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Reditel ustavu Vam v souladu se zakonem &. 111/1998 o vysokych 8kolach a se Studijnim
a zkusebnim fadem VUT v Brné urc¢uje nasledujici téma dizertaéni prace:

Navrh kritérii a tvorba metodiky pro stanoveni vy$e najmi z pozemku
v zemédélskych arealech v konkrétnich lokalitach

Struéna charakteristika problematiky tkolu:

Castou priginou soudnich sporti tykajicich se bezdivodného obohaceni jsou rozpory mezi vlastniky
pozemkil v zemeédélskych aredlech a jejich uzivateli o vysi ndjemného. Pro potfeby Fegeni téchto sporti
byvaji vyzadovény znalecké posudky o stanoveni obvyklé vyse najemného. V takovych pripadech véak
jde o slozity znalecky ukol, nebot pro jeho fedeni nelze dost dobie pouzit standardni postupy zalozené
na porovnani, a to z dlvodu, Ze pro specifické podminky zemédélskych arealll a do znagné miry
i jedinetné podminky kazdé lokality, zpravidla nelze zajistit dostatek podkladl o porovnatelnych
transakcich na trhu.

Tim, Ze pro feseni vymezeného typu problému neexistuje ujasnéna metodika, mohou znalci pfi jejich
feseni vychazet jen ze svych odbornych znalosti a zkusenosti, coZ je spojeno se zna&nymi riziky, ktera
jsou dana tim, ze fe$eni nebude vychazet z komplexni analyzy mistni situace v dané lokalité a pii
feseni nebudou zohlednény v8echny podstatné faktory, které maji na vysi najemného vliv, pfip. budou
nevhodné kvantifikovany.

Ukolem studentky je provést ve vhodnych lokalitach Ceské republiky podrobny prlzkum trhu jak
s najmy z pozemk(, tak i s cenami pozemkl v zemédélskych arealech. Ziskana data zpracovat ve
formé databaze.

Na zakladé analyz ziskanych informaci najit vztahy mezi cenami pozemki, najemnym, vymezit
podstatné faktory, které maji na jejich vysi vliv a navrhnout zplisob jejich kvantifikace. Z vysledkd
téchto analyz navrhnout vhodnou metodiku pro feseni daného typu problému. Prace bude zahrnovat
i porovnani cen pozemkil s cenami zjisténymi podle cenovych predpisii a analyzu vhodnosti a moznosti
vyuziti Gdajll z cenovych predpisl pro potieby feseni znaieckych probiému spojenych se stanovenim
obvyklé vySe najemného v zemédélskych arealech.
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Cilem prace je vymezit podstatné faktory, které maji vliv na vysi ndjemného z pozemki
v zemeédelskych aredlech, navrhnout pfistupy k jejich kvantifikaci a navrhnout metodiku pro fegeni
specifického typu znaleckeho problému, kterym je stanoveni obvyklé vy$e najemného v zemédé&lskych
aredlech pro pfipady, kdy nelze dost dobte aplikovat standardni postupy zalozené na porovnani.
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Abstrakt

V dizertacni préaci je popsdna problémova situace, kterd spocivd v neexistenci
ujasnéné metodiky pro stanoveni vySe ndjma z pozemkl v zemédélskych areédlech. Jsou
navrzena kritéria, kterd by mohla mit vliv na vySe ndjmi z pozemkl v zemédélskych
arealech. Jednim z nich je typ zdroje vody. Vytvoiena databaze sestava z rtiznorodych dat,
ktera jsou nasledn¢ vyhodnocovéna. Data pro zvolené Ilokality byla statisticky
vyhodnocena. Dale bylo urceno procentualni vyjadieni ndjemného vuci obvyklé (trzni)
cen¢ pronajatétho pozemku. Navrzené koeficienty byly kvantifikovany a byly zaroven
ovéieny na praktickych ptipadech. Vystupem prace je vytvorend metodika pro stanoveni
obvyklé vyse ndjmu z pozemkl v zeméde€lskych aredlech.

Abstract

In the doctoral thesis deals with a problem situation, which is based on the lack
of a clarified methodology for determining the rents from land in agricultural grounds.
Criteria are proposed that could affect the amount of land rents in agricultural grounds.
One is the type of water source. The created database consists of a variety of data that are
subsequently evaluated. The data for the selected locations was statistically evaluated.
Furthermore, the percentage of rentals was determined as against the usual (market) price
of the leased land. The proposed coefficients were quantified and verified at the same time
in practical cases. The output of the thesis is a methodology developed to determine
the usual rental rates from land in agricultural grounds.

Klicova slova

Pozemek, parcela, ndjem, zeméd¢elsky aredl, databaze, lokalita, oceniovani, kritéria,
statistika, porovnani, metodika.

Keywords

Land, parcel, rent, agricultural area, databases, locality, valuation, criteria, statistics,
comparison, methodology.
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ZARAZENI TEMATU DIZERTACNI PRACE
V OBORU SOUDNIHO INZENYRSTVI

ZAKLADNI OBOR  Ekonomika

ODVETVI Ceny a odhady

ZVLASTNI SPECIALIZACE Ocerioviani nemovitosti

Z hlediska zvlastni specializace oceniovani nemovitosti lze dizertani praci

zaradit nasledovné:

ZVLASTNI SPECIALIZACE Ocenovani nemovitosti
PODOBLAST Trzni ocenovani nemovitosti
METODIKA PODOBLASTI Ocenovani pozemkii
PREDMET ZKOUMANI{ Navrh kriterii a tvorba
metodiky pro stanoveni
vySe ndjmiui z pozemkii

v zemédelskych aredlech

v konkrétnich lokalitach
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1 uvoD
1.1 Obecné

K ptelomu poloviny 20. stoleti se datuje vznik jednotnych zemédélskych druzstev,
ktera méla centralizovat a kolektivizovat zeméd€lskou vyrobu, coz bylo hlavnim usilim
komunistické strany v tehdej$im Ceskoslovensku. Nejednalo se vsak o prodeje pozemki
druzstviim, ale o druzstevni uzivaci pravo, které opraviiovalo jednotna zemeédélska
druzstva v uzivani pozemka a také byla opravnéna si na uzivanych pozemcich postavit
nemovitou stavbu. Jednalo se zejména o zemédelské aredly jednotnych zemédélskych
druzstev. Pfi vystavb¢é téchto aredlti se totiz kladl diraz na polohu aredlu vi¢i obci
a obhospodafovanych pozemkiim, nikoli na vlastnické vztahy k dot¢enym pozemkiim
pod vznikajicimi aredly. Ne ziidka se stavély stavby napfi¢ n€kolika pozemky.

Vznik Ceské republiky sebou pfinesl nevyfeSené vlastnické a uZivaci vztahy
k nemovitostem, respektive k pozemkim. Byla zruSena jednotna zeméd¢lskd druzstva
a zanikly statni statky. Novymi vlastniky areall se staly firmy s ru¢enim omezenym, osoby
samostatné vydélecné ¢inné ¢i akciové spolecnosti. Jednalo se vSak o vlastnictvi budov,
kter¢ byly vzemédé€lskych aredlech v minulosti postaveny. Vlastniky pozemkl
pod zemédelskymi aredly jsou fyzické osoby, pravnické osoby a stat. Fyzické osoby, jako
vlastnici pozemkll pod zeméd€lskymi areédly, se Casto o svém vlastnictvi dozveédély
az v prabéhu dédického tizeni.

V soucasnosti existuji i pfipady, kdy v katastru nemovitosti je evidovan druh
pozemku naptiklad ornd pida, ale ve skuteCnosti je pozemek z ¢asti zastavén stavbou
a zbylé ¢asti slouzi jako manipula¢ni plocha v arealu.

Na zakladé¢ vySe uvedeného je za potiebi vyfeSit najemni vztah mezi vlastniky
pozemkii a vlastniky staveb ¢i ptipadné prodeje pozemku vlastnikiim staveb. Tento fakt se
ovSem nerealizuje ve vSech pfipadech, jelikoZz se strany nedohodnou. V soucasnosti
neexistuje zadny pravni predpis, ktery by obsahoval definici pro urceni minimalniho
najemného.

Neexistence trhu se srovnatelnymi pozemky pro stanoveni obvyklého ndjemného
z pozemkl v zemédé€lskych arealech, Casté soudni spory kviili bezdivodnému obohaceni
(uzivani pozemkil bez placeni ndjemného) a nejednotnosti v urceni obvyklého najemného
v zemédélskych aredlech soudnimi znalci, kdy neni zpracovdna zadna oficidlni jednotna
metodika a soudni znalci k tomuto stanoveni pfistupuji individualné, na zéklad¢ urovné
svych odbornych zkuSenosti a znalosti, jsou hlavnimi divody tvorby této dizertacni prace.
Dizertaéni prace se bude zabyvat problematikou stanoveni vySe najmil z pozemkul
umisténych v zeméd¢lskych aredlech.
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1.2 Cil prace

Cilem dizerta¢ni prace je navrhnout metodiku pro stanoveni vySe najmi z pozemk
v zemédélskych aredlech. Bude proveden prizkum trhu a ze ziskanych dat sestavena
datab4ze. Dale budou navrzena kritéria, kterda budou mit vliv na obvyklou vysi najmu
z pozemkll v zeméd¢€lskych aredlech, a to na zédklad¢ zkoumani ve zvolenych lokalitach.

Kritéria budou nasledné kvantifikovana a pak na zéklad¢ nich vytvofena metodika,
kterd povede ke stanoveni obvyklé vySe ndjml z pozemkt v zemédé€lskych aredlech.
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2 ZAKLADNi POJMY A TERMINOLOGIE
2.1 Definice jednotlivych pojmu

Pro ptehlednost a srozumitelnost jsou uvedeny definice pojmu, které se tykaji
problematiky stanoveni obvyklé ceny pozemku, respektive vySe ndjmu z pozemki
dle aktudln¢ ucinnych pravnich piedpist. Jsou uvedeny a vysvétleny 1 pojmy tykajici se
najmu, respektive ndjemni smlouvy.

2.1.1 Cena a hodnota

V knize Teorie ocenovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. je
uveden rozdil mezi cenou a hodnotou takto:

,,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym
faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnote, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penezni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit,
na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby
k datu, knemuz se odhad hodnoty provadi. Existuje 7ada hodnot podle toho, jak jsou
definovany (napr. vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota ap.),
pritom kazda z nich mize byt vyjadrena zcela jinym cislem. Pri ocenovani je proto vidy

zcela presné definovat, jakd hodnota je zjistovana. !

2.1.2 Cena zjiSténa (administrativni, uredni)

V §1 odst. 2 zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni novely ¢. 303/2013 Sb., se
uvadi:

., (2) Cena je penézni castka
a) sjednana pvi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcend podle zvldstniho predpisu k jinym uiceliim nez k prodeji.

Za cenovy predpis, podle kterého se v souCasné dobé stanovuje cena zjiSténa, je
povazovan zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich ptedpist
(déle jen ,,ZoOM*) a vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona

I BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. piepracovan¢ a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 47
2 §1 odst. 2 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd&jsich piedpist
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¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zdkoni, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,OV* neboli oceniovaci vyhlaska).

Dle ZoOM je definice ceny zjisténé v §2 odst. 3: ,, Cena urcena podle tohoto
zdkona jinak nez obvykld cena nebo mimorddna cena.

2.1.3 Cena obvykla (obecna, trzni)

Dle Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. je cenou obvyklou: ,,Cena, za kterou je
mozno véc v daném misté a case prodat nebo koupit. “*

V knize Teorie ocefiovani nemovitosti, jejimz autorem je také Prof. Ing. Albert
Bradac, DrSc., je dale uvedeno:

,,Obvykle se cena zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych
nemovitosti, je tieba pouzit nahradni metodiku. ‘°

Novelami ¢. 303/2013 Sb. a ¢. 340/2013 Sb. se pfipojila k §2 odst. 1 ZoOM véta:
©

,, Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni pozd¢jSich predpist, se otazky obvyklé
ceny dotyka v §2 Sjednani ceny:

., (6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného
nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjedndavanda
mezi proddvajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitalove
nebo personalne nezavisli, na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské
soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi
ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky
opravnénych ndakladii a priméreného zisku.

Zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich pojednava o obvyklé cené v §22 odst. 1:

3 §2 odst. 3 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpist

4 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 5. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 52

5 BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.1.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 53

6 §2 odst. 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpist

7 §2 odst. 6 zdkona &. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdgjsich predpist
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., PFi uplatnéem prevodu véci se cena sjedndva nejmeéné ve vysi, kterd je v daném
miste a case obvykld, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Zasady postupu
pri zjistovani zajemcii o koupi, nepujde-li o primy prodej vybrané osobé, upravi provadect
pravni predpis.

Zakon ¢.134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, uvadi ve zvlastnich
ustanovenich pro jednaci fizeni bez uvetejnéni v §162, odst. 2 ve vztahu k trzni cené toto:

,Jednaci rizeni bez uverejnéni pro sektorovou verejnou zakazku na dodavky muze
zadavatel pouzit take, jde-li o vvhodnou koupi, kdy je pri vyuziti zvlaste priznivé prilezitosti
dostupné po velmi kratkou dobu mozné poridit dodavky za cenu podstatné nizsi, nez jsou
bézné trini ceny.

2.1.4 Cena mimoradna

Z0oOM nov¢ definuje mimofadnou cenu, a sice v §2 odst. 2:

,,Mimoiddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné

okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldstni obliby. “*

2.1.5 Nemovitost respektive véc nemovita

Nemovitost je nejzakladnéj$i pojem pii ocenovani. Aby doslo ke sjednoceni pojmu
v Obc¢anském zékoniku a ZoOM, jsou nemovitosti nyni oznacovany jako véci nemovité.

Novy obcansky zakonik (déale jen ,,NOZ*), zakon ¢. 89/2012 Sb., uvadi v §498
definici nemovitych a movitych véci:

., (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prdava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato vec nemovita.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnda nebo nehmotnd, jsou movité. “!!

Dalsim typem nemovité véci je tzv. prdvo stavby. Tento pojem zavedl NOZ
v §1240 a nésledujicich, pti¢emz v §1240 je pravo stavby definovano:

8§22 odst. 1 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich

9 §162 odst. 2 zdkona ¢&. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek

1082 odst. 2 zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonil (zékon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpist

118498 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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., (1) Pozemek muze byt zatizen vécnym prdavem jiné osoby (stavebnika) mit
na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz
zFizenou ¢i dosud neziizenou.

(2) Pravo stavby miize byt zrizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice

neni pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu lepsimu uzivani. “?

NOZ v §1242 uvadi, ze:

., Pravo stavby je véc nemovitd. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti,
ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech. >

Pravo stavby je vysledkem zavedeného pravidla v NOZ, ze stavba je soucasti
pozemku. Stavba tedy nemutze mit rozdilného vlastnika. Pokud vlastnik pozemku nehodla
po uréitou dobu na pozemku sdm stavét, mlize souhlasit se zfizenim vécného prava,
resp. prava stavby ve prospéch stavebnika.

Katastralni ufady provadély ve své evidenci upravy, aby s u¢innosti NOZ byly
stavby soucasti pozemku, pokud stavba i pozemek mély stejného vlastnika ¢i vlastniky.
Muselo se oviem jednat o stejny typ vlastnictvi. Castym rozdilnym typem vlastnictvi je,
ze pozemek vlastni sice manzelé, ale v podilovém vlastnictvi, a stavba je jiz vedena
ve spolecném jméni manzell (bezpodilové vlastnictvi).

V ptipadech, kdy jsou evidovany rozdilni vlastnici vii¢i pozemku a stavbé, jsou
jako nemovitost evidovany, jak pozemek, tak i stavba, respektive se jednd o dvé
samostatné nemovitosti. Rozdilné zapisy v evidenci Katastru nemovitosti jsou zobrazeny
v Obr. 1.

12 §1240 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
13 §1242 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

16



Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

B
Farcels Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuFiti Zpiisob ochrany
105 303 zastawvéna plocha a
nadvori
la pozemku stoji stavba: Cernice, &.p. 271, rod.dim
ol
106/1 227 zahrada zemédélsky pudni
fond
106/2 22 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stojl stavba: bez cpj/de, garaz
106/3 27 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &pf/de, jina st.
Stavba stoji na pozamku p.é.: 106/3
106/4 191 zahrada zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, €. budovy Zpusch vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany
Cernice, é.p. 271 rod.dum 105
bez &p/fée garaz 106/2

Obr. 1 — Stavba jako samostatnd nemovitd véc vs. stavba soucdsti pozemku.
Zdroj: vlastni tvorba

2.1.6 Nemovitost srovnavaci

Nemovitost, u které je zndma cena i jeji parametry (obec, vyznam a infrastruktura,
poloha nemovitosti v obci, velikost a druh pozemki apod.). /*

Lze obdobn¢ vyuzit i pro nemovitosti, u kterych je znama vySe najemného.

2.1.7 Databaze nemovitosti

Databaze nemovitosti je utfidény a statisticky zpracovany soubor dat
o nemovitostech (obec, poloha nemovitosti v obci, cena nemovitosti, respektive vyse
najmu z nemovitosti, jeji velikost, zptisob zjisténi dat a jiné). !° SlouZi pro potieby ocenéni
pomoci porovnavaci metody.

2.1.8 Pozemek

Zakon ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v §2 pism.
a uvadi, ze pro ucely tohoto zakona se rozumi:

14 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE

NAKLADA:FELSTVf CERM, s.r.0.,2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 328 )
15 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 329
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,,Pozemkem cast zemského povrchu oddeélena od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, izemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle §19, hranici rozsahu zdastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit
pozemkii, popr. rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii. “1°

Pozemky, které maji specifikované konkrétni funkéni vyuziti, jsou definovany
v jednotlivych pravnich ptedpisech. Pro potfeby ocenovani je nutno vychazet ze ZoOM.

Clenéni pozemki je v ZoOM uvedeno v §9 odst. 1:
., (1) Pro ucely ocenovani se pozemky c¢leni na
a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnené
nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d). “!’

V odstavei 2 §9 ZoOM je specifikovano, jaké typy pozemkl jsou stavebnimi
pozemky:

., (2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale cleni na
a) nezastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo vizemnim souhlasem urceny k zastaveni, je-li
zvldastnim predpisem stanovena nejvysSi pripustnd zastaveénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému
k zastaveni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky
v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek
evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavena plocha a nadvori

16 §2 pism. a zékona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdg&jsich predpist
17.89 odst. 1 zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonil (zékon o ocefiovani majetku),
v platném znéni
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se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize
byt i vice pozemkii druhu pozemku zastavena plocha a nadvori,
4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastaveny,

¢) plochy pozemki skutecne zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti. “!

V odstavci 4 §9 ZoOM je specifikovéano, co neni stavebnim pozemkem:

., (4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vietné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami,
kterée nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodarstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem

pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladii, studnami, ploty,
opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod. “"®

2.1.9 Parcela

Pojem parcela je pro potieby katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb. definovan v §2:

., pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé

a oznacen parcelnim cislem “.*’

Dale je zde upfesnén pojem stavebni parcela, a sice ,, pozemek evidovany v druhu
pozemku zastavené plochy a nadvori“.?! A také pojem pozemkova parcela, kterou je:

., pozemek, ktery neni stavebni parcelou . %

2.1.10 Stavba

Clenéni staveb pro uéely ZoOM je popsano v §3 odst. 1, a to:

., (1) Pro ucely ocenovani se stavby cleni na

18 §9 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén& n&kterych zdkond (zékon o ocefiovani majetku),
v platném znéni

1989 odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén& n&kterych zdkond (zékon o ocehiovani majetku),
v platném znéni

20 82 pism. b zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrélni zakon), ve znéni pozdg&jsich pfedpist

21 §2 pism. ¢ zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist

22 §2 pism. d zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrélni zakon), ve znéni pozdg&jsich predpist
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a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustiedené a navenek previzné
uzaviené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,
b) stavby inZenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, veze, stozary, kominy, plochy a upravy
uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
¢) vodni ndadrZe a rybniky,
d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.“*3 (pozn. mysleno provadéci
vyhlaska k zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakond, ve znéni
pozdéjsich predpist (ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni), dale jen OV)

2.1.11 Soucast a prislusenstvi

Diilezitou informaci pro ocenéni pozemku je skutecnost, zda pozemek ma néjakou
soucast €1 prisluSenstvi. O problematice soucasti véci pojednava §506 NOZ:

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho,
co je zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou veci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny

pozemek. “**

Dale NOZ v §507 stanovuje, Ze vie, co roste na pozemku, je jeho soudasti. >
V oblasti pojmu pfisluSenstvi je podstatny §510, odst. 1 NOZ, ktery konstatuje:

., (1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u veci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby
se ji trvale uzZivalo spolecne s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci piechodné odloucena, nepiestava byt prislusenstvim. *°

V souvislosti s podminkou, kdy stavba je soucasti pozemku, sdéluje NOZ v §512
nasledujici:

23 83 odst. 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné& nékterych zakonil (zékon o oceflovani majetku),
v platném znéni

24 §506 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

25 §507 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

26 §510 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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,Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi veci viastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich
hospodarského vicelu trvale uzivalo. “*’

VySe uvedené bude podstatné z hlediska posouzeni, zda se jednd o soucast
pozemku nebo jde o samostatnou nemovitou véc, napiiklad pokud jsou na pozemku
zpevnéné plochy.

2.1.12Vlastnické pravo

Novy obcansky zdkonik v §1011 pojednava o vlastnickém pravu tak, ze vse,
co nékomu naleZi, a to jak viechny véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.?

V nasledujicim §1012 je dale uvedeno, ze:

»Vlastnik ma pravo se svym vilastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat
a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru primérenou pomerum zdavazné
rusit prava jinych osob, jakoz i vykonadvat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby
obtéZovat nebo poskodit. “*°

2.1.13 Najemni smlouva

Zakladnim pravnim aktem pii domluvé ndjmu nemovitosti je sepsani najemni
smlouvy mezi jednotlivymi stranami. Najemni smlouva by méla definovat pfedmét ndjmu,
pronajimatele, jeho prava a povinnosti, najemce, jeho prava a povinnosti, vyse ndjemného,
dobu ngjmu, zptisob platby, ukonceni ndjmu a dalsi.

NOZ stanovuje podminky, ke kterym pronajimatele zavazuje ndjemni smlouva,
coz uvadi §2205:

,,a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uZivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,
c) zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu ndajmu. “3°

NS 24

polozky jsou vzajemné provazané. Je predpoklad, Ze najem s del$i dobou prondjmu bude
vyhodné;jsi (nizsi ndjem), nez-li ndjem na kratsi dobu pronajmu.

27 8512 zékona ¢&. 89/2012 Sb., oblansky zakonik

28 81011 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
2981012 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
3082205 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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2.1.14 Obvyklé najemné

Néjemné je opakujici se pravidelné penézni plnéni za docasné uzivani cizi
nemovité véci, napiiklad pozemku. NOZ v §2217 odst. 1 uvadi, ze vysi najemného hradi
najemce vlastniku pozemku, bud’ v ujednané vysi anebo jako ndjemné ve vysi obvyklé
v dobé uzavieni najemni smlouvy s prihlédnutim k najemnému za ndajem obdobnych véci
za obdobnych podminek. 3!

2.2 Terminologie statistiky

Aritmeticky pramér — Zakladni statistickou veli¢inou je aritmeticky primér, ktery
vyjadfuje podil souctu vSech hodnot a jejich poctem.

Vézeny prumér — Pokud maji data v souboru rtiznou dulezitost je potieba jim dam

urcitou vahu, coz vede k vypoctu vadZzeného priméru. Vazeny prumér je definovan podilem
sumy vSech soucini vah (znaceny ve vzorci ,,v*) a hodnot (znaceny ve vzorci ,,x*),
a sumou vSech vah.

— E?:i vy = X
i —
Xim v
Rozptyl — Pojem, ktery popisuje miru rozptyleni sledovanych prvk okolo
aritmetického priméru. Do vzorce definujiciho rozptyl vstupuje xi, coz jsou jednotlivé
hodnoty ndhodné veliCiny, E(X) je stfedni hodnota veli¢iny X .... prumér a p; jsou
pravdépodobnosti nahodné veliiny X.

g = i[xg —E(X))p,

Smérodatna odchylka — Definuje kvadraticky pramér odchylek hodnot sledovaného
prvku od jeho aritmetického priméru. Prvky mohou mit stejny aritmeticky primér

a pfitom jiné smérodatné odchylky. Odchylka se oznacuje feckym pismenem o.

| n

1 ,

o= |EZ(:€E —x)°
,J =1

3182217 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Korelacni koeficient — Korelacni koeficient vyjadiuje silu zéavislosti ndhodnych
veli¢in s dvojrozmérnym normalnim rozdé¢leni.

> (3~ - )

\/i(x,- Y0,

=

Histogram — Histogram muzeme chapat jako sloupcovy graf, ve kterém vysky
sloupcii popisuji Cetnost prvkl, a jednotlivé sloupce definuji tiidy prvka. Jedna se
o ndzornou pomtcku pii interpretaci vysledkli pii statistickém zpracovani, zejména
u normalniho rozdéleni. Histogram je vhodnym ndstrojem pro prevenci chyb.??

Reziduum — Jedna se o rozdil mezi skutenou a odhadnutou hodnotou
pfi statistickém modelovani.

Metoda nejmensich ¢&tverci (Ordinary least square, dile jen ,MNC*)
Pfi zpracovani dat pouzivime matematicko-statistické metody, kdy nejzakladnéjsi je
MNC. Pouziti MNC znamena, Ze vysledné feSeni ma minimalizovat soudet Gtverci
odchylek vic¢i kazdé proménné. Metoda v zdkladni podobé je urCena pro feSeni
nekompatibilnich soustav linearnich rovnic, ¢imz je ekvivalentni linearni regresi. >

Aby platila metoda nejmenSich c¢tvercli, musi byt splnény tfi zakladni
Gauss-Markova kritéria tykajici se mnoziny chybovych ndhodnych proménnych, a to
soucet chyb je roven nule, homoskedasticita a aby chyby nebyly v korelaci. >

Heteroskedasticita — Je pojem vznikly z feckého ,hetero®, coz v prekladu znamena
ruzny, a ,skedasis®, coz se pieklada jako rozptyl. Heteroskedasticita popisuje soubor
nahodnych proménnych, které maji rizny rozptyl od ostatnich proménnych. Proto ma
heteroskedasticita jakoukoli absenci homoskedasticity. Heteroskedasticita je hlavnim
problémem pii aplikaci regresni analyzy, véetné analyzy rozptylu, protoze muze zcela
znehodnotit statistické testy, které predpokladaji, ze chyby modelovani jsou nekorelované
a jednotné, tudiz jejich odchylky se s u€inky modelovani neméni. Pii pouziti nékterych
statistickych metod, jako je MNC, se obvykle piedpoklada cela fada podminek. Jednou
znich je fakt, ze chybovost ma konstantni rozptyl, coz nemusi byt pravdivé, i kdyz se
piedpoklada, ze chybovost bude vyvozovana z identickych rozptyli. ¥

32 JANICEK, P.: Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hledani souvislosti. 1. a 2. dil. 1. vyd. Brno: CERM.
Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9.

33 http://www.research-training net/addedfiles/READING/OLSchapter.pdf

34 http://econweb.rutgers.edu/tsurumi/bluel.pdf

35 https://www3.nd.edu/~rwilliam/stats2/125.pdf
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Whitiv _test — Tento test navrhl roku 1980 Halbert White, proto je po ném
pojmenovan. Urcuje, zda jsou odchylky chyb vregresnim modelu konstantni
(homoskedasticita) ¢i nikoli (heteroskedasticita). Dulezitou ¢asti pfi testovani je zkouSka
Lagrangeova multiplikatoru. Vzorec je uveden nize. %

LM= n= R?

Nejmen$i absolutni odchylky (Least absolute deviations, dale jen ,,LAD*) — Je
termin znamy téz jako nejmensi absolutni chyby ¢i hodnoty. Jedna se o optimalizacni

cw w7

najit funkci, ktera blize popiSe sadu dat. Odhad nejmensich absolutnich odchylek vznika
jako maximalni odhad pravdépodobnosti. Tato metoda je zaloZena na rovnici nize, ktera
bude pouzita pii statistickém zpracovani databaze pro zvolené lokality. 3

vy=xf+ ¢

}:r = (}:rlF neer }:rnj ’ r x= (}:rlF ""}Tnj-.’s = (Ej_’ ey E?‘:j‘.

