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Tato prace bude mit charakter studie.

Hlavnim cilem prace je analyzovat problematiku ocefiovani zemédélské ptdy v Ceské republice s diirazem
na ocenovaci metody.

Prace bude mit tyto dilci cile:

- V prvni ¢asti bude cilem rozebrat téma ocefiovacich metod zemédélské ptdy v Ceské republice, faktord
ovliviiujicich cenu zemédélské plidy a provést porovnani cen v CR a vybranych zemich EU.

- Zpracovat studii tfi zajmovych Gzemi, u zvolenych pozemk leZicich v nich vypoditat cenu ¢ hodnotu vy-
branymi ocefiovacimi metodami.

- Zhodnotit moZnost tvorby nastroje pro vypocet ceny nebo hodnoty pozemku v prostredi GIS.

Metodika

Zakladem prdce bude kapitola tykajici se oceriovacich metod. Ta bude zpracovana predevsim na zdkladé
védeckych publikaci a platnych zakon(. Tato kapitola bude doplnéna rozborem faktort ovliviiujicich cenu
zemédélské pldy a jejich vlivem na vyslednou cenu. Zavér bude doplnén porovnanim cen zemédélské pldy
v CR a vybranych zemich EU.

Na zakladé studie tfi zamérné odlisné zvolenych lokalit bude u vytipovanych pozemkut vypoctena vybranymi
ocenovacimi metodami cena ¢i hodnota.

Podle poznatk( z pfedchozich ¢asti prace a vécnych vypocti bude zhodnocena moznost tvorby néstroje pro
vypocet ceny nebo hodnoty pozemku v prostfedi ArcGIS. Posouzena bude také mira moZnosti automatizace
tohoto vypoctu.
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Abstrakt

Tématem této prace je analyzovat problematiku ocefiovani zemédélské pudy v Ceské
republice s diirazem na ocenovaci metody. Prace podava komplexni pohled na toto

téma.

V prvni ¢asti prace jsou nejprve popsany zakladni pojmy, jejichz znalost je potiebna
pro pochopeni problematiky ocenovani zemédélskych pozemkii. Stézejni kapitolou
Vv prvni ¢asti je podrobny rozbor ocenovacich metod, které jsou vhodné pro
ocenovani zemédélské pady v Ceské republice. Popsany jsou také faktory ovliviiujici
cenu zeméddlskych pozemkl a je provedena analyza cen zemédélské pudy v CR
a vybranych zemi EU, v¢etné jejich porovnani. Aby byla analyza cen zemédélské
pudy zasazena do kontextu, je vramci feSeni tohoto tématu proveden rozbor

fungovani trhu se zemédélskou ptidou.

Ve druhé ¢asti prace je nejprve provedena podrobnd analyza studijnich Gzemi. Na
zaklad¢ této analyzy a poznatkid uvedenych v prvni ¢asti prace byl u vybranych

pozemku proveden vypocet ceny ¢i hodnoty.

Tteti ¢ast hodnoti moznost tvorby néstroje pro vypocet ceny nebo hodnoty pozemku
Vv prostiedi ArcGIS. Tato ¢ast Cerpa z teoretickych poznatkii uvedenych v rdmci této

prace. Zhodnocena je také moznost pfipadné automatizace tohoto vypoctu.

Jednim z ptinosti této prace je textova c¢ast, kterd podava souhrnny pohled na
ocenovani zeméd¢lské pudy. DalSim piinosem jsou vypocty ceny nebo hodnoty
u vybranych pozemki ve studijnich tGzemich. DuleZitym vysledkem je také
posouzeni moznosti vypoctu a jeho piipadné automatizace V prostiedi ArcGIS.
Obsah prace muze najit vyuziti napfiklad jako uceleny podklad pro zakladni

seznameni S problematikou ocenovani zeméd¢lské pudy.
Kli¢ova slova

Ocenovaci metody; faktory ovliviiujici cenu zemédelské pudy; vypocet ceny
zeméde€lského pozemku; cena zemédélske ptdy



Abstract

The aim of the thesis is to analyze the problems related to farmland valuation in
Czech Republic with emphasis on the valuation methods. This thesis gives

a complex view on this topic.

The first part of this thesis contains introduction to basic terminology that is needed
for understanding the problematics of farmland valuation. The main part of the first
section consists of detailed analysis of valuation methods that are suitable for
valuation of farmlands in Czech Republic. There are also described factors affecting
the prices of farmlands and there is also described the price analysis of farmlands in
Czech Republic and few selected European countries, with their comparison
included. Discussion of this topic includes the analysis of farmland market

mechanisms, so that the price analysis will be set in context.

The second part of the thesis contains detailed analysis of study areas. Based on the
acquired results and findings from the first part of the thesis, price or value

calculations of selected lands were performed.

Third part of the thesis evaluates the possibility of creation of a tool that can be used
for calculation of land’s price or value in the ArcGIS environment. This section
draws from theoretical findings mentioned in the thesis. Discussion of possible

calculation automatization is included as well.

Notable contribution of the thesis is comprehensive view on the farmland valuation.
Another contribution is price and value calculation of selected lands in study areas
and the discussion of possible automatization of the calculation in the ArcGIS
environment. The results of the thesis may be useful as e.g. comprehensive material

for basic introduction to the problematics of farmland valuation.
Keywords

Valuation methods; factors affecting farmland prices; calculation of price of

agricultural land; price of farmland
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1 Uvod

Pfedmétem této prace je problematika ocenovani zemédélské pudy, ktera je dle
§ 1, odst. 1 zdkona 334/1992 Sb., o ochrané¢ zemédélského ptidniho fondu, dale jen
ZOZPF, povazovana za nenahraditelny vyrobni prostiedek umoznujici zemédélskou

vyrobu. Zaroven je hodnocena jako jedna z hlavnich slozek zivotniho prostredi.

Prave proto, Ze je puda jedine¢nym bohatstvim nasi zem¢ a také proto, ze fada autort
jako Zazvonil (1996), Sejak (1999) nebo Pekarek a Prichova (2004) poukazuje na
mnoho obtiznych hledisek pfi jejim ocetiovani, jsem se rozhodl zpracovat tuto praci.
Cilem préace je podat komplexni a systematicky pohled na problematiku ocefiovani
zem&délské pudy. Impulsem K feSeni tohoto tématu bylo také zjisténi, Zze vétSina
odborné literatury tykajici se ocenovani nemovitosti nevénuje problematice
ocetiovani zemédélské pldy dostatecnou pozornost a cCasto ji zmifiuje pouze
okrajovée.

Znat cenu zemédelské pudy neni tieba jen z divodi obchodovani s ni, ale také kvili
dani z nemovitosti dle zakona ¢. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych véci, dani
Z nabyti nemovitosti dle zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o0 dani z nabyti
nemovitych véci nebo kvilli provadéni pozemkovych tprav dle zdkona €. 139/2002
Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech a o zméné zakona
¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahit k pidé a jinému zemédélskému

majetku, ve znéni pozdgjsich predpisi, dale jen ZPU.

Soucasti prace je také prakticka aplikace ziskanych poznatkd, a to ze dvou hledisek.
Jednim z nich je ocenéni vytipovanych pozemkl vybranymi ocefiovacimi metodami
v zamérné odlisn€¢ zvolenych lokalitdich a okomentovani téchto vysledkd. Druhym
hlediskem je posouzeni moznosti vypoctu ceny ¢i hodnoty danymi ocenovacimi

metodami v prostiedi ArcGIS a moznost jeho pfipadné automatizace.
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2 Cile

Hlavnim cilem této prace je rozebrani problematiky ocenovani zemédélské pudy
v Ceské republice s dirazem na ocefiovaci metody. Ty jsou popsany na zakladé
védeckych publikaci a platnych zakonu tak, aby doslo K jejich celkovému pochopeni
a bylo mozné s nimi déle pracovat v praktické ¢asti prace. Dulezitou soucasti prace je
kapitola popisujici faktory, které vyslednou cenu ovliviuji, jelikoz je znalost téchto
faktorii pfi ocenovani zemédelské pudy nezbytnd. Cilem je také analyzovat
a porovnat ceny zemédélské pudy v Ceské republice a zemich Evropské unie. Tomu
ptedchazi rozbor fungovani trhu se zemédélskou pudou jako nezbytna soucast
analyzy.

Poznatky z vyse uvedenych kapitol jsou prakticky aplikovany pfi ocenéni vybranymi
metodami ve zvolenych zdjmovych tizemich. Na zdklad€ rozboru ocetiovacich metod
a pochopeni postupu jejich zpracovani je posouzeno, zda je ucelné vytvaret nastroj
pro jejich vypocet v prostfedi ArcGIS a do jaké miry je mozné tento vypocet
automatizovat.

Zamérem prace je podat komplexni pohled na problematiku ocefiovani zemé&délské

pudy.
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3 Literarni reserse

Hlavnim tématem této diplomové prace je ocenovani zemédélské pudy. V ramci
literarni reSerSe jsou popsany zdkladni pojmy, jejichZz znalost je nezbytnd pro
pochopeni uvedené problematiky. Nasleduji dvé stézejni kapitoly prace a to rozbor
ocenovacich metod pro administrativni téely a pro trzni ucely. Ty budou podkladem
pro praktickou cast prace. Vzhledem k zamétfeni autorova studijniho oboru je
popsano rovn€z ocenovani v pozemkovych upravach, kde je cena jednim ze
zédkonnych kritérii posuzovanych pii sméné. Pii oceniovani zemédélské pludy hraji
zvlasté vyznamnou roli faktory, které se promitaji do jeji vySe. Proto jsou tyto
faktory také zevrubné rozebrany, vcetné jejich promitnuti do vysledné ceny
a vzajemnych vztahti mezi nimi. Posledni kapitolou zpracovanou v ramci literarni
reSerSe je analyza cen zemédélské pudy, ktera je potiebnd pro zasazeni této

problematiky do celkového kontextu.

3.1 Vymezeni obecnych zakladnich pojmi

Tato kapitola slouzi k sezndmeni s obecnymi zdkladnimi pojmy, které souvisi

s problematikou ocetiovani zemédélské ptdy a jsou pouZivany v ramci této prace.

3.1.1 Puda

Sklenicka (2003) hovoii o pudé jako o zivém systému, ktery je charakterizovan
specifickym zvrstvenim, morfologii a produkéni schopnosti. Déle popisuje ptidu jako

prostiedi, které ma vliv na Zivé organismy, jeZ puidu také zpé&tné ovliviuji.

Podle Sejaka (1999) je pida nejen podstatou existence flory a fauny, ale také
zékladem pro socialni ¢i ekonomické aktivity lidi, pro néz je 1 zdkladnim bohatstvim.
Pro Zivot a existenci lidské spolecnosti je ptida nezbytna. Zminuje také, Ze je pida
Z hlediska ekonomie fazena mezi tii zdkladni vyrobni faktory, spole¢né s praci
a kapitalem. Puda je tedy kli¢ovym zdrojem bohatstvi. Z toho vychdzi, Ze je tento

koncept pojmu ptida zakladem teorie ocenovani nemovitosti.

Pekarek a Priichova (2004) uvadi nckolik charakteristickych vlastnosti pidy. Mezi

nimi mizeme uvést to, ze je existence pudy vzdy vysledkem plisobeni ptirodnich sil
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a procest. Dale hovoii o disledcich toho, Ze ¢lovék neni schopen pidu vyrobit. To se
promita do jejiho omezeného a konecného mnozstvi. Pro uspokojeni novych potieb
pudy je mozno pouzit jen pierozd€leni stavajiciho mnozstvi. S tim souvisi vstup
pudy jako zbozi na trh, ktery ma specifickou podobu oproti trhu s vyrabénym
zbozim. To je v pfipadé koupé plynule nahrazovano nové vyrobenym zbozim, coz
u pudy neni mozné. Pida se dostava na trh jen v pfipadé, pokud ji na trh umisti
dosavadni vlastnik. Dalsi dulezitou charakteristikou ptidy je fakt, ze je jednou ze

zékladnich slozek Zivotniho prostfedi, z ¢ehoz plyne také jeji velka polyfunkcénost.

MZE (2011) zminuje nutnost ochrany pidy jako nenahraditelného a pomalu se
obnovujiciho ptirodniho zdroje. Hovofi o tom, ze tvorba jednoho centimetru pidy
trva dle dané lokality v fadech stovek az tisicti let. K odnosu obdobného nebo

1 vétsiho mnozstvi mlize ovSem dojit nasledkem eroze béhem jedné pritrze mracen.

Sejak (1999) k tomuto tématu dodava, Ze je puda z hlediska prava predstavovana
pozemkem a je pfredmétem zakonu a zakonnych tprav. Pida je tedy predmétem
ochrany, ale zaroven je u ni uznavdno soukromé vlastnictvi. Z toho plyne potiteba
vytvafeni norem, které urc¢i naptiklad ptipustné vyuziti pozemkl. Tato regulace je

promitnuta do izemniho planovani, ve kterém hraje zasadni roli.

Regulace je promitnuta také v ZOZPF, ktery jiz cili pfesné na problematiku
zem&délské plidy. Ta bude véetné problematiky vySe uvedeného zakona popsana

v dalsi kapitole.

3.1.1.1 Zemédélsky pudni fond

Definici zemédélského ptudniho fondu podava § 1, odst. 1 ZOZPF. Ten popisuje
zemé&délsky pudni fond jako zakladni bohatstvi nasi zemé, sloZku Zivotniho prostfedi
a pfedev§im nenahraditelny vyrobni prostiedek, ktery umoziiuje zemédélskou

vyrobu.

»Zemedelsky pidni fond tvoti pozemky zemédé€lsky obhospodatované, to je orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty a puda, ktera
byla a ma byt naddle zeméd¢€lsky obhospodatovéana, ale do¢asné obd€lavana neni.*

(§ 1, odst. 2 ZOZPF)

Tento vycet je ve shodé¢ s tim, jak uvadi zeméd€lské pozemky § 3, odst. 2 zdkona

256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), dale jen KZ.
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§ 1, odst. 3 ZOZPF dale popisuje, ze pod zeméde€lsky pidni fond spadaji také
rybniky s chovem ryb ¢i vodni dribeze nebo puda, ktera neslouzi k zemédélské
vyrobe, ale podili se na jejim zajisStovani. Piikladem mohou byt polni cesty. Dale
jsou uvedeny zafizeni pro polni zavlahy, odvodnovaci piikopy a technicka

protierozni opatfeni.

Pokud je prislusnost k zeméd€lskému ptidnimu fondu podle piedeslych odstavcei,
konkrétné dle § 1, odst. 2 a 3 ZOZPF, nejasnd, rozhoduje o téchto ptipadech organ
ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu. (§ 1, odst. 4 ZOZPF)

MZE (2015a) uvadi, ze k 31. 12. 2014 ¢inila vyméra zemédélského pltidniho fondu
4215621 hektard, coz je 53,45 % celkové vyméry Ceské republiky. Z celkové
vyméry zemédé€lského plidniho fondu zaujimé vymeéra orné pidy 38 %, konkrétné
2 978 989 hektari. Chmelnice se na celkové vyméie podileji 10 276 hektary, vinice
19 611 hektary, zahrady 163 601 hektary, ovocné sady 45 920 hektary a trvalé travni
porosty 997 225 hektary.

Vyznamnou hodnotou je také ibytek zeméd¢€lské pudy. Mezi lety 2000 a 2015 ¢inil
ubytek 66 825 hektart. (MZE 2015a)

UZEI (2015) zmifuje, Ze vyrazny vliv na zmeneni Ubytku zemédélské pady mél
zédkon €. 402/2010 Sb., ktery zvysil poplatky za vynéti pidy ze zemédélského
pudniho fondu danych ZOZPF. Pfed ucinnosti této novely zdkona cinil ubytek
V obdobi mezi lety 2007 az 2010 okolo 5 200 hektarl, zatimco po u¢innosti novely
Vv letech 2011 az 2014 ¢ital ubytek 4 500 hektarti, tedy o 700 hektari méné.

Specifikem zemédélského pudniho fondu v Ceské republice je jeho situovani
V Clenitych pidné klimatickych podminkach, na které jsou védzany extrémni jevy
Vv krajiné, jako sucho ¢i povodné. Zhruba 54 % ornych pid je z hlediska Grodnosti
primérnych nebo podprimérnych a pres 20 % zemédélského pitidniho fondu se
nachazi v nadmotskych vySkach nad 500 metri nad mofem. Vyznamnym jevem je
také skeletovitost. Téméi 42 % pid je oznacovano za slabé skeletovité a pres

2 % pud je oznacovano jako siln€ skeletovité. (MZE 2015a)

15



3.1.2 Uzemni planovani

Podle zdkona je izemni planovani Cinnosti, jez soustavné a vSestrann¢ fesi funkcni
vyuziti uzemi. Stanovuje také zédsady prostorového uspotradani tizemi a casové
i véené koordinuje vystavbu a jiné cCinnosti podilejici se na rozvoji uzemi.

(Tunka 2000)

Kuta (2014) parafrazuje cile tzemniho planovani uvedené v § 18, zakona
¢. 183/2006 Sh. o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), dale jen
SZ, a konkrétné uvadi, ze kromé& vytvaieni podminek pro vystavbu je cilem
uzemniho planovani také zajistovani predpokladti pro udrzitelny rozvoj Gizemi. Ten
se sklada ze tii zakladnich pilift, kterymi je hospodarsky rozvoj, ptiznivé zivotni
prostiedi a soudrZnost spoleCenstvi obyvatel Gzemi. UdrZitelny rozvoj by mél
uspokojit potfeby soucasné generace, zaroven by vsSak nemél ohrozit podminky
ivota budoucich generaci. Uzemni planovani se také snaZi o soulad vefejnych
a soukromych zajmu na rozvoji tzemi a ve vefejném zajmu chrani a rozviji ptirodni,
kulturni a civilizaéni hodnoty uzemi. Do ochrany zahrnuje také urbanistické,
architektonické a archeologické dédictvi. Dulezitou roli hraje ochrana krajiny, kterou
uzemni plan povazuje za zéklad totoznosti obyvatel a velmi dilezitou slozku
prosttedi jejich Zivota.

Maier (2012) komentuje cile izemniho planovani s tim, Ze n&které plisobi Castecné
proti sobé. Konkrétné zminuje vytvareni predpokladli pro vystavbu na strané jedné,
V porovnani s nutnosti vytvaret predpoklady pro udrzitelny rozvoj na stran¢ druhé.
Hovoii také o tom, Ze se Uzemni planovani zabyva pfedev§im fyzickou strankou
zmén v uzemi, ale za stalého sledovani spolecenského a hospodaiského potencialu

rozvoje.

V hlavé III SZ jsou uvedeny nastroje uzemniho planovani. Mezi né patii izemné
planovaci podklady, do kterych fadime izemné& analytické podklady a uzemni studii.
Dale se jedna o politiku izemniho rozvoje a izemné planovaci dokumentaci, pod
kterou spadaji zasady uzemniho rozvoje, izemni plan a regulacni plan. DlleZitym

nastrojem je také izemni rozhodnuti.

Vyznamnym faktem tykajicim se izemné planovaci dokumentace je to, Ze ji neni
nutno piimo projednat s dot€enymi vlastniky a neni potieba jejich souhlas. Vlastnici

mohou do procesu tzemniho planovani vstupovat s namitkami, které musi byt
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vyfizeny, ale neni povinnosti pofizovatele ani zpracovatele s vlastniky dokumentaci
projednavat. Omezeni vlastnickych prav tak miize probéhnout, aniz by o tom dotéeny

vlastnik védél. (Sklenicka 2003)

3.1.3 Pozemkové upravy

Pozemkové tUpravy jsou vyznamnou cinnosti v krajing, kterd zajistuje lepsi
podminky pro zemédélské hospodatreni, napomaha lepSimu hospodateni s vodou
v krajin¢, zmiriiuje plisobeni vodni a vétrné eroze, podporuje ekologické funkce
krajiny a v neposledni tadé¢ se zabyva také krajinarskymi aspekty. (Vlasak
a BartoSkova 2007)

Némec (2004) souhlasi s tim, Zze pozemkové upravy vyznamné podporuji produktivni
vyuziti zemédelské pudy a dodava, ze se podileji rovnéz na zlepSeni agrarni struktury

a vyrobnich podminek pro zeméd¢lce.

Pozemkové upravy jsou procesem, ktery ovliviiuje cenu zemédé€lské pudy.

Vyznamné podporuji také trh s piidou. (Lisec a kol. 2008)

Vysledkem pozemkovych Uprav je obnova katastralniho operatu v extravilanu, pfi
némz vznikne nova digitalni katastralni mapa. Dojde také k uspotddani nebo vzniku
novych informaci o parcelach, vlastnicich ¢i jinych opravnénych osobach. Vznikne
nové uspotradani pozemkd, jsou vybudovany nové polni cesty, protierozni opatieni,
opatieni pro zlepSeni hydrologického reZimu krajiny nebo prvky zvySujici
ekologickou stabilitu krajiny. VySe uvedenym opatienim, stavbam, zafizenim c¢i
vysadbam fikdme plan spole¢nych zatizeni. Realizace vSech vyse uvedenych ¢innosti
ma zasadni vliv na vyslednou cenu zemédélskych pozemki. (Vlasdk a Bartoskova

2007)

Dle § 4, odst. 1 ZPU rozeznavame dvé formy pozemkovych uprav a to komplexni

a jednoduchou.

Komplexni pozemkova uprava fesi zpravidla celé katastralni uzemi mimo zastavéna

tzemi. (MZE 2011)

Dle § 4, odst. 1 ZPU se jednoducha pozemkova uprava pouZije tehdy, je-li tieba
vyresit jen vybrané hospodarské ¢i ekologické potieby v krajing, nebo pokud se maji

pozemkové upravy tykat jen Casti katastralniho uzemi.
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§ 4, odst. 2 ZPU uvadi, ze jednoduchou pozemkovou upravou miize byt také
provedena rekonstrukce nebo upfesnéni pridélu pidy ve smyslu dekretii prezidenta
republiky €. 12/1945 Sb. a ¢. 28/1945 Sb. a zakoni ¢. 142/1947 Sb. a ¢. 46/1948 Sb.

Pozemkové upravy jsou jedinou cestou k vyfeSeni vlastnickych vztahti k pozemkim

vyrazné naruSenych procesem kolektivizace. (MZE 2011)

Vlasak a Bartoskova (2007) k tomu dopliuji, ze pozemkové Gpravy také zkvalitiuji
evidenci pozemktl. To souvisi se zprihlednénim a vyjasnénim vlastnickych vztahii,
které je dilezité nejen pro vlastniky a hospodatici zemédélce, ale také pro dalsi
rozvoj obce. To vede k usnadnéni a rozvoji trhu s nemovitostmi, zpiehlednéni pti
pronajimani pozemkid nebo zjednoduseni pii vykupovani pozemkd pro rozsahlé
dopravni investi¢ni akce. Obnovena evidence pozemki je potfebnd pro moZznost
tvorby informacnich systémi obci nebo pro tfady statni spravy, jako je financni
urad, katastralni Gfad, organ ochrany ZPF a dalsi. Je také dulezitym podkladem pro
to, aby mohli zeméd¢€lci zadat o dotace, at uz z fondu Evropské unie nebo

z narodnich zdroju.

SPU (2014) vyjmenovava dal§i vyznamné funkce pozemkovych uprav, pfi¢emz
v kontextu oceniovani zeméd¢€lskych pozemkt a jejich ceny mé z tohoto vyctu pro
vlastniky ¢i uZivatele nejvétsi vyznam zptistupnéni pozemkd, vyssi efektivita vyuziti
pozemkl nebo moZnost vlastnického sceleni pozemkl. Vliv na ocenéni miize mit
také upfesnéni nékterych prvki dle platného uzemniho planu aZz do urovné

jednotlivych parcel.

Naklady spojené s provadénim pozemkovych uprav hradi stat. Na ndkladech za
pozemkové upravy se mohou podilet i jejich Gcastnici, ¢i fyzické a pravnické osoby,
maji-li na jejich provadéni zajem. Pokud je provadéni pozemkovych Gprav vyvolano
v disledku zaméru stavebnika, hradi néklady stavebnik v rozsahu Uzemi, jeZ je

stavbou dot&eno. (§ 17 odst. 1 a 2 ZPU)

3.1.4 Katastr nemovitosti

»Katastr nemovitosti je vetfejny seznam, ktery obsahuje soubor idajii o nemovitych
vécech vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich

geometrické a polohové ur€eni a zapis prav k témto nemovitostem.* (§ 1, odst. 1 KZ)
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Dle CUZK (2016a) je tedy obsahem Katastru velké mnozstvi dilezitych wdaji

0 pozemcich, stavbach a jejich vlastnicich.

§ 1, odst. 2, pism. a), KZ popisuje, Ze informace z katastru nemovitosti slouzi
K ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkli a jinych obdobnych
penézitych plnéni, k ochrané zivotniho prostiedi, k ochran¢ nerostného bohatstvi,
k ochrané zajmu statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocefiovani nemovitosti,

pro ucely védecké, hospodaiské a statistické.

Katastr je veden jako informaéni systém o tizemi Ceské republiky a je z velké &asti
veden pocitacovymi prostiedky. To souvisi stim, ze je od roku 2001 umoznén
dalkovy pfistup do katastru nemovitosti, ktery je technicky umoznén pomoci
informa¢niho systému katastru nemovitosti, takzvaného ISKN. (CUZK 2016a;
CUZK 2016b)

Podle CUZK (2014) je katastr nemovitosti z hlediska dat jednim z nejobjemnéjsich

informacnich systému statni spravy, s ¢imz souvisi potieba ur¢itého usporadani dat.

,»Obsah katastru je uspotadan v katastralnich operatech podle katastralnich tzemi.*

(§ 5, odst. 1 KZ)
CUZK (2016a) dodava, Ze je katastralni uzemi zakladni tzemni jednotkou katastru.

§ 5, odst. 2 KZ popisuje, Ze katastralni operat tvoii soubor geodetickych informaci,
soubor popisnych informaci, dokumentace vysledkii Setfeni a métfeni pro vedeni
a obnovu souboru geodetickych informaci. Dale sbirka listin a protokoly o vkladech,
zdznamech, poznamkach, dalSich zapisech, opravach chyb, néamitkdch proti

obnovenému operatu, vysledcich revize katastru a zdznamech pro dalsi fizeni.

Jako ptfedchiildce dnesniho katastru nemovitosti mizeme oznacit stabilni katastr,
o jehoz zfizeni bylo rozhodnuto nejvy$Sim patentem cisafe ze dne 23. 12. 1817,
o dani pozemkové a vyméfeni pidy. Cilem nového katastru bylo zvySeni vynosu
dan¢ z ptdy a jejiho spravedlivéjSiho rozd€leni. Pfedchozi zpiisoby vybéru dani byly
zalozeny na pfibliznych odhadech vyméry a kvality pady, na kterych se navic
vétsinou podileli vlastnici, coz vedlo ke znacnému zkresleni. Naproti tomu novy
zplisob stanovovani dané byl zaloZen na statem provedeném vymeéfeni a ocenéni

pudy. Dilezitym faktem je, Ze jsou tato katastralni méfeni zdkladem katastralnich

map na znacné ¢asti izemi i v dnes$ni dobé. (Baudys 2010)

19



Z métického operatu stabilniho katastru je odvozeno asi 70 % platnych katastralnich
map na Gzemi dnesni Ceské republiky. (CUZK 2016b)

Ve spojitosti s oceniovanim je ve vazbé na katastr nemovitosti velmi dulezity pojem

list vlastnictvi.

BaresSova a kol. (2015) popisuje list vlastnictvi jako evidencni jednotku zakladanou
V ramci katastralniho tzemi pro skupinu nemovitosti, u nichz jsou evidovany shodné
udaje o vlastnictvi. Kazdy vlastnik ma tedy v ramci katastralniho uzemi jeden list
vlastnictvi. Clenéni a obsah listu vlastnictvi upravuje § 23, odst. 2 vyhlasky 357/2013
Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska). List vlastnictvi je roz¢lenén na

sedm c¢asti, konkrétné¢ A, B, B1, C, D, E a F.

Z hlediska zemé&délskych pozemk je obzvlasté dulezita cast F, ktera obsahuje jejich

zafazeni do bonitnich ptidné ekologickych jednotek. (CUZK 2016c)

3.1.5 Pozemek a parcela

Dulezitymi pojmy, které nesmi byt zaméhovany, jsou pozemek a parcela. Ty jsou

vymezeny odlisné v § 2, pism. a) a b), KZ.

Elias a kol. (2014) poukazuji na to, Ze katastr nemovitosti eviduje pozemky v podobé
parcel. Historicky se zacal rozliSovat pojem pozemek a parcela v josefském katastru

z roku 1785.

Pozemkem je mySlena ¢ast zemského povrchu, tedy redlna trojrozmérna véc, ktera je
oddélena od sousednich casti napiiklad hranici uzemni jednotky, hranici
katastralniho tizemi, vlastnickou hranici, hranici stanovenou regula¢nim planem

a podobné. (§ 2, pism. a), KZ; Elias$ a kol. 2014)

Pod pojmem parcela je minén obraz pozemku, ktery je geometricky a polohové
urcen, je prenesen do dvourozmérné katastralni mapy a oznacen parcelnim ¢islem.

(§ 2, pism. b), KZ; Elias a kol. 2014)

Dilezité je také rozliSeni stavebni a pozemkové parcely v ptipadé, Ze jsou pozemky
v daném katastralnim tizemi evidovany ve dvou ¢iselnych fadach. § 2, pism. d), KZ
hovofti o tom, ze pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou. Ta
je definovana v § 2, pism. ¢), KZ jako pozemek, u kterého je evidovan druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi.
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Rozliseni pojmt pozemek a parcela je dalezité nejen z pravniho hlediska, ale také
z diivodu spravného oznaceni nemovitosti. Zasadnim rozdilem je, ze oproti parcele
1ze pozemek vlastnit, zatizit zastavnim pravem nebo sluzebnosti. Rozdil 1ze vysvétlit
na piikladu kupni smlouvy, kde bude uvedeno, Ze je pfedmétem pievodu
vlastnického prava pozemek. Ten je ale oznacen parcelnim cislem, nazvem
katastralniho uzemi a také oznacenim, zda se jedna o stavebni nebo pozemkovou
parcelu. Posledni bod ovSem nastane jen v tom piipadé, pokud je katastralni uzemi
¢islovano ve dvou cCiselnych fadach. Podstatnym rozdilem mize byt také to, ze je
skutecnad vyméra pozemku v terénu odlisna od vyméry parcely. Vyméra parcely neni
zavaznym udajem katastru pro pravni jednani, ale naptiklad pii Gfednim ocenovani
se praveé z této vyméry vychazi. Tento rozdil zavisi na tom, zda je vymeéra vypoctena
ze soufadnic vzniklych pfesnym méfenim v terénu, nebo odméfovanim z mapy, kde
se projevuje jiz zminény vliv toho, Ze znacnd Cast map vychazi jest€¢ z méfeni
pouzitého pfi tvorbé stabilniho katastru. (Elias a kol. 2014)

Vyznamnou souvislost s pojmem pozemek ma také pojem nemovitost. Ten popisuje
§ 498, odst. 1 zakona 89/2012 Sb., obéanského zakoniku. Zde se uvadi, Zze jsou
nemovitou véci pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim

a stejné tak vécna prava k nim, v¢etné prav, ktera za nemovité prohlasi zakon.

S timto novym obcanskym zakonikem platnym od 1. 1. 2014, doSlo u nemovitosti
k zasadni zméné, kterou se stavba stava soucasti pozemku. Tam, kde byl v katastru
evidovan stejny vlastnik u pozemku a stavby na ném stojici, prestal byt udaj
o budové jako samostatném predmétu prava uveden Vv katastru. Uvedena zména
znamenala pfiblizeni se legislativé jinych evropskych zemi. (OnBussines 2013; Elias
a kol. 2014)

3.2 Vymezeni  zakladnich  pojmu  spojenych
s ocennovanim zemédélské pudy

Ukolem této kapitoly je sezndmeni se zakladnimi pojmy, které se jiz tykaji pfimo
ocenovani. Jejich pochopeni je pro orientaci v problematice ocefiovani zemédélské

pudy nezbytné.
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3.2.1 Administrativni ocenovani

Dle Sejaka (1999) je zakladnim podkladem pro tvorbu administrativni ceny
zem&délské pidy zdkon 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku), dale jen ZOM a jeho provadéci vyhlaska
441/2013 Sh. k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska), dale
jen OV. Ceny dle této vyhlasky se mohou pouzit napiiklad pro soudni piipady nebo
pii smén¢ pozemkl v ramci provadéni pozemkovych uprav. Ty jsou podrobné

rozebrany v kapitole 3.6.

Podle Schneiderové Heralové (2008) je v souvislosti s fiskalnimi zajmy statu potieba
zjistovat danovy zaklad, tedy cenu nemovitosti. Z toho vyplyva, Ze je nutna
existence pravni normy a provadéciho ptedpisu, na jehoz zakladé je mozné cenu
nemovitosti zjistit. Touto normou je pravé zakon o ocenovani majetku a jeho
provadéci vyhlasky. Na ocenovani podle cenového piredpisu odkazuji kromé
danovych zakont dale naptiklad zdkony o majetku stitu, 0 konkurzu a vyrovnani

nebo o investi¢nich fondech.

Kokoska (1998) uvadi, ze krom¢ jiz zminéného zdanéni mize byt administrativni
ceny pouzito ke zpoplatnéni pfevodu a piechodu majetku. Stejn¢ jako Schneiderova
Heralova (2008) poukazuje na to, Ze je tento zpusob ocenéni mozno pouZit pro
pfipady neuskutecnéného prodeje, €i prodeje za nepfiméfenou cenu, a to prave

v ptipadech, kdy je ocenéni nezbytné pro majetkove, danové ¢i soudni fizeni.

