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Ocenovani zemédélské plidy pro tucely zdanéni: analyza
a projekt

Souhrn

Diplomova price se zaméfuje na ocenovani zemédélské pudy pro tucely zdanéni a
na vliv ufedni ceny zemédé€lské ptidy na vysi dani. Diplomova price je rozd€lena na dvé
zdkladni c¢dasti. Prvni ¢ast je veénovdna zeméd€lskému pidnimu fondu, ocenovani
zemédelské pldy trzni a Ufedni cenou a popisu zdkladnich druhii dani, které pii stanoveni
zékladu dan¢ vyuzivaji ufedni cenu zeméd¢lské pudy. Ve druhé Casti préci je uvedeno
srovnani vySe dan¢ z nabyti nemovitych véci v ndvaznosti na zpusob vyuZziti zeméd¢lské
pudy a polohy pozemku a porovnédni vynosu dan¢ z nemovitych véci za pouZiti ifedni ceny

zemé&délské pudy dle BPEJ a trzni ceny.

Klic¢ova slova: ocenovani, cena, zeméd€lsky pozemek, bonitovand pudné ekologicka

jednotka, dfedni cena, dan



Agricultural land evaluation for taxation purposes: Analysis
and project

Summary

The thesis is focused on the evaluation of agricultural land for the tax purposes and
at the impact of the official price of agricultural land on the tax level. The thesis is divided
in two parts. The first part analyses the quantitative and qualitative structure of agricultural
land, the theory of the agricultural land evaluation by the market and official land price and
to the description of the basic types of taxes, which use the official agricultural land price
as the tax base. In the second part of the thesis, the main attention is given to the
comparison of the tax amount from the acquisition of real estate in relation to agricultural
land, the way of its utilisation and location and to the comparison of real estate tax level
regarding agricultural land, when using as the tax base the official land price according to

the BSEU and the market price, using a case study.

Key words: land evaluation, market price, official price, agricultural land, Bonited Soil
Ecological Unit, tax
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2 Uvod

Tématem diplomové prace je ocenéni zemedélské pidy pro ucely zdanéni. Pravni
uprava tykajici se ocenovani zeméd¢lské pudy ziskala na vyznamu v devadesétych letech
minulého stoleti, kdy doSlo na zdklad¢ spolecensko-ekonomickych zmén k narovnani
vlastnického prava k zeméd¢€lské pudé. V této dobé byly zahdjeny restituce a privatizace,
které vedly k velkym majetkopravnim zméndm. Pozemky, jak zeméd¢lské, tak i ostatni se
staly pfedmétem soukromopravnich i vefejnopravnich vztahli a bylo tedy dilezité urcit
jejich cenu.

V soukromopravnich vztazich 1ze pohlizet na pozemek hlavné jako na pfedmét
vlastnického prava, jez umoznuje vlastnikovi tento pfedmét prava prevést na jiného
vlastnika, tedy prodat ¢i darovat. Cena v pfipadé prodeje neni v soukromoprivnich
vztazich nijak regulovdna a je utvafena pouze nabidkou a poptivkou. Vzhledem ke
skute¢nosti, Ze trh se zemé&dé&lskou ptidou v Ceské republice do roku 1989 neexistoval, byl
jeho rozvoj slozity, protoze tady nebyla zddnd zékladna, ze které by se vychazelo. Trzni
ceny se zacaly odvozovat od cen ufednich vychézejicich z kvality zemédélské pudy.

Z vetejnopravniho hlediska je plida zejména vzdcnym statkem, ktery je tieba
ochraniovat a velice dulezitym vyrobnim faktorem. Lze na ni nahliZet i jako na zdroj piijmu
vefejnych rozpocti, ktery je napliovdn formou dani a to pfedevS§im dané z nabyti
nemovitych véci a dané z nemovitych véci. Ve vefejnopravnich vztazich mize byt ptida ale
také predmétem vyvlastnéni a jinych transakci. V téchto ptipadech se pfi urCovani ceny
nevychazi z cen vytvarenych trhem, ale vySe ceny musi vychazet z platného pravniho
predpisu. V soucasné dobé€ se vysSe tfedni ceny fidi zdkonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich
predpist. Utedni cena zemédélské pady méla slouzit pro fiskdlni dgely do doby zavedeni
trZznich cen, ale i pfes skutecnost, Ze se trh s pidou pozvolna rozvinul, pro fiskdlni tcely

nadale slouzi ufedni cena.
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3 Cil prace a metodika

3.1

3.2

Cil prace

Cilem diplomové prace je shrnuti teoretickych piistupti k ufedni cené
zeméde€lské pidy a zmapovani zédkladnich pojmul a pravni Gpravy souvisejici s jejim
ocenovanim pro danové ucely. Analyza vyvoje a zhodnoceni metody urcujici dredni
cenu zeméedélské plidy pro danové udcely a zjiSténi vlivu tufedni ceny na vysi
danovych vynosi v porovndni s cenou trzni.

V praktické Casti je cilem zjistit do jaké miry a v jakém piipad¢ ufedni cena
zeméde€lské pudy ovliviiuje vysi dané z nabyti nemovitych véci a vySi dané

z nemovitych véci.

Metodika

s Wz

Teoretickd Cast prace je zpracovdna na zdkladé¢ prostudovani odbornych
publikaci, danovych zdkonii a dalSich zdroji. V prici je pouZita metoda deskripce,
analyzy a komparace. Prace je rozd€lena na dva zédkladni celky, teoretickou a
praktickou c¢éast. Metoda deskripce je pouzita v teoretické Casti pii vymezeni
zékladnich pojmu. V teoretické ¢asti je také provedena analyza metody pro vypocet
ufedni ceny zemédélské pudy a jeji vyvoj. V praktické Céasti je zjiStovdn na
konkrétnich ptikladech vliv ufedni ceny zeméd¢€lské pidy na vysi vybranych dani a
provedena komparace ufedni ceny s prumérnou cenou trzni a trZzni cenou za
zkoumana katastrdlni izemi u téchto dani. Primérné trZzni ceny za obdobi roku 2007
— 2015 byly zjistény ze zpravy o trhu s ptidou subjektu FARMY. cz. TrZni ceny za
porovnavand katastrdlni dzemi vychdzi z ddaji v kupnich smlouvich, ve kterych se
prevadély vylucné zeméd¢€lské pozemky a jez byly realizovany v obdobi let 2010 —

2016. Udaje z kupnich smluv byly ziskdny ve spolupréci s Finanéni spravou CR.
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4 Teoreticka vychodiska

4.1 Historie evidence a hodnoceni piidy na vizemi CR

Nemovité véci, tedy stavby a pozemky, se v CR eviduji v katastru nemovitosti.
Slovo katastr je odvozeno z latiny a znamena totéZ co soupis (caput = hlava, capitastrum =
soupis podle hlav, pozdéji téZ podle jakékoliv jednotky). Soupisy zejména pozemkl nebo
i vytézka z obchodi a nutnost hodnotit piidu spojujeme uz od pocatku s potiebou vybéru
dani. Snaha o jednotnou dafiovou politiku je patrna jiz v r. 1022, kdy Cesky knize Oldfich
(f 1034) zrodu Piemyslovct zavedl primitivni dafovy systém, ktery lze povaZovat za
pocatky historie dané pozemkové v Ceském krdlovstvi. Dané se vybiraly z lanu a lin
odpovidal pfiblizn¢ dne$Snim 18 hektaram.[18] Za vlddy Pfremyslovci se kvalita
zemédelskych ptid vyjadfovala vice jejich mérami nez skute¢nymi vlastnostmi pady.[9]

Podkladem pro vymétovani dani byly zpocatku nedokonalé soupisy pudy
sestavované pouze na zdklad¢ pisemnych pfiznani. Dani byla nejprve podrobena jen ptuda
poddanych, ale Slechtické majetky dani nepodléhaly. ZvySujici se pozadavky na vySi dani
vedly k potiebé zptesiiovat danové podklady takovym zplsobem, aby dané odpovidaly
vyméie, ale i o kvalité a vynosech pudy. [24]

Prvni jednotné zaklddané a vedené katastry v ¢eskych zemich vznikaly po roce 1650.
Byl to zprvu tzv. katastr rustikdlni aneb Militare Ordinarium (Steuerrolle 1650,
Rusticalgrundsteuer). Dani byly naddle podrobeny pouze pozemky poddanych a ostatnich
obycejnych poplatnikii. Pida se rozliSovala pouze zeméd¢€lska a neobdélavand a jakost
pudy me¢la tii tiidy (dobrd, prostfedni a Spatnd). Bonita piidy se urCovala podle jeji
urodnosti a polohy v obci. Dodatek k tomuto katastru bylo roku 1706 rozhodnuto zdanit i
pudu Slechty a zalozit tzv. katastr dominikdlni, protoZe piedchozi danové zatiZzeni
neuspokojovalo nejen poddané, ale predevsim statni pokladnu.  Katastr rustikdlni spolu s
katastrem dominikdlnim z roku 1756 tvofil uplny a velky katastr vSech pozemku a statkil
poddanych i Slechty a nazyval se katastrem terezidnskym. Tento katastr nemél Zddné mapy,
jednalo se pouze o seznamy pozemkil a statkl Z rustikdlniho katastru se platila dan 33%, z
dominikdlniho 25% z hrubého vynosu.

