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Abstrakt (vzor)

Diplomova prace se vénuje zjisténi procentualniho vztahu mezi
inzerovanym najemnym a inzerovanou cenou komerc¢nich pozemku ve vybranych
méstech. Dale stanoveni procentualniho vztahu mezi inzerovanym najemnym

a cenou komercnich pozemkl v cenové mapé.
Abstract

The thesis is devoted to finding the percentage relationship between the
advertised rent and the advertised price of commercial land in selected cities.
Furthermore, determining the percentage relationship between the advertised

rents and the price of commercial land price map.
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Tato diplomova prace se zabyva analyzou vztahu mezi najemnym
z pozemku a cenou pozemku ve vybranych méstech na Moravé a ve Slezsku.
V teoretické €asti jsou vymezeny vybrané pojmy souvisejici s tématem diplomové

prace.

Ke zpracovani diplomoveé prace byla nutna pfiprava v podobé sbéru dat
a vytvoreni databaze nabizenych komerénich pozemkl ve vybranych méstech.
Sbér dat probihal pul roku a béhem tohoto obdobi byly stanoveny mésta, v ramci

kterych budou data zpracovana.

Prvnim kritériem pro stanoveni vhodnych mést byla existence aktualni
cenové mapy. Na Moravé a ve Slezsku maji aktualni cenovou mapu tyto
mésta: Brno, Olomouc, Ostrava, Zlin a Hodonin. Druhym kritériem bylo mnozstvi
vstupnich dat stazenych z internetového serveru www.sreality.cz. Ve méstech Zlin
a Hodonin nebyly nabizeny Zadné komercni pozemky k pronajmu, tudiz bylo nutné

tyto mésta vyradit.

Ukolem je zji$téni procentualniho vztahu mezi inzerovanym najemnym a
inzerovanou cenou komerénich pozemkl ve vybranych méstech. Dale stanoveni
procentualniho vztahu mezi inzerovanym ngjemnym a cenou komerc¢nich

pozemkU v cenové mapé.
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V této kapitole jsou vymezeny pojmy souvisejici s tématem diplomové
prace, coz je analyzy vztahu mezi najemnym z pozemku a cenou pozemku

ve vybranych méstech na Moravé a ve Slezsku.

Definice dle Ob&anského zakoniku § 498 odst. (1) Nemovité a movité véci
jsou nemovité véci definovany nasledovné: ,Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym tucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis,
Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze takovou véc prenést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.” (1, § 498)

Pro nemovitou véc je stale uzivan také pojem nemovitost, ktery pouzival

obcCansky zakonik z roku 1964.

Ve stavebnim zakoné § 2 odst. (3) je stavba definovana takto: ,Stavbou
se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Do¢asna stavba je
stavba, u které stavebni urad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu
se povazuje také vyrobek pinici funkci stavby. Stavby, ktera slouzi reklamnim

ucelim, je stavbou pro reklamu.” (2, § 2)

V katastralnim zakoné § 2 odst. a) se pro ucely tohoto zakona rozumi
LL0zemkem ¢ast zemskeho povrchu oddeélena od sousednich ¢asti hranici tzemni
Jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vliastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo tuzemnim souhlasem, hranici
jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava

stavby, hranici druh( pozemku, popripadé rozhranim zpusobu vyuZiti pozemka. “

3.82)
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Oproti ostatnim nemovitym vécem se pozemky liSi tim, Ze je v daném uzemi
pouze omezena rozloha pozemku a nelze ji nijak zvétSovat, coz ma zasadni vliv
na cenu pozemku. Nejvice ovliviiuje cenu poloha pozemku, dale druh pozemku,

vzdalenost inzenyrskych siti, pfistup a dalsi. (4, str. 27)

K ocefiovani pozemku se vyuziva nékolika metod. To jsou napfiklad
metoda vynosova, metoda tfidy polohy, indexova porovnavaci metoda, ocenéni
dle cenovych map a také ocerovani podle cenovych pfedpist. Tyto metody jsou

podrobnéji popsany v kapitole 5 této diplomové prace. (4, str. 27)

Katastralni zakon § 2 odst. b) se pro uc€ely tohoto zakona rozumi ,parcelou
pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen v katastralni mapé

a oznacen parcelnim Cislem.” (3, § 2)

V § 505 a § 506 odst. (1) NOZ je soucast véci definovana takto: ,Soucast
véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz
se tim véc znehodnoti. ... Soucasti pozemku je prostor nad povrchem
i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,stavba®)
S vyjimkou staveb docCasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech.” (1, § 505, § 506)

§ 510 odst. (1) NOZ: ,PrisluSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci
hlavni, je-li u¢elem vedlejsi véci, aby se ji trvale uZivalo spolec¢né s hlavni véci
v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi vec od hlavni véci pfechodné

odloucCena, neprestava byt pfislusenstvim.” (1, § 510)
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2.7 OSTATNIi POJMY

271  TRZNi NAJEMNE

Pfedpokladany vynos z pozemku odvozeny z uskuteCnénych pronajmu
obdobnych pozemku ve stejné lokalité.
2.7.2  INZEROVANE NAJEMNE

V této diplomové praci je pouzivan pojem inzerované najemne, ¢imz je
mySlen vynos z pozemku uvedeny v inzerci. Pfedpoklada se, Ze inzerované
najemné se muze dale upravovat, napfiklad vyjednavanim najemce

a pronajimatele.

2.7.3 ARITMETICKY PRUMER

Aritmeticky prumér je soucet vSech hodnot v souboru vydéleny jejich

poctem. Bézné se pro aritmeticky pramér pouziva zkraceny pojem - pramér.

Vypocet aritmetického priméru (53):

n

1 1
XxX=—-—(;+ x,++ x =—Zx-
n(l 2 n) n.ll
=

2.7.4 MEDIAN

,Median X je padesatiprocentni kvantil, ktery rozdéluje statisticky soubor
usporadany podle velikosti hodnot sledované veli¢iny na dvé zhruba stejné Cetnée
casti. Oddéluje polovinu hodnot veli¢iny mensich (nebo stejnych), nez je median.*
(5 str. 67)

2.7.5 VYBEROVA SMERODATNA ODCHYLKA

Vybérova smérodatna odchylka s je odmocninou z vybérového rozptylu s.

14 Diplomova prace



Rozptyl vyjadfuje, jak se hodnoty z urcitého souboru dat odchyluji od svého
pruméru, tedy jak jsou rozptylené. Pokud vstupni hodnoty jsou vybérem

ze souboru dat pocitame odhad rozptylu, tzv. vybérovy rozptyl dle vzorce (53):

1 n
st = — E(xi— x)?
=1
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PFi ocenovani majetku je dulezité rozliSovat mezi cenou a hodnotou.
Nejednoznacnost v rozliSovani téchto pojmu podporuje i Ceska legislativa,
kde se hodnota oznacuje jako cena zjisténa (v ZOC).
ZAKON O CENACH (ZOC) (&. 526/1990 Sb.)
Zakon o cenach definuje v § 1 odst. (2) cenu takto: ,,Cena je penézni ¢astka
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo

b) ur¢ena podle zviastniho pfedpisu k jinym uceltm nez k prodeji.” (6, § 1)

MEZINARODNI OCENOVACI STANDARDY (IVS)

,Cena je Castka poZzadovana, nabizena nebo zaplacena za urcity majetek.
Z davodu finanéniho omezeni, motivace ¢i zviastni obliby konkrétniho kupujiciho
nebo prodavajiciho muze byt skutecné zaplacena cena jina, nez je hodnota, ktera

by byla stejnému majetku pfipsana jinou osobou.“ (7, str. 3)

,Hodnota neni skutecnosti ale stanoviskem vyjadrujicim: a) cenu, ktera by
byla s nejvétsi pravdépodobnosti zaplacena pfi sméné daného majetku, nebo
b) ekonomicky pfinos spojeny s viastnictvim majetku. Hodnota smény je
hypoteticka cena a hypotézy, které vedou Kk jejimu odhadu, jsou vytvareny
za ucelem ocenéni. Hodnota vlastnictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrétni

osobé v souvislosti s viastnictvim majetku.” (7, str. 3)

Preklad definici z IVS do Ceského jazyka je prevzat ze studijnich opor
doc. Ing. Roberta Kleduse, Ph.D. (8)
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Cena zjisténa, dfive nazyvana jako cena administrativni nebo cena ufedni
je stanovena podle cenového predpisu, v soucasné dobé podle zakona
€. 151/1997 Sbh., o oceriovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi
CR &. 441/2013 Sb., o provedeni né&kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.,
(ocenovaci vyhlaska) ve znéni wvyhlasky ¢€. 199/2014 Sb., vyhlasky
€. 228/2014 Sb., vyhlasky &. 345/2015 Sb. a vyhlasky €. 53/2016 Sb.

Cena zjiSténa se urCuje v pfipadé, Ze to stanovi pfedpis, rozhodne tak
prislusny organ nebo v pfipadé, ze se tak dotcené strany dohodnou. Takto zjiSténa
cena ovSem nemusi byt cenou konecnou. SkuteCnou kupni cenu lze sjednat
dohodou, v libovolné vysi. Pouze v pfipadé, kdy je cena nemovitosti uplné nebo
CasteCné hrazena ze statniho rozpoctu, statniho fondu nebo jinych prostfedku
statu je zde omezeni cenovym predpisem. | v tomto pfipadé ma konec¢né slovo
Ministerstvo financi. (9, str. 513, 514)

Cena porizovaci (historicka) je cena, za kterou by bylo mozné nemovitost

pofidit v dobé jejiho postaveni, bez odpoctu opotfebeni.

V zakoné €. 563/1991 Sb., o uc€etnictvi v § 25 odst. (4) pism. a) je cena
pofizovaci definovana takto: ,cena, za kterou by byl majetek porizen a naklady

s jeho pofizenim souvisegjici.“ (10, § 25)

Reprodukéni cena (reprodukéni pofizovaci cena) je ,cena, za kterou by
bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni,

bez odpoctu opotfebeni.” (9, str. 512)

Vécna hodnota (substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi Casova
cena) je ,reprodukcni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici

prumérné opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouZzivani,
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ve vysledku pak pripadné snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoZriuji okamzité uzivani véci.” (9, str. 512)
V zakoné €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi v § 25 odst. (4) pism. b) je

reprodukCni cena definovana nasledovné: ,cena, za kterou by byl majetek porizen

v dobé, kdy se o ném uctuje.” (10, § 25)

Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku, kapitalizovany zisk) je
souCet vSech Cistych budoucich pfijma z véci diskontovanych (oduro&enych)
na soucasnou hodnotu. U nemovitosti se zjisti z dosazeného ro¢niho ngjemného,

snizeného o ro¢ni naklady na provoz. (9, str. 512)

Také dfive oznaCovana jako cena obecna. V zakoné €. 151/1997 Sb.
definuje v § 2 odst. (1) obvyklou cenu takto: ,cena, ktera by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
Jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
knim.“(11, § 2)

Vychozi cena je cena, ktera se pouziva pro vypoCet vySe uvedenych
hodnot a je to cena nové stavby, bez odpoctu opotrebeni. (9, str. 514)

Zakladni cena je jednotkova cena, stanovena v pfedpisu pro objekt
standardniho vybaveni. Pomoci koeficientl, srazek, pfirazek apod. se cena
zakladni upravuje na cenu zakladni upravenou. (9, str. 514)
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4 METODY OCENOVANIi POZEMKU

Pozemky jsou ocefiovany pomoci nékolika metod, které vznikly kvali
riznorodosti pozemku. Pro celistvost jsou tyto metody struéné popsany v této

kapitole.

4.1 VYNOSOVA METODA OCENENI

Touto metodou ocenujeme pozemky, u nichz lze vycislit jejich vynos.
U zemédélskych a lesnich pozemklu se vychazi z hospodarské ¢&innosti.

