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1 UvoD

Dizertacni prace na téma Ndvrh kritérii a tvorba metodiky pro stanoveni vyse ndjm(
z pozemki v zemédélskych aredlech v konkrétnich lokalitdch je vypracovana v ramci
doktorského studia v oboru Soudni inZenyrstvi.

K pfelomu poloviny 20. stoleti se datuje vznik jednotnych zemédélskych druiZstev,
ktera meéla centralizovat a kolektivizovat zemédélskou vyrobu, coz bylo hlavnim
silim komunistické strany v tehdej$§im Ceskoslovensku. Nejednalo se v3ak
o prodeje pozemk( druzstvim, ale o druZstevni uZivaci pravo, které opraviiovalo
jednotnd zemédélska druistva v uZivani pozemk( a také byla opravnéna si
na uzivanych pozemcich postavit nemovitou stavbu. Jednalo se zejména
o zemédélské arealy jednotnych zemédélskych druzstev. Pfi vystavbé téchto arealud
se totiZ kladl ddraz na polohu aredlu vici obci a obhospodafovanych pozemkim,
nikoli na vlastnické vztahy k dotéenym pozemklm pod vznikajicimi arealy. Ne zfidka
se stavely stavby napri¢ nékolika pozemky.

Vznik Ceské republiky sebou pfinesl nevyie$ené vlastnické a uZivaci vztahy
k nemovitostem, respektive k pozemkim. Byla zruSena jednotnd zemédélskd
druZstva a zanikly statni statky. Novymi vlastniky areal(l se staly firmy s rucenim
omezenym, osoby samostatné vydélecné Cinné Ci akciové spolecnosti. Jednalo se
vsak o vlastnictvi budov, které byly v zemédélskych arealech v minulosti postaveny.
Vlastniky pozemk( pod zemédeélskymi aredly jsou fyzické osoby, pravnické osoby
a stat. Fyzické osoby, jako vlastnici pozemkl pod zemédélskymi aredly, se Casto
o svém vlastnictvi dozvédély aZ v prlibéhu dédického fizeni.

V soucasnosti existuji i pripady, kdy v katastru nemovitosti je evidovan druh
pozemku napfiklad ornd puda, ale ve skutecnosti je pozemek z ¢asti zastavén
stavbou a zbylé ¢asti slouzi jako manipulacni plocha v arealu.

Na zakladé vyse uvedeného je za potrebi vyresit ndjemni vztah mezi vlastniky
pozemk a vlastniky staveb ¢i ptipadné prodeje pozemki vlastnik(im staveb. Tento
fakt se ovSsem nerealizuje ve vsech pripadech, jelikoz se strany nedohodnou.
V soucasnosti neexistuje zadny pravni predpis, ktery by obsahoval definici
pro ur¢eni minimalniho najemného.

Neexistence trhu se srovnatelnymi pozemky pro stanoveni obvyklého najemného
z pozemkd v zemédélskych aredlech, casté soudni spory kvuli bezdlvodnému
obohaceni (uzivani pozemkl bez placeni najemného) a nejednotnosti v urceni
obvyklého najemného vzemédélskych aredlech soudnimi znalci, kdy neni
zpracovana zadna oficialni jednotna metodika a soudni znalci k tomuto stanoveni
pristupuji individudlné, na zakladé urovné svych odbornych zkuSenosti a znalosti,
jsou hlavnimi dlvody tvorby této dizertacni prdce. Dizertacni prace se bude zabyvat
problematikou stanoveni vySe ndjm( z pozemk( umisténych v zemédélskych
arealech.



2 RESERSNI STUDIE A OTAZKA NAJMU V ZAHRANICI

2.1 RESERSE PUBLIKACi A ODBORNYCH PRACI

O panu prof. Ing. Albertu Bradacovi, DrSc. Ize ¥ici, Zze je jednim z nejvyznamnégjsich
autorll, ktery se dlouhodobé zabyva problematikou ocefiovani majetku. Angazuje
se pritvorbé odborné literatury, odbornych ¢lankd, studijnich material( i tvorbé
ocefiovacich predpisti. Ve své stéZejni knize Teorie ocefiovdni nemovitosti®
ve vybranych kapitolach specifikuje metody vedouci ke stanoveni obvyklé ceny
pozemkU na zakladé jejich druhu.

Z mnozstvi dél profesora Bradade je nutno dale uvést Soudni inZenyrstvi 2, Ufedni
oceriovdni majetku pro jednotlivd ¢asovd obdobi > a Soudni znalectvi *.

Dalsi autofri, ktefi se zabyvaji ocenovanim nemovitosti a souvisejicimi tématy,
pUsobi zejména na Vysoké Skole ekonomické v Praze pfi Institutu ocenovani
majetku.

Ing. David Dugek, Ph.D, ktery je autorem knihy Zdklady ocefiovdni nemovitosti”
seznamuje ve své knize Ctenare se zaklady trzniho ocenovani nemovitosti. Kniha
obsahuje prehled hlavnich metod pro oceriovani pozemk( a je vhodné doplnéna
o nazorné priklady tykajici se feSené problematiky.

Tématem oceniovani stavebnich pozemk( se zabyva také Ing. Zbynék Zazvonil
ve své knize Odhad hodnoty pozemki®. Blize popisuje jednotlivé metody
ocenéni, jejich vyhody a nevyhody. Kniha obsahuje i vybrané kapitoly, které
pojedndvaji o pouziti statistickych metod pro vyhodnoceni dat.

Daldim autorem je doc. Ing. Robert Kledus, Ph.D. z USI VUTB v Brné se svymi
publikacemi Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi” a Oceriovédni movitého
majetku ®.

Doc. Ing. Josef Sejak, CSc. plisobi na Fakulté Zivotniho prostfedi Univerzity Jana
Evangelisty Purkyné v Usti nad Labem. Ve své knize Oceriovdni pozemkd

! BRADAGC, A. kol., Teorie oceriovdni nemovitosti VIII. pfepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM, s.r.o., 2009. 753
s. ISBN 978-80-7204-630-0.

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

* BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREJCIR, P., Ufedni ocefiovdni majetku, Brno: CERM, s.r.o., 2012. 309 s. ISBN 978-80-
7204-825-0.

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

> DUSEK, D. Zdklady ocefiovéni nemovitosti. |I. upravené vydani, Praha: Nakladatelstvi Oeconomica, 2006. 134 s. ISBN
80-245-1061-8.

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

7 KLEDUS, R., Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi,
2014, 107s. ISBN 978-80-214-5041-7.

® KLEDUS, R., Oceriovéni movitého majetku. Vysoké ueni technické v Brné&, Ustav soudniho inzenyrstvi — druhé
vydani, 2014, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0.



a pfirodnich zdroji ° popisuje metody triniho i netriniho ocefiovani pfirodnich
zdrojii a v neposledni fadé popisuje rozdilné vlastnictvi pozemk( a staveb. Mezi
ocenované prirodni zdroje radi autor i méstské pozemky, zemédélské pozemky,
lesy a vodni zdroje. V prispévku Ocerniovdni ekonomickych a enviromentdlnich funkci
krajiny ° uvedl skute¢nost, Ze pfizpracovani tématu byla mimo jiné vytvofena
cenova mapa ekonomickych funkci Gzemi Ceské republiky.

K daldim zdrojim lze zafadit ocefiovaci standardy vypracované na US| VUT v Brné
zroku 1998 (Znalecky standard & VI ,Obecné zdsady oceriovdni majetku” ™
a Znalecky standard ¢&. VIl ,Ocefiovdni nemovitosti“ * a také Evropské ocefovaci
standardy (EVS)).

DaleZitymi standardy jsou Mezinarodni ocefiovaci standardy, tzv. IVS - International
Value Standards . Je v nich konstatovano, Ze pfi stanoveni ceny obvyklé by se
meélo vychazet avse odvijet z trhu. Je zde popsana tzv. nahradni metodika
pro pripad, kdy trh s nemovitymi vécmi urcitého druhu neexistuje Ci existuje,
ale pouze v minimalnim rozsahu.

Dale jsou znamé jesté britské standardy, oznacované jako ,Cervena kniha“,
respektive Red Book . Jednd se o komplexné pojaté ocefiovaci standardy, které se
v pribéhu let neustdle aktualizovaly a v sou¢asné dobé jsou preloZzeny do mnoha
jazyk(. Dané problematice se konkrétné nezabyvaiji.

V posledni dobé probihaji mnohé diskuze k ndvrhim ceskych ocenovacich
standard(l, mimo jiné pro trini ocenovani nemovitosti, které vypracoval Institut
ocenovani majetku.

Zahrani¢ni autofi, ktefi se problematice ocerfiovani pozemk( vénuji, jsou William
L. Ventolo a Martha R. Williams. Jejich kniha Fundamentals of Real Estate
Appraisal ©° v jedné z kapitol pojednavéd o vyznamu lokality pfi ocenéni a rozebira
dlvody pro oddélené ocenéni pozemku a staveb.

°SEJAK, J. a kol. Oceriovdni pozemk( a pfirodnich zdroji. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, spol. s r.0., 1999. 256 s.
ISBN 80-7169-393-6.

% SEJAK, J., Oceriovdni ekonomickych a environmentdlnich funkci krajiny (Valuing the economic and environmental
functions of landscape), Acta regionalia et environmentalica, ¢. 1, 2005, SPU Nitra, p. 17-20

" BRADAC A., a kol., Znalecky standard & VI — Obecné zdsady ocefiovdni majetku, Brno: Vysoké uéeni technické
v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

2 BRADAC A., a kol., Znalecky standard & VII — Oceriovdni nemovitosti, Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.

B 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.

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

> 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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Rozsahlad publikace Real Estate Valuation in Global Markets®® autora Howard
C. Gelbtuch se zaméfila na ocenflovani ve 46 zemich svéta. | kdyz jsou v knize
kapitoly o ocefiovani pozemkd, problematice stanoveni vyse obvyklého najemného
v zemeédelskych aredlech se nevénuje.

Autofi Tony Johnson, Keith Davies, Eric Shapiro do knihy s nazvem Modern
Methods of Valuation 7 zatadili zasady ocefiovani pozemk( a staveb vzhledem
ke kazdodennim problém(m ziskanych z praxe a neustdle se ménicich pravnich
predpisli. Stanoveni vySe obvyklého ndjemného v zemédélskych aredlech se oviem
autofri nevénuiji.