Zakon o ocenovani majetku stanovuje zakladni zpisoby ocenovani jednotlivych
druhli majetku, prav a sluzeb. U zemé&délskych pozemkl je cena stanovena na
zakladé dlouhodobych potencidlnich vynosi. Stejné je tomu také u vétSiny porosti.
Tvorba ceny je tedy dana legislativni Upravou a pfi zpracovani ocenéni je nutné
postupovat podle vymezenych pravidel. Vysledna cena je tedy jednoznacna a jedina.
Jednotnost postupu a jednoznacnost vysledné ceny jsou hlavnimi rozdily

administrativni ceny oproti trzni hodnotg. (Schneiderova Heralova 2008)

Podle Sejaka (1999) ma kazda zména trznich podminek vyznamny vliv na cenu.
Sjednana cena tedy bude vzdy jind, nez cena Gfedné vypoctena i po zapocteni vSech

koeficientd.
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3.2.2 Trzni ocenovani

Podle Kokosky a kol. (2000) je zakladem pro trzni oceiiovani zakon 526/1990 Sb.,
0 cenach ve znéni zédkona ¢. 135/1994 Sb. a také zakon 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku. Uvadi také, ze se ocenovani zalozené na principech trzni ekonomiky zcela
lisi od stanovovani regulovanych cen a vyzaduje velmi dobré znalosti trznich

Mechanismu a stavu trhu.

Zékladni podstatou trzniho ocenovani je to, ze neexistuji zddnd omezeni, systémy
nebo metodiky, kromé trhu samotného, které by trzni cenu jednoznaéné regulovaly.
Existuje fada metod, jez se k trzni cené¢ priblizuji, ale ty jsou vzdy ovlivnény
schopnostmi jedince provadégjiciho ocenéni a piedevs§im tim, jak dokaze ocenéni
ptizplsobit okolnostem trhu a zohlednit dal$i podstatné faktory ovlivitujici cenu.
Trzni ocenovani je tedy postaveno predev$im na praci s informacemi o podminkach
trhu, vyvoji cen, tendencich v politice ¢i ekonomice a hospodarskych vysledcich. Je
vSak tfeba zohlednovat jen spravné a pravdivé informace. Trzni hodnota je funkci

mnoha proménnych, u kterych hraje podstatnou roli ¢as. (Sejak 1999)

Zazvonil (1996) konkretizuje faktory ovlivitujici cenu do nékolika podskupin. Prvni
kategorii jsou politicko-spravni vlivy. Mezi né patii naptiklad Gzemni planovani
nebo Zivotni prostfedi, které maji silny vliv prav€é na hodnotu zemédélské pudy.
Druhou kategorii jsou ekonomické vlivy reprezentované hospodaiskym rozvojem,
inflaci ¢i urokovou mirou. Treti kategorii tvofi socialné-demografické vlivy,
u kterych je ve vztahu k zemédélské pudé vyznamny piedev$im vyvoj populace.

Posledni kategorii jsou fyzikalni vlivy reprezentované naptiklad polohou ¢i velikosti.

Pfi trznim ocenovani se nezjiSt'uje cena majetku, ale jeho trzni hodnota. Trzni cena je
dana okamzikem, kdy prodavajici a kupujici naptiklad smluvné stvrdi pievod
z jednoho subjektu na druhy a dojde k wvytvofeni predpokladi pro ptevod
nemovitosti, nebo pfimo k samotnému pievodu. Takové cené se lze, jak jiz bylo

fe¢eno, pomoci ocenovacich metod pouze priblizit. (Kokoska a kol. 2000)

Vyhodou trzni hodnoty je jeji dlouhodobé&jsi charakter. Od skute¢né realizované
prodejni ceny se vSak muze vyznamné liSit, coZz je ovlivnéno Kkvalitou

a profesionalitou provedeného ocenéni. (Sejak 1999)

Schneiderova Heralova (2008) uvadi nékolik definic trzni hodnoty. Jednou z nich je

definice podle mezinarodnich organizaci odhadct majetku IVSC a TEGoVA, ktera
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popisuje, ze je trzni hodnota tvofena odhadnutou castkou, za kterou by méla byt
aktiva sménéna a to v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a prodavajicim.
Definice také uvadi, Ze by se mélo jednat o nestrannou transakci po vhodném
marketingu, pfi niz ob¢ strany jednaji opatrné, z vlastni vule a pfedev§im na zakladé

znalosti.

Jako podklad pro odhad trzni hodnoty slouzi analyza trhu s nemovitostmi, ktera
spoc¢iva v n€kolika dil¢ich krocich. Piikladem mutze byt analyza celkové ekonomické
situace v oblasti nemovitosti, vymezeni segmentu trhu nebo analyza celkového stavu

trhu a postaveni nemovitosti na ném. (Zazvonil 1996)

Sejak (1999) hovoti o tom, Ze musi byt kazdé ocenéni transparentni a v jeho posudku
je nezbytné uvést postup, jak bylo provedeno. To je potfeba z toho diivodu, aby bylo
mozno rekonstruovat hodnotu, jeji vypocet, pfipadné opravit véci, které neodpovidaji

trhu.

Zazvonil (1996) popisuje tii zakladni pfistupy k trznimu ocenéni. Prvnim je pfistup
na bazi porovnani, Cili porovnavaci metoda. Dale pfistup na bazi vynaloZenych
nakladt, kde se jednd o ndkladovou metodu a jako tieti uvadi piistup na bazi

oc¢ekavanych vynost, ktery reprezentuje vynosova metoda.

Nakladovym zplisobem Se oceiiuje budova, hala, inzenyrska a specidlni pozemni
stavba, rodinny dam, rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreac¢ni chata,
zahradkarska chata, vedlejsi stavba, garaZ, studna, venkovni upravy, byt a nebytovy

prostor. (Schneiderova Heralova 2008)

Brada¢ a Fiala (1996) k tomuto tématu ptidavaji, ze je nakladova metoda jednim ze
zpusobl zjiStovani ceny stavby a Ze je tato metoda zalozena na ndkladech
potiebnych na postaveni stavby. Tento princip je nazvan jako ocenéni nadkladovym
zpiisobem 1 v oceniovacich predpisech.

Z vyse uvedeného plyne, Ze je pro ucely trzniho ocenéni zemé&délské pudy vhodna

predevSim vynosova a porovnavaci metoda.

3.2.3 Cena

Dle znéni § 1, odst. 2 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch, je cena penézni Castkou

sjednanou pii nadkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 tohoto zdkona. Déale mtze byt

24



cena penézni Castkou uréenou podle zvlastniho piedpisu k jinym ucelim nez

k prodeji. Zvlastnim piedpisem je v tomto piipadé¢ ZOM.

Podle Bradace a Fialy (1996) pod pojmem cena rozumime ¢astku, ktera je za zbozi
nebo sluzbu pozadovana ¢i nabizena, nebo se jedna o ¢astku za zboZzi ¢i sluzbu

skute¢n¢ zaplacenou.

Dusek (2011) k tomuto tématu dodava, ze je cena zavisla na individualni hodnotg,
kterou nemovitosti pfifazuje prodavajici a kupujici, tedy na mnozstvi ¢i uzitecCnosti
dané nemovitosti. Plati, Ze ¢im piinasi nemovitost vétsi uzitek, tim ma pro kupujiciho

¢i prodavajiciho vyssi hodnotu a na zékladé toho se zvysuje jeji cena.

3.2.4 Hodnota

Hlavni rozdil hodnoty oproti cen¢ tkvi v tom, ze hodnota neni zaplacenou,

pozadovanou nebo nabizenou cenou. (Bradac a Fiala 1996)

Sejak (1999) hovoti o hodnoté jako o ustfednim pojmu ocenovani, ktery vyjadiuje

urcité kritérium pro hodnoceni.

Hodnota je ekonomickou kategorii, ktera vyjadiuje na jedné strané¢ vztah mezi
zbozim a sluzbami, které si je mozno koupit a na druhé stran¢ vztah mezi kupujicim
a prodavajicim. Pokud stanovujeme hodnotu, hovoifime o odhadu. Ekonomicka
koncepce popisuje hodnotu jako uzitek €1 prospéch vlastnika k datu, k némuz je
odhad hodnoty provadén. Jelikoz existuje vice hodnot, naptiklad vécnd, vynosova,
stfedni €i trzni, je pfi ocenovani vzdy nutno definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

(Bradac a Fiala 1996)

Odhad hodnoty je tedy procesem, ktery dokaze objektivné posoudit nemovitosti na
zéklade¢ jejich skute¢nych vlastnosti. (Dusek 2011)

3.3 Bonitované pudné ekologické jednotky a jejich
role v ocenovani zemédélské pidy

Celostatni bonitacni databaze zemédélskych plid ma nezastupitelnou funkci pfi

stanovovani ufednich cen zemédélskych pozemku. (Kuba 2004)
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§ 11, odst. 1 ZOM k tomuto tématu uvadi, ze se ,,zemédelsky pozemek ocenuje
cenou stanovenou vynosovym zpusobem podle bonitovanych padné ekologickych

jednotek.«

Bonitovand pudné ekologicka jednotka, dale jen BPEJ, je vyjadiena pétimistnym
giselnym kodem, ktery charakterizuje dané zemédélské pozemky. (VUMOP 2015)

Zakladem pro vypracovani systému hodnoceni pid uréenych k zemédélskym tucelim
nazyvaného BPEJ, byl projekt komplexniho prizkumu pud, dale jen KPP. (Novotny,
Vopravil a kol. 2013)

Sklenicka (2003) ke komplexnimu prizkum pid dopliluje, ze tato celoplosna
klasifikace probéhla na tizemi Ceské republiky mezi lety 1961 az 1971. Béhem
tohoto Setfeni bylo provedeno okolo 700 tisic kopanych sond. Ztéch byly
zpracovany kartografické vystupy, jez byly uréeny piedevSim pro zemédélské

podniky, organy statni spravy a projek¢ni organizace.

Vystupy z KPP slouzi do nynéjsi doby jako dulezité¢ podklady pro aktualizaci BPEJ,
ale i pro dal$i ¢innosti provadéné Vyzkumnym ustavem melioraci a ochrany pidy
spojené srozbory pud a stanovenim jeji degradace. Ceskd republika ma
nejpodrobnéjsi systém hodnoceni pid nejen v kontextu okolnich statd, ale
Iz celosvétového hlediska. Takovéto podrobné zpracovani ma mnoho vyhod
a urychluje feSeni vSech pozadavki statni spravy, samospravy i vlastnikii. (Novotny,

Vopravil a kol. 2013)

(Novotny, Vopravil a kol. 2013) zminuje také potiebu neustale aktualizace BPEJ.
V ramci aktualizaci dochazi ke zpfesnovani vymezenych okrska BPEJ, ale
I ke sledovani a zaznamenavani degradacnich procest pud, pifedev§im co se tyka
eroze a zmény struktury. Objem aktualizaci BPEJ pro jednotlivé roky miZeme vidét

nize na obrazku ¢&islo 1.
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Obr. ¢. 1: Rozsah aktualizaci BPEJ v obdobi 1994-2013 vyjadieny v hektarech
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Zdroj: (Novotny, Vopravil a kol. 2013)

Kod BPEJ je pétimistny a obsahuje udaje charakterizujici pozemek. Prvni ¢islice
znaci prislusnost ke klimatickému regionu. Druhé a tieti ¢islo stanovuje piislusnost
k hlavni ptidni jednotce. Ctvrta &islice vyjadiuje kombinaci sklonitosti a expozice ke
svétovym stranam a posledni paté cCislo vyjadiuje kombinaci hloubky piady
a skeletovitosti ptdniho profilu. Ptfiklad kédu BPEJ muzeme vidét na obrazku

¢islo 2. (Sejak 1999)
Obr. ¢. 2: Vzorovy kod BPEJ

Klimaticky region Skeletovitost a hloubka pudy

\ /
5.22.12
/N

Hlavni pudni jednotka Sklon a Expozice

Zdroj: (VUMOP 2015)
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Brada¢ (2009) charakterizuje klimaticky region jako Uzemi S velmi podobnymi
klimatickymi podminkami pro rist a vyvoj zemédélskych plodin. Hlavni pidni
jednotku, ktera tvofi druhou a tieti Cislici kodu BPEJ, popisuje jako seskupeni
pudnich forem, které maji podobné ekologické vlastnosti a jsou charakterizovany
naptiklad morfologickym plidnim typem, subtypem, padotvornym substratem,

hloubkou ptdniho profilu, zrnitosti a podobné.

Sklonitost, ktera je soucasti ¢tvrté Cislice BPEJ, je ¢lenéna do sedmi kategorii od
uplné roviny (0-1°) po sraz (nad 25°). Druhym faktorem vstupujicim do tvorby ¢tvrté
¢islice BPEJ je expozice. Ta vyjadiuje ve cCtyfech kategoriich polohu tzemni
jednotky BPEJ vuéi svétovym stranam. Poloha mize byt severni, jizni, vychodni
a zapadni, nebo vSesmérna v piipadé roviny. Na paté cislici se podili faktor
skeletovitosti. Ten vyjadiuje obsah §térku a kameni v ornici a ve spodin¢ do Sedesati
centimetrt. Vysledkem jsou ¢tyfi kategorie od pid bezskeletovitych az po ptdy silné
skeletovité. Druhym faktorem podilejicim se na tvorbé paté Cislice kodu je hloubka
pidy. Ta vyjadifuje hloubku ptdniho profilu omezenou bud’ pevnou horninou, nebo
silnou skeletovitosti. Hloubka ptidniho profilu se rozdéluje do tii kategorii. Od pud
meélkych, jejichz hloubka vhodna pro zdarny rust rostlin je do 30 centimetrii, pies
pudy stfedné hluboké s hloubkou v rozmezi 30—60 centimetrii, az po pidy hluboké
s hloubku pies 60 centimetri. (Skleni¢ka 2003)

Zakladni soustava ¢itda 2140 BPEJ, pro néz jsou k dispozici 1 ekonomické
charakteristiky. Nové je vymezeno 138 kdodu, pro které je nutno ekonomické
charakteristiky vyhodnotit. V sou¢tu tedy existuje 2278 kodi BPEJ. (Novotny,
Vopravil a kol. 2013)

3.4 Ocenovaci metody pro administrativni ucely

Tato kapitola popisuje primarni téma ocenovani zemédélské pudy, kterym je
zakladni cena zemédélské pudy podle BPEJ, jez se ve vétsi ¢i mensi mife vzdy
promitd do vysledku ocenéni. Popsany jsou také metody, na které odkazuji platné
pravni predpisy. Mezi tyto metody patii ocenovani podle cenového piedpisu

a oceniovani cenou obvyklou.
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3.4.1 Zakladni cena zemédélské pudy podle BPEJ

Zéakladnim kamenem pro tvorbu uiedni ceny u jednotlivych BPEJ je stanoveni
hrubého ro¢niho rentniho efektu, dale jen HRRE. Zjistovani HRRE funguje na
zaklad¢ zjisténych vynost plodin a nakladi na jejich péstovani ve standardizovanych
pudn¢ - klimatickych podminkdch na jednotlivych BPEJ. Padné - klimatické
podminky BPEJ jsou nejprve piitazeny k jednotlivym zaméfenim vyroby a nasledné
jsou pro n¢€ navrzeny ocenovaci typové struktury, dale jen OTS. OTS jsou zaloZeny
na agronomicky podporovanych variantach péstovani plodin. (Némec 2003; UZEI
2012)

V navrzenych OTS najdeme nasledujici nejvice rozsifené polni plodiny, kterymi je
pSenice, jeCmen, Zzito, oves, fepka, brambory, cukrovka, kukufice, viceleté picniny

a trvalé travni porosty. (Némec 2001)

UZEI (2012) uvadi, e aby se ocenéni vice pfiblizilo reAlnym podminkam, jsou vyse

uvedené plodiny v rdmci nové metodiky rozsifeny o mék a triticale.

Dle UZEI (2012) se zavislost produkénich charakteristik plodin na
pudné - klimatickych podminkéch zaklada na statistickém vyhodnoceni produkénich
funkci vynosti u vybranych pozemki feSenych v projektu Ustavu zemédélské
ekonomiky a informaci, dile jen UZEI mezi lety 2007-2011 a na porovnani se
stdvajicimi databazemi vynosi. Pro kazdou BPEJ jsou tedy stanoveny standardni
vynosy ocenovacich plodin na orné pid¢ a dale standardni davky dusiku, pocet
zasahl na ochranu rostlin a vynosy trvalych travnich porosti. Tyto hodnoty jsou
stanoveny pro standardni podminky, jez jsou odvozeny z hospodafeni na pozemcich,
u kterych nedoslo k vétsimu poskozeni porostu nad 10 % vynosu pii mistné

obvyklych podminkach ddvkovani dusiku a poc¢tu chemickych ochran.
Finédlni vzorec pro HRRE, jehoz vysledek jiz vstupuje do vypoctu uredni ceny
zemédelské pidy, mizeme vidét nize ve vzorci Cislo 1. Tento vzorec vychazi

z devatenacti dil¢ich vypoctu, které jsou uvedeny v certifikované metodice ocenéni

pady pro BPEJ publikované UZEI (2012).
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Vzorec €. 1: Vzorec pro stanoveni HRRE na dané BPEJ

HRRE; = HRRE, ;p *k; op + HRRE ; 11p * k; 11p

Kde:

HRRE; Jje hruby rocni rentni efekt i-t¢ BPEJ

HRRE; op hruby rocni rentni efekt plodin na orné pude na i-té BPEJ

k; op koeficient normativniho podilu OP na ZP i-té BPEJ

HRRE; r1p hruby rocéni rentni efekt trvalych travnich porostit na i-té BPEJ
ki rrp koeficient normativniho podilu TTP na ZP (1-k; op)

Zdroj: (UZEI 2012)

HRRE muze nabyvat jak kladnych, tak zapornych hodnot, coz je zndzornéno na

obrazku &islo 3, véetn faktord ovliviwujicich vysledek. (Némec 2003; UZEI 2012)

Obr. &. 3: Schematické znazornéni prubéhu celkovych nakladi a trZzeb u zemédélskych
plodin v zavislosti na produkéni schopnosti pudy
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Zdroj: (Némec 2003)

Podle UZEI (2012) se vypocet tedni ceny pro kladny a zaporny HRRE lisi. Pro
HRRE, ktery nabyva hodnot vétsich, nez 0 se k vypocétu pouzije vzorec ¢islo 2.
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Vzorec ¢&. 2: Vypocet uiedni ceny zemédélské pudy pro kladny HRRE

(HRREi+P)*(1-DP/100)
U /100

UCZPi=BCZP+

kde:

UCZP  iifedni cena zemédélské piidy (K¢/ha)
BCZP  je bazicka cena zemédélske pudy (K¢/ha),
HRRE HRRE na BPEJ (K¢/ha),

P wi$e podpor pro odvozeni ceny BPEJ (K¢/ha).
DP dan = prijmiu pravnickych osob v %. Pri wpoctu je uplameéna sazba 19 %, platma pro rok 2016.
U Jje tirokova mira pro kapitalizaci HRRE v %, stanovena ve wsi 8 %, v souladu s prilohou 22 vvhlasky

MF ¢. 441/2013 Sb.

Zdroj: (UZEI 2012; vlastni uprava do aktualni podoby)

Pro vypocet uiedni ceny ze zaporného HRRE nabyvajiciho hodnot mensich nez nula
pouzijeme vzorec Cislo 3, ktery vychazi z polynomické funkce druhého fadu,

popsané Némcem (2001) nebo Némcem a kol. (2006). (UZEI 2012)

Vzorec ¢. 3: Vypocet uiedni ceny zemédélské piidy pro zaporny HRRE

UCZP = A*(HRRE + P)+ B*(HRRE + P)° +C

kde:
A, B jsou koeficienty polynomické fumkce a C je konstanta, ktera nabyva hodnot podle dosahované minimdaini
ceny piidy.

Zdroj: (UZEI 2012)

Dle tohoto vypoctu vychazi kladna cena i na ptidach, kde je zaporny HRRE. Tento
vypocet upravuje cenu pudy dle predpokladu, ze ma kazda obd¢lavana pida svoji

cenu. (Ricardo 1956)

Vzhledem k tomu, Ze je pomér vstupli a vystupll, se kterymi je HRRE pocitan,
v realném casovém obdobi variabilni, je v nadchéazejicich casovych obdobich nutna
jeho aktualizace, v¢etné konstant vstupujicich do vypoctu. Jako zaklad aktualizace

by mély byt pouzity predchazejici pétileté praméry. (UZEI 2012)

3.4.2 Ocenovani zemédélské pidy podle cenového predpisu

Schneiderovd Heralova (2008) stejn¢ jako Némec (2004) poukazuji na to, Ze je
nutné, aby v souvislosti s fiskalnimi zajmy statu existovala pravni norma a provadéci
predpis, pomoci kterych je mozné zjistit cenu nemovitosti. V CR je takovym

predpisem ZOM a OV.
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V § 11 ZOM jsou uvedeny zékladni charakteristiky ocefiovani dle cenového
ptedpisu. Je zde uvedeno, ze se zemédelské pozemky ocefiuji cenou urcenou

vynosovym zpusobem podle BPEJ.

Informaci o kodu BPEJ miZeme najit v listu vlastnictvi, konkrétné v jeho ¢&asti F.

(CUZK 2016c¢)

Tuto informaci méizeme déle ziskat napiiklad pomoci internetového portalu Ceského
Gfadu zem&métického a katastralniho, dale jen CUZK. Na tomto portalu lze vyhledat
feSenou parcelu v daném katastralnim tizemi pifimo pomoci parcelniho ¢isla, piicemz
se mi zobrazi informace o BPEJ, vcetné jejich jednotlivych vymér. Dale je zde
moznost zobrazeni katastralni mapy celého katastralniho tzemi, kde ma uzivatel
moznost svoje feSené parcely dohledat a informace o BPEJ zobrazit pomoci nastroje

,,informace o nemovitosti.

V § 11 ZOM je dale specifikovano, ze zdkladni ceny zemédé€lskych pozemki

a faktory pusobici na jejich upravu stanovuje OV.

Cena zemé&délského pozemku je soucinem jeho vyméry a zakladni ceny upravené

v K& zam? (§ 6, odst. 1 OV)

§ 6, odst. 2, pismeno a), OV uvadi, ze se zakladni cena pozemku, pokud je pozemek
bonitovan, ur¢i podle BPEJ, které jsou uvedeny v pftiloze Cislo 4 této vyhlasky.
§ 6, odst. 2, pismeno b), OV popisuje situaci, kdy pozemek neni bonitovan. V tom

ptipadé se pouzije primérma zikladni cena v K& za m?

zem&délskych pozemki
v daném katastralnim tGzemi. Informaci, Ze zemédé€lsky pozemek nebyl bonitovan,
musi potvrdit Statni pozemkovy tfad Ceské republiky. Primérné zikladni ceny
zemé&délskych pozemkl pro dana katastralni tizemi uvadi vyhlaska ¢. 298/2014 Sb.,
o stanoveni seznamu katastralnich Uzemi s pfifazenymi primémymi zakladnimi
cenami zemédélskych pozemkil. § 6, odst. 2 OV také popisuje, které druhy pozemk
jsou dle evidence katastru nemovitosti povazovany za zemédélské a 1ze je tak ocenit
vyse zminénym zplusobem. Mezi tyto pozemky patii orna piida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost. Dulezité je také zjistit, zda neni na
ocenovaném pozemku piredpokladano nezemédélské vyuziti. To je nutno posoudit na

zékladé¢ tvzemniho planu, regula¢niho planu, tzemniho rozhodnuti, zemniho

souhlasu nebo vetfejnopravni smlouvy nahrazujici izemni rozhodnuti. Je také nutno
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ovérit, jestli neni oceniovany pozemek predmétem uzemniho nebo stavebniho fizeni

podle stavebniho zakona.

§ 6, odst. 3 OV charakterizuje situaci, kdy ma pozemek vice zakladnich cen, tedy
vice BPEJ. V takovém piipad¢ se oceni jednotlivé Casti se stejnymi zakladnimi
cenami samostatn¢ a nasledn¢ se udéla soucet téchto diléich casti, ze kterého vzejde

cena pozemku.

Podle § 6, odst. 4 OV se urcena zakladni cena zeméd¢lského pozemku upravi

prirazkami a srazkami dle ptilohy Cislo 5 k této vyhlasce.

§ 6, odst. 6 OV uvadi, Zze minimalni cena zemédélského pozemku urcenad podle

odstavce 4 nebo 5 téhoz paragrafu OV je nejméné 1 K¢ za m?,

Vyse pojednavana ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. doznala oproti pfedchozim

vyhlaskdm znaénych zmén. (Skoch 2013)

U zemédélskych pozemki byly prepocteny ceny BPEJ a navysily se o inflaci
méfenou indexem spotiebitelskych cen. Korelace mezi timto indexem a cenou
zemédélskych pozemkl je minimalni, az nulova. Minulé zohlednéni inflace probé&hlo
v roce 2008. Doslo také k redukci kédi BPEJ v pftiloze ptifazenych cen, jelikoZ se
nékteré na uzemi Ceské republiky jiz nevyskytuji. Dale byly zruseny koeficienty
prodejnosti. (MFCR 2014b)

Schneiderovda Heralova (2008) uvadi, ze na ocetiovani podle cenového ptedpisu
odkazuje fada zdkonnych norem naSeho pravniho fadu. Patii mezi n€ danové zakony,

zékony o majetku statu, konkurzu a vyrovnani nebo o investi¢nich fondech.

Podle Kokosky (1998) je tento zplisob ocenéni mozno pouzit rovnéz ke zpoplatnéni

pfevodu a pfechodu majetku.

Konkrétné na ocetiovani zemédé€lské piidy podle cenového ptedpisu odkazuje
napiiklad § 16 zékonného opatfeni senatu ¢. 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti
nemovitych véci nebo § 8, odst. 1 zdkona ¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém

ufadu a o zméné nékterych souvisejicich zakon.

3.4.3 Ocenovani zemédélské piidy cenou obvyklou

Dle § 2, odst. 1 ZOM se majetek a sluzba ocenuji obvyklou cenou, pokud v zdkoné

neni stanoven jiny zpusob ocenovani. Dle § 11 téhoz zdkona ovSem zemédélské
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pozemky spadaji do kategorie jiného zplisobu ocefiovani a jejich cena ma byt
stanovena vynosovym zpusobem podle BPEJ. Existuji vSak pfipady, kdy muize

byt zemédelsky pozemek ocenovan pomoci obvyklé ceny.

Jeden z p¥ipadti udava zakon ¢&. 99/1963 Sb., Ob&ansky soudni fad, dale jen OSR.
Exekutorska komora Ceské republiky (2015) uvadi, e vybrané paragrafy tohoto
zakona upravuji drazby. Konkrétné¢ drazba konand soudnim exekutorem v roviné
ustanoveni o prodeji nemovitosti a zastavy je upravena v § 335 az 338a OSR.

Exekutorska komora také popisuje, Zze predmétem drazby mohou byt pozemky.

§ 336, odst. 1 OSR uvadi, ze ,,po pravni moci usneseni o natizeni vykonu rozhodnuti
soud ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitou véc a jeji pfislusenstvi

cenou obvyklou.*

Ze dvou vySe uvedenych odstavclu tedy vyplyva, Ze v tomto piipadé mulze byt

pozemek oceniovan cenou obvyklou.

Dalsim ptipadem je zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo stavbé (zdkon o vyvlastnéni), dale jen ZOV. § 10, odst.
1 pism. a), ZOV uvadi, Ze vyvlastiovanému nélezi ndhrada ve vysi obvyklé ceny
pozemku nebo stavby vcetné jejich prisluSenstvi v pripadé, Ze dosSlo k odnéti

vlastnického prava k nim.

Podle Bradace a Fialy (1996) muze dojit k ocenéni nemovitosti cenou obvyklou také

v ramci dédického fizeni, pokud tak stanovi soud.

§ 2, odst. 1 ZOM definuje, Zze cenou obvyklou se rozumi cena, ktera byla dosazena
pii prodeji stejného nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pii tvorbé ceny se zvazuji vSechny okolnosti, které cenu
ovliviiyji, ale do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéra prodavajiciho nebo kupujicitho a zohlednén by nemél byt ani vliv zvlastni
obliby. Jako mimotadnou udélost popisuje zakon napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho
¢1 kupujiciho nebo dusledky piirodnich a jinych kalamit. Jako osobni poméry jsou
popsany vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim
a kupujicim. Zvlastni obliba je definovana jako zvlastni hodnota ptikladand majetku

nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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Bradac¢ (2009) podava dilezité uptesnujici vysvétleni k vySe uvedenému pojmu
,V tuzemsku®. Uvadi, ze v kontextu tohoto vyrazu je potfeba uvazovat obvyklé ceny

v daném misté a nikoliv v ramci celé Ceské republiky.
V zavéru § 2, odst. 1 ZOM je uvedeno, ze se obvykla cena uréi se porovnanim.

MFCR (2014a) dle vy$e zminéné definice ZOM uvadi, e je cena obvykla
statistickym vyhodnocenim jiz realizovanych cen stejného ¢i obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni a za vylouceni
mimofadnych okolnosti trhu. Pracuje se tedy s historickymi cenami porovnavanych
nemovitosti za pfiméteny Casovy usek a jsou vylou¢eny mimoiadné okolnosti trhu.
V praxi se obvykld cena stanovuje jako stfedni median Gaussovy kiivky cetnosti
statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych piipadi a je funkci dvou
promé&nnych, kterymi je stfedni hodnota a rozptyl. Gaussova kiivka je vyuZivana
z toho divodu, Ze je symetrickd a vysledky vychylené nad i pod stfedni hodnotu

budou vychazet zhruba stejné Casto.

U ceny obvyklé se jevi problematicky fakt, Ze existuje pouze u majetku, ktery je
bézné obchodovan. Existuje v§ak mnoho typt majetku, ktery bézn€ obchodovan neni
a trh v tom pfipad¢ neni dostate¢né rozvinut. Stanoveni obvyklé ceny je v takovych
ptipadech velmi obtizné. Pokud neni majetek v daném case a misté¢ predmétem
obchodu, neexistuje ani trh s timto majetkem a tim padem ani cena obvykla. V tom
ptipadé nelze cenu obvyklou stanovit a je tedy mozné provést pouze odhad trzni

hodnoty majetku. (EQUITA Consulting 2015)

3.5 Ocenovaci metody pro trzni ucely

V ramci této Kapitoly jsou popsany dvé oceniovaci metody. Jednou z nich je ocenéni
vynosovou metodou, jenz podava pohled na cenu pozemku v souvislosti se
zemédé€lskou produkci, kterd je na ném provadéna. Druha je metoda porovnévaci,
u které je dle Duska (2011) nejvetSim pozitivem jeji pfima vazba na ceny utvafené na

trhu nemovitosti. Ob¢ tyto metody budou pfedmétem vypoctu v praktické ¢asti prace.

35



3.5.1 Ocenéni zemédélské pidy vynosovou metodou

Podle Bradace (2009) piedstavuje ocenéni zemédélské pudy vynosovou metodou
Cisté¢ ekonomicky a podnikatelsky pohled na vlastnictvi nemovitosti jakozto véci,
ktera ma piinaset vynos.

Dérfl a kol. (2009) k tomu dodavaji, ze je vynosova metoda zaloZzena na principu
hodnoty penéz v daném case a relativniho rizika investice. Ocenéni vynosovym
zpusobem je podle nich vhodné pifedevSsim pro zemédélské pozemky, produkéni

vodni plochy a pronajaté stavby.

Dle Némce (2003) je ke stanoveni trzni ceny zemédélské pidy pomoci vynosové
metody kli¢ové zjisténi tii faktord. Prvnim je potencialni moznost vyroby vyjadiena
v naturdlni a hodnotové podobé¢, kterou miizeme oznalit jako trzby. Druhym
faktorem jsou potencidlni nakladové polozky jednotlivych vyrobkd z rostlinné
vyroby a néaklady podniku. Naklady podniku rozumime vSechny rezijni naklady
vynalozené na dosaZeni rostlinné produkce. Poslednim faktorem je potencidlni

urokova mira na zuro¢eni vlozeného kapitalu, neboli mira kapitalizace.

Pro ucely tohoto vypoctu je mira kapitalizace dana sazbami penéznich tstavu pfi

jistém ulozeni kapitalu. (Némec 2001)

Z vys$e uvedenych faktorli 1ze poté odvodit nasledujici vzorec ¢islo 4 pro vypocet

vynosové trzni ceny.

Vzorec €. 4: Vzorec pro vypocet ceny vynosovou metodou

RE
VCZP =
U
kde:
VCZP - vynosova cena zemédélské pudy
RE - rentni efekt, nebo-li potencialni ¢isty vynos
(vytézek)
U - potencialni urokova mira, nebo-li

mira kapitalizace
Zdroj: (Némec 2003)
Podle Némce (2003) je stanoveni rentniho efektu, ktery je vypocten jako rozdil mezi

trzbami ze zemédelské produkce a ndklady na jeji dosazeni, podminéno podrobnou

analyzou pudné klimatickych podminek, ve kterych bude vyroba realizovana.
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Nezbytna je rovnéz analyza struktury plodin a jejich primérnych ocekavanych
naturalnich vynostt z jednotky plochy, kterd musi na dané pidné klimatické

podminky navazovat.

Némec (2003) také uvadi, ze je mozné stanovit pro predpokladané trzby a naklady tii
hladiny, které vychézeji z cen ptiznivych, primérnych a nepfiznivych, vzdy za stejné
mnozstvi trzni produkce. Tento krok vychazi z toho, ze ceny, za které zemédélec
prodava svoje vyrobky a nakupuje vstupy do vyroby, jsou nejistou veli¢inou. Vyse
zminéné hladiny tedy utvofi tfi cenové trovné nakupnich cen, které jsou stanoveny
pomoci vynosové metody. Tyto hladiny mohou vytvéiet vhodny ramec pro urceni

trzni ceny zemédélské pudy pfi jednanich mezi prodévajicim a kupujicim.

Podle Zazvonila (1996) je tedy vysledkem této metody pravdépodobna cena, kterou
je potencialni kupujici za nemovitost ochoten zaplatit v souvislosti s oéekavanim
vSech budoucich ziskl plynoucich z jejiho drzeni. Zaroven se oc¢ekava, ze kupujici
porovna tuto cenu s jinymi investi¢nimi moznostmi a akceptuje tuto cenu, pokud mu

pfinese oproti srovnadvanym alternativim vyssi vynos, uzitek nebo jinou vyhodu.

3.5.2 Ocenéni zemédélské piidy porovnavaci metodou

Podle Zazvonila (1996) je zjistovani trzni hodnoty porovnavaci metodou zalozeno
na porovnani hodnoty ocenovanych nemovitosti s hodnotou podobnych nemovitosti,

které byly obchodovany v nedavné dobé.

Dorfl a kol. (2009) hovoti o tom, ze se tato metoda pouziva ve fungujicich trznich

ekonomikach.

