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Abstrakt

Diplomova prace analyza vyvoje cen zemédélskych pozemkd zkouma vyvoj zemédélskych pozemkd
v lokalité hodoninského okresu v letech 2015-2018. Pro praci jsou vytvoreny tfi databaze porovnavacich
vzorkl — dle zdroje (realizované prodeje, exekucni prodeje a nabidkové prodeje), které jsou nasledné
analyzovany a zkoumany. Vysledkem jsou vlastni zjiSténi a zavéry vCetné cenového indexu, které jsou

srovnavany a konfrontovany s verejnymi agregovanymi daty.
Abstract

The diploma thesis analyzes the development of agricultural land prices examines the development of
agricultural land in the Hodonin district in 2015-2018. Three databases of comparative samples are
created for the thesis - according to the source (realized sales, execution sales and offer sales), which
are subsequently analyzed and examined. The result is our own findings and conclusions, including the

price index, which are compared and confronted with public aggregated data.
Klicova slova

Zemeédélsky pozemek, vyvoj ceny, cena, okres Hodonin, cenovy index
Keywords
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1 UvoD

Tato diplomova prace se bude zabyvat vyvojem cen zemédélskych pozemkd v dané
lokalité. Pro tyto Ucely byla zvolena lokalita okresu Hodonin. Lokalita hodoninského okresu je
zndmé pro svéa Urodnd pole a té7 je zemédélskym a predevéim vinarskym okresem. Urodnosti
pldy a péstovani vinné révy v tomto okrese nahrava i fakt, Ze lezi na Jizni Morave, tedy

v nejteplejsi oblasti v Ceské republice.

Pro analyzu vyvoje cen zemédélskych pozemkd je prace rozdélena na tfi hlavni Casti. Prvni Cast
bude vénovana teoretickym vychodiskim a veSkerym teoretickym podklad@m, které budou
nasledné vyuzity v ¢asti druhé, tedy v praktické ¢asti. V teoretické ¢asti budou vysvétleny zakladni
teoretické pojmy a metody, které jsou ddlezité pro vyuZiti pfi analyze vyvoje cen zemédélskych
pozemkd. Stejné tak bude v teoretické Casti zminéna i legislativa, kterd se tyka stanoveného
tématu. V teoretické ¢asti bude popsano, jak se stanovuji ceny pozemkl a predevsim to, co jejich

cenu ovliviiuje. Tyto informace budou nasledné vyuzity v praktické ¢asti.

Na vySe zminénou teoretickou ¢ast bude navazana pasaz, kterd se bude vénovat popisu vyvoje
zemédélskych pozemk( v minulosti. DdleZité pro souCasnou analyzu vyvoje cen zemédélskych
pozemku je jak ¢astecna analyza cen z dob nedavnych, tak i popis vyvoje celého trhu v poslednich
letech. Tato kratka analyza a popis trhu se zemédélskymi pozemky bude predchazet popisu

vybrané lokality.

Pro praktickou Cast je stéZejni vytvoreni databaze zemédélskych pozemk{. Aby byla analyza
vyvoje cen zemédélskych pozemk( co nejrelevantnéjsi, je tfeba vytvorfit databazi s co nejvétsim
poctem srovnavacich vzorkd. Z tohoto dtvodu byly vybrany tfi zdroje, ze kterych nasledné budou
ziskana data pro databazi. Jde o databazi skutecné realizovanych prodejli, nasledné databazi
exekucnich drazeb a v posledni fadé databaze nabidkovych cen v realitni inzerci. Pro analyzu

vyvoje cen bylo vybrano obdobi let 2015-2018, tedy Ctyfi roky vyvoje cen zemédélskych pozemkd.

Ziskané databaze nasledné budou okomentovany a interpretovany jak zvlast' v kazdém roce, tak
nasledné bude interpretovan i jejich vyvoj ve zkoumaném obdobi. Zavérem budou ziskané

databaze a data z databazi komparovany jako jeden celek.

Vysledky z této praktické Casti budou dale konfrontovany s vysledky jinych instituci a zdrojd.
Predevsim pdjde o konfrontaci s vysledky soukromé spolecnosti Farmy.cz s.r.o., ktera kazdorocné
vydava zpravu o stavu trhu se zemédélskou pddou. Druha stézejni konfrontace bude s vysledky
disertacni prace Ing. Hrubanové Ph.D., ve které shromazdila vlastni databazi realitnich prodej

zemédeélskych pozemkd.

Zavér diplomové prace bude vénovan predevsim interpretaci vysledk( ziskanych v praktické ¢asti

a porovnani s realnymi vysledky. Zjisténé anomalie ve vysledcich budou komentovany a nasledné

13



vrv.

bude snaha o nalezeni pFiciny i zdroje téchto anomalii. Cilem této prace tedy bude vlastni analyza

vyvoje priimérnych cen zemédeélskych pozemkl vcetné cenového indexu.
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2  TEORETICKA VYCHODISKA

Teoreticka Cast a vymezeni zakladnich pojml je nezbytnym zakladnim kamenem pro
zpracovani mé diplomové prace. Z vymezenych pojmd a teoretickych vychodisek bude vychazet
nasledna prakticka Cast této prace. Hlavnim cilem kapitoly je tedy jasné definovani zakladnich

pojmuU a teorii, se kterymi bude nasledné pracovano v praktické casti.

2.1 ZAKLADNI POJMY

K zakladnim pojmdm budou téZ uzity pravni prameny Obcanského zakoniku
¢. 89/2012 Sb., stavebniho zakona ¢. 256/2013 Sb., zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997

Sb. vcetné vSech novelizovanych vyhlasek a katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb.

2.1.1 Nemovita véc

Pojem nemovita véc je blize definovana v novém obcanském zakoniku. ,Nemovité véci
Jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zékon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-Ii takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

Jje i tato vec nemovita. "

2.1.2 Parcela

Parcelu katastr nemovitosti zaznamenava jako: ,,pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parceinim cislem".? Parcely jsou
rozdéleny na pozemkové a stavebni a jsou oznacovany arabskymi Cislicemi ve dvou dciselnych
fadach. Parcelni Cislo je sloZzeno z kmenového Cisla nebo zlomku. Pokud je Cislo uvedeno zlomkem,
pak je v Citateli kmenové Cislo a ve jmenovateli Cislo poddéleni. Kmenové Cislo je nejvyse
pétimistné a cislo poddéleni ma nejvys mista tfi. Ve zjednodusené evidenci parcel se v katastru
eviduje prislusnost do katastralniho Gzemi, Cislo listu vlastnictvi, rozliSeni a druh Cislovani parcel,

parcelni ¢islo, Udaj o plvodnim katastralnim Gzemi a jiné. 3
2.1.3 Pozemek

Pojem pozemek jako takovy je definovan v nékolika pravnich pramenech. Jde

o Siroky pojem, proto je nutné jej blize specifikovat. Dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. je

L EPRAVO: Prechodnd ustanoveni nového obcanského zékoniku [online]. epravo.cz, a.s., 2019
[cit. 2019-1-07]. Dostupné z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-
noveho-obcanskehozakoniku-k-zasade-superficies-solo-cedit-84655.html>

2 74kon 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky
3 Z&kon 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky
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pozemek definovan jako. ,pozemkem cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti
hranici dzemni jednotky nebo hranici katastrainiho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle
& 19, hranici rozsahu zéastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhd pozemkd,

popripadé rozhranim zpdsobu vyuZziti pozemkd. "4

Pro pozemek, jako nemovitou véc je typicka dalSi charakteristika, oproti napf. stavbam se
neopottebovavaji, maji nekonecnou Zivotnost a nabidka je omezend, jsou zakladnim vyrobnim
faktorem, jsou nereprodukovatelné a jako nemovitou véc je nelze premistit. Typicky
u zemédeélskych pozemk{ mlze dojit ke znehodnoceni lidskym ¢i pfirodnim faktorem. At’ uz jde
o prebytecné hnojeni, pouzivani nevhodnych hnojiv Ci plodin, tak napf. kyselé desté, povodné

¢i extrémni sucha mohou zemédélské pozemky znehodnotit.

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. upravuje dal definici pozemku a roztfid'uje

pozemky na:

a) stavebni pozemek

b) zemédélsky pozemek

c) lesni pozemek

d) pozemky, které jsou Katastrem nemovitosti evidované jako vodni plochy

e) jiné pozemky
Dle katastralni vyhlasky se déli pozemky na tyto druhy:

Tab. ¢. 1: druhy pozemku [viastni]

Kod |Nazev Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

2 |ormdplda |Pozemek obdélavany za Ucelem produkce plodin nebo pozemek, ktery je k dispozici pro
rostlinnou vyrobu, ale je ponechan ladem, pripadné pozemek, ktery je doCasné zatravnén
v ramci systému stfidani plodin.

3  |chmelnice Pozemek, na kterém se péstuje chmel a ktery je opatfen opérnym zafizenim pro jeho
péstovani, vCetné plochy souvisejicitho manipulacniho prostoru, ktery netvori soucast
cesty.

4 |vinice Pozemek rovnomérné a souvisle osazeny kefi vinné révy opatfeny opérnym zafizenim,
véetné plochy souvisejiciho manipulacniho prostoru, ktery netvori soucast cesty.

5 zahrada Pozemek,

a) na némz se trvale a prevazné péstuje zelenina, kvétiny a jiné zahradni plodiny,
zpravidla pro vlastni potiebu,

b) souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi, ktery zpravidla tvori souvisly
celek s obytnymi a hospodarskymi budovami,

c) funkéné spojeny a uzivany s budovou, s charakterem okrasné zahrady, na kterém
prevlada travnata plocha, zpravidla dopInéna trvalymi porosty vétSinou okrasného
charakteru, ke kterym Ize prifadit i dfeviny charakteristické pro ovocné a lesni porosty.

6 |ovocny sad |Pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi nebo pozemek tvofici s
okolnimi pozemky takto osazeny souvisly celek.

4 Zakon 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu
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Kod |Nazev Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

7  |trvaly travni |Pozemek vyuzivany k péstovani trav nebo jinych bylinnych picnin, ktery nebyl zahrnut do
porost systému stridani plodin a na kterém se mohou vyskytovat rozptylené stromy a kefe,
pripadné jejich skupiny, pokud travy a jiné bylinné picniny i nadale prevazuji.

10 |lesni Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni porosty odstranény za Gcelem
pozemek jejich obnovy, lesni prlisek a nezpevnéna lesni cesta, neni-li Sirsi nez 4 m, a pozemek, na
némz byly lesni porosty doCasné odstranény na zakladé rozhodnuti organu statni spravy
lestl [§ 3 odst. 1 pism. a) zakona ¢&. 289/1995 Sb.].

11 |vodni plocha |Pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nadrz, mocal, mokfad nebo bazina.

13 |zastavéna Pozemek, na némz je

plocha a a) budova véetné nadvori (4. Casti zastavéného stavebniho pozemku obsahujici dvir,
nadvori vjezd, drobné stavby, bazén, zatravnéné plochy, okrasné zahony a jiné priléhajici plochy,
které slouZi k lepSimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery jev katastru evidovan jako
budova, postaveného na zemédélském nebo lesnim pozemku, a vyjma budovy postavené
na lesnim pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha,
b) spolecny dvdr,

c) zboreniste,

d) vodni dilo.

14 |ostatni Pozemek neuvedeny v pfedchazejicich druzich pozemk@.
plocha

Zdroj: Katastraini vyhldska ¢. 357/2013 Sb

Cilem této prace je analyza vyvoje cen zemédélskych pozemk(, proto bude pozornost

soustfedéna predevsim této specifikaci.
Zemédélsky pozemek

neboli zemédélska plda se da souhrnné specifikovat jako pozemky, které slouZi pro
zemédeélskou vyrobu. Dle novelizovaného Obcanského zakoniku je zemédélsky pozemek vylozen
stejné, jako jakykoliv jiny pozemek, specifikaci zemédélského pozemku vsak zakonik nenabizi.
Podrobnéjsi vyklad zemédélského pozemku najdeme v zakoné €. 256/2013 Sb. o katastru
nemovitosti Ceské republiky, kde: ,, pozemek je cdst zemského povrchu oddélend od sousednich
casti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici
arzby, hranici druhd pozemkd, popr. rozhranim zpdsobu vyuZivani pozemkd">. Dale je zde
uvedeno Clenéni druhd zemédélskych pozemkl na ornou pldu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty. V katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., kterou se provadi
zakon €. 256/2013 Sb. je orna plida oznaceni pro pozemek, na které jsou pravidelné péstovany
obilniny, kopaniny, picniny, technické plodiny a jiné zemédélské plodiny a ktery je docCasné
zatraviiovan. Téméf totozna definice zemédélského pozemku vcetné rozdéleni na obdobné

kategorie zahrnuje zakon €. 334/1992 Sb. ochrané zemédélského pddniho fondu.

5 Z&kon 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky
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Zemédélské pozemky jsou evidovany prostrednictvim Katastru nemovitosti, pfi¢emz tato instituce
je financovana a provozovana statem. Evidence zemédélskych pozemkd je nutna mimo jiné pro

dobre funguijici trh s nemovitostmi.
2.1.4 Evidence pozemkl

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je upravovan zakonem €. 256/2013 Sb. zakon o katastru nemovitosti
(katastralni zakon). ,Katastr nemovitosti je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji
0 nemovitych vécech (déle jen ,nemovitost") vymezenych timto zakonem zahrujici jejich soupis,

popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem." ©

Katastr je dllezity predevsim k ochrané prav k nemovitostem, pro danové Ucely, pro
rozvoj Uzemi k ochrané nerostného bohatstvi, Zivotniho prostiedi, zajm{ statni pamatkové péce,
k védeckym, statistickym a hospodaiskym Uceldim ale také k ocefiovani nemovitosti. Nemovitosti
se v katastru nemovitosti eviduji dle katastralnich izemi. K nemovitostem se pfipisuji prava a dalsi

skutecnosti. PFi ocenovani nemovitosti se uziva Udajd z katastru.

1.1. DALSi TEORETICKE POJMY

2.1.5 Cena a hodnota

Cena a hodnota neni stejnym pojmem, avsak pro ocenéni jsou dileZité oba pojmy, nebot’

tento termin operuje jak s pojmem hodnota, tak s pojmem cena.

Cena

Pojem cena je uzivan pro nabizenou, pozadovanou ¢i skute¢né zaplacenou penézni ¢astku
za zboZi nebo sluzbu. Cena mizZe, ale i nemusi mit vztah k hodnoté véci prisuzované. Ceny lze
tfidit z rdznych hledisek napt. dle stavu transakce, zplsobu zverejnéni, ¢asového okamziku

zjisténi, volnosti a jinych specifik. 7
Hodnota

Hodnota neni penézni Castkou, jakozto cena. Hodnota oproti cené vyjadfuje uzitek

a prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu odhadu hodnoty. Hodnota vytvaii pomysinou vazbu

6 Z&kon 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky

7 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych véci, I. vydéni. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 S. ISBN 978-80-7204-930-1.
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mezi zbozim a sluzbami, jez si Ize pofidit na trhu mezi kupujicimi a prodavajicimi. Hodnoty Ize

délit do kategorii dle subjektu, zajmu o objekt ¢i vstupnich udajd.?

2.1.6 Cenovy index

Cenovy index zachycuje vyvoj cenové hladiny v Case. Slouzi ke sledovani vyvoje cen
a tendencim chovani cenové hladiny. Vzdy jsou srovnavany dvé Casové hladiny (napf. soucasna

cenova hladina k cenové hladiné v zakladnim roce).

2.2 STANOVENI CENY ZEMEDELSKYCH POZEMKU

Stanoveni ceny zemédélskych pozemkd upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku. Tyto pozemky jsou ocefiovany vynosovym zptsobem dle bonitovanych ptdné
ekologickych jednotek tzv. BPE]. Ceny pozemkd také fesSi vyhlaska €. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku. Zde se cena zemédélskych
pozemkd urcuje dle zakladni cenou upravenou v korunach na m2. Zakladni cena pozemku je
urcena dle BPEJ, pokud je pozemek bonitovan. V opacném pripadé, tedy pokud je pozemkovym
Gradem Ceské republiky potvrzeno, 7e pozemek neni bonitovan, se zakladni cena urcuji dle
prdmérné zakladni ceny v korunach na m? daného katastralniho Uzemi, ktera je uvedena v jiném

pravnim predpisu.
2.2.1 Zakladni cena dle BPEJ

Zakladni cena dle bonitovanych pddné ekologickych jednotek se stanovuje na zakladé
pétimistného kddu BPEJ. Tento kod je odrazem hlavnich ukazatel@, které charakterizuji dany
pozemek. Jsou to nadmorska vyska, sklon svahu, svétova strana, hloubka humusové vrstvy a jeji
provzdusnost vihkost apod. Zakladni cena stanovend timto zplsobem je dale upravena
pfirazkami, napf. vyhodna poloha, zamér zastavitelnosti v budoucnosti. V opacném ptipadé je

zakladni cena upravena srazkami (jiné vady pozemku).

2.2.2 Zakladni cena dle katastralniho uzemi

v

Zakon €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci upravuje dle vyhlasky seznam
katastralnich (zemi s pfifazenymi prdmérnymi cenami pozemk( dle BPE] za spoluprace
Ministerstva zemédélstvi a Ministerstva financi. V pfiloze vyhlasky ¢. 298/2014 Sb. je uveden

seznam Kkatastralnich Gzemi s odpovidajicimi prlmérnymi zakladnimi cenami zemédélskych

8 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych véci, I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 S. ISBN 978-80-7204-930-1.
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pozemkl evidovanych jako orna plida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni

porosty.

Ceny pozemia) podie KU

0 Kém2

Obrazek 1: ceny zemédélskych pozemkd dle katastralnich dzemi'®
2.2.3 Trznicena

Trzni cena zemédélskych pozemkl je dllezitd zejména pfi ocenéni. V konkrétnich
pfipadech pro stanoveni dané z pfijmu, pfi prodeji nebo pro dan z nabyti nemovitosti. Trzni cena
zemédélskych pozemkd je skute¢né dosazena cena pii prodeji a koupi. Jde o takzvanou cenu
trhu, tedy cenu uréenou nabidkou a poptavkou. Interval trznich cen se mdze vyrazné lisit. Faktory,
které ovliviuiji trZzni cenu pozemku, budou rozebrany nize, avsak jde predevsim o velikost, tvar,

existenci Uzemniho rozhodnuti, lokalitu atd.

S Wzkumny Ustav melioraci a ochrany pidy [online], 2019 [cit. 2019-01-07], Dostupné z: <

http://www.vumop.cz/>
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2.3 FAKTORY OVLIVNUJICi CENU ZEMEDELSKE PUDY

Pokud jde o hodnotu pozemku, jsou zde faktory, které ji ovliviiuji. Samoziejme,
u zemédeélskych pozemkd je téchto faktorll méné, nez napf. u stavebnich pozemkd (predevsim
pristupova komunikace a inZenyrské sité), ale jsou zde faktory, které bezesporu ovliviiuji hodnotu
i zemédélského pozemku. Mezi tyto faktory patfi zplsob vyuZziti, mira vyuziti, ekologicka zatéz

z minulosti, blizkost priimyslovych areald (mdZe dojit k znehodnoceni) a také bonita pddy.

2.3.1 Kvalita pudy

Kvalita pldy je méfena kddem BPEJ, ktery je uveden u kazdého pozemku v Katastru
nemovitosti. Ziskat informaci BPEJ Ize pomoci Nahlizeni do katastru Ceského GFadu
zemeémériCského a katastralniho. Celé BPEJ je spravovan Statnim pozemkovym Gfadem.
Informace o BPEJ jsou pfinosné zejména pro Uzemné planovaci cinnost, hodnoceni zaboru
a vynéti zemédeélské pldy z pozemkového fondu, pro ocerovani nemovitosti, projekéni Cinnost

apod.

Prvni Cislice pétimistného kédu BPEJ udava Udaj o klimatickém regionu, tedy o Uzemi s prevazné
stejnymi klimatickymi podminkami. Regiony jsou uréovany mimo jiné dle primérnych dennich
teplot, srazek, vlahové jistoty, hranice sucha a nadmorské vysky. Kod rozliSuje hodnoty 0-9,

pricemz roz¢lefiuje CR na 10 klimatickych oblasti.

