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Abstrakt

Cilem diplomové prace je stanovit faktory, které ovliviuji vysi trzniho pachtovného ve
vybranych lokalitdch Jihomoravského kraje, kterymi jsou mésta Vyskov, Ivanovice na Hané
a Rousinov a jejich okoli. V diplomové praci jsou popsana jednotlivd katastralni uzemi
vybranych lokalit. Knaplnéni cile bylo osloveno pét zemédélskych spole¢nosti, které
V katastralnich tzemich téchto lokalit hospodaii na pronajatych nebo propachtovanych
zemédélskych pozemcich. Dle informaci od téchto zemédélskych spole¢nosti jsou zkoumany
jednotlivé vlivy, které na trzni pachtovné v téchto vybranych lokalitach ptsobi.

Abstract

The aim of the diploma thesis is to determine the factors that influence the amount of market
rent in selected localities of the South Moravian Region, such as Vyskov, Ivanovice na Hané
and Rousinov and their surroundings. The diploma thesis describes individual cadastral areas
of selected localities. To reach the target, five agricultural companies were contacted, which
manage the leased or rented agricultural land in the cadastral areas of these locations.
According to information from these agricultural companies, the individual impacts on market
rentals in these selected locations are examined.
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1 UVOD

Zemédélské pozemky jsou velmi dllezitou komoditou, kterd existuje pouze
vV omezeném mnozstvi a je nenahraditelnd. Jeji existence je dilezitd zejména v odvétvi
rostlinné a Zivo¢isné vyroby. Vzhledem k tomu, Ze tuto zeméd¢lskou ptidu mnohdy vlastni
lidé, kteti v odvétvi rostlinné a Zivocisné vyroby nepodnikaji, pienechavaji ji k uzivani jinym
podnikajicim osobam nebo spoleCnostem vtomto odvétvi. Za toto pienechani svych
zemédélskych pozemkil k uzivani potom dostavaji nejcastéji ndjemné nebo pachtovné, jejichz

vyse je predmétem zkoumani této diplomové prace.

Tato diplomova prace zkouma faktory, které ovliviiuji vysi pachtovného ze
zemédélskych pozemkl ve vybranych lokalitach. Témito vybranymi lokalitami jsou obce
Vyskov, Ivanovice na Hané a Rousinov a jejich okoli. Tyto lokality se nachazeji
v Jihomoravském kraji v okrese Vyskov. Ke splnéni cile diplomové prace byl proveden
pruzkum realitniho trhu a dale byly osloveny podnikatelské subjekty hospodaiici v téchto
lokalitach. Jedna se o spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., Morava Pustiméf, druzstvo,

ROSTENICE, a.s., ZEMO, spol. s r.0. a ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svébenicich.

Prvni ¢ast této diplomové prace je teoreticka Cast, ve které jsou vysvétleny zékladni
pojmy Uzce spojeneé s problematikou zeméd¢lskych pozemk a jejich uzivani, dale pojmy jako
je katastr nemovitosti a cena. Poté je zde popsana situace na trhu s padou v Ceské republice,
popsén pidni fond v Ceské republice a jsou zde také obecné popsany faktory, které na vysi

pachtovného ze zemédélskych pozemki plisobi.

V navazujici Casti prace, kterou je praktickd ¢ast, jsou blize predstaveny jednotlivé
lokality a jejich Kkatastralni Gzemi, do kterych nalezi zemédélské pozemky, jejichZz vyse
pachtovného je v diplomové praci zkouména. Jsou zde popsany jednotlivé obce, Vv jejichz
katastralnich uzemich se predmétné zemédélské pozemky nachazeji. Na zakladé rozhovort
s piedstaviteli oslovenych zeméd€lskych spoleénosti, které hospodati v téchto vybranych
lokalitach, je zde dale popsano, jakym zptisobem a metodami stanovuji vysi pachtovneho ze
zemédélskych pozemkl tyto jednotlivé zeméd€lské spolecnosti. Tyto zplisoby stanovovani
vySe pachtovného jsou poté rozebrény z hlediska vlivu jednotlivych faktoru, které tvoii
kone¢nou vysi pachtovného ze zemédélskych pozemki. Ziskané informace jsou poté
aplikovany na konkrétni pachtovni smlouvy, které byly poskytnuty majiteli zeméd¢€lskych

pozemki.
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Zavérem prace jsou zde shrnuty a zhodnoceny ziskané informace a je zde poskytnut
souhrnny piehled o tom, které faktory ovliviiuji vysi pachtovného ze zemédélskych pozemkad,
na zikladé¢ informaci poskytnutych oslovenymi zemédé€lskymi spole¢nostmi Vv téchto
vybranych lokalitdich nejvice a které z faktort zminénych v teoretické C¢asti prace na vysi

pachtovného maji zanedbatelny ptipadné zadny vliv.
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2  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

V této kapitole budou vymezeny zakladni pojmy souvisejici s danou problematikou, se

kterymi bude dale pracovano.

2.1 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti upravuje zakon ¢. 256/2013 Sb. zékon o katastru nemovitosti
(katastralni z&kon). ,,Katastr nemovitosti je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii
0 nemovitych vécech (dale jen , nemovitost*) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich
Soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem. *“ (11,

§1).

Katastr slouzi pfedevsim k ochrané prav k nemovitostem, pro danové ucely, k ochrané
zivotniho prostfedi, nerostného bohatstvi, zajmii statni pamatkové péce, pro rozvoj tzemi,
k védeckym, statistickym a hospodaiskym tucelim a také k ocefiovani nemovitosti.
Nemovitosti se v katastru nemovitosti eviduji podle katastralnich tzemi. K nemovitostem se

piipisuji prava a dalsi skute¢nosti (11, § 1).

V Ceské republice je celkem 14 krajskych Kkatastrdlnich ufadt, které maji
94 pracovist. Ty vykondvaji statni sprdvu katastru nemovitosti. Déle je zde
7 zemémeiicskych a katastralnich inspektoratl, které dohlizi na katastralni ufady a nékteré
¢innosti soukromé sféry. Tyto zeméméiicské a katastralni inspektoraty maji ptisobnost pro
dva kraje. Je zde také zemémcétiCsky urad, ktery vykonavad cCinnosti zemémeéti¢ské ve
vefejném zdjmu. Ten ma celostatni ptisobnost. Tyto instituce fidi Cesky uiad zeméméficsky
a katastralni, ktery je také zfizovatelem Vyzkumného Ustavu geodetického, topografického

a kartografickeho, v.v.i. (57)

Zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon)
byl zfizen vroce 1993 soucasny katastr nemovitosti. Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), ktery nabyl G¢innost dne 1. 1. 2014, nahradil zakon
€. 344/1992 Sb. 1 zdkon €. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Timto zakonem je sjednocena problematika katastru nemovitosti a zapist
prav do katastru nemovitosti. Tento novy Kkatastralni zakon byl zaveden v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, tedy se zavedenim nového obcanského zdkoniku, aby
zohlednil zmény v oblasti prava k nemovitostem. Nejvyznamnéj$i zménou je nova definice

pojmu nemovitost a skutecnost, Ze stavba je soucasti pozemku. Spolu s novym obc¢anskym
13



zakonikem jsou zavedena nova vécnd prava, ktera se od roku 2014 zapisuji do katastru
nemovitosti. Zaroven dne 1. 1. 2014 nabyly ucinnosti provadéci vyhlasky katastralniho
zakona, kterymi jsou vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
vyhlaska ¢. 258/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti a vyhlaska ¢. 359/2013

Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu. (57)

Mezi hlavni agendu katastralnich Gfada patii provadéni zapist vlastnickych a jinych
prav k nemovitostem vkladem. Vkladem se provadéji zapisy vécnych prav, prav ujednanych
jako vécna, najmu a pachtu. Jde o zapisy vlastnického prava, prava stavby, vécného biemene,
zastavniho prava, budouciho zastavniho prava, podzastavniho prava, ptredkupniho préava,
budouciho vyménku, ptidatného spoluvlastnictvi, spravu svéfenského fondu, vyhradu
vlastnického prava, vyhradu prava zpétné koupé€, vyhradu prava zpétného prodeje, zdkaz
zcizeni nebo zatizeni, vyhradu préva lepSiho kupce, ujednéni o koupi na zkouSku, najem,
pacht a vzdani se prava na ndhradu Skody na pozemku. Dale se do katastru zapisuje rozd¢leni

prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam. (57)

Déle katastralni ufady provadéji i zapisy zdznamem, poznamkou a zapisy dalSich
udaji. Zaznamem se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava. Jde naptiklad
0 piislusnost organiza¢nich slozek statu a statnich organizacich hospodatit s majetkem statu,
pravo hospodatit s majetkem statu, sprava nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi statu, majetek
hlavniho mésta Prahy, statutdrnich mést, ktery je svéfeny méstskym castem nebo obvodiim,
majetek ve vlastnictvi izemnich samospravnich celki, ktery je pfedan organizac¢ni slozce
nebo piispévkové organizaci, aby s nim hospodafily. Dale se do katastru zapisuji poznamky,
které vyznacuji zdkonem stanovené skuteCnosti o nemovitosti nebo osob&. DalSimi udaji,
které se zapisuji do katastru nemovitosti je napf. zména druhu pozemku, ochrany nemovitosti
a jiné. (57)

Katastralni ufady se dale zabyvaji kontrolou a potvrzovanim geometrickych plant. Ty
zachycuji rozd€leni pozemku, vyznacuji budovy nebo zmény v jejich vnéjSich obvodech
Vv katastru nemovitosti a dal§i zmény, které se vyznacuji v katastralnich mapach. Geodetické
mapy vyhotovuji soukromé geodetické spoleCnosti. Potom tyto geometrické plany ovétuji
geodeti, ktefi jsou drzitelem ufedniho opravnéni k ovéfovani vysledkli zeméméticskych
¢innosti, které udéluje Cesky titad zeméméti¢sky a katastralni dle § 14 zakona &. 200/1994

Sb., 0 zeméméficstvi. (57)
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Neopomenutelnou tlohou katastralnich uradu je také poskytovani informaci z katastru
nemovitosti. Od roku 2001 je mozné ziskat vypisy z katastru nemovitosti dalkovym pfistupem

bez toho, aby bylo nutné navstivit katastralni ufad. (57)

2.1.1 Pozemky, parcela
Pozemek

Katastr nemovitosti rozumi ,,pozemkem cdst zemského povichu oddélend od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici
vlastnickou, hranici Stanovenou regulacnim plinem, vizemnim rozhodnutim nebo tzemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle 8§ 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti

pozemku. “ (11, 8 2)

Pojem pozemek a zplsob jejich evidence upravuje i vyhlaska ¢. 357/2013 Sb.,
vyhlaska o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska) v § 10. Pozemky se eviduji v katastru
jako parcely katastru nemovitosti i parcely zjednodusené evidenci. O pozemku se v katastru
nemovitosti uvadi prislusnost do katastralniho izemi, Cislo listu vlastnictvi, rozliSeni a druh
¢islovani parcel, parcelni ¢islo, vyméra parcely, kdd zplisobu uréeni vyméry, druh pozemku
a zpusob jeho vyuziti, udaje o budové, kterd je soudasti pozemku, tdaje o jednotkach
vymezenych podle ob¢anského zakoniku, ¢islo listu vlastnictvi, na kterém je evidovana stavba
jiného vlastnika, pokud neni soucasti prava stavby, typ a zptisob ochrany nemovitosti, idaje
0 pravech, upozornéni tykajici se pozemku, oznaeni listu Katastralni mapy, soufadnice

defini¢niho bodu v S-JTSK. (18, § 10)

Dle § 498 obcanského zakoniku je pozemek nemovitou véci. Jeho soucasti dle § 506
tohoto zakona je 1 prostor nad 1 pod jeho povrchem, stavby na pozemku ziizené a jiné stavby
s vyjimkou docasnych spolu stim, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech

a podle § 507 obcanského zakoniku i rostlinstvo na ném vzeslé. (9, 8§ 498, § 506, § 507)
Parcela

Parcelou katastr nemovitosti rozumi ,,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,

zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem*. (11, § 2)

Parcely se oznaCuji arabskymi cislicemi ve dvou ciselnych fadach, oddélené od
pozemkové a stavebni parcely nebo v jedné cCiselné fadé. Parcelni ¢islo se sklada ze

samostatného kmenového ¢isla nebo zlomku. Pokud ma podobu zlomku, v ¢itateli je kmenové
15



Cislo a ve jmenovateli je Cislo poddéleni. Kmenové Cislo je nejvySe pétimistné a cislo
poddéleni ma nejvySe tii mista. O parcele zjednoduSené evidence se v Katastru eviduje
ptisluSnost do katastralniho uzemi, ¢islo listu vlastnictvi, rozliSeni a druh cislovani parcel
a jejich ptvod, parcelni ¢islo, daj o piivodnim katastralnim izemi u pozemkii evidovanych
zjednoduSenym zptsobem dotcenych zménu hranice katastralniho tzemi, ptivodni a zbytkova

vyméra po provedenych majetkopravnich zménach, udaje o pravech, upozornéni. (18, 8 10)

2.2 NAJEM, PACHT, VYPROSA A VYPUJCKA

Pozemek muze vyuZivat jeho vlastnik nebo nékdo, komu jej vlatnik k uZivani
prenecha. Uzivat pozemek je mozné na zakladé tstni nebo pisemné dohody. Typy vztaht, na
zaklad¢ kterych je mozné vyuzivat pozemek, jsou upraveny v obcanském zakoniku a jde
0 pacht nebo najem, piipadné na zakladé vyprose nebo vypujcky. Na rozdil od ndjmu a pachtu

jsou vyprosa a vypijcka bezplatné.

