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Cenova mapa stavebnich pozemki
statutarniho mésta Mostu €. 12

(textova cCast)

1. Obecna Cast

Objednatel cenové mapy:

Statutarni mésto Most, zastoupené primatorem, Ing. Markem Hrvolem
Sidlo: Radni¢ni 1/2, 434 01 Most

Tel.; (+420) 477 001 111

e-mail: epodatelna@mesto-most.cz

Zhotovitel cenové mapy:

Ing. Vladimir Bajer

Sidlo kancelare na adrese: U Svobodarny 12, 190 00 Praha 9
Tel.: (+420) 603 871 488, (+420) 284 819 667,

e-mail: bajer@cenovemapy.cz

Aktualizace cenové mapy stavebnich pozemkiu statutarniho mésta Mostu

navazuje, podle nize uvedeného pichledu, na 11. cenovou mapu stavebnich pozemki

a predchozi cenové mapy, tak jak jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

CMSP |Obecné zavazna vyhlaska mésta| Cenovy véstnik MF Utinnost CMSP
¢. dislo ze dne castka ze dne od do
1 13/16/1993 12.1.1993 12 29.4.1993 1.3.1993 30.6.1995
2 2/01 28. 6. 2001 10 31.7.2001 1.7.2001 30.4.2005
3 1/2005 31. 3. 2005 6 27.4.2005 1.5.2005 30.4.2008
4 1/2008 27. 3. 2008 8 24.7.2008 1.5.2008  8.1.2009]
5 7/2008 18. 12. 2008 1 23.1.2009 9.1.2009 31.12.2013
6 3/2013 12.12. 2013 3 21.2.2014| 1.1.2014] 29.3.2016
7 1/2016 25. 2. 2016 3 29. 3.2016|30. 3. 2016 12.3.2018
8 1/2018 22.2.2018 3 22.3.201813. 3.2018 20. 3. 2020]
9 1/2020 27.2.2020 5 23.3.2020[21. 3. 2020, 14. 3.2022
10 2/2022 17. 2. 2022 7 3.3.2022|15. 3. 2022 22. 3. 2024
11 3/2024 29. 2. 2024 - - 23. 3. 2024

Cenova mapa byla zpracovana podle § 33, odst. 2 a § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (ziakon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjSich predpisi a vintencich § 2 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sbh.,
k provedeni zikona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjSich predpisi.


mailto:epodatelna@mesto-most.cz

Cenova mapa se vztahuje pouze na pozemky. které byly zahrnuty do nékterého
Z sraficky vymezenvch vizemi (cenovych zon) s vvznacenou cenou v K&/m?.

K cené pozemku urcéené dle § 10 odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku
(napf. cenovou mapou) se pricte cena stavby, popripadé staveb, které jsou jeho
soucasti. Stoji—li stavba, ktera je soucasti pozemku, na nékolika pozemcich,
nezapocte se k cené pozemku, na némz je prrestavkem. Zpisob urceni vyméry
nemovité véci stanovi ocefovaci vyhlaska. K cené pozemku urcené dle § 10
odst. 1 zakona o ocefiovani majetku (napf. cemovou mapou) se prifte cena
trvalych porostii.

Cenova mapa se vztahuje na stavebni pozemky definované v § 9, odst. 2 zakona
0 ocennovani majetku. Cenova mapa se, ve smyslu § 10 odst. 4 zakona o oceniovani
majetku, nevztahuje na:

- pozemky zastavéné sakralnimi stavbami a pozemky, které s nimi tvori
jednotny funkéni celek, véetné pozemki evidovanych v katastru nemovitosti
V druhu pozemku ostatni plocha se zptisobem vyuZiti hi‘tbitov a urnovy haj,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha
se zpusobem vyuziti draha, dalnice, silnice, ostatni komunikace, jakoz
I pozemKky uvedenym zpiisobem jiZ skute¢né uzivané,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha
se zpusobem vyuziti ostatni dopravni plocha, pokud tvoFi soucast
¢i prislusSenstvi vefejnych komunikaci,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha
se zpusobem vyuziti dobyvaci prostor a skladka a zaroveii uvedenym
zpusobem uzivané (* viz kapitola Metodika zpracovdni cenové mapy),

- pozemky zastavéné vodnimi dily a pozemky evidované v katastru nemovitosti
V druhu pozemku vodni plocha se zptisobem vyuZiti rybnik, koryto vodniho
toku prirozené i umélé, vodni nadrz prirozena i uméla a zamokrena plocha.

Stavebni_pozemek, Kterv je zairazen do cenové mapy stavebnich pozemKii,
se oceni podle § 3 az 5 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani
majetku, ve znéni_pozdéjSich predpisi, pokud ho nelze cenou z cenové mapy
ocenit, protoze:

- je ve skupiné parcel s nevyznacenou cenou,

- ma nékteré své Casti v cenové mapé stavebnich pozemki obce ve skupinach
parcel neocenénych nebo s rozdilnymi cenami,
- je v jednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény

vwr

v cenové mapé stavebnich pozemkii obce v méritku 1 : 5 000 nebo v méritku
podrobnéjSim stejnou cenou, nebo

- je zatiZen pravem stavby.

V pripadé nesouladu oceniovaného pozemku v cenové mapé s jeho skuteCnym
stavem se postupuje podle § 9 odst. 5 zakona o ocennovani majetku.

Pokud jsou do cenové mapy stavebnich pozemku zarazeny i jiné neZ stavebni
pozemky, které z divodu malého méritka mapy nebylo mozné pri zpracovani
vyjmout a které nejsou podle § 9 odst. 2 zakona o ocenovani majetku stavebnimi

pozemKy. nelze je ocenit podle cenové mapy stavebnich pozemku.




