5/2003 Sh. HMP

Obecné 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 27.2.2003 vydat podle § 44 odst. 3 pism. d) zakona
€. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, a § 33 odst. 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocernovani majetku), tuto obecné zavaznou vyhlasku:

Cl 1

Vyhlaska €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkdu, ve znéni vyhlasky ¢. 39/1999 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy a obecné zavazné vyhlasky €. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy, se méni
takto:
Pfiloha zni:

"Cenova mapa stavebnich pozemkti na izemi hlavniho mésta Prahy
Textova cast

Uvod

Aktualizovana cenova mapa navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemk( (dale cenova mapa), vydanou pro
Uzemi hlavniho mésta Prahy obecné zavaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy €. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy o cenové mapé
stavebnich pozemk( s u¢innosti od 1.1.2002. 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 2002 byly v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu
(dale jen "zakon o ocernovani majetku") do dosavadni cenové mapy doplnény nové ceny stavebnich pozemku zjisténé
podle § 10 odst. 2 a 3 citovaného zakona. Dale do$lo k aktualizaci skupin stavebnich pozemk( v souvislosti se zménami jejich
vyuziti i vybavenosti. V navaznosti byla aktualizovana textova ¢ast cenové mapy.

I v roce 2002 je provedena aktualizace ocenéni vybranych stavebnich pozemku v katastralnich tzemich Nové Mésto,
Staré Mésto, Josefov, Hrad¢any a Mala Strana.

2. Soucasti cenové mapy
2.1 Cenovou mapu tvofi:

2.1.1 Mapy v méfitku 1:5000 a mapy v méfitku 1:2500 (k. 4. Nové Mésto, Staré Mésto, Josefov, Hradany, Mala
Strana /dale jen "centrum"/) s graficky vymezenymi plochami a cenami pozemkd.

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 je zpracovana podle ustanoveni § 10 zékona &islo 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné

nékterych zakonu (zakon o oceriovani majetku) a podle § 23 a jeho provadéci vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisu.

3.2 V cenové mape je v graficky vymezenych skupinach parcel podobnych pozemkl uvedena skupina dvou znakd,
které znadi:

Interni identifikaci

cenu v K&/m2
VSechny stavebni pozemky nachazejici se ve vymezenych uzemich, ktera jsou oznaena cenou, se ocerfiuji podle této cenové
mapy

3.3 Stavebni pozemky, které v mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou cenou, se oceni podle pfislusného
ust. § 23 vyhlasky Ministerstva financi €. 279/1997 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o oceriovani majetku,
ve znéni pozdéjSich predpisu.

3.4 Stavebni pozemky, které jsou v cenové mapé v ocenéné skupiné parcel a jejichz ¢ast je zaclenéna do skupiny
parcel neocenénych nebo s jinou cenou, se oceni podle pfislusného ust. § 23 vyhlasky €. 279/1997 Sb., ve znéni pozdé&jsich
predpisu.

3.5 P¥i nesouladu mezi stavem ocenovaného pozemku v cenové mapé a jeho skute¢nym stavem v terénu ke dni jeho
ocenéni se vychazi z jeho skute¢ného stavu v terénu. PFi ocefovani pozemku zji§tény nesoulad, jez mize byt divodem pro
jeho ocenéni jako pozemku nestavebniho, se kromé vécného zdlvodnéni prokazuje aktualnim vypisem z katastru nemovitosti,
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snimkem z katastralni mapy (popfipadé katastralnim Gfadem ovéfenym geometrickym planem) a vyjadfenim mistné
pfisluSného stavebniho Ufadu, Zze k ocefiovanému pozemku neexistuje pravné ucinné tzemni rozhodnuti (rozhodnuti o umisténi
stavby nebo rozhodnuti o vyuziti Uzemi nebo rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemku ve smyslu ust. § 32 odst. 1 pism. a),
b), e) zakona €. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisd nebo
stavebni povoleni nebo stavebnim ufadem nebylo zahajeno Fizeni o odstranéni nepovolené stavby).

3.6 Original cenové mapy je vefejné a bezplatné pfistupny v pracovni dobé v pfizemi budovy Magistratu hl. m. Prahy,
Marianské nam. 2 v Praze 1, dotazy, pfipominky a navrhy Ize uplatnit na odboru informatiky Magistratu HI. m. Prahy nam. Fr.
Kafky 3, Praze 1, tfeti patro Cislo dvefi 309.

