30/2001 Sbh. HMP
Obecné zavazna vyhlaska

hlavniho mésta Prahy,

kterou se méni vyhlaska hlavniho mésta Prahy €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve
znéni pozdéjsich predpisu.

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy se usneslo dne 20.12.2001 vydat podle § 44 odst. 3 pism. d) zakona ¢&.
131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze a §33 odst. 2 zadkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu
(zakon o ocenovani majetku), tuto obecné zavaznou vyhlasku:

CLl

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

Priloha zni:
"CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMKU NA UZEMi HLAVNIHO MESTA PRAHY
Textova Cast

1. Uvod

Aktualizovana cenova mapa navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemkd (dale cenova mapa), vydanou pro Uzemi
hlavniho mésta Prahy obecné zavaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy €. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy o cenové mapé stavebnich
pozemk( s Uc¢innosti od 1.2.2001. Touto vyhlaSkou se méni vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. mésta Prahy ve znéni vyhlasky €.
39/1999 Sb. hl. mésta Prahy. K této cenové mapé se Ministerstvo financi vyjadfilo a pfislusna vyhlaska hlavniho mésta Prahy
byla intimovana v Cenovém véstniku Ministerstva financi Ceské republiky.

Béhem roku 2001 byly v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonl (dale jen
"zakon o ocenovani majetku") do dosavadni cenové mapy doplnény nové ceny stavebnich pozemku zjisténé dle § 10 odst. 2 a
3 citovaného zakona. Déle doslo k aktualizaci skupin stavebnich pozemku v souvislosti se zménami jejich vyuziti i vybavenosti.
V navaznosti byla aktualizovana textova ¢ast cenové mapy.

Vyznamné doplnéni aktualizované cenové mapy pro rok 2002 predstavuje ocenéni vybranych stavebnich pozemkl v
katastralnich uzemich Nové Mésto, Staré Mésto, Josefov, Hrad€any a Mala Strana.

Cenova mapa je jiz tfetim rokem zpracovana na tiskovém vystupu z digitalni mapy Prahy, ktery obsahuje hranice parcel a
hranice katastralnich uzemi a je udrzovan hlavnim méstem Prahou. Digitalni cenova mapa je z hlediska polohopisu pfesnéjsi a
je tak mozno doplfiovat zejména nova Uzemni rozhodnuti, tedy pozemky z tohoto titulu uréené k zastavéni, jakoz i
automatizované prenaset nové sjednané ceny pozemkl, coz pfispiva ke zkvalitnéni zpracovani dal$i aktualizace cenové mapy.
Vyuziti digitdlniho mapového podkladu a transformace cenové mapy do digitalni podoby odstartovala také proces
podrobnéj$iho ¢lenéni tzv. obdobnych skupin pozemkl. To bude v dalSich aktualizacich pokracovat, nebot cilem je vymezeni
co nejmensich skupin obdobnych pozemku.

2. Soucasti cenové mapy stavebnich pozemk

2.1 Cenovou mapu stavebnich pozemku tvofi:

2.1.1 Mapy v méfitku 1:5000 a mapy v méfitku 1:2500 (k.U. Nové Mésto, Staré Mésto, Josefov, Hrad¢any, Mala Strana /dale jen
"centrum"/) s graficky vymezenymi plochami a cenami pozemka.

2.1.2 Textova Cast cenové mapy

2.2 Original cenové mapy je autorizovan Magistratem hlavniho mésta Prahy s u¢innosti od 1.1.2002.

3. Instrukce k vyuzivani cenové mapy stavebnich pozemk

3.1 Cenova mapa je zpracovana v souladu se zakonem o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sbh. (dale jen "zakon" ) a pfi aplikaci
cenové mapy se vychazi z dikce ustanoveni § 10 tohoto zakona.

3.2 Cenova mapa plati pro vSechny stavebni pozemky na spravnim Uzemi hlavniho mésta Prahy, které jsou v této mapé
graficky vymezeny a u nichz je uvedena jejich cena.

3.3 V cenové mapé je v kazdém graficky vymezeném Uzemi s ocenénymi obdobnymi pozemky uvedena skupina dvou znakd,
které znadi:

interni identifikaci (pfipadné interni ¢islo)

cenu v KE&/m2

V8echny stavebni pozemky nachazejici se ve vymezenych uzemich, ktera jsou oznaena cenou, se ocenuji podle této cenové
mapy.

3.4 Stavebni pozemky, které v grafické €asti nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou cenou, se oceni podle pfislusného
ustanoveni § 23 vyhlasky Ministerstva financi €. 279/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisl, kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocerovani majetku), ve znéni
pozdéjSich predpisu (dale jen "vyhlaska €. 279/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisi").

3.5 Pokud se ocenovany stavebni pozemek nachazi sou¢asné ve dvou, a vice rdznych graficky vymezenych Gzemich s riznymi
cenami, oceni se podle pfislusného ustanoveni § 23 vyhlasky €. 279/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu.

3.6 Pozemky, které jsou v katastru nemovitosti vedeny jako orna plada, chmelnice, vinice, ovocné sady, louky, pastviny, lesni
pozemky, vodni plochy (dle charakteristiky viz pfiloha k vyhlaSce €. 190/1996 Sb., ve znéni vyhlasky €. 179/1998 Sb.) nebo jako
ostatni plochy, které jsou skutecné vyuzivany jako zelen v zastavbé, uliéni a sidlistni zelefi, provozni plochy drah, dalnice,
silnice a ostatni vefejné komunikace, popfipadé pozemky k takovym uUcelim podle stavebniho zakona ur¢ené, se neocenuji
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podle cenové mapy a jejich cena se zjisti podle pFisluSnych ustanoveni §§ 23-26 vyhlasky €. 279/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpisu.

