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1 UVOD

Pojeti nasledujici disertacni prace se zamétuje na aktualnost problémi, které jsou v praxi
feSeny. Zabyva se piechledem vyvoje najemného v Ceské republice a zahrani¢i. Zakladnim
ukolem disertacni prace je ziskat veskeré tidaje o vztahu mezi najemnym a (obvyklou, trzni,

obecnou) cenou pozemku v cenové mapé v Ceské republice.

Cilem diserta¢ni prace je vyhodnotit, jakym zpisobem je najemné z pozemku [K¢&/m?/rok]
zavislé na cené¢ pozemku v cenové mape [K¢/m?] a pokud je mozno pii stanoveni tohoto

najemného vyuzit cen podobnych pozemk v relativné shodné oblasti.

Vysledkem disertaéni prace by méla byt navrzena metodika pro stanoveni najemného

z pozemku, které by odpovidalo obvyklému najemnému.

V disertacni praci se zejména zabyvam témito zakladnimi oblastmi:
e vyvoj najemného v Ceské republice,
e sjednani ndjemného pro pozemky u nds a v zahranici,

e zavislost mezi cenou nagjemného a cenou pozemku.

2  ZAKLADNI POIMY

2.1 NAJEMNE
Najemné obvyklé

V misté obvyklém je ndjemné cena, kterou by bylo mozno v daném misté a case dosdhnout
pii prongjmu konkrétniho pozemku s jeho konkrétnimi vlastnostmi. Nejedna se tedy o
pievazujici €1 primérné najemné v daném mist€. Smyslem vyuziti takto definovaného v misté
obvyklého najemného je vazat moznost zmény najemného, nedohodnou-li se strany jinak, na

skute¢ny vyvoj najemného na mistnim trhu s pozemky. [2]
Ekonomické najemné

Ekonomické najemné je takové, které pokryje vlastnikovi veSkeré jeho naklady spojené s
vlastnictvim a prondjmem daného pozemku a k tomu pfinese pfiméfeny vynos z kapitalu,

ktery byl do potizeni tohoto pozemku s piislusenstvim vlozen. [2]
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Nakladové najemné

Nékladové najemné je vysSe ndjemného, které pokryje pouze néklady spojené s vlastnictvim

nemovitosti (napf.: pozemku). [2]
Najem pozemku dle zakona ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik, v platném znéni

Néjemni vztah mize vzniknout na zakladé najemni smlouvy. Takovyto zpisob vzniku najmu
je v praxi asi nejvice rozsifeny a v obecné rovin€ ho ve svych ustanovenich upravuje pravé
Obcansky zakonik. Tento zdkon znovu zavedl svoji novelou zakonem ¢. 89/2012 Sb., s
ucinnosti k 1. lednu 2013 do préavniho fadu obecnou upravu ndjemniho poméru na zaklade

smluvniho principu. [27]
Systém najemného pozemku v CR

V CR existuji soudasné dva soubézné systémy najemného. Jednak je nijemné voln&
sjednédvané mezi ndjemcem a pronajimatelem, kde vySe najemného je obsaZena ve smlouvé a
pohybuje se vétSinou na urovni obvyklého najemného v daném misté a Case. Na stran¢ druhé
se setkavame s najemnym, které nazyvame regulované, jehoz maximalni vyse je stanovena

cenovym vymérem MF CR.

2.2 POZEMEK A JEHO MOZNOSTI VYUZITI

Pozemek je piirozena ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich c¢asti hranici tzemni
spravni  jednotky nebo hranici katastralniho  uzemi, hranici drzby, hranici vlastnickou,
hranici druhu pozemku popiipadé rozhranim zptsobu druhu vyuziti pozemk. Pozemek nelze

nikterak znicit. MiZou se v§ak ménit jeho hranice (vyméra) a parcelni ¢isla.
Stary obcansky zakonik uvadi:

., Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a

Jjind zarizeni (dadle jen ,,stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, ...*.

Parcela je obraz pozemku, ktery je geometricky uréen, zobrazen svislym pramétem hranic do
vodorovné roviny, vyznacen v Katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Parcely jsou
evidovany v katastru nemovitosti. Stavebni parcelou je pozemek evidovany jako zastavéna

plocha a nadvoti. Pozemkovou parcelou je parcela, ktera neni stavebni parcelou. [27]
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2.3 VYVOJ CEN POZEMKU V CR

Vyvoj cen pozemkt se hodnoti v zavislosti na jejich statutu. Proto jsou stanoveny jednotlivé

faze statutu pozemku. Tyto faze jsou nasledné vymezeny:

Prvni faze jsou zemédé€lské pozemky, které jsou formalné zaclenény do zemédélského
pudniho fondu, a jejich zastavitelnost je pravdépodobna. V zavislosti na lokalit¢ se cena
zemé&délského pozemku pohybuje v pruméru od cca 6 % do cca 20 % z ceny stavebniho

pozemku.