2.3 Prehled ocenovacich metod

Nez budou vysvétleny ocenovaci metody je nutné si definovat, kdo muze byt
soudnim znalcem. Znalec musi byt bezthonny, zptsobily k prdvnim tkoniim a musi mit
potiebné znalosti a zkuSenosti, 1 osobni vlastnosti. Konkrétni podminky, které musi znalec
pro jmenovani spliovat jsou uvedeny v §4 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, v platném znéni. ** Znalec si i béhem svého piisobeni musi neustéle
zvySovat svou odbornou kvalifikaci, coz je ovéfovano krajskymi soudy. Znalce totiz
jmenuje ministr spravedlnosti ¢i povéfeny predseda krajského soudu. Soudni znalec
vyhotovuje znalecké posudky, které opatiuje otiskem kulaté peceté a znaleckou dolozkou.
Provadéci vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k zakonu o znalcich a tlumocnicich urcuje vyse
nahrady, kterou si soudni znalci za zpracovani znaleckého posudku pro organy veiejné
moci mohou tétovat jako znale¢né. ¥

Pro uréeni obvyklé ceny byly obecné v Ceské republice dle legislativy u¢inné
do 31. 12. 2013 pouzivany nasledujici metody:
— porovnavaci (srovnavaci, komparativni) metoda,

— zjisténi vécné hodnoty,

36 https://www3.nd.edu/~rwilliam/stats2/125.pdf

37 http://www.math.ust.hk/~makchen/papers/LAD.pdf

38 Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jsich piedpisi

39 Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti &. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich
predpist

24



Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

— ocenéni vynosovym zpusobem,
— metoda stfedni hodnoty,
— Naegeliho metoda vazeného primeéru,
— Bradacova uprava metody vazeného primeéru,
— metoda zbytku,
— ocenéni podle cenového predpisu. #
S ptihlédnutim k ocenéni dle soucasné platnych pravnich ptredpist 1ze obvyklou

cenu, a tedy i obvyklou cenu pozemkl v zeméd¢€lskych arealech, stanovit porovnavaci
metodou. ¥/

Vysi obvyklého ndjemného zpozemkld v zeméd€lskych aredlech Ize stanovit
ve dvou variantach:

— odhadem obvyklé vyse ndjemného porovnanim s ndjemnym z obdobnych
pozemkdi,

— odhadem obvyklé vySe najemného odvozenim z obvyklé ceny pozemkil
(tj. ndhradni metodikou).

Pfi stanoveni najemného zpozemkl v zemédélskych aredlech se jedna
o specifickou situaci, jelikoz vySi obvyklého ndajemného nelze =ziskat srovnanim
s najemnym, kterého by bylo dosazeno bézné¢ na volném realitnim trhu s pozemky. Tyto
pozemky jsou totiz specifické tim, Ze se nachazeji vuzavienych a mistné¢ vézanych,
ptevazné oplocenych arealech, ¢asto i za hranici zastavéného tzemi obce. Ne ziidka se lze
setkat s ptipady, kdy v minulosti, v souladu s tehdejsi legislativou, byly na pozemcich
postaveny jinym vlastnikem budovy a inzenyrska dila, kterd byla nasledné uzivana nejen
pro logistiku zemédélstvi.

Mezindrodni ocetiovaci standardy (IVS — International Value Standard) se fidi
pii stanoveni obvyklé ceny zasadou, ze vSe by se mélo odvijet od trhu. Pokud trh
s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni metodiky. Je vSak nutno
upozornit, e v takovémto piipadé se nejedna o ocenéni na zakladé trhu. #

Pokud bude zjistén nedostatek srovnatelnych pozemkii v zemédélskych areélech,
bude muset byt pristoupeno k ocenéni ndhradni metodikou, kterd nebude zalozena

4 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE

NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 56-59, 462-470

41 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné& né&kterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku), v platném
znéni

4 INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE. Medzindrodné ohodnocovacie Standardy. 6.

vydani. Bratislava: Slovenska Asociacia Ekonomickych Znalcov, s.r.o., 2005. 505 s. ISBN 80-969-248-5-0. str. 55,

117-130
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na principu trhu. Pak by se ndjemné stanovilo z obvyklé ceny takovychto pozemku
nasledujicim zpiisobem, a sice cenou stanovenou dle platnych oceniovacich predpist.

2.3.1 Ocenéni podle platného cenového predpisu

Nasledujici kapitola se vénuje ocenéni pozemkl podle soucasné platného cenového
piedpisu.

V ptipadé pozemki pod zemédélskymi aredly miizeme narazit na jakykoliv druh
pozemku, at’ jiz na stavebni pozemek, zeméd¢€lsky pozemek, lesni pozemek, pozemek
vodni plochy a jiny pozemek. Proto bude ve zkratce popsan postup ocenéni vybranych
typt pozemkd.

Stavebni pozemky se oceniuji dle §10 ZoOM:

., ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m* uvedené v cenové mapé, kterou vydala
obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se nasobkem vymery pozemku
a zakladni ceny za m’ upravené o vliv polohy a dalsi viivy piisobici zejména na vyuzitelnost
pozemkit pro stavbu, popripadé ceny urcené jinym zpusobem ocenovani podle §2,
které stanovi vyhlaska. “ **

V piipad¢ ocenéni zemédélskych pozemki se postupuje dle §6 ocenovaci vyhlasky
€. 443/2016 Sb. v platném znéni (déle jen ,,OV*). Zékladni cena pozemku se zjisti podle
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek, které Ize nalézt v ptiloze ¢. 4 OV. Déle se
zékladni cena pozemku upravi se zdiivodnénim piirazkami a srazkami dle piilohy &. 5.%

(100 + prirazky — srdzky)
100

vzc ke /m*]=zc-

UZC ... upravena zékladni cena

ZC ... zakladni cena

Pro pozemky, které nelze ocenit dle §2 az §8, existuje §9 OV. V Sesti odstavcich
tohoto paragrafu jsou popsany jednotlivé piipady zptisobu ocenéni takovychto pozemkd.*

43 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& nékterych zakond,
ve znéni pozdéjsich piedpisi (ocenovaci vyhlaska)

4§10 zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonl (zdkon o ocefiovani majetku),
v platném znéni

45 §6 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné& nékterych zakond,
ve znéni pozdéjsich predpisii (oceniovaci vyhlaska)

46 89 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni pozdejsich predpisii (oceiovaci vyhlaska)
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2.3.2 Ocenéni pozemkl porovnanim

Porovnavaci (nikoli vyhlaSkovd) metoda pracuje na zakladé porovnani oceniované
nemovitosti s nemovitostmi srovnavacimi, respektive nemovitostmi, u kterych zname
jejich sjednané ceny pii prodeji a maji stejné ¢i obdobné vlastnosti jako ocenovana

nemovitost.?”
Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N /S

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. 2 — Metoda piimého porovndni. Zdroj: 4

Mezi metody cenového porovndni se fadi porovnani pfimou rozvahou, porovnani
pomoci indexu odlisnosti, KlimeSova srovnavaci metodika, metoda porovnani pomoci
standardni jednotkové trzni ceny a dalsi. #°

V dizerta¢ni praci bude pouzita metoda porovnani pomoci indexu odli$nosti, proto
je tato metoda déle popsana. Pfi stanoveni ceny pfimym porovnanim je vhodné vychazet
z jednotkovych cen v K&m? srovndvacich pozemkl, a sice pozadovanych (cen
inzerovanych) nebo skute¢n¢ zaplacenych (cen uvedenych v kupnich smlouvach).

Jednotkova cena srovnavaciho pozemku se nejprve vydé€li koeficientem redukce
na pramen ceny. Prostfednictvim dalSich koeficientd (napf. koeficient na velikost
pozemku, upravy na polohu pozemku, na tvar pozemku, na pfistup a piijezd k pozemku
atd.) se srovnavaci pozemky upravi tak, aby se minimalizovaly rozdily oproti
ocetiovanému pozemku. Tyto koeficienty by se zpravidla mély pohybovat v rozmezi 0,80
az 1,20 stim, ze 1,00 odpovida vlastnostem ocenovaného pozemku. Je-li rozmezi vétsi,
sveédci to o tom, ze bylo obtizné srovnatelné pozemky najit. Jednotlivé koeficienty se mezi
sebou vynasobi, ¢imz se ziskd index odliSnosti. Indexem odliSnosti se vyd¢li jednotkova
cena srovnavaciho pozemku po redukci na pramen ceny.

47 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiovdni nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 327

“ BRADAC, A. a kol. Teorie oceiovdni nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 328

4 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiovdni nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 351-374
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Jednotkova cena [Ké / mz]

redukce na pramen ceny

Sk *ky ok,

Porovnavana jednotkova cena =

Tento postup se opakuje pro jednotlivé srovnavaci pozemky, které budou obsazeny
v databazi. Dale se vypocte hodnota minimalni, maximalni a primérna. Pfi zpracovani
databazi bude vhodné provést statistické vyhodnoceni, coz lze provést pifes vypocet
smérodatné odchylky, a tim i spodni a horni hranice rozmezi, ve kterém by se méla
pohybovat vysledna cena pozemku.
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3 FORMULACE PROBLEMOVE SITUACE

3.1 Vznik problemu

Komunistickd strana Ceskoslovenska, ktera se chopila moci roku 1948, méla
za jeden z hlavnim cila kolektivizaci zemédélstvi, coz realizovala zakladanim jednotnych
zemédélskych druzstev (dale jen ,,JZD%). JZD byla zfizovdana na zaklad¢ pravniho
predpisu, tj. zdkona ¢. 69/1949 Sb., o jednotnych zeméd¢lskych druzstvech, v platném
znéni. Clenové druzstva méli sdruzit své pozemky k jednotnému obhospodafovani a dale
méli odevzdat do vlastnictvi druzstva i budovy a jiné stavby. OvSem m¢li téZ sdruzit i ty
pozemky, které méli pouze v uzivani (nebyli vlastniky). To vSe méli ¢lenové druzstva
provést na zakladé vyse uvedeného zakona a také dle Vzorovych stanov JZD. 7

K plnohodnotnému obhospodatovani pidy JZD bylo zapotiebi vyieSit pozemky
ve vlastnictvi ~ samostatn¢  hospodaticich  zemédélcli, které Casto  celistvost
obhospodaiovanych pozemkii JZD narusovaly. Roku 1955 bylo vydano natfizeni vlady
€. 47/1955 Sb., o hospodaisko-technickych upravach pozemki. Z tohoto nafizeni zejména
vyplyva institut nahradniho uzivani pozemkl, které umoznovalo, aby samostatné
hospodafiici zemé&délci uzivali cizi piidélené pozemky.

Druzstevni uzivani neustéle sililo, coz vedlo k potlacovani prav vlastnikii pozemkd.
Pravni uprava druzstevniho uzivani byla zakotvena zdkonem ¢. 122/1975 Sb.,
o zemeéd€lském druzstevnictvi, v platném znéni. JZD nevzniklo k zajmovym pozemkim
vlastnické pravo, nybrz beziiplatné uzivaci pravo s ¢asovou neomezenosti. >

Na zédklad¢ prava druzstevniho uzivani byl uzivatel opravnén si na uZzivanych
pozemcich postavit nemovitou stavbu. Jednalo se zejména o vznik zemédélskych areali
JZD, jelikoz se pti samotné vystavbé kladl diraz na polohu zeméd¢€lského aredlu viici obcei
a obhospodafovanych pozemkim, nikoli na vlastnické vztahy k dotCenym pozemkiim
pod vznikajicimi aredly. K tomuto se vaze i1 evidence druhu pozemkii v Katastru
nemovitosti (tehdy Evidenci nemovitosti), kdy zastavéné pozemky zlstaly i nadéle
v zemédélském plidnim fondu (druh pozemku orna ptida, trvaly travni porost, louka).

Uzivaci ¢i vlastnické vztahy si byly témeét rovny az do Listopadové revoluce roku
1989. Ceskoslovensko se odvratilo od komunismu a piiklonilo se k demokracii, coZ vedlo
ke zméné ustavy a piijeti Listiny zdkladnich prav a svobod. Pro vypotradani pozemkové
pravnich vztahl byl pfijat zakon €. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztahd k ptdé
a jinému zemédélskému majetku (zdkon o pide€). Pokud na zakladé §22, odst. 2 nedoslo
mezi dosavadnim uzivatelem a vlastnikem zeméd€lského pozemku k jiné dohod€ vznikne

50 Zakon &. 69/1949 Sb., o jednotnych zem&délskych druzstvech, v platném znéni
3! Natizeni vlady ¢. 47/1955 Sb., o hospodaisko-technickych tipravach pozemk, v platném znéni
52 Z4kon &. 122/1975 Sb., 0 zemdd&lském druZstevnictvi, v platném znéni
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dnem uginnosti, tj. 24. Gervna 1991, tohoto zédkona nebo dnem, kdy byl pozemek dle Casti
DRUHE tohoto zikona vydan (restituovan), mezi nimi najemni vztah. *3

Zakonem o pud¢ vznikl tedy ndjem ze zédkona, jakmile se vSak strany dohodly
na podminkach uzavifeni ndjemniho vztahu, tento najemni vztah byl dale feSen jiz
dle aktudln¢ platného obcanského zakoniku.

Zakon o pudé€ definoval v §22, odst. 9 minimalni ro¢ni najemné ve vysi 1% z ceny
pozemku pro pozemky v zemédélském pldnim fondu, vyjma pozemkii lesniho ptidniho
fondu.

,,Cenou pozemku se v tomto pripade rozumi prirazena primerna zakladni cena
podle vyhlasky Ministerstva zemédélstvi CR, kterou se stanovi seznam katastralnich vizemi
s prirazenymi zdkladnimi primeérnymi cenami, vydané podle zmocnéni §17 zdkona
¢. 338/1992 Sb., o dani znemovitosti. Vyse najemného je tedy v téchto pripadech,
tj. v pripadech najmii pozemkii nalezejicich do zemédeélského piidniho fondu, nedoslo-li
k jiné dohodé, primo stanovena pravnim piedpisem. >*

U pozemku zastavénych stavbami a zabranymi manipulacnimi plochami pii téchto
stavbach se tento vypodet najemného nepouZije, coz doklada nalez Ustavniho soudu ze dne
18. prosince 2002 sp. zn. II. US 696/01

., Vyse ndjemného za zastaveéné pozemky (nendleZejicimu do zemédeélského piidniho
fondu) musi vychdzet ze znéni vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemkii,
trvalych porostii, uhradach za zrizeni prdava osobniho uzivani pozemkii a ndhradach
za docasné uzivani pozemkii, ovSem ve znéni platném v dobé vzniku najmu, tj. 24. 6. 1991.

Ustanoveni §22, odst. 9 zdkona o piidé definuje minimalni ro¢ni najemné ve vysi 1%
z ceny pozemku. Toto platilo pro pozemky ve vlastnictvi statu, nalezejici do zemédélského
ptdniho fondu s vyjimkou pozemki lesniho plidniho fondu, ovSem bylo zruseno
k 1. fijnu 2013. Pro pozemky v soukromém vlastnictvi bylo totéZz zruSeno jiz ke konci roku
2012.7

V Ceské republice je okolo 4,2 mil. ha pudy, ktera nalezi do zemé&délského ptidniho
fondu, a vlastni ji vice nez 3,5 mil. vlastnikli. Pfevdzna vétsina vlastniki ovS§em na svych
pozemcich nehospodaii a nejCastéji ji pronajima zemédélskym druzstvim. Uvadi se,
ze v Ceské republice je pronajiméano vice nez 80% zemédélské pudy. *

Z vyse uvedeného vyplyva, ze pozemky pod zeméd¢€lskymi aredly mohou vlastnit:

33 Zéakon ¢&. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztaht k piidé a jinému zemddé&lskému majetku (zékon o padg),
v platném znéni

5% HRABA, Z. K problematice nijemného za uZivani pozemkd pro zemédé&lskou vyrobu. Obchodni pravo & 8/2010.
str. 3.

35 Zakon &. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pidé a jinému zemédélskému majetku (zdkon o pidg),
v platném znéni

56 HRABA, Z. K problematice nijemného za uZivani pozemkd pro zemédé&lskou vyrobu. Obchodni pravo & 8/2010.
str. 2.
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— fyzické osoby (byvali ¢lenové JZD, jejich potomci ¢i ptibuzni),

— fyzické osoby (samostatné hospodaiici zeméd¢lci, kteii dostali do uZzivani
jiné pozemky a na jejich pozemcich se zemédélsky areal vybudoval, ptipadné
jejich potomci ¢i ptibuzni),

— pravnické osoby (spole¢nosti vzniklé pii ptfechodu zJZD na rtzné
zemédelské spolecnosti),

— stat (zastoupen Statnim pozemkovym ufadem).

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.1.14, NOZ v §2217, odst. 1 definuje ,, ndjemné
ve vysi obvyklé v dobe uzavieni najemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem
obdobnych véci za obdobnych podminek.“’” P¥i stanoveni nijemného z pozemki
v zemédé@lskych aredlech se jedna o specifickou situaci, jelikoz vysi obvyklého najemného
nelze ziskat srovnanim s ndjemnym, kterého by bylo dosazeno bézn¢ na volném realitnim
trhu s pozemky. Tyto pozemky jsou totiz neobvyklé tim, Ze se nachdzi v uzavienych
amistné vazanych, pfevazné oplocenych aredlech, Casto iza hranici souvislé zastavby
obce.

Neexistence trhu se srovnatelnymi pozemky pro stanoveni obvyklého nijemného
pro pozemky pod zemédélskymi aredly, neexistence zakotveni minimalniho ndjemného
v pravnich pfedpisech, Cast¢ soudni spory kviili bezdivodnému obohaceni (uzivani
pozemkii bez placeni najemného) a nejednotnosti v ureni obvyklého ndjemného
v zemédélskych aredlech soudnimi znalci (Neni zpracovana zadnéd oficidlni jednotna
metodika a soudni znalci k tomuto stanoveni pfistupuji individualné, na zéklad¢ urovné
svych odbornych zkuSenosti a znalosti.) jsou hlavnimi diivody tvorby této dizertacni prace.

Dizerta¢ni prace se bude zabyvat problematikou stanoveni vySe ndjma z pozemku
umisténych v zemédélskych arealech v konkrétnich lokalitach.

3.2 Cil Feseni problému

Od 1. ledna 2014 vstoupil v t¢innost Novy obcansky zdkonik a s nim souvisejici
zmény navazujicich pravnich ptedpisi. Cena obvyklda se bude stanovovat pouze
porovnanim, ovSem v tak specifickém ptipad¢€, jako jsou zeméedé€lské arealy, kde existuje
pouze omezeny respektive minimalni pocet srovnatelnych nemovitosti, se bude muset
inadale Casto vychézet z tzv. ndhradnich metodik. Tyto ndhradni metodiky vychazeji
z mezinarodnich ocenovacich standardt (IVS).

Cilem prace tedy bude vytvotfeni metodiky, kterou se budou moci znalci fidit a bude
jim slouzit jako névod pfi stanoveni ndjmui z pozemkii pod zemédélskymi aredly.

5782217 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Nelze zde vychazet naptiklad z principu, Ze vySe najemného z pozemku se odviji
z ceny tohoto pozemku tak, aby najemné piiblizné¢ kopirovalo vynos, ktery by vlastnikovi
plynul v pfipad¢, kdyby pozemek prodal a obdrzenou penézni ¢astku ulozil do penézniho
ustavu a za tuto Castku ziskaval urCity urok. Od roku 2001 trokové sazby stale klesaji,
ovSem obvyklé ndjemné zlstava stejné nebo stoupa.

V dizertacni praci proto budou mezi sebou porovnavany ziskané najmy a trzni ceny
pozemkil (sestavené v databazi) a bude sledovano, v jakém procentualnim rozmezi se
budou pohybovat ndjmy vici hodnotam pozemkii.

Dale bude vytvorena metodika pro stanoveni vyse ndjmu z pozemkii v zemédélskych
aredlech, pouzitelnd jak pro samotné znalce, tak 1 pro vlastniky pozemkl
pod zeméd¢elskymi aredly a vlastniky budov v zemédé€lskych arealech. Ti si pak na zakladé
zjisténych vysledkli budou moci ur¢it, jaké ndjemné I1ze od ndjemce pozadovat a naopak.
V soucasné dobé jsou vtad¢ ptipadii nijemni smlouvy sjednavany v minimalni vysi.
V tad¢ piipadi vlastnik pozemku vSak ani neznd obvyklou cenu pozemku. Znamenalo by
to pro né¢j vynaloZeni finan¢nich prostiedki pro vyhotoveni znaleckého posudku
pro stanoveni obvyklé ceny pozemku. Poté by z ni mohl teprve urcit vysi najemného
a naklady by se vlastnikovi vratily ze zisku z pfipadného navyseni ndjmu.

Vytvofend metodika nemusi slouzit pouze pro soukromé vlastniky pozemki
a soukromé najemniky, ale také pro obce a jejich odbory ¢i pravnické osoby. V soucasné
dobé existuje velké mnozstvi rozpadlych ¢i zaniklych zemédé€lskych druzstev, jejichz
vlastniky byly obce ¢i uskupeni ob¢anti. VétSina z téchto objektli je vhodna pro pronajem
nebo piipadnou revitalizaci pro nové vzniklé firmy ¢i zivnostniky nejen v oboru
zemé&délstvi. V minulych letech (a snad iv budoucich) Ceska republika ve spolupréaci
s Evropskou wunii finan¢né¢ podporovala osoby zadajici o dotace pro zacinajiciho
podnikatele (napf. ,,dotace pro zacinajiciho zeméd¢€lce*). Pro takovéto pravnické ¢i fyzicke
osoby by bylo vyhodné si vyse zminované pozemky pronajmout a provadét na nich vlastni
¢innosti. Z tohoto diivodu potiebuji pfed zahdjenim svého podnikani zjistit financni
naro¢nost pronajmu ¢i koupé. Pfipadni zajemci si budou schopni sami nebo s pomoci
znalce urcit béZznou vysSi najmu zpozemku v zeméd€lskych aredlech (soucasnych
1 minulych).

Déle metodika mlZze pomoci vyfeSit soudni spory v pfipad€, kdy se vlastnik
pozemku nedohodne s ndjemcem na vysi obvyklého ndjemného. Lze piredejit dlouhym
soudnim sportim, které¢ problematiku vysi najmu v zeméd¢€lskych aredlech fesi a uSetiit
jednotlivym stranam spori vynalozené finan¢ni prostredky.
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4 RESERSNI STUDIE A OTAZKA NAJMU V ZAHRANICI

4.1 ReSerse publikaci a odbornych praci

O panu prof. Ing. Albertu Bradacovi, DrSc. Ize fici, Ze je jednim z nejvyznamnéjSich
autorti, ktery se dlouhodobé zabyva problematikou ocenovani majetku. Angazuje se
pii tvorbé odborné literatury, odbornych ¢lankt, studijnich materidlli i tvorbé oceniovacich
piedpisti. Ve své stézejni knize Teorie oceriovani nemovitosti >® ve vybranych kapitolach
specifikuje metody vedouci ke stanoveni obvyklé ceny pozemkil na zédkladé¢ jejich druhu.

Z mnozstvi dé&l profesora Bradace je nutno dale uvést Soudni inzenyrstvi °°, Uredni
ocenovani majetku pro jednotliva ¢asova obdobi ® a Soudni znalectvi ®'.

Dalsi autofi, ktefi se zabyvaji ocenovanim nemovitosti a souvisejicimi tématy,
plisobi zejména na Vysoké Skole ekonomické v Praze pti Institutu ocenovani majetku.

Ing. David Dusek, Ph.D, ktery je autorem knihy Zdiklady ocernovani nemovitosti %
seznamuje ve své knize Ctenafe se zaklady trzniho oceflovani nemovitosti. Kniha obsahuje
ptehled hlavnich metod pro ocefiovani pozemkil a je vhodné doplnéna o nazorné piiklady
tykajici se feSené problematiky.

Tématem ocenovani stavebnich pozemkl se zabyva také Ing. Zbyn€k Zazvonil
ve své knize Odhad hodnoty pozemkii %. Blize popisuje jednotlivé metody ocenéni, jejich
vyhody a nevyhody. Kniha obsahuje i vybrané kapitoly, které pojednavaji o pouziti
statistickych metod pro vyhodnoceni dat.

Dal$im autorem je doc. Ing. Robert Kledus, Ph.D. z USI VUTB v Brné se svymi
publikacemi Obecnda metodika soudniho inzenyrstvi °* a Oceiovani movitého majetku % .

Doc. Ing. Josef Sejak, CSc. ptsobi na Fakulté zivotniho prostfedi Univerzity Jana
Evangelisty Purkyn& v Usti nad Labem. Ve své knize Oceiiovini pozemkii a prirodnich

58 BRADAC, A. kol., Teorie oceriovini nemovitosti VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM,
s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

5 BRADAC, A. kol., Soudni inzZenyrstvi, dotisk1. vydani, Brno: CERM, s.r.0., 1999. 725 s. ISBN 80-7204-
139-9.

6 BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREICIR, P., Uredni oceriovéini majetku, Brno: CERM, s.r.o. , 2012.
309 s. ISBN 978-80-7204-825-0.

6 BRADAC, A. KLEDUS, M., KREJCIR, P., Soudni znalectvi , Brno: CERM, s.r.0., 2010. 242 s. ISBN 978-
80-7204-704-8.

62 DUSEK, D. Zdklady oceriovani nemovitosti. 11. upravené vydani, Praha: Nakladatelstvi Oeconomica, 2006.
134 s. ISBN 80-245-1061-8.

63 ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty pozemkii. Praha: Nakladatelstvi Oeconomica, 2007. 210 s. ISBN 978-80-
245-1211-2.

6 KLEDUS, R., Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho
inZenyrstvi, 2014, 107s. ISBN 978-80-214-5041-7.

65 KLEDUS, R., Ocerovdni movitého majetku. Vysoké ugeni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi —
druhé vydani, 2014, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0.

33



Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

zdrojii % popisuje metody trzniho i netrzniho ocefiovani ptirodnich zdrojii a v neposledni
fad¢ popisuje rozdilné vlastnictvi pozemki a staveb. Mezi oceniované ptirodni zdroje fadi
autor 1iméstské pozemky, zeméd€lské pozemky, lesy a vodni zdroje. V pfispévku
Oceriovani ekonomickych a enviromentdlnich funkci krajiny ° uvedl skuteénost,
Ze pti zpracovani tématu byla mimo jiné vytvofena cenovd mapa ekonomickych funkci
tizemi Ceské republiky.

K dalim zdrojim lze zafadit ocefiovaci standardy vypracované na USI VUT v Brné
z roku 1998 (Znalecky standard &. VI ,,Obecné zdsady ocernovini majetku *® a Znalecky

standard ¢&. VII ,,Oceriovani nemovitosti* ° a také Evropské ocetiovaci standardy (EVS)).

Dulezitymi standardy jsou Mezinarodni oceniovaci standardy, tzv. IVS - International
Value Standards 7’. Je v nich konstatovano, Ze pfi stanoveni ceny obvyklé by se mélo
vychézet a vSe odvijet z trhu. Je zde popsana tzv. nahradni metodika pro ptipad, kdy trh
snemovitymi vécmi ur¢it¢tho druhu neexistuje ¢i existuje, ale pouze v minimalnim
rozsahu.

Déle jsou znamé jesté britské standardy, oznaCované jako ,.Cervend kniha“,
respektive Red Book 7/. Jedna se o komplexné pojaté oceiiovaci standardy, které se
v prubehu let neustale aktualizovaly a v soucasné dobé jsou pielozeny do mnoha jazykd.
Dané problematice se konkrétné nezabyvaji.

V posledni dobé probihaji mnohé diskuze kndvrhim ceskych ocetovacich
standardd, mimo jiné pro trzni ocefiovani nemovitosti, které vypracoval Institut oceflovani
majetku.

Zahrani¢ni autofi, ktefi se problematice ocenovani pozemkl vénuji, jsou William
L. Ventolo a Martha R. Williams. Jejich kniha Fundamentals of Real Estate Appraisal 7
v jedné z kapitol pojedndva o vyznamu lokality pfi ocenéni a rozebira diivody pro odd€lené
ocenéni pozemki a staveb.

66 SEJAK, J. a kol. Oceriovéni pozemkii a prirodnich zdrojii. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, spol. s r.0.,
1999. 256 s. ISBN 80-7169-393-6.

67 SEJAK, J., Oceriovdni ekonomickych a environmentdalnich funkci krajiny (Valuing the economic and
environmental functions of landscape), Acta regionalia et environmentalica, ¢. 1, 2005, SPU Nitra, p. 17-20
68 BRADAC A., a kol., Znalecky standard ¢. VI — Obecné zdasady ocerovani majetku, Brno: Vysoké uéeni
technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

% BRADAC A., a kol., Znalecky standard ¢ VII — Ocernovani nemovitosti, Brno: Vysoké udeni technické
v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

0 INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE. Medzindrodné ohodnocovacie
Standardy. 6. vydani. Bratislava: Slovenska Asociacia Ekonomickych Znalcov, s.r.o., 2005. 505 s. ISBN
80-969-248-5-0.

"V RICS Valuation Standards: The Red Book. Great Britain: International Valuation Standards Committee,
March 2009. 294 s. Dostupné z: <www.ricsbooks.com>.

2 VENTOLO W. L., WILLIAMS M. R., Fundamentals of Real Estate Appraisal, 4. vydani, Dearborn Real
Estate education a division of Dearborn Financial Publishing, Inc., Chicago, 2009. 345 s. ISBN 978-80-8846-
257-11.
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Rozsahla publikace Real Estate Valuation in Global Markets 7> autora Howard
C. Gelbtuch se zaméfila na ocenovani ve 46 zemich svéta. I kdyZ jsou v knize kapitoly
o0 oceflovani pozemki, problematice stanoveni vySe obvyklého ndjemného v zemédélskych
arealech se nevénuje.

Autofi Tony Johnson, Keith Davies, Eric Shapiro do knihy s nazvem Modern
Methods of Valuation ’* zatadili zasady ocefiovani pozemkii astaveb vzhledem
ke kazdodennim problémiim ziskanych z praxe a neustale se ménicich pravnich ptedpist.
Stanoveni vySe obvyklého ndjemného v zemédélskych aredlech se ovSem autofi nevénuji.

