Navrh

OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA

hlavniho mésta Prahy,

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 ....... 2024 vydat podle § 44 odst. 3
pism. d) zakona ¢.131/2000 Sb., o hlavnim mést¢ Praze, a §33 odst.2 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zédkon o ocetovani
majetku), tuto obecné zavaznou vyhlasku:

ClL1

Vyhléaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové map¢ stavebnich pozemkd, 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 zavazné vyhlasky ¢. 5/2003 Sb.
hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 31/2003 Sb. hl. m. Prahy, obecné zadvazné vyhlasky
¢. 24/2004 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 27/2005 Sb. hl. m. Prahy, obecn¢
zavazné vyhlasky €. 24/2006 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 18/2007 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 21/2008 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky
¢.21/2009 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné 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, obecné zavazné vyhlasky €. 20/2013 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky
€. 5/2014 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 20/2014 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zavazné vyhlasky €. 12/2015 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 19/2016 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 25/2017 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky
¢.9/2018 Sb. hl. m. Prahy, obecn& zavazné vyhlaSky €. 17/2018 Sb. hl. m. Prahy, obecné
zavazné vyhlasky €. 21/2019 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 22/2020 Sb. hl. m.
Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢ 18/2021 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky
hlavniho mésta Prahy ¢.22/2022 a obecné zavazné vyhlasky hlavniho mésta Prahy
¢. 10/2023, se méni takto:



Piiloha zni:

,CENOVA MAPA
STAVEBNICH POZEMKU
NA UZEMI
HLAVNIHO MESTA PRAHY

ClL 1
Uvod
Cenova mapa stavebnich pozemkl na izemi hlavniho mésta Prahy (déle jen ,,cenova
mapa“) je zpracovana podle jinych pravnich predpisa.

Cl. 2
Soucasti cenové mapy

(1) Cenovou mapu tvoii grafickd cast, obsahujici 132 mapovych listd v méfitku 1:5000
a schéma kladu listt, a textova Cast.

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

CL3
Instrukce k vyuzivani cenové mapy

4

(1) V grafické ¢asti cenové mapy, ve vymezenych skupinach parcel, vyznacené cislo
vyjadiuje cenu v K&m?. Viechny stavebni pozemky? ve vymezenych skupinach parcel, které
jsou oznaeny cenou, se oceni podle cenové mapy, s vyjimkou pozemkl uvedenych
v odstavci 2, 3,4 a 5.

(2) Pozemek, ktery neni pozemkem stavebnim podle jiného pravniho piedpisu®, nelze
ocenit dle této cenové mapy.

(3) Stavebni pozemek, ktery je zatazen do cenové mapy stavebnich pozemki, se oceni
podle jiného pravniho piedpisu®, pokud ho nelze cenou z cenové mapy ocenit, protoze

a) je ve skuping parcel s nevyznacenou cenou,

b) mé nékteré své Casti v cenové mapé stavebnich pozemkii ve skupiniach parcel
neocenénych nebo s rozdilnymi cenami,

D'§ 10 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpist.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpisu.

2 § 9 odst. 2 zdkona o ocefiovani majetku.

¥ § 3 az 5 ocetiovaci vyhlasky.



¢) je v jednotném funk¢nim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény v cenové
map¢ stavebnich pozemki stejnou cenou, nebo

d) je zatizen pravem stavby.

(4) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se
zpuisobem vyuziti pozemku draha véetné jejich soucasti, jakoz i pozemek k uvedenym ucelim
jiz uzivany nebo teprve ur¢eny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regula¢nim planem, se
podle této cenové mapy neoceni a jeho cena se zjisti podle jiného pravniho predpisu?.

