STATUTARNI MESTO OLOMOUC
OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA & 4/2010

kterou se vydava Cenova mapa stavebnich pozemki
na uzemi statutarniho mésta Olomouce (2010/2011)

Zastupitelstvo m&sta Olomouce se na svém zasedani dne 22. 6. 2010 usneslo vydat v souladu
s § 10 pism. d) a § 84 odst. 2 pism. h) zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni),
ve zn&ni pozd&jsich predpish, a § 33 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a 0 zméné& n&kterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku), tuto obecné zdvaznou vyhlasku:

Clinek 1

K ocenéni stavebnich pozemkui, uvedenych v § 9 odst. 1 pism. a) zékona €. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), se podle § 10
téhoz zakona vydava Cenova mapa stavebnich pozemki na uUzemi statutarniho mésta
Olomouce (2010/2011), dale cenova mapa. Ceny v ni uvedené se pouziji k ocenéni stavebnich
pozemki na Gizemi statutarniho mésta Olomouce pro ucely uvedené v § 1 zakona o ocefiovani
majetku.

Clanek 2

Ceny stavebnich pozemkl uvedené v cenové mapé se pii ocefiovani pouZziji v souladu s § 27
vyhlasky Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona
& 151/1997 Sb., oocefiovani majetku a ozméné nékterych zakond (zdkon o oceflovani
majetku), ve znéni pozdéjSich predpisi a s vyuzitim textové Casti cenové mapy, ktera je
prilohou této vyhlasky.

Clinek 3
Cenova mapa v rozsahu 39 mapovych listi grafické &asti, zpracované nad polohopisem

Digitalni mapy mésta Olomouce v méfitku 1:5000 a 16 stran textové Casti tvoii nedilnou
pfilohu této vyhlasky.



Cléanek 4

Cenova mapa je k nahlédnuti v 1. nadzemnim podlazi budovy Magistratu mésta Olomouce,
Hynaisova 10, a v Informa&nim centru mésta Olomouce v podloubi radnice.

Clanek 5

Zruduje se obecn& zavazna vyhladka &. 4/2009, kterou se vydava Cenova mapa stavebnich
pozemki na uzemi statutarniho mésta Olomouce (2009/2010) ze dne 1. 7. 2009.

Clinek 6

Tato vyhlaska nabyva G¢innosti dnem vyhlaseni.

Pfiloha €. 1:
Cenov4d mapa stavebnich pozemkd na uzemi statutarniho mésta Olomouce (2010/2011)
s textovou a grafickou Casti

£

Martin Novotny Magr. Syatopluk Séudlik
primator 1. naghéstek primator

Vyvéseno dne: A 72070

Sejmuto dne: 757 7 77 70
¢.j.: SMOV/



Piiloha ¢. 1
QZV ¢. 4/2010

CENOVA MAPA
STAVEBNICH POZEMKU
NA UZEMI
STATUTARNIHO MESTA
OLOMOUCE
(2010/2011)

Textovd Cdast



1. Uvod

w

Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zdkona ¢ 151/1997 Sb,, o ocefiovani majetku a
o zméné nkterych zakond (zakon o ocefiovani majetku — dale jen zakon), a podle provadéci
vyhlasky, kterou se provadgji nektera ustanoveni zakona o ocefiovani majetku (dale jen
vyhlaska).

Aktualizovana cenova mapa (dale cenova mapa) navazuje na cenovou mapu stavebnich
pozemkii vydanou pro Uzemi statutarniho mésta Olomouce obecné zavaznou vyhlaskou
statutarniho mésta Olomouce & 4/2009 o cenové mapé stavebnich pozemki na uzemi
statutarniho mésta Olomouce s G¢innosti od 1. 7. 2009.

Bé&hem roku 2010 byly v souladu s citovanym zakonem a vyhlaskou do dosavadni cenové
mapy doplnény nové ceny stavebnich pozemki zjisténé dle § 10 odst. 2 a 3 citované¢ho
zakona. Dale doslo k aktualizaci skupin stavebnich parcel v souvislosti se zménami ucelu

jejich vyuziti i stavebni vybavenosti. V navaznosti byla aktualizovana textova Cast cenove
mapy.



2.1

2.1.1

2.2

Souéasti cenové mapy

Cenovou mapu tvori
Graficka ast cenové mapy, ktera obsahuje 39 mapovych listl v méfitku 1:5000

Textova ¢ast cenové mapy

Original cenové mapy je autorizovin Magistritem statutarniho mésta
Olomouce



3.1.

3.2.

3.3,

3.4.

3.5.

3.6,

3.7

3.8.

3.5,

Instrukce k vyuZivani cenové mapy

Cenova mapa stavebnich pozemki na Gizemi statutarniho mésta Olomouce (dale jen
cenova mapa) je zpracovana podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a 0 zméné nékterych zakonl (zékon o ocenovani majetku — dale jen zakon), a podle
jeho provadéci vyhlasky' (dale jen vyhlaska).

