Priloha ¢. 1 obecré zavazné vyhlasky,

Cenova mapa
stavebnich pozemk
statutarniho meésta
Mostu ¢. 11

[ 1 —

Objednatel — Statutarni mésto Most

Zhotovitel — Ing. Vladimir Bajer
Aktualizace 2023



OBSAH:

1. Obecn&ast

1.1 Charakteristika #sta
1.1.1 Strdnd historie mista
1.1.2 Sodasnost

1.1.3 Demografické udaje

1.1.4 Uzemni plan statutarnin@ésta Mostu a jeho rozvojova tzemi

2. Cenova mapa

2.1 Rozsah zpracovaného Uzemi

2.2 Metodika zpracovani cenové mapy

2.3 Rozbor cenovych udagj

2.4 Grafick&ast cenové mapy

3. Pouzité podklady

4. Zakr

12

12

13

16

20

21

22

10



Cenova mapa stavebnich pozémk
statutarniho sta Mostwe. 11

(textovacast)

1. Obecnacéast

Objednatel cenové mapy:

Statutarni mdsto Most, zastoupené primatorem, Ing. Markem Hiwole
Sidlo: Radnini 1/2, 434 69 Most
Tel.: (+420) 476 448 111

e-mail: epodatelna@mesto-most.cz

Zhotovitel cenové mapy:

Ing. Vladimir Bajer

Sidlo kancel& 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 pozenikstatutarniho mésta Mostu

navazuje, podle niZze uvedenéhetpedu, na 10. cenovou mapu stavebnich poaemk

a predchozi cenové mapy, tak jak jsou uvedeny v nagtadabulce.

CMSP |Obecné zdvazna vyhladSka nista Cenovy Wstnik MF U¢innost CMSP

¢ ¢islo ze dne ¢astka ze dne od do

1 13/16/1993 12.1.1993 12 29.4.199 1.3.1998 30.6.1995
2 2/01 28.6.2001 10 31.7.200] 1.7.2001 30.4.20¢5
3 1/2005 31.3.2005 6 27.4.200] 1.5.2005 30.4. 20&8
4 1/2008 27.3.2008 8 24.7.200[ 1.5.2008 8.1 20('9
5 7/2008 18.12.2008 1 23.1.200] 9.1.2009 31.12.20}3
6 3/2013 12.12.2013 3 21.2.201] 1.1.2014 29.3.20%6
7 1/2016 25.2.2016 3 29.3.201|30.3.201p 12.3.20}8
8 1/2018 22.2.2018 3 22.3.201]13.3.2018 20. 3. 200
9 1/2020 27.2.2020 5 23.3.202(21.3.2020 14.3.20p2
10 2/2022 17.2.2022 7 3. 3.202|15. 3. 202P

Cenova mapa byla zpracovana podle 8§ 33, odst. 2 &l@ zakona¢. 151/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o oc#ovani majetku),
ve zréni pozdéjSich predpisi a vintencich 8 2 vyhlaskyé¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o oagovani majetku (ocaiovaci vyhlaska), ve z#éni vyhlasky

. 199/2014 Sb., vyhlaSky. 345/2015 Sb., vyhlaSky. 53/2016 Sb., vyhlasky
. 443/2016 Sb., vyhlaSky. 457/2017 Sb., vyhlaSky. 188/2019 Sb., vyhlasky
. 488/2020 Sh., 424/2021 Sb¢£a337/2022 Sb.
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Cenova mapa se vztahuje pouze na pozemky, které pytahrnuty do nékterého
7z graficky vymezenych Gzemi (cenovych zén) s vyzéenou cenou v K/m?.

K cené pozemku urtené dle 8§ 10 odst. 1 zakona o apmvadni majetku
(napf. cenovou mapou) se ifpéte cena stavby, popipadé staveb, které jsou jeho
souwasti. Stoji—li stavba, ktera je sodasti pozemku, na ®kolika pozemcich,
nezapdte se k ced pozemku, na ®#mz je prestavkem. Zpisob uréeni vymery
nemovité Wci stanovi océovaci vyhlaska. K ce®# pozemku uréené dle § 10
odst. 1 zadkona o oad#vani majetku (napf. cenovou mapou) se ifi¢te cena
trvalych porosti.

Cenova mapa se vztahuje na stavebni pozemky defirang v 8 9, odst. 2 zakona
0 ocaiovani majetku. Cenova mapa se, ve smyslu 8 10 odétzakona o ocgovani
majetku, nevztahuje na:

- pozemky zasta¥né sakralnimi stavbami a pozemky, které s nimi tvi
jednotny funkéni celek, Wetné pozemki evidovanych v katastru nemovitosti
v druhu pozemku ostatni plocha se agsobem vyuZiti lrbitov a urnovy hdj,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pgemku ostatni plocha
se zpisobem vyuZiti draha, dalnice, silnice, ostatni kommikace, jakoz
i pozemky uvedenym zjisobem jiz skuté&né uzivané,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu premku ostatni plocha
se zpmisobem vyuziti ostatni dopravni plocha, pokud tvii soutast
¢i prislusenstvi véejnych komunikaci,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu premku ostatni plocha
se zpisobem vyuziti dobyvaci prostor a skladka a zarowe uvedenym
zpusobem uzivané (iz kapitola Metodika zpracovani cenové mapy

- pozemky zasta¥né vodnimi dily a pozemky evidované v katastru nenwitosti
v druhu pozemku vodni plocha se zf;sobem vyuziti rybnik, koryto vodniho
toku prirozené i umélé, vodni nadrz piirozena i uméla a zamol‘ena plocha.

