24/2004 Sb. HMP

OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA,

kterou se méni vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjSich predpist

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy se usneslo dne 16. 12. 2004 vydat podle § 44 odst. 3 pism. d) zakona
€. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, a § 33 odst. 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocerfovani majetku), tuto obecné zavaznou vyhlasku:

Cl. 1

Vyhlaska €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni vyhlasky €. 39/1999 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zavazné vyhlasky €. 5/2003 Sb. hl. m. Prahy a obecné zavazné vyhlasky €. 31/2003 Sb. hl. m. Prahy, se méni takto:

Pfiloha zni: ]
,CENOVA MAPA

STAVEBNICH POZEMKU NA UZEMi HLAVNIHO MESTA PRAHY
1. Uvod
Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(zékon o ocenovani majetku - dale jen zakon) a podle § 27 vyhlasky Ministerstva financi €. 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasky &.
452/2003 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o ocenovani majetku (dale jen vyhlaska).

Aktualizovana cenova mapa navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemku (dale cenova mapa), vydanou pro
Uuzemi hlavniho mésta Prahy obecné zavaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy €. 31/2003 Sb. hl.m. Prahy o cenové mapé
stavebnich pozemku s U€innosti od 1.2.2004 Touto vyhlaskou se méni vyhlaska €. 32/1998 Sb. hl. mésta Prahy ve znéni
pozdéjSich predpisu.

Bé&hem roku 2004 byly v souladu s citovanym zakonem a vyhlaskou do dosavadni cenové mapy doplnény nové ceny
stavebnich pozemkil zjisténé dle § 10 odst. 2 a 3 citovaného zakona. Dale doslo k aktualizaci skupin stavebnich parcel v
souvislosti se zménami UCelu jejich vyuziti i stavebni vybavenosti. V navaznosti byla aktualizovana textova ¢ast cenové mapy.

2. Soucasti cenové mapy

2.1 Cenovou mapu tvofi:

2.1.1 Graficka ¢ast obsahuje 132 mapovych listd v méfitku 1:5000 a 15 mapovych listd v méfitku 1:2500 (k.u. Nové Mésto,
Staré Mésto, Josefov, Hrad¢any, Mala Strana /dale jen "centrum'/).

2.1.2 Textova €ast cenové mapy.
2.2 Original cenové mapy je autorizovan Magistratem hlavniho mésta Prahy.
3. Instrukce k vyuzivani cenové mapy
3.1 Cenova mapa stavebnich pozemku na Uzemi hlavniho mésta Prahy (dale jen cenova mapa), je zpracovana podle

§ 10 zékona €. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zékon o ocernovani majetku - dale jen zakon)
a podle § 27 jeho provadéci vyhlasky €. 540/2002 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen vyhlaska).

3.2 V grafické ¢asti cenové mapy, ve vymezenych skupinach parcel obdobnych pozemkd, vyznacené &islo vyjadfuje:

cenu v K&/m2.
VSechny stavebni pozemky ve vymezenych skupinach parcel, které jsou oznaeny cenou, se ocefiuji podle této cenové mapy, s
vyjimkou pozemkU uvedenych v instrukci 3.5.

3.3 Stavebni pozemky, které v cenové mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou cenou, se ocefiuji podle
pfislusného ustanoveni § 28 vyhlasky.

3.4 Stavebni pozemky, které jsou v cenové mapé v ocenéné skupiné parcel, ale jejichz ¢ast je za¢lenéna do skupiny
parcel neocenénych nebo s jinou cenou, se oceni podle pfisluSného ustanoveni § 28 vyhlasky, pfipadné § 31 vyhlasky.

3.5 Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny v druhu ostatni plochy se zptsobem vyuziti draha, dalnice,
silnice, ostatni (vefejnd) komunikace a ostatni dopravni plocha, ktera neni soucasti pozemni komunikace, s vyjimkou
komunikaci ucelovych a v uzavfenych plochach (prostorech), jakoz i pozemky uréené uzemnim rozhodnutim nebo stavebnim
povolenim ke stavbé vefejnych komunikaci a dopravnich ploch, se podle této cenové mapy neocefiuji a jejich cena se zjisti
podle § 28 odst. 9 vyhlasky.
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3.6 Jde-li u pozemkl uvedenych v instrukci 3.5 o komunikace privatni a v uzavfenych plochach (prostorech), dale
jsou-li uzivany k podnikani za Uplatu (nap¥. slouzi-li k Uplatnému poskytovani sluzeb motoristim) nebo jsou-li funkéné spojeny
se stavbami komeréniho charakteru (napf. ostatni dopravni plochy, v&. parkovist obchodnich dom(, ubytovacich a stravovacich
zafizeni), se oceriuji podle této cenové mapy nebo se jejich cena zjisti podle pfislusného ustanoveni § 28 vyhlasky, s vyjimkou
odstavce 9.

