Prumeérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 862 133 1514
Okrajova Cast vnitiniho mésta 1176 292 1529
Primyslové ¢asti 985 125 1600
Uzemi mimo kompaktni mésto 546 250 1529
CM 2018
K&/m®
Poloha — CETI T
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1050 485 6 052
Okrajova cast vnitiniho mésta 1316 250 1815
Primyslové Casti 2 388 1150 2512
Uzemi mimo kompaktni mésto 1327 150 2100

Pozemky s objekty pro ob¢anskou vybavenost (nekomerc¢ni)

Dalsi hodnocenou skupinou byly pozemky zastavéné objekty obcanské vybavenosti
mimo komer¢ni zastavbu. V této kategorii vSak nebyl zaznamenan Zadny vyznamny pievod.
Tento fakt koresponduje s poklesem celkového objemu obchodti na troven cca 7,5 mil. K¢
a odpovida snizeni o 25 %, spojeny rovnéz s poklesem pramérné ceny (o 38 % na 452 K¢ za
m?).

V této kategorii byla zaznamenana aktivita v oblasti ptipravy vystavby socialnich objektd
na Uzemi mésta, kde se pfipravuji projekty domovi pro osoby s télesnym a mentalnim
postizenim, a to v méstskych ¢astech HruSov, VySkovice, Nova Béla a Petitkovice. Z dalSich
projektd se pripravuje rekonstrukce ptivodniho komplexu jatek v Moravské Ostrave, vystavba
parkovacich doma v Moravské Ostravé (Fifejdy) nebo fakulty uméni Ostravské univerzity
V Moravské Ostraveé. Mezi vyznamné projekty, které jsou aktualné realizovany, patii zakladna
pro fotbalovou akademii ve Slezské Ostravé v lokalité Bazaly, nebo dal$i postupna adaptace
primyslovych objektli v Dolni oblasti Vitkovic s pfeménou vyuziti pro kulturné-vzdélavaci
ucely, sport a podnikani, ¢i dalsi rozsSifeni Védeckotechnologického parku v Porubg.
Dokonéena byla napt. Il. etapa sportovniho arealu In-line parku v Ostraveé-Zabiehu.

CM 2016
K¢&/m*
Poloha Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1749 419 1824
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 634 593 3500
Primyslové Casti 1453 500 1581
Uzemi mimo kompaktni mésto 268 75 730
CM 2017
T
Poloha — - .Kc,/m, —
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 687 70 1150
Okrajova Cast vnitiniho mésta 947 376 972
Primyslové ¢asti 650 82 1379
Uzemi mimo kompaktni mésto 492 276 972
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CM 2018

K&/m?®
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto - - -

Poloha

Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 514 200 689
Primyslové Casti - - -
Uzemi mimo kompaktni mésto 272 150 680

Pozemky s pramyslovymi objekty

V oblasti prumyslu byl zaznamenan nejvétsi nartst aktivity obchodd v ramci vsech
kategorii, kdyZ doslo k narustu celkového objemu pievodi o 281 mil. K¢ (tj. 227 %) a tato
kategorie se v hodnoceném obdobi stala nejvyznamnéjsi ve mésté s 41 % podilem na trhu. Ve
srovnani s udajem z minulého obdobi rovnéz doslo rovnéz k nariistu obchodované plochy
0 vice nez dvojnasobek, celkem 0 31 ha na vyméru 57 ha. Primérna dosazena cena také
vyrazné vzrostla, a to 0 239 K¢ na 714 K¢ za m?. Jak znazoriuje nize uvedeny Casovy graf,
byl v poslednim obdobi zrealizovan mimoifadny objem pievodu Vv celkové vysi 405 mil. K¢,
coz je cca 2,5 krat vice nez prumér hodnot dosazenych od roku 2010.

Objemy pievodi pozemkii pro primysl v mil. K¢ v letech
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Nejvyznamnéjsi transakce se uskuteCnily Vv prostoru primyslové zoény Vv Hrabové
u vypadové komunikace ul. Mistecké, kde se jednalo o prodeje pozemku pro vystavbu
vyrobnich resp. skladovacich hal o vymérach 3,7 a 3,1 ha. Jednotlivé prodeje dosahly na
uroveii 53,7 mil. K&, resp. 45,9 mil. K&, s dosazenymi jednotkovymi cenami 1 210 K& za m?
al732K¢ za m® Dale byly vyznamné transakce evidovany V primyslovych zonach
v Kuncickach pti ul. Lihovarské, kde probéhly 3 obchody pozemki v celkové hodnoté
60,8 mil. K¢ (s jednotkovymi cenami 508, 604 a 830 K¢ za m?, vykoupena byla plocha
0 celkové vyméte 8,9 ha), a dale v Porubé v zoné Nad Porubkou, kde se obchodovala plocha
o vymeéfe 3,4 ha za ¢astku 33,3 mil. K¢ s jednotkovou cenou 968 K¢ za m’,