Cenova mapa stavebnich pozemki statutdrniho mésta Mostu je vetejnosti pfistupna na
odboru méstského majetku, Magistratu mésta Mostu, Radni¢ni ¢. 1/2, 434 01 Most,
Il. patro, €. dveti 206e, v titednich hodinach urcenych pro vetejnost.

Na uvedené adrese jsou rovnéz pfijimany navrhy, ndméty a pfipominky k cenové
map¢ stavebnich pozemkd, véetné vytizovani ptipadnych dotazi a feSeni eventualnich
problému s praktickou aplikaci cenové mapy.

Cenova mapa je rovnéz pfistupnd na webovych strankdch mésta na adrese
www.mesto-most.cz.

Kontaktni telefonni spojeni : (+420) 477 001 541
e-mail: katerina.bohmova@mesto-most.cz



1.1 Charakteristika mésta

Statutarni mésto Most lezi zhruba 80 km severozépadné od hlavniho mésta Prahy
pfi hlavnim dopravnim tahu na némecké Drazd’any.

Meésto se naléza ve zvIinéné krajin€ podkrusnohorského geologického zlomu, kde byly
historicky objeveny zdsoby hnédého uhli. Tato poloha piedznamenala do zna¢né miry

minulost, ale pfedevs§im soucasnost tohoto mésta.

1.1.1 Stru¢na historie mésta

V roce 1040 nachazime prvni zminku o existenci Mostu v Kosmové Kronice ¢eskeé.
Most je nejprve trzni osadou na kiizovatce starych dalkovych cest a pfechodem pies
Komortanské jezero. Osada je patrné po roce 1210 pienesena na pravy bieh feky
Biliny, kde se jeji vyznamné trzisté mohlo prostorové vice rozvinout.

Most se jako mésto zacal formovat po roce 1240. V poloving 13. stoleti byl povysen
na kralovské mésto.

Za vlady Jana Lucemburského, Karla IV. a Vaclava IV. byl méstem dobie
prosperujicim. Roku 1374 Karel IV. udé€luje Mostu prazské vini¢ni pravo. Nadéjné
vyhlidky na rozvoj zmatil veliky poZar, ktery mésto postihl r. 1515.

V roce 1595 mésto koupilo od cisafe Rudolfa II. hrad Hnévin se vSemi jeho 12
vesnicemi a statky. Ve skupovani okolnich statkli pokraCovalo mésto i1 pocatkem
17. stoleti.

Po tficetileté valce Most upadl do stagnace a ztratil svllj hospodarsky 1 politicky
vyznam. Hrad byl v letech 1651-53 zbouran. Nova konsolidace hospodaiskych
pomérl se zacala projevovat az od druhé ctvrtiny 18. stoleti.

Pocatkem 19. stoleti byla na méstskych pozemcich zahajena tézba uhli na dole Zlata
trojka, az do 60. let 19. stoleti se jednalo jen o primitivni dolovéani. Zasadni obrat
ptineslo roku 1870 prodlouZeni Zeleznice z Usti nad Labem do Chomutova vedouci
pfes Most. To znamenalo spojeni mosteckych dolii s SirSim odbytiStém a v oblasti
dolovéni néstup velkych akciovych spolecnosti.

Po 2. svétové valce probehla ve mesté vystavba novych Ctvrti.

V roce 1964 vlada vydala rozhodnuti o likvidaci Mostu, které bylo postupné

realizovano v prib¢hu let 1967 az 1982.



1.1.2 Soucasnost

Soucasné mésto vzniklo na zelené louce. Likvidaci starého Mostu byly poruseny

vSechny stavebné¢ historické vazby. Nové mésto se neustale vyviji a hleda svou tvar.

Doprava

Spojeni s okolnim svétem zajiStuji méstem prochdzejici silniéni a Zeleznicni
vysokokapacitni mezinarodni komunikac¢ni tahy. Operativnost dopravni obsluznosti
zvySuje moznost vyuzit vlastni leti§té. Dopraveé v samotném mésté pomahaji moderni
Siroké komunikace, mnozstvi kruhovych objezdu, sit méstské hromadné dopravy
S patetni tramvajovou trati, kterd spojuje Most se sousednim Litvinovem. Tramvajové

trat¢ se naposledy rozsifovaly v roce 1981.

Pamatky

Pro Most je typickd novodoba architektura, do niz je vc¢lenéno nékolik malo
historickych prvki, zachovanych z ptivodniho mésta. Je to zejména presunuty
dékansky kostel Nanebevzeti Panny Marie. Naopak, novodobou dominantou je
budova Méstského divadla a novogotickd stavba hradu Hnévina, slouZiciho jako

netradi¢ni ubytovaci celek.

Primysl a sluzby

Zivot celého mésta 1 Sirsiho regionu donedavna ovlivitoval predevsim tézky pramysl,
hornictvi a chemie. S ekonomickymi zménami na zacatku 90. let minulého stoleti

ptisla i doba ke zméné orientace na primysl lehky a predev§im na sluzby.

V samotném hornictvi, pak jiz nejde jen o oteviené (povrchové) doly, ale takeé

0 odstraniovani nasledki té€zby, tedy o rozsahlé rekultivace.

V okoli Mostu (stejné jako ve stfedoveéku) zraje vino, roste ovoce, okoli mésta je

protkané soustavou vodnich nadrzi.