3.7 V pfipadé nesouladu druhu ocefiovaného pozemku v cenové mapé (§ 9 zakona) s jeho skutenym stavem v
terénu, se postupuje zpusobem podle § 27 odst. 4 vyhlasky.

3.8 Cenova mapa je bezplatné pfistupna verfejnosti v pracovni dobé v pfizemi Magistratu hlavniho mésta Prahy na
Marianském nam. 2 v Praze 1 - Starém Mésté.

3.9 Dotazy, pfipominky a navrhy k cenové mapé Ize uplatnit na odboru informatiky Magistratu hlavniho mésta Prahy
se sidlem na Nam. Franze Kafky 3 (lll. poschodi, dvefe €. 309) v Praze 1 - Starém Mésté.

4. Vécna analyza zakladny mistniho trhu s nemovitostmi
4.1. VSeobecna analyza

Z provedené analyzy realitniho trhu vyplyva, ze trh s nemovitostmi v hlavnim mésté Praze je v trhem specifickym, ktery se v
rozhodujicich segmentech - bydleni, kancelaiské a obchodni plochy - li§i svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich
mést Ceské republiky. Praha nema ani v jednom segmentu realitniho trhu srovnani v Zzadném jiném mésté Ceské republiky.

Uzemi mésta s vyjimkou rozsahlych nezastavénych ploch je v naprosté vét$iné vybaveno infrastrukturou tj. je zavedena
kanalizace, vodovod, elektfina. Jednotlivé ¢asti mésta jsou napojeny na komunikaéni sit. Specifikem Prahy je existence tfi tras
metra, které propojuji centrum s vyznamnymi koncentracemi bydleni ve mésté. Skupiny obdobnych pozemkl jsou
zdokumentovany i z hlediska této vybavenosti a pfi ocenéni je k mife vybavenosti bran zietel.

Pro rozbor trhu s nemovitostmi ve vztahu ke zpracovani dosavadni cenové mapy zpracovatelé ziskali informace o 17 500
pozemcich prodanych v letech 1994 az 2003. K témto udajim pfibylo dalSich 2 700 prodeji v letech 2003 az 2004. Toto
sestaveni prehledu, ktery zahrnoval i doplfiujici charakteristiky prodejd, umozriuje postupné provést objektivnéj$i analyzu trhu s
pozemky. Celkové se ukazuje, Ze tento rozsah neustéle aktualizovanych udajl je postacujici pro kvalitni zpracovani cenové
mapy v rozsahu Uzemi mésta Prahy. Rovnéz udaje o prodejich pozemk( z druhé poloviny 90. let jsou postupné nahrazovany
nové&jsimi udaji.

V dal$im textu je vénovana pozornost pozemkim dle Ucelu jejich vyuziti s komentafem odrazejicim odhad moznosti dal§iho
rozvoje mistniho trhu s nemovitostmi.

Pozemky pro vyuziti rezidenéni funkci

Do roku 2003 se trh se stavebnimi pozemky uréenymi pro bytovou vystavbu vyvijel velmi dynamicky a ceny pozemku trvale
rostly. Vzrustajici poptavka developert po stavebné pripravenych lokalitach, kde bylo mozno v kratkém case a relativné bez
rizik (zména Uzemniho planu, realizace vyvolanych investic apod.) realizovat vystavbu bytovych &i rodinnych dom( znamenala
rist cen pozemku. V roce 2003 bylo ukonéeno obdobi postupného vyrovnavani na nabidky a poptavky (v oblasti trhu s novymi
bytovymi projekty), tedy obdobi poslednich zhruba poslednich péti let, kdy ceny pozemku pro obytnou funkci razantné stoupaly.
PFfes zminéné vyrovnani nabidky a poptavky Ize hovofit v oblasti trhu s pozemky bud o efektu setrvaénosti nebo o rychle se
snizujicim rozsahu nabidky nezastavénych pozemkd, ktera kompenzuje pohyby trhu, protoZe i v roce 2004 ceny pozemkl
pfipravenych k rezidencni vystavbé nadale razantneé rostly. Uvedené zjisténi se opira o konkrétné analyzovany vzorek prodejl s
vylou¢enim evidentné spekulativnich nakupt pozemkd, které prokazatelné nevedly ani po nékolika letech k realizaci vystavby.
Prestoze v Praze se nejvétsi pocet prodejll pozemkl uréenych pro vystavbu bydleni koncentruje do ¢asti mésta mimo centralni
Casti, konkrétné do lokalit jako jsou Barrandov, Michle, Chodov, Suchdol, Zbraslav, Pisnice, KosSife, Zabéhlice apod., cenové
vyznamné prodeje byly zaznamenany téZ v lokalitach Karlina, Zizkova, Vinohrad a Smichova.

