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Cenovy Véstnik MF CR, ¢astka 2/2021

OBECNE ZAVAZNA VYHLASKA,
kterou se méni vyhlaska c. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy,

0 cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisu

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy se usneslo dne 17.12.2020 vydat podle §44 odst. 3 pism.
d) zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, a §33 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenfovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zédkon o ocenovani majetku), tuto obecné
zavaznou vyhlasku:

Cl. 1

Vyhlaska ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk{, ve znéni vyhlasky ¢.
39/1999 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné 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
zdvazné 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, obecné zavazné vyhlasky C.
21/2008 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky €. 21/2009 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné
vyhlasky €. 1/2011 Sh. 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 c.
19/2016 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 25/2017 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné
vyhlasky €. 9/2018 Sb. hl. m. Prahy, obecné zavazné vyhlasky ¢. 17/2018 Sb. hl. m. Prahy a obecné
zdvazné vyhlasky €. 21/2019 Sb. hl. m. Prahy, se méni takto:

Priloha zni:
¢lL1
Uvod
Cenova mapa stavebnich pozemkd na Gzemi hlavniho mésta Prahy (dale jen ,cenové mapa“) je
zpracovana podle jinych pravnich piedpisG®.
Cl. 2

Soucasti cenové mapy

(1) Cenovou mapu tvori grafickd ¢ast, obsahujici 132 mapovych listd v méritku 1:5000 a
schéma kladu listll, a textova 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?. Véechny stavebni pozemky® ve vymezenych skupinach parcel, které jsou oznaceny
cenou, se oceni podle cenové mapy, s vyjimkou pozemkd uvedenych v odstavcich 2, 3, 4 a 5.

(2) Pozemek, ktery neni pozemkem stavebnim podle jiného pravniho predpisu®, nelze ocenit

1



www.novyepis.cz 17.05.2025

podle této cenové mapy.

(3) Stavebni pozemek, ktery je zarazen do cenové mapy stavebnich pozemk(, se oceni podle
jiného pravniho predpisu®, pokud ho nelze cenou z cenové mapy ocenit, protoze:

a) je ve skupiné parcel s nevyznacenou cenou,

b) ma nékteré své Casti v cenové mapé stavebnich pozemkd ve skupinach parcel
neocenénych nebo s rozdilnymi cenami,

) je v jednotném funkénim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou ocenény v cenové
mapé stavebnich pozemkU stejnou cenou, nebo

d) je zatizen pravem stavby.

(4) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se zplsobem
vyuziti pozemku draha vcetné jejich soucasti, jakoz i pozemek k uvedenym Gcellim jiz uzivany
nebo teprve urceny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regulacnim 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 zplsobem
vyuziti pozemku dalnice, silnice a ostatni komunikace vCetné jejich soucasti, a verejné
prostranstvi, které neni soucasti pozemni komunikace, jakoZ i pozemek k uvedenym Gceldm jiz
uzivany nebo teprve uréeny rozhodnutim o umisténi stavby nebo regula¢nim planem, a pfitom
plati, Ze tento pozemek je verejnosti pristupny nebo je ke stejnému Ucelu urcen podle jiného
pravniho predpisu®, se podle této cenové mapy neoceni a jeho cena se zjisti podle jiného pravniho
piedpisu”, pokud se nejednd o pozemek uvedeny v odstavci 6.

(6) Je-li pozemek uvedeny v odstavci 5 verejnosti nepristupny nebo pristupny omezené, nebo je-
li spole¢né uzivany s nemovitou véci vyuzivanou k podnikani, v€etné parkovacich a obsluznych
ploch, oceni se podle cenové mapy.

(7) V pripadé nesouladu druhu ocenovaného pozemku v cenové mapé podle jiného pravniho
piedpisu® s jeho skuteénym stavem se postupuje zplsobem podle jiného pravniho predpisu®.

(8) Cenova mapa je bezplatné pristupna verejnosti v pracovni dobé v prizemi Magistratu
hlavniho mésta Prahy na Marianském nam. 2 v Praze 1 - Starém Mésté.

(9) Dotazy, pripominky a navrhy k cenové mapé Ize 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, kancelarské, obchodni plochy i
plochy pro skladovani a logistiku - liSi svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich mést
Ceské republiky. Hlavni mésto Praha nemé ani v jednom segmentu realitniho trhu srovnéani
s zadnym jinym méstem Ceské republiky a dosahuji se zde jednozna¢né nejvyssi ceny pozemka.