U ostatnich pozemku se vychazi z vynosu z jejich pronajmu. (4, str. 27)

U nékterych pozemkl vSak vynosovou metodu pouzit nelze. Jsou to
napfiklad okrasné sady, zahrady, pozemky pod vefejnymi budovami, kostely,

silnicemi, apod. (12, str. 387)

4.2 METODA TRIDY POLOHY

Také se nazyva Naegeliho metoda dle jejiho autora. Metoda slouzi
pro vypocet ceny stavebniho pozemku. Tato metoda hodnoti nemovité véci jako
jeden celek. Na zakladé klicu tfidy polohy ur€uje procentualni podil ceny pozemku

z ceny nemovitych véci. (4, str. 27)

4.3 INDEXOVA POROVNAVACI METODA

Tato metoda se vyuziva pfi porovnani ceny pozemku prodaného s cenou

podobného pozemku odhadovaného. (4, str. 28)

4.4 OCENENI DLE CENOVYCH MAP

,Pfi ocenéni pozemku podle cenovych map se uvedena cena vynasobi
vymerou pozemku a dal se nijak neupravuje. Podrobnéjsi postup pro ocenéni
podle cenovych map je vZzdy uveden v textové casti cenové mapy. Seznam

cenovych map je vydavan kazdorocné v cenovém véstniku.“ (4, str. 28)
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4.5 OCENOVANIi PODLE CENOVYCH PREDPISU

Ocenovani pomoci zéakladni ceny stavebniho pozemku za 1 m? zjisténé dle
vyhlasky €. 441/2013 Sb., popfipadé upravené koeficienty (koeficient polohy obce,
velikosti obce, obanské vybavenosti a dalsi). Zakladni cena se dale upravuje

indexy cenového porovnani (index trhu, index omezujicich vlivi obce, index
polohy). (49)
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V této kapitole bych chtéla objasnit alespon zakladni problematiku

cenovych map a tvorby cenovych map.

,cenové mapy jsou grafickym elaboratem, z néhoz je mozZno zjistit cenu
pozemku. Jsou vypracovany v rizném stupni podrobnosti. Obvyklym zptisobem
vytvoreni cenové mapy je ziskani souhrnu udaju o realizovanych prevodech
viastnictvi pozemkd v urcité oblasti, jejich zpracovani a vyneseni do mapy.“ (12,
str. 413)

Dle ZOM § 10 odst. (2) je cenova mapa definovana takto: ,Cenova mapa
stavebnich pozemkdu je grafické znazornéni stavebnich pozemk( na tuzemi obce
nebo jeji ¢asti v méritku 1:5000, popripadé v méfitku podrobnéjsim s vyznacenymi
cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skute¢né sjednanymi cenami

obsaZenymi v kupnich smlouvach.” (11, § 10)

Cenové mapy jsou tvofeny jako zaklad pro Cinnost odhadcu, realitnich
makléru, financnich Ufadd, apod., ale také pro zajemce o koupi nemovitosti.
Odhadce nemovitého majetku je zavisly na cenovych mapach, které si sam vytvofri

nebo které ziskava z jinych zdroju. (13, str. 9)

Podle Ing. Petra Orta, Ph.D. miZzeme metodologii tvorby cenovych map

definovat témito pfistupy:

1. reflexe (pozorovani) — poc¢atecni a nejjednodussi metoda pfi tvorbé

cenové mapy. Stanoveni zakladni jednotky vyjadfujici typickou
charakteristiku pozorovaného jevu (v pfipadé tvorby cenové mapy
stavebnich pozemku je touto jednotkou 1 m?). U objektl je
upozornéno na kvalitativni ale i ekonomickou stranku,

2. indukce a dedukce - indukce je pfechod od jednotlivého

k obecnému, zatimco dedukce je jev opacny. Pfitvorbé cenové mapy
stavebnich pozemkl se ze souboru skute¢né realizovanych cen
stanovi primérna cena stavebniho pozemku ve zkoumané lokalité.

V dalSim cyklu se zjisti udaje o konkrétnich cenach a nasledné se
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porovnaji s puvodné zjisténou prdmeérnou cenou, ktera se nasledné
upravi a zpfesnuje,

3. analogie (modelovani) — zpusob poznani urcitého jevu pomoci

modelu, ktery se v nékterych prvcich modelovaného procesu podoba
a v jinych se lisi. Je-li mozné jednoduseji popsat, jak se bude chovat
jeden ekonomicky subjekt, je mozné na zakladé jeho analyzy popsat

celou mnozinu prvkd shodnych vlastnosti,

4. analyza a syntéza — obvykle zavéreCna hodnota pfi stanoveni trzni
hodnoty objektu. Analyza je pfechod od jevl k principim, syntéza je

opacny postup od principl k jevim. (13)

Pfi tvorbé cenovych map existuji dva zakladni praktické problémy. Tim je
uplnost informaci o nemovitych vécech, které se vkladaji do cenové mapy

a pravdivost informaci o nemovitych vécech, které se vkladaji do cenové mapy.

Skute€nou prodejni cenu je mozné zjistit nahlédnutim do dokumentace
(kupni smlouva ulozena na katastralnim uradé), nebo je mozné se o ni informovat
od prodejce €i kupujiciho. V praxi je stale mnoho obchodnich pfipadu, kdy
skute€nou cenu zna jen prodavajici a kupujici.

Pro uplnost informaci je mozné udélat vnéjsi obhlidku objektu nebo ziskat
vypis z katastru nemovitosti. Ovéem bez kontaktu s majitelem nemovitosti je

znemoznéno zaméfeni budovy a ziskani informaci napfiklad o najemnich

smlouvach. (13)
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Ke zpracovani diplomové prace bylo nezbytné vytvofit databazi
inzerovanych komerénich pozemkl nabizenych k pronajmu a inzerovanych
pozemkl nabizenych k prodeji. Tato databaze byla sestavovana v obdobi
od listopadu 2015 do dubna 2016. Byla vybrana mésta s aktualné platnou cenovou
mapou na Moravé a Slezsku, coz je Brno, Olomouc a Ostrava. DalSi mésta, ktera
maji na Moravé a Slezsku aktualni cenovou mapu, mély nizky pocet nabizenych
komercnich pozemki k pronajmu. Tudiz nesplfiovaly podminky pro minimalni
poCet dat k vyhodnoceni. Databaze je tvofena pouze pozemky ke komercnimu
vyuziti z toho dlavodu, Ze nabidka stavebnich pozemkd k pronajmu uréenych

k bydleni téméf neexistuje.

Pro sbér dat jsem zvolila server www.sreality.cz. Z toho divodu, Ze je tento
server hojné vyuzivan realitnimi kancelafemi ke zvefejiovani nabidek

na internetu.
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Obr. 1: Mapa sprévniho usporadani Ceské republiky ke dni 31. 1. 2015 s vyznadenim

vyhodnocovanych mést, zdroj: web (52), tpravy: autor (vyznaceni vybranych mést)
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Grafy nize zobrazuji poc€et inzerovanych komer¢nich pozemku k pronajmu.
Ve meésté Brné je pocCet nabizenych pozemkl dvojnasobny oproti méstim

Olomouc a Ostrava.

Graf ¢. 2 zobrazuje pomér pozemkU nabizenych ve vybranych méstech
k prodeji nebo k pronajmu. Zatim, co vBrné a Ostravé je nabidka pozemku
k pronajmu nékolikanasobné nizsi, v Olomouci se pocCet nabizenych pozemku

k prodeji a k pronajmu témér nelisi.

Graf 1: Pocet komercnich pozemku v databazi uréenych k pronajmu, zdroj: autor, databaze

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 pocet prvkud

Brno

Olomouc

Ostrava
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Graf 2: Pocet komerénich pozemkd( v databazi uréenych k prodeji nebo k pronajmu, zdroj: autor,

databaze
0 10 20 30 40 50 60 pocet prvki
o h
® pronajem
m prodej
oo ‘

Z databaze byly vyfazeny inzerované pozemKky, u kterych byl pfedmétem
prodeje pouze vlastnicky podil, dale pozemky, které nejsou urCeny k vystavbé,
developerské projekty. V databazich je pomoci Grubbsova parametrického testu
ovéreno, ze se jejich extrémy vyrazné neliSi od ostatnich hodnot databaze

a nevhodné prvky jsou z databaze vyrazeny.
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6.1 MESTO BRNO

Statutarni mésto Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky,
zaroven je centrem Moravy a centrem soudni moci v CR. Na jeho Uzemi Zije téméF
tretina obyvatel celého Jihomoravského kraje. Ke dni 1.1.2016 zde Zilo
377 028 obyvatel. Primérny vék Cini 42,6 let. Katastralni vyméra mésta Brna je
230,18 km?. Mésto lezi v nadmorské vySce 203 m nad mofem. Mésto Brno se ¢leni
na 29 méstskych cCasti. NejveétSi Casti co do pocCtu obyvatel je méstska cCast

Brno — stfed, nejmensi méstska &ast je Brno — Utéchov. (14) (15)

Brmo
-Ofesin

Johnice
Bmo
SSTvanovice
NaROVICS. \ysois e
Bmo-Reekovice

¢, aMokra Hora

Brno-Knini¢ky

Bmo-Bystrc

Bmo-Zebétin

\  { Bmo-Tufany

Aizienice Tutany

Bmo-Chrlice
Chvice

Obr. 2: Administrativni mapa méstskych casti spravniho obvodu Brno (14)

Cenové mapy statutarni mésto Brno vydava jiz od roku 1993. Posledni
cenova mapa byla vydana v roce 2014 a spole¢né s ni bylo v pribéhu toho obdobi
zpracovano celkem 10 cenovych map. Z minulych let jsou verejné dostupné mapy
€. 6, 7,8 a 9. Cenové mapy Cislo 6 az 9 byly postupné vydany v letech 2003
az 2012.
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Tab. 1: Shrnuti informaci uvedenych v textovych ¢astech cenovych map mésta Brna ¢é. 6, 7,8, 9a 10
(16) (17) (18) (19) (20)

Oznaceni cenové 6 7 8 9 10 Celkovy
mapy narast

Poget parcel 209 249 229 533 243 075 246034 | 250998 | 41749

230178 | 230263 | 230187 | 230196 | 230184
” e 2 -
A L 612 644 392 960 849

Celkovy pocet

skupin 2305 2381 2519 3092 3409 1104
obdobnych

pozemku

N 13528 1896 1885 2075 2136 308
skupin

Podil. ocenénych 79,3 79,6 77,8 67,1 62,6
skupin [%]

Pocet skupin

s aktualizovanou
nebo nové 195 222 2519 788 911
stanovenou
cenou

Rozpéti cen
pozemku skupiny 200 az 12 300
C (plochy

komeréni) [Ké/m?]

* Tato hodnota nebyla v textové Casti dané cenové mapy vyhodnocena.

Aktualni cenova mapa statutarniho mésta Brna €. 10 byla zpracovana
na zakladé prodeji realizovanych vletech 2011 az 2012. ,Rozborem
realizovanych prodeju byl v letech 2011 a 2012 zjistén jen mirny narust cen oproti
vyraznému narustu cen pfedevsim v letech 2005 az 2008 promitnutému do cenové

mapy ¢. 8.“ (20, str. 8)

Trh s nemovitostmi na uzemi mésta Brna je v souCasné dobé stabilizovany.
Obchodné je nejvice atraktivni trh se stavebnimi pozemky uréenymi pro bydleni.
Jako dalSi jsou zejména realizovany prodeje pozemku v oblasti komerénich ploch,

vyrobnich a priimyslovych ploch a v neposledni fadé ploch uréenych k rekreaci.