Uvedend literatura je podkladem zejména pro stanoveni obvyklé ceny (obvyklé
hodnoty) pozemku, slouZzi vSak i jako podpora pro urceni vySe ndjemného
z pozemkd. JelikoZ stanoveni vySe ndjemného z pozemk( v zemédélskych aredlech
je také velmi specifickou oblasti ocefiovani, ktera by pomohla znalcim
pfi ocenovani pozemkd v zemédélskych aredlech. Jak bylo studiem vyse uvedené
literatury zjiSténo, Zadny z autor(l se dosud touto problematikou podrobnéji
nezabyval. Obecnd metodika pro stanoveni vySe najml z pozemk( v zemédélskych
aredlech nebyla dosud vytvorena.

Vztah ndjemného a ceny pozemku ve své dizertacni praci resil Ing. Josef Kubicek
Ph.D., kterd ma nazev Vztah mezi ndjemnym a cenou pozemku v cenové mapé *°.
Autor zkoumal vztah mezi najemnym a cenou pozemku v cenové mapé, kdy data
do databdze sbiral 6 let a zaméril 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.

2.2 NAJEMNE V OKOLNICH STATECH

2.2.1 Némecko

Zakladnim pravnim predpisem, ktery je véetné vSech novel v Némecku dodnes
platny, je némecky obcéansky zakonik Birgerliches Gesetzbuch (dale jen , BGB“)
z roku 1896. BGB je ucinny od roku 1900.

Najemni vztahy jsou v BGB resSeny v Casti paté. Je zde upraven zacatek a konec
najemniho vztahu, zakladni nalezitosti najemni smlouvy a jeji obsah. Najemni
smlouvu Ize uzavfit na dobu urcitou i neurcitou, a to pouze pisemnou formou.
Pokud neni provedeni najemni smlouvy pisemné, jedna se o ndjemni smlouvu

® 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.

7 SHAPIRO E., MACKMIN D., SAMS G., Modern Methods of Valuation, 2. vydani, London: Taylor & Francis Group,
2012.516s. ISBN 978-0-08-097116-2.

18 KUBICEK, J., Vztah mezi ndjemnym a cenou pozemku v cenové mapé. Doktorska dizertaéni prace. Brno. VUT US|,
2013, 196 s.



na dobu neurcitou. Jakékoliv zmény v ndjemni smlouvé se fesi pisemnou formou.
Zvlastni ustanoveni ma pak zvySovani ndjemného vlastnikem nemovité véci.
Pomuckou pfi urcovani vySe ndjemného je tzv. zrcadlo ndjemného, coi je kaidé dva
roky aktualizovany prehled ndjemného v jednotlivych lokalitach. Jedna se
v podstaté o obdobu v Ceské republice zndmych cenovych map, oviem zaméfenych
na najmy.

2.2.2 Polsko

V Polsku bylo zvykem uzavirat spravnim rozhodnutim mistnich samosprav Casové
neomezené najmy. Tento zabéhly postup byl v 80. letech 20. stoleti polskym
parlamentem zménén a ndjmy musely byt sjednavany na dobu neurcitou. Tento
fakt ved! k regulaci ndjemného, obdobné jako v Ceské republice. JelikoZ regulace
ani po ¢ase neskoncila, vlastnici nemovitosti (zejména bytovych dom{) se dostavali
do dluhové pasti. Zobdrzeného regulovaného ndjemného nemohli pokryt ani
naklady na udrzbu domu. Zlomem v této oblasti se stalo rozhodnuti Evropského
soudu pro lidska prava (dale jen ,, ESLP“) v ptipadu pani Hutten Czapskéz roku 1997,
ktera se domahala moznosti vypovédét nevyhodné najemni smlouvy, pripadné
zvySit vybirané najemné. ESLP v této stiznosti vydal rozhodnuti 2. Unora 2005 a dal
za pravdu stéZovatelce. Kdy rozhodnuti obsahuje nasledujici:

... VysSe uvedené poruseni vzniklo ze systémového problému, jenZ souvisi
se selhanim polské legislativy, ktera uvalila a naddle uvaluje na jednotlivé
pronajimatele omezeni pfi zvySovdni ndjemného za jejich obytné prostory
a znemoZiuje jim ziskat ndjemné, které by odpovidalo obecnym ndkladim
na udrzbu.“*

Samotny polsky Ustavni soud se ve svém rozboru vyjadfil tak, e nepfiméfena
ekonomickd a pravni regulace se ve vysledku podoba vyvlastnéni.”

2.2.3 Rakousko

V Rakousku je pravnim predpisem uréena pouze maximalni vySe najemného.
Spolkovy ministr spravedInosti kazdy rok vyddva seznam urednich hodnot najma
pro jednotlivé spolkové republiky. Pfi sjednavani najemni smlouvy se obé strany
na vysi ndjemného musi domluvit, ovSem tato vySe najemného nesmi prekrocit
maximalni vysi ndjmu dana zakonem.

S Géinnosti NOZ se Ceskd republika v otdzce vlastnictvi pfiblizila k Rakousku.
V Rakousku plati, Ze vlastnik pozemku je zaroven i vlastnikem stavby na pozemku
postavené, coz je obdoba skutecnosti, Zze dle NOZ je stavba soucasti pozemku.

19 http://www.osmd.cz/cz/osmd/evropsky-soud-pro-lidska-prava/

20 http://www.osmd.cz/cz/osmd/evropsky-soud-pro-lidska-prava/
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2.2.4 Slovenska republika

Prvotnim pravnim predpisem upravujici ndjem ve Slovenské republice je zdkon
¢. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, v platném znéni. Sedma hlava tohoto zdkoniku
se vénuje najemni smlouvé, potazmo najmu a jeho skonceni. Pro dobu, na kterou je
sjednan najem, plati obdobna pravidla jako v Némecku. Pokud neni v ndjemni
smlouvé tento udaj uveden, predpokladd se, Ze se jednda o ndjemni smlouvu
na dobu neurditou. Ustanoveni Obcianského zakonniku jsou obdobou ustanoveni
NOZ platného v Ceské republice.

Zakon ¢. 504/2003 Z. z., 0 hajme polnohospodarskych pozemkov,
polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov,
v platném znéni, se déli na 4 zakladni ¢asti, a to ndjem pozemku na zemédélské
ucely, najem pozemk( pro zemédélské ucely pfi provozovdni podniku, najem
podniku na zemédélskou vyrobu a najem lesniho pozemku na fizeni v lesich.
Najemni smlouva na pozemky pro zemeédélské ucely pri provozovani podniku se
uzavira minimalné na 5 let a nejvySe na 25 let s drobnymi vyjimkami. Minimalni
najemné zemédélskych pozemkl je 1 % z hodnoty zemédélské pldy urcené podle
zvlastniho predpisu. Ovsem pokud je ur¢ena vyse najemného nizsi nez 2 €, mohou
se pronajimatel a ndjemce dohodnout na bezuplatném uzivani pozemku. Jedna se
pak o smlouvu o vypljcce.

Najemné je duleZité i pro vypocet administrativni ceny staveb pomoci vynosové
metody dle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti ¢. 492/2004 Z. z., o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v platném znéni.

3 FORMULACE PROBLEMOVE SITUACE

3.1 VZNIK PROBLEMU

Komunistickd strana Ceskoslovenska, kterd se chopila moci roku 1948, méla
za jeden z hlavnich cild kolektivizaci zemédélstvi, coZ realizovala zakladanim
jednotnych zemédélskych druzstev (ddle jen ,,JZD“). JZD byla zfizovana na zdkladé
pravniho predpisu, tj. zakona ¢.69/1949Sb., o jednotnych zemédélskych
druzstvech, v platném znéni. Clenové druZstva méli sdruZit své pozemky
k jednotnému obhospodarovani a dale méli odevzdat do vlastnictvi druZstva
i budovy a jiné stavby. Ovsem méli téZz sdruzit i ty pozemky, které méli pouze
v uzivani (nebyli vlastniky). To vSe méli ¢lenové druZstva provést na zdkladé vyse
uvedeného zékona a také dle Vzorovych stanov JZD. *

K plnohodnotnému obhospodarovani pady JZD bylo zapotiebi vyresit pozemky
ve vlastnictvi samostatné hospodaricich zemédélcli, které casto celistvost

! 74kon &. 69/1949 Sb., o jednotnych zemédélskych druZstvech, v platném znéni



obhospodarovanych pozemk( JZD naruSovaly. Roku 1955 bylo vydano nafizeni
vlady ¢.47/1955 Sb., o hospodarsko-technickych uGpravach pozemkl. Ztohoto
nafizeni zejména vyplyva institut nahradniho uzivani pozemkd, které umoznovalo,
aby samostatné hospodarici zemédélci uzivali cizi pridélené pozemky. %

DruzZstevni uzZivani neustale sililo, coz vedlo k potlacovani prav vlastnik(l pozemkd.
Pravni Uprava druZstevniho uzZivani byla zakotvena zakonem ¢.122/1975 Sb.,
o zemédélském druzstevnictvi, v platném znéni. JZD nevzniklo k zajmovym
pozemkUm vlastnické pravo, nybrz bezlplatné wuZivaci pravo s casovou
neomezenosti. >

Na zakladé prava druistevniho uzivani byl uZivatel opravnén si na uZivanych
pozemcich postavit nemovitou stavbu. Jednalo se zejména o vznik zemédélskych
aredll JZD, jelikoZz se pfi samotné vystavbé kladl diraz na polohu zemédélského
aredlu vi¢i obci a obhospodarovanych pozemklm, nikoli na vlastnické vztahy
k dotéenym pozemklm pod vznikajicimi aredly. K tomuto se vazZe i evidence druhu
pozemkd v Katastru nemovitosti (tehdy Evidenci nemovitosti), kdy zastavéné
pozemky zlstaly i naddle v zemédélském pladnim fondu (druh pozemku orna plda,
trvaly travni porost, louka).

