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1 Zakladni prameny ke zpracovani Cenové mapy

Cenova mapa stavebnich pozemku statutdrniho mésta Zlina €. 12 s grafickou ¢asti v méfitku

1:5000 (dale jen ,,Cenova mapa‘), je zpracovana v souladu:

s § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nekterych zakonl (zékon
0 ocetiovani majetku), ve znéni pozdgjsich predpisii® (dale jen ,,Zakon*) a

s § 2 provadéci vyhlasky ¢.441/2013 Sh., Kk provedeni zakona o ocefiovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich pfedpisﬁ2 (déle jen ,,Vyhlaska®).

Instrukce k pouziti Cenové mapy

V souladu s ustanovenim § 33 odst. 2 a § 10 Zakona, dale s ustanovenim § 2 odst. 1a 3
Vyhlasky, lze Cenovou mapou ocenit pouze pozemek, ktery je podle § 9 odst. 2
pozemkem stavebnim. V § 9 odst. 2 Zakona jsou stavebni pozemky pro ucely oceniovani
uréeny prostiednictvim podrobného ¢lenéni. Pii ocenovani pozemkl je tfeba nejprve
posoudit, zda oceflovany pozemek je pozemkem stavebnim podle § 9 odst. 2 Zékona,
S ptihlédnutim k ustanoveni § 9 odst. 4 a 5 Zdkona. Pokud oceitlovany pozemek neni
na zaklad¢ vyse uvedeného ovéfeni pozemkem stavebnim, nelze jej podle Cenové mapy
ocenit.

Pfi zpracovani Cenové mapy byly na izemi Statutarniho mésta Zlina vymezeny skupiny
parcel obdobnych stavebnich pozemk (dale jen ,,Skupiny parcel®) a tyto Skupiny parcel
byly znazornény do grafické casti Cenové mapy, kde v takto vymezenych Sku}z)inéch
parcel tuéné vyznacené ¢islo vyjadiuje cenu dotyénych stavebnich pozemki v K&/m® (dale
jen ,,Cena®).

Stavebni pozemek ve vymezené Skupiné parcel, ktera je ozna¢ena Cenou, se oceni podle
Cenové mapy, S vyjimkou piipadt uvedenych odst. 4 az 7 této instrukce.

Stavebni pozemek, ktery je zafazen do Cenové mapy, se oceni podle §§ 3 az 5 Vyhlasky,

pokud ho nelze cenou z Cenové mapy ocenit, protoze:

a) je ve Skuping parcel s nevyznacenou cenou,

b) ma nékteré své casti v Cenové mapé ve Skupinach parcel neocenénych nebo
S rozdilnymi cenami,

€) je v jednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény
v Cenové mapé stejnou cenou, nebo

d) je zatizen pravem stavby.

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zptisobem
vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice a ostatni komunikace vcetné jejich soucasti,
avefejné prostranstvi, které neni soucasti pozemni komunikace, jakoz i pozemek
K vedenym tceliim jiz uzivany nebo teprve urceny rozhodnutim 0 umisténi stavby nebo
regulaénim planem, se podle Cenové mapy neocenuje a jeho cena se zjisti podle § 4
odst. 3 Vyhlasky.

! zakon €. 151/1997 Sb., 0 ocefiovéni majetku a 0 zméné nékterych zakont, ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb.,
zékona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zdkona

¢. 350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. a ¢. 344/2013 Sb., zakona
¢.228/2014 Sb. a zékona ¢. 225/2017 Sb.

2 vyhlagka &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb.,
vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.

CMSP Zlin &. 12 strana 2



6. Jde-li upozemku uvedeného v odst. 5 této instrukce 0 pozemni komunikaci, ktera je
vefejnosti nepfistupna nebo pristupna omezeng, nebo je-li spolecné uzivana s nemovitou
véci vyuzivanou k podnikani, véetné parkovacich a obsluznych ploch, oceni se podle této
Cenové mapy nebo se jeho cena zjisti podle pfislusnych ustanoveni Vyhlasky.

7. Pozemek, ktery je sice zahrnut do platného tizemniho planu nebo platného regula¢niho
planu jako pozemek urceny K zastavéni, a neni pfitom pozemkem stavebnim podle § 9
odst. 2 Zakona, se podle Cenové mapy neocenuje a jeho cena se uréi podle prislusného
ustanoveni Vyhlasky.

8. Cenova mapa je vefejn¢ a bezplatn€ ptistupnd v pracovni dobé na detaSovaném pracovisti
Odboru ekonomiky a majetku, oddéleni pozemkové a nebytové spravy (v budové
Magistratu meésta Zlina, ulice Zarami 4421). Piipadné dotazy, navrhy a pfipominky
vytizuje uvedeny odbor a oddéleni Magistratu mésta Zlina, Namésti Miru 12, 761 40 Zlin,
tel.¢. 577630306, e-mail: AndreaHrdlickova@zlin.eu.

3 Postup zpracovani Cenové mapy

3.1 Navaznost na predchozi cenové mapy

Cenova mapa ¢. 12 navazuje na piedchozich 11 vydani cenové mapy, které dosud vydalo
Statutarni mésto Zlin tak, jak je uvedeno v nasledujicim piehledu:

poradové cislo vymér MF CR cenovy vestnik ucinnost
CMSP | vyhlaska obce MF CR CMSP
cislo zedne | castka ze dne od do

1 16/1993 |10.06.1993| 22 26.07.1993 | 01.07.1993 | 30.06.1995
2 2/1995 |26.06.1995| 12 31.07.1995 | 01.07.1995 | 30.06.1997
3 2/1997 X 8 25.06.1997 | 01.07.1997 | 31.12.1997
4 6/1997 | 15.12.1997 3 24.02.1998 | 01.01.1998 | 31.12.1998
5 14/1998 | 14.12.1998 4 29.03.1999 | 01.01.1999 | 31.01.2000
6 1/2000 | 10.01.2000 4 16.03.2000 | 01.02.2000 | 14.02.2001
7 2/2001 | 25.01.2001 3 27.02.2001 | 15.02.2001 | 14.10.2002
8 17/2002 |26.09.2002 | 23 18.12.2002 | 15.10.2002 | 30.04.2006
9 2/2006 | 23.03.2006 6 27.04.2006 | 01.05.2006 | 31.05.2008
10 1/2008 | 07.05.2008 8 24.07.2008 | 01.06.2008 | 31.03.2013
11 5/2013 | 14.03.2013 5 23.04.2013 | 01.04.2013
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3.2 Pouzité mapové podklady

Cenova mapa obsahuje dvé spolu souvisejici ¢asti — textovou cast a grafickou ¢ast. Graficka
¢ast je zpracovana v predepsané tisténé formé a pro potieby vydavatele cenové mapy
je doplnéna o digitalni graficky vystup tak, aby mohla doplnit digitalni geograficky
informacni systém (GIS) statutarniho mésta Zlina.

Grafickd ¢ast Cenové mapy byla vyhotovena na podkladu souboru grafickych informaci
digitalniho geografického informa¢niho systému (GIS) statutarniho mésta Zlina, ato
v métitku 1:5000 v soufadnicovém systému S-JTSK — nad digitalni katastralni mapou
a nad digitalni mapou platného tizemniho planu.

Specifikace pouzitych map:

e Ukgelova katastralni mapa — soubor dat Krajského tfadu Zlinského kraje, tf. Tomase Bati
21, 761 90 Zlin s ucelem pro vykon pusobnosti izemné samospravného celku. Obraz
katastralni mapy spravniho izemi mésta (ORP) Zlin s platnosti ke dni 1. 10. 2018.

e Uzemni plan Zlina, pravni stav po uplatnéni zmén ¢. 1A, 1B, 2, 3A a 3B, uplné znéni
k datu 27.7.2018, vykresova cast z data zpracovani 3/2018.

Jako vychodiska ke studiu zmén v tizemi byly dale pouzity dokumenty a mapy zveiejnéné

na oficialnich webovych strankach statutarniho mésta Zlina www.zlin.eu, zejména:

e Uzemni plan Zlina platny od 31.12.2011, vykresova &ast z data zpracovani 11/2011.

e Uzemni plan Zlina, pravni stav po uplatnéni zmén & 1A, 1B a2, vykresova ¢ast z data
zpracovani 6/2017.

e Dalsi dokumenty a mapy k provedeni zmén ¢&. 1A, 1B, 2, 3A a 3B.