Klimatické reglony
= velrri teply | suchy
= teply, suchy
- = 10087 mirnil suchy
5 "5 » - Tepey itk vinky
- - mani tepty . suchy

- i teply marrs vibky
- mani teply, Ireene vihky
¥ £ — mamni teply, vibky
'.:" =1 mini chiadrry, vibky

L

~ cheaany, viby

Obrdzek 2: Klimatické regiony™®

10 yzkumny dstav melioraci a ochrany pddy [online], 2019 [cit. 2019-01-07], Dostupné z: <
http://www.vumop.cz/>

21



Druha a tieti Cislice kddu BPEJ reprezentuje hlavni pldni jednotku, ktera nabyva hodnot 01 - 78.

Tato jednotka je charakterizovana seskupenim pddnich typd.

Ctvrta &islice je kédem pro sklonitost a expozici, pri¢emz mé hodnoty 0-9. Sklonitost plidy méa vliv
na obhospodarovani pozemkl. NejdlleZitéjsi je rozdéleni pozemkl dle orientace terénu
ke svétovym stranam. 0 znamena maly sklon, 9 znamena sklon nad 17° s orientaci na sever, Cili,

¢im je Cislo nizsi, tim lepsi je expozice a sklonitost pozemku.

Pata a tedy posledni Cislice BPEJ je spolecna pro hloubku a skeletovitost. Interval je zde téz 0-9,
dle kombinace vlastnosti, které ovliviiuji vlastnosti pldy. Skeletovitost je hodnocena podle

velikosti a objemu Castic obsaZenych v plidé, tedy zda je plda piscita ¢i se jedna o jemnozem.

2.3.2 Poloha pozemku

Poloha pozemku ma nepochybné vliv na jeho hodnotu, at’ uz jde o polohu z hlediska

klimatologického, geografického ¢i umisténi v kvalitni lokalité dle Uzemniho planovani.

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. upravuje zakladni cenu
dle BPEJ dle lokality, kde je umistén pozemek. Hlavnim kritériem je vzdalenost od zastavéného
Uzemi obce ¢i mésta pro stavebni pozemek, pro zemédélské pozemky je hlavnim kritériem
zejména orientace a expozice Ci blizkost lesniho pozemku (zastinéni, od¢erpavani vody a Zivin).
DalSim faktorem, které mdZe sniZzovat hodnotu zemédélského pozemku je pfitomnost
v chranénych Gzemich, v povodnovych oblastech, dale i pfistupnost pozemku mize ovlivnit jeho

hodnotu.

2.3.3 Druh pozemku

Rozdéleni pozemkl dle katastru nemovitosti bylo popsano vySe, pro pripomenuti jsou
zemédélské pozemky rozdéleny na: ornou pldu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a travni
porosty. Je zfejmé, ze kazdy druh pozemku bude mit jinou hodnotu, vzhledem k jeho vyuziti.
Napriklad trvaly travni porost mze mit mensi hodnotu, nez orna pida ¢i vinice, vzhledem k vyuziti

pozemk{ pro péstovani plodin.

2.3.4 Dalsi faktory

Neopomenutelnym faktorem, ktery ma vliv na hodnotu pozemku je tUzemni planovani.
Uzemni planovani je nastrojem pro vyuziti Gzemi a jeho usporadani. Prostfednictvim tzemniho
planu se rozvrhuje usporadani krajiny, infrastruktury, rozvojové Gzemi a prostorové usporadani
vCetné zastavénych Uzemi. Konkrétni pfipad, kdy Gzemni plan ovliviiuje hodnotu pozemku je
pfi urceni hranice zastavéného Gzemi ¢i navrhové plochy pro bydleni. Tedy, pokud zemédélské
pozemky (orna pdda), jsou Uzemnim planem stanoveny jako navrhova plocha pro bydleni, je

zirejmé, Ze tyto zemédélské pozemky budou mit vyssi hodnotu a trzni cenu.
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2.4 OCENOVANi POZEMKU

2.4.1 Podklady pro ocerovani pozemkd

o Vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi, v co nejaktualnéjsi podobé

e Kopie katastralni mapy

o Uzemni & regulaéni plan obce — aktualné platny

¢ Cenova mapa — pokud existuje

e Najemni ¢i pachtovni smlouvy

e Nabyvadi tituly

e Informace o BPEJ]
Pfi ocenéni zemédélskych pozemkl je téZ nezbytné mistni Setfeni. Mistni Setfeni je dllezité
zejména k upresnéni a doplnéni informaci. Napf. jaka je pfistupnost k pozemku, expozice svahu,

soucasny stav zemédélského pozemku apod.

2.4.2 Metody ocenéni pozemkd

Pfi ocenovani pozemkd se uziva stejnych metod, jako pfi oceriovani nemovitosti. Nékteré

metody jsou vSak vhodné&jsi a nékteré nikoliv. Principidlné se ucivaji tyto metody:

e Porovnavaci metoda

e Vynosova metoda

e Metoda zjisténi vécné hodnoty

e Metoda stfedni hodnoty

e Naegeliho metoda vazeného priiméru

e Bradacova Uprava metody vazeného prliméru
e Metoda zbytku!!

Porovnavaci neboli komparativni metoda je metoda, pfi niz dochazi k porovnani
s obdobnym ¢i stejnymi subjekty, které byly k datu ocenéni volné prodavany ¢i prodany.
Porovnavaci metoda je zaméfena na pfitomnost. V pfipadé€, Ze nejsou dostupné prodejni ceny,
Ize vyuZit cen nabidkovych. Ta je zaloZena na aktualnosti a snazi se zachytit ocefiovanou véc
v soucasnych podminkach. Pfi srovnavaci metodé je treba dbat na nékolik hledisek, napf. lokalita,
velikost, vyuZzitelnost, sklon, dispozice (zejména u pozemku). Porovnavaci metoda se déli dle
posuzovanych kritérii na metodu monokriterialni a multikriteridlni, tedy zda se jedna o zkoumani
dle jednoho i vice kritérii. Hlavni déleni komparativni metody je na porovnani pfimé a neptimé.

V obou pfipadech je podminkou vytvoreni databaze porovnavacich vzorkd.

11 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych védi. I. vydéni. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.
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Srovmavact SPOVITAYVACL Srovnavaclt v dalEl srovmdvact
nemovitost ¢, 1 nemovitost ¢, 2 nemavitost ¢, 3 nemovitnsti
(vlastnosti, cema) (vlasmost, cena) {vlastmosti, cena) (vlastmosti, cena)

\

\
Y

/
/

Nemovitost ocennovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrézek 3: Piima metoda porovnani?

Metoda nepfimého porovnani je zaloZena na vytvoreni standardniho objektu s jasné definovanymi
vlastnostmi a odpovidajici cenou. Odpovidajici cena standardizovaného objektu je odvozena
od objektd ve vytvofené databazi. Je nutné, aby nemovitosti v databazi méli obdobné vlastnosti
a charakteristiky jako dana nemovitost.

Srovisivaci Srovisvaci Srovnavaci .. dlal&i srovndvaci
nemovitose ¢, 1 nemovitost €, 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastmosii, cenal {(vlasinosti, cena) (vlasimosii, cena) {(vlastmosti, ceny)
x\ | /
e / o

Baze -

Nemovitost standardni (etalon)
{porovnani vlastnosti, cena standardu)

-

~

..-"ff
i.r'--

RH‘--,,_‘_
g

Ohceniovans nemovitost ¢ 1

(porevivini viasmosti se
standardem, cena)

Oeenovani nemovitost & 2

{porovnani vlastnosti se
standardem, cena)

Malsi ocenovandé nemovitosti
{poroviini viastmosti se
standardem. ceny)

Obrazek 4. Nepfima metoda porovnan/*?

12 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych védi. I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

13 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.
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2.5 ELEKTRONICKE DRAZBY

Vzhledem k tomu, Ze v této diplomové praci bude vytvorena databaze prodanych
pozemk{ a tyto pozemky byly prodany v ramci elektronickych draZeb, je nutné zde vysvétlit, jak

tato elektronicka drazba probiha a jaké zakony a vyhlasky tuto drazbu oSettuji.

Vyhlaska ¢. 18/2014 Sb. upravuje podminky postupu pfi elektronickych drazbach. Elektronické
drazby jsou provadény za pomoci internetovych aplikaci umoziujici provadéni elektronickych
drazeb. Kazdy Ucastnik elektronické drazby se zaregistruje prostfednictvim Zadosti pres
elektronicky drazebni systém. Drazebnik je nasledné povinen zaslat Ucastnikovi na jeho
elektronickou adresu vSechny informace, které se tykaji drazby, zejména informace tykajici se
jeho Ucasti, zakladni informace o elektronické drazbé, zplsob prokazani totoznosti vlastnika
a zplsob sloZeni drazebni jistoty, pokud je pozadovana. Elektronické drazby se nasledné mize
zUcastnit pouze ten Ucastnik, ktery splnil povinnosti vyplyvajici ze zakona vyhlasky ¢. 18/2014 Sb.
a byl zapsan na seznam ucastnikl. Dale je zvefejnén detail drazby ve verejné datové siti, kde
elektronickd drazba probihda. Informace, které musi byt zverejnény v detailu drazby, jsou
nasleduijici: informace v rozsahu stanovené drazebni vyhlaskou, znalecky posudek predmétu
drazby a pokud dojde k upusténi od drazby, tak oznameni o upusténi od drazby. V detailu drazby
se téz musi objevovat doba zbyvajici do zahajeni elektronické drazby a aktualni ¢as. Po zahajeni
drazby se zde musi objevovat historie ucinénych podani, véetné oznaceni ucastnikl drazby
za pomoci jejich identifikacnich Cisel, dale pak vySe dosazené ceny a zbyvajici doba, ve které Ize

Cinit dalSi podani. *
2.5.1 Prlbéh elektronické drazby

V pfipadg, Ze Gcastnik splnil vSechny podminky stanovené drazebnikem a sloZil drazebni

jistotu, mdZe se Ucastnit drazby. Prlibéh drazby je definovan v drazebni vyhlasce ¢. 18/2014 Sb.:

1. Flektronickd draZba je zahdjena prohldsenim o zahdjeni draZby, které se zobrazi
v elektronickém draZebnim systému.

2. Pri cineni podani musi byt ucastnik draZby pred odeslanim svého podani dotazan
elektronickym draZebnim systémem, zda chce skutecné ucinit podani v takové
vysi, kterd je zobrazena elektronickym draZebnim systémem nebo kterou zadal
do odpovidajiciho pole v elektronickém draZebnim systému.

3. Pred uplynutim doby, béhem které lze zvysovat podani, se zobrazuji nasledujic/

vyzvy a prohlaseni:

14 yyhlaska o stanoveni podminek postupu pfi elektronické drazbé ¢. 18/2014 Sb. Zakony pro
lidi [online]. AION, 2019, 24.1.2014 [cit. 2019-05-14]. Dostupné Z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2014-18
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a) v okamziku, kdy do uplynuti doby, behem které Ize cinit podani, zbyvaji 3
minuty, je ucastnikdm draZby zobrazena vyzva ,Poprvé pro ucastnika draZby
(oznaceni identifikatoru ucastnika draZby, ktery ucinil nejvyssi podani)",

b) v okamZiku, kdy do uplynuti doby, béhem které Ize cinit podani, zbyvaji 2
minuty, je ucastnikim draZby zobrazena vyzva ,Podruhé pro ucastnika
drazby (oznaceni identifikdtoru ucastnika drazby, ktery ucinil nejvyssi
podani)",

¢) Vv okamziku, kdy do uplynuti doby, behem které Ize Cinit podani, zbyva 1
minuta, je ucastnikdm draZby zobrazeno prohlaseni ,Neucini-li nékdo
z pritomnych ucastnikl drazby podani vyssi, neZ bylo podani naposled
ucinéné ucastnikem drazby (oznaceni identifikdtoru ucastnika drazby, ktery
ucinil nejvyssi podani), udélim mu prikiep".

4. Vokamziku, kdy uplyne doba, béhem které Ize Cinit podani, je ucastnikdm drazby
zobrazena vyzva ,Potreti pro ucastnika draZby (oznaceni identifikdtoru ucastnika
drazby, ktery ucinil nejvyssi podani)" a prijimani’ dalsich podani je zastaveno.

5.V pridbéhu elektronické drazby provadi licitator kontrolu dostupnosti adresy
ve verejiné datove siti, kde elektronicka draZba probihd, prostrednictvim k tomu
zfizené sluzby. V pfipadé, Ze na zéklade sledovani dostupnosti adresy ve verejné
datové siti bude prokazatelné doloZeno omezeni pristupu k elektronickému
draZebnimu systému v délce presahujici 1 minutu, je licitator povinen prodlouZit
dobu, behem které Ize Cinit podani, minimainé o 1 hodinu. O této skutecnosti je
licitator povinen bez zbytecného odkladu informovat kaZzdého ucastnika drazby
na jeho adresu elektronické posty.

6. Je-li v poslednich 5 minutach pred uplynutim doby, béhem které Ize Cinit podani,
ucinéno podani ucastnikem draZby, posouvd se cas pro prijem dalsich podani
o0 5minut od okamZiku posledniho poddni, a to i opakovanée. Uplyne-li
od posledniho podani 5 minut, aniz by bylo ucinéno dalsi podani, pfijem podani
Jje zastaven. Odstavec 3 se pouZije obdobné.

7. Bez zbytecného odkladu po uplynuti doby, behem které lze cinit podani, udeli
licitator pfiklep ucastnikovi draZby, ktery ucinil nejvyssi podani, ¢imZ je
elektronicka draZzba skoncena. Na detailu draZby se zobrazi informace o udélens/
priklepu, vyse ceny dosaZené vydraZenim a oznaceni identifikatoru vydraZitele.
Informaci o ukonceni draZby zaroveri odesle licitator kaZdému ucastnikovi draZzby

na jeho adresu elektronické posty.*®

15 vyhlaska o stanoveni podminek postupu pti elektronické drazbé ¢. 18/2014 Sb. Zakony pro
lidi [online]. AION, 2019, 24.1.2014 [cit. 2019-05-14]. Dostupné Z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2014-18
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Tato kapitola byla vénovana zakladnim teoretickym vychodiskdm, stanoveni cen pozemkd
a faktorim, které cenu a hodnotu zemédélskych pozemkd ovliviuji. V druhé ¢asti bylo nastinéno,
jak probiha ocenovani pozemkd a nasledné byl popsan priibéh elektronickych drazeb. VSechny
uvedené informace budou nasledné pouzity v této diplomové praci. Cilem prace je analyzovat
vyvoj cen pozemkl v dané lokalité. Nasledujici ¢ast bude vénovana celkovému popisu situace
vyvoji trhu se zemédélskymi pozemky vSeobecné, jako Uvod do problematiky a nasledné bude

popsana lokalita s databazovymi vzorky, ze kterych bude vytvoren cenovy index.
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3  VYVOJ A SOUCASNA SITUACE NA TRHU SE ZEMEDELSKYMI
POZEMKY

Pro ekonomicky trh je typické, ze se vyviji v rlizné dlouhych cyklech. Trh s plidou neni
v tomto pripadé vyjimkou. Pro lepsi pochopeni soucasné situace je tedy ddleZité popsat uplynulé
cykly a predesly vyvoj trhu s pozemky. Pro trh pozemk@ v Ceské republice je na rozdil od okolnich
statl typické i to, Zze opravdu volny trh, v pravém ekonomickém smyslu, zde byl otevien aZ po
roce 1989. Udalosti pred rokem 1989 vSak vyrazné ovlivnily jak nasledné obchodovani's pozemky,

tak i pfistup a vztah k pozemkim a celému zemédélstvi u nas.

3.1 VYVOJ PRED ROKEM 1989

Zemédélstvi ma v Ceské republice bohatou historii. Vzhledem k tomu, Ze samostatny stt
Ceskd republika vznikla aZz vroce 1993, berme tedy v potaz i tehdejéi Ceskoslovensko.
Ceskoslovensko bylo uznano jako samostatny stat 28. fijna 1918. Z prededlé monarchie
Rakouska-Uherska zde bylo zakofenéno mnoho drobnych vlastnikt malych pozemkd, proto v roce
1919 nastala prvni pozemkova reforma. Nasledné nastalo obdobi prvni a druhé svétové valky,
které vyvrcholilo rokem 1949, kdy néastup komunismu v Ceskoslovensku nastolil unikatni etapu
v zemédélstvi. Zemédélstvi bylo Fizeno politicky a mélo za cil zajistit sobéstacnost republiky
ve vyrobé potravin. Zemédélska velkovyroba méla byt koncentrovana, intenzifikovana
a specializovana. Mali zemédeélci a vlastnici pldy byli nuceni plidu vloZit do JZD. Pozemky nasledné
byly sjednoceny a rozorany do velkych celkl. Tento krok mél za nasledek ztratu efektivnosti
a vynosnosti pozemk(l. Zemédélstvi bylo Fizeno politicky a muselo splfiovat predem vypracované
nékolikaleté plany tzv. ,pétiletky". Volny trh s pozemky tedy u nas nebyl, protoZe naprostou
vétSinu pldy bud’ vlastnil stat, nebo byla ve spravé JZD. S padem komunismu zacal vznikat
opravdovy ekonomicky trh s pozemky. Pozemky byly restituovany plvodnimi majiteli (kvalita
pldy a plvodni hranice byly zcela v jinych Urovnich) a nastala éra trzniho hospodarstvi a plda

se stala obchodovatelnym zbozim na volném trhu.

3.2 VYVOIJ PO ROCE 1989

Uvolnénim trhu s pozemky nastal chaos a také neschopnost uvést pocatecni cenu
pozemkU pfi vstupu na trh, protoZe trh s pldou prakticky pred rokem 1989 neexistoval, stejné
tak jako cenové podklady pro stanoveni trzni ceny pldy. Proto pro trzni cenu pldy byla vychozi
cena Uredni. Cili na po¢atku byla trzni cena pldy piblizné rovna Gredni cené plidy. S postupem
¢asu se trzni cena zacala formovat trhem. Ufedni cena byla stanovovana na zakladé oceriovani
zemédélské pldy a kopirovala jeji agroekologické podminky, trzni cena pozemkl diky nékolika

faktorlim a predevsim otevienému trhu se zacala znacné diferenciovat od ceny uredni.
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Obrazek 5: VWvoj prdmérnych trznich a drednich cen pddy v CR 1993-200716

Jak je vidét z vySe uvedeného grafu, 4 roky po uvolnéni trhu, tedy v roce 1993 je jiz trzni
cena pozemkd odliSna od Uredni a zacina jeji narlist. Nadale mizeme pozorovat jeji cyklicky vyvoj
oproti cené Uredni, ktera ma po dobu zkoumaného obdobi vyvoj minimalniho narlistu. Trzni ceny
pozemkd rostly do roku 2001, pficemz trh s pozemky byl omezeny a malo rozvinuty, pokles v roce
2002 byl zpdsoben rozvojem trhu se zemédélskymi pozemky a nasledujici roky tuto cenu trzné
upravily. Cena zemédélskych pozemk( vSak nedosahla na sva maxima z roku 2001, kdy se trzni

cena zemédélskych pozemk(l za 1m? obchodovala za 35 K¢.

Data ohledné trZnich cen zemédélskych pozemkd se vyrazné lisi, server www.farmy.cz uvadi trzni
ceny zemédeélskych pozemkl v ha/KC. Dle farmy.cz vyvoj trznich cen zemédélské pldy lineralné
rostl od roku 2004, i vzhledem k réiznym impulzGm (pfedevéim politickym - 2004 vstup Ceské
republiky do Evropské Unie a nasledné otevieni obchodniho prostoru — vstup do Schengenského
prostoru 2008). Zde byl vSak narlist extrémni, mezirocné 2007-2008 12,71 % a 2008-2009
0 11,11 %. Pficemz pr@mérna trzni cena pldy za 1 ha se v roce 2004 obchodovala za 65 864 K¢,
coz je 6,59 K¢/m?. Tato cena vyrazné odporuje cenam uvedenych v obrazku €. 3 (cca 20 K¢/m?).Y7

Nasledujicich 10 let cena pozemkd volné rostla. Za 10 let se trZzni cena pozemku zdvojnasobila.