Velkym pokrokem byl katastr josefsky, ktery byl zaveden patentem cisafe Josefa II.

ze dne 20. dubna 1785. Jednalo se o prvni katastr zaloZzeny na vysledcich skute¢ného
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meéfeni, nikoliv jen na zakladé€ danovych pfiznani. Zakladni jednotkou pro odhad vytézku
byl pozemek, jehoz vymeéra byla v terénu zméfena. Katastr byl vyhotoven pro jednotlivé
berni obce. Vyméra vSech pozemkt byla urcena z polnich délek (délka a Sitka pozemku),
které si dle ndvodu m¢fili drzitelé sami. Primitivni a ukvapené méfeni bez geometrickych
zdkladli nemohlo vSak zajistit spolehlivé vysledky. To se ukdzalo pii snaze roku 1792
sestavit z nacrtl souvislou mapu celé fiSe. JelikoZ tento katastr jako prvni uZ nerozliSoval
pidu poddanych a Slechty, byl pod natlakem Slechty po smrti Josefa II. v roce 1792
¢astecné zrusen a dan¢ Slechty se opét vybiraly dle terezianského katastru. Tato tprava se
nazyvéa katastrem terezidnsko-josefskym. Platil az do roku 1860, kdy byl nahrazen
stabilnim katastrem. [24]

Potieba ziskdni dobrého meétického podkladu pro rozdélovani pozemkové dané i
potfeba presnych vojenskych map celé fiSe, vedly po uspéSnych zkouskach Frantiska I. k
vydani cisafského patentu ze dne 23. prosince 1817, v némzZ byla stanovena pravidla
nového katastru pro dan pozemkovou. Zisady patentu obsahovaly krom¢ jiného také
ustanoveni, Ze pro kazdou obec se vyhotovi samostatna mapa, ve které bude rozsah obce a
jednotlivych pozemki, liSicich se kulturou nebo vlastnictvim, vyznaen svou
topografickou polohou, tvarem i velikosti v pfisluSném meéfitku dle skuteCnosti. Jako
normdlni méfitko bylo stanoveno 1:2 880, kdy 1 vidensky palec odpovidd 40 videniskym
sdhim, 1 ¢tvereéni palec pak 1 dolnorakouskému jitru (1 600 ctverecnich sdhi). Katastr
m¢l tvofit stdly a dokonaly seznam vSech pozemkii podrobenych dani, s uvedenim jejich
velikosti, polohy a ¢istého vynosu. Pro svou dukladnost a mySlenku, Ze bude navzdy
slouzit svému tucelu, byl nazvan stabilnim katastrem. Do stabilniho katastru byly pfevzaty
nckteré osvédcené zdsady predchoziho josefského katastru. Pozemky byly rozdé€leny na
zdanované a nezdanované. Zdanované pozemky byly oznacovény jako rola a jednalo se o
pozemky hospodaisky vyuzivané. Pfedmétem zdanéni byl pozemek, pro ktery byl urcen
Cisty vynos. Ten se odborn€ nazyval katastrdlnim vytéZkem a tvofila ho dan pozemkova ve
vysi 16% z vytézku. Spolecné s tzv., tietinovou piirazkou 5,33% Ccinila celkova sazba dané
21,33%.]9] Bylo ptevzato i rozdéleni zemé na katastrdlni obce a zobrazené pozemky —
parcely — byly oznafeny parcelnim ¢islem. Pozemkové a stavebni parcely byly ¢islovany
ve dvou samostatnych ciselnych fadach. Mapy tohoto katastru, po fadé prepracovani a
dopliiovéni po obdobi vice nez 150 let, i naddle tvoii zdklad dneSnich katastradlnich map.

Jedn4 se asi o 70% tizemi CR. Z toho diivodu je potieba i v sou¢asné dobé znit jak z4sady,
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podle kterych byly tyto mapy zhotoveny, jejich ptivodni vnitini hodnotu, tak i zptisoby a
metody jejich dalStho dopliiovéani a piepracovani. Toto obdobi je spojovdno se zacatkem
védeckého piistupu k bonitaci.

Po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky v roce 1918 byl evidovany katastr
pfevzat v nezménéné formé. Béhem vélky zanedbané vedeni katastru a vyznamné zmény
drzby v disledku rozsdhlé pozemkové reformy neposkytovaly moZnost provést
podstatnéjsi zmény. K dilezitym zméndm dochdzi az od roku 1928, kdy nabyl dcinnosti
zdkon €. 177 ze dne 16. prosince 1927 S. z. n. o pozemkovém katastru a jeho vedeni
(katastralni zakon). Katastrdlni zdkon zrusil veskeré predchozi predpisy, jenZ se vztahoval
na pozemkovy katastr a jeho vedeni, mimo ustanoveni obsazend v tomto zakoné.
Pozemkovy katastr byl definovdn jako geometrické zobrazeni, soupis a popis veskerych
pozemkii v Ceskoslovenské republice. Zdkon definoval pojem pozemku a parcely. Katastr
m¢él byt katastrem viceucelovym, jelikoZ mél slouzit jako podklad nejen pro vymeétrovani
dani, ale i pro zaklddani, obnovovéni a dopliiovani vefejnych knih, jejich map, zajisSténi
drzby, pro pfevody nemovitosti a pro redlny uveér. M¢l byt vSak také pomtlickou pro
statistické a hospodaiské ucely, pro ochranu pamatek i pro védecké a badatelské tcely.
Pozemkovy katastr obsahoval soucdsti podstatné, vedlejsSi a pomocné. Podstatnymi
soucdstmi byl méficky operat (katastrdlni mapa a pfirucni kat. mapa), pisemny operéat
(rejstifk parcel, parcelni protokol, pozemnostni archy, seznam pozemnostnich archi,
rejstiik drziteli a zdznam zmén), sbirka listin a Ghrnné vykazy. Pro kazdou parcelu byl
v pozemkovém katastru uveden drzitel, vyméra, vzdélavani (kultura), jakostni tfida (ve
Skale 9 stupniti) a katastralni vytézek. [18]

V nové panujicich politickych pomérech po druhé svétové vélce zcela upadl zdjem
evidovat soukromd prava k nemovitostem. Socialistické hospodaistvi bylo zaloZeno na
planovani zemédélské vyroby a k naplnéni téchto ambici bylo nutné znat to, kdo pudu
obhospodatuje a ne kdo ji vlastni. Na zdklad¢ tohoto poZadavku byla v roce 1956 zaloZena
Jednotnd evidence pidy (JEP). Bylo upusténo od pozemkového katastru a ten prestal byt
naddle udrzovan. JEP neméla zdklad v obecné zdvazném pravnim piedpisu a byla
zakldddna jen na zdklad€ usneseni vlady ¢.192 z25. 1. 1956. Podstatou JEP bylo
evidovani uzivani ptidy bez ohledu na vlastnické vztahy. Soukroma prava k nemovitostem
nebyla vletech 1951-1964 systematicky evidovana[l8] Pii budovéni socialistického

zemed€lstvi po druhé svétové valce dostaly snahy o vypracovani klasifikace piirodnich
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podminek védecky zdklad [8]. V letech 1948 — 1951 se provedl geonomicky pruzkum
uzemi celého stitu a na zdkladé tohoto vyzkumu bylo tizemi republiky rozdéleno do Ctyr
vyrobnich typi. Ty charakterizovaly predevSim klimatické podminky. Vyrobni typy se
dale délily na dvandct podtypi. [8]