Podle Schneiderové Heralové (2008) porovnavaci metoda odrazi situaci na trhu,
protoze je pii hledani porovnéavaci hodnoty dilezity princip nabidky a poptavky.
Pokud poptavka tvofend kupujicimi v uréitém segmentu trhu roste, rostou i ceny.
Specifikem zmén v nabidce je obvykle to, Zze jsou opozdény oproti zménam
V poptavce. Pii zjiStovani hodnoty nemovitosti porovndvaci metodou je tedy

dalezitym krokem analyza trhu v daném segmentu.

Dusek (2011) popisuje ocenéni pozemku porovnavaci metodou v nékolika krocich.
Stejné jako Zazvonil (1996) uvadi, ze je zakladem ocenéni shromazdéni informaci

0 dostate¢ném poctu obdobnych pozemkd.
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Obdobnost pozemkl spociva pfedev§sim v jejich podobnosti z hlediska hlavnich

hodnototvornych faktorti, jako je poloha ¢i velikost. (Dusek 2011)
Dulezitou roli hraje aktualnost ceny u porovnavaného pozemku. (Zazvonil 1996)

Dalsim krokem je ptfevod realizovanych cen na srovnatelnou bazi, jiz jsou idealné
ceny VK¢ za m? vyméry pozemku. Po tomto kroku je vhodné vytipovat
hodnototvorné faktory, ve kterych se shromdzdény vzorek pozemkut 1isi od nami

ocenované¢ho pozemku. (Dusek 2011)

Podle Bradace (2009) lze tyto odlisnosti zhodnotit pomoci koeficientt vyjadiujicich
vliv jedné vlastnosti na rozdil v cené¢ nemovitosti oproti jiné obdobné nemovitosti.
Pokud je hodnota porovnavané nemovitosti dopadem vliva vyss$i neZ u nemovitosti
ocenované, je koeficient vétsi nez 1 a naopak. Soucinem vice koeficientil zjistime
index odliSnosti, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cen¢.
Ten vstupuje do vypoctu upravené jednotkové ceny porovnavaného pozemku

V pozici jmenovatele.

Dalsim krokem podle Duska (2011) je vypocet aritmetického praméru cen v K¢ za
m? u shromazdéného vzorku pozemki, ktery piedstavuje hodnotu pozemku

porovnavaci metodou.

Zazvonil (1996) hovoii o tom, Ze je rozhodujicim faktorem pro aplikaci porovnavaci
metody dostate¢na databaze pro porovnani. Informace podle né&j lze cerpat
I z realitnich portald, odbornych Casopist nebo realitnich periodik ¢i reklam, ale
poznamenava, ze je v tomto pfipad¢ nutno postupovat obezietné, protoze se jedna

o predstavy prodavajicich, jez Casto neodpovidaji realite.

Bradac (2009) s vyse uvedenym souhlasi a dodava, Ze jsou inzerované prodejni ceny
velmi casto vys$$i, neZ jaké budou ve finale dosazeny, coz dokladuje podrobnym
sledovanim inzerce. Ceny nemovitosti podle n& v inzerci postupné klesaji, az
z inzerce zmizi. Z toho vyplyva dualezita poucka, ze odhadovana cena nemovitosti
nemuze byt vyssi nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji.

O jisté forme databaze hovoti § 33, odst. 3 ZOM, ktery uvadi, ze financni urady
shromazd’uji udaje o zjisténych cenach pii oceniovani nemovitych véci a o cenach
sjednanych za tyto véci v ptipad¢ jejich prodeje. Tyto udaje jsou vSak poskytovany

jen Ministerstvu financi a Ceskému statistickému tfadu.
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Na zaklad¢ informaci nabytych dle § 33, odst. 3 ZOM je napliovan cil sblizovani
cen stanovenych podle oceniovaciho predpisu s cenami sjednanymi na trhu. Dale jsou
tyto informace pouzivany k aktualizaci zakladnich cen udavanych v ocenovaci

vyhlasce. (MFCR 2014b)

Dusek (2011) hodnoti, Ze vyhodou této metody je jeji pfima vazba na ceny utvarené
na trhu nemovitosti. Jako nevyhodu naopak uvadi potiebu velkého objemu dat
o pozemcich, které jsou obdobné s ocefiovanym pozemkem. Nesplnéni tohoto

predpokladu miize vysledek ocenéni znacn¢ zkreslit.

Zazvonil (1996) s vyse uvedenymi fakty souhlasi a dodava, ze se limity této metody

projevuji predevsim u mimotadnych typli nemovitosti s malou ¢etnosti obchodi.

3.6 Ocenovani v pozemkovych upravach

Pozemkové tpravy a jejich provadéni upravuje ZPU.

Ocenovani pozemkl pro ucely pozemkovych uprav se tfidi ZOM, OV, ptipadné
vyhlaskou ¢. 298/2014 Sb. V ramci pozemkovych tprav se ocenuji pouze pozemky
fesené podle § 2 ZPU. Pozemky nefeSené a pozemky, u kterych se provadi
rekonstrukce a upfesnéni pifidell, se neocenuji. Posouzeni pozemkl pro ucely
ocenlovani se provadi na zaklad¢ skutecného stavu v terénu dle § 11, odst. 4 vyhlasky
¢. 13/2014 Sb., o postupu pii provadéni pozemkovych uprav a nélezitostech navrhu
pozemkovych uprav. Pokud je nesoulad mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skuteCnym stavem, vychazi se dle § 9 odst. 5 ZOM ze skute¢ného
stavu. Dilezita je zasada, Ze pozemek musi byt vzdy ocenén stejné jak u naroku, tak

u navrhu. (SPU 2015)

§ 8, odst. 5 ZPU popisuje, Ze se pro stanoveni narokd v fizeni o pozemkovych
upravach pouzije zakladni cena podle OV. Tato cena se zjisti na zakladé BPEJ

vztaZzenych k zaméteni skute€ného stavu v terénu.

Hranice BPEJ obdrzi zpracovatel od pozemkového uradu. Poté¢ ud€la prinik této
mapy a vlastnické mapy. Prinikem téchto dvou map vznikne podklad pro oceniovani.

(Vlasak a Bartoskova 2007)

Pozemky uvedené v § 3 odst. 3 ZPU, u kterych jejich vlastnik odsouhlasil, e mohou

byt feSeny v rdmci pozemkovych uprav, se v piipadé smén ocenuji dle druhu
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puvodnich pozemkii. Pokud nelze druh piivodnich pozemku zjistit, oceni se podle

nejblizsiho zemédélského pozemku. (SPU 2015)

Zpracovatel pozemkovych uprav tedy musi posoudit soulad druhii pozemku
evidovanych v katastru nemovitosti se skuteCnym stavem a piipadné nesoulady
vyfesit. Dale musi upravit linie BPEJ dle zaméfeni. Tyto zmény musi schvalit
ptislusny odbor Statniho pozemkového ufadu. Zpracovatel musi také posoudit stav
piipadnych souhlasti ¢i nesouhlasti u pozemkt uvedenych v § 3, odst. 3 ZPU. Za
predpokladu vyfeSeni nalezitosti uvedenych v tomto odstavci muze zpracovatel

pfistoupit k ocenéni pozemkii pro tvorbu naroku vlastnika. (SPU 2015)

Zpisob ocenovani pozemkii je v pozemkovych upravach castecné zjednodusen.
Hlavnim zjednodusenim je, Ze se pfi oceniovani zemé&dé€lské pidy pouzije zakladni
cena podle kodu BPEJ bez aplikace srazek a ptirazek. Zjednoduseno je také

ocenovani stavebnich, zastavitelnych a dalSich pozemk, u kterych se postupuje dle

W

§ 3, odst. 3 ZPU. Tato zjednoduSeni zajist'uji vétsi variabilitu pii sménovani
pozemkil. Vlastnici jsou s cenou sezndmeni pomoci narokového listu, jehoz vzor
muzeme vidét na obrazku ¢islo 4, ¢i navrhového listu, ktery vidime na obrazku cislo

5. (SPU 2015)

Obr. ¢. 4: Narokovy list pro pozemky ieSené dle § 2 zakona ¢. 139/2002 Sb.

vzor
Soupis narokii
Oznateni pozemkovych tprav:
katastralni Gzemi:

obec:

Vlastnici zapsani na listu viastnictvi (LV) &..... ZPracovano dne: ..o

Pfijmeni, jméno, titul/ndzev [ Rodné &isloICO Bydli§t&/sidlo - ulice, &slo, PSC, obec Podil

Pozemky v obvodu pozemkovich tiprav - Fedené dle § 2 zikona

g Druh | Zpisob | Zpisoh | V¥méra Ocenéni pozemku Ocenéni porostu VRNe | Dal bdaje
vyui | ochr. nost §3odst. 3 a i
P n — - Poznamka

Ozna | Cislo BEmOV. | Remov. BPEJ |Viméra| Cena | Druh |[Vyméra| Cena § 8 odst. 1 zikona )
Ceni sl - kod m K& m Ké (zdst. privo, vécné)

kod kod m’ m biemeno aj.)
Celkem
Celkem vEetné ceny porostu
Upraveno dle zamé&reni skute€. stavu
koef......
Soudet vimir podle druhi pozemku v m’:

Vyjidieni vlastniku:

Prohlasuji, Ze jsem byl seznamen s rozsahem vypo¢tené¢ho naroku pro Géely pozemkovych Gprav.

Souhlasim s¢ zafazenim pozemki dle § 3 odst. 3 zikona €. 139/2002 Sb. do pozemkovych tprav a jejich feSenim ve smyslu § 2 zikona. (Uvede se pouze
v pfipadé, Ze viastnik ma v obvodu pozemky, na kieré se vztahuje § 3 odst. 3 zdkona).

Jméno viastnika .......oooiiiiiiiiiiiin datum ..o POdPIS e

Zdroj: (Ptiloha ¢. 2 k vyhlasce €. 13/2014 Sb.)
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Obr. €. 5: Navrhovy list pro pozemky reSené dle § 2 zdakona ¢. 139/2002 Sb.

vzor
Soupis novych pozemku
Oznadeni pozemkovych Gprav:
katastralni uzemi:

obec:
Vlastnici zapsani na listu viastnictvi (LV) &..... Zpracovano dne: ............coiiciens
Prijmeni, jméno, titul /ndizey [ Rodné &islo/ICO Bydlidté/sidlo — ulice, &islo, PSC, obec Podil
Parcelni Ocenéni pozemku
gislo Drab | Zpisob | Zpiison | Vimera Ocendni porostt Iy ys1e.|  Dalii idaje
(KN) | Pracovl | k| YYeL | ochr. BPEJ [Vymira| Cena | Druh | Viméra| Cena | nost | §8odst. 1 ;
(oo v’;:'- parcelni nemoy. | nemoy. kod m? K¢ m’ K& zikona (zdst. |Poznimka
e €islo i e W . privo, \él‘l"lé
vystaveni m m biemeno aj.)
ndvrhu)
Celkem
Celkem vietné ceny porostu
Souéet vimér podle druhu pozemku v m”:
Celkem dle soupisu niaroku (upraveny stav)
Nirok puvodniho LV *)
Prevod podilu viastnika...*) zLV.
Odpoéet podilu viastnika... *) na LV
Ubytek (<), pFirustek (+) v %

Zdroj: (P¥iloha &. 3 k vyhlasce &. 13/2014 Sb.)

Vyse uvedené narokové a ndvrhové listy se tykaji pouze pozemkl feSenych podle
§ 2 ZPU. V ramci pozemkovych Giprav jsou vsak zinventarizovany viechny pozemky
na daném listu vlastnictvi, tedy i pozemky v obvodu pozemkovych uprav nefesené
podle § 2 zékona ZPU a pozemky mimo obvod pozemkovych Gprav. Pro uplnost
jsou tyto tabulky, které jsou v tomto pfipad¢ stejné jak pro narok, tak pro navrh

pfipojeny v pfiloze ¢islo 1 K této praci.

Vstupni néroky vlastnikG hraji vyznamnou roli vzhledem k navrhu pozemkové
upravy. Rozdily mezi novymi a pivodnimi pozemky musi byt mensi, nez jsou

zakonna kritéria uvedena v § 10 ZPU. (Vlasak a Bartoskova 2007)

Zakonna kritéria se vztahuji na cenu, vymeéru a vzdalenost od bodu dohodnutého na
uvodnim jednani. Cena splituje kritérium a da se povaZovat za pfimétenou, pokud
neni ve srovnani s ptivodni cenou vys$si nebo nizsi o vice nez 4 %. U vymeéry se nove
navrzené pozemky povazuji za pifimétené, pokud neni odchylka od plvodniho

pozemku vy$si nebo niz§i nez 10 % a u vzdalenosti 20 %. (§ 10 ZPU)

Velmi dutleZitou roli v pozemkovych Upravach hraji polni cesty. Ty miZeme na
zéklad¢ zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahii k ptidé a jinému
zemé&délskému majetku zahrnout pod zemédélsky plidni fond a Ize u nich tedy pouzit

ocenéni jako u zemédélskych pozemkd. (SPU 2015)
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3.7 Faktory ovlivitujici cenu zemédélské pudy

Cena zemédé¢lské pudy je urCena mnoha agronomickymi, ekonomickymi,

geografickymi nebo demografickymi faktory. (Huang a kol. 2006)

Zéakladnim faktorem, jenZ mé znacny vliv na cenu nemovitosti, je okamzitd kupni
sila obyvatelstva. Pokud je kupni sila snizena, jsou penézni prostiedky obyvatelstva
pouzity pfedev§im na uspokojeni zékladnich potieb a poptavka po nemovitostech je
niz8i. To souvisi s niz§i cenou nemovitosti. Opakem je situace, kdy je vyssi kupni
sila a inflace. V této situaci se jevi investice do nemovitosti jako vyhodna a vyrazné

se tedy zvySuje poptavka. Dusledkem je zna¢né zvySovani cen. (Bradac a Fiala 1996)

Podle Duska (2011), je poloha nemovitosti obecné povazovana za faktor, ktery
nejsiln€ji ovlivituje hodnotu nemovitosti, ale i jeji prodejnost. Hovofi o vlivu
makropolohy, ktera je chapana §iieji. Piikladem muize byt umisténi pozemku v Praze.
Jako druhy uvadi vliv mikropolohy, coZ je poloha chépana v ramci malé lokality,

kterou muze byt napiiklad jedna ulice.

Bradac¢ (2009) hovoii o tom, ze Vyznamnou zvlastnosti pozemk je jejich omezena
rozloha v ramci uréit¢tho uzemniho celku a také nemozZnost jejich vyroby ¢i
libovolného roz$ifovani. Vlastnictvi pidy je tudiz zvlastni formou monopolu.

Rozloha je tedy jednim z dalezitych hodnototvornych faktorti pozemku.

Tvar pozemku je dalsim faktorem ovliviiujicim hodnotu pozemku. Nepravidelné

nebo uzké tvary maji jednoznacné negativni vliv na hodnotu pozemku. (Dusek 2011)

Na vyslednou trzni cenu méa vyznamny vliv také administrativni cena. Jednim
z dtvodu pro to je, ze vyjadiuje kvalitu pidy a je tedy akceptovana obéma stranami
obchodu, diky ¢emuz se promitne do vysledné smlouvy. Druhym divodem muze
byt, Ze obchodujici strany nemaji na zafatku obchodu pfesnou piedstavu o cené,
a proto je administrativni cena prvotnim indikatorem, o ktery se mohou opfit.

(Medonos a kol. 2011)

Faktory ovlivityjici cenu zemédélské piidy se 1iSi v zavislosti na budoucim vyuziti
pozemk. (Bradac¢ 2009; Dusek 2011).

S tim souvisi, Ze kupujici, ktery nema v imyslu pozemky zeméd¢lsky vyuzivat, ale
pouzit je naptiklad k zastavbé, je ochoten zaplatit vyssi cenu. (Drozd a Johnson

2004).
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Predpokladem piemény zemédélského pozemku napiiklad na pozemek stavebni je
dostatena opora v izemnim planovani. Cim se sniZuje ohroZeni realizace stavby,
tim se zvySuje hodnota daného pozemku. Tato problematika bude podrobné
rozebrana v kapitole 3.7.3. (Dusek 2011)

3.7.1 Promitnuti faktori do vysledné ceny zemédélského pozemku

Skleni¢ka a kol. (2013) uvadi, ze nejvyznamné&j$im faktorem ovliviiujicim cenu
zemedelské pudy je jeji vzdalenost od osidleni. Vychazi ze svého vyzkumu
provedeného v roce 2008 na zéklad¢ 286 uskutecnénych obchodl se zemédélskou
padou rovnomérné rozloZenych po celém tzemi Ceské republiky. Vliv blizkosti
osidleni Ize ¢iseln& vyjadiit v cenach za m? a je méfen od hranice feseného pozemku
na hranici zastavéného uzemi. Primérnd cena pozemku piimo sousedicich se
zastavénym tizemim vysla 88,72 K&/m?. Primérna cena pozemktl vzdalenych do 100
metrl od zastavby vysla 46,2 K&/m? a u pozemki vzdalenych vice nez 100 metr@
¢inila 19,04 K&/m?. Grafické vyjadieni identifikovanych hodnot miizeme vidét na

obrazku ¢islo 6.

Obr. ¢. 6: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemkii na vzdalenosti od
zastavéného uzemi
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Zdroj: (Sklenicka a kol. 2013)

Skleni¢ka a kol. (2013) stejn¢ jako Drozd a Johnson (2004) vyse zminény jev
pfisuzuji tomu, Ze u téchto pozemkl dochdzi ke spekulacim ohledné jejich

budouciho nezemédélského vyuziti.
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Némec (2001) podava podobné vysvétleni, kdyz popisuje spekulativni zaméry pii
koupi takovychto pozemkid ve spojitosti sjejich dalsim a jest¢ vyhodnéjsim

prodejem.

Dalsim ovliviiujicim faktorem je pocet obyvatel ptilehlych obci. Se zvySujicim se
poctem obyvatel v prilehlé obci se zvysSuje i cena pozemku. U obci, které maji vice
nez 5000 obyvatel, je primérma cena 71,07 K&/m?, coz je 2,5 krat vice nez u obci,
které¢ maji méné nez 1000 obyvatel. V tomto piipadé ¢ini cena konkrétné 28,86
K¢&/m?. Grafické vyjadfeni tohoto jevu miizeme vidét na obrazku &islo 7. (Sklenicka

a kol. 2013)

Obr. ¢. 7: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemki na poctu obyvatel
prilehlé obce
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Zdroj: (Skleni¢ka a kol. 2013)

Vysvétleni tohoto jevu muzeme nalézt ve spekulacich smérem k nezeméd€lskému
vyuziti pozemku. Cena zemédé€lské pudy, kterd sousedi s hranicemi vétSich mést, ma

tendenci napodobovat vys$i cenu stavebnich pozemku v téchto lokalitach. (Livanis
a kol. 2006)

Vyrazny vliv na cenu ma také délka cesty do hlavniho mésta. U pozemkl do
60 minut od hlavniho mésta ¢ini priméma cena pozemku 74,44 K&m?, zatimco
u pozemki, které jsou od hlavniho mésta vice nez 60 minut, je primérnd cena
35,44 K&/m?. Je tedy patrné, ze v druhém piipadé jiz neni vliv hlavniho mésta na
cenu pozemki tak znacny. Grafické vyjadieni tohoto jevu miizeme vidét na obrazku

¢islo 8. (Sklenicka a kol. 2013)
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Vliv hlavniho mésta na cenu zemédé€lského pozemku popisuji také Medonos a kol.
(2011). Ti uvadi, ze v okrese Praha-vychod identifikovali o 198 % vyssi cenu oproti
dal$im sledovanym okrestim, kterymi byly v tomto pfipad¢ Klatovy, Havlicktiv Brod

a Znojmo.

Obr. ¢. 8: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemki na délce cesty do
hlavniho mésta
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McDonald a McMillen (1998) ptisuzuji rozdil ve vySe uvedenych cenach opét
spekulacim, které se tykaji budouciho pfevodu téchto pozemki na pozemky stavebni.

Tyto spekulace jsou podle nich v blizkosti hlavniho mésta ¢ast&jsi.

Sklenicka a kol. (2013) pfisuzuji tento rozdil v cenach vétsi poptadvce po stavebnich
pozemcich ¢i rodinnych domech v okoli hlavniho mésta a dale uvadéji, Ze se tento

jev proti jejich ocekavani neprojevuje u krajskych ani okresnich mést.

Neopomenutelnym faktorem ovlivﬁujicim cenu je urodnost pﬁdy. Cena zemédelské

cvwr

urodnosti, coz mizeme vidét na obrazku ¢islo 9. (Skleniéka a kol. 2013)
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Obr. €. 9: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemku na urodnosti
zemédélské pidy
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Zdroj: (Sklenicka a kol. 2013)

Zvysujici se cena spolu s rostouci Urodnosti mize byt vysvétlena vyssi poptavkou

zemédéleu, ktefi chtéji pudu k Cisté zemedélskym Gcelim. (Sklenic¢ka a kol. 2002)

Mozné vysvétleni vysokych cen u nejméné urodnych pid podava Spinney a kol.
(2011). Cena se podle nich zvySuje, protoze pievedeni na stavebni pozemky je
u pudy s nizkou urodnosti jednodussi. S tim jde ruku v ruce vyrazné nizsi financni

Castka, kterou je nutno za tuto konverzi zaplatit oproti trodnym piadam.

Ptistupnost pozemkl je zakladni podminkou k tomu, aby mohli vlastnici pidy

hospodatit na svych pozemcich a zcela naplnit sva vlastnicka prava. (MZE 2011)

Vyzkum publikovany Sklenickou a kol. (2013) ukazuje, ze primérnd cena
pristupnych pozemkt ¢&ini 45,18 Ké&/m? a cena nepfistupnych v priméru

18,97 K&/m?.

Do ceny se tedy promitd neochota platit vice za nepfistupné pozemky, u kterych
potencialné¢ hrozi zamezeni pfistupu ze strany vlastnikli okolnich pozemkd.

(Sklenicka a kol. 2009)

Podle Sklenicky a kol. (2013) dochazi u vlastnikti nepfistupnych parcel k urcité
diskriminaci pii zeméd€lském vyuzivani nebo pronajmu jejich pidy. Obé tyto
¢innosti jsou v ptipad¢ neptistupnych pozemkl zavislé na vlastnicich ¢i ndjemcich

okolnich pozemka.
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Dalsim faktorem ovliviiujicim cenu je podle Medonose a kol. (2011) charakter
prodejce a kupujiciho. Pokud je kupujici fyzickou osobou, zemédélskym podnikem
¢1 druzstvem, je zde tendence snizeni ceny oproti piipadim, kdy je kupujicim
nezemédélska spolecnost. V pripadé, Ze je obchod realizovan mezi dvéma fyzickymi

osobami, je cena snizena az 0 26 %.

Tento pokles mize byt zpiisoben napiiklad rodinnymi vztahy mezi prodavajicim

a kupujicim. (Hruska a Vilhelm 2015a).

O vlivu rodinnych ¢i osobnich vztahti mezi kupujicim a prodavajicim na cenu hovoii

rovnéz Némec (2001).

Pokud je kupujicim zeméd¢€lsky podnik nebo druzstvo, je cena prodanych pozemki
V priméru 0 39 % niZ§i v porovnani s jinymi subjekty. Zemédé€lské podniky ¢i
druzstva se tedy vice zaméfuji na dlouhodobé&jsi zeméd€lské vyuziti pozemkd.

(Medonos a kol. 2011)

Materidl MZE (2015a) potvrzuje, ze zemédélské podniky dosahuji nizsich nakupnich
cen a hovoii o tom, ze je tato relace platnd 1 z dlouhodobéjSiho hlediska. Naopak
odli$né informace oproti Medonosovi a kol. (2011) popisuje v ptipadech, kdy byla
prodejcem fyzicka osoba a kupujicim nezemédé€lska spole¢nost. Podle MZE (2015a)

v

Ze jsou tyto hodnoty protikladné oproti minulym letim.

Medonos a kol. (2011) uvadi také vyznamny vliv kultury na vyslednou cenu. Podle
jejich vyzkumu je cena trvalych travnich porosti o 25 % az 40 % niZs$i, oproti orné

pudé.

3.7.2 Vzajemné vztahy mezi faktory ovliviiujicimi cenu zemédélské
pudy
Nekteré vySe uvedené faktory maji zaroven vztah mezi sebou. Tyto vztahy mohou

rovnéZ vyrazné€ ovlivnit vyslednou cenu.

Jednim z nich je vztah cestovni doby do hlavniho mésta a vzdalenosti zastavby.
Uvedeny vztah se vyrazné projevuje u pozemkd, které jsou ve vétsi vzdalenosti nez
60 minut od hlavniho mésta. V téchto lokacich jsou pozemky vzdalené do 100 metra
od zastavby drazs$i o 218 % oproti pozemkim vzdalenym vice jak 100 metrd od

zastavéného tzemi. U lokaci v okruhu do 60 minut od hlavniho mésta ¢ini tento
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rozdil pouze 42 %. Zminény jev by mohlo vysvétlovat ocekavani vétSiho
a rychlejSiho rozvoje obytnych ploch v okoli hlavniho mésta, které se promita i do
ceny vzdalengjSich pozemkl od zastavéného uzemi Vv téchto lokalitach. (Sklenicka

a kol. 2013)

Vyznamnym vztahem je také cestovni doba do hlavniho mésta a Grodnost puady.
V okruhu do 60 minut od hlavniho mésta je projev urodnosti opacny oproti lokalitam
vzdalenym vice nez 60 minut od Prahy. Ciselnd vyjadieno je primérna cena
pozemkli s vice urodnymi plidami v okruhu do 60 minut od hlavniho mésta
0 47 % mensi nez cena pozemku s malo trodnymi pidami. Za vice urodné jsou
v tomto piipadé povazovany pidy, jejichz administrativni cena je vy$si nez 8 K&/m?.
V okruhu nad 60 minut od hlavniho mésta je naopak cena urodn&jSich pud
0 6 % vyssi. (Sklenicka a kol. 2013)

Skutecnost, ze v okoli hlavniho mésta siln¢ prevazuje faktor jeho blizkosti na tkor
urodnosti pady, potvrzuje také Medonos a kol. (2011).

Pfi¢inou téchto vysledki jsou opét jiz zminéné spekulace pocitajici
s nezemédélskym vyuzitim pldy, a to pfedevS§im pro zéstavbu. Tyto spekulace jsou
nejvetsi pravé v mistech s krat§i dobou dopravy do hlavniho mésta. (McDonald

a McMillen 1998)

Podle Sklenicky a kol. (2013) se kupujici v blizkosti hlavniho mésta zajimaji
pfedevSim 0 menSi poplatky za zménu pozemku ze zemédélského vyuziti na
60 minut od hlavniho mésta po¢itaji s dlouhodobym zeméd¢lskym vyuzitim, a tak je

vy$§i trodnost pozitivn€ zohlednéna v cené.

Vztah mezi vzdalenosti od zastavby a pfistupnosti pozemkl ukazuje, Ze je v okruhu
do 100 metrii od zastavéného Uzemi cena nepfistupnych pozemkl o 52 % niZsi nez
u pristupnych. U pozemkti vzdalenych vice jak 100 metrti od obce ¢ini rozdil v cen¢

pouze 36 %. (Sklenicka a kol. 2013)

Tento vysledek ukazuje, Ze kupujici vice zohlediiuji pfistupnost pozemkl u drazsich
parcel v okoli obce s vét§sim potencidlem premény na stavebni pozemky. (Sklenicka

a kol. 2013)

Vztah mezi velikosti pozemku a vzdalenosti od obce ukazuje mirné se zvySujici cenu

pozemku Vv souvislosti s rostouci rozlohou. Tato iméra ovsem plati pouze u pozemkt
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vzdalenych vice jak 100 metri od obce. U pozemkii v okruhu do 100 metrii od obce
je projev presné opacny a zvétSujici se rozloha mé na vyslednou cenu pozemku

zna¢né negativni vliv. (Sklenicka a kol. 2013)

Tento jev by mohl byt vysvétlen vyssi cenou u rozlehlejSich pozemkt v drazSich
cenovych lokacich okolo obce. Ty poté nejsou tak vyhodné z hlediska potencialniho
pfevodu na stavebni pozemky. (Sklenic¢ka a kol. 2013)

Pozitivni vliv zvysujici se rozlohy na cenu u pozemku vzdalenych vice jak 100 metra
od obce muize osvétlit poptavka po rozlehlejSich pozemcich pro zemédélské vyuziti
Vv téchto lokalitdch. Dlivodem je vétsi ucinnost hospodareni na takovych pozemcich

diky pouzité mechanizaci nebo agronomickym metodam. (Gonzales a kol. 2004).

3.7.3 Vliv uzemniho planovani na hodnotu zemédélskych pozemkii

Na zaklad¢ vySe uvedenych kapitol mlizeme konstatovat, Ze je vliv tzemniho
planovani na hodnotu pozemku zcela zasadni. Z toho divodu bude uvedené téma

podrobné rozebrano v ramci této kapitoly.

Uzemni planovani ovliviiuje jak cenu administrativni, tak cenu trzni. To ma nékolik
duvodu. Jednim z nich je, Ze je pro korektni ocenéni pozemku bezpodmine¢né nutné
spravné zaclenéni dle § 9 ZOM. Je tedy tieba zjistit, zda je ocefiovany pozemek
mozné zastavét nebo nikoliv. Tuto informaci lze ziskat z uizemniho planu. Dulezité je
rovnéz prozkoumat, zda neni v daném uzemi schvalen regulacni plan nebo vydéano

uzemni rozhodnuti. (Superatova 2011)

Podle Sklenicky a kol. (2013) je moznost zastavéni pozemku dana vymezenim
zastavéného tzemi, které najdeme pravé v uzemnim planu. Déle hovofi o tom, Ze je
povoleni ke stavebnimu rozvoji vydavano témét vzdy, pokud je zajiSt€na navaznost
na stavajici zastavéné uzemi.

NahliZzeni do izemniho planu, regula¢niho planu a jejich dokladové dokumentace
musi byt mozné na zaklad¢ zpisobu umoznujicim dalkovy ptistup. Nasledné¢ musi
byt zvetejnéno, kde je mozné do této dokumentace nahlizet. (§ 165 odst. 3 SZ)
Uzemni a regulaéni plan musi byt véetn& dokladi o jeho pofizovani uloZen u obce,

pro kterou byl pofizen. Opatfen zdznamem o UcCinnosti musi byt poskytnut také

stavebnimu tradu, ufadu izemniho planovani a krajskému uradu. (§ 165 odst. 1 SZ)

49



Podle Superatové (2011) neni k tomu, aby doslo ke zméné hodnoty pozemku potieba
realnych podkladi. Uvadi, ze ve vétsiné pripadi postaci ke zméné hodnoty uz jen

fama o tom, ze bude dané iizemi feSeno v uzemnim planu jako urcené k zastavéni.

Cena zemédélského pozemku se tedy bude zvySovat s tim, jak se bude bliZit skute¢na

realizace stavby na ném. (Sejak 1999; Bradac 2009)

Brada¢ (2009) demonstruje postup zvySovani ceny zemédé€lského pozemku na
obrazku cislo 10. Nejnize mizeme vidét cenu zemédélského pozemku. Poté ptichazi
jiz zminovana fama, ze by se v urCené oblasti mohlo stavét, coz zatind cenu
navysSovat. Nasleduji jednotlivé stupné stavebniho fizeni, pfi nichz cena s kazdym

dalsim krokem roste az k cen¢ pozemku ¢isté stavebnimu.

Obr. ¢. 10: Vyvoj ceny pozemkii, uréenych v dohledné dobé k zastavéni, v zavislosti na

stupni stavebniho fizeni v SRN
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Zdroj: (Bradac 2009)

Stavebni pozemky jsou jakymsi pomyslnym vrcholem pyramidy ocenéni. (Sejak
1999)

Dal$im vyznamnym faktorem, ktery piasobi na cenu pozemku v souvislosti
S procesem uzemniho planovani, jsou inZenyrské sité, jejichz pfitomnost vyznamneé
zvysuje hodnotu pozemku. (Brada¢ 2009; Dusek 2011)

Dulezita je také ptipadnd vzdalenost inzenyrskych siti od hranice pozemku. Ceny
inzenyrskych siti se pohybuji v fddech desetitisicii, az statisicli, coz se zakonité velmi
vyznamné promita do vysledné ceny pozemku. (Stavba domu 2013)

Podle Duska (2011) mohou u nékterych pozemkl néklady na zasitovani prevysit

hodnotu celého pozemku v nezasitovaném stavu.
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Podle Bradace (2009) existuji dva pristupy k tomu, jak sité zaplatit. Ty jsou zalozené
na tom, kdo bude sité budovat a vyuzivat. Tyto pfistupy se mohou do vysledné ceny
pozemku promitat odlisSn€. Prvni pfistup je uplatiovan napiiklad u silnoproudych
a slaboproudych elektrorozvodu, teplovodu ¢i plynovodu, kdy je cena potiebna na
vybudovéni téchto siti promitnuta do cen energii, které jsou pomoci téchto siti
distribuovany. Druhy pfistup se tykd vodovoda a kanalizaci, které jsou ve vétSing
piipadii obecnim majetkem. Néklady na n¢ hradi vlastnici pozemki, které maji byt
zasitovany. Vlastnici tedy uhradi svlij dil hodnoty téchto siti a to bud’ pfedem, nebo

formou splatek.

3.8 Analyza cen zemédélské pudy

Piedmétem této kapitoly je analyza cen zemédélské pidy v Ceské republice
a vybranych zemich Evropské unie. Aby byl pohled na tuto problematiku uceleny,
predchazi této analyze v ramci CR i EU rozbor trhu se zemédélskou ptidou. V ramci
nc¢ho jsou feSena témata objeml zobchodované piidy, podily pronajaté pidy, vyse

najmil nebo existence regulacnich opatfeni na trhu s ptdou.

