Magistrát města Olomouce
odbor koncepce a rozvoje


oddělení hospodářského rozvoje

Důvodová zpráva
Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (dále jen cenová mapa) je zpracována podle § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů, a podle vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb.
Cenová mapa platí pro všechny stavební pozemky na správním území města Olomouce, které jsou v této mapě graficky vymezeny a u nichž je uvedena jejich cena. Pokud jsou do CM zařazeny i jiné než stavební pozemky (které nelze, z důvodu malého měřítka, při zpracování vyjmout) postupuje se při oceňování dle kapitoly 3. Textové části - Instrukce k využívání cenové mapy.

V cenové mapě je v graficky vymezených skupinách parcel podobných pozemků (tzv. polygony) uvedeno číslo, které značí cenu v Kč/m2. Tato cena je získána ze zrealizovaných převodů vlastnictví pozemků. Pokud se pro některé pozemky ceny nedohledají, nebo byly realizovány před delší dobou, zákon umožňuje, aby byly hodnoty zjištěny porovnáním s cenami jiných pozemků se stejným účelem, využitím a polohou. 
V případě převodů nemovitostí slouží cenové mapy a ceny pozemků v nich uvedené jako informace a neomezují výši smluvní ceny, jako indikátor však jednání o tržní hodnotě nemovitosti ovlivňují. Kromě nastavení tržních cen slouží cenové mapy odhadcům ke stanovení ceny pozemku, která je základem pro výpočet daně z nabytí nemovitých věcí a může sehrát svoji roli například i při vyvlastnění pozemků, neboť v tomto případě je náhrada placena v souladu s cenovou mapou.

Svojí všeobecnou dostupností je cenová mapa významnou pomůckou pro investory, pomáhá zamezit výskytu spekulativních cen na trhu s nemovitostmi a nepřímo přispívá k podpoře urbanistické a investiční politiky města. 
Obce každoročně doplňují obecně závaznou vyhláškou cenové mapy (viz příloha č. 1) o nové ceny stavebních pozemků a informují Ministerstvo financí ČR o platnosti mapy za účelem zveřejnění v Cenovém věstníku. Od svého vzniku je cenová mapa pravidelně aktualizována, od roku 2004 vždy k datu 1. 7.

Přehled platností Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce:
	pořadové číslo CM
	účinnost
	vyhláška obce
	Cenový věstník MF

	
	od
	do
	číslo
	ze dne
	částka
	ze dne

	1
	1. 1. 1993
	31. 5. 1994
	11/16/1992
	17. 11. 1992
	47
	30. 11. 1992

	2
	1. 6. 1994
	30. 6. 1995
	3/1994
	12. 4. 1994
	14
	12. 5. 1994

	3
	1. 4. 1997
	9. 4. 1998
	4/1997
	11. 3. 1997
	4
	25. 4. 1997

	4
	10. 4. 1998
	30. 4. 1999
	5/1998
	24. 3. 1998
	7
	21. 5. 1998

	5
	1. 5. 1999
	30. 6. 2001
	3/1999
	6. 4. 1999
	6
	20. 5. 1999

	6
	1. 7. 2001
	31. 3. 2003
	2/2001
	29. 5. 2001
	1
	8. 1. 2002

	7
	1. 4. 2003
	30. 6. 2004
	1/2003
	11. 3. 2003
	5
	25. 4. 2003

	8
	1. 7. 2004
	30. 6. 2005
	6/2004
	8. 6. 2004
	8
	28. 6. 2004

	9
	1. 7. 2005
	30. 6. 2006
	6/2005
	21. 6. 2005
	12
	20. 9. 2005

	10
	1. 7. 2006
	30. 6. 2007
	5/2006
	20. 6. 2006
	10
	26. 7. 2006

	11
	1. 7. 2007
	30. 6. 2008
	5/2007
	25. 6. 2007
	11
	26. 9. 2007

	12
	1. 7. 2008
	30. 6. 2009
	5/2008
	23. 6. 2008
	10
	8. 9. 2008

	13
	1. 7. 2009
	30. 6. 2010
	4/2009
	22. 6. 2008
	8
	23. 7. 2009

	14
	1. 7. 2010
	30. 6. 2011
	4/2010
	22. 6. 2010
	9
	22. 7. 2010

	15
	1. 7. 2011
	30. 6. 2012
	6/2011
	22. 6. 2011
	8
	22. 7. 2011

	16
	1. 7. 2012
	30. 6. 2013
	2/2012
	20. 6. 2012
	8
	20. 7. 2012

	17
	1. 7. 2013
	30. 6. 2014
	2/2013
	19. 6. 2013
	8
	24. 7. 2013

	18
	1. 7. 2014
	30. 6. 2015
	2/2014
	16. 6. 2014
	8
	22. 7. 2014


V současné době je připravena vstoupit v účinnost 19. aktualizace cenové mapy od roku 1993, která  navazuje na cenovou mapu vydanou pro území statutárního města Olomouce obecně závaznou vyhláškou statutárního města Olomouce č. 2/2014 o Cenové mapě stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2014/2015), která platila od 1. 7. 2014. Aktualizaci cenové mapy provedl na základě smluvního ujednání Ing. Pavel Vorlíček a k připomínkování rozpracované cenové mapy byli přizváni místní soudní znalci Ing. Gibala a Ing. Dvořák. Také tato aktualizace cenové mapy je vzhledem k její tradici již do jisté míry standardní a zohledňuje územní rozvoj města ve vazbě na vývoj trhu s pozemky.

