S.

OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA,

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

Zastupitelstvo hlavntho mésta Prahy se usneslo dne 27. 3. 2014 vydat podle § 44 odst. 3
pism. d) zidkona ¢.131/2000Sb., o hlavnim mést¢ Praze, a §33 odst.2 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné¢ nékterych zikonii (zdkon o ocetnovani
majetku), tuto obecné zavaznou vyhlasku:

CLI

Vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, 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 zivazné vyhlasky ¢. 5/2003 Sb.
hl. m. Prahy, obecn¢ zavazné vyhlasky ¢. 31/2003 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné 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, obecné zavazné vyhlasky ¢. 18/2007 Sb. hl. m.
Prahy, obecn¢ zivazné wvyhlaSky ¢. 21/2008 Sb. hlL. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky
¢.21/2009 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné¢ vyhlasky ¢. 1/2011 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zavazné vyhlasky ¢. 19/2011 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 22/2012 Sb. hl. m.
Prahy a obecné zavazné vyhlasky ¢. 20/2013 Sb. hl. m. Prahy, se méni takto:



Piiloha zni:

,CENOVA MAPA
STAVEBNICH POZEMKU
NA UZEMI
HLAVNIHO MESTA PRAHY

CL 1.
Uvod

Cenovd mapa stavebnich pozemkd na tzemi hlavniho mésta Prahy (dale jen ,cenova
mapa“) je zpracovana podle jingch pravnich predpisti’.

Cl. 2.
Soucasti cenové mapy

w7

(1) Cenovou mapu tvoii grafickd c¢ast, obsahujici 132 mapovych listh v méfitku 1:5000
a schéma kladu listd, atextova cast.

(2) Original cenové mapy je autorizovan Magistratem hlavniho mésta Prahy.

CL 3.
Instrukce k vyuzivani cenové mapy

(1) V grafické casti cenové mapy, ve vymezenych skupinach parcel, vyznacené Cislo
vyjadfuje cenu v K&/m’. Vechny stavebni pozemky” ve vymezenych skupinach parcel, které
jsou oznaCeny cenou, se oceni podle cenové mapy, s vyjimkou pozemkii uvedenych
v odstavei 2 a 3.

(2) Je-li do cenové mapy stavebnich pozemkl zafazen stavebni pozemek, ktery nelze
cenou z cenové mapy ocenit, protoze

a) je ve skupin¢ parcel s nevyznacenou cenou,

b) ma nckteré své Casti vcenové map¢ stavebnich pozemkd ve skupinach parcel
neocenénych nebo s rozdinymi cenami nebo

¢) je vjednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény
stejnou cenou;

tento pozemek se oceni podle jiného pravniho predpisu®.

1§ 10 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén€ nékterych zakond (zakon o ocenovanimajetku),
ve znéni pozdgjSich predpisi.
Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceiiovanimajetku (ocenovaci vyhlaska).

) § 9 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovanimajetku a o zméné nekterych zakoni (zadkon o ocenovanimajetku),
ve znéni pozd¢€jSich predpisd.

V§3az5 ocenovaci vyhlasky.



(3) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti vdruhu pozemku ostatni plocha
se zpusobem vyuwziti pozemku draha, dalnice, sinice a ostatni komunikace, vcetné jejich
soucasti, a vefejné prostranstvi (ddle jen ,komunikace), jakoz i1 pozemek k uvedenym
uCelim jiz uwzivany nebo teprve uréeny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regula¢nim
planem a piitom plati Ze tento pozemek slouzi vefejné provozované komunikaci nebo je
ke stejnému uselu uréen podle jiného pravniho predpisu®, se podle této cenové mapy neoceni
a jeho cena se zisti podle jiného pravniho predpisu®, pokud se nejedna o pozemek uvedeny
v odstavcei 4.

(4) Je-li pozemek uvedeny vodstavci 3 komunikaci vefejnosti nepiistupnou
nebo pfistupnou omezen¢, nebo je-li komunikace spole¢né¢ uzivand s nemovitou veci
komercné vyuzivanou, véetné parkovacich a obsluznych ploch, oceni se podle cenové mapy.