3.8.1 Rozbor trhu se zemédélskou piidou v Ceské republice

Trh se zemédélskou pidou je v Ceské republice pomémé rozvinuty. (Hruska

a Vilhelm 2015a)

Jednim z vyznamnych rysi ceského trhu se zemédé€lskou piidou je prevaha

najemnich nabidek nad nabidkami prodejnimi. (Skleni¢ka a Salek 2008)

Z tohoto divodu je pro ucely této kapitoly nutno vymezit pojmy najem a pacht.
Pojem pacht vymezil § 2332 az 2357 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ktery
je ucinny od 1. 1. 2014. Pii komentovani situace na trhu s pudou po tomto datu je
vsouladu s aktualn¢ platnou pravni upravou pouzivano pojmu pacht. Pii
komentovani situace do konce roku 2013 je v souladu s tehdejsi platnou tGpravou
pouzivano pojmu najem. Piedpisem upravujicim tento pojem byl zakon ¢. 40/1964
Sb., obcansky zakonik, nyni nazyvany jako takzvany ,stary obcansky zakonik*.
(MZE 2015a)
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Do roku 2012 se objem zobchodované zeméd¢lské pudy na trhu pohyboval nad
hranici 100 tisic hektarG za rok, coz ¢ini zhruba 2,5 % z celkové vymeéry

zemé&délského pudniho fondu. (MZE 2015a)

Velmi podstatné je ovSem to, ze do roku 2012 piedstavoval hlavniho hrace na strané
nabidky zemédélské pady stat, ktery nabizel statni pidu k privatizaci. Pokles
zobchodovanych objemut pod hranici 100 tisic hektard za rok nastal od roku 2013 ve
spojitosti s poklesem nabidky statni ptidy k pfevodu na soukromé subjekty. (Hruska
a Vilhelm 2015a)

Souhrnné informace o objemech zobchodované piidy miizeme vidét v tabulce ¢islo 1.
Tabulka €. 1: Souhrnné informace o objemech zobchodované pidy

Ukazatel M) 2004 2007 2010 2011 2012 2013 2014

Celkova vyméra

prevedené zemédélské pidy" ha 119847 157638 112600 115400 104900 84800 78506

Podil celkem prevedené o
zem&dglské pady na ZPF CR % 2,81 3,71 2,66 2,72 2,50 2,11 1,97

Vymeéra prevedené statni pudy? ha 68947 53245 27582 20196 17383 I 351 3239

Podil prevedené statni

zem&dglské pady na ZPF CR % 1,62 1,25 0,65 0,48 0,41 0,03 0,08

Zdroj: (MZE 2015a)

Vyznamnym ukazatelem je struktura pievodd pidy z hlediska typu subjektii, mezi
kterymi probihd obchod se zeméd€lskou plidou. Riziko nedostatku vlastni
obhospodatované pidy souvisejici s hrozbou vypovézeni pachtovnich ¢i ndjemnich
smluv miZe vyrazné¢ omezovat rozvoj zemédélskych podnikd. Stejné tak mulzZe
zpusobovat problémy s efektivnim vyuzitim potfizenych investic i u velkych podnikd.
Pro podniky je vlastnictvi pudy i jistym prvkem risk-managementu, ktery se
projevuje tak, ze v nepfiznivych letech mohou vyrovnavat ztratu pomoci prodeju
¢asti pudy a v pfiznivych letech mohou naopak svoje vlastnictvi rozSifovat. Tyto
aspekty se spolu s relativné ptiznivou situaci v zemédélstvi projevuji na vyvoji
poslednich trendi, kdy zemédélské obchodni korporace vévodi Ceskému trhu se
zemédelskou piidou. Na nasledujicim obrdzku ¢islo 11 mizeme vidét pro sledované

obdobi podily zobchodované pidy mezi jednotlivymi subjekty. (MZE 2015a)
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Obr. ¢. 11: Podily z objemu pievadéné pidy podle typu pievodu v letech 2008-2014
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Zdroj: (Hruska a Vilhelm 2015b)
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Z obrazku cislo 12 je patrné, ze objem zobchodované zemédélské pudy byl mezi

roky 1993 az 2001 velmi maly. Ciselné vyjadieno se objem pohyboval mezi 0,2 az

0,3 celkové velikosti zeméd¢elského piidniho fondu. Po roce 2001 doslo k vyraznému

oziveni trhu, jez bylo zpisobeno prave privatizaci statni zemédélské pudy. Nejvetsi

objemy ptrevedené pidy byly realizovany do roku 2007. Po tomto roce vSak nastal

vyrazny pokles podilu pfevodi ve spojitosti s utlumem privatizace statni pudy.

Objem zobchodované pidy bude pravdépodobné klesat 1 v pfistich letech, a to

predevsim kvuli ukonéovani prevodi statni pidy soukromym subjektiim. Dal$im

divodem mize byt snizeni velikosti podpor, které je mozno Cerpat z dota¢niho

programu podptrného a garan¢niho rolnického a lesnického fondu, déle jen PGRLF.

(MZE 2015a)
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Obr. & 12: Podil pFevadéné zemédélské pady v CR v letech 1993 a% 2014
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Zdroj: (MZE 2015a)

Vyraznou piekazkou v dalsim rozvoji trhu je siln¢ fragmentovand vlastnicka
struktura, kterou muzeme vidét na obrazku ¢islo 13. Problémem je také cCasta
nepiistupnost pozemku, obtiZznost identifikace vlastnénych parcel v rozsahlych
pudnich blocich a rozpory mezi redlnou a evidovanou vymérou kultur. Tyto
problémy by mély vyfesit pozemkové Upravy a digitalizace katastru nemovitosti.
K 30. 9. 2015 byla digitalni katastralni mapa na 89,1 % Gzemi. (Curtiss a kol. 2013;
MZE 2015a)
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Obr. ¢. 13: Vlastnicka fragmentace zemédélské pidy v roce 2011
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Zdroj: (Medonos a Jelinek 2015)

Nékup zemédélské pidy nemusi byt motivovan jen zdjmem o zemédélské
hospodateni, ale mize se také jednat o investi¢ni zdmér. Ulozeni volnych finanénich
prostiedkii do zemédelské plidy se v soucasné dobé zda jednou z nemnoha relativné
bezpe¢nych investic. Divodl je k tomu nékolik. Jednim z nich je rostouci vyznam
budouci potravinové bezpecnosti, nizké troky z bankovnich vkladi ¢i inflacni
oc¢ekavani. Vyhodou vlastnictvi zemédélské pidy je piijem z pachtovného, ktery
momentalné vétSinou pievySuje uroky z bankovnich vkladd. (Hruska a Vilhelm

2015a)

Vyse pachtovného roste oproti trznim cenam zemédélské piidy zhruba dvojnadsobnym
tempem. Tento trend ¢astecné souvisi s pfesunem povinnosti platby dané z uZivatele
na vlastnika. Tato situace plati, pokud jsou najimané pozemky evidované
v digitalizovaném katastru nemovitosti. Tlak na zvySovani pachtovného vSak
nevyvijeji jen vlastnici, ale také konkurence mezi zeméd¢lci na stran€ pachtyit. Pied
vstupem do Evropské unie se v Ceské republice pohybovala priméma vyse
najemného okolo 1 % ceny pldy, nyni se vySe pohybuje okolo 3 % a vyjimkou
nejsou ani najmy presahujici 5 % z ceny najimané plidy. Tento zvySujici se trend
také souvisi s pomérné dobrou situaci zemédélcti. Pro ty neni platba vyssiho
pachtovného problém, naptiklad v souvislosti se ziskdvanymi podporami. Rist
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pachtovného mezi lety 2009 az 2014 mizeme vidét na obrazku ¢islo 14. (Hruska

a Vilhelm 2015a)

Obr. & 14: Vyse pachtovného v CR dle vyrobnich oblasti v letech 2009 az 2014 v K&/ha
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Zdroj: (Hruska a Vilhelm 2015b)

Vyraznym specifikem ¢eského zemédélstvi je vysoky podil pronajaté zemédélské
pudy. V roce 1995 byl podil ndjemné obhospodatované pidy 95 % zemédélského
pidniho fondu CR. V poslednich letech oviem panuje pozitivni trend zvy$ovani
podilu vlastni obhospodatrované pldy, ktery v roce 2013 ¢inil 26 %. U fyzickych
osob predstavoval v roce 2013 podil vlastni obhospodatrované ptidy témét polovinu
z celkové vyméry obhospodafované témito subjekty. Vzestup je patrny také
u zemédé€lskych korporaci, kde mezi roky 2000 a 2013 doslo k nardstu zhruba
0 19 %. Z pvodnich hodnot okolo 1 % vzrostl podil témét na 20 %. (Hruska
a Vilhelm 2015a)

3.8.2 Ceny zemédélské pidy v Ceské republice

Sledovani trznich cen zemédélské pady provadi na uzemi Ceské republiky nékolik
instituci. Jednou z nich je Cesky statisticky tifad, ktery provadi Setfeni cen na zakladé
informaci ziskanych od finan¢nich uUfadi, zjiStovanych na zakladé pifiznani dani
z pfevodu nemovitosti. Druhou instituci sledujici trzni ceny je UZEL Ten zpracovava
informace o trznich cendch na zdkladé¢ vybranych kupnich smluv evidovanych
CUZK. Uvedené zpracovani je detailng popsano, protoze se snim dale pracuje

v ramci vysledka této prace. (MZE 2015a)
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Zpracovani informaci o trznich cenach na zaklad¢é vybranych kupnich smluv, které
provadi UZEI je provadéno na vzorku péti okrest, kterymi jsou Klatovy, Havlickav
Brod, Praha-vychod, Znojmo a Olomouc. Zakladnim problémem tohoto Setfeni je
eliminace zemeédélské pudy, u které je pocitano s nezemédélskym vyuzitim.
V piipad¢€, ze nedojde k odliseni prodeji dle zamysleného vyuziti, jsou vysledkem
vyrazné vys$si zjisténé ceny. Aby se tomuto piedeslo, pouziva UZEI nésledujici
metodiku o étyfech krocich. Prvnim krokem je vytvofeni prvniho piedvybéru, ktery
je nutno provést kviili limitovanému poétu prostych kopii, které CUZK poskytuje za
jeden okres. Tento podvybér musi spliiovat urcité parametry. Podminkou je, aby byl
pocet prodavajicich a nabyvatelti 1 : 1. Dale jsou vybirany pouze pievody orné
pudy, travnich porostii nebo jejich kombinace a jsou odstranény pfevody statni pidy.
Podvybeér je jesté dale upraven o pozadavek na minimalni vyméru prevadéné pudy.
Druhym krokem je subjektivni hodnoceni nahledd. V tomto kroku dochazi
k posouzeni na zakladé vymeéry, tvaru pozemku, roztiiSténosti parcel, vzdalenosti od
zastavby nebo jiné infrastruktury a vhodnosti pozemku k zemédélskému vyuziti,
které souvisi s rizikem spekulativniho ndkupu. Vysledkem tohoto posouzeni je
pétistupnova skala, ktera hodnoti, zda je pozemek vhodny k zemédélskému vyuziti ¢i
nikoliv. Na zéklad¢ tohoto hodnoceni je definitivné vybrano 100 smluv z feSenych
okresti, ke kterym poskytne CUZK prosté kopie. S témito daty se dile pracuje ve
tretim kroku, kde dochézi k zavére¢nému docisténi vybérového souboru na zaklade
nove ziskanych udaji, kterymi jsou kupni ceny prevadénych pozemkii. V ramci
tohoto kroku jsou odstranény smlouvy s piili§ vysokou cenou, u kterych se da
predpokladat, Ze nakup prob&hl se zadmérem nezemédélského vyuziti. Odstranény
jsou také smlouvy s pfili§ nizkymi nebo symbolickymi cenami, u kterych se mize
jednat napfiklad o pfevod mezi piibuznymi. Poslednim krokem je vypocteni

vazenych prumérnych cen za katastralni izemi. (Hruska a Vilhelm 2015a)

Kromeé jiz zminénych faktord a detailti o smluvnim ptevodu vstupuje do statistického
zpracovani také charakteristika mistniho prostfedi, slozeni a charakteristika
obyvatelstva, dostupnd ekonomickd data o cenach v pfisluSnych katastralnich
uzemich a také ceny BPEJ na feSenych pozemcich. Takto byly analyzovany
pozemky V jednotlivych katastralnich tzemich péti jiz zminénych okrestu. Ty
poslouzili jako stavebni kdmen pro zpracovdni odhadu trzni ceny pro zbytek

katastralnich uzemi Ceské republiky. K tomuto vyhodnoceni bylo pouzito faktorové
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analyzy a nasledného regresniho modelu. Tyto modelové trzni ceny pro jednotliva
katastralni izemi, které mizeme vidét na obrazku cislo 15, slouzi pouze pro hrubou
orientaci a neni mozno je pouzit jako podklad k pravnim aktivitdm spojenym
s danymi pozemky. Pouziti neni mozné ani pro piimé stanoveni trzni ceny, ke
kterému je vzdy tieba detailniho posudku pfislusného znalce. (MZE 2015a)

Obr. & 15: Smérné ceny orné pidy pro jednotliva katastralni vizemi v CR podle

modelového zpracovani - odhad k roku 2016

Smérné trzni ceny orné pudy na katastralnich Gzemich v CR
podle modelového zpracovani (odhad k roku 2016)

- cena prodavaného pozemku podle BPEJ na Grovni prumérné ceny katastréiniho Gzemi,
- odhad pro pozemky o vyméfe 1 hektar,
- predikce pro rok 2016
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Zdroj: (MZE 2015a)

Pii porovnani smérnych cen orné pidy, které mizeme vidét na obrazku cislo 15
a smérnych cen trvalého travniho porostu, Které jsou zobrazeny na obrazku ¢islo 16,
miizeme vidét, Ze ornd pida dosahuje vétsiho rozpéti v K&/m? a také ma vyse

poloZenou horni hranici ceny.
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Obr. ¢. 16: Smérné ceny trvalych travnich porosti pro jednotliva katastralni vizemi
vV CR podle modelového zpracovani - odhad k roku 2016

Smérné trzni ceny travnich porostl na katastralnich uzemich v CR

podle modelového zpracovani (odhad k roku 2016)

- cena prodavaného pozemku podle BPEJ na Urovni prumérné ceny katastralnino Gzemi,

- odhad pro pozemky o vyméfe 1 hektar,

- predikce pro rok 2016

Zdroj: (MZE 2015a)

UZEI provadi Setfeni trznich cen také ve spolupraci se znalci z Ceské spole¢nosti

certifikovanych odhadci majetku. Tato Setfeni probihaji rovnéZz v péti vybranych

okresech Ceské republiky. Monitoring trznich cen provadi také PGRLF. Jeho

sledovani je zalozeno na sledovani nakupt podpoienych v ramci programu Podpora

nakupu pudy. Ze soukromych subjekti provadi sledovani trznich cen zeméde¢lské

pudy napiiklad spole€nost FARMY.CZ s.r.o. Souhrn primérnych cen zjiSténych

vySe uvedenymi institucemi mizeme vidét v tabulce ¢islo 2. (MZE 2015a)

Tabulka & 2: Primérné ceny zemé&dé&lské pidy v CR zjiiténé z riznych Setieni v letech

2008 az 2014 v K& za m?

Zdro] 2008
¢sun 59
UZEI setreni odhadci?

UZEI vybrané kupni smlouvy? 74
Prodej statni pudy? 52
PGRLFY 42
FARMY.CZ® 87

Zdroj: (MZE 2015a)
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V ramci $etieni UZEI u péti vybranych okresti byly samostatné sledovany také ceny
kultur, konkrétné orné pudy a trvalého travniho porostu. Pfi porovnani cen téchto
kultur mtizeme konstatovat, Ze s vyjimkou roku 2011 vykazuje vys$si ceny orna puda.
To mizeme potvrdit vzhledem k porovnani obrazka ¢islo 15 a 16 i pro rok 2016. Pii
tomto porovndni ovSem c¢ini problém malé zastoupeni pfevodu parcel trvalého
travniho porostu ve vzorku hodnocenych kupnich smluv. Vypovidajici schopnost
téchto udajli je tedy omezena. Na obrazku ¢islo 17 je patrny také trend pozvolného
nariistu jak u primérné ceny zemédélské pidy, tak u orné piudy a trvalych travnich

porostu. (Hruska a Vilhelm 2015a)

Obr. &. 17: Vyvoj ceny pirevadénych parcel v letech 2008 az 2014 podle kultury
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Zdroj: (Hruska a Vilhelm 2015a)

Zjisténé niz8i ceny u trvalych travnich porostli mohou byt zpisobeny menSim
o¢ekavanym ekonomickym vynosem z téchto pozemkd, ktery je dan kvalitou pidy ¢i
charakterem terénu. Tyto pozemky jsou ¢asto mén¢ vhodné pro zemédélskou vyrobu.
(MZE 2015a)

Némec (2004) poukazuje na to, ze pokud nejsou pii hodnoceni ceny odfiltrovany
prodeje, u kterych je zfejmé nezemédéelské vyuziti, hraje svlij vyznam také hodnoceni
pramérné trzni ceny zemédélskych pozemku z hlediska velikosti prodavané vymeéry
a stim souvisejiciho predpokladaného vyuziti pozemkii. Na tento fakt okrajové

narazi ve svém vyzkumu i Sklenicka a kol. (2013).

Podle Némce (2004) jsou Vv téchto piipadech nakupy zemédélské pudy u pozemku

s velikosti do 1 hektaru provadény z 95 % za ucelem stavebniho vyuziti. Pozemky
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s velikosti 1 az 5 hektart jsou nakupovany ze 45 az 60 % za uc¢elem nezemedélského
vyuziti. Pouze u pozemkl svymeérou pies 5 hektari lze konstatovat, Zze se

Z 85 % nakupuji pro zeméd¢lské vyuziti. Tento fakt se vyrazné€ promité i do ceny.

3.8.3 Rozbor trhu se zemédélskou pidou v zemich Evropské unie

a jeho porovnani s Ceskou republikou

Pii porovnani dat u objemd zobchodované pidy v CR a zemich EU se potvrzuje
tvrzeni Hrugky a Vilhelma (2015), Ze je trh se zemé&délskou ptidou v Ceské republice
pomérné rozvinuty. Diky zapoceti privatizace statni pudy se po roce 2001 pohybuji
objemy zobchodované pudy stdle nad hranici dvou procent. Pfi porovnani Sse
zobchodovanymi objemy v nékterych ostatnich statech EU, které vidime na obrazku
¢islo 18, to lze oznacdit za nadpriimér. Rozdilna situace byla do roku 2001, tedy pied
zapocCetim privatizace statni pudy. V tomto pfipadé¢ mizeme na zaklad¢ informaci
MZE (2015a) konstatovat, ze se Ceskd republika pohybovala okolo
0,25 % zobchodované zemédélské pudy z celkové vyméry ZPF. To lze pti porovnani
s hodnotami u jinych statu EU uvedenych na obrazku ¢islo 18 oznalit za spise
podprimeérné.

Obr. ¢. 18: Vyvoj objemu zobchodované zemédélské piidy Kk jeji celkové vymére ve
vybranych zemich EU v obdobi 1992 az 2007
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Zdroj: (Swinnen a kol. 2009)

Pii porovnani podilu pronajaté piidy mezi Ceskou republikou a zemémi Evropské

unie muzeme vidét vyznamné rozdily jak u starych ¢lenskych statt, tak u novych
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¢lend. Obecné platnym pravidlem pro vSechny staty je nizs§i podil najimané pudy
u malych farem a vyssi u velkych zemédé€lskych podnikt. Pfi Setfeni z roku 2013
vykazovalo nejvyssi podil pronajaté pudy Slovensko (78,8 %), Francie (78,1 %),
Malta (76,2 %) a Ceska republika (74,3 %). Vysoké podily pronajaté pudy byly
byly vykazany v Irsku (16,1 %), dale Polsku (16,5 %) a Portugalsku (20,5 %). Vyse
uvedené hodnoty spolu s hodnotami pro dalsi staty EU muZzeme vidét v grafickém
vyjadieni na obrazku Ccislo 19. Tyto hodnoty souvisi s historickym vyvojem
zemédelstvi v jednotlivych statech a také s regulaci prevodi zemédelské pudy

v nékterych z nich. (MZE 2015a)

Obr. ¢. 19: Podil najaté pudy ve statech EU v letech 2003 a 2013
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Zdroj: (MZE 2015a)

Dilezitym ukazatelem je také vySe najmu, kterou miizeme sledovat na obrazku ¢islo
20. Z rozborti vyse najmu je patrné, ze dochazelo k ristu, ktery byl vSak znaéné
nepravidelny. Do roku 2008 je znatelny trend vyssiho ristu u novych ¢lenskych
statli, oproti plivodnim patnacti Clenskym statim Evropské unie, dale jen EU 15.
V roce 2009 rust vyrazné zpomalil a v Polsku ¢i Mad’arsku doslo dokonce poklesu.
Tento pokles by mohly vysvétlovat zmény kurzu narodnich mén k euru ¢i dopady
ekonomicke krize. Od roku 2010 se vSak vSe navraci k pivodnimu trendu, kdy najmy
Vv novych clenskych statech rostou vyrazné rychleji oproti EU 15, u kterych
pozorujeme jen slaby rist. Za rok 2012 vykazovalo nejvys§i udaj tradicné

Nizozemsko, konkrétné 869 EUR/ha za rok. Naproti tomu nejnizsi tidaje vykazovalo
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LotySsko, a to 20 EUR/ha za rok. Na obrazku c¢islo 20 mizeme vidét také podil
najemného na celkové hodnoté provoznich podpor za rok 2004 a 2012. (MZE 2015a)

Obr. ¢. 20: VySe najemného na hektar pronajaté zemédélské plidy a jeho podil
k prumérné provozni podpoie na hektar v roce 2004 a 2012 pro jednotlivé staty EU
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Zdroj: (MZE 2015a)

Pii porovnani najmi v Ceské republice a statech EU 15 Ize konstatovat, Ze je Giroveii
najmu v t&chto statech vyrazné vyssi nez v Cesku. Na této skute&nosti nic neméni ani
fakt, Ze ve sledovaném obdobi od roku 2004 miizeme u najmi v Cesku registrovat
pomérné rychly nartist. Pro rok 2012 byla troveii ndgjmi zemédélské pidy v Ceské
republice ¢iselné vyjadiena hodnotou 71 EUR/ha. Z EU 15 byla nejnizs§i hodnota
identifikovana v Portugalsku, konkrétné¢ 94 EUR/ha, ve épanélsku 120 EUR/ha a ve
Velké Britanii 144 EUR/ha. (MZE 2015a)

Podobu trhu vyznamné ovliviiuje existence regulacnich prvku. Naptiklad ve Francii
je trh silné€ regulovan instituci Sociétés d’Aménagement Foncier et d’Etablissement
Rural, dale jen SAFER. Poslanim této instituce je podpora mladych farmari,
konsolidace ptidy i farem a dohliZeni na transparentnost zemédélského trhu. Kromé

sbéru dat o prodejich zemédélské piidy ma tato instituce také vyjedndvaci pravomoc
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pfi prodejich pozemku a zaroven k nim disponuje predkupnim pravem. Kazdy prodej
zemédelské pudy musi byt ovéfen notafem, ktery nasledné o prodeji informuje
instituci SAFER. Ta béhem dvoumési¢ni lhuty posoudi, zda obchod spliuje
stanovené cile nebo nikoliv. V pfipad¢, ze mad SAFER pochybnosti o splnéni
stanovenych cild pfi prodeji pozemku, zapocne vyjednadvani s kupujicim
a prodavajicim. SAFER muze pozadovat stanoveni piiméfencjSi ceny, piipadné
pozadat o nabidku jin¢ho kupujiciho, ktery 1épe odpovida zamértim instituce. Pokud
nedojde k vzajemné dohod¢, mize SAFER uplatnit pfedkupni pravo k pozemku.
Duvodem k tomuto kroku byva viditelné spekulativni charakter obchodu, tedy pfilis
vysoka ¢i nizka cena, nebo piili§ velka vyméra pievadénych pozemkd, jejichz
velikost se timto SAFER snazi limitovat. Dal$im krokem ze strany instituce je snaha
najit jin¢ho kupce ¢i pudu pronajimat tak, aby dochdzelo k lepSimu napliovéni

stanovenych cil. (Swinnen a kol. 2009; Ciaian a kol. 2012a)

Existence této instituce pravdépodobné vede k malému objemu prodejii zeméd¢lské
pudy, kdy zlstava pida ve vlastnictvi jiz nehospodaticich osob ¢i jejich dédict. To
vede k trvale vysokym a stale se zvétSujicim podilim pronajaté zemédé€lské pudy,

které jsou ve Francii jedny z nejvétsich v Evropské unii. (MZE 2015a)

V Némecku zékon reguluje prodej zemédelské pidy u pozemkl vétSich, nez je
stanovené minimum, které je rizné pro jednotlivé federalni staty a musi ho schvalit
regulacni organ. Ten ma mésic od oznameni prodeje na posouzeni, jestli u daného
pozemku neni ndrok na piedkupni pravo. Piikladem muliZe byt proces pozemkovych
uprav, pii kterych mé sousedni farmar pfedkupni pravo v  porovnani
s nezemé&délskym subjektem. Zfizeno miize byt také ve vazbé na zdkon o ochrané
ptirody. Prodej miiZze byt také zamitnut na zakladé potencidlné neefektivniho vyuZiti
pudy nebo pii podezieni spekulativniho prodeje, které indikuje pftili§ nizkd nebo
vysoka cena. (Ciaian a kol. 2012a)

Podle Némce (2004) krom¢ Francie a Némecka existuje v riznych formach institut
pfedkupniho prava i v Italii, kde disponuji timto pravem pii prodeji sousedé
vlastnika, ktery prodava zemédélskou piidu. V Nizozemsku ¢i Belgii je vlastnik ptidy

povinen ji pfednostné nabidnout ndjemci ptisluSného pozemku.

Institut pfedkupniho prava existuje také v Polsku, kde musi byt vSechny prodeje

zem&délské pludy nahldSeny statni instituci nazvané Agencja Nieruchomosci
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Rolnych, dale jen ANR, ktera piedkupnim pravem disponuje. Existuje zde ovsem
velké mnozstvi vyjimek, pii kterych neni tieba toto pravidlo dodrzovat. Piikladem je
obchod uskute¢nény mezi piibuznymi, nebo obchody rozsitujici rozlohu rodinnych
farem do rozlohy nepiesahujici 300 hektari. ANR navic vyuzivd svého prava
pomérné ziidka. Z 270 000 piipadu, které zahrnuji okolo 400 000 hektarti, vyuzilo
ANR predkupniho prava pouze u 293 piipadd, zahrnujicich kolem 6 500 hektari. Je-
li kprodeji pronajimand puda, maji na ni pfedkupni pravo najemci, pokud si ji

pronajimali alespon posledni tii roky. (Ciaian a kol. 2012a)

Nize muzeme vidét souhrnnou tabulku ¢islo 3. Ta popisuje omezeni vlastnickych
prav, ktera se vyznamné podili na podobé¢ trhu v nékterych zemich Evropské unie ¢i
jejich castech.

Tabulka €. 3: Omezeni vlastnického prava u zemédélskych pozemki v zemich EU

Téma/Zemé Ceska republika |Dansko |Francie Madarsko [Némecko [Holandsko | Polsko Slovensko |Belgie Rakousy dolni_|Rakousy horni |Rumunsko
Predkupni prévo gstetné™® | ANO | ANO ANO ANO | &stednd” |  ANO | Eisteénd' |&stednd'® ANO - ANO
Hierarchie predkupniho prava NE - - ANO - - ANO" ANO NE' ANO - ANO
Bydlisté vlastnika NE ANO - ANO ANO - ANO ANO - ANO ANO Eastecnd™
Regulace ceny NE - ANO” - ANO - Estetna™| tastetns™

Omezeni velikosti podniku NE ANO? |Easteiné | ANO” ANO ANO ANO NE - - - ANO
Fragmentace NE Ano? | Ano? - ANO ANOY : - casteing®”
Schvéleni pfevodu/prodeje NE ANO - ANO ANO ANOH ANO ANO = ANO ANO ANO
Regulace najemnich vztahii Easteins™ - - - ANOY - - - - ANO

Poiadavek na kvalifikadi uZivatele NE - - casteéns” - ANO ANO - - - ANO

Zdroj: (Voltr a kol. 2014)

Na zéklad¢é vyse uvedenych faktli miizeme konstatovat, ze trh se zeméd¢lskou pidou
neni v Ceské republice v podstaté nijak regulovan a v porovnani s ostatnimi staty
Evropské unie se jednd o naprosto liberdlni trh. Dilezity je také postoj odborné
vetejnosti, ktera se k potencidlni regulaci ceny pudy v ramci uplatnéni pfednostniho

prava stavi negativné. (Voltr a kol. 2014)

3.84 Ceny zemédélské pudy vzemich Evropské unie a jejich

porovnani s Ceskou republikou

Pfi Setfeni trznich cen zemédélské pudy v EU se vychazi piedev§im z dat
zvefejnénych Eurostatem. Ten ¢leni zemé&délskou plidu na ornou ptidu, trvalé travni
porosty, nezavlazovanou a zavlazovanou pudu. Clenské staty poskytuji informace
o cenéch pidy na zéklad€¢ dobrovolnosti a z toho diivodu nepostihuji data vSech 28
stath EU. Problémem Eurostatu je ovSem dostupnost dat pouze do roku 2009.
Z tohoto divodu je zdrojem novéjsich dat portal Bodenmarkt Exklusiv, ktery ¢erpa

data prevdzn€ znarodnich vladnich zdroji. V rdmci tohoto Setfeni se jevi
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problematicky nejednotnost metodik, které jsou pouzivany pfi zjistovani informaci
o cenach pudy. Ztoho poté prameni velké rozptyly v cenach, jez jsou znacné
I V ramci Gizemi jednotlivych statd, na coz ma vliv pravé pouzita metodika. Vyraznou
roli hraje napiiklad to, zda jsou podle dané metodiky z evidence vylouc¢eny prodeje
pudy se zdmérem nezeméd€lského vyuziti nebo od jaké vyméry prevadénych

pozemk jsou prodeje evidovany. (MZE 2015a)

Podle Némce (2004) jsou diavodem ke znac¢né odliSnosti cen také rizné piirodné
klimatické podminky, nerovnomérnost vyméry zemédélské pudy vzhledem k poctu
obyvatel, rozdilna struktura podnikd a pracovnich sil, odbytové moznosti pro

zemédélské produkty ¢i rizna ekonomicka uroven jednotlivych stati.

Zasadni vliv maji rovnéz rizna regulacni opatfeni pro pievody pudy. Ta jsou

u nékterych statl EU detailné popsana v kapitole 3.8.3. (MZE 2015a)

Z EU vykazuje nejvyssi prumérné ceny za hektar zemédélské pidy Malta, a to okolo
130 000 EUR/ha. Tato cena se odviji od toho, ze je Malta ostrovnim statem s velmi
limitovanou vymérou zemédélské pudy a jedna se tedy o specificky ptipad. Na
evropském kontinenté nalezneme nejvyssi ceny pudy v Nizozemsku, které ¢inily

v roce 2013 pramérné 51 000 EUR/ha. (MZE 2015a)

Jak jiz bylo feceno vyse, rozptyly v cenach jsou zna¢né i v ramci jednotlivych statu.
S tim souhlasi i Némec a kol. (2006). Nizozemsko neni V tomto ptipadé vyjimkou.
Na jihozapadu zemé je cena vice jak dvojnasobna nez v regionech Waterland

a Droogmakerijen. (Ciaian 2012b)

Holandsko je zemi, kde dochézi k ristu cen zemédélské pidy v delSim casovém
horizontu. Mezi roky 1996 a 2001 se cena pudy dokonce zdvojnasobila, pficemz
primérnd mira rastu cen byla kazdoro¢né okolo 12 %. Jediny pokles nastal mezi
roky 2001 a 2005. Po roce 2005 ovSem nastal opét znaény rist. Pfi sledovani cen
pudy u jednotlivych regiont mezi roky 1993 a 2007 si miizeme vSimnout zajimavého
jevu. Tim je, Ze u regiond, kde byly v roce 1993 nizsi pocate¢ni ceny, rostly ceny

vyrazné rychleji, nez u regiont s vy$§imi poc¢ate¢nimi cenami. (Ciaian 2012b)

Vysoké ceny v Nizozemsku jsou zpusobeny piedevSim intenzivni zemédélskou
vyrobou, rozsahem sklenikovych hospodafstvi a nedostatkem ptdy urcené k prodeji,

coz vede k aktivité nizozemskych farmait na zahranicich trzich. (MZE 2015a)
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Kromé Nizozemska mlzeme najit vysoké ceny zemédélské pudy také v Dansku,
Belgii a Némecku. Vroce 2014 ¢inil primér pro Némecko 18 099 EUR/ha.
V Némecku je ovSem vyrazny rozdil mezi starymi spolkovymi zemémi (byvalé
»Zapadni Némecko*) a novymi spolkovymi zemémi (byvalé ,,vychodni Némecko®).
Ve starych spolkovych zemich byla vykazana cena 28 427 EUR/ha, naproti tomu
vykazuji Svédsko 5372 EUR/ha a Francie 5750 EUR/ha, pfi¢emz u Francie jsou
nizké ceny zplisobené piredevsim plisobenim instituce SAFER popsané vyse. Cenové
rozpéti ve statech EU 15 se pohybuje nejcastéji mezi 10 a 20 tisici EUR/ha. (MZE
2015a)

Pii porovnani cen v CR a statech EU 15 miizeme konstatovat, ze CR nedosahuje ani
poloviny vykazanych cen ve Svédsku ¢&i Francii, které ze statt EU 15 uvadi nejnizsi
ceny. Z hlediska vyse ceny zemédélské pudy tedy CR za stity EU 15 vyrazngé

zaostava.

V pfipadé Francie mizeme najit jeden z nejextrémnéjSich piipadi vykyvu ceny
zemédelské pldy, ktery neni ovlivnén spekulaci smérem k nezemédélskému vyuziti.
Konkrétné se jedna o piipad vinaiské oblasti Champagne, kde jsou ceny za 1 hektar
orné pudy az 180krat vyssi oproti primérné trzni cené¢ zemédelské pidy. (Némec

2004)

Z novych clenskych stati vykazuje nejvyssi ceny Malta, kterd uvadi nejvyssi ceny
1 za celou EU. Jak jiz bylo feceno, v piipadé Malty se vSak jedna o specificky ptipad.
Pfi porovnani dat zroku 2009 byly v kontextu novych ¢lenskych statd uvadény
nejvyssi ceny u Ceské republiky 2250 EUR/ha a nejnizsi u Litvy 971 EUR/ha. Za rok
2013 vykézalo nejvyssi ceny Polsko, konkrétné 6285 EUR/ha. Zdrojem téchto dat
v8ak jiz neni Eurostat, ale jiné zdroje zvefejnéné vramci zprav Bodenmarkt

Exklusiv. (MZE 2015a)
Pii porovnani cen zemédélské ptidy v novych ¢lenskych statech EU se ceny v Ceské
republice pohybuji spise ve vyssich cenovych hladinéch.