V letošní aktualizaci bylo vybráno 291 prodejů získaných na území města v roce 2014 a částečně z jara 2015 (z celkových 678 prodejů). Dále byly aktualizovány polygony v souvislosti se změnami účelu jejich využití a stavební vybavenosti. V takto vymezených skupinách pozemků pak byla uplatněna sjednaná prodejní cena pozemku nebo došlo k ocenění na základě porovnání s cenami obdobných pozemků. 
Přehled změn:
	Počet nově oceněných polygonů
	39

	Počet polygonů s nárůstem ceny
	381

	Počet polygonů s poklesem ceny
	1

	Počet zrušených polygonů
	25

	Počet nových polygonů
	36


Neoceněny zůstávají zpravidla některé pozemky sloužící převážně veřejnému zájmu – pozemky veřejné správy, školství, kultury, zdravotnictví, bezpečnosti, obrany, komunikací a dalšího technického vybavení. Vesměs jde o pozemky, kde nebyl zjištěn jejich prodej, resp. je nebylo možno ocenit na základě zjištěných cen obdobných porovnatelných pozemků.

Součástí aktualizace je i Textová část cenové mapy (viz příloha č. 2). V kapitole 4. Analýza trhu s pozemky je uveden obecný rozbor situace v Olomouci. Podrobný přehled průměrných cen a meziročních pohybů cen na trhu s realitami je uveden v následující tabulce.
Ceny pozemků podle jejich využití:
	Pozemky pro bydlení
	· průměrná cena u rodinných domů 1 686 Kč/m2, meziroční nárůst o 10,8 %;
· průměrná cena u bytových domů 1 583 Kč/m2, meziroční nárůst o 20,2 %

	Pozemky pro průmyslové objekty
	· průměrná cena u živnostenských ploch 899 Kč/m2, meziroční nárůst o 1,7 %;
· průměrná cena u výrobních areálů 836 Kč/m2, meziroční nárůst o 0,1 %

	Plochy občanské vybavenosti
	· průměrná cena u komerčně výnosných ploch (např. hotely, administrativní budovy, nákupní centra apod.) 3 132 Kč/m2, meziroční nárůst o 0,9 %;
· průměrná cena u ploch komerce méně výnosného charakteru (menší obchody, ubytovny, některá sportoviště apod.) 1 319 Kč/m2, meziroční nárůst o 11,8 %

	Pozemky v městském jádru
	· nejatraktivnější a současně plošně nejrozsáhlejší území jsou oceněna ve výši 12 520 Kč/m2, průměrná cena 4 466 Kč/m2, meziroční pokles o 3,8 %


Souvislosti cen pozemků s jejich umístěním je v následující tabulce:
Ceny pozemků podle jejich polohy:
	Poloha
	Kč/m2

	
	Průměrná cena
	Minimální cena
	Maximální cena

	Městské jádro

např. k. ú. Olomouc – město (část)
	4 466
	750
	12 520

	Vnitřní město

např. k. ú. Lazce, Hodolany, Povel
	1 451
	120
	3 780

	Okrajové a venkovské části

např. k. ú. Chomoutov, Radíkov, Nedvězí
	1 169
	150
	3 000


Aktualizace cenové mapy spolu s návrhem obecně závazné vyhlášky byla předložena Ministerstvu financí ČR a Ministerstvu vnitra ČR k posouzení. Na základě připomínky MF ČR (viz příloha č. 3) byla upravena v textové části cenové mapy část kapitoly 3. Instrukce k využívání cenové mapy. Dále byly upřesněny názvy zákonů v návrhu obecně závazné vyhlášky a v textové části. V příloze č. 4 důvodové zprávy je připojen i právní rozbor OZV od MV ČR kde se konstatuje, že vyhláška je v souladu se zákonem.  Vzhledem k tomu, že je potřeba, aby OZV nabyla účinnosti dříve, než patnáctým dnem po dni vyhlášení (z důvodu červnového termínu ZMO), byla v souladu s ustanovením § 12 odst. 2 zákona o obcích v článku 6 OZV použita formulace „z důvodu naléhavého obecného zájmu“.
Cenová mapa stavebních pozemků na území města Olomouce (2015/2016) spolu s návrhem obecně závazné vyhlášky, kterou se vydává cenová mapa ve formě návrhu, byla předložena Radě města Olomouce dne 26. 5. 2015 a schválena bez připomínek. 

Originál cenové mapy ve formě mapových listů bude veřejně a bezplatně přístupný na Magistrátu města Olomouce, Hynaisova 10, v 1. nadzemním podlaží a v Informačním centru v podloubí radnice. Dále bude cenová mapa dostupná na webových stránkách města.

Přílohy:

1. Návrh obecně závazné vyhlášky o cenové mapě
2. Textová část Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2015/2016)
3. Vyjádření Ministerstva financí ČR k návrhu aktualizované Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2015/2016) a návrhu obecně závazné vyhlášky k této cenové mapě
4. Právní rozbor návrhu obecně závazné vyhlášky Ministerstva vnitra ČR

5. Grafická část Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2015/2016) (k dispozici k nahlédnutí na jednání ZMO)
Důvodová zpráva pro ZMO 19. 6. 2015
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OZV o cenové mapě