(5) Vpfipadé¢ nesouladu druhu ocetiovaného pozemku v cenové mapé podle jmého
pravntho predpisu® sjeho skutednym stavem se postupuje zpisobem podle jiného pravniho
w1 6)
ptredpisu™’.

(6) Cenova mapa je bezplatné piistupnd vefejnosti v pracovni dob¢ v piizemi
Magistratu hlavniho mésta Prahy na Marianském nam. 2 v Praze 1 — Starém M¢sté.

(7) Dotazy, piipominky a navrhy k cenové mapé Ize uplatnit na odboru evidence,
spravy a vyuziti majetku Magistratu hlavntho mésta Prahy — Jungmannova 35, 111 21
Praha 1.

Cl. 4.
Vécna analyza zakladny mistniho trhu s nemovitostmi s komentarem

(1) Zprovedené analyzy realitniho trhu vyplyva, ze trh s nemovitostmi v hlavnim mésté
Praze je trhem specifickym, ktery se vrozhodujicich segmentech — bydleni, kancelaiské,
obchodni plochy i plochy pro skladovani a logistku — 1i§i svym rozsahem a dynamikou
rozvoje od ostatnich mést Ceské republiky. Hlavni mésto Praha nema ani vjednom segmentu
realitntho trhu srovnani s Zadnym jingm méstem Ceské republiky a dosahuji se zde
jednoznac¢n€ nejvyssi ceny pozemkl.

(2) Uzemi hlavnho mésta Prahy s vyjimkou rozsahljch nezastavénych ploch je
vnaprost¢ veétSiné vybaveno infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektiina.
Jednotlivé Casti hlavntho mésta Prahy jsou pln€é napojeny na komunikacni sit’. Specifikem
hlavnho mésta Prahy je existence tii tras metra, které propojuji centrum s vyznamnymi
koncentracemi  bydleni v ostatnich  ¢astech.  Skupiny obdobnych pozemkii  jsou
zdokumentovany 1 zhlediska této vybavenosti a pfi ocenéni je na miru vybavenosti bran
zietel.

) Zakon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnimtadu (stavebnizakon), ve znéni pozd€jSich predpisi.
%) § 9 zakona o ocenovanimajetku.
6) § 2 odst. 3 ocefiovaci vyhlasky.



(3) Pozemky pro vyuziti rezidenéni funkci

Ceny pozemkl uréenych pro bytovou vystavbu vposlednich letech trvale rostly.
V souCasnosti lze ipfes recesi ekonomiky stale hovofit o previsu poptavky po pozemcich
nad nabidkou. Vysledkem je rlst cen pozemkl pro rezidenéni uCely. Tento rist je v letoSnim
roce dokonce vySS§i nez loni. Ceny rostou prakticky celoploSné na celém uzemi hlavniho
mesta Prahy a nejvice vnekterych atraktivnich lokalitich na okrajich hlavntho mésta Prahy,
ale také ve vnitinim mésté. V hlavnim mest¢ Praze se opakované nejvétsi pocet prodeji
pozemki uréenych pro bytovou vystavbu koncentruje do Uzemi mimo centralni c¢ésti,
konkrétné¢ do lokalit, jako jsou napi. Barrandov, Hostivaf, Chodov, Modrany, Pitkovice,
Stodtliky, Jinonice, ale t¢Z jde o Pisnici, Cholupice, Dolni Chabry apod. Celkové méné
prodeju je tradicné na severu hlavntho mésta Prahy. I nadale plati, Ze zatim se ve veétsi mife
nestavi vrozvojovych lokalitaich s velkym potencidlem zejména pro bydleni a dalsi komer¢ni
vywzti, coz plati napt. pro lokality Béchovice, Bubny, nddrazni prostory v lokalitich Smichov
a tzv. ndkladové nadraz ZiZkov. Ve zminénych lokalitich se jiz ndkolik let piipravuji
rozvojové projekty, ovSem vzhledem k jejich mvestini narocnosti a nizké poptdvce neni
zahdjeni jejich vystavby aktualni. Taktéz zacinajici vystavba ve velkém rozvojovém uzemi
VysoCany — Hloubétin ¢i v prostoru vitavského meandru v HoleSovicich a Rohanského
ostrova, resp. Manin, bude mit vliv na pozemkovy trh v hlavnim mést€¢ Praze aZ pozdé&ji Je
pozorovan vzrustajici zdjem o pozemky urCené pro vystavbu rodinnych domt, u kterych
v hlavnim mést€ Praze bez ohledu na stdvajici stav ekonomiky poptavka pievySuje nabidku,
apocet lokalt, kter¢ by byly schopny uspokojit zijem kupujicich, je stile omezeny.
Oproti lonsku byl zaznamenidn podstatné zvySeny roCni nardst cen, nejvétsi v okrajovych
castech. Pokracuje presun poptavky ze satelitnich lokalit spadového tzemi ve Stfedoceském
kraji zpét na Uzemi hlavntho mésta Prahy. Piikladem mohou byt jiz vySe zminéné Pisnice,
Pitkovice, Dolni Chabry ¢i tzv. Jihozdpadni mésto, ale téz Horni Pocernice, Lipence, Déblice
a Troja.