| nadale plati, Ze se nerozvinula vystavba v rozvojovych lokalitach jako jsou Béchovice, Zapadni mésto, Praha 9, Bubny, Maniny
atd., a v nejbliz§i budoucnosti tak pravdépodobné neovlivni trh s pozemky ve mésté. Ceny pozemkd vnitroméstskych
rozvojovych prostor v nékolikaletém vyhledu muZe ovlivnit pfipravovany rozvoj v oblasti smichovského nadrazi. Ddvody
zpomaleni vyvoje trhu s pozemky v Praze je tfeba hledat v postupném nasycovani trhu s byty, i kdyZ stimulace poptavky
prostfednictvim nizkych drokovych sazeb hypoték a stavebniho spofeni stale jesté udrzuje poptavku zejména po levnéjsich
bytech na drovni minulych let. V nejblizSi budoucnosti Ize ocekavat zejména poptavku po pozemcich uréenych pro vystavbu
rodinnych dom, u kterych v Praze stale poptavka prevysuje nabidku a pocet lokalit, které by byly schopny uspokoijit poptavku
developer(, resp. zajem kupujicich je velmi omezeny. Dokud nebude ukoncena planovana revize uzemniho planu, ktera by
mohla diléim zpdsobem uvolnit nékteré dalSi pozemky pro nizkopodlazni rezidenéni zastavbu, nelze o€ekavat vyznamnéjsi
zmény na strané nabidky pozemk(. Poptavka se navic zaéina pfesouvat ze satelitnich lokalit spadového Uzemi mésta zpét na
uzemi Prahy.

Pozemky pro vyuziti komerénich funkci - kancelare, hotely

Z hlediska pozemkového trhu v Praze aktualné plati pro tento segment podobné zaveéry jako pro pozemky rezidencniho vyuziti -
v poslednich letech jsou dokon€ovany velké komeréni projekty v lokalitach Prahy 4 - BB Centrum, Praha 11 - Centrum Chodov,
Praha 8 - River City Prague, Praha 13 - Butovice a nové obchody s pozemky obdobného rozsahu nebyly na trhu identifikovany.
Prodeje se soustfeduji na jednotlivé pozemky pro mensSi novostavby &i dostavby stavajicich objektd. Tento stav Ize dle
publikovanych analyz o€ekavat i v nasledujicim obdobi, nebot v jednotlivych kancelarskych budovach se postupné snizuje jejich
obsazenost a nové investice jsou realizovany zejména pro pfedem ucené najemce, zatimco v minulosti prevladal trend
spekulativni vystavby. Otazkou je jak vyznamny dopad na tento segment trhu bude mit postupné uvolfiovani lokalit
zabfemenénych stavebnimi uzavérami, které jsou dle platného uzemniho planu oznacovany jako velka rozvojova uzemi a které
disponuji obrovskou kapacitou pozemkt jez budou v budoucnosti uréeny i ke komeréni vystavbé. V soucasnosti byla jiz sejmuta
stavebni uzavéra velkého rozvojového Uzemi v prostoru mezi ulicemi Kolbenova, Freyova a Podébradska.
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Pozemky pro vyuziti komerénich funkci - obchodni zafizeni

Tato ¢ast realitniho trhu vykazuije trvale stabilni vyvoj, coZ je mozno identifikovat jak poétem prodanych pozemkd, tak i na nich
realizovanych staveb. Limitem pro dal$i obchodovani pozemkud vyuzitelnych pro obchodni zafizeni je Uzemni plan, ktery
vyznamnym zplsobem reguluje alokaci obchodnich zafizeni zejména nad 15 tis. m2 obchodnich ploch. Vzhledem k
nenasycenosti prazského maloobchodniho trhu stale trva poptavka po tomto typu pozemkl a prevySuje existujici nabidku, coz
se mimo jiné projevuje i v trendu narlstu cen pozemku.