3.3 Komentar ke zdrojum cen a vysledkium rozboru cenovych udaju

Ke zpracovani Cenové mapy bylo provedeno podrobné Setfeni listinnych dokumentt
archivovanych v katastru nemovitosti CR.

Katastralnim ufadem pro Zlinsky kraj, Katastralnim pracovistém Zlin, bylo v tzemnim
obvodu, v némz vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR, Vv priib&hu roku 2018
zpracovano celkem 13 022 vkladovych fizeni, z nichZ neceld polovina se tykala katastralnich
uzemi mésta Zlina a soucasné¢ u nich byl zaevidovan cenovy udaj.

Po prostudovani asi 5000 kupnich smluv z obdobi kalendainiho roku 2018, které se tykaly
katastralnich izemi mésta Zlina a soucasné u nich byl zaevidovan cenovy udaj, bylo z tohoto
mnozstvi vyselektovano asi 500 vhodnym zpuisobem vypovidajicich kupnich smluv o prodeji
nemovitych véci, které obsahovaly udaje 0 asi 1 200 prodanych pozemcich.

Pti rozboru ziskanych cenovych udaji:

e Nebyly pouzity udaje, jejichz kupni cena se vyrazné liSila od pfevazné vétSiny kupnich
cen Vv ocenovaném Uzemi. Byly tak vylouceny kupni smlouvy, které byly evidentné
zatizeny vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnim pomérem smluvnich stran, vlivem
mimotadné obliby mista apod.

e Nebyly pouzity informace o nékterych vicenasobnych prodejich stejnych parcel.

¢ Nebyly pouzity tidaje o prodejich pozemku s velmi malou vymeérou (do 20 m2).
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Uvedeny vzorek ziskanych aktualnich cenovych udaji o uskuteénénych prodejich je
pro vyuziti vramci tvorby Cenové mapy dostatené reprezentativni a rozsahly. Kvalita
ziskanych informaci byla navic provéfena podrobnym mistnimi Setfenimi, tj. obhlidkami
predmétnych lokalit pfimo v terénu. Cenova mapa tedy vérohodné zohlednuje trzni trendy
v oblasti cen Stavebnich pozemk na izemi mésta Zlina.

Konkrétni vysledky rozboru pouzitych cenovych udaju jsou popsany v nasledujicich
kapitolach této textové Casti Cenové mapy a jsou znazornény v grafické ¢asti Cenové mapy.

3.4 Postup zpracovani

Nasledné po ukonceni sbéru cenovych udaju aovéfeni jejich kvality mistnimi Sefenimi

v terénu bylo provedeno:

e Cenova analyza na vybraném vzorku obchodovanych stavebnich pozemkd.

e Porovnani vyhodnocenych cenovych udaji s cenami obsazenymi v pfedchozich cenovych
mapach mésta Zlina.

e Definovani a vymezeni Skupin parcel s ohledem na jejich spolecné charakteristiky, véetné
zohlednéni podminek danych platnym uzemnim plénem Zlina.

e Zakresleni hranic vymezenych Skupin parcel do mapovych podkladd, tzn. vytvofeni
,slepé grafické ¢asti Cenové mapy.

e Stanoveni Cen jednotlivych Skupin parcel a jejich vyznaceni do grafické ¢asti Cenové
mapy.

e Sepsani této textové casti Cenové mapy.

Zakladem Cenové mapy jsou konkrétni sjednané kupni ceny stavebnich pozemkii obsazené
Vv prostudovanych kupnich smlouvach.

Cenova analyza byla vedena podle nasledujicich kritérii:

e Bylo-li pro Skupinu parcel k dispozici vice sjednanych kupnich cen, byla na zakladé vécné
analyzy predmétné lokality a rozboru vzorku hodnocenych cenovych udaji vyhodnocena
adekvatni Cena.

e V piipadech, kdy nebyly k dispozici Zadné sjednané kupni ceny, byla oceniované Skupiné
parcel piifazena Cena nazakladé porovnani stavebnich pozemkd v daném Kkatastru
¢i na tizemi mésta Zlina, avSak vzdy s jejich shodnym tcelem uziti, s obdobnou polohou
a shodnou stavebni vybavenosti.

4 Vécna analyza zakladny mistniho trhu s nemovitostmi

4.1 Charakteristika mésta

2.1.1 Obecnyv popis mésta

Statutarni mésto Zlin je krajskym méstem Zlinského kraje a obci s rozsifenou plisobnosti
Srozvinutym pramyslem a je dopravnim, spravnim a obchodnim centrem regionu
sttedovychodni Moravy. Rozklada se v nadmoiské vySce 230 m.n.m. v udoli feky Dievnice
na rozhrani Valasska, Hané a Slovacka. Tvofi méstskou aglomeraci se sousednim méstem
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Otrokovice, s nimZ je propojeno systtmem méstsk¢ hromadne dopravy. Podle Malcho
lexikonu obci CR 2018 ma celkem 74 947 obyvatel, z toho 47 402 obyvatel ve véku 15-64 let,
a je kompletné vybaveno technickou infrastrukturou a sluzbami pro obyvatelstvo.

Piestoze prvni zminky o Zlin¢ sahaji do 14. stoleti, je Zlin mésto mladé. Z doby pied rokem
1900 zde zlstalo pouze nékolik staveb (zamek Vv centru mésta, malenovicky hrad, zamek
v ZOO Les$na, cirkevni kostely a kaple, byvala okresni knihovna a prucelni sténa objektu
Zalozny). Zménu v poklidném vyvoji malomésta pfinesla primyslova revoluce na zacatku
20. stoleti. Diky zcela vyjimeénému rastu a prosperité firmy Bat’a se stal Zlin v mezivale¢ném
obdobi modernim méstem, vynikajicim architektonickym stylem i Zivotnim tempem. Enormni
mezivalecna stavitelskéd ¢innost Tomase Bati a jeho tymu renomovanych architektt (J. Kotéra,
F. L. Gahura, M. Lorenc, V. Karfik) promeénila pétitisicové méstecko v centrum unikatni
funkcionalistické architektury s 43 500 obyvateli.

Zlinskd funkcionalisticka architektura je evropskym unikatem, vznikla v dobach nejvétsi
slavy Bat'ovych obuvnickych zavodi a jejim zakladnim stavebnim prvkem jsou neomitnuté
cervené cihly, ocelova okna, plocha stiecha a Zelezobetonovy skelet. Nejproslulejsi zlinskou
funkcionalistickou stavbu je 21. spravni budova obuvnické firmy, tzv. zlinsky mrakodrap,
ktery byl jednou z prvnich vySkovych staveb Evropy (nyni sidlo krajského utadu).
Za pozornost stoji i rozsahlé kolonie domkl pro Batovy délniky a dale mj. vila Tomase Bati
Z pocatku 20. stoleti, obuvnické muzeum, zamecké muzeum a malebny lesni hibitov.

Béhem komunistického rezimu se mésto jmenovalo Gottwaldov. Bat'ova podnikatelska
tradice a vhodna geografickd poloha jsou dva z vice faktorii, které ovlivnily skutecnost,
ze po zmeéne politického rezimu v roce 1989 nastal ve Zliné rist podnikatelsko-obchodnich
aktivit, které ptevySuji republikovy primér, nicméné jsou limitovany dosud nedokoncenym
odpovidajicim napojenim na sit’ dopravnich tepen CR. Zajem o oblast Zlina vykazuje stale vic
zahrani¢nich investordi. V poslednich letech bylo ve mésté a jeho okoli vybudovano nékolik
velkych nakupnich center, z nichz nejvétsi Centro Malenovice ¢ita pies 50 obchodt a jeho
parkovist¢ ma kapacitu pro 1300 automobild. Dochazi k postupné revitalizaci byvalého
tovarniho arealu firmy Bata (pozdgjsich vyrobnich podnikt Svit a ZPS). Mimo to byla
realizovana nova primyslova zéna v Prilukach a Luzkovicich.

Kulturni zajimavosti mésta jsou mj. filmové ateliéry, pisobi zde Filharmonie Bohuslava
Martint, Muzeum Jihovychodni Moravy a Muzeum obuvi. Kazdoro¢né se kona Mezinarodni
festival filml pro déti a mladeZ. Zlin je rovnéZ centrem vzdélanosti. Je sem soustifedén vysoky
pocet stfednich Skol vSeobecného i odborného zaméieni. Akademickou plidu predstavuje
Univerzita Tomase Bati. Diky relativné velké plose méstskych parkid se mésto honosi titulem
,,mésto zelené®. V letech 1949 az 1960 a znovu od roku 1998 je Zlin sidlem kraje.