Stavebni _pozemek, ktery je zEazen do cenové mapy stavebnich pozeknk
se oceni podle § 3 az 5 vyhlasky 441/2013 Sb. k provedeni zakona o amavani
majetku (ocaiovaci vyhlaska), ve z#éni pozdéSich predpisi, pokud ho nelze
Cenou z cenové mapy ocenit, protoze:

je ve skupiré parcel s nevyznéenou cenou,

ma nékteré svééasti v cenové map stavebnich pozemk obce ve skupinach
parcel neocernych nebo s rozdilnymi cenami,

je v jednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou oc&ry
v cenové mag stavebnich pozemk obce v néritku 1 : 5 000 nebo v miFitku
podrobnéjSim stejnou cenou, nebo

je zatiZzen pravem stavby.

V_priipadé nesouladu oc#ovaného pozemku v _cenové maps jeho skuté&nym
stavem se postupuje podle 8 9 odst. 5 zakona o woeani majetku.

Pokud jsou do cenové mapy stavebnich pozerinkzafazeny i jiné nez stavebni
pozemky, které z divodu malého néritka mapy nebylo mozné @i zpracovani
vyjmout a které nejsou podle § 9 odst. 2 zakona aeaiovani majetku stavebnimi
pozemky, nelze je ocenit podle cenové mapy stavebimipozemki.




Cenova mapa stavebnich pozeénskatutarniho #sta Mostu je viejnosti fistupna na
odboru néstského majetku, Magistratuésta Mostu, Radgni ¢. 1/2, 434 69 Most,
IIl. patro,¢. dveai 206e, v iiednich hodinach genych pro viejnost.

Na uvedené adrese jsou régnpijimany navrhy, nargty a gripominky k cenové
mape stavebnich pozenik vcetre vyiizovani gipadnych dotaxatreSeni eventualnich
problémi s praktickou aplikaci cenové mapy.

Cenovd mapa je rowd piistupna na webovych strdnkachésta na adrese
Www.mesto-most.cz.

Kontaktni telefonni spojeni : (+420) 476 448 541
e-mail: katerina.bohmova@mesto-most.cz



1.1 Charakteristika mésta

Statutarni misto Most lezi zhruba 80 km severozapadad hlavniho mista Prahy
pii hlavnim dopravnim tahu n&mecké Drad’any.

M¢sto se naléza ve zviné krajire podkrusnohorského geologického zlomu, kde byly
historicky objeveny zasoby Bdého uhli. Tato poloharfedznamenala do zé&@é miry

minulost, ale pedevsim sotasnost tohoto sta.

1.1.1 Strénd historie mésta

V roce 1040 nachazime prvni zminku o existenci MesKosmow Kroniceceskeé.
Most je nejprve trzni osadou nédovatce starych dalkovych cest sephodem fes
Komoranské jezero. Osada je pa&trpo roce 1210 fignesena na pravyrdh feky
Biliny, kde se jeji vyznamné trz&imohlo prostoro¥ vice rozvinout.

Most se jako résto z&al formovat po roce 1240. V polowri3. stoleti byl povySen
na kralovskeé résto.

Za vlady Jana Lucemburského, Karla IV. a Vaclava byl méstem dobe
prosperujicim. Roku 1374 Karel IV. &ldje Mostu prazské vigni pravo. Nadginé
vyhlidky na rozvoj zmél veliky pozar, ktery misto postihl r. 1515.

V roce 1595 misto koupilo od ciga Rudolfa Il. hrad H&vin se vSemi jeho 12
vesnicemi a statky. Ve skupovani okolnich stagokratovalo nesto i pd@atkem
17. stoleti.

Po fticetileté valce Most upadl do stagnace a ztratilj fvospodésky i politicky
vyznam. Hrad byl v letech 1651-53 zbouran. Novasktdace hospodgkych
poneru se zé&ala projevovat az od druliévrtiny 18. stoleti.

Patatkem 19. stoleti byla nadgsiskych pozemcich zahajeri&lia uhli na dole Zlata
trojka, az do 60. let 19. stoleti se jednalo jeprimitivni dolovani. Zasadni obrat
piineslo roku 1870 prodlouzeni Zeleznice z Usti nabdm do Chomutova vedouci
pies Most. To znamenalo spojeni mosteckychi doBirsSim odbyti$im a v oblasti
dolovani nastup velkych akciovych spiiesti.

Po 2. s¥tové valce proéhla ve nistt vystavba novyclitvrti.

V roce 1964 vlada vydala rozhodnuti o likvidaci Mgskteré bylo postupn
realizovano v pibéhu let 1967 az 1982.



1.1.2 Sodasnost

Souwasné nmisto vzniklo na zelené louce. Likvidaci starého Mobyly poruSeny
vSechny stavel@historické vazby. Nové #sto se neustale vyviji a hled4 svourtva

Doprava

Spojeni s okolnim s¥em zajifuji méstem prochazejici siltmi a Zelezrini
vysokokapacitni mezinarodni komuniké tahy. Operativnost dopravni obsluznosti
zvySuje moznost vyuzit vlastni letiSDopraw v samotném gst pomahaji moderni
Siroké komunikace, mnozstvi kruhovych objgézdi’ méstské hromadné dopravy
s paténi tramvajovou trati, kterd spojuje Most se sousadrtvinovem. Tramvajové

tratt se naposledy rozévaly v roce 1981.

Pamatky

Pro Most je typicka novodoba architektura, do né \flenéno nrekolik malo
historickych prvk, zachovanych z gwodniho mésta. Je to zejménaigsunuty
dékansky kostel Nanebevzeti Panny Marie. Naopak, dovou dominantou je
budova Mstského divadla a novogoticka stavba hradwuira, slouziciho jako

netradéni ubytovaci celek.

