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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 13. 12. 2018 vydat podle § 44 odst 3
pism. d) zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mést¢ Praze, a § 33 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sh,,
0 ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani majetku), tuto obecné
zavaznou vyhlasku:

%

CLI

Vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové map¢ stavebnich pozemkt, ve znéni vyhlasky
¢. 39/1999 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 1/2001 Sb. hl. m. Prahy, obecné zdvazné
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€ zavazné vyhlasky ¢. 24/2004 Sb. hl. m. Prahy,
obecn¢ 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, obecné zavaznévyhlasky ¢. 21/2008 Sh.
hl. 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, obecné zdvazné vyhlasky ¢. 20/2013 Sb. hl. m. Prahy, obecn¢
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 zavazné vyhlasky ¢. 25/2017 Sh. hl. m. Prahy a obecné zavazné vyhlasky ¢. 9/2018 Sh.
hl. m. Prahy, se méni takto:



Piiloha zni:

,,CENOVA MAPA
STAVEBNICH POZEMKU
NA UZEMI
HLAVNIHO MESTA PRAHY

ClL1
Uvod
Cenové mapa stavebnich pozemki na izemi hlavniho mésta Prahy (déle jen ,,cenova mapa‘) je
zpracovanapodle jinych pravnich pfedpisu?.
Cl. 2
Soucasti cenové mapy

(1) Cenovou mapu tvoii graficka ¢ast, obsahujici 132 mapovychlisti v métitku 1:5000 a schéma
kladu listi, a textova Cast.

(2) Original cenové mapy je autorizovan Magistratem hlavniho mésta Prahy.
CL3
Instrukce k vyuZivani cenové mapy

(1) V grafické ¢asti cenové mapy, ve vymezenych skupinéach parcel, vyznacené ¢islo vyjadiuje
cenu v K&/m2. VSechny stavebni pozemky? ve vymezenych skupinach parcel, které jsou oznacéeny
cenou, se oceni podle cenové mapy, s vyjimkou pozemkt uvedenych v odstavcich 2, 3 a 4.

(2) Pozemek, ktery neni pozemkem stavebnim podle jiného pravniho ptedpisu?), nelze ocenit
podle této cenové mapy.

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

a) je ve skupiné parcel s nevyznacenou cenou,

b) mé nékteré své Casti v cenové map¢ stavebnich pozemki ve skupinach parcel neocenénych
nebo s rozdilnymi cenami,

C) je vV jednotném funkcnim celku, ve kterém v§echny pozemky nejsou ocenény v cenové mapé
stavebnich pozemka stejnou cenou, nebo

d) je zatiZzen pravem stavby.

(4) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zptisobem
vyuziti pozemku draha, délnice, silnice a ostatni komunikace vcetné jejich soucasti, a vetejné

D § 10 zdkona ¢.151/1997 Sb., 0 ocetiovanimajetkua o zméné nékterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpist.
Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocenovacivyhlaska), ve znéni pozd&jsich piedpisd.
2 § 9 odst. 2 zakona o oceflovani majetku.
% § 3 az 5 ocenovaci vyhlasky.



prostranstvi, které neni soucasti pozemni komunikace, jakoZ i pozemek k uvedenym ucelim jiz
uzivany nebo teprve uréeny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regulaénim planem, a pfitom plati,
ze tento pozemek je vefejnosti piistupny nebo je ke stejnému ucelu uréen podle jiného pravniho
piedpisu?), se podle této cenové mapy neoceni a jeho cena se zjisti podle jiného pravniho pfedpisu?),
pokud se nejedna o pozemek uvedeny v odstavci 5.

(5) Je-li pozemek uvedeny v odstavci 4 vefejnosti nepfistupny nebo pfistupny omezene,
nebo je-li spoleéné uzivany Snemovitou véci vyuzivanou K podnikani, v¢etné parkovacich
a obsluznych ploch, oceni se podle cenové mapy.

(6) V piipadé nesouladu druhu ocenovaného pozemku v cenové map¢ podle jiného pravniho
piedpisu® s jeho skute¢nym stavem se postupuje zptisobem podle jiného pravniho predpisu®).