Na zakladé sledovani inzerce a skute€né realizovanych prodeji na uzemi
mésta bylo zjisténo, ze prodej stavebné pfipravenych pozemku nepretrzité probiha

a cena takovych pozemkl mirné roste. Oproti tomu prodej vétSich pozemki
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a stavebné nepfipravenych probiha méné nez v letech realitniho boomu. (20, str.
8)

Struéna charakteristika vyvoje oblasti komerce uvedena v textové cCasti
cenové mapy meésta Brna €. 10: ,U pozemku s komerénim vyuZitim byl
v uplynulych dvou letech zaznamenan jen maly nartst cen, pficemz realizovanych
prodejt bylo vice u komerénich pozemkt s mensi vymérou. Aktualné je vystavba

komercnich objektl postiZzena ekonomickym poklesem a developeri jsou rovnéz

v v

v

centra. Po pfesunu nadraZzi Ize oCekavat dalsi stavebni vyvoj v této lokalité.” (20,
str. 9)

,Cceny pozemku pro komercni vyuZiti nebo pro vyrobu a prumysl jsou
vyrazné méné rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto

pozemkdu je stabilngjsi.“ (20, str. 10)
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Tab. 2: Tabulka rozpéti cen pozemkt v cenové mapé prevzata z textové ¢asti cenové mapy
meésta Brna ¢é. 10 (20)

Plochy Plochy
Katastralni uzemi komercni Katastralni uzemi komercni
Min. Max. Min. Max.
Bohunice 5700 5700 Lisen 1500| 2440
Bosonohy 1170| 1290 Maloméfice 310 | 2230
Brnénské Ivanovice 800 | 2200 Medlanky 2000 | 2000
Bystrc 210 | 1650 Mésto Brno 12 300 | 12 300
Cerna Pole 2300| 2300 Mokra Hora 2810| 2810
Cernovice 1500 | 2280 Novy Liskovec 5700 5700
Dolni Herspice 500 | 3460 Obfany 880 880
Dvorska Ofesin 600 600
Holasky 800 800 Pisarky
Horni HerSpice 1140| 2500 Ponava 4750 4750
Husovice 2000 | 2230 Prizfenice 500 500
Chrlice 1400| 2000 | | Reckovice 200| 2810
Ivanovice 2810| 2810 Sadova
Jehnice 1510| 1510| | Slatina 550 | 2620
Jundrov Sobésice 600 600
Knini¢ky Staré Brno 5030 5170
Kohoutovice Stary Liskovec 500| 5700
Komarov 2380 | 2380 Stranice
Komin 240 | 1650 Styfice 1570| 2780
Kralovo Pole 720 | 2300 Trnita 2380 | 12 300
Lesna 1220| 1640 Tufany 840 | 2200
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Plochy Plochy
Katastralni uzemi komercni Katastralni uzemi komercni
Min. Max. Min. Max.
Utéchov u Brna --- | | Zaboviesky 500 500
Vevefi - | | Zebétin 1500 | 1500
Zabrdovice 2000| 2800 Zidenice 310 | 2500

V tabulce jsou Cervené vyznacCena katastralni uzemi s nejvysSi hodnotou

z cen komercnich pozemku v cenové mapé. Zelené je vyznaceno katastralni

v v,

pole oznacuji katastralni uzemi s nejvétSim rozpétim cen komercnich pozemku

Vv cenové mape.
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6.2 MESTO OLOMOUC

Statutarni mésto Olomouc ma rozlohu 103,34 km? a lezi v nadmoiské vysce
218 m nad mofem. Na jejim uzemi zije 100 154 obyvatel (k 1. 1. 2016). Primérny
vék &ini 42,1 let. Olomouc je $esté nejvétsi mésto v CR a po Praze druha nejvétsi

pamatkova rezervace v CR. Mésto Olomouc se déli na 27 méstskych &asti. (14)

(21)
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Obr. 3: Mapa méstskych ¢asti spravniho obvodu Olomouc (21)

Statutarni mésto Olomouc vydava cenové mapy od roku 1993. V obdobi
od roku 1993 do roku 2016 bylo zpracovano celkem 19 cenovych map. Kromé let
1995, 1996 a 2002 pfichazi v u€innost kazdy rok nova cenova mapa. Verejné
dostupné jsou cenoveé mapy z let 2006 az po aktualni mapu ucinnou od roku 2015.
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Tab. 3: Shrnuti informaci uvedenych v textovych ¢astech cenovych map mésta Olomouce (22) (23) (24) (25) (26) (27) (28) (29) (30) (31)

Oznaceni
cenové mapy

2006/2007

2007/2008

2008/2009

2009/2010

2010/2011

2011/2012

2012/2013

2013/2014

2014/2015

2015/2016

Celkovy
naruist

Celkovy pocet
skupin
obdobnych
pozemku

1423

1437

1456

1475

1486

1516

1534

1564

141

Pocet
ocenénych
skupin

848

951

990

1005

1022

1052

1080

1170

322

Podil ocenénych
skupin [%]

59

66

68

68

69

69

70

75

Pocet skupin

s aktualizovanou
nebo nové
stanovenou
cenou

131

546

351

350

312

81

206

281

* Tato hodnota nebyla v textové &asti dané cenové mapy vyhodnocena.




Dle zjisténi pfi zpracovani aktualni cenové mapy mésta Olomouce
2015/2016 se trh neliSi svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich velkych
mést Ceské republiky, a to i pfes to, Ze olomoucky region se fadi k hospodarsky
slabsim krajim republiky. Prodejni ceny komerCnich pozemku jsou ustaleny.
NejCastéji bylo obchodovano s pozemky, které tvofily zlomek z rozlehlych
prumyslovych arealu, které byly ur€eny pro dostavbu jednotlivych objektl. V téchto

pfipadech bylo zaznamenano navyseni prodejnich cen. (31, str. 4)
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6.3 MESTO OSTRAVA

Statutarni mésto Ostrava je jednim z vyznamnych sidelnich, primyslovych
a intelektualnich center v CR. S rozlohou 214,23 km? je tfetim nejvétsim méstem
v republice. Lezi v nadmoiské vysce 212 m nad mofem. Ostrava se déli
na 23 méstskych obvodd. K 1. 1. 2016 na uzemi Ostravy zZilo 292 681 obyvatel
a prumeérny vek je 42,1 let. (14) (32)

S

ol

Obr. 4: Mapa méstskych obvodi mésta Ostravy s rozdélenim mezi Moravu (Zluta)

Exx‘g'.%

a Slezsko (zelena)

Cenové mapy vydava statutarni mésto Ostrava jiz od roku 1993.
Do soucasnosti bylo vypracovani 16 cenovych map. V letech 1994 az 1999 nebyla
cenova mapa aktualizovana. V dalSich letech (2000 — 2016) dochazi k aktualizaci
kazdy rok.
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Tab. 4: Shrnuti informaci z textovych ¢asti cenovych map mésta Ostravy (33) (34) (35) (36) (37) (38) (39) (40) (41) (42) (43) (44) (45) (46)

Vefejné dostupné jsou mapy €. 4 az 16, které byly zpracovany v letech 2001 az 2015.

Oznaceni
cenové

mapy

10

11

12

13

14

15

16

Celkovy
narust

Pocet
parcel

122 768

125 854

128 508

130
452

133
211

137
838

140
889

143
216

147
572

148
937

150
524

152
154

153
029

154
320

31552

Vyméra
[ha]

21422

21724

21423

21423

21423

21421

21421

21422

21422

21422

21422

21423

21422

21423

Celkovy
pocet
skupin
obdobnych
pozemku

3143

3484

3670

3744

3756

3793

3785

3810

3810

3829

3833

3838

3850

3852

709

Pocet
ocenénych
skupin

1920

2 297

2 446

2495

2525

2569

2 566

2609

2616

2634

2639

2645

2661

2670

750

Podil
ocenénych
skupin [%]

61,2

66

66,6

66,6

67,2

67,7

67,8

68,5

68,7

68,8

68,8

68,9

69,1

69,3




Dle aktualizace €. 16 cenové mapy statutarnino mésta Ostravy vyrazné
poklesla primérna cena pozemkl zastavénych objekty obCanské vybavenosti
s komercnim vyuzitim o 60 %. S vyjimkou uzemi vnitfniho mésta byl sledovan
pokles primérné ceny napfi¢ celym méstem. ,Celkové ale u této kategorie doslo
k vyraznému utlumu aktivity a absenci vyznamnych pfevodu Ci zahajeni novych
komercénich projekti v oblasti obchodu, administrativy a sluzeb. Nejvétsi objem
pfevodl v absolutni Castce byl uskutecnén ve vnitinim mésté a nasledné
okrajovych ¢astech vnitiniho mésta, kde jsou tyto pozemky v ramci mésta nejvice
zastoupeny. Naproti tomu v prumyslovych ¢astech mésta nebyla zaznamenana

oproti minulému obdobi prakticky Zadna transakce.” (46, str. 18)

Ve srovnani s poslednim sledovanym obdobim vyrazné poklesla celkova

obchodovana plocha, naproti tomu primérna dosazena cena vzrostla. (46, str. 20)

Nejvyznamnéjsi plochou je primyslové zéna v Hrabové a také nevyuzita

uzemi tzv. brownfields, ktera jsou pfipravovana pro nové projekty. (46, str. 20)
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Na zakladé shromazdénych dat byly vytvofeny dvé databaze. Prvni je

databaze komer¢nich pozemkl uréenych k pronajmu v Brné, Olomouci a Ostravé.

Druhou databazi tvofi inzerované komeréni pozemky urCené Kk prodeji

ve vybranych méstech.

Databaze jsou zpracovany ve tfech krocich:

porovnani inzerované ceny pozemku a inzerovaného najemného
z pozemku — je urCena primérna cena komerc¢niho pozemku
ureného k prodeji a primérna cena najemného inzerovaného
komercniho pozemku. Z téchto hodnot je nasledné zjistén podil ceny
najemného z ceny prodeje. Podil je vyjadien v %.

porovnani ceny pozemku Vcenové mapé a inzerovaného
najemného zpozemku — u inzerovanych pozemkl urenych
k pronajmu je pfifazena cena jednotlivych pozemkl v cenové mapé.
Inzerované najemné je u vSech polozek databaze upraveno
koeficientem redukce na pramen ceny 0,9. Dale je urCen podil
inzerovaného najemného z pozemku a ceny zjisténé dle aktualni
cenové mapy u jednotlivych polozek. Vysledkem je primér téchto
podild v %.

porovnani najemného a prodejni ceny komercniho pozemku
inzerovaného soucasné k prodeji i k pronajmu — metoda, kterou je
uréen podil inzerovaného najemného z inzerované prodejni ceny

komercniho pozemku v %.

V idealnim pfipadé, k dosazeni nejpfesnéjSich vysledkl, by bylo nutné

shromazdit informace o pozemcich, u kterych byl uskute¢nén prodej a takovyto

pozemek byl nasledné realné pronajiman, nebo naopak informace o skutecnych

pronajmech pozemkd, které byly pozdéji prodany. Tyto udaje Ize zjistit napriklad

Z kupnich smluv a smluv o pronajmu pozemku.
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Z duvodu, Ze inzerované ceny mohou byt dale upravovany, napfiklad pred
uskuteCnénim prodeje ¢&i pronajmu muzZe byt cena upravena na zakladé
vyjednavani kupce a prodavajiciho, nejsou vysledky natolik pfesné.

7.1 MESTO BRNO

Obrazek &. 5 zobrazuje rozmisténi inzerovanych komer&nich pozemku,
které tvofi pouzitou databazi. Tyto pozemky se nachazi pfevazné v okrajovych

Castech mésta Brna v primyslovych oblastech. Databazi inzerovanych pozemki
uréenych k pronajmu tvofi 17 prvka.