4. Struéna 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 vyznamna 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 vysledkd séitani lidu k
ze zaméstnanim, dale 60 tisic cizinch 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 1.1.2001 se Praha stala v ramci nového Gzemné spravniho ¢lenéni republiky samostatnym krajem.
Zaroven je sidlem spravnich organli 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 silni¢ni propojeni na uzemi
Prahy velmi vyznamné ovliviiuji atraktivitu pozemk(i. Stejné jako je Praha silniénim uzlem tzemi Cech, je také dileZitym
Zelezni€nim uzlem s Hlavnim nadrazim prakticky v centru mésta a dalSimi nadrazimi, z nichz Masarykovo je umisténo v samém
jadru mésta a cela rfada dal8ich se nachazi pobliz lokalnich center mésta.

Vé&kova struktura obyvatelstva v Praze

o R +
|predproduktivni vék (0 - 14 let) | 13,6% |
o Fmm +
|produktivni vék (15 - 59 let) | 66,0% |
o R +
|poproduktivni vék (60 a vice let) | 20,4% |
e o +

Celkovy vyvoj nezaméstnanosti nezaznamenava v Praze ani v celém regionu vyraznéj$i vykyvy a pohybuje se
hluboko pod celostatnim primérem.

K nejvyznamnéjS§im rozvojovym prostorim mésta podle Uzemniho planu hl. mésta Prahy patfi Zapadni Mésto,
Jihovychodni Mésto, Barrandov, Maniny, Cerr)y Most, Dolni Pocernice, Bfezinéves, Dolni Chabry, Vinof-Satalice-Tfeboradice,
Letriany-Kbely, Horni Pocernice, Klanovice, Ujezd nad Lesy, Zli¢in, Radotin, Lipence, Nebusice, Lysolaje, Suchdol, Pisnice,
Kunratice a dal$i. Podstatna ¢ast téchto rozvojovych prostord bude vyuzita pro funkci bydleni.

Z hlediska realitniho trhu je Praha vyjime&na a je naprosto nesrovnatelna s ostatnimi velkomésta Ceské republiky.
Charakteristika trhu s pozemky je obsazena v samostatné kapitole této zpravy.

Urbanizované Uzemi mésta je v naprosté vétSiné 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 pozadovanych pozemkl jsou zdokumentovany i z hlediska
této vybavenosti a pfi ocenéni je k mife vybavenosti bran zfetel.

Udolni partie hlavniho mésta byly v 1&t& 2002 t&Zce postizeny zaplavami dokumentace a charakteristiky zaplavenych
Uzemi jsou ve stadiu zpracovani. Vliv postizeni zaplavami na ocefiovana uzemi bude mozno sledovat az s ur€itym €asovym
odstupem, tak jak budou probihat pozemkové transakce. Po jejich vyhodnoceni budou pfecenéna i zaplavena tzemi.
5. Metodika zpracovani cenové mapy

5.1 Uvod
Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemku v obcich a umozriuje 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 pozemku) obsazené v kupnich smlouvach.

Pfi 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 ocefiovani majetku. V cenové mapé
jsou graficky vymezeny obdobné pozemky. Pozemky jsou navzajem porovnatelné podle Géelu uziti, polohy na Uzemi mésta
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a stavebni vybavenosti.

Takto vymezené pozemky jsou ocenény porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych pozemk( na zakladé
zpracovaného rozboru. Pozemky, u nichz nelze provést porovnani s obdobnymi pozemky, zustavaji 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 zjistén jejich prodej, resp. je nebylo mozno ocenit na zakladé
zjisténych cen obdobnych porovnatelnych pozemka.

5.3 Rozborova ¢ast
Prvnim krokem aktualizace cenové mapy bylo opétovné dopInéni analytického vykresu v hranicich spravniho izemi 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 nejzatizenégjsi 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, chran&na tizemi, p¥irodni parky (podle USES)

Dale byl v rozborovych mapach aktualizovan ucel vyuziti jednotlivych skupin pozemku. Takto byly napfiklad oznaceny
zmény u pozemkU 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 aktualizovany dalSi udaje zpfesriujici druh zastavby na vyhodnocovanych pozemcich.

5.4 Charakteristiky porovnavanych pozemku
Aby bylo mozno vymezit obdobné pozemky za ucelem stanoveni jejich vzajemné porovnatelnosti, byly zohlednény zmény
z hlediska jejich polohy, vybavenosti infrastrukturou a funkce, ktera je jednim z rozhodujicich faktort pfi vytvareni trzniho
mikroklimatu v graficky vymezeném uzemi.