Uvedena literatura je podkladem zejména pro stanoveni obvyklé ceny (obvyklé
hodnoty) pozemkd, slouzi vSak i1 jako podpora pro uréeni vySe najemného z pozemki.
Jelikoz stanoveni vySe ndjemného z pozemki v zemédé€lskych aredlech je také velmi
specifickou oblasti ocefiovani, kterd by pomohla znalcim pfi ocenovani pozemku
v zemédélskych arealech. Jak bylo studiem vySe uvedené literatury zjiSténo, zadny z autort
se dosud touto problematikou podrobnéji nezabyval. Obecna metodika pro stanoveni vyse
ndjmu z pozemktl v zemedélskych arealech nebyla dosud vytvoiena.

Vztah ngjemného a ceny pozemku ve své dizertacni praci fesil Ing. Josef Kubicek
Ph.D., kterd méa nazev Vztah mezi ndjemnym a cenou pozemku v cenové mapé ’>. Autor
zkoumal vztah mezi najemnym a cenou pozemku v cenové mapé, kdy data do databaze
sbiral 6 let a zaméfil se na mésta Praha, Brno a Olomouc. Stanovil procento vztahu mezi
najemnym a cenou pozemku pro jednotliva mésta a nasledné i pro celou Ceskou republiku.

4.2 Najemneé v okolnich statech

4.2.1 Némecko

Zakladnim pravnim pifedpisem, ktery je vcetné vSech novel v Némecku dodnes
platny, je némecky obCansky zakonik Biirgerliches Gesetzbuch (déle jen ,,BGB*) z roku
1896. BGB je tc¢inny od roku 1900.

Néjemni vztahy jsou v BGB feSeny v Casti paté. Je zde upraven zacatek a konec
najemniho vztahu, zakladni ndleZitosti ndjemni smlouvy a jeji obsah. N4jemni smlouvu lze
uzaviit na dobu urcitou i neurcitou, a to pouze pisemnou formou. Pokud neni provedeni
najemni smlouvy pisemné, jednd se o najemni smlouvu na dobu neurcitou. Jakékoliv
zmény v ngjemni smlouve se fesi pisemnou formou. Zvlastni ustanoveni mé pak zvySovani
najemného vlastnikem nemovité véci.

3 GELBTUCH H. C., PARK R., Real Estate Valuation in Global Markets, 2. vydani, The United Kingdom:
Appraisal Institute, 2011. 617 s. ISBN 978-19-3532-812-4.

4 SHAPIRO E., MACKMIN D., SAMS G., Modern Methods of Valuation, 2. vydani, London: Taylor
& Francis Group, 2012. 516 s. ISBN 978-0-08-097116-2.

S KUBICEK, 1., Vztah mezi ndjemnym a cenou pozemku v cenové mapé. Doktorska dizertaéni prace. Brno.
VUT USI, 2013, 196 s.
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Pomiickou pfi uréovani vyse nadjemného je tzv. zrcadlo najemného, coz je kazdé dva
roky aktualizovany ptehled najemného v jednotlivych lokalitdich. Jednd se v podstaté
o obdobu v Ceské republice znamych cenovych map, oviem zaméfenych na najmy.

4.2.2 Polsko

V Polsku bylo zvykem uzavirat spravnim rozhodnutim mistnich samosprav casové
neomezené najmy. Tento zab&hly postup byl v 80. letech 20. stoleti polskym parlamentem
zménén a najmy musely byt sjednavany na dobu neurcitou. Tento fakt vedl k regulaci
najemného, obdobné jako v Ceské republice. JelikoZ regulace ani po Gase neskondila,
vlastnici nemovitosti (zejména bytovych domil) se dostdvali do dluhové pasti.
Z obdrzeného regulovaného najemného nemohli pokryt ani ndklady na udrzbu domu.
Zlomem v této oblasti se stalo rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava (dale jen
»ESLP*“) v pfipadu pani Hutten Czapskéz roku 1997, kterd se domahala moznosti
vypoveédét nevyhodné najemni smlouvy, pfipadné zvysit vybirané ndjemné. ESLP v této
stiznosti vydal rozhodnuti 2. Gnora 2005 a dal za pravdu stéZovatelce. Kdy rozhodnuti
obsahuje nasledujici:

. ... VySe uvedené poruSeni vzniklo ze systéemového problému, jenz souvisi
se selhanim polské legislativy, kterd uvalila a nadadle uvaluje na jednotlivé pronajimatele
omezeni pri zvySovani najemného za jejich obytné prostory a znemozZiuje jim ziskat
najemné, které by odpovidalo obecnym ndkladiim na tidrzbu.

Samotny polsky Ustavni soud se ve svém rozboru vyjadril tak, Zze nepfimétfena
ekonomicka a pravni regulace se ve vysledku podoba vyvlastnéni.”’

4.2.3 Rakousko

V Rakousku je pravnim pfedpisem uréena pouze maximalni vySe ndjemného.
Spolkovy ministr spravedlnosti kazdy rok vydavd seznam tfednich hodnot najmui
pro jednotlivé spolkové republiky. Pii sjedndvani najemni smlouvy se ob¢ strany na vysi
najemného musi domluvit, ovSem tato vySe najemného nesmi prekrocit maximalni vysi
najmu dana zakonem.

S u¢innosti NOZ se Ceska republika v otizce vlastnictvi pfiblizila k Rakousku.
V Rakousku plati, ze vlastnik pozemku je zaroven i1 vlastnikem stavby na pozemku
postavené, coZ je obdoba skutecnosti, ze dle NOZ je stavba soucésti pozemku.

4.2.4 Slovenska republika

Prvotnim pravnim ptedpisem upravujici ndjem ve Slovenské republice je zdkon
€. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, v platném znéni. Sedma hlava tohoto zakoniku se

76 http://www.osmd.cz/cz/osmd/evropsky-soud-pro-lidska-prava/
7 http://www.osmd.cz/cz/osmd/evropsky-soud-pro-lidska-prava/
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vénuje ndjemni smlouve, potazmo najmu a jeho skonceni. Pro dobu, na kterou je sjednan
najem, plati obdobné pravidla jako v Némecku. Pokud neni v ndjemni smlouvé tento daj
uveden, predpoklada se, Ze se jednd o ndjemni smlouvu na dobu neurcitou. Ustanoveni
Obcianského zakonniku jsou obdobou ustanoveni NOZ platného v Ceské republice.

Zakon ¢. 504/2003 Z. z., 0 najme pol'nohospodarskych pozemkov,
pol'mohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov,
v platném znéni, se déli na 4 zakladni ¢asti, a to ndjem pozemku na zemédé€lské ucely,
najjem pozemkl pro zemédélské tucely pii provozovani podniku, ndjem podniku
na zemédélskou vyrobu a najem lesniho pozemku na fizeni v lesich. N4jemni smlouva
na pozemky pro zemédé¢lské ucely pii provozovani podniku se uzavird minimalné na 5 let
anejvyse na 25 let s drobnymi vyjimkami. Minimalni najemné zemédélskych pozemki je
1% z hodnoty zemédélské pidy urcené podle zvlastniho predpisu. OvSsem pokud je urcena
vyse najemného niz§i nez 2 €, mohou se pronajimatel a ndjemce dohodnout
na bezuplatném uzivani pozemku. Jedna se pak o smlouvu o vypijcce.

Najemné je dilezité 1 pro vypocet administrativni ceny staveb pomoci vynosové
metody dle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti ¢. 492/2004 Z. z., o stanoveni v§eobecnej
hodnoty majetku, v platném znéni.
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5 KOMPLEXNi ANALYZA PROBLEMU

5.1 Analyza vyuziti informacnich zdroju
5.1.1 Data ziskana od subjektu podnikajicich v zemédélskych arealech

Prvnim kontaktem se zeméd€lskymi subjekty, které podnikaji v zemédélskych
arealech, bylo realizovano prostiednictvim zaslané Zadosti o spolupraci pii zpracovani
dizertaéni prace. Zadost byla odeslana elektronickou cestou (emailem), ale také postou
do sidel jednotlivych subjekti. Jednalo se o 288 subjektii piisobicich zejména na Morave.
Byly pozadovany informace, zda si v zemédélském areélu, kde subjekt podnika, pronajima
pozemky s druhem pozemku zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha a ornd pida,
véetné udajli o datu, ke kterému je ndjemné vztazeno. Pokud subjekt jiz vlastni pozemky
v zemé&délském aredlu, byla vznesena otdzka, kdy byly pozemky vykoupeny a s jako cenou
za metr ¢tvereCni a zda na cenu mél vliv druh pozemku. Na zaklad¢ tohoto kontaktu bylo
ziskano 49 odpovédi od oslovenych subjektt, ktefi poskytly informace o najmu i koupi
pozemka.

JelikoZ v ptipadé pisemné zadosti odpovédélo pouze 17 % dotazovanych subjekti,
bylo pfistoupeno ke kontaktu osob telefonicky. Piekvapujici bylo, Ze vice jak 60 %
telefonicky oslovenych zemédélskych druzstev odmitlo jakékoliv informace poskytnout,
a sice z divodu konkurencnich bojl, firemni strategii ¢i nikde nechtéli uverejiiovat jméno
dané firmy. Nasledn¢ byly dohodnuty osobni schiizky, pii kterych bylo na dotazy
odpovézeno. Ne&kteti zastupci firem poskytli k nahlédnuti pifimo ndjemni smlouvy
¢1 znalecké posudky zpracované jako podklad k najemnim smlouvam. Jini zastupci firem
byli ve svych odpovédich velice strozi a sdé€lili pouze cenu za metr Ctverecni v piipadé
koupé a rok koupé€ a vysi ndjemného v daném roce.

Nejvice podkladi bylo ziskano od zemédélskych subjektii, které se podafilo
kontaktovat pomoci rodinnych piislusnikti autorky dizertacni prace, znamych a osob, kteti
pochazi ze stejné obce jako pisatelka. V takovychto firmach byl vzdy vyclenén
zaméstnanec, ktery mél evidenci pozemku ve firmé na starost. Bylo umoznéno nahlédnuti
do vSech najemnich smluv, které maji dané subjekty s vlastniky pozemki uzavieny
a samoziejme 1 do vSech kupnich smluv. K jednotlivym pozemkim byly zjistény veskeré
informace, a to kraj, obec, katastralni uzemi, parcelni ¢islo, vyméra, druh pozemku a rok
najmu ¢i koupé.

5.1.2 Data ziskana ze znaleckych ustavu

Ustav soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brné (dale jen ,,USI
VUT v Brmé*) pifi zpracovani znaleckych posudki pro stanoveni vyse obvyklého
najemného kontaktuje vlastniky jednotlivych zemédé€lskych arealt s dotazy, jak na vysi
najemného ze zemédélskych pozemki, piipadné pozemkil zastavénych zemédélskymi
stavbami, tak navysi cen pozemk, které se v arealech vykupuji. USI VUT v Brng
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kontaktuje v této véci i obecni ufady, které také mivaji ve vlastnictvi pozemky v dané
lokalité. Obce je prodavaji nebo kupuji a maji prehled o cendch v dané lokalité. Jelikoz
autorka prace je studentkou USI VUT v Brné, v ziskani potiebnych informaci nebyl zadny
problém. Autorka déle vyuzila spoluprace se studentkou doktorského studia na USI VUT
v Brn¢ Ing. et Ing. Marii Lorencovou. Tato studentka zpracovava v soucasné dobé
dizertacni praci na téma Obvykla cena pozemku zastavéného stavbou ciziho vlastnika
se zam¢efenim na zeméede€lské arealy. V ramci této spoluprace byla vyuzita i data, kterd
autorka uvedené prace shromazdila.

Dalsi vyuzitou mozZnosti ziskdni podkladi pro tvorbu databdze potiebné
pro zpracovani dizertacni prace bylo osloveni znaleckych ustavii. Znalecké Ustavy byly
dotazovany, zda v minulosti nevyhotovovaly znalecké posudky pro stanoveni vyse najmi
z pozemki ¢i stanoveni vyse obvyklé ceny pozemkil v zemédelskych areélech.

Kladné¢ odpovédi byly obdrzeny od Znaleckého tustavu KRESTON A&CE
a Znaleckého ustavu STATIKUM, s.r.o. Na zdklad¢ osobnich navstév byly ziskany
informace pfimo z najemnich smluv, které byly podkladem pro vyhotovované znalecké
posudky témito znaleckymi ustavy.

5.1.3 Data ziskana z Katastru nemovitosti

Poslednim vyuzitym zdrojem informaci byla Sbirka listin evidovana Katastrem
nemovitosti. S uc¢innosti Nového obcanského zdkoniku a souvisejicich pravnich ptedpist,
tedy od 1. ledna 2014, méa Katastr nemovitosti povinnost evidovat ve Sbirce listin cenové
udaje o nemovitych vécich. V nahlizeni do Katastru nemovitosti Ize snadno zjistit, zda se
od roku 2014 n¢jaké pozemky v zemédélskych aredlech prodaly. V grafickém zobrazeni
nahliZzeni do katastru nemovitosti v zalozce Vrstvy lze zaskrtnout moznost ¢. 10 Nemovitosti
s cenovymi udaji. Informace jsou tfidény dle jednotlivych roka evidovani, a tedy pro rok
2014, 2015, 2016 a 2017.

Najemné je té€z cenovym udajem, ale strany najemnich smluv nejsou povinny tento
vztah zapisovat do Katastru nemovitosti. Proto informacemi ziskané =z Katastru
nemovitosti jsou pouze obvyklé ceny pozemkii. Poskytnuti informaci z Katastru
nemovitosti je ovSem zpoplatnéno sazebnikem, kdy informace na strance o velikosti A4
stoji 50 K¢ a k tomu se jeSté musi uhradit hodinova sazba povéfeného zaméstnance, ktery
export dat piipravil.

Tento zdroj informaci byl vyuzit pro ziskani informaci o obvyklé cené¢ pozemki
v lokalitach, kde byly do té doby zjistény informace pouze o vySi najmi z pozemkl
v zemédélskych arealech. Jelikoz se jedna o evidenci Katastru nemovitosti k jednotlivym
pozemkliim byly ziskdny veskeré informace potfebné do vytvarené databaze (okres, obec,
katastralni izemi, parcelni ¢islo, vymeéra a rok prodeje).
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5.2 Vymezeni hranic probléemu

Dle systémového pfistupu je doporuceno fesit problémy v jejich vnitinich i vnéjSich
souvislostech. Toto doporuceni miize ovSem vést k neumérnému rozristdni dalSich
problémovych situaci, jeZ souviseji se zakladnim feSenym problémem.”

Dizertacni prace feSi problém stanoveni obvyklé vySe najmid z pozemku
v zemédélskych aredlech. Neni specifikovano, zda zemédélskymi arealy jsou mySleny
pouze takové aredly, ve ktery i nadale probihd zemédé¢lska vyroba nebo to mohou byt
1arealy, které se cCastecné ¢i zcela transformovaly na jiné vyuziti. Jsou vyuzivany
pro drobnou femeslnou vyrobu, skladovani nebo parkovéani, atd. Bez konkretizace
feSené¢ho problému, respektive stanoveni hranic problému, by zpracovani dizertacni préce
bylo zna¢né Casové i persondlné¢ naro¢né. Proto v tomto bodu dochazi ke konkretizaci
hranic problému, kterému se bude dizertacni prace vénovat.

Hlavni mezi problému je skutecnost, ze se tato prace zabyva zemedé€lskymi arealy,
ve kterych nadale probiha zemédélska vyroba. Zemédé€lskou vyrobou je mySlena
specializace na zivocisSnou 1 rostlinou vyrobu. Ve sledovanych aredlech neni realizovana
zadna jind vyroba. Soucasti aredlii jsou i1 dilny, ovSem slouzi pouze pro vlastni potfebu
provozu zemédélského arealu.

Na cenu nemovitosti, potazmo na vysi ndjemného, pisobi mnoho vlivi, ale tato
prace bude zaméfena na ty, které maji nejvétSi vliv na vysi obvyklého najemného.
Dutlezitou ¢asti prace bude stanoveni vztahli mezi cenami pozemkil a ndjemnym, vymezeni
podstatnych faktort, které maji na jejich vysi vliv a navrzeni zptsobu jejich kvantifikace.
Na zéklad¢ zjiSténych skuteCnosti bude navrzena a popsana metodika pro stanoveni
obvyklé vySe najmu z pozemkil v zemédélskych arealech, ktera bude zaloZena na navrzené
metod¢ zpracovani.

5.3 Analyza stupné naléhavosti reSeni probléemu

Vysoky stupen naléhavosti feSeni problému se stanovenim vyse ndjmi z pozemka
v zemédélskych arealech je podpofen mnozstvim soudnich spord, které jsou v poslednich
letech v Ceské republice feseny. Najemni vztah vznika pouze v piipadech, kdy se obd
strany najemniho vztahu na podminkach ndjemni smlouvy dohodnout. Ne ziidka tomu tak
neni a dal§i mozné feseni je pouze soudni cestou.

Doty¢né soudy fesi tyto spory zaddnim znaleckych posudkli soudnim znalctim,
respektive znaleckym ustaviim. JelikoZ pro danou problematiku neni zpracovéana jednotna
metodika, jsou zavery soudnich znalcti zalozeny na jejich praxi a zkuSenostech, coz mtize

78 JANICEK, P. Systémovd metodologie — brdna do reseni problémii Bro: CERM, s.r.0. Brno, 2014. 374 s.
ISBN 978-80-7204-887-8. str. 57-A.
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vést ke zcela odlidnym zavéram ve znaleckych posudcich. Casto se lze setkat s piipady,
kdy soudni spory jsou feSeny mnoho let a pozadované finanéni prostiedky nadale stoupaji.

Navrzend metodika by témto soudnim sporim méla predejit, jelikoz by se tim
odstranily rozdily pfi zpracovani znaleckych posudkii soudnimi znalci, ktefi by se touto
metodikou fidili. Dale by metodika pomohla pti dohodach o vysi ndjmt z pozemkii, které
vedou k podpisu najemnich smluv.

5.4 Analyza moZnosti ovéreni spravnosti reseni

Na zéklad¢ skuteCnosti, Ze pro dany problém neexistuje trh se zajmovymi
nemovitostmi, bude ovéfeni provedeno na nékolika vybranych nemovitych véci.
Na zakladé¢ navrzené metody urceni obvyklé vyse ndgjml zpozemkl v zemédélskych
arealech bude stanoveno najemné z fiktivniho pozemku ve zvolené lokalité. Stanovené
najemné nasledné¢ bude porovnano s vySi najemného obsaZeného v sestavené databdzi.
Vysledky budou ovéfeny i konzultacemi a spolupraci s vybranymi soudnimi znalci, coz jiz
nebude obsazeno v této dizertacni praci.
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6 SYSTEMOVY PRISTUP A URCENi PODSTATNYCH
VELICIN

6.1 Systémovy pristup

Ptredpokladem spravnosti a objektivnosti vysledkli kazdého zkoumani a posuzovani
je ,vidét a zkoumat vSechny déje v jejich vzdjemnych souvislostech”.”” Tomuto
predpokladu musi odpovidat metoda zkoumani, coz je pojem zndmy jako tzv. systémovy
pristup. Tento pojem lze vysvétlit tak, Zze na zkoumany jev je nutno pohlizet jako
na funk¢ni celek, Ci-li systém se znalosti vSech c¢asti, prvkl a jejich vazeb. Systémovy
piistup je zaloZen na principu rozdéleni systému na jednotlivé ¢asti (subsystémy) a prvky,
véetné definovani jejich vlastnosti a funkei (interakce) béhem zkoumaného jevu. Nasleduje
odvozeni chovani celého systému.

Systémovy pfistup stanovuje pravidla pro finalni analyzu objektu, jejiz podstatou je
neopomenout zadnou skutecnost dilezitou pro vysvétleni jeho chovani. Na zéklad¢ vyse
uvedeného je vystupem systémového postupu definovani systému podstatnych veli¢in.

6.2 Uréeni podstatnych veli¢in

Diilezitou podstatou feSeni pfi¢innych situaci je jeho jednotny postup. Kazda entita
je ovliviiovana okolim a také ona pak ovliviiuje toto okoli. Entita je charakteristicka svym
okolim, geometrii a topologii. Ma samoziejmé se svym okolim urcité vazby, které entitu
aktivuji a ovliviiuyji ji. Projevy entity maji specifické dusledky. Prof. Ing. Premysl
Janicek, DrSc. v knize Systémova metodologie — brana do reseni probléemii tika, ze pokud
»Z mnoziny charakteristik y (Q) vybere ty, které jsou pro reSeni konkrétni situace
podstatné, obdrzi mnoZinu podstatnych parametrii I1 (Q) a z ni systém podstatnych velicin
2 (Q). 80

Systém podstatnych veli¢in je formovan na zaklad¢ nasledujiciho uvazovani:
., Vse, co sekolem nas déje, ma prevazné pricinny charakter a vidi se timto

jednotnym scénarem udalosti:
Pro kazdy objekt je charakteristicke, Ze:

- ma urcity tvar — geometrii (v systému velicin popisuje skupina velicin

S1 — objektove veliciny),

7 BRADAC, A. a kol. Soudni inzenyrstvi. 1. vydani (dotisk 1999). Brno: CERM, s.r.0., 1999. 725 s. ISBN
80-7204-139-9. 5. 215

80 JANICEK, P. Systémovd metodologie — brana do feseni problémii Brno: CERM, s.r.o. Brno, 2014. 374 s.
ISBN 978-80-7204-887-8. str. 59-A.
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- ma wrcitou strukturu s urcitymi vlastnostmi (popisuje skupina velicin

S5 — strukturné vlastnostni veliciny),
- ma urcité okoli (popisuje skupina velicin SO — veliciny okoli) a
- v tomto okoli zaujimd urcitou polohu — topologii (popisuje skupina velicin
S1 — objektové veliciny).
S okolim:
- mad objekt urcité vazby (popisuje skupina velicin — S2 vazbové veliciny).
Pres vazby se realizuji interakce, které objekt:
- aktivuji (popisuje skupina velicin S3 — aktivacni veliciny) a
- oviiviji (popisuje skupina velicin S4 — ovliviujici veliciny).
Aktivace objektu vyvolava na objektu:

- procesy a tyto procesy meéni stavy objektu (popisuje skupina velicin
S6 — procesni a stavové veliciny).
Objekt se do svého okoli:
- urcitym zpusobem projevuje (popisuje skupina velicin S7 - projevové
veliciny),
- coz ma wrcite dusledky (popisuje skupina velicin S8 — disledkové
veliciny). 8!

Je proto zapotiebi urcit si podstatné velic¢iny 2 (Q), které jsou tvofeny vSemi
veli¢inami s feSenym problémem. Vytvoreni systému podstatnych veli¢in X (Q) dokazuje,
ze toto vytvaieni je problémovée orientované. Jelikoz vysi najma z pozemki ovliviiuje fada
vnéjSich faktort, je zasadni tyto faktory definovat, v€etné vazeb mezi sebou a tim vytvofrit
systém podstatnych veli€in pro feSeny konkrétni ptipad. Dil¢i podmnoZziny S1 az S8 jsou
popsany nize:

SO — Enviromentalni veli¢iny O (€),
S1 — Objektové velic¢iny (pozemek, poloha a tvar pozemku)

S2 — Vazby entity s okolim (najemni vztah)

81 JANICEK, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hleddni souvislosti. 1. a 2. dil. 1. vydani
Brno: CERM, s.r.o. Brno, 2007. 1234 s. ISBN 978-80-7204-554-9. str. 22.
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S3 — Aktivace entity z okoli (ekonomické vlivy, klimatické podminky)

S4 — Ovlivnéni entity okolim (stavby na pozemku, prodej)

S5 — Vlastnosti struktury entity (druh pronajimaného pozemku)

S6 — Procesy probihajici na entité, které uvadi entitu do jiného stavu, nez-li byla
na pocatku (typ zdroje vody, zpevnéné plochy, velikost aredlu)

S7 — Projev entity (zisk)

S8 — Dusledky projevt entity na ni samotnou ¢i na okoli (vySe ndjmu, schopnost
pronajmu).

6.3 Rozclenéni problemu

Clenéni problémi lze realizovat pomoci struktury systému podstatnych veli¢in
2 (Q), ktera je tvoifena podmnozinami SO az S8. Dilezitymi faktory pro rozclenéni
problému jsou vstupy do tohoto systému. Podmnoziny, které se objevuji na vstupu jako
pric¢iny, které aktivuji objekt, jsou oznaCovany jako piimé pfi¢inné problémy. Dilci
podmnoziny, které svym vstupem zpusobuji néjakou odezvu, jsou oznaCovany jako
nepiimé pii¢inné problémy.

Problematika feSend v této praci ,, Ndvrh kritérii a tvorba metodiky pro stanoveni
vySe ndjmiu z pozemkii v konkrétnich lokalitach* definuje podmnoziny, které jsou pro ni
stéZejni. Konkrétn¢ se jedna o podmnoziny S1, S5 a S6. VSechny podmnoziny maji vliv

vvvvvv

prohlasit, Ze se jedna o ptimy pri¢inny problém.
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7 SUMARIZACE DATABAZE

Sestavena databaze obsahuje 1017 polozek a je uvedena v Piiloze €. 1. Jedna se
o data ziskana zkraji Olomouckého, Jihomoravského, Zlinského a kraje Vysocina.
Olomoucky kraj je zastoupen pouze okresem Prostéjov, ve kterém byly ziskany informace
ze tii katastralnich uzemi, a to Hrubcice, Pteni a Mofice. V kraji Zlinském byly ziskany
informace z okresti Krométiz, Uherské Hradisté a Zlin (uvedeno na Obr. 3), pti CemZ bylo
dotéeno osmnact katastralnich uzemi, a sice Doubravy, Frystak, HoleSov, HradCovice,
JaroSov u Uherského Hradisté, Kromériz, Kunovice u Uherského Hradisté, Morkovice,
Napajedla, Neubuz, Oldiichovice u Napajedel, Rajnochovice, Slavkov u Uherského Brodu,
Slizany, Staré Mésto u Uherského Hradisté, Trnava u Zlina, Uhersky Brod a Zadvefice.
Jihomoravsky kraj je zastoupen okresy Blansko, Brno-venkov, Bieclav, Hodonin, Vyskov
a Znojmo (uvedeno na Obr. 4). V téchto okresech byla ziskana data z padesati
katastralnich tzemi, a to Bojanovice u Znojma, Bohumilice, Bofetice u Hustopeci,
Boskovstejn, Bfeclav, Citonice, Ctidruzice, Dolni Kounice, Hraddek u Znojma, Hostim,
Hrusky, Hustopece u Brna, Chvalatice, Ivancice, JeviSovka, Jifice u Miroslavi, Kasnice,
Klobouky u Brna, Kounické Predmésti, Krasensko, Kupatovice, Lancov, MaleSovice,
Meéstys Blizkovice, Milovice u Mikulova, Morktvky, Mramotice, Neslovice, Némcicky,
Nizkovice, Nové Branice, Otechov, Pavlice, Petrovice u Moravského Krumlova, Podmyce,
Postorna, Pravlov, Prokopov, RatiSkovice, Rozko§ uJeviSovic, TrbousSany, gtitary
na Morave, Ujezd nad Rokytnou, Valtrovice, Velké Bilovice, Ves Blizkovice, Vevcice,
Vranov nad Dyji, Zabludov, Zbraslav na Moraveé a Zalesi u Bitova. Kraj Vyso€ina je
zastoupen okresy Havlickiv Brod, Jihlava, Tiebi¢ a Zd'ar nad Sizavou (uvedeno
na Obr. 5). Vtomto kraji je dotleno tficet dva katastralnich izemi, a sice Cidlina
na Moravé, Cechtin, Domamil, Heralec, Hrotovice, Chlistov u Rokytnice nad Rokytnou,
Chyska, Jaroméfice nad Rokytnou, Jemnice, Jestiebi, Jihlava, Kochanov, Krahulov,
Krasnéves, Lesonice, Lhotice u Jemnice, Litohof, Markvartice, Martinkov, Mastnik,
Moravské Budéjovice, Okrouhlicka, Osova Bityska, Panskd Lhota, Police u Jemnice,
Rimov na Moravé, Skorkov u Heralce, Smrk na Moravé, Stafe, étoky, Uhotilka
a Uhfinovice.
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Obr. 4 — Zobrazeni dat v Jihomoravském kraji. Zdroj: **

82 http://inovacnipodnikani.cz/profil-regionu/
8 https://www.czso.cz/csu/czso/641011-09-2009-18
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Obr. 5 — Zobrazeni dat v kraji Vysocina. Zdroj: %*

Tab. 1 — Soupis ziskanych dat dle lokality. Zdroj: viastni tvorba

Kraj Katastralni izemi | Pocet informaci | Typ informace
10x najemné
Olomoucky kraj Prostéjov 12 pozemkt
4x obvykla cena
Krom¢éfiz 16 pozemkt 16x najemné

31x najemni

Zlinsky kraj Uherské Hradisté 34 pozemku
3x obvykla cena

Zlin 21 pozemki 21x najemné
2x najemné
Blansko 4 pozemky
2x obvykla cena
Jihomoravsky kraj 16x najemné
Brno-venkov 361 pozemku
347x obvykla cena
Breclav 189 pozemku 185x najemné

8 https://www.czso.cz/csu/czso/mapy-a-kartogramy-fgjvzameyf
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Kraj Katastralni izemi | Pocet informaci | Typ informace
Breclav 189 pozemku 4x obvykla cena
Hodonin 3 pozemky 3x obvykla cena
2x najemné
Jihomoravsky kraj Vyskov 6 pozemku
6x obvykla cena
172x najemné
Znojmo 194 pozemku
27x obvykla cena
25x najemné
Havlickiv Brod 34 pozemku
9x obvykla cena
Jihlava 7 pozemkii 7x najemné
Vysocina
100x najemné
Trebic 131 pozemku
31x obvykla cena
Zd4r nad Sazavou 5 pozemki 5x najemné
592x najemné
> | 1017 pozemku
436x obvykla cena

Pro 990 polozek v databazi je zndm druh pozemku, takze u zbylych 27 pozemk
znam neni. V databazi se vyskytuji 4 druhy pozemku, a to zastavéna plocha a nadvoii,
ostatni plocha, orna ptida a vodni plocha. Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofti se
v databazi vyskytuje 533x, ostatni plocha 416x, orna ptida 39x a vodni plocha 2x, coz je
zobrazeno na Graf I. Vyméra pozemkl byla zjisténa k 785 pozemkim, a tedy u 232

pozemki chybi.