Tak, jako se v poslednich letech zménila tvaf mésta, zmeénila se 1 struktura
a pfedevS§im nabidka sféry obchodu a sluzeb. Pivodni zavedené obchody zménily
majitele 1 sortiment. S rostouci siti provozoven obchodnich fetézci vzrostla
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| konkurence, ktera je hnacim motorem vétSinou pozitivnich zmén, promitajicich se

do stavebniho rozvoje mésta, resp. jeho komercnich ¢asti.

1.1.3 Demografické udaje

Podle Lexikonu mést a obci CR, bylo v Mosté k 1. 1. 2025 evidovéano celkem 63 882
stalych obyvatel.

Celkova plocha spravniho uzemi statutdrniho mésta Mostu podle udaji z katastru
nemovitosti, poskytnutych méstem zpracovatelim cenové mapy, ¢ini 8 694 ha.

Primérna nadmotska vyska uzemi mésta ¢ini 230 m n. m.
Priimérna hustota obyvatel je 735 osob/km?.

Spravni ¢lenéni mésta schvalené Zastupitelstvem mésta Mostu v roce 2004 ukazuje

nasledujici mapka:

VIS
| Komorany
Il Sous VI

Il Stary Most
IV Rudolice

V Most

VI Cepirohy Vil VIl
VIl Velebudice
VIl Vtelno

Struktura katastralniho clenéni je zobrazena na nésledujici prehledné mapce
a Vv nasledujici tabulce, kde jsou i1 uvedeny katastralni vymeéry, pfevzaté z podklada

Katastralniho tufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Most:



ﬁﬁﬁﬁﬁ

MOST
Clenéni mésta

15

Pof. ¢is.| Cislo k. 1. Nazev k. u. Vyméra k. i. v ha
1 61959 |Cepirohy 309
2 63309 |Drinov u Komoian 606
3 66888 [Ervénice 569
4 64501 |[HoFany 640
5 66889 |Komoiany u Mostu 446
6 66932 [KonobrzZe 148
7 66933 |Kopisty 204
8 69935 |Most I 916
9 69959 Most I 1560
10 66934 [Paridla 239
11 69969 [Rudolice nad Bilinou 219
12 74920 SkyfFice 320
13 61655 Slatinice u Mostu 273
14 90333 Sous 663
15 69974  Stfimice 398
16 77054  TrebuSice 506
17 74921  Melebudice 213
18 78750 |Vtelno 465
Celkem 8 694




1.1.4 Uzemni plan statutarniho mésta Mostu a jeho rozvojova tizemi

Magistrat mésta nechal zpracovat novy Uzemni plan statutarniho mésta Mostu,
navazujici na pavodni uzemni plan z roku 2002. Novy Uzemni plan (dale UP) byl
vyhotoven spole¢nosti Atelier T-plan, s.r.0., pod vedenim hlavniho projektanta
uzemniho planu, kterym je Ing. arch. Karel Beranek.

UP statutarniho mésta Mostu byl zpracovan na podkladé dokumentace tiplného znéni

ZUR Usteckého kraje po vydanych aktualizacich 1, 2, 3.

Vydani nového Uzemniho planu Most schvalilo Zastupitelstvo mésta Mostu dne

15. 12. 2020 a t¢innosti nabyl dne 29. 1. 2021.

Do schvalené a platné dokumentace UP Ize nahlédnout v kancelafi nasledujicich

odborti Magistratu mésta Mostu:

- odbor rozvoje a dotaci,
- odbor stavebni Urad,
a dale:

- odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu Krajského afadu Usteckého kraje.

Pocinaje rokem 2021 doSlo postupné ke zménam a doplitkim tzemniho planu mésta
Mostu. Tyto zmény vychéazely z novych potieb mésta Mostu a dale z pozadavkl
pravnickych a fyzickych osob na zmény funkéniho vyuZiti Gzemi. Do soucasnosti
byla schvalena zména 1. a 2. Podkladem pro zpracovanou cenovou mapu se stal UP

ve fazi 2. zmény, jejiz nabyti u¢innosti je datovano dnem 14. 7. 2023.

Z hlediska budouciho rozvoje tzemi mésta lze ve schvaleném tzemnim planu nalézt
fadu lokalit oznacenych jako rozvojovd uzemi. Z nich nejvétSi plochu zaujimaji
pozemKy V soucasnosti vyuzivané jako dobyvaci prostory. Tyto pozemky lezi
v severnich a zapadnich katastrech mésta, kde se ocekavd ndslednad rekultivace
vytéZenych lokalit, které maji byt, dilem zalesnény nebo opateny vysadbami nelesni
zeleng, dilem vraceny zeméd¢€lské vyrobé. Na téchto plochach maji vzniknout podle
zdmera uzemniho planu rovnéz rozsahlé vodni plochy, obdobné jako v nedavné
minulosti zprovoznéné Jezero Most, o orientacni vyméie 332,5 ha.

Uzemni plan piedpoklada vznik dal§ich vodnich ploch v ramci rekultivace vytézenych
dobyvacich prostori. Jednd se o rozsahlé vodni plochy, oznaované jako ,Jezero

CSA“ (680 ha), a ,,Jezero Vrsany*“ (260 ha). Obé lezi v mosteckych katastrech pouze
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¢astecné z rozsahu planované budouci rozlohy. Jezero VrSany ma vzniknout az
poroce 2051, do kdy je zde planovana stile se jeSté rozsifujici povrchova tézba
hnédého uhli.

V okoli soucasného Jezera Most by mély v budoucnu vzniknout rozsahlé predevsim
rekreacné vyuzivané plochy. V soucasnosti je v tomto Uzemi realizovana vystavba
komunikacni sité.