Za timto ucelem byl u jednotlivych graficky vymezenych obdobnych pozemk( aktualizovan popis jejich rozhodujicich
vlastnosti. Tyto vlastnosti jsou prevzaty zejména z analytickych vykresd, z nového Uzemniho planu (platného od 1.1.2000
véetné jeho zmén), ale i z dal$ich mistnich Setfeni. Rovnéz byly zohlednény informace v ramci podrobnéj$iho Setfeni v centru
mésta.

Settené charakteristiky

Ugel vyuziti

Zvlastni diraz byl kladen na pfesné vymezeni pozemkd, které se vyznacuji shodnym Géelem vyuziti. Proto jsou graficky

vymezena Uzemi roz€lenéna do mensich celkd, aby byla postizena homogenita funkéniho vymezeni skupin pozemku.

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

Poloha

Byla provedena kategorizace polohovych tfid v zavislosti na UCelu vyuziti a umisténi v obci (vnitfni 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 zptsobem limituji vyuzitelnost pozemku, napf. stavebni uzavéra, inundaéni
Uzemi, zhorSené klima, nadmérna hlu¢nost, pfirodni omezeni.

Ocefiovana Uzemi v centru
Byly vymezeny skupiny jednotlivych parcel zastavéné objekty s pfevazujicim komerénim nebo smiSenym vyuzitim. K témto
skupinam pak byly pfifazeny zjiSténé charakteristiky.
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5.5 Vyjadfeni cen v posuzovanych uzemich
Vychodiskem této kapitoly je znéni zakona ¢. 151/1997 Sb., § 10, odst.2, 3 zakona o ocernovani 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 pozemkd k dispozici nebo je nebylo mozno pouzit, protoze jiz neodpovidaly Grovni
sjednanych cen porovnatelnych pozemku v obdobi aktualizace cenové mapy, byly zji§tény na zakladé porovnani se sjednanymi
cenami obdobnych pozemk v hl. m. Praze. PFi porovnani se vychazelo ze shodného t¢elu uziti, z obdobné polohy v obci
a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.

V ramci aktualizace byly Udaje o novych prodejich pozemkud €erpany z podkladd Katastralniho ufadu Praha-mésto
a byly rovnéz doplnény udaji o prodejich pozemku z vlastnictvi hlavniho mésta Prahy. Timto zplsobem byla v realném case
roz$ifena mnozina sjednanych cen, které byly uplatnény pfi aktualizaci ocenéni

Pfed konec¢nym ocenénim byly z ocenéni vyloueny ceny téch pozemku, které se zfetelné vymykaji drovni
pfevazujicich cen u porovnatelnych pozemku. Takto bylo zamezeno zkresleni cenovych Gdaju.

Na zakladé popsanych ¢innosti pak byla provedena aktualizace ocenéni v cenové mapé. Pro vSechny graficky
vymezené skupiny pozemku, kde byla pouZita sjednana cena, jakoz i pro vSechny obdobné graficky vymezené skupiny parcel,
je v cenové mapé zapsana jejich cena s doplnénim o jednoznacnou identifikaci vymezeného Uzemi, ktera slouzi vnitfni potfebé
pofizovatele a usnadfiuje orientaci vefejnosti.

6. Vybrané udaje z katastru nemovitosti

Vychodiskem jsou statisticka data ziskana na katastralnim uradé. Jednotlivé udaje jsou pfehledné uvedeny v pfiloze
ve formé souctu jednotlivych katastralnich izemi (celkem 112 k. 0. v Praze).

Vyméry a pocty parcel

Rt R fommm - R it e o +
|Zdkladni ¢lenéni |vyméra ha | % | pocCet parcel | % |
o fom R o fo— +
| Zem&délska puda, | | |

|lesni puda a vodni| | | | |
|plocha |27 129 | 55 | 90 365 |28 |
o fom R o fo— +
| Zastavénad plocha | 4 781 | 10 | 142 491 | 45 |
Rt R fommm - R it e o +
|Ostatni plocha |17 668 | 35 | 86 032 |27 |
o fom R o fo— +
|Praha celkem |49 578 [100 | 318 888 | 100
o R fo—mm - o o +

Pfedmétem ocenéni v cenové mapé byly stavebni pozemky, které se v pfevazné vétSiné nachazi v kategorii tzv.
zastavéné plochy. Z tohoto pohledu tyto pozemky tvofi pouhych 10 % (s ostatnimi plochami 45 %) rozlohy spravniho Guzemi
mésta. Dlvodem je zejména velka rozloha intenzivné vyuzivané zemédélské pldy v katastralnich uzemich venkovskych sidel
zaclenénych do spravniho uzemi mésta. Na druhé strané z pohledu poc¢tu parcel je dominantni podil parcel klasifikovanych jako
zastavéna plocha, ktera ¢ini 45 % (spolu s parcelami ostatnich ploch 72 %). Divodem je mnohem vétsi ¢lenitost zastavénych
ploch a mensi primérna plocha parcel.