Pozemky pro vyuziti industridini a skladové

Masivni pfiliv pfimych zahrani€nich investic a realizace projektd pramyslové vystavby tzv.na zelené louce Prahu trvale miji a
sméfuje do jinych ¢asti republiky. Davody jsou stale jak v oblasti realitni - Praha nenabizi investorim investi¢né pfipravené
pozemky ani samostatné ani v tzv. primyslovych zénach, tak i v oblasti trhu pracovnich sil. Praha disponuje sice kvalifikovanym
avSak mzdové nadprdmérné naroénym potencialem pracovnich sil pfi minimalni mife nezaméstnanosti. Jina je situace v
pfipadé pozemku pro vystavbu skladi a distribu¢nich areald, které jsou realizovany ve velkém poctu za samou hranici Prahy
zejména pii dalnicich D1 a D5. Dlvodem pro expanzi téchto zafizeni mimo Uzemi Prahy je kvalitni napojeni na dopravni
infrastrukturu pfi vyhodnéjSich pofizovacich cenach pozemkd, pfi€emz umistovani téchto nemovitosti mimo mésto je z hlediska
narokG na jiz tak poddimenzovanou silniéni sit hlavniho mésta pro Prahu vyhodou. Tento trend bude pokracovat i v
budoucnosti, kdy pozemky uréené pro toto funk&ni vyuziti budou obchodovany v okoli budovaného méstského okruhu.

V roce 2004 vice nez v minulosti nabyvaji na intenzité zmény vyuziti pdvodné vyrobnich pozemku. V fadé areall byl realizovan
nakup pozemku pro budouci vystavbu komerénich nemovitosti a dokonce i bytovych polyfunkénich domu. Typickym pfikladem
jsou nékteré byvalé vyrobni arealy ve Vyso€anech.

Mezi zobecnitelné zavéry, které vyplyvaji z porovnani dosavadniho vyvoje trhu s pozemky, patfi zejména:

- narast roéniho poctu prodanych pozemku
- zvySeny narust celkové hladiny primérnych cen
- potvrzeni zastaveni procesu sblizovani cen ve vnitinim mésté a jeho okoli s intenzivni zéstavbou

- pokracujici nartst cen volnych zainvestovanych pozemkud pro bydleni a to v lokalitdch uréenych Uzemnim planem pro
nizkopodlazni zastavbu

- pomérné stabilni je struktura prodejl - opét prevazuji pozemky slouzici bydleni spolu se zahradami.

4.2. Konkrétni rozbor - tzemi mimo centrum
Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 2 700 prodanych pozemkl ziskanych na uzemi
mésta v letech 2003 az 2004. Oproti minulému obdobi doSlo k mirnému nartstu prodeju pozemku. Tak dochazi k neustalému
postupnému zpfesiiovani cenovych Udaju v mapé.
Pro potfeby ocenéni cenovou mapou bylo ve spravnim Uzemi mésta (mimo centrum) lokalizovano celkem 8 642 skupin
obdobnych pozemki. Z tohoto poctu bylo ocenéni provedeno stejné jako loni v 63 %, tj. 5 470 skupinach. Znamena to, ze v
téchto skupinach obdobnych pozemku byla uplatnéna sjednana prodejni cena pozemku, nebo doslo k ocenéni na zakladé
porovnani.

Dosavadni nartst skupin pozemku je opét vyvolan jednak Uzemnimi zménami - vydana Uzemni rozhodnuti - a dale i
skute¢nosti, Ze v této aktualizaci pokracoval trend zpfesfiovani a zmen$ovani ocefiovanych skupin pozemka.

Oproti dosavadnim cenovym mapam ve srovnatelném Gzemi pokracuje narlst poctu vymezenych skupin pozemkd (CMP1999:
7 672, CMP2000: 7 786, CMP2001: 8 111, CMP 2002: 8 341, CMP 2003: 8 452, CMP 2004: 8 545, CMP 2005: 8 642).

Analyzovany jsou pfedevsim souvislosti vyuZiti a umisténi prodavanych pozemki ve vztahu k jejich cenam.

Vliv polohy

Polona Kkem2
Primérna  Minimalni Maximlni
cena cena cena

Vniteni mesto 3739 es0 12 100

Okrajova Gast kompaktmiho mésta 2 198 w0 8 040

Ozemi mimo kompaktni mésto 1 372 00 8 500

V poslednim roce pokrac¢uje mirny narust primérnych cen ve vSech kategoriich polohy. Na rozdil od loriska, kdy byl ve vnitfnim
meésté zaznamenan narast primérnych cen o 450 K&/mz2, €ini letoSni navySeni jen 165 K&/m2. Z hlediska pramérnych cen
cenova hladina postupné klesa smérem k okrajim mésta. Prdmérné ceny pozemku v Uzemich vné vnitfniho mésta dosahuji
oproti loriskému roku narlstu okolo 175 K&/m2, coz je témér Sestindasobek narustu z loriska. Zde prezentované vysledky, které
vychazi ze statistickych primérd, jsou pfirozené velmi zjednodu$ujici, nicméné urcity nazor na rozlozeni atraktivity pozemku
prece jen poskytuji. Obdobné Ize hodnotit i situaci ve vyhodnoceni tzv. minimalnich a maximalnich cen.