Druhou fazi tvofi stavebni pozemky nepfipravené, které jsou stile jest€ podle katastru
nemovitosti zaclenény do zemédélského ptiidniho fondu. Zastavitelnost téchto pozemki je
vSak téméf jistd a je znama zdkladni regulace vystavby, pfedevsim jejich funkéni vyuziti.
Vysledkem schvéleni Gzemniho pldnu daného sidelniho utvaru je zatazeni pozemkl mezi

stavebni, a tim je zptisoben nejvétsi cenovy skok, o 25 % (z 21 % na 46 %).

Ve tieti fazi jsou stavebni pozemky ¢asteéné pripravené, jejichz cena se pohybuje v praiméru
kolem 56 % z obvyklé ceny stavebniho pozemku. Mezi cenou pozemku, zahrnutého do hranic
zastavéného Gzemi zpracovanim uzemné pldnovaci dokumentace a cenou pozemku, na ktery
bylo vydano tizemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni pfitom nelze v priméru jednoznacné

postihnout cenovy rozdil.

Stavebni pozemek plné€ piipraveny se fadi do ctvrté faze. Zde se jednd o takovy pozemek, na
ktery bylo vydano stavebni povoleni, a na kterém jiz byly vybudovany inZenyrské sité, véetné
dopravnich komunikaci. Ceny inZenyrskych siti se podili na cené stavebniho pozemku v

rozmezi mezi 20 % a 50 % obvyklé ceny pozemku. [52]
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Obrazek 1 Vyvoj cen stavebnich pozemkii pro vystavbu rodinnych domi v CR
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2.4 CENOVE MAPY STAVEBNICH POZEMKU

Na Uzemi nékterych mést je mozné ocenovat stavebni pozemky na zéklad¢ cenové mapy
stavebnich pozemkit (CMSP). Tu vydavaji svoji vyhlaskou ptislusna mésta. Znalost fungovani
realitniho trhu a pohybu cen pozemki jsou nejdilezitéjsimi predpoklady, na kterych jsou
stavény zéklady tvorby kvalitni CMSP daného mésta. Vyslednd vynikajici kvalita a
prehlednost pro uZivatele je poZadavkem, ktery musi byt v konecné podobé& bezpodminecné

zarucen.

Ceny pozemku je mozno zjistit z grafickych elaboratl, které jsou zékladem cenovych map.
Pro vyhotoveni CMSP je potieba nejprve zjistit souhrn daji o realizovanych pievodech
vlastnictvi pozemkl v urcité oblasti, nasledné je zpracovat a vynést do mapy. Za timto ticelem
je potom obec, podle ptevazujiciho charakteru zastavby, rozdélena do zon, ve kterych jsou
v mapé vyneseny zékladni ceny. V CR je nyni pfedepsano méfitko mapy 1:5000 nebo

podrobng;si.
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3  METODY RESENI DISERTACNI PRACE

3.1 POSTUP A METODY RESENIi ZAVISLOSTI NAJEMNEHO NA
CENE POZEMKU

Zakladnim ukolem moji disertacni prace je zjistit, jak na sob& zavisi vySe najemného

z pozemku s jeho cenou, vyhledanou v cenové mapé. Nasledujicimi kroky diserta¢ni prace

tedy je:
. stanovit metodiku sbéru dat a jejich dalsi zpracovani,
. touto metodikou prozkoumat trh a nasledné zpracovat zjisténé hodnoty:

e zjistit obvyklé najemné jednotlivych pozemkt v [K&/m?/rok] v jednotlivych

meéstech,
e vyhledat v cenové mapé k prisluinym pozemkim stanovené ceny v [K&/m?],

e vypocitat ze ziskanych hodnot podil, ktery tvofi roni najemné z ceny

pozemku urcené z cenové mapy.

Pro vyfeSeni této disertacni prace je zapotiebi vyhotovit databdzi cen ndjemného pozemkil a
K nim vyhledat ceny pozemku v cenovych mapach. Podkladem pro vypracovani této databaze
je internetova realitni inzerce na nékolika nejvétSich internetovych inzertnich serverech. Jedna

se 0 servery:

. www.sreality.cz

. www.reality.cz

. www.ceskereality.cz

. www.jiho.moravskereality.cz

. www.severo.moravskereality.cz

Pro vytvofeni zavislosti byly vyhodnocovany ndjmy pozemki ziskanych z realitni inzerce
s cenami pozemkt vyhledanymi v cenovych mapach a poté byly zjistovany jejich zavislosti.
Pii vypracovavani databdze je nutné brat také v Givahu moZné zkresleni, které¢ by mohlo
vzniknout za situace, kdy nijem jednoho pozemku by mohl byt nabizen soucasné na dvou
realitnich serverech. Ze ziskanych udaju jsem se snazil vyloucit duplicitni nabidky a zmény

nabidkové ceny v inzerci.
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Z inzerce byly pouzity takové nabizené pozemky k prondjmu, u nichz jsem dlouhodobé
sledoval vyvoj pozadovaného ndjemného. Do vypoctu jsem nasledné¢ zahrnul az jejich
posledni hodnoty. Urcitou cast nabizenych pozemkli jsem dale konfrontoval s nékterymi

realitnimi kancelafemi.

