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Vlastnictvi a pronajem pudy ve vybraném regionu

Souhrn

Bakalafska prace se zabyva vlastnictvim a prondjmem pudy. Cilem prace je, s pouzitim
dostupné odborné literatury podat uceleny nahled do této problematiky. Je zde vysvétlen
obecné pojem puda. Predlozeny jsou dilezité definice pidy a hlediska vyznamnosti ochrany
pid. V Ceské republice piida spada z velké Gasti do nepiiznivych oblasti, proto je zminén
systém podpory znevyhodnénych oblasti. Vlastnictvi plidy se na naSem tzemi b&éhem let
neustdle proménovalo. PfiCinou zmén v pozemkové drzbé byly jednotlivé pozemkové
reformy a odli$na spoledenska a politickd situace pro jednotliva obdobi statu. Pro Ceskou
republiku je typicky vysoky podil pronajaté pidy. Prace se zaméfuje na pronajem pudy, jeho
podil a vyvoj. Zminéna je legislativa tykajici se najmu. Prace se zabyva tim, kdo pudu
obhospodaiuje, kdo vlastni a kdo pronajima. Vénuje se trhu s piidou a cendm ptudy. Zamétuje
se na faktory plsobici na cenu pidy a vySi ndjemného. Posledni kapitola je vénovana
vlastnimu Setfeni v regionu Sedl¢anska. Obecné ukazatele jsou popsany na okrese Ptibram,
kam sledovany region nalezi. V této Casti je cilem analyzovat a mapovat situaci ohledné
vlastnictvi a pronajmu na vybraném uzemi. Region je zafazen z hlediska vyrobnich a
znevyhodnénych oblasti. Nastinény jsou moznosti dotaci a podpor. Dale je zhodnocena
struktura izemi. Mapovany jsou ufedni a trzni ceny, déle i ceny za prondjem pro sledovany
region. Kolik piidy se pronajima a kolik vlastni, bylo zjiStovano na zaklad¢ informaci z
rozhovort se subjekty podnikajicimi v zemédélstvi. Sledovany region je ve vSech ukazatelich

srovnatelny se situaci celé Ceské republiky a nedochazi k vyraznym odchylkam.

Kli¢ova slova: zeméd¢lska ptida, pozemkova reforma, trh s ptidou, najem, ceny za ptdu



Ownership and leasing of land in the selected region

Summary

The thesis deals with problems of land ownership and leasing. The aim of the work is to
use the available literature to provide a comprehensive insight into this issue. The term soil is
generally interpreted. Important definitions of a land and of the importance of a soil
protection are mentioned. The land in the Czech Republic falls largely to unfavorable areas
therefore the LFA system is mentioned. The ownership of the land has been constantly
changing over the years. The reason of the changes in a land tenure were individual land
reform and a different social and political situation in the individual periods of the state
establishment. The Czech Republic is typical for a high proportion of rented land. The work
focuses on a rent of land, its share and a development. The legislation of a lease is mentioned
as well. The work deals with the fact who farms the land, who owns and rents it. It is also
engaged in a land market and land prices. Factors affecting the price of land and the amount
of rent are evaluated. The last chapter is devoted to the research of the Sedl¢any region.
General indicators are described in the Pfibram district, where the reference region belongs to.
In this section the aim is to analyze and map the situation regarding the ownership and the
lease in the selected area. This region is classified in terms of production areas and
disadvantaged areas. The options for grants and subsidy are outlined and the structure of the
area is evaluated. The official, market prices and rent prices valid for the reference region are
mapped. The amount of land rented and owned was investigated using interviews with
different agricultural entities of this region. The monitored region is in all indicators

comparable to the rest of the Czech Republic and no significant difference was found.

Keywords: agricultural land, land reform, land ownership, land market, land lease, land

prices
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1. Uvod

Tématem bakalaiské prace je vlastnictvi a prondjem pudy. Prace se zamétuje predevSim
na pudu zeméd¢€lskou. Toto téma je velmi Siroké, a proto se dotyka i mnoha obort, jimi jsou
pfedevsim zeméd¢lstvi, ekologie, pravo a ekonomika.

Na zacatku prace jsou piedkladany definice pidy a hlediska jeji vyznamnosti pro ¢lovéka.
Pida je nasledné délena na zemédé€lskou a lesni. Piida je definovana jako nemovitost. V
Ceské republice spada vyznamna &ast pad do znevyhodnénych oblasti pro zemédélee, proto je
pojednano o moznosti této podpory.

Vyznamnym usekem je historie vlastnictvi pudy, pficemz vlastnictvi na naSem uzemi se
po staleti velmi proménovalo. Stézejnim obdobim je 20. stoleti, kdy dochazelo k
nejvyraznéjSim promeénam, jez byly dany aktualnimi spolecenskymi a politickymi
podminkami. Otazky spojené s vlastnictvim piidy nejsou dodnes plné vyfeseny.

StéZejni Cast se zamétuje na prondjem pudy i prondjem z hlediska legislativy. Mapovany
jsou ceny za pronajem, jak jsou ovlivnény a pro¢ pravé na nasem uzemi se stal prondjem
velmi rozsifenym. Puda je délena na to, kdo ji obhospodatuje, kdo vlastni a jaké procento si ji
pronajimé v ramci celé Ceské republiky. Plida se stava soucasti trhu s nemovitostmi. Prace se
proto zabyva vyvojem trhu. Zminovany jsou zde jednotlivé druhy cen, jako jsou ufedni a
trzni. Hodnota, jaka je pfipisovana pidé, je zavisld na mnoha faktorech. Prace pojednava, co
na cenu pudy i vysi najemného vyrazné pusobi.

V ¢&asti vlastni prace jsou popisovany zjiSténé udaje pro vybrany region. V zavéru jsou

tyto informace vyhodnoceny.



2. Cil prace

Zamérem této prace je podat uceleny ndhled na problematiku vlastnictvi a pronajmu pady

v Ceské republice.

definovat zékladni otazky souvisejici s pojmem piida

zpracovat prehled o historickém vyvoji, co se tyce otazek vlastnictvi plidy na nasem
uzemi

detailnéji popsat informace tykajici se prondjmu pady

popsat soucasnou situaci na trhu s pidou a s tim spojeny vyvoj cen pudy

zaméfit se na faktory, které ovliviuji ceny ptidy a ceny za prondjem

pomoci ziskanych informaci nastinit situaci pro na§ vybrany region.



3. Literarni reSerse

3.1. Co je puda

cey

Podle Kozédka a Némecka (2009) je puda zijici prostorovy ptirodni utvar s transformacni,
definice je pltida povazovana za komplexni, polyfunkéni, otevieny, polyfazovy strukturni
systém, tvotici povrchovou ¢ast litosféry.

Na vzniku a vyvoji pid se podili fada ptidotvornych faktorti, jako jsou mate¢ni hornina,
klimatické poméry, biologicky ¢initel, voda, Cinnost Cloveka, reliéf terénu a stafi krajiny.
Vlivem vzijemného plsobeni téchto faktori a podminek vznikaji pidni typy a nizsi
klasifika¢ni jednotky, které jsou charakterizovany urcitymi morfologickymi znaky,
chemickymi, fyzikdlnimi, fyzikdlné — chemickymi a biologickymi vlastnostmi (Kozdk a
Némecek, 2009).

Pida mé rozhodujici vliv na veskeré Zivé déni na Zemi. Pida je systémem, ktery
podporuje zZivot na pevning. Je prostfedim, které umoznuje zakotenéni rostlin. Pida zadrzuje
vodu z dest’t do obdobi bez srazek (Kutilek, 2012).

Piida je zdsobarnou informaci o tom, jak se vyvijela krajina nejen ve ¢tvrtohorach, ale 1 ve
starSich geologickych dobach. Pida se stavd konzervativnim prvkem, ¢imz si zachovava
mnoho znakll a vlastnosti, které nam ukazuji, za jakych podminek se v minulosti tvotila
(Hauptman a kol., 2009).

Piida je jednim z nejvyznamnéjSich piirodnich zdrojii. Pfirodnim zdrojem se rozumi prvky
zivé a nezivé piirody (tj. dostupné latky nebo organismy), které lidstvo vyuziva k uspokojeni
svych zdkladnich potieb. V pfirodnich ekosystémech a pii fadném obhospodafovani v
zeméd¢lstvi a lesnictvi nabyva rysii obnovitelného trvale udrZitelného ptirodniho zdroje. Jako
slozity systém je soustavnou latkovou a energetickou vyménou uzce spojena s okolnim
prostiedim. Stava se hlavni oblasti lidské ¢innosti a je proto i1 pfirodnim zdrojem potencialné
ohrozitelnym a snadno znehodnotitelnym. Mize nabyt, v disledku nespravné lidské ¢innosti,
1 charakteru ptirodniho zdroje vy€erpatelného neobnovitelného (Hauptman a kol., 2009).

Podle navrhu smérnice Evropského parlamentu a Rady Evropy, kterou se vytvaii ramec
pro ochranu piidy, je ptida neobnovitelnym zdrojem, u niz degradace miize byt rychla, naopak

procesy jejiho vytvafeni a obnovy jsou extrémné pomalé. Jednd se o velmi dynamicky
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systém, ktery plni mnoho funkci a poskytuje sluzby nezbytné pro lidskou ¢innost a pro preziti
ekosystému (Kozak a Némecek, 2009).

Globalni pidni zdroje jsou omezené a neobnovitelné zdroje, s vyjimkou dlouhych
geologickych casovych ramct. Proto je potfeba fidit tyto omezené zdroje udrzitelnym
zpusobem, aby se zajistilo, ze dostatek trodné pudy bude stile k dispozici i pro budouci
generace. Udrzitelné hospodaieni s ptidou vyzaduje piijeti pravnich ramct, které prosazuji
zavadéni osvédCenych postuplti pro ochranu pudy statkari a hlavnich zucastnénych stran

(Montanarella et Vargas, 2012).

3.1.1. Pida jako nemovitost

Pidu je mozné si definovat také jako nemovitost. Nemovitost, v nejobecnéjsi roving, jsou
pfedevS§im pozemky jako soucast vSeobecného povrchu zemského, budovy, objekty a
inzenyrské stavby vseho druhu. Do nemovitosti se zahrnuje veSkera ptida, zemedélska, lesni,
stavebni pozemky, vodni plochy, rybniky a vodni toky. Pada, jako soucast zemského
povrchu, je nezbytny naturalné¢ vécnym ptedpokladem, zakladni podminkou pro vystavbu

vSech staveb (Némec, 2004).

3.1.2. Zemédélské pudy

v

Podle zdkona o ochrané¢ zemédélského pudniho fondu &. 334/1992 Sb., patii mezi
pozemky zemédélsky obhospodafované ornd piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
louky, pastviny a plida, kterd byla a ma byt nadale zemé&dé€lsky obhospodatovéna, ale doasné
obdélavana neni.

Zemé&délsky pudni fond Ceské republiky se z velké &asti naléza v méné piiznivych piidné
klimatickych podminkach. Z celoevropského hlediska ceské zemédélstvi piindlezi k typu
podhorskému az horskému (Hauptman, 2009).

Hlavni funkci zemédélské piidy se stava vyrobni charakter pro zeméd¢€lskou vyrobu, ktery
tvoii jeho primarni hodnotovou hladinu z hlediska ekonomickych vztahli danych nabidkou a
poptavkou po zemédélskych produktech. Z hlediska zajmu celé spolecnosti se stale vice
prosazuji 1 jiné funkce zemédélske ptdy, vyplyvajici predev§im z role zeméd¢€lské pudy pro

udrzbu krajiny (Voltr, 2011).
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3.1.3. Lesni pidy

Lesni pada je soucasti lesniho ekosystému a stava se oproti ptidé zemédélské dlouhodobé
ovliviiovanou trvalou pfitomnosti rostlinného spolecenstva ve vSech jeho vyvojovych stadiich
a neni pravideln¢ obhospodafovana. Po dlouhou dobu si zachovava ptirozené vlastnosti, dané
zejména typickym uspotfadanim horizonti (Hauptman a kol., 2009).