Praimysl a sluzby

Zivot celého nista i Sirsiho regionu donedavna oilval predevsim &zky pramysl,
hornictvi a chemie. S ekonomickymi #nami na z&atku 90. let minulého stoleti
priSla i doba ke z#n¢ orientace na mysl lehky a pedevsim na sluzby.

V samotném hornictvi, pak jiz nejde jen o d@@e (povrchove) doly, ale také
o odstraaovani nasledk téZby, tedy o rozséhlé rekultivace.

V okoli Mostu (stejs jako ve stedowku) zraje vino, roste ovoce, okoli¢sta je

protkané soustavou vodnich nadrzi.

Tak, jako se v poslednich letech &mta tv& mésta, zménila se i struktura
a predevSim nabidka sféry obchodu a sluzelvoBni zavedené obchody Zmily

majitele i sortiment. S rostouci siti provozovenclaimnich fettzci vzrostla
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i konkurence, ktera je hnacim motoregtSinou pozitivnich zrén, promitajicich se

do stavebniho rozvojedsta, resp. jeho kom@&richéasti.

1.1.3 Demografické udaje

Podle Lexikonu rsst a obciCR, bylo v Mosé k 1. 1. 2023 evidovéano celkem 62 866
stélych obyvatel.

Celkova plocha spravniho Uzemi statutérnihsten Mostu podle Ud&jz katastru
nemovitosti, poskytnutych ¢atem zpracovatén cenové mapyini 8 694 ha.

Primérnd nadmeska vysSka Uzemi #stacini 230 m n. m.
Priim&rné hustota obyvatel je 723 osobfkm

Spravnicleréni mesta schvalené Zastupitelstvengsta Mostu v roce 2004 ukazuje

nasledujici mapka:

VIR
I Komorany
Il Sous Vl

Il Stary Most
IV Rudolice

V Most =

VI Cepirohy V" VI"
VIl Velebudice
VIl Vtelno

Struktura katastralnihotleréni je zobrazena na nasledujiciepledné mapce
a v nasledujici tabulce, kde jsou i uvedeny kadhstvymery, prevzaté z podklad

Katastralniho fadu pro Ustecky kraj, Katastralni praco¥itost:



MOST

Clenéni mésta

Por. ¢is| Cislo k. U Nazev k. U. Vynéra k. U. v ha
1 61959 |Cepirohy 309
2 63309 |Df¥inov u Komoran 606
3 66888 |[Ervénice 569
4 64501 Horany 640
5 66889 |Komorany u Mostu 4446
6 66932 |Konobrze 149
7 66933 |[Kopisty 204
8 69935 Most | 916
9 69959 Most Il 1 56(
10 66934 |Paridla 239
11 69969 |Rudolice nad Bilinou 219
12 74920 |Sky¥ice 32(
13 61655 |[Slatinice u Mostu 273
14 90333 |Sous 663
15 69974 |St¥imice 399
16 77054 [TrebuSice 506
17 74921 Velebudice 213
18 78750 |Vtelno 465
Celkem 8 694




1.1.4 Uzemni plan statutarnino mista Mostu a jeho rozvojovéa Gzemi

Magistrat nésta nechal zpracovat novy Uzemni plan statutarmidsta Mostu,
navazujici na fvodni Gzemni plan z roku 2002. Novy Uzemni plangdaP) byl
vyhotoven spolénosti Atelier T-plan, s.r.0., pod vedenim hlavnipmjektanta
Gzemniho planu, kterym je Ing. arch. Karel Beranek.

UP statutarniho gista Mostu byl zpracovan na podkiadokumentace tplného &mi

ZUR Usteckého kraje po vydanych aktualizacich B. 2,

Vydani nového Uzemniho planu Most schvalilo Zagelgivo nésta Mostu dne
15. 12. 2020 adinnosti nabyl dne 29. 1. 2021.

Do schvélené a platné dokumentace UP Ize nahlédnéanceldi nasledujicich

odboi Magistratu mista Mostu:

- odbor rozvoje a dotaci,

- odbor stavebniiad,

a dale:

- odbor Gzemniho planovani a stavebniu Krajského tadu Usteckého kraje.

Pcatinaje rokem 2021 doSlo postupke znénam a dopikam Uzemniho planu ésta

Mostu. Tyto zmény vychazely z novych ptgb nésta Mostu a dale z pozadavk
pravnickych a fyzickych osob na 2ny funkéniho vyuziti zemi. Do s@asnosti

byla schvélena z#ma 1. a 2. Podkladem pro zpracovanou cenovou rsestal UP
ve fazi 2. zminy, jejiz nabyti Gginnosti je datovano dnem 14. 7. 2023.

Z hlediska budouciho rozvoje Uzemésta Ize ve schvaleném Uzemnim planu nalézt
fadu lokalit ozn&enych jako rozvojova Uzemi. Z nich n&li plochu zaujimaji
pozemky v sotasnosti vyuZivané jako dobyvaci prostory. Tyto mpoke lezi

v severnich a zapadnich katastreckistan kde se d@kava nasledna rekultivace
vytéZenych lokalit, které maji byt, dilem zaléag nebo opaeny vysadbami nelesni
zelerg, dilem vraceny ze#alské vyrolg. Na €chto plochach maji vzniknout podle
zaneria Uzemniho planu row rozsahlé vodni plochy, obdabnako v nedavné
minulosti zprovozané Jezero Most, o oriertta vyneie 332,5 ha.