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

Z tzv. ostatnich ploch podléhaji ocenéni pouze nékteré pozemky, pfedevSim tvorfici jednotny funkéni celek se
stavbou. Toto vymezeni se tykd zejména zelené v zastavbé. Ze struktury ostatnich ploch vyplyva, Ze podil dalnic, silnic,
ostatnich komunikaci a dopravnich ploch a ploch manipulaénich predstavuje 41 % veSkerych vymér a 41 % parcel tzv.
ostatnich ploch. Zbyvajici ¢ast je pak dle katastralni statistiky znaéné druhové diferencovana.

Pro potfeby ocenéni cenovou mapou bylo ve spravnim Uzemi mésta (mimo centrum) lokalizovano celkem 8452
skupin obdobnych pozemki. Z tohoto poctu bylo ocenéni provedeno v 63 %, tj. 5338 skupinach. Znamena to, Ze v téchto
skupinach obdobnych pozemku byla uplatnéna sjednana prodejni cena pozemku, nebo doslo k ocenéni na zakladé porovnani.

Dosavadni nardst skupin pozemku je opét vyvolan jednak uzemnimi zménami - vydana uzemni rozhodnuti - a dale i
skute¢nosti, Ze v této aktualizaci pokracoval trend zpfesriovani a zmen$ovani ocefiovanych skupin pozemku.

Oproti dosavadnim cenovym mapam ve srovnatelném Uzemi pokracuje narGst poctu vymezenych skupin pozemku
(CMP1999: 7 672, CMP2000: 7 786, CMP2001: 8 111, CMP 2002: 8 341, CMP 2003: 8 452).

Nasledujici tabulka poskytuje srovnani mezi celkovymi poéty zastavénych parcel a jejich strukturou ve mésté s
diferenciaci podle lokalizovanych ocefiovanych skupin obdobnych stavebnich pozemku. Struktura oceriovanych skupin
pozemkU je mnohem ¢lenitéjsi, zde v8ak z divodu srovnatelnosti se statistikou katastralnich tzemi do$lo k zamérné agregaci.

Zastavéna plocha a skupiny pozemku v cenové mapé
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e o B et +
| | | pocet skupin pozemkl

| | Fom o +
|Druh zastavéné plochy |pocet parcel | celkem | z toho ocenénych
o o Fom e o +
|pramyslovymi objekty | 3 056 | 764 | 537
o o Fom e o +
| zemédélskymi a lesnimi | | |

|objekty | 1 446 | 90 | 9
o o Fom e o +
|objekty ob&. vybavenosti| 22 115 | 3 230 | 1 302
o o Fomm o +
|z toho garaze | | | |
|v rdmci ost. stav. obj | 16 488 | X | X
o o Fom e o +
|Objekty tech. | | | |
|vybavenosti | | | |
|a dopravy | 3 693 | 334 | 11
o o Fom e o +
|Objekty bydleni | 95 652 | 3 266 | 2 871
o o Fomm o +
B ettt e o o o +
| CELKEM |142 450 | 7 684 | 4 730 |
o o Fomm e o +

Pozn.:

Celkovy pocet 8 452 skupin obdobnych pozemku lokalizovanych v cenové mapé je souctem 7 684 skupin pozemkud uvedenych
v tabulce a 768 skupin vedenych v katastralni evidenci jako ostatni plocha. Pfevazné se jedna o pozemky zahrad tvofici
jednotny funkéni celek se stavbou. Z téchto skupin pozemku jich bylo 608 ocenéno.

V centru mésta bylo dale vymezeno 222 skupin podobnych pozemku rozdélenych do 722 dil€ich ploch. Ocenéno pak
bylo 444 dil€ich ploch.
7. Charakteristika trhu s pozemky

7.1. V8eobecna 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 15
700 pozemcich prodanych v letech 1994 az 2001. K témto Gdajum pfibylo dalSich 1 500 prodeju v letech 2001 az 2002. Toto
sestaveni prehledu, ktery zahrnoval i doplriujici charakteristiky prodej, umozriuje postupné provést objektivnéjsi 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. Pozemky prodané v obdobi let 1990 az 1993 nejsou v cenové mapé zohlednény, nebot
jde o udaje zastaralé a zarovef o udaje odpovidajici obdobi nerovnovazného vyvoje trhu s nemovitostmi. Rovnéz udaje o
prodejich pozemkt z poloviny 90. let jsou postupné nahrazovany noveéjSimi udaji.