Graf 1 — Histogram Cetnosti vyskytu druhu pozemkii. Zdroj: viastni tvorba
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7.1 Vybér konkrétnich lokalit

Ze sestavené databaze, ktera Citd data z 98 obci z kraji Olomouckého, Zlinského,
Jihomoravského a kraje VysocCina, musel probéhnout vybér konkrétnich lokalit. Pivodni
databéaze je uvedena v Ptiloze €. 1.

Databaze byla kompletné prostudovéana a byly vytipovany oblasti, ke kterym jsou
v databazi nejobsahlejsi informace. Jedna se o kompletni informace, kdy v dané obci jsou
ziskéna data ohledné parcelnich ¢isel, vymér, druhli pozemkti, najmy z pozemkti a obvyklé
ceny pozemki. Dale k témto pozemkim jsou znamy subjekty, které v daném misté
podnikaji a ke kterym se daji dohledat dalsi informace, které budou potieba pii navrzeni
kritérii pro stanoveni vySe ndml zpozemkid v zemédélskych aredlech. Databaze
pro zvolené lokality je uvedena v Piiloze €. 2.

Jednd se o zeméd¢lské aredly v obcich okresu Tiebi¢ a Znojmo, a to v obcich
Blizkovice, Bojanovice, Boskovstejn, Citonice, Ctidruzice, Domamil, Hostim, Jemnice,
LanCov, Lesonice (okres Tiebi¢), Lhotice, Martinkov, Pavlice, Petrovice, Podmyce,
Prokopov, Rozkos, Stitary, Ujezd, Valtrovice, Vevéice, Vranov nad Dyji a Zalesi.

7.2 Popis vybranych zemédélskych arealt

7.21 Zemédélsky areal v obci Blizkovice, okres Znojmo

Méstys Blizkovice se nachazi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky, v nadmotské
vyice 401 m n.m. Zije zde 1 180 obyvatel a katastralni vyméra obce je 20,81 km?2. Prvni
pisemna zminka o obci pochazi zroku 1349. Blizkovice byly v jednu obec slouceny
azvroce 1910, o rok pozdgji opét rozdeleny na Blizkovice-méstys a Blizkovice-ves
a definitivn¢ slouceny v roce 1919. Od 23. ledna 2007 byl obci vracen status meéstyse.
Mezi vyznamng&j$i pamatky obce patii kostel svatého Bartoloméje na navsi, gotické jadro,
jinak barokni. Obci tvofi dvé katastralni izemi, a to Méstys Blizkovice a Ves Blizkovice. %

V obci je zaveden plyn, kanalizace, vodovod a elektiina. Areal zeméd¢€lského
druzstva je situovan na jithozapadnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace.

8 http://www.blizkovice.cz/
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Obr. 6 — Mapa obce Blizkovice. Zdroj: 3

Katastralni Gzemi, kterd definuji obec, byla v minulych letech zdigitalizovana,
a proto na Obr. 7 jiz vidime ptfesnou katastrdlni mapu, kdy pod stavbami je vzdy jedna
parcela.

Obr. 7 — Katastralni mapa zemédélského aredlu na jihozapadnim okraji obce

Blizkovice. Zdroj: %’

8 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
87 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 8 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na jihozdapadnim okraji obce

Blizkovice. Zdroj: ®

7.2.2 Zemédélsky areal v obci Bojanovice, okres Znojmo

Bojanovice jsou obec v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji. Zije zde
183 obyvatel a katastralni vyméra obce je 11,39 km?. Prvni pisemnd zminka o obci pochazi
zroku 1227. Mezi vyznamné mistni pamdatky patii kaple sv. Jana Nepomuckého,
Ofenheimiiv kamen v lese a pfirodni pamatka U Huberta. V obci se nachazi mensi
pohostinstvi. V soucasné dobé je dokoncovana realizace splaskové kanalizace.®

V obci je zaveden plyn, vodovod a elektfina. Kanalizace se v soucasné dobé
buduje. Aredl zeméd¢€lského druzstva je situovan mimo obec, cca 600 m jihovychodné
od obce. Do arealu vede zpevnéna komunikace.

88 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
8 http://www.obec-bojanovice.cz/
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Na Obr. 10 1ze ovsem vidét, ze nékteré stavby v zemédélském arealu stoji na dvou 1 vice

parceléch, coz je ptfedpokladem rozdilnych vlastniki pozemk a stavby na nich.

Obr. 9 — Mapa obce Bojanovice. Zdroj: *°

Katastralni uzemi Bojanovice u Znojma je definovéano digitalni katastralni mapou.

Obr. 10 — Katastralni mapa zemédélského aredlu jihovychodné od obce

Bojanovice. Zdroj: °!

% http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
! http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 12 — Ortofotomapa zemédélského aredlu jihovychodné od obce

Bojanovice. Zdroj: **

7.2.3 Zemédélsky areal v obci Boskovstejn, okres Znojmo

SouCasny nazev obce Boskovstejn mél v minulosti nékolik variant, naptiklad
Boskiiv Tyn, Bosklvtyn ¢i Boskowstejn. Hlavnim centrem obce je ptivodné vodni tvrz,
pozdé&ji prestavéna na zamecek se Ctyfmi véziCkami, ktera stoji na okraji Boskovstejnského
rybnika, kolem kterého se obec Boskovstejn rozprostird. Nejstarsi zminka o obci je z roku
1586, kdy Bedfich z Nachoda daroval Boskovstejn i stvrzi své manzelce Katefing.
V novodobych d&jinach je obec zndma zejména vyznamnymi archeologickymi nélezy
osidleni prvnich zemédé€lct v mlad$i dobé kamenné. V soucasné dob& obec Zije ruSnym
kulturnim Zzivotem. Jsou aktivni spolky fotbalistli, hasicl, hokejisti, rybari 1 myslivci.
V obci zije 154 obyvatel. Areal diivéjsiho JZD byl z ¢asti vyuzit pro vybudovani nového
kulturniho domu a sidla obecniho ufadu. V loniském roce bylo vybudovano nové détské
hrists.”

V obci je zaveden plyn, vodovod a elektfina. Aredl zemédélského druzstva je
situovan na severnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnénd komunikace.

%2 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
%3 http://www.boskovstejn.cz/
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Katastralnim tzemi Boskovstejn je definovano nejméné pifesnou mapou, a to
katastralni mapou digitalizovanou (déle jen ,,KM-D*). I pfesto stav evidovany v katastru
nemovitosti na Obr. 13 ukazuje, Ze stavby stoji na jedné parcele.

™
-7

far

Obr. 43 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na severnim okraji obce

Boskovstejn. Zdroj: *°

4 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
%5 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 54 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na severnim okraji obce

Boskovstej. Zdroj: ¢

7.2.4 Zemédélsky areal v obci Citonice, okres Znojmo

Obec Citonice lezi v okrese Znojmo. Prvni zminka o obci je datovana jiz k roku
1252. V obci se nachazi dvé restauracni zafizeni a také poSta. V obci je matefskd Skola
a zékladni Skola pro 1. stupent Skolni dochazky. Obec mé nové platny izemni plan, ktery
pocita s vystavbou rodinnych domi, ¢imz lakéa k bydleni mladé rodiny a tim si zajistuje
pravidelny riist poctu obyvatel. Obec méa nyni 579 obyvatel.”’

V obci jsou kompletné realizovany inzenyrské sité. Areal zeméd€lského druzstva je

situovan na severovychodnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace, ovSem
v aredlu je prevazna ¢ast komunikaci nezpevnéna.

% http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
7 http://www.obeccitonice.cz/
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Obr. 65 — Mapa obce Citonice. Zdroj: *®

Katastralni mapou v k.u. Citonice je grafickd mapa evidovana na mapovém listu
S.Z.1V-08-17 (ovSem v méftitku 1:2500). Z vyfezu katastralni mapy na Obr. 16 je patrné,
ze v zemédélském aredlu jsou hranice mezi pozemky neznatelné (Neznatelné hranice jsou
definovany ¢erchovanou ¢arou.) a stavby stoji na dvou a vice parcelach.
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Obr. 76 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na severovychodnim okraji obce

Citonice. Zdroj: *°

%8 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 87 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na severovychodnim okraji obce

Citonice. Zdroj: '

7.2.5 Zemédélsky areal v obci Ctidruzice, okres Znojmo

Obec Ctidruzice se nachazi v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji. Zije zde
310 obyvatel a katastralni vymeéra obce je 12,66 km?. Prvni pisemné zminka o obci pochazi
z roku 1360. Mezi vyznamnéj$i pamétihodnosti patii kaple svatého Jana Nepomuckého
ve vsi z prvni poloviny 19. stoleti a bozi muka z 18. stoleti u silnice do Blizkovic. V obci je
aktivnich n&kolik spolkd, zejména hasi¢sky.!%!

V obci je zaveden plyn, kanalizace, vodovod a elektiina. Areal zeméd¢€lského
druzstva je situovan na jiznim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace.

% http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
190 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
101 hitp://www.ctidruzice.cz/
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Obr. 98 — Mapa obce Ctidruzice. Zdroj: '**

V okoli obce byla v lonském roce dokonfena pozemkova tUprava a tim se
digitalizovala katastralni mapa. Na tGzemi obce je ovSem stale platnd grafickd mapa.
Na Obr. 19 je vytez katastralni mapy, ktery ukazuje, Ze zemedélsky aredl je definovan
nékolika neznatelnymi hranicemi a budovy v aredlu stoji na tfech a vice parcelach
ve vlastnictvi raznych osob.
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Obr. 109 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu jizné od obce CtidruZice. Zdroj: '

192 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
103 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Zarvacly

Obr. 20 — Ortofotomapa zemédélského aredlu jizné od obce CtidruZice. Zdroj: '**

7.2.6 Zemédélsky areal v obci Domamil, okres Trebi¢

Domamil je obci lezici jihozapadné od okresniho mésta Tiebice a 10 km zapadné
od mésta Moravské Budg&jovice. Nadmoiskd vyska obce je 495 m. n. m. Zije zde
308 obyvatel a katastralni vyméra je 10,95 km? Obec patii do spravniho obvodu obce
s rozsifenou puisobnosti Moravské Budéjovice. Prvni zminka o obci pochézi z roku 1190.
Obec Domamil dlouho patfila klasteru Louckému. Obec Domamil v rozmezi n€kolika let
obdrZela ceny v soutézi Vesnice Vysoc€iny - bila stuha, tj. ocenéni za Cinnost mladeze
a zlatd stuha, tj. Vesnice VysoCiny. Obec méa vyhodnou dopravni polohu. Kfizuji se zde

komunikace vedouci z Moravskych Budé&jovic, Dacic, Telée, Ttebice a Jemnice.!%

V obci je zaveden plyn, kanalizace a elektfina. Areal zemédé€lského druzstva je
situovan na vychodnim okraji obce. Do areédlu vede zpevnéna komunikace.

104 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
105 http://www.domamil.eu/
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Obr. 211 — Mapa obce Domamil. Zdroj: '

I kdyz je v katastralnim tzemi Domamil platna digitalni katastralni mapa (dale jen
»DKM®) z Obr. 22 je patrné, ze zeméd¢lsky areal sestavd z mnoha parcel a budovy
varedlu stoji na Ctyf 1 vice parcelach. Jednd se o ukazkovy ptiklad pro feSenou

problematiku ndjemného z pozemkl v zemédélskych areédlech.

Obr. 22 — Katastralni mapa zemédélského aredlu na vychodnim okraji obce

Domamil. Zdroj: '’

196 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
197 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 23 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na vychodnim okraji obce

Domamil. Zdroj: 1%
7.2.7 Zemédélsky areal v obci Hostim, okres Znojmo

Obec Hostim se nachdzi v okrese Znojmo asi 9 km na jihovychod od mésta
Moravskych Budéjovic. Zije zde 442 obyvatel a katastralni vymeéra obce je 19 km?. Prvni
pisemnd zminka o obci pochazi z roku 1252. Obec je vyznamna i diky zamku a ziiceniné
zémeckého velkostatku. V obci se nachazi posta, aredl letniho kina, matetska Skola
a zakladni Skola pro 1. stupen Skolni dochazky. Dale se zde nachazi domov dichodct.
V obci je aktivnich nékolik spolkii. Vyznamnym spolkem je myslivecky spolek, ktery
vyuziva mnozstvi okolnich lest. '%

V obci je zaveden plyn, kanalizace, vodovod a elektfina. Aredl zemédélského
druzstva je situovan na jihozédpadnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnénd komunikace
a v arealu je pouze prasna cesta.

108 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
109 http://mesta.obce.cz/vismo/index.asp?id_org=4574
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Obr. 24 — Mapa obce Hostim. Zdroj: ''°

Katastralni uzemi Hostim je definovano mapou KM-D. Z Obr. 25 je ziejmé,
ze stavby v zemédélském arealu stoji prevazné na dvou parceléach.

Obr. 25 — Katastralni mapa zemédélského aredlu na jihozapadnim okraji obce

Hostim. Zdroj: '!!

110 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
! hitp://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 26 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na jihozdapadnim okraji obce

Hostim. Zdroj ''?

7.2.8 Zemédélsky areal v obci Jemnice, okres Trebi¢

Mésto Jemnice je spravnim, hospodaiskym a kulturnim centrem mezi mésty Dacice
v JihoCeském kraji a méstem Moravské Budé&jovice v kraji Vysoc€ina. Prvni zminky o obci
jsou jiz z roku 1227, kdy se ve mésté dolovalo stiibro, zlato a olovo. Ve mésteé se nachazi
desitky kulturnich pamatek, véetné zamku, opevnéni, 3 kostelll i podzemi. Zamek ovSem
v soucasné dobé chatrd a mésto marné hledd potencidlniho kupce, ktery by zamek
zrekonstruoval. V roce 2013 schvalilo Ministerstvo kultury zapis jadra jemnické historické
slavnosti Barchan (,,Béh o barchan*) na Seznam nemateridlnich statkii tradicni a lidové
kultury CR. Zije zde 4075 obyvatel a katastralni vyméra je 32,42 km?. Ve mésté se nachazi
posta, dvé banky, desitky obchodu, matefskd 1 zakladni skola, détsky domov, domovy
s pecovatelskou sluzbou, kino, areal letniho kina. V letoSnim roce zde byly vybudovany
mikrojesle pro déti od pul roku do 4 let. Vlakovéa doprava je nyni realizovana spolkem
nadSenct, ktefi potadaji vyletni jizdy vlaku ku pfilezitosti riznych oslav béhem roku.

Ve mésté je velké autobusové nadrazi.''?

V obci je zaveden plyn, kanalizace, vodovod a elektfina. Aredl zemédélského
druzstva je situovan na zapadnim okraji obce, respektive tésn¢ za obci. Do arealu vede
zpevnéna komunikace.

2 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
'3 hitp://www.mesto-jemnice.cz/
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Obr. 27 — Mapa obce Jemnice. Zdroj: ''*

Katastralni tuzemi Jemnice je definovano mapou DKM (Obr. 28). Jedné se ovSem
pouze o digitalizaci grafické mapy v méfitku 1:1000. Zemédé€lsky aredl je typickym
ptikladem vybudovani aredlu na zemédélskych pozemcich. Pfevaznym vlastnikem

pozemkil v tomto aredlu je stat zastoupeny Statni pozemkovym ufadem. N&které stavby
stoji na péti 1 vice parcelach.

/,

Obr. 28 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na zapadnim okraji obce

Jemnice. Zdroj: '

114 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
115 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Jemnice. Zdroj: ''°

7.2.9 Zemédélsky areal v obci Lanc¢ov, okres Znojmo

Obec Lantov se nachizi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky. Zije zde 229
obyvatel a katastralni vymeéra obce je 15,09 km?. Obec je situovana na jihozapadnim okraji
Jevisovické pahorkatiny, asi 3 km zapadné od Vranova nad Dyji. Prvni pisemnd zminka
o obci pochdzi z roku 1323. Mezi vyznamngj$i pamétihodnosti patii kostel svaté Maii
Magdalény v centru obce. Do Uzemi obce zasahuje velka cast ptehradni nadrze Vranov,
ktera je v souCasnosti vyznamnou rekreacni oblasti. V obci jsou aktivni spolky rybaid,
myslivel, hasicl, apod. Dlouholetou tradici je stavéni maje a krojovand pout. V obci se
nachazi knihovna, prodejna potravin a dvé pohostinstvi. !’

V obci je zavedena deSt'ova kanalizace, vodovod a elektfina. Aredl zeméd¢elského
druzstva je situovan na jiznim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace.

116 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
"7 http://www.obeclancov.cz/
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Obr. 30 — Mapa obce Lancov. Zdroj: ''®

Katastralni uzemi LancCov je definovano grafickou mapou na mapovém listu

7.S.V1-23-13 v métitko 1:2880. Vytez katastralni mapy je na Obr. 31, kde je znazornén
zemedelsky areal.

Obr. 312 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na jiznim okraji obce

Lancov. Zdroj: '*°

118 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
119 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 32 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na jiznim okraji obce Lancov. Zdroj: '*°

7.2.10 Zemédélsky areal v obci Lesonice, okres Trebi¢

Obec Lesonice, difive s nazvem Horni Lesonice se nachazi v okrese Trebic, kraj
Vysocina. Obec se déli na dvé obecni casti, Lesonice a Horni Lazany (spojena roku 1956).
Prvni pisemnéd zminka o obci pochazi z roku 1190, kdy je ves pripomindna v zakladajici
listin€ klastera louckého. V obci zije 489 obyvatel a katastralni vyméra je 8,94 km?. Mezi
vyznamné pamatky obce patii tvrz z roku 1364, ptrestavéna v 16. stoleti na renesan¢ni
zamek. Kolem roku 1830 byl tento zdmek zbotfen a na jeho misté postaveny dva nové
klasicistické zamky. V budové zamku bylo roku 1950 =zalozeno lesnické uciliste
a v pravém kiidle zdravotni stfedisko a zakladni devitileta Skola, kterd byla v roce 1975
modernizovana. V obci je posSta, matefskd Skola, zakladni Skola pro 1. stupeni Skolni
dochazky, ordinace zubniho 1ékaie, ordinace praktického 1ékaie pro dospélé a obchod. 2!

V obci je zaveden plyn, kanalizace a elektfina. Areal zemédé€lského druzstva je
situovan na vychodnim okraji obce. Do areédlu vede zpevnéna komunikace.

120 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
121 hitp://www.lesonice.cz/
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Katastralni izemi Lesonice je dano katastrdlni mapou digitalizovanou (dale jen
~KMD*). Na Obr. 34 je vyiez katastralni mapy, ktery ukazuje areadl zemédé€lského

a obce Lesonice. Zdroj: '**

druzstva. I kdyz stavby v zemédé€lském aredlu stoji vzdy na jedné parcele, 1 presto jsou
vlastnici staveb a parcel pod nimi rozdilni. S pfichodem nového vlastnika probiha

v soucasnosti rozsahla rekonstrukce zemédélského arealu a budovani novych staveb.

_'
]

i

Obr. 34 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na vychodnim okraji obce

Lesonice. Zdroj: '*

122 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
123 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 35 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na vychodnim okraji obce

Lesonice. Zdroj: '**

7.2.11 Zemédélsky areal v obci Lhotice, okres Trebic

Obec Lhotice se nachazi v okrese Tiebi¢, kraj Vysoéina. Zije zde 155 obyvatel
a katastralni vymeéra je 2,8 km?. Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1361. V obci
je velice aktivni spolek dobrovolnych hasi¢ii, ktery pordda béhem roku nékolik soutézi
a spolecenskych akeci. V obci se nachézi i aredl bazantnice, ve kterém soukromy podnikatel
odchovava bazanty. Obec ma vlakovou zastavku, i kdyz provoz na vlakové trati je jiz spise
zpestienim, jelikoz zde nejsou realizovany pravidelné spoje. V letoSnim roce obec
revitalizovala mistni rybnik.!?®

V obci je zaveden plyn, kanalizace a elektfina. Aredl zemédélského druzstva je
situovan na jiznim okraji obce. Do arealu vede zpevnéna komunikace. Zemédélsky areal
slouzi zcela k odchovu prasat. 1 kdyz v aredlu probihd pravidelna tdrzba, stavby jsou
v havarijnim stavu. Z velké casti se jedna o dievéné stavby. V soucasné dobé jiz bylo
vydano povoleni k demolici a novy vlastnik hodlad v aredlu vybudovat kompletné¢ nové
prostory k odchovu prasat.

124 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
125 http://www.obeclhotice.cz/
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Obr. 36 — Mapa obce Lhotice. Zdroj: '*°

Katastralni uzemi Lhotice u Jemnice je zastoupeno mapou KMD. Zemédélsky
areal, ktery je vidén na Obr. 37, je sice zdigitalizovan, ale druhy pozemkl v arealu
neodpovidaji skutecnosti. V minulych letech zde probéhl prodej pozemkii od soukromych
vlastnikli provozovateli aredlu. Zbyl¢é pozemky vlastni stat zastoupen Statnim
pozemkovym uradem.

Obr. 37 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na jiznim okraji obce

Lhotice. Zdroj: '*’

126 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
127 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 38 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na jiznim okraji obce Lhotice. Zdroj: '*

7.2.12Zemédélsky areal v obci Martinkov, okres Tiebi¢

Obec Martinkov se nachazi v okrese Ttebi¢ v kraji VysoCina, zhruba 9 km
na severozapad od Moravskych Bud&jovic. Zije zde 261 obyvatel a katastralni vyméra je
10,05 km?. Prvni pisemnd zminka o obci pochazi z roku 1320. V obci se nachazi nékolik
pamatek. K tém nejvyznamnéjSim patii farni Kostel Navstiveni Panny Marie, pomnik
Véclavu Kosmakovi, pomnik padlym v L. svétové valce. V roce 2015 zvitézil Martinkov v
krajském kole soutéze Vesnice roku a stal se Vesnici Kraje Vysocina roku 2015. V obci je
aktivnich fada organizaci, a sice sbor dobrovolnych hasicl, télocvicna jednota Sokol,
Mocni kacefi — oddil kopané, Klub ptatel historie Martinkova, Pévecky sbor chramu
Nanebevzeti Panny Marie, Martinkovské ryze amatérské divadlo, krojovany soubor
Dzbanek, myslivecky spolek a pobocka Ceského svazu véelait. Obec Zije ¢ilym kulturnim
zivotem, ku prikladu kost palenek, setkani rod4kd, krojované hody, atd.'®

V obci je zaveden plyn, kanalizace a elektfina. Areal zemédé€lského druzstva je
situovan na jihozépadnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace.

128 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
129 http://martinkov.cz/
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Obr. 39 — Mapa obce Martinkov. Zdroj: '*°

V zeméd¢€lském arealu, ktery je situovan v katastrdlnim twzemi Martinkov,
viz Obr. 40, podnika nékolik subjekti. Areal maji rozdélen na ucelené Casti. VEtsi pocet
pozemki vlastni stat zastoupeny Statni pozemkovym tradem.

@ >

Obr. 40 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na jihozdpadnim okraji obce

Martinkov. Zdroj: 1!

130 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
131 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 413 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na jihozapadnim okraji obce

Martinkov. Zdroj: '*

7.2.13 Zemédélsky areal v obci Pavlice, okres Znojmo

Obec Pavlice se nachdzi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky. Zije zde 470
obyvatel a katastralni vyméra je 14,01 km? Okoli Pavlic bylo osidleno uZ od pravéku.
Vroce 1930 zde objevil archeolog FrantiSek Vildomec osidleni lidu kultury s linedrni
keramikou. Prvni pisemna zminka o obci pochazi az z roku 1252, kdy patiila k panstvi
hradisté¢ sv. Hypolita. Mezi vyznamnéjsi pamatky obce patii Kostel svatého Filipa
a Jakuba, kaple Boziho hrobu z roku 1675, pfistavéna ke kostelu (kaple byla postavena
podle chramu Boziho hrobu v Jeruzalémé), bozi muka u silnice do Boskovstejna a sousosi
je velice aktivni spoleCensky zivot. Nachdzi se zde kulturni stfedisko, n€kolik sportovnich
htist’, matefska Skola a zakladni skola pro 1. stupent Skolni dochazky. Dale zde najdeme
pekarnu, vyrobnu uzenin a drobné obchody.!*3

V obci je zaveden plyn, kanalizace, vodovod a elektiina. Areal zeméd¢€lského
druzstva je situovan mimo obec, vzdaleny cca 900 m jihovychodné od obce. Do arealu
vede zpevnéna komunikace.

132 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
133 http://www.pavlice.cz/

73



Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

U hibokg
Casty

fo i ¥ D

Fd k4
/ f > \\ /
] I
K Heothie Ty | // P3ancAdm // \ T TOVnym
= ., S \ ¥mi
| v )] b g L r.w.v.'.\ dzio

Obr. 42 — Mapa obce Pavlice. Zdroj: '**

Zeméd@lsky aredl v katastrdlnim Uzemi Pavlice je ukdzkovym piikladem
pro zpracovani dizertacni prace. Na Obr. 43 je vytez katastralni mapy, ktery zobrazuje
skutecnost, ze stavby v aredlu stoji na Ctyfech i vice parcelach riiznych vlastniku.

Obr. 43 — Katastralni mapa zemédélského aredlu jihovychodné od obce

Pavlice. Zdroj: '3°

134 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
135 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 44 — Ortofotomapa zemédélského aredlu jihovychodné od obce Pavlice. Zdroj: '3

7.2.14 Zemédélsky areal v obci Petrovice, okres Znojmo

Obec Petrovice se nachazi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky, v mirné zvinéné
krajin& asi 5 km jihozapadn& od Moravského Krumlova. Zije zde 366 obyvatel a rozloha
obce je 466 ha. Prvni pisemnd zminka o obci je zroku 1253. V obci je matetska skola
s hfis§tém a knihovna. V obci je nejvice aktivni fotbalovy oddil TJ Petrovice a dechova
hudba Petrovanka. Lakadlem pro turisty je jedind dochovana chalupa s krytinou ze Zitné
slamy na Znojemsku s expozici venkovského muzea a zoo koutek.!*’

V obci je zaveden plyn, vodovod a elektfina. Areal zemédélského druzstva je
sittovan mimo obec, vzdaleny cca 200 m jizné od obce. Do aredlu vede zpevnéna
komunikace.

136 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
137 http://petrovice.com/
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Obr. 45 — Mapa obce Petrovice. Zdroj: '3

Zemégdélsky aredl v katastralnim tzemi Petrovice u Moravského Krumlova je

definovan mapou DKM. Z Obr. 46 je patrné, Ze se jedna o aredl, ktery zcela nema
vyfeseny vlastnické vztahy k pozemkiim. Budovy v zeméd¢lském aredlu stoji na péti i vice

parcelach riznych vlastniki.

138 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 47 — Ortofotomapa zemédélského aredlu jizné od obce Petrovice. Zdroj: '*°

139 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
140 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.15Zemédélsky areal v obci Podmy¢e, okres Znojmo

Obec Podmyée se nachazi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky. Zije zde 96
obyvatel a katastralni vyméra obce je 5,66 km?. Prvni pisemna zminka o obci pochézi
z roku 1323, a to v souvislosti se sménou, kterou se rozhodl ucinit kral Jan Lucembursky
s panem Jindfichem z Lipé. Obec byla do 1. poloviny 20. stoleti obydlena pievazné
némeckym obyvatelstvem. Mezi vyznamnéjSi pamétihodnosti patii kaple sv. Markéty
na navsi, barokni, z roku 1721. Zajimavosti kaple je umisténi dvou zvonkl ve vézicce.
Nejvyznamnégj$i udalosti v obci jsou slavnosti posviceni konajici se prvni fijnovy
vikend.'!

V obci je zavedena pouze elektfina. V soucasné dob¢ se buduje kanalizace. Aredl
zemédélského druzstva je situovan mimo obec, vzdaleny cca 600 m severné od obce.
Do aredlu vede zpevnéna komunikace.
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Obr. 48 — Mapa obce Podmyce. Zdroj: '+

Katastralni tzemi Podmyce je popsdno mapou DKM. Obr. 49 nyni zcela
neodpovidd skuteCnosti, jelikoz od unora letoSniho roku zde probiha vystavba nového
zemédélského aredlu pro chov skotu se 700 ustijovacimi misty. Vlastnikem nékolika
pozemk je stat zastoupeny Statnim pozemkovym ufadem.