3.7 Dotazy, pfipominky a navrhy k této cenové mapé stavebnich pozemkud hl. m. Prahy vyfizuje odbor informatiky Magistratu
hl.m. Prahy, Marianské nam.2, 110 00 Praha 1.

4. Stru€na charakteristika mésta
Praha je spravnim, administrativnim a kulturnim centrem Ceské republiky. Sougasné tvofi Praha vzhledem k poétu obyvatel i
ekonomickému potencialu hospodarské centrum celého statu. Z tohoto pohledu je vyznamné koncentrace kvalifikovanych
pracovnich sil jak v oblasti podnikové sféry, tak v oblasti védy, vyzkumu a Skolstvi.
Praha ma 57 méstskych ¢asti a 112 katastralnich uzemi. V Praze Zilo podle pfedbéznych vysledki séitani lidu k 1.3.2001 - 1
154 621 trvale bydlicich obyvatel. OvSem k tomuto poctu je nutno pfipoCist 110 tisic osob, které dojizdéji do Prahy ze
zaméstnanim, dale 60 tisic cizincd s trvalym nebo pfechodnym pracovnim pobytem, vice nez 30 tisic dojizdéjicich nebo
ubytovanych mimoprazskych student( a dalSich vice nez 100 tisic osob pobyvajicich v Praze.
S ucinnosti od 1.1.2000 se Praha stala v ramci nového uzemné spravniho ¢lenéni republiky samostatnym krajem. Zaroven je
sidlem spravnich organu a instituci StfedoCeského kraje, jehoz velka ¢ast, zejména okresy Praha - vychod a Praha - zapad,
vytvafi s Prahou prostor s navzajem se ovliviiujicimi vazbami.
Praha ma vyznamné zastoupeni objektl pro administrativu, obchod a dale nemovitosti, které jsou svoji funkci spojeny se
sluzbami cestovnimu ruchu. Jako spadové mésto oblasti je Praha vyznamnou kfizovatkou silniéni a zelezni¢ni dopravy a
vychodiskem regionalni hromadné dopravy. Mésto lezi na tahu mezinarodnich silnic E 50, E 55, E 65 (dalnice D1), E 67
(dalnice D11), E 50 (dalnice D5), (E 55 (dalnice D 8), E 48 (silnice R 6) a E 65 (silnice R 10). Tato silniéni propojeni na uzemi
Prahy velmi vyznamné ovliviiuji atraktivitu pozemkd. Stejné jako je Praha silniénim uzlem Gzemi Cech, je také dulezitym
Zelezni€nim uzlem s Hlavnim nadrazim prakticky v centru mésta a dalSimi nadrazimi, z nichz Masarykovo je umisténo v samém
jadru mésta a cela fada dalSich se nachazi pobliz lokalnich center mésta.

Vékovéa struktura obyvatelstva v Praze

predproduktivni vék (0 - 14 let) 13,6%
produktivni vék (15 - 59 let) 66,0%
poproduktivni vék (60 a vice let) 20,45%

Celkovy vyvoj nezaméstnanosti nezaznamenava v Praze ani v celém regionu vyraznéjsi vykyvy a pohybuje se hluboko pod
celostatnim pramérem.

K nejvyznamnéjsim rozvojovym prostorim meésta podle Uzemniho planu hl. mésta Prahy patfi Zapadni Mésto, Jihovychodni
Mésto, Barrandov, Maniny, Cerny Most, Dolni Pogernice, Bfezinéves, Dolni Chabry, Vinof-Satalice- Tieboradice,
Letiany-Kbely, Horni Pogernice, Klanovice, Ujezd nad Lesy, Zli¢in, Radotin, Lipence, Nebusice, Lysolaje, Suchdol, Pisnice,
Kunratice a dal$i. Podstatna ¢ast téchto rozvojovych prostort bude vyuzita pro funkci bydleni.

5. Metodika zpracovani cenové mapy stavebnich pozemku

5.1 Uvod

Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemku v obcich a umozniuje jednoduché zjistovani cen jednotlivych pozemkd.
Cenova mapa je zpracovana v souladu se zakonem o ocefiovani majetku.

5.2 Postup zpracovani

Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemkd (dale pozemkil) obsazené v kupnich smlouvach.

PF¥i zpracovani cenové mapy se vychazelo z rozboru pozemku z hlediska jejich charakteristik a sjednanych cen. Ceny téchto
pozemku jsou dale porovnavany s obdobnymi pozemky podle § 10 odst. 3 zakona 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, zlstavaji v cenové mapé neocenény a oceni se
podle § 23 vyhlasky €. 279/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu. V Praze zlstavaji cenovou mapou zpravidla neocenény
nékteré pozemky vefejné spravy, Skolstvi, kultury, zdravotnictvi, bezpec€nosti, obrany, komunikaci a dalSiho technického
vybaveni. Vesmés jde o pozemky, kde nebyl zjisté€n jejich prodej, resp. je nebylo mozno ocenit na zakladé zjisténych cen
obdobnych porovnatelnych pozemkd.

