21,

OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA,

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

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy se usneslo dne 17. 12. 2009 vydat podle § 44 odst. 3
pism. d) zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, a § 33 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), tuto obecné
zavaznou vyhlasku:

ClL.1

Vyhlaska ¢. 32/1998 Sh. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni vyhlasky
¢. 39/1999 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zadvazné
vyhlasky ¢. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 5/2003 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zavazné vyhlasky ¢. 31/2003 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 24/2004 Sb. hl. m.
Prahy, obecn& zavazné vyhlasky ¢. 27/2005 Sb. hl. m. Prahy, obecné zévazné vyhlaSky
¢. 24/2006 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 18/2007 Sb. hl. m. Prahy a obecné
zavazné vyhlasky ¢. 21/2008 Sb. hl. m. Prahy, se méni takto:

Piiloha zni:

2

CENOVA MAPA
STAVEBNICH POZEMKU
NA UZEMI
HLAVNIHO MESTA PRAHY

1. Uvod

%

Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a0zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani majetku) (dale jen ,,zakon®), apodle jeho
provadéci vyhlasky, kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku (dale
jen ,,vyhlaska®).

Aktualizovana cenovd mapa navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemki (dale
jen ,.cenova mapa‘“), vydanou pro tzemi hlavniho mésta Prahy obecné zavaznou vyhlaskou
hlavniho mésta Prahy ¢. 21/2008 Sb. hl. m. Prahy s G¢innosti od 1. ledna 2009. Touto vyhlaskou
se méni vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, ve znéni pozdé&jsich piedpisi.

Béhem roku 2009 byly v souladu s citovanym zakonem a vyhlaSkou do dosavadni cenové
mapy doplnény nové ceny stavebnich pozemku zjisténé podle § 10 odst. 2 a 3 citované¢ho zdkona.



Dale doslo k aktualizaci skupin stavebnich parcel v souvislosti se zménami tGéelu jejich vyuziti
I stavebni vybavenosti. V navaznosti byla aktualizovana textova ¢ast cenové mapy.

2. Soucasti cenové mapy

2.1 Cenovou mapu tvori:

2.1.1 Graficka cast obsahuje 132 mapovych listd v métitku 1:5000 a schéma kladu listt.
2.1.2 Textova cast cenové mapy.

2.2 Original cenové mapy je autorizovan Magistratem hlavniho mésta Prahy.



3.

Instrukce k vyuzivani cenové mapy

3.1 Cenova mapa stavebnich pozemk na izemi hlavniho mésta Prahy (dale jen ,,cenova mapa‘®)
je zpracovana podle § 10 zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych
zakoni (zakon o ocefiovani majetku) (dale jen ,,zdkon*) a podle jeho provadéci vyhlasky®
(dale jen ,,vyhlaska®).

3.2V grafické Casti cenové mapy, ve vymezenych skupindch parcel obdobnych pozemkd,
vyznacené Cislo vyjadiuje:

cenu v Ké&/m?2.

Vsechny stavebni pozemky ve vymezenych skupindch parcel, které jsou oznacCeny cenou,
se oceni podle této cenové mapy, s vyjimkou pozemki uvedenych v bodu 3.5.

3.3 Stavebni pozemky, které v cenové mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyzna¢enou cenou
nebo nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvofici funkéni celek, oceni se
podle piisluiného ustanoveni vyhlasky?.

3.4 Stavebni pozemky, které jsou v cenové mape v ocenéné skupiné parcel, ale jejichz ¢ast je
zaclenéna do skupiny parcel neocenénych nebo S jinou cenou, se oceni podle ptislusného
ustanoveni vyhlasky®.

3.5 Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zpisobem
vyuziti pozemku dréha, délnice, silnice, ostatni vefejna komunikace, ostatni vefejné uzivana
dopravni plocha a vefejnd prostranstvi, kterd neni soucasti pozemni komunikace, jakoz
i pozemky kuvedenym ucelim jiz uzivané nebo teprve urené rozhodnutim o umisténi
stavby, stavebnim povolenim nebo regula¢nim planem, se podle této cenové mapy neocenuji
a jejich cena se zjisti podle piislusného ustanoveni vyhlasky?, pokud se nejedna o pozemky
uvedené v bodu 3.6.

3.6 Jde-li u pozemkd uvedenych vbodu 3.5 o pozemni komunikace v uzavieném arealu
nebo je-li v souboru nemovitosti s komer¢ni vyuzitelnosti napi. zpoplatnéné parkovisté
ve funkénim celku s obchodem, hotelem, restauraci a jim obdobnym zatizenim s obchodnimi,
stravovacimi a ubytovacimi sluzbami, domem sluZzeb a jinymi objekty k poskytovani
uplatnych sluzeb, administrativnimi objekty atd., v¢. parkovacich a obsluznych ploch, tyto
pozemky se oceniuji podle této cenové mapy.

