Magistrát města Olomouce

odbor koncepce a rozvoje



oddělení hospodářského rozvoje

Důvodová zpráva
Obecně závazná vyhláška SmOl o Cenové mapě
Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce, která je udržována od roku 1993, je zpracována podle § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, a podle prováděcí vyhlášky, kterou se provádějí některá ustanovení zákona o oceňování majetku.
Význam cenové mapy
Definice cenové mapy: „Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším, s vyznačenými cenami.“ Do cenové mapy pozemků se ze zákona zapisují tržní ceny, získané z kupních smluv, ostatní parcely, které ten rok nebyly prodány, se oceňují metodou srovnání. V případě prodeje 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 převodu nemovitostí. V případě, že pozemek je součástí dědického vypořádání, je cena uvedená v cenové mapě základem pro dědickou daň a může sehrát svoji roli například i při vyvlastnění pozemků, neboť v tomto případě je náhrada placena v souladu s cenovou mapou. Cenová mapa jako obecně uznávaný celoplošný materiál o cenách pozemků slouží i jako oceňovací podklad pro jednání s bankovními ústavy o zárukách v podobě obecních pozemků na jednotlivé úvěry. 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. Pokud obec vydala cenovou mapu stavebních pozemků, je povinností oceňovatele ji použít. Obce každoročně doplňují obecně závaznou vyhláškou cenové mapy o nové ceny stavebních pozemků a informují ministerstvo financí o platnosti mapy za účelem zveřejnění v Cenovém věstníku.

Od svého vzniku je Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce aktualizována, od  roku  2003 pak v souladu s citovaným zákonem a vyhláškou pravidelně jednou za rok vždy k datu 1. 7.
Přehled platností Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města 
	pořadové číslo CMSP
	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
	1. 7. 2008
	10
	8. 9. 2008


V současné době je připravena vstoupit v účinnost 12. aktualizace cenové mapy od roku 1993, která  navazuje na cenovou mapu vydanou pro území statutárního města Olomouce obecně závaznou vyhláškou statutárního města Olomouce č. 5/2008 o Cenové mapě stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2008/2009) s účinností od 1. 7. 2008. Aktualizaci cenové mapy provedl na základě smluvního ujednání Ing. Vorlíček – HP Servis Praha. K připomínkování rozpracované cenové mapy byli přizváni místní soudní znalci. 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 využito statistického vzorku 394 prodaných pozemků na území města v roce 2008 a částečně 2009. Byly aktualizovány skupiny stavebních parcel (polygony) v souvislosti se změnami účelu jejich využití i stavební vybavenosti. V takto vymezených polygonech pozemků pak byla uplatněna sjednaná prodejní cena pozemku nebo došlo k ocenění na základě porovnání s cenami obdobných pozemků.

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

V návaznosti byla aktualizována textová část cenové mapy (viz příloha 2).

Podle všeobecné analýzy trhu, která je obsažena v textové části cenové mapy, téměř všechny druhy pozemků zaznamenaly cenový nárůst.
Rozbor dle účelu využití

	Pozemky pro bydlení
	u pozemků pro rodinné domy ceny oscilují od 2 210 do 290 Kč/m2, průměrná  cena 1 171 Kč/m2, meziroční nárůst cen o 14 %,

u pozemků pro bytové domy ceny oscilují od 1 500 do 530 Kč/m2, průměrná cena 1 008 Kč/m2, meziroční nárůst cen o 9 %

	Pozemky pro průmyslové objekty
	průměrná cena u živnostenských ploch 751 Kč/m2,  meziroční nárůst cen o 21 %, průměrná cena u průmyslových areálů 649 Kč/m2, meziroční nárůst cen o 28 %,

meziročně došlo k poměrně strmému nárůstu cen

	Plochy občanské vybavenosti
	průměrná cena u komerčně výnosných ploch (např. hotely, administrativní budovy, nákupní centra apod.) 2 523 Kč/m2, meziroční nárůst cen 3 %,
průměrná cena u pozemků s objekty s menší ekonomickou výnosností (menší obchody, ubytovny, některá sportoviště apod.) 968 Kč/m2, meziroční nárůst cen o 5%

	Pozemky v městském jádru
	nejatraktivnější a současně plošně nejrozsáhlejší území jsou oceněna ve výši 9 770 Kč/m2, průměrná cena 3 484 Kč/m2 


Souvislosti cen pozemků s jejich umístěním uvádí následující tabulka:

Vliv polohy

	Poloha
	Kč/m2

	
	Průměrná cena
	Minimální cena
	Maximální cena

	Městské jádro
	3 484
	750
	9 770

	Vnitřní město
	1 024
	100
	3 780

	Okrajové a venkovské části
	792
	150
	1 610


Z hlediska průměrných cen je letos zachována loňská proporce cen ve vnitřním městě a v okrajových částech. Minimálních cen 100 Kč/m2 bylo dosaženo u pozemků sloužících nekomerčním účelům, často v zahrádkářských osadách v okrajových částech města. Naopak maximální cena ve výši 9 770 Kč/m2 pochází z prodeje pozemku v centru města v roce 2008. 

Mezi zobecnitelné závěry, které vyplývají z porovnání dosavadního vývoje trhu s pozemky, patří zejména:

· stabilní počet prodaných pozemků,

· stále se zmenšující tempo nárůstu celkové hladiny průměrných cen, 

· pokračující nárůst cen volných zainvestovaných pozemků pro bydlení, a to v lokalitách určených územním plánem pro nízkopodlažní zástavbu,

· 
poměrně stabilní je struktura prodejů – opět převažují pozemky sloužící bydlení spolu se zahradami,

· prakticky nulový vliv záplavových území na trh s pozemky.

Aktualizovaná analýza realitního trhu opakovaně potvrzuje, že trh s nemovitostmi v Olomouci je standardním lokálním trhem stotisícového města České republiky.
Očekává se roční účinnost této cenové mapy. Tak jako v minulých letech, s ohledem na vývoj trhu s pozemky v Olomouci, se předpokládá, že v polovině roku 2010 bude obecně závaznou vyhláškou statutárního města Olomouce doplněna cenová mapa o nové ceny stavebních pozemků.

Aktualizace cenové mapy spolu s návrhem obecně závazné vyhlášky byla předložena Ministerstvu financí ČR k připomínkování. MFČR nemá k cenové mapě věcné připomínky (viz příloha č. 4), pouze bylo dle upozornění opraveno číslo vyhlášky 456/2008 Sb. na straně 4 textové části cenové mapy.
Postup schvalování
Cenová mapa stavebních pozemků na území města Olomouce (2009/2010) a Obecně závazná vyhláška o cenové mapě ve formě návrhu (viz příloha) byla předložena Radě města Olomouce dne 8. 6. 2009 a schválena bez připomínek.

Cenová mapa 2009/2010 spolu s návrhem OZV o cenové mapě je předkládána Zastupitelstvu města Olomouce ke schválení s nabytím účinnosti od 1. 7. 2009.
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

2. Textová část Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2009/2010)
3. Grafická část Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2009/2010) (k dispozici k nahlédnutí na jednání RMO)
4. Vyjádření Ministerstva financí ČR k návrhu aktualizované Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (2009/2010) a návrhu obecně závazné vyhlášky k této cenové mapě
Důvodová zpráva pro ZMO 22. 6. 2009
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