16 NEMEC, Jifi. Situa¢ni a vyhledova zprava: Pda (2006). Ministerstvo zemédélstvi, 2006. 80 s.

17 Zprava o trhu s pldou. www.farmy.cz [online]. 2014, 2014(02), 6 [cit. 2019-05-15]. Dostupné
z:http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA%?200%?20trhu%?20s%20pudou®%20FARMYCZ%?20zari
%202014+.pdf
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Obrézek 6: Viyvoj trznich cen pldy 2004-2014

Odhad z roku 2014 - tedy, Ze prlmérna trzni cena 1 ha zemédélské plidy bude obchodovana
za 130 000 K¢, byla prekroCena, a to konkrétné o 9 590 KE. Nasledujici roky opét doslo
k linedrnimu rdstu. Zajimavy je ten fakt, Ze primérna cena zemédélské pddy roste linearné, oproti
ekonomickému cyklu. Je znamo, ze v roce 2008 ekonomicka krize zpdsobila vyrazny pokles cen
nemovitosti, avsak tato ekonomicka krize neméla vliv na primérnou cenu zemédélskych

pozemkd.

Graf 2 2draj: FARMY.CZ

Wywoj trznich cen zemédélske pady v obdobi 20042018 (KE/ha)
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Obrdzek 7: Vyvoj trznich cen zemédélské pddy 2004-2018
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Témér raketovy meziroCni nardst trznich cen byl mezi lety 2015-2016, diky rekordné nizkym
Urokovym sazbam se zvedl pocet zemédélskych investord. Nakupy zemédélskych pozemkd

formou investic, zvysili meziro¢né préimérnou cenu zemédeélskych pozemkd o vice nez 25 %.!8

Dle serveru farmy.cz se v roce 2015, 1ha zemédélské plidy primérné obchodoval za 162 565 K¢,
coz znamena, ze 1m? mél prlimérnou cenu 16,27 KC. Jak jiz bylo zminéno vySe, mezi lety 2015
a 2016 doslo k vyraznému narlstu prdmérnych cen, a to z 16,27 K&/m? na 20,40 KE/m?2. Dalsi
roky takto vyrazné nebyly. V roce 2017 doslo k nardstu o cca 3 K¢, tedy na 23,51 K&/m?

a v minulém roce byla primérna cena 1m? zemédélské pldy 24,09 K¢.

3.3 SOUCASNA SITUACE

V soucasné dobé se mlze zdat, Ze vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkd kopiruje
trend vyvoje cen nemovitosti celkové. Tudiz je zde patrna stagnace. V prlbéhu roku 2018,
dle kazdoro¢né vydavané zpravy o trhu s plidou serveru Farmy.cz, trzni ceny dokonce klesaly.
Prvni kvartal roku 2018 jesSté ceny mirné rostly, dalsi kvartaly vSak zaznamenaly pokles cca o 0,4
- 0,8 %. Ve Ctvrtém kvartale byl dokonce mezirocni pokles cen o 1,6 %. V roce 2018 se primérna
trzni cena zemédélské pldy pohybovala na 24,1 K&/m?, coz znamena mezirocni nardst o 2,4 %.
Soucasny trend v poptavce po zemédélské plidé nahrava stiedni velikosti pozemkd, tzn. 5-10 ha,
tvorili vroce 2018 cca 61 % kupuijicich. Pokud jde o zahranicni investory, jde predevsim

o investory z Némecka. *°

Trh se zemédélskymi pozemky mél v roce 2018 obdobnou nabidku, jako v predeslych letech.

Poptavka vsak byla klesajici, a to mélo za nasledek i klesajici pocet realizovanych obchoddl.

18 Zprava o trhu s pldou 2017. Www.farmy.cz [online]. 2018, leden 2018, 2018(01), 8 [cit.
2019-05-15]. Dostupné z: http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-
leden-2017.pdf

19 Zprava o trhu s ptidou 2018. www.farmy.cz [online]. 2019, leden 2019, 2019(01), 8 [cit. 2019-
05-15]. Dostupné z: http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-leden-
2019.pdf
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Obrézek 8: Trzni ceny zemédélské pldy v roce 2018 dle okresi#°

V predikci pro rok 2019, se analytikové shodovali, Ze pristi vyvoj cen zemédélskych pozemk(
se bude shodovat s hospodarskym vyvojem v CR. Vzhledem k tomu, Ze sou¢asna ekonomika
je na vrcholu konjuktury, ocekava se zpomalovani. Diikazem mUze byt ekonomika Némecka,
ktera od loriského roku zpomaluje a globalné, ekonomicky drak Cina, roste nejpomaleji od
roku 1990. Zpomalovani rlstu se ocekava zejména i z dlivodu zvySovani Urokovych sazeb.
Dopad na zemédeélsky trh bude mit pravdépodobné i odchod Velké Britanie z EU, protoze
timto krokem se pravdépodobné snizi rozpocet na zemédélskou politiku cca o5 % a tim

padem se snizi i zemédélské dotace.

Poptavka v roce 2019 byla ocekavana klesajici, nebot’ stagnace z predeslého roku odradi
spekulanty na rychly zisk a obchodovani s pldou bude atraktivni pouze z dlouhodobého

hlediska, tedy pro konzervativni ¢ast investord.

V roce 2019 nakonec opravdu doslo ke zpomaleni dle predikci. Mezirocni nardst primérnych
cen pAdy byl dle zpravy o trhu s plidou (zdroj farmy.cz) o 1,3 %.

20 7prava o trhu s pldou 2018. www.farmy.cz [online]. 2019, leden 2019, 2019(01), 8 [cit. 2019-
05-15]. Dostupné z: http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-leden-
2019.pdf

21 Zprava o trhu s pldou 2018. Www.farmy.cz [online]. 2019, leden 2019, 2019(01), 8 [cit.
2019-05-15]. Dostupné z: http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-
leden-2019.pdf
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4 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Okres Hodonin je soucasti Jihomoravského kraje a leZi na jihovychodni Moravé pfi hranici
se Slovenskou Republikou. Celkova rozloha okresu je 1 099 Km?, cozZ je zhruba 15 % rozlohy JMK.

Hodoninsky okres se diky své poloze (jih) da povazovat za zemédeélsky.

e

Obrazek 9: Mapa CR a Hodoninského okresu, zdroj: mapy.cz

Z geologického hlediska je charakteristicky Clenitym terénem. V severni ¢asti okresu jsou listnaté
lesy, zapad je pak ohraniCen hiebeny Bilych Karpat. Stfedem okresu prochazi Dolnomoravsky
Gval. Plida je vyuzivana predevsim zemédeélsky, cca 63 % z celkové plochy okresu. Nejkvalitnéjsi
pldu nalezneme v nivé feky Moravy a také v severozapadni Casti a na zapadé, kde jsou
nejvhodnéjsi klimatické a pldni podminky. Z klimatického hlediska lezi okres v nejteplejsi
a nejsussi oblasti, coz také nahrava zemédélskym plodindm. Hodoninsko je typickym vinafskym
krajem, coz potvrzuje predeslou informaci o suché a teplé oblasti, velmi vhodné pro vinnou révu.

Prmérna rocni teplota se pohybuje mezi 9-10 °C s primérnym srazkovym Ghrnem 500-600 mm.

Hodoninsko spada do nultého klimatického regionu, ktery je typicky pro jizni ¢ast Moravy.
Pro tento klimaticky region je typické rozsifeni velmi teplé cernozemni oblasti stanovistnich

jednotek. Jde o oblast péstovani kukufice na zrno.

Primérna uredni cena pddy je zde stanovena na 7,98 K¢/m? a trzni ceny zemédélské pldy se zde

dlouhodobé pohybuji mezi 26-36 K¢/ m?. Celkové Hodoninsko patfi mezi kraje s vySsimi cenami
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zemédélské pddy a to zejména diky kvalitni a Grodné pldé. Posledni dva roky se prlimérna trzni

cena pldy, dle serveru farmy.cz, drzi v rozmezi 24-26 K&/m?.

vr

OXr§

‘ Trini ceny zemédélské pudy
2018 podle okres(

Obrazek 10: Trzni ceny pddy dle okresi

Hodoninsky okres patfi mezi zemédélské oblasti a téZ mezi kraje s velkou Cetnosti zemédélské

pldy. Je tedy vhodnym vzorkem pro zkoumani vyvoje cen zemédélskych pozemkd.

Nasleduijici kapitoly budou vénovany ziskanym datlim a informacim ohledné prodejli zemédélské
pldy pravé v tomto okrese. Vysledky budou zhodnoceny a interpretovany a zavérem porovnany
s agregovanymi daty.
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5 DATABAZE POZEMKU A TVORBA CENOVEHO INDEXU

Tato kapitola je pocatkem a zakladnim kamenem praktické ¢asti a vénuje se databazi
zemédélskych pozemk{ a celkové ziskavani dat a nasledné praci s nimi. Pro co nejkvalitn&jsi
zpracovani této diplomové prace je nutné pracovat s co nejvice zdroji. Snahou bylo ziskat co
nejvice vzorkl. Ve vytvorené databazi jsou ziskané vzorky realizovanych prodejd od znalc
a odhadcd, dale pak realizované prodeje pozemkd v ramci elektronickych drazeb (z webovych

stranek www.e-drazby.cz) a v posledni fadé jsou ziskany vzorky z portalu www.inem.cz, ktery

shromazd'uje realitni inzerci zpétné nékolik let. VSechny vzorky byly prodany ¢i nabizeny

ve zkoumané lokalité okres Hodonin.

Databaze pro tuto diplomovou praci je tedy tvorena tfemi zdroji. Realizované prodeje, realizované
prodeje v ramci elektronickych drazeb a nasledné nabizené realitni inzerce. Kazdy zdroj bude
komparovan jak sam o sobé, tak i srovnan s ostatnimi zdroji a nasledné budou vzorky

vyhodnoceny jak individuaing, tak i v rdmci databaze.

Pro adekvatnost a kvalitni analyzu vSech ziskanych dat, jsou pro kazdy rok a kazdou databazi
(realizované prodeje, exekucni drazby, nabidkové prodeje) uvedeny minimalné 3 vzorky.

Ve vysledku to znamena, Ze tedy pro kazdy rok je celkové porovnavano minimalné 9 vzorkd.
Porovnavané obdobi bylo stanoveno v letech 2015-2018.

Cela databaze bude pfilozena v pfilohach této prace.

5.1 VYVOJ CEN ZEMEDELSKYCH POZEMKU DLE VLASTNi DATABAZE
V OBDOBI 2015-2018 V OKRESE HODONIN

Jak jiz bylo zminéno vyse, vlastni databaze realizovanych prodejt byla vytvorena diky
spolupraci se znalci a odhadci nemovitosti. Ziskané vzorky byly od roku 2012, avsak v dfivéjsSich
letech jich nebylo tolik, aby mohly byt pouZity jako kvalitni podklad pro tuto praci. Pouze
pro predstavu, v roce 2013 dle ziskanych 6 vzork( byla prdmérna zemédélska cena pddy
obchodovana za 11,68 K&/m2. V roce 2014 jsou v databazi pouze dva vzorky, s primérnou cenou
8,54 K&/m?, coz nelze brat jako vypovidajici primérnou cenu zemédélskych pozemkd. Jako

pocatecni rok byl tedy zvolen rok 2015. Pro kazdy rok jsou porovnavany minimainé 3 vzorky.
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5.1.1 Rok 2015

Pro rok 2015 jsou v databazi uvedeny 3 porovnavané vzorky. Jde o zemédélskou pldu
mensi rozlohy, od 992 m? do 6802 m2. Byly obchodovany dvé zemédélské plochy — tedy orna
plda a jedna vinice. Primérna cena zemédélského pozemku byla dle téchto tfi prodanych vzorkd
12,43 K¢&/m?2. VSechny realizované prodeje byly spiSe pfi jihozapadni hranici hodoninského okresu,
ve dvou pripadech Slo o ornou pldu a v jednom prfipadé o vinici. Rozptyl cen byl minimalni,

cca 3 K&/m?. Prodané pozemky byly mensiho az stfedniho charakteru.

Vzorek c. 1: Realizovany prodej v obci Prusanky (z databaze realizovanych prodeji)?

Lokalita Okres Hodonin, obec Prusanky

Popis lokality pozemek situovany do 2 km od obce, v trati ,,Nad Nechory”

Zakladni popis Pozemek mirné svaZity, osazen vinnou révou, pfistup po zpevnéné komunikaci

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plan ne

Kupni cena (Kc) 32536 | Vyméra (m?) 2324 | Datum 03/2013 | Prodavajici soukr.osoba
Cena za (K&/m?) 14 | prodeje

Tab. C. 2. Prodej zemédélskych pozemku v roce 2015 v okrese Hodonin [viastni]

Prodej zemédélsky pozemkd v roce 2015

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra(m2) Kupnicenacelkem Cenazam2
Moravsky Pisek Orna plda 6802 78 667,00 K¢ 11,57 K¢
Petrov Ornd plda 992 14 218,00 K¢ 14,33 K¢
Cejkovice Vinice 3512 40000,00 K¢ 11,39 K¢

5.1.2 Rok 2016

V roce 2016 byly dle databaze realizovany v hodoninském okrese 3 prodeje zemédélskych
pozemkd. Opét Slo prevazné o pozemky s mensi vymérou. Dvakrat byly obchodovany zemédélské
pozemky, jednou trvaly travni porost. Vyméra se pohybovala od 4 425 m? do 20 470 m? pfi cenach
od 10,40 K¢&/m? u trvalého travniho porostu a 20,81 K&/m? za nejvétsi pozemek s ornou pldou.
Celkové primérnd cena vzrostla oproti roku 2015 na 14,04 K&/m?2. Vzorky Zarodice a Cejé se

nachazeji spiSe v severni ¢asti hodoninského okresu, naopak Knézdub se nachazi pfi jizni hranici.

Tab. C. 3. Prodej zemédélskych pozemku v roce 2016 v okrese Hodonin [viastni]

Prodej zemédélsky pozemku v roce 2016

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra(m2) Kupnicenacelkem Cenazam2
Zarogice Ornd plda 20470 426 000,00 K¢ 20,81 K¢
Cej¢ Orna plda 5779 63 000,00 K¢ 10,90 K¢
Knézdub Trvaly travni porost 4425 46 000,00 K¢ 10,40 K¢

22 Cela databaze realizovanych prodejt je umisténa v priloze C.1. str. 75
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5.1.3 Rok 2017

Rok 2017 zaznamenal narGst v prodejich zemédélskych ploch. Celkem bylo dle databaze
uskutecnéno 6 prodejl. Ve vétsiné pripadl Slo o prodej vinic. Je znamym faktem, Ze vinice se
prodavaji celkové za nizSi cenu, nez zemédélské pozemky. U vinic a ovocnych sadll se cena
pozemku odviji pfedevsim od stari porostu rostouciho na pozemcich. V tomto pripadé se tento
fakt nepotvrdil, nebot’ prodej vinice v Cejkovicich se prodala jak nad préimérnou cenou orné pidy,
tak i pod préimérnou. K tomuto faktu je dobré podotknout, Ze Cejkovice jsou zndmou vinatskou
oblasti, a proto je cena vinic vySsi a pravdépodobné Slo o starSi, Urodné vinice, stejné tak
v pfipadé Muténic, které jsou také znamou vinafskou oblasti. Pozemky se vroce 2017
obchodovaly v cenovém rozpéti od 13,38 K¢ za metr ctverecni do 38,17 KC za metr ¢tverecni. Jde
tedy o velky rozptyl realizovanych cen. Co se tyce velikosti prodanych pozemkd, v roce 2017 byly
nejvice obchodovany stfedni velikosti pozemkd cca od 1000 m? do cca 10 000 m2. Jak jiz bylo
zminéno vysSe, jednalo spiSe o prodeje vinic, lokality tedy byly znamé vinarské oblasti, tedy jako

Cejkovice a Muténice. Primérné cena zemédélské pady byla v roce 2016 23,93 K&/m?.

Tab. ¢. 4. Prodej zemédélskych pozemku v roce 2017 v okrese Hodonin [viastni]

Prodej zemédélsky pozemku v roce 2017

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra(m2) Kupnicenacelkem Cenazam?2
Cejkovice Vinice 5971 190 000,00 K¢ 31,82 K¢
Muténice Ornd pada a Vinice 1247 35 000,00 K¢ 28,07 K¢
Cejkovice vinice 1121 15 000,00 K¢ 13,38 K¢
Josefov u Hodonina vinice 4210 61 725,00 K¢ 14,66 K¢
Hodonin Ornd plda 10245 179 000,00 K¢ 17,47 K¢
Straznice Ornd plda a Vinice 2096 80 000,00 K¢ 38,17 K¢

5.1.4 Rok 2018

V tomto roce doslo dle databaze realizovanych prodejl k poklesu. Jsou zde pouze 4
realizované prodeje, a to z pllky vinic a z druhé pllky orné pldy. Velikost pozemk( je znatelné
mensi a pohybuje se v rozpéti od 1 000 m? do 2 000 m?, pfi cenach od 10,50 K¢ do 47,24 K¢
za metr Ctveredni. Jde o nejvétsi zaznamenany rozptyl. Pozemky v Sardicich byly pravé ty
nejdrazsi pravdépodobné z toho dlivodu, Ze Slo o pozemky v blizkosti obce a soucasti prodeje byl
ovocny sad se vzrostlymi stromy, ktery je veden jako orna plda. Celkova prlimérna cena

obchodovanych pozemk@ byla 23,48 K&/m?2.
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Tab. C. 5. Prodej zemédélskych pozemku v roce 2018 v okrese Hodonin [viastni]

Prodej zemédélsky pozemk v roce 2018

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra(m2)  Kupnicena celkem Cenazam?2
Josefov u Hodonina Vinice 2118 22 239,00 K¢ 10,50 K¢
Sardice Ornd pudaa Vinice 1905 90 000,00 K¢ 47,24 K¢
Lipov Orné puda 1669 33 380,00 K¢ 20,00 K¢
Dubnany Ornd puda 1853 30 000,00 K¢ 16,19 K¢

5.1.5 Shrnuti celého obdobi 2015-2018

V obdobi od roku 2015 do roku 2018 bylo v ziskané databazi realizovano 16 prodejd
zemédélské pddy. Zhruba v 60 % Slo o prodeje orné pldy, ve zbylé ¢asti Slo o prodej bud’ vinic,
¢i trvalého travniho porostu. V roce 2015 byla zemédélska plida dle této databaze obchodovana
prdmérné za cenu 12,43 K¢&/m?2. Primérnd cena linearné rostla, aZz do roku 2018, kdy byl
zaznamenan mirny pokles prdmérné ceny oproti predchozimu roku cca o 0,5 K&/m?2. Nejvétsi
narlst v primérné cené zemédélské pldy byl zaznamenan mezi lety 2016-2017, a to o 70 %,
z primérné ceny 14,04 K& m? na 23,93 K¢/m2. Oproti zakladnimu roku (2015) je tento nardst
0 93 %. Jak jiz bylo zminéno vySe, primérna cena rostla az do roku 2018, kdy byl zaznamenan
mensi pokles, a to konkrétné o 2 %. Celkové vSak prdmérné ceny zemédélské pldy, dle této
databaze narostly od roku 2015 o téméF 90 %, coZ je cca o 11 K&/m?2. Primérna cena za celé
obdobi je 18,47 K&/m?2,

Tab. ¢. 6 VWvoj prdmérnych realizovanych cen zemédélskych pozemkd 2015-2018 v okrese

Hodonin [viastni]

Vyvoj realizovanych cen zemédélskych pozemku 2015-2018

Rok Cenazam?2 meziro¢ninarGst % narGst oproti zakladnimu roku
2015 12,43 K¢
2016 14,04 K¢ 13% 13%
2017 23,93 K¢ 70% 93%
2018 23,48 K¢ -2% 89%
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Graf ¢. 1 — Vyvoj prdmérnych realizovanych cen zemédélskych pozemkd v letech 2015-2018

[viastni]

5.2 VYVOJ CEN ZEMEDELSKYCH POZEMKU DLE EXEKUCNICH

ELEKTRONICKYCH DRAZEB V OBDOBI 2015-2018 V OKRESE

HODONIN

Tato databaze vytvofena z verejnych internetovych exekucnich drazeb je svym zplsobem

specifickd. Na internetovém portale www.e-drazby.cz jsou exekutorskymi Gfady drazeny

pozemky, které byly exekucné zabaveny. Tyto pozemky jsou ocenény znalcem, ktery stanovi cenu

obvyklou téchto pozemkd. Nadale jsou pozemky draZzeny s vyvolavaci cenou snizenou o 1/3

z obvyklé ceny. Tedy vyvolavaci cena pozemku v exekucni drazbé je rovna 2/3 z ceny obvyklé

stanové znalcem. Mohlo by se zdat, Ze jsou tedy pozemky vydrazené v exekucnich drazbach

podhodnocené. Opak je vSak pravdou. JelikoZ jsou tyto pozemky drazeny vefejné, je cena téchto

pozemk( dana trhem, tedy poptavkou. Neni tedy pochyb o tom, Ze by cena byla néjak pokfivena.

