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OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA,

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

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy se usneslo dne 11. 12. 2008 vydat podle § 44 odst. 3
pism. d) zadkona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, a § 33 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sh.,
0 oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovéani majetku), tuto obecné
zévaznou vyhlasku:

CL 1T

Vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni vyhlasky
¢. 39/1999 Sb. hl. m. Prahy, obecn& zavazné vyhlasky ¢.1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné
vyhlasky ¢. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zadvazné 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, obecné¢ zavazné vyhlasky ¢. 27/2005 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky
¢. 24/2006 Sb. hl. m. Prahy a obecné zavazné vyhlasky ¢. 18/2007 Sb. hl. m. Prahy, se méni takto:



Pfiloha zni:

,,CENOVA MAPA
STAVEBNICH POZEMKU
NA UZEMIT
HLAVNIHO MESTA PRAHY

1.  Uvod

Cenova mapa je zpracovana podle § 10 zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné
n¢kterych zakont (zdkon o ocenovani majetku - déle jen ,,zakon*) a podle jeho provadéci vyhlasky,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona o ocenovani majetku (dale jen ,,vyhlaska“).

Aktualizovana cenova mapa navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemku (dale jen ,,cenova
mapa“), vydanou pro Gzemi hlavniho mésta Prahy obecné zavaznou vyhlaskou hlavniho mésta
Prahy ¢. 21/2008 Sb. hl. m. Prahy, o cenové map¢ stavebnich pozemkd, s ucinnosti od 1. ledna
2008. Touto vyhlaSkou se méni vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, ve znéni pozdé&jsich ptedpis.

Béhem roku 2008 byly v souladu s citovanym zakonem a vyhlaskou do dosavadni cenové mapy
doplnény nové ceny stavebnich pozemku zjisténé podle § 10 odst. 2 a 3 citovaného zdkona. Déle
doslo k aktualizaci skupin stavebnich parcel v souvislosti se zménami ucelu jejich vyuZiti 1 stavebni
vybavenosti. VV navaznosti byla aktualizovana textova ¢ast cenové mapy.

2.  Soucasti cenové mapy

2.1 Cenovou mapu tvori:

2.1.1 Graficka cast obsahuje 132 mapovych listl 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 pozemkl na izemi hlavniho mésta Prahy (dale jen ,,cenova mapa“)
je zpracovana podle § 10 zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych
zdkondl (zdkon o ocetiovani majetku — déle jen ,.zdkon) a podle jeho provadéci vyhlasky!
(déle 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 skupinach parcel, které jsou oznaceny cenou, se
oceni podle této cenové mapy, s vyjimkou pozemkd uvedenych v instrukci 3.5.

3.3 Stavebni pozemky, které v cenové mapé¢ nejsou v zadné skupin€ parcel s vyznacenou cenou
nebo nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvotici funkéni celek, oceni se
podle pfislusného 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 piislusného
ustanoveni vyhlasky?®.

3.5 Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zplisobem
vyuziti pozemku draha, déalnice, silnice, ostatni vetfejnd komunikace, ostatni vefejné uzivana
dopravni plocha a vefejna prostranstvi, kterd neni soucasti pozemni komunikace, jakoZz i
pozemky k uvedenym uceltim jiz uzivané nebo teprve uréené 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 této instrukce.

3.6 Jde-li u pozemkid uvedenych v instrukci v bodu 3.5 o pozemni komunikace v uzavieném
arealu nebo je-li v souboru nemovitosti s komer¢ni vyuzitelnosti napt. zpoplatnéné parkovisté
ve funkénim celku s obchodem, hotelem, restauraci a jim obdobnym zafizenim 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 ocenovaného pozemku v cenové mapé (§ 9 odst. 1 pism. a)
zakona) s jeho skuteCnym stavem, se postupuje zpusobem podle pfiislusného ustanoveni
vyhlasky®.

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

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

1 Ke dni 31.12.2008 se jedna o vyhlasku ¢&. 3/2008 Sb.
2§ 27 vyhlasky

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 vtrhem 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 pozemki se hl.m.Praha stile vice odlisuje
cenovymi rozdily od ostatnich mést CR.