5.3 Rozborova ¢ast

Prvnim krokem aktualizace cenové mapy bylo opétovné doplnéni analytického vykresu v hranicich spravniho uzemi mésta.
Vykres byl vyhotoven ve 132 mapovych listech v méfitku 1: 5000 a 15 mapovych listech v méfitku 1: 2 500 a do vykresu byly
promitnuty nasledujici podklady:

- nejvyznamnéjsi liniové zdroje hluku (podél komunikaci nad 65 dB)

- chybéjici odkanalizovani zastavéného uzemi

- chybéjici zasobovani vodou z vefejného vodovodu

- vybrana uzemni rozhodnuti

- stavebni uzavéry

- klima (imisné nejzatiZzengjsi plochy, tzv. zéna D)

- letecky hluk (plochy nejvice zatizené leteckym hlukem dle denni hodnoty maximalni hladiny hluku)

- skladky (lokality z kategorie S3 a S4 s nebezpecim vyskytu nebezpeéného odpadu plus neznamého charakteru)

- biokoridory, chranéna tzemi, pFirodni parky (podle USES)
Dale byl v rozborovych mapach aktualizovan ucel vyuziti jednotlivych skupin pozemku. Takto byly napfiklad oznac¢eny zmény u
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pozemkl zastavénych bytovymi nebo rodinnymi domy, pozemku slouzicich vyrobé s blizsi specifikaci, napf. nazev zavodu ap.
U rozsahlejSich ploch s objekty komeréniho charakteru je rovnéz oznacena specifikace napf. obchod, hotel, administrativa,
apod. Obdobné jsou aktualizovany a popsany i ostatni druhy vyuziti - napf. plochy slouzici $kolstvi, zdravotnictvi, kultufe,
technickému vybaveni, apod.

V Uzemi centra byly dopInény dal$i udaje zpfesniujici druh zastavby na vyhodnocovanych pozemcich. U kazdého objektu byl
zdokumentovan pocet podlazi, zplsob vyuziti pfizemi a dalSich pater, poSty bytd a organizaci jakoz i klasifikace stavebniho
stavu.

5.4 Charakteristiky porovnavanych pozemkd

Aby bylo mozno vymezit obdobné pozemky za G€elem stanoveni jejich vzajemné porovnatelnosti, byly zohlednény zmény z
hlediska jejich polohy, vybavenosti infrastrukturou a funkce, ktera je jednim z rozhodujicich faktor(i pfi vytvareni trzniho
mikroklimatu v graficky vymezeném uzemi.

Za timto ucelem byl u jednotlivych graficky vymezenych obdobnych pozemkt aktualizovan popis jejich rozhodujicich vlastnosti.
Tyto vlastnosti jsou pfevzaty zejména z analytickych vykres(, z nového Uzemniho planu (platného od 1.1.2000 véetné jeho
zmén), ale i z dalSich mistnich Setfeni. Rovnéz byly zohlednény informace v ramci podrobnéjSiho Setfeni v centru mésta.
Setiené charakteristiky

Ugel vyuziti

Zvlastni diraz byl kladen na pfesné vymezeni pozemki, které se vyznacuji shodnym ucelem vyuziti. Proto jsou graficky
vymezena Uzemi roz€lenéna do mensich celkdl, aby byla postizena homogenita funkéniho vymezeni skupin pozemka.

Soulad s Uzemnim planem
Sleduje se, zda ucel vyuziti plochy je ¢i neni v souladu s vymezenou funkci v izemnim planu, platném od 1.1.2000.

Poloha

Byla provedena kategorizace polohovych tfid v zavislosti na UCelu vyuziti a umisténi v obci (vnitini mésto, okrajova cast
kompaktniho mésta, tzemi mimo kompaktni mésto).

Stavebni vybavenost
Zejména posuzovano zavedeni kanalizace, vodovodu a elektfiny, pfipadné plynu.
Omezujici faktory

Byly podchyceny okolnosti, které rozhodujicim zplsobem limituji vyuZitelnost pozemku, napf. stavebni uzavéra, inundacni
Uuzemi, zhorsené klima, nadmérna hlu¢nost, pfirodni omezeni.

Ocenovana uzemi v centru

Byly vymezeny skupiny jednotlivych parcel zastavéné objekty s prevazujicim komerénim nebo smiSenym vyuZitim. K témto
skupinam pak byly pfifazeny zjiSténé charakteristiky.

5.5 Vyjadfeni cen v posuzovanych uzemich

Vychodiskem této kapitoly je znéni zédkona ¢. 151/1997 Sb., s 10, odst.2, 3 zakona o ocenovani majetku. Stavebni pozemky v
cenové mapé jsou ocenény skuteéné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach. Pokud nebyly pfi zpracovani této
cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkl k dispozici nebo je nebylo mozno pouzit, protoZe jiz neodpovidaly Urovni
sjednanych cen porovnatelnych pozemku v obdobi aktualizace cenové mapy, byly zjistény na zakladé porovnani se sjednanymi
cenami obdobnych pozemkd v hl. m. Praze. Pfi porovnani se vychéazelo ze shodného Ucelu uziti, z obdobné polohy v obci a ze
shodné stavebni vybavenosti pozemku.

