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Abstrakt

Cilem diplomové price je stanovit faktory, které ovliviiuji vysi trzniho pachtovného ve
vybranych lokalitich Jihomoravského kraje, kterymi jsou mésta Vyskov, Ivanovice na Hané
a Rousinov a jejich okoli. V diplomové préaci jsou popsdna jednotlivd katastrdlni dzemi
vybranych lokalit. K naplnéni cile bylo osloveno pét zemeédélskych spoleCnosti, které
v katastralnich uzemich téchto lokalit hospodafi na pronajatych nebo propachtovanych
zemédélskych pozemcich. Dle informaci od téchto zemédelskych spolecnosti jsou zkoumany
jednotlivé vlivy, které na trzni pachtovné v téchto vybranych lokalitach pasobi.

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 dulezitou komoditou, ktera existuje pouze
v omezeném mnozstvi a je nenahraditelna. Jeji existence je dulezita zejména v odveétvi
rostlinné a zivoCisné vyroby. Vzhledem k tomu, ze tuto zemédélskou pidu mnohdy vlastni
lidé, ktefi v odvetvi rostlinné a zivocis$né vyroby nepodnikaji, pfenechavaji ji k uzivani jinym
podnikajicim osobam nebo spoleCnostem v tomto odvétvi. Za toto prenechani svych
zemédeélskych pozemkt k uzivani potom dostavaji nejcastéji najemné nebo pachtovné, jejichz

vyse je pfedmétem zkoumani této diplomové prace.

Tato diplomova prace zkouma faktory, které ovliviiuji vysi pachtovného ze
zemédeélskych pozemki ve vybranych lokalitach. Témito vybranymi lokalitami jsou obce
Vyskov, Ivanovice na Hané a Rousinov a jejich okoli. Tyto lokality se nachdzeji
v Jihomoravském kraji v okrese VySkov. Ke splnéni cile diplomové prace byl proveden
pruzkum realitniho trhu a dale byly osloveny podnikatelské subjekty hospodafici 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 Han4, druzstvo se sidlem ve Svébenicich.

Prvni ¢ast této diplomové prace je teoreticka Cast, ve které jsou vysvétleny zakladni
pojmy tdzce spojené s problematikou zemédélskych pozemku a jejich uzivani, dale pojmy jako
je katastr nemovitosti a cena. Poté je zde popséna situace na trhu s ptidou v Ceské republice,
popsén padni fond v Ceské republice a jsou zde také obecné popsany faktory, které na vysi

pachtovného ze zemedelskych pozemku plisobi.

V navazujici Casti prace, kterou je prakticka Cast, jsou blize predstaveny jednotlivé
lokality a jejich katastrdlni tizemi, do kterych nalezi zemédélské pozemky, jejichz vyse
pachtovného je v diplomové praci zkouména. Jsou zde popsany jednotlivé obce, v jejichz
katastralnich tizemich se predmétné zemédélské pozemky nachazeji. Na zakladé rozhovora
s predstaviteli oslovenych zemédé€lskych spoleCnosti, které hospodafi v téchto vybranych
lokalitach, je zde ddle popsano, jakym zpisobem a metodami stanovuji vysi pachtovného ze
zemédeélskych pozemku tyto jednotlivé zemédélské spolecnosti. Tyto zpisoby stanovovani
vySe pachtovného jsou poté rozebrany z hlediska vlivu jednotlivych faktort, které tvori
koneCnou vysi pachtovného ze zemédé€lskych pozemkud. Ziskané informace jsou poté
aplikovany na konkrétni pachtovni smlouvy, které byly poskytnuty majiteli zemédélskych

pozemkd.
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Zavérem prace jsou zde shrnuty a zhodnoceny ziskané informace a je zde poskytnut
souhrnny ptehled o tom, které faktory ovliviyji vysi pachtovného ze zemédé€lskych pozemki,
na zakladé informaci poskytnutych oslovenymi zemédélskymi spole¢nostmi v téchto
vybranych lokalitich nejvice a které z faktori zminénych v teoretické Casti prace na vysi

pachtovného maji zanedbatelny pfipadné zadny vliv.
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2 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

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

kterymi bude dédle pracovéno.

2.1 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti upravuje zadkon ¢. 256/2013 Sb. zakon o katastru nemovitosti
(katastrdlni zdkon). ,,Katastr nemovitosti je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii
o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost”) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich
soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prdv k témto nemovitostem.*“ (11,

§ D).

Katastr slouzi predevsim k ochrané prav k nemovitostem, pro dafiové ucely, k ochrané
zivotniho prostfedi, nerostného bohatstvi, zaymu statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi,
k védeckym, statistickym a hospodaiskym ucelim a také k ocefiovani nemovitosti.
Nemovitosti se v katastru nemovitosti eviduji podle katastrdlnich tizemi. K nemovitostem se

pfipisuji prava a dalsi skutecnosti (11, § 1).

V Ceské republice je celkem 14 krajskych katastralnich Gfadd, které maji
94 pracovist. Ty vykonavaji statni spravu katastru nemovitosti. Dale je zde
7 zeméméficskych a katastralnich inspektoratd, které dohlizi na katastralni ufady a nékteré
¢innosti soukromé sféry. Tyto zemémeriCské a katastralni inspektoraty maji plisobnost pro
dva kraje. Je zde také zemémértiCsky urad, ktery vykonava cinnosti zemémeéfti¢ské ve
vefejném zajmu. Ten ma celostatni pasobnost. Tyto instituce fidi Cesky ufad zeméméfigsky
a katastralni, ktery je také zfizovatelem Vyzkumného ustavu geodetického, topografického

a kartografického, v.v.i. (57)

Zakonem &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon)
byl zfizen vroce 1993 soucasny katastr nemovitosti. Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), ktery nabyl ucinnost dne 1. 1. 2014, nahradil zakon
€. 344/1992 Sb. 1 zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Timto zakonem je sjednocena problematika katastru nemovitosti a zapisu
prav do katastru nemovitosti. Tento novy katastrdlni zdkon byl zaveden v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, tedy se zavedenim nového obcanského zakoniku, aby
zohlednil zmény v oblasti prdva k nemovitostem. Nejvyznamnéj§i zmeénou je nova definice

pojmu nemovitost a skute¢nost, ze stavba je soucasti pozemku. Spolu s novym obcanskym
13



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

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

Mezi hlavni agendu katastralnich Gfadt patii provadéni zapisu 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 bremene,
zastavniho prava, budouciho zastavniho prava, podzastavniho prava, predkupniho préva,
budouciho vymeénku, pfidatného spoluvlastnictvi, spravu svérenského fondu, vyhradu
vlastnického prava, vyhradu prava zpétné koupé, vyhradu prava zpétného prodeje, zdkaz
zcizeni nebo zatizeni, vyhradu prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkousku, najem,
pacht a vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku. Déle se do katastru zapisuje rozdéleni

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

Dale katastralni ufady provadeéji i zapisy zdznamem, poznamkou a zapisy dalSich
udaju. Zaznamem se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava. Jde naptiklad
o prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizacich hospodafit s majetkem statu,
pravo hospodafit s majetkem stitu, sprava nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi stitu, majetek
hlavniho mésta Prahy, statutarnich mést, ktery je svéfeny méstskym Castem nebo obvodim,
majetek ve vlastnictvi izemnich samospravnich celkli, ktery je pfedan organizacni slozce
nebo piispévkové organizaci, aby s nim hospodaftily. Dale se do katastru zapisuji poznamky,
které vyznacuji zdkonem stanovené skuteCnosti o nemovitosti nebo osobé. Dal§imi udaji,
které se zapisuji do katastru nemovitosti je napt. zmeéna druhu pozemku, ochrany nemovitosti

a jiné. (57)

Katastralni urady se dale zabyvaji kontrolou a potvrzovanim geometrickych plant. Ty
zachycuji rozd€leni pozemku, vyznacuji budovy nebo zmény v jejich vnéjSich obvodech
v katastru nemovitosti a dalsi zmény, které se vyznacuji v katastrdlnich mapéch. Geodetické
mapy vyhotovuji soukromé geodetické spolecnosti. Potom tyto geometrické plany ovétuji
geodeti, ktefi jsou drzitelem ufedniho opravnéni k ovéfovani vysledkti zeméméficskych
&innosti, které udéluje Cesky Gfad zem&méfi¢sky a katastralni dle § 14 zakona & 200/1994

Sb., o zeméméficstvi. (57)
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Neopomenutelnou tlohou katastralnich tradu 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 urad. (57)

2.1.1 Pozemky, parcela
Pozemek

Katastr nemovitosti rozumi ,,pozemkem cdst zemského povrchu oddélena od
sousednich cdsti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici
vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, iizemnim rozhodnutim nebo tizemnim
souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti

pozemkii. “ (11, § 2)

Pojem pozemek a zpusob 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 1 parcely zjednodusené evidenci. O pozemku se v katastru
nemovitosti uvadi pfislu§nost do katastralniho uzemi, Cislo listu vlastnictvi, rozliSeni a druh
Cislovani parcel, parcelni Cislo, vyméra parcely, kod zptusobu urCeni vyméry, druh pozemku
a zpusob jeho vyuziti, udaje o budove€, ktera je soucasti pozemku, udaje o jednotkiach
vymezenych podle obanského zakoniku, €islo listu vlastnictvi, na kterém je evidovédna stavba
jiného vlastnika, pokud neni soucasti prava stavby, typ a zptisob ochrany nemovitosti, udaje
o pravech, upozornéni tykajici se pozemku, oznaceni 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 zfizené a jiné stavby
s vyjimkou docasnych spolu stim, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech

a podle § 507 obcCanského zakoniku 1 rostlinstvo na ném vzeslé. (9, § 498, § 506, § 507)
Parcela

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

zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim Cislem . (11, § 2)

Parcely se oznacuji arabskymi cislicemi ve dvou cCiselnych fadach, oddélené od
pozemkové a stavebni parcely nebo v jedné ciselné tfadé. Parcelni Cislo se sklada ze

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



Cislo a ve jmenovateli je Cislo poddéleni. Kmenové Cislo je nejvySe pétimistné a Cislo
poddéleni ma nejvyse tfi mista. O parcele zjednoduSené evidence se v katastru eviduje
pfislusnost do katastralniho uzemi, Cislo listu vlastnictvi, rozliSeni a druh Cislovani parcel
a jejich puvod, parcelni Cislo, udaj o pivodnim katastralnim Gzemi u pozemki evidovanych
zjednodusenym zplisobem dotCenych zménu hranice katastralniho tizemi, piivodni a zbytkova

vyméra po provedenych majetkopravnich zménach, udaje o pravech, upozornéni. (18, § 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 ustni nebo pisemné dohody. Typy vztahd, na
zakladé kterych je mozné vyuzivat pozemek, jsou upraveny v obCanském zakoniku a jde
o pacht nebo ndjem, pfipadné na zakladé vyprose nebo vypujcky. Na rozdil od ndjmu a pachtu

jsou vyprosa a vypujcka bezplatné.

Pacht je staronovy institut. V naSem pravnim radu existoval od roku 1950 a znovu byl
obnoven v novém obc¢anském zakoniku, kde je upraven v § 2332 - § 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 ob¢anského zadkoniku. Plod je poskytovan
véci pravidelné a ze své prirozené povahy, jak je dano jejim obvyklym ucelovym urcenim
a pfiméfené¢ k nému, at uz je to spficinénim clovéka a nebo ne. Plody mohou byt
poskytovany jednorazové 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 obcanského zdkoniku se pachtem rozumi situace, kdy propachtovatel pfenechava
pachtyfi véc k doCasnému uzivani a pozivani a pachtyf je za to povinen platil pachtové
propachtovateli, pfipadné mu poskytnout ¢ast vynosu. Pokud je propachtovan zemédélsky
nebo lesni pozemek, jde o zemédélsky pacht. V tomto piipadé se plati pachtovné rocné
pozadu a je splatné k 1. fijnu. Zemeédelsky pacht fesi § 2345 - § 2348 obcanského zakoniku.
V ptfipadé, 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 vypoveédni dobé dvanacti mésict. V piipadé, ze je
pachtyf ze zdravotnich duvodi nezplsobily na pozemku dale hospodafit, mize pacht
vypoveédét v tfimesiCni vypovédni dobé i1 v pfipadé, Ze byl ujednan na dobu urcitou.
V tiimési¢ni vypoveédni dobé muze pacht vypovédét dédic v pripadé, Ze pachtyt zemfe, i kdyz
byl pacht sjednan na dobu urcitou. (9, § 2332 - § 2348)
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V § 2201 - § 2331 obcanského zakoniku je upraven ndjem. Na zéklad€ néajemni
smlouvy se zavazuje pronajimatel pfenechat najemci véc k do¢asnému uzivani a najemce za
toto plati pronajimateli ndjemné. Pronajmout 1ze véc nemovitou i jeji Cast i nezuzivatelnou
movitou véc. Déle lze pronajmout i1 véc, ktera v budoucnu teprve vznikne. Pokud je pronajata
veéc zapsana ve vefejném seznamu, zapiSe se zde 1 najemni pravo v piipadé, ze to navrhne
vlastnik véci nebo najemce se souhlasem vlastnika. V pfipad€, ze si strany neujednaji dobu
trvani ngymu, jde o nagjem na dobu neurcitou. Pokud je najem sjednan na dobu urcitou, kterd je
delsi nez padesat let, jJde o najem na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati letech je
mozné najem vypovedét jen z ujednanych divodu a ujednané vypovédni dobé. V piipade, ze