Data najemného z pozemku byla sbirana od pocatku roku 2008 do srpna roku 2013. Zatim se
mi podatilo vyhodnotit udaje pouze z mést Prahy, Brna, Olomouce, protoze i za tak dlouhou
dobu nebylo na téchto serverech dostatek informaci o najmu pozemkt v ostatnich meéstech,
Vv nichz cenovd mapa existuje. Jednim z hlavnich divodu je, ze realitni inzerce neuvadi u

vSech pozemkil ptesné jejich polohu pro moznost nalezeni pozemku v cenové mapg.
3.2 POUZITE METODY MATEMATICKE STATISTIKY PRO
VYHODNOCENT{

Pro zpracovani analyzy zjisténych hodnot byl pouzit tabulkovy procesor Microsoft Office

Excel 2007.
Vybérovy soubor je dostateéné charakterizovan nésledujicimi parametry:

. vybérovy prumér - hlavnim tikolem je rozbor dat, které jsme ziskali na zaklad¢ pokust

nebo nezavislymi experimenty. Na téchto datech zkoumame nahodnou veli¢inu X .

. median - hodnota, jez d¢€li fadu podle velikosti sefazenych vysledki na dvé stejné
pocetné poloviny. Ve statistice patfi mezi miry centralni tendence. Plati, ze nejméné 50 %
hodnot je menSich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych

medianu.

. vybérova smérodatna odchylka - jedna se o kvadraticky pramér odchylek hodnot
znaku od jejich aritmetického priméru. Zhruba feceno vypovida o tom, jak moc se od
sebe navzajem lisi typické piipady v souboru zkoumanych ¢isel. Je-li mald, jsou si prvky
souboru vétsinou navzajem podobné, a naopak velka smérodatna odchylka signalizuje
velké vzajemné odliSnosti. Pomoci pravidel 16 a 26 (viz nize) lze pfiblizné urcit, jak
daleko jsou cisla v souboru vzdéalend od primeéru, resp. hodnoty nahodné veli¢iny

vzdalené od stfedni hodnoty. Smérodatna odchylka je nejuzivanéjsi mira variability.

8 Teze dizertacni prace



i=1

. pomér jednotkového rocniho najemného k jednotkové cené pozemku dané skupiny byl

vypocten dle vztahu:
P= CAI 100 [%)]
JC

. smérodatnd odchylka tohoto podilu byla vypoctena pomoci Gaussova vztahu pro

pfenaseni chyb:

2 2
. 1 . % 2 JN % 2
G%Jﬂjzilooj GJN+[;E§J °JC

3.3 VYHODNOCENI DAT

Nejvhodnégjsim postupem pro vyhodnoceni dat by bylo, kdyby se vyhotovenim databaze pro
tento ucel zabyvala osoba, kterd by pokud moZzno spolupracovala s realitnimi kancelafemi, a
kterd by evidovala prondjem pozemkl ziskanych na ziklad¢ realitni inzerce, ale hlavné by

shromazd’ovala udaje o najmech, které byly skute¢né realizované!

Na realitnich serverech se totiz vyskytuji pouze nabizené ndjmy za pozemky, nikoliv vSak
realizované, a proto mize dochazet ke zkresleni vysledkl zavislosti ndjemného na cenach

pozemk zjiSt€nych z cenové mapy.

Ptfi zpracovavani této databaze bylo zvoleno vyhodnocovéani jednotkovych cen vSech
pozemkl dohromady a nasledné pozemkl rozdélenych do takovych kategorii, aby byl

dostate¢ny pocet nasbiranych dat.

Zhotovena databaze obsahuje veSkeré nabizené pozemky k ndjmu, které jsou predevSim

urceny pro komerc¢ni ucely nebo pro zastavbu rodinnym domem.

Extrémni hodnoty (minimalni a maximalni) byly odstranény z dtivodu vylouceni neobvyklych

a evidentné chybnych dat.

Aby mohlo dojit k vyhodnoceni dat, musi vypracovana databaze obsahovat minimalni pocet

15 vzorki pro spolehlivé vyhodnoceni, stejné jako je obvykly pozadavek v zahraniéi.
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4  POCET PRVKU VSTUPUJICIi DO DATABAZE

Dosavadni vypracovana databaze se sklada:

Graf 1 Podet prvki databaze

Pocet prvkli databaze
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PRAHA BRNO OLOMOUC

mésta

Zdroj: vlastni vypocet, databdze

4.1 ZPRACOVANI DATABAZE

Jednotlivé prvky vkladané do databaze jsem ziskal jiz ze zminénych internetovych servera.

Z inzerce byly pouzity pouze nabizené pozemky k prondjmu, u nichz jsem dlouhodobé
sledoval vyvoj poZzadovaného ndjemného a tim pouzil jejich posledni hodnotu. Neékteré
nabizené pozemky k nijmu jsem dale konfrontoval s nékterymi realitnimi kancelafemi

v Praze, Brné a Olomouci.

