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ABSTRAKT: Clanek se zaméuje na aktudlnost problémii v souvislosti s ndjemnym z pozemku a cenovou mapou stavebnich pozemkii,
které jsou v praxi reSeny. Zakladnim predpokladem clanku je ziskat veSkeré uidaje o vztahu mezi najemnym a obvyklou (trzni, obecnou)
cenou pozemku v cenové mapé v Ceské republice.

Tato oblast, vztah ndjemného a ceny pozemku, neni doposud zcela prozkoumdna. Nedostupnost téchto dat miize mit za ndsledek
zpochybriovani znaleckych posudkii napr. pri soudnim rizent.

Zavery clanku uvadéji, jak na sobé zavisi najemné z pozemku s cenou uvedenou v cenové mapé stavebnich pozemkai. Tento procentudlni
vztah autor urcil jak pro jednotliva vybrand mésta (Praha, Brno, Olomouc), tak z nich pro CR jako celek.
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ABSTRAKT: Article is focused on current issues in the connection with the rental price of land and construction land maps, which are
addressed to practice. The basic precondition of the article is the existence of data dealing with the relationship between rents and the
usual (market, global) price of land in the price map in the Czech Republic.

This area, the relationship of rents and land prices, has not yet been fully explored. The unavailability of this data can result in
questioning the expert opinions for example in court proceedings.

The conclusions of the article illustrate, how interdependent ground rent with the price specified in price map constructions of land. The
percentage of the relation I have determined to both individual cities (Prague, Brno, Olomouc), and all the Czech Republic as a whole.

KEYWORDS: The expert, expert evidence, forensic engineering, real estate, real thing, land, ground rent, property price map, appraised
real estate, development of land prices, database the land, factors influencing the price of land

UVOD Nasledujici ¢lanek navazuje na prezentaci na seminafi pro znalce
a odhadce z roku 2011 konaném v Olomouci.
Pojeti nasledujiciho ¢lanku se zamétuje na aktualnost problému,

které jsou feSeny v praxi. Zabyva se piehledem vyvoje najemného

zpozemkii v Ceské republice a zahraniéi. Zakladnim tkolem élanku ~ ZAKLADNI POJMY
je ziskat veskeré udaje o vztahu mezi najemnym a (obvyklou, trzni,
obecnou) cenou pozemku v cenové mapé v Ceské republice. Najemné

Cilem ¢lanku je vyhodnotit, jakym zpusobem je najemné  Ndjemné obvyklé

z pozemku [K¢/m?/rok] zavislé na cené pozemku v cenové mapé
[K¢/m?] a zda je mozno pfi stanoveni tohoto najemného vyuZit cen
podobnych pozemku v relativné shodné oblasti.
Vysledkem by mél byt navrh metodiky pro stanoveni najemného
z pozemku, které by odpovidalo obvyklému najemnému.
V ¢lanku se zejména zabyvam témito zakladnimi oblastmi:
e vyvoj najemného z pozemki v Ceské republice,
e sjednavani najemného pro pozemky u nas a v zahranici,
e zavislost mezi cenou nagjemného a cenou pozemku.

V misté obvyklym je najemné cenou, kterou by bylo mozno
v daném misté a Case dosahnout pii pronajmu konkrétniho pozemku
s jeho konkrétnimi vlastnostmi. Nejedna se tedy o prevazujici
¢i prumérné najemné v daném misté. Smyslem vyuziti takto
definovaného v misté obvyklého najemného je vazat moznost
zmény najemného, nedohodnou-li se strany jinak, na skute¢ny
vyvoj ngjemného na mistnim trhu s pozemky. [2]
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Ekonomické najemné

Ekonomické najemné je takové, které pokryje vlastnikovi veskeré
jeho naklady spojené s vlastnictvim a prondjmem daného pozemku
a k tomu pfinese pfiméteny vynos z kapitalu, ktery byl do pofizeni
tohoto pozemku s piislusenstvim vlozen. [2]

Nakladové ndjemné
Nakladové najemné je vySe najemného, které pokryje pouze
naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti (napf. pozemku). [2]