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

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

nebo pachtyft, resp. najemce se souhlasem vlastnika. (11, § 11)

Dale je mozné uzivat pozemek na zakladé vyprose, kterou upravuji § 2189 - § 2192
obCanského zakoniku. Vyprosa vznika, pokud pujcitel nékomu prenecha bezplatné véc
k uzivani, aniz se ujedna doba, po kterou se ma véc uzivat, ani ucel ke kterému se ma véc
uzivat. Na rozdil od pachtu, najmu a vypujcky se zde nesjednava doba, na kterou je vztah
uzavien. Ten, kdo vyprosnikovi véc prenechal k uzivani, mize pozadovat jeji vraceni.
Vyprosnik v§ak nemiize véc vratit v pripad€, ze by tim zpusobil pujciteli obtize. Lze tak ucinit
pouze pokud s tim pujcitel souhlasi. V piipadé skody na véci, vyprosnik pujCiteli tuto Skodu
nahradi. Skodu nehradi pouze v piipadg, e véc pouzival piiméfené jeji povaze. Pokud by
vyprosnik bez souhlasu pujcitele dovolil véc pouzivat nékym jinym, nahradil by pajciteli
Skodu, ktera by v tomto pfipadé vznikla, pokud by nedoslo ke Skod¢ jinak. V pfipadé, ze
vyprosnik dal nahradu za ztracenou véc, ktera se poté nalezne, vyprosnik si véc nemuze proti

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

Obcansky zdkonik ddle upravuje v § 2193 - § 2200 pojem vypujcka. U vypujcky jde
o to, Ze pujcitel prenechava na zakladé smlouvy o vypujcce vypujciteli nezuzivatelnou véc
a zavazuje se mu umoznit jeji bezplatné docCasné uzivani. VypujCitel muze véc uzivat
sjednanym zpusobem nebo zptisobem piiméfenym povaze véci. Zarovei muze véc pienechat
jiné osobé, a to i bez svoleni pujcCitele. Pyjcitel véc prenecha 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 piipade,
ze by tak neucinil, nahradi vypujciteli skodu, ktera takto vznikne. Pokud je ujednan tcel, ke

kterému se ma vec uzivat, zaCne vypujcitel takto véc bez zbyteéného odkladu uzivat a po
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splnéni ucelu ji vrati. Vypujcitel ma pravo na vraceni véci predCasné. V piipadé, Ze by z toho
vSak vznikly pujciteli obtize, nemuize bez jeho souhlasu véc vratit. PujCitel se nemuze
domahat, aby mu vypujcCitel vratil véc predCasné. Lze to pouze v pripadé€, ze by vypujcitel
uzivat véc v rozporu se smlouvou. Vypujcitel a pujcitel si mohou ujednat predCasné vraceni
veéci nevyhnutelné dfive z divodu, ktery nemohl pfi uzavieni véci predvidat. VypujcCitel hradi
obvyklé ndklady, které jsou spojené s uzivanim véci. V pfipadé mimotadnych nakladu je
mozné, aby vypujcitel vratil véc pujCiteli, aby je vynalozil sam. V pfipad€, ze pujcitel tyto
naklady nechce nebo nemuze nést, vynalozi je v nezbytném rozsahu sam vypujcitel a zaroven

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

2.3 NAJEMNE A PACHTOVNE

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

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

Pachtovné se pachtyi zavazuje platit propachtovateli na zakaldé pachtovni smlouvy,

kterou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyti véc k do¢asnému uzivani. (11, § 2332)

Vzhledem k tomu, ze dle Komentafe k ur€ovani obvyklé ceny Ministerstva financi
Ceské republiky se pod pojmem trzni cena rozumi &astka, ktera je skutedn& realizovana pii
prodeji na volném trhu mezi dvéma subjekty, ktera je sjednana v kupni smlouvé nebo dokladu
o zaplaceni, je obdobné¢ mozno chapat i trzni najemné a trzni pachtovné. Trzni njjemné
nebo pachtovné lze chéapat Castku skutecné realizovanou pfi najmu nebo pachtu na volném

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

24 CENA

Dle zakona ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach je cena penézni Castka, ktera je bud’
sjednana pii nakupu a prodeji zbozi nebo je urCena podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim
nez k prodeji. Tento zadkon upravuje uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen a postup podle
tohoto zakona plati 1 pro pfevody vlastnictvi k nemovitostem vcetné prav uzivacich

k nemovitostem. (14, § 1)

v

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné€ nékterych zakona (zakon
o ocenlovani majetku) urcuje cenu obvyklou nasledovné: ,,Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovdani 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikldadana
majetku nebo sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu

véci a urci se porovadnim. *“ (10, § 2)

Dale tento zakon urcuje cenu mimoradnou, kdy jde o cenu, do niz se promitaji
mimotradné okolnosti trhu, osobni poméry zicastnénych stran nebo vliv zvlastni obliby.
Pokud jde o cenu jinak urenou nez je cena obvykla nebo cena mimotradna, jednd se o cenu

zjisténou. (10, § 2)

2.4.1 Ceny zemédélskych pozemku

Stanoveni ceny zemeédélského pozemku upravuje § 11 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon o oceriovani majetku). Zemedélské
pozemky jsou ocefiovany cenou podle bonitovanych pudné ekologickych jednotek

vynosovym zpusobem. (10, § 11)

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku
(oceniovaci vyhlaska) se cena zemédélskych pozemkid urci dle vyméry nasobené zakladni
cenou upravenou v K& na m?. Zakladni cena pozemku se dale ur¢i bud’ podle bonitovanych
pudné ekologickych jednotek v pfipadé, ze je pozemek bonitovan. Pokud je Statnim
pozemkovym tiadem Ceské republiky potvrzeno, ze pozemek neni bonitovan, tak se zakladni
cena uréi podle primérné zikladni ceny vK¢& za m? zemédélskych pozemkd v daném

katastralnim tzemdi, kterd je uvedena v jiném pravnim piedpisu. (19, § 6)
Stanoveni zdkladni ceny podle BPE]J

Zakladni cena pomoci bonitovanych pudné ekologickych jednotek se stanovuje na
zakladé pétimistného kodu BPEJ. Tento koéd zahrnuje hlavni ukazatele charakterizujici
pozemek. Jde o nadmotskou vysku, sklon svahu, svétovou stranu, hloubku humusové vrstvy,
jeji provzdusnost, vlhkost, atd. Zdkladni cena stanovena dle BPEJ se dile upravuje
ptirazkami, pokud ma vyhodnou polohu, je zde naptiklad pfedpoklad budouciho zastavéni,

ptipadné i1 srazkami, pokud jde o pozemek vzdaleny od obce, aby byly zohlednény vyssi
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ndklady na dopravu k pozemku a také srazkami, pokud ma pozemek néjaké vady, které

mohou ztézovat obdélavani. (2, s. 458, 459)
Cena zemédélské pudy podle katastralniho uzemi

Dle § 17 zakona ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci Ministerstvo zemédélstvi
spolu s ministerstvem financi na zakladé vyhlasky upravuje seznam katastralnich tzemi
s pfitfazenymi  prumérnymi cenami pozemkl, které vychazi zbonitovanych padné

ekologickych jednotek. (13, § 17)

V pftiloze vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., vyhlaska o stanoveni seznamu katastralnich tzemi
s pfitazenymi primérymi zakladnimi cenami zeméde€lskych pozemkd, ve znéni pozdéjsich
predpist, je stanoven seznam katastrdlnich dzemi, kterym jsou pfifazeny primérné zakladni
ceny zemédélskych pozemkt evidovanych v katastru nemovitosti jako druh pozemku orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty. Ceny jsou odvozené
z bonitovanych padné ekologickych jednotek zemédélskych pozemkt. Vyhlaska ¢. 298/2014
Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tzemi s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemki je v soucasné dobé€ ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb.
a403/2017 Sb. kterymi se méni nékteré primérné zakladni ceny. (17, § 1)

Ceny pozemkii podle KU
B o 2,50 Kem2
B ;s s00kem

B o -7 50 kem2

M ;51000 KkEm2

B 1001 - 1250 ka2

‘@ B 1251 - 1500 kEM2
& 4 y nad 15,00 K&im2

Obrazek ¢. 1: Ceny pozemku dle katastrdlniho nizemi. (65)
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Trzni cena zemédélskych pozemku

V piipadé zemédélskych pozemkl je dilezita znalost jejich trzni ceny pro ucely
ocenéni, pro stanoveni dan¢ z piijmu z prodeje zemédé€lskych pozemkt nebo dan€ z nabyti
nemovité véci. Jde o skute¢né€ dosahovanou cenu prodeji a koupi zemédélskych pozemkd,
ktera vyrovnava nabidku a poptavku. Rozpéti trznich cen muze byt vysoké v zdvislosti na
rozdilnych vlastnostech zemédé€lskych pozemkt. Faktory, které plisobi na jejich cenu, jsou
napiiklad velikost a tvar zemédélského pozemku, druh zemédélské pudy, existence
vydani izemniho rozhodnuti, zastavénost stavbou (pozemek jako jeden funkcni celek se
stavbou), lokalita, roztfisténost parcel, existence a podminky uzivaciho vztahu, skutec¢nost,
zda je zemédélsky pozemek digitalizovany nebo je veden ve zjednodusSené evidenci,

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

3  SITUACE NA TRHU S PUDOU A VYVOJ CEN PUDY

Ceny zemé&délskych pozemkd jsou v Ceské republice ve srovnani se staty zapadni
Evropy podhodnocené, a to o 30 % - 300 %. Primérné ceny zemédé€lské pudy se v zemich
zapadni Evropy pohybuji od 20 K& do 50 K& za m?. Rozdily v cenach mohou byt zplisobeny
hustotou populace v dané zemi, trodnosti pudy, vysi podpory zeméd€lcim 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. Primérna velikost jedné parcely se pohybuje kolem 0,48 hektard. Dale je
v Ceské republice &asté, 7e je u jedné parcely zapsano hned nékolik spoluvlastniki. Velka
Cast té€chto rozdrobenych parcel lezi uprostied velikych bloku a je proto nepfistupna. Vétsinou
jsou tito vlastnici nuceni takovou puadu pronajmout. VétSina zemédé€lské pudy, ktera je
v Ceské republice obdélavana je pronajimana a to az 80 % zemé&dé&lské pady. Na vice nez
dvou tretinach puady hospodafi pravnické osoby. V zemich evropské unie je pronajato

priblizné 50 % zemédelské pudy (54).

V roce 2017 se zemédélska piida nejéastéji obchodovala za cenu od 15 K&/m? do 40
K&/m?. Primérna ceny zeméd&lské piidy 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 rustu ve srovnani
s pfedchozimi lety. Za poslednich 5 let doslo k rlstu trznich cen zemédélské pudy skoro na

dvojndsobek. V roce 2017 se zvysil rozdil mezi trznimi cenami orné pidy a trvalych travnich
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porosti na 34 %. Nejvétsi poptavka byla po vymérach stiedni velikosti, a to 5 — 50 hektaru.
NejvyssSich trznich cen bylo dosahovano v okoli Prahy, v okoli Hané, Kralovéhradecka,
Mladoboleslavska, Kolinska a jizni Moravy. (23).

Graf ¢. 1: Vyvoj trinich cen zemédélské pudy v letech 2004 — 2017 (Kc¢/ha), zdroj: vlastni
zpracovdni dle (23).
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V roce 2017 nejvice poptavali a nakupovali pidu zeméd€lsti investofi, tedy osoby
a spole¢nosti, ktefi nakupuji padu jako vyrobni prostiedek. Podil jejich nakupt na celkovych
realizovanych obchodech byl 56 %. Zvyseni podilu zemédélskych investori z 54 % v roce
2016 je zpusobeno poklesem zajmu dlouhodobych nezeméde€lskych investori. Na trhu se
objevily 1 novy spekulativni nezeméedélsti 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 pady v roce

2017 zvysila. (23)

3.1.1 Ceny najemného a pachtovného ze zemédélskych pozemku

Ceny ndjemného jsou ovlivnény predev§im vhodnosti pfirodnich podminek pro
zemeédéelskou vyrobu, celkovou vymeérou, pfistupnosti z komunikace, ucelenosti pozemku
a nabidkou a poptdvkou v mist€. V poslednich letech dochazi k ristu cen ndgjemného. U nove

sjednavanych smluv se pohybuje ve vysi 2 % - 4 % z ceny dle katastralniho dzemi (54).
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U nové sjednavanych pachtovnich smluv se pachtovné pohybuje ve vysi 3 000 K¢/ha
za rok az do 6 000 K¢/ha za rok. V pripadé velmi kvalitnich pid mize pachtovné dosahovat

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

3.1.2 Legislativni zmény ovliviiujici trh s pudou

V roce 2017 byl zpracovan Zemé&dglskych svazem CR navrh na vydani zakona, jehoz
podstatnou zménou je zavedeni piedkupniho prava pro zemédélce a stat. Vlastnik
zemeédélského pozemku by mohl pozemek prevést pouze po predchozi nabidce k odprodeji
statu a tzv. opravnénému uzivateli, coz je osoba, kterda je zemédélskym podnikatelem
a zarovenl je najemcem, pachtyfem, nebo podnijemcem nebo podpachtyfem v piipade
smlouvy mezi majetkové propojenymi osobami, obhospodaiuje zemédélskou pudu v obci, ve
které se pozemek nachazi po dobu alespori tii let a ma v Ceské republice trvaly pobyt po dobu
alespon deset let v pripadé fyzické osoby a sidlo alesponi deset let, pokud jde o pravnickou
osobu. Navrh tohoto zakona byl pfedlozen v bfeznu 2017 a nebyl do konce roku 2017

Poslaneckou snémovnou projednan. (23)

4 PUDNIi FOND CR

V Ceské Republice je vice ne polovina celkové vyméry Ceské republiky, ktera &ini
7,9 miliont hektart, vyuzivana k zemédélské cinnosti, tedy k produkci potravin a krmiv.