Podle portilu ministerstva zemédélstvi patii Ceska republika k zemim s vysokou
lesnatosti. Lesni pozemky pokryvaji v soucasné dobé 2 661 889 ha, coz predstavuje 33,9 % z
celkového tizemi statu. Vymeéra lest se od druhé poloviny 20. stoleti soustavné zvysuje.
Rozhodujici podil lestt v CR je ve vlastnictvi statu (59,80 %). Obce, jejich lesni druZstva a

spoleCenstva se na vlastnictvi lest podileji 17,96 % a soukromi vlastnici 22,1 %.

3.1.4. Znevyhodnéné oblasti pro zemédélce

Systém podpory zemédé€lcti ve znevyhodnénych oblastech (Less Favoured Areas) v EU
funguje od roku 1975. Tento rezim napomahd zachovat zemédélskou Cinnost a raz krajiny
v horskych oblastech, v ,,ostatnich* znevyhodnénych oblastech a v oblastech se specifickym
znevyhodnénim (Bukovsky a kol., 2012).

V ramci Evropské unie je kolem 56 % zemédélské pidy oznaceno za znevyhodnéné
oblasti, pfitom jen na polovinu z této plochy jsou poskytovany platby. Platby za ptirodni
znevyhodnéni byly zahrnuty mezi postupy orientované na udrzitelné vyuzivani zemédélské
pudy. Pfi trvalém vyuzivani zemédé€lské pudy dochazi k zachovani venkova a k zachovani a
podpote udrzitelnych systémt zemédélského hospodateni (Bukovsky a kol., 2012).

Podle Zpravy o stavu zemédélstvi (2011) celkova vymeéra z. p. v LFA evidované v LPIS
k31.12.2011 je 1 782 tis. ha, (50,3 % z. p.), v tom orné puda zaujima 935 tis. ha (52,5 % z.
p. v LFA) a travni porosty 836 tis. ha (46,9 % z. p.).

V soucasné dobé¢ existuji tf1 kategorie LFA:

* Horské oblasti, které jsou znevyhodnény kratkym vegetatnim obdobim
vzhledem k vysoké nadmotské vySce, nebo strmymi svahy, nebo kombinaci
obou. Patii sem i oblasti severné od 62. rovnob&zky.

* Ostatni méné priznivé oblasti LFA, v nichz je nebezpeci opousténi
zemédelské pady a kde je nutna ochrana ptirody. Soucasné postizeni se tyka

nizké produktivity, nizké a klesajici zemédélské populace.
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* Oblasti postiZzené specifickymi nevyhodami, ve kterych by zemédélstvi mélo
byt 1 nadale v z4yjmu zachovani nebo zlepSeni Zivotniho prosttedi, zachovani
krajiny a ochrany jejich turistického potencidlu oblasti nebo na ochranu
pobiezi (Eliasson et al., 2010).

Aktuélni vymezeni LFA je zalozeno na celé fad¢ ukazateli vynosnosti ptidy, ekonomické
vykonnosti zemédé€lstvi a populaci. Navrhovand dalsi kritéria jsou: teplota, stres z horka,
odvodnovani, struktura ptidy a podilu skeletu, hloubka zakotenéni, chemické vlastnosti ptdy,
vlhkostni rovnovaha a sklon. Kazdé kritérium je popsano a orientacni prahové hodnoty pro
posouzeni jejich dopadu na zeméd€lstvi je zajisténo. Kritéria jsou v soucasné dobé¢ testovany

v Clenskych statech EU pro budouci moznou legislativu (Eliasson et al., 2010).
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3.2. Historie vlastnictvi pudy

Pida se pro vSechny své vlastnosti stdvala pfedmétem hospodaiské ¢innosti Clovéka a
nezbytnym zékladem pro zemédélstvi. Plida je soucasti bohatstvi statu, ale i1 jednotlivce a byla

pfi¢inou mnoha svart a nésili (Beranova a Kubacék, 2010).

3.2.1. Vyvoj pred 1. svétovou valkou

Zacatek vyvoje vlastnickych uZivatelskych vztaht na uzemi Ceské republiky je mozno
zasadit do 12. az 14. stoleti. V tomto obdobi byly osidlovany okrajové cCasti nasich
historickych izemi. Dominantnimi vlastniky pldy byl zejména panovnik a feudalové, ktefi
pudu pronajimali. Pozemky se pronajimaly z velké ¢asti kolonistim (Némec, 2004).

Prvni velkd pozemkova reforma na izemi dnesni Ceské republiky probihala v letech 1775
— 1787. JelikoZ pocet bezzemkl a vesnické chudiny vyrazné vzristal, takze dosahl 60 — 70 %
vesnického obyvatelstva, Marie Terezie svolila k pokusu odstranéni roboty na statnich
statcich. A pozemky mély byt nasledné¢ rozdéleny poddanym. Ptid€lované pozemky byly
urceny hlavné pro drobné uchazece, ktefi neméli vlastni pidu. Tito ptidélci se stali dédicnymi
najemci (Némec, 2004).

Pro 19. stoleti byl typicky velmi zna¢ny pohyb pldy, tedy zmény v pozemkové drzbé.
Koncem 19. stoleti nejpocetnéjsi vétSinu predstavovali drzitelé s nejmensi vymeérou pady do 2
ha. Spolu s vlastniky o vyméie 2-5 ha jich bylo vice nez 80 % z celkového poctu, pattilo jim
ptitom jen 17 % pidy v Ceskych zemich. Naproti tomu pocetné velmi slabou skupinu tvofili
drzitelé ptidy nad 100 ha — statkafi a velkostatkafi. Jedinym prostfedkem k rozsiteni jejich
hospodaistvi byl pacht, ktery vtomto nerovnomérném rozdéleni plidy ptipadal v tivahu
(Beranova a Kubacdk, 2010).

Dalsi velkd pozemkova reforma probéhla v roce 1848. Cisaiskym patentem doslo ke
zruSeni poddanstvi a roboty. Byvaly poddani — njemci, téz pachtyti pudy se stali majiteli
pozemki, které¢ dosud pouze obhospodarovali (Némec, 2004).

V dalSich letech hlavné diky rozvoji kapitalismu nardzelo ceské zeméd€lstvi na
soustiedéni pidy do rukou nékolika malo Slechtickych rodin a katolické cirkve. Jedinym
zpusobem zisku pidy zlstaval pacht, ktery byl v naSich podminkidch velmi rozSifen a
vyuzivan. Jest¢ v této dobé bylo mozné, na nekterych statcich narazit na urcité druhy

vykofistovani. Rolnici pak mnohokrat museli za prondjem pidy odvadét ¢ast tirody nebo
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vypomahat na velkostatku, ¢cimz se vytvaiela i osobni zavislost mezi pachtyfi a velkostatkari
(Beranovéa a Kubacék, 2010).

Tyto neptiznivé skuteCnosti vedly agrarni stranu k tomu, aby vSechna puda byla
osvobozena od pravnich omezeni a aby byly vytvoteny pfedpoklady pro volné pouziti ptidy,
coz mélo vést k pfesuntim pidy, zejména do rukou vétSich zemédélskych zavodl (Beranova a
Kubacdk, 2010).

Podle tehdejsich statistik, pfed prvni svétovou valkou vlastnilo v Cechach 81 % vsech
drzitelt piid pouze 33 % veskeré pldy, pficemz jejich drzba nepiesahovala jednotlivé 5,00 ha.
Na Moravé bylo do 5,00 ha 75 % vSech drziteli pudy, kteti vlastnili pouze 17 % veskeré
pudy. Ve Slezsku bylo drziteld pady na 100,00 ha jen 0,1 % z celkového poctu, avSak
vlastnili vice nez 42 % veskeré piidy (Némec, 2004).

3.2.2. Vyvoj po 1. svétové valce

Dalsi rozvijeni pravni Gpravy vlastnictvi a uziti pady je ddno hlavné spoleCenskymi a
politickymi podminkami jednotlivych obdobi statu. Jak se u nds vyvijelo pozemkové
vlastnictvi, je pfedev§im spojeno s realizaci dvou pozemkovych reforem. Prvni pozemkova
reforma se uskuteénila v Ceskoslovenské republice po roce 1918. K provedeni této reformy
byly pfijaty zdkonné upravy, kde zdmérem bylo zejména zabrani velkého pozemkoveé
vlastnictvi, které se mélo dale rozd¢lit pridélcim (Liska, 1994).

Podle tzv. Pfidélového zakona pldu patiici do zdboru (pokud si ji stat neponechal nebo ji
nevyuzil pro prospésné ucely) pfidéloval Pozemkovy ufad hlavné jednotlivcim, a to vétSinou
malym rolnikiim, domkéiim, drobnym Zzivnostnikiim, zaméstnancim v zemédélstvi a
lesnictvi a bezzemkiim. Dale zvlasté legionaiim a piislusSnikim ozbrojenych sil a rodinam
poziistalych po téch, kteti padli ve valce nebo zemieli nasledkem vojenské sluzby, a valecnym
invalidim. Potom také sdruzenim téchto osob a jinym sdruzenim piedevsim pro ucely bytové,
zemédé€lskym a spotfebnim sdruzenim, obcim a jinym vefejnym svaziim a jinym pravnickym
osobam, Gstaviim a zafizenim vefejné prospésnym (LisSka, 1994).

Po utvofeni Ceskoslovenské republiky v roce 1918 pievladajici ¢ast zemédélské pudy
byla az do roku 1948 vlastnéna a obhospodafovana malymi a stfednimi rolniky (Némec,
2004).

V roce 1921 v Cechach, na Moravé a ve Slezsku drobni rolnici s vymérou zemédélskych
podnikd do 10 ha vlastnili a obhospodarovali pfiblizn¢ 40 % zeméd¢€lského pudniho fondu,

sttedni rolnici s vymérou zemédélskych podnikG v rozmezi 10 az 30 ha vlastnili a
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ohospodatovali pfiblizné¢ 35 % zemédélského pltidniho fondu. Jen 25 % zemédélského
ptdniho fondu v Cechach a 19 % na Moravé a ve Slezsku byla vlastnéna a obhospodafovéana

velkostatkari (Némec, 2004).

3.2.3. Vyvoj po 2. svétové valce

Po druhé svétové valce se diky politickému vyvoji pfistoupilo k dalSim opatfenim pfi
feSeni otazek vlastnictvi ptidy (LiSka, 1994).

21. Cervna 1945 byl v souladu s KoSickym vlddnim programem vydan dekret prezidenta
republiky ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném rozdéleni zemé&délského majetku Némci,
Madarli, jakoz i zradcli a neprateli Ceského a slovenského ndroda s pisobnosti po celém
tizemi Cech a Moravy (Liska, 1994).

Zkonfiskovana puda se ptidélovala do vlastnictvi fyzickym nebo pravnickym osobam, a to
podle zasady, aby u deputatnikii a zemédélskych délnikli nedoslo k prekro¢ni vyméry 8 ha
orné pudy nebo 12 ha zemédélské (podle bonity) a u malorolnikli vyméru dopliujici jimi
dosud vlastnéné pozemky, nejvyse vSak 12 ha. Obcim a okresim se puda davala pro tcely
vetejné prospésné (Liska, 1994).

Na zaklad¢ zédkona o revizi pozemkové reformy se statkaitim odebirala vSechna ptida nad
vymeéru uréenou zdkonem o pozemkové reformé z roku 1919, tj. pida zeméd¢€lskych podniki
nad 250 ha celkové plochy nebo 150 ha orné pudy (LiSka, 1994).

Podle zékona o revizi prvni pozemkové reformy se piikroCilo k odstranéni znac¢ného
pozemkového vlastnictvi tj. zabrani plidy soukromym vlastnikiim, kdy rozsah zkonfiskované
pudy piesahoval 150 ha zeméd¢€lské ptudy, resp. 250 ha pady celkem (Liska, 1994).

V roce 1948 byla vyhlaSena posledni faze, tj. druha pozemkové reforma v duchu hesla
komunismu ,,ptida patii t€ém, kdo na ni pracuji* (Némec, 2004).

Zakon ¢. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformé byl ptijat dne 21. biezna 1948.
Schvalenim tohoto zdkona se otdzka soukromého vlastnictvi u nas prakticky vyresila jesté
pred vydanim Ustavy 9. kvétna, kterd naslednd jesté upravila hranici vyméry pady v
soukromém vlastnictvi na 50 ha (Liska, 1994).