Snahou opét bylo zajistit co nejvice vzorkl-vydrazenych pozemkl v okrese Hodonin v letech

2015-2018. V kazdém roce se podafilo vyhledat minimalné 3 porovnavaci vzorky, kromé roku

2017, kdy byly nalezeny pouze dva porovnavaci vzorky.
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5.2.1 Rok 2015

Vroce 2015 byly vydrazeny tfi zemédeélské pozemky v okrese Hodonin. Jednalo se
o ornou pddu a pozemky mensi velikosti v rozpéti zhruba 1 000 m2az 3 0000 m2. Rozptyl cen byl
na jihu Hodoninského okresu, pfi hranici se Slovenskem. Ve vSech pripadech drazeb se pozemky
vydrazily draz, nez bylo stanoveno nejnizsi podani (tj. 2/3 z ceny obvyklé stanovené znalcem).
Nutno dodat, Ze u dvou vzorkd (Hruba Vrbka €. 2 a Nova Lhota) Slo o drazbu podilu na pozemcich.
Tyto podily se vSak vydraZily Iépe, nez vzorek, ktery se draZil jako celek. Primérna cena za metr

Ctveredni zemédélského pozemku v roce 2015 byla 16,24 K¢.

Vzorek C. 2: Realizovany prodej v elektronické draZzbé v obci Hruba Vrbka (z databaze

realizovanych exekucnich prodejd)’

Drazba pozemku, Hruba Vrbka

nejnizsi podani: 28 000,-K&
nejnizsi podani v %: 67% -
odhad ceny: 42 000,-K& Tato draZba jiZ probéhla.

vy_ée dn:a%ebnijistoty: DR PoloZka byla vydraZena za castku:
minimalni piihoz: 1 000,-K&

zacatek drazby: 12.03.2015 14:00:00 37 000,-K¢

konec drazby 12.03.2015 14:41:05

podil: 100%

cislo jednaci: 070 EX 225/10-111

typ jednani: elektronicka drazba

systémové ¢islo jednani: 1022

Leteckd mapa, Zakladni mapa

1
Iroznova )

hota d -+
i + Louka
\ g
Tasov =t N «“@)
|} v
Lipov l
I}
!
\
e Velka
{nézdub X nad Veligkou
\
Mala O Hruba b
Vrbka Vrbka \

Javornik

Tab. ¢. 7. DraZby zemédélskych pozemku v roce 2015 v okrese Hodonin [viastni]

Drazby zemédélsky pozemk(l v roce 2015

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Kupnicena celkem Cenazam?2
Hruba Vrbka Orna plda 3293 37 000,00 K¢ 11,24 K¢
Hrubd Vrbka Orna plda 992,5 15 047,00 K¢ 15,16 K¢
Nova Lhota Ornd plda 1291,25 28 828,00 K¢ 22,33 K¢

23 Celd databaze realizovanych exekucnich prodejli je umisténa v priloze C. 2. str. 80
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5.2.2 Rok 2016

V tomto roce doslo v hodoninském okrese dle serveru e-drazby ke tfem zdarenym
exekuc¢nim drazbam dle portalu e-drazby.cz. Jeden vydraZzeny pozemek patfil velikostné k tém
vétSim, zbyvaijici dva vzorky byly mensiho razu (1 500 — 4 500 m?). Vzdy se jednalo o ornou pldu
pfi severni hranici okresu. Rozptyl vydrazenych Castek za metr Ctverecni pady Cinil cca 18 K&/m?2.
Nejdrazsi pozemek byl vydrazen ve Viesovicich za 37,80 K¢/m?, plvodni stanovena cena 2/3 byla
12,65 K¢/m?. Zde je zcela evidentni dikaz, Ze cena pozemku je dana trhem — poptavkou
ve verejné drazbé. Celkové se primérna cena zemédélskych pozemkl vydraZzenych v okrese

Hodonin v roce 2016 pohybovala na hranici 26 K&/m?, konkrétné 26,16 K&/m?.

Tab. ¢. 8. DraZby zemédélskych pozemku v roce 2016 v okrese Hodonin [viastni]

Prodej zemédélsky pozemk v roce 2016

Lokalita Typ pozemku dle KN Vymeéra (m2) Kupnicena celkem Cenazam?
Zarosice Ornd plda 20470 426 000,00 K¢ 20,81 K¢
Viesovice Orna puda 1561 59 000,00 K¢ 37,80 K¢
CelozZice Ornd plda 4478 89 000,00 K¢ 19,87 K¢

5.2.3 Rok 2017

V roce 2017 doslo v hodoninském okrese ke dvéma exekucnim drazbam. Nékteré drazby
byly bud’ predcasné ukonceny (dluznik splatil dluh) nebo byly exekutorskym Uradem odlozeny.
Pro zachovani posloupné fady vsak tyto vzorky budou zafazeny, nebot’ na vysledek konec¢né
analyzy tento nedostatek nebude mit Zadny dopad. Pozemky, které byly vydrazeny, jsou mensiho
az stfedniho razu, oba typem orna pdda. Rozptyl ceny byl cca 11 K&/m?2. Primérna cena
vydrazenych zemédélskych pozemkd byla v roce 2017 20,65 K&/m?2. Oba pozemky byly drazeny
na 50 %. Za tuto Castku se nasledné i pozemek vydrazil. Druhy pozemek se vydrazil v prvnim

kole za témér dvojnasobek nejnizsiho podani.

Tab. ¢. 9. DraZby zemédelskych pozemku v roce 2017 v okrese Hodonin [viastni]

Drazby zemédélsky pozemku v roce 2017

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Kupnicenacelkem Cenazam2
Sudomérice Orné plda 5436 81 540,00 K¢ 15,00 K¢
Rohatec Orna puda 2624 69 000,00 K¢ 26,30 K¢

5.2.4 Rok 2018

Rok 2018 byl, co se tykd drazeb, o néco zajimavéjsi. Celkem byly vydraZeny

v hodoninském okrese tfi zemédélské pozemky. Opét se jednalo o ornou pldu. Velikostné
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pozemky patfily mezi ty mensi. Zajimavosti je ten fakt, ze rozptyl cen v roce 2018 byl pouze
2 K&/m?2. Vsechny pozemky byly drazeny jako podil. Dle znaleckého standardu AZO ¢. 1%, je
mensinovy podil snizen o 5-10 %. Vzhledem k tomu, Ze Slo ve vSech pfipadech o tyto podily,
mlzeme tyto podily tedy plosné zvysit o stfed tohoto intervalu, tedy o 7,5 %. Lokalitu nelze nijak
sjednotit, nebot’ drazené pozemky jsou umistény v celém okrese. Primérna cena za jeden metr
CtvereCni drazenych zemédélskych pozemkd se v roce 2018 pohybovala na hranici 20,45 K¢ po

zvySeni o 7,5 % dle znaleckého standardu €. 1 (viz priloha €. 4.).

Tab. ¢. 10. Drazby zemédélskych pozemku v roce 2018 v okrese Hodonin [viastni]

Drazby zemédélsky pozemki v roce 2018

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Kupnicena celkem Cenazam?2
Hodonin Orna pada 1151 20777,00 K¢ 18,05 K¢
Skalka Orna plda 720,75 13 667,00 K¢ 18,96 K¢
Kozojidky Orna pada 4386 88 000,00 K¢ 20,06 K¢

5.2.5 Shrnuti celého obdobi 2015-2018

Ve zkoumaném obdobi 2015-2018 bylo uskutecnéno na webovém serveru

www.e-drazby.cz celkem 11 drazeb zemédélskych pozemkl. Tyto skutecné vydrazené

zemédélské pozemky byly vétSinou mensich rozloh, kolem 2 000 m? a ve valné vétsiné se drazily
v podilech. Je téz faktem, Ze naprosta vétSina drazenych pozemk( se vydraZzila za vySsi Castku,
cena drazenych pozemk@ 16,24 K&/m?2. Vroce 2016 doSlo k meziro¢nimu narlstu o 61 %
na 26,16 K&/m?, coz je o cca 10 K¢/m?2 V dalSich letech byl vSsak zaznamenan pokles
v primérnych cenach. V roce 2017 prlimérna cena klesla na 20,65 K&/m?, coZ je 0 21 % a v roce
2018 klesla pouze o 20 haléfd na jeden metr ctverecni diky Gpravam podill prodanych pozemkd.
Oproti zakladnimu roku pak prdmérné ceny vzrostly v roce 2016 o 61 %, v roce 2017 o0 27 %
a v roce 2018 0 26 %. Prlimérna cena vydrazenych zemédélskych pozemkl pak v tomto obdobi
(2015-2018) byla 20,87 K&/m2.

2% Znalecky standard ¢. 1 AZO: Obvykla cena spoluviastnické podilu - obecné. Asociace znalci a
odhadcli Ceské republiky[online]. DokuWiki: DokuWiki, 2013, 11/2013 [cit. 2019-05-14].
Dostupné Z:
http://www.azoposn.cz/domains/azoposn.cz/lib/exe/fetch.php?media=znalecke_standardy:z
nalecke_standardy_azo_1-6_01-2016.pdf
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Tab. ¢ 11. Vyvoj prdmérnych cen vydraZenych zemédélskych pozemkd 2015-2018 v okrese

Hodonin [viastni]
Vyvoj cen vydrazenych zemédélskych pozemku 2015-2018
Rok Cenazam?2 meziro¢ni narlst % nardst oproti zakladnimu roku
2015 16,24 K¢
2016 26,16 K¢ 61% 61%
2017 20,65 K¢ -21% 27%
2018 20,45 K¢ -1% 26%
Vyvoj priimérnych realizovanych cen v elektronickych drazbach
zemeédélskych pozemk( 2015-2018
30,00 Ki
. 26,16 K¢
25,00 K&
20,00 K& 20;654¢ 20,45 K¢
E ) 16,24 K&
N 1500k
° 10,00 K&
5,00 K&
G
2015 2016 2017 2018
Rok

Graf ¢. 2 — Vyvoj prlmérnych cen vydrazenych zemédélskych pozemkd v letech 2015-2018

[vlastni]

5.3 VYVOJ CEN ZEMEDELSKYCH POZEMKU DLE NABIDEK V REALITNI

INZERCI V OBDOBI 2015-2018 V OKRESE HODONIN

Pro tuto databazi byl pouzit realitni server www.inem.cz. Tento internetovy server

shromazd'uje vesSkeré realitni nabidky z nejznaméjSich realitnich nabidkovych internetovych
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stranek, jako jsou www.sreality.cz, idnes.reality.cz, a dalsi. Pro nabidkové ceny se predpoklada,
Ze jsou vétsinou nadhodnoceny a realizovany prodej je nasledné cenové nizsi (odhadci a znalci
vétSinou upravuji pramen ceny u realitnich nabidek o 10 %). V této diplomové praci vsak tento
fakt bude zanedban, nebot’ vétSina vzorkd bude pochazet z realizovanych prodejl a pfipadné
anomalie budou analyzovany a fadné okomentovany. Ocekavana je také i velka fluktuace
nabidkovych cen.

Opét zde byl pocet minimalnich vzorkd pro porovnani 3. Bohuzel se nepovedlo dohledat

v nabidkach dostatek vzorkd pouze pro rok 2018. V celkové analyze je vSak vzorkd dostatek.

5.3.1 Rok 2015

V roce 2015 byly dohledény v nabidce 3 zemédélské pozemky. Konkrétné ve dvou
pfipadech Slo o ornou pldu, vjednom pfipadé o vinici. Nabizené pozemky byly mensiho
az stredniho charakteru (1 800 m? — 5 000 m?). Nabizena cena méla vysoky rozptyl, a to vice,
nez 30 K&/m?, coz ve vysledku znamena, Ze nejvyssi nabidkova cena za 1 m? byla vice, nez 50
KC. Z dostupnych informaci nebylo mozné zjistit, zda byly pozemky opravdu prodany. Vime pouze
to, Ze inzeraty byly odstranény ke konci roku 2015. Prvni a tfeti vzorek se nachazel pfi severni
hranici okresu Hodonin, vzorek ¢. 2 pak z vychodni Casti okresu. Prdimérna cena nabizenych
zemédélskych pozemkd byla tedy vysoka, pohybovala se témér na hranici 40 K&/m?, konkrétné
39,33 K¢/m?2.

Tab. C. 12. Realitni nabidky zemédeélskych pozemku v roce 2015 v okrese Hodonin [viastni]

Nabidky zemédélsky pozemk v roce 2015

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Nabidkova cena celkem Cenazam?2
Nenkovice Orna plda 2034 36 600,00 K¢ 17,99 K¢
Bzenec Vinice 4947 247 400,00 K¢ 50,01 K¢
Dambofice Orna plda 1824 91 200,00 K¢ 50,00 K¢

Vzorek ¢. 3: Nabidkovy prodej v obci Nenkovice (z databaze nabidkovych prodeji )y

25 Cela databaze nabidkovych prodejd je umisténa v priloze ¢.3. str. 85
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Pozemek, 2034 m’, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2034 m', Hodonin,
okres Hodonin

Cellkovi cena: 36600 K2
Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. V¥voj ceny nemovitosti (od zatdtku do konee obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerei)

Cena 36 600 KL Soufazneé vvafit aﬂnéii]ska
pada
Flocha pozemlm 1054
{m)
Slovni popis

MNabizime k prodeji rovinaty zemEdElsly pozemek 2 vimérou 2.034 m?, ktery ze
nachazi nedaleko obee Nenkovice, okres Hodonin. Parcela vedena dle katastru
nemovitosti jako ornd phda je zpfistupnéna po mizmi nezpevnéné komunilkaci. Pole je
obhospodafovano bez najemniho vztahu a zavedeno v LPIS. Nenkovice je také ndzvem
katastralniho Gzemi. V pfipads zajmu nas kontaldujte.

5.3.2 Rok 2016

Dalsi rok, tedy rok 2016 pfinesl opét tfi porovnavaci vzorky do databaze nabizenych
zemédélskych pozemkd. Ve vsech tfech pripadech Slo o ornou pldu. Nabizeny pozemek
v Moravském Pisku byl enormniho charakteru a v celé databazi vzorkl patfi k nejvétsim. Jeho

rozloha byla téméF 43 000 m2. Cena za 1 m? u tohoto pozemku byla vsak podprlimérna. Ostatni

45



pozemky byly rozlohou spiSe mensiho charakteru. Rozptyl nabizenych cen za 1 m? byl v roce 2016
17 K& Prmérna cena dosahla 20,79 K&/m2. Inzerty byly stazeny z internetu zhruba v poloviné
roku 2016. Slo o nabidky pozemkd, které jsou v blizkém okruhu vétdich mést, pfi jizni hranici

okresu.

Tab. ¢ 13, Realitni nabidky zemeédélskych pozemku v roce 2016 v okrese Hodonin [viastni]

Nabidky zemédélsky pozemka v roce 2016

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Nabidkova cena celkem Cenazam?2
Moravsky Pisek Orna plda 42643 599 000,00 K¢ 14,05 K¢
Straznice Orna plda 4738 150 000,00 K¢ 31,66 K¢
DolniBojanovice Orndpulda 2153 35900,00 K¢ 16,67 K¢

5.3.3 Rok 2017

Rok 2017 byl dle realitnich nabidek velice Uspésnym. Porovnavanych vzork{ bylo nalezeno
sedm, coz je nejvice vzorkd ke konkrétnimu roku v celé databazi. Nabizené pozemky se opét
vyskytovaly spiSe v okoli vétSich mést (Dubriany, Hodonin, Moravsky Pisek) a krom jednoho
vzorku Slo o ornou pddu. Velikost pozemk( byla spiSe stfedni, priimérné kolem 5 000 — 7 000 m2.
17,97 K&/m? ve Vracové. Konkrétné u vzorku z Archlebova byly dohledany informace, Ze inzerat
byl uveden na trh v lednu 2017 a stazen v kvétnu, po celou dobu byla nabizena cena neménna.
Ve vétsiné pripadl byla doba, po kterou byl inzerat zvefejnén cca 2 mésice. Primérna nabizena

cena za 1 m? zemédélskych pozemkd v roce 2017, v okrese Hodonin byla 34,11 K&/m?.

Tab. C. 14. Realitni nabidky zemédeélskych pozemku v roce 2017 v okrese Hodonin [viastni]

Nabidky zemédélsky pozemku v roce 2017

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Nabidkova cena celkem Cenazam2
Archlebov Vinice 1552 97 776,00 K¢ 63,00 K¢
Dubniany Orna plda 21528 624 312,00 K¢ 29,00 K¢
Dubnany Ornd plda 16406 492 180,00 K¢ 30,00 K¢
Hodonin Orna plda 6626 198 780,00 K¢ 30,00 K¢
Vracov Orna plda 4675 84 000,00 K¢ 17,97 K¢
Vyhon Ornd plda 4440 150 000,00 K¢ 33,78 K¢
Moravsky Pisek ~ Ornd plda 2069 72 400,00 K¢ 34,99 K¢

5.3.4 Rok 2018

Dle ziskanych dat pro rok 2018 doslo patrné k snizeni nabidek zemédélskych pozemkd.
Pro tento rok se bohuzel podafilo dohledat pouze dva nabizené zemédélské pozemky, a to

v Hodoniné a Cejkovicich, $lo o trvaly travni porost a ornou pfidu. Pozemky byly téméF shodné
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rozlohy a to cca 3 900 m2. Pozemek v Hodoniné byl nabizen cca 3 mésice, oproti tomu pozemek
v Cejkovicich byl nabizen vice, nez rok. Cenovy rozptyl téchto dvou nabidek byl pouze 3,5 K&/m?,
primérna cena vroce 2018 z téchto dvou vzorkl nabizenych zemédélskych pozemkl byla
18,28 K¢/m?2.

Tab. ¢ 15, Realitni nabidky zemédeélskych pozemku v roce 2018 v okrese Hodonin [viastni]

Nabidky zemédélsky pozemku v roce 2017

Lokalita Typ pozemku dle KN Vyméra (m2) Nabidkova cena celkem Cenazam2
Hodonin Travni porost 3958 65 500,00 K¢ 16,55 K¢
Cejkovice Orna plda 3863 77 300,00 K¢ 20,01 K¢

5.3.5 Shrnuti celého obdobi 2015 — 2018

Béhem sledovaného obdobi bylo dohledano celkové 15 porovnavanych vzorkd
zemédélskych pozemkdl. Zajimavé je to, Ze primérna cena z roku 2015, ktera byla na hranici
témér 40 K&/m? nebyla v dalSich letech prekonana. V roce 2016 doslo k poklesu o 47 %, tedy
témér na polovinu primérné ceny z roku 2016. Nasledujici rok vsak opét doslo k nardstu, avsak
prdmérna cena nabizenych zemédélskych pozemk( zdaleka neatakovala prdmérnou nabizenou
cenu za 1 m? z roku 2015. I presto, Ze v roce 2017 bylo dohledano sedm porovnavanych vzorkd.
Zavérecny rok 2018 prinesl dalsi pokles, a to celkem vyrazny, oproti roku 2017 doslo k poklesu
primérné ceny za 1 m? 0 46 %. Celkové v celém zkoumaném obdobi doslo k poklesu primérné

nabizené jednotkové ceny zemédélskych pozemk{ o 54 %.