Rozdgleni 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: viastni zpracovdni dle (8).
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K zemeédélské Cinnosti slouzi orna puda, sady, vinice, chmelnice, trvalé travni porosty,
jako jsou louky a pastviny. Tento zemédélsky pudni fond ma vymeéru piiblizné 4,3 miliont

hektard. (8)

V Ceské republice ¢inila k 31. 12. 2017 celkova rozloha zem&délské pudy 4,205
miliond hektari, ztoho nejvétsi plochu zabird orna puda srozlohou 2,959 hektart, trvalé
travni porosty 1,007 milionu hektarti, zahrady 165 tisic hektari, ovocné sady 45 tisic hektarQ,

vinice 20 tisic hektart a chmelnice 10 tisic hektard. (8)
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Graf ¢. 3: Druhy pozembkii zemédélské piidy v CR k 31. 12. 2017, zdroj: vlastni zpracovdni dle
(8).
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Na jednoho obyvatele Ceské republiky piipada 0,3975 hektard zemé&délské pudy,
z toho 0,2797 hektarti je orné pudy. Oblasti s vyssi nadmotiskou vyskou jsou méné piiznivé
pro zemé&délskou &nnost. V Ceské republice spada zemé&dglstvi zevropského hlediska
k podhorskému az horskému typu. V nadmotské vysce nad 500 metri nad mofem se nachazi

vice nez pétina zemédé€lské pudy. (53), (8)

Celkova rozloha zemédélské pady v Ceské republice klesa, stejné tak i rozloha orné
pady. K 1. 1. 1966 Bylo v Ceské republice 4,514 hektart zemé&dé&lské pidy a z toho 3,351
miliont hektarti orné pidy. K 31. 12. 2017 klesla rozloha zemédé€lské pudy na 4,205 miliona
hektart zemédé€lské pady, z toho 2,959 hektard orné pudy. (8).
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Graf ¢ 4: Vyvoj rozlohy orné piidy a zemédélskych pozemku v CR od 1. 1.1966 do
31. 12. 2017, zdroj: vlastni zpracovadni dle (8).
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Zemé&d&lstvi ma v Ceské republice silnou tradici. K zem&dé&lské &innosti je vyuzivana
vice nez polovina rozlohy pudy. Zeméd¢€lska vyroba spolu s potravinaifskou jsou tradicni
odvétvi narodniho hospodaistvi. Velkou c¢ast pudy vlastni fyzické osoby a obchodni
spoleCnosti a sdruzeni. Celkem jde asi o 3 700 000 ha. Ve vlastnictvi stitu je asi 320 000 ha.
Fyzické osoby vSak obhospodatuji asi 30 % zemédélské pudy, zbylych 70 % pudy je
odbélavano podnikateli, druzstvy a dal§imi spoleCnostmi, které maji tuto pudu od fyzickych
osob pronajatou. Dle zakona & 334/1992 Sb., zakona Ceské narodni rady o ochrand
zemédélského pudniho fondu se za odnéti pidy ze zemédé€lského pudniho fondu statu plati

odvody (53), (12).

5 FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI PACHTOVNEHO

Zemeédélské pozemky, které bude v diplomové praci zkoumany, jsou uzivany na
zadklad€é najemnich smluv uzavienych dle starého obcanského zakoniku, tak i pachtovnich
smluv uzavienych jiz dle nového obcanského zédkoniku. 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 ddle v diplomové praci pouzivam pojem

pachtovné.
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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 pfi prodeji, kdy prodejni cena je zavisla na aktualni ekonomické situaci.
V diplomové praci bude zkouman vliv faktora na vysi pachtovného u pozemku ve vybranych
lokalitach Jihomoravského kraje. Pozemky, u kterych bude zkouman vliv jednotlivych faktora
na vysi pachtovného, se nachdzi v lokalitach mést Vyskov, Ivanovice na Hané a Rousinov
a jejich okoli. V nasleduyjicich kapitolach budou blize popsany faktory, které ovliviiuji vysi
pachtovného. Vybér téchto faktori bere v uvahu informace ziskané ze studia dostupné
literatury (kapitola 3.1.1), dale faktory ovliviiujici ceny zemédélské pudy (kapitola 2.3.1),
ktera zaroven ovliviiuje i trzni pachtovné a dale informace ziskané z rozhovoru s vlastniky
pudy, soukromymi zemédé€lci a zemédé€lskymi podnikatelskymi subjekty vramci sbéru

informaci a podkladu k diplomové praci. Té€mito faktory jsou:

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

e druh pozemku,

e poloha pozemku (lokalita, snizené zemédélské vyuziti, ptistupnost, velikost)

e zpusob evidence pozemkl (zjednodusena evidence, evidence Kkatastru
nemovitosti)

e nabidka, poptdvka a konkurence,

e ostatni (lizemni planovani, pozemkové dupravy, dotacni tituly, smluvni

podminky).

5.1.1 Kbvalita pudy

Informaci o kvalité pudy lze ziskat z kédu BPEJ, ktery 1ze k jednotlivym pozemkim
ziskat z aplikace Nahlizeni do katastru Ceského ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho.
Z BPEJ dale ptfimo vyplyva napf. retencni schopnost krajiny vazana na pidu, dale schopnost
pudy poutat latky, filtra¢ni schopnost pudy pro rizné latky, nachylnost pudy k erozi, stupeni
eroze, apod. Aktualizaci, zpfesnovani a dopliiovani dat BPEJ a vedeni databaze BPEJ provadi
odbor ptdni sluzby Statniho pozemkového tiadu. Udaje z této Ginnosti jsou nezbytné pro
hodnoceni zabord a vynéti zemédé€lské pudy, pro tzemné planovaci Cinnost, spravu, prevod
a ocefiovani nemovitosti, pro zajisténi vefejného z4jmu v uzemi, projekcni Cinnost, prodej
statni pudy a restituce, dale pro ucely soudnich znalca, pro tcely vyzkumu a strategické ucely.
Duvody pro stanoveni nebo aktualizaci, zpfesnéni nebo doplnéni dat BPEJ jsou napf.
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zohlednéni degradacnich zmén, zmény v hydromorfismu pady, pozemkové upravy, obnova
katastralniho operatu, pozadavek vlastnika na zménu stavajiciho vymezeni BPEJ, zmény
pudné-ekologickych parametri pud po rekultivaci, ale i doplnéni BPEJ u pozemki, kde

nebyly dosud ur€eny, nespravné urceni BPEJ, doplnéni nebo upifesnéni databaze (59).

Z prvni Cislice tohoto kddu je mozné zjistit udaje o klimatickém regionu, tedy tizemi
s priblizné stejnymi klimatickymi podminkami pro rist a vyvoj zemédélskych plodin.

Klimatické regiony
B e teply, suchy
] teply, suchy
s, _n,Q,R’ 5 | teply, mirni suchy

teply, mirni vinky

- mirni teply, suchy

s e

s B i i, i
S mirni teply, mirri Ulhl"'l

[ mirni teply, znacne vihky
’} & | teply, vihky
'*'.:\ ' L mirni chladny, vihky

A, 9’4{',@ £ chilaciny, vihky

"

il

P

E

Obrazek & 2: Klimatické regiony v CR. (65)

Mezi hlavni kritéria, na zakladé kterych byly klimatické regiony vymezeny, patii suma
prumérnych dennich hodnot rovnych nebo vyssich nez 10° C, prumémé rocni teploty ve
vegetaCnim obdobi, primérny ro¢ni uhrn srazek, uhrn srazek ve vegetacnim obdobi,
pravdépodobnost vyskytu suchych vegetanich obdobi, vypocet vlahové jistoty, hranice
sucha, nadmoiska vyska, a dalsi. Hodnota kodu klimatického regionu v rdmci kédu BPEJ
nabyva hodnoty 0 — 9, které reprezentuji 10 klimatickych regiond. Jde o ¢lenéni na oblast
velmi teplou, teplou, mirné chladnou a chladnou s podtfidami subregiont na suchy, mirné

suchy, mirné vlhky a vlhky. (65)
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Tabulka ¢. 1: Charakteristiky klimatickych regiomi, zdroj: vlastni zpracovdni dle (65)

Klimaticky region | Suma teplot| Prumérna | Prumérny |Pravdépodo| VIahova
nad 10 °C rocni uhrn srazek bnost jistota ve
teplota ve (mm) suchych | vegeta¢nim
°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
vlhky (T3)
4-mirné teply,
2400 - 2600 7-8,5 450 - 550 30 - 40 0-4
suchy (MT1)
S-mirné teply,
2200 - 2500 7-8 550 - 650 15-30 4-10
mirné vlhky (MT2)
6-mirné teply (az
2500 -2700 | 7,5-8.,5 700 - 900 0-10 nad 10
teply), vihky (MT3)
7-mirné teply,
2200 - 2400 6-7 650 - 750 5-15 nad 10
vlhky (MT4)
8-mirné chladny,
2000 - 2200 5-6 700 - 800 0-5 nad 10
vlhky (MCH)
9-chladny, vlhky
pod 2000 pod 5 nad 800 0 nad 10
(CH)

Druha a tieti Cislice kodu BPEJ predstavuje hlavni pudni jednotku. Hodnota hlavn{
pudni jednotky miZze nabyvat hodnot 01 — 78. Jde o jednotku charakterizovanou ucelovym
seskupenim genetickych pudnich typt, subtypt, pudotvornych substratd, zrnitosti, hloubky

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

Ctvrtou &islici kodu BPEJ je kod 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 obhospodafovani

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

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

svitu, a také srazkam. NejduleZzit€jsi je rozdé€leni na severni a jizni expozici (65).

Tabulka ¢. 2: Prehled viastnosti piidy pro jednotlivé hodnoty kodu sklonitosti a expozice,
vlastni zpracovdni dle (65)

Kod Sklonitost Orientace k svétovym stranam
0 —rovina, )plnd rovina / rovina se ) )
) sklon0-3° rovina se vsesmernou expozici
vSesmérnou expozici
1 — mirny sklon / rovina se ) )
) sklon3-7° rovina se vsesmernou expozici
vSesmérnou 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)
(severozapad az severovychod)
4 — stfedni sklon / jih (jihozépad az L .
sklon7-12° jih (jihozapad az jihovychod)
jihovychod)
5 — stfedni sklon / sever
sklon 7—-12° | sever (severozapad az severovychod)

(severozapad az severovychod)

6 — vyrazny sklon / jih (jihozapad
az jithovychod)

sklon 12 - 17 °

jih (jihozapad az jihovychod)

7 — vyrazny sklon / sever

(severozapad az severovychod)

sklon 12 - 17 °

sever (severozapad az severovychod)

8 — prikry sklon, sraz/ jih
(jihozapad az jihovychod)

sklon od 17 °

jih (jihozapad az jihovychod)

9 — ptikry sklon, sraz / sever

(severozdpad az severovychod)

sklon od 17 °

sever (severozapad az severovychod)
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Sklonitost

rovina

mirny skion

Obrazek & 3: Sklonitost pozemkii v CR. (65)

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

hospodareni pidy a jeji vlastnosti (65).

Skeletovitost se hodnoti podle objemového zastoupeni Castic dle jejich velikosti. Pti
velikosti Castice 2 — 4 mm se jednd o hruby pisek, Velikost 4 — 50 mm predstavuje Stérk,
kamenim se oznacuje velikost nad 50 mm a nad 300 mm se Castice oznacuji jako balvany. Pfi
obsahu skeletu v pudé do 50 % se dopliiuje udaj o zrnitosti jemnozemé. V rozmezi mezi 5 %
al10% jde o pifimés skeletu. Vrozmezi 10 % - 25% jde o slabé skeletovitou puadu a
vrozmezi 25 % - 50% jde o stiedné skeletovitou pudu. Pii obsahu skeletu nad 50 % jde
o zeminu siln€ skeletovitou. Jako skeletovita se oznaCuje ptida s obsahem skeletu nad 80 %.

