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Cenové mapy realit

� Diskusní snídaně Stavebního fóra
� 5.11.2009
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Cenové mapy nemovitostí v ČR

1. OBECNÝ ÚVOD
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Pojem mapa

Pod pojmem mapa se rozumí
� Vytvořené – zkonstruované schéma určité 

skutečnosti, jevu, situace, události
respektive
� prezentace zkonstruovaného schématu konkrétní 

skutečnosti, jevu,...

Mapa může mít formu
� souboru tištěných či elektronických přehledů 

zjištěných údajů 
nebo 
� grafického zobrazení souborů zjištěných údajů .
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Cena a hodnota nemovitostí

� Cena – nabízená, požadovaná, zaplacená 
částka (skutečně přiřazená hodnota věci v 
dané situaci, podmínkách, čase, místě)

� Hodnota – odhadnutá částka vzniklá 
ohodnocením užitku věci 

� Tržní hodnota (věc přístupu hodnotitele k 
otázce prospěchu/užitku)
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Cena a hodnota nemovitostí

Dva typy informačních zdrojů:

� Cenové mapy

� Hodnotové mapy
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Tvorba cenových či hodnotových map

Působí řada faktor ů:
� Tržní rámec
� Právní rámec
� Zájmy ve řejného sektoru
� Zájmy soukromého sektoru
� Faktor času
� Účel, zvolená metodika 
� Rozsah a dostupnost údaj ů 
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Vypovídající hodnota cenových a hodnotových 
map

Vypovídací schopnost ovlivňuje řada faktorů, např.:

Stav právního prost ředí
� přetrvává neprovázanost právních norem
� lze konstatovat nekonsolidovanost – časté změny norem
� chybně nastavené legislativní úpravy (chybné kroky) 

Stav tržního prost ředí 
� mladý trh s krátkou historií

Vliv p řístupu a krok ů veřejného sektoru
� Snaha řídit, regulovat či usměrňovat procesy některých tržních segmentů má 

často nežádoucí účinky; kontraproduktivní výsledky

� Daňové úpravy – časté změny a chybný odhad dopadu nastavení jednotlivých 
daní týkajících se nemovitostí přináší kontraproduktivní výsledky, je narušována 
kontinuita údajů a znehodnocována vypovídací schopnost cenových a 
hodnotových map
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Cenové mapy nemovitostí v ČR

2. Veřejný sektor a jeho úloha
� Tvorba cenových map a jejich nabídka k užívání 

široké ve řejnosti 
� Sběrem dat, údaj ů a tvorbou cenových map se 

přednostn ě zabývá ČSÚ, dále kraje, obce a další 
veřejné instituce (např. vysoké školy, …) 

� S tvorbou cenových map souvisí
� problematika jejich prezentace, údržby a  aktualizace
� problematika jejich financování – tvorba cenových map, jejich 

prezentace a aktualizace je finančně náročnou činností, menší obce 
nemusí  mít dostatek zdrojů, k tomu v poslední době přibylo navíc 
zhoršení a zdražení přístupu k údajům z KN



24.11.2009
Zpracoval Ing. Pavel Jonák, 

11/2009
9

Právní východiska

� Zákon č. 183/2006 Sb.-Stavební zákon a provád ěcí 
vyhláška č. 500/2006 Sb. definují požadavky na 
sledování cen nemocitostí v rámci zpracování územn ě 
analytických podklad ů
Příloha č. 1
Část A - Územn ě analytické podklady obce - podklad pro rozbor 

udržitelného rozvoje území; řádek 119 (pr ůměr. ceny p ůdy,…)
Část B - Územn ě analytické podklady kraje - podklad pro rozbor 

udržitelného rozvoje území; řádek 14 (místn ě obvyklé nájemné)

� Zákon č. 151/1997 Sb.- Zákon o oce ňování majetku a 
provád ěcí vyhláška č. 3/2008 Sb. k Zákonu o oce ňování 
majetku – oce ňování pozemk ů 
Upravují zp ůsob oce ňování  jsou legislativním východiskem pro tvorbu,
údržbu, aktualizace a prezentace cenových map nemov itostí, p ředevším
cenových map stavebních pozemk ů.  
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Cenové mapy nemovitostí v ČR

3. Praha a cenové či hodnotové mapy

Na území hl. m. Prahy jsou sledovány :
� ceny stavebních pozemk ů

Sledovány jsou prost řednictvím oficiálního Zastupitelstvem 
hl. m. Prahy schváleného podkladu vydaného formou 
právního p ředpisu hl. m. Prahy. 

V sou časné dob ě je platný 
Právní p ředpis hl. m. Prahy č.21/2008 – obecně závazná 

vyhláška, kterou se m ění vyhláška č. 32/1998 Sb. hl. m. 
Prahy, o cenové map ě stavebních pozemk ů, ve znění 
pozd ějších p ředpis ů
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Cenové mapy nemovitostí v ČR

3. Praha a cenové či hodnotové mapy

� úrove ň nájemného kancelá řských ploch
Tento podklad (mapa zobrazující úrovn ě nájemného 
kancelá řských ploch na území hl. m. Prahy) není oficiálním 
dokumentem, ale odborným podkladem a slouží pouze 
pro vnit řní pot řebu Magistrátu hl.m. Prahy. 
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Praha a cenové mapy - historie

� Stop ceny – UKÁZKA MAPY Z R. 1938
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Praha a cenové mapy - současnost

� UKÁZKA  CENOVÉ MAPY STAVEBNÍCH 
POZEMKŮ
Původní tištěná podoba z r. 1998
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Tištěná podoba z r. 1998



24.11.2009
Zpracoval Ing. Pavel Jonák, 

11/2009
16

Mapový výřez - detail 
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Cenová mapa stavebních pozemků na území hl. m. Prahy pro r. 2009 
na webových stránkách Magistrátu hl. m. Prahy – současná podoba
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Praha a cenové mapy - současnost
� Schéma – Úroveň cen stavebních pozemků v Praze
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PRAHA – CENOVÉ A HODNOTOVÉ MAPY

� UKÁZKA SCHÉMATICKÝCH MAP ÚROVNĚ 
NÁJEMNÉHO KANCELÁŘSKÝCH PLOCH 

� Úroveň nájmů kancelářských ploch evropského 
standardu

� Úroveň nájmů kancelářských ploch běžného 
standardu
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Evropský standard
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Běžný standard
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DĚKUJI ZA POZORNOST

� Ing. Pavel Jonák
� Hlavní město Praha
� Útvar rozvoje hl. m. Prahy
� Tel.: 236 005 643
� e-mail: jonak@urm.mepnet.cz
� www.urm.cz