141 http://www.podmyce.estranky.cz/
142 hitp://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.16 Zemédélsky areal v obci Prokopov, okres Znojmo

Obec Prokopov se nachéazi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky a lezi v mirné
zvInéném predhifi Ceskomoravské vrchoviny, pfiblizng 9 km jihovychodné od mésta
Moravské Budgjovice. Obec byla zaloZena roku 1789. Zije zde pouze 96 obyvatel
a vesnice ma rozlohu 245,38 ha. Veskera obcanské dostupnost je soustfedéna ve Znojmé.

143 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
144 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Spadova posta se nachazi v obci Hostim. Turisté obci navstévuji, jelikoz je ¢lenem Svazku
obci pti formanské cesté. Velice aktivnim spolkem jsou dobrovolni hasici, kteti v minulosti
zrekonstruovali budovu pozarni zbrojnice a ¢asto se ucastni soutézi v pozarnim utoku.'*

V obci je zavedena pouze dest'ova kanalizace, plyn a elektfina. Areal zemédélského
druzstva je situovan na severovychodnim okraji obce. K samotnému zeméd¢€lskému arealu
vede zpevnéna cesta, ovSem v aredlu jsou jen nezpevnéné cesty.
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Obr. 514 — Mapa obce Prokopov. Zdroj: '*°

Katastralni uzemi Prokopov je definovano mapou KMD. Na Obr. 52 je vidét
skutecnost, ze jednotlivé stavby v aredlu stoji na tfech ¢i Ctyfech parcelach. Jedna se tedy
o typicky zdroj informaci do databaze.

145 http://www.prokopov.cz/
146 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 52 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na severovychodnim okraji obce

Prokopov. Zdroj: '¥

Obr. 53 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na severovychodnim okraji obce

Prokopov. Zdroj: '*

147 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
148 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.17 Zemédélsky areal v obci Rozkos, okres Znojmo

Obec Rozko$ se nachazi v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky, ptiblizné 13 km
jihovychodné od mésta Moravské Budgjovice a lezi na pravém bichu feky Rokytky. Zije
zde 175 obyvatel a katastralni vymeéra obce je 12,27 km?. Obec vznikla jako osada v prvni
poloving 18. stoleti na kiizovatce Znojmo — Jaroméiice nad Rokytnou a Moravsky
Krumlov — Moravské Budé&jovice. Mezi vyznamné kulturni akce obce se zaradilo
tzv. Rojeni mopedi. I v této obci je velice aktivni sbor dobrovolnych hasi¢l. Vice nez
tfetina domi v obci slouZi jako rekrea¢ni chalupy.'#’

V obci je zaveden plyn, vodovod a elektfina. V soucasné¢ dobé je ze zdroju
Evropské unie spolufinancovan projekt na vystavbu tlakové kanalizace a Cistirny
odpadnich vod. Aredl zemédé€lského druzstva je situovan na severovychodnim okraji obce.
Do arealu vede nezpevnéna polni cesta.
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Katastralni tzemi Rozko$ u JeviSovic je definovano mapou KMD. Stavby
v zemé&délském aredlu stoji na Ctyfech i vice parcelach, coz je vidét na Obr. 55. Proto byla
tato obec zatfazena do zvolenych lokalit.

199 http://www.obecrozkos.cz/
150 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 55 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na severovychodnim okraji obce

Rozkos. Zdroj: !

Obr. 56 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na severovychodnim okraji obce
Rozkos. Zdroj: 2
7.2.18 Zemédélsky areal v obci Stitary, okres Znojmo

Méstys Stitary se nachazi v okrese Znojmo, Jihomoravsky kraj. Zije zde piiblizné
623 obyvatel a katastralni vyméra je 24,97 km?. Obec patii mezi nejstarSi obce v okrese

151 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Znojmo. Nazev obce byl odvozen od Stith domti dle orientace usedlosti. Prvni ovéfend
listina o obci pochdzi z roku 1346. Od 10. fijna 2006 byl obci vracen status méstysu.
Stitary jsou moderni obci, ktera patii do rekreatni zény Vranovské piehrady. V jejich
katastru lezi stovky chat a samotnd obec je vstupni branou na vranovskou plaz. Turistickou
piitazlivost Stitar navic zvySuje dostupnost dvou vyznamnych kulturnich pamatek -
statntho zdmku Vranov nad Dyji a statniho hradu Bitov. Kromé cyklistickych stezek
protina obec také silni¢éni spojnice Sumna — Bitov, coZ je jedna z dilezitych tras mezi
Znojemskem a Jindfichohradeckem. !>

V obci je zaveden plyn, kanalizace (téméf v celé obci), vodovod a elektfina. Areél
zemédélského druzstva je situovdn mimo obec, vzdaleny cca 1,4 km severozapadné
od obec. Do areélu vede zpevnéna komunikace.
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Obr. 57 — Mapa méstysu Stitary. Zdroj: '>*

Katastralni Gizemi Stitary na Moravé popisuje mapa DKM, coz je vidét na Obr. 58.
Vznik DKM byl na podkladé pozemkovych uprav, které v katastru obce probé&hly
v minulych letech. I kdyz na Obr.59 vidime, Ze dané stavby definuji jednu danou parcelu,
stale zde nejsou vyieSeny vlastnické vztahy, kdy budovu a pozemek vlastni rozdilni
vlastnici.

153 http://www.obecstitary.cz/
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Obr. 58 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu severozapadné od méstysu

Stitary. Zdroj: >

Obr. 59 — Ortofotomapa zemédélského aredlu severozapadné od méstysu

Stitary. Zdroj: '*°

7.2.19 Zemédélsky areal v obci Ujezd, okres Znojmo

Obec Ujezd patii do okresu Znojmo, kraj Jihomoravsky a lezi pfiblizng 24 km
vychodné od mésta Moravské Budéjovice a 17 km jihovychodné od mésta Jarométice

155 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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nad Rokytnou. K obci ndlezi byvala hornicka kolonie FrantiSkov, coz je vidét i na Obr. 60.
V obci zije 76 obyvatel a vyméra katastru obce je 573 ha. Mezi nejvyznamnégjsi pamatky
obce se tadi byvaly pansky dvir, nyni secesni vila ¢i zdmecek a kaplicka sv. Jana
Nepomuckého u zemédé€lského aredlu smérem k obci Béhatovice. V minulych letech byla
v obci zrekonstruovana budova obecniho tfadu a mistni pozarni nadrz. Za podpory Nadace
CEZ bylo vybudovano détské htisté s modernimi hernimi prvky. Obyvatelé bdhem roku
dodrzuji n&kolik tradic, napiiklad priivod masek (masopust), hrkani a paleni ¢arodgjnic.'>’

V obci je zaveden pouze plyn a elektfina. Aredl zemédélského druzstva je situovan
mimo obec, vzdaleny cca 200 m jizn¢ od obce. Do areédlu vede zpevnéna komunikace.

S »
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Obr. 60 — Mapa obce Ujezd. Zdroj: '*®

Katastralni izemi Ujezd nad Rokytnou definuje mapa KM-D, coz je vidét
na Obr. 61. Mapa KM-D mé v nékterych Castech hranice zndzornény carkované, jelikoz
jsou malo presné.

156 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
57 http://www.ujezduznojma.cz/
158 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 615 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu jitné od obce Ujezd. Zdroj: >

Z nasledujiciho Obr. 62 vyplyva, ze budovy v zeméd€lském aredlu stoji na péti 1
vice parcelach a ze stav evidovany v katastru neodpovida skutec¢nosti. Je zde patrny prabeh
vodniho toku, ktery jiz neexistuje.

Obr. 62 — Ortofotomapa zemédélského aredlu jizné od obce Ujezd. Zdroj: '

159 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.20 Zemédélsky areal v obci Valtrovice, okres Znojmo

Obec Valtrovice lezi nedalo ¢esko-rakouskych hranic, cca 17 km jihovychodné
od mésta Znojma, kraj Jihomoravsky. Jedna se o lokalitu vhodnou pro péstovani zeleniny
a vinné révy. Jizni stranou obce protéka feka Dyje, ktera svymi meandry skyta moznosti
ke koupani i k rybolovu. Zije zde 430 obyvatel a rozloha katastru je 774 ha. Vznik obce je
datovan k roku 1243, kdy Cesky kral Vaclav 1. daroval ves klaSteru sv. Michala ve Znojme¢.
Obec stale dodrzuje a udrzuje tradice a zvyky, jako jsou masopustni privod masek,
lampidénovy privod, slavnost ke Dnu déti, hledani pokladu, krojované hody a dalsi. V obci
se nachazi matefsk4 $kola a vétsi détské hiists.!®!

V obci je zaveden plyn, vodovod a elektfina. Aredl zemédélského druzstva je
sittovdn mimo obec, vzdaleny cca 400 m severné od obec, coz je vidét na Obr. 63.
Do aredlu vede zpevnéna komunikace a v samotném zeméd€lském aredlu jsou téz
zpevnéné komunikace.

.:.i //' \ a\?:;%a., "\.:_:.
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Obr. 63 — Mapa obce Valtrovice. Zdroj: ‘¢

Katastralni zemi Valtrovice definuje mapa DKM, coz je vidét na Obr. 64. Mapa
vznikla na podkladé pozemkovych uprav, které probehly v minulych letech.

161 http://www.valtrovice.cz/
162 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 64 — Katastrdalni mapa zemédélského aredlu severné od obce Valtrovice. Zdroj: '

Z nasledujictho Obr. 65 vyplyva, ze budovy v zemédélském aredlu stoji na dvou
a vice parcelach a v zemédélském aredlu probiha zejména chov prasat.

Obr. 65 — Ortofotomapa zemédélského aredlu severné od obce Valtrovice. Zdroj: '**

163 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.21 Zemédélsky areal v obci Vevé€ice, okres Znojmo

Vevcice jsou obec v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji, cca 17 km
severovychodné od mésta Znojmo. Obec se rozklada na obou btezich feky JeviSovka, jejiz
tok je mirn¢ regulovany splavem a spole¢né s mostem je vyraznym prvkem obce. Na navsi
nedaleko mostu se nachazi kaple Nanebevzeti Panny Marie. Prvni pisemna zminka o obci
pochazi z roku 1190. V obci trvale zije 71 obyvatel a katastralni vyméra je 5,92 km?. Sidlo
posty je v nedalekych JeviSovicich. Za ostatni obcanskou vybavenosti musi obyvatelé

dojizdét do mésta Znojma.'®

Vobci je zaveden plyn, destovd kanalizace, vodovod a elektfina. Areal
zemédélského druzstva je situovan na zapadnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna

komunikace.
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Obr. 66 — Mapa obce Vevcice. Zdroj: '

Katastralni izemi Vevcice popisuje znacn¢ nepfesnd mapa KM-D, coz je vidét
na Obr. 67. V mapé¢ se vyskytuji hranice znazornény ¢arkovanou Carou, coz jsou hranice
sporné.

165 http://www.vevcice.cz/
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Obr. 67 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu na zapadnim okraji obce
Vevcice. Zdroj: '%
Z nasledujiciho Obr. 68 vyplyva, ze budovy v zemédelském aredlu definuje vzdy

jedna parcela, ovSem presto se i vtomto piipadé jednd o rozdilné vlastniky stavby
a pozemku. V zeméd¢€lském aredlu probiha zejména chov skotu.

Obr. 68 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na zapadnim okraji obce

Vevéice. Zdroj: '

167 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.22 Zemédélsky areal v obci Vranov nad Dyji, okres Znojmo

Méstys Vranov nad Dyji vznikl jako osada pod stejnojmennym hradem. O tomto
hradu jsou zminky jiz v Kosmov¢ kronice z roku 1100. M¢stys Vranov nad Dyji je centrem
vyhlasené rekreacni oblasti Vranovska. Nachéazi se v okrese Znojmo, kraj Jihomoravsky.
Obec lezi v malebném 1udoli feky Dyje pod Vranovskym zamkem, ktery je nazyvan jako
Perla Podyji (Jedna se o vstupni branu do Narodniho parku Podyji). Je totiz z velké dalky
a ze viech stran vidét, jelikoZ stoji na vysokém skalnim ostrohu. Zije zde 819 obyvatel,
ale béhem letnich mésicii je obec hojné navstévovana turisty a pocet obyvatel se pies tyto
mesice zdvojnasobuje. Rozloha katastru obce je 1345 ha. V obci je matetska i zékladni
Skola, télocvicna, hiisté, koupalisté, 1ékarna, ordinace zubniho 1ékate a praktického 1ékare.
Jelikoz obec Zije Cilym cestovnim ruchem, nachédzi se zde desitky ubytovacich zafizeni
a restaura¢nich zaiizeni.'®

V obci jsou ziizeny veskeré inzenyrské sit¢. Aredl zemédé€lského druzstva je
situovan mimo obec, cca 900 m zapadné od obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace.
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Obr. 69 — Mapa mésta Vranov nad Dyji. Zdroj: '"°

Katastralni izemi Vranov nad Dyji definuje mapa DKM, coz je vidét na Obr. 70.
Jednotlivé budovy v aredlu stoji vzdy na jedné parcele, i tak jsou vlastnici téchto
nemovitych véci rozdilni.

169 http://www.ouvranov.cz/
170 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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I

Obr. 70 — Katastrdlni mapa zemédélského aredlu zapadné od obce Vranov

nad Dyji. Zdroj: 17!

Z Obr. 71 je patrné, ze zemédélsky aredl je v podstaté ukryt v lese. Slouzi pouze
ke skladovani potiebnych stroji a krmiv.

Obr. 716 — Ortofotomapa zemédélského aredlu zapadné od obce Vranoy

nad Dyji. Zdroj: '

17! http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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7.2.23 Zemédeélsky areal v obci Zalesi, okres Znojmo

Obec Zalesi se nachazi v okrese Znojmo, Jihomoravsky kraj. Lezi uprostied lesi na
staré kupecké cesté Jemnice — Znojmo v blizkosti Vranovské piehrady. Nejstarsi pisemnost
se datuje k roku 1243, ovSem obec byla zalozena az v roce 1779. Moravsky mistodrzici
Schroffel z Mansberga vyvlastnil ¢ast panskych pozemk abudovy starého dvora
a rozdelil je mezi deset rolniki, ktefi piisli ze sousednich obci. Nazev obce se v minulosti
n&kolikrat ménil. Sou¢asné znéni je z roku 1949. Zije zde 169 obyvatel a rozloha katastru
obce je 718 ha. Spadova posta je v blizké obci Sumna. Pro vyuziti volného ¢asu se v obci

nachazi sportovni hiisté a knihovna.!”?

V obci je zaveden plyn, vodovod a elektfina. Aredl zemédélského druzstva je
situovan na jihozapadnim okraji obce. Do aredlu vede zpevnéna komunikace. V samotném
arealu jsou jen nezpevnéné cesty.
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Obr. 72 — Mapa obce Zilesi. Zdroj: '™

Katastralni uzemi Zalesi u Bitova definuje mapa DKM, coz je vidét na Obr. 73.
Jednotlivé budovy v aredlu stoji vzdy na jedné parcele, 1 piesto se jednd o rozdilné
vlastniky téchto nemovitych véci.

172 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Obr. 73 — Katastralni mapa zemédélského aredlu na jihozapadnim okraji obce

Zilesi. Zdroj: '

Z Obr. 74 je patrné, ze zeméde€lsky areal sestava z velkych staveb, které slouzi
predevsim ke skladovéni potiebnych strojii a krmiv.

Obr. 74 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na jihozdapadnim okraji obce

Zilesi. Zdroj: '

175 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
176 http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

95



Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

8 NAVRH KRITERIi

8.1 Potencialni vlivy

V této kapitole budou navrzeny vlivy, které mohou mit ucinek na vysi obvyklého
najjemného v porovnani s cenou zjisténou. Tyto vlivy budou podkladem pro statistické
zpracovani.

Prvnim vlivem byl navrzen druh pozemku. Z vytvorené databaze, respektive
na zaklad¢ osobnich zkuSenosti pti ziskavani dat do databaze, bylo zjisténo, ze ne vSechny
druhy pozemkl tak, jak je zname z evidence v Katastru nemovitosti ¢i dle zakona
o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, maji na vysi obvyklého najemného
vliv. Z databaze totiz vyplyva, ze pronajimatelé pfi uzavirani najemnich smluv rozliSuji
pouze druh pozemku zastavéna plocha a ostatni plocha. Jedna se tak o zjednoduSeni, kdy
pronajimatele i ndjemce prvorad¢ zajima, zda je pozemek (byt jen Castené) zastaven,
apak uz jen fesi zbytek, ktery zahrnou do ostatni plochy. Takze druh pozemku ostatni
plocha v sestavené databazi v sobé zahrnuje druh pozemku orné piida, trvaly travni porost
a ostatni plocha se zptisobem vyuziti ostatni komunikace, silnice, manipula¢ni plocha i jina
plocha, coz jsou nejCastéjsi zplisoby vyuziti pozemki v zemédé€lskych aredlech
dle skutecnosti 1 evidence v Katastru nemovitosti. Na zéklad¢ tohoto zjisténi se bude
zkoumat vliv tohoto kritéria jen pro dv¢ varianty, a to druh pozemku zastavéna ¢i ostatni
plocha.

Druhym vlivem je vyméra pozemku, ktery je pronajaty. Vyméra mulze udavat
vyznamnost vlastnika pozemku. Kdy si mize vlastnik diktovat vys$§i ndjem nebo najemce
muze nabidnout vyS$i ngjem, aby si zdjmové pozemky udrzel. Jednd se o pozemky jak
v zemédélském aredlu, tak i pro ptipad, kdy pronajimatel vlastni i dal$i rozsédhlé¢ pozemky,
které najemce obhospodafuje. Pozice vlastnika pozemku pii vyjednavani o najmu je
silngjsi, pokud se jedna o ptijezdové cesty a pozemky pod stavbami v arealu.

Pti ocenovani pozemkd je dillezitym faktorem lokalita, proto existuje i predpoklad,
ze lokalita mize mit vliv na vys$i najmu z pozemku v zeméd¢lském arealu. Proto je lokalita
nasledujicim navrzenym vlivem.

DalSim navrZzenym vlivem je primérna zikladni cena zemédélskych pozemki.
Tato zékladni cena je vztazena k danému katastrdlnimu tzemi, ve kterém se nachazi
zdjmoveé zemedelské aredly. Seznam katastralnich iizemi a jim pfifazené¢ zakladni ceny
zeméede€lskych pozemkil je obsazen ve vyhldsce €. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zédkladnimi cenami pozemki, véetné novel
¢.344/2015 Sb. a ¢&. 432/2016 Sb. !”7 Ptedpoklad pro navrzeni tohoto kritéria je fakt,
ze pramérné zakladni ceny zemédélskych pozemkii nahrazuji bonitované ptdné ekologické

177 Vyhlagka ¢&. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastrilnich tizemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zemédélskych pozemk, v platném znéni
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jednotky (dale jen ,,BPEJ*). BPEJ slouzi pro rozliSeni klimatickych podminek a definuje
agroekologickou a ekonomickou charakteristiku zemd&délsky vyuZivané pidy v Ceské
republice. Jednotek BPEJ totiz mize byt jednomu pozemku pfifazeno nékolik. Existuje
predpoklad, Ze subjekty ptuisobici v zemédélskych aredlech budou k prondjmu lakat vice ty
arealy, které¢ jsou v katastralnich izemi s vyssi zakladni cenou zemédé€lskych pozemkd,
respektive s vyssi tirodnosti pidy.

Jelikoz u zvolenych zeméd¢€lskych aredlti mame kompletni informace o dotenych
pozemcich, byly pro dané aredly stanoveny jednotkové administrativni ceny dle platné
ocenovaci vyhlasky. Jednotkova administrativni cena pozemku je zvolena jako dalsi
kritérium, které bude pfi zpracovani dizertacni prace sledovédno. Jednalo se o stanoveni
administrativnich cen pro druh pozemku zastavénd plocha a nadvofi a ostatni plocha se
zpusoby vyuziti manipulacni plocha a ostatni komunikace. Jak jiz bylo feceno,
ze zkuSenosti pii sestavovani databaze subjekty rozliSuji pouze zastavénou plochu a ostatni
plochu, proto byly administrativni ceny pro druh pozemku ostatni plocha se zpisobem
vyuziti manipulacni plocha a ostatni komunikace zprimérovany. Ve vSech zvolenych
lokalitach se pivodni jednotkové ceny k sobé blizily. Do dalSiho zkoumani pak vstupuje
vzdy primérnd administrativni cena pro pozemky druhu ostatni plocha. Stanoveni
administrativni ceny pozemkil v zdjmovych lokalitdch je uvedeno v Pfiloze €. 3. Nyni je
uvedeno pouze ocenéni pro obec Bojanovice, katastralni izemi Bojanovice u Znojma.

Bojanovice

a) Pozemky

a.1) Pozemek p.¢. st.95 — § 4 (zastavéna plocha a nadvori)

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Bojanovice
Nazev katastralniho uzemi: Bojanovice u Znojma
Nazev okresu: Znojmo

Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodafsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce I1I. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanské vybavenost v obci VI. Zadna vybavenost 0,80

Zakladni cena vychozi: ZCy=1430—- K&/m?

ZaKkladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 x Oz x O3 x O4 x Os5 x Og = 210,- K¢&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
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Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni 0,03

vlastnici)

3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci

4 VIliv pravnich vztahii na I. Negativni —0,04

prodejnost (napft. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalSich vlivla 0,00
investic¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zébna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zéplav
7 Hospodaisko-spravni vyznam znak se neposuzuje 1,00
obce
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00

5

Index trhu:(Ir = Ps x P7 x Pg x Po x (1 + 2 Pi) = 0,930
i=1
8

Index trhu: Ir=Po x (1 + 2, Pi)=0,930
i=1

Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy &. 3, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zékladové podminky 0,00

4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivli 0,00

6

Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2. Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,309

Index cenového porovnanidle § 4: I =11 x [o x Ip = 0,287

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravend: ZCU = ZC x I = 60,2700 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st.95 zastavénd plocha a nadvoii 1 60,27
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Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
Pozemek p.¢. st.95 — zjiSténa cena: 60,27 K¢

a.2) Pozemek p.¢. 230/16 — § 9 (ostatni plocha se zpiisobem vyuziti
manipulacni plocha)

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Bojanovice
Nazev katastralniho uzemi: Bojanovice u Znojma
Nazev okresu: Znojmo

Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodafsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce I1I. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanské vybavenost v obci VI. Zadna vybavenost 0,80

Zakladni cena vychozi: ZCy=1430—- K&/m?
ZaKkladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 x Oz x O3 x O4 x Os x O = 210,— K¢&/m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It = 1,000
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Druh a tcel uziti stavby . Druh hlavni stavby v jednotném 0,60

funkénim celku

2 Ptevazujici zastavba v okoli V. Stavby pro zeméd¢lstvi a ostatni 0,00
pozemku neuvedené

3 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v 0,05
inZenyrské sité obce obci nebo obec bez siti

4 Dopravni dostupnost k hranici II. Pfijezd po zpevnéné komunikaci 0,00

pozemku (areélu, pozemku s
povrchovou tézbou)

5 Parkovaci moznosti III. Vyborné parkovaci moznosti (na 0,02
pozemcich spolecné vyuzivanych)
6 Vyhodnost polohy pozemku z II. Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivla 0,00
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7

Index polohy: Ip=P; x (1+ X, Pi)=0,642
i=2
§ 9 odst. 2 — Jiné pozemky urcené pro skladky, skladové, odstavné a manipulacni

plochy, sportovisté, rekreaci
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x It x Ip x 0,50 = 67,4100 Ké&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
230/16 manipulacni plocha 1 67,41
Pozemek p.¢. 230/16 — zjiSténa cena: 67,41 K¢

a.3) Pozemek p.¢. 230/30 — § 4 (ostatni plocha se zpiisobem vyuziti
ostatni komunikace)

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Bojanovice
Nézev katastralniho izemi: Bojanovice u Znojma
Nazev okresu: Znojmo

Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodafsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce I1I. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanské vybavenost v obci VI. Zadna vybavenost 0,80

Zakladni cena vychozi: ZCy=1430— K&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC = ZC, x O1 x O2 x O3 x O4 x Os x O¢ = 210,— K¢&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Koeficienty upravy ziakladnich cen pozemku komunikaci dle prilohy €. 3, tabulky
¢.5:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Kategorie a charakter I1I. Ugelové komunikace, vle¢ky a mistni -0,25

pozemnich komunikaci, komunikace IV tfidy (samostatné

vefejného prostranstvi a drah chodniky, cyklistické stezky, cesta v

chatovych oblastech, obytné a pesi zony)

2 Charakter a zastavénost uzemi I. V kat. uz. sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy I. Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
5 Komerc¢ni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30
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4

Index cenového porovnani: I=Psx(1+ > Pi) = 0,240
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 50,4000 K¢&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
ostatni komunikace 1 50,40
Pozemek p.¢. 230/30 — zjiSténa cena: 50,40 K¢

U zvolenych zemédé@lskych areald jsou zndmy obé strany nédjemnich smluv,
pronajimatel i ndjemce. Po zadani identifika¢niho ¢isla osoby na internetovych strankach
Ministerstva spravedlnosti '’® a nasledném prejiti do sbirky listin je mozné ziskat
informace typu hruby hospodarisky vysledek najemce a také celkovy zisk najemce.
Hruby hospodaisky vysledek je stanoven porovnanim néklad vynalozenych na provedeni
konkrétnich vykoni a vynost z téchto vykonl. Zisk je Gi€etni zistatek po odectu uhrady
dani, odpist, urokli atd. Vyjadiuje flexibilitu subjektu hospodafit s penézi. Vyssi zisk
koresponduje s vétSimi moznostmi vynalozeni finan¢nich prostfedk k placeni vyssiho
najemného do doby, nez-li se s pronajimatelem dohodnou na odkoupeni pozemku. OvSem
existuje 1 takovd moznost, Ze firma plati mén¢, z cehoz ji pak plynou vyssi zisky. Proto
byly ob¢ vySe uvedené informace zvoleny jako dal§i dvé kritéria, kterd by mohla
ovlivilovat vysi najmi z pozemkl v zemédélskych areédlech.

Dilezitou informaci z hlediska ndjemniho vztahu je 1 typ vlastnika. Je tim
mysleno, zda vlastnikem je fyzicka nebo pravnicka osoba, anebo stat. Kazdy vyjmenovany
typ vlastnika mé urcitou silu pfi vyjednavani o vySi najemného, coz je predpoklad
k navrzeni tohoto typu na kritérium. Stat, &i-li Ceska republika je zastoupena Statnim
pozemkovym ufadem (dale jen ,,SPU*), dfive Pozemkovy fond CR.

Poslednim navrzenym kritériem je velikost najemcem obhospodafovanych
zemédélskych pozemki v okoli zemédélského aredlu. Je zde predpoklad, ze bude
zemedelsky aredl stale plné€ vyuzivan, zda je ndjemce zavisly pouze na rostlinné vyrobé,
¢1 v zemeédé€lském aredlu provozuje 1 zivociSnou vyrobu. Pokud ptfevazuje rostlinna vyroba,
pak navrzené kritérium by mohlo mit vliv na vysi najemného z pozemkl v zemédélskych
areéalech.

Bylo tedy navrzeno devét vlivl, které by diky uréitym pfedpokladiim méla mit vliv
na vySe ndjmu z pozemkl v zeméd¢lskych aredlech.

Na zékladé¢ vySe uvedenych skuteCnosti byly pro zvolené¢ zajmové lokality
dohledany a doplnény tudaje, které budou vstupovat do statistického vyhodnoceni jako

178 http://www.justice.cz/
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kritéria, ktera ovliviiuji vysi zavislé proménné, coz je ndjemné z pozemkl v zemédélskych

arealech. Doplnéné informace jsou uvedeny v Tab. 2.

Tab. 2 — Soupis dopliiujicich informaci k zemédélskym aredlitm pro statistické

vyhodnoceni. Zdroj: viastni tvorba

Prumémé Velikost. Zisk | Ztrita

L . . obhospodaio- - L

Pof Katastralni tzemi Obec zakladni cena vanych Provozni vysledek za ucetni

¢ zemédélskych L2 hospodaieni [K¢] obdobi po

. zemédélskych NP
pozemku . zdanéni [KE]

pozemku [m?]