2.1.2 Technicky popis mésta

Po strance spravniho fizeni mésta je celé izemi mésta Zlina fizeno pfimo Magistratem mésta
Zlina (mésto Zlin neni roz¢lenéno do vice méstskych obvoda) stim, ze v jednotlivych
mistnich ¢astech Vv rozsahu odpovidajicim zhruba ¢lenéni podle katastralnich tizemi jsou
pro zabezpeCeni kontaktu s mistnimi obyvateli zfizeny méstské ufadovny apracuji zde
komise mistnich ¢asti.
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Katastralni uzemi:

Uzemi mésta Zlina je roz&lenéno do celkem 15 katastralnich uzemi:

1. Jaroslavice u Zlina 9. Mladcova

2. Klecuvka 10. Prstné

3. Kostelec u Zlina 11. Ptiluky u Zlina
4. Kudlov 12. Salas u Zlina
5. Lhotka u Zlina 13. Stipa

6. Louky nad Dievnici 14. Velikova

7. LuZkovice 15. Zlin

8. Malenovice u Zlina

Casti meésta.

Mésto Zlina ma (po 0samostatnéni Obce Zelechovice nad Dievnici k datu 1.1.2009) celkem
16 casti:

1. Chlum 9. Malenovice
2. Jaroslavice 10. Mladcova
3. Klec¢uvka 11. Prstné

4. Kostelec 12. Priluk

5. Kudlov 13. Salas

6. Lhotka 14. Stipa

7. Louky 15. Velikova
8. Luzkovice 16. Zlin

Rozdéleni mésta podle atraktivity polohy:

A) Centrum mésta (véetné MHD) — vnitini ¢ast k.a. Zlin

B) Sir$i centrum mésta (véetnd MHD) — vn&jsi &ast k.. Zlin, Piluky u Zlina, Pritné,
Louky nad Dtevnici, Malenovice u Zlina

C) Okrajové mésta (véetné MHD) — Kudlov, Jaroslavice u Zlina, Mladcova, Kostelec
u Zlina, Stipa, Velikova, Luzkovice

D) Oddélené casti mésta (bez MHD) — Klectivka, Lhotka u Zlina (vCetné Casti mésta
Chlum), Salas u Zlina

Plosné rozvrstveni poctu a druhii parcel na tizemi mésta Zlina:

Uzemi mésta Zlina se rozklada na plose 10282,6578 ha a je rozélenéno na 68912 parcel.

druh parcely pocet parcel %
zastaveéné plochy a nadvofi 20932 30,37
ostatni plochy 15096 21,91
zemédelske, lesni, vodni pl. 32884 47,72
68912 100,0
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Na uzemi meésta Zlina stoji celkem 19706 budov evidovanych v katastru nemovitosti.

Na 43105 listech vlastnictvi je evidovano celkem 78755 spoluvlastnikii.

Procentualni vyjadieni ruznych druhit pozemkit v jednotlivych katastrdalnich vuzemich —

podle poctu parcel:
katastrdini zastavéné ostatni zemédél., lesni celkem
tzemi plochy plochy a vodni plochy

pocet % pocet % pocet % pocet

Jaroslavice u Zlina 569 | 2,72 513 | 3,40 1564 | 4,76 2646
Klectivka 194 | 0,93 325 | 2,15 973 | 2,96 1492
Kostelec u Zlina 853 | 4,08 669 | 4,43 2057 | 6,26 3579
Kudlov 1034 | 4,94 950 | 6,29 2513 | 7,64 4497
Lhotka u Zlina 180 | 0,86 251 | 1,66 1087 | 3,31 1518
Louky nad Dfevnici 718 | 3,43 1228 | 8,13 2528 | 7,69 4474
Luzkovice 414 | 1,98 479 | 3,17 1427 | 4,34 2320
Malenovice u Zlina 2352 | 11,24 1963 | 13,00 3952 | 12,02 8267
Mladcova 1103 | 5,27 635 | 4,21 2012 | 6,12 3750
Prstné 1186 | 5,67 924 | 6,12 2590 | 7,88 4700
Ptiluky u Zlina 1391 | 6,65 734 | 4,86 2697 | 8,20 4822
Salas u Zlina 130 | 0,62 250 | 1,66 667 | 2,03 1047
Stipa 852 | 4,07 686 | 4,54 2144 | 6,52 3682
Velikova 286 | 1,37 335 | 2,22 1084 | 3,30 1705
Zlin 9670 | 46,20 5154 | 34,14 5589 | 17,00 20513

Celkem | 20932 | 100,0 15096 | 100,0 32884 | 100,0

Z ptedchozi tabulky je zfejma skladba vyuziti pozemku v jednotlivych katastralnich uzemich.
V nésledujici tabulce je provedeno pofadi podle poctu zastavénych ploch.

katastralni zastavené zastavené
tizemi plochy r.2012 plochy r.2018
pocet % pocet %

Zlin 10354 | 48,34 9670 | 46,20
Malenovice u Zlina 2355 | 11,00 2352 | 11,24
Priluky u Zlina 1361 6,35 1391 6,65
Prs$tné 1141 5,33 1186 5,67
Mladcova 1075 | 5,02 1103 5,27
Kudlov 967 452 1034 4,94
Kostelec u Zlina 826 | 3,86 853 | 4,08
Stipa 839 | 3,92 852 4,07
Louky nad Dievnici 733 | 3,42 718 | 3,43
Jaroslavice u Zlina 568 | 2,65 569 | 2,72
Luzkovice 412 | 1,92 414 1,98
Velikova 277 | 1,29 286 1,37
Klec¢uvka 198 0,92 194 0,93
Lhotka u Zlina 170 | 0,79 180 | 0,86
Salas u Zlina 141 | 0,66 130 0,62
Celkem 21417 | 100,0 20932 | 100,0
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Piehled vyméry pozemki, poctit budov, listit viastnictvi a evidovanych spoluviastnikii
Vv jednotlivych katastralnich uzemich:

katastralni vyméra pocet pocet pocet

uizemi (m?) budov LV vlast.
Jaroslavice u Zlina 4324479 547 695 980
Klecavka 2626470 172 303 615
Kostelec u Zlina 9134228 831 1068 1675
Kudlov 6283015 980 1434 2315
Lhotka u Zlina 4633397 173 348 541
Louky nad Dfevnici 3649802 657 799 1315
Luzkovice 4656097 388 527 766
Malenovice u Zlina | 17833299 2171 5066 9641
Mladcova 9871634 1065 1616 2524
Prstné 3743619 1113 2129 3906
Ptiluky u Zlina 5699529 1335 2479 4204
Salas u Zlina 1121924 123 223 319
Stipa 6902057 809 1126 | 1957
Velikova 3513679 251 473 884
Zlin 18833349 9091 | 24819 | 47113
Celkem | 102826578 19706 43105 | 78755

V nasledujici tabulce je provedeno potadi podle vymeéry pozemkl a podle poctu budov
Vv jednotlivych katastralnich tizemich.

katastralni vymera
uzemi (m2)
vymeéra %
Zlin 18833349 | 18,32
Malenovice u Zlina 17833299 | 17,34
Mladcova 0871634 | 9,60
Kostelec u Zlina 0134228 | 8,88
Stipa 6902057 | 6,71
Kudlov 6283015 | 6,11
Priluky u Zlina 5699529 | 5,54
Luzkovice 4656097 | 4,53
Lhotka u Zlina 4633397 | 4,51
Jaroslavice u Zlina 4324479 | 4,21
Pr§tné 3743619 | 3,64
Louky nad Dfevnici 3649802 | 3,55
Velikova 3513679 | 3,42
Kle¢tvka 2626470 | 2,55
Salas u Zlina 1121924 | 1,09
Celkem | 102826578 | 100,0

katastralni pocet
tizemi budov
pocet %

Zlin 9091 | 46,13
Malenovice u Zlina 2171 | 11,02
Pfiluky u Zlina 1335 | 6,77
Prstné 1113 5,65
Mladcova 1065 | 5,40
Kudlov 980 | 4,97
Kostelec u Zlina 831 | 4,22
Stipa 809 | 4,11
Louky nad Dfevnici 657 | 3,33
Jaroslavice u Zlina 547 | 2,78
Luzkovice 388 | 1,97
Velikova 251 | 1,27
Kle¢tivka 172 | 0,87
Lhotka u Zlina 173 | 0,88
Sala$ u Zlina 123 | 0,62
Celkem | 19706 | 100,0

Nasleduje sestava tabulek vyjadiujicich nartst (resp. pokles) stavebni ¢innosti v jednotlivych
katastralnich tizemich od roku 2012 doroku 2018. V poslednich dvou sloupcich jsou

cvwr

CMSP Zlin €. 12

strana 9



Katastralni uzemi jsou pfitom popsana zjednoduSenym zpisobem. V tomto obdobi je vSak
hodnotici kritérium ovlivnéno faktem, ze doslo ke slucovani zastavénych ploch pod bytovymi
domy (vyznamné v katastrech Zlin a Malenovice), coz neznamena pokles stavebni ¢innosti.