V minulosti byly jiz nékteré vytéZzené prostory rekultivovany a na néckdejSich
vysypkéch tak vznikly zajimavé, zejména rekreacné€ a sportovné zaméifené celky, jako
je naptiklad areal mosteckého autodromu na severu a rozsahly oploceny areal
hipodromu na jihu, na ktery navazuje i golfové hiisté, které ale lezi z casti jiz
v sousednim katastru Zidovice u BeGova.

Hojn¢ vyuzivana rekreacni lokalita ,,Benedikt” (na misté né€kdejSiho stejnojmenného
dolu) zjihu navazujici na sidlisté ,,Lis¢i vrch® lezi rovnéz v diive rekultivovaném
prostoru, do které¢ho spada i sousedni jiz takika kompletné obsazend rozvojovéa zona
uréend pro vystavbu rodinnych domt a smérem k severovychodu rovnéz jiz obsazena
pramyslova zona Lajsnik. V obou zoénach jiz soukromi investofi realizuji
a dokoncuji vystavbu. V blizké lokalit¢ ,,V Sadech®, zejména v jeji zapadni casti
pobliz Velebudické ulice, vznikla fada obchodnich stfedisek, mezi kterd patii
napiiklad Baumax, Lidl, Hecht, Albert, Mobelix a podobné. Vystavba se na tomto
misté zvolna rozSifuje a toto rozsahlé rozvojové Gizemi je moZno oznacit za prostor,
ktery je stale jesté¢ na zacCatku své moZné stavebni exploatace predpokladajici, jak
komer¢ni, tak prevazné€ ve vychodni poloviné obytnou zastavbu.

Rozvojové tzemi primyslového charakteru jsou izemnim planem situovana zejména
v severnich katastrech statutarniho mésta, kde navazuji na existujici vyrobni aredly,
jak je tomu naptiklad na pfechodu Ervénic a Komofan u Mostu nebo Mostu |
a Kopist.

Nejrozsahlejsi mostecka strategicka primyslova zéna ,,JJoseph® (190 ha) se nenachézi
ve spravnim Uzemi mésta, ale lezi zhruba 8 km jizn¢ od hranic mésta v rovinatém
uzemi mezi obcemi Havran a Moravéves na misté, které neni pfedmétem zkoumani
této cenové mapy. Dalsi vyraznd rozvojova prumyslova zéna pod vrchem Lajsnik,
navazujici na stavajici zonu, se nalézd pii vychodnim okraji spravniho Uzemi
statutarnitho mésta, v katastralnim Gzemi Most II, a je dobfe pfistupnad z jizniho

i severniho silniéniho obchvatu mésta.
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Rozvoj bydleni tzemni plan ocekava na celé tadé¢ menSich lokalit, umisténych
naokraji, ale i vcentru mésta Mostu. Piikladem mohou byt rozvojové zoény
pro bydleni v lokalité nazyvané ,,Cepirozska vysina“, pobliz vypadovky na Zatec,
nebo zdny situované predevsim vychodné a severovychodné od rekrea¢niho areédlu
Benedikt. V téchto oblibenych lokalitich jiz probihad intenzivni vystavba objekti

individualniho bydleni a zaroven se piipravuji nové stavebni pozemky.

Cenova mapa se v rozvojovych uzemich zabyva pouze pozemky, které spliiuji
definici stavebnich pozemkii, tak jak ji kodifikuje zikon o ocefiovani majetku

a platna provadéci vyhlaska Ministerstva financi k tomuto zakonu.

2. Cenova mapa

2.1 Rozsah zpracovaného uzemi

V nasledujici tabulce je uveden stav katastralnich tzemi spradvniho obvodu
statutarniho mésta Mostu tak, jak je zakotven v pouzitych mapovych podkladech.
V tabulce je rovnéZz uveden pocet kupnich smluv, tykajicich se prodeje a koupé
nemovitého majetku, které byly pro jednotlivd katastrdlni uzemi a uvedené roky
registrovany a ulozeny ve sbirce listin Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj se sidlem
v Usti nad Labem, Katastralni pracovisté Most, v obdobi od 1. 7. 2023 do 30. 6. 2025
a které byly vyhodnoceny a zpracovany jako podklad pro 12. Cenovou mapu

stavebnich pozemk statutdrniho mésta Mostu.
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Por. Nazev k. 1. Parcel v KN | 2023 2024 | 2025 |CELKEM
¢is.
1 |Cepirohy 1216 3 11 4 18
2 |DFfinov u Komoian 104 0 0 0 0
3 |Ervénice 294 0 1 0 1
4  |Horany 426 0 8 0
5 |Komoiany u Mostu 1100 4 29 12 45
6 |Konobrze 146 2 0 0
7 |Kopisty 314 2 24 2 28
8 |Most I 981 2 3 1
9 |Most Il 15 004 57 165 81 303
10 |Paridla 128 1 1 0
11 |Rudolice nad Bilinou 695 3 12 8 23
12 |Skyrice 331 0 11 7 18
13 [Slatinice u Mostu 173 0 2 0
14  |Sous 468 0 4 0
15 |Stfimice 153 0 1 0
16 [TrebuSice 548 2 2 2
17 |Velebudice 475 1 12 1 14
18 [Vtelno 1789 8 27 11 46
Celkem 24 345 85 313 129 527

Po podrobném zpracovani, které se, mimo jiné, opiralo o platny Uzemni plan
statutarniho mésta Mostu, a o podrobny terénni priizkum uzemi, byly z cenové mapy
vypustény pozemky katastralniho uzemi Diinov u Komotan, kde nebyly z podkladi,
ani v terénu, identifikovany zadné pozemky, které by bylo mozno klasifikovat jako
pozemky stavebni, tak jak je vymezuje zdkon o oceflovani majetku. Jednd se

0 rozsahlé tizemi aktivniho dobyvaciho prostoru.