(2) Uzemi hlavniho mésta Prahy s vyjimkou rozséhlych nezastavénych ploch je v naprosté
vetsiné vybaveno infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektfina. Jednotlivé Casti
hlavniho mésta Prahy jsou pIné napojeny na komunikacni sit. Specifikem hlavniho mésta Prahy je
existence 3 tras metra, které propojuji centrum s vyznamnymi koncentracemi bydleni v ostatnich
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Castech.
(3) Mezi zobecnitelné zaveéry, které vyplyvaji z analyzy vyvoje trhu s pozemky, patfi zejména:
a) celkové tempo rlstu analyzovanych cen pozemkd oproti lonskému roku zrychlilo,

b) rozdilnosti v cenach pozemkd urc¢enych k bydleni v rodinnych domech pomérné presné
odrazeji lokalizacni charakteristiky - nejvice Zzadany jsou stale pozemky v prolukach
soucasnych vilovych ¢tvrti; nejvyssi nardst cen Ize sledovat v novych lokalitach
spojenych se samostatnymi developerskymi projekty;

c) u bytovych dom{ pdsobi na vysi ceny pozemk{ zejména vliv polohy a urbanistické
souvislosti; ceny pozemkd v tomto segmentu vzrostly vyraznéji nez u rodinnych domu a
nejvyraznéji ze vsech sledovanych segmentd; velké rozdily mezi cenami pozemkd pro
bydleni s ohledem najejich vybavenost technickou infrastrukturou pretrvavaiji;

d) v pfipadé ploch s komercnim vyuzitim ovliviiuje cenu pozemku zejména poloha, vCetné
spadové koncentrace obyvatel a zakaznik; u pozemk{ s komer¢né vynosnymi
stavbami, napr. obchodnimi centry, hotely, administrativou vyssiho standardu, doslo
oproti lonskému roku k mirnému nardstu cen; u pozemkd se stavbami komeréné méné
vynosnymi se ceny oproti lonskému roku zvysily vyraznéji; stale plati, Zze primérné ceny
pozemkd u vynosnych nemovitosti vyrazné prevysuji cenovou Groven ostatnich
pozemkd s jinym vyuzitim;

e) primyslové plochy maji mnohem homogenné;jsi charakteristiky s mensimi cenovymi
odchylkami; specifikem jsou prodeje plvodné primyslovych ploch pro jiné budouci
vyuziti. Rovnéz ceny ploch s aktualnim prlimyslovym vyuZitim se oproti lonsku nepatrné
zvysily.

€5

Komentar ke zdroji cen

(1) V rédmci aktualizace byly Gdaje o novych prodejich pozemk{ cerpany z podkladd
Katastralniho Gradu Praha - mésto. Timto zplsobem byla v redlném c¢ase rozsirena mnozina
sjednanych cen, které byly uplatnény pfi aktualizaci ocenéni.

(2) Bylo provedeno vyhodnoceni s vyuzitim nového statistického vzorku prodanych pozemkd
ziskanych na Uzemi hlavniho mésta Prahy v letech 2019 az 2020.

(3) Nebyly vyuzity informace o nékterych vicenasobnych prodejich stejnych parcel a dale nebyly
vyuzity prodeje, jejichz cena se vyrazné liSila od ceny obvyklé v ocenovaném Uzemi. Rovnéz
nebyly pouzity Gdaje o prodejich pozemkd s malou vymérou (cca do 50 m?). Celkové se ukazuje, Ze
tento rozsah neustale aktualizovanych (dajl je postacujici pro zpracovani cenové mapy v rozsahu
Uzemi hlavniho mésta Prahy.

Cl. 6
Pouzity mapovy podklad
(1) Podkladem cenové mapy je katastralni mapa na Uzemi hlavniho mésta Prahy upravena

Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, prispévkovou organizaci zfizenou hlavnim
méstem Prahou.

(2) Graficka cast cenové mapy obsahuje:
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a) hranice parcel,

b) vnitrni kresbu,

c) dopliikovou kresbu,

d) hranice katastralnich dzemi,

e) nazvy katastralnich Gzemi a méstskych casti,
f) ndzvy ulic a namesti.

(3) U vétsiny katastralnich Gzemi je zakladem datovy podklad z roku 2003 aktualizovany v
dalSich letech. V nékterych pfipadech vzhledem k tomu, ze aktualizace probiha v rocnich
intervalech, mapovy podklad obsahuje Udaje, které nejsou v souladu se skute¢nym stavem. Jednd
se zejména o vymezeni hranic parcel a polohopis objektl. Pripadny nesoulad se nejcastéji zjisti pri
konkrétnim ocenovani jednotlivych pozemkd.