Statistika naristu zastavénych ploch podle poétu parcel

katastralni vizemi r.2012 | r.2018 | narust % poradi
Jaroslavice u Zlina 568 569 1| 0,18 | Kudlov 6,93
Klecuvka 198 194 -4 | -2,02 | Lhotka 5,88
Kostelec u Zlina 826 853 27| 3,27 | Prstné 4,32
Kudlov 967 1034 67 | 6,93 | Kostelec 3,27
Lhotka u Zlina 170 180 10| 5,88 | Velikova 3,25
Louky nad Dfevnici 733 718 -15 | -2,05 | Mladcova 2,60
Luzkovice 412 414 2| 0,49 | Priluky 2,16
Malenovice u Zlina 2355 2352 -3 | -0,13 | Stipa 1,55
Mladcova 1075 1103 28 | 2,60 | Luzkovice 0,49
Prstné 1141 1186 45| 4,32 | Jaroslavice 0,18
Ptiluky u Zlina 1361 1391 30| 2,16 | Malenovice | -0,13
Salas u Zlina 141 130 -11| -7,80 | Kle¢uvka -2,02
Stipa 839 852 13| 1,55 | Louky -2,05
Velikova 277 286 9| 3,25 | Zlin -6,61
Zlin 10354 9670 | -684 | -6,61 | Salas -7,80
21417 20932 -485

Z této tabulky lze vyvodit zavér, ze zvySena stavebni ¢innost se odehravala v katastralnich
uzemich Kudlov, Lhotka u Zlina, Prstné, Kostelec u Zlina, Velikova, Mladcova a Priluky

cv w7

Jaroslavice u Zlina, Kle¢tvka, Louky nad Dievnici a Salas$ u Zlina.

Statistika naristu v po¢tu spoluvlastniki

katastralni vizemi r.2012 | r.2018 | narust % poradi

Jaroslavice u Zlina 969 980 11| 1,14 | Prstné 9,26
Klecuvka 596 615 19| 3,19 | Zlin 8,77
Kostelec u Zlina 1619 1675 56 | 3,46 | Priluky 8,60
Kudlov 2188 2315 127 | 5,80 | Luzkovice 7,28
Lhotka u Zlina 514 541 27 | 5,25 | Louky 6,31
Louky nad Drevnici 1237 1315 78 | 6,31 | Kudlov 5,80
LuzZkovice 714 766 52| 7,28 | Mladcova 5,34
Malenovice u Zlina 9259 9641 382 | 4,13 | Lhotka 5,25
Mladcova 2396 2524 128 | 5,34 | Stipa 4,88
Prstné 3575 3906 331 | 9,26 | Malenovice | 4,13
Ptiluky u Zlina 3871 4204 333 | 8,60 | Kostelec 3,46
Salas u Zlina 340 319 -21 | -6,18 | Klectvka 3,19
Stipa 1866 | 1957 91| 4,88 |Jaroslavice | 1,14
Velikova 884 884 0 0 Velikova 0

Zlin 43314 | 47113 | 3799 | 8,77 | Sala$ -6,18

73342 | 78755 | 5413
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Z této tabulky je zfetelny vyrazny nartst poctu novych spoluvlastnikl zejména v katastralnich
uzemich Prstné, Zlin a Pfiluky u Zlina. Tento parametr odrazi ¢ily pohyb ve vlastnickych
vztazich v segmentu bytového fondu. Pravé v téchto katastralnich uzemich se vyskytuji velka
sidlisté s bytovymi jednotkami. K minimalnimu nariistu ve vlastnickych vztazich dochazelo
Vv katastralnim tGzemi Jaroslavice u Zlina, ke stagnaci V katastralnim uzemi Velikova
a k ubytku v katastralnim tizemi Sala$ u Zlina.

Statistika naristu v po¢tu novych budov
katastralni uzemi r.2012 | r.2018 | narist % poradi

Jaroslavice u Zlina 535 547 12| 2,24 | Kudlov 8,77
Klecuvka 171 172 1| 058 |Prstné 6,41
Kostelec u Zlina 794 831 37| 4,66 | Priluky 5,87
Kudlov 901 980 79 | 8,77 | Lhotka 5,49
Lhotka u Zlina 164 173 9| 549 | Luzkovice 5,15
Louky nad Dievnici 646 657 11| 1,70 Stipa 4,93
Luzkovice 369 388 19| 5,15 | Kostelec 4,66
Malenovice u Zlina 2121 2171 50| 2,36 | Mladcova 4,62
Mladcova 1018 1065 47 | 4,62 | Malenovice | 2,36
Prstné 1046 1113 67 | 6,41 | Jaroslavice 2,24
Ptiluky u Zlina 1261 1335 74| 5,87 | Louky 1,70
Salas u Zlina 121 123 2| 1,65 | Salas 1,65
Stipa 771 809 38| 4,93 |Klettvka 0,58
Velikova 251 251 0 0 Velikova 0

Zlin 9092 9091 -1] -0,01 | Zlin -0,01

19261 19706 445

Tento parametr odrazi skute¢ny rozvoj stavebni ¢innosti. Z tabulky je zietelny vyrazny nartst
poctu novych budov zejména v katastralnich tizemich Kudlov, Pr§tné a Pfiluky u Zlina.
K minimalnimu nérastu poctu novych budov dochazelo v katastralnich tzemich Salas u Zlina
a Klecivka, ke stagnaci v katastralnich tizemich Velikova a Zlin.

Vybavenost mésta technickou infrastrukturou:

Mésto Zlin je téméi zcela (vyyma nékterych samot mimo souvisle zastavénad uzemi mésta)
vybaveno vefejnymi rozvody vody, destové kanalizace, elektiiny a telefonu. Rozvody vody
nejsou dotazeny napt. do nasledujicich lokalit — Stakovy paseky, Ostra horka, Dolni paseky,
mal4 &ast Velikové, Stipy a Kostelce (u piehrady). Destova kanalizace je zastarald a znatné
pretizena, s nedostateCnou kapacitou. Vybavenost rozvody splaskové kanalizace je
Vv jednotlivych katastralnich tizemich rtizna: Zlin a Kudlov 95 %, Malenovice, Louky, Prstné,
Kostelec a Jaroslavice 90 %, Piiluky 85 %, Stipa a Mladcova 80 %, Luzkovice, Kle¢ivka,
Lhotka-Chlum a Sala§ u Zlina bez splaskové kanalizace. Nové byla dobudovana kanalizace
ve Velikové. Rozvody plynovodu jsou ve vsech katastralnich uzemich vyjma Jaroslavic
a Lhotky-Chlumu. Rozvody horkovodu z centralniho zdroje tepla jsou v méstském centru
a ve vsech sidlistich s bytovymi domy (Jizni Svahy, Malenovice, Podhoti, BartoSova ¢tvrt,
Obeciny, Kuty, Morysovy a Vézové domy, VrSava, Mokré ad.). Rozvody kabelové televize
je pokryto asi 65 % obyvatel mésta.
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Uzemni plin a stavebni ¢innost:

Uzemni plan fe$i rozvoj méstského prostiedi s rozvojem bydleni v blizkosti vnitiniho mésta,
s vyuzitim vSech vhodnych ploch s piredpokladem pro pohodu bydleni, pfedevsim na terasach
nad udolim s minimalnim rizikem hluku a imisi z dopravy. Umoznuje rozvoj ploch
smiSenych, umoziujicich rozvoj pracovnich pftilezitosti a obanského vybaveni po celém
mésté s cilem minimalizovani vnitroméstskych pohybtli obyvatel a rozvoj ploch, umoziujicich
zkvalitnéni turistického ruchu — rozsifeni lazni Kostelec, sportovné rekrea¢ni vyuziti tdoli
Frystackého potoka, lyzatrského aredlu apod. Dale posileni funkce centra mésta a jeho Casti —
podminkami pro regeneraci vyznamnych prostort mésta — centra, Bat'ova arealu, panelovych
sidlist, lokalnich center v méstskych &astech Malenovice, Stipa a Jizni Svahy. PouZitym
principem je zachovani v maximalni mife identity jednotlivych prostori feSeného tzemi,
uspokojovani volnocasovych aktivit obyvatel — rozsifenim sportovnich aredlli, vyuzitim
navazujici krajiny pro rekreaci, propojenych siti cyklostezek, péSich tahi, navrzeni podminek
pro zachovani vyznamného podilu zelené ve struktuie mésta vytvarejici jedine¢ny systém
navazujici na krajinu a konecné také uplatnéni zakazu zifizovani logistickych center na celém
spravnim tizemi mésta Zlina.