2.2 Metodika zpracovani cenové mapy

Cenova mapa stavebnich pozemkl statutdrnitho mésta Mostu byla zpracovana podle
§ 33, odstavec 2 zdkona 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych
zakonl (zékon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, a v intencich § 2
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jSich predpisti, v cervenci az listopadu 2025 a jeji platnost
bude vyhlaSena Obecné¢ zavaznou vyhlaSkou Zastupitelstva mésta Mostu

s ptredpokladanou uc¢innosti od 14. 3. 2026.
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Z cenové mapy byla vypusténa vSechna tzemi, kterd ve skuteCnosti 1 v uzemné
planovaci dokumentaci maji charakter zemédélskych pozemkii (role, chmelnice,
vinice, ovocny sad, trvaly travni porost, pfipadné i zahrada). Totéz se tyka pozemkil
evidovanych jako les, lesni pozemek nebo vodni plocha, piipadné ostatni plocha —
zelern, které za téchto podminek nejsou ocenovany.

Z tohoto pravidla jsou vyjmuty pozemky, které tvoii jednotny funkéni celek

se stavbou a stavebnim pozemkem.

Dalsi vyjimku tvoii estatni plochy, z nichz ty, které jsou vyjmenované v kapitole
1. této textové Casti (tj. draha a jeji provozni plochy, dalnice, silnice 1. az Ill. tridy,
ostatni komunikace, ostatni dopravni plochy, které jsou soucasti verejnych
komunikact, hrbitov, urnovy hdj, véetné souvisejicich stavebnich pozemkii a pozemkii
sakrdlnich staveb, kulturni a osvétové plochy) nejsou touto cenovou mapou
oceflovany a je na né pii ocenéni nutno uplatnit postup podle t¢inného ocenovaciho

predpisu.

(*) Néktera uzemi, ktera byla v minulosti soucasti nékdejsich dobyvacich prostorii
a skladek, zmeénila casem sviij charakter a v soucasnosti se nalézaji v zastavéném
uzemi. Tato uzemi nejsou v soucasnosti jako dobyvaci prostory ci skladka uzZivana.
Pokud takova vzemi, resp. pozemky, lezi uvniti ohraniceného uzemi s vyznacenou
cenou pozemkii (uvniti cenové zomy) jsou cenovou mapou ocenény. Jednd se
0 pozemky, kde evidencni stav podle katastru nemovitosti je ve zjevném rozporu

Se skutecnosti.

V pribéhu zpracovani cenové mapy byly zjiStény vSechny dostupné a pouZitelné
udaje o sjednanych cenach nemovitosti za obdobi od 1. 7. 2023 do 30. 6. 2025,
a to ptimo ze smluv registrovanych a archivovanych ptislusSnym katastralnim ufadem
ve sbirce listin. Celkem bylo vyhodnoceno 527 kupnich smluv (pfi zpracovani

11. cenové mapy 532).

Smlouvy obsahuji: Pocet

pouze pozemky 282
pozemky a stavby 245
Celkem 527

Z kupnich smluv byly zjiStény ceny 962 pozemki katastru nemovitosti (v minulé

cenové mapé 885 pozemki). Ztoho 310 pozemkid byly nezastavéné stavebni

-14 -



pozemky (v minulé cenové mapé to bylo 384 pozemki). Mnozstvi pouzitych

smluvnich cen podle jednotlivych katastri obsahuje néasledujici tabulka:

Katastralni Gizemi Ocenénych pozemki Vylouéenych
celkem nezastavénych cen
Cepirohy 37 11 0
Diinov u Komotan 0 0 0
Ervénice 1 0 1
Hofany 17 9 4
Komotany u Mostu 57 28 27
Konobrze 8 5 0
Kopisty 20 13 22
Most | 52 10 42
Most Il 489 136 53
Paridla 49 3 42
Rudolice nad Bilinou 22 21 4
Skytice 46 10 1
Slatinice u Mostu 7 1 0
Sous 6 2 4
Stiimice 30 0 42
Ttebusice 15 27 0
Velebudice 22 5 4
Vtelno 84 29 5
CELKEM 962 310 251

Ze zpracovani cenové mapy byla ¢ast zjisténych smluvnich cen vyloucena. Diivodem
byl naptiklad fakt, Ze ve smlouvach uvedené parcelni Cislo v katastru nemovitosti jiz
(nebo jesté) neexistuje nebo skutecnost, Ze sjednané ceny byly napadné odlisné
od vyse sjednanych cen dosahovanych v dobé zpracovani cenové mapy v okoli nebo

na pozemcich leZicich v porovnatelnych polohach a slouZicich témuz tcelu.

Pro zhotoveni grafické ¢éasti cenové mapy byla vyuzita digitalizovana katastralni
mapa Uvefejnénd na serveru Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho,
reprodukovand (dle zadavacich podminek vybérového fizeni a na zdklad¢ striktniho
pozadavku zadavatele) v méfitku 1 : 5 000. S ohledem na tuto skute¢nost (podminku
zpracovani) bylo nezbytné zpracovat grafickou ¢ast cenové mapy jako cenovou mapu
sestavajici z graficky vymezenych skupin pozemkil se stejnou cenou, tzv. cenovych
zon. VSechny stavebni pozemky ve vymezenych skupinach parcel se oceni podle
cenové mapy, s vyjimkou pozemkii uvedenych v seznamu vyjimek, které jsou
popsany v kapitole 1. Obecna Cdst.