Jak jiz bylo zminéno vySe, nabidkové ceny jsou znacné volatilni, coz se zmapovanim celého obdobi
potvrdilo. DileZité je podotknout i ten fakt, Ze nabidkové ceny jsou mnohdy nadhodnocené
a skutec¢né zrealizovana cena prodeje je mnohokrat o par procent nize, pod nabizenou cenou. Je

tedy vhodné nabidkové prodeje vzit pouze jako dopliujici proménnou.

Tab. ¢. 16. VWywvoj prdmérmych cen nabizenych zemédélskych pozemkd 2015-2018 v okrese
Hodonin [viastni]

Vyvoj nabidkovych cen zemédélskych pozemk( 2015-2018

Rok Cenazam?2 mezirocni narlst % narast oproti zakladnimu roku
2015 39,33 K¢
2016 20,79 K¢ -47% -47%
2017 34,11 K¢ 64% -13%
2018 18,28 K¢ -46% -54%
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Vyvoj priumérnych nabidkovych cen zemédélskych
pozemkl 2015-2018 v okrese Hodonin
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Graf ¢. 3 — Wwoj prdmérnych cen nabizenych zemédélskych pozemkd v letech 2015-2018
v okrese Hodonin [viastni]

5.3.6 Komparace analyzovanych dat

V této kapitole byly analyzovany ziskané vzorky realizovanych prodejli zemédélskych
pozemkd, exekucnich drazeb zemédélskych pozemkd a realitnich nabidek zemédeélskych pozemkd
v letech 2015-2018 v okrese Hodonin.

Pro celkovou analyzu dat v daném obdobi bylo zajisténo 16 vzorkd realizovanych prodejd, 11
vzork( realizovanych exekucnich drazeb a 15 vzork{ nabizenych vzorkd v realitni inzerci. Celkem

tak pro obdobi let 2015-2018 bylo porovnano 42 vzorkl v hodoninském okresu.

VySe byly rozebrany jednotlivé databaze i roky a postupny vyvoj prdmérnych cen v danych

databazich. Nyni je na fadé celkové zhodnoceni a komparace analyzovanych dat.

Tab. ¢. 17. Vyvoj vsech prdmérnych realizovanych a nabidkovych cen zemédeélskych pozemki
2015-2018 v okrese Hodonin [viastni]

Vyvoj vsech priimérnych realizovanych a nabidkovych cen zemédélskych pozemk v letech 2015-2018

Rok Prodeje exekucniprodeje nabidky Pramér

2015 12,43 K¢ 16,24 K¢ 39,33 K¢ 22,67 K¢
2016 14,04 K¢ 26,16 K¢ 20,79 K¢ 20,33 K¢
2017 23,93 K¢ 20,65 K¢ 34,11 K¢ 26,23 K¢
2018 23,48 K¢ 20,45 K¢ 18,28 K¢ 20,74 K¢
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Vyvoj primérnych cen zemédélskych pozemki dle riznych
trh( 2015-2018 v okrese Hodonin
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Graf ¢. 4 — Vyvoj pridmeérnych cen zemédélskych pozemkd dle ridznych trhd v letech 2015-2018
v okrese Hodonin/viastni]

VySe uvedena tabulka spole¢né s grafem odrazi vyvoj primérnych cen zemédélskych
pozemkd dle jednotlivych databazi. Vidime, Ze nejstabilnéjsi, da se fici konstantné rostouci vyvoj,
jasné prokazuje realizovany prodej. Primérna cena skutec¢né prodaného zemédélského pozemku
v okrese Hodonin byla 12,43 K¢&/m?, v roce 2017 doSlo téméf k jejimu zdvojnasobeni, avsak
posledni rok doslo k mirnému poklesu primérné ceny. Obdobny vyvoj zaznamenaly prodané
pozemky v hodoninském okrese pomoci exekucnich drazeb. Cenova hladina v roce 2015
exekucné prodanych pozemk( vsak byla téméf o 4 KE na jeden metr CtvereCni vysSsi, nez
u skutecné prodanych zemédélskych pozemkd. V roce 2016 doslo k navySeni ceny téchto
pozemk{ o témér 10 K&/m? a v poslednim roce byl zaznamenan pokles primérné ceny o necelych
50 halérd. Celkovy narlst ceny u skutecné realizovanych prodejd je od roku 2015 o 89 %, zatim
co u drazeb pouze o 17 %. Posledni zkoumanou proménnou byly realitni nabidky. Z vyse
uvedeného grafu je viditelné, ze vyvoj prdmérné ceny je znacné kolisavy. V roce 2015 prlimérna
nabizena cena zemédélského pozemku dosahovala téméF 40 K¢&/m?2, nasledny rok se propadla
témér o 50 %, aby v roce 2017 narostla o dalSich 64 % a nasledné opét spadla o0 46 %. V roce

2018 se zemédélska plida v hodoninském okrese nabizela primérné za 18,28 K.

Vzhledem k tomu, Ze databaze vytvorena z realitni inzerce vykazala velmi kolisavé vysledky, je
potieba se na tento zjiStény fakt vice zaméfit. Nize uvedeny graf znazornuje rozdily nabidkovych
cen zemédélskych pozemkl a skutecné realizované ceny za prodej zemédélskych pozemkd
v hodoninském okrese. Je vice neZ pozoruhodné, Ze v roce 2015 priimérna nabidkova cena

zemédeélského pozemku predCila primérnou skutecné zaplacenou cenu a zemédélsky pozemek
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vice, nez 0 200 %. V dalSich letech uz se nejednalo o takovy rozdil, avSak diference mezi

prdmérnou nabidkovou cenou a prlimérnou skutecné zaplacenou cenou byl vice, nez 40 %.

V roce 2018 vsak doslo k obratu. Priimérna skutecné zaplacena cena za zemédélsky pozemek
byla vyssi, nez prdimérna nabidkova cena. Tento jev Ize vysvétlit tim, Ze realitni trh a ekonomika
celkové byly v roce 2018 na pti vrcholu konjunktury. Tim padem v nabidkové inzerci klesaji
nabidky, protoze se prodava ¢im dal vice pozemku a naopak roste pocet realizovanych prodejt.
Cili klesajici pocet nabidek zemédélskych pozemké a rostouci realizované prodeje je pouze druhd

strana mince.

Primérné nabidkové ceny a primérné realizované ceny v
obdobi 2015-2018 v okrese Hodonin

Cena za m2

2015 2016 2017 2018

Rok
Prodeje nabidky

Graf ¢. 5 — Prdmeérné nabidkové ceny a pradmérné realizované ceny v obdobi 2015-2018 v okrese
Hodonin [viastni]

Z dlvodu toho, Ze prlimérné ceny u vzorkd nabidek jsou v prdméru o 40 % vyssi, jak
bylo zjisténo vySe, je potfeba vyvodit né&jaky zavér. Pro to, aby analyza vyvoje cen byla

co nejrelevantnéjsi, je tedy vhodné tyto vzorky vyfadit.

V Uvahu pfisla i myslenka, Ze by nabidkové ceny byly oSetfeny koeficientem. Tedy, Ze by
nabidkova cena byla svym zplsobem plosné redukovana, nebot’ u nabidek v realitni inzerci
nevime, zda tyto pozemky byly skute¢né prodany a pokud ano, zda za nabidkovou cenu, pfipadné
zda-li tato cena obsahovala i provizi realitni kancelafe ¢ pravni servis nebo dan z nabiti
nemovitosti. PFi ocemovani nemovitosti dotazovani znalci a odhadci uvedli, Ze pokud jde
0 porovnavaci metodu ocenéni, pouzivaji koeficient redukce na pramen ceny. U realitni inzerce to
byva vétsinou 5-10 %, v nékterych pfipadech mlze dojit k redukci nabidkové ceny az o 15 %.

VySe koeficientu zavisi pravé na stavu trhu. V poslednich letech je trh velice Zivy, ekonomika roste
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(minéno pred celosvétovou pandemii). Pozemky se velice dobfe prodavaji (jak jiz bylo zminéno
vySe — klesajici mnozstvi nabidek/ rostouci prodeje). Vyse redukce by tedy méla byt cca 5-10 %.
Jak bylo vsak zjisténo, primérna cena nabidky se liSila od prmérné ceny realizovaného prodeje

0 vice, nez 40 %. Proto je ucinén zavér, nabidkové ceny vyradit.

Pokud dojde k vyfazeni nabidkovych cen, dostaneme vyvoj skutecné realizovanych cen z dvou
nami vytvorenych databazi. Prvni databaze je databaze vytvorena diky znalclim a odhadclim
nemovitosti a zahrnuje skutecné prodané nemovitosti, druhd databaze je vytvofena pomoci
serveru e-drazby.cz, kde exekutorské Urady drazi nemovité véci povinnych. Celkové je tedy

porovnavano 16 vzorkl realizovanych prodejl a 11 vzorkd prodanych v exekucnich drazbach.

Vyvoj primérnych realizovanych cen zemédelskych

pozemk( 2015-2018
30,00 K¢

25,00 K
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5,00 K&

2015 2016 2017 2018
Rok

Prodeje exekucni prodeje

Graf ¢. 6 — Wywvoj prdmérnych realizovanych cen zemédélskych pozemkd v obdobi 2015-2018 v
okrese Hodonin dle jednotiivych databazi [viastni]

Pokud vyradime kolisavé realitni nabidky, vyse uvedeny graf nam nabidne vyvoj
realizovanych prlimérnych cen za 1 metr Ctverecni zemédélskych pozemk( v okrese Hodonin.
Prlmérna cena realizovaného prodeje, da se Fici, kopiruje vyvoj celého trhu, tedy ma vzestupnou
tendenci, naopak prlmérna cena pfi exekucnich prodejich méla v pocatku sledovaného obdobi
vzestupnou tendenci a od roku 2016 klesa. Tento vzestup prlimérné ceny byl zplsoben
predevsim vydrazenim jednoho vzorku orné pldy v obci Viesovice, ktery byl pravdépodobné
vydrazen za Ucelem spekulace na stavebni pozemek. Tento pozemek se vydraZil za cenu
37,80 K¢/m?, coz je vice, nez dvojnasobek primérné ceny v predchozim roce. Dalsi roky vSak

cena kolisala kolem 20,40 K¢&/m?.
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Souctem vzorkll z databaze realizovanych prodeji a z databaze exekucnich drazeb

dostaneme nasleduijici graf.

Cena za m2
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Vyvoj priumérnych realizovanych cen zemédélskych
pozemkl 2015-2018 v okrese Hodonin
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Graf ¢. 7 — Wwvoj pridmérnych realizovanych cen zemédélskych pozemkd v obdobi 2015-2018 v
okrese Hodonin [viastni]

Tento graf a tabulku uvedenou nize Ize povazovat za stézejni pro tuto diplomovou praci

a téZ za jeji vysledek. Graf uvadi vyvoj prlimérnych skutec¢né realizovanych cen za jeden metr

Ctvereéni zemédélské pldy v hodoninském okrese. Dle zjisténych dat doslo k narlistu ceny do

roku 2017, z prdmérné ceny 14,33 K¢&/m? na 22,29 Ké/m? v roce 2017, tedy prlimérny rlst ceny

za jeden rok vtomto obdobi byl cca o 2,65 K&/m?2 Nejvyssi vzestup prlmérné ceny byl

zaznamenan v roce 2016, a to o témér 6 K&/m?, coz je vice, nez 40% narlst. Pro presnost

informaci je uvedena tabulka nize:

Tab. ¢. 18. Vyvoj vsech primérnych realizovanych cen zemédélskych pozemkid 2015-2018

v okrese Hodonin — cenovy index [viastni]

Vyvoj primérnych cen zemédélskych pozemkd 2015-2018

Rok Cenazam2 meziro¢ninarlst % narGst oproti zakladnimu roku
2015 14,33 K¢

2016 20,10K¢ 40,21% 40%

2017 22,29 K¢ 10,90% 55%

2018 21,25 K¢ -1,44% 48%
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Z vyse uvedené tabulky je patrné, Ze realitni trh se zemédélskymi pozemkami zpomaluje.
Dle zjisténi této diplomové prace v roce 2018 v okrese Hodonin doslo k zapornému meziro¢nimu
rlstu prdmérnych cen o 1,44 %. Celkové vsak za sledované obdobi (2015-2018) vzrostla cena

pozemk{ o témér 50 %.

5.3.7 Shrnuti

Tato kapitola byla vénovana analyze ziskanych dat. Byly vytvoreny tfi databaze
porovnavacich vzork{. Databaze realizovanych prodejii zemédélskych pozemkd, databaze
exekucnich prodeji v ramci exekucnich drazeb na webovém serveru www.e-drazby.cz

a v posledni radé databaze vytvorena z realitnich nabidek z webového serveru www.inem.cz.

Postupné byly vSechny databdze zkoumany v kazdém roce zvlast' pomoci vypoctu primérnych
cen za jeden metr ¢tveredni pozemku a vysledky byly vyhodnoceny. Déle byly vSechny databaze
porovnany jak v konkrétnich letech, tak i jejich vyvoj v celém zkoumaném obdobi, tedy v letech
2015-2018. Pfi vzajemném findlnim porovnani jednotlivych databazi bylo zjisténo, Zze databaze
realitnich inzercich a predevsim vzork{ v ni, neni pro presné vysledky analyzy relevantni, jelikoz
dochazi k velkym vykyvim primérnych nabizenych cen zemédélskych pozemkd. Z tohoto diivodu
byly realitni vzorky vyfazeny z finalni analyzy vyvoje prdmérnych cen zemédélskych pozemkd

v okrese Hodonin.

DalSim krokem tedy bylo vyhodnoceni vysledkll pouze databaze realitnich prodejli a exekucnich
drazeb. Vyvoje vzork( v téchto databazich byly odliSné. Zatimco v databazi realizovanych prodejd
prdmérné ceny za jeden metr ctverecni rostly konstantnim tempem a zacaly zpomalovat az v roce
2018, prlmérné ceny pozemk( v exekucnich drazbach vzrostly zejména v prvnim roce
zkoumaného obdobi (2015). Tento narlist byl zplsoben, jak jiz bylo zminéno vyse,
pravdépodobné spekulaci u jednoho vzorku, ktery byl drazen nejspiSe jako budouci stavebni
pozemek. Dle dostupnych informaci se tento pozemek nachazi v blizkosti obce a tudiz v blizkosti

zastavéného Uzemi.

Pro vysledek celkové analyzy tedy byly pouzity pouze dvé databaze, avsak se skutecné prodanymi
pozemky — celkem 27 vzork{. Bylo zjisténo, ze v pribéhu tfi let 2015-2017 doslo k narlstu
primérné ceny za jeden metr CtvereCni v okrese Hodonin o necelych 8 K¢/m?, coz je primérny
rocni rlst o cca 2,65 K&/m2. Dle vysledkd Setfeni se rlist v roce 2017 zastavil a v pribéhu roku
2018 doslo k mirnému poklesu pr@imérnych cen. Konkrétné o 0,20 K&/m?, coz je pokles o cca
1,44 %. Celkové ve zkoumaném obdobi byl zaznamenan narlst primérné ceny zemédélského

pozemku za jeden metr ¢tvereCni o 48 %, coz je necelych 7 K¢/m?2.

Pro shrnuti a dalSi postupy v této diplomové praci je stéZejnim faktem to zjiSténi, ze primérné
ceny zemédélskych pozemk( v okrese Hodonin rostly do roku 2017, od roku 2017 byl zaznamenan

mirn&jsSi pokles a celkové zpomaleni. Jaké byly narlisty v ostatnich letech a jak moc se vysledky
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této diplomové prace lisSi od ziskanych vefejnych dat, ¢i celorepublikového pr@iméru bude

zkoumano v nasledujicich kapitolach.
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6 VYVOJ CEN POZEMKU DLE OSTATNICH INSTITUCI

Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkd neni konkrétné oficialné veden ve statnich
statistikach. Cesky statisticky Ufad zaznamendva statistiku jako celek. Kazdoro¢ni roéni zpravu
ostavu trhu se zemédélskymi pozemky vydava spoleCnost Farmy.cz. Tato spoleCnost se
dlouhodobé zabyva analyzou cen zemédélskych pozemkd. Dalsimi, kdo sleduji vyvoj cen
zemédélskych pozemkd, jsou UZEI (Ustav zemédélské ekonomiky a informaci), PGRLF (podprny
a garancni rolnicky a lesnicky fond). Situacni a vyhledovou zpravu pro rok 2018 také vydalo

Ministerstvo zemédélstvi.

V této kapitole budou popsany vyvoje dle zprav spolecnosti farmy.cz, dle Ministerstva zemédélstvi
a posledni a nejdllezitéjsi bude popsan a analyzovan vyvoj cen zemédélskych pozemkd, které

shromazdila do své databaze Ing. Michaela Hrubanova Ph.D.

Nejrozsahlejsi databazi realizovanych prodejd, ktera je vybornym podkladem pro analyzu vyvoje
cen zemédélskych pozemkd zpracovala ve své disertacni praci Ing. Michaela Hrubanova Ph.D. Ve
své praci vytvorila ve spolupraci s ministerstvem zemédélstvi databazi realizovanych prodejti
zemédélsky pozemku ve 4 krajich: Olomouckém, Jihomoravském, Moravskoslezském a kraji
Vysocina. Tyto pozemky byly do databaze zarazeny na zakladé smlouvy o prevodu vlastnictvi,
na zakladé smluv o vyporadani spoluvlastnickych podili a sménné smlouvy a v posledni Ffadé
na zakladé prodeje uskutecnéného formou drazby, tedy na zadkladé usneseni exekutorského

Ufadu o priklepu. Tato databaze mapuje prodeje pozemkd v letech 2014-2016.

Diky této databazi a mensim vypoctdim tak mame idealni srovnani pro hodoninsky okres. BohuZzel
databaze konéi rokem 2016, ktery je v této praci v poloviné zkoumaného obdobi. Pro lepsi
prehlednost byly vytvoreny grafy a vypocitany primérné ceny a hodnoty z databaze
Ing. Hrubanové Ph.D.

6.1.1 Vyvojdle databaze Ing. Michaely Hrubanové Ph.D.

V roce 2014 bylo do databaze vlozeno 5 148 vzork( z hodoninského okresu zemédélskych
pozemkd, tedy konkrétné orné pldy, vinice, trvalého travniho porostu, ovocnych sadll a zahrad.
Vzhledem k tomu, Ze rozptyl cen pozemkl byl opravu velky, napf. 5 m? orné pddy se v Novém
Poddvorové prodal za 321 616 K¢, coZ je 64 323,20 KE/m?2. Pro relevantnost vysledk( byly tyto
vzorky vyfazeny a do vypocCtll zaneseny pouze pozemky, které byly rozlohou vétsi, nez 2 000 m?.
Pro kazdy rok (2014, 2015 a 2016) byly pro kazdy kvartal vypocitany prdmérné ceny za 1 m?
a zaneseny do grafu. V roce 2014 tedy po korekci bylo pocitano s 1 893 vzorky prodanych

zemédélskych pozemkl v okrese Hodonin, které byly vétsi, nez 2 000 m>.
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Vyvoj primérnych cen zemédélskych pozemki v jednotlivych
kvartalech v hodoninském okrese v roce 2014

K&35,00

5 £32,04
K¢30,00
KE27,55
K&25,00 /

K£20,00 K&24,08 K&23,28

K&15,00

Cena za m2

K&10,00
K&5,00

Ké-
1Q 2Q 3Q 40
rok 2014

Graf ¢. 8 — Vyvoj pridmérnych cen zemédélskych pozemkd v roce 2014 v okrese Hodonin zdroj:
databdze Ing. Michaely Hrubanové Ph.D. [viastni]

Dle databaze prodanych pozemkt Ing. Hrubanové Ph.D. se v roce 2014 primérna cena
zemédélského pozemku nad 2 000 m? prodavala za 26,50 K¢/m2. Cena na pocatku roku, tedy
v prvnim kvartale byla na hranici 32 K&/m? a nasledné klesala, v druhém kvartale se primérné
obchodovala za 24 K&/m?2. V poloviné roku doslo opét k poklesu a tieti kvartal vykazal prdimérnou
cenu 23,28 K&/m?2. Ke konci roku vSak prlimérné ceny opét vzrostly a ke konci roku se prlimérna

cena dostala na 27,55 K&/m?2.