Stavajici zastavba je ze znacné miry soustfedéna do udolni nivy podél feky Drevnice, ktera je
kvuli omezené moznosti provétravani izemi nachylna k vytvareni inverzi a ma tak zvysené
riziko zne€isténi ovzdusi. S tim souvisi snaha o rozlozeni dopravy do vice koridort, rozsiteni
centralniho zasobovani teplem azménu palivové zdkladny. V blizkosti velmi zatizenych
dopravnich koridori je navrzena smiSend funkce bydleni, tzn. S moznosti vyuzit stavajici
objekty projiné tcely nez k bydleni. Nauzemi mésta je pomoci stalych ploch zelené
realizovan uzemni systém ekologické stability. Nové obytné plochy byly navrzeny ptevazné
do poloh s kvalitnim obytnym prostiedim — na vyse poloZena mista s dobrym oslunénim,
kvuli morfologii terénu v nékterych piipadech na plochy se zna¢nym spadem.

V poslednim obdobi nejvyssi stavebni Cinnost V segmentu rodinnych domil je zaméfena
do katastralnich uzemi Kudlov, Prs§tné a Ptiluky u Zlina, zatimco nejvyssi stavebni ¢innost
v segmentu objekti s vyuzitim pro obchod, vyrobu aadministrativu je zaméfena
do katastralnich tzemi podél hlavnich dopravnich tahd, tzn. Zlin, Pr$tné, Louky
nad Dievnici, Malenovice u Zlina, Luzkovice a Ptiluky. Vyraznou stavebni ¢innost ve mésté
predstavovala vystavba univerzitnich budov a rekonstrukce a modernizace v byvalém arealu
SVIT. V segmentu dopravnich staveb doslo k rozsiteni hlavniho silni¢niho tahu mezi Zlinem
a Otrokovicemi na dvouproudovou komunikaci. Konaji se intenzivni jednanim a ptipravy
ke zdvoukolejnéni a elektrifikaci zelezni¢ni trati mezi Zlinem a Otrokovicemi a K jeji celkové
modernizaci véetné tseku vedouciho az do Vizovic, véetné vybudovani nového dopravniho
terminalu v centru Zlina nedaleko stavajiciho dosluhujiciho Zelezni¢niho nadrazi. Stale
stagnuji pfipravy na vystavbu pravobiezni komunikace mezi Zlinem a Otrokovicemi, avSak
jeji budouci trasovani je zaneseno V Gzemnim planu. Obdobné také ptivadé¢ rychlostni
komunikace k mistu napojeni na budouci dalnici D49 u Frystaku. Probiha postupny vykup
pozemkit pro dopravni koridor obchvatu pies méstské Ctvrti Zale$na, BureSov, VrSava

Vv v

a Kostelec. Dojde tak k usnadnéni tranzitni dopravy smérem na Frystak a dale na Kroméfiz.

Novy tizemni plan byl schvalen méstskym zastupitelstvem a nabyl platnosti dne 31.12.2011.
Je zavaznym dokumentem piiizemné a stavebné povolovacich fizenich. Nové byla feSena
zejména uzemi urcend pro individualni bytovou vystavbu a slozitym projedndvanim proslo
ptehodnoceni navrzenych dopravnich koridori. V soucasné¢ dobé je platny pravni stav
po uplatnéni zmén ¢. 1A, 1B, 2, 3A a 3B, Gplné znéni k datu 27.7.2018
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Dopravni situace:
Uzemni pldn v navaznosti na dopravni koridory v Pomoravi a Povazi navrhuje pfipojeni
meésta Zlina kapacitni komunikaci na dalni¢ni usek D55 (ve sméru Pierov — Uherské Hradiste

— Bfeclav) a piipravovanou dalnici D49 (Hulin — Frystak — Slovensko).

Uzemim mésta Zlina prochazi silnice 1. a Il. tfidy:

1/49 Orokovice — Zlin — Stfelna — statni hranice
11/490 Rikovice — Hole$ov — Zlin — Nivnice
11/497 Zlin — Brezolupy — Uherské Hradiste,

silnice 11. tfidy ve sprave statniho spravce silnic:
111/497 2 Malenovice — Bohuslavice — Biskupce
111/497 3 Malenovice — Napajedla

111/438 29 Miskovice — Mysloc¢ovice — Malenovice
[11/490 16  Zlin — Rackova — Martinice

111/490 18 Zlin — Zlinské paseky

a silnice I1l. tfidy s obsluznym vyznamem napojujici mestské ¢asti:
111/049 1 Louky — spojovaci

111/049 2 Zlin — Pritné

111/049 3 Zlin — Jaroslavice

111/049 4 Piiluky — spojovaci

111/490 17 Zlin — ptijezdna

111/438 33 Malenovice - prijezdna

Hlavni komunikaéni systém mésta je tvoien prutahy statnich silnic méstem v ulicich T. Bati,
Gahurova, Stefanikova, Dlouh4, Sokolska, Osvoboditelt, Okruzni a Bieznicka, distribu¢ni
komunikaci mezi Cepkovem a Ciganovem a obchvatem Zaleiné a Podvesné XVII. Ve fazi
uvah je zadani zpracovani regula¢niho planu centra meésta, ktery by nové usmérnil také
dopravni trasy.

VyfeSeni problematické dopravni situace mezi mésty Zlin a Otrokovice by v budoucnu
mohla pfinést realizace tzv. pravobiezni komunikace (podél severniho biehu feky Dievnice).
Citlivym mistem bude feSeni kritického dopravniho uzlu na kfiZovatce ulic Gahurova,
Paseckd, a Mladcovska. Prozatim je tato situace cCéastecné feSena kapacitnim posilenim
stavajici silnice 1/49, které bylo provazeno znaénymi majetkopravnimi komplikacemi
pti vykupech potiebnych pozemkil. Céaste¢né napomohlo zprovoznéni tzv. pritenské piicky
S propojenim Jiznich Svahti ve sméru od Prstného, Louk a Tecovic. DalSim planovanym
posilenim dopravniho systému bude jiz zminované vybudovani silni¢niho pfivadéce
k dalni¢ni siti severné od Zlina.

V planu je posileni vyznamu Zeleznice ve Zlin¢ (zdvoukolejnéni, elektrifikace) jejim
napojenim na IIl. tranzitni Zelezni¢ni koridor (Lipnik nad Bec¢vou — Pferov) a Il. tranzitni
zelezni¢ni koridor (Pterov — Bieclav).

Osou zastavéného tzemi v udoli feky Dievnice prochazi jednokolejna Zelezni¢ni trat’ 335
Otrokovice — Zlin, stied — Vizovice, ktera je v useku mezi mésty Zlin a Otrokovice v soubéhu
se silnici 1/49. Trat’ je prozatim provozovéana motorovou trakci, je pocitano s jeji elektrifikaci.
Pivodni zdmér na posun trati severnim smérem byl opustén. Mimouroviiové kiiZeni
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se silnicni siti je zfizeno pouze v ulicich Gahurova a Dlouhd, dal§i se momentaln¢ buduje
Vv Malenovicich. V ramci modernizace zelezni¢ni trati v zemi vnitiniho Zlina dojde
k zapusténi trati do zafezu. Zelezni¢ni trat’ je integrovana do méstského dopravniho systému.