1 Bojanovice u Znojma Bojanovice 7,46 2944700 21986 000,00 15545 000,00
2 Boskovstejn Boskovstejn 6,05 75300 3385 000,00 2 385 000,00
3 Citonice Citonice 9,61 5660 800 21986 000,00 15 545 000,00

4 Ctidruzice Ctidruzice 8,29 4 588 200 65 000,00 50 000,00
5 Domamil Domamil 6,43 1760 000 32 656 000,00 21451 000,00
6 Hostim Hostim 6,60 5823 300 45 442 000,00 27 236 000,00
7 Jemnice Jemnice 747 8800 000 5413 000,00 4 246 000,00
8 Lancov Lancov 9,62 6723 500 43 599 000,00 30701 000,00
9 Lhotice u Jemnice Lhotice 8,31 1510 000 5413 000,00 4 246 000,00
10 Lesonice Lesonice 6,66 2590 000 32 656 000,00 21451 000,00
1 Martinkov Martinkov 7,77 100 000 8778 000,00 6278 000,00
12 Pavlice Pavlice 6,07 5657 800 45 442 000,00 27 236 000,00
13 | Petrovice uMoravskeho | by ice 13,05 2460 000 865300000 | 6698000,00

Krumlova

14 Podmyce Podmyce 11,04 3189 800 43 599 000,00 30701 000,00
15 Prokopov Prokopov 7,86 1586 000 45 442 000,00 27 236 000,00
16 Rozko$ u JeviSovic Rozko$ 5,57 1927 900 21986 000,00 15 545 000,00
17 Stitary na Moravé Stitary 9,43 6 827 100 45 442 000,00 27 236 000,00
18 Ujezd nad Rokytnou Ujezd 7,87 3076 500 21986 000,00 15 545 000,00
19 Valtrovice Valtrovice 9,77 2280 000 22 010 000,00 16 270 000,00
20 | Ves/Méstys Blizkovice Blizkovice 9,72 9264 400 45 442 000,00 27 236 000,00
21 Veveice Veveice 7,62 2127 600 21986 000,00 15 545 000,00
22 Vranov nad Dyji Vranov nad Dyji 6,59 1103 900 43 599 000,00 30701 000,00
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Prumémé Velikost. Zisk | Ztrita
L . ! obhospodaio- - L
Pof o zakladni cena . Provozni vysledek za ucetni
" Katastralni uzemi Obec P vanych LTS f
¢ zemédélskych A hospodareni [KE] obdobi po
. zemédélskych NP
pozemku . zdanéni [KE]
pozemku [m?]
23 Zalesi u Bitova Zélesi 8,76 155 800 45 442 000,00 27 236 000,00

8.2 Jednotliva kritéria

Kritéria, kterd by méla mit vliv na obvyklou vysi ndjmu z pozemkii v zemédélskych
arealech, se musi odvijet od potieb a pozadavki na plynuly provoz zemédélského arealu.
Mezi stézejni se fadi dostateCny zdroj vody, velikost zemédélského aredlu a typ ploch
v zemédélském arealu urcenych k manipulaci. Tato kritéria byla ziskdna z prizkumu trhu,
respektive pii osobnich schiizkéach pti sbéru dat do sestavené databaze.

8.2.1 Zdroj vody

Pro provoz zemédélskych aredlii nejen s chovem zvitat, ale i provoz s rostlinnou
vyrobou, je dulezitym ukazatelem zdroj vody. V posledni dobé se cena vody zvysuje,
zejména v disledku jejiho nedostatku. V poslednim desetileti se cyklicky objevuji obdobi
sucha a srazkovy uhrn se ve sledovanych lokalitach snizuje. Je proto pro zemédé€lce
dalezité, jaky a jak vydatny zdroj vody v aredlu maji. Pokud se zeméd€lec zabyva
zivo€iSnou vyrobou, musi pocitat s denni spotfebou vody pro chovanéd zvifata. Denni
spotfeba nejcastéjSich druht zvifat je uvedena v Tab. 3. Je vSak nutno si uvédomit,
ze pocty skotu a prasat se v danych aredlech pohybuji v desitkdch az stovkach kusi.
Ovsem v piipad¢ dribeze se chov pohybuje v desetitisicich kusech.

Tab. 3 — Denni spotieba vody. Zdroj: viastni tvorba

Druh chovanych zvirat | Denni spotieba vody jednoho kusu

Dribez 0,4 litry
Prase 20,0 litra
Skot 80,0 — 120,0 litra

Pro zabezpeceni dostatecného mnozstvi vody k plynulému provozu v zemédélském
aredlu je zapotiebi mit pravidelny dostate¢ny pfisun vody. Ve zvolenych lokalitach bylo
zjisténo, Ze se jedna o nasledujici typy zdroju vody, a to konkrétné vodovod, vlastni studna
¢i studny a vodojem. Vyhodou vodovodu je neptetrzity pfisun vody, ovSem nejednd se
o vlastni zdroj vody, coZ znamena vyrazné vy$s$i provozni naklady, nez pii vlastnictvi
studny. Jsou ovSem lokality, které nejsou vhodné k vybudovani studny, jelikoZ v nich
nebyl nalezen dostacujici pramen vody. Samoziejmé jsou i lokality, kde prament vody je
dostatek, a proto mohou byt v aredlu zfizeny dvé¢ a vice studni. Jelikoz hladina vody
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ve studnich je zdvisld na hladin€é spodni vody, kterd s pfichodem sus$ich obdobi muze
kolisat, je vhodné vybudovat z4sobnik vody, tedy vodojem.

Z nasbiranych dat vyplynuly tyto varianty zdroji vod:
e vodovod
e studna
e 2 avice studni
e vodojem
Nejcastéji se v aredlech vyskytuji kombinace zdrojt vod:
e vodovod nebo studna
e 2 avice studni ¢i studna i vodovod
e studna, ¢i studny a vodojem

Tyto tii kombinace byly zvoleny jako tfi rizné moznosti vysSe vlivu kritéria zdroje
vody na obvyklé vysi ndjmu z pozemktli v zeméedélskych arealech.

8.2.2 Komunikace a manipulaéni plochy

Dals$im navrzenym kritériem, ktery by mél mit vliv na obvyklou vysi ndjemného, je
existence cest vzemédélském aredlu a mozZnosti vyuziti nezastavénych pozemku
pro manipulaéni plochy. Najemci zemédé€lskych aredlti preferuji takové aredly, které
disponuji zpevnénymi komunikacemi a pfipadné i manipula¢nimi plochami.

Manipulacni plochy jsou pro potieby a provoz zemédélského aredlu dilezitym
faktorem. Trendem v zemé&dé€lstvi jsou veétsi a vetsi stroje, které za mensi naklady zvladnou
vice prace, proto potiebuji vétsi prostor pro parkovani, manipulaci i opravu. Pro najemce je
tedy podstatné, zda-li jsou komunikace, potazmo manipula¢ni plochy, v zeméd€lském
aredlu zpevnéné ¢i nikoli.

Z nasbiranych dat vyplynuly tyto varianty zpevnéni komunikaci a manipulacnich
ploch:

e nezpevnéné cesty,
e nezpevnéné manipulacni plochy,

e (asteCné zpevnéné cesty (napf. stézejni komunikace v aredlu zpevnéna, vedlejsi
cesty nezpevnéné),

e zpevnéné cesty,

e zpevnéné manipulacni plochy.
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Na zaklad¢ dilezitosti urovné zpevnénosti komunikaci a manipulacnich ploch
ataké na zakladé¢ dat ziskanych pii sestavovani databaze byly navrzeny kombinace
zpevnénych ploch:

e nezpevneéné cesty, ani manipulacni plochy,
e Castené zpevnéné cesty, manipulacni plochy nezpevnéné,

e zpevnéné cesty 1 manipulacni plochy.

Vyse uvedené kombinace byly zvoleny jako tii rizné moznosti vyskytu kritéria
zpevnénych ploch, a tedy tfi tGrovné vlivu na obvyklou vys$i ndmt z pozemkl
v zemédélskych areélech.

8.2.3 Velikost arealu

V néavaznosti na existenci manipulacnich ploch v zemédélském aredlu je dilezitym
faktorem, ktery by mél ovliviiovat obvyklou vysi ndjmi z pozemkd v zemédé€lskych
arealech, velikost daného zemédélského arealu. S velikosti zemédélského arealu souvisi
1 specializace a velikosti ndjemce, jako hospodare. Je tim mysleno, zda najemce provozuje
pouze rostlinnou vyrobu, pak pro svou ¢innost nepozaduje velky pocet staveb. Staci pouze
budovy pro administrativu a pro uskladnéni stroji. Naopak najemce, ktery provozuje
1 zivo¢iSnou vyrobu, musi pocitat i s dalSimi stavbami, a to stavbami pro ustdjeni zvifat,
uskladnéni krmiva a steliva, v€etné technického zazemi pro dany provoz.

Na zaklad¢ prizkumu, ktery probéhl pfi sbirani dat do databaze, bylo zjisténo, ze se
zemédglské arealy pohybuji od velikosti 10 000 m? do velikosti 90 000 m?. V nékolika

vvvvvv

které byly svou velikosti nadfazeny ostatnim.

Arealy byly rozd¢€leny dle velikosti do tii zhruba stejnych casti, a to:
e velikost do 25 000 m?,
e velikost od 25 001 m? do 50 000 m?,
e velikost nad 50 000 m?.
VysSe uvedené kombinace byly zvoleny jako tii rizné moznosti vyskytu kritéria

velikosti aredlu, a tedy tfi urovné vlivu na obvyklou vy§i nagjmi =z pozemki
v zemédélskych aredlech.

Névrh téchto kritérii je zalozen na zpracovani databaze pro zajmové lokality
a posouzeni rozdilnosti vySe ndjmi z pozemkl v zemédélskych aredlech dle Tab. 4.
Dle podrobnych informaci pro zajmové lokality bylo vytvotfeno dil¢i ¢lenéni jednotlivych
koeficientt, viz Tab. 5.
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Tab. 4 — Kritéria ve zvolenych lokalitach. Zdroj: viastni tvorba

Por Katastralni Velikost
M . . Zdroj vody Zpevnéné plochy zemédélského
¢. uzemi . "

arealu [m”]
1 Bojanovice studna + zpevnéné cesty pouze 1/2, manipulacni plochy 79 000
u Znojma vodojem zpevnény minimalné
2 Boskovstejn vodovod nezpevnéné cesty ani manipulacni plochy 19 000
Citonice vodovod nezpevnéné cesty ani manipulaéni plochy 60 000
4 Ctidruzice vodovod zpevnéné cesty pouze 1/2, manipulatni plochy 56 500
zpevnény minimalné
5 Domamil studna zpevneéné cesty 1 velké mnozstvi manipulacni 50 500
plochy
6 Hostim vodovod zpevneéné cesty pouze 1/2, ma,nlpvulacm plochy 33 000
zpevnény minimalné
7 Jemnice studna + zpevneéné cesty 1 velké mnozstvi manipulacni 71 000
vodovod plochy
3 Landov vodovod | ZPevnéne panelové cesty a nezpevnéna manipulacni 27 000
plocha
9 | Lhotice u Jemnice | studny 2ks zpevnéné panelové cesrt)}lloi lIllge:zpﬁvnena manipulacni 12 000
10 Lesonice studqa + zpevnéné cesty 1 velké mnozstvi manipulacni 85 000
vodojem plochy
1 Martinkov studqa + zpevnéné plochy i velké mnozstvi manipulaéni 71 000
vodojem plochy
12 Pavlice studna zpevnéné plochy i velké mnozstvi manipulaéni 38 500
+vodovod plochy
Petrovice u ‘4 . . .o . o
13 Moravského studna zpevneéné plochy i velké mnozstvi manipulaéni 53 000
+vodovod plochy
Krumlova
14 Podmyée studny 2ks zpevnéné cesty pouze 1/21 manipulaéni plochy 45 000
nezpevneény
15 Prokopov studna nezpevnéné cesty ani manipulaéni plochy 11 000
RozkoS u Y« . . <
16 Jevitovic vodovod nezpevnéné cesty ani manipulacni plochy 11 000
17 | Stitary na Moravé | studny 2ks | zpevnéné cesty a nezpevnéna manipulaéni plocha 70 000
Ujezd nad ‘. “ . “
18 Rokytnou studna zpevnéné cesty a nezpevnéna manipulacni plocha 25000
. studna + L . . -
19 Valtrovice vodovod zpevnéné cesty a nezpevnéna manipulaéni plocha 89 000
Ves / Méstys studna zpevnéné plochy i velké mnoZzstvi manipulacni
20 il s 123 000
Blizkovice +vodovod plochy
2 Vevgice studna zpevnéné plochy i velké mnoZzstvi manipulacni 116 000
+vodovod plochy
22 | Vranov nad Dyji studna nezpevnéné cesty ani manipulacni plochy 15 000
23 Zalesi u Bitova vodovod nezpevnéné cesty ani manipulacni plochy 5000
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Tab. 5 — Clenéni jednotlivych kritérii. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient Popis kritéria

vodovod nebo studna

Zdroj vody 2 a vice studni ¢i studna i vodovod

studna, ¢i studny a vodojem

nezpevnéné cesty ani manipulacni plochy

Zpevnéné . . - . . .
plochy ¢aste¢né zpevnéné cesty, manipulacni plochy nezpevnéné
zpevneéné cesty i manipulacni plochy
do 25 000 m?
Velikost 5
areslu do 50 000 m
nad 50 000 m?
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9 METODY RESENI

9.1 Narovnani vlastnickych vztahi v zemédélském arealu

Nejlepsim feSenim sport ohledné ndjemnich a vlastnickych vztahti v zemédélskych
aredlech je narovnani vlastnickych vztahli k pozemktm. Pfi sbéru dat pro tvorbu databaze
bylo zji§téno, e v zemédélském arealu v k.i. Stitary na Moravé, kde aktivné uzivaji
pozemky a stavby hned ctyfi subjekty (dveé fyzické osoby a dvé pravnické osoby), se
vSichni zainteresovani domluvili na prodeji ¢i sméné pozemkl tak, aby hospodafili
na svych pozemcich a ukoncili tak najjemni smlouvy, a tim i souvisejici spory plynouci
z uzivani pozemk.

Podkladem pro vyieSeni této situace se stal geometricky plan ¢. 838-25/2016
v k.0. Stitary na Moravé (Obr. 75) ovéfeny uiedn& opravnénym zeméméfickym inZenyrem
Ing. Hanou Bekecovou, ktery vznikl na zakladé kompletniho zaméteni soucasného stavu
zemédélského aredlu ve vazbé na stav evidovany v Katastru nemovitosti a pozadavky
vlastnikti. Dal§im podkladem potiebnym pii vzniku smluv byly znalecké posudky, které
stanovily vySe obvyklych cen pozemki, a tim i to zda sménované pozemky maji stejnou
cenu. Znalecké posudky 1 geometricky plan jsou pfilohou k vyhotovovanym kupnim
a sménnym smlouvam.
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Obr. 75 — Grafickd &dst geometrického plinu & 838-25/2016 v k.ui. Stitary na Moravé.
Zdroj: viastni tvorba

Geometricky plan znazoriiuje navrh nového rozdéleni pozemki. Pro vypracovani
uvedeného geometrického planu predchazela domluva vsSech stran tykajici se uceleni
a rozdeleni zemédelského arealu ve prospéch vsech Ctyf podnikajicich subjekti a Statniho
pozemkového uradu, ktery zastupuje stat jako vlastnika nékolik pozemk v tomto aredlu.

Na Obr. 76 je graficky znazornéna navrzena zmeéna. Jedna se o nové navrzené
vlastnické hranice na podkladé ortofotomapy. Pro lepSi nazornost byla kazdému subjektu
podnikajicimu v tomto zemédé€lském aredlu pfifazena barva a Cervené byla oznaclena
plocha komunikace, ktera v arealu vznikne, aby byl zajistén pfistup k nemovitym vécem
pro vSechny zic¢astnéné.
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Obr. 76 — Navrh rozdéleni zemédélského aredlu v k.ii. Stitary na Moravé. Zdroj: viastni
tvorba

Tato zmeéna se vsoucasné dob¢ realizuje apro konkrétni vycisleni zmeén
v zemédélském aredlu je ptilozena Tab. 6.

Tab. 6 — Navrh zmény uspoiddani vlastnickych vitahii v zemédélském aredlu
v k.ai. Stitary na Moravé. Zdroj: viastni tvorba

PLATNY SOUCASNY STAV NAVRHOVANY STAV
paérc. vy:czera LV vlastnik paérc. vyméra m? pro vlastnika
1379 549 10002 SPU 1379 549 ZEMOS
1380 409 742 1380 409
1381 305 10002 SPU 1381 305
1382 514 963 1382 514
1383 1506 742 1383 1506
1384 949 742 1384 949
1433 703 742 1433 703
1434 503 742 1434 503
1435 113 742 1435 113
1436 51 742 1436 51
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PLATNY SOUCASNY STAV NAVRHOVANY STAV
paérc. vyrr:tzera Lv vlastnik pa;rc. vyméra m? pro vlastnika
1437 1080 742 AGDB 1437 1080 AGDB
1492 880  |10002 spPU 1492 |25 | AGDB pouistbudom) |
854 ZEMOS
1496 22 10002 spU 1496 22 ZEMOS
1497 6629 |10002 sPU 1497 2412 ZEMOS
1683 1391 742 AGDB 1683 1391 AGDB
1684 1157 742 AGDB 1684 1157 AGDB
1687 365 742 AGDB 1687 365 AGDB
1690 200 742 AGDB 1690 200 AGDB
1692 545  |10002 sPU 1692 545 KUHTREIBER
2864 KUHTREIBER
1693 | 5247 |10002|  SPU 1693 | 1431 | AGPE |
952 ZEMOS
1694 1409 | 10002 spU 1694 1409 KUHTREIBER
1697 78 10002 spU 1697 78 ZEMOS
307 KUHTREIBER
1584
1698/1| 36636 |10002 sPU 1698/1 |03
5551
23340 ZEMOS
1207 zbytek kolem st.1724, mimo
1698/3| 1404 742 AGDB 1698/3| 1404 AGDB
1699 124 |10002 sPU 1699 124 ZEMOS
1700 59 10002  sPU 1700 59 |  HEVERA |
1701 12 742 AGDB 1701 12 AGDB
1702 941  |10002 spU 1702 941 ZEMOS + AGDB
1703 44 742 AGDB 1703 44 AGDB
1704 47 10002 sPU 1704 47 ZEMOS
1705 52 10002 sPU 1705 52 ZEMOS
1723 1217 742 AGDB 1723 1217 AGDB
1725 1076 | 10002 sPU 1725 1076 ZEMOS
1726 1504 | 10002 spU 1726 1504 ZEMOS
1727 519  |10002 spU 1727 519 ZEMOS
1728 1840 | 10002 sPU 1728 1840 ZEMOS
1730 913 742 AGDB 1730 913 AGDB
1731 839  |10002 spU 1731 839 KUHTREIBER
1732 1069 362 |KUHTREIBER| | 1732 1069 KUHTREIBER
1733 43 10002 spU 1733 43 ZEMOS
1734 68 10002 spU 1734 68 ZEMOS
2048 1500 | 10002 sPU 2048 1500 ZEMOS
2084 345 10002 spU 2084 345 KUHTREIBER
2218 74 742 AGDB 2218 74 AGDB
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PLATNY SOUCASNY STAV NAVRHOVANY STAV
pa;rc. V\'/:(Z"era Lv vlastnik pa:v:rc. vyméra m? pro vlastnika
celkem 74931 celkem| 74926 (chyba ze zaokrouhleni dili)

9.2 Vyhodnoceni databaze — administrativni cena

Pro zpracovani databaze byl prvotné pouzit tabulkovy procesor Microsoft Office
Excel 2007. Zpracovani databaze bylo konzultovano s absolventem Institutu
ekonomickych studii pii Karlové univerzité a bylo doporueno data zpracovat pomoci
ekonometrickych metod, jejichz cilem je redukovat pocet proménnych a detekovat
strukturu vztahti mezi proménnymi. Jednd se tedy a potvrzeni €i eliminovani navrzenych
kritérii, kterd by méla mit signifikantni vliv na vysi ndjml z pozemki v zemédélskych
aredlech. Pro statistické zpracovani byl doporucen program Gretl, ktery je mozné bezplatné
pouZzit.

Nésledné probehl import dat do statistického programu Gretl. Aby byla
maximalizovéna piesnost modelovani, bylo naimportovano vSech 309 pozorovani, ktera
byla ziskéna v jiz popsanych zvolenych lokalitach. I kdyz bylo evidentni, ze data nejsou
ve vSech lokalitach kompletni. Program Gretl vyfiltroval vSechna kompletni pozorovani
a nasledné s nimi dale pracoval. Jednalo se o 216 pozorovani. N4ajemné vztazené k roku
2017 bylo zvoleno jako zavisla proménna.

V prubéhu statistického zpracovani byly generovany popisné statistiky importované
databaze. Nasledoval vybér proménnych do modelu pro statistické vyhodnoceni.
Proménnymi byla zvolena jednotliva navrzena kritéria, u kterych byl ocekavan vliv na vysi
obvyklého najemného zpozemkil v zemédé€lskych aredlech ve zvolenych lokalitach.
Jednotlivé vztahy jsou ndzorn€ vyobrazeny v Pfiloze ¢.4 a pro zavislou proménnou
na Obr. 77.

Oznaceni navrzenych kritérii pii statistickém zpracovani:

Vymera — vyméra pozemku

AdmCena — administrativni cena pozemku

PrumCenaZemPozemku — primérna zékladni cena zemédélskych pozemku
ObhospodarovanaPl — celkovy vyméra obhospodatrovanych pozemkt
EBITDA — hruby hospodarsky vysledek

Profit — zisk

Znojmo a Trebic¢ — lokality (okresy)

Ostatni_plocha — druh pozemku ostatni plocha (zptisob vyuziti manipulacni plocha
a ostatni komunikace)

Zastavena_plocha — druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi
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PO — pravnicka osoba (vlastnik pozemku)

SPU — Statni pozemkovy trad (vlastnik pozemku)

FO — fyzické osoba (vlastnik pozemku)
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Obr. 77 — Zobrazeni zavislosti mezi najmem k roku 2017 a navrZenymi kritérii.
Zdroj: viastni tvorba
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NajemnelT7 Vymera AdmCena PrumCenaZemPoz~
1,0000 -0,00595 -0,03135 0,0693 NajemnelT
1,0000 -0,3351 0,2441 Vymera
1,0000 -0,0988 AdmCena
1,0000 PrumCenaZemFPoz~
Obhospodarovan~ EBITDA Profit PO
-0,2114 D,1427 0,1275 0,8346 Najemnel7
-0,2394 0,2725 0,2931 00,0213 Vymesra
0,6348 -0,2017 -0,24¢64 0,0331 AdmCena
-0,0028 0,2741 0,3045 -0,0248 PrumCenaZemPoz~
1,0000 -0,1606 -0,2052 0,2370 CObhospodarovan-~
1,0000 0,9895 -0,0107 EBITDA
1,0000 0,0056 Profit
1,0000 PO
SFPU FO
-0, 6693 -0,01532 Najemnes1l7
-0,0394 0,0392 Vymera
0,3130 0,0l66 AdmCena
00,0268 0,0142 PrumCenaZemPoz~
0,4337 -0,0262 Obhospodarovan~
-0, 0907 0,0856 EBITDR
-0,0593 0,0323 Profit
-0,4731 -0,1973 PO
1,0000 -0,4201 SFU
1,0000 FO

Obr. 78 — Korelacni matice navrienych proménnych. Zdroj: viastni tvorba

Pii analyze korelaci mezi jednotlivymi proménnymi spole¢né s rozlozenim
jednotlivych pozorovani v zavislosti na vysi ndjemného 1ze vypozorovat nejriznéjsi vztahy
mezi proménnymi. K vidéni jsou napiiklad strukturdlni zlomy, jako je ten na prvnim grafu
zobrazujicim vztah mezi vysi ndjemného a velikosti vyméry. Lze pozorovat dva shluky
cervenych bodli zobrazujicich jednotlivd pozorovéani. Prvni skupina zobrazuje vyrazné
vysSi najemné, které se vztahuje k parceldm o mensi rozloze. Druhd skupina, spodni,
zobrazuje vyrazn¢ nizs§i najemné, které neni citlivé na velikost samotné vymeéry.

Pfi pozorovani vztahii mezi ndjemnym a proménnymi administrativni cena,
prumérna zakladni cena zemédé€lskych pozemki, celkova vymeéra obhospodarovanych
pozemku, hruby hospodatsky vysledek a profit, pak nehovoti grafické zobrazeni
jednoznac¢né. O néco vétsi vzhled do dat nabizi korelaéni matice. U prvnich tfech
jmenovanych se korelace blizi nule, a proto jejich dopad na vysSi najemného nelze
jednoduse odhadnout. Naopak, velikost obhospodafované plochy mé pravdépodobné
negativni dopad na vySi ndjemného. Tedy v priméru podniky, které jsou vetsi
co do rozlohy, tak plati nizs$i najmy. Opacény efekt lze vidét u poslednich dvou
proménnych, které jsou navic, pochopitelné, siln¢ korelované mezi sebou. Tedy zda se,

v 4

ze podniky, které vice vyd¢lavaji, tak plati o néco vyssi najmy.

Zbylé proménné jsou tzv. dummy variables, tedy proménné, které popisuji, zda
dané pozorovani do skupiny patii ¢i nikoliv. Je patrné, ze vyrazné vice pozorovani spada
do okresu Znojmo. Proto rozliSeni obou okrest neni vhodné implementovat. U ostatnich
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ploch lze pozorovat spiSe niz8i najemné, zatimco u ploch zastavénych lze vidét vyrazné
vEtsi rozptyl vyse ndjmd, a to od nejnizsich az po mnohonasobné vyssi.

Pii analyze druhu vlastnikii je patrné, ze SPU uétuje najemctim velmi nizké
najemné. Hlavnim divodem je to, Ze se jednd o najemni smlouvy starSiho data, kdy
piedchtidce SPU, tj. Pozemkovy fond CR, pronajimal pozemky dle jednotnych
metodickych pokynt pro tizemi celé Ceské republiky. V téchto pokynech je uvedeno,
ze vyse minimalniho ro¢niho najemného z pozemki, druh pozemku zastavéna plocha
a ostatni plocha, pronajatych pro zemé&délské ucely je rovna 1,00 K&/m? pro zastavénou
plochu a 0,50 K&/m? pro ostatni plochu. Obdobné jsou na tom osoby fyzické, které ictuji
v priméru spise niz§i najemné, aviak v porovnani s SPU je to stale vyrazné vice. Nakonec
pravnické osoby uctuji velmi se rGznici ndjemné, které je vSak vyrazné vyssi nez dfive
popsani vlastnici, a to i mnohonasobné.

Pti bliz§im zkoumdni vztahti mezi jednotlivymi nezavislymi proménnymi lze
pozorovat riizné provazanosti, jejichz korelace je vétSinou niz§i. Az na jiz popsany vztah
mezi hrubym hospodarskym ziskem a Cistym ziskem. Vztahy mezi témito proménnymi
jsou negativni i pozitivni.

Zvoleny model statistického zpracovéani je popsan rovnici, ktera je uvedena nize.
Pismeno fy je vrovnici konstantou, f; je koeficient, kterym bude ndsobena proménna
(naprtiklad zisk), a zbyla rezidua.

Najemnel7 = [+ [,Profit+ -+ =

Na zéklad¢ analyzy vznikne rovnice, ktera je dale uptesiiovana. Na zaklad¢
korela¢ni matice bylo pfistoupeno k moznosti sloucit dvé proménné v jednu. Stalo se tak
v pripad¢ druhu pozemku a typu vlastnictvi. Z piivodniho oznaceni proménnych PO, FO,
SPU, Zastavena plocha a Ostatni _plocha, budou nyni vrovnici figurovat
PO _ZastavenaPloc, = FO ZastavenaPloc, =~ SPU ZastavenaPlo, = PO _OstatniPlocha,
FO _OstatniPlocha a SPU_OstatniPlocha, coz je vidét v nize uvedené rovnici.

Pti sestaveni modelu statistického zpracovani byly vylouceny proménné Vyméra
a Celkova vyméra obhospodarované plochy. Proménnou vyméru neni vhodné
implementovat kvili diive popsanému strukturalnimu zlomu v datech. Druha zminovana
proménna byla vylou€ena, protoze zptisobovala kolinearitu. Déle kviili jednodu$simu
popisu vystupy neni v modelu obsazena konstanta, jejiz zahrnuti by zékonité zpisobilo
perfektni multikolinearitu mezi nékterymi dummy variables.

Najemnel7 = [, PrumCenaZemPozem+ [, AdmCena + B;Profit
+ G,PO_ZastavenaPloc + :FO_ZastavenaPloc
+ B, SPU_ZastavenaPlo + ,PO_OstatniPlocha
+ BF0_OstatniPlocha + B,SPU_OstatniPlocha + =
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Pii stanoveni miry signifikance na bézné trovni 5 %, se ukézalo, ze téméf zadné
proménné nebyly statisticky signifikantni, nebo-li prikazné. Centrovany koeficient
determinace narovni 0,77, tzn. model by mél obrazn¢ popisovat 77 % pozorované
variace, kterd je zaznamenana v databazi a reflektuje pozorovanou skutecnost.

Z&visle promE&nnid: Najemnesl7

koeficient sm&r. chyba t-podil p—hodnota

FrumCenaidemPozem~ 0,10167¢ 0,357427 00,2845 0,7763
AdmCena 0,0260147 0,0157508 1,652 0,1001

Profit 1,16279e-07 5,97318s-08 1,947 0,0529 +
PO _ZastavenaPloc~ 26,5088 3,23758 8,188 2,T0e—014 ***%
FO ZastavenaPloc~ 3,6425¢6 3,33054 1,094 00,2754
SPU_ZastavenaPlo~  —4,25366 3,30927 -1,285 0,2001

PO OstatniPlocha 46,6922 5,34939 B,7258 B,64e—01g **=*
FO OstatniPlocha 0,185629 3,45283 00,0537 0,9572
SPU_OstatniPlocha —-3,60384 3,19788 =1 27 0,2611

Stfedni hodnota zAvisle proménné 8,394634
Sm. odchylka ziwvisle prom&nné 14, 37250
Soufset Stvercl reziduil 10298, 71
Sm. chyba regrese T,053524
Necentrovany koeficient determinace 0,827301
Centrovany koeficient determinace 0,768111

Obr. 79 — Prvni vysledky zpracovdni dle MNC, véetné v§ech navrienych kritérii.
Zdroj: viastni tvorba

Na zaklad¢ tohoto statistického vysledku se zdaji byt statisticky signifikantni pouze
navrzena kritéria, u kterych jsou v Obr. 79 tii hvézdicky. Jsou jimi varianta vlastnictvi
pravnickad osoba vlastnici zastavénou plochu a pravnicka osoba vlastnici ostatni plochu.
Koeficient udava velikost efektu, zda je pozitivni ¢i negativni. Centrovany koeficient
determinace popisuje procento skutecnosti, kterou tento model vystihuje.