3.7 V piipadé nesouladu druhu ocefiovaného pozemku v cenové mapé (§ 9 odst. 1 pismeno a)
zakona) s jeho skuteénym stavem, se postupuje zpusobem podle piislusného ustanoveni
vyhlagky®.

3.8 Cenova mapa je bezplatné piistupna vefejnosti v pracovni dobé v pfizemi Magistratu
hlavniho mésta Prahy na Marianském nam. 2 v Praze 1 — Starém M¢&st¢.

3.9 Dotazy, pfipominky a navrhy k cenové mapé lze uplatnit na odboru spravy majetku
Magistratu hlavniho mésta Prahy na Nam. Franze Kafky 1 v Praze 1 — Starém M¢sté.

1Ke dni 31. 12. 2009 se jedn4 o vyhlagku & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sbh.
2 § 27 vyhlagky.

3 § 28 vyhlasky.

4§28 odst. 7.

5§27 odst. 4.



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 vitrhem specifickym, ktery se v rozhodujicich segmentech — bydleni, kancelafské, obchodni
plochy i plochy pro skladovani a logistiku — 1i§i svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich
mést Ceské republiky. Praha nemé ani v jednom segmentu realitniho trhu srovnani s Zadnym jinym
méstem Ceské republiky. Naopak dynamikou riistu cen pozemkd se hlavni mésto Praha v minulych
obdobich odlifovala cenovymi rozdily od ostatnich mést Ceské republiky. Dusledkem tohoto
vyvoje jsou cenové hladiny pozemki vyrazné pievysujici ostatni mésta Ceské republiky.

Uzemi mésta s vyjimkou rozsahlych nezastavénych ploch jsou v naprosté vétiing vybavena
infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektiina. Jednotlivé Casti mésta jsou plné
napojeny na komunikacni sit’. Specifikem Prahy je existence tfi tras metra, které propojuji centrum
s vyznamnymi koncentracemi bydleni ve mésté. Skupiny obdobnych pozemki jsou zdokumentovany
i z hlediska této vybavenosti a pii ocenéni je na miru vybavenosti bran zietel.

Pro rozbor trhu s nemovitostmi ve vztahu ke zpracovani dosavadni cenové mapy zpracovatelé
ziskali informace o 31 800 pozemcich prodanych v letech 1994 az 2008. K témto udajim piibylo
dal$ich 3 700 prodeji v letech 2008 az 2009. Toto sestaveni ptehledu, ktery zahrnuje i dopliujici
charakteristiky prodejli, umozituje postupné provést objektivnéjsi analyzu trhu s pozemky. Celkove
se ukazuje, ze tento rozsah neustdle aktualizovanych udaji je postacujici pro kvalitni zpracovéani
cenové mapy v rozsahu tzemi mésta Prahy. Rovnéz tidaje o prodejich pozemkt z druhé poloviny
90. let byly postupné nahrazeny novéjSimi udaji.

V dal$im textu je v€novana pozornost cenam pozemkl podle ucelu jejich vyuziti s komentafem
s ohledem na mistni trh s nemovitostmi.

Pozemky pro vyuZiti reziden¢nich funkci

Trh se stavebnimi pozemky ur¢enymi pro bytovou vystavbu se v poslednich letech vyvijel
velmi dynamicky a ceny pozemku trvale rostly. Vzristajici poptavka developerti po stavebné
pfipravenych lokalitach, kde bylo mozno v kratkém case a relativné bez rizik (zména Gzemniho
planu, realizace vyvolanych investic apod.) provadét vystavbu bytovych ¢irodinnych domi,
znamenala vyrazny rist cen pozemkt. V roce 2003 bylo ukonc¢eno obdobi postupného vyrovnavani
nabidky a poptavky (v oblasti trhu s novymi bytovymi projekty). Dochéazelo tak k pfevisu poptavky
po pozemcich nad nabidkou. Ceny pozemkl nejen, ze vyrazné rostly, ale byla identifikovana
rozsdhld skupina prodejii pozemkl, ktera byla realizovana s ofekdvanim na jejich zhodnoceni
vlivem zmén funkéniho vyuziti v izemnim planu. Konkrétné se jednalo o pozemky, které jsou
vedeny Vv uzemnim planu jako zelen nebo zemédélska puda. V soucasnosti vzhledem k celkové
ekonomické situaci véetné vyvoje na realitnim trhu z analyzy uskutecnénych prodejti vyplyva, ze
v pruméru dochazi ke stagnaci cen pozemku a v jednotlivych lokalitach spise vyjimecné k jejich
rustu.