(4) Pozemky pro vyuziti komeréni funkci — kancelafe, hotely

Vtomto segmentu dochdzi k pomalejSimu narlstu cen pozemkli ve srovnani s plochami
pro bydleni Nicméné¢ jist¢é oziveni je patrné, a to 1 pfesto, ze pietrvavd mnozstvi
nepronajatych kancelaiskych ploch jak vnovostavbach, tak 1 ve starSich kancelaiskych
budovach. Spolu s vyrazn€¢ tvrdSimi podminkami bank pro Gv€rovani komeréni vystavby
a faktickym neposkytovanim avérti pro spekulativni nakupy pozemkli je obchodovani s témito
pozemky stile omezené. Prodeje se tak soustfed'yyi na jednotlivé pozemky pro mensi
novostavby ¢i dostavby stavajicich objekt, kde ale dochaz k nartstu cen. Jednim z diivodii
mize byt, ze ncktefi developeii se vraceji ke spekulativni vystavbé a doufaji v pozd&jsi
prondjem objektl. Piikladem je vystavba administrativnich budov v Karliné nebo Florentina
v Praze 1.

(5) Pozemky pro vyuziti komer¢ni funkci — obchodni zafizeni

Ceny pozemklli zde oproti stagnaci v poslednich letech zacaly miné stoupat.
Po dvouletém obdobi, kdy vroce 2011 a 2012 nebyl dokonfen Zadny vétsi projekt, byla
vbieznu 2013 dokontena dostavba Centra Cerny Most. Probiha vystavba obchodniho centra
Krakov vPraze 8 nebo malé obchodni galerie v Dolich Pocernicich. V minulosti bylo
kazdorocn¢ vhlavnim mést¢ Praze otevirano nékolik velkoplosnych obchodnich center
amnoho supermarketd ¢i diskonth nebo prodejen typu ,do it yourself* o velikosti
1 000-1 500 n obchodnich ploch — v lofiském roce 2012 byl dokonden objekt Baumaxu
v Michli o ploge cca 14 000 m’.



(6) Pozemky pro vyuziti industridlni a skladové

Masivni piiliv piimych zahraniCnich nvestic a realizace projekt primyslové vystavby
tzv. na zelené louce hlavni mésto Prahu trvale mijeji a sméfuji do jinych &asti Ceské
republiky, a to bez ohledu na ekonomickou situaci. V poslednich n€kolika letech jsou stale
Castéj$i zmény vywzti plvodné vyrobnich pozemkd. V fadé areali byl uskuteCnén nakup
pozemkii pro budouci vystavbu komercnich nemovitosti a dokonce ibytovych polyfunk¢nich
domi. Typickym pikladem jsou nckteré byvalé vyrobni aredly ve VysoCanech a v Jinonicich
(zde vystavba stile neprobihd, resp. byla pozastavena). Mensi plochy po zaniklych vyrobnich
aktivitich, které se nachazeji ve wvnitinin mésté, jsou vSak diky své poloze a okoli Zddané
aceny pozemkl zde dosahuji vysSich relaci Predpokladem je vSak moznd transformace
téchto ploch na bydleni nebo komeréni vyuziti.