Rozbor podle ucelu vyuziti

Transparentnost trhu je vyrazna v oblasti pozemkud slouzicich bydleni, kde stejné jako loni 88 % skupin obdobnych pozemkd
mohlo byt objektivné ocenéno. V segmentu bydleni dochazi k velké rliznorodosti cen od 310 do 15 230 K&/m2. Oproti lorisku se
tyto krajni hodnoty nezménily. Cena odvozena vazenym primérem ¢ini u rodinnych domua 2 153 K&/m2 a u bytovych domu 2
440 K&/m2. Z hlediska primérnych cen pokracoval dosavadni cenovy narlst, ale vyrazné vyS$Sim tempem u pozemkud k
rodinnym dom{m je tento nartist okolo 5 %, tj. 0 4 % vice nez loni, u pozemku k bytovym domim rovnéz okolo 4 %, coz je 0 3
% vice nez loni. Rozdilnosti v cenach stale pomérné pfesné odrazeji lokaliza¢ni charakteristiky - nejvice zadany jsou stale
pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukach souc¢asnych vilovych ¢étvrti. Nejlevnéjsi jsou pozemky v okrajovych ¢astech
mésta s obtiznou dostupnosti do centra a nevybavené zakladni infrastrukturou - predevSim vodou a kanalizaci. V oblasti
bytovych domd na maximalni velikost ceny pusobi zejména ceny dosahované ve vnitinim mésté, kde dominuje vliv polohy a
moznost vyuzivani bytového objektu i k jinym komerénim Géeldm.

U vSech kategorii polohy dochazi u primérnych cen pozemkd k bydleni k jejich mirnému narlstu. Nejvice - 0 7 az 11 % vzrostly
pramérné ceny pozemkd pro rodinné a bytové domy v Uzemi mimo kompaktni mésto. Takto jiz druhym rokem dochazi k
vyraznéj§imu zajmu o parcely v Uzemi mimo kompaktni mésto, coz se zde projevuje v narGstu primérnych cen pozemk.
Primérné ceny pozemku vyuzitych

pro rodinné (RD) a bytové (BD) domy

Poloha Prumérné ceny K&/m2

CMP CMP CMP CMP CMP CMP CMP
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Okrajova cast
kompaktniho mésta 2 160 2 140 2 200 2 260 2 290 2 330 2 400

Uzemi mimo kompaktni

mésto 1 200 1 230 1 250 1 340 1 380 1 410 1 520
Poloha Prumérné ceny K&/m2
BD
CMP CMP CMP CMP CMP CMP CMP

Okrajova c¢ést

kompaktniho mésta 1 460 1 640 1 670 1 770 1 800 1 820 2 000
Uzemi mimo kompaktni

meésto 870 1 010 1 060 1 070 1 140 1170 1 300

U pozemkU zastavénych primyslovymi objekty mohla byt opét ocenéna vétsina tj. 70 % skupin pozemkul. Divodem je, Ze pfi
zjisténych prodejich bylo vzdy nalezeno dostate¢né mnozZstvi obdobnych pozemkl. Primyslové plochy maji totiz mnohem
homogennéjsi charakteristiky. VétSina cen osciluje v prdméru kolem 1 500 K&/m2. Minimalni ceny 250 K&/m2 jsou spise
vyjimkou. Maximalni ceny zlstavaji ve vysi 5 000 K&/m2.

Situace v prodejich ploch ob¢anské vybavenosti je velmi riznoroda. V nasem Setfeni se nachazi 286 skupin pozemkl ploch
komer¢né vynosnych (napf. hotely, administrativni budovy, nakupni centra apod.). Ocenéni bylo provedeno v 78 % pfipadu.
Prodeje v této oblasti maji tedy pomérné velkou Cetnost. Primérna cena stoupla o 310 K&/m2 z 5 970 na 6 280 K&/m2.
Meziro€ni narast pramérné ceny &ini 5 %. Cena maximalni je nyni 34 370 K&/m2 ve vnitfnim mésté, minimalni ceny jsou opét
spiSe vyjimkou. Je tfeba zminit, Ze pozemky v centru mésta s vy8Si cenovou hladinou jsou vyhodnoceny samostatné. Zajimavy
vyvoj sledujeme pfi pohledu na primérné ceny pozemkul vyrazné se liSicich polohou. Zde u vnitfniho mésta je zastaven lonsky
pokles a opét dochazi k narustu cen o 980 K&/m2. Ceny v dalSich izemich na rozdil od lofiské stagnace stoupaji okolo 60-90
Ké/m2.