Nejvyznamnéjsi pramyslova zéna mésta Brna je Cernovicka terasa

s plochou 200 ha a dale Cesky technologicky park v Kralové Poli a Medlankach
o plose 60 ha.
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Obr. 5: Rozmisténi pozemku urcenych k pronajmu z databaze, zdroj: autor,

databaze, GoogleMaps
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Na dalSim obrazku je vyobrazeno cenové rozpéti najemného inzerovanych
pozemku v K&/m?/rok. Nejvyssi najemné bylo zjisténo na ulici Metodéjova ve vysi
573,77 K&/m?/rok. Naopak nejnizsi najemné je na Cervenam kopci a &ini
100 K&/m?/rok. Tyto ceny jsou ovlivnény mnoha faktory, témi jsou napfiklad

poloha, dopravni dostupnost, dostupnost inZenyrskych siti a dalsi.

Vzhledem k nizkému poctu prvka v databazi nejsou pozemky dale

rozdéleny do kategorii podle polohy (katastralniho uzemi).
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Obr. 6: Zobrazeni vyse najemného vzhledem k poloze. Maximalini a minimalni

hodnota najmu zvyraznéna, zdroj: autor, databaze, GoogleMaps

Pro lepSi pfehlednost je obrazek Cislo 6 zpracovan také jako pfiloha &. 7

ve formatu A3.
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V nasledujici tabulce jsou uvedeny hodnoty charakterizujici databazi

inzerovaného najemného a inzerovanych prodeji komer¢nich pozemkl ve mésté

Brné. Databaze obsahuje celkem 58 komerénich pozemku uréenych k prodeji

a 17 komerénich pozemkul nabizenych k pronajmu.

Primérna inzerovana cena prodeje komercnich pozemkud napfi¢ celym

méstem je 2 824,93 Ké/m?, zatimco primérné inzerované najemné Cini

288,06 K&/m?/rok a tvofi tak primérné 10,2 % z inzerovanych cen prodeju.

Minimalni inzerovana cena prodeje komeréniho pozemku je 378 Ké/m?

a maximalni cena prodeje tohoto typu pozemku se pohybuje na urovni

6 014 Ké/m2. Rozpéti inzerovaného najemného ¢ini 100 az 573,77 Ké/m?/rok.

Tab. 5: Vyhodnoceni databaze, zdroj: autor, databaze

Inzerovana cena

Inzerované najemné

[K&/m?] [K&/m2Irok] Foalll |7l
Primér 2 824,93 288,06 10,20
Minimum 378,00 100,00 26,45
Maximum 6 013,90 573,77 9,54
Median 2 500,00 277,46 11,10
Smérodatna odchylka 1321,12 121,10 9,17
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cena [KE]

Graf 3: Inzerované najemné z pozemku a inzerovana cena komerénich pozemkd, zdroj: autor,
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Graf 4: Vyhodnoceni databaze — minimalni, maximalni a primérné hodnoty, zdroj: autor,
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inzerovana cena pozemku [K&/m?]

Graf 5: Rozpéti inzerované ceny komercnich pozemk( za 1 m2, zdroj: autor, databaze
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Tabulka zobrazuje hodnoty vychazejici z vytvofené databaze komercnich
pozemku uréenych k pronajmu. K témto pozemkum byla pfifazena cena z aktualni
cenové mapy. Inzerované najemné je upraveno koeficientem redukce na

pramen ceny 0,9.

Pramérna cena komerénich pozemku dle aktualni cenové mapy je
2 542,35 Ké/m?/rok. Pramérné inzerované najemné tvori 11,41 procentni podil

z ceny aktualni cenové mapy, tj. 259,25 Ké/m?/rok.

Minimalni cena komercéniho pozemku dle cenové mapy je 1 120,00 Ké/m?,
zatimco maximalni cena komer¢niho pozemku dle cenové mapy je
6 370,00 K&/m2. Minimalni vySe upraveného inzerovaného najemného je 90,00

Ké/m?/rok, naopak maximalni upravené najemné ¢ini 516,39 Ké/m?/rok.

Tab. 6: Vyhodnoceni databaze, zdroj. autor, databaze

Conazh | nsorerané nemé | g
Pramér 2 542,35 259,25 11,41
Minimum 1120,00 90,00 8,04
Maximum 6 370,00 516,39 8,11
Median 2 200,00 249,71 11,35
Smérodatna odchylka 1 095,22 108,99 9,95
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Graf 6: Primérné inzerované najemné z pozemku a primérna cena z cenové mapy mésta Brna,

zdroj: autor, databaze
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Graf 7: Vyhodnoceni databaze — minimalni, maximalni a pramérné hodnoty, zdroj: autor,

databaze
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Graf 8: Vztah mezi inzerovanym najemnym a cenou v cenové mapé, zdroj: autor, databaze
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7.1.3 POROVNANIi INZEROVANEHO NAJEMNEHO Z POZEMKU A
INZEROVANE CENY TOTOZNEHO POZEMKU

Mezi pozemky v databazi jsou také dva pozemky, které byly nabizeny

soucasné k prodeji i k pronajmu. Porovnani téchto nabidek poskytuje vétsi

presnost vysledki nez predchozi metody porovnani. OvSem tato databaze

obsahuje pouze dva prvky, proto toto porovnani poskytuje spiSe orientacni

vystupni hodnoty.

Tab. 7: Databaze pozemk inzerovanych souc¢asné k prodeji i k pronajmu, zdroj: autor

DATABAZE POZEMKU
NABIZENYCH SOUCASNE
K PRODEJI | K PRONAJMU

Inzerované informace o pozemku

cena v Ké/m?
Inzerované
v K&/m?3/rok

Inzerovana
najemné

Plocha: 2 621 m?

Hnévkovského, Brno —jih

Nabizime prodej pozemku
ke komercnimu vyuZiti na velice
frekventovaném a dobfe viditelném misté.
Rozmér pozemku je 30 m x 82 m. Moznost
vystavby pouze doasnych a montovanych
budov. Pokud by se jednalo o dlouhodoby
pronajem, je mozné pfi vétsi investici do
zarizeni a vybaveni umofeni téchto
nakladd. Idealni misto na autobazar,
stavebniny, zahradnictvi, parkovani
stavebnich stroju, pdjcovny obytnych nebo
jinych vozidel atd.

1700
137,35

Plocha: 3 309 m?

Marikova, Brno — Ivanovice

Prodej stavebniho pozemku pro
komercni vyuziti v blizkosti obchodniho
centra Globus na ulici Mafikova. Celkem
3 309 m? pozemku, véetné kompletnich
inZzenyrskych siti. Pozemek je vhodny pro
vystavbu autosalonu, sklady, vyroba,
prodejna, autodoprava a jiné komeréni
vyuziti. Umisténi v komeréni obchodni
z6né, mezi autosalony Toyota a Hyundai
s dobrou dostupnosti do centra Brna i na
okresni silnici Brno - Svitavy. Sitka
pozemku v predni ¢asti je
27 m, v prostifedni ¢asti 64 m, délka
pozemku 70 m. Veskera obCanska
vybavenost, atraktivni lokalita.

6 014
300
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Tab. 8: Vyhodnoceni databaze pozemk( nabizenych soucasné k prodeji i k pronajmu, zdroj: autor

Umisténi Inzerovana cena Inzerovany pronajem )
; : Podil [%]
pozemku [KE/m?] [KE/m?/rok]
Hnévkovského 1700 137,35 8,08
Mafikova 6 014 300 4,99
Pramér 3 857 437,35 6,54

Z tohoto porovnani bylo zjisténo rozpéti podilu inzerovaného pronajmu

z inzerované ceny komercnich pozemkl 5 az 8 %.

Z databaze jsou vybrany obdobné pozemky a nasledné porovnany jako

v pfedchozich pfipadech.

Tab. 9: Databaze vybranych komerénich pozemku uréenych k prodeji, zdroj: autor, databaze

Umisténi Plocha Inzerova[lé cena Inzerovvané

[m?] [KE] cena [K¢/m?]
1 |Brno - Komarov 3450 7 590 000,00 2 200,00
2 |Brno - Komarov 2783 7 957 590,00 2 859,36
3 |Brno - Komarov 8400 | 28140 000,00 3 350,00
4 | Videnska 12 065 | 31 369 000,00 2 600,00
5 | Videnska 1887 6 500 000,00 3 444,62
6 |Videnska 1565 5477 500,00 3 500,00
7 |Jihlavska 8 705 | 30467 500,00 3 500,00
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Tab. 10: Databaze vybranych komerc¢nich pozemk( uréenych k pronajmu, zdroj: autor, databaze

Inzerované Inzerované Inzerované
 aw s Plocha oy , . , . ,
Umisténi [m?] najemné najemné najemné
[K&/mésic] |[K&/m?/mésic]| [KE&/m?/rok]
1 |Brno - Komarov 1400 18 667,00 13,33 160,00
2 |Brno - Komarov 2 500 47 917,00 19,17 230,00
3 | Brno - Komarov 2621 30 000,00 11,45 137,35
4 |Videriska 1 650 33 000,00 20,00 240,00
5 | Videnska 5165 116 493,00 22,55 270,65
6 |Jihlavska 1750 30 000,00 17,14 205,71

Tab. 11: Vyhodnoceni databaze vybranych pozemkd, zdroj: autor

Inzerovana Inz’e,frovar’lé .
cena [K&/m?] [Qgﬁgpoek] Foell| vl
Pramér 3 064,85 207,29 6,76
Minimum 2 200,00 137,35 6,24
Maximum 3 500,00 270,65 7,73
Median 3 350,00 217,86 6,50
Smeérodatna odchylka 518,09 50,46 9,74

Porovnani obdobnych pozemkl zajiStuje presnéjsi vysledky. Primérné
inzerované najemné cini 207,29 Ké/m?/rok, coz je podil 6,76 % z primérné

inzerované ceny 3 064,85 Ké/m?.

Minimalni inzerovana cena je 2 200 Ké/m?, maximalni inzerovana cena ¢ini
3500 K&é/m?2. Inzerované najemné se pohybuje v rozmezi 137,35 az 270,65

Ké/m2/rok.
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7.2 MESTO OLOMOUC

Nize je zobrazeno rozmisténi inzerovanych komerénich pozemku uréenych
k pronagjmu z databaze. VétSina téchto komerénich pozemkl se nachazi

v méstské cCasti Holice. Databazi komerCnich pozemku uréenych k pronajmu
ve mésté Olomouc tvofi 7 prvkda.
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Obr. 7: Rozmisténi inzerovanych komerénich pozemkua uréenych k pronajmu ve mésté Olomouc,

zdroj: autor, databaze, GoogleMaps
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Obrazek nize vyobrazuje cenové rozpéti inzerovaného najemného
vzhledem k poloze pozemku v K&/m?/rok. Nejvy$si najemné bylo zjisténo na ulici

Stfedni novosadska 43,27 K&/m?2/rok.
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Obr. 8: Rozpéti ceny inzerovaného najemného vzhledem k poloze ve mésté Olomouc.

Minimalni a maximalni hodnoty jsou vyznaéeny, zdroj: autor, databaze, GoogleMaps

Tato mapa je pfilozena ve vét§im formatu jako pfiloha €. 8.
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Tabulka €. 9 zobrazuje vyhodnoceni databaze inzerovanych komerénich
pozemkU urCenych k prodeji a inzerovanych komerénich pozemkl uréenych
k pronajmu. Databaze obsahuje 11 komerénich pozemkl urenych k prodeji

a 7 komerénich pozemkul uréenych k pronajmu.
Bylo zji§téno, Ze prumérna inzerovana cena prodeje je 1 992,84 Ké/m?2.
Z této ceny tvofi primérné inzerované najemné 6,86 %, tj. 136,75 Ké/m?/rok.
Minimalni cena prodeje komeréniho pozemku ve mésté Olomouc je
850 Ké/m? a maximalni cena stejného typu pozemku ma vysi 3100 Ké/m?2,

Inzerované najemné komercnich pozemkl se pohybuje v rozpéti
43 az 250 Ké/m?/rok.