(7) Cenova mapa je bezplatné pfistupna vefejnosti v pracovni dobé v pfizemi Magistratu
hlavniho mésta Prahy na Marianském ndm. 2 v Praze 1 — Starém M¢ste.

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

ClL 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, kancelaiské, obchodni plochy
i plochy pro skladovani a logistiku — 1i§i svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich mé&st
Ceské republiky. Hlavni mésto Praha nema aniv jednom segmentu realitniho trhu srovnanis 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
veétsin€ vybaveno infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektfina. Jednotlivé ¢asti
hlavniho mésta Prahy jsou plné napojeny na komunikacni sit. Specifikem hlavniho mésta Prahy je
existence tfi tras metra, které propojuji centrum s vyznamnymi koncentracemi bydleni v ostatnich
castech.

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

a) celkové tempo ristu analyzovanych cen pozemki se oproti loniskému roku zvysilo a zacina
odrazet statisticky rast cen nékterych typli nemovitosti, zejména pak byti;

b) rozdilnosti v cenach pozemkl urc¢enych k bydleni v rodinnych domech pomérné presné
odrazeji lokaliza¢ni charakteristiky — nejvice zadany jsou stidle pozemky v prolukach
soucasnych vilovych ¢tvrti; tempo narastu cen oproti lonsku vzrostlo;

C) ubytovych domi pasobi na vysi ceny pozemku zejména vliv polohy a urbanistické
souvislosti; ceny pozemkui v tomto segmentu vzrostly vyraznéjinez u rodinnychdomi; velké
rozdily mezi cenami pozemkil pro bydleni s ohledem na jejich vybavenost technickou
infrastrukturou ptetrvavaji;

4 Zakon¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim pldnovéni a stavebnim 4 du (stavebni zakon), ve znéni pozdg&jich predpisii.
% § 9 odst. 2 zakona o oceflovani majetku.
8 § 9 odst. 5 zakona o ocefiovani majetku.



d) v pfipad¢ ploch s komerénim vyuzitim ovliviiuje cenu pozemku zejména poloha, véetné
spadové koncentrace obyvatel a zakazniki; U pozemkt s komeréné vynosnymi stavbami,
napt. obchodnimi centry, hotely, administrativou vyssiho standardu, doslo oproti lonskému
roku rovnéz k mirnému nardstu cen; U pozemku se stavbami komeréné¢ méné vynosnymi
se ceny oproti lonskému roku zvysily nejvyraznéji ze vSech sledovanych segmentt; stale
plati, Zze primérné ceny pozemkl u vynosnych nemovitosti vyrazné pievysuji cenovou
uroven ostatnich pozemk s jinym vyuzitim;

e) prumyslové plochy maji mnohem homogennéjsi charakteristiky s menSimi cenovymi
odchylkami; specifikem jsou prodeje ptivodné pramyslovych ploch pro jiné budouci vyuZziti;
ceny ploch s aktualnim pramyslovym vyuzitim se oproti lonisku velmi mirné zvysily.

CL5
Komentar ke zdroji cen

(1) Vramci aktualizace byly udaje o novych prodejich pozemki cerpany z podkladi
Katastralniho Gfadu Praha — mésto. Timto zplisobem byla v redlném case rozSifena mnozina
sjednanych cen, které byly uplatnény pfi aktualizaci ocenéni.

(2) Bylo provedeno vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku prodanych pozemka
ziskanych na izemi hlavniho mésta Prahy v letech 2017 az 2018.

(3) Nebyly vyuzity informace o nékterych vicenasobnych prodejich stejnychparcel a dale nebyly
vyuzity prodeje, jejichZ cena se vyrazng lisila od ceny obvyklé v ocefiovaném tizemi. Rovnéz nebyly
pouzity daje o prodejich pozemkl s malou vymérou (pfiblizn¢ do 50 m2). Celkové¢ se ukazuje, ze
tento rozsah neustale aktualizovanych daju je postacujici pro zpracovani cenové mapy v rozsahu
uzemi hlavniho mésta Prahy.

