Důvodová zpráva


Ve městě Olomouci existuje cenová mapa (dále jen CM) již od roku 1992 s tím, že v období od 1.7.1995 do 31.3.1997 byla její kontinuita přerušena. V tomto vydání jde celkově již o osmou cenovou mapu a její pátou aktualizaci od roku 1997. Tato aktualizace je do jisté míry již standardní a zohledňuje územní rozvoj města ve vazbě na vývoji trhu s pozemky.

Aktualizaci CM zpracovával ing. Vorlíček - B.I.R.T. Praha. Nově byli přizváni ke spolupráci soudní znalci ing. Gibala a ing. Dvořák, kteří se zapojili do připomínkování rozpracované CM.


Jednou ze zásadních změn v letošní aktualizaci cenové mapy je oceňování komunikací. Doposud se oceňovaly komunikace dle ceny polygonu, ve kterém se vyskytovaly. Na základě častých připomínek soudních znalců k tomuto problému jsme po projednání s Ministerstvem financí ČR zařadili novou instrukci k využívání cenové mapy uvedenou jako čl. 3.5. textové části CM : "Pozemky vedené v katastru nemovitostí v druhu ostatní plochy se způsobem využití dráha, dálnice, silnice, ostatní (veřejná) komunikace a ostatní dopravní plocha, která není součástí pozemní komunikace, s výjimkou komunikací privátních a v uzavřených plochách či prostorech (areálech), jakož i pozemky k uvedeným účelům již užívané a dále ke stavbě veřejných pozemních komunikací určené rozhodnutím o umístění stavby (§32 odst. 1 písm. a) zákona č. 50/1976 Sb., ve znění zákona č. 83/1998 Sb. - dále jen stavebního zákona) nebo stavebním povolením (§66 stavebního zákona), se neoceňují podle této cenové mapy a jejich cena se zjistí podle příslušných ustanovení vyhlášky s využitím jejího §28 odst. 9. Ostatní články zůstávají stejné.


Z provedené analýzy realitního trhu vyplývá, že trh s nemovitostmi v Olomouci je standardním lokálním trhem stotisícového města České republiky, který se v rozhodujících segmentech - bydlení, kancelářské a obchodní plochy či průmysl - neliší svým rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatních měst České republiky. Pro rozbor trhu s nemovitostmi zpracovatelé vycházeli z informací o cca 1400 pozemcích prodaných v letech 2002 až 2003. Nejpočetnější skupinu obchodovaných pozemků představují pozemky určené pro bydlení, kde 77% skupin podobných pozemků mohlo být objektivně oceněno. V případě rodinných domů oscilují ceny pozemků od 160 do 1330 Kč/m2, u bytových domů pak od 160 do1510 Kč/m2. Plochy v průmyslových areálech, pozemky pro komerční výstavbu a zahrady dosahují asi třetinové obchodovatelnosti oproti bydlení. U pozemků zastavěných průmyslovými objekty mohla být oceněna většina, tj. 76% skupin pozemků. Většina cen osciluje kolem 400 Kč/m2. Minimální ceny 180 Kč/m2 jsou spíše výjimkou. Prodeje ploch občanské vybavenosti jsou poměrně četné. U komerčně výnosných pozemků činí průměrná cena 1 105 Kč/m2 (např. hotely, administrativní budovy, nákupní centra apod.). U těchto pozemků při aktualizaci již nepokračuje cenový růst. Na rozdíl od skupiny výnosnějších zařízení jsou objekty s menší ekonomickou výnosností (menší obchody, ubytovny, sportoviště apod.) prodávány v průměru 662 Kč/m2 a jejich cena vzrostla oproti roku 2003.
Ostatní konkrétní rozbory a analýzy prodeje jsou uvedeny v textové části CM.


Originál cenové mapy ve formě mapových listů bude veřejně a bezplatně přístupný tak jako v minulých letech na majetkoprávním odboru  Magistrátu  města Olomouce, (budova Horní nám. č.1, 3.patro – chodba). Připomínky a návrhy  k této CM  lze uplatňovat na odboru koncepce a rozvoje. Zájemci si ji budou moci také zakoupit na CD v Informačním, kulturním a turistickém středisku města Olomouce v podloubí radnice. CM bude také dostupná na internetu (www.olomoucko.cz).

Přílohy : 

· Obecně závazná vyhláška

· Textová část a ukázka mapového listu budou k dispozici při jednání ZMO