(64)
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Tabulka ¢. 3: Prehled viastnosti piidy pro jednotlivé kody skeletovitosti a hloubky, viastni
zpracovdni dle (65)

Koéd

Skeletovitost

Hloubka pudy

0 — bezskeletovita / pada hluboka

s celkovym obsahem

skeletou do 10 %

hloubka do 60 cm

1 — bezskeletovita, slab¢ skeletovita / puda

s celkovym obsahem

hloubka od 30 cm
hluboka, ptuda stfedné hluboka skeletu do 25 %
s celkovym obsahem
2 - slabe skeletovita / pada hluboka hloubka od 60 cm
skeletu 10 — 25 %
s celkovym obsahem
3 — stfedné skeletovita / pada hluboka hloubka od 60 cm
skeletu 25 - 50 %
4 — stfedné skeletovita / pada hluboka, pida | s celkovym obsahem
hloubka od 30 cm

sttedné hluboka

skeletu 25 — 50 %

5 —slabé skeletovita / pada mélka

s celkovym obsahem

skeletu 10 — 25 %

hloubka O — 30 cm

6 — stiedné skeletovita / pada mélka

s celkovym obsahem

skeletu 25 — 50 %

hloubka O — 30 cm

7 — bezskeletovita, slabé skeletovita / puda

s celkovym obsahem

hloubka od 30 cm
hluboka, piida stfedné hluboka skeletu do 25 %
8 — silné skeletovita, stfedné skeletovita /puda | s celkovym obsahem
hloubka od 0 cm
hluboka, piida mélka, piida stfedné hluboka skeletu od 25 %
9 — bezskeletovita, siln€ skeletovita, slabé
) s celkovym obsahem
skeletovita, stfedné skeletovita / puda hloubka od 0 cm

hluboka, piida mélka, piida stfedné hluboka

skeletu 0 — 100 %
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Skeletovitost

stredné az silné skeletovita

ovita az sine ske

mélka

- hluboka, stiedné hiuboka, mélka

Obrazek ¢ 5: Hloubka piidy v CR. (65)
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5.1.2 Druh pozemku

Dle katastru nemovitosti se pozemky ¢leni podle druhti na ormou padu, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvoii a ostatni plochy. Z toho orna ptdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady

a trvalé travni porosty jsou zemé&délskymi pozemky (11, §3).

Dle nafizeni vlady ¢. 307/2014 Sb., o stanoveni podrobnosti evidence vyuziti pudy
podle uzivatelskych vztaht je mozné rozdélit druhy zemeédélské kultury v evidenci pudy

nasledovné:

1) Orna puda:
a) standardni orna puda,
b) travni porost
¢) uhor.
2) Trvaly travni porost.
3) Trvala kultura:
a) vinice,
b) chmelnice,
¢) ovocny sad,
d) Skolka,
e) rychle rostouci dfeviny péstované ve vymladkovych plantazich,
f) jind trvald kultura.
4) Ostatni kultura:
a) zalesnéna puda,
b) rybnik,
¢) mimoproduk¢ni plocha,

d) jind kultura,
(15, § 3).
Dale budou popsany pro ucely diplomové prace nejdulezit€jsi druhy pad.

Orna puda je zemédélsky obhospodafovana orna puda dle pfimo pouzitelného
predpisu Evropské unie upravujiciho spolecné pravidla pro rezimy pifimych podpor v rdmci
spolecné zemédelské politiky, na které se péstuji zemédelské plodiny za ucelem produkce,
dale je zde zahrnuta zemédé€lsky obhospodafovana puda pod skleniky, pod pevnym nebo

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

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

Trvalym travnim porostem je zemédé€lsky obhospodafovana puda dle predpisu
Evropské unie, které upravuje spole¢na pravidla pro rezimy pfimych podpor v ramci spolecné
zemédélské politiky: ,,je piida vyuzZivana k péstovani trav nebo jinych bylinnych picnin na
prirodnich (prirozeny osev) nebo uméle vytvorenych (umély osev) plochdch, ktera nebyla
zahrnuta do stiiddni 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 trdvy a jiné bylinné
picniny i naddle prevazuji, jakoz i, pokud tak ¢lenské staty rozhodnou, piidu, kterou Ize spasat
a ktera tvori soucdst zavedenych mistnich postupu v pripadech, kdy na plochach 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 lokalit€é maze mit vliv na vysi ceny pozemku a tim i na vysi

pachtovného.

Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska) se zakladni cena zemédé€lskych pozemkt stanovena dle BPEJ upravuje dale dle
lokality, kde se pozemek nachdzi. Vyssi cena je u pozemkd na Gzemi velkych obci. Cim vétsi
obec dle poctu obyvatel, tim vyssi je cena. Naopak cenu snizuje zvySujici se vzdalenost od
nejbliz§i zastavéné c¢asti obce. U zemeédélského pozemku, ktery bezprostiedné sousedi
s lesnim pozemkem, snizuje cenu tohoto pozemku zastinéni a odCerpavani vody 1 Zzivin
lesnim porostem. Snizeni ceny je vyraznéjs§i pii sklonu pozemku k jihu, méné potom pfi

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

Dale snizit cenu zemédé€lskych pozemkt muze jejich snizené zemédélské vyuziti. To
muze byt zpusobeno napiiklad zvySenou balvanitosti pozemku (napf. vyénélky matecni
horniny nad povrch pozemku). Jde o vyskyt balvant nad ramec kamenitosti v charakteristice
piislusnych BPEJ. Dale muze snizit zemédélské vyuziti existence jinych pevnych piekazek
(napft. Sachty kanalizacnich sbéracl, stozary elektrorozvodnych zafizeni), 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

prostfedi a znecisténi. (19)
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Dale se pii oceriovani piihlizi k pristupnosti pozemku, kdy cenu ovlivilyje i to, zda
jde o dostupnost po c¢lenitych, nezpevnénych a neudrzovanych polnich cestach, nebo je

pozemek dostupny prevazné po zpevnénych komunikacich. (19)

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

pozemkd. (22)

Naopak co se tyCe cen zemédélské pudy, jsou v posledni dobé atraktivni drobné
pozemky. V roce 2016 nejvice rostly ceny u obchodi se zemédélskou pudou o vyméfe do
2 hektart. V roce 2017 nejvice rostly ceny zemédélské pudy u obchoda s vymeérou 2 — 5

hektard. (23)

5.1.4 Zpusob evidence pozemku

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 pridélového nebo scelovaciho fizeni. ZjednoduSena evidence
obsahuje parcelni ¢islo dle diivéjsi pozemkové evidence, puvodni nebo zbytkovou vyméru

a vlastnika pozemku. (62)

Ve zjednodusené evidenci se eviduji pozemky, které nemaji v terénu piesné hranice
a jsou slouceny do vétsich celka pidy. Parcely jsou zobrazeny pouze v historickych mapach
a ne v katastralni mapé. Zobrazeni parcel ve zjednoduSené evidenci je pouze doCasné, nez

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

Dalsi moznosti evidence pozemku je v katastru nemovitosti. Ten obsahuje soubor
dajt 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 tvori:

e soubor geodetickych informaci — ten pfedstavuje katastralni mapu spolu s jejim
Ciselnym vyjadfenim v katastralnich tizemich,

e soubor popisnych informaci — zahrnuje ddaje o katastrdlnich wdzemich,
nemovitostech, vlastnicich nemovitosti, pravnich vztazich a ostatnich

skuteCnostech stanovenych zakonem.
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Informacni systém katastru nemovitosti je rozsahly systém statni spravy. Umoziiuje
zvefejiiovat a poskytovat data z katastru nemovitosti prostfednictvim dalkového piistupu
behem nékolika minut. Poskytovani dat je legislativné zachyceno ve vyhlasce ¢. 358/2013
Sb., o poskytovani udaju z katastru nemovitosti. VSechny katastralni pracovis§t€ mohou

poskytovat Gidaje jakéhokoliv izemi Ceské republiky. (20)

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

zjednoduSenych zptiisobem, je poplatnikem dané z pozemku vzdy uzivatel pozemku (13, § 3).

5.1.5 Nabidka, poptavka a konkurence

Uroveri nabidky a poptavky také ovliviiuje vys§i pachtovného ze zemé&dé&lskych
pozemki. Ve vétsiné lokalit je velky zajem mezi zemédélci o uzivani zemédélskych
pozemkd. Zejména pokud jde o pozemky s vymérou véEtsi nez 5 hektari. Pokud jde
o pozemky mensi, nez je tato vyméra, mizou nastat problémy, pokud chce majitel pozemku

najit nového pachtyte. (63)

Stejné tak muze byt problém najit vhodného pachtyte v lokalitich s mensi konkurenci
mezi hospodaficimi subjekty. Casto byva vlastnik zemé&d&lského pozemku nucen jednat pouze

s jednim uzivatelem zemédélskych pozemku v dané lokalité. (63)

5.1.6 Ostatni faktory

Dalsim z faktord, které mohou ovliviiovat ceny pachtovného zemédélské pudy, je
tzemni planovani. To feSi vyuziti uzemi a jeho uspofadani. Dba na hospodamé vyuziti
zastavéného uzemi a prihlizi u toho k ochrané krajiny. Prostfednictvim Gzemniho planu se
stanovuje usporadani krajiny a koncepce verejné infrastruktury a také koncepce rozvoje izemi
obce, plosného a prostorového usporadani. Déale tzemni plan vymezuje zastavéné uzemi,
plochy, koridory, zastavitelné plochy, zmény stavajici zastavby, plochy k obnové
znehodnoceného uzemi, apod. Uzemni plan se vydava pro celé tGzemi obce. Uzemnd
planovaci informace informuji také o zménach vyuziti Uzemi, coz se muze tykat

i zemé&délskych pozemkda. (28)

Z divodu pusobeni ¢loveka a velkoplosného obdélavani pudy doslo k velkym zménam
v krajing Ceské republiky. Doslo k zaniku polnich cest, pfirozenych liniovych prvkd a dalsim

pfirodnich a krajinotvornych slozek. K obnové téchto prvkl( krajiny slouzi pozemkové
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dpravy. Ty fesi celé uzemi, usporadavaji pozemky, déli je nebo sceluji, zajistuji jejich
pfistupnost, vyrovnavaji hranice a vytvafi podminky pro spravné hospodafeni na puade.
Pozemkové upravy zaroven zajistuji zlepSeni zivotniho prostiedi, ochranu ptidniho fondu,

vodniho hospodarstvi a ekologie krajiny. (60)

Vzhledem k tomu, Ze za obhospodafovani pudy mohou byt uzivateli poskytnuty
dotace, mize vlastnik pozemku toto vyuzit pfi jednani o vysi pachtovného. Seznam piijemcu
dotaci je vefejné dohledatelny. Vyse dotaci, které muze uZivatel pozemku dostat je rizna.
Vétsinou se urCuje jako sazba dotace v K¢ za hektar. VySe dotace muze byt dle sazeb pro rok
2017 od 844,43 Kc/ha v pripadé programu Platby pro mladé zemédélce, az po 15 965,20
Ké/ha v pripadé dotacniho titulu Dobrovolna podpora vazana na produkci (VCS) — VCS
chmel. Zadatel o dotaci musi byt podnikatelem v oblasti zemé&délstvi a zemé&d&lstvi musi
provozovat aktivné€. Padu, kterou obhospodaruje, musi mit evidovanou v registru zemeéd¢lské

pady LPIS podle uzivatelskych vztahd. (61)

Dalsim faktorem, ktery mize mit na vys$i pachtovného vliv, jsou smluvni podminky
pachtovni smlouvy, a to zejména doba, kterou je smlouva uzaviend avypoveédni doba
stanovena ve smlouvé. Stanoveni doby, na kterou je smlouva uzaviena, i vypovédni doby
muze byt vyhodou pro obé smluvni strany. Pro vlastnika pozemku muze byt nevyhodna
dlouha vypovédni doba, napt. 10 let. Vyhodnéjsi je pro vlastnika uzavieni pachtovni smlouvy
spise na dobu neurcitou s vypovédni lhiitou napf. 1 rok. Pachtovni smlouva na kratkou dobu,

napf. 1 rok je nevyhodna pro pachtyte, ktery nema jistotu delSiho uzivani pozemku. (63)
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6 POPIS ZKOUMANYCH LOKALIT

Vybrané lokality, které budou zkoumdny v diplomové priaci, se nachdzi
v Jihomoravském kraji v okoli mésta Vyskov. Vybranymi lokalitami jsou meésta Vyskov,
Rousinov a Ivanovice na Hané a jejich okoli. Vybrané lokality spadaji do spravniho obvodu

obce s rozsifenou pusobnosti Vyskov.