ClL6
Pouzity mapovy podklad

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

(2) Graficka ¢ast cenové mapy obsahuje:

a) hranice parcel,

b) vnitini kresbu,

¢) doplnkovou kresbu,

d) hranice katastralnich uzemi,

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

(3) U vétsiny katastralnich uzemi je zadkladem datovy podklad z roku 2003 aktualizovany
v dalSich letech. V nékterych ptipadech vzhledem k tomu, ze aktualizace probiha v ro¢nich
intervalech, mapovy podklad obsahuje udaje, které nejsou v souladu se skute¢nym stavem. Jedna se
zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objektli. Piipadny nesoulad se nejcastéji zjisti
pii konkrétnim ocenovani jednotlivych pozemkd.



CL7
Popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby u¢innosti

(1) Cenovéa mapa postihuje diference mezi cenami pozemki v obcich a umoZznuje jednoduché
zjistovani cen jednotlivych pozemkd.

(2) Zékladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemki (déle
jen ,,pozemek*) obsazené v kupnich smlouvach.

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

(4) Pozemky V cenové mapé neocenéné se oceni podle Clanku 3. V hlavnim mésté Praze
zistavaji cenovou mapou zpravidla neocenény nékteré pozemky veiejné spravy, Skolstvi, kultury,
zdravotnictvi, bezpecnosti, obrany, komunikaci a dal§iho technického vybaveni.

(5) Ocekavaserocnitcinnosttéto cenové mapy. Tak jako v minulychletech, s ohledemna vyvoj
trhu s pozemky v hlavnim mésté Praze, se pfedpoklada, Ze koncem roku 2019 bude obecné zavaznou
vyhlaskou hlavniho mésta Prahy cenova mapa stavebnich pozemki aktualizovéna.

) § 10 odst. 3 zakonao ocetovani majetku.



Seznam Kkatastralnich uzemi hlavniho mésta Prahy

Benice Kolovraty Repy
Béchovice Komoftany Satalice
Bohnice Kosiie Sedlec

Branik Kralovice Slivenec
Bfevnov Kr¢ Smichov
Biezinéves Kfteslice Sobin
Bubenec Kunratice Staré Mésto
Cakovice Kyje Stodulky
Cerny Most Lahovice StreSovice
Cimice Letiiany Stiizkov
Dejvice Lhotka Strasnice
Dolni Chabry Liben Suchdol

Dolni Mécholupy Liboc Seberov

Dolni Pocernice Libus Stérboholy
Dubec¢ Lipany Toc¢na

Dablice Lipence Troja

Haje Lochkov Ttebonice
Héjek u Uhtinévsi Lysolaje Tteboradice
Hloubétin Mala Chuchle Uhfinéves
Hlubocepy Mala Strana Ujezd nad Lesy
Hodkovi¢ky Malesice Ujezd u Prithonic
Holesovice Michle Veleslavin
Holyné Miskovice Velka Chuchle
Horni Mécholupy Modiany Vinohrady
Horni PoCernice Motol Vinof
Hostavice Nebusice Vokovice
Hostivar Nedvézi u Ri¢an Vrsovice
Hrad¢any Nové Mésto Vysocany
Hrdlotezy Nusle Vysehrad
Chodov Petrovice Zéabehlice
Cholupice Pisnice Zadni Kopanina
Jinonice Pitkovice Zbraslav
Josefov Podoli Zli¢in

Kamyk Pfedni Kopanina Zizkov

Karlin Prosek

Kbely Radlice

Klanovice Radotin

Kobylisy Ruzyné

Kolod¢je Reporyje
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CLII

Tato vyhlaskanabyva ucinnosti patnactym dnem po jejim vyhlaseni.

MUDr. Zden€k Hi ib, v. r.

primator hlavniho mésta Prahy

doc. Ing.arch.PetrHlavacek,v.r.
I. ndméstek primatora hlavniho mésta Prahy