V jednotlivych ocetiovanych lokalitach byly vytvofeny zony, opirajici se o zonaci
platného tzemniho planu a o redlné¢ uzivani. V nékterych ptipadech byly uzemné

-15 -



planovaci zoény upifesnény, co do rozsahu, pribéhu hranic (vedenych, piisné

po hranicich parcel katastru nemovitosti), ucelového zaméfeni a stavebni

pfipravenosti, podle skutecnosti zjisténé terénnim prizkumem.

Pfi porovnani pozemktli zpracovatelé vychdzeli ze shodného ucelu uziti, z obdobné
polohy vobci a ze shodné stavebni pfipravenosti a vybavenosti porovnavanych
pozemku (viz § 10, odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné

nékterych zakont (zékon o oceilovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisi).

2.3 Rozbor cenovych udaju

Rozpéti skutecné sjednanych cen pozemkl se pii zpracovani cenové mapy

pohybovalo v intervalu od 3 K&/m’ do 16 456 K&/m'.

Nejvyssi a nejnizsi smluvni ceny pozemki zjisténé z podkladi ve sledovaném obdobi
(1. 7. 2023 az 30. 6. 2025) Vv jednotlivych katastralnich izemich uvadi nasledujici
tabulka:

Katastralni izemi | Sjednané ceny v K&/m?
minimalni | maximalni

Cepirohy 176 10000
Diinov u Komofan

Ervénice 3 3
Hofany 47 778
Komotany u Mostu 32 3255
Konobrze 192 200
Kopisty 64 517
Most | 12 600
Most I 10 16456
Paridla 12 192
Rudolice nad Bilinou 146 1703
Skytice 55 1697
Slatinice u Mostu 176 910
Sous 4 329
Stiimice 12 12
Tiebusice 6 350
\Velebudice 10 2404
\Vtelno 36 7384
Primér 58 2 752

vy

stavebnich pozemkii nebo se jednalo o ceny nezobrazujici realné trzni vztahy
V Fesenem uzemi a byly z dalsiho zpracovani cenové mapy vylouceny. Pozemky,
kterych se vyloucené ceny tykaly, byly ocenény porovnanim.

-16 -



Cetnost vyskytu skute¢né sjednanych cen pozemkt v K&/m? byla pro jednotlivé

cenové¢ intervaly, figurujici ve zpracované cenové mapé¢, nasledujici:

Cenové rozpéti Cetnost sjednanych cen Procentické
v K&¢/m? 2023 2024 | 2025 | Celkem [zastoupeni
99 az 200 8 18 14 40 5,13%
201/ az 300 20 32 8 60 7,69%
301 az 400 1 29 9 39 5,00%
401 az 500 11 37 8 56 7,18%
501/ az 600 4 26 7 37 4,74%
601 az 800 S) 23 8 36 4,62%
801 az| 1000 11 25 13 49 6,28%
1001 az| 1200 7 22 11 40 5,13%
1201 az| 1500 33 33 33 99 12,69%
1501 az| 1700 4 29 24 57 7,31%
1701 az| 2000 11 21 13 45 5,77%
2001 az| 2300 7 19 15 41 5,26%
2301 az| 2600 4 25 8 37 4,74%
2601 az 999 999 15 80 49 144 18,46%
CELKEM 141 419 220 780 100,00%

. . yx s . , L2
Porovnéavacim zptisobem zjisténd cena pozemku se pohybovala v rozmezi 200 K¢/m

23500 K&/m’ s nasledujici Cetnosti vyskytu jednotlivych cenovych rozpéti:

Cenové rozpéti Cetnost | Procentické
v K&/m? zastoupeni
99| az 200 19 0,11%
201 az 300 210 1,25%
301 az 400 980 5,82%
401 az 500 365 2,17%
501 az 600 283 1,68%
601 az 800 2151 12,77%
801laz| 1000 1743 10,35%
1001 az| 1200 563 3,34%
1201/az| 1500 1816 10,78%
1501/az| 1700 2337 13,88%
1701 az| 2000 801 4,76%
2001/az, 2300 763 4,53%
2301laz, 2600 541 3,21%
2601/az 999999 4270 25,35%
CELKEM 16 842 100,00%
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Obecné lze specifikovat nasledujici rozdily, tendence a trendy, ve vyvoji minulé

a soucasné cenové mapy a ve vyvoji cen stavebnich pozemkl na mistnim realitnim

trhu:
a)

b)

Zakladnim rozdilem oproti ptfedchozi cenové mapé je skutecnost, ze pocet
pouzitych cenovych urovni (odpovidajicich hodnotovym trovnim vyslednych
cenovych zén) byl zvySen z 39 pouzitych v minulé cenové mapé
na souasnych 40. Pfitom minulé pouzité cenové rozpéti 150 Ké&/m? az
3400 K¢/m? se zménilo na soucasné cenové rozpéti od 200 Ké&/m?
do 3 500 K&/m?. V nové cenové mapé byly vloZeny cenové hladiny o hodnot
2300, 2500, 3300 a 3500 K&/m? stavebniho pozemku a naopak nebyla
pouzita cenova uroven 150, 2 400 a 3 200K ¢&/m? stavebniho pozemku.