V grafické ¢asti cenové mapy, ve vymezenych skupinach parcel obdobnych pozemku,
vyznacené Cislo vyjadiuje

cenu v K&/m’.
Viechny stavebni pozemky ve vymezenych skupinich parcel, které jsou oznaCeny

cenou, se oceni podle této cenové mapy, s vyjimkou pozemki uvedenych v instrukci
3.5,

Stavebni pozemky které v cenové mapé nejsou v zadné skupin€ parcel s vyznaCenou
cenou nebo nejsou-li v cenové mapé ocenény vsechny pozemky tvofici funkéni celek,
se oceni podle piislusného ustanoveni vyhlasky”.

Stavebni pozemky, které jsou v cenové map€ v ocenéné skupiné parcel, ale jejichz Cast
je zatlenéna do skupiny parcel neocen&nych nebo s jinou cenou, se oceni podle
piislusného ustanoveni vyhlasky’.

Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se
zpiisobem vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice, ostatni vefejna komunikace, ostatni
vefejné uzivana dopravni plocha a vefejné prostranstvi, které neni soucasti pozemni
komunikace, jakoz i pozemky k uvedenym ucelim jiz uzivané nebo teprve urCené
rozhodnutim o umist&ni stavby stavebnim povolenim nebo regulatnim planem, se
podle této cenové mapy neoceiiuji a jejich cena se zjisti podle prislusného ustanoveni
vyhlasky*, pokud se nejedna o pozemky uvedené v bodu 3.6. této instrukce.

Jde-li u pozemki uvedenych v instrukci vbodu 3.5. o pozemni komunikace
v uzavieném arealu nebo je-li v souboru nemovitosti s komer¢ni vyuzitelnosti napf.
zpoplatnéné parkovisté ve funkénim celku s obchodem, hotelem, restauraci a jim
obdobnym zafizenim s obchodnimi, stravovacimi a ubytovacimi sluzbami, domem
sluzeb a jinymi objekty k poskytovani uplatnych sluzeb, administrativnimi objekty
atd., v¢. parkovacich a obsluznych ploch, ocefiuji se tyto pozemky podle této cenové
mapy.

V ptipadé nesouladu druhu ocefiovaného pozemku v cenové mapé (§ 9, odst. I,
pismeno a) zakona) s jeho skutecnym stavem se postupuje zpusobem podle
piislusného ustanoveni vyhlasky’.

Cenova mapa je vefejné a bezplatn& pfistupna v ufedni dny v 1. nadzemnim podlazi
Magistratu mésta Olomouce, Hynaisova 10, a v Informacnim centru mésta Olomouce
v podloubi radnice.

Dotazy, pripominky a navrhy k cenové mapé lze uplatnit na odboru koncepce a
rozvoje Magistratu mésta Olomouce, Hynaisova 10, 779 11 Olomouc, 5. patro.
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dni 30. 6. 2010 se jednd o vyhl. &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 460/2009 Sb.
", odst. 5 vyhlasky
odst. 5 vyhlasky
8, odst. 7 vyhlasky

7, odst. 4 vyhlasky



4. Vé&cna analyza zikladny mistniho trhu s nemovitostmi

4.1. Stru¢na charakteristika mésta

Meésto Olomouc je administrativnim a kulturnim centrem pro celou oblast stiedni Moravy.
Vyznam mésta vzrista vzhledem k tomu, Ze se Olomouc stala sidelnim méstem Olomouckého
kraje. Vyznamny je velky potencial kvalifikovanych pracovnich sil. V Olomouci je jedna
z deseti univerzit v CR — starobyla Univerzita Palackého s osmi fakultami. Dal§im spemﬁkem
Olomouce je vyznamné zastoupeni cirkevnich objektl ve mésté. V diisledku toho je mozné ve
mésté nalézt fadu vyznamnych cirkevnich staveb. Dnes je zde sidlo arcibiskupa metropolity
moravského. Zaroveii byla Olomouc tradi¢né sidlem vojenskych posadek. Nektere arealy se
nyni zaéinaji vyuZivat k jinym neZz vojenskym ucelim. Nemaly vyznam maji vystavy a
veletrhy z oblasti zahradnictvi a potravinafstvi. V Olomouci existuje dlouha tradice
pramyslové vyroby, dominantni jsou tradini obory potravinafského a strojirenskeho
pramyslu. Dale je zde zastoupen primysl chemicky, elektrotechnicky, zpracovani umélych
hmot a stavebnictvi. Vstupem zahrani¢nich investic, zejména do primyslovych zon mésta,
dochazi k dalsimu rozvoji primyslu strojirenského, elektrotechnického a také polygrafie.

Jako spadové mésto oblasti je Olomouc vyznamnou kiizovatkou silni¢ni a Zelezni¢ni dopravy
a vychodiskem regionalni hromadné dopravy. Mésto lezi na tahu mezinarodni silnice E462
(¢ast rychlostni komunikace R35) zajist'ujici severojizni propojeni Polska s Moravou a
Rakouskem a E442 zajistujici zapadovychodni spojeni z Némecka na Slovensko. Napojenim
na dalnice D1 a D2 v Brné je zajisténa dobra navaznost na Prahu a Bratislavu. Olomouc je
také dalezitym Zelezni¢nim uzlem s hlavnim nadrazim v blizkosti centra mésta.