Obdobna situace z hlediska Cetnosti prodeju je i u pozemkl s objekty s mensi ekonomickou vynosnosti - napf. mensi obchody,
ubytovny, néktera sportovisté apod. Na rozdil od skupiny dfive zminénych objektl zde prdmérna cena dosahuje urovné 2 420
K¢&/m2. Oproti minulému obdobi pozorujeme narlst asi o 30 K&/m2, obdobné jako v minulych letech. Oscilace cen k vy$§im i
niz§im hladinam je vSak stale vyrazna. Pokracuje trend rozSifeni poctu ocefiovanych skupin, o 9 jednotek.

U pozemk vyuzitych pro komeréni vybavenost je pfirozené velmi silny i vliv polohy. Toto doklada i prehled primérnych cen.



Primérné ceny pozemkud s komeréni vybavenosti

Poloha Primérnéd cena K&/m2

Okrajova céast

kompaktniho mésta 4 380 4 100 3 780 3 910 3 850 3 850 3 920
Uzemi mimo kompaktni

mésto 3 440 3 000 3 120 3 230 3 420 3 410 3 500
Poloha Primérnd cena K&/m2

Okrajova cast

kompaktniho mésta 1 910 1 960 1 970 2 000 2 020 2 040 2 050
Uzemi mimo kompaktni

mésto 1 330 1 360 1 350 1 380 1 400 1 400 1 410

Zcela specificka zlstava situace v prodejich pozemk slouzicich pfevazné vefejnému zajmu. Pfestoze tyto pozemky prakticky
nejsou obchodovany, mohlo byt v cenové mapé zaznamenano dalSich asi 7 novych prodeju s odliSnymi cenami. V téchto
pfipadech je cena ovlivnéna pfevazné vyuzitelnosti pozemku. Primérna cena pro letos$ni rok vzrostla asi 0 2 %.

V cenové mapé je pfihlédnuto i k vyuziti pozemk( pro lokalni centra resp. pro smiSené vyuziti komeréni vybavenosti a bydleni
na hlavnich obchodnich tfidach. U téchto ploch je nartst primérné ceny o 1 % na hodnotu 3 926 K&/m2. Rozptyl prdmérnych
cen je opét ovlivnén polohou - ve vnitfnim mésté 4 850 K&/m2, v okrajové Casti kompaktniho mésta 2 260 K&/m2 a v uzemi
mimo kompaktni mésto 1 620 K&/m2. Ceny téchto pozemk( v poslednich dvou letech stale stoupaiji.

V datové casti cenové mapy jsou evidovany i charakteristiky oceriovanych skupin pozemku. Proto je zde uvadéna zakladni
informace o vybavenosti Uzemi technickou infrastrukturou, tj. kanalizaci, vodovodem a elektrickou energii.

Pocet skupin Podil

vybaveno kanalizaci, vodovodem,

elekt¥inou 7 869 91,1
vybaveno jen elektfinou 176 2,1
vybaveno elekt¥inou

a bud kanalizaci nebo vodovodem 562 6,5
nevybaveno 25 0,3
celkem 8 642 100,0

Nevybavené pozemky jsou tvofeny prevazné zahradami v zahradnich koloniich. U pozemkd, které jsou vybaveny pouze
elektfinou, se rovnéz jedna o zahrady a z&asti o zemédélské arealy.

U pozemkd, kde chybi bud vodovod nebo kanalizace, jsou zastoupeny s vyjimkou bytovych domd pomérné rovnomeérné
vSechny funkce. Celkem 51 % téchto skupin bylo ocenéno pramérnou cenou 1 015 K&/m2.

Pozemky se snizenou vybavenosti jsou az na vyjimky umistény v perifernich plochach mimo kompaktni mésto.

4.3 Konkrétni rozbor - Uzemi centra

Katastralni uzemi Nové Mésto, Staré Mésto, Hrad¢any, Josefov, Mala Strana bylo rozdéleno do 733 dil€ich skupin obdobnych
parcel, z téchto skupin jich bylo 453, tj. 62 % ocenéno. Ve velké vétsiné je ocenéni provedeno na zakladé prodeje zjisténého
pfimo v oceriovaném Uzemi. Disledkem dukladné fragmentace Uzemi az na jednotlivé parcely je, Ze v nékterych pFipadech
doslo u obdobnych témér sousedicich pozemku k prodejim za rdzné ceny. Cenova mapa vsak i tyto skuteCnosti respektuje a
vyuziva pfi ocenéni.



Nasledujici tabulka udava zakladni statistické vysledky ocenéni centra mésta. Tykd se pouze pozemku, kde se uskutecnil
prodej nebo obdobnych pozemkd.