Me¢éstska doprava je reprezentovana trolejbusovymi a autobusovymi linkami Dopravni
spolecnosti  Zlin-Otrokovice, Vv posledni dobé se zastoupenim také hybridnich vozidel.
Sit’ linek méstské dopravy predstavuje vice nez 150 km. Postupné dochazi k prodluzovani tras
do okrajovych casti mésta, pribyla také nova linka na uzemi vnitiniho Zlina mezi batovou
nemocnici a byvalym aredlem SVIT. Na elektrickou trakci piipadd mirnd nadpolovi¢ni
vétsina vozidel. Hlavni obratisté vozidel je na okraji centra v prostoru pod sportovni halou.
Planuje se zfizeni dopravniho terminalu v centru mésta v prostoru autobusového a vlakového
nadrazi, do n¢hoz bude zakomponovan také prestup na linky MHD.

P&si doprava je vedena po chodnicich podél silni¢nich komunikaci. Kiizeni je mozné
na prechodech pro pési v prostoru kiizovatek a n€kolika podchody, bylo vybudovano nékolik
prvnich kruhovych objezdl na iIzemi mésta. Samostatné pési trasy jsou prevazné v meéstském
centru. Jako p&§i zéna jsou vymezeny namésti Miru, ulice Skolni, Soudni, Bartosova
a Rasinova, charakter pési zony ma prostor kolem obchodniho domu na nameésti Prace a nové
oteviena zona na vychodnim okraji byvalého tovarniho arealu SVIT. V posledni dobé doslo
na uzemi mésta Zlina k masivnimu rozvoji samostatnych cyklistickych stezek s napojenim

na jejich koordinovanou sit’ smérem do okolnich obci.

4.2 Mistni trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi ve mésté Zling je standardnim lokalnim trhem mésta Ceské republiky
v kategorii s po¢tem 50-100 000 obyvatel, ktery je Vv rozhodujicich segmentech (plochy
pro bydleni, kancelafské, komer¢ni a vyrobni plochy) svym rozsahem a dynamikou rozvoje
srovnatelny s obdobnymi mésty Ceské republiky. Kupni ceny unemovitosti jsou relativné
spiSe nadstandardni.

Naprostd vétSina uzemi mésta vyjma rozsahlych ploch mimo souvisle zastavéna tizemi je nyni
dostatené vybavena potiebnou technickou infrastrukturou a je dopravné dostupna. Na sit MHD
byly napojeny také méstské ¢asti Luzkovice a Lhotka-Chlum. Byla provedena protipovodiova
stavebni opatieni podél toku feky Dievnice. Mésto Zlin nema zZadna mimotadna specifika, ktera
by v ném zasadnim zptisobem ovliviiovala trh s nemovitostmi (rozsahla zaplavova tizemi, uzemi
nadmérnym vyskytem radonu, poddolovand tUzemi, existence obzvlast vyznamného
zneCistovatele zivotniho prostiedi, existence velkych skupin problematickych obyvatel apod.).
Bezpecnostni situace ve mésté je relativné klidna. Specifickym problémem mésta, predevsim
z pohledu dopravni obsluznosti a ekologického hlediska (nedostateéné provétravani zpusobuje
nachylnost k vytvafeni smogu), je pouze jeho sevienost v tidoli kolem feky Dievnice.

Cetnost prodeji

Cetnost prodejii pozemki v 15 riiznych katastralnich uzemi, které zahrnuje uzemi statutarniho
meésta Zlina, v obdobi let 2012-2018 zavisela zejména na velikosti jednotlivych katastralnich
uzemi, potfebé obchodujicich opustit ¢i ziskat pfedmétné nemovitosti s pozemky a z&asti
také na pfitomnosti uzemn€ astavebné¢ pripravenych lokalit pronovou zéstavbu,
at’ uz obytnou, obchodni ¢i vyrobni. Urcité ¢asové vykyvy Vv Eetnosti prodejit byly zptisobeny
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kolisavou dostupnosti hypote¢nich tvérid. Podle provedeného Setieni v rozsahlém souboru
kupnich smluv z obdobi roku 2018 se vyskyt uskute¢nénych prodeji pozemki a budov
s pozemky V jednotlivych katastralnich uzemich procentualné sefadil nasledovné:

Katastralni uzemi s nejvyssi Cetnosti prodeju:

o Zlin
o Malenovice u Zlina
o Kudlov

Katastralni izemi s nejvyssi Cetnosti prodeji:
o Salas u Zlina
o Lhotka u Zlina
o Klecavka

Vysoka Cetnost prodeju je zejména v katastralnim uzemi Zlin. Jedna se u dominantni Gzemi
co do rozsahu i atraktivni lokalizace. Z velké miry se prodavaly pozemky pod piistavbami
rodinnych domu (véetné bat'ovskych ,,pildomku“) apod gardZzemi, rozsiteni funkéné
souvisejicich zahrad a také plochy pro realizaci novostaveb. Nasleduji katastry Malenovice
uZlina v vysokou vymérou uzemi apoctem nemovitosti a Kudlov svysokym podilem
volnych stavebnich mist pro vystavbu rodinnych domi. V mensim, nikoliv nezanedbatelném
rozsahu doslo v tomto segmentu prodeje nemovitosti K prodejim také v katastrech Louky nad
Drevnici, Stipa, Pritné, Piiluky, Mladcovéa a Kostelec u Zlina. Prodeje v Malenovicich jsou
rovnéz zastoupeny vykupy v zahradkaiskych koloniich. V lokalitach Louky, Malenovice,
Ptiluky a Luzkovice dochazelo k vykuptim pozemkl v ramci ptipravy pro budovani paterni
cyklostezky podél fek Dievnice, obdobné v lokalitich Kostelec a Stipa. K doprodejim
pozemkd dosSlo v primyslové zoné na pomezi katastr Pfiluky a Luzkovice. Minimalni
dynamika v obchodovani s nemovitostmi jiz tradiéné byla ve stavebné odlouc¢enych
okrajovych méstskych ¢astech — Kle¢tivka, Lhotka (a Chlum) a Salas$ u Zlina.

Cenova uroven

Pfi stanoveni cen v jednotlivych skupinach obdobnych stavebnich pozemki byla kromé
uzemné€ planovacich charakteristik zvdZena zejména nasledujici kriteria — situovani pozemku
vici centru a dopravnim tepnam, moznosti piistupu po vefejnych zpevnénych komunikacich
a moznosti parkovani, moZnosti napojeni na inzenyrské sité, odstup od zastavek vetejné
dopravy, velikost atvar pozemku, svazitost a orientace terénu vUi¢i svétovym stranam,
podminky zakladani staveb, ochranné pasma a jina stavebni omezeni.

Cenova troven od propadu cen v poslednim hodnoceném obdobi let 2008-2011zpasobeného
globalni ekonomickou krizi kontinualné naristala, a to do lofiského roku v priméru o 20 %.

Cenova urovenn u pozemkl slouzicich jako volnd stavebni mista pro umisténi novostaveb
rodinnych domtl, coz je nejvyznamngjsi druh pozemku, po urcité stagnaci cen rovnéz narustal.
Tento druh pozemki nékdy vykazuje specifickou vlastnost — projevuje se ¢innost developert,
ktefi realizuji tzv. druhé prodeje. Jedna se o ptipady, kdy byly vykoupeny soubory pozemku
V uzemich urenych uzemnim planem k bytové vystavbé, ale dosud nevybavené
infrastrukturou. Po jejich zainvestovani a pieparcelovani dotéeného izemi nasledné dochazi
Kk prodejim kompletné vybavenych parcel kone¢nym vlastnikim. V cené byvaji zohlednény
i naklady na pfipravu tzemi. Pfitom dochazi k vyraznému navySeni pivodni ceny stavebné
nepiipravenych stavebnich pozemki az 0 stovky procent.
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Obdobné doslo k nartistu kupnich cen u prodejii bytovych jednotek v bytovych domech,
v tomto segmentu trhu s nemovitostmi az o 30 %. Zde vSak nema cena pozemku ve formé
nizkého poméru piislusného spoluvlastnického podilu na pozemcich nélezejictho bytové
jednotce zasadni dulezitost.

V souvislosti s kvalitnéjsi vybavenosti a se zvySenou atraktivitou lokalit v okrajovych ¢astech
meésta pro ucely individualniho rodinného bydleni v téchto mistech doslo oproti piedchozi
cenové mape k plosSnému zvyseni cen pozemk, coz se odrazilo zejména u pozemkl urcenych
K vyuziti pro bydleni, ne tolik pro vyrobu a obchodni provozovny rizného druhu. Obdobné
s rastem cen pozemku se projevila postupna revitalizace byvalého tovarniho arealu SVIT,
kde prubézné dochazi k postupné realizaci stavebnich investi¢nich akci, ke zlepseni dopravni
infrastruktury a pfipojeni Casti arealu k vefejnym plocham meésta s cilem rozsifit do této
lokality pfirozené centrum meésta.

