Důvodová zpráva
V současnosti pro území měst a obcí v ČR platí administrativní cena stavebních pozemků dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů,  která slouží k výpočtu daně z nemovitosti a v případě nižší tržní než administrativní ceny se používá i při určení daně z převodu nemovitostí. Administrativní ceny však nepostihují skutečnou mezisídelní a vnitrosídelní diferenciaci cen stavebních pozemků. Cenová mapa schválená obecním zastupitelstvem a registrovaná Ministerstvem financí ČR umožňuje nahradit administrativní cenu ze zákona cenou, která odráží skutečný trh s pozemky, a tím nastolit spravedlivější tržní prostředí v oblasti pozemkového trhu, které města samy často využívají při realizaci svých investic.

Význam cenové mapy pro města
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.
Aktivní mapu udržuje celkem 18 obcí a měst v ČR. Mezi největší patří Praha, Brno, Ostrava, Olomouc, Mladá Boleslav, Most a Zlín.
Aktualizace cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce
První cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce vešla v platnost 1. 1. 1993. Od té doby byla mapa víceméně pravidelně aktualizována v současné době je připravená již aktualizace desátá, která navazuje na cenovou mapu vydanou Obecně závaznou vyhláškou statutárního města Olomouce č. 5/2006 o cenové mapě stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce s účinností od 1. 7. 2006.
Cenová mapa je zpracována podle § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku – dále jen zákon), a podle § 27 vyhlášky Ministerstva financí č. 540/2002 Sb., ve znění pozdějších předpisů, kterou se provádějí některá ustanovení zákona o oceňování majetku (dále jen vyhláška).

Cenovou mapu tvoří textová část a grafická část. Textová část obsahuje analýzu místního trhu s nemovitostmi. Grafická část obsahuje 39 mapových listů v měřítku 1:5000. Podkladem je digitální katastrální mapa k 31. 1. 2007 na území Olomouce a sousedních obcí, poskytnutá Katastrálním úřadem v Olomouci. doplněná o vrstvu názvů ulic a veřejných prostranství z informačního systému Magistrátu města Olomouce. Všechny stavební pozemky ve vymezených skupinách parcel, které jsou označeny cenou (v Kč/m2) se oceňují podle této cenové mapy. Stavební pozemky, které v cenové mapě nejsou v žádné skupině parcel s vyznačenou cenou, se ocení podle příslušného ustanovení § 28 vyhlášky. 
Aktualizace cenové mapy spolu s návrhem obecní vyhlášky byla předložena Ministerstvu financí ČR k připomínkování. Připomínky byly do cenové mapy následně zapracovány.

Komentář ke zdrojům cen a výsledky jejich rozboru
Během roku 2007 byly v souladu s citovaným zákonem a vyhláškou do dosavadní cenové mapy doplněny nové ceny stavebních pozemků zjištěné dle § 10 odst. 2 a 3 citovaného zákona. Údaje o nových prodejích pozemků byly čerpány z podkladů Katastrálního úřadu pro Olomoucký kraj, pobočka Olomouc. Vzorek získaných prodejů byl pro využití v rámci aktualizace cenové mapy dostatečně reprezentativní a rozsáhlý. Cenová mapa tedy věrohodně zohledňuje tržní trendy v oblasti cen pozemků na území města.

 Dále došlo k aktualizaci skupin stavebních parcel v souvislosti se změnami účelu jejich využití i stavební vybavenosti. V návaznosti byla aktualizována textová část cenové mapy. Aktualizaci cenové mapy provedl na základě smluvního ujednání Ing. Vorlíček – HP Servis Praha. Opět byli přizváni ke spolupráci místní soudní znalci v oboru nemovitostí, kteří se zapojili do připomínkování rozpracované cenové mapy.
Analýza místního trhu s nemovitostmi

Ze všeobecné analýzy trhu, která je obsažena v textové části cenové mapy, vyplývají pro území města Olomouce tyto zobecnitelné závěry:

· stabilní počet prodaných pozemků,
· stále se zvyšující nárůst 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,

· odeznění vlivu povodní  na ceny pozemků.
Podle konkrétního rozboru tato aktualizace odráží výrazný posun tržních cen za poslední období. Oproti roku 2006 došlo k nárůstu průměrné ceny o 26 %.