Uzemni plan pedpoklada vznik dalich vodnich ploch v rdmci rékate vygZzenych
dobyvacich prostdr Jedna se o rozsahlé vodni plochy, ¢pmané jako ,Jezero
CSA" (680 ha), a ,Jezero Vrdany" (260 ha).&bZi v mosteckych katastrech pouze
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castén¢ z rozsahu planované budouci rozlohy. Jezero Vr3adyvzniknout az
po roce 2051, do kdy je zde planovana stale s€ pe&Siujici povrchova &ba
hnédého uhli.

V okoli soasného Jezera Most byeiyn v budoucnu vzniknout rozsahlégaevsim
rekre&né vyuzivané plochy. V sa@asnosti je vtomto Uzemi realizovana vystavba
komunika&ni sie.

V minulosti byly jiz rekteré vygZzené prostory rekultivovany a nackadejSich
vysypkach tak vznikly zajimave, zejména rekréaa sportova zantrené celky, jako
je nagiklad areal mosteckého autodromu na severu a rlyzsggloceny aredl
hipodromu na jihu, na ktery navazuje i golfovastt, které ale lezi zcasti jiz

v sousednim katastru Zidovice ud®ea.

Hojn¢ vyuZivana rekraemi lokalita ,Benedikt* (na migtnékdejSiho stejnojmenného
dolu) z jihu navazujici na sidli&t,LiS¢i vrch” lezi roviez v diive rekultivovaném
prostoru, do kterého spada i sousedni jiZkakkomplet® obsazena rozvojova zéna
pramyslova zo6na Lajsnik. V obou zénach jiz soukromivestdi realizuji

a dokortuji vystavbu. V blizké lokali ,vV Sadech®, zejména v jeji zapadnasti
pobliz Velebudické ulice, vznikldada obchodnich igdisek, mezi ktera pat
nagiklad Baumax, Lidl, Hecht, Albert, Mobelix a podabr/ystavba se na tomto
mis& zvolna roz§iuje a toto rozsahlé rozvojové Uzemi je mozno &izrza prostor,
ktery je stéle je$tna za&atku své mozné stavebni exploatadedpokladajici, jak
komekni, tak grevazrt ve vychodni polovié obytnou zastavbu.

Rozvojova uzemi gimyslového charakteru jsou Uzemnim planem situozé&aéna
v severnich katastrech statutarnih&sta, kde navazuji na existujici vyrobni arealy,
jak je tomu nafiklad na pechodu Ergnic a Komdan u Mostu nebo Mostu |
a Kopist.

NejrozsahlejSi mostecka strategickérpyslova zéna ,Joseph” (190 ha) se nenachazi
ve spravnim Gzemi &sta, ale leZzi zhruba 8 km jiZrod hranic mista v rovinatém
GUzemi mezi obcemi Hauiaa Mora¥ves na mist které neni fedmétem zkoumani
této cenové mapy. DalSi vyrazna rozvojovanpyslova zona pod vrchem Lajsnik,
navazujici na stavajici zonu, se naléza yychodnim okraji spravniho Gzemi
statutarniho rsta, v katastralnim uUzemi Most Il, a je #®bgistupna z jizniho
i severniho silriniho obchvatu rsta.
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Rozvoj bydleni Uzemni plan¢ekava na cel&adk menSich lokalit, umishych
na okraji, ale i vcentru #&ta Mostu. Hkladem mohou byt rozvojové zony
pro bydleni v lokali nazyvané (epirozska vysina“, pobliz vypadovky na Zatec,
nebo zoény situovanéigdevSim vychodha severovychodnod rekreaniho arealu
Benedikt. V ¥chto oblibenych lokalitach jiz probihd intenzivnystavba objekt

individualniho bydleni a zaroviese gpravuji nové stavebni pozemky.

Cenova mapa se v rozvojovych Uzemich zabyva pouzezemky, které sphuji
definici stavebnich pozemh, tak jak ji kodifikuje zakon o ocenovani majetku

a platna provadéci vyhlaska Ministerstva financi k tomuto zakonu.

2. Cenova mapa

2.1 Rozsah zpracovaného Gzemi

V nasledujici tabulce je uveden stav katastralnictcemi spravniho obvodu
statutarniho rsta Mostu tak, jak je zakotven v pouZitych mapovydudkladech.
V tabulce je rovaZz uveden p&et kupnich smluv, tykajicich se prodeje a koup
nemovitého majetku, které byly pro jednotliva kat@si Uzemi a uvedené roky
registrovany a ulozeny ve sbirce listin Katastténiradu pro Ustecky kraj se sidlem
v Usti nad Labem, Katastralni pracovitost, v obdobi od 1. 7. 2021 do 30. 6. 2023
a které byly vyhodnoceny a zpracovany jako podktad 11. Cenovou mapu

stavebnich pozeniikstatutarniho ksta Mostu.

-12 -



Por. Nazev k. 0. Parcel v KN 2021 2022 2023 CELKEM
¢éis.

1 |Cepirohy 1 283 8 27 11 46
2 |D¥inov u Komoran 104 0 1 0 1
3 |Ervénice 287 0 0 0 0
4 |Horany 338 4 2 1 7
5 |Komoiany u Mostu 1 160 12 18 3 33
6 |Konobrze 140 0 1 0 1
7 |Kopisty 311 0 3 0 3
8 |Mostl 919 2 6 2 10
9 Most Il 15 123 106 175 71 352
10 |Paridla 125 0 0 0 0
11 |Rudolice nad Bilinou 677 5 6 3 14
12 |Skyrice 277 0 4 1 5
13 |Slatinice u Mostu 144 1 4 1 6
14 |Sous 470 2 2 0 4
15 |StFimice 152 0 0 1 1
16 |TrebuSice 496 0 0 1 1
17 |Velebudice 463 1 4 4 9
18 |Vtelno 1777 15 20 4 39
Celkem 24 244 15 27 103 532

Po podrobném zpracovani, které se, mimo jiné, lpima platny Uzemni plan
statutarniho ®sta Mostu, a o podrobny terénnfipkum Uzemi, byly z cenové mapy
vypuseny pozemky katastralniho uzemfiBov u Komdan, kde nebyly z podklad
ani v terénu, identifikovany Zzadné pozemky, kteyéblglo mozno klasifikovat jako
pozemky stavebni, tak jak je vymezuje zakon onoeéani majetku. Jedna se

0 rozsahlé uzemi aktivniho dobyvaciho prostoru.