UZivaci Ci vlastnické vztahy si byly témér rovny az do Listopadové revoluce roku
1989. Ceskoslovensko se odvratilo od komunismu a pfiklonilo se k demokracii,
coz vedlo ke zméné ustavy a prijeti Listiny zakladnich prav a svobod. Pro vyporadani
pozemkoveé pravnich vztah( byl prijat zdkon ¢. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych
vztahU k padé a jinému zemédélskému majetku (zdkon o padé). Pokud na zakladé
§22, odst. 2 nedosSlo mezi dosavadnim uzivatelem a vlastnikem zemédélského
pozemku k jiné dohodé vznikne dnem ucinnosti, tj. 24. ¢ervna 1991, tohoto zakona
nebo dnem, kdy byl pozemek dle Casti DRUHE tohoto zdkona vydan (restituovan),
mezi nimi najemni vztah. **

Zdkonem o pUdé vznikl tedy najem ze zdkona, jakmile se vSak strany dohodly
na podminkach uzavreni ndjemniho vztahu, tento najemni vztah byl dale fesen jiz
dle aktualné platného ob¢anského zakoniku.

Zakon o pudé definoval v §22, odst. 9 minimalni roéni ndjemné ve vysi 1 % z ceny
pozemku pro pozemky vzemédélském pUldnim fondu, vyjma pozemkd lesniho
pudniho fondu.

,Cenou pozemku se vtomto pfipadé rozumi pfifazend primérnd zdkladni cena
podle vyhldsky Ministerstva zemédélstvi CR, kterou se stanovi seznam katastrdinich
uzemi s prifazenymi zdkladnimi primérnymi cenami, vydané podle zmocnéni §17

*2 Nafizeni vlady &. 47/1955 Sb., o hospodaisko-technickych tpravach pozemkd, v platném znéni
23 Zékon €. 122/1975 Sb., o zemédélském druZstevnictvi, v platném znéni

% 7akon &. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztah( k piidé a jinému zemédélskému majetku (zakon o p(idé), v platném znéni
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zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti. Vyse ndjemného je tedy v téchto
pfipadech, tj. v pripadech ndjmd pozemku ndleZejicich do zemédélského pudniho
fondu, nedoslo-li k jiné dohodé, pfimo stanovena prdvnim pfedpisem. %

U pozemk( zastavénych stavbami a zabranymi manipulacnimi plochami pfi téchto

stavbach se tento vypocet ndjemného nepouZije, co? doklada ndlez Ustavniho
soudu ze dne 18. prosince 2002 sp. zn. Il. US 696/01

»Vyse ndjemného za zastavéné pozemky (nendleZejicimu do zemédélského
ptdniho fondu) musi vychdzet ze znéni vyhldsky ¢. 182/1988 Sb., o cendch staveb,
pozemkdu, trvalych porostu, uhraddch za zfizeni prdva osobniho uZivdni pozemku
a ndhraddch za docasné uzivani pozemkdi, ovsem ve znéni platném v dobé vzniku
ndjmu, tj. 24. 6. 1991.“

Ustanoveni §22, odst. 9 zakona o pUdé definuje minimalni ro¢ni ndjemné ve vysi
1% zceny pozemku. Toto platilo pro pozemky ve vlastnictvi statu, naleZejici
do zemédélského pudniho fondu svyjimkou pozemkl lesniho pldniho fondu,
ovsem bylo zruseno k1. fijnu 2013. Pro pozemky v soukromém vlastnictvi bylo
toté? zru$eno jiz ke konci roku 2012. %

V Ceské republice je okolo 4,2 mil. ha pldy, ktera nalezi do zemédélského padniho
fondu, a vlastni ji vice nez 3,5 mil. vlastnik(l. Pfevazna vétSina vlastnik(i ovSem
na svych pozemcich nehospodafi a nejcastéji ji pronajima zemédélskym druzstvim.
Uvadi se, 7e v Ceské republice je pronajimano vice nez 80% zemédélské ptdy. %’

Z vyse uvedeného vyplyva, Zze pozemky pod zemeédélskymi aredly mohou vlastnit:

— fyzické osoby (byvali ¢lenové JZD, jejich potomoci i pribuzni),

— fyzické osoby (samostatné hospodafici zemeédélci, ktefi dostali
do uzivani jiné pozemky ana jejich pozemcich se zemédélsky areal
vybudoval, pfipadné jejich potomci ¢i pribuzni),

— prdavnické osoby (spolecnosti vzniklé pti prechodu zJZD na r0zné
zemédélské spolecnosti),

— stat (zastoupen Statnim pozemkovym uradem).
Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.1.14, NOZ v §2217, odst. 1 definuje ,ndjemné
ve vysi obvyklé v dobé uzavreni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému
za ndjem obdobnych véci za obdobnych podminek.“’® P¥i stanoveni najemného
z pozemkl v zemédélskych aredlech se jedna o specifickou situaci, jelikoz vysi
obvyklého najemného nelze ziskat srovnanim s ndjemnym, kterého by bylo

» HRABA, Z. K problematice ndjemného za uZivani pozemkud pro zemédélskou vyrobu. Obchodni pravo ¢. 8/2010. str. 3.

2® Zakon &. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztah( k pidé a jinému zemédélskému majetku (zakon o plidé), v platném znéni
7 HRABA, Z. K problematice ndjemného za uZivani pozemkud pro zemédélskou vyrobu. Obchodni pravo ¢. 8/2010. str. 2.

%8 §2217 zikona & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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dosazeno béiné na volném realitnim trhu s pozemky. Tyto pozemky jsou totiz
neobvyklé tim, Ze se nachazi v uzavienych a mistné vazanych, prevaziné oplocenych
aredlech, Casto i za hranici souvislé zastavby obce.

Neexistence trhu se srovnatelnymi pozemky pro stanoveni obvyklého najemného
pro pozemky pod zemédélskymi aredly, neexistence zakotveni minimalniho
najemného v pravnich predpisech, c¢asté soudni spory kvali bezdlvodnému
obohaceni (uzivani pozemk( bez placeni ndajemného) a nejednotnosti v urceni
obvyklého najemného v zemeédélskych arealech soudnimi znalci (Neni zpracovana
zadnd oficialni jednotna metodika a soudni znalci k tomuto stanoveni pfistupu;ji
individualné, na zadkladé uUrovné svych odbornych zkusSenosti a znalosti.) jsou
hlavnimi dGvody tvorby této dizertacni prace.

Dizertacni prace se bude zabyvat problematikou stanoveni vyse najma z pozemki
umisténych v zemédélskych arealech v konkrétnich lokalitach.

3.2 CiL RESENi PROBLEMU

Od 1. ledna 2014 vstoupil v ucinnost Novy obcansky zakonik a s nim souvisejici
zmény navazujicich pravnich predpistd. Cena obvykld se bude stanovovat pouze
porovnanim, ovsem v tak specifickém pripadé, jako jsou zemédélské arealy, kde
existuje pouze omezeny respektive minimalni pocet srovnatelnych nemovitosti, se
bude muset inadale ¢asto vychazet z tzv. ndhradnich metodik. Tyto nahradni
metodiky vychdzeji z mezindrodnich ocenovacich standardi (IVS).

Cilem prace tedy bude vytvoreni metodiky, kterou se budou moci znalci fidit a bude
jim slouZit jako ndvod pfi stanoveni najmu z pozemkd pod zemédélskymi arealy.
Nelze zde vychazet napriklad z principu, Ze vySe ndjemného z pozemku se odviji
z ceny tohoto pozemku tak, aby najemné priblizné kopirovalo vynos, ktery by
vlastnikovi plynul v pripadé, kdyby pozemek prodal a obdrienou penéini ¢astku
ulozZil do penéiniho Ustavu a za tuto ¢astku ziskaval urcity urok. Od roku 2001
urokové sazby stale klesaji, ovsem obvyklé najemné z(stava stejné nebo stoupa.

V dizertacni praci proto budou mezi sebou porovnavany ziskané najmy a trzni ceny
pozemk( (sestavené v databazi) a bude sledovédno, v jakém procentudlnim rozmezi
se budou pohybovat najmy vici hodnotdm pozemka.

Déle bude vytvofena metodika pro stanoveni vySe najmd z pozemki
v zemédélskych arealech, pouzitelna jak pro samotné znalce, tak i pro vlastniky
pozemkd pod zemédélskymi aredly a vlastniky budov v zemédélskych arealech. Ti si
pak na zakladé zjisténych vysledk( budou moci urcit, jaké ndjemné Ize od ndjemce
pozadovat a naopak. Vsoucasné dobé jsou viadé pripadd najemni smlouvy
sjedndvédny v minimalni vysi. Vfadé pripad vlastnik pozemku vsak anineznd
obvyklou cenu pozemku. Znamenalo by to pro néj vynaloZeni finanénich prostredk
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 pripadného navyseni najmu.
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Vytvorend metodika nemusi slouZit pouze pro soukromé vlastniky pozemkdu
a soukromé najemniky, ale také pro obce a jejich odbory ¢i pravnické osoby.
V souCasné dobé existuje velké mnozstvi rozpadlych ¢i zaniklych zemédélskych
druzstev, jejichz vlastniky byly obce ¢i uskupeni ob¢an(l. Vétsina z téchto objektl je
vhodnd pro prondjem nebo pfipadnou revitalizaci pro nové vzniklé firmy
¢i Zivnostniky nejen v oboru zemédélstvi. V minulych letech (a snad i v budoucich)
Ceska republika ve spolupréci s Evropskou unii finanéné podporovala osoby 7adajici
o dotace pro zacinajiciho podnikatele (napr. ,dotace pro zacinajiciho zemédélce®).
Pro takovéto pravnické c¢i fyzické osoby by bylo vyhodné si vyse zminované
pozemky pronajmout a provadét na nich vlastni ¢innosti. Z tohoto ddvodu potrebuji
pred zahajenim svého podnikani zjistit finanéni narocnost prondajmu ¢i koupé.
Pfipadni zajemci si budou schopni sami nebo s pomoci znalce urcit béznou vysi
najmu z pozemku v zemédélskych arealech (soucasnych i minulych).

Dale metodika mUZe pomoci vyresSit soudni spory v pfipadé, kdy se vlastnik
pozemku nedohodne s najemcem na vysSi obvyklého najemného. Lze predejit
dlouhym soudnim sportiim, které problematiku vysi ndjmu v zemédélskych arealech
fesi a usetfit jednotlivym strandm spord vynalozené financni prostredky.