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
prodejti vybranych typi pozemk( ptesahuje rozsah obchodovani s pozemky v dal$ich méstech Ceské republiky jako jsou Brno,
Olomouc, Ceské Budé&jovice apod. Toto zji§téni se opira o analyzovany vzorek prodejii s vyloudenim evidentné spekulativnich
nakupll pozemku, které prokazatelné nevedly ani po nékolika letech k realizaci vystavby.

Z analyzy trhu pozemkd v Praze také vyplyva, Ze celkovy rozvoj mésta si v poslednich letech uchovava svou
dynamiku, coz se projevuje ve stabilizovaném rozsahu obchodovani s pozemky uréenymi pro bydleni, pro komeréni vystavbu.
Velmi vyznamnym fenoménem je existence metra, jehoz umisténi ovliviiuje zajem o pozemky v okoli stanic a existuji i dalsi
specifika, ktera nelze sledovat v jinych méstech Ceské republiky. Lze se opravnéné domnivat, Ze v nejblizsi budoucnosti bude
trh ovlivnén rozvojem ploch uréenych pro bytovou vystavbu, ale i pro smiSené funkéni vyuziti.

Udolni partie hlavniho mésta byly v 1ét& 2002 t&Zce postiZzeny zéplavami. Dokumentace a charakteristiky zaplavenych
Uzemi jsou ve stadiu zpracovani. Vliv postizeni zaplavami na ocefiovana uzemi bude mozno sledovat az s ur€itym €asovym
odstupem, tak jak budou probihat pozemkové transakce. Po jejich vyhodnoceni budou pfecenéna i zaplavena uzemi. Pokud v
zaplavenych uzemich byly pfi letoSnim ocenovani zjiStény vyrazné odliSné ceny z obdobi pfed zaplavami, nebyl na tyto ceny
bran zfetel.

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

- stabilizace ro¢niho poétu prodanych pozemkdu

- 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 pozemkd pro bydleni

- pomérné stabilni je struktura prodejl - opét pfevazuji pozemky slouzici bydleni spolu se zahradami a dale si svuj
podil zachovavaiji prodeje ploch v primyslovych arealech.

7.2. Konkrétni rozbor - izemi mimo centrum
Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 1 500 prodanych pozemku ziskanych na uzemi
mésta v letech 2001 az 2002. Oproti minulému obdobi doslo k mirnému Ubytku prodeji pozemku. | tak dochazi k neustalému
postupnému zpfesrnovani cenovych udaji v mapé.

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

Vliv polohy
o B et et +
|Poloha | K&/m2
| o~ o o +
| | Primé&rnd cena| Minimdlni cena|Maximdlni cena |
o o i o +
|[Vnit¥ni mésto | 3 529 | 680 |38 000
o o Fom o +
|Okrajova cast | | |
| kompaktniho mésta | 2 116 | 400 | 7 770
B e e e o o o +
|Uzemi mimo | | | |
| kompaktni mésto | 1 264 | 100 | 8 900
B e e e o o o +

| v této aktualizaci se potvrzuje, Ze byla zastavena tendence postupného pfiblizovani prdmérnych cen ve vnitfnim
mésté a v okrajové casti kompaktniho mésta. V poslednim roce dochazi k mirnému narGstu primérnych cen ve vSech
kategoriich polohy s vyjimkou vnitfniho mésta. Z hlediska primérnych cen cenova hladina postupné klesa smérem k okrajum
mésta. Primérné ceny pozemk( v Uzemich vné vnitfniho mésta dosahuji oproti lofiskému roku mensiho nartstu okolo 30
K¢&/m2. Zde prezentované vysledky, které vychazi ze statistickych primérd, jsou pfirozené velmi zjednodu$ujici, nicméné urcity
nazor na rozlozeni atraktivity pozemk( prece jen poskytuji. Obdobné Ize hodnotit i situaci ve vyhodnoceni tzv. minimalnich a
maximalnich cen.