2.2 Metodika zpracovani cenové mapy

Cenova mapa stavebnich pozénstatutarniho gsta Mostu byla zpracovana podle
8§ 33, odstavec 2 zakona 151/1997 Sb., ai@@ni majetku a o zém¢ neékterych
zakoni (zakon o ockovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpidi, a v intencich § 2
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o nosg&ni majetku (oaevaci
vyhlaska), ve z&ni vyhlasky¢. 199/2014 Sb., vyhlasky. 345/2015 Sb., vyhlasky
.53/2016 Sb., vyhladsSkg. 443/2016 Sb., vyhlasky¢. 457/2017 Sb., vyhlaSky
. 188/2019 Sb., vyhlasky. 488/2020 Sb., vyhlasky. 424/2021 Sb. a vyhlasky
. 337/2022 Sh., vervenci az listopadu 2023 a jeji platnost bude &§tha Obeen

Cx Cx

[@X3

-13 -



zavaznou vyhlaskou Zastupitelstva ésta Mostu s fedpokladanou dinnosti
od 16. 3. 2024.

Z cenové mapy byla vypuSta vSechna Uzemi, ktera ve skuotasti i v Uzemn
planovaci dokumentaci maji charakteen¥délskych pozemit (role, chmelnice,
vinice, ovocny sad, trvaly travni porostigadré i zahrada). Totéz se tyka pozeink
evidovanych jakdes, lesni pozemek nebo vodni ploch#ipadré ostatni plocha —
zelei, které zadchto podminek nejsou aavany.

Z tohoto pravidla jsou vyjmuty pozemky, které itivgednotny funkni celek

se stavbou a stavebnim pozemkem.

DalSi vyjimku tvdi ostatni plochy z nichZz ty, které jsou vyjmenované v kapitole
1. této textov&asti (tj. drdha a jeji provozni plochy, délnice, silnice £ Hl. tFidy,
ostatni komunikace, ostatni dopravni plochy, kigséu soudasti veejnych
komunikaci, Fitov, urnovy haj, &etre souvisejicich stavebnich pozénakpozemik
sakralnich staveb, kulturni a a%w@vé plochy nejsou touto cenovou mapou
ocaiovany a je na&pii oceréni nutno uplatnit postup podl&itného océovaciho
piedpisu.

(*) Nektera uzemi, kterd byla v minulosti gasti rekdejSich dobyvacich prostbr
a skladek, zeémila casem swj charakter a v sogasnosti se nalézaji v zastaém
Gzemi.Tato Uzemi nejsou v séasnosti jako dobyvaci prostody skladka uzivana.
Pokud takova uzemi, resp. pozemky, lezi fnohtaniceného Uzemi s vyzfemnou
cenou pozenik (uvnit* cenové zony) jsou cenovou mapou eogn Jedna se
o pozemky, kde evidér stav podle katastru nemovitosti je ve zjevnémponu

se skuténosti.

V prabéhu zpracovani cenové mapy byly zjiy vSechny dostupné a pouzitelné
Udaje o sjednanych cenach nemovitosti za obdobl.od. 2021 do 30. 6. 2023,
a to gimo ze smluv registrovanych a archivovanyéfsipsnym katastralnimiradem
ve sbirce listin. Celkem bylo vyhodnoceno 532 kaopnmluv (pi zpracovani

10. cenové mapy 686

Smlouvy obsahuiji: Pdet
pouze pozemky 266
pozemky a stavby 266
Celkem 53%
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Z kupnich smluv byly zjig#ny ceny 885 pozenik katastru nemovitosti (v minulé
cenové map 1185 pozemk). Ztoho 384 pozenik byly nezastatné stavebni
pozemky (v minulé cenové mapto bylo 490 pozemK. MnozZstvi pouzitych
smluvnich cen podle jednotlivych katdstbsahuje nasledujici tabulka:

Katastralni tzemi Ocenrgnych pozemki Vylouéenych
celkem nezasta¥nych cen

Cepirohy 88 21 13
Diinov u Komdan y. 2 0
Ervénice ( 0 0
Horany 24 20 0
Komorany u Mostu 483 33 7
Konobrze 1 1 0
Kopisty 2 2 1
Most | 28 27 1
Most Il 536 214 33
Paidla 0 0 0
Rudolice nad Bilino 22 11 2
Skykice 15 3 0
Slatinice u Mostu 7 1
Sous 19 2 17
Stiimice 1 1 0
TrebusSice D 2 0
Velebudice 18 10 0
Vtelno 78 28 5
CELKEM 885 384 80

Ze zpracovani cenové mapy bykast zjisStnych smluvnich cen vyl@gna. Givodem
byl nagiklad fakt, Ze ve smlouvach uvedené parcéislio v katastru nemovitosti jiz
(nebo jest) neexistuje nebo skuteost, Ze sjednané ceny byly napadrdliSné
od vySe sjednanych cen dosahovanych \&diracovani cenové mapy v okoli nebo

na pozemcich lezicich v porovnatelnych polohadbw@écich témuz &elu.