V Olomouci zilo k 1. 1.2010 100 362 trvale bydlicich obyvatel (zdroj: Cesky statisticky
Gfad). Vyvoj poltu obyvatel mé&l od roku 1995 klesajici tendenci, jen vroce 2007 byl
zaznamenan mirny piiristek a stejnd uroven zistala zachovana i vroce 2008, pak opét
nasleduje pokles.

Uzemi mésta s vyjimkou rozsahlych nezastavénych ploch je v naprosté vétsiné vybaveno
infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektfina. Jednotlivé Casti mésta jsou
napojeny na komunika¢ni sit. Olomouc nema Zzadnych zvlastnich specifik, ktera by
ovliviiovala realitni trh ve mésté.

Urbanisticky srostlé Gzemi mésta je tvofeno katastralnim tzemim Olomouc, které je
vybaveno infrastrukturou amérnou hustoté obyvatel a rostoucimu zajmu o volné pozemky.
Naopak katastralni izemi Chomoutov, Drozdin, LoSov, Nedvezi, Radikov, Svaty Kopecek,
Tynecek a Topolany pfedstavuji uzemi se zastavbou, kterd netvofi tizemi stavebné& srostlé
s méstskou zastavbou. V t&chto plochach, které drzi pfevazné charakter venkovské zastavby,
jsou dosahovany v priméru polovi¢ni ceny pozemki oproti vnitfnimu méstu.

4.2. VSeobecna analyza trhu

Aktualizovana analyza realitniho trhu opakované potvrzuje, ze trh snemovitostmi
v Olomouci je standardnim lokalnim trhem stotisicového mésta Ceské republiky (Olomouc se
fadi poctem obyvatelstva mezi deset nejvétsich mést republiky), ktery se v rozhodujicich
segmentech — bydleni, kancelaiské a obchodni plochy ¢i primysl — nelisi svym rozsahem a



dynamikou rozvoje od ostatnich mést Ceské republiky, a to i ptes to, ze olomoucky region se
fadi k hospodatsky slabsim krajim republiky. Ve mésté je nyni realizovano nékolik projektd
v oblasti bydleni, sportu a logistiky svyznamem presahujicim hranice mésta. Jedna se
zejména o aquapark v katastru Nova Ulice (Horni Lan), jez se 1. Cervna 2009 oteviel
vefejnosti, a o celkovou dostavbu komerénich zafizeni v této lokalité a dale pak o vystavbu
logistického parku v lokalit€ Nemilany na celkové plose okolo 10 ha.

V dalsim textu je vénovana pozornost pozemkim dle ucelu jejich vyuZiti s komentafem
odrazejicim odhad moZnosti dal§iho rozvoje mistniho trhu s nemovitostmi.

Pozemky s vyuzitim pro bydleni

Zejména od druhé poloviny roku 2008 byl realitni trh v celé republice, a Olomouc nebyla
vyjimkou, postizen celkovym zpomalenim ekonomiky. Ekonomicka recese se pln€ projevila
v priibéhu roku 2009 a ovlivnila zejména rozsah bytové vystavby a prakticky zastavila
pfipravu a realizaci novych projektd. Pfesto se nezastavila individualni vystavba, byly
realizovany jednotlivé prodeje stavebnich parcel pfedevsim pro rodinné domy a trh
s pozemky jako investiné bezpeénou komoditou se ani v dobé ekonomické recese nezastavil.
Prodej pozemku pro bydleni vSak stale patii, pokud jde o pocet prodejii, k nejvyznamnéjsim, a
to i pfesto, ze Olomouc je méstem s velkym vlivem piiméstského bydleni, coz ovliviiuje trh
s pozemky pro rodinné domy uvnitt spravniho Gzemi mésta.

Na uzemi mésta stale existuje cela fada lokalit, které jsou postupné zhodnocovany. To je vidét
jak na Cetnosti prodeji pozemki jedté nezainvestovanych sitémi technické infrastruktury, tak i
na prodejich pozemkd piipravenych k vystavbé. Z porovnani prodejnich cen pozemku
vhodnych pro vystavbu rodinnych domi v Olomouci s prodeji obdobnych pozemki
v lokalitach ve spadovém tizemi Olomouce je vidét, Ze postupny a trvaly narist cen pozemku
v lokalitach Olomouce z poslednich let vytvofil trzni pfilezitosti pro pfipravu a rozvoj lokalit
mimo meésto.

V Olomouci se nejvétsi pocCet prodeji pozemki uréenych pro vystavbu bydleni stale
koncentruje do téch okrajovych Casti mésta, které disponuji vysokou atraktivitou pro bydleni.
V téchto oblastech dochazi i k naristu cen pozemkl v zastavénych tzemich pfesto, Ze neni
pozorovana vyraznéj§i stavebni Cinnost. Samostatnym tkazem je narGst cen v plochach
bydleni tam, kde dlouho setrvavaly na nizké urovni. Vyznamnéjsi rozvoj zahajované
rezidenéni vystavby je v soucasnosti tézké odhadovat s ohledem na skute¢nost, ze mj. vlivem
propadu na trhu hypoté¢nich uveérd béhem celého roku 2009 doslo k dramatickému snizeni
celkové poptavky po bydleni. Tato skutecnost neni samoziejmé specifikem Olomouce, ale
postihla nemovitostni trh v cel€ republice.

