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Analyza trhu se zenédélskou pidou v CR a metody
jejiho ocaiovani

Souhrn

Diplomovéa préace analyzuje situaci na trhu se siiéskou pidou vCeské republice
se zamifenim na metody jejiho ottevani. Cena zewalské pidy vCeské republice
mezira@né roste. Je vSakdba rozliSovat mezi cenodatini a cenou trzni, mezi nimiz je
velky rozdil, zejména u ménkvalitni pidy. Cena tedni vychazi z ceny dle BPEJ a
VvyuZiva se nagklad pro &ely ocerni pozemk pro stanoveni d&nz nabyti nemovitych
véci. Trzni cena ze#délské pidy vyjaduje skuténou situaci na trhuiidi se nabidkou
a poptavkou. Trzni cenu oviiuvji nejvice tyto faktory: kvalita pozemkyyjadcena pomoci
BPEJ, druh pozemku, poloha pozemku, celkova drgna istup k pozemkm, pribéh
pozemkovych Uprav v lokalit pachtovn&i konkurence mezi kupujicimi v dané lokalit
Situace na trhu se zeén€lskou pidou u nas je poanné stabilni. Poptavka zefdélskych
I nezentdélskych investai po zenddélské pide je priblizné stejna. Nabidkatmy mirrg
klesa, nebbjeji vlastnici si ugdomuiji jeji rostouci hodnotu a nemajived ji bezaivodre
prodavat. | kdyZ gmeérna cena zeuklské midy v CR roste a ze strany invesicje o ni
stale zajem, je jeji cena i nadal&kalikanasobsn nizSi nez v zapadnich zemich EU. Do
budoucna se u nastekava postupné vyrovnani trznich cen ge¥tské pidy drovni

obvyklych cen v EU.

Kli ¢ova slova: pida, zemdélska pida, trh midy, oceéiovani zenidélské pidy, BPEJ,

Uredni a trzni cena,



Analysis of the Czech Agricultural Land Market and
Methods of Agricultural Land Appraisal

Abstract

The thesis analyses the situation on the Czechudgynial land market and focuses to
the methods of agricultural land appraisal. Theermf agricultural land in the Czech
Republic has been increasing every year. However,mwst differentiate between the
official price and the market price that differat,lespecially in worse quality land. The
official price is based on the price according e ttodes differentiating the climatic
conditions of agricultural lands (BPEJ) and is yded example, to appraise lands for the
purpose of real estate tax calculation. The mapkiee of agricultural land reflects the
market situation and is governed by supply and aeindhe market price is influenced
most by the following factors: Quality of the latekpressed in terms of BPEJ), kind of the
land, its location, overall acreage and acces$eaoldand, allocation of land at the given
place, usufructuary rent or competition betweentigers at the given site. The situation
on the Czech land market is quite stable. The ddn@nboth agricultural and non-
agricultural investors has not been changing avlate the land supply has been slightly
decreasing because the land owners are awarereigieg land value and have no reason
for selling it unreasonably. Although the averagieepof agricultural land in the Czech
Republic has been increasing and investors areirgiirested in it, the price remains
several times lower than in the western EU cousitrie future, we can expect gradual

equalization of agricultural land prices to thedkeof common EU prices.

Key words: Land, agricultural land, land market, agricultueaid appraisal, BPEJ (codes

differentiating climatic conditions of agriculturiands), official and market price
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1 Uvod

Na trhu vyrobnich faktdr ma zemdélsk& pida jako primérni vyrobni faktor velmi
specifické postaveni. tda se stava vzacnym produktem zejména pro jeji engez
mnoZstvi a nenahraditelnost. Na trhu se &i@tskou pidou na sebe narazi dva odlisné
piistupy — jednak ekonomicky, ktery chapelp jako obchodovatelnou komoditu, a druhy
piistup, ktery je ekologicky a environmentalni, ktétgde diraz na vyznam jay jako
prvku tvorby krajiny a uchovatelgipodnich a historickych hodnot.

Trh se zenxddlskou pidou vCeské republice do roku 1989 prakticky neexistoval.
Nasledkem velkych spalensko-ekonomickych zén po roce 1989 doslo k postupnému
narovnani vlastnického a uzivaciho prava ké&dské pidé a k rozvoji trhu se
zentdélskou pidou. Dalezitou roli z&ala hrat cena zefdélskych pozemi a zpisob
jejiho ukeni. Zp@&atku se trzni ceny odvijely od ceniedni. Ta byla tviena na zaklad
vlastnosti fidy a agroekologickych podminek. To vSak vedlo kawed@inim rozditm
v cenach zemuélské pidy. S postupnym rozvojem trznich vziage cena trzni 2alafidit
nabidkou a poptavkou na trhu. Vyvoj trhu se Ze¥tskou pidou vCR hodré ovlivnil
rozsahly prodej statniigy i vstupCeské republiky do Evropské unie v roce 2004.

Cilem této prace je analyzovat situaci na trhu es¥délskou pidou vCR a
zhodnotit metody jejiho o@evani. Pro ¥tSi prehlednost je praceélenéna do rkolika
kapitol. Uvodni kapitoly se zabyvaji vyznamem zeitské pdy pro ¢lovéka a celou
spolenost, definuji, co je {da, jaké jsou jeji funkce a popisujiigni fond VCR.
Nasleduje kratky pohled do historie viastnictudp — kapitola se zabyva vyvojem katéstr
jako vyznamnych evidenich nastraj zejména zewkudélské pidy a zarové poskytuje
pohled do historie pravnichtedpisi, na jejichz zaklatl se na naSem Uzemiuga
ocaiovala.

Kapitoly nasledujici vymezuji instituce, které 2@jiji evidenci fdy vCeské
republice. DileZitou roli hraje zejmén&esky Gad zendmaiicky a katastralni a Statni
pozemkovy Bad. Na trh se ze#délskou pidou vstupuji potenciélni kupci a prodejcidy.
DuleZitou tlohu hraje stét, ktery je aktivniniagtnikem trhu — ze#délskou pidu prodava
I pronajima. Stat je zarowei regulatorem jednotlivych obchad Dohlizi nad zfisoby
vyuZziti pady a je organizatorem pozemkovych Uprav.

DalSi kapitoly se &nuji obecw otdzce oagovani. Vymezuji platnou legislativu,
zakladni pojmy z této oblastiidody, pr& se océovani mdy provadi, a metody jejiho
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ocaiovani. Rdu Ize océovat tzv. dedni cenou. Ta je zaloZzena na aplikaci cenového
piedpisu, kterym je zejména zakon o immeani majetku a o@é®vaci vyhlaSka. Druhym
zpasobem zjisini ceny je ockovani trzni, které vychazi z aktualni situace ha,tkdy se
cena odviji od nabidky a poptavky na trhu. Trzmaceema fimou souvislost s cenou
Giedni a zpravidla je vyrazrvySSi nez cenarédni.

V praktické c¢asti byly zary teoretické ¢asti prace aplikovany na konkrétnim
piipadu oceéni zentdélské pidy pri jejim prodeji. Bylo také provedeno porovnani cen
zemédelské pidy v Ceské republice a ve vybranych zemich EU. Rozdfignich cenach
zentdélské midy mizeme vysledovat i v ostatnich statech Evropské. ul@dna se nejen
o regionalni agroekologické rozdily uvhitednotlivych stat, ale jde i o vliv dalSich
faktoni, jako je ekonomicka vysjost zend, vySSi kupni sila zahramich investoi,
legislativa, odliSna politika nebo vySe dotaci ahgavného. | kdyz je patrné, Ze cena
zemédelské mdy v CR roste, je oproti cendm v zapadnich zemich El@ &k niZsi.

Zawr prace odpovida na otazku: ,Kdo a grimvestuje finatni prostedky do
zentdélské pdy?“ Jsou to ekonomické subjekty jakad zengdélskych investol, tak
i dlouhodobych neze&délskych investail. Pida je vSeobecenstabilni aktivum, které tolik
nepodléh& rozhodnutim a #nam politické moci. Jeji mnoZstvi je vSak omezenézaily
v cenach pdy vychazeji zjeji kvality a proddkich schopnosti. P investicich do
zemedélské mdy by meli investad brat v avahu faktory, které mohou ovlivnit jefidouci
hodnotu. Krond kvality pady to je ohroZeni vodni erozi, kterou je akt@alrCR ohrozeno
vice nez 50 % ze#&délskeho mdniho fondu, a déle klima regionu, ve kterém édap

nachéazi.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem prace je provedeni analyzy trhu senézlskou midou VvCR
s ohledem na faktory, které tento trh vyznanavliviuji, zejména se zanéenim na
nejpouzivangjSi metody oca@iovani zenédélské piady v praxi. Cilem prace bude shrnout
a zhodnotit situaci na trhu se z&dskou midou v CR, rozebrat odlidnosti v metodach
jejiho ocaéovani a naslednvyhodnotit vyuziti &chto océovacich metod v praxi. A dale
zodpowdét otazku: ,Kdo a pré investuje finatini prostedky do zerddélské pidy?*
Hlavni cil prace se daltgeni na jednotlivé déi cile:
— shrnuti teoretického zakladueSené problematiky s vyuzitim odbornych
informatnich zdroj;
— charakteristika historického vyvoje drzbyady a legislativy vztahujici se
k vlastnictvi dy;
— posouzeni dynamiky trhu se z&mlskou pidou a piciny jejich zmen;
- owteni vypa@tu ceny zeradélského pozemku ve vybraném katastru na
praktickém pikladu simul&nim propd@tem;
- komparace cen zeflskych pozemi v CR a ve vybranych sousednich statech

EU s ohledem na podobné historické, geografickeand systémy.

2.2 Metodika

Metodika bude vychazet z vySe stanoveného hlavaoilgoa ditich cili. Prace je
roz&lena na teoretickou a analytickoast. Teoretick&ast této prace bude zpracovana na
zaklad skeru dat a prostudovani odborné literatury&aackych publikaci. Bude pouzita
tzv. metoda obsahové analyzy odbornych publikacastednou syntézou teoretickych
a praktickych poznatk Dale bude vyuZito geografického a historickéhangpu,
charakteristika vzniku a fugikosti instituci zajigujicich evidenci pdy v CR a metoda
etapizace s vymezenim rozhodujici&dsovych obdobi formovani trhu se zekiskou
padou vCR.

V ¢asti analytické budou pouzity informace z litergfwerejné dostupnych zdrdj
a z dotazovani soukranpodnikajicich zerdelskych subjeki v misg¢ bydliS& autorky, tj.
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ve vychoddeském okrese Chrudind v této ¢asti prace bude pouzita metoda popisné
statistiky i metoda obsahové analyzy odborné liteya a jeji nasledna syntéza.
Nastudovana problematika bude aplikovana na piaktic @ipadu, kdy bude vybrano
konkrétni Uzemi a proveden simird vypaiet na uéeném katastru. Naslegirbudou
zjisttné vysledky vyhodnoceny a interpretovany. V&av prace bude provedena
komparace cen zemklské mdy vCR a ve vybranych zemich EU. Jednotlivad témata
budou konzultovana s odborniky z praxe iediniky pozemkového a katastralnibiadu.

Ve vyjadovani udaj bude pouzito jak realného, tak p&nmeho zastoupeni. Vysledna
zjisténi budou shrnuta v zérecné kapitole. V teoretické i analytickésti budou pouzity
dostupné aktualni Udaje o stavu zdiské mdy v CR. VSechny pouZité zdroje jsou

uvedeny na konci prace v seznamu pouzitych adroj
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Vyznam zengdélské pady pro spolanost

Clovek zatal projevovat sffj zajem o fidu jiz v davné minulosti. Literatura uvadi
obdobi neolitu — mladSi doby kamenné, kdy doSloyzZzn@amnym zminam ve zfisobu
rybolov a sbr plodin — ustupuje ze#délstvi a stavd se pouze dakbvou ¢innosti
k obstaravani potravy. Tim, Zdovék padu obdlava a hospodaé na ni, tak mu {da
negimo plni funkci vyzivy, coz mu nedokaze nahradidrz jina slozka krajiny.

Nejdilezit¢jSi vlastnosti pdy pro ¢lovéka je jeji urodnost, diky které je zdrojem
obZivy. Na jedné stranje jeji vyrobni funkce, je vyrobnim praéstikem i pednttem
vlastnictvi, a tudiz i zbozim. Na druhé strga jeji funkce zakladnihotjyodniho zdroje
a klicové slozky Zivotniho prostdi a krajiny s ekologickym poslanimadd pomaha
zajiStovat lidstvu jeho ekonomicky rozvojildzité Zivotni pateby a je zdrojem mnoha
surovin. Rida slouzi k hospodskému, sidelnimu a kulturnimu vyuZiti, je prostorpro
vystavbu obydli a doih Pida ma také estetickou funkci jako gést krajiny a historickou

funkci. Je vysledkem dlouhodobéhiirpdniho a kulturnino vyvoje nasi spétesti?

Pedologie, fida a jeji funkce

Pedologie se zabyva vztahyidy k faktotim a podminkam wjSiho prostedi,
klasifikaci pdnich areal, padnich spoléenstev a zakonitostmi jejich rosni, tvdi
teoreticky zaklad idni kartografie a bonitacei@y.

Vznik védy o padach (pedologie) se datuje do 1. poloviny 19. sitoRedologie byla
nejdiive sowasti geografie, geologie, agrochemie a agrononuéiSisti pid se pokusili
popsat prvni zakladatelé tohoto oboru, kterymi lygologové, geografove, geochemici a

inZenyi. Za nejznanySiho a s¥tové uznavanéhoipdstavitele ¥deckého pdoznalstvi je

LVOPRAVIL, Jan.Pida a jeji hodnoceni ¢R.

2 Vyznam idy proclovéka a pro Zivot. Dostupné z:
http://vitejtenazemi.cz/cenia/index.php?p=vyznantdyppro_cloveka_a_pro_zivot&site=puda.

3 NEMEC, Jii. Bonitace a ocgovani zerdélské pidy Ceské republiky
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vS8ak povazovan profesor geologie a petrografie navewit v Petrohrad Vasilij
Vasiljevic Dokwajev (1846 — 1903), zakladatetdecké klasifikace i na genetickych
principech, autor pojmutgni typ. Boudlivym rozvojem proSel tento obor teprve az ve
20. stoleti. Vyznamnymipdstavitelenteské pedologie byl profesor Ing. Josef Kopecky,
zakladatel¢eské agropedologické a vodohospséé pedologie a pkopnik mapovani
padniho pokryvu u nasii profesor Ing. Dr. tech. Vaclav Novak — autor deeshi doby
pouzivané klasifikacetginich tyg.*

Pida je definovana jako nejsvralsi ¢ast zemskéeho povrchu obsahujicétzalou
mateni horninu, vodu, vzduch a organismy. ¥pac, Ze jedna z uvedenych sloZzek
chybi, nejedna se aigu. Zengdélska pida (resp. zesuélsky vyuzivana fida) tvai c¢ast
zemského povrchu, ktera je vyuzivana k vykonu &istvi ¢i pastevectvi. Jedna se
pievazre o pole, louky, pipadré pastviny. Zemdélska pida je charakteristicka &itou
vrstvou Urodné jdy na polich zvanou ornice.

Pida pgedstavuje nepostradatelnou slozku nasSeho Zivotpitestedi s Sirokym
rozsahem funkci — je multifugki. Funkce, kteréquma v @girode plni, a to zejména ve
vztahu k patbamcloveéka, rozalujeme do ti skupin — ekonomicka (proddki funkce),
ekologicka (environmentalni) a kulturni funkokdy v historii girody a lidstve.

Z ekonomického hlediska jetfda chapana jako absolétrvzacny statek. Je to
nenahraditelny ffirodni zdroj a jeji mnozZstvi je omezené. Z prathiko hlediska je jda
spolu s praci a kapitalem povazovana za jeden kladrdch vyrobnich faktdr Pida
vytvaii prostor pro rozmanité lidské aktivity, jako je dbgni ¢i rekreace, prostor pro
hospodéské vyuziti — vystavbu doim dopravnich siti, UloZiSodpad: aj., a také je
prostorem a zdrojem nerostnych surovin — piskykgt hliny aj’

Produkni funkce @d byla po cela staleti vnimana jako hlavrikay i jako jedina
funkce pidy. Bylo to z divodd, Ze ida produkovala ,produkty”, bez kterych by byl hlad,
¢i bida.

4VOPRAVIL, Jan.Pida a jeji hodnoceni ¢R.

5 Vyznam fhidy proclovéka a pro Zivot. Dostupné z:
http://vitejtenazemi.cz/cenia/index.php?p=vyznandypro_cloveka_a_pro_zivot&site=puda.

6 Tamtéz.

" Tamtéz.
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Z ekologického hlediska jeuda zakladni sloZzkou Zivotniho preti a vSech
ekosystéem. Umoziuje Zivot mnoha organisim — & ZivociSnym, ¢i rostlinnym. Zadrzuje
vodu v krajirg, tzn. ma funkci akumuéai a retetni. Tlumi dynamiku skterych mdnich
vlastnosti, jako je okyselovani, tzn. ma funkcirpédi, filtracni a cistici. Ri procesech
transportni, kdy fda slouzi g migraci latek v idnim prostedi a jejich pesunu mezi
pedosférou, hydrosférou a atmosféroiid® se podili a napomahéa k rovnovaze Zivota na
Zemi.

Pojem ,kulturni funkce fdy“ vyjadiuje skuténost, Ze v id¢ jsou konzervovany
dgjiny prirody a lidskécinnosti. Rida archivuje a uchovava ve svych znacichirgm
klimatu a vegetace. Vijlé jsou zachovany paleontologické a archeologickéayl

Jest v nedavné dab byl kladen vlastniky fdy diraz na zvySovani produii
funkce mdy tak, aby byl co neptSi vynos. B obhospodiovani pidy byly vyuzivany
raizné moderni technologie (chemickd hnojivgka zemnddélska technika, meliorace aj.).
Dopady &chto opaitteni nEly negativni dopady na Zivotni préstli. Z toho lze usuzovat, Ze
je nutné se o ydu vhodr starat a hospodid na ni takovym zfisobem, aby byly
udrzovany vSechny jejitoini funkce ve vzdjemné rovnovaze. Jen tak budohmamny

hlavni principy trvalé udrzZitelnosti pro dalSi gesee.

3.2 PiadavCR

Celkova vynéra pidy na Zemi mimo Antarktiddini pres 133 milioi km?. Z toho
pady zentdlsky vyuZivané je jen 14 milidnkm? (11 %). PlochaCeské republiky je
78 870 km (7,9 mil. ha). Z toho celkova vyra zenddélského mdniho fondu (ZPFLR
k 31. prosinci 201%8inila 4,212 mil. haCR tvai tedy jen nepatrny podil z plochy celkové
zemské souSe. Z evidence registiuyp (LPIS), ktery eviduje vyuZivanou zeédglskou
padu vCR, je patrné, Ze k 31. prosinci 2015 bylo vyuZivéna 3,554 mil. ha zefdélské
pady, tj. 84,3 % z celkového zemIského fdniho fonduCR.°

8 VOPRAVIL, Jan.Pida a jeji hodnoceni ¢R.

® Souhrnné fehledy o pdnim fondu z Gddjkatastru nemovitostieské republiky
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Kvalitu zenedélského mdniho fondu Ize it na zaklad bonitace zerdélského
padniho fondu. Na jpdach mén az malo Urodnych se nachéazi zhruba 60 % ZPF,
nadpfmeérné urodnych je gblizne¢ 40 %, pimérnych a podpimérnych ornych pd je
piiblizné 54 % a pro agroekosystémy zcela nevhodnych pleata 6 %. V satasnosti
i nadale probiha aktualizace bonitovanydidm ekologickych jednotek (BPEJ) a také
dochazi k pkbézné modernizaci systému BP¥J.

3.2.1 Zemédélsky padni fond v CR

Celkova rozloha ijdniho fondu Ceské republiky ¢inila k 31. prosinci 2015
7 886 973 ha. Ztoho t¥ib4 211 935 hatedy 53,4 %, celkovd vy zemédélského
padniho fondu. Orna @mda zaujim& 2 971 957 ha (tj. 38 % z celkové &ynpadniho
fondu), chmelnice 10 149 ha, vinice 19 811 ha, adyr163 785 ha, ovocné sady
45 613 ha a trvalé travni porosty (louky a pastyviby)00 620 ha. Vyira zenddélské a
orné mdy v CR na 1 obyvatel&inila k 31. prosinci 2015 0,2820 R&.

Nezenddélskd pmda tvai 46,6 % zcelkové vysmy padniho fondu, tedy
3675 038 ha. Lesniudy zaujimaji 2 666 392 ha (tj. 34 % z celkovée ¥yynpuadniho
fondu), vodni plochy 165 485 ha, zasta& plochy a nadud 132 119 ha a ostatni plochy
709 042 ha. Rozteni pidniho fonduCR je zobrazeno v tabulce 1 a grafech 1'4 2.

0sjtuani a vyhledova zpravallDA: Listopad 2015.
1 Souhrnné pehledy o pdnim fondu z Gdéjkatastru nemovitostieské republiky

2Tamtéz.
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Tabulka 1: Piehled jednotlivych druhit pozemki padniho fondu CR
k 31. prosinci 2015 v (ha)

Udaje k 31. 12. 2015
Druh pozemku Vyméra Parcely P;grgglrgé
ha v % po cet v % ha
orna puda 2 971 957 37,68 4 855 280 21,95 0,61
chmelnice 10 149 0,13 24 775 0,11 0,41
vinice 19811 0,25 93723 0,42 0,21
zahrada 163 785 2,80 2620 277 11,84 0,06
ovocny sad 45613 0,58 101 593 0,46 0,45
trvaly travni porost 1 000 620 12,69 2 808 998 12,70 0,36
zemédélska p ada 4211 935 53,4 10 504 646 47,48 0,40
lesni pozemek 2 668 392 33,83 1539 443 6,96 1,73
vodni plocha 165 485 2,10 643 508 2,91 0,26
zastavéna plocha a nadvori 132 119 1,68 4 274 447 19,32 0,03
ostatni plocha 709 042 8,99 5161 284 23,33 0,14
nezemédélska p tda 3675038 46,6 11 618 682 52,52 0,32
CELKEM 7886 973 | 100,00 22123328 | 100,00 0,36

Zdroj: Vlastni zpracovani, Souhrnnéghledy o pdnim fondu z Gdajkatastru nemovitostieské republiky.
Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publiéd&tatisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-
fondu.aspx.

Graf 1: Rozdéleni padniho fondu Ceské republiky k 31. prosinci 2015

zastav. plocha a

nadvoi 1.68% ostatni plocha 8,99%
) 0
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lesni pozemek
M vodni plocha
lesni pozemek 33,83% zemédélska puda
53,4% M zastav. plocha a nadvofi

M ostatni plocha

Zdroj: Vlastni zpracovani, Souhrnnéehledy o pdnim fondu z Gddjkatastru nemovitostieské republiky.
Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publié¢&tatisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-
fondu.aspx.

18



Graf 2: Rozdéleni zen¥délské pidy v CR k 31. prosinci 2015
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Zdroj: Vlastni zpracovani, Souhrmnéahledy o pdnim fondu z Gdéjkatastru nemovitostieské republiky. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statistickiaje/Souhrne-prehledy-pudniho-fondu.aspx.

Tabulka 2: Meziroéni srovnani zmén vyméry jednotlivych druh & pozemki 2014-2015

Udaje k 31. 12. 2014 Udaje k 31. 12. 2015 Rozdil
Druh pozemku Vymeéra Vym éra Vym éra
ha v % ha v % ha
orna pada 2978989 37,77 2971957 37,68 -7 032
chmelnice 10 276 0,13 10 149 0,13 -127
vinice 19611 0,25 19811 0,25 200
zahrada 163 601 2,70 163 785 2,80 184
ovocny sad 45 920 0,58 45613 0,58 -307
trvaly travni porost 997 225 12,64 1 000 620 12,69 3395
zemédélska p tda 4 215 621 53,45 4211 935 53,4 -3 686
lesni pozemek 2 666 376 33,81 2 668 392 33,83 2016
vodni plocha 164 835 2,90 165 485 2,10 650
zastavénd plocha a nadvori 132 192 1,68 132 119 1,68 -73
ostatni plocha 707 755 8,97 709 042 8,99 1287
nezemédélska p tda 3671158 46,55 3675 038 46,6 3880
CELKEM 7886 779 100,00 7886 973 100,00 194

Pozn.: Rozdil v celkové vyie je zgisoben obnovou katastralniho operéatu v jin&adnicové soustav

Zdroj: Vlastni zpracovani, Souhrnnéghledy o pdnim fondu z uddjkatastru nemovitostieské republiky. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statistickiaje/Souhrne-prehledy-pudniho-fondu.aspx.
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Z vySe uvedené tabulky je patrné, Ze v meérinm srovnani mezi lety 2014-2015
doslo ke zvySeni vyimy nezenddélské pidy a snizeni vyrry zenedélské pidy, zejména
pudy orné. Mezironi zmeny v celkovych vymirach vyplyvaji z postupného zawd

obnoveného katastralniho operatu do katastru neoasbii

Tabulka 3: Historicky vyvoj rozlohy zemédélské piady od roku 1966 v ha

stavkedni | 1.4.1966 |1.4.1971 |1.1.1976 |1.1. 1981 | 1.1.1986 | 1.1.1991
zemedelska | ) o1, 193|  4460763| 4443512| 4374322| 4327447 4287487
pada v ha
stavkedni | 1.1.1991 |1.1.1996 [31.12.2000 |31.12.2005 |31.12.2010 | 31.12. 2015
zemedelska | ) 507 407 | 4070823| 4279876| 4259480 4233501 4211935
pada v ha

Zdroj: Vlastni zpracovani, Souhrnnéghledy o pdnim fondu z Gdajkatastru nemovitostieské republiky.
Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publiéd&tatisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-
fondu.aspx.

Graf 3: Vyvoj rozlohy zemédélské piady od roku 1966 v ha

zemédélska piada v ha

4550000
4500000
4 450 000
4 400 000
4350000
4300000
4250000
4200000
4150000
4100 000
4050 000
é\b \’O)q;\, @@

"
b . & . . 0 0 5 0
N N '\-"\' '\:‘\' '\:‘\' '\:‘\' '\:‘\’ N .\"‘v

Zdroj: Vlastni zpracovani, Souhrnnéehledy o pdnim fondu z Gddjkatastru nemovitostieské republiky.
Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publié¢&tatisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-
fondu.aspx.

3.2.2 Kategorizace zenddélského uzemi

Rozdleni zenédélského Gzemi (kategorizace) seCeské republice pro dély
zentdélské praxe provadi od gatku 20. let minulého stoleti. Kategorizace Zd#éiského

Uzemi se provadi zatélem poskytovani dotaci a podpor, prai@e &ely, pro &ely
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zemedelské statistiky, pro srovnavaci hodnoceni Ze¥tskych subjeki, rozbor jejich
produlkénich a ekonomickych vysledkjakoZzto i proreSeni zakladnich ogehi regionalni
politiky. 13

V CR jsou vsotiasné dob uplatiovany tyto ti zakladni typy kategorizace
zemedélského uzemi:

- zenedelské vyrobni oblasti,

— znevyhodgné oblasti pro zegucélce,

— zranitelné oblasfi*

3.2.3Zemédélske vyrobni oblasti

Zejména pro statistické hodnoceni zelttiské vyroby se 'R pouziva rozéeni
podle zemdélské vyrobni oblasti. Jednd se o u nas nejstarpi kgtegorizace
zenedelského Uzemi, které roziije Uzemi podle vyrobniho za&teni rostlinné vyroby
v rozdilnych m@dn¢ klimatickych podminkach. Hodnoceni zahrnuje oblast stejnou
nadmdskou vySkou, prmérnymi roinimi teplotami vzduchu, tmim Uhrnem de®vych
srazek a odpovidajicimiaggnimi typy. Krong& vyuZziti pro zemidélskou statistiku se toto
roz&leni podle vyrobnich oblasti upfiatie i pro hodnoceni podnikatelskych subjekt
a analyzu jejich produkich a ekonomickych vysledk Ve smyslu rajonizace (rogeni
zemedélské mdy na tSi celky) zemdélskych vyrobnich oblasti z hlediska
agroekologického a ekonomického jsou vymezéwgii vyrobni typy a jedenact podtggd®

— ,vyrobni oblast kukeicna (K), typ kukidcéno-epa‘sko-obilndsky, kterd seleni

na podtyp K1, K2 a K3;

- vyrobni oblastepasska R), typrepasko-obilngsky, ktera seleni na podtyprl,

R2 aR3;

— vyrobni oblast brambor&ka (B), typ brambor&ko-obilnasky, ktera séleni na

podtyp B1, B2 a B3;

13 Sjtuani a vyhledova zpravalPDA: Listopad 2015.
4 Tamtéz.

15 Situani a vyhledova zpravalPDA: Prosinec 2012
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— vyrobni oblast horska (H), typ picnifsky s rozhodujicim zaffenim na chov
skotu seflenénim na H1 a H2'®
Dosavadni zfisob rozdleni na vyrobni typy kukikny, repasky, bramborésky
a horsky s jednotlivymi podtypy (subtypy) se dalpregiuje soustavou bonitace
zentdélského mdniho fondu (viz téZ bonitaiply).

3.2.4Znevyhodnéné oblasti pro zenédélce

Podpora zewudélci hospodéicich v mér priznivych oblastech (LFA — Less
Favoured Areas) byla zavedena v EU v roce 197% T@ma opatni je zamifena na
podporu zerédélct, kteri hospod& v oblastech s mén priznivymi prirodnimi
podminkami a vysokymi naklady na z&siskou produkci. Hlavnim cilem programu je
zajistit zengdélcam odpovidajici Uroue prijma a v €chto oblastechifspét ke stabilizaci
venkovského obyvatelstva.

Bez této finatni pomoci by zerdélska produkce v takto znevyhagych
oblastech nemohla byt realizovana. Jedna se o délmid® opdaeni Spoléné zengdélské
politiky statu. Oblasti LFA se &i na ti zakladni kategoriehorské oblasti, ostatni
znevyhodréné oblastia oblasti se specifickym znevyhodénim.*®

Pro kazdou meén priznivou oblast je stanovena zakladniurpérna vyse
vyrovnavaciho fispivku, kter4 je poskytovdna na hektar travniho porostyse
vyrovnavaciho fispivku se v jednotlivych oblastech liSi. Seznam okigré jsou z&azeny
do mér priznivych oblasti vetrg jejich katastralnich Uzemi, je uveden filgee ¢. 1
k naizeni viady ¢. 29/2014 Sb., o podminkach poskytovani plateb aogni

znevyhodgni v horskych oblastech, oblastech s jinymi znedyknimi a v oblastech

16| FA: Less Favoured Areas neboli ngéatiznivé oblasti. Dostupné z:
http://restep.vumop.cz/encyklopedie/index.php/LFA.

17 Sjtuani a vyhledova zpravalfDA: Listopad 2015.
18 Situacni a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.
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Natura 2000 na zetdélské pidé ve zréni pozajSich edpist (v poslednim zéni
v naizeni vladye. 372/2010 Sb.3?

Obréazek 1: Vymezeni méi piiznivych oblasti LFA vCR

Vymezeni méné pfiznivych oblasti LFA
(NV & 372/2010 Sb.)
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Zdroj: LFA: Less Favoured Areas neboli nééufiznivé oblasti. Dostupné z:
http://restep.vumop.cz/encyklopedie/index.php/LFA.

3.2.5Zranitelné oblasti

Za zranitelné oblasti povaZzujeme mista s vyskytedywngisténé dusinany, které
pochézeji ze ze#klskych zdrof, nag. hnojiv. Katastralni tzem@R Gzem# vymezuiji
zranitelné oblasti, které se nachazi na 41,6 %ohyzlUR a na 49 % z celkové vty

zemédélské mdy vCR. Vyméra zenddélské mdy ve zranitelnych oblastech vedené

v evidenci LPISinila dle posledni revize k 1. %&012 1 837 449 h#.

9 LFA: Less Favoured Areas neboli ngéatiznivé oblasti. Dostupné z:
http://restep.vumop.cz/encyklopedie/index.php/LFA.

20 Sjtuani a vyhledovéa zpravalfDA: Listopad 2015.
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Tabulka 4: Rozloha zranitelnych oblasti VCR

. . Podil
Celkova Podil Celkova zem&dalské
zranitelnych plocha o
plocha blasti 5d8Iské puady v ZOD na
zranitelnych c; asnénadl zearge € SO c rozloze z.p.
oblastiv ha | "02l0ze CRdle | pudyVvZOD | «p e &Uzk
CUZK (%) v ha
(%)
Rozloha zranitelnych
oblasti od 1. 9. 2007
do 31. 7. 2012 (podle 3135792 39,90 2173799 47,70
k. Q)
Rozloha zranitelnych
oblasti od 1. 8. 2012 3283126 41,60 2247091 49,00
(podle k. )
NavysSeni rozlohy 147 334 1,70 22470 1,30
Zdroj: Situa’ni a vyhledovéa zpravalDA: Listopad 2015.
Obréazek 2 RozloZeni zranitelnych oblasti VCR
Mowé wymezeni zranitelnych oblasti s 0cinnosti od 1. 8. 2012
Vysvétlivky
Zranitelné oblastl
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Zemedélské hospodi@ni ve zranitelnych oblastech upravuje tzv.¢@kprogram
nitrdtové smirnice, jehoz smyslem je ochrana vo#eg znegisttnim a dusinany ze
zenedélstvi. Tento program podléha nejdéle wgiletych intervalech pravidelnému
piezkoumani aifppadnym Upravam. PoZadovan&igpby hospodani v €chto oblastech
jsou zavislé na klimatickych aignich podminkach, k jejichz ¢eni se vyuZivaji udaje
o bonitaci @dy (BPEJ). Akni program vychazi z nitratové 8mice Evropské unie
(smernice Rady 91/676/EHS o ochgavod pged znegisStetnim zpisobeném dusnany
ze zenddélskych zdroji). V Ceské republice je tato smmice implementovana do
nasledujicich narodnichqdpisi:

— zakonc¢. 254/2001 Sh., o vodach a o &m nékterych zakon (vodni zakon) ve zZmi
pozcjSich gedpid,
— naizeni vladyc. 262/2012 Sb., o stanoveni zranitelnych oblaat&aim programu,

— zéakon o hnojiveck. 156/1998 Sb., ve 2ni pozajSich gredpisgi.??

3.3 Zvlastni vlastnosti pady

Pida je zakladem Zivota na Zemi. T¢eji zemsky povrch a je hlavnim zdrojem
nerost a stavebnim kamenem zemské flory a fauriylaFe dilezitou komoditou, ktera
tvori zaklad lidského bohatstvin®a je také zékladem socialnich a ekonomickych gktiv
lidi. S pojmem fda pracuje mnoho &dnich disciplin, naip ekonomie, pravoci
geografie??

Pri ocenovani zemidélské pidy je dilezité, jak na fidu pohlizi ekonomie a pravo.
Z pohledu ekonomického jeiga, prace a kapital jednim z# primérnich vyrobnich
faktori. V ramci ekonomického pojeti jeiga hlavnim zdrojem bohatstvi, které je
vyjadieno pelzi nebo sminnou hodnotou. Tento pohled jéleity pro teorii ocaovani

nemovitosti.%3

21 Nitratova snarnice. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/ma@ini-prostredi/ochrana-vody/nitratova-
smernice/.

22 SEJAK, Josef et aDceiovani pozemka prrodnich zdraj.

2 Tamtéz.
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Z pohledu préava jetmla, respektive pozemek, chpén jakedot vlastnictvi a je
objektem spol&enskych i pravnich vztah které na rozdil od jinych objaktvykazuji

celoufadu zvlastnosti.

Zvlastnosti pady

1. Puada jenemovitd a nelze ji tak na rozdil od jinych komodiemig’ovat do jinych
oblasti.

2. Na rozdil od jinych ¥ci je pda trvanlivda a nespdebovava se, a to ani
jednorazo¥, ani postupé. To vSak neznamenda, Ze sés@benim ¢lovéka
nemohou minit jeji vlastnosti. Z pohledéasu jsou tyto zeémy datasné nebo
dlouhodobé.

3. Mnozstvi mdy je omezené, tedy kon&é. Clovék neumi na rozdil od jinych
komodit pidu vyrobit a je jen schopen pozitéi negativié ovliviiovat jeji
vlastnosti. Nedostateé mnozstvi fdy tak musi bytieSeno zrnami ve
vyuzivani mdy a vhodnou legislativou.

4. Puda je pro lidstvouziteéna pro jeji nezastupitelnou roli v zeklstvi, ale
i v pramyslu, obchodu, rekreaci, bydleni apod.

5. Kazdy pozemek jenikatni svou polohou a skladbou.

3.4 Pojem zenédélska piada

Zemedélskou pidou se rozumi da, ktera je uena kzemxdeélskému
obhospod#vani a méa svoje specifické vlastnosti —inapodnost, strukturu, polohu atd.
Zakladni definici pojmu zeduélska pida, resp. zetuélsky pozemek Ize nalézt tack
pravnich pedpigi. Nagiklad v zakog ¢. 334/1992 Sb., o ochrarzentdélského mdniho
fondu (ZPF), je tato definice:

.Zemedelsky pidni fond tvei pozemky ze#deélsky obhospod@vané, to je orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, tréaeni porosty a fda, kterd byla
ama byt nadale zefuelsky obhospod@vana, ale déasre obdtlavana neni (dale jen

zengdelska pida).“2*

24 7akong. 334/1992 Sb., o ochrazengdelského fidniho fondu.
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V z&kort ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, je tatendtz:

.Pozemky se‘leni podle druki na ornou gdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodothy, zastagné plochy a nadvo
a ostatni plochy. Ornajga, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a értehvni
porosty jsou ze#aéelskymi pozemky?2®

Charakteristika jednotlivych drihpozemk: dle tohoto zakona je uvedena tilgze
vyhlasky¢. 357/2013, v polozce& 1 — druh pozemku (vizifpoha 1 této diplomové préace).

Zakong¢. 151/1997 Sb., o ottlevani majetku, v 89 odst.1b definuje:

... 2enedelské pozemky evidované v Kkatastru nemovitosti jakma pida,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvalyrigorost.®2®

3.5 Historicky vyvoj pravnich vztahia k piadé a pozemkové reformy

Pravo zemské bylo po celyistiowk v prevazné nie pravo obyejové a jeho
zakladem byly sémovni usneseni a nalezy zemského soudu. Tyto naezapisovaly do
tzv. zemskych desekdo kterych se od 13. stoleti zapisovalaa Slechty a zemsky soud
se jimitidil. Pada byla z psatku v majetkovém vlastnictvi pokreypiibuznych, ddila se
a byla tak zdkladem majetku rodiny. Protodsesto setkdvame s terminemdittvi ve
vyznamu vlastnictvi. #®la se v zasa&dklila na dw ¢asti: rustikalni (lat. rustikus — sedlak),
tj. pudu selsky ob&lavanou sedlaky, a dominikalni (lat. dominus — pén)padu, kterou
vlastnil a obdlaval Slechtic praci (robotou) sedta namezdnich sff.

V souvislosti s procesem kolonizace ve 13. stdigld vydana nova pravni Uprava,
kterd umo#ovala uzavirdni smluv mezi kolonisty, tena naSe Uzemi fighazeli
z tmeckych oblasti, a Slechticem — tkalonizace velka (#meckd. Obsahem smlouvy
byl zavazek Slechtice poskytnout sedlakovi drzbuv&meé ¢asy za pravidelny Uplatek,
tedy drzbu ddicnou. Tento najemce ziskahgu tzv. ,zakupnim penizem“. Byl osobn
svobodnym na nesvobodné&ds, ktera nadale pala feudalovi. Tento najem byl sjednavan

pisemi, byl dédicny a nevypouditelny. Vedle toho i dale existovala tzv. koloriea

2574kon¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastzdkon).
26 7akong. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéng nekterych zakoi (zakon o ocovani majetku).

27 DOUSEK, Frantisek a Miroslav MATJIK. Katastr nemovitosti.

27



vnitini, ktera znamenala, Ze najemci pozérbkli feudalovi poddani, ndjem byl sjednan
pouze Usté, byl neddicny a kdykoliv vypoeditelny. Najemce byl nesvobodny na
nesvobodné {mé. V tomto obdobi byly polozeny zaklady sasnych katastralnich
Uzemi?®

Ke konci 18. stoleti byla zefdélsk& vyroba hlavnim zagstnanim cca pro 80 %
obyvatel a dahz pady a zemsdélstvi mély rozhodujici podil nailjmech statni pokladny.
V revolunim roce 1848 doslo k vyraznym &nam prav poddanych kagé. Byl vyhlasen
patent o zruSeni poddanstvi a zruSena robotaByly zruSeny rozdily mezi tmou
dominikalni a rustikalni. Posledni zbytky trémiich feudalnich prav byly zlikvidovany
v roce 1869, kdy byl ifjat tzv. knihovni zakon, podle kterého se&ag zapisovat pravni
vztahy k poddanskym nemovitostem agpbem obdobnym pro zapisy do zemskych

deselk®

3.6 Historie pozemkovych reforem

Pozemkové reformy jsou zasahy statu do pozemkowdrdebnostnich poéni
spojené s parcelactigy ve vlastnictvi statu, Slechty i cirkve a s jepindélem do drzby
drobnych rolnickych safstatnych podnik. Maji za Gkol vyeSit vnitni hospodgéské
a spoléenské protiklady, které s&éasto nahromadily rozvojem velkostatla upadkem

rolnického hospodatvi3°

Pozemkova reforma za vlady Marie Terezie

Prvni velkd pozemkova reforma na naSem Uzemi &ptabv letech 1775-1787
za vlady Marie Terezie. V té déllosahoval p&et bezzemk a vesnické chudiny 60-70 %
vesnického obyvatelstva a tato kriticka situaceadgvalaieSeni. Stat protoistoupil
podle navrl feditele komornich panstvi FrantiSka Antonina RaaldEleni pidy statu
a cirkve. S tzv.raabizaci doSlo k trvalému odstii@vani roboty jejim pevodem na

perezité davky. Ridélované pozemky byly vygteny hlavi pro drobné uchaze, ktei

28 NEMEC, Jii. Pozemkové pravo a trhigy vCeské republice
29 DOUSEK, Frantidek a Miroslav MATJIK. Katastr nemovitosti.

30 NEMEC, Jii. Pozemkové pravo a trhigy vCeské republice
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nentli viastni pidu a stali se tak adicnymi najemci. S poddanymi byly uzavirdny
smlouvy, kde byly stanoveny platy za robotu a #d&enou pidu. Vyhotovené pisemnosti
byly pfedchidci poz@jSiho pozemkového katastru a pozemkové knihy. @elksylo
rozparcelovano 148 panstviechach a 69 panstvi na MotaDiky této reforns vzniklo

v Cechéch 128 a na Mor&67 novych vesnié:

Pozemkova reforma v roce 1848

DalSi velkda pozemkova reforma petita v roce 1848. Cigskym patentem bylo
zruSeno poddanstvi a robotaByvali poddani (ndjemci) se stali majiteli pozémkteré
dosud obhospodiavali. DalSi invent&d a budovy, které ziskali, & stejré jako pi
raabizaci novi vlastnici zaplatit, é&emuz ¥tSinou nikdy nedoSlo. V dalSim obdobi se
zataly projevovat problémy z minulosti. Tam, kdigve nebyla provedena raabizace, byly
pozemky novych vlastnik rozptyleny do nevhodnych twara byly ¢asto nefistupné
z vaejnych cest. S nabytou osobni svobodou rdlndochazelo k dalSimu drobeni
pozemk: mezi jejich potomky. Problémem byl i prod@sti pozemi ¢i jejich rozclovani
v dasledku vystavby technickych staveb (Zeleznice,ycag}. Tato situace vedla ke stale
se zhorSujicim hospoittkym vysledkm v zengédélstvi, a to vedlo k nutnosti provéd

scelovaci pracé

3.6.1Prvni pozemkovéa reforma — po roce 1918

Vznik Ceskoslovenské republiky vroce 1918 wvyiopodminky pro fedeni
pozemkové otazky. &Sinu mdy v té dols vlastnily velké Slechtické rody a cirkev. A
rolnici pociovali naopak jeji nedostatek. V roce 1918 byl vydéakon o obstaveni
velkostatki k zabragni manipulace siymlou velkostatkéi, Slechty a cirkve. Na popud
vlady vznikla tzv. prvni pozemkova reforma, kterglabuzakogna v roce 1919 tzv.
zaborovym zakonem¢. 215/1919 Sh. a trvala prakticky po celou prviputdiku. Podle
tohoto zakona byl prodely pozemkové reformy zajit ,velky pozemkovy majetek®, tj.
veskery pozemkovy majetek, pokutkpahoval vyréru 150 ha zegdélské pidy nebo 250

31 Tamtéz.

32 Tamtéz.
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ha veSkeré joly. Formulace zakona umigdvala zvySit tuto hranici do 500 ha éwbdu

ekonomické telnosti. Konfiskovana jila se mila vykupovat za ceny z let 1913-1915,
piicemz prodejni cena (trzni cena) byla o 45 % vySZiaema vykupni. Zabor postihl cca
17 % zemsdelské pidy bez pastvin a 28,6 %agy z celkové plochy statu. V roce 1920 byl
piijat tzv. gidélovy zakon, ktery stanovil, jak stat nalozi ieyzatym majetkem. Prvni
pozemkové reformatstala nedokotena. V roce 1935 doslo k jejimu odloZeni o dvaetet |
pro nedostatsy zajem o fidély ze strany fidélcia. Mnoho nedéeSenych ,konfiskdi

z obdobi let 1919-193&gslo do pozemkové reformy po roce 1§35,

3.6.2 Druha pozemkova reforma — po roce 1945

Na konci 2. sgtové valky byla v dubnu 1945 v KoSickém vladnim greonu
vyhlaSena tzv. druha pozemkova reforma, ktegdanbyt pokr&ovanim reformy prvni.
Druha pozemkova reforma byla zasadmlivnéna politickym vyvojem v letech 1945-

1947 avyvrcholila tnorem 1948 ProkEhla v €chto tech etapéach:

Prvni etapa — BeneSovy dekrety

Prvni etapa se opirala o dekret presidenta repubslikL2/1945 Sb., o konfiskaci
a urychleném rozdeni majetku Nmci, Madani, jakoZz i zradé a nepatel ¢eského
a slovenského néaroda, tzBeneSovy dekrety Podle tohoto dekretu se s okamzitou
platnosti konfiskoval zeddélsky majetek pro €ely pozemkové reformy zejména vSak
v oblasti Sudet. DalSi dekrét 28/1945 Sb. sgdval v Upra¢ podminek pro pdély
c¢eskym, slovenskym a jinym slovanskym zekficim ze zkonfiskovaného zeiatelského
majetku. Konfiskovany majetekigSel na stat a aZz do odevzdaridgcam je spravoval
Narodni pozemkovy fond, ktery & zajistit z4pisy vlastnického prava ve proésip
piidélce. Rida se pidélovala @idélcam (bezzemci, mali rolnici, domka Prednostni
pravo nély osoby, které sedastnily osvobozeneckeho boje. Hranici piag bylo 8 ha
orné nebo 12 ha zewuklské pdy podle jeji bonity. P&etné rodiny mily narok na 10 ha
orné nebo 12 ha zeanklské mdy. Fidél se poskytoval za Uhradu, ktera byla velmi

piizniva. Zaplacenti nezaplaceni vSak nefo vliv na prechod vlastnictvi. Zvata se

33 Tamtéz.
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ocaiovala podle pedvalénych cen a stat poskytoval levné a be#déoUvry. Rozsah
zkonfiskované pdy tvaril v CSR 2 946 395 ha, z toho 1 651 016 ha suské pdy, a

1295 379 ha lés Z celkoveho mnozstvi gy bylo roza&leno mezi bezzemky
a malorolniky 1 204 743 ha, zestin bylo 1 705 652 ha, z toho 1 246 164 ha.fés

Druha etapa

Druha etapa s#iiovala k revizi prvni pozemkové reformy z roku 1%LR odstrasni
jejich zdvad a nedostditkpodle zakonat. 142/1947 Sb.p revizi prvni pozemkové
reformy. Revizi byl podroben pozemkovy majetek, ktery bglzAboru prvni pozemkoveé
reformy vylowen nebo vypush, dale majetek, oémz jeSt nebylo rozhodnuto atpa
zbytkovych statk. Vlastni provadni parcelace bylo s¥eno rolnikim, obcim, statnim
statkiim a prvnim zakladanym JZD. Vlastnictvifigtlu se nabyvalo zapisem do

pozemkovych kniR?>

Treti etapa

Treti etapa byla stanovena zakoném46/1948 Sb., o nové pozemkoveé reférm
Probihala velmi intenzivhzejména v roce 1949 v souladu se zasagaida patfi tém,
kdo na ni pracuji“. V bfeznu roku 1948 byl fjat zakonc¢. 44/1948 Sb., ktery doplnil
z&kon¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni pozemkové reformevRi tak podléhala veSkera
puda zbytkovych statk a cirkevnich hospodstvi. V této etap bylo statk&im odebrano
966 714 ha fdy, z toho 228 180 ha zedtlské a 738 534 ha lesni. Tim bylo &nzcela
zlikvidovano velké statkdké pozemkové vlastnictvi. Z 1894 zbytkovych statiylo
statk&im odebrano 1 467 z nich. Byvalym majitel byla ponechana hospddtvi o velikosti
5-10 ha.Uchazeuam ziad malorolnik byla gridélovana mida o vyngie 5 az 15 ha.iiicly
se tykaly také JZD, statnich statk statnich les O nahrad za vykupované pozemky
meélo byt rozhodnuto pozii. K vydani nahradovéhorpdpisu vSak nikdy nedoSlo. Nebyla-
li vykupovana jida zapsana v pozemkové knize nebo byl&jisiesoulad mezi skuteym

a knihovnim stavem, vyhlasil ONV vykup vyhlaskou é@@dni desce. VyhlaSenidho

34 Tamtéz.

35 DOUSEK, Frantisek a Miroslav MATJIK. Katastr nemovitosti.
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acinek prechodu vlastnictvi na statri@lovana mda gesla na fdélce dnem pevzeti
drzby. Knihovni p#addek nglo zajistit ministerstvo zewuélstvi a Narodni pozemkovy

fond. Také tato pozemkova reforma nebyla nikdy dkoa3% 37

3.6.3 0Obdobi budovani socialismu po roce 1948

Po roce 1948 byla tvédprosazovana cesta postupné kolektivizace a zegmditni
zentdélské pidy. Komunistickou vladou byla ifata fada zakof, které podstath
omezovaly prava na soukromé vlastnictvi vesSkerécdéiské pidy. Podle &chto zakoid
nemohla byt pda gedmetem volného prodeje a koé&pvolného pedavani do pachtu ani
nemohla byt vola parcelovand®

Cast zenidélskych pozemk byla jiz v této dob ve vlastnictvi statu. Stat p&wt
k hospod#eni s touto fidou statni organizacejga jim byla s¢fovana prosednictvim
spravy narodniho majetku. Nestatni organizagdupdostaly docaso¥ neomezeného
bezplatného uzivani, tzv. trvalého uzivanic@ie ji dostali do osobniho uzivai.

Cast pozemi zastala i ve vlastnictvi soukromém, které bylo v tbdpovazovano
za dozivajici a historickyipkonané, a proto bylo statem omezovano. V ramdirsoweho
vlastnictvi bylo mozno rozlisititformy:

— Prvni formu pedstavovaly fipady gezivajicich soukrothospodécich rolniki.

— Druhou formu pedstavovaly fipady, kdy vlastnici iy — ol&ané ji neuZzivali
jako vyrobni prostdek, ale k uspokojovani svych osobnich igdot (nap.
zahrada).

— Treti formu gedstavovaly fipady, kdy pozemky v soukromém vlastnictvtain
uzivaly socialistické organizace. Obsah tohoto aditvo prava se té&h rovnal
obsahu vlastnického prava. Rozdil byl pouze v téen,nemohly disponovat se
samotnym vlastnictviméehto pozemi. To také bylo jediné opraeni, které

% Tamtéz.
37 NEMEC, Jii. Pozemkové pravo a trhigy vCeské republice
%8 Tamtéz.

39 DOUSEK, Frantisek a Miroslav MATJIK. Katastr nemovitosti.
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zastalo zachovanoigvodnim vlastnikm tchto pozemi (tzv. holé vlastnictvi), a
to jeSt podléhalo souhlasu narodniho vyboru, i@ | uzivateti pady.

Pravni Uprava soukromého vlastnictvi byla velmi&asv tzv. osobnim vlastnictvi
ob¢ani mohly byt pouze &které stavebni nemovitosti (rodinnyird, rekre&ni chata,
garaz, jednotlivy byt a také zahradka}i Prevodu nemovitosti platily pro organizace
a oltany fizné postupy. # pirevodech nemovitosti mezi &my navzajem aippirevodech
od socialistickych organizaci do vlastnictvicahi bylo tteba uzafit pisemnou smlouvu
0 prevodu nemovitosti s projevyiile na téze listih a nechat ji o¥fit statnim notéstvim
v obvodu, kde se daipd nemovitost nachazela. Uepodu nemovitosti v soukromém
vlastnictvi bylo nutné jeSt navic ged registraci statnim ndgdvim ziskat souhlas
narodniho vybord®

V Ceskoslovenské republice prakticky ustal trh se étskou pidou. K jeho
postupné obnavdochazi az po sametové revoluci v roce 1989.

3.6.4 Registrace majetku po roce 1990

V roce 1989 u nas #al proces zrn spoléenského #izeni a s nim ruku v ruce
i zmén pravnihotfadu. DoSlo k pechodu od centralnihdizeni ekonomiky k trznimu
hospodéstvi, které se dotykalo i oblasti zédIstvi. Pro oblast vlastnickych pravéta
zédsadni vyznam novela Ustavy — Ustavni zakob00/1991 Sb., ktery prohlasil rovnost
vSech forem vlastnictvi. Bylatjata fada pravnich iedpigi, které ngly vyieSit otazky
restituce vlastnictvi a narovnani majetkovychivét, k nimz doslo v dobach minulych.
Zakladnim pravnim nastrojem byla dohoda o vydanmaatosti, které podléhaly
registraci statnim naitstvim. Od roku 1993 vzniklo pravo k vydavané nertusti na
zakladk vkladu do katastru nemovitostt Trh s gidou se postugnzasal obnovovat &idit
principy nabidky a poptavky. Na trh se zelfiskou pidou vstupuji novi hkd — soukromi

zemedélci a farmdi.

40 Tamtéz.

4 Tamtéz.
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3.6.5Majetkové vyrovnani s cirkvemi

Majetkové vyrovnani s cirkvemi je v nasi sgolesti velmi oZzehavym tématem.
Nelze ho povaZzovat za pozemkovou reformu, jelikbzandieno jen na jeden subjekt
a ngeSi celospokenské poriry. ProtoZze se vSak rozsahem tyka velkého mnoZzZstvi
majetku v oblasti fpdni a lesni drzby, jetdeZité se o & zminit.

Dne 1. ledna 2013 veSel v platnosfkon ¢. 428/2012 Sb., o majetkovém
vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spolgmostmi. Tento zakon ma napravit
majetkoveé kivdy cirkvi, nabozenskych spgéleosti a cirkevnich pravnickych osob za
obdobi od 25. Unora 1948 do 1. ledna 1990, ktes¥ip majetek nepravemigly za
komunistického rezim(?

Povinnymi subjekty, které jsou p&eny vydavat zegdélsky majetek cirkvim, jsou
Pozemkovy fondCeské republiky, Lesyeské republiky a ifislusné statni organizace,
pokud dany fivodni majetek spravuji. Zakladnim principem jsouuréni restituce
pavodniho majetku cirkvi, jeZ vlastni statify, lesy). Stat by i vratit cca 56 % majetku
naturalié. Dale bude vydan majetek, ktemgmito subjekim slouzil ke kultovnim nebo
charitativnim detlim a \&ci funkené souvisejici s jiz vlastmymi nemovitostmf?

Existuje i majetek, ktery vydat nelzei(pnajetek v drZzeni obci, kigj majetek na
Gzemi narodnich paik majetek pdebny pro dopravni infrastrukturu aj.). Z& malezi
dottenym subjektm (cirkvim) finagni nédhrada, jejiz vySe je dana kvalifikovanym
odhadem hodnoty tohoto majetku k 25. Unoru 1948ogeteni majetku, u kterého je
mozna naturalni restituce.

Vraceni majetku cirkvim ma probihat na zaklayzvy k vraceni konkrétniéci
(piedevdim nemovité, ale i movité). Zadatelé (cirkendsi prokazat, ze na majetek maji
narok a dale musi dolozit, Ze jim bylaigpbena majetkovéiikda v dolE mezi nastupem
komunisfi k moci od 25. Unora 1948 do 1. ledna 1990. Pokudob tyto podminky
naplreny, uzave Zadatel s povinnym subjektem dohodu o vracenétinaj Tato dohoda je
v pripadt zentdélskych nemovitosti je8t podmina souhlasem pozemkovéhdadu.

42 Majetkové vyrovnani s cirkvemi. Dostupné z: htgadri.cz/public/web/mze/ministerstvo-
zemedelstvi/cirkevni-restituce/.

4 Tamtéz.
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Pokud by k doho#& nedoslo, mze se Zadatel obratit na soud. Vyzvu k vraceni ¢g&mé
uplatnit nejpozdji do jednoho roku od nabyticinnosti gredloZzeného zakona, jinak narok
na vraceni zanikn&.

Ze zakona mohou cirkve od statu ziskat majetekdnd® zhruba 75 miliard korun.
Stat dale vyplati nahradu za 44 % majetku (nevyakavaajetek) v drzeni obci, kfapebo
soukromnik finaneni formou — ve vysi 59 mid. Kv prabéhu 30 let, to je cca 2 mid.&K
rocné. Stat nebude platit z tétoda sumy arok, ale fippoéte se k ni mira inflace. Podle
predlEznych prognéz by celkova hodnotatzpydaného majetku cirkvim {etne inflace)
méla v Cesku do roku 2048init kolem 96 mid. koruri®

K UpIné majetkovému vyrovnani mezi&astrenymi cirkvemi a statem esku
dojde v roce 2030, tedy po 17 letech. Konec vyplagecnich nahrad za nevydané

nemovitosti skodi v roce 2043, tedy po 30 leteth.

3.7 Pozemkové Upravy

Pozemkové Gpravy seGR fidi zakonent. 139/2002 Sb., o pozemkovych Gpravach
a pozemkovych fiadech. Tato pravni norma ma i@gopravni charakter, protoze
provadni pozemkovych reforem je ¥gnym zajmem. Realizatorem pozemkovych Gprav
je Statni pozemkovy rad, ktery tvéi krajsk& pracovist a pobdky fizené sekci
ministerstva zegdélstvi?’

Pozemkovymi Upravami se podle zakona provadérmgnpravniho stavu pozerak
tak, aby dochézelo k jejich futimu a prostorovému usfamani. Emito Gpravami se

pozemky sceluji nebo naopakelow rozctluji. Davodem je zabezgeni jejich dobré

4 Tamtéz.

45 Jedny z prvnich pozerilse cirkvim vrati na Krogtizsku. Dostupné z:
http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zgwa38845-jedny-z-prvnich-pozemku-se-cirkvim-vrati-
na-kromerizsku/.

46 Majetkové vyrovnani s cirkvemi. Dostupné z: htgagri.cz/public/web/mze/ministerstvo-
zemedelstvi/cirkevni-restituce/.

47 Uplné zréni: Zakoné. 139/2002 Sb., o pozemkovych Gpravach a pozemkotifarech a o zemé zakona
¢. 229/1991 Sb., o uprawlastnickych vztat k padé a jinému zerddélskému majetku, ve 2ni pozdjSich
predpidi. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/mze/leafisk/pravni-predpisy-mze/tematicky-
prehled/Legislativa-MZe_uplna-zneni_zakon-2002-¥&®oblasti.html.

35



piistupnosti a vyrovnani pbéhu jejich hranic v teréntiak, aby se na nich vlastiiik
zajistily vhodné podminky pro racionalni obhospodani. Na zaklagltéchto souvislosti
se musi usg@dat vlastnicka prava a z nich vyplyvajitigpadna ¥cna kemene'®

Vysledky pozemkovych Uprav se&imnivé promitaji do zlepSeni podminek Zivota
venkovskych regioin ZlepSuji kvalitu Zivota v regionech, podporujvale udrzitelny
rozvoj Uzemi, zajidlji podminky pro zlepSeni Zivotniho priesti, zvySeni ekologické
stability krajiny, sniZzovani néfznivych &inka povodni a sucha aj. Vysledky
pozemkovych Gprav jsou zavaznym podkladem pro Ukeptdmovani a pro obnovu

katastralniho operatt.

Souwtasna situace a financovani pozemkovych Uprav

Smyslem pozemkovych Uprav je vyte&d vhodné podminky k racionalnimu
hospodéeni s mdou, kjeji ochratt a k zarodwni pidniho fondu. Podileji se na
zvelebovani krajiny, zvyseni jeji ekologické stapia vyznams prispivaji k naphovani
mistnich programn obnovy venkova. Motivuji obyvatele venkova, aby seazili
o harmonicky rozvoj Zivotniho prasdi a udrZovani ifrodnich a kulturnich hodnot
venkovské krajiny a rozvoj kifsock Setrného zesuglstvi.>°

Dle z&kona rozliSujeme dvformy pozemkovych Uprav:

— jednoduché pozemkoveé Upravy,

- komplexni pozemkové Gpravy.

Jednoduché pozemkové Upravy
U jednoduchych pozemkovych Gprav (JPU) se jednéetoué reSeni s omezenym
rozsahem, tzn., Ze sétSinouiesi jen wkita mensi lokalita. Belem JPU je wlenéni pady

jednotlivym hospod&kym subjekim s cilem vytvéit vhodné podminky pro jejich

48 Zakong. 139/2002 Sh., o pozemkovych Upravach a pozemiotiarlech a o zemé zakonas. 229/1991
Sh., o Upra¥ vlastnickych vztah k pide a jinému zergdélskému majetku, ve 2mi pozdjSich gedpigi. 8§ 2.

4 Tamtéz.
%0 Sjtuani a vyhledova zpravalPDA: Listopad 2015.

51 7akong. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkotisariech a o zeng zakonas. 229/1991
Sb., o Upra¥ vlastnickych vztah k pidé a jinému zerédélskému majetku, ve 2mi pozd;jSich Fedpigi. §2.
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hospod#eni. JPU se n&pstji zahajuji za dGelem vyeSeni pouzedkterych hospodékych
potreb (nap. zpristupréni pozemk, jejich urychlené scelovani), dale peseni Bkterych
ekologickych pateb v krajire (nagF. lokalni protipovodové a protierozni opi&ni), nebo
kdyZz se maji pozemkové Upravy tykat jen m&éti katastralniho uzemi nay disledku

stavebnginnosti. JPU se provéij i z diavodi upresréni nebo rekonstrukcerioléla piidy.>2

Komplexni pozemkové Upravy

Komplexni pozemkové Upravy (KPU) secaly realizovat teprve v polovin90. let
aredi komplexn celé Gzemi, zpravidla katastralni tzemi. KRi3i moznosti scelovani
arozaleni pozemi, Upravy zna&né¢ komplikovanych hranic pozenik zprihledreni
vlastnickych vztah k padg ¢i vyhotoveni nové digitalni mapy s maximaliéepnosti, ktera
zaznamenava skuey stav Uzemi. V ramci dalSich ofati je mozné veSeném Uzemi
vybudovat polni cesty, realizovat krajinné prvky wsahem k Zivotnimu prosdi —
rybnicky, molkiady, biokoridory aj., zbudovat rozsahla vodohospsidopateni — nadrze,
suché poldry, hraze &j.

Tabulka 5: Stav provedenych pozemkovych Uprav k 3Jprosinci 2015

Ukon éené Rozpracované
Typ pozemkovich dprav poc TRERED L poget | vmara
Zgorlog celkem Z;OTL—",( celkem | celkem | (ha)
F,fFr,nUp)lexm pozemkove pravy 167| 1993| 81315| 916117| 838|406 673
ff;’g;’d““é pozemkove dpravy 23| 2800| 5894|301023| 128| 7885

Zdroj: Zelena zprava: Zprava o stavu z&istvi CR za rok 2015.

Z tabulky 5 vyplyva, Ze celkova vyira se zahajenymi nebo dokemymi

pozemkovymi Upravamiipdstavuje rozlohu cca 1632 tis. halp.

52 pozemkové Upravy. Dostupné z: http://www.georefdzisluzby/pozemkove-upravy.

53 Tamtéz.
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Dle zverejnénych statistik byly k 31. prosinci 2015 JPU a KPtdyedeny zhruba na
29,22 % vymdry zentdélského midniho fondu a na dalSich zhruba 9,95 %elyp jsou

pozemkové Upravy ve stadiesent?

Tabulka 6: Vyvoj alokace finan¢nich prostredki na pozemkové Gpravy (JPU + KPU),

v mil. K¢

Zdroj 2010 2011 2012 2013 2014 2015

MZe 700,0 697,0 611,1 699,1 675,5 707,3
PFCRY 346,0 309,0 373,3 / / /
SPUCR Y / / / 51,1 51,6 106,2
PRV 2 507,0 436,0 317,2 415,0| 1389,6 637,6
Protipovod nova opat feni 117,0 150,0 227,4 / / /
Reditelstvi silnic a dalnic 44,0 24,0 45,3 6,6 56,5 17,9
MZP 0,5 0,3 0,0 0,2 0,0 0,0
Ostatni 0,5 4,0 0,2 0,1 0,6 9,4
Cekem 1715,0| 1620,3| 15745| 1172,1| 2173,8| 14784

1) SPU od 1. ledna 2013qwvzal financovani pozemkovych Gprav po zaniklénCiRF
2) Celkové prosedky vyleréné na pefinancovani pozemkovych UGprav realizovanych v dargce

Zdroj: Zelena zprava: Zprava o stavu z@istvi CR za rok 2015.

Az na rekteré vyjimky jsou pozemkové Upravy financovanyegeynych zdroj,
konkrétreé ze statniho rozgtu z rozpd@tove kapitoly VSeobecna pokladni sprava (VPS),
dale ze zdrdj Reditelstvi silnic a dalni€R (RSD), Pozemkového fonddR (PFCR), ze
specialniho konta pro financovani pozemkovych Umamtienych na protipovatbva
opateni (PPEO), z fond Evropské unie — Program rozvoje venkova (PR\f)pauire
z jinych zdroji.>® Z hlediska struktury roztu jsou kigovymi zdroji financovani realizace
pozemkovych Uprav prasidky z MZe a PRV, kter&ni cca 91 % vSech prastki.>®

Ztabulky 6 vyplyva, Ze vroce 2015 byl rozed uceny na financovani

pozemkovych Uprav na druhé nejniz3i trovni za sledé obdobi 2010-201&inil cca

54 Zelena zprava: Zprava o stavu za&fistvi CR za rok 2015

55 vysagina mé schvéleny 4,5 miliardy dotaci z ROP JihowgtDostupné z:
http://denik.obce.cz/clanek.asp.

% Sjtuani a vyhledova zpravalPDA: Listopad 2015.

38



1,5 mld. K&, cozZ je 68 % objemu prdastkii na pozemkové Upravy v roce 2014. Pokles byl
zpisoben zejména snizenimigpivku z prostedki PRV, a to z 1,4 mld. Kv roce 2014
na 640 mil. K v roce 2015. Celkové naklady na KPU a JPU odhjejmhéajeni v roce 1991
dosahly 26,9 mid. K

3.8 Instituce zajistujici evidenci piady v CR

Evidence jdy a ostatnich nemovitosti ma vyznam praieni vlastnickych,
uzivacich a jinych pravRadrs vedenda evidence jeakkZitou sowasti pravniho statu
a dobrych sousedskych a mezilidskych vitaBvidenci @midy a ostatnich nemovitosti
v Ceské republice zajiiji katastralni tady. Obnovu vlastnickych prav k pozeimk
a ostatnim zeguélskym nemovitostem podle zakoka229/1991 Sb. pozemkovéadaly.
Evidenci, spravu a nakladani s pozemky ve vlasthistatu zajisuje Pozemkovy
fond CR.57

3.8.1Katastralni urad

JelikoZ jsou Udaje z katastru nemovitosti jednim z&kladnich podklad pro

ocaiovani nemovitosti, jetdezité o #m na tomto mistuvést zakladni udaje.

Katastr nemovitosti CR

Katastr nemovitostCR vznikl ke dni 1. ledna 1993 na zakiazhikonas. 344/92 Sb.,
o katastru nemovitostCeské republiky (katastralni zakon) a zakana265/1992 Sb.,
0 zapisech vlastnickych a jinyckkonych prav k nemovitostem. Od 1. ledna 2014 jstm ty
z&kony nahrazeny zakonetn 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastraéiion),
vyhlaskou ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrayilaska), a vyhlaskou
¢. 358/2013 Sb., o poskytovani Gilap katastru nemovitostf. Problematika zapisu
vécnych prav do katastru nemovitosti a zasady, ktergenkatastriidi, jsou sotasti
nového obanského zakoniké 89/ 2012 Sb.

57 NEMEC, Jii. Pozemkové pravo a trhigy vCeské republice
58 7Zakon¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastZdkon).
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Katastr nemovitostiCR je veéejnym souborem (d&jo nemovitostech na Uzemi
Ceské republiky. Zahrnuje jejich soupis, popis, getiioké a polohové deni. Katastr
nemovitosti obsahujéadu dilezitych Gdaj o pozemcich, vybranych stavbach a o jejich
vlastnicich. Jeho seasti je evidence vlastnickych aonych prav k nemovitostem. Katastr
je nejen zdrojem informaci o samotnych nemovitdstaede poskytuje informaceikbzité
pro rozvoj Uzemi, ochranu zedglského a lesniho fondu, Zivotniho pi@sti, nerostného
bohatstvi, kulturnich pamatek aj. Je i podkladem ypybér dani a poplatk poskytuje
informace pro statistické, hospddiéé a ¥decké dely. Je podkladem pro mnoho dalSich
informagnich systéra.>®

Katastr nemovitosti je vedenrgvazre pccitacovymi prostedky jako informani
systém o Uzemieské republiky. Je to ¥gny seznam, do kterého méa kazdtyvek pravo
nahliZet a poizovat si z #ho pro svoje pdeby vypisy, opisyi n&rty. Udaje z KN jsou
poskytovany ve forgaverejnych listin. Do evidence KN Ize nahliZzet i dalkav pristupem
pomoci pg¢itatové sik, a to vstupem do aplikace Nahlizeni do KN.¢&b ma pak
moznost bezplatného fiptupu k vybranym informacim o parcelach a budovach
evidovanych v KN, vetrg informace o jejich vlastnictvi a informace o stamtkterych
fizeni na pracovistich katastralniatada.®°

Prednttem evidence v katastru nemovitosti jsou nemovjtag#jména pozemky
v podol& parcel, budovy a jednotky, nebytové prostory agdovanym nemovitostem se
zapisuji i prava a dalSi skdteosti, o kterych to stanovi pravniegpis. Obsah katastru je
uspdadan v katastralnich operatech podle katastralnihemi, ktera jsou zakladni
a nejmensi technickou jednotkou. 8asti katastralniho operéatu jsou:

— SGI (Soubor geodetickych informaci), ktery zahrnigastralni mapu a jeji

Ciselné vyjadeni.
— SPI (Soubor popisnych informaci), ktery tvmformace o katastralnich izemich,
o vlastnicich, o parcelach, stavbach, bytech, wefygh prostorech a préavnich

skutetnostecH?

59 U¢el katastru: Katastr nemovitogteské republiky (KN). Dostupné z: http://www.cuzKiatastr-
nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastrpxas

60 Tamtéz.

61 Tamtéz.
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DalSi sodasti katastralniho operatu jsou souhrnriéhledy o pdnim fondu,
dokumentace vysledk Seteni a mdfeni pro vedeni a obnovu SGlgeint mistniho
nazvoslovi, sbirky listin (smlouvy a jiné listingg protokoly o vkladech, zaznamech,

poznamkach, dal3ich zapisech nebo opravach &hyb.

CUzK

Ustrednim organem statni spravy katastralni sluzby ¢sky &ad zendméiicky
a katastrainiCUZzK) se sidlem v Praze, ktery je spravcem katasémovitostiCR. Jemu
jsou podizeny jednotlivé katastralniady. Od roku 2004 je v kazdém krajskérssi# jen
jeden katastralnirad, ktery ma &kolik katastralnich pracowSjakoZto svych vnthich
organiz&nich jednotek. Celkem je WR 14 Kkatastralnich radi a 97 Kkatastralnich
pracovi§. Katastralni tad je spravnim fadem, ktery vykonava statni spravu v oblasti
evidence nemovitosti aéenych prav k nim. V jeho pravomoci je zejména raiha@ni
o vkladech a zaznamech do KN, v katastru opraife&gaé chyby ini v ném poznamky,
schvaluje zmny hranic katastralnich Uzemi, &ny mistniho nazvoslovi a spravuje
mapova dila &f?

Z4apis vlastnickych a jinychéenych prav do KN seidi zakonemg.265/1992 Sb.,
v platném zgini. Zapisy tykajici se prav se do katastru nemetiiforovadéji vkladem,

zdznamem nebo poznamkou.

Vklad do KN

Vkladem se zapisujiéena prava, najem a pacht, a to na zakladani navrhu na
vznik, zneEnu, zanik, prondeni ¢i uznani existence nebo neexistengehto prav (nap
vlastnické pravo, pravo stavbygoné lfemeno, zastavni pravoigakupni pravo, pacht,
najem aj.). Navrh na zahdjetizeni o povoleni vkladu do KN se podava pouze na
stanoveném formuig ke kterému jeieba gilozit origindl listiny, na zaklag které ma byt
pravo do KN zapsano. Nedilnou gésti listiny je geometricky plan, je-ligdnet zapisu

treba zobrazit do katastralni mapy. Za vklad do KNybiran spravni poplatek ve vysi

62 7akon¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastakbn).

83Katastralni éad. Dostupné z: https://www.living.cz/katastralnaay.
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1.000,- K podle polozky. 120 gilohy k zakonw. 634/2004 Sh., o spravnich poplatcich,
ve zréni pozdjSich pedpidi. Katastralni éad informuje osoby, jejichz prava zapsana
v KN se maji podle navrhovaného zapisu¢minnebo zaniknout prosdnictvim sluzby
.sledovani znin“, a to bul’ datovou schrankou, nebo na adresu jejich trvapiuytu i
sidla spolénosti. Po uplynuti ity 20 dni po odeslani této informace se vklad gplneni

podminek povoluje, v ogaém gipact zamitne’*

Zaznam v KN
Zaznamem se zapisuji prava odvozena od vlastnickghva (nap prislusnost
organiz&nich sloZek statu a statnich organizaci hosfiodanajetkem statu, majetek ve

vlastnictvi USC pedany pispivkové organizaci k hospotkni aj.)%.

Pozndmka v KN

Poznamka ma inforndai charakter. Pomoci ni se zapisuji vyznamné indaenm
tykajici se evidovanych nemovitosti a jejich vldistnv KN ¢i jinych opravinych osob
(nap. exekuni piikaz k prodeji nemovitosti, usneseni orimani gedkZzného opaeni,
zahajeni pozemkovych Uprav, zakaz nakladani s niéostivaj.). Poznamka se do KN
zapiSe na zakl&d dorweného rozhodnuti nebo oznameni soudu, statnihaiprast
policejniho organu spravce darvyvlastiovaciho iadu, soudniho exekutora, drazebnika

a insolverniho spravcé&®

Oznémeni znén

Vlastnici a jini opraviéni jsou povinni KU ohlasit do 30 dnode dne jejich vzniku
zmeény udaji tykajici se jejich nemovitosti v katastru. OhldSee tyka zejména zmn
obvodu stavby, zisobu vyuziti pozemku, zaniku stavby apod.rdbd ho dolozit listinou,

kterd tuto zminu doklada (nap Uzemnim rozhodnutim stavebnihiadu, geometrickym

64 Zapisy do KN. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Katasmovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx.
8 Tamtéz.

66 Tamtéz.
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planem aj.). Povinnost ohlaSeni &y se nevztahuje na 2mu jména a fijmeni vlastnika

a adresy jeho trvalého pobytu, ktera je evidovaesigenci obyvatef!

3.8.2 Statni pozemkovy &ad

Dne 1. ledna 2013 vstoupil v platnost zakos03/2012 Sh., o Statnim pozemkovém
Ufadu, ktery po mnoha letech dokdntransformaci Pozemkového fondllR. Stéatni
pozemkovy #ad vznikl slodgenim Pozemkového fondGeské republiky a soustavy
Pozemkovych fadi CR a Ustedniho pozemkovéhoradu (UPU). Pozemkovy fondR
byl touto transformaci séasré zruSen. Statni pozemkovyiad sidli v Praze ajeho
ziizovatelem je Ministerstvo zeftklstvi CR. Soustavu pozemkovychiaik tvori:

— Statni pozemkovyiad,

— krajské pozemkovérady ve 14 krajskych #stech,

— jednotlivé poboky krajskych pozemkovychradi, vétSinou v okresnich gstech,

a odlowena pracovistkrajskych pozemkovychradi.®®
Statni pozemkovyiad je gislusny:

— hospodét s nemovitostmi, které byly ve spraRozemkového fondGR a rovigz
se stavbami vyuzivanymi k vodohosptslm melioracim pozenik
a souvisejicim vodnim diin ve vlastnictvi statu;

— pokratovat v privatizaci majetku, se kterym jEgusny hospodd;

— jako pravni nastupce PER vystupovat v roli povinné osoby dle zéakona
¢. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi raébozenskymi
spole&nostmi;

- vykonavat f@isobnost podle z&kona 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém
Gradu;

- vykonéavat fisobnost podle zakonra 229/1991 Sb., o Uprawlastnickych vztai
k padé (zakon o jde);

67 Tamtéz.

%8 Co je SPU. Dostupné z: http://pfcr.cz/statni-pokewy-urad/o-uradu/co-je-spu.
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- vykonavat fisobnost podle zakona 219/2000 Sb., o majetklieské republiky
ajejim vystupovani v pravnich vztazich (zékon ojethka CR), ve zrni
pozcjSich pedpigi;

— vykonavat fisobnost podle zakona 139/2002 Sh., o pozemkovych uUpravach
a pozemkovych i@adech (zejména organizuje komplexni pozemkové gprav
s dirazem na vystavbu a rekonstrukci polnich cest,ignanich mezi, poldr

a jinych ochrannych prukv krajing).%°

3.8.3Regqistr pady — LPIS

V roce 2004 vstoupil&€R do EU a bylo pdebné vytveit novy systém identifikace
zentdélskych pozemis. Zakonems. 252/1997 Sb., o zefdélstvi vznikl, tzv.LPIS (Land
Parcel Identification Systén), ktery funguje vramci celé Evropské unie. LPIS |
geograficky informani systém (GIS). Jeho hlavnimialem je o¥fovani daj v zadostech
o dotace na zetdélskou pidu, a to bez ohledu na to, zda jde o narodnicddfarogramy
nebo dotace financované ze zdrogU. Registr pdy LPIS spravuje Ministerstvo
zemedelstvi.”®

LPIS nabizi Sirokou Skalu dalsiho upkaih nap. je podkladem pro vedeni
zakonnych evidenci o pouzivani hnojiv, eviduje ypasseznam fipravki na ochranu
rostlin, dale je vyuzivan jako podklad pro standwamezeni hospodeni z titulu nitratové
smernice, erozni ohroZzenosti pro uplatréni naroki na vraceni spégbni dag u tzv.
zelené nafty apod:

Novela zakona o zetdélstvi ¢. 291/2009 Sb. zadila do LPIS nové typy evidence,
nag. evidenci krajinnych prvk evidenci obnovy travniho porostii evidenci umisini
objekti hospods#stvi. Konec formulge LPIS nabizi it moduly, které jsou weny
verejnosti:

— registr mdy pro farmée (iLPIS), ktery kromy evidence dat o pozemcickietn

katastru nemovitosti poskytuje nastroj pro vedeseivaich postujp Do programu

8 Tamtéz.
00 aplikaci Registr fudy. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/mze/fartoPIS/.

1 Tamtéz
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si je mozné evidovat i vlastni osevni postupy, énpjpouzivani fipravki na
ochranu rostlin apod.

- verejny registr idy (pLPIS) — tato internetova aplikace jefeje¢ dostupna na
adrese http://farmar.mze.cz p urkena Siroké viejnosti bez zvlastnich
pristupovych oprawmi. Jeji spugni umoznila novela zakona 252/1997 Sb.,

o zen¥dgIstvi, v roce 2009, ktera tak uvolnila data LPI® perejnost’2.

3.9 Pozemky z pohledu trhu

V klasické ekonomii je fda spolu s praci a kapitdlem chapana jako jedettize
vyrobnich faktoé. V trzni ekonomice se cena jakéhokoli zboii trhem. Z&kladnimi
ekonomickymi prvky trhu jsou nabidka a poptavkanaceakté trhu (prodavajici
a kupujici) a pednet trhu. Rida se stava rpdmetem poptavky, protoZze umije
zhodnoceni kapitalu.

»Z pohledu trhu jsou pozemky velice specifickynzap které se od jiného v mnoha

snerech podstata lisi, neba:

jsou zakladnim vyrobnim faktorem;

jsou nereprodukovatelné;

neopotebovavaji se;

maji nekonénou Zivotnost;

jsou nepemistitelné;

jejich nabidka je konma.“ "
Pozemky nelze vyrobit ani reprodukovat, nejsouegkém lidsk&innosti. Pozemky
jsou spojovany pouze s naklady na jejiciipeni, tj. s nadklady na jejich nakup a nelze
u nich hovait o vyrobnich nakladech. Absence nakiath vyrobu pozemka skuténost,

Ze nevznikly lidskowinnosti, jsou fi¢inou toho, Ze u pozenikse neprojevuje vli¥asu

v podol¢ zastaravani, znehodnocetii opottebeni. Nelze vSak tvrdit, Ze by pozemek
nemohl byt znehodnocen. Podstatou ztraty jeho hgdmeni zastaravani pozemku

samotného, ale jde o externi @mg okoli, které ho ovliiuji (nag. nasledkem Gzemniho

2 Tamtéz.

3 ZAZVONIL, Zbyngk. Odhad hodnoty pozenik
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vyvoje se pozemek stava méératraktivni), gipadré maze dojit k vgerpani jeho
uzitkového potencialu (n&pzneistenim v disledku jeho nevhodného igobu uzivani).
Jelikoz giciny znehodnoceni pozeriknesouvisi s jeho dgi@n, z Eetniho pohledu se
pozemky neodepisujf:

.Pozemky nepodléhaji viiym zastaravani, jejich technickd hodnota i ekonoénick
Zivotnost je neomezena. Tato vlastnost jdeiita zejména v souvislosti s indikaci
hodnoty.®

Pozemky jsou specifické svou jednozmau polohou, jsou tedy jeditreé. Stavby na
nich postavené mohou byt duplikovany, avSak jeftinst stavby je dana jeho polohou,
kterd dava nemovitostem jejich hlavni typické wiasti, kterymi jsou originalita,
neopakovatelnosti unikatnost. V souvislosti s otevanim nemovitosti by se pozetmk
meéla wénovat velkd pozornost, nebgsou zakladnim prvkem, od kterého se hodnota
nemovitosti odvijr®

Trh s pidou se odliSuje od jiného trhu se zboZim B&Eim zpisobem pevodu,
neba’ pada je evidovana v KN a jejitpvod podléha platné legislativl jeji likvidita je
¢aso¥ narana a nakladnd, souvisi s jeji vysokodipavaci hodnotou, jeji nakup f&sto
porizovan na Gvr.

Z pohledu nabidky a poptavky jsou pozemky vzacrehah je jejich nabidka
kongnda a je limitovana plochou zemského povrchu. Temtblém si ugdomuje kazdy
civilizovany stat a snazi segwudni fond nejizne¢jSimi zpisoby chranit nap regulaci

v Gzemnich planech.

3.10 Transakce na trhu se zeré&délskou padou

Zakladni dva subjekty, které se na trhu ®&lqu pohybuji a vytvji nabidku
a poptavku, jsou prodavajici, ktgsou vlastniky fidy a ch¥ji ji prodat, a kupujici, kfié
chji padu vlastnit. Pimérna velikost zerddlské parcely R je 0,48 ha {dy.

74 Tamtéz.
> Tamtéz.
76 Tamtéz.

7 SEJAK, Josef et aDceiovani pozemka pirodnich zdraj.
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Prevaznoucast zemideélské mdy, tj. vice nez 3 800 tis. ha, vlastni fyzické lmpaebo
raizné typy obchodnich spdleosti, sdruzeni a inve&tich spolénosti. Velkym
vlastnikem zergdélské pidy je stat, ktery spravuje cca 212,6 tis. ha ep ttca 184 tis. ha
SPU pronajim&®

Kazdor@ni objem zobchodované zeédélské pidy se dlouhodaob pohybuje nad
hranici 100 tis. ha, coZ je vyma predstavujici fiblizné 2,5 % k celkové vyrre ZPFCR.
Od roku 2013 je patrny pokles protiejtatni jdy z divodu vyrazného omezenichto
prodefi ze strany statt?

3.10.1 Vlastnicka struktura u ¢éastnika na trhu s piadou

Z hlediska majetkopravnich vztiahk zengdélské pidé lze v ramci vlastnické
struktury obec# rozlisit tyto (tastniky na trhu stmlou: potencialni kupce a potencialni

prodejce zenédélské pady.8°

Potencialni kupci zenédélské pady
a) pro zemeédélskou vyrobu

— vlastnici zemdélské pidy a majetku (samostatiospodéci rolnici — SHR), na
vlastni gidé podnikaji a pracujici;

- podilnici na majetku, tj. osoby, které do podnikprdvnickych podnikatelskych
subjekfi (obvykle druzstva) vilozily fdu, majetek¢i kapitdl a v é&chto
podnikatelskych subjektech pracuji;

— najemci zemadélské pidy nebo jiného zewsuélského majetku, ki@ na pronajatém
majetku od vlastnik ¢i statu hospoda (SHR, PO, akciové a obchodni
spolenosti aj.)

— zamestnanci, osoby v pracowspravnim vztahu, ki@ se chiji osamostatnit

a za&it samostatthospodait.

8 Investice do zewsuélské pidy. Dostupné z: http://www.prodejpudy.cz/jak-progazemek.
9 Situani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.
8 NEMEC, Jii. Bonitace a ocgovani zerdélské pidy Ceské republiky
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b) proj

iné nez zenédélské vyuziti

Sirokéa vrstva obani ze v3ech oblasti hospddiéginnosti®!

Potencialni kupce Ize charakterizovat nasledown

Obchodni spolé€nosti — vyzn&uji se vysokymi fjmy, maji nejnizSicetnost
pozadavk na ploSnou podporu zedtlského hospodani, které se vyplaci
formou podpor a dotaci. Obchodni sgolesti a najemci jsou na prvnim ngist
v zajmu o nakup ze#dglské pidy. Tyto spolénosti se pevazri transformovaly
ze zenddélskych druZzstewi statnich podnik a disponuji velkym mnoZstvim
ostatniho kapitalu, jako jsou budovy, stroje a jiagzeni®?

Samostatré hospodd&ici rolnici (SHR) - typicka je pro & osobni
zainteresovanost a niZSiijmy pro jejich osobni spt#bu. Tito farm#& cti
a udrzuji rodinnou navaznost v hospimid, to znamena, Ze statky a polnosti se
dédi z generace na generaci. Z hlediska nakpijgly jsou samostatrhospod#ci
rolnici na druhém mistz hlediska zajmu o nakup pozeimk/zhledem Kk jejich
zpasobu hospodani se jedna o nakupy pozeink mensi vynie (do 3 ha¥?
Podilnici na majetku zenédélskych druzstev— maji druhou nejvysSitjmovou
urovei, preferuji ploSnou podporu zédélskeho hospodani. Tato skupina ma
nejmensi zajem o nakup dalgidy, protoZze hospodias dostattnym mnozstvim
vyuzité zemddélské pidy. Zajem této skupiny se sotegfuje na nakup malych
pozemki, a to z toho dvodu, aby doslo k sceleni pozeimki pro investéni
vystavbut

Najemci zengdélské pady — rizné subjekty, nejvice se blizi spdiékim

v obchodni spolmosti®

81 Tamtéz.

82 Tamtéz.

83 Tamtéz.

84 Tamtéz.

85 Tamtéz.
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Potencialni prodejci zenédélské pady
— vlastnici zemid¢lské pidy na vlastni fidé nepracujici afdu dale pronajimaiji;

— stat, jehoz pdu spravuje Statni pozemkoviai &

3.10.2 Prodej statni pidy a dotace na péizeni nestatni mdy

Z historického pohledu se trh se zeiiskou midou vCR vyrazié oZivil az
s prodejem statnitoly. Ten svym objemem vyznaghovliviioval situaci na trhu stolou,
chovani subjekit i samotnou tvorbu cen. Do roku 2012 byl prodejrst@idy realizovan
prostednictvim Pozemkového fondiR, ktery postupoval podle zakowa95/1999 Sb.,
o podminkach f@vodu zemdélskych a lesnich pozenkz vlastnictvi statu na jiné osoby.
Na ¢innost PFCR pak navazal Statni pozemkowkad, ktery byl ¥izen a postupuje podle
zakona ¢. 503/2012 Sb. o Statnim pozemkovérradii. Tento tad spojil agendy
Pozemkového fondGR a Ustedniho pozemkovéhaadu®’

V obdobi od 25. k¢tna 1999 do 31. prosince 2014 bylo Uptatprevedeno do
soukromého vlastnictvi cca 561,7 tis. ha, ¢oi 98 % vSech dosudievedenych ploch
statni mdy. Krome téchto gevazujicich uplatnychipvodi byl v tomto obdobi realizovan
I bezuplatny pevod cca 2 % statni zedelské pudy o vyneie téngr 13 tis. ha na obce,
vefejné vysoké Skoly a vyzkumné instituce. Celkem ta#to Uplatré i bezuplats
pievedeno 94,5 % celkové v¢ny zenedelské pidy urkené k pevodu do soukromého
vlastnictvi. Obec# Ize uvest, Ze v fibchu roku 2014 bylo mozné vysledovatity narist
v prodeji zemddélskych pozemi. OvSem tempo odstatmi zengdélské pidy v poslednich
letech klesa. Vyhleda@vje mozné oekavat, ze tento trend klesajicich objeprodeji
Duvodem je snizujici se disponibilni mnozstvi stgtindy utené k pevadni na privatni
subjekty®®

V roce 2014 tvil podil prevedené zewuélské pidy ve vlastnictvi statu 94,5 %, coz
piedstavuje plochu 3 239 ha.dR®rna vyntra prodavaného pozembkiinila 0,51 ha.

86 Tamtéz.
87 Situani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.

88 Tamtéz.
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Kupni cena za 1 fimezir@né vzrostla na dvojnasobek, a to z 6,78 na 13,42 K/m?.
Dil¢i narast v roce 2014 byl Zisoben tim, Ze bylo nutno dokiinpievody pozemk podle
piechodnych ustanoveni zak.503/2012 Sb. o SPH.

Tabulka 7: Prodej pozemki ve vlastnictvi statu a kupni cena

Mezi-
Ukazatel 2010 2011 2012 2013 2014 roéni

index
Celkova vym éra (ha) 27582 | 20196| 17383 | 1351| 3239 2397
Z]r:)merna vym &ra pozemku 1,05 1,15 1,01 1,24 0,51 41,3
Kupni cena (K €/m?) 5,99 5,84 6,30 6,72 13,42 199,60

Zdroj: Situa’ni a vyhledovéa zpravalfDA: Listopad 2015.

V obdobi od roku 2004 do konce roku 2011 byl nakestatni zegdelské pidy
podporovan progtdnictvim PGRLF (Podpny a garatni rolnicky fond), a to formou
proplacenicéasti Uroku z Usra na nakupy soukromé zedgElské pmdy, kterd neni ve
vlastnictvi statu. Cilem bylo v obdobi finan a hospod&ké krize pomoci ze#alclskym
prvovyrob@m k feSeni pechodného nedostatku vlastnich fiérich zdrofi na nakup
nestatni zewudélské mdy jako zdroje jejich primarniho vyrobniho prestku. V letech
2004-2011 bylo schvaleno 1 593 Zadosti s celkowail tnéra 2,92 mid. K. S podporou
bylo nakoupeno cca 59 tis. hady za pimérnou cenu 10,58 &m?. V roce 2012 program
oteweny neby°

V fijnu 2013 byl oteteny novy program ,Podpora nakupudy” vztahujici se na
nakup nestatniguly a fungujici v rezimu de minimis. V rdmci tohgimgramu bylo v roce
2014 schvaleno celkem 588 Zadosti na nakupgdéské pidy o celkové vynire 7 735 ha
s celkovou vysi (ura 858 754 tis. K, coz odpovidaastce 111 027 ha. V roce 2015
bylo schvaleno 521 Zadosti o celkové wyenzenddélské midy 7 210 ha s celkovou vysi
avéra 888 502 tis. K, coz odpovid&astce 123.234 ¥ha. V roce 2016 doslo k velkému

naristu pa@tu prijatych zadosti, a to vice nez o polovinu oproku®015. Bylo pijato

8 Tamtéz.

% Sjtuani a vyhledova zpravalPDA: Prosinec 2012
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1104 Z&dosti o celkové vyife 11 334 ha, s celkovou vySidiv 1 425 279 tis. K coz
odpovidacastce 125 749 ¥ha. Celkovy pehled podpor nakupnestatni pdy v rdmci
programu PGRLF je uveden v tabulcé's.

Tabulka 8: Podpora nakupu nestatni gidy v ramci programa PGRLF

Pocet R . Vyse Vyse av éru

Poéet schvale- nak?upene podporo- Prislibené A ELEEE na hektar

Rok 3 A > puady u 2 celkem 2
Z&dosti 5 r’1ych ) schvale- vgnycp podpory v roce nakoypene

Z&dosti nych smiuv aveérua pudy

celkem schvéaleno v ha vitis.Ké vtis. K€ vtis. K € v Ké/ha
2004 113 104 3943 136 558 50 255 605 34 633
2005 279 249 10 350 376 486 119 419 12 658 36 377
2006 258 240 11 097 411132 134 490 27 936 37 049
2007 247 181 9489 376 487 118 018 51 391 39677
2008 250 227 6 415 310 258 70 234 50 628 48 363
2009 401 303 13954 809 584 179 317 59 354 58 018
2010 134 126 2 897 239917 16 918 74 646 82 817
2011 169 157 2773 245 450 15 459 72901 88 502
2012 0 0 0 0 0 72116 0
2013 42 42 732 75 265 4 585 63 056 102 852
2014 588 455 7735 858 754 82 082 49 264 111 027
2015 521 415 7210 888 502 93 927 55 833 123 234
2016 1104 752 11334 1425279 231971 164 210 125 749
Celkem 4106 3251 87929 6153672 1116675 754 598 69 985

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakla¥yracni zpravy PGRLF 2015 a korespondence s tiskovoucimiu
PGRLF.

3.10.3 Pronajem zengdélské pady a vySe najemného

S @&innosti od 1. ledna 2014QGR upravujepacht (ndjemné — stardi a u iggnosti
stale pouzivany termin) zakoén89/2012 Sh., atansky zakonik, a to v § 2332-2357. Pacht
ozna&uje uZivani pronajaté éei (zentdelské pdy) s vynaloZzenim Usili k jejimu
zvelebovani a moznosti ziskavat z ni pozitky, raditood najmu, kdy se pronajat&cv
uziva bez jejiho dalSiho zvelebovani. Akt@djaou pro najem, resp. pacht z&fiské
pudy platné i ndjemni smlouvy uz@né podle starého &dnského zakonikda. 40/1964

%1 Na zaklad korespondence s tiskovou miivvGRLF.
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Sh., uza¥ené do konce roku 2013, kterych je st&lgime uzaveno vice nez pachtovnich

smluv, které jsou uzavirany od roku 20#4.

Pachtovné

VySe ceny pachtovného je ovliovana situaci na trhu se zésiskou pidou. Jsou
patrné silici tlaky na zvySovani ceny pachtovnékazp strany vilastnikzentdélské pdy,
tak jsou vyvolavany i konkurujicimi si zelci v roli pachtyt. VySe ptimérného
najemného R ¢inila pied vstupem do EU cca 1 % cenydy. V sokasné dob to jsou
neceld 3 %, ale vyjimkou nejsou ani najmy ve v§8b&b z propachtovanédigy.®®

Vyznamnym faktorem, ktery ma vliv na zvySovani cer@jemného, je &Si zajem
zenedélcu o rozStovani obhospodavanych ploch. Bvodem je zlepSujici se ekonomicka
situace zermélcu, ktei si mohou dovolit zaplatit vySSi pachtovne, a tkydsnadwjsi
dostupnostiiznych statnich podpor. DalSimi faktory, které vygapvliviiuji vySi ngjmu
zentdélské pidy, jsou nap zatidéni pozemku do ze#délskych vyrobnich oblasti, jejich
produkéni schopnosti negiznivé podminky pro jejich obhospdadaani®

VySe pachtovného je pak v jednotlivych vyrobnichlastech odliSna. Nap
pachtovné na nejkvaligsich pidach v kukiiéné nebaepdaské oblasti je 2-2,5-krat vysSi
nez v horské vyrobni oblasfi. Rist cen najemného v poslednich letech také souvisi i
s presunutim povinnosti platit daz pozemku z uzivatele na vlastnika fippadech, kdy
jsou pronajimany pozemky evidované v digitalizovanékatastru nemovitosti.
Poplatnikem dah z pozemk evidovanych v Kkatastru nemovitosti zjednoduSenym

zpisobem #stava i nadale jejich ndjemce.

Primérné pachtovné vCR
Pramérné pachtovné za zenftlskou midu v CR podle Séeni FADN (zenidélska
Gcetni datova $) v roce 201&inilo u FO 1 549 K/ha a u PO 2044 #ha. Podle udaj

92 Sjtuani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.
9 Sjtuani a vyhledova zpravalPDA: Listopad 2015.
% Tamtéz.

9% Tamtéz.
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Z roku 2014 je i do budoucna odhadovan trarsdur pachtu ve vSech vyrobnich oblastech.
VySSi tempo iistu se ¢ekava u PO. Nasledujici tabulka zndzge vyvoj najemného od

roku 2004 v zergdglskych vyrobnich regionediiR podle pravni formy najemcé.

Tabulka 9: Primérné pachtovné za zerédélskou padu podle vyrobnich oblasti
(Ké/ha)

Fyzicke osoby Pravnicke osoby
Vyrobni oblast
2004 2009 2010 2001 2012 2013 2014 2004 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Kukuricna 1592 2068 1921 1873 1954 2192 2289 1073 1680 1727 1842 1966 2145 2276
Reparska 1245 1543 1607 1694 1774 1885 1982 1247 1908 1993 2089 2261 2560 2803

Bramborarska 651 871 925 933 958 1152 1237 488 1040 1149 1199 1344 1503 | 668

E;‘;‘;ﬁ?’“k‘" 650 872 908 904 980 1182 1260 387 887 961 1070 1234 1414 1607

Horsla 434 689 763 75l 47 1012 1128 314 666 719 B59 908 993 | |42
CR 943 1259 1272 1274 1324 1484 1549 7e0 1317 | 421 1473 1630 1849 2044

Zdroj: Situa’ni a vyhledovéa zpravalDA: Listopad 2015.

Pacht statni pady

Z pohledu najmu hrajeutezitou roli i pacht statnigaly, ktery je ve spravStatniho
pozemkového itadu. Podle udajk 31. 12. 2014 bylo pronajato, respektive propacémo
z celkové vyngry 177 tis. ha statni zeftklské pidy cca 146 tis. ha, coz je 82,5 % ploch
uréenych k propachtovani (z tohéigadlo 54,7 % na PO a 27,8 % na FO). Standardr@ vys
pachtovného pro zefdélské Eely u smluv uzakenych na dobu netitou cinila dfive
podle ustanoveni § 22 odst. 9 z&k.229/1991 Sb., oyae, minimalre 1 % z ceny
pozemku, pokud se vlastnik s najemcem nedohodlkjiv navaznosti na zruSeni tohoto
ustanoveni bylo sdinnosti k 1.fijnu 2013 zvySeno minimalni standardni pachtovné na
2,2 % z ceny pozemkU.

Ceny ndjemného ze zedtlské pidy v produknich a znevyhodimych oblastech
CR se pohybuji takto:

- znevyhodréné oblasti— 1216 K/ha,

9% Tamtéz.

7 Tamtéz.
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— produkéni oblasti— 2101 K/ha®

Pacht a vySe pachtovného za 2déiskou pidu je odliSna i v jednotlivych zemich
EU. Mezi zendmi jsou rozdily v podilech jak pronajimanéidy, tak i ve forn
hospod&ni na ni (rodinné farmy, velké PO aj.). Nejvy&&dip pronajimané jody ma dle
provadnych strukturalnich S&ni Eurostatu Slovensko, Francie, MaltaCR. Obecg
vSak pro vSechny staty EU plati, Ze podil najimpindy je nizSi u malych farem a vyssi
u velkych zemdélskych podnik. Ve statech EU obeénplati, Zze je nizSi podil
pronajimané fdy u malych firem a vy3si u velkych z&ddlskych firem®®

3.11Bonitace zenédélského pidniho fond a BPEJ

Bonitaci midy se rozumi ocemi jejich z&kladnich vlastnosti (bonityigy)
Z hlediska zerudelské a lesnické proddki schopnosti. Byla provéda na zaklagl
usneseni vlIad¢'SSR¢. 101 ze dne 12. kina 1971. Bonitacedply byla realizovana na
zéklad shiru dat ziskanych komplexnim tmkumem zerdélskych pid vCR
a naslednym ekonomickym vyhodnocenim sotibgzorovych pozemk U nich se
sledovaly vynosy z hlavnich zedglskych plodin a naklady na jejich produkci (matgria
prace). Hlavnim cilem bylo vyhodnotit absolutni elativni produkni schopnosti
zemedelské pidy a stanovit podminky pro jeji co ne@ingjsi vyuzitilo®

BPEJ ma celostatni charakter a je vymezena nadijddnotného klasifikeniho
systému bonitace. BPEJ té@odklad pro zakonné opanici vyhlasky, a proto jeezita
jejich pravidelna aktualizace podle vyhlasky 327/1998 Sb., kterou se stanovi
charakteristika bonitovanychugné ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni
a aktualizaci. Ta krognaktualizace BPEJ stanovuje charakteristiky BPHE@je i postup

jejich vedenit®?

9% Ceny zensdélské pidy v CR. Dostupné z: http://www.prodejpudy.cz/jaka-je-&quozemku.
9 Sjtuani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.

100 NEMEC, Jii. Bonitace a ocgovani zerdélské pidy Ceské republiky

101 Sjtuani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.
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Graf 4: Rozsah aktualizaci BPEJ v obdobi 1994-2046(ha)
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Zdroj: Situa'ni a vyhledovéa zpravalfDA: Listopad 2015.
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Za zékladni mapovaci a ameaci jednotku bonitai soustavy je povazovana tzv.
bonitovana pidné ekologicka jednotka — BPEJ

BPEJ je agronomizovany ukazatel, tzn., Ze je defina na zakladagronomicky
zvla¥ vyznamnych charakteristikady, jako je klima, reliéf teréndi vlidhovy rezim
Na tomto zékkadk ni

(parametrizované) Udaje o prodnkch schopnostech hlavnickgtovanych zewgdélskych

lokalit zen®délského Uzemi. lze gitadit normativni
plodin a ekonomické efekty, které na daném statiovidréitém casovém Usekuimasi.
Soustava BPEJ zobrazuje vSechny charakteristickdbkwmace zakladnich a v kratkodobém
az stedredobém c¢asovém horizontu mélo pramlivych vlastnosti ufitych lokalit
zemédélského Uzemi, které jsou vzajetnrodliSné a poskytuji i rozdilné prodird

a ekonomické efekt}f?

102\yyOPRAVIL, Jan.Pida a jeji hodnoceni ¢R.
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Kazda konkrétni BPEJ je oztema g@gtimistnym kddem s nasledujicim vyznamem:

- 1. ¢islice znai prislusnost ke klimatickému regionu (KR).GR bylo vymezeno
celkem deset klimatickych regidrmzna&enych kody 0-9. Klimatické regiony byly
vyclenény vyhradi pro (Eely bonitace a zahrnuji Uzemi 8hhizné shodnymi
klimatickymi podminkami protist a vyvoj zemdélskych plodin.

- 2. a 3.cislice ukuji prislusnost k tzv. hlavni guini jednotce. Hlavni d@ni
jednotka (HPJ) je delové seskupeni tdnich taxod, které jsou fbuzneé
agroekologickymi vlastnostmi, napzrnitost, hloubka jdy, pidni typ aj. Bylo
vymezeno 78 HPJznaenych kédy 0-78.

— 4. ¢islice vyjaduje kombinaci uddj o sklonitosti a expozici ke &ovym stranam,
kdy sklonitost tzemi ovliwje obhospodavani pozemku (pouZziti zemmlskych
stroja) i riziko eroze na svazitém pozemku.

- b.¢islice je kombinaci udajo skeletovitosti a hloubceagniho profilu. Tyto

vlastnosti ovliviuji hospod#eni na fide.13

Obrazek 3 Struktura BPEJ

Klimaticky region Skeletovitost a hloubka pudy

\ /
22.12
/

Hilavni pldni jednotka

Zdroj: EKatalog BPEJ. Dostupné z: http://bpej.vunuzp.

Bonitatni soustava \CR zahrnuje celkem 2 140 bonitovanyaidpé ekologickych

jednotek. Podrobné udaje o jednotlivych BPEJ jsmatupné na httpldpej.vumop.cz/

103NOVOTNY, Ivan a Jan VOPRAVILMetodika mapovani a aktualizace bonitovanyéting ekologickych
jednotek: bonitace zefdelského gdniho fondu
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Obrazek 4: Zékladni cena zerddélskych pozemki dle BPEJ
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Zdroj: BPEJ - Bonitova# puidné ekologicka jednotka. Dostupné z: http://www.iodlathews/bpej-
bonitovane-pudne-ekologicka-jednotka/.

BPEJ se staly zakladem pro tyto legislatipodloZen&innosti:

pro ugeni zakladni ceny zeflskych pozemi;

pro ugeni pamérnych zakladnich cen zewklskych pozemi prirazenych ke
katastralnimu Uzemi;

pro stanoveniitd ochrany zerdélské pidy (podle BPEJ se stanovujét stupit
tiéid ochrany zerdélské pidy);

pro dophovani odborného obsahu bonitovanydidm ekologickych jednotek
v ramci obnovy katastralniho operatu nebigopevodu SGI v S-JTSK na DKM;
BPEJ jsou satasti souboru popisnych informaci (SPI) k parcel@&mgelskych
pozemki,

pro stanoveni prodejni ceny zé&milskych pozemi ve vlastnictvi statu;
soustava BPEJ je dale vyuzivana v ramci realizat&mi politiky v zengdélstvi
(zatrawiovanici zalesiovani ZPF), LFA, erozeil a dal3it®

104 Sjtuani a vyhledovéa zpravalDA: Listopad 2015.
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4 Obecné zaklady oc#ovani nemovitosti vCR

V nasi historii se s ogevanim nemovitosti setkAvame jiz od poloviny 19legt,
kdy stat pateboval stabil kontrolovat zfisob uteni dani. Pro tentoc¢él zaala vznikat
ur¢ita pravidla. Pro kategorii ogevani nemovitého majetku pak od roku 1897 platil tz
realny odhadnfad. Zakladem pro stanoveni hodnoty byla vzdy ceadizovana na trhu
nemovitosti a wovana nabidkou a poptavkou. Obdobné metody bylypmakoce 1918
pouzivany i pro soukromé geby (obchody, Gy, pojiS€ni) a dedni poteby (soudni,
finan¢ni). V obdobi totality az do roku 1989 byly cenyawany centrale Odhady byly
zkreslené, podhodnocené a fimdné tehdejSimu politickému rezimu. Paralelgak v tzv.
Sedé ekonomice vedlgadre stanovenych a regulovanych cen destistovaly ceny trzni,
které si uplatovali oltané mezi sebou a odrazely stav mezi nabidkou ayami na trhu.
Ocaiovani nemovitosti pak nabylo na svém vyznamGRv hlavié po sametové
revolucil0®

Je mozné tvrdit, Ze kazdy z nas sbdim svého Zivota jiz setkal s palhou oceeni
nemovitosti. NejasgjSim divodem je stanoveni nezavislé ceny nemovitositijgjim
prodeji, ndkupwi darovani, dale ip vyporadani ddictvi, pro zaruky na bankovni &y,
pro ely drazby a exekucé& pro uceni dag z nabyti nemovité &ci atd. V sodasném
ocaiovani se pouzivaji dva zakladrigiupy. ®mi jsouocaiovani na zaklad cenovych
piredpisi atrzni ocenéni. Pro stanoveni spravné administratignirzni ceny nemovitosti
je velmi dilezita erudovanost osoby znalce, ktery provadi ddteny. Vysledek oceéni
se tak odviji od jeho zkuSenosti a schopnosti ziak&ualni informace o stavu trhu
a nasleda je co nejlépe vyhodnotit. Proto se v praxizeme setkat se situaci, Z& p
stanoveni ceny u stejnych @éceanych pedmetdi mohou autti posudku dojit kiiznym
vyslediim.

4.1 Platné legislativa

V oceiovaci praxi se obe¢nmiZzeme setkat se dwma zakladnimi druhy oceéni,

které vychazi z platné legislati@R. V prvnim giipact se jedna se dinnost océovani,

105 Druhy a zfisoby océiovani. Dostupné z: http://www.danielricar.cz/?padel.
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které provadi odhadce na zalkiakoncese a nesmi nést oZemai znalecky posudek.
Zpravidla se oznauje jako obvykla hodnota neboli odhad obvyklé hdgntemovitosti.
Ve druhém pipact se jedna o zpracovani znaleckého posudku znaktem&ho jmenuje
piedseda mistnprislusného krajského soudu nebo ministerstvo sphawstil

Zakladni legislativni normou v oblasti dmeani nemovitosti Ceské republice je
predevsSimzakon ¢. 151/1997 Sh., o oé@vani majetku a o znéné nékterych zakoni
(zadkon o ocdiovani majetku), ve zréni zakonat. 121/2000 Sb., zakona 257/2004 Sb.,
zakonac¢. 296/2007 Sb., zakona 188/2011 Sb., zakona 350/2012 Sb., zakona
¢. 303/2013 Sb. a zdkonnymi optimi Senatd. 340/2013 Sb. & 344/2013 Sb. Déle se
jedna ovyhlasku ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zédkona o am®/ani majetku (ocdiovaci
vyhlaska), ve zréni zmén provedenych vyhlaSkod. 199/2014 Sb.¢. 345/2015 Sbh.
ac. 53/2016 Sb. DalSimiudezitymi zakony a vyhlaSkami, kterymi se musi znalc
odhadci pi vykonu svého povolarfidit, jsou nap.:
novy olEansky zakonik. 89/2012 Sbh. (NOZ),
— zakon o cenact. 526/ 1990 Sb.,

— zéakon o znalcich a tlundnicich¢. 36/1967 Sb., ve 2ni pozdjSich gedpidi,

— zakonné opaeni Senatu o dani z nabyti nemovityeeiv. 340/2013 Sb.,

— zéakon o danich zipma ¢. 586/1992 Sb. ve £ni pozdjSich gredpidi,

— zakon o Uzemnim planovani a stavebrdiiu (stavebni zakow) 183/2006 Sb. ve
zreéni pozdjSich pedpidi,

— zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakor266/2013 Sb.,

— vyhlaska¢. 268/2009 Sh. o technickych pozadavcich na stavby,

— zakon Ceské narodni rady o ocheanzenedélského mdniho fondu
¢. 334/1992 Sb.,

- vyhlaska Ministerstva zefdélstvi, kterou se stanovi charakteristika
bonitovanych, fdn¢ ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni
a aktualizact. 327/1998 Sh., v poz@Eim zreni vyhlaskyc. 546/2002 Sb.,

- adalSi zdkony, vyhlasky a normy tykajici se nerosti.
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4.2 Zpuasoby ocdiovani majetku (nemovitosti)

Zakon o ocaovani majetki. 151/1997 Sh. stanovuje tytotEmby jeho ocgovani:
— obvyklou cenou,
— mimoradnou cenou,
— zjiStenou cenou (administrativni cenou), tj. cenou &jidu jinym zmsobem podle
cenového fedpisu, a to:
a, nakladovym zpisobem,
b, vynosovym zfisobem (kombinaci nakladového a vynosového &tgn
C, porovnavacim zjsobem,
d, ocaiovani podle jmenovité hodnoty,
e, ocaiovani podle tetni hodnoty,
f, ocaiovani podle kurzové hodnoty,

g, ocaiovani cenou sjednandtf

Cena obvykla

Cenou obvyklou je takova cena, které lze v tuzemskdzném obchodnim styku
dosahnout ke dni jejiho oc#mi, a to prodejem stejného, gggack obdobného majetké
pri poskytovani stejné nebo obdobné slufby.

Obvykla cena vyjaflije hodnotu ¥ci a uki se porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupmi obdobnych nemovitosti v daném niiatasel®®

Pt uréovani ceny obvyklé je nutno zvazit vSechny okolndseré by mohly mit vliv
na jeji cenu. Nezohladji se vlivy mimdadnych okolnosti trhu (n&pptirodni kalamita,
stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho), dale osobni ggnprodavajiciho a kupujiciho

(nag. symbolicka prodejni cena za )i vliv zvlastni obliby.

106 7akon¢. 151/1997 Sh., o otievani majetku a o zéng nékterych zakoii (zakon o ockovani majetku).
107 Tamtéz.

108 Tamtéz.
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Mimo Fadna cena
Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se gyomiinoiadné okolnosti

trhu, osobni pory prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviagihiiby.1%°

Administrativni cena (cena zjiS€na podle cenového fedpisu)

Cena zjiS€n4 (administrativni) je cena zji&n4 podle cenového r@dpisu,
v souwtasnosti podle zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a od®vaci vyhlasky
¢. 441/2013 ShL°

Cena zjis€na

Cena ukena jinak nez cena obvykla nebo middna je cenou zji&ou. V praxi se
negastji urcuje nakladovym zfsobem, porovnavacim &gpobem, vynosovym Zigobem,
po. kombinaci nakladového a vynosovéhousgbu. Pro od@mvani pozemk je
nejvyznamgjSi porovnavaci a vynosovy zfisob jejich ocerni. Nakladovy zfisob je
vyuZivan zejména u staveb.

- Vynosovy zpisob (ocerni staveb kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu) —tato metoda vychazi ze skue€ dosahovaného vynosu z dogané
nemovitosti nebo z vynosu, ktery lze za danych poéin obvykle z oagované
nemovitosti ziskat a z urokové miry neboli kap#atie tohoto vynosu. Tato
metoda se obeénpouziva u nemovitosti, které poskytuji vynos, umk@&nich
nemovitosti, u zeddélskych a lesnich pozemki pro ocerni vécnych lfemen,
pokud to stanovi vyhlaska.

— Porovnavaci zpisob — tento zgsob vychazi z porovnani hodnoty doganych
nemovitosti s hodnotou podobnych nedavno obchodabanemovitosti. Pouziva
se zejména u stavebnich pozémé dale u rodinnych doin(do 1100 rA
obesta¥ného prostoru), chat, garaZibyta.

109 Tamtéz.

110 BRADAC, Albert. Teorie océiovani nemovitosti
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4.3 Trzni ocenovani

V piipact trzniho oceréni se v obchodni praxi stanovuje cena obvykla, neiiti
hodnota. Smyslem trzniho ame/ani majetku je co nejpsrEji odhadnout realnou trzni
hodnotu ocgovaného majetku. Pro jeji vypet neexistuje pevnyipdpis a pouziti metody
vedouci k jejimu ufeni zalezi na odbornych znalostech a zkuSenosteahy@nalceli
odhadce. Dlezitd je jednak znalost trznich mechanism stav konkrétniho trhu, tj.
nabidky a poptavky v daném regionu, ale i znalast®né ocgované komodity.

Takto zjiS€n& obvykla cena se pouziva zejména v obchodim ghakupy a prodeje
nemovitosti, hypotéi Gwry, drazby atd.). # jejim stanoveni mohou aut@osudku dojit
k riznym vysledkm u stejnych odeovanych pednetia. Je to dano erudovanosti znatce
odhadce, ale i pouzitou metodikoii gjim oceiovani, nap. pro &ely uwrovéhotizeni
u jednotlivych bank plati, Ze co banka, to jinacifieka metoda zji&ni ceny obvyklé.
Tim pak dochazi k rozdilnym vysleiitk v ocerni.

V piipac, Ze je ocaovany majetek na trhu¢bné obchodovan, Ize jeho hodnotu
odhadnout pomoci analyzy trhu. Tato analyza namziiaje provést porovnani jeho ceny
s jiz realizovanymi cenami prodeg koupi obdobnych nemovitosti v daném iéstase.
Zakladnim pedpokladem pro vyuziti této porovnavaci analyzgjéstence a podobnost
dostaténého pdétu cenovych vzornk (srovnavanych objek} s océovanou nemovitosti.
Takto zjiSEna vyslednaastka odpovida aritmetickémudipnéru z realizovanych obchéd
Znalecky posudek zpracovany timtoigpbem pak nejlépe odrazi aktualni situaci a stav
trhu a pro pipadny soudni spor je jezko zpochybnitelnym itkazem. V ojedislych
piipadech, kdy se ogtevany majetek v daném mist ¢ase na trhudzné neobchoduje, Ize
trzni hodnotu odhadnout s pouzitim specifickychrekoickych metod og@vani.

Pfi oceiovani majetku se titému gednmetu piifazuje pedzni ekvivalent a je i
tom treba rozliSovat dva zakladni pojmy, kterymi jsou a&en hodnota. U laické, ale
i odborné véejnosti jsou v souvislosti s at@vanim majetku tyto dva odliSné pojragsto

zanenovany, proto je dlezité je rozlisit.
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Cena

Obecré pojem cena znamena pozadovanou, nabizenou nebo &ktteaplacenou
gastku za zbozi nebo sluzbil. Zjednoduse# Ize fici, Ze je to cena, za kterou lzécv
v daném mistacase prodat. V souvislosti s cenouijghbia vymezit jestdva dalSi pojmy —
cenu trzni a cenu administrativni.

» 1rZni cena (market price) je konkrétni vysledek konkrétnhitrransakce mezi
prodavajicim a kupujicim v konkrétnim miisa konkrétnim case.”*? Je to cena
realizovana, tedy skute¢ zaplacena.

Cena administrativni (cena zji&na) je cena zjigha podle zakona o ogevani

majetkut3

Hodnota

Hodnota je ekonomickd kategorie, kterd vyjgd perzni vztah mezi zboZim
a sluzbami, které Ize koupit, &mi, kdo je prodavaji a kupuji. Hodnota na rozdilcashy
neni skutén¢ zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenoodhsElem ohodnoceni
zbozi¢i sluzeb v daném mist ¢ase. Hodnota vyjddje uzitekei prosgch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, kémuz se odhad hodnoty prov&df.V souvislosti s hodnotou je
tteba rozliSovat dalSi pojem — trzni hodnota.

Trzni hodnota (cena obvykla)

Trzni hodnota je odhadnuta firam castka, za kterou lze s néjsi
pravdpodobnosti v daném mésa case a v konkrétnich podminkéach trhu zboAluzbu
koupit nebo prodai!®

Z této definice vyplyva, zZeiptrznim océovani se nestanovuje trzni cena, ale trzni

hodnota majetku.

1 Tamtéz.

112 5EJAK, Josef et aDceiovani pozemka pirodnich zdraj.
113 BRADAC, Albert. Teorie ocgovani nemovitosti

114 Tamtéz.

115 Cena a hodnota obvykla, trzni @inpstend. Dostupné z: http://www.znalec-
it.cz/files/Cena_obvykla_trzni_primerena.pdf.
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4.3.1Trzni cena zenédélské piady

| na trhu se zewuélskou pidou se jeji trzni cena stanovuje na zakladbidky
a poptavky, dohodou mezi kupujicim a prodavajidiato cena je vysledkem jednani mezi
prodavajicim, ktery poZaduje prodejni cenu, a kigpmj, ktery nabizi cenu kupni.
Vysledna sjednana trzni cena je vysledkem dosaZkody mezi fedstavou o prodejni
cere prodavajiciho a kupni c&kupujiciho, tudiz se jedna o cenu sjednanou.

Na trzni cenu pozenikma vliv jejich kvalita pro zeguélské Eely (¢asto vyjadena
dle BPEJ), druh pozemku, poloha pozemku v kéagn atraktivnost lokality, celkova
vyméra, tvar pozemk a gistup k nim, dale gibéh pozemkovych uUprav, evidence
pozemk (zjednodusena evidence nebo evidence KN) a konkarmezi kupujicimil®

Faktory ovliviiujici trzni cenu zeng€délskych pozemki
TrZni cenu zerdélskych pozemis pozitivné ovliviiuji tyto faktory :
- vyméra nad 10 ha,
- bonita (BPEJ) nad 10#m?,
- pravidelny tvar pozemku,
- realizované pozemkove Upravy,
— evidence parcel v KN,

— absence najemni smlouvy nebo smlouva s kratkouwgod Ihatou 1’

Trzni cenu zerdélskych pozemi negativné ovliviiuji tyto faktory :
- velky patet spoluvlastnit,

- malé vynéra,

— nizka bonita (BPEJ),

— roztristnost parcel, tvar parcel (napemenovité aj.),

— pravre nejisty gistup k pozemku,

- zjednoduSena evidence parcel,

116 Cena zengdglské pidy. Dostupné z: http://farmy.cz/cena-pudy/.

117 Cena fdy - trzni: Informace o vyvoji trznich cen zadilské a lesni fady v roce 2016. Dostupné z:
http://www.bioreality.cz/cena-pudy.
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— najemni smlouvy, zejména finém¢ nevyhodné a s vypedni Ihitou delSi nez
1 rok 118

Castym voditkem pro deni giblizné informace o cenzengdélské pidy mize pro
prodavajiciho byt cena podle BPEJ, ktera alg@sgkladnim zfisobem nazriaje kvalitu
pozemku. Rda se vSak v s@asné dob prodava za cenu podstatnyssi, nez je jeji
bonita. To plati zejména pro pozemky s nizkou BH&lY, cena je ovlivina zejména
dotaini politikou EU. EU poskytuje vysoké dotace na Bpairodnou fidu ve vysSich
polohach a naopak nizSi dotace pro ornadupv nizSich polohach. Zde nejsou rozdily tak
veliké. Paimérna &edni cena za celou republikurjgni 7,14 K&/m?2.119

V roce 2016 cena zewtkIské pdy stale stoupala. Nejt8i vzestup je patrny u orné
pady s vy33i bonitou, u které se cena pohybuje mgza120,- K/m? Cena trvalych
travnich porost se pohybuje mezi 9 a 15,<Kn? Trzni cena zeguglského pozemku na

trhu s fidou rekolikanasoba prevy3uje stanovené vyhladkové cérfy.

4.3.2 Trzni hodnota

Pro ugeni trzni hodnoty jody se v ocgovaci praxi pouzivaji dva zakladniigtupy —

metoda porovnavaciametoda vynosova

Porovnavaci metoda

Princip porovnavaci metody je zaloZen na porovia&nialnich trznich cen, za které
je mozné ptidit pozemek se srovnatelnymi vlastnostmi (polotalikost, druh aj.).
Zakladem této metody je shroménd co nejétSiho p&tu informaci o porovnatelnych
pozemcich, zejména o jejich realizovanych prodgjmienach. Podminkou je, Ze pro
porovnani se pouzivaji aktualni data o cenach k gabvedeni ocemi nemovitosti.
Shroméazdné Udaje o realizovanych cenach jsou zpravidepgteny na ceny v K/m?

vyméry pozemku. Naslednse porovnaji hodnototvorné faktory, jako je polohelikost,

18 Tamtéz.

119 Zprava o trhu simlou: Leden 2017. Dostupné z: http://www.farmy.ckignenty/ZPRAVA-o-trhu-s-
pudou-FARMYCZ-leden-2017.pdf.

120 Cena jdy - trzni: Informace o vyvoji trznich cen z&ddIské a lesni pdy v roce 2016. Dostupné z:
http://www.bioreality.cz/cena-pudy.
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tvar aj., a pipadné odlisSnosti se zohledni pomoci koeficientaktd pomoci koeficientu
upraveny aritmeticky @imér ceny v K/m? vyjadtuje hodnotu pozemku &gnou
porovnanim, tzv. srovnavaci hodndtd.

Aby takto zjisStny vysledek ocei byl co nej¢rohodréjSi a odpovidal aktualni
situaci na trhu, jeiéba pekontrolovat relevantnost pouzitych dat. Skote tedy
realizované ceny zaznamenané a vedené v databi#mioal jsou nejlepSim zdrojeschto
dat. V EZné praxi se stava, Zze odhadce nema dost&tktotdat o skutaych transakcich.
Ty jsou pak nahrazeny nabidkovymi cenami fey@vanych v inzerci realitnimi
kanceldemi, v periodikach zagfienych na trh s nemovitostmi a na internetu fnap
www.reality.cz, www.sreality.cz ajlf2

Pti vyuziti nabidkovych cen z realitni inzerce jemuje upravit (ponizit) o poplatek
za zajis¢ni sluzeb realitnich kanceéla(pravni sluzby, sepsani kupni smlouvy, vklad do
KN) a déle zohlednit situaci na realitnim trhu (zgarovnovaha na trhu — nabidka
odpovida poptavce, nebo je nadbytek nabizenych vierst).

Vynosova metoda

Pro ocaéovani zemdélskych pozemit z hlediska jejich zesuélského vyuziti je
dulezitaq jejich kvalita, kterou Ize vyjdid v podolk® vynosu (renty). Rentou se rozumi
potencialni ¢isty vynos, ktery se vypta jako rozdil mezi trzbami za realizovanou
zentdélskou produkci a naklady na jeho dosazéviézi kvalitou pudy, rentou a jeji
cenou je gFima umeéra. Je-li pida vysSi kvality, je dosahovano vysSi produkiieniSich
nékladech. Pro jejiho vlastnika to znamena vy3gure pidy, tudiz i ¥tSi uzitek a vysSi
cenu. Z toho tedy vyplyva, Ze nejvyhaghi by bylo stanovit cenu zemklIského pozemku
na zaklad renty!?

Tento zm@isob stanoveni ceny se vSak v praili$ nepouziva, protoZze nardzime na
nedostaténou znalost skuteych podminek f hospod#&eni na konkrétnim pozemku.

Vzhledem k tomu, Ze ceny, za které zZeitec prodava svoje vyrobky a nakupuje vstupy

121 DYSEK, David.Zaklady ocgovani nemovitychéei.
122 Tamtéz.

123 NEMEC, Jii. Pida v ekonomickych souvislostech.
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do vyroby, jsou velmi&ce odhadnutelné, je vhodné prieegpokladané trzby a naklady
stanovit ti cenové hladiny — cenyfifznivé, nepiznivé a pimérné. Z jejich vyse lze
vychazet pi vyjednavani o cenmezi kupujicim a prodavajicitd?

Pravidlo ,vySSich cen zefdélské pidy pri vysSich vynosech” neplati, pokud je
zemedélska pida nakupovana k jinému nez zaf@skému vyuZiti (nap vystavig). Je to
logické, protoZze kupce v tomtdipadt nezajimaji produdni vliastnosti pozemku, ale jiné
skute&nosti, kterymi jsou jeho poloha, dostupnost, existeinzenyrskych siti aj. Tyto
skute&nosti maji vyznamny vliv na trzni cenu zésiiské pady.t?°

Vynosova metoda vychazi z kapitalizace vynaspozemku. Stanoveni trzni ceny
vynosovou metodouipdpoklada analyzéehto faktofi:

— potencialni moznosti vyroby, tj. trzby;

— potencialni nadkladové polozky na dosazeni produkce;

— potencialni Grokovou miru na z@eni vioZzeného kapitalu ipjeho bezpaném

ulozeni v bance®?®

Vypocet vynosové trzni hodnoty vychazi ze vztahu meniogy, naklady a mirou

kapitalizace. Jeji vyget se provadi podle vzorce:

Vzorec 1 Vypocet vynosové trzni hodnoty

VHZP = PR/U

kde:

VHZP = vynosova hodnota ze&dlské pidy;

PR = pozemkova renta, tedy potencidlisty vynos (vypdteny jako rozdil mezi trzbami za zéddlskou
produkci a naklady na jeji dosazeni);

U = potencialni trokova mira neboli mira kapitatiza

Zdroj: NEMEC, Jii. Pida v ekonomickych souvislostech.

124 Tamtéz.
125 Tamtéz.

126 Tamtéz.
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Pfi stanoveni réni pozemkové renty je nutné proveést Klpeou analyzu fdre-
klimatickych podminek, ve kterych budéepdpokladana zegdélska vyroba realizovana.
Nezbytna je také analyza struktugspvanych plodin a jejichtekavany naturalni vynos

z jednotky plochy?’

4.4 Administrativni ocenovani podle cenového §edpisu

Zeme strzni ekonomikou nezbyin potrebuji pro zaji&ni spravedinosti
a rovnopravnosti ip zdaréeni a zpoplaténi prevodi majetku mit nastroj k zajisvani
fiskalnich zajni statu, a to se uskutguje pomoci pravni normy. Touto normou j€R
zakon ¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku (ZOM), a o@evaci vyhlaSka
¢. 441/2013 Sb., ve #ni pozajSich gedpisi, ktera utuje zpisoby tzv. administrativnino
ocaiovani majetku podle cenovehtedpisu.

Takto zjiS€na administrativni cena se pouZziva zejména pemini poteby (jako
podklad pro soudni a spravnizeni, v ddickém fizeni aj.). VBZné praxi se
administrativni zpsob uteni ceny nemovitosti vyuzivafipuréeni vySe da® z nabyti
nemovité ¥ci. Od roku 2014 s nastupem NOZ sé&z@me nov¥ setkat s pojmem oceni
smérnou hodnotou. Semna hodnota rive nahradit nutnost vyhotovit znalecky posudek.
Oceaiovani smrnou hodnotou se uplaije jen pro vybrané druhy nemovitychcol — u tzv.
jednoduchych nemovitosti, jako jsou byty, nebytpvéstory, garédze a dajové stavby,
rodinné domy, rekre&ai chalupy, rekremi domky ¢i zahradkéské a rekremi chaty.
Velmi zjednoduSenlzefici, Ze se jedna o vypet ceny zji&¥né podle tabulkové hodnoty
z vyhlaSky ¢. 419/2013 Sb. k provedeni z&konného fwdt Sendtu o dani z nabyti
nemovitych ¥ci. Tato vyhlaska je pdgdzena zakonu o nabyti nemovityalttiv

Ocaiovani majetku na zaklad cenovych pedpisi je ojedirglym zpisobem
ocaiovani ve seté. Podle cenovych fedpisi oceiuje Ceska republika adkolik zemi
byvalého vychodniho bloku. Cena zjis& na zaklagl cenovych pedpisi u rekterych
druhi nemovitosti nemusi odpovidat skiré trzni hodna@ nemovitosti a nejsou ojedilé

ani odchylky v rozmezi 50-100 %.

127 Tamtéz.
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Oceaiovani zenédélské piady podle cenového pedpisu

Z&kladnim pravnim jedpisem, ktery stanovuje igoby océovani zenidélskych
pozemki vCR podle cenového ippisu (administrativnim #gobem) je zakon
¢.151/1997 Sh., o ogevani majetku, ktery v ustanoveni § 9 odst. 1 pisjrvymezuje
zemedélsky pozemek,jako pozemek evidovany v katastru nemovitosti jakea pida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvalynigorost*12®

Zemedélsky pozemek se dle § 11 odst. 1 ZOM iage ,cenou Stanovenou
vynosovym zjsobem podle bonitovanychigné ekologickych jednotek (BPEJ?®
Zakladni ceny zemuglskych pozemit se upravuji o frazky a srazky uvedené
v priloze¢. 5 ocdiovaci vyhldsky a maji vliv na cenu pozemku. Jedednapiklad
o polohu pozemku, vyuZitelnost pozeimgro zengdélskou vyrobu (balvanitost, sloupy
elektrického vedeni), technickéaikazky a pirodni grekazky, vlivy imisi ajtC.

Neni-li u zemddélského pozemku uGzemnin¥i regula&nim planem obce
piedpokladano jeho nezeédelské vyuziti a ani neni podle stavebniho zakorelimétem
Uuzemnihaii stavebnihdizeni, uti se jeho cena jakeowin jeho vyméry a zakladni ceny
upravené (ZCU) v K&/mz2,13t

Pokud byl pozemek bonitovan, tak mu je v katastamaovitosti pifazen Udaj
o jednom nebo vice BPEJ s uvedenim ploSnééwymleho ZCU se if podle BPEJ
uvedené v filoze ¢. 4 océovaci vyhlasky. Tato zakladni cena s&etwé zdivodreni
upravi o pirazky a srazky podle ifjlohy ¢. 5 oceéiovaci vyhlasky (nap lokalizace
pozemku — katastralni Uzemi sousedici s uzeminmédta, obce s gtem nad 250 tis.
obyvatel, s p&tem 50-100 tis. obyvatel nebo se jedna pozemkyngmiim zerddélskym
vyuzitim — se zvySenou balvanitosti, zvySenym v{sky stozar elektrorozvodnych
zaizeni, lokalizaci v CHKO, imisnim zatizenim, soused zentdélského pozemku

s lesnim zalesmym pozemkem (zastnim snizena rostlinna produkce), lokalizace

128 7akon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéné nekterych zakoi (zakon o ocgovani majetku).
128 Tamtéz.
130 Tamtéz.

B Tamtéz.
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pozemk ve zvlast chrargnych Gzemich, ochrannd pasmainadnich zdraj, dopravni
dostupnost ze#u&lskou technikou po zpe¥nych¢i nezpevignych komunikacich aj3*?

Pokud je potvrzeno Statnim pozemkovyradem, Ze zewulsky obhospodavany
pozemek nebyl bonitovan, kjeho oé&éeh se pouzije mmérna zakladni cena
zemedélskych pozemit v daném katastralnim Uzemi, ktera je uvedenaénjipravnim
predpisu.

Pokud neni vice nez Sest let 2ekisky pozemek obhospottavan (vlasts uz neni
zentdélskym pozemkem) a jsou naém trvalé porosty (lesni porosty na nelesnim
pozemku) v nezast&amém Uzemi starSiép let, oceni se jako jiny pozemek podle § 9
odst. 4 ocgovaci vyhlaSky a vynasobi koeficientem 0,65. Takt@ena cend&ini nejmér

1 K¢/m?2.133

Skute¢nosti, které ovliviiuji cenu zenédélského pozemku
Cenu oc#ovaného zemdélského pozemku mohou ovlivnit j&Sttyto dw
skute&nosti:
1. Na pozemku vazne prawgcného remene(sluzebnosti). Zji$na cena pozemku
se v takovém ffipact snizi o vysSi cenyd&cného emene. Cenudeného bemene
Ize dle § 16b ZOM uit:
a) ,U sluzebnosti vynosovym zgobem na zakladrocniho uzitku se zohlednim
miry omezeni sluzebnosti ve vysi ceny obvyklé;
b) Ize ra’ni uzitek zjistit ze smlouvy nebo z rozhodngiglpSného organu (nap
vysledekrizeni o ddictvi), pokud p vzniku sluZzebnosti byl ¢ai uzZitek
z tohoto Bemene uveden a neni-li o vice nez 1/3 nizsi nezadmiykla;
c) rocni uzitek se nasobi giem let uzivani prava, nejvysSe vsak;p
d) patii-li pravo urcité osol# na dobu jejiho Zivota, ogaje se desetinasobkem

roéniho uzitku;

132 Tamtéz.

188 Tamtéz.
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e) nelze-li cenuzjistit podle gedchozich odstaxi¢c oceiuje se pravo jednotn
castkou 10 000 K* 134

2. U nekterych zemdélskych pozemi mohou byt jejich satésti trvalé porosty.

Cenu &chto trvalych porostje nutné k vysledné cémpozemku ficist*

Z vySe uvedené metodiky je patrné, Ze tpi&ni (edni ceny zewuélskych
pozemk neni sloZité. ¥tSinu podstatnych informaci pro oéem Ize najit na vypisu

z katastru nemovitostii€sto je teba ¥novat pozornostdkterym skuténostem.

134 Tamtéz.

135 Tamtéz.
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5 Analyticka ¢ast

V praktickeé ¢asti prace je nastudovana problematika z teoreitdlséi aplikovana
provedenim simulmiho vyp@tu stanoveni ceny zemklského pozemku v obci
Chroustovice, v okrese Chrudim. V @owaci praxi se néasgji zjiStuje cena trzni a cena
podle cenového ipdpisu. Oba 2zisoby zjiSéni této ceny jsou proto naikladu
aplikovany. Sotasrt bude provedeno porovnani cen zeiiské mdy vCR a
ve vybranych sousednich statech, které jsou podgbéénim systémem, geografickou
polohou a historii. A nakonec budou zodgmeny otazky tykajici se investic do

zentdélské pdy.

5.1 Charakteristika a specifikace zenddélského pidniho fondu
Chrudimska

Okres Chrudim se nachdzi v jihozapathsti Pardubického kraje. Ze zapadu sousedi
se Stedaieskym krajem (s okresem Kutnd Hora), z jihu s Krajg'ysatina (okresy
Havlickav Brod a #'ar nad Sazavou). Blizsi lokalizace okresu je pazmaapy na
obrazku 5.

Rozlohou 993 krhpati ke stedre velkym okredm. Na tizemi kraje se podili 22 %.
Uzemim okresu prochazi &vzcela odlisné geomorfologické oblasti. Severni a
severovychodntast tvai Ceska tabule, ktera je typicka nizsi nadskou vyskou. Lezi
a jihozapadni ¢ast okresu néaleZi ®eskomoravské vrchowin a je charakteristicka
pahorkatinnym az vrchovinnym reliefem. NejvySSi boklesu lezi u obce Svratouch
s nadmeskou vysSkou 783 m n. m.

Z ponerné vyrazneého rozdilu nadmgkych vysek vyplyvaji v jednotlivyckiastech
okresu i odlisné klimatické podminky. Severni nii&iroblast je charakteristick& teplejSim
a sussim klimatem s{mérnou rani teplotou 8C a r@&nim srazkovym uhrnem v iméru
600 mm. V jiznicasti je podnebi chladjsi a virti s pfimérnou ra@ni teplotou 6°C
a ranim srazkovym ahrnem v foméru 800 mm.

Prevaznacast Uzemi okresu nalezi do povdadky Chrudimky, ktera se viéva do
Labe v Pardubicich. Zapadnasti okresu protékéeka Doubrava a malogasti na jihu
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okresuieka Svratka. Na tokieky Chrudimky jsou vybudovanyitkzité vodni nadrze —
Hamry, S¢& a Kiizanovice. Na tokiieky Doubravy je vodni nadrz Rzov 13

Obréazek 5 Mapa kraj it a okresi CR

Kraje a okresy CR k 1. 1. 2016 +
Regions and districts in the CR
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Zdroj: Kraje a okresyCR k 1. 1. 2016. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/50418271/32@801.pdf/d9bbf16c-0d40-4f30-9e09-
07e9e9d06273?version=1.1.

Na zengdélskou pidu pipada 61 % (603,50 k#h zemi okresu. Z toho nejvice
tvori orna mda — 445,3 krh Trvalé travni porosty pokryvaji plochu 127,5 ¥m
Z nezendd¢élské mdy jsou nejvice zastoupeny lesni pozemky, kteréryvali 28,8 %
rozlohy okresu.

Z ekonomického hlediska je okres Chrudim oblastimyslow-zemedélskou.
Rostlinna vyroba je zejména v sevetasti okresu zagitena na gstovani obilninfepky

olejky a cukrovérepy. Sted okresu je brambaiska oblast a v jiznéasti s podhorskym

136 Charakteristika okresu Chrudim. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/csu/xe/charakteristika_okresuoudim.
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charakterem jsou oy vhodné k pstovani brambor a ménnaranych obilovin.
V zivociSné vyrolk prevlada produkce vépvého masa. Produkce haiho masa je

lokalni 137

Obréazek 6 Mapa okresu Chrudim

Spravni obvod Chrudim
obecné-geografickd mapa
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Zdroj: Spravni obvod Chrudim. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/documents/11272/17802403/58@B0972077-e8d2-4b86-adca-
a3b655eb4363?version=1.0&t=1413532038137.

5.2 Charakteristika obce Chroustovice

Obec Chroustovice se nachazi v Pardubickém krajkrgse Chrudim, asi 15 km
vychodré od okresniho wsta Chrudim. Obec lezi v ni&nv nadmdské vySce 225
mn. m.. Ma Sest katastralnich Uzemi — ChroustovideleSovice, Bezovice, Lhota
u Chroustovic, Pastely a Mentour, s celkovou vyrou 2 160 ha. Ztoho tvd
zentdélska mida 1 677 ha, coz je 86,7 %. Ze zeliské pdy ¢ini podil orné jpdy
89,6 %.

187 Tamtéz.
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Klimaticky lezi v jihovychodnim okraji teplé oblastT2. Tento rajon je
charakteristicky dmito znaky: dlouhé léto, teplé, suchéeghodné obdobi velmi kratke,
teplé az mira teplé jaro a podzim, zima kratka, minepla, sucha az velmi sucha s velmi
kratkym trvanim seéhové pokryvky. V Uzemi se v ndvaznosti na geomodiolvyskytuji
rizné typy a druhy {d. PevaZujicim typem {d jsou hrdozent a cernozen
degradované na spraSich, hluboké, Rezdvité pidy s @iznivymi fyzikalnimi
vlastnostmi. V ni¢ Novohradky se vyskytuji nivnitaly na nivnich uloZzeninach, hluboké,
piitohlinité, wtSinou bez&rkovité, s kolisanim hladiny podzemni vody, kter&aks/
neovliviiuji svrchnic¢ast gidniho profilu. Z hlediskaitd ochrany pdniho fondu Ize Gzemi
obce Chroustovice charakterizovat jako Uzemi s v&lralitnimi padami, kde pevazuje
BPEJ 31000, 36000, 72911, 52501 —tida, BPEJ 31100, 35800, 54701, 74700, 52504,
52601 ve Il. tid¢ pady. Frevazujici gstované plodiny jsou pSenicegieen,fepka olejka
a kukuice 138

Tabulka 10: Druhy pozemki (ha) v k. U. Chroustovice

31.12.2014 31.12.2015
Celkova vym éra 2 159,94 2 159,94
Zemédélska p uda 1872,50 1872,48
Orna puda 1676,87 1676,85
Chmelnice - -
Vinice - -
Zahrada 41,20 41,19
Ovocny sad 23,63 23,63
Trvaly travni porost 130,81 130,81
Nezemédélska p ada 287,44 287,46
Lesni pozemek 120,51 120,51
Vodni plocha 22,16 22,16
Zastavéna plocha a nadvori 36,23 36,16
Ostatni plocha 108,54 108,63

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakla€hroustovice (okres Chrudim): Vybrané Udaje zacob®stupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?pposit-
uzemi&uzemiprofil=31588&u=__ VUZEMI__ 43 571547#.

138 \VOJTECH, Milan. Priizkumy a rozbory izemniho planu Chroustavice
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Informace od mistniho soukromého zewdélce

Pro lepSi vyhodnoceni situace na trhu se éklskou pidou v obci byl osloven
mistni soukror® hospodéci farm&, ktery sdélil fadu aktualnich informaci k dané
problematice. Jedna se o z&lice, ktery obhospodaje zentdélskou pidu s vynérou
cca 230 ha, ztoho vlastni cca 190 ha a zbytek mlfouhodobém pronajmu. Na
obhospod#vané [idé péstuje zejména famen jarni, pSenici ozimouepku, kukiici a
mak. Obhospodavana fida je vysoce kvalitni. Dle jeho &dni aktualg plati
za pronajem zesdélské pidy kolem 5.000,- K/ha dle umisini v lokalitt. Jeho kladna
finanéni situace mu umdaibije rikupovat dalsi zeguélskou pidu. Mistni trh v8ak narazi
na nedostatek volnych pozetnk prodeji¢i dalSimu prondjmu, coz odpovida i vysSi&en
za nt. Pozitivre hodnoti i moznost vyuzivatizné dotani programy na nakupagly,
zentdélskeé techniky i na zedaklsky provoz. Konkrété ¢erpa dotace z Programu rozvoje
venkova, sazbu jednotné platby na plochu &iéiské pidy (SAPS) a sazbu jednotné
platby na plochu ze&délské pidy (greening)i dotace urok z PGRLF. Na mistnim trhu
mu konkuruje zerdélsky podnik — akciova spadeost, ktera je nastupnickou organizaci
po byvalém mistnim JZD. Tato sp&hest obhospodaje cca 1460 ha zefIské pidy,
tedy tém& sedminasobek jim obhospddaané plochy. Ztoho vlastni cca 360 ha
a pronajima si cca 1100 ha. Z&nje se pedevSim na rostlinnou vyrobu &gpovanim
pSenice, jgmene, kukdce a fepky. Jako dopkovou ¢innost ma chov skotu. Tato
spole&nost nabizi vlastnthkn pidy najemné (pachtovne), které se liSi podle délky
vypowvedni lhaty:

— u pachtovni smlouvy s vypeéeni Ihitou do 1 roku je téastka 2 500,- K/ha;

— u pachtovni smlouvy s¢filetou vypowdni Ihitou je tocastka 3 500,- K/ha;

— u pachtovni smlouvy s desetiletou vypdui lhitou to je¢astka 5 000,- K/ha.

Jako piklad pro prakticky vypdet byl vybran pozemek pc. 206 o vyndie
4 676 nt a pozemek ps. 563/1 o vynite 16 081mM U obou je druh pozemku ornddga

a oba leZi v k. 0. Chroustovice a jsou vedeny na&317.
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Tabulka 11: Obecné informace vztahujici se k BPEJaLV ¢. 517
v k. 0. Chroustovice

BPEJ 3.62.00 3.02.00 3.10.00 3.20.11 3.58.00
bodova vynosnost p Gdy 62 95 93 55 72
prameérna cena pozemk u dle

BPEJ zam2yv K& 12,10 19,02 17,92 8,35 13,29
tfida ochrany ZPF 2 1 1 4 2

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladéhformace o pozemku. Dostupné z:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspxAgned=gVLpBYp9UsLoRKnyVPqgeesKdM9SKI3qDBrefc
h4xsNZNKfbExDm1_MzetsfBRy8v103QRd1zFyCZoTmJItPiy@gRRvIZMyC3p1VgXkxJgiQ4pyOLZF4C
v41hcEp a Informace o pozemku. Dostupné z:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx2Agmed=7xNERMk36rrJEXNKsvpfuAFLS8g7PHARdi8xt
RPuwWe3CULzXilJGghe_zTNo8J4dbm_M3r_MjqEZ_ITIFgnyBdcR fDvVvM38098090sxDcGpjnOLnrT8
VmtzUMF.

BPEJ — 3.62.00spada do 2.titdy ochrany zewrdélského mdniho fondu. Jeji
pramérna cena (dle vyhlask§. 441/2013 Sb.) je 12,10¢Kkza nt a bodova vynosnost této
pady je giselré vyjadiena na stupnici od 0 do 100 hodnotou#$2.

BPEJ — 3.02.00spada do 1.tidy ochrany zerdélského mdniho fondu. Jeji
pramérna cena (dle vyhlask§. 441/2013 Sb.) je 19,02¢kza nf a bodovéa vynosnost této
pady je giselré vyjadiena na stupnici od 0 do 100 hodnotoud5.

BPEJ — 3.10.00spada do 1.riidy ochrany zerdélského mdniho fondu. Jeji
pramérna cena (dle vyhlask§. 441/2013 Sb.) je 17,92¢za nf a bodovéa vynosnost této
pady je éiselrt vyjadrena na stupnici od 0 do 100 hodnotout93.

BPEJ — 3.20.11spada do 4.ridy ochrany zerdélského mdniho fondu. Jeji
pramérna cena (dle vyhlask§. 441/2013 Sb.) je 8,35&za nf a bodova vynosnost této

pady je éiselrt vyjadrena na stupnici od 0 do 100 hodnotout45.

139 EKatalog BPEJ. Dostupné z: http://bpej.vumop.cz/.
140 Tamtéz.
14 Tamtéz.

142 Tamtéz.
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BPEJ — 3.58.00spada do 2.riidy ochrany zerdélského mdniho fondu. Jeji
pramérna cena (dle vyhlask§. 441/2013 Sb.) je 13,29¢za nt a bodova vynosnost této
pady je éiselrg vyjadrena na stupnici od 0 do 100 hodnotout“?2.

5.3 Aplikace zplisobu oce®ni na praktickém prikladu

V praktickeé ¢asti prace je nastudovana problematika z teoretéélsdi aplikovana
provedenim simultaiho vyp@tu stanoveni ceny zefklského pozemku na L\. 517
v obci Chroustovice, a to pomoci cenovéltedpisu a ceny obvyklé. Tyto dvaigoby

ocereni jsou nejastji vyuzivané v ocgovaci praxi.

5.3.1 Ocenrgni podle cenového pedpisu

Oceréni bylo provedeno dle zédkona 151/1997 Sb. v platném &m a dle § 6
ocaiovaci vyhlasky. 441/2013 Sb. ke dni 15. prosince 2016.

Z&kladni informace o pozemku:
Nazev pedmétu ocerni:
Zemedélské pozemky uvedené v L&/517 pro obec Chroustovice, k. U. Chroustovice
- p. p.¢. 206, orna fda o vynéte 4 676 M, BPEJ 36200;
- p. p. & 563/1, orna pda o vynére 16 081 M, BPEJ 30200 (8 770%) BPEJ
31000 (6 534r%), 32011 (428, BPEJ 35800 (349

Adresa pedmnetu ocerni: Chroustovice
538 63 Chroustovice

Kraj: Pardubicky
Okres: Chrudim
Obec: Chroustovice
Katastralni zemi: Chroustovice
Patet obyvatel: 1264

Podklady pro vypracovani odborného posudku:

143 Tamtéz.
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1. Vypis z listu vlastnictvi. 517 pro obec Chroustovice, kat. tzemi Chroustoze
dne 26. z& 2016 (gilohac. 4).

2. Kopie snimku katastralni mapy na pozemky.p206 a p¢. 563/1 a okoli ze dne
26. z&i 2016.

3. Informace sdlené objednatelemipterénni obhlidce.

4. Fotodokumentace.

Celkovy popis nemovité ¥ci:

Zemedelské pozemky pe. 206 a pé. 563/1 — ornajda, se nachazeji cca 2 km od hranice
obce Chroustovice. Pozemky jsou rovinaté ve sceleté&nu, hranice jednotlivych
pozemki nejsou v terénu vyzkany. Dostupnost pouze zéddlskou technikou fes
nezpeviné pozemky jinych vlastnik Uvedené pozemky jsou standafdnzivany

k zentdelské rostlinné produkci. Hospoidkacinnost je pravidelé provadna. Oceni je
provedeno podle BPEJ. Pozemek ¢p.206 se nachazi v jednom bogitan pasmu.

Pozemek p¢. 563/1 se nachazi weyiech bonitanich pasmech.

Obrazek 7: Snimek z katastralni mapy s vyzné&nim pozemku p.€. 206

v k. 0. Chroustovice

Zdroj: Informace o pozemku. Dostupné z:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx2Agmed=7xNERMk36rrJEXNKsvpfuAFLS8g7PHARdi8xt
RPuwWe3CULzXilJGghe_zTNo8J4dbm_M3r_MjqEZ_ITIFgnyBdcR fDvVvM38098090sxDcGpjnOLnrT8
VmtzUMF.
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Obrazek 8: Snimek z katastralni mapy s vyzn&nim pozemku p.€. 563/1
v k. 0. Chroustovice

Ma Paitich

20 m

Zdroj: Informace o pozemku. Dostupné z:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx2gnted=gVLpBYp9UsLoRKnyVPgeesKdM9SKI3qDBrefc
h4xsNZNKfbExDm1_MzetsfBRy8v103QRd1zFyCZoTmJItPiy@gRRvIZMyC3p1VgXkxJgiQ4pyOLZF4C
v41hcEp.

Zemédélské pozemky ocedné dle § 6:

. Parcelni Vyméra JC  Uprava UC Cena
Nazev gislo  BPEJ ElmZ] (K&/m2] I[%/o] K&m2]  [K&]

orna mda 206 36200 4 676,00 12,10 12,1( 56 579,60 K

orna mda 563/1 30200 8 770,00 19,02 19,0Z 166 805,40 K
31000 6 534,00 17,92 17,92 117 089,28 K
32011 428,00 8,35 8,3t 3573,80k
35800 349,00 13,29 13,2¢ 4638,21 K

Zemedélské pozemky ocemé dle § 6

Celkem: 20 757,00 348 686,29 K

Zemédélské pozemky uvedené v L\E. 517 pro obec

Chroustovice. — zji5€né cena = 348 686,29 K

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3880,-- K&

Pro lepSi prehlednost byla vypracovana nasledujici metodika knéeni
administrativni ceny:

1. Zjistime, zda je pozemek v KN veden jako zeitsky.

2. Zjistime, zda se nejedna o pozemek, pro ktery byttino Uzemni rozhodnuti.
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3. Zjistime, zda neni zastav stavbou (pokud je zastav stavbou, oceni se
zasta¥nacast jako stavebni pozemek).

4. Zjistime, zda netvid jednotny funkni celek se stavbou.

5. Zjistime, zda pozemek neni zalésn

6. Nebyl-li obhospodivan vice nez Sest let oceni se jako jiny pozenoehkeps 9
odst. 4 ocgovaci vyhlaSky a vynasobi se koeficientem 0,65.

7. Zvypisu z KN zjistime pro jednotlivé parcetjselny kod BPEJ (Udaje o BPEJ
jsou uvedeny ¥asti F listu vlastnictvi).

8. Ke kddu BPEJ se zjisti zakladni cena (ZC) pozemkikilahy ¢. 4 ocaéovaci
vyhlasky.

9. Zakladni cena se dale upravujeiorg¥ky a srazky podlefplohy ¢. 5 océovaci
vyhlasky. Tato cena je zakladni cenou upravenol))ZTyto prirazky a srazky
se mohou pouzivat séasré (fj. mohou se vzajeminkompenzovat), ovsem je
tieba jejich pouZiti oivodnit.

10. Vysledna cena otevaného pozemku se vygie jako nasobek jeho vyiry a
zékladni ceny upravené WHK2. Vyslednou cenu zaokrouhlime na
desetikoruny.

11. V praxi miZe nastat situace, Z&sti parcely budou spadat poizmé BPEJ
(napr. ¢&st pozemku je v rovéna ¢ast na svahu). V tomtoripact je vysledna
cena pozemku sdétem cen pro jednotlivéasti parcely podle BPEJ.

12. Pokud pozemek neni bonitovan a v katastru nemdiitesi koéd BPEJ uveden,
pouZije se k jeho oceéni pimérna ZC zemdélskych pozemk v katastralnim
Gzemi, kterd je ve vyhlaSee 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich
Gzemi s pifazenymi pamérnymi zakladnimi cenami zeftklskych pozemi.
Dale se postupuje stejnymigobem jako by se jednalo o o¢ehbonitovaného

pozemku.

Cemu pii ocenéni pozemku Wnovat pozornost:
- V piipad pouZiti giraZzek a srazek k zékladni &epodle BPEJ jei€ba jejich
pouZiti paki¢cné odivodnit.

- Je nutné zohlednitrffiomnost trvalych poroét
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- Je teba si oviit, Ze océovany pozemek je skutee zenedélskym pozemkem

a nepat do jiné kategorie pozenmkV praxi by mohly nastat néptyto situace:

1. Pozemek je evidovany v katastru nemovitosti jakmézilsky, ale podle
Uzemniho¢i regulaniho planu je fedpokladano jeho nezedglské vyuZziti.
Pak by se tento pozemek @ogal jako tzv. jiny pozemek podle § 9 odst. 1
ocaiovaci vyhlasky.

2. Pozemek je evidovany v katastru nemovitosti jakanézilsky, ale ve
skute&nosti je pozemkem stavebnim. V tomidpadt se océuje jako pozemek
stavebni podle cenové mapy nebo § 4iouaci vyhlasky.

3. Pozemek je v katastru nemovitosti evidovany jakoczilsky, ale je zalesim.
Pak se povazuje za lesni pozemek aigjeese jako lesni pozemek podle § 7
ocaiovaci vyhlasky. Vlastnik pozemku je povinen natl&aienu kultury

pozemku naiislusny katastralnirad.

5.3.2 Stanoveni obvyklé ceny (ceny trzni)

Obvyklou cenou se rozumi cena, za kterou Ize vidamést a ¢ase ¥c koupit nebo
prodat (tzv. cena zpéhitelna). Jeji platnost je kratkodobéa a zavislgpadminkach uvnit
I vné ocaiovaciho systému. Jed@na aktualni situaci na trhu, tzn. nabidkou a pépia

Odhad trzni hodnoty byl proveden na zaklamtdborného posouzeni zjgich
hodnot. V posudku byly zohledny vSechny rozhodné faktory, které maji na hodnotu
ocaiovaneho pozemku vliv a nelze je postihnout pomaaiematického vypdu. Témito
faktory jsou fyzicky stav pozemku, jeho ofedieni, poloha a umésti v lokalit, velikost,
vzdalenost od obce, dostupnost pro gattskou techniku, vyuZzitelnosti pravni omezeni
a stabilita Uzemi vzhledem k tzemnimu planu.

Pro stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z akfualtuace na mistnim trhu.
Z dostupnych zdrdj (kupni smlouvy, inzerce), které byly k dispoziei,patrné, ze k datu
ocereni neni poptavka po obdobnych pozemcich v rovnavirezstvi uskuténénych
obchoah v lokalité je dlouhodoB na pameérné arovni. Nabidka obdobnych nemovitosti je
i v sousednich lokalithch pamé mald. Océovany pozemek ma z pohledu lukrativnosti
nadpfimérnou polohu. Z hlediska obchodovatelnosti |tedoEtny pozemek povazovat za

velmi dolie obchodovatelny.
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Situaci na trhu nejlépe vystihuje hodnota stanovenametodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty oc#ovanych nemovitosti tuto cenu

povazujeme za obvyklou.

Piehled porovnavanych obdobnych srovnatelnych nemowsti v dané lokalig
v blizkém okoli a v okrese Chrudim:

Reprezentativni vzorek tyiozentdelské pozemky, které se nachazeji v sousednich
katastrech — k. 0. StraduCankovice a Lhota u Chroustovic.
1) k. 4. Stradoui — orna pida, plocha pozemky . 657/5, 657/6 a 651/8 — podil o
velikosti 3/4 celkem 6 452,20%m

realizovana prodejni CENA.........oovvvviiiceeeee e e e 741500,- K
JEANOLKOVA CENA ... ..eeiiiiiieicciiee e 20,30 K&/m?
2) k. t.Cankovice —orna fida plocha pozemky p. 1144 a 1256 celkem 26 513m
realizovand prodejni CeNa...........ceevevieeememeiiiieeiiieiieieeeneeeeennnnnnnnnnnnn.. 09800,- K
JEANOLKOVA CENA ... ..eeiiiiiiii et eeemme ettt enneea 23,- K&/m?

3) k. 0. Lhota u Chroustovic —orna pida plocha pozemky . 680/1, 618/4, 618/5,
619/9, 748/1, 761/1, 771/86, 772/211, 776/50, 76 Balazany orna tmla plocha
pozemky p.¢ 228, Chroustovice orna fiida plocha pozemky @ 282/8 a 282/17 — podil
o velikosti ¥ celkem 17 624,60°m

realizovana prodejni CENA..........ovvveiiicceeee e e 0@000,- K
JEANOLKOVA CENA ......eeeiiiiiii e 17,02 K&/m?
MinimAINT jedNOtKOVA CENA ........c..oouvievieeee et 17,02 K/m?
PrimMErNA jednNOtKOVA CENA...........uvvuuueiicmmmmmm e e et e e e e e e e e e aees 20,10 K/m?
Maximalni jednNotKOVA CENA..........ccooeeeiiiiieeeeeeeerrr e eeeeees 23,00 K/m?

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jJedNOtKOVA CENA............uuuuummmmmmme e eeeeeeeeeeerr e e e e e eeeas 21,50 K&/m?

Zohledreéni s gihlédnutim k situaci na realitnim trhu + 7 % — nadstmim trhu Zadana
komodita, dobe prodejna, hospotkky urodna pda se 100% vyuzitim.
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Chroustovice zen¥délské pozemky uvedené v L\E. 517 celkovavyméra 20 757 ni:

20 757 M x 21,50 K/m? = 446.275,5K¢

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: ..., 446 028K¢

Rekapitulace:
Celkové cena podle cenovéhorpdpisu po zaokrouhleni...........ccccceeeeeee 348 690,- K
Cena zjis€na porovnavacim zpgisobem po zaokrouhleni ..........ccccccccce... 446. 280,-K

Z vySe uvedeneho praktického vypo je patrné, Ze cena stanovena podle cenového
piedpisu je 0 97.590,- KnizSi nez cena stanovena trZporovnavaci metodou. Polozme
si otdzku, pro tomu tak je?

Utedni ceny stanovené vyhlaskou jsou vazenyimprem cen podle BPEJ v daném
katastralnim Uzemi a poskytuji vSeobegorvotni informaci o pedpokladané kvalit
pozemk v konkrétni lokalié. Tyto ceny vSak v s@nezahrnuji faktory, které jejich
skut&nou trzni hodnotu ovliwiji, jako je umisini, velikost a tvar pozemku, lokalita,
ohrozeni vodni erozi, uzgani pachtovni smlouvy aj. VSeobé&cplati, Ze u pozenik
s vysSi wedni cenou je iigdpokladana i vysSi trzni cena. V tomtoppct se dle BPEJ
jedna o pozemky svysSSi bonitou a s nadgrnou polohou, které jsou rovinaté
ve sceleném lanu, jsou deb obdlavatelné a fistupné pro zewuélskou techniku.
Pozemky jsou standaréinvyuzivany k zerédélské rostlinné produkci. Hospoidka
¢innost je na nich prov&da pravideld. Ztrzniho pohledu v této lokaditprevySuje
poptavka po obdobnych pozemcich jejich nabidku@ ppzemky Ize povazovat za velmi
dolre obchodovatelné. Patrné je to i z realizovanydugjnich cen podobnych pozeink
v dané lokalit.

Z provedeného vyphu vyplyva, Ze u tohoto zetdélského pozemku je jeho trzni
cena 21,50 K/m? a (redni cena (fimérna cena dle BPEJ) je 16,7802 Cena trzni je
tedy cca o 28,5 % vySSi nez cerfadni. ZjiSény vysledek odpovida i celorepublikovému
stavu. Dle dostupnych statistik spiesti farmy.czinila pramérna trzni cena zetdélské
pady v roce 2016 20,41 #m? a cena fedni pro celol’R (primérna cena dle BPEJ) byla
7,14 K&/m?. Cena trzni tak byla o 186 % vy3si neZ cefealdi. Rozdil vdchto cenach byl
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patrny jiz v roce 2015 (viz graf 5), kdy byla trzoéna zerdglské pidy 16,26 K/m?
a cena fedni 7,14 K/m?2. Cena trzni tedy byla 0 128 % vy3Si neZ cerealri.

Graf 5: Srovnani trznich a UiFednich cen fdy v roce 2015

cena dle BPEJ
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Zdroj: Zprava o trhu s fidou: Leden 2016. Dostupné z: http://www.farmy.daldeenty/
ZPRAVA%200%20trhu%20s%20pudou%20FARMY CZ%20leder(¥8G1Rif.

5.4 Porovnani cen zemddélské pidy v zemich EU

Pfi porovnavani cen zetdélské pidy v rdmci zemi EU se vychazi ze statistiky
zemedéIstvi a rybdstvi Eurostat, ve které jsou Ze@ovany trzni ceny zed&délskych
pozemki. Souasti této statistiky je i zwejnéni vySe pachtovného v jednotlivych
¢lenskych statech. Problémenti shéru téchto statistickych dat je to, Ze neexistuje
jednotna metodika pro jeji zjfi8vani. | v ramci jednoho statu jsou patrné vysakedily
v cenach zeguelské pmdy. Je to zppsobeno pouzitim jiz zmované odliSné metodiky
(zalezi nap na tom, jaka vyrra pgrevadnych pozemi je evidovana, zda jsou vyléeny
prodeje zerddélské pidy bez zerddélského vyuziti aj.). DalSim problémem je to, Ze
¢lenské staty poskytuji informace na zaklasivoji dobrovolnosti a zéthto divoda

statistika nepostihuje vSech 28 at&tlU.
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Za CR poskytuje Eurostatu tyto Udajeesky statisticky fad, ktery daje o cenach
pievedené zeduélské pidy, u které je fedpoklad jejiho dalSiho zeaklského vyuziti,
v CR shromad’uje, a to na zakladshsru dat, které ziskava od finarich Gadi. Now jsou
Gdaje statistiky Eurostatu dajpivany o data ziskana z portalu Bodenmarkt Exklugery
cerpa udaje o vyvoji cen zexelské mdy ve vybranych statech EU z narodnich viadnich
zdroja (statistické tady, ministerstva zetélstvi apod.)t4

Ceny zemdélské mdy se vyznam odliSuji i v jednotlivych statech EU, a to
i vramci sousedicich regidn Hlavnim divodem jsou odliSna ekonomicka urdéve
jednotlivych stai, nerovnondrna vynera zenédélské pidy s ohledem na get obyvatel,
velmi riznorodé fdne-klimatické podminky, odliSnd podnikatelska struktu
v zengdélIstvi i uplatréni miznych regulanich opaiteni @i prevodech zewdélské pdy.**°

Stejre jako u ostatnich vyrobnich faktopodléhda i trh se zefdélskou pidou v EU
urtité regulaci — cenové regulaci, mvym predpisim ¢i mnozstevnim omezenim pro
prodej, ndkup a vyuzivani zeédglské pidy. Nagiklad ve Francii jsou prodejni ceny
zentdélské mdy realizovany prosednictvim statnich agentur speciéiytvorenych pro
tento &el. Trh s prodejem zefdélské pidy je zde regulovan instituci Sociétés
d'’Aménagement Foncier et d'Etablissement Rual ($3FEpol€nosti pro pozemkovou
Upravu a venkov). Krothshroma#'ovani informaci a dat o prodejich z&ddské pidy mé
tato instituce na trhu i silnou vyjednavaci pravema zaroveé disponuje k pdé
piedkupnim pravem. Ve Francii podléha kazdy obchodesgdélskou pidou owieni
not&em, ktery ma povinnost o tom informovat SAFER, jgazlvoungsicni Ihiaté¢ posoudi
opravrenost obchodu a spini stanovenych dil (podpora miladych farni,
transparentnost zemlského trhu aj.). V fpack pochybnosti mize SAFER z&t
vyjednavat s prodavajicim a kupujicim.uk& nap. pozadovat stanovenitipiérens|si
ceny, ffipadrt pozadat o nabidku jiného kupujiciho, ktery Iépéige naplini cila
instituce. Pokud nedojde k dohgdmize dojit k uplateéni predkupniho prava SAFER.
Castym divodem k tomuto kroku je spekulativni charakter aulth— ili§ vysoka nebo

144 Sjtuani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.

145 Tamtéz.
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naopak nizka cendi velka plocha pevadnych pozemi.'#® Ceny fidy v jednotlivych
¢lenskych statech EU jsou zobrazenyilgze 3.

Podle Eurostatu vykazuje nejvySsitupgrné trzni ceny za jeden hektar zekiské
pudy Malta, kdec¢ini cena 1 ha ze#délské mdy 130 000 EUR. Bvodem je, Ze tento
ostrovni stat disponuje velmi omezenym rozsaheméwyrmentdélské pidy, a to pouze
10 tis. ha, coz je v rdmci ostatnich &tBU zdaleka nejménV Evrop vykazuje nejvyssi
pramérné ceny zerdélské pidy Nizozemsko s cenou od 30 do 51 tis. EUR za hekta
je dano velmi intenzivni zefdélskou vyrobou, velkym rozsahem sklenikového
hospodéstvi a nedostatkem zenElské pidy k prodeji. Na druhém misje Dansko, kde
pramérna cena za ha zeelské pidy dosahuje 31 tis. EUR. U naSich sousedNémecku
se pfiimérna cena za ha pohybuje kolem 18 tis. EUR. Podakeng jsou pedpokladany
i v Rakousku, které tyto Udaje ofici&nezvéejiujel*’
ha zengdélské pidy ve vySi 5,3 tis. EUR a ve Francii ve vysi 5,7 EUR za ha. Ve
Francii podléhaji fevody midy slozitému systému schvalovani v ramci institGed~ER
(viz vy3e), coz vede k neoclkigprodavat pdu. V ramci novychktlenskych stédt EU (CR,
Polsko, Bulharsko, Rumunsko, LotySko aj.) Ize vglelat také zriné rozdily v cenach
zemsdelské mdy. Vy3si cenu nefR za ha zewtklské mdy (2,4 tis. EUR) ma Polsko
(6,28 tis. EUR). Naopak nizSi cenu najdeme v Bkia(2,2 tis. EUR), Mdlarsku, Litw a
Estonsku (cca 1 tis. EUR%®

Pokud porovnavame ceny zémilské pidy vCR s cenami naSich zahranich
soused na Slovensku, v Polsku a&hecku, je patrné, Ze za poslednich deset let nedos|
k vyznamr§j$imu sblizovanidchto cen. VCR a na Slovensku ceny zédlské mdy spise
stagnovaly, zatimco v &ihecku doslo ve stejném obdobi k vyraznémustarechto cen.

Duvodem je to, Ze oproti jinym moznostem investoyaau investice volnych finamich

146 SWINNEN, Johan, Pavel CIAIAN a d’Artis KANCStudy on the Functioning of Land Markets in the
EU Member States under the Influence of Measurgdigtpunder the Common Agricultural Policy: Final
Report

147 Sjtuani a vyhledova zpravalDA: Listopad 2015.

148 Tamtéz.
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prostedki do zemddélské pidy chapany jako relativnjista investice. V Polsku lze
vysledovat mirny ndist cent*®

V posledni dob je patrny mirny ndist cen oproti minulym obdobim. V porovnani
s ostatnimi ze#mi EU je mida vCR stéle levijsi, a to i rkolikanasobs To zarove
znamena, ze naopak neni vhodidpprodavat, protoze jeji cena jeporoste. Vyvoj cen
zemedélské pidy ve vybranych sousednich statech EU je patrmafud.

Graf 6: Srovnani vyvoje cen fidy v CR a vybranych sousednich statech EU
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Zdroj: Situa’ni a vyhledovéa zpravalDA: Listopad 2015.

5.5 Investice do zenddélské pady

~ 7 v L

Do zengdelské mdy v CR dnes investujiit zakladni skupiny investar Z v&tsi ¢asti
jsou tozemedélISti investari, kteri na ni aktivi hospod# a jejich motivem je drzbatply
jako vyrobniho progedku. Dale jsou tdzv. dlouhodobi nezerddélSti investari, kteri
touto formou investuji své penize a&ekavaji z investice dlouhodoby vynos a jeji
bezpénost. A nakonec jde o skupirapekulativnich nezemidélskych investon, ktei
padu nakupuji se zagrem ji obratem prodat s maximalnim ziskem v kratkébdobi.

Z grafu 7 je patrné, Ze v roce 2016 nejvice nakap@entdélskou pidu s podilem 54 %

149 Tamtéz.

88



zemedelSti investdi. Podil dlouhodobych nezemklskych investol byl 46 % a cca 1 %
obchod zrealizovali spekulativni nezesI3ti investdi.**°

Graf 7: Struktura kupujicich u p ¥evodi za trzni cenu v r. 2016
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakla@prava o trhu s fdou: Leden 2017. Dostupné z:
http://www.farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA-o-trhu-s-puB&IRMY CZ-leden-2017.pdf.

Mezi investory najdeme ¥adu cizing, zejména Nmci, kteri skupuji mdu
v pohranéi. Zajem je i ze strany Raku&arNizozema ¢i Itala, ale proti lekm minulym
mirné klesa. O jak velkowast mdy, ktera pai v CR cizindim, jde, nelze fesr fici,
neba’ padu nakupuji progednictviméeskych firem.

Pokud si poloZzime otazku, podieho sefidi cena zerdélské pidy pro zensdélské
vyuziti, pak je to jejikvalita. Nejkvalitrgj$i pady jsou VCR na Hané a v Polabi (okoli
Hradce Kralové), kde jsou pozemky nejdrazstiagsi zemidélcam nejwtsi zisk. Jsou zde
samozejme jeSE dalsi vlivy, které jsouilezité zejména pro nezedlské investory a tim
jsou blizkost velkych #st hlavié u Prahy, dalnice apod. Zde jsou drahé i ty pozemky

které nejsou vyuzitelné pro vystavbu. Drahé pozernsky také na Sumdava v celych

150 Zprava o trhu s{mou: Leden 2017. Dostupné z: http://www.farmy.ckigmenty/ZPRAVA-o-trhu-s-
pudou-FARMYCZ-leden-2017.pdf.
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jihozapadnichCechach. Dvodem je blizkost Bmecka a Rakouska, kde je vy3si kupni
sila. Rozdily mezi cenouafdy v Bavorsku a Rakousku jsou péme velké. Naopak

v severnim pohradi uz neni takovy rozdil v cénprotoze v Sasku je menSi kupni sila nez
v Bavorsku. Cenyimly v CR se tak blizi cenam v Sasku.

Pokud si poloZzime otazku, kdaigu prodava, jsou to vesm ti, kdo midu zddi
a nemaji zajem na ni hospaila- restituenti nebo vlastnici, kiese ocitli ve finatni nouzi
a potebuji penize. Novymi prodavajicimi jsou aktivni zekdci, kteri padu
obhospodauji, ale nechiji ji vlastnit. S uskutéenénym prodejem vSak sdasreé uzaviraji
smlouvu na zgtny pacht. Stat v minulosti prodal velké mnozstudy (0,5 mil ha) a uz
témef Zadnou pdu k prodeji nema. | to je jednim awbdi, prad ceny mdy rostou — je
mensSi nabidka nez poptavka. Také obce v roli Vvikstpidu nerady prodavaji. Spise ji
pronajimaji.

Pokud si polozime otazku, zda je vyhodné investduznini prostedky do
zentdélské pdy, odpo¥d’ je jednoznéna — ANO.Zemédélska piada je v sowasné dok
povazovana za jednu z nejlepSich investi©rzeni zemd¢lské pdy je velmi bezpénou
investici. Je pro investora bezpgjSi nez mit penize uloZzeny v bance za velmi niziok .U
Podle spolénosti Farmy.cz, ktera se dlouhodolspecializuje a monitoruje trh se
zentdélskou pidou, doSlo v poslednich letech k vyraznému ozZitdmi s mdou a byl
Zzaznamenan vyrazny rigt trznich cen ze&lélské pidy. Zengdélska pida se v roce 2016
prodava az za 30 #m? Primérna cena zesuélské pidy vystoupala v roce 2016 na
204 085 K/ha, tj. 20,41 K&/m2 Ve srovnani srokem 2015 jde o meiro nakist
0 25,54 %. Tento mezitai nist byl nejvyssi za sledované obdobi od roku 200%, je

patrné z grafu 8.
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Graf 8: Vyvoj trznich cen zemédélské piady v obdobi 2004 -2016 (K/ha)
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Zdroj: Zprava o trhu s fidou: Leden 2017. Dostupné z: http://www.farmy.daldeenty/ZPRAVA-o-trhu-s-
pudou-FARMYCZ-leden-2017.pdf.

V prabéhu roku 2016 se trzni ceny zéalské pidy vyvijely velmi nerovnor@&rné.
Jejich vyvoj je uveden v grafu 9. Nt cen je patrny zejména \tvrtleti roku 2016, a to
0 15 % oproti IV ctvrtleti roku 2015. Rst cen pokréoval i ve Il. ¢tvrtleti roku 2016, a to
0 6 %. Ve lll. ¢tvrtleti roku 2016 seist cen térd zastavil,¢inil 1 %. A ve IV. ¢tvrtleti
roku 2016 dokonce poklesl o 0,74 %. Tento pokldsowivnén zménou zakona o dani
z nabyti nemovitych&ci, kdy od 1. ledna 2016 je jejim poplatnikem vihdgpyvatel a tato
dai ¢ini 4 % z kupni ceny.

Graf 9: Vyvoj trznich cen pidy v pribéhu roku 2016
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Zdroj: Zprava o trhu s fidou: Leden 2017. Dostupné z: http://www.farmy.daldeenty/ZPRAVA-o-trhu-s-
pudou-FARMYCZ-leden-2017.pdf.

Pokud si poloZzime otazku, co v posledni @obliviiuje rostouci poptavku investor
po zenkdélské pidé a nasledé pak i iiist jeji ceny, je talobra finanéni dostupnostna
jeji patizeni. Oilezitym faktorem, ktery tuto situaci oviivje, je vsticny pistup bank

k zentdélskym subjekim pfi financovani nakupu tmy. Zengdélci mohou ziskat

91



prostedky na nadkupiay az do vySe 100 % kupni ceny za nizké urokovBysadagiklad
Moneta Money Bank, itlve GE Money Bank, je jedtkou na trhu ve financovani
zenedélstvi. Zaujima vice nezdtinovy podil v objemu poskytnutych &ni. Dle svych
statistik poskytla v 1. polovinroku 2016 Geéry na nakup zesuélské pmdy ve vysi
732 milioni korun, coZ odpovida mezimoimu naistu o 35 %. Banka odhaduje, Ze za cely
rok poskytne Ugry v hodno¥ 1,5 miliardy korun, ficemz v porovnani s rokem 2011 to
bylo pouze 200 milii korun, coZ je cca sedmkrat n¥éi’

DalSim faktorem, ktery ovliwje rist poptavky, jeneochota vlastniki pady
k jejimu prodeji. Poptavka vyrazh pievySuje nabidku a stéle roste. Na tuto situaci
v poslednich 2-3 letech trh zareagoval negétianto vstupem tzv. spekuld@ns pidou.
Hlavnim cilem spekulafitje pidu levreé koupit, za podstatnnizsi cenu, nez je jeji trzni
cena, a pak ji obratem se ziskem prodat. Je toZzsbmeSvar poslednich let.

Tyto spol€nosti formou hromadného obesilani ddpssnabidkami na odkupagy
oslovuji jejich vlastniky s vizi, Ze alesppar lidi z tisice obeslanych bude ochotno prodat
pudu za polowini cenu, nez je jejidina trzni cena. Jejich ,6tmi“ jsou lidé, ktéi nemaji
dostaténé informace o cenachigy.'>?

Pokud si polozime otazku, jakéekavané udalosti a nasledné rozhodovani inviestor
by situaci na trhu se zemislskou pidou vCR mohly vyznama ovlivnit, jsou to:

— pripadné zmany legislativy po parlamentnich volbach na podzinose 2017;

— ocekavané ukateni devizovych intervenci centralni banky;

— vyvoj kurzu K¢ a arokovych sazeb;

— vliv Brexitu na budouci sposaou zemntdélskou politiku EU;

s

— ajaky lze v nejblizSich letecitekavat budouci vyvoj trhu.
Pokud si poloZzime otazku, jaky je v nejblizsi dpbedpokladany budouci vyvoj trhu
se zemidélskou pidou, odpowdi je, Ze nejprawvipodobrji lze otekavat vyrovnanou

nabidku a poptavku po zedglské pidé a z toho plynouci zpomalenistu trznich cen

151Tiskova zprava: Program rozvoje venkova poskytmasgélcim dotace za 2,5 miliardy korun. Dostupné
z: https://www.moneta.cz/servis-pro-media/tiskopeaxy/zprava?reportld=2026804.

152 Kam ulozit penize? Nendpadnym hitem jsou polé&hejeny rekordérostou. Dostupné z:
http://byznys.lidovky.cz/kam-ulozit-penize-nenapgarhitem-jsou-pole-jejich-ceny-rekordne-rostou-1in-
/moje-penize.aspx?c=A161012_175424 moje-penize.pave
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zemedélské mdy. Na strad nabidky Ize o6ekévat jeji mirné zvySeni ze strany
zentdélskych subjeki, které maji zajem nadpé i nadale hospodd, ale nechiji ji
vlastnit, nebo jsou to subjekty, které nejsou sayogplacet fijaté uwery. DalSim rizikem
pro kratkodobé a stdredobé investory je mozné zavedeni regulaci na trpadsu

a optovné zavedenitpdkupniho prava pro spoluvlastniky nemovitosti otedna 2018.
Na strag poptavky po zewudélské mdé Ize atekavat stagnaci nebo mirny pokles. Cena
pudy jiz vzrostla natolik, Ze jeji dalSi nakup povpzenmedelské subjekty za ekonomicky
neefektivni. Poptavka ze strany zahéaich investoi by se snizila vippad posileni

koruny po ukogieni intervencCNB.153

5.6 Vyhodnoceni vysledk

K rozvoji trhu se zerdélskou pidou doslo na GzentiR po roce 1989, kdy se diky
politickym zménam, uvolnil trh a vlastnicit@ly potebovali znét jeji hodnotu, tj. finani
ohodnoceni. Cenu zeuelské pidy ovliviiuje & uz pozitivié, ¢i negativie fada
ekonomickych, ale i neekonomickych fakioMezi nejdilezit¢jSi Ize zaadit jeji kvalitu,
polohu, bonitu, tvar, velikost, ndjemni vztahyMa trhu se zeguélskou pidou vystupuje
fada aktér, ktefi se snazi {pdu ziskat, & jiz svizi dlouhodobého uzivani a jejiho
obhospod#vani, ¢i s vizi kratkodobou, spekulativni a s cileradp obratem se ziskem
prodat.

Pri oceiovani zemidélské pidy vCR se v praxi népsgji pouzivaji dva zpsoby
jejiho ukeni, a to trzni oce&mi a ocetni administrativni. Oba tyto #goby k uteni
hodnoty pozemku jsou aplikovany v praktickém wtpov kapitole 5.3, a to €mito

vysledky:

1. Ocergéni administrativni
Pfi stanoveni ceny podle cenovéhiegpisu je rozhoduijici, jaka je amevanému
pozemku pifazena zakladni cena, kterd jecema tabulkov dle oca&ovaci vyhlasky

a odviji se od BPEJ. Tato cenaida byt vlivem nefiznivych vlastnosti konkrétniho

153 Zprava o trhu siamou: Leden 2017. Dostupné z: http://www.farmy.ckignenty/ZPRAVA-o-trhu-s-
pudou-FARMYCZ-leden-2017.pdf.
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pozemku (balvanitost, eroze aj.) upravena o sra&kiirazky v zavislosti na vzdalenosti
od zastayné casti obce. Pozemek, ktery jegepdmitem simul&niho vypdtu, je svou
charakteristikou rovinaty, ve sceleném lanu, idobbhospodavany a nebylo nutné jeho
cenu jakkoliv upravovat oipazky ¢i srazky. Jeho @meérna zakladni cena podle BPEJ je
16,79 K/m?,

2. Trzni oceréni

Pro trzni ocgovani neexistuji jednotné postupy. Procami trzni hodnoty se
v ocaiovaci praxi nejastji pouzivaji dva zakladni figoby — porovnavaci a vynosovy.
Pro stanoveni trzni hodnoty byla v simiriam vypd@tu pouZzita porovnavaci metoda, ktera
nejlépe odrazi realnou situaci na trhu a vych&arkrétnich dat, tedy z jiz realizovanych
obchodi ve zkoumané lokalit Fri stanoveni trzni hodnoty se analogicky vychazojak
v pripadt administrativnino zfisobu oceéni z ceny utené podle BPEJ, vlivu faktior—
trhu v dané lokal&. Proto je v pipact trzniho océovani dilezitd odborna znalost mistniho
trhu a zkuSenosti znalce, ktery odhad provadi.

Ze ziskanych dat bylo porovndnim obdobnych poZende srovnatelnymi
vlastnostmi zji&no, Ze k datu oceéni nebyl trh vrovnovaze. PoptavkaepySovala
nabidku a nedostatek volné&dy k prodeji se odrazil v jeji cén Ta se pohybovala
vrozmezi od 17 do 23 #m? Aktualni pamérna prodejni cena je v lokalitve vysi
21,50 K/m?,

Ze zjiseénych vysledk je patrné, Ze rozdil v cémurcené administrativnim Zigobem
(podle cenovéhoipdpisu) a trznim Zjsobem se lidi zhruba o 4,7@ Ka nf. Zdanliw by
se mohlo zdat, Ze rozdil neni vysoky. Alié pakupech fdy secasto realizuji obchody
s pozemky o velké plosné vy¢ie a rozdil v celkové ceénje pak viadech desetitisic
korun.

Vznikly rozdil v cer je dan tim, Ze i@dni ceny stanovené vyhlaskou jsou v daném
katastralnim Gzemi vazenym gpmérem cen podle BPEJ a ceny trzni jsou ré&aln
uskuté&nené. Zjisené vysledky odpovidaji i celorepublikovémuipgru.

V porovnani s cenami zewilskych pozemit v ostatnich statech EU lze ze
zjisttnych Gdaj konstatovat, Ze ceny pozetnfsou vCR oproti cenam v sousednich

statech stale podhodnocené a jsou pod evropsk§mepgm.
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6 Zavér

Cilem této préace bylo provést rozbor trhu se sskou pidou VCR s ohledem na
faktory, které tento trh vyznammovliviiuji, a zhodnotit metody jejiho ogevani.

Teoreticka ¢ast se zabyvala vSeobecnou problematikoadyp z pohledu
pedologického, zed#délského i ekonomického. Postuprse od historického vyvoje
vlastnickych vztah (drzby mdy) dostala k jeji evidenci, historickym reformara po
sowasny stav instituci, které se zabyvaji problematikgidence fdy v CR. Zentdélska
puda je z ekonomického hlediska chapana jako absolwzécny statek pro svoiji
nenahraditelnost a omezené mnozstvi. Spolu s prkapitalem je povazovana za jeden ze
z&kladnich vyrobnich faktor

Pro kaZzdou osobu, ktera &dou jako vyrobnim faktorem pracuje, jélefité ji
né¢jakym zpisobem ocenit, aby majitekaél, jak velkou pewzni ¢astku ma v komodit
uloZenu. Zgsohi ocergni zentdélské pidy je rekolik. V ocaiovaci praxi se nejvice
poziva oce#ni trzni podle cenovéhaedpisu. Cena stanovena podle cenovébdpisu je
také rtkdy ozn&ovana jako cena if@dni ¢i administrativni. Vychazi ze zakona
o ocaiovani majetku¢. 151/1997 Sb. a jeho provdd vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. Pro
stanoveni této ceny je zejménalazita tzv. BPEJ a dalSi vlivy, jako jsou iapoloha
pozemku, vyuZzitelnost pro zetlskou vyrobu aj. Za hlavni pozitiva tohoto tgobu
oceréni lze povazovat jeho snadnou aplikovatelnost anged&né pouZziti. \étSina
informaci potebnych pro ocemi je veejné dostupna z evidence katastru nemovitosti
(vyméra, BPEJ aj.). Administrativni ottevani se v praxi pouziva zejména priedni
potreby, nap. pro poteby soudu, stanoveni daz nemovitosti, vyptadani majetku aj.
Ocaiovani majetku na zakladcenovych pedpisi je ojedirélym zpisobem ocigovani ve
swté. Podle cenovychipdpis: oceiuje CR a rekolik zemi byvalého vychodniho bloku.
V praci byla zpracovana metodika tohoto vifoo

DalSim typem odgvani je ocgovani trzni, které je podsta&tslozi€jSi a neexistuji
pro rgj jednotné postupy.iPném velice zalezi na odbornych znalostech a zkuSedost
znalce, ktery ocami provadi. Trzni odgevani se pouzivad zejména v obchodnim styku,
nag. pii Gvérovémtizeni, drazb aj. V praxi secasto stava, ze se zamuji pojmy trzni
cena a trzni hodnota. Toto bylo v praci rozliSeno.

Trzni cena zewudélskych pozemit je zaloZzena na zaklachabidky a poptavky na
trhu, tj. na doho&l mezi prodavajicim a kupujicim. Jedna se o cerdnaj@ou. Trzni cenu
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zemedélské mdy ovliviiuje celarada faktodl, zejména jeji kvalita pro zeftklské &ely
(uréena pomoci BPEJ), vy, druh pozemku, poloha a atraktivita v lokalitvar
a [istup k pozemku, uzéené pachtovni smlouvy aj.

Trzni hodnota neni skute¢ zaplacenad nebo nabizena cena, jedna se o jejd.odha
Vyjadiuje uZzitek, prosgch vlastnika. Pro deni trzni hodnoty se v praxi pouZzivaji dva
z&kladni pistupy, a to metoda porovnavaci a metoda vynosBwed#ovnavaci metoda
vychazi z porovnani aktualnich trznich cen, zaékjermozné pozemek se srovnatelnymi
vlastnostmi koupit, a je zaloZena na shrontaz@o nejétsSiho pd@tu relevantnich udaj
Vynosova metoda vychazi z kapitalizace vynaspozemk. Vypocet pak vychazi ze
vztahu mezi vynosy, naklady a arokovou mirou. Viomsci praxi se néastji setkame
se stanovenim trzni hodnoty pomoci porovnavaci dyetprotoZze o hodndtocaiované
nemovitosti nam podava co n&mejSi udaje.

Na zaklad ziskanych informaci o oftevaci problematice bylo na praktickém
piipads provedeno zjigni ceny orné fidy u zenddélského pozemku v k. U. Chroustovice
v okrese Chrudim ve vychodnicechach. Vypdétem byla zjis&na trzni hodnota
zentdélského pozemku s vyuzitim porovnavaci metody a cgis&na (administrativni)
podle cenového fpdpisu. Zji&ny rozdil ¢inil témeér 100 tis. K. Z tohoto vypdétu je
patrné, Ze cena stanovena podle cenovébdpisu je nizSi nez cena trzni a neodpovida
situaci na trhu. Je to #pobeno zejména tim, Ze trzni o&einvychazi z aktualnich Udaj
na trhu, zatimco administrativni cena vychazitag@rnych cen stanovenych vyhlaskou.
Tyto ceny jsou neaktualni — vychazi ze statistibkgat minulych let.

DuleZitou roli na trhu se zefdélskou pidou hraje jeji prondjem (pacht) a s tim
spojené ufeni vySe najemného. VySe najemného se v jednotliwicobnich oblastech
vyrazre liSi — cenu ovliviuje kvalita mdy i jeji umistni. Ptimérna vySe pachtovného se
v CR pohybuje kolem 1.484dm?.

Trh se zemndglskou pidou se \CR zaal rozvijet aZ po roce 1989. Za totalitniho
rezimu byly ceny uovany centralé, byly zkreslené, podhodnocené a fPinené
politickému rezimu. Fungovani trhu se zZel¥iskou pidou bylo v no¥ se liberalizujicim
podnikatelském prostdi spojeno gadou opateni, kterd byla nutna pro jeho fungovani.
Potykalo se s rozsahlymi restinimi procesy, transformaci a privatizaci statniodmka
v ¢eském zerélstvi. K rozvoji trhu se zesuélskou pidou gispsl i vstupCR do EU, kdy

se zg@aly prodavat pozemky i zdjerinm ze sousednich zemi. V praci bylo provedeno
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zakladni porovnani sdasnych cen zekdglské pidy ve vybranych statech EU se
zjisténim, Ze ceny ¥R jsou stale pod evropskymaonérem. Nejvy3si ceny v EU jsou na
pudné-klimatickych podminkach, nerovn@mé vyntie zenddélské pidy vzhledem
k pottu obyvatel, odliSné podnikatelské strulguv zenddélstvi, odliSné ekonomické
arovni jednotlivych stdt i v uplafiovani fiznych regulénich opateni @i prevodech
zenmtdélské pidy. V posledni dobje vCR patrny naist cen oproti minulym obdobim.
Zemedélska pida se v roce 2016 obchodovala ¢asgji za trzni ceny v rozmezi 15-
25 Ke/m?. Nejkvalitrgjsi pida se v3ak prodava az za 36/i€2. Ptimérna prodejni cena
zemsdélské pidy se vroce 2016 pohybovala kolem 204.000hK (20,40K/m?). Ve
srovnani s rokem 2015 je to mezind nakist o 25,54 %. Tento mezihoi rast byl nejvyssi
za sledované obdobi od roku 2004.

Pokud si polozime otazku, kdo a pravestuje finatni prostedky do zeradélské
pady v CR, odpoedi je, Ze to jsou ekonomické subjekty jatad zentdélskych investoi,
tak dlouhodobych nezeftklskych investolt a spekulativnich nezefmklskych investoi.
Pida je vSeobecenstabilni aktivum, které tolik nepodléha rozhodnmut znénam politické
moci. Jeji mnozZstvi je vSak omezené a rozdily \acknpidy vychézeji z jeji kvality
a z produknich schopnosti. Je tedy vyhodné investovat tinaprostedky do zersdélské
pady? Odpo¥d je jednozn&né ANO. Urodna zerdélska pida je v sotasné dob
povazovana za jednu z nejlepSich investic. Drzemi¢délské pidy je velmi vhodnou
investici s minimalnim rizikem. Je pro investorazf&néjSi nezli mit penize uloZzeny
v bance za velmi nizky Urok.iPinvesticich do zeguélské pidy by neli investai brat
v Gvahu i faktory, které mohou ovlivnit jeji buddulcodnotu, jako jsou kvalitadply,
ohrozeni vodni erozi aj.

Zawrem si dovoluji konstatovat, Ze vygne cile diplomové prace byly naghy.
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Priloha A: druhy pozemki, priloha k vyhlasce 357/2013 Sb.

Pilzhia k wyhlagee 8. 3572013 5D,

Technicks podrobnosti pro spravu katastru

1. Druh pazemku

I{{HJ Hazey

Zhricand

Charaktariatika druhu pazemku pro
udaty katastru

2

omd plda

Rozemek omi pldy podle zakonz o
ZemEg2ish.

3

=]
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Zemeaishd.

vinice
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Zzmeaaish.
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zelening, kvatiny & Jiné zahradnl giodiny,
zpravidia pro viasinl potfiby,
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saul) ceiek & obytnjmi 3
nuspodarskymi budovami

ovacn§ sad

O0E. B2

Pozemek owacnehd eadu pedle zakona o
Zemeaaishd.

rvali travnl porost

traumi p.

Pozemek rvaltho iravnihg porostu podle
Z3Kona 0 Zemadisty]

10

lesnl pazemek

le&N! paz.

Pozemek & lesnim parostem 3 przemek,
U nEha? byly lasnd parosty odetrangy 23
Utelem jejich conavy, leznl prise a
nezpemEnd lesnl castz, nantl Bl ne? 4
m 3 p-Di‘.‘EI'I"EH, na nems I:nﬁhsnl |]'I:I'EIE|:!|'
dodaEna cdstrangny na zakiade
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n

vodn! pioca

vadnf pl,

Pozemek, na NEm? | koryio vadning
fok, vodnd nadr, modl, mokfad naba
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Zaztavena plocha a nacvan

z3gt. i

Pozemek, na nem? |&

3) budova wietnd nadvar jf]. tast
Z3EIEVENENA ELIVEDNING PoZemiy,
gbsahulic avir, viezd, drabng stavty,
bazén, zatrawngng plochy, okrasng
z3hany 3 [Iné pIEhalic! plachy, ktere
S0 & IepSima L2Ivant stavby), vyima
senfiy, K2 |2 v KatEstny evidovan ko
Budova, PIGLIVENERG N3 ZEmBtiskem
Nt kesNim pozemky, budavy postavent
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b) spakeeng dvlr,

£} Zoofeniste,

) vodni diio.
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oataini piocha

ostat ol

Pozemek newveneny v predzhazsicich
druzich pazemkd.




Piiloha B: Uprava zakladnich cen zerdélskych pozemh, priloha¢. 5
k vyhlaSce 441/2013 Sb.

Uprava zikladnich cen zemédélskych pozemki

Cislo Divod tpravy zdkladni ceny zem&délského pozemku Srazka | Prirazka
polozky v % v%
1. Jde-li o pozemky na izemi obce nebo obci sousednich nebo v jejich okoli

ve viech katastralnich izemich, jejichZ kterdkoli ¢ast se nachazi do niZe
uréené vzdalenosti od nejbliZe poloZeného bodu na hranici izemi obce:
| Hlavni mésto Praha
1.1.1__ |-Uzemihlavnihomeésta = 560
112 |-tzemisousednichobei i 280
1.1.3 - katastralni fizemi v okoli do 7 km - 140
1.2 Obce s poétem nad 250 tis. obyvatel
L.2.1 - izemi obce - 320
122 |-dzemisousednichobei | - 160
1.23 - katastraini izemi v okoli do 5 km - 80
13. Obce s pottem 1060 - 250 tis. obyvatel
13.1 -fzemiobce - 240
132 _|-uzemisousednichobei - 120
133 |- katastrilni azemi v okolido4km - 60
1.4. Obce s poétem 50 - 100 tis. obyvatel
141 |-Gzemiobce 2 200
1.4.2 - izemi sousednich obci - 100
143 |- katastralni dzemi v okolido3km - 50
1.5 Obce s poctem 25 - 50 tis. obyvatel
15,1 -fzemiobce - 160
152 |- tzemi sousednich obci = 80
1.6 Obce s poétem 10 - 25 tis. obyvatel
161 |-uzemiobce s 120
1.6.2 - izemi sousednich obci - 60
1.7, Obce s pottem 5 - 10 tis. obyvatel
1.7.1 -Gzemiobee - 80
1:7.2 ~"sousedni katastralni Gzemi - 40
1.8 Obce s poctem 2 - 5 tis. obyvatel
1.8.1 - izemi obce B 40
182 |-sousedni katastrdlni tizemi - 20
2. Jde-li o pozemky,
jejichZ vzdalenost od nejblizsich mist souvisle zastavéné ¢asti obce je:
2.1 2-3 km 3 -
22 3-4km 6 -
23 4-5 km 10 -
2.4 nad 5 km 15 -




3. Jde-1i o pozemky,
jejichz zemé&delské vyuziti je prokazatelné sniZeno:

3.1 { - zvy3enou balvanitosti (napf. 4 a vice vy&nélkii mate¢ni horniny nad
povrch pozemku na 1 ha z.p.) nebo jinymi pevnymi prekézkami (napr.

Sachet kanalizaénich sbéraéi apod.), kromé dale uvedenych” azo 15 -
3.2 |- zvySenym vyskytem stoziri elektrorozvodnych zafizeni (4 a vice

sloupii nebo stozari na | ha z.p.) azo25 -
3.3 | - potiebou odvodnéni ¥ a7 035 .

3.4 |- lokalizaci ve zvlasté chranénych fizemich se zvySenou ochranou

Zivotniho prostredi ¥ a7 030 -

3.5 |- vlivem imisniho zatiZeni @
pii stfednim zne€isténi azo 15 -
pii silném znedisténi az 020 -

Srazky podle polozky ¢. 3 lze pfiméfené pouzit pouze v pripadech, kdy bylo zjiSténo prikazné
sniZeni vyuZitelnosti pozemku pro rostlinnou vyrobu a nejde-li prokazatelné o pozemek, na
ktery byla poskytnuta nihrada za ujmy vyplyvajici ze zidkonnych omezeni jeho
obhospodafovani.

Jde o pevné piekdzky, jejichZ plocha neni vyjmuta z vyméry pozemku v katastru nemovitosti,
0 vyskyt balvani nad rdmec kamenitosti v charakteristice pfislusnych bonitovanych piidné
ekologickych jednotek (BPEJ), popfipadé o vliv poddolovani, aviak pouze tehdy, je-li
potvrzen vyjadienim mistné prisluSného Bariského Gfadu.

U zemédélského pozemku bezprostiedné sousediciho s lesnim pozemkem s lesnim porostem
lze zékladni cenu podle bonitované pidné ekologické jednotky v disledku zastinéni a
odCerpavani vody i Zivin lesnim porostem sniZit v pasu do sitky 20 m o 60 % pii sklonu
ocetiovaného pozemku k jihu, 0 40 % pfi jeho vychodni a zéapadni orientaci a 0 20 % pfi jeho
severni expozici.

V disledku zhorSeni vodniho reZimu pudy nad rdmec charakteristiky piislusnych BPEJ
(podrobnosti ve vyhlaSce Ministerstva zemédélstvi &. 327/1998 Sb., kterou se stanovi

charakteristika bonitovanych pidné ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni a
aktualizaci).

Nachézi-li se pozemek ve zvlasté chranénych uzemich podle § 14 zdkona CNR &. 114/1992
Sb., o ochrané pfirody a krajiny, popf. podle § 30 zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a 0 zméné
nekterych zakont (vodni zakon), oviem vzdy za predpokladu z4sadniho omezeni piivodni
hospodafské vyuzitelnosti pozemku.

Imisnim zatiZenim se pro ucely této vyhlasky rozumi limitni:
e celkova depozice vodikovych ionti,
pro stfedni zatiZeni 100 az 250 mg /m’/rok,
pro silné zatiZzeni nad 250 mg /m’/rok.
Udaje o imisnim zatiZeni tizemi se zjisti u Ceského hydrometeorologického tistavu, oddéleni

infonnaénih9 systému kvality ovzdusi, Na Sabatce 17, 143 06 Praha 4 - Komotany a na
pobockach CHMU v Usti nad Labem, Plzni, Hradci Kralové, Bmé a Ostravé.

V pfipadé€, kdy ocefiovany zemédélsky pozemek je v okoli soudasné dvou nebo vice obci,
uplatiiuje se ta pfirazka podle poloZky &. 1, jejiz hodnota v % je nejvyssi.



8.

10.

11

Je-li ocefiovany zemédélsky pozemek v katastralnim uzemi, které je oddélene uizemim jiné
obce od ostatniho uzemi téze obce, upravi se piislusnd piirazka podle polozky &. 1
koeficientem 0,65.

Pro srazky ze zakladnich cen zemédglskych pozemki podle polozky €. 2 se posuzuje nejkratsi
vzdalenost vzduSnou ¢arou mezi nejblizsimi body na hranici ocefiovaného pozemku a hranici
souvisle zastavéné ¢asti obce (neuvazuji se samoty a rekreacni nebo zahradkové osady ani jiné
v krajin€ ojedinélé stavby v ramci téhoZ katastralniho izemi).

Pfi uplatiiovani sraZzek ze zdkladnich cen zemédélskych pozemki podle poloZky &. 2 se
pfihliZi i k objektivnimu piisobeni dallich vlivil, zejména k tirovni komunika¢ni dostupnosti
ocefiovanych zemédélskych pozemki; kratsi zuvadénych vzdalenosti vyjadfuje napi.
dostupnost pozemku po ¢lenitych, nezpevnénych, ptip. i neudrzovanych polnich cestach, delsi
vzdalenost vyjadfuje napi. dostupnost pozemku po pfevazné zpevnénych komunikacich.

Pfi upravé zdkladnich cen zem&d&lskych pozemkii se prirazky podle polozky &. 1 a srazky
podle poloZek €. 2 i ¢. 3 mohou pouzivat soucasné (zdkladni cena se upravi souctem prirdzky
a srazek) s konkrétnim odiivodnénim a s odvolavkou na afedni podklady organii statni spravy
(napt. krajskych, popfipadé povéfenych, katastrilnich, pozemkovych ufadii), popiipadé
doklady Ceského hydrometeorologického ustavu.



Priloha C: Pramérné ceny zenédélské pidy v EUR/ha v zemich EU
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Priloha D: Vypis z KN, LV ¢. 517, k.0. Chroustovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k data 15177016
rEE CZ0531 Chrudim

{at.uzemi: 654264 Chroustovice
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych ¥adach (St.

List vlastnictvi: 517
= stavebni parcela)

Novotny Leos, Turovska 145, 53863 Chroustovice 72082773666
3 Nemovitosti - B ’ o
4676 orna puda zemédélsky pudni
fond
563/1 16081 orna puda zemédélsky pudni
fomd
- CrEVE - Bez ZEPI S
> Omezeni vlastnického prava - Bez zapisa
,7L z - Bez zapisu 7
ig 2 upozernénl -~ Bez zapisu
Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisz .

© Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bremene - bezuplatna ze dne 03.09.2014. Pravni

Géinky zapisu ke dni 18.09.2014. Zapis proveden dne 14.10.2014.
V-8284/2014-603

o: Movotny Leosf, Turowskis 146, 53863 Chroustowvice 20 IC0: T20827/3668

" Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim

208 36200 4676
563/1 30200 8770

pracoviste Chrudim, kod: 603.

Vyhotoveno: 15.12.2016 @ (07:24:43
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