Pacht je staronovy institut. VV nasem pravnim fadu existoval od roku 1950 a znovu byl
obnoven v novém obc¢anském zakoniku, kde je upraven v § 2332 - 8 2341. Rozdil mezi
pachtem a najem spociva v tom, Ze pacht umoziuje nejen uzivani véci, ale také pozivani, tedy
brat plody a jiné uzitky. Plod je vymezen v § 491 obCanského zakoniku. Plod je poskytovan
veéci pravidelné a ze své prirozené povahy, jak je dano jejim obvyklym ucelovym urcenim
a priméfené¢ k nému, at uz je to s pfi¢inénim clovéka a nebo ne. Plody mohou byt
poskytovany jednordzové nebo opakované. Plod se stane samostatnou véci az po tom, co je

oddélen od véci. Uzitky se rozumi to, co véc poskytuje ze své pravni povahy. (4, s. 463)

Dle obcéanského zakoniku se pachtem rozumi situace, kdy propachtovatel ptenechava
pachtyii véc k do¢asnému uzivani a pozivani a pachtyt je za to povinen platil pachtové
propachtovateli, pfipadné mu poskytnout ¢ast vynosu. Pokud je propachtovan zeméd¢lsky
nebo lesni pozemek, jde o zemé&délsky pacht. V tomto pifipad€é se plati pachtovné ro¢né
pozadu a je splatné k 1. fijnu. Zemé&d&lsky pacht fesi § 2345 - § 2348 obcanského zakoniku.
V ptipadé, Ze je zemédélsky pacht ujednan na dobu delSi nez dva roky a smlouva neni
uzaviena v pisemné podobé¢, je pacht ujednan na dobu neurcitou. Pacht, ktery je sjednany na
dobu neurcitou, je mozné vypoveédét ve vypovédni dob& dvanacti mésicti. V piipadé, Ze je
pachtyt ze zdravotnich divodi nezpiisobily na pozemku dale hospodafit, mize pacht
vypoveédét v tiimésicni vypovédni dobé 1 v pifipadé, Ze byl ujednan na dobu urcitou.
V tiimési¢ni vypoveédni dobé mize pacht vypoveédet dédic v piipadé, Ze pachtyt zemie, 1 kdyz

byl pacht sjednan na dobu urcitou. (9, § 2332 - § 2348)
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V § 2201 - § 2331 obcanského zakoniku je upraven najem. Na zakladé najemni
smlouvy se zavazuje pronajimatel pfenechat najemci véc k do¢asnému uzivani a najemce za
toto plati pronajimateli najemné. Pronajmout lze véc nemovitou i jeji ¢ast i nezuZzivatelnou
movitou véc. Dale lze pronajmout i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne. Pokud je pronajata
véc zapsand ve vefejném seznamu, zapiSe se zde i ndjemni pravo v pripadé, ze to navrhne
vlastnik véci nebo ndjemce se souhlasem vlastnika. V pfipad€, Ze si strany neujednaji dobu
trvani najmu, jde o najem na dobu neurcitou. Pokud je najem sjednan na dobu urcitou, ktera je
del$i neZ padesat let, jde o najem na dobu neurcitou s tim, Zze v prvnich padesati letech je
mozné najem vypoveédet jen z ujednanych diivodu a ujednané vypovédni dobé. V piipadé, ze

se zméni vlastnik véci, pfechazi na néj prava a povinnosti z najmu. (9, § 2201 - § 2204)

Pacht a najem je mozné zapsat do katastru nemovitosti, pokud o to pozada vlastnik

nebo pachtyf, resp. najemce se souhlasem vlastnika. (11, 8 11)

Déle je mozné uzivat pozemek na zakladé vyprose, kterou upravuji § 2189 - § 2192
obcanského zikoniku. Vyprosa vznikd, pokud pujcitel n€komu pifenecha bezplatné véc
K uzivani, anizZ se ujedna doba, po kterou se ma véc uzivat, ani ucel ke kterému se ma véc
uzivat. Na rozdil od pachtu, ndjmu a vypijcky se zde nesjednéva doba, na kterou je vztah
uzavien. Ten, kdo vyprosnikovi véc pienechal k uzivani, mize pozadovat jeji vraceni.
Vyprosnik v§ak nemiiZze véc vratit v ptipadé€, Ze by tim zplsobil ptjciteli obtize. Lze tak ucinit
pouze pokud s tim pijcitel souhlasi. V ptipadé skody na véci, vyprosnik pijciteli tuto skodu
nahradi. Skodu nehradi pouze v piipadé, 7e véc pouzival pfiméfend jeji povaze. Pokud by
vyprosnik bez souhlasu pujcitele dovolil véc pouzivat nékym jinym, nahradil by pujciteli
Skodu, kterd by v tomto piipad¢ vznikla, pokud by nedoslo ke Skodé jinak. V pfipadég, Ze
vyprosnik dal nahradu za ztracenou véc, ktera se poté nalezne, vyprosnik si véc nemtize proti

vuli pajcitele nechat, ale musi ji proti vraceni ndhrady vratit. (9, § 2189 - § 2192)

Obcansky zakonik dale upravuje v § 2193 - § 2200 pojem vyptj¢ka. U vypujcky jde
0 to, ze pujcitel prenechava na zakladé smlouvy o vypujcéce vypujciteli nezuzivatelnou véc
a zavazuje se mu umoznit jeji bezplatné doCasné uzivani. Vypujcitel mize véc uZzivat
sjednanym zptisobem nebo zptsobem piimérenym povaze véci. Zaroven muze véc prenechat
jiné osob¢, a to i bez svoleni pujcitele. Pijcitel véc pienecha vypujciteli ve stavu, ktery je
zpusobily k uzivani. Pokud pujcitel zataji vadu véci, ktera poté zpusobi Skodu, nahradi
pujcitel tuto skodu vypujciteli. Pajcitel pouci vypujcitelem o tom, jak se véc uziva. v ptipade,
7e by tak neucinil, nahradi vypujciteli Skodu, kterd takto vznikne. Pokud je ujednén ucel, ke

kterému se ma véc uzivat, zacne vypujcitel takto véc bez zbytecného odkladu uzivat a po
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splnéni ucelu ji vrati. Vypujcitel ma pravo na vraceni véci piedCasné. V ptipad¢, ze by z toho
vSak vznikly pujciteli obtize, nemuze bez jeho souhlasu véc vratit. Pajcitel se nemuze
domahat, aby mu vypijcitel vratil véc predcasn€. Lze to pouze v piipadé€, ze by vypijcitel
uzivat véc v rozporu se smlouvou. Vypujcitel a pujcitel si mohou ujednat predéasné vraceni
véci nevyhnutelné diive z diivodu, ktery nemohl pii uzavieni véci piedvidat. Vypujcitel hradi
obvyklé naklady, které jsou spojené s uzivanim véci. V ptipadé mimotfadnych nakladu je
mozné, aby vypujcitel vratil véc pujciteli, aby je vynalozil sdm. V ptipad¢€, ze pujcitel tyto
naklady nechce nebo nemuize nést, vynalozi je v nezbytném rozsahu sam vypujcitel a zaroven

mu nalezi nahrada jako neptikazanému jednateli. (9, § 2193 - § 2199)

2.3 NAJEMNE A PACHTOVNE

Najemné plati pronajimateli najemce na zakladé najemni smlouvy, kterou se zavazuje

pronajimatel pienechat najemci véc k do¢asnému uzivani. (11, § 2201)

Pachtovné se pachtyi zavazuje platit propachtovateli na zakald¢ pachtovni smlouvy,

kterou se propachtovatel zavazuje pienechat pachtyti véc k doasnému uzivani. (11, § 2332)

Vzhledem k tomu, ze dle Komentate k uréovani obvyklé ceny Ministerstva financi
Ceské republiky se pod pojmem trzni cena rozumi &astka, kterd je skute¢nd realizovana pii
prodeji na volném trhu mezi dvéma subjekty, ktera je sjednana v kupni smlouvé nebo dokladu
o zaplaceni, je obdobn¢ mozno chapat i trZzni ndjemné a trZzni pachtovné. Trzni ndjemné
nebo pachtovné l1ze chépat castku skutecné realizovanou pii ndjmu nebo pachtu na volném

trhu mezi dvéma subjekty, ktera je sjednana v najemni nebo pachtovni smlouve. (25)

24 CENA

Dle zakona ¢. 526/1990 Sb., zdkon o cenach je cena penézni Castka, ktera je bud’
sjednand pti ndkupu a prodeji zbozi nebo je urcena podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim
nez k prodeji. Tento zdkon upravuje uplatiovani, regulaci a kontrolu cen a postup podle
tohoto zékona plati i pro pfevody vlastnictvi k nemovitostem vcéetné prav uzivacich

k nemovitostem. (14, § 1)

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakonid (zakon

0 ocenovani majetku) urcuje cenu obvyklou nasledovné: ,,Obvyklou cenou se pro ucely

tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé

obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
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styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu

veci a urci se porovnanim. “* (10, 8§ 2)

Dale tento zdkon urcuje cenu mimoradnou, kdy jde o cenu, do niZ se promitaji
mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry zic€astnénych stran nebo vliv zvlastni obliby.
Pokud jde o cenu jinak urCenou neZ je cena obvykla nebo cena mimofadna, jedné se o cenu

zjisténou. (10, § 2)

2.4.1 Ceny zemédélskych pozemki

%

Stanoveni ceny zemédé€lského pozemku upravuje § 11 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonl (zdkon o oceniovani majetku). Zemédélské
pozemky jsou ocenovany cenou podle bonitovanych piadné ekologickych jednotek

vynosovym zpusobem. (10, § 11)

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska) se cena zemédélskych pozemkii uréi dle vyméry nasobené zakladni
cenou upravenou v K& na m?. Zakladni cena pozemku se dale uréi bud’ podle bonitovanych
pudné ekologickych jednotek v piipadé, Ze je pozemek bonitovan. Pokud je Statnim
pozemkovym tGfadem Ceské republiky potvrzeno, Ze pozemek neni bonitovan, tak se zakladni
cena uréi podle pramérné zakladni ceny v K¢ za m?zemédélskych pozemk v daném

katastralnim Uzemi, kterd je uvedena v jiném pravnim ptedpisu. (19, § 6)
Stanoveni zékladni ceny podle BPEJ

Zakladni cena pomoci bonitovanych pidné ekologickych jednotek se stanovuje na
zéklad¢ pétimistného kodu BPEJ. Tento kod zahrnuje hlavni ukazatele charakterizujici
pozemek. Jde o nadmotskou vysku, sklon svahu, svétovou stranu, hloubku humusové vrstvy,
jeji provzdu$nost, vlhkost, atd. Zakladni cena stanovena dle BPEJ se dale upravuje
pfirdzkami, pokud ma vyhodnou polohu, je zde naptiklad pfedpoklad budouciho zastavéni,

piipadné i srazkami, pokud jde o pozemek vzdaleny od obce, aby byly zohlednény vyssi
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néklady na dopravu k pozemku ataké srazkami, pokud ma pozemek n&jaké vady, které
mohou ztézovat obdélavani. (2, s. 458, 459)

Cena zemédélské piidy podle katastralniho uzemi

Dle § 17 zakona ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci Ministerstvo zemé&délstvi
spolu s ministerstvem financi na zakladé vyhlasky upravuje seznam katastralnich tzemi
S pfifazenymi primérnymi cenami pozemku, které vychdzi zbonitovanych plidné

ekologickych jednotek. (13, § 17)

V ptiloze vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., vyhlaska o stanoveni seznamu katastralnich uzemi
S pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki, ve znéni pozdéjsSich
predpist, je stanoven seznam katastralnich Uzemi, kterym jsou pfitazeny pramérné zakladni
ceny zemédélskych pozemka evidovanych v katastru nemovitosti jako druh pozemku orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty. Ceny jsou odvozené
Z bonitovanych ptdné ekologickych jednotek zemédélskych pozemkii. Vyhlaska ¢. 298/2014
Sh., o stanoveni seznamu katastralnich Gzemi s pfitazenymi praimérnymi zakladnimi cenami
zemé&délskych pozemk je v soucasné dobé ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb.
a 403/2017 Sb. kterymi se méni n¢které praimérné zakladni ceny. (17, § 1)

Ceny pozemki podle KU

Obrdazek ¢. 1: Ceny pozemkii dle katastrdlniho vizemi. (65)
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Trzni cena zemédélskych pozemki

V piipad¢ zeméd€lskych pozemki je dulezita znalost jejich trzni ceny pro ucely
ocenéni, pro stanoveni dan¢ z piijmu z prodeje zeméd¢€lskych pozemkt nebo dané z nabyti
nemovité véci. Jde o skute¢né dosahovanou cenu prodeji a koupi zemédélskych pozemki,
kter4 vyrovnava nabidku a poptadvku. Rozpéti trznich cen mize byt vysoké v zavislosti na
rozdilnych vlastnostech zemédélskych pozemki. Faktory, které pusobi na jejich cenu, jsou
napiiklad velikost a tvar zemédélského pozemku, druh zemédélské puady, existence
vydani tizemniho rozhodnuti, zastavénost stavbou (pozemek jako jeden funkéni celek se
stavbou), lokalita, roztfist€nost parcel, existence a podminky uzivaciho vztahu, skute¢nost,
zda je zemédélsky pozemek digitalizovany nebo je veden ve zjednoduSené evidenci,

piistupnost z komunikace a zejména také kvalita pudy (54).

3  SITUACE NA TRHU S PUDOU A VYVOJ CEN PUDY

Ceny zemédélskych pozemkii jsou v Ceské republice ve srovnani se staty zapadni
Evropy podhodnocené, a to 0 30 % - 300 %. Pramérné ceny zemédélské pudy se v zemich
zapadni Evropy pohybuji od 20 K& do 50 K& za m?. Rozdily v cenach mohou byt zptisobeny
hustotou populace v dané zemi, urodnosti pudy, vysi podpory zemédélcim i rozdrobenim
drzby. V Ceské republice je vlastnictvi pidy rozdrobeno na malé parcely a tato mira
rozdrobeni je jedna znejvysSich v Evropé, spolu se Slovenskem, Rumunskem nebo
Slovinskem. Primérnd velikost jedné parcely se pohybuje kolem 0,48 hektart. Dale je
v Ceské republice ¢asté, e je u jedné parcely zapsano hned nékolik spoluvlastniki. Velka
¢ast téchto rozdrobenych parcel lezi uprostied velikych blokt a je proto nepfistupna. Vétsinou
jsou tito vlastnici nuceni takovou ptidu pronajmout. VétSina zemédélské pudy, kterd je
v Ceské republice obd&lavana je pronajiméana a to az 80 % zemédélské pudy. Na vice nez
dvou tfetinach pudy hospodafi pravnické osoby. V zemich evropské unie je pronajato
piiblizné 50 % zemé&délské pudy (54).

V roce 2017 se zemédélska pida nejéastéji obchodovala za cenu od 15 K&/m? do 40
K¢&/m?. Primérna ceny zemédélské piady v roce 2017 byla 23,51 K&/m?. Primérna trzni cena
pudy vzrostla proti roku 2016 o 15,2 %. Primérna trzni cena pudy v roce 2016 byla 204 085
K¢/ha, vroce 2017 byla jiz 235 111 Ké&/ha. Doslo ke zpomaleni tempa ristu ve Srovnani
s pfedchozimi lety. Za poslednich 5 let doslo k riistu trznich cen zeméd¢€lské pudy skoro na

dvojnasobek. V roce 2017 se zvysil rozdil mezi trznimi cenami orné ptdy a trvalych travnich
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porostll na 34 %. Nejvétsi poptavka byla po vymeérach stredni velikosti, a to 5 — 50 hektart.
Nejvyssich trznich cen bylo dosahovano v okoli Prahy, v okoli Hané, Kralovéhradecka,

Mladoboleslavska, Kolinska a jizni Moravy. (23).

Graf ¢. 1: Vyvoj trznich cen zemédélské pudy v letech 2004 — 2017 (K¢/ha), zdroj: vlastni
zpracovani dle (23).
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V roce 2017 nejvice poptavali a nakupovali pidu zemédélsti investofi, tedy osoby
a spolec¢nosti, kteti nakupuji pidu jako vyrobni prostiedek. Podil jejich nakupti na celkovych
realizovanych obchodech byl 56 %. Zvyseni podilu zemé&dé€lskych investoru z 54 % v roce
2016 je zpusobeno poklesem zajmu dlouhodobych nezemédélskych investoru. Na trhu se
objevily 1 novy spekulativni nezemédé@lsti investofi, ktefi hromadné obesilaji vlastniky
s nabidkou odkupu pudy. Ceny, které nabizeji, jsou pod trzni cenou, a proto jejich podil na
obchodech realizovanych na trovni trznich cen byl 1 %. Celkové se nabidka pudy v roce

2017 zvysila. (23)

3.1.1 Ceny najemného a pachtovného ze zemédélskych pozemku

Ceny najemného jsou ovlivnény piedevs§im vhodnosti piirodnich podminek pro
zemédélskou vyrobu, celkovou vymérou, ptistupnosti z komunikace, ucelenosti pozemku
a nabidkou a poptavkou v misté. V poslednich letech dochazi k rustu cen ndjemného. U nové

sjednavanych smluv se pohybuje ve vysi 2 % - 4 % z ceny dle katastralniho Gzemi (54).

22



U nové sjednavanych pachtovnich smluv se pachtovné pohybuje ve vysi 3 000 K¢/ha
za rok az do 6 000 Kc¢/ha za rok. V ptipad€ velmi kvalitnich ptid mtze pachtovné dosahovat

azna 10 000 K¢&/ha za rok. U trvalych travnich porosti byva pachtovné nizsi. (22)

3.1.2 Legislativni zmény ovliviiujici trh s piidou

V roce 2017 byl zpracovan Zemédélskych svazem CR navrh na vydani zakona, jehoZ
podstatnou zménou je zavedeni predkupniho prava pro zemeédélce a stat. Vlastnik
zemé&de€lského pozemku by mohl pozemek pievést pouze po piedchozi nabidce k odprodeji
stditu a tzv. opravnénému uzivateli, coz je osoba, ktera je zeméd¢lskym podnikatelem
a zaroven je najemcem, pachtyfem, nebo podniajemcem nebo podpachtyiem v piipade
smlouvy mezi majetkové propojenymi osobami, obhospodatuje zemédé€lskou pudu v obci, ve
které se pozemek nachazi po dobu alespoi i let a ma v Ceské republice trvaly pobyt po dobu
alespoii deset let v piipad¢ fyzické osoby a sidlo alespoii deset let, pokud jde o pravnickou
osobu. Navrh tohoto zakona byl piedloZen v bieznu 2017 a nebyl do konce roku 2017

Poslaneckou snémovnou projednan. (23)

4  PUDNIi FOND CR

V Ceské Republice je vice nez polovina celkové vyméry Ceské republiky, ktera &ini
7,9 miliond hektard, vyuzivana k zemédelské Cinnosti, tedy k produkci potravin a krmiv.
Rozdéleni ptidniho fondu CR bylo k 31. 12. 2017 nasledujici:
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Graf ¢. 2: Rozdélent piidniho fondu v CR k 31. 12. 2017, zdroj: vlastni zpracovani dle (8).
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K zemé&délské ¢innosti slouzi orna puda, sady, vinice, chmelnice, trvalé travni porosty,
jako jsou louky a pastviny. Tento zemédé€lsky pudni fond ma vyméru ptiblizné 4,3 miliont
hektard. (8)

V Ceské republice &inila k 31. 12. 2017 celkova rozloha zemé&délské pudy 4,205
miliond hektarl, z toho nejvétsi plochu zabird orna pida s rozlohou 2,959 hektart, trvalé
travni porosty 1,007 milionu hektarii, zahrady 165 tisic hektarii, ovocné sady 45 tisic hektart,

vinice 20 tisic hektarti a chmelnice 10 tisic hektard. (8)
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Graf ¢. 3: Druhy pozemkii zemédélské piidy v CR k 31. 12. 2017, zdroj: vlastni zpracovani dle
(8).
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Na jednoho obyvatele Ceské republiky piipadd 0,3975 hektarti zemédélské pudy,
z toho 0,2797 hektari je orné pidy. Oblasti s vys$$i nadmoiskou vySkou jsou méné piiznivé
pro zemé&délskou ¢&innost. V Ceské republice spada zemé&délstvi z evropského hlediska
k podhorskému az horskému typu. V nadmoiské vySce nad 500 metrti nad mofem se nachazi

vice nez pétina zemédelské pudy. (53), (8)

Celkova rozloha zemé&délské pidy v Ceské republice klesa, stejné tak i rozloha orné
pidy. K 1. 1. 1966 Bylo v Ceské republice 4,514 hektarti zemédélské pidy a z toho 3,351
milionti hektarti orné pidy. K 31. 12. 2017 klesla rozloha zemé&d¢lské pidy na 4,205 miliont
hektart zemédé€lské pudy, z toho 2,959 hektarti orné pudy. (8).

25



Graf ¢. 4: Vyvoj rozlohy orné piidy a zemédélskych pozemku v CR od 1. 1.1966 do
31.12. 2017, zdroj: vlastni zpracovani dle (8).
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Zemédélstvi ma v Ceské republice silnou tradici. K zemédélské &innosti je vyuzivana
vice nez polovina rozlohy ptdy. Zemédé€lskd vyroba spolu s potravinaiskou jsou tradicni
odvétvi narodniho hospodarstvi. Velkou c¢ast pady vlastni fyzické osoby a obchodni
spole¢nosti a sdruzeni. Celkem jde asi o 3 700 000 ha. Ve vlastnictvi statu je asi 320 000 ha.
Fyzické osoby vSak obhospodatuji asi 30 % zemédé€lské pudy, zbylych 70 % pidy je
odbélavano podnikateli, druzstvy a dal§imi spole¢nostmi, které maji tuto pudu od fyzickych
0sob pronajatou. Dle zakona &. 334/1992 Sb., zikona Ceské narodni rady o ochrang
zemé&dé€lského pudniho fondu se za odnéti pudy ze zemédélského padniho fondu statu plati
odvody (53), (12).

5 FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI PACHTOVNEHO

Zemédélské pozemky, které bude v diplomové praci zkoumany, jsou uzivany na
zakladé najemnich smluv uzavienych dle starého obcanského zakoniku, tak i pachtovnich
smluv uzavienych jiz dle nového obcanského zakoniku. Dle nového obcanského zakoniku
vSak jiz nelze pro uzivani za ucelem hospodafeni na pozemcich jiného majitele uzavirat
najemni smlouvy, ale jiZ pouze pachtovni. Proto je dale v diplomové praci pouzivam pojem

pachtovne.
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Vzhledem k tomu, ze pachtovni smlouvy jsou vétSinou uzavirané na delsi dobu a Casto
i s delsi vypovédni lhitou, se vySe pachtovného méni jen velmi pomalu, zejména ve srovnani
s cenami pudy pii prodeji, kdy prodejni cena je zavisla na aktualni ekonomické situaci.
V diplomové praci bude zkouman vliv faktori na vysi pachtovného u pozemkii ve vybranych
lokalitdch Jihomoravského kraje. Pozemky, u kterych bude zkouman vliv jednotlivych faktort
na vys$i pachtovného, se nachazi v lokalitach mést Vyskov, Ivanovice na Hané a Rousinov
a jejich okoli. V nasledujicich kapitolach budou blize popsany faktory, které ovliviuji vysi
pachtovného. Vybér téchto faktort bere v Uvahu informace ziskané ze studia dostupné
literatury (kapitola 3.1.1), dale faktory ovliviwgjici ceny zemédelské pudy (kapitola 2.3.1),
Kterd zaroven ovliviiuje i trzni pachtovné a dale informace ziskané z rozhovoru s vlastniky
pudy, soukromymi zemédélci a zemédélskymi podnikatelskymi subjekty v ramci sbéru

informaci a podkladt k diplomové préci. Témito faktory jsou:

e kvalita pudy (klimaticky region, hlavni pudni jednotka, sklonitost a expozice,
skeletovitost a hloubka),

e druh pozemku,

e poloha pozemku (lokalita, snizené zemedélské vyuziti, pristupnost, velikost)

e zplusob evidence pozemkl (zjednoduSena evidence, evidence Katastru
nemovitosti)

e nabidka, poptavka a konkurence,

e ostatni (Uzemni planovani, pozemkové upravy, dota¢ni tituly, smluvni

podminky).

5.1.1 Kbvalita pudy

Informaci o kvalité pudy lze ziskat z kddu BPEJ, ktery lze k jednotlivym pozemkim
ziskat z aplikace Nahlizeni do katastru Ceského ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho.
Z BPEJ dale ptimo vyplyva napf. retencni schopnost krajiny vazana na puadu, dale schopnost
pudy poutat latky, filtra¢ni schopnost pidy pro riizné latky, nachylnost pidy k erozi, stupen
eroze, apod. Aktualizaci, zpiesnovani a dopliiovani dat BPEJ a vedeni databaze BPEJ provadi
odbor pudni sluzby Statniho pozemkového uiadu. Udaje z této ¢innosti jsou nezbytné pro
hodnoceni zabora a vynéti zemédelské pudy, pro uzemné planovaci ¢innost, spravu, prevod
a ocenovani nemovitosti, pro zajisténi vetfejného zajmu v tzemi, projekéni ¢innost, prodej
statni pudy a restituce, dale pro ucely soudnich znalcii, pro ucely vyzkumu a strategické ucely.
Dtvody pro stanoveni nebo aktualizaci, zpfesnéni nebo doplnéni dat BPEJ jsou napf.
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zohlednéni degradacnich zmén, zmény v hydromorfismu pidy, pozemkové Upravy, obnova
katastralniho operatu, pozadavek vlastnika na zménu stavajictho vymezeni BPEJ, zmény
pudné-ekologickych parametri ptd po rekultivaci, ale i doplnéni BPEJ u pozemku, kde

nebyly dosud ur¢eny, nespravné ur¢eni BPEJ, doplnéni nebo upiesnéni databaze (59).

Z prvni Cislice tohoto kodu je mozné zjistit udaje o klimatickém regionu, tedy Gzemi
S ptiblizné€ stejnymi klimatickymi podminkami pro rust a vyvoj zemédélskych plodin.

Klimatické regiony

B eimi teply, suchy
| teply, suchy
! "ﬁ ; - teply, mirni suchy
R [ | teply, mirni vikky
- mirni teply, suchy
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Obrdazek ¢. 2: Klimatické regiony v CR. (65)

Mezi hlavni kritéria, na zéklad¢ kterych byly klimatické regiony vymezeny, patii suma
prumérnych dennich hodnot rovnych nebo vysSich nez 10° C, primérné rocni teploty ve
vegetatnim obdobi, primérny roc¢ni thrn srazek, thrn srazek ve vegetatnim obdobi,
pravdépodobnost vyskytu suchych vegetacnich obdobi, vypocet vldhové jistoty, hranice
sucha, nadmoiska vyska, a dalsi. Hodnota kodu klimatického regionu v ramci kodu BPEJ
nabyva hodnoty 0 — 9, které reprezentuji 10 klimatickych regiont. Jde o ¢lenéni na oblast
velmi teplou, teplou, mirn¢ chladnou a chladnou s podtfidami subregionti na suchy, mirné

suchy, mirn¢ vlhky a vlhky. (65)
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Tabulka ¢. 1: Charakteristiky klimatickych regionii, zdroj: vlastni zpracovani dle (65)

Klimaticky region |Suma teplot| Prumérna | Pramérny |Pravdépodo| VIahova
nad 10 °C ro¢ni uhrn srazek bnost jistota ve
teplota ve (mm) suchych | vegetaénim
°C vegetacnich | obdobi
obdobi v %
0-velmi teply, suchy
2800 - 3100 9-10 500 - 600 30-50 0-3
(VT)
1-teply, suchy (T1) | 2600 - 2800 8-9 pod 500 40 - 60 0-2
2-teply, mirné
2600 - 2800 8-9 500 - 600 20-30 2-4
suchy (T2)
3-teply, mirné
2500 - 2800 8-9 550 - 650 10-20 4-7
vihky (T3)
4-mirné teply,
] 2400 - 2600 7-85 450 - 550 30-40 0-4
suchy (MT1)
5-mirné teply,
2200 - 2500 7-8 550 - 650 15-30 4-10
mirné vihky (MT2)
6-mirné teply (az
2500-2700 | 7,5-85 700 - 900 0-10 nad 10
teply), vihky (MT?3)
7-mirné teply,
] 2200 - 2400 6-7 650 - 750 5-15 nad 10
vihky (MT4)
8-mirné chladny,
2000 - 2200 5-6 700 - 800 0-5 nad 10
vihky (MCH)
9-chladny, vihky
pod 2000 pod 5 nad 800 0 nad 10
(CH)

Druha a tieti ¢islice kodu BPEJ ptedstavuje hlavni pidni jednotku. Hodnota hlavni
pudni jednotky mize nabyvat hodnot 01 — 78. Jde o jednotku charakterizovanou t¢elovym
seskupenim genetickych pudnich typd, subtypt, pudotvornych substratli, zrnitosti, hloubky

pudy, typem a stupném hydromorfismu a reliéfem tizemi (65).

Ctvrtou &islici kodu BPEJ je kéd pro sklonitost a expozici. Kéd nabyva hodnot 0 — 9.

Spojeni téchto dvou vlastnosti pozemku pod jeden kod charakterizuje jejich spolecné
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pusobeni na kvalité¢ vysledné BPEJ. Sklonitost pozemku ma vliv na obhospodatfovani

pozemku. Pokud jde o svazity pozemek, je na ném zvySené riziko eroze. Expozice pozemku

ovliviiuje vegetaéni podminky z toho divodu, Ze je pozemek vystaven rozdilnym teplotam,

svitu, a také srazkam. Nejdulezitéjsi je rozdéleni na severni a jizni expozici (65).

Tabulka ¢. 2: Prehled vlastnosti piidy pro jednotlivé hodnoty kédu sklonitosti a expozice,
vlastni zpracovani dle (65)

Kad Sklonitost Orientace k svétovym stranam
0 —rovina, )plna rovina / rovina se ' _
_ sklon0-3° rovina se vSesmérnou expozici
v§esmérnou expozici
1 —mirny sklon / rovina se _ '
o o sklon3—-7° rovina se viesmérnou expozici
v§esmérnou expozici
2 —mirny sklon / jih (jihozapad az
L sklon3-7° jih (jihozapad az jihovychod)
jihovychod)
3 —mirny sklon / sever
sklon3—-7° | sever (severozapad az severovychod)
(severozéapad az severovychod)
4 — sttedni sklon / jih (jihozapad az o .
L sklon7-12° jih (jihozapad az jihovychod)
jihovychod)
5 — stfedni sklon / sever
sklon 7 - 12 ° | sever (severozapad az severovychod)
(severozéapad az severovychod)
6 — vyrazny sklon / jih (jihozapad o -
- sklon 12 —17 ° jih (jihozapad az jihovychod)
az jihovychod)
7 — vyrazny sklon / sever
sklon 12 —17 ° | sever (severozapad az severovychod)
(severozapad az severovychod)
8 — ptikry sklon, sraz / jih o -
. . sklon od 17 °© jih (jihozapad az jihovychod)
(jihozéapad az jihovychod)
9 — ptikry sklon, sraz / sever
sklonod 17 © | sever (severozapad az severovychod)

(severozapad az severovychod)
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Obrazek ¢. 3: Sklonitost pozemkii v CR. (65)

Poslednim kédem v BPEJ je sdruzeny kod pro skeletovitost a hloubku. Tento kod
nabyvd hodnot 0 — 9 dle kombinaci téchto dvou vlastnosti, které vyrazné ovliviiuji

hospodafeni pidy a jeji vlastnosti (65).

Skeletovitost se hodnoti podle objemového zastoupeni ¢astic dle jejich velikosti. Pti
velikosti ¢astice 2 — 4 mm se jedna o hruby pisek, Velikost 4 — 50 mm ptedstavuje Stérk,
kamenim se oznacuje velikost nad 50 mm a nad 300 mm se ¢astice oznacuji jako balvany. Pfi
obsahu skeletu v ptidé do 50 % se dopliuje udaj o zrnitosti jemnozemé. V rozmezi mezi 5 %
a10 % jde o pfimés skeletu. V rozmezi 10% - 25% jde o slab&é skeletovitou pudu a
vrozmezi 25% - 50% jde o stfedné skeletovitou pudu. Pii obsahu skeletu nad 50 % jde
0 zeminu siln¢ skeletovitou. Jako skeletovita se oznacuje pida s obsahem skeletu nad 80 %.
(64)
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Tabulka ¢. 3: Prehled viastnosti piidy pro jednotlivé kddy skeletovitosti a hloubky, vlastni
zpracovani dle (65)

Kaod

Skeletovitost

Hloubka pidy

0 — bezskeletovita / ptida hluboka

s celkovym obsahem
skeletou do 10 %

hloubka do 60 cm

1 — bezskeletovita, slabé skeletovitd / ptida

hluboka, ptda stfedn¢ hluboka

s celkovym obsahem
skeletu do 25 %

hloubka od 30 cm

2 - slabé skeletovita / ptida hluboka

s celkovym obsahem
skeletu 10 — 25 %

hloubka od 60 cm

3 — stfedné¢ skeletovita / ptida hluboka

s celkovym obsahem
skeletu 25 — 50 %

hloubka od 60 cm

4 — stiedné skeletovita / ptida hluboka, ptida
sttedné hluboka

s celkovym obsahem
skeletu 25 — 50 %

hloubka od 30 cm

5 —slabé skeletovita / pida mélka

s celkovym obsahem
skeletu 10 — 25 %

hloubka 0 — 30 cm

6 — stfedn¢ skeletovita / pida mélka

s celkovym obsahem
skeletu 25 — 50 %

hloubka 0 — 30 cm

7 — bezskeletovita, slabé skeletovita / puda
hluboka, piida stfedn€ hluboka

s celkovym obsahem
skeletu do 25 %

hloubka od 30 cm

8 — silné skeletovita, sttedné skeletovita /ptida

hluboka, ptida me¢lka, ptida stfedné hluboka

s celkovym obsahem
skeletu od 25 %

hloubka od 0 cm

9 — bezskeletovita, siln€ skeletovita, slabé
skeletovita, sttedné skeletovita / pada

hluboka, ptida mélka, pida stiedné hluboka

s celkovym obsahem
skeletu 0 — 100 %

hloubka od 0 cm
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Obrazek ¢ 5: Hloubka piidy v CR. (65)
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5.1.2 Druh pozemku

Dle katastru nemovitosti se pozemky ¢leni podle druhli na ornou piidu, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvoii a ostatni plochy. Z toho ornad padu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady

a trvalé travni porosty jsou zemédélskymi pozemky (11, 8§3).

Dle natizeni vlady ¢. 307/2014 Sb., o stanoveni podrobnosti evidence vyuziti pudy
podle uzivatelskych vztahli je mozné rozdélit druhy zemédé€lské kultury v evidenci pudy

nasledovné:

1) Orna puda:
a) standardni orna ptda,
b) travni porost
c) uhor.
2) Trvaly travni porost.
3) Trvala kultura:
a) vinice,
b) chmelnice,
c) ovocny sad,
d) skolka,
e) rychle rostouci dieviny péstované ve vymladkovych plantazich,
f) jina trvala kultura.
4) Ostatni kultura:
a) zalesnéna puda,
b) rybnik,
c) mimoprodukéni plocha,

d) jina kultura,

(15, § 3).

vvvvvv

Orna pida je zemédélsky obhospodafovana ornd puda dle pifimo pouzitelného
ptedpisu Evropské unie upravujiciho spoleéna pravidla pro rezimy ptimych podpor v ramci
spole¢né zemédélské politiky, na které se péstuji zemédélské plodiny za tcelem produkce,
dale je zde zahrnuta zemédé€lsky obhospodaiovana ptida pod skleniky, pod pevnym nebo

mobilnim krytem a ktera neni travnim porostem (16, ¢l. 4).
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Travnim porostem je orna puda, kterd je zeméd€lsky obhospodafovana a je
vyuzivana k péstovani trav, jinych picnin na pfirodnich nebo uméle vtvorenych plochach a je

zahrnuta do stfidani plodin uZzivatele pudy na dobu kratsi nez 5 let (16, ¢l. 4).

Trvalym travnim porostem je zeméd¢lsky obhospodafovana pida dle piedpisu
Evropské unie, které upravuje spole¢na pravidla pro rezimy piimych podpor v ramci spolecné
zemé&d¢€lské politiky: ,,je piida vyuzivand k péstovani trav nebo jinych bylinnych picnin na
prirodnich (prirozeny osev) nebo uméle vytvorenych (umély osev) plochach, kterd nebyla
zahrnuta do stridani plodin v zemédélském podniku po dobu péti a vice let. Lze sem zaradit
i jiné druhy jako kioviny a stromy, které mohou byt spasany, pokud trvy a jiné bylinné
picniny i naddle prevazuji, jakoz i, pokud tak clenské staty rozhodnou, piidu, kterou Ize spasat
a ktera tvori soucast zavedenych mistnich postupu v pripadech, kdy na plochdach vyuzivanych

Jjako pastviny obvykle neprevazuji travy a jiné bylinné picniny . (16, ¢l. 4)

5.1.3 Poloha pozemku

Poloha pozemku nejen v souvislosti s umisténim do klimatického regionu, ale i poloha
pozemku v ramci umisténi v dané lokalité mtze mit vliv na vysi ceny pozemku a tim i na vysi

pachtovného.

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska) se zdkladni cena zemédélskych pozemku stanovend dle BPEJ upravuje dale dle
lokality, kde se pozemek nachézi. Vyssi cena je u pozemkii na uzemi velkych obci. Cim vétsi
obec dle poctu obyvatel, tim vyssi je cena. Naopak cenu snizuje zvysujici se vzdalenost od
nejblizsi zastavéné casti obce. U zemédélského pozemku, ktery bezprostiedné sousedi
S lesnim pozemkem, snizuje cenu tohoto pozemku zastinéni a odCerpavani vody 1 zivin
lesnim porostem. Snizeni ceny je vyraznéjsi pii sklonu pozemku k jihu, méné potom pii

vychodni nebo zapadni orientaci a nejméné v piipadé severni expozice. (19)

Déle snizit cenu zeméd¢€lskych pozemkii mize jejich snizené zemédélské vyuziti. To
muze byt zplsobeno napiiklad zvySenou balvanitosti pozemku (napi. vyénélky matecni
horniny nad povrch pozemku). Jde o vyskyt balvanti nad ramec kamenitosti v charakteristice
prislusnych BPEJ. Déle mize snizit zemédélské vyuziti existence jinych pevnych prekazek
(napf. Sachty kanaliza¢nich sbéract, stozary elektrorozvodnych zatizeni), jejichZ plocha neni
vyjmuta z vyméry pozemku v Katastru nemovitosti. Dale muze cenu snizovat potieba
odvodnéni, lokalizace ve zvlasté chranénych uzemich se zvySenou ochranou zivotniho

prostiedi a znecisténi. (19)
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Dale se pii ocenovani piihlizi k pristupnosti pozemku, kdy cenu ovliviluje i to, zda
jde o dostupnost po clenitych, nezpevnénych a neudrzovanych polnich cestach, nebo je

pozemek dostupny pfevazné po zpevnénych komunikacich. (19)

Dalsim faktorem ovliviiujicim vysi pachtovného je velikost pozemku. Zejména to, zda
se jedna o celistvé pozemky vétSich vymér, u téchto byva pachtovné vyssi nez u drobnych

pozemkd. (22)

Naopak co se tyCe cen zeméd€lské pudy, jsou v posledni dobé atraktivni drobné
pozemky. V roce 2016 nejvice rostly ceny u obchodt se zemédé€lskou pidou o vyméte do
2 hektari. V roce 2017 nejvice rostly ceny zemédelské pidy u obchodl s vymérou 2 — 5

hektari. (23)

5.1.4 Zpisob evidence pozemkii

Pozemky se eviduji bud’ ve zjednodusené evidenci, kdy nejsou zobrazeny v platnych
katastralnich mapach a pro jejich zobrazeni se vyuZivaji mapy byvalého pozemkového
katastru nebo navazujici operaty piidélového nebo scelovaciho fizeni. Zjednodusend evidence
obsahuje parcelni ¢islo dle diivéjsi pozemkové evidence, ptivodni nebo zbytkovou vymeéru

a vlastnika pozemku. (62)

Ve zjednodusené evidenci se eviduji pozemky, které nemaji v terénu piesné hranice
a jsou slouceny do vétsich celku pudy. Parcely jsou zobrazeny pouze v historickych mapach
a ne Vv katastralni map¢. Zobrazeni parcel ve zjednodusené evidenci je pouze docCasné, nez

dojde k jejich zobrazeni v katastralni map¢, tedy k digitalizaci. (55)

Dalsi moznosti evidence pozemku je v katastru nemovitosti. Ten obsahuje soubor
idajti o nemovitostech v Ceské republice, obsahuje jejich soupis, popis a jejich geometrické
a polohové urceni. Dale se zde eviduji vlastnicka a jina prava k nemovitostem stanovena
zakonem. Obsahuje také dalsi dilezité udaje o pozemcich, stavbach a vlastnicich. Je veden

jako informacni systém pocitacovymi prostiedky. Jeho operat tvofii:

e soubor geodetickych informaci — ten pfedstavuje katastralni mapu spolu s jejim
¢iselnym vyjadienim v katastralnich uzemich,

e soubor popisnych informaci — zahrnuje Udaje o Katastralnich Gzemich,
nemovitostech, vlastnicich nemovitosti, pravnich vztazich a ostatnich

skutecnostech stanovenych zékonem.
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Informacni systém katastru nemovitosti je rozsahly systém statni spravy. Umoziuje
zvetfejnovat a poskytovat data z katastru nemovitosti prostfednictvim dalkového pfistupu
béhem nékolika minut. Poskytovani dat je legislativné zachyceno ve vyhlasce ¢. 358/2013
Sb., o poskytovani udaju z katastru nemovitosti. VSechny Kkatastralni pracovist¢ mohou

poskytovat tidaje jakéhokoliv uzemi Ceské republiky. (20)

Vedeni pozemku ve zjednodusené evidenci nebo v katastru nemovitosti ma vliv na dan
z nemovitosti. Dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci je poplatnikem dané
Z pozemku vlastnik pozemku. V piipadé, Ze je pozemek evidovany v katastru nemovitosti

zjednodusenych zptsobem, je poplatnikem dan¢ z pozemki vzdy uzivatel pozemku (13, § 3).

5.1.5 Nabidka, poptavka a konkurence

Urovenn nabidky a poptavky také ovliviiuje vysi pachtovného ze zemédélskych
pozemku. Ve vétSin€ lokalit je velky zdjem mezi zemédélci o uZivani zemédélskych
pozemku. Zejména pokud jde 0 pozemky s vymérou vétsi nez 5 hektard. Pokud jde
0 pozemky mensi, nez je tato vymeéra, mizou nastat problémy, pokud chce majitel pozemku

najit nového pachtyie. (63)

Stejné tak muZe byt problém najit vhodného pachtyie v lokalitdich s mensi konkurenci
mezi hospodaficimi subjekty. Casto byva vlastnik zemé&dé&lského pozemku nucen jednat pouze

S jednim uzivatelem zeméd¢lskych pozemku v dané lokalité. (63)

5.1.6 Ostatni faktory

Dalsim z faktori, které mohou ovliviiovat ceny pachtovného zemédélské pudy, je
Gzemni planovani. To fe$i vyuziti izemi a jeho uspofaddani. Dba na hospodarné vyuziti
zastavéného izemi a piihlizi u toho k ochrané krajiny. Prostfednictvim uzemniho planu se
stanovuje usporadani krajiny a koncepce vetejné infrastruktury a také koncepce rozvoje uzemi
obce, plosného a prostorového uspofddani. Dale Gzemni pldn vymezuje zastavéné uzemi,
plochy, koridory, zastavitelné plochy, zmény stavajici zastavby, plochy k obnové
znehodnoceného tzemi, apod. Uzemni plan se vydava pro celé uzemi obce. Uzemné
planovaci informace informuji také o zménach vyuziti Uzemi, coz se muze tykat

i zemé&delskych pozemkai. (28)

Z diivodu ptisobeni ¢loveka a velkoplosného obdélavani pidy doslo k velkym zménam
v krajing Ceské republiky. Doslo k zaniku polnich cest, pfirozenych liniovych prvki a dalsim

ptirodnich a krajinotvornych slozek. K obnové téchto prvka krajiny slouzi pozemkové
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Gpravy. Ty fesi celé uzemi, uspotadavaji pozemky, déli je nebo sceluji, zajistuji jejich
pristupnost, vyrovnavaji hranice a vytvaii podminky pro spravné hospodafeni na pude¢.
Pozemkové upravy zdroven zajiStuji zlepSeni zivotniho prostfedi, ochranu ptidniho fondu,

vodniho hospodafistvi a ekologie krajiny. (60)

Vzhledem ktomu, Ze za obhospodafovani pidy mohou byt uzivateli poskytnuty
dotace, mize vlastnik pozemku toto vyuzit pfi jednani o vysi pachtovného. Seznam ptijemct
dotaci je vetfejn¢ dohledatelny. VysSe dotaci, které mlze uzivatel pozemku dostat je rtizna.
Vétsinou se urcuje jako sazba dotace v K¢ za hektar. VySe dotace miize byt dle sazeb pro rok
2017 od 844,43 Kc/ha v ptipadé programu Platby pro mladé zemédélce, az po 15 965,20
K¢/ha v ptipadé dotacniho titulu Dobrovolna podpora vazand na produkci (VCS) — VCS
chmel. Zadatel o dotaci musi byt podnikatelem v oblasti zemd&délstvi a zemé&délstvi musi
provozovat aktivné. Pudu, kterou obhospodaiuje, musi mit evidovanou v registru zemédélské

pudy LPIS podle uzivatelskych vztaht. (61)

Dalsim faktorem, ktery mize mit na vysi pachtovného vliv, jsou smluvni podminky
pachtovni smlouvy, a to zejména doba, kterou je smlouva uzaviena a vypovédni doba
stanovena ve smlouv€. Stanoveni doby, na kterou je smlouva uzaviena, | vypovédni doby
muze byt vyhodou pro obé smluvni strany. Pro vlastnika pozemku miize byt nevyhodna
dlouha vypovédni doba, napt. 10 let. Vyhodné&jsi je pro vlastnika uzavieni pachtovni smlouvy

spiSe na dobu neurcitou s vypovedni lhiitou napt. 1 rok. Pachtovni smlouva na kratkou dobu,

napt. 1 rok je nevyhodna pro pachtyie, ktery nema jistotu del$iho uzivani pozemkii. (63)
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6 POPIS ZKOUMANYCH LOKALIT

Vybrané lokality, které budou zkoumany v diplomové praci, se nachazi
v Jihomoravském kraji v okoli mésta VySkov. Vybranymi lokalitami jsou mésta VySkov,
Rousinov a Ivanovice na Hané a jejich okoli. VVybrané lokality spadaji do spravniho obvodu

obce s rozsitenou pisobnosti Vyskov.

Obrazek ¢. 6: Zndzornéni vybranych lokalit v ramci Ceské republiky. (21)

6.1 VYSKOVSKO

Spravni obvod obce s rozsifenou pasobnosti Vyskov obsahuje celkem 42 obci a 65
katastralnich izemi. Celkova vyméra tohoto izemi je 54 006 hektarii, z toho zeméd¢lska ptida
zabird celkem 24263 hektart, coz odpovidd 45 % zcelkové plochy, pficemz podil
zemé&délské pldy v okrese VySkov se pohybuje mezi 50 % a 60 % z celkové plochy pidy.
Orna puda z této plochy zabira 21 763 hektart. (56)
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1 Frycek-Mistek

Podil zemédélské pldy v okrese:

do 50%
od 50 do 60% b
od 60 do 70%

nad 70%

BALL

Obrazek ¢. 7: Podil zemédélské piidy v jednotlivych okresech CR. (8)

Vyskovsko hrani¢i zapadné s Moravskym krasem. Z jihu sousedi se slavkovskym
bojistém a na severovychodnich hranicich sousedi s Hanackou nizinou. Vyskovsko se sklada
Z péti mikroregionti: Drahanska vrchovina, Melicko, Ivanovicka brana, Vétrnik a Rakovec.
Na severozédpadé¢ Vyskovska se nachdzi Drahanskd vrchovina, kterd zasahuje az
k Moravskému krasu. Nejvyssi vrcholky této Drahanské vrchoviny dosahuji vysky 650 metrt
nad motfem a z poloviny je pokryta hlesy. Mikroregion Melicko lezi severovychodné od
Vyskova mezi Drahanskou vrchovinou, na kterou Melicko severozapadni stranou zasahuje
a urodnou Hanackou niZinou. I zde se nachazi husté lesy, ale i proslunéné svahy s vyhledy do
okoli. Krajinou Melicka protékaji ticky, které stékaji do Vyskovské brany a vytvareji tak
udoli. Dal§im mikroregionem je Ivanovicka brana, jejimz centrem jsou Ivanovice na Hané.
Pida lezici vtéto oblasti je Urodna. V jizni ¢asti Ivanovické brany zacind Litencicka
pahorkatina. Mikroregion V¢&trnik se nachdzi na jih od mésta VySkov. Krajina tohoto
mikroregionu je spiSe kopcovitd. V sousedstvi mikroregionu se nachdzi Narodni ptirodni
rezervace Vétrnik, ve které rostou teplomilné a suchomilné kvéteny. Poslednim
mikroregionem je Rakovec, ktery se nachazi na jihozapad od Vyskova. Tento mikroregionem

ziskal sviij nazev dle potoka Rakovec, ktery zde protéka. (30)
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Spravné se Vyskovsko déli na Ctyfi oblasti, a to na vojensky jezd Bfezina a spravni
obvody obci s povéfenym obecnim Ufadem, které jsou tfi: VySkov, Ivanovice na Hané

a Rousinov. (56)

SOORP VYSKOV

k1.1.2016

jL

Spravni obvod obce
s povéfenym obecnim ufadem

[ vanovice na Hané

] Rousinov

[ vyskov

[ vojensky tjezd Brezina

Sifibrna u Breziny obec

// katastraini Gzemi
uzemf naleZi k obci
ve sméru Sipky

Doubrava u Bfeziny
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Ivanovice na Hané

Ivanovice na Hané
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9 Dédice u Vyskava |

Ragice J) Pistovice

Ratice-Pistovice

<

=L Caen
Rousinov _‘-’\_\

Rousinov u Vyskova'y

Obrézek ¢. 8: Mapa Vyskovska.(56)
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6.1.1 VySkov

Me¢ésto Vyskov ma v soucasné dob¢ okolo 22 tisic obyvatel. Lezi ve Vyskovské brané

na hornim toku Hané a je asi 30 kilometria vzdalené od Brna. Dlouhodobé jde o kulturni,

spoleCenské 1 hospodaiské centrum regionu. Ve méste¢ Vyskov se nachdzi celkem

5 katastralnich uzemi. Kromé katastralniho tzemi VySkov budou v diplomové praci

zkoumany i pozemky z katastralnich uzemi Dédice u VySkova, Rychtatov a Lhota. Celkova

vymeéra katastralniho tizemi Vyskov je 1 764 hektart. (30), (27)

Do obce Vyskov spadaji nasledujici méstské ¢asti:

Dédice, které jsou casti mésta VySkov, maji bohatou minulost. Do poloviny
20. stoleti byly Dédice samostatnou obci, poté byly pfipojeny k méstu Vyskov.
Dle archeologickych nalezti patii Dé&dice k nejstar§im osadam na Morave.
Celkova vymeéra katastralniho tizemi Dédice u Vyskova je 5 047,23 hektarg.
(30), (27)

Rychtarov je také soucasti mésta Vyskov. K Vyskovu patii od poloviny 80. let
20. stoleti. Obec lezi na jiznim svahu Drahanské vrchoviny jizné¢ od
vojenského tjezdu Biezina. Celkova rozloha katastralniho tizemi Rychtatrov je
1 158 hektaru. (30), (27)

Lhota byla nejprve vroce 1964 sloucena s Rychtifovem a poté byly
v poloviné 80. let 20 stoleti tyto sloucené obce piipojeny k méstu Vyskov.
Lhota lezi asi 6 kilometrii severozapadné¢ od mésta VysSkov. Rozloha

katastralniho uzemi Lhota je 293 hektart. (26), (27)

Dale pod spravni obvod obce spovéfenym obecnim ufadem VySkov spadaji

nasledujici obce, na jejichz katastralnich uzemich se nachazi pozemky, které jsou

v diplomové préaci zkoumany:

Zelena Hora — v obci Zije 259 obyvatel. Obec se nachazi v Drahanske
vrchovingé s vyhledem na krajinu Hané. Od mésta Vyskov je vzdalena
8 kilometrti a jeden kilometr je vzdalend od obce Pustiméf. Obec od svého
zaloZeni patfila katastraln€ do Pustiméte. V letech 1924 az 1925 ziskala obec
vlastni katastralni tzemi. VVzhledem k tomu, Ze obec nema lékaie ani $kolu, je
co se tyCe spoleCenské vybavenosti, vazana na obec. Katastralni Uzemi Zelena
Hora na Moravé ma rozlohu 296 hektart, z toho 258 hektard je zemédélska
puda. (52), (27)
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Podivice — je vyse polozena obec, jeji nevyssi bod je ve vysce 551 metrti nad
motem. Zije zde asi 202 obyvatel. Obec leZi asi 13 kilometrii severovychodng
od mésta VySkov. Obec Podivice spada pod dvé katastralni uzemi: Podivice
u Vyskova a Cihelny u Podivic. V diplomové praci budou zkouméany pozemky
z katastralniho uzemi Podivice u Vyskova, jehoz celkova vymeéra je 226
hektaru. (47), (27)

Pustimér — celkovd vyméra katastralniho tzemi Pustiméf je 1249,92 hektaru.
Obec Pustiméf lezi 6 km severovychodné od Vyskova na upati Drahanské
vrchoviny. Obci protéka Pustiméisky potok. Zije zde asi 1756 obyvatel. Obec
Pustimér je ma dvé casti: Pustiméf a Pustiméiské Prusy (byvalé Némecké
Prusy), které se sloucili k Pustiméfi v roce 1942. (48), (27)

Radslavice — obec Radslavice se nachézi asi 6 kilometrii severné¢ od mésta
Vyskov na mirném svahu lezicim na tpati Drahanské vrchoviny. Ze severni
casti je obec obklopena lesy vojenského tjezdu Biezina. Na vychodni strané
obec sousedi skatastralnim tGzemim Pustiméf a ze severovychodu
s katastralnim Uzemim Zelena Hora. Obec méa asi 435 obyvatel. Obec ma dvé
Casti: Radslavice a Radslavi¢ky. Zaroven obec spada po dvé katastralni Uzemi:
Radslavice u Vyskova jehoz celkova rozloha je 347 hektari a mensi
Radslavicky, jehoz celkova rozloha je 87 hektaru. (49), (27)

Drysice — obec Drysice se nachdzi na Drahanské vrchoviné, na jejim
jihovychodnim upati. Lezi 8 kilometrii na severovychod od Vyskova. Zije zde
ptiblizn¢ 572 obyvatel. Obec byla zalozena uz v dobé predkiest’anské a patii
tak K nejstarSim osadam na Moravé. Celkova vyméra katastralniho tzemi
Drysice je 788,9 hektari. (35), (27)

Bohdalice — Pavlovice — obec se sklada ze dvou casti: Bohdalic a Pavlovic,
které¢ byly sjednoceny roku 1420. Stejné tak se obec nachazi i na dvou
katastralnich Gzemich: Bohdalice a Pavlovice. Obec ma asi 845 obyvatel.
V diplomové praci budou zkoumény pozemky, které nalezi do katastralniho
Gzemi Bohdalice, které rozlohu 496,91 hektart i katastralni Gzemi Pavlovice,
které ma rozlohu 392 hektaru. (58), (27)

Rosténice — Zvonovice — obec se sklada ze dvou &asti: Rosténice a Zvonovice,

zaroven se rozkladd na dvou katastralnich tizemich, které jsou Rosténice
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s celkovou rozlohou 466 hektarti a katastralni tzemi Zvonovice, které ma
rozlohu 286 hektard. Obec ma asi 510 obyvatel. (58), (27)

Hluboc¢any — tato obec lezi asi 5 kilometrQ jizné od VySkova. Na jejim jiznim
okraji se nachazi ovocny sad, na vychod od obce je maly les a dal k vychodu
nachazeji kopce Orlovické vrchoviny. V obci Zije asi 494 obyvatel. Katastralni
uzemi Hlubo¢any maji celkovou rozlohu 768,56 hektart. (37), (27)

Hvézdlice — Méstys Hvézdlice se sklada ze tii casti: Nove Hvézdlice, Staré
Hvézdlice a Zdrava voda. Zije zde je piiblizné 583 obyvatel. V diplomové
praci jsou zkoumany zemeédélské pozemky nachazejici se na katastralnich
uzemich Nové Hvézdlice, které ma rozlohu 750 hektarti a Staré Hveézdlice,
které ma rozlohu 389 hektart. (31), (27)

Kozlany — v obci zije asi 318 obyvatel. Obec lezi asi 10 kilometrt jizné od
Vyskova na jiznim okraji spravniho obvodu obce s rozsitenou plisobnosti
Vyskov a protéka zde potok Runza. Rozloha katastralniho Gzemi Kozlany
u Vyskova je 761 hektara. (40), (27)

Kuderov — obec svelkou protdhlou navsi lezi asi 8 kilometri na jih od
Vyskova v prolédklin¢ zvinéného terénu Ivanovické brazdy. V obci Zije
ptiblizn¢ 493 obyvatel. Obec lezi na katastralnim uzemi Kucerov, které ma
rozlohu 869,6 hektart. (41), (27)

Lysovice — obec Lysovice, jejiz historie saha do roku 1465, je v souc¢asné dob¢
paméatkovou zonou. V obci Zije asi 290 obyvatel. Rozléha se na katastralnim
uzemi Lysovice, které ma celkovou rozlohu 529,9 hektaru. (58), (27)

Drnovice — obec lezi necelé 4 kilometry na zapad od VySkova na hranici
Drahanské vrchoviny a trodné niziny VysSkovské brany. Obci protékd potok
Drntivka. Zije zde pfiblizng 2 377 obyvatel. Celkovéa rozloha katastralniho
Uzemi Drnovice u Vyskova je 1 196,5 hektarut. (34), (27)

Lule¢ — obec lezi asi 7 kilometri na jihozédpad od VySkova. Rozléhd se na
upati Drahanské vrchoviny, na rozhrani Hané, LitenCické pahorkatiny
a Brnénské niziny. V obci zije piiblizné 916 obyvatel. Rozloha katastralniho
Uzemi Lulec je 1 088,6 hektaru. (42), (27)

Nemojany — obec lezi v Udoli potoka Rakovec, na Upati Drahanské vrchoviny.

Jizni a jithovychodni ¢ast obce lezi v niziné€ na okrajové ¢asti VySkovské brany.
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Zije zde piiblizng 671 obyvatel. Rozloha katastralniho Gzemi Nemojany je
600,7 hektara. (44), (27)

e Hostice — Heroltice — obec lezi pii fece Hana asi 5 kilometr od VySkova
smérem na vychod. V obci Zije asi 595 obyvatel. Piivodné dvé samostatné obce
Hostice a Heroltice byly spojeny v roce 1942 pod jednu obec. Obec se nachazi
na dvou katastralnich uzemich: Hostice s celkovou rozlohou 420 hektart
a Heroltice s rozlohou 304 hektard. (38), (27)

V nasledujici tabulce jsou pro tato katastralni izemi uvedeny praimérné zakladni ceny
dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Gzemi s pfitazenymi
pramérnymi zékladnimi cenami zeméd¢€lskych pozemkl ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,

432/2016 Sh. a 403/2017 Sb.
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Tabulka ¢. 4: Primérné zakladni ceny dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb.,

ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. ve

zkoumanych katastralnich tzemich spadajicich pod spravni obvod
obce s povérenym obecnim uradem Vyskov. (17)

Katastralni tzemi Primérna zakladni cena v K&/m?
Vyskov 17,37
Dédice u Vyskova 15,20
Rychtarov 9,28
Lhota 7,59
Zelena Hora na Moravé 7,97
Pustimér 16,43
Radslavice u Vyskova 11,54
Radslavicky 3,63
Podivice na Moravé 7,58
Drysice 13,90
Bohdalice 10,33
Pavlovice 6,42
Rosténice 18,27
Zvonovice 18,32
Hlubocany 16,04
Nové Hvézdlice 10,94
Staré Hvézdlice 8,28
Kozlany u Vyskova 11,85
Kucerov 14,34
Lysovice 17,50
Drnovice u Vyskova 15,64
Lule¢ 15,17
Nemojany 13,73
Hostice 18,32
Heroltice 17,94
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6.1.2 Rousinov

Mésto Rousinov se nachdzi na upati jihovychodniho okraje Drahanské vrchoviny

v udoli na pravé stran¢ potoka Rakovec. Celkem zde Zije asi 5 600 obyvatel. Mistni ¢asti

mésta Rousinov jsou Kralovopolské Vazany, Krouzek, Slavikovice, Rousinovec, Vitovice,

a Cechyné. V diplomové praci jsou zkoumany pozemky nalezici do katastralniho vzemi
Cechyng, které ma rozlohu 472 hektart. (29), (27)

Déle pod spravni obvod obce spovéfenym obecnim ufadem Rousinov spadaji

nasledujici obce, na jejichz katastralnich tzemich se nachazi pozemky, které jsou

v diplomové praci zkoumany:

Habrovany — obec lezi asi 3 kilometry od Rousinova na jihovychodnim tupati
Drahanské vrchoviny a na zadpadnim okraji hranic okresu Vyskova. Obec ma
asi 833 obyvatel. Katastralni uzemi Habrovany maji rozlohu 551 hektart. (36),
(27)

Komorany — uzemi obce lezi na jiznim okraji okresu VySkov a protékd jim
potok Rakovec. V obci zije piiblizné 695 obyvatel. Katastralni Gzemi
Komorany na Moravé ma celkovou rozlohu 585 hektaru. (39), (27)

Podbrezice — poloha této malé obce pod bifehem kopce vysokého 268 metra
nazvaného Chiiby dala obci sviij nazev. Obec se nachazi 8 kilometrii jizn€¢ od
mésta VySkova a zije zde asi 250 obyvatel. Rozloha katastralniho Uzemi
Podbtezice je 353,6 hektard. (46), (27)

Tudapy — obec lezi na upati lesniho masivu Drahanské vrchoviny asi
4 kilometry od mésta Rousinov a asi 7 kilometrti od mésta Vyskov. Uzemim
obce protékd potok Rakovec a zije zde asi 535 obyvatel. Katastralni Uzemi
Tucapy u Vyskova ma rozlohu 528,6 hektart. (51), (27)

V nésledujici tabulce jsou pro tato katastralni zemi uvedeny primérné zakladni ceny

dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Uzemi s pfifazenymi

priumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemku ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,
432/2016 Sh. a 403/2017 Sh.
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Tabulka ¢. 5: Primérné zakladni ceny dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb.,

ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. ve

zkoumanych katastralnich Gzemich spadajicich pod spravni obvod
obce s povérenym obecnim uradem Rousinov. (17)

Katastralni tzemi Primérna zakladni cena v K&/m?
Cechyné 13,96
Habrovany 14,70
Komotany na Moravé 14,96
Podbiezice 13,70
Tucapy u Vyskova 14,60

6.1.3 lvanovice na Hané

Ivanovice na Hané jsou méstem sasi 3000 obyvateli a lezi asi 8 kilometri od
Vyskova. Zaroven jsou stiediskem mikroregionu Ivanovicka brana. Ivanovice na Hané
spadaji pod dvé katastralni izemi: Ivanovice na Hané a Chvalkovice na Hané. V diplomoveé
praci budou zkoumany pozemky nachézejici se v katastralnim Uzemi Ivanovice na Hané,
jehoz celkova rozloha je 1399,5 hektard. (24), (27)

Dale pod spravni obvod obce s povéifenym obecnim ufadem Ivanovice na Hané
spadaji nasledujici obce, na jejichz katastralnich tizemich se nachazi pozemky, které jsou

v diplomové préaci zkoumany:

e Détkovice — obec lezi na vychodni hranici okresu Vyskov asi 12 kilometrt
vychodné od Vyskova. Obci protéka Détkovicky potok, ktery prameni v lesich
jizné od obce. V obci zije asi 270 obyvatel. Katastralni uizemi Détkovice ma
rozlohu 496,6 hektaru. (33), (27)

e Medlovice — v obci Medlovice zije asi 314 obyvatel. Obec lezi asi 7 kilometru
vychodné od Vyskova. Obci protéka Medlovicky potok. Rozloha katastralniho
uzemi Medlovice je 360,6 hektart. (43), (27)

e Orlovice — obec se nachazi asi 9 kilometri od Vyskova na tupati Litencické
pahorkatiny. V lesich, které obec obklopuji, prameni drobné potoky, které se
stékaji v Medlovicky potok. V obci zije asi 320 obyvatel. Katastralni uzemi
Orlovice méa rozlohu 1 447 hektaru. (45), (27)
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e Rybnicdek — tato obec se nachdzi asi 6 kilometrii na vychod od Vyskova
Vmirné zvinéném terénu na pravém biehu feky Hané. V obci Zije asi 236
obyvatel. Katastralni izemi Rybni¢ek ma rozlohu 209,5 hektart. (50), (27)

e Svabenice — m&stys Svabenice leZi asi 11 kilometrii na vychod od Vyskova na
rozhrani okresu Vyskov, okresu Prostéjov a okresu Kroméfiz a zije v ném asi
1 022 obyvatel. Protéka zde Svabenicky potok. Katastralni tzemi Svabenice
ma rozlohu 1 937 hektaru. (32), (27)

V nésledujici tabulce jsou pro tato katastralni uzemi uvedeny primérné zakladni ceny

%

dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu Kkatastralnich Uzemi s pfifazenymi

primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkt ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,

432/2016 Sb. a 403/2017 Sb.