Opakované se objevuji tzv. druhé prodeje, kde dochazi k vyraznému navyseni cen stavebnich
pozemku az o stovky procent. Jedna se o pfipady, kdy u nemovitosti byly v cenové mape
nejprve zaznamenany prodeje Uzemi urCenych kbytové vystavb€, ale nevybavenych
infrastrukturou. Po zainvestovani a pieparcelaci dochazi k prodejaim kompletné vybavenych
parcel kone¢nym vlastnikim. V cené jsou zohlednény i naklady pfipravy uzemi.

Pozemky pro vyuziti komerénich funkei — kancelare, hotely

Nebyly zaznamenany vyznamnéjsi prodeje v tomto segmentu, coz neni vyjimecné vzhledem
tomu, ze pocet investic do komer¢nich nemovitosti neni tak velky a jejich pfiprava je



zpravidla dlouhodobgjsi zaleZitosti. Nicméné zejména pro vystavbu hotell nebylo v roce 2009
mozné ziskat bankovni financovani a tim padem byly projekty tohoto typu pozastaveny.

Pozemky pro vyuziti komeré¢nich funkei — obchodni zarizeni

V tomto segmentu trhu v soucasnosti plati obdobny zavér jako v piipadé vySe zminénych
komerénich funkci. Limitem pro dal3i obchodovani pozemkd vyuzitelnych pro obchodni
zafizeni je uzemni plan, ktery vyznamnym zpisobem reguluje alokaci obchodnich zafizeni.
Olomouc je specificka v tom, ze &ast poptavky po pozemcich s timto funkénim vyuZitim se
realizuje rovnéz za hranicemi mésta. Dokonceni dalni¢niho obchvatu zatraktivnilo celou fadu
prilehlych pozemké pro G&ely komeréni vystavby. Velky potencial, ktery oviem doposud
nebyl spojen s konkrétnimi prodeji pozemkt, skyta projekt pfestavby tzv. pfednadrazniho
prostoru jakoZ i rozvoj vystavby v lokalit¢ Kosmonautt — to ve v katastru Olomouc — mésto.

Pozemky pro vyuziti industridlni a skladové

Pozemky pro tento typ vystavby se obchoduji predevsim na okraji vnitiniho mésta vCetné
novych rozvojovych zén. Zajem investori o tento typ pozemki je meziroéné stabilizovany.
Prodejni ceny pozemkl jsou stabilizovany. Téz vtomto segmentu realitniho trhu lze
konstatovat, e trh v Olomouci je ovlivnén poptavkou, ktera se realizuje za hranicemi mésta.
Na sviij rozvoj ¢eka ve mé&sté fada nevyuzitych opusténych areald, tzv. brownfields. I do
rozvoje lokalit uréenych Gizemnim planem pro tyto funkce se silné¢ promita vliv ekonomické
recese, snizeni poptavky kone&nych najemcii zejména skladovych prostor a v neposledni fadé
s tim spojené obtiznéjsi bankovni financovani té€chto staveb.

Zobecnéni

Mezi zobecnitelné zaveéry, které vyplyvaji z porovnani dosavadniho vyvoje trhu s pozemky, patfi
zejména:
e nizsi Getnost prodeji pozemkil zejména pro komercni vystavbu, skladovani a logistiku,
e pomérné stabilni je struktura prodeji — opét prevazuji pozemky slouzici bydleni spolu se
zahradami,
e mensi tempo nardstu celkové hladiny pramérnych cen u nebytovych ploch,
e pokradujici narust cen volnych zainvestovanych pozemki pro bydleni, a to v lokalitach
urenych uzemnim planem pro nizkopodlazni zastavbu,
e nartst v nejnizSich pasmech cen u pozemka v plochach sou¢asnych bytovych domi,
e prakticky nulovy vliv zaplavovych tizemi na trh s pozemky.

4.3. Konkrétni rozbor

Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 355 prodanych
pozemku ziskanych na tzemi mésta v letech 2009 a castecné 2010. Analyzovany jsou
piedevsim souvislosti vyuziti a umisténi prodavanych pozemku ve vztahu k jejich cenam.

Pro potieby ocenéni cenovou mapou bylo ve spravnim Gzemi mésta lokalizovano celkem
1 486 skupin obdobnych pozemkii. Z tohoto pottu bylo ocenéno 69 %, tj. 1022 skupin.
Znamena to, Ze v téchto skupinach obdobnych pozemku byla uplatnéna sjednana prodejni
cena pozemku nebo doslo k ocenéni na zakladé porovnani. V roce 2005 bylo ocenéno 56 %,
v roce 2006 a 2007 59 %, v roce 2008 66 %, v roce 2009 68 % a v roce 2010 pak 69 % skupin



pozemki. Postupny nartst poétu stavebnich pozemki, kde byla pfifazena odpovidajici cena,
sveédd&i o stale se rozvijejicim trhu s pozemky.