Rozbor dle polohy pozemku

Nejvyššího nárůstu průměrných cen ve výši 61 % dosáhly pozemky v okrajových částech města. Příčinou cenových nárůstů je zejména vývoj poptávky a nabídky po zainvestovaných pozemcích využitelných pro rodinné a bytové domy ve městě. Dále působí nedostatek vhodných parcel v jádrovém a vnitřním městě, což se odráží i ve větší poptávce v okrajových částech, kde se posiluje rezidenční funkce území. V městském jádru jsou nejatraktivnější a současně plošně nejrozsáhlejší území oceněna ve výši 5010 Kč/m2. Průměrné ocenění je zde ve výši 2678 Kč/m2. Rozdíly mezi cenami spočívají zejména v poloze těchto pozemků – často rozhoduje blízkost k atraktivním nákupním místům nebo naopak relativní odlehlost. Současně oproti loňsku dochází k plošně rozsáhlejšímu nárůstu maximálních cen, v průměru pak ceny v centru narostly o 12 %. 

Vliv polohy na cenu pozemku

	Poloha
	Kč/m2

	
	Průměrná cena
	Minimální cena
	Maximální cena

	Městské jádro
	2678
	550
	5010

	Vnitřní město
	803
	100
	3410

	Okrajové a venkovské části
	601
	100
	1250


Městské jádro:


např. k.ú. Olomouc město (část)

Vnitřní město:


např. k.ú. Lazce, Hodolany, Povel

Okrajové a venkovské části: 
např. k.ú. Chomoutov, Radíkov, Lošov, Nedvězí

Rozbor dle účelu využití pozemků
V případě rodinných domů oscilují ceny pozemků od 230 do 1510 Kč/m2 u bytových domů pak od 390 do 1450 Kč/m2. U pozemků zastavěných průmyslovými objekty většina cen osciluje kolem 450 – 600 Kč/m2. Minimální ceny 190 Kč/m2 jsou spíše výjimkou. Situace v prodejích ploch občanské vybavenosti je velmi různorodá. U ploch komerčně výnosných (např. hotely, administrativní budovy, nákupní centra apod.) průměrná cena činí 1904 Kč/m2. U těchto skupin pozemků pokračuje meziroční nárůst cen (o 19 % oproti roku 2006). U pozemků s objekty s menší ekonomickou výnosností  (např. menší obchody, ubytovny, některá sportoviště apod.) průměrná cena dosahuje úrovně 787 Kč/m2, na rozdíl od skupiny výnosnějších zařízení zde  dochází jen k 12 % zvýšení v cenové úrovni oproti roku 2006. Pozemky pro využití industriální a skladové se obchodují především na okraji města včetně nových rozvojových zón. Zájem investorů o tento typ pozemků je meziročně stabilizovaný. Na rozdíl od minulosti jsou zaznamenány vyšší prodejní ceny pozemků často z původních 400 až na 880 Kč/m2. Prodeje pozemků pro výrobu a skladování se opětovně vyskytovaly nejčetněji v katastrech Holice, resp. Hodolany. Přesto je při srovnání města Olomouce s jinými porovnatelnými městy ČR evidentní, že rozvoj této části pozemkového trhu je možno v nejbližších letech očekávat, a to zejména v oblasti skladování a distribuce – i v souvislosti s realizací nadřazených dopravních staveb.
Průměrné ceny pozemků v Kč/m2
	Druh území
	2000
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2007/06 v %

	Území rodinných domů
	585*
	577*
	562
	585
	645
	865
	34,1

	Území bytových domů
	585*
	577*
	666
	687
	722
	868
	20,2

	Smíšené území obytné
	684
	737
	726
	726
	725
	891
	22,9

	Komerce výnosnějšího charakteru
	1106
	1111
	1105
	1158
	1598
	1904
	19,1

	Komerce méně výnosného charakteru
	637
	632
	662
	655
	698
	787
	12,0

	Živnostenské provozy
	384
	394
	399
	405
	503
	608
	20,9

	Výrobní areály
	406
	413
	419
	429
	437
	505
	15,6


*  v letech 2000 až 2003 společně vyhodnoceny rodinné a bytové domy
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 2008 bude obecně závaznou vyhláškou statutárního města Olomouce doplněna cenová mapa o nové ceny stavebních pozemků.

postup  SCHVALOVÁNÍ
Cenovou mapu bude schvalovat zastupitelstvo města obecně závaznou vyhláškou (viz příloha), kterou předkládáme RMO ve formě návrhu.

Předkladatel navrhuje předložit návrh obecně závazné vyhlášky o cenové mapě na nejbližší ZMO s doporučením ke schválení  s nabytím  účinnosti 1.7. 2007
Originál cenové mapy ve formě mapových listů bude veřejně a bezplatně přístupný, na Magistrátu města Olomouce, Hynaisova 10, 1. nadzemní podlaží. Dále v Informačním centru v podloubí radnice, kde si ji budou moci zájemci zakoupit na CD. CM bude dostupná na webových stránkách města.
Přílohy:
· návrh obecně závazné vyhlášky
· textová část cenové mapy

· grafická část cenové mapy (k dispozici k nahlédnutí na jednání RMO)