Dne 1. 4. 1964 nabyly ucinnosti novy obcansky zdkonik (zdkon ¢. 40/1964 Sb.) a
zdkon o evidenci nemovitosti EN (zakon ¢.22/1964 Sb.). Evidence nemovitosti méla
evidovat hlavné¢ tudaje o nemovitostech nutné pro pldnovani afizeni hospodarstvi,
predevSim zeméd¢€lské vyroby. Evidence nemovitosti obsahovala méticky operat (mapy),
pisemny operdt (vykaz zmén, soupis parcel, evidencni listy, listy vlastnictvi, seznam
a rejstiik uzivatell a vlastnikil a seznam domi), sbirku listin a sumariza¢ni vykazy.[18]

Po obnové politickych pomérti v r. 1989 nebylo mozné nadédle vychazet z netplného
obsahu EN, ani pokrac¢ovat v principech, na kterych byla zaloZena a vedena. Od 1. 1. 1993
nabyla dcinnost nova prdvni Uprava (zdkon ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni obcansky
zakonik a nékteré dalsi zdkony, zdkon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, zdkon ¢.344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastrdlni zdkon) a zdkon ¢.359/1992 Sb. o zemémeéftickych a katastralnich
organech). Novou pravni tpravou byl zifzen Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN).
Statni spravu KN vykondvaji zdkonem ziizené katastrdlni dfady. KN ve svém zacatku
uplné pievzal operdt predchozi EN. Jeji zdsadni obsahovou neudplnost bylo potieba
pieklenout zalozenim zjednoduSené evidence (ZE) pozemki. ZE pozemkl obsahuje
alespon parcelni ¢islo podle diivejsi pozemkové evidence, pivodni nebo zbytkovou
vyméru audaje o vlastnikovi. Vletech 1994-1998. vletech 1997-1998 byl KN

jednorazové doplnén o tidaje o BPEJ k parcelam. [18]
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4.2 Zemédélsky puadni fond

Pidni fond je hlavnim pfirodnim bohatstvim kazdé zem¢ a je dilezitym vyrobnim
prostiedkem k provadéni zemédélské vyroby. Je tvofen obhospodafovanymi pozemky, ale
jeho soucdsti jsou i nezeméedélské piidy slouzici k zajistovani zeméd€lské vyroby. Patif
sem i puda, kterd neni z néjakého dlivodu obhospodafovdna. Obhospodatfovanymi
pozemky jsou napt. orné pudy, ovocné sady, pastviny, louky, chmelnice nebo vinice.
Nezeméd¢lské pozemky pro zajistovani zemédélské vyroby muzou byt polni cesty nebo

odvodnovaci ptikopy [7].

4.2.1 Hodnoceni zemédélského piadniho fondu — kvantitativni hlediska

Rozloha zemédélského piidniho fondu v CR a jeho struktura

Celkovd vyméra Ceské republiky je 7,9 miliontl hektarti. Vice neZ polovinu (54%)
vyuzivime k zemé&d¢€lské cCinnosti. Jednd se o cinnost provozovanou na orné pude,
v sadech, trvalych travnich porostech, vinicich a chmelnicich.

V ramci struktury zemédélského ptidniho fondu tvofi nejveétsi vymeéru zeméde€lska pida a z
ni ma nejvetsi podil ornd ptida, nasleduje trvaly travni porost, zahrady a nakonec ovocné
sady, vinice a chmelnice. Druhy nejvétsi podil maji pozemky lesni s necelymi 34 %.
Zhruba 9 % zaujimé ostatni plocha a ptiblizn¢ po 2 % maji vodni plochy a plochy
zastavéné. Struktura ptidniho fondu je zndzornéna v grafu. 1[19].

Na jednoho obyvatele Ceské republiky ptipada 0,42 ha zemédélské pudy, z toho piiblizné
0,30 ha orné ptudy. Trendem od roku 1993 je pokles zemédélské ptudy, kdy ubylo zhruba
15 tisic ha zemédé€lské plidy, naopak vzrostla vyméra pidy lesni o 16 tisic ha. Za

poslednich 50 let nejvice ubylo orné pudy, jak je patrné z nasledujici tabulky.
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Tabulka 1: Porovnani vyméry jednotlivych druhii pozemkti ZPF v CR v letech 1966 a

2014 (v hektarech)
Druh pozemku 1966 2014 rozdil
Orna ptida 3351570 2978 989 -372 581
Chmelnice 9427 10 276 849
Vinice 7984 19611 11627
Zahrada 146 960 163 601 16 641
Ovocny sad 48 092 45920 2172
trvaly travni porost 950 100 997 225 47 125
zemédélska puda 4514133 4215621 -298 512
lesni pozemek 2599 628 2 666 376 66 748

Zdroj: CUZK, zpracovdni viastni

zastavéna plocha a nadvofi

1,7%

vodni plocha

2,1%

ostatni plocha
9,0%

Zdroj: Ochrana pudy, zpracovdni vilastni
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Graf 1: Podil zemédé&lské pudy v CR k 31. 12. 2013
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Do struktury ptidniho fondu patii i procento zornéni uddvajici podil orné ptidy na celkové
vyméie zemedélské plidy. Faktor zornéni vypovida o intenzité zemédélského hospodateni.
V roce 2012 &inilo zornéni v Ceské republice 70,9 %, coz je ve srovndni se soudnimi
zemémi procento velmi vysoké v porovnani sobdobnymi klimatickymi a padnimi
podminkami. Procento zornéni v Ceské republice se ale postupné sniZuje a naristaji trvalé

travni porosty[20].

4.2.2 Hodnoceni zemédélského pudniho fondu - kvalitativni hledisko

Zhlediska ptdné-klimatickych podminek se tzemi Ceské republiky fadi
k podhorskému az horskému typu a ve srovnani s ostatnimi evropskymi zemémi jsou u nan
pudné-klimatické podminky méné ptiznivé. Zhruba 40% zemédé€lského ptidniho fondu je
nadprimérné drodnych, 54 % pad je primérnych nebo podprimérnych a 6% je pro
zem¢&délské vyuziti nevhodné tplné [20].

Z diivodu vysoké hustoty obyvatelstva je zemé&d¢€lska ¢innost provozovana do vyssi
nadmoiské vysky. Cim je ale nadmoiskd vyska vy$si, tim je méné vhodnd pada pro
zemédélskou Cinnost. Na kvalitu zemédé€lského ptidniho fondu mé vliv nejen nadmotska
vySka, ale i faktor zhutnéni. Ten md za ndsledek stlacovani piidy, ¢imZ dochazi k omezeni
schopnosti pidy zadrZovat vodu, coZ sniZuje ndsledné jeji irodnost[11].

Od pocétku dvacatych let minulého stoleti se provadéla kategorizace zeméd¢elské
pidy v Ceské republice a na jejim zdkladé byla ptida rozdélena do tif nasledujicich oblasti

[1].

Zemeédelské vyrobni oblasti
Zemédelské vyrobni oblasti jsou nejstarSi kategorizaci zemeédélskych oblasti.
V soucasné dobé¢ jsou zeméde€lské vyrobni oblasti vyuzivany jak ke tfidéni katastralnich
uzemi pro ucely statistického hodnoceni, tak pro hodnoceni jednotlivych podnikatelskych
subjektii a jejich vykonnosti [1]. Cleni se z hlediska agroekologickych a ekonomickych
predpokladli na 4 typy a 11 podtypti:
e vyrobni oblast kukuficnd (K), typ kukuficno-feparsko-obilnédisky, cleni se na
podtyp K1, K2 a K3
e vyrobni oblast fepaiskd (R), typ fepaisko-obilnafsky, ¢leni se na podtyp R1, R2 a
R3
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e vyrobni oblast bramboraiskd (B), typ bramborafsko-obilnéafsky, ¢leni se na podtyp
B1, B2 a B3
e vyrobni oblast horskd (H), typ picnindisky srozhodujicim zaméfenim na chov

skotu, ¢leni se na podtyp H1 a H2. [12]

Znevyhodnéné oblasti pro zemédeélce (LFA)

Znevyhodnéné oblasti byly definovany radou Evropského spolecenstvi, kterd
vydala dne 17. kvétna 1999 Naftizeni rady evropského spolecenstvi ¢. 1257/1999 o podpote
pro rozvoj venkova z Evropského zemédélského orientaéniho a zdru¢niho fondu. Byl
definovén také zplisob podpory pro tyto oblasti s cilem zajistit vyuZivani zeméd¢lské pudy
i ve znevyhodnénych oblastech a zachovani spolecenstvi na venkove.