Pro zhotoveni grafick&asti cenové mapy byla vyuZita digitalizovand katdst
mapa uvéejrénd na serveruCeského tadu zemimétického a katastralniho,
reprodukovana (dle zadavacich podminekéwybehotizeni a na zakladstriktniho
pozadavku zadavatele) wiitku 1 : 5 000. S ohledem na tuto skumest (podminku
zpracovani) bylo nezbytné zpracovat grafickast cenové mapy jako cenovou mapu
sestavajici z graficky vymezenych skupin pozérsk stejnou cenou, tzv. cenovych
z6n. VSechny stavebni pozemky ve vymezenych skapirmgarcel se oceni podle
cenové mapy, s vyjimkou pozeinkuvedenych v seznamu vyjimek, které jsou

popsany v kapitolé. Obecn&®ast.

-15 -



V jednotlivych océovanych lokalitach byly vytvi@ny zony, opirajici se o zonaci
platného Uzemniho planu a o realné uzivanic¢htarych gipadech byly Gzenin
planovaci zony ugsrény, co do rozsahu, fiochu hranic (vedenych, fisne
po hranicich parcel katastru nemovitosti)celdvého zarfeni a stavebni

pripravenosti, podle skutaosti zjisSEné terénnim gizkumem.

Pfi porovnani pozemk zpracovatelé vychazeli ze shodnéh®la uZziti, z obdobné
polohy v obci a ze shodné stavebripmvenosti a vybavenosti porovnavanych
pozemk (viz § 10, odst. 3 zakona 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zém¢

n¢kterych zakon (zakon o ockovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpisi).

2.3 Rozbor cenovych tdai

Rozpeti skuténé sjednanych cen pozerinkse f#i zpracovani cenové mapy

pohybovalo v intervalu od 7d{m2 do 13 182 Ié/mz.

e

(1. 7. 2021 az 30. 6. 2023) v jednotlivych katdsfch Uzemich uvadi nasledujici
tabulka:

Katastralni tizemi | Sjednané ceny v K/m*
minimalni | maximalni

Cepirohy 838 315)7
Dfinov u Komdan 41 6l
Ervénice
Horany 83 315)
Komorany u Mostu 99 3295
Konobrze 20D 2o
Kopisty 301 48B
Most | 26 668
Most Il 1 13182
Paidla
Rudolice nad Bilinou 9 1764
Skytice 1% 734
Slatinice u Mostu 11 947
Sous 10p 10Q0
Strimice 89 89
TiebuSice 284 284
\Velebudice 107 7(6
\Vtelno 24 2891
Prumér 93 2037
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Pozn.: Ritom nejniz&i sjednané ceny, niz8i neZli zhrubaKsh? se netykaly
stavebnich pozeniknebo se jednalo o ceny nezobrazujici realné tmzatahy
vieSeném Uzemi a byly z dalSiho zpracovani cenovég mdpueny. Pozemky,
kterych se vylatené ceny tykaly, byly océy porovnanim.

Cetnost vyskytu skuteé sjednanych cen pozerinkv K&/m? byla pro jednotlivé

cenoveé intervaly, figurujici ve zpracované cenowapimnasledujici:

Cenoveé roz#ti Cetnost sjednanych cen Procentickg
v K&/m? 2021 2022 2023 | Celkem |zastoupeni

99 az 200 29 50 3 82 10,35%
201 az 300 15 30 4 49 6,19%
301 az 400 34 15 7 56 7,07%
401 az 500 14 15 13 42 5,30%
501 az 600 12 28 8 48 6,06%
601 az 800 31 33 33 97 12,25%
801 az 1 00d 18 37 10 65 8,21%
1001 az 1 20( 10 31 11 52 6,57%
1201az| 1500 16 54 8 78 9,85%
1501az| 170( 9 28 7 44 5,56%
1701az 200( 12 24 11 47 5,93%
2001 az 2 30d 9 10 3 22 2,78%
2301az, 260( 5 26 4 35 4,42%
2 601 az 999 999 10 35 30 75 9,47%
CELKEM 224 414 152 797 100,00%

e . 2
Porovnavacim zjsobem zji&na cena pozenikse pohybovala v rozmezi 15@/x

a 3400 Ié/m2 s nasledujictetnosti vyskytu jednotlivych cenovych raétip

Cenoveé roz#ti Cetnost| Procentické
v K&/m? zastoupeni

99 aZz 200 38 0,22%

201 az 300 232 1,37%
301 az 400 1157 6,84%
401 az 500 505 2,99%
501 az 600 735 4,34%

601 az 800 2541 15,029
801az] 100Q 1764 10,439

100lazl 120Q 1857 10,989
1201azl 150Q 1883 11,139
1501az, 170G 765 4,52%
1701az. 200G 658 3,89%
2001az| 2 30d 877 5,15%
2301az| 2 60d 971 5,78%
2601az/ 999999 2931 17,339
CELKEM 16 916 100,009
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Obecrt Ize specifikovat nasledujici rozdily, tendencerendy, ve vyvoji minulé
a sogasné cenové mapy a ve vyvoji cen stavebnich pozerakmistnim realitnim
trhu:

a) Zakladnim rozdilem oprotifpdchozi cenové mape skuténost, Ze poéet
pouzitych cenovych arovni (odpovidajicich hodnotawiirovnim vyslednych
cenovych zén) byl zvySen z 32 pouzitych v minuléname map
na sodasnych 39. Btom minulé pouZité cenové rodp 150 Ki/m® aZ
3200 K/m® se zmdnilo na sodasné cenové rozf od 150 K/m?
do 3 400 K/m?. V nové cenové mapbyly vloZzeny cenové hladiny o hodgot
850, 950, 1 900, 2 700, 2 800, 2 900, 3 000, 3d.B0400 K/m? stavebniho
pozemku a naopak nebyla vyuZita cenova (02800 K/m® stavebniho
pozemku.