Za piid€lenou pidu musil pfidélce platit ndhradu. To jak bude nihrada vysoka, se
uréovalo podle bonity, polohy a dalSich vlastnosti pozemku, také podle socidlni situace

Cvwr

1994).
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Diky pozemkovym reformdm bylo obcanlim, popf. pravnickym osobam odebirano
pozemkové vlastnictvi nad 50 ha vymeéry. Stat si vSak tyto pozemky zpravidla neponechaval a
dale je pridéloval zejména obcantim. To znamenalo, zZe soukromé vlastnictvi fyzickych osob
bylo nahrazeno soukromym vlastnictvim jinych fyzickych osob. V disledku provadéni
kolektivizace a dalSim vyvojem zemédé€lstvi u nas vSak pravni predpisy vytvarely takové
podminky, ze pozemkové vlastnictvi postradalo podstatné znaky vlastnického prava (LiSka,
1994).

Pro toto obdobi bylo charakteristické vyrazné zvétSovani vyrobnich celki v zemédélstvi, a
to za cenu odstranéni malych a stfednich rolnikd. K této typické cinnosti pro obdobi
socialismu na nasem uzemi byla vyuzivana teorie odlu€ovani uZivani pidy od vlastnického
prava. Na zakladé¢ této teorie stoji idea, ze vlastnik nemusi byt uzivatelem ptdy. Dochazelo k
vytvateni ucelenych pozemkovych pravnich uzivacich institutd. Vlastnické pravo k

vvvvvv

vztaht k pozemkiim se stalo pravo druzstevniho uzivani (Liska, 1994).

Tabulka €. 1 Vysledky pozemkovych reforem po roce 1945 (k 1. 5. 1951 v ha)

Ukazatel Pridéleno (ha)

Celkova vyméra piidy - z toho 4143 149
* statni statky 426 440

* statni lesy 1730999

« JZD 127 506

* drobny pridélci 1281008
577 196

e ostatni

Pramen: Némec, 2004.

Paraleln¢ s procesem tieti etapy pozemkové reformy byly komunistickou vladou
piijimany fady novych zékont, které dale vyrazné¢ omezovaly pravo soukromého vlastnictvi
na veskerou zemédélskou pidu. Podle téchto zdkonli pida nemohla byt naddle pfedmétem
volné koupé a prodeje, spekulace, volného predavani do pachtu a ziskdvani ,,bezpracného
dichodu, ani nemohla byt svévoln¢ délena na parcely (Némec, 2004).

Pro dobu mezi lety 1949 az 1989 se stalo charakteristické potlaceni vlastnickych vztaha
k pudé, socializace zemédélstvi a snaha nastoleni ,,vSelidového vlastnictvi®. V tomto obdobi
se za hlavni povazuji uZivatelské vztahy, ale bez jakékoli vazby vlastnictvi. Casté bylo ruseni
vlastnickych hranic vterénu i v mapach katastru nemovitosti. Typické bylo odstraiiovani
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pristupovych cest k fadé pozemkl. To vSe postupné pfispélo k nadmérmému zvétSovani
vymér pozemkll a k enormnimu zvySovani rozlohy vétSiny zemédelskych podnikti (Némec,
2004).

V obdobi 70. a 80. let dochazelo k dal$i fazi sluCovani a rozSifovani zemédélskych
podnikti. Podil samostatné¢ hospodafticich rolnikli se stal zcela zanedbatelny a také oficidlni

statistika je pfestala evidovat (Némec, 2004).

3.2.4. Vyvoj po r. 1989

Po roce 1989 dochizi v tehdejsi Ceskoslovenské republice spolu se zménou
spolecenskopolitické situace k obnové vlastnickych vztahti, a to zejména diky restitucim
staitem zabrané¢ho majetku a k prodeji zeméd¢€lské pudy, ktera byla a je ve vlastnictvi statu
(Némec, 2004).

Cilem tzv. restitu¢nich procest, jez byly pro CR &asté pocatkem devadesatych let
dvacatého stoleti jako dopad zmény spolecenskych poméri, se stalo dosahnuti zmirnéni
nékterych majetkovych kiivd, které u nas probihaly v obdobi let 1948 az 1989. A mélo tedy
dojit k obnoveni piivodniho pravniho stavu a obnoveni vlastnického prava k majetku tém,
jimz bylo toto pravo v minulosti odniméno, pifipadné jejich pravnim ndstupcim. S timto
zamérem byly v obdobi od roku 1990 az po soucasnost piijaty jednotlivé pravni predpisy
(Liska, 1994).

U zemédélskych druzstev s vymérou nékolika tisic hektarti ve vétSiné piipadi doslo k
transformaci na mensi celky, nebo fyzické osoby. Statni statky se postupné pieménily na
men$i pravnické nebo fyzické osoby. V dusledku toho doSlo k vytvofeni nové vrstvy

zeméedelskych podniki fyzickych osob (Némec, 2004).
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3.3. Prondjem pudy

Nasledujici kapitola bude vénovana prondjmu zemédélské pidy. Je to zpisob, jak
obhospodafovat pudu, aniz bychom ji vlastnili. V Ceské republice je tento jev velmi

roz§iteny, 1 kdyZ se mnozstvi pronajimané pidy kazdoro¢né snizuje.

3.3.1. Co je renta

Vynos, ktery plyne z vlastnictvi jakéhokoli vyrobniho faktoru, u néhoz je nabidka fixni,
tzn. cenové dokonale neelasticka, nazyvame rentou. V naSem ptipade, kdy se jedna o pudu,
pak tuto rentu nazyvadme dichodem, ktery néasledné plyne majiteli pidy z vlastnictvi tohoto

vyrobniho faktoru, nikoliv cenou faktoru samotného (Jurecka a kol., 2010).

3.3.2. Obecné pronajem

Hlavni cestou k ziskavani plidy a rozSifeni zemédé¢lského podniku je ndjem. Zijem o
piipachtovani pudy je jak u zemédé€lct, ktefi maji v umyslu udrzet se v odvétvi, tak na strané
vlastnikd pady, ktefi chté&ji pfestat s hospodatenim, ale plidu nechtéji hned prodavat. Majitelé
pudy, ktefi zanechéavaji hospodateni bud’ kvili pokroc¢ilému véku, nebo ptechodu do jiného
zaméstnani, se zpravidla nezbavuji vlastnického prava k padé, ale snazi se ptidu pronajmout
(Némec, 2004).

Prondjem pozemki se Casto stava kratkodobym zplsobem vyuziti pidy, ktery umoziuje
zemé&délctim nédkup pozemkl v budoucnu (Marks — Bielska, 2013).

Kromé spolehlivych pravnich predpist, zemédélsky najem hraje dualeZitou roli ve
formovani agrarni struktury a nevyzaduje tolik financ¢nich vstupli jako nakup pozemku
(Marks — Bielska, 2013).

Néjemni smlouvy jsou mechanismy pro provadéni transakci. Prondjem pozemkul je
dobrovolna transakce, v niz majetkova prava - jako uzivatelska prava a pravo na pfijmy - jsou
pievedeny z vlastnikii pidy ndjemctim. Svazek vlastnickych prav pievadénych v ramci
najemni transakce se 1i8i podle typu smluvniho ujednani (Slangen et Polman, 2008).

Podle evropského méfitka je pro CR charakteristickym rysem vysoky podil pronajaté
pudy, ktery se postupné snizuje. Vyvoj podilu pronajaté pidy mizeme vidét v tabulce, kdy v
roce 1990 bylo pronajimano 99 % pidy. Podle $etfeni Ceského statistického Gifadu dochézi ke
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stabilnimu poklesu, kdy v roce 2010 byla témét 1/4 pozemkii ve vlastnictvi zemédélct, kteti
na této ptid€ hospodati. Kazdy rok se v priiméru snizi podil pidy pronajaté (Bukovsky a kol.,

2012).

Tabulka &. 2 Vyvoj podilu pronajaté pidy v CR od roku 1990 do 2013
Vyvoj podilu pronajaté pidy v CR od roku 1990 do 2013

Rok 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2007 | 2009 = 2010
Podil pronajaté pidy v CR 99 | 952 | 91.6 | 85,7 | 81.6 | 77.5 | 76,5
(%) b b b 9 b 9

Pramen: Bukovsky a kol.,2012.

V Ceské republice vlastnici zemédélské pudy z velké &asti své pozemky neobhospodaiuji,
ale ptidu nasledné pronajimaji. Tento zna¢ny pronajem zemédélské pidy zplisobuje vysoky
stupenl koncentrace jejiho obhospodatovani i pfi vyrazné roztiisténosti vlastnictvi pidy a jeho

rozmanitosti (Némec, 2004).

3.3.3. Legislativa k najmu

Podle nového Obcanského zakoniku, ktery je v platnosti od 1. 1. 2014, se dle § 2201 se
najemni smlouvou pronajimatel zavazuje prenechat nijemci véc k doCasnému uZzivani a
najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

Dale § 2205 stanovi, Ze najemni smlouva pronajimatele zavazuje pienechat véc najemci
tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tcelu, udrzovat véc v takovém stavu,
aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které¢ byla pronajata, zajistit ndjemci neruSené uzivani
véci po dobu najmu.

§ 2217 urcuje, ze se najemné plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi
obvyklé v dob¢ uzavieni najemni smlouvy s pfihlédnutim k ndjemnému za najem obdobnych
véci za obdobnych podminek.

V Ceské republice je vy$e najemného upravena zakonem ¢&. 229/1991 Sb., o pudé, kde se
doporucuje uplatnit nijemné ve vysi 1% zufedni ceny zemédélské pudy, pokud mezi
vlastnikem a najemnikem nedojde k jiné dohodé&. Ptes toto doporuceni se to, jak je vysoké
najemné, fidi také nabidkou a poptavkou (Némec, 2004).

V novém obcCanském zakoniku rozliSujeme pojmy ndjem a pacht. Podle Obcanského
zakoniku § 2332 se pachtovni smlouvou propachtovatel zavazuje pienechat pachtyii véc k

doCasnému uzivani a pozivani a pachtyf se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné
20



nebo poskytnout pomérnou Cast vynosu z véci. Pfeneché-li strana druhé smluvni strané
jednou smlouvou vice véci, z nichz nékteré slouzi k uzivani a jiné k pozivani, posoudi se
smlouva podle povahy hlavni véci.

Podle § 2345 je-li propachtovan zem&délsky nebo lesni pozemek, je ujednan zemédélsky

pacht.

3.3.4. Kdo pidu obhospodaruje, kdo vlastni, jaké je procento pachtyii

Podle udaji Agrocenzu 2010, jak mizeme vidét ztabulky ¢. 3, je celkem
obhospodarované zemédélské piidy 3 483 500 ha. Z toho vlastni zeméd¢€lska piida po odecteni
pronajaté jinym a nevyuzivané je 767 120 ha tj. 22,02 %. A zcelkové rozlohy
obhospodatované pudy je 2 716 380 ha, tj. 77,98 % pronajiméno.

Tabulka ¢. 3 Bilance zeméd¢lské ptady (ha)

v tom
Obhospodaiovana
puda z toho
4 celkem
CR (ha) vlastni puda najata pida od jinych
a
pronajata jinym nevyuzivana
3483 500 818 634 48976 2538 2716 380

Pramen: CSU, Agrocenzus 2010

Tabulka ¢. 4 Obhospodatovana piida podle pravni formy (ha)

v tom podle pravni formy
Obhospodaiovana
, z toho z toho
Uzemi, kraj, | zemédélska pida | fyzické pravnické
zemédélsky spole¢nosti
okres celkem osoby osoby akciové
podnikatel s ruenim druzstva
(ha) celkem celkem spole¢nosti
— fyzicka osoba omezenym
CR
3483500| 1013303 950 892 2470 197 802 631 891 479 733 798
Stfedocesky
Krai 554522 | 185483 176 459 369 039 117 693 139 048 103 260
raj
Pfibram 65 665 14 715 13 428 50950 10797 20608 17916

Pramen: CSU, Agrocenzus 2010

Podle Agrocenzu 2010 je nejvétsi podil subjektt, kteti piidu obhospodatuji, pravnickych
osob. Ti hospodaii na 2 470 197 ha tj. 70,89 %, z toho nejvice obhospodatfuji obchodni
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spole¢nosti, tj. 69.07 % plochy, spolecnosti s ru¢enim omezenym jsou z 32,49 %, akciové
spolecnosti z 36,09 %, druzstva z 29,71 %. Mezi dalsi subjekty, které obhospodaiuji mensi
plochy, patii vefejna obchodni spolecnost, komanditni spole¢nost, statni podnik a jiné.
Dalsimi subjekty, které obhospodatuji zemédélskou piidu, jsou fyzické osoby s 1 013 303 ha,
tj. 29,09 % zcelkové obhospodatované zemedélské plochy. A ztoho fyzickych osob —
zemedeélskych podnikatel hospodaii na 950 892 ha, tj. na 93,84 %. Veskeré tyto udaje
nalezneme v tabulce €. 4.