Rok 2015 pfinesl do databaze 1560 prodanych zemédélskych pozemkl o velikosti vétsi, nez
2 000 m2. Oproti pfedchozimu roku rostly ceny opacnym zpdsobem. V roce 2014, doslo uprostred
roku k poklesu, aby pak ke konci roku tyto primérné ceny za 1 m? dorovnaly své ztraty. Rok 2015
byl ale specificky. V roce 2015 ve Ctvrtém kvartale doslo k rapidnimu vzrlstu jednotkové ceny
zemédélské pldy az na primérnou cenu za 1 m? na 416 K¢. Tento narlst byl zplsobeny tim, ze
v prosinci 2015 bylo prodano velké mnozstvi vinic ve vinaiské oblasti Muténice a primérna cena
za 1 m? se pohybovala kolem 2 000 KE&. Po vylouceni téchto anomalii se primérna cena vratila
na hranici 24 K&/m?2. Tato cena byla obchodovana i z poc¢atku roku 2015. Celkové byla v roce

2015 prlimérna obchodovana cena za 1 m? v hodoninském okrese 26,54 K&/m?2.
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Vyvoj primérnych cen zemédélskych pozemki v jednotlivych
kvartalech v hodoninském okrese v roce 2015
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Graf ¢. 9 — Vyvoj pridmérnych cen zemédélskych pozemkd v roce 2015 v okrese Hodonin zdroj:
databdze Ing. Michaely Hrubanové Ph.D. [viastni]

V roce 2016 doslo v hodoninském okrese celkové k prodeji 1659 pozemkl s rozlohou
Vvétsi, nez 2 000 m2. Primérna cena v tomto roce dosahla 167,85 K&/m?2. Tento narlst byl opét
zaznamenan prodejem vinic a drahych pozemkd. Po vyskrtnuti téchto pozemkd ze zkoumaného
vzorku jsme se dostali k nasledujicim vysledk@im. Prlimérna cena v roce 2016 byla 28,87 K&/m?,
coz znamena narlst o vice, nez 2 K&/m?2. Celkové rok 2016 byl vyvojem dost podobny roku 2014,
kdy od zacatku roku dochazelo k poklesu cenové hladiny, a konec roku byl v obdobné vysi, jako

zacatek roku.
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Vyvoj primérnych cen zemédélskych pozemki v jednotlivych
kvartalech v hodoninském okrese v roce 2016
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Graf ¢ 10 — Vyvoj prdmérnych cen zemédélskych pozemkd v roce 2016 v okrese Hodonin zdroj:
databdze Ing. Michaely Hrubanové Ph.D. [viastni]

Zavérem k vyvoji prdmérnych cen zemédélskych pozemk( Ize dodat, Ze za 3 roky
mapovaného obdobi Ing. Michaelou Hrubanovou Ph.D. byl zaznamenan nardst o 2,37 K¢&/m?, coz
je narlst oproti roku 2014 o 8,94 %

Vyvoj priumérnych cen zemédélskych pozemki v letech
2014-2016 v okrese Hodonin
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Graf ¢. 11— Vyvoj prdmérnych cen zemédeélskych pozemkd v letech 2014-2016 v okrese Hodonin
zdroj: databaze Ing. Michaely Hrubanové Ph.D. [viastni]

58




6.1.2 Vyvoj dle spolecnosti Farmy.cz

DalSim zdrojem, ktery mapuje vyvoj cen zemédélskych pozemkd je soukroma spolecnost
Farmy.cz. Vyvoj cen zemédélskych pozemk( byl popsan blize v kapitole 3. Nyni tedy pouze
strucné shrnuti. Spolecnost Farmy.cz zaznamenava vyvoj od roku 2004. Spolecnost uvadi prodané
prdmérné ceny za 1lha. Pro nami sledované obdobi je stézejni ten fakt, ze prlmérné ceny
zemédélskych pozemkl dle spoleCnosti Farmy.cz konstantné rostou. Nejvétsi narlst byl
zaznamenan mezi rokem 2015-2016, kdy doslo k nardstu o vice, nez 25 %. Celkove se v lofiském
roce prodaval po prepoctu na 1 m? zemédélské pldy za 24,09 KC. V Hodoninském okrese se
dlouhodobé obchoduje 1 m? zemédélské pddy v rozsahu 24-26 K&/m?, coz podporuje vysledky

z databaze Ing. Hrubanové Ph.D.

Graf 2 zdraj: FARMY.CZ

Vywoj trznich cen zemédélské pady v obdobi 2004-2018 (K& /ha)
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Obrézek 11: vyvoj trZnich cen zemédélské pddy, zdroj: www.farmy.cz
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6.1.3 Ostatni

Jak jiz bylo zminéno vyse, jednou z dalSich instituci, které shromazd'uji data o vyvoji cen

pozemkd je UZEI, PGRLF a Cesky statisticky Urad. Ministerstvo zemédélstvi ve zpravé z loriského

roku shromazdila vSechna data téchto instituci a publikovala:

Tabulka 21: Primérné ceny zemédélské plidy v CR zjisténé z riiznjch Setfeni v letech 2008-2017 v K&/m?

2o | 2008 ] 2009 | 2010 | 2001 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 [ 2016 | 2017
59 59 56 4.5 68 86

&su 11,5 12,4 14,0 -
UZEl fetfeni odhadi ¥ 9,1 6,3 11,3 B2 17 152 129 20l 21,0
UZEI vybrané lupni smiouvy 74 9.3 8,1 9.8 9,0 12,0 12,9 15,9 20,1 20,8
Prodej stitni pldy ¥ 512 54 60 5.8 63 67 134

PGRLF ¥ 48 58 80 BB - 122 129 13,5 137 184
Farmy. Cz 87 9.6 10,2 10,8 1.9 124 14,0 163 204 235

' Databize CSU podle Gdaji 2 pfiznini k dani z pfevodu nemovitosti, které e vyhodnocuji zpétné. Za rok 2015 uveden
predbéiny odhad, vychizejici z disponibilniho vzorku adaji v daném roce (akrualizované Gdaje CSU duben 2017).

% Odhadevand trini cena zemédélské pldy autorizevanymi odhadei CSCOM pro Gfely koupé/prodeje nebo poskytovani
hypoteénich Gvérd. Setfeni zacalo v roce 2009 a zachycuje situaci v okresech Klatovy, Havigkiv Brod, Mélnik, Olomouc,
Prerov, Liberec, Pelhfimov a Brno venkov (v jednotlivych letech nejsou zachyceny viechny uvedené okresy). Rok 2017 - Odaj
za prvni pololeti.

# Setfeni vybrangch kupnich smluv o pfevodech zemédélské pldy v okresech Havliékiv Brod, Klatovy, Olomouc, Praha-vychod,
Znojmo, u ni se predpoklida budouci zemédélské vyuiti.

“Prodeje zemédélské pidy SPU, do roku 2012 pFevody podie §7 zikona o prodeji pidy & 95/1999 Sb.

® Pramérna vyde dvéru na hektar nakupované zemédélské pldy s vyufitim podpory v ramei programu PGRLF Podpora ndkupu pldy

% FARMY.CZ: Zpriva o trhu £ pldou - leden 2018. Dostupné 2 www.farmy.cz

Zdroj: CSU: UZEI; SPU; PGRLF: FARMY CZ

Z vyse uvedené tabulky je zfejmé, Ze nejvyssi ceny za obchodovany metr Ctverecni pldy
mé spolecnost Farmy.cz. Dle informaci od autorizovanych odhadc@ CSCOM (Ceska spole¢nost
certifikovanych odhadcli majetku) jsou ceny zemédélskych pozemk(i ve vybranych krajich
za hranici 20 K&/m?2. Stejné vysledky mé i Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (UZEI) a jeho
Cisla vybranych kupnich smluv ve vybranych okresech. VSechny vySe uvedené primérné ceny
zemédeélskych pozemkd jsou sice pouze z urcitych okresd, ale mizeme zde spatfit ten trend,
Ze nejvétsi narlst vSechny instituce zaznamenaly mezi lety 2015-2016. Konkrétné sdruzeni
odhadct CSCOM zaznamenalo v toto obdobi nardist primérnych cen o vice, nez 7 K&/m?, coz je

nejvice ze vSech uvedenych instituci.

Tato kapitola byla vénovana vyvoji cen zemédeélskych pozemkd dle instituci zabyvajicimi
se cenami zemédélskych pozemkd a dle databaze Ing. Hrubanové Ph.D. Vypoclty z databaze
Ing. Hrubanové Ph.D. ukazuji, ze byla prlmérna obchodovana cena za jeden metr Ctverecni
zemédélské pldy v okrese Hodonin v obdobi 2014-2016 v rozmezi 24-28 K&/m?. Ve sledovanych

¢astech Ceské republiky dle CSCOM a téZ dle serveru Farmy.cz se ceny pohybuji mnohem niZe,
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na hranici kolem 20 K¢/m?2. Vysledky z databaze Ing. Hrubanové Ph.D. jsou podporeny vysledky
spoleCnosti Farmy.cz, které uvadéji primérnou obchodovanou cenu zemédélskych pozemkd

v okrese Hodonin v rozmezi 24-26 K&/m?.
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7 KOMPARACE AGREGOVANYCH DAT A DISKUSE

Tato kapitola slouzi jako shrnuti a porovnani vSech ziskanych dat. Na jedné strané budou
porovnavana vlastni data vytvorena ze trech ziskanych databazi a na strané druhé budou

porovnavaci data ziskana z databaze Ing. Hrubanové Ph.D. a z webového severu farmy.cz.

Vyvoj cen zemédélskych pozemkii dle vlastnich dat

Pfi vytvareni vlastniho cenového indexu byly brany v potaz data ziskana ze tii databazi —
realizované prodeje, prodeje v exekucnich drazbach a nabidkové prodeje v realitni inzerci.
V obdobi 2015 — 2018 doslo u primérnych cen k volatilnim vykyvlim, kdy z primérné ceny
22,67 K&/m? v roce 2015 doslo k poklesu na 20,33 K&/m? v 2016, nasledné opét k rlstu v roce
2017, aby v loriském roce doslo opét k poklesu. Bylo zjisténo, Ze tyto vykyvy zplsobuji ceny
z nabizené realitni inzerce a pfi porovnani nabidkovych a realizovanych cen byl ucinén zavér, ze
se nabidkové a skutecné realizované ceny lisi v priméru o 40 %. Z tohoto dlvodu byly nabidkové
ceny odstranény a vytvoren zavér pouze z realizovanych cen pfi prodejich a pfi exekucnich

drazbach. Vysledkem vlastnich Setfeni je tedy tento graf a tabulka uvedena nize:

Vyvoj priumérnych realizovanych cen zemédélskych
pozemkl 2015-2018 v okrese Hodonin
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Graf ¢. 7 — Wywvoj prdmémych realizovanych cen zemédélskych pozemkd v obdobi 2015-2018 v
okrese Hodonin [viastni]

Z vySe uvedeného grafu je patrné, ze celkové dochazi k rlistu cen zemédélskych
pozemkd. Nejrapidnéjsi nardst byl mezi lety 2015-2016, a to zhruba o 40 %. V dalSim roce byl
narlst cca 10 %, pricemz v roce 2018, byl dokonce zaznamenan pokles cen zemédélskych

pozemkdl o cca 1,44 %.
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Tab. ¢. 19. VWyvoj vsech pridmérnych realizovanych cen zemédélskych pozemkid 2015-2018

v okrese Hodonin [viastni]

Vyvoj pramérnych cen zemédeélskych pozemk( 2015-2018

Rok Cenazam2 meziroéninarist % nardst oproti zdkladnimu roku
2015 14,33 K¢

2016 20,10 K¢ 40,21% 40%

2017 22,29 K¢ 10,90% 55%

2018 21,25 K¢ -1,44% 48%

Dle databaze Ing. Hrubanové Ph. D. byly vytvoreny grafy a interakce mezi lety 2014-
2016. Jde tedy o priinik dat pouze v letech 2015-2016. Pfi tomto Setfeni bylo odhaleno nasleduijici:
PoCateCni primérna cenova hladina zemédeélskych pozemkd v roce 2014 byla na Udrovni
26,50 K&/m2. V roce 2015 doslo k minimalnimu narfistu o 0,04 K&/m?, naopak razantni nardst byl
v poslednim roce o vice, nez 2 K¢/m?. U této databaze je nutno poznamenat, ze mnozstvi vzorkd
bylo enormni v prdméru kolem 1500 porovnavanych realizovanych prodejli zemédélskych

pozemkd.

Vyvoj priumérnych cen zemédélskych pozemki v letech
2014-2016 v okrese Hodonin
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Graf ¢. 11— Wvoj prdmérnych cen zemédélskych pozemkd v letech 2014-2016 v okrese Hodonin
zdroj: databaze Ing. Michaely Hrubanové Ph.D. [viastni]

Druhym porovnavacim médiem byl server spolecnosti Farmy.cz s.r.o, ktera se velmi
dbkladné zabyva trhem zemédélskych pozemk{ a kazdorocné vydava zpravu o stavu trhu se
zemédeélskymi pozemky. Dle spolecnosti Farmy.cz se prlimérna cena zemédélskych pozemkd
v okrese Hodonin dlouhodobé drZi v rozpéti 24 — 26 K&/m?, coZz potvrzuji posledni dvé vydané
zpravy. Mluvime tedy o stagnaci v poslednich dvou letech. Naopak celkovy trh se zemédélskymi

pozemky roste. Nejvétsi narlst byl zaznamenan mezi lety 2015 a 2016, kdy podle serveru doslo
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k narlistu o vice, nez 25 %. V soucasné dobé jiz narlisty nejsou tak markantni, Cili trh se
zemédeélskymi pozemky ma tendenci zpomalovat a v lofiském roce uz byly zaznamenany poklesy

cen v jednotlivych kvartalech.

Vywoj trznich cen zemédélskeé pldy v obdobi 2004-2018 (KZ/ha)

Graf 2 zdraj: FARMY.CZ
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Obrdzek 13 — vyvoj trznich cen zemédélské pddy, zdroj: www.farmy.cz

Pro Uplnost srovnani a vyhodnoceni dat spoleCnost Farmy.cz uvadi vyvoj trznich cen pady
v priibéhu obdobi 2017-2018. Jde sice o celkovy trh pldy, ale je zde jasné vidét, Ze trh vyrazné

zpomaluje a meziro¢né doslo k poklestim.

Gruf'l zdroy: FARMY .C2
Wywo| trinich cen pddy v pribéhu obdobi 20172018
(%% zména proti pledchozimu ctvrtleti)

10,00 — 8.4 2017 2018

800 I~

8,00 =

+41
400 —
+2.2
200 +1,2
- +0.3 -04 -08 -07
O F- -- - - "_--_---"--

200 L1 1 | I S

Obrazek 14 - Vyvoj trznich cen pldy v pribéhu obdobi 2017-2018, zdroj:www.farmy.cz

VySe uvedené informace shrnovaly jak zjisténa data, tak i vefejné publikovana data. Nyni budou

vSechna data komentovana, komparovana a vyhodnocovana.

V prvé fadé spoleCnym rysem vSech ziskanych dat je rlst pr@mérnych cen zemédélskych
pozemkd. V databazi Ing. Hrubanové Ph.D. konci sledované obdobi rokem 2016, do tohoto roku
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vSak byl zaznamenan narlist a nejvyssi mezi lety 2015 a 2016, tento vysoky narlst byl
zaznamenan téz v datech, které byly ziskany pro tuto diplomovou praci. Konkrétni narlst
prdmérnych cen ve vlastnich ziskanych datech mezi lety 2015 a 2016 byl 40 %, server Farmy.cz
uvadéji v tomto obdobi nardst vic, nez 25 % a dlouhodobé jde té7 o nejvétsi nardst. Cili konstantni
rlist v poslednich letech a markantni narlist mezi lety 2015-2016 jsou spolecnym rysem vSech

ziskanych ¢i vlastnich dat.

V poslednim sledovaném roce — 2018, dle zjisténych vypoctl dochazi ke zpomalovani trhu
v hodoninském okrese a k poklesu prlimérnych cen zemédélskych pozemkd. Dle vlastniho Setfeni
doslo v roce k poklesu cen o 0,2 K&/m?, coZ je cca 1,44 %. Dle serveru Farmy.cz nedoslo
v poslednim roce 2018 celkové k poklesu cen zemédélské plidy, ale meziro¢né uz poklesy cen
zaznamenany byly, konkrétné ve ctvrtém kvartale predloriského roku (2018) byl zaznamenan
roCni pokles prlimérnych cen o 0,7 %. Tyto zavéry spolecnosti Farmy.cz jsou potvrzeny i Setfenim
této diplomové prace. Zjisténé vysledky diplomové prace tedy nejsou liché.

V praxi to midZze znamenat to, Ze celorepublikové trh zpomaluje pomaleji a pokles cen je viditelny
pouze v nékterych okresech v mensim méfitku. Pokles prdmérné ceny v okrese Hodonin vsak

neni nijak markantni. Celkové se vSak do budoucna dat predpokladat stagnace trhu a pomalé

klesani cen zemédélské pldy.
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8  ZAVER

Tato diplomova prace byla vénovana analyze vyvoje cen zemédélskych pozemkd v obdobi
mezi lety 2015-2018 (tedy 4 roky). Prvnim krokem bylo vybrat nejlépe vhodnou lokalitu pro tuto
analyzu. Hodoninsky okres byl vybran z toho divodu, Ze jde o jeden z nejurodnéjsi okresd
v domovském kraji — tedy na Jizni Moravé. Pro tuto lokalitu nahraval i ten fakt, ze zde bylo nejvice

pristupnych vzork( do vlastni databaze.

V dalSim bodé bylo nutné stanovit zakladni pojmy, teorie a legislativu, kterd danou problematiku
upravuje. Vzhledem k tomu, Ze tato prace zkouma vyvoj ceny, bylo téZ nezbytné zabyvat se cenou
z teoretického hlediska. Cili byly zde popsany metody stanoveni cen zemédélskych pozemkd
a faktory, které tuto cenu ovliviuji. Nasledné bylo nastinéno, jakym zplsobem jsou pozemky
ocenovany. Timto byla uzaviena ta Cast diplomové prace, ktera definovala teoretické pojmy
a metody. Jako spojovaci ¢ast mezi teoretickou Casti a praktickou Casti byla zvolena kapitola
ohledné predchoziho vyvoje trhu se zemédélskymi pozemky. Vyvoj trhu byl naznakem popsan

v minulém stoleti, stézejni vSak byl popis trhu poslednich let.

Vlastni analyza vyvoje cen, tedy prakticka cast diplomové prace zapocala sbérem vzorkd
do databaze. Celkové byly vytvoreny tfi databaze dle zdrojd ziskanych vzork(. Prvni databaze
byla vytvorena za pomoci databaze oslovenych znalcli a odhadcd a zahrnuje realizované prodeje.
Druhd databaze zahrnuje realizované prodeje v exekucnich drazbach ze serveru e-drazby.cz
a tfeti databaze zahrnuje nabidkové ceny ze serveru inem.cz. VSechny tyto vzorky byly
ze zkoumaného obdobi 2015-2018.