Tabulka ¢. 6: Prumérné zakladni ceny dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb.,
Ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. ve
zkoumanych katastralnich Gzemich spadajicich pod spravni obvod

obce s povérenym obecnim uradem Ivanovice na Hané. (17)

Katastralni uzemi Primérna zakladni cena v K&/m?
Ivanovice na Hané 17,62
Détkovice 14,89
Medlovice 14,22
Orlovice 7,94
Rybnicek 16,23
Svébenice 15,20
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7  FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI PACHTOVNEHO
V DANYCH LOKALITACH

V této Casti prace budou postupné zkoumany jednotlivé faktory ovlivitujiciho vysi

pachtovneho.

7.1 PRUZKUM REALITNIHO TRHU

Nejprve byl proveden prizkum realitniho trhu se zaméfenim na propachtovani
zem&délskych pozemkl. Prizkum byl proveden na realitnich internetovych serverech
wwwe.sreality.cz, reality.idnes.cz a www.reality-vyskov.cz. Nebyl nalezen zadny inzerat na
propachtovani zeméd¢€lskych pozemkil. Dale byl prizkum realitniho trhu proveden i1 na
internetovych strankach www.zemedelskepozemky.cz, kde bylo nalezeno nékolik nabidek,

neslo vSak o pozemky nachdzejici se ve vybranych lokalitach.

7.2 PRUZKUM MEZI ZEMEDELSKYMI SPOLECNOSTMI

Udaje o vysi pachtovného byly dale zjistovany u podnikatelskych subjekti
podnikajicich v zemédélstvi a hospodaiicich na propachtovanych pozemcich. Udaje
0 najemnich a pachtovnich smlouvach byly poskytnuty zemédélskymi podnikajicimi subjekty
Morava Pustiméft, druzstvo, AGROS Vyskov-Dédice a.s., ZEMO, spol. sr.0., ROSTENICE,

a.s. a ZOD Han4, druzstvo se sidlem ve Svéabenicich.
AGROS Vyskov-Dédice a.s.

Hospodaieni spolecnosti je zalozeno na rostlinné a Zivo€isné vyrobé¢, pticemz rostlinna
vyroba je prioritou. Hlavni diraz je kladen na péstovani obilovin, pfedevSim pSenice, jeCmene
a fepky. V zivoCisné vyrobé se spolenost zamétfuje na chov skotu a produkci mléka.
Primérny pocet zaméstnanci spolecnosti je 50 zaméstnancii a sidli na adrese Jizdarenska
590/2a, Dédice, 682 01 Vyskov. Spole¢nost hospodafi na pozemcich v Katastralnich Gzemich
Dédice u Vyskova, Rychtafov, Lhota a Radslavice. Celkem hospodaii na pozemcich

o0 celkové velikosti 1378 hektar. (7)

Spole¢nost také stanovuje vysi pachtovného dle jednotlivych katastralnich Gzemi. Pro
vypocet vyse pachtovného pro dané katastralni izemi pouziva pramérnou zakladni cenu dle
vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., ostanoveni seznamu Kkatastralnich Uzemi s pfifazenymi

pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki, ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,
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432/2016 Sh. a 403/2017 Sb. Ztéto primérné zéakladni ceny poté stanovuje pachtovné
v rozmezi 2 % - 3 %. Konkrétni vySe je potom zavisla na ostatnich faktorech, které budou
popsany dale v diplomove praci. (7)

Tabulka ¢. 7: Prehled vyse pachtovného u spolecnosti AGROS
Vyskov- Dédice a.s, vlastni zpracovani dle (7).

Katastralni uzemi Pachtovné v Ké/ha/rok
Dédice u Vyskova 3040 az 4560
Lhota 1518 az2 277
Radslavice u Vyskova 2 308 az 3 462
Rychtatov 1856 az2 784

Morava Pustimér, druzstvo

Predmétem cCinnosti spolecnosti je péstovani a prodej zemédé€lskych produkti.
Spole¢nost byla zalozena 31. 12. 1993 a vsoucasné dobé zaméstnava primérné 16
zaméstnancl. SpoleCnost sidli v administrativni budové na adrese Pustimét 117, 683 21
Pustiméf, kde se zaroven nachdzi i skladovaci prostory a zdzemi pro chov zemédélskych
zvitat a skladovani strojli. Tato spole¢nost hospodaii na pozemcich v katastralnich izemich
Pustiméf, Drysice, Podivice na Morave, Zelena Hora na Moravé, Radslavice u Vyskova,
Radslavicky, Dédice u Vyskova, Vyskov a Ivanovice na Hané. Celkem Morava Pustimér,

druzstvo hospodati asi na 1 152 hektarech. (5)

Spole¢nost stanovuje vysi pachtovneho pro kazdé katastralni izemi zvlast'. Zakladni
vySe pachtovného pro jednotliva katastralni uzemi, na kterych spole¢nost hospodaii, jsou
vypsany Vv nasledujici tabulce. Pii stanovovani této zakladni vySe spole¢nost vychazela ze
znalosti bonity pudy na téchto katastralnich uzemich. Vysledna vyse pachtovného se mize od
této zakladni vySe liSit. Faktory ovlivitujici kone¢nou vysi pachtovného budou dale
v diplomové praci popsany. (5)
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Tabulka ¢. 8: Pachtovné u pozemkii v jednotlivych katastralnich
uzemich, na kterych hospodari Morava Pustimér, druzstvo, vlastni
zpracovani dle (5)

Katastralni uzemi Pachtovné v Ké/ha/rok
Dédice u Vyskova 5100
Drysice 4500
Ivanovice na Hané 5100
Podivice na Moraveé 2500
Pustimér 5100
Radslavice u Vyskova 3500
Radslavicky 1500
Vyskov 5100
Zelena Hora na Moravé 3000
ROSTENICE, a.s.

Hlavnim pfedmétem cinnosti spolecnosti je zemédélskd vyroba. Dale se zabyva
| feznictvim a uzenaistvim, pekafstvim a cukrafstvim a vyrobou elektfiny. Spole¢nost
obdélava zeméd€lské pozemky celkem na 41 katastralnich Uzemi v Jihomoravském Kkraji.
Spolec¢nost sidli na adrese Rosténice 166, 682 01 Rosténice-Zvonovice. Do spravniho obvodu
Vyskovsko z toho spada celkem 17 katastralnich Gzemi. Jsou to katastralni Uzemi: Bohdalice,
Cechyné, Drnovice, Habrovany, Hluboc¢any, Ivanovice na Hané, Komotany na Morave,
Kucerov, Lule¢, Lysovice, Nemojany, Podbiezice, Rosténice, Tucapy u Vyskova, Vyskov

a Zvonovice. (6)

Spole¢nost pouziva pro stanoveni vySe pachtovného stejny princip jako spole¢nost
AGROS Vyskov-Dédice a.s., tedy vychazi z primérné zakladni ceny dle jednotlivych
katastralnich Gizemi stanovené ve vyhlasce ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich
Uzemi s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zeméd¢lskych pozemki, ve znéni
vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sh. Pachtovné potom stanovuje ve vysi

3,25 % z této pramérné zakladni ceny bez desetinnych mist. (6)
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ZEMO, spol. sr.o.

Spolecnost se zabyva zemédélskou vyrobou, v soucasné dob¢ vSak pouze rostlinnou
vyrobou. Zivo¢isna vyroba byla z ekonomickych diivodi ukondena. Spole¢nost zaméstnava
priblizn¢ 20 zaméstnanct. Spole¢nost hospodaii pfevazné na pronajatych zemédélskych
pozemcich na celkem 14 katastralnich tizemich. Celkem obhospodatuje asi 1 769 hektart,
Z toho ptiblizn€ 400 hektarii obdélavané pidy je ve vlastnictvi spolecnosti a zbytek pozemk
je jsou pronajaté nebo propachtované. Do spravniho obvodu Vyskovsko z toho patii celkem
6 katastralnich tizemi, které jsou Bohdalice, Kozlany u Vyskova, Kucerov, Nové Hvézdlice,

Staré Hvézdlice a Pavlovice. (1)

Spole¢nost stanovuje vysi pachtovného dle primérné zakladni ceny dle jednotlivych
katastralnich tizemi stanovené ve vyhlasce ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich
Uzemi s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkul, ve znéni

vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. a to ve vysi 3 %. (1)
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Tabulka ¢. 9: Prehled vyse pachtovného u jednotlivych spolecnosti a katastralnich vizemi,
vlastni zpracovani dle (1), (5), (6)

Katastralni tzemi

Pachtovné v Ké/ha/rok

Morava Pustimé¥, | ROSTENICE, a.s. | ZEMO, spol. s.r.o.
druzstvo
Bohdalice - 3357 3099
Cechyné - 4537 -
Dédice u Vyskova 5100 - -
Drnovice u Vyskova - 5083 -
Drysice 4500 - -
Habrovany - 4777 -
Hlubocany - 5213 -
Ivanovice na Hané 5100 5726 -
Komotany na Moravé - 4 862 -
Kozlany u Vyskova - - 3 555
Kucerov - 4 660 4 302
Lhota - - -
Lule¢ - 4 930 -
Lysovice - 5687 -
Nemojany - 4 462 -
Nové Hvézdlice - - 3282
Pavlovice - - 1926
Podbtezice - 4 452 -
Podivice u Vyskova 2 500 - -
Pustimér 5100 - -
Radslavice u Vyskova 3500 - -
Radslavicky 1 500 - -
Rosténice - 5937 -
Rychtatov - - -
Star¢ Hvézdlice - - 2484
Tucapy u VySkova - 3399 -
Vyskov 5100 5645 -
Zelena Hora na Moravé 3 000 - -
Zvonovice - 5954 -
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ZOD Han4, druzstvo se sidlem ve Svabenicich

Spole¢nost sidli v okrese Vyskov na adrese Svabenice 248, 683 23 Svabenice.
Rozhodujici ¢innosti druzstva je zemédé€lska vyroba, ktera tvoii 79 % z celkovych trzeb.
Rostlinna vyroba pifevazuje nad zivociSnou s podilem 63 % na celkovych trzbach oproti
Zivogisné vyrobé s podilem 16 % na celkovych trzbach. Zivodisna vyroba je zaméfena na
chov mlééného skotu. Druzstvo déale provozuje bioplynovou stanici, vyrabi krmné smési,
provozuje zavodni stravovani a maloobchodni prodejnu. Druzstvo zaméstndva asi 145
zaméstnanct. Hospodaii v katastralnich uzemich Orlovice, lvanovice na Hané, Moravské
Prusy, Svabenice, Medlovice, Hostice, Heroltice, Détkovice a Rybnicek. Celkem druzstvo

obhospodaiuje asi 5 500 hektart zemédelské pady. (3)

Druzstvo vysi pachtovného stanovuje individualné pro kazdy pozemek. Vychazi
z BPEJ kodu, ktery je pozemku pfifazen a z jeho zékladni ceny dle vyhlasky k provedeni
zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ¢. 441/2013 Sb. Daéle k této cené
zohledniuji i dalsi faktory. Cena pachtovného za jeden hektar se pohybuje v rozmezi od 4 000
K¢ do 10 000 K¢. V nasledujicich kapitolach bude blize popsano, které faktory ovliviuji

stanovovani vySe pachtovného. (3)

7.2.1 Kvalita pady

Spole¢nost Morava Pustiméf, druzstvo stanovuje vysi pachtovného pausalni ¢astkou
dle katastralniho izemi. Na vysi této stanovené ¢astky ma vliv predevsim kvalita pudy. Pii

stanoveni vySe pachtovného spole¢nost vychazi pravé z bonity pady.
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Tabulka ¢. 10: Vyse pachtovného dle priimérné zdkladni ceny v %, vlastni zpracovani dle

(), (17)
Katastralni uzemi Pachtovné v Pramérna zakladni | VySe pachtovného
K¢/ha/rok cena v K&/m? Z priumérné

zakladni ceny v %
Dédice u Vyskova 5100 15,2 3,36
Drysice 4500 13,9 3,24
Ivanovice na Hané 5100 17,62 2,89
Podivice na Moravé 2 500 7,58 3,3
Pustimét 5100 16,43 3,1
Radslavice u Vyskova 3500 11,54 3,03
Radslavicky 1500 3,63 4,13
Vyskov 5100 17,37 2,94
Zelena Hora na Morave 3 000 7,97 3,76

Zakladni vyse pachtovného se pohybuje v rozmezi od 2,89 % - 4,13 % z primérnych
zékladnich cen dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Uzemi
S pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemkd, ve znéni vyhlasek ¢.
344/2015 Sbh., 432/2016 Sh. a 403/2017 Sh. Kdy nejnizsi, co se tyCe procentniho vyjadieni
k primérné zakladni ceng, je v katastralnim Gzemi Ivanovice na Hané, které méa stanovenou
prumérnou zakladni cenu nejvyssi z obhospodaifovavanych katastralnich Uzemi spole¢nosti.
Nejvyssi pachtovné vzhledem k primérné zakladni cené je v katastralnim Gzemi Radslavi¢ky,
kdy je zde naopak primérné cena stanovena nejniz$i ze vSech katastralnich tizemi, na kterych

spole¢nost hospodaii. (5)

Spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., ZEMO, spol. sr.0. a ROSTENICE, a.s.
vychazeji pii stanoveni vySe pachtovného z primérnych zakladnich cen dle vyhlasky
¢.298/2014 Sh., ostanoveni seznamu katastralnich GOzemi s pfifazenymi pramérnymi
zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemki, ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb.
a 403/2017 Sb., kdy vyse pachtovného stanovuje AGROS Vyskov-Dédice a.s. ve vysi 2 % -
3 %, ROSTENICE, a.s. ve vysi 3,25 % a ZEMO, spol. s r.o. ve vysi 3 %. Vzhledem k tomu,
ze tyto pfifazené primérné zakladni ceny jsou odvozené z bonitovanych piidné ekologickych

jednotek zeméd€lskych pozemki, maji tedy vliv na vysi pachtovného vsechny slozky kédu
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BPEJ, tedy pfisluSnost ke klimatickému regionu, hlavni pidni jednotka, sklonitost a expozice

i skeletovitost a hloubka. (1), (6), (7)

ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich vychazi pii stanovovani vyse
pachtovného ze zakladni ceny pozemku dle kodu BPEJ. Na vysi pachtovného maji tedy vliv
vsechny slozky kodu BPEJ, tedy pfislusnost ke klimatickému regionu, hlavni pidni jednotka,
sklonitost a expozice i skeletovitost a hloubka. Celkovou vysi pachtovného stanovuje spolu
s ohledem na dalsi faktory. (3)

7.2.2 Druh pozemku

Vsechny z dotazanych spole¢nosti hospodati na vice druzich pozemki, maji pronajaté
nebo propachtované pozemky s ornou pudou, trvalym travnim porostem, ptipadné ostatni
plochu, kterou tvoti zejména polni cesty. Trvaly travni porost a ostatni plocha vSak tvoii jen
velmi malou az zanedbatelnou ¢ast pozemki, které maji pronajaté nebo propachtované, proto
pfi stanovovani vySe pachtovného druh pozemku nezohlediuji a nedélaji rozdily ve vysi

pachtovného s ohledem na druh pidy.(1), (3), (5), (6), (7)

7.2.3 Poloha pozemku

Z rozhovori s predstaviteli zemédé€lskych spoleCnosti vyslo také najevo, ze na
atraktivitu pozemku ma vliv také velikost a to, zda jde o pozemky sjednocené do vétsich
celkd nebo samostatné mensi pozemky. Mezi pachtyii dochazi ¢asto k vyménam pozemk, na
kterych hospodaii, a to v zavislosti na jejich umisténi v rdmci ostatnich pozemkd tak, aby byly

co nejblize pozemktim, na kterych jiz hospodaii nebo s nimi pfimo tvofily uceleny blok.

Spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., Morava Pustimé¥, druzstvo, ROSTENICE,
a.s. a ZEMO, spol. s.r.o. polohu pozemku, co se tyCe pfistupnosti po komunikacich,
vzdalenosti vzhledem Kk velkym obcim nezohlediiuji. Stejné tak nezohlediuji ve vysi
pachtovného ani snizené zeméd¢lské vyuziti pozemki, na kterych hospodafi, ani celkovou
velikost pozemku, které maji pronajaté nebo propachtované od jednoho majitele. (1), (5), (6),

(")

Spoleénost ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svébenicich pii stanovovani vyse
pachtovného zohlednuji celkovou velikost pozemkt pronajatych nebo propachtovanych od
jednoho majitele. Pokud majitel pozemku propachtuje pozemek vétsi nez 2 hektary, druzstvo
mu zvyS$i pachtovné o 5 % oproti zakladnimu pachtovnému stanovenému dle zakladni ceny

dle BPEJ. V piipadé vétsich vymér nad 10 hektard je ochotna stanovovat vysi pachtovného
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individualné. Pristupnost pozemku, snizené zemédélské vyuziti nebo lokalitu z hlediska

vzdalenosti od obci druzstvo ve vysi pachtovného nezohlednuje. (3)

7.2.4 Zpisob evidence pozemkii

Vsechny =z oslovenych spole¢nosti jiz hospodafi na pozemcich, které jsou
v digitalizované podobé evidované v katastru nemovitosti. Z toho dle zakona ¢. 338/1992 Sb.,

0 dani z nemovitych véci vyplyva, Ze poplatnikem dan¢ z nemovité véci je vlastnik pozemku.

Spolecnost AGROS Vyskov-Dédice a.s. majitelim pozemkl vyplaci nad ramec
pachtovného dan z nemovité véci, kterou si poté majitelé pozemkt hradi Finanénimu ufad

sami. Dan z nemovité véci plati sami v ptipadé, Ze nelze urcit vlastnika nemovitosti. (7)

Morava Pustiméf, druZstvo dan z nemovité véci zvIast’ majitelim pozemki nehradi ani
jim ji jinak nad rdmec pachtovného nekompenzuje. Majitelé pozemku si dan z nemovité véci

plati sami, coZ je ujednano i v uzaviranych smlouvach o zemédélském pachtu. (5)

Spole¢nost ROSTENICE, a.s. vyplaci vlastnikim pozemki dafi z nemovité véci nad

ramec pachtovného. Tuto daf si vlastnici pozemkt odvadi na Finan¢ni ufad sami. (6)

Spole¢nost ZEMO, spol. sr.0. dai znemovité véci majitelim pozemkl nijak
nekompenzuje. Vypl&ci jim pouze pachtovné a majitelé pozemkd si dai z nemovité véci hradi

sami. (1)

Spole¢nost ZOD Hand, druzstvo se sidlem ve Svébenicich plati vlastnikim pozemkd,
které ma propachtované, dain znemovité véci nad ramec pachtovného. V nedavné dobé
probéhla digitalizace pozemkt, které byly ve zjednoduSené evidenci. Spole¢nost dala
vlastnikim pozemku na vybér, zda chtéji vyplatit dann z nemovité véci k pachtovnému, nebo si

pteji rovnou tuto dan uhradit na Finanéni Gfad za né. (3)

7.2.5 Nabidka, poptavka a konkurence

Spole¢nost AGROS Vyskov-Dédice a.s. se potyka s konkurenci pii stanoveni ceny
pachtovného. Obecné stanovuje pachtovné ve vysi 2,5 % na zakladé primérné zakladni ceny
dle jednotlivych katastralnich tizemi. Konkrétni vySe je potom dana vyjednavaci silou ze
strany majiteld pozemkl. Aby si propachtované pozemky spole¢nost udrzela a majitelé je

nenabidly konkurenci, je spole¢nost ochotna nabizet pachtovné vyssi. (7)

Ve spole¢nosti Morava Pustiméf, druzstvo ma vliv na vysi pachtovneho i konkurence.
V piipad¢, ze majitel pozemki pronajimd nebo propachtovava pozemky vétsi vyméry (od
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2 hektar1), je spole¢nost Morava Pustiméf, druzstvo ochotna o vysi pachtovného vyjednavat.
Pro spolecnost je nezadouci, aby byly pozemky propachtované u konkurence. Po roce 1989
doslo k majetkopravnimu pierozd€leni byvalého jednotného zeméd€lského druzstva a vznikla
spole¢nost Morava Pustimét, druzstvo spolu se sdruzenim zemédélctt ZEPUS Pustiméf, které
v souCasné dobé hospodaii na pozemcich v katastralnim Uzemi Pustiméf a je nejveétSim
konkurentem. Sdruzeni zemédélei ZEPUS Pustiméf obhospodafuje v katastralnim Gzemi
Pustiméf vétsi plochu zemédélské ptidy nez spoleénost Morava Pustiméf, druzstvo. Z tohoto
duvodu spole¢nost Morava Pustiméf, druZzstvo nabizi majitelim pozemkua V katastralnim
tzemi Pustiméf pomérné vysoké pachtovné. V Katastralnim uzemi Pustiméf je velka poptavka

po zemé&délské pade, at’ uz po jejim propachtovani, tak i po jejim zakoupeni. (5)

Spole¢nost ROSTENICE, a.s. ohledn& vyse pachtovné s majiteli piidy nevyjednava.
Spole¢nost si je védoma, ze nabizi mezi konkurenci spiSe vyssi pachtovné a proto kdyz
néktery z majiteltt pozemku, které spole¢nost obhospodatuje, zada o zvySeni pachtovného,

spole¢nost na tyto zadosti nepfistupuje. (6)

Spoleénost ZEMO, spol. s r.o. o vysi pachtovného s vlastniky pozemki nevyjednava.
Je ochotna vyjednavat pouze v piipadé prodeje, ale i zde ma svuij strop. (1)

Spoleénost ZOD Hané, druzstvo se sidlem ve Svabenicich o vysi pachtovného
s majiteli pidy vyjednava v zavislosti na konkuren¢nich nabidkach. Spolecnosti se zvysily
vydaje na pachtovném za poslednich 5 let vice nez dvojnasobné z pivodnich cca 10 miliont
K¢ na 20 — 25 miliont K¢. V katastralnich Gzemich, na kterych spole¢nost hospodafi, je jejim
nejvétsim konkurentem soukromy zemédélsky subjekt sidlici rovnéZ v obci Svabenice, ktery
se vénuje rostlinné vyrobé. Provozuje bioplynovou stanici, pro kterou pottebuje péstovat
vhodné plodiny av soucasné dobé ma k dispozici pouze asi polovinu potiebné vyméry
pozemkli k tomu, aby vyuzil plnou kapacitu bioplynové stanice. Proto se snazi nabizet
majitelim pozemka vyhodné pachtovné, aby propachtoval vice pozemki. Spole¢nost ZOD
Hana, druzstvo se sidlem ve Svébenicich na tento konkurenéni boj reaguje a snaZi se
vyjednavanim o vys$i pachtovného udrzet si stavajici pronajaté nebo propachtované pozemky.

©)

7.2.6 Ostatni

Z rozhovori se zastupci spolecnosti vyplynulo, ze Zadna z nich nezohlediiuje ve vysi

pachtovného Uzemni planovani nebo planované pozemkové UOpravy. Zaroven také
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nezohlediuji, zda ptijimaji dotace a v jaké vysi jsou jim dotace poskytovany. (1), (3), (5), (6),
(")

Spole¢nost AGROS Vyskov-Dédice a.s. ma stale v platnosti uzaviené najemni
smlouvy, které byly uzavieny pied uUc¢innosti nového obcanského zakoniku. Po nabyti
ucinnosti nového obcanského zékoniku uzavirala jiz pachtovni smlouvy. Smlouvy uzavird na
dobu neurcitou a vypovédni dobou 5 let. Individualni podminky doby, na kterou je smlouva
sjednana nebo vypoveédni doby pfipousti. Tyto individualni podminky vSak nemaji vliv na

vysi pachtovného. (7)

Spole¢nost Morava Pustiméf, druzstvo ma také stale v platnosti uzaviené najemni
smlouvy dle starého obCanského zakoniku. Majitele pozemkd, na které jsou uzaviené tyto
najemni smlouvy, vSak druzstvo postupné kontaktuje a uzavird nové pachtovni smlouvy.
VétSina uzavienych smluv jsou jiz smlouvy pachtovni. Pachtovni smlouvy standardné
uzaviraji na dobu neuréitou s vypovédni dobou 5 let. Vyjimecné uzaviraji smlouvy
s individualni vypovédni dobou. Toto v8ak nema vliv na vysi pachtovného. U velmi starych
najemnich smluv na dobu uréitou, ktera jiz vyprsela, vlastnikiim stdle posilaji najemné s tim,

ze pokud jej vlastnik pozemku piijme, prodluzuje se smlouva na dals$i rok. (5)

Spoleénost ROSTENICE, a.s. uzavira standardné viechny smlouvy stejné bez
vyjimek. O vysi pachtovného s vlastniky pozemkd nevyjednava, stejné tak ani ohledné

podminek smluv. (6)

Spolec¢nost ZEMO, spol. s r.0. jiz nema uzaviené¢ zadné najemni smlouvy, ale pouze
pachtovni smlouvy. Pachtovni smlouvy uzavird na dobu urcitou i neurcitou dle individuélni
domluvy, ale snaha spolec¢nosti je uzaviit smlouvu na dobu neurcitou. Vypovédni dobu ve
smlouvach stanovuje také individualng, bud’ 1, 3 nebo 5 let. Je to vSak bez vlivu na vysi

pachtovneho. (1)

ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich méa uzaviené jak najemni tak
i pachtovni smlouvy. Staré najemni na smlouvy uzaviené pied uéinnosti nového obc¢anského
zakoniku nepfepracovavaji. Smlouvy maji uzaviené na dobu urcitou i na dobu neurcitou.
Pokud uzaviraji smlouvy na dobu urcitou tak na 3 nebo 5 let, ale v cca 90 % ptipadi smlouvy
na dobu urc¢itou uzaviraji na 5 let. Vypovédni dobu do smluv stanovuji v délce 3 nebo 5 let, ve
zcela vyjimecnych piipadech 1 rok. Smluvni podminky vSak nemaji vliv na vysi smluveného

pachtovného. (3)
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7.3 APLIKACE ZJISTENYCH INFORMACI NA KONKRETNI
PACHTOVNI SMLOUVY

Déle byli osloveni

soukromym zemédélcim i zemédelskym spoleénostem, a poskytli k nahlédnuti své pachtovni

majitelé pozemku, ktefi svoje pozemky propachtovavaji

smlouvy. Byly ziskany celkem 4 pachtovni smlouvy.

V prvnim ptipadé se jedna o pachtovni smlouvu, kdy majitel vlastni na celkem tiech
pozemcich podil ve vysi jedné poloviny a druhou polovinu vlastni zemé&délska spolecnost,
které zaroven osloveny majitel sviij podil propachtovava. Nejedna se o zadnou z oslovenych
spoleénosti z kapitoly 4.2. Udaje k této pachtovni smlouvé jsou uvedeny v nasledujici tabulce
a plati pro podil osloveného majitele. Dan z nemovitosti si majitel pozemku hradi sam
a pachtyf mu ji nijak nekompenzuje. Celkovd vyméra pozemkd, které jsou pfedmétem této
pachtovni smlouvy, je 0,4434 hektaru.

Tabulka ¢. 11: Udaje k pachtovni smlouvé ¢é. 1.

Pozemek | Vyméra KU Pachtovné ze Pachtovné Pach'govné
m? soucasné Morava ROSTENICE
smlouvy Ké/rok Pustimér, a.s. v Ké/rok
druzstvo
v K¢&/rok
1 4 398| Vyskov 2242 2 482
2 30| Vyskov 1491 15 17
3 6| Vyskov 3 3
Celkem 4434 1419 2 260 2502

Smlouva je uzaviend na dobu neurcitou s vypovédni dobou 3 roky. Pozemky jsou
rovinaté a vSechny jsou evidované v Katastru nemovitosti. Nachazeji se mimo obec avSak
V jeji tésné blizkosti a jsou piistupné pouze pied jiné pozemky. Na pozemcich se nevyskytuje
nic, co by zpusobovalo jejich sniZzené zemédélské vyuziti. V katastru nemovitosti jsou

pozemky evidovany jako orna ptda.

Na katastralnim uzemi VySkov hospodaii dvé oslovené spolecnosti, a to Morava
Pustimé&f, druzstvo a ROSTENICE, a.s. Kdyby tento majitel propachtoval pozemky
spole¢nosti Morava Pustiméf, druzstvo mél by pachtovné ve vysi 2 260 K¢, v pripade
spole¢nosti ROSTENICE, a.s. 2 502 K&. Dan z nemovitych véci si majitel pozemki hradi sam
a na zaklad¢é soucasné pachtovni smlouvy nedostava zadnou kompenzaci. Spole¢nost Morava

Pustiméf, druzstvo nijak nekompenzuje majitelim dan z nemovitych véci. Spole¢nost
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ROSTENICE, a.s.

vyplaci majitelim pozemkl dai znemovitych véci nad rédmec

pachtovného. V piipad¢, Ze by majitel pozemkl propachtoval své pozemky u spole¢nosti

ROSTENICE, as., tak by navic k pachtovnému 2 502 K& dostal proplacenou i vysi dané

z nemovitych véci 578 K&, coz by bylo nejvyhodnéjsi pachtovné.

Dalsi pachtovni smlouva se tyka Sesti pozemki V katastralnim Uzemi Pustiméft

a Zelend Hora na Moravé o celkové vyméie 1,0183 hektaru. VSechny své pozemky

propachtovava spole¢nosti soukromému zemédélci. Udaje k této pachtovni smlouvé jsou

v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 12: Udaje k pachtovni smlouvé ¢. 2.

Pozemek | Vyméra KU Pachtovné ze | Pachtovné Morava
m? soutasné Pustimé¥, druZstvo

smlouvy K¢é/rok

K¢/rok
1 373 Pustimeér 190
2 52 Pustimér 27
3 3818 Pustimer 1947
5000

4 127 Pustimér 65
5 4 409 Pustimér 2 249
6 1404  7Zelena Hora na Moravé 421
celkem 10 083 5000 4 899

Pachtovni smlouva je uzaviena na dobu neuréitou s tifletou vypovédni lhutou.
Pozemky nachazejici se v katastralnim Gizemi Pustiméf jsou evidovany v katastru nemovitosti
jako orna piida a jde o rovinaté pozemky, které jsou piistupné pouze pres jiné pozemky.
Pozemek nachazejici se v katastralnim uzemi Zelena Hora na Moravé je evidovan v Katastru
nemovitosti jako trvaly travni porost a je také piistupny pouze pies jiné pozemky. Jde
0 svazity pozemek nachdzejici se vedle lesa. Na pozemcich se nenachézi nic, co by snizovalo
jejich zeméedé€lské vyuziti.