V ramci aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemk( ¢erpany z podkladi Katastralniho ufadu Praha - mésto a byly
rovnéz doplnény Udaji o prodejich pozemku z vlastnictvi hlavniho mésta Prahy. Timto zplsobem byla v redlném ¢ase rozsifena
mnozina sjednanych cen, které byly uplatnény pfi aktualizaci ocenéni.

PFfed kone¢nym ocenénim byly z ocenéni vyloueny ceny téch pozemku, které se zfetelné vymykaji trovni pfevazujicich cen u
porovnatelnych pozemku. Takto bylo zamezeno zkresleni cenovych tdaju.

Na zakladé popsanych c&innosti pak byla provedena aktualizace ocenéni v cenové mapé. Pro vSechny graficky vymezené
skupiny pozemk, kde byla pouzita sjednana cena, jakoz i pro vS§echny obdobné graficky vymezené skupiny parcel, je v cenové
mapé zapsana jejich cena s doplnénim o jednoznacnou identifikaci vymezeného Uzemi, ktera slouzi vnitini potfebé
bfpofizovatele a usnadnuje orientaci vefejnosti.

6. Vybrané Udaje z katastru nemovitosti
Vychodiskem jsou statisticka data ziskana na katastralnim uradé. Jednotlivé Udaje jsou prehledné uvedeny v pfiloze ve formé
souctu jednotlivych katastralnich izemi (celkem 112 k. 0. v Praze).

Vymeéry a pocty parcel

|zdkladni ¢lenéni vyméra % pocet %

| ha parcel |
‘ __________________

| Zemédélska puda, 27 129 55 90 365 28 |

|lesni puda a vodni
|plocha


aspi://module='ASPI'&link='151/1997%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='151/1997%20Sb.%252310'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='151/1997%20Sb.%252310'&ucin-k-dni='30.12.9999'

| Zastavénd plocha | 4 781 | 10 | 142 491 | 45 |

[==mmmm [====m——- |======= [====mm=- |====== |

|Ostatni plocha | 17 668 | 35 | 86 032 | 27 |

|- | === [ === | === [ === |

|Praha celkem | 49 578 | 100 | 318 888 | 100 |
| I I |

Pfedmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které se v prevazné vétsiné nachazi v kategorii tzv. zastavéné
plochy. Z tohoto pohledu tyto pozemky tvofi pouhych 10 % (s ostatnimi plochami 45 %) rozlohy spravniho Uzemi mésta.
Divodem je zejména velka rozloha intenzivné vyuzivané zemédélské plidy v katastralnich uzemich venkovskych sidel
zaclenénych do spravniho Uzemi mésta. Na druhé strané z pohledu poctu parcel je dominantni podil parcel klasifikovanych jako
zastavéna plocha, ktera ¢ini 45 % (spolu s parcelami ostatnich ploch 72 %). DGvodem je mnohem vétsi €lenitost zastaveénych
ploch a mensi prdmérna plocha parcel.

V oblasti zastavénych ploch je vyznamny zejména podil bydleni, ktery Cini z hlediska rozlohy 52 % a z hlediska poctu parcel
dokonce 67 % vSech zastavénych ploch.

Z tzv. ostatnich ploch podléhaji ocenéni pouze nékteré pozemky, predevsim tvofici jednotny funkéni celek se stavbou. Toto
vymezeni se tyka zejména zelené v zastavbé. Ze struktury ostatnich ploch vyplyva, zZe podil dalnic, silnic, ostatnich komunikaci
a dopravnich ploch a ploch manipulaénich pfedstavuje 41 % veskerych vymér a 41 % parcel tzv. ostatnich ploch. Zbyvajici ¢ast
je pak dle katastralni statistiky zna¢né druhové diferencovana.

Pro potfeby ocenéni cenovou mapou bylo ve spravnim uUzemi mésta (mimo centrum) lokalizovano celkem 8341 skupin
obdobnych pozemkd. Z tohoto poctu bylo ocenéni provedeno v 64 %, tj. 5304 skupinach. Znamena to, Ze v téchto skupinach
obdobnych pozemk byla uplatnéna sjednana prodejni cena pozemku, nebo doslo k ocenéni na zakladé porovnani.

Velky narust skupin pozemku je vyvolan jednak izemnimi zménami - vydana uzemni rozhodnuti - a dale i skute¢nosti, Ze v této
aktualizaci pokracoval trend zpfesfiovani a zmen$ovani ocenovanych skupin pozemka.

Oproti dosavadnim cenovym mapam ve srovnatelném Uzemi pokracuje narlst poétu vymezenych skupin pozemku

(CMP 1999: 7 672, CMP 2000: 7 786,

CMP 2001: 8 111, CMP 2002: 8 341).

Nasledujici tabulka poskytuje srovnani mezi celkovymi pocty zastavénych parcel a jejich strukturou ve mésté s diferenciaci
podle lokalizovanych oceriovanych skupin obdobnych stavebnich pozemkul. Struktura oceriovanych skupin pozemkud je

| pozemku |
! | == | === | == mmmmm e |
|Druh zastavéné plochy | pocet | celkem | z toho |
| | parcel | | ocenénych |
|- | === | === | === |
|pramyslovymi objekty | 3 056| 767 | 544

| == | === e | === |
| zemédélskymi a lesnimi | 1 446] 93 | 9
lobjekty \ \ \ \
| == . | === et |
|objekty ob¢. vybavenosti | 22 115] 3 199 | 1 280
|- | === | === | === |
|z toho gardze v ramci ost.| 16 488] x| X
|stav. obj | | |

| == R . | === |
|Objekty tech. vybavenosti | 3 693 304 | 11

|a dopravy \ \ \
|- | === | === | === |
|Objekty bydleni | 95 652| 3 215 | 2 843

| == e e i |
| CELKEM | 142 450 7 578 | 4 687

|-—m = | === | === | === |
Pozn.:

Celkovy pocet 8 341 skupin obdobnych pozemki lokalizovanych v cenové mapé je souctem 7 578 skupin pozemkl uvedenych
v tabulce a 763 skupin vedenych jako ostatni plocha. Pfevazné se jedna o pozemky zahrad tvofici jednotny funkéni celek se
stavbou. Z téchto skupin pozemkd jich bylo 617 ocenéno.