Najem pozemku dle obéanského zdakoniku v platném znéni
Najemni vztah mize vzniknout na zakladé najemni smlouvy.
Takovyto zplsob vzniku ndjmu ma byt v praxi rozsifen asi
nejvice a v obecné roviné ho ve svych ustanovenich upravuje
praveé obcansky zakonik. Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.,
sucinnosti k 1. lednu 2014 znovu zavedl do pravniho fadu obecnou
upravu najemniho poméru na zakladé smluvniho principu. [27]

Systém ndjemného pozemku v CR

V CR existuji soucasné dva soub&zné systémy najemného. Jednak
jenajemné volné sjednavané mezi najemcem a pronajimatelem, kde
vyse najemného je obsazena ve smlouvé a pohybuje se vétsinou
na urovni obvyklého najemného v daném misté a Case. Na strané
druhé se setkavame s najemnym, které nazyvame regulované,
jehoz maximalni vy3e je stanovena cenovym vymérem MF CR;
v soucasné dobé prakticky jiz jen z pozemki vefejné infrastruktury!.

I Cenovy vymér ¢. 1/2014, polozka ¢. 2 — Néjemné z pozemkl vefejné

infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelska ¢innost a slouzi
zejména jako obcanské vybaveni pro vefejnou spravu, soudy, statni
zastupitelstvi, policii, vézeniskou sluzbu, pro ochranu obyvatelstva, pro sport,
Skoly, predskolni a skolska zafizeni, pro kulturu, pro zdravotnictvi a socialni
sluzby. Maximalni ceny plati pouze pro pronajmy ve vefejném zajmu,
kdy je ndjemné hrazeno ze statniho rozpoctu, statniho fondu, pfispévkoveé
organizace zfizené organizacni slozkou statu, statnich finanénich aktiv nebo

Pozemek a jeho moZnosti vyuZiti

Pozemek je pfirozena ¢ast zemského povrchu oddélend
od sousednich ¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici drzby, hranici vlastnickou,
hranici druhu pozemku popfipadé rozhranim zptisobu druhu vyuziti
pozemku. Pozemek nelze nikterak znicit. Mohou se vSak ménit
jeho hranice (vymeéra) a parcelni Cisla.

Novy obcansky zakonik uvadi:

,,Soucasti pozemku je prostor nad povrichem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,,stavba ")
s vyjimkou staveb docasnych, ... "

Parcela je obraz pozemku, ktery je geometricky uréen, zobrazen
svislym prumétem 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 nadvofi. Pozemkovou
parcelou je parcela, ktera neni stavebni parcelou. [27]

Vyvoj cen pozemkii v CR

Vyvoj cen pozemku se hodnoti v zavislosti na jejich statutu. Proto
jsou stanoveny jednotlivé faze statutu pozemku. Tyto faze jsou
nasledné vymezeny:

e Prvni fazi jsou zeméd¢lské pozemky, které jsou formalné
zaclenény do zemédélského ptidniho fondu a jejich
zastavitelnost je pravdépodobna. V zavislosti na lokalité se
cena zem&délského pozemku pohybuje v priméru od cca
6% do cca 20% z ceny stavebniho pozemku.

e Druhou fazi tvofi stavebni pozemky nepfipravené, které
jsou stale jesté podle katastru nemovitosti zaclenény
do zemédélského pudniho fondu. Zastavitelnost téchto
pozemkd je vSak témef jista a je zndma zakladni regulace

z rezervniho fondu organizacni slozky statu, z rozpoctu kraje nebo obce.
Néajemné z pozemk pro vefejna pohfebiste.
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Obr: 1 Vyvoj cen stavebnich pozemkii pro vystavbu rodinnych domii v CR.
Figure 1 Evolution of prices of building land for construction of houses in the Czech Republic.
Zdroj: odborna publikace[52], vlastni uprava.
Legenda: 1. Zemédélsky pozemek; 2. Syrovy stavebni pozemek podle UP; 3. Syrovy stavebni pozemek podle tizemniho rozhodnuti; 4. Syrovy stavebni pozemek
podle stavebniho povoleni; 5. Lokalni a podminkové ndaklady; 6. Obvykla trzni cena stavebniho pozemku; 7. Reprodukcni cena.
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vystavby, pfedevsim jejich funkéni vyuziti. Vysledkem
schvaleni tizemniho planu daného sidelniho utvaru je
zafazeni pozemkil mezi stavebni, a tim je zplisoben nejvetsi
cenovy skok, 0 25% (z 21 % na 46 %).