(7) Resumé

Mezi zobecnitelné zaveéry, které vyplyvaji zanalyzy vyvoje trhu s pozemky, patii
zejména:

a) oproti minulé stagnaci rostouci cenova hladina u pozemkid s komerénim vyuzitim,

b) zvySeny narGst cen pozemkd urenych pro vystavbu rodinnych domi zejména
v prolukach reziden¢nich lokalit a ve vétSi mife na okrajich mésta,

c) velké rozdily mezi cenami pozemkli pro bydleni sohledem na jejich vybavenost
technickou mfrastrukturou,

d) vazrlstajici tempo rustu cen pozemkili pro vystavbu bytovych domil.

CL 5.
Komentar ke zdroji cen a jejich rozbor

(1) Vramei aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemkli cerpany zpodklada
Katastralntho tfadu Praha — mésto. Timto zptsobem byla vredlném case rozSifena mnoZina
sjednanych cen, které byly uplatnény pii aktualizaci ocenéni.

(2) Tento rozbor se opfra o vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku
prodanych pozemkli zskanych na Uzemi hlavntho mésta Prahy vletech 2012 az 2013.
Oprotiminulému  obdobi byl opét zaznamenan narGst prodejii pozemki, a tak dochaz
k neustalému postupnému zptesnovani cenovych udaji v mape¢.

(3) Nebyly vyuzity nformace o n€kterych vicenasobnych prodejich stejnych parcel a dale
nebyly vyuzity prodeje, jejichz cena se vyrazné liSila od ceny obvyklé v ocenovaném tzemi.
RownéZ nebyly powsity tdaje o prodejich pozemki s malou vymérou (cca do 50 ). Celkove
se ukazuje, ze tento rozsah neustidle aktualizovanych udaji je postacujici pro zpracovani
cenové mapy v rozsahu Uzemi hlavniho mésta Prahy.

(4) Vcentru hlavntho mésta Prahy bylo nové zaznamenino velmi mdlo prodeji pozemkil
v ocenovanych tzemich v podstaté v lofiské cenové hlading.



(5) Rozdilnosti vcenach pomérné piesné odrazeji lokalizacni charakteristky — nejvice
7zddany jsou stdle pozemky pro zastavbu rodinnymi domy v prolukdch soucasnych vilovych
¢tvrti. Dale pak je pozorovan narlist cen v okrajovych oblastech mésta. V oblasti bytovych
domti na vysi ceny pozemkl plsobi zejména vliv polohy a urbanistické souvislosti.

(6) Vpiipadé¢ ploch vybavenosti a sluzeb cena pozemku zavisi zejména na spadové
koncentraci obyvatel a zdkaznk v nejblizSim okoli. Jiz n€kolikatym rokem se ceny v tomto
segmentu piiblizuji k cenam pozemkii pro bytové domy a pokracuje tak cenova unifikace.

(7) Primyslové plochy maji mnohem homogennéjSi charakteristikky s menSimi cenovymi
odchylkami. Specifikem jsou prodeje pivodné prumyslovych ploch pro jiné budouci vyuziti.

CL 6.
Pouzity mapovy podklad

(1) Podkladem cenové mapy je katastralni mapa na uzemi hlavntho mésta Prahy upravena
Utvarem rozvoje hlavnho mésta Prahy, piispévkovou organizaci zifzenou hlavnim méstem
Prahou. Data jsou ve formatu ESRI shapefile.

(2) Graficka c¢ast cenové mapy obsahuje:

a) hranice parcel,

b) vnitini kresbu,

¢) dophikovou kresbu,

d) hranice katastralnich tzemi,

e) nazvy katastralnich uzemi a méstskych casti,
f) ndzvy ulic a ndmesti.