Uzemi mésta s vyjimkou rozsahlych nezastavénych ploch jsou v naprosté vétsing vybavena
infrastrukturou tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektiina. Jednotlivé ¢asti mésta jsou plné
napojeny na komunikacni sit’. Specifikem Prahy je existence tii tras metra, které propojuji centrum
s vyznamnymi koncentracemi bydleni ve mésté. Skupiny obdobnych pozemku 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 28 600 pozemcich prodanych v letech 1994 az 2007. K témto udajim piibylo
dalSich 3 200 prodeji v letech 2007 az 2008. Toto sestaveni piehledu, ktery zahrnuje i dopliujici
charakteristiky prodejt, umoznuje postupné provést objektivnéjsi analyzu trhu s pozemky. Celkové se
ukazuje, ze tento rozsah neustale aktualizovanych udajt je postacujici pro kvalitni zpracovani cenové
mapy Vv rozsahu tizemi mésta Prahy. Rovnéz udaje o prodejich pozemkii z druhé poloviny 90. let byly
postupné nahrazeny novéjsimi udaji a v aktualizované cenové mapé je naprosta vétSina cenovych
udaju z let 2004 az 2008.

V dal$im textu je vénovana pozornost pozemkim dle ucelu jejich vyuziti s komentdfem
odrazejicim odhad moznosti dal$iho rozvoje mistniho trhu 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 rostou. Vzrlstajici poptavka developerli po stavebné
pfipravenych lokalitach, kde bylo mozno v kratkém case a relativné bez rizik (zména tzemniho
planu, realizace vyvolanych investic apod.) provadét vystavbu bytovych ¢irodinnych domi,
znamenala vyrazny rist cen pozemki. V roce 2003 bylo ukonéeno obdobi postupného vyrovnavani
nabidky a poptavky (v oblasti trhu s novymi bytovymi projekty). V soucasnosti lze s jistotou
hovotit o pfevisu poptavky po pozemcich nad nabidkou, ktera je aktualn¢ k na trhu k dispozici.
Ceny pozemkil nejen, ze vyrazné rostly, ale byla identifikovana rozsahla skupina prodeji pozemkad,
ktera byla realizovdna s ocekdvanim na jejich zhodnoceni vlivem zmén funkéniho vyuziti
vV uzemnim planu. Konkrétné se jedna o pozemky, které jsou vedeny v uzemnim planu jako zelen
nebo zemédélska ptida.

Od roku 2004 ceny pozemku ptipravenych k rezidencni vystavbé rostly znacnym tempem a
ceny zjisténé v obdobi let 2005, 2006, a zejména 2007 a 2008 se vyznacuji vyraznym narastem. Je
to dano jednak postupné vycerpavajici se nabidkou pozemku ptipravenych k vystavbé a déle
vyznamné se zvysujici poptavkou, kterd je dokumentovana rostoucim poctem novych projektd
vystavby bytovych domt jakoz i lokalit rodinnych domti. Uvedené zjiSténi se opira o konkrétné
analyzovany vzorek prodejii s vyloucenim evidentné spekulativnich ndkupli pozemkdu, které
prokazatelné€ nevedly ani po nékolika letech k realizaci vystavby. Pfestoze v Praze se nejvétsi pocet
prodeji pozemku urenych pro bytovou vystavbu koncentruje do ¢asti mésta mimo centralni ¢asti,
konkrétné do lokalit jako jsou Barrandov, Michle, Chodov, Suchdol, Modfany, Pisnice, Kosite,



Zéabéhlice, Zli¢in, oblast tzv. Zapadniho mésta, ale téZ jde o Dubeg, Radotin, Ujezd nad Lesy apod.
Cenové vyznamné prodeje byly zaznamenany téZ opakované v lokalitich Karlina, ZiZkova,
Vinohrad a Smichova. Naopak zajimavosti je, ze se realitni trh stagnuje napt. v lokalit¢ NebuSic a
celkové méné prodejti je tradicné na severu mésta oproti jeho jizni a zdpadni ¢asti.

I nadale plati, ze zatim se ve vétsi mife nestavi v rozvojovych lokalitdich s velkym
potencialem zejména pro bydleni a dalsi 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 uréenych pro vystavbu rodinnych domt, u kterych v Praze trvale poptavka prevysuje
nabidku a pocet lokalit, které by byly schopny uspokojit poptavku developert, resp. zajem
kupujicich, je dosud omezeny. Situaci zcela jist¢ zasadnim zpusobem ovlivni nové piipravovany
uzemni plan,, ktery by mohl uvolnit nékteré dal§i pozemky pro nizkopodlazni rezidenéni zastavbu,.
Poptavka se navic zacina presouvat ze satelitnich lokalit spadového izemi mésta zpét na izemi
Prahy, coz vysvétluje trvale rostouci ceny téchto pozemki i v okrajovych Castech mésta. Vliv
soucasné hypotécni krize a disledkt na tuzemsky realitni trh neni v této aktualizaci cenové mapy
prozatim zaznamenan.