Rozbor dle ucelu vyuziti
Transparentnost trhu je vyrazna v oblasti pozemku slouzicich bydleni, kde 88 % skupin obdobnych pozemkd mohlo byt
objektivné ocenéno. Na jednu skupinu pozemk( vymezenych k ocenéni pfipada v priméru 29 parcel zastavénych objekty k
bydleni, coz je opét o jednu parcelu méné nez v loriské CM. Pfi védomi celkového poctu obytnych objektd tento Gidaj dokladuje,
Ze jednotliva Uzemi byla opétovné lokalizovana se snahou docilit co nejpfesnéjSiho vymezeni dle ucelu vyuziti. V segmentu
bydleni dochazi k velké rliznorodosti cen od 310 do 15 160 K&/m2. Oproti lorisku se tyto krajni hodnoty nezménily. Cena
odvozena vazenym primérem ¢ini u rodinnych domd 2 020 K&/m2 a u bytovych domi 2 320 K&/m2. Z hlediska primérnych cen
v roce 2002 nepokracoval dosavadni cenovy narlst, ktery €inil dfive 5 %, u pozemku k rodinnym dom@m je tento nardst okolo
1,5 %, u pozemki k bytovym domdm okolo 1 %. Rozdilnosti v cenach stale pomérné presné odrazeji lokaliza¢ni charakteristiky
- nejvice zadany jsou stale 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 - pfedevsim
vodou a kanalizaci. V oblasti bytovych domd na maximalni velikost ceny plsobi zejména ceny dosahované ve vnitfnim mésté,
kde dominuje vliv polohy a moznost vyuzivani bytového objektu i k jinym komerénim Gceltm.

U vSech kategorii polohy dochazi u primérnych cen pozemku k bydleni k jejich mirnému narlstu. Nejvice - 0 6 az 7
% vzrostly ceny pozemk( pro rodinné domy ve vnitinim mésté - patrné se jedna o stéle klesajici pocet proluk vhodnych k
zéastavbé. Stejny narlst vykazuji i pozemky pro bytové domy v izemi mimo kompaktni mésto.

Primérné ceny pozemku vyuzitych pro rodinné (RD) a bytové (BD) domy

|Uzemi mimo
| kompaktni

o o +
| Poloha | Primérné ceny K&/m2
| e Bt T ittt L +
| | RD | BD |
[ o B e T +
| | CMP CMP CMP CMP CMP | CMP CMP CMP CMP CMP |
| 11999 2000 2001 2002 2003 | 1999 2000 2001 2002 2003 |
e S e +
|[Vnit¥ni mé&sto |3 170 3 090 3 130 3 290 3 310 | 2 600 2 600 2 660 2 750 2 780
o o e I TR +
|Okrajova &ast | |
| kompaktniho | | |
|mésta |2 160 2 140 2 200 2 260 2 290 | 1 460 1 640 1 670 1 770 1 800 |
e i R +
|
\



|mé&sto [1 200 1 230 1 250 1 340 1 380 | 870 1 010 1 060 1 070 1 140 |
fomm e ettt e o o +

U pozemku zastavénych prumyslovymi objekty pfipadaji na jednu skupinu obdobnych pozemkud 4 parcely vedené
jako zastavéna plocha. Divodem je znacna rozlehlost areald a jejich pomérné jednoznac¢na lokalizace. Rovnéz v tomto
segmentu mohla byt ocenéna vétsina tj. 70 % skupin pozemkd. Davodem je, Ze pfi zjiSténych prodejich bylo vzdy nalezeno
dostate€né mnozstvi obdobnych pozemkud. Primyslové plochy maji totiz mnohem homogennéjsi charakteristiky. VétSina cen
osciluje v prdméru kolem 1 470 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 investorli o objekty komeréné vynosného charakteru v nynéjsich vyrobnich
arealech. Ve srovnani s dosavadnimi cenovymi mapami se ceny pozemk( zastavénych pramyslovymi objekty vraci na uroven
roku 2001. Potvrzuje se, Zze vzestup primérnych cen podobnych pozemkd s prdmyslovym vyuzitim, ktery byl v minulosti
sledovan, je jiz nékolik let zastaven.

Situace v prodejich ploch ob¢anské vybavenosti je velmi riznoroda. V nasem Setfeni se nachazi 263 skupin pozemku
ploch komeréné vynosnych (napf. hotely, administrativni budovy, nakupni centra apod.). Ocenéni bylo provedeno v 76 %
pfipadl. Prodeje v této oblasti maji tedy pomérné velkou €etnost. Primérna cena klesla o 40 K&/m2 z 5 930 na 5 890 K&/m2,
cena maximalni zdstava 22 090 K&/m2, minimalni ceny jsou opét spiSe vyjimkou. Je tfeba zminit, Ze pozemky v centru mésta s
vys$$i cenovou hladinou jsou vyhodnoceny samostatné. Zajimavy vyvoj sledujeme pfi pohledu na primérné ceny pozemku
vyrazné se liSicich polohou. Zde u vnitfniho mésta pokracuje pokles asi o 80 K&/m2 a v kompaktnim mésté je na rozdil od
loriska zaznamenan pokles o 60 K&/m2. Ceny v okrajovych Uzemich rovnéz narostly o téméf 200 K&/m2. V dasledku téchto
zmén pokracuje vyrazné sblizovani cenovych relaci u komeréné nejvynosnéjsich pozemkl v kompaktni a okrajové ¢asti mésta.