4 KOMPLEXNi ANALYZA PROBLEMU
4.1 ANALYZA VYUZITi INFORMACNICH ZDROJU

4.1.1 Data ziskana od subjektl podnikajicich v zemédélskych arealech

Prvnim kontaktem se zemeédélskymi subjekty, které podnikaji v zemédélskych
aredlech, bylo realizovdno prostiednictvim zaslané Zadosti o spolupraci
pfi zpracovani dizertaéni prace. Zadost byla odeslana elektronickou cestou
(emailem), ale také posStou do sidel jednotlivych subjektl. Jednalo se o 288
subjektd puUsobicich zejména na Moravé. Byly pozadovany informace, zda si
v zemédélském aredlu, kde subjekt podnika, pronajima pozemky s druhem
pozemku zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha a ornd plda, véetné udajl
o datu, ke kterému je ndjemné vztazeno. Pokud subjekt jiz vlastni pozemky
v zemédélském aredlu, byla vznesena otdzka, kdy byly pozemky vykoupeny a s jako
cenou za metr ¢tverecni a zda na cenu mél vliv druh pozemku. Na zakladé tohoto
kontaktu bylo ziskdno 49 odpovédi od oslovenych subjektl, ktefi poskytly
informace o ndjmu i koupi pozemka.

JelikoZ v pfipadé pisemné Zadosti odpovédélo pouze 17 % dotazovanych subjektd,
bylo pfistoupeno ke kontaktu osob telefonicky. Prekvapuijici bylo, Ze vice jak 60 %
telefonicky oslovenych zemédélskych druistev odmitlo jakékoliv informace
poskytnout, a sice z dlvodu konkurenénich boja, firemni strategii ¢i nikde nechtéli
uverejiovat jméno dané firmy. Nasledné byly dohodnuty osobni schizky,
pri kterych bylo na dotazy odpovézeno. Nékteri zastupci firem poskytli k nahlédnuti
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pfimo najemni smlouvy ci znalecké posudky zpracované jako podklad k najemnim
smlouvam. Jini zastupci firem byli ve svych odpovédich velice strozi a sdélili pouze
cenu za metr Ctverecni v pripadé koupé arok koupé a vysi ndjemného v daném
roce.

Nejvice podkladl bylo ziskano od zemédélskych subjektl, které se podafilo
kontaktovat pomoci rodinnych pfislusnikl autorky dizertacni prace, zndmych
a osob, kteri pochazi ze stejné obce jako pisatelka. V takovychto firmach byl vzdy
vyClenén zaméstnanec, ktery mél evidenci pozemk( ve firmé na starost. Bylo
umoznéno nahlédnuti do vSech najemnich smluv, které maji dané subjekty
svlastniky pozemk( uzavieny asamoziejmé i do vSech kupnich smluv.
K jednotlivym pozemkim byly zjistény veskeré informace, a to kraj, obec,
katastralni Uzemi, parcelni Cislo, vyméra, druh pozemku a rok najmu i koupé.

4.1.2 Data ziskana ze znaleckych ustavi

Ustav soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brné (dale jen ,USI VUT
v Brné“) pfi zpracovani znaleckych posudkd pro stanoveni vysSe obvyklého
najemného kontaktuje vlastniky jednotlivych zemédélskych aredld s dotazy,
jak na vysi ndjemného ze zemédélskych pozemkdl, pfipadné pozemkl zastavénych
zemédélskymi stavbami, tak na vy3i cen pozemkad, které se v aredlech vykupuji. USI
VUT v Brné kontaktuje v této véci i obecni urady, které také mivaji ve vlastnictvi
pozemky v dané lokalité. Obce je prodavaji nebo kupuji a maji prehled o cendach
vdané lokalité. Jeliko? autorka prace je studentkou USI VUT v Brné, v ziskani
potfebnych informaci nebyl zadny problém. Autorka dale vyuZila spoluprace se
studentkou doktorského studia na USI VUT v Brné Ing. et Ing. Marii Lorencovou.
Tato studentka zpracovava v soucasné dobé dizertacni praci na téma Obvykld cena
pozemku zastavéného stavbou ciziho vlastnika se zamérenim na zemédélské arealy.
Vramci této spoluprace byla vyuZita i data, ktera autorka uvedené prace
shromazdila.

Dalsi vyuZitou moznosti ziskdni podkladd pro tvorbu databaze potrebné
pro zpracovani dizertacni prdce bylo osloveni znaleckych Ustav(l. Znalecké ustavy
byly dotazovany, zda v minulosti nevyhotovovaly znalecké posudky pro stanoveni
vySe najml z pozemkU ¢i stanoveni vySe obvyklé ceny pozemk( v zemédélskych
arealech.

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

4.1.3 Data ziskana z Katastru nemovitosti

Poslednim vyuzitym zdrojem informaci byla Sbhirka listin evidovana Katastrem
nemovitosti. S ucinnosti Nového obcanského zakoniku a souvisejicich pravnich
predpist, tedy od 1.ledna 2014, mda Katastr nemovitosti povinnost evidovat
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ve Shirce listin cenové Udaje o nemovitych vécich. V nahlizeni do Katastru
nemovitosti Ize snadno zjistit, zda se od roku 2014 néjaké pozemky v zemédélskych
arealech prodaly. V grafickém zobrazeni nahlizeni do katastru nemovitosti v zalozce
Vrstvy lze zaSkrtnout moznost ¢.10 Nemovitosti s cenovymi udaji. Informace jsou
tfidény dle jednotlivych rokt evidovani, a tedy pro rok 2014, 2015, 2016 a 2017.
Najemné je téZ cenovym udajem, ale strany ndjemnich smluv nejsou povinny tento
vztah zapisovat do Katastru nemovitosti. Proto informacemi ziskané z Katastru
nemovitosti jsou pouze obvyklé ceny pozemkl. 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 povéreného
zaméstnance, ktery export dat pfipravil.

Tento zdroj informaci byl vyuZit pro ziskani informaci o obvyklé cené pozemki
v lokalitach, kde byly do té doby zjiStény informace pouze o vysi najm( z pozemki
v zemédélskych arealech. Jelikoz se jedna o evidenci Katastru nemovitosti,
k jednotlivym pozemkim byly ziskany veskeré informace potfebné do vytvarené
databdze (okres, obec, katastralni Uzemi, parcelni Cislo, vyméra a rok prodeje).

4.2 VYMEZENI HRANIC PROBLEMU

Dle systémového pfistupu je doporuceno resit problémy v jejich vnitrnich i vnéjsich
souvislostech. Toto doporuceni mize ovsem vést k neimérnému rozrlstani dalSich
problémovych situaci, jeZ souviseji se zakladnim fe$enym problémem.*

Dizertacni prdce fteSi problém stanoveni obvyklé vySe najmG z pozemkdi
v zemédélskych aredlech. Neni specifikovano, zda zemédeélskymi arealy jsou
mysleny pouze takové arealy, ve kterych i nadale probiha zemédélska vyroba nebo
to mohou byt i aredly, které se ¢astecné Ci zcela transformovaly na jiné vyuziti. Jsou
vyuzivany pro drobnou femeslnou vyrobu, skladovani nebo parkovani, atd.
Bez konkretizace reseného problému, respektive stanoveni hranic problému, by
zpracovani dizertacni prace bylo znacné casové i persondlné narocné. 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 zemédeélskymi arealy,
ve kterych nadale probiha zemédélska vyroba. Zemédélskou vyrobou je myslena
specializace na ZivocisSnou i rostlinnou vyrobu. Ve sledovanych arealech neni
realizovdna zadnd jind vyroba. Soucasti aredll jsou i dilny, oviem slouZi pouze
pro vlastni potfebu provozu zemédélského arealu.

Na cenu nemovitosti, potazmo na vysi ndjemného, plsobi mnoho vlivd, ale tato
prace bude zamérena na ty, které maji nejvétsi vliv na vysi obvyklého najemného.
DuleZitou casti prace bude stanoveni vztahll mezi cenami pozemkd a najemnym,

*° JANICEK, P. Systémovd metodologie — bréna do Feseni problémd Brno: CERM, s.r.o. Brno, 2014. 374 s. ISBN 978-80-
7204-887-8. str. 57-A.
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vymezeni podstatnych faktor(, které maji na jejich vysi vliv a navrieni zpUsobu
jejich kvantifikace. Na zakladé zjisténych skutecnosti bude navriena a popsana
metodika pro stanoveni obvyklé vySe ndjm0 z pozemk( v zemédélskych aredlech,
ktera bude zaloZzena na navrzené metodé zpracovani.

4.3 ANALYZA STUPNE NALEHAVOSTI RESENi PROBLEMU

Vysoky stupen naléhavosti feSeni problému se stanovenim vySe ndjmu z pozemki
v zemédélskych aredlech je podpofen mnoiZstvim soudnich spord, které jsou
v poslednich letech v Ceské republice Fedeny. Najemni vztah vznikd pouze
v pfipadech, kdy se obé strany najemniho vztahu na podminkach najemni smlouvy
dohodnout. Ne zfidka tomu tak neni a dalSi mozné reseni je pouze soudni cestou.
Doty¢né soudy resi tyto spory zaddnim znaleckych posudkl soudnim znalcim,
respektive znaleckym ustavim. JelikoZz pro danou problematiku neni zpracovdna
jednotnd metodika, jsou zavéry soudnich znalcli zaloZzeny na jejich praxi
a zkuSenostech, coz m{zZe vést ke zcela odliSnym zavér(im ve znaleckych posudcich.
Casto se Ize setkat s p¥ipady, kdy soudni spory jsou Fedeny mnoho let a pozadované
finan¢ni prostredky nadale stoupaiji.

Navrzend metodika by témto soudnim sporim méla predejit, jelikoz by se tim
odstranily rozdily pti zpracovani znaleckych posudk(l soudnimi znalci, ktefi by se
touto metodikou fidili. Dale by metodika pomohla pfi dohodach o vysi ndjmd
z pozemkd, které vedou k podpisu ndjemnich smluv.

4.4 ANALYZA MOZNOSTI OVERENI SPRAVNOSTI RESENI

Na zakladé skutecnosti, Zze pro dany problém neexistuje trh se zajmovymi
nemovitostmi, bude ovéreni provedeno na nékolika vybranych nemovitych véci.
Na zakladé navrzené metody uréeni obvyklé vyse najml z pozemku v zemédélskych
arealech bude stanoveno najemné zfiktivniho pozemku ve zvolené lokalité.
Stanovené ndjemné nasledné bude porovnano svysi najemného obsazeného
v sestavené databazi. Vysledky budou ovéreny i konzultacemi a spolupraci
s vybranymi soudnimi znalci, cozZ jiz nebude obsazeno v této dizertacni praci.