e Ve ti‘eti fazi jsou stavebni pozemky ¢astecné piipravené,
jejichz cena se pohybuje v priméru kolem 56 % z obvyklé
ceny stavebniho pozemku. Mezi cenou pozemku,
zahrnutého do hranic zastavéného uzemi zpracovanim
uzemné planovaci dokumentace a cenou pozemku, na ktery
bylo vydano uzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni pfitom
nelze v priméru jednoznaéné postihnout cenovy rozdil.

e Stavebni pozemek plné pfipraveny se fadi do étvrté faze.
Zde se jedna o takovy pozemek, na ktery bylo vydano
stavebni povoleni a na kterém jiz byly vybudovany
inzenyrské sité, veetné dopravnich komunikaci. Ceny
inzenyrskych siti se podili na cené stavebniho pozemku
v rozmezi mezi 20 % a 50 % obvyklé ceny pozemku. [52]

Cenové mapy stavebnich pozemku

Na uzemi nékterych mést je mozno ocenovat stavebni pozemky
na zaklade cenové mapy stavebnich pozemkii (CMSP). Tu vydavaji
svoji vyhlaskou pfislusné obce. Znalost fungovani realitniho
na kterych jsou stavény zaklady tvorby kvalitni CMSP dané
obce. Vysledna vynikajici kvalita a piehlednost pro uzivatele je
pozadavkem, ktery musi byt v kone¢né podobé bezpodminecné
zarucen.

Ceny pozemki je mozno zjistit z grafickych elaboratu, které jsou
zakladem cenovych map. Pro vyhotoveni CMSP je potieba nejprve
zjistit souhrn tdaji o realizovanych pievodech vlastnictvi pozemku
v urcité oblasti, nasledné je zpracovat a vynést do mapy. Za timto
ucelem je potom obec, podle prevazujiciho charakteru zastavby,
rozdélena do zon, ve kterych jsou v mapé€ vyneseny zakladni ceny.
V CR je nyni piedepsano méfitko mapy 1:5000 nebo podrobngjsi.

METODY RESEN]

Postup a metody FeSeni zavislosti najemného
na cené pozemku
Zakladnim tkolem c¢lanku je zjistit, jak na sobé& zavisi vysSe
najemného z pozemku s jeho cenou, vyhledanou v cenové mapé.
Nasledujicimi kroky tedy jsou:
e stanovit metodiku sbéru dat a jejich dalsi zpracovani,
e touto metodikou prozkoumat trh a nasledné zpracovat
zjisténé hodnoty:
e  zjistit obvyklé ndjemné jednotlivych pozemki v [K&/m?/rok]
v jednotlivych méstech,
e vyhledat v cenové mapé k pfislusnym pozemkim
stanovené ceny v [K&/m?],
e vypocitat ze ziskanych hodnot podil, ktery tvofi roéni
najemné z ceny pozemku, uréené z cenové mapy.

Pro vyfeseni bylo zapotiebi vyhotovit databazi cen najemného
pozemku a k nim vyhledat ceny pozemkil v cenovych mapach.
Podkladem pro vypracovani této databaze byla internetova realitni
inzerce na nékolika nejvétsich internetovych inzertnich serverech.

Jedna se o servery:

e www.sreality.cz
www.reality.cz
www.ceskereality.cz
www.jiho.moravskereality.cz
www.severo.moravskereality.cz

Pro vytvoteni zavislosti byly vyhodnocovany najmy pozemku
ziskanych z realitni inzerce s cenami pozemkd vyhledanymi
v cenovych mapach a poté byly zjiStovany jejich zavislosti. Pfi
vypracovavani databaze je nutné brat také v ivahu mozné zkresleni,
které by mohlo vzniknout za situace, kdy najem jednoho pozemku
by mohl byt nabizen soucasné na dvou realitnich serverech. Ze
ziskanych idajti jsem se snazil vyloucit duplicitni nabidky a zmény
nabidkové ceny v inzerci.