V této aktualizaci celkové piibylo 24 novych skupin pozemki. Divodem jsou zejména
vydana izemni rozhodnuti, kde dochazi ke zménénému funkénimu vyuziti pozemki.

Nové ocenéno, resp. precenéno bylo 313 skupin pozemkd, tj. 21 % obdobné jako v lofiské
cenové mapé. I v této aktualizaci pokraCuje vzrust trznich cen za posledni obdobi. Oproti roku
2009 doslo k nartistu primérné ceny o 9,6 %. Toto odpovida i zjisténému ristu trznich cen
obsazenych v kupnich smlouvéch — viz kapitola 6. této zpravy.

Rozbor dle polohy

Analyzovany jsou predev§im souvislosti vyuziti a umisténi prodavanych pozemkl ve vztahu
k jejich cenam.

Z hlediska polohy byly vyhodnoceny jednotlivé skupiny obdobnych pozemkii. Pro ilustraci jsou
uvedeny piiklady nékterych katastralnich izemi z hlediska kategorii polohy:

Meéstské jadro: napi. k.4. Olomouc — meésto (ast)
Vnitini mésto: napi. k.. Lazce, Hodolany, Povel

Okrajové a venkovské ¢asti:  napf. k.u. Chomoutov, Radikov, LoSov, Nedvézi

Vliv polohy
Ké/m®
Poloha Prumérna Minimalni Maximalni
cena cena cena
Meéstské jadro 3 863 750 9770
Vnitini meésto 1127 120 3 780
Okrajové a venkovské Casti 907 150 2100

Zatimco v roce 2009 dosahly pozemky v centru mésta naristu prumérnych cen ve vysi 9 %,
vroce 2010 to bylo 6 %. Nasleduje pak 10% vzestup pramérnych cen ve vnitinim mésté, resp.
14% v okrajové casti (oproti 10 resp. 11% vroce 2009). Vyvoj poptavky a nabidky po
zainvestovanych pozemcich vyuzitelnych pro komeréni stavby a rodinné a bytové domy ve
mésté je v poslednich letech stabilizovany. Stale pisobi nedostatek vhodnych parcel v jadrovém
a vnitinim mést€, coz se odrazi i ve vétsi poptavce v okrajovych Castech, kde se posiluje
reziden¢ni funkce tzemi doprovézena naristem cen. Minimalnich cen 120 — 150 K&m® bylo
dosazeno u pozemku slouzicich nekomer¢nim ucelim, Casto v zahradkarskych osadach
v okrajovych Castech mésta. Naopak maximalni cena ve vysi 9 770 K&/m?* pochézi z prodeje
pozemku vcentru mésta vroce 2008. Zde prezentované vysledky, které wvychazeji ze
statistickych priméri, jsou pfirozené zjednoduSujici, nicméné ur€ity nazor na rozlozeni
atraktivity pozemku poskytuji.

Rozbor dle ucelu vyuziti

Transparentnost trhu je pomérné silna v oblasti pozemkt slouzicich bydleni, kde mohlo byt
objektivné ocenéno 93 % skupin podobnych pozemkii sbytovymi a 90 % skupin pozemki
s rodinnymi domy. V piipadé rodinnych dom osciluji ceny pozemkd od 3 410 do 330 K&/m?, u
bytovych domii pak od 3 410 do 740 K&/m?, kde doslo k op&tovnému zvyseni cen v nejnizsich



cenovych pasmech. Primérna cena u pozemkt pro bytové domy ¢ini 1229 K&/m®, coz proti
lotisku predstavuje nartist 0 22 %. Tento silny nartst oproti lofiskym 9 % je dosahovan zejména
na pozemcich pro bytové domy ve vnitinim méste. Tempo narastu ve vysi 13 % vykazuji
pozemky rodinnych domt s primérnou cenou 1320 K&m®. Rozdilnosti v cenach pomérné
piesné odrazeji lokalizaini charakteristiky — nejvice zadany jsou pozemky pro zastavbu
rodinnymi domy v prolukach soucasnych vilovych ctvrti. Nejlevn€jsi jsou pozemky
v okrajovych a venkovskych &astech mésta sobtiznou dostupnosti do centra a nevybavene
zakladni infrastrukturou — pfedevdim vodou a kanalizaci, pocty téchto pozemki vsak stale
klesaji.

U pozemki zastavénych prumyslovymi objekty mohla byt ocenéna vétsina, tj. 92 % skupin
pozemki. Divodem je ze pii zjisténych prodejich bylo vzdy nalezeno dostatek obdobnych
pozemkl. Pfi porovnani s minulymi lety primérné ceny prodeji pozemku s prumyslovym
vyuzitim vzrustaji. Primérna cena u znvnostenskych ploch &ini 788 K&/m® a doslo zde k nariistu
0 5 %. U pramyslovych arealti je dosazeno pramérné ceny 672 K&m?, coz predstavuje meziro¢ni
nartist 4 %. Pomémé strmy nardst cen téchto pozemkd z lofiského obdobi je nyni vystiidan
mirnéj$im navysovanim cen.