Roc¢ni Cetnost nakupl/prodeji pozemkt se proti minulym letim nesnizila. Uvedené zjisténi
se opird o konkrétné analyzovany vzorek prodejli s vyloucenim evidentné spekulativnich ndkupi
pozemkd, které¢ prokazatelné¢ nevedly ani po nékolika letech k realizaci vystavby. Pfestoze v Praze
se nejveétsi pocet prodejii pozemkl urcenych pro bytovou vystavbu koncentruje do ¢asti mésta
mimo centralni casti, konkrétn¢ do lokalit jako jsou Barrandov, Hostivaf, Chodov, Pitkovice,



Kolodgje, Ujezd nad Lesy, Zli¢in, oblast tzv. Zapadniho mésta, ale téZ jde o Dube¢, Lipence apod.
Cenové vyznamné prodeje byly zaznamenany téz opakované v lokalitich Karlina, Zizkova,
Vinohrad a Smichova. Celkové méné prodejii je tradicn€ na severu mésta oproti jeho jizni, zapadni,
ale i vychodni ¢ast mésta.

I nadale plati, ze zatim se ve vétsi mife nestavi v rozvojovych lokalitdich s velkym
potencialem zejména pro bydleni a dal$i komercni vyuziti, coz plati napt. pro lokality Béchovice,
Bubny, nadrazni prostory V lokalitich Smichov a tzv. nakladového nadrazi Zizkova. Ve zminénych
lokalitach se jiz ptipravuji rozvojové projekty a v dalSich letech je mozno ocekavat jejich vliv na
celkovou nabidku pozemku uréenych k zastavbé. Taktéz zacinajici vystavba ve velkém rozvojovém
uzemi Vysocany — Hloubétin ¢i v prostoru vitavského meandru v HoleSovicich a v prostoru Manin
bude mit jisté vliv na pozemkovy trh v Praze. V nejblizsi budoucnosti Ize ocekévat silnou poptavku
po pozemcich urcenych pro vystavbu rodinnych domt, u kterych v Praze bez ohledu na stavajici
stav ekonomiky poptavka prevySuje nabidku a pocet lokalit, které by byly schopny uspokojit
poptavku zajem kupujicich, je dosud omezeny. Situaci zcela jisté€ zasadnim zpisobem ovlivni nové
pfipravovany Uzemni plan, ktery by mohl uvolnit nékteré dal§i pozemky pro nizkopodlazni
reziden¢ni zastavbu. Poptavka se navic zalind piesouvat ze satelitnich lokalit spadového tizemi
meésta zpét na uzemi Prahy, coz vysvétluje ceny téchto pozemki i v okrajovych ¢astech mésta.
Prikladem mohou byt jiZ vySe zminéné Pitkovice, Kolod&je ¢i tzv. Jihozédpadni mésto.

Pozemky pro vyuziti komercnich funkci — kanceléte, hotely

Z hlediska pozemkového trhu v Praze aktualné plati pro tento segment podobné zavéry jako
pro pozemky reziden¢niho vyuziti. Piesto oproti pfedchozim letim nebyly ve sledovaném vzorku
kupnich cen zjistény rozsahlejsi transakce s pozemky s vyuzitim pro komeréni funkci. Je evidentni,
ze po hypotécnim propadu rezidencnich staveb trh sméfuje omezeni vystavby komerc¢nich staveb,
coz doklada 1 mnozstvi nepronajatych kancelarskych ploch jak v novostavbéach, tak i ve star§ich
kancelarskych budovach. Spolu s vyrazné tvrd$imi podminkami bank pro uveérovani komercni
vystavby a faktické neposkytovani tivérii pro spekulativni ndkupy pozemk se obchodovéani s témito
pozemky vyznamné snizilo. Prodeje se tak soustieduji na jednotlivé pozemky pro mensi
novostavby ¢i dostavby stavajicich objekti. Tento stav lze dle publikovanych analyz ocekéavat
I V nasledujicim obdobi, nebot’ v jednotlivych kancelaiskych budovach se postupné snizuje jejich
obsazenost a nové investice jsou realizovany vyhradné pro pfedem znamé najemce, zatimco jeste
pied ne€kolika lety prevladal trend spekulativni vystavby.

Pozemky pro vyuziti komer¢nich funkci — obchodni zatizeni

Tato ¢ast realitniho trhu v minulosti vykazovala trvale stabilni vyvoj, zatimco v soucasnosti
je predmétem vystavby pouze projekt Galerie Harfa v Praze 9 a ostatni projekty velikosti
nad 15 tis. m? obchodnich ploch ¢ekaji na realizaci, pfi¢emz v minulosti bylo kazdoro¢né v Praze
otevirano nékolik velkoplo$nych obchodnich center a mnoho supermarketli ¢i diskontli nebo
prodejen typu ,,do it yourself* o velikosti 1 000 - 1 500 m? obchodnich ploch.