(5) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se
zpusobem vyuziti pozemku dalnice, silnice a ostatni komunikace vcetné jejich soucasti, a
vefejné prostranstvi, které neni soucasti pozemni komunikace, jakoz i pozemek k uvedenym
ucelim jiz uzivany nebo teprve urceny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regula¢nim
planem, a pfitom plati, ze tento pozemek je vefejnosti pfistupny nebo je ke stejnému ucelu
uréen podle jiného pravniho ptedpisu®, se podle této cenové mapy neoceni a jeho cena se
zjisti podle jiného pravniho piedpisu®, pokud se nejedna o pozemek uvedeny v odstavci 6.

(6) Je-li pozemek uvedeny v odstavci 5 vetejnosti nepfistupny nebo pfistupny omezené,
nebo je-li spole¢né uzivany s nemovitou véci vyuzivanou k podnikdni, v¢etné parkovacich a
obsluznych ploch, oceni se podle cenové mapy.

(7) V ptipadé¢ nesouladu druhu oceniovaného pozemku v cenové mapé podle jiného
pravniho ptedpisu® s jeho skuteénym stavem se postupuje zplisobem podle jiného pravniho
piedpisu®.

(8) Cenova mapa je bezplatné piistupnd vetejnosti v pracovni dob¢ v prizemi Magistratu
hlavniho mésta Prahy na Marianském nam. 2 v Praze 1 — Starém M¢sté&.

(9) Dotazy, pfipominky a navrhy k cenové mapé lze uplatnit na odboru hospodareni
s majetkem Magistratu hlavniho mésta Prahy — Jungmannova 35, 111 21 Praha 1.

Cl 4
Analyza trhu s pozemky

(1) Z provedené analyzy realitniho trhu vyplyva, Ze trh s pozemky v hlavnim mésté Praze
je trhem specifickym, ktery se v rozhodujicich segmentech — bydleni, kancelatské, obchodni
plochy i plochy pro skladovani a logistiku — 1i§i svym rozsahem a dynamikou rozvoje
od ostatnich mést Ceské republiky. Hlavni mésto Praha neméd ani vjednom segmentu
realitniho trhu srovnani s zadnym jinym méstem Ceské republiky a dosahuji se zde
jednoznaéné nejvyssi ceny pozemki.

(2) Uzemi hlavniho mésta Prahy s vyjimkou rozsahlych nezastavénych ploch je
v naprosté vétsiné vybaveno infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektiina.

4 Zakon €. 283/2021 Sb. (stavebni zakon), ve znéni pozdgjsich predpisi.
3 § 9 odst. 2 zakona o ocefiovani majetku.
9 § 9 odst. 5 zdkona o ocefiovani majetku.



Jednotlivé ¢asti hlavniho mésta Prahy jsou plné napojeny na komunikacni sit. Specifikem
hlavniho mésta Prahy je existence tii tras metra, které propojuji centrum s vyznamnymi
koncentracemi bydleni v ostatnich Castech.

(3) Mezi zobecnitelné zavery, které vyplyvaji z analyzy vyvoje trhu s pozemky, patii
zejména:

a) Potvrdilo se loiské zpomaleni nardstu cen, které povétSinou zlstalo pod mirou
inflace vyjadrenou piirastkem pramérného ro¢niho indexu spotiebitelskych cen.

b) Pokud jde o ceny pozemku uréenych k bydleni v rodinnych domech, nejvyssi narast
cen Ize sledovat v novych lokalitich na okraji mésta spojenych se samostatnymi
developerskymi projekty. Ceny pozemkd v tomto segmentu vzrostly mezirocné
zhruba o0 4 %.

¢) U bytovych domi plisobi na vysi ceny pozemki zejména vliv polohy a urbanistické
souvislosti. Ceny pozemkil v tomto segmentu vzrostly meziro¢n¢ piiblizné o 1 %.

d) V piipad¢ ploch s komer¢nim vyuzitim ovliviiuje cenu pozemku zejména poloha,
véetné spadové koncentrace obyvatel a zdkaznikd. U pozemkil s komeréné
vynosnymi stavbami, napf. obchodnimi centry, hotely, administrativou vyssiho
standardu, doSlo ve srovnani s ostatnimi segmenty k 1,5% narlstu cen, u pozemkil se
stavbami komercné méné vynosnymi ke 3% nartistu cen.