Samostatnou kapitolou je segment trhu nemovitosti s pozemky a stavbami slouzicimi
pro individualni rekreaci, vnémz vsouladu spoméry vcelé Ceské republice dolo
k vyraznému oziveni zajmu kupujicich. V disledku toho také adekvatné doslo v vyraznému
zvySeni kupnich cen, misty fadovée 1 0 100 %.

U obchodovani s nemovitostmi Casto jako smluvni strana vystupuji orgdny statni spravy
¢i mistni samospravy, které¢ prodej ¢i ndkup nemovitosti realizuji pfevazné za zjisténé ceny,
tj. u stavebnich pozemkt za ceny uvedené v aktualné¢ platné cenové mapé stavebnich
pozemkil. Tyto obchody potom zpétné plisobi na stanoveni cen v nové cenové mapé, a to tak,
Ze cenova uroven v nékterych stabilizovanych lokalitach zistala zachovana. Tento vliv pisobi
zejména nacenu pozemkid Vv lokalitach sidlist a u pozemkt zastavénych piistavbami
,batovskych domkl®, gardZzemi, vefejnymi komunikacemi a Vv zahradkaiskych osadach.
Situaci vSak ovliviuji také prodeje nemovitosti mezi soukromymi ¢i Komerénimi subjekty.
Utady rovnéz mnohdy rozhoduji na zakladé znaleckych posudkti s odhady cen obvyklych.

Projevily se ur¢ité casové vykyvy v primérnych cenach obchodovanych nemovitosti, které

byly zptisobeny kolisavou dostupnosti hypote¢nich uvért, kdy trokova sazby byla postupné
sniZzovana, avsak v poslednim roce kvili regulacnim zdsahiim ze strany CNB op¢t narista.

4.3 Nastaveni cen

Vyse uvedené skute¢nosti o cenovych relacich byly provéteny sbérem a vyhodnocenim dat
ve Sbirce listin Katastralniho Gfadu a v archivu zpracovatele cenové mapy a provedenim
nasledné celkové cenové analyzy. Rovnéz bylo piihlédnuto K vysledkiim ptipominkového
fizeni ze strany uzivatel cenové mapy (Ufednikid, ob¢and, znalcti a odhadct). K tomuto ucelu
slouzila moznost U vydavatele cenové mapy soustfedovat pfipominky anavrhy zmén
od odbort Magistratu mésta Zlina i ze strany vefejnosti Ke stavajici cenové mapé.
Z pozadavkl vydavatele Cenové mapy a vysledkl pfipominkového fizeni vyplynulo zadéni
ke zpracovani nové Cenové mapy:

e Novou cenovou mapu piizpusobit aktualné platnému pravnimu stavu tzemnimu planu.
Skupiny obdobnych stavebnich pozemku ptitom s ohledem na ptehlednost cenové mapy
zbyte¢né moc nerozméliovat, tedy je mozné uzemi zcelovat do vétSich celkll. Do oblasti
S pfevazujicim typem urcité zastavby lze zaclenit mensi plochy s vyuZitim pro obcanskou
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vybavenost a garazovani. V piipadé nejistoty u hranic parcel ohranicit radé&ji vétsi nezli
mensi izemi, aby bylo mozné uplatnit ceny podle Cenové mapy v maximalnim mozném
rozsahu.

e Lokality, k nimz vysledky sbéru dat a nasledné cenové analyzy nepiinesly dostate¢né
pouzitelny vzorek cen uvedenych v kupnich smlouvach, ponechat bez ocenéni. AvSak
tam, kde je to mozné, stanovit ceny porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych
pozemkll na izemi mésta, Vv ptipadé¢ pozemkl ve stavebné odloucenych castech mésta
porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych pozemki v sousednich obcich.

e Stanovit ceny také v téch uzemich, kde je pfevaha pozemki uréenych K zastavéni uzemné
planovacimi podklady, i kdyz dosud nesplnuji zatfidéni do kategorie stavebnich pozemka
podle ocenovacich ptedpisu. Je piedpoklad, ze v obdobi platnosti Cenové mapy se nékteré
tyto pozemky postupné stanou stavebnimi a budou piredmétem obchodovéni. V téchto
piipadech bude nutné individudlné peclivé zkoumat a ifedn¢ dokladat, zda ocenovany
pozemek je ¢i neni z pohledu ocenovacich predpist stavebni a tedy zda se na né¢j Cenova
mapa vztahuje ¢i nikoliv.

e Stanovené jednotkové ceny stavebnich pozemkl v jednotlivych vymezenych skupinach
parcel obdobnych stavebnich pozemku z praktickych divodi pramérovat a zaokrouhlit
v fadu 20 K¢/m”.

e Ceny zejména v obytnych lokalitaich v okrajovych ¢astech mésta v mistech, kde jsou
na soucasné pomery znacné podhodnocené, vice ptiblizit cenam volnych stavebnich mist,
i kdyZ je nutné pfitom zohlednit fakt, Ze se v dané lokalit¢ mohou soucasné nachazet
také obtizné prodejné pozemky s trznimi zdvadami.

e Veénovat se rovnéZz analyze cen v nové vznikajicich uzemich uréenych pro vybudovani
provoznich areald v katastrech Louky a Malenovice. Ptihlédnout také k vykupiim v ramci
ptipravy dulezitych dopravnich akcich (celkova dostupnost mésta, lokalni dostupnost
uvedenych lokalit, prodluzovani cyklotras apod.).

Pozadavky a pfipominky byly zapracovany do Cenové mapy a byly feSeny v ramci moznosti
danymi legislativnimi pravidly a sou¢asnymi zvyklostmi o tvorbé cenovych map v CR.

Po provedeni cenové analyzy nejvyssi uvedena cena skupiny obdobnych stavebnich pozemki
&ini 9 000,- K&m? uvnité méstského centra a naopak nejnizsi cena 180,- K&m? je uvedena
u stavebnich pozemkd v hife dostupnych zahradkarskych osadach. Obecné vzato doslo
na zéklad¢ provedené cenové analyzy a pfipominkového fizeni ke znatelnému navySeni cen
zejména V okrajovych ¢éastech mésta. Nésleduje rozpis cenového rozmezi jednotlivych druht

stavebnich pozemk v katastralnich uzemich mésta Zlina:

4.3.1 Katastralni uzemi Jaroslavice u Zlina

o objekty bydleni a obanské vybavenosti V souvislé zastavbe 600 — 720 K&/m?
o objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu 320 — 500 K&/m?
o stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni 1000 K&/m?
o provozni aredly 500 — 600 K&/m?
o zahradkarské osady, rekreacni chaty 180 — 300 K&/m?
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4.3.2

O O O O O O

4.3.3

O O O O O O

4.3.4

O O O O O

4.3.5

O O O O O O

Katastralni azemi Klec¢uvka

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéach bydleni

provozni aredly

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich arealt
zahradkarské osady, rekreacni chaty

Katastralni uzemi Kostelec u Zlina

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

Katastralni uzemi Kudlov

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni areély

zahradkaiské osady, rekreacni chaty

Katastralni izemi Lhotka u Zlina

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, piip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich arealt
stavebni pozemky v navrhovych plochach rekreace

420 K&/m?
360 — 420 K¢&/m?
500 K&/m?
300 — 320 K¢&/m?
400 K&/m?
180 K¢&/m?

840 — 1200 K&/m?
600 — 720 K&/m?
1000 —1200 K¢&/m?
560 — 1080 K&/m?
660 — 960 K&/m?
240 — 500 K&/m?

840 — 1080 K&/m?
320 — 600 K¢&/m?
800 — 1120 K&/m?
500 — 720 K&/m?
180 — 240 K&/m?