Obdobna situace z hlediska ¢etnosti prodejl je i u pozemk( s objekty s mensi ekonomickou vynosnosti - napf. mensi
obchody, ubytovny, néktera sportovisté apod. Na rozdil od skupiny dfive zminénych objektll zde primérna cena dosahuje
trovné 2 370 K&/m2. Oproti minulému obdobi pozorujeme narlst asi o 20 K&/m2. Oscilace cen k vy$$im i nizSim hladinam je
v§ak vyrazna. Ddvodem muze byt i rozSifeni poctu ocefiovanych skupin.

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

Pramérné ceny pozemkud s komeréni vybavenosti

o e +
|Poloha | Prumérnéd cena K<&/m2

| CMP | CMP | CMP | CMP | CMP CMP | CMP | CMP | CMP | CMP |

[ +
\ \
[ Fom— Fo——— Fo——— Fo——— Fo——— Fo——— Fo——— Fo——— Fo——— fo——— +
\ \
| | 1999 12000 2001 2002 2003 |1999 [2000 |2001 2002 [2003 |

O TR — R R R R o o o o o +
| Vnit¥ni mésto |8 850 |8 840|8 54018 430|8 350]3 3203 270|3 260|3 360|3 300]
oo fmm———— - - - - - - fmm——— - - +
| Okrajova cast | \ \ \ \ \ \ \ \ \
| kompaktniho \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
| mésta |4 380 |4 100|3 78013 9103 8501 9101 960]1 97012 000]2 020]
O TR — R R R R o o o o o +
| Uzemi mimo \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
| kompaktni | | | | | | | | | |
| mésto |3 440 |3 000]3 12013 2303 4201 330|1 360]1 350]1 380|1 400]
O TR — R R R R o o o o o +

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 prodeji s odli$nymi cenami. V téchto
pfipadech je cena ovlivnéna pfevazné vyuzitelnosti pozemku. Primérna cena pro leto$ni rok klesla asi o 2 %.

V cenové mapé je pfihlédnuto i k vyuziti pozemk pro lokalni centra resp. pro smiené vyuziti komeréni vybavenosti a
bydleni na hlavnich obchodnich tfidach. U téchto ploch setrvava primérna cena na hodnoté 3 840 K&/m2. Rozptyl cen je opét
ovlivnén polohou - ve vnitfnim mésté 4 770 K&/m2, v okrajové Easti kompaktniho mésta 2 020 K&/m2 a v Gzemi mimo
kompaktni mésto 1 480 K&/m2. Ceny téchto pozemk( z ¢asového hlediska jsou stabilni. Nepatrny pokles byl zaznamenan v
okrajovém Uzemi kompaktniho mésta. V ostatnich Uzemich dochazi k velmi mirnému narastu primérnych cen.

V datové ¢asti 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.
e R fommm e +

| | Pocet skupin | Podil |

B e o tom e +

|vybaveno kanalizaci, | |

| vodovodem, elekttfinou | 7 700 | 91,0

B e o tom e +

|vybaveno jen elektfinou | 172 | 2,0

o Fom Fom - +
\ \



la bud kanalizaci nebo

| |
| vodovodem | 555 \ 6,7 |
B e B e tom e +
|nevybaveno | 25 | 0,3 |
o B ettt e e tom - +
|celkem | 8 452 | 100,0 |
o B ettt e e tom - +

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. Polovina téchto skupin pozemkl byla ocenéna s
prdmérnou cenou 660 K&/m2. U pozemk, kde chybi bud vodovod nebo kanalizace, jsou zastoupeny s vyjimkou bytovych dom
pomérné rovnomérné vSechny funkce. Celkem 54 % téchto skupin bylo ocenéno primérnou cenou 1 020 K&/m2.