Velké variabilita vySe cen a jejich znacnd ro¢ni rozkolisanost je zplisobena mnoha
faktory. Jednim z nich je jiz zminéna rozdilnost metodik, kterou mizeme dokladovat
na piikladu Polska v letech 2006 a 2007, kdy jsou ceny za ornou pidu a louky

uvadéné Eurostatem vyrazné niz$i, nez ceny uvadéné Centrem pro evropské studie
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politik. Vyrazny vliv maji také specifika statd v oblasti pfirodnich podminek,
vyrobnich struktur, daitovych a pravnich hledisek danych legislativou, kterd se tyka
trhu ¢i ochrany zeméd¢lského pidniho fondu. Neopomenutelny vliv ma v mnoha
zemich rovnéZ existence regulace trhu s pozemky a u mnohych novych ¢lenskych

statll také prub¢h privatizace statni pudy. (MZE 2015a)

Na obrazku cislo 21 muazeme vidét porovnani vyvoje cen, respektive jejich rlst
v Ceské republice a nékterych sousednich statech. Pro Némecko jsou z diivodu
velkého cenového rozpéti mezi starymi spolkovymi zemémi (v grafu polozka
Némecko-SSZ) a novymi spolkovymi zemémi (v grafu polozka Némecko-NSZ)
uvedeny ob¢ tyto kategorie, vCetné priméru za celé Némecko. Zdrojem dat je
Eurostat, Spolkovy statisticky ufad, Cesky statisticky ufad a Bodenmarkt Exklusiv.
Pii pouziti jinych zdroji se mohou data Casteéné Ciselné lisit, ale jejich tendence

zustanou zachovany. (MZE 2015a)

Obr. & 21: Porovnani vyvoje cen pidy v CR a vybranych sousednich stitech EU
Vv letech 2000 az 2014
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68



4 Charakteristika studijnich uzemi

Lokality studijnich uzemi byly vybrany zdmérné odlisné tak, aby bylo kazdé ze
studijnich izemi nééim charakteristické ve vztahu k ocenovani zemédélské pudy.
Roztoky byly vybrany z toho divodu, Ze u nich byl identifikovan velky tlak na
konverzi zemédélskych pozemka smérem ke stavebnimu vyuziti a také proto, ze se
nachazeji v tésné blizkosti hlavniho mésta. Jarpice byly zvoleny jako typicka
intenzivné¢ obhospodafovana zemédélska lokalita, kde se neda ptredpokladat pfilis
velky tlak na stavebni rozvoj tzemi. Fojtovice byly vybrany jako typicka obec
nachazejici se v Sudetech, kde se na celkovém fungovani lokality stile velmi silné
projevuje faktor povalecného vysidleni némeckého obyvatelstva. Tomu odpovidaji
i statistiky CSU (2004) a CSU (2013a), kdyz pocet obyvatel Fojtovic v roce 1930
¢ital 1512 obyvatel, v roce 1950 pouze 47 obyvatel a v soucasnosti ma obec 55
obyvatel. Fojtovice jsou navic charakteristické tim, ze v nich zhlediska

zemédéelského ptidniho fondu naprosto pievazuje trvaly travni porost.
Situovani studijnich lokalit v ramci CR miizeme vidét na obrazku &islo 22.

Obr. & 22: Situovani studijnich lokalit v ramci Ceské republiky

P

Fojtovice
Jarpice

Roztoky

Zdroj: (autor)
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4.1 Roztoky

Roztoky jsou méstem nachazejicim se nedaleko za hranici Prahy severnim smérem.
Administrativné spadaji pod Sttedocesky kraj, okres Praha-zapad a obec s rozsifenou
pusobnosti Cernogice. Rozloha Roztok ¢&ini 8,44 km? a tvoii je dvé katastralni uzemi,
konkrétng Zalov a Roztoky u Prahy, se kterymi bude v ramci této diplomové prace

dale pracovano.
K 1. 1. 2015 &inil poet obyvatel 8123. (CSU 2015a)

Pfi porovnani poctu obyvatel s pfedchozimi roky je patrna velkd expanze mésta, kdy

podle dat CSU (2015b) ptibylo za poslednich 10 let tém&t 2000 obyvatel.

Roztoky jsou navic typickym ptikladem suburbanni obce s velkym poétem obyvatel,
kteti zde Ziji, ale nemaji v Roztokach trvalé bydliste. Ti jsou dle CSU (2013b) a URS
(2014) oznacovani jako obyvatelé s obvyklym bydlistém. Realny pocet obyvatel
a rozvoj obce je tak pravdépodobné jesté vétsi, nez postihuji data uvedena
v odstavcich vyse. Toto tvrzeni doklada i nasledujici obrazek &islo 23, na kterém
muzeme vidét pocet jiz zminénych obyvatel s obvyklym bydlistém na 100 obyvatel
s trvalym bydlistém. Obrazek 23 vykazuje v misté, kde se nachazeji Roztoky jedny
z nejvyssich hodnot.

Obr. ¢. 23: Pocet obyvatel podle obvyklého bydlisté na 100 obyvatel podle trvalého
bydlisté v roce 2011

Pocet obyvatel
podle obvyklého
bydlisté na 100

obyvatel podle

trvalého bydlisté 2011 . Cosré
722-899
90,0-94.9
95,0-999

100.0-104.9 Hranice k 1. 1, 2014
105,0-109.9 Hranice kraji
B 1100-1199 __Hranice sprévnich z .
. " " a pracoval URS PRAHA, as.
B 1200-502.4 vojenské Gjezdy ODVIH ORE

larbogrctint Mapovy podklad: © CUZK, CSU

Zdroj: (URS 2014)
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Hlavnim faktorem, ktery souvisi se zna¢nym narGistem poctu obyvatel, je velky
objem vystavby. Znacny nartst novych rodinnych a bytovych domu je dokladovan

na nize uvedeném obrazku ¢islo 24.

Obr. €. 24: Vyvoj poctu rodinnych a bytovych domiu v Roztokach
Rodinné domy Bytové domy

141

1991 2001 2011 1991 2001 2011

Zdroj: (Dolejsi 2012)

Velky pocet dokoncenych developerskych projekti potvrzuje i demograficky odhad
poctu obyvatel mésta Roztoky, ktery je zpracovan Stoklasovou (2008). Ta hovoii
1 o néckterych doposud nerealizovanych developerskych projektech a pocita

s objemnou vystavbou i do budoucna.

4.2 Jarpice

Obec Jarpice se nachéazi ve StfedoCeském kraji, okrese Kladno a spadd pod obec
S roz§ifenou pusobnosti Slany, od kterého se obec nachazi asi 10 kilometra severn¢.
Zhruba 20 kilometri na jih od obce se nachazi Kladno. Rozloha Jarpic &ini 7,1 km?

a tvoii je jedno katastralni tzemi.
K 1. 1. 2015 &inil podet obyvatel 278. (CSU 2015a)

Po velkém ubytku poctu obyvatel, ktery zapocal rokem 1930, se po roce 1991 trend
otocil a pocet obyvatel v Jarpicich mirn¢ rostl. To miizeme vidét na obrazku cislo 25.
Pti porovnani poctu obyvatel v roce 2010 a v roce 2015, mizeme vidét, Ze pocet

stagnuje.
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Obr. ¢. 25: Vyvoj poctu obyvatel v obci Jarpice v letech 1869 — 2010
800

600

400 -+

200 A

43 41 a7 28

21 21

1869 1880 1890 1900 1910 1921 1930 1950 1961 1970 1980 1991 2001 2010

== Celkem =o==Budenice == Jarpice

Zdroj: (MAS Piemyslovské stiedni Cechy 2012)

Nijak zasadnich hodnot nedosahuje ani nartst poctu u rodinnych a bytovych domi,
jejichz pocet se mezi roky 2001 a 2011 v tthrnu zvétsil pouze o Ctyfi a to ze 125 na
129. Obydlenych rodinnych domu pfibylo ve stejném obdobi deset, konkrétné z 63
na 73. Obydleny bytovy diim piibyl jeden, v souhrnu ze 4 na 5. (CSU 2001; CSU
2011)

4.3 Fojtovice

Fojtovice se nachazi v Usteckém kraji, okresu Teplice, pfimo u hranic s Némeckem
a jsou administrativni ¢asti mesta Krupka, od kterého se nachéazi asi 4 km severng¢.
Zhruba 9 km jizné& od Fojtovic najdeme mésto Teplice. Rozloha Fojtovic je 4,75 km?

a jsou tvofeny jednim katastralnim tizemim Fojtovice u Krupky.
V roce 2013 bylo ve Fojtovicich napo¢itano 55 obyvatel. (CSU 2013a)

Z hlediska poctu obyvatel je z tabulky ¢islo 4 patrny zcela zasadni tbytek obyvatel
mezi roky 1930 a 1950, ktery byl zpusoben povaleénym vysidlenim némeckého
obyvatelstva. Po mirném riistu po¢tu obyvatel mezi roky 1950 az 1970 ma po roce

1970 pocet obyvatel opét klesajici tendenci.
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Mezi lety 1991 a 2001 piibyly ve Fojtovicich dva domy. V dal§im sledovaném

obdobi mezi lety 2001 a 2011 jiz pocet domi stagnoval na celkové hodnoté ¢trnacti

domu. Lze tedy konstatovat, Zze ztohoto hlediska nedochazi k zadnému narastu.

Grafické znazornéni vyvoje poctu obyvatel a domti mizeme vidét v tabulce Cislo 4.

Tabulka €. 4: Vyvoj poctu obyvatel a domu ve Fojtovicich letech 1869 az 2013

18691880 | 1890 1900 | 1910 | 1921 | 1930 | 1950|1961 1970|1980|1991|2001|2013
Pocet obyvatel |2 288|2241|1927|1926]/1910{1620|1512] 47 | 60 | 120| 92 | 72 | 95 | 55
Pocet dom 380 | 387 | 379 ] 405 | 367 | 365 | 359 ] 259 | - 11 [ 10 | 12 | 14 | 14

Zdroj: (data: CSU 2004 - Historicky lexikon obci Ceské republiky 1869-2005, CSU 2013a

- Statisticky lexikon obci — 2013; zpracovani: autor)
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5 Metodika

Zakladem pro zpracovani vypoctu ceny ¢i hodnoty zemédé€lské pady byly poznatky
nacerpané z teoretické ¢asti této prace a to vcetné fungovani a postupu vypoctu
téchto metod. Ty byly rovnéz podkladem pro posouzeni moznosti tvorby nastroje
ur¢eného k vypoctu ceny ¢i hodnoty pozemku v prostfedi ArcGIS. Tato kapitola tedy

podrobné popisuje, jak bylo postupovano pii plnéni téchto cili prace.

5.1 Vypocet ceny ¢i hodnoty u vybranych pozemki

Ocenéni zemédé€lské pudy podle cenového predpisu je prvni metodou, kterd byla pro
vypocet zvolena. Ukéazka provedeni vypoctu touto metodou byla zvolena predevsim
diky jejimu Sirokému vyuziti v praxi. Jako druhé byla zvolena vynosova metoda. Ta
byla pocitdna z toho diivodu, Ze ptedstavuje Cisté ekonomicky pohled na vlastnictvi
nemovitosti a ddva tak cenu pidy do souvislosti i se zemédélskou produkei. Posledni
pocitanou metodou byla porovnavaci metoda. Ta byla zvolena z toho divodu, ze
bylo do jejiho vysledku mozno promitnout vétSinu poznatki zjiSténych v teoretické
Casti prace tim zpusobem, aby uvedena metoda podala co nejrealnéjsi pohled na

cenu, za kterou by mohl byt prodej vybranych pozemku skute¢né realizovan.

Pocitana nebyla zdkladni cena zemédélské pidy podle BPEJ, protoze jeji vysledky
muzeme najit pro jednotlivé BPEJ v ptiloze ¢islo 4 k OV. V tomto ptipadé byl tedy
popsan pouze postup jejiho zjistovani, ktery je rozebran v kapitole 3.4.1. Po¢itano
nebylo také ocenéni cenou obvyklou. Ta je dle MFCR (2014a) statistickym
vyhodnocenim jiz realizovanych prodeji a jejich cen. Z pozice studenta nema autor
moznost pristupu K takovymto podkladiim, a proto nebylo ocenéni touto metodou

provedeno. Uvedena metoda je v§ak podrobné rozebrana v kapitole 3.4.3.

Oceniované pozemky ve studijnich Gzemich byly vzdy vytipovany tak, aby byly
piistupné z vefejnych komunikaci a aby na nich bylo mozZzno efektivné hospodafit.
Kritériem pro zvoleni ocenovanych pozemkii byla tedy kromé pfistupnosti téz
rozloha, ktera musela piesahnout 1 hektar. Rozlohu 1 hektar uvadi Sklenicka (2003)
jako minimalni rozlohu, jez je efektivni pro obdélavani. DalSim kritériem byl
vyhovujici tvar a kultura typickd pro dané tzemi. Poslednim kritériem byla

Klasifikace pozemku v uzemnim planu jako soucast zemédelského pudniho fondu.
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V Roztokéach bylo navic kritériem jesté to, aby tizemné planovaci problematika na
daném pozemku podnécovala spekulace ohledné nezemédélského vyuziti. Souhrnné

parametry oceniovanych pozemki je mozno vidét v piiloze Cislo 2.

5.1.1 Vypocet ceny zemédélské pidy podle cenového predpisu

U vybranych ocetiovanych pozemki byla zjisténa BPEJ pomoci portalu CUZK —
Nahlizeni do katastru nemovitosti. U jednotlivych BPEJ byla zjisténa cena v K¢ za
m? a vyméra kazdé BPEJ byla touto cenou vynisobena. Ceny jednotlivych BPEJ
byly zjistovany v piiloze Cislo 4 k OV. V ptipad¢, ze mél pozemek vice BPEJ, byly
jednotlivé Casti se stejnymi zékladnimi cenami ocenény samostatné a celkovym
vysledkem je soucet téchto dil¢ich Casti, ze kterého vzesla zékladni cena celého
pozemku. Ta byla nasledné upravovana ptirazZkami a srazkami dle pfilohy cislo 5
k OV. Pro spravnou aplikaci piirazek a srazek bylo pouzito analytickych moznosti
aplikace ArcMap za vyuziti volné¢ dostupnych mapovych podkladi, informaci
o poétech obyvatel uvadénych CSU, poznatki z terénniho prizkumu danych uzemi
a mapovych podkladi CHMU. Po Gpravé cen piislugnymi pfirazkami a srazkami

vznikla vyslednd cena celého pozemku urc¢ena dle cenového predpisu.

5.1.2 Vypocet hodnoty zemédélské piidy vynosovou metodou

Prvnim krokem pfi postupu urcovani hodnoty pomoci vynosové metody
bylo zatazeni studijnich Gzemi do pfislusné zeméd¢lské vyrobni oblasti. To bylo
provedeno na zakladé¢ mapového podkladu, ktery je uveden v materidlu MZE
(2015a). Nasledovalo stanoveni parametrizovanych vynost na zaklad¢ hlavni ptidné-
klimatické jednotky, dale jen HPKJ, podle materialu UZEI (2012). Pro stanoveni
normativnich néklad@i a jednotkovych cen poslouzila databaze VUZT (2016).
Vypocet byl proveden jednak ve variant€ bez zapocteni dotaci a také ve varianté se
zapoctenim dotaci, jejichZz vySe byla stanovena rovnéz na zakladé dat uvadénych
VUZT (2016). Poslednim faktorem vstupujicim do vypoétu byla mira kapitalizace,
ktera byla urcena dle ptilohy ¢islo 22 k OV. Na zakladé vySe uvedenych vstupu bylo
provedeno ocenéni pozemku dle vzorce pro ocenéni zemédé€lské pidy vynosovou
metodou uvedeného v kapitole 3.5.1. V ptipad¢ vypoctu bez dotaci byl vynasoben
vynos v t/ha cenou produkce v K¢/t, od tohoto soucinu byly ode¢teny naklady na

produkci v K¢/ha, ¢imz jsme ziskali rentni efekt neboli potencialni ¢isty vynos. Ten
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byl v souladu s vzorcem z kapitoly 3.5.1 vyd€len mirou kapitalizace. Vysledkem této
operace je cena zemedélské ptdy, kterd je uréena vynosovou metodou bez zapocteni
dotaci. Pfi vypoctu vynosové metody s dotacemi bylo postupovano s tim rozdilem,
ze byly k soucinu vynosi a ceny produkce pficteny jest¢ dotace. Dale se jiz postup

nelisil od ocenéni bez dotaci.

5.1.3 Vypocet hodnoty zemédélské piidy porovnavaci metodou

Zakladem pro vypocet hodnoty zemédélské piidy pomoci porovnavaci metody byla
tvorba databdze pozemki pro porovnani, u kterych byly posuzovany faktory
ovliviiujici cenu zemédélského pozemku popsané v kapitole 3.7. Konkrétné byla
zjistovana pozadovand cena, vzdalenost pozemku od osidleni, délka cesty do
hlavniho mésta z lokality, v niz pozemek lezi, rozloha pozemku, pocet obyvatel
prilehlé obce, tvar pozemku, tGrodnost pozemku, piistupnost pozemku a kultura
Z hlediska uvedeného stavu v katastru nemovitosti, ale také na zakladé realného stavu
z fotodokumentace pfilozené v inzerci. Zcela zasadni roli hralo téz posouzeni
uzemné planovaci problematiky v danych lokalitach, v tomto ptipad¢ piedevsim

uzemnich pland.

Databéze byla tvofena na zdklad¢ pozemki inzerovanych na internetovych portalech
zabyVvajicich se touto problematikou. Porovnavané pozemky byly vybirany tak, aby
se ocenovanému pozemku z hlediska vyse uvedenych faktorii co nejvice podobaly
a bylo tak potfeba co nejmensich zdsahii pomoci koeficientl upravujicich cenu. Do
porovnavaného vzorku byly zafazeny 1 soubory vice pozemkl prodavanych
dohromady. V tomto ptipad¢ se vSak vzdy jedna o pozemky, které spolu sousedi
a tvofi jeden uzivatelsky celek, pficemz se projevuji oddélené jen z hlediska katastru
nemovitosti. Do porovnavaného vzorku rovnéz nevstupuji pozemky s podeziele
vysokou pozadovanou cenou, kterd byla ve vSech piipadech zpisobena stavem
uzemné planovaci problematiky. Z toho vyplynulo, Ze bez jeji analyzy neni mozné

pozemek vérohodné ocenit.

Jak jiz bylo feceno, zédsadni roli hrdlo uzemni planovéani. Podrobné analyze byly
podrobeny piedevsim tizemni plany porovnavanych obci, zvlasté pii hledani vzorku
k porovnani pro Roztoky. Zde se do ceny zasadné promita spekulativni faktor
konverze smérem k nezemédélskému vyuziti. Z tohoto hlediska byly pro tuto lokalitu

hledany pozemky, které maji zatim stejné¢ jako v Roztokdch zemédélské vyuziti
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a vymezuji je tak i izemni plany. Zaroven vSak musely tyto pozemky se zastavénym
uzemim nebo s uzemim vymezenym Uzemnim planem k zastavéni sousedit, ¢i Se
nachazet Vv jejich té€sné blizkosti. Tyto pozemky byly tedy vybirany tak, aby
vykazovaly potencial nezeméd¢€lského vyuziti do budoucna, ale v soucasné dobé se
jednalo o regulérni zemé&délskou ptidu. Odlisné byly vybirany pozemky k porovnani
pro Jarpice a Fojtovice. Ty byly vybirany tak, aby u nich nedochazelo k témto
spekulacim, pfipadné¢ aby k nim dochazelo v takové mife, kterou lze vérohodné

odfiltrovat pomoci koeficientl upravujicich cenu.

Zakladnim koeficientem, jehoz hodnota se promitla do ceny vSech pozemku stejné,
byl koeficient redukce pozadované ceny. Tento koeficient je zaveden naptiklad
z toho diivodu, ze jsou dle Bradace (2009) pozadované ceny nadsazeny. Ve vysi
pozadovanych cen je také zapoclitdna provize realitni kancelafi, kterd nabidku
inzeruje a cena pravniho servisu spojend s obchodem. Na zaklad¢ vyse uvedenych

faktt byl zvolen koeficient redukce pozadované ceny o hodnoté 0,85.

Kategorizace ostatnich koeficienti a mira vlivu jednotlivych faktord na vysledné
ocenéni byly odvozeny od vysledkt vyzkumu provedeného Skleni¢kou a kol. (2013),

které jsou popsany v kapitole 3.7.1.

Dle vyzkumu Sklenicky a kol. (2013) bylo respektovano naptiklad to, Ze mé nejvetsi
vliv na cenu zemédélského pozemku vzdalenost od osidleni. VySe zohlednéni téchto
faktorti v§ak nemohla byt do této prace piimo piejata. Jednim z divodu je fakt, ze
uvedeny vyzkum ukazuje primémé vysledky za celou CR. V ramci této prace byly
vypocCty provadény ve tiech zamérné specificky vybranych katastrech a bylo tak
potfeba jejich piesné aplikace v uréitém tUzemi. Proto bylo vyuzito komentaie
Bradace (2009), ktery uvadi, ze vyse koeficientu vyjadiuje nazor odhadce na rozdil
vcené pro konkrétni piipad. Zohlednéni piesné vyse koeficientl uvadénych
Skleni¢kou a kol. (2013) nebylo mozné také proto, Ze byla pro aplikaci koeficientd
pouzita metodika uvadéna BradaCem (2009). Na zakladé této metodiky je nutno
rostouci pocet koeficientli zohlednit zmensenim rozpéti hodnoty koeficientu, coz je
nezbytnym piedpokladem pro ziskdni spravného vysledku. Vysledky Sklenicky a
kol. (2013) byly tedy v ramci vypoctu porovnavaci metody brany na védomi, co se
tyCe dulezitosti jednotlivych faktorti. Mira jejich vlivu byla vSak na zaklad¢ vyse
uvedenych informaci stanovena pro konkrétni pfipady odhadcem, v tomto ptipadé

autorem.
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Dulezité je také zminit, ze z hlediska pojmu ,pfirazka“, je v ramci této kapitoly
mySlena ptirazka k danému koeficientu, jenz ovliviiuje vysledek ocenéni. Bradac
(2009) uvadi, ze piirazka ke koeficientu vyjadiuje, kolikrat je dle ndzoru odhadce
cena porovnavaného pozemku vyssi vlivem daného faktoru, nez cena ocenovaného
pozemku. Ve vysledku se tedy pfirdzka projevi snizenim jednotkové ceny
porovnavaného pozemku tak, aby byl z hlediska daného koeficientu srovnatelny
s pozemkem ocenovanym. Pfesné opa¢ny princip nez u ,pfirazky* je u ,,srazky*
Z koeficientu, ktera se projevi navySenim jednotkové ceny porovnavaného pozemku.
Tento postup je zaveden z toho divodu, ze byla pro aplikaci koeficientl pouzita
metodika popisovana Bradacem (2009), ktera uvadi, ze pokud je hodnota srovnavané
nemovitosti dopadem uréitych vlivli vyssi nez u nemovitosti oceiiované, je koeficient

vetsi nez 1 a naopak.

Pro lepsi pochopeni uvedu vzorovy priklad aplikace koeficientu. M&jme ocenovany
pozemek, ktery je pristupny z vefejné komunikace a k nému porovnavany pozemek,
jenz pfistupny neni. Hodnota porovnavaného pozemku je tedy vlivem jeho
nepfistupnosti niz8i nez u ocettiovaného pozemku. Tento fakt je tedy potieba
zohlednit pfislusSnym koeficientem tak, aby byla hodnota obou téchto pozemkul
srovnatelna. V souladu s metodikou Bradace (2009) je tedy aplikovana srazka
Z koeficientu u porovnavaného pozemku, ktera se projevi navySenim jednotkové
ceny tohoto pozemku na cenu pozemku piistupného. Po této upravé je mozné
provadeét porovnani ocenovaného a porovnavaného pozemku, které se jinak
z hlediska dané vlastnosti lisi. Hodnota koeficientu pak v tomto piipadé vyjadiuje
nazor odhadce na to, kolikrat je cena porovnavaného pozemku niz$i neZ pozemku

ocenovaného.

V souladu s vysledky Skleni¢ky a kol. (2013) byl nejsilnéji zohlednén koeficient
vzdalenosti pozemku od osidleni. Ten je kategorizovan do tfi skupin. Prvni skupinou
jsou pozemky piimo sousedici s 0sidlenim, dale pozemky do 100 metrti od osidleni
a nakonec pozemky vice jak 100 metrG od osidleni. Jako nejvice cenné byly
povazovany pozemky piimo sousedici s osidlenim nasledované pozemky do 100
metrd od osidleni a jako nejméné cenné byly hodnoceny pozemky vzdalené vice jak
100 metrd od osidleni. Rozdil mezi sousednimi kategoriemi byl klasifikovan

ptirazkou ¢i srazkou z koeficientu o hodnot¢ 0,15. Rozdil mezi krajnimi kategoriemi
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nebyl posuzovan, protoze se vzdy podafilo najit dostatecny pocet pozemki ve stejné

nebo sousedni kategorii.

Druhym posuzovanym faktorem byla délka cesty do hlavniho meésta. Ta byla
rozdélena do dvou kategorii. Jednou z nich byly pozemky s cestovni dobou do 60
minut od hlavniho mésta a druhou pozemky s cestovni dobou pies 60 minut do
hlavniho mésta. Tento faktor vSak nemusel byt v zddném z pfipadii zohlednén,

jelikoz se podaftilo najit dostatecny pocet pozemku ve stejnych kategoriich.

Tieti kategorii tvofila rozloha pozemki, ktera byla posuzovéana ze dvou hledisek.
Jednim z nich byla minimalni velikost pozemku, ktera je efektivni k obdélavani. Ta
byla ur¢ena dle Sklenic¢ky (2003) jako 1 hektar. Ocenované pozemky tuto kategorii
vzdy spliiuji, proto byly porovnavané pozemky mensi nez 1 hektar klasifikovany
srazkou z koeficientu o velikosti 0,03. Druhym posuzovanym hlediskem byl rozdil
Vrozloze mezi oceiovanym a porovnavanym pozemkem. Ten byl na zakladé
poznatktl z vyzkumu Sklenicky a kol. (2013) uvedenych v kapitole 3.7.2 posuzovan
pouze V piipad¢, Zze se ocenovany a porovnavany pozemek pohyboval ve stejnych
vzdalenostech od osidleni. Jako jedna kategorie bylo posuzovdno vymezeni ,,pfimo
sousedici s osidlenim* a ,,do 100 metrii od osidleni®. Samostatnou kategorii tvofilo
vymezeni ,,vice jak 100 metrd od osidleni®. Odchylka do 1 hektaru od oceniovaného
pozemku byla povazovana za zanedbatelnou. Rozdil v rozmezi 1 az 2 hektara byl
klasifikovan v ptipadé¢ vzdalenosti vice jak 100 metri od osidleni pfiraZkou
o velikosti 0,01 ke koeficientu za ptfedpokladu, Ze byla rozloha porovnavaného
pozemku vyssi, nez oceniovaného. Srazka 0,01 z koeficientu byla pouzita v pfipad¢,
ze byla vyssi vyméra ocenovaného pozemku. Presné opacny vliv méla zvySujici se
rozloha na podobu koeficientu v kategorii pfimo sousedici s osidlenim a do 100
metrti od osidleni, kde ma zvySujici se rozloha negativni vliv na vyslednou cenu.
Srazka nebo pfirdzka byla imémé zvySovéana S kazdou dalsi kategorii, tedy 0,02

Vv piipad¢ rozdilu 2 az 3 hektary, 0,03 v pfipadé rozdilu 3 az 4 hektary a tak dale.

Pocet obyvatel prilehlé obce byl kategorizovan do tii skupin. Prvni z nich byly obce
S poctem obyvatel mensim nez 1000. Druhou kategorii tvofily obce, které maji pocet
obyvatel v rozmezi 1000 az 5000. Posledni kategorii pfedstavuji obce s rozlohou vice
jak 5000 obyvatel. Pozemky leZici u téchto obci byly povazovany jako nejvice
cenné, nasledovany obcemi s poCtem obyvatel v rozmezi 1000 az 5000 a obcemi

S po¢tem obyvatel mensim nez 1000. Rozdil mezi sousednimi kategoriemi byl
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klasifikovan hodnotou 0,03. Rozdil mezi krajnimi kategoriemi byl zohlednén

hodnotou 0,06.

Vsechny oceflované pozemky maji tvar, ktery je vyhovujici pro zemédélské
hospodareni. Proto byl u nékterych porovnavanych pozemka, napiiklad s pasovou
pluzinou, aplikovan koeficient tvaru, ktery byl v ptipadé¢ podobnych nevhodnych
tvarQ reprezentovan srazkou z koeficientu o velikosti 0,08.

Koeficient urodnosti byl rozdélen do dvou kategorii a to na pady urodné, jejichz

administrativni cena je vy$§i nez 8 K& za m?

a pudy méné¢ urodné, jejichz
administrativni cena je niz$i nez 8 K& za m2 Dle Skleni¢ky a kol. (2013) je v okruhu
do 60 minut od hlavniho mésta projev vyssi urodnosti na cenu negativni, coz bylo
aplikovéano v pfipadé Roztok. V piipad¢ vzorku pozemki, které slouzi k porovnani
s Jarpicemi, byla vyssi urodnost zohlednéna pozitivné a to pfes to, ze se nachazi
v okruhu do 60 minut od hlavniho mésta. Jarpice a k nim zamérné podobn¢ vybirané
pozemky se jevi jako typické intenzivné obhospodafované zemédélské krajiny,
a proto se autor vtomto piipadé odklonil od uvedenych vysledku. Jiz v souladu
s vysledky Skleni¢ky a kol. (2013) byla vys§i Urodnost pozitivné zohlednéna
v piipadé¢ Fojtovic a pozemkl s nimi porovnavanymi, jelikoz se jednd o tzemi
vzdalené vice jak 60 minut od hlavniho mésta. Vys$§i a nizs§i trodnost byla
zohlednéna prirazkou, respektive srazkou o velikosti 0,03, dle vySe popsanych
kritérii.

Vyse koeficientu uzemniho planovani byla posuzovana individudlné podle
jednotlivych piipadt a pro stanoveni jeji vySe nebyla ur¢ena jednotna pravidla. Tento
koeficient byl vSak aplikovan vzhledem k uspésnému odfiltrovani porovnavanych
pozemkt, které se zhlediska tzemniho planovani odliSovaly od pozemku

ocenovaného jen v jednom piipadé.

Jako pfedposledni byl klasifikovan koeficient pfistupnosti pozemku. Ten byl
zohlednén vzhledem k tomu, Ze jsou vSechny ocefiované pozemky pfistupné.
U porovnavanych nepftistupnych pozemkii v okruhu do 100 metr od obce byl tento
projev zohlednén silngji, konkrétné srazkou z koeficientu, ktera je vyjadiena
hodnotou 0,13. V okruhu vice jak 100 metri od obce byl zohlednén srazkou
z koeficientu o velikosti 0,1.
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U koeficientu kultury bylo identifikovano vice jevi, které se do vysledného ocenéni
promitaji. Jednim znich je urcity podil ostatnich ploch v nékterych souborech
pozemkli. Pozemky v jejichz prodavaném souboru se nachazely ostatni plochy
nesouvisejici se zemedelskou vyrobou, byly jiz pfedem z porovnavani vyiazeny.
Pozemky, u kterych jsou do ostatnich ploch dle fotodokumentace viditelné¢ zarazeny
krajinotvorné prvky jako meze, solitérni zelen nebo polni cesty, byly ponechany.
Presto se da ocekavat, ze bude projev existence téchto ploch na vyslednou hodnotu
negativni piedev§im v souvislosti stim, Ze snizuji vyméru, kterou je mozno
obdélavat. Z tohoto hlediska byl podil kazdych zapocatych 10 % ostatni plochy
z celkové vyméry hodnoceného souboru porovnavanych pozemk zohlednén srazkou
z koeficientu o velikosti 0,02. Vzhledem k problému najit dostate¢ny pocet
inzerovanych pozemki s kulturou TTP, potfebnych k porovnani s ocefiovanym
pozemkem ve Fojtovicich, byly do porovnavaného vzorku zatfazeny i pozemky
klasifikované dle katastru jako orna ptida. Dle fotodokumentace jsou vSak vSechny
tyto pozemky zatravnény a u nékterych je z fotodokumentace dokonce patrné, zZe je
na nich hospodaieno jako na trvalych travnich porostech. Presto byly tyto pozemky
v souladu s vysledky Medonose a kol. (2011) klasifikovany ptirazkou ke koeficientu
o hodnote 0,04.

Sou¢inem téchto koeficientd byl ziskdn index odliSnosti, kterym se vydélila
redukovand poZadovana cena. Vysledkem této operace je upravend jednotkova cena
porovnavaného pozemku. Zkazdého takto upraveného vzorku porovnavanych
pozemkl byl spocten prumér, ktery reprezentuje vyslednou hodnotu ocenovaného
pozemku zjiSténou porovnavaci metodou. Spocitana byla také smérodatna odchylka.
Na jejim zaklad¢ je dle Bradace (2009) stanovena pravdépodobna spodni a horni

hranice, kterou by vysledna cena neméla pii obchodu pfesdhnout.
5.2 Postup posouzeni moznosti tvorby nastroje pro
vypocet ceny €i hodnoty Vv prostredi ArcGIS

Z prosttedi ArcGIS byla pro posuzovani vypoctu konkrétné¢ vybrana aplikace
ArcMap. Ta byla zvolena z divodu jejich Sirokych analytickych moznosti, které jsou

pfi posuzovani vétSiny metod potiebné.
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Posouzeni moznosti tvorby nastroje pro vypocet bylo zalozeno piedev§im na
poznatcich z teoretické ¢asti tykajici se ocenovacich metod. Na zakladé pochopeni
fungovani téchto metod bylo zjistovano, do jaké miry by bylo tcelné tyto vypocty
provadét v aplikaci ArcMap. Zjistovana byla rovnéZz mira dostupnosti podkladu
pottebnych pro analyzy vstupujici do téchto vypoctl, od které se odviji i pfipadna

moznost automatizace a jeji rozsah.
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6 Soucasny stav reSené problematiky

V ramci této kapitoly je podrobné rozebrana problematika tizemniho planovani ve
zvolenych studijnich tizemich. Na zaklad€¢ poznatkli z teoretické Casti, predevSim
kapitoly 3.7.3, se jeji nastudovani jevi jako nezbytné pro spravné provedeni ocenéni.
Na zéklad¢ soucasného stavu izemné planovaci problematiky ve studijnich uzemich
byly zaroven vybirany pozemky pro porovnani tak, aby z tohoto ohledu v co nejvétsi

mife odpovidaly oceiovanym pozemkam.