Situace v prodejich ploch ob¢anské vybavenosti je velmi riznoroda. V mapé€ se nachazi 101
skupin pozemkud ploch komeréné vynosnych (napi. hotely, administrativni budovy, nakupni
centra apod.). Ocenéni bylo provedeno v 92 % pripadi. Ve velké mife je sjednana kupni cena
zapsana piimo do ocefiovaného uzeml Prodeje v této oblasti maji tedy pomerne velkou Cetnost.
Primérna cena &ini 2 559 K&m®. U téchto skupin pozemkd se snizil meziroéni nardist cen na
1,5%. Obdobna situace z hlediska Cetnosti prodeju je i u pozemku s objekty s mensi
ekonomickou vynosnosti (napi. mensi obchody, ubytovny, néktera sportovisté apod.). Primérna
cena zde dosahuje Grovn& 1044 K&m?, tj. dochazi k 8% zvyseni v cenové urovni oproti roku
2009. Narust cen je tak proti roku 2009 ponékud vyssi. Pusobi zde srovnavani cenovych hladin
s okolni, zejména rezidencni zastavbou. Oscilace cen k vy$Sim 1 nizS§im hladinam je vSak stale
vyrazna. Zcela specificka je situace v prodejich pozemku slouzicich pfevazné vefejnému zajmu.
Protoze tyto pozemky prakticky nejsou obchodovany, zistava v cenové mapé ocenéno jen 9
skupin pozemki. Pro nedostatek cenovych podkladi jsou tedy tyto pozemky z 97 % neocenény.
Soucasné vsak nékteré tyto pozemky jsou komeréné vyuzivany, a byly proto ocenény a jsou
evidovany ve skupinach s jinym vyuzitim.

Samostatné byl posuzovan trh s pozemky v méstském jadru. Zde je Cetnost zjisténych cen stale
pomérné nizka. Nejatraktivnéjsi a soucasné plosné nejrozsahlejsi izemi jsou zde ocenéna ve vysi
9 770 K&/m” na zakladg uskutetnéného reprezentativniho prodeje v roce 2008. Priimérné ocenéni
je zde ve vysi 3 863 K&/m’, coz predstavuje nariist o 11 %. Rozdily mezi cenami spocivaji
zejména v poloze téchto pozemku — Casto rozhoduje blizkost k atraktivnim nakupnim mistim
nebo naopak relativni odlehlost.

Vybavenost infrastrukturou

Pokud jde o vybavenost mésta infrastrukturou, v naprosté vétSin€ zastavénych tizemi ve meste je
zavedena kanalizace, vodovod, elektfina. Z tohoto divodu nelze odlisit vliv vybavenosti
infrastrukturou na ceny prodavanych pozemku.

Urbanisticky srostlé izemi mésta je tvoreno katastralnim izemim Olomouc, které je vybaveno
infrastrukturou imeérnou hustoté¢ obyvatel a rostoucimu zajmu o volné pozemky. Naopak
katastralni uzemi Chomoutov, Drozdin, LoSov, Nedveézi, Radikov, Svaty Kopecek, Tynecek a



Topolany predstavuji Uzemi se zastavbou, ktera netvoii uzemi stavebné srostlé s méstskou
zastavbou. Ale i v téchto plochéach, které drzi pfevazné charakter venkovské zastavby, dochazi
k nardstu cen pozemkl vzhledem k poptavce po vystavbé zejména rodinnych domi v piijatelné
vzdalenosti do centra mésta.

Porovnani aktualizované cenové mapy pro rok 2010/2011 s mapou z roku 2009/2010

Vymezeni skupin obdobnych pozemku v aktualizaci pro rok 2010/2011 opét doznalo
n&kterych zmén. Nekteré skupiny zanikly napf. zmeénou skute¢ného vyuzivani nebo
sloucenim. Dal3i skupiny vznikly rozdélenim ¢i zcela nové na zakladé vydaného tizemniho
rozhodnuti nebo stavebniho povoleni. Zcela nové vzniklo 24 skupin. Tento meziro¢ni nartst
je obdobny jako v piedchozim obdobi a plsobi zde stabilizovany poCet novych uzemnich
rozhodnuti v dosud neocenénych plochach.

Pro dali porovnani bylo vyuzito obdobi od roku 2005, aby srovnani mélo vy3si vypovidaci
hodnotu.