Ocenéni centra

Charakteristika Minim&dlni cena Maximdlni cena Prumérnd cena

Al 3 980 56 020 53 620

2 is0 030 970
A s40 6 100 25 860
Komereni vyuziti 9 680 8 0s0 24 600
Bydleni a komerce 9 570 52220 23 610
Bydleni 5210 22 000 0630
Celkem centrum 3 570 030 s

Pismenem A jsou oznaceny smiSené bloky centraini ¢asti mést, které jsou dale odliSeny polohou:
A1 nejatraktivnéjSi ¢ast centra, napf. Vaclavské nam., Staroméstské nam., Na Pfikopé
A2 Uzemi vysoké atraktivity, napf. Mostecka, Betlémské nam., Lazarska
A3 zbyvajici ¢ast centra, napf. Valdstejnska, Bartoloméjska, Dlouha
Poznamka: Nejvyssi ceny pfes 70 000 K&/m2 bylo dosazeno pfi prodeji pozemku s administrativni budovou na Rasinovo nabr.
4.4. Pfedpoklad dal$i doby ucinnosti
Ocekava se ro¢ni ucinnost této cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem na vyvoj trhu s pozemky v hi.m. Praze se
pfedpoklada, ze koncem roku 2005 bude obecné zavaznou vyhladkou hl.m. Prahy doplnéna cenova mapa o nové ceny
stavebnich pozemku.
5. Pouzity mapovy podklad

Podkladem je katastralni mapa na uzemi hl.m. Prahy upravena Institutem méstské informatiky, data jsou ve formatu
ESRI shapefile.

Mapa obsahuje vrstvy:

- hranice parcel

- vnitfni kresba

- doplrikova kresba

- hranice k. 4.

- nazvy katastralnich uzemi a méstskych asti
- nazvy ulic a namésti

U vétsiny katastralnich uzemi je datovy podklad z roku 2003. Data z roku 2001 jsou u katastralniho Uzemi Horni
Pocernice, MiSkovice, Modfany, Nebusice, Radotin, Reporyje, Sobin, Strasnice, Velka Chuchle, Zabéhlice.

V fadé pfipadd mapovy podklad obsahuje Gdaje, které nejsou v souladu se skuteénym stavem. Jedna se zejména o
vymezeni hranic parcel a polohopis objektd. Pfipadny nesoulad se nejCastéji zjisti pfi konkrétnim ocenovani jednotlivych
pozemk. Situace se v cenové mapé fesi s vyuzitim § 27 odst. 4 vyhlasky €. 540/2002 Sb., resp. postup je specifikovan v oddile
3.5 textové €asti cenové mapy.

6. Komentar ke zdrojum cen a vysledky jejich rozboru
V ramci aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemku €erpany z podkladu Katastralniho Ufadu Praha - mésto a
byly rovnéz doplnény Gdaji o prodejich pozemkud z vlastnictvi hlavniho mésta Prahy. Timto zplsobem byla v realném case
roz§ifena mnozina sjednanych cen, které byly uplatnény pfi aktualizaci ocenéni
Mezi zakladni udaje v databazi cen patfi:

- katastralni uzemi

- Cislo a podlomeni parcely
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- prodany dil

- vyméra

- datum vkladu

- druh pozemku

- cena absolutné a v K&/m2

Celkem bylo zjisténo 8 475 prodejii. Pro pouziti v cenové mapé bylo v nékolika postupnych krocich vyselektovano
celkem 2 741 prodeju. Primérna cena ¢ini 2 616 K&/m2, maximalni zjiSténa pouzita cena byla evidovana v katastru Nového
Mésta a €inila 70 310 K&/m2.

Primérna cena dle druhu vyuziti pozemku

Zastavéna plocha, stavebni pozemek,

zbotenisté, stavenisté,

dvir, manipulacéni plocha 3 210
Ostatni, dobyvaci prostor, hriste,

sportovisté, htbitov 3 114
Komunikace, silnice, dalnice, dréha,

letisté 1 586
Zahrada, zelen, ovocny sad, trvaly

travni porost, potok, vodni tok 1 946

Orné& puda, les 1 524

Vzorek ziskanych prodeju byl pro vyuziti v ramci aktualizace cenové mapy dostatecné representativni a rozsahly.
Aktualizovana mapa tedy vérohodné zohledriuje trzni trendy v oblasti cen pozemku na Uzemi mésta za posledni rok.
Dal$i rozbor vymezeni vlivu zjisténych cen na ocenéni v aktualizované cenové mapé je obsazen v kapitole 4.

7. Popis postupu zpracovani

7.1 Uvod
Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemku v obcich a umozriuje jednoduché zjistovani cen jednotlivych pozemk.
Cenova mapa je zpracovana v souladu se zakonem o ocefiovani majetku a jeho provadéci vyhlaskou.

7.2 Postup zpracovani
Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemkt (dale pozemkil) obsazené v kupnich smlouvach.