Pozemky pro vyuziti komerénich funkci - kanceléie, hotely

Z hlediska pozemkového trhu v Praze aktualné plati pro tento segment podobné zavéry jako
pro pozemky reziden¢niho vyuziti. V poslednich letech jsou dokonc¢ovany nebo jiz byly dokonceny
velké komer¢ni projekty v lokalitaich Prahy 4 - BB Centrum, Praha 5 — $irSi prostor And¢la, Praha
11 - Centrum Chodov The Park, Praha 8 — River City Prague, Praha 13 — Butovice, Praha 9 -
prostor Nameésti OSN, Centrum Opatov, Prosek Point Office Center nebo projekty na Pankracké
plani ¢i v okoli metra stanice Budé&jovickd. Zaroven startuji dal§i nové projekty administrativnich
center jako jsou napi. Office Park Klicov nebo Office Park Roztyly. Nekteré smluvni ceny prodeji
pozemkl obdobného rozsahu nebyly zatim zjiStény. Ceny pozemkil v jiz zminénych lokalitach
Karlina/Manin ¢i Smichovského néadraZzi nebo HoleSovic mohou zisadnim zpisobem ovlivnit
prazsky pozemkovy trh. Né&které vyznamné transakce typu prodeje pozemkl v lokalit¢ Manin
budou do cenové mapy promitnuty v jeji dal§i aktualizaci. Prodeje se zatim soustfed’uji na
jednotlivé pozemky pro mensi novostavby ¢i dostavby stavajicich objekti. Tento stav lze dle
publikovanych analyz ocekavat 1V nasledujicim obdobi, nebot” v jednotlivych kancelaiskych
budovach se postupné snizuje jejich obsazenost a nové investice jsou trvale realizovany zejména
pro predem znadmé ndjemce, zatimco jesté pied n€kolika lety pfevladal trend spekulativni vystavby.
Stale zlistava otdzkou, jaky dopad na tento segment trhu bude mit postupné uvoliovani lokalit
zatizenych stavebnimi uzavérami, které jsou dle platného tizemniho pldnu oznacovany jako velka
rozvojova tUzemi a ktera disponuji obrovskym mnozstvim pozemkd, jez budou v budoucnosti
urceny 1 ke komer¢ni vystavbeé. Development téchto uzemi potrva nékolik desitek let a na trh se
budou dostdvat zejména nejatraktivngj$i casti téchto uzemi, kterd maji dobrou dopravni
a technickou infrastrukturu.



Pozemky pro vyuziti komercnich funkci - obchodni zatizeni

Tato Cast realitniho trhu vykazuje trvale stabilni vyvoj, coZz je mozno dokumentovat jak
poctem prodanych pozemkd, tak i na nich realizovanych staveb. Limitem pro dal§i obchodovani
pozemki vyuzitelnych pro obchodni zafizeni je izemni plan, ktery vyznamnym zptsobem reguluje
alokaci obchodnich zafizeni zejména nad 15 tis. m? obchodnich ploch. Vzhledem k nenasycenosti
prazského maloobchodniho trhu stale trva poptavka po tomto typu pozemku a prevySuje existujici
nabidku, coz se mimo jiné projevuje i v nardstu cen pozemkl. Tento trend trva i pfes to, ze je
kazdoro¢né v Praze otevirano nékolik velkoplosnych obchodnich center a mnoho supermarketa ¢i
diskonti nebo prodejen typu ,do it yourself o velikosti 1.000 - 1.500 m? obchodnich ploch.
Potvrzenim téchto informaci je dal$i rozvoj a dostavba obchodniho arealu v Letianech, pfiprava
nové vystavby v lokalit¢ Klicov nebo komercni vystavba v lokalit¢ Vypich ¢i nedavné otevieni
obchodniho centra Arkddy Pankrac nebo Galerie Fénix v Praze 9.

Pozemky pro vyuziti industridlni a skladové

Masivni priliv pfimych zahrani¢nich investic a realizace projekti pramyslové vystavby
tzv.na zelené louce Prahu trvale miji a sméfuje do jinych ¢asti republiky. Dlivody jsou stale jak
Vv oblasti realitni — Praha nenabizi investorim investicné pfipravené pozemky ani samostatné ani
V tzv. primyslovych zoénéach, tak i v oblasti trhu pracovnich sil. Vyjimkou je lokalita Hornich
Pocernic o rozloze pies 100 ha — tzv. VGP Park napojeny na rychlostni komunikaci R 10. Jina je
situace Vv pripadé pozemku pro vystavbu skladd a distribuénich areali, které byly v minulych letech
realizovany ve velkém poctu za samou hranici Prahy, zejména pfi dalnicich D1 a D5. Nov¢ vznika
rozsahld vystavba zejména kolem déalnice D 11, ale v menSim rozsahu téZ kolem zmifiované
rychlostni komunikace R 10 a dalnice D8. Divodem pro expanzi téchto zafizeni mimo tizemi Prahy
je kvalitni napojeni na dopravni infrastrukturu pfi vyrazn¢ vyhodnéjsich kupnich cenach pozemkd,
pficemz umistovani téchto nemovitosti mimo mésto je zhlediska narokt na jiz tak
poddimenzovanou silni¢ni sit’ hlavniho mésta pro Prahu vyhodou. Tento trend bude pokracovat i
Vv budoucnosti, kdy pozemky uréené pro toto funkcéni vyuziti budou obchodovany V okoli
budovaného méstského okruhu nebo pii rychlostni komunikaci R6 v okoli Letisté Praha.

V poslednich tfech letech jsou stile Cast&j$i zmény vyuziti pivodn€é vyrobnich pozemkd.
V tad¢é arealti byl uskutecnén nakup pozemki pro budouci vystavbu komerénich nemovitosti a
dokonce i1 bytovych polyfunkénich domi. Typickym piikladem jsou nékteré byvalé vyrobni arealy
ve Vyso&anech, pozemky v Michli, Hole$ovicich nebo v Malesicich, resp. Stérboholich.

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

 stabilni pocet prodanych pozemkii béhem jednoho roku,

o stale se zvySujici nartst celkové hladiny primérmych cen — nejvyraznéji v ptipadé
pozemku urcenych pro vystavbu bytovych domt, a to opakované po dobu nékolika let,

e narlst cen pozemkl urCenych pro vystavbu rodinnych domt, a to zejména v téch
lokalitach, kde se realizuji nové rezidencni projekty,

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

e pomeérn¢ stabilni je struktura prodeji — opét prevazuji pozemky slouZzici bydleni spolu
se zahradami.



4.2. KonKkrétni rozbor — izemi mimo centrum

Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 3 200 prodanych
pozemkl ziskanych na tzemi mésta v letech 2007 az 2008. Oproti minulému obdobi opét doslo
k nartstu prodeji pozemki. Tak dochazi k neustalému postupnému zpiesfiovani cenovych udaji
V map¢.

Pro potieby ocenéni cenovou mapou byly ve spravnim uzemi mésta (mimo centrum)
lokalizovany celkem 9 002 skupiny obdobnych pozemkii. Z tohoto poctu bylo ocenéni provedeno
V 67 %, tj. 6 059 skupinach. Znamena to, Ze v téchto skupinach obdobnych pozemkii byla uplatnéna
sjednana prodejni cena pozemku, nebo doslo k ocenéni na zaklad¢ porovnani.

V posledni aktualizaci nové piibylo 112 skupin pozemki. Toto bylo vyvoldno jednak
uzemnimi zménami — vydand Uzemni rozhodnuti — a dale i skutecnosti, ze pokracoval trend
zptesiiovani a zmenSovani oceniovanych skupin pozemkl. Soucasné¢ dosSlo ke zruSeni 50 skupin
z divodu vylouceni nékterych nestavebnich pozemk, nebo vlivem slouceni s jinymi skupinami.

Analyzovany jsou piedev§im souvislosti vyuziti a umisténi prodavanych pozemku ve vztahu k
jejich cenam.

Vliv polohy (idaje v K&/m?)

primérna minimalni maximalni
cena cena cena
Vnitini mésto 6132 500 46 850
Okrajova ¢ast kompaktniho mésta 4018 400 10 630
Uzemi mimo kompaktni mésto 2 964 100 12 000
Praha celkem 4 058 100 46 850

Nové ocenéno, resp. precenéno bylo 55 % skupin pozemkl. V piecenénych skupinach
pozemkll doslo u 58 % k nartistu do 50 % lonské ceny, u 25 % skupin k nartistu mezi 50 az 100 % a u
16 % k nartstu nad 100 % lonské ceny. Tato aktualizace potvrzuje vyrazny posun trznich cen za
posledni obdobi. Oproti roku 2008 doslo k narGstu primémé ceny o 22 %. Nejvyssiho nartstu
primérnych cen dosdhly pozemky v tizemi mimo kompaktni mésto. Pfi¢inou cenovych nartstd je
zejména vyvoj poptavky a nabidky po zainvestovanych pozemcich vyuZitelnych pro bytové a rodinné
domy a lukrativni komer¢ni stavby ve mésté. Vyrazny cenovy narlst je dale Casto zpiisoben
jednoradzovou zménou vyuZiti pozemku — napf. v opusténych vyrobnich aredlech se stavi byty nebo
jiné komer¢ni objekty. Tento jev je dale komentovan v ramci této kapitoly. Z hlediska primérnych cen
cenova hladina postupné klesd smérem k okrajim mésta. Zde prezentované vysledky, které vychazi ze
statistickych primérti, jsou piirozen¢ zjednodusSujici, nicméné urcity nazor na rozlozeni atraktivity
pozemkt poskytuji.



Rozbor podle tcelu vyuziti

Transparentnost trhu je nejvyrazngjsi v oblasti pozemki slouzicich bydleni, kde 91 % 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. 15 230 K&m?. Cena odvozena
vazenym primérem ¢ini urodinnych domt 4 170 K&m? a u bytovych domi 5210 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 lokalnim centriim.

Meziro¢ni nartist cen pozemku je nejvyznamnéjsi v uzemi mimo kompaktni mésto. U pozemki
pro bytové domy ¢&ini nartist 32 % pfi praimémé cené 3 340 K&/m?, v piipadé rodinnych domi je pak
meziroéni nartist 20 % pii primémné cené 3 310 K&m?. Pouze o néco mensi je nartist cen v okrajovych
astech kompaktniho mésta, kde primémné ceny pozemkii u rodinnych domi ¢&ini 4 620 K&/m?, u
bytovych domi resp. 4 610 K&/m? Nejstabilngj§i ceny pozemki jsou pak ve vnitinim mésté —
v priméru 5 850 K&/m? u bytovych, resp. 6 030 K&/m? u rodinnych domtl. V obou skupinach dosahuje
meziro¢ni narust 12 %.

Rozdilnosti v cenach stale pomérné presné odrazeji lokaliza¢ni charakteristiky - nejvice Zadany
jsou stale pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukach soucasnych vilovych ¢tvrti. Na druhou
stranu nejstrméj$i rist cen pozorujeme v perifernich ¢astech mésta. Diivodem je pokracujici saturace
vybavenosti inzenyrskymi sitémi a dale skute¢nost, Ze mnoho rodin dojizdi do zaméstnani autem a
nejsou tak vazany na nékdy obtiznou dostupnost hromadnou dopravou. V oblasti bytovych domt na
maximalni velikost ceny ve vnitinim mésté ptisobi vliv polohy a moznost vyuzivani bytového objektu i
k jinym komer¢nim ucelim.

V poslednich n¢kolika letech jsou samostatné sledovany i pozemky s pievazné panelovymi
bytovymi domy v sidlistich. Je vyclenéno celkem 364 skupin téchto pozemki, kde ocenéno bylo 99 %.
Priméra cena zde ¢ini 2 880 K&/m? Jiz nékolik let pokracuje stabilni tempo naristu cen téchto
pozemku, které se pomalu vyrovnavaji s cenami pozemkt zastavénymi ostatnimi bytovymi domy.
Z hlediska polohy se primémé ceny pohybuji vrozmezi od 2310 K&/m? v perifernich oblastech
s obtiznou dostupnosti do 3 470 K&m? ve vnitinim mésté, kde viak jednotlivé lokality dosahuji
vyrazn¢ vysSich cen.

Situace v prodejich ploch obanské vybavenosti je velmi rliznoroda. V naSem Setfeni se
nachazi 352 skupin pozemki ploch komeréné vynosnych (napi. hotely, administrativni budovy,
nakupni centra apod.). Ocenéni bylo provedeno u 85 % ptipadd. Prodeje v této oblasti maji tedy
pomérné velkou &etnost. Primérna cena ¢ini 8 880 K¢&/m?2. Meziro¢ni nariist primérné ceny &ini 16
% oproti loiiskym 11 %. Postupné se tak zvySuje meziro¢ni tempo ristu cen. Cena maximalni je
nyni 46 850 K¢&/m? ve vnitinim mésté, minimalni ceny jsou opét spise vyjimkou.

Primérné ceny ve vnitfnim mésté jsou pfiblizné dvojnasobné (11 940 K&/m?) oproti cenam
na dal§im tizemi mésta (5 640 K&/m?). Zde jiz neni patrny rozdil v konkrétni lokalizaci, spise se
uplatiiuje diferencovany vliv pro rizné druhy objektd, napt. nakupni centra u konecnych stanic
metra, logistické aredly u dalnice apod. S tim souvisi nejvyssi nartist primérnych cen, ktery je letos
v okrajovych c¢astech kompaktniho mésta. Pozemky v centru mésta s vyssi cenovou hladinou jsou
vyhodnoceny samostatné



Obdobna situace z hlediska Cetnosti prodejti je 1 u pozemku s objekty s mensi ekonomickou
vynosnosti - napt. mensi obchody, ubytovny, néktera sportovisté apod. Ocenéno bylo 64 % skupin.
Na rozdil od skupiny diive zminénych objekti zde primérna cena dosahuje urovné 4 190 Ké&/m?.
Oscilace cen k vyssim 1 niz§im hladinam je vsak stale vyrazna.

V tzemi mimo kompaktni mésto priiméma cena ¢ini 3 080 K&/m? Zde byl zaznamendn
nejvyrazngj$i nartst cen ve vysi téméf 50 %. Ve vnitinim mésté primérna cena pak ¢ini 5 280
Ké/m?. V okrajovych &astech kompaktniho mésta je dosazeno primémé ceny 3 740 K&/m?2.
V piipadé mensich mén¢ vynosnych komercnich staveb je cena v zavislosti zejména na spadové
koncentraci obyvatel a zdkaznikl v nejblizSim okoli. Soucasné se ceny v tomto segmentu zietelné
piiblizuji k cenam pozemki pro bytové domy a pokracuje tak cenova unifikace.

U pozemkii zastavénych primyslovymi objekty mohla byt opét ocenéna vétsina tj. 70 % skupin
pozemku. Ditvodem je, Ze pfi zjisténych prodejich bylo vzdy nalezeno dostate¢né mnozstvi obdobnych
pozemkil. Primyslové plochy maji totiz mnohem homogennéjsi charakteristiky. Primérné cena je nyni
2 460 K&/m?. Z hlediska polohy neni vyrazného rozdilu v cenovych hladinach. Na riist cen mé zejména
vliv situace, kdy dochazi ve velkém méfitku k nakupu pozemku, které budou transformovany na jinou
komer¢ni funkci.

Zcela specifickd zlstava situace v prodejich pozemku slouzicich pfevazné vefejnému zajmu.
Protoze tyto pozemky prakticky nejsou obchodovény, bylo v cenové mapé zaznamenéno malo novych
prodeji. V téchto pfipadech je cena ovlivnéna prevazné vyuzitelnosti pozemku. Primérma cena pro
leto$ni rok &ini 2 350 K&/m?, takZe pokracuje loni zah4jeny trend postupného navysovani cen.

V cenové mapé je piihlédnuto 1 k vyuziti pozemkl pro lokdlni centra, resp. pro smisené
vyuziti komeréni vybavenosti a bydleni na hlavnich obchodnich tfidach. U téchto ploch je primérna
cena 5 510 K&m? Rozptyl pramémych cen je opét ovlivnén polohou - ve vnitinim mésté 6 460
K¢&/m?, okrajové ¢asti kompaktniho mésta 4 300 K&m? a v izemi mimo kompaktni mésto 3 410
K&/m?. Do velké miry zvySeni primérnych cen kopiruje dosavadni trendy v oblasti bydleni a
komeréni vybavenosti.

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

Pocet skupin Podil v %
vybaveno kanalizaci, vodovodem, elektfinou 8 260 91,7
vybaveno jen elektiinou 181 2,0
vybaveno elektiinou a bud’ kanalizaci nebo 535 6.0
vodovodem ’
nevybaveno 26 0,3
celkem 9002 100,0

Nevybavené pozemky jsou tvoreny pievazné zahradami v zahradnich koloniich.
U pozemki, které jsou vybaveny pouze elektfinou, se rovnéZ jednd o zahrady a z&asti o zeméd¢elské
arealy. U pozemk, kde chybi bud’ vodovod nebo kanalizace, jsou zastoupeny s vyjimkou bytovych
domi pomérne rovnomérné vsechny funkce.

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



4.3 KonKkrétni rozbor — uzemi centra

Katastralni uzemi Nové M¢ésto, Staré Mésto, HradCany, Josefov, Malé Strana bylo rozdéleno
do 801 dilc¢ich skupin obdobnych parcel, z téchto skupin jich bylo 519, tj. 65 % ocenéno. Ocenéni je
provedeno na zakladé prodeje zjisténého piimo v ocenovaném uzemi nebo porovnanim s obdobnym
uzemim.

V ramci aktualizace doslo k rozsifeni skupin obdobnych parcel, aby oceflovani mohlo byt
provedeno v plosné vétsim rozsahu. Vychodiskem bylo zpracovani podrobné typologie parcel
zejména se zaméefenim na zastavbu objekty bytového, komeréniho ¢i smiSeného vyuziti. Ve svém
vysledku je tak ocenéna plocha o 40 % vétsi nez loni.

Nasledujici tabulka udava zékladni statistické vysledky ocenéni centra mésta. Tyka se pouze
pozemkil ocenénych s vyuzitim zjisténého prodeje nebo jim obdobnych ocenénych pozemki.

Ocenéni centra (idaje v K&/m?)

Charakteristika Minimalni cena Maximalni cena Primérna cena
Al 11 050 56 170 53 338
A2 19 760 70 310 39 930
A3 11 050 46 100 26 404
Komer¢ni vyuziti 6 680 52 220 25 622
Ostatni vyuziti 9570 52 220 23 665
Celkem centrum 6 680 70 310 32 008

Pismenem A jsou oznaceny smiSené bloky centralni ¢asti mést, které jsou dale odliSeny polohou:
Al nejatraktivnéj$i ¢ast centra, napt. Vaclavské nam., Staroméstské nam., Na
piikopé
A2 uzemi  vysoké  atraktivity, napf. Mosteckd, Betlémské nam.,
Lazarska
A3 zbyvajici ¢ast centra, napt. Valdstejnska, Bartoloméjska, Dlouha
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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 hl. m. Praze se pifedpoklada, Zze koncem roku 2009 bude obecné zavaznou
vyhlaskou hl. m. Prahy doplnéna cenova mapa o nové ceny stavebnich pozemkd.

6. Pouzity mapovy podklad

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

Mapa obsahuje vrstvy:

- hranice parcel

- vnitini kresba

- dopliikova kresba

- hranice k.u.

- nazvy katastralnich uzemi a méstskych casti
- ndzvy ulic a namésti

U vétSiny katastralnich Uzemi je zékladem datovy podklad z roku 2003 aktualizovany
v dalsich letech. V nékterych piipadech mapovy podklad obsahuje udaje, které nejsou v souladu se
skuteCnym stavem. Jednd se zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objektd. Ptipadny
nesoulad se nejCastéji zjisti pii konkrétnim ocetiovani jednotlivych pozemkii. Postup feSeni je
specifikovan v kapitole 3 této textové ¢asti ,,Instrukce k vyuzivani cenové mapy*.

7. Komentar ke zdrojim cen a vysledky jejich rozboru

V ramci aktualizace byly Gdaje o novych prodejich pozemku Cerpany z podkladli Katastralniho
ufadu Praha - mésto a byly rovnéz doplnény daji o prodejich pozemkt z vlastnictvi hlavniho mésta
Prahy. Timto zpiisobem byla v redlném case rozsifena mnoZina sjednanych cen, které byly uplatnény
pi1 aktualizaci ocenéni

Mezi zakladni Gdaje v databazi cen patfi:
- katastralni uzemi
- Cislo a podlomeni parcely
- prodany dil
- vyméra
- datum vkladu
- druh pozemku
- cena absolutné a v K¢&/m?
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Celkem bylo zjisténo 13 450 prodeji. Pro pouziti v cenové mapé bylo v n€kolika
postupnych krocich vybrano celkem 3 197 prodejii. Primérna cena &ini 3 810 K&/m?.