Pozemky pro vyuziti industridlni a skladové

Masivni pfiliv ptfimych zahrani¢nich investic a realizace projektl primyslové vystavby
tzv. na zelené louce Prahu trvale miji a sméfuje do jinych ¢asti republiky. Divody jsou stale jak
v oblasti realitni — Praha nenabizi investorim investicné pfipravené pozemky ani samostatné
ani v tzv. prumyslovych zénach, tak i v oblasti trhu pracovnich sil. Vyjimkou je lokalita Hornich
Pocernic o rozloze pres 100 ha — tzv. VGP Park napojeny na rychlostni komunikaci R 10. Pravé zde
a dale v oblasti Malesic byly v minulém obdobi prakticky jediné vyznamnéjs$i pozemkové transakce
V tomto segmentu pozemkového trhu. Praha ma potencial dalSich uzemi, ktera ptipadaji pro rozvoj



vystavby tohoto typu Vv uvahu, ale tyto plochy nasvij rozvoj stale Cekaji a nejblize budou
pravdépodobné obchodovany a rozvijeny pozemky Vv okoli budovaného méstského okruhu
nebo pii rychlostni komunikaci R6 v okoli Leti$t¢ Praha.

V poslednich tiech letech jsou stale Castéj$i zmény vyuziti pivodné vyrobnich pozemki.
V fad¢ aredli byl uskutecnén ndkup pozemkl pro budouci vystavbu komer¢nich nemovitosti,
a dokonce 1 bytovych polyfunk¢énich domt. Typickym ptikladem jsou nékteré byvalé vyrobni arealy
ve Vyso¢anech, pozemky v Michli, HoleSovicich nebo v Malesicich, resp. Stérboholich.

Mezi zobecnitelné zavery, které vyplyvaji analyzy vyvoje trhu s pozemky, patii zejména:

e stagnujici azZ mirné rostouci hladina primérnych cen,

e narlst cen pozemki uréenych pro vystavbu rodinnych domi ve vybranych lokalitach,
kde se realizuji nové reziden¢ni projekty;

e potvrzeni zastaveni procesu sblizovani cen ve vnitinim mésté a jeho okoli s intenzivni
zastavbou,

e pomém¢ stabilni je struktura prodeji — opét prevazuji pozemky slouzici bydleni
spolu se zahradami.

4.2. Konkrétni rozbor — izemi mimo centrum

Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 3 700 prodanych
pozemku ziskanych na tzemi mésta v letech 2008 az 2009. Oproti minulému obdobi opét doslo
k nartstu prodeji pozemkt. Tak dochazi k neustalému postupnému zpiesnovani cenovych udaji
V mapé.

Pro potfeby ocenéni cenovou mapou byly ve sprdvnim Uzemi meésta (mimo centrum)
lokalizovano celkem 9 069 skupin obdobnych pozemki. Z tohoto po¢tu bylo ocenéni provedeno
V 68 %, tj. 6 198 skupindch. Znamena to, Ze v téchto skupinach obdobnych pozemki byla uplatnéna
sjednana prodejni cena pozemku nebo doslo k ocenéni na zaklad€ porovnani.

V posledni aktualizaci nové piibylo 95 skupin pozemk. Toto bylo vyvolano jednak uizemnimi
zménami — vydand Uzemni rozhodnuti — a déle i skutecnosti, Ze pokracoval trend zpfesiiovani
a zmenSovani oceniovanych skupin pozemki. Soucasné doslo ke zruseni 28 skupin z diivodl vylouceni
nékterych nestavebnich pozemkl nebo vlivem slouceni s jinymi skupinami.

Analyzovany jsou ptedev§im souvislosti vyuziti a umisténi prodavanych pozemki ve vztahu
k jejich cenam.

Vliv polohy (idaje v K&/m?)

prumérna minimalni maximalni
cena cena cena
Vnitini mésto 6 400 500 46 850
Okrajova ¢ast kompaktniho mésta 4132 400 10 630
Uzemi mimo kompaktni mésto 3079 100 12 000
Praha celkem 4220 100 46 850




Nové ocenéno, resp. precenéno, bylo 14 % skupin pozemki. Zatimco loni doslo k nartstu
primémé ceny o 22 %, nyni ¢ini meziro¢ni narust cen pouze 4 %. Relativné nejvyssiho nartstu
pramémych cen dosahly pozemky v tizemi vnitintho mésta. Pficinou cenovych nartstl je zejména
nedostatek nabidky zainvestovanych pozemku vyuzitelnych pro lukrativni komer¢ni stavby. Z hlediska
pramérnych cen cenova hladina postupné klesa smérem k okrajim meésta. Zde prezentované vysledky,
kter¢ vychazi ze statistickych primért, jsou pfirozené¢ zjednodusujici, nicméné uréity nazor
na rozlozeni atraktivity pozemkl poskytuyji.