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

7.3 Konkrétni rozbor - Uzemi centra
Katastralni tzemi Nové Mésto, Staré Mésto, Hrad€any, Josefov, Mala Strana bylo rozdéleno do 222 skupin obdobnych
pozemkd, které se ¢leni na 722 dil¢ich skupin parcel, z téchto skupin jich bylo 444, tj. 61 % ocenéno. Ve velké vétsiné je
ocenéni provedeno na zakladé prodeje zjisténého pfimo v ocefiovaném tzemi. Disledkem dikladné fragmentace Uzemi az na
jednotlivé parcely je, Ze v nékterych pfipadech doSlo u obdobnych téméf sousedicich pozemki k prodejim za rdzné 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

o o o o +
|poloha | minim&lni cena| maxim&lni cenal| prumérnd cena |
o o o o +
|Al | 3 980 | 56 010 | 45 408
o o o o +
|A2 | 3 570 | 48 050 | 31 871
o o o o +
|A3 | 5 270 | 46 100 [ 19 994
o o o o +
|Celkem | | | |
|centrum | 3 570 | 56 010 | 26 705
o o o o +
Poloha
A1 nejatraktivnéj§i ¢ast centra, napf. Vaclavské namésti, Staroméstské namésti, Pfikopy
A2 Uzemi vysoké atraktivity, napf. Mostecka, Betlémské nam., Lazarska
A3 zbyvajici ¢ast centra, napf. Valdstejnska, Bartoloméjska, Dlouha
8. Priloha:
Udaje z katastru nemovitosti
Druh pozemku Vyuziti Pocet Vyméra (ha)
parcel
2-8 Zemédélska puda 84 976 21 194,8788
10 Lesni puda 3 024 4 877,6127
11 Vodni plochy 2 365 1 056,0860
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** Zem&délsky 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 hospodatrstvi
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 Zastavénéa 13/90* Ostatni stavebni 33 017 1 091,1628
plocha objekty
z toho 13/902 garéaze 16 488 75,5934
13 Celkem: ZASTAVENA PLOCHA 142 491 4 780,8807
14 Ostatni 14/030 Dréhy 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 Zelenl 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 sportovisté 320 126,5756
plocha
14 Ostatni 14/053 Rekreacni ubyt. 65 27,4187
plocha 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 Manipulacni plocha 4 952 1 486,0030
plocha
14 Ostatni 14/071 TéZzba 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 Stavenisdté 10 421 2 251,3006
plocha
14 Ostatni 14/092 Neplodnéa puda 2 823 491,2884
plocha
14 Ostatni 14/000 Neznamé vyuziti 412 56,5887
plocha
14 Celkem: OSTATNI PLOCHA 86 032 17 668,2257
CELKEM PRAHA 318 888 49 577,682
Domy s ¢isly popisnymi 94 953
Stavby s Cisly evidencnimi 5 284

Listy vlastnictvi 113 909



Seznam katastralnich uzemi hl. mésta Prahy

Benice

Béchovice

Bfevnov

Brezinéves

Bohnice

Branik

Bubenet

Cakovice

Cerny Most

Cimice

Dablice

Dejvice

Dolni Chabry
Dolni Mécholupy
Dolni Poc€ernice

Dubec

Haje

Hajek

Hloubétin

Hlubogepy

Hodkovicky

HoleSovice

Holyné

Horni Mécholupy
Horni Pocernice

Hostavice

Hostivar



Hrad€any

Hrdlofezy

Chodov

Cholupice

Jinonice

Josefov

Kamyk

Karlin

Kbely

Klanovice

Kobylisy

Nusle

Petrovice

Pisnice

Pitkovice

Podoli

PFedni Kopanina

Prosek

Kreslice

Kolodéje

Kolovraty

Komorany

Kositre

Kralovice

Kré

Kunratice



Kyje

Lahovice

Lethany

Lhotka

Liberi

Liboc

Libus

Lipany

Lipence

Lochkov

Lysolaje

Mala Chuchle
Mala Strana

MaleSice

Michle

Miskovice

Modfany

Motol

Nebusice

Nedvézi

Nové Mésto

Radlice

Radotin

Ruzyné

Reporyje

Repy



Satalice

Sedlec

Slivenec

Smichov

Sobin

Staré Mésto

Stodllky

StreSovice

Stfizkov

Strasnice

Suchdol

Seberov

Stérboholy

Trebonice

Treboradice

Tocna

Troja

Uhfinéves

Ujezd nad Lesy

Ujezd

Veleslavin

Velka Chuchle

Vinohrady

Vinot

Vokovice

VrSovice



VySehrad

Vysocany

Zabéhlice

Zadni Kopanina

Zbraslav

Zlicin

Zizkov".

CLu

Tato vyhlaska nabyva u¢innosti dnem 1. dubna 2003.

MUDr. Pavel Bém, v.r.
primator hlavniho mésta Prahy
Mgr. Rudolf Blazek, v. r.

Naméstek primatora hlavniho mésta Prahy