Jednotlivé databaze byly zkoumany zvlast' a nasledné konfrontovany dohromady. Bylo zjisténo,
Ze nabidkova databaze je nevyhovuijici, a proto byla vyfazena. Pro zavéry této diplomové prace
jsou pilifem dvé databaze realizovanych prodejl a to jak regulérnich, tak exekucnich, celkové
bylo zkoumano 27 vzork(. Vysledky analyzy prokazaly celkovy rlst trhu se zemédélskymi
pozemky, pficemz nejrapidnéjsi narlst byl mezi lety 2015-2016 a v poslednim roce (2018) byl

analyzovan mirny pokles pr@imérnych cen (mezirocné).

Tyto vysledky byly nasledné komparovany s vysledky Setieni jinych instituci (Farmy.cz, databaze
Ing. Hrubanové Ph.D. a jiné). Shodnym rysem v této komparaci byl fakt, ze trh se zemédélskymi
pozemky dlouhodobé roste. Nejvétsi narlist byl dle vSech zaznamenan mezi lety 2015-2016
a dalSim shodnym faktorem byl ten fakt, ze v poslednim roce byl zaznamenan meziro¢ni pokles
prdmérnych cen zemédélskych pozemkl. Spolecnost Farmy.cz zaznamenala mezirocni pokles

0 0,8 % (ve 4. kvartale), zjisténi této diplomové prace vykazalo mezirocni pokles o cca 1,44 %.

Jedinym rysem, které se Setfeni této diplomové prace lisi od ostatnich instituci, je primérna cena
zemédélského pozemku. Spolecnost Farmy.cz uvadi rozptyl cen v hodoninském okrese mezi 24-
26 K¢/m?, dle databaze Ing. Hrubanové Ph.D. je tento rozptyl podobny, zhruba 24-28 K¢/m?2.

Seteni této diplomové prace ukazuje na ceny nizdi, v poslednich tfech letech préimérna cena
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jednoho metru ctverecniho zemédélského pozemku v okrese Hodonin osciluje kolem 22 K¢. Tento

vrv.

porovnavacich vzorkd, oproti databazi Ing. Hrubanové a databazi spolecnosti Farmy.cz.

Zavérem této prace lze tedy shrnout, Ze zjisténé vysledky analyzy vyvoje cen potvrdily vyvoj trhu
se zemédélskymi pozemky v poslednich letech. Do budoucna je mozné, ze mezirocni pokles cen
bude celorepublikové vyssi, nebot Setfeni v Hodoninském okresu toto prokazalo. Vzhledem
k tomu, Ze hodoninské zemédélské pozemky patii mezi ty kvalitn&jsi a drazsi v Cesku, je tedy jen
otazkou Casu, kdy se pokles primérnych cen zemédeélskych pozemk{ projevi v dalsich okresech
a nasledné v celé republice.
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PRILOHY

Priloha ¢. 1. — Databaze realizovanych prodejti

Lokalita Okres Hodonin, obec Prusanky

Popis lokality pozemek situovany do 2 km od obce, v trati ,Nad Nechory”

Zakladni popis Pozemek mirné svazity, osazen vinnou révou, pfistup po zpevnéné komunikaci

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plan ne

Kupni cena (Kc) 32536 Vyméra (m?) 2324 | Datum 03/2013 | Prodavajic soukr.osoba
Cena za 14 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, obec Prusanky

Popis lokality pozemek situovany do 2 km od obce, v trati ,,Nad Nechory”

Zakladni popis Pozemek mirné svazity, osazen vinnou révou, pfistup po zpevnéné komunikaci

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plén ne

Kupni cena (K¢) 26 268 Vyméra (m?) 2189 | Datum 02/2013 | Prodavajic soukr.osoba
Cena za 12 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, obec Prusanky

Popis lokality pozemky situované do 2 km od obce, v trati ,Nad Nechory”

Zakladni popis Pozemky mirné svazité, navazujici na sebe, osdzeny vinnou révou, pfistup po zpevnéné

komunikaci

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plan ne

Kupni cena (Kc) 20475 Vyméra (m?) 1575 | Datum 03/2013 | Prodavajic soukr.osoba
Cena za 13 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, obec Hovorany

Popis lokality pozemky situované asi 1 km od obce

Zakladni popis Pozemky mirné svazité, osazeny vinnou révou, pristup po nezpevnéné komunikaci

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plan ne

Kupni cena (K¢) 13 000 Vyméra (m?) 2663 | Datum 08/2012 | Prodévajic soukr.osoba
Cenaza 5,00 | prodeje i
(K&/m?)
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2013

Lokalita Okres Hodonin, LuZice, v trati Strané
Popis lokality Lokalita zahradkarsky chat a vinic, mimo zastavénou ¢dst obce.
Zakladni popis Jednd se o tfi pozemky. Na pozemcich se nachazi ovocné dreviny a vinnd réva. Na ¢asti pozemk(

se nachazi ¢ast stavby dievéného skladu naradi (jiny vlastnik).

Druh pozemku KN | Vinice Uzemni plan

Kupni cena (Kc) 1000 Vyméra (m?) 67 | Datum 12/2013 | Prodavajic Fyz. osoba
Cena za 14,90 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, LuZice, v trati Strané

Popis lokality Lokalita zahradkarsky chat a vinic, mimo zastavénou ¢dst obce.

Zakladni popis Jedna se o jeden pozemek. Na pozemku se nachazi ovocné dreviny

Druh pozemku KN | zahrada Uzemni plan

Kupni cena (K¢) 1000 Vyméra (m?) 89 | Datum 12/2013 | Prodavajic Fyz. osoba
Cenaza 11,20 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita

Okres Hodonin, K.u. Prusanky

Popis lokality

Aredl byvalého ZD lezici mimo obec Prusanky.

Zakladni popis

Pozemky v Casti byvalém aredlu ZD, celkova vyméra 2799m2, z toho 885m2 stavebni pozemek
zastavény plvodné budovou pro zemédélstvi, nyni vyrobni budovou, zbyvajici vyméra jsou
pozemky ostatni a manipulaéni plocha. V arealu se nachazi rGzné vyrobni firmy.

Druh pozemku KN | Stavebni, ostatni plocha, Uzemni plan Plochy a objekty zemédélské vyroby
komunikace
Kupni cena K¢ 500 000 Vyméra 2799 | Datum 05/15 | Prodavajici FO
m? prodeje
cena za 179
m2

Lokalita

Okres Hodonin, Velka nad velickou, K.u. Javornik nad Velickou

Popis lokality

Ocenovany pozemek v okrajové ¢asti obce Javornik nad Veli¢kou.

Zakladni popis

PK pozemek o vymére 878m2, zemédélska puda
Pozemek se nachazi v severni okrajové ¢asti obce Javornik nad Veli¢kou. SlouZi jako louka,
pastvina. Jsou na ném provedeny meliora¢ni Upravy.

Pfedmétem prodeje byl vlastnicky podil 2/3.

Druh pozemku KN

Kupni cena K¢

Zemédélska plda Uzemni plan
7 453 Vyméra 878 | Datum 06/15 | Prodavajici PF
m? prodeje
cena za 8,50
m2
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Lokalita

Okres Hodonin, k.u. Dubnany

Popis lokality

Pozemek o vymére 32m2
Nachdzi se v trati Naklo.

Zakladni popis

Pozemek v honu, zemédélsky intenzivné obhospodafovany.

Druh pozemku KN | ornd plda Uzemni plén sou€ast plochy produkéni krajinné
zény - —orna puda
Kupni cena K¢ 184,32 Vyméra 32 | Datum 10/14 | Prodavajici PO
m? prodeje
cena za 5,76
m2

Lokalita

Okres Hodonin, Muténice, lokalita dle katastralni mapy Zmrzlaky

Popis lokality

Lokalita dle katastralni mapy Zmrzlaky, lokalita vzdalend SZ cca 1,5 km od zastavéné ¢asti obce.

Zakladni popis

Velmi svazité pozemky. Jedna se o dva pozemky — ornou plidu- 492 m2, na niZ jsou vysazeny
ovocné stromy zahradkového typu a druhy pozemek — vinice — 834 m2, na némz je vysazena
vinice. Stari ovocnych porostl 15 rokd, vinice 25 rokd.

Druh pozemku Orna puda, vinice Uzemni plan Ne

KN

Kupni cena (Kc) 15 000 Vyméra (m?) 1326 | Datum 3/14 Prodavajici Fyzické osoby
Cena za 11,31 | prodeje
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, Petrov
Popis lokality Trat RUZené, mimo zastavénou ¢ast obce, ve vzdalenosti do 3 km od obce
Zakladni popis Jedna se o pozemky mirné svazité s trvalymi porosty (ovocné dreviny a vinna réva) a malou

zahradni chatkou — pfizemni nepodsklepena stavba ve Spatném stavu.

Druh pozemku KN | Vinice a ornd plida Uzemni plan neni

Kupni cena (K¢) 14 218 Vyméra (m?) 992 | Datum 10/2015 | Prodavajic Fyz. os.
Cena za 14,30 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, Cejkovice
Popis lokality Trat Kliny, mimo zastavénou ¢ést obce, ve vzdélenosti do 2 km od obce
Zakladni popis Jedna se o tfi pozemky vinné révy. Pozemky mirné svazité, osazeny vinnou révou, soucasti vétsiho

vinohradu. Dalsi dva mensi pozemky tvofi ¢ast nezpevnéné komunikace (polni cestu).

Druh pozemku KN | Vinice Uzemni plan neni
Ostatni plocha (ostatni
komunikace)
Kupni cena (Kc¢) 40 000 Vyméra (m?) 3512 | Datum 11/2015 | Prodavajic Fyz. os.
Cena za 11,40 | prodeje i
(K&/m?)
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Lokalita okres Hodonin, k.u. €ejé
Popis lokality pozemek - zemédélska plda, ktera je pfedmétem pronajmu firmé Hordkova farma, a.s. Je
situovana cca 1,9 km od obce Cej¢ jiznim smérem
Zakladni popis Pozemek je soucasti vétsiho pldniho celku obhospodarovaného v ramci hospodareni farmou,
terén rovinaty, pozemek bez naruseni vedenim siti apod.

Druh pozemku KN | Ostatni plocha Uzemni plan Plocha rekreace

Kupni cena (Kc) 63 000 Vyméra (m?) 5779 | Datum 2/2016 | Prodavajic Exekutorska
Cena za 11 | prodeje i drazba
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, Muténice

Popis lokality Mimo zastavénou Cast obce ve vzdalenosti do 2 km, v trati Padélky.

Zakladni popis Jedna se o dva pozemky, svaZité, osazené vinnou révou.

Druh pozemku KN | Orna plda a vinice Uzemni plan Neni

Kupni cena (K¢) 35000 Vyméra (m?) 1247 | Datum 07/2017 | Prodavajic Fyz.os.
Cena za 28,10 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, Cejkovice

Popis lokality Mimo zastavénou ¢dast obce ve vzdalenosti do 1 km, v trati Dily u véelina.

Zakladni popis Pozemek mirné svazity, vinna réva ve stari 26 let.

Druh pozemku KN | Vinice Uzemni plan Neni

Kupni cena (K¢) 190000 | Vyméra (m?) 5971 | Datum 03/2017 | Prodavajic Fyz.os.
Cenaza 31,80 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita

Okres Hodonin, Cejkovice

Popis lokality

Mimo zastavénou ¢ast obce, v trati ,,Padélky u majerového kfize“, v blizkosti silnice smér
Cejkovice-Velké Bilovice, ve vzdalenosti cca do 1 km od obce.

Zakladni popis

Rovinaty pozemek, obdéIného tvaru, je soucasti vétsiho honu a je osazen vinnou révou.

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plén neni

Kupni cena (K¢) 15 000 Vyméra (m?) 1121 | Datum 11/2017 | Prodavajic fyz.os.
Cena za 13,40 | prodeje i
(K&/m?)

Lokalita Okres Hodonin, Josefov u Hodonina

Popis lokality Pozemky jsou situovany mimo zastavénou ¢dst obce, v trati ,Roztrhanské”, ve vzdalenosti do 2

km od obce.

Zakladni popis

Pozemky jsou mirné svaZité a jsou soucasti vétsiho celku, osazeny vinnou révou.

Druh pozemku KN vinice Uzemni plan neni
Kupni cena (K¢) 54 075 Vyméra (m?) 3605 | Datum 09/2017 | Prodavajici fyz.os.
Cena za (K&¢/m?) 15,0 | prodeje

Lokalita

Okres Hodonin, Josefov u Hodonina

Popis lokality

Pozemky jsou situovdny mimo zastavénou ¢ast obce, v trati ,Roztrhanské”, ve vzdalenosti do 2
km od obce.
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Zakladni popis Pozemky jsou mirné svazité a jsou soucdsti vétsiho celku, pfevdiné osdzeny vinnou révou, pfip.
ovocnymi dievinami.

Druh pozemku KN | vinice Uzemni plan neni
Kupni cena (K¢) 61725 Vyméra (m?) 4210 | Datum 09/2017 | Prodavajic fyz.os.
Cena za 15,0 | prodeje i
(K&/m?)
Lokalita Hodonin, Hodonin, k.u. Hodonin
Popis lokality vychodné od zastavéné ¢asti v extravildanu v lokalité Louky pod O¢ovem
Zakladni popis Uzky rovinaty pozemek v lanu
Druh pozemku KN | orna plida Uzemni plan plochy zemédélské
Kupni cena (Kc) 179000 | Vyméra (m?) 10 245 | Datum 10/2017 | Prodavajic | Fyzickd osoba
Cena za 17,50 | prodeje i
(K&/m?)
Lokalita Okres Hodonin, Josefov u Hodonina
Popis lokality Mimo zastavénou ¢ast obce, v trati ,,Kukvicka®”, ve vzdalenosti cca do 2 km od obce.
Zakladni popis Jedna se o tfi pozemky, mirné svaZité. Jeden pozemek je osazen vinnou révou, jeden je bez
trvalych porostl a tfeti pozemek tvofi nezpevnénou polni cestu.
Druh pozemku KN | Vinice, ostatni plocha Uzemni plan neni
(ostatni komunikace)
Kupni cena (Kc) 22 239 Vyméra (m?) 2118 | Datum 02/2018 | Prodavajic fyz.os.
Cenaza 10,50 | prodeje i
(K&/m?)
Lokalita Okres Hodonin, Sardice
Popis lokality Mimo zastavénou ¢ast obce, ve vzdalenosti cca do 1 km od obce.
Zakladni popis Jedna se o dva pozemky, mirné svazité. Jeden pozemek je osazen vinnou révou, druhy je ovocny
sad.
Druh pozemku KN | Vinice, orna plida Uzemni plan neni
Kupni cena (K¢) 90 000 Vyméra (m?) 1905 | Datum 03/2018 | Prodavajic fyz.os.
Cena za 47,20 | prodeje i
(K&/m?)
Lokalita Okres Hodonin, obec Lipov
Popis lokality V blizkosti zastavéné Casti obce. Vedle se nachazi biokoridor. Pfistup po nezpevnéné
komunikaci.
Zakladni popis Pozemek je mirné svazity, je zemédélsky obhospodarovan a je soucasti vétsiho honu. Na
pozemku nejsou trvalé porosty.
Druh pozemku KN | Ornd plida Uzemni plan neni
Kupni cena (Kc) 33 380 Vyméra (m?) 1669 | Datum 03/2018 | Prodavajic fyz.os.
Cenaza 20 | prodeje i
(K&/m?)
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Pfiloha C. 2. — Databaze realizovanych exekucnich drazeb

2015

DraZba pozemku, Hruba Vrbka

najni?& podanl:
nejniEsi podani v Se:
adhad ceny:

vySe drazebni jistoty:
minimalni pfihoz:
2atatek drazby:
konac drazby

podil:

&isto jadnaci:

typ jednani:

systémové Cislo jednani:

28 000,-KE

67%

42 00U,-KE

S 000,-KE

1 000, K&
12,03.2015 14:00:00
12.03.2015 14:41:05
100%

070 EX 225/10-111
elektronicka draiba
1022

e

Tato drazba jiz probéhla.
PoloZka byla vydraZena 7a Castku:

37 000,-K¢

Leteckd mapa, Zakladni mapa

Iroznova !
hota " =]
\ i \ LOUKB
Tasoy e e \'\. \ ¢ ’
- = 1 -
Lipow |
4
f
; X Velka
inéZdub \-‘ nad Velickou
A}
M3l ' Hruba %
Vibka Vroka ¥
»\ Javornik

3293 m2, 13 K¢/m2 — vydrazeno 11,20 K&/m2

Drazba spol. podilu 1/2 pozemku, Hruba Vrbka

okres Hodonin

nejni2si podani: 8 547, K&

nejnizsi podani v %: 67%

adhad cany: 12 820,-K¢E

vyse dratebnl jistoty: 3 000, K&

minimala pfihoz: 500,-K&

za&itek drazhy: 12.03.201% 13:30:00

konec drazby 12.03,2015 14:21:20

podil: 50%

cislo jednaci: 070 EX 225/10-109

typ jedndnl; elektronicka drazba

systémove slo jednani: 1021
-.:". - Wacoe B;U"('-j.._" v . I'In'\:: ~ A

|y e A AN e
2 o Wbl A *‘h:y“ $22 N s ;
X . o e A Vektacns
wores ek n e avvee S BuAICe o A
Todoni AR )
« Wgwe— A & Foampn Lecene
s Al Wl ’
Lo 80 T Weame

2
g
¥
o
-

lato drazba jiz probéhla.
Polozka byla vydrazena za Castku:

15 047,-KC

Letecka mapa, Zakladni mapa

{
N
- +
;f-:ﬂ
4 »
Maié Mrbka \ WL
S (@ Hruba i

Vyméra 1985 m2, podil 2 - 992,5m2 — 15,16 K¢/m2
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Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/4 na pozemcich
o vymeie 5.165 m2 v obci Nova Lhota u Veseli
nad Moravou, okres Hodonin

Tato drazba jiZ probéhla.

nejnizél podani: 12 914,-KE
nejnizél podani v % 67% Polozka byla vydraZena za ¢astku:
odhad ceny: 19 3270,-KE
vyse draZebni jistoty: 5 000,-KE 28 828, K<
minimalni pfihoz: 1 000,-KE
zatatek drazby: 17.02.2015 10:20:00
konec draZby 17.03.2015 11:20:00
podil: 1/4
dislo jednaci: 158 X 549/14
typ fednani: elektronicka draZba
systémove tislo jednani: 1154
- Letecks mapo, Zakladni mapo
2li ) -
Moravou Blatnicka HarniNemei | _
{ P Louka
nova “' Velka < N
‘hota Lipay ! ned Velickou "
Knézdub '\‘
a \ Lhola Y700 e
_L_ Javomik _-;‘""‘"
‘.
(hrﬁmw»q‘l.‘-~'“.\ '-_-ul
583 ¢ o K
‘/ - \'i, 2 ; s sl
i s‘__,"'
Ny

Vymeéra id. V4 - 1291,25 cena : 22,33 K¢/m2

2016

Drazba pozemkil v k.G. Zarosice, Archlebov,
Nasedlovice, okres Hoddonin

:3:::: z::, % st Tato drazba jiz probéhla.
odhad ceny: 300 000, K& PoloZka byla vydraZzena za astku:
vyée drazeonl Jistoty: 80 000, K¢

minimain pihaz: 1 000,-Ké 426 000,-K¢

za&itak drazhy: 02.02.2016 11:00:00

konec drazby 02.02.2016 18:12:50

padil: 10096

Cislo jednaci: 006 EX 157/02

typ jednani: elektronicka drazba

systémavé tlslo fednani: 2536

Letecka mapa, Zakiadnl mapa

-
- all
Uhrice Archlaboy @)
' ) ¥ _vanb
Zarosics i
Ora2avky Vetero
a1} £
Zoletice
0y Nenkovice StrdZovice
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20 470 m2: 20,81 K&/m2

Zemédélské pozemky, obec Viesovice, okr.

Hodonin

najnl2ai podani:
nenizsi podani v %
adhad ceny:

vyda drafabal jistaty:
minimalni pfihoz:
Zzalatek dra2by:
konac drathy

podil:

sl jednadi;

typ fednan’:
systémowé éfslo jedadni:

19 747,-KE

67%

29 620, K&

3 000,-KE

1 UOU,-KE
24.05.2016 09:00:00
24.05.2016 10:24:49
100%

112 EX 4102/09
elektronicks drazba
2714

P NN
s \\.,.