Cl.7

Popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby Gcinnosti

(1) Cenova mapa postihuje diference mezi cenami pozemkd v obci a umoziuje jednoduché
zjistovani cen jednotlivych pozemkd.

(2) Zakladem cenové mapy jsou konkrétni sjednané ceny stavebnich pozemk( (dale jen
,pozemek") obsazené v kupnich smlouvéch.

(3) Pri zpracovani cenové mapy se vychazelo z rozboru pozemkd z hlediska jejich charakteristik
a sjednanych cen. Ceny téchto pozemkl jsou dale porovnavéany s obdobnymi pozemky podle
jiného pravniho predpisu”. 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 neocené&né se oceni podle Cldnku 3. V hlavnim mésté Praze
zUstavaji cenovou mapou zpravidla neocenény nékteré pozemky verejné spravy, skolstvi, kultury,
zdravotnictvi, bezpecnosti, obrany, komunikaci a dalSiho technického vybaveni.

(5) OCekava se roc¢ni Gcinnost této cenové mapy. Tak jako v minulych letech, s ohledem na
vyvoj trhu s pozemky v hlavnim mésté Praze, se predpoklada, ze koncem roku 2021 bude obecné
zadvaznou vyhlaskou hlavniho mésta Prahy cenova mapa stavebnich pozemkd aktualizovéana.

Seznam katastralnich Uzemi hlavniho mésta Prahy

Benice Kolovraty Repy
Béchovice Komorany Satalice
Bohnice Kosire Sedlec
Branik Kralovice Slivenec
Brevnov Krc Smichov
Brezinéves Kreslice Sobin
Bubenec Kunratice Staré Mésto
Cakovice Kyje Stodilky
Cerny Most Lahovice Stresovice
Cimice Letnany Strizkov
Dejvice Lhotka Strasnice
Dolni Chabry Liben Suchdol
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Dolni Mécholupy Liboc Seberov

Dolni PoCernice Libus Stérboholy
Dubec Lipany ToCna

Déblice Lipence Troja

Haje Lochkov Trebonice
Hajek u Uhrinévsi Lysolaje Treboradice
Hloubétin Malé Chuchle Uhrinéves
Hlubocepy Mald Strana Ujezd nad Lesy
Hodkovicky MaleSice Ujezd u Prithonic
HoleSovice Michle Veleslavin
Holyné Miskovice Velkd Chuchle
Horni Mécholupy Modrany Vinohrady
Horni PoCernice Motol Vinor
Hostavice Nebusice [Vokovice
Hostivar Nedvézi u Ri¢an VrSovice
HradCany Nové Mésto VysoCany
Hrdlorezy Nusle VySehrad
Chodov Petrovice Zabéhlice
Cholupice Pisnice Zadni Kopanina
Jinonice Pitkovice Zbraslav
Josefov Podoli Zlicin

Kamyk Predni Kopanina Zizkov

Karlin Prosek

Kbely Radlice

Klanovice Radotin

Kobylisy Ruzyné

Kolodéje Reporyje

u

Cl. 1l

Tato vyhlaska nabyva Gcinnosti dnem 2. ledna 2021.

MUDr. Zdenék Hrib, v. r.

primator hlavniho mésta Prahy

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, v. r.
|. néméstek primatora hlavniho mésta Prahy
Poznamka redakce Cenového véstniku MF:

Cenova mapa stavebnich pozemkd na Gzemi hlavniho mésta Prahy pro rok 2021 je k nahlédnuti
na nasledujicich webovych strankach: https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/.

Vydéava: Ministerstvo financi CR,

Letenska 15, 118 10 Praha 1
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Redakce: Lucie Petrova, Voctarova 11,
180 00 Praha 8,
telefon 257 042 535,

e-mail: Lucie.Petrova@mfcr.cz

1) §10 zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zékon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve
znéni pozdéjsich predpisd.

2) §9 odst. 2 zdkona o ocenovani majetku.

3) §3 az 5 ocenovaci vyhlasky.

4) Zakon €. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zékon), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

5) §9 odst. 2 zakona o ocenovani majetku.

6) §9 odst. 5 zakona o ocenovani majetku.

7) §10 odst. 3 zadkona o ocenovani majetku.
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