Stat je stale nejvétsim vlastnikem zemédé€lskych pozemki. Dale tuto statni pidu 1 ostatni
statni majetek pronajimd, do doby nez bude zprivatizovdna. Ke konci roku 2011 z celkové
vyméry 212 558 tis. ha statni zemédélské pudy bylo pronajato 193,6 tis. ha. Podil 61,9 %
piipadl na pravnické osoby, zbytek na fyzické osoby, kterymi jsou restituenti a soukromi
zem&délci. Ke konci roku 2011 zistalo z nejriznéjSich divodi jesté 19 tis. ha zemedélské
pudy nepronajato, coz predstavuje 8,9 % celkové vymeéry statni pady ve spravé Pozemkového
fondu CR. V soucasnosti zbyva pievést piiblizné 8 % z celkové nabidky statni ptidy v rozsahu
600 tis. ha (Bukovsky a kol., 2012).

Ptdni fond CR je vlastnicky velmi roztfistén. Podle situaéni a vyhledové zpravy — Pida
(2012) je k 31. 12. 2011 evidovan na 5 980 680 listech vlastnictvi. Je rozdélen do 22 805 426
parcel, z toho zemé&dé€lskou pidu tvoii 8 792 781 parcel. Primérna rozloha jedné zemédélské
parcely je 0,48 ha pidy. Pfevaznou cCast zemédélské pudy, tj. vice nez 3 800 tis. ha vlastni
fyzické osoby nebo rtizné druhy obchodnich spole¢nosti a sdruzeni.

Podle Zpravy o stavu zemédélstvi CR (2011) velké procento zemédélskych podniki
(necelych 97 %) vykazalo alespoii minimalni vyméru zemédé€lské pidy a tyto podniky
obhospodaiovaly celkem 3,54 mil. ha zemédélské pudy (z toho 2,53 mil. ha orné ptdy). Na
necelych 70 % zemé&délské pidy (a necelych 75 % orné ptdy) hospodatily podniky
pravnickych osob. U téchto podnikti prevladaly obchodni spole¢nosti, které obhospodatovaly
prakticky polovinu celkové vyméry zemédé€lské pudy. Na pétiné vyméry zemédélské pudy
jesté hospodatila druzstva. Podil ostatnich pravnickych osob na zeméd¢€lské pade, kam patii
statni podniky nebo piispévkové organizace, je pouze 0,8 %.

Zprava o stavu zemédélstvi CR (2011) udava, Ze nejvétsi podil na puadé je
obhospodafovan podniky fyzickych osob, tedy zeméd¢€lsti podnikatelé, na které ptipadalo
28,2 % celkové vyméry obhospodafované zemédélské pudy a 24,2 % celkové vyméry orné.

V CR velikostni struktura zemédélskych subjekti dania vymérou obhospodafované
zemédélské pludy je znacné riznorodéd a vykazuje vyrazné rozdily mezi podniky fyzickych a
pravnickych osob. Celkove 65 % podnikl hospodaficich na zemédélské ptidé mélo vyméru do
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10 ha a ptipadala na n€ pouze 2 % celkové vyméry zemédélské pudy. Podniky s vymérou nad
500 ha reprezentuji 4 % z celkového poctu podnikii obhospodatujicich zemédé€lskou pudu,
avSak ptipadalo na n¢ vice nez 70 % jeji celkové vymery. Z toho mizeme vyvodit zavér, Ze je
velké mnozstvi subjektd, jeZ hospodaii na malé vyméfe. Naopak malé mnoZstvi podnikd,

které obhospodatuji celkové rozsahlejsi izemi (Zprava o stavu zemédélstvi CR, 2011).
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3.4. Pida jako soucast trhu

Puda se stava soucasti trhu nemovitosti. Jak nemovitosti, tak i ptida, se stavaji pfedmétem
poptavky. Nemovitost ndm umozituje zhodnotit kapital. Obhospodatovani zemédé€lské ptidy
umoziuje ziskat pracovni ptilezitosti a kapital do ni vlozeny, jakoZz i do ostatnich nemovitosti.

Plda se stava do zna¢né miry odolné proti znehodnoceni inflaci (Némec, 2004).

3.4.1. Trh piady

Trh pldy je soucasti obecného trzniho systému. Je to trh, ktery podléha obecnym trznim
zakonitostem s jistymi zvlastnostmi, které jsou dany naturdlné vécnymi vlastnostmi ptidy. Trh
pudy, jako soucdst obecného trzniho systému, pronikd a ovliviiuje vSechny ostatni trhy
(Némec, 2004).

Trh plidy je ze svého charakteru vzdy trhem mistnim. Timto trhem se stava proto, Ze
pozemky jsou prostorové nepiemistitelné a pevné spjaté s urcitou ¢asti zemského povrchu
(Némec, 2004).

Rok 2002 znamenal pro trh s ptidou v Ceské republice znaéné oziveni. Vyznamny podil
na tom mél prodej zemédelskych pozemkl ve vlastnictvi statu. VSechna takto prodévana
zemédelska pida jen v roce 2002 zaujimala 74 tis. ha, tj. 1,7 % zemédélského ptidniho fondu.
Béhem let 1993 az 2002 zménilo své vlastniky ptiblizné 164 tis. ha zemédélské puady, tj. 3,83
% ZPF. Na trh se zemé&d¢lskou piidou vstupuyji ti, ktefi chtéji ptidu dale obhospodatrovat. Déle
také ostatni uchazeci, ktefi zemé&délskou plidu nakupuji i pro jiné nez zeméd€lské vyuziti,
zejména jako vhodnou investici do budoucna (Némec, 2004).

Drozd a Johnson (2004) potvrzuji, Ze hodnota zemédélské plidy mé Casto spekulativni
povahu obchodnich transakei, kdy kupujici hodla dale s piidou nakladat jako se stavebnim
pozemkem, nebo pro vystavbu rekreacniho zatizeni. Kupujici tak ma specialni motivaci si
Casto priplatit za ziskanou zemédélskou ptdu.

Ve vSech zemich, kde se uplatiuje trznim hospodafstvim, se pida stavd zbozim. Jako
jakékoli jiné zbozi musi mit svou cenu vyjadienou v penézich. Piida jako zbozi ma své urcité
zvlastnosti. Je to omezeny zdroj, nebot’ jeji celkova nabidka je dana ptirodou, tj. nabidka ptady
je neelastickd. Je vymezena v konkrétni lokalité, je vdzand na urcité misto, tj. pada je
nemobilni. Zejména zemédélska plida, ale 1 pada obecné mé své individualni

zhodnocovatelské schopnosti. Bez toho aby c¢lovék néjakym zpiisobem zasahoval, muze
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produkovat nové statky. V Ceské republice se cena pidy mize odlisovat i v zavislosti na
zpusobu a metod¢ oceniovani. Vychozim oceniovacim pfedpisem pro ocenovani pidy a
ostatniho majetku je zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o0 zméné nékterych zakont

(Hauptman a kol., 2009).

3.4.2. Ufedni a trzni cena piady

Na trhu s pidou existuji dva hlavni druhy cen, cena tfedni a cena trzni. Ufedni ceny
zem&délskych pozemkil se pouzivaji naptiklad pii stanoveni dané z nemovitosti, zjiSténi ceny
pozemku pii jeho vyvlastnéni pro vefejné ucely nebo smény pozemki pii komplexni
pozemkové Upraveé. Aktudlni Gfedni cena je normativné stanovena na zékladé Cistého vynosu,
ktery je stanoveny pro jednotlivé BPEJ. Ceny pro jednotlivé BPEJ jsou na uzemi CR
aktualizovany ocenovacimi vyhlaSkami k zakonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont (Voltr, 2011).

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonu (zékon o
ocenovani majetku) nam fika, jak je zemédélsky pozemek ocenovan. Podle §11 odstavce (1)
se zemécdélsky pozemek ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpisobem podle
bonitovanych ptdné ekologickych jednotek.

Bonitovanad ptdné ekologickd jednotka — BPEJ je zadkladni mapovaci a ocenovaci
jednotkou bonita¢ni soustavy. Pii vyClenovani BPEJ plati zasada, ze veskeré slozky prostiedi
jsou si rovné. Je definovano na zakladé agronomicky zvlast’ dilezitych charakteristik klimatu,
pudy, relié¢fu terénu a vlahovému rezimu lokalit izemi se zeméd€lskym vyuzitim. Dale je
mozné prifadit parametrizované (normativni) udaje o produkéni schopnosti hlavnich
zeméede€lskych plodin a ekonomické efekty, které na daném stanoviSti v uritém Casovém
useku pfinasi. Soustava BPEJ pak zobrazuje vSechny charakteristické kombinace zakladnich a
v kratkodobém az stfednédobém casovém horizontu malo proménlivych vlastnosti urcitych
lokalit zemédélského tizemi, které jsou vzajemné odlisné a poskytuji 1 rozdilné produkéni a
ekonomické efekty (Masat, 2002).

Podle situacni a vyhledové zpravy — Pida (2012) je priméma ufedni cena za celou
republiku 6,23 K&/m?.

Cena jednotlivych zemédé€lskych pozemkt odrazi nejen ekonomicky potencidl
diferencované urodnosti pudy, ale i1 velikost horizontalni a vertikalni Clenitosti pozemku, jeho
polohu, zplsob jeho vyuzivani, technické vybaveni a dal§i vlastnosti vyplyvajici z

vlastnickych vztahi k zeméd€lskym pozemkiim. Ocenéni vSech téchto vlastnosti
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zem&délského pozemku v trznim hospodarstvi nejlépe mize vystihnout pouze trzni cena
pozemku (Hauptman a kol., 2009).

Trzni ceny zemédélskych pozemkl vznikaji na zakladé nabidky a poptavky. Dulezita je
dohoda mezi kupujicim a prodavajicim na trhu s plidou. Tato cena se vytvari v procesu
jednani mezi prodavajicim, ktery pozaduje prodejni cenu, a kupujicim, ktery nabizi kupni
cenu, trzni cena je pak vysledkem dosazené¢ shody mezi pfedstavou o prodejni cené
prodévajiciho a kupni cen¢ kupujiciho (Némec, 2004).

Podle Situa¢ni a vyhledové zpravy — ptida (2012) primérna trzni cena zemédélské pldy
bez ohledu na polohu, velikost pozemki a ucel vyuziti v jednotlivych letech od roku 2004
postupné roste. Nejpodstatnéjsi rlist zaznamenaly soukromé pozemky, pro jejichZz nakup
v registru CSU. Zatimco v roce 2004 se cena pohybovala na tirovni okolo 40 tis. K&/ha, v roce
2012 se ocekavala priimérna cena ptesahujici 100 tis. K¢/ha. Rast cen miizeme sledovat v
tabulce &. 5, kde jsou uvedeny ceny zemédélské pudy z databaze UZEIL, CSU a PGRLF
(Bukovsky a kol., 2012).

Tabulka ¢. 5 Praméma trzni cena prodavané zemédélské pudy v CR v Ké&/ha (2004 -
2011)
Zdroj 2004 2005 | 2006 | 2007 | 2008 2009 2010 | 2011

Setieni/

rok
CSU 49791 | 48279 | 46 806 | 51 848 | 59275 | 59471 56 393 | 45 145

UZEI —

Setieni
73900 | 92800 | 80700 | 85758
kupnich

smluv
PGRLF | 38484 | 43504 | 42693 | 52741 | 46 851 | 69 938 95265 | 105 839
Pramen: Bukovsky a kol., 2012.