420 K&/m?
420 — 480 K¢&/m?
500 K&/m?
320 K&/m?
420 K&/m?
320 K&/m?

4.3.6 Katastralni uzemi Louky nad Dievnici
o objekty bydleni a obanské vybavenosti v souvislé zastavbe 900 — 1680 K&/m?
o stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni 1080 — 1200 K&/m?
o provozni arealy 700 — 2000 K¢&/m?
o Stavebni pozemky v ndvrhovych plochéch provoznich arealti 960 — 1960 K&/m?
o stavebni pozemky v plochach rekreace 420 K&/m?
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4.3.7

O O O O O O

4.3.8

O O O O O O O

4.3.9

O O O O O

4.3.10

O O O O O O

4.3.11

O O O O O O

Katastralni azemi LuZkovice

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

stavebni pozemky v navrhovych plochéch provoznich arealt
zahradkarské osady, rekreacni chaty

Katastralni uzemi Malenovice u Zlina

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v centru mésta
objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, piip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéch bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochéch provoznich arealt
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

Katastralni azemi Mladcova

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéach bydleni

provozni arealy

zahradkaiské osady, rekreacni chaty

Katastralni azemi Pr§tné

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich arealt
zahradkatské osady, rekreacni chaty

Katastralni azemi Priluky u Zlina

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v ndvrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

720 K&/m?

320 — 500 K¢&/m?
900 — 960 K¢&/m?
420 — 900 K&/m?
1000 K&/m?

180 — 420 K¢&/m?

1800 — 2200 K&/m?
700 — 1440 K&/m?
460 — 600 K&/m?

1200 — 1600 K&/m?
720 — 2000 K&/m?
500 — 1800 K&/m?

180 K¢&/m?

840 — 1080 K&/m?
320 — 420 K&/m?
600 — 1200 K&/m?

660 K&/m?
180 — 240 K¢&/m?

720 — 3000 K&/m?
320 — 660 K¢&/m?
1080-1560 K¢&/m?
720 — 2000 K&/m?
960 K&/m?
240 K¢&/m?

720 — 1400 K&/m?
320 — 600 K¢&/m?
960 — 2000 K&/m?
480 — 1600 K¢&/m?
1000 K&/m?

180 — 280 K¢&/m?
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4.3.12
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4.3.13

O O O O O

4.3.14

O O O O O O

4.3.15

O O O O O O

Katastralni azemi Sala$ u Zlina

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

zahradkarské osady, rekreacni chaty

Katastralni azemi gtl’pa

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala

Katastralni azemi Velikova

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéch bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochdch provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

Katastralni izemi Zlin

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v centru mésta
objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, piip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

zahradkaiské osady, rekreacni chaty

360 K&/m?
460 K&/m?
320 K&/m?
220 K&/m?

600 — 1200 K&/m?
500 — 720 K&/m?
1000 — 1200 K&/m?
400 — 640 K&/m?
700 K&/m?

600 K&/m?
420 - 500 K&/m?
660 — 900 K¢&/m?
500 K&/m?
600 K&/m?
320 — 420 K&/m?

2400 — 9000 K&/m?
600 — 2400 K¢&/m?
420 — 960 K&/m?
960 — 1560 K&/m?
600 — 4800 K&/m?
180 — 320 K¢&/m?
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5 Skupiny parcel obdobnych stavebnich pozemkli

Pfi zpracovani cenové mapy bylo vymezeno celkem 818 skupin parcel obdobnych stavebnich
pozemkt, Z nichz bylo 78 skupin neocen¢no, tj. 9,54 % z celkového poctu.

Clenéni skupin parcel obdobnych stavebnich pozemkii podle katastrdlnich tizemi:

katastralni pocet %
uzemi skupin
Jaroslavice u Zlina 64 7,82
Klectuvka 18 2,20
Kostelec u Zlina 30 3,67
Kudlov 104 12,71
Lhotka u Zlina 20 2,44
Louky nad Dtevnici 42 5,13
Luzkovice 20 2,44
Malenovice u Zlina 70 8,56
Mladcova 55 6,72
Prstné 60 7,33
Ptiluky u Zlina 51 6,23
Sala$ u Zlina 9 1,10
Stipa 28 3,42
Velikova 19 2,32
Zlin 228 27,84

Clenéni skupin parcel obdobnych stavebnich pozemkii podle katastrdlnich tizemi:

nazev skupiny pocet %
objekty bydleni a obCanské vybavenosti v centru mésta 52 6,36
objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé 212 25,92
objekty bydleni, pfip. rekreace mimo souvislou zastavbu 172 21,03
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni 95 11,61
provozni aredly 88 10,76
stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich arealt 22 2,69
zahradkaiské osady, rekreacni chaty 99 12,10
neocenéné skupiny parcel 78 9,54
Celkem 818 100,0
5.1.1 Katastralni izemi Jaroslavice u Zlina
o Celkem 64 skupin
o objekty bydleni a obanské vybavenosti v souvislé zastavbé 3 skupiny
o objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu 41 skupin
o stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni 4 skupiny
o provozni aredly 3 skupiny
o zahradkarské osady, rekreacni chaty 11 skupin
o neocenéné skupiny parcel 2 skupiny
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5.13

O O O O O O OO

5.14

O O O O O O O

5.15

O O O O O O OO

Katastralni azemi Klec¢uvka

Celkem

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni uzemi Kostelec u Zlina

Celkem

objekty bydleni a ob¢anské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkarské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni uzemi Kudlov

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni uzemi Lhotka u Zlina

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich arealt
stavebni pozemky v plochach rekreace

neocenéné skupiny parcel

18 skupin
2 skupiny
5 skupin
4 skupiny
3 skupiny
1 skupina
2 skupiny
1 skupina

30 skupin
2 skupiny
2 skupiny
7 skupin
6 skupin
2 skupiny
2 skupiny
9 skupin

104 skupiny

10 skupin
64 skupin
10 skupin

4 skupiny

12 skupin

4 skupiny

20 skupin
3 skupiny
4 skupiny
8 skupin
1 skupina
1 skupina
1 skupina
2 skupiny
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Katastralni uzemi Louky nad D¥evnici

Celkem

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
neocenéné skupiny parcel

Katastralni azemi LuZkovice

Celkem

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochéch provoznich arealt
zahradkarské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni uzemi Malenovice u Zlina

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v centru mésta
objekty bydleni a ob¢anské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich arealt
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni uzemi Mladcova

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, piip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni aredly

zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

42 skupin
13 skupin
6 skupin
13 skupin
6 skupin
5 skupin

20 skupin
1 skupina
4 skupiny
3 skupiny
4 skupiny
1 skupina
5 skupin
2 skupiny

70 skupin
2 skupiny
14 skupin
3 skupiny
9 skupin
14 skupin
7 skupin
13 skupin
8 skupin

55 skupin
13 skupin
13 skupin
6 skupin
1 skupina
16 skupin
6 skupin
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Katastralni azemi Pr§tné

Celkem

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni azemi Priluky u Zlina

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéch bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni azemi Sala$ u Zlina

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
stavebni pozemky v navrhovych plochéach bydleni

provozni arealy

zahradkaiske osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni uzemi étipa

Celkem

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochéach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
neocenéné skupiny parcel

60 skupin
19 skupin
13 skupin
4 skupiny
11 skupin
1 skupina
10 skupin
2 skupiny

51 skupin

14 skupin
9 skupin
4 skupiny
6 skupin
1 skupina

14 skupin
3 skupiny

9 skupin
1 skupina
2 skupiny
1 skupina
1 skupina
4 skupiny

28 skupin
7 skupin
2 skupiny

10 skupin
3 skupiny
1 skupina
5 skupin
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6 Predpoklad doby uéinnosti Cenové mapy

Katastralni uzemi Velikova

Celkem

objekty bydleni a obCanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

stavebni pozemky v navrhovych plochach provoznich areala
zahradkaiské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

Katastralni izemi Zlin

Celkem

objekty bydleni a obcanské vybavenosti v centru mésta
objekty bydleni a obcanské vybavenosti v souvislé zastavbé
objekty bydleni, ptip. rekreace mimo souvislou zastavbu
stavebni pozemky v navrhovych plochach bydleni

provozni arealy

zahradkarské osady, rekreacni chaty

neocenéné skupiny parcel

19 skupin
1 skupina
2 skupiny
8 skupin
1 skupina
1 skupina
4 skupiny
2 skupiny

228 skupin
50 skupin
111 skupin
10 skupin
10 skupin
16 skupin
8 skupin
23 skupin

Tuto Cenovou mapu stavebnich pozemkd vydava statutarni mésto Zlin obecné zavaznou
vyhlaskou bezprostiedné po provedeni nezbytnych legislativnich tkonl s ptepokladanym
datem nabyti ucinnosti v prub&hu roku 2019. Podle platné legislativy se ocekava, ze po rocni

ucinnosti Cenové mapy bude doplnéna o nové ceny stavebnich pozemkd.
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