6.1 Stav uzemniho planovani v Roztokach

Pro Gizemi Roztok je nyni platny tizemni plan z roku 1994. V soucasné dob¢ vsak
dochdzi k potizovani nového tzemniho planu, ke kterému bylo 9. 10. 2015 vetejnou
vyhlaSkou vyvéSeno ozndmeni o projednavani a doruceni navrhu zadani tizemniho
planu Roztoky. V tzemi je také schvalen regulani plan pro katastridlni uzemi
Zalova. Ten je zpracovan na developersky projekt Panenska II., jehoZ prvni etapa je
jiz dokonéena a druhd je momentaln¢ ve vystavbé. Pro katastradlni izemi Roztoky
u Prahy, konkrétné lokalitu Dubecnice byla v prosinci roku 2015 vypracovéana
uzemni studie, u které byla v témZe mésici schvalena mozZnost vyuziti jako podkladu

pro pofizovani uzemné planovaci dokumentace.

Platny izemni plan vymezuje ocenovany pozemek jako ornou pidu. Ocenovaného
pozemku se vSak ¢astecné dotyka i schvalena tizemni studie pro lokalitu Dubecnice,
kterd bude pravdépodobné zohlednéna pii tvorbé nového uUzemniho planu. Ta
navrhuje v blizkosti oceniovaného pozemku pomérné objemnou zastavbu a drobnou

¢ast pozemku vymezuje jako parky a aleje.

Skuteénosti uvedené v kapitole 4.1 charakterizujici uzemi Roztok, plochy vymezené
stavajicim Gzemnim planem urcené k zastavéni V blizkosti oceflovaného pozemku
a stejn¢ tak plochy urcené k zastavéni dle izemni studie vedou k silnym spekulacim
ohledn¢ konverze zeméd¢€lské plidy na nezeméd¢€lské vyuziti v této lokalité. To plati
pro stavajici zemédé€lské plochy vymezené vyse uvedenymi dokumentacemi
k nezemé&délskym, nejCastéji stavebnim ucelim. Ovlivnény jsou vSak rovnéz
zemé&délské plochy, které na takto vymezend uzemi navazuji, protoZe u nich zna¢né

sili potencial spekulativniho ndkupu za ucelem nasledné konverze do budoucna.
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Ocenovany pozemek je typickym zastupcem této kategorie. Roztoky jsou
charakteristickym ptikladem lokality, kdy se na hodnoté pozemku podili primarné
nezemédélské faktory, jako blizkost hlavniho meésta, vzdalenost od osidleni nebo

pocet obyvatel prilehlych obci.

Do tuzemniho planu mésta Roztoky je mozno nahlédnout v kapitole 10.5 pod
odkazem (URL 1). Uzemni studie a regulaéni plany mésta je mozno vyhledat v téze
kapitole pod odkazem (URL 2).

6.2 Stav uzemniho planovani v Jarpicich

Jarpice maji platny izemni plan z roku 2009. Pro obec je zpracovan také strategicky

plan z roku 2012.

Strategicky plan obce Jarpice zpracovany MAS Piemyslovské stfedni Cechy (2012)
hovoti v kontextu izemniho planu o tom, Ze nova zastavba vznikajici v obci bude
situovana do volnych stavebnich proluk a v pfipadé¢ rozsifeni zastavitelného tzemi

bude situovana v ndvaznosti na stavajici zastavbu.

Uzemni plan vymezuje 10 novych zastavitelnych ploch s &ist& obytnou funkci. Jedna
se vSak vzdy o mensi plochy spliujici podminky uvedené v predchozim odstavci.
V ramci mého terénniho prizkumu jsem ovSem na Zadné z téchto ploch neshledal

stavebni ¢innost a vSechny plochy zatim nadale slouZi svému ptivodnimu vyuZiti.

MAS Piemyslovské stfedni Cechy (2012) ve strategickém planu obce také zmitiuje,
ze usporadani krajiny, ptivodni urbanistickd koncepce 1 obhospodafovani zemédélske

pudy ziistane feSenim uzemniho planu zachovano.

Ocenovany pozemek je Vuzemnim planu vymezen jako orna puda — pole

a Vv jeho nejblizsi blizkosti neni vymezovana zadna nova zastavba.

Na zakladé¢ vysSe uvedenych faktd a analyzy obce popsané v kapitole 4.2 se da
usuzovat, ze zemédélska ptida v okoli Jarpic bude vyuzivana primarné k hospodateni
a tlak na konverzi zemédélského pidy smérem k nezemédélskému vyuziti bude hrat
zna¢né mensi roli napfiklad v porovnani s Roztoky. V pfipadé ocenovaného

pozemku se tento tlak da témé&f vyloucit.

Sklenicka (2006) dokladuje pomérné maly potencidl rozvoje na piikladu 50

kilometrii vzdalené obce Knézeves, ktera je z hlediska prostiedi Jarpicim velice
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podobna. Konkrétné uvadi, Ze je nevyhovujici estetickd hodnota krajiny hlavnim

divodem k relativné malému rozvoji zastavby a rekrea¢nimu potencialu.

Do tizemniho a strategického planu obce Jarpice je mozno nahlédnout v kapitole 10.5

pod odkazem (URL 3).

6.3 Stav uzemniho planovani ve Fojtovicich

Mésto Krupka ma tzemni plan z roku 2014. V textové ¢asti izemniho planu muzeme
identifikovat dva zdméry sméiujici k zaboru zeméd¢€lského piidniho fondu. Jednim
znich je dostavba obce Fojtovice navazujici na zastavéné Uizemi obce, ktera je
uvadéna jako jedind moznost navraceni osidleni do téchto mist. Zastavitelné plochy
by mély v tomto piipadé respektovat stopy piivodniho osidleni. Velikost zdboru by
méla celkové ¢itat 10,15 ha, ztoho 5,6 ha v prvni tfidé ochrany, 1,31 ha ve druhé
tiidé, 0,51 ha ve tieti téidé, 1,64 ha ve Ctvrté a 1,1 ha vpaté tfidé ochrany
zemédelského pudniho fondu. V ramci terénniho prizkumu jsem ovSem v zadné
z t&chto ploch nezaznamenal stavebni ¢innost. Uzemni plan také zmifiuje, Ze by nova
vystavba méla slouzit kromé bydleni k posileni rekreacniho a turistického potencidlu

mista.

Uzemni plan navrhuje novou zastavbu o velikosti 10,15 ha, coZz vzhledem ke
stavajici vymeéte katastralniho Uzemi, ktera ¢ini 475 ha, neni zcela zanedbatelné
¢islo. Navrh ovSem respektuje ndvaznost na stavajici zastavbu, je v naprosté vétSiné
situovan kolem komunikaci prochéazejicich Fojtovicemi a u znacné Casti nové
navrZzenych zastavitelnych ploch poZaduje provéfeni zmén uzemni studii. Nijak
prudky rozvoj nelze piedpokladat i s pfihlédnutim k tomu, Ze se velké cast Fojtovic
nachazi v ptaci oblasti Vychodni Kru$né hory a ¢ast je také vymezena jako evropsky
vyznamna lokalita Vychodni KruSnohoti. Zna¢nou ¢ast Fojtovic pokryva téz ptirodni

park Vychodni Kru$né hory.

Oceniovany pozemek je v izemnim planu vymezen jako nelesni zeleii a stejné jako

Vv ptipadé Jarpic neni v jeho nejblizsi blizkosti vymezovana zadné nova zéastavba.

Na zaklad¢ skutec¢nosti uvedenych v kapitole 4.3 charakterizujicich obec a informaci
zjisténych z tzemniho planu miZeme usuzovat, Ze tlak na konverzi zeméd¢lske pidy

smérem k nezemédélskému vyuZiti vtomto Uzemi nelze zcela vyloucit. Mira
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spekulaci bude vSak o mnoho mensi v porovnani s Roztoky. V piipad¢ ocenovaného

pozemku se da tento tlak témét vyloudit.

Do uzemniho planu mésta Krupka, jehoz soucasti jsou 1 Fojtovice, je mozno

nahlédnout v kapitole 10.5 pod odkazem (URL 4).
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7 Vysledky

Obsahem této kapitoly je prezentovani vysledkl jednotlivych ¢asti prace, které jsou
tematicky rozdéleny na vysledky teoretické ¢asti, vyhodnoceni provedenych vypocta
a zhodnoceni moznosti tvorby nastroje pro vypocet ceny ¢i hodnoty v prostiedi

ArcGIS.

7.1 Vysledky teoretické Casti

Primarnim voditkem pfi ocenovani zeméd¢lské pady jsou zakladni ceny pudy dle

BPE]J, jejichz vyse je nejvice ovlivnéna stanovenim HRRE.

To je v souladu se zavéry Medonose a kol. (2011), ktery potvrzuje vyznam zakladni
ceny pudy a pfisuzuje ji tomu, ze kvalitu pady, kterd je touto cenou vyjadiena,
akceptuji ob¢ strany obchodu. Svou roli mize hrat rovnéz fakt, Ze obchodujici strany
nemaji na zac¢atku obchodu jasnou pfedstavu o cen¢, a tak je administrativni cena

prvotnim indikatorem, o ktery se mohou opfit.

Zakladni ceny zemédélské pudy jsou také primarnim podkladem pro tvorbu ocenéni

zemé&délské plidy dle cenového piedpisu nebo ocenéni pii pozemkovych upravach.

Na zakladé vystupi z vyzkumu Sklenic¢ky a kol. (2013) byla jako nejsilngjsi faktor
pusobici na cenu zemédélského pozemku identifikovana vzdalenost od osidleni,
s ¢imz v obecné roving souhlasi 1 Dusek (2011). Vyrazny vliv na cenu ma také pocet
obyvatel pfilehlé obce, délka cesty do hlavniho mésta, urodnost pidy, ptistupnost

pozemku, charakter prodavajiciho a kupujiciho, vySe administrativni ceny a kultura.

Mezi nékterymi z uvedenych faktorli zaroven vznikaji vzajemné vztahy. Jednim
Z nich je vztah cestovni doby do hlavniho mésta a urodnosti pady, ktery identifikoval
jak Medonos a kol. (2011), tak Skleni¢ka a kol. (2013). Délka cesty do hlavniho
mesta je také ve vztahu s faktorem vzdalenosti zastavby od oceflovaného pozemku.
Vzdalenost zéastavby hraje roli i ve vztahu s faktorem pfistupnosti pozemkii nebo

velikosti pozemka.

Porovnani cen zemédélské ptidy v Ceské republice a statech EU je nutno rozdélit do
dvou kategorii. Prvni je porovnani cen vCR a stitech EU 15. Pii tomto

porovnani CR vykazuje jasné nejnizsi ceny. Z tohoto ohledu uvadélo ze stati EU 15
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Ceska republika nedosahovala s 2476 EUR/ha ani poloviny této hodnoty. Naopak
pii porovnani cen v CR a novych ¢&lenskych statech EU se CR pohybuje spise ve
vysSich cenovych hladindch. Porovnani cen vSech stati, pro které jsou dostupna data
za rok 2008 a 2013, vidime na obrazku ¢islo 26. Jako nejaktudlnéjsi jsou vybrany
ceny za rok 2013 z toho davodu, Ze je tento rok poslednim, pro ktery jsou dostupna
data o cenach zeméd¢lské pidy za dostatecné reprezentativni vzorek statt.

Obr. & 26: Porovnani primérnych cen zemédélské pidy v CR a vybranych statech EU

60000
50000

40000
2008

EUR/ha

30000
2013

20000

10000

Ceska Finsko Francie Némecko  Nizozemsko Spanélsko Svédsko Polsko
republika (pramer za
SSZ a NSZ)

Zdroj: (data: MZE 2015a; zpracovani: autor)

Pro analyzu vySe cen je nezbytné nutné znat kontext fungovani trhu. Z hlediska
objemu zobchodované piidy si CR od roku 2001 diky privatizaci statni pudy vede
V porovnani s jinymi staty EU spiSe nadprimérné. Opacna situace panovala pied
rokem 2001, tedy pred pocatkem privatizace statni pudy, kdy si CR vedla spise
podprimémé. Nelichotivé hodnoty vykazuje CR pii procentudlnim porovnani
pronajimané zemédélské pudy. Po Slovensku, Francii a Malté jsou pro CR uvadény
nejvyssi hodnoty. Pozitivem je vSak trend zvySovani podilu vlastni obhospodafované
pudy. Dal$im ukazatelem je vySe ndjemného, u kterého miizeme opét konstatovat, ze
je jeho vyse ve statech EU 15 vyrazné vys§i nez v CR. Z hlediska novych &lenskych
statd se CR pohybuje okolo priméru. Zasadni vliv na podobu trhu s pidou ma
existence regulanich prvkd. Ztohoto hlediska je dllezitym zjiSténim, ze
Vv porovnani s ostatnimi staty EU neni trh v CR v podstaté nijak regulovan a lze ho

tak oznacit za velice liberalni.
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7.2 Zhodnoceni vysledkii praktickych vypocti

Z hlediska zakladni ceny podle BPEJ mtzeme V tabulce ¢islo 5 vidét, Ze nejvyssi
cenu vykazuji Jarpice. Mirné niz$i cena byla identifikovana v Roztokach. VSechny
BPEJ na téchto pozemcich spadaji do 1. tfidy ochrany zemédélského ptiidniho fondu.
Dilezité je vSak zminit, Ze zatimco v Jarpicich se vysoka urodnost promita do ceny
pozitivné, v Roztokach je tomu presné naopak vzhledem k vysokému potencialu
konverze na nezeméd¢€lské vyuziti a nutnosti zaplatit tak vyssi poplatky za vyjmuti
zpusobeno piedev§im mistem, kde se tato studijni lokalita nachéazi, konkrétné
devatym klimatickym regionem. Lokalita Fojtovic tedy neni tak pfizniva pro
zemé&délskou vyrobu jako piedesla dvé studijni izemi, coZ se projevuje ve snizeném

produkénim potenciélu, ktery ma na zakladni cenu stéZejni vliv.

Pii ocenéni podle cenového predpisu vykazal nejvy$si narlist ceny pozemek
v Roztokach, jehoz cena vzrostla 0 280 % kvuli tomu, ze se jedna o uzemi obce
sousedici s Prahou. Zde se ukazuje provazanost mezi zjisténymi fakty v této praci,
kdyz 0 vyrazném vlivu hlavniho mésta hovoii jak Medonos a kol. (2011), tak
Sklenicka a kol. (2013). Z praktickych vypocti miZeme vidét, Ze je tento jev feSen
1 ocenovaci vyhlaskou. Nartst o 120 % byl zaznamenan v ptipad¢ Fojtovic, coz je
zpusobeno tim, ze jsou Fojtovice soucasti obce s 10 az 25 tisici obyvatel, kterou je
kterych vzrostla cena jen o 20 %. Tento narust je zptisoben sousedstvim s obci, ktera
ma 2 az 5 tisic obyvatel. Tou jsou v tomto pfipadé Zlonice. Kompletni vysledky

a prubeh ocenéni metodou dle cenového predpisu mizeme vidét v piiloze ¢islo 3.

Vysledky ocenéni vynosovou metodou ukézaly dalezitost dotaci do zemédélstvi a to
obzvlasté v pfipad¢ studijniho uzemi Fojtovic. Vynosovd metoda vychazi z Cisté
ekonomického a podnikatelského pohledu na vlastnictvi nemovitosti jakozto véci,
ktera ma ptinaset vynos. V piipadé Fojtovic jsou vSak bez zapocitani dotaci vynosy
ze zemeédelské vyroby nizsi nez naklady na jeji vyrobu, proto nebyla tato varianta
pocitana. Plodinou, se kterou byla vynosova metoda pocitana, byl v tomto ptipadé
trvaly travni porost na seno, ktery byl pii terénnim prizkumu identifikovan pro

uzemi Fojtovic jako nejtypictejsi. Kompletni vysledky a pribeh ocenéni vynosovou
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metodou bez dotaci mizeme vidét v pfiloze Cislo 4. Varianta vypoctu vynosové

metody se zapoctenim dotaci se nachazi v ptiloze ¢islo 5.

U vsech piipadii mizeme konstatovat, zZe pii porovnani s ostatnimi ocenovacimi
metodami podava vérnéjsi vysledek ocenéni vynosovou metodou S dotacemi.
V piipadé Roztok se vysledky vynosové metody, jak bez zapocteni dotaci, tak s nimi,
pohybuji v rozmezi mezi zakladni cenou zemédélské ptidy podle BPEJ a ocenénim
podle cenového piedpisu. V piipadé Jarpic jsou vysledky vynosové metody bez

cvwr

BPEJ, coz mizeme vidét v tabulce ¢islo 5.

To je snejvétsi pravdépodobnosti zpusobeno tim, ze bylo ocenéni provadéno pro
pestovani cukrové fepy, jejiZ cena ma dlouhodobé¢ klesajici tendenci. Cena cukrové

fepy v K¢ za tunu ma nyni zhruba polovi¢ni vysi nez v roce 2004. (MZE 2015b)

Jak jiz bylo zminéno, pro studijni tzemi Fojtovic vychdzel v piipadé vypoctu
vynosové metody bez zapocteni dotaci zaporny rentni efekt. Po zapocteni dotaci se
vysledek stejné jako v pfipadé¢ Roztok pohyboval mezi zékladni cenou podle BPEJ

a ocenénim dle cenového predpisu, coz muzeme vidét v tabulce Cislo 5.

Jako posledni byla pouzita pro ocenéni pozemkil ve studijnich uzemich porovnavaci
metoda. Kompletni vysledky a pribéh ocenéni touto metodou muzeme vidét
v pfiloze ¢&islo 7. Analyzu pozemki, se kterymi byly oceniované pozemky

porovnavany, miizeme vidét v ptiloze ¢islo 6.

Vysledky této metody podavaji pravdépodobné nejrealnéjsi pohled na cenu, za
kterou by mohl byt prodej vybranych pozemkl skute¢né realizovan. Jednim
z diivodi jsou piimé vazby na ceny utvarené na trhu nemovitosti. Druhym divodem
je, ze byly vramci jejiho vypoétu zohlednény faktory popsané v kapitole 3.7 této
prace, které se skute¢n¢ promitaji do ceny zemédélského pozemku. Jak mutzeme
vidét v tabulce cCislo 5, porovnavaci metoda vykazuje ve vSech studijnich tzemich

oproti vS§em ocenlovacim metodam nejvyssi vysledky.

Oproti ostatnim metodam vykazuje porovndvaci metoda nejvétsi odchylku ve
vysledku Vv Roztokdch, coz je nepochybné zplsobeno spekulacemi smérem
k nezemé&délskému vyuziti, které nejsou u predchozich metod kromé& ocenéni dle
cenového predpisu zohlednény. Zde se také ukazuje sila vlivu uvedenych spekulaci,

protoze je to prave ocenéni dle cenového predpisu a obzvlasteé ocenéni porovnavaci
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metodou, které¢ se V piipadé Roztok od ostatnich hodnot vyznamné lisi. Je vSak
rovnéz patrné, ze prestoze je v ocenéni dle cenového piedpisu vliv spekulativniho
nakupu zahrnut, neni zohlednén dostate¢né. Rozdil vysledku porovnavaci metody
oproti vysledku ocenéni dle cenového predpisu dosahuje v Roztokach 286 %. Rozdil
vysledku porovnavaci metody oproti ocenéni vynosovou metodou se zapoctenim

dotaci ptredstavuje nartst ve vysledku dokonce 0 744 %.

V piipadé Jarpic jiz neni rozdil mezi vysledkem porovnavaci metody a ostatnimi
metodami tak znacny. Oproti cenovému piedpisu vykazuje porovnavaci metoda
nartist ceny o necelych 30 %, oproti vynosové metod€ se zapoctenim dotaci vzroste
cena 0 84 %. Velikost rozdilu oproti vynosové metod¢ je vSak ovlivnéna jiz

zminénou klesajici cenou cukrové fepy.

v v

pozemek ve studijnim tzemi Fojtovice. To plati nejen u porovnavaci metody, ale
I U vSech ostatnich metod. To je v souladu s tvrzenim MZE (2015a) pravdépodobné
zpusobeno menSim ocekdvanym ekonomickym vynosem z téchto pozemki, jenz je
zpiisoben kvalitou plidy ¢i charakterem terénu. Uvedeny fakt mize byt zplsoben

také tim, ze jsou tyto pozemky ¢asto mén¢ vhodné pro zemédélskou vyrobu.

Rozdil vysledku u porovnavaci metody ve Fojtovicich ¢ini oproti ocenéni dle
cenového piedpisu narlst ceny 0 270 %. Pfi pouZiti porovnavaci metody vzroste

cena oproti vynosové metode se zapoétenim dotaci 0 310 %.

Ve Fojtovicich se jako problematicky ukazal jev zminovany Hruskou a Vilhelmem
(2015a), kterym je maly objem obchodt s pozemky, jenz jsou vedeny jako trvalé
travni porosty. Ty jsou ve Fojtovicich typickym zastupcem zemédé¢lské pidy. Ve
¢tyfech z pét piipadii bylo tedy nutno pfistoupit k tomu, Ze do porovnavaného vzorku
vstoupily pozemky vedené jako orna puda, které byly ovSsem vybirany tak, aby byly
dle fotodokumentace v inzerci zatravnény. V tomto piipadé se vSak ukazala jedna
z vyhod porovnavaci metody, kdy byl projev téchto skute¢nosti odfiltrovan pomoci

koeficientu kultury.

91



Tabulka ¢&. 5: Vysledné ceny ocefiovanych pozemku vypoétené vybranymi ocenovacimi
metodami

2 . 2 . . 2
Roztoky Rt.)(ztc;ll(y = 6019(:( ;n Jarpice Ja(rpllc’e 5 15523kr)n Fojtovice Fcu(tm;llce ° 5884:)m
cely pozemel = cely pozemel 2 cely pozeme
[K&/m?] LE [Ke/m2] L [K&/m2] s
[Ke] [Ke] [Ke]
Zakladni cena podle BPEJ 14,55 876 096 14,57 226 170 2,67 157 425
Ocenéni dle cenového pFedpisu 55,29 3329167 17,48 271 404 5,90 346 337
Ocenéni vynosovou metodou bez
5 17,92 1078 530 5,00 77 567
dotaci
Ocenéni vynosovou metodou s
. 25,27 1520776 12,34 191 600 5,34 313985
dotacemi
Ocenéni porovnavaci metodou 213,40 12 845 438 22,70 352 510 21,90 1282 617

Zdroj: (autor)

Pfi zasazeni studijnich tizemi do modelu predikovanych cen pro rok 2016, ktery je
detailné popsan v kapitole 3.8.2, mtizeme vidét, Ze se predikované ceny V Jarpicich
pohybuji v rozmezi 21 az 26 K&/m?. Z vysledki, které provedl autor, se v tomto
rozmezi nachazi vysledek ocenéni porovnavaci metodou, ktery cCini
22,7 K&/m?. V blizkosti predikované ceny se nachazi také vysledek ocenéni dle

cenového predpisu.

Na obréazku ¢islo 27 mlizeme rovnéz vidét, ze se Roztoky nachazi v predikovaném
rozmezi 36 az 60 K& za m? Vtomto pifpadé vsak neni mozno porovnavat
predikované ceny s porovnavaci metodou. Z tvorby modelu, ktery je zobrazen na
obrazku 27, jsou totiz vyfazeny obchody, které jevi spekulativni charakter smérem
k nezemédélskému vyuziti. Ten byl do ocefiovani pozemku v Roztokach umysiné
zahrnut. V uvadéném rozmezi se v piipadé Roztok pohybuje ocenéni dle cenového
piedpisu a jeho spodni hranici se alesponi ¢aste€né piibliZzuje ocenéni vynosovou

metodou s dotacemi.
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Obr. & 27: Lokalizace ocefiovanych tizemi v mapé predikovanych trZnich cen orné
pudy pro rok 2016

Smérné trzni ceny orné pudy na katastralnich uzemich v CR
podle modelového zpracovani (odhad k roku 2016)
- cena prodavaného pozemku podle BPEJ na Grovni prumérné ceny katastréiniho Gzemi,

- odhad pro pozemky o vyméfe 1 hektar, s
- predikce pro rok 2016

CUZK

Zdroj: (podklad: MZE 2015a; zpracovani: autor)

Na obrazku c¢islo 28 mizeme vidét, Ze predikovana cena za TTP ve Fojtovicich ¢ini
8 K¢ za m?. P¥i porovnani s vypodty provedenymi autorem miizeme vidét, Ze se této
hodnoté ptiblizuje ocenéni dle cenového piedpisu a ocenéni vynosovou metodou
s dotacemi, jejichz vysledky se pohybuji pod hranici Sesti korun za m?. Vysledek

porovnavaci metody naopak predikovanou cenu silné prevysuje, konkrétné o 174 %.
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Obr. ¢. 28: Lokalizace oceiiovaného tizemi v mapé predikovanych trznich cen TTP pro
rok 2016

Smérné trzni ceny travnich porostl na katastralnich uzemich v CR
podle modelového zpracovani (odhad k roku 2016)
- cena prodavaného pozemku podle BPEJ na Urovni prumérné ceny katastrainiho uzemi,

- odhad pro pozemky o vyméfe 1 hektar,
- predikce pro rok 2016

Cena K&/m?
s

Zdroj: (podklad: MZE 2015a; zpracovani: autor)

7.3 Zhodnoceni moznosti tvorby nastroje pro

vypocet ceny ¢i hodnoty Vv prostiedi ArcGIS

Tato kapitola je pro ptehlednost rozdélena do ¢tyt dilé¢ich podkapitol dle jednotlivych
ocetiovacich metod. U téchto metod je vzdy hodnocen potencial a i¢elnost vypoctu
v prostfedi ArcGIS, moznost automatizace tohoto vypoctu, pfipadné jsou zminény
dalsi naméty K feSeni v oblasti danych metod. Z diivodi popsanych v kapitole 5.2
byla z prosttedi ArcGIS pro posuzovani vypoétu vybrana konkrétné aplikace
ArcMap.

7.3.1 Vypocet zakladni ceny zemédélské pudy podle BPEJ

Pro automatizaci a vypocet celého postupu zikladni ceny zemédélské pidy se
aplikace ArcMap nejevi jako idealni. Hlavnim divodem je, Ze se v ramci vypoctu
pracuje pfedevsim s tabulkovymi hodnotami bez nutné vazby na mapové podklady

a tak se jako vhodngjsi typ programi pro vypocet jevi tabulkové procesory. Jako
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ucelné se jevi pouziti ArcMapu pouze pii hodnoceni normativnich nakladi spotieby
pohonnych hmot a také koeficientu pracovni narocnosti. Ty jsou dilé¢im vstupem do
vypoctu zékladni ceny zeméd¢lské pidy podle BPEJ. Jejich hodnota se odrazi od
stupné svazitosti izemi, kterou lze v ArcMapu zjistit s pomérné velkou piesnosti.
Tvorba nastroje pro vypocet zakladni ceny zeméd¢lské pudy by tedy byla mozna, ale
vzhledem k tomu, Ze primarni funkci ArcMapu neni prace s tabulkami, nejevi se tato

moznost jako ucelna.

7.3.2 Vypocet ocenéni podle cenového predpisu

Pro vypocet a automatizaci ceny dle cenového predpisu se jevi ArcMap jako vhodny
nastroj. Zakladem jsou ceny jednotlivych BPEJ uvedené v piiloze ¢. 4 k OV. Ty se
nasledn¢ upravuji pfirazkami a srdzkami podle pfilohy ¢. 5 k OV. Pii aplikaci
piirazek a srazek se da predpokladat znacnd mira automatizace vzhledem
K analytickym moznostem ArcMapu. Jedinym problémem se zda dostupnost vrstev
potfebna pro nékteré z t€chto analyz, predevsim pro posouzeni zvySené balvanitosti,
vyskytu stozarii elektrorozvodnych zatizeni a potieby odvodnéni. V piipadé jejich
dostupnosti se vsak da pocitat s automatizaci téchto analyz v¢etné vypoétu finalni

ceny urc¢ené metodou podle cenového predpisu.

7.3.3 Vypocet ocenéni porovnavaci metodou a cenou obvyklou

Vypocet porovnavaci metodou a cenou obvyklou byl zafazen do stejné kategorie
z divodu jejich analogického principu zalozeného na porovnavani s cenami
obdobnych pozemki. Absence vazby téchto metod na mapové podklady opét
vyznamné limituje G¢elnost vypoctu téchto metod a jejich automatizace v aplikaci
ArcMap. Je zde vSak potencidl tvorby databaze realizovanych prodeji, ktera je pro
vypocet t€émito metodami potfebnd. Realizované prodeje by mohly byt zanaSeny do
mapy a do atributové tabulky by k nim mohly byt vypliovany potfebné udaje.
Vznikla by tak piehledna pisemna i graficka databaze, diky které by bylo mozné
pfimo v programu posuzovat rozdil mezi porovnadvanymi pozemky, naptiklad co se
tyka vyhodnosti polohy. Tyto rozdily by mohly byt rovnou podkladany analyzami
provedenymi v ArcMapu a bylo by tak mozné sndze a pfesnéji stanovovat vysi
koeficientd upravujicich cenu. Pfi zaneseni potiebnych dat by tedy bylo mozné

vypocet v ArcMapu provést, ale stejn¢ jako v pfipad¢ zdkladni ceny zemédélské
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pudy podle BPEJ se tato varianta nejevi jako ucelna. Je zde vSak potencidl pro tvorbu
databaze, kterd by zjednodusila a zefektivnila provadéni vypoctu, at’ uz porovnavaci

metodou nebo pii oceniovani cenou obvyklou.

7.3.4 Vypocet ocenéni vynosovou metodou

Ke stanoveni trzni ceny zemédé¢lské pidy pomoci vynosové metody slouzi tii
faktory. Jednim z nich je potencidlni moznost vyroby, kterou mizeme oznacit jako
trzby. Druhym faktorem jsou potencidlni nakladové polozky jednotlivych vyrobkl
Z rostlinné vyroby a naklady podniku. Poslednim faktorem je potencidlni tirokova

mira, jinak také mira kapitalizace. (Némec 2003)

Na zaklad¢ vySe uvedenych skute¢nosti se z hlediska vypoctu a automatizace této
metody v aplikaci ArcMap ukazuje jako problematické, ze uvedené vstupy nemaji
Zadnou vazbu na mapové podklady. Jako vhodnéjsi typ programil pro vypocet se
tedy jevi opét tabulkové procesory. Dle skutecnosti zjisténych v ramci kapitoly 3.5.1
muzeme konstatovat, Ze u vypoctu vynosové metody neni potencial pouziti ArcMapu

ani na strané vstupt do této metody.
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8 Diskuse

Vzhledem k tomu, ze je zemédélska puda oznaCovana za zakladni bohatstvi nasi
zem¢ a nenahraditelny vyrobni prostiedek umoziujici zeméd¢€lskou vyrobu, jevi se
potfeba znalosti jejiho ocenéni 1 vzhledem k vzristajicimu vyznamu potravinové
bezpecnosti jako velice dulezitd. Uvedenym faktim vSak ne zcela odpovida jeden
z vysledkt této préace, jimz je zjisténi, Ze nejvyznamnéjSim faktorem navysSujicim
cenu zem&délské pudy je potencidl jejiho nezemédelského, nejcastéji stavebniho
vyuziti. Jako moznost feSeni tohoto problému se naskyta vétsi regulace trhu se
zemédélskou piidou, ktery ma Ceské republika v porovnani s jinymi staty Evropské
unie velmi liberalni. Na ptikladu Francie, kterd ma pomérné silny regulacni néstroj
Vv podobé¢ instituce SAFER, vSak mtizeme vidét, ze se ani pfisna regulacni opatieni
nejevi jako idealni feSeni, jelikoz se mohou negativné promitat napiiklad do objemu
pronajaté¢ pudy, v nichZz Francie plsobi na pfednich ptickach. Né&které navrhy na
feSeni této problematiky podava na zakladé rozhovori se zastupci klicovych
organizaci v segmentu zemédé€lstvi a zeméd€lské pudy Voltr a kol. (2014). Ten
uvadi, ze zastupci kliCovych organizaci ptipoustéji moznost regulace spekulativnich
nakupii, ale zarovenl nesouhlasi s potencidlni regulaci ceny pidy a za problematické
povazuji 1 piipadné omezeni vlastnického prava. U piipadného omezovani
vlastnického prava povazuji vzdy za nutné zdivodnéni vefejnym zajmem. Reg je
tedy o regulacnich opatfenich, které by Vporovndni s Francii mély mirnéjsi
charakter. Zminéna je také potieba nastavit kvalitativné odlisnou politiku ochrany
zem&délského pudniho fondu s odkazem na to, ze by se mél klast vétsi diraz na
vyuziti stavajicich nevyuzitych ploch v zastavénych tzemich. S uvedenymi névrhy

na feSeni této problematiky, které uvadi Voltr a kol. (2014) se autor pIné ztotoznuje.

Nazorem autora na problematiku pouziti oceniovacich metod je, ze jejich pouhou
aplikaci bez komplexniho pochopeni problematiky ocefiovani zemédélské piidy nelze
ve vétsin¢ piipadt dosahnout relevantnich vysledkt, coz uvadi i Zazvonil (1996).
Zameér prace podat komplexni pohled na problematiku ocenovani zemédélskeé plidy
se tak zda zcela opodstatnény. Jako nepostradatelnou povazuje autor znalost procesu
uzemniho planovani, kterda ma na vysledné ocenéni zasadni vliv. Tento fakt byl
patrny obzvlasté pii provadéni praktickych vypoctd u vytipovanych pozemktu. Dle

vvvvv
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To je zptusobeno jednak jeji pfimou vazbou na ceny utvarené na trhu nemovitosti, ale
1 moznosti zohlednit v ramci této metody faktory, které skutecné ovliviuji cenu

zemedelské pudy.