Na téchto serverech jsou inzerovany najmy pozemkd, a to bud samostatnych (bez
jakychkoliv staveb) nebo ndjem pozemki se stavbami a jinymi movitymi vécmi, které se na
pozemku vyskytuji. Do své databaze jsem zafadil pozemky pouze takové, na kterych se
nevyskytuje trvald stavba. Pokud se na pozemku vyskytuje stavba docasna, uvazuji ndjem
pozemku bez této stavby. Docasnou stavbou se rozumi stavba odpovidajici stavebni buiice ¢i

zahradkarské chaté.

ProtoZe se nejednd pifimo o prondjem pozemku mezi pronajimatelem a nijemcem, je
Vv njjemném uvedena také provize realitni kancelare. Dana databaze tyto provize obsahuje,
protoze neni mozné zjistit, jak vysokou provizi si realitni kancelafe stanovi pro jednotlivé
pronajimané pozemky. Napftiklad pro Prahu 10 - Uhfinéves jsem zjistil, Ze dvé rizné realitni
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kancelafe se ve vysSi provize lisi vitadu tisich korun pro stejny pronajimany pozemek!
Problémem tedy je, Ze neni u kazdého prondjmu uvedeno, kolik procent tato provize Cini

z celkového najmu pozemku.

Protoze moje databaze se prolind mezi vice lety, tedy dochazelo k obnovovani cenové mapy,
je nagjemné z pozemkl srovnavano s cenami pozemki z cenové mapy V dobé jejich inzerce.

Vsechny ceny pronajimanych pozemku jsou uvedeny vcetné dan¢€ z pridané hodnoty.

Vyhodnocované tudaje o najmech z pozemka a k nim pfifazenych cenach z cenové mapy
pozemk jednotlivych mést jsou uvedeny v nize vypracovanych tabulkach. V tabulkéach jsou
uvedeny primérné jednotkové ceny pozemkiu, jednotkové najemné z pozemkd, jejich
smérodatné odchylky a nésledné procentudlni pomér mezi nimi pro jednotlivd mésta.

Smérodatna odchylka a procentualni pomér jsou vypocteny ze vSech dat (ne z praméri).

Doposud se mi podafilo zpracovat udaje pouze z mést Praha, Brno, Olomouc. Nejvice
zjisténych najmu je v databazi z hl. mésta Prahy, ale zatim ani pro tohle mésto neni dostatek
udajti, abych je mohlo podrobné rozdélit do lokalit a sou¢asné mohl provést rozdéleni podle

toho, k jakému tcelu je pozemek pronajiman.

4.2 ROZDELENI DATABAZE DO KATEGORII

Databaze pozemkili byly zhotoveny z vefejné dostupnych zdrojii. Podle mnoZstvi dat byly

jednotlivé databaze roz¢lenény:
e pro Prahu dle Gcelu uziti pozemku a roku, ve kterém byl pozemek pronajiman,
e pro Brno dle lokality, kde se pozemek vyskytuje,
e pro Olomouc dle lokality, kde se pozemek vyskytuje.
Timto rozélenénim na dil¢i databaze pozemkl jsem dosahl dostate¢ného poctu prvka pro
jednotlivé kategorie.
4.2.1 Clenéni databaze

Z vetejnych zdrojl, které jsou dostupné na internetovych serverech, jsem ziskal databazi

najmu pozemkal, které jsem dale rozé&lenil. Clenéni databaze je povedeno nasledovng:
e databaze Prahy je rozc¢lenéna podle roku inzerovaného najmu pro:
o rok 2008 — a na pozemky pro bydleni, komer¢ni uziti a ostatni pozemky,

o rok 2009 — a na pozemky pro bydleni, komer¢ni uziti a ostatni pozemky,
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o

o

©)

©)

rok 2010 — a na pozemky pro bydleni, komer¢ni uziti a ostatni pozemky,
rok 2011 — a na pozemky pro bydleni, komer¢ni uziti a ostatni pozemky,
rok 2012 — a na pozemky pro bydleni, komeréni uziti a ostatni pozemky,

rok 2013 — a na pozemky pro bydleni, komeréni uZiti a ostatni pozemky.

e databaze Brna je roz¢lenéna podle lokality, ve které se pozemek nachazi, bez ohledu

na zpiisob uziti pro:

(@]

(@]

o

Brno — Kralovo Pole,

Brno — LiSen,

Brno — sever, kam patii Ivanovice, Jehnice, Ofesin,
Brno — Bohunice,

Brno — Cernovice,

Brno — Zaboviesky,

Brno — Zidenice,

Brno — Kohoutovice, Jundrov,
Brno — Zebétin,

Brno — Medlanky,

Brno — Komin, Bystrc,

Brno — Novy Liskovec, Bosonohy,
Brno — Maloméfice,

Brno — Chrlice,

Brno — jih, kam patfi gt}'/ﬁce, Komérov, Trnitd, Horni HerSpice, Dolni

Herspice, Ptizfenice,
Brno — Reckovice,
Brno — Slatina, Tufany,

Brno — Stary Liskovec.