Dany model byl testovan, zda splituje Gauss-Markova kritéria (podminky MNC),
nezbytna pro vérohodnost tohoto modelu. Prostfednictvim Whitova testu bylo zjisténo,
ze model obsahuje herteroskedasticitu, coz je porusenim Gauss-Markova kritéria.

Zavérem je fakt, ze tento model neni statisticky prikazny, a proto jeho vystupy
nejsou s nejveétsi pravdépodobnosti jednoznacné.

Pro dalsi statistické zpracovani byl model dale testovan zplisobem, kdy byly
jednotlivé proménné (proménné, které byly nejméné signifikantni) z modelu vyfazovany.
Bylo dosazeno modelu, ve kterém proménné vychézi signifikantni a bylo pfistoupeno
k pouziti druhu vypoctu, ktery eliminuje heteroskedasticitu. Dany model byl analyzovan
tim, Ze byly odebirdny jednotlivé proménné ¢i jejich kombinace, které byly diive
vytipovany. Konkrétn¢ byly eliminovadny proménné, a sice navrzend kritéria zisk,
administrativni cena pozemku a primérna cena zemédélskych pozemki. Na zakladé
analyzy byla navrzena rovnice:

116



Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

Najemnél7 = [, PO_ZastavenaPloc + [f,FO_OstatniPlocha
+ B3F0_ZastavenaPloc + B,PO_0OstatniPlocha
+ G.5PU_ZastavenaPlo + f.SPU_OstatniPlocha + ¢

Z této analyzy vzeSel jako nejvérohodnéjsi nasledujici model dle Obr. 80.

Zavisle proménna: Najemnel?
sm&rodatné chyby robustni viiéi heteroskedasticit&, wvarianta HC1
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

PO ZastavenaPloc~ 31,3502 2,13980 14,65 5;97c-034 *%x%*
FO OstatniPlocha 523585 1,23790 4,233 3,45e-05 **x
FO_ZastavenaPloc~ 923853 1,43133 6,455 7,38e-010 **x*
PO _OstatniPlocha 52,6938 16,8774 3522 0,002 Xk
SPU ZastavenaPlo~ 1,46136 ;0959335 15,23 8, 6bc=036 XXx*
SPU OstatniPlocha 0,812335 0,116750 6,958 4., 32e-01]; XXt
Stfedni hodnota zavisle proménné 8,394634
Sm. odchylka zavisle proménné 14,37250
Soufet &tvercll rezidui 10609, 46
Sm. chyba regrese 7,107830
Koeficient determinace 0,822090
Adjustovany koeficient determinace 0,817854

Obr. 80 — Druhé vysledky zpracovini dle MNC, korelujici proménné. Zdroj: viastni
tvorba

Jednalo se o pouziti modelu Heteroskedasticity corrected OLS, coz v ptekladu
znamend model zaloZeny na metod€ nejmenSich Ctverct eliminujici heteroskedasticitu.
Timto modelem byla nasledné¢ testovdna zvolena kritéria, ovSem i nyni bylo zjiSténo,
ze model porusuje Gauss-Markova kritéria, a to presnéji kritérium normality. Tato
skutecnost byla zjiSténa testem normality rezidui, ktery zamitl hypotézu normalniho
rozdéleni. Na svété by se naSlo mnoho vyzkumniki, kterym by Graf 2 rozlozeni rezidui
vyhovoval, jelikoz se domnivaji, ze pii vy$Sim poctu pozorovani by i tento model zacal
spliiovat normalitu.
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Zavisle proménna: Najemnel?

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

PO_zastavenaPloc~ 31,3502 2,09621 14,96 6,51e—-035 *x*
FO_OstatniPlocha 5,23985 1, 16281 4,751 3,74e-06 ***
FO_zastavenaPloc~ 9,23873 1,83128 5,045  9,80e-07 ***
PO_OstatniPlocha 52,6938 37,6328 1,400 0,1629

SPU_ZastavenaPlo~ 1,46136 0,100233 14,58 1,00e-033 **x
SPU_OstatniPlocha 0,812339 0,108543 7,484  1,95e-012 **x*

Statistika zaloZend na vaZenych datech:

Soufet &tvercd rezidui 1368,166
Sm. chyba regrese 2,5524¢64
Necentrovany koeficient determinace 0,553889
Centrovany koeficient determinace 0,242549

Obr. 817 — Metoda Heteroskedasticity corrected OLS. Zdroj: viastni tvorba

Graf 2 — Test normality — nesplnéna normalita. Zdroj: viastni tvorba

0,14
0,12 | _
0,1 L :
0,08

0,06 -

Hustota

0,04 |

0,02 I

| I =
-30 -20 -10 O 10 20 30 40 50

Rezidua

Pro eliminaci extrémnich hodnot, které se vyskytuji v importované¢ databazi
(rozmezi najmi 0,08 az 93,38 K&/m?) a které vyrazné ovliviiuji vysledek, byla vybrana
metoda Least absolute deviation (LAD), nebo-li model zaloZeny na metod¢ nejmensich

118




Ing. et Ing. Zdenka Tesarova Dizertacni prace

absolutnich odchylek. Extrémni hodnoty ovliviiuji vysledek pii pouziti MNC s druhou
mocninou.

Zavisle proménna: Najemnel?
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

PO ZastavenaPloc~ 28,1417 0,169627 165, 9 1,15e-224 **x*
E‘D_Ostatni?lo:::ha 4,48324 1,184491 3,784 0,0002 A
FO FZastavenaPloc~ 8,9071e6 2,29132 3,887 0,0001 ok
PO OstatniPlocha 34,4898 25,2874 1,364 0,1741
SPU_ZastavenaPlo~ 1,24284 0,000000 3,731e+014 0,0000 LR
SPU_Ostatni Plocha 0,503500 0,000000 2,387e+014 00,0000 A
Median zavisle proménné 1,242837

Sm. odchylka zAvisle proménné 14,37250

Obr. 82 — Metoda nejmensich absolutnich odchylek (LAD). Zdroj: viastni tvorba

Diky specifikaci tohoto zpracovani jsou vysledky robustni, ¢i-li spolehlivé, presné
a efektivni za vSech situaci. Odhad je robustni, nicméné v porovnani s MNC mohou byt
vysledky méné efektivni.

Uvedeny Graf 3 ukazuje, ze n€které hodnoty se od stanovené¢ho odhadu vyrazné
odchyluji, proto je vysledek interpretovan pomoci intervald, které byly zvoleny tak, aby
do nich statisticky zapadla absolutni vétSina pozorovani. Interval pouze hodnoti soucasny
stav. Nelze jej tedy interpretovat tak, ze hranice intervalu stanovuji minimalni
¢1 maximalni vysi najemného. Najemné by se mélo pohybovat v blizkosti stiedni hodnoty,
cozZ je v tomto piipad¢ koeficient.

Graf 3 — Zobrazeni odhadu najemného v porovnani s daty 7 databaze. Zdroj: viastni
tvorba
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Byl proveden test normality, ktery splnil podminku normalniho rozdéleni a je
uveden v Graf 4.

Graf 4 — Test normality vysledku. Zdroj: viastni tvorba
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Data jsou redlnym pozorovadnim a v porovnani s experimentdlnimi daty se zde
objevuje plno dalsich faktor(, které nelze zahrnout do statistického vyhodnoceni.

Najemnel7 FO OstatniPloc~ FO_ZastavenaPl~ PO _OstatniPloc~

1,0000 -0,0643 0,0188 0,3666 Najemnel?
1,0000 -0,0926 -0,0751 FO OstatniPloc~
1,0000 -0,0817 FO_ZastavenaPl~

1,0000 PO OstatniPloc~

PO_ZastavenaPl~ SPU_OstatniPlo~ SPU_ZastavenaP~

0; 7515 -0, 3584 -0,3277 Najemnel?
-0,1227 -0,1559 -0,1604 FO_OstatniPloc~
-0,1335 -0,1696 -0,1744 FO_ZastavenaPl~
-0,1082 =0 1375 -0,1414 PO_OstatniPloc~

1,0000 -0,2248 -0,2312 PO _ZastavenaPl-~

1,0000 -0,2938 SPU OstatniPlo~

1,0000 spPU ZastavenaP~

Obr. 83 — Korelacni matice vyslednych proménnych. Zdroj: viastni tvorba

Vysledny model uréeny metodou LAD ovSem neni vhodny pro dal$i vyuziti.
Pfi stanoveni obvyklé vySe ndjemného nemize mit vliv forma vlastnictvi pronajimaného
pozemku. Tento vysledek je pouze podkladem pro dal§i zpracovani dat s piihlédnutim
na rozd¢leni druhu pozemku pouze na zastavénou plochu a ostatni plochu.

9.3 Vyhodnoceni databaze — obvykla cena

V sestavené databazi byly porovnany jednotkové ceny zjisténé (zjisténé hodnoty)
aceny obvyklé. Nebyl mezi témito cenami shledan zadny vztah. Ve tfetin¢ ptipada
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dokonce zjisténa cena byla vyS$i nez cena obvykld. Dalsi data se mezi sebou piiblizné
rovnala a pro zbylou ¢ast platilo, Ze zjiSténa cena byla vyrazné nizsi nez-li obvykla cena.

9.3.1 Statistické zpracovani dat

Metoda feSeni problému pro stanoveni vySe ndjmu z pozemkl v zemédélskych
arealech bude vychazet ze zpracovani dat z vytvoiené databaze. Pii sestavovani databaze
bylo zjisténo, ze pro najemce i vlastnika pozemku je rozhodujicim faktorem pfi stanoveni
vyse ndjmu pouze rozliSeni druhu pozemku na zastavénou plochu a ostatni plochu.
Zastavénd plocha odpovidd druhu pozemku evidovanému v Katastru nemovitosti
zastavend plocha a nadvori. Ostatni plocha zahrnuje vice druhli pozemkii dle evidence
v Katastru nemovitosti, coz je popsano v Tab. 7.

Tab. 7 — Ostatni plocha dle ndajemnich vztahii. Zdroj: viastni tvorba

Druh pozemku
Zpusob vyuziti | Oznaceni pro najemni vztah
dle katastralniho zakona

jiné plocha

Ostatni plocha manipulacni plocha

ostatni komunikace Ostatni plocha

Trvaly travni porost -

Orna ptuda -

Ze sestavené databaze byly vybrany informace, které obsahovaly v dané lokalité
data k vyS$i nijemného i o obvyklé (trzni) cené. Informace byly rozdéleny dle typu
pozemku rozhodného pii uzavirani ndjemnich smluv, a tedy na zpracovani pro zastavénou
plochu a zpracovani pro ostatni plochu.

Pro zastavénou plochu bylo ziskdno 45 pozorovani, které obsahuji ndjemné i trzni
cenu. Pfi bliz§im zkouméni bylo ovSem 9 pozorovani ze souboru dat eliminovano, jelikoz
se extrémné odliSovala od zbylych sledovani. Eliminace pozorovani byla podlozena
vypoctem korelacniho koeficientu. Pivodni pozorovani ma korela¢ni koeficient 0,44,
coz znaci slabou zavislost. Na zaklad¢ tohoto zjiSténi a grafického znazornéni danych
hodnot byly odebrany extrémni hodnoty. Jednalo se zejména o neobvykle vysokou trzni
cenu pozemkd, ke kterym byl vztazen vypocet. Tato skutecnost mohla byt ovlivnéna
mimofadnymi okolnostmi trhu, ptibuzenskymi vztahy prodavajiciho a kupujiciho ¢i vlivem
zvlastni obliby. Korela¢ni koeficient po odstranéni extrémnich dat vysel 0,87, coz znaci
silnou a pfimou zavislost najemného viici trzni cené.

Centrovany koeficient determinace je na trovni 0,75 dle Graf 5. Nesplnuje tedy
podminku pro pfijeti modelu R? > 0,95, coz vyjadfuje miru signifikance na urovni 5 %.
Data totiz maji nizkou shodu s modelem, tudiz nemiize byt model pouzit.
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Graf 5 — Linedrni regrese — zastavénd plocha. Zdroj: viastni tvorba
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Pro ostatni plochu bylo ziskdno 28 pozorovani. Pfi bliz§im zkoumani dat bylo
objeveno 6 extrémnich hodnot, proto byl proveden vypocet korela¢niho koeficientu, ktery
¢ini 0,48. Nasledné byla extrémni data vyfazena z dalSich vypocti. Konecny korelacni
koeficient byl 0,99. V porovndni s ostatnimi daty se jednalo o neobvykle vysoky najem
1 vysokou trzni cenu pozemkd, ke kterym byl vztaZzen vypocet. Tato skute€nost mohla byt
ovlivnéna opét mimorddnymi okolnostmi trhu, ptibuzenskymi vztahy prodavajiciho
a kupujiciho ¢i vlivem zvlastni obliby.

Centrovany koeficient determinace je na urovni 0,98 dle Graf 6. Spliuje tedy
podminku pro pfijeti modelu R? > 0,95, coz vyjadfuje miru signifikance na arovni 5 %.
Data sice maji vysokou shodu s modelem, avSak tato shoda muze byt zkreslena nizkym
poctem vstupnich hodnot. Proto i tento model nemuze byt dale pouzit.

Graf 6 — Linedrni regrese — ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba
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9.3.2 Matematické zpracovani dat

Vypoctem byl ur€en pomér ndjemného vici obvyklé cené pro zastavénou plochu.
Nasledn¢ byl urcen primér tohoto poméru a stanovena smérodatnd odchylka. Soupis
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pozorovani a vysledky jsou uvedeny v Tab. 8, kdy Cervené jsou oznafena pozorovani,
ktera nebyla zahrnuta do vypoctu.

Tab. 8 — Matematicky vypocet pro zastavénou plochu. Zdroj: viastni tvorba

. . Obvykld Pomér
> P . Vyméra Najemn¢ k cena najemného
C. Katastralni izemi Obec v m? Druh pozemku ro}(u z2017 k roku viidi obvyklé
Ké¢/m?/rok 2017 <
K&/m? cene
1 | Bojanovice u Znojma Bojanovice 195 zastavéna plocha 25,98 252,51 0,1029
2 | Bojanovice u Znojma Bojanovice 190 zastavéna plocha 25,98 252,51 0,1029
3 | Bojanovice u Znojma Bojanovice 195 zastavéna plocha 25,98 252,51 0,1029
4 | Bojanovice u Znojma Bojanovice 190 zastavéna plocha 25,98 252,51 0,1029
Petrovice
5 u Moravského Petrovice zastavéna plocha 0,39 50,70 0,0076
Krumlova
Petrovice
6 u Moravského Petrovice 94 zastavéna plocha 0,39 50,50 0,0051
Krumlova
Petrovice
7 u Moravského Petrovice 22 zastavéna plocha 0,39 50,50 0,0076
Krumlova
- Podmyce Podmyce 39 zastavéna plocha 5,20 17,85 0,2914
8 Podmyce Podmyce 654 zastavéna plocha 1,24 57,96 0,0214
9 Lancov Lancov 773 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
10 Lancov Lancov 1507 | zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
11 Lancov Lancov 230 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
12 Lancov Lancov 496 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
13 Lancov Lancov 93 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
14 Lancov Lancov 514 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
15 Lancov Lancov 1901 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
16 Lancov Lancov 1300 | zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
17 Lancov Lancov 691 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
18 Lancov Lancov 70 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
19 Lancov Lancov 65 zastavéna plocha 1,24 32,22 0,0386
20 Lancov LancCov 135 zastavéna plocha 3,09 32,22 0,0959
21 Lancov LancCov 50 zastavéna plocha 3,09 32,22 0,0959
22 Lancov Lancov 113 zastavéna plocha 3,09 32,22 0,0959
23 Zalesi u Bitova Zalesi zastavéna plocha 5,04 32,22 0,0742
24 Zéalesi u Bitova Zalesi 327 zastavéna plocha 1,24 67,99 0,0183
- Martinkov Martinkov 15 zastavéna plocha 54,63 252,51 0,2164
- Martinkov Martinkov 11 zastavéna plocha 54,63 70,49 0,7750
- Martinkov Martinkov 536 zastavéna plocha 54,63 50,35 1,0850
25 Pteni Pteni - zastavéna plocha 0,25 33,33 0,0076
- Pteni Pteni - zastavéna plocha 0,25 55,55 0,0000
26 Krasensko Krasensko - zastavéna plocha 2,20 39,55 0,0556
27 Krasensko Krasensko - zastavéna plocha 2,20 109,86 0,0200
28 Jitice u Miroslavi I\/igi)csel;/i - zastavéna plocha 0,40 22,22 0,0182
29 Zabludov Letovice - zastavéna plocha 2,12 80,80 0,0263
- Ofechov Ofechov - zastavéna plocha 0,51 202,00 0,0000
30 | Klobouky u Brna Klog;’;l;‘y b . zastavéna plocha | 30,42 704,90 0,0432
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‘. . Obvykla Pomér
> o . Vyméra Najemné k cena najemného
C. Katastralni vizemi Obec vm? Druh pozemku ro}(u 22017 k roku Vi obvyklé
K¢&/m?*/rok 2017 <
K&/m? cene
31 Cechtin Cechtin - zastavéna plocha 3,04 58,97 0,0516
- . ; grﬁ?f;fliu ! arﬁ?f;flzgad - | zastavenaplocha | 1,01 272,71 0,0000
- Smrk na Moravé Smrk - zastavéna plocha 50,50 80,80 0,6300
- Kochanov Kochanov - zastavéna plocha 1,16 3,03 0,3800
32 Kochanov Kochanov - zastavéna plocha 1,16 32,96 0,0352
33 Kochanov Kochanov - zastavéna plocha 1,16 32,47 0,0357
34 Uhotilka Uhotilka - zastavéna plocha 1,16 56,56 0,0205
35 Heralec Heralec - zastavéna plocha 1,01 50,55 0,0200
36 Heralec Heralec - zastavéna plocha 1,51 51,77 0,0292
Primér 0,0450
Minimum 0,0051
Maximum 0,0959
Median 0,0386
Smérodatna odchylka 0,0303

Graf 7 — Vztah ndajemného a obvyklé ceny - zastavénd plocha. Zdroj: viastni
tvorba

Smérodatna
odchylka

Promeér

Vypoctem byl opét urcen pomér najemného vici obvyklé cené pro ostatni plochu.
Nasledné byl uréen primér tohoto poméru a stanovena smeérodatnd odchylka. Soupis
pozorovani a vysledky jsou uvedeny v Tab. 9, kdy Cervené jsou oznafena pozorovani,
ktera nebyla zahrnuta do vypoctu.
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Tab. 9 — Matematicky vypocet pro ostatni plochu. Zdroj: viastni tvorba

Obvykla «
. p Pomér
* Katastralni Vyméra Najemné k cena najemné
C. azemi Obec v m? Druh pozemku | Zpisob vyuziti | roku 2017 k roku Vvitdi obvvklé
K&/m¥/rok | 2017 vy
K¢&/m? cene
1 Lhotice Lhotice 110 | ostatniplocha | Manipulacni 0,51 31,44 0,0161
u Jemnice plocha
2 Lhotice Lhotice 156 | ostatniplocha | Manipulacni 0,51 31,44 0,0161
u Jemnice plocha
3 Lhotice Lhotice 3399 | ostatniplocha | Manipulacni 0,51 31,44 0,0161
u Jemnice plocha
- Domamil Domamil 181 ostatni plocha jind plocha 1,31 10,10 0,1300
- Martinkov Martinkov 388 | ostatni plocha magllg:}l]zcm 34,49 120,40 0,2900
4 | Martinkov Martinkov | 3141 | ostatni plocha maﬂfgﬁﬁicm 1,01 34,24 0,0294
. . , ostatni
5 Martinkov Martinkov 189 ostatni plocha . 1,01 31,75 0,0317
komunikace
6 | Martinkov Martinkov 201 ostatni plocha mag;gglllzcn‘ 1,01 31,75 0,0317
7 | Martinkov Martinkov 16 ostatni plocha ma}’j‘l‘g;‘kllzcm 1,01 31,75 0,0317
Martinkov Martinkov 252 ostatni plocha jina plocha 1,01 31,75 0,0317
Martinkov Martinkov 246 ostatni plocha jina plocha 1,01 31,75 0,0317
10 | Martinkov Martinkov | 2291 | ostatni plocha mag;gglllzcn‘ 1,01 23,38 0,0431
11 | Martinkov Martinkov | 1970 | ostatni plocha ma}’j‘l‘g;‘kllzcm 1,01 35,17 0,0286
12 Martinkov Martinkov 34 ostatni plocha jina plocha 1,01 35,25 0,0286
13 Pteni Pteni - ostatni plocha - 0,25 33,33 0,0076
- Pteni Pteni - ostatni plocha - 0,25 55,55 0,0000
14 Krasensko Krasensko - ostatni plocha - 0,55 39,55 0,0139
15 Krasensko Krasensko - ostatni plocha - 0,55 109,86 0,0050
Jitice Jitice .
16 u Miroslavi u Miroslavi - ostatni plocha - 0,35 22,22 0,0159
17 Zabludov Letovice - ostatni plocha - 1,06 40,40 0,0263
- Ofechov Ofechov - ostatni plocha - 0,35 151,50 0,0000
1g | Klobouky Klobouky - ostatni plocha - 2434 704,90 0,0345
u Brna u Brna
19 Cechtin Cechtin - ostatni plocha - 1,01 58,97 0,0172
Jaroméfice Jaromerice Co
- nad Rokytnou | nad Rokytnou - ostatni plocha - 1,01 272,71 0,0000
- Smrk na Smirk - ostatni plocha - 2525 30,30 0,8300
Morave
20 Kochanov Kochanov - ostatni plocha - 0,23 3,03 0,0759
21 Kochanov Kochanov - ostatni plocha - 0,23 32,96 0,0070
22 Kochanov Kochanov - ostatni plocha - 0,23 32,47 0,0071
Praumér 0,0249
Minimum 0,0050
Maximum 0,0759
Median 0,0274
Smérodatna odchylka 0,0153
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Graf 8 — Vztah ndajemného a obvyklé ceny - ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba
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Navrzend metoda pro stanoveni obvyklé vySe najmi z pozemkl v zemédélskych
arealech:

Vyse obvyklého najmu = OC *k,, *k,, *k,,

OC ... obvykla cena pozemku dosazena na trhu (obvykla hodnota uréend znalcem)
kzv ... koeficient zdroje vody

kzp ... koeficient zpevnéné plochy

kva ... koeficient velikosti aredlu

Celkové vySe navrzenych koeficienti jsou navrzeny tak, aby vychazely
z matematického zpracovani. VySe ndjma z pozemkii procentudlné vyjadiend z obvyklé
(trzni) ceny pro druh pozemku zastavéna plocha je 4,5 % a pro druh pozemku ostatni
plocha je 2,49 %.

Existuje pfedpoklad, Ze navrzena kritéria maji vliv na oba druhy pozemk, oviem
pro kazdy znich vjiné vysi. Pfi navrhovani kritérii byly uvedeny divody, které jsou
podkladem vlivu na vysi obvyklého ndjemného, vice v kapitole 8.2.

Pti ur€eni kvantifikace kritéria typu zdroje vody musi byt kvantifikace rozdélena
na druhy pozemku, a to na zastavénou plochu a ostatni plochu. To vSe je provedeno
z diivodu, Ze pro druh pozemku zastavéna plocha je tento koeficient stézejni, jelikoz
v budovach v zemédélskych aredlech jsou chovéana zvifata, kterd potfebuji pravidelny
pfisun vody a v dalSich budovéch je potfeba vody k pfipravé krmiv a také k hygiené
zaméstnancl. OvSem pro druh pozemku ostatni plocha se jedna o kritérium, pro které je
voda potifebna pouze pro umyti a uklid. Z téchto diavodi byla kvantifikace pro druh
pozemku ostatni plocha navrzena v pfiblizné vysi jedné tretiny vici vysi kvantifikace
pro pozemek druhu zastavéna plocha.

Kvantifikace koeficientu byla zvolena v rostouci tendenci. Pro vodovod ¢i studnu

cv v

dojit k havarii ¢i obdobi sucha. Pokud je ovSem v zemédélském areélu vice studni ¢i se zde
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nachazi studna i pfipojka vodovodu, pak uZz existuje alternativa pii eventudlni havarii.
Proto je ptid¢len vyssi koeficient. Nejvyssi koeficient obdrzel typ zdroje kombinace studny
a vodojemu. Jedna se o typ zdroje, ktery ndjemci neptindsi velké ndklady (voda z vlastnich
zdrojii) a 1 v ptipad¢ obdobi sucha je voda v zasobniku (vodojemu). Vyse koeficienta
pro jednotlivé ¢lenéni koeficientu a pro druhy pozemki jsou uvedeny v Tab. 10 a Tab. 11.

Tab. 10 — Kvantifikovany koeficient zdroje vody — zastavéna plocha. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient VySe koeficientu Popis koeficientu
0,50 vodovod nebo studna
Zdroj vody 0,60 2 a vice studni &i studna i vodovod
0,70 studna, ¢&i studny, a vodojem

Tab. 11 — Kvantifikovany koeficient zdroje vody — ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0,18 vodovod nebo studna
Zdroj vody 0,20 2 a vice studni &i studna i vodovod
0,25 studna, ¢i studny a vodojem

Druhym kritériem je koeficient existence zpevnénych ploch. Zpevnénymi plochami
je mysleno zpevnéné komunikace a manipulacni plochy v zemé&délském arealu. Toto
kritérium je podstatné pro oba druhy pozemku, avSak pro druh pozemku ostatni plocha je
vyznamnéjsi. Je dulezité, zda jsou zpevnéné i manipulacni plochy, coz jsou plochy mezi
budovami a cestami, na kterych probihd provoz v aredlech. Jsou na nich zejména
parkovany zemédé€lské stroje a jsou zapottebi 1 pro manipulaci s t€émito stroji. Pro druh
pozemku zastavéna plocha je dulezity piistup ke stavbam. Z téchto diivoda bylo provedeno
kvantifikovani koeficientu vy$$i pro druh pozemku ostatni plocha. Nejvyssi hodnotu
pokud nejsou zpevnény cesty ani manipulacni plochy. Navrzené vyse koeficientli jsou
uvedeny v Tab. 12 av Tab. 13.

Tab. 12 — Kvantifikovany koeficient zpevnéné plochy — zastavénd plocha. Zdroj: viastni

tvorba
Koeficient VySe koeficientu Popis koeficientu
0.25 nezpevnéné cesty ani manipulacni
’ plochy
Zpevnéné plochy 0.35 Castedné zpevnéné cesty manipulaéni
’ plochy nezpevnéné
0,45 zpevnéné cesty 1 manipulacni plochy
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Tab. 13 — Kvantifikovany koeficient zpevnéné plochy— ostatni plocha. Zdroj: viastni

tvorba
Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0.25 nezpevnéné cesty ani manipulacni
’ plochy
Zpevnéné plochy 0.35 Castené zpevnéné cesty, manipulaéni
plochy nezpevnéné
0,45 zpevnéné cesty 1 manipulacni plochy

Kritérium, které popisuje koeficient velikosti zemédélského aredlu, je dalezitym
faktorem pro obvyklou vysi ndjml z pozemk. Jelikoz se jedna o ndjmy z pozemkii, plati
skutecnost, Ze ¢im je pozemek mensi, tim je jednotkova cena pozemku vétsi. Kdyz tuto
skuteCnost aplikujeme na vySi obvyklého ndjml z pozemki, respektive na koeficient
velikosti aredlu a na jeho ¢lenéni, musi platit, Ze v mensich aredlech bude obvykla vyse
najmu z pozemkl vys$si, nez-li ve velkych aredlech. Na toto kritérium nema vliv, o jaky
druh pozemku se jednd, proto navrzena kvantifikace tohoto koeficientu plati pro oba druhy
pozemku, viz Tab. 14.

Tab. 14 — Kvantifikovany koeficient velikosti aredlu. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0,30 do 25 000 m*
Velikost arealu 0,25 do 50 000 m>2
0,20 nad 50 000 m*

Vysledna kvantifikovana kritéria pro druh pozemku zastavéna plocha jsou uvedena
v Tab. 15.

Tab. 15 — Kvantifikovana kritéria — zastavéna plocha. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0,50 vodovod nebo studna
Zdroj vody 0,60 2 a vice studni ¢&i studna i vodovod
0,70 studna, ¢i studny a vodojem
0.25 nezpevneéné cesty, ani manipulacni
’ plochy
Zpevnéné plochy 0.35 Castecné zpevnéné cesty, manipulaéni
’ plochy nezpevnéné
0,45 zpevnéné cesty i manipulacni plochy
0,30 do 25 000 m?
Velikost arealu 0,25 do 50 000 m>2
0,20 nad 50 000 m?
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Vysledna kvantifikovana kritéria pro druh pozemku ostatni plocha jsou uvedena
v Tab. 16.