Ceny trzni se tvoii na zdklad¢é nabidky a poptavky. Ceny trzni vznikaji podle aktudlni
nabidky a poptavky trhu. Primérna trzni cena zemédélskych pozemk, které ve sttednédobém
horizontu budou slouzit k zemédélskému vyuzivani, se podle Bukovského a kol. (2012)
pohybuje mezi 80 — 110 tis. K¢/ha. Vzhledem k vyrazné heterogenité ve vlastnostech

obchodovanych pozemk je rozpéti cen vysoké.
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Primérna trzni cena prepoctena na hektar je nejvyssi u nejmensich kupovanych pozemki
(0,10 az 1,00 ha) a klesd smérem k vétsSim parcelam (Némec, 2004).

Trzni cena pozemku zemédélské pudy je dale zavisld na svétovém trhu s potravinami,
dotaéni politice EU s CR, mnoZstvi hospodaficich subjektil v mist&, komunika¢ni piistupnosti
a moznosti disponovani, pfirozené trodnosti ptidy a dani z nemovitosti (Mazin, 2011).

Déle je mozné rozlisit cenu ucetni a kupni. Cena ucetni vychazi ze zptisobu ocenovani
stanoveného na zaklad¢ predpist o ucetnictvi, tak jak je vedena v ucetni evidenci. Cena kupni
(také cena pofizovaci) je cena, na kterou byla nemovitost nakoupena, vcetné¢ néaklad

souvisejicich s jejim potizenim (Némec, 2004).

3.4.3. Pronajem

Vyse najemného je v prvé fad€ ovliviiovana, tim jak vhodné jsou pfirodni podminky pro
zemédé€lskou vyrobu. V mistech, kde v daném tzemi obce nebo v katastrdlnim twzemi
hospodafi vice nez dva zeméd¢lské subjekty, vySe najemného ovliviiuje také nabidka a
poptavka (Bukovsky a kol., 2012).

Naopak podle Némce (2004) se v mnohych pifipadech, zejména v méné piiznivych
oblastech, se nijemné redukuje vétSinou na hodnotu odpovidajici dani z pozemku. Najemné
se plati v penézich nebo naturaliich. Pokud se plati v naturaliich, jedna se pfevazné o pSenici.
z Gfedni ceny pldy, se postupné snizuje. Tomu pfispiva i skute¢nost, Ze na trh se zemédélskou
pudou vstupuji investofi, kteti maji zajmem o odkup zemédélské pudy, ¢asto s umysly jinymi,
nez je zemedélské hospodafeni na pude. Vysledkem je situace, kdy pfi vyjadieni vySe najma
v relaci k ufedni cené¢ zemédélské pidy se tento podil pohybuje od 0,51 % az do 5,65 %
(Bukovsky a kol., 2012).

Primérny najem ze zemédelské pidy u pravnickych osob byl do roku 2008 nizsi nez u
fyzickych osob. Tyto rozdily postupné ale vymizely. Naopak subjekty pravnickych osob plati
v pruméru vyssi ngjemné. Tuto situaci mizeme vidét v tabulce €. 6 a €. 7. U fyzickych osob
zistavaji rozdily v ndjmech zejména podle velikosti obhospodatované pidy. Vétsi
zemédelské farmy (obvykle nad 300 ha) plati v priméru ndjemné vyssi nez farmy s vymérou
do 50 ha. Rozdil je dan caste¢né vySSim podilem placeného najemného v naturalni podobé u
velikostné mensich podniki a ucetni hodnota njjemného nemusi pln¢ odpovidat skutecné
cené¢ ndjemného vyplacené¢ho v naturdlni podobé. U pravnickych osob jsou tyto rozdily

nepodstatné (Bukovsky a kol., 2012).
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Samostatna oblast pronajmu zemédélské pudy se tykd pudy ve vlastnictvi statu, kterou
spravuje Pidni fond CR. Ndjemné za zemédélské pozemky ve spravé Pozemkového fondu
CR je uréeno dohodou, minimalng oviem ve vysi 1 % z ufedni ceny pozemku. U smluv
uzaviranych s najemcem v ramci programu HRDP (Horizontal Rural Development Plan -
Horizontalni plan rozvoje venkova) ¢ini najemné 2 % z afedni ceny pudy, u smluv v ramci
programu PRV (Program rozvoje venkova CR na obdobi 2007-2013) 2,4 % (Zprava o stavu
zemedelstvi, 2011).

Tabulka ¢. 6 a &. 7 Pramémé najemné za zemé&délskou pidu v CR (K&/ha):

U fyzickych osob
Uzemi/

, 1997 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 & 2011 2012
ro
CR 555 1010 | 1037 | 1156 | 1198 | 1259 | 1272 | 1352 1430

Pramen: UZEI (FADN CZ).

U pravnickych osob
Uzemi/

y 1997 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012
ro
CR 320 874 951 1041 1121 1317 1421 1513 1677

Pramen: UZEI (FADN CZ).

r~r

3.4.4. Faktory ovliviiujici cenu piidy a vySi najemného

Cena pudy a cena za prondjem zemédélskych pozemku je ovliviiovana mnoha faktory,
rizni autofi pripisuji nékterym faktoriim vétsi ¢i mensi vyznam.

Hodnota, jakou spolecnost piipisuje zemedélské pudé, je zavisla na mnoha faktorech.
Pati sem jeji kvalita pfes rozsah, umisténi az po subjektivni faktory do urcité miry bez
ekonomickych tvah. Bylo potvrzeno, Ze fyzické osoby plati o ¢tvrtinu nizs$i cenu za ndkup
zemédelskych pozemkl, nez ostatni pravnické osoby a zemédé€lské podniky pravnickych osob
o téméf polovinu. Cast tohoto snizeni je ovlivnéno odlisnym oéekavanim jednotlivych

investort o budoucim ptijmu z piidy (Medonos a kol., 2011).
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Podle Pirkové (2011) v n&kterych oblastech CR dochézi k vyznamnému sniZovani ceny
zemedelské pudy a degradaci plidniho pokryvu. Mezi ¢astym diivodem této situace je proces
eroze a intenzivni obdélavani pozemki na svazitém a ¢lenitém uzemi.

Diivodem pro snizovani ceny pudy je také zvySovani zastavénych ploch, to se vyrazné
projevilo pfedevSim v poslednich dvaceti letech, kdy pod betonem mizi zejména ta
nejcennéjsi pida (Pirkova, 2011).

Mezi arovni trznich cen zemédélské pady v celé Ceské republice existuji také velmi
napadné regionalni rozdily. Tyto rozdily zaznamenavadme jak na arovni okrest, tak i podle
jednotlivych oblasti (Némec, 2004).

Pomér mezi trznimi cenami pozemki na jednom trhu je diferenciovany podle uzitnych a
jinych objektivnich vlastnosti jednotlivych pozemkl. Ceny zemédélské piidy jsou zpravidla
odstupniovany v zavislosti na bonité pozemku, jeho vyméte, poloze, zabudovanych investicich
(meliorace, zavlahova zatizeni, opérné konstrukce, trvalé porosty) a retnim efektu zemeédélské
vyroby. Dilezitym faktorem pulsobicim na cenu zemédélské plidy je moZnost alternativniho
vyuziti pozemku. V oblastech husté¢ zalidnénych srozvojem meést, komunikaci, primyslu
nebo rekreace je Castd preména zemédélské pilidy na stavebni nebo jiné vyuziti. V téchto
oblastech jsou ceny pudy stejné kvality pomérn¢ vyssi nez v izemi s fidkym osidlenim
(Némec, 2004).

V roce 2010 byl proveden prizkum, kde bylo monitorovano cca 450 kupnich smluv o
pfevodech zemédélské pudy v péti okresech CR. Jako hlavni faktor ceny se zde projevil vliv
blizkosti hlavniho mésta Prahy (Medonos a kol., 2011).

Dal$im zndmym faktorem je teritoridlni blizkost pozemkt, ktera podstatné urcuje ceny
nemovitosti 1 zemédélské piidy. Faktor — vzdalenost pozemku od okresniho mésta — ovliviiuje
cenu negativné: ¢im dale jsou pozemky od okresniho mésta, tim niz8i je dohodnuta cena
(Medonos a kol., 2011).

Odlisnad situace je v piipad¢ odlehlejSich venkovskych regioni s dispersni sidelni
strukturou, kde se stava vzdalenost do okresniho mésta nevyznamna. Zde cenu ovliviiuji sice
s vyrazné mensim vlivem dalsi socioekonomické faktory, jako je podil ekonomicky aktivnich
obyvatel a také mira nezaméstnanosti (Medonos a kol., 2011).

Na vysi ngjmu je Casto diskutovany vliv dotaci. Jelikoz dotace zvySuji vynos, je mozné
povazovat pravé dotace za vyznamny faktor riistu ngjemného (Stielecek, 2011).

N3jemné mize byt vyrazné odlisné podle vyrobnich oblasti a zastoupenim pidy v LFA
oblastech. Najemné na nejkvalitnéjSich ptidach je vyrazné vyssi, stejné tak v kukufi¢né nebo
feparské oblasti je ndjemné az 3x vyssi nez v horské vyrobni oblasti. V tabulce €. 8 je mozné
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vidét zietelné rozdily v najmech ve znevyhodnénych oblastech oproti produkénim oblastem

(Zprava o stavu zemédélstvi, 2011).

Tabulka ¢. 8 N4jemné ze zemédélské pidy v produkénich a znevyhodnénych oblastech

CR v K¢&/ha (2011)

Znevyhodnéné oblasti | Produkéni oblasti
(LFA)
Fyzické osoby 961 1747
Pravnické osoby 1234 2159
Celkem 1216 2101

Pramen: UZEI (FADN CZ).

Mezi dalsi dulezité faktory ovliviiujici pachtovné a cenu pldy jsou dle Stielecka a kol.
(2011) povazovany tyto: struktura vyroby, produkce hlavni plodiny, poptavka po puade,

zemédelské dotace, platby oddélené od produkce, vyse zemeédélskych piijmu.
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4. Analyza vybraného regionu: Sedl¢ansko

4.1. Metodika

Obecna charakteristika regionu je pofizend z dostupné regionalni literatury a Ceského
statistického Uradu.

Vlastni prace spo¢ivd ve studiu dat pofizenych na zdkladé¢ rozhovori se subjekty
podnikajici v zemé&d€lstvi a informaci poskytnutych Agenturou pro zemédélstvi a venkov v
Ptibrami. Diky témto materidlim bude mozné ziskat nazor na to, jaké mnozstvi pidy v
regionu se v zeméd¢lstvi pronajimad a kolik je vlastni. Vybrané zemédé¢lské podniky se
nachazeji v regionu Sedl¢anska. Na urovni okresu (pro nasi praci Piibram) jsou informace k
nalezeni na Ceském statistickém ufadu, tyto informace budou slouzit k dal§imu porovnani.
Déle pii zjistovani trznich cen pidy, budu vychazet z nabidky internetové realitni agentury.

Podil zemédélské piidy a uzemni struktura druhu pozemkl byly zjiStény na zaklade
dostupnych tudaji z Ceského statistického ufadu. Informace o zastoupeni jednotlivych
vyrobnich oblasti budou Cerpany ze Zpravy o stavu zemédélstvi a Situacni a vyhledoveé
zpravy o pude, které jsou vydavané Ministerstvem zemédélstvi. Informace ohledné dotaci na

uzemi LFA jsou Cerpany z portalu FADN.CZ.
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4.2. Obecna charakteristika vybraného uzemi: Sedl¢ansko

Obrazek €. 1 Mapa regionu

[ spréavni obvad obea s razsfenou phsobnasti
[ sprévni obvod povifendho obecniho Ofadu
zami obce

SedIcany

prepenice MadonoE Cisadany

"\ 1 Kiovice '\, Prosenichd
) Lhola

Bidouy -
i Stehovied

Sedicany

Svaly Jan ! Kiodowe Hora

Wygohy Chismes
) hedrahowics

frdsng Hora nad Wiavou -
Jesenice

Mifesov

Sediec-HFra0e

Pafronce

Kiwenica

Pramen: http://www.czso.cz/.

Vybrany region Sedlcansko spada do okresu Pribram. Okres Ptibram je nejvetsi okres ve
Stiedo¢eském kraji o vyméie 1 628 km? a rozklada se mezi brdskou oblasti, ktera z velké asti
leZi na jeho Gzemi, a stfedni VItavou, na jejimZ pravém biehu mu jesté naleZi Sedlc¢ansko
(Kubikovi a kol., 2005).