Z inzerce byly pouzity takové nabizené pozemky k pronajmu,
u nichz jsem dlouhodobé sledoval vyvoj pozadovaného najemného.
Do vypoctu jsem nasledné zahrnul az jejich posledni hodnoty.
Urcitou cast nabizenych pozemku jsem dale konfrontoval
s n€kterymi realitnimi kancelafemi.

Data najemného z pozemk 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 pozemku
v ostatnich méstech, v nichz cenova mapa existuje. Jednim
z hlavnich diivodd je, Ze realitni inzerce neuvadi u vSech pozemka
presné jejich polohu pro moznost nalezeni pozemku v cenové mape¢.

Pouzité metody matematické statistiky pro vyhodnoceni

Pro zpracovani analyzy zjisténych hodnot byl pouzit tabulkovy

procesor Microsoft Office Excel 2007.

Vybérovy soubor je dostatecné charakterizovan nasledujicimi
parametry:

e Vybérovy primér — hlavnim tkolem je rozbor dat,
které jsme ziskali na zakladé pokusti nebo nezavislymi
experimenty. Na téchto datech zkoumame nahodnou
veli¢inu X:

pES

¥ =4zl __

n

e Median —hodnota, jez déli fadu podle velikosti sefazenych
vysledki na dvé stejné pocetné poloviny. Ve statistice patii
mezi miry centralni tendence. Plati, ze nejméné 50 % hodnot
je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétsich
nebo rovnych medianu.

e Vybérova smérodatnd odchylka — jedna se o kvadraticky
prumér odchylek hodnot znaku od jejich aritmetického
pruméru. Veli¢ina vypovida o tom, nakolik se od sebe
navzajem lisi typické ptipady v souboru zkoumanych
Cisel. Je-li mala, jsou si prvky souboru vétSinou navzajem
podobné, a naopak velka smérodatna odchylka signalizuje
velké vzajemné odlisnosti. Pomoci pravidel 1o a 20 (viz
nize) lze ptiblizné urcit, jak daleko jsou ¢isla v souboru
vzdalena od primeéru, resp. hodnoty nahodné veli¢iny
vzdalené od stfedni hodnoty. Smérodatnd odchylka je
nejuzivangj$i mira variability:
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e Pomérjednotkového roéniho najemného k jednotkové cené
pozemku dané skupiny byl vypocten dle vztahu:

P="" 100 [%)].
JC

e smérodatnd odchylka tohoto podilu byla vypoctena pomoci
Gaussova vztahu pro pfenaseni chyb:

2 2
1 JN
T, :\/[EIOO] '03]\1 +[F] '0'3C .

Vyhodnoceni dat

Nejvhodnéjsim postupem pro vyhodnoceni dat by bylo, kdyby se
vyhotovenim databaze pro tento ucel zabyvala osoba, ktera by pokud
mozno spolupracovala s realitnimi kancelaremi, a ktera by evidovala
pronajem pozemk ziskanych na zakladé realitni inzerce, ale hlavné
by shromazd’ovala idaje o ndgjmech, které byly skute¢né realizované!

Na realitnich serverech se totiz vyskytuji pouze pozadované
najmy za pozemky, nikoliv v§ak realizované, a proto miize dochazet
ke zkresleni vysledk zavislosti ndjemného na cenach pozemku
zjisténych z cenové mapy.

Pfi zpracovavani této databaze bylo zvoleno vyhodnocovani
jednotkovych cen vSech pozemkl dohromady a nasledné pozemka
rozdélenych do takovych kategorii, aby byl dostate¢ny pocet
nasbiranych dat.

Zhotovena databaze obsahuje veskeré pozemky nabizené
k najmu, které jsou predevsim urceny pro komercni Gcely nebo
pro zastavbu rodinnym domem.

Extrémni hodnoty (minimalni a maximalni) byly odstranény
z diivodu vylou¢eni neobvyklych a evidentné chybnych dat.

Aby mohlo dojit k vyhodnoceni dat, musi vypracovana databaze
obsahovat minimalni pocet 15 vzorkut pro spolehlivé vyhodnocenti,
stejné jako je obvykly pozadavek v zahraniéi.

POCET PRVKU VSTUPUJICICH DO DATABAZE

Dosavadni vypracovana databaze se ma pocet vstupnich hodnot
uvedenych v grafu na obr. 1.