Z cenové mapy byly vylouceny vSechny pozemky, které nelze relevantné
povazovat za pozemky stavebni. Takové pozemky cenova mapa neocenuje a je
nutno Kk jejich ocenéni pouzit postup podle aktualniho cenového piedpisu.
Nejvyznamnéj$im vlastnikem pozemkl na tzemi Mostu je samo statutarni
meésto. Mésto S pozemky dlouhodobé obchoduje predevsim za ceny, které
dosahuji urovné aktualné platné cenové mapy nebo na urovni nizsi. Toto
tvrzeni se opira o troven cen dosahovanych pii obchodnich transakcich mésta,
které zpracovatelé cenové mapy zjistili prostfednictvim dalkového piistupu do
katastru nemovitosti pfimo z kupnich (prodejnich) smluv ulozenych ve sbirce
listin Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralniho pracovi§té Most.
Jelikoz se prevazna ¢ast obchodnich transakci mésta soustfedila na prodej
pozemkl pro bydleni, které byly v minulém obdobi (mimo pozemkl pod
gardzemi) nejobchodovanéjsi komoditou, bylo mozno v podkladech nalézt
dostate¢né mnozstvi ostatnich trznich prodeji, které ve vysledném feSeni
cenové mapy, umoznily vySe popsanou cenovou stagnaci zaznamenanou u

prodeji méstskych pozemku do jisté miry eliminovat.

Pokud se tykd vyvoje cen jednotlivych druhti stavebnich pozemkt, je nutné

si uvédomit, ze od posledniho zpracovani cenové mapy statutarniho mésta Mostu

uplynuly vice nez 2 kalendaini roky.

Zpracovatelé cenové mapy zaznamenali mezi 11. a 12. cenovou mapou nasledujici

zmény cen pozemki pro jednotlivé segmenty realitniho trhu.
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Vysledky téchto zjisténi jsou sumarizovany v nasledujicich ptehlednych tabulkach:

Pozemky prumyslovych poloh 2023 2025 Zména +/-(*)

K. 0.: Ervénice, Komotany, Tiebusice, Sous 250 az 500 300 az 700 0% az 40%
K. 1.: Rudolice u Mostu, Kopisty 350, 500 450, 650 20% az 44%
K. u.: Cepirohy — jihozapad 450 500 11%
K. 0.: Cepirohy — jihovychod 450, 500 500, 550 10% az 11%
Rozvojova zéna Pod Lajsnikem (k. 0. Most II) 700 800 14%
Odkalisté Venuse (k.0. Pafidla) 150 200 33%

(*) — zména v % je zpiisobena zvySenim cen pozemkii v nékterych
hodnotam uvadenych intervalii

cenovych zonach

a vztahuje se ke krajnim

Pozemky pro bydleni v rodinnych domech (RD) 2023 2025 Zména +/-

Cepirozska vysina 2900 (new3200) |3100 (new3400) 6% az 7%
Lokalita Na Ov¢ing (na severozapadnim ubo¢i vrchu Ressl) 3000, 2900 3500, 3100 7% az 17%
Lokalita Zahrazany (jizni aZ jihovych. uboéi Sirokého vrchu) 1800, 2600,2700]2100,2900,3000 | 11% a 17%
Zbna prvorepublikovych vil (ul. Jana Ziiky, U mésta Chersonu) |3100 3500 13%
Starsi RRD v Jugoslavské ulici 3000 3500 17%
Nové RD vych. od parku Benedikt a kolem ul. V Doliku 2900 3100 7%
Star§i RD kolem Revolu¢ni ulice 3000 3500 17%
K. u. Cepirohy - starsi fadové RD 2200 2700 23%
K. . Rudolice u Mostu - star$i RD 600 az 900 750 az 1100 22% az 25%
K. u. Vtelno - star§i RD 1300, 1700 1400, 1900 8% az 12%
K. 1. Vtelno - nové RD 2000 (new2100) |]2600 (new2700) | 29% az 30%
Pozemky pro bydleni v obytnych domech (OD) 2023 2025 Zména +/-

OD v ulici Pod Resslem a okoli 1800, 1900 2100, 2200 16% az 17%
OD s retaily (tf. SNP a severni konec Tt. Budovatell) 950, 1100 950, 1400 0% az 27%
Starsi sidliste (zdéné) v lokalité PodZateckd a Pod Nemocnici  [800, 900 850, 950 6%
Panelové OD - od okrajii k centru mésta 700 az 850 750 az 900 6% az 7%
Pozemky komerc¢nich (obchodnich) poloh 2023 2025 Zména +/-

Obchodni centrum - Central Most 3400 3500 3%
Centralni zona - okoli Magistratu mésta 1700,2100,2600 |1900,2500,3100 | 12% az 19%
Obchodni zény (Tesco, OBI, Albert, Lidl, Baumax) 2100 2500 19%
Aredl byvalych kasaren (technické budovy, historické budovy) 800, 1500 950, 1700 13% az 19%
Komer¢ni polohy sidlist’ (stfediska obcanské vybavenosti) 800 1000, 1500 15% az 25%
Severni &ast ulice Csl. armady 1700 1900 12%
Komeréni polohy okolo Zatecké ulice (stfed) a v Cepirohach 1100,1400,1000 [|1300,1600,1200 | 14% az 20%
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Pozemky v zahradkarskych koloniich 2023 2025 Zména +/-

K. 4. Most II - pii Zatecké ulici 1300 1600 23%
K. 0. Most II — v lokalité Méstské Lany (Lesopark Hrabak) 1200 1700 42%
K. 1. Most II — okoli ulic Pod koniskym vrchem az Okrajova 1300 1600 23%
K. . Cepirohy 900, 1000 1100, 1200 20% az 22%
K. u. Vtelno 1200, 1600 1700, 2000 25% az 42%
Pozemky pod Fadovymi garaZemi 2023 2025 Zména +/-