databaze Olomouce je roz€lenéna podle lokality, ve které se pozemek nachazi, bez

ohledu na zptisob uziti pro:
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o Olomouc — Staré Hodolany,
o Olomouc — Nové Sady,

o Olomouc — Hejéin,

o Olomouc — Nefedin,

o Olomouc — Nové Hodolany,
o Olomouc — Holice,

o Olomouc — Nova Ulice,

o Olomouc — Novy Svét,

o Olomouc — Cernovir — Hradisko, Repéin,
o Olomouc — Drozdin,

o Olomouc — Slavonin, Povel,

o Olomouc — Lazce, Pavlovicky.
4.3 VYHODNOCENI DATABAZE PRO JEDNOTLIVA MESTA

4.3.1 Vyhodnoceni databaze pro Prahu

Databaze pro hlavni mésto Prahu je tvofena z udaji o 834 pozemcich, které byly nabizeny
k najmu. Obdobi sbéru dat pozemkt nabizenych k najmu je od pocatku roku 2008 do srpna
roku 2013. Databazi jsem rozdélil na dil¢i ¢asti podle jednotlivych rokd, ve kterych byly
pozemky nabizeny. Dal§im kriteriem pro rozdéleni pozemkl na Uzemi mésta Prahy bylo
podle ucelu, kterym byl pozemek vyuzivan. Pozemky jsem dale nemohl rozd¢lit lokality
z divodu malého poctu nabizenych dat. Dil¢i databaze by potom nespliiovaly zakladni

podminky pro minimalni pocet vyhodnocovanych dat.

Z databaze pozemkl byly jiz na pocatku vylouceny takové nabizené pozemky, u kterych
nebylo dostatek informaci o poloze, popisu ¢i nebyla nabidnuta najemni cena pozemku.
Pozemky urcené k prongjmu, které byly zatazeny do databaze, maji piivedeny vesSkeré
inZenyrské sité, v cené je obsazena provize realitni kancelafe a cena obsahuje 1 dan z pfidané

hodnoty.

Z inzerce byly pouzity pouze nabizené pozemky k prondjmu, u nichz jsem dlouhodobé

sledoval vyvoj pozadovaného ndjemného a tim pouzil jejich posledni hodnotu. Nékteré
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nabizené pozemky k niajmu jsem dale konfrontoval s nékterymi realitnimi kancelafemi

Vv Praze.
Vyhodnoceni databaze pro Prahu jako celek

Celkovy pocet vstupnich pozemki je za celé obdobi shromazd’'ovani dat 834. Pozemky se

vyskytuji téméf ve vSech lokalitach Prahy a to od Prahy 3 az po Prahu 21.

Tabulka 1 Databaze pozemkii pro Prahu jako celek

Najemné v K¢ Cena z CMSP v K&/m? Procento vztahu
primér 156 265 | primér 3 968 | prumér 6,1078
min. 2 000 | min. 630 | min. 2,1649
max. 3100 200 | max. 11 220 | max. 31,1667
median 70 780 | median 3 650 | median 5,8033
smeér.od. 140 864 | smér.od. 1842 | smér.od. 1,8633

Zdroj: viastni vypocet, databadze

Graf 2 Najemné z pozemku a cena z CMSP pro Prahu
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Graf 3 Vztah najemného pozemku a ceny z CMSP pro Prahu
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Zdroj: viastni vypocet, databaze

Zhodnoceni vysledkii pro Prahu

Jak je jiz zminéno, dana databaze je tvorena 834 pozemky, které byly nabizeny k pronajmu.
Databéze byla roz¢lenéna podle jednotlivych rokt, ve kterych byly pozemky nabizeny a dale

podle jejich skutecného ucelu uziti.

Z dil¢ich vysledkt si mizeme vSimnout, ze procento vztahu mezi cenou pozemku nabizené¢ho
K nagjmu a cenou pozemku z CMSP, se v prubéhu let postupné spise snizuje. Tato hypotéza
plati pfedevSim pro pozemky s ostatnim zpiisobem vyuZziti. Pro pozemky s vyuZitim pro
bydleni procento vztahu se smérem k roku 2013 zvySuje. V nésledujici tabulce je uvedena

rekapitulace rozmezi vztahu ndjemného a ceny pozemku pro jednotlivé databaze.

Z dosazenych vysledka, které jsem vypocetl, vyplyva, Ze na cené pozemku a jeho ndjemném
ma nejveétsi vliv jeho umisténi v lokalité. Tim, Ze se jedna o velmi atraktivni oblast, muze
cena pozemku narlist dokonce az na Sestindsobek z ceny pozemku nachézejiciho se ve
stejném mesté (napt. Praha), tim ovSem soubézné vzroste i najem z pozemku. Pomérné
vyznamnym vlivem, ktery se projevuje na zavislosti ndjemného a ceny pozemku je, k jakému
ucelu najmu je tento pozemek urcen (nejcastéji se vyskytuje pro komercni ucely) a zda jsou
k pozemku dovedeny inZenyrské sité.