5 SUMARIZACE DATABAZE

Sestavend databdze obsahuje 1017 poloZze. Jedna se o data ziskand z krajl
Olomouckého, Jihomoravského, Zlinského a kraje Vysocina. Olomoucky kraj je
zastoupen pouze okresem Prostéjov, ve kterém byly ziskdny informace ze tfi
katastralnich Uzemi, a to HrubcCice, Pteni a Mofrice. V kraji Zlinském byly ziskany
informace z okres(i Krométiz, Uherské Hradisté a Zlin (uvedeno na Obr. 1), pfi cemz
bylo dotéeno osmnact katastrdlnich Uzemi, a sice Doubravy, Frystdk, HoleSov,
Hradcovice, Jarosov u Uherského Hradisté, Kromériz, Kunovice u Uherského
Hradisté, Morkovice, Napajedla, Neubuz, Oldfichovice u Napajedel, Rajnochovice,
Slavkov u Uherského Brodu, Slizany, Staré Mésto u Uherského Hradisté, Trnava
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u Zlina, Uhersky Brod a Zadvefice. Jihomoravsky kraj je zastoupen okresy Blansko,
Brno-venkov, Bteclav, Hodonin, VySkov a Znojmo (uvedeno na Obr. 2). V téchto
okresech byla ziskana data z padesati katastralnich Uzemi, a to Bojanovice
uZnojma, Bohumilice, Boretice u Hustopeci, Boskovstejn, Breclav, Citonice,
Ctidruzice, Dolni Kounice, Hradek u Znojma, Hostim, Hrusky, Hustopece u Brna,
Chvalatice, Ivancice, JeviSovka, lJifice u Miroslavi, Kasnice, Klobouky u Brna,
Kounické Pfedmésti, Krasensko, Kuparovice, Lancov, MaleSovice, Méstys Blizkovice,
Milovice u Mikulova, Mork(vky, Mramotice, Neslovice, Némcicky, Nizkovice, Nové
Branice, Ofechov, Pavlice, Petrovice u Moravského Krumlova, Podmyce, Postorn3,
Pravlov, Prokopov, Ratiskovice, Rozko$ u Jevisovic, Trbousany, Stitary na Moravé,
Ujezd nad Rokytnou, Valtrovice, Velké Bilovice, Ves Blizkovice, Vevcice, Vranov
nad Dyji, Zabludov, Zbraslav na Moravé a Zalesi u Bitova. Kraj Vysocina je zastoupen
okresy Havli¢kGv Brod, Jihlava, Tfebi¢ a Zdar nad Sazavou (uvedeno na Obr. 3).
V tomto kraji je dotCeno tricet dva katastralnich Uuzemi, a sice Cidlina na Moravé,
Cechtin, Domamil, Heralec, Hrotovice, Chlistov u Rokytnice nad Rokytnou, Chyska,
Jaroméfice nad Rokytnou, Jemnice, Jestrebi, Jihlava, Kochanov, Krahulov,
Krasnéves, Lesonice, Lhotice u Jemnice, Litohof, Markvartice, Martinkov, Mastnik,
Moravské Budéjovice, Okrouhli¢ka, Osova Bityska, Panska Lhota, Police u Jemnice,
Rimov na Moravé, Skorkov u Herdlce, Smrk na Moravé, Stare¢, Stoky, Uhofilka
a Uhrinovice.
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Obr. 1 - Zobrazeni dat ve Zlinském kraji. Zdroj: *°

30 http://inovacnipodnikani.cz/profil-regionu/
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Obr. 3 — Zobrazeni dat v kraji Vysoéina. Zdroj: *

31 https://www.czso.cz/csu/czso/641011-09-2009-18

32 https://www.czso.cz/csu/czso/mapy-a-kartogramy-fgjvzameyf
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Tab. 1 - Soupis ziskanych dat dle lokality. Zdroj: vilastni tvorba

Kraj

Katastralni uzemi

Pocet informaci

Typ informace

Olomoucky kraj

Prostéjov

12 pozemkd

10x najemné

4x obvykla cena

Zlinsky kraj

Kromériz

16 pozemkd

16x ndjemné

Uherské Hradisté

34 pozemkd

31x ndjemni

3x obvykla cena

Zlin

21 pozemkd

21x ndjemné

Jihomoravsky kraj

Blansko

4 pozemky

2x ndjemné

2x obvykla cena

Brno-venkov

361 pozemkd

16x najemné

347x obvykla cena

Breclav 189 pozemkd 185x ndjemné
Breclav 189 pozemkd 4x obvykla cena
Hodonin 3 pozemky 3x obvykla cena
2x ndjemné
Jihomoravsky kraj Vyskov 6 pozemku

6x obvykla cena
172x ndjemné

Znojmo 194 pozemkd

27x obvykla cena

Vysocina

Havli¢kav Brod

34 pozemkd

25x ndjemné

9x obvykla cena

Jihlava

7 pozemkU

7x ndjemné

Trebic

131 pozemkd

100x ndjemné

31x obvykla cena

Zdar nad Sazavou

5 pozemku

5x najemné

1017 pozemku

592x najemné

436x obvykla cena




Pro 990 polozek v databazi je znam druh pozemku, takie u zbylych 27 pozemki
zndm neni. V databdazi se vyskytuji 4 druhy pozemku, a to zastavénd plocha
a nadvofri, ostatni plocha, ornd plida a vodni plocha. Druh pozemku zastavéna
plocha a nadvofi se v databdzi vyskytuje 533x, ostatni plocha 416x, orna plida 39x
a vodni plocha 2x, coZ je zobrazeno na Graf 1. Vyméra pozemk byla zjisténa k 785
pozemkdm, a tedy u 232 pozemkd chybi.

Graf 1 — Histogram cetnosti vyskytu druhu pozemkd. Zdroj: viastni tvorba
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6 NAVRH KRITERIi

Kritéria, ktera by méla mit vliv na obvyklou vysi najmU z pozemkd v zemédélskych
aredlech, se musi odvijet od potieb a pozadavkd na plynuly provoz zemédélského
arealu. Mezi stézejni se fadi dostatecny zdroj vody, velikost zemédélského arealu
a typ ploch v zemédélském arealu ur¢enych k manipulaci. Tato kritéria byla ziskana
z prlizkumu trhu, respektive pfi osobnich schiizkach pti sbéru dat do sestavené
databaze.

6.1 ZDROJ VODY

Pro provoz zemédélskych areal(i nejen s chovem zvifat, ale i provoz s rostlinnou
vyrobou, je dulezitym ukazatelem zdroj vody. V posledni dobé se cena vody
zvysuje, zejména v dlsledku jejiho nedostatku. V poslednim desetileti se cyklicky
objevuji obdobi sucha a srazkovy uhrn se ve sledovanych lokalitach snizuje. Je proto
pro zemédélce dullezité, jaky a jak vydatny zdroj vody v aredlu maji. Pokud se
zemeédélec zabyva ZivociSnou vyrobou, musi podcitat s denni spotrebou vody
pro chovana zvirata. Denni spotfeba nej¢astéjSich druhl zvirat je uvedena v Tab. 2.
Je vSak nutno si uvédomit, Ze poCty skotu a prasat se v danych arealech pohybuji
v desitkdch az stovkach kusd. OvSem v pfipadé drlbezie se chov pohybuje
v desetitisicich kusech.
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Tab. 2 — Denni spotreba vody. Zdroj: vlastni tvorba

Druh chovanych zvirat | Denni spotieba vody jednoho kusu

Drubez 0,4 litry
Prase 20,0 litrd
Skot 80,0 —120,0 litrd

Pro zabezpeceni dostateCného mnozstvi vody k plynulému provozu v zemédélském
aredlu je zapotrebi mit pravidelny dostatecny 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 nepretrzity prisun vody,
ovsem nejedna se o vlastni zdroj vody, coz znamena vyrazné vyssi provozni naklady,
nez pfi vlastnictvi studny. Jsou ovSsem lokality, které nejsou vhodné k vybudovani
studny, jelikoZz v nich nebyl nalezen dostacujici pramen vody. Samozfejmé jsou
i lokality, kde prament vody je dostatek, a proto mohou byt v aredlu zfizeny dvé
a vice studni. Jelikoz hladina vody ve studnich je zavisla na hladiné spodni vody,
kterd s prichodem susSich obdobi m(ze kolisat, je vhodné vybudovat zasobnik
vody, tedy vodojem.

Z nasbiranych dat vyplynuly tyto varianty zdroju vod:

e vodovod
e studna
e 2 avice studni
e vodojem
Nejcastéji se v aredlech vyskytuji kombinace zdrojl vod:
e vodovod nebo studna
e 2 avice studni ¢i studna i vodovod

e studna, i studny a vodojem
Tyto tfi kombinace byly zvoleny jako tfi rGzné moZnosti vySe vlivu kritéria zdroje
vody na obvyklé vySi ndjm0 z pozemk( v zemédélskych arealech.

6.2 KOMUNIKACE A MANIPULACNI PLOCHY

DalSim navrzenym kritériem, ktery by mél mit vliv na obvyklou vysi najemného, je
existence cest vzemédélském aredlu a moznosti vyuzZiti nezastavénych pozemkd
pro manipulaéni plochy. Ndjemci zemédélskych aredld preferuji takové arealy,
které disponuji zpevnénymi komunikacemi a pfipadné i manipulacnimi plochami.
Manipulaéni plochy jsou pro potfeby a provoz zemédélského aredlu dalezitym
faktorem. Trendem v zemédélstvi jsou vétsi a vétsi stroje, které za mensi naklady
zvladnou vice prace, proto potrebuji vétsi prostor pro parkovani, manipulaci
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iopravu. Pro najemce je tedy podstatné, zda-li jsou komunikace, potaimo
manipulacéni plochy, v zemédélském arealu zpevnéné ¢i nikoli.
Z nasbiranych dat vyplynuly tyto varianty zpevnéni komunikaci a manipulacnich
ploch:

® nezpevnéné cesty,

e nezpevnéné manipulacni plochy,

o (asteCné zpevnéné cesty (napr. stéZejni komunikace v aredlu zpevnén3,

vedlejsi cesty nezpevnéné),

e zpevnéné cesty,

e zpevnéné manipulaéni plochy.
Na zakladé dlleZitosti urovné zpevnénosti komunikaci a manipulacnich ploch a také
na zakladé dat ziskanych pfi sestavovani databdze byly navrieny kombinace
zpevnénych ploch:

® nezpevnéné cesty, ani manipulacni plochy,

e (astecné zpevnéné cesty, manipulacni plochy nezpevnéné,

e zpevnéné cesty i manipulacni plochy.
Vyse uvedené kombinace byly zvoleny jako tfi rizné moZnosti vyskytu kritéria
zpevnénych ploch, a tedy tfi drovné vlivu na obvyklou vysi najml z pozemku
v zemédélskych arealech.

