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Abstrakt

Cilem mé diplomové prace je stanovit faktory, které ovliviiuji trzni nijemné u
zemédélskych pozemkii v Bolehosti a v jeho okoli. Teoretickd ¢ast pojednava o zptsobech
ziskani zadkladni ceny zeméd€lského pozemku. Poté nasleduje odvozeni vySe trzniho
najemného jako procentudlni ¢ast z ceny zemédelského pozemku. Dalsi Casti této prace je
prakticka ¢ast, ve které jsou jednotlivé faktory ovlivitujici trzni ndjemné analyzovany nejprve
obecné a potom je zde popsan vliv jednotlivych faktorti pfimo pro zemédélské pozemky v
Bolehosti a v jeho okoli. Vliv téchto faktorii na trzni najemné je zde doloZen vypocty
odvozenymi z databdze najemného uvedeného ve smlouvach. Nasleduje porovnani zavislosti

vyse ndjemného na jednotlivych faktorech a jejich vyhodnoceni.
Abstract

The aim of my master’s thesis is to determine the factors, that influence the market
rent for agricultural land in Bolehost’ and its surroundings. The theoretical part discusses ways
to obtain the basic price of agricultural land. Followed by derivation of market rent as a
percentage part the of the price agricultural land. Another part of this work is the practical
part, where are individual factors influencing the market rent analyzed first generally and then
there is described the influence of individual factors directly for agricultural land in Bolehost’
and its surroundings. The influence of these factors on the market rent is documented by
calculations derived from a database of rent in the contracts. Followed comparison of rents

depending on individual factors and their evaluation.

Kli¢ova slova
Zakladni cena, trzni ndjemné, zemédélsky pozemek, pronajimatel, ndjemce.
Keywords

Basic price, market rent, agricultural land, landlord, tenant.



Bibliograficka citace

HROCH, P. Faktory ovliviiujici trzni najemné u zemedeélskych pozemkii v Bolehosti a v
Jjeho okoli. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2016. 80 s.

Vedouci diplomové prace Ing. et Ing. Marie Ruberova.



Prohldseni

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci zpracoval samostatné a Ze jsem uvedl vSechny pouZité

informacni zdroje.

podpis diplomanta



Podékovani

Na tomto misté bych chtél podékovat mé vedouci diplomové prace, pani Ing. et Ing.
Marii Ruberové, za cenné rady, pifipominky, vstficny piistup a odborné vedeni pii

zpracovavani této prace.

M¢ podékovani patii téz Ing. Milanu Dostalovi za informace, z nichz jsem vychazel

pro zpracovani této prace.



UVOD. .. 10
1 VYSVETLENT POIMU. ...ttt 11
IO 771 a3V 7<) o 11
1.2 NACMNE. ...ttt et e e 11
1.3 Zem@deEISKE POZEMKY. ... ..ottt 11
R 0 3P 4 1] 7<) - 11
15 Cenasjednand........o.uiiniiiii i e 12
1.6 Katastralni Uzemi.........o.oieiiiii i 12
1.7 NEemMNT SMIOUVA. ....uintitt ittt et e e e eeenaeaas 12
18 PaCht. ..o e, 12
1.9 Zem@de€lsky pacht...... ... 12
110 Pronajimatel.........ooviiniitiiit i 12
O R A 1<) ' ot T TSP 13

2 OBEC BOLEHOST ....oiiiiiiiiiiiiiii e, 13
2.1 POlORa ODCE. ... 13
2.2 Krajina a zemeEdCIStVi.......oiiiiii i 14
B B G711 77 O PPN

2.2.2 ZeMEdEISIVI............cceev e e et et et et et e e e eee aee aee eee ee vee ee ee as ases e e 1O

2.3 DOPravid NAVAZNOST. ..o utteett ettt et e e e et e e et e e 17
2.3.1 Navaznost na komunikace k SirSimu okoli..................... .o v v vl 17

2.3.2 Zeleznicni NAVAZNOSE ... ...... ... o cce oo eee oo e e e e e e 18

3 SPOLECNOST AGROSPOL BOLEHOST, @. 8. ...vvvviiiieiiiiiiiiiiiiieeee e 18
3.1 Ptedmét hospodaieni AGROSPOLU BolehoSt), a. S.......oviviiiiiiiiiiiiiiiiiene. 18
3.2 Katastralni tzemi pod pisobnosti AGROSPOLu Bolehost’, a. s.......coceeieniinnnn. .18

4 ZPUSOB STANOVENI{ CENY ZEMEDELSKYCH POZEMKU............ooovviieeennnn. 19
4.1 Stanoveni ceny zemédélskych pozemkt podle BPEJ................ocooiiiiial. .20
4.1.1 Zakladni cena pozemku urcenad podle BPEJ... ............ccccccovveveeieneneaee e 20



4.1.2 Zakladni cena upravend podle BPEJ... .............ccocoiiiit e ee e e e
4.2 Stanoveni ceny zeméd¢elskych pozemki primérnou zékladni cenou............ccceevennne
4.2.1 Zakladni cena pozemku urcena prumeérnou zakladni cenou... ... ...................

4.2.2 Prameérné zakladni ceny katastralnich vuzemi, které

obhospodaruje spolecnost AGROSPOL BolehosSt, a. S ............cccoeeuee v

5 DRUHY CEN, VYVOJ TRZNICH CEN A STANOVEN{ NAJEMNEHO
ZE ZEMEDELSKYCH POZEMEKU ....oooveeoeeeeeeeeeeeeeeeee e e e eser et seeeses e eeeeenanas
5.1 Druhy cen uplatiiované na trhu pudy..........cccoovviiiiiiiiiiic

500 UF@ANL CONM.r oo oo e e e e e e e e e e e e e e e e e e,

50,2 THZHE CONA . e e e e e e e e e e e e e et e e et e e e et e e e e e e

5.2 Vyvoj trznich cen pldy pro 1ok 2016.........coiiiiiiiii i
5.2.1 Vyvoj trznich cen pudy v roce 2015 ... .......cc.ccooeeieeeee ittt e e e e e s e
5.2.2 Vyvoj trznich cen zemédelskeé piidy v obdobi 2004 — 2015 ... ......................

5.2.3 Vyvoj trznich cen pudy v priibéhu r. 2015 ........c.ccoccv v ev et
5.2.4 Trzni ceny orné piidy a TTP v obdobi 2012 —2015..........cccv v eveeiee e
5.2.5 Trzni ceny pidy dle velikosti obchodu v 2014, 2015..........c..c.oceeeeeeeveennnen.
5.2.6 Srovnani trznich a urednich cen piidy v roce 2015.............ccccocevvveeve e,
5.2.7 Investori na trhu se zemedelskou pudou ... ... ... ....cc.cccceeeeeveeieeveeeeeeeeeee e e
5.2.8 Navrh zdkona o nabyvani viastnictvi k zemédélskym pozemkum...... ... ..........

5.2.9 Ocekavany vyvoj na trhu s pudou v r. 2016... ... ....cc.cev oo ieieeaee e eee e aee e

5.3 Ceny najjemného ze zemedeélskych pozemkili................ooooiiiiiiiiiiiiii,

6 FAKTORY PUSOBICI NA TVORBU NAJEMNEHO —~ OBECNE............cccc.c...n.
6.1 Faktory ovlivilujici trzni cenu zemédé€lskych pozemki................ i
6.1.1 Kvalita pozemkii pro zemédelské ticely... ............cccoovuviueiisivinee e

6.1.2 Podminky najemni smlouvy se soucasnym uZivatelem pozemkii... ... ... ... ... ...

6.1.3  Drul POZEMEKIL ... .......ccco v ieiit it et it

6.1.4 Poloha pozemkii v krajiné a atraktivnost lokality................c..c.coevveennnnn.

6.1.5 Celkovd vymeéra a pocet samostatnych pozemkii, tvar pozemkii... ... ... ... ... ....

6.1.6 PFIStUD k POZEMEKUML ... ... ... vv vt ae e e e e e e e e e e e e e e e e e e

6.1.7 Pritbeh pozemkovych uprav v lokalité................c.ccocco oo ieviii it e e

6.1.8 EVIAence POZEMEKLL... ... ... ... cc.ccccv v eeies e e et et et e e e e e e e e e

6.1.9 Konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité... ...................c. o cov v v v,

21
22
23

24

26
26
26
27
28
28

.28

30
30
31
31
32
34
35
36

37
37
37

.39

40
41
43
44
45
48
49



7 FAKTORY PUSOBICI NA TVORBU NAJEMNEHO —~ BOLEHOST A JEHO OKOLI.50
7.1 Aplikace faktort pisobicich na tvorbu najemného v Bolehosti a v jeho okoli......... 53
7.1.1 Kvalita pozemkii pro zemédélské ucely................c.ccoecv e iviivineieeaeennn ... B3

7.1.2 Podminky ndajemni smlouvy se soucasnym uzivatelem pozemkii... ... .............58

7.1.3 Druh POZEMEKIL ... ... ... ccv vt it iee et et 59

7.1.4 Poloha pozemkii v krajiné a atraktivnost lokality... ................................... 60

7.1.5 Celkova vyméra a pocet samostatnych pozemkii, tvar pozemkii... ... ............. 61

7.1.6  PFIStUp k POZEMKUIM ... ... ....ccceeieeieeiee s e et et e et et et e e ee eee aee aee aae aee aens O3

7.1.7 Prubeh pozemkovych uprav v lokalité...................ccccovvi i ieeien e .. 04

7.1.8 Evidence pozemhkii... .............ccccooce e iee et et et e et e et ee e e e e s e e, 0O

7.1.9 Konkurence mezi kupujicimi v dané lokalite... ......................c.ccoceuvee...... 68

8 ANALYZA VYSLEDKU .. ..ottt e, .70
ZAVER ..., 72
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU ...ttt 74
SEZNAM POUZITYCH GRAFU ...t 77
SEZNAM POUZITYCH OBRAZKU ..ottt 78
SEZNAM POUZITYCH TABULEK ...ttt .79
SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK ...ttt 80



UvVOoD

Cilem této prace je stanovit faktory, které ovliviiuji trzni ndjemné u zemédélskych
pozemkil v Bolehosti a v jeho okoli. Tyto faktory jsou riznorodé a maji v riznych ¢astech na

uzemi statu rzny vliv na vysi trzniho najemného za zemédélské pozemky.

Teoreticka cast této prace bude tvofena informacemi o zpusobu zjisténi ceny
zemédelskych pozemki podle ocenovaci vyhlasky. Poté je zde popsana tvorba zakladni ceny,
kterd je dana bud’ bonitou pidné ekologickych jednotek nebo primérnou zakladni cenou.
Nasledné tabulkové znazornéni uprav zékladnich cen zemeédélskych pozemkl oznacuje
velikost pfirazek Ci srazek ze zakladni ceny zemédélského pozemku podle poctu obyvatel
katastralniho zemi, na némz se dany zemédélsky pozemek nachazi, podle vzdalenosti
zemédélskych pozemki od zastavéné ¢asti obce a podle snizeni jejich zemédélského vyuziti.
Pro stanoveni vySe trzniho ndjemného je zde zminéno 1 jeji odvozeni, jako procentudlni podil

Z Gfedni ceny pozemku.

Prakticka cast této prace bude zaméiena na faktory pasobici na vysi trzniho ndjemného
obecn¢ a na jejich naslednou aplikaci na Bolehost’ a jeho okoli. Metodou pro zpracovani této
prace je tedy prizkum téchto faktord a jejich uplatnéni v konkrétni lokalité. Lokalita, ve které
se dané katastralni uzemi nachazi i sjeji trzni atraktivitou, cenovou hladinou a okolni
konkurenci tvoii specifické podminky pro pfifazeni konkrétnich faktort, které maji vliv na
vysi trzniho ndjemného.

Zaveérem této prace se zhodnoti vliv téchto faktorG plsobicich na vyS$i trzniho
najemného pro zemédélské pozemky v Bolehosti a v jeho okoli. Tim zde bude shrnuto, do

jaké miry jsou dané faktory zohlednény pro tuto konkrétni lokalitu.
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1  VYSVETLENI POIMU

V této kapitole budou vysvétleny pojmy obsazené v praci pro snadngj$i orientaci
a porozuméni jejich pouziti v kontextu s ostatni textem. Vysvétleni pojmi je zde popsano dle

platnych zakont a vydani.

1.1 ZAKLADNI CENA

., Zakladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna piida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, neni — li izemnim planem nebo
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, uzemnim souhlasem nebo verejnopravni smlouvu
nahrazujici uzemni rozhodnuti, predpokladano jeho nezemédélské vyuziti, ani neni predmétem

v 1)

uzemniho nebo stavebniho 7izeni podle stavebniho zdkona, se urci podle bonity ptdné

ekologickych jednotek nebo primérnou zékladni cenou v K¢ za m®,

1.2 NAJEMNE

., Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednadna, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavieni najemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych veci

za obdobnych podminek. 2)

1.3 ZEMEDELSKE POZEMKY

., Zemédelskeé pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina. 3)

1.4 CENA ZJISTENA

,, Cena urcena podle t0hoto zdkona jinak nez obvykld cena nebo mimoradnd cena, je

sV v AT 4)
cena zjistena.

2 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocetiovani majetku, ve znéni pozd¢jsich ptedpist,

(ocenovaci vyhlaska), § 6
2 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2217
BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.
10

Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o ocefiovani majetku),

§2

11



1.5 CENA SJEDNANA

,,Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo o zpiisobu, jakym bude cena vytvorena za
podminky, Ze tento zpiisob cenu dostatecné urcuje. Dohoda o cené vzmikne také tim, Ze
kupujici zaplati bezprostiredné pred prevzetim nebo po prevzeti zbozi cenu ve vysi pozadované

’ . 5
prodavajicim.* )

1.6 KATASTRALNI UZEMI

., Technicka jednotka, kterou tvori mistopisné uzavieny a v katastru spolecné

. r . ’ [ 6
evidovany soubor nemovitosti." )

1.7 NAJEMNI SMLOUVA

., Ndjemni smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu najemci véc, aby ji docasné

(ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky. g

1.8 PACHT

., Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému

uzZivani a pozivani a pachtyr se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo

v v r 4 v LYY 8
poskytnout pomeérnou ¢dst vynosu z veci. )

1.9 ZEMEDELSKY PACHT

,,Je-li propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek, je ujednan zemeédeélsky pacht.

Plati se rocné pozadu k 1.7ijnu. )

1.10 PRONAJIMATEL

, Ten, kdo ndjemni smlouvou prenechavad za uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve

sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky.* 10)

5 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, §2

6 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, §2

L Zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2201

) Zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2332

9 Zékon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2345, odstavec 1
10 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2205

12



1.11 NAJEMCE

,Ndjemce je i bez zvlastniho ujednani povinen uzivat véc jako radny hospodar k

ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné. 1)

2  OBEC BOLEHOST

21 POLOHA OBCE

Obec Bolehost’ se ve skute¢nosti sklada ze tii ¢asti a to Bolehosté, Bolehost'ské Lhoty
a Lipin. Tyto &asti jsou spojeny V jedno katastralni Gizemi a tim je Bolehost. Casti Bolehost
a Bolehost'ska Lhota na sebe pfimo navazuji, zatimco c¢ast Lipiny je od nich oddélena
zem&délskymi pozemky a loukami. Obec lezi v nizinné ¢asti okresu Rychnov nad Knéznou,
Kralovehradeckého kraje na okraji Orlické tabule a upati Orlickych hor v nadmotské vysce
kolem 260 - 270 metrii nad mofem. Obec Bolehost lezi na okraji rozlehlé roviny Ceské
tabule. Proto se hned za hranici obce zveda lesni hibet Kfivina a rovinaty povrch se zacina
ménit v pahorkatinu vrcholici v Orlickych horach. Obec je obklopena ze tii stran lesy, vyjma

: 12
severni strany. )

1 Zakon &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, § 2213

12 Obec  Bolehost  www.obecbolehost.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:
<http://www.obecbolehost.cz/nejen-ze-soucasnosti>.

13



Obr. ¢. 1 — Poloha obce v krajine
2.2 KRAJINA A ZEMEDELSTVI

2.2.1 Krajina

Bolehost’ je soucasti mikroregionu Poorlicko a Vrcha. V 19. a 20. stoleti se zde
dobyvala i zasadita slatina (raSelina), tézil se zde i travertin. To byla sypka lu¢ni kiida, ktera
slouzila jako ndhrada za strojend hnojiva. U obce je také opukovy lom, ktery poskytoval
obklopena mocaly a mokfinami, dokladem toho byla i fada rybnikli v obci, které tam jsou

dodnes. Nejvétsimi rybniky v obci jsou Velky Nadymac a Baba. Pobliz obce se také nachazi

13) Mapy WWW.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2016-1-22]. Dostupné z
<http://mapy.cz/zakladni?x=16.0773462&y=50.2054600&z=14&base=0photo>.

14
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ptirodni rezervace Chropotinsky hdj. Ten tvoii smiSeny les s bohatym bylinnym podrostem,
ktery je typickym pfirozenym listnatym lesem. Rezervace o rozloze 18,7 ha se nachazi
severozapadné od obce. Vyhlasena byla v roce 1955. Pfedmétem ochrany je zbytek luzniho
lesa s bohatou vegetaci. Luzni dubové porosty maji bohaté kefové a bylinné patro, pfevazna
vétSina porostl (pies 90 %) se svym slozenim blizi ptfirozenému stavu. Jednotlivé zde rostou

1 mohutné staré duby. 14)

Bolehost’

()

Obr. ¢. 2 — Rybniky v obci Bolehost **

) Obec  Bolehost  www.obecbolehost.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:
<http://www.obecbholehost.cz/nejen-ze-soucasnosti>.

19) Mapy WWW.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2016-1-22]. Dostupné z:

<http://mapy.cz/zakladni?x=16.0751575&y=50.2106373&z=15>.
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Obr. ¢. 3 — Chropotinsky les 16)

2.2.2 Zemédélstvi

Obyvatelé Bolehosté se jiz v diivéjsich dobach zivili zeméd¢€lstvim. Zejména péstovali
pSenici, zito, jeémen, konopi a len. I kdyZ doslo v devadesatych letech k potizeni efektivnéjsi
mechanizace, ktera svoji vykonnosti usetfila spoustu pracovnich mist, pfesto je v soucasné
dob¢ stale mnoho obCanli zaméstnano v zemédé€lstvi a to v Agrospolu a.s. Bolehost.
Vyznamnou a charakteristickou plodinou pro mistni zemédélstvi je péstovani zeli a jeho
zpracovani na kysané zeli vV nerezovych vanach mistni zelarny. DalS$im vyznaénym zdrojem
pro obchodovéni se zeleninou jsou skleniky, které jsou souvisle propojené a vytapeéné. Jejich
rozlehld plocha umoznuje péstovat vétsi mnozstvi okurek, paprik a rajcat. Péstuji se zde ale i
dalsi plodiny podle druhu zeminy. Pida je zde velmi rozmanitd od ¢ernozeme¢, na niz se pravé

péstuje zeli, az po chudé pidy piscité a jilovité. 1)

Obr. ¢. 4 — Zelnice na sprasi 18)

19 Google [vyhledavac]. Google Inc., 2016 [cit. 22. 1. 2016]. Dostupné na <http://www.google.com>.

o Obec  Bolehost  www.obecbolehost.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné  z:
<http://www.obecholehost.cz/nejen-ze-soucasnosti>.

18) Agrospol  Bolehost www.agbo.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z: <http://

www.agbo.cz/fotogalerie->.
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Obr. ¢& 5 — Zeldrna v Bolehosti *°

2.3 DOPRAVNI NAVAZNOST

2.3.1 Navaznost pozemni komunikace k SirS§imu okoli

Obec Bolehost’ lezi na vedlejsi komunikaci, ktera spojuje statni silnici 304 vedouci
mezi mésty Tynisté nad Orlici a Opocno Se statni silnici 298, ktera vede z Trebechovic pod

Orebem rovnéz do Tynisté nad Orlici.

rava RN
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“Tiebechovice
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. Tyniste
* {lad Orlici \\
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Obr. ¢. 6 — Dopravni navaznost obce Bolehost 20)

19 Obec  Bolehost  www.obecbolehost.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:
<http://www.obecbolehost.cz/index.php?id=1&action=detail &0id=2871117&nid=769>.

20 Mapy WWW.mapy.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://mapy.cz/zakladni?x=16.0557597 &y=50.2043063&z=12>.
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2.3.2 Zelezniéni navaznost

Obec Bolehost’ ma asi jeden km od zastavéného tzemi vlastni Zelezni¢ni stanici.
Zastavka Bolehost’ lezi na trati 026 vedouci z Tynisté nad Orlici do Mezimésti. Protoze ma
Bolehost” dostupnou vzdalenost K Zelezni¢ni zastavce, je jeji vlakova stanice spadova i pro
mnoho okolnich obci a stavi tu vice osobnich vlakli v porovnani se zastdvkami ostatnich obci

na této trati.

3  SPOLECNOST AGROSPOL BOLEHOST, a. s.

Zemédelské pozemky v Bolehosti a vjeho okoli obdélava zpievazujici Casti
spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s. Ostatni zemédélské pozemky obhospodatuji
soukromnici na vlastnich zemédélskych pozemcich nebo na pronajatych pozemcich nebo je
pronajimaji zeméd¢lskd druZzstva ze vzdalenéjSich obci. O téchto ostatnich subjektech

pusobicich na zemédélskych pozemcich v Bolehosti a v jeho okoli bude kapitola 7 této prace.

3.1 PREDMET HOSPODARENI AGROSPOLU BOLEHOST, a. s.

Spole¢nost AGROSPOL Bolehost’, a. s. vznikla 30. 11. 1998 Y na stdvajicim
zeméd¢€lském druzstvu ZD Bolehost. Na prevazné vétsingé zemédelské plidy v katastru obce
Bolehost' dnes hospodati spoleénost AGROSPOL Bolehost, a. s.. Spolecnost celkem
obhospodaruje 1 173,74 ha zeméd¢€lské pudy prostiednictvim ¢ty vyrobnich useka - rostlinné
a Zivoc¢isné vyroby, zahrady a zelarny. Hospodafi pfedev§im na pronajimanych zeméd¢lskych
pozemcich obce Bolehost a okolnich obci, které pod ni spadaly jiz za dob jednoty
zemedélskych druZstev. BolehoSt’ proto byla a dodnes je stfediskovou vesnici nejen pro
Bolehost’, Bolehost’skou Lhotu a Lipiny, které spadaji pod katastralni izemi Bolehost’. Ale je

stfediskovou vesnici i pro prilehlé obce a vzdalengjsi mésta.

3.2 KATASTRALNI UZEMI POD PUSOBNOSTI AGROSPOLU
BOLEHOST, a. s.

Katastralni tzemi, které nemaji svoji zeméd¢€lskou samospravu a spadaji pod
pusobnost spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. jsou: Bolehost, Ktivice, Ocelice, Mokr¢,
Ledce, Méstec nad Dédinou, Klaster nad Dédinou, Vysoky tjezd nad Dédinou, Polanky nad

Dé&dinou, Tfebechovice pod Orebem, Tynisté nad Orlici.

21) Rejstitk  penize  www.rejstrik.penize.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://rejstrik.penize.cz/25297228-agrospol-bolehost-a-s>.
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Obr. ¢. 7 — Katastralni vuzemi pod piisobnosti spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. 22)

4 ZPUSOB STANOVENI CENY ZEMEDESKYCH POZEMKU

,, Cena zemédélského pozemku se urci jako soucin jeho vymeéry a zakladni ceny upravené

VKE za m?.« ?® Zakladni cena zem&délského pozemku se upravi vcetn¢ zdivodnéni

pFirdzkami &i srazkami. 29

Cena zemédélského pozemku = vyméra x ZCU

ZCU = ZC upravena o piirazku nebo srazku

., Zakladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna piida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, neni-li uzemnim planem nebo
regulacnim planem, tizemnim rozhodnutim, uzemnim souhlasem nebo verejnoprdavni smlouvu
nahrazujici uzemni rozhodnuti, predpokldadano jeho nezemeédélské vyuziti, ani neni predmétem
uzemniho nebo stavebniho Fizeni podle stavebniho zdkona, se urci* 25) podle bonity ptdné

ekologickych jednotek nebo primérnou zakladni cenou v K¢ za m?.

22) Mapy WWW.mapy.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-23]. Dostupné z:

<https://mapy.cz/zakladni?x=16.0578197&y=50.2085362&z=13>.

23). 24). 25) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich ptedpist,

(ocenovaci vyhlaska), § 6
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41 STANOVENI CENY ZEMEDELSKYCH POZEMKU PODLE BPEJ

Zakladni cena pozemku urcend ,,podle bonitovanych piidné ekologickych jednotek,

které jsou uvedeny v priloze 4, K této vyhlasce, je-li pozemek bonitovan... * 26)

V pribéhu zpracovani téchto dat doslo k novelizaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.,
vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb., vyhlaskou ¢. 345/2015 Sb. a vyhlaskou ¢. 53/2016 Sb. Vyse

uvedeny odstavec se vSak touto novou vyhlaskou neméni.
4.1.1 Zakladni cena pozemku urcena podle BPEJ

,Pomérné casté je ocenéni zemédélskych pozemkii srovnavaci metodikou, kdy
srovndvacim parametrem je bonita pudy. V predvalecném obdobi existovaly v jednotlivych
okresech bonitacni stupnice (zpravidla petistuprniové, pricemz obsah jednotlivych stupiii se
okres od okresu lisil). K témto bonitam byly znamy priumérné ceny, takze nebylo problémem

cenu zemédelskeho pozemku dohledat.

V obdobi socialismu nejprve platily stopceny. Potom byla uredné stanovena cena pro
prevod mezi obcany, resp. obcany a soc. organizacemi, po dlouhou dobu jednotlivé pro cely

stat ve vysi 0,40 Kés/m?. Mezi statnimi organizacemi se pozemky prevadely bezuplatné.

Tato cena vydrzela az do roku 1990, kdy vyhlaskou ¢. 316/1990 Sb. byly stanoveny
ceny podle tzv. , Bonitovanych pudné ekologickych jednotek* (ve zkratce BPEJ). VyuZito
pritom bylo rozsahlych vyzkumnych praci z predchoziho obdobi, kdy byly vsechny zemédélské
pozemky podrobné zarazeny do trid BPEJ pro diferenciaci prispévkii zemédeélskym druzstviim

podle podminek, za nichz hospodari.

Kéd BPEJ je v CR pétimistny a zahrnuje hlavni tidaje, charakterizujici pozemek
(nadmorskou vysku, sklon svahu, svétovou stranu, hloubku humusové vrstvy, jeji
provzdusnost, vlhkost atd.). Kazdému kodovému cislu byla prirazena cena, od 1.2.2008
Vrozmezi 1,00 az 17,25 Ké/m2. BPEJ je definovina na zdkladé agronomicky zvlasté
vyznamnych charakteristik klimatu, pudy a konfigurace terénu. Konkrétni vlastnosti BPEJ
V bonitacnich mapach a v databdzi jsou vyjadreny pétimistnym kodem, v némz jednotlivé

s g <. 27)
cislice znaci**:

%) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceilovani majetku, ve znéni pozd¢jsich ptedpisu,

(ocenovaci vyhlaska), § 6

2N BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 444
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1. Cdislice

., prislusnost ke klimatickéemu regionu (klimaticky region — uzemi s priblizné shodnymi
klimatickymi podminkami pro rust a vyvoj zemédeélskych plodin; stanoveno na zdklade sumy
prumérnych dennich teplot nad 10°C, primérnych rocnich teplot vzduchu, priumérného
rocnitho uhrnu srazek, pravdépodobnosti vyskytu suchych vegetacnich obdobi a vilahové

jistoty)

2. a3. cislice

prislusnost k urcité hlavni piidni jednotce — (hlavni piidni jednotka — ticelové seskupeni
pudnich forem, pribuznych ekologickymi vlastnostmi, tyto jsou charakterizovany
morfologickym puidnim typem, subtypem, piidotvornym substratem, zrnitosti, u nékterych

vyraznou svazitosti, hloubkou piidniho profilu, skeletovitosti a stupném hydromorfismu)
4. Ccislice
kombinace svazitosti a expozice ke svétovym strandm

5. Cdislice

kombinace hloubky a skeletovitosti piidniho profilu* 28)

4.1.2 Zakladni cena upravena podle BPEJ

Zakladni cena podle BPEJ se ndasledné upravuje podle piislusné piilohy:

e piirdzkami za vyhodnou polohu v obci (pfedpoklad budouciho zastavéni, zahrady ve

méstech apod.)

e srazkami za vzdalenost od okraje obce (postupné zvySujici se ndklady a ztrata Casu na

dopravu k zemédélskému pozemku)

e srazkami za vady pozemku pro obd¢€lavani (vy¢nivajici skala, stozary zté¢zujici obdelavani

aJ) 29)

28,29 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 445
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4.2 STANOVENI CENY ZEMEDELSKYCH POZEMKU
PRUMERNOU ZAKLADNI CENOU

Zakladni cena pozemku urend ,, primérnou zdkladni cenou v K& za m* zemédélskych
pozemkit v daném katastrdalnim vzemi, uvedenou v jiném prdvnim predpisu, je-li potvrzeno
Statnim pozemkovym uradem Ceské republiky, Ze zemédélsky obhospodaiovany pozemek

nebyl bonitovan. * 30)

Statni pozemkovy urad

., Statni pozemkovy urad byl zrizen ke dni 1. ledna 2013 na zakladé zakona ¢. 503/2012
Sb., o Statnim pozemkovém uradu. V ramci jednotlivych vyssich uzemné samospravnych celkii
vwkonavaji jeho Ccinnost krajské pozemkové urady, pricemz pro Fizeni o pozemkovych
upravach zrizuje pobocky krajskych pozemkovych uradu, jejichz uzemni piisobnost odpovida

uzemi jednoho nebo vice okresii.

Statni pozemkovy urad vykondva pusobnost podle zdkona ¢. 503/2012 Sb., o Stdatnim
pozemkovém uradu, zdkona ¢. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztahu k piudeé a jinému
zemédelskemu majetku, zdakona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych
uradech, zdakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkdch prevodu majetku statu na jiné osoby, zdakona ¢.

428/2012 Sb., zdkon o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a naboZenskymi spolecnostmi.

Statni pozemkovy urad je prislusny hospodarit s nemovitostmi, které byly ve spravé
Pozemkového fondu CR, a rovnéz se stavbami vyuzivanymi k vodohospoddrskym melioracim
pozemkii a souvisejicim vodnim diliim ve vlastnictvi stdtu. Realizuje prevody zemédélskych
pozembkui, vyporadava restitucni naroky a dalsi prevody nemovitosti dle zdakona ¢. 229/1991
Sb. (zakon o piidé) a privatizuje majetek, se kterym je opravnen hospodarit.Jednou z hlavnich
cinnosti Statniho pozemkového uradu je Fizeni o pozemkovych upravach, kterymi se ve
verejném zajmu prostorové a funkcné usporadavaji pozemky, sceluji se nebo déli
a zabezpecuje se jimi pristupnost prip. vyrovaani hranic pozemkii tak, aby byly vytvoreny
podminky pro raciondlni hospodareni vlastnikii pudy. Zarovei dochazi k usporadani
viastnickych prav. Pozemkovymi upravami se ddle :zajistuji podminky pro zlepseni
kvality Zivota ve venkovskych oblastech vietné napomdhani diverzifikace hospoddrskeé
cinnosti a zlepSovani konkurenceschopnosti zemedeélstvi, zlepseni zZivotniho prostredi, ochranu

a zurodneéni piidniho fondu, vodni hospodarstvi zejména v oblasti sniZovani nepriznivych

30) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocetiovani majetku, ve znéni pozdé€jsich predpist,

(ocenovaci vyhlaska), § 6
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ucinkit povodni a reseni odtokovych pomeéri v krajiné a zvyseni ekologické stability krajiny.

Vysledky pozemkovych uprav slouzi také k obnové katastralniho operatu.

Od 1. ledna 2013 nove Statni pozemkovy urad vykondava jako pravni nastupce
Pozemkového fondu CR roli povinné osoby dle zdikona ¢ 428/2012 Sh., o majetkovém
vyrovnani s cirkvemi a ndbozZenskymi spolecnostmi, a prijima vyzvy oprdavnénych osob k
vydani zemédélskych nemovitosti, které pired 1. lednem 2013 spravoval Pozemkovy fond CR.
Soucasné je Statni pozemkovy urad pro samotné majetkové vyrovnani s cirkvemi a

’ v . v . vy v oo . Iz » 31
nabozenskymi spolecnostmi i prislusnym pozemkovym uradem”. )

V prubéhu zpracovani téchto dat doslo k novelizaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh.,
vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb., vyhlaskou ¢. 345/2015 Sh. a vyhlaskou €. 53/2016 Sb. Vyse

uvedeny odstavec se vSak touto novou vyhlaskou neméni.

4.2.1 Zakladni cena pozemku urcena primérnou zakladni cenou

V' priloze ktéto vyhlasce se stanovi seznam katastrdlnich vzemi s prirazenymi
primernymi zakladnimi cenami zemédelskych pozemkii evidovanych v katastru nemovitosti v
druhu pozemku orna piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty,
odvozenymi z bonitovanych pudné ekologickych jednotek zemédeélskych pozemkii, jejichz ceny
stanovi priloha ¢. 4 ocenovaci vyhlasky. Priumérna zakladni cena zemédélskych pozemkii v
téchto katastralnich uzemich je pro kazdé katastralni uzemi stanovena individualné, na
zdkladé ceny stanovené prilohou ¢. 4 ocenovaci vyhlasky a podle vysledkii aktualizace

o . i1 o 32
bonitacniho mapovani zemédeélskych pozemkui “. )

Protoze v pribéhu vypracovavani této prace doslo ke vzniku nové vyhlasky ¢.
344/2015 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., doslo i ke zméné nékterych

primé&rnych zékladnich cen.

3 Statni  pozemkovy urad www.spucr.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<http://www.spucr.cz/statni-pozemkovy-urad/o-uradu>.

%) Vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Gizemi s pfifazenymi primérnymi

zakladnimi cenami zemédélskych pozemk, ve znéni pozdéjsich predpisi, §1
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4.2.2 Primérné zakladni ceny Kkatastrialnich uzemi, které obhospodaruje

spolecnost AGROSPOL Bolehost’, a. s.

Tab. ¢. 1 — Kat. uz. S prirazenymi primeérnymi ZC zemédelskych pozemkii v roce 2015 33)
Nézev katastralniho tzemi Priimérnd ZC Kod CSU
(K&/mP)
Bolehost’ 5,94 607 045
Kiivice 5,34 676 365
Ocelice 6,45 708 909
Mokré 6,67 698 211
Ledce 5,44 679 666
Meéstec nad Dédinou 5,52 708 895
Klaster nad Dédinou 6,09 679 658
Vysoky tjezd nad Dédinou 5,44 788 457
Polanky nad Dédinou 6,35 769 436
Tiebechovice pod Orebem 7,48 769 452
Tynisté nad Orlici 6,94 772 429

Tyto primémé zakladni ceny se vSak v pfipadé katastralnich Uzemi uvedenych
v tabulce neméni, v porovnani mezi starou vyhlaskou ¢. 298/2014 Sb. a novou vyhlaskou ¢.

344/2015 Sh.. Proto je zde uvedena pouze jedna tabulka shodna pro obé verze vyhlasek.

,Lze — li pro pozemek urcit vice zakladnich cen, oceni se jeho jednotlivé casti se
stejnou zakladni cenou samostatné. Cena pozemku se urci jako soucet cen jeho dilcich
casti

Zakladni cena zemé&délského pozemku se urc¢i podle zdkladni ceny uréené podle BPEJ
nebo podle primérné ZC podle katastralniho tizemi a podle toho, zda je mozné pro pozemek

urcit vice zakladnich cen. Tato cena se véetné zdlivodnéni upravi pfirdzkami a srdzkami podle

piilohy 5 k vyhlasce 441/2013 Sb. *

%) Piiloha k vyhlasce &. 298/2014 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisi

$0.:3)  Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpist,

(ocenovaci vyhlaska), § 6
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Oba vyse uvedené odstavce jsou citovany podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Jsou vSak
v souladu i s novelizacemi této vyhlasky vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb., vyhlaskou ¢. 345/2015
Sb. a vyhlaskou ¢. 53/2016 Sb.

Tab. ¢ 2 — Uprava zdkladnich cen zemédélskych pozemki 36)

Cislo Divod Gpravy zdkladni ceny zemédélského pozemku Srazka | Piirazka
polozky v % v %
1. Jde-li 0 pozemky na tizemi obce nebo obci sousednich nebo v jejich okoli

ve viech katastralnich uzemich, jejichz kterakoli ¢ast se nachazi do nize
urcene vzdalenosti od nejblize polozeného bodu na hranici izemi obce:
1.1 Hlavni mésto Praha
1.1.1 _)-uzemihlavnihomesta ) - ]380
1.1.2 - iizemi sousednich obci - 280
[1.13  [-katastralni Gzemivokolido7km | . ] ] 140
1.2 Obce s poétem nad 250 tis. obyvatel
1.2.1 - izemi obce - 320
(122 |-Gzemi sousednichobei 160
(123 |-katastralni Gzemi vokolidoSkm | -] 80
1.3. Obce s poétem 100 - 250 tis. obyvatel
13.1 f-dzemiobee e 240
[1.3.2 |- Gzemi sousednich obci - 120
(133 |- katastralni uzemi v okolido4km | - | 60
1.4, Obce s poétem 50 - 100 tis, obyvatel
1.4.1 - izemi obge - 200
(142 |-azemisousednichobei | -] 100
1.4.3 | - Katastralni tzemi v okoli do 3 km - 50
1.5 Obce s poc¢tem 25 - 50 tis. obyvatel
L3.1A-Nzemiobee )] 160
(152 |- tizemi sousednich obci - 80
1.6 Obce s poétem 10 - 25 tis. obyvatel
[1.6.2 |- tizemi sousednich obci - 60
1.7. Obce s poctem 5 - 10 tis. obyvatel
V7.1 Q-bzemiobee )80
1.7.2 - sousedni katastralni uzemi - 40
1.8 Obce s poétem 2 - 5 tis, obyvatel
1.8.1 - izemi obce - 40
[1.8.2 |- sousedni katastralniuzemi | - | 20
2. Jde-li o pozemky,
jejichz vzdalenost od nejblizsich mist souvisle zastavéne ¢asti obee je:
2.1 2-3 km 3 -
22 3-4 km 6 -
2.3 4-5 km 10 -
2.4 nad 5 km 15 -

%6) Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozd€jsich piedpist,

(ocenovaci vyhlaska), ptiloha ¢. 5
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Tab. ¢. 3 — Uprava zdkladnich cen zemédélskych pozemkii 37)

3. Jde-li o pozemky,
jejichz zemeédeélske vyuziti je prokazatelné snizeno:
3.1 | - zvySenou balvanitosti (napf. 4 a vice vyénélka mate¢ni horniny nad
povrch pozemku na | ha z.p.) nebo jinymi pevnymi prekazkami (napf.
sachet kanalizagnich sbéra¢i apod.), kromé dale uvedenych” azol5 -
3.2 | - zvysenym vyskytem stozari elektrorozvodnych zatizeni (4 a vice
sloupti nebo stozari na | ha z.p.) az o 25 -
3.3 | - potiebou odvodnéni ¥ az o 35 -
3.4 | - lokalizaci ve zvlasté chranénych tizemich se zvy$enou ochranou
zivomiho prostiedi azo 30 -
3.5 | - vlivem imisniho zatizeni ®
pii sttednim zneéisténi azo 15 -
pii silném znecisténi azo 20 -

Tabulka €. 2 a tabulka €. 3 jsou zde uvedeny dle staré vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb. Jeji
noveliaci vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb., vyhlaskou ¢. 345/2015 Sb. a vyhlaskou €. 53/2016 Sb.

se vsak tyto udaje neméni.

., Neni-li pozemek vice, nez 6 let obhospodarovin a jsou na ném trvalé porosty

ocenované podle § 43 V nezastaveném uzemi starsi nez 5 let, oceni se tento pozemek podle §9

odst. 6 a vyndsobi se koeficientem 0,65 “. 38)

Cena upravena pfirazkami a srdzkami a s pfihlédnutim na skutecnost, Ze neni dany

v roxe Y v 2
pozemek obhospodatrovan ¢ini nejméné 1 K¢&/m”.

5 DRUHY CEN, VYVOJ TRZNICH CEN A STANOVENI
NAJEMNEHO ZE ZEMEDELSKYCH POZEMKYU

5.1 DRUHY CEN UPLATNOVANE NA TRHU PUDY

5.1.1 Ufedni cena

V nasi terminologii je Ufedni cena cenou zjiSténou, ktera se stanovuje podle zdkona €.

151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

5 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceilovani majetku, ve znéni pozd¢jsich ptedpist,

(ocenovaci vyhlaska), pfiloha ¢. 5

%) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisd,

(ocenovaci vyhlaska), § 6
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Slouzi pro danové ucely, prodej a koupi pozemkii ve vlastnictvi statu a provadeni
pozemkovych vprav. Uredni ceny se aktualizuji na zakladé kvalitativnich zmén viastnosti piid

a nasledné zmeny BPEJ, jakoZ i vyvoje situace v trznich vztazich a ndkladech «39),

Primérna ufedni cena za celou republiku roste. Zatimco v roce 2012 byla 6,23 K&/m?,

v roce 2015 vzrostla na 7,14 K&/m?.

., Ocenéni zemeédelskych pozemkii se provadi podle vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. k
provedeni zdakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska).* 9 Tato vyhlaska byla
novelizovana vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb., vyhlaskou ¢. 345/2015 Sb. a vyhlaskou ¢. 53/2016
Sb. Zemédélsky pozemek se oceni podle BPEJ. Pokud neni bonifikovan, oceni se zakladni
cenou podle k. 1., uvedenou ve vyhlasce ¢. 298/2014 Sh., ktera byla novelizovana vyhlaskou
¢. 344/2015 Sb.

5.1.2 Trzni cena

Trzni cena je v nasi terminologii cena sjednand, kterd se sjednava podle zakona ¢.

526/1990 Sb., o cenach.

, Irzni ceny zemeédeélskych pozemkii jsou ceny skutecné dosahované pri konkrétnich
prevodech jejich viastnictvi, tj. pri koupi a prodeji jako rovmovaziné cemy vyrovndvajici
nabidku a poptavku (na dobre fungujicim trhu). Jejich znalost je dulezita pro ucely ocenéni
zemédeélskych pozemkii, jakoz i pro stanoveni dané z prijmu z prodeje pozemkii a dané z
prevodu nemovitosti. ) K datu zpracovani této prace se jiz jednd o dan z nabyti nemovité
vécl.

., Ceny trzni vznikaji na zadkladé nabidky a poptavky.“ 42)

,,Nabidka a poptavka je
zdkladni teorie mikroekonomie o vztahu mezi poptavkou a nabidkou na trhu... ...Pokousi se
vysvetlit a predpoveédet zmeny v cené a mnozstvi zbozZi na konkurencnich trzich. Tento model
je prvni aproximaci pro popis dokonale konkurencniho trhu... Nabidka... ... je mnoZstvi
zbozi, které chce obchodnik prodat za zvolenou cenu. Popisuje ji nabidkova krivka. Nabidka
Jje nejcastéji reprezentovana rostouct funkci. Poptavka... ... je objem zbozi ¢i sluzeb, které si
kupujici chce koupit na trhu za urcitou cenu. Poptavka je popisovana poptavkovou kiivkou,

ktera je vyjadrena klesajici funkci. * 43)

89), 40, 41) . 42) Prodej piidy www.prodejpudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.prodejpudy.cz/jaka-je-cena-pozemku>.
) Wikipedia ~ www.wikipedia.org.  [online], ~ 2016  [cit. = 2016-01-22].  Dostupné  z:
<https://cs.wikipedia.org/wiki/Nab%C3%ADdka_a_popt%C3%Alvka>.
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., Ceny trzni se uplatiuji podle momentalni nabidky a poptavky na trhu. Prumérnd
trzni cena zemédélskych pozemkit (primdrné urcéenych pro dalsi zemédélské vyuzivani ve
strednédobém horizontu) se pohybuje mezi 80 — 110 tis. Kc¢/ha. Vzhledem k vyrazné

heterogenité ve viastnostech obchodovanych pozemkaii je rozpéti cen vysoke.

Vyvoj trznich cen zemédélské puidy Pozemkového fondu se vyznacuje nariistem trznich
cen ve vztahu k uredni cené pudy pri nakupu s prednosti pro zemédélce i pri volném prodeji.
V pripadé trvalych travnich porostii je narust ceny ustalenéjsi a neni ovlivnen ve vétsi mire

wkyvy ziskovosti zemédélské produkce « 44

5.2 VYVOJ TRZNICH CEN PUDY PRO ROK 2016

5.2.1 Vyvoj trznich cen piidy v roce 2015
., Zemeédelska piida se v roce 2015 obchodovala nejcastéji za trzni ceny v rozmezi 13—
23 K¢&/m®, pricemz u skutecné nejkvalitnéjsich pozemkii orné pidy v lokalitdch s vysokou

konkurenci pak az za ceny presahujici 30 K&/m?. <%

V roce 2015:
e ceny orné pudy rostly rychleji nez ceny trvalych travnich porostd,
e trzni ceny orné pudy byly vyssi nez ceny trvalych travnich porostt o 29 %,
e trzni ceny pudy byly vyssi, nez ,,afedni* o 128 %,
e trzni cena pudy vzrostla proti roku 2014 o 16,46 %,

e prumé&rna trzni cena zem&délské plidy byla 16,26 K&/m?. %)

5.2.2 Vyvoj trznich cen zemédélské pidy v obdobi 2004 — 2015

., Priimérné trini ceny zemédélské piidy v CR se mezirocné zvysily o 16,46 % z tirovné
139 590 Kc/ha (1. 13,96 K&/m?) v roce 2014 na viroveii 162 565 Ké/ha (1. 16,26 Ké/m®) v
roce 2015... ...Tento mezirocni rust byl doposud nejvyssim evidovanym meziroc¢nim ristem

za sledované obdobi od roku 2004, «“*"

) Prodej  piidy — www.prodejpudy.cz  [online], 2016  [cit. 2016-01-22]. Dostupné  z:

<http://www.prodejpudy.cz/jaka-je-cena-pozemku>.

45, 46). 47) Farmy  www.farmy.cz  [online], 2016  [cit.  2016-01-26].  Dostupné  z:

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA_o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.htmi>.
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Graf ¢. 1 — Vyvoj trznich cen zemédelskeé piidy v obdobi 2004 — 2015 (K¢/ha) “8)
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Tab. ¢. 4 — Vyvoj trznich cen zemédeélské piidy 49)

| | Kk&/ha | rist% |
| 2001 [ICT TV
| 2005 JEEECRNEREE
BT 73053 6%
| 2007 IRCEGEEEXIEAN
BT sse7s 1271%

| 2000 JECENVINEERELTR
BT 102456 639%
| 2011 EUILIEERERS
| 2012 [RELRCERNEE-TAS
EUEN 12000 asi%
BEETH 10500 1251%
BT 162565 1646%

.49 Farmy www.farmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA _o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.

29

z:


http://www./

5.2.3 Vyvoj trznich cen pidy v pribéhu r. 2015

V roce 2015 rostly trzni ceny nejvice ve 4. Ctvrtleti - o 5,24 % proti pfedchozimu
Ctvrtleti. Ve stejném obdobi bylo zaznamenano i nejvyssi mnozstvi realizovanych obchodii,

coz je pri¢itano pravidelné vyssi investicni aktivité tuzemskych zemédélc po konci

hospodéiského roku.””
Graf ¢. 2 — Vyvoj trznich cen pudy v priitbéhu r. 2015 (% zména proti predchozimu c“tvrtletz)sn
+524%
+2,87%
+2,22%
+1,19%
l.Q I.Q 1. Q IV.Q

5.2.4 Trini ceny orné pudy a TTP v obdobi 2012 — 2015

.V roce 2015 se dle ocekavani dale zvysil rozdil mezi cenami orné pudy a trvalych
travnich porostit (TTP). Zatimco v letech 2012 a 2013 se ornd puda prodavala za ceny v
pruméru o 15-16 % vyssi nez ceny TTP, v roce 2014 tento rozdil ¢inil 25 % a v roce 2015 jiz
29 %... ...Obdobné se zvysoval i rozdil mezi cenami méné a vice kvalitni orné piidy. Pozemky
orné pudy s nejvyssi bonmitou se v extrémnich pripadech obchodovaly za ceny pres

30 Ke/m?. < %2

Graf ¢. 3 — Trzni ceny orné pudy a TTP v obdobi 2012 — 2015 (K&/m®) 53)

20,0

15,0
5,0
2012 2013 2014 2015
TP 10,6 11,3 11,9 13,5

Morna plda 12,3 13,0 14,9 17,4
rozdil OP-TTP 16 % 15% 25 % 29 %

50). 51). 52). 53) Farmy  www.farmy.cz  [onling], 2016  [cit.  2016-01-26].  Dostupné  z:

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA_o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.
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5.2.5 Trizni ceny pudy dle velikosti obchodu v 2014, 2015

L1 v roce 2015 prevlddala poptivka po vymérdch stiedni velikosti (5 - 50 ha) a u
téchto obchodii bylo také stabilné dosahovino nejvyssi trzni ceny. Zatimco primérné trzni
ceny u obchodii s celkovou vymérou do 2 ha cinily 14,6 K&/m?, u obchodii s vymérou 2-5 ha to
bylo 14,9 K&/m* a u obchodii s vymérou nad 5 ha jiz 16,8 K¢/m®. Ditvodem je skutecnost, Ze

nabidky s vimérou 5 - 50 ha jsou trvale nejzajimavéjsi pro viechny skupiny investori.« >

Graf ¢. 4 — Trzni ceny pudy dle velikosti obchodu v 2014, 2015 (Ké/mz) 55)
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5.2.6 Srovnani trznich a GFednich cen pidy v roce 2015

., Ufedni ceny i naddle poskytuji prvotni informaci o predpokladané kvalité pozembkii v
konkrétni lokalité a u pozemkii s vyssi uredni cenou je obvykle dosahovana i vyssi trzni cena.
Vyslednou trzni cenu jednotlivych pozemkui vsak vedle bonity vyrazné ovlivituje i fada dalsich
faktoru - umisteni, velikost a tvar pozemku, lokalita, uzaviené pachtovni smlouvy, vyse dotaci,

konkurence kupujicich v okoli, a jiné.

Primérna cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku aktudlné cini 7,14 K¢&/m?,

Primeérna trzni cena byla v roce 2015 o 128 % vysii.

vvr

kde rozdil cini pres 500 %, zatimco u pozemkii s nejvyssi bonitou tento rozdil ¢ini pouze

néekolik desitek procent... .. Vyrazny rozdil mezi urovni urednich a trinich cen méné

bonitnich pid je diisledkem soucasné dotacni politiky. 56)

54), 55), 56)

Farmy  www.farmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26].

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA _o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.

Dostupné z:
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Graf ¢. 5 — Srovnani trznich a urednich cen piidy v roce 2015 57)
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5.2.7 Investori na trhu se zemédélskou ptudou

,»Na trhu se zemédélskou piidou piisobi tyto zakladni skupiny investorii:

o zemédelsti investori - farmari a zemédélské spolecnosti, jejich hlavni motivaci je drzba
puidy jako vyrobniho prostredku,

o dlouhodobi nezemédélsti investori — nakupuji piidu za ucelem stredné az dlouhodobé
drzby, hlavni motivaci je pro né priméreny dlouhodoby vynos investice a jeji
ocekavana bezpecnost,

o spekulativni nezemédél$ti investori — nakupuji pudu se zamérem prodat v kratsim

obdobi, jejich hlavni motivaci je realizace maximalniho zisku v kratkém obdobi.

V roce 2015 nakupovali zemédélskou pudu za trini cenu témér stejnou meérou

VIV, 7 .

Podil zemédélskych investorii na obchodech realizovanych za trzni ceny vzrostl ze 44

% v roce 2014 na 50 % v roce 2015. Zemedélci jsou dlouhodobé nejpocetnéjsich skupinou

5 Farmy www.farmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA_o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.
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poptavajicich na trhu se zemédélskou pudou. V minulosti vSak nebyli ochotni nabizet
viastnikiim skutecné trzni ceny. Tato situace se v poslednich trech letech vyrazné zménila a

mnozi prosperujici zeméedeélci jsou pripraveni a ochotni nabizet za piidu odpovidajici ceny.

Ve skupiné dlouhodobych nezemédélskych investorit se projevuje ocekdvany narist
poptavky ze stramy cirkvi nebo cirkvemi vlastnénych ucelovych spolecnosti. Na zaklade
zdkona o majetkovéem vyrovnani s cirkvemi jsou cirkvim vypldaceny financni nahrady za
nevydany majetek. Tyto prostredky jsou jimi vyuzivdany i k investicim do piidy. Nebude-li
nakup piidy nezemédélskym subjektiim legislativné zkomplikovan, Ize i v budoucnu pocitat s
cirkvemi jako vyznamnym hracem na trhu se zemédeélskou piidou. Dlouhodobi nezemédelsti

investori se na obchodech realizovanych za trzni ceny v roce 2015 podileli 49 %.

Skupina spekulativnich nezemédélskych investorit byla v roce 2015 na trhu stdile
aktivni. Tito investori i naddle vyuzivaji predevsim pisemného oslovovani viastniku formou
hromadné korespondence. Podil spekulativnich investoru na obchodech realizovanych za
trzni ceny je vSak zcela zanedbatelny (1 %), nebot’ ceny nabizené témito zdajemci jsou obvykle

pod skutecnou trzni cenou a to casto i velmi vyrazne.

Trzni ceny vlastnikum dosud nenabizi ani fondy a obdobné spolecnosti pro kolektivni
investovdni.
Pozitivnim efektem korespondencni aktivity spekulativnich zdajemcii je zvysujici se

povédomi viastnikii o hodnoté zemédélské pudy. S rostouci informovanosti viastnikii klesa i

efektivita cinnosti téchto investorii a Ize predpokladat, Ze jejich aktivity budou slabnout. 58)
Graf ¢. 6 — Struktura kupujicich u prevodii za trzni cenu v r. 2015 59)
dlouhodobi R
Y s zemedeélsti
nezemeéedelsti ] o
investofi investori
49 % 0%
spekulativni nezemédélsti
investofi
1%
5.5 Farmy www.farmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125 ZPRAVA o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.
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5.2.8 Navrh zakona o nabyvani vlastnictvi k zemédélskym pozemkim

., V pritbéhu roku 2015 vyznamné zesilily hlasy navrhujici uzakonéni predkupnich prav
pro pachtyre, pripadné dalsi skupiny zemédelcii. Dle dostupné verze ndvrhu ,,zdkona o
nabyvani vlastnictvi k zemédélskym pozemkum* se prakticky jedna o kopii zdakona
pochazejictho z legislativy Slovenské republiky "zdkona o nadobudani viastnictva
polnohospodarskeho pozemku" ¢. 140/2014 Z.z., ktery je ve Slovenské republice platny od
1.6.2014.

Odbornici upozornuji zejména na rizika vyplyvajici ze specifické struktury zemédeélstvi
v CR, kterd md z celé EU vyrazné nejvyssi primérnou vyméru farem a to 133 halfarmu.
Primérnd vyméra farmy v EU je 16 ha/farmu... ...Tato struktura s sebou prindsi i negativni
dopady jak ve zhorsovani produkcni schopnosti piid, tak i v degradaci piidy na pouhy vyrobni
prostredek. 60)

Graf ¢. 7 — Priumérnd vyméra farmy v zemich EU (ha) 61)

Ceskd rep.
Velka Britanie
Slovensko
Dansko
Lucembursko
Francie
Némecko
Estonsko
Svédsko
Finsko
Irsko
Belgie
Nizozemsko
Spanélsko
Lotyisko
Norsko
Rakousko
Bulharsko
Litva

EU
Portugalsko
Italie
Polsko
Chorvatsko
Madarsko
Recko
Slovinsko
Rumunsko
Kypr

Malta

133

4
3
1

zdroj: EUROSTAT

60.6D  Farmy www.farmy.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125 ZPRAVA_o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.htmi>.
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5.2.9 Oc¢ekavany vyvoj na trhu s pudou v r. 2016

Vyvoj trhu se zemédélskou piidou v roce 2016 bude vyznamné ovlivnén dal$Sim
vyvojem legislativniho prostiedi v CR. Piipadné zavedeni regulace prevodil zemédélské pudy
a predkupnich prav pro zemédélce dle vyse uvedeného navrhu zdkona by mélo na trh se
zemé&délskou plidou zasadni dopad. Aktualné navrhovand opatfeni by vyznamné omezila
moznost nakupovat zemédélskou pudu pocetné skupiné nezemédélskych investori. To by
snizilo konkurenci na strané poptavky a zcela jist¢ mélo dopad na vysi trznich cen zemédélské
pudy. Vzhledem k navrhované administrativni zatézi spojené s prodejem piidy by se investice

do pidy stala méné likvidni a tim méné¢ atraktivni.

V tuto chvili nelze ptedvidat dalSi vyvoj pii prosazovani tohoto zékona nebo
obdobnych omezeni. U€astnici trhu vSak jiz nyni musi zvazovat mozna rizika souvisejici s

ptipadnym zavedenim takovych omezeni.

V roce 2016 se predpoklada dalsi mirny pokles nabidky zemédélské pidy k prodeji. U
soucasnych drobnéjsich vlastniki je jiz delsi dobu impulsem k prodeji pidy piedev§im zména
aktudlni Zivotni situace a aktudlni potfeba finan¢ni prostfedkii. VétSina vlastnikli si uz dobie
uvédomuje rostouci hodnotu piidy a nema motivaci k okamzitému prodeji. Nabidky vétsich
celkii zemédélské pidy jsou a budou spise nahodilé a jsou obvykle realizovany v ramci

ptevodi obchodnich spolecnosti.

V piipadé neménného legislativniho prostfedi v roce 2016 se ocekava i mirny pokles
poptavky po zemédé€lské pade. U skupiny spekulativnich nezemédélskych investora se
predpokladéa postupny pokles zajmu a to s ohledem na klesajici G¢innost metod vyuzivanych
témito zdjemci a nizsi zisky z jejich aktivit. To patrné pfinese 1 zklidnéni horecné situace na
trhu s piidou vyvolané v poslednich dvou letech pravé ploSnym obesilanim vlastnikli pidy ze
strany téchto investorl. Zajem o nakup pludy ze strany zemédé&lskych investorl i

dlouhodobych nezemédélskych investorti o¢ekavame v obdobné vysi jako v ptedchozim roce.

Béhem roku 2016 je ocekavano schvaleni novely zdkonného opatieni senatu
upravujiciho dai z nabyti nemovitych véci. Poplatnikem dané pak bude jiz vyhradné
nabyvatel. Tato zména bude kupujicimi zohlednéna v nabizenych cendch a ¢ast ptipadného

rustu trznich cen ve vysi cca 3% bude absorbovana touto legislativni Gpravou.

Nejsilnéjsim trendem roku 2016 bude podle ocekavani pokracujici diferenciace cen
pudy podle kvality a produkénich schopnosti pozemkt. S rostoucimi cenami budou investofi

dale vyraznéji zvazovat veSkeré okolnosti s moznym vlivem na budouci hodnotu
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kupované pudy. Kromé kvality ptidy bude ve stale vétsi mife zvazovana i pravdépodobnost
budouciho erozniho ohrozeni a klimaticky region. S ohledem na vysokou zévislost soucasné

trzni ceny TTP na vysi dotaci budou tyto pozemky stale mén¢ vyhleddvanou investici.

V poslednich letech je pozorovan na trhu s pudou zvysujici se zajem vlastnikt o Setrné
uzivani vlastnéné pudy. Vice vlastnikd si uvédomuje, ze spravny zpusob uzivani pudy je z

vvvvvv

efekt dosazeny maximalizaci pachtovného. V roce 2016 1 v dalSich letech lze ocekavat

pokracovani tohoto prospésného trendu.%?

5.3 STANOVENI NAJEMNEHO ZE ZEMEDELSKYCH POZEMKU

V Ceské republice je vyse najemného upravena zdkonem ¢&. 229/1991 Sb., v platném
znéni. Ro¢ni ndjemné za pozemky ve vlastnictvi statu, nalezejici do zemédélského ptidniho
fondu, s vyjimkou pozemku lesniho pidniho fondu, ¢ini 1 % z ufedni ceny pozemku, pokud
se vlastnik s najemcem nedohodnou jinak. Ve vétsSing pfipadi jsou najemni vztahy a z toho
vyplyvajici najemné oboustranné akceptované. V poslednich letech dochéazi v disledku
zvySujicich se plateb vazanych k zeméd¢€lské pidée, ale i rizika vypoveédéni smlouvy ze strany
vlastniki k tlaku na rist cen ndjemného. U nové sjedndvanych ndjemnich smluv se najemné
obvykle pohybuje jiz ve vysi 2 - 4 % z ceny dle katastralniho tizemi, tj. 1000 — 4000
Ké/ha/rok (+ dait z nemovitosti). Vyznamné rozdily ve vysi ndjmi mezi ornou a travnimi
porosty neexistuji. VySe ndjemného je primarné ovliviiovana vhodnosti ptirodnich podminek
pro zemédélskou vyrobu, ucelenosti pozemku, celkovou vymérou, pfistupnosti a také
nabidkou a poptavkou v misté samém. NejvyhodnéjSich podminek 1ze dosdhnout u celistvych
pozemku vétsich vymér. U drobnych pozemki 1ze naopak predpokladat niz8i ndjemné. Stale
existuji oblasti, kde je vySe ndjemného vyrazné niz§i — i méné nez jedno procento z uiedni
ceny zemédélské pudy. U fyzickych osob kromé toho ptetrvavaji rozdily v ndjmech podle
velikosti obhospodafované pudy. Vétsi zeméd€lské farmy (obvykle nad 300 ha) plati v

priméru ngjemné vyssi nez farmy s vymerou do 50 ha (rozdil okolo 20 %). 83)

52 Farmy www.farmy.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA _o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.
63) Prodej  piidy — www.prodejpudy.cz  [online], 2016  [cit. 2016-01-22]. Dostupné  z:

<http://www.prodejpudy.cz/jaka-je-cena-pozemku>.
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6 FAKTORY PUSOBICI NA TVORBU NAJEMNEHO -
OBECNE

Trzni ndjemné za pronajaté zemédelské pozemky je stanoveno v zavislosti na jejich
cené. Z ceny zemédélskych pozemku tedy plyne vyse trzniho najemného, které je vyjadieno
procentualnim podilem zceny zeméd€lského pozemku. Proto je pro stanoveni faktora
pusobicich na tvorbu najemného nutné nejprve stanovit faktory ovliviiujici trzni cenu

zemé&délskych pozemkd.

. Trzni cena se aktudlné pohybuje nejcastéji v rozmezi od 6 — 15 K& /m? zemédélské
pudy. Toto plati u pozemku urcenych i dlouhodobé pouze pro zemédélské u’c‘ely”.m) Tomu
odpovida 1 vySe uvedend primérna trzni cena zemédé€lskych pozemkd, kterd je vymezena

uzsim intervalem, tedy 80 — 110 tis. K¢/ha.

6.1 FAKTORY OVLIVNUJICI TRZNI CENU ZEMEDELSKYCH
POZEMKU

e kvalita pozemku pro zemédé€lské ucely (Casto vyjadiend ,,afedni cenou* dle BPEJ),
e podminky najjemni smlouvy se sou¢asnym uzivatelem pozemkd,

e druh pozemki (orné ptda, trvalé travni porosty, jiné),

e poloha pozemku v krajing a atraktivnost lokality,

e celkova vymeéra a pocet samostatnych pozemkd, tvar pozemkdl,

e pfistup k pozemklim,

e pribéh pozemkovych Gprav v lokalité,

e cvidence pozemku (zjednodusena evidence nebo evidence katastru nemovitosti),

e konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité. 6%)

r rw

6.1.1 Kvalita pozemki pro zemédélské ucely

,, Cilem bonitace je zhodnoceni a také hospodarské ocenéni viech agronomicky a
ekonomicky rozhodujicich viastnosti zemédeélského vizemi nebo pozemkii a to véetné jejich
klimatu a reliéfu. Bonitovana piidné ekologicka jednotka (uzivana zkratka BPEJ) je tedy
zdkladni mapovaci a ocenovaci jednotkou bonitacni soustavy. Bonitace poskytuje komplexni

system hodnoceni pudy s Sirokym vyuzitim zejména ve statni sprave.

o0 Svaz vlastnikii piidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.

65) Farmy www.farmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z: <http://www.farmy.cz/cena-pudy/>.

37


http://www.svazvlastniku/
http://www./

Pouziva se zejména pri:

e urcovani pudni urodnosti zemédeélské pudy - prirodnich podminek zemédelskych piid

e urceni uredni ceny zemédelské piidy

e kategorizaci zemedélského uzemi

e ochrane zemedelského piidniho fondu “ 66)

BPEJ (Bonitovana piidné ekologicka jednotka) zemédélskych pozemkt je pétimistny

Ciselny kod, ktery vyjadiuje hlavni ptidni a klimatické podminky, které maji vliv na produk¢ni
schopnost zeméd¢lské pudy a jeji ekonomické ohodnoceni. Zeméd€lskym pozemkum je

Vv evidenci katastru nemovitosti obvykle ptifazena ptislusna BPEJ.

Cena dle BPEJ, stanovena vyhlaskou, je ekonomickym ohodnocenim kazdé ptislusné
BPEJ. Tato cena se vyuziva napif. pro ocenéni pozemkl znalcem, pro ucely ocenéni
konkrétnich pozemkid pro ucely dané z nabyti nemovitych véci (dfive dané z pfevodu

nemovitosti).

Tato cena neni totozna s trzni cenou. Cena dle BPEJ je pouze jednim z faktord
ovlivityjicich trzni cenu piidy. Skute¢nd trzni cena mize byt 1 niz8i nebo vyrazné vyssi nez

cena dle BPEJ. &7

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. od ledna 2014 plosn¢ zvysila zakladni ceny
zemédéelskych pozemkt dle BPEJ. V roce 2014 doslo ve vétsing€ piipadi k navysSeni cen
0 15 %. PficemZ primérna ufedni cena v roce 2012 byla 6,23 K&/m?. Dle této vyhlasky se
cena zemédélského pozemku urcuje jako soucin jeho vymeéry a zakladni ceny upravené

v K&/m2.%)

Tato vyhlaska byla novelizovana ocenovaci vyhlaskou ¢. 345/2015 Sb. a nasledné
vyhlaskou ¢. 53/2016 Sb. Zakladni ceny zemédé€lskych pozemki dle BPEJ se tim vSak pro

Bolehost’ a jeho okoli nezménily.

%) Pozemky a farmy www.pozemkyafarmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.pozemkyafarmy.cz/magazin/bonitace-a-ocenovani-pudy-v-ceske-republice-11.html>.

67) Svaz vlastnikii piidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.

%) Pozemky a farmy www.pozemkyafarmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.pozemkyafarmy.cz/magazin/cena-zemedelske-pudy-v-roce-2015-9.html>.
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6.1.2 Podminky najemni smlouvy se sou¢asnym uzivatelem pozemki

Je — i pfedmétem najemni smlouvy zeméd¢€lsky nebo lesni pozemek, 1ze podle nového
obc¢anském zékoniku ¢. 89/2012 Sb., platného od 1.1. 2014 mluvit o zemédélském pachtu, ve
kterém je pronajimatel propachtovatelem, ndjemce je pachtyfem a najemni smlouva mezi
témito dvéma subjekty je pachtovni smlouvou. V této praci se vSak bude dale pouzivat

obecny ndzev pronajimatel, ndjemce a najemni smlouva.

,,Je-li pozemek uzivan bez pravniho ditvodu (neexistuje najemni vztah ani jiny ditvod
opravaujici k uzZivani pozemku), je vlastnik opravnen Zadat na uzivateli pozemku vydani
takzvaného bezditvodného obohaceni, jehoz vyse by v zasadé méla odpovidat obvykléemu
najemnému. “ %) Vlastnik tedy muze kontaktovat uzivatele pozemku, aby upravil jejich
vzajemny vztah ndjemni smlouvou a miiZze si u néj vyzadat ndhradu za dosavadni uzivéani
pozemku. Neuspéje-li, je mozné podat k soudu zalobu o vydani bezdivodného obohaceni.
Pravo navydani bezdivodného obohaceni se promlcuje ve lhiaté dvou let ode dne,

kdy se opravnény dozvi, ze doslo k bezdiivodnému obohaceni a kdo se na jeho tikor obohatil.

Pfi uzavirdni ngjemni smlouvy je nutné piihlizet na dobu prondjmu zemédélského
pozemku. Pfi uzavirani najemnich smluv s dlouhou vypovédni lhiitou je ve vétSin€ piipada
pro vlastnika velmi nevyhodné. Vlastnik nemize po uzavieni takové najemni smlouvy
s pozemky dlouhodob¢ nakladat, sjednavat nové podminky ndjmu, vys$i najemného, nebo

meénit ndjemce. Takovéto ndjemni smlouvy také vyrazné snizuji cenu pozemku pii prode;ji.

Doporucuje se uzavirat ndjemni smlouvy na dobu neurcitou s vypovédni lhiitou 1 rok,

pfipadné na dobu urcitou do délky 5 let. 70

.,V nékterych pripadech muzZe byt poZadavek ze strany ndjemce na delsi dobu
prondjmu oduvodneny — napr. pri zaméru pestovani rychle rostoucich drevin. Dlouha doba
prondjmu by se vsak méla projevit ve vysi najemného a smlouva by také mela obsahovat
inflacni dolozku zajistujici riist najemného. “ )

Zdalo by se tedy, Ze nejvyhodné&jsi pro vlastnika by bylo uzavirani najemni smlouvy
na dobu 1 roku. Dlouhodobé¢ neni tento postup vlastnika pfili§ vhodny. V tomto pfipadé nema
najemce jistotu delstho ndjmu a logicky pak k pozemkim odpovidajicim zplsobem
pristupuje. Takové pozemky jsou obvykle pouze vyCerpavany bez investic zpét do pozemkl

ze strany njemce.

89).70). 71 Svaz viastniki piidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.
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., Uzavieni smlouvy na 1 rok je vhodné pouze v pripadé planovaného prodeje nebo

Jjiného vyuziti pozemkit v blizkém obdobi. * 72)

Najemni smlouvy je nutno si celé dikladné prostudovat. Ve smlouvach se casto
opakuji napf. tato pro vlastnika nevyhodna ustanoveni:
e dlouha vypovédni doba (Casto i na jiném misté smlouvy, nez je doba pronajmu),
e automatické prodluzovani prondjmu,
e vyplata najemného v naturaliich,
e predkupni pravo pro najemce,
73)

e automatické povoleni podndjmu jinému uzivateli.

6.1.3 Druh pozemki

. ...V Ceské republice je podil zemédélské pidy 53,7 %.

Ornd pida

Ornd piida dosahuje 38 % z celkové rozlohy CR. Ornd piida je ze své definice
pozemek, na kterém se pravidelné péstuji zemédelské plodiny. Zemédelské zorneéni piidy
v Cesku je pak 70,9 % (jednd se o podil orné piidy na rozloze zemédélské piidy). Tato hodnota
ma od roku 1990 spis klesajici trend, naopak se po vstupu CR do EU na tikor orné piidy
zvySuje rozloha trvale travnich porosti. Pouze pro srovnani priimer zorneni piidy v EU je

60%.“ ™

Trvalé travni porosty, zahrady, sady a vinice

,,Jako dalsi slozka v ramci zemedélské pidy se uvaddi jesté trvalé travni porosty (TTP)
zahrnujici louky a pastviny, které zabiraji plochu 12,6 % z celkové rozlohy CR. Na zahrady,

sady vinice, chmelnice a ostatni piidu, ktera je vyuzZivana podobné pripadaji priblizné 3%. «79)

Tab. &. 5 — Zemédélskd piida v CR (rozloha celkem 4 224 389 ha) '®

Rok Orna puda | Chmelnice | Vinice Zahrady Sady TTP
1990 3219030 - - 157 747 51079 832 495
2012 2993236 | 10355 19 562 163 320 46 393 991 523

D19 Syaz viastnikii pidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.

.77 pozemky a farmy www.pozemkyafarmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:
<http://www.pozemkyafarmy.cz/zemedelska-puda.html>.

40


http://www.pozemkyafarmy.cz/reality.html?q=3049&druh-nemovitosti=louka
http://www.pr/
http://www.pr/

Vyznamné rozdily ve vysi ndjmi mezi ornou pidou a travnimi porosty neexistuji.
Vyse najjemného je primarné ovliviiovana vhodnosti pfirodnich podminek pro zemédé€lskou
vyrobu, ucelenosti pozemk, celkovou vymérou, ptistupnosti a také nabidkou a poptavkou

V misté samém.””

Rozdil mezi jednotlivymi druhy pozemki je vSak znatelny pfi ur€ovani sazby dané.
Sazba dan¢ 0,75 % plati pro pozemky orné pidy, chmelnice, vinice, zahrady a ovocné sady. U
trvalych travnich porostl, hospodaiskych lesii a rybnikii s intenzivnim a pramyslovym

chovem ryb plati sazba dan¢ 0,25 %."®

6.1.4 Poloha pozemku v krajiné a atraktivnost lokality
Organizace pitdniho fondu

,,Organizace pudniho fondu je zdkladnim prostredkem ochrany, vyuzivani a také
kulturniho zvelebovani pudy. Spravné rozmisténi kultur v uzemnim reliéfu je v zdsadeé
urcovano stanovistnimi pomery a pozadavkem, aby puda nebyla poskozovana zejména erozni
cinnosti vody a veétru. Polohové rozmisténi kultur v krajiné nesmi byt proto nahodné a
libovolné, ale musi se prizpiisobit danym pomérum stanovistnim (urcovanym hlavné polohou,
podnebim a piidou). Poloha se totiz uplatiiuje s nadmorskou vyskou, clenitosti terénu a
slunecni i vetrnou expozici. Podnebi se rizni teplotou, mnozZstvim a vyskytem srazek
vzdusnych srazek, silou a smeérem vetrii aj. Puda se vyznacuje riznou urodnosti, odlisnym

vodnim rezimem a také riznou protierozni odolnosti.

Zemédélsky pudni fond

Zemédeélsky pudni fond (ZPF) je dle zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané ZPF zakladnim
prirodnim bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym vyrobnim prostredkem umoznujicim
zemédeélskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek Zivotniho prostiedi. Zemeédelsky piidni fond
tvori pozemky zemédélsky obhospodarované, to je ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, louky, pastviny (ddle jen "zemédélska piida") a piida, ktera byla a ma byt nadale
zemedelsky obhospodarovana, ale docasné obdeélavana neni (dale jen "puda docasné

neobdeélavana"). Do zemédeélského piidniho fondu nalezeji téz rybniky s chovem ryb

77) Agrokont ~ www.agrokont.cz  [onling], 2016  [cit.  2016-01-22].  Dostupné  z:

<http://www.agrokont.cz/vykup-zemedelske-pudy>.

) Svaz vlastnikii piidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.
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nebo vodni driibeze a nezemédélska puda potrebnad k zajistoviani zemédélské vyroby, jako
polni cesty, pozemky se zarizenim diilezitym pro polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze,
odvodnovaci prikopy, hraze slouzZici k ochrané pred zamokienim nebo zatopou, ochranné

terasy proti erozi apod. “ "

Skupiny delimitace = (vymezeni hranic) pro svahy:
e Orna puda:
., Sklon pozemkii az 10°(18%) s odchylkou do 13° (23%) na ploSe, kterd nepresahne
20% vymery pozemku. 80)

e Trvalé travni porosty:

,, ZLemédélsky vyuzivané pozemky se sklonem do 17°(31%). “ 81)

Obecné lze tici, ze ¢im svazitéjsi je zemedélsky pozemek, tim je jeho trzni cena niZzsi.
Dotace na louky a pastviny

Podminek pro ziskani dotace na louky a pastviny neni mnoho. V prvni fadé¢ se musi
provozovat zemédé€lska Cinnost, za druhé se musi zemédé€lec zavazat, Ze ji bude provozovat
jesté minimalné dalSich pét let. Minimalni vyméra obhospodaifované zemédélské pidy

S travnim porostem, na kterou lze ziskat dotaci, je 2 hektary.

DalSim ptedpokladem je, Ze travni porost musi byt minimaln¢ dvakrat ro¢né posecen
nebo jedenkrat spasen hospodaiskymi zvifaty, coz se musi uskutec¢nit v obdobi od 31.
cervence do 31. fijna. Po podzimnim terminu se nesmi na travni ploSe nachazet porost vyssi

nez 30 cm. &2

Vyse dotace

Vyse dotace na louky se pohybuje okolo 75 EUR za hektar. V ptipadé pastviny je
sazba dotace ve vysi 112 EUR za hektar. Dota¢ni sazba je zavisla na mistnich podminkach
jako vlhkost, hnojeni plochy nebo chranénost uzemi, takze naptiklad za podmacené nebo

raSelinné louky se mize dotace vySplhat az na 417 EUR/ha. 83)

79). 80). 81) Krajinna  ekologie www.uake.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.uake.cz/vyukove _materialy/frvs1269/kapitola6.htmIi#NAHORU>.

82.89)  pozemky a farmy www.pozemkyafarmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.pozemkyafarmy.cz/magazin/dotace-na-louky-az-do-vyse-417-eur-za-ha-33.html>.
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Program péce o krajinu

Dota¢ni Program péfe o krajinu (PPK) je uren piedevsim k pfirozené obnové
krajinného razu, zachovani druhové rozmanitosti a ekologické stabilit¢ krajiny. Dotace na

louky a pastviny jsou vyplaceny v pfipadé dodrzeni podminek pravideln& jednou ro¢né. 8

., Zadatelé o dotace vsak veétsinou museji prokazovat pravni diuvod uzivani pozemku
(predlozit najemni smlouvu), proto neexistence opravmeéni uzivat pozemek miize mit viiv
na moznost priznani nékterych dotaci, pripadné na uloZeni povinnosti vrdaceni takové

dotace. «“ &

6.1.5 Celkova vyméra a pocet samostatnych pozemki, tvar pozemki

,,Novd organizace pozemkii je zakladnim predpokladem optimalizace usporadani
zemédeélského pudniho fondu vedouci ke sniZeni nakladii a zvyseni ekonomické efektivnosti
zemeédelské vyroby. Zejména rozmisteni druhit pozemkii, jejich velikost a tvar souvisi s
podnikatelskym zdameérem hospodariciho subjektu (napviklad vyrobni zaméreni, vybaveni
ucelovou technikou). Nékteré pozadavky na uzemi (napr. blokace pozemkii, rozsirovani orné
pudy) se mohou dostat do stretu s dal§imi funkcemi krajiny. Nastrojem vhodného kompromisu
se stava uzemni planovani. Kompromis spociva ve vyuziti krajiny a ke stanoveni uizemnich
limitii pro rizné formy hospodareni v uzemi. Organizace pudniho fondu vyznamné ovliviiuje
vodni bilanci v povodi. Vhodna velikost pozemkii je zavisla na nekolika faktorech a v
konkrétnich pripadech je kompromisnim vysledkem dvou navzdjem protichiidné piisobicich
skupin faktori. Prirodnich faktorii, piisobicich ve sméru vytvireni mensich pudnich celkii a
ekonomickych faktor, které naopak uprednostiiuje tvorbu pozemkii dostatecne velkych. Kazdy
nové vytvareny pozemek by mél byt primérené homogenni po strance pudniho pokryvu,
sklonitosti terénu a expozice viici svetovym stranam. Velikost pozemkii je rovnéz limitovana
nutnosti zabezpecit potiebnou miru ekologické stability. Lokalizace protieroznich opatieni
musi byt reSena jiz v ramci vytvareni jednotlivych bloku zemédélské pudy. Pri vlastni

parcelaci na jednotlivé pozemky je pak nutno zvazovat pudni homogennost, sklonitost a prip.

84) Pozemky a farmy www.pozemkyafarmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.pozemkyafarmy.cz/magazin/dotace-na-louky-az-do-vyse-417-eur-za-ha-33.html>.

8) Svaz vlastnikii piidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.
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expozici a prirozené hledisko ekonomicke. Stanovit néjakou nejvhodnéjsi obecnou velikost
pozemku neni mozné, protoze v kazdém konkrétnim pripadé ta bude vysledkem zohledneni
v§ech moznych viivit mistnich podminek a kromé jiného bude svoji roli hrat i skutecnost, jak
velké bude hospoddrstvi, kterému se pozemky budou pridélovat. Delimitace kultur se chape
jako prostorova a funkcni optimalizace pozemku slouzici k péstovani jednotlivych kultur.
Predstavuje clenéni kultur v ramci organizace pudniho fondu na ornou pudu, zahrady, louky,
pastviny, vinice, sady a chmelnice. V procesu komplexnich pozemkovych tiprav pojem
delimitace kultur predstavuje predevsim optimalni rozmisténi trvalych travmich porosti. V
ramci této optimalizace je nutno predevsim vymezit funkcni zaméreni, které je v lokalitach
ohrozenych erozi protierozni a vodoochranné. Ucelné prerozdéleni a nové usporddani
pozemkii zemédeélské piidy je tedy podstatou kazdych pozemkovych uprav. Drive nez dojde k
vymezovani jednotlivych vlastnickych zemédélskych pozemku, musi byt rozhodnuto o
opatienich, kterda ohranicuji bloky zemedeélské pudy urcené k parcelaci (cestni sit, systéem
protierozni ochrany, ekologické prvky apod.). Musi se tedy v prvé radé navrhnout plan
spolecnych zarizeni. Pri umistovani novych pozemkii v jednotlivych blocich prijde na porad

rozhodovani o jejich velikosti a tvaru. Problém velikosti a tvaru pozemku je nastolovan

vevr

ostatnich béznych druhii zemédélské pidy (louky, pastviny).

6.1.6 Pristup k pozemkiim
Organizace cestni sité:

Polni cesty jsou ucelové pozemni komunikace. Navrh cestni sité musi splitovat nasledujici
kritéria:

e zabezpecit propojeni sousednich obci,

e umoznit pfistup na pole,

e umoznit propojeni zemédélskych podnikli nebo farem mezi sebou,

e umozZnit propojeni mezi podnikem a mistem odbytu,

e zpfistupnit krajinu,

e vytvoftit dilezity krajinotvorny polyfunkéni prvek s funkei ekologickou,

pudoochrannou, vodohospodéiskou, estetickou. 87)

.80 Krajinnd  ekologie ~ www.uake.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné  z:

<http://www.uake.cz/vyukove _materialy/frvs1269/kapitola6.htmIi#NAHORU>,
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P¥i navrhu cestni sité je vhodné dodriovat nasledujici zdasady:

e vychazet z konfigurace terénu a umisténi zastavéné ¢asti obce uvniti katastralniho
uzemi,

e v rovinatém Uzemi lze navrhovat rovnobéznou sit’ pravidelnych tvart, v ¢lenitém je
nutné respektovat odtokové poméry, protierozni pozadavky a vétSinou centralné
umisténou obec,

o zemédélska doprava se musi zcela vyloucit ze sidlist’ a ze silnic hlavni sité,

e svozova plocha je pro hlavni polni cestu cca 100-150 ha, pokud jde pouze o
zemédélskou dopravu,

e pozemky o vymeéie do 20 ha na rovin€ a do 5 ha v kopcovitém terénu mohou byt
zptistupnény jen z jedné strany,

e sit’ by méla byt vedena tak, aby nevytvarela pozemky mensi nez 3 ha,

e piinadvrzich je zddouci vyhnout se mistim s potfebou zatrezl, nasypt, odvodnéni

netnosnych pid, kifZeni s podzemnim vedenim a dal§imi komplikacemi. #

,,Pokud hranice pozemku nejsou V ferénu rozeznatelné nebo k nému nevede cesta, Ize
pristup k pozemku zajistit prostrednictvim pozemkovych uprav. Pozemkovy urad by mel
zahajit pozemkové upravy v katastralnich uzemich, kde o provedeni pozemkovych uprav

pozadaji vlastnici pozemkii nadpolovicni vymery pudy v dotceném katastralnim vzemi. «89)

6.1.7 Priibéh pozemkovych uprav v lokalité

Pozemkovymi Upravami se prostorové a funkéné uspotradavaji pozemky, pozemky se
sceluji nebo déli a zabezpecuje se piistupnost a vyuziti pozemkl a vyrovnani jejich hranic tak,
aby se vytvofily podminky pro racionalni hospodateni vlastnikii piidy. V téchto souvislostech
se k nim uspofadavaji vlastnicka prava a s nimi souvisejici v€cnd bifemena. Soucasné se jimi
zajistuji podminky pro zlepSeni Zivotniho prostfedi, ochranu a zGrodnéni plidniho fondu,
vodni hospodaistvi a zvySeni ekologické stability krajiny. Vysledky pozemkovych uprav
slouzi pro obnovu katastrdlniho operatu a jako zavazny podklad pro uzemni planovani.
Pozemkové tpravy se provadéji zpravidla formou komplexnich pozemkovych uprav. Pokud

je nutné vytesit pouze nékteré hospodaiské potieby (naptiklad urychlené sceleni pozemkd,

%) Krajinnd  ekologie ~ www.uake.cz  [online], 2016 [cit.  2016-01-22].  Dostupné  z:

<http://www.uake.cz/vyukove _materialy/frvs1269/kapitola6.htmIi#NAHORU>,

89) Svaz vlastnikii piidy www.svazvlastnikupudy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-22]. Dostupné z:

<http://www.svazvlastnikupudy.cz/cs/pro-vlastniky/otazky-a-odpovedi/otazky-a-odpovedi.html>.
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zptistupnéni pozemk) nebo ekologické potieby v krajiné (naptiklad lokélni protierozni nebo
protipovodiiové opatfeni) nebo kdyz se pozemkové upravy maji tykat jen casti katastralniho
uzemi, provadéji se formou jednoduchych pozemkovych uprav. Pozemkové upravy jsou
upraveny zakonem ¢.139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych uradech a o
zméné zékona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k ptdé a jinému zeméd¢lskému
majetku, ve znéni pozd¢jSich predpist. Pozemkové upravy jsou jednim z nejucinngjsich
prostiedkli postupného zvySovani rozmanitosti struktury krajiny, ¢imz mimo jiné piispivaji i
k zvySovani jeji ekologické stability. Je nutné, aby projektant mél k dispozici kvalitni
podklady a aby diléi problematiky (USES, protierozni opatieni, vodohospodaiska opatieni...)
byly feSeny piislusSnymi odborniky. Mezi krajinotvorné opatieni, kterd 1ze v ramci pozemkové
upravy navrhovat jsou zmény kultur, revitalizace vodnich tokd, zakladani prvkl rozptylené

zeleng, vystavba polnich cest, vodnich nadrzi apod.go)

Formy pozemkovych uprav:

Formy pozemkovych tprav definuje zékon ¢. 139/2002 Sb. v § 4. Maji podstatny vliv
na ndleZzitosti zpracovani pozemkovych uprav, na jejich rozsah, finan¢ni narocnost a zptisob
zahajovani fizeni a rozhodovani v ném.

e komplexni pozemkové Gpravy - Sir$i rozsah a vysS§i narocnost na zpracovani
e jednoduché pozemkové upravy - za ucelem vyfteseni pouze nekterych

hospodatskych potieb o)

%) Krajinnd  ekologie ~ www.uake.cz  [online], 2016 [cit.  2016-01-22].  Dostupné  z:

<http://www.uake.cz/vyukove_materialy/frvs1269/kapitola6.htmIi#NAHORU>.

o) DOLEZAL, P. et al. Metodicky ndvod k provadéni pozemkovych iprav. 1. vyd. Praha: Ministerstvo

zemédélstvi CR — Ustiedni pozemkovy afad, 2010, 170 s. &.j.: 10747/2010-13300.
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V nasledujicich tabulkdch je pocet zahijenych a ukoncenych komplexnich a

jednoduchych pozemkovych uprav v roce 2008.

Tab. ¢. 6 — Komplexni pozemkové upravy %2)

Stredotesky kraj 25 164 | 12754 66 221 22 140 10 052 52 777
Jihocesky kraj 11 128] 5192 48 565 21 137]| 5897 39 750
Karlovarsky kraj 7 40| 2236 12 223 7 29| 1687 9 949
Plzerisky kraj 11 78| 3871 24 706 16 120] 6557 47 166
Liberecky kraj 1 13 793 4 383 6 25| 2248 9 387
Ustecky kraj 10 45| 4840 17 559 15 58| 5307 20 057
Kralovéhradecky kraj 11 74| 3816 26 506 11 471 7276 23 588
Pardubicky kraj 5 6| 2102 24 967 17 48| 10 489 28 750
Jihomoravsky kraj 12 128] 9282 74 101 23 99| 15 161 65 029
Zlinsky kraj 5 24] 3128 10 242 7 32| 4347 17 913
Kraj Vysogina 12 89| 5497 39 909 2 34| 1143 11 968
Olomoucky kraj 10 62| 2213 29 881 15 60| 7549 27 302
Moravskoslezsky kraj 5 13] 2912 7 505 12 43| 9179 36 021
CR celkem 126 914 | 58 636 386 770 174 872 86 890 389 656

Tab.

¢. [ —Jednoduché pozemkové upravy %

Stredoéesky kraj 13 642 | 1 091 15 920 4 14| 2570 3746
Jihotesky kraj 7 225 | 3056 19 187 12 36| 3183 25 884
Karlovarsky kraj 9 80| 531 1389 4 5 41 1080
Plzerisky kraj 8 305| 760 81794 8 32 114 14 981
Liberecky kraj 10 202| 621 4 371 3 4 0 1135
Ustecky kraj 4 243 | 997 24 497 2 31 609 8 407
Kralovéhradecky kraj 6 453 | 1613 35 601 2 49 66 20310
Pardubicky kraj 0 39 0 1583 0 8 0 1991
Jihomoravsky kraj 17 166 | 820 4043 25 33| 10213 15 316
Zlinsky kraj 4 432 | 317 2867 0 7 0 766
Kraj Vysotina 1 131 102 4 391 0 19 0 4437
Olomoucky kraj 10 349 54 7 526 2 4 51 29
Moravskoslezsky kraj 3 91 13 6 346 1 6 1 1421
CR celkem 92 3358 | 9975 209 515 63 248 | 16 848 99 503

92), 93)
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6.1.8 Evidence pozemki

Statni spravu katastru nemovitosti vykonavaji zakonem ziizené katastralni urady.
Vécna prava, jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do katastru nemovitosti zapisuji
zaznamem. Katastralni operat tvoii soubor geodetickych informaci - SGI (zahrnujici
katastralni mapu a ve stanovenych katastralnich tzemich i jeji Ciselné vyjadreni), soubor
popisnych informaci - SPI (zahrnujici udaje o katastralnim tizemi, o parcelach, o stavbach,
0 vlastnicich ajinych opravnénych a 0 pravnich vztazich), souhrnné piehledy o pudnim
fondu, dokumentace vysledkl Setfeni a méfeni a sbirka listin. Katastr nemovitosti pfi svém
zacatku zcela pfevzal operat predchozi evidence nemovitosti. Jeji zasadni obsahovou
neuplnost (o soukromé pozemky diive uzivané socialistickymi organizacemi) bylo tfeba
pteklenout zaloZzenim zjednoduSené evidence pozemki. Zjednodusend evidence pozemkil
obsahuje alespon parcelni ¢islo podle diivéjsi pozemkové evidence, pivodni nebo zbytkovou
vymeéru (po majetkopravné provedenych zménach) a tidaj o vlastniku. Pozemky zjednodusené
evidence nejsou zobrazeny v platnych katastralnich mapach a vyuziva se proto stale jejich
zobrazeni v mapach byvalého pozemkového katastru nebo navazujicich operatech
ptidélového a scelovaciho fizeni. Zakladani zjednodusené evidence bylo provadéno soub&zné
s digitalizaci SPI v letech 1994-1998. V letech 1997-1998 byl katastr nemovitosti jednorazové
doplnén o tdaje o vztahu bonitovanych piadné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam.

V roce 1998 byla zahajena digitalizace SGI.*Y

Ve zjednoduSené evidenci se vedou v katastru nemovitosti zeméd€lské a lesni
pozemky, jejichz hranice v terénu neexistuji (v terénu nejsou viditelné¢ oznaceny) a jsou
slouceny do vétSich pidnich celkli. V katastru existuje nékolik riznych zjednoduSenych
evidenci. Jde o evidenci vychazejici z Gdaji pozemkové knihy (piivod pozemkovy katastr -
PK), vychazejici z tdaji evidence nemovitosti (ptivod evidence nemovitosti - EN) a z
grafickych pridéli. Existence parcel ve zjednodusené evidenci v katastru nemovitosti je pouze
docCasna. Parcely se ve zjednoduSené evidenci povedou pouze do doby jejich zobrazeni v
katastralni mapé (do té doby jsou zobrazeny pouze v historickych mapach pozemkového
katastru). Parcely ve zjednodusené evidenci tedy nejsou zobrazeny v katastralni mapé. Do
katastralni mapy se zobrazi nejpozdéji do ukonceni pozemkovych Uprav podle zakona ¢.
139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ttradech, nebo v rdmci zpracovavani

katastralnich map do digitalni podoby. V katastralnim uzemi, kde je vyhlaSena platnost mapy

%) Cuzk www.cuzk.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z: <http:/www.cuzk.cz/Katastr-

nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx>.
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v digitadlni podobé, jiz neexistuji zddné parcely ve zjednoduSené evidenci. V jednotlivych
ptipadech mohou parcely ve zjednodusené evidenci zaniknout i tak, Ze k jejich zobrazeni v
katastralni mapé dojde v ramci zapisu provedeného vkladem ¢i zaznamem na zakladé

predlozenych listin.*

Dan z nemovité véci zasadné plati jeji vlastnik. Vyjimeéné ji plati najemce, a to v
pfipad¢ pronajatych pozemkt evidovanych v katastru nemovitosti zjednodusenym zptsobem.

Digitalizace katastru tedy méni pravidla placeni dané z nemovité véci.

Evidence zjednoduSenym zplsobem znamend, Ze pozemek dosud neni veden v
o e . , v 96
digitalizované podobg. %

,Jestlize jde o pronajaté pozemky, které uz jsou evidovany v digitalizované podobé,

musi dan z nemovitosti platit vlastnik pozemkii, nikoliv najemce jako drive “. ¥)

6.1.9 Konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité

Castym voditkem pro uréeni oéekavané trzni ceny za zemédélské pozemky je ,ufedni
cena dle BPEJ“, ktera alesponi zakladnim zpisobem naznacuje kvalitu pozemkut. Skute¢na
cena ale miZze byt niz§i nebo naopak nékolikandsobné vyssi. Trzni cena se nej€astéji pohybuje
v rozmezi od 7 - 15 K&m? zem&délské pudy. Toto plati u pozemkil ur¢enych i dlouhodobé
pouze pro zeméde€lské ucely. Trzni ceny lze dosahnout pouze pokud jsou nemovité véci
nabidnuty k prodeji Sirokému okruhu zdjemct. Pii prodeji pozemki je vhodné obratit se na

odborniky - rozdil v dosazené cené¢ miiZe byt az né€kolikanasobné odlisny. %)

%) Jvreality  www.jvreality.cz  [online], ~ 2016  [cit.  2016-01-26].  Dostupné  z:

<http://www.jvreality.cz/poradna/realitni-poradna/pozemek-ve-zjednodusene-evidenci/co-znamena-ze-pozemek-
je-veden-v-katastru-nemovitosti-ve-zjednodusene-evidenci.htm>.

%090 zpravy  aktudlné  www.zpravy.aktualne.cz  [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<http://zpravy.aktualne.cz/finance/digitalizace-katastru-meni-pravidla-dane-z-nemovitosti/r~i:article:634885/>.

%) Wrreality ~ www.wrreality.cz ~ [onling], =~ 2016  [cit.  2016-01-26].  Dostupné  z:

<http://www.wrreality.cz/objekt/89/>.
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7 FAKTORY PUSOBICI NA TVORBU NAJEMNEHO -
BOLEHOST A JEHO OKOLI

Zemédélské pozemky v Bolehosti a vjeho okoli jsou obdélavany soukromymi
zeméd€lci nebo spoleCnostmi. VétSinu zemédélské vyroby zde zajiStuje spolecnost

AGROSPOL Bolehost, a. s.

Spole¢nost AGROSPOL Bolehost, a. s. obhospodatuje zeméd¢€lské pozemky jedendacti
katastralnich izemi uvedenych v tabulce €. 1 v této praci. Rozloha téchto katastralnich zemi
je 1173, 74 ha. VétSina téchto zemédélskych pozemk je vlastnictvim soukromych subjektd,
které¢ jsou ve vztahu ke svému néjemci - spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. jeho

pronajimatelem.

Na nasledujici mapé€ je zobrazena poloha a rozsah téchto katastralnich tizemi v ramci

Kralovéhradeckého kraje.

Pozn.: Obr. ¢. 8 a obr. ¢. 9 je mozné oteviit pouze po prihlaSeni na server www.eagri.cz

KRALOVEHRADECKY KRAJ

NACHOD

HRADEC KRALOVE ! ,
K AGROSPOL Bolehozt, a. s.

Obr. ¢. 8 — Poloha katastralniho vizemi spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. V ramci
kralovéhradeckého kraje %)

%) Lpis WWw.eagri.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-25]. Dostupné z:
<https://eagri.cz/ssl/app/Ipisext/Ipis/ng/mapa/>.
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AGROSPOL Bolehost, a. s.
rozloha: 1173,74 ha

Obr. ¢. 9 — Rozsah katastralniho vzemi spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. 100)

Dalsimi subjekty hospodaficimi v Bolehosti a vjeho okoli na pronajatych

zemédélskych pozemcich jsou spolecnosti ZEAS Podorlicko a. s. se sidlem v Trnové,

vvvvvvvvvvv

v Klastefe nad Dédinou a Jaromir Smida, ktery hospodaii v Ledcich.

Celkové plochy subjektii, které vlastni & obhospodaiuji v najmu zemédélské pozemky

V Bolehosti a v jeho okoli:

Graf ¢. 8 — Celkové obhospodarované plochy subjektii v Bolehosti a jeho okoli

M spolecnost AGROSPOL
Bolehost, a. s.

M spolecnost ZEAS Podorlicko
a.s.

I spolecnost ZEMSPOL Ceské
Mezifici, a. s.

B Daniel a Pavel Havli¢kovi

M Jaroslav Smida

100) Lpis WWW.eagri.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-25]. Dostupné z:

<https://eagri.cz/ssl/app/Ipisext/Ipis/ng/mapa/>.
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Tab. ¢. 8 — Celkové obhospodarované plochy subjektii v Bolehosti a jeho okoli

celkovd
nazev spolecnosti / soukromnika sidlo obhospodarovand
plocha (ha)
spole¢nost AGROSPOL Bolehost, a. s. Bolehost 1174
spolec¢nost ZEAS Podorlicko a. s. Trnov 4200
spole¢nost ZEMSPOL Ceské Mezifi¢i, a. s. Ceské MeziFici 2200
Daniel a Pavel Havlickovi Klaster nad Dédinou 300
Jaroslav Smida Ledce 45

Plochy v ndjmu vSech subjektii, které obhospodaiuji zemédélské pozemky v Bolehosti a

v jeho okoli:

Graf ¢. 9 — Obhospodarované plochy v ndjmu subjektii v Bolehosti a jeho okoli

M spolecnost AGROSPOL
Bolehost, a. s.

M spolecnost ZEAS Podorlicko
a.s.

m spoleénost ZEMSPOL Ceské
Mezifici, a. s.

m Daniel a Pavel Havlickovi

m Jaroslav Smida

Tab. ¢. 9 — Obhospodarované plochy v najmu subjektit v Bolehosti a jeho okoli

nazev spole¢nosti / soukromnika sidlo obhospodarovana
plocha v ndjmu (ha)
spole¢nost AGROSPOL Bolehost, a. s. Bolehost 1165
spolec¢nost ZEAS Podorlicko a. s. Trnov 14
spole¢nost ZEMSPOL Ceské Mezifi¢i, a. s. Ceské Mezifici 50
Daniel a Pavel Havlickovi Klaster nad Dédinou 150
Jaroslav Smida Ledce 1

Ostatni zeméd€lské pozemky v Bolehosti a vjeho okoli jsou ve vlastnictvi

soukromych zemédélc. Mezi nejvétsi z nich patii Jan Havrda, ktery v Bolehosti vlastni 32

ha, dale pan Ing. Martin Cerny z Klastera nad Dédinou a pan Jan Base z Bolehostg.
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7.1 APLIKACE FAKTORU PUSOBICICH NA TVORBU
NAJEMNEHO V BOLEHOSTI A V JEHO OKOLI

Pro zpracovani udaju, které faktory ovliviiuji vysi trzniho najemného u zemédélskych
pozemku v Bolehosti a v jeho okoli, jsem chtél provézt prizkum v realitni inzerci nabidek a
poptavek pronajmii zemédélskych pozemku. V lokalité Bolehosté a v jeho okoli se vSak zadné

takové pozemky nenachazeji.

Proto jsem se pro zjiSténi faktord ovliviiyjicich ndjemné za zemédé€lské pozemky
informoval ve spole¢nosti AGROSPOL Bolehost, a.s.. Zde jsem obdrzel podklady v podobé
vypracovanych najemnich smluv, které v této praci vyuziji na ovéfeni vlivu faktord na

skute¢nou vysi najemného v Bolehosti a v jeho okoli.

Pro moznost objektivniho srovnani ndjemnych pronajimatelim za zemédé¢lské
pozemky jsem se zeptal jeS$t€ najemci — spolenosti a soukromych zemédélct Vv okoli
Bolehosté. Od nich jsem pro tuto praci zjistil spiSe slovni informace o trznim najemném. Tyto
subjekty, které hospodaii na téchto zemédélskych pozemcich, jsou: ZEAS Podorlicko a. s. se
sidlem v Trnové. O této spolecnosti jsem se informoval u vedouciho technické sluzby, pana
Ing. Zdetika Hrusky *1956. Dale spoleénost ZEMSPOL Ceské Mezitici, a. s., u které jsem se
pouze telefonicky ptal vedouciho, pana Ing. Filipa Syrtic¢ka. Mezi soukromymi subjekty jsem
se u Daniela a Pavla Havlickovych, ktefi ziji v Klastete nad Dédinou, doptaval pana Daniela

Havli¢ka *1971 a pana Jaromira Smidy *1960, ktery hospodati v Ledcich.

Nasledujici odstavece budou odrazet faktory ovliviwyjici trzni najemné v aplikaci na
Bolehost’ a jeho okoli. Kazdy faktor bude nejprve aplikovan na spole¢nost AGROSPOL

Bolehost, a. s. a nasledné na jednotlivé spolecnosti a soukromé zemédélce v okoli Bolehosté.

Pro ochranu osobnich tudajii spolec¢nosti a soukromych zemédélct, které hospodaii na
zemédeélskych pozemcich v Bolehosti a v jeho okoli, budou okolni spole¢nosti oznaceny:
»spolecnost 1 a ,,spolecnost 2* a okolni soukromi zeméd¢lci budou oznaceni ,,podnikatel 1

a ,,podnikatel 2.

7.1.1 Kvalita pozemki pro zemédélské ucely

Bonitovana ptidné ekologické jednotka je vyjadiena kodem BPEJ, ktery je pro Ceskou
republiku pétimistny a zahrnuje hlavni udaje charakterizujici pozemek (nadmoiskou vysku,
sklon svahu, svétovou stranu, hloubku humusové vrstvy, jeji provzdusnost, vlhkost atd.).

Popis jednotlivych ¢asti pétimistného kodu je zanesen v kapitole 4.1.1 této prace.
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Alternativni zjiSténi zakladni ceny zemédélského pozemku je mozné prostiednictvim
pfifazenych primérnych zakladnich cen zemédé€lskych pozemkl podle seznamu katastralnich
izemi. Primémé zékladni ceny v K&/m? jsou uvedeny v tabulce &. 1 kapitoly 4.2.2 této prace.
Tyto hodnoty se pro katastralni tzemi, jez jsou piedmétem této prace ani po novelizaci
vyhlasky ¢. 298/2014 Sb. vyhlaskou ¢. 344/2015 Sb., nezménily. Takze primérné zakladni
ceny pro katastralni Gizemi Bolehost' a jeho okoli jsou i pro rok 2016 stejné, jako byly

Vv pfedchozi vyhlasce.

Bolehost” a jeho okoli ma relativné rozmanité druhy zemin. Od netrodnych a tézce
zpracovatelnych jila pies pisCitou a hlinitou ptdu az po urodné sprase. Pro zjisténi zplsobu
stanoveni ceny zemé&d¢€lského pozemku z najemného je na zakladé podkladi od spole¢nosti

AGROSPOL Bolehost), a.s., vypracovana nasledujici tabulka.:

Tab. ¢. 10— Vypocet najemného pro rok 2015 ve spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s.

1 2 3 4 5 6 7 8
kod CSU k. vyméra (m®) | ndjem (K&/rok) | IN (K&/m®) | ZC (Ké/m®) | ZC(298/2014 Sb)) | BPEJ
. 52011,
607 045 Bolehot 17178 3061,12 0,178200023 | 5.940000776 5.94 2554
676 365 Kiivice 3269 523,69 0,160198838 | 5339961252 534 56601
53715,
708 909 Ocelice 1373 265,68 0,193503277 | 6.45010925 6.45 51954,
52514
51914,
698 211 Mokré 7292 145913 0,20010011 | 6.670003657 6.67 55800,
52312
679 666 Ledce 1384 22587 0,163200867 | 5440028902 544 55900
708 895 Mséstec 97 16,06 0,16556701 | 5518900344 552 52312
679 658 Klaster 1311 23952 0,182700229 | 6.090007628 6,09 56300
788457 | Vysoky Ujezd 1763 287.72 0,163199092 | 5439969749 5.44 52051
769452 | Tiebechovice 5134 115207 0,224400078 | 7.480002597 748 32110

Tabulka je rozdélena na 8 sloupct.:

1. sloupec

Znaci kod Ceského statistického tradu pro dané katastralni izemi.

2. sloupec

Znaci katastralni uzemi, jehoz zeméd¢€lské pozemky jsou v ndjmu spolecnosti AGROSPOL

Bolehost, a. s.

3. sloupec

- Y 2 v 1x r oy r r1.7 ’ ’
Oznacuje vymeéru V m” zemédélského pozemku leziciho v daném katastralnim tzemi.
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4. sloupec

Oznacuje trzni najemné vV K¢ za dany zemédé€lsky pozemek za rok 2015.

5. sloupec

Oznacuje jednotkové najemné za rok v K&m? daného zemédélského pozemku.

6. sloupec

Spolec¢nost vyplaci ndjemné ve vysi 3 % ze zékladni ceny. Proto tento sloupec vyjadiuje
zékladni cenu zeméd¢€lského pozemku vydélenim trzniho ndjemného tfemi procenty.

7. sloupec

Zde je porovnani s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami podle vyhlasky ¢. 298/2014
Sb. a podle jeji novelizace — vyhlasky ¢. 344/2015 Sb.

8. sloupec

Zobrazuje bonitované pudné ekologické jednotky.

Pfifazené primérné zékladni ceny podle katastralniho uzemi se v pribéhu ¢asu méni
podle novelizace vyhlasek. V nasledujici tabulce je zachycen vyvoj prumémé ceny pro
zeméd€lské pozemky obhospodatované spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. na
katastralni uzemi Bolehosté v letech 2011 - 2015.:

Tab. ¢. 11 — Vyvoj zdkladni ceny v case pro kat. uiz. Bolehost

1 2 3 4 5 6 7 8
rok k. vyméra (m) | nagjem (K¢/rok) | IN (K&/m?) ZC (K&m?) | ZCz vyhl. vyhlaska
2011 Bolehost’ 838 130.73 0.156002387 | 5.200079554 5.2 ¢. 412/2008 Sb.
2014 Bolehost’ 5846 911,98 0.156000684 | 5.200022808 5.2 ¢. 356/2013 Sb.
2014 Bolehoit’ 3321 591.8 0,178199338 | 5,939977918 5.94 ¢. 298/2014 Sb.
2015 Bolehoit’ 92 16,39 0,178152174 | 5,938405797 5.94 ¢. 344/2015 Sb.

Prvni sloupec tabulky zobrazuje roky, ve kterych se zménila vyhlaska s pfifazenymi
praimérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki (sloupec 8). Podle zdkladnich cen
podle vyhlasek je mozné sledovat rostouci zédkladni cenu Vv Case, 1 kdyz se béhem téchto Ctyt
vyhlasek pro katastralni izemi BolehoSt, zménila zékladni cena pouze jednou a to z 5,20
K&/m? na 5,94 K&m?® (sloupec 7). Rok 2014 se v této tabulce objevuje dvakrat. Je to z toho
dtvodu, protoze dne 11.12.2014 vysla vyhlaska €. 298/2014 Sb., kterad zménila vysi zakladni
ceny pro k. 0. Bolehost. Proto jsou v roce 2014 zachyceny dvé rizné zakladni ceny, které

zachycuji tuto zménu vyhlasky.
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Jedna z dil¢ich vlastnosti zeméd¢€lského pozemku, jez zahrnuje kod BPEJ je sklon
svahu. Vliv sklonu svahu na trzni ndjemné je mozné aplikovat na konkrétni pozemky, z nichz
jeden je sklonity a druhy je rovinny. Dané pozemky jsou vybrany v katastralnim uzemi
Ocelice, znichz sklonity pozemek je nazvan: ,,Na kopci®“ a rovinny pozemek je nazvan

»Malostransky*.:

Obr. ¢. 10 — Svazitost zemédeélskych pozemkii v k. ui. Ocelice 10)

1o Cuzk WWw.cuzk.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:
<http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0
=1797459607 &MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Obr. ¢. 11 — Sklonity pozemek — ,, Na kopci “ 102)

Obr. ¢. 12 — Rovinny pozemek — ,, Malostransky “ 103)

Tab. ¢. 12 — Vliv sklonu svahu na trzni najemné pro spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s.

2

3

4

5

6

7

8

nazev

svazitost

vymera (m2)

ndjem (K&/rok)

IN (K&/m®)

ZC (K&/m?)

ZC (298/2014 8b.)

BPEJ

Na kopcei

sklonity

43826

£480,33

0,193499977

6,449999239

6.45

51954,
52514,
53715,
52501

Malostransky

rovinny

51800

100233

0,1935

645

6.45

53001,
55001,
52501

Z téchto vypocti vyplyva, Ze na Kkatastralnich twzemich, které obhospodatuje

spolecnost AGROSPOL Bolehost’ v najmu, je trzni ndjemné vyplaceno z pfifazené primérné

zakladni ceny ve vysi 3 % z této primérné zakladni ceny. Na bonitovanou ptidné ekologickou

jednotku, ani na jeji dil¢i slozku — sklon svahu daného zemédélského pozemku, se tu

nepiihlizi.

102), 103)
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Ostatni zeméd¢lské subjekty v okoli Bolehosté podle dostupnych informaci zohleduji

kvalitu pozemkl podle BPEJ v trznim ndjemném nasledujicim zpiisobem.:

Spole¢nost 1 zohlediuje kvalitu zemédé€lskych pozemkt podle BPEJ i podle
pfifazenych pramérnych zéakladnich cen zhruba v poméru 50/50, pfi¢emZz u prumérnych
zakladnich cen vyplaci ndjemné ve vysi 4 %. Pfi dobrém vysledku hospodatfeni dokonce az
6 %. Spolecnost 2 tvrdi rovnéz, ze pouzivaji pro stanoveni trzniho nadjemného oba zplsoby,
ale podle vlastnich kritérii. VySe trzniho najemného u nich za¢ina rovnéz na 4 % z praimérné
zakladni ceny. Podnikatel 1 vyplaci najemné z pfifazenych prumérnych cen, a to ve vysi
3,5 %. Podnikatel 2 pti vyplaceni najemného rovnéz vychazi z pfifazenych primérnych

zakladnich cen a to ve vysi 4 %.

Z vysledkl je tedy patrné, ze spole€nost AGROSPOL Bolehost,, a. s. vyplaci trzni
najemné z prifazenych primérnych zakladnich cen. Spole¢nosti v okoli Bolehosté zohlednuji
pti vyplaceni trzniho najemného BPEJ i primémé zakladni ceny, ale soukromi zemédélci

vychazi jen z primérné zakladni ceny.

7.1.2 Podminky najemni smlouvy se sou¢asnym uzivatelem pozemku

Tyto podminky se odrazeji v podobé snahy uzavirat najemni smlouvu na pro sebe

vyhodnou dobu.

Na strané jedné je tu snaha o dlouholeté najemni smlouvy ze strany najemce a na

strané druhé je tu snaha o kratkodobé najemni smlouvy ze strany pronajimateld.

Najemce si timto zajistuje moznost dlouholetého hospodafeni na zemédélskych
pozemcich. Naopak néktefi vlastnici, ktefi mu zemé&délské pozemky pronajimaji, by vSak
radéji meli moznost v dohledné dobé na svych polnostech hospodafit sami, nebo by chtéli mit
moznost se svym majetkem naklddat podle svého, napfiklad pronajmutim svych

zemédé€lskych pozemkt jinym soukromym zeméd€lcim nebo spolecnostem.

Z dostupnych zdrojl je patrné, Ze spolecnost AGROSPOL Bolehost’, a. S. nabizi svym
pronajimatelim nejcastéji pétileté, méné Casto tiileté a jednoleté ndjemni smlouvy. Na vysi
trzniho ndjemného vsak doba, na kterou se ndjemni vztah uzavird, vliv nema.

Spolecnost 1 uzavira rovnéz nejcastéji pétileté, méné casto tiileté, ale jednoleté
najemni smlouvy jen vyjimecné. Spolecnost 2 nabizi svym pronajimateliim Ctyt a viceleté
najemni smlouvy a mezi soukromymi zeméd¢€lci podnikatel 1 uzavira najemni smlouvy na

dobu neurcitou s pétiletou vypovédni lhitou a podnikatel 2 vystavuje jednoleté najemni
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smlouvy. U zadné ztéchto okolnich spole¢nosti ani soukromych zemédélcti vsak doba

uzavirani ndjemnich smluv na trzni ndjemné nema vliv.

Je zde tedy vidét Siroké rozpéti doby, na kterou se najemni smlouvy uzaviraji. Od
jednoleté, kterd je vyhodna pro pronajimatele, z hlediska moznosti jeho vlastniho nakladani
s pozemky v blizké budoucnosti, az po smlouvy na dobu neurcitou, kterd je vyhodna pro

najemce, z hlediska dlouhodobéjsiho planovani osevniho postupu.

7.1.3 Druh pozemki

Podle podkladii ze spole¢nosti AGROSPOL Bolehost, a. s. 1ze odvodit, jestli dany
druh pozemku ma vliv na vysi trzniho nijemného. Z provedenych vypocti jsou patrné

nasledujici hodnoty.:

Tab. ¢. 13 — Viiv druhu pozemku na trzni ndjemné pro spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s.

1 2 3 4 5 6 7 8
kod CSU| k.. kultura vyméra (m®) | ndjem (K&/rok) | IN (K&/m?) | ZC (Kém?) | ZC (298/2014 Sb.)
607 045 | Bolehost orna pl:lda 3512 625.84 0.178200456 5.940015186 5,04
676 365 | Kiivice orna pl:lda 3014 482,84 0,160199071 5,339969033 5.34
708 909 | Ocelice orna pl:lda 1373 265,68 0,193503277 6.45010925 6,45
607 045 | Bolehost louky 107 19,07 0,178224299 5,940809969 5.94
676 365 Kiivice louky 5374 860.91 0.160199107 5.339970227 5,34
708 909 | Ocelice louky 938 181.5 0,193496802 6.,44989339 6,45
607 045 | Boleho5t' | ostatni plocha 130 23,17 0.178230769 5.941025641 5,94
676 365 | Kiivice | ostatni plocha 1014 162.44 0,160197239 5,339907955 5.34
708 909 | Ocelice | ostatni plocha 325 62,89 0,193507692 6,45025641 6,45

Tato tabulka ma obdobné usporadani, jako tabulka ¢. 10. Sloupec ¢. 3 v této tabulce
oznaCuje kulturu — druh pozemku. Zvysledkd v tabulce je patrné, Ze druh pozemku
v Bolehosti a v jeho okoli nema vliv na trzni najemné, protoze pii jakémkoliv druhu pozemku
vychazi z najemného vzdy stejnd zdkladni cena zemédélského pozemku podle katastralniho
uzemi.

Pti dotazovani u okolnich spole¢nosti a soukromych zemédélcti mi bylo feceno, Ze ani

u nich nemé druh pozemku vliv na vysi trzniho najemného.

Druh pozemku tedy ani u spole¢nosti AGROSPOL Bolehost, a. s., ani u okolnich

spolecnosti a soukromych zeméd¢€lch neovlivituje trzni ndjemné.

Druh pozemku maé vliv pouze na stanoveni vySe sazby dané. Tato sazba je dana

pevnymi hodnotami, které plati celostatné. Hodnoty sazby dané jsou 0,25 procent z ceny
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pozemku u trvalych travnich porostii a 0,75 procent z ceny pozemku u orné ptidy. Zplisob

vyplaceni sazby dan¢ bude rozveden v kapitole 7.1.8 této prace.

7.1.4 Poloha pozemkii v krajiné a atraktivnost lokality

Poloha pozemkit v krajiné se na trzni ndjemné projevuje ve vysi piifazené primerné
zakladni ceny zeméd¢€lského pozemku podle jeho katastralniho uzemi. Zatimco obce v okoli
Bolehos§té maji pramérnou cenu v rozmezi 5,34 — 6,67 K&m?, tak okolni mésta nabyvaji

hodnot 6,94 a 7,48 K&m?.

Atraktivnost lokality ma vliv na vysi pfijmt spole¢nosti AGROSPOL Bolehost), a. s. a

okolnich spole¢nosti a soukromych zemédélct z hlediska dotacni politiky.

Hlavnim dota¢nim zdrojem je jednotna platba na plochu (SAPS). Zamérem dotac¢niho
titulu je podpora zemédélcu, kteti obhospodafuji minimalné 1 hektar zemédé€lské pidy s
kulturou: standardni ornd ptda, thor, travni porost, trvaly travni porost, vinice, chmelnice,
sad, Skolka, rychle rostouci dieviny, jina trvald kultura, zalesnéna ptida (zptisobila pro SAPS
k roku 2008) nebo s jinou kulturou opravnénou pro dotace. Jednotna platba na plochu zistava
1 naddle vyznamnou sloZkou pfimych plateb poskytovanych z rozpo¢tu Evropské unie, kterd

bude piedstavovat zhruba 55 % castky uréené pro piimé platby.104)

Dalsim dulezitym evropskym dota¢nim zdrojem je agroenvironmentalné -—
klimatické opatieni (AEKOQO). Cilem opatieni je podpofit zpusoby vyuziti zemédélské pudy,
které jsou v souladu s ochranou a zlepSenim Zivotniho prostiedi, krajiny a jejich vlastnosti.
Opatieni podporuje zachovani obhospodafovanych uzemi vysoké pfirodni hodnoty,
ptirodnich zdroj, biologické rozmanitosti a idrzbu krajiny. Tvoii ho podopatieni Integrovana
produkce zaméfena na péstovani ovoce, révy vinné a zeleniny postupy Setrnymi k Zivotnimu
prostedi, podopatieni oSetfovani travnich porostli zaméfené na Gdrzbu cennych stanovist’ na
trvalych travnich porostech, podopateni zatraviiovani orné pldy, s cilem prevence eroze
pudy, podopatteni biopasy, slouzici k podpoie biodiverzity ptakd, drobnych obratlovci a
opylovaci v zeméd¢€lské krajin€é a podopatifeni ochrana cejky chocholaté s cilem chranit

hnizdiste tohoto druhu a dalSich druhti ptakd hnizdicich v zemédé&lské krajiné. 109

104 Statni zemédélsky investicni fond www.szif.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<https://www.szif.cz/cs/saps>.

109) Statni zemédélsky investicni fond www.szif.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<https://www.szif.cz/cs/prv2014-m10#>.
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Zadatelem o AEKO je subjekt obhospodatujici v evidenci pady (LPIS) alespoi
minimalni vyméru zemédélské pudy. Zadatel nemusi byt zemédélskym podnikatelem.
Podopatieni je realizovano formou pétiletych zavazkd. Zadatel se vstupem do zavazku
zavazuje po celou dobu trvani zavazku hospodafit v souladu s podminkami daného
podopatieni nebo titulu na celé vyméere zemedélské pady se kterou do zavazku vstoupil a v
souladu s podminkami cross compliance a ostatnimi podminkami danymi platnou evropskou

a narodni legislativou. 106)

Mezi vnitrostatnimi dotacemi jsou diileZité Pfechodné vnitrostatni podpory (PVP).
Ptrechodné vnitrostatni podpory jsou doplitkkové platby poskytované k Jednotné platbé na
plochu (SAPS), které jsou plné hrazeny z rozpo&tu Ceské republiky. V ramci tohoto
dotacniho titulu lze pozadat o platbu na zeméd¢€lskou puadu, chov krav bez trzni produkce
mléka, chov ovci ¢i koz, dale o historické platby (stav k 31. 3. 2007): na chmel, brambory pro

, . N 107
vyrobu §krobu a na prezvykavce. ™ )

Ve spolecnosti AGROSPOL Bolehost' i v okolnich spole¢nostech a u okolnich
soukromych zemédé€lci zpusobuji tyto dotace natlak ze strany pronajimateltt na zvySeni

trzniho ndjemného.

7.1.5 Celkova vyméra a pocet samostatnych pozemki, tvar pozemkii

Spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s. hospodafi na spousté rizné velkych
pozemcich, at’ uZ sjednocenych ve velké celky, které si dochovaly svoji uzemni strukturu
zdob scelovani pozemki pii kolektivizaci jednotnych zemédélskych druZzstev nebo
rozdélenych pozemkovymi upravami pii rozdéleni zemédelské piidy soukromym subjektim.
Snahou pi1 zméné vlastnictvi zemédelskych pozemkt je pro tuto spolecnost udrzovat pokud
mozno co nejveétsi a nejsouvislejsi zeméedElské lany, pro jejich snadngj$i a rychlejsi
obdélavani.

Na zakladé poskytnutych dat o prondjmech zeméde€lskych pozemki od spolecnosti
AGROSPOL Bolehost, a. s. bylo mozné zpracovat pro rizné vyméry a tvary pozemki

nasledujici idaje. Pro tii sousedici pozemky, druhu pozemku trvaly travni porost, které jsou

106) Statni zemédélsky investicni fond www.szif.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<https://www.szif.cz/cs/prv2014-m10#>.

107) Statni zemédélsky investicni fond www.szif.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<https://www.szif.cz/cs/prechodne-vnitrostatni-podpory>.
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dostate¢né velké pro obdélavani zemédélské pidy a maji 1 ptiznivy jednoduchy obdélnikovy
tvar, tedy pozemky s parcelnim ¢islem 1; 2 a 3 a proti nim pro tfi pozemky, rovnéz druhu
pozemku trvaly travni porost, které maji nesrovnatelné¢ mensi vymeru, s parcelnimi ¢isly 4; 5

a 6 je proveden vypocet zakladni ceny.:

Prepychy, Kfivice

Obr. ¢. 13 —Vliv vyméry a tvaru pozemkii na trzni najemné ve spolecnosti AGROSPOL

Bolehost, a. s. 108)

Pozn.: Mapa je doplnéna o kédy BPEJ vybranych pozemkl a o ¢isla téchto zemédelskych

pozemki, o nazev kat. G1z. a sméry k sousednim obcim.

Tab. ¢. 14 — Viiv vymery a tvaru pozemkii na trzni najemné ve spolecnosti AGROSPOL

Bolehost, a. s.

1 2 3 4 5 6 7 8
pofadové | celkovd vymeéra ve i i
ka ) . | ndjem (Ké/rok) | TN (Ké&/m”) ZC (K&m®) | ZC(298/2014 Sb.)
¢islo | vymeéra (m”) | vlastnictvi (m”)
Bolehost 1 20663 5166 920,58 0.178159768 | 5.939992257 5.54
Bolehost 2 17206 1147 2044 0,17820401 5940133682 5.94
Bolehost 3 37790 9448 168363 0.178199619 5.939987299 5,94
Bolehost 4 755 189 3368 0,178201058 5.940035273 5,94
Bolehost 5 831 55 9.8 0.178181818 | 5.939393539 5.54
Bolehost 6 1758 440 78.41 0.178204545 | 5940151515 5.94

108) Cuzk  www.cuzk.cz [onling], 2016 [cit. 2016-01-26].  Dostupné  z: <
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0=
2253269607 &MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Z vysledkt v tabulce vyplyva, Ze at’ uz je pozemek dostate¢né rozlehly pro obd€lavani,
nebo je velmi uzky a slouzi jako ptijezdovda komunikace, nemd to na trzni ndjemné ve
spolecnosti AGROSPOL Bolehost’, a. s. vliv, protoze za kazdy pozemek se trzni najemné

vyplaci z piifazené pramérné zakladni ceny.

Pro rizny pocet samostatnych pozemkii od daného pronajimatele a jeho vliv na vysi

trzniho n&jemného je vypracovana nasledujici tabulka.:

Tab. ¢. 15 — Vliv poctu samostatnych pozemkii na trzni najemné ve spolecnosti AGROSPOL

Bolehost, a. s.

1 2 3 4 5 6 7 8

kod €SU | ku LV vyméra (m®) | ndjem (K&/rok) | IN (K&/m?) ZC (K&/m®) | ZC (298/2014 Sb.)
607 045 | Bolehosf X 2534 451,56 0,178200474 | 5940015785 5,94

607 045 | Bolehosf X 1436 2559 0178203343 | 5940111421 594

607 045 | Bolehodf X 1115 198,69 0,178197309 | 5939910314 5,94

607 045 | Bolehosf X 40 7,13 0,17825 5.941666667 594

607 045 | Bolehosf X 52 927 0178269231 | 5942307692 5,94

607 045 | Bolehosf Y 2275 405 41 0178202198 | 594007326 5,94

Pro zjisténi vlivu poctu samostatnych pozemki na trzni najemné je provedeno podle
listu vlastnictvi porovnani mezi vlastnikem X, ktery vlastni vice zeméd¢€lskych pozemkd,
které pronajima spolecnosti a vlastnikem Y, ktery vlastni pouze 1 zemédélsky pozemek, ktery
pronajima spolecnosti. Podle vysledki v tabulce vSak plyne, Ze vlastnik mtze pronajimat

rizny pocet pozemk, ale vzdy za stejnou vySi nagjemného.
Na trzni najemné tedy vyméra zemédé€lskych pozemkd, pocet samostatnych pozemki,

ani tvar pozemkt nemaji u spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. vliv.

Podle odpovédi okolnich spole¢nosti méa vliv na trzni najemné celkova vymeéra
pozemku u spolecnosti 1, ktera vyplaci najemné v zavislosti na velikosti pozemku. Ma-li
zeméde€lsky pozemek vymeéru 3 - 4 ha, vyplaci spole¢nost nizs$i njjemné ale od vyméry 15 —
20 ha vyplaci vyssi najemné. Spole¢nost 2 ani oba podnikatelé v okoli Bolehosté tento faktor

nezohlediiuji pro trZzni najemné.

Z Bolehosté a jeho okoli tedy zohlediuje velikost pozemki pouze spolecnost 1.

7.1.6 Pristup k pozemkim

Obecnou snahou pro snadnou dostupnost k obhospodafovanym polnostem je
ptistupova ucelova pozemni komunikace. V Bolehosti a v jeho okoli jsou tyto komunikace

Casto tvofeny mezemi, které jsou vyjezdény a zpevnény Stérkovou navazkou. Ale jsou
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skladany i1 z zelezobetonovych panelt. Byvaji Casto ve vlastnictvi jednoho uZzivatele, ale
mnohdy je vyuziva vice vlastniki, ¢i uzivatelli zemédélskych pozemkii. V tomto piipadé se
mezi sebou museji néjak dohodnout o uzivani této cesty, nebo mezi sebou uzaviou vécné

bifemeno k uzivani cesty.

Z podkladia kapitoly 7.1.5 této prace — obrazek ¢. 13, kde je mapa a tabulka se
zjisténim vyse najemného na pfistupovych komunikacich na pozemcich s ¢. 4; 5 a 6 je
zjevné, Ze na trzni nadjemné se pristup k pozemkim ve spole¢nosti AGROSPOL Bolehost’, a.
S. nezohlediuje, protoze najemné za tyto pristupové komunikace je stejné, jako za prilehlé

zemé&délské pozemky.

Z hlediska moznosti pfistupu na zeméd¢lsky pozemek pro uzivatele pozemku je v této

praci zminka v kapitole 7.1.7 — obrazek ¢. 14 a obrazek €. 15.

Po zjistovani u okolnich spole¢nosti a soukromych zemédélci je ziejmé, Ze u nich

ptistup k pozemkiim rovnéz nema vliv na trzni ndjemné.

V Bolehosti, ani v jeho okoli tedy ptistup k pozemkiim nema vliv na trzni ndjemné.

7.1.7 Pribéh pozemkovych uprav v lokalité

Pozemkové upravy se v dané lokalité provadéji jen velice pozvolna. Dochazi k nim
z disledku zmény majitele ¢i ndjemce zemédélského pozemku, ktery spravuje dany pozemek
jinak, nez tomu u n¢j bylo doposud. Pozemkova tprava je provadéna zaménou zemédélskych
pozemk z hlediska jejich dostupnosti, ¢i celistvosti. P¥itom musi byt provedena s ohledem na

vymeéru daného pozemku a na jeho irodnost.

Pozemkové upravy se v katastralnim uzemi Bolehosté dosud netesi. V bieznu 2016 se
vSak zapocalo jednani o pozemkovych tpravach v katastralnim tizemi Ledce a KlaSter nad
Dédinou. Po zméné ndjemce zemédelskych pozemku totiz novi uZivatelé nemaji v urcitych
ptipadech umoznén volny ptistup k obhospodatovanému zemédélskému pozemku, neni-li
vydavany pozemek pftilehly k zddnému okraji dilu piidniho bloku (DPB). Tento ptipad je v
k. 0. Ledce. Navrhovana pozemkova uprava tak zajisti ptistup pro nového obhospodatfovatele
na zemédelsky pozemek, jez je uprostied ciziho pozemku. V soucasné dobé¢ je vSak v Setieni,
kudy nova pfistupova cesta povede, proto je prozatim k dispozici pouze poloha zemédélského
pozemku, ktery je ve spraveé spolecnosti 2 S LPIS-ovym ¢islem 5301/3, ktery se nachazi
uprostied zemédélského pozemku obhospodatovaného spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a.
s., jehoz LPIS-ové ¢islo je 5301/2.:
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Pozn.: Obr. €. 14 a obr. €. 15 je mozné oteviit pouze po pifihldSeni na server www.eagri.cz

£5301/4

5301/3]

14303/6}

15402/0]

Obr. ¢. 14 — Zemedelsky pozemek uprostred ciziho zemédeélského pozemku 109)

9301/3

Obr. ¢. 15 — Zemédélsky pozemek uprostied ciziho zemédélského pozemku - detail *'*

109),110) Lpis WWW.eagri.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-25]. Dostupné

<https://eagri.cz/ssl/app/Ipisext/Ipis/ng/mapa/>.
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Na vysi trzniho najemného vSak vliv nemaji ani u spolecnosti AGROSPOL Bolehost,

a. S., ani u okolnich spolec¢nosti a soukromych zemédélct v okoli Bolehosté.

7.1.8 Evidence pozemki

Zemé&délské pozemky v BolehoSti a Vjeho okoli spravuje z pfevazujici Casti
spole¢nost AGROSPOL Bolehost’, a. s. VSechny ostatni zeméd¢€lské pozemky spravuji bud’
spolecnosti z okolnich obci, nebo soukromi zemédélci. Evidence pozemki je dilezitd pro

zpusob odvadéni dang.

Spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s. zabird spoustu katastralnich tzemi. Tato

katastralni uzemi mtizeme z hlediska odvadéni dan€ z nemovité véci rozdélit na dve skupiny.

Prvni skupinou jsou katastralni uzemi, kterd prosla digitalizaci katastralniho operatu.
Ta si dan z nemovité véci odvadi sama. Mezi tato katastralni Gzemi patii: Bolehost’, Kfivice,
Ocelice, Ledce, Méstec nad Dédinou, Klaster nad Dédinou, Vysoky tjezd nad Dédinou,

Polanky nad Dédinou, Ttebechovice pod Orebem a Tynisté nad Orlici.

Druhou skupinu tvoii katastralni izemi Mokr¢, kterému dan z nemovité véci odvadi
spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s., protoze toto Uizemi je evidované ve zjednoduSené

evidenci.

Evidence pozemkl tedy ma vliv na vysi trzniho najemného, protoze zatimco
katastralnimu izemi Mokré, které je ve zjednodusené evidenci, se odvod dan¢ do vySe trzniho
najemného nepromitne, tak vSem ostatnim katastralnim Gzemim po digitalizaci, provedené do

roku 2010, se odvod dané promitne do navySeni najemného.

Dalsi skupinou z hlediska odvadéni dan€¢ z nemovité véci jsou pozemky, které ma
spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s. pronajaty od pozemkového ufadu. Za tyto pozemky
plati dan z nemovité véci spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s.
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V nasledujici tabulce je proveden vypocet celkového rocniho najemného s ohledem na

zptisob odvadéni dané.:

Tab. ¢. 16 — Vliv digitalizace, zjednodusené evidence ci listu viastnictvi na zpusob odvadeni

dané ve spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s.

1 2 3 1 5 6 7
k.. / vlastnik pofad. ¢. zem. pozemku | digit. / zjednod. ev. | vyméra (mz) najem (Ké&/rok) dani celkem
Bolehost’ 1 po digitalizaci 292 52.03 13,01 65,04
Bolehost’ 2 po digitalizaci 995 177.31 45 22231
Bolehost’ 3 po digitalizaci 1480 263.74 66 329,74
Mokré 4 ve zjednod. ev. 5298 1060,13 0 1060,13
Mokré 5 ve zjednod. ev. 3646 729,56 0 729,56
Mokré 6 ve zjednod. ev. 26078 521821 0 521821
Statni pozemkovy ufad 7 po digitalizaci 4179 546,11 0 546,11
Statni pozemkovy ufad 8 po digitalizaci 281 36,72 0 36,72
Stitni pozemkovy ufad 9 po digitalizaci 78 10,19 0 10,19

V této tabulce je dilezity sloupec €. 3, ktery oznacuje, zda se jedna o zemédéelsky
pozemek ve zjednodusené evidenci nebo o zeméd¢€lsky pozemek po digitalizaci. Sloupec €. 6
oznaluje, zda se dan pficita k ro¢nim najemnému (v pfipad€ nenulové hodnoty) nebo jestli se

odvadi spole¢nosti AGROSPOL Bolehost’, a. s. (v pfipad¢ nulové hodnoty).

Z vysledkt v tabulce vyplyva, ze zemédélské pozemky, které jsou obhospodarovany
na katastralnim uzemi, které jiz bylo digitalizovano (Bolehost’), je dan pfic¢tena k ro¢nimu
najjemnému. Poté si vlastnici pozemku tuto dan odvedou sami. Zatimco Vv katastralnim uzemi,
které je doposud ve zjednodusené evidenci (Mokré), je dan odpocétena od ro¢niho najemného
a je odvadéna spole¢nosti AGROSPOL Bolehost’, a. s. Obdobny zpusob je provadén i u
Statniho pozemkového uradu, kde dan odvadi spole¢nost AGROSPOL Bolehost, a. s., 1 kdyz

ma zemédéElské pozemky jiz digitalizované.

Okolni spole¢nosti fesi odvadéni dané obdobnym zplsobem. Spole¢nost 1 zvySuje
najjemné o dan. Spolecnost 2 rovnéz odvadi dan s ndjemnym, ale protoze hospodafi i na
zemédeélskych pozemcich ve zjednodusené evidenci, tak této casti hradi dai sami.

Podnikatel 1 rovnéZ navysuje najemné o dan a podnikatel 2 také navySuje najemné o dar.

Zpusobu evidence pozemk se tedy pii odvodu dané fidi vSechny hospodafici subjekty

v Bolehosti a v jeho okoli.
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7.1.9 Konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité

Konkurence mezi kupujicimi v této lokalit€ ma pro tuto spolecnost vliv na vysi trzniho
najemného. Jde tu o konkuren¢ni boj pii skupovani, ¢i pronajimani zemédélskych pozemku za

4

pfiznivéjsi ceny pro pronajimatele.

Spole¢nost AGROSPOL Bolehost’, a. s. hospodaii na vétSiné pozemkii v Bolehosti a
V jeho okoli. Hospodaii na rozloze 1174 ha, z nichZ necelych 10 ha ma ve svém vlastnictvi.
Plocha pronajimanych zeméd¢€lskych pozemkli potom c¢ini zhruba 1165 ha. Spolecnost
AGROSPOL Bolehost, a. s. vyplaci 3% najemného z pramérné zakladni ceny podle dané¢ho

katastralniho Gzemi.

Ve svém okoli ma konkurenéni spolecnosti, napt. spolecnost ZEAS Podorlicko a. s.
spiSe soukromi zemédé@lci, napt. Daniel a Pavel Havlickovi, kteti hospodati v KlasStefe nad

Dédinou nebo pan Jaromir Smida, ktery Zije v Ledcich.

V poslednich letech se ekonomicky rozvinula ptredev§im spole¢nost ZEAS
Podorlicko a. s. Ta vznikla 1. fijna 1993. Je vedena Ing. Jesefem Lelkem a hospodaii v
podhiii Orlickych hor ve 27 katastrech na 4200 ha. Na sttediscich v Bilém Ujezd& a v Trnové
chova spolecnost 550 dojnic holStynského a Cervenostrakatého plemene. Vyrobna krmnych
smési zajist'uje potiebu vlastni zivo¢isné vyroby a vyrabi smési i pro ostatni odbératele. Mezi
hlavni ¢innosti zafazujeme také vyrobu souprav pro hydroponické péstovani rostlin a provoz
zemé&délské bioplynové stanice. V okoli Bolehos$té hospodafi jiz na rozloze 14 ha a jeji snahou

do budoucna je tuto rozlohu rozsifovat.

Spole¢nost ZEMSPOL Ceské Mezifici, a. s. je zaméfena na klasickou rostlinnou a
zivoc¢isnou vyrobu. Vznikla v roce 1997 a od roku 2011 produkuje i elektrickou energii
z obnovitelnych zdroji. Pfedmétem podnikéani je zemé&délstvi véetné prodeje nezpracovanych
zemedeélskych vyrobkl za ucelem zpracovani a dal§iho prodeje. Tato spoleCnost je vedena
Ing. Filipem Syrackem. Obdé&lava pidu na rozloze 2200 ha. Jeho ¢innost zahrnuje 1 skupovani

vvvvv

na rozloze 50 ha v okoli Bolehosts.

Mezi soukromymi zemédélci v okoli Bolehosté patii Daniel a Pavel Havlickovi.
Bratti Havlickovi hospodaii v rostlinné vyrobé v Klastéte nad Deédinou. Hospodari

v klasSterském statku a kromé vlastnich pozemkl skupuji i pozemky od okolnich vlastnikid a
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statni pozemky. Pracuji na rozloze 300 ha, z nichz polovinu, tedy okolo 150 ha obhospodatuji

V najmu.

Pan Jaromir Smida hospodaii v Ledcich, kde obd&lava 45 ha vlastni pady a chova
dojnice Cervenostrakatého plemene. V Klastefe nad Dédinou hospodaii v najmu na rozloze

1 ha.

Dal$imi soukromymi zemédélci jsou vlastnici pozemku, ktefi hospodafi na svych
polnostech. Mezi né patii pan Jan Havrda z Hradce Kralové. Jan Havrda hospodaii na svych
pozemcich, z nichz nékteré pronajima spolecnosti AGROSPOL Bolehost, a. s. Jeho hlavni
¢innosti je vSak sezonni prodej ovocnych stromkt, okrasnych jehlicnant, tuji a keft na zivé

ploty a zemédélskych produkt v Hradci Kralové. V Bolehosti a v jeho okoli vlastni 32 ha.

Pan Ing. Martin Cerny z Klastera nad D&dinou, kterého jsem u n&j doma nezastihl pro
ziskani 0daji do této prace. DalSim soukromym zeméd€lcem je pan Jan Base z Bolehosté.

Oba tito soukromi zemédélci hospodati na svych pozemcich.

Vsechny tyto subjekty maji svym hospodafenim a blizkosti ke katastralnimu tzemi
Bolehosté vliv na trzni cenu zemédé€lskych pozemkt v lokalit¢ Bolehosté a v jeho okoli.
Dal3im faktorem kupni sily jsou zahraniéni investofi. Cena piidy v Ceské republice je oproti
Evropské unii nizka. Proto jsou pro n¢ atraktivni ceny ceskych zemédé€lskych pozemk, které
se projevuji i v katastralnich uzemich v Bolehosti a v jeho okoli. Jejich dobra ekonomicka

situace zplsobuje, Ze tu ,,peplati* hodnotu pozemk pfi jejich koupi.

,Zajem zahranicnich subjektii se soustiedi predevsim na vétsi viastnické celky a
zemeédelské spolecnosti a o ndkup vymer pod 5 ha projevuji zdjem zcela minimalné. Celkovy
podil zahranicnich investorii na realizovanych obchodech nebo na viastnictvi piidy v CR
nelze, vzhledem k casto nejasné viastnické strukture subjektii, monitorovat. Zahranicni
investori i nadadle pochazeji predevsim z Némecka, Rakouska, Holandska a Belgie. I u téchto
zahranicnich investorii je vSak patrny posun v motivaci k ndkupu pudy od strednédobé

financni investice k zdjmu o dlouhodobé viastnictvi a casto i aktivni uzivani vlastnéné

pudy. “ 111)

1 Farmy www.farmy.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:

<http://www.farmy.cz/clanek.php/clanek_20160125_ZPRAVA_o_trhu_s_pudou_FARMYCZ.html>.
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8 ANALYZA VYSLEDKU

Ze zjisténych a zpracovanych tdaji o faktorech ovliviiujici trzni najemné v Bolehosti

a v jeho okoli jsem zjistil nasledujici udaje.

Bonita pudné ekologickych jednotek ma na vysi trzniho najemného Casteény vliv
pouze u spole¢nosti 1 a u spole¢nosti 2. Pti vypoctu trzniho najemného jinak vsSichni, ktefi
hospodaii v Bolehosti a v jeho okoli, vychdzeji z pfifazenych primérnych zakladnich cen
podle dané¢ho katastralniho tizemi. Ve vztahu podminek ndjemni smlouvy se soucasnym
uzivatelem pozemk Ize konstatovat, ze snahou ndjemce je uzavirat dlouhodobé smlouvy, aby
mohla se zemédélskymi pozemky do budoucna nakladat s dlouhodobéjSim predstihem. Na
stran¢ pronajimateld, tedy vlastnikii zemédélskych pozemkii je naopak snaha uzavirat
smlouvy na krat§i dobu, coz by jim umoznilo jejich vlastni naklddani s témito zemédélskymi
pozemky. Pro Bolehost a jeho okoli je vSak charakteristické, Ze se zde uzaviraji najemni
smlouvy od doby jednoho roku aZz po dobu neurcitou. Stanoveni doby prondjmu vSak na vysi
trzniho najemného v Bolehosti ani v jeho okoli vliv nema. Druh pozemku v Bolehosti, ani
V jeho okoli nema vliv na vysi trzniho najjemného. Ma vliv pouze pro vyméru sazby dang,
ktera je pevné stanovena na celém zemi Ceské republiky. Sazba dané je ve vysi 0,75 % pro
ornou pudu a 0,25 % pro trvalé travni porosty. Poloha pozemk v krajiné mé na vysi trzniho
najemného vliv z hlediska jejich blizkosti k vétsim katastralnim Gizemim nebo podle velikosti
katastralniho uzemi, v némZ se nachazeji. Atraktivnost lokality diky dotacim z evropského
rozpoctu a znarodniho rozpoc€tu vyvolava spiSe tlak ze strany pronajimatelli na zvySeni
najemného. Celkova vymeéra ma v této lokalit€¢ na vySi trZzniho ndjemného vliv pouze u
spolecnosti 1, kterd za vétSi vyméru vyplaci vySs$i trzni najemné. Pocet samostatnych
pozemkil ani tvar pozemkl tu na vySi trzniho najemného vliv také nemaji. Pfistup
k pozemkim ani prubéh pozemkovych tUprav v lokalit¢ nemaji rovnéz na vysi trzniho
najjemného Zadny vliv. Pozemkové Upravy se v souCasné dobé teprve zacinaji v okoli
Bolehosté fesit a to v katastralnim tizemi Ledce a Klaster nad Dédinou. Evidence pozemki
také neméni vysi trzniho najemného. Ma vliv jen na zptisob odvodu dané podle toho, zda je
dané katastralni izemi ve zjednodusené evidenci nebo V evidenci katastru nemovitosti.
Katastralnim tzemim ve zjednodusené evidenci je dan odvadeéna spolecnosti. To se tyka
spolecnosti  AGROSPOL BolehoSt, a. s. a spolecnosti 2. Vlastnici pronajimanych
zemédé€lskych pozemkl v katastralnich Gzemich po digitalizaci, si vSak dan odvadi sami.
Pronajima-li statni pozemkovy ufad své zemédélské pozemky, dan za né€ odvadi najemce.

Konkurence mezi kupujicimi Vv dané lokalit¢ maji na vySi trzniho najemného v této
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spolecnosti vliv, protoZze okolni spolecnosti a soukromi zeméd¢lci nabizeji vyhodné najemné

za pronajmuti zemé&délskych pozemkd.
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ZAVER

Cilem této prace bylo stanovit faktory plsobici na trzni najemné u zemédélskych
pozemkt v Bolehosti a v jeho okoli. Na zaklad¢ prizkumu faktorG ovliviijicich trzni
najemné jsem provedl sbér dat ve spole¢nosti AGROSPOL Bolehost, a. s. Pro srovnani se
SirSim okolim Bolehosté jsem se ptal i ve spolecnosti ZEAS Podorlicko a. s., se sidlem

Vv okoli Bolehosté jsem se informoval u bratrG Daniela a Pavla Havlickovych, kteti hospodari

v Klastefe nad Dédinou a U pana Jaromira Smidy, ktery Zije v Ledcich.

Podkladem pro teoretickou ¢ast byla ocenovaci vyhldska, a vyhlaSka o stanoveni
seznamu Katastralnich uzemi s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych
pozemkud. Ob¢ tyto vyhlasky byly béhem feseni této prace novelizovany. Na tuto zménu je
Vv této praci bran zietel. Jsou zde tedy vypsany udaje z puvodnich vyhlasek a k nim je
pfipisovano, zda se tyto udaje liSi od udaju v jejich novelizacich. Dal§im zdrojem byla
publikace Teorie oceniovani nemovitosti, ktera byla podkladem pro vysvétleni kdédového
oznaceni bonity pudné ekologickych jednotek. V této Casti jsem rozepsal zplisob zjisténi
zakladni ceny zemédélskych pozemkl a vypsal jsem primérné zékladni ceny katastralnich
uzemi, jeZ obhospodatuje spolecnost AGROSPOL Bolehost, a. s. Poté jsem znazornil
teoretické prirazky ¢i srazky pro upravu zakladni ceny zemédélskych pozemki. Dal§Sim
bodem bylo rozepsani druhti cen za zemédélsky pozemek, vyvoj trznich cen a odvozeni vyse

najemného z ceny zemédélského pozemku.

Podkladem pro praktickou ¢ast byly zemédélské portaly, ve kterych jsou rozepsany
faktory, které pusobi na vysi trzniho najemného. Tyto faktory jsem nejprve rozepsal v obecné
roving a nasledn¢ jsem je aplikoval na pfedmét této prace, tedy jejich vliv na trzni nagjemné ve
spole¢nosti AGROSPOL Bolehost, a. s. a nasledné pro okolni spole¢nosti a soukromé
zem&délce. DalSim zdrojem pro vypracovani této prace jsou data poskytnutd spolecnosti
AGROSPOL Bolehost, a. s., kterd jsou zde zpracovédna v aplikaci na ovéteni jednotlivych
faktorti ovliviiyjicich trzni ndjemné. Pro mapové zobrazeni konkrétnich pozemku v této praci
jsem pouzil 1 mapové portaly, jako je Cesky ufad zemémeéticky a katastralni a LPIS. Pro
srovnani a objektivni posouzeni vlivu na trzni ndjemné pro Bolehost a jeho okoli jsem se ptal
1 okolnich spole¢nosti a soukromych zemédé€lci, jejichz odpovédi jsem rovnéz vlozil do této
prace. Po aplikaci dat od spole¢nosti AGROSPOL Bolehost, a. s. a odpovédi od okolnich

spolecnosti a soukromych zeméde€lch na faktory, které teoreticky mohou ovlivnit trzni
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najemné, bylo mozné porovnat jejich shodu ¢i neshodu v jednotlivych faktorech na Bolehost

a jeho okoli.

Z vysledkl vyplyva, ze ne vSechny faktory, které piisobi na vysi trzniho najemného
obecné, pusobi i po aplikaci na konkrétni spole¢nost ¢i soukromého zemédélce, ktery
hospodaii v urcité lokalité. Dospél jsem k zavéru, ze ve spole¢nosti AGROSPOL Bolehost’,
a. S., vV okolnich spole¢nostech a u okolnich podnikatelii v zeméd¢lstvi vychazi trzni najemné
predevsim z piifazené prumérné zékladni ceny podle katastralniho uzemi a podle jejich volby
vySe procentualniho podilu zceny pozemku na toto najemné. Pouze spolenost 1
a spolecnost 2 zohlednuje pro tvorbu najemného Vv i bonitovanou pudné ekologickou
jednotku. Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje trzni najemné, je poloha pozemku v krajing, kde
maji pozemky ve vétsim katastralnim tzemi vyS$i primérnou zakladni cenu. Atraktivnost
lokality z hlediska dotaci z Evropské unie a z Ceské republiky vyvolava pouze natlak na
zvysSeni ndjemného ze strany pronajimateld, ale pfimy vliv na vysi trzniho najemného nema.
Celkova vyméra pozemkti ma na trzni najemné vliv pouze u spolecnosti 1, ktera vyplaci za
vetst vyméry zemédelskych pozemkt vyssi ndjemné. Evidence pozemkii ma vliv pouze na
zpusob odvadéni dané. V piipadé¢ zemédélskych pozemkl v katastralnich uzemich po
digitalizaci je k najemnému pfictena dan, kterou si potom musi vlastnik odvést sam. Zatimco
Vv pfipadé pozemkil v katastralnim tzemi ve zjednodusené evidenci je daii odvadéna
najemcem. Poslednim faktorem ovliviiujicim trzni ndjemné je konkurence mezi kupujicimi,

kde zpravidla ovlivituje trh nejatraktivnéjsi nabidka trzniho néjemného.
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