Cilem vytvofené databaze je ovéfit zavislost najemného z pozemku s cenou zjist€nou
z cenové mapy Vv jednotlivych lokalitach Prahy. Na zakladé statistického vyhodnoceni byly
dosazeny nasledujici vysledky:
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Tabulka 2 Rekapitulace vztahu najemného a ceny pozemku

Rok Uziti Rozmezi procenta vztahu %
2008 ostatni 6,3245 - 6,7368
pro bydleni 5,5127 - 5,9423

komercéni 6,3954 - 6,8841

2009 ostatni 6,0254 - 6,4254
pro bydleni 5,1012 - 5,5950

komeréni 5,9794 - 6,4545

2010 ostatni 6,1965 - 6,5230
pro bydleni 5,2459 - 5,5535

komercéni 5,5124 - 5,9365

2011 ostatni 6,2156 - 6,5169
pro bydleni 5,7682 - 6,1405

komeréni 6,4295 - 6,8117

2012 ostatni 5,9103 - 6,2154
pro bydleni 6,1988 - 6,4160

komeréni 5,8991 - 6,2274

2013 ostatni 5,4956 - 5,8274
pro bydleni 5,9932 - 6,1458

komerc¢ni 5,7126 - 5,9619

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

Vztah mezi ndjemnym a cenou pozemku se v pribéhu zaznamu dat nepatrné snizoval, protoze
ceny pozemkd se v cenové mapé nezménily, ale ndjem z pozemkid nepatrné vzrostl. Tento
rozdil ¢ini mezi dubnem 2007 a koncem roku 2009 asi 0,4 %. Tento rozdil si vysvétluji tim,
Ze pii stejné cené¢ pozemku v cenové mapé, kterd se aktualizuje vétSinou jedenkrat do roka

k 1.1. nasledujiciho roku, rostla poptavka po pozemcich uréenych k pronajmu.

Pokud urCujeme nijem jako pomér k hodnoté nemovitosti, je nutno brat v avahu v jakeé
lokalité se pozemek nachazi, poptipad¢ jak je dana oblast atraktivni. V atraktivnich lokalitach,
kde jsou obvyklé ceny nemovitosti nad béZnym primérem oblasti, je zavislost ndjemného na

cené pozemku zpravidla niZsi.

4.3.2 Vyhodnoceni databaze pro Brno

Databaze pro statutarni mésto Brno je tvofena z 548 pozemkd, které byly nabizeny k najmu.
Obdobi sbéru dat pozemkil nabizenych k najmu je od pocatku roku 2008 do srpna roku 2013.
Na rozdil od Prahy jsem databazi pozemku pro Brno nedé€lil podle rokl sbéru dat, ale podle

jinych kriterii. Diivodem bylo malé mnozZstvi dat v jednotlivych kategoriich.

Databdzi pozemki pro Brno jsem rozdélil pouze podle lokality, ve které se nabizeny pozemek
vyskytoval. Databdze pozemki, kterd je rozdélena do lokalit podle méstskych ¢asti tedy

obsahuje najmy pozemkii od pocatku roku 2008 do srpna roku 2013. I tak jsem se v nékterych
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kategoriich potykal s malym poctem pozemkd, a proto bylo potfeba sloucit sousedici méstské

¢asti. Tim jsem ziskal alespoft minimalni poc¢et dat nutnych, pro vyhodnoceni.

Z databaze pozemkl byly jiz na pocatku vylouceny takové nabizené¢ pozemky, u kterych
nebylo dostatek informaci o poloze, popisu ¢i nebyla nabidnuta najemni cena pozemku.
Pozemky urcené k prongjmu, které byly zarfazeny do databaze, maji pifivedeny veskeré
inzenyrské sité, v cené je obsazena provize realitni kancelafe a cena obsahuje i1 dan z pridané

hodnoty.

Z inzerce byly pouzity pouze nabizené pozemky k prondjmu, u nichz jsem dlouhodobé
sledoval vyvoj pozadovaného ndjemného a tim pouzil jejich posledni hodnotu. Neékteré
nabizené pozemky k najmu jsem dale konfrontoval s nékterymi realitnimi kancelafemi

Vv Brné.

Vyhodnoceni databaze pro Brno jako celek

Celkovy pocet vstupnich pozemku je za celé obdobi shromazdovani dat 548. Pozemky se
vyskytuji v nésledujicich lokalitach: Kralovo Pole, LiSen, Ivanovice, Jehnice, Ofesin,
Bohunice, Cernovice, Zabovfesky, Zidenice, Kohoutovice, Jundrov, Zebétin, Medlanky,
Komin, Bystrc, Novy Liskovec, Bosonohy, Malométice, Chrlice, St}'/ﬁce, Komarov, Trnita,

Horni Herspice, Dolni HerSpice, Prizienice, Reckovice, Slatina, Tufany a Stary Liskovec.

Tabulka 3 Databaze pozemkii pro Brno jako celek

Najemné v K& Cena z CMSP v K&/m”® Procento vztahu
primér 73 157 pramér 2 650 prdmér 5,0960
min. 4 265 min. 210 min. 1,0054
max. 587 600 max. 34 090 max. 9,8572
median 59 663 median 2420 median 5,1407
smér.od. 54 094 smér.od. 1792 smér.od. 1,1124

Zdroj: vilastni vypocet, databdze
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Graf 4 Najemné z pozemku a cena z CMSP pro Brno
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Graf 5 Vztah najemného pozemku a ceny z CMSP pro Brno
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Zhodnoceni vysledkii pro Brno

Jak je jiz zminéno, dana databaze je tvotfena 548 pozemky, které byly nabizeny k pronajmu.
Databdze byla roz€lenéna podle lokalit, tzn. na méstské casti, ve kterych byly pozemky

nabizeny.