Nejvyznamnéjsi plochou z hlediska atraktivity v oblasti primyslu je na tizemi Ostravy
prumyslova zona v Hrabové, ktera je postupné doobsazovana. V popiedi zajmu jsou také
nevyuzita tzemi dotéenda byvalou primyslovou ¢innosti tzv. brownfields, kde jsou
pfipravovany a realizovany nové projekty. Nejvyznamngjsi z téchto lokalit je pivodni
industrialni zéna Dolni oblasti Vitkovic, zona piivodniho arealu cementarny v Kuncickach
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a izemi puvodni obytné zastavby v HruSové¢, kde je zcelena pro budouci vyuziti primyslova
z6na na plose 35 ha. V tomto Gzemi je planovano vyuziti pro pramysl v souladu s izemnim
planem, piedevsim z divodu dobrého dopravniho napojeni na méstsky usek dalnice D1
aumisténi mimo zastavbu centralni Casti mésta. Zarovenn jsou v oblasti primyslu
piipravovany nebo realizovany projekty pro sanaci uzemi s ekologickou zatézi, a to v arealu
byvalé ropné rafinerie (Ostramo) na rozhrani Marianskych Hor a Pfivozu, v arealu byvalého
dolu v Hefmanicich, v pivodnim arealu chemicky v HruSové nebo okrajové ¢asti Dolni

oblasti Vitkovic v byvalém arealu aglomerace u ul. Rudné.

CM 2016
K&/m*
Poloha e PRTY; T
Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 396 80 2 331
Okrajova cast vnitiniho mésta 479 121 1200
Primyslové Casti 398 46 2 000
Uzemi mimo kompaktni mésto 532 145 1200
CM 2017
T
Poloha — - .Kc,/m, T,
Priumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 484 52 3000
Okrajova cast vnitiniho mésta 723 100 8 364
Primyslové Casti 428 71 1193
Uzemi mimo kompaktni mésto 368 80 1199
CM 2018
T
Poloha e - .Kc,/m, T
Priimérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 911 199 5000
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 281 100 1089
Primyslové Casti 611 75 1573
Uzemi mimo kompaktni mésto 928 52 2 000

Pozemky pro technickou vybavenost

U pozemku vyuzitych pro technickou vybavenost (objekty kotelen, trafostanic, tstfeden,
Cistiren odpadnich vod, vodéarenské stavby) bylo za sledované obdobi napii¢ méstem
zaznamen4no pouze 5 mensich transakci, s primérnou cenou 983 K&/m®.

Pozemky s garazemi

Ve sledovaném obdobi byly u pozemkii zastavénych hromadnymi gardZemi realizovany
pfevody na celém Gizemi mésta. Priméma cena vzrostla o 78 % na 640 K¢& za m? pii poklesu

poctu transakcei i celkového objemu obchodut (0 57 % na uroven 0,6 mil. K¢).

CM 2016
K&/m®
Poloha Primérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 439 163 1050
Okrajova ¢ast vnitiniho mésta 844 455 4 000
Primyslové Casti 782 350 800
Uzemi mimo kompaktni mésto 561 202 1100
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CM 2017

K¢&/m®
Poloha — T —
Prumeérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 658 500 735
Okrajova Cast vnitiniho mésta 323 135 957
Primyslové ¢asti 345 306 1735
Uzemi mimo kompaktni mésto 455 333 1100
CM 2018
K&/m®
Poloha — T T
Prumérna cena | Minimalni cena | Maximalni cena
Vnitini mésto 1015 600 1344
Okrajova cast vnitiniho mésta 710 500 2 554
Primyslové Casti 272 94 1 083
Uzemi mimo kompaktni mésto 1100 - -
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8. Seznam méstskych obvodi a katastralnich izemi

Tabulka - Seznam méstskych obvodi a k nim pfinaleZejicich katastralnich uzemi

ve spravnim Gzemi mésta Ostravy.

Meéstsky obvod | Katastralni uzemi

1 | Moravska Ostrava a Piivoz | Moravska Ostrava
Piivoz

2 Slezska Ostrava AntoSovice
Hefmanice
Hrusov
Koblov
Kun¢ice nad Ostravici
Kuncicky
Muglinov
Slezska Ostrava

3 Ostrava-Jih Dubina u Ostravy
Hrabuvka
Vyskovice u Ostravy
Zabieh nad Odrou

4 Poruba Poruba
Poruba-sever

5 Nova Bé€la Nova Bé€la

6 Vitkovice Vitkovice
Zabieh-VZ

7 Stara B€la Stara B€la

8 Pustkovec Pustkovec

9 | Marianské Hory a Hulvaky | Marianské Hory
Zabieh-Hulvaky

10 Petikovice Pettkovice u Ostravy

11 Lhotka Lhotka u Ostravy

12 Hostalkovice Hostalkovice

13 Nova Ves Nova Ves u Ostravy

14 Proskovice Proskovice

15 Michalkovice Michalkovice

16 Radvanice a Bartovice 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 Ttebovice Trebovice ve Slezsku

23 Plesna Nova Plesna
Stara Plesna
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