Zpracovani databaze
Jednotlivé prvky vkladané do databaze byly ziskany ze zminénych
internetovych serverd.

Z inzerce byly pouzity pouze nabizené pozemky k pronajmu,
u nichz autor dlouhodobé sledoval vyvoj pozadovaného najemného
a pouzil jejich posledni hodnotu. Nékteré nabizené pozemky
k najmu dale konfrontoval s nékterymi realitnimi kancelafemi
v Praze, Brné a Olomouci.

Na uvedenych serverech jsou inzerovany najmy pozemkd, a to
bud’ samostatnych (bez jakychkoliv staveb), nebo najem pozemk
se stavbami a jinymi movitymi vécmi, které se na pozemku
vyskytuji. Do databaze byly zatazeny pouze takové pozemky,
na kterych se nevyskytuje trvala stavba. Pokud se na pozemku
vyskytuje stavba doCasna, uvazuji najem pozemku bez této stavby.
Docasnou stavbou se rozumi stavba odpovidajici stavebni burice
¢i zahradkarské chaté.

Protoze se nejednd pfimo o pronajem pozemku mezi
pronajimatelem a najemcem, je v najemném uvedena také provize
realitni kancelafre. Dana databaze tyto provize obsahuje, protoze
neni mozné zjistit, jak vysokou provizi si realitni kancelafe stanovi
pro jednotlivé pronajimané pozemky. Naptiklad pro Prahu 10 —
Uhtinéves autor zjistil, Ze dvé riizné realitni kancelare se ve vysi
provize 1isi v fadu tisicti korun pro stejny pronajimany pozemek!
Problémem tedy je, ze neni u kazdého prondjmu uvedeno, kolik
procent tato provize ¢ini z celkového najmu pozemku.

Protoze databaze se prolina mezi vice lety, kdy dochazelo
k obnovovani cenové mapy, je najemné z pozemkd srovnavano
s cenami pozemk z cenové mapy v dobé jejich inzerce. VSsechny ceny
pronajimanych pozemk jsou uvedeny véetné dané z ptidané hodnoty.

Vyhodnocované udaje o najmech z pozemk a k nim pfifazenych
cenach z cenové mapy stavebnich pozemku jednotlivych mést
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Obr. 2 Pocet prvkii databaze.
Figure 2 Number of elements database.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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jsou uvedeny v dale publikovanych tabulkach. V tabulkach jsou
uvedeny primérné jednotkové ceny pozemkd, jednotkové najemné
z pozemkd, jejich smérodatné odchylky a nasledné procentualni
pomér mezi nimi pro jednotlivdi mésta. Smérodatna odchylka
a procentudlni pomér jsou vypocteny ze vsech dat (ne z primeéri).

Doposud se autorovi podafilo zpracovat Gidaje pouze z mést
Praha, Brno, Olomouc. Nejvice zji§ténych najmi je v databazi

z hl. mésta Prahy, ale zatim ani pro toto mésto neni dostatek tidajt,
aby je bylo mozno podrobné rozd¢lit do lokalit a soucasné provést
rozdé€leni podle toho, k jakému tcelu je pozemek pronajiman.

Vyhodnoceni databaze pro Prahu jako celek
Databaze pro hlavni mésto Prahu je tvofena z udaji o 834
pozemcich (tab. 1, obr. 3, 4), které byly nabizeny k najmu. Obdobi

Tab. 1 Databaze pozemkii pro Prahu jako celek.
Table 1 Database of land for Prague as a whole.

Najemné v K¢/mésic Cena z CMSP v K¢&/m? Procento vztahu
pramér 156 265 prameér 3968 prumér 6,1078
min. 2 000 min. 630 min. 2,1649
max. 3100 200 max. 11220 max. 31,1667
median 70 780 median 3650 median 5,8033
smér. od. 140 864 smér.od. 1842 smér.od. 1,8633

Zdroj: vlastni vypocet, databaze
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Obr. 3 Ndjemné z pozemku a cena z CMSP pro Prahu.
Figure 3 Ground rent and the price of printed maps of land for Prague.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 4 Vztah najemného pozemku a ceny z CMSP pro Prahu.
Figure 4 Relation of rent and land prices of printed maps of land for Prague.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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sbéru dat pozemkil nabizenych k najmu je od pocatku roku 2008
do srpna roku 2013. Pozemky se vyskytuji téméf ve vSech lokalitach
Prahy, od Prahy 3 az po Prahu 21.