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

6.1 VYSKOVSKO

Spravni obvod obce s rozsifenou pusobnosti Vyskov obsahuje celkem 42 obci a 65
katastralnich tzemi. Celkova vymeéra tohoto tizemi je 54 006 hektard, z toho zemédélska pada
zabird celkem 24 263 hektard, coz odpovida 45 % zcelkové plochy, piiCemz podil
zemédelské pudy v okrese Vyskov se pohybuje mezi 50 % a 60 % z celkové plochy pudy.
Orna puada z této plochy zabird 21 763 hektart. (56)
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Vyskovsko hrani¢i zdpadné s Moravskym krasem. Z jihu sousedi se slavkovskym
bojistém a na severovychodnich hranicich sousedi s Hanackou nizinou. Vyskovsko se sklada
z péti mikroregiont: Drahanska vrchovina, Melicko, Ivanovicka brana, Vétrnik a Rakovec.
Na severozapadé VySkovska se nachdzi Drahanska vrchovina, ktera zasahuje az
k Moravskému krasu. Nejvyssi vrcholky této Drahanské vrchoviny dosahuji vysky 650 metra
nad mofem a z poloviny je pokrytd 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 1 proslunéné svahy s vyhledy do
okoli. Krajinou Melicka protékaji ficky, které stékaji do Vyskovské brany a vytvareji tak
udoli. Dal§im mikroregionem je Ivanovickéa brana, jejimz centrem jsou Ivanovice na Hané.
Pida leZici vtéto oblasti je urodna. V jizni Casti Ivanovické brany zacina LitencCicka
pahorkatina. Mikroregion Vétrnik se nachdzi na jih od meésta VySkov. Krajina tohoto
mikroregionu je spiSe kopcovitd. V sousedstvi mikroregionu se nachazi Narodni pfirodni
rezervace Vétrnik, ve které rostou teplomilné a suchomilné kvéteny. Poslednim
mikroregionem je Rakovec, ktery se nachdzi na jihozdpad 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 Gjezd Biezina a spravni
obvody obci s povéfenym obecnim ufadem, které jsou tfi: VysSkov, Ivanovice na Hané

a Rousinov. (56)
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Obrdzek ¢. 8: Mapa VySkovska.(56)
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6.1.1 Vyskov

Meésto Vyskov ma v soucasné dobé okolo 22 tisic obyvatel. Lezi ve VySkovské brané

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

spoleCenské 1 hospodaiské centrum regionu. Ve mésté Vyskov se nachazi celkem

5 katastralnich uzemi. Kromé& katastralniho uzemi Vyskov budou v diplomové praci

zkoumdny i pozemky z katastrdlnich tizemi Dédice u Vyskova, Rychtafov a Lhota. Celkova

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

Do obce Vyskov spadaji nasledujici méstské casti:

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 ndlezii patii Dédice k nejstar§Sim osadam na Morave.
Celkova vymeéra katastralniho uzemi Dédice u Vyskova je 5 047,23 hektart.
(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 Gjezdu Brezina. Celkova rozloha katastralniho uzemi Rychtatov je
1 158 hektara. (30), (27)

Lhota byla nejprve vroce 1964 sloucena s Rychtafovem a poté byly
v poloviné 80. let 20 stoleti tyto sloucené obce pripojeny k méstu Vyskov.
Lhota lezi asi 6 kilometri severozapadné od mésta Vyskov. Rozloha

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

Ddle pod spravni obvod obce s poveéfenym obecnim ufadem VysSkov spadaji

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

v diplomové praci zkoumdany:

Zelena Hora — v obci zije 259 obyvatel. Obec se nachazi v Drahanské
vrchoving s vyhledem na krajinu Hané. Od meésta VySkov je vzdalena
8 kilometri a jeden kilometr je vzdalena od obce Pustiméf. Obec od svého
zalozeni patfila katastralné do Pustimére. V letech 1924 az 1925 ziskala obec
vlastni katastralni tizemi. Vzhledem k tomu, Ze obec nem4 lékate ani Skolu, je
co se tyCe spolecCenské vybavenosti, vazana na obec. Katastralni izemi Zelena
Hora na Moravé ma rozlohu 296 hektard, 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 metrd nad
motem. Zije zde asi 202 obyvatel. Obec lezi asi 13 kilometri severovychodné
od mésta Vyskov. Obec Podivice spadd pod dvé katastralni uzemi: Podivice
u Vyskova a Cihelny u Podivic. V diplomové praci budou zkoumany pozemky
z katastralniho uzemi Podivice u Vyskova, jehoz celkova vyméra je 226
hektart. (47), (27)

Pustimér — celkova vyméra katastralniho uzemi Pustimér je 1249,92 hektart.
Obec Pustimét lezi 6 km severovychodné od Vyskova na upati Drahanské
vrchoviny. Obci protéka Pustimé&isky potok. Zije zde asi 1756 obyvatel. Obec
Pustiméf je ma dvé casti: Pustiméf a Pustiméiské Prusy (byvalé Némecké
Prusy), které se sloucili k Pustimé&fi v roce 1942. (48), (27)

Radslavice — obec Radslavice se nachazi asi 6 kilometrii severné od mésta
Vyskov na mirném svahu lezicim na Upati Drahanské vrchoviny. Ze severni
casti je obec obklopena lesy vojenského Ujezdu Biezina. Na vychodni strané
obec sousedi s katastralnim tUzemim Pustiméf a ze severovychodu
s katastrdlnim dzemim Zelend Hora. Obec m4d asi 435 obyvatel. Obec ma dvé
casti: Radslavice a Radslavicky. Zaroven obec spada po dvé katastralni dzemi:
Radslavice u Vyskova jehoz celkova rozloha je 347 hektard a mensi
Radslavicky, jehoz celkova rozloha je 87 hektara. (49), (27)

Drysice — obec Drysice se nachazi na Drahanské vrchoving, na jejim
jihovychodnim upati. Lezi 8 kilometrd na severovychod od Vyskova. Zije zde
priblizn€ 572 obyvatel. Obec byla zalozena uz v dobé predkiestanské a patfi
tak k nejstar§Sim osadam na Moravé. Celkova vyméra katastralniho uzemi
Drysice je 788,9 hektart. (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
katastrdlnich dzemich: Bohdalice a Pavlovice. Obec md asi 845 obyvatel.
V diplomové praci budou zkoumany pozemky, které nalezi do katastralniho
uzemi Bohdalice, které rozlohu 496,91 hektaru i katastralni uzemi Pavlovice,
které ma rozlohu 392 hektart. (58), (27)

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

zarovenn se rozklada na dvou katastralnich tzemich, které jsou Rosténice
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s celkovou rozlohou 466 hektard a katastralni uzemi Zvonovice, které ma
rozlohu 286 hektard. Obec ma asi 510 obyvatel. (58), (27)

Hluboéany — tato obec lezi asi 5 kilometrt jizné od Vyskova. Na jejim jiznim
okraji se nachdzi ovocny sad, na vychod od obce je maly les a dal k vychodu
nachdzeji kopce Orlovické vrchoviny. V obci zije asi 494 obyvatel. Katastralni
uzemi Hlubocany 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
pract jsou zkoumany zeméde€lské pozemky nachazejici se na katastralnich
uzemich Nové Hvézdlice, které ma rozlohu 750 hektarti a Staré Hvézdlice,
které ma rozlohu 389 hektart. (31), (27)

Kozlany — v obci Zije asi 318 obyvatel. Obec lezi asi 10 kilometr jizné od
Vyskova na jiznim okraji spravniho obvodu obce s rozSifenou pusobnosti
Vyskov a protékd zde potok Runza. Rozloha katastrdlniho tdzemi Kozlany
u Vyskova je 761 hektart. (40), (27)

Kucerov — obec s velkou protdhlou nédvsi lezi asi 8 kilometri na jih od
Vyskova v prolakliné zvinéného terénu Ivanovické brazdy. V obci zije
pfiblizn€ 493 obyvatel. Obec lezi na katastralnim uzemi Kucerov, které ma
rozlohu 869,6 hektara. (41), (27)

Lysovice — obec Lysovice, jejiz historie saha do roku 1465, je v souc¢asné dobé
pamatkovou zénou. V obci zije asi 290 obyvatel. Rozléha se na katastralnim
uzemi Lysovice, které ma celkovou rozlohu 5299 hektaru. (58), (27)

Drnovice — obec lezi necelé 4 kilometry na zapad od Vyskova na hranici
Drahanské vrchoviny a trodné niziny Vyskovské brany. Obci protéka potok
Drntivka. Zije zde piiblizné 2 377 obyvatel. Celkova rozloha katastralniho
tzemi Drnovice u Vyskova je 1 196,5 hektara. (34), (27)

Lule¢ — obec lezi asi 7 kilometra na jihozapad od Vyskova. Rozléha se na
upati Drahanské vrchoviny, na rozhrani Hané, LitenCické pahorkatiny
a Brnénské niziny. V obci zije piiblizn€ 916 obyvatel. Rozloha katastralniho
tzemi Lulec je 1 088,6 hektart. (42), (27)

Nemojany — obec lezi v udoli potoka Rakovec, na upati Drahanské vrchoviny.

Jizni a jihovychodni ¢ast obce lezi v nizin€ na okrajové Casti Vyskovské brany.
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Zije zde piiblizn& 671 obyvatel. Rozloha katastrdlniho tizemi Nemojany je
600,7 hektara. (44), (27)

e Hostice — Heroltice — obec lezi pii fece Hana asi 5 kilometri od Vyskova
smérem na vychod. V obci Zije asi 595 obyvatel. Pivodné dvé samostatné obce
Hostice a Heroltice byly spojeny v roce 1942 pod jednu obec. Obec se nachdzi
na dvou katastralnich uzemich: Hostice s celkovou rozlohou 420 hektart

a Heroltice s rozlohou 304 hektart. (38), (27)

V nasledujici tabulce jsou pro tato katastralni tzemi uvedeny primémé zakladni ceny
dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastrdlnich uUzemi s pfifazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemki ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,

432/2016 Sb. a 403/2017 Sb.

45



Tabulka ¢. 4: Priimérné zdakladni ceny dle vyhldsky ¢. 298/2014 Sb.,

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

zkoumanych katastrdlnich vizemich spadajicich pod sprdvni obvod
obce s povérenym obecnim uradem Vyskov. (17)

Katastralni tzemi Primérn4 zakladni cena v K&/m?
Vyskov 17,37
Dédice u Vyskova 15,20
Rychtatov 9,28
Lhota 7,59
Zelend Hora na Morave 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
Lulec 15,17
Nemojany 13,73
Hostice 18,32
Heroltice 17,94
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6.1.2 Rousinov

Meésto Rousinov se nachazi na upati jihovychodniho okraje Drahanské vrchoviny
v udoli na pravé stran¢ potoka Rakovec. Celkem zde zije asi 5 600 obyvatel. Mistni Casti
meésta Rousinov jsou Kralovopolské Vazany, Krouzek, Slavikovice, Rousinovec, Vitovice,
a Cechyné. V diplomové prici jsou zkoumény pozemky nalezici do katastralniho uzemi

Cechyng, které ma rozlohu 472 hektard. (29), (27)

Dédle pod spravni obvod obce s poveéfenym obecnim uUradem Rousinov spadaji
ndsledujici obce, na jejichz katastralnich tUzemich se nachdzi pozemky, které jsou

v diplomové préci zkoumény:

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

e Komorany — uzemi obce lezi na jiznim okraji okresu Vyskov a protéka jim
potok Rakovec. V obci zije priblizné 695 obyvatel. Katastrdlni tzemi
Komortany na Moravé ma celkovou rozlohu 585 hektara. (39), (27)

e Podbrezice — poloha této malé obce pod bifehem kopce vysokého 268 metra
nazvané¢ho Chiiby dala obci sviij nazev. Obec se nachazi 8 kilometra jizné od
meésta Vyskova a zije zde asi 250 obyvatel. Rozloha katastrdlntho tzemi
Podbfezice je 353,6 hektard. (46), (27)

e Tulapy — 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 izemi

Tucapy u Vyskova ma rozlohu 528,6 hektart. (51), (27)

V nasledujici tabulce jsou pro tato katastralni tzemi uvedeny primémé zakladni ceny
dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich tGzemi s pfifazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,

432/2016 Sb. a 403/2017 Sb.
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Tabulka ¢. 5: Priimérné zdkladni ceny dle vyhldsky ¢. 298/2014 Sb.,

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

zkoumanych katastrdlnich vizemich spadajicich pod sprdvni obvod
obce s povérenym obecnim uradem Rousinov. (17)

Katastralni tizemi Primérn4 zakladni cena v K&é/m?
Cechyné 13,96
Habrovany 14,70
Komotany na Moravé 14,96
Podbfiezice 13,70
Tucapy u Vyskova 14,60

6.1.3 Ivanovice na Hané

Ivanovice na Hané jsou méstem sasi 3000 obyvateli a lezi asi 8 kilometri od
Vyskova. Zaroven jsou stfediskem mikroregionu Ivanovicka brana. Ivanovice na Hané
spadaji pod dvé katastralni izemi: Ivanovice na Hané a Chvalkovice na Hané. V diplomové
praci budou zkoumdny pozemky nachdzejici se v katastrdlnim tzemi Ivanovice na Hané,

jehoZz celkova rozloha je 1399,5 hektaru. (24), (27)

Dédle pod spravni obvod obce s poveéfenym obecnim ufadem Ivanovice na Hané
spadaji nasledujici obce, na jejichz katastralnich uzemich se nachdzi pozemky, které jsou

v diplomové praci zkoumdany:

e Détkovice — obec lezi na vychodni hranici okresu Vyskov asi 12 kilometrti
vychodné od Vyskova. Obci protéka Détkovicky potok, ktery prameni v lesich
jizn€ od obce. V obci zije asi 270 obyvatel. Katastralni izemi 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 upati 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 ma rozlohu 1 447 hektart. (45), (27)
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e Rybnicek — tato obec se nachazi asi 6 kilometrd na vychod od Vyskova
v mirné zvlnéném terénu na pravém biehu feky Hané. V obci zije asi 236
obyvatel. Katastralni izemi Rybni¢ek ma rozlohu 209,5 hektart. (50), (27)

o Svibenice — m&stys Svabenice leZi asi 11 kilometrl 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 hektara. (32), (27)

V nasledujici tabulce jsou pro tato katastralni uzemi uvedeny primémé zakladni ceny
dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastrdlnich uUzemi s pfifazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemkt ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,

432/2016 Sb. a 403/2017 Sb.