V centru mésta bylo dale vymezeno 92 skupin podobnych pozemku rozdélenych do 484 ocefiovanych ploch. Ocenéno pak bylo
445 dilcich ploch.

7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. VSeobecna analyza

Pokud jde o porovnatelnost pozemkového trhu s jinymi mésty Ceské republiky, z provedené analyzy vyplyva, Ze celoplo$né
neni mozno hlavni mésto Prahu porovnavat s jinym méstem republiky. Je mozno porovnavat nékteré segmenty trhu, zejména
pak pozemky uréené k vystavbé objektd pramyslového charakteru.

Pro rozbor trhu s nemovitostmi ve vztahu ke zpracovani dosavadni cenové mapy zpracovatelé ziskali informace o 13 400
pozemcich prodanych v letech 1994 az 2000. K témto udajum pfibylo dalSich 2 300 prodeji v letech 2000 az 2001. Toto
sestaveni prehledu, ktery zahrnoval i doplfiujici charakteristiky prodejd, umozriuje postupné provést objektivnéjsi analyzu trhu s



pozemky. Celkové se ukazuje, Zze tento rozsah neustale aktualizovanych Udaju je postacujici pro kvalitni zpracovani cenové
mapy v rozsahu Uzemi mésta Prahy. Pozemky prodané v obdobi let 1990 az 1993 nejsou v cenové mapé zohlednény, nebot
jde o Udaje zastaralé a zaroven o Udaje odpovidajici obdobi nerovnovazného vyvoje trhu s nemovitostmi.

Z dosavadnich zjiSténi se potvrzuje, Ze trh s nemovitostmi z hlediska nabidky a poptavky v Praze neni ovliviiovan obdobnymi
faktory jako trh ve stotisicovych a vétSich méstech v celé republice a je mozno objektivné konstatovat, Ze intenzita prodeju
vybranych typt pozemkii pfesahuje rozsah obchodovani s pozemky v dal$ich méstech Ceské republiky jako jsou Brno,
Olomouc, Ceské Buds&jovice apod. Toto zji§téni se opira o analyzovany vzorek prodejii s vylouenim evidentné spekulativnich
nakupu pozemkd, které prokazatelné nevedly ani po nékolika letech k realizaci vystavby.

Z analyzy trhu pozemku v Praze také vyplyva, Ze celkovy rozvoj mésta v poslednich péti letech postupné nabira na dynamice,
coz se projevuje ve zvySeném rozsahu obchodovani s pozemky uréenymi pro bydleni, pro komeréni vystavbu. Velmi
vyznamnym fenoménem je existence metra, jehoz umisténi ovliviiuje zadjem o pozemky v okoli stanic a existuji i dalSi specifika,
ktera nelze sledovat v jinych méstech Ceské republiky. Lze se opravnéné domnivat, Ze v nejbliz$i budoucnosti bude trh
ovlivnén rozvojem ploch uréenych pro bytovou vystavbu, ale i pro smiSené funkéni vyuziti.

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

- stabilizace ro¢niho poctu prodanych pozemkt

- mirny narudst celkové hladiny pramérnych cen

- potvrzeni zastaveni procesu sblizovani cen ve vnitfnim mésté a jeho okoli s intenzivni zastavbou
- pokracujici narGst cen volnych zainvestovanych pozemki pro bydleni

- pomérné stabilni je struktura prodeji - opét pfevazuji pozemky slouzici bydleni spolu se zahradami a dale si sv(j podil
zachovavaiji prodeje ploch v pramyslovych arealech.

7.2. Konkrétni rozbor - tzemi mimo centrum

Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 2 300 prodanych pozemku ziskanych na uzemi
mésta v letech 2000 az 2001. Oproti minulému obdobi pokracuje narlist prodeji pozemkll, coz se odrazi v neustalém
postupném zpresnovani cenovych udaji v mapé.

Analyzovany jsou pfedevsim souvislosti vyuziti a umisténi prodavanych pozemkd ve vztahu k jejich cenam.