PFi zpracovani cenové mapy se vychazelo z rozboru pozemku z hlediska jejich charakteristik a sjednanych cen. Ceny téchto
pozemkl jsou dale porovnavany s obdobnymi pozemky podle § 10 odst. 3 zdkona o oceriovani majetku. V cenové mapé jsou
graficky vymezeny obdobné pozemky. Pozemky jsou navzajem porovnatelné podle ucelu uziti, polohy na Uzemi mésta a
stavebni vybavenosti.

Takto vymezené pozemky jsou ocenény porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych pozemkd na zakladé zpracovaného
rozboru. Pozemky, u nichZ nelze provést porovnani s obdobnymi pozemky, zlistavaji v cenové mapé neocenény a oceni se
podle § 28 vyhlasky €. 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 425/2003 Sb. V Praze zUstavaji cenovou mapou zpravidla neocenény
nékteré pozemky vefejné spravy, Skolstvi, kultury, zdravotnictvi, bezpe€nosti, obrany, komunikaci a dalSiho technického
vybaveni. Vesmés jde o pozemky, kde nebyl zjistén jejich prodej, resp. je nebylo mozno ocenit na zakladé zjiSténych cen
obdobnych porovnatelnych pozemku.

7.3 Vyjadfeni cen v posuzovanych uzemich

Stavebni pozemky v cenové mapé jsou ocenény skutecné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach. Pokud nebyly
pfi zpracovani této cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemk( k dispozici nebo je nebylo mozno pouzit, protoze jiz
neodpovidaly Urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkd v obdobi aktualizace cenové mapy, byly zjistény na zakladé
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkl v hl. m. Praze. Pfi porovnani se vychazelo ze shodného ucelu uziti, z
obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.

Pfed kone€nym ocenénim byly z ocenéni vylou€eny ceny téch pozemkd, které se zfetelné vymykaji urovni pfevazujicich cen u
porovnatelnych pozemkU. Takto bylo zamezeno zkresleni cenovych tdajl.
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Na zakladé popsanych Cinnosti pak byla provedena aktualizace ocenéni v cenové mapé. Pro vSechny graficky vymezené

skupiny parcel, kde byla pouzita sjednana cena, jakoz i pro vSechny obdobné graficky vymezené skupiny parcel, je v cenové

mapé zapsana jejich cena.
Seznam katastralnich tzemi hl. mésta Prahy

Benice

Béchovice

Bfevnov

Bfezinéves

Bohnice*

Branik*

Bubenec*

Cakovice

Cerny Most

Cimice

Dablice

Dejvice*

Dolni Chabry

Dolni Mécholupy

Dolni Po€ernice

Dube¢

Haje

Hajek

Hloubétin

Hlubocepy *

Hodkovicky *

HoleSovice *

Holyné

Horni Mécholupy

Horni Pocernice

Hostavice

Hostivar

Hrad&any

Hrdlofezy

Chodov

Cholupice

Jinonice

Josefov *

Kamyk



Karlin *
Kbely
Klanovice
Kobylisy
Kreslice
Kolodéje
Kolovraty
Komorany *
Kosife
Kralovice
Kré
Kunratice
Kyje
Lahovice *
Lethany
Lhotka
Liberi *
Liboc

Libu$
Lipany
Lipence *
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle *
Mala Strana*
MalesSice
Michle
Miskovice
Modfany *
Motol
Nebusice
Nedvézi
Nové Mésto*
Nusle
Petrovice
Pisnice
Pitkovice

Podoli *



Predni Kopanina
Prosek

Radlice
Radotin *
Ruzyné
Reporyje

Repy

Satalice

Sedlec *
Slivenec
Smichov *
Sobin

Staré Mésto *
Stodulky
StfeSovice
Stfizkov
Strasnice
Suchdol
Seberov
Stérboholy
Trebonice
Tteboradice
Tocéna

Troja *
UhFinéves
Ujezd nad Lesy
Ujezd
Veleslavin
Velka Chuchle *
Vinohrady
Vinof

Vokovice
VrSovice
Vy$ehrad *
Vysocany
Zéabéhlice
Zadni Kopanina

Zbraslav *



Zli¢in
Zizkov

* oznaceni k. u., které bylo postizeno povodni v roce 2002. V mapé je zakreslena tzv. zaplavova €ara, kterou vypracovala firma
Hydroinform pro Magistrat hl. m. Prahy a Povodi Vitavy na zakladé naméfenych udaju z 14.8.2002.".

L

Tato vyhlaska nabyva uc€innosti dnem 1. unora 2005.

MUDr. Pavel Bém, v.r.
primator hlavniho mésta Prahy

Mgr. Rudolf Blazek, v. r.
naméstek primatora hlavniho mésta Prahy