6.3 VELIKOST AREALU

V ndvaznosti na existenci manipulacnich ploch v zemédélském aredlu je dilezitym
faktorem, ktery by mél ovliviiovat obvyklou vysi ndjmud z pozemk(l v zemédélskych
aredlech, velikost daného zemédélského arealu. S velikosti zemédeélského aredlu
souvisi ispecializace a velikosti najemce, jako hospodare. Je tim mysleno, zda
najemce provozuje pouze rostlinnou vyrobu, pak pro svou ¢innost nepozaduje velky
pocet staveb. Stadi pouze budovy pro administrativu a pro uskladnéni stroju.
Naopak ndjemce, ktery provozuje i zivo¢iSnou vyrobu, musi pocitat i s dalSimi
stavbami, a to stavbami pro ustdjeni zvifat, uskladnéni krmiva a steliva, véetné
technického zazemi pro dany provoz.

Na zdkladé prizkumu, ktery probéhl pti sbirani dat do databdze, bylo zjisténo, Ze se
zemédélské aredly pohybuji od velikosti 10 000 m* do velikosti 90 000 m?.
V nékolika malo pripadech byla velikost i okolo 120 000 m?, kdy se jednalo o dFivéjsi
statni statky, které byly svou velikosti nadfazeny ostatnim.

Arealy byly rozdéleny dle velikosti do tfi zhruba stejnych ¢asti, a to:

e velikost do 25 000 m?,
e velikost od 25 001 m* do 50 000 m?,
e velikost nad 50 000 m?.
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Vyse uvedené kombinace byly zvoleny jako tfi rizné moZnosti vyskytu kritéria
velikosti aredlu, a tedy tfi urovné vlivu na obvyklou vysi ndjmG z pozemki
v zemédélskych aredlech.

Navrh téchto kritérii je zaloZzen na zpracovani databaze pro zajmové lokality
a posouzeni rozdilnosti vySe ndjmd zpozemk( vzemédélskych arealech.
Dle podrobnych informaci pro zajmové lokality bylo vytvoreno diléi clenéni
jednotlivych koeficient(, viz Tab. 3.

Tab. 3 — 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 manipulacéni plochy

Zpevnéné ¢astecné zpevnéné cesty, manipulacni plochy
plochy nezpevnéné
zpevnéné cesty i manipulacni plochy
do 25 000 m’
Velikost 2
) do 50 000 m
arealu

nad 50 000 m?

7 METODY RESENi

7.1 NAROVNANI VLASTNICKYCH VZTAHU V ZEMEDELSKEM AREALU

Nejlepsim feSenim sporl ohledné ndjemnich a vlastnickych vztah( v zemédélskych
aredlech je narovnani vlastnickych vztaht k pozemkdm. Pti sbéru dat pro tvorbu
databdze bylo zjisténo, Ze vzemédélském aredlu vk.d. Stitary na Moravé,
kde aktivné uzivaji pozemky a stavby hned ctyfi subjekty (dvé fyzické osoby a dvé
pravnické osoby), se vsichni zainteresovani domluvili na prodeji ¢i sméné pozemki
tak, aby hospodafili na svych pozemcich a ukondili tak najemni smlouvy, a tim
i souvisejici spory plynouci z uzivani pozemkd.

7.2  VYHODNOCENI DATABAZE — ADMINISTRATIVNI CENA

Pro zpracovani databaze byl prvotné pouzit tabulkovy procesor Microsoft Office
Excel 2007. Zpracovani databaze bylo konzultovdano s absolventem Institutu
ekonomickych studii pfi Karlové univerzité a bylo doporu¢eno data zpracovat
pomoci ekonometrickych metod, jejichz cilem je redukovat pocet proménnych
a detekovat strukturu vztahl mezi proménnymi. Jednd se tedy a potvrzeni
Ci eliminovani navrzenych kritérii, ktera by méla mit signifikantni vliv na vysi najmu
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z pozemkl vzemédélskych arealech. Pro statistické zpracovani byl doporucen
program Gretl, ktery je mozné bezplatné poutzit.

Nasledné probéhl import dat do statistického programu Gretl. Aby byla
maximalizovana presnost modelovani, bylo naimportovano vSech 309 pozorovani,
ktera byla ziskdna v jiz popsanych zvolenych lokalitach. | kdyzZz bylo evidentni, Ze
data nejsou ve vsSech lokalitach kompletni. Program Gretl vyfiltroval vSechna
kompletni pozorovani a nasledné s nimi dale pracoval. Jednalo se 0 216 pozorovani.
Najemné vztazené k roku 2017 bylo zvoleno jako zavisla proménna.

V prlibéhu statistického zpracovani byly generovany popisné statistiky importované
databdze. Nasledoval vybér proménnych do modelu pro statistické vyhodnoceni.
Proménnymi byla zvolena jednotlivd navrZena kritéria, u kterych byl o¢ekavan vliv
na vysSi obvyklého ndjemného z pozemk( v zemédélskych arealech ve zvolenych
lokalitach. V pribéhu statistického vyhodnoceni byly voleny r0zné modely
a eliminovany promeénné, az se dospélo k rovnici:

Najemnél7 = [,PO_ZastavenaPloc+ [f,FO_OstatniPlocha
+ [3FO0_ZastavenaPloc + ,PO_OstatniPlocha
+ B SPU_ZastavenaPlo + .SPU_OstatniPlocha + =

Vysledny model uréeny metodou LAD ovSem neni vhodny pro dalsi vyuziti.
Pfi stanoveni obvyklé vySe ndjemného nemuiie mit vliv forma vlastnictvi
pronajimaného pozemku. Tento vysledek je pouze podkladem pro dalsi zpracovani
dat s prihlédnutim narozdéleni druhu pozemku pouze na zastavénou plochu
a ostatni plochu.

7.3  VYHODNOCENI DATABAZE — OBVYKLA CENA

V sestavené databazi byly porovnany jednotkové ceny zjisténé (zjiSténé hodnoty)
a ceny obvyklé. Nebyl mezi témito cenami shledan zadny vztah. Ve tretiné pfipad(
dokonce zjiSténa cena byla vyssi nez cena obvykla. Dalsi data se mezi sebou
priblizné rovnala a pro zbylou ¢ast platilo, Ze zjiSténa cena byla vyrazné nizsi, nez-li
obvykla cena.

7.3.1 Statistické zpracovani dat

Metoda feSeni problému pro stanoveni vySe najml z pozemkl v zemédélskych
arealech bude vychdazet ze zpracovani dat z vytvorené databaze. Pfi sestavovani
databaze bylo zjisténo, Ze pro najemce i vlastnika pozemku je rozhodujicim
faktorem pfi stanoveni vySe najmu pouze rozliSeni druhu pozemku na zastavénou
plochu a ostatni plochu. Zastavéna plocha odpovida druhu pozemku evidovanému
v Katastru nemovitosti zastavénd plocha a nddvofi. Ostatni plocha zahrnuje vice
druhll pozemku dle evidence v Katastru nemovitosti.

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

Pro zastavénou plochu bylo ziskdno 45 pozorovani, které obsahuji najemné i trzni
cenu. Pri blizSim zkoumani bylo ovSem 9 pozorovani ze souboru dat eliminovano,
jelikoz se extrémné odliSovala od zbylych sledovani. Eliminace pozorovani byla
podloZena vypoctem korelacniho koeficientu. Plvodni pozorovani ma korelacni
koeficient 0,44, coz znaci slabou zavislost. Na zakladé tohoto zjisténi a grafického
znazornéni danych hodnot byly odebrany extrémni hodnoty. Jednalo se zejména
o neobvykle vysokou trzni cenu pozemku, ke kterym byl vztazen vypocet. Tato
skute¢nost mohla byt ovlivnéna mimoradnymi okolnostmi trhu, pfibuzenskymi
vztahy prodavajiciho a kupujiciho ¢i vlivem zvlastni obliby. Korelacni koeficient
po odstranéni extrémnich dat vysel 0,87, coz znadi silnou a pfimou zavislost
najemného vUci trzni cené.

Centrovany koeficient determinace je na urovni 0,75. Nesplnuje tedy podminku
pro pfijeti modelu R®> 0,95, co? vyjadfuje miru signifikance na urovni 5 %. Data
totiz maji nizkou shodu s modelem, tudiz nemuze byt model poufzit.

Pro ostatni plochu bylo ziskdno 28 pozorovani. Pfi blizSim zkoumani dat bylo
objeveno 6 extrémnich hodnot, proto byl proveden vypocet korelacniho
koeficientu, ktery cini 0,48. Nasledné byla extrémni data vyrazena z dalSich
vypoctld. Koneény korelaéni koeficient byl 0,99. V porovnani s ostatnimi daty se
jednalo o neobvykle vysoky ndjem ivysokou trzni cenu pozemkdl, ke kterym byl
vztazen vypocCet. Tato skutecnost mohla byt ovlivnéna opét mimoradnymi
okolnostmi trhu, pfibuzenskymi vztahy prodavajiciho a kupujiciho ¢i vlivem zvlastni
obliby.

Centrovany koeficient determinace je na urovni 0,98. Splnuje tedy podminku
pro prijeti modelu R* > 0,95, co? vyjadiuje miru signifikance na trovni 5 %. Data sice
maji vysokou shodu s modelem, avsak tato shoda muze byt zkreslena nizkym
poctem vstupnich hodnot. Proto i tento model nem{ze byt dale pouZit.