Tab. 16 — Kvantifikovana kritéria — ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0,18 vodovod nebo studna
Zdroj vody 0,20 2 a vice studni ¢&i studna i vodovod
0,25 studna, ¢i studny a vodojem
0.30 nezpevneéné cesty, ani manipulacni
’ plochy
Zpevnéné plochy 0.40 CasteEné zpevnéné cesty, manipulaéni
’ plochy nezpevnéné
0,50 zpevnéné cesty 1 manipulacni plochy
0,30 do 25 000 m?
Velikost arealu 0,25 do 50 000 m?
0,20 nad 50 000 m?

Pro stanovené velikosti koeficientd byly provedeny vSechny mozné varianty
vypoctu (vSechny kombinace uréenych koeficientl), viz Tab. 17. Vysledky ukazuji, ze je
dodrzen ur€eny procentudlni podil mezi cenou obvyklou a obvyklou vysi najemného
z pozemkul v zemédélskych areédlech.

Tab. 17 — Soucin stanovenych koeficientii. Zdroj: viastni tvorba

Z?)sl:i‘l;e;la Ostatni plocha Popis
Primér 5,25 % 2,10 % -
Zemgédelsky aredl by musel
byt velikosti vetsi nez
Minimum 2,50 % 1,08 % 50 000 m’, musel mit
’ ’ kompletné nezpevneéné cesty
a mit bud’ studnu nebo
vodovod.
Zemgédelsky aredl by musel
byt do velikosti 25 000 m?,
Maximum 9,45 % 3,75% musel mit kompletné
zpevnéné cesty a mit studny
a vodojem.
Smérodatna 0 o
odchylka 1,68 % 0,63 % -
Podil urCeny 4,50 % 2,49 %
z databaze
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10 PREZENTACE VYSLEDKU A OVERENi PRAVDIVOSTI

Pro stanoveni vySe obvyklého najemného z pozemkl v zeméd¢€lskych arealech je
navrzena metoda, kterda vychazi z obvyklé hodnoty pozemku a tii koeficientl, kterymi
obvyklou hodnotu pozemku nasobime. Jedna se o vztah:

ocC ...
kZV...
kzp ...
kva ...

koeficient zpevnéné plochy
koeficient velikosti arealu

Vyse obvyklého najmu = OC *k,, *k,, *k,,

obvykla cena pozemku dosazena na trhu (obvykla hodnota urc¢ena znalcem)
koeficient zdroje vody

Jednotlivé koeficienty byly roz¢lenény dle vysledovanych moznosti vyskytu a byly
urceny vysSe koeficientd. Vyse koeficientli byly ovéfeny na urcitych piipadech stanoveni
obvyklé vySe ndymu z pozemkii. Vzorovym piikladem bylo stanoveni obvyklé hodnoty
pozemkii v zeméd¢lském aredlu v obci Pavlice, k.a. Pavlice. Jednalo se o pozemky
s parc.C. st. 1882 a parc.C. 1679/54. Na realitnich serverech byly vyhledany srovnatelné
nemovitosti (Ptiloha €. 5) a byla provedena porovnavaci metoda ocenéni, viz Tab. 18.

Tab. 18 — Vypocet porovndvaci metodou ocenéni. Zdroj: viastni tvorba

Zjisténi vyse prodeje

5 Pozadovana Vyméra| Cena 10 Dosvaiitelné cena
C. cenva m? K&m? K1 K2 K3 K4 K5 Ko K7 (1-7) ocen. nevmozwtostl
K¢ Ké/m
1 4 480 850 8147 550 0,85 | 0,91 | 0,80 | 0,90 | 0,85 | 0,93 | 0,80 | 0,352 194
2 19450 000 | 38900 500 0,85 | 0,96 | 0,80 | 0,90 | 0,90 | 0,85 | 0,83 | 0,373 187
3 6681 111 13 389 499 0,85 | 0,89 | 0,80 | 0,90 | 0,85 | 0,90 | 0,90 | 0,375 187
4 2 038 750 5825 350 0,85 | 0,84 | 0,80 | 0,90 | 0,85 | 0,95 | 1,20 | 0,498 174
5 3 540 030 9077 390 0,85 | 0,95 | 0,80 | 0,90 | 1,00 | 0,91 | 0,91 | 0,481 188
6 3693392 10 288 359 0,85 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 0,95 | 0,92 | 1,09 | 0,525 188
Odhad dosaZitelné ceny K¢ 186
Smérodatna odchylka K¢ 6
Odhad dosazitelné ceny - maximum K¢ 193
Odhad dosazitelné ceny - minimum K¢ 180

K1

Koeficient redukce na pramen vyse ceny

K2

Koeficient upravy na polohu nemovitosti

K3

Koeficient vyuziti nemovitosti

K4

Koeficient zastavéni

K5

Koeficient inzenyrskych siti

K6

Koeficient velikosti nemovitosti

K7

Koeficient dle odborné uvahy znalce

Koeficient Gipravy na pramen zjisténi vyse ceny: skute¢na kupni cena: KO = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

10

Index odlisnosti /O = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
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Byla uréena obvykla cena pozemku ve vysi 186 K&/m?. Tato hodnota byla dosazena
do navrzené metody a byly ureny vyse ostatnich koeficientl pro druh pozemku zastavéna
plocha a pro druh pozemku ostatni plocha.

Obvykla vySe najmu pro zastavénou plochu v k.. Pavlice byla ur¢ena:
Vyse obvyklého najmu =186* 0,60 *0,45%0,25 =12,58 K¢ /m* / rok
Obvykla vySe najmu pro ostatni plochu v k.u. Pavlice byla ur¢ena:
Vyse obvyklého najmu =186*0,20*0,50* 0,25 = 4,66 K¢/ m* / rok

Vysledky byly porovnany snajmem, ktery je obsazen v sestavené¢ databazi,
viz Tab. 19. Rozmezi v piipad€ ostatni plochy je dano faktem, Zze ziskdna data nerozlisuji,
zda se jednd o zastavénou plochu ¢i ostatni plochu a pro oba druhy pozemk byl uzavien
najemni vztah se stejnou jednotkovou vysi ndjemného.

Tab. 19 — Porovndni ndjmii. Zdroj: viastni tvorba

Pozemek Obvy}da ’Vys'e niljmu VySe naJ’mu z Rozdil
(navrZena vypoctem) databaze
Zastavéna ploch
astavena plocha 12,58 K&/m2/rok 12,37 K&m2rok | -0,17 K&/m?/rok
parc.C. st. 1882
4,64 K&/m?/rok
,64 K&/m'/ro -0,02 K&/m>/rok
(primeér)
Ostatni plocha
4,66 K&/m?/rok % /12
parc.é. 1679/54 ’ CrmTo 3’54 K¢/m*/rok — -1.12 Ké/mz/rok
5,35 Ké&/m?/rok ’
’ i az 0,69 K&/m?/rok
(rozmezi)

DalSim vzorovym piikladem bylo stanoveni obvyklé ceny pozemkil v zemé&délském
arealu vobci Jemnice, k.. Jemnice. Jednalo se o pozemky s parc.c. 2355/75
a parc.C. 2355/140. Byly vyhledany srovnatelné nemovitosti (Pfiloha ¢.6) a byla
provedena porovnéavaci metoda ocenéni, viz Tab. 20.

Tab. 20 — Vypocet porovnavaci metodou ocenéni. Zdroj: viastni tvorba

Zjisténi vySe prodeje

5 PoZadovana Viméra| Cena 10 Dosazitelna cena
C. cena y 2 2 K1 K2 K3 K4 K5 Ké6 K7 ocell. nemovitosti
< m K¢/m (1-7) .2
K¢ Ké¢/me
1 310000 1 800 172 0,85 | 0,88 | 0,80 | 0,95 | 1,00 | 0,97 | 1,20 | 0,662 114
2 960 000 3388 283 0,85 | 0,84 | 0,80 | 0,90 | 0,97 | 0,93 | 1,10 | 0,510 145
3 7 800 000 11 844 659 0,85 | 0,87 | 0,80 | 0,95 | 0,85 | 0,90 | 0,80 | 0,344 227
4 700 000 2874 244 0,85 | 0,89 | 0,80 | 0,90 | 0,90 | 0,95 | 1,18 | 0,550 134
5 19450 000 | 38900 500 0,85 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 0,85 | 0,85 | 0,80 | 0,318 159
Odhad dosaZitelné ceny K¢ 156
Smérodatna odchylka K¢ 43
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Odhad dosaZitelné ceny - maximum K¢ 199

Odhad dosaZitelné ceny - minimum K¢ 113

K1 | Koeficient redukce na pramen vyse ceny

K2 | Koeficient tipravy na polohu nemovitosti

K3 | Koeficient vyuziti nemovitosti

K4 | Koeficient zastavéni

K5 | Koeficient inzenyrskych siti

K6 | Koeficient velikosti nemovitosti

K7 | Koeficient dle odborné uvahy znalce

svvr

10 | Index odlignosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

Byla uréena obvykld hodnota pozemku ve vysi 156 K&/m? Tato hodnota byla
dosazena do navrzené metody a byly uréeny vyse ostatnich koeficientii pro druh pozemku
zastavéna plocha a pro druh pozemku ostatni plocha.

Obvykla vySe najmi pro zastavénou plochu v k.. Jemnice byla uréena ve vysi:
Vyse obvyklého najmu =156*0,60* 0,45%0,20 = 8,40 K¢/ m* / rok

Obvykla vyse najmi pro ostatni plochu v k.u. Jemnice byla urcena ve vysi:
Vyse obvyklého najmu =156*0,20%0,50* 0,20 = 3,11 K¢ /m* / rok

Vysledky byly porovnany sndjmem, ktery je obsazen v sestavené databazi,
viz Tab. 21.

Tab. 21 — Porovndni ndjmii. Zdroj: viastni tvorba

Obvykla vySe najmu
Pozemek VySe najmu z databaze | Rozdil
(navrZena vypoctem)

Zastavéna plocha

W 2 v 2 ) o
parc.&. 2355/75 8,40 K&/m®/rok 1,01 K¢/m“/rok 87,98 %
Ostatni plocha

3,11 K&m?/rok 0,50 K&/m?/rok 84,02 %
parc.¢. 2355/140

V tomto pfipadé¢ se nejedna o chybu, ale zeméd¢lsky aredl v k.. Jemnice je
kompletné pronajat od statu zastoupeného Stadtnim pozemkovym tufadem. S timto
vlastnikem mé najemce podepsanou ndjemni smlouvu datovanou kroku 1998. Vyse
najemného se od té doby nezvySovala a je ro¢né€ ovlivnéna pouze koeficientem inflace.
Nejednd se tedy z hlediska trhu o obvyklé najemné. Obdobné piipady jsou i1 v dalSich
arealech, ve kterych pozemky vlastni stat. Bylo by zapotiebi, aby stat, jako spravny
hospodat, uzaviel s nadjemci nové najemni smlouvy na zékladé obvyklé vySe nadjemného.
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Pro z4jmové lokality byly uréeny vySe obvyklého najemného pro pozemky
v zemédélskych arealech, ke kterym byla zndma pouze trzni cena. Vysledky jsou uvedeny
v Tab. 22 a Tab. 23.

Tab. 22 — Urceni vySe obvyklého ndjemného — zastavénd plocha. Zdroj: viastni tvorba

% | Katastralni . Parcelni | Vyméra Druh O,b.vykl(f
C. . , Obec Okres Kraj “ 2 najemné
uzemi cislo v m pozemku <2
v K&/m?*/rok
1 Boj anovice u Bojanovice | Znojmo |Jihomoravsky| st.108/3 195 zastavena 12,37
Znojma plocha
2 Boj anovice u Bojanovice | Znojmo |Jihomoravsky | st.109/3 190 zastavena 12,37
Znojma plocha
3 Boj anovice u Bojanovice | Znojmo |Jihomoravsky| st.110/3 195 zastavena 12,37
Znojma plocha
4 Boj anovice u Bojanovice | Znojmo |Jihomoravsky | st.107/5 190 zastavena 12,37
Znojma plocha
Petrovice zastavéna
5 |uMoravského | Petrovice Znojmo | Jihomoravsky | st.179/7 94 10,04
plocha
Krumlova
Petrovice zastavéna
6 |u Moravského | Petrovice Znojmo | Jihomoravsky | st.180/5 22 10,04
plocha
Krumlova
7 Podmyce Podmyce Znojmo | Jihomoravsky 179 654 Z?)sltszs:a 9,77
8 Lancov Lancov Znojmo | Jihomoravsky | st.63/6 135 zastavena 8,14
plocha
g | Zdlesiu Zalesi Znojmo |Jihomoravsky| 185/3 327 zastavena 5,85
Bitova plocha
Lhotice . Y 1y ” zastavéna
10 . Lhotice Tiebic Vysocina st.75 82 9,83
u Jemnice plocha
j1|  [Lhotice Lhotice | Tiebic | Vysocina | st76 83 zastavena 9,83
u Jemnice plocha
12 Domamil Domamil Tiebic Vysocina st.184/10 75 zastavena 7,02
plocha
13| Domamil | Domamil | Trebi¢ | Vysotina | st.1857 | 150 zastavena 7,02
plocha
14 Domamil Domamil Tiebic Vysocina st.145/4 112 zastavena 7,02
plocha
15 Domamil Domamil Tiebic Vysocina st.167/3 84 zastavena 7,02
plocha
16 | Martinkov Martinkov Tiebic Vysocina st.214 11 zastavena 9,83
plocha
171 Martinkov Martinkov Tiebic Vysocina st.157 536 zastavena 9,83
plocha
Tab. 23 — Urcéeni vySe obvyklého ndjemného — ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba
» | Katastralni . Parcelni | Vyméra Druh Zpiisob OPVykle,
¢ uzemi Obee Okres Kraj cislo v m? pozemKu vyuZiti najemne
v K&/m?/rok
1 Bmanqwce Bojanovice | Znojmo |Jihomoravsky | 230/26 | 2983 | ostatni plocha manipulacni 1,78
u Znojma plocha
2 Boj anqvice Bojanovice | Znojmo | Jihomoravsky | 232/9 1277 | ostatni plocha manipulacni 1,78
u Znojma plocha
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Obvyklé
» | Katastralni . Parcelni | Vyméra Druh Zpiisob ‘e y .
¢ uzemi Obee Okres Kraj cislo v m? pozemKu vyuZiti najemne
v K&/m*/rok
3 Vevcice Vevcice Znojmo | Jihomoravsky | 226/3 1265 | ostatni plocha ostatni 3,72
komunikace
4 Vevcice Vevcice Znojmo | Jihomoravsky | 227/4 43 ostatni plocha ostat.m 3,72
komunikace
Petrovice manipula¢ni
5 | u Moravského | Petrovice | Znojmo |Jihomoravsky | 1611/70 | 1483 | ostatni plocha lgcha 3,72
Krumlova P
6 Lhotlge Lhotice Ttebic Vysoc€ina 799/5 338 | ostatni plocha manipulacni 4,37
u Jemnice plocha
7 | [Dhotice Lhotice | Tiebic | Vysocina | 800/6 | 1817 |ostatni plocha | ™a0ipulacni 437
u Jemnice plocha
8 Domamil Domamil Trebi¢ Vysoc¢ina 303/92 162 | ostatni plocha | jina plocha 2,81
9 Domamil Domamil Tiebi¢ Vysocina 303/93 1 645 | ostatni plocha ] jina plocha 2,81
10 Domamil Domamil Tiebic Vysocina 348/64 9 orna puda - 2,81
11| Martinkov Martinkov | Tiebid Vysocina 517/65 388 | ostatni plocha mag;g;llzcm 3,90
12| Martinkov Martinkov | Tiebic Vysocina 517/59 3 141 |ostatni plocha ma}r)lllgéllllzcnl 3,90
13| Martinkov Martinkov | Trebic Vysocina 517/60 189 | ostatni plocha ostatni 3,90
komunikace
14| Martinkov Martinkov | Tiebic Vysocina 517/61 201 ostatni plocha ma}r)lllgéllllzcnl 3,90
15| Martinkov Martinkov | Tiebic Vysocina 517/91 16 ostatni plocha malrjlllgélkllz;cm 3,90
16| Martinkov Martinkov | Tiebic Vysocina 2635 252 ostatni plocha | jina plocha 3,90
17| Martinkov Martinkov | Tiebid Vysocina 2641 246 | ostatni plocha | jina plocha 3,90
18| Martinkov Martinkov | Tiebid Vysocina 517/58 | 2291 |ostatniplocha malrjlllgélkllz;cm 3,90
19| Martinkov Martinkov | Tiebic Vysocina 517/62 1970 |ostatni plocha mag;g;llzcm 3,90
20| Martinkov Martinkov | Tiebid Vysocina 2642 34 ostatni plocha | jina plocha 3,90
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11 ZAVERECNE SHRNUTI A PRINOS PRACE

Nejprve bylo nezbytné nutné seznamit se vSemi platnymi pravnimi piedpisy, které
se vztahuji k tématu dizertacni prace. Nasledn¢ bylo potteba ujasnit si zdkladni pojmy
a definice, které jsou v praci dale vyuzivany nebo se na n¢ odkazuje. ReSerSni studie
ukazaly, Ze se danou problematikou dosud nikdo nezabyval. Pouze dizertatni prace
Ing. Josefa Kubicka, Ph.D. pojednavala o vztahu nidjemného s cenou pozemku v cenové
mapé, kdy bylo stanoveno procentualni vyjadieni vySe najml z cen pozemku v cenovych
mapach pro mésta Praha, Brno a Olomouc.

Béhem let 2015, 2016 a 2017 byla sbirana data, kterd tvoii sestavenou databazi
nemovitosti. Na zakladé nejobsahlejsich informaci, které bylo mozné ziskat, byly vybrany
konkrétni lokality, ze kterych vychézi nésledujici statistické ¢i matematické zpracovani.

V pribéhu zpracovani dizertani prace byl zjisStovan vztah mezi cenou zjisténou
a cenou obvyklou. V pozorovanych lokalitach zadny vztah nalezen nebyl, ceny se od sebe
riznorod¢ lisily. Nebyl nalezen ani vztah mezi cenou zjiSténou a obvyklym nédjemnym,
coz potvrzuji vysledky statistického zpracovéani. Byl podrobné zkouman vztah obvyklé
ceny a obvyklé vySe ndjemného z pozemkl v zeméd€lskych aredlech. Bylo zjisténo,
ze pro ucastniky ndjemnich smluv je rozhodnym druhem pozemku pouze zastavénd plocha
a ostatni plocha. Zbylé druhy pozemku, kterymi jsou orna puda a trvaly travni porost, jsou
v ngjemnich smlouvéach zatfazeny do druhu pozemku ostatni plocha. Z tohoto diivodu byl
urcen procentudlni podil ndjemného vici obvyklé cené pozemku, a to pro zastavénou
plochu ve vysi 4,50 % a pro ostatni plochu ve vysi 2,49 %.

Na zakladé informaci od ndjemct pozemki v zemédélskych arealech a nasledném
statistickém vyhodnoceni databaze byla stanovena tii kritéria, kterda ovliviiuji obvyklou
vys$i nagjmi z pozemkl v zemédélskych aredlech nejvice. Jednd se o typ zdroje vody,
existence zpevnénych ploch a velikost aredlu. Prekvapenim bylo, kolik vody denné je
zapotiebi k béznému provozu zeméd¢€lského arealu.

Jednotliva kritéria byla déale rozdélena na tii Casti, které popisuji zkoumané
vlastnosti zeméd¢€lského aredlu, ve kterém se nachazi pronajimany pozemek. Jednotliva
kritéria maji jinou vysi vlivu podle toho, o jaky druh pozemku se jedna, zda o zastavénou
plochu ¢i ostatni plochu. Byla provedena kvantifikace kritérii, kterd zohlednuje vysi vlivu
na ndjemné z pozemk, coz je uvedeno v Tab. 24 a Tab.25.

Tab. 24 — Kvantifikovand kritéria — zastavénd plocha. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0,50 vodovod nebo studna
Zdroj vody 0,60 2 a vice studni &i studna i vodovod
0,70 studna, ¢i studny a vodojem
Zpevnéné plochy 0,25 nezpevnéné cesty, ani manipulacni
plochy
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Koeficient Vyse koeficientu Popis koeficientu
0.35 castecné zpevnéné cesty, manipulacni
Zpevnéné plochy ’ plochy nezpevnéné
0,45 zpevnéné cesty i manipulacni plochy
0,30 do 25 000 m?
Velikost arealu 0,25 do 50 000 m>2
0,20 nad 50 000 m?

Tab. 25 — Kvantifikovana kritéria — ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba

Koeficient VySe koeficientu Popis koeficientu
0,18 vodovod nebo studna
Zdroj vody 0,20 2 a vice studni ¢&i studna i vodovod
0,25 studna, ¢i studny a vodojem
0.30 nezpevneéné cesty, ani manipulacni
’ plochy
Zpevnéné plochy 0.40 Castedné zpevnéné cesty, manipulaéni
’ plochy nezpevnéné
0,50 zpevnéné cesty 1 manipulacni plochy
0,30 do 25 000 m?
Velikost arealu 0,25 do 50 000 m>2
0,20 nad 50 000 m?

Ze statistického zpracovani databaze a predpokladanych vlivi pisobicich
na obvyklou vySi najmi zpozemkl bylo pirekvapiveé zjisténo, Ze najemné se lisi
podle toho, kdo pronajimany pozemek vlastni. Dale byla zjisténa skutec¢nost, Ze informace
plynouci ze sestavené databdze jsou Castecné zkresleny extrémné nizkymi hodnotami,
které¢ vychéazi z dlouhodobych najemnich smluv. Jedna se o pfipady, kdy vlastnikem
pozemku je stat. Bylo zjisténo, ze stit se nechovd jako vzorny hospodatf. Hlavnim
divodem je to, e se jednd o najemni smlouvy star$iho data, kdy pfedchiidce SPU,
tj. Pozemkovy fond CR, pronajimal pozemky dle jednotnych metodickych pokynii
pro rtizna obdobi na uzemi celého statu. Z tohoto dlivodu, na zaklad€ dalSich specifickych
vlivli a z diivodu obtizného zjistovani najemného v zemédé€lskych aredlech bylo urceno,
ze objektivnéjsi je stanoveni vySe ndjmu z obvyklé ceny pozemkl za pomoci navrzenych
kritérii nez pifimym porovnanim sobdobnym ndjemnym z pozemkl v okolnich
zeméedelskych arealech.

Vysledkem dizertacni prace je navrzena metoda, na zdklad¢ které lze stanovit
obvyklé vyse najml z pozemku v zemédélskych areadlech. Tuto metodu popisuje nize
uvedeny vztah:
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Vyse obvyklého najmu = OC*k,, *k,, *k,,

OC ... obvykla cena pozemku dosazend na trhu (obvykla hodnota ur¢ena znalcem)
kzv ... koeficient zdroje vody

kzp ... koeficient zpevnéné plochy

kva ... koeficient velikosti aredlu

Ovéfeni této metody bylo provedeno na zvolenych piikladech, ¢imz bylo ovéreno
jeji pouziti v praxi.

Jelikoz obvykla cena pozemku (obvykla hodnota urcenéd znalcem) je jiz upravena
koeficienty odlisnosti, zejména koeficientem polohy, a navrzena kritéria jsou natolik
specificka pro zeméd¢€lské aredly, 1ze se domnivat, ze tato metodika mize byt zobecnéna
a pouzivana pro celé izemi Ceské republiky.

Pti vypracovani znaleckého posudku pro stanoveni obvyklé vySe ndjml z pozemka
v zemédé€lském aredlu probihaji standardni tikony, kterymi jsou zejména zjisténi veSkerych
informaci, prostudovani vSech podkladli a ohledani nemovitosti. Pfi ohledani nemovitosti
je dulezité nezapomenout ziskat informace tykajici se navrzenych koeficientl, tedy typ
zdroje vody a existence zpevnénych cest i manipulacnich ploch. Velikost aredlu lze
stanovit na zadklad¢ Nahlizeni do Katastru nemovitosti a vyuziti méteni ploch.

Dle néazoru autorky prace by bylo vhodné vysledky této dizertacni prace
implementovat napiiklad do znaleckych standardt ¢i pravnich pfedpisi, ¢imz by se
do budoucna zabranilo i vzniku Cetnych soudnich sport, jako je tomu v soucasnosti.
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Obrazek 33 — Mapa obce Lesonice

Obrazek 34 — Katastralni mapa zemédé€lského aredlu na vychodnim okraji obce Lesonice
Obrazek 35 — Ortofotomapa zemédélského aredlu na vychodnim okraji obce Lesonice
Obrazek 36 — Mapa obce Lhotice

Obrazek 37 — Katastralni mapa zemédélského aredlu na jiznim okraji obce Lhotice
Obrazek 38 — Ortofotomapa zeméd¢élského arealu na jiznim okraji obce Lhotice
Obrazek 39 — Mapa obce Martinkov

Obrazek 40 — Katastralni mapa zeméd€lského aredlu na jihozapadnim okraji obce
Martinkov

Obrazek 41 — Ortofotomapa zeméd¢€lského arealu na jihozapadnim okraji obce Martinkov
Obrazek 42 — Mapa obce Pavlice

Obrazek 43 — Katastralni mapa zemédélského aredlu jihovychodné od obce Pavlice
Obrazek 44 — Ortofotomapa zeméd¢€lského aredlu jihovychodné od obce Pavlice
Obrazek 45 — Mapa obce Petrovice

Obrazek 46 — Katastralni mapa zemédélského aredlu jizné od obce Petrovice
Obrazek 47 — Ortofotomapa zeméd¢lského arealu jizn€ od obce Petrovice

Obrézek 48 — Mapa obce Podmyce

Obrazek 49 — Katastralni mapa zemédélského arealu severné od obce Podmyce
Obrazek 50 — Ortofotomapa zemédélského aredlu severné od obce Podmyce
Obrazek 51 — Mapa obce Prokopov

Obrazek 52 — Katastralni mapa zemédé€lského aredlu na severovychodnim okraji obce
Prokopov

Obrazek 53 — Ortofotomapa zemédelského aredlu na severovychodnim okraji obce
Prokopov

Obrazek 54 — Mapa obce Rozkos

Obrazek 55 — Katastralni mapa zemédélského arealu na severovychodnim okraji obce
Rozko$

Obrazek 56 — Ortofotomapa zeméd¢€lského arealu na severovychodnim okraji obce Rozkos
Obréazek 57 — Mapa obce Stitary

Obrazek 58 — Katastralni mapa zemédélského arealu severozapadné od obce Stitary
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Obrazek 59 — Ortofotomapa zemédé&lského arealu severozapadné od obce Stitary
Obréazek 60 — Mapa obce Ujezd

Obrazek 61 — Katastralni mapa zemédglského arealu jizné od obce Ujezd

Obrézek 62 — Ortofotomapa zemédélského arealu jizné od obce Ujezd

Obrazek 63 — Mapa obce Valtrovice

Obrazek 64 — Katastralni mapa zemédélského aredlu severné od obce Valtrovice
Obrazek 65 — Ortofotomapa zemédélského aredlu severné od obce Valtrovice

Obrazek 66 — Mapa obce Vevcice

Obrazek 67 — Katastralni mapa zeméd¢€lského aredlu na zapadnim okraji obce Vevcice
Obrazek 68 — Ortofotomapa zemédélského arealu na zapadnim okraji obce Vevcice
Obrazek 69 — Mapa obce Vranov nad Dyji

Obrazek 70 — Katastralni mapa zemédélského arealu zépadné od obce Vranov nad Dyji
Obrazek 71 — Ortofotomapa zemédé€lského aredlu zapadné od obce Vranov nad Dyji
Obrazek 72 — Mapa obce Zalesi

Obrazek 73 — Katastralni mapa zemédélského aredlu na jihozadpadnim okraji obce Zalesi
Obrazek 74 — Ortofotomapa zeméd¢€lského aredlu na jihozapadnim okraji obce Zalesi
Obrazek 75 — Graficka &ast geometrického planu &. 838-25/2016 v k.0. Stitary na Moravé
Obréazek 76 — Navrh rozdéleni zemédglského arealu v k.1. Stitary na Moravé

Obrazek 77 — Zobrazeni zavislosti mezi najmem k roku 2017 a navrzenymi kritérii
Obrazek 78 — Korela¢ni matice navrzenych proménnych

Obrazek 79 — Prvni vysledky zpracovani dle MNC, véetné viech navrzenych kritérii
Obréazek 80 — Druhé vysledky zpracovani dle MNC, korelujici proménné

Obrazek 81 — Metoda Heteroskedasticity corrected OLS

Obrazek 82 — Metoda nejmensich absolutnich odchylek (LAD)

Obrazek 83 — Korela¢ni matice vyslednych proménnych

SEZNAM PRILOH

Ptiloha 1 — Pvodni sestavena databaze (12 stran, format A3)
Ptiloha 2 — Databaze pro zvolené lokality (5 stran, format A3)
Ptiloha 3 — Stanoveni zjisténé ceny (92 stran)

Ptiloha 4 — Zobrazeni rozlozeni zavislosti (3 strany)

Ptiloha 5 — Databaze srovnatelnych nemovitosti (2 strany)

Ptiloha 6 — Databaze srovnatelnych nemovitosti (2 strany)
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