Tab. 12: Vyhodnoceni databaze, zdroj: autor, databaze

Inzer[c:(\/gnmaz]cena Inzer[(:<v§nme2/?§|13mne Podil [%]
Pramér 1 992,84 136,75 6,86
Minimum 850,00 43,27 5,09
Maximum 3 100,00 250,00 8,06
Median 1 800,00 115,38 6,41
Smeérodatna odchylka 699,61 67,42 9,64
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Graf 10: Inzerované najemné z pozemku a inzerovana cena komercénich pozemkd, zdroj: autor,

databaze
2500,00
1992,84

2000,00

= 1500,00
X,
®
C
©

© 1000,00

699,61
500,00
136,75 67.42
0,00 —
inzerovana cena [K&/m2] inzerované najemné [K&/m2/rok]

mprdmér = smérodatna odchylka

Graf 9: Vyhodnoceni databaze — minimalni, maximalni a primérné hodnoty, zdroj: autor,
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Graf 11: Rozpéti inzerované ceny komercnich pozemk( za 1 m?, zdroj: autor, databaze
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Vyhodnocenim databaze inzerovanych komer&nich pozemkd urenych
k pronajmu ve mésté Olomouc, ke kterym byly pfifazeny ceny dle aktualni cenové
mapy, byly zjistény tyto vystupni data: primérna cena komercnich pozemku
dle cenové mapy je 1224,29 Ké/m?, ztéto ceny tvofi pridmérné inzerované

najemné 11,97 procentni podil, coz je 123,08 K&/m?/rok.

Minimalni cena komerc¢nich pozemkl dle cenové mapy je 720,00 Ké/m?,
oproti tomu maximalni zjisténa cena komerénich pozemkl dle cenové mapy je
1 660,00 K¢/m?,

Ceny inzerovaného najemného jsou upraveny koeficientem redukce na

pramen ceny 0,9.

Tab. 13: Vyhodnoceni databaze, zdroj: autor, databaze

Cena CM [K¢&/m?] Inzer[(:<vcvz:a/nmé2 /rrlsljgmné Podil [%]
Pramér 1 224,29 123,08 11,97
Minimum 720,00 38,94 5,41
Maximum 1 660,00 225,00 13,55
Median 1 400,00 103,85 7,42
Smeérodatna odchylka 339,11 60,68 17,89

54 Diplomova prace



Graf 12: Primérné inzerované najemné z pozemku a prdmérna cena z cenové mapy mésta Brna,

zdroj: autor, databaze
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Graf 13: Vyhodnoceni databaze — minimalni, maximalni a praimérné hodnoty, zdroj: autor,

databaze
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Graf 14: Vztah mezi inzerovanym najemnym a cenou v cenové mapé, zdroj: autor, databaze
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7.2.3 POROVNANI INZEROVANEHO NAJEMNEHO Z POZEMKU A
INZEROVANE CENY TOTOZNEHO POZEMKU

Ve mésté Olomouci nebyly zjistény zadné komercni pozemky urené

zaroven k prodeji i k pronajmu. Z tohoto duvodu neni mozné zpracovat tento typ

porovnani v ramci mésta Olomouc.

7.2.4 POROVNANI INZEROVANE CENY NAJEMNEHO
S INZEROVANOU CENOU VYBRANYCH KOMERCNICH POZEMKU

Tab. 14: Databaze vybranych pozemkd uréenych k prodeji, zdroj: autor, databaze

Umisténi Plocha Inzerovagé Inzerovvané
[m?] cena [K¢] cena [K&/m?]
1 |[Olomouc - Holice | 4840 |7 211 600,00 1 490,00
2 |U pekarny 2 952 |5 313 600,00 1 800,00
3 |Prerovska 2564 |5 490 000,00 2 141,19
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Tab. 15: Databaze vybranych pozemku urcenych k pronajmu, zdroj: autor, databaze

Inzerované Inzerované Inzerované
;v s Plocha y , . X . X
Umisténi [m?] najemné najemné najemné
[K&/mésic] |[KE&/m?/mésic]| [KE/m?/rok]
Tynecka 1800 15 000,00 8,33 100,00
Olomouc - Holice 1500 13 000,00 8,67 104,00
Stara prerovska 1500 20 000,00 13,33 160,00
Prerovska 1 300 20 000,00 15,38 184,62

Vyhodnocenim databaze vybranych pozemk( v Olomouci bylo zjisténo:
pramérna inzerovana cena ¢ini 1 810,40 K&/m?, primérné inzerované najemné je

ve vysi 137,15 KEé/m2/rok, coz je podil z primérné ceny 7,58 %.

Minimalni inzerovana cena je ve vysi 1490 K¢é/m?, zatimco maximalni
inzerovana cena je 2 141,19 K&/m?2. Inzerované najemné se pohybuje v rozmezi
100 az 184,62 Ké/m?2/rok.

Tab. 16: Vyhodnoceni databaze vybranych pozemku, zdroj: autor

Inzerovana | Inzerované
cena najemné Podil [%]

[KE/m?] [KE/m?/rok]
Priamér 1 810,40 137,15 7,58
Minimum 1 490,00 100,00 6,71
Maximum 2 141,19 184,62 8,62
Median 1 800,00 132,00 7,33
Smérodatna odchylka 325,72 41,85 12,85
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7.3 MESTO OSTRAVA

Obrazek €. 9 zobrazuje rozmisténi inzerovanych komerénich pozemku

v databazi. Tuto databazi tvofi 8 inzerovanych komercénich pozemkd uréenych

k pronajmu.
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Obr. 9: Rozmisténi pozemki uréenych k pronajmu ve mésté Ostrava, zdroj:
autor, databaze, GoogleMaps
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Obrazek ¢. 10 znazorfiuje cenové rozpéti inzerovaného najemného

vzhledem k poloze pozemkul v K&/m?/rok. Nejvy$si najemné bylo zjisténo na ulici

Ostrava — HruSov 43,27 K&/m?2/rok.
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Obr. 10: Rozpéti ceny inzerovaného najemného vzhledem k poloze ve mésté Olomouc.

Minimalni a maximalni hodnoty jsou vyznacéeny, zdroj: autor, databaze, GoogleMaps

Tato mapa je zpracovana ve vétSim formatu jako pfiloha €. 9.
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V nasledujici tabulce je zobrazeno vyhodnoceni databaze inzerovanych

komer&nich pozemku uréenych k prodeji a k pronajmu ve mésté Ostrava. Databazi

tvofi 42 komerCnich pozemku urCenych k prodeji a 8 pozemkld uréenych

k pronajmu.

Zjisténa pramérna cena komerénich pozemku je 1 059,84 Ké/m?2. Podil

pramérného inzerovaného najemného &ini 14,65 %, tj. 155,32 K&/m?/rok.

Minimalni inzerovana cena komercnich pozemku je 169,56 K&/m?, zatimco

vySe maximalni ceny je 2 000,00 K&é/m?2. Inzerované najemné se pohybuje
v rozpéti 64 az 350 Ké/m?/rok.

Tab. 17: Vyhodnoceni databaze, zdroj: autor, databaze

Inzer[?(v(;nmaz]cena Inzer&/(;nmez/rrwglj(t]amne Podil [%]
Primér 1 059,84 155,32 14,65
Minimum 169,56 64,29 37,91
Maximum 2 000,00 350,00 17,50
Median 1 000,00 110,00 11,00
Smeérodatna odchylka 494,93 109,17 22,06
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Graf 15: Inzerované najemné z pozemku a inzerovana cena komercénich pozemkd, zdroj: autor,
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Graf 16: Vyhodnoceni databaze — minimalni, maximalni a primérné hodnoty, zdroj: autor,
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Graf 17: Rozpéti inzerované ceny komercnich pozemk( za 1 m?, zdroj: autor, databaze
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Pomoci této metody, kdy je k inzerovanym komerénim pozemkim uréenym

k pronajmu pfifazena cena z aktualni cenové mapy, byla zjisténa primérna cena

dle cenové mapy 790,00 Ké/m?. Podil pramérného inzerovaného najemného

z primérné ceny dle cenové mapy je 17,31 %, tj. 139,79 Ké/m?/rok.

Minimalni cena komerénich pozemku zjisténa =z cenové mapy je

450,00 Ké/m2, oproti tomu maximalni cena komer¢nich pozemkl zjisténa

z cenové mapy je 1290,00 Ké/m2. Minimalni cena upraveného inzerovaného

najemného je 57,86 Ké/m?/rok a maximalni upravené inzerované najemné d&ini

315,00 Ké/m?/rok.

Hodnoty cen inzerovaného najemného byly upraveny koeficientem

redukce na pramen ceny 0,9.

Tab. 18: Vyhodnoceni databaze, zdroj: autor, databaze

ChRmICM | Instemne ndemé | pogi g
Primér 790,00 139,79 17,31
Minimum 450,00 57,86 12,86
Maximum 1 290,00 315,00 24,42
Median 720,00 99,00 13,75
Smérodatna odchylka 288,15 98,25 34,10
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Graf 18: Primérné inzerované najemné z pozemku a primérna cena z cenové mapy mésta Brna,

zdroj: autor, databaze
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Graf 19: Vyhodnoceni databaze — minimalni, maximalni a primérné hodnoty, zdroj: autor,

databaze
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Graf 20: Vztah mezi inzerovanym najemnym a cenou v cenové mapé, zdroj: autor, databaze
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7.3.3 POROVNANI INZEROVANEHO NAJEMNEHO Z POZEMKU A
INZEROVANE CENY TOTOZNEHO POZEMKU

Mezi komercnimi pozemky v databazi je jeden pozemek, ktery byl nabizen

soucasné k prodeji i k pronajmu. Vzhledem k tomu, Ze tato databaze obsahuje

pouze jeden prvek, je vysledek vyhodnoceni pouze orientacni.

Podil ceny inzerovaného pronajmu z ceny inzerovaného prodeje je 5,19 %.

Tab. 19: Databaze pozemkd inzerovanych soucasné k prodeji i k pronajmu, zdroj: autor

2
: |,
DATABAZE POZEMKU Sv| me
NABIZENYCH SOUCASNE Inzerované informace o pozemku § S| 2 =
- @ O
K PRODEJI | K PRONAJMU g = 3 f
= o)
— N
=
Cihelni, Ostrava — Moravska
Ostrava
R | . Nase spole¢nost Vam
: wam = "ot zprostfedkuje pronajem o
el i stavebni parcely o velikosti > 8
—— g 265 m?, na ulici Cihelni v -
%%‘lg}l Ostravé, 2 minuty na D1
W od pozemku.
Plocha: 265 m?

Tab. 20: Vyhodnoceni databaze pozemk( nabizenych soucasné k prodeji i k pronajmu, zdroj: autor

Umisténi Inzerovana cena Inzerovany pronajem
« . Podil [%]
pozemku [KE/m?] [K&/m2/rok]
Cihelni 1849 96 5,19
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Tab. 21: Databaze vybranych pozemkd ur¢enych k prodeji, zdroj: autor, databaze

Umisténi Plocha | Inzerovana Inzerovana

[m?] cena [K{] cena [K&/m?]
1 |Ostrava - HruSov | 423 286 300,00 676,83
2 |Ostrava - HruSov | 2 371 |1 010 000,00 425,98

Tab. 22: Databaze vybranych pozemku urcenych k pronajmu, zdroj: autor, databaze

Inzerované Inzerované Inzerované
 aw s Plocha Y , . , oy ,
Umisténi [m?] najemné najemné najemné
[KE/meésic] [KE/m?/mésic]| [KE/m?3/rok]
1 |Ostrava - HruSov | 11 200 60 000,00 5,36 64,29

Z divodu malého poctu polozek v databazi jsou vycisleny pouze pramérné

hodnoty. Primérna inzerovana cena cini 551,41 Ké/m?, primérné inzerované

najemné je 64,29 K&/m?/rok, tj. 11,66 procentni podil z inzerované ceny.

Tab. 23: Vyhodnoceni databaze vybranych pozemku, zdroj: autor

Inzerovana Wz Ene
N najemné Podil [%]
cena [KE/m< | 1xim2irok]
Priamér 551,41 64,29 11,66
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V nasledujici tabulce jsou shrnuty vSechny zjiSténé ceny komercnich
pozemkl ve méstech Brno, Olomouc a Ostrava: inzerované ceny, ceny

dle cenovych map a inzerované najemné.

Tab. 24: Vyhodnoceni zjisténych cen komerénich pozemkt v Brné, Olomouci a Ostrave, zdroj: autor,

databaze
Brno Olomouc Ostrava
Prameér 2 824,93 1992,84 1 059,84
Inzerované
ceny Minimum 378,00 850,00 169,56
[KE/m?]
Maximum 6 013,90 3100,00 2 000,00
Prameér 2 542 35 1224,29 790,00
Ceny dle o
. Minimum 1 120,00 720,00 450,00
CM [KE/m?]
Maximum 6 370,00 1 660,00 1 290,00
Prameér 259,25 123,08 139,79
Inzerované
najemné Minimum 90,00 38,94 57,86
[KE/m?/rok]
Maximum 516,39 225,00 315,00
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Tabulka & 16 zobrazuje hodnoty procentualnich podild zjiSténych

porovnavacimi metodami pouZzitymi vyse.

Tab. 25: Vyhodnoceni zjisténych podilti, zdroj: autor, databaze

Brno Olomouc Ostrava

Podil primérného
inzerovaného

.. o x x 10,20 6,86 14,65
pronajmu z primérné

inzerované ceny [%]

Podil primérného
inzerovaného

. ... 11,41 11,97 17,31
pronajmu z primeérné

ceny dle CM [%]

Podil inzerované

ceny a inzerovaného
5,00 az 8,00 5,19
pronajmu totozného

pozemku [%)]

Dle komentare k ocenovani majetku - Vécna bfemena k 1. lednu 2014
publikovaného Ministerstvem financi se obvyklé najemné ,podle dlouhodobého
sledovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje v rozmezi 4 — 8%
podilu z jeji obvyklé ceny. PouZity procentni podil neni aritmetickym primérem
rozmezi, ale procentni podil se voli podle lokality, druhu nemovité véci a zptsobu
Jjejiho vyuZziti.“ (47, str. 13) Dle komentafe vydaného vroce 2011 byla tato
hodnota 4 — 5 %. (48, str. 6)

Dle vyhodnoceni pouzité databaze se zjiSténé hodnoty vyrazné |liSi
od hodnot publikovanych v komentafi k ocefiovani vécnych bfemen. Odpovidajici
jsou pouze podily zjisténé porovnanim inzerovaného najemného a inzerované
ceny prodeje u komercnich pozemku nabizenych soucasné k prodeji i k pronajmu.

Vyrazné se liSi také hodnoty zjisténé jednotlivymi metodami. Napfiklad

u pozemku inzerovanych ve mésté Olomouci je rozdil vysledkd mezi I. a Il.
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metodou 5,11 %, v Ostravé tento rozdil ¢ini 2,66 % a u pozemkUl inzerovanych

ve mésté Brno je tento rozdil nejnizsi, a to 1,21 %.

Zpfesnéni vysledkld je mozné dosahnout sbérem dat po delSi obdobi, imz

by se zvétsSil objem databaze. Pozemky by bylo mozné €lenit do skupin dle polohy.

Poloha pozemku, a tim také jeji dostupnost nebo napfiklad atraktivnost umisténi

pozemku, ma na cenu prodeje, ale také pronajmu, velky vliv.

Tab. 26: Shrnuti vysledk( zjisténych porovnanim vybranych pozemkd, zdroj: autor

inzerované ceny

vybranych pozemki [%)]

Brno Olomouc Ostrava
Podil primérného
inzerovaného
najemného z pramérné 6,76 7,58 11,66

V pfipadé, zZe jsou z databaze vybrany pozemky nachazejici se ve stejné

méstské casti, vysledné hodnoty se liSi od hodnot popsanych vySe. V Ostravé

se podil inzerovaného najemného snizil tétméf o 3 %. V Brné doSlo k ponizeni

podilu 0 3,44 %, zatimco v Olomouci doslo k mirnému navyseni o 0,72 %.

Tyto hodnoty se opét pohybuji v rozmezi daném komentafem Ministerstva

financi, coz je 4 — 8 %.
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Tab. 27: Porovnani procentualnich sazeb podilu inzerovaného najemného upraveného koeficientem

redukce na pramen ceny s cenou uréenou dle cenové mapy ve vybranych méstech, zdroj: autor,

databaze
Brno Olomouc Ostrava
Minimalni sazba [%] 4,00 2,35 7,82
Maximalni sazba [%] 27,00 31,25 21,47
Rozdil sazeb [%] 23,00 28,90 13,65
Procentualni sazby podilu inzerovaného najemného upraveného

koeficientem redukce na pramen ceny s cenou pfifazenou dle aktualni cenové

mapy maji napfi¢ mésty velky rozptyl. V Brné se tato sazba pohybuje mezi 4 az

27 %, v Olomouci je tato sazba 2,35 az 31,25 % a Ostrava ma rozmezi této sazby

7,82 az 21,47 %.
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Tato diplomova prace se zabyva analyzou trhu s komerénimi pozemky

uréenymi k prodeji €i k pronajmu ve méstech Brno, Ostrava a Olomouc.

Hlavnim ukolem bylo shromazdit databazi téchto pozemku a tu nasledné
vyhodnotit. Inzeraty byly do databaze staZzeny ze serveru www.sreality.cz.
Stahovani probihalo v obdobi listopad 2015 az duben 2016. Celkem databaze
obsahuje 138 inzeratli, z nichz je 106 inzerovanych komerénich pozemki

uréenych k prodeji a 32 inzerovanych pozemku uréenych k pronajmu.

Databaze byla pro kazdé mésto vyhodnocena tfemi metodami. V prvnim
kroku jde o porovnani primérného inzerovaného najemného z komercnich
pozemkl s primérnou inzerovanou cenou komerénich pozemkl uréenych
k prodeji. Dale byla ke kazdému inzerovanému najemnému pfifazena cena
dle aktualni cenové mapy. Primérné hodnoty inzerovaného najemného a cen
z cenové mapy byly srovnany. Posledni, tfeti metodou je porovnani inzerovaného
najemného a inzerované ceny totoZzného pozemku. Vystupem kazdé z metod je

podil inzerovaného najemného z porovnavanych cen.

Nejpresnéjsi metodou ke zjisténi podilu najemného z ceny pozemku by bylo
porovnani cen najemného realné pronajatych pozemkl s cenami skuteéné
prodanych komerénich pozemkl (zjisténé napfiklad ze smluv o pronajmu

pozemku a z kupnich smluv).

Dale je vhodné pozemky tfidit dle polohy, dostupnosti a dalSich parametrd,

které vyrazné ovliviiuji cenu prodeje, ale i pronajmu.

Pro urCovani procentualni sazby podilu najemného z ceny pozemku
neexistuje pevné dany postup nebo metodika. Procentualni sazby inzerovanych

pozemkU v databazi se vyrazné liSi napfi¢ mésty.

Z pruzkumu vyplyva, ze se ke stanoveni procentualni sazby pfistupuje
individualné s ohledem napfiklad na polohu pozemku vzhledem k dostupnosti Ci
atraktivnosti mista, kde se pozemek nachazi, a dalSich parametru, které tyto sazby

ovlivnuji.
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14 SEZNAM POUZTYCH ZKRATEK A SYMBOLU

CM cenova mapa

Z0C zakon o cenach

ZOM zakon o ocefiovani majetku

IVS Mezinarodni ocenovaci standardy
NOZ Novy obCansky zakonik
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Priloha 1: Databaze inzerovanych komerénich pozemku k prodeji ve mésté Brné

Plocha | Inzerovana i i)
ID Umisténi > 5 cena Inzenyrské sité Poznamky
[m?] cena [K¢] =P
[K&/m?]
1| Videnska 1565 | 5477 500 3 500,00 ke komerénim ucelim
2 | Tovarni 2692 | 11900000 | 442051 |el, voda, kan budovy ke sklad., vyr,
adm.ucelim
g |Bmo-Doni | 4328 | 10156 960 | 2320,00 | na hranici lehka vyroba a skladovani
Herspice
4 | Petldkova 4789 | 8620 200 1 800,00 |upozemku skladovani a vyroba
5 | Kozi horka 4837 | 9674000 | 2000,00 |80m od pozemku pro vystavbu domova dichodcu
6 | Rakovec 6130 | 6130000 | 1000,00 |& N hranici, bez vody, pro rekreaci Siroké vefejnosti
kan.plan 50m od pozemku
Brno - . . .
T rex 3910 | 14467000 | 3 700,00 |na hranici vE€.provize, pro DPS
Utéchov
g|Brmo - 473 | 2000000 | 422833 |el, voda v dosahu projekt, stav.povoleni, prodejna,
Ivanovice servis
g |Brmo- 492 | 2656800 | 5400,00 |upozemku obchody, sluzby, cast pro
Utéchov bydleni
Brno -
10| x . 1300 3900 000 3 000,00 |napozemku
Cernovice
11 |K Terminalu | 2000 | 4200000 | 2 100,00 |u pozemku k vystavbé obchodnich
proozoven, atd
12 | Prazska 2054 5135000 2 500,00 |u pozemku pro sidlo firmy, sklad
13 | Jedovnicka 1200 | 2700000 | 2 250,00 |u pozemku *podil na IS, pro admin.,
! maloobchod, velkoobchod, atd
. 1 L pro sidlo firmy, vyrobu, sklady,
14 | Prazska 2000 | 5000000 2 500,00 |vkomunikaci atd
15 Brno - 2030 | 5075000 2 500,00 pro sklad, autoservis, admin.,
Bosonohy vyroba
16 Brno’- 1200 5 800 000 483333 |upozemku administrativa, maloobchod,
Komarov velkoobchod
17 | Brno - Chrlice | 1333 | 4 500 000 3375,84 | na pozemku, studna projekt do€.kanc.objektu
18 | NovoliSefiska | 1383 | 3858570 | 2 790,00 smiSena zastavba obchodu a
sluzeb
19 | Trnkova 1408 | 2956800 | 2100,00 |u pozemku :m‘;&na zastavba obchodu a
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Priloha 1 (pokracovani): Databaze inzerovanych komerénich pozemku k prodeji ve mésté Brné

Plocha | Inzerovana DHEEE)
ID Umisténi > o cena Inzenyrské sité Poznamky
[m?] cena [K¢] )
[Ké/m?]
20 | Videnska 1887 | 6500 000 3444,62 |u hranice pozemku UR pro dvé admin.budovy
21| Brno - Komin 2338 | 4676000 | 2 000,00 sport
22 | Brno 2600 | 6240000 | 2400,00 |k dispozici skladova nebo vyrobni hala
23 | Hnévkovského | 2621 | 3931500 1 500,00 autobazar
24 |BMO - 2783 | 7957590 | 2859,36 |u hranice sidlo firmy, hala pro
Komarov skladovani,...
25 | KoSuliGova 2800 8 960 000 3200,00 |napozemku sidlo firmy, skladovani,...
26 | Dlazdéna 2998 | 4497 000 1500,00 |upozemku plocha smiSena vyroby a sluzeb
27| Bmo- 3039 | 16258650 | 5350,00 |u hranice plocha smigena vyroby a sluzeb
Medlanky
28 | Mafikova 3309 | 19900000 | 6013,90 |na pozemku autosalon, skiad, vyroba,
prodejna,...
29 Erno'- 3450 | 7590000 2 200,00 |u pozemku plocha smiSena vyroby a sluzeb
omarov
30 | Cejkovicka 3500 | 9175000 2621,43 |v blizkosti sport
31| Brno 3510 | 4900 000 1396,01 |na hranici SP na skladovévyrobni halu
32 | Brno - Lisen 3702 9 255 000 2 500,00 servis, pneuservis,...
Brno - .
33 & . 3761 | 9778600 2 600,00 autobazar, stanice LPG
ernovice
34| BMmo- 3978 | 21282300 | 5 350,00 locha smi$end vyroby a sluzeb
Medlanky d p yroby
35| Brno - Zebétin | 4222 | 1595916 378,00 200 m od pozemku ob&anska vybavenost
Brno - -
36 Py 5496 | 13740000 | 2 500,00 |na hranici sport a rekreace
Knini¢ky
37 |Bmo - Liseh | 6000 | 15000000 | 2500,00 |moznost napojeni administrativ,a vyrobni a
skladové haly
38 | Brno 6200 | 25358 000 | 4 090,00 |u pozemku STK
39 |Brmo- 8400 |28140000| 3350,00 |upozemku pro sidlo firmy, vyrobu, sklady,
Komarov atd
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Priloha 1 (pokracovani): Databaze inzerovanych komercnich pozemku k prodeji ve mésté Brné

Plocha | Inzerovana i i)
ID Umisténi > 5 cena Inzenyrskée sité Poznamky
[m?] cena [K¢] =P
[Ké/m?]
40 | Jihlavska 8705 | 30467500 | 3500,00 |vdosahu pro sidko firmy, vyrobu, sklady,
41 | Ripska 10867 | 42381300 | 3900,00 |[na hranici vyroba
42 | Brmo 11000 | 30 800 000 | 2 800,00 |na pozemku lehka vyroba, sklady,
administrativa
43 | Videniska 12065 | 31369 000 | 2 600,00 sklady, vyrobni haly
44| Bmo-Doini 115137 | 7282200 | 600,00
HerSpice
45 Em‘? -Homi 1 16087 | 16 087 000 | 1 000,00 vyrobni a nevyrobni
er$pice
46 |Brno - Lisei | 20000 | 44 000 000 | 2 200,00 | moznost napojent administrativa, vyrobni a
skladové haly
Brno - , P
a7 PFizeni 23366 | 23 366 000 | 1 000,00 primyslova vystavba
fizfenice
48 | Hradecka 261 182 700 700,00 |vdosahu komeréni vystavba
49 | Brno - Komin 334 835 000 2 500,00 vyroba a sluzby
50 Brno - . 400 1200 000 3 000,00 |upozemku sluZzby a drobné podnikani
Ivanovice
Brno - NI
51|/, 473 2270 400 4 800,00 |na pozemku komer¢ni vystavba
Utéchov
Brno - . . )
52 Utéchov 492 2 656 800 5400,00 |upozemku obchody, sluzby, sidlo firmy
53| Bmo- 874 | 1442100 | 1 650,00 stavba pro dopravu, parkovisté
Zaboviesky ' P P P
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Priloha 2: Databaze inzerovanych komercnich pozemku ur¢enych k pronajmu ve mésté Brné

D Plocha Inzerované Inzerované Cena | Inzerované Podil
Umisténi [m?] najemné najemné Povrch Poznamky v CM najemné [%]
[Ké/mésic] | [Ké/m?/mésic] [Ké/m?] | [Ké/m?/rok]
Brno - moznost
1 Liger 1000 40000 40,00 Stérk kancelare, 1600 480,00 30
zazemi
v&.provize,mo
2 | Videnska 1650 33000 20,00 znost 2780 240,00 8,63
kancelari
3 | Jihlavska 1750 30000 17,14 asfalt 1120 205,71 18,37
Brno - vox
4 Komé 2621 30000 11,45 Stérk 2180 137,35 6,3
omarov
+energie,
5 |Brmo - 3000 87500 29,17 nezpevnéna | SUZbY; 2200 350,00 |15,91
Slatina mozost
obytné buriky
6 | Videnska 5165 116493 22,55 3000 270,65 9,02
7 | Olomoucka | 5892 58920 10,00 2150 120,00 5,58
8 Eer"e”y 27483 | 229025 8,33 1800 100,00 | 5,56
opec
9| Metodgjova | 732 35000 47,81 moznost 2750 573,77 |20,86
kancelafri
10 | Kfizikova 800 20000 25,00 zpevnény vratnice, 2300 300,00 13,04
11 | Kridlovicka 865 20000 23,12 zpevnény voda 6370 277,46 4,36
12| Mojmirovo | 4, 18750 20,83 3570 250,00 7
nameésti
13 | Tufanka 1000 20167 29,17 zpevnény | kamery, 2200 350,00 |15,91
(beton) hlidaci sluzba
14 | Karasek 1345 44834 33,33 zpevneny 2100 400,01 |19,05
(beton)
15 | Tufanka 2500 72917 29,17 fgeet‘(’)ﬁny v&.provize 2200 350,00 |15,91
16 | Marikova 3309 82725 25,00 voda 2500 300,00 12
Brno - .
17| Sur v . 750 12000 16,00 zpevnéna 2400 192,00 8
Prizfenice
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Priloha 3: Databaze komerénich pozemku k prodeji ve mésté Olomouci

Plocha | Inzerovana i i)
ID Umisténi > 5 cena Inzenyrské sité Poznamky
[m?] cena [K¢] P
[Ké/m?]
1 | Olomouc 501 1497 990 2990,00 |upozemku ke smisené vystavbé
2 | Prerovska 2564 | 5490 000 2 141,19 | na hranici smiSena obytna plocha
3 | Qlomouc - 2571 | 5913300 | 2300,00 |upozemku sidlo firmy
Slavonin
4| U pekarny 2952 | 5313600 1 800,00 | na hranici komeréni a smiSena vystavba
5 | Slavoninska 3133 | 4856150 1 550,00 bytovy diim
6 | Slechtitelt 3585 5 377 500 1 500,00 | na hranici komeréni vystavba
7 | Zolova 4204 | 13032400 | 3100,00 |upozemku smiSena zastavba
8 gg‘l’i@guc - 4840 | 7211600 | 1490,00 |na hranici plocha smigena vyrobni
Dolni Y . .
9 . 6151 | 9841600 1 600,00 Cerpaci stanice, sklady,..
novosadska
10 | Lipenska 6629 | 17 235400 | 2 600,00 |napozemku mensi adm.budova, hala,...
11 | Olomouc 18857 | 16 028 450 850,00 sklady, lehka vyroba, ...
Priloha 4: Databaze komercnich pozemkut uréenych k pronajmu ve mésté Olomouci
Plocha Inzerované Inzerované Cena |Inzerované Podil
ID Umisténi [m?] najemné najemné Povrch | Poznamky | v CM najemné [%]
[Ké/mésic] | [Ké/m?/mésic] [KE/m?] | [K&/m?/rok] h
+energie,vo
1 | Pferovska 1300 20 000 15,38 zpevnény |da,kancelaf, | 1150 184,62 16,05
weC
2 S'oc:i’?guc - 1500 | 13000 8,67 zpevnény 1400 104,00 | 7,43
3| Tynecka 1800 15 000 8,33 +sluzby, 1400 100,00 7,14
4| Qlomouc - 2600 | 25000 9,62 840 115,38 | 13,74
Chvalkovice
5 | Sladkovského | 600 12 500 20,83 Zpevneny | moznost 720 250,00 | 34,72
(asfalt) kancelafi
6|Stara 1500 | 20000 13,33 moznost 1400 | 160,00 | 11,43
prerovska kancelafi
7| Stredni 4160 | 15000 3,61 voda, plyn, | 1660 43,27 2,61
novosadska
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Priloha 5: Databaze inzerovanych komerénich pozemku uréenych k prodeji ve mésté Ostravé

Plocha | Inzerovana i i)
ID Umisténi > - cena Inzenyrské sité Poznamky
[m?] cena [K¢] =P
[Ké/m?]

1 | Skrobalkova 1065 1 050 000 985,92 na hranici hala, knac.prostory, ...

2 | Novoveska 1101 | 2202 000 2 000,00 vE.provize

3 | Ostrava 1127 | 1336 500 1 185,89 |na pozemku ve.provize

4 | Frydecka 1150 | 1033850 899,00 na hranici vE.provize, lehky primysl

5 | Vyskovicka 1369 | 1200000 | 876,55 vE.provize, lehka pramyslova

vyroba, sklad, servis,...

6 | Orlovska 1429 | 1079 000 755,07 na pozemku v€.provize, hala, sklad

7 | Marianskohorska 1580 | 1999 000 1 265,19 |upozemku ve.provize, sluzby, sklady,...

8 | Polanecka 1650 | 1090 000 660,61 u pozemku sidlo firmy

FrantiSka a Anny - . .
9 RVZOWY 2851 | 2450000 859,35 na hranici prodej, stavebniny,...
ySovych
10 | Orlovska 3000 | 3600000 1 200,00 |na pozemku soucast vyrobniho arealu
11 | Ostrava - Poruba 3160 6 320 000 2 000,00 |v blizkosti sidlo firmy, administrativa, ...
12 | Ostrava - Bartovice | 4458 | 1292 820 290,00 na hranici v&.provize
13| Ostrava - Svinov 4500 | 4500 000 1 000,00 |upozemku kancelare, sklady, vyrobny,...
14 | U Vozovny 4600 | 5474000 1190,00 |na pozemku lehky pramysl, doprava,...
15 | Antonina Kubity 5000 | 1495000 299,00 k dispozici ve€.provize
16 | Marianskohorska 6082 | 11251700 | 1850,00 |na hranici lehky pramysl, vyroba, sklady
17 | Zvéfinska 6952 | 3999 000 575,23 v&.provize, skladovani, vyroba
18 | Muglinovska 7500 | 5925000 790,00 supermarket, provozovna, servis
19 | Orlovska 7600 | 9120000 1 200,00 |na pozemku soucast vyrobniho arealu
g | Ostrava - 8251 | 1399000 | 169,56 |u pozemku v&.provize
Radvanice
21 | Ostrava - Kunci¢ky | 8971 | 5800 000 646,53 vé.provize
22 | Paskovska 11790 [ 11790000 | 1 000,00 |v misté hromadné bydleni
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Priloha 5 (pokracovani): Databaze inzerovanych komerénich pozemku ur¢enych k prodeji ve mésté

Ostravé
P Plocha | Inzerovana [FEEIEERE] (A 2

ID Umisténi [m?] cena [K&] cvena2 Inzenyrské sité Poznamky

[Ké/m?]
23 | Rudna 12840 | 12840 000 | 1 000,00 ‘s"lilgém"ze supermarket, prodejni
24 | Orlovska 12945 | 15534 000 | 1200,00 |na pozemku soucast vyrobniho arealu
25 | Ostrava - Dubina 14251 | 21376 500 | 1 500,00 |vdosahu v&.provize
26 | Vystavni 17362 | 22570600 | 1300,00 |u pozemku ve.provize
27 | Stradalu 20335 | 11 350 000 558,15 u pozemku lehky pramysi
28 | Frydecka 28000 | 23 800 000 850,00 na hranici autosalon, prodejna, sklad
29 | Petra Karla 65000 | 78 000 000 | 1 200,00 |na pozemku pramyslovy areal
30 | Jungmannova 251 399 000 1589,64 |upozemku sidlo firmy
31| Cihelni 300 550 000 1 833,33 | na pozemku ve.provize
32| Ostrava - HruSov 423 286 300 676,83 na pozemku ve.provize, kancelare, obchod, ....
33 | Ostrava - Hulvaky 496 699 000 1 409,27 |u pozemku bydleni a sluzby
34 | Smidova 680 399 000 586,76 na pozemku vE.provize, primyslova zona
35 | Muklova 857 1350000 | 1575,26
36 | 17. listopadu 7447 | 7 447 000 1 000,00 |vdosahu sport
37 | Orlovska 3895 1170 000 300,39 na hranici
38 | Ostrava - Poruba 3431 6 862 000 2 000,00 v&.provize
39 | Cihelni 265 490 000 1 849,06
40 | Ostrava - HruSov 2371 | 1010000 425,98 na hranici vE.provize, vyrobni hala, apod.
41 | Mistecka 3392 | 3385216 998,00 ve.provize, lehky pramysi
42 | Lihovarska 779 750 000 962,77 na pozemku vé.provize, lehky pramysl
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Priloha 6: Databaze komercnich pozemkt uréenych k pronajmu ve mésté Ostravé

Plocha Inzerované Inzerované Cena |Inzerované Podil
ID Umisténi [m?] najemné najemné Povrch Poznamky | vCM najemné [%]
[Ké/mésic] | [Ké/m?/mésic] [KE/m?] | [KE/m?/rok]
Ostrava - . . | zdéna hala
1 Hruov 11200 60 000 5,36 zpevnény | 5945 740 64,29 8,69
2 | Bedfigska 2000 | 15000 7,50 fg;‘g:f)’”y zabezpedeni,| 450 90,00 20
5 ZDEVNENY hlidano,
3| U Reky 4500 45 000 10,00 (l?eton) y moznost 570 120,00 21,05
kancelare
4 | Karolina 10000 100 000 10,00 zpevnény 1100 120,00 10,91
3 ZDEVNENY hlidano,
5| U Reky 4450 | 37084 8,33 (zfsfan) Y | moznost 570 100,00 | 17,54
kancelare
6 | Ruska 6000 175 000 29,17 900 350,00 38,89
7 | Cihelni 265 2 000 7,55 700 90,57 12,94
pro prodej,
8 | Vystavni 195 5000 25,64 Stérk mozny 1290 307,69 23,85
stanek
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Priloha 13: Grubbs(v parametricky test — databaze pozemkt k prodeji v Brné, zdroj: autor, databaze

Kritické hodnoty T1q«

Por.¢ dgt: T)Z;e =Tha pr(t)egtrubbstlv Ciselné charakteristiky
1 3 200,00 K& n Ta Praimér 2824,93
2 3 500,00 KE 3 1,150 Vyb&rova smérodatna odchylka 1 333,76
3 4 420,51 K¢ 4 1,469 Xminxmin 378,00
4 2 320,00 K& 5 1,673 Xrmaxxmax 6 013,90
5 1 800,00 K& 6 1,822 TminTmin 1,834609807
6 2000,00 K& 7 1,938 TmaxTmax 2,390961354
7 1 000,00 K& 8 2,031 Pocet prvki n 53
8 3 700,00 K& 9 2,109
9 4 228,33 K& 10 2,177
10 5 400,00 K& 11 2,235 Testova kritéria
11 2 859,36 K¢ 12 2,287 1. posouzeni: Tmin, Tmax Tan Podminka
12 3 000,00 K& 13 2,331 Plati Tmin<Tan 1,834609807 2,981 plati
13 2100,00 K¢ 14 2,371 Plati Tmax<Tan 2,390961354 2,981 plati
14 2 500,00 K& 15 2,408
15 2 250,00 K& 16 2,443
16 2 500,00 K& 17 2,475
17 2 500,00 K& 18 2,504
18 4 833,33 K& 19 2,531
19 3375,84 K& 20 2,557
20 2 790,00 K& 21 2,580
21 2 100,00 K& 22 2,603
22 3 444,62 K& 23 2,624
23 2 000,00 K& 24 2,644
24 2 400,00 K& 25 2,662
25 1 500,00 K& 30 2,75
26 1 500,00 K& 35 2,82
27 5 350,00 K& 40 2,87
28 6 013,90 K& 45 2,92
29 2 200,00 K& 50 2,96
30 2 621,43 K& 60 3,03
31 1 396,01 K& 70 3,09
32 2 500,00 K& 80 3,14
33 2 600,00 K& 90 3,18
34 5 350,00 K& 100 3,21
35 378,00 K&
36 2 500,00 K&
37 2 500,00 K&
38 4 090,00 K& 46 2 200,00 K&
39 3 350,00 K& 47 1 000,00 K&
40 3500,00 K& 48 700,00 K&
41 3900,00 K& 49 2 500,00 K&
42 2 800,00 K& 50 3 000,00 K&
43 2 600,00 K& 51 4 800,00 K&
44 600,00 K& 52 5 400,00 K&
45 1 000,00 K& 53 1 650,00 K&
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Priloha 14: Grubbstv parametricky test — databaze pozemk( k pronajmu v Brné, zdroj: autor,

databaze
. Cena z Kritické hodnoty 'I:w » ) -
Por.¢ databaze = Tha pr(t)egrubbsuv Ciselné charakteristiky
1 480,00 n Ta Pramér 288,06
2 240,00 3 1,150 Vybérova smérodatna odchylka 124,83
3 205,71 4 1,469 Xminxmin 100,00
4 137,35 5 1,673 Xmaxxmax 573,77
5 350,00 6 1,822 TminTmin 1,506549897
6 270,65 7 1,938 TmaxTmax 2,288898531
7 120,00 8 2,031 Pocet prvki n 17
8 100,00 9 2,109
9 573,77 10 2,177
10 300,00 11 2,235 Testova kritéria
11 277,46 12 2,287 1. posouzeni: Tmin, Tmax Tan Podminka
12 250,00 13 2,331 Plati Tmin<Tan 1,506549897 2,475 plati
13 350,00 14 2,371 Plati Tmax<Tan | 2,288898531 2,475 plati
14 400,01 15 2,408
15 350,00 16 2,443
16 300,00 17 2,475
17 192,00 18 2,504
18 19 2,531
19 20 2,557
20 21 2,580
21 22 2,603
22 23 2,624
23 24 2,644
24 25 2,662
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Priloha 15: Grubbstv parametricky test — databaze pozemkt k prodeji v Olomouci, zdroj: autor,

databéze

. Cena z Kritické hodnoty 'I:m " ) o

Pofr.¢. databaze = Tha pr(t)egtrubbsuv Ciselné charakteristiky
1 2 990,00 K& n Ta Pramér 1992,84
2 2 141,19 K¢ 3 1,150 Vybérova smérodatna odchylka 699,61
3 2 300,00 K¢ 4 1,469 XminXmin 850,00
4 1 800,00 K& 5 1,673 Xmaxxmax 3 100,00
5 1 550,00 K& 6 1,822 TminTmin 1,633527086
6 1 500,00 K& 7 1,938 TmaxTmax 1,582541522
7 3100,00 K¢ 8 2,031 Pocet prvkl n 11
8 1 490,00 K& 9 2,109
9 1 600,00 K& 10 2,177
10 2 600,00 K¢ 11 2,235 Testova kritéria
11 850,00 K¢ 12 2,287 1. posouzeni: Tmin, Tmax Tan Podminka
12 13 2,331 Plati Tmin<Tan 1,633527086 | 2,235 plati
13 14 2,371 Plati Tmax<Tan 1,582541522 | 2,235 plati

Priloha 16: Grubbsiv parametricky test — databaze pozemkd k pronajmu v Olomouci, zdroj: autor,

databaze
. Cena z Kritické hodnoty 'I:m .. ) o
Pof.¢ databéaze = Tha pro Grubbstv Ciselné charakteristiky
test
1 184,62 n Ta Pramér 136,75
2 104,00 3 1,150 Vybérova smérodatna odchylka 67,42
3 100,00 4 1,469 Xminxmin 43,27
4 115,38 5 1,673 Xmaxxmax 250,00
5 250,00 6 1,822 TminTmin 1,386513394
6 160,00 7 1,938 TmaxTmax 1,679644636
7 43,27 8 2,031 Pocet prvkl n 7
8 9 2,109
9 10 2,177
10 11 2,235 Testova kritéria
11 12 2,287 1. posouzeni: Tmin, Tmax Tan Podminka
12 13 2,331 Plati Tmin<Tan 1,386513394 1,938 plati
13 14 2,371 Plati Tmax<Tan 1,679644636 1,938 plati
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Priloha 17: Grubbs(v parametricky test — databaze pozemkt k prodeji v Ostrave, zdroj: autor,

databaze
. Cena z Kritické hodnoty 'I:w . ) -
Pofr.¢. databaze = Tha pr?eftrubbsuv Ciselné charakteristiky
1 985,92 K¢ n Ta Pramér 1 059,84
2 2 000,00 K¢ 3 1,150 Vybérova smérodatna odchylka 494,93
3 1 185,89 K& 4 1,469 XminXmin 169,56
4 899,00 K¢& 5 1,673 Xmaxxmax 2 000,00
5 876,55 K& 6 1,822 TminTmin 1,798827178
6 755,07 K& 7 1,938 TmaxTmax 1,899594077
7 1265,19 K& 8 2,031 Pocet prvki n 42
8 660,61 K& 9 2,109
9 859,35 K¢ 10 2,177
10 1 200,00 K& 11 2,235 Testova kritéria
11 2 000,00 K¢ 12 2,287 1. posouzeni: Tmin, Tmax Tan Podminka
12 290,00 K¢ 13 2,331 Plati Tmin<Tan 1,798827178 | 2,880 plati
13 1 000,00 K& 14 2,371 Plati Tmax<Tan 1,899594077 | 2,880 plati
14 1 190,00 K¢& 15 2,408
15 299,00 K¢ 16 2,443
16 1 850,00 K& 17 2,475
17 575,23 K& 18 2,504
18 790,00 K& 19 2,531
19 1 200,00 K& 20 2,557
20 169,56 K¢ 21 2,580
21 646,53 K¢ 22 2,603
22 1 000,00 K& 23 2,624
23 1 000,00 K& 24 2,644
24 1 200,00 K& 25 2,662
25 1 500,00 K& 30 2,75
26 1 300,00 K& 35 2,82
27 558,15 K¢ 40 2,87
28 850,00 K¢& 45 2,92
29 1 200,00 K& 50 2,96
30 1 589,64 K& 60 3,03
31 1 833,33 K& 70 3,09
32 676,83 K¢ 80 3,14
33 1 409,27 K& 90 3,18
34 586,76 K& 100 3,21
35 1 575,26 K&
36 1 000,00 K&
37 300,39 K¢
38 2 000,00 K&
39 1 849,06 K&
40 425,98 K¢
41 998,00 K¢
42 962,77 K&
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Priloha 18: Grubbstv parametricky test — databaze pozemkt k pronajmu v Olomouci, zdroj: autor,

databaze

. Cena z Kritické hodnoty 'I:m " ) o

Pofr.¢. databaze = Tha pr(t)egtrubbsuv Ciselné charakteristiky
1 64,29 n Ta Pramér 155,32
2 90,00 3 1,150 Vybérova smérodatna odchylka 109,17
3 120,00 4 1,469 Xminxmin 64,29
4 120,00 5 1,673 Xmaxxmax 350,00
5 100,00 6 1,822 TminTmin 0,833898988
6 350,00 7 1,938 TmaxTmax 1,783366018
7 90,57 8 2,031 Pocet prvkl n 8
8 307,69 9 2,109
9 10 2,177
10 11 2,235 Testova kritéria
11 12 2,287 1. posouzeni: Tmin, Tmax Tan Podminka
12 13 2,331 Plati Tmin<Tan 0,833898988 | 2,031 plati
13 14 2,371 Plati Tmax<Tan 1,783366018 | 2,031 plati
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