N

¥, g

Pod Kutam

1561m2, 37,7 K&/m2

Pozemky u Celoznic, okr. Hodonin

nejniZ3l podani:
nejniZsl podanl v 24
odhad ceny:

vyse drazebni jistoty:
minimadini pfihoz:
zatatek dratby:
konec draiby

podil:

Eislo jednaci:

typ jednini:
systémavé &'slo jadnani:

26 440,-!6

67%

39 660, K¢

5 000,-KE

1 000,-KE
24.05.2016 10:00:00
24.05.2016 11:33:03
1009

112 EX 4102/09
elektronicka drazba
3233

4 478 m2, 19,87 K&/m2

Tato drazba jiZ probéhla.

o

o

PoloZka byla vydraZena za Castku:

59 000,-KE

80

. Viesovice

80 000, K¢

W7 -

-

lato drazba jiz probéhla.

PoloZka byla vydraZzena za castku:

Letecka mapa, Zakladni mapa

i |
l—+/
' 4 »



2017

Drazba pozemki v obci Sudoméfice -

opakovana

ﬂ: mzfv o ;.;:“‘ ne Tato drazba fi2 probéhia.
edhad ceny: 103 UBO,-KE Polozka byla vydrazena za castku:
¥z draZebni jistcty: 20 DLD,-KE

minimalni pfihoz: 2 00D,-KE 81 540,-KE

zaédnek drazby: 07.09.2017 10:30:00

konac crathy 07.00.2017 11:00:00

padil: 100%; :

eiglo jedrari: 070 Fx 2910/2009-76

typ fednani: elektronicka drazba

systémove Islo jednani: 10017

Letecka maga, Zakladni mapa
- ——— IR

5436 m2

Pozemek, orna pida (2 624 m2), Hodonin,
Rohatec

V nasi nabidce naleznete dalsi ¢tyii pozemky s
ornou phdou v Rohatci, okr Hodonin. Rozloha od
1.193 do 9.856 m2. Tato aukce ji7z probé&hla.

Poloika hyla vydraiena za Castkn:

nafnisef podani: 30 000,-K& 09 000, -KE
naINi2A podani v S 5904

odhad cany: 65 600, K<

vyse aukind Fstoly: B 000, KE

minimalni pFhoz: 5 00O, -KE

zatstek aukee: ©01.10.2017 11:00:00

konec aukce 04.10.2017 14:37:23

podil: 100%:

Lslo jeanaci: 5300 AD 17/21

Lyp f=dnanic elektronicka aukce

systémuv Gislo jednani: 11123

Leterks mapa, Zékladni maps

2624m2
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2018

DraZba spoluvlastnického podilu pozemkd,

okres Hodonin

naini2éi podan':
nejnizsi podans v Ya:
odhad ceny:

vyse drazebai jstoty:
minimainl péhoz:
zatdtek drazby:
konec crathy

podil;

&sgla fednaci:

typ jednani:

systamavé flslo jednani:

16 667,-KE
/%

25 000,-K¢
£ 0U0,-KE
1 000,-Ké

49.02.2014 11:00:00
29.03.2018 13:06:28

1/9

0N6G FX 1208/08-216

elektronicka drazbs
14203

9211m2 z toho 1/8 = 1151m2

Drazba spoluvlastnického podilu orné pidy,

obec Skalka

NEMNIZA podani:
NeJNIA podant v Sk
odhad cany:

wyta dratabnd gstoty:
minimainl pHikoz:
zaddtck cradby:
konec draiby

podi:

Cisly judnaci-

Lyp jedodn’;
systémoys Cilo jednan:

10 667, K8
6706

16 000,-Ke&

5 000,-Ké

1 000,-K&
27.03.2018 11:00:00
27.03.2018 13:03:32
1/8

V0B EX 159/16-74
whektronicka drozba
14193

Podil 1/8 z 5766m?2

e

Tato drazba JiZ probéhla.
PoloZka byla vydrazena za Castku:

20 777,K¢

Letecks mapa, Zakladn/ mapa
el <5 T B noww

A 4 i
# 20} ‘ .
1 »

,‘ -
' Zeravin
A : = » -

Ky

Straznice .
T -
”
'

4
L4
Tvarozna

L
= Lhota

Patroy

™, udoméhce
\ S

bl

Tato drazba ji7 probéhla,
PoloZka byla vydraZena za Castku:

13 667,-K&

eteckd mapa, Zakladni mapa

Labuty
Maravany
- 4
4 b
Skalka
7
L
B dedon
v Hysly 422
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DraZba spoluvlastnického podilu pozemkii, obec

Kozojidky

RJALIRL podAn: 66 000, K2

neiniRsl podan’ v 950 67%

odhad ceny; 99 000, -KE

wysa drazahes fistaty: 20 000,-Ke

mirimaind piihoz: 1 000,-KE

zacdtek drazby: 2/2.09,2018 11:00:00
lonac ceatty 27.00.2D18 13:14:38
podil: 1/2

Cisdo Jednaci: 006 LX BBY/U6 257
typ Jednani: alektronickd dra?ba
systémovd Eizio jedndni: 18757

Podil 2 8772m2

Tato draZba ji7 probéhla.

Polozka byla vydrazena 7a Edsthn:

86 000,-K&

Letecka mapa, Zakladni mapa

Veseli : L
nad Moravou &
4 »
Kazajiduy
2eraviey = \ \ » \ T
- Hroznova" g
Lhota

Priloha ¢. 3. — Databaze realitni nabidkové inzerce

Pozemek, 2034 m2, Hodonin, okres Hodonin

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2034 m2, Hodonin,

okres Hodonin
Celkova cena: 36.600 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

44.000 Ké
fof ceny

nl inzerst

ryerdt odstranén 7

=
41,000 Ké L
" nabldky

38,000 K¢
15.000 K¢
32.000 KL

70.00D K¢

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 36 600 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska pdda
Plocha pozemku (m2) 2034
Slovni popis

Nabizime k prodeji rovinaty zemédélsky pozemek s vymérou 2.034 m2, ktery se nachazi
nedaleko obce Nenkovice, okres Hodonin. Parcela vedena dle katastru nemovitosti jako orna ptida je
zpfistupnéna po mistni nezpevnéné komunikaci. Pole je obhospodarovano bez najemniho vztahu a

zavedeno v LPIS. Nenkovice je také nazvem katastralniho Uzemi. V pfipadé zajmu nas kontaktujte.

Pozemek, 4947 m?2, Hodonin, okres Hodonin

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 4947 m2, Hodonin,
okres Hodonin

Celkova cena: 247.400 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

00,000 KE

280,000 k£
Irzerdt odstranén 7
Abldky

260.000 Ké sl

240,000 KE

220.000 K<

200,000 KE

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 247 400 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda

Plocha pozemku (m2) 4947

Slovni popis

Nabizime k prodeji zemédélsky pozemek nachazejici se ve vinarské oblasti ve mésté Bzenec v
Jihomoravském kraji. Bzenec lezi mezi Kyjovem a Veselim nad Moravou na silnici €. 54, vedouci ze Znojma
do slovenského Nového Mesta nad Vahom. Mésto lezi 10 km od Straznice a od okresniho mésta Hodonin
je vzdaleno 24 km. V oblasti se diky geologickym pomérlim vytvareji podminky pro péstovani Spickovych
kultivard vinné révy. Nabizeny pozemek o celkové vyméfe 4 947 m2 je dle katastru nemovitosti veden jako
vinice a je uréen k zemédélskym Gceldm. Vinice se rozklada z ¢asti na svazitém terénu a z Casti v rovinné
oblasti. K pozemku je zajiStén pfistup po obecni komunikaci. Bzenec je rovnéz nazvem katastralniho

Uzemi. Velmi pékna lokalita uprostred pfirody, sadd, vinic. V pfipadé zajmu nas nevahejte kontaktovat.

Pozemek, 1824 m?2, Hodonin, okres Hodonin

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 1824 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 91.200 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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130,000 KE

.y
102 60 K :vio
Irzerdt odstranér 7
nabldky

Of ceny

Nl inzerst

95.200 Ke

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 91 200 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda
Plocha pozemku (m2) 1824

Slovni popis

Nabizime k prodeji pékny pozemek o celkové vymére 1 824 m2 nachazejici se v obci Dambofice v
Jihomoravském kraji. Dambofice leZi v podhéii Zdanického lesa v severozapadni ¢asti okresu Hodonin ve
vzdalenosti 36 km jihovychodné od Brna, 22 km zépadné od Kyjova a 35 km severozapadné od Hodonina.
Nabizeny pozemek je urCen zejména k zemédélskému vyuZiti, ovsem dle Gzemniho planu se pozemek
nachazi z ¢asti v zastavitelném Gzemi obCanského vybaveni. V soucasné dobé je pozemek obhospodarovan
s najemnim vztahem. Pozemek se nachazi hned vedle hlavni obecni komunikace na okraji obce. Dambofice

jsou rovnéz nazvem katastralniho Gzemi. V pfipadé zajmu nas nevahejte kontaktovat.

Pozemek, 42643 m?, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 42643 m?,
Hodonin, okres Hodonin
Celkova cena: 599.000 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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TI0000 K:

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 599 000 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska pdda

Plocha pozemku (m2) 42643

Slovni popis

prodej polnosti Hodoninsko a Kyjovsko, vyméra celkem 42.643 m2, Hodoninsko: 29.207 m2 -
k.U. Petrov u Hodonina, Moravsky Pisek a dalsi, Kyjovsko: 13.436 m2 - k.U. Vracov, Skoronice a dalsi, cena
1 m2 je 14,- K¢

Pozemek, 4738 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 4738 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 150.000 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 150 000 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda

Plocha pozemku (m2) 4738

Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji sad a pole v k.U. StraZnice na Moravé nedaleko vodni nadrze
"Mlynky". Pfi rychlém jednani moZnost slevy. Sad a pole maji obdélnikovy tvar a jsou v mirném svahu. V
sadu je cca sto ovocnych stromd (Svestky, jablka, meruriky, hrusky atd.). Doporucuji prohlidku a
naslednou koupi jako vynikajici investici do budoucna. Podrobnéjsi informace a moznost sjednani terminu

prohlidky u maklére. Cislo zakazky 70172.

Pozemek, 2153 m?2, Dolni, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 2153 m?,
Dolni, Hodonin, okres Hodonin
Celkova cena: 35.900 K¢

Dol Bojanovice Adresa: Dolni, Hodonin, okres
{f NOLTI Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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43,000 Ké

A0.200 K&

37.400 K
34.600 K¢
31.800 KL

9.000 K¢

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 35900 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska pdda
Plocha pozemku (m2) 2153

Slovni popis

Jedna se o pozemek parcelni Cislo 2008, o vymére 2153m2 , druh pozemku orna plida. Zapsano

na LV 73 v kat.u. Dolni Bojanovice, obec Dolni Bojanovice, okres Hodonin

Pozemek, 1552 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 1552 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 97.776 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

120,000 KE

103.200 Ke

24,600 Ke

FE.DDD KE
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 97 776 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda
Plocha pozemku (m2) 1552

Slovni popis
Zemédélsky pozemek 1552 m2 pobliz Archlebova a Zdanic. Pozemek je vhodny jako vinice.
Pozemek, 21528 m?2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 21528 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 624.312 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 624 312 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda
Plocha pozemku (m2) 21528

Slovni popis

Nabizime k prodeji zemédélské pozemky o vymeére 21 528m2 v katastralnim Gzemi: Dubriany,
Ratiskovice, Hodonin. Okres Hodonin Dubnany LV: 5530, 1/2 podil. RatiSkovice LV: 3483, 1/2 podil.
Hodonin LV: 822, 1/1 podil.
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Pozemek, 16406 m2, Hodonin, okres Hodonin

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 16406 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 492.180 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

290,000 KE

S10.000 Ke

S70,000 Ko

390,000 KE

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 492 180 K¢ Soucasné vyuzZiti zemédélska plda
Plocha pozemku (m2) 16406

Slovni popis

Nabizime k prodeji 1/2 zemédélskych pozemk( v katastru Dubriany o vymére 15083 m2 a v
katastru RatiSkovice o vymére 1323 m2, oba katastry okres Hodonin. Pozemky se skladaji z nékolika

Uzemnich celkd. Pda je obhospodarovana na zakladé najemni smlouvy.
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Pozemek, 6626 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 6626 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 198.780 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

240,000 KE

224,000 K& B VioZan( nzerdtu
Irzerdt odstranén 7
208,000 Ke nabldky
192,000 Ke < >
176.000 K¢
160,000 KE
N3 ;
1 ] A
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 198 780 K¢ Soucasné vyuzZiti zemédélska plda

Plocha pozemku (m2) 6626

Slovni popis

Nabizime k prodeji zemédélské pozemky v katastru Hodonin okres Hodonin o vymére 6626 m2.
Plda je obhospodarovana na zakladé najemni smlouvy.
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Pozemek, 4675 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 4675 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 84.000 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

100,000 KE
o \yvoi ceny

93400 KE B VioZzenl nzeritu

Irzerdt odstranér 7

86,800 Kt nabldky

B0L.200 Ke
73600 KL

67.000 KE

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 84 000 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plida
Plocha pozemku (m2) 4675

Slovni popis

Nabizime k prodeji soubor slunnych zemédélskych pozemkd v okoli obce Vracov, okres Hodonin.
Parcely jsou prevazné vedeny dle katastru nemovitosti jako orna plida a z malé Casti jako lesni pozemky.
Pozemky nejsou zatizeny najemnim/pachtovnim vztahem a jsou zavedeny v LPIS - moznost dotace.
Pristup na pozemek je mozny po obecnich pozemcich. Prodej mozny pouze jako celek. V pfipadé zajmu
nas kontaktujte
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Pozemek, 4440 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 4440 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 150.000 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

180,000 KE

168,000 K&
Irzerdt odstranén 7

3 nabldky
156.000 Ké s

144,000 Kc
132.000 KL

120,000 KE

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 150 000 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plida
Plocha pozemku (m2) 4440

Slovni popis

nabizime na prodej pozemek 4.440 m2 v Hodoniné lokalita Vyhon 4440 m2. pro vice informaci,
lepsi fotografie * a vyznaceni v katastralnich mapach mne prosim kontaktujte. *(dékujeme S-realitam za

stale horsi inovace)

94



Pozemek, 2069 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2069 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 72.400 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

37,000 K¢
- \voj ceny
31.200 Kf B VioZzenl nzerdtu
Irzerdt odstranén 7
- R - r.ﬁhlri-",
75.400 K¢
69,600 Ké =
53.800 Ki
18,000 Ké
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 72 400 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda

Plocha pozemku (m2) 2069

Slovni popis

Nabizime k prodeji rovinaté suché pozemky s celkovou vymeérou 2.069 m2 nachazejici se
nedaleko obce Moravsky Pisek v bezprostredni blizkosti retencni nadrze. Dle katastru nemovitosti je
prevazna Cast vedena jako trvaly travni porost a mala ¢ast jako lesni pozemek. Parcely jsou v soucasnosti
bez ndjemniho vztahu - ihned volné k uZivani. Moravsky Pisek je také nazvem katastralniho Gzemi.
Hospodaficim zemédélclim nabizime zdarma kompletni poradenskou Cinnost pfi vyfizeni dotace od PGRLF
na nakup pozemkd, coz v praxi znamena v podstaté slevu ve vysi cca 400 000,- KE! V pFipadé zajmu nas
kontaktujte.
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Pozemek, 3958 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3958 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 65.500 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

19,000 Ke

G2.800 K¢
57.400 KL

172.000 Ké

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 65 500 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda
Plocha pozemku (m2) 3958

Slovni popis

Prodam zemédélské pozemky v ki Hodonin u Kunstatu o celkové vymére 3959m2. Parcely
€.389/9, 41/14, 401/22 maiji charakter trvalého travniho porostu a ostatni plochy. Zapsano na LV 34. Cena
65.500 KC.

96



Pozemek, 3863 m2, Hodonin, okres Hodonin
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3863 m?,
Hodonin, okres Hodonin

Celkova cena: 77.300 K¢

Adresa: Hodonin, okres Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

93,000 Ké
o Nvof ceny
86,300 Ki B VioZzenl nzerdtu
Irzerdt odstranér 7

A~ nabldky
40.600 K

74.400 Ke
68.200 KL

67,000 Ké

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 77 300 K¢ Soucasné vyuziti zemédélska plda
Plocha pozemku (m2) 3863

Slovni popis

Nabizime k prodeji pékny zemédélsky pozemek o vymére 3.863 m2. Parcela se nachazi nedaleko
jihomoravské vinarské obce Cejkovice. V souc¢asné dobé intenzivné zemédélsky obhospodarovany.
Pozemek je zaveden v LPISu - mozZnost dotace. Hospodaricim zemédélclim nabizime zdarma kompletni
poradenskou ¢innost pfi vyfizeni dotace od PGRLF na nakup pozemkd, coZ v praxi znamena v podstaté

slevu ve vysi cca 400 000,- KE! V pfipadé zajmu nas kontaktujte.
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Priloha ¢. 4:

Znalecky standard AZO ¢. 1

Znaleckv standard AZO ¢.1

Obvykla cena spoluvlastnického podilu — obecné (pro vefejny

gustalosini Fizeni, vvporadani SJM a ofadani spoluvlastnictvi mezi spoluvlastniky

Stanoveni obvyklé ceny (dale OC) spoluvlastnického podilu je nutné pro soudni spory, drazby
a finanéni vypofadani.
Pornamka : Mejedna se o stanoveni OC  spoluvlastnického podilu pro  vypofadani

pozistalostniho  fizeni, spoleéného  jméni  manZeld a  vypofadani
spoluvlastnictvi (je feSeno ve znaleckém standardu POSN . 2.

POPIS RESENI

Obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové
OC nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve vykondvani svych vlastnickych prav
dal3imi spoluvlastniky, popf. nemiiZe nemovitou véc vitbee uZivat (RD s jednim bytem).

WVliv na OC spoluvlastmického podilu ma typ nemovité véci a vyse spoluvlastmického podilu.

T'vp nemovitosti:

U nemovitych véci komerénich (pfinasejicich vynos), napf. obymy dim, administrativni
budova, provozni aredl, je OC spoluvlastnického podilu pouze mimé sniZena oproti
aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ pfi zméné spoluvlastnika nemovita véc
piinddi totoiny vynos. Novy vlastnik je poure omezen ve vykondvani vlastnickych prav
velikosti sveho spoluvlasmického podilu

U nemovitych véci nekomerénich (byt, RD) je omezeni vyrazné vétii, nebot’ spoluvlasinik
nemiZe prakticky nemovitou véc uZivat (mimo RD s vice byty). Po koupi mie pouze
pozadovat po spoluvlastnikovi, ktery wvnemowité wéci bydli, ndjem wve wvvii svého
spoluvlastnického podilu. Rovnéz wve vykondavani vlastnickych prav je omezen wvyii
spoluvlastnického podilu.

Vvie spoluvlastnického podilu:

Je zieyme, ze vétdinovy vlastnik miZe lépe wvyvkonavat sva vlastnicka prava nez menSinovy
vlastnik.

Pokud je ocefiovan mendinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni OC spoluvlastnického podilu
vy5i5i nez u vétiimoveho podilu.

ZAVER

W databazi realizovanych prodeji se vétSinou podobne prodeje, vzhledem k jejich malé
frekvenci a atypiénosti, prakticky nenachazeji.

Wil obvykle ceny spoluvlastnického podilu navrhujeme (po konzultacich se znalei, odhadei,
exekutory a realitnimi makléfi) stanovovat nasledovné:

K.omeréni nemovité véci:

- vétiinovy podil - sniZeni aritmetického podilu do 5 %

- menfinovy podil - sniZzeni aritmetického podilu ocea s - 10 %
Nekomeréni nemovité véci:

- vétsinovy podil - snizeni aritmetického podilu occa l5-20%

- mensinovy podil - sniZzeni aritmetického podilu o cea 20 - 40 %

Tento Znalecky standard byl vytvofen a schvalen: 11,2013

98