Znevyhodnéné oblasti [12]:

e Horské oblasti (zaujimaji zhruba 16 % zeméd¢€lskych ploch evropské unie)
o horska oblast typu HA — obce nebo katastrdlni uzemi v nadmoiské vySce
nad 600 m n.m. a také obce nebo katastrdlni tizemi v nadmotské vySce 500
az 600 m n.m. se svazitosti vyssi neZ 15 % na poloviné izemi
o horské oblasti typu HB — obce nebo katastralni tzemi nesplitujici kritéria
pro oblast typu HA
e Ostatni méné piiznivé oblasti (31 % zeméd¢€lské pidy v evropské unii)
o ostatni méné piiznivé oblasti typu OA — obce nebo katastrdlni udzemi
s vynosnosti zeméd¢€lské pudy nizsi nez 34 bodi, na tzemi kraje, jenZ
v pruméru spliiuje demograficka hlediska — hustota obyvatel nizsi nez 75
obyvatel/km® a podil zem&d&lskych pracujicich na po¢tu praceschopnych
obyvatel vySsi nez 8 %.
o ostatni mén¢ piiznivé oblasti typu OB — obce s vynosnosti zemedélské pudy
34 az 38 bodl, na uzemi kraje spliujictho v priméru tato demograficka
kritéria - hustota obyvatel niZ3f nez 75 obyvatel/km” a podil zem&d&lskych
pracujicich na poctu praceschopnych obyvatel vyssi nez 8 %.
e Oblasti se specifickym omezenim
o specifickd oblast typu S — obce a katastralni izemi s vynosnosti zemédé&lské
pudy nizs$i nez 34 bodd nebo s vynosnosti 34 az 38 bodl a zdroven se

sklonitosti vy$$i nezZ 7 % na polovin¢ zeméd¢€lské ptidy — tyto obce nebo

20



katastrdlni izemi nendleZi do kraje spliujiciho v priméru demografickd
kritéria pro ostatni méné& pfiznivou oblast3

o specifickd oblast typu SX — obce nebo katastrdlni izemi nezafazené v LFA
v obdobi roku 2004 — 2006 a kterd kvili zméné vstupnich dat jiz nespliuji

kritéria pro zatrazeni.

Zranitelné oblasti

Uzemné vymezuji zranitelné oblasti katastrélnich dzemi. Provadi se prezkouméni
ministerstvem Zivotniho prostfedi, kde se sleduji povrchové nebo podzemni vody, jez
mohou byt zneCiSt€ny nebo ohroZeny zemédélskymi dusi¢nany. Program zranitelnych
oblasti se tykd subjektli provozujicich zemédé€lskou Cinnost ve zranitelnych oblastech. Ve
zranitelnych oblastech jsou vymezena obdobi zdkazu hnojeni dusikatymi hnojivy na téchto
pozemcich. Piisna pravidla ma i skladovéni dusikatych hnojiv v téchto oblastech.

Pldni fond je hlavnim pfirodnim bohatstvim kazdé zem¢ a je dlleZitym vyrobnim
prostiedkem k provadéni zeméd¢€lské vyroby. Zemédélsky pudni fond je tvofen
obhospodafovanymi pozemky, ale jeho soucdsti jsou i nezeméd¢lské pudy slouZici
k zajisStovani zeméd¢lské vyroby. Patii sem i puda, kterd neni z néjakého divodu
obhospodatovdna. Obhospodafovanymi pozemky jsou napt. orné pudy, ovocné sady,
pastviny, louky, chmelnice nebo vinice. Nezemédélské pozemky pro zajiStovani

zemede€lské vyroby miiZou byt polni cesty nebo odvodnovaci ptikopy. [7]

4.2.3 Bonitace pidy

Ukolem bonitovani pidy je posoudit bonitu pudy, coZ je stupeii schopnosti nebo
vhodnosti piady pro péstovani kulturnich rostlin. Tento pojem je prakticky totozny
s pojmem urodnost pudy. Bonitovani je pouze relativnim posouzenim produkénich
schopnosti piid, protoZze porovndvd navzdjem produkéni schopnost riznych pud [9].

Bonitace ma na izemi naSeho stitu vice nez dvéstéletou tradici. S novou bonitaci
zemedé€lského ptdniho fondu jak ji zndme dnes, bylo zapocato v sedmdesatych letech
minulého stoleti. Zdkladem bonitace zeméd¢lskych pud byl podrobny pedologicky
prizkum, ale podstatnym cilem bylo hodnoceni a hospodéiské ocenéni vSech vlastnosti

zemedé€lského tzemdi, véetné reliéfu terénu, klimatu apod. Bonita¢ni vyzkum byl feSen
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vzdjemnou spolupraci vyzkumnych udstavll rizného profesniho zameéteni. Dulezité pfti
feSeni bonitace zeméd¢lského plidniho fondu bylo respektovéani rozdilnych produkénich a
nakladovych predpokladi zeméd¢€lské pudy [9].

Rozdilnost produk¢nich a ndkladovych ptfedpokladii zemédé€lské ptudy je déana
riznorodosti agroekologickych i ekonomickych faktorG ménicich se v prostoru a case.
Z téchto divodi byla vytvorena klasifikacni soustava zemédelskych pld s jednotnou
metodikou a rozliSenim jednotlivych faktorti drodnosti s ohledem na ekonomickou
vyznamnost ptisobeni jednotlivych ¢initelt.

V soucasné dobé je bonitace ZPF zanesena do bonita¢niho informac¢niho systému
slozeného ze dvou navzdjem propojenych Casti — bonitaéné numerické datové bédze a
pudné- kartografického informacniho systému. Padné-kartograficky informacni systém je
tvofen souborem asi 27 200 map, které jsou doplnény pétimistnym ¢iselnym kédem BPEJ,
¢islem lokality a informacemi o vymeéfe. Baze se déli na agroekologicky a ekonomicky
blok [9]:

- datovd baze agroekologického bloku obsahuje informace z terénnich prizkumd.
Udaje se tykaji konkrétnich BPEJ a katastrdlnich dfadi. Tento blok spravuje Vyzkumny
ustav melioraci a ochrany ptidy Praha — Zbraslav, ktery je odpovédny i za jeho vedeni.

- datovd baze ekonomického bloku zahrnuje informace zahrnujici ekonomickou
charakteristiku BPEJ — jsou to vynosy deseti hlavnich plodin na orné pidé¢ zabirajici vice
nez 95% osevnich ploch nebo TTP (pSenice, Zito, jeCmen, oves, kukufice na zrno, fepka,

brambory, cukrovka, kukufice na sildz, vojtéska a jetel).

4.2.4 Bonitovana pudné ekologicka jednotka (BPEJ)

Bonitovana ptadné ekologickd jednotka je zdkladni mapovaci a ocenovaci jednotkou
bonitac¢ni soustavy. Vyuzivd se zejména pro zeméd¢lské ucely, ale také pifi zpracovani
komplexnich pozemkovych tprav a je rovnéZ podkladem pro danové ucely pii vypoctu
ceny zjiSténé pii prodeji zeméd€lskych pozemkl. Bonitace se provani pro zemédé€lskou
pudu. Vysledky bonitace se uklddaji v bonitacni databézi, kterou vedou pozemkové drady

Bonitovand pidné ekologicka jednotka (BPEJ) zeméd¢€lskych pozemki je vyjadiena
pétimistnym ¢iselnym kédem a vyjadfuje hlavni a pidni klimatické podminky, které maji

vliv na produk¢ni schopnost zemédélské pudy. Pavodné bylo vytipovano 1818 jednotek,
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dnes bonitacni soustava obsahuje 2 199 BPEJ.[10] Pro kazdou jednotku byla vypoctena
ufedni cena rozliSend podle produktivity pidy. Vlastnosti BPEJ jsou vyjadieny

petimistnym ¢iselnym kédem.

Obrazek 1: Kéd BPEJ

klimaticky region skeletovitost a hloubka pudy

\ /
X XX X X

Hlavni pidni jednotka sklonitost a expozice

Zdroj: VUMOP, zpracovdni viastni

Pétimistny kéd BPE]J
1. misto prislusnost ke klimatickému regionu (0-9)

Klimaticky region zahrnuje dzemi s piiblizné stejnymi klimatickymi podminkami pro rist

zemé&délskych plodin. Klimatické regiony 0-5 jsou pfevdzné teplejSiho a sussiho klimatu,

klimatické regiony 6 — 9 maji chladné&jsi a vlh¢i klimatické podminky.
2. a 3. misto prislusnost k hlavni piidni jednotce (01 — 78)

Hlavni plidni jednotka je tcelové seskupeni pudnich forem s piibuznymi ekologickymi
vlastnostmi, jez jsou charakterizoviny morfologickym plidnim typem, subtypem,
pudotvornym substratem, zrnitosti, svazitosti, hloubkou ptdniho profilu, skeletovosti a

stupném hydromorfismu.
4. misto kombinace svaZitosti pozemku a jeho expozice ke svetovym strandm (0-9)

Tvar a konfigurace terénu ovliviiuje, nebo pfimo podmiiiuje mnoho vyznamnych ciniteld.
Zahrnuje nejnizsi a nejvyssi polohy, u kterych rozliSujeme tzv. vySkové stupné tj. niziny az
hornatiny. Svazitost ovliviiuje i stupen vldhy v pid¢ a erozi pudy. Se svazitosti vzrasta

odtok a zmenSuje se ovlhéeni pudy. Dilezitym faktorem je i orientace ke svétovym
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Vv s

strandm. Jinak se chova plida na severnim svahu, ktery je chladné&jsi oproti stejnému svahu,

ale s teplou jiZni expozici.
5. misto kombinace hloubky piidniho profilu a jeho skeletovitosti (0-9)

Jedna se o velmi blizké charakteristiky, které zasadné ovliviuji hospodareni na ptd¢ a jeji

funkci.

Kazda BPE]J je pro cenové ucely ocenéna produkéné a ekonomicky.

4.2.5 Aktualizace BPE]J

Aktualizace BPEJ upravuje vyhlaska Ministerstva zemédélstvi ¢. 546/2002 Sb. ze
dne 12. prosince 2002, kterou se zménila vyhlaska ¢. 327/1998 Sb., kterou se stanovi
charakteristika bonitovanych ptidné ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni a
aktualizaci. Touto vyhlaskou doslo také ke sjednoceni pidoznalecké terminologie.

Hlavni ¢innosti provadéné v ramci aktualizace BPEJ:

Dobonitace — jsou provadény piedevSim na pozemcich, u nichZz dosSlo k pfevodu
z nezemédélskych druhli na zemédelskou pudu, u pozemkil, které nebyly doposud
bonitovany (lokality ve vojenskych udjezdech, pozemky v dfive stfeZeném pohranicnim
pdsmu), u pozemkl podléhajicich restitucnim fizenim, nebo u pud s realizovanou
zemédélskou rekultivaci [11].

Prebonitace — se provadéji na pozemcich, kde byla diive prokazatelné nespravné urcena
BPEJ a pro odstranéni nékterych hrubych generalizaci, ke kterym dochézelo pii provadéni
primdrni bonitace v letech 1972 az 1980 [9].

Vlastni aktualizace — se uskuteciiuji u zeméd¢€lskych pozemkd, jejichz bonita byla zménéna
dasledkem nékterych degradacnich procesi, jako je napiiklad dlouhodobé ptisobeni vétrné

nebo vodni eroze plid, poskozeni plidy disledkem povodni, poddolovanim atd. [9].

4.3 Ocenovani zemédélské pudy

Pro tucely ocenovani zemédélské ptidy jsou pouzivany dva druhy cen a to cena

ufedni a cena trzni. TrZni ceny neboli kupni ceny (ceny sjednané) se pouZivaji pii ndkupu
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nebo prodeji piidy mezi proddvajicimi a kupujicimi. Utedni cena je vyuZivdna pro fiskalni
politiku, pii uréovani vye nijmi z pozemki nebo pfi sméné pozemki. Utedni cena je
ddna zdkonem €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nckterych zdkont (zdkon o
ocenovani majetku jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Sendtu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a zakonem ¢. 228/2014 Sb

piislusnou vyhlaskou.

4.3.1 Ufedni cena

Utedni (administrativni) cena zem&délské pudy je normativné stanovend cena na
zéklad¢ kapitalizace rentniho efektu (Cistého vynosu), stanoveného pro jednotlivé
bonitované pudné-ekologické jednotky.

V podminkéch tplného trzniho hospodarstvi ptida podléhd i pies svoje specifické
vlastnosti ptisobeni trhu, tedy nabidce a poptdvce a od toho se také odrédzi jeji cena. Jelikoz
v Ceskoslovenské republice po roce 1989 na zaéitku prechodu k trzni ekonomice chybély
jakékoliv informace o trZznich cendch, méla ufedni cena pudy slouZit pro fiskalni (dafiové)
ucely, pro dfedni vypotddani majetkopravnich vztahti a pro orientaci pfi stanoveni trznich

cen pii prodeji a koupi pozemk [9].

Funkce iirednich cen
Utedni ceny zemé&délské pidy plni tyto funkce [15]:
e zivazna funkce — pouziva se pro fiskdlni (danové) ucely, zejména
o pro vypocet dané z nabyti nemovitych véci a pro vypocet dané
z nemovitych véci
o pro zjisténi hodnoty majetku
o pfi vyvlastnéni pudy (Ize pouze pro veiejné ticely)
o pfi pozemkovych tupravach
e orientacni — pouze pro informativni charakter
Ke stanoveni tfednich cen zeméd¢€lské pidy se pfistoupilo po analyze teoretickych
i praktickych postupt ocetiovani ptidy v zemich s trzni ekonomikou a s vyuzitim vysledk

nové bonitace ¢eského zemédélského plidniho fondu [9]. Vyuzitim nové bonitace byl
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vytvoren predpoklad, Ze tufedni ceny zemédélské pliidy budou objektivné vyjadiovat
hodnotu plidy ve velice rozliSnych pifirodnich a plidné-klimatickych podminkach

charakterizovanych BPEJ.

Metodicky piistup ke stanoveni tifedni ceny zemédélské pudy

Pistup ke stanoveni ufedni ceny zeméd¢€lské piidy Cerpal z principi vyuZiti nové
bonitace pii feSeni katastrdlnich uzemi a zeméd¢lskych podnikli do produkéné-
ekonomickych skupin (PES) z obdobi do roku 1990.
K ocenéni rostlinné produkce se pouzily pfedpoklddané trzni ceny ocenovanych plodin,
které byly orienta¢ni a jejichz troven byla odvozena z ndkladovych parametr. Tyto ceny
byly pouze hypotetické a mély odrazet piedpokladané trzni podminky. Ostatni parametry
zustaly stejné jako pii feSeni do PES.

Podstatou pro stanoveni ufednich cen zemédélské pudy bylo ocenit hruby ro¢ni
rentni efekt (HRRE) rostlinné vyroby v rozdilnych ptdné-klimatickych podminkdch pfi

normativn¢ stanovené efektivnosti hospodareni.
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HRRE jednotlivych BPEJ v K¢/ha byl pocitan podle vztahu:

Z[CPP - (NPP + Z, )]

HRREgpg) — * Kors

ey

kde
CPP = cena parametrizované produkce K¢s/ha, ktera se stanovi ze vztahu
CPP =V, * k¢ * kq * ki * Ckr
NPP = normativni ndklad na parametrizovanou produkci K¢/ha, ktery se stanovi ve vztahu
NPP =N, * k;, * k;
Kors = bezrozmérné ¢islo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich plodin
v dané ocenovaci struktufe
Z, = normativni zisk vyjadieny bezrozmérnym ¢islem ve vztahu k normativnim nakladim,
Z,=0,1, tj. 10% z normativnich néklada
Ostatni parametry maji ndsledujici vyznam:
V, = produkéni parametry naturdlnich vynost jednotlivych ocenovacich plodin pro
jednotlivé hlavni ptidné-klimatické jednotky (HPKIJ) v t/ha
Ckr = normativni ceny jednotlivych ocenovacich plodin v K¢/t
N, = normativni bazické ndkladové parametry jednotlivych ocenovacich plodin K¢/ha
ke = korekeni koeficient pro expozici
K = korek¢ni koeficient pro svazitost
kys = korek¢ni koeficient pro hloubku a skeletovitost zemédélské pudy
k, = korekéni koeficient ndkladovych parametri diferencovanych podle produkénich
skupin piid (PSP) je totozny s koeficientem P pfi zatazeni zeméd¢€lskych organizaci a
katastrdalnich dzemi do PES
k; = korekéni koeficient vyjadiujici ndkladové vlivy rozdilné drovné parametrizovanych
naturdlnich vynost je totoZny s koeficientem I pfi zafazeni zemédé€lskych organizaci a
katastralnich dzemi do PES [9].

HRRE se pocital timto zptisobem pouze pro ornou puidu. V oblasti s nejlepSimi
pudné-klimatickymi podminkami dosahoval HRRE hodnotu + 9 785 K¢/ha a v nejhorSich
pudné-klimatickych podminkach bylo dosaZzeno zdporné hodnoty — 2576 K¢é/ha.
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Obrazek 2: Schematické znazornéni pribéhu celkovych nakladi a trZzeb u zemédélskych
plodin v zavislosti na produk¢ni schopnosti ptid

L
. ooy v plodin < BERFLE
= ® CErm
= p—
=1 e
C
cellowveE maklady
=
5
-

Produkdni schopnost pody

Zdroj: Némec, Bonitace a oceriovdni zemédelské piidy Ceské republiky

UCZP byly spoéitany na zdkladé stanovenych hrubych ro¢nich rentnich efekti pro ornou
pudu podle hodnot HRRE.
- pro BPEJ s kladnymi hodnotami HRRE podle vztahu:

HRRE + D
IjCEPBPEj :ECEP i

2)

kde

UCZPgpg; = ufedni cena zemédélské pady jednotlivych piidné-ekologickych jednotek
v Ké/ha

BZCP = bazicka cena zemédé€lské ptudy v hodnot¢ 20 tisic K¢/ha

D = celkovy podil nezdanéné rostlinné produkce

U = mira kapitalizace (irokova mira)

HRRE = hruby ro¢ni rentni efekt K¢/ha
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V roce 1990 se uvaZovalo, Ze pfedpoklddany podil nezdanéné produkce (D) je ve
vysi 0,3 za predpokladu souhrnného zdanéni pozemkovou dani a dani z pfijml ve vysi
70% z celkového piijmu. U miry kapitalizace se vychdzelo ze zkuSenosti nejvyspélejSich
zemi s trzni ekonomikou a podle toho byla mira kapitalizace stanovena ve vysi 3%, tj.
0,03. Hodnota bazické ceny zemédélské pudy byla stanovena na 20 tis. Ké/ha. Tato
hodnota byla stanovena v souvislosti s porovndnim nejnizsi ceny jinych nez zemédélskych
pozemk stanovené v cenovych piedpisech ministerstva financi ve vysi 30 tis. K¢/ha.

- pro BPEJ se zapornymi hodnotami HRRE

UCZPgpr; — BCZP + A + HRRE + B + HRRE®

3)

kde

A = konstanta ve vysi 10,01

B = konstanta ve vysi 0,0017

Pfi ocenéni pluidy se zdpornym HRRE se vychdzelo z pfedpokladu nemoznosti zaporné
hodnoty zboZi v trznim hospodaistvi. Proto bylo rozhodnuto, Ze pii zdporné hodnoté
UCZP bude mit nejniz$i cena hodnotu 5500 Ké&/ha a nejvy$$i cena bude pii nulové
hodnoté HRRE 20 tis. K¢/ha. Pro BPEJ se zdpornymi hodnotami byla tedy cena stanovena
podle rovnice polynomu druhého stupné tak, aby plynule navazovala na hodnoty UCZP
stanovené pro BPEJ s kladnou hodnotou HRRE.

Na zdklad¢ téchto vypoctl byly stanoveny diedni ceny jen pro ornou pudu. Trvalé
travni porosty se ocenovaly sazbou pfislusejici pro danou BPEJ sornou pudou
vyndsobenou koeficientem 0,75.

Minimélni UCZP byla podle tohoto metodického piistupu 5 500Ké&s/ha, pramérnd
UCZP za CR 55 096 K¢/ha a maximdlni UCZP byla stanovena ve vysi 118 tis. Kés/ha.
Utedni ceny pudy v této dobé slouZily jen pro ucel prodeje nebo smény pozemki, pro
vypocet thrad za ztizeni prava osobniho uzivani pozemk, nebo ndhrad za docasné uzivani

pozemkll mezi statnimi organizacemi nebo obc¢any a statem.
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Obrazek 3: Diagram prabshu UCZP v z4vislosti na HRRE
Diagram prtibéhu UCZP v zavislosti na HRRE
uczp

— max. UCZP

UCZP = BCZP + 10,1.HRRE +
0,0017 . HRRE?

UCZP = BCZP + —--cmmmmmee

_ﬂ_‘ﬂ,ﬁffff’“//// BCZP

== i, UCZP

- HRRE + HRRE

Zdroj: Némec, Bonitace a oceitovdni zemédélské piidy Ceské republiky

4.3.1.1 Aktualizace UCZP v roce 1991

Novelizace UCZP byla vyvoldna ekonomickymi zménami po 1. lednu 1991.
Nutnost pfecenéni jednotlivych druhii nemovitosti vcetné¢ zemédé€lské pudy vyvolaly
rozbihajici se privatizace, piechod k dislednému provadéni ekonomické transformace na
trzni hospodafstvi a liberalizace cen. Nutnost vyplyvala i z potfeby vyjadfit hodnotu
majetkové podstaty pii realizaci majetkovych prav fyzickych a pravnickych osob.
Vedlejsim cilem bylo i poskytnuti jakého si voditka obCaniim pro volnou tvorbu trZnich
cen pii koupi, prodeji nebo sméné¢ pozemkt, aby ceny byly adekvatni nové se tvoficim

trznim podminkdm.
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Odlignost druhé soustavy UCZP:

- Soubor BPEJ byl rozsiten na 1826 jednotek z 1817.
- Byly aktualizovany parametrizované vynosy ocefniovacich plodin.

- Cena produkce byla stanovena ve dvou variantich. Prvni varianta vychézela
z vyvoje prumérnych realizacnich cen a druhd se odvijela od navrhu garantovanych

cen. Cena vstupti se zvySila cca 0 48 % a cena produkce, tedy vystupt asi o0 2,5%.
- Byly pouzity prognézované naklady za rok 1991.
- Byly zafazeny tfi nové ocenovaci typové struktury (OTS)

Zasadni zménou bylo to, Ze bylo upusténo od samostatného ocenovani orné pudy a
trvalych travnich porostl ve vysi 75% ceny orné pudy. S vyjimkou nékterych piipadt, kdy
je jediné mozné vyuziti pidy jako TTP, byla stanovena UCZP cenou jako ornd puda.
Minimalni UCZP nejhorsich zemédé&lskych pid se oproti roku 1990 sniZila 0 9% na 5 000
K¢&s/ha, primérnd cena se snizila o 16,6% na 44 971 Kc¢/ha a maximdlni dfedni cena
zemedelské pudy se zvysila 0 5% na 127 tis K¢s/ha.

Tyto aktualizované UCZP zagaly slouZit i jako podklad pro stanoveni dan& z pozemki od

01. 01. 1993.

4.3.1.2 Aktualizace UCZP v roce 1993

Podnétem pro vypracovani nové aktualizace UCZP byla reakce na pfipominky
pozemkovych ufadu, realitnich kancelafi, odborné vefejnosti a predev§im na zvySujici se
liberalizaci cen vstupti a vystupt. Vroce 1993 také dochazi k osamostatnéni Ceské

republiky. Bonitace ZPF kontinudlné piechdzi a nadéle zlstava beze zmén.
Metodicky pfistup byl totozny jako u piedchédzejicich dvou soustav. OdliSnosti tieti

soustavy UCZP byly nésledujici:
- Soubor BPEJ byl ustédlen na 1818 poloZek
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- parametrizované vynosy ocenovacich plodin zlstaly totozné jako pii stanoveni

UCZP v roce 1991
- OTS byly ¢aste¢né doplnény a upraveny
- Byly zpfesnény cenové parametry oceniovacich plodin.

- Byly aktualizovdny ndkladové parametry ve vztahu Kk ptsobeni rozdilnych

ptirodnich podminek na jednotlivé plodiny.

- Byla pouzita mira kapitalizace 5%. Bazickd cena ziistala stejnd jako

v pfedchézejicich obdobich, tedy 20 tis. K&s/ha.

UCZP stanovené v roce 1993 vice diferencovaly produkéni schopnost piidy v odlignych
pudné-klimatickych podminkéch. Bylo rozsiteno rozpéti cen od nejnizsi sazby 5 000Kc¢/ha
po nejvyssi sazbu 135 tis. K&/ha. Priiméma cena UCZP byla v roce 1993 50 241 Ké&/ha.
K UCZP jsou poprvé zapracovany srazky a pfirdzky v souvislosti s analyzou prvotnich
trznich cen. Srazkami a piirdzkami se mély korigovat zji§téné UCZP u jednotlivych BPEJ

na zeméd¢€lskych pozemcich ohrani¢enych vlastnickymi hranicemi.

4.3.1.3 Ocenovani zeméd¢lské ptidy po roce 1997

Od pocéatku devadesitych let minulého stoleti doslo v Ceské republice postupné
k vyznamnym zméndm ve strukture zemédé€lské produkce, ke zméndm ve vyuziti ZPF a ke

zmeéné ekonomickych podminek rozvoje zeméedélstvi.

Vyuziti ZPF

vvvvv

porosty. Zatraviiuji se pudy, které nejsou vhodné pro péstovani plodin na orné pidé, jez
byly v padesatych letech minulého stoleti rozordny ve snaze dosdhnout sobéstacnosti pii
vyrob¢ potravin. Dochézi k celkovému snizeni zemédélské ptdy o 1131 ha a zlistava tak
zachovan trend pomalého uibytku zeméd¢€lské piudy. Podstatné zmény nastaly i ve skladbé
jednotlivych plodin. Rozsifilo se péstovani technickych plodin, zejména fepky olejné a

naopak ke sniZeni téméf o jednu tfetinu zaznamenalo péstovani brambor, cukrovky a

krmnych okopanin.
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4.3.1.4 Zména ve stanoveni UCZP

Oproti predchozimu stanoveni UCZP byl zmé&nén metodicky piistup k vypoétu HRRE

Doslo k vymezeni BPEJ pievdazné vhodnych pro TTP a pfevdazné vhodnych pro

ornou pudu pro intenzivni obhospodatrovéni.

Byl rozsiten pocet hlavnich oceniovacich plodin z deviti na deset (pSenice, jeCmen,
Zito, oves, kukufice na zrno, kukufice na zeleno, brambory, cukrovka, fepka a

viceleté picniny)

OTS pro BPEJ na orné pud¢ byly rozsifeny na 38 a byl zménén pomér zastoupeni
jednotlivych oceiiovacich plodin v OTS. Byl snizen podil okopanin a kukufice na

silaz a zvySen podil TTP

normativni ceny byly stanoveny podle vysledku rozboru trznich cen z roku 1994 —
1996 na zékladé tdajui Ceského statistického tifadu. Ceny zemédélskych vyrobctl

byly zjistovany statisticky jen u trZnich komodit.

ndkladové parametry byly stanoveny jako modelové ndklady vyuZivané pro
hodnoceni riznych variant agrarni politiky. Nezbytnost normativniho stanoveni
plynula z nepiiznivé financné€ — ekonomické situace zemédélskych podnikt, které

siln€ redukovaly vstupy.

mira zdanéni pfijmi z rostlinné produkce (D) byla stanovena v zdvislosti na vyvoji

dané z pf{jmu pravnickych osob. Hodnota D byla vypocitana na 0,59.

mira kapitalizace (U) byla pouZita jako u ptedchoziho modelu 5%.

4.3.1.5 Vypodet nové UCZP

Mechanismus vypo&tu nové UCZP zistal stejny jako vroce 1990. Nejprve byl

spoc¢itin HRRE pro 1. variantu deseti ocefiovacich plodin a pro II. variantu péti

ocenovacich plodin podle vztahu:
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HRREEPE} - Z HEl

“4)
kde

RE = rentn{ efekt jednotlivych zemédélskych plodin v OTS rostlinné vyroby, RE = (CPP —
NPP) * Kors

i = pocet plodin v OTS pfifazenych ke konkrétnimu BPEJ

CPP = cena parametrizované produkce v K¢/ha

NPP = normativni ndklad na parametrizovanou produkci v K¢é/ha

Kors = koeficient zastoupeni zemédélskych plodin v OTS

Z propocti u metody zaloZené na propoctech HRRE vyplynulo, Ze v prvni varianté bylo
charakterizovdno zdpornymi rentnimi efekty 29% ZPF a v druhé varianté¢ 25% ZPF.
Z hlediska ekonomické interpretace jsou BPEJ se zdpornou hodnotou HRRE vaZznym
problémem. Ceny zeméd¢lské plidy by nemély mit v trznim prostfedi zapornou hodnotu,
ale ztrata ze zemé&d¢€lské cinnosti, kterou vyjadiuje zaporny HRRE mé opodstatnént,
protoZe ztrata v oblasti s mén¢ pifiznivymi puadné-klimatickymi podminkami byla

ekonomickou realitou.

4.3.2 Trini cena

TrZzni cenou pudy rozumime cenu, které je mozné dosdhnout na dobfe fungujicim
trhu pfi dostatecné a kvalitni prezentaci nabidky. Za trzni ceny nelze povaZovat ceny
dosaZené pii prevodech, kdy je n€ktera ze stran, zpravidla prodédvajici pii sjednani obchodu
znevyhodnéna. Znevyhodnénim muze byt neznalost aktudlnich cen pudy, jedndni pod
tlakem, neznalost moZnych zptsobli prodeje nebo zamérné manipulovani protistranou
k prodeji za nevyhodnych podminek.

Trh zemé&délské pudy v Ceské republice se v devadesatych letech minulého stoleti po
dob¢ normalizace rozvijel velmi pomalu. Byl spojen s fadou opatieni souvisejicich nejen s
vytvofenim podminek pro fungovani tohoto typu trhu v liberalizujicim se prostiedi, ale i s
rozsdhlymi restituénimi procesy, transformaci a privatizaci podnikli v ¢eském zeméedélstvi.
Tyto skutecnosti, spolu s dtlumem zemédélské produkce v prvni poloving devadesatych let
dvacétého stoleti i naddle omezovaly rozvoj tohoto trhu. Vlivem podptrnych opatieni, jako
bylo schvdleni a postupna novelizace zdkona o prodeji statni pidy a dale v roce 2004 vznik

programu PGRLF Puda a Investice, které podporovaly prodej soukromé pudy, doslo k
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vyraznému oziveni trhu se zemédélskymi pozemky.

Trzni ceny zemédé€lskych pozemkii na trhu s pidou se vyrazné lisi. Vyraznd
diferenciace trznich cen je i podle velikosti proddvanych pozemk a podle polohy. Kvalita
pudy nemd na vysi trZzni ceny podstatny vliv. Nejvyssich trznich cen je dosahovano v okoli
velkych méstskych aglomeraci (Praha, Brno, Hradec Krdlové) a v piihrani¢nich oblastech
s Némeckym [10].

Vyvoj trznich cen pidy je mapovan Vyzkumnym udstavem zemédélské ekonomiky
v Praze a Ceskym statistickym dfadem, ktery zaznamendva tdaje pienesené z finanénich
uradi. Finan¢ni dfady zaznamendvaji do statistiky data z danovych pfiznani k dani z nabyti
nemovitych véci (dfive dan z pfevodu nemovitosti) a to cenu sjednanou pievadénych
nemovitych véci a cenu zjiSténou (Giedni cena). Vyvojem trznich cen zemédélské pudy se
zabyvaji také nékteré soukromé subjekty — napt. spolecnost FARMY, CZ s.r.o [17].

U pozemki s vymérou do 5 hektari dochdzi u trZznich cen zeméd¢lské pidy
k poklesu vyznamu pldné-klimatickych podminek (maji hlavni vyznam pfi tvorbé
ufednich cen). Hlavni vyznam u téchto pozemkl maji nésledujici faktory[9]:

- poloha pozemku ve vztahu k velkym méstim, k trznim centrim meést a

k rekrea¢nim oblastem

- mimoiddné okolnosti na trhu jako jsou napiiklad ptirodni kalamity nebo

nouze jedné z kupnich stran

- osobni vztahy mezi kupujicim a proddvajicim

- spekulativni vliv
Diéle hodnotu zemédélské ptidy ovliviuji faktory, jako jsou:

- velikost a tvar pozemku

- typ pudy a jeji irodnost

- nachylnost oblasti k povodnim

- dostupnost infrastruktury

- dostupnost pracovnich sil

- vécna bfemena
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Tabulka 2: Primérné ceny zemé&délské puidy v CR zji§téné z riznych Setfenivletech2008-

2014 v K&/m?
Zdroj 2008 2009 |[2010 |[2011 [2012 [2013 |2014
CsU 5,90 5,90 5,60 4,50 6,80 |7.50 -
UZEI $etieni 9,10 6,30 11,30 [820 [11,70 [11,80
odhadci
UZEI vybrané 7,40 9,30 8,10 9,80 9,00 |[12,00 [11,80

kupni smlouvy

Prodej statni pady |520 |540 [6,00 [580 [630 [6,70 [13,40

PGRLF 4,20 7,60 8,70 10,60 - 10,50 11,30

FARMY.cz 8,70 9,60 10,20 10,80 11,90 | 12,40 13,0

Zdroj:situacni a vyhledovd zprdva piida, zpracovdni vlastni

Nékup pudy vedené v katastru nemovitosti jako zeméd€lskd pida nesouvisi pouze se
zaméerem dalSiho zemédélského vyuziti. V ptipadé budouciho nezemédélského vyuziti to
zasadnim zplusobem ovliviluje cenu. Zejména pozemky pldnované ke stavebnimu
komerénimu vyuziti jsou proddvany za ceny vice nez fadoveé vysSi nez ty urcené k vyuZiti

zemédeélskému [17].

4.4 Dané z pozemkiu

Pozemky podléhaji predev§im dani z nemovitych véci a v piipad¢ prodeje, smény
nebo jiného tuplatného prevodu dani z nabyti nemovitych véci. Tyto dané fadime mezi
majetkové dané, které jsou vedle dani dichodovych klasickymi pfimymi danémi — jsou
vymétovany poplatnikovi na zdkladé jeho majetku a jsou adresné. To znamend, Ze
poplatnik neméd mozZnost vyhnout se jejich placeni[13]. Majetkovym danim podléha tedy
nejen samotnd drzba majetku, ale i jeho nabyti. VSechny majetkové dan¢ jsou danémi in
rem-to znamend, ze jsou odvadény na zdklad¢ vlastnictvi, popiipad¢ nabyti majetku a
nejsou nijak zavislé na ptijmu poplatnika.

V minulosti hraly majetkové dan€ vyznamnou roli pro rozpocty stitu. V soucasné
dobé tvoii podil majetkovych dani na celkovych danovych vynosech pouze 1%. Neustale

se diskutuje o tom, zda tyto dané zachovat nebo zrusit. Do konce roku 2013 patfily mezi

36




majetkové dané 1 dan darovaci a dan dédick4, které byly zruSeny a nabyti majetku dédénim

a darovanim bylo zapracovadno do dané z pi{jmu [16].

Graf 2: Vyvoj inkasa dani v CR v letech 2010 — 2015 v mld. K¢&
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¥ dari z nabyti nemovitych véci od 01.01.2014, dan z pfevodu nemovitosti do 31.12.2013

M dari z nemovitosti

Zdroj: Financni sprdva, zpracovdni vlastni

4.4.1 Daii z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci, ve znéni pozdéjsich predpist (ddle jen ,,zdkon o dani z nemovitosti) a tvoii ji dail
z pozemkl a dan ze staveb [4]. Je to dan, kterou stejn¢ jako ostatni dan¢ vybiraji finan¢ni
ufady, i pfes skutecnost, Ze cely vytéZek této dané patii obci. Pro obce mé tato dan zvIlastni
postaveni, nebot’ pfedstavuje moZzZnost, jak jejim prostfednictvim muiZou ovlivnit vysi
svych piijml. Vynos dané z nemovitych véci je také pro obec zdrojem trvalych piijmu.

Vynos dané z nemovitosti je ve srovnani s evropskymi zemémi nizky, coz je déno

tim, Ze se dan neplati podle hodnoty nemovitych véci, resp. odhadu trzni ceny [13]
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Pro potieby této prace bude provedeno sezndmeni pouze s danémi z pozemkd.

4.4.1.1 Dan z nemovitosti — zakladni pojmy

Predmét danée

Predmétem dané z pozemku jsou podle § 2 zdkona o dani z nemovitych véci pozemky na

uzemi Ceské republiky evidované v katastru nemovitosti.

Predmétem dan¢ z pozemk nejsou

pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy
téchto staveb,

lesni pozemky, na nichz se nachdzeji lesy ochranné a lesy zvlastniho urcent,
pozemky, které jsou vodni plochou s vyjimkou rybnikd slouZicich
k intenzivnimu a primyslovému chovu ryb,

pozemky uréené pro ochranu Ceské republiky,

pozemky, které jsou soucasti jednotky, a pozemky ve spoluvlastnictvi vSech

vlastnikli jednotek v domé uZivané spole¢né s témito jednotkami [4].

Poplatnici dané

Poplatnikem dané je vlastnik pozemku nebo je poplatnikem dané z pozemkda, jde-li o

pozemek:

ve vlastnictvi Ceské republiky,

- organizacni slozka stdtu, statni pfispévkova organizace, statni fond,
staitni podnik nebo jind statni organizace, které jsou piislusné hospodafit
nebo maji pravo hospodafit s majetkem stétu,

- pravnickd osoba, kterd m4 pravo uZivat tento pozemek na zakladé
vypujcky vzniklé podle zdkona upravujictho nckteré uZivaci vztahy
k majetku Ceské republiky,

ve svereneckém fondu, tento fond,

v podilovém fondu, tento fond

ve fondu obhospodafovaném penzijni spole¢nosti, tento fond

zatizeny pravem stavby, stavebnik.
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Poplatnikem dané zpozemkii je vzdy ndjemce nebo pachtyf u pronajatého nebo
propachtovaného pozemku, je-li
e evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zptisobem,
e snim piislusny hospodafit Statni pozemkovy ufad nebo Sprava stitnich
hmotnych rezerv, nebo
e pievedeny na zdklad€ rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.
V piipadé, Ze neni vlastnik pozemku zndm, tak je poplatnikem dané z pozemkul uzivatel

[4].

Osvobozeni od dane

I kdyZ jsou pfedmétem dang, tak jsou nékteré pozemky na tizemi Ceské republiky od
placeni dan¢ osvobozeny. Osvobozeny jsou piedevSim pozemky, které nejsou vyuzivany
k dosazeni zdanitelnych piijmi. Osvobozeni se také Casto vztahuje k pozemkiim slouZicich
k zabezpeCovani verejnych sluzeb, ale svoji roli také sehrdvaji ekologické aspekty a
mezindrodni dohody. Veskeré osvobozeni, jenZ je umozZnén, je vyjmenovano taxativné

v zdkon¢ o dani z nemovitych véci [13].

Mistni koