18.

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 13. 12. 2007 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 ocenovani majetku), tuto obecné
zévaznou vyhlasku:

ClL 1

Vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni vyhlasky
¢. 39/1999 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné
vyhlasky ¢. 30/2001 Sb. hl. m. Prahy , obecné zdvazné 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 a obecné zavazné vyhlaSky
¢. 24/2006 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
nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku - déle jen ,,zakon*) a podle jeho provadéci vyhlasky,
kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zékona o oceflovani majetku (dale jen ,,vyhlaska®).

Aktualizovana cenova mapa navazuje na cenovou mapu stavebnich pozemk (dale jen ,,cenova
mapa“), vydanou pro Gzemi hlavniho mésta Prahy obecné zdvaznou vyhlaSkou hlavniho mésta
Prahy ¢. 24/2006 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, s G€innosti od 1. ledna
2007. Touto vyhlaskou se méni vyhlaska €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, ve znéni pozdé&jSich predpist.

Béhem roku 2007 byly v souladu s citovanym zédkonem a vyhlaskou do dosavadni cenové mapy
doplnény nové ceny stavebnich pozemku zjisténé podle § 10 odst. 2 a 3 zdkona. Dale doslo
k aktualizaci skupin stavebnich parcel v souvislosti se zménami Ucelu jejich vyuziti i stavebni
vybavenosti. V navaznosti byla aktualizovana textova ¢ast cenové mapy.

2.  Soucdasti cenové mapy

2.1 Cenovou mapu tvori:

2.1.1 Graficka cast obsahuje 132 mapovych listl v métitku 1:5000 a schéma kladu listh
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 pozemkti na izemi hlavniho mésta Prahy (déle jen ,,cenova mapa‘),
je zpracovana podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zmén¢ nekterych
zakontl (zékon o ocefiovani majetku — dale jen ,,zakon) 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 skupinach parcel, které jsou oznaceny cenou, se
oceni podle této cenové mapy, s vyjimkou pozemkud uvedenych v instrukci 3.5.

3.3 Stavebni pozemky, které v cenové mapé nejsou v zadné skupiné parcel s vyznacenou cenou
nebo nejsou-li v cenové mapé ocenény vSechny pozemky tvorici funkéni celek, oceni se
podle pfislusného ustanoveni vyhlasky?.

3.4 Stavebni pozemky, které jsou v cenové mapé v ocenéné skupiné parcel, ale jejichZ cast je
zaclenéna do skupiny parcel neocenénych nebo s jinou cenou, se oceni podle prislusného
ustanoveni vyhlasky?®.

3.5 Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zplisobem
vyuziti pozemku dréha, dalnice, silnice, ostatni vetejnd komunikace, ostatni vefejné uzivana
dopravni plocha a vefejnd prostranstvi, kterd neni soucasti pozemni komunikace, jakoz 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 pozemkd uvedenych v Instrukci v bodu 3.5 o pozemni komunikace v uzavieném
arealu nebo je-li v souboru nemovitosti s komeréni vyuzitelnosti napt. zpoplatnéné parkoviste
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 ocenuji podle této cenové mapy.

3.7 V ptipadé nesouladu druhu ocenovaného pozemku v cenové mapé (§ 9 odst. 1 pism. a)
zékona) sjeho skuteCnym stavem, se postupuje zpisobem podle ptislusného ustanoveni
vyhlasky®.

3.8 Cenova mapa je bezplatné pfistupna 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.

1 Ke dni 31.12.2007 se jedna o vyhl. &. 540/2002 Sb. ve znéni vyhl. &. 452/2003 Sb., vyhl. &. 640/2004 Sb, vyhl. ¢&.
617/2006 Sb. a vyhl. ¢. 76/2007 Sb.

2§ 27 vyhlasky

3 § 28 vyhlasky

4§28 odst. 7

5§ 28 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, kancelaiské, obchodni
plochy i plochy pro skladovani a logistiku - 1i$i svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich
mést Ceské republiky. Praha nem4 ani v jednom segmentu realitniho trhu srovnani s zadnym jinym
méstem Ceské republiky. Naopak dynamikou riistu cen pozemki se hl. m. Praha stale vice odliuje
cenovymi rozdily od ostatnich mést CR.

Uzemi mésta s vyjimkou rozsahlych nezastavénych ploch jsou v naprosté vét§ing vybavena
infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektfina. 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 pfi ocenéni je k mife vybavenosti bran zietel.

Pro rozbor trhu s nemovitostmi ve vztahu ke zpracovani dosavadni cenové mapy zpracovatelé
ziskali informace o 25 500 pozemcich prodanych v letech 1994 az 2006. K t€émto udajim pftibylo
dalsich 3 100 prodeji v letech 2006 az 2007. Toto sestaveni piehledu, ktery zahrnoval i1 dopliujici
charakteristiky prodeji, umoznuje postupné provést objektivnéjsi analyzu trhu s pozemky. Celkové se
ukazuje, ze tento rozsah neustédle aktualizovanych udajl je postacujici pro kvalitni zpracovani cenové
mapy v rozsahu uzemi meésta Prahy. Rovnéz idaje o prodejich pozemk z druhé poloviny 90. let jsou
postupné nahrazovany novéj$imi tdaji.

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 developerti po stavebné
pfipravenych lokalitach, kde bylo moZzno v kratkém case a relativné bez rizik (zména Gzemniho
planu, realizace vyvolanych investic apod.) provadét vystavbu bytovych ¢i rodinnych domd,
znamenala riist 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 hovofit o
ptevisu poptavky po pozemcich nad nabidkou, ktera je aktualné k na trhu k dispozici.

Od roku 2004 ceny pozemku piipravenych k rezidenéni vystavbé rostly znaénym tempem a
ceny zjisténé v obdobi let 2005, 2006 1 2007 se vyznacuji vyraznym naristem. Je to déno jednak
postupné vycCerpavajici se nabidkou pozemki ptipravenych k vystavbé a dale vyznamné se
zvySujici poptadvkou, kterd je dokumentovdna rostoucim poctem novych projektd vystavby
bytovych domt jakoz i lokalit rodinnych domil. Uvedené zjiSténi se opird o konkrétn€ analyzovany
vzorek prodeji s vyloucenim evidentné spekulativnich nakupl pozemki, které prokazatelné
nevedly ani po nckolika letech k realizaci vystavby. Prestoze v Praze se nejvétSi pocet prodejt
pozemkii uréenych pro bytovou vystavbu koncentruje do ¢asti mésta mimo centralni Casti,
konkrétné do lokalit jako jsou Barrandov, Michle, Chodov, Suchdol, Modfany, Pisnice, Kosite,
Zabéhlice, Zli¢in, oblast tzv. Zapadniho meésta, ale nové 1 Dube¢, Radotin, Ujezd nad Lesy apod.
Cenové vyznamné prodeje byly zaznameniny téz opakované v lokalitich Karlina, Zizkova,
Vinohrad a Smichova.



I nadale plati, ze zatim se ve vétSi mife nestavi v rozvojovych lokalitach s velkym
potencidlem zejména pro bydleni a dalSi komer¢ni vyuziti, coz plati napf. pro lokality Béchovice,
Bubny, nadrazni prostory V lokalitich Smichov a tzv. nakladového nadrazi Zizkova. Ve zminénych
lokalitach se jiz zacinaji ptipravovat rozvojové projekty a v dalSich letech je mozno oc¢ekavat jejich
vliv na celkovou nabidku pozemkl urcenych k zastavbé. Taktéz zaCinajici vystavba ve velkém
rozvojovém Uzemi Vysocany — Hloubétin, ¢i v prostoru vltavského meandru v HoleSovicich bude
mit jist¢ vliv na pozemkovy trh v Praze. Nadale celkovou poptavku siln€¢ ovliviluje stimulace
prostfednictvim dostupnych hypoték a stavebniho spoteni, coz stale jesté udrzuje zajem zejména po
levnéjsich bytech na trovni minulych let. V nejbliZ§i budoucnosti 1ze o¢ekavat silnou poptavku po
pozemcich urcenych pro vystavbu rodinnych domd, u kterych v Praze trvale poptavka prevysuje
nabidku a pocet lokalit, kter¢ by byly schopny uspokojit poptavku developerti, resp. zajem
kupujicich, je dosud omezeny. Dokud nebude provedena rozsdhlejsi aktualizace izemniho planu,
ktera by mohla dil¢im zplGsobem uvolnit nékteré¢ dal§i pozemky pro nizkopodlazni rezidencni
zastavbu, nelze o¢ekavat vyznamnéj$i zmény na stran¢ nabidky pozemkil. Poptavka se navic za¢ina
piesouvat ze satelitnich lokalit spadového izemi mésta zp€t na uzemi Prahy, coz vysvétluje trvale
rostouci ceny téchto pozemki 1 v okrajovych castech mésta.

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 dokoncovany velké komeréni projekty
v lokalitach Prahy 4 - BB Centrum, Praha 5 — §irsi prostor Andéla, Praha 11 - Centrum Chodov
The Park, Praha 8 — River City Prague, Praha 13 — Butovice, Praha 9 - prostor Namésti OSN,
Centrum Opatov. Neékteré smluvni ceny prodeji pozemkl obdobného rozsahu nebyly zatim
zjiStény. Ceny pozemku v jiZz zminénych lokalitach Karlina, Bubni, tzv. Zeleného ostrova v okoli
SAZKA arény ¢i Smichovského nadrazi mohou zasadnim zpisobem ovlivnit prazsky pozemkovy
trh. Nékteré vyznamné transakce typu prodeje aredlu Bubny ¢i Zeleného ostrova budou do cenové
mapy promitnuty v jeji dalsi aktualizaci. Prodeje se zatim soustfed’uji na jednotlivé pozemky pro
mensi novostavby ¢i dostavby stavajicich objekti. Tento stav lze dle publikovanych analyz
ocekavat 1 v nasledujicim obdobi, nebot’ v jednotlivych kancelafskych budovach se postupné
snizuje jejich obsazenost a nové investice jsou realizovany zejména pro predem urcené ndjemce,
zatimcO V minulosti prevladal trend spekulativni vystavby. Stale zlstava otazkou, jaky dopad na
tento segment trhu bude mit postupné uvoliiovani lokalit zatizenych stavebnimi uzavérami, které
jsou dle platného tizemniho planu oznafovany jako velka rozvojova uzemi a ktera disponuji
obrovskym mnoZstvim pozemkl, jez budou v budoucnosti ureny i ke komeréni vystavbé.
Development téchto tzemi potrva nckolik desitek let a na trh se budou dostdvat zejména
nejatraktivngjsi ¢asti téchto tizemi, ktera maji dobrou dopravni a technickou infrastrukturu.

Pozemky pro vyuziti komercnich funkci - obchodni zatizeni

Tato ¢ast realitniho trhu vykazuje trvale stabilni vyvoj, coZ je moZzno dokumentovat jak
poctem prodanych pozemk, tak i na nich realizovanych staveb. Limitem pro dal§i obchodovani
pozemku vyuZitelnych pro obchodni zafizeni je Gzemni plan, ktery vyznamnym zpiisobem reguluje
alokaci obchodnich zafizeni zejména nad 15 tis. m? obchodnich ploch. Vzhledem k nenasycenosti
prazského maloobchodniho trhu stale trvd poptavka po tomto typu pozemkil a prevySuje existujici
nabidku, coz se mimo jiné projevuje i v nartistu cen pozemku. Tento trend trva i pies to, ze je
kazdoro¢né v Praze otevirano nékolik velkoplosnych obchodnich center a mnoho supermarketii o
velikosti 1.000 - 1.500 m? obchodnich ploch. Potvrzenim téchto informaci je daldi rozvoj
obchodniho arealu v Letiianech ¢&i lofiské otevieni obchodniho centra Sestka v Praze 6 Ruzyni a
dale Arkady Pankrac.



Pozemky pro vyuziti industrialni a skladové

Masivni pfiliv pfimych zahrani¢nich investic a realizace projekti pramyslové vystavby
tzv.na zelené louce Prahu trvale miji a sméfuje do jinych ¢asti republiky. Divody jsou stale jak
Vv oblasti realitni — Praha nenabizi investorim investi¢n¢ pfipravené pozemky ani samostatn¢ ani
V tzv. pramyslovych zénach, tak i v oblasti trhu pracovnich sil. Vyjimkou je lokalita Hornich
Pocernic o rozloze zhruba 80 ha — tzv. Industrie Park Sever napojeny na rychlostni komunikaci R
10. Jinad je situace v pfipadé pozemkl pro vystavbu skladi a distribucnich arealli, které byly
v minulych letech realizovany ve velkém poctu za samou hranici Prahy zejména pfti dalnicich D1 a
D5. Nové vznikd rozsahla vystavba zejména kolem dalnice D 11, ale v mensim rozsahu téz kolem
zminované rychlostni komunikace R 10 a dalnice D8. Divodem pro expanzi téchto zafizeni mimo
uzemi Prahy je kvalitni napojeni na dopravni infrastrukturu pii vyrazné vyhodnéjSich kupnich
cenach pozemk, pfi¢emz umistovani téchto nemovitosti mimo meésto je z hlediska naroka na jiz
tak poddimenzovanou silni¢ni sit’ hlavniho mésta pro Prahu vyhodou. Tento trend bude pokracovat
i v budoucnosti, kdy pozemky uréené pro toto funkéni vyuziti budou obchodovany v okoli
budovaného méstského okruhu.

V poslednich tifech letech jsou stale Castéj$i zmény vyuziti plivodné¢ vyrobnich pozemki.
V tad¢€ aredlt byl uskutecnén nakup pozemkii pro budouci vystavbu komerénich nemovitosti a
dokonce i1 bytovych polyfunkénich domt. Typickym ptikladem jsou nékteré byvalé vyrobni aredly
ve Vysocanech, pozemky v Michli, HoleSovicich a nové i v MaleSicich, resp. St&rboholich.

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

e nartst ro¢niho poctu prodanych pozemkii,

o stale se zvySujici nartst celkové hladiny primémych cen — nejvyraznéji v pripadé
pozemkl ur€enych pro vystavbu bytovych dom,

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

e pokracujici plynuly nartist cen volnych zainvestovanych pozemkti pro bydleni, a to
Vv lokalitach uré¢enych izemnim pldnem pro nizkopodlazni zastavbu,

e pomérné stabilni je struktura prodejli — opét prevazuji pozemky slouzici bydleni spolu
se zahradami



4.2. KonKkrétni rozbor — izemi mimo centrum

Tento rozbor se opira o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku 3 100 prodanych
pozemkul ziskanych na tzemi mésta v letech 2006 az 2007. Oproti minulému obdobi opét doslo
k nartstu prodeji pozemkii. Tak dochazi k neustalému postupnému zpiesfiovani cenovych udaji
V map¢.

Pro potieby ocenéni cenovou mapou bylo ve spravnim uzemi mésta (mimo centrum)
lokalizovano celkem 8 940 skupin obdobnych pozemkii. Z tohoto poctu bylo ocenéni provedeno
V 66 %, tj. 5 910 skupinach. Znamena to, ze v téchto skupinach obdobnych pozemkii byla uplatnéna
sjednana prodejni cena pozemku, nebo doslo k ocenéni na zakladé porovnani.

V posledni aktualizaci nové piibylo 106 skupin pozemki. Toto bylo vyvoldno jednak
uzemnimi zménami — vydand Uzemni rozhodnuti — a dale i skutecnosti, ze pokracoval trend
zptesiiovani a zmenSovani oceniovanych skupin pozemkl. Soucasn¢ doslo ke zruSeni 13 skupin
z divodut vylouceni nékterych nestavebnich pozemk, nebo vlivem slouceni s jinymi skupinami.

Analyzovany jsou predev§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 5344 700 46 850
Okrajova ¢ast kompaktniho mésta 3238 400 10 630
Uzemi mimo kompaktni mésto 2 305 100 9 030
Praha celkem 3324 100 46 850

Nové ocenéno, resp. precenéno bylo 27 % skupin pozemki. Z toho u 7,7 % skupin pozemki
doslo k cenovému nériistu o vice nez 50 % loniské ceny. Tato aktualizace potvrzuje vyrazny posun
trznich cen za posledni obdobi. Oproti roku 2007 doslo k narastu primérné ceny o 13 %. Nejvyssiho
nartstu primérnych cen dosahly pozemky v Gzemi vnitiniho mésta. Pfi¢inou cenovych narlsti je
zejména vyvoj poptavky a nabidky po zainvestovanych pozemcich vyuZitelnych pro bytové domy a
lukrativni komer¢ni stavby ve mésté. Tento jev je dale komentovan v ramci této kapitoly. Z hlediska
primérnych cen cenova hladina postupné klesa smérem k okrajim mésta. Zde prezentované vysledky,
které vychazi ze statistickych primérd, jsou pfirozené zjednoduSujici, nicméné urcity nazor na
rozlozeni atraktivity pozemkt poskytuji.

Rozbor podle ucelu vyuziti

Transparentnost trhu je nejvyraznéjsi v oblasti pozemku slouzicich bydleni, kde 90 % skupin
obdobnych pozemkii mohlo byt objektivné ocenéno. V segmentu bydleni dochazi k velké riznorodosti
cen od 180 u rodinnych, resp. 510 u bytovych domt do 15410 K&m?. Cena odvozena vazenym
primérem ¢ini u rodinnych domi 3 484/m? a u bytovych domii 4 491 K&/m?. Specifickym segmentem
trhu jsou pozemky s komerénimi domy, obvykle v ulicich vnitiniho mésta, kde v parteru se uplatni
komeréni prostory. Zde ceny dosahuji i 27 000 K&/m?, v priméru 6 080 K&/m?,

K nejvétsimu ristu cen pozemkl dochazi v okrajovych ¢astech kompaktniho mésta. Primérna
cena zde ¢&ini 3 658 K&/m? .V téchto lokalitich jsou nyni velmi zfidka obchodovany vyuzitelné
pozemkKy v cenach pod 3 000 K¢&/m?. Priimérna cena pozemki vyuZitelnych pro rodinné domy zde ¢ini



3 920 K¢&/m?. Pfi¢inou je omezeny vybér parcel v dobré poloze resp.V nékterych ,prestiznich®
lokalitach. Ve vnitinim mést¢ primérné ceny osciluji pro ob¢ kategorie domi k obdobnym hodnotam —
tj. 5 336 K&/m? pro rodinné domy a 5 161 K&/m? pro bytové domy. Relativné mensi tempo naristu cen
— okolo 7 %, pozorujeme V perifernich polohéach, kde pozemky pro bytové i rodinné domy dosahuji
pramérnych hodnot okolo 2 500 — 2600 K&/m?.

Rozdilnosti v cenach stale pomérné¢ piesné odrazeji lokalizacni charakteristiky - nejvice zadany
jsou stale pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukéch soucasnych vilovych ctvrti. Nejlevnéjsi
jsou pozemky v perifernich ¢astech mésta s obtiznou dostupnosti do centra a nékdy nevybavené
zakladni infrastrukturou - pfedevS§im vodou a kanalizaci. V oblasti bytovych domi na maximalni
velikost ceny pusobi zejména ceny dosahované ve vnitinim meésté, kde dominuje vliv polohy a
moznost vyuzivani bytového objektu i k jinym komerénim uceltim.

V poslednich nékolika letech jsou samostatné sledovany i pozemky s pfevazné panelovymi
bytovymi domy v sidlitich. Je vy¢len¢no celkem 374 skupin téchto pozemki, kde ocenéno bylo 97 %.
Priimérma cena zde ¢ini 2 370 K&/m?, coz je o 18 % vice nez loni. Z hlediska polohy se primérné ceny
pohybuji v rozmezi od 1 770 K&/m? v perifernich oblastech s obtiznou dostupnosti do 2 860 K&/m? ve
vnitinim mésté, kde viak jednotlivé lokality dosahuji az 10 000 K&/m?.

Situace v prodejich ploch ob¢anské vybavenosti je velmi riznoroda. V naSem Setfeni se
nachazi 337 skupin pozemkl ploch komeréné vynosnych (napi. hotely, administrativni budovy,
nakupni centra apod.). Ocenéni bylo provedeno u 82 % ptipadd. Prodeje v této oblasti maji tedy
pomérné velkou &etnost. Primérné cena ¢ini 7 640 K&/m?. Meziro&ni narist primérné ceny &ini 11
% oproti lofiskym 9 %. Cena maximalni je nyni 46 850 K&/m? ve vnitinim mésté, minimalni ceny
jsou opét spise vyjimkou.

Priimémé ceny ve vnitfnim mésté jsou pfiblizné dvojnasobné (10 580 K&/m?) oproti cenam
na dal$im tizemi mésta (4 650 K¢&/m?). Zde jiz neni patrny rozdil v konkrétni lokalizaci, spise se
uplatituje diferencovany vliv pro rizné druhy objektii, napt. ndkupni centra u kone¢nych stanic
metra, logistické arealy u dalnice apod. Nejvyssi nartist primérnych cen je letos ve vnitinim mésté
(10 %). Pozemky Vv centru mésta s vyssi cenovou hladinou jsou vyhodnoceny samostatné

Obdobna situace z hlediska ¢etnosti prodejli je 1 u pozemk s objekty s mensi ekonomickou
vynosnosti - napt. mensi obchody, ubytovny, n€ktera sportovisté apod. Ocenéno bylo 62 % skupin.
Na rozdil od skupiny diive zminénych objektl zde priimérna cena dosahuje tirovné 3 200 K&/m?,
coz je 16 % meziro¢niho nartstu. Oscilace cen k vys$S§im 1 niz§im hladinam je vSak stale vyrazna.

V tzemi mimo kompaktni mésto primérna cena ¢&ini 2 110 K&/m?, ve vnitinim mésté pak
¢ini 4 320 K&/m? V okrajovych ¢astech kompaktniho mésta je dosazeno primémé ceny 2 700
K¢&/m?. V této poloze je patrny rozdil viici pozemkiim s vynosnéjsimi stavbami. V piipadé mensich
mén¢ vynosnych komer¢nich staveb je poloha zavisld zejména na spadové koncentraci obyvatel a
zakaznikl v nejbliz§im okoli, coz je v perifernich polohéach vzdy hiife naplnitelné.

U pozemki zastavénych priamyslovymi objekty mohla byt opét ocenéna vétsina, tj. 70 %
skupin pozemkil. Divodem je, Ze pii zjisténych prodejich bylo vzdy nalezeno dostate¢né mnozstvi
obdobnych pozemkii. Priimyslové plochy maji totiz mnohem homogennéjsi charakteristiky. Primérna
cena je nyni 1 740 K&m? VIiv na tuto cenu mé zejména velké mnoZstvi rozsahlych pozemki
v perifernich polohach. Minimalni ceny 250 K&/m? jsou spise vyjimkou. Maximalni ceny zistavaji ve
vysi 5 000 az 10 000 K&/m? — v téchto tizemich se viak piedpokladé transformace na jinou komeréni
funkci.



Zcela specificka zlistava situace v prodejich pozemki slouzicich pfevazné verejnému zajmu.
Protoze tyto pozemky prakticky nejsou obchodovany, byly v cenové mapé€ zaznamenany jen Ctyfi nové
prodeje. V téchto piipadech je cena ovlivnéna prevazné vyuzitelnosti pozemku. Primérna cena pro
leto$ni rok ¢&ini 1 820 K&/m?, coz je po letech stagnace 8 % nartist.

V cenové mapé je pifihlédnuto i k vyuziti pozemkt pro lokalni centra, resp. pro smisené
vyuziti komer¢ni vybavenosti a bydleni na hlavnich obchodnich tfidach. U téchto ploch je primérna
cena 4 980 K&/m?. Rozptyl primérnych cen je opét ovlivnén polohou — Ve vnitfnim mésté 6 080
K¢&/m?, v okrajové ¢asti kompaktniho mésta 3 600 K&/m? a v uzemi mimo kompaktni mésto 2 560
Ké/m?. Do velké miry zvyseni primémych cen kopiruje dosavadni trendy v oblasti bydleni a
komer¢ni vybavenosti.

V datové ¢asti cenové mapy jsou evidovany i charakteristiky ocefiovanych skupin pozemkd.
Proto je zde uvadéna zékladni informace o vybavenosti uzemi technickou infrastrukturou, tj.
kanalizaci, vodovodem a elektrickou energii.

Pocet skupin Podil v %

vybaveno kanalizaci, vodovodem, elektfinou 8 195 91,7
vybaveno jen elektiinou 182 2,0
vybaveno elektfinou a bud’ kanalizaci nebo

536 6,2
vodovodem
nevybaveno 27 0,3
celkem 8 940 100,0

Nevybavené pozemky jsou tvofeny prevazné zahradami v zahradnich koloniich.
U pozemkil, které jsou vybaveny pouze elektfinou, se rovnéz jednd o zahrady a z¢asti o zeméd¢elské
arealy. U pozemkd, kde chybi bud’ vodovod nebo kanalizace, jsou zastoupeny s vyjimkou bytovych
domt 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 izemi Nové M¢sto, Staré Mésto, HradCany, Josefov, Mala Strana bylo rozdéleno
do 811dil¢ich skupin obdobnych parcel, z t€chto skupin jich bylo 513, tj. 63 % ocenéno. Ocenéni je
provedeno na zakladé prodeje zjisténého ptimo v ocenovaném uzemi nebo porovnanim s obdobnym
uzemim.

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

Ocenéni centra (udaje v K&/m?)

Charakteristika Minimalni cena Maximalni cena Prumérna cena
Al 11 050 56 170 53 338
A2 19 760 70 310 39970
A3 17 241 46 100 26 896
Komeréni vyuzZiti 6 680 52 220 26 296
Ostatni vyuziti 9570 52 220 19 287




| Celkem centrum | 6 680 | 70 310 | 32083 |

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

5. Predpoklad dalsi doby ucinnosti

Ocekava se ro¢ni uéinnost cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem na vyvoj
trhu s pozemky v hl. m. Praze se pfedpoklada, ze koncem roku 2008 bude obecné zavaznou
vyhlaSkou hl. m. Prahy doplnéna cenova mapa o nové ceny stavebnich pozemkd.

6. Pouzity mapovy podklad

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

Mapa obsahuje vrstvy:

- hranice parcel

- vnitini kresba

- doplikova kresba

- hranice k.u.

- ndzvy katastralnich uzemi a méstskych ¢asti
- nazvy ulic a ndmé&sti

U vétSiny katastralnich Gzemi je zdkladem datovy podklad zroku 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 objektli. Pfipadny
nesoulad se nejCastéji zjisti pii konkrétnim oceniovani jednotlivych pozemkil. Postup feSeni je
specifikovan v kapitole 3 této textové ¢asti ,,Instrukce k vyuZzivani cenové mapy*.

/. Komentar ke zdrojim cen a vysledky jejich rozboru

V ramci aktualizace byly tdaje o novych prodejich pozemku Cerpany z podkladli Katastralniho
ufadu Praha-mésto a byly rovnéz doplnény udaji o prodejich pozemkli z vlastnictvi hlavniho mésta
Prahy. Timto zpiisobem byla v redlném case rozsifena mnoZina sjednanych cen, které byly uplatnény
pii aktualizaci ocenéni
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Mezi zékladni udaje v databazi cen patii:
- katastralni izemi
- cislo a podlomeni parcely
- prodany dil
- vyméra
- datum vkladu
- druh pozemku
- cena absolutné a v K¢&/m?

Celkem bylo zjisttno 11 875 prodeji. Pro pouziti v cenové mapé bylo v nckolika
postupnych krocich vybrano celkem 3 131 prodejii. Primérna cena &ini 3 875 K&/m?2.

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

Druh vyuziti

Zastavéna plocha, stavebni pozemek, zbotreniste, 5298
staveniSté, dvlr, manipulacni plocha

Ostatni, dobyvaci prostor, hiisté, sportoviste, hibitov 3203

Komunikace, silnice, dalnice, draha, letisté 2 351
Zahrada, zelen, ovocny sad, trvaly travni porost, 2427
potok, vodni tok

Ornd piida, les 1881

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 mapé€ je
obsazen v kapitole 4.
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8.  Popis postupu zpracovani
8.1 Uvod

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

8.2  Postup zpracovani

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

Pti zpracovani cenové mapy se vychézelo z rozboru pozemk z hlediska jejich charakteristik a
sjednanych cen. Ceny téchto pozemki jsou dale porovnavany s obdobnymi pozemky podle § 10 odst.
3 zakona. V cenové mapé jsou graficky vymezeny obdobné pozemky. Pozemky jsou navzijem
porovnatelné podle ti¢elu uziti, polohy na izemi 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 cislo 3
textové Casti cenové mapy. V Praze zlstdvaji cenovou mapou zpravidla neocenény nckteré
pozemky vetejné spravy, skolstvi, kultury, zdravotnictvi, bezpecnosti, obrany, komunikaci a dal§iho
technického vybaveni. Vesmés jde o pozemky, kde nebyl zjistén jejich prodej, resp. je nebylo
mozno ocenit na zékladé zjisténych cen obdobnych porovnatelnych pozemki.

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 urovni 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 nespliiuji kritérium pro ceny obvyklé
dle § 2 odst. 1 zakona. Takto bylo zamezeno zkresleni cenovych udaju.

Na zéklad€¢ popsanych Cinnosti pak byla provedena aktualizace ocenéni v cenové map¢€. Pro

vSechny graficky vymezené skupiny parcel, kde byla pouZita sjednand 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
Bfevnov
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
Libug
Lipany
Lipence
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle
Maléa Strana
MalesSice
Michle
Miskovice
Modiany
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
Stodilky
StreSovice
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
Zli¢in
Zizkov




ClL 1

Tato vyhlaska nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2008.

MUDr. Pavel B ém, v.r.
primator hlavniho mésta Prahy

Mgr. Rudolf Blazek,V.r.
nameéstek primatora hlavniho mésta Prahy
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