Rozbor podle ucelu vyuziti

Transparentnost trhu je nejvyraznéjsi v oblasti pozemku slouZicich bydleni, kde 92 % skupin
obdobnych pozemkl mohlo byt objektivné ocenéno. V segmentu bydleni dochazi k velké riznorodosti
cen od 740 u rodinnych, resp. 920 u bytovych domt do 15 410, resp. 26 630 K&m?. Cena odvozena
vazenym primérem ¢&ini urodinnych dom@ 4 280 K&/m? a u bytovych domf 5450 K&/m?.
Specifickym segmentem trhu jsou pozemky s bytovymi domy, obvykle v ulicich vnitiniho mésta, kde
V parteru se uplatni komer¢ni prostory, dalsi pojednani je v ¢asti vénované lokdlnim centrim.

Meziro¢ni ndriist cen pozemki je nejvyraznéjsi u rodinnych domil ve vnitinim mésté — 9 %
pfi primémé cené 6 170 K&/m?. Naopak u bytovych domd je nejvy$si meziroéni narist v izemi mimo
kompaktni mésto — 6 % pii primémé cené 3 540 K&/m2. U bytovych domii pak narlist cen pozemki
&ini okolo 5 % ve vnitinim mést& (pramér 6 160 K&/m?) i v okrajové ¢asti kompaktniho mésta (pramér
4 850 K&/m?). V oblasti rodinnych domii je viizemi mimo kompaktni mésto narist cen 4 %
pfi primémé cend 3 440 K&/m? a nejmensi rist je zaznamenan v izemi mimo kompaktni mésto — 2 %
pfi primérné cené 4 710 K&/m?,

Rozdilnosti v cendch stale pomérné presné odrazZeji lokalizacni charakteristiky — nejvice zadany
jsou stale pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukéach soucasnych vilovych ¢tvrti. V oblasti
bytovych domil na maximalni velikost ceny ve vnitinim mésté pisobi vliv polohy a moznost vyuZivani
bytového objektu 1 k jinym komerénim G¢elim. Zatimco jeste loni €inil celkovy nértst cen u pozemki
pro bydleni 12 %, nyni je to u bytovych domit 5 % a rodinnych domi necela 3 %. Tyto ukazatelé
nepiimo hovofi o stagnaci cen vlivem mensi poptavky.

V poslednich né€kolika letech jsou samostatné sledovany i pozemky s prevazné panelovymi
bytovymi domy v sidliStich. Je vy€lenéno celkem 365 skupin téchto pozemki, kde ocenéno bylo 99 %.
Priméma cena zde ¢&ini 2 910 K&/m?. Jiz n&kolik let pokracuje stabilni tempo narlistu cen téchto
pozemkl, které se pomalu vyrovnavaji s cenami pozemkill zastavénymi ostatnimi bytovymi domy.
Z hlediska polohy se primémé ceny pohybuji vrozmezi od 2 310 K&/m? v perifernich oblastech
s obtiznou dostupnosti do 3 530 K&m? ve vnitinim mésté, kde viak jednotlivé lokality dosahuji
vyrazné vyS$sich cen.

Situace v prodejich ploch obcéanské vybavenosti je velmi ruznoroda. V naSem Setfeni
se nachazi 370 skupin pozemkl ploch komer¢né vynosnych (napt. hotely, administrativni budovy,
nakupni centra apod.). Ocenéni bylo provedeno u 86 % piipadd. Prodeje v této oblasti maji tedy
pomémé velkou &etnost. Priméra cena ¢ini 9 200 K&/m?. Meziro¢ni nartist primérné ceny &ini
14 % oproti lonskym 16 %. Meziro¢ni tempo rlstu cen se tak 1 v tomto segmentu sniZilo. Cena
maximalni je nyni 46 850 K&/m? ve vnitinim mésté, minimélni ceny jsou opét spise vyjimkou.