Z dil¢ich vysledkt si mizeme vSimnout, ze procento vztahu mezi cenou pozemku nabizené¢ho
k najmu a cenou pozemku z CMSP, se méni v zavislosti na vzdalenosti od stiedu mésta. Tato
hypotéza plati predevS§im pro pozemky, které se vyskytuji v lokalitdch Kralovo Pole a Brno-
jih, kde jsou procenta zavislosti vztahu nijemného a ceny pozemku nejvySsi. Nejnizsi
procento vztahu je potom pro lokality v méstské ¢asti Maloméfice a Chrlice. V nasledujici
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tabulce je uvedena rekapitulace rozmezi vztahu ndjemného a ceny pozemku pro jednotlivé

databaze.

Z vypoctenych vysledkl vyplyva, Ze na cené pozemku a jeho ndjemném ma nejveétsi vliv jeho
umisténi v lokalité. Tim, Ze se jedna o velmi atraktivni oblast, muze cena pozemku nartst
dokonce az na trojnasobek z ceny pozemku nachézejiciho se ve stejném mésté (napt. Brno),
tim ovSem soub&zn¢ vzroste 1 najem z pozemku. Pomérné vyznamnym vlivem, ktery se
projevuje na zavislosti najemného a ceny pozemku je, k jakému ucelu najmu je tento pozemek
urcen (nejcastéji se vyskytuje pro komercéni ucely) a zda jsou k pozemku dovedeny inzenyrské
sité.

Vysledkem vytvofené databaze je ovéfit zavislost najemného z pozemku s cenou zjisténou
Z cenové mapy Vv jednotlivych lokalitach Brna. Na zéklad¢ statistického vyhodnoceni byly

dosazeny nasledujici vysledky:

Tabulka 4 Rekapitulace vztahu najemného a ceny pozemku

Lokalita Rozmezi procenta vztahu
Kralovo Pole 5,3964 - 5,5232
Lisen 4,9901 - 5,1270
Brno-sever 5,0319 - 5,3624
Bohunice 5,0381 - 5,29675
Cernovice 5,1842 - 5,3509
Zabovresky 5,0098 - 5,3184
Zidenice 4,8928 - 5,0657
Kohoutovice, Jundrov 4,9987 - 5,0982
Zebétin 5,1007 - 5,2184
Medlanky 4,9237 - 5,0128
Komin, Bystrc 5,0374 - 5,1926
Malomérice 4,8176 - 4,9783
Novy Liskovec, Bosonohy 5,1734 - 5,2299
Chrlice 4,7976 - 4,9610
Brno-jih 5,5575 - 5,8446
Reckovice 5,0041 - 5,1532
Slatina, Tufany 4,8968 - 5,0072
Stary Liskovec 4,9242 - 5,1007

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

4.3.3 Vyhodnoceni databaze pro Olomouc

Databaze pro krajské mésto Olomouc je tvofena z 310 pozemkd, které byly nabizeny k najmu.
Obdobi sbéru dat pozemkil nabizenych k najmu je od pocatku roku 2008 do srpna roku 2013.
Na rozdil od Prahy jsem databazi pozemkl pro Olomouc nedé¢lil podle rokli sbéru dat, ale

podle jinych kriterii. Divodem bylo malé mnozstvi dat v jednotlivych kategoriich.
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Databazi pozemkl pro Olomouc jsem rozdélil, stejné jako databazi Brna, pouze podle
lokality, ve které se nabizeny pozemek vyskytoval. Databaze pozemki, kterd je rozd€lena do
lokalit podle méstskych ¢asti tedy obsahuje najmy pozemki od poc¢atku roku 2008 do srpna
roku 2013. | tak jsem se v nékterych kategoriich potykal s malym poctem pozemkii, a proto
bylo potieba sloucit sousedici méestské ¢asti. Tim jsem ziskal alespont minimalni pocet dat

nutnych, pro vyhodnoceni.

Z databaze pozemkl byly jiz na pocatku vylouceny takové nabizené pozemky, u kterych
nebylo dostatek informaci o poloze, popisu ¢i nebyla nabidnuta najemni cena pozemku.
Pozemky urcené k prondjmu, které byly zarfazeny do databaze, maji piivedeny veskeré
inzenyrské sité, v cené je obsazena provize realitni kancelafe a cena obsahuje i1 dan z pridané

hodnoty.