Nevyuzivané garaze (v k. 4. Komotany u Mostu a Most I) 350 350 0%
Garaze v zastavénych ¢astech k. 1. Most 11 1200, 1600, 900 |1700,1400,1300 | 17% az 44%
K. a. Cepirohy 900 1200 33%
Pozemky pod budovami se sluzbami veiejného zajmu 2023 2025 Zména +/-

Nemocnice 800 900 13%
Skoly na sidlistich 700 az 800 750 az 850 6% az 7%
Skola ve Velebudicich 500 550 10%
Domovy seniorti 750 az 900 750 az 1000 7% az 11%
Pozemky sportovist’ 2023 2025 Zména +/-

Investi¢né nenaroéné sportovisté (k. . Cepirohy) 300 350 17%
Tenisovy club — ulice Sportovni 700 800 14%
Fotbalovy stadion 600 650 8%
Zimni stadion 900 1000 11%
Sportovni hala 1000 1100 10%
Autodrom 550 600 9%
Hipodrom 150 az 200 200 az 250 25% az 33%
Rekreacni areal Benedikt 350 400 14%
Letisté v k.u. Stfimice 350 450 29%

Poznamka: Veskeré uvedené ceny v tabulce jsou cenami pozemkii v K¢ za 1 m

2

a odpovidaji cenam vyslednych cenovych zon, ze kterych jsou pocitany i tendence

zmeén (po zaokrouhleni na celd procenta).

2.4 Graficka ¢ast cenové mapy

v

Graficka ¢ast cenové mapy byla pofizena na vyslovené prani mésta v métitku 1 : 5000

a vznikla na bézi digitalizované katastralni mapy (bez Cisel jednotlivych parcel).

Mapy jsou pofizeny v soufadnicovém systému S-JTSK.

Digitalni katastralni mapové podklady, ziskané z Ceského tifadu zeméméfického

a katastralniho, maji dobrou kvalitu a jsou pravideln¢ aktualizované. Pokud dochazi
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k nesouladu katastralni mapy se skute¢nosti v terénu, jedna se zpravidla o zastaraly
evidenCni stav, ktery pfislusny katastralni ufad nestaCil dostatecné operativné
aktualizovat nebo o to nebyl vlastnikem pozemkl vibec pozadan. Pocet takovych
ptipadd je pomérn¢ hojny, nicméné je nutno si uvédomit, ze ve spravnim Uzemi
statutarniho mésta Mostu se pozemky méni co do vyuziti 1 tvaru zemského povrchu
velice rychle (1397 zménénych pozemku oproti roku 2023). Tyto zmény mimo jiné
souvisi s dilni Cinnosti, kterd je sice obecné na ustupu, nicméné zasahuje stale
znacnou ¢ast Uzemi mésta a na ni navazujicich rekultivaci, které rovnéz reliéf, ale

mnohdy i samotné vyuziti, dot¢enych pozemkl velmi vyznamné méni.

V ptehledném kladu mapovych listl, ktery doprovazi vlastni grafické listy cenové
mapy, bylo ponechdno oznaceni map, které je totozné s oznacenim map méfitka

1:5000 v katastru nemovitosti.

V cenové map¢ byla graficky vymezena ocenénd tzemi zahrnujici pozemky
se shodnou cenou (viz kapitola Metodika zpracovani cenové mapy). Jednotlivé cenové
zony byly barevné odliSeny, v zavislosti na vysi jejich cen a jednotkova cena (cena

1 m? v K&) byla do kazdého graficky vymezeného izemi zapsana samostatnou &islici.

Pokud pozemek neni soucésti vymezeného tizemi se shodnou cenou, pak se pozemek
podle cenové mapy neoceiiuje a jeho cena se zjisti podle ptisluSného ustanoveni
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovadni majetku (ocenovaci

vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

Grafickd cast obsahuje 19 mapovych listl a jeden list prehledného kladu mapovych
listh. Celkem tedy 20 mapovych listi. Kazdy mapovy list je oznacen cislem

odpovidajicim kladu mapovych listt.

3. Pouzité podklady

1. Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon
0 oceflovani majetku) ve znéni pozd¢jsich predpist.

2. Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., kprovedeni zakona o ocenovani majetku
(ocetiovaci  vyhlaska), ve znéni vyhlaSky ¢&.199/2014 Sb., vyhlasky
¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky
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.457/2017 Sb., vyhlasky &. 188/2019 Sb., vyhlagky & 488/2020 Sb., vyhlasky
. 424/2021 Sb., vyhlagky &. 337/2022 Sb., vyhlagky &. 434/2023 Sb. a vyhlasky
. 370/2024 Sb.

<

Cx

3. Schvéleny uzemni plan statutarniho mésta Mostu.

4. Informace o mésté Most publikované na internetu.

5. Mapoveé podklady: Mapovy podklad pfi zpracovani cenové mapy tvorily digitalni
verze map katastru nemovitosti.

6. Vysledky mistniho Setfeni, véetné udaju ze sbirky listin Katastralniho Gradu

pro Ustecky kraj se sidlem v Usti nad Labem, Katastralni pracovisté Most.

4. 7Zavér

Cenova mapa stavebnich pozemku statutarniho mésta Mostu €. 12 je vydavana obecné
zavaznou vyhlaskou, jejiz nedilnou soucasti je:
1. Piiloha €. 1 - Textova Cast

2. Pfiloha ¢&. 2 - Graficka ¢ast

V Praze 27. listopadu 2025
Zpracoval: Ing. Vladimir Bajer
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