Uzemi okresu mizeme rozdélit na dvé odligné ¢asti. Zapadni zahrnuje jizni a centralni
Brdy a Hiebeny a je z velké ¢asti pokryta souvislym lesem a neosidlena. Uzemi mezi Brdy a
Vltavou 1 déale na Sedl¢ansku naopak pfedstavuje typickou vnitro¢eskou pahorkatinu. Pro ni je
charakteristickd mozaika mensSich obci, zemédélskych ptd a rizné velkych lesnich komplexd.
(Kubikova a kol., 2005).

Spravni obvod Sedl¢any se nachazi v jizni Casti StiedoCeského kraje, kde hranici s krajem
JihoCeskym. Na vychodé€ a severovychodé sousedi s obvody BeneSov a Votice, na zapad¢ je

vrw

pfirozenou hranici s obvody Pfibram a Dobfis feka Vltava.
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Rozloha sedl¢anského obvodu je 44 856 ha, coz je primérna hodnota v kraji. Poctem
obyvatel 22 030 se vSak fadi az na 21. misto mezi obvody. Skladda se z 22 obci, z nichz dvé
maji statut mésta. Jsou jimi Sedlec — Préice a SedlCany, kde sidli zaroven povéieny obecni
ufad. Spravni obvod Sedl¢any patii mezi obvody s trvalym celkovym ubytkem poctu
obyvatel.

Relief sedlCanského regionu piedstavuje clenitou pahorkatinu az vrchovinu, jejiz
nadmotiska vyska se primérné pohybuje kolem 350 az 400 m. n. m. Mezi rovinaté plochy
patii oblasti, kde se nachazeji nejvyznamnéjsi rybni¢ni oblasti regionu. Nejvyssim bodem je
piedstavuje hladina vodni Slapské nadrze (Malicek a kol., 2007).

Padni typy vyskytujici se na SedI¢ansku, jsou v nejvétsi miie kambizemé, kolem vodnich
tokli jsou to pak gleje. Mensi plochy zaujimaji pseudogleje. Na menSich ostrivcich se
vyskytuje i rendzina.

Sedl¢ansko patii do oblasti mirné teplé a mirn€é vlhké, podnebi regionu je kontinentalni.
Primérna ro¢ni teplota se pohybuje kolem 7-8 °C. Sever regionu spolecné s udolim Vltavy
dosahuje prumérnych rocnich teplot az kolem 8,5 °C, v Sedl¢anech je primérna rocni teplota
8 °C. Jihovychodni ¢ast regionu patii do mirn€ teplé oblasti, ovSem primérné ro¢ni teploty

dosahuji hodnot okolo 6 °C (Mali¢ek a kol., 2007).
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Tabulka ¢. 9 Katastralni uzemi, jejich vyméra, zemédélska pida (2012)

Celkova Podil zemédélské
Katastralni Zemédélska
vyméra pudy na celkové
uzemi puda (ha)
(ha) vyméie (%)

Sedl¢any 3 646,03 2 246,50 61,61
Dublovice 251222 1 409,42 56,10
Jesenice 1290,75 917,04 71,05
Klucenice 2 565,95 1 206,50 47,02
Knovice 872,22 564,91 64,77
Kosova Hora 1 876,51 1 304,08 69,49
Krasna Hora n.

3 680,03 1 883,24 51,17
Vit.
Kiepenice 720,16 377,11 52,36
MileSov 1 548,12 672,38 43,43
Nalzovice 1562,49 734,94 47,04
Nedrahovice 1 644,36 1135,49 69,05
Nechvalice 2 458,75 1 393,53 56,68
Osecany 835,90 524,67 62,77
Petrovice 3 900,68 2 485,52 63,72
Pocepice 1320,18 926,80 70,20
Prosenicka

1403,17 914,37 65,16
Lhota
Pri¢ovy 308,66 267,31 86,60
Radi¢ 1 249,63 619,14 49,55
Sedlec - Préice 6 410,96 4 284,12 66,82
Svaty Jan 2 163,39 1 092,88 50,52
Stétkovice 498,08 355,40 71,35
Vysoky

2 391,55 1 182,60 49,45
Chlumec
Celkem za
uzemi ORP 44859,79 26497,95 60,27
Sedl¢any

Pramen: CSU.

Uzemi obce s rozsifenou piisobnosti — Sedléany tvoii 22 katastralnich tzemi, které jsou
vyjmenovany v tabulce €. 9. Je zde udévana rozloha a plocha zeméd¢lské piady jednotlivych
katastralnich izemi a také procentudlni zastoupeni zemédé€lské plochy vici celkové plose.
Primémy podil zemédé€lské plochy se pohybuje okolo 60 %. Srovnam-li situaci s
celorepublikovym primérem, kdy podle Situacni a vyhledové zpravy — Pida (2012) Eini
vyméra zemédélského pltidniho fondu 53,6 % celkové rozlohy ptidniho fondu. Zemédélské
plochy se vigi celkové situaci v CR nachazi vice, at’ uz je to zptsobeno mensi mirou

zastavéného uzemi, vétsi zemeédélskou Cinnosti ¢i mensi pramyslovou ¢innosti.
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4.3. Vysledky

4.3.1. Zemédélské vyrobni oblasti ve vybrané lokalité

Na uzemi okresu, kam spad4 sledovany region, se orna piida fadi v nejvétsi mife do
vyrobni oblasti bramboraiské (podtypy B1 23 561 ha a B2 19 263 ha), druhé misto zaujima
horska oblast s 9 457 ha, dale oblast fepaiskd (R3) 457 ha a horska vyrobni oblast 60 ha.

Oblast kukufi¢nd neni zastoupena. Rozdéleni miiZzeme sledovat v tabulce €. 10.

Tabulka ¢. 10 Rozdé€leni orné pidy do vyrobnich oblasti (k 31. 12. 2011) pro okres

Ptibram
ORNA PUDA (ha)
kukufi¢na Fepai‘ska bramborarska Bramb. | horska Nezaraz. | Vyméra
- ovesna celkem
Kl | K2 | K3 | Rl |R2 | R3 Bl B2 B3 HI1 H2 |N
0 0 0 0 0 457 23561 | 19263 | 9457 60 0 0 52 798

Pramen: Zprava o stavu zeméd¢lstvi, 2011.

4.3.1.1. Prumérné najemné pidy pro vyrobni oblasti

Podle vysledku FADN je mozné seznamit se s informacemi, kolik se primérné plati v
bramboraiské oblasti, kterd prevladd v nasem regionu. To slouzi k vytvofeni pfedstavy o
moznych vysich najemného. Pro vyrobni oblast bramboraiskou v Ceské republice pachtovné
plati fyzické osoby 570 K¢/ha a pravnické osoby 1 178 Ké/ha za rok 2011. Pro ptehled v roce
2007 fyzické osoby zaplatily 564 K¢/ha a pravnické osoby 837 K¢/ha. Mezi vybranymi roky

je nazorné, Ze najemné vzrostlo a to vyraznéji u osob pravnickych.

4.3.2. LFA v okrese Pribram

Na obrazku ¢. 2 je znazornéno rozlozeni jednotlivych nepfiznivych oblasti v okrese
Ptibram. V okrese Ptibram se vyskytuji podle vyhlasky Mze ¢. 241/2004 Sb. dva typy horské

a ostatni, ¢ast izemdi je nezatfazena do LFA (Némec, a kol., 2006).
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V regionu Sedlcanska se podle této vyhlasky vyskytuje typ ostatni, jak je mozné vidét na
obrazku

Ostatni méné piiznivé oblasti LFA, jsou oblasti, v nichZ je nebezpe€i opousténi
zem&délské pudy a kde je nutnd ochrana pfirody. SouCasné postizeni se tykd nizké

produktivity a klesajici zemeédélské populace (Eliasson at al., 2010).

Obrazek ¢. 2 Mén¢ ptiznivé oblasti okres Pfibram

Mené priznivé oblasti LFA v obcich podle vyhlasky MZe ¢. 241/2004 Sb.
Less favourable areas LFA in municipalities according to Regulation of the MoA No. 241/2004 Coll

| Horské Mountain

Ostatni Other

ezafazenodo LFA  Non LFA

Pramen: Némec, 2006.

4.3.2.1. Provozni dotace a podpory pro vybrany region

Pro jednotlivd uzemi LFA jsou na portilu FADN déleny dotace a podpory. Vybrané
uzemi spada do nepfiznivé oblasti: ostatni. Dle Setfeni za vybrané roky 2007 a 2011 dosahly

pravnické a fyzické osoby provozujici zemédélskou €innost v LFA: ostatni na vySe dotaci a
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plateb, které znazornuje tabulka ¢. 11. Jak u pravnickych tak u fyzickych osob doslo od roku
2007 do roku 2011 k narGstu, co se tyce dotaci a podpor celkem. U jednotlivého typu plateb
uz jsou patrné rozdily. K nartstu doslo u environmentalnich dotaci, plateb na rozvoj venkova,
dotaci na vyrobni spotfebu. Jednotna platba na plochu se zvysila t¢éméf dvojnasobné. Rozdily

v dotacich miizeme zaznamenat i mezi tim jestli jde o pravnické nebo fyzické osoby.

Tabulka €. 11 Vysledky souboru FADN pro LFA v K¢/ha

FADN CZ Fyzické osoby Pravnické osoby
(K¢&/ha) 2007 2011 2007 2011
Provozni dotace | 7671 9707 7826 8494
a podpory

celkem

Environmentalni | 1328 2377 917 1170
dotace

Dotace na LFA 1033 1382 857 852
Ostatni  platby | 0 64 0 7

na rozvoj

venkova

Dotace na | 441 447 634 771
vyrobni

spotiebu

Dotace na | 115 120 147 118
externi faktory

Jednotna platba | 2784 4654 2775 4661
na plochu

Pramen: Upraveno podle FADN.CZ.

Dotace a podpory na zemédélskou piidu se stavaji dulezitym faktorem, ktery ovliviiuje
vysi ngjmu za pudu. Je dulezité, mit piedstavu, na jakou vysi dotaci je mozné dosahnout.
Celkové dotace dosahuji v oblastech LFA az k 10 000 K¢ za hektar zemédélské pudy.
Nasledné dotace mohou piisobit na subjekty tim zplisobem, ze ti ktefi pidu pronajimaji,

mohou nasledn¢ cenu za prondjem navysit.
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4.3.3. Uzemni struktura druhi pozemki

V piibramském okrese je struktura pozemki podobna celorepublikovému priméru.

Nejvice obhospodafované pudy, jak znazoriiuje tabulka €. 12, zaujima orné ptda, dale trvalé

travni porosty, pfi¢emz prevazuji louky a pastviny nad extenzivnimi pastvinami. Cast trvalych

travnich porostl je k produkci nevyuzivana. Chmelnice, vinice ani zelinaiské zahrady nejsou

vzhledem ke klimatické a vyrobni oblasti evidovany. Ovocné sady se nachdzeji na 12

hektarech.

Tabulka &. 12 Uzemni struktura druhti pozemki (2013)

v tom
v tom
) Obhospo-
Uzemi, kraj, | dafovana trvalé trvalé o
okres Z]f(:{néfijl- omé travni trvalé travni Chmelnice vinice zelindfské ovocné
Ska puda travni extenzivni 0rost lkem sad
. porosty p y ce y
celkem pida (ha) celkem porosty nevyuzi- (ha) (ha) Zalilrady (ha)
(ha) (ha) (loukya | pastviny vané (ha)
pastviny) (ha) k
(ha) produkei
(ha)
CR 3483500 | 2513846 928 818 | 909 009 10 097 9712 5748 | 14347 242 | 20499
Stiedocesky
kraj 554 522 485 398 63 104 60 844 1115 1146 1590 239 53 4138
Ptibram 65 665 45 687 19 967 19 803 14 150 - - - 12
Pramen: CSU.