Priimérné ceny ve vnitfnim mésté jsou pfiblizné dvojnasobné (12 230 K¢&/m?) oproti cendm
na dal§im uzemi mésta (5 750 K&/m?). Zde jiz neni patrny rozdil v konkrétni lokalizaci, spise
se uplatnuje diferencovany vliv pro rizné druhy objektt, napf. ndkupni centra u konec¢nych stanic



metra, logistické aredly u dalnice apod. Pozemky v centru mésta s vySsi cenovou hladinou jsou
vyhodnoceny samostatné

Obdobna situace z hlediska Cetnosti prodeji je i u pozemku s objekty s mensi ekonomickou
vynosnosti - napt. mensi obchody, ubytovny, néktera sportovisté apod. Ocenéno bylo 65 % skupin.
Na rozdil od skupiny diive zminénych objektli zde primérna cena dosahuje urovné 4 240 K&/m?2.
Oscilace cen k vys§im i niz§im hladinam je vSak stale vyrazna.

Loni u téchto pozemkl doslo k 31% nartstu ceny, nyni je to jen 1 %. Primérnd cena je
nejvyssi ve vnitfnim mésté 5 390 K¢&/m?. Primérné ceny v okrajovych ¢astech kompaktniho mésta
a v izemi mimo kompaktni mésto se jiZ tolik nelisi — 3 810 K&m?, resp. 3 080 K&/m?. V piipadé
mensich méné vynosnych komer¢nich staveb je cena v zavislosti zejména na spadové koncentraci
obyvatel a zakaznikli v nejblizSim okoli. Soucasné se ceny v tomto segmentu zieteln¢ ptiblizuji
k cenam pozemki pro bytové domy a pokracuje tak cenova unifikace.

U pozemku zastavénych primyslovymi objekty mohla byt opét ocenéna vétSina, tj. 70 %
skupin pozemkil. Divodem je, Ze pii zjiSténych prodejich bylo vzdy nalezeno dostate¢né mnoZzstvi
obdobnych pozemku. Primyslové plochy maji totiz mnohem homogennégjsi charakteristiky. Primérna
cena je nyni 2 500 K&/m?. Z hlediska polohy neni vyrazného rozdilu v cenovych hladinach. Na riist cen
m¢éla v predchozich letech zejména vliv situace, kdy dochazelo ve velkém méfitku k nakupu pozemkad,
které byly transformovany na jinou komer¢ni funkci. Letos je oproti minulym 40% zaznamendn
jen 2% narust.

Zcela specifickd zlstava situace v prodejich pozemku slouzicich pfevazné vefejnému zajmu.
Protoze tyto pozemky prakticky nejsou obchodovény, bylo v cenové mapé zaznamenano malo novych
prodeji a ocenéno bylo jen 8 % skupin pozemkid. V téchto piipadech je cena ovlivnéna prevazné
vyuzitelnosti pozemku. Priimérna cena pro letosni rok &ini 2 450 K&/m?, takze pokracuje zahajeny
trend postupného navySovani cen.

V cenové mapé je piithlédnuto 1 k vyuziti pozemkii pro lokalni centra, resp. pro smisené
vyuziti komercni vybavenosti a bydleni na hlavnich obchodnich tfidach. U téchto ploch je primérna
cena 5 740 K&/m? Rozptyl primérnych cen je opét ovlivnén polohou — ve vnitinim mésté
6 850 K¢&/m?, okrajové ¢asti kompaktniho mésta 4 670 K&m? a v izemi mimo kompaktni mésto
3 510 K¢&/m?. Zatimco loni byl nartist primérnych cen 11 %, nyni je 4 %.

V datové ¢asti cenové mapy jsou evidovany i charakteristiky ocenovanych skupin pozemki.
Proto je zde uvadéna zdkladni informace o vybavenosti Uzemi technickou infrastrukturou,
tj. kanalizaci, vodovodem a elektrickou energii:

Pocet skupin Podil v %

Vybayeno kanalizaci, vodovodem, 8375 018
elektfinou

vybaveno jen elektiinou 177 19
vybaveno elektfinou a bud’ kanalizaci 541 6.0
nebo vodovodem

nevybaveno 26 0,3
celkem 9 069 100,0

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 zeméd¢élské



arealy. U pozemku, kde chybi bud’ vodovod nebo kanalizace, jsou zastoupeny s vyjimkou bytovych
domt pomérné rovnomérné vSechny funkce.

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

4.3  Konkrétni rozbor — izemi centra

Katastralni uzemi Nové M¢sto, Staré Mésto, HradCany, Josefov, Malé Strana bylo rozdéleno
do 802 dil¢ich skupin obdobnych parcel, z téchto skupin jich bylo 520, tj. 65 % ocenéno. Ocenéni je
provedeno na zakladé prodeje zjisténého piimo v ocenovaném uzemi nebo porovnanim s obdobnym
uzemim.

Jiz v lonské aktualizaci doslo k rozsifeni skupin obdobnych parcel, aby ocenovani mohlo
byt provedeno v plo$né vét§im rozsahu. Vychodiskem bylo zpracovani podrobné typologie parcel
zejména se zaméfenim na zastavbu objekty bytového, komer¢niho ¢i smiSeného vyuziti. Ve svém
vysledku tak byla ocenéna plocha o 40 % vétsi.

Nésledujici tabulka udava zakladni statistické vysledky ocenéni centra mésta. Tyka se
pouze pozemkl ocenénych s vyuzitim zjisténého prodeje nebo jim obdobnych ocenénych pozemkd.

Ocenéni centra (idaje v K&/m?)

Charakteristika Minimalni cena Maximalni cena Prumérna cena
Al 24 500 56 170 53 934
A2 19 760 70 310 39 983
A3 19 760 48 050 28 614
Komeréni vyuziti 8 330 56 010 28 600
Ostatni vyuziti 9 680 52 220 22 172
Celkem centrum 8 330 70 310 33 568

Pismenem A jsou oznaceny smiSené bloky centralni ¢asti mést, které jsou dale odliSeny polohou:
Al nejatraktivngj§i ¢ast centra, napt. Vaclavské nam., Staroméstské ndm.,
Na ptikopé
A2 uzemi  vysoké  atraktivity, napi. Mostecka, Betlémské nam.,
Lazarska
A3 zbyvajici Cast centra, napt. Valdstejnska, Bartoloméjska, Dlouha

5. Predpoklad dalSi doby ucinnosti

Ocekava se ro¢ni ucinnost této cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem
na vyvoj trhu s pozemky v hlavnim mésté Praze se predpoklada, ze koncem roku 2010 bude obecné
zédvaznou vyhlaSkou hlavniho mésta Prahy doplnéna cenova mapa o nové ceny stavebnich
pozemkil.



6. Pouzity mapovy podklad

Podkladem je katastralni mapa na izemi hlavniho mésta Prahy upravena Institutem méstské
informatiky, data jsou ve formatu ESRI shapefile.

Mapa obsahuje vrstvy:

- hranice parcel

- vnitini kresba

- doplnkova kresba

- hranice k. .

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

U vétsiny katastralnich uzemi je zakladem datovy podklad zroku 2003 aktualizovany
v dalsich letech. V nékterych pfipadech mapovy podklad obsahuje udaje, které nejsou v souladu
se skutecnym stavem. Jednd se zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objektti. Pfipadny
nesoulad se nejCastéji zjisti pii konkrétnim oceniovani jednotlivych pozemkil. Postup feSeni je
specifikovan v kapitole 3. této textové Casti ,,Instrukce k vyuzivani cenové mapy*.

7. Komentar ke zdrojim cen a vysledky jejich rozboru

V ramci aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemki cerpany z podkladii Katastralniho
ufadu Praha-mésto a byly rovnéZz doplnény udaji o prodejich pozemkl z vlastnictvi hlavniho mésta
Prahy. Timto zptisobem byla v redlném case rozsifena mnozina sjednanych cen, které byly uplatnény
pfi aktualizaci ocenéni

Mezi zakladni Gdaje v databazi cen patfi:
- katastralni uzemi
- ¢islo a podlomeni parcely
- prodany dil
- vyméra
- datum vkladu
- druh pozemku
- cena absolutné a v K¢&/m?

Celkem bylo zjistétno 17 617 prodejia. Pro pouziti v cenové mapé bylo v nékolika
postupnych krocich vybrano celkem 3 742 prodejii. Primérna cena &ini 4 073 K&/m?.

Priimérna cena podle druhu vyuZiti pozemku v K&/m?

Druh vyuziti

Zastaveéna plocha, stavebni pozemek, zboteniste, 4769
stavenisté, dvir, manipulacni plocha

Ostatni, dobyvaci prostor, hfiste, sportovisté, hibitov 3134
Komunikace, silnice, dalnice, draha, letisté 2 378
Zahrada, zelen, ovocny sad, trvaly travni porost, 3128
potok, vodni tok

Orna puda, les 2 527
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Vzorek ziskanych prodejii byl pro vyuziti v ramci aktualizace cenové mapy dostatecné
representativni a rozsahly.

Aktualizovana mapa tedy vérohodné zohlediiuje trzni trendy v oblasti cen pozemki
na uzemi mésta za posledni rok.

Dalsi rozbor vymezeni vlivu zjisténych cen na ocenéni v aktualizované cenové map¢ je
obsazen v kapitole 4.

8. Popis postupu zpracovani
8.1 Uvod

Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemkd v obcich a umoziuje jednoduché
zjiStovani cen jednotlivych pozemki. Cenova mapa je zpracovana v souladu se zdkonem o ocenovani
majetku a jeho provadéci vyhlaskou.

8.2 Postup zpracovani

Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemkll (ddle pozemk)
obsazené v kupnich smlouvach.

Pfi zpracovani cenové mapy se vychazelo z rozboru pozemku z hlediska jejich charakteristik
a sjednanych cen. Ceny téchto pozemku jsou déale porovndvany s obdobnymi pozemky podle § 10
odst. 3 zakona o ocenovani majetku. V cenové mapé¢ jsou graficky vymezeny obdobné pozemky.
Pozemky jsou navzijem porovnatelné podle ucelu uziti, polohy natzemi meésta a stavebni
vybavenosti.

Takto vymezené pozemky jsou ocenény porovnadnim se sjednanymi cenami obdobnych
pozemkl na zdkladé zpracovaného rozboru. Pozemky, u nichz nelze provést porovnani
s obdobnymi pozemky, ziistavaji v cenové mapé neocenény a oceni se podle kapitoly 3. V Praze
zUstavaji cenovou mapou zpravidla neocenény nékteré pozemky vetejné spravy, Skolstvi, kultury,
zdravotnictvi, bezpecnosti, obrany, komunikaci a dalSiho technického vybaveni. Vesmés jde
0 pozemKky, kde nebyl zjistén jejich prodej, resp. je nebylo mozno ocenit na zékladé¢ zjisténych cen
obdobnych porovnatelnych pozemkdi.

8.3  Vyjadreni cen v posuzovanych uzemich

Stavebni pozemky v cenové mapé jsou ocenény skute¢né sjednanymi cenami obsazenymi
V kupnich smlouvach. Pokud nebyly pfi zpracovani této cenové mapy sjednané ceny stavebnich
pozemkil k dispozici nebo je nebylo mozno pouZit, protoze jiz neodpovidaly tirovni sjednanych cen
porovnatelnych pozemkli v obdobi aktualizace cenové mapy, byly zjiStény na zakladé¢ porovnani
se sjednanymi cenami obdobnych pozemku v hlavnim mésté Praze. Pfi porovnani se vychazelo
ze shodného tcelu uziti, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.

Pfi ocenéni nebyly vyuzity ceny téch pozemk, které nespliuji kritérium pro ceny obvyklé
podle § 2 odst. 1 zdkona. Takto bylo zamezeno zkresleni cenovych udajt.
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Na zéklad¢ popsanych ¢innosti pak byla provedena aktualizace ocenéni v cenové mapg.
Pro vSechny graficky vymezené skupiny parcel, kde byla pouzita sjednana cena, jakoz i pro v§echny
obdobné graficky vymezené ocenéné skupiny parcel, je v cenové map¢ zapsana jejich cena.
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Seznam katastralnich izemi hlavniho mésta Prahy

Benice
Béchovice
Brievnov
Biezinéves
Bohnice

Branik

Bubened
Cakovice

Cerny Most
Cimice

Dablice

Dejvice

Dolni Chabry
Dolni Mécholupy
Dolni PocCernice
Dubec

Hije

Hajek
Hloubétin
Hlubocepy
Hodkovicky
HoleSovice
Holyné

Horni Mécholupy
Horni Pocernice
Hostavice
Hostivar
Hradcany
Hrdlotezy
Chodov
Cholupice
Jinonice
Josefov

Kamyk

Karlin

Kbely
Klanovice

Kobylisy
Kfeslice
Kolodé¢je
Kolovraty
Komotany
Kosiie
Kralovice
Kr¢
Kunratice
Kyje
Lahovice
Letnany
Lhotka
Liben
Liboc
Libus
Lipany
Lipence
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle
Mala Strana
Malesice
Michle
Miskovice
Modtany
Motol
NebusSice
Nedveézi
Nové Mésto
Nusle
Petrovice
Pisnice
Pitkovice
Podoli
Piedni Kopanina
Prosek
Radlice

Radotin
Ruzyné
Reporyije
Repy
Satalice
Sedlec
Slivenec
Smichov
Sobin

Staré¢ Mésto
Stodulky
StfeSovice
Stiizkov
Strasnice
Suchdol
Seberov
Stérboholy
Tiebonice
Treboradice
TocCna
Troja
Uhfinéves
Ujezd nad Lesy
Ujezd
Veleslavin
Velka Chuchle
Vinohrady
Vinor
Vokovice
Vrsovice
Vysehrad
VysoCany
Zabehlice
Zadni Kopanina
Zbraslav
Zl1i¢in
Zizkov
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Tato vyhlaska nabyva G¢innosti dnem 1. ledna 2010.

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

JUDr. Rudolf Blazek, v.r.
nameéstek primatora hlavniho mésta Prahy
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