Priimérné ceny pozemku v K&/m’

Druh tizemi 2005 | 2006 | 2007 2008 | 2009 [ 2010 | 2010/09'
Uzemi rodinnych domi 585 645 865 1029 [ 1171 1320 12,7
Uzemi bytovych domi 687 722 868 921 1008 | 1229 21,9

Komerce vynosnéjsiho

1158 1 598 1904 2 440 2523 2 559 14,3
charakteru
Komenge Mtk 655 | 698 | 782 921 968 | 1044 7.9
vynosneho charakteru '
Zivnostenské provozy 405 503 608 620 751 788 4,9
Vyrobni arealy 429 437 505 505 649 672 3.5

! navyseni v %

Vsechny druhy pozemku pro rok 2010/2011 zaznamenaly cenovy narust, nejvice u ploch
bytovych domt a nasledné i arealt vynosnéjsich komercnich staveb.

V nékterych uzemich do$lo k rozsahlej§im zménam cen oproti lofiské cenové mapé. Tyto
zmény se tykaji zejména mapovych lista ¢. 19, 27, 28, 29 a 32. Nejvyss§i narust vykazuji
pozemky prodané po jejich zhodnoceni vystavbou siti uréené k bytové vystavbeé, ¢astecné i
pro komer¢ni Gicely.

Kromé& zmeén dosavadnich cen byly v této aktualizaci téZ ocenény skupiny parcel diive

neocenéné. Rovnéz byly ocenény nékteré nove vzniklé skupiny parcel, ¢ast z nich na mistech
nové zahajované vystavby.
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Zmény v ocenénych skupinach v aktualizaci CM

o Pocet skupin se zménou Pocet skupin nové
Cislo mapy =" =
ceny ocenénych
pokles narust

1 0 2 1
2 0 0 0
3 0 7 0
4 0 0 0
5 0 0 0
6 0 5 0
7 0 2 0
8 0 0 0
9 0 0 0
10 0 0 0
11 0 12 0
12 0 8 1
13 0 17 0
14 0 3 0
15 0 9 0
16 0 0 0
17 0 3 0
18 0 1 0
19 1 31 2
20 0 18 2
21 0 9 4
22 0 0 1
23 0 0 0
24 0 0 0
25 0 2 0
26 0 0 0
27 0 40 1
28 0 49 1
29 0 20 0
30 0 1 0
31 0 15 0
e 0 28 0
33 0 10 2
34 0 6 1
35 0 0 0
36 0 0 0
37 0 0 0
38 0 0 0
39 0 0 0

Celkem 1 296 16

Pozndamka: V tabulce nejsou zahrnuty pFipady, kdy doslo k potvrzeni piivodnich cen novymi prodeji.
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4.4. Predpoklad dalsi doby ucinnosti

Ocekava se roéni udinnost této cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem na vyvoj
trhu s pozemky v Olomouci, se pfedpoklada, ze v polovin€ roku 2011 bude obecné zavaznou
vyhlagkou statutarniho mésta Olomouce doplnéna cenova mapa o nové ceny stavebnich
pozemkd.
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5. Pouzity mapovy podklad

Podkladem je digitalni katastralni mapa (dale jen DKM) na tzemi Olomouce a sousednich
obci, poskytnuta Katastralnim ufadem v Olomouci, doplnéné o vrstvu nazvii ulic a vefejnych
prostranstvi z informa¢niho systému Magistratu mésta Olomouce.

Z DKM byly pouzité vrstvy:
- hranice parcel
- vnitini kresba
- hranice k.0. a obce

V nekterych piipadech vzhledem k tomu, Ze aktualizace probihd v roCnich intervalech,
mapovy podklad obsahuje Udaje, které nejsou v souladu se skuteCnym stavem. Jedna se
zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objekti. Pfipadny nesoulad se nejcastéji zjisti
pfi konkrétnim ocefiovani jednotlivych pozemki. Postup ocenéni je specifikovan v oddile 3.7.
textove Casti cenoveé mapy.
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6. KomentaF ke zdrojum cen a vysledky jejich rozboru

V ramei aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemku &erpany z podklad( Katastralniho
ufadu v Olomouci.

Mezi zakladni udaje v databazi cen patfi:
- katastralni Gzemi
- Cislo a podlomeni parcely
- prodany dil
- vymeéra
- datum vkladu
- druh pozemku
- cena absolutn& a v K&/m’

Celkem bylo zjist&no 591 prodanych pozemki. Pro ocefiovani v cenové mapé bylo v nékolika
postupnych krocich vyselektovano celkem 355 prodeji. Primérna cena té€chto prodeju ¢ini
1 226 K&/m®, maximalni pouzita cena byla evidovana v centru mésta a ¢inila 9 765 Ké&/m’.

Nebyly vyuZity informace o nékterych vicenasobnych prodejich stejnych parcel, dale byl
ponechan jen jeden prodej u skupin pozemki obsazenych vramci jedné kupni smlouvy se
stejnou cenou a dale nebyly vyuzity prodeje, jejichz cena se vyrazné lidila od ceny obvyklé
v ocefiovaném tzemi. RovnéZ nebyly pouzity udaje o prodejich pozemkl s malou vymérou
(napf. 5 nebo 20 m?). Toto sestaveni prehledu, ktery zahrnoval i doplilujici charakteristiky
prodejli, umoZiiuje postupné proveést objektivnéjsi analyzu trhu s pozemky. Celkové se ukazuje,
7e tento rozsah neustale aktualizovanych udaju je postaCujici pro kvalitni zpracovani cenoveé
mapy v rozsahu uzemi mésta Olomouce. Rovnéz udaje o prodejich pozemki z druhé poloviny
90. let jsou postupné nahrazovany nové&jsimi udaji, i kdyz je ziejmé, Ze tento proces probiha
pomalu. Je to dano skuteCnosti, Ze zejména v segmentu obchodu s pozemky urenymi k obytné
vystavbé jsou prodavany piedevsim pozemky v nové oteviranych lokalitach a pozemky ve
stabilizované zastavbé jsou obchodovany méné Casto.