(3) U wétSiny katastralnich uzemi je zakladem datovy podklad zroku 2003 aktualizovany
vdalSich letech. V neékterych piipadech vzhledem k tomu, Zze aktualizace probihd v rocnich
mntervalech, mapovy podklad obsahuje udaje, které nejsou vsouladu se skute¢nym stavem.
Jednd se zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objektl. Pifpadny nesoulad
se nejcastéji zjisti pii konkrétnim ocenovani jednotlivych pozemkd.

CL 7.
Popis postupu zpracovani a predpoklad dalS$i doby ucinnosti

(1) Cenovd mapa postihuje diference mezi cenami pozemkd vobcich a umoZiuje
jednoduché zjistovani cen jednotlivych pozemku.

(2) Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemkt (dale
jen ,pozemek®) obsazené v kupnich smlouvach.

(3) Pii zpracovani cenové mapy se vychazelo zrozboru pozemkl zhlediska jejich
charakteristik a sjednanych cen. Ceny téchto pozemkl jsou déle porovnavany s obdobnymi



pozemky podle jiného pravniho piedpisu”). V cenové mapé jsou graficky vymezeny obdobné
pozemky. Pozemky jsou navzijem porovnatelné podle tcelu wzti, polohy na uzemi hlavniho
meésta Prahy a stavebni vybavenosti.

(4) Pozemky v cenové mapé neocenéné se oceni podle Clinku 3. V hlavnim mésté Praze
ziistavaji cenovou mapou zpravidla neocenény nekteré pozemky vetejné spravy, Skolstvi,
kultury, zdravotnictvi, bezpecnosti, obrany, komunikaci a dalsitho technického vybaveni.

(5) Ocekava se ro¢ni u¢innost této cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem
na vyvoj trhu s pozemky v hlavnim mésté¢ Praze, se piedpoklada, ze koncem roku 2014 bude
obecné¢ zavaznou vyhlaskou hlavntho mésta Prahy cenova mapa stavebnich pozemku
aktualizovana.

7§ 10 odst. 3 zikona o ocenovanimajetku.



Seznam katastralnich tzemi hlavniho mésta Prahy

Benice
Béchovice
Bohnice

Branik

Brevnov
Brezinéves
Bubenec
Cakovice
Cerny Most
Cimice

Dejvice

Dolni Chabry
Dolni Mécholupy
Dolni Pocernice
Dubeg¢

Dablice

Haje

Hajek
Hloubétin
Hlubocepy
Hodkovicky
HoleSovice
Holyné

Horni Mécholupy
Horni Pocernice
Hostavice
Hostivar
Hradc¢any
Hrdlotezy
Chodov
Cholupice
Jmnonice
Josefov

Kamyk

Karlin

Kbely
Klanovice
Kobylisy
Kolod¢je

Kolovraty
Komotany
Kosire
Kralovice
Kr¢
Kieslice
Kunratice
Kyje
Lahovice
Letiany
Lhotka
Liben

Liboc

Libus
Lipany
Lipence
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle
Mala Strana
Malesice
Michle
Miskovice
Modrtany
Motol
Nebusice
Nedveéz
Nové M¢esto
Nusle
Petrovice
Pisnice
Pitkovice
Podoli
Pfedni Kopanina
Prosek
Radlice
Radotin
Ruzyné
Reporyje

Repy
Satalice

Sedlec
Slivenec
Smichov
Sobin

Staré M¢sto
Stodulky
StreSovice
Stiizkov
Strasnice
Suchdol
Seberov
Stérboholy
Tocna
Troja
Trebonice
Treboradice
Uhrinéves
Ujezd
Ujezd nad Lesy
Veleslavin
Veka Chuchle
Vinohrady
Vinof
Vokovice
Vrsovice
Vysocany
Vysehrad
Zab¢hlice
Zadni Kopanina
Zbraslav
Zli¢in
Zizkov
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CLII

Tato vyhlaska nabyva U¢innosti dnem 1. kvétna 2014.

RNDr. Tomas Hudecek, Ph.D.

primator hlavniho mesta Prahy v. r.

Jifi Vévra
I. ndméstek primatora hlavniho mésta Prahy v. r.
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