Tabulka ¢. 6: Priimérné zdkladni ceny dle vyhldsky ¢. 298/2014 Sb.,

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

zkoumanych katastrdlnich vizemich spadajicich pod sprdavni obvod
obce s povérenym obecnim uradem Ivanovice na Hané. (17)

Katastralni tzemi Primérn4 zikladni cena v K¢/m?
Ivanovice na Hané 17,62
Détkovice 14,89
Medlovice 14,22
Orlovice 7,94
Rybnicek 16,23
Svabenice 15,20
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7  FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI PACHTOVNEHO
V DANYCH LOKALITACH

V této Casti prace budou postupné zkoumany jednotlivé faktory ovliviujiciho vysi

pachtovného.

7.1 PRUZKUM REALITNiHO TRHU

Nejprve byl proveden pruzkum realitniho trhu se zaméfenim na propachtovani
zemeédelskych pozemkt. Prizkum byl proveden na realitnich internetovych serverech
www.sreality.cz, reality.idnes.cz a www.reality-vyskov.cz. Nebyl nalezen zadny inzerat na
propachtovani zemeédélskych pozemkt. Dale byl prizkum realitniho trhu proveden i na
internetovych strankdch www.zemedelskepozemky.cz, kde bylo nalezeno nékolik nabidek,

neslo vSak o pozemky nachézejici se ve vybranych lokalitach.

7.2 PRUZKUM MEZI ZEMEDELSKYMI SPOLECNOSTMI

Udaje o vysi pachtovného byly dale zjisfovany u podnikatelskych subjekti
podnikajicich v zemé&dé&lstvi a hospodaficich na propachtovanych pozemcich. Udaje
o ndjemnich a pachtovnich smlouvach byly poskytnuty zemédelskymi podnikajicimi subjekty
Morava Pustiméf, druzstvo, AGROS Vyskov-Dédice a.s., ZEMO, spol. s r.0., ROSTENICE,

a.s. a ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svébenicich.
AGROS Vyskov-Dédice a.s.

Hospodareni spole¢nosti je zaloZzeno na rostlinné a zivoci§né vyrobe, pficemz rostlinna
vyroba je prioritou. Hlavni daraz je kladen na péstovani obilovin, pfedevSim pSenice, jeCmene
a fepky. V zivocisné vyrobé se spoleCnost zaméruje na chov skotu a produkci mléka.
Primérny pocet zaméstnancti spolenosti je 50 zaméstnanct a sidli na adrese Jizdarenska
590/2a, Dédice, 682 01 Vyskov. Spolecnost hospodati na pozemcich v katastrdlnich dzemich
Dédice u Vyskova, Rychtafov, Lhota a Radslavice. Celkem hospodaii na pozemcich

o celkové velikosti 1378 hektart. (7)

Spolecnost také stanovuje vysi pachtovného dle jednotlivych katastralnich dzemi. Pro
vypocet vySe pachtovného pro dané katastralni Gzemi pouziva primeérnou zakladni cenu dle
vyhlasky €. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu Kkatastrdlnich tdzemi s pfifazenymi

pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkd, ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb.,
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432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. Ztéto pramémé zakladni ceny poté stanovuje pachtovné
vrozmezi 2 % - 3 %. Konkrétni vySe je potom zavisla na ostatnich faktorech, které budou

popsany déle v diplomové préci. (7)

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

Katastralni izemi Pachtovné v K¢/ha/rok
Dédice u Vyskova 3040 az 4 560
Lhota 1518 az2 277
Radslavice u Vyskova 2308 az 3462
Rychtarov 1 856 az?2 784

Morava Pustimér, druzstvo

Predmétem cCinnosti spoleCnosti je péstovani a prodej zemeédé€lskych produkti.
Spolec¢nost byla zaloZzena 31. 12. 1993 a v souCasné dobé zameéstnava pramémeé 16
zaméstnancl. Spolec¢nost sidli v administrativni budové na adrese Pustiméi 117, 683 21
Pustiméf, kde se zaroven nachazi i1 skladovaci prostory a zazemi pro chov zemédélskych
zvitat a skladovani stroju. Tato spolecnost hospodaii na pozemcich v katastralnich tzemich
Pustiméf, Drysice, Podivice na Moravé, Zelena Hora na Moravé, Radslavice u Vyskova,
Radslavicky, Dédice u Vyskova, Vyskov a Ivanovice na Hané. Celkem Morava Pustimér,

druzstvo hospodari asi na 1 152 hektarech. (5)

Spolecnost stanovuje vysi pachtovného pro kazdé katastralni uzemi zvlast. Zakladni
vySe pachtovného pro jednotliva katastralni uzemi, na kterych spolec¢nost hospodati, jsou
vypsany v ndsledujici tabulce. Pfi stanovovani této zakladni vySe spoleCnost vychazela ze
znalosti bonity pidy na téchto katastralnich tzemich. Vysledna vyse pachtovného se mize od
této zakladni vySe liSit. Faktory ovliviluyjici koneCnou vysi pachtovného budou dile

v diplomové préci popsdny. (5)
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Tabulka ¢. 8: Pachtovné u pozemkii v jednotlivych katastrdlnich
tizemich, na kterych hospodari Morava PustiméF, druzstvo, vlastni
zpracovdni dle (5)

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

Hlavnim predmétem cCinnosti spoleCnosti je zemédélska vyroba. Dale se zabyva
ifeznictvim a uzenafstvim, pekafstvim a cukrafstvim a vyrobou elektfiny. Spolecnost
obdélava zemeédélské pozemky celkem na 41 katastralnich dzemi v Jihomoravském kraji.
Spolecnost sidli na adrese Rosténice 166, 682 01 Rosténice-Zvonovice. Do spravniho obvodu
Vyskovsko z toho spadd celkem 17 katastralnich dzemi. Jsou to katastralni izemi: Bohdalice,
Cechyné, Drnovice, Habrovany, HlubocCany, Ivanovice na Hané, Komotany na Morave,
Kucerov, Lule¢, Lysovice, Nemojany, Podbfezice, Rosténice, Tucapy u Vyskova, Vyskov

a Zvonovice. (6)

Spolecnost pouziva pro stanoveni vySe pachtovného stejny princip jako spolecnost
AGROS Vyskov-Dédice a.s., tedy vychazi zpramérné zakladni ceny dle jednotlivych
katastralnich uzemi stanovené ve vyhlasce ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich
tzemi s pfifazenymi prumémymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemki, ve znéni
vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. Pachtovné potom stanovuje ve vysi

3,25 % z této prumérné zakladni ceny bez desetinnych mist. (6)
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ZEMO, spol. s r.o.

Spolecnost se zabyva zemédélskou vyrobou, v soucasné dobé vSak pouze rostlinnou
vyrobou. Zivo&isna vyroba byla z ekonomickych diivodd ukongena. Spoletnost zaméstnava
pfiblizné 20 zaméstnanct. SpoleCnost hospodaii pfevazn€ na pronajatych zemédélskych
pozemcich na celkem 14 katastralnich tizemich. Celkem obhospodatuje asi 1 769 hektart,
z toho priblizné 400 hektart obdélavané pudy je ve vlastnictvi spoleCnosti a zbytek pozemkt
je jsou pronajaté nebo propachtované. Do spravniho obvodu Vyskovsko z toho patii celkem
6 katastralnich uzemi, 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
tzemi s pfifazenymi prumérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemki, 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 iizemi,

vlastni zpracovani dle (1), (5), (6)
Katastralni izemi Pachtovné v K¢/ha/rok
Morava Pustimér, | ROSTENICE, a.s. | ZEMO, spol. s.r.o.
druzstvo
Bohdalice - 3357 3099
Cechyng - 4537 -
Dédice u Vyskova 5100 - -
Drnovice u Vyskova - 5083 -
Drysice 4500 - -
Habrovany - 4777 -
Hlubocany - 5213 -
Ivanovice na Hané 5100 5726 -
Komortany na Moravé - 4 862 -
Kozlany u Vyskova - - 3555
Kucerov - 4 660 4302
Lhota - - -
Lulec¢ - 4930 -
Lysovice - 5687 -
Nemojany - 4 462 -
Nové Hvézdlice - - 3282
Pavlovice - - 1926
Podbrezice - 4452 -
Podivice u Vyskova 2 500 - -
Pustimér 5100 - -
Radslavice u Vyskova 3500 - -
Radslavicky 1 500 - -
Rosténice - 5937 -
Rychtarov - - -
Staré Hvézdlice - - 2484
Tucapy u Vyskova - 3399 -
Vyskov 5100 5 645 -
Zelena Hora na Morave 3 000 - -
Zvonovice - 5954 -
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Z.0D Hana, druzstvo se sidlem ve Svibenicich

Spole¢nost sidli v okrese Vyskov na adrese Svabenice 248, 683 23 Svabenice.
Rozhodujici Cinnosti druzstva je zemédélska vyroba, ktera tvoifi 79 % z celkovych trzeb.
Rostlinnd vyroba pievazuje nad zivociSnou s podilem 63 % na celkovych trzbach oproti
7ivo&isné vyrobé s podilem 16 % na celkovych trzbach. Zivo&isna vyroba je zaméfena na
chov mlécného skotu. Druzstvo dale provozuje bioplynovou stanici, vyrabi krmné smési,
provozuje zdvodni stravovdni a maloobchodni prodejnu. DruZstvo zameéstndvd asi 145
zaméstnanci. Hospodaii v katastralnich dzemich Orlovice, Ivanovice na Hané, Moravské
Prusy, Svabenice, Medlovice, Hostice, Heroltice, Détkovice a Rybnicek. Celkem druzstvo

obhospodatuje asi 5 500 hektard zemédelské pady. (3)

Druzstvo vysi pachtovného stanovuje individualné pro kazdy pozemek. Vychdzi
z BPEJ kodu, ktery je pozemku piifazen a zjeho zakladni ceny dle vyhlasky k provedeni
zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ¢. 441/2013 Sb. Dale k této cené
zohlediuji 1 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 Kbvalita pudy

Spolecnost Morava Pustiméf, druzstvo stanovuje vysi pachtovného pausalni Castkou
dle katastralniho uzemi. Na vysi této stanovené Castky ma vliv predevsim kvalita pady. Pfi

stanoveni vySe pachtovného spole¢nost vychazi pravé z bonity pudy.
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Tabulka ¢. 10: VySe pachtovného dle pritmérné zakladni ceny v %, vlastni zpracovdni dle

(5), (17)
Katastralni tzemi Pachtovné v Prumérna zakladni| VysSe pachtovného
K¢/ha/rok cena v K¢/m? Z prumérné
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 2500 7,58 3,3
Pustimér 5100 16,43 3,1
Radslavice u Vyskova 3500 11,54 3,03
Radslavicky 1 500 3,63 4,13
Vyskov 5100 17,37 2,94
Zelena Hora na Morave 3000 7,97 3,76

Zakladni vySe pachtovného se pohybuje v rozmezi od 2,89 % - 4,13 % z pramérnych
zdkladnich cen dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastrdlnich dzemi
s pfitazenymi prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkd, ve znéni vyhlasek €.
344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb. Kdy nejnizsi, co se tyce procentniho vyjadieni
k primérné zakladni cené, je v katastrdlnim tzemi Ivanovice na Hané, které ma stanovenou
prumérnou zakladni cenu nejvyssi z obhospodarovavanych katastralnich dzemi spoleCnosti.
Nejvyssi pachtovné vzhledem k primérné zakladni cen€ je v katastrdlnim dzemi Radslavicky,
kdy je zde naopak primérna cena stanovena nejnizsi ze vSech katastralnich izemi, na kterych

spolecnost hospodati. (5)

Spolecnostt AGROS Vyskov-Dédice a.s., ZEMO, spol. sr.0. a ROSTENICE, as.
vychazeji pfi stanoveni vySe pachtovného zprumérnych zakladnich cen dle vyhlasky
€. 298/2014 Sb., ostanoveni seznamu Xkatastrdlnich tUzemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zemédélskych pozemku, ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb.
a 403/2017 Sb., kdy vySe pachtovného stanovuje AGROS Vyskov-Dédice a.s. ve vys$i 2 % -
3 %, ROSTENICE, a.s. ve vy$i 3,25 % a ZEMO, spol. s r.0. ve vy§i 3 %. Vzhledem k tomu,
Ze tyto pfifazené prumérné zakladni ceny jsou odvozené z bonitovanych pudné ekologickych

jednotek zemédélskych pozemku, maji tedy vliv na vysi pachtovného vSechny slozky kodu
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BPEJ, tedy pfislusnost ke klimatickému regionu, hlavni padni jednotka, sklonitost a expozice

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

ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich vychazi pii stanovovani vyse
pachtovného ze zakladni ceny pozemki dle kodu BPEJ. Na vysi pachtovného maji tedy vliv
vSechny slozky kodu BPEJ, tedy piislusnost ke klimatickému regionu, hlavni pudni 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 spolecnosti hospodaii na vice druzich pozemku, maji pronajaté
nebo propachtované pozemky s ornou pudou, trvalym travnim porostem, piipadné ostatni
plochu, kterou tvoii zejména polni cesty. Trvaly travni porost a ostatni plocha vS§ak tvofi jen
velmi malou az zanedbatelnou Cast pozemku, které maji pronajaté nebo propachtované, proto
pfi stanovovani vySe pachtovného druh pozemku nezohledriuji a nedé€laji rozdily ve vysi

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

7.2.3 Poloha pozemku

Z rozhovora s predstaviteli zemédélskych 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 pachtyfi dochazi casto k vyménam pozemki, na
kterych hospodari, a to v zavislosti na jejich umisténi v ramci ostatnich pozemk tak, aby byly

co nejblize pozemkim, na kterych jiz hospodafi nebo s nimi piimo tvorily uceleny blok.

Spoleénosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., Morava Pustiméf, druzstvo, ROSTENICE,
a.s. a ZEMO, spol. s.r.o. polohu pozemku, co se tyCe pfistupnosti po komunikacich,
vzdalenosti vzhledem k velkym obcim nezohlediuji. Stejné tak nezohlediuji ve vysi
pachtovného ani snizené zemeédé€lské vyuziti pozemku, na kterych hospodafi, ani celkovou

velikost pozemki, které maji pronajaté nebo propachtované od jednoho majitele. (1), (5), (6),

(7

Spolegnost ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich pii stanovovani vyse
pachtovného zohledriuji celkovou velikost pozemka pronajatych nebo propachtovanych od
jednoho majitele. Pokud majitel pozemku propachtuje pozemek vétsi nez 2 hektary, druzstvo
mu zvysi pachtovné o 5 % oproti zdkladnimu pachtovnému stanovenému dle zdkladni ceny

dle BPEJ. V ptipadé vétsich vymeér nad 10 hektard je ochotna stanovovat vysi pachtovného
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individualn€. Pfistupnost pozemku, snizené zemédélské vyuziti nebo lokalitu z hlediska

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

7.2.4 Zpusob evidence pozemku

Vsechny zoslovenych spoleCnosti jiz hospodafi na pozemcich, které jsou
v digitalizované podobé¢ evidované v katastru nemovitosti. Z toho dle zdkona ¢. 338/1992 Sb.,

o dani z nemovitych véci vyplyva, ze poplatnikem dané z nemovité véci je vlastnik pozemku.

Spole¢nost AGROS Vyskov-Dédice a.s. majitelim pozemkd vyplaci nad ramec
pachtovného dan z nemovité véci, kterou si poté majitelé pozemkd hradi Finan¢nimu afad

sami. Dan z nemovité véci plati sami v pripad€, ze nelze urcit vlastnika nemovitosti. (7)

Morava Pustiméf, druzstvo dan z nemovité véci zvlast’ majitelim pozemkut nehradi ani
jim ji jinak nad rdmec pachtovného nekompenzuje. Majitelé pozemkd 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 pozemkd daifi z nemovité véci nad

ramec pachtovného. Tuto dan si vlastnici pozemki odvadi na Finan¢ni Gifad sami. (6)

Spolecnost ZEMO, spol. sr.o. dain znemovité veéci majitelim pozemkii nijak
nekompenzuje. Vypldci jim pouze pachtovné a majitelé pozemkau si dan z nemovité véci hradi

sami. (1)

Spole&nost ZOD Han4, druzstvo se sidlem ve Svabenicich plati vlastnikim pozemkd,
které ma propachtované, daii z nemovité véci nad rdmec pachtovného. V nedavné dobé
probéhla digitalizace pozemku, které byly ve zjednoduSené evidenci. Spole¢nost dala
vlastnikiim pozemku na vybér, zda chtéji vyplatit dafi z nemovité véci k pachtovnému, nebo si

preji rovnou tuto dan uhradit na Finan¢ni ufad za né. (3)

7.2.5 Nabidka, poptavka a konkurence

Spole¢nost AGROS Vyskov-Dédice a.s. se potyka s konkurenci pifi stanoveni ceny
pachtovného. Obecné stanovuje pachtovné ve vysi 2.5 % na zakladé praimérné zakladni ceny
dle jednotlivych katastralnich izemi. Konkrétni vySe je potom dana vyjednavaci silou ze
strany majiteld pozemkd. Aby si propachtované pozemky spolecnost udrzela a majitelé je

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

Ve spolecnosti Morava Pustimérf, druzstvo ma vliv na vysi pachtovného i konkurence.
V piipad€, Zze majitel pozemka pronajima nebo propachtovava pozemky vétsi vymeéry (od
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2 hektart), je spoleCnost Morava Pustiméf, druzstvo ochotna o vysi pachtovného vyjedndvat.
Pro spolecnost je nezadouci, aby byly pozemky propachtované u konkurence. Po roce 1989
doslo k majetkopravnimu prerozdeleni byvalého jednotného zemédélského druzstva a vznikla
spolecnost Morava Pustiméf, druzstvo spolu se sdruzenim zemédélci ZEPUS Pustiméf, které
v souCasné dobé hospodaii na pozemcich v katastralnim uzemi Pustiméf a je nejvétSim
konkurentem. Sdruzeni zemédélcd ZEPUS Pustiméf obhospodafuje v katastralnim vzemi
Pustimeér vétsi plochu zemédeélské pudy nez spole¢nost Morava Pustiméf, druzstvo. Z tohoto
divodu spole¢nost Morava Pustiméf, druzstvo nabizi majitelim pozemkt v katastralnim
uzemi Pustiméf pomérné€ vysoké pachtovné. V katastralnim tizemi Pustiméf je velka poptavka

po zemédélské pude, at’ uz po jejim propachtovani, tak i po jejim zakoupeni. (5)

Spoleénost ROSTENICE, a.s. ohledn& vy$e pachtovné s majiteli ptidy nevyjednava.
Spole€nost si je védoma, ze nabizi mezi konkurenci spiSe vys§i pachtovné a proto kdyz
néktery z majiteld pozemku, které spoleCnost obhospodatuje, zada o zvyseni pachtovného,

spoleCnost na tyto zadosti nepftistupuje. (6)

Spole¢nost ZEMO, spol. s r.o. o vysi pachtovného s vlastniky pozemkl nevyjednava.

Je ochotna vyjednavat pouze v piipade€ prodeje, ale i zde ma svuj strop. (1)

Spole¢nost ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich o vy§i pachtovného
s majiteli pudy vyjednava v zavislosti na konkurencnich nabidkach. Spolecnosti se zvySily
vydaje na pachtovném za poslednich 5 let vice nez dvojnasobné z ptavodnich cca 10 miliond
K¢ na 20 — 25 milionti K¢. V katastralnich izemich, na kterych spolecnost hospodari, je jejim
nejvétsim konkurentem soukromy zemé&dé&lsky subjekt sidlici rovnéz v obci Svabenice, ktery
se veénuje rostlinné vyrobé. Provozuje bioplynovou stanici, pro kterou potiebuje péstovat
vhodné plodiny a v souCasné dob& ma k dispozici pouze asi polovinu potiebné vymeéry
pozemkd k tomu, aby vyuzil plnou kapacitu bioplynové stanice. Proto se snazi nabizet
majitelim pozemkt vyhodné pachtovné, aby propachtoval vice pozemkd. Spole¢nost ZOD
Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich na tento konkurenni boj reaguje a snazi se
vyjednavanim o vy$i pachtovného udrzet si stavajici pronajaté nebo propachtované pozemky.

3)

7.2.6 Ostatni

Z rozhovora se zastupci spolecnosti vyplynulo, ze zadna z nich nezohlediuje ve vysi

pachtovného tzemni pldnovani nebo pldnované pozemkové tpravy. Zdaroven také
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nezohlednuji, zda pfijimaji dotace a v jaké vysi jsou jim dotace poskytovany. (1), (3), (5), (6),
(7

Spolecnost AGROS Vyskov-Dédice a.s. ma stidle v platnosti uzaviené najemni
smlouvy, které byly uzavieny pfed ucinnosti nového obcanského zakoniku. Po nabyti
ucinnosti nového obCanského zakoniku uzavirala jiz pachtovni smlouvy. Smlouvy uzavird na
dobu neurcitou a vypovédni dobou 5 let. Individudlni podminky doby, na kterou je smlouva
sjednana nebo vypovédni doby pfipousti. Tyto individudlni podminky vSak nemaji vliv na

vy$i pachtovného. (7)

Spolecnost Morava Pustiméf, druzstvo ma také stale v platnosti uzaviené najemni
smlouvy dle starého obCanského zakoniku. Majitele pozemku, 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 neuritou svypovédni dobou 5 let. Vyjimecné uzaviraji smlouvy
s individualni vypoveédni dobou. Toto vSak nema vliv na vysi pachtovného. U velmi starych
najemnich smluv na dobu urcitou, ktera jiz vyprsela, vlastnikim stdle posilaji ndjemné s tim,

ze pokud jej vlastnik pozemku pfijme, prodluzuje se smlouva na dalsi rok. (5)

Spole¢nost ROSTENICE, a.s. uzavira standardné viechny smlouvy stejné bez
vyjimek. O vysi pachtovného s vlastniky pozemkld nevyjednava, stejné tak ani ohledné

podminek smluv. (6)

Spolecnost ZEMO, spol. s r.0. jiz nemé uzaviené zadné najemni smlouvy, ale pouze
pachtovni smlouvy. Pachtovni smlouvy uzavira na dobu urcitou i neurcitou dle individualni
domluvy, ale snaha spoleCnosti je uzaviit smlouvu na dobu neur¢itou. Vypoveédni dobu ve
smlouvach stanovuje také individualng, bud’ 1, 3 nebo 5 let. Je to vSak bez vlivu na vysi

pachtovného. (1)

ZOD Hand, druzstvo se sidlem ve Svabenicich ma uzaviené jak najemni tak
i pachtovni smlouvy. Staré ndjemni na smlouvy uzaviené pied ucinnosti nového obcanského
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 % piipadi smlouvy
na dobu urcitou uzaviraji na 5 let. Vypoveédni 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

Dale byli osloveni majitelé pozemku, ktefi svoje pozemky propachtovavaji
soukromym zemédélctim i zemédélskym spolecnostem, a poskytli k nahlédnuti své pachtovni

smlouvy. Byly ziskdny celkem 4 pachtovni smlouvy.

V prvnim pfipadé se jedna o pachtovni smlouvu, kdy majitel vlastni na celkem tfech
pozemcich podil ve vysi jedné poloviny a druhou polovinu vlastni zemédélska spolecnost,
které zaroven osloveny majitel sviij podil propachtovava. Nejedna se o zadnou z oslovenych
spole&nosti z kapitoly 4.2. Udaje k této pachtovni smlouvé jsou uvedeny v nésledujici tabulce
a plati pro podil osloveného majitele. Dafi z nemovitosti si majitel pozemku hradi sdm
a pachtyf mu ji nijak nekompenzuje. Celkova vyméra pozemku, které jsou predmétem této
pachtovni smlouvy, je 0,4434 hektara.

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

Pozemek | Vyméra KU Pachtovné ze Pachtovné Pachtovné
m? soucasné Morava ROSTENICE
smlouvy K¢/rok Pustimér, a.s. v K¢/rok
druzstvo
v Ké/rok
1 4398| Vyskov 2242 2482
2 30| Vyskov 1491 15 17
3 6| Vyskov 3 3
Celkem 4 434 1419 2260 2502

Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s vypoveédni dobou 3 roky. Pozemky jsou
rovinaté a vSechny jsou evidované v katastru nemovitosti. Nachéazeji se mimo obec avSak
v jeji tésné blizkosti a jsou pristupné pouze pred jiné pozemky. Na pozemcich se nevyskytuje
nic, co by zpusobovalo jejich snizené zemédélské vyuziti. V katastru nemovitosti jsou

pozemky evidovany jako orna puda.

Na katastralnim uzemi Vyskov hospodaii dvé oslovené spolecnosti, a to Morava
Pustimé&f, druzstvo a ROSTENICE, as. Kdyby tento majitel propachtoval pozemky
spoleCnosti Morava Pustiméf, druzstvo mél by pachtovné ve vys§i 2 260 K¢, v ptipadé
spoleénosti ROSTENICE, a.s. 2 502 K&. Daii z nemovitych véci si majitel pozemkd hradi sam
a na zakladé soucasné pachtovni smlouvy nedostava zadnou kompenzaci. Spolecnost Morava

Pustiméf, druzstvo nijak nekompenzuje majitelim dan z nemovitych véci. Spole¢nost
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ROSTENICE, as. vyplaci majitelom pozemkd dafi znemovitych v&ci nad ramec
pachtovného. V piipadé, Zze by majitel pozemki propachtoval své pozemky u spolecnosti
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 tzemi Pustiméf
aZelend Hora na Moravé o celkové vymeére 1,0183 hektaru. VSechny své pozemky
propachtovava spolegnosti soukromému zemédélci. Udaje k této pachtovni smlouvé jsou
v ndsledujici tabulce.