Vliv polohy

| | K&/m2 |
\ [===mm | === | === |
| Poloha | Prumérnd | Minimé&lni |Maximdlni

| | cena | cena | cena
|- [===mm [ === [==mmm - I
|Vnit¥ni mésto | 3 530 | 480 | 38 000 |
|———m [===m |—==mm |—==mm |
|Okrajovéa ¢ast kompaktniho | 2 090 | 370 | 7 770
Imé&sta \ | | \
|———m [===m |—==mm |—==mm |
|Uzemi mimo kompaktni mé&sto | 1 230 | 100 | 7 930

I I |

| v této aktualizaci se potvrzuje, Ze byla zastavena tendence postupného pfiblizovani primérnych cen ve vnitinim meésté a v
okrajové ¢asti kompaktniho mésta.V poslednim roce dochazi k mirnému nartstu primérnych cen ve vSech kategoriich polohy.
Z hlediska prumérnych cen cenova hladina postupné klesa smérem k okrajum meésta. Primérné ceny pozemku v uzemi
vnitiniho a kompaktniho mésta maji narlst okolo 100 K&/m2 . V okrajovych ¢astech se udrzuje pfiblizné loriska cenova uroveri..
Zde presentované vysledky, které vychazi ze statistickych primérd, jsou pfirozené velmi zjednodus$ujici, nicméné urcity nazor
na rozlozeni atraktivity pozemkl prece jen poskytuji. Obdobné Ize hodnotit i situaci ve vyhodnoceni tzv. miniméalnich a
maximalnich cen, kde se v§eobecné potvrzuje klesajici tendence hodnot smérem k okrajim mésta.

Rozbor dle ucelu vyuziti

Transparentnost trhu je vyrazna v oblasti pozemkl slouzicich bydleni, kde 89 % skupin obdobnych pozemkl mohlo byt
objektivné ocenéno. Na jednu skupinu pozemk( vymezenych k ocenéni pfipada v primeéru 30 parcel zastavénych objekty k
bydleni, cozZ je o jednu parcelu méné nez v loriské CM. PFi védomi celkového poctu obytnych objektl tento Gdaj dokladuje, ze
jednotliva uzemi byla opétovné lokalizovana se snahou docilit co nejpfesnéjSiho vymezeni dle G€elu vyuziti. V segmentu
bydleni dochazi k velké riznorodosti cen od 310 do 15 160 K&/m2. Cena odvozena vazenym priimérem &ini u rodinnych dom
1990 K&/m2 a u bytovych dom( 2 300 K&/m2. V nynéj§im obdobi pokracuje narust primérnych cen u pozemk( rodinnych i
bytovych domd o 5 %. Rozdilnosti v cenach stale pomérné presné odrazi lokalizacni charakteristiky - nejvice zadany jsou
pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukach sou€asnych vilovych &tvrti. 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 ucelim. Celkové se zvysil poCet prodeji dosud nezastavénych
pozemk( uré¢enych k bydleni. Rovnéz ceny téchto pozemku vykazuiji stejné jako loni nardst o vice nez 10 %.

Primérné ceny pozemku vyuzitych

pro rodinné (RD) a bytové (BD) domy.

|———mm |- |
| | Primérné ceny K&/m2

\ |——— = |- |
\ \ RD | BD |



I
CMP | CMP | CMP | CM
2001 2002 11999 1200

o

|

|

\

I

|

I

|Okrajova ¢ast |2 160 |2 140 |
| kompaktniho | |

|mésta | | |

I

I

\

\

I

|Uzemi mimo |1 200 |1 230

| kompaktni \

Imé&sto | |
|

U pozemk(l zastavénych pramyslovymi objekty pfipada na jednu skupinu obdobnych pozemki 4 parcely vedené jako zastavéna
plocha. Divodem je znaéna rozlehlost aredlll a jejich pomérné jednoznacéna lokalizace. Rovnéz v tomto segmentu mohla byt
ocenéna vétsina t.j. 71 % skupin pozemk(. Dlvodem je, Ze pfi zjisténych prodejich bylo vzdy nalezeno dostatetné mnozstvi
obdobnych pozemkd. Primyslové plochy maji totiz mnohem homogennéjs$i charakteristiky. VétSina cen osciluje v prdméru
kolem 1 480 K&/m2. Minimalni ceny 250 K&/m2 jsou spiSe vyjimkou. Maximalni ceny zustavaji ve vysi 5 000 K&/m2, u této
skupiny pozemkl pokracuje zajem investorll o objekty komeréné vynosného charakteru v nynéjSich vyrobnich arealech. Ve
srovnani s dosavadnimi cenovymi mapami ceny pozemkU zastavénych primyslovymi objekty setrvavaji v neménné urovni. Zda
se, ze vzestup prdmérnych cen podobnych pozemku s primyslovym vyuzitim, ktery byl v minulosti sledovan, je jiz nékolik let
zastaven.

Situace v prodejich ploch ob¢anské vybavenosti je velmi riznoroda. V nasem Setieni se nachazi 243 skupin pozemku ploch
komeréné vynosnych (napf. hotely, administrativni budovy, nakupni centra apod.). Ocenéni bylo provedeno v 79 % pfipadu.
Prodeje v této oblasti maji tedy pomérné velkou ¢etnost. Primérna cena se zvysila z 5 910 na 5 930 K&/m2, cena maximalni
zustava 22 090 K&/m2, minimalni ceny jsou opét spise vyjimkou. Je tfeba zminit, Ze pozemky v centru mésta s vy$Si cenovou
hladinou jsou vyhodnoceny samostatné. Zajimavy vyvoj sledujeme pfi pohledu na prdmérné ceny pozemkl vyrazné se liSicich
polohou. Zde u vnitfniho mésta dochazi k poklesu asi o 100 K&/m2 a naopak v kompaktnim mésté je zaznamenan narlst o 150
K&/m2. Ceny v okrajovych Uzemich rovnéz narostly o vice nez 100 K&m2. V disledku téchto zmén pokracuje vyrazné
sblizovani cenovych relaci u komeréné nejvynosnéjSich pozemkud v kompaktni a okrajové ¢asti mésta.