4.3.4. Utedni ceny pudy

ORP Sedl¢any zahrnuje 22 katastralnich izemi. Ufedni ceny jsou vzdy uréeny kazdému

katastralnimu uzemi. V tabulce €. 13 jsou znazornény ceny pudy pro roky 2011 az 2014. Ceny

jsou béhem téchto let vétSinou stabilni, primérna cena za celkovy region Sedlcanska je 4,76

K¢&/m?. Tyto ceny jsou dulezité hlavné pro stanoveni ceny najmu za zemédélskou pudu,

velikost najmu je dané cenou pldy za jednotliva katastralni uzemi.
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Tabulka €. 13 Cena zeméd¢lské pudy podle katastralniho tizemi

Cena  pidy | Cena pidy | Cena  pidy | Cena  pudy
Katastralni
] ] pro 2011 | pro 2012 | pro 2013 | pro 2014
uzemi

[K¢/m?] [K¢&/m?] [K¢&/m?] [K¢&/m?]
Sedl¢any 5,12 5,12 5,12 5,12
Dublovice 5,75 5,75 5,75 5,75
Jesenice 3,95 3,95 3,95 3,95
Klucenice 5,05 5,05 5,05 5,05
Knovice 5,99 5,99 5,99 5,99
Kosova Hora | 3,53 3,53 3,53 3,53
Krasna Hora

4,38 4,38 4,38 4,38
n. VIt.
Kiepenice 6,32 6,32 5,59 5,59
Milesov 3,39 3,39 3,39 3,39
Nalzovice 4,74 4,74 4,74 4,74
Nedrahovice | 4,61 4,61 4,61 4,61
Nechvalice 3,75 3,75 3,75 3,75
Osecany 5,37 5,37 5,37 5,37
Petrovice 423 4,23 4,23 4,23
Pocepice 4,05 4,05 4,05 4,05
Prosenicka

6,28 6,28 6,28 6,28
Lhota
Piicovy 5,70 5,70 5,70 5,7
Radi¢ 4,57 4,57 4,57 4,57
Sedlec -

5,39 5,39 5,39 5,39
Prcice
Svaty Jan nezjisténo nezjisténo nezjisténo nezjisténo
Stétkovice 4,14 4,14 4,14 4,14
Vysoky

3,74 3,74 3,74 3,74
Chlumec

Pramen: http://www.farmy.cz/cena-pudy/.

4.3.5. Trzni ceny prodavané pudy v okrese Pribram

Ceny uvedené v tabulkach ¢. 14, 15, 16, 17 jsou ziskdny z internetového portalu
Sreality.cz. V tabulkach jsou uvedené pro porovnani ceny proddvané zemédélské ptdy, ceny

trvalého travniho porostu, ceny lesniho pozemku a ceny stavebniho pozemku.
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Tabulka ¢. 14 Zemédélska piada

Lokalita Velikost pozemku Cena v K¢ za m* Informace k pozemku,
(m?) uvedené v nabidce

realit

Trhové 16 000 11 Pro zemédélskou

Dusniky ¢innost

Svaty Jan, 17 480 109 Pocita se s pozemkem

Hrachov jako se stavebnim

Sedlec — 3513 50 Pozemek tzemné

Pr¢ice, navazuje na zastavénou

Uhfice cast obce

Rozelov 44 604 12 Pro zemédélskou
¢innost

Jablonna 4904 70 Pozemek vedle nyné&jsi
zéastavby obce

Sedlec — 1115 77 Pozemek vhodny pro

Pr¢ice, vystavbu chaty

Uhfice

Necin 221973 18 Pozemek vhodny pro
farmu s chovem zvirat a
péstovani specialnich
plodin

Dobra Voda | 7 348 85 Vhodny k zeméd¢lské
¢innosti ¢i budoucimu
zastavéni

Pod Lesem, | 8 112 129 Vhodna investice do

Ptibram III budoucna

Milin 11022 81 Vhodna investice do
budoucna

Dublovice 1294 540 Vhodné ke stavbé
rekreacni chaty

Hrachov 17480 109 Vhodné pro budouci
stavebni pozemek

Pozemky, které jsou prodavany, jako zemédélskd ptida maji ceny nizsi nez napiiklad
pozemky pro vystavbu domti. U zemédélskych pozemkl existuji vyrazné rozdily mezi
cenami. Divodem je, Ze u velkého mnozstvi pozemk, se pocitd s budoucim vyuzitim jako
stavebnim. Tyto pozemky jsou, sice vedeny jako zemédélska puida, ale diky své vhodné
poloze jako je blizkost obce, blizkost hlavni silnice nebo rekreac¢niho vyziti, je v budoucnu
pocitano se zménou praveé na stavebni pozemky.

Primérna trzni cena zemédélskych pozemkii pro Ceskou republiku, které maji slouzit ve
sttednédobém horizontu k zeméd€lskym tceliim, se podle Bukovského a kol. (2012) pohybuji
mezi 80 — 110 tis. K&/ha, coz predstavuje 8 — 11 K&/m? Porovnam-li tuto primérnou cenu s

cenami zjisSténymi, kdy pozemky maji slouzit vyhradné k zeméd€lskym ucelim, prodavaji se
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za 11, 12, 18 K¢/ha. Coz nejevi znamky vyrazné vyssi ceny, také proto ze zemedélska puda v

naSem regionu nespada do nejurodnéjsich pad CR.

Tabulka €. 15 Trvaly travni porost

Lokalita Velikost pozemku | Cena v K& za m? Informace
(m?) Kk pozemKku, uvedené
v nabidce realit

Nalzovice 1027 389 Rekreacni stiedisko, na
biehu vodni nadrze
Slapy

Sedlec - 11 448 250 Moznost budouciho

Préice zastavéni, vhodna
investice do budoucna

Uhfice, 2377 150 MozZnost budouciho

Sedlec - zastavéni, vhodna

Prcice investice do budoucna

Ohrazenice 25 287 72 Moznost budouciho
zastavéni, vhodna
investice do budoucna

Sedlec - 6 892 80 Moznost budouciho

Préice zastavéni, vhodna
investice do budoucna

Jetfichovice, | 11 448 107 Sucha louka

Sedlec -

Préice

Drevniky 909 524 Do blizkého budoucna
jako stavebni pozemek
(zavedena elektiina,
atd.)

Drevniky 4722 147 MozZnost budouciho
zastavéni, vhodna
investice do budoucna

Zalany 14 373 70 Pozemky urcené k
zastavbeé

Dublovice, 5153 400 K pozemku je

Lichovy ptijezdova cesta,
elektfina a voda na
hranici pozemku.

Jince, 35156 30 Rovinaty pozemek pfi

Rejkovice hlavni silnici Beroun -
Ptibram, vhodny ke
komerénimu vyuziti.

Stétkovice, 23 668 70 Moznost budouciho

Sedlecko zastaveéni, vhodna

investice do budoucna
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Tabulka €. 16 Prodej — les

Lokalita

Velikost pozemku

Cena v K¢ za m?

Informace k pozemku,
uvedené v nabidce
realit

Solenice,
Veétrov

12

Vhodna investice,
borovicovy porost, staii
lesa 35 let.

Bohostice

22 066

18

Porost smrk, borovice, ve
stari 20 az 80 let.

Sedlcany

4 387

91

Stari 60 — 80 let,
povolena nahodila tézba.

Sedlice

Tabulka €. 17 Pozemky pro bydleni

5111

28

Vzrostly les, les vhodnou
zakladnou pro trampskou
osadu. Blizko sloup
elektrického vedeni.

Lokalita Velikost pozemku | Cena v K& za m’ Informace k pozemku,
(m?) uvedené v nabidce realit

Libin 4414 209 J.SP, ZE

Sedlcany 1370 1168 VV.,PV K

Sedl¢any 961 301 ZE, SP

Sedlcany, 1308 299

Otikov

Sedlcany 937 844 Kompletné zasitovany,
K,VV

Sedlcany 6 150 308 Urceny na vystavbu RD

Dublovice 5125 410 ZE, vystavba RCH

Vysoky 1310 350 voda, ZE

Chlumec

Zvirotice 12 544 794 DV, unikatni poloha (u
meandru Vltavy)

Sedlec- 6 657 400 Moznost napojeni na

Préice veskeré IS

Sedlec- 3096 240 VV, ZE, v centru obce

Préice

Sedlec- 1115 352 VV, ZE

Préice

Stétkovice 1461 349 ZE, Blizko veden VV

Svaty Jan, 2078 371 ZE, SP

Hrachov

Vysvétlivky: VV-vodovod, DV-dalkovy vodovod, SP-studna s pitnou vodou, PV-plynovod, K-kanalizace, J-jimka, ZE-
zavedena elektfina, RD-rodinny dim, RCH-rekreaéni chaty, IS-inzenyrska sit’

Velka ¢ast pozemku v pribramském okresu, s kterymi se nej€astéji obchoduje, je v z4jmu
budouci vystavby. Z vybranych nabidek prodeje zemédelské ptudy je pouze u tiech z nich

doporucena vyhradné zemédélska ¢innost. Ostatni pozemky, a¢ jsou vedeny v inzeratech jako
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zemédéelska puda, se tvafi jako vhodna investice do budoucna z hlediska moznosti vystavby.
A zde je patrné, pro¢ prave tyto pozemky se prodavaji az nékolikanasobné draze nez pozemky
pro zeméd¢lskou ¢innost.

Vyjimku tvofi lesni pozemky, u kterych je cena tvofena hlavné druhem porostu a starim
porostu.

U pozemkt pro bydleni je ucel dal§iho zachazeni s pozemkem jisté zfejmy, proto i cena
odpovida. A rozdily nejsou vétsinou veliké. Zde nésledné zalezi na poloze pozemku, zda je na
okraji ¢i v blizkosti centra, zda je to vétsi ¢i mensi obec nebo velikost pozemku. Déle je
dilezity privod elektfiny, kanalizace, ptijezdova cesta a dalsi vybavenost.

Také podle Némce (2004) ceny stavebnich pozemki v soucasné dobé mnohonisobné

pievysuji trzni ceny zeméedélské puady.

4.3.6. Ceny za pronajem

Ceny za pronajem podle Agentury pro zemédélstvi a venkov v Pfibrami se v regionu
Sedlcanska pohybuji od 1 000 az v krajnich piipadech 10 000 K¢/ha. Primér se pohybuje
nejcastéji okolo 2 000 K¢/ha. Ceny za prondjem maji stoupajici tendenci, coZ je srovnatelné s
trendem celé Ceské republiky.

Jako ptiklad uvadim dvé spolecnosti zabyvajici se zemédé€lstvim a pronajimajici si padu.
Zemédelské druzstvo Dublovice ndjemné plati ve vysi 4 % z ufedni ceny pldy jednotlivych
katastralnich uzemi, minimaln¢ 2 000 Kc¢/ha. Zeméd¢€lska spolecnost NalZzovice plati ndjem 4
% z ufedni ceny pudy jednotlivych katastralnich Gzemi, minimalné 2000 K¢/ha, praimér se
pohybuje 2100 K¢/ha.

Akciové spole¢nosti a spole¢nosti s ruCenim omezenym jsou nejcastéjsi typy spolecnosti
provozujici na Sedl¢ansku zemédé€lskou Cinnost. Tyto spolecnosti si z velké ¢asti pronajimayji
zemédéelskou pidu od fyzickych osob, které pidu vlastni, ale neobhospodaruji ji. Dal§im
pronajimatelem se stavaji 1 obce, které maji ve vlastnictvi pozemky rizné velikosti vhodné k

obdélavani.
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4.3.7. Kolik ptudy je pronajaté, kolik obhospodaiuje vlastnik

Tabulka ¢. 18 Bilance pudy

v tom
Obhospodarovana
3 z toho
. puda
Uzemi, kraj, najata pada
celkem vlastni puda
okres pronajata od jinych
(ha) nevyuzivana
jinym
zemédélska zemédélska zemédélska zemédélska zemédélska
Ceska
republika
3483 500 818 634 48 976 2538 2716 380
Sti‘edocesky
kraj 554 522 116 094 8015 135 446 578
Piibram 65 665 12 451 685 15 53914

Pramen: CSU, Agrocenzus, 2010.