e) Primyslové plochy maji mnohem homogennégjsi charakteristiky s mensimi cenovymi
odchylkami. Specifikem jsou prodeje ptivodné primyslovych ploch pro jiné budouci
vyuziti. Ceny ploch s aktudlnim primyslovym vyuzitim se oproti lofisku zvysily o
2 %.

f) Velmi specifickou komoditou jsou v Praze pozemky vyuZivané pro rekreacni ¢i
zahradkatské ucely. Do Cenové mapy stavebnich pozemkii se dostavaji pozemky
prevazné v zahradkarskych koloniich a podobnych tizemich, kde jsou jejich soucasti
predevsim stavby malych rekrea¢nich objekti (chatky). Cela fada takovychto lokalit
se nachazi v soucasnosti dle platného Uzemniho planu mimo zastavitelné tUzemi,
avsak vysoké ceny stavebnich pozemkt piesouvaji ¢ast poptavky smérem k levnéjsim
pozemkiim, a to mnohdy bez ohledu na jejich limity vystavby. Nésledkem
vyhodnoceni rozsahlejSiho vzorku kupnich cen a jejich uplatnéni v CMP je vyrazny
narlst primérné ceny, presahujici 231 %.

(4) Pokud jde moznosti dalSiho rozvoje trhu, v nasledujicim roce 1ze ocekavat pokracujici
trend zajmu o koupi pozemkl, byt tempo rlstu cen bude pravdépodobné niz§i nez
v pfedchozich letech. Pozemky budou 1 nadale komoditou na realitnim trhu, u které poptavka
prevysuje nabidku. Do cen se bude i nadale promitat problém s lhiitami povolovani staveb,
coz vede kupujici k vyssi ochoté platit za pozemky s platnym Gzemnim rozhodnutim, resp.
stavebnim povolenim. Tento stav lze ocekéavat i v kriatkém a stfednédobém casovém
horizontu, protoZe veSkeré rozvojové lokality v Praze — mezi které patii Bubny, Nakladové
nadrazi Zizkov, Nadrazi Smichov, Ruzyné, Zli¢in nebo Letiiany — jsou jiz ve vlastnictvi
investortl, kteti zde provadéji ¢i pfipravuji vystavbu pievazné bytl. Dlsledkem miize byt
zvysena nabidka bytt, nikoliv v§ak pozemkl vhodnych pro budouci zastavbu.



CL5
Komentar ke zdroji cen

(1) Vramci aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemkii ¢erpany z podklada
Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, katastralniho pracovist¢ Praha. Timto zpiisobem
byla v redlném Case rozSifena mnozina sjednanych cen, které¢ byly uplatnény pii aktualizaci
ocenéni.

(2) Bylo provedeno vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku prodanych
pozemku ziskanych na Gzemi hlavniho mésta Prahy v letech 2023 az 2024. Celkem bylo
analyzovano 1535 kupnich smluv zahrnujicich 4242 pozemki. Po odfiltrovani, kdy nebyly
vyuzity informace o vicenasobnych prodejich stejnych pozemki, o prodejich, kde nebylo
mozno jednoznac¢né stanovit cenu pozemku, a o prodejich pozemku s malou vymérou (cca do
50 m?), zahrnoval statisticky soubor 1221 prodejii. V souladu s metodikou ocetiovani a po
dal$im odfiltrovani prodeju, jejichZ cena se vyrazné liSila od ceny obvyklé v ocenovaném
uzemi, bylo k novému ocenéni pouzito 70 prodejii a na jejich zdkladé porovnanim nové
ocenéno 1468 skupin pozemkd.

(3) Celkove se ukazuje, ze tento rozsah neustale aktualizovanych udaju je pro zpracovani
cenové mapy v rozsahu uzemi hlavniho mésta Prahy postacujici.

ClL6
Pouzity mapovy podklad

(1) Podkladem cenové mapy je katastralni mapa na izemi hlavniho mésta Prahy upravena
Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy, pfispévkovou organizaci ziizenou hlavnim
méstem Prahou.