Obdobna situace z hlediska Cetnosti prodeju je i u pozemk( s objekty s mensi ekonomickou vynosnosti - napf. mensi obchody,
ubytovny, néktera sportovisté apod. Na rozdil od skupiny dfive zminénych objekt(l zde primérna cena dosahuje Grovné 2 390
K¢&/m2. Oproti minulému obdobi pozorujeme nardst asi o 100 K&/m2. Oscilace cen k vy$S§im i niz§im hladinam je vSak vyrazna.
U pozemk vyuzitych pro komeréni vybavenost je pfirozené velmi silny i vliv polohy. Toto doklada i pfehled primérnych cen.
Prameérné ceny pozemku s komeréni vybavenosti

| Prumérnad cena K&/m2 |
|—mm = |- |

|  Objekty velmi vynosné Objekty méné vynosné

\
Poloha | —————- | -————- | -————- [——————- | ——————- | —————- [————- [——————- |
| CMP | CMP | CMP | CMP | CMP | CMP | CMP| CMP |
1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1999 2000 | 2001 2002 |
|————m - | —————- | -————- | -————- [——————- | ——————- | —————- [————- [——————- |
|[Vnit¥ni mésto|8 850 |8 840 | 8540 | 8430 | 3 320 |3 270 |3 260] 3 360 |
|————m - | —————- | -————- | -————- [——————- | ——————- | —————- [————- [——————- |
|Okrajovéa ¢ast|4 380 [4 100 | 3780 | 3910 | 1 910 |1 960 |1 970| 2 000 |
| kompaktniho | \ \ \ [ [ | | I
Imésta \ \ \ \ \ \ \ \
[==mmmmmmm e | —————- | -————- | -————- [——————- | ——————- | —————- [————- [——————- |
|Uzemi mimo |3 440 |3 000 | 3120 | 3230 | 1 330 |1 360 |1 350] 1 380 |
| kompaktni \ \ \ \ \ \ \ \ \
Im&sto \ \ \ \ \ \ \ \
\ I I I I I I I

Zcela specificka zUstava situace v prodejich pozemku slouzicich pfevazné vefejnému zajmu. ProtoZe tyto pozemky prakticky
nejsou obchodovany, mohlo byt v cenové mapé zaznamenano asi 20 novych prodeju s odliSnymi cenami. V téchto pfipadech je
cena ovlivnéna pfevazné vyuzitelnosti pozemku. Prdmérna cena ro¢né vzrista celkem pravidelné o 1 %.

V cenové mapé je piihlédnuto i k vyuZiti pozemk( pro lokalni centra resp. pro smiSené vyuziti komeréni vybavenosti a bydleni
na hlavnich obchodnich tfidach. U téchto ploch dosahuje priimérna cena hodnoty 3 840 K&/m2. Rozptyl cen je opét ovlivnén
polohou - ve vnitfnim mésté 4 730 K&/m2, v okrajové ¢asti kompaktniho mésta 2040 K&/m2 a v tzemi mimo kompaktni mésto 1
430 Ké/m2. Zatimco v této kategorii je vyvoj cen v Uzemi za hranicemi vnitfniho mésta nepatrny, v samotném vnitfnim mésté je
ukonéeno dosavadni snizovani cen, které oproti lofiské CM v priméru vzrostly o pouhé 1 %. V oblasti vnitfniho mésta dochazi k
nepatrnému poklesu primérnych cen, v ostatnich Uzemich zaznamenavame narust pfiblizné o 100 K&/m2.

7.3 Konkrétni rozbor - izemi centra

Katastralni tzemi Nové Mésto, Staré Mésto, Hrad¢any, Josefov, Mala Strana bylo rozdéleno do 92 skupin obdobnych pozemki,
ke kterym byly dale vy€lenény 484 skupiny jednotlivych parcel k ocenéni, z téchto skupin jich bylo 445, tj. 92 % ocenéno. Ve
velké vétSiné je ocenéni provedeno na zakladé prodeje zjisténého pfimo v oceriovaném uUzemi. Dusledkem dukladné
fragmentace Uzemi az na jednotlivé parcely je, Ze v nékterych pfipadech do$lo u obdobnych téméf sousedicich pozemk( k
prodejum za razné ceny. Cenova mapa vsak i tyto skute¢nosti respektuje a vyuziva pfi ocenéni.

Nasledujici tabulka udava zakladni statistické vysledky ocenéni centra mésta (K&/m2):



Ocenéni centra

| poloha } minimalni cena| maximdlni cena :prﬁmérné cena |

A e

A A O

A A

S e e
| | |

Poloha

Al

nejatraktivnéjsi ¢ast centra, napf. Vaclavské Namésti, Staroméstské Namésti, Pfikopy
A2