Z inzerce byly pouzity pouze nabizené pozemky k prondjmu, u nichz jsem dlouhodobé
sledoval vyvoj pozadovaného ndjemného a tim pouzil jejich posledni hodnotu. Neékteré
nabizené pozemky k niajmu jsem dale konfrontoval s nékterymi realitnimi kancelafemi

v Olomouci.
Vyhodnoceni databaze pro Olomouc jako celek

Celkovy pocet vstupnich pozemku je za celé obdobi shromazdovani dat 310. Pozemky se
vyskytuji v nésledujicich lokalitdich: Star¢ Hodolany, Nové Sady, HejcCin, Netedin, Nové
Hodolany, Holice, Nova Ulice, Novy Svét, Cernovir — Hradisko, Repéin, Drozdin, Slavonin,

Povel, Lazce, Pavlovicky.

Tabulka 5 Databaze pozemkii pro Olomouc jako celek

Najemné v K& Cena z CMSP v K&/m® Procento vztahu
pramér 28 100 pramér 1267 prdmér 5,1473
min. 3299 min. 150 min. 1,4610
max. 175 230 max. 3000 max. 9,2593
median 24 568 median 1240 median 5,1635
smér.od. 18 734 smér.od. 605 smér.od. 0,5923

Zdroj: viastni vypocet, databdze
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Graf 6 Najemné z pozemku a cena z CMSP pro Olomouc
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Graf 7 Vztah najemného pozemku a ceny z CMSP pro Olomouc
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Zhodnoceni vysledkii pro Olomouc

Jak je jiz zminéno, dand databaze je tvotena 310 pozemky, které byly nabizeny k prongjmu.
Databaze byla rozc¢lenéna podle lokalit, tzn. na méstské casti, ve kterych byly pozemky

nabizeny.

Z dil¢ich vysledktli si mizeme vSimnout, Ze procento vztahu mezi cenou pozemku nabizeného
k najmu a cenou pozemku z CMSP, se méni v zavislosti na rozristajicich se ¢astech mésta.

Tato hypotéza plati pfedevsim pro pozemky, které se vyskytuji v lokalitich Nova Ulice,
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Nefedin a Olomouc - zapad, kde jsou procenta zavislosti vztahu nadjemného a ceny pozemku
Repéin. V nasledujici tabulce je uvedena rekapitulace rozmezi vztahu najemného a ceny

pozemku pro jednotlivé databaze.

Z vysledkl dosazenych vypoctem, vyplyva, Ze na cené pozemku a jeho ndjemném ma nejveétsi
vliv jeho umisténi v lokalité. Tim, ze se jedna o velmi atraktivni oblast, muze cena pozemku
narust na dvojnasobek z ceny pozemku nachazejiciho se ve stejném mésté (napt. Olomouc),
tim ovSem soubézné vzroste i najem z pozemku. Pomérné vyznamnym vlivem, ktery se
projevuje na zavislosti najemného a ceny pozemku je, k jakému ti¢elu ndjmu je tento pozemek
uréen (nejcastéji se vyskytuje pro komercni ucely) a zda jsou k pozemku dovedeny inzenyrské
sité.

Vysledkem vytvoiené databaze je ovéfit zavislost najemného z pozemku s cenou zjisténou
z cenové mapy v jednotlivych lokalitach Olomouce. Na zaklad¢ statistického vyhodnoceni

byly dosazeny nésledujici vysledky:

Tabulka 6 Rekapitulace vztahu najemného a ceny pozemku

Lokalita Rozmezi procenta vztahu
Staré Hodolany 5, 0569 — 5,1853
Nové Sady 5,0815 - 5,2017
Olomouc-zapad 5,1844 - 5,2868
Nefedin 5,2044 - 5,3074
Nové Hodolany 5,0859 - 5,1888
Holice 5,0031 - 5,1376
Nova Ulice 5,3428 - 5,4755
Novy Svét 4,9928 - 5,1002
Cernovir-Hradisko, Rep&in 4,7968 - 4,5500
Drozdin 5,0253 - 5,1148
Povel, Slavonin 5,0478 - 5,0991
Lazce, PavloviCky 5,0944 - 5,2431

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

4.3.4 Rekapitulace vysledki pro jednotliva mésta

Tabulka 7 Rekapitulace vysledki najmi, cen z CMSP a procent vztahu pro viechna mésta véetné

smérodatnych odchylek

Praha 2008-2013 (834 dat)

Najemné v K&

Cena z CMSP v K&/m?

Procento vztahu

primér 156 265 | pramér 3968 primér |6,1078
smér.od. 140 864 | smér.od. 1842 smér.od. | 1,8633
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Brno 2008-2013 (548 dat)

Najemné v K& Cena z CMSP v K&/m® | Procento vztahu
pramér 73157 |pramér 2 650 pramér |5,0960
smér.od. 54 094 |smér.od. 1792 smér.od.|1,1124

Olomouc 2008-2013 (310 dat)

Najemné v K¢ Cena z CMSP v K&/m? Procento vztahu
primér 28100 |pramér 1267 primér |5,1473
smér.od. 18 734 |smér.od. 605 smér.od. | 0,5923

Zdroj: vlastni vypocet, databdze

Graf 8 Najemné z pozemki v K¢ pro jednotliva mésta
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Graf 9 Cena pozemkii z CMSP v K&/m® pro jednotliva mésta
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Graf 10 Procento vztahu mezi najemnym a cenou pozemku z CMSP
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