Udaje, kolik pady je pronajaté a kolik vlastni, spravuje Statni intervenéni zemd&délsky

fond, hodnoty jsou k dostani pro okres, jakoz to nejmensi spravni jednotku na portalu

Ceského statistického ufadu. Pro mensi celky, jako jsou obce s rozsifenou plsobnosti,

informace nejsou dostupné. Tabulka &. 18 znazortiuje tdaje za Ceskou republiku, Sttedodesky

kraj a okres Ptibram. V této tabulce jsou dilezit¢ tidaje pro okres Piibram. Kde celkova

obhospodaiovana ptada zaujima 65 665 ha, z toho vlastni je 12 451 ha. Vlastni pidu je mozné

rozdélit na 685 ha pronajatych jinym a 15 ha nevyuZivanych. Najaté pudy od jinych je 53 914

ha.

Tabulka €. 19 je upravena podle tabulky €. 16, vlastni pida a piida pronajata od jinych je

piepoctena na procentualni udaje. Najaté ptidy je v Piibrami, stejné jako u celorepublikového

praméru vice, nez pudy vlastni. Podil najaté pliidy je v Pribramském okresu o cca 4 % vétsi

nez ve srovnani s celkovym udajem za Ceskou republiku.
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Tabulka €. 19 Bilance pudy (%)

Uzemi kraj, Obhospodafovana | Vlastni puda po | Najata pida od
okres puda odecteni pronajaté | jinych (%)
celkem jinym a
(ha) nevyuzivané (%)
Ceska republika | 3 483 500 22,02 77,98
Stiredocesky 554 522 19,47 80,53
kraj
Piibram 65 665 17,90 82,10

Zdroj: upraveno podle CSU, Agrocenzus 2010.

Pro mensi spravni celky nejsou informace o pronajimané a vlastni ptidé dostupné, pro
lepsi pfedstavu, jak je to s vlastni a pronajimanou ptidou v regionu Sedlcanska, bylo osloveno
n¢kolik instituci zabyvajicich se zemédélskou vyrobou a vyuzivajicich zemédé€lskou pudu.
Provozovny byly vybirany tak, aby se nachazely na uzemi ORP SedI¢any. Mezi institucemi
jsou akciové spolecnosti a spolecnosti s ru¢enim omezenym. Ke kazdému subjektu jsou

sestaveny grafy ¢.1 az €. 7 vyjadiujici podil vlastni a pronajimané ptdy.

ZS Dublovice a. s.
Zemédelska spolecnost je akciova spolecnost, zabyvajici se zemédélskou rostlinnou
a zivoCisSnou vyrobou. Dale vyrdbi a opravuje zemédélské a lesnické stroje. Provozuje

bioplynovou stanici. Hospodaii na 2 889,18 ha ptdy, ve vlastnictvi 201,27 ha a pronajatych
2 687,91 ha.

Graf ¢. 1 ZS Dublovice

m Vlastni pida

Pronajatd pdda
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ZAS Nalzovice a. s.
Je zemédélska spole¢nost zabyvajici se zeméd¢lskou a rostlinnou vyrobou a chovem

skotu. Hospodafi na 1540 ha, z toho prondjem 83%, vlastni 17%

Graf &. 2 ZAS Nalzovice

| Vlastni ptda

= Pronajata ptda

ZS a. s. Kosova Hora
Zemédelska spolecnost zabyvajici se péstovanim obili, fepky, krmnych plodin a brambor.

Hospodafti na 3 430,35 ha, z toho pronajem 3 137,85 ha, z toho vlastni 292,5 ha.

Graf ¢. 3 ZS Kosova Hora

| Vlastnf plida

m Pronajatd plda

Farma Prcice s.r.o.
Spolecnost se zabyva péstovanim obili a olejnin. Nabizi zeméd¢élské sluzby. Hospodati na

900ha, z toho vlastni 220 ha zbytek 680 ha si pronajimaji.
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Graf ¢. 4 Farma Prcice

M Vlastni plida

# Pronajatd plida

EKOAGRONA s.r.0. Nechvalice
Predmétem podnikani je zemédélstvi, vcetné prodeje nezpracovanych zemédélskych
vyrobkl za tcelem zpracovani nebo dalSiho prodeje. Obhospodatuji 550 ha, z toho 150 ha

vlastni a 400 ha si pronajimaji.

Graf ¢. 5 Ekoagrona

B Vlastni pida

™ Pronajatd plda

Agrona spol. s.r.o. Nechvalice
Spole¢nost provozuje rostlinnou vyrobu kombinovanou se zivo¢isnou vyrobou. Zabyva se
1 péstovanim lesa a t€¢zbé dieva. Obhospodaiuje 450 ha z toho vlastni 160 ha a 290 ha si

pronajimaji.
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Graf ¢. 6 Agrona

H Vlastni pada

1 Pronajatd plda

Agro M¢setice s.r.0.

Pfedmét podnikani je vyroba rostlinnych a zivocisnych produkti. Zabyvaji se i
prongjmem zemédé€lské techniky. Obhospodafuje 750 ha z toho vlastni 50 ha, pronajimaji si
700 ha.

Graf ¢. 7 Agro MéSetice

H Vlastni pda

™ Pronajatd pada

Ze zjisténych udaji od zemédelskych subjektu vypliva, ze v regionu Sedl¢anska prevliada
podil najaté zemédélské plidy oproti vlastni.

Zjisténé tidaje o pronajaté a vlastni pid¢ jsou zaneseny do tabulek ¢. 20 a ¢. 21
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Tabulka €. 20 Vlastni a najatd ptida u akciovych spole¢nosti

Akciova spole¢nost Vlastni pida (%) Najata pida od jinych (%)
ZS Dublovice 9,97 93,03

ZAS Nalzovice 17 83

ZS Kosova Hora 8,53 91,47

Primér 11,83 89,17

Tabulka €. 21 Vlastni a najata ptida u spole¢nosti s ru¢enim omezenym

Spolecnost s  rucenim | Vlastni ptida (%) Najata pida od jinych (%)
omezenym

Farma Prcice 24,44 75,55

Ekoagrona 27,27 72,72

Agrona spol. 35,55 64,44

Agro Mé&Setice 6,67 93,33

Primeér 23,48 76,51

Pro porovnani v tabulce &. 22 je uvadéna bilance pidy pro celou Ceskou republiku u

akciovych spolecnosti a spole¢nosti s ru¢enim omezenym.

Tabulka ¢. 22 Bilance pudy pro celou CR

Bilance pidy Obhospodarovana | Vlastni pida Najata puda od
puda celkem jinych

Akciova spolecnost | 891478,89 ha 10,93% 89,07%

Spolecnost s rucenim | 802631,36 ha 19,67% 80,32%

omezenym

Jak je vidét z tabulky &. 22 akciové spolegnosti si v priméru za celou Ceskou republiku
pronajimaji asi 90 % putdy, spolec¢nosti s ru¢enim omezenym si pronajimaji o néco méné asi
80 % pudy. Kdyz porovnam udaje s naSimi vybranymi podniky, u akciovych spolecnosti je
rozdil priméru v fadech desetin procenta a tedy nevyznamny i jednotlivé podniky se pohybuji
kolem 90 % pronajimané plidy. U spole¢nosti s ru¢enim omezenym je rozdil primérd o néco
vyrazngjsi - 4 %, 1 jednotlivé podniky se od celorepublikového priméru odklanéji celkem
znacné, tf1 podniky si pronajimaji o 4,77 %, 7,6 %, 15,88 % méné pidy, dokonce jeden
podnik si pronajimé naopak o 13,01 % vice pidy nez je celorepublikovy primeér.

Jak je patrné z Setfeni mezi podniky, v regionu Sedl¢anska vyrazné pifevlada podil
pronajimané pudy. U nékterych subjektii zacina byt i vyrazny podil ptidy vlastni, srovna-li se
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situace celé republiky. Kdy hlavné spolecnosti s rucenim omezenym maji podil vlastni pidy

pohybujici se okolo 23 %.
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5. Zavér

Cilem této prace bylo podat uceleny vyklad problematiky vlastnictvi a pronajmu pidy.

Tato problematika je velmi obséhla a zasahuje do mnoha védnich oborii. Piida je pro clovéka

zakladem pro riiznou ¢innost a jeji ochrana je velmi dilezitd. Pron4jem pidy je v CR znacné

roz§iteny, i tak se stabilné snizuje. Na cenu pudy i1 ceny za prondjem pusobi fada faktoru,

které nasledné cenu ovliviuji.

Vlastni prace byla zaméfena na region Sedl¢ansko nachézejici se v okrese Piibram. Doslo

k nastinéni situace tykajici se vlastnictvi a prondjmu pudy.

Z dostupnych udaji vztahujicich se na mapovanou lokalitu vychéazi nasledujici zavéry:

region Sedlcanska nebyl dotéen vyraznou primyslovou vystavbou, proto je zde vyssi
podil zeméd¢€lské pudy na celkové vyméie

vystavba novych domi a jinych staveb je zde v mens$i mife, at’ uz je to nedostatkem
pracovnich pfilezitosti nebo trvalym ubytkem obyvatel, kdy hlavné¢ u mladych lidi
dochazi k odsunu do vétsich mést nebo jejich okoli

v okrese kam patii na$ sledovany region je nejvice zastoupena vyrobni oblast
bramboraiska

region spadd do LFA: ostatni, kde se dotace pohybuji u fyzickych osob 9 700 K¢/ha a
u pravnickych 8 500 K¢/ha

pramérna Gfedni cena je 4,76 K&/m?, coz je méné v porovnani s celkovym
republikovym primérem (6,23 K&/m?)

v regionu se zemé&délska piida, kterd je i v budoucnosti myslend pro zemédélskou
¢innost prodava v priméru za 13,6 K¢&/m?

puda, ktera je sice povazovand za zeméd¢€lskou, ale je vhodna pro budouci investici
napf. stavebni pozemek se prodava nékolikanasobné draze v priméru 128,9 K&/m?

na ceny jednotlivych stavebnich pozemkl pisobi napt. vybavenost pozemku nebo
poloha pozemku

vyse najemného se ve vybraném regionu pohybuje od 1 000 — 10 000 Kc/ha, pticemz
pramér je 2 000 K¢/ha

vyse ndgjemného je ¢asto uréovana z uiedni ceny, nejcastéji 4 % z Gtedni ceny plidy

ve sledovaném regionu miiZze mit vyznamny vliv na cenu za pronajem vySe dotace na

plochu
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* kolik ptudy je pronajimano, bylo zjistovano od vzorku subjekti hospodatici v regionu
Sedl¢anska

* 1 v regionu Sedl¢anska je vyrazny podil pronajaté pidy vici vlastni, v priméru je u
naSeho vzorku 82 % procent pidy pronajimano, ale u jednotlivych podniki dochazi k
vyraznym vykyvim.

Trzni ceny i ceny za prondjem jsou velmi dynamické, proto dochazi k jejich neustalému
proménovani, a to hlavné k jejich rustu. VIiv na vysi ndjemného ma poloha pozemku, vyse
dotaci, zafazeni do vyrobni oblasti a znevyhodnénych oblasti. Trzni ceny pudy se lisi
vzhledem ke svému budoucimu vyuziti. Pozemky pro zeméd¢élské vyuziti jsou prodavany az
nékolikandsobné levnéji nez stavebni pozemky, coz se mnohdy ukazuje jako vyrazny
problém, zvIast’ pfi zastavovani tizemi, kde se nachazi urodné pidy. Vzhledem k nevyrazné
stavebni Cinnosti v regionu Sedl¢anska zde nenastdvd obava z vyrazného ubyvani

zemede€lského pudniho fondu.

52



6. Pouzité zkratky

A.s.
BPEJ
CsSU
CUZK
EU
FADN
HPJ
HRDP
LFA
LPIS

ORP
PRV
S.r.o.
UZEI
Z.p.
ZPF

Akciova spole¢nost

Bonitovana ptdni ekologické jednotka
Cesky statisticky tfad

Cesky ufad zeméméticky a katastralni
Evropské unie

Zeméd¢lska ucetni datova sit’

Hlavni piidni jednotka

Horizontalni plan rozvoje venkova

Less Favoured Areas = méné pfiznivé oblasti
Geograficky informacni systém (GIS), ktery je tvofen primarné evidenci
vyuziti zeméd¢€lské pady

Obec s rozsifenou psobnosti

Program rozvoje venkova

Spolecnost s ru¢enim omezenym

Ustav zem&délské ekonomiky a informaci
Zemédelska puda

Zemédélsky pudni fond
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