b) Z cenové mapy byly vylaieny vSechny pozemky, které nelze relevantn
povazovat za pozemky stavebni. Takové pozemky @&@&nm@apa neodelje a je
nutno Kk jejich oceni pouzit postup podle aktualniho cenovétrexdpisu.

c) NejvyznamgjSim vlastnikem pozenikna Uzemi Mostu je samo statutarni
meésto. Mesto s pozemky dlouhodstobchoduje fedevSim za ceny, které
dosahuji Urové aktualé platné cenové mapy nebo na arovni nizsi. Toto
tvrzeni se opira o uroiiecen dosahovanychipbchodnich transakcichdasta,
které zpracovatelé cenové mapy zjistitinpo z kupnich (prodejnich) smluv
ulozenych ve sbirce listin Katastralnihiadu pro Ustecky kraj, Katastralniho
pracovis¢ Most. JelikoZz se #evazna ¢ast obchodnich transakci ésta
soustedila na prodej pozenikpro bydleni, které byly v minulém obdobi
(mimo pozemk pod garazemi) nejobchodovgi komoditou, bylo mozno
v podkladech nalézt dostate® mnoZstvi ostatnich trznich praiejkteré
ve vyslednénteSeni cenové mapy, umoznily vySe popsanou cendegnaci

zaznamenanou u prodanéstskych pozemkdo jisté miry eliminovat.

Pokud se tykd vyvoje cen jednotlivych déutstavebnich pozenik je nutné
si uwdomit, Ze od posledniho zpracovani cenové mapwtataiho ndsta Mostu
uplynuly vice nez 2 kalendd roky.

Zpracovatelé cenové mapy zaznamenali mezi 10. adrdovou mapou nasledujici

zmeény cen pozemkpro jednotlivé segmenty realitniho trhu.
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Vysledky €chto zjiSéni jsou sumarizovany v nasledujicideiplednych tabulkach:

Pozemky pnimyslovych poloh 2021 2023 Zéna +/-

K. 0.: Erenice, Komdany, TrebusSice, Sous 150 aZ 450 250 aZ 500 11% az 25%
K. 0.: Rudolice u Mostu, Kopisty 350, 450 350, 500 11% a3z 43%
K. G.: Cepirohy — jihozapad 350 450 2004
K. G.: Cepirohy — jihovychod 350, 400 450, 500 25% az 29%
Rozvojovéa zéna Pod Lajsnikem (k. (. Most I1) 650 700 894
Odkalist Venuse (k.u. Rala) 150 150 0%

hodnotam uvéathych intervad

(*) — zmena v % je zfisobena zvySenim cen pozémkrkterych cenovych zénach a vztahuje se ke krajnim

Pozemky pro bydleni v rodinnych domech (RD)

2021

23

Zména +/-

Cepirozska vysina

2400 (new2600)2900 (new3200

21% a7 23%

21% az 300}0

Lokalita Na Ovin¢ (na severozapadnim (arrchu Ressl) 12300, 2400 3000, 2900

Lokalita Zahrazany (jizni aZ jihovych. GidSirokého vrchu) 1700, 2100,220a800, 2600,27d0 6% az 24%
Zéna prvorepublikovych vil (ul. Jana Zizky, Ussta Chersonupg00 3100 199
Star$iRRD v Jugoslavské ulici 2700 3000 119
Nové RD vych. od parku Benedikt a kolem ul. V Dalik 2400 2900 219
StarSi RD kolem Revodni ulice 2300 3000 309
K. 4. Cepirohy - starsfadové RD 1800 2200 229%
K. U. Rudolice u Mostu - starSi RD 450 az 700 600 aZ 900 29% aZ 33%
K. . Vtelno - star$i RD 1100, 1500 1300, 1700 13% a7 18%

K. 0. Vtelno - nové RD

1700 (new1800)2000 (new2100) 17% az 180}0

Pozemky pro bydleni v obytnych domech (OD) 2021 282 Zména +/-
OD v ulici Pod Resslem a okoli 1700, 1800 1800, 1900 6%
OD s retaily (t. SNP a severni koned.1Budovatel) 900, 1000 950, 1100 6% az 10%
StarSi sidlist (zdéné) v lokalit Podzatecka a Pod Nemochnicil750, 800 800, 900 7% az 13%
Panelové OD - od okréjk centru nista 650 aZ 800 700 aZ 850 6% az 8%
Pozemky komeknich (obchodnich) poloh 2021 2023 Zéma +/-
Obchodni centrum - Central Most 3200 3400 6%
Centralni zéna - okoli Magistratuesta 1600,2000,240§1700,2100,260 5% az 8%
Obchodni zény (Tesco, OBI, Albert, Lidl, Baumax) 2000 2100 504
Areal byvalych kasaren (technické budovy, histagibkidovy) 650, 1100 800, 1500 23% aZ 36%
Komerni polohy sidlig (strediska obanské vybavenosti) 750 800 7%
Severniast uliceCsl. armady 1500 1700 139
Komereni polohy okolo Zatecké ulice tst) a vCepirohach  [1000,1300,900| 1100,1400,10p0 8% a7 11%

