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Vlastnictvi a prondjem pidy ve vybraném regionu
Ownership and leasing of land in the selected region
Souhrn:

Diplomova prace se zabyva problematikou pronajmu a vlastnictvi ptidy. V Ceské republice je
pronajem zeméd¢€lské pidy velmi rozsifen a je nedilnou soucasti zemedélského podnikani.
Cilem této diplomové prace je uceleny vyklad problematiky prondjmu a vlastnictvi ptidy, za
pouziti dostupné odborné literatury. Zejména se zabyva historii vlastnictvi putdy,
uzivatelskymi vztahy k ptdé¢ a trhu s padou.

Posledni kapitola je vénovana vlastnimu popisu zvoleného tizemi Pardubického kraje. V této
kapitole se nachazi vysledky mého mapovani tykajici se vlastnictvi ptdy, trzni a Ofedni ceny
zemédélské pudy a vysi prondjmu pidy k zemédélskému vyuziti a to jak v soukromém,

tak 1 ve vlastnictvi statu.

Kli¢ova slova: vlastnictvi ptidy, pronajem pady, pida, cena pudy

Summary:

This thesis deals with land rent and land ownership. The lease of agricultural land is
widespread and is an integral part of the agricultural business In the Czech Republic. The aim
of this thesis is a comprehensive interpretation of land ownership and the land rent, using
available literature. This thesis, especially deals with deals with the history of land ownership,

user relationships to land and land market.

The last chapter is devoted to own description of given area of the Pardubice region. In this
chapter the results of my survey are related to land ownership, market prices and official
prices of agricultural land and agricultural land rent for agricultural purposes privately and

state owned land.

Key words: land ownership, land rent, land, land price
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1) Uvod
Tématem mé diplomové prace je problematika prondjmu a vlastnictvi pudy.

Toto téma zasahuje do fady odvétvi a to zejména do zemédélstvi, prava, zivotniho
prostiedi a ekonomiky. Jedna se o problematiku spojenou s velkym mnozstvim pravnich
predpist, které byly pfijimany postupné po sobé jdoucich vladnoucich rezimech, tyto
predpisy byly mnohokrat novelizovany. V tivodu prace charakterizuji zakladni pojmy tykajici

se funkce ptidy a historické mezniky ve vyvoji a vyuziti ptdy.

Vlastni prace se zabyva analyzou vybraného regionu ke vztahu prondjmu pudy, i
Kk prodeji pidy. Z najemnich vztaht je uvedena struktura najemcd dle pravniho zafazeni a
porovnani chovani zeméd€lského podnikatele k pronajaté a vlastni pudé z hlediska

agrochemického slozeni pudy.

Bezprostiedné k tématu vlastnictvi patfi také cena pudy. Piestoze ekonomika v CR
prosla po roku 1989 né¢kolikaletou transformaci, prave v oblasti pronajmu a vlastnictvi pudy i
v soucasné dob¢ narazime na zna¢né komplikace, a to pfedevsim v oblasti urcovani ceny, do
které se promitd mnoho faktorti. Dal§im dlouhotrvajicim problémem je nedostate¢né fungujici

trh s ptidou ovlivnény napf. nedokonenymi restitucemi.



2) Cil
Hlavnim zamérem této prace je podat uceleny nahled na problematiku vlastnictvi a

vSech souvisejicich otazek, predevsim:

vymezit zakladni pojmy tykajici se pudy

- uvést struény prehled historickych a aktualnich pravnich ptedpisti pojednéavajicich o

dané problematice
- uvést zdkladni pojmy a instituty tykajici se najemnich a vlastnickych vztaht
- pfiblizit faktory ovliviiujici trzni a ufedni cenu
- pomoci ziskanych informaci zmapovat vybranou lokalitu Pardubicky kraj

- potvrdit nebo vyvratit otdzku, zda najemce pouze vyuziva ¢i drancuje pronajatou pidu

3) Hypotéza

Cilem prace je popsat vliv vlastnickych vztahi na zemédé€lské hospodareni a
racionalni hospodafeni na zemédélské pudé. Vysledky porovnani jsou dokumentovany na

konkrétnim regionu Pardubického kraje, na pozemcich soukromé hospodaticiho zeméd¢lce.

Hypotéza vychazi z obecného nazoru, ze pronajatd puda trvale vykazuje zhorSenou kvalitu
pidy oproti pidé obhospodatované vlastnikem. Cilem prace je tuto hypotézu potvrdit ¢i

vyvratit.



4) Literarni reSerse
4.1 Puda

Pida je nejsvrchngjsi Casti zemské kiiry, tvofend smési mineralnich soucasti, odumfelé
organické hmoty a zivych organismu. Je vertikalné¢ ¢lenénd, propojena se svym podlozim a
vznika ze zvétralin, nebo nezpevnénych mineralnich a organickych sedimentt. V soucasné
dob¢ se u vSech modernich pedologickych kol svéta klade diraz na posuzovani funkei pady
Vv krajinném ekosystému. Jsou to piedev§im tyto zakladni funkce: produkéni, prostorova,
hydrologicka, vodohospodarska, ekologicka, sanitarni a hygienickd, pufracni, transformacni,

socialni a kulturni (Bicik, 2009).
4.1.1 Definice pudy

Padu lze definovat jako povrchovou, zvétralou vrstvu pevné zemské kury, kterd se

sklada zrozdrobenych, chemicky pozménénych hornin a zbytkl rostlin i zvitat, Zijicich

na pud¢ i v padé (Jandak - Prax - Pokorny, 2004).

Dalsi definici pudy je, ze pida je Zzijici prostorovy pfirodni utvar s transformacni,

translokacni a produkéni schopnosti, ktera podminuje tvorbu biomasy. Z hlediska

-----

polyfunkéni, otevieny, polyfazovy strukturni systém, tvotici povrchovou ¢ast litosféry (Kozak

- Némecek, 2009).

4.1.2 Puda jako prirodni utvar

cey

Pida je zijici prostorovy pfirodni Utvar s transformacni, translokacni, a produkcni

schopnosti, kterd podminuje tvorbu biomasy. Z hlediska systémového pohledu, ktery

-----

polyfazovy strukturni systém, tvofici povrchovou ¢ast litosféry.
Na vzniku a vyvoji ptid se podili fada pidotvornych faktort:

=  matecni hornina



= klimatické poméry

* biologicky Cinitel

* podzemni voda

= Kkultivaéni ¢innost ¢lovéka a podminek - reliéf terénu a staii krajiny.

Vlivem vzajemného pusobeni téchto faktorti a podminek vznikaji pidni typy a nizsi
klasifikacni jednotky, které jsou charakterizovany ur€itymi morfologickymi znaky,
chemickymi, fyzikalnimi, fyzikalné-chemickymi a biologickymi vlastnostmi a maji zakonitou

statigrafii profilu, tj. sled genetickych horizontt.

Podle navrhu smérnice Evropského parlamentu a Rady Evropy, kterou se vytvaii
rdmec pro ochranu pudy, je pida v zdsadé neobnovitelnym zdrojem, jeji degradace milize byt
rychld, zatimco procesy jejiho vytvaieni a regenerace jsou extrémné pomalé. Jedna se o velmi
dynamicky systém, ktery plni mnoho funkci a poskytuje sluzby nezbytné pro lidskou ¢innost
a pro preziti ekosystému (Kozak, 2009).
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Obrazek ¢. 1 Vznik a vyvoj pid (Kozék, 2009)

Jednotlivé faktory a podminky pudotvorného procesu jsou velmi proménlivé, jak
geograficky, tak v ¢ase. V dusledku této vysoké variability vznikaji tak odlisné pudni typy,

jako napft. €ernozem, podzol, hnédozem a antropozem (Kozéak, 2009).

vvvvvv

véda o pud¢ (padoznalectvi), které zkouma a popisuje pudy z hlediska:
4



- tvorby pud, jejich klasifikace a mapovani
- vlastnosti pad (fyzikalni, chemické a biologické)
- procesu a chovani ptidniho systému

- hospodateni na pid¢ a jejiho optimalniho vyuzivani

Pedologie kvantifikuje faktory a procesy tvorby pid vcetné jeji kvality, rozsifeni
a variability. V padoznaleckém pojeti je ptida ozivena zemita povrchova vrstva, ktera slouzi
jako stanovisté rostlin, nebo se da k tomuto uéelu piizpusobit. Cinnosti ¢lovéka lze kvalitu

pudy vyrazn¢ ovlivnit, at’ uz pozitivn¢ ¢i negativng.

Zakladem Kklasifikace pud je tzv. geneticky pudni typ, kdy pida vznika vzajemnym
pusobenim padotvornych faktorti a podminek. Vysledkem je zakonité usporadani ptidniho
profilu vyznacujictho se urCitou kombinaci (stratigrafii) padnich vrstev (tzv. ptdnich
horizont). Geneticky pidni typ zahrnuje skupinu pid charakterizovanou stejnou statigrafii,
jako vysledek kvalitativné specifického typu pidotvorného procesu, ktery se vyviji a vyvijel
vV obdobnych klimatickych podminkdch na urcité skupiné substratd. Od roku 2001 plati
Taxonomicky klasifikaéni systém pid CR (Némeéek a kol., 2001), pro praktickou orientaci
zemédélce (Pokorny - Sarapatka, 2003).

Taxonometricky klasifika¢ni systém piid CR kategorizuje a popisuje 15 referenénich
tfid. Vyhodou soucasného klasifikacniho systému je, Ze zahrnuje pidy zemédélske, lesni i
pudy antropogenniho ptivodu. Taxonometricky klasifikaéni systém piad v CR umoZiiuje
harmonizaci naSich mapovych a databazovych podkladi s obdobnymi materialy v rdmci
sjednocujici se Evropy a je kompatibilni s klasifikaénimi systémy, které jsou povazovany za
mezinarodni standardy napt. WRB, Soil Taxonomy, Réféntiel pedologique ¢i Systematik der
Boden Deutschlands. (Kozék, 2009)



Referenéni téidy Klasifikaéniho systému pid CR
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4.1.3 Pida jako nemovitost

Slovo nemovitost z latinského slova immobilium, v doslovném piekladu to, co se neda
pfemistit. Dle zdkona ¢.40/1964 Sb. se nemovitost definuje jako pozemek nebo stavba,

spojena se zemi pevnym zakladem.

Pozemek (dle § 27 pism. a) katastralniho zakona je pfirozena ¢ast zemského povrchu
oddélend od sousednich casti hranici zemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici drzby, hranici vlastnickou, hranici druhu pozemku, popiipadé rozhranim
zpusobu druhu vyuziti pozemku. Parcela je (dle § 27 pism. b) katastralniho zakona)
definovana jako pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni

map¢ a oznacen parcelnim ¢islem (Pekarek — Prichova, 1996).

Informace o parcele se daji ziskat z udaju uvedenych v katastru nemovitosti. Témito

informacemi (dle § 7 vyhl. ¢. 126/1993 Sb.) jsou napi. pfislusnost do katastralniho tizemi,



druh cislovani parcel, vyméra parcely, kvalita vyméry, druh pozemku, zplsob vyuziti

a zpusob ochrany nemovitosti, pfislusnost k vlastnikovi (¢islo listu vlastnictvi).

4.1.4 Pida jako vyrobni faktor

Pida je produktem ptirody, ale neni volnym statkem. Jeji mnozstvi je totiz limitované.
Z lidské perspektivy je vysoce cennd, protoze predstavuje potencial k zajisténi Siroké skaly
benefiti ve prospéch jednotlived i spole¢nosti V soucasnosti i do budoucnosti (Agrarheute,

2011).

Rozlohu piidy, kterou ¢loveék obdélava ¢i jinak vyuziva, nelze donekonecna rozsifovat.
Pida je proto vzacnym statkem, piestoze neni vysledkem vyroby. Pidu nemiize vlastnit
kazdy. Pocet vlastnikd pidy je omezen tim, kolik piidy ma spole¢nost k dispozici. Ti, ktefi
vlastni plidu, dosahuji vyhod proti t€ém, kteti piidu nevlastni. Tyto vyhody maji podobu

pozemkové renty. Pozemkova renta je dichod plynouci z puidy (Macakova et.al., 2003).

Piida ma tadu dalSich zvlastnosti. Patii k nim jeji rozdilna urodnost. Ne kazda piida ma
stejnou kvalitu, na nékteré je mozné dosahovat vyssich vynost pfi stejné ndmaze nez na jiné.
Ne kazdd piida ma stejné¢ vyhodnou polohu pobliz velkych center, kde je snazSi odbyt
vyrobku s minimalnimi naklady na ptepravu. Ale pravé proto, ze mnozstvi pudy je omezené,
je nutné obdélavat i ptidu horsi a Spatn€ umisténou. Ti, ktefi hospodaii v lepSich podminkach,
pak dosahuji vyhod proti tém, ktefi hospodaii v podminkach relativné $patnych. | v tomto
ptipad€ hovotfime o pozemkové renté. Renty tedy nedosahuje jen ten, kdo ptidu vlastni, ale 1
ten, kdo hospodafi na urodné&j$i a lépe umisténé pidé (Macakova et.al., 2003). Pida se
nevyuziva pouze v zeméd¢lstvi, ale také jako stavebni pozemek. V tomto pfipad€ pozemkova
renta neni zavisla na Urodnosti, ale na poloze pozemku. Pida je ovSem nejdalezitéjSim
ptirodnim zdrojem a vyrobnim faktorem, ktery se pfimo Uc¢astni dan¢ho vyrobniho procesu.
Ke kazdé vyrobé je totiz nezbytny urcity prostor — pida — na které vyroba probiha

(Macakova et.al., 2003).



4.2 Historie vlastnictvi pidy, formy vlastnictvi

4.2.1 Historie pozemkového vlastnictvi

Pocatky rozvoje vlastnickych a uZivatelskych vztahii na uzemi CR lze situovat do 12.
az 14. stoleti. V tomto obdobi se zacCaly osidlovat pohrani¢ni oblasti naSich historickych zemi,
aby puda 1 v téchto oblastech pfindsela svym vlastnikiim zisk. Dominantnimi vlastniky pudy
byl panovnik a feudalové, kteti ptidu pronajimali. Pozemky se pronajimaly kolonistim v tzv.

kolonizaci vnitini a velké.

Kolonizace vnitini se vyznacovala tim, ze najemci pozemku byli poddani feudalovi.
Ngjem byl sjedndn ustné, byl nedédicny, kdykoliv vypovéditelny. Ndjemce pozemku byl

nesvobodny na nesvobodné pudé.

Kolonizace velkd neboli némecka byla provadéna kolonisty cizi narodnosti, pfevazné
némecké. Z tohoto obdobi lze datovat problémy Sudet, které se odrazi v souasnosti
Vv privatizaci zemédélské pudy ve vlastnictvi statu. V té dané dobé najemce ziskal pidu
»zakupnim penizem®, byl osobné svobodny na nesvobodné ptde, kterd nadale patfila
feudalovi. Na rozdil od vnitini kolonizace ndjem byl sjedndn pisemné, byl dédicny

a nevypoveditelny.

Vysledkem byly riizné typy osidleni, patrné dodnes: silni¢ni ves, navesni ves, lanova
ves, dvorcova zastavba a dalSi. Byly zalozeny zdklady souCasnych katastralnich uzemi

(Némec, 2004).

4.2.1.1 Prvni pozemkové reformy

Pozemkové reformy jsou zdsahy statu do pozemkovych drzebnostnich poméra,
spojené s parcelaci piidy ve vlastnictvi statu, Slechty i1 cirkve a s jejim pfidélem do drzby
drobnych rolnickych sobéstacnych podnikli. Pozemkové reformy maji vyteSit vnitini
hospodarské a spolecenské protiklady, které se nahromadily vzristem velkostatkl a upadkem
rolnického hospodaistvi. Agrarni otdzka feSeni pozemkové drzby je také organickou
a podstatnou soucasti revolu¢nich socialnich hnuti i v§ech burZoaznich a socialistickych
revoluci. Prvni velka pozemkova reforma na uzemi dne$ni CR se uskutednila v letech
1775-1787. V té dob¢ pocet bezzemk a vesnické chudiny dosahl téméf 60-70% vesnického

obyvatelstva. Vznikla potieba fesit tuto otazku Ceské vesnice. V roce 1775 cisafovna Marie
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Terezie svolila k pokusu, jenz mél odstranit robotu na statnich statcich a pozemky rozd¢lit
poddanym. Rakouské mocnafstvi pfistoupilo na navrh feditele komornich panstvi Frantiska
Antonina Raaba k déleni plidy statu a cirkve a k trvalému odstranovani roboty jejim
pfevodem na penézni davky, tzv. Raabova reforma (raabizace). Ptidélované pozemky byly
vyméfeny pievazné pro drobné uchazece, ktefi neméli vlastni pidu. Najem ptidélenych
pozemkii byl dédicny. Pozemky se vymeéfovali v pravidelnych tvarech s rovnobéznymi
stranami, byly nékolikanasobné delsi nez SirSi. Kazdy piidélec ziskal stejny dil urodnych i
méné urodnych pozemka. Vyhotoveny pisemny operat byl piedchiidcem pozdé€jsiho
pozemkového katastru a pozemkové knihy. S poddanymi se uzavirali smlouvy, v niz byly
stanoveny platy za relnici roboty a za piidélenou pidu (Némec, 2004). Dalsi velka
pozemkova reforma probé&hla v roce 1848. Cisafskym patentem bylo zruSeno poddanstvi a
robota. Byvali poddani-najemci (pachtyii) pidy se stali de jure majiteli pozemkd, které dosud
obhospodatovali. Zivy i mrtvy inventaf a budovy, které ziskali, méli stejné jako pii raabizaci

novi vlastnici zaplatit, presto ziskany majetek nebyl vétSsinou nikdy uhrazen. (Némec, 2004).

4.2.1.2 Pozemkova reforma v roce 1919

Po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky v roce 1918 byl vydan zakon o
obstaveni velkostatkil k zabranéni manipulace s ptidou velkostatkait, Slechty a cirkve. Byla
odstartovana prvni pozemkové reforma. V nasledujicim roce 1919 byl 16. 4. vydan zéborny
zakon, kterym byl zabran ,,velky pozemkovy majetek*, tj. nemovitosti vlastnikii vyméry nad
150 ha obdélavané pudy, ptipadné 250 ha celkové vymeéry. Formulace zdkona umoziiovala
z divodu ekonomické ucelnosti zvysit tuto hranici do 500 ha. Konfiskovana pliida se méla
vykupovat za ceny z let 1913-1915, pti¢emz prodejni cena byla o 45% vyS$i neZ cena

vykupni.

V roce 1920 byl piijat posledni zdkon prvni pozemkové reformy, a to piidélovy zakon,
kterym se stanovuje, jak stat nalozi s pfevzatym majetkem. Vyzkumnym organem
Ceskoslovenské pozemkové reformy od 15. 10. 1919 do 1. 5. 1935 byl Statni pozemkovy
urad, ktery byl zfizen zakonem ¢. 330/1919 Sb. Na zadklad¢ zdkona o pozemkové reformé
zdubna 1919 bylo ke konci roku 1932 zabrano 17% zemédg€lské pudy a 28,6% pudy
Z celkové plochy statu. Ze zabrané¢ zemédélské pudy, bylo do konce roku 1932 ptidéleno
celkem 64,6% novym nabyvateltim, 30,2% bylo ponechdno majitelim dosavadnim a v zaboru

zbyvalo jesté 5% (Némec, 2004).



4.2.1.3 Pozemkova reforma v roce 1945
Vysledky 1. pozemkové reformy nebyly zcela uspokojivé, Cast zajemct nebyla
uspokojena vubec, Cast pudy byla ze zaboru vyloucena, ¢ast nasledné propusténa. Na

nepiidéleném majetku vznikly ,,zbytkové statky*.

Toto vSe bylo dvodem k tomu, Ze na sklonku 2. svétové valky pozadavek pozemkové
reformy nastal znovu. Situaci vyvolaly jednak zmény v mezinarodni situaci, tak i zménény
pomér politickych sil v domaci politice. V tzv. KoSickém vladnim programu z roku 1945 byl
zakotven jak pozadavek pozemkové reformy, tak pozadavek na konfiskaci majetku nepratel,

zradcu a kolaboranta.

Pribéh této pozemkové reformy byl zdsadné ovlivnén politickym vyvojem a polarizaci
politickych sil v téchto letech. V pfipadé této pozemkové reformy rozliSujeme tfi etapy,

z nichz kazda je spjata s ur¢itym zdkonem, podle né¢hoz probihala.

Prvni etapu zahdjil dekret presidenta republiky ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci a
urychleném rozdéleni zemédélského majetku Némcl, Mad’arti, jakozto i1 zradcli a nepratel
Ceského a slovenského naroda. Zemédelsky majetek dekrety formulovaly jako zemédélskou a
lesni pidu a kni nalezejici budovy a zafizeni, zdvody zemédé€lského pramyslu (napf.
lihovary, mostarny, apod.) a vSechna préva spojena s touto piidou. Podle tohoto dekretu se
Kk datu jeho uc¢innosti 23. 6. 1945 konfiskoval uvedenym subjektim zemédélsky majetek pro
ucely pozemkové reformy. Konfiskovany majetek preSel na stat, aniz k tomu bylo tieba
dalSiho pravniho piedpisu nebo rozhodnuti. Majetek spravoval az do odevzdéani ptidélciim
Narodni pozemkovy fond zfizeny pii ministerstvu zemédé€lstvi. Jako piid€lci mohly
vystupovat fyzické a pravnické osoby vyjmenované v dekretu presidenta republiky €. 28/1945
Sb. o osidleni zemé&d¢€lské pady Némcti, Mad’arti a jinych nepratel ¢eského a slovenského
naroda. Pfidél se poskytoval zasadné za Uhradu, avSak nezaplaceni Uthrady nemélo vliv na

piechod vlastnictvi. (Némec, 2004; Pekarek — Prichova, 1996)

Druhé etapa této pozemkové reformy smeétovala k revizi 1. pozemkové reformy. Své
pravni zakotveni nachazela v zakoné €. 142/1947 Sb., kterym byl novelizovan zak. ¢. 44/1948

Sb. Revizi byl podroben majetek, spadajici do 1. pozemkové reformy,

- ktery byl vylouc¢en nebo vypustén ze zdboru pii 1. pozemkové reformé
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- o némz dosud nebylo rozhodnuto
- zbytkové statky.

V naléhavych ptipadech bylo mozno jit az na vyméru 50 ha, u zbytkovych statka
1 pod tuto hranici. Zrusenim rozhodnuti o vylouceni nebo propusténi ptidy ze zdboru, se pida
znovu vratila do zéboru, stala se predmétem pozemkové reformy k naslednému pridélovému

fizeni.

Tteti etapu této pozemkové reformy uvedl zdkon €. 46/1948 Sb. o nové pozemkové
reformé&. Probihala podle zasady, Ze ,,pida patii tém, kdo na ni pracuji“. Maximalni hranice
pozemkového vlastnictvi pro vykonného zemédélce byla v tomto zakoné stanovena na 50 ha

(Pekarek - Pruchova, 1996).

4.2.1.4 Pozemkova reforma po roce 1948
Toto obdobi je téz ozna¢ovano jako obdobi budovani ,,redlného socialismu®. Ani tato
pozemkova reforma nebyla dokoncena. Od poloviny padesatych let se pozemkové vlastnictvi

vyvinulo do podoby, kdy:
- jedna ¢ast pozemku byla ve vlastnictvi statem.

S touto pudou hospodatily jednat statni organizace i nestdtni organizace. Nestdtni
organizace dostavaly pidu do ¢asové neomezeného a bezplatného uzivéani (trvalé uzivani
nemovitého narodniho majetku). S touto pidou hospodarily i obéané na zaklad¢ institutu

osobniho uzivani.
- druhd znacna ¢ast zastavala ve vlastnictvi soukromém.

Toto vlastnictvi bylo stitem omezovano a bylo povazovano za dozivajici historicky

piekonany druh vlastnictvi. V jeho ramci lze rozlisit tf1 rizné formy vlastnictvi.

Prvni formou byly soukromé hospodarici rolnici. Vlastnictvi soukromych rolnikt bylo
omezeno mnohymi omezenimi, avsak se stale nejblize podobalo klasické podobé soukromého

vlastnictvi.

Druhou formu ptedstavovaly ptipady, kdy vlastnici pidy — ob¢ané, ptidu nevyuzivali

jako vyrobniho prostiedku k vyrobé¢ pro trh, ale k uspokojeni svych osobnich potieb a potieb
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rodin. Mélo v podstaté stejny obsah jako pravo osobniho uzivani pozemkl (Pekéarek —
Prichova, 2004). Treti formu vlastnictvi predstavuji pfipady, kdy pozemky v soukromém
vlastnictvi uzivaly socialistické organizace. Obsah jejich uzivaciho prava byl téméf totozny
s obsahem vlastnického prava, krom¢€ moznosti disponovat se samotnym vlastnictvim
pozemkd, to bylo totiz téméf jediné opravnéni, které zlstalo vlastnikim. Této formé se také
fikalo ,holé vlastnictvi“. Od 1. 1. 1976 nebylo jiz ani mozné, aby se pozemky uZzivané
socialistickymi organizacemi navracely do uzivani vlastnikim (Pekarek — Prichova, 1996).
Tento stav trval do roku 1990, kdy v dasledku listopadovych udalosti roku 1989 zacina proces
zmén spolecenského ziizeni u nés a v jejich ramei 1 zmén pravniho fadu. Byla vydana novela
Ustavy — uGstavni zakon ¢. 100/1990 Sb., ve svém ¢&l. 7 prohlasil rovnost viech forem
vlastnictvi. V témzZe roce pak byly vydany zdkony ¢. 160/1990 Sb., o zemé&délském
druZstevnictvi, ktery nahradil zdkon ¢. 90/1988 Sb.; a zdkon ¢. 114/1990 Sb., ktery
novelizoval zdkon ¢. 123/1975 Sb. o uzivani majetku k zajisténi vyroby.  Témito

novelizacemi bylo umoznéno vlastnikim zadat o vraceni svych pozemki uzivanych

socialistickymi organizacemi (Pekarek - Prichova, 1996).

4.2.1.5 Pozemkova reforma v roce 1990

Po zméné spolecenskych vztahii v listopadu 1989 byla nastolena obecnd otdzka,
jak docilit zmirnéni nékterych majetkopravnich kfivd, k nimz doslo za obdobi let 1948-1989.

Postupné ptipravované zdkony jsou znamy jako restitucni predpisy.

Samotny pojem restituce neni v naSem pravnim fadu definovéan, ackoliv ho spravni
piedpisy pouzivaji. Restitucni piedpisy piijaté od roku 1990 v podstaté zakonem stanovi
pfechod vlastnického prava na tzv. opravnéné osoby. Maji shodnou osnovu — urcuji, na jaké
obdobi se vztahuji, dale stanovi okruh subjektli nazyvanych shodné opravnéné osoby, které
se za podminek vymezenych zdkonem stavaji vlastniky na misto vlastnikii dosavadnich.
Objevuje se v nich pojem povinna osoba, tj. osoba, na niz se uplatiiuje vydavani véci. Vyse
uvedenym se zabyva zdkon €. 403/1990 Sb. a zdkon ¢. 87/1991 Sb. (Karfik - Karfikova -
Spacil, 2001).

4.2.1.6 Soucasny stav vlastnictvi pady

Celkovy rozsah zemédélského piidniho fondu CR byl k 31.12.2012 4 224 400 ha a

tvoii zhruba polovinu z celkové rozlohy ptdniho fondu CR. Celkem obhospodafované
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zemé&délské pudy je 3 504 032 ha, z toho orné pudy 2 515 980 ha, chmelnic 6 288 ha, vinic 16
693 ha, ovocnych sadl a zahrad 23 337 ha a 941 733 ha trvalych travnich porostu. Pudni fond
CR je vlastnicky velmi roztfi§tén. K 31. 12. 2010 existovalo 4876 tis. listi vlastnictvi, na
kterych bylo zapsano 15148 tis. parcel katastru nemovitostni (KN). Celkem bylo evidovano
5701 tis. vlastnikd nemovitosti a pudy. Primérnd velikost jednoho pozemku je 0,52 ha.
Prevaznou ¢ast zemédélského pidniho fondu (vice nez 3400 tis. ha) vlastni fyzické osoby
nebo razné typy soukromych spolecnosti a sdruzeni. Zbyvajici Cast je zatim ve vlastnictvi

statu, spravovana Statnim pozemkovym ufadem CR. (CSU - soupis ploch osevi, 2012)

4.3 Pronajem pudy a renta

4.3.1 Najem pudy

Poprvé byl pojem ,,ndjem™ pouzit v ustanoveni § 494 obc¢anského zakoniku z roku 1964.
Jednalo se o specificky institut ndjmu zeméd¢€lskych pozemki. Ke vzniku tohoto najmu byl
podle § 490 odst. 2 ob¢anského zakoniku potfebny souhlas tehdejsiho mistniho narodniho
vyboru. Ustanoveni § 490 odst. 2 bylo zruSeno ucinnosti zdkona ¢. 105/1990 Sb.,
o soukromém podnikani ob¢anti. Najem podle § 494 byl zruSen ve vazbé na novelizaci

obc¢anského zakoniku (Pekarek - Prichova, 1996).

Obcansky zakonik byl novelizovan zakonem ¢. 509/1991 Sh., s u¢innosti k 1. 1. 1992.
Novelou byla opétovné zavedena do naseho pravniho fadu obecna Gprava ndjemniho pomeéru,
a to na zaklad¢ smluvniho principu. V souvislosti s nové zavedenym najemnim vztahem jsou
vlastnické vztahy upraveny i v zék. ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k padé

a jinému majetku, ve znéni pozd¢&jsich zmén a doplnéni. (Pekarek - Prichova, 1996).

4.3.1.1 Definice najmu

Pojmy najem a pacht nejsou totozné. Pachtem nazyvame pienechani véci k uzivani,
pii némz se musi pachtyt pficinit, aby z ni mohl brat uzitky. Institut pachtu byl zakotven
Vv nasem pravnim tadu do roku 1950 a zatim nebyl obnoven. V pravnich faddech vyspélych

zemi Evropy je vSak pravidlem. Najmem se nazyva pfenechani véci k uzivani, které je mozné
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bez pracovniho pfi¢inéni ndjemce. Najem je upraven V ustanovenich § 663 — 684 OZ

(Suchanek, 1996).

Ucastnikem najemni smlouvy (dle § 663 a nasl. OZ) se miiZzou stat osoby fyzické
1 pravnické (se zfetelem na § 21 OZ 1 stat), a to jak na stran¢ pronajimatele, tak na stran¢
najemce. Pronajimatel byva zpravidla vlastnik, ale mize jim byt i nékdo jiny, pokud ma s véci
takové dispozi¢ni opravnéni. Najemni smlouva je dle OZ definovana jako smlouva, kterou
pronajimatel ptfenechdva za uplatu najemci véc (pozemek), aby ji ve sjednané dobé uzival
nebo bral z ni uzitky. K tomu je nutné, aby pronajimatel a pfedmét najmu (puda) méli
vlastnosti nutné k pronajmu. Pronajimatel by mél dokazat, ze je opravnén s pozemkem
disponovat, to mize dolozit vypisem z katastru nemovitosti ¢i dalSich listin. Dale by mél
prokazat, ze na pozemku nevazne vécné bifemeno, které prondjem znemoziiuje nebo ztézuje

tak, ze by byl pro najemce jen z¢asti vyuzitelny (Karfik - Karfikova - Spacil, 2001).

Predmét najmu musi byt schopen samostatného uzivani (tzn., ze musi byt pfistupny
po vetejné cest€), 1ze pronajmout i ¢ast pozemku schopnou samostatného uzivani. Pro vznik
najemni smlouvy o ndjmu nemovitosti nevyzaduje OZ pisemnou formu, Ize ji vSak doporucit
k predejiti ptipadnych nesrovnalosti. Najemni smlouvy, které se uzaviraji na dobu minimalné

péti let, jsou evidovany v katastru nemovitosti v protokolu o zdznamech (Liska, 1994).
Pojmovymi znaky najemni smlouvy Vv pfipad¢, Zze pifedmétem najmu je pozemek, jsou:
- urceni ucastnikli ndjemni smlouvy
- pfenechani uZivani nebo brani uZzitka z véci
- urceni véci
- docasnost

- Uplatnost (vySe najemného). Dohoda o vysi ndjemného byva zpravidla soucasti
smlouvy, neni vSak pozadovéna a jeji absence neznamena neplatnost nijemni
smlouvy. Najemce je pak povinen (dle § 671 o. z.) platit ndjemné, které je obvyklé
vV dobé vzniku ndjemni smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté pudy

a zpusobu vyuzivani (Pekarek - Prichova, 1996).
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Pfed uzavienim ndjemni smlouvy je vhodné téz zjistit skutecny stav pronajimaného
pozemku. Nejde nejen o vyméru, ale i o pfistup a stav, vnémz se pozemek nachazi.
Zjistujeme také napf. strukturni kulturu vrstvy piidy, mnozstvi humusu, kamenitost pozemku,
prohnojeni, zamoteni pesticidy, stupné zapleveleni, vyznaceni hranic a dalsi faktory, které
ovliviuji stav pozemku z hlediska jeho komplexnich vlastnosti ve vztahu k péstovani plodin.
To plati i o trvalych porostech, pokud jsou na pozemku a pronajimaji se spolu s nim. Zjistény
stav pozemku a trvalych porostt je vhodné popsat ve smlouvé o najmu. (Karfik - Karfikova -

Spagil, 2001).

4.3.2 Najem pidy dle obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpist ucinné do 31. 12. 2013

Najem pudy se fidi dle platného znéni ob¢anského zakoniku. Najem sjednava vlastnik
pozemku s najemcem. Tento akt je sjednavan zpravidla pisemné, ale mize byt i ustni. V
pisemné smlouvé je uveden pronajimatel a najemce, specifikace dotéené pronajimané
nemovitosti (vymeéra, katastralni Gizemi, parcelni ¢islo), dohodnuta cena pronajmu, zptsob

uhrady, ptipadna dalsi ujednani.

4.3.2.1 Povinnosti pronajimatele

Pronajimatel je povinen pfenechat pronajatou nemovitost najemci ve stavu zplsobilém
smluvenému uzivani. Pokud nebyl zptisob uzivani smluven, tak uzivani obvyklému. V tomto

stavu na své naklady je povinen pronajimatel nemovitost udrzovat (LiSka, 1994).

Tuto povinnost pronajimatele u najmu pozemku je tieba posuzovat v souvislosti
s fadnym zemédélskym vyuzivanim pozemku nijemcem. Zkypieni (orba), odpleveleni a
hnojeni pozemku je totiz nejen soucasti vyuzivani pozemku ndjemcem, ale soucasné péci 0
udrzbu pozemku (o zachovani jeho Urodnosti) a tedy i péci o jeho zplsobilost k uzivani.
Néklady vznikajici z téchto ¢innosti hradi nijemce pozemku. Pokud by si vSak zachovani
urodnosti pozemku vyZadalo trvalé melioracni opatfeni, pak ndklady nese vlastnik pozemku
(pronajimatel). Obdobné je hrazeni nédkladi pfi udrZzovani trvalych porostl ve stavu

zpusobilém k uzivani (Karfik - Karfikova - Spacil, 2001).
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Poruseni povinnosti pronajimatele udrzovat pfedmét ndjmu ve stavu zpusobilém
smluvenému uzivani mize vést ke vzniku prava najemce na pfimétenou slevu z najjemného
(dle § 674 OZ), nebo dokonce k zaniku povinnosti platit pronajimateli ndjemné (dle § 673
OZ) (Pekarek - Prichova, 1996).

Pronajimatel se uzavienim ndjemni smlouvy vzdava prava rozhodovat, jak bude
pozemek zemédelsky vyuzivan, coz nalezi najemci. Zjisti-li vSak, Ze pozemek je ndjemcem
vyuzivan tak, ze to vede k jeho devastaci, mad moznost se tomu branit — az po odstoupeni od
smlouvy (dle § 679 odst. 2 OZ). Odstoupeni od smlouvy podrobnéji zpracované viz kapitola
4.3.2.6. Pronajimatel je opravnén pozadovat pfistup k nemovitosti za uc¢elem kontroly, zda
najemce uziva véc fadnym zplsobem; ma téz pravo na ndjemné. Nijemné podrobngéji

zpracované viz kapitola 4.3.2.4. (Suchanek, 1996).

4.3.2.2 Prava a povinnosti najemce

Najemce je opravnén uzivat nemovitost zpisobem stanovenym ve smlouvé. Pokud
nebyl zplisob uzivani stanoven, ma pravo uzivat nemovitost pfiméfen¢ povaze a jeho urceni
(napft. pastviny k paseni dobytka, ornou pudu k péstovani plodin, vinice K péstovani hrozni

apod.) (Liska, 1996).

K povinnostem ndjemce rovnéz patii umoznit pronajimateli pfistup k nemovitosti
k provedeni kontroly. Kontrola nemovitosti a zplsob uzivani je zakonnym pravem
pronajimatele. Ndjemce pfitom nema zasadné€ povinnost nemovitost uZivat, ledaze by tak bylo
smluveno, nebo Ze by neuZivanim nebyla nemovitost znehodnocena vice nez jejim uzivanim.
Zejména v piipadé zemé&délskych pozemk je tedy vhodné sjednat povinnost pozemky uZivat,
nebo alespon provadét urcité udrzovaci prace (napt. sekani travy, zabranéni rozsiteni pleveld

a cizopasniku, apod.) (Liska, 1994).

Pokud by totiz najemce prestal najaty pozemek zeméd¢€lsky vyuzivat a ani jinak by se
o n&j nestaral, doslo by k jeho znehodnoceni napt. zaplevelenim ¢i naletem dievin. Ztizilo by
se jeho zemédélské vyuZzivani a k obnové urodnosti by bylo nutno vynalozit mimotfadné
naklady. Proto 1ze nevyuzivani pronajatého pozemku povazovat za poruSeni prav najemce a

pronajimatel tudiz muze odstoupit od smlouvy (Karfik - Karfikova - Spacil, 2001).

Zménu kultury pozemku ve smyslu zédkona na ochranu pudy nelze povaZovat za

obvyklé zeméde€lské vyuzivani pozemku. Najemce ji proto mize provést pouze se souhlasem
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pronajimatele. Uhradu nakladti se zménou kultury pozemku spojenych miiZe najemce
pozadovat po pronajimateli, jen pokud se kuhrazeni pronajimatel zavazal. Pokud
pronajimatel dal souhlas se zménou, ale nezavazal se k uhrad¢ nakladi na jeji provedeni, ma
najemce pravo pozadovat po skonceni najemného protihodnotu toho, o¢ se zvysila hodnota
pozemku, ne vSak vic. Zménu kultury pozemku ndjemcem bez souhlasu pronajimatele lze
posuzovat i jako poruSeni zakona o ochran¢ pudy, protoze organ ochrany pudy k ni vydava
souhlas a ten je vydan pouze s pfilozenim souhlasu pronajimatele - vlastnika pozemku

(Suchének, 1996).

Pokud provede njjemce zmény na nemovitosti bez souhlasu pronajimatele, je povinen
po skonceni najmu uvést nemovitost na své naklady do ptivodniho stavu. Hrozi-li v disledku
zmén pronajimateli zna¢na Skoda, je pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy. Vyuziti
moznosti odstoupit od smlouvy nevylucuje nédhradu Skody zplsobenou protipravnim

jednanim. Pojem zna¢né §kody uvedeny vyslovné v zékon¢ neni definovan (Liska, 1994).

Néjemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbytecného odkladu potieby oprav.
Opravy mé provést pronajimatel a pfi provadéni oprav je povinen ndjemce snaset omezeni
V uzivani pronajaté véci. Je také povinen dat nemovitost pojistit, ale jen v piipadé, zeto
stanovi smlouva. Tato povinnost se tyka pouze pojisténi majetku, nikoliv pojisténi

odpovédnosti (Liska, 1994).

4.3.2.3 Podnajem pudy

Néjemce méa moznost dat pronajatou nemovitost do podndjmu (tato moznost vyplyva i
z §666 OZ) a to bud’ celou, nebo jeji ¢ast. Souhlas pronajimatele neni podminkou platnosti
podnajemni smlouvy, miize byt vSak v ndjemni smlouvé dohodnut. V ngjemni smlouveé
muzou byt dohodnuty i jina omezeni pfi sjednavani podnajemni smlouvy, jako napf. souhlas s
osobou podndjemnika; nebo i1 zdkaz podnajmu. Poruseni téchto ustanoveni v ndjemni smlouvé
pak davd moZnost pronajimateli odstoupit od najemni smlouvy. V piipadé¢ podnajemni
smlouvy se ndjemce stava pronajimatelem vii¢i podndjemci. Obsah podnajemni smlouvy neni
blize upraven v obCanském zakoniku, plati vSak, ze ndjemce podnajemci nemize pievést vice

prav, nez sdm ma. Podnéjem je tplatny.

Pivodni pronajimatel je i1 pfi sjednani podndjemni smlouvy vyhradné v pravnim

vztahu K vlastnimu najemci, nikoli podnajemci. Najemce je tedy piimo ze smlouvy
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odpovédny osobé pronajimatele, a to 1 za ¢innost podndjemnika. Pfimy pravni vztah muize
vzniknout pouze v zvlastnich piipadech, napf. kdyz ndjem jiz skonc¢il a podndjemnik
nemovitost stale uziva. Pronajimatel jako vlastnik pozemku pouzije zalobu na vyklizeni

nemovitosti k ochrané vlastnického prava ptimo proti osob& podnajemnika (Liska, 1994).

4.3.2.4 Najemné

Najemné je uplatou za prenechani prava brat uzitky z pozemku. VysSe najmu se
sjednava v najemni smlouvé, uplatnost je jednim z jejich pojmovych znakt. Pti dohod¢€ o vysi
njjemné¢ho pred uzavienim smlouvy se ob¢ strany budou zpravidla fidit nabidkou a
poptavkou, mistnimi podminkami a kvalitou pronajimaného pozemku. Nijemce je povinen
platit ndjemné podle smlouvy, pokud vySe nijemného neni ve smlouvé uvedena, smlouva
nepozbyva své platnosti a najemce plati ndjemné obvyklé v dobé uzavirani smlouvy 0

obdobnych pozemcich (Suchanek, 1996).

Dohoda o niajemném nemuze byt jednostranné ménéna (vyjimky jsou dovoleny
zvlastnim pravnim pifedpisem). Najemné je povazovdno za cenu z hlediska zikona ¢.
526/1990 Sb., o cenach. Splatnost najemného je uréovana v terminech stanovenych dohodou
v najemni smlouvé, nebo v nékterych piipadech pravnim piedpisem. Zasadné se plati najemné
pozadu. Z §671 odst. 2 OZ vyplyva, ze pokud neni dohodnuto jinak nebo pravnimi piedpisy
stanoveno jinak, plati se najemné ze zeméd@lskych pozemkd a lesnich pulro¢né a to k 1.

dubnu a 1. fijnu (Liska, 1994).

Néjemné se plati zpravidla v penézich, lze vSak smluvit, Ze se bude zcela nebo
¢astecné platit v naturaliich, tj. zemédélskych vyrobcich péstovanych ndjemcem na pronajaté
pudé ¢i na jiné. Zde je vhodné se v ndjemni smlouvé dohodnout na pravidlech, podle kterych
bude uréovana cena naturalii a jejich kvalita. Je vhodné téZ v nagjemni smlouvé urcit, kdo bude

platit dan z pronajimaného pozemku (nemovitosti) (Suchanek, 1996).

Na zajisténi ndjemného mé pronajimatel pozemku zéastavni pravo k movitym vécem,
které jsou na pronajatém pozemku a patii najemci a zaroven jsou sepsany soudnim
vykonavatelem. K zajisténi najemného mize pronajimatel pouzit i pravo zadrzovaci,
v piipadé¢ nesepsani ve stanovené lhité¢ u okresniho soudu se vSak pronajimatel stava
neopravnénym drzitelem movitych véci a ndjemce po ném muize pozadovat nahradu skody,

event. uslého zisku (Liska, 1994).
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V nékterych piipadech mé najemce mé narok na slevu z ndjemného, nebo nemusi
platit ndjemné vibec. Nema-li ndjemce v urcitém roce z pozemku zadny vynos, nemusi platit
najemné. Musi vSak dokéazat, Ze nulovy vynos nezpusobil (dle ustanoveni § 673 OZ). Pokud
vynos s pozemku bez zavinéni najemce v urcitém roce klesl pod polovinu bézné ocekavané¢ho
objemu, ma ndjemce narok piiméfenou na slevu ndjemného. Pronajimatel si vSak musi
zapocist naklad, ktery usetfil, a cenu vyhod, které mél z toho, ze najemce véc uzival jen
omezené. V pripad¢ sporu bude posouzeni bézného vynosu predevSim véci znaleckého
posudku. Ten bude vypracovan se zietelem na mistni podminky, bonitu pidy apod. Pravo na
prominuti nebo poskytnuti slevy zndjemného musi byt uplatnéno u pronajimatele bez
zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikd, neni-li uplatnéno do Sesti mésicii ode dne, kdy doslo ke

skute¢nostem toto pravo zakladajicim (Karfik - Karfikova - Spacil, 2001).

4.3.2.5 Ukonceni najmu
Mezi pojmové znaky ndjemni smlouvy je i doCasnost, pfedev$im jednd-li se o ndjem
sjednany na dobu ur¢itou. Kromé toho vsak je podminka do¢asnosti splnéna i tim, ze u najjmu

sjednaného na dobu neurcitou ma kterakoli ze stran pravo zpusobit jeho skonceni.

Néjem skoncéi uplynutim doby, na kterou byl sjednidn, pokud se pronajimatel
snjjemcem nedohodnou jinak. Doba ndjmu, je-li sjedndna na dobu urCitou, muize byt
stanovena piesné¢ na dny, mésice, roky. Mlze byt ohranicena i pfibliznym udajem, napi.na
1éto, na zem&délskou kampan atd. Forma dohody o trvani ndjmu neni pfedepséana, takZe mize
byt jak pisemnd, tak i Gstni. V pfipadé€, Ze ndjemce uziva nemovitost i po skonceni najmu,
pronajimatel musi podat u soudu navrh na vyklizeni nemovitosti, a to do 30 dnt. Jestli tuto
moznost nevyuzije, najemni smlouva se znovu obnovuje za tychZ podminek, za jakych byla
sjednana, a to vcetné délky trvani. Novy ndjem vznika ihned po zaniku prvniho (Suchanek,

1996).

Zrusit ngjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu lze, pokud nedojde k dohodé
pronajimatele s ndjemcem, pouze vypoveédi. Vypoveéd je zdkladnim zpisobem skonceni
najmu a jedna se o jednostranny pravni ikon bud’ pronajimatele, nebo najemce smétujici ke
skon€eni najemniho vztahu. Vypovédni lhiity jsou uvedeny pro nékteré piipady ptimo v § 677
odst. 2 OZ. Podle této Gipravy lze najemni smlouvu vypoveédét pti najmech pozemku patiicich
do zemédélského piidniho fondu v jednoro¢ni lhité, a to ke dni 1. fijna bézného roku. Po

podané¢ vypovédi nebo tii mésice pfed skonfenim najmu a preddni veéci je najemce
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nemovitosti povinen, neni-li dohodnuto jinak, umoznit zdjemci o pronajmuti jeji prohlidku
V pritomnosti pronajimatele nebo jeho zastupce. Najemce nesmi byt prohlidkou zbyte¢né

obtéZovan. Zrusit najemni smlouvu Ize samoziejmé i dohodou tGcastnikt (Liska, 1994).

4.3.2.6 Odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je jednostranny pravni tkon, kterym se smlouva od pocatku
rusi. Odstoupeni od smlouvy neni zavislé na lhiitach tak, jako vypoveéd’. Najemce je opravnén
od smlouvy odstoupit kdykoli, byla-1i pronajata nemovitost pfedana ve stavu nezpusobilém ke
smluvenému nebo obvyklému uZzivani, anebo stane-li se tak pozd¢ji — aniz by najemce porusil
svoji povinnost — nezpusobilou ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, stane-li se
neupotiebitelnou anebo bude-li ndjemci odnata takova ¢ast véci, ze by tim byl zmaten ucel

smlouvy (Karfik - Karfikova - Spacil, 2001).

Pronajimatel maze kdykoli odstoupit od smlouvy, uziva-li najemce pies pisemnou
vystrahu pronajatou nemovitost, nebo trpi uzivani nemovitosti takovym zplsobem, ze
pronajimateli vznika S$koda, nebo Ze mu hrozi zna¢na Skoda. Vystraha v pisemné formé je
podminkou platnosti a ma byt pro ndjemce upozornénim na mozné disledky. Pronajimatel
muze také odstoupit od smlouvy, jestlize ndjemce, a¢ upomenut, nezaplatil splatné najemné
ani do splatnosti dalSiho najemného, a je-li tato doba kratsi nez tfi mésice, do tfi mésicti, nebo
jestlize s ohledem na pravomocné rozhodnuti pfislusného organu je tfeba pronajatou
nemovitost vyklidit. Odstoupit od smlouvy vsSak nelze v téchto pfipadech, pokud je
pfedmétem najmu nebytovy prostor. Podobné se opravnéni pronajimatele pii nezaplaceni
najemné¢ho vadze na to, ze njjemce bude pronajimatelem o zaplaceni upomenut. Upominka
vSak muze byt jak Ustni, tak i pisemna a musi obsahovat vyzvu K zaplaceni dluzného

najemného (Liska, 1994).

Uplatiiyje-li téeti osoba k nemovitosti prava, jez jsou neslucitelna s pravy najemce, je
pronajimatel povinen uc€init potfebna pravni opatieni k jeho ochranég. JestliZe tak pronajimatel
v piimétené 1hité neucini, nebo nejsou-li jeho opatfeni GspéSnd, mize najemce odstoupit od
smlouvy. V praxi zejména muize jit o uplatiovana prava vlastnicka a prava z vécnych bfemen,
kde v pripad¢ sporu bude stejné Gcastnikem pronajimatel jako nositel tvrzené neodvozeného

prava (Suchanek, 1996).
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Po skonfeni najmu, je ndjemce povinen vratit pronajatou nemovitost ve stavu
odpovidajicim sjednanému zpisobu uzivani. Nebyl-li zptsob uzivani sjednan vyslovné, ve
stavu, v jakém ji najemce prevzal. Pti pfedani se ptihlizi k obvyklému opotiebeni. Povinnosti
pronajimatele je véc od najemce pievzit, pfi poruseni této povinnosti je jako véfitel v prodleni
s nasledky tomu odpovidajicimi. Jako pii pievzeti najaté nemovitosti lze i1 pfi jejim predani

doporucit sepsani zapisu o stavu piebirané nemovitosti (Liska, 1994).

4.3.2.7 VySe najemného

Castou otazkou pii sjednavani najemni smlouvy u zemédé&lskych a dalsich pozemki
byva vyse najemného. Vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostt,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradach za docasné uzivani
pozemkd, ve znéni pozdé€jSich predpisii, upravuje mimo jiné i sjednavani ndjemného za najem
pozemkul. Pokud se sjednava ndjem pozemki slouzicich k podnikani vcetné zemédélské
vyroby, neni vySe ndjemného nikterak omezena. Bude se fidit predevSim mistnimi
podminkami vyplyvajicimi z celkové nabidky a poptavky po pozemcich uréenych k tomuto

ucelu, kvalitou pronajimanych pozemk, klimatickymi podminkami atd. (Liska, 1994).

Clark, J.S., Fulton, M., Scott, J.T. Jr. (1993) se zabyvaji vyvojem trzni ceny pudy,
pachtovného a faktory, které je ovliviuji. Ekonomicka teorie tvrdi, ze platby spojené s
produkci a platby oddélené od produkce maji rozdilny vliv na zemédélskou pudni rentu,

protoze s témito platbami je spojend rozdilna velikost produkce.

4.3.3 Upravy problematiky pachtu a ndjmu zemédélskych a
nezemédélskych pozemku dle ,,nového* obcanského zakoniku ¢.
89/2012 Sb.

S ucinnosti od 1. 1. 2014 vstoupil v platnost novy obcansky zakonik zakon ¢. 89/2012
Sb. Novy obcansky zakonik reaguje na potfebu zmény v soukromém pravu. Novy ob¢ansky
zakonik klade diraz, jak na nase demokratické pravni tradice, tak i na principy a standardy
soukromého prava v Evropé. Ceska republika prosla za obdobi poslednich 20 let rozsahlymi
spolecenskymi zménami. Vytvofenim a pfijetim nového ob¢anského zakoniku se i v oblasti

soukromého prava zaradime mezi ostatni vyspélé evropské zemeé. Smyslem nového
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obéanského zakoniku je kodifikovat soukromé pravo v Ceské republice. Udelem je, az na
vyjimky, upravit veskeré soukromopravni vztahy v jednom kodexu, coz je podstatny rozdil
proti zakoniku zroku 1964, ktery se vyznacoval znacnou roztiiSténosti. Novy obcansky
zékonik klade diraz na naSe demokratick¢ pravni tradice, i na principy a standardy
soukromého prava v Evropé. Upravuje, ¢i zavadi nové metodické piistupy a terminologické

nazvy.

V Gpravé soukromého prava v oblasti zeméd€lskych pozemkd dochazi k Gprave

terminologickych nazvi a také uprave zakonnych lhit, napt. zména vypovédni doby.

Terminologické zmény v ,,novém“obcanském zikoniku ¢&. 89/2012 Sb. tykajici se

problematiky zemédélské pidy

= Zavaddi se pojem pachtovni smlouva, kterd nahrazuje ndjemni smlouvu
zeméd¢€lskych pozemkii, u nezemédélskych pozemkl =zistavd plvodni

terminologie najemni smlouvy.

* Dochazi ke zméné terminu pronajimatel na propachtovatel a terminu najemce na

termin pachtyf.
* Zména terminu najemného na termin pachtovné

Mimo terminologickych zmén doslo také k upravé zakonnych vypovédnich lhit. U
zemedelskych pozemkt, kde byl pacht sjednan na dobu neurcitou je 12-ti mésicni

vypovédni doba.

4.3.4 Najem piudy dle obéanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., u¢inny od 1. 1.
2014

4.3.4.1 Obecné k najmu pudy

Najem je institutem zavazkového (obliga¢niho prava). Najem umoziiuje uzivat cizi
véc na zéklad€ obligac¢niho titulu, kdy vlastnik pronajaté véci se ve svém vlastnickém pravu
dobrovoln¢ omezuje ve prospech najemce. Protihodnotou tohoto omezeni je Uplata (ndjemné).

Najem ma své misto tam, kde existuje potieba uzivat cizi véc a zaroven neni napi. dostatek
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finan¢nich prostredkd, pfipadné nezbytna nutnost pouzivanou véc vlastnit. Obdobného ucelu
1ze dosédhnout téz prostfedkem vécnépravnim — sluzebnosti uzivani (usus § 1285). Najemni
smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat nijemci véc k dofasnému uZivani a
najemce se zavazuje platit za to pronajimateli nijemné (§ 2201). Pojmovymi znaky
najemni smlouvy jsou Uplatnost, docasnost a nespotiebitelnost véci, kterd je prenechévana.
Predmétem mize byt véc movitd i nemovitd, pronajmout lze i ¢ast nemovité véci (§ 2202).

Pronajmout lze i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, za podminky, Ze je mozné ji

dostate¢n¢ urcit pfi uzavieni ndjemni smlouvy.

Ucelem najmu nemusi byt pouze obecné vzité prenechani véci jinému, ale jeho
zamér muize byt i dlouhodoby. Je myslitelné, Ze na zékladé najemni smlouvy bude na cizim
pozemku postavena stavba. Tato se nestane ve smyslu § 506 (superficidlni zasady) soucasti
pozemku, nebot’ se jedna o stavbu docasnou. Vymezeni docasnosti je zde dano obsahem

ujednani najemni smlouvy.

I kdyZ se jedna pouze o zavazkovy pravni vztah, ptece jen zatézuje svym dopadem
predmét najmu a to i ve vztahu k tfetim osobam jako pripadnym zajemctim. Z tohoto
divodu se zaklada pravo a nikoli povinnost zapsat do veiejného seznamu (u nemovitosti,
které jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti) existenci ndjemniho vztahu. Ndjemni
pravo se do verejného seznamu zapiSe, pokud to navrhne vlastnik véci nebo najemce se
souhlasem jejiho vlastnika (§ 2203). Toto feSeni bude praktické zejména u nezastavénych
pozemkl, u nichz se zpravidla z pozorovatelnych znakii bud® viibec anebo v obdobi

vegetacniho klidu nepoznd, zda jsou pronajaty, ¢i nikoli.

Najem lze ujednat na dobu urcitou, nebo neurcitou. Pokud si strany neujednaji
alespont den skonceni najmu, plati, Ze byl uzavien na dobu neurcitou. Pokud si strany
ujednaji najem na dobu delSi nez padesat let, nastupuje vyvratitelna pravni domnénka,
Ze najem je ujednian na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech 1ze najem
vypovédét jen z ujednanych diivodi a v ujednané vypovédni dobé. Posouzeni celé situace

bude v praxi odviset od obsahu konkrétni smlouvy.

Zakon vyslovné upravuje néktera zasadni prava a povinnosti obou smluvnich stran —

pronajimatele a najemce, pficemz je mozné a pravdépodobné, Ze vzhledem k dispozitivité
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upravy se strany od podptrného znéni zdkona odchyli a ujednaji si povinnosti jinak, ptipadné

si ujednaji povinnosti dalsi.

4.3.4.2 Povinnosti pronajimatele

N4ajemni smlouva pronajimatele zavazuje: a) prenechat véc ndjemci tak, aby ji mohl
uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu, b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla
slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata, ¢) zajistit ndjemci neruSené uzivani po dobu
najmu. Pronajimatel najemci odevzda véc v ujednané dobé¢, jinak v den nésledujici poté, co jej
0 to najemce pozada. Spolu s pfedmétem ndjmu pronajimatel odevzda najemci vse, co je tieba

k fadnému uzivani véci.

Po dobu najmu provadi béZnou udrzbu véci niajemce, ledaze se k ni zavazal
pronajimatel. Ostatni adrzbu (nikoli béZznou) a nezbytné opravy provadi pronajimatel

opét s vyjimkou toho, Ze se k tomu zavazal najemce (§ 2207).

Vykon najmu mohou komplikovat vady pronajaté véci. Pokud se jedna o vadu, o
které strany v dobé uzavieni smlouvy védély, a ktera nebrani uZivani pronajaté véci,

pronajimatel za ni neodpovida (§ 2207 odst. 2).

Pravem resp. povinnosti najemce je ozndmit vadu pronajimateli a to fadné a vcas.
Pokud pronajimatel vadu neodstrani a ndjemce muze pronajatou véc pouZzivat jen s obtizemi,
ma najemce pravo na primérenou slevu z nijemného, nebo miiZe provést opravu sam a

nasledné poZadovat nahradu ucelné vynaloZenych nikladi na pronajimateli.

Pokud vada ztézuje uzivani zadsadnim zptisobem, nebo ho dokonce znemoziuje, ma
najemce pravo na prominuti najemného nebo miZe najem vypovédét bez vypovédni
doby. To, co ma najemce pravo zadat od pronajimatele si miiZze najemce zapocitat az do vySe
niajemného za jeden mésic. Pravo najemce uplatnit toto pravo u soudu se promlcuje se
uplynutim Sesti mésicii ode dne, kdy vadu zjistil nebo mohl zjistit.(,,Neuplatni-li ndjemce
pravo do Sesti mésicl, soud mu je nepfizni, namitne-li pronajimatel jeho opozdéné

uplatnéni®).

Béhem najmu pronajimatel nema pravo o své viili pronajatou véc ménit.
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4.3.4.3 Povinnosti najemce
Najemce je povinen a to 1 bez zvlastniho ujednani véc uzivat jako fadny hospodar

Kk ujednanému piipadné obvyklému tcelu a platit za to najemné.

V ptipadé, ze véc ma vadu, kterou ma odstranit pronajimatel hned poté, kdy ji zjisti

nebo kdy ji pfi peclivém uzivani véci zjistit mohl, tuto vadu ndjemce pronajimateli oznami.

N4jemce je povinen strpét opravu pronajaté véci béhem trvani najmu za podminky,
Ze tuto opravu nelze odlozit a provést ji az po skonceni ndjmu. Takovou opravu musi néjemce
strpét, 1 kdyZ ho v uzivani véci omezuje. Neprimérené dlouha doba oprav a s tim spojené
omezeni uzivani najemce zaklada jeho pravo na slevu z najemného podle doby a
rozsahu opravy. Pokud se provadi oprava natolik mimofadna, ze najemci znemoziuje uzivat
predmét najmu vibec, mé najemce pravo, aby mu poskytl k uzivani jinou véc, nebo muze

najem vypovédét bez vypovédni lhiity (§ 2210 odst. 3).

Néjemce jakozto obligaéné opravnéna osoba neni ve své obrané proti osobam
tfetim odkazana na pronajimatele, nybrz mize zakroCit i sama. Zasah tfeti osoby miize
vedle prostého ruseni vykonu najemcovych prav spocivat téz v nékterych pravnich postupech
tykajici se pronajaté véci. Miize se jednat o situaci, kdy tfeti osoba uplatituje vlastnické nebo
jiné vécné pravo k véci nebo 7ada jeji vydani nebo vyklizeni. Povinnosti nijemce je tuto
skutecnost pronajimateli oznadmit. Pokud je pronajimatel ndjemcem pozadan, poskytne mu
vtomto piipad¢ ochranu. Neposkytnuti dostateéné ochrany ze strany pronajimatele
zakladd niajemci pravo niajem vypovédét bez vypovédnich duvodi. Pokud je najemce

rusen tfeti osobou v uzivani véci, je opravnén po pronajimateli pozadovat pfimétenou slevu.

4.3.4.4 Podnajem

N4jemce mizZe se souhlasem pronajimatele zfidit tfeti osobé uZivaci pravo. Souhlas
pronajimatele musi byt pisemny, pokud byla i ndjemni smlouva uzaviena pisemné. Zrizeni
uzivaciho prava tieti osobé bez souhlasu pronajimatele je povaZovano za hrubé poruseni
najemcovych povinnosti zptisobujicich pronajimateli vaznéjsi ajmu. Podnajemni vztah je
z principu vztahem akcesorickym. Podnajem je tak mozné ziidit jen na dobu najmu véci,

pfi¢emz k odchylnému ujednani se neptihlizi (§ 2215 odst. 3).

Umozni-li njjemce uzivat véc tieti osob€, odpovidd pronajimateli za jednani této

osoby stejné, jako kdyby véc uzival sam.
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4.3.4.5 Ndajemné

Najemné je uplata za uzivani véci, kterd je predmétem najmu. Plati se v ujednané
vysi mésiéne pozadu. Neni-li vySe ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dob¢ uzavieni najemni
smlouvy s pfihlédnutim k najemnému za najem obdobnych véci za obvyklych podminek.
Najemné se plati v penézich. Pokud se strany dohodnou na jiném majetkovém plnéni, musi

byt i tato hodnota vyjadiena v penézich.

4.3.4.6 Dalsi prava a povinnosti stran
Zakon upravuje situace potieby opravy, prohlidky ¢i zmény véci a naslednd prava a

povinnosti pronajimatele a najemce.

Najemce umozni pronajimateli prohlidku véci, pfistup k ni, nebo do ni za ucelem
provedeni nezbytné opravy, nebo udrzby véci, pokud mu to bylo pfedem a v piiméfené Thuté
ozndmeno pronajimatelem. V pfipadé, Ze pfi tom ndjemci vzniknou potize, které nejsou jen

nepodstatné, ma pravo na piimétenou slevu z najemného.

Zménu véci miiZze najemce provést jen s pfedchozim souhlasem pronajimatele.
Situace je obdobna jako u podnajmu. I zde musi byt souhlas dan pisemné v piipad¢, ze
najjemni smlouva byla uzaviena v pisemné formé. Zménu véci provadi ndjemce na svij
naklad. Pokud zménou véci dojde k jejimu zhodnoceni, pronajimatel se s ndjemcem vyrovna

pfi skonceni najmu podle miry zhodnoceni.

V opacné situaci, kdy ndjemce zménu bez souhlasu pronajimatele provede, uvede
véc do plivodniho stavu, jakmile ho o to pronajimatel pozada, nejpozdéji pti skonceni najmu.
Neuvede-li najemce na Zadost pronajimatele véc do ptivodniho stavu, miiZze pronajimatel

najem vypovédét bez vypovédni doby (§ 2220).

4.3.4.7 Zména vlastnictvi
Ke zméné vlastnika pronajaté véci mize dojit z riznych divodi: koupé, darovani,

dédéni.

Zméni-li se vlastnik véci, pfejdou prava a povinnosti z najmu na nového vlastnika.
Pivodni pronajimatel si mohl s najemcem dohodnout povinnosti a to i1 takové, které

prekracuji miru upravenou zakonem. Pokud pronajimatel pfevedl vlastnické pravo k véci,
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nejsou pro nového vlastnika zdvazna ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zdkon

nestanovi, ovSem jen pokud o nich novy vlastnik véci nevédél (§ 2221).

Dtivodem k vypovédi neni sama o sob¢é zména vlastnika véci. Je mozné ale ujednat
opacny rezim a to tak, ze pronajimatel ma pravo vypovédét najem do tii mésicii poté, co se
dozvédél nebo musel dozveédét, kdo je najemcem. Najemce ma pravo najem vypoveédet do tii

mésict poté, co se 0 zmeéné vlastnika dozvedel.

Novy vlastnik ma pravo vypoveédét najem, pokud véc koupil a nemél pii koupi
rozumny diivod pohybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata. Chranén je nejen kupujici ale
analogicky i ten, kdo nabyl vlastnictvi sménou, nikoliv vSak ten, kdo nabyl véc bezuplatné.
Vypovédni doba je tfimésicni a pocita se od okamziku, co se pronajimatel dozvédél nebo
musel dozvédét, ze véc je pronajata a kdo je najemcem. V této situaci je ptipadny zapis ve
vefejném seznamu podle § 2203 velice prakticky. V situacich, kdy tento zapis proveden
nebyl, se na stran¢ nabyvatele véci naopak predpoklada vyvinuti patficné péce a peclivost,
kterou po ném lze se zietelem k véci ofekavat, tj. ze si napf. kupovanou nemovitou véc
prohlédne, Ze kupovanou movitou véc prevezme apod. Zanedba-li kupujici takovou peclivost
a prejde na ného najem, je najemce chranén. Kupujici miize v takovém ptipadé uplatnit prava
z vadného plnéni vici prodavajicimu, jsou-li pro to splnény podminky. Pokud peclivy postup
nezanedbd, nijem na ncho prejde také, ale je chranén také, ale je chranén tfimesi€nim pravem

vypovédi popsanym shora.

U nemovité véci je tato vypovédni doba tfimési¢ni. Strana, kterd ndjem vypovi,

poskytne druhé stran¢ pfiméiené odstupné (§ 2223).
Odlisna je Giprava u nagjmu bytu. (§ 2224)

4.3.4.8 Skon¢eni najmu

Néjem miiZe skoncit z nékolika divodii: 1. uplynutim doby u ndjmu sjednaného
na dobu urcitou, 2. Dohodou najemce a pronajimatele 3. Ze zakona, 4. Zanikem
pronajaté véci nebo ztratou jejich uzitnych véci, 5. Vypovédi a) s uréenim vypovédni

doby, nebo b) bez vypovédni doby.
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Skonéeni ndjmu uplynutim doby

Timto zpisobem skon¢i ndjem sjednany na dobu urcitou. Pokud najemce véc uziva i
po uplynuti ndjemni doby a pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc
odevzdal, plati, ze najemni smlouva byla znovu uzaviena za podminek ujednanych ptivodné
(znovuobnoveni najmu mlcky — relocatio tacita). Byla-li piavodné najemni doba delsi nez
jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na jeden rok. Byla—li krats$i nez jeden rok, plati, ze nyni
byla uzaviena na tuto dobu. To neplati, kdyz najemce véc dal uziva, dala-li strana v pfimérené

dob¢ pfedem najevo, ze ndjem skonci nebo jiz diive najem vypovedela.

Dohodou najemce a pronajimatele
N4jem skonci ucinnosti dohody najemce a pronajimatele (§ 1745 odst. 2).
Ze zakona

Zde prichazi v uvahu predevsim zakon ¢. 139/2002 Sb. o provadéni pozemkovych
uprav, kde se mimo jiné v § 11 odst. 8 stanovi, ze dosavadni nadjemni vztahy k pid¢ konci ke
dni. V tomto ohledu je potfeba zminit téZ jistou souvislost s novelou OSR tykajici se zejména

vykonu rozhodnuti, kde byl zaveden dalsi zptisob vykonu — tzv. sprava nemovitosti (qestura).
Zianikem pronajaté véci nebo ztratou jejich uzitnych véci:

Zanikne-1i véc béhem doby najmu, najem skonéi (§ 2226). Pokud zanikne b&éhem
doby najmu pouze z ¢asti, ma najemce pravo bud’ na primérenou slevu nebo miiZe najem
vypovédét bez vypovédni doby. Stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu, nebo
neni-li ujednan k ucelu obvyklému, a to z divodd, které nejsou na strané najemce, ma
najemce pravo vypovédét bez vypovédni doby. Tento zplsob skonceni ndjmu se prolind se
skonCenim vypovédi ze sankénich diivodl, kdy dochazi k nepfimétenému opotiebovavani ¢i

dokonce poskozovani pronajaté véci.

Komplikovand miize byt situace, kdy najemce véc pouziva takovym zpiisobem, Ze
se véc opotieboviava nad miru primérenou okolnostem, nebo Ze hrozi zniCeni véci.
Pronajimatel najemce vyzve, aby véc uZival fadn€, d4 mu k napravé piimétenou lhitu a

upozorni jej na mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy. Vyzva vyZaduje pisemnou formu a
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musi byt ndjemci dorucena. Pokud nijemce vyzvu neuposlechne, miize byt niajem
vypovézen i bez vypovédni doby. V pripadé, kdy hrozi naléhavé nebezpeci z prodleni ve
shora popsané situaci, ma pronajimatel pravo najem vypovédét bez vypovédni doby,
aniZ najemce vyzval k napravé. Pronajimatel miiZze najem vypovédét bez vypovédni
doby téz v pripadé, kdy ndjemce nezaplatili nijemné ani do splatnosti pristiho

najemného (§ 2228 odst. 4).

Vypovédi
a) s uréenim vypovédni doby, nebo
b) bez vypovédni doby

Vypovéd’ je jednostranné pravni jednani, které pusobi zanik zavazku. Je-li
zavazek vypovézen, zanikd uplynutim vypovédni doby. Lze-li vSak zdvazek vypovédét bez
vypoveédni doby, zanikd Uc¢innosti vypovédi (§ 1998 odst. 2). Tento postup ptipada v uvahu
pfi naplnéni zdkonem piedvidanych podminek zejména jako sank¢ni postih za vyrazné

poruSovani povinnosti jedné ze smluvnich stran.
Ad a) Vypovéd’ najmu sjednaného na dobu urcitou

Muze kazda ze stran vypovedét jen v piipadé, Ze ve smlouvé byly zaroven ujednany

davody vypovédi a vypovédni lhita.
Ad b) Vypovéd’ najmu sjednaného na dobu neurc¢itou

Skonéi vypovédi jedné ze smluvnich stran. U véci nemovité je vypovédni doba

tiimésicni (§ 2231), u movité jeden mésic.
Ad c) Vypovéd’ najmu bez vypovédni doby

Najem miiZe skoncit i vypovédi bez vypovédni doby a to jak ze strany ndjemce
tak i pronajimatele. Ze strany najemce tak miZe byt postupovano tehdy, pokud
pronajimatel obecné Fefeno pusobi, Ze prfedmét najmu nelze Fadné uzivat (§ 2208, §

2210 odst. 3, § 2212 odst. 2).

Naopak pronajimatel miiZe najem vypovédét i bez vypovédni lhuty v situaci,

kdy ndjemce hrubé porusuje své povinnosti tim, Ze véc nadmérné opotiebovava nebo
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nici (§ 2228 odst. 2). Obecna klausule tohoto postupu je zakotvena v § 2232. Porusuje-li
strana zvlast’ zavaznym zpusobem své povinnosti, a tim pusobi zna¢nou djmu druhé

strané, ma dotcena strana pravo vypovédét bez vypovédni doby.

Pokud je stranam den skonceni ngjmu zndm, ma pronajimatel pravo u véci, ktera ma
byt znova pronajata v dob¢ tfi meésicti pied skonCenim ndjmu, umoznit zajemci o najem
prohlidku této véci v pfitomnosti nijemce a pronajimatele. Pronajimatel tuto navstévu
najemce oznami v pfimétené dobé predem (§ 2233). I zde vznikd ndjemci pravo na slevu

Z najemného, pokud navstévou zplisobené obtize nejsou jen nepodstatné (§ 2219 odst. 2).

Pronajimatel mé pravo na uhradu pohledévky vii¢i ndjemci zadrzet movité véci, které

ma ndjemce na véci nebo v ni (zadrzovaci pravo).

Pii skonceni najmu odevzdd ndjemce véc pronajimateli. Odevzdanim se u
nemovitosti rozumi pfedani vyklizené nemovitosti. Byl-li pfi odevzdani véci najemci potizen
zapis obsahujici popis véci, piihlédne se pfi odevzdani véci pronajimateli také k nému (§
2225).

Néjem se tidi timto zakonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku ndjmu
doslo pted timto dnem; vznik najmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti

ucinnosti tohoto se posuzuji podle dosavadnich pravnich ptedpisii (§ 3074).
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4.3.5 Pacht dle ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., icinny od 1. 1. 2014

4.3.5.1 Skonc¢eni najmu

Na rozdil od ngjmu, kdy mé ndjemce pravo véc uzivat, se pachtyti zaklada pravo véc
uzivat i pozivat. Jestlize ndjem ma v oblasti vécnych prav svou obdobu v osobni sluzebnosti
uzivani, potom pacht ji ma v osobni sluzebnosti pozivani. Pfedmétem pachtu mize byt pouze
véc plodonosna. NejcastéjsSimi vécmi pienechavanymi k propachtovani jsou nemovitosti —

pozemky.

Vedle obecné tupravy pachtu § 2232 - § 2341, zakon specificky upravuje také pacht
zemedelsky § 2345 — § 2348 a pacht zavodu §2349 — § 2357.

Pro pacht se pfimérené pouziji ustanoveni o najmu (§ 2341).

Pojmovymi znaky pachtu jsou podobné jako u ndjmu docasnost a tiplatnost.

Navic oproti n4jmu ma pachtyr pravo nejen véc uzivat ale také ji pozivat.

Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc
k do¢asnému uzivani a pozivani a pachtyi se zavazuje platit za to propachtovateli
pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu. Pii smluvnim pfenechani vice véci,
kdy nékteré z nich slouzi uzivani a nékteré pozivani, se smlouva posoudi podle povahy hlavni

vécl.

Obdobné jako u ngjmu, je 1 u propachtovanych nemovitych véci zadouci sjednat
tomuto stavu naleZitou publicitu. Tato je pravem a nikoli povinnosti pachtyte. To plati i
Vv pfipadé, ze je do vefejného seznamu zapsana jen jednotliva véc nalezejici k propachtované

véci (§ 2333).

Rysem pachtu je pachtyfovo pfiinéni. Pachtyt vlastni praci, nebo jinou ¢Einnosti

obhospodaiuje véc tak, aby pfinaSela plody nebo uzitky a pachtyf si tento vynos ptivlastiiuje.

Obdobné¢ jako je u najjmu myslitelny podndjem, je 1 zde myslitelnd situace, kdy
pachtyi propachtuje propachtovanou véc dalsi osobé. Pokud tak ucini, anebo zméni zpsob
jejiho uzivani nebo pozivani bez propachtovatelova predchoziho souhlasu, muze

propachtovatel vypovédét pacht bez vypovédni doby.
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V pripadé, Ze propachtovatel provadi na propachtované véci opatieni, k nimz je
podle smlouvy nebo zjiného pravniho divodu opravnén nebo povinen, nahradi pachtyii
v pfiméfeném rozsahu naklady a ztratu na vynosu, které pachtyfi v disledku takového
opatfeni vznikly. Pachtyf mé& pravo pozadovat pfiméfenou zdlohu. Jeho pravo na slevu

Z pachtovného nebo jeho prominuti pachtovného tim neni dotceno.

Naopak propachtovatel muze zadat priméfené zvySeni pachtovného, pokud véc

zlepsi do té miry, ze pachtyt mize pii fddném hospodaieni dosahnout vys§iho vynosu.
Pachtyi pecuje o propachtovanou véc jako fadny hospodat.

Pachtyi ma pravo uzivat bezvadnou véc. Pokud je propachtovana véc vadna a to do
té miry, ze pachtyi nemize dosahnout ani polovinu bézného vynosu, ma pachtyi pravo na
slevu z pachtovného. Pokud pachtyt odstrani vadu sam, ma pravo na nahradu vynalozenych
nakladi. V ptipadé€, Ze nemlze z tohoto diivodu dosdhnout Zadny vynos, anebo vynos je jen
nepatrny, ma pravo na prominuti pachtovného, nebo na vypovézeni pachtu bez vypovédni
doby. Vady propachtované véci jsou stejné jako u nijmu divodem pro takto sankcné

konstruovanou vypovéd’.

4.3.5.2 Prolongace pachtu

Pacht miiZze byt ujednan jak na dobu urcitou tak neurcitou. Je-li ujednan alespoil na
dobu tii let, mze strana vyzvat v dob¢ nikoli krat§i nez Sest mésict pfed uplynutim ujednané
doby druhou stranu, aby sdélila, zda hodla v pachtu pokrac¢ovat. Souhlas projeveny nejpozdéji
do tfech mésicti od doruceni vyzvy, prodlouzi pacht o dobu, na kterou byl ptivodné ujednan (§

2338).
Propachtovanou véc je mozné propachtovat spolecné S inventaiem

Inventaf: Propachtovatel muze pachtyii prenechat propachtovavanou véc i s dalsim
souborem véci, zejména movitych uréenych k uzivani véci hlavni k jejimu fadnému
obhospodatovani - inventafem. Zpravidla tomu tak je u propachtovani zemédé€lské farmy.
Pachtyt ma povinnost zachovat jednotlivé kusy inventére, stav zvitat zahrnutych do inventaie
obnovuje s péci fadného hospodaie. Propachtovatel obnovi inventat v ptipadé jeho opotiebeni

pfipadné jeho zniceni.
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Pokud bude v pachtovni smlouvé ujednana cena prenechaného inventare a také
pachtyfova povinnost vratit po skonceni pachtu inventaf v této cené, miize pachtyt
s inventafem jako fadny hospodai volné nakladat. Pachtyi ale potom nese nebezpeci skody,
byt by vznikla 1 ndhodou. S péci radného hospodare pachtyf inventar také udrzuje a
nahrazuje jej. Pokud pachtyt doplni ¢i nahradi véc v inventati vyslovné zapsanou, nabyva k ni

propachtovatel vlastnické pravo.

Pti skonCeni pachtu vrati pachtyf inventat propachtovateli. Nemusi ale pfijmout
veskeré véci obstarané pachtyfem. To plati u véci, které maji pro propachtovatele vzhledem
k propachtované véci a k fadnému hospodaieni s ni nepfiméfenou cenu anebo pokud jsou
vzhledem anebo jsou nadbyteéné. Pravem propachtovatele je takové véci odmitnout,
pri¢emZ odmitnutim k nim nabyva vlastnické pravo pachtyr. Pfipadny cenovy rozdil mezi

véci pfedanou a nahrazenou se vyrovna v penézich (§ 2343 odst. 3).

Pro pohledavky pachtyie vic¢i propachtovateli vazne na vécech nalezejicich do
inventafe zastavni pradvo. Propachtovatel miize pachtyii poskytnout jinou jistotu. Potom se

zastavni pravo do vyse této jistoty neuplatni.

4.3.5.3 Skon¢eni pachtu

Skonceni pachtu je obdobné jako skon¢eni najmu:
a) Uplynutim ¢asu
b) Zanikem propachtované véci ¢i ztratou jejich plodonosnych vlastnosti
c¢) Dohodou

d) Vypovédi

Ad a) Uplynutim ¢asu

Pacht sjednany na urcitou dobu skonc¢i uplynutim sjednané doby (k tomu srov. §
2338).
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Ad b) Zanikem propachtované véci ¢i ztratou jejich plodonosnych vlastnosti

Pouhd zavada na této véci eliminujici vynos ztéto véci zaklddd pravo nédjem

vypovedét bez vypoveédni lhity.
Ad c) Dohodou

Pachtyi a propachtovatel se mohou dohodnout na skonéeni pachtu. Pacht skonci

ucinnosti smlouvy.
Ad d) Vypovédi

Pacht ujednany na dobu neurcitou lze vypoveédét v Sestimési¢ni vypoveédni dobé tak,
aby skoncil koncem pachtovniho roku. U zeméd¢€lskych pachti trva pachtovni rok v obdobi
od 1. fijna do 30. zafi nasledujiciho roku, u ostatnich pachtii jde o kalendaini rok. Pokud byla

smlouva uzaviena pisemné, vyzaduje i vypovéd pisemnou formu.

4.3.5.4 Zemédé€lsky pacht (§2345 - §2348)

Uprava zemédélského pachtu sleduje specifika podnikani v této oblasti — nejisty
vynos, nutnost hospodatit po cely rok, schopnost pachtyie pozemky obdélavat apod. To vse se
odrazi jednak v upravé pachtovniho vztahu obecné, ale predevSim v Gpravé moznosti dat
zZ tohoto vztahu vypovéd’ a také ve lhuté k této vypovédi. Zdkonna uprava je i v tomto piipadé

dispozitivni.

Zemé&dé@lsky pacht se sjednava k zemédélskému nebo lesnimu pozemku. I zde je
pravem pachtyie véc nejen uzivat, ale téz brat z ni uzitky a plody. Zemédélsky pozemek je
vymezen zékonem o pide, lesni pozemek resp. pozemek urceny k plnéni funkci lesa v zdkoné

o lesich ¢. 289/1995 Sb.

Ohledné doby pachtu se uplatni vyvratitelna pravni domnénka, ze pacht byl sjednan
na dobu neurcitou, pokud smlouva byla uzaviena pisemné a zarovei na dobu delSi nez

dva roky.

Zemé&dé@lsky pacht je uplatnou smlouvou. Specifickym rysem je splatnost

pachtovného, které se plati ro¢né pozadu k 1. fijnu.
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Zakonem je vyslovné upraven postup pro piipad, Ze se pachtyf stane ze zdravotnich
divodi nezptsobily na pozemku hospodatit. Pachtyf ma pravo vypovédét pacht v tiiméesic¢ni
dob¢ a to kdyz byl ujednan na dobu urcitou (§ 2348 odst. 1). Stejné pravo ma i pachtyitv

dédic s tim, ze vypoveéd musi byt podana do Sesti mésict ode dne, kdy pachtyt zemfel.

Piechodna ustanoveni o najmu (§ 3074) se nepouziji u pachtu. Divodem pro
takovou upravu je, Ze souCasny platny a ucinny obcansky zdkonik pacht neupravuje a

nejcastejsi pripady, které vécné odpovidaji pachtu, upravuje dnes zakon o pude.

4.3.6 Najemni vztahy podle zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych
vztahu k pidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjSich

predpisi

Pronajem zemédé€lskych pozemkil je pravné upraven zakonem ¢. 229/1991 Sb., ve
znéni pozdgjSich predpisti. Pokud se uzivatel S vlastnikem nedohodnou na pokraovéni
smluvniho vztahu o pronajmu Ize v téchto ptipadech uplatit zakonné podminky z § 22 odst. 3
a 9 zakona €. 229/1991 Sb. ve znéni zakona €. 93/1992 Sb.

V pripadé¢ nedohody o pokratovani najmu je vySe najemného zakoné regulovana.
S ohledem na problémy v abdikacéni praxi zdkona ¢. 183/1993 Sb., kterym se novelizoval
zakon ¢. 229/1991 Sb. s ucinnosti k1. 7. 1993 zakotvil v § 22 odst. 10 zdkona o ptade
pravidlo, tykajici se vySe rocniho ndjemného za pozemky, které nalezeji do zeméd¢lského
pudniho fondu. To ¢ini 1% z ceny pozemku, pokud se vlastnik s nagjemcem nedohodnou jinak.
Tam, kde jiz pfed timto datem doSlo k uzavieni dohody o vy$i najemného, je tfeba tuto
dohodu respektovat. Zména vySe nijemného muize byt vSak v téchto piipadech dosazena

dohodou.

Dalsi ptipad regulovaného najemného obsahuje § 22 odst. 4 zakona ¢. 229/1991 Sb. o
pudé ve vztahu k pozemkim, na nichZ se nachazi zahradkova nebo chatova osada ztizena za
podminek vyplyvajicich z toho zakonem chranéného prodlouzeného najmu cini 10% z ceny
pozemku odvozeni z BPEJ. U ostatnich pozemk, které¢ nendlezi do zemedélského ptidniho
fondu, nadéale zlstava neregulovatelné, tj. najemce je povinen platit ndjemné dle platné

najemni smlouvy (Némec, 2004).
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4.3.6.1 Casové omezeny najem podle §19 odst. 4 zakona & 229/1991 Sb., v platném znéni

Institut casové omezen¢ho najmu se stal soucasti naSeho pravniho fadu na zakladé

zakona €. 93/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje zakon ¢. 229/1991 Sb.

Existenci tohoto institutu si vynutila spolecenskd praxe v dasledku problémi
V procesu realizace vycClenovani (respektive nemoznosti vyclenovani) pozemkl vlastnika

K jejich bezprostfednimu obhospodafovani.

Pozemkovy uUfad mulze pfidélit vlastnikovi do Casové omezeného najmu pozemky

jinych vlastnik1, a to za splnéni nasledujicich podminek:

1. vlastnik potfebuje pozemky k zajisténi zemédélské vyroby

2. vlastnikovi neni mozné k zajisténi zeméd¢€lské vyroby vyc€lenit z technickych divodi
jeho vlastni pozemky

3. bylo zahgjeno fizeni o pozemkovych Gpravach

4. vlastnik, kterému se pozemky uvazuji ptidélit, s tim vyslovi souhlas.

Casova omezenost najmu je dana bé&zici pozemkovou tipravou. Zaniknout musi ¢asové

omezeny najem nejpozdeji ke dni u€innosti rozhodnuti o schvaleni tprav.

Pozemek je mozné do Casov€é omezené¢ho nijmu piidélit pouze k zajisténi zemedélske
vyroby a k zddnému jinému ucelu. Pti vybéru pozemki vhodnych pro ptidélovani do Casové
omezené¢ho najmu by mélo byt vychdzeno nejen z jejich ptirodnich vlastnosti a umisténi
v krajiné, ale i1 ze zasady rovnosti vlastnikli zarucené Listinou zékladnich lidskych prav a
svobod. U pozemkii ve vlastnictvi statu je tfeba vychazet znéavaznosti na plsobnost

Pozemkového fondu CR.

Zpisob finanéniho vypotadani stanovi ve smyslu zmocnéni obsazeného v zdkon¢ nafizeni
vlady ¢. 51/1993 Sb., o zpisobu finan¢niho vypofaddni za najem pozemku pridélenych

pozemkovym tfadem (Némec, 2004).
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4.3.7 Pozemkova renta

Puda je pfirodnina, existuje v urcitém omezeném rozsahu a jeji kvalita je v rdznych
mistech rozdilnd, coz se projevuje v jeji rozdilné trodnosti. Urcity zplisob vyuzivani ptdy
piinasi pozemkovou rentu tehdy, kdyz je celkova nabidka ptdy fixni (dokonale neelastickd) a

neexistuje jind moznost jejiho pouziti.

E3

E2

D3
El
\ D2

DI1(poptavka piidy)
A

Pozemkova renta

0 Al=A2=A3

Graf 1. Pozemkova renta

Vysvétlivky grafu 1:
R — pozemkova renta
A - pada

D — poptavka po pudeé

S —nabidka pidy (je stala - jeji mnoZzstvi je limitni)

Z Grafu 1 vyplyva, Ze pti stalém mnozstvi pudy je vySe pozemkové renty zavisla na
mife poptavky. Pokud je v oblasti vyssi zajem o pudu, tedy je vysSi poptavka, pak je i

pozemkova renta vyssi (napf. renta R3 je vyssi nez R1).

Pozemkova renta mlize vznikat, jak pii vyuziti piidy pro péstovani urcité plodiny, tak

Vv pfipadé téZby surovin nebo pii vyuziti pudy jako stavebniho pozemku.
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Vysi pozemkové renty urcuje vyse sazby pozemkové renty a mnozstvi pronajaté pudy.
Pfi poptavce po pudeé D; v grafu 1. znazornuje pozemkovou rentu plocha obdélnika 0A1E R,

(pouzivané mnozstvi pudy A; krat vySe sazby pozemkové renty Rj).

Zména vydé€lku z poskytnuti sluzby tohoto vyrobniho faktoru jsou v daném ptipadé
uréeny pouze poptavkou. ZvySujici se poptavka po pudé (posun kiivky D; do Dy, resp. D3) se
ptimo umérné promita do rostouci sazby pozemkové renty (z Ry na Ry, resp. R3) a do zvyseni

celkové pozemkové renty (Macakova, 2003).
4.3.8 Pronajem pudy

Vlastnici zemédélské pady v CR z pievazné &asti na svych pozemcich nehospodaii a
pudu pronajimaji. Rozsdhly prondjem zemédélské pidy umoziluje 1 pii roztiiSténosti
vlastnictvi ptidy dosahovat vysoky stupeni koncentrace jeho obhospodafovani. V porovnéni se
zem&mi Evropské unie piedstavuje prondjem zemédélské pudy v CR velké procento, 84,3%

celkové obhospodafovaného pidniho fondu (Némec, 2004).

Specifikem ceského zemédelstvi ve srovnani se zemémi EU patii predevsim vyssi
pramérna vymeéra podnika CR s pfevahou farem nerodinného typu doprovazena vysokym
podilem najaté pady. Hlavni konkurenéni vyhodu v soucasné dobé predstavuje velikost

podniku, niz$i cena pudy a pudni renty (Baska, 2010).

Pramérny podil piipachtované pudy na celkové vyuzivané padé zemédélského
podniku je v EU 52,5 %. Ceska republika patii k zemim s nejvy$§im podilem pfipachtované
pudy, ktery ¢ini 87,9 % (Strelecek a kol., 2011).

Podle ekonomické teorie pachtovné a ceny pudy se odvijeji nejen od bézného uzivani
pudy, ale také od mozného potencialniho vyuziti. Ve své studii Ciaian et al.(2010) se autofi
zabyvaji podrobnou analyzou dopadit CAP (Commonagriculturalpolicy) na cenu zemédélské
pidy a pachtovné v jednotlivych stitech EU. Konstatuji, ze zavedeni SPS

(Singlepaymentscheme) ma vétsi vliv na pachtovné nez na cenu pady.

Ekonomické faktory, ovliviiujici rozhodovani farmaii o pronajmu pudy a velikost

farmy analyzuji Chambers a Phipps(1988). Jako hlavni faktory uvad¢ji vyrobni technologie,
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podnikatelské moznosti a osobni preference farmari. Podle autorti podil pronajaté
pudy negativné ovliviuji dotace, vySe pachtovného a pozitivné podnikatelské prilezitostia

technicky rozvoj.

Boinon et al.(2007) analyzuje vliv reforem Spole¢né zemédélské politiky na pronajem
pudy a trh s pudou. Dochazi k zavéru, ze dotace zvysSuji poptavku po pudé a tudiz ovliviiuji

hodnotu najemného i ceny pudy.

4.3.9 Oceitovani piady v CR

Po roce 1989 se pada stejné jako vSech zemich s trznim hospodaistvim stala zbozim a
jako kazdé zboZzi musi mit i pida svou trzni hodnotu. Pida jako zbozi mé své zvlastnosti,
specifické jen pro ni. Je to omezeny zdroj, jeji celkova nabidka je dané ptfirodou, nabidka
pudy je tedy neelastickd. Piida je nemobilni, vymezena konkrétni lokalité a na pfesném mist¢.
Zemédelska piida mé své vlastni vyrobni schopnosti. Bez zasahu ¢lovéka muze produkovat

nové statky. Ceny ptidy se mohou liit v zavislosti na metodé ocenovani (Némec, 2004).

Utedni cena (nebo téz administrativni cena, cena zji§téna), je cena zjisténa na zakladé
cenového predpisu, jimZ je v soucasnosti zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
zmeéné nékterych zakonl, na ktery se vaze jeho provadéci predpis, kterym je vyhlaska ¢.
3/2008 Sb., o provedeni n¢kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.

364/2010 Sb. (Némec, 2004).

Pida, majetek a sluzby se oceniuji obvyklou cenou, oznacovanou jako cena obecna ¢i
trzni. Obvykla cena je cena, za kterou je mozno prodat ¢i koupit na volném trhu v daném
misté a Case stejnou nebo porovnatelnou véc. Podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, se pti zjistovani obvyklé ceny zvazuji vSechny okolnosti majici na cenu vliv kromé
mimotradnych okolnosti trhu napt. stav tisné kupujiciho a prodavajiciho, disledky ptirodnich
kalamit, osobni poméry prodavajictho a kupujiciho (majetkové, rodinné) ani tzv. zvlastni

obliba (Brada¢ - Fiala - Hlavinkova, 2007).
Mimo obvyklou cenu lze piidu ocefiovat napriklad nasledujicimi metodami:

a) metoda vynosova - zakladni podminkou pro pouziti vynosové metody je znalost vyse
pozemkovych rent v dané lokalit¢ a jejich kapitalizaci vypocitame vynosovou
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hodnotu pozemku. Zplsob kapitalizace renty je poplatny délce jejiho trvani a
srovnatelnym miram zuroCeni pudy v okoli. Pozemkovou rentou se rozumi
pravidelny konstantni vynos plynouci z pronajmu pozemKu Vv zavislosti na pravech

uzivat pudu (Zazvonil, 1996).

b) metoda nakladova — metoda vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni (tato

metoda se pouziva u stavebnich pozemk nikoliv pro zemédélské pozemky).

€) metoda porovnavaci — metoda vychazi z porovnani ptedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci

odvozenim jiné funkéné souvisejici veéci (Némec, 2004).
Pti oceniovani ptidy hraje svou roli i druh pozemku. Pro ucely ocetiovani se pozemky c¢leni na:

- stavebni pozemky — jsou evidované v katastru nemovitosti jako druh pozemku ostatni
plochy, které jsou jiz zastavéné, a druh pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoti
jednotny funkéni celek se stavbou, respektive skuteéné zastavéné pozemky bez
ohledu na evidovany stav na katastru nemovitosti,

- zem&délské pozemky — jsou evidované v katastru nemovitosti jako orna putda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost,

- lesni pozemky - evidované v katastru nemovitosti jako lesni pozemky a zalesnéné
nelesni pozemky,

- pozemky vodnich nadrZi a vodnich tokl, chovnych 1 nechovnych rybnikd, jezer,
potoki a fek,

- jiné pozemky, kterymi jsou napf. hospodaisky nevyuzitelné pozemky, roklina, mez

s kamenim, ochranna hraz, mocal, atd. (Némec, 2004).

4.3.10U0¥edni cena pudy

Na pocatku 90. let byly zpracovany tzv. Gfedni ceny zemédélské pldy. Zpracovanim
tifednich cen zemé&délské pudy byl povéien Ustav zemédélské ekonomiky a informaci Praha
(dale také UZEI). Ten v soucasné dobé vlastnil nejrozsahlejsi systém o bonitaci a ocefiovani
pady. Utedni ceny zemédélské pudy byly zpracovany podle vzoru zemi s vyspélou trzni

ekonomikou s vyuzitim vysledkti nové bonitace ZPF. Vyuziti bonitace vytvotilo pfedpoklad,
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ze Uredni ceny zeméd¢élské ptidy budou dostate¢né vyjadrovat cenu ptidy ve velmi rozdilnych
pfirodnich a pidné-klimatickych podminkéch charakterizované bonitovanymi puadné-
ekologickymi jednotkami (BPEJ). Utedni ceny v§ak nemohou postihnout ekonomické a trzni

hodnoceni konkrétniho zemédélského pozemku (Némec, 2004).

4.3.10.1 Bonitované pudné ekologické jednotky (BPEJ)

Produk¢ni schopnost ptid zemédélského pidniho fondu se hodnoti prostfednictvim
bonitace. Bylo potfeba vyhodnotit nejen zékladni pidni faktory, proto byla vypracovana
soustava bonitovanych ptdné-ekologickych jednotek. BPEJ se vyuzivaji v mapovych
podkladech, ve vlastnickych listech potizenych katastralnimi ufady nebo pfi stanoveni ufedni
ceny pudy. Bonitaéni ocefiovaci soustava obsahuje v soucasnosti 2199 BPEJ (Pokorny -

garapatka, 2003).

BPEJ objektivné vyjadiuje efektivnost zemédélské vyroby ve velice rozdilnych
pfirodnich podminkéch. Respektuje zakladni, neovlivnitelné faktory, coz jsou napft. klima,
pudni typy, svazitost, skeletovitost, hloubka ornice konkrétniho pozemku a z nich plynouci

rozdily v trodnosti pudy (Kuba - Olivova, 2004).
Konkrétni vlastnosti BPEJ jsou vyjadieny pétimistnym ¢iselnym kdédem, kde:

- 1. &islice vyznaduje piislusnost ke klimatickému regionu (dle CHMU)
- 2.a3. ¢islice urcuje prislusnost k urcité hlavni ptidni jednotce

- 4. ¢islice stanovuje kombinaci svazitosti a expozice ke svétovym strandm

5. Cislice vyjadiuje kombinaci hloubky a skeletovitosti pidy (Masat - Némecek -
Tomsika, 2002).
BPEJ se vyuzivaji pro nasledujici legislativné podloZené ¢innosti:

- Pro uréeni zékladni ceny zeméd¢€lskych pozemkii.

- Kocenovani zemédé€lskych pozemkii pro stanoveni naroklt v fizeni o
pozemkovych Upravach (viz zakon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach a
pozemkovych ufadech a o zméné zékona €. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych
vztahil k pad¢ a jinému zeméd€lskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist).

- Pro stanoveni tiid ochrany zemédélské pudy.

- Pro dopliovani odborného obsahu bonitovanych ptdné ekologickych jednotek

V ramci obnovy katastralniho operatu nebo pti pievodu SGI v S-JTSK na DKM.
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- Bonitované pudné ekologické jednotky jsou soucdsti souboru popisnych
informaci (SPI) k parcelam zeméd¢€lskych pozemku

- Pro stanoveni prodejni ceny zemédé€lskych pozemkii ve vlastnictvi statu (viz
zékon €. 95/1999 Sb., o podminkach prevodu zemédélskych a lesnich pozemkt
z vlastnictvi statu na jiné osoby — zakon o prodeji ptidy v pozd¢€jSim znéni).

- Soustava BPEJ je dile vyuzivana vradmci realizace dotac¢ni politiky

v zeméd¢lstvi (Situaéni a vyhledova zprava - Puda 2009, 2010).

4.3.10.2 Postup stanoveni Giedni ceny zemédélské pudy
Metodicky piistup ke stanoveni ufedni ceny zemédélské pady (UCZP) vychazel
z osvédcenych principll vyuziti nové bonitace pii feSeni kategorizace zeméd¢€lskych podniki a

katastralnich tzemi do produkéné-ekonomickych skupin (PES) v obdobi do roku 1990.

Kritériem pro stanoveni ufednich cen zemédé€lské pidy bylo ekonomické ocenéni
hrubého roc¢niho rentniho efektu (HRRE) rostlinné vyroby v danych pudné-klimatickych
podminkach pfi normativné stanovené efektivnosti hospodatreni. Hruby rocni rentni efekt

jednotlivych BPEJ v K¢&/ha byl spocitan podle vztahu (Némec, 2004):

HRRERgpg; = z [ CPP - (NPP + 7N )] * KoTs

kde HRREgpg; je hruby ro¢ni rentni efekt

CPP = cena parametrizované produkce K¢/ha, ktera se stanovi ze vztahu

CPP =V * ke * ks * Kis * Ckr

NPP = normativni naklad na parametrizovanou produkci K¢/ha, ktery se stanovi ze vztahu
NPP = Ne * K, * Ki

Kots = bezrozmérné Cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich plodin

Vv dané ocenovaci struktufe
Zy =normativni zisk vyjadieny bezrozmérnym c¢islem ve vztahu k normativnim nakladim,
Zn=0,1, tj. 10% z normativnich naklada
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Ostatni parametry maji nasledujici vyznam:

V,, = produk¢ni parametry naturdlnich vynosi jednotlivych ocenovacich plodin pro jednotlivé

hlavni padné-klimatické jednotky (HPKJ) v t/ha

Ckr = normativni ceny jednotlivych oceiovacich plodin v K¢/t

N = normativni bazické ndkladové parametry jednotlivych ocenovacich plodin v K¢/ha
ke = korekéni koeficient pro expozici

ks = korekéni koeficient pro svazitost

kys = korek¢ni koeficient pro hloubku a skeletovitost zemédélské pudy

Ko = korekéni koeficient nakladovych parametrti diferencovanych podle produkénich skupin

ptd (PSP)

ki = korek¢ni koeficient vyjadiujici nakladové vlivy rozdilné trovné parametrizovanych

naturdlnich vynosi

Hodnoty HRRE mohou nabyvat jak kladnych tak zapornych hodnot, v zavislosti na
pudné klimatickych podminkach. Schematicky pribéh HRRE v zavislosti na vynosech,

nakladech a produkéni schopnosti pd je znazornén na grafu 2.

|ce]km-'§;-' vynos plodin x cena

vinos, ndklady

celkove naklady

produkéni schopnost pad o>

Pramen: VUZE (Némec J., 1997)

Graf 2. Schematické znazornéni prib&hu celkovych nakladi a trzeb u zemédélskych plodin

Vv zavislosti na produkéni schopnosti piid
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Utedni ceny zemé&délské pudy se pak stanovi na zakladé HRRE a to:

a) pro BPEJ s kladnymi hodnotami HRRE podle rovnice :
UCZPgpe; = BCZP + (HRRE * D)/U kde,

UCZPgpg; = Gifedni cena zemédélské pidy v jednotlivych bonitovanych piidné-ekologickych

jednotek v K¢/ha

BCZP = bazicka cena zeméd¢€lské pudy v hodnoté 20000,-K¢/ha

D = celkovy podil nezdanéné rostlinné produkce, kde

D = (100 — DP)/100 kde,

DP = dan z pfijmu

U = mira kapitalizace (irokova mira), byla stanovena ve vysi 3%, tj. 0,3
HRRE = hruby ro¢ni rentni efekt v K¢/ha

b) pro BPEJ se zapornymi hodnotami HRRE podle rovnice:
UCZPgpe; = BCZP + A * HRRE + B * HRRE? kde,

A = konstanta ve vysi 10,1
B = konstanta ve vysi 0,0017

Na zéklad¢ vypocitanych HRRE byly stanoveny ufedni ceny zemédélskych pozemku
pro 1818 BPEJ.

Sazby UCZP pro jednotlivé BPEJ jsou uvefejiovany ve vyhlaice Ministerstva financi

Ceské republiky.

4.3.11Trzni hodnota pidy a pronajem

Trzni cena zemédé€lskych pozemkl se stanovi jako vysledek nabidky a poptavky na
trhu s pidou. Prodavajici pozaduje prodejni cenu a kupujici nabizi cenu kupni. Vysledna trzni
cena je sjednana, tj. tvofi se v prub€hu jednani a je vysledkem dosazené shody mezi

prodavajicim a kupujicim (Némec, 2004).
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Ceny sjednané, které jsou uvedeny v kupnich smlouvach, jsou evidovany na financnich
uradech za Gc¢elem vyméteni dané z piijmu ze strany prodavajiciho. Kupujici registruje kupni
smlouvu na okresnim katastralnim ufadu za ucCelem zaknihovani nabytého vlastnictvi

k nakoupenym pozemkum.

Od roku 1993 provadél VUZE (dnes UZEI) Setfeni cen na trhu s pidou na vybraném
souboru 24 okrestt CR. Tyto okresy zahrnuji okolo 1/3 rozlohy tzemi republiky. Za desetileté
obdobi, tzn. do konce roku 2003 byly ziskdny udaje, které jsou kategorizovany dle

nejriznéjSich ukazateld; predevsim podle velikosti a druhu pozemku.
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Velikost prodavanych pozemku v ha

Ukazatel do  ]010- ]025- [050- |1,00- |200- |500- |nad Celkem
010 |025 050 [1,00 [200 |500 [10,00 |10,00

E=}
& orna piida 266,04 | 137,44 | 68,40 |72,83 |2326 |[1851 |8,03 527 |31,42
Q
S chmelnice 560 |2122 |100,06 |6,19 |865 |875 |11,70 |450 |9.49
:’g‘ Vinice 16,60 |66,17 |2400 |7.84 |587 |- - - 25,87
© zahrada 12554 | 114,74 |5565 |39,57 |19,15 |1683 |1561 |9.40 |8453
=
= ovocnysad  |117,87|101,78 |62,98 |53,36 |47,90 |11,92 |3,80 - 59,62
2 trvaly 15467 |4578 |3300 |1622 |7.68 |491 |251 2,66 9,56
2 porost
o Celky 110,56 | 71,96 |3550 |26,14 |1224 |7.45 |3,58 307 |7.66
]
3@ zemédsl. pida | 147,10|107,64 |5491 |[51,91 |17,93 |1274 |5,37 422  |2436
o E
el Les 83,16 |4831 |2505 |1412 [958 |886 |8,90 10,25 | 11,26

. ., |pocetprodeju |[53,36 |20,12 |8,67 6,81 4,76 3,78 1,46 1,04 100,00
Uskuteénény

prodej (%) | prodana 361 |481 |479 |758 |1052 |1814 |1610 |3446 |100,00
vyméra

Priméma velikost pozemku
(m2)

Tabulka 1. Trzni ceny zemédélskych kultur a lesa podle velikosti prodavanych pozemkt
v obdobi 1993-2003

433 1532 3536 7126 14171 | 30739 | 70365 |211698 | 6405

Z uvedenych hodnot vyplyva, Ze prevazuji prodeje malych pozemkl do 1 ha, které
jsou kupovany pro nezeméd¢lské ucely a jejich ceny nékolikandsobné ptevysuji ceny velkych

pozemkil nad 5 ha, kupované pro zeméd¢lské ucely.

Na vysi trzni ceny zeméd¢€lské pidy ma vliv poloha pozemku, velikost pozemku a ucel
vyuziti kupovaného pozemku. Primérnd trZzni cena zemédélské pidy ma ve
sledovaném obdobi obecné vzriistajici charakter, ktery lze vypozorovat z Gdaji uvedenych

v tab. 2. (Vrbova - Némec, 2005)
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T
il st 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20122

Rok

¢su 49791 48279 46806 51848 59257 59471 56393 45145 53398
Eea) =] 73900 92800 80700 857582 91161
kupnich smluv

PGRLF 38484 43504 42693 52741 46851 69938 95265 105839 119508

1 ¢SU = podle tdaji z prizndni k dani z pfevodu nemovitosti: UZE! = Representativni Setfeni kupnich smiuv k pfevodiim zemédélské
plidy; PGRLF = ndkup soukromé piidy s vyuZitim programu “Podpora ndkupu pldy” (podpora troki z tvéru).

2 Predbéind kalkulace.

Zdroj: UZEI, CSU, PGRLF

Tabulka ¢. 2 Pramérna trzni cena prodavané zemédélské pudy v CR v K¢&/ha

V Ceské republice se v roce 2012 prodalo zhruba 2,65% ZPF (zemé&délského piidniho
fondu), coz je v absolutni hodnoté 112 100 ha. Mimo prodej ZPF byla ¢ast pudy bezplatné
pfevedena formou dédictvi, darem, apod. Trzni ceny proddvanych pozemkl vykazovaly za
rok 2012 rast a jejich ceny se pohybovaly dle UZEI a PGRLF v praméru nad 90 tis. K&/ha.
Data dle Setfeni UZEI a PGRLF vykazuji obdobné relace, ale data CSU, jejichz zdroj je
z danovych pfiznani vykazuje vyznamné niz§i prodejni hodnotu pidy. Celkovy podil
prodavané pidy v CR je srovnatelny s prodejem zemddélské pady v ostatnich zemi EU.
V tab. 3 je uveden podil prodané zemédé&lské ptidy CR na celkové vyméfe za obdobi 2004-
2012.

Ukazatel 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Podil na ZPF (%) | 2,81 3,41 3,42 3,71 2,94 2,56 2,66 2,72 2,65
Absolutni

obchodovatelna 119847 | 145266 | 145487 | 157638 | 124774 | 108518 | 112611 | 115400 | 112100

vymeéra (ha)

Tabulka ¢. 3 Zobchodovana zemédélska piida v CR (Pramen: CUZK; Zpracoval: L. Jelinek (UZEI))

Vyméra zemédélské pudy prodané prostiednictvim PF CR (ptida ve vlastnictvi statu)
v roce 2011 dosahla 22 668 ha. Primérna kupni cena prodavané pidy se ¢inila 6,51 K&/m?
(cena zahrnuje i nakupy s vyuzitim tficetiletych splatek a nerozliSuje piednostni prodeje).
Trzni cena prodavané statni ptidy podle § 7 zékona o prodeji piidy; ve splatkovém rezimu, bez
uplatnéni predkupniho prava) &nila vroce 2012 6,12 K&m? Tato cena md nejvetsi
vypovidaci schopnost o cené puidy pro zemédélské ucely (Ministerstvo zemédélstvi — situaéni

zprava puda, 2012).
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Celkova vyméra statni pidy prevedena do soukromého vlastnictvi v obdobi od 25. 5.
1999 do 31. 12. 2010 ¢ini 524,8 tis. ha z celkové nabidky pudy, tj. cca 600 tis. ha.

V procentualnim vyjadieni se jedna o 87,5%.

Celkova vymeéra prodanych pozemki, primérna vyméra pozemku a primérna kupni

cena v obdobi roktu 2008-2012 je uvedena v tab. 4. (Zelena zprava 2012).

Ukazatel MJ 2008 2009 2010 2011 2012 Meziroéni index
Celkové vyméra ha 48007 |39032 |27582 |20196 |17383 |86,1

Primérna vymeratp, 0,95 0,97 1,05 1,15 1,01 87,8

pozemku

Kupni cena K&/m2 |5,15 5,37 5,99 5,84 6,30 107,9

Pramen: Ustiedni pozemkovy titad CR; Zpracoval: M. Hruska (UZEI)

Tabulka ¢.4. Prodej pozemka ve vlastnictvi statu a kupni cena (dle § 7 zakon. ¢. 95/1999 Sb.)
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5) Metodika

Prakticka Cast této prace, Ktera se zabyva analyzou vlastnictvi pudy v pardubickém
kraji, vychazi z informaéniho systému registru pudy, tzv. LPIS. Tento informaéni systém

vznikl na zdkladé zakona ¢. 252/1997 Sb., o zemé&d¢lstvi a jeho spusténi bylo v roce 2004.

V dne$ni dob€ je informacéni systém LPIS vyuzivan pro Sirokou Skélu informaci
dotykajici se dotac¢nich i provoznich podminek pro zemédélce. Tento informacni systém
soustied’'uje informace o pozemcich a to napf. katastralni tzemi, rozloha, druh pozemku, a
dalsi informace ohledné obhospodaiovani daného pozemku. Piikladem informace o
omezenich obhospodafovani daného pozemku je napiiklad informace o moznosti péstovani
tzv. Siroko fadkovych plodin (napft. kukufice). V databazi LPIS jsou pozemky roz¢lenény do

tfi skupin, které:
a) umoznuji péstovani Sirokotadkovych plodin bez omezenti,
b) umoziuji péstovani Sirokofadkovych plodin s omezenim

C) neumoznuji péstovani Sirokofadkovych plodin

DalSim dulezitym zdrojem informa¢niho systému LPIS, jsou informace o
agrochemickém zkouSenim pid. Agrochemické zkouSeni zemédé€lskych pid je provadéno
podle zdkona ¢. 156/1998 Sb. o hnojivech, pomocnych pldnich latkadch, pomocnych
rostlinnych ptipravcich, substratech a agrochemickém zkouSeni zeméd¢€lskych pid (zakon o
hnojivech) a vyhlasky ¢. 275/1998 Sb. o agrochemickém zkouseni zeméd€lskych pud a
zjistovani pidnich vlastnosti lesnich pozemkl ve znéni pozdéjsich predpist. Agrochemické
zkouseni zemédélskych pid provadi Ustfedni kontrolni a zkuSebni tstav zemédélsky (dale
také UKZUZ), ktery metodicky a organizaéné zabezpetuje odbér pidnich vzorki, provadi
analyzy, zpracovava vysledky a piedava je k vyuziti MZE CR a dal§im organiim statni
spravy, jakoz 1 dotéenym zemédélskym subjektim. Odbéry probihaji v pravidelnych
Sestiletych cyklech. V pribéhu tohoto obdobi je prozkousena téméf cela vymeéra zemeédélské

pidy CR. Roéné je prezkouseno vice nez 500 tisic ha zemé&dglské pidy a odebrano témét 80
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tis. vzorkd. Plocha pro odbér jednoho primérného vzorku je u orné pudy a trvalych travnich

porosti 7 az 10 ha,

Informace obsazené v informacnim systému LPIS vychazi ze schvalenych metodik,
natizeni EU, ¢&i zéakond CR a jsou pribézné aktualizovany. Informaéni systém LPIS je jednim

ze zakladnich informacnich zdroji pro pfiznani dotaci ¢i jinych plateb pro zemédélce.
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6) Analyza vybraného kraje

Prakticka ¢ast diplomové prace se zaméfena na Pardubicky kraj, ktery je z hlediska

vyuzivani piidy velmi rozmanity a to zejména z divodu Sirokého spektra typt ptd.

6.1. Zemédélstvi v CR zakladni idaje

Zemé&délsky vyuzivana plocha tvoii 54,2% celkové rozlohy CR, tj. 4273 tis.ha. Kolem
60% zemédélské pudy se nachdzi v horskych oblastech a podhorskych oblastech nebo je
mén¢ piizniva pro zeméd€lskou ¢innost. Podil trvalych travnich porostt je pfitom s ohledem
na pfirodni a klimatické podminky neimérné nizky ( 22,7% v porovnani s 35 — 50%
v zemich EU s pfiblizn€ stejnymi piirodnimi a klimatickymi podminkami). Zplsob
zemédéelského vyuziti pady a krajiny vyrazné ovliviiuje kvalitu zivotniho prostiedi a tim i

kvalitu na venkové.

6.2. Prirodné klimatické podminky Pardubického kraje

Pardubicky kraj lezi ve vychodni ¢ast Cech a zaujima celkovou rozlohu 551,9 tis. ha, z nichz
226,4 tis ha je zemédelské piady. V zavislosti na pfirodné klimatickych podminkach
a historickém vyvoji, formovani zemédé€lské pidy je zvoleny Pardubicky kraj v typech pidy
rozmanity. Pardubicky kraj je ohrani¢en ze severu Orlickymi horami, z jihu Zd’4rskymi vrchy
a zeleznymi horami. Sever a zapad Pardubického kraje je nizinny, kde ndpadné vycniva
Kunéticka hora. Vychod a jih je pahorkatinného az vysoc¢inného charakteru. Pti hranicich s
Polskem mé Pardubicky kraj podhorsky az horsky charakter. Uzemi Pardubického kraje se
rozklada v nadmotskych vyskach 200 m. n. m. (Labe u Kojic)

az po nadmoiské vysky 765m. n. m. (Adam v Orlickych horach), 958 m. n. m.( Bukova hora)
a 1423 m. n. m. ( Kralicky Snéznik ).Vzhledem k ¢lenitosti a rozséhlosti zemi jsou v ném
zastoupeny témeét vSechny plidni typy. NejveétSi zastoupeni ptid dle taxonomické ho
klasifikaéniho systému CR (spise dle n&jaké statistiky, ocitovat jaké) maji podzosoly, luvisoly

a kambisoly.
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Pardubicky kraj

okresy Pardubice, Svitavy, Chrudim, Usti nad Orlici

pocet obyvatel |509 353

hustota obyvatel |113 obyvatel na km*

celkem obci 452, z toho 29 mést

sidelni mésto Pardubice, Svitavy, Chrudim, Usti nad Orlici

pocet obyvatel v okresech

Chrudim 105 459
Svitavy 102 490
Pardubice 162 080

Usti nad Orlici | 139 324

Tabulka ¢€.5 Charakteristika Pardubického kraje

Svoji rozlohou je Pardubicky kraj (s vyjimkou tzemi hlavniho mésta) Ctvrtym

nejmensim, poctem obyvatel tfetim nejmensSim krajem.

52



Pudni a geologické podminky Pardubického kraje

PUDNI TYPY
e i
N
% 'r e f ot J'AK"
Ae g ,
i
SO g
GoR 63
o
W &
G i
S
B ccrnice modlni of A
Eernozem& modilni a karbondtové ze sprai
 omozem luvické ze sprati
— Cernozemé pelické ze slind s pelozem&mi :
B fluvizems modalni B 1uvizemd modalni e S
B hodozeme modilni podzoly kambické A 7 .
hnédozemé stagnické B pscudogleje modalni

I kambizemé modalni

|| kambizem? dystrické

—— kambizemé pelické

11 kambizem arenické z piski a Stérkopiski

[ 1 pseudogleje luvické
B rcndziny a pararendziny
B 3cdozem ze sprai
B velki mésta

/\/ hranice velkoplo$nych ZCHU
/\/ hranice okresti

Zdroj: Faltysova H., Barta F. a kol. (2002)

Obrazek ¢.1 Pidni typy Pardubického kraje

Vybrané tdaje o zemédélstvi v Pardubickém kraji

V tabulce ¢.6 je uvedeno, jak se za jednotlivé roky ménily pocty zemédélskych
subjektt, jaka byla jejich produkce vyjadiena v penézich, podil obhospodatované orné pidy a

trvalych travnich porostil a produkce jednotlivych komodit.
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2008 2009 2010 2011
Zemédélské podniky 2 556 2 607 2531 2 554
s rozlohou zem. Pidy do 10 ha 1640 1679 1634 1629
Zemédélska produkce
(mil. K¢, béZné ceny) 8532 7171 7300 8 856
rostlinné produkce 3920 3437 3721 4512
zivocisna produkce 4 351 3502 3411 4171
produkce zeméd¢€lskych sluzeb 138 177 122 122
Obhospodarovana zemédélska pada (ha) |232 928 231853 |231993 |229 581
Orna puda 181170 |180197 |179487 |176 909
Trvalé travni porosty 50 845 50536 |51642 51873
Rostlinna produkce — sklizen (t)
Obiloviny celkem 530816 |494 457 |433131 |529 267
Brambory celkem 36 723 34 457 31002 38 769
Repka 80 065 87409 (81301 77212
Ovoce — jablka 2 803 2 681 1777 1612

Pramen: Ro¢enka Pardubického kraje 2012

Tabulka €.6 Charakteristika zeméd¢lstvi Pardubického kraje

V tabulce ¢.7 je uvedena vyméra pidniho fondu za sledované obdobi a podily

do jednotlivych oblasti pouziti.
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2009 2010 2011 2012
Vyméra (ha) 451 864 |451875 |451886 |451889
Zemédélska pida (ha) 272430 |272179 |271914 |271564
v tom:
ornd puda (ha) 198 929 198403 |197792 |[197 580
zahrady (ha) 11 247 11 245 11 240 11 242
ovocné sady (ha) 1911 1907 1899 1892
trvalé travni porosty (ha) 60 343 60 624 60 981 60 850
chmelnice (ha) - - 2 0
vinice (ha) 0 0 0 0
Nezemédélska puda (ha) 179433 179697 (179972 |180 295
Vv tom:
lesni pozemky (ha) 133569 133692 (133787 |133966
vodni plochy (ha) 6 323 6 345 6 371 6 394
zastavéné plochy a nadvofi (ha) |7 256 7 285 7 320 7328
ostatni plochy (ha) 32 285 32 375 32494 32 607

Tabulka ¢.7 Bilance pudy v Pardubickém kraji (stav k 31.12.2012)

Pramen: Cesky ufad zemémeéticky a katastralni
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6.3. Prondjem stitni pidy s pravem hospodareni Statniho

pozemkového uradu v Pardubické kraji

Cirkevni restituce

Od 1. ledna 2013 vstoupil v platnost zakon ¢. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani
s cirkvemi a nabozenskymi spolecnostmi. Zakladnim principem zikona jsou naturalni
restituce ptivodniho majetku cirkvi a ndbozenskych spolecnosti, ktery je nyni ve vlastnictvi
statu. 'V ramci majetkového vyrovnani bude vydan majetek, ke kterému pftislusi pravo
hospodafit Statnimu pozemkovému tiadu, Lesy CR, s. p., piipadné jiné statni instituce. Déle
bude jinymi povinnymi osobami vydan i nemovity majetek, ktery slouzil cirkvim a
naboZzenskym spole¢nostem a jimi zfizenym pravnickym osobam ke kultovnim nebo

charitativnim Uc¢eliim a dale véci funkéné souvisejici s jimi vlastnénymi nemovitostmi.

Statni pozemkovy tfad (dfive PFCR) eviduje od roku 1992 pozemky historicky
cirkevni. Tyto pozemky nemohou byt zafazeny do jakékoliv nabidky pozemku k prodeji. Tuto
pudu bylo nozné zatizit najemni smlouvou jakéhokoliv typu. Od 15. 12. 2012 nelze historicky
cirkevni pozemky, které vznikly po komplexni pozemkové upravé, zatizit jakymkoliv

pravnim vztahem, tedy ani ndjemni smlouvou.

Statni pozemkovy ufad Krajské pracovisté pro Pardubicky kraj eviduje k 1.12.2013
2761 historicky cirkevnich parcel o celkové vyméie 1648 ha. (Zdroj SPU)

Statni pozemkovy uiad CR (dale také SPU CR) uzavira snajemci nékolik druhi

najemnich smluv.
Druhy najemnich smluv:
- najemni smlouvy za t¢elem zemédélského 1 nezemédelského vyuziti pidy

- myslivecké ndjemni smlouvy, zde se jedna hlavné o dohody o pficlenénych honebnich

pozemk k honitbé jednotlivych honebnich spolecenstev

- bytova najemni smlouva, jednd se o pronajem bytii a budov S prdvem hospodateni

SPU CR, které jsou evidovany v majetku tohoto tfadu
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- najemni smlouva na reklamni poutace, jednd se o prondjem pozemkii k do¢asnému

umisténi reklamni plochy

V nésledujici tabulce je uvedeno rozdéleni jednotlivych najemnich smluv dle zatazeni,

vyméry a po¢tu uzavienych najemnich smluv za Pardubicky kraj.

Cislo |Vyméra Druh smlouvy

Up

Nazev |Pocet smluv Najemni Myslivecka |Bytova Reklamni
Up poutad
Chrudim + Pardubice |19 758 337 14 611 939 175 1264
(106) |782 681 96 3 2

Svitavy 48 758 931 42 439 254 0 120

(19) 905 830 74 0 1

Usti nad Orlici 37 932 605 36 693 966 0 5552

(50) 1773 1704 67 1 1

Tabulka &.8 Prondjem pozemki s pravem hospodaieni SPU CR podle druhu najemni smlouvy
Zdroj: SPU CR

Vysvétlivky tab. €. 8: UP - tizemni pracovisté
106; 19; 50 - ¢isla tzemnich pracovist’
Najemni smlouva - smlouva uzaviena k zeméd€lskému
podnikéani
Mysliveckd smlouva - pozemky pficlenéné do jednotlivych
honiteb
Reklamni pouta¢ - Smlouva uzaviena za tucelem umisténi

reklamy
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V nasledujicich grafech €. 3, ¢.4 a ¢.5 jsou uvedeny podily jednotlivych druhi smluv
na tfech uzemnich pracovistich SPU CR Pardubického kraje. Jedna se o izemni pracovité

Pardubice (okres Pardubice a Chrudim), Svitavy, Usti nad Orlici.

Pocet najemnich smluv dle typu pronajmu v

okrese Pardubice a Chrudim
o2

o3

B 96

ONajemni

B Myslivecka

O Bytova

O Reklamni pouta¢

0681

Graf ¢. 3 Rozdéleni najemnich smluv v okresech Pardubice a Chrudim

Pocet najemnich smluv dle typu pronajmu v
okrese Svitavy

oo
w74 o1

O Najemni

B Myslivecka

0O Bytova

O Reklamni poutac

0830

Graf ¢.4 Rozdéleni najemnich smluv v okrese Svitavy
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Pocet najemnich smluv dle typu pronajmu v
okrese Usti nad Orlici

O Najemni
B Myslivecka
O Bytova

O Reklamni poutac

Graf ¢.5 Rozdéleni najemnich v okrese Usti nad Orlici

Prondjem pozemk s pravem hospodafeni SPU CR Pardubického kraje podle pravni

formy najemce.
Cislo |Vyméra Najemni smlouvy dle pravni
Up formy najemce
Nazev |Pocet smluv Fyzické Pravnické
UP
Chrudim + Pardubice 2513771 17 244 566
(106) |681 444 237
Svitavy 11295901 |37 463030
(19) 830 646 184
Usti nad Orlici 9234798 28 697 807
(50) 1714 1154 550

Tabulka &.9 Pronajem pozemki s pravem hospodaieni SPU CR dle pravni formy najemce

Zdroj: SPUCR
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V tabulce ¢.9 je uveden ptehled uzavienych ndjemnich smluv s jednotlivymi typy najemcti a

jejich pocet.

Pocet najemnich smluv v Pardubickém
kraji dle pravni formy najemce

W Pravnické

W Fyzicke

Graf €. 6 Pocet nijemnich smluv Vv Pardubickém kraji dle pravni formy

najemce

Z vyse uvedeného grafu vyplyva, Ze 70% ndjemnich smluv je uzavfena s pravnickymi

osobami.

Poéet najemnich smluv SPU CR podle velikosti parcely

;X 2 v 3 ’
vyméra m pocet ndjemnich smluv

0 -5000 414

5000 -10000 46

10000 - 100000 |151

Tabulka ¢.10 Pocet uzavienych najemnich v Pardubickém okrese dle vyméry pozemk

Zdroj: SPUCR
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V grafu ¢. 7 je znazornén podil najemnich smluv dle vyméry pronajatych pozemku

Pocet najemnich smluv podle velikosti
parcely v Pardubickém okrese

0151
@ 0-5000
@ 5000 -10000
| 46 0 10000 - 100000

0414

Graf ¢.7 Pocet uzavienych najemnich smluv Pardubické okrese

Z vyse uvedeného grafu vyplyva, ze piiblizné 75% néajemnich smluv se tyka pozemki
s velikosti do lha, které zpravidla nejsou uzivany pro zemédélskou Cinnost, ale jednd se
zejména o najem zahrad, pozemku pod zastavénymi plochami, piipadné vodni ¢i jiné plochy.
Z celkového poctu 611 uzavienych smluv je 151 najemnich smluv na pozemky s rozlohou

vetsi nez lha, které jsou zpravidla uzivany k zemédelskému hospodaieni.
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7) Vysledky

7.1. Porovnani pronajatych a vlastnich pozemkii

Pro porovnani vlastnich a pronajatych pozemku z hlediska pudni zasoby Zivin, byly
vybrany ¢tyfi pudni bloky v k.. Horni Roven, Dolni Roven a Litétiny. Tuto pudu
obhospodaiuje soukromé hospodaftici rolnik s celkovou vymérou hospodaistvi 146,2 ha.

Vybrané pozemky mohou byt brany jako vypovidajici k porovnani, protoze na téchto

zvolenych blocich pozemkl hospodati soukromy zemédélec soustavné jiz 4 roky.

Pro porovnani jednotlivych blokd a pozemkii byly pouzity vysledky agrochemického
zkouseni puad z informacniho

porovnatelné, jelikoz je zkouSeni provadéno na zadkladé jednotnych metodickych postupti a

jsou jednotné vyhodnocovany.

Vystupy z informaéniho systému LPIS porovnavanych pozemku:

systtmu LPIS. Vysledky jednotlivych pozemki jsou

potieba P K Mg Ca
vapnéni
tislo Druh hodnota |[ CaO t.ha™ | kategorie
vzorku rok pidy pH (v CaCl,) |. rok] CO; [ mg. kg piidy]
1 2008 S 6,4 0,2 N 82 1181 119 2550
2 2008 S 54 0,7 N 83 170 115 2210
arit. Pramér 5,9 0,45 N 83 176 117 2380
Hodnoceni SlaK 7,88 - D D VH D
varia¢ni koeficient 12 - 1 4 2 10
Vyrovnanost nevyr, - vyr. | vyr. VY. Vyr.

Tabulka ¢. 10 Agrochemické vlastnosti pozemku ¢. 0303/4- vlastni pozemek

Zdroj: LPIS
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Obrazek &.2 Pozemek &. 0303/4

potieba P K Mg Ca
vapnéni
Cislo druh hodnota | [CaO t.ha™|kategorie
vzorku rok | pady pH (v CaCl,) |. rok] CO; [mg. kg? pidy]
16 2008 | T 7,3 vz 80 288 291 8740
15 2008 | T 6,1 0,25 N 66 188 170 2720
arit. prumér 6,7 0,25 \Y 73 238 231 5730
hodnoceni nevyr 4,06 - VH |VH D VY.
varia¢ni koeficient 13 - - 4 30 37 74
sil.
vyrovnanost silné nevyr. - - vyr. | nevyr. |nevyr. | nev.

Tabulka ¢. 11 Agrochemické vlastnosti pozemku €. 0504/1 — pronajaty pozemek

Zdroj: LPIS
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0402/4

Obrazek ¢.3 Pozemek ¢. 0504/1

potieba P K Mg Ca
hodnota | vapnéni
pH

tislo druh [CaO t.ha .| kategorie
vzorku rok | pady (v CaCly) rok] CO; [ mg. kg pidy]
3 2008 |S 7,2 - \Y 102 |216 |104 3910
2 2008 |S 6,7 - N 98 174 1102 2270
arit. praimér 7 - SV 100 |195 |103 3090
hodnoceni N - - D D nevyr. | D
variaéni koeficient 5 - - 3 15 1 38
vyrovnanost vyr. - vyr. [vyr. |vyr. nevyr.

Tabulka ¢. 12 Agrochemické vlastnosti pozemku ¢.4403/8 — vlastni pozemek

Zdroj: LPIS
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Obrazek ¢. 4 Pozemek ¢. 4403/8

potieba P K Mg |[Ca
vapnéni
Cislo druh hodnota |[CaO t.ha* kategorie
vzorku rok | pady pH (v CaCl,) | rok] CO; [mg. Kg? pidy]
8 2008 |S 59 0,4 N 78 298 174 |2770
hodnoceni SlaK 4,13 D D D D

Tabulka ¢€.13 Agrochemické vlastnosti pozemku ¢. 2403/1 — pronajaty pozemek

Zdroj: LPIS
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Obrazek ¢. 5 Pozemek ¢.2403/1

Kategorie obsahi Zivin v zemédélskych pidach

Obsah Hodnoceni + korekce davky P, K, Mg, Ca pro hnojaisky zasah

nizky (N) potieba dosyceni piisluSnou Zivinou, povysit vypoctenou davku o 50%

vyhovujici potieba mirného dosyceni ptisluSnou zivino, povysit vypoctenou davku o 20 -

(VH) 30%

dobry (D) pfiznivy obsah, jehoZ udrzeni je potfeba zajistit nahrazovanim hnojenim
prislusnou zivinou, dodavat zivinu podle odbérovych normativi

Vysoky (V) [potfeba vypustit hnojeni piislusnou Zivinou na pfechodnou dobu (asi 2 az 3
roky), nez bude dosazeno kategorie dobré

Velmi zvySovani tohoto obsahu je nevhodné z ekologického hlediska hnojeni

vysoky (VV) |pfislusnou Zivinou je nepiipustné - vypustit hnojeni pfislusnou Zivinou na

dobu, nez budou k dispozici nové vysledky AZP

Tabulka ¢.14 Vysvétlivky k tabulkam €.10, ¢.11, €.12, €13
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Z vyse uvedenych tabulek ¢. 10 — ¢. 13 vyplyva, ze pudni zasoba zivin je jak na
vlastnich tak na pronajatych pozemcich na dobrych ¢i vysokych hodnotach, coz indikuje
spravné hospodafeni soukromého zemeédélce na zvolenych pozemcich. Na zvolenych
pozemcich jsou urcité rozdily mezi jednotlivymi prvky ptidnich zivin. Tento fakt mtize byt
zpusoben napt. rozdilnymi plodinami, které byly vroce odebirani vzorkli na danych
pozemcich péstovany a rozdilnym technologickych zplsobem i v jinych agrotechnickych

Ihtitach dané pozemky hnojeny.

Obecné lze z vySe uvedeného konstatovat, ze zeméd€lsky podnikatel ma shodny

ptistup z hlediska ptdni vyzivy, jak pronajatym, tak vlastnim pozemkam.

Dopliiovani zivin pidy CaO ha™

Pro zajisténi efektivniho udrzitelného dlouhodobého zemédélského hospodateni je
tteba neustdle monitorovat a udrzovat hodnoty Zivin pidy na optimalnich hodnotach, tj.
dopliovat pottebné Ziviny dle agrotechnickych postupi v zavislosti na péstovanych

plodinéch.

Jako ptiklad je uvedena tabulka pro doplnéni CaO ha™:

Lehka puda Stfedni puda Tézka puda
pH tuny CaO.ha’ |pH tuny CaO.ha’ |pH tuny CaO.ha*
do45 |12 do 45 15 do 4,5 1,7
4,6-50 0,8 46-50 |1 46-50 |1,25
51-55 10,6 51,-55 10,7 51-55 10,85
5,6-5,7 10,3 5,6-6,0 |04 5,6-6,0 0,5

6,1-6,5 ]0,2 6,1-6,5 0,25

6,6-6,7 0,2

Tabulka &.15 Ro&ni normativy davek vapenatych hnojiv v tunach CaO.ha™ — orna pida

Zdroj:LPIS
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Dle vystupt agrochemického zkouSeni pid vyplyva, Ze zvolené pozemky maji
hodnoty pH od cca 5,9 do 7. Jelikoz se v dotéené oblasti k.u. Horni Roven, Dolni Roven a
Litétiny nachazeji stiedni pudy, vychazi dle tabulky doporuc¢end davka CaO ha' od 0 po
0,4t/ha.

Dle normativti uvedenych v tabulce €. 15 je | Z tohoto porovnani patrné, Ze pudni zasoba
sledovanych pozemku je piiblizn¢ shodna jak u pronajaté pudy, tak i u vlastni. Lze tedy
konstatovat, ze se zemédélec chova k vlastni i pronajaté ptidé obdobné. Pronajaté pozemky
ma soukromy zemédélec pronajaty na dlouhé casové obdobi s vypovédni lhitou 10 let, coz
mu umoziuje dlouhodobé planovat s pronajatymi pozemky a chovat se k pronajatym
pozemkiim jako k vlastnim. Tato specifickd premisa soukromého zemédé€lce ma také vliv na
mnozstvi zivin na pronajatych pozemcich, jelikoZ mize do pronajatych pozemki investovat

finan¢ni prosttedky jak v podobé sledovanych zivin, tak i stopovych prvkd.

7.2. UFedni cena zji§téna ve vybranych k.q.

Ceny platné od 1. 1. 2012 podle vyhlasky 412/2008 Sb. o stanoveni seznamu
katastralnich Gzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemku
(v aktualizovaném znéni vyhlasky 427/2008 Sb. suéinnosti od 1. 1. 2010, vyhlaskou
340/2008 Sh. s ucinnosti od 1. 1. 2011 a vyhlaskou 358/2011 Sb. s u¢innosti od 1. 1. 2012).
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katastralni izemi cena (K¢/m2)
Chrast 10,7
Opatovec 7,32
Dfitec¢ 8,64
Topol 14,66
Dolni HouZovec 4,22
Veliny 5,18
Choltice 8,98
Stary Matefov 6,51
Pobézovice u Pielouée |[8,51
Pfeloud 10,23
Nekor 2,3
HoleSovice

Chroustovic 14,5
Holice 6,5
Pastviny 2,21

Tabulka ¢.16 Utedni cena zji§téna v danych k.u.

Zdroj: vyhlaska 412/2008 Sb.
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7.3. Trzni cena zjiSténa ve vybranych k.u. Pardubického kraje

Pro zjisténi trzni ceny, byly pouzity nabidky zemédélské pudy realitnich kancelafi

v Pardubickém kraji.

katastralni uzemi vyméra m2 | cena/m2 | druh pozemku
Chrast 5773 35 ovocny sad
Chrast 581 12 orna puda
Opatovec 8100 11 ornd puda
Drite¢ 10916 90 orna puda
Topol 8219 230 orna puda
Dolni Houzovec 23703 24 orna puda
Topol 8060 21 orna pida
Veliny 32700 11 orna pida
Choltice 3752 80 orna puda
Stary Matetov 11 008 320 orna pida
Pobé&Zovice u Prelouce 13561 15 orna pida
Prelouc 5351 62 orna pida
Nekof 994 131 orna pida
HoleSovice u Chroustovic | 791 15 orna pida
Holice 8000 300 orna pida
Pastviny 13944 77 orna puda
primér 10076 32,68

Tabulka ¢.17 Trzni cena zjisténa v danych k.. Pardubického kraje
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Na cenu pozemku mé velky vliv poloha, jeho velikost, budouci uvazované vyuziti
pozemku, blizkost obydlené Casti mésta, nebo se dle Gizemniho planu pozemek nachazi
Vv zastavitelné ¢asti obce, tim jeho cena strmé stoupa. Tabulka ¢. 17 uvadi skutecné trzni ceny
Vv Pardubickém kraji za ornou pidu. Lze ovSem dovozovat, ze pokud je trzni prodejni cena
vy$s$i nez 30 K&/m? v Pardubickém kraji, bude se zpravidla jednat o spekulaci s pozemky,
nebo je jiz dany pozemek vV uzemnim planu veden jako rozvojové tzemi obce s moznosti
vystavby. V takovych piipadech cena zeméd¢€lské orné pudy strm¢ stoupa napi. na 320 K&/m?
v pfipadé¢ pozemku ve Starém Matefové a prodejni cena je mimo realitu trzni ceny
zem&delské pudy, kdyz je pozemek oficialné¢ veden jako zemédé€lsky padni fond. Pokud se
dany pozemek nachazi v blizkosti vétsiho intravildnu obce, ¢i mésta, pak muze byt cena i

vyrazn€ vyssi nez uvedenych 320 K&/m?.

V CR se vroce 2012 zobchodovalo pfiblizné 2,65 % ZPF, vedle toho s &ast pady
pfevedla bezuplatnou formou (dédictvim, darem atd.). Trzni ceny prodavanych pozemkil
zaznamenaly nartst a jejich ceny se pohybuji nad 90tis. K¢/ha. Rovnéz primérné najemné ze

zemédelské pudy se v roce 2012 zvysilo na 1 430 K¢/ha u fyzickych osob.

Ukazatel 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Podil na ZPF (%) | 2,81 3,41 3,42 3,71 2,94 2,56 2,66 2,72 2,65
Absolutni

obchodovatelna 119847 | 145266 | 145487 | 157638 | 124774 | 108518 | 112611 | 115400 | 112100

vymeéra (ha)

Tabulka ¢.18 Obchodovatelnost s piidou v CR
Pramen: CUZK Zpracoval: |. Jelinek (UZEI)

Vyméra prodané zemédélské puidy ve vlastnictvi statu prostiednictvim SPU CR podle § 7
zdkona ¢. 95/1999 na samostatné hospodatici rolniky, vlastnik zemédé€lské pudy, cleny
druzstev a opravnénych osob tvofila 89% celkové pievedené pidy a dosahla v roce 2010
celkem 22,7 tis. ha.
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Primérna vyméra prodavaného pozemku &inila 1,01 ha. Kupni cena za 1 m® se zvysila na
6,51 K&m® Trzi cena prodavané statni pudy, kterd ma nejvétsi vypovidajici schopnost o

cenach pudy pro zemédélské ucely Cinila 6,12 K&/m?,

7.4. Primérny ro¢ni najem podle vyrobnich oblasti

Primérny najem ze zemddélské pady podle Setfeni FADN v roce 2012 v CR &inil u fyzickych
0sob 1 330 K¢&/ha (primérnym ro¢nim narustem 4 % od roku 2005) a u pravnickych osob
1677 Kc¢/ha. Mez faktory, které prispivaji ke zvySovani najemného patii zejména rostouci

platby vazané na ptidu, konkurence a vyuziti pudy.

Vyrobni oblast Fyzické osoby
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Kukufi¢na 1523 1705 1672 1767 2068 1921 1979 2080
Repaiska 1353 1296 1427 1465 1543 1607 1730 1790
Bramborarska 639 701 773 806 871 925 963 1041
Bramborarsko-ovesna 716 708 811 859 872 908 966 1016
Horska 555 626 535 589 689 763 760 808
CR 1010 1037 1156 1198 1259 1272 1352 1430

Pravnické osoby

Vyrobni oblast
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Kukufi¢na 1239 1298 1460 1594 1680 1727 1884 2015
Repaiska 1445 1478 1552 1628 1908 1993 2104 2259
Bramborarska 614 669 748 894 1040 1149 1227 1400
Bramborarsko-ovesna 480 510 592 745 887 961 1116 1304
Horska 351 413 437 494 666 719 816 961

CR 874 951 1041 1121 1317 1421 1513 1677

Tabulka ¢.19 Primérny ndjem na 1ha pronajaté ptidy podle vyrobnich oblasti K¢/ha

Zdroj: UZEI (FADN CZ)

7.5. Vlastni zkoumani vySe najemného v Fepaiské oblasti

Pro vlastni vyzkum vySe ndjemného jsem zvolil hospodatici zemédé€lce v okoli Holicka okres

Pardubice, ktery se nachazi v fepai'ské oblasti.
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Subjekt: Pavel Sedlak - primérny ro¢ni najem ¢ini 1900,- K¢é/ha
Solvit, s.r.o. - primérny ro¢ni najem ¢ini 1900,- K¢/ha
VIRP, s.r.o. - primérny rocni ngjem ¢ini 1950,- K¢/ha
ZEOQOS, s.r.0. - prumérny ro¢ni ndjem Cini 1750,- K¢/ha
Petr RGzicka - primérny roc¢ni ndjem Cini 1870,- K¢/ha
Schejbal Josef — primérny ro¢ni ndjem ¢ini 1970,- K¢./ha

Celkovy primérny ro¢ni najem sledovanych zemédélskych podnikateld ¢ini 1890,-K¢&/ha. Ze
sledovanych soukromych zemé&délct, dle zkoumani UZEI fyzické osoby je primérny najem
1913 K¢, coz je o vice nez 100 K¢ vice nez je uvedeno v tabulce ¢. 19 fepaiské vyrobni
oblasti pro rok 2012. Naproti tomu u pravnickych osob je primérny ro¢ni najem 1856 K¢, coz

je méné nez u soukromych zemédélct a o vice jak 300,- K& méné neZ ve zkoumani UZEI.

Ze ziskanych hodnot vyplyvd, ze primérny ro¢ni ndjem sledovanych zemédélskych

podnikateld je cca o 300,-K¢/ha nizsi, nez uvadi tabulka ¢.19 v fepaiské vyrobni oblasti pro

vvvvvvvv

neumoziuji vyrazny pohyb pronajaté ptidy mezi subjekty podnikajici v zeméd¢lstvi.
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8) Diskuze

Porovnani hospodateni na vlastnich a pronajatych pozemkii vychazi z agrochemického
zkouseni pud v CR, které dlouhodobé sleduje vyvoj zakladnich Zivinnych hodnot pad.
Hodnoty agrochemického zkouseni pid pro zvolené pozemky soukromého zemédé€lce byly

pouzity k porovnani zivinnych hodnot, jak vlastnich, tak 1 pronajatych pozemkii.

Agrochemické zkouseni zemédélskych pud (dale také ,AZZP*) je CR soustavné
provadéno jiz od poloviny minulého stoleti za ucelem kontroly stavu klicovych vlastnosti
pudy, ptedstavuji ukazatel pro stanoveni kvality zemédélské pady. Informace o stavu a vyvoji
pudnich vlastnosti slouzi nejen vlastnikim pozemk, ale také subjektim, ktefi na danych
pozemcich hospodafi, a také jsou vyuzivany statni spravou pro tvorbu statni zemédélské
politiky. Jsou také vyuzitelné pro proces vyzivy rostlin a hnojeni pidy v delSim ¢asovém
horizontu. Podminky agrochemického zkouSeni zeméd€lskych pid a zjistovani vlastnosti
lesnich pozemkii jsou podrobn¢ upraveny vyhlaskou ¢. 275/1998 Sb., ve znéni pozdéjsich

predpisti.

V soucasné dob¢ predstavuje systém agrochemického zkouSeni zemédélskych pud
moderni systém kontroly pidni trodnosti, jehoZ plasticita dovoluje v relativné kratké dobé
podavat potfebné informace organiim statni spravy a podnikatelim hospodaficim na
zemédélské pidé. AZZP metodicky a organizaéné zabezpeduje Ustiedni kontrolni a zkuSebni
ustav zemédélsky (UKZUZ), ktery organizuje odbér pidnich vzorkl, provadi analyzy,
zpracovava vysledky, které pravidelné vyhodnocuje a porovnava podle jednotlivych druht
pozemkl — orné pida, chmelnice, vinice, ovocné sady, trvalé travni porosty (dale jen TTP); z

pohledu prostorového ¢lenéni jsou vysledky uvadény za celou republiku.

Od roku 1990 se pro stanoveni obsahu piistupnych zivin v pudé (P, K, Mg, Ca) pouziva
jednotna chemicka metoda Mehlich II, ktera byla od roku 1999 modifikovana metodou
Mehlich 111.
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Na zaklad¢ porovnéani vysledkit AZZP lze sledovat negativni tendenci vyvoje pudni
reakce, ve kterém pokracuje i v poslednich letech staly trend okyselovani piad u vsech
sledovanych druht pozemkii. Tento negativni trend Ize pficist vyraznému poklesu pouzivani
vapenatych hnojiv, které ve sledovaném obdobi klesl az na 5% oprosti stavu pfed rokem
1990. V ramci uvadénych a porovnavanych asovych tseki za Ceskou republiku pokleslo
prumérné pH u orné puady o0 0,2 stupné a u pud trvalych travnich porostti ¢ini pramérny pokles
0,4 stupné. Zmeény puadni reakce podle kritérii hodnoceni pH jsou mnohem nazornéjsi nez

posuzovani pH v absolutnich hodnotéch.

U orné pady v ramci CR doslo k pfesunu pidni reakce dle AZZP mezi roky 1990 —
2010 cca 16 % ploch s neutralni reakci do kategorii slabé az siln¢ kyselych pad, prakticky
stagnuje podil pud s alkalickym a siln¢ alkalickym pH. Toto zji$téni je empiricky vyjadieno

V tabulce ¢&. 20.

Vysledky agrochemického zkouseni zemédélskych pid €R — padni reakce

Ex Sil. Sla. Neut-  Alkalic-

. . Kysela Sil. Alk.
druh cyklus zkougeni vyméra[ha] Kysela Kysela L :

Kysela ralni ka
pozemku

[%]
A:1990-1992 2727 315 1,22 417 971 36,44 3459 13,72 0,15
B: 1993-1998 2235838 1,39 4,74 10,61 40,12 2847 1436 0,31
orna pada C:1999-2004 2535519 1,04 5,09 13,53 44,50 21,16 14,05 0,63
D: 2005-2010 2696 398 0,65 575 17,84 43,99 18,13 13,56 0,09
rozdil D - A -30917 -0,57 1,58 8,13 755 -16,46 -0,16 -0,06

Tabulka ¢&. 20 — Vysledky agrochemického zkouseni zemédé&lskych ptid CR — pidni

reakce.

Zdroj: Situaéni a vyhledova zprava Puda 2012

Silngjsi okyselovaci procesy pudy jsou jiz také zaznamenavany u dalSich kategorizaci
puad (vinice, chmelnice, ovocné sady), i kdyZ jim je zpravidla z pohledu vapnéni a vyzivy
rostlin vénovana vétsi pozornost. Jejich péstebni plochy nejsou v ramci celkové vymeéry
zem&delské pudy nijak vyznamné, takze primérné hodnoty za zemédélskou pudu nijak

vyznamng neovliviuji.
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Uvedeny pokles hodnoty pH na velkém souboru vzorkt z analyzovanych vymér
znamend zasah i do niz8ich spravnich celkli a zemédélskych podnikt. Tendence okyselovani
pud ma vliv na hospodaieni na pozemcich zejména v oblasti opétovného obnoveni a ustaveni
dlouhodobého planu systému vapnéni, ktery by zarucil dlouhodobé udrzitelné hospodaieni na

pozemcich bez odkyselovaciho vlivu.

Pro hodnoceni kvality piid se dle AZZP sleduji nasledujici prvky P, K, Mg, Ca. Vyvoj

jejich obsahu v orné ptid¢ za sledované obdobi ma prevazné klesajici charakter.

Obsah pristupného fosforu (P)

Obsah piistupného fosforu u ornych pid se od roku 1990 v praméru CR snizil o 18
mg.kg-1 pudy. Kategorizace obsahu ptistupného fosforu u orné ptdy, podle kriterii hodnoceni
obsahu fosforu, ma v rdmci republiky zhorSujici se tendenci. Tento vyvoj je patrny z naristu
kategorie pud s nizkym obsahem pfistupného fosforu - oproti zacatku 90. let minulého stoleti,
o vice nez 15 %. Kdyz k tomu piadame kategorii ornych pad s vyhovujicim obsahem
piistupného P, je narist kategorii, které je nutno piednostné touto Zivinou hnojit, bezmala 19
%.

Vysledky agrochemického zkougeni zemédél. piad €R — obsah
pristupného fosforu

Velmi

druh cyklus vyméra  Nizky Vyho- Dobry  Vysoky vysoky

s vujici
pozemku zkougeni [ha] —
A:1990-1992 2727 315 911 2564 2959 2731 8,36
B: 1993-1998 2235838 11,97 29,75 2797 23726 7,04
orna pdda C:1999-2004 2535519 1899 2941 2484 1977 7,00

D: 2005-2010 2696398 2494 2870 2270 17,42 6,22
rozdil D - A -30917 15,83 306 -689 -989 -214

Tabulka ¢. 21 — Agrochemické zkouseni zemédélskych piid CR — obsah piipustného
fosforu

Zdroj: Situaéni a vyhledova zprava Puda 2012
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Obsah pristupného drasliku (K)

Vyvoj obsahu piistupného drasliku ma jednoznacné negativni tendenci v padach témet
vsech druhd pozemku (vyjma ptd TTP). Na orné padé poklesl obsah ptistupného drasliku v
praméru republiky o 40 mg.kg-1 pudy oproti zacatku 90. let minulého stoleti.

U orné pudy Ize velmi silnou negativni tendenci prokazat v ramci cele CR piesunem
vice nez 15 % vyméry z Kategorii dobry, vysoky a velmi vysoky obsah do kategorii nizky a

vyhovujici obsah.

Vysledky agrochemického zkouseni zemédél. pad CR — obsah
pfistupného drasliku

auh ok wmea Nakg VIR Dobry Vysoky el
pozemku zkouseni [ha] [%]

A:1990-1992 2727315 343 1760 4875 1872 11,51
B:1993-1998 2235838 5,73 2360 4854 1383 8,29

orna pida € 1999-2004 2535519 851 30,97 4444 10,19 5,88
D: 2005-2010 2696398 768 28,74 4424 11,85 7,49

rozdil D - A -30917 4,25 11,14 -451 -6,87 -4,02

Tabulka ¢. 22 - Agrochemické zkouseni zemédélskych ptid CR — obsah piipustného

drasliku

Zdroj: Situac¢ni a vyhledova zprava Pida 2012

Obsah pristupného hoi¢iku (Mg)

Primémé obsahy piistupného hoié¢iku v pudach CR, pochazejici z velkych souborii
hodnot, nevykazuji vyrazngj$i zmény, spiSe lze hovofit o stagnaci obsahu, ktery v riZnych
casovych usecich vykazuje mirné odchylky od dlouhodobé. Podil pid s nizkym obsahem

hot¢iku se ve sledovaném obdobi oproti ostatnim prvkiim nepatrné snizil.
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A:1990-1952 2727315 27,35 31,00 2480 8,07 8,78
B: 1993-1998 2235838 223B 31,16 2862 9,26 8,57
orna pada €:1599-2004 2535519 2050 3237 31,12 8,66 7.35
D: 2005-2070 2696398 1857 3422 31,21 7,23

Tabulka & 23 - Agrochemické zkouseni zemédélskych piid CR — obsah pfipustného
hoi¢iku

Zdroj: Situaéni a vyhledova zprava Puda 2012
Obsah pristupného vapniku (Ca)

Vyvojovy trend obsahu piistupného vapniku v puadé koreluje s hodnotou pH a ma
mirné se zhorSujici tendenci. Vzhledem k mnozstvi pfistupného vapniku v padé, které se méti
v tisicich miligrami.kg-1 pady, Ize hovotit pouze o mirném snizovani (cca 5-10 %) obsahu
vapniku v padach, i kdyZz oproti predchazejicim hodnocenim se proces Ubytku stale
prohlubuje. Na orné padé je patrnd sniZeni obsahu piistupného vapniku v praméru CR o 217
mg.kg-1 pady.

A:1950-1992 2727315 3,21 2911 3796 17,23 1249
B:1593-1998 2235838 281 2948 3809 16,97 1264
orna pada C:1999-2004 2535519 550 3765 3087 1362 1236
D: 2005-2010 2696398 7,21 4001 2771 1278 1228

Tabulka ¢&. 24 - Agrochemické zkouseni zemédélskych piid CR — obsah piipustného
hot¢iku; Zdroj: Situaéni a vyhledova zprava Piida 2012
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Z vyvoje obsahu zakladnich zivinnych prvki AZZP je evidentni Ze v prib&hu
sledovaného obdobi doslo k poklesu obsahu téchto prvki. Na pocatku 90 let byly hodnoty
téchto prvka v pidach na dobrych hodnotach a pudy byly dobfe zasobeny. Bohuzel v 90
letech byla ekonomicka situace v zemédé€lstvi s dodavanim téchto prvkt do pudy velmi
nepfizniva, navic byl tento stav je§té umocnén vyraznym poklesem poétu skotu v CR.
Statkova hnojiva jsou vyznamnych vstupem pro dodavani téchto prvki do pudy a navic ve

vhodném chemickém slozeni, ktery umoznuje efektivni vyuziti t€chto prvku.

S rozvojem vyuzivani biomasy od 90. let dochdzi k postupnému zvySovani odvozu
biomasy z orné pudy, zejména slamy pro teplarenské provozy. Odvozem biomasy z orné pudy
dochdzi k trvalému nevratnému jednorazovému odvozu téchto prvku, které se do pudy jiz
nevrati, a tudiz dochdzi k rychlému ubytku zasob téchto prvki v pidé. Rozumny hospodaf,
tedy nedopusti, aby ztratil tyto klicové prvky formou prodeje biomasy. Trzba, kterou za tuto
biomasu obdrzi, zpravidla nepokryje naklady na nakup primyslovych hnojiv k dotaci

odvezenych Zivin.

Aby se situace zlepsila je nutné dotovat piidu minimalné takovym mnozstvim Zivin,
které bylo z ptidy odCerpano realizovanou trzni produkci. Tato zakladni premisa by m¢la byt

zohlednéna v osevnim postupu a planu hnojeni danych pozemkii.

Cena najmu pudy na zdklad¢ vlastniho zkoumani ve zvoleném regionu, je témét
shodna jak u pravnickych tak 1 u fyzickych hospodaficich osob. Tento stav ve zkoumaném
regionu je dan vysokou poptavkou po pudé pro zemédélské ucely. V soucasné dobé je cena
najmu vyssi, nez je primérnd uvadéna hodnota, jelikoz je ovlivnéna starSimi dlouhodobymi
najemnimi smlouvami s n¢kolikaletou vypovédni lhitou. Soucasny stav vysoké poptavky po
pudé vede majitele pozemkl ke zvySovani ceny ndjmi. V pardubickém okrese nejsou ani
vyjimkou tendry na ndjemce, kde vlastnik vybird podle nejvyssi nabizené ceny a podle délky

nabizeného prondjmu.
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9) Zavér

Hlavnim cilem této prace bylo podani vykladu problematiky vlastnictvi a pronajmu
pudy. Vlastnické pravo k pud¢ predstavuje jedno z hlavnich lidskych prav, bez mozZnosti
vlastnit ptidu by nebylo mozné konat jakoukoliv lidskou ¢innost. Tato problematika je velmi
rozsahlad a zasahuje do mnoha odvétvi. Hlavné pravni Gprava neni zcela ucelena a vychazi

Z mnoha prament.
Na zakladé vlastniho Setfeni a z odborné literatury vyplyva nasledujici:

- vroce 2011 bylo registrovano 2554 subjektd podnikajicich v zemédélstvi

v Pardubickém kraji, nejvétsi zastoupeni maji rolnici s vymérou do 10 ha a to v poétu 1629.

- vyvoj cen pronajmu je uveden v tabulce ¢.19 a S porovnanim s vlastnim prizkumem
Ize konstatovat, ze najemné u fyzickych osob je vyssi nez je republikovy pramér v fepaiské
oblasti, naproti tomu vySe najmu u pravnickych osob je niz8i nez je republikovy priamér

v

smlouvami)
- Gifedni cena ve sledovanych katastralnich Gizemi se pohybuje v rozmezi
od 2,21 K&/m® do 14,66 K&/m?

- vyvoj trznich cen zemédélské pudy ve sledovanych katastralnich uzemi se pohybuje
od 11 K&/m? do 320 K&m?. Tato &isla jsou ovlivnéna polohou, vymérou a piedpokladaném
urbanistickém vyuZiti, tyto faktory zasadné ovliviiuji cenu, za kterou je pltida prodavana.
Pokud bude trzni cena zemédélské pudy vyssi nez 30 K¢&/m2 v Pardubickém kraji, pak
zpravidla tato pida v budoucnu nebude mit zeméd€lské vyuziti, ale bude vyjmuta ze

zeméedélského padniho fondu a bude urena zejména pro stavebni tcely.

Vyvoj cen pronajmu pidy je ovlivnén zménou poptavky po pade v poslednich letech.
pronajem, u statni pudy se jedna o 1 %. V soucasné dob¢ se ocekava zvyseni stanoveného
procenta pro ro¢ni cenu prondjmu. Soukromi vlastnici piidy postupovali vétSinou shodnym
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mechanismem, ale procento najmu bylo po roce 2000 cca 1,5%, toto procento neustale roste.
V soucasné dob¢ je najem kolem 2% z primérné ufedni ceny, pokud je v oblasti vysoka
poptavka nejsou vyjimkou ndjmy pies 3%. S neustéle se kazdoro¢né snizujicim zemédélskym
pudnim fondem a zvySuji se poptavkou po zeméd¢lské pudé, je v poslednich letech

jednoznacné registrovano zvyseni cen prondjmu pudy.

Porovnani vlastnich a pronajatych pozemku, které bylo provedeno na pozemcich
soukrom¢ hospodaticiho zeméd¢lce, ktery obhospodatuje cca 150 ha orné pudy. Vysledky
porovnani vlastnich a pronajatych pozemku, véetné standardizované tabulky zivinnych zasob
Vv pid€ jsou podrobnéji rozpracovany v kapitole ¢. 6 této prace. Na zdkladé¢ porovnani
zivinnych zéasob, dle standardizované metodiky, v pid¢ vlastnich a pronajatych pozemku lze
konstatovat, ze mezi vlastnimi a pronajatymi pozemky vlastniho Setfeni neni vyrazny rozdil
Vv Zivinnych zéasobach danych pozemkl. VSechny porovnavané pozemky maji dobré nebo

velmi dobré slovni hodnoceni obsahu zivinnych zésob, jak pozemky vlastni tak i pronajaté.

Na zavér lze konstatovat, Zze vybrany zeméd¢lsky podnikatel se chova podle zasad
spravné zemédélské praxe. Z porovnani pidnich zasob Zivin vlastnich a pronajatych pozemkl
vyplyva, ze se soukromy zemédélec chova k vlastnim i pronajatym pozemkim obdobné.
Nelze tedy ve zminéném piipadé pfijmout obecnou hypotézu, ze ndjemce pouze vyuziva a
drancuje pronajatou pidu. Toto zjiSténi je v souladu se sou¢asnym extenzivnim vyuZzivanim
zem&délské pidy a snutnosti hospodarného vyuzivani veSkerych zdroji. Pokud chce
zemédélec, at’ na vlastnich, ¢i pronajatych pozemcich dlouhodobé hospodatit a ekonomicky
prosperovat, musi se o né bez rozdilu druhu vlastnictvi starat obdobnég, aby byl schopen

dlouhodobé vykazovat poZzadovanych vynost a ekonomického zhodnoceni své produkce.
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10) Seznam pouzitych zkratek

ABGB Allgemeines biigerliches Gesetzbuch (VSeobecny zakonik ob¢ansky)
BPEJ Bonitovana padné ekologicka jednotka

CHMU Cesky hydrologicky a meteorologicky ustav

CUZK Cesky ufad zeméméfticky a katastralni

FAND Zemédelska ucetni datova sit FADN

HRRE Hruby ro¢ni rentni efekt

k.a. Katastralni izemi

LFA Less Favoured Areas ( mén¢ piiznivé oblasti)

LPIS Land Parcel Identification Systém (systém pro identifikaci pozemkit)
PF CR Pozemkovy fond Ceské Republiky

UZEI Ustav zemé&délské ekonomiky a informaci

VUZE Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky

TTP Trvalé travni porosty
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