7.3.2 Matematické zpracovani dat

Vypocétem byl uréen pomér ndjemného vuci obvyklé cené pro zastavénou plochu.
Nasledné byl uréen primér tohoto poméru astanovena smérodatnd odchylka,
coz je uvedeno v Grafu 2.
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Graf 2 — Vztah najemného a obvyklé ceny - zastavéna plocha. Zdroj: viastni tvorba
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Vypoctem byl opét uréen pomér najemného vUci obvyklé cené pro ostatni plochu.
Nasledné byl uréen primér tohoto poméru astanovena smérodatnd odchylka,
coz je uvedeno v Grafu 3.

Graf 3 — Vztah najemného a obvyklé ceny - ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba
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Celkové vySe navrzenych koeficientll jsou navrzeny tak, aby vychazely
z matematického zpracovani. VySe ndjm0 z pozemk( procentualné vyjadrena
z obvyklé (trini) ceny pro druh pozemku zastavénd plocha je 4,5 % a pro druh
pozemku ostatni plocha je 2,49 %.

PFi urceni 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 dlivodu, Ze pro druh pozemku zastavénd plocha je tento koeficient
stézejni, jelikoz v budovach v zemédélskych aredlech jsou chovana zvirata, ktera
potfebuji pravidelny pfisun vody a v dalSich budovach je potfeba vody k pripravé
krmiv a také k hygiené zaméstnancli. OvSem pro druh pozemku ostatni plocha se
jedna o kritérium, pro které je voda potrebna pouze pro umyti a uklid. Z téchto
dlvodu byla kvantifikace pro druh pozemku ostatni plocha navrzena v pfiblizné vysi
jedné tretiny vuci vysi kvantifikace pro pozemek druhu zastavéna plocha.
Kvantifikace koeficientu byla zvolena v rostouci tendenci. Pro vodovod ¢i studnu

evvys
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muUze dojit k havarii ¢i obdobi sucha. Pokud je oviem v zemédélském aredlu vice
studni Ci se zde nachazi studna i pfipojka vodovodu, pak uz existuje alternativa
pfi eventualni havarii. Proto je pridélen vyssi koeficient. Nejvyssi koeficient obdrzel
typ zdroje kombinace studny a vodojemu. Jedna se o typ zdroje, ktery najemci
neprinasi velké naklady (voda z vlastnich zdrojl) a i v pfipadé obdobi sucha je voda
v zasobniku (vodojemu).

Druhym kritériem je koeficient existence zpevnénych ploch. Zpevnénymi plochami
je mysleno zpevnéné komunikace a manipulacni plochy v zemédeélském arealu.
Toto kritérium je podstatné pro oba druhy pozemku, avSak pro druh pozemku
ostatni plocha je vyznamnéjsi. Je dllezité, zda jsou zpevnéné i manipulacni plochy,
coz jsou plochy mezi budovami a cestami, na kterych probihd provoz v arealech.
Jsou na nich zejména parkovany zemédélské stroje a jsou zapotrebi
i pro manipulaci s témito stroji. Pro druh pozemku zastavénd plocha je dilezity
pristup ke stavbdm. Z téchto dlvodl bylo provedeno kvantifikovani koeficientu
vysSi pro druh pozemku ostatni plocha. Nejvyssi hodnotu obdrzelo clenéni
zpevnény cesty ani manipulaéni plochy. NavrZené vyse koeficientl jsou uvedeny
v Tab. 4av Tab. 5.

Kritérium, které popisuje koeficient velikosti zemédélského aredlu, je dulezitym
faktorem pro obvyklou vysi ndjm0 z pozemka. JelikozZ se jedna o ndjmy z pozemka,
plati skute¢nost, ze ¢im je pozemek mensi, tim je jednotkova cena pozemku vétsi.
Kdyz tuto skutec¢nost aplikujeme na vysi obvyklého najmui z pozemkd, respektive
na koeficient velikosti aredlu a na jeho Clenéni, musi platit, Ze v mensich arealech
bude obvykld vySe ndjma z pozemk( vyssi, nez-li ve velkych aredlech. Na toto
kritérium nema vliv, o jaky druh pozemku se jedna, proto navriena kvantifikace
tohoto koeficientu plati pro oba druhy pozemku, viz Tab. 4 a Tab. 5.

Tab. 4 — Kvantifikovand kritéria — zastavénd plocha. Zdroj: viastni tvorba

Vyse
Koeficient y ] Popis koeficientu
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
nezpevnéné cesty, ani manipulacni
0,25
plochy
castecneé zpevnéné cesty,
Zpevnéné plochy 0,35 . v P Y .
manipulacni plochy nezpevnéné
zpevnéné cesty i manipulacni
0,45 P Y P
plochy
Velikost arealu 0,30 do 25 000 m?
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Koeficient V.y ?e Popis koeficientu
koeficientu
_ ) 0,25 do 50 000 m*
Velikost arealu 3
0,20 nad 50 000 m

Tab. 5 — Kvantifikovand kritéria — ostatni plocha. Zdroj: viastni tvorba

Ve
Koeficient y ?e Popis koeficientu
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
nezpevnéné cesty, ani manipulacni
0,30
plochy
Zpevnéné plochy 0,40 éésteévr\cé, zpevnéné cesty,v ,
manipulaéni plochy nezpevnéné
zpevnéné cesty i manipulacni
0,50 p y P
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 moZiné varianty
vypoctu (vSechny kombinace uréenych koeficient(l), viz Tab. 6. Vysledky ukazuji,
Ze je dodrzen urceny procentualni podil mezi cenou obvyklou a obvyklou vysi
najemného z pozemku v zemédélskych aredlech.

Tab. 6 — Soucin stanovenych koeficienti. Zdroj: vlastni tvorba

Zastavéna
(ol Pobi
plocha Ostatni plocha opis
Primér 5,25 % 2,10 % -
Zemédélsky aredl by
musel byt velikosti vétsi
.. nez 50 000 m%, musel mit
Minimum 2,50 % 1,08 % : use’ mi

kompletné nezpevnéné
cesty a mit bud'studnu
nebo vodovod.
Zemédélsky aredl by
musel byt do velikosti
Maximum 9,45 % 3,75% 25 000 m?, musel mit
kompletné zpevnéné cesty
a mit studny a vodojem.
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Za:ltoa:::a Ostatni plocha Popis
Smérodatna
1 9 9 -
odchylka /68 % 0,63 %
Podil urc,eny 4,50 % 2,49 % )
z databaze

7.4 PREZENTACE VYSLEDKU

Pro stanoveni vyse obvyklého najemného z pozemkUl v zemédélskych aredlech je
navrzena metoda, ktera vychazi z obvyklé hodnoty pozemku a tfi koeficientd,
kterymi obvyklou hodnotu pozemku nasobime. Jedna se o vztah:

Iyse obvyklého najmu = OC *k,,, * K, * K,
OC ... obvykla cena pozemku dosaZena na trhu (obvykla hodnota uréend znalcem)
kzy ... koeficient zdroje vody
kzp ... koeficient zpevnéné plochy
Kya ... koeficient velikosti arealu
Jednotlivé koeficienty byly roz¢lenény dle vysledovanych moznosti vyskytu a byly
uréeny vyse koeficientl. Vyse koeficientl byly ovéfeny na urcitych pfipadech
stanoveni obvyklé vySe najma z pozemk(. Vzorovym prikladem bylo stanoveni
obvyklé hodnoty pozemk(l v zemédélském aredlu v obci Pavlice, k.4. Pavlice.
Jednalo se o pozemky s parc.C. st. 1882 a parc.¢. 1679/54. Na realitnich serverech
byly vyhledany srovnatelné nemovitosti (Priloha €. 5) a byla provedena porovnavaci
metoda ocenéni, viz Tab. 7.

Tab. 7 — Vypocet porovndvaci metodou ocenéni. Zdroj: vlastni tvorba

Zjisténi vyse prodeje
PoZadovana Dosazitelna cena
. Vyméra Cena 10
C. cena ) ) K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 ocen. nemovitosti
m Ké/m (1-7) 5
Ké Ké/m
1 4 480 850 8147 550 0,85 | 091 | 0,80 | 0,90 | 0,85 | 0,93 | 0,80 | 0,352 194
2 19 450 000 38 900 500 0,85 0,96 0,80 0,90 0,90 0,85 0,83 | 0,373 187
3 6681111 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 3540030 9077 390 0,85 | 095 | 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
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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

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

Byla uréena obvykla cena pozemku ve vysi 186 Ké/m?. Tato hodnota byla dosazena
do navriené metody a byly uréeny vySe ostatnich koeficientll pro druh pozemku
zastavéna plocha a pro druh pozemku ostatni plocha.

Obvykla vySe ndjmU pro zastavénou plochu v k.u. Pavlice byla uréena:

Vyse obvyklého najmu =186*0,60*0,45*0,25 = 12,58 K&/ m? / rok
Obvykla vySe ndjmU pro ostatni plochu v k.u. Pavlice byla urcena:

Iyse 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. 8. Rozmezi v pripadé ostatni plochy je dano faktem, Ze ziskana data
nerozliSuji, zda se jedna o zastavénou plochu ¢i ostatni plochu a pro oba druhy
pozemkd byl uzavien ndjemni vztah se stejnou jednotkovou vysi ndjemného.