-19 -



Pozemky v zahradk&skych koloniich 2021 2023 Znina +/-

K. (. Most Il - gi Zatecké ulici 1100 1300 18%
K. 0. Most Il — v lokalit Mé&stské Lany (Lesopark Hrabak) [1000 1200 20%
K. 0. Most Il — okoli ulic Pod kisskym vrchem az Okrajova |1100 1300 189
K. 4. Cepirohy 750, 900 900, 1000 11% az 120%
K. 4. Vtelno 550, 1000 1200, 1600 60% az 118‘*0
Pozemky podiadovymi garazemi 2021 2023 Znina +/-
Nevyuzivané garaze (v k. 4. Kosamy u Mostu a Most 1) 150 350 133%
Garaze v zastaénychcastech k. U. Most |l 800, 800, 500 | 1200, 1600, 9p®B0% az 100%
K. . Cepirohy 450 900 100%
Pozemky pod budovami se sluzbami ¥ejného zajmu 2021 2023 Znina +/-
Nemocnice 700 800 14%
Skoly na sidlistich 650 az 750 700 aZ 800 7% aZ 8%
Skola ve Velebudicich 400 500 25%
Domovy senioi 650 aZ 900 750 a7 900 0% az 15%
Pozemky sportovi§ 2021 2023 Znina +/-
Invest&né nenardéné sportovidt (k. u.Cepirohy) 250 300 20%
Tenisovy club — ulice Sportovni 600 700 179
Fotbalovy stadion 550 600 9%
Zimni stadion 800 900 13%
Sportovni hala 900 1000 119
Autodrom 500 550 109
Hipodrom 150 az 200 150 az 200 0%
Rekre&ni aredl Benedikt 300 350 17%
LetiSt v k.0. Stimice 300 350 17%

Poznamka: Veskeré uvedené ceny v tabulce jsou cepamemk v K& za 1 m
a odpovidaji cenam vyslednych cenovych zén, zgcktgsou péitany i tendence

zmen (po zaokrouhleni na cela procenta).

2.4 Graficka ¢ast cenové mapy

Grafickacast cenové mapy byla fimena na vysloven&dni nesta v néfitku 1 : 5000

a vznikla na bazi digitalizované katastralni mapgez(¢isel jednotlivych parcel).

Mapy jsou péizeny v sotadnicovém systému S-JTSK.

Digitalni katastraini mapové podklady, ziskan& eského tadu zemimétického

a katastralniho, maji dobrou kvalitu a jsou praW#ektualizované. Pokud dochazi
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k nesouladu katastralni mapy se skntssti v terénu, jedna se zpravidla o zastaraly
evidertni stav, ktery fislusny katastralni fad nestél dostat€éné operativay
aktualizovat nebo o to nebyl vlastnikem pozémkibec pozadan. Ret takovych
piipadi je pon&rné hojny, nicmén je nutno si uvdomit, Zze ve spravnim Uzemi
statutarniho rsta Mostu se pozemkydami co do vyuziti i tvaru zemskéeho povrchu
velice rychle (6983 z#m oproti roku 2021). Tyto zémy mimo jiné souvisi sudni
¢innosti, kterd je sice obetma Ustupu, nicmé&nzasahuje stéle zéaou ¢ast tuzemi
mésta a na ni navazujicich rekultivaci, které rgvmeliéf, ale mnohdy i samotné

vyuziti, dotenych pozemk velmi vyznamg meni.

V prehledném kladu mapovych listktery doprovazi vlastni grafické listy cenové
mapy, bylo ponechano oztemi map, které je totozné s ozeaim map nriitka

1:5000 v katastru nemovitosti.

V cenové map byla graficky vymezena océma Uzemi zahrnujici pozemky
se shodnou cenou (viz kapitd¥etodika zpracovani cenové mapyednotlivé cenové
zony byly bareva odliSeny, v zavislosti na vysi jejich cen a jedkmya cena (cena

1 m? v K&) byla do kaZdého graficky vymezeného (izemi zapsanmmstatnoislici.

Pokud pozemek neni s&asti vymezeného Uzemi se shodnou cenou, pak senpkze
podle cenové mapy neaage a jeho cena se zjisti podléigiuSného ustanoveni
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o nosg&ni majetku (oaevaci

vyhlaska), ve zéni pozdjSich gedpigi.

Grafickacast obsahuje 19 mapovych ilish jeden list pehledného kladu mapovych
listt. Celkem tedy 20 mapovych list Kazdy mapovy list je ozgan cislem
odpovidajicim kladu mapovych list

3. Pouzité podklady

1. Z&kon¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zéné nekterych zakon (zakon
0 ocgiovani majetku) ve zmi pozajSich gedpig.

2. Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o nos&ni majetku
(ocerovaci vyhlaska), ve zmi 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., vyhlasky. 488/2020 Sh., vyhlasky
. 424/2021 Sb. a vyhlasky 337/2022 Sb.

[@X3

[@X3

3. Schvéleny tzemni plan statutarnihésta Mostu.
4. Informace o mist Most publikované na internetu.

5. Mapoveé podklady: Mapovy podkladizpracovani cenové mapy tiy digitalni

verze map katastru nemovitosti.

6. Vysledky mistniho S&tni, Wetre Gdaji ze sbirky listin Katastralniha‘@adu
pro Ustecky kraj se sidlem v Usti nad Labem, Keadésitpracovidt Most.

4. Zawr

Cenova mapa stavebnich pozénskatutarnino gsta Mostwe. 11 je vydavana obeén
zavaznou vyhlaskou, jejiz nedilnou &asti je:

1. Priloha¢. 1 - Textov&ast

2. Prilohac. 2 - Grafické&cast

V Praze 27. listopadu 2023
Zpracoval: Ing. Vladimir Bajer
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