uzemi vysoké atraktivity, napf. Mosteckd, Betlémské Nam., Lazarska

A3

zbyvajici ¢ast centra, napf. ValdStejnska, Bartolomé&jska, Dlouha

8. Priloha
Udaje z katastru nemovitosti
PRAHA 2001
Druh pozemku Vyuziti Pocet Vyméra (ha)
parcel
2-8 Zemédélska 84 976 21 194,8788
puda
10 Lesni puda 3 024 4 877,6127
11 Vodni plochy 2 365 1 056,0860
e e e e e T T e
|2-11 Celkem: ZEMEDELSKA PUDA, LESNI PUDA A 90 365 27 128,5775
[ VODNI PLOCHY
‘ ____________________________________________________________________
13 Zastavéna 13/10* Prumyslovy objekt 3 056 389,5768
plocha
13 Zastavéna 13/2** Zemédélsky objekt 1 439 75,8754
plocha
13 Zastavéna 13/30* Objekt dopravy 594 66,9579
plocha
13 Zastavéna 13/40* Objekt bydleni 95 652 2 473,4191
plocha
13 Zastavéna 13/50* Objekt lesniho 7 0,1455
plocha hospodéf¥stvi
13 Zastavéna 13/60* Objekt obcanské 5 627 575,2901
plocha vybavenosti
13 Zastavéna 13/70* Objekt technické 3 099 108,4531
plocha vybavenosti
13 Zastavéna 13/90* Ostatni stavebni 33 017 1 091,1628
plocha objekty
z toho 16 488 75,5934
13/902 garéaze
‘ ____________________________________________________________________
|13 Celkem ZASTAVENA PLOCHA 142 491 4 780,8807

14 Ostatni 14/030 Drahy 769 742,3292



plocha

14 Ostatni 14/031 Délnice 360 205,3914
plocha
14 Ostatni 14/032 Silnice 2 025 859,7582
plocha
14 Ostatni 14/033 Ostatni komunikace 27 727 3 879,9946
plocha
14 Ostatni 14/036 Ostatni dopravni 330 841,3341
plocha plocha
14 Ostatni 14/040 Zeleii v zastavbé 10 481 997,9281
plocha
14 Ostatni 14/041 Ostatni zelen 7 986 1 646,5522
plocha
14 Ostatni 14/050 H¥isté stadion 1 267 556,0664
plocha
14 Ostatni 14/051 Koupalisté 138 28,1405
plocha
14 Ostatni 14/052 Ostatni sportovisdté 320 126,5756
plocha
14 Ostatni 14/053 Rekrealni 65 27,4187
plocha ubyt. plocha
14 Ostatni 14/054 Soukr. rekr. plocha 23 5,0720
plocha
14 Ostatni 14/060 H¥bitov 174 154,3544
plocha
14 Ostatni 14/061 Kultura 7 1,9339
plocha
14 Ostatni 14/070 Manipulac¢ni plocha 4 952 1 486,0030
plocha
14 Ostatni 14/071 TéZba surovin 458 334,7644
plocha
14 Ostatni 14/073 Skladka 6 20,5311
plocha
14 Ostatni 14/090 Jin& plocha 15 288 2 954,9002
plocha
14 Ostatni 14/091 Stavenisté 10 421 2 251,3006
plocha
14 Ostatni 14/092 Neplodnéa ptda 2 823 491,2884
plocha
14 Ostatni 14/000 Neznamé vyuziti 412 56,5887
plocha
\——————————————————————j ————————————————————————————————————————————
| 14 Celkem: OSTATNI PLOCHA 86 032 17 668,2257
‘ ___________________________________________________________________
‘ ___________________________________________________________________
| CELKEM PRAHA 318 888 49 577,682
‘ ___________________________________________________________________
‘ ___________________________________________________________________
Domy s ¢isly popisnymi 94 953
Stavby s ¢isly evidencnimi 5 284
Listy vlastnictvi 113 909

Seznam katastralnich tzemi hl. mésta Prahy

Benice

Béchovice

Brevnov

Brezinéves

Bohnice



Branik

Bubenet

Cakovice

Cerny Most

Cimice

Dablice

Dejvice

Dolni Chabry
Dolni Mécholupy
Dolni Pocernice

Dubec

Haje

Hajek

Hloubétin

Hlubo&epy

Hodkovicky

HoleSovice

Holyné

Horni Mé&cholupy
Horni Poc€ernice

Hostavice

Hrad€any

Hrdlofezy

Chodov

Cholupice

Jinonice

Josefov

Kamyk



Karlin

Kbely

Klanovice

Kobylisy

Kolodéje

Kolovraty

Komorany

Kosite

Kralovice

Kré

Kreslice

Kunratice

Kyje

Lahovice

Letiany

Lhotka

Liber

Liboc

Libus

Lipany

Lipence

Lochkov

Mala Chuchle
Mala Strana

Malesice

Michle



Miskovice

Modfany

Motol

Nebusice

Nedvézi

Nové Mésto

Nusle

Petrovice

Pisnice

Pitkovice

Podoli

Pfedni Kopanina

Prosek

Radlice

Radotin

Ruzyné

Reporyje

Repy

Satalice

Sedlec

Slivenec

Smichov

Sobin

Staré Mésto

Stodulky

StfeSovice



Stfizkov

Strasnice

Suchdol

Seberov

Stérboholy

Trebonice

Treboradice

Tocna

Troja

Uhfinéves

Ujezd nad Lesy

Ujezd

Veleslavin

Velka Chuchle

Vinohrady

Vinof

Vokovice

VrSovice

Vysehrad

Vysoc¢any

Zéabéhlice

Zadni Kopanina

Zbraslav

Zli¢in

Zizkov "

CLlI

Tato vyhlaska nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2002.



Ing. arch. Jan Kasl, v.r.
primator hl. m. Prahy
Ing. Petr Svec, v. r.

nameéstek primatora hl. m. Prahy