Z databaze pozemki 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 pronajmu, které byly zatazeny do databaze, maji pfivedeny
veskeré 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 pronajmu,
u nichz autor dlouhodobé¢ sledoval vyvoj pozadovaného najemného
apouzil jejich posledni hodnotu. Nékteré nabizené pozemky k ngjmu
byly dale konfrontovany s nékterymi realitnimi kancelafemi v Praze.

Zhodnoceni vysledkii pro Prahu

Z dil¢ich vysledkt si mizeme v§imnout, ze procento vztahu mezi
cenou pozemku nabizeného k najmu a cenou pozemku z CMSP, se
v pritbéhu let postupné spise snizuje. Tato hypotéza plati piedevsim
pro pozemky s ostatnim zpisobem vyuZiti. Pro pozemky s vyuzitim
pro bydleni procento vztahu se smérem k roku 2013 zvySsuje.

Z dosazenych vysledkd, které jsem vypocetl, vyplyva, Ze na cenu
pozemku a jeho najemné ma nejveétsi vliv jeho umisténi v lokalité.
Tim, Ze se jedna o velmi atraktivni oblast, miZe cena pozemku
nartst dokonce az na Sestinasobek z ceny pozemku nachazejiciho
se ve stejném meésté (napf. Praha), tim ovSem soub&zné vzroste
i najem z pozemku. Pomérné vyznamnym vlivem, ktery se

projevuje na zavislosti najemného a ceny pozemku je, k jakému
ucelu najmu je tento pozemek uréen (nejcastéji se vyskytuje pro
komer¢ni Gcely) a zda jsou k pozemku dovedeny inzenyrské sité.

Pomér mezi njjemnym a cenou pozemku se v pribéhu zaznamu
dat nepatrné snizoval, protoZe ceny pozemkul se v cenové mapé
nezménily, ale ndjem z pozemk nepatrné vzrostl. Tento rozdil ¢ini
mezi dubnem 2007 a koncem roku 2009 asi 0,4 %. Tento rozdil si
vysvétluji tim, Ze pfi stejné cené pozemku v cenové mapé, ktera se
aktualizuje vétSinou jedenkrat do roka k 1.1. nasledujiciho roku,
rostla poptavka po pozemcich uréenych k pronajmu.

Pokud uréujeme najemné jako pomér k hodnoté nemovitosti, je
nutno brat v tvahu v jaké lokalité se pozemek nachazi, poptipadé
jak je dana oblast atraktivni. V atraktivnich lokalitach, kde jsou
obvyklé ceny nemovitosti nad béznym priimérem oblasti, je pomér
najemného k cené pozemku zpravidla nizsi.

Vyhodnoceni databaze pro Brno jako celek

Databaze pro statutarni mésto Brno je tvofena z 548 pozemkd,
které byly nabizeny k najmu (tab. 2, obr. 5, 6). Obdobi sbéru dat
pozemki nabizenych k najmu je od pocatku roku 2008 do srpna
roku 2013. Pozemky se vyskytuji v nasledujicich lokalitach:
Kralovo Pole, Lisen, Ivanovice, Jehnice, Ofe$in, Bohunice,
Cernovice, Zabovfesky, Zidenice, Kohoutovice, Jundrov, Zebétin,
Medlanky, Komin, Bystrc, Novy Liskovec, Bosonohy, Maloméfice,
Chrlice, gt}'/ﬁce, Komarov, Trnita, Horni HerSpice, Dolni Herspice,
Piizfenice, Reckovice, Slatina, Tutany a Stary Liskovec.

Tab. 2 Databaze pozemkii pro Brno jako celek.
Table 2 Database land for Brno as a whole.

Najemné v K¢/mésic Cena z CMSP v K¢/m? Procento vztahu
pramér 73157 pramér 2 650 pramér 5,0960
min. 4265 min. 210 min. 1,0054
max. 587 600 max. 34090 max. 9,8572
median 59 663 median 2420 median 5,1407
smér. od. 54 094 smér.od. 1792 smér.od. 1,1124

Zdroj: vlastni vypocet, databaze
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Obr. 5 Najemné z pozemku a cena z CMSP pro Brno.
Figure 5 Ground rent and the price of printed maps of land for Brno.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 6 Vztah najemného pozemku a ceny z CMSP pro Brno.
Figure 6 Relation of rent and land prices of printed maps of land for Brno.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.

Zhodnoceni vysledkii pro Brno

Z dil¢ich vysledka si mizeme v§imnout, Ze procento vztahu mezi
cenou pozemku nabizeného k ndgjmu a cenou pozemku z CMSP se
meéni v zavislosti na vzdalenosti od stfedu mésta. Tato hypotéza plati
predevsim pro pozemky, které se vyskytuji v lokalitach Kralovo
Pole a Brno-jih, kde jsou procenta zavislosti vztahu najemného
a ceny pozemku nejvyssi. Nejnizsi procento vztahu je potom pro
lokality v méstské ¢asti Maloméfice a Chrlice.

Z vypoctenych vysledkt vyplyva, ze na cenu pozemku a jeho
najemné ma nejvetsi vliv jeho umisténi v lokalité. Tim, Ze se jedna
o velmi atraktivni oblast, miiZze cena pozemku nardst dokonce az
na trojnasobek z ceny pozemku nachazejiciho se ve stejném meésté
(napt. Brno), tim ovSem soub&zné vzroste i najem z pozemku.
Pomérné vyznamnym vlivem, ktery se projevuje na zavislosti
najemného a ceny pozemku je, k jakému ucelu najmu je tento
pozemek uréen (nejcastéji se vyskytuje pro komercni ucely) a zda
jsou k pozemku dovedeny inzenyrské site.

Vyhodnoceni databaze pro Olomouc jako celek

Databaze pro krajské mesto Olomouc je tvofena z 310 pozemkd,
které byly nabizeny k najmu (tab. 3, obr. 7, 8). Obdobi sbéru dat
pozemkil nabizenych k najmu je od pocatku roku 2008 do srpna
roku 2013. Pozemky se vyskytuji v nasledujicich lokalitach: Staré

Hodolany, Nové Sady, Hej¢in, Nefedin, Nové Hodolany, Holice,
Nova Ulice, Novy Svét, Cernovir — Hradisko, Repéin, Drozdin,
Slavonin, Povel, Lazce, Pavlovicky.

Zhodnoceni vysledkii pro Olomouc
Z dil¢ich vysledki si miizeme v§imnout, ze procento vztahu mezi
cenou pozemku nabizeného k najmu a cenou pozemku z CMSP, se
meéni v zavislosti na rozristajicich se ¢astech mésta. Tato hypotéza
plati pfedevsim pro pozemky, které se vyskytuji v lokalitach Nova
Ulice, Netedin a Olomouc — zapad, kde jsou procenta zavislosti
vztahu najemného a ceny pozemku nejvyssi. Nejniz§i procento
vztahu je potom pro lokality v méstské &asti Cernovir-Hradisko
a Repéin.

Z vysledkt 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, miize cena pozemku nartst
na dvojnasobek z ceny pozemku nachazejiciho se ve stejném mésté
(napt. Olomouc), tim ov§em soub&zné vzroste i najem z pozemku.
Pomérné vyznamnym vlivem, ktery se projevuje na zavislosti
najemného a ceny pozemku je, k jakému tcelu najmu je tento
pozemek uréen (nejcastéji se vyskytuje pro komercni ucely) a zda
jsou k pozemku dovedeny inzenyrské sité.

Tab. 3 Databaze pozemkii pro Olomouc jako celek.
Table 3 Database land for Olomouc as a whole.

Najemné v K¢/mésic Cena z CMSP v K¢&/m? Procento vztahu
prameér 28 100 prameér 1267 prumeér 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: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 7 Najemné z pozemku a cena z CMSP pro Olomouc.
Figure 7 Ground rent and the price of printed maps of land for Olomouc.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Tab. 4 Rekapitulace vysledki najmi, cen z CMSP a procent vztahu pro vS§echna mésta véetné smérodatnych odchylek.
Table 4 Summary of results rents, prices of maps can land a percent relative to all cities including standard deviations.

Obr. 8 Vztah najemného pozemku a ceny z CMSP pro Olomouc.

Figure 8 Relation of rent and land prices of printed maps of land for Olomouc.

Zdroj: vlastni vypocet, databaze.

Praha 20082013 (834 dat)

Najemné v K¢/mésic Cena z CMSP v K¢&/m? Procento vztahu
primér 156 265 pramér 3968 pramér 6,1078
smér. od. 140 864 smér.od. 1 842 smér.od. 1,8633

Brno 2008-2013 (548 dat)

Najemné v K¢/mésic Cena z CMSP v K¢/m2 Procento vztahu
pramér 73 157 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¢/mésic Cena z CMSP v K¢/m? Procento vztahu
pramér 28 100 pramér 1267 pramér 5,1473
smér. od. 18 734 smér.od. 605 smér.od. 0,5923

Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Rekapitulace vysledki pro jednotliva mésta
Souhrnné vysledky jsou uvedeny v tab. 4 a obr. 9 az 11.
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Obr. 9 Ndjemné z pozemkui v K¢ pro jednotliva mésta.
Figure 9 Ground rent in CZK for individual citie.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 10 Cena pozemkii z CMSP v K¢/m? pro jednotliva mésta.
Figure 10 Price land of printed maps of land per m? for individual city.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 11 Procento vztahu mezi najemnym a cenou pozemku z CMSP.
Figure 11 Percentage of the relationship between the rent and the price of the land from the Land Pricing Map.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Vyhodnoceni databaze pro celou CR
Data shrnuta z uvedenych tfi mést celkem jsou uvedena v tab. 5
aobr. 12a13.

Z grafuna obr. 13, kde jsem vysledky prolozil regresivni kiivku,

vyplyva pro znaleckou praxi velmi dilezity zavér. V pruméru se
totiz ke konci vstupnich hodnot procento vztahu najemného a ceny
pozemku z cenové mapy stavebnich pozemkt pohybuje velmi
vyrazné kolem 5%.

Tab. 5 Rekapitulace vysledki najmii, cen z CMSP a procent vztahu pro celou CR véetné smérodatnych odchylek.
Table 5 Summary of results rents, prices of price maps of building land a percent relation for the whole country, including standard

deviations.
Ceska republika 2008-2013 (1 692 dat)

Najemné v K&/mésic Cena z CM v K¢/m? Procento vztahu
pramér 85174 pramér 2 628 pramér 5,4504
smér. od. 56 552 smér.od. 1103 smér.od. 0,4653

Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 12 Ndjemné z pozemku a cena z CMSP pro CR.
Figure 12 Ground rent and the price of printed maps land for the Czech Republic.
Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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Obr. 13 Vztah ndjemného pozemku a ceny z CMSP pro CR.

Figure 13 Relation rent of land and price of printed maps land of the Czech Republic.

Zdroj: vlastni vypocet, databaze.
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cenovemapy.cz.

Pfipravované konference, sympozia, semindre, Skoleni, spole¢enské akce
Sessions, Workshops, Seminars, Social Activities in Preparing

(Pokracovani ze str. 2)

Mezinarodni veletrhy Brno — Vystavisté, 29. 9.-3. 10. 2014
Mezinarodni strojirensky veletrh
Mezinarodni veletrh obrabécich a tvarecich stroju
Automatizace — M¢éfici, fidici, automatizacni a regulacni technika
WELDING — Mezinarodni veletrh svafovaci techniky
FOND-EX — Mezinarodni slévarensky veletrh
PROFINTECH — Mezinarodni veletrh technologii pro povrchové Gpravy
PLASTEX — Mezinarodni veletrh plastt, pryze a kompozitt

www.bvv.cz

MotorTechna Brno
18.10. 2014 * Brno — Vystavisté

Burza historickych vozidel, ndhradnich dilt a dokumentace, vystava historickych automobilt

Caravaning Brno
6.-9. 11. 2014 * Brno — Vystaviste

Mezinarodni vystava karavant a obytnych automobili

Ve dnech 24. az 25. 11. 2014 probéhne v Singapuru jiz druhy ro¢nik velice prestizni
konference forenznich véd a kriminalistického vyzkumu
s fadou odvétvi.

Vice informaci na www.forensci-conf-org
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