Primérna cena dle druhu vyuziti pozemku

Druh vyuziti Kad Priimérna cena v K&/m’
Zastavéna plocha 13 1 366

Ostatni plocha 14 1474

Zahrada 5 961

Orna puda 2 952

Nejvétsi nartist prodejnich cen se odrazil v zastavénych a ostatnich plochéach, kde se koncentruje
trh se stavebnimi pozemky ve mésté. Tyto objektivni skuteCnosti se letos odrazily 1 v pfecenéni
pozemki v cenové mapg, jak je komentovano v kapitole €. 4.

Vzorek ziskanych prodeju byl pro vyuziti vramci aktualizace cenové mapy dostateCné

reprezentativni a rozsahly. Cenova mapa tedy vérohodné zohlediiuje trzni trendy v oblasti cen
pozemki na izemi mésta.
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7.  Popis postupu zpracovani

7.1. Uvod

Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemki v obcich a umoziuje jednoduché
zjisfovani cen jednotlivych pozemkl. Cenova mapa je zpracovana v souladu se zakonem o
ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlaskou.

7.2. Postup zpracovani

Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemki (dale pozemki)
obsazené v kupnich smlouvach.

Pii zpracovani cenové mapy se vychazelo z rozboru pozemki z hlediska jejich charakteristik a
siednanych cen. Ceny téchto pozemki jsou dale porovnavany s obdobnymi pozemky podle § 10
odst. 3 zakona o ocefiovani majetku. V cenové mapé jsou graficky vymezeny obdobné pozemky.
Pozemky jsou navzajem porovnatelné podle ucelu uziti, polohy na uzemi mésta a stavebni
vybavenosti.

Takto vymezené pozemky jsou ocenény porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych
pozemku na zakladé zpracovaného rozboru. V Olomouci zlistavaji cenovou mapou zpravidla
neocenény nékteré pozemky vefejné spravy, skolstvi, kultury, zdravotnictvi, bezpecnosti,
obrany a technického vybaveni. Vesmés jde o pozemky, kde nebyl zjistén jejich prodej, resp.
je nebylo mozno ocenit na zakladé zjisténych cen obdobnych porovnatelnych pozemkda.

7.3. Vyjadreni cen v posuzovanych tzemich

Stavebni pozemky v cenové mapé€ jsou ocenény skute¢né sjednanymi cenami obsazenymi
v kupnich smlouvach. Pokud nebyly pfi zpracovani této cenové mapy sjednané ceny
stavebnich pozemku k dispozici nebo je nebylo mozno pouzit, protoze jiz neodpovidaly
urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkl v obdobi aktualizace cenové mapy, byly
zjistény na zakladé porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkl v Olomouci.

Pied kone¢nym ocenénim byly z ocenéni vylouCeny ceny té€ch pozemkd, které se zietelné
vymykaji urovni pievazujicich cen u porovnatelnych pozemki. Takto bylo zamezeno
zkresleni cenovych udaju.

Na zakladé popsanych Cinnosti pak byla provedena aktualizace ocenéni stavebnich pozemkl
v cenové mape. Pro viechny graficky vymezené skupiny parcel, kde byla pouzita sjednana cena,
jakoz i pro viechny obdobné graficky vymezené skupiny parcel, je v cenové mapé zapsana jejich
cena.
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Soupis katastralnich izemi mésta Olomouce

Nazev k..

Cislo mapového listu

Bélidla 20, 21

Cernovir 3,4, 11,12
Drozdin 7. 14, 15,22, 23
Chomoutov 1,2,3,4
Chvalkovice 5. 12 13 14 21
Hejcin 11,12, 19,20
Hodolany 20,21, 28,29
Holice u Olomouce 28,29, 30, 33, 34, 35, 38, 39
Klasterni Hradisko 12, 20

Lazce 12,20

Losov 7,8, 15, 16, 23, 24
Nedveézi u Olomouce 31,36
Nemilany 32,33,37, 38
Nefedin 18, 19, 26, 27
Nova Ulice 19, 20, 27
Nové Sady u Olomouce 28,33

Novy Svét u Olomouce 28

Olomouc — mésto 19, 20, 27, 28
Pavlovicky 12,20, 21

Povel 27, 28

Radikov u Olomouce 7

Repéin 10, 11, 18, 19
Slavonin 26, 27,31, 32
Svaty Kopecek 6,7, 14, 15
Topolany u Olomouce 17, 18, 25, 26
Tynecek 5,12, 13
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