Moznosti tvorby nastroje pro vypocet ceny v prostiedi ArcGIS se z hlediska
existujicich metod jevi jako omezené. Autor vSak spatfuje znacny potencial
v analytickych moznostech aplikace ArcMapu v souvislosti s tim, ze vyslednou cenu
zemede€lskych pozemka ovliviiuje velky pocet faktort, které by se daly pomoci
ArcMapu velmi presné a pomérné jednoduse kvantifikovat a priblizit tak co nejvice

vypoctenou hodnotu cené, za kterou obchod skute¢né probéhne.

Pii porovnani cen zemé&délské pady v Ceské republice a statech Evropské unie se jevi
problematicky nejednotnost metodik zjiStovani informaci o cenach pudy
V jednotlivych statech. O tom hovoti fada autorti, mezi které patii napiiklad Vilhelm
(2012) nebo MZE (2015a). Dle nazoru autora by méla byt podoba metodik
jednoznacné dana, aby z téchto informaci mohly vznikat co nejvérohodnéjsi zavéry.
Vzhledem k duilezitosti a nenahraditelnosti zemédé€lské pudy by mély byt informace
o jejich cenach vice jednoznatné. To by mélo platit nejen z hlediska Ceské

republiky, ale i v kontextu celé Evropské unie.
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Q Zavér

Vychodiskem pro veskeré ocenovani zeméd¢€lské pudy je zakladni cena zemédé€lské
pudy dle BPEJ. Z tady dal$ich ocenovacich metod byly pro ocenéni zemé&délské
pudy identifikovany jako vhodné c¢tyfi metody. Konkrétné se jednd o ocenéni dle
cenového predpisu, ocenéni zemédé€lské pudy cenou obvyklou, ocenéni vynosovou

a porovnavaci metodou.

Z faktorti ovliviujicich cenu zeméd¢€lské piudy se dle vyzkumu Sklenicky a kol.
(2013) promitd do vysledné ceny nejsilnéji vzdalenost od osidleni. Zasadnim
zjisténim je, ze vétSina identifikovanych faktorti nachazi vysvétleni v problematice
souvisejici s tizemnim planovanim, kterou je konverze k nezemédélskému vyuzZiti.

v

rok 2013 nedosahovaly ani poloviny primémé ceny zemédélské pidy ve Svédsku.
Svédsko udava ze statit EU 15 nejnizsi hodnoty. Naproti tomu V porovnani s novymi

&lenskymi staty se CR pohybuje spise ve vyssich cenovych hladinach.

Sohledem na provadéni praktickych vypoéti vykazuje nejvyssi vysledky
porovnavaci metoda. Pfi tvorbé databdze pro tuto metodu se projevila zasadné
nutnost posouzeni problematiky izemniho planovani. Diky ni se v téch ptipadech, ve
kterych to bylo Zadouci, podatilo odfiltrovat podeziele vysoké ceny pozemkd, které
byly ovlivnény pravé touto problematikou. Dulezité zjisténi podavaji také vysledky
ocenéni vynosovou metodou bez dotaci ve Fojtovicich, kde pfi péstovani trvalych

travnich porostl na seno piekracuji ndklady na vyrobu vynosy z této produkce.

Prostiedi ArcGIS se zhlediska moznosti tvorby ndastroje pro vypocet ceny
zemédelské pady jevi jako vhodné a ucelné pouze u ocenéni zemedélské pudy podle
cenového predpisu. V pfipadé ocenéni pomoci této metody Ize predpokladat
1 zna¢nou miru automatizace. I tato metoda ma vSak pii vypoctu problematické

misto, kterym je dostupnost vrstev pottebnych pro tyto analyzy.

Hlavni cil préace, kterym bylo analyzovat problematiku oceniovani zeméd¢€lské pudy
v Ceské republice s diirazem na ocefiovaci metody, byl splnén. Z fady existujicich
oceniovacich metod byly vytfidény ty, které jsou vhodné pro ocenovani zeméd¢elské

pudy a nasledné byly tyto metody popsany tak, aby doslo k pochopeni jejich principu
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i postupu vypoétu. Usp&sné byly popsany téz faktory ovliviujici cenu zemédélské
pudy, vcetné jejich promitnuti do ceny pozemkl a vzajemnych vztahi mezi nimi.
Tyto poznatky byly dilezité pii zpracovani vysledkt z praktické ¢asti prace. Splnén
byl rovnéz cil analyzovat ceny zemé&délské pidy v CR a EU. Na zékladé poznatkd
z teoretické Casti prace doslo k vypoctu ceny ¢i hodnoty v zajmovych tizemich a byla
zdarné posouzena moznost vypoctu vybranymi ocefiovacimi metodami Vv prostiedi
ArcGIS.

Piinosem prace je pfedevSim vytvofeni komplexniho pohledu na problematiku
ocenovani zemédélské pady. Publikaci zabyvajicich se alesponi okrajové timto
tématem je pomérné velké mnozstvi, ale zadna z nich nepojima tuto problematiku
komplexné, coz bylo jednim z ukoll této prace. Pfinosem jsou také vysledky, které
vzesly Z ocenéni plidy v zdjmovych tzemich a z posouzeni moznosti tvorby nastroje
pro vypocet ceny zemédélského pozemku v prostiedi ArcGIS. Obsah této prace
mize najit vyuziti jako souhrnny podklad pro zakladni seznameni s problematikou

ocetlovani zemédélské pidy.

MozZnym ndmétem k dalSimu feSeni je tvorba ndstroje pro vypocet ceny zemédélské
pudy podle cenového predpisu nebo tvorba databaze realizovanych prodejii pro
vypocet cenou obvyklou ¢i porovndvaci metodou v prostiedi ArcGIS. Dalsim
tématem do budoucna muizZe byt tvorba nové metody, nebo Uprava nékteré ze
stavajicich metod tak, aby bylo mozné do vypoctu pevné zakotvit a na zakladé
védeckych zavéra kvantifikovat vlivy vSech zjisténych faktort ovliviujicich cenu

zeméedelské pidy.

100



10 Seznam pouzité literatury

10.1 KniZni zdroje

BARESOVA E., BLAHOVA 1., DOUBEK P., JANECEK B., NEDVIDEK L.,
SANDOVA H., 2015: Katastralni zdkon — komentaf. Wolters Kluwer a. s., Praha,
472 s. ISBN 978-80-7478-703-4

BAUDYS P., 2010: Katastr a nemovitosti — 2. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck,
Praha, 305 s. ISBN 978-80-7400-304-2

BRADAC A., FIALA J., 1996: Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy. Linde
Praha a. s., Praha, 492 s. ISBN 80-7201-017-4

BRADAC A., 2009: Teorie ocefiovani nemovitosti — 8. pfepracované a doplnéné
vydani. Akademické nakladatelstvi CERM s.r.0., Brno, 753 s. ISBN 978-80-7204-
630-0

DORFL L., KRATENA J., ORT P., VACHA V., 2009: Soudni znalectvi, aneb
minimum znalosti znalce nejen v oboru ekonomika — ceny a odhady nemovitosti.

Nakladatelstvi CVUT, Praha, 148 s. ISBN 978-80-01-04307-3

DROzZD D. J.,, JOHNSON B. B., 2004: Dynamics of a rural land market
experiencing farmland conversion to acreages — the case of Saunders County,
Nebraska. Land econ. 80: 294-311.

DUSEK D., 2011: Zaklady ocefiovani nemovitosti. Nakladatelstvi Oeconomica,
Praha, 138 s. ISBN 978-245-1818-3

ELIAS K., HAVEL B., BEZOUSKA P., SUSTROVA D., NEMECEK T., LISKA P.,
SIMKA K., 2014: Obganské pravo pro kazdého pohledem (nejen) tviircti nového
obc¢anského zakoniku — 2. doplnéné a aktualizované vydani. Wolters Kluwer a. s.,

Praha, 360 s. ISBN 978-80-7478-493-4

GONZALES X. P.,, ALVAREZ C. J., CRECENTE R., 2004: Evaluation of land
distributions with joint regard to plot size and shape. Agr. Syst. 82: 31-43.

HUANG H., MILLER Y., SHERRICK B. J.,, GOMEZ M. I., 2006: Factors
influencing Illinois farmland values. Am. Agric. Econ. Assoc. 88: 458-470.

101



KOKOSKA J., 1998: Ocefiovani nemovitosti podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a vyhlagky MF CR ¢&. 279/1997 Sh. ARCH, Praha, 227 s.

KOKOSKA J., ZUZKOVA M., PAROULEK P., 2000: Ocetiovani nemovitosti dil
Ill. — oceflovani cenou obvyklou. ABF a. s., nakladatelstvi ARCH, Praha, 202 s.
ISBN 80-86165-23-X

LISEC A., FERLAN M., LOBNIK F., SUMRADA R., 2008: Modelling the rural
land transaction procedure. Land Use Policy 25: 286-297.

LIVANIS G., MOSS C., BRENEMAN V. E., NEHRING R. F., 2006: Urban sprawl
and farmland prices. American Journal of Agr. Econ. 88: 915-929.

MALIER K., 2012: Udrzitelny rozvoj izemi. Grada, Praha, 256 s. ISBN 978-80-247-
4198-7

McDONALD J. F., McMILLEN D. P., 1998: Land values, land use, and the first
Chicago zoning ordinance. J. Real Estate Financ. 16: 135-150.

NEMEC J., 2001: Bonitace a ocefiovani zemédélské pady Ceské republiky.
Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky, Praha, 275 s. ISBN 80-85898-90-X

NEMEC J., 2004: Pozemkové pravo a trh ptidy v Ceské republice. Vyzkumny ustav
zemédelské ekonomiky, Praha, 392 s. ISBN 80-86671-12-7

NEMEC J., STOLBOVA M., VRBOVA E., 2006: Cena zemédélské pudy v Ceské
republice v letech 1993 — 2004. Vyzkumny ustav zemé&dé€lské ekonomiky, Praha,
170 s. ISBN 80-86671-25-9

PEKAREK M., PRUCHOVA I, 2004: Pozemkové pravo. Masarykova univerzita,
Brno, 400 s. ISBN 80-210-3238-3

RICARDO D., 1956: Zasady politické ekonomie a zdanéni. Statni nakladatelstvi

technické literatury, Praha, 58 s.

SEJAK I., 1999: Ocenovani pozemku a pfirodnich zdroji. Grada, Praha, 256 s. ISBN
80-7169-393-6

SCHNEIDEROVA HERALOVA R., 2008: Ocefiovani nemovitosti. Nakladatelstvi
CVUT, Praha, 152 s. ISBN 978-80-01-04032-4

SKLENICKA P., LHOTA T., CECETKA 1., 2002: Soil porosity along a gradient
from forest to field. Die Bodenk 53: 181-187.

102



SKLENICKA P., 2003: Zaklady krajinného planovani. Nadézda Skleni¢kova, Praha,
321 s. ISBN 80-903206-1-9

SKLENICKA P., 2006: Applying evaluation criteria for the land consolidation effect
to three contrasting study areas in the Czech Republic. Land Use Policy 23: 502-510.

SKLENICKA P., SALEK M., 2008: Ownership and soil quality as sources of
agricultural land fragmentation in highly fragmented ownership patterns. Landscape
Ecol. 23: 299-311.

SKLENICKA P., HLADIK J., STRELECEK F., KOTTOVA B., LOSOSOVA J.,
CIHAL L., SALEK M., 2009: Historical, environmental and socio-economic driving
forces on land ownership fragmentation, the land consolidation effect and project
costs. Agric. Econ. — Czech 55: 571-582.

SKLENICKA P., MOLNAROVA K., CERNY PIXOVA K., SALEK M., 2013:
Factors affecting farmland prices in the Czech Republic. Land Use Policy 30: 130-
136.

SPINNEY J., KANAROGLOU P., SCOTT D., 2011: Exploring spatial dynamics
with land price indexes. Urban Stud. 48: 719-735.

TUNKA M., 2000: Uzemni planovani a politika Gizemniho rozvoje. Urbanismus

a uzemni rozvoj 5: 2-5.

VLASAK J., BARTOSKOVA K., 2007: Pozemkové upravy. Nakladatelstvi CVUT,
Praha, 168 s.

ZAZVONIL Z., 1996: Ocenovani nemovitosti na trznich principech. CEDUK, Praha,
173 s. ISBN 80-902109-0-2

10.2 Pravni predpisy

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon)

Zakon ¢. 139/2002 Sh., o pozemkovych upravach a pozemkovych tfadech a o zméné
zdkona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahit k pidé a jinému

zemé&délskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zeméd¢lského plidniho fondu
Zakon €. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

103



Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné¢ nékterych zakonu (zakon

0 ocenovani majetku)
Zakon €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni tad

Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo

ke stavbé (zékon o vyvlastnéni)

Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

%

Zakon ¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém tufadu a o zméné nékterych

souvisejicich zakont

VyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci

vyhlaska)

Vyhléaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich izemi s pfifazenymi
primérnymi zakladnimi cenami zeméd¢lskych pozemki

Vyhlaska ¢. 13/2014 Sb., o postupu pii provadéni pozemkovych uprav

a nalezitostech navrhu pozemkovych tprav

Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

10.3 Internetové zdroje

CIAIAN P., KANCS D., SWINNEN J., VAN HERCK K., VRANKEN L., 2012a:
Sales Market Regulations for Agricultural Land in EU Member States and Candidate
Countries. Centre for European Policy Studies, Brusel, 30 s. online:
https://www.ceps.eu/system/files/book/2012/02/FM_WP14%20CEPS%200n%20Sal
es%20Market%20Reqgulations_D15.1 Final.pdf, cit. 8. 1. 2016

CIAIAN P., KANCS D., SWINNEN J., VAN HERCK K., VRANKEN L., 2012b:
Key Issues and Developments in Farmland Sales Markets in the EU Member States
and Candidate Countries. Centre for European Policy Studies, Brusel, 31 s. online:
https://www.ceps.eu/system/files/book/2012/02/FM_WP12%20CEPS%200n%20Ke
y%201ssues%20in%20Farmland%20Sales%20Markets D14.1 final.pdf, cit. 9. 1.
2016

104


https://www.ceps.eu/system/files/book/2012/02/FM_WP14%20CEPS%20on%20Sales%20Market%20Regulations_D15.1_Final.pdf
https://www.ceps.eu/system/files/book/2012/02/FM_WP14%20CEPS%20on%20Sales%20Market%20Regulations_D15.1_Final.pdf
https://www.ceps.eu/system/files/book/2012/02/FM_WP12%20CEPS%20on%20Key%20Issues%20in%20Farmland%20Sales%20Markets_D14.1_final.pdf
https://www.ceps.eu/system/files/book/2012/02/FM_WP12%20CEPS%20on%20Key%20Issues%20in%20Farmland%20Sales%20Markets_D14.1_final.pdf

CURTISS J., JELINEK L., HRUSKA M., MEDONOS T., VILHELM V., 2013: The
Effect of Heterogeneous Buyers on Agricultural Land Prices - The Case of the Czech
Land Market. German Journal of Agricultural Economics 2: 116-133. online:
http://www.gjae-online.de/news/pdfstamps/freeoutputs/GJAE-719 2013.pdf, cit.

10. 2. 2016

CSU, 2001: S¢itani lidu, domi a byt 2001. online:
https://www.czso.cz/staticke/sldb/sldb2001.nsf/obce/532401 opendocument, cit.
14. 1. 2016

CSU, 2004: Historicky lexikon obci Ceské republiky - 1869 — 2005. online:
https://www.czso.cz/documents/10180/20538302/13n106cd1.pdf/cf538eaa-7f70-
49f6-8e76-dc88932650ef?version=1.0, cit. 20. 1. 2016

CSU, 2011: S¢itani lidu, domi a byt 2011. online:
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-
objekt&vyhltext=&z0=N&krok=5&z=T&f=TABULKA&nahled=N&sp=N&nuid=&
zs=&skupld=&verze=-

1&filtr=G~F _M~F_Z~F R~F P~ S~ null_null_&str=v114&rouska=true&clsp=nul
I&katalog=30814&pvoch=&u=v114 VUZEMI 43 532401&pvo=0TOB117, cit
16. 1. 2016

CSU, 2013a: Statisticky lexikon obci — 2013. online:
https://www.czso.cz/documents/10180/24336427/4116130536.pdf/d1d6ccd5-49af-
4f5f-b077-99c3e271199a?version=1.0, cit. 9. 1. 2016

CSU, 2013b: Obyvatelstvo obvykle bydlici. online:
https://www.czso.cz/documents/10180/25385875/19524039+2400013a04.pdf/a5c7fb
45-3ad3-49ac-bab7-2a10d624043f?version=1.0, cit. 4. 3. 2016

CSU, 2015a: Pocet obyvatel v obcich Ceské republiky k 1.1.2015. online:
https://www.czso.cz/documents/10180/20556287/1300721503.pdf/33e4d70e-e75f-
4596-930¢-63406¢9068d0?version=1.1, cit. 14. 1. 2016

CSU, 2015b: Demograficka rogenka mést - 2005 az 2014 - mésto Roztoky. online:
https://www.czso.cz/documents/10180/20555155/13006615420.pdf/bdf60d64-60fe-
4e63-8404-d15a288003b6?version=1.1, cit. 24. 3. 2016

105


http://www.gjae-online.de/news/pdfstamps/freeoutputs/GJAE-719_2013.pdf
https://www.czso.cz/staticke/sldb/sldb2001.nsf/obce/532401_opendocument
https://www.czso.cz/documents/10180/20538302/13n106cd1.pdf/cf538eaa-7f70-49f6-8e76-dc88932650ef?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/20538302/13n106cd1.pdf/cf538eaa-7f70-49f6-8e76-dc88932650ef?version=1.0
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-objekt&vyhltext=&zo=N&krok=5&z=T&f=TABULKA&nahled=N&sp=N&nuid=&zs=&skupId=&verze=-1&filtr=G~F_M~F_Z~F_R~F_P~_S~_null_null_&str=v114&rouska=true&clsp=null&katalog=30814&pvoch=&u=v114__VUZEMI__43__532401&pvo=OTOB117
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-objekt&vyhltext=&zo=N&krok=5&z=T&f=TABULKA&nahled=N&sp=N&nuid=&zs=&skupId=&verze=-1&filtr=G~F_M~F_Z~F_R~F_P~_S~_null_null_&str=v114&rouska=true&clsp=null&katalog=30814&pvoch=&u=v114__VUZEMI__43__532401&pvo=OTOB117
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-objekt&vyhltext=&zo=N&krok=5&z=T&f=TABULKA&nahled=N&sp=N&nuid=&zs=&skupId=&verze=-1&filtr=G~F_M~F_Z~F_R~F_P~_S~_null_null_&str=v114&rouska=true&clsp=null&katalog=30814&pvoch=&u=v114__VUZEMI__43__532401&pvo=OTOB117
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-objekt&vyhltext=&zo=N&krok=5&z=T&f=TABULKA&nahled=N&sp=N&nuid=&zs=&skupId=&verze=-1&filtr=G~F_M~F_Z~F_R~F_P~_S~_null_null_&str=v114&rouska=true&clsp=null&katalog=30814&pvoch=&u=v114__VUZEMI__43__532401&pvo=OTOB117
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/index.jsf?page=vystup-objekt&vyhltext=&zo=N&krok=5&z=T&f=TABULKA&nahled=N&sp=N&nuid=&zs=&skupId=&verze=-1&filtr=G~F_M~F_Z~F_R~F_P~_S~_null_null_&str=v114&rouska=true&clsp=null&katalog=30814&pvoch=&u=v114__VUZEMI__43__532401&pvo=OTOB117
https://www.czso.cz/documents/10180/24336427/4116130536.pdf/d1d6ccd5-49af-4f5f-b077-99c3e271199a?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/24336427/4116130536.pdf/d1d6ccd5-49af-4f5f-b077-99c3e271199a?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/25385875/19524039+2400013a04.pdf/a5c7fb45-3ad3-49ac-bab7-2a10d624043f?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/25385875/19524039+2400013a04.pdf/a5c7fb45-3ad3-49ac-bab7-2a10d624043f?version=1.0
https://www.czso.cz/documents/10180/20556287/1300721503.pdf/33e4d70e-e75f-4596-930c-63406c9068d0?version=1.1
https://www.czso.cz/documents/10180/20556287/1300721503.pdf/33e4d70e-e75f-4596-930c-63406c9068d0?version=1.1
https://www.czso.cz/documents/10180/20555155/13006615420.pdf/bdf60d64-60fe-4e63-8404-d15a288003b6?version=1.1
https://www.czso.cz/documents/10180/20555155/13006615420.pdf/bdf60d64-60fe-4e63-8404-d15a288003b6?version=1.1

CUZK, 2014: Informaéni systém katastru nemovitosti — ISKN. online:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-
katastru-nemovitosti-ISKN.aspx, cit. 28. 2. 2016

CUZK, 2016a: Ucel katastru. online: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-

katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx, cit. 10. 3. 2016

CUZK, 2016b: Struéna historie pozemkovych evidenci. online:

http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-

pozemkovych-evidenci.aspx, cit. 12. 3. 2016

CUZK, 2016c¢: Vystupy z katastru nemovitosti poskytované prostiednictvim

dalkového ptistupu. online: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-

udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx,
cit. 12. 3. 2016

EQUITA CONSULTING, 2015: Znalecky posudek ¢. N13022/15 o zjisténé cené

a obvyklé cend nemovitosti — Slovénicky mlyn. Ministerstvo vnitra Ceské republiky,
Praha, 57 s. online: www.mvcr.cz/soubor/slovenice-znalecky-posudek-pdf.aspx, cit.
21.2.2016

EXEKUTORSKA KOMORA CESKE REPUBLIKY, 2015: Drazby soudnich
exekutord. online: http://ekcr.cz/1/nejcastejsi-dotazy/235-drazby-soudnich-
exekutoru?w, cit. 3. 3. 2016

HRUSKA M., VILHELM V., 2015a: Vyvoj trhu se zemé&délskou ptidou v CR
a podnikatelska struktura ¢eského zemédélstvi. Ekonomika pol'nohospodarstva 4.

online: http://www.vuepp.sk/EP2015/4/1.Hrus.pdf, cit. 15. 2. 2016

KUBA B., 2004: Zemédélské pozemky — bonita a dan. EnviWeb. online:
http://www.enviweb.cz/clanek/zemedelstvi/47403/zemedelske-pozemky-bonita-a-
dan, cit. 28. 11. 2015

KUTA V., 2014: D.3.2 — Vazby nastroji izemniho planovani na ostatni nastroje
rozvoje uzemi. In: ROZMANOVA N. (ed.): Principy a pravidla uzemniho planovani,
kapitola D - Uzemni planovéni, jeho organy, néastroje a vazby. Ustav izemniho

rozvoje, Brno, 20 s. online: http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-

knihovna/internetove-prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-
planovani/kapitolaD/D3-2014.pdf, cit. 17. 2. 2016

106


http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-nemovitosti-ISKN.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-nemovitosti-ISKN.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx
http://www.mvcr.cz/soubor/slovenice-znalecky-posudek-pdf.aspx
http://ekcr.cz/1/nejcastejsi-dotazy/235-drazby-soudnich-exekutoru?w
http://ekcr.cz/1/nejcastejsi-dotazy/235-drazby-soudnich-exekutoru?w
http://www.vuepp.sk/EP2015/4/1.Hrus.pdf
http://www.enviweb.cz/clanek/zemedelstvi/47403/zemedelske-pozemky-bonita-a-dan
http://www.enviweb.cz/clanek/zemedelstvi/47403/zemedelske-pozemky-bonita-a-dan
http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-planovani/kapitolaD/D3-2014.pdf
http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-planovani/kapitolaD/D3-2014.pdf
http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-planovani/kapitolaD/D3-2014.pdf

MAS PREMYSLOVSKE STREDNI CECHY o.p.s., 2012: Strategicky plan obce
Jarpice. online: http://www.jarpice.cz/file.php?nid=14113&0id=4601080, cit. 26. 2.
2016

MEDONOS T., VILHELM V., HRUSKA M., JELINEK L., 2011: What determines
the Czech land market prices? Some regional findings. Agris on-line Papers of
Economics and Informatics 4: 41-54. online:
http://online.agris.cz/files/2011/agris_on-line_2011_4.pdf, cit. 4. 1. 2016

MFCR, 2014a: Komentaf k uréovani obvyklé ceny. Ministerstvo financi Ceské
republiky, Praha, 11 s. online: http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-

25 Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf, cit. 18. 2. 2016

MECR, 2014b: Cenovy véstnik. Ministerstvo financi Ceské republiky, Praha, 228 s.
online: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-zakony/Cenovy-
vestnik 2014-01.pdf, cit. 13. 2. 2016

MZE, 2011: Pozemkové tpravy — 2. aktualizované vydani. Ministerstvo zemédélstvi,
Praha, 32 s. online:

http://eagri.cz/public/web/file/103179/Pozemkove upravy 2 vyd.pdf, cit. 2. 12.
2015

MZE, 2015a: Situa¢ni a vyhledova zprava ptida. Ministerstvo zeméd¢lstvi, Praha,
134 s. online: http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVVZ Puda 2015.pdf, cit.
23.11. 2015

MZE, 2015b: Situa¢ni a vyhledova zprava cukr — cukrova fepa. Ministerstvo
zemédélstvi, Praha, 43 s. online:
http://eagri.cz/public/web/file/424652/CUKR_06 _2015.PDF, cit. 31. 3. 2016

NEMEC J., 2003: Ptida v ekonomickych souvislostech. In: ANDERT D. a kolektiv
(eds): Podptirné programy, ekonomika podnik, ekologie v zemédélstvi. Vyzkumny
ustav zemédélské techniky, Praha: 12-18. online:
http://svt.pi.gin.cz/vuzt/poraden/prirucky/p2003_01.pdf, cit. 1. 2. 2016

NOVOTNY I., VOPRAVIL . a kolektiv, 2013: Bonitace zemé&délského piidniho
fondu CR — metodika mapovani a aktualizace bonitovanych ptidné ekologickych

jednotek. Vyzkumny ustav melioraci a ochrany pudy, Praha, 172 s. online:

107


http://www.jarpice.cz/file.php?nid=14113&oid=4601080
http://online.agris.cz/files/2011/agris_on-line_2011_4.pdf
http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-25_Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf
http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-25_Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf
http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-zakony/Cenovy-vestnik_2014-01.pdf
http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-zakony/Cenovy-vestnik_2014-01.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/103179/Pozemkove_upravy_2_vyd.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/424652/CUKR_06_2015.PDF
http://svt.pi.gin.cz/vuzt/poraden/prirucky/p2003_01.pdf

http://www.vumop.cz/sites/File/Publikacni cinnost/1310 Metodika BPEJ 15 10 2

013 final.pdf, cit. 7. 12. 2015

OnBusiness, 2013: Zasadni zmény — Nemovitosti podle nového Ob¢anského
zakoniku od roku 2014. online: http://onbusiness.cz/zasadni-zmeny-nemovitosti-
podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-od-roku-2014-359, cit. 19. 1. 2016

SPU, 2014: Pozemkové upravy. Statni pozemkovy ufad, Praha, 50 s. online:
http://www.spucr.cz/frontend/webroot/uploads/files/2015/06/pozemkove upravy 20
14782.pdf, cit. 8. 1. 2016

SPU, 2015: Metodicky navod k provadéni pozemkovych tprav. Statni pozemkovy
ufad — Odbor metodiky a fizeni pozemkovych Gprav, Praha, 127 s. online:
http://www.spucr.cz/frontend/webroot/uploads/files/2015/12/metodickynavodkprova
denipozemkovychuprav1327.pdf, cit. 21. 2. 2016

STAVBA DOMU, 2013: Zasitovani pozemku. online: http://www.stavba-

domu.cz/zasitovani-pozemku/, cit. 18. 2. 2016

STOKLASOVA I, 2008: Demograficky odhad poétu obyvatel mésta Roztoky se
zaméfenim na pocet déti navstévujici matetské a zakladni Skoly. online:

http://www.roztoky.cz/userfiles/file/prilohy/demograficky-odhad.pdf, cit. 11. 3. 2016

SUPERATOVA A., 2011: Stavebni pravo. Vysoké uéeni technické v Brné — tstav
soudniho inZenyrstvi, Brno, 67 s. online:

http://www.vutbr.cz/www base/priloha.php?dpid=61870, cit. 14. 2. 2016

SWINNEN J., CIAIAN P., KANCS D., 2009: Study on the Functioning of Land
Markets in the EU Member States under the Influence of Measures Applied under
the Common Agricultural Policy. Centre for European Policy Studies, Brusel, 302 s.
online: http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf,
cit. 13. 1. 2016

SKOCH P., 2013: Ocefiovaci vyhlaska pro rok 2014. Znaleckyportal.cz. online:
http://www.znaleckyportal.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=247

:ocenovaci-vyhlaska-pro-rok-2014&catid=73:ekonomika-ceny-a-
odhady&Iltemid=113, cit. 30. 12. 2015

URS, 2014: Zmény a trendy v rozmisténi obyvatelstva CR. online:
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6677019, cit. 4. 3. 2016

108


http://www.vumop.cz/sites/File/Publikacni_cinnost/1310_Metodika_BPEJ_15_10_2013_final.pdf
http://www.vumop.cz/sites/File/Publikacni_cinnost/1310_Metodika_BPEJ_15_10_2013_final.pdf
http://onbusiness.cz/zasadni-zmeny-nemovitosti-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-od-roku-2014-359
http://onbusiness.cz/zasadni-zmeny-nemovitosti-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-od-roku-2014-359
http://www.spucr.cz/frontend/webroot/uploads/files/2015/06/pozemkove_upravy_2014782.pdf
http://www.spucr.cz/frontend/webroot/uploads/files/2015/06/pozemkove_upravy_2014782.pdf
http://www.spucr.cz/frontend/webroot/uploads/files/2015/12/metodickynavodkprovadenipozemkovychuprav1327.pdf
http://www.spucr.cz/frontend/webroot/uploads/files/2015/12/metodickynavodkprovadenipozemkovychuprav1327.pdf
http://www.stavba-domu.cz/zasitovani-pozemku/
http://www.stavba-domu.cz/zasitovani-pozemku/
http://www.roztoky.cz/userfiles/file/prilohy/demograficky-odhad.pdf
http://www.vutbr.cz/www_base/priloha.php?dpid=61870
http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf
http://www.znaleckyportal.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=247:ocenovaci-vyhlaska-pro-rok-2014&catid=73:ekonomika-ceny-a-odhady&Itemid=113
http://www.znaleckyportal.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=247:ocenovaci-vyhlaska-pro-rok-2014&catid=73:ekonomika-ceny-a-odhady&Itemid=113
http://www.znaleckyportal.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=247:ocenovaci-vyhlaska-pro-rok-2014&catid=73:ekonomika-ceny-a-odhady&Itemid=113
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6677019

UZEI 2012: Metodika ocenéni ptidy pro bonitované piidné-ekologické jednotky
(BPEJ). Ustav zemé&délské ekonomiky a informaci, Praha, 20 s. + piilohy. online:
http://www.uzei.cz/data/usr 001 cz_soubory/metodika_oceneni_bpej.pdf, cit. 15. 1.
2016

UZEL, 2015: Zprava o stavu zemeédelstvi CR za rok 2014 — , zelena zprava“.
Ministerstvo zemédélstvi, Praha, 401 s. online:
http://eagri.cz/public/web/file/418681/Zprava_o_stavu_zemedelstvi CR_v_roce 201
4.pdf, cit. 14. 2. 2016

VILHELM V., 2012: Aktualni situace na trhu s pidou. Ustav zemédé&lské ekonomiky
a informaci, Praha, 24 s. online: http://www.istro.cz/soub/prednasky/Vilhelm.pdf, cit.
29. 3. 2016

VOLTR V., VILHELM V., HRUSKA M., JELINEK L., MEDONOS T., 2014:
Podminky pievodi zemé&délské pady a jejich role v podpofe trhu s ptidou v CR

a vybranych sousednich zemich. Ustav zemédélské ekonomiky a informaci, Praha,
24 s. online:

http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/ivp1292 voltr_prezentace.pdf, cit. 1. 2.
2016

VUMOP, 2015: Co je kod BPEJ. online: http://bpej.vumop.cz/, cit. 30. 11. 2015

VUZT, 2016: Ekonomika plodin. online: http://www.vuzt.cz/index.php?I1=A37, cit.
16. 3. 2016

10.4 Zdroje obrazku, vzorci a tabulek

Obr. &. 1 - NOVOTNY L., VOPRAVIL J. a kolektiv, 2013: Rozsah aktualizaci BPEJ
v obdobi 1994-2013 vyjadieny v hektarech. online:
http://www.vumop.cz/sites/File/Publikacni_cinnost/1310 Metodika BPEJ 15 10 2

013 final.pdf, cit. 8. 12. 2015

Obr. & 2 - VUMOP, 2015: Vzorovy kod BPEJ. online: http://bpej.vumop.cz/, cit.
30. 11. 2015

Obr. & 3 — NEMEC, 2003: Schematické znazornéni priibéhu celkovych nakladi
a trzeb u zeméd¢lskych plodin v zavislosti na produkéni schopnosti ptady. online:

http://svt.pi.qgin.cz/vuzt/poraden/prirucky/p2003 01.pdf, cit. 1. 2. 2016

109


http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/metodika_oceneni_bpej.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/418681/Zprava_o_stavu_zemedelstvi_CR_v_roce_2014.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/418681/Zprava_o_stavu_zemedelstvi_CR_v_roce_2014.pdf
http://www.istro.cz/soub/prednasky/Vilhelm.pdf
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/ivp1292_voltr_prezentace.pdf
http://bpej.vumop.cz/
http://www.vuzt.cz/index.php?I=A37
http://www.vumop.cz/sites/File/Publikacni_cinnost/1310_Metodika_BPEJ_15_10_2013_final.pdf
http://www.vumop.cz/sites/File/Publikacni_cinnost/1310_Metodika_BPEJ_15_10_2013_final.pdf
http://bpej.vumop.cz/
http://svt.pi.gin.cz/vuzt/poraden/prirucky/p2003_01.pdf

Obr. €. 4 — Priloha €. 2 k vyhlasce ¢. 13/2014 Sb.: Néarokovy list pro pozemky feSené
dle § 2 zakona ¢. 139/2002 Sb. online:
http://www.zakonyprolidi.cz/disk/cs/file/2014/2014c006z0013p002u001.pdf, cit.
29.12. 2015

Obr. ¢. 5 — Priloha €. 3 k vyhlasce ¢. 13/2014 Sb.: Navrhovy list pro pozemky feSené
dle § 2 zakona ¢. 139/2002 Sb. online:
http://www.zakonyprolidi.cz/disk/cs/file/2014/2014c006z0013p003u001.pdf, cit.
29. 12. 2015

Obr. &. 6 — SKLENICKA P., MOLNAROVA K., CERNY PIXOVA K., SALEK M.,
2013: Factors affecting farmland prices in the Czech Republic. Land Use Policy 30:
130-136.: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemku na vzdalenosti

od zastavéného uzemi.