Tab. 8 — Porovndni najmu. Zdroj: vlastni tvorba

Obvykla vySe ndjmu Vyse najmu z i
Pozemek L. i Rozdil
(navrZena vypoctem) databaze
Zastavéna plocha
P 12,58 K&/m?/rok 12,37 K&/m?/rok -0,17 K&/m?/rok

parc.c. st. 1882

4,64 K¢ m?/rok
/m’/ -0,02 K&/m?/rok

(praimeér)
Ostatni plocha 5
. 4,66 K¢/m*/rok &/m? -
parc.¢. 1679/54 3,4 Kc{m érok -1,12 K&/m?/rok
5,35 K&/m*/rok . Y, 2
) az 0,69 K&/m“/rok
(rozmezi)

Dalsim vzorovym prikladem bylo stanoveni obvyklé ceny pozemk( v zemédélském
aredlu v obci Jemnice, k.0. Jemnice. Jednalo se o pozemky s parc.¢. 2355/75
a parc.¢. 2355/140. Byly vyhledany srovnatelné nemovitosti (Pfiloha €. 6) a byla
provedena porovnavaci metoda ocenéni, viz Tab. 9.
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Tab. 9 — Vypocet porovndvaci metodou ocenéni. Zdroj: viastni tvorba

Zjisténi vyse prodeje

PoZadovana Dosazitelna cena
. Vyméra Cena 10
C. cena ) 2 K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 ocen. nemovitosti
m Ké/m (1-7) 5
Ké Ké/m
1 310 000 1800 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 2 874 244 0,85 0,89 0,80 0,90 0,90 0,95 1,18 | 0,550 134
5 19 450 000 38 900 500 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
Odhad dosazitelné ceny - maximum K¢ 199
Odhad dosazitelné ceny - minimum K¢ 113

K1 | Koeficient redukce na pramen vyse ceny
K2 | Koeficient Upravy na polohu nemovitosti
K3 | Koeficient vyuZiti nemovitosti
K4 | Koeficient zastavéni
K5 | Koeficient inZzenyrskych siti
K6 | Koeficient velikosti nemovitosti
K7 | Koeficient dle odborné avahy znalce
Koeficient Upravy na pramen zjisténi vyse ceny: skutecna kupni cena: KO = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi
10 | Index odlisnosti /0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

Byla uréena obvykld hodnota pozemku ve wy$i 156 K&/m?. Tato hodnota byla
dosazena do navriené metody a byly uréeny vySe ostatnich koeficientll pro druh
pozemku zastavéna plocha a pro druh pozemku ostatni plocha.
Obvykla vyse ndjm0 pro zastavénou plochu v k.U. Jemnice byla uréena ve vysi:

Vyse obvyklého najmu =156*0,60*0,45* 0,20 = 8,40 K¢/ m? / rok
Obvykla vySe ndjmU pro ostatni plochu v k.. Jemnice byla uréena ve vysi:
Vyse obvyklého najmu = 156*0,20*0,50* 0,20 = 311 K¢/ m? / rok

Vysledky byly porovnany snajmem, ktery je obsazen v sestavené databazi,

viz Tab. 10.
Tab. 10 — Porovndni ndjmu. Zdroj: vlastni tvorba
Obvykla vySe najmu
Pozemek VysSe najmu z databaze | Rozdil
(navrzena vypoctem)
Zastavéna plocha
) P 8,40 K¢&/m?/rok 1,01 K&/m?/rok -87,98 %
parc.¢. 2355/75
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Obvykla vySe najmu
Pozemek Vyse najmu z databaze | Rozdil
(navrzena vypoctem)

Ostatni plocha
3,11 K&/m?/rok 0,50 K&/m?/rok -84,02 %

parc.¢. 2355/140

V tomto pripadé se nejednda o chybu, ale zemédélsky aredl v k.u. Jemnice je
kompletné pronajat od statu zastoupeného Statnim pozemkovym uradem. S timto
vlastnikem ma ndjemce podepsanou ndjemni smlouvu datovanou k roku 1998.
Vyse najemného se od té doby nezvySovala a je rocné ovlivnéna pouze
koeficientem inflace. Nejedna se tedy z hlediska trhu o obvyklé najemné. Obdobné
pripady jsou i v dalSich aredlech, ve kterych pozemky vlastni stat. Bylo by zapotrebi,
aby stat, jako spravny hospodaf, uzavrel s ndjemci nové najemni smlouvy
na zakladé obvyklé vySe najemného.

8 ZAVERECNE SHRNUTI A PRINOS PRACE

Nejprve bylo nezbytné nutné seznamit se vSemi platnymi pravnimi predpisy, které
se vztahuji k tématu dizertacni prace. Nasledné bylo potfeba ujasnit si zakladni
pojmy a definice, které jsou v praci dale vyuzivany nebo se na né odkazuje. ReSersni
studie ukazaly, Ze se danou problematikou dosud nikdo nezabyval. Pouze dizertaéni
prace Ing. Josefa Kubicka, Ph.D. pojedndavala o vztahu najemného s cenou pozemku
v cenové mapé, kdy bylo stanoveno procentudlni vyjadieni vySe najmu zcen
pozemkd v cenovych mapach pro mésta Praha, Brno a Olomouc.

Béhem let 2015, 2016 a 2017 byla sbirana data, ktera tvori sestavenou databazi
nemovitosti. Na zdkladé nejobsahlejsich informaci, které bylo mozné ziskat, byly
vybrany konkrétni lokality, ze kterych vychazi nasledujici statistické ¢i matematické
zpracovani.

V prabéhu zpracovani dizertacni prace byl zjistovan vztah mezi cenou zjisténou
a cenou obvyklou. V pozorovanych lokalitach zZadny vztah nalezen nebyl, ceny se
od sebe rdznorodé liSily. Nebyl nalezen ani vztah mezi cenou zjisténou a obvyklym
najemnym, coz potvrzuji vysledky statistického zpracovani. Byl podrobné zkouman
vztah obvyklé ceny a obvyklé vySe ndjemného z pozemkd v zemédélskych arealech.
Bylo zjisténo, Ze pro ucastniky najemnich smluv je rozhodnym druhem pozemku
pouze zastavéna plocha a ostatni plocha. Zbylé druhy pozemku, kterymi jsou orna
pada atrvaly travni porost, jsou v ndjemnich smlouvdch zatazeny do druhu
pozemku ostatni plocha. Z tohoto dlvodu byl uréen procentudlni podil ndjemného
vUuci obvyklé cené pozemku, a to pro zastavénou plochu ve vysi 4,50 % a pro ostatni
plochu ve vysi 2,49 %.

Na zakladé informaci od najemcl pozemkl v zemédélskych arealech a nasledném
statistickém vyhodnoceni databaze byla stanovena tfi kritéria, ktera ovliviauji

32



obvyklou vysi najmU z pozemk( v zemédélskych arealech nejvice. Jedna se o typ
zdroje vody, existence zpevnénych ploch a velikost arealu. Prekvapenim bylo, kolik
vody denné je zapotrebi k béznému provozu zemeédeélského aredlu.

Jednotliva kritéria byla dale rozdélena na tfi c¢asti, které popisuji zkoumané
vlastnosti zemédélského arealu, ve kterém se nachdzi 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 najemné z pozemkad.

Ze statistického zpracovani databdze a predpokladanych vlivi puUsobicich
na obvyklou vysi ndjmuU z pozemkl bylo prekvapivé zjisténo, Ze najemné se lisi
podle toho, kdo pronajimany pozemek vlastni. Ddle byla zjiSténa skutecnost,
Ze informace plynouci ze sestavené databaze jsou Castecné zkresleny extrémné
nizkymi hodnotami, které vychazi z dlouhodobych najemnich smluv. Jedna se
o pripady, kdy vlastnikem pozemku je stat. Bylo zjiSténo, Ze stat se nechova jako
vzorny hospodar. Hlavnim divodem je to, Ze se jednd o najemni smlouvy starsiho
data, kdy predchiidce SPU, tj. Pozemkovy fond CR, pronajimal pozemky dle
jednotnych metodickych pokyn( pro riznd obdobi na Uzemi celého statu. Z tohoto
davodu, na zakladé dalsich specifickych vlivii a z dlvodu obtizného zjistovani
najemného v zemédélskych arealech bylo uréeno, Zze objektivnéjsi je stanoveni vyse
najmQ z obvyklé ceny pozemkl za pomoci navrienych kritérii nez pfrimym
porovnanim s obdobnym ndjemnym z pozemka v okolnich zemédélskych aredlech.
Vysledkem dizertaCni prace je navrzena metoda, na zakladé které lze stanovit
obvyklé vySe najm0 z pozemku v zemédélskych aredlech. Tuto metodu popisuje
nize uvedeny vztah:

Iyse obvyklého najmu = OC *k,,, *K,, *k,
OC ... obvykla cena pozemku dosaZzena na trhu (obvyklad hodnota uréend znalcem)
kzy ... koeficient zdroje vody
kzp ... koeficient zpevnéné plochy
kya ... koeficient velikosti aredlu

Ovéreni této metody bylo provedeno na zvolenych prikladech, ¢imz bylo ovéreno
jeji pouziti v praxi.

Jelikoz obvykla cena pozemku (obvykla hodnota urcend znalcem) je jiz upravena
koeficienty odliSnosti, zejména koeficientem polohy, a navriena kritéria jsou
natolik specificka pro zemédélské aredly, Ize se domnivat, Ze tato metodika muze
byt zobecnéna a pouZivana pro celé tzemi Ceské republiky.

PFi vypracovani znaleckého posudku pro stanoveni obvyklé vyse najma z pozemkd
v zemédélském aredlu probihaji standardni ukony, kterymi jsou zejména zjisténi
veskerych informaci, prostudovani vsech podkladli a ohleddni nemovitosti.
Pfi ohledani nemovitosti je dlleZité nezapomenout ziskat informace tykajici se
navrzenych koeficientl, tedy typ zdroje vody a existence zpevnénych cest
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i manipulacnich ploch. Velikost aredlu Ize stanovit na zdkladé Nahlizeni do Katastru
nemovitosti a vyuziti méreni ploch.

Dle nazoru autorky prace by bylo vhodné vysledky této dizertacni prace
implementovat napfiklad do znaleckych standardu i pravnich predpist, ¢imz by se
do budoucna zabranilo i vzniku ¢etnych soudnich sporu, jako je tomu v soucasnosti.
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ABSTRAKT

V dizertaCni praci je popsana problémova situace, ktera spociva v neexistenci
ujasnéné metodiky pro stanoveni vySe najmui z pozemkd v zemédélskych aredlech.
Jsou navriena kritéria, kterd by mohla mit vliv na vySe najm0 z pozemkd
v zemédélskych arealech. Jednim z nich je typ zdroje vody. Vytvorena databaze
sestdva z rldznorodych dat, kterd jsou ndsledné vyhodnocovdna. Data pro zvolené
lokality byla statisticky vyhodnocena. Dale bylo uréeno procentualni vyjadreni
najemného vic¢i obvyklé (trzni) cené pronajatého pozemku. Navriené koeficienty
byly kvantifikovany a byly zaroven ovéreny na praktickych pripadech. Vystupem
prace je vytvorend metodika pro stanoveni obvyklé vySe ndjma z pozemkd
v zemédélskych arealech.
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