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

Pozemek | Vyméra KU Pachtovné ze | Pachtovné Morava
m? soucasné Pustimér, druzstvo
smlouvy Ké/rok
K¢/rok
1 373 Pustimér 190
2 52 Pustimér 27
3 3818 Pustimér 1947
5000
4 127 Pustimér 65
5 4409 Pustimér 2249
6 1404|  7elena Hora na Moravé 421
celkem 10 083 5000 4 899

Pachtovni smlouva je uzaviena na dobu neurCitou s tfiletou vypovédni lhutou.
Pozemky nachdzejici se v katastralnim uzemi Pustiméf jsou evidovany v katastru nemovitosti
jako orna puda a jde o rovinaté pozemky, které jsou pristupné pouze pies jiné pozemky.
Pozemek nachdzejici se v katastralnim uzemi Zelend Hora na Moravé je evidovan v katastru
nemovitosti jako trvaly travni porost a je také pfistupny pouze pres jiné pozemky. Jde
o svazity pozemek nachazejici se vedle lesa. Na pozemcich se nenachazi nic, co by snizovalo
jejich zemédeélské vyuziti.

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

Morava Pustiméft, druzstvo o vysi pachtovného vyjednava u vymér vétsich nez 2 hektary. Pro
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majitele pozemkt je tedy zhlediska vySe pachtovného vyhodné€jsi soucasna pachtovni

smlouva.

Predmétem tfeti pachtovni smlouvy jsou zemédélské pozemky, které se nachdzi
v katastralnim tizemi Kucerov. Tyto zemédelské pozemky majitel propachtovava spolecnosti

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

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 K¢é/rok
1 55 937 | Kucerov 26 066 24 064
2 19 038 | Kucerov 8871 8 190
celkem 74 975 34 937 32254

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

nic, co by snizovalo jejich zemédelské vyuziti.

V katastrdlnim dzemi Kucerov hospodaii jesté spole¢nost ZEMO, spol. sr.o.
V ptipadé, ze by majitel propachtoval své zemédélské pozemky spolecnosti ZEMO, spol.
s r.0., tak by dostal pachtovné ve vysi 32 254 K¢. V soucasné dobé dostava pachtovné od
spole¢nosti ROSTENICE, a.s. ve vyii 34 937 K&. Spole¢nost ZEMO, spol s r.0. majitelam
pozemk(l dail znemovitych véci nekompenzuje. Spole¢nost ROTENICE, a.s. navic
k pahtovnému majiteli hradi 1 castku ve vysi dané z nemovitych véci ve vysi, ktera v ptipadé

pozemku uvedenych v tabulce ¢. 13 Cini 8 064 K¢.

Dalsi pachtovni smlouva se tyka pozemku v katastralnich uzemich Dédice u Vyskova,
Radslavice u Vyskova a Radslavicky, kterd ma v soucasné dobé propachtované spolecnost

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

7

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

1 3499| Deédice u Vyskova 1784 1 064 az 1 596

2 1308| Deédiceu Vyskova 667 398 az 596

3 349| Dédice 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 Radslavicky 198 316 az 143
celkem 12 826 5404 3512 az 4934

Pachtovni smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s vypoveédni dobou 5 let. Pozemky
jsou rovinaté nebo mirné svazité. VétSina z nich je pfistupnéd pouze pies jiné pozemky, Ctyfi
z téchto pozemku jsou piistupné po nezpevnéné komunikaci. Pozemek v katastralnim dzemi
Radslavicky se nachazi v blizkosti lesa. Na pozemcich se nenachazi nic co by snizovalo jejich
zemeédelské vyuziti.

Majitel pozemki na zakladé soucasné smlouvy pobira pachtovné ve vysi 5404 K¢.
V katastralnim tzemi Dédice u VySkova a Radslavice u Vyskova hospodafi 1 spole¢nosti
AGROS Vyskov-Dédice a.s. Pokud by tyto zemédelské pozemky nabidnul k propachtovéani
spolecnosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., dostal by pachtovné v rozmezi 3 512 K¢ az 4 934
K¢ v pfipadg, ze by spolecnost 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 nehospodaii, dostal by
majitel pozemkd pachtovné ve vysi 3 196 K¢ az 4 791 K¢. Spolecnost AGROS Vyskov-
Dédice a.s. vSak majitelim pozemkt na rozdil od Morava Pustiméf, druzstvo kompenzuje
zaplacenou dan z nemovité véci. V piipadé téchto pozemki by dafi z nemovité véci pro

pozemky v katastralnim uzemi Dédice u Vyskova, které maji celkovou rozlohu 7 371 m?
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Cinila 841 K¢, pro pozemky nachézejici se v katastralnim izemi Radslavice u Vyskova 358, -
K¢ a pro pozemek nachazejici se v katastrdlnim tdzemi Radslavicky 36 K¢&. V ptipadé, ze by
tedy majitel pozemkt nabidl k propachtovani své pozemky spolecnosti AGROS Vyskov-
Dédice a.s. dostal by k pachtovnému kompenzaci dan€¢ z nemovitych véci v celkové vysi
1 199 K¢ v ptipad€, ze by propachtoval své pozemky bez pozemku Cislo 11 a pokud by
spoleCnost méla zajem i1 o pozemek Cislo 11, tak by dostal kompenzaci dan¢ z nemovitosti ve
vysi 1235 K&. Celkem by majitel nemovitosti tedy dostal pti propachtovani v§ech pozemku
v rozmezi od 4 747 az 6 169 K¢. V piipadé propachtovani pozemkt bez pozemku Cislo 11 by
dostal v rozmezi od 4 395 az 5 990 K¢. V pripadé tedy, ze by majitel pozemku se spolecnosti
AGROS Vyskov-Dédice a.s. vyjednaval o vysi pachtovného a dostal se na horni hranici vyse
uvedeného rozmezi, bylo by pro n€j vyhodnéjsi své pozemky propachtoval u této spolecnosti,
misto spoleCnosti 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 uzemi Radslavicky, kde spolecnost nehospodati.
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8 ZHODNOCENI VYSLEDKU

Na zaklad¢ informaci z péti zemédélskych spolecnosti, které hospodafi na pronajatych
nebo propachtovanych pozemcich v lokalitdich na Vyskovsku, byly popsany faktory, které
pusobi na vysi pachtovného ze zemédélskych pozemkd. Z téchto informaci vyplynulo, ze
zakladem pro stanoveni vySe pachtovného je kvalita pudy, ktera ma na vysi pachtovného
jednoznacné vliv u vSech péti dotazanych spoleCnosti. Spolecnosti AGROS Vyskov-Dédice
a.s., ROSTENICE, a.s. a ZEMO, spol. sr.0. pii stanovovani vy$e pachtovného vychazeji
z pruimérné zakladni ceny dle jednotlivych katastralnich Gzemi stanovené ve vyhlasce
€. 298/2014 Sb., ostanoveni seznamu Xkatastrdlnich tUzemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zemédélskych pozemki, ve znéni vyhlasek ¢. 344/2015 Sb., 432/2016 Sb.
a 403/2017 Sb. Vysi pachtovného, ze které vychazeji, pak stanovuji procentem z této
prumérné zakladni ceny. Kazda spolecnost ma vysi tohoto procenta jiné. Morava Pustimér,
druzstvo mé pro kazdé katastralni izemi stanovenou cenu pachtovného, ze které vychazi.
Tuto cenu ma stanovenou na zaklade kvality pudy na daném katastralnim Gzemi. 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

o oceriovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ¢. 441/2013 Sb.

Dale bylo zjisténo, ze na vysi pachtovného ma vliv konkurence u tii z péti dotazanych
spolecnosti. Je zde vyjednavaci sila ze strany majiteld pudy, kdy jim spoleCnosti vyhovi pfi
zadosti o vysS§i pachtovné, protoze je pro zemédeélské spolecnosti nezadouci, aby ptidu nabidly
k propachtovani jinému zemédélskému subjektu, ktery nabidl vyssi pachtovné. S majiteli
pudy vyjednavaji spole¢nosti AGROS Vyskov-Dédice a.s., Morava Pustiméf, druzstvo a ZOD
Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich. S majiteli pady naopak nevyjednavaji

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

Spole¢nost ZOD Hana, druzstvo se sidlem ve Svabenicich zohlediiuje celkovou
velikost pozemku pronajatych nebo propachtovanych od jednoho majitele a v pripadé vétsich
vymeér majitelim zakladni vysi pachtovného zvysuji.

Na zakladé informaci z dotdzanych spolecnosti bylo zjisténo, ze na vysi pachtovného
nemd vliv druh pozemku, poloha pozemku, co se tyCe piistupnosti po komunikacich,
vzdédlenost vzhledem k velkym obcim. Stejné tak nezohledtiuji ani snizené zemédélské vyuziti
pozemkid. VsSechny spoleCnosti jiz hospodafi na pronajatych nebo propachtovanych
pozemcich, které jsou vedeny v katastru nemovitosti. Na pozemcich, které by byly ve
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zjednodusené evidenci, jiz nehospodafi. Poplatniky dané z nemovitosti jsou tedy ve
zkoumanych katastralnich tzemich vzdy vlastnici pozemkt. Spole¢nosti AGROS Vyskov-
Dédice a.s., ROSTENICE, as. a ZOD Hana, druZstvo se sidlem ve Svabenicich daii

z nemovitych véci majitelim piady kompenzuji, ptipadné hradi na Finan¢ni Gfad za né.

Na vysi pachtovného dédle nemaji vliv ani smluvni podminky, co se tyCe doby, na
kterou jsou smlouvy uzavieny nebo vypovédni doby. Pii stanovovani vySe pachtovného
spoleCnosti o téchto smluvnich podminkach vyjednavaji, ale na vysi pachtovného nemaji vliv.
Déle na vyS$i pachtovného nema vliv ani Gzemni planovani nebo planované pozemkové
upravy. Zaroven také zadna ztéchto spoleCnosti ve vysi pachtovného nezohlediiuje, zda
pfijimaji dotace ani v jaké vysi.

Dale byly zisténé vysledky aplikovany na konkrétni pachtovni smlouvy a stanovena
vySe pachtovného, kterou by majitelé pozemkd dostali od dotazanych zemédé€lskych
spoleCnosti. VySe pachtovného byla stanovena pro spolecnosti hospodafici na daném
katastralnim tzemi, kde se pozemky, které jsou predmétem danych pachtovnich smluv,
nahazeji. Z té€chto udaji poté byla vyhodnocena vyhodnost soucasnych pachtovnich smluv ve

srovnéni s pachtovnimi smlouvami, které by byly uzavieny s dotdzanymi spole¢nostmi.
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9 ZAVER

Cilem diplomové prace bylo urcit faktory, které pusobi na vysi pachtovného ze
zemédélskych pozemki ve vybranych lokalitach Jihomoravského kraje. Lokalitami byly
meésta Vyskov, Rousinov a Ivanovice na Hané a jejich okoli. K naplnéni cile a sbéru informaci
byl proveden prazkum realitniho trhu a byly provedeny rozhovory se zdastupci péti
zemédéelskych spoleCnosti, které v téchto lokalitich hospodaii na pronajatych nebo
propachtovanych zemédelskych pozemcich. Témito spoleCnostmi 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 diplomové praci byly nejprve v teoretické Casti popsany obecné popsidny pojmy
vztahujici se k danému tématu. Ddle byla popséna situace na trhu s padou v Ceské republice,
popsan pudni fond v Ceské republice a jsou zde také obecné popsany faktory, které na vysi
pachtovného ze zemeédé€lskych pozemki pusobi faktory, které mohou plsobit na vysi

pachtovného.

V praktické Casti prace byly pfedstaveny vybrané lokality a jejich jednotlivé obce, na
jejichz katastralnich tzemich se nachazeji zkoumané zemédélské pozemky. Dale jsou zde na
zakladé informaci zjednotlivych oslovenych zemédélskych spoleCnosti popsany zpusoby
stanovovani vySe pachtovného ze zemédélskych pozemki a dale pak popsany jednotlivé

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

Z vysledku vyplynulo, Ze jednoznac¢né u vSech dotazanych spole¢nosti ma vliv na vysi
pachtovného kvalita pudy. Ta je zakladem pro stanoveni vySe pachtovného. Dal§im
vyznamnym faktorem je zde konkurence a také vyjednavaci sila majitelt pady a to u tii z péti
dotazanych spolecnosti, které s majiteli pady vyjednavaji o vysi pachtovného v piipadé€ lepsi
nabidky od konkurence. Dal§im vlivem, u kterého bylo zjisténo, ze plsobi na vysi
pachtovného, je celkova velikost pozemka propachtovanych od jednoho majitele. Tento
faktor pfi stanovovani vyse pachtovného zohlediuje jedna z dotdzanych spolecnosti, a to

u pozemku nad 2 hektary.

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

jsou smlouvy uzavieny nebo vypovédni doby, izemni planovani nebo planované pozemkové
68



upravy, piijem dotaci a jejich vySe, nemaji na zakladé 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 majiteld pozemku, které se
nachdzeji se ve vybranych lokalitach. Byla zde srovnana vyse pachtovného z poskytnutych
pachtovnich smluv s vysi pachtovného, kterou by majitel pozemkt dostal od dotazanych

spole¢nosti hospodaticich na daném katastralnim tzemi.
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