(2) Graficka ¢ast cenové mapy obsahuje:

a) hranice parcel,

b) vnitini kresbu,

¢) doplitkovou kresbu,

d) hranice katastralnich tizemi,

e) nazvy katastralnich izemi a méstskych ¢asti,
f) nazvy ulic a ndmésti.

(3) U vétsiny katastralnich uzemi je zdkladem datovy podklad z roku 2003 aktualizovany
v dalSich letech. V nékterych ptipadech vzhledem k tomu, ze aktualizace probiha v roc¢nich
intervalech, mapovy podklad obsahuje udaje, které¢ nejsou v souladu se skuteCnym stavem.
Jednd se zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objektii. Ptipadny nesoulad se
nejcastéji zjisti pfi konkrétnim ocenovani jednotlivych pozemkd.

ClL7
Popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby acinnosti

(1) Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemkil vobci a umoziuje
jednoduché zjistovani cen jednotlivych pozemkii.



(2) Zékladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemku (dale jen
,pozemek*) obsazené v kupnich smlouvéach.

(3) Pii zpracovani cenové mapy se vychdzelo zrozboru pozemkl z hlediska jejich
charakteristik a sjednanych cen. Ceny téchto pozemku jsou dale porovnavany s obdobnymi
pozemky podle jiného pravniho predpisu”. V cenové mapé jsou graficky vymezeny obdobné
pozemky. Pozemky jsou navzdjem porovnatelné podle ucelu uziti, polohy na uzemi hlavniho
meésta Prahy a stavebni vybavenosti.

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

(5) Ocekava se ro¢ni uinnost této cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem
na vyvoj trhu s pozemky v hlavnim mésté Praze, se ptfedpokladd, ze koncem roku 2025 bude
obecné zdvaznou vyhlaskou hl. m. Prahy cenova mapa stavebnich pozemkt aktualizovana.

7§ 10 odst. 3 zakona o ocefiovani majetku.



Seznam katastralnich izemi hlavniho mésta Prahy

Benice
Béchovice
Bohnice

Branik

Bievnov
Brezinéves
Bubenec
Cakovice

Cerny Most
Cimice

Dejvice

Dolni Chabry
Dolni Mécholupy
Dolni PocCernice
Dubec

Dablice

Haje

Hajek u Uhtinévsi
Hloubétin
Hlubocepy
Hodkovicky
HoleSovice
Holyné

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

Kamyk

Karlin

Kbely
Klanovice
Kobylisy
Kolodé¢je

Kolovraty
Komortany
Kosite
Kralovice
Kr¢
Kfeslice
Kunratice
Kyje
Lahovice
Letiany
Lhotka
Liben

Liboc

Libus
Lipany
Lipence
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle
Mala Strana
Malesice
Michle
Miskovice
Modiany
Motol
Nebusice
Nedvézi u Ri¢an
Nové Mésto
Nusle
Petrovice
Pisnice
Pitkovice
Podoli
Ptedni Kopanina
Prosek
Radlice
Radotin
Ruzyné
Reporyje

Repy

Satalice
Sedlec
Slivenec
Smichov
Sobin

Staré Mésto
Stodilky
StreSovice
Strizkov
Strasnice
Suchdol
Seberov
Stérboholy
Tocna

Troja
Tiebonice
Treboradice
Uhfinéves
Ujezd nad Lesy
Ujezd u Prihonic
Veleslavin
Velka Chuchle
Vinohrady
Vinor
Vokovice
VrSovice
Vysocany
Vysehrad
Zabéhlice
Zadni Kopanina
Zbraslav
Zli¢in

Zizkov
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CLI

Tato vyhlaSka nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2025 .

doc. MUDr. Bohuslav Svoboda, CSc. v. r.
primator hlavniho mésta Prahy

MUDr. Zden€k Hfib v. r.
I. ndméstek primatora hlavniho mésta Prahy