Obr. &. 7~ SKLENICKA P., MOLNAROVA K., CERNY PIXOVA K., SALEK M.,
2013: Factors affecting farmland prices in the Czech Republic. Land Use Policy 30:
130-136.: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemkl na poctu

obyvatel ptilehlé obce.

Obr. ¢. 8 — SKLENICKA P., MOLNAROVA K., CERNY PIXOVA K., SALEK M.,
2013: Factors affecting farmland prices in the Czech Republic. Land Use Policy 30:
130-136.: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemki na délce cesty

do hlavniho mésta.

Obr. &. 9 — SKLENICKA P., MOLNAROVA K., CERNY PIXOVA K., SALEK M.,
2013: Factors affecting farmland prices in the Czech Republic. Land Use Policy 30:
130-136.: Grafické zobrazeni zavislosti ceny hodnocenych pozemk na irodnosti

zemédelské pudy.

Obr. &. 10 - BRADAC A., 2009: Teorie ocefiovani nemovitosti — 8. piepracované
a doplnéné vydani. Akademické nakladatelstvi CERM s.r.0., Brno, 753 s.: Vyvoj
ceny pozemkd, ur¢enych v dohledné dobé¢ k zastavéni, v zavislosti na stupni

stavebniho fizeni v SRN.

Obr. ¢. 11 — HRUSKA M., VILHELM V., 2015b: Podily z objemu pievadéné pady
podle typu ptevodu v letech 2008-2014. online:
http://www.uzei.cz/viewFile.asp?file=2328, cit. 31. 1. 2016

110


http://www.zakonyprolidi.cz/disk/cs/file/2014/2014c006z0013p002u001.pdf
http://www.zakonyprolidi.cz/disk/cs/file/2014/2014c006z0013p003u001.pdf
http://www.uzei.cz/viewFile.asp?file=2328

Obr. &. 12 — MZE, 2015a: Podil prevadéné zemédélské pudy v CR v letech 1993 az
2014. online: http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVVZ Puda 2015.pdf, cit. 5. 12.
2015

Obr. & 13 —= MEDONOS T., JELINEK L., 2015: Vlastnicka fragmentace zemédélské
pudy v roce 2011. online:
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/medonos_jelinek 151001.pdf, cit.

25. 2. 2016

Obr. &. 14 — HRUSKA M., VILHELM V., 2015b: Vy3e pachtovného v CR dle
vyrobnich oblasti v letech 2009 az 2014 v K¢&/ha. online:
http://www.uzei.cz/viewFile.asp?file=2328, cit. 31. 1. 2016

Obr. €. 15— MZE, 2015a: Smérné ceny orné pidy pro jednotliva katastralni izemi
v CR podle modelového zpracovani - odhad k roku 2016. online:
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ Puda_2015.pdf, cit. 21. 12. 2015

Obr. ¢. 16 — MZE, 2015a: Smérné ceny trvalych travnich porostt pro jednotliva
katastralni izemi v CR podle modelového zpracovani - odhad k roku 2016. online:
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf, cit. 21. 12. 2015

Obr. &. 17 — HRUSKA M., VILHELM V., 2015a: Vyvoj ceny prevadénych parcel
v letech 2008 az 2014 podle kultury. online:
http://www.vuepp.sk/EP2015/4/1.Hrus.pdf, cit. 15. 2. 2016

Obr. ¢. 18 — SWINNEN J., CIAIAN P., KANCS D., 2009: Vyvoj objemu
zobchodované zemédelské pudy k jeji celkové vymére ve vybranych zemich EU

v obdobi 1992 az 2007. online:
http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf, cit. 13. 1.
2016

Obr. €. 19 — MZE, 2015a: Podil najaté pidy ve statech EU v letech 2003 a 2013.
online: http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf, cit. 30. 12. 2015

Obr. ¢. 20 — MZE, 2015a: Vyse najemného na hektar pronajaté zemédelské ptdy
a jeho podil k primérné provozni podpofe na hektar v roce 2004 a 2012 pro
jednotlivé staty EU. online:
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf, cit. 14. 12. 2015

111


http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/medonos_jelinek_151001.pdf
http://www.uzei.cz/viewFile.asp?file=2328
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://www.vuepp.sk/EP2015/4/1.Hrus.pdf
http://ec.europa.eu/agriculture/analysis/external/landmarkets/report_en.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf

Obr. &. 21 — MZE, 2015a: Porovnani vyvoje cen piidy v CR a vybranych sousednich
statech EU v letech 2000 az 2014. online:
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ Puda 2015.pdf, cit. 4. 1. 2016

Obr. &. 23 — URS, 2014: Pocet obyvatel podle obvyklého bydlisté na 100 obyvatel
podle trvalého bydlisté v roce 2011. online:
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6677019, cit 8. 3. 2016

Obr. &. 24 — DOLEJSI, 2012: Vyvoj poétu rodinnych a bytovych domi v Roztokéch.

online: http://www.roztoky.com/mesto-ma-za-sebou-deset-let-bourlive-expanze-a-

co-dal-vydechnout-stravit-anebo-masivne-rust-20120513, 2. 3. 2016

Obr. ¢&. 25— MAS PREMYSLOVSKE STREDN{ CECHY o.p.s., 2012: V§voj poétu
obyvatel v obci Jarpice v letech 1869 — 2010. online:
http://www.jarpice.cz/file.php?nid=14113&0id=4601080, cit. 26. 2. 2016

Vzorec &. 1 - UZEIL 2012: Vzorec pro stanoveni HRRE na dané BPEJ. online:
http://www.uzei.cz/data/usr 001 cz soubory/metodika oceneni bpej.pdf, cit. 15. 1.
2016

Vzorec ¢&. 2 — UZEI 2012; vlastni Giprava do aktualni podoby: Vypocet tfedni ceny
zemédélské ptudy pro kladny HRRE. online:
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/metodika_oceneni_bpej.pdf, cit. 15. 1.
2016

Vzorec ¢. 3 - UZEI, 2012: Vypoéet ufedni ceny zemédélské pidy pro zaporny
HRRE. online:

http://www.uzei.cz/data/usr 001 cz soubory/metodika oceneni bpej.pdf, cit. 16. 1.
2016

Vzorec ¢. 4 — NEMEC, 2003: Vzorec pro vypoéet ceny vynosovou metodou. online:
http://svt.pi.qgin.cz/vuzt/poraden/prirucky/p2003 01.pdf, cit. 1. 2. 2016

Tabulka ¢. 1 — MZE, 2015a: Souhrnné informace o objemech zobchodované pudy.
online: http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_ 2015.pdf, cit. 18. 1. 2016

Tabulka ¢. 2 — MZE, 2015a; Primérné ceny zemédélské puidy v CR zjisténé
z riiznych $etfeni v letech 2008 az 2014 v K& za m?. online:
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf, cit. 20. 1. 2016

112


http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6677019
http://www.roztoky.com/mesto-ma-za-sebou-deset-let-bourlive-expanze-a-co-dal-vydechnout-stravit-anebo-masivne-rust-20120513
http://www.roztoky.com/mesto-ma-za-sebou-deset-let-bourlive-expanze-a-co-dal-vydechnout-stravit-anebo-masivne-rust-20120513
http://www.jarpice.cz/file.php?nid=14113&oid=4601080
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/metodika_oceneni_bpej.pdf
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/metodika_oceneni_bpej.pdf
http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/metodika_oceneni_bpej.pdf
http://svt.pi.gin.cz/vuzt/poraden/prirucky/p2003_01.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/442693/SVZ_Puda_2015.pdf

Tabulka ¢. 3 — VOLTR V., VILHELM V., HRUSKA M., JELINEK L.,

MEDONOS T., 2014: Omezeni vlastnického prava u zemédelskych pozemku

v zemich EU. online:

http://www.uzei.cz/data/usr_001 cz_soubory/ivp1292 voltr_prezentace.pdf, cit. 1. 2.
2016

10.5 Zdroje dokumenta tykajicich se problematiky

uzemniho planovani ve studijnich uzemich

URL 1 — Uzemni plan mésta Roztoky. online: http://www.roztoky.cz/uzemni-plan,
cit. 25. 2. 2016

URL 2 — Uzemni studie a regulaéni plany mésta Roztoky. online:

http://www.roztoky.cz/requlacni-plany, cit. 25. 2. 2016

URL 3 — Uzemni plan a strategicky plan obce Jarpice. online:
http://www.jarpice.cz/index.php?0id=4600369, cit 26. 2. 2016

URL 4 — Uzemni plan mésta Krupka. online: http://www.krupka-mesto.cz/uzemni-

plan/ds-1098, cit. 26. 2. 2016

113


http://www.uzei.cz/data/usr_001_cz_soubory/ivp1292_voltr_prezentace.pdf
http://www.roztoky.cz/uzemni-plan
http://www.roztoky.cz/regulacni-plany
http://www.jarpice.cz/index.php?oid=4600369
http://www.krupka-mesto.cz/uzemni-plan/ds-1098
http://www.krupka-mesto.cz/uzemni-plan/ds-1098

11 Seznam pouzitych zkratek
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(ocenovaci vyhlaska)
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(zékon o oceniovani majetku)
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Z0OZPF — Zakon €. 334/1992 Sb., o ochrané zeméd¢€lského plidniho fondu

ZPU — Zakon ¢&. 139/2002 Sb., o pozemkovych Gpravach a pozemkovych tfadech a o
zmeéné zakona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pudé a jinému

zemédelskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
ANR — Agencja Nieruchomosci Rolnych (Agentura zemédé€lského majetku)
BPEJ — Bonitovana ptidné-ekologicka jednotka

CHMU - Cesky hydrometeorologicky tstav

CSU — Cesky statisticky urad

CUZK - Cesky ufad zeméméfticky a katastralni

EU 15 — Prvnich patnact ¢lenskych stati Evropské unie
EUROSTAT - Statisticky urad Evropské unie

HPKJ — Hlavni piidné-klimaticka jednotka

HRRE — Hruby ro¢ni rentni efekt

ISKN — Informacni systém katastru nemovitosti

IVSC — International Valuation Standards Council (Mezinarodni rada pro standardy
ocenovani)
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KPP — Komplexni prizkum ptd

MAS — Mistni akéni skupina

MFCR — Ministerstvo financi Ceské republiky

MZE — Ministerstvo zeméd¢lstvi

OTS — Ocetiovaci typové struktury

PGRLF — Podptlrny a garanc¢ni rolnicky a lesnicky fond

SAFER — Sociétés d’Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural (Spole¢nost

pro pozemkové tpravy a venkov)
SPU — Statni pozemkovy tfad
SRN — Spolkovéa republika Némecko

TEGOVA — The European Group of Valuers' Associations (Evropska organizace

narodnich asociaci odhadct)

TTP — Trvaly travni porost

UZEI - Ustav zemédélské ekonomiky a informaci
VUMOP — Vyzkumny Gstav melioraci a ochrany piidy
VUZT — Vyzkumny tstav zemédé&lské techniky

ZPF — Zemédélsky padni fond
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Priloha cislo 1: Tabulky pro pozemky nereSené dle § 2 zakona
139/2002 Sb. a pro pozemky lezici mimo obvod pozemkové tpravy

Stav dle KN Stav podle nového zaméfeni
Parcela Druh pozemku [Zpusob| Zpisob | Viméra | Parcela Druh  [Zpusob| Zpusob | Vyméra [ Pozn.
vyui, ochr. pozemku | vyuZz | ochr.
Ozna-| Cislo nemoy.|  nemovy. Ozna- | Cislo NEMmov. | nemov.
teni Kéd Kd m? Zeni Kéd kod m’
Celkem Celkem
Pozemky mimo obved pozemkovych aprav
Parcela Druh pozemku Z piisob| Zpisob Viméra Poznimky
vyuz | ochr.
= nazev nemov.| nemov.
Ozna| Cislo =
-Ceni kod kod m?

Celkem




Priloha Cislo 2: Parametry oceniovanych pozemkii

ROZTOKY

Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 60190 m’

Pocet obyvatel prilehlé obce nad 5000 obyvatel (8123)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena

13,42 K&/m* (1%); 14,57 K&/m? (99%) = @ 14,55 K&/m”

Stav Uzemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "orna pada".

Pristupnost

ano

Kultura

100% orna plda




JARPICE

Vzdalenost od osidleni

nad 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 15523 m’

Pocet obyvatel prilehlé obce pod 1000 obyvatel (278)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena

14,57 K&/m”*

Stav Uzemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako ,,ornd plda - pole“.

Pristupnost

ano

Kultura

100% orna plda




FOJTOVICE

Vzdalenost od osidleni

nad 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta

nad 60 minut

Rozloha 58842 m’
Pocet obyvatel prilehlé obce pod 1000 obyvatel (55)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena

1,74 K&/m” (6%); 2,28 K&/m” (25%); 2,9 K&/m” (69%)
= 22,67 K&/m®

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "zeleri nelesni".

Pfistupnost

ano

Kultura

100% TTP




Priloha Cislo 3: Ocenéni dle cenového predpisu

ROZTOKY
Viméra i livvch | Ve ” - ek [ VUme 1éh ” p
Zikladni cena BPEJ Vmevr? J?ant ivyc Vyslednavc'en’a jednotlivych | Vyméra celého Za’kladnl cena
BPEJ [Ke/m?] Casti BPEJ ¢asti BPEJ pozemku celého pozemku
¢/m , ,
[m’] [Ké] [m] [K¢]
1.01. 14,57 432 24,24
01.00 ,5 5943 865 924, 60 190 876 097
1.10.10 13,42 758 10172,36

Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemk podle ptilohy €. 5 k vyhlasce

€. 441/2013 Sh.

SRAZKA

PRIRAZKA

Uzemi sousedni obce Prahy

280%

Vysledna srazka nebo prirazka

ptirazka 280%

Cena celého pozemku v K¢

Cena v K&/m?

Vysledna cena po zapocteni
prirazek a srazek urcena dle
cenového predpisu

3329 167

55,29




JARPICE

Zakladni cena BPEJ

Vymeéra celého

Zakladni cena

BPEJ K&/ m] pozemku celého pozemku
¢/m Y
[m’] [KE]
1.01.00 14,57 15523 226 170

Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemk podle ptilohy €. 5 k vyhlasce

€. 441/2013 Sh.

SRAZKA

PRIRAZKA

Sousedni katastralni Uzemi obce
s poctem obyvatel
2 - 5 tis.

20%

Vysledna srazka nebo prirdzka

prirazka 20%

Cena celého pozemku v K¢

Cena v K&/m?

Vysledna cena po zapocteni
prirazek a srazek urcena dle
cenového predpisu

271404

17,48




FOJTOVICE

73kladni cena BPE) Wméf? igdnotlivvch Vy'slednévc’en’a jednotlivych | Vyméra celého Zé’kladni cena
BPEJ 5 casti BPEJ casti BPEJ pozemku celého pozemku
[KE/m?] [m?] [KE] [m?] [KE]
9.70.01 1,74 3634 6 323,16
9.36.31 2,28 14517 33 098,76 58 842 157 426
9.36.21 2,90 40 691 118 003,90

Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemk podle ptilohy €. 5 k vyhlasce

€.441/2013 Sh.

SRAZKA PRIRAZKA
Uzemi obce s po¢tem obyvatel
1209
10 - 25 tis. %
Vysledna srazka nebo prirdzka pfirdzka 120%

Cena celého pozemku v K¢

Cena v K&/m?

Vysledna cena po zapocteni
prirazek a srazek urcena dle
cenového predpisu

346 337

5,90




Piiloha &islo 4: Ocenéni vynosovou metodou bez zapocteni dotaci

ROZTOKY (REPARSKA - R2) - poéitano pro ozimou psenici

Vynos [t/ha] Naklady [Ké/ha] Cena produkce [Ké/t] | Mira kapitalizace [%]
Hodnoty pro 1 ha 6,47 21 897,00
H ly 5600 8
odnoty pro cely 38,94 131798,04

pozemek (6,019 ha)

Cena celého pozemku
v K¢

v 2
Cena za Ké/m

Cena pozemku urcena
vynosovou metodou

1078530

17,92

JARPICE (REPARSKA - R1) - poditano pro cukrovou fepu

Vynos [t/ha] Naklady [Ké/ha] Cena produkce[Ké/t] | Mira kapitalizace [%]
Hodnoty pro 1 ha 67,94 50 014,00
Hodnoty pro cely 795 8
105,44 77 621,73

pozemek (1,552 ha)

Cena celého pozemku
v K¢

Cena v K&/m?

Cena pozemku uréena
vynosovou metodou

77 567

5,00




Priloha ¢islo 5: Ocenéni vynosovou metodou se zapo¢tenim dotaci

ROZTOKY (REPARSKA - R2) - poéitano pro ozimou psenici

Vynos [t/ha] | Naklady [K¢/ha] Dotace [Ké/ha] Cena produkce [Ké/t] | Mira kapitalizace [%]
Hodnoty pro 1 ha 6,47 21897 5878
H ly 5600 8
odnoty pro cely 38,94 131798,04 35 379,68

pozemek (6,019 ha)

Cena celého pozemku v
K¢

v 2
Cena za Ké/m

Cena pozemku uréena
vynosovou metodou

1520776

25,27

JARPICE (REPARSKA - R1) - po&itano pro cukrovou fepu

Vynos [t/ha] | Naklady [Ké/ha] Dotace [Ké/ha] Cena produkce [Ké/t] | Mira kapitalizace [%]
Hodnoty pro 1 ha 67,94 50 014 5878
H ly 795 8
odnoty pro cely 105,44 77 621,73 9122,66

pozemek (1,552 ha)

Cena celého pozemku v
K¢

Cena v K&/m?

Cena pozemku urcena
vynosovou metodou

191 600

12,34




FOJTOVICE (HORSKA - H1) - poéitano pro travni porosty na seno

Vynos [t/ha] | Naklady [Ké/ha] Dotace [Ké/ha] Cena produkce [Ké/t] | Mira kapitalizace [%]
Hodnoty pro 1 ha 4,32 9169 5878
Hodnoty pro cely 1750 8
25,42 53 950,40 34 586,15
pozemek (5,884 ha) ’ ’ ’

Cena celého pozemku v
K¢

Cena v K&¢/m?

Cena pozemku uréena
vynosovou metodou

313 985

5,34




Piiloha ¢islo 6: Analyza pozemkii pro porovnavaci metodu

Pozemky pro porovnani s ROZTOKY

1) Klecany
400 K&/m®

Vzdalenost od osidleni

pfimo sousedici

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 31129 m’

Pocet obyvatel prilehlé obce rozmezi 1000 aZ 5000 obyvatel (3192)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena [1,59 K&/m?

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "smidené nezastavéné plochy".

Pfistupnost

ne - cesta k pozemku sice vede, ale pfes pozemky jinych
majitell

Kultura

100% orna puda

2) Nova ves
85 K&/m’

Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 77582 m’

Pocet obyvatel prilehlé obce rozmezi 1000 aZ 5000 obyvatel (1043)
Tvar vyhovuijici

Urodnost - administrativni cena

10,89 K&/m”

Stav uzemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "plochy zemé&délské".

Pristupnost

ano

Kultura

100% ornd plda




3) Rudna
89 K&/m’

Vzdalenost od osidleni

pfimo sousedici

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 16364 m°

Pocet obyvatel pfilehlé obce rozmezi 1000 az 5000 obyvatel (4873)
Tvar vyhovuijici

Urodnost - administrativni cena |6,25 K&¢/m?

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "zemédélskd plida ve smiSenych
zonach".

Pfistupnost

ne - cesta k pozemku sice vede, ale pfes pozemky jinych
majitell

Kultura

100% orna puda

4) Tachlovice
395 K¢/m’

Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 73954 m*

Pocet obyvatel prilehlé obce pod 1000 obyvatel (907)
Tvar vyhovuijici

Urodnost - administrativni cena

7,46 K&/m’ (1%); 6,64 K&/m” (2%); 1,35 K&/m” (28%); 3,64
K&¢/m” (69%) = @ 3,09 K&/m”

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "pole - orna plida".

Pristupnost

ano

Kultura

100% orna puda




5) Dobfejovice
315 K&/m?

Vzdalenost od osidleni

nad 100 metrd (viz poznamka €. 1)

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 31411 m*

Pocet obyvatel prilehlé obce rozmezi 1000 aZ 5000 obyvatel (1064)
Tvar vyhovuijici

Urodnost - administrativni cena

7,81 K&/m? (20%); 9,05 K&/m? (16%); 10,24 K&/m* (28%);
12,96 K&/m? (36%) = @ 10,54 K&/m”*

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "plochy zemé&délské - ornd pdda".

Pfistupnost

ano

Kultura

100% ornd plda

Pozndmka €. 1 - Vzhledem k poloze pozemku, ktery je tésné sevien dvéma komunikacemi,
konkrétné meéstskym okruhem ze strany jedné a silnici druhé tfidy ¢islo 101 ze strany druhé, se
nedd u tohoto pozemku pocitat se stavebnim vyuZitim ve smyslu bydleni, ale spiSe s vyuZzitim jako
expediéni sklady nebo podobna infrastruktura. Z tohoto dlivodu je s uvedenym pozemkem ve
vypoctu kalkulovano jako by byl zafazen do kategorie "pfimo sousedici" s osidlenim, i kdyzZ se
nachazi od osidleni vice jak 100 metr0.




Pozemky pro porovnani s JARPICEMI

1) Tfebichovice
31 K&/m?

Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 20660 m’

Pocet obyvatel prilehlé obce pod 1000 obyvatel (583)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena

6,81 K&/m?* (2,5%); 10,51 K&/m?> (97,5%) = @ 10,41 K&/m>

Stav Uzemniho planovani

UP vymezuje 0,2 ha pozemku jako "sportovni a rekreaéni
plochu". Zbytek je vymezen jako "orna plda".

Pristupnost

ano

Kultura

80% orna plda; 9,5% TTP; 10,5% ostatni plocha -
pravdépodobné byvala polni cesta

2) Neuméfice
22 K&/m”

Vzdalenost od osidleni

vice jak 100 metr(

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut

Rozloha 9033 m”

Pocet obyvatel prilehlé obce pod 1000 obyvatel (423)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena (6,1 K&¢/m?”

Plochy vymezené v KN jako orna pdda vymezuje UP jako "orna
puda". Plochy vymezené v KN se zplsobem vyuZiti "neplodna
pada", druh pozemku "ostatni plocha" je v UP vymezen jako
"mimolesni krajinna zelen, plosné a liniové prvky".

Stav izemniho planovani

Pristupnost ano

Kultura 76% orna plda; 24 % ostatni plocha - mez a linova zelen




Vzdalenost od osidleni

vice jak 100 metr(

Délka cesty do hl. mésta do 60 minut
Rozloha 28410 m’
. Pocet obyvatel pfilehlé obce rozmezi 1000 aZz 5000 obyvatel (1767

3) HoStka Tvar . - v Eovj!ici : = ( )

33 K&/m2 ] S VIOV - .
Urodnost - administrativni cena [12,17 K&/m” (96,5%); 7,4 K&/m” (3,5%) = @ 12,0 K&/m
Stav izemniho planovani UP vymezuje pozemek jako "pole".
Pristupnost ne - k pozemku vede soukroma cesta jiného majitele
Kultura 100% orna puda
Vzddlenost od osidleni vice jak 100 metr(
Délka cesty do hl. mésta do 60 minut
Rozloha 5105 m>

4) Béleé Pocet obyvatel prilehlé obce pod 10(.)IOIobyvateI (324)
Tvar vyhovujici

22,65 K&/m’®

Urodnost - administrativni cena

7,46 K&/m? (99%); 1,53 K&/m” (1%) = @ 7,4 K&/m®

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "plochy zemé&délské".

Pristupnost

ano

Kultura

100% orna puda




5) Chyiava - Podkozi
25 K&/m?

Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta

do 60 minut

Rozloha

7210 m?

Pocet obyvatel prilehlé obce

rozmezi 1000 aZ 5000 obyvatel (1766)

Tvar

nepfili§ vyhovujici - pasova pluZina, necelych 20 metr( sitka

Urodnost - administrativni cena

6,25 K&/m” (23%); 4,68 K&/m* (77%) = @ 5,04 K&/m2

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "nezastavitelné Gzemi zemédélské

pady".
Pfistupnost ano
Kultura 100% ornd plda




Pozemky pro porovnani s FOJTOVICEMI

1) Visnova
19 K&é/m2

Vzdalenost od osidleni

nad 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta

nad 60 minut

Rozloha 39640 m’
Pocet obyvatel prilehlé obce rozmezi 1000 aZ 5000 obyvatel (1338)
Tvar vyhovujici

Urodnost - administrativni cena

1,33 K&/m* (6%); 3,44 K&/m* (94%) = @ 3,31 K&/m”

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "pole".

Pfistupnost

ne

Kultura

100% orna plida, ale dle fotodokumentace je pozemek
kompletné zatravnén.

2) Chuderov
55 K¢/m’

Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta

nad 60 minut

Rozloha 57617 m’
Pocet obyvatel prilehlé obce rozmezi 1000 az 5000 obyvatel (1012)
Tvar vyhovuijici

Urodnost - administrativni cena

2,26 K&/m” (14%); 6,34 K&/m”* (22%); 1,98 K&/m? (30%); 3,37
K&/m’ (34%) = @ 3,45 K&/m”

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "zemédélskd pada".

Pristupnost

ano

Kultura

100% orna plida, ale dle fotodokumentace je pozemek
kompletné zatravnén.




Vzdalenost od osidleni

do 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta

nad 60 minut

Rozloha 24347 m’
Pocet obyvatel pfilehlé obce pod 1000 obyvatel (231)
3) Skr3in Tvar vyhovujici
35 K&/m” Urodnost - administrativni cena 6,14 K&/m? (61%); 3,43 K&/m” (39%) = @ 5,08 K&/m”
Stav izemniho planovani UP vymezuje pozemek jako "ornd pada".
Pristupnost ano
Kultura 100% orna puda, ale dle fotodokumentace je pozemek
kompletné zatravnén.
Vzdalenost od osidleni do 100 metri
Délka cesty do hl. mésta nad 60 minut
Rozloha 58347 m?
4) sloup v Eechach Pocet obyvatel prilehlé obce pod 10(?0 obyvatel (713)
v, 2 Tvar vyhovujici
20 Ké/m

Urodnost - administrativni cena

6,26 K&/m” (56%); 1,34 K&/m” (44%) = 4,09 K&/m®

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "plochy zemédélské".

Pfistupnost

ano

Kultura

100% TTP




5) Mafenice - Horni Svétla
18 K&/m2

Vzdalenost od osidleni

nad 100 metrd

Délka cesty do hl. mésta

nad 60 minut

Rozloha 34801 m’
Pocet obyvatel pfilehlé obce pod 1000 obyvatel (344)
Tvar vyhovuijici

Urodnost - administrativni cena

1,31 K&/m?* (2%); 2,45 K&/m* (98%) = @ 2,42 K&/m”

Stav izemniho planovani

UP vymezuje pozemek jako "plochy zemédélské, pFirodni,
kulturné rekreacni".

Pfistupnost

ano

Kultura

100% orna plda, ale dle fotodokumentace je pozemek
kompletné zatravnén.




Priloha ¢islo 7: Ocenéni porovnavaci metodou

ROZTOKY
’ Upravena jednotkova
. PoZadovana cena | Koeficient redukce Redukovana cena porovnavaného
Cislo 5 Y A pozadovana cena | (K1) (K2) (K3) | (K4) | (K5) | (K6) | (K7)| (K8) | (K9) (10)
[Ké/m?] pozadované ceny vy 2 pozemku
[K¢/m] ke/m]
1. 400 0,85 340 1,15 1 1,02 0,97 1 (103] 1 (087| 1 1,0196 3335
2. 85 0,85 72,25 1 1 0,99 0,97 1 1 1 1 1 0,9603 75,2
3. 89 0,85 75,65 1,15 1 1,04 0,97 1 ]103| 11087 1 1,0396 72,8
4, 395 0,85 335,75 1 1 0,99 0,94 1 ]103]| 1 1 1 0,9585 350,3
5. 315 0,85 267,75 1,15 1 1,02 0,97 1 1 1 1 1 1,1378 235,3
LEGENDA: Minimum 72,8
(K1) - Koeficient vzdalenosti od osidleni Maximum 350,3
(K2) - Koeficient délky cesty do hl. mésta Smérodatna vybérova odchylka 134,6280
(K3) - Koeficient rozlohy Pravdépodobna spodni hranice (primér - smérodatna vybérova odchylka) 78,8
(K4) - Koeficient poctu obyvatel prilehlé obce Pravdépodobna horni hranice (primér + smérodatna vybérova odchylka) 348,0
(K5) - Koeficient tvaru Celkovy pramér [Ké/m2] 213,4
(K6) - Koeficient urodnosti - adm. ceny Nejpravdépodobnéjii hodnota celého pozemku [KE] (vyméra 60190 m?) 12 845 438

(K7) - Koeficient stavu UP

(K8) - Koeficient pristupnosti

(K9) - Koeficient kultury

(10) - Index odlisnosti




JARPICE

. Upravena jednotkova
. Pozadovana cena | Koeficient redukce Redukovana cena porovnavaného
Cislo o . , pozadovana cena | (K1) (K2) (K3) | (K4) | (K5) [ (K6) | (K7)]| (K8) | (K9) (10)
[Ké/m?] pozadované ceny 5 pozemku
[Ké/m?] vy 2
[Ke/m"]
1. 31 0,85 26,35 1,15 1 1 1 1 1 1,1 1 10,98 1,2397 21,3
2. 22 0,85 18,7 1 1 0,97 1 11097 1 1 1094 0,8844 21,1
3. 33 0,85 28,05 1 1 1,01 1,03 1 1 1109 1 0,9363 30,0
4, 22,65 0,85 19,2525 1 0,97 1 11097 1 1 1 0,9409 20,5
5. 25 0,85 21,25 1,15 1 0,97 1,03 [092|097] 1 1 1 1,0253 20,7
LEGENDA: Minimum 20,5
(K1) - Koeficient vzdalenosti od osidleni Maximum 30
(K2) - Koeficient délky cesty do hl. mésta Smérodatna vybérova odchylka 4,0657
(K3) - Koeficient rozlohy Pravdépodobna spodni hranice (primér - smérodatna vybérova odchylka) 18,6
(K4) - Koeficient poctu obyvatel pfilehlé obce Pravdépodobna horni hranice (priimér + smérodatna vybérova odchylka) 26,8
(K5) - Koeficient tvaru Celkovy pramér [K&/m?] 22,7
(K6) - Koeficient urodnosti - adm. ceny Nejpravd&podobné;jii hodnota celého pozemku [KE] (vyméra 15523 m?) 352 510

(K7) - Koeficient stavu UP

(K8) - Koeficient pristupnosti

(K9) - Koeficient kultury

(10) - Index odlisnosti




FOJTOVICE

. Upravena jednotkova
. Pozadovana cena | Koeficient redukce Redukovana cena porovnavaného
Cislo o . , pozadovana cena | (K1) (K2) (K3) | (K4) | (K5) [ (K6) | (K7)]| (K8) | (K9) (10)
[Ké/m?] pozadované ceny 5 pozemku
[Ké/m?] vy 2
[Ke/m"]
1. 19 0,85 16,15 1 1 0,98 1,03 1 1 1 0,9 11,04 0,9448 17,1
2. 55 0,85 46,75 1,15 1 1 1,03 1 1 1 1 ]1,04 1,2319 38,0
3. 35 0,85 29,75 1,15 1 1 1 1 1 1 1 11,04 1,1960 24,9
4, 20 0,85 17 1,15 1 1 1 1 1 1 1 1 1,1500 14,8
5. 18 0,85 15,3 1 1 0,98 1 1 1 1 1 11,04 1,0192 15,0
LEGENDA: Minimum 14,8
(K1) - Koeficient vzdalenosti od osidleni Maximum 38
(K2) - Koeficient délky cesty do hl. mésta Smérodatna vybérova odchylka 9,8444
(K3) - Koeficient rozlohy Pravdépodobna spodni hranice (primér - smérodatna vybérova odchylka) 12,1
(K4) - Koeficient poctu obyvatel pfilehlé obce Pravdépodobna horni hranice (priimér + smérodatna vybérova odchylka) 31,8
(K5) - Koeficient tvaru Celkovy pramér [Ké/m2] 21,9
(K6) - Koeficient urodnosti - adm. ceny Nejpravd&podobné;jii hodnota celého pozemku [KE] (vyméra 58842 m?) 1291143

(K7) - Koeficient stavu UP

(K8) - Koeficient pristupnosti

(K9) - Koeficient kultury

(10) - Index odlisnosti




Priloha Cislo 8: Vysledné ceny ocefiovanych pozemkii vypoctené vybranymi ocefiovacimi metodami

Roztoky - 60190 m?

Jarpice - 15523 m?

Fojtovice - 58842 m>

Roztoky (cely K Jarpice (cely K) Fojtovice (cely K)
cely pozeme N cely pozeme . cely pozeme
[K&/m?] e [K&/m2] y poz [K&/m2] y poz
[K¢] [KE] [K€]
Zakladni cena podle BPEJ 14,55 876 096 14,57 226170 2,67 157 425
Ocenéni dle cenového predpisu 55,29 3329167 17,48 271 404 5,90 346 337
Ocenéni vynosovou metodou be
AR YRl 17,92 1078 530 5,00 77 567 ; -
dotaci
Ocenéni vy tod
A R R LR 25,27 1520776 12,34 191 600 5,34 313985
dotacemi
Ocenéni porovnavaci metodou 213,40 12 845 438 22,70 352 510 21,90 1282617
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