VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

FAKTORY OVLIVNUJICI TRZNI NAJEMNE U
ZEMEDELSKYCH POZEMKU V TROUBELICICHA V
JEJICH OKOLI

FACTORS AFFECTING MARKET RENT OF AGRICULTURAL LAND IN TROUBELICE AND ITS
SURROUNDINGS

DIPLOMOVA PRACE
MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Eliska Neveérilova
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. et Ing. Marie Ruberova
SUPERVISOR

BRNO 2016






Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi

Akademicky rok: 2015/16

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

student(ka): Be. Eliska Nevéftilova
ktery/ktera studuje v magisterském studijnim programu

obor: Realitni inzenyrstvi (3917T003)

Reditel ustavu Vam v souladu se zdkonem ¢. 111/1998 Sb., o vysokych $kolach a se Studijnim
a zkuSebnim fadem VUT v Brn¢ ur¢uje nasledujici téma diplomové prace:

Faktory ovliviiujici trzni nijemné u zemédélskych pozemki v Troubelicich a v jejich
okoli
v anglickém jazyce:

Factors affecting market rent of agricultural land in Troubelice and its surroundings

Stru¢na charakteristika problematiky tukolu:

Ukolem studenta bude provést prizkum realitniho trhu se zaméfenim na pronajmy pozemkii
pro zemédelské vyuziti v obei Troubelice a v blizkém okoli. Na zdkladé provedené analyzy
trhu, event. zjisténé metodiky stanoveni vySe najemného, vyhodnoti, které faktory trZni
najemné ovliviuji a jakym zptisobem.

Cile diplomové prace:

Cilem diplomové prace je stanovit faktory, které ovliviiuji trzni najemné u zemédé€lskych
pozemki a jejich vyznamnost.



Seznam odborné literatury:

BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
Zéakon ¢. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdegjsich predpisa.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve
znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich piedpist.

Vedouci diplomové prace: Ing. et Ing. Marie Ruberova

Termin odevzdani diplomové prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2015/16.

V Brné¢, dne 25. 9. 2015

doc. Ing. Ale§ Vémola, Ph.D.\

feditel vysokoskolského tstavu



Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na trzni najemné u zeméd€lskych pozemkt v obci
Troubelice a okoli a zjisténi faktor, které ovliviuji trzni najemné. V rdmci prace byl
proveden prizkum trhu a ziskana data byla roztfidéna podle zdroje a katastralniho uzemi.
Nasledné jsou zkoumany jednotlivé faktory, zda a jakym zpisobem ovliviiuji vysi trzniho

najemného.
Abstract

The thesis is focused on market rent of agricultural land in Troubelice and its
surroundings and determining factors, which affects market rent. A market research was made
within the thesis and the collected data were sorted by the source and cadastral area.

Subsequently all factors are investigated, whether and how they affect the market rent level.
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1 UVOD

Zemédélské pozemky patii mezi velice dulezité komodity, jejichz role
je nenahraditelna. Cast vlastniki zemédélskych pozemkd je skuteéné neobhospodatuje,
ale pfenechava pozemky k obdélavani nékomu jinému, at’ uz soukromé nebo pravnické osobé
a to na zakladé najmu nebo pachtu. Tato diplomova prace se zabyva trznim najemnym

a faktory, které ho ovliviiuji ve vybrané lokalité v obci Troubelice a jejim okoli.

V préci jsou vysvétleny dulezité pojmy spojené se zemédelskymi pozemky a jejich
uzivani, tedy najem a pacht a rozdil mezi nimi. Kapitola €. 3 pojednéava o historii zeméd¢lstvi
na naSem Uzemi, které utvafelo vztahy a zplisoby obhospodafovani nyni praktikované.
Vymezeni jednotlivych faktort, jejich rozclenéni do skupin a obecné popsani je obsahem
kapitoly €. 4. Nasleduje pfiblizeni vybrané lokality a sbér dat do databdze. Byla sesbirana data
o trznim najemném realizovaném v piedchozim roce ve dvou hospodaticich spole¢nostech,

ktera byla rozttidéna podle spolecnosti a katastralniho izemi.

Zpracovani a zhodnoceni dat a faktord, které mohou ovliviiovat trzni najemné
je obsahem kapitoly ¢. 7, kde je specifikovano skutecné pusobeni faktori v dané lokalité
na trzni najemné vybranych zemédélskych pozemki a jejich grafické zobrazeni a posouzeni
jejich vlivu.

Posledni kapitola se vénuje zhodnoceni faktort, které skutecné ovliviyji trzni ndjemné

zeméedelskych pozemki ve vybrané lokalité, a posouzeni vyznamu jejich vlivu.
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2  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

V této kapitole jsou vymezeny a charakterizovany zakladni pojmy tykajici se dané

problematiky, které budou dale pouzivany.

2.1 NEMOVITA VEC

Nemovita véc (dfive uzivany termin nemovitost) je pojmem, jez zavadi zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,ob¢ansky zakonik*), v § 498 odst. 1: ,, Nemovité
veci jSou pozemky a podzemni stavby se samostatnym vcelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdava

k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. “ (1, § 498)

2.2 KATASTR NEMOVITOSTI

., Katastr nemovitosti byl obnoven zdkonem ¢. 344/1992 Sb.; v soucasné dobé
je aktudlni zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Katastr
je verejnym seznamem, ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech (jak v zdkonu
uvedeno, ddle jen ,,nemovitost) vymezeny timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis,
jejich geometrické a polohové urceni a zdpis vécnych prav k témto nemovitostem a dalsi

pravni vztahy.* (13, s. 75)

Podle zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni zakon®),
§ 54 patii parcelni Cislo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a geometrické urceni
katastralniho izemi mezi daje zdvazné pro pravni jednani tykajici se nemovitosti vedenych

Vv katastru nemovitosti. (2, § 54)

2.2.1 Pozemek a parcela

Pozemek je definovan v Katastralnim zakoné, a podle § 2 se jim rozumi ,,cdst
zemského povrchu oddeélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim
rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu
zdastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripade

rozhranim zpusobu vyuziti pozemki. “ (2, § 2-19)

Pozemky se ¢leni pro ucely ocenovani v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
a o zméné nekterych zakonu (dale jen ,,zakon o ocenovani majetku®), dle § 9 na stavebni

pozemky (jez se déle ¢leni na nezastavéné pozemky, zastavéné pozemky a plochy pozemkl
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skuteCn¢ zastavéné bez ohledu na stav evidovany v katastru nemovitosti), zemédelské
pozemky (které jsou v katastru nemovitosti evidovany Vv druhu pozemku orna putda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad atrvaly travni porost), dale lesni pozemky (lesni
pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky), pozemKy

evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy a jiné pozemky diive neuvedené. (3, § 9)

Parcelou se podle §2 katastralniho zakona rozumi pozemek, ktery je urcen
geometricky (ureni rozméru a tvaru) apolohové (ureni polohy vué¢i ostatnim
nemovitostem), zobrazen v Kkatastralni mapé aoznaCen parcelnim cislem. Pozemky

jsou v katastru evidovany v podobé¢ parcel, které jsou dale ¢lenéné podle druhu. (2, § 2)

Parcely mohou byt podle vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen
»katastralni vyhlaska®) § 10 dvojiho druhu — parcely katastru nemovitosti a parcely
zjednodusené evidence. O parcelach se v katastru mimo jiné eviduji informace o piislusnosti
ke katastralnimu uzemi, parcelni ¢islo, vyméra parcely (u parcel zjednodusené evidence
se eviduje udaj o ptvodni nebo zbytkové vyméte po provedenych majetkopravnich zménach),
udaje o pravech a u parcel katastru nemovitosti se eviduje mimo jiné také druh pozemku

a zpusob vyuziti pozemku. (9, § 10)

2.3 CENA AHODNOTA

Pojmy cena a hodnota je tfeba pfi ocenovani rozliSovat. Oba pojmy jsou bliZe

definované v pravnich ptedpisech, kde je urceno vice druhti cen a hodnot.
Obecné je pojem cena a hodnota stanoven v obéanském zakoniku § 492 odst. 1 a 2:

., (1) Hodnota veci, lze-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena
obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zdakonem.
(2) Mimoradna cena veéci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim

ke zvidstnim pomérim nebo ke zvldstni oblibé vyvolané ndahodnymi viastnostmi véci.*

(1, §492)

2.3.1 Cena

,,Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Castku za zbozi nebo sluzbu. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnotée, kterou véci prisuzuji jiné

osoby. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym faktem.“ (4, s. 53)
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Podle zakona ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach (dal jen ,,zakon o cenach®), je cena dle
§ 1 odst. 2 definovana jako penézni Castka, jez byla sjednana pii nakupu a prodeji zbozi,
nebo uréena podle zvlastniho piedpisu (tedy zadkona o oceniovani majetku) K jinym uéelim

nez k prodeji. (4, § 1)

Cena obvykla je definovana v zakon¢ 0 ocenovani majetku v § 2 odst. 1 nasledovné:
., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pFi prodejich  stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri  poskytovini stejné

nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. “ (3, § 2)

Zakon o cenach také urCuje obvyklou cenu v § 2 odst. 6 takto: ,,Obvyklou cenou
pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného
nebo vzajemné zastupitelného zbozZi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a kupujicimi,
kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdilové nebo personalné nezavisli na daném trhu,
ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské souteze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vvhodnéjsiho hospodarského postaveni,

kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladii a priméreného zisku. “ (4, § 2)

Dale zakon o ocenovani majetku uvadi v § 2 odst. 2 cenu mimoiadnou, do jejiz vyse
se promitly mimotadné okolnosti trhu, jako stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich nebo jinych kalamit. Dale se do jeji vySe mohou promitnout osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho (jimiZ se rozumi majetkové vztahy, rodinné, osobni
¢ijiné vztahy) a vliv zvlastni obliby (ten pfikladd majetku nebo sluzb& zvlastni hodnotu,

ktera vyplyva z osobniho vztahu k nim). (3, § 2)

Cena zjisténa (také diive oznaCovana jako administrativni nebo tfedni) je v soucasné
dobé urovana podle zakona 0 ocefiovani majetku. Cenou zjisténou se podle § 2 odst. 3
zakona 0 ocenovani majetku rozumi cena, jeZ byla urena jinak neZ cena obvykla
nebo mimotadna. (3, § 2)

Cena trzni je tvofena az pii konkrétnim prodeji nebo koupi dané véci a muze

se 0d zjisténé hodnoty lisit. Cenu trzni nelze pfesné stanovit. (13, S. 65)

2.3.2 Hodnota

Hodnota nevyjadiuje skuteCnou cenou, ale pouze penézni vztah mezi zbozim

(sluzbami), které 1ze sménit mezi kupujicimi a prodavajicimi. Jedna se o odhad. (13, s. 54)
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24 NAJEM A PACHT, NAJEMNE, PACHTOVE

Pozemky jsou uzivany obecné na zékladé dohody. Dohoda mutze byt pisemna ¢i tstni.
Pisemné dohody, na jejichz zéklad¢ jsou uzivany zeméd¢€lské pozemky, mohou mit formu

najemni nebo pachtovni smlouvy.

Oba typy zavazkovych vztahu jsou definovany v obCanském zakoniku. Najemni
smlouvy mohly vzniknout pro ndjem zemédélskych pozemkl pouze do doby ucinnosti
nového obcanského zakoniku. Od nabyti jeho ucinnosti je vhodné pouzit pacht jako novy

druh zavazkového vztahu, ktery umoziiuje nejen uzivani, ale také pozivani.

Rozdil mezi najmem a pachtem dle obcanského zakoniku spociva v tom,
Ze pfi uzavieni najmu, je mozno véc pouze uzivat. V piipadé pachtu je podle § 2332 odst. 1
obcanského zdkoniku mozné véc docasn€ uzivat a pozivat, coz znamena brat plody a jiné

wzitky. (1, § 2332)

Najem se dle prechodnych ustanoveni ob¢anského zakoniku tidi dosavadni upravou
(tedy platnou pted nabytim G¢innosti stavajiciho ob¢anského zakoniku) coz je zruseny zakon
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich piedpist (dale jen ,stary obcansky
zakonik®). Podle § 663 starého obcanského zakoniku ,,ndjemni smlouvou pronajimatel
prenechdva za uplatu najemci vec, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral
uzitky . Dale dle § 666 bylo mozné dat pronajaty pozemek do podndjmu a to i bez souhlasu
pronajimatele, ktery mél moZnost odstoupit od smlouvy, byl-li podndjem v rozporu

se smlouvou. (6, § 663, § 666)

Pacht dle § 2332 obc¢anského zakoniku vznikd mezi propachtovatelem a pachtyiem
(jez uziva a poziva pozemek) uzavienim pachtovni smlouvy. Obcansky zikonik definuje
v § 2345 odst. 1 zemédélsky pacht, ktery vznika v ptipadé propachtovani zemédélskych
a lesnich pozemkad. (1, § 2332, § 2345)

Oproti najmu je u pachtu nutny souhlas propachtovatele, pokud by pachtyi chtél
propachtovanou véc dale nékomu propachtovat. Pfi propachtovani jiz propachtované
bez souhlasu propachtovatele je propachtovatel opravnén vypovédét pacht bez vypoveédni

doby. Uplatou za propachtovani je pachtovné. (18)
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3  HISTORIE ZEMEDELSTVI NA NASEM UZEMIi

Zemédé@lstvi se zacalo rozvijet S prvnimi osadniky, kteti pfisli do této oblasti. Proslo
velkym vyvojem ve vlastnickych a wuzivacich vztazich k pidé a také ve zplisobu
obhospodaiovani, ktery byl ovlivnén ptfedevsim historickymi udalostmi. Historie zemédélstvi
v Ceskych zemich je velice obsdhla a v této kapitole bude jeji vyvoj zachycen pouze

vyznamnymi udalostmi a zménami, které zemédélstvi nejvice ovlivnily.

Rozmach zemédélstvi nastal s ptichodem Slovand, ktefi se usadili v oblastech davno
obdé€lavanych, a zacali osidlovat a zeméd¢€lsky vyuzivat i jiné oblasti, blize k pahorkatinam.
V obdobi velké kolonizace v 11. stoleti se zacaly vyuzivat dosud neobdé€lavané pidy

ve velkém méfitku. (12, s. 14-15)

Nejjednodussi pomticky byly v pocatcich zemédé€lstvi vyrobeny z kosti ¢i dieva
vV podobé motyk nebo rycich ty¢i. Vyvoj obdélavacich pomicek presel v obdobi neolitu
(v obdobi nedostatku plodin zruéné obdélavanych poli) od téchto motyk K primitivnim
radlim a brazdicim. Tyto ndstroje umoznily obd¢lavat vétsi plochu, ale s nizsi kvalitou.
Kolem 8. stoleti n. I. seVvnaSich zemich zacaly vyuzivat i radlice zelezné. Ty orbu
usnadiiovaly, ale nebyly k obdélavani nutné, dosavadni dfevéné néfadi bylo schopné zeminu

rozrusit stejnym zptsobem. (12, s. 28-29)

Kolem 12. stoleti se zacaly vyuzivat k orbé jednoduché radlice a pluhy, které mohly
byt tazeny voly nebo pozdé&ji ve 13. — 15. stoleti konmi. (12, s. 61,68)

Na pocatku 14. stoleti tvofili vétSinu obyvatel poddani, kteti se Zivili zemédélstvim.
V té dob¢ se zafal formovat systém nepsané smlouvy mezi vrchnosti a poddanymi o drzeni
statku a ptislusné pidy poddanymi, ktefi za to vrchnosti platili arok. Poddani mimo jiné platili
davky cirkevni, zemépanskou obecnou berni a byla po nich vyzadovéana robota a mensi

naturalni davky. (12, s. 18-19)

Po husitskych valkach (1420-1434) nastala zména ve vlastnictvi pidy. Katolické
cirkvi bylo velké mnozstvi pidy odebrano a déno Slechté. Mnohé selské statky nebyly
obdé€lavany z ditvodu odchodu obyvatel do jinych ¢asti zemé béhem valek, coz Slechta nesla
nelibé, a vynutila si nafizeni jeSté¢ vice omezujici prava poddanych. Napiiklad poddani
nesméli davat svoje syny na studia bez svoleni jejich pana nebo méli pfikdzano mlet obili

pouze v panském mlyné. (12, s. 201-202)
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Nejriznéjsi omezeni poddanskych prav vedla k selskym povstanim. Prvni povstani
na Boleslavsku, které se rozsifilo az do poloviny Cech, bylo uklidnéno a poddanym slibeno
proSetieni stiznosti. Postup ufadi ukazal, Zze poddani se svych prav domoci nemohou,
coz vedlo k mnoha dal$im povstanim. Mezi nejznaméjsi patii povstani Chodi na Domazlicku.

Vsechna povstani byla vojensky zastavena a viidci povstani ¢asto popraveni. (12, s. 223)

Marie Terezie se v té dobé snazila o zvySeni svobody a omezeni roboty pro poddané,
coz narazilo na nevoli u ceské vrchnosti, ktera jeji nafizeni odmitala respektovat.
Marie Terezie se zasadila o pravni reformy, jejichz vysledkem byl tereziansky katastr
arobotni patent. Jeji syn Josef byl ve svém snazeni mnohem duaslednéjsi. Jeho nejznamé;si
patent z 1. fijna 1781 o zruSeni nevolnictvi a na néj navazujici nafizeni znacné¢ uvolnil
poddanym Zivot a rozsifil jejich prava. Mohli se st€¢hovat, uzavirat manZzelstvi nebo studovat
femeslo bez svoleni vrchnosti. Nadale jim ale zlstavala povinnost platit naturdlni davky

a robotovat. (12, s. 224-226)

V roce 1827 vynalezli bratranci Veverkové ruchadlo, coz zna¢né usnadnilo obdélavani
zemé&délské pudy. Obhospodarovani plidy se velice zjednodusilo a urychlilo. Zménila se také
velikost pozemki z mensich poli na lany, které tvarem odpovidaly zptisobu obhospodafovani,

ktery ruchadlo umoziovalo. (31)

Obr. 1 — Ruchadlo bratrancut Veverkovych (31)

DalSim vynalezem, ktery zna¢né usnadnil hospodateni, bylo zdokonaleni seciho stroje
na obili, jehoZ autorem je Josef Wunderlich. Jednalo se o primitivniho ptedchiidce dneSnich
modernich secich stroji. Radkovy seci stroj se spoleénou zisobarnou oséval &trnact fad

zaroven. (12, s. 245)

Az do 18. stoleti byl v naSich zemich vyuzivan tzv. trojhonny systém hospodareni,
kdy pole byla rozdélena na tietiny a kazdy rok jedna lezela ladem a zbytek byl obdélavan.
Orna piida poddanych se dé€lila na ohrazené zahumenky kolem vesnic a na ostatni polnosti,

kde byl tento systém vyuzivan. Pravideln¢ se stfidal uhor, ozim, jaf. Pole byla osévana
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nejcasteji ve sledech — thor, pSenice, jeCmen, nebo thor, zito, oves. K obd¢lavani byly stale

vyuzivany jednoduché pluhy a haky. (12, s. 238)

Na pocatku 19. stoleti, po napoleonskych valkach, nastal pozvolny piechod
od trojhonného hospodaieni ke stfidavému, kde byl thor zcela vypustén a plodiny
nasledovaly za sebou s peclivym vybranim piedplodiny tak, aby se plodiny neopakovaly.
Napomohl tomu pfedev§im nedostatek potravin asurovin pro primysl a nutnost
intenzivnéjSiho hospodareni. Trojpolni soustava ustupovala také diky zavadéni novych oseni

— jetele, vojtésky, brambor a cukrovky, pozdé&ji fepky. (12, s. 244)

Pro poddané byl osvobozujici rok 1848, kdy byla zrusena robota v ¢eskych zemich.
Bylo tak zruseno poddanstvi a veskera prava vrchnosti nad poddanymi. Podrobné ptedpisy
stanovovaly zasady, podle kterych se odhadovaly rusené roboty a vySe, za kterou se mohli
poddani z roboty vykoupit. Vrchnost dale mohla vyuzivat sluzeb venkovanu, ale musela jim
za praci platit. Sedlaci tedy prestali byt poddanymi a stali se vlastniky pidy. Zemskymi
zakony z roku 1868, 1869 bylo zruseno dédické pravo a obfané mohli se svym majetkem
obchodovat, v piipadé smrti ho odkazat. Byli ale nuceni na svém statku osobné hospodaftit
a sméli mit pouze jeden statek, ne vice. Obcané piestali nalezet k panovi ale k obci. Obcim
byla udélena nova prava diky obecnimu fadu a novému obecnimu zdkonu. Statni Ufady

postupem ¢asu povérily obce vybiranim dani, tvorbou soupisu lidu atd. (12, s. 248-250)

,, Revolucni rok 1848 meél i znacny vliv na zemédeélskou vyrobu a podnikani,
nebot uvolnenim strnulého feuddlniho systéemu a hospodarskych vztahit se prirozené oteviral
prostor nastupujicimu kapitalismu. “ V té¢ dobé byly velkostatky roz¢lenény na ¢tyfi druhy,
ato cisarské, svetské Slechty, cirkevni a velkostatky mést a jinych instituci. Svétské se dale
délily na fideikomisni (celé jméni piechazelo na prvorozeného potomka) a allodialni
(bylo mozné snimi volné¢ obchodovat). Nejvice se ménilo fizeni vyroby orientované
na vlastni zeméd¢lskou vyrobu a lesnictvi. Zkvalitnilo se vedeni Gcetni evidence pro potiebu
sledovani produkce a vynosnosti hospodatfeni. Od poloviny 19. stoleti se zacalo uplatiiovat

podvojné ucetnictvi, které se uziva dodnes. (12, s. 251-252)

Stfidavé hospodarstvi se déale zna¢né vyvijelo, uhor byl nahrazovan hnojenim
(nejdiive pfirodnim, pozdéji primyslovym), kultivaci pidy a skladbou stiidajicich se plodin.
Vys$si vynosnost hospodafeni byla dosahovana diky zdokonalovani kultivaénich stroja

pro hlubokou orbu, kypieni a vlaceni a také melioracni prace pro odvod vody nebo zavlahu
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poli. Zemédélci se stavali vzdélanéjsi v jejich femeslu diky odbornym publikacim a vefejnym

prednaskam o stiidavém hospodafistvi a vSech aspektech s nim spojenych. (12, s. 252-255)

Zemédelstvi postihla na konci 19. stoleti krize, kterd byla zplsobend dovozem
levnéjsiho obili z mimoevropskych oblasti do Evropy, pfedev§im ze Severni Ameriky, Indie
a Argentiny. Mistni produkce, zvySend technickym pokrokem a vétSimi obdélavanymi
plochami neméla odbyt a vznikaly piebytky. Zapojenim ceskych zemi do evropského trhu
se tato krize projevila i v tuzemském hospodaistvi. Krize si vynutila zmény v zemédélstvi
Vv podobé piechodu péstovani obili k picnindm nebo vyuziti poli k chovu hospodaiskych
zvitat. Nejvice postizeni byli drobni zemédélci, ktefi neméli finan¢ni rezervy, zadluzovali

se a jejich statky byly nucené prodavany v exekucich. (12, s. 277)

Jiz zminény technicky pokrok pfivitala pfedev§im Slechta a velkostatkafi,
ktefi tak mohli zaméstnavat mens$i mnozstvi lidi. Mensi rolnici pokrok pfijimali velice
pomalu, at’ uz z divodu omezenych finan¢nich moznosti nebo urcité nedivéry vici novotam.
Pokrok spocival pfedevS§im ve znalosti osevnich technik a rozlicnych potieb riznych plodin.
Existovaly tedy stroje, které umoznovaly provadét specifickou praci pro danou plodinu
(napf. stroje na horni nebo spodni vysev podle druhu plodiny, které sely v pravidelnych
odstupech atsporn¢). Velkym objevem bylo vyuziti pary pro pohanéni stroji. Parni
zemedelské stroje se v Ceskych zemich vyuzivaly od konce 19. stoleti predevSim
na velkostatcich. Mechanizace predstavovala dalsi zvySeni produktivity zemédélstvi,

kvalitn&js$i obdélavani pudy a zvySeni Grodnosti pud. (12, s. 278-285)

,Stav pudniho fondu byl v polovine 19. stoleti stabilizovan a mozZnosti rozsirovani
zemedelského pudniho fondu byly velice omezeny. MozZnosti rozSifteni spocivaly
ve strukturdlnich zménach, tedy zmény luk a pastvin na ornou pldu. V tomto obdobi také
dochézelo k rozSifovani plidy statkait ve form¢ pachtu. Existoval drobny pacht pro mensi
statkate a kapitalisticky pacht pro velké mnozstvi plidy. Selské pozemky byly rozdrobené
po okoli a tim bylo ztizené jejich obdé¢lavani. Mély také Casto Spatnou dostupnost a tvar
a nachézely se daleko od usedlosti. Nastup mechanizace a snaha o intenzivnéj$i zemedélstvi
zdiiraznily vyhody plynouci zobdélavani vétSich pozemkd. Otdzka scelovani pozemki
vyvstala jiz po zruSeni poddanstvi a prakticky se uskutec¢nila nejdiive na Moravé a poté
v Cechach. Scelovani bylo provadéno az do 1. svétové valky, kdy se zastavil veskery vyvoj

zemé&délstvi u nas. (12, s. 287)

19



Intenzivngj$i zeméd¢€lstvi bylo wuskute¢fiovano 1 diky vyzkumnym stanicim,
které zkoumaly spravné postupy v obdélavani. Také vznikaly zemédélské organizace
sdruzujici dal$i odborniky. Cilem téchto organizaci bylo S§ifit své znalosti o zeméd¢€lském

pokroku mezi rolnictvo. (12, s. 290-297)

Dusledkem rychlé industrializace na pielomu 19. a 20. stoleti byl mimo jiné klesajici
vyznam zemédé€lstvi ve prospéch rozvijejiciho se primyslu. Mezi nejvyspélejsi odvétvi
zemedelstvi v t€ dobé patiila rostlinna vyroba a to pfedevsim péstovani obili, fepy a brambor,
v n¢kterych oblastech pfevazovalo také péstovani chmele, zeleniny nebo Inu. Oblasti s nizsi
nadmotskou vyskou se vyznacCovaly pldou vhodnou pro péstovani cukrovky, pSenice
nebo jeémene. Ve vyssich polohach se v obilnafskych oblastech péstoval je¢men, pSenice,
zito a oves. Dalsi byly obilnafsko-bramboraiské oblasti nad 450 metri nadmotské vysky
vhodné pro péstovani brambor, zita a ovsa. Nad 650 metri nadmoiské vysky byly péstovany

picniny nebo chovan dobytek na pastvinach. (12, s. 303-304)

Pfed valkou byla vétsina pidy v rukou slechty nebo cirkvi a rolnici ji mohli vyuzivat
pouze na zdkladé¢ pachtu. Nekteti velkostatkafi toho vyuzivali a rolnici byli nuceni
za prondjem pudy nejen platit ale i odvadét ¢ast urody nebo na velkostatku vypoméahat.
Po valce se projevily silné snahy tento stav napravit pfipravovanou pozemkovou reformou.
Vysledkem snah byl zdkon o zabrani velkého majetku pozemkového, tedy pravo stéatu,
aby piebiral a pfidéloval majetek; mohl byt zabran majetek, kde vyméra presahovala 150 ha
zemedelské a 250 ha veskeré pidy. Pozemky byly vétSinou zabirany za nahradu stanovenou
dle cen zroku 1913, ale majetek piislusnikti neptatelskych stati byl zabiran bez nahrad.
Zabirany byly velké statky, majetek Slechty a cirkvi (zde dochazelo k zaborim velice
individualné s ohledem na vyuziti nékterych produktl vyroby k charitativnim w¢elim).
Nasledny piid¢€l byl zhruba rozdélen do dvou skupin, tedy na drobny piidél do 30 ha
ana piidel tzv. zbytkovych statkli o vyméte 50-120 ha. Statni pozemkovy uiad ptidéloval
pudu prostfednictvim svych obvodovych provozoven ve vétSich méstech. Pozemkova reforma
byla dokon¢ena v roce 1928, vyjma nékterych ptipadi postoupenych mezinarodnim soudim.
Je nutné zduraznit, Ze reforma pfispéla k jesté¢ vetSi roztiiSténosti pozemkil po provedené
parcelizaci a naslednych piidélech. (12, s. 311-314)

Béhem 1. svétové valky doSlo k poklesu celého hospodéfstvi. Po vzniku
Ceskoslovenské republiky pomalu dochazelo k obnové predvaleéného stavu zemédélstvi.

V roce 1921 byl zaveden volny obchod se zemé&délskymi vyrobky. Agrarni krize v zahranici

tak zaCala ovliviiovat 1 tuzemsky trh, coz zplsobilo pokles cen obili. Vyroba
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na krizi zareagovala rozsifenim jinych zadanych plodin, napt. sladovnického jecmene,
cukrovky a chmele, coz udrzelo zemédélské hospodaieni v rovnovaze. Svétova hospodaiska
krize v roce 1929 postihla v ¢eskych zemich vSechna odvétvi zemédélské vyroby, vznikaly
obrovské piebytky a ceny na trhu klesly pod vyrobni naklady. Krize v zemédélstvi nasledné
ovlivnila i primysl. Stat na krizi zareagoval zavedenim vysSich cel a vytvofenim vykupnich
zem&délskych monopoli. Role monopolnich organizaci (cukrovarnicky kartel, lihové
spolecnosti atd.) nenaplnila ocekdvani stitu pro vylouceni soukromého obchodu,
naopak obchodovaly bez dohledu statu za i¢elem vlastniho obohaceni bez snahy o stabilizaci
zemédélstvi. (12, s. 339)

Po skonceni valky se zacalo rozvijet svépomocné druzstevnictvi, které stalo na silném
teoretickém zékladu. Tento systém umoznil dobrovolné sdruzovéni slabych zemédélcii, snazsi
odbyt vyroby a hospodaiské posileni jejich postaveni. Vznikaly rizné druhy druzZstevnich

spolecnosti, jejichz moralni zasady byly spole¢né. (12, s. 346)

Na pocatku 20. stoleti nastal rozmach ve vyrobé motorové pohdnénych zemédélskych
stroju nejéastéji dovazenych z USA. Po valce se nejvice prosadily traktory domaci vyroby,
které svym vykonem nahradily komiské potahy za srovnatelnou cenu. Nékolik spolecnosti
v Cechach i na Moravé zacalo vyrabét traktory uréené pro velké i mensi statky. Neziistalo
pouze u traktori a postupné se zacCala vyroba specializovat na motorové pluhy, Zaci stroje,
mlaticky a dalsi. Strojova prace méla své uplatnéni predevsim ve vétSich podnicich, a prestoze
druZstva umoznovala pij¢ovani strojii malym sedldktm, ti je na svych malych polich nemohli

plné vyuzit. (12, s. 350-351)

Veskerd opatfeni na zmirnéni dopadu hospodaiské krize byla utata Mnichovskou
dohodou Vv roce 1938. Kromé politickych a mravnich dopadti méla velky hospodaisky vliv
na ekonomiku. Témét tfetina tzemi byla odebrdna a snimi i pfirodni zdroje, doslo
k ochromeni dopravy a poklesu zemédé€lstvi. Situace v pohrani¢i byla neutéSend, zemédelci
pfiSli o své pozemky jim pfidélené pozemkovou reformou na ukor nové ptichozich
némeckych obyvatel a byli nuceni uprchnout do vnitrozemi. Zemédélstvi 1 primysl byly plné
podrobeny némeckym ciliim a zemédélstvi upadalo (divody byly rozmanité: nebyl dostatek
mechanizace, primyslovd hnojiva se nedodévala, zeméd€lci neméli zdjem na splnéni

némeckych cili a nékdy sabotovali dodavky). (12, s. 370-372)

Povaleéné zemédélstvi bylo odrazem tehdejsi politické situace. KSC ihned zrusila

agrarni stranu, kterd byla nejsilnéjsi politickou stranou pted valkou, a pfevzala ministerstvo
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zemédélstvi. Okamzité zacala konfiskovat a nasledné rozdavat uvolnéné usedlosti a pozemky
po vystéhovanych Némcich, Mad’arech a zradcich z celé republiky, vcetné zpétné nabytych
Sudet. V Cervnu 1945 byly vydany konfiska¢ni a osidlovaci dekrety prezidenta republiky.
Konfiskace a osidlovani probihalo odlisné ve vnitrozemi, v pohranici i na Slovensku. Hlavni
ulohu hraly narodni vybory, které pridélovaly pidu uchazecim. Dale doslo k revizi
predvalecné pozemkové reformy, kterda méla za nasledek praktickou likvidaci velkostatki,
které se tim zmenSily na maximalni vyméru 50 ha. Zabrana puda v ramci revize byla

rozdélovana podle osidlovaciho dekretu. (12, s. 373-380)

V tnoru roku 1948 byly komunisty pfijaty zdkony, z nichz nejvyznamnéjsi pro zménu
vlastnictvi byl zakon o trvalé tpravé vlastnictvi k zemédé€lské a lesni ptidé. Zakon zasahoval
pfedev§im do prav vlastniki, jejichz pida méla vyméru nad 50 ha, ale také sedldkim, ktefi
na své pudé o vyméie do 50 ha nehospodafili osobnég, ale mél je v prondjmu jiny sedlak.
Veskeré tyto pidy byly nucené vykoupeny a vlastnikem se stal stat. Zemédélcim byla ptida
odebrana s ujisténim, e jim bude nahrada dodate¢né vyplacena, coZ se nikdy nestalo. KSC
tento zasah do vlastnickych prav prezentovala jako posledni, po niZ zlstanou vlastnicka prava

neménna. (12, s. 381)

Povale¢na situace vyzadovala rozvoj zeméd¢elské vyroby a jednim z feSeni se mélo stat
planovéani hospodarstvi. Konkrétni podoba plénovani byla stanovena v Budovatelském
vladnim programu, jehoZ zékladem se stal dvoulety vyrobni plan — tzv. dvouletka. Vyrobni
plan byl zvlast pro rostlinnou a ZivociSnou vyrobu. Rostlinnd vyroba méla pokryt spotiebu
obyvatelstva a ddle méla za ukol zvysit hektarové vynosy, ¢ehoz mélo byt dosazeno fadnym
obhospodafovanim a vhodnym hnojenim. V Zivo€isné vyrob& byly stanoveny cile zvySeni

vyroby, coz vyzadovalo zvySeni stavli hospodatskych zvifat. (12, s. 384)

Ackoli KSC hlésala, ze vlastnické pravo bude rolnikéim ustavné zaruéeno, zahajila
pfeménu zeméd€lstvi na socialistickou velkovyrobu. Byl schvalen projekt socialistického
druzstevniho podniku, doporucujici slouceni zemédé€lskych druzstev do jednoho, které se
mélo na vesnici stat vzorem zemédélctiim. V roce 1949 byl vydan zédkon o JZD stanovujici
mimo jiné, Ze jejich zakladéani je dobrovolné. ,, Predmétem cinnosti JZD mélo byt zejména:
scelovani piidy, mechanizace zemédélské prace, soucinnost pri stanovovani rozvrhu a plneni
vyrobnich ukolui, péce o zvelebeni rostlinné a zivocisné vyroby, péce o organizaci prace za
ucelem zvySeni produktivity, péce o zvySovani kulturni a socialni urovné venkova a péce o
ulehceni prace venkovskych zZen. Po slouceni druzstev do JZD piesel jejich veSkery majetek

a dosavadni zavazky na JZD. KSC vydala rtizna natizeni a zakony, které umoziovaly ziskat
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do JZD pozemky soukromnikli bez ohledu na jejich vili. Vedle zakladani JZD vznikaly
I statni statky na pud¢ statu, kde vlastnikem veskerého majetku byl stat. (12, s. 388-392)

Obr. 2 — Pdasovy traktor 1950-1958 (22)

V roce 1958 byl pfijat zdkon o ochrané zemédélského piidniho fondu. Ten prohlasil
zem&délsky vyuzitelné pozemky (orna puda, lesy, louky, zahrady, sady atd.) bez ohledu
na vlastnické nebo uzivaci vztahy za zemédélsky ptidni fond a stanovil tak, Ze na téchto
pozemcich méa byt nadile zemé&dé€lsky hospodafeno. Zikon také stanovil podminky

pro vyjmuti pozemku z fondu nebo pro zménu kultury uvnitt fondu. (12, s. 391)

Béhem obdobi socializmu zemédélstvi dlouhou dobu spoléhalo na pomoc ze SSSR,
ktera republiku zasobovala kazdoro¢né obilim. Kdyz v 60. letech piestala plnit dohody
0 zasobovani, snahy o zvySeni zemé&délské produkce se zvySily a zaCaly se hledat nové
moznosti. Jednalo se predev§im o rozSifeni mechanizace, zlepSeni hnojeni a rozvoj
krmivafstvi a plemenafstvi. Zemédélstvi silné dotované a omezované statem dostalo vice
svobody, podniky ziskaly vice samostatnosti v fizeni a rozhodovani a byly schopny dosahnout
lepSich vysledkli nez v pfedchozich letech. Znacné uvolnéni a tedy chybu ve zruSeni
prosperujicich druzstev siuvédomovali i zemédé€lci a rychle se zacala rozvijet mySlenka
opctovného zavedeni svépomocného zemédélského druzstevnictvi. Diive statni podniky mély
tendence ménit se V druzstva, zakladaly se zemé&d¢€lské organizace. Vyvoj zemé&d€lstvi nabral
zcela novy smér, ktery byl nasilné prerusen okupaci Ceskoslovenska vojsky VarSavské

smlouvy. Veskeré demokratizacni snahy byly zastaveny a nasledovala normalizace. (12,
s. 402-403)

Cilem zemeédélstvi na konci 60. let bylo dosazeni maximalni vynosnosti.

Byla budovana velkokapacitni sila, velkovyrobny krmnych smési a zfizen novy
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celorepublikovy systém zasobovani zemédélstvi technikou a chemickymi vyrobky. Vyssi
vynosnost byla dosahovana za cenu nepfiméfenych dotaci do zeméd€lstvi. Zptsobovala

piebytky, které se vyvazely do vychodoevropskych zemi. (12, s. 413-414)

Se vznikem Ceské republiky v roce 1993 se vaZe i snaha piedchozi stav napravit
privatizaci, tedy formou restituci a velké a malé kuponové privatizace. V ramci restituci byly
vlastnikim vraceny podniky nebo ptda. Kuponova privatizace umoznila pfechod statnich
podniki do soukromého vlastnictvi pfevazné ve formé akciovych spolecnosti. Privatizace

znamenala nejvétsi prechod vlastnickych prav v historii nasi zemé. (39)

Nova vlastnicka prava vyzadovala i novy systém jejich evidovani. Byl zalozen katastr
nemovitosti Ceské republiky a ¢asteéné obnoven intabulaéni princip. Obsahova netplnost
evidence prav z obdobi socializmu byla ptfeklenuta zjednodusenou evidenci. I v soucasné
dobé dochazi k nejednoznacnosti vlastnickych prav nebo k neznalosti vlastnika. Tento stav

mohou mimo jiné u zemédélskych pozemku odstranit pozemkové upravy.

Zemédélstvi se od zalozeni Ceské republiky vroce 1993 velice vyvinulo.
JZD byla v ramci privatizace preménéna v zeméd€lské spolecnosti (vétSinou akciové
spole¢nosti), s nimiz bylo mozné voln¢ obchodovat. Republika se oteviela svétovému trhu,
coz umoznilo proniknuti novych technologii a zpisobt obhospodafovani do zemédé€lstvi.
S novymi technologiemi je spojena piedevsim snaha o co nejvétsi automatizaci pii obdélavani

pudy, nebo chovu zvitat.

Obr. 3 — Traktor a seci stroj John Deere (21)
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4 VYMEZENI PROBLEMATIKY

Zemédé@lské pozemky patifi mezi druhy pozemkd, jejichz mnozstvi se snizZuje,
ale jejich potieba se zvétSuje spolu s rozvijejicim se primyslem a zvySovanim populace.

Trh se zemédélskymi pozemKy je tedy limitovan jejich mnozZstvim, jez nelze navysit.

Zemédeélské pozemky lze jako vSechny druhy nemovitych véci vlastnit, ale také
je uzivat (na zaklad¢ najmu, pachtu, Gstni dohody atd.). VySe najmu nebo pachtu (dale jen
»hajemné*) za uzivani se lisi v Case i misté¢ a ovlivituje ji mnoho faktord. Tato diplomova

prace ma za ukol zjistit vliv téchto faktori v okoli obce Troubelice.

41 FAKTORY OVLIVNUJICIi TRZNI NAJEMNE

Trzni cena pfi prodejich (koupich) zemédélskych pozemki se vyviji v Case v zavislosti
na stavu ekonomiky v riznych lokalitaich rozdiln¢ a je oproti trznimu najemnému relativné
elasticka a ptizpusobiva okolnim podminkam. Trzni najemné reaguje na zmény v ekonomice
mnohem pomaleji. Divodem byva delsi doba trvani sjednaného ndjmu, ve kterém se bere
ohled na mozny budouci vyvoj (vétsinou s predpokladem rdstu cen zemédélskych pozemku).
V této diplomové praci budou feSeny pouze faktory ovlivitujici vysi trzniho najemného nebo

pachtovného.

Faktord, jez ovliviiuji vysi trzniho najemného i sebe navzajem, je mnoho a lze
je roz€lenit do nékolika skupin podle urovné pusobeni (na celorepublikové trovni, krajské,
okresni, Vramci obce nebo katastralniho uzemi). Pro tucely diplomové prace byla data
sesbirana na nejpodrobné&j$i urovni — tedy v ramci katastralnich izemi v zajmové lokalité.
Pro toto izemi se piedpoklada obdobné ptisobeni faktorti na tirovni republiky, kraje i okresu.
Vybrané tii obce a jejich mistni ¢asti maji obdobny demograficky 1 hospodaisky vyvoj,
v dal$i ¢asti se tedy prace zaméfi piedevSim na vlivy v ramci samostatnych katastralnich
uzemi. Vymezeni uzkého zkoumaného tGzemi umoznuje rozclenit vlivy na trzni najemné
pro tcely této prace pouze na faktory piirodni (na aspekty liSici se v ramci k.u.), faktory
ovlivnéné lidskou Cinnosti Vv ptirodé (tedy faktory blize uptesiiujici vlastnosti pozemku, které
ale byly ovlivnény plisobenim cloveka v ptirod€), faktory z pravnich vztahli (které vznikaji
z vlastnictvi nemovitosti a pfi podpisu najemni nebo pachtovni smlouvy) a ostatnimi faktory,
které mohou ale nemusi vysi najemného ovlivitovat. Toto vymezeni je pouZito pouze pro tuto

praci a neni podlozeno odbornou literaturou.
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Obr. 4 — Faktory ovliviwjici trzni ndjemné (viastni zdroj)
4.1.1 Faktory prirodni

Ptirodni faktory jsou ovlivnéné predevs§im vlastnostmi ptidy daného pozemku a také
polohou, jak v ramci celé republiky, tak v dané lokalité.

Poloha ma nejvyznamngjsi vliv na vysi ceny. Umisténi pozemku v republice

do riznych oblasti s riznymi klimatickymi podminkami ovliviiuje zasadné také dalsi faktory.
Pro ucely bonitace (urCeni bonitované pudné ekologické jednotky — BPEJ) je v ramci Ceské

republiky vy¢lenéno 10 klimatickych regiont, které jsou ptiblizn€ shodné svymi podminkami
pro rust a vyvoj zemédelskych plodin. (16, s. 25)

Klimatické regiony byly vymezeny na zéklad¢ riznych kritérii, napt. primérné denni

teploty, primérné ro¢ni srazky ve vegetacnim obdobi a nadmoiské vySky. Tyto vlivy liSici

se dle polohy v republice, jsou tedy zohlednény v klimatickém regionu. (16, s. 20)
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Expozice ovliviiuje vegetacni podminky s ohledem na oslunéni pozemku, s ¢imz
souvisi vysouSeni pozemku a snizovani vlahy v pidé. Dale ovliviiuje teplotu (jizni svahy

byvaji vlivem oslunéni teplejsi nez severni). (16, s. 27)

Sklonitost tzemi ovliviiuje moznosti obhospodafovani pozemku (strmé svahy
znemoznuji pouziti zemédé€lské techniky). Pozemky také podle sklonitosti mohou byt
ohrozeny vodni erozi (z rovinatych izemi nebo mirné sklonitych se pti destich ornice vodni
erozi neodplavuje, na rozdil od strmych pozemkd, jez jsou vodni erozi znacné ohrozeny

a ¢asto k odnosu ornice dochazi). (16, s. 27)

Skeletovitost a hloubka pudy jsou fyzikalni vlastnosti pudy. Skeletovitost vyjadiuje
obsah Stérku (Castice velikosti 4 az 30 mm) a kamene (Castice o velikosti 30 az 300 mm)
v pudé. Skeletovitost souvisi se zrnitosti (posuzovana na zdkladé obsahu castic menSich
nez 0,01 mm v pid¢€) a spolu ovlivituji trodnost pudy, vazani vody v pidé a obsah Zzivin
v pudé (z vice skeletovitych pid se ziviny vyplavuji vodou a ptida se stdva méné urodna;
pudy obsahujici velké mnozstvi malych ¢astic vodu naopak zadrzuji, zustavaji

neprovzdusnéné a extrémné zavodnéné a také snizuji urodnost pudy). (16, s. 31)

Hloubka pudy je definovana jako mocnost ptdniho profilu, ktery je omezen pevnou
skalou (nebo jejim rozpadem na mensi Ccasti, coZz zpusobuje silnou skeletovitost),
nebo hladinou podzemni vody. Vyjadiuje tedy hloubku, ve které je pada vyuzitelna

pro péstovani rostlin. (16, s. 33)

Hlavni pidni jednotka soustavy BPEJ (dale jen ,,HPJ“) je charakterizovana
seskupenim genetickych ptidnich typd, subtypi, pidotvornych substratli, zrnitosti, hloubkou
pudy, typem a stupném vazani vody a reliéfem tzemi. V ramci BPEJ je vyclenéno

78 hlavnich ptdnich jednotek ve 13 skupinach (hnédozemé, ¢ernozemé, atd.). (16, s. 25)

Kvalitu pudy, kterd je zcasti déna jejimi pfirodnimi vlastnostmi, lze ovlivnit
spravnym obhospodafovdnim a hnojenim. Jednd se tedy o faktor, ktery je ovlivnén
jak pfirodnimi ¢initeli, tak lidskou ¢innosti. Kvalita pidy je ovlivnéna pfedevS§im obsahem
zivin v pud¢€. Pokud je na n€ ptada bohatd, vynos je vétsi, je-1i zivin v pude nedostatek, vynos
se zmensuje.

Pro spravné obhospodafovani je nutné znat mnoZstvi Zivin v pudé¢, aby se mohlo
prikrocit ke spravnému hnojeni, tedy podpoieni Zivin v ptidé. V Ceské republice je provadén
odbér pldnich vzorki a jejich naslednd analyza vramci Agrochemického zkouSeni

zem&délskych pid. Pfi analyze se hodnoti zdsoba zékladnich zivin, kterymi jsou fosfor,
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draslik, hoi¢ik a vapnik. Padni vzorky se odebiraji v Sestiletych cyklech, ¢imz se také zjistuje

tendence zvySovani, snizovani nebo stagnace obsahu zivin v pudé. (19)

K omezujicim piirodnim faktorim, jez znesnadiuji obdélavani zemédélskych
pozemkd, patii vyskyt jednotlivych stromi nebo mensich skupin stromt na pozemku, vyskyt

osamocenych skal nebo zna¢né terénni nerovnosti roz¢lenujici pozemky na dalsi ¢asti.

4.1.2 Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti

Lidska cinnost zménila zasadné raz krajiny oproti jeji pivodni podobé¢. Pro obdélavani
zemédelské pidy byly nékteré zmény piinosné, naptf. vybudovéani husté sit¢ dopravni
infrastruktury, kterd je nezbytna pro zpfistupnéni pozemku. Dalsi lidské zasahy mohou

naopak obhospodafovani ztizit.

Poloha pozemku ve vymezené lokalité¢ v ramci republiky (napi. v kraji ¢i okrese),
predpokladd mensi rozdily v klimatickych podminkach. V tomto smyslu jsou urcujici dalsi
faktory, jako vzdalenost od vétSich sidelnich jednotek (krajska nebo okresni mésta),

vzdalenost od nejblizsi obce a velikost této obce.

Dulezité je také umisténi pozemku s ohledem na okoli. Pozemek umistény u lesniho
porostu je vice ohrozeny spasanim zvéfi, nez pozemek obklopeny dalsi zemédélskou pidou.
Obdobné pozemek, ktery sousedi s vodnim tokem, mize byt ohrozen zaplavami a vodni erozi.
Umisténi u lesniho porostu také souvisi s moznym zastinénym c¢asti pozemku béhem dne.
Zastinéni Casti pozemku nastava u téch pozemkul, které jsou umistény severné od lesa.
Pozemkim ptiléhajicim k lesu z vychodu nebo zapadu hrozi zastinéni pouze v dopolednich
nebo odpolednich hodinach. Znacny vliv mé také expozice dané¢ho pozemku, ktery ptiléha
k lesnimu porostu. Pfi jizni expozici pozemku, dochdzi k zastinéni jinak zemédélsky
vyhodného pozemku a k odgerpavani vody a zivin lesnim porostem. Urodnost jizné
orientované¢ho pozemku se tedy timto vlivem sniZuje nejvice. Mensi vliv je na pozemky
orientované zapadné nebo vychodné a nejméné ovliviiuje zastinéni pozemky se severni

expozici. (10)

Pfi uz§im vymezeni lokality (rozdéleni na katastralni tzemi, nebo obce), vyvstavaji
dalsi faktory. Dilezita je pristupnost pozemku z komunikace a také druh komunikace
(v dnesni dobé je zeméd¢lska pida obvykle obdélavana tézkou technikou a je nutny
bezproblémovy pfistup po zpevnénych a dostatené¢ dimenzovanych komunikacich

K pozemkiim).
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Tvar pozemku ovliviiuje slozitost obdélavani pozemku. Pozemky s pravidelnym

tvarem se snadnéji obdé€lavaji, nez pozemky s nepravidelnymi a ¢lenitymi tvary.

Velikost pozemku souvisi s obdélavanim zeméd¢lskymi stroji. Obecné lze fici,
7e pozemky 0 vétsi vyméfe jsou pro obhospodafovani vhodnéjsi, protoze s ohledem na stav
pozemku, které jsou sjednocené do pudnich bloki. Zakon ¢. 252/1997 Sb.,
zékon 0 zeméd¢lstvi, vymezuje pudni blok v § 3a odst. 9 nésledovné: ,, Zakladni jednotkou
evidence puidy je pudni blok o minimdlni vymére 0,01 ha, ktery predstavuje souvislou plochu
zemédelsky obhospodarované pudy zretelne v terénu oddelené zejména lesnim porostem,
zpevnénou cestou, pozemni komunikaci, vodnim utvarem povrchovych vod nebo trvale
zemédeélsky neobhospodarovanou piidou, kterd miize obsahovat ekologicky vyznamny prvek

obklopeny zemédélsky obhospodarovanou pudou. (7, § 3a)

Neobhospodatuje se tedy v prevazné vétsin€ pozemek samotny, ale spojeny s dals$imi

pozemky do vétsich celkd, velikost vysledné obhospodatované plochy je tedy vétsi.

Lidské ¢innost v pfirodé také urcitym zpisobem znesnadiiuje obhospodafovani
zeméd¢€lskych pozemkil. K témto omezujicim faktoriim patii sloupy elektrického vedeni
na pozemcich nebo riiznd zafizeni odvodnovacich ¢i zavlahovych melioraci na pozemich
umisténa.

Stav zvére patii také k dilezitym vlivim. PfemnoZena zvér nici zemédélskou trodu,

¢imzZ sniZuje vynosy, a tedy i cenu pozemkd.

Dal$im omezenim mize byt, ,, nachazi-li se pozemek ve zvlaste chranénych vzemich
podle § 14 zidkona CNR ¢&. 114/1992 Sh., o ochrané prirody a krajiny, popr. podle § 30 zdkona
¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonii (vodni zakon).* (10, ptiloha €. 5)

Témito zvlasté¢ chranénymi uzemimi jsou narodni park, CHKO, narodni pfirodni
rezervace a piirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka a pfirodni pamatka. Na téchto
uzemich je zakazano hospodaftit zpisobem, ktery by mohl nenavratné poskodit ptidni povrch
nebo zplsobit podstatné zmény v biologické rozmanitosti a funkci ekosystémi. Dale jsou

omezeny moznosti hnojeni v riznych druzich chranénych tzemi. (8, § 14)

4.1.3 Faktory z pravnich vztahi

Vlastnické pravo je definovano v § 1011 obcanského zakoniku nasledovné:

«

,, Vse, CO nekomu patri, vsechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.*
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Vlastnické pravo 1ze nabyt podle obCanského zédkona nékolika zplisoby. Zména vlastnického

prava se poté zapisuje do katastru nemovitosti na zakladé vkladu. (1, § 1011)

Vlastnické pravo je nejen vylucné (jeden vlastnik), ale také mize mit formu
spoluvlastnictvi (vice vlastnikil). Spoluvlastnictvi je vyjadieno v § 1115 odst. 1 obcanského
zdkoniku nasledovné: |, Osoby, jimz ndlezi vlastnické pravo kvéci spolecné,
jsou spoluviastniky. Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci, atoto prdavo je omezeno
stejnym prdavem kazdého dalsiho spoluvlastnika. Plody a uzZitky ze spolecné véci se deli podle
poméru podilii.“ (1, § 1115)

Dale obcansky zakonik upravuje v § 1121 spoluvlastnicky podil: ,, Kazdy
ze spoluviastniku je uplnym viastnikem svého podilu. Podil vyjadiuje miru ucasti kazdého
spoluvlastnika na vytvareni spolecné viile a na prdvech a povinnostech vyplyvajicich

ze spoluvlastnictvi veci. ““ (1, § 1121)

Obcansky zakonik stanovi, Ze spoluvlastnici se povazuji za jedinou osobu vzhledem

k vé&ci jako celku, a jako jedina osoba s véci nakladaji.

Na obhospodafovani pozemku nema mnozstvi spoluvlastniki vliv, ale pii nakladani

s nim mize byt velké mnozstvi spoluvlastnikti na obtiz.

Evidence pozemku je mozna Vv katastru nemovitosti nebo ve zjednodusené evidenci.
U parcel zapsanych ve zjednodusené evidenci je zaznamenano méné informaci oproti
parcelam zapsanym v katastru. Podle § 10 odst. 5 katastralni vyhlasky se eviduje u pozemki
ve zjednodusené evidenci plivodni nebo zbytkova vymeéra po provedenych majetkopravnich
zménach (vyméra neni zavaznou informaci v katastru), neeviduje se napt. druh a zpisob

vyuziti pozemku. (9, § 10)

Zdali-je parcela zapsana ve zjednoduSené evidenci, nebo v katastru nemovitosti

také ovlivituje jeji zakresleni v katastralni map¢.

Zjednodusena evidence ma puvod V predchozich pozemkovych evidencich. Ptebira
udaje pozemkového katastru (od r. 1927), piid€élovych plant (které vznikly po 2. svétové
valce, kdy doslo ke konfiskaci majetku a ptidélovym a scelovacim fizenim) a evidence
nemovitosti (od r. 1964, ktera slouzila predevsim pro planovani hospodaistvi a zeméde€lské
vyroby). Pozemky ve zjednodusené evidenci nejsou tedy zakresleny v platnych katastralnich

mapach, ale v mapach byvalého pozemkového katastru a piidélovych planech. (32)
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Druh pozemku a zpusob vyuZiti pozemku se u pozemkd eviduji v Katastru
nemovitosti. V soucasnosti je v katastru vymezeno 14 druhli pozemkl a 29 zplisobl vyuziti
pozemktl. Zemédélské pozemky se eviduji v druhu pozemku orna ptda, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost. (2)

Obhospodatovani rtiznych druhi pozemkl se fidi dal§imi specidlnimi zakony,
napf. obhospodarovani pozemkl ve druhu vinice se fidi mimo jiné zdkonem ¢. 321/2004 Sb.,
o vinohradnictvi a vinafstvi a o zméné néckterych souvisejicich zakonl (zakon

0 vinohradnictvi a vinafstvi), ve znéni pozdé&jSich predpisu.

Moznosti obhospodafovani riiznych druhti zemédelskych pozemkl determinuji mozné
zpusoby s jejich nakladanim, a také plodiny a plody, které mohou z jejich obdé¢lavani vzejit.
Ur¢itym zplsobem tedy ovliviiuji potencialni uzitek z obhospodatfovani daného druhu

zemede€lského pozemku.

Typ zavazkového vztahu muze byt pro zeméd€lské pozemky dvoji — najem
nebo pacht. Jak jiz bylo uvedeno dfive, najem zemédé€lskych pozemkii bylo mozné sjednat
pouze pred ucinnosti nového obcanského zakoniku, po nabyti jeho ucinnosti se pro uzivani

zeméd¢lskych pozemki pouZziva pacht.

Mezi najmem a pachtem jsou rozdily po pravni strance, ale vztah mezi najemcem
apronajimatelem a stejné tak mezi pachtyfem a propachtovatelem, je podobny.
Néjemce (pachtyf) musi za uzivani (a pozivani) pozemku dévat ndjemné (pachtovné).

Dalsi pravni stranky téchto vztahii zdsadn€ neovlivituji uZivani (poZivani) zeméd¢lské pady.

Ovlivnit uzivani pozemku mize také doba, na kterou je zavazkovy vztah sjednan,
nebo vypovédni doba ze vztahu. Na vyhodnost ¢i nevyhodnost téchto smluvenych podminek
se lze divat jak ze strany najemce (pachtyte), tak ze strany vlastnika pozemku. V1iv miize mit
také obdobi, ve kterém doslo ke sjednani vztahu, kde hraje roli soucasna situace na trhu

a vyvoj zem&deélského hospodareni.

Delsi sjednand doba je vyhodnéj$i pro najemce (pachtyie), protoze mu umoziiuje
pozemek uzivat (pozivat) delSi dobu, aniz by se musel zabyvat dal§imi vécmi spojenymi
se sjednavanim smluvniho vztahu, nebo se obévat, ze uz nebude moci po skonceni sjednané
doby pozemek dale uzivat. Naopak, pro vlastnika pozemku je vyhodnéjsi doba kratsi, protoze
ma pak moznost jednat o dalSich podminkach opétovného sjednani najmu nebo pachtu,
nebo nabidnout svoji pidu na uzivani nékomu jinému. Pfi opakovaném sjednavani

zavazkového vztahu je mozné podminky vztahu znevyhodnit pro najemce (pachtyie), pokud
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je v misté velky zajem o uzivani zeméd¢€lskych pozemki, nebo naopak zvyhodnit (pokud neni
lokalita lukrativni a vlastnik je okolnostmi nucen podvolit se podminkdm néjemce

nebo pachtyte, aby zemédélska puda byla n€kym vyuzivana).

Vypoveédni doba ma obdobny charakter. Ndjemce (pachtyt) planuje obhospodatrovani
zemédelské pudy roky doptedu (orani, seti, hnojeni, stfidani plodin, atd.) a kratkd vypoveédni
doba ho vtomto planovani omezuje. Je tedy nucen planovat dopfedu pouze tak,
aby ho ptipadna vypovéd ze smluvniho vztahu neposkodila. Delsi vypoveédni doba je tedy
pro n&¢j mnohem vyhodné&jsi. Naopak krats$i vypovédni doba je vyhodnéjsi z pohledu vlastnika
pozemku, kterému to umoziuje prevzit pidu zpét do svého uzivani co nejdiive, aniz by musel

planovat dopiedu.

K omezujicim vliviim patii pfedev§im omezeni vlastnického prava ve formé vécnych

prav K cizim vécem, ktera se zapisuji do katastru nemovitosti vkladem nebo poznamkou. (2)

Vécna prava k cizim vécem stanovuje obCansky zakonik, jednd se o pravo stavby,
vécna bfemena, zastavni pravo a zadrzovaci pravo. Pravo stavby je vymezeno v § 1240
obcanského zékoniku: ,, Pozemek miiZe byt zatizen vecnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit
na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezdlezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz
zFizenou ¢i dosud neziizenou. “ Déle v § 1242 je stanoveno, ze pravo stavby je nemovitou véci
a stavba, kterd vyhovuje pravu stavby, je jeho soucasti. Obcansky zakonik dale stanovi
v § 1243 odst. 1, ze: , Pravo stavby se nabyvd smlouvou, vydrienim, anebo, stanovi-li

tak zdkon, rozhodnutim orgdnu verejné moci.* (1, § 1240-1243)

Vécna biemena se déli na sluzebnost a realna bfemena. Sluzebnost je vymezena
v § 1257 odst. 1 obcanského zakoniku: ,, Véc muze byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje
viastnika veéci jako vécné pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho
se zdrzet.” Podle § 1260 odst. 1 obcanského zakoniku lze sluzebnost nabyt smlouvou,
pofizenim pro pfipad smrti, vydrZzenim, ze zdkona nebo rozhodnutim organu vetfejné moci.
V § 1265 jsou uvedend omezeni sluzebnosti: ,, Pozemkovou sluzebnost nelze spojit s jinym
panujicim pozemkem. Osobni sluzebnost nelze prevést na jinou osobu.“ Mezi pozemkoveé
sluZebnosti se fadi napt. sluzebnosti inzenyrské sité, sluzebnost stezky, prithonu a cesty, pravo

pastvy atd. (1, § 1257-1265)

Realna bfemena jsou druhym typem vécnych biemen. Realné bfemeno je popséno
v § 1303 odst. 1 takto: ,,Je-li véc zapsdana do verejného seznamu, miize byt zatizena redlnym

bremenem tak, Ze docasny viastnik véci je jako dluznik zavazan viici opravnené osobé néco
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jidavat nebo néco konat.“ Reédlné bfemeno ziizené pravnim jedndnim vznika zapisem

do vefejného seznamu (vefejnym seznamem je napi. katastr nemovitosti). (1, § 1303)

Dalsim vécnym pravem kcizi véci je zastavni pravo, které je specifikovano
v § 1309 odst. 1: ,, Pri zajisténi dluhu zastavnim pravem vznikne vériteli opravnéni, nesplni-li
dluznik dluh radné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zdastavy do ujednané vyse, a neni-li
tato ujednana, do vySe pohledavky s prislusenstvim ke dni zpenézZeni zastavy.* Zastavnim
pravem lze podle obCanského zakoniku zajistit dluhy penézité i nepenézité, 1 dluhy, které maji

vzniknout az v budoucnu. (1, § 1309)

DalSim vécnym pravem k cizi véci je zadrzovaci pravo, uvedené v § 1395 obcanského
zakoniku: ,, Kdo mad povinnost vydat cizi movitou véc, kterou ma u sebe, miize ji ze své viile
zadrzet k zajisteni splatného dluhu osoby, jiz by jinak mél véc vydat. Zajistit zadrzovacim
pravem lze i nesplatny dluh, nezajisti-li dluznik dluh jinak (ac jej podle smlouvy nebo podle
zdkona zajistit mél), prohlasi-li dluznik, Ze dluh nesplni, nebo stane-li se jinak ziejmym,
ze dluznik dluh nespini nasledkem okolnosti, ktera u ného nastala a ktera veériteli nebyla

ani nemohla byt znama pri vzniku dliuhu. “ (1, § 1395)

4.1.4 Faktory ostatni

Pozemkové upravy jsou jedinym ndstrojem, ktery obnovuje zaniklé polni cesty,
sceluje a rozdéluje pozemky do logickych celkti a zajistuje ekologicka, pudoochrana

a krajinotvorna opatteni. (33)

Vétsinou se jedna o velice dlouhy a naro¢ny proces, jehoz ptinosem jsou pro vlastniky
pozemkil piredev§im usporddand vlastnicka prava a souvisejici vécna bfemena. Pozemkovymi
upravami dojde také k vyrovnani hranic mezi pozemky, které jsou ¢asto pii obhospodarovani
nerespektovany, a k veskerym pozemkiim se zajisti pfistup. Dochazi také k dal$im opatienim,
ktera zvysuji hodnotu krajiny. Jedna se piedevSim o protierozni a vodohospodaiska opatieni a

prvky uzemniho systému ekologické stability (dale jen ,,USES®). (33)

Vramci USES vznikaji biocentra (ta umoziuji trvalou existenci ekosystému
Vv krajin¢), biokoridory (které umoziluji migraci organismll mezi biocentry) a interak¢ni prvky
(které zprostredkovavaji piiznivé pisobeni biocenter a biokoridorl, nebo poskytuji existenci
organismiim S menS$imi prostorovymi ndroky, coz jsou nékteré druhy rostlin, hlodavci,

obojzivelnici, ptaci, atd.). (34)
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Pokud tedy byly pozemkové upravy v tizemi provedeny, predpoklada se, ze veskeré
sporné otazky vlastnictvi byly vyfeSeny, veskeré pozemky jsou zapsané v katastru

nemovitosti a hranice pozemku jsou vyznaceny v terénu (aby byly respektovany).

Uzemni plan je jednim z typd tGzemné planovaci dokumentace. Jednim z cil
uzemniho planovani je koordinace vefejnych a soukromych zdméri v uzemi, které ovliviuji
rozvoj uzemi. Urcuje podminky pro zastavéni tizemi a jeho dals$i rozvoj a pfitom chrani

krajinu. Uzemni plan zpfesiiuje a rozviji cile a ukoly izemniho planovani. (5)

V uzemnim planu byvaji vymezeny oblasti, u nichz se predpokladd zména vyuziti
uzemi. To se muze tykat i zemédélskych pozemku, které mohou ziskat zcela jiné vyuziti

po vyjmuti z ptidniho fondu.
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5 ZKOUMANA LOKALITA

Vybrand lokalita se nachazi v severni ¢asti Olomouckého kraje 30 km severné
od krajského mésta Olomouce. Konkrétné se jedna o obec Troubelice a jeji okoli, tedy okolni
obce Medlov, Piskov, Nova Hrade¢na a mistni ¢asti Nova Dédina, Dédinka, Lazce, Kralova

a Zadni Ujezd.

Tyto obce lezi v severni ¢asti Hornomoravského tvalu, v podhtii Nizkého Jeseniku.
Velka ¢ast uzemi se nachazi v lehce zvinéné krajiné€, jejiz klima je znacné ovliviiovano
prilehlymi horami. To se projevuje predevSim nizSimi srazkami (srazkovy stin Jeseniki

a nedalekého kopce Bradlo) a studenym pocasim dlouho na jafe a brzo na podzim.
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Obr. 5 — Znazorneni lokality v ramci Olomouckého kraje (37)

Vybrané obce spolu historicky souvisi. V roce 1960 byly k obci Troubelice ptipojeny
sousedni obce Dédinka, Nova Hrade¢na a Lazce, v roce 1976 obec Piskov a v roce 1980
i obce Medlov, Kralova, Hlivice a Zadni Ujezd. Roku 1991 byly obce oddé&leny a k obci
Troubelice zlstaly pfipojeny pouze Lazce, Dédinka a Piskov. (36)

Blizké kralovské mésto Unicov, jez bylo zalozeno v roce 1213, patii k nejvétSim
v okoli. Mésto bylo zalozeno primarné za tcelem té€zby a zpracovani stiibra, ale v oblasti
se zadna loziska nenasla, a mésto svtj ucel nenaplnilo. Navzdory tomu se stalo centrem
primyslu v oblasti a pfispélo k rozvoji. Rozristalo se ptedevsim pii némeckych kolonizacich

za vlady Lucemburkt a Pfemyslovcu. Pro rozvoj primyslu v oblasti byl nejdulezitéjsi konec

35



druhé svétové valky, kdy doslo k odsunu némeckych obyvatel, a zacala vystavba velkého
strojirenského zavodu. Pocet obyvatel se zacal opét zvySovat, primysl se rozsifoval 0 dalsi

zavody a mésto se vyrazné rozrostlo. To pfispélo i k rozvoji a rozsifovani okolnich obci. (35)
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Obr. 6 — Znazorneni vybranych obci na mapé (23)

Zemédélstvi se zacalo rozvijet jiz s prvnimi osadniky obci mnohem dfive nez pramysl.

Dosud v ma v oblasti nezastupitelnou roli a pro vétsinu obci je stale hlavnim zdrojem obZivy.
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5.1 OBEC TROUBELICE

Osidlovani tizemi kolem potoka Lukavice (v obci uzivany nazev Selka) se odhaduje
na druhou polovinu 13. stoleti. Prvni pisemna zminka pochazi z roku 1313. Pivodni dvorec
se roz§ifoval podél potoka, coz dalo obci soucasnou podobu tzv. lanové obce. Zakladni

obzivou v obci bylo od poc¢atku zeméd¢€lstvi, coz se nezménilo ani v dne$ni dob¢. (36)

Od svého zaloZeni se obec rozrustala a stala se tak jednou z vésich obci regionu.
Zemédelsky prosperovala az do obdobi tiicetilet¢ valky, kdy nejen Vv Troubelicich
ale i v okolnich obcich (v Medlové, Sumvaldg, Lazcich) bylo ubytovdno namezdné vojsko,
které rabovalo a nicilo statky v obcich. Sedlaci ze §irého okoli se sesli s umyslem vyhnat
vojsko, ale rozbroj mezi sedldky a vycvicenou polskou armédou skoncil fiaskem a jesté
vetsim terorem obyvatelstva. Béhem valky byly usedlosti v obci znacné zniceny opakovanymi
najezdy na mésta Olomouc, Litovel a Unicov, kdy pifi netispéSném dobyti mést ndjezdnici

alespon zbidacili okolni obce. (17, s. 18-19)

Po skonceni tficetilet¢ valky byla obec znaéné zni¢end a obyvatelstvo hromadné
opoustélo velké grunty, které byly znicené, bez dobytka a dostatku pracovnich sil a st€hovali
se do chalup s mensi vymérou na obdélavani. Dalsi ranu obci zasadily zaplavy nékolik let
po sobé, které zniCily trodu a také sedmileta valka, pii Kkteré byla obec znovu zplenéna
a uroda zkonfiskovana. Kvili nedostatku urody nebyli obcané schopni odvadét stanovené
davky vrchnosti, byla jim uloZena vé€tSi robota, ktera byla pfi nedodrzovani vyméhana
piisnymi tresty. V této dobé se také ménil vzhled vesnice. Plivodné v obci byly velké grunty,
mezi kterymi se rozkladaly rozlehlé zahrady vyuzivané nejvice pro sadovnictvi. V téch byly

stavény domky vétsinou pro syny obyvatel gruntu. (17, s. 21)

Na zacatku 19. stoleti se obec rozrostla o obyvatele pracujici v kamenolomu
na nedalekém kopci Hurka, ktefi si vystavéli malé domky v ¢asti dnes zvané Trpinky.
V té dobé také doSlo ke zméndm v hospodafeni. Byly zavedeny picniny a okopaniny,

coz umoznilo pfesun dobytka z luk do staji. (17, s. 28)

Ve 20. stoleti byl vytvoien Meliora¢ni spolek v Troubelicich a Lazcich. Tyto spolky
se zasadily o odvodnéni pozemkil vV obou katastrech, coz zvySilo vynos ze zeméd¢€lské pudy
a usnadnilo obdélavani. Déle byla provedena regulace potoka, kterd zménila vzhled obce
postavenim novych lavek a mosti. Regulace potoka méla uchranit obec od dalSich zaplav,
ale ukazala se jako nedostatecnd, kdyz obec opét postihly dvoje rozsahlé zaplavy o nekolik let

pozdéji, kdy byla provedena nova regulace potoka. (17, s. 56-57)
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Obec pattila béhem némecké okupace za druhé svétové valky do oblasti Sudet. Béhem
valky se do obce pfistehovalo n¢kolik némeckych rodin a bylo zde ubytovano velké mnozstvi
uprchlikii. Obec se stala prichodistém transportl z fronty a pfechodné ubytovavala nékolik
tisic anglickych, francouzskych a sovétskych zajatct pii odchodu némecké armady z fronty.

(17, s. 72-74)

Po skonceni valky z obce odesly tfi némecké rodiny a dalsi ceské, které se rozhodly
osidlit némecké usedlosti a domky v okolnich vesnicich. Zeméd¢€lska vyroba se podrobila
politické situaci, vzniklo JZD a pro zemédélstvi bylo pofizeno mnoho mechanizace
a Vystavény nové objekty pro zpracovani plodin. Od 80. let 20. stoleti se zacaly vysazovat

ovocné sady mezi Troubelicemi a Novou Hrade¢nou. (17, s. 95-110)

V roce 1948 byla zahajena vystavba UniCovskych strojiren, coz vedlo k nutnosti
bydleni pro nové zamé&stnance. Plan vystavby zahrnoval 1 katastr obce Troubelice, kde bylo
vystavéno 50 dfevénych domkl pod lesem Karnikem. Vystavba probihala v dobé korejské

valky a tamnimu nové¢ vzniklému sidlisti se zacalo fikat Na Koreji. (17, s. 113)

Obr. 7 — Obec Troubelice, v pozadi obec Novi Hradecna a Jeseniky (viastni zdroj)

Troubelice patii k men$im obcim, ma 1884 obyvatel a rozlohu 3818 ha.
Lezi v nadmoiské vySce 250 m. Vobci se nachazi matefskd a zdkladni Skola.
Obec je dostupna vlakem i autobusovymi linkami. Vlakova nadrazi jsou v obci dvé.
Jedno je spole¢né se sousedni obci Medlov a nachazi se na putl cesty mezi Troubelicemi
a Medlovem, druhé nadrazi je u c¢asti obce nazvané Sidlist¢ (nebo také Na Koreji).
Je zde knihovna, venkovni i wvnitini sportovisté, posta, nékolik obchodt, zdravotnické
zafizeni, 1€karna, dvé restaurace a spolecensky sal. V obci plisobi sbor dobrovolnych hasict.

Je zde vybudovana kanalizace, rozvod plynu a elektiiny a ¢isticka odpadnich vod. (36)
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Od roku 2011 je v obci platny novy uzemni plan, ktery rozsifuje zastavitelné plochy
obce Troubelice o obytné plochy vyjmutim orné pudy z pidniho fondu. Znaéna ¢ast téchto
ploch jiz byla zastavena. Snizila se tim plocha zeméd¢€lské pudy v obci a diky nové zastavbé
se zvysil pocet obyvatel. S dal$im zastavovanim se pocita i do budoucna — v tivahu pfipada

I spojeni zastavbou s mistni ¢asti Lazce. (38)

Lazce jsou nejveétsi mistni Casti obce Troubelice. Lezi jihovychodné od Troubelic
V rovinatém terénu. Jedna se o malé sidlo, které ma 213 trvalych obyvatel. Lazce jsou spojeny
se sousednimi vesnicemi pravidelnymi autobusovymi linkami. Je zde vefejnd knihovna,

hospoda a obchod. (27)

Piskov je druhou nejvétsi mistni ¢asti Troubelic. Nachazi se na uboci kopce Ractvka
alezi navrchnim toku potoka Selka. Zije zde 200 trvale piihlaSenych ob&anil. Piskov
je spojen s Troubelicemi a sousedni obci Klopinou autobusovymi linkami. V Piskové

je obchod a venkovni sportovisté. (28)

Dédinka je teti a nejmensi mistni Gasti obce Troubelice. Zije zde pouze 51 trvale
ptihlasenych obc¢anii. Protéka ji Dédinkovsky potok, ktery se dale vléva do Selky. Dédinka

leZi na upati kopcti Ra¢tivka a Holubice. (25)

5.2 OBEC MEDLOV

Medlovsky potok, ktery tece z kopce Barbora, se stal centrem, kolem néhoz zacalo
osidlovani. Obec se vyznamné rozsifovala v obdobi téZby Zelezné rudy v okoli, kterd zacala
v 15. stoleti. Diky tézb¢ byla vybudovana kvalitni infrastruktura a mimo jiné byla v roce 1941
vybudovana dnes jiz neexistujici lanovka, ktera pievazela rudu z Barbory na vlakové nadrazi
Vv Troubelicich. Tézba byla provadéna se zac¢atku povrchove a pozdéji se prikrocilo k hlubinné

te€Zb&. Tézba skoncila v roce 1965. (20)

Medlov potkal béhem tficetileté valky stejny osud jako okolni obce. Obec byla
zpustoSena, obyvatelstvo uprchlo pfed terorem vrchnosti. Usedlosti byly osidlovany postupné
Némci, ktefi pfisli do oblasti z hor. Béhem druhé svétové valky doslo k velkému rozsifeni
tézby v okoli obce, diky pracovni sile v podobé valecnych zajatcti. Po valce doslo k odsunu
némeckych obyvatel a jejich usedlosti byly osidlovany nové prichozimi ceskymi

a slovenskymi rodinami. (17, s. 158-159)

V krajin€ po rozsahlé tézbeé Zelezné rudy zistalo pouze malo stop. Jamy a Sachty,

které vznikly pii hlubinném dolovani, byly z velké ¢asti zasypany. Oblasti, kde dochazelo

39



k povrchovému dolovani, splynuly sokolni krajinou jejim zemédé€lskym obdélavanim,
nebo obrostly travou a kefi. Misto na kopci Barbora, kde byla tézebni jama a odkud vedla
lanovka, je zarostlé stromy a travinami. Mista téZby lze tedy poznat pouze podle nizsi
urodnosti zeméd¢lské pady v danych mistech — kviili zadsypu jam a Sachet méné vhodnym

druhem ptdy pro péstovani plodin.

Obr. 8 — Obec Medlov, v popredi skladka komundlniho odpadu (viastni zdroj)

Obec ma 1578 obyvatel, rozlohu 3131 ha. V obci se nachazi mateiska a zakladni
Skola, posta, obchody a vnitini sportovi§té a venkovni viceucelové hiisté. Obec je spojena
s okolnimi vesnicemi autobusovymi linkami. Zelezni¢ni Spojeni je dostupné ze stanice
Troubelice (stanice byla budovana pro obé obce dohromady a nachézi se v polich mezi nimi;
Troubelice jsou dostupné po mistni komunikaci vedouci témét po roving, Medlov je dostupny
po mistni komunikaci, jez vede pifes kopec). Dale se v obci nachazi skladka odpada,

ktera je svozovym mistem pro cely unicovsky region. (30)

Kralova je nejvétsi ze tif mistnich ¢asti Medlova. Ma zhruba 250 obyvatel. Nachazi se
jihozapadné od Medlova. LezZi v doliné pod Kamennym kopcem a je obklopena modernimi
ovocnymi sady. Z jihu K ni pfiléha chranéna krajinna oblast Litovelské Pomoravi. Kralova
je dosazitelna pravidelnymi autobusovymi spoji. V obci je obchod, restaurace a venkovni

sportoviste. (26)

Hlivice jsou druhou nejvétsi mistni ¢asti Medlova. Lezi pod tbo¢im kopce Barbora.

V historii byly Hlivice také dilezitym stfediskem spojenym s tézbou zelezné rudy. Hlivice
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jsou vybaveny venkovnim sportovisttm a jsou dostupné z Medlova pravidelnymi

autobusovymi linkami.

Zadni Ujezd je nejmensi mistni ¢ast Medlova. Zije zde ptiblizné 110 obyvatel. Zadni
Ujezd lezi na Gboci kopce Holubice. Sidlo se rozsifilo v 19. stoleti po vykaceni &asti lesa

na Holubici. (29)

53 OBEC NOVA HRADECNA

Obec Nova Hradecna se nachazi pod kopcem Bradlo se skdlou na vrcholu. Lezi 9 km
severozapadné od mésta UniCova. V dolin¢ kolem potoka Brabinek, kterd je obklopena
Zjedné strany kopcem Hurka a zdruhé strany Nizkym Jesenikem, byly ptvodné
dvé samostatné vesnice — Hrade¢na a Hradec. Prvni osidlovani tizemi a tedy vznik obou obci

zacalo ve 13. stoleti. (15, s. 21)

Béhem tficetileté valky (1618-1648) obyvatelstvo obou obci chudlo a po skonceni
valky velka ¢ast obyvatel opustila své hospodatstvi a utekla do lesi a do hor, aby unikla

vykofistovani ze strany pant. Vesnice zpustla a pole zustala neobdélavana. (15, s. 34-36)

Zalidiiovani probihalo pomalu a ptevazné némeckymi obyvateli, ktefi prichazeli z hor,
kde nebyly vesnice a usedlosti valkou tak poznamenané. Tento piiliv obyvatel mél
za nasledek silnou germanizaci v obou obcich a némecké obyvatelstvo zde mélo velky vliv

az do svého odsunu po druhé svétové valce. (15, s. 38)

Po druhé svétové valce nastal odsun némeckych obyvatel, béhem kterého muselo obé
vesnice opustit zhruba 600 osob. V obou vesnicich zistalo piiblizn¢ 50 osob ceské
nebo smisené narodnosti. Némecti obcané tam ale dlouho zistavali jako pracovni sily,
zatimco jejich usedlosti s pfislusnou zemédélskou plidou a zvitaty byly ptidélovany novée
pfichozim Ceskym obyvatelim. Takto byla zemé&dé€lska piida neustale obdélavana a nelezela

ladem. (15, s. 98)

Po tinoru 1948 a pozemkové reforme bylo rliznymi kroky zajiSténo obdélavani veskeré
zemeédelské pudy navzdory tomu, Ze znacné Cast obyvatel dojizdéla za praci do unic¢ovskych

strojiren. (15, s. 117)

Obec Hrade¢na se tahla z kopce Hurka dold podél potoka a Hradec lezel v doliné.
Postupnym rozSifovanim obou obci se spojily v jednu souvisle zastavénou plochu v obdobi
pred tficetiletou valkou, ale stidle se jednalo o dvé spravn€ samostatné obce. Oficialné

byly spojeny v jednu obec s nazvem Nova Hrade¢na az 1. 7. 1960. (15, s. 122)
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Obec je zjihovychodu obklopena ovocnymi sady, jinak prevazuji zemédélsky
obhospodarovana pole. V obci je matetska a zakladni Skola do 4. tiidy, dale posta, knihovna,
vnitini a venkovni sportovis§té, rybnik pro rekreaéni rybafeni, restaurace s penzionem
a obchod. K obci vede Zeleznice na trase Olomouc - Sumperk a také obci projizdi pravidelné

autobusové linky.

Okoli obce je pro turisty velice lakavé. Nejnavstévovanéjsi je vrchol Bradlo, k némuz
vede noveé naucna stezka. Na vrcholu je skala, ktera po zdolani nabizi rozhled po okoli

na kopce Nizkého Jeseniku a oblast Hanou. Je také oblibena horolezci.

Obec v roce 2014 vyhrala ocenéni Zlata stuha — stala se obci Olomouckého kraje.
Obec si toto ocenéni zaslouzila pravem, neustale se snazi o zlepSovani kvality zivota v obci.
Jeji kulturni program je velice Siroky na tak malou obci, kde nevznikla kvili pfevazujici
némecké komunité¢ odsunuté po druhé svétové valce zadna vétsi tradice. Dale se obec stara

0 vysazovani stromovych aleji v obci i podél polnich cest v okoli.

54 NOVA DEDINA

Nova Dé&dina je mistni ¢asti mésta UniCova. Lezi severné od Unicova na roviné mezi
urodnymi poli. Jde o mensi vesnici, kterd ma venkovni hfiSté a restauraci. Novou Dédinou
projizdi pravidelné autobusové linky, které ji spojuji s méstem UniCov a sousedni obci
Sumvald. Obec vznikla v roce 1779. Vesnici protéka rameno feky Oskavy, které pohanélo
dva mlyny: Fojtsky a Valchovni. V mist¢ Valchovniho mlyna v soucasnosti stoji tovarna

na krmiva a budova Fojtského mlyna je vyuzivana mistni zemédé€lskou spole¢nosti. (24)
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6 PRUZKUM TRHU V LOKALITE

Ve vybrané lokalit¢ hospodafi na zemédélské pudé nekolik spolecnosti a mensich

soukromych zemé&d¢€lct. Dve spole¢nosti v souc¢asné dobé obhospodarujici zemédélskou ptidu

Vv oblasti souhlasily se spolupraci (dale jen ,,spol. 1, spol. 2°). Na zéklad¢ znalosti mistnich

pomérti nebylo nutné prikrocit k osloveni soukromych zeméd€lcti, jejichz dohody o uzivani

jsou prevazné ustniho charakteru a najemné za uzivani zemédé€lskych pozemkt byva casto

kombinovéano z finan¢nich a materidlnich nahrad. Nebylo by tedy mozné zjistit skutecnou

vysi najemného za uzivani pozemki, a zjisténé hodnoty by nemély vypovidajici hodnotu.

Ve spolupraci se spole¢nostmi byly vybrany zemédélské pozemky v danych

katastralnich uzemich tak, aby s ohledem na mnozstvi obdélavané piidy danou spolecnosti

Vv daném katastralnim tUzemi bylo dosazeno co nejpravidelnéjSiho rozlozeni pozemku

Vv katastralnim tizemi. Pozemky byly vybirany také s ohledem na druh pozemku, aby byly

zastoupeny veskeré druhy pozemki, které se v daném katastralnim tizemi vyskytuji.

Tab. 1 — Prehled mnozstvi pozemkii v databazi

Spole¢nost Katastralni tzemi Druh pozemku
; Pozemky ve
Trvaly . .
, . : g zjednodusené
Orna ptida | Ovocny travni . .
evidenci
sad porost
Spol. 1 Dédinka 10
Lazce u Troubelic 10
Medlov u UniGova 7
Nova Dédina
. 5
u Unicova
Nova Hradedéna 6 3 1
Piskov 5 5
Troubelice 16 2 2
Spol. 2 Dédinka 6
Kralova 10
Medlov u UniGova 15 2
Zadni Ujezd 4 2
> 89 5 12 5
> 111

Pozemky byly roztfidény primarné¢ podle spolecnosti, kterd na nich hospodafi,

anasledné podle katastralniho uzemi. O pozemcich byly ziskany nasledujici informace:

parcelni Cislo, pfislusnost ke katastrdlnimu uzemi, vyméra, spoluvlastnicky podil, kterému

nalezelo odpovidajici roéni ndjemné a celkova vyméra pozemki, které jsou dale od daného
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vlastnika uZzivany v daném katastralnim tzemi. Také bylo zjistovano skute¢né vyuziti
pozemkii, kterése mohlo li§it od druhu pozemku zapsaného v katastru nemovitosti,

nebo pro pfipad pozemku ve zjednodusené evidenci, kde neni druh pozemku evidovan.

Celkové je vdatabazi 111 zemédé€lskych pozemkl, z9 katastralnich tzemi.
O pozemcich byly na zékladé tidaji zjisténych od hospodaticich spolecnosti zjistény dalsi
Gidaje z katastru nemovitosti ze serveru Ceského tiadu zeméméfického a katastralniho a jeho
aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti. Byly zjiStény nebo kontrolovany tudaje
0 prislusnosti ke katastralnimu tizemi, bonitované pidné ekologické jednotky a odpovidajici
vymeéra, typ parcely (parcela katastru nemovitosti nebo zjednodusené evidence), druh

pozemku zapsany v katastru nemovitosti a omezeni vlastnického prava.
7 RESENI
Sesbirand data o vyméte, podilu a vysi nadjemného byla pfepoctena na rocni najemné

za hektar zemé&délské pudy. S touto hodnotou bylo dale pracovano. Data 0 pozemcich jsou

soucasti prilohy €. 1.

7.1 GRUBBSUV TEST

Grubbsiiv test je pouzivan pro vylouceni extrémnich hodnot z testovaného souboru
dat, jeZ odpovidd Gaussovu normalnimu rozdéleni. Testuje se nulova hypotéza, Ze extrémy
(minimum a maximum) se neli§i vyznamnym zptsobem od ostatnich hodnot v testovaném
souboru. Testované hodnoty se sefadi podle velikosti do varia¢ni fady, ur¢i se aritmeticky

prumér X a vybérova smeérodatna odchylka s.

(D

Déle se vypocte testovaci kritérium pro prvni a n-tou hodnotu fady.

X — X1 Xp— X

T, = , T, 2
=T = @

Tato testovaci kritéria se porovnaji s tabulkovou kritickou hodnotou T, pro zvolenou
hladinu vyznamnosti o a pro pocet n daného vybérového souboru. Pokud T;, < T ,, zadna
hodnota se nevylucuje. Pii T1, > T , se odpovidajici krajni hodnota z vybérového souboru

vylouci a test se zopakuje. (14, s. 4)
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Databaze byla rozdélena podle spolecnosti a pro vybranad data byl proveden test

odlehlych hodnot, viz piiloha ¢. 2. Zadna hodnota nebyla na zakladé testu vyloudena.

7.2 FAKTORY OVLIVNUJICI TRZNI NAJEMNE ZEMEDELSKYCH
POZEMKU V DANE LOKALITE

7.2.1 Faktory prirodni

Pro urceni hodnot pfirodnich faktord lze pouzit informace z bonitovanych ptdné
ekologickych jednotek (BPEJ). BPEJ jsou pfifazeny uzemnim celkiim se stejnym ptisobenim
vnéjsich vlivi,, diky nimz maji stejné vlastnosti. Tyto Gzemni celky nekopiruji hranice

pozemkt, miize tedy jednomu pozemku byt pfifazeno nékolik kodi BPEJ.

Kod BPEJ se sklada zpéti ¢Cislic, kde prvni Cislice vyjadiuje pfislusnost
ke klimatickému regionu, druha a tieti ¢islice uréuji zafazeni ptidy do hlavni pidni jednotky,
¢tvrta Cislice je kombinaci informaci o sklonitosti a expozici a pata Cislice vyjadiuje

informace o skeletovitosti a hloubce pady a jejich kombinaci.

Klimaticky region Skeletovitost a hloubka pudy

R 4
5.22.12
7~

Hlavni pudni jednotka

Obr. 9 — Oznaceni kédu bonitovanych pudné ekologickych jednotek (16, s. 19)

Vsechny pozemky v databazi maji ptifazeny kod BPEJ, Ize tedy pozemkim pritadit
informaci o klimatickém regionu, ktery svym zplisobem nahrazuje urceni polohy pozemku
v ramci republiky. Dale informace o hlavni pidni jednotce, skeletovitosti a hloubce. Sklon
a expozici lze zjistit z kodu BPEJ stejné jako z mapy S vyznacenymi vrstevnicemi. V tomto

piipadé byla expozice 1 ptfiblizny sklon zjistén z mapy.

Je mozné, Ze jeden pozemek ma pfitazeno vice BPEJ a tedy pfislusi
K riznym hlavnim phdnim jednotkam. HPJ jsou roztfidény do 13 skupin (Cernozemé,
hnédozemé, illimerizované pldy, atd.), ve kterych jsou dale tfidény, nelze tedy udé€lat pramér
pro zjisténi jedné hlavni ptadni jednotky. HPJ pro jednotlivé pozemky byla urcena podle

ptislusnosti ¢asti s nejvyssi vymeérou k dané HPJ.
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Kvalita pudy nebyla zjisténa. Pfedpokladd se, Ze spolecnosti na obdélavanych
pozemcich hospodaii sohledem na zjisténé hodnoty obsahu zivin v pad¢é v ramci
agrochemického zkousSeni zemédé€lskych ptd, a ze provadéji vhodné hnojeni pro udrzeni

spravnych hodnot zivin v padé obsazenych. To se projevuje pfedev§im na vynosu z pozemki.

Omezujici vlivy, jako vyskyt osamocenych skal nebo stromi, nebyly na zadném
Z pozemk zjistény.

Slovni popisy piirodnich faktorti byly ohodnoceny na stupnici 1-5 (5 znaci nejvyssi
byla ohodnocena sestupné: bezskeletovita s pifimési (5), slabé skeletovita (4) a stfedné
skeletovita (3). Jak jiz bylo naznaceno, expozice a sklonitost spolu souvisi. U rovinatych
pozemku (se sklonem do 3° - ohodnoceni 1) je expozice minimalni a nema zadny fakticky
vliv. Pozemky s vétsi sklonitosti jsou expozici ovlivnény. Severni expozice je nejméné
vhodnd, protoze se jedna o chladnou stranu a pti vyss$i sklonitosti také stinnou stranu.
Expozice na ostatni svétové strany je vyhodnéjsi. Pozemky se sklonem 3-7° byly ohodnoceny
s ohledem na expozici, tedy severni (3) a na ostatni svétové strany nebo jako vSesmérna
expozice (4). Pozemky s nejvétSim sklonem v dané oblasti (7-12°) byly také rozliSeny
na severni expozici (1) a na expozici k ostatnim svétovym strandm nebo se vSesmérnou
expozici (2). Pokud bylo pozemku pfifazeno vice kodti BPEJ, hloubka byla uréena vazenym
primérem. Pida v dané oblasti je hlubokd, tedy vice nez 60 cm (5), nebo stfedné hluboka,
v rozmezi 30-60 cm (4). HPJ byla ur¢ena pro kazdy pozemek podle ¢asti s nejveétsi vymérou,

a vV hodnoceni ponechan jeji Ciselny kod dle BPEJ.

Klimaticky region, jak jiz bylo fe€eno, nahrazuje informace o klimatu, ktery souvisi
s nadmoiskou vyskou nebo primérnymi ro¢nimi srazkami. Vybrané uzemi se nachazi
narozmezi nékolika klimatickych regionli, z divodu vyskytu oblasti srdzkového stinu

a zvlnéné krajiny v podhtii Jesenikl s riznou nadmoiskou vyskou.

Je tedy pochopitelné, ze néktera k.u. byla klimatickymi regiony rozdélena na casti
S riznymi ptislusnostmi ke klimatickému regionu. Pfi rtizné ptislusnosti jednoho pozemku

byl ur¢en klimaticky region podle ¢asti s vEtsi vymeérou.
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Obr. 10 — Vyznaceni oblasti na mapé klimatickych regionii (16, s. 22)

Pro tuplnost je v této Casti pracovano i se zakladni cenou zemédelskych pozemki
urcenou dle BPEJ. VySe zédkladni ceny v sobé odrdzi informace o piirodnich faktorech
(hloubka, sklonitost, skeletovitost, expozice, klimaticky region, HPJ), jejichZ vliv na trZzni
najemné byl zjiStovan V této casti. Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ byly
urceny dle ptilohy ¢. 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska). Pokud mél pozemek pfitazeno vice kodi BPEJ, byla vysledna zakladni

cena ur¢ena vazenym priameérem, kde vahami byla vymeéra piisluSné ¢asti pozemku.

Hodnoty pfirodnich faktor, trzniho najemného a zékladni ceny dle BPEJ byly
usporadany do grafil, s rozliSenim katastralnich Gzemi a spolecnosti. V grafech je ndjemné
vyjadieno sloupcovym typem grafu a sefazeno od nejvétsiho po nejmensi. Sledované faktory

jsou vyjadieny spojnicovym typem grafu.
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Spolecnost 1

Prirodi faktory v k.u. Dédinka (spol. 1)
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Obr. 11 — Vliv prirodnich faktorii v k.. Dédinka (spol. 1)
Vsechny pozemky v k.. Dédinka nalezi ke klimatickému regionu 5.
PFirodni faktory v k.u. Lazce u Troubelic (spol. 1)
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Obr. 12 — VIliv prirodnich faktorii v k.. Lazce u Troubelic (spol. 1)

Pozemky v k.u. Lazce u Troubelic nalezi ke klimatickému regionu 3.
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Prirodni faktory v k.t. Medlov u Unicova (spol. 1)
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Obr. 13 — Vliv prirodnich faktori v k.ai. Medlov u Unicova (spol. 1)
Pozemky v k.i. Medlov u Uni¢ova nalezi ke klimatickému regionu 3.
Prirodni faktory v k.. Nova Dédina u Unicova (spol. 1)
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Obr. 14 — VIliv prirodnich faktorii v k.. Nova Dédina u Unicova (spol. 1)

Pozemky v k.u. Nova Dédina u Uni¢ova nalezi ke klimatickému regionu 3.
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Prirodni faktory v k.u. Piskov (spol. 1)
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Obr. 15 — Vliv pFirodnich faktorii v k.. Piskov (spol. 1)

Pozemek €. 30 nalezi ptfevaznou vétsinou do klimatického regionu 6, ostatni pozemky

nalezi ke klimatickému regionu 5.

Roéni ndjemné [K&/ha]

Prirodni faktory v k.u. Nova Hradecna (spol. 1)
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Obr. 16 — Vliv prirodnich faktorii v k.u. Nova Hradecna (spol. 1)

Pozemky v k.u. Nova Hrade¢na nalezi ke klimatickému regionu 5.
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Prirodni faktory v k.u. Troubelice (spol. 1)
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Obr. 17 — VIliv pFirodnich faktori v k.. Troubelice (spol. 1)

Grafy (Obr. 11-17) vyjadiuji vliv pfirodnich faktorti na vysi najemného pro spol. 1.
Zajimavym jevem je obdobnd vySe ndjemného u nékterych pozemkl v ramci jednoho
katastralniho izemi. Z tohoto hlediska Ize k.0. rozdé¢lit na ta, kde ro¢ni ndjemné za hektar
dosahuje dvou, tifi nebo ¢tyi rozdilnych hodnot. Ro¢ni ndjemné za hektar dosahuje dvou
riznych hodnot v k.i. Dédinka, Nova Dédina u Unicova, Medlov u Unicova, dale dosahuje
ro¢ni najemné za hektar v k.. Troubelice tfi podobnych hodnot av k.G. Nova Hrade¢na

a Lazce u Troubelic ma ¢tyfi rizné hodnoty.

Prirodni faktory sklonitost a expozice, skeletovitost a hloubka i zahrnuta zakladni cena
dle BPEJ dosahuji v rovinatych k.u. (Lazce u Troubelic, Medlov u Uni¢ova a Nova Dédina
u UniCova) konstantnich hodnot, coz odpovida reliéfu uzemi. S ohledem na rozc¢lenéni HPJ
na mnoho druht, je pochopitelny velky rozptyl téchto hodnot témét ve vSech katastralnich

uzemich.

Katastralni Gizemi, ktera se nachéazeji v severni ¢asti vymezené lokality, jsou ovlivnéna

zvlnénou krajinou. Témito k.u. jsou Dédinka, Piskov, Nova Hrade¢nd a Troubelice.
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Rlzna nadmotskéd vyska i poloha pozemkd v ramci k.u. je divodem rozdilnych vlastnosti

pudy. V téchto k.4. se zna¢né lisi mezi jednotlivymi pozemky hloubka piidy, skeletovitost

i sklonitost a expozice.

Trzni najjemné nevykazuje zavislost na pfirodnich faktorech u pozemki, na nichz

hospodati spol. 1.

Z grafii lze soudit, ze vyska zakladni ceny dle BPEJ, je ovliviiovdna sklonitosti

a expozici a také ptislusnosti ke klimatickému regionu. Sklonitost a expozice vysi zakladni

ceny dle BPEJ ovliviiyje pfimo imérné. Klimaticky region s niz§im Cislem zptsobuje nartst

zakladni ceny. Vysi zakladni ceny ovliviiuje pifimo umémné i skeletovitost a hloubka,

které jsou také vyjadieny v kodu BPEJ.

Spolecnost 2
Pfirodni faktory v k.u. Zadni Ujezd (spol. 2)
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Obr. 18 — Vliv piirodnich faktorii v k.ai. Zadni Ujezd (spol. 2)

Pozemek ¢. 73 prislusi ke klimatickému regionu 3, ostatni pozemky v k.u. Zadni

Ujezd nalezi ke klimatickému regionu 5.
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Prirodni faktory v k.u. Dédinka (spol. 2)
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Obr. 19 — Vliv prirodnich faktorii v k.u. Dédinka (spol. 2)
Prirodni faktory v k.u. Kralova (spol. 2)
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Obr. 20 — Vliv prirodnich faktorii v k.ai. Kralova (spol. 2)

Pozemky v k.u. Kralova nalezi ke klimatickému regionu 3.
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Prirodni faktory v k.u. Medlov u Unic¢ova (spol. 2)
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Obr. 21 — Vliv prirodnich faktorii v k.u. Medlov u Unicova (spol. 2)

Vyska trzniho najemného u pozemkid spol. 2 ma rozmanitéjs$i charakter. Najemné
dosahuje riiznych nestejnych hodnot pro pozemky v ramci jednoho katastralniho izemi, tento

trend plati pro vSechna katastralni izemi.

Ve vSech grafech méa podobny priibéh jako vyska ndjemného také vyska zakladni ceny
podle BPEJ. Jak bylo uvedeno, v kédu BPEJ jsou zohlednény pfirodni faktory. Lze tedy fici,
ze velky podil na zakladni cené ma pfislusnost ke klimatickému regionu dané¢ho pozemku.
PtisluSnost ke klimatickému regionu ovliviluje vySi zdkladni ceny nepifimo Umeérné.
Pti ptislusnosti ke klimatickému regionu s niz§im ¢iselnym oznacenim, je zakladni cena vyssi.

Déle zékladni cenu ovliviiuje skeletovitost ptidy, hloubka 1 sklonitost a expozice.

S ohledem na zptisob ur¢eni HPJ u pozemkd, je vypovidajici schopnost tohoto faktoru
diskutabilni. HPJ vyjadiuje pouze ¢iselny kod oznacujici dany typ pidy s jejimi vlastnostmi.
Ciselné kody jsou sefazeny podle vlastnosti pidy v ramci skupiny a mnohé kody plati
pro vice druht ptd.

v

U nékterych pozemkil je vyrazny rozdil mezi klesajicim trendem najemného a vysi

zakladni ceny dle BPEJ. Tyto vyjimky poukazuji na moznost, Ze vySe trzniho najemného
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muze byt ovlivnéna i jinymi, neZ pouze pifirodnimi faktory. Pozemky, jejichz vySe trzniho

najemného vykazuje rozdily oproti vyvoji zakladni ceny dle BPEJ:

- k.. Zadni Ujezd, pozemky ¢&. 76 a 77, které maji vy$§i hodnotu najemného
oproti trendu zakladni ceny stanovené dle BPEJ,

- k.. Dédinka, pozemek €. 84, ktery by mél mit podle zakladni ceny
dle BPEJ a jejiho vlivu na najemné vyssi hodnotu ro¢niho najemného,

- k.. Kralova, pozemky ¢. 92, 93 a 94, které by mély mit vyssi hodnotu
najemného, pokud by zakladni cena dle BPEJ najemné ovliviiovala,

- k. Medlov u Unicova, pozemky €. 95, 96 a 98, které by podle vyse

zakladni ceny dle BPEJ mély mit niz§i hodnotu ndjemného.

7.2.2 Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti

V soucasnosti je vétSina pozemkd slou¢ena do vétSich celkd, tzv. pudnich blokd.
Tvar samostatného pozemku tedy ve skute¢nosti miize omezovat moznosti obdélavani pouze
tehdy, pokud tvofi hranici daného bloku. Skute¢nost, Ze jsou pozemky slouc¢eny do ptidnich
bloku, nebude v hodnoceni faktori ovlivnénych lidskou ¢innosti zohlednéna. To umozni

zjisténi, zda skutecné tyto faktory neovliviiuji vysi najemného.

Tvar pozemkd je velice rozmanity, od pravidelnych tvardt po nepravidelné
mnohouhelniky nevhodné pro obdélavani. Pozemky byly ohodnoceny z hlediska vhodnosti
tvaru pro obdélavani na vhodné, relativné vhodné, méné vhodné, malo vhodné a nevhodné

a byly jim pfifazeny hodnoty v rozmezi 1-5.

Dulezitym faktorem je velikost, ktera byla zjisténa pro kazdy pozemek ze serveru
cuzk.cz z Nahlizeni do katastru nemovitosti. Protoze mezi pozemky jsou zna¢né velikostni
rozdily, byl tento faktor ohodnocen na stupnici 1-5, stejné jako tomu bylo u pfirodnich

faktort.

Dale byla urcena vzdalenost od sidelni jednotky, tedy vzdalenost okraje pozemku
od okraje zastavéného uzemi dané obce. Vzdalenost byla méfena se zaokrouhlenim

na 50 metru.

Piistupnost pozemku determinuje mozZnosti obdélavani pidy mechanizaci.
Nékteré pozemky sloucené do piadnich blokt nejsou pfistupné zzadné komunikace,
coZ obhospodatrovani pidniho bloku neomezuje, ale kdyby byl pozemek samostatny,

jeho obhospodafovani by bylo nemozné z divodu nedostupnosti pozemku. Komunikace
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byly rozdéleny na ucéelové komunikace - polni cesty (nezpevnéné komunikace) a zpevnéné
komunikace (cesty, které nejsou mistni komunikaci, ale jsou zpevnéné Stérkem, asfaltem
nebo obdobnym zptisobem) a mistni komunikace. Mistni aufelové komunikace
jsou vyznaceny v tzemnich planech jednotlivych obci Troubelice, Medlov a Unicov.

Riizné druhy komunikaci byly poté ohodnoceny na stupnici 1-5.

Omezujici faktory znesnadnujici obdé¢lavani, jako sloupy elektrického vedeni,
nebo meliora¢ni zafizeni nebyly na zadném z pozemku zjistény. ZvéF, ktera by pii vysokém
stavu mohla zplsobit zavazné Skody na plodinach na zemédé€lskych pozemcich,
neni pfemnozena a nenici trodu zdvaznym zpisobem. Jeji mnozstvi je korigovano a hlidano
uzivateli honiteb. Pocéty zvéte jsou udrzovany v souladu s normovanymi stavy stanovenymi

pro honitby v dané oblasti.

Spolecnost 1

Faktory ovlivnéné lidskou €innosti v k.u. Dédinka (spol. 1)
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Obr. 22 — Vliv faktoru ovlivnenych lidskou ¢innosti v k.u. Dédinka (spol. 1)

Pozemky €. 2, 3 a 7 se nachézi u lesniho pozemku s lesnim porostem.
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Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti v k.u. Lazce u Troubelic (spol. 1)
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Obr. 23 — Vliv faktori ovlivnénych lidskou cinnosti v k.u. Lazce u Troubelic (spol. 1)
Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti v k.. Medlov u Unicova (spol. 1)
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Obr. 24 — Vliv faktorit ovlivnenych lidskou ¢innosti v k.u. Medlov u Unicova (spol. 1)
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Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti v k.u. Piskov (spol. 1)
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Obr. 25 — Vliv faktori ovlivnenych lidskou cinnosti v k.u. Piskov (spol. 1)
Faktory ovlivnéné lidskou cinnosti v k.. Nova Hrade¢na (spol. 1)
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Obr. 26 — Vliv faktori ovlivnénych lidskou cinnosti v k.. Novda Hradecna (spol. 1)

Pozemky €. 40, 43, 44 a 47 se nachazi u lesniho pozemku s lesnim porostem.
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Obr. 27 — Vliv faktori ovlivnénych lidskou cinnosti v k.ui. Troubelice (spol. 1)

Pozemky ¢. 60 a 66 se nachazi u lesniho pozemku s lesnim porostem, pozemek ¢. 61

se nachazi po vétsinu dne ve stinu ptilehlého lesniho porostu.
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Obr. 28 — Vliv faktori ovlivnenych lidskou c¢innosti Vv k.. Novda Dédina u Unicova (spol. 1)
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Hodnoty faktorii ovlivnénych lidskou ¢innosti u spol. 1 dosahuji riznych rozmanitych
hodnot. Napt. v grafu pro k.. Medlov u Unicova, dosahuje ohodnoceni pfistupnosti stejnych
hodnot, nagjemné je ale rizné. V tom samém k.u. je vzdalenost pozemku od intravilanu obce
také pfiblizn¢ stejnd. Ohodnoceni velikosti ma stejné hodnoty pouze s jednou vyjimkou,
ktera se neodrazila na vysi ndjemného a hodnoty faktoru tvaru jsou rozmanité, ale dokazuji
predpoklad, Ze nemaji na vysi ndjemného zadny vliv, s ohledem na hospodafeni na plidnich

celcich.

Omezeni pozemkil byva casto umisténim v nevhodné lokalité, kde se pozemek nachézi
velkou ¢asti ve stinu lesa, nebo v blizkosti lesa. Takto omezené pozemky se nachazi
v nékolika k.u. uspol. 1. V téchto pfipadech nebyla vétSina pozemkii omezena stinem lesa.
Jediny pozemek z databaze v k.i. Troubelice ma nevyhodné umisténi na sever vici lesu
apocelé své délce Kk lesu priléha. Piilehla ¢ast ma severni expozici, zbytek pozemku ma
expozici vSesmérnou. Tento fakt se pravdépodobné neprojevil na vysi najemného, které neni
vyrazné€ nizs8i nez u jinych pozemkd.

V dalsich k.. je vice sledovanych pozemkii a hodnoty faktord jsou tedy mnohem

rozmanitéjsi. Z priabéhu faktorti, ktery ma vétsSinou velice rozkolisanou a nejasnou tendenci,

Ize soudit, Ze tyto faktory maji minimalni vliv na vysi trzniho najemného.

Spolecnost 2
Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti v k.U. Zadni Ujezd (spol. 2)
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Obr. 29 — Vliv faktorii oviivnénych lidskou ¢innosti V k.ii. Zadni Ujezd (spol. 2)

Pozemky ¢. 76, 77 a 78 se nachazi v blizkosti lesniho porostu.
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Obr. 30 — Vliv faktori ovlivnenych lidskou cinnosti v k.u. Dédinka (spol. 2)
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Obr. 31 — Vliv faktorit ovlivnenych lidskou cinnosti v k.u. Krdlova (spol. 2)

Pozemky ¢. 86 a 90 sousedi s lesnim pozemkem s lesnim porostem, pozemky ¢. 85

a 91 se nachazi ¢aste¢né ve stinu lesniho porostu, se kterym sousedi.
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Faktory ovlivnéné lidskou cinnosti v k.i. Medlov u Unicova (spol. 2)
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Obr. 32 — Vliv faktorit ovlivnenych lidskou ¢innosti v k.. Medlov u Unicova (spol. 2)

Pozemek ¢. 107 se nachazi v blizkosti lesniho pozemku s lesnim porostem.

Vyse najemného u spol. 2 je dle predchozi ¢asti casteéné ovlivnéna vysi zakladni ceny
dle BPEJ. Je nutné se tedy zaméfit nejen na moznost vlivu dalSich faktorti na trzni najemné
obecng, ale také na trzni najemné u pozemkd, jejichz vySe najemného je pravdépodobné
ovlivnéna vysi zakladni ceny dle BPEJ, ale i jinymi faktory nez je tomu u ostatnich pozemka.

Tyto vyjimky byly specifikovany v pfedchozi ¢asti.

Podobné jako u spol. 1, i zde maji faktory rozdilné hodnoty, které jsou rtzné
rozmanité v jednotlivych katastralnich uzemich. Napf. v k.. Dédinka se vSechny pozemky
nachazi v blizkosti intravilanu a jejich tvar (aZ na jednu vyjimku) je pravidelny a vhodny
pro obdélavani. Presto ma trzni ndjemné rtizné hodnoty. Ptistup k pozemkiim je zajistén
po riznych komunikacich, coz se také neodrazi ve vysSi nijemného. Velikost pozemkl

V tomto k.U. je rozmanitd, ale také se tato rozmanitost neprojevila ve vysi najemného.
Vymezené pozemky, které se nachazi v blizkosti lesa, coZ miize vést k niceni urody

zveéii vice nez u pozemkl dale od lesa, nemaji vyrazné niz8§i najemné oproti ostatnim

pozemkiim. Vyjimkou je pozemek &. 78 v k.. Zadni Ujezd, ktery piiléha k lesu a ma vyrazné

niz§i najemné. Pfi zpétném pohledu na vliv ptirodnich faktord lze duvod nizsiho trzniho
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najemného U tohoto pozemku piisoudit niz§i hodnoté zakladni ceny dle BPEJ. Zda tedy
pozemek pfiléha k lesnimu pozemku s lesnim porostem ¢i nikoli mé zanedbatelny vliv na vysi

trzniho najemného.

Pozemky, které sousedi s lesem a pfiléhaji k nému ze severni strany, coz zpusobuje,
ze ptilehla ¢ast je vétSinu dne ve stinu, také nemaji vyrazné niz§i najemné nez ostatni
pozemky, neni zde tedy nutné ani rozliSovat expozici pozemku, kterd by jesté umocnila vliv

zastinéni.

Situace je obdobna ve vSech k.u., na nichz spol. 2 hospodafi, z ¢ehoz vyplyva,
ze faktory ovlivnéné lidskou cCinnosti maji zanedbatelny vliv na vysi trznitho najemného

pozemk u spol. 2.

Pozemky specifikované v piedchozi ¢asti jako vymykajici se predpokladu o vysi
trzntho najemného ovlivnéného zdkladni cenou dle BPEJ, nejsou hodnoceny Zzadnym
faktorem takovym zplsobem, aby bylo nutné zvySeni nebo snizeni najemného, s ohledem
na hodnoceni ostatnich pozemkt v daném k.0., do kterého vymezené pozemky patii. Faktory

ovlivnéné lidskou ¢innosti ovliviiuji vysi trzniho ndjemného zanedbatelné.

7.2.3 Faktory z pravnich vztahu

Pravni vztahy mezi uzivatelem zemédélské pudy a jejim vlastnikem jsou dany
uspol. 1 a spol. 2 smlouvou. Zda se jedna o najemni nebo pachtovni smlouvu je uréeno
obdobim, ve kterém doslo ke vzniku zavazkového vztahu. Jak jiz bylo feeno, mezi témito
dvéma zavazkovymi vztahy jsou rozdily, které urCuji prdva a povinnosti obou stran,
ale na uzivani zemédé€lské pidy maji tyto rozdily minimalni vliv. Nebude tedy brano v tivahu,

zda je pozemek uzivan na zaklad€ najemni nebo pachtovni smlouvy.

Smlouvou jsou uréeny podminky zavazkového vztahu, ptedevs§im vyse najemného,
nebo jeho zplisob urceni, dale doba, na kterou je zavazkovy vztah sjednan a také vypovédni
doba. Smlouvy u spol. 1 jsou sjednavany na dobu neurcitou, na dobu uréitou na 10 nebo
20 let, a vyjimeéné také na jinou dobu. Vypovédni doba je stejna u vSech smluv na 1 rok.
Spol. 2 sjednava smlouvy ptrevazné na dobu urcitou na 20 let, tyto smlouvy maji vypoveédni
dobu 1 rok. Vyjimecné jsou smlouvy na dobu neurcitou (S vypovedni lhitou 1 mésic nebo dva
roky) nebo na dobu urc¢itou na 1, 2, 5 nebo 30 let s vypovédni lhtitou také jeden rok.
Pti zohlednéni doby, na kterou je smlouva sjednédna, tedy neni nutné brat v ivahu u vétSiny
pozemkil ani vypovédni dobu, protoze smlouvy se stejnou délkou sjednané doby maji stejnou

vypovédni dobu.
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Doba, na kterou je smluvni vztah sjednan, byla ohodnocena piedevsim pro jejich
rozliSeni na stupnici 1-5. Lze pfedpokladat, ze pokud by délka smluvniho vztahu ovliviiovala
vysku najemného, méla by nasledujici vliv: pfi smlouvé na dobu urcitou by vyska najemného
musela byt dostatecné lukrativni, aby pokryla pfedpokladané zvySovéani ceny zemédé€lské
pudy a aby byla nejlepsi moznosti oproti konkurenci. U smlouvy na dobu neurcitou,
ktera miize byt kdykoli vypovézena, se predpokladd, ze vySka najemného bude nizsi

nez U smluv na dobu uréitou.

Vysi njjemného miize také ovlivnit, zda se jednd o vlastnika pozemki o celkove
mensi vymeére, nebo o vlastnika velkého mnozstvi pozemkii. Ve snaze vyhovét vlastnikovi,
ktery pronajima velké mnozstvi zeméd¢€lské pidy, mize byt nezbytné nabidnout vyssi
najjemné. Pro kazdy pozemek a jeho vlastnika v datab4dzi byla uréena vymeéra vSech

pronajatych pozemkt v daném k.u., ktera je uvedena v hektarech.

Pocet spoluvlastnikii pozemku také mtize mit vliv na nakladani s pozemkem. Vétsina
pozemku z databaze je ve vlastnictvi jednoho az péti spoluvlastnikli. Pouze jeden pozemek

je vyjimkou, K nému ma pravo 22 pravnickych nebo fyzickych osob.

Dulezity je druh pozemku, ktery je zapsan v katastru nemovitosti. Ten urcuje
moznosti obdélavani pozemku. Ve sledovaném tizemi se nachazi ornd puda, trvaly travni
porost a sad. Sady by bylo moZzno rozliSit podle stafi nebo druhu porostu. V databézi
se nachazi pozemky nalezici k jednomu sadovému komplexu, kde jsou ovocné stromy jabloni
a Svestek, kdy vSechny stromy jednoho druhu maji shodné stafi. Jabloné se nachazi
v k.u. Troubelice a Svestky v k.i. Nova Hrade¢na. Neni tedy nutné je vice rozliSovat, protoze

Jo 4

mezi sebou nejsou porovnavany ovocné sady s riznymi porosty ani starim.

Ovocné sady jsou Vv pievazné vét§iné vysazeny na pozemcich, které svym druhem
pozemku odpovidaji ovocnému sadu. V k.. Troubelice je ¢ast ovocného sadu vysazena
na pozemcich s druhem pozemku ornéd pida. Ovocny sad byl na téchto pozemcich vysazen
se souhlasem majitele nemovitosti uzivatelem. Druh pozemku nebyl v katastru nemovitosti
zménén, doslo tim tedy k nesouladu s katastrem nemovitosti. Tento nesoulad nebyl dosud
napraven. Z pozemka v databazi jeden nalezi do této Casti ovocného sadu. Bude na n¢j

nahlizeno, jako by mél druh pozemku ovocny sad.

Druhy pozemk trvaly travni porost, ovocny sad a orna ptida jsou rozliSeny popisky

pod grafem daného k.., kterého se to tyka.
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Pozemky mohou byt evidovany V katastru nemovitosti nebo v ramci zjednoduSené
evidence. Pozemky v databazi, které nalezi ke k.. Nova Dédina u UnicCova, jsou evidovany
ve zjednodusené evidenci. Neni tedy u nich evidovan druh pozemku a nejsou zakresleny
Vv katastralni mapé€. Platnym mapovym podkladem pro toto k.u. je pridélovy plan,

ktery byl vyhotoven v ¢ervenci 1946.

Obr. 33 — Pridelovy plan v K.ai. Nova Dédina u Unicova

Pozemky v tomto k.4. nemaji evidovan druh pozemku, lze tedy rozlisit pouze jejich

skutecné vyuziti. VSechny pozemky v tomto k.0. jsou vyuZzivany jako orna puda.

Nekteré pozemky maji v katastru nemovitosti evidovdno omezeni vlastnickych prav
vécnym biemenem, predkupnim pravem, zéastavnim pravem nebo exekuénim piikazem
Kk prodeji. Pro obhospodatovani tato omezeni nemaji vliv, pro nakladani s pozemkem ale vliv
mit mohou. Exeku¢nim ptikazem k prodeji se predpoklada zména vlastnika, kterému nemusi
vyhovovat smluvni vztah mezi soucasnym vlastnikem a uzivatelem. Nemélo by to byt

ale divodem pro sniZeni najemného souc¢asnému vlastnikovi.
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Spolecnost 1

Cislo pozemku

Faktory z pravnich vztahi v k.u. Dédinka (spol .1)
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Obr. 34 — VIliv faktorii z pravnich vztahit v k.ai. Dédinka (spol. 1)
Vsechny pozemky v databazi v k.a. Dédinka jsou orna pida.
Faktory z pravnich vztaht v k.u. Lazce u Troubelic (spol .1)
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Obr. 35 — Vliv faktorii z pravnich vztahii v k.. Lazce u Troubelic (spol. 1)

Vsechny pozemky v databazi v k.4. Lazce u Troubelic jsou orna pida.
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Obr. 36 — Vliv faktorii z pravnich vztahii v k.ai. Medlov u Unicova (spol. 1)

Vsechny pozemky v databazi v k.u. Medlov u Unic¢ova jsou orné ptda.
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Obr. 37 — VIliv faktorii z pravnich vztahii v k.. Piskov (spol. 1)

Pozemky ¢. 29, 30, 31, 36 a 37 jsou trvalé travni porosty, ostatni pozemky

v k.u. Piskov jsou orné piida.
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Obr. 38 — VIliv faktorii z pravnich vztahit v k.i. Nova Hradecna (spol. 1)

Pozemky €. 38, 39 a 40 jsou druhem pozemku ovocny sad, pozemek ¢. 46 je trvaly

travni porost a ostatni pozemky V k.i. Nova Hradecna patii do druhu pozemku orna ptida.
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Obr. 39 — Vliv faktorii z pravnich vztahi v k.. Nova Dédina u Unicova (spol. 1)

Vsechny pozemky v databazi v k.i. Nova Dédina u Unicova jsou druhem pozemku

ornd puda.
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Faktory z pravnich vztahi v k.u. Troubelice (spol. 1)
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Obr. 40 — Vliv faktorii z pravnich vztahii v k.. Troubelice (spol. 1)

Pozemky ¢. 48, 49 a 50 jsou ovocnym sadem, pozemky €. 56 a 64 jsou trvalé travni

porosty a ostatni pozemky V k.4. Troubelice jsou orna ptda.

Z grafli vyjadfujicich vliv pravnich vztahl pro pozemky, na kterych hospodaii spol. 1
vyplyva, Zze na vysi najemného nema vliv, zda se jedna o dulezitého vlastnika z hlediska

mnozstvi pronajimané pudy, nebo pocet vlastnikti k danému pozemku.

Vliv na vysi trzniho najjemného ma sjednana doba trvani najmu a druh pozemku.

Sjednané doba ovliviiuje vysi ndjemného obecné u vSech pozemkt nasledujicim zpiisobem:

- nejvyssi ndjemné maji pozemky, u nichz je sjednana doba na 20 let,
- niz$i ndjemné maji pozemky, pro které je sjednana doba na 10 let,
- pozemky, které maji sjednany najem na dobu neurcitou, maji jesté¢ nizsi
najemné.
Vyjimky tvofi pozemky, jejichZ doba sjednana je specifickd pouze pro dany pozemek.
Mezi takové patii pozemek ¢. 47 v k.i. Nova Hrade¢nd, jehoZz najemné je vlivem sjednané

doby urcité na péet let niz$i nez u ostatnich pozemkii. Dalsi vyjimkou je pozemek €. 11 v k.u.
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Lazce u Troubelic, ktery ma sjednany najem na dobu uritou do urcitého roku. Tento

pozemek ma vyssi ndjemné oproti ndjemnému u ostatnich pozemkd.

Druh pozemku ma vyznamny vliv na vy§i najemného. Zpusobuje zvySeni najemného

U druhu pozemku ovocny sad oproti najemnému u orné pudy a trvalého travniho porostu,

jejichz vyse ndjemného se mezi sebou nelisi pfi stejné dlouhé sjednané dobé¢ trvani najmu.

Spolecnost 2
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Obr. 41 — VIiv faktorii z pravnich vztahii v k.ai. Zadni Ujezd (spol. 2)

Pozemky ¢&. 75 a 78 jsou trvalé travni porosty a ostatni pozemky Vv k.u. Zadni Ujezd

jsou orna pida.
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Obr. 42 — VIiv faktorii z pravnich vztahii v k.. Dédinka (spol. 2)

Vsechny pozemky v k.0. Dédinka v databézi patii do druhu pozemku orna ptda.
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Obr. 43 — VIliv faktorii z pravnich vztahit v k.ai. Krdlova (spol. 2)

Vsechny pozemky v k.. Kralova ndlezi do druhu pozemku orna ptida.
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Faktory z pravnich vztahi v k.u. Medlov u Unicova (spol. 2)
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Obr. 44 — VIliv faktorii z pravnich vztahi v k.ai. Medlov u Unicova (spol. 2)

Pozemky ¢. 110 a 111 jsou trvalé travni porosty a zbylé pozemky v k.u. Medlov

u Uni¢ova jsou ornou ptdou.

U najemného spol. 2 lze pozorovat velky rozptyl v poétu spoluvlastnikti daného
pozemku a také rozdily ve vyméfe vSech pozemkl, které vlastnici jednotlivych pozemki
poskytuji vdaném k.a. spol. 2 kuzivani. Na vySku ndjemného vSak maji tyto faktory
zanedbatelny vliv.

Z grafii také vyplyva, ze u pievazné vétSiny pozemkd je smluvni vztah Sjednan
na dobu urcitou 20 let. Vyjimkami jsou pozemky, jejichZ vySe ndjemného nebyla ovlivnéna
vysi zakladni ceny dle BPEJ stejnym zptsobem jako ostatni pozemky. Témito pozemky jsou:

- Pozemky & 76 a 77 vk.i. Zadni Ujezd, jejichz odekdvané najemné
ovlivnéné vysi BPEJ by bylo niZsi, nezZ je skutecné najjemné. Tyto pozemky

maji smluvni vztah sjednan na dobu urcitou v délce trvani 30 let.

72




- Pozemek ¢. 84 v k.. Dédinka, jehoz ocekdvané ndjemné podle trendu
zakladni ceny dle BPEJ by bylo vyssi, ma trvani ndjmu sjednané na dobu
neurcitou s vypoveédni dobou 1 mésic.

- Pozemky €. 92, 93 a 94 v k.u. Krélova, které by podle trendu zakladni ceny
dle BPEJ m¢ly mit vyssSi nagjemné, maji sjednanou dobu najmu nasledovné¢:
pozemek €. 92 na dobu urcitou na 1 rok, pozemek ¢. 93 na dobu urcitou
Vv délce 2 roky a pozemek ¢. 94 na dobu uréitou — 10 let.

- Pozemky €. 95, 96 a 98 v k.. Medlov u UniCova by podle vyvoje zakladni
ceny dle BPEJ mély mit niz$i najemné. Pozemek ¢. 95 ma sjednany najem
na dobu urc¢itou na 30 let, pozemek ¢. 96 na dobu neurcitou s dvouletou

vypovédni dobou a pozemek ¢. 98 na dobu uréitou na 30 let.

Tyto specifické smluvni podminky v podob¢ rizné dlouhé doby trvani zavazkového
vztahu nebo délky vypovédni doby se tykaji pozemku, které byly specifikovany v ¢asti
analyzovani vlivu pfirodnich faktorti na vysi najjemného, z diivodu neadekvatné vysokého
nebo nizkého najmu s ohledem na vyvoj zakladni ceny dle BPEJ. Délka sjednané doby trvani

najmu tedy ovlivituje vysi ndjemného zdsadnim zptisobem u pozemkil spol. 2 uzivanych.

Sjednand doba trvani ndjmu nebo délka vypovédni doby odlisnd od obvyklych dob
u vétsiny pozemki (tedy sjednani na dobu urcitou 20 let s rocni vypovédni dobou) ovliviuji
trzni najemné ptimo umérné. Pti delsi sjednané dobé trvani ndjmu nebo delsi vypovédni dobé
je najemné vyssi oproti ocekdvanému najemnému ovlivnénému pouze zékladni cenou dle
BPEJ. Kratsi sjednana doba nebo kratsi vypovédni doba, nez je u spol. 2 obvyklé zptisobuji
snizeni ndjemného vuci predpokladanému najemnému ovlivnénému pouze zakladni cenou

dle BPEJ.

7.2.4 Faktory ostatni

Dalsimi faktory, které mohou najemné ovliviiovat je provedeni pozemkovych uprav
na ¢asti nebo v ramci celého katastralniho tizemi. V k.a. Medlov u Unicova, Kralova a Zadni
Ujezd byly komplexni pozemkové tipravy provedeny a dokonéeny v roce 2013, ¢imz doslo
k znovuobnoveni nékterych polnich cest, vytvofeni biokoridort a pfedevsim k uspotadani

vlastnickych vztaht k pozemkim.

Uzemni plan je vydan pro obce Troubelice, pro Medlov i mésto Uni¢ov. Tyto tzemni
plany zahrnuji veskera k.u. v databazi, ale neméni se jimi vyuziti zadného pozemku

Vv databazi, a nezptisobuji jakoukoli zménu, ktera by mohla pozemky ovlivnit.
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8 VYSLEDKY ANALYZY

V praci jsou zhodnoceny jednotlivé faktory, které mohou ovliviiovat trzni najemné
zemédelskych pozemki v obci Troubelice a okoli. Pozemky byly v databazi rozdéleny podle
zdroje, tedy spole¢nosti, ktera na zemédélskych pozemcich hospodaii a dale podle piislusnosti

ke katastralnimu uzemi. Faktory byly zkoumény v ramci jednotlivych katastralnich tzemi.

Pro porovnéni byla zjisténa data o pozemcich a vysi trzniho najemného pozemku

pfevedena na ro¢ni ndjemné za hektar.

Spole¢nost 1 poskytla data o obhospodaiovanych zemédélskych pozemcich s druhem
pozemku ornd piida, trvaly travni porost a ovocny sad. Pfi nesouladu druhu pozemku mezi

skuteCnosti a stavem v katastru nemovitosti byl pozemek posuzovan podle skute¢ného stavu.
Z analyzy vyplyva, ze trzni nadjemné u spol. 1 ovliviiuje zdsadné délka sjednané doby
trvani nagjmu. Vyss$i trzni ndjemné bylo zjiSténo u pozemka, které byly obhospodatrovany

na zakladé smlouvy na dobu uréitou. Cim delsi byla tato doba, tim vyssi bylo trzni ndjemné.
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Obr. 45 — Porovnani trzniho najemného (spol. 1)

DalS$im faktorem, ktery u spol. 1 ovliviioval trzni najemné, byla pfisluSnost
zemédélského pozemku do druhu pozemku. Pozemky urcené katastrem nemovitosti
nebo skuteéné uzivané jako ovocné sady, mély v porovnani sornou pudou nebo trvalym
travnim porostem vyS$i ndjemné. Katastradlni uzemi, kde se dohromady vyskytovaly tyto

druhy pozemk v databazi, byly pouze dve¢.
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Srovnani trzniho najemného dle druhu pozemku (spol .1)
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Obr. 46 — Srovnani trzniho najemného dle druhu pozemku (spol. 1)

Spol. 1 tedy pravdépodobné uréovala vysi ndjemného z néjaké zakladni ¢astky. Prabéh
vyse najemného odpovida pribéhu primémé ceny v k.u. (kterd je uréena ve vyhlaSce
¢.298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastrdlnich Uzemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemku a novelizovana vyhlaskou ¢. 344/2015 Sh.),
jak vyplyva z Obr. 45. Zakladni ¢astka tedy mohla byt praimérna cena dle k.u., ktera byla dale
upravovana vlivem délky sjednané doby trvani ndjmu a pfislusnosti pozemku do druhu

pozemku.

Kazdy ztéchto dvou faktorli ovliviioval najemné shodné ve vSech katastralnich
uzemich, jde tedy o zasadni faktory plsobici na trzni nijemné zemédélskych pozemki

u spol. 1 a jejich vliv je stejné vyznamny.

Trzni ndjemné zjisténé od spol. 2 bylo velice rozmanité. Analyza ukazala, Ze nejvetsi
vliv na trzni najemné ma zakladni cena dle BPEJ. Ve vysi této ceny jsou zohlednény piirodni
faktory, kde nejvétsi vliv maji klimatické podminky (srazky, prumérné roéni teploty
a nadmotska vyska) urcené klimatickym regionem pro ucely bonitace. Klimaticky region
ovliviiuje trzni ndjemné nepiimo umérné. Dale vysi zdkladni ceny dle BPEJ ovliviiuje
sklonitost a expozice pozemku (vEtsi sklonitost a severni expozice zplsobuji nizsi zakladni
cenu dle BPEJ) a skeletovitost (vétsi skeletovitost snizuje zakladni cenu dle BPEJ). Ovlivnéni

zakladni ceny dle BPEJ dalsimi faktory je minimalni.

Podobné jako u spol. 1, i zde bylo trzni nijemné ovlivnéno délkou trvani najmu

nebo délkou vypovédni doby a to pfimo imérné.

Trzni ndjemné u spol. 2 je tedy nejvyznamnéji ovliviiovano zékladni cenou dle BPEJ,

a také délkou sjednané doby najmu nebo vypovédni dobou.
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9 ZAVER
Cilem prace bylo stanovit faktory, které¢ ovliviwyji trzni najemné u zemédélskych

pozemkd, jejich vyznamnost a zptsob, jakym trzni ndjemné ovliviuji.

Byl proveden prizkum trhu, v ramci kterého bylo zjisténo trzni najemné u pozemkl
obhospodaiovanych dvéma spolecnostmi v oblasti. Faktory, které ovliviiuji trzni najemné,

byly zjiStovany pro jednotliva katastralni izemi a spole¢nosti.

Z analyzy vyplyva, ze ackoli se jednd o jednu lokalitu, faktory ovliviiujici trzni

najemné se 1isi mezi jednotlivymi spolecnostmi.

Nejvetsi vliv na trzni nijemné méla délka sjednané doby trvani najmu,
ktera ovliviiovala trzni najemné piimo umérné. Dale na trzni najemné méla vliv zédkladni cena
podle BPEJ, v jejiz vysi se odrazily pfirodni podminky daného pozemku. Druh pozemku také
ovliviioval vys$i trznitho nijemného, kdy ovocné sady dosahovaly vyssiho najemného

V porovnani s ornou ptiidou nebo trvalym travnim porostem.

Zjisténé faktory ovliviijici trzni ndjemné plati pouze pro vybranou lokalitu, nelze
je tedy povazovat za obecné pusobici vlivy. Ovliviiuji trzni najemné pouze v omezeném
¢asovém useku v délce trvani jednoho roku. Tedy v obdobi, za které bylo najemné vyplaceno
a tato data sesbirdna v rdmci prizkumu trhu. V ¢ase se miize ménit vyznam vlivu jednotlivych
pusobicich faktorii, nebo zda viibec trzni najemné ovliviuji. Pisobeni faktorti v ¢ase by bylo

pfedmétem dalSiho zkoumani.
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Pfiloha ¢.1 - Databaze pozemku

Spol. 1 Pirodni faktory
Zakladni cena
Roéni dle BPEJ pro
Cislo najemné HPJ pro cely|Klimaticky |cely pozemek

Obec Katastralni Gzemi  |pozemku |[K&/ha] Druh pozemku |Expozice Sklonitost Skeletovitost Hloubka pozemek [region [Ke/m®]
Troubelice Dédinka 1 1710 orna plida vsesmérna 7°- 12° stfedni sklon 2 bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 26 5 7,57
505293 768642 2 1710 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |hluboka (>60 cm) 5 26 5 4,39
3 1710 orna plida severni 7°-12° stfedni sklon 1 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 3,32
4 1709 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 12,97
5 1709 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 12,97
6 1702 orna plida jizni 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 13,38
7 1697 orna plida severni 7°-12° stfedni sklon 1 |stfedné skeletovita 3 |hluboka (>60 cm) 5 26 5 3,21
8 1413 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 14,20
9 1413 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 5 12,16
10 1412 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 12,97
Troubelice Lazce u Troubelic 11 3300 orna plida viesmérnd 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
505293 768651 12 2999 orna plida viesmérnd 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
13 2699 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
14 2699 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
15 2699 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 9 3 17,57
16 2 698 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
17 2237 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
18 2236 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
19 2233 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,88
20 2229 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
Medlov Medlov u Uni¢ova 21 4031 orna pltida vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 42 3 14,04
552372 692611 22 4000 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60 cm) 5 10 3 17,92
23 4000 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
24 4000 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,00
25 2314 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92
26 2310 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,05
27 1916 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,07
Troubelice Piskov 28 1521 orna plida viesmérnd 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 11 5 12,37
505293 720950 29 1521 travni p. viesmérnd 3°-7° mirny sklon 4 [stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 5,27
30 1521 travni p. severni 3°-7° mirny sklon 3 |slabé skeletovita 4 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 6 5,18
31 1521 travni p. vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 4,39
32 1520 orna plida vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 11 5 10,21
33 1519 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 58 5 9,01
34 1519 orna puda vSesmérna 0°-3° rovina 5 |slabé skeletovita 4 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 8,03
35 1260 orna plida jihovychodni  |0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 15 5 10,37
36 1259 travni p. severni 7°-12° stfedni sklon 1 |[stfedné skeletovitad 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 4,96
37 1252 travni p. vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |slabé skeletovita 4 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 7,26
Nova Hradeéna Nova Hradeéna 38 2040 ovocny sad vsesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 5 12,97
552381 705063 39 2040 ovocny sad vsesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 5 12,97
40 2034 ovocny sad severni 7°-12° stfedni sklon 1 bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 8 5 9,22
41 1600 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 5 10,82
42 1600 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 42 5 10,66
43 1599 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 5 11,50
44 1326 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 11 5 12,37
45 1326 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 11 5 12,52
46 1324 travni p. vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 58 5 7,87
47 889 orna plida severni 7°-12° stfedni sklon 1 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 9 5 9,44




Spol. 1 P¥irodni faktory
Zakladni cena
Rocni dle BPEJ pro
Cislo najemné HPJ pro cely |Klimaticky |cely pozemek
Obec Katastrélni Gzemi  |pozemku |[K&/ha] Druh pozemku |Expozice Sklonitost Skeletovitost Hloubka pozemek |region [ké/m2 ]
Troubelice Troubelice 48 2844 ovocny sad  |jizni 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 5 12,97
505293 768669 49 2 840 ovocny sad  |jizni 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 5 11,47
50 2 840 orna plida jizni 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 5 13,58
51 2233 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 3 17,92
52 2229 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 56 3 16,19
53 2229 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 5 14,20
54 2229 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 3 17,92
55 2229 orna plida vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 14 5 10,90
56 2229 travni p. severni 3°-7° mirny sklon 3 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 26 5 6,68
57 2229 orna plida jizni 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 3 17,92
58 2228 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 3 17,92
59 2228 orna plida jizni 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 5 11,95
60 2228 orna plida severni 7°-12° stfedni sklon 1 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 8 5 8,34
61 2227 orna puda vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 3 6,09
62 2226 orna plida vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 26 5 7,26
63 1846 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 3 17,99
64 1846 travni p. severni 3°-7° mirny sklon 3 |slabé skeletovita 4 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 7,15
65 1846 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60cm) 5 10 5 14,20
66 1846 orna plida severni 3°-7° mirny sklon 3 |bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 8 5 9,08
67 1846 orna puda severni 7°-12° stfedni sklon 1 [|stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 26 5 5,17
Uniéov Nova Dédina u 68 2482 vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 14 3 15,60
505587 Unicova 69 2482 vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 10 3 17,45
644421 70 2053 vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 56 3 15,77
71 2053 vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s prfimési 5 |hlubokd (>60cm) 5 9 3 18,01
72 2052 vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimeési 5 |hlubokd (>60cm) 5 58 3 13,29




Spol. 2 P¥irodni faktory
Zakladni cena
Rocni dle BPEJ pro
Cislo najemné HPJ pro cely |Klimaticky |cely pozemek
Obec Katastrélni Gzemi  |pozemku |[K&/ha] Druh pozemku |Expozice Sklonitost Skeletovitost Hloubka pozemek |region [ké/m2 ]

Medlov Zadni ujezd 73 1461 orna plida viesmérnd 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 11 3 13,22
552372 692620 74 1206 orna plida viesmérnd 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 11 5 11,52
75 841 travni p. vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 8 5 9,25

76 790 orna puda vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 29 5 4,60

77 790 orna puda vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 29 5 3,47

78 765 travni p. vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |slabé skeletovita 4 |hluboka (>60 cm) 5 8 5 7,58

Troubelice Dédinka 79 4379 orna plida vsesmérna 0°-3° rovina 5 bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 9 3 17,52
505293 768642 80 2944 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 56 3 15,77
81 2520 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5  |hluboka (>60 cm) 5 10 5 13,54

82 2421 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 13,01

83 2418 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 12,97

84 2090 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5  |hluboka (>60 cm) 5 56 3 15,32

Medlov Kralova 85 4131 orna plida vSesmérnd 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,52
552372 672572 86 3914 orna plida viesmérnd 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,40
87 3902 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 43 3 15,77

88 3477 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 58 3 13,64

89 3382 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 43 3 13,53

90 2452 orna plida vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 26 3 11,71

91 2170 orna plida vSesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 26 3 8,68

92 1971 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92

93 1805 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,49

94 1291 orna plida vSesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 43 3 10,76

Medlov Medlov u Uni¢ova 95 5163 orna plida vsesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 15,70
552372 692611 96 5039 orna ptida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,60
97 4478 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 17,92

98 4232 orna puda viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovita s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,34

99 4131 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,52

100 4130 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,52

101 4130 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 3 16,52

102 3900 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,60

103 3900 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,60

104 3900 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,60

105 3900 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,60

106 3893 orna plida viesmérna 0°-3° rovina 5 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 14 3 15,58

107 3791 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hlubokd (>60 cm) 5 10 3 15,16

108 3348 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5  |hluboka (>60 cm) 5 10 3 13,39

109 3248 orna plida viesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |bezskeletovitd s pfimési 5 |hluboka (>60 cm) 5 10 5 12,99

110 1251 travni p. vsesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hluboka (30-60 cm) 4 29 5 5,00

111 1250 travni p. vsesmérna 3°-7° mirny sklon 4 |stfedné skeletovita 3 |stfedné hlubokd (30-60 cm) 4 29 5 5,00




Spol. 1

Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti

Roéni Tvar (pomér délek stran; pfi
Cislo najemné nepravidelnych tvarech primérnych Omezujici
Obec Katastrdlni Gzemi  |pozemku |[K¢/ha] Druh pozemku |Vzdalenost Velikost |PFistupnost pozemku délek) Vhodnost tvaru pro samostatné obdélavani faktory
Troubelice Dédinka 1 1710 orna puda 300 5 ne 1 obdélnik (1:5) vhodny tvar 5
505293 768642 2 1710 orna puda 800 1 ne 1 nepravidelny ¢tverec (1:1) méné vhodny tvar (nepravidelnost) 3 u lesa
3 1710 orna puda 700 4 ne 1 pfiblizné obdélnik (1:3) vhodny tvar 5 u lesa
4 1709 orna puda 650 2 ne 1 obdélnik (1:4) vhodny tvar 5
5 1709 orna puda 550 3 ano (po mistni komunikaci) 5 obdélnik s nerovnymi hranami (1:5) relativné vhodny tvar 4
6 1702 orna puda 300 1 ano (po polni cesté) 3 trojuhelnik (2:3:5) malo vhodny tvar 2
7 1697 orna puda 1000 1 ne 1 trojuhelnik (3:4:6) méné vhodny tvar 3 u lesa
8 1413 orna puda 0 3 ano (po mistni komunikaci) 5 obdélnik (1:2) vhodny tvar 5
9 1413 orna puda 400 5 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné obdélnik (1:2) vhodny tvar 5
10 1412 orna plda 0 3 ano (po mistni komunikaci) 5 obdélnik (1:2) vhodny tvar 5
Troubelice Lazce u Troubelic 11 3300 ornd plda 500 5 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné obdélnik (1:10) vhodny tvar 5
505293 768651 12 2999 ornd plda 0 2 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné obdélnik (1:12) relativné vhodny tvar 4
13 2 699 orna puda 0 3 ano (po mistni komunikaci) 5 dlouhy rtizné Siroky tvar (1:8) méné vhodny tvar (nepravidelny) 3
14 2 699 orna puda 0 1 ano (po mistni komunikaci) 5 obdélnik (1:40) malo vhodny tvar (dlouhy a velice tzky - 5m) 2
15 2 699 orna puda 1100 2 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné obdélnik (1:20) vhodny tvar 5
16 2 698 orna puda 200 1 ne 1 obdélnik (1:35) méné vhodny tvar (dlouhy tzky) 3
17 2237 orna puda 0 4 ano (po polni cesté) 3 dlouhy rGizné Siroky tvar (1:20) relativné vhodny tvar 4
18 2236 orna puda 250 1 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné obdélnik (1:3) vhodny tvar 5
19 2233 orna puda 450 1 ne 1 pfiblizné obdélnik (1:8) vhodny tvar 5
20 2229 orna puda 450 1 ano (po polni cesté) 3 uzky trojuhelnik (1:12:12) nevhodny tvar 1
Medlov Medlov u Uniéova 21 4031 orna puda 1950 1 ne 1 obdélnik (1:7) vhodny tvar 5
552372 692611 22 4000 orna puda 1800 1 ne 1 nepravidelny &tyfahelnik (1:5) relativné vhodny tvar 4
23 4000 orna puda 1900 1 ne 1 nepravidelny &tyfahelnik (1:6) relativné vhodny tvar 4
24 4000 orna puda 1900 5 ne 1 nepravidelny ¢tyfuhelnik méné vhodny tvar 3
25 2314 orna puda 1850 1 ne 1 trojuhelnik (1:1:2) méné vhodny tvar 3
26 2310 orna puda 2100 1 ne 1 trojuhelnik (1:2:3) méné vhodny tvar 3
27 1916 orna puda 2100 1 ne 1 obdélnik (1:11) vhodny tvar 5
Troubelice Piskov 28 1521 ornd plda 0 5 ano (po polni cesté) 3 obdélnik (1:3) vhodny tvar 5
505293 720950 29 1521 travni p. 350 3 ne 1 pfiblizné obdélnik (1:4) vhodny tvar 5
30 1521 travni p. 200 3 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné obdélnik (1:15) vhodny tvar 4
31 1521 travni p. 650 2 ne 1 obdélnik (1:3) vhodny tvar 5
32 1520 orna puda 0 3 ano (po polni cesté) 3 obdélnik (1:45) malo vhodny tvar (velice dlouhy 580m a tizky 13m) 2
33 1519 orna puda 600 1 ne 1 obdélnik (1:3) vhodny tvar 5
34 1519 orna puda 600 2 ne 1 obdélnik (1:6) vhodny tvar 5
35 1260 orna puda 250 3 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné obdélnik (1:8) vhodny tvar 5
36 1259 travni p. 800 3 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné obdélnik (1:20) relativné vhodny tvar 4
37 1252 travni p. 250 1 ne 1 pfiblizné obdélnik (1:3) vhodny tvar 5
Nova Hradeéna Nova Hradeéna 38 2040 ovocny sad 0 5 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny vicedhelnik (1:1) relativné vhodny 4
552381 705063 39 2040 ovocny sad 200 1 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (1:4) vhodny tvar 5
40 2034 ovocny sad 200 1 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (1:3) vhodny tvar 5 u lesa
41 1600 orna puda 350 2 ne 1 lichobéZnik (1:6) vhodny tvar 5
42 1600 orna puda 1400 2 ano (po polni cesté) 3 lichobéznik (1:2) vhodny tvar 5
43 1599 orna puda 300 1 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 mnohouhelnik (1:2) méné vhodny tvar 3 u lesa
44 1326 orna puda 1350 1 ne 1 lichobéznik (1:3) vhodny tvar 5 u lesa
45 1326 orna puda 200 2 ano (po polni cesté) 3 lichobéZnik (1:5) vhodny tvar 5
46 1324 travni p. 350 1 ano (po polni cesté) 3 nepravidelny vicedhelnik (1:1) relativné vhodny tvar 4
47 889 orna puda 1050 3 ano (po polni cesté) 3 nepravidelny vicedhelnik (1:1) relativné vhodny tvar 4  |ulesa




Spol. 1

Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti

Roéni
Katastralni Cislo najemné Tvar (pomér délek stran; pfi nepravidelnych tvarech Omezujici
Obec uzemi pozemku  [[KE/ha] Druh pozemku |Vzdélenost Velikost |PFistupnost pozemku pramérnych délek) Vhodnost tvaru pro samostatné obdélavani faktory

Troubeli Troubeli 48 2 844 ovocny sad 900 1 ne 1 pfiblizné lichobéznik (1:4) vhodny tvar 5
505293 768669 49 2 840 ovocny sad 1000 3 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik s vy¢nélkem (1:2) relativné vhodny tvar 4
50 2 840 orna puda 350 2 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné lichobéznik (1:20) relativné vhondy tvar 4
51 2233 orna puda 550 1 ne 1 pfiblizné lichobéznik (1:5) vhodny tvar 5
52 2229 orna puda 1250 1 ne 1 lichobé&Znik s vykrojenim v rohu (1:8) relativné vhodny tvar 4
53 2229 orna puda 900 5 ano (po polni cesté) 3 lichobéznik (1:18) relativné vhondy tvar 4
54 2229 orna puda 900 5 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (1:2) vhodny tvar 5
55 2229 orna puda 1400 1 ano (po polni cesté) 3 obdélnik (1:75) malo vhodny tvar (Gzky 5m a dlouhy) 2
56 2229 travni p. 300 2 ne 1 lichobéZnik (1:3) vhodny tvar 5
57 2229 orna puda 950 3 ano (po polni cesté) 3 nepravidelny 4-thelnik (1:6) vhodny tvar 5
58 2228 orna puda 100 5 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny 4-thelnik (2:3) méné vhodny tvar 3
59 2228 orna puda 150 5 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (1:20) relativné vhondy tvar 4

60 2228 orna puda 1100 1 ano (po polni cesté) 3 pétithelnik (1:1) vhodny tvar 5 |ulesa

61 2227 orna puda 1000 1 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné lichobéznik (1:25) relativné vhodny tvar 4 |ulesa, ve stinu

62 2226 orna puda 1250 1 ne 1 lichobéZnik (1:9) vhodny tvar 5
63 1846 orna puda 450 2 ano (po polni cesté) 3 lichobéznik (1:16) relativné vhodny tvar 4
64 1846 travni p. 100 3 ne 1 obdélnik s vykrojenim (1:3) relativné vhodny tvar 5
65 1846 orna puda 200 1 ano (po mistni komunikaci) 5 pfiblizné lichobéznik (1:8) méné vhodny tvar (Uzky a zuZuje se) 3

66 1846 orna puda 950 2 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéZnik (1:5) vhodny tvar 5 |ulesa
67 1846 orna puda 350 2 ano (po polni cesté) 3 lichobéznik (1:18) relativné vhodny tvar 5
Unicov Nova Dédina u 68 2482 300 5 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny pétithelnik (3:4) vhodny tvar 5
505587 Unicova 69 2482 500 4 ne 1 Ctyruhelnik (1:7) vhodny tvar 5
644421 70 2053 800 2 ne 1 podlouhly vicethelnik (dvé strany rovnobézné) (1:4) relativné vhodny tvar 4
71 2053 1150 5 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné obdélnik (1:2) vhodny tvar 5
72 2052 250 3 ne 1 lichobéznik (2:5) relativné vhodny tvar 4




Spol. 2

Faktory ovlivnéné lidskou ¢innosti

Rocni
Cislo najemné Tvar (pomér délek stran; pfi nepravidelnych tvarech Vhodnost tvaru pro samostatné
Obec Katastralni uzemi |pozemku [K&/ha] Druh pozemku |Vzdalenost Velikost |PFistupnost pozemku pramérnych délek) obdélavani Omezujici faktory

Medlov Zadni Gjezd 73 1461 orna puda 150 4 ano (po mistni komunikaci) 5 zuZujici se 5-uhelnik (3:1) vhodny tvar 5
552372 692620 74 1206 orna puda 250 3 ne 1 lichobéznik (2:1) vhodny tvar 5
75 841 travni p. 450 5 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné obdélnik (3:1) vhodny tvar 5

76 790 orna puda 650 3 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 nepravidelny 4-thelnik (2:1) relativné vhodny tvar 4 |ulesa

77 790 orna puda 600 2 ne 1 pfiblizné lichobéznik (3:2) vhodny tvar 5 |ulesa

78 765 travni p. 350 5 ano (po polni cesté) 3 pfiblizné obdélnik (4:1) vhodny tvar 5 |ulesa
Troubelice Dédinka 79 4379 ornd plda 0 5 ano (po mistni komunikaci) 5 rovnobéznik (2:1) vhodny tvar 5
505293 768642 80 2944 ornd plda 250 1 ne 1 nepravidelny 5-thelnik (2:1) relativné vhodny tvar 4
81 2520 orna puda 250 4 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 priblizné lichobéznik (6:1) vhodny tvar 5
82 2421 orna puda 150 4 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 lichobéznik (4:1) vhodny tvar 5
83 2418 orna puda 0 3 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 nepravidelny 5-thelnik (2:1) vhodny tvar 5
84 2090 orna puda 50 2 ne 1 lichobéznik (3:2) vhodny tvar 5

Medlov Kralova 85 4131 orna puda 750 1 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 pfiblizné obdélnik (3:2) vhodny tvar 5 |[Casteéné ve stinu lesa

552372 672572 86 3914 orna puda 600 1 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 5-stranny rovnobéznik (6:1) vhodny tvar 5 |ulesa
87 3902 orna puda 0 2 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny mnohouhelnik (2:3) méné vhodny 3
88 3477 orna puda 700 5 ano (po polni cesté) 3 nepravidelny mnohouhelnik (2:1) méné vhodny 3
89 3382 orna puda 500 1 ne 1 lichobéznik (5:1) vhodny tvar 5

90 2452 orna puda 1250 1 ne 1 lichobéznik (6:1) vhodny tvar 5 |ulesa

91 2170 orna puda 1100 1 ano (po zpevnéné komunikaci) 4 lichobéznik (1:1) vhodny tvar 5 |[Casteéné ve stinu lesa

92 1971 orna puda 300 2 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (2:1) vhodny tvar 5
93 1805 orna puda 1100 2 ne 1 mnohostranny rovnobéznik (2:1) relativné vhodny 4
94 1291 orna puda 400 1 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (7:1) vhodny tvar 5
Medlov Medlov u 95 5163 ornd plda 650 2 ano (po mistni komunikaci) 5 priblizné obdélnik (2:1) vhodny tvar 5
552372 Unicova 96 5039 ornd plda 350 1 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny 4-thelnik vhodny tvar 5
692611 97 4478 ornd plda 1850 1 ne 1 lichobéznik (7:1) vhodny tvar 5
98 4232 ornd pida 850 3 ano (po mistni komunikaci) 5 |priblizné obdélnik (4:1) vhodny tvar 5
99 4131 orna puda 350 1 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (9:1) vhodny tvar 5
100 4130 orna puda 750 4 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny mnohouhelnik (3:2) realitvné vhodny tvar 5
101 4130 orna puda 450 3 ano (po mistni komunikaci) 5 nepravidelny 5-thelnik (pfiblizné trojuhelnik) (2:2:1) méné vhodny 3
102 3900 orna puda 550 3 ne 1 lichobéznik (2:1) vhodny tvar 5
103 3900 orna puda 700 4 ne 1 lichobéznik (3:2) vhodny tvar 5
104 3900 orna puda 50 5 ne 1 tvar pismene L (5:4) vhodny tvar 5
105 3900 orna puda 550 2 ano (po mistni komunikaci) 5 lichobéznik (2:1) vhodny tvar 5
106 3893 orna puda 800 3 ano (po polni cesté) 3 priblizné obdélnik (3:1) vhodny tvar 5

107 3791 orna puda 300 3 ano (po polni cesté) 3 priblizné obdélnik (2:1) vhodny tvar 5 |ulesa
108 3348 orna puda 750 4 ano (po polni cesté) 3 lichobéznik se vysekem v rohu (2:1) vhodny tvar 5
109 3248 orna puda 850 4 ano (po polni cesté) 3 6-stranny rovnobéznik (5:2) vhodny tvar 5
110 1251 travni p. 1600 1 ne 1 priblizné obdélnik (2:1) vhodny tvar 5
111 1250 travni p. 1600 1 ne 1 pravouhly mnohothelnik (4:1) méné vhodny 3




Spol. 1 Faktory z pravnich vztaht
Roéni Odlisnost vyuZiti Vyméra pozemki
Cislo najemné pozemku od udaji vlastnika v daném [Pocet
Obec Katastralni uzemi pozemku |[K&/ha] Druh ' o] i v ého prava v KN Typ smluvniho vztahu |Doba trvani zavazkového vztahu k.u. [ha] spoluvlastnika
Troubelice Dédinka 1 1710 ornd plida - 5 [ne najemni doba uré¢ 10 let 4 12,8306 1
505293 768642 2 1710 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 5,387 2
3 1710 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 12,8306 1
4 1709 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 1,1844 5
5 1709 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 1,3554 2
6 1702 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 7,1893 1
7 1697 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 12,8306 1
8 1413 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 1,5909 1
9 1413 orna ptda - 5 |ne najemni doba neur¢ita 3 18,7196 1
10 1412 orna puda - 5 |ne spolecné uzivani véci doba neur¢ita 3 1,7087 2
Troubelice Lazce u Troubelic 11 3300 orna puda - 5 [ne pachtovni doba uréitd dor. 2017 2 72,101 1
505293 768651 12 2999 ornd plida - 5 |ne najemni doba uréita - 20 let 5 130,738 1
13 2 699 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 3,4669 2
14 2 699 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 0,8616 1
15 2 699 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 7,5544 1
16 2 698 orna pida zdstavni pravo smluvni 3 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 0,3954 1
17 2237 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 1,8822 1
18 2236 orna ptda - 5 |ne najemni doba neur¢ita 3 0,4825 1
19 2233 orna puda omezeni dispozi¢nich prav, piedkupni pravo 4 |[ne najemni doba neuréitd 3 0,2011 1
20 2229 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 0,1072 1
Medlov Medlov u Uni¢ova 21 4031 orna ptda - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 3 0,2945 1
552372 692611 22 4000 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 0,334 1
23 4000 orna plda - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 3 0,504 1
24 4000 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 3 1,49085 2
25 2314 orna ptda - 5 |ne najemni doba neur¢ita 4 1,0027 1
26 2310 orna puda predkupni pravo 4 |[ne najemni doba neuréitd 4 0,129 1
27 1916 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 0,2918 1
Troubelice Piskov 28 1521 ornd plida - 5 [ne najemni doba uréitd - 10 let 4 16,5685 1
505293 720950 29 1521 travni p. - ne najemni doba urditd - 10 let 4 0,4299 1
30 1521 travni p. - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 0,6043 1
31 1521 travni p. exekuéni prikaz k prodeji 4 |[ne najemni doba urditd - 10 let 4 0,5827 1
32 1520 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 1,0682 2
33 1519 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 2,5098 1
34 1519 orna plda - ne najemni doba uréita - 10 let 4 0,3892 1
35 1260 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 9,0206 1
36 1259 travni p. - ne najemni doba neur¢ita 3 2,7768 1
37 1252 travni p. exekuéni pfikaz k prodeji 4 |ne najemni doba neur¢ita 3 0,4298 1
Nova Hradeéna Nové Hradeéna 38 2 040 ovocny sad - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 56,0442 1
552381 705063 39 2040 ovocny sad - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 0,1505 1
40 2034 ovocny sad - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 56,0442 1
41 1600 orna ptda - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 1,6966 4
42 1600 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 4,5257 1
43 1599 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 0,4973 2
44 1326 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 6,1276 1
45 1326 orna plda - 5 |ne najemni doba neur¢ita 3 4,3663 1
46 1324 travni p. exekuéni prikaz k prodeji 4 |[ne najemni doba neuréitd 3 8,4709 3
47 889 orna puda - 5 [ne najemni doba uréitd - 5 let 2 56,0442 1




Spol. 1 Faktory z pravnich vztaht
Roéni Odlisnost vyuziti Vyméra pozemki
Cislo najemné pozemku od udajt vlastnika vdaném |Pocet
Obec Katastrélni Gzemi  |pozemku [[KE/ha] Druh p K [s] i vl K prava vKN Typ smluvniho vztahu |Doba trvani zavazkového vztahu k.u. [ha] spoluvlastniki
Troubelice Troubelice 48 2 844 ovocny sad - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 0,6215 1
505293 768669 49 2840 ovocny sad - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 12,531 1
50 2 840 orna puda - 5 |ano (ovocny sad) najemni doba urditd - 10 let 4 13,1981 1
51 2233 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 11,7678 1
52 2229 orna puda - 5 [ne najemni doba uréitd - 10 let 4 2,7677 3
53 2229 orna plda - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 6,7245 4
54 2229 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 5,9026 2
55 2229 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 2,1635 2
56 2229 travni p. - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 4,1711 2
57 2229 orna ptda - 5 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 6,8159 1
58 2228 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 1,1117 4
59 2228 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 10 let 4 5,2789 1
60 2228 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 5,9628 1
61 2227 orna ptda vécné bfemeno 3 |ne najemni doba uréita - 10 let 4 11,7015 1
62 2226 orna puda - 5 [ne najemni doba urditd - 10 let 4 7,1897 1
63 1846 orna plda - 5 |ne najemni doba neur¢ita 3 3,7925 1
64 1846 travni p. - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 7,0137 1
65 1846 orna ptda - 5 |ne najemni doba neur¢ita 3 8,9421 1
66 1846 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 4,1612 1
67 1846 orna puda - 5 [ne najemni doba neuréitd 3 1,5793 1
Uniéov Nova Dédina u 68 2482 - 5 najemni doba uréita - 10 let 4 3,6947 3
505587 Unicéova 69 2482 - 5 najemni doba uréita - 10 let 4 8,8851 1
644421 70 2053 - 5 najemni doba neuréitd 3 16,1828 1
71 2053 - 5 najemni doba neur¢ita 3 9,3959 1
72 2052 - 5 najemni doba neur¢ita 3 8,375 1




Spol. 2 Faktory z pravnich vztaht
Roéni Odlisnost vyuziti Vyméra pozemki
Cislo najemné pozemku od udajt vlastnika vdaném |Pocet
Obec Katastrdlni Gzemi  |pozemku [[KE/ha] Druh p K [s] i vlastnického prava vKN Typ smluvniho vztahu |Doba trvani zavazkového vztahu k.u. [ha] spoluvlastniki

Medlov Zadni Gjezd 73 1461 orna puda - 5 [ne najemni doba uréitd - 20 let 4 3,7451 1
552372 692620 74 1206 ornd plida - 5 |ne najemni doba urdita - 20 let 4 5,5736 2
75 841 travni p. - 5 [ne najemni doba uréitd - 20 let 4 5,6499 4

76 790 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 30 let 4 1,4679 5

77 790 orna puda - 5 [ne najemni doba uréitd - 30 let 5 12,0979 1

78 765 travni p. - 5 [ne najemni doba uréitd - 30 let 5 12,0979 1

Troubelice Dédinka 79 4379 ornd plida - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 4,4854 2
505293 768642 80 2944 orna puda - 5 [ne spole¢né uzivani véci doba uréitd - 20 let 4 1,8003 3
81 2520 orna ptda - 5 |ne najemni doba urdita - 20 let 4 5,3869 2

82 2421 orna puda - 5 [ne spole¢né uzivani véci doba uréitd - 20 let 4 1,0754 2

83 2418 orna ptda omezeni dispozi¢nich prav 4 |ne najemni doba urdita - 20 let 4 2,4338 1

84 2090 ornd pada - 5 |ne najemni doba neurcita - vypovédni doba 1 mésic 1 2,1045 1

Medlov Krélova 85 4131 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 1,5866 3
552372 672572 86 3914 ornd plida - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 6,1456 1
87 3902 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 1,1197 4

88 3477 orna ptda - 5 |ne spolecné uzivani véci doba urdita - 20 let 4 4,2047 22

89 3382 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 1,0094 1

90 2452 orna ptda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 6,6702 1

91 2170 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 6,1456 1

92 1971 orna plda zdstavni pravo smluvni 3 |ne spolecné uzivani véci doba uréita -1 rok 2 2,0095 1

93 1805 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 2 roky 2 24,8676 4

94 1291 orna puda - 5 [ne spoleéné uzivani véci doba uréitd - 10 let 3 1,5816 4

Medlov Medlov u Uni¢ova 95 5163 ornd plida - 5 [ne pacht doba uréitd - 30 let 5 12,9406 1
552372 692611 96 5039 orna puda - 5 [ne pacht doba neuréitd - vypovédni doba 2 roky 1 3,1145 1
97 4478 orna ptda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 0,9703 1

98 4232 ornd pada - 5 |[ne pacht doba urcitd - 30 let 2 5,8300 1

99 4131 orna ptda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 4,1895 1

100 4130 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 4,1300 1

101 4130 orna pida - 5 |ne pacht doba urcité - 20 let 4 2,4956 2

102 3900 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 2,7994 2

103 3900 orna plda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 1,5325 1

104 3900 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 2,9966 4

105 3900 orna ptda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 8,0341 6

106 3893 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 5,8452 2

107 3791 orna ptda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 12,9406 1

108 3348 orna puda - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 6,1559 1

109 3248 orna plda - 5 |ne pacht doba urdita - 20 let 4 8,2000 3

110 1251 travni p. - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 7,2000 2

111 1250 travni p. - 5 [ne pacht doba uréitd - 20 let 4 5,1187 1




Ptiloha ¢. 2 - Grubbsiv test

Ro¢ni ndjemné za pozemky [K¢/hal
Spol. 1 Spol. 2
1 889 37 2052 1 765 Spol. 1
2 1252 38 2053 2 790 Ciselné charakteristiky
3 1259 39 2053 3 790 X 2091,56
4 1260 40 2226 4 841 s 1123,500
5 1324 41 2227 5 1206 X; 889
6 1326 42 2228 6 1250 Xp 4031
7 1326 43 2228 7 1251
8 1412 44 2228 8 1291 T, =(x-x)/s Testova kritéria T, 1,070
9 1413 45 2229 9 1461 T,= X, -%)/s T, 1,726
10 1413 46 2229 10 1805
11 1519 47 2229 11 1971
12 1519 48 2229 12 2090 Kritick4 hodnota testu Vysledek:
13 1520 49 2229 13 2170 n= 72 T, <T, H, nezamitame
14 1521 50 2229 14 2418 T, = 3,090 T, <T, H, nezamitame
15 1521 51 2229 15 2422
16 1521 52 2233 16 2452 Zamitani Hy:
17 1521 53 2233 17 2520 T,>T,
18 1599 54 2236 18 2944 T.>T,
19 1600 55 2237 19 3248
20 1600 56 2310 20 3348
21 1697 57 2314 21 3382
22 1702 58 2482 22 3477
23 1709 59 2482 23 3791 Spol. 2
24 1709 60 2 698 24 3894 Ciselné charakteristiky
25 1710 61 2 699 25 3900 x 2943,71
26 1710 62 2 699 26 3900 s 1313,475
27 1710 63 2 699 27 3900 X 765
28 1846 64 2 840 28 3900 Xn 5163
29 1846 65 2 840 29 3902
30 1 846 66 2 844 30 3914 T, =(X-x))/s Testova kritéria T, 1,659
31 1 846 67 2999 31 4130 To= X, -F)/s T, 1,690
32 1846 68 3300 32 4130
33 1916 69 4 000 33 4131 Kriticka hodnota testu Vysledek:
34 2 034 70 4 000 34 4131 n= 39 T, <T, H, nezamitame
35 2 040 71 4000 35 4232 T, = 2,870 T, <T, H, nezamitame
36 2 040 72 4031 36 4379
37 4478 Zamitani Hy:
38 5039 T,>T,
39 5163 T,>T,