Priimérna cena dle druhu vyuziti pozemku v K&/m?

Druh vyuziti

Zastaveéna plocha, stavebni pozemek, zboteniste, 4788
stavenisté, dvir, manipulacni plocha

Ostatni, dobyvaci prostor, htiste, sportovisté, hibitov 3 446

Komunikace, silnice, dalnice, draha, letisté 2027
Zahrada, zelen, ovocny sad, trvaly travni porost, 3212
potok, vodni tok

Ornd ptida, les 1971

Vzorek ziskanych prodeji byl pro vyuziti v ramci aktualizace cenové mapy dostatecné
representativni a rozsahly.

Aktualizovand mapa tedy veérohodné zohlediiuje trzni trendy v oblasti cen pozemkl
na tizemi mésta za posledni rok.

Dalsi rozbor vymezeni vlivu zjisténych cen na ocenéni v aktualizované cenové map¢ je
obsazen v kapitole 4.
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8.  Popis postupu zpracovani
8.1 Uvod

Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemkd v obcich a umoziuje jednoduché
zjistovani cen jednotlivych pozemkii. Cenova mapa je zpracovana v souladu se zakonem o oceniovani
majetku a jeho provadéci vyhlaskou.

8.2  Postup zpracovani

Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemki (déale jen
,pozemky*‘) obsazené v kupnich smlouvach.

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

Takto vymezené pozemky jsou ocenény porovnanim se sjednanymi cenami obdobnych
pozemkii na zdkladé¢ zpracovaného rozboru. Pozemky, u nichz nelze provést porovnani
s obdobnymi pozemky, zlstavaji v cenové mapé€ neocenény a oceni se podle kapitoly ¢islo 3. V
Praze zistavaji cenovou mapou zpravidla neocenény nékteré pozemky vefejné spravy, Skolstvi,
kultury, zdravotnictvi, bezpe¢nosti, obrany, komunikaci a dal§iho technického vybaveni. Vesmés
jde o pozemky, kde nebyl zjistén jejich prodej, resp. je nebylo mozno ocenit na zaklad¢ zjisténych
cen obdobnych porovnatelnych pozemkii.

8.3 Vyjadreni cen v posuzovanych tizemich

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

Pii ocenéni nebyly vyuZity ceny téch pozemkd, které nesplituji kritérium pro ceny obvyklé
podle § 2 odst. 1 zakona. Takto bylo zamezeno zkresleni cenovych udaja.

Na zaklad¢ popsanych ¢innosti pak byla provedena aktualizace ocenéni v cenové mapé¢. Pro

vSechny graficky vymezené skupiny parcel, kde byla pouZita sjednana cena, jakoZ i pro vSechny
obdobné¢ graficky vymezené ocenéné skupiny parcel, je v cenové map¢ zapsana jejich cena.
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Seznam katastralnich izemi hl. mésta Prahy

Benice
Béchovice
Bievnov
Brezinéves
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
Kreslice
Kolod¢je
Kolovraty
Komoftany
Kosiie
Kralovice
Kr¢
Kunratice
Kyje
Lahovice
Letnany
Lhotka
Liben
Liboc

Libus
Lipany
Lipence
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle
Maléa Strana
MaleSice
Michle
Miskovice
Modftany
Motol
Nebusice
Nedvézi
Nové Mésto
Nusle
Petrovice
Pisnice
Pitkovice
Podoli
Ptedni Kopanina
Prosek
Radlice

Radotin
Ruzyné
Reporyje
Repy
Satalice
Sedlec
Slivenec
Smichov
Sobin

Staré¢ Mésto
Stodilky
StreSovice
Stiizkov
Strasnice
Suchdol
Seberov
Stérboholy
Tiebonice
Treboradice
TocCna
Troja
Uhfinéves
Ujezd nad Lesy
Ujezd
Veleslavin
Velka Chuchle
Vinohrady
Vinof
Vokovice
Vrsovice
Vysehrad
VysocCany
Zabehlice
Zadni Kopanina
Zbraslav
Zli¢in
Zizkov




ClL 1

Tato vyhlaska nabyva G¢innosti dnem 1. ledna 2009.

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

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