Soukromy zemédélec se ve smlouvé domluvil s vlastnikem pozemki na pachtovném
ve vys$i 5 000 K&. Dail z nemovitych véci si majitel plati sam a pachtyt mu ji nijak neproplaci.
Na katastralnim Uzemi Pustiméf hospodaii z oslovenych spole¢nosti Morava Pustiméf,
druzstvo. Ve spolecnosti Morava Pustiméf, druzstvo by dostal pachtovné 4 899 K¢. Stejné
jako v soucasné smlouvé, by spoleénost Morava Pustiméf, druzstvo majiteli pozemkt dan
Z nemovitosti nijak nekompenzovala. Jak jiz bylo zminéno v kapitole 7.2.5, spole¢nost

Morava Pustimét, druzstvo o vysi pachtovného vyjednava u vymeér vétsich nez 2 hektary. Pro
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majitele pozemkd je tedy zhlediska vySe pachtovného vyhodnéj$i soucasna pachtovni

smlouva.

Piedmétem tieti pachtovni smlouvy jsou zeméd¢lské pozemky, které se nachazi
V katastralnim tzemi Kucerov. Tyto zemé&dé€lské pozemky majitel propachtovava spole¢nosti

ROSTENICE, a.s. Udaje o pozemcich a smluvnim pachtovném jsou uvedeny v nésledujici

tabulce.
Tabulka ¢. 13: Udaje k pachtovni smlouvé ¢. 3.
Pozemek |Vyméra m?| KU Pachtovné ze smlouvy |Pachtovné ZEMO, spol. s r.o.
ROSTENICE, a.s. K&/rok Ké&/rok
1 55 937 | Kucerov 26 066 24 064
2 19 038 | Kucerov 8871 8 190
celkem 74 975 34 937 32 254

Pachtovni smlouva je uzaviena na dobu neurCitou s pétiletou vypovédni dobou.
Pozemky jsou evidovani v katastru nemovitosti jako orna puda. Nachazeji se mimo obec
a jsou pristupné po nezpevnéné komunikaci. Pozemky jsou rovinaté a nenachdzi se na nich

nic, co by snizovalo jejich zemédélské vyuziti.

V katastralnim uUzemi Kucerov hospodaii jesté spole¢nost ZEMO, spol. sT.0.
V ptipadé, ze by majitel propachtoval své zemédelské pozemky spolecnosti ZEMO, spol.
sr.0., tak by dostal pachtovné ve vysi 32 254 K&. V soucasné dobé dostava pachtovné od
spole¢nosti ROSTENICE, a.s. ve vysi 34 937 K&. Spole¢nost ZEMO, spol s r.0. majitelim
pozemkd dan znemovitych véci nekompenzuje. Spole¢nost ROTENICE, a.s. navic
k pahtovnému majiteli hradi i ¢astku ve vysi dané z nemovitych véci ve vysi, ktera v ptipadé

pozemku uvedenych v tabulce €. 13 ¢ini 8 064 K¢.

Dalsi pachtovni smlouva se tyka pozemki v katastralnich izemich Dédice u Vyskova,
Radslavice u Vyskova a Radslavicky, kterd ma v soucasné dob¢ propachtované spolecnost

Morava Pustimér, druzstvo.
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Tabulka ¢. 14: Udaje k pachtovni smlouvé ¢. 4.

Pozemek | Vyméra KU Pachtovné ze |Pachtovné AGROS Vyskov-
m? smlouvy Dédice a.s. K&/rok
Morava
Pustimér,
druzstvo Ké&/rok

1 3499| Deédice u Vyskova 1784 1064 az 1 596

2 1308| Dédiceu Vyskova 667 398 az 596

3 349| Deédice u Vyskova 178 106 az 159

4 1533| Dédice u Vyskova 782 466 az 699

5 19| Deédice u Vyskova 10 6az9

6 663| Dédice u Vyskova 338 202 az 302

7 355| Radslavice u Vyskova 124 82 az 123

8 1 298| Radslavice u Vyskova 454 300 az 449

9 2 090 | Radslavice u Vyskova 732 482 az 723

10 390 | Radslavice u Vyskova 137 90 az 135
11 1322 Radslavi¢ky 198 316 az 143
celkem 12 826 5404 3512 az 4934

Pachtovni smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s vypovédni dobou 5 let. Pozemky
jsou rovinaté nebo mirné svazité. Vétsina z nich je pfistupna pouze pies jiné pozemky, étyfi
Z téchto pozemku jsou piistupné po nezpevnéné komunikaci. Pozemek v katastralnim Gzemi
Radslavicky se nachazi v blizkosti lesa. Na pozemcich se nenachazi nic co by sniZovalo jejich
zeméedelské vyuziti.

Majitel pozemkt na zakladé soucasné smlouvy pobira pachtovné ve vysi 5 404 K¢.
V katastralnim uzemi Dédice u Vyskova a Radslavice u VySkova hospodaii i spole¢nosti
AGROS Vyskov-Dédice a.s. Pokud by tyto zeméd¢lské pozemky nabidnul k propachtovani
spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., dostal by pachtovné v rozmezi 3 512 K¢ az 4 934
K¢ v ptipad¢, ze by spole¢nost uzaviena pachtovni smlouvu i na pozemek oznaceny v tabulce
pod cislem 11, ktery majitel vlastni v katastralnim uzemi Radslavicky. Pokud by tento
pozemek propachtovat nechtéla, protoze v tomto katastralnim tizemi nehospodafi, dostal by
majitel pozemkd pachtovné ve vysi 3 196 K¢ az 4 791 K¢&. Spoleénost AGROS Vyskov-
Dédice a.s. vSak majitelim pozemki na rozdil od Morava Pustiméf, druzstvo kompenzuje
zaplacenou dai z nemovité véci. V pfipadé téchto pozemkl by dan z nemovité véci pro

pozemky V katastrdlnim tizemi Dédice u Vyskova, které maji celkovou rozlohu 7 371 m?,
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¢inila 841 K¢, pro pozemky nachéazejici se v katastralnim uzemi Radslavice u Vyskova 358,-
K¢ a pro pozemek nachazejici se v katastralnim uzemi Radslavicky 36 K&. V ptipadé€, ze by
tedy majitel pozemkl nabidl k propachtovani své pozemky spolecnosti AGROS Vyskov-
Dédice a.s. dostal by k pachtovnému kompenzaci dané z nemovitych véci v celkové vysi
1199 K¢ v ptipadé, ze by propachtoval své pozemky bez pozemku cislo 11 a pokud by
spole¢nost méla zajem i o pozemek ¢islo 11, tak by dostal kompenzaci dan¢ z nemovitosti ve
vysi 1 235 K¢&. Celkem by majitel nemovitosti tedy dostal pti propachtovani vSech pozemku
v rozmezi od 4 747 az 6 169 K&. V piipadé propachtovani pozemki bez pozemku ¢islo 11 by
dostal v rozmezi od 4 395 az 5 990 K¢. V ptipadé tedy, Ze by majitel pozemki se spole¢nosti
AGROS Vyskov-Dédice a.s. vyjednaval o vysi pachtovného a dostal se na horni hranici vySe
uvedeného rozmezi, bylo by pro né€j vyhodnéjsi své pozemky propachtoval u této spole¢nosti,
misto spole¢nosti Morava Pustiméf, druzstvo, a to 1 v pfipadé, ze by spolecnost AGROS
Vyskov-Dédice a.s. neméla zajem o propachtovani pozemku cislo 11, ktery se nachazi

v katastralnim tizemi Radslavicky, kde spole¢nost nehospodafi.
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8 ZHODNOCENI VYSLEDKU

Na zéklad¢ informaci z péti zemedélskych spolecnosti, které hospodaii na pronajatych
nebo propachtovanych pozemcich v lokalitaich na VySkovsku, byly popsany faktory, které
pusobi na vysi pachtovného ze zemédélskych pozemku. Z téchto informaci vyplynulo, Ze
zakladem pro stanoveni vySe pachtovného je kvalita pudy, ktera ma na vysi pachtovného
jednoznacéné vliv u vSech péti dotdzanych spolecnosti. Spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice
a.s., ROSTENICE, a.s. a ZEMO, spol. sr.0. pfi stanovovani vySe pachtovného vychazeji
z primérné zakladni ceny dle jednotlivych katastralnich tizemi stanovené ve vyhlasce
¢.298/2014 Sh., ostanoveni seznamu katastralnich (Ozemi s pfifazenymi pramérnymi
zékladnimi cenami zemédélskych pozemkd, ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb.
a 403/2017 Sh. Vysi pachtovného, ze které vychazeji, pak stanovuji procentem z této
prumérné zakladni ceny. Kazda spolecnost ma vysi tohoto procenta jiné. Morava Pustimér,
druzstvo ma pro kazdé katastradlni uzemi stanovenou cenu pachtovného, ze které vychazi.
Tuto cenu mé stanovenou na zaklad¢ kvality piidy na daném katastralnim uzemi. ZOD Hana,
druzstvo se sidlem ve Svabenicich vychazi pii stanovovani vyse pachtovného z BPEJ kédu,
ktery je pozemku piifazen a zjeho zakladni ceny dle vyhlasky k provedeni zakona

0 ocenlovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ¢. 441/2013 Sb.

Dale bylo zjisténo, ze na vysi pachtovného ma vliv konkurence u tii z péti dotdzanych
spolecnosti. Je zde vyjednavaci sila ze strany majitelli pidy, kdy jim spolecnosti vyhovi pii
zadosti o vyssi pachtovné, protoZe je pro zemé&délské spole¢nosti nezadouci, aby ptidu nabidly
Kk propachtovani jinému zeméd€lskému subjektu, ktery nabidl vyssi pachtovné. S majiteli
pudy vyjednavaji spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., Morava Pustimét, druzstvo a ZOD
Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich. S majiteli pidy naopak nevyjednavaji

ROSTENICE, a.s. a ZEMO, spol. s r.0.

Spole¢nost ZOD Hand, druzstvo se sidlem ve Svabenicich zohlediiuje celkovou
velikost pozemkil pronajatych nebo propachtovanych od jednoho majitele a v ptipad¢ vétsich

vymér majitelim zakladni vysi pachtovného zvysuji.

Na zéklad¢ informaci z dotdzanych spolecnosti bylo zjisténo, Ze na vysi pachtovného
nema vliv druh pozemku, poloha pozemku, co se tyCe piistupnosti po komunikacich,
vzdalenost vzhledem k velkym obcim. Stejné tak nezohlednuji ani snizené zeméd¢€lské vyuziti
pozemki. Vsechny spolecnosti jiz hospodaii na pronajatych nebo propachtovanych

pozemcich, které jsou vedeny v katastru nemovitosti. Na pozemcich, které by byly ve
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zjednoduSené evidenci, jiz nehospodaii. Poplatniky dané¢ z nemovitosti jsou tedy ve
zkoumanych katastralnich tizemich vzdy vlastnici pozemku. Spole¢nosti AGROS Vyskov-
Dédice a.s., ROSTENICE, as. a ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich daf

Z nemovitych véci majitelam pudy kompenzuji, piipadné hradi na Finan¢ni ufad za né.

Na vysi pachtovného dale nemaji vliv ani smluvni podminky, co se ty¢e doby, na
kterou jsou smlouvy uzavieny nebo vypovédni doby. Pii stanovovani vyse pachtovného
spolecnosti o téchto smluvnich podminkéch vyjednavaji, ale na vysi pachtovného nemaji vliv.
Dale na vysi pachtovného nemd vliv ani izemni pldnovani nebo planované pozemkové
upravy. Zaroven také zadnd ztéchto spolecnosti ve vysi pachtovného nezohlediuje, zda
pfijimaji dotace ani v jaké vysi.

Dale byly zjisténé vysledky aplikovany na konkrétni pachtovni smlouvy a stanovena
vySe pachtovného, kterou by majitelé pozemkl dostali od dotazanych zemédélskych
spoleCnosti. Vyse pachtovného byla stanovena pro spolecnosti hospodafici na daném
katastralnim Uzemi, kde se pozemky, které jsou pfedmétem danych pachtovnich smluv,
nahézeji. Z téchto udaju poté byla vyhodnocena vyhodnost soucasnych pachtovnich smluv ve

srovnani s pachtovnimi smlouvami, které by byly uzavieny s dotazanymi spole¢nostmi.
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9 ZAVER

Cilem diplomové prace bylo urcit faktory, které puisobi na vysi pachtovného ze
zemédélskych pozemkid ve vybranych lokalitach Jihomoravského kraje. Lokalitami byly
mésta VySkov, Rousinov a Ivanovice na Hané a jejich okoli. K naplnéni cile a sbéru informaci
byl proveden prizkum realitniho trhu a byly provedeny rozhovory se zastupci péti
zemédélskych spolecnosti, které v téchto lokalitich hospodaii na pronajatych nebo
propachtovanych zemédé€lskych pozemcich. Témito spole¢nostmi jsou AGROS Vyskov-

Dédice a.s., Morava Pustiméf, druzstvo, ROSTENICE, a.s., ZEMO, spol. s r.0. a ZOD Hana,

druzstvo se sidlem ve Svabenicich.

V diplomoveé préci byly nejprve v teoretické ¢asti popsany obecné popsany pojmy
vztahujici se k danému tématu. Dale byla popséana situace na trhu s ptidou v Ceské republice,
popsan pidni fond v Ceské republice a jsou zde také obecné popsany faktory, které na vysi
pachtovného ze zemédélskych pozemki pusobi faktory, které mohou pusobit na vysi
pachtovného.

V praktické Casti prace byly pfedstaveny vybrané lokality a jejich jednotlivé obce, na
jejichz katastralnich tizemich se nachazeji zkoumané zeméd€lské pozemky. Dale jsou zde na
zaklad¢ informaci zjednotlivych oslovenych zemédé€lskych spole¢nosti popsany zptlisoby
stanovovani vySe pachtovného ze zemédélskych pozemkl a dale pak popsany jednotlivé

faktory, zda maji ¢i nemaji na vysi pachtovného vliv.

Z vysledkt vyplynulo, Ze jednozna¢né u vSech dotazanych spole¢nosti ma vliv na vysi
pachtovného kvalita pudy. Ta je zakladem pro stanoveni vySe pachtovného. Dalsim
vyznamnym faktorem je zde konkurence a také vyjednavaci sila majitelll piidy a to u tii z péti
dotdzanych spolecnosti, které s majiteli ptidy vyjednavaji o vysi pachtovného v ptipadé lepsi
nabidky od konkurence. Dal$im vlivem, u kterého bylo zjisténo, Zze pusobi na vysi
pachtovneho, je celkova velikost pozemku propachtovanych od jednoho majitele. Tento
faktor pii stanovovani vySe pachtovného zohlednuje jedna z dotdzanych spolecnosti, a to

u pozemki nad 2 hektary.

Déle bylo zjjisténo, ze zbylé faktory, jako je zpusob evidence pozemku (ve
zjednoduSené evidenci nebo katastru nemovitosti), druh zemédélského pozemku, poloha
pozemku, co se tyCe piistupnosti po komunikacich, vzdalenost pozemku vzhledem k velkym
obcim, snizené zemédélské vyuziti pozemkil, smluvni podminky, co se ty¢e doby, na kterou

jsou smlouvy uzavieny nebo vypovédni doby, uzemni planovani nebo planované pozemkové

68



upravy, piijem dotaci a jejich vySe, nemaji na zaklad¢ informaci, které byly dotdzanymi

spolecnostmi poskytnuty vliv na vysi stanovovaného pachtovného.

V posledni ¢asti prace byly informace zjisténé od dotazanych spolecnosti aplikovany
na konkrétni pachtovni smlouvy, které¢ byly poskytnuty od majiteli pozemkd, které se
nachazeji se ve vybranych lokalitach. Byla zde srovnana vySe pachtovného z poskytnutych
pachtovnich smluv s vysi pachtovného, kterou by majitel pozemkd dostal od dotazanych

spolecnosti hospodaticich na daném katastralnim tizemi.
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