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PRIPADOVA STUDIE - VYPOCET OBVYKLEHO
NAJEMNEHO ZA PREDCHOZI OBDOBI

Leona Bradacova', Jan Ulrich®

Abstrakt

Castym znaleckym tikolem znalcii v oboru ekonomika — oceiiovani nemovitosti je
vycisleni obvyklého najemného. Vzhledem k tomu, Ze trva urcitou dobu, nez je dany
problém zadan k posouzeni znalci, zpravidla se potykame ve své praxi s tim, Ze jsme
nuceni vyhotovovat znalecké posudky daného typu s velkym ¢asovym odstupem a to i
vice nez 10 let. V nasledujici pripadové studii jsou prezentovany metodické postupy
vycisleni obvyklého najemného z pronajmu nebytovych prostor lokalizovanych v pési
zoné v centru Olomouce, a to za obdobi 1992 — 2000.

UVODEM

Ocenéni prondjmu nebytovych prostor je v souladu se zadanim znaleckého tkolu (ve
kterém bylo uvedeno, ze vyc€isleni najemného ma byt provedeno srovnanim s obdobnymi
nemovitostmi v obdobné lokalit¢) provedeno cenovym porovndnim (tzv. komparaci).
Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi zporovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi sjednani najemni smlouvy (ve smyslu § 2 odst.
1, odst. 3 pism. ¢/ zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku). Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni
uzavienymi pronajmy, na zaklad¢ fady hledisek. Témito hledisky jsou naptiklad lokace
(umisténi) nemovitosti, jeji atraktivita a Gcel prondjmu. Z hodnoceni téchto kriterii vyplyva
zavérecné hodnoceni.

V naésledujici ptipadové studii jsme nejprve pouzili klasicky vypocet obvyklého
najemného dle metody pfimého porovnani prondjmu z realitni inzerce. Nésledné jsme vSak
puvodni pfistup piimého porovnani podrobili korekei, pfi které jsme vyuzili nejen udaje
z realitni inzerce pro konkrétni roky, ale dale jsme zohlednili i vyvoj trznich cen ve
sledovanych lokalitdch prostfednictvim pohybu cen stavebnich pozemkl uvedenych
v Cenovych mapach v jednotlivych letech.

METODIKA STANOVENI OBVYKLEHO NAJEMNEHO
NEBYTOVYCH PROSTOR

Pro ocenéni pronajmu nebytovych prostor je pouzito piimého porovnani prondjmu
z realitni inzerce scenami prondjmi nebytovych prostor se shodnym nebo obdobnym
vyuzitim. Jelikoz se nékteré nabidky prondjmu nebytovych prostor vyskytuji v realitni inzerci
nabizena cena. Tento postup vychazi z poznatku, Zze nenachazi-li se nabizena cena ve vysi,
kterou trh akceptuje (tedy cena obvykla, trzni), je nabidka prondjmu postupné snizovana.
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Posledni nabidka, kterd se objevi u inzerované nemovitosti, je povazovana za nabidku
akceptovanou trhem. Tato cena je pak povazovéna za obvyklou cenu, za kterou byl prodej
(resp. prondjem) s nejveétsi pravdépodobnosti realizovan.

Pro zodpoveédné posouzeni obvyklého ndjmu, které by nezkreslovalo pravy stav véci,
je nezbytné pouzit pro cenové porovnani minimalné tfi srovnatelnych prondjmii nebytovych
prostor se shodnym nebo obdobnym ucelem vyuziti, pfi¢emz casovy horizont vyskytu téchto
ptipadi by nemél byt delsi nez jeden rok.

V souladu s témito principy je do databaze pronajml nebytovych prostor zahrnuta
vzdy posledni, tedy nejniz$i inzerovana nabidka pronajmu. Databaze obvyklého ndjemného
nebytovych prostor je vytvoiena pro kazdy jednotlivy rok (1992 az 2000) samostatné na
zaklad¢ vyhodnoceni realitni inzerce za tyto kalendaini roky. Vyjimku tvoii rok 1992, kde
nebylo mozné v realitni inzerci dohledat relevantni udaje. Proto jsou pro rok 1992 pouzity
udaje z roku 1993, za podminky uvedené v predchozim odstavci. Prakticky to znamena, Ze
pro rok 1992 je uvazovano shodné ndjemné jako v roce 1993.

POSTUP VYPOCTU

Pro vypocet obvyklého ndjemného nebytovych prostor z informaci ziskanych z realitni
inzerce byl vyuzit nasledujici postup:

1. Byly zpracovany databdze o realizovanych resp. inzerovanych prondjmech podobnych
nebytovych prostor, v rozliSeni za jednotlivé roky 1992-2000 (viz Tabulka €. 1).

2. Pomoci vah je ohodnocena poloha, Gcel vyuziti a velikost pronajimané plochy z realitni
inzerce ve vztahu k nebytovym prostoram v predmétném objektu (viz Tabulka €. 1).

Poloha — v pfipad¢, Ze z textu inzeratu neni zcela pfesné patrna poloha, nebo je naopak
tato poloha méné vyhodné v porovnani s ocefiovanou nemovitosti, je maximalni mozna
vaha sniZena o 2 body.

Utel vyuZiti — pokud se ucel vyuziti nebytovych prostor odliduje od ucelu, pro ktery lze
ocefiovanou nemovitost nejvyhodnéji pronajmout, je vaha snizena o 1 bod.

Velikost pronajimanych prostor — ze znalosti véci a zuvedenych udaji vyplyva, ze
mensi plochy byvaji pronajimany za vyssi jednotkové ndjemné (v pfepoctu na 1m”).
Tato skutecnost ovSem nezobrazuje pravy stav pronajimanych ploch, a proto je u
pronajmi ploch mensich nez 25 m” snizena vaha o 1 bod.

3. V ptipadé, Ze se atraktivita inzerované¢ho prondjmu, jeho ucel vyuziti a velikost
pronajimané plochy shoduje nebo se mu v téchto kriteriich znaéné pfiblizuje, je
takovémuto vzorku pfidélena maximalni védha 5. ZdGvodnéni jednotlivych vah jsou
uvedeny v poznamce v piislusné tabulce (viz Tabulka €. 1).
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Databaze porovnavanych nemovitosti — vzor pro rok 2000

. . . Datum Jednotkova . . .
Cislo Text inzeratu Yo x . Zdroj | Vaha Poznamka
uverejnenl cena
- - - K&/m?/rok - n -
Prondjem NP - OL., ul. 8. kvétna, obchodni Poloha v centru mésta i teel
prostory, rozloha cca 211 m?, v piizemi prodejni giir £k o
1. prostory o velikosti cca 150 m’, v L. Patfe cca 60 1. 5.2000 3200 Profit 5 vyuziti ’odpovula porovnavanym
2 1 . prostoram.
m" kancelafské prostory, vyloha.
Pronajem obch. prostor v nové zbudovaném OD Poloha v centru mésta i ucel
EXCEL v Pavel¢akové ul. v centru OL. Volné vyuziti odpovida porovnavanym
2. prostory: - v ptizemi prodejna 16 m? - mési¢ni 1.5.2000 13 500 Profit 4 prostoram. Jedna se o mensi
najem 18 000,- K& + sp. El. energie, otop plochu pronajimanych prostor.
Poloha v centru odpovida
OD EXCEL v Pavelcakové ul. v centru OL. v 1. O e ‘;26112;
3. patie prodejna 18 m® - mésiéni najem 12 800,- 1. 5.2000 8533 Profit 2 gorovnz’wanymp prostorém
K&+ sp. el. energie, otop Jedna se o mensi plochu
pronajimanych prostor.
Pronajmu obchod. nebytové prostory s vylohou
o velikosti 55 m® v centru mésta OL. na velmi Neni uddna piesnd  poloha
4. frekventované hlavni tiidé ( v besprostied. | 12. 6. 2000 5455 Profit 3 orovnavantch prostor P
blizkosti SS, VS, AD). Podminkou uhrazeni P yeh p .
najemného na 1 rok pfedem. Cena 300 000/rok.
Poloha v centru meésta i ucel
5 Prondjem kanc. a obchodni prostory - 4.9 2000 2600 Profit 4 vyuziti odpovida porovnavanym
. 30 m?, Ostruznicka 6500 K& /mésic. T prostoram. Jedna se o mensi
plochu pronajimanych prostor.
RK Premiér pronajme prodejnu s vylohou v Neni uddna pfesni  poloha
6. | centru OL., cel. PL. 138 m2, prod. P.I. 124 m? |  25.9. 2000 4000 Profit 3 o e Do P
ost. zafizeni 4 000K&/m2/rok P et prostor.
. . Poloha v centru meésta i ucel
RK Dachi pronajme obchodni a kanc. prostory. oo 1 o
7. Horni namésti 100 m? - 21 000 K&/ més. 25.9.2000 9 000 Profit 5 ;i/;sztl;;é(ﬁpovlda porovnavanym
g, | Obchodni prostory - pronjem, 50 m’ - Panské |, 5 500 3 600 Profit 5 | o odpoutd porounivantm
| 15000 Ke/mésic. e rolt pi’;‘smrémp P Y
. . . Poloha v centru odpovida
40) RK RAK - pronajme na Dolnim nam. umistént. oviem umistém’pve 1
9. Obchodni plochu 104 m2 a kanceléafe v 1. P. 20 - 31.5.2000 2 000 Profit 3 patic ’ neodpovida Zcela'
2 X 2 XX
45 m” - 2000 K&/ m’/rotné, porovnavanym prostoram.
Patriot real. - nabizi k pronajmu 40 m’ kanc. Poloha v centru mésta i teel
1o, | Prostor, Ostruznickd ul, 1 patro ( 2000 K¢/} ¢ ¢ 50 4500 Profit 5 | vywsiti odpovida porovnavanym
| m%*rok) 80 m” obchodnich prostor piizemi ( 15 e Z;storémp P Y
000 K&/més + odstupné). p -
Poloha v centru mésta i Gcel
RK REX Nabizi obchod 98 m2 ne Ti. Svobody s s o
11. po rekonstrukci za 4 S90K&/m?2 13.3.2000 4590 Profit 5 ;irgsztls;;gpowda porovnavanym
. . . Poloha v  centru  mésta
RK Adamek pronajme nebytové prostory - ncodpovidd  zcela  umisténi
12. | obchod - Sokolska ul., Olomouc 71 m? - | 20.3.2000 3500 Profit 3 svantch tor. Ucel
3 500K&/ m¥rok porovnavanych - prostor. Lce
vyuziti je shodny.
Prondjem nebytovych prostor - Olomouc ul.
Ztracena, mezipodlazi - prondjem 66,71 m>, Poloha v centru mésta i teel
zadvefi sklad 15,90 m?, kuchyika , soc. zafizeni, v s . ,
13 . S 20. 3.2000 3500 Profit 5 vyuziti odpovida porovnavanym
telefon, vybaveno nabytkem - vyuziti jako .
zalozna, pojistovna, cena prostoram.
3 500 K&/ m*/rok.
Poloha v centru mésta i Gcel
14. RK Patriot pronajme obchodni prostory na ul. 27.3.2000 3375 Profit 4 vyuziti odpovida porovnavanym

28 fijna -16 m”. Cena 4 500 K¢&/mésic

prostoram. Jednd se o mensi
plochu pronajimanych prostor.

Tabulka ¢. 1 — Databdze porovniavanych nemovitosti — vzor pro rok 2000.
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4. Jednotkova cena za prondjem nebytového prostoru z realitni inzerce je nasobena vahou,
ktera byla danému vzorku pfifazena. Celkova suma takto ziskanych nasobki je poté délena
souctem vah (viz Tabulka €. 2).

5. Vysledkem tohoto postupu je obvyklad cena prondjmu nebytovych prostor za predmétné
obdobi (viz Tabulka ¢. 2).

Stanoveni obvyklého najemného viZenym primérem z hodnot realitni inzerce
vzor pro rok 2000
PoloZka Popis Jednotka Hodnota
8
Soudet vah Y - 56
i=1
8
Suma nasobkii JC a prislu$né vahy n ZJC, X - 281 780
izl
8
Z JC.xn,
Vazeny primér L K&/m*/rok 5032
n
Tabulka &. 2 — Stanoveni obvyklého ndjemného viZenym primérem z hodnot realitni inzerce — vzor pro
rok 2000.

6. Je provedeno statistick¢é vyhodnoceni udajii u realitni inzerce. Prakticky to znamena, Ze
zuvedené mnoziny je stanovena minimalni hodnota, maximalni hodnota, aritmeticky
primér, smérodatnd odchylka a dale aritmeticky primér + smérodatnd odchylka (viz
Tabulka €. 3).

Statistické vyhodnoceni idaji z realitni inzerce - vzor rok 2000
PoloZka Jednotka Hodnota
Smérodatna odchylka K¢&/m?/rok 3154
Minimalni hodnota K&/m’/rok 2 000
Primérna hodnota - smérodatna odchylka K¢&/m’/rok 1943
Priimérna hodnota K&/m’/rok 5097
Prumérna hodnota + smérodatna odchylka K¢&/m’/rok 8251
Maximalni hodnota K&/m’/rok 13 500

Tabulka ¢. 3 — Statistické vyhodnoceni tidaji z realitni inzerce.

7. Udaje zjisténé z vlastni databéze jsou konfrontovany s udaji, které soudu sdélily realitni
kancelare (viz Tabulka ¢. 4).
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Ro¢ni ndjemné nebytovych prostor dle jednotlivych realitnich kancelari
K¢&/m2/rok

Rok 1992 1993 19941995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 07/2000
Alfa Reality. Matéj a Weiner s.r.o.,
Riegrova 28, Olomouc 3000 - 5000
Realitni a stavebni kancelar
ASTRA, Pavel¢akova 14, Olomouc -
Hanacka realitni kancelaf, s.r.o.,
Riegrova 373/6, Olomouc 5000 - 10000
RK Better Life, Masarykova 11,
Olomouc 1 000 —5 000

6 000
RK Domino, Bofivojova 4, az
Olomouc - 12 000
Realitni server:
Domybytypozemky.cz - Marek
Hladny, Katefinska 9, Olomouc -
DUO-REAL realitni  kancelaf,
Prerovska 35, 78371 Olomouc -
Marvej - realitni  kancelaf,
Masarykova 34, Olomouc -
Moravskoslezska realitni kancelaf,
s.r.o., Legionaiska 7, Olomouc -
ORIS REAL s.r.o., Pavel¢akova
20, Olomouc -
ORK.A. -Olomouckd ralitni
kancelaf  s.r.o., Denisova 27,
Olomouc - 2 000
Realitni  kancelst ADAMEK,
Riegrova 13, Olomouc - 3000
Statutarni mésto Olomouc,
majetkopravni odbor 1 500

Nebytové prostory ke komerénimu vyuZiti - obchod

Tabulka ¢. 4 — VySe najemného dle sdéleni jednotlivych realitnich kancela¥i (ze spisové dokumentace).

8. Poté je proveden odborny odhad ro¢niho ndjemného nebytovych prostor za 1m?/rok, pro
prehlednost uvedeno minimalni a maximalni najemné dle sdéleni realitnich kancelafi a dle
udajii z realitni inzerce (viz Tabulka €. 5).

9. Nasledné je jednotkové najemné vynasobeno vymérou pronajimané podlahové plochy,
pricemz vy¢isleni ndjemného je provedeno v souhrnu za jednotlivé mésice a roky (viz
Tabulka ¢. 5).
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Stanoveni obvyklého najemného za rok 2000 - rekapitulace

zjisténych hodnot

Vizeny priomér K&/m?/rok 5 032,00
Smerodatna odchylka K&/m?/rok 3 154,00
Minimdlni hodnota K&/m’/rok 2 000,00
Primerna hodnota - smérodatna odchylka K&/m?/rok 1 943,00
Priamérnd hodnota K&/m?/rok 5097,00
Primerna hodnota + smerodatna odchylka K&/m?/rok 8 251,00
Maximdini hodnota K&/m’/rok 13 500,00
Udaje vyplyvajici 7 informaci poskytnutych realitnimi kanceldiemi
Obdobi Souhrn udaji realitnich kancelari Néjemné
1000
rok 2000 Rozbor udajii realitnich kancelaii K¢&/m*/rok az
(viz Tabulka ¢. 4) 12 000
Odborny odhad znalce
Najemné nebytovych prostor - roéni najemné K&/m*/rok 5 040,00
Najemné nebytovych prostor - mési¢ni najemné K&/m*/més 420,00
Vycéisleni ndjemného z nebytovych prostor
Obdobi Hodnoty pro vypocet naijemného Najemné
Pronajimatelné plocha (PP) | Jednotkové najemné (JN) (PP x JN)
_ m’ K¢&/m?/més. K¢&/m?/més.
leden 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
unor 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
biezen 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
duben 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
kvéten 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
cerven 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
cervenec 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
srpen 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
zati 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
fijen 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
listopad 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
prosinec 2000 100,00 420,00 42 000,00 K¢
Celkové najemné od 1. 1. 2000 do 31. 12. 2000 504 000,00 K¢

Tabulka ¢. 5 — Stanoveni obvyklého najemného za rok 2000 - rekapitulace zjisténych hodnot.
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REKAPITULACE A ROZBOR ZJISTENYCH HODNOT

V nasledujici Tabulce €. 6 je uvedena rekapitulace, v jakém rozmezi se pohybovalo
inzerované najemné srovnavacich objektd, dale je uveden odborny odhad nijemného z
pripadové studie a tato data jsou doplnéna o rozmezi ndjemného, které udavaly jednotlivé
realitni kancelare, které oslovil soud.

Pi'ehled nadjemného nebytovych prostor v letech 1992 - 2000

Dle inzerce Piimé Dle realitnich kancelafi

Rok porovnani
Min. Max. odborny odhad Min. Max.

K¢&m’/rok K¢&m*/rok K¢&m*/rok
1992 1 500,00 2917,00 2 160,00 1 000,00 10 000,00
1993 1 500,00 2917,00 2 160,00 1 000,00 10 000,00
1994 1200,00 4 688,00 2 880,00 1 000,00 10 000,00
1995 1 800,00 2 500,00 2 100,00 1 000,00 10 000,00
1996 1 700,00 3000,00 2 160,00 1 000,00 10 000,00
1997 1 500,00 6 000,00 2 340,00 1 000,00 10 000,00
1998 2 778,00 10 000,00 4 440,00 1 000,00 10 000,00
1999 2 000,00 8 000,00 4 800,00 1 000,00 10 000,00
2000 2 000,00 13 500,00 5 040,00 1 000,00 12 000,00

Tabulka ¢. 6 — Najemné dle inzerce, realitnich kancelafi a dle vypocta v pripadové studii.

Vzhledem k tomu, ze ptipadova studie, ve které jsme stanovovali ndjemné za obdobi
pred vice jak 10 lety je zfejmé, ze s ohledem na casovou prodlevu jsme mohli pouzit jen
takové podklady, které¢ byly zaloZzeny ve spisové dokumentaci a dale takové, které jsme
dohledali v archivu knihovny.

V néasledujici Tabulce €. 7 je provedena sumarizace srovnavacich objektl pouZitych
v piipadové studii. Ke kazdému roku je vypsan celkovy pocet srovnavacich objekta
zahrnutych do vypoctu, déle je sumarizovéano, kolik z téchto objektli se nachazi v lokalité
totozné s predmétnou nemovitosti (v tomto poc¢tu nejsou zohlednény nemovitosti umisténé
v centru mésta, u kterych neni zfejma piesna lokalizace). Déle je uveden pocet srovnavacich
objektl, které maji naprosto shodny ucel vyuziti jako predmétna nemovitost a konecné je
uvedeno, u kolika objektl je ve vypoctl vazeného priméru uvazovéna vaha 5.
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Pi‘ehled lokalizace srovnavacich objekti pouzitych v pripadové studii

Rok Pocet srovnavacich Stejna lokalita Stejny ucel vyuZiti Vaha§
objekti

1992 4 1 4 1
1993 4 1 4 1
1994 8 6 7 5
1995 4 3 3 3
1996 5 1 3 0
1997 10 2 9 1
1998 8 6 4 5
1999 7 5 2 2
2000 14 11 11 6

Tabulka ¢. 7 — Prehled lokalizace srovnavacich objekt pouZitych v piipadové studii.

Z vyse uvedenych prehledl je zfejmé, ze jsme ve vypoctech prihlédli v maximalni
mozné mife k umisténi a ucelu vyuziti jednotlivych srovnavacich objektli. Dale je zfejmé, ze
kone¢ny odborny odhad najemného se nachdzi v rozmezi ndjemného, které udaly realitni
kanceléfe, jak je zfejmé z listin zaloZenych ve spisové dokumentaci.

V Tabulce ¢. 4 jsme uvedli ptehled udaji o najjemném nebytovych prostor, které
poskytly jednotlivé realitni kancelafe. Z uvedené¢ho piehledu je ziejmé, Ze samotny nazor
realitnich kancelafi na cenu prongjmu je ve zna¢né neuréitém, odhadnutém rozptylu 1 000,-
K&/m*rok — 10000,- K&/m*/rok, bez podrobngjsiho zdtvodnéni. Odhad obvyklého
najemného predmétnych prostor, ktery jsme provedli v ptipadové studii, se nachazi uvnitt
tohoto rozptylu. V néasledujici Tabulce €. 8 uvadime podrobnéjsi rozbor téchto udaji. Nize
uvedené realitni kancelate uvedly rozmezi najemného pro celé obdobi 1992 — 2000, poptipadé
pro ptevazujici ¢ast tohoto ¢asového obdobi. RK Domino uvedla ndjemné vztahujici se pouze
k roku 2000, proto neni v tomto piehledu ndjemného v letech 1992 - 2000 zohlednéno.

Piehled najemného nebytovych prostor dle idaji poskytnutych realitnimi

kancelaremi
Minimum Maximum Primér
Alfa Reality. Mat¢j a Weiner s.r.o., Riegrova 28, Olomouc 3 000,00 K¢ 5 000,00 K¢ 4 000,00 K¢
Hanacka realitni kancelat, s.r.o., Riegrova 373/6, Olomouc 5 000,00 K¢ 10 000,00 K¢ | 7 500,00 K¢
RK Better Life, Masarykova 11, Olomouc 1 000,00 K¢ 5 000,00 K¢ 3 000,00 K¢
Realitni kancelai ADAMEK, Riegrova 13, Olomouc 3 000,00 K¢ 3 000,00 K¢ 3 000,00 K¢
Magistrat mésta Olomouc 1 500,00 K¢ 1 500,00 K¢ 1 500,00 K¢
Primérné najemné 3 800,00 K¢

Tabulka ¢. 8 — Pirehled najemného nebytovych prostor dle idajii poskytnutych realitnimi kancelaremi.
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KOREKCE METODIKY S VYUZITIM NAEGELIHO

Pro tplnost jsme vsak v Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné pro tento piipad

vypracovali jesté originalni metodiku odborného odhadu ndjemného zohlednujici odliSnou
polohu, a to svyuzitim cenovych map stavebnich pozemki mésta Olomouce. Metodika
vychazi z nasledujicich principt:

Zjisténi ceny zastavénych pozemkil pro vytvareni cenovych map zastavénych stavebnich
pozemkil se provadi tzv. metodou zbytku. Metoda spoc¢iva v tom, ze od celkové ceny
nemovitosti (stavba s piisluSenstvim a pozemkem) dle kupni ceny se odecte cena staveb,
vysledkem (zbytkem) je cena pozemku. Vliv polohy je tedy zohlednén v cené¢ pozemku,
naklady na postaveni stavby jsou v kazdé¢ lokalité prakticky stejné.

Pro zjisténi podilu ceny pozemku na celkové cené se vychédzi z Naegeliho principu.
Svycarskym architektem W. Naegelim byla publikovana metoda tiidy polohy pro urdeni
ceny pozemku odvozenim od nédkladové ceny stavby; zkoumédnim velkého poctu
obchodnich ptipadi byla zjisténa vyznamna zavislost podilu pozemku z celkové ceny na
poloze a intenzité vyuziti pozemku, od 5 % v nejhorSich polohach az k 35 — 55 % podilu
pozemku v polohach nejlepsich.

Postup vypoctu respektujici vyse uvedené principy je nasledujici:
Pro jednotlivé srovnavaci objekty byla zjisténa v daném roce jednotkova cena pozemku
(K&/m?) z cenové mapy stavebnich pozemki mésta Olomouce, piisluiné pro dané obdobi,
a to jak v lokalit¢ posuzovaného objektu, tak v misté, kde se nachdzi srovnavaci objekt se
Znamym najemnym.
Byl vypocten koeficient upravy K1 na pomér cen zcenové mapy (jednotkovd cena
pozemku v lokalit¢ srovnavaciho objektu déleno jednotkovou cenou pozemku
posuzovaného objektu).

Bylo provedeno zatazeni pfedmétné nemovitosti podle Naegeliho metody tfidy polohy.
Dle vypoctu tvoii pozemek 15 % ceny ze souboru stavba + pozemek, tedy cena pozemku
se podili 15 % na vysledné cen¢ nemovitosti.

Pro kazdy srovnavaci objekt byl stanoven piepocitaci koeficient KC nasledujici
metodikou: jelikoZ se cena pozemku podili na vysledné cen¢ souboru stavba + pozemek
15 %, bylo 15 % najemného srovnavaci nemovitosti vynasobeno koeficientem poméru
cen z cenové mapy K1, zbyvajicich 85 % najemného bylo zohlednéno véhou 1.

Vysledné najemné je rovno aritmetickému priméru pozadovanych najemnych po uprave
koeficientem KC.

Podrobné vypocty touto metodikou pro jednotlivé roky 1992 — 2000 jsou uvedeny

v nasledujicich necislovanych tabulkéch.
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Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1992

C. Lokalita Vyméra | Srovnatelné Cenav Pozadova- K1 Najemné po
(Olomouc) (m?) vyuziti cenové | néndjemné| (pomér | upravé KC a vlivu
mapé¢ (K¢) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢)
Ocenovany 93 obchod 3900
objekt
1. Komenského ulice 120 ano 2100 2917 1,86 3292
2. Sokolska ulice 150 ano 2300 1500 1,70 1 657
3. centrum 160 ano 3900 2500 1,00 2500
Olomouce
4. Hrncitska ulice 100 ano 2200 1 500 1,77 1674
Celkem primér 2280
Minimum 1 657
Maximum 3292

Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1993

C. Lokalita Vyméra | Srovnatelné Cenav Pozadova- K1 Najemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti cenove né nagjemné | (pomér | upravé KC a vlivu
mapé (K<) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢)
Ocenovany 93 obchod 3900
objekt
1. Komenského ulice 120 ano 2100 2917 1,86 3292
2. Sokolska ulice 150 ano 2300 1500 1,70 1 657
3. centrum 160 ano 3900 2500 1,00 2500
Olomouce
4, Hrn¢iiska ulice 100 ano 2200 1500 1,77 1674
Celkem primér 2280
Minimum 1 657
Maximum 3292
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Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1994

C. Lokalita Vyméra | Srovnatelné Cenav Pozadova- K1 Najemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti cenové | néndjemné| (pomér | upravé KC avlivu
mapé (K¢) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢)
Ocenovany 93 obchod 3900
objekt
1. pobliz centra 110 | neni zfejmy 3900 1500 1,00 1500
2. centrum ano 3900 3600 1,00 3600
3. Dolni namésti ano 3900 1200 1,00 1200
4. Ostruznicka ul. ano 3900 1 600 1,00 1 600
5. Denisova ul. 32 ano 2300 4 688 1,70 5177
6. Dolni namésti ano 3900 3000 1,00 3000
7. Pekatska ul. ano 2300 1 900 1,70 2098
8. 28. fijna ano 3900 4200 1,00 4200
Celkem primeér 3620
Minimum 2098
Maximum 5177

Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1995

C. Lokalita Vymeéra | Srovnatelné Cenav Pozadova- K1 Néjemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti cenové | néndjemné| (pomér | upravé KC avlivu
mapé (K<) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢&)
Ocenovany 93 obchod 3200
objekt
1. 28. fijna 60 ano 3200 2 000 1,00 2000
2. Katefinska ul. 150 ano 1200 2 000 2,67 2500
3. Horni nameésti 36,59 ano 3200 2500 1,00 2500
4. centrum 84 ne 3200 1 800 1,00 1 800
Olomouce
Celkem primér 2200
Minimum 1 800
Maximum 2500
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Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1996

C. Lokalita Vyméra | Srovnatelné Cenav Pozadova- K1 Néajemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti Cenové |nénajemné| (pomér | upraveé KC a vlivu
mapé (K¢) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢)
Ocenovany 93 obchod 3200
objekt
1. Jeremenkova ul. 470 ano 800 3000 4,00 4350
2. Jeremenkova ul. 470 ano 800 1700 4,00 2 465
3. Ttida Spojenctu 60 neni ziejmy 2500 1700 1,28 1771
4. centrum 100 ano 3200 2400 1,00 2400
Olomouce
5. Mahlerova ul. 300 mirné se 2200 1920 1,45 2051
lisi
Celkem primér 2610
Minimum 1771
Maximum 4350

Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1997

C. Lokalita Vymeéra | Srovnatelné| Cenav Pozadova- Kl Néajemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti Cenové |nénajemné| (pomér | upravé KC avlivu
mapé¢ (K<) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢)
Ocenovany 93 obchod 2780
objekt
1. centrum 47 ano 3200 4 500 0,87 4411
Olomouce
2. centrum 270 ano 3200 3000 0,87 2 941
Olomouce
3. u Hlavniho 110 ano 800 4 000 3,48 5485
nadrazi
4, centrum Olomouce ano 3200 6 000 0,87 5882
5. Ttida 1. maje 96 ano 1900 1500 1,46 1 604
6. Havelkova ulice 130 ano 2150 3000 1,29 3132
7. centrum 97 ano 3200 2 500 0,87 2451
Olomouce
8. centrum 98 neni udano 3200 2 500 0,87 2451
Olomouce
9. Ttida 1. maje 30 ano 1900 3000 1,46 3208
10. centrum 70 ano 3200 2300 0,87 2255
Olomouce
Celkem priamér 3380
Minimum 1 604
Maximum 5882
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Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc — rok 1998

C. Lokalita Vyméra | Srovnatelné Cena Pozadova- K1 Néjemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti v Cenové | nénajemné| (pomér | upravé KC avlivu
map¢ (K<) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K<)
Ocenovany 93 obchod 2780
objekt
1. Hanackého pluku | 662,5 | neni ziejmy 1880 2900 1,48 3108
2. Ttida 1. maje 189 ano 1900 3000 1,46 3208
3. centrum 12 ne 3200 10 000 0,87 9 803
Olomouce
4 Riegerova ul. 90 mirné 1isi 3200 2778 0,87 2723
5 28. fijna 170 ano 3200 4020 0,87 3941
6. Ostruznicka 70 ano 2780 5000 1,00 5000
7 Horni nadmésti 152 ano 3200 5000 0,87 4902
8. Dolni namesti 270 ano 3200 5000 0,87 4902
Celkem priameér 4700
Minimum 2723
Maximum 9 803

Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 1999

C. Lokalita Vyméra | Srovnatelné Cenav Pozadova- K1 Néjemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti Cenové | nénajemné| (pomér | tprave KC avlivu
map¢ (K<) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K¢)
Ocenovany 93 obchod 2860
objekt
1. Dolni namésti 120 ano 3200 8 000 0,89 7 873
2. centrum 50 neni zfejmy 3200 5000 0,89 4920
Olomouce
3 Sokolska ul. 72 neni zfejmy 1880 2 000 1,52 2 156
5. Dobrovského ul. 30 ne 1900 2 800 1,51 3012
6 Panska ul. 70 ano 3200 3510 0,89 3454
7. Dolni namesti 55 neni zfejmy 3200 7636 0,89 7514
Celkem priamér 4 820
Minimum 2156
Maximum 7873
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Zjisténi najemného pomoci poméru cen pozemki z Cenové mapy mésta Olomouc - rok 2000

C. Lokalita Vymeéra | Srovnatelné Cena v Pozadova- Kl Najemné po
(Olomouc) (m2) vyuziti Cenové |nénajemné| (pomér | upraveé KC a vlivu
mapé (K¢) (K¢) cen Naegeliho 15 %
z CM) (K&)
Ocenovany 93 obchod 2860
objekt
1. 8. kvétna 211 ano 3200 3200 0,89 3149
2. Pavelcakova ul. 16 ano 3200 13 500 0,89 13 285
3. Pavelcakova ul. 18 ano 3200 8533 0,89 8397
4. centrum 55 ano 3200 5455 0,89 5368
Olomouce
5. Ostruznicka 30 ne zcela 2860 2 600 1,00 2 600
6. centrum 124 ano 3200 4 000 0,89 3936
Olomouce
7. Horni nameésti 100 ne zcela 3200 9 000 0,89 8 857
8. Panska ul. 50 ano 3200 3 600 0,89 3543
9. Dolni namésti 104 ne zcela 3200 2 000 0,89 1968
10. Ostruznicka 40 ano 2860 4500 1,00 4500
11. Ttida Svobody 98 ano 2500 4590 1,14 4 689
12. Sokolska ul. 71 ano 1880 3500 1,52 3774
13. Ztracena ul. 82,61 ano 2860 3500 1,00 3 500
14. 28. fijna 16 ano 3200 3375 0,89 3321
Celkem primér 5060
Minimum 1968
Maximum 13285
ZAVER

V nasledujici Tabulce €. 9 je provedena sumarizace najemného pro jednotlivé
sledované roky 1992 — 2000. Je zde uvedeno jednotkové najemné ro¢ni, jednotkové najemné
mesicni, a to jak pro vypocet metodou pfimého porovndni, tak pro najemné vypocitané za
pomoci koeficientu upravy na zdkladé pomeéru cen zcenové mapy. Tyto polozky jsou
vzajemné porovnany procentualnim podilem, pficemz piimé porovnani = 100 %.
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Vyhodnoceni najemného dle metody primého porovnani a s vyuZitim cenové mapy

Néjemné z cenové mapy

Rozdil mési¢nich
najemnych (primé

Rok P#imé porovnani (zaokrouhleno) porovnani = 100 %)
K¢/m2/rok K¢/m2/mées K¢/m2/rok K¢/m2/més
1992 2160,00 180,00 2 280,00 190,00 5,56%
1993 2160,00 180,00 2 280,00 190,00 5,56%
1994 2 880,00 240,00 3 620,00 300,00 25,00%
1995 2100,00 175,00 2 200,00 180,00 2,86%
1996 2 160,00 180,00 2 610,00 220,00 22,22%
1997 2 340,00 195,00 3 380,00 280,00 43,59%
1998 4 440,00 370,00 4 700,00 390,00 5,41%
1999 4 800,00 400,00 4 820,00 400,00 0,00%
2000 5 040,00 420,00 5 060,00 420,00 0,00%
Pramér 3120,00 260,00 3 438,89 285,56

Tabulka ¢. 9 — Vyhodnoceni najemného dle metody piimého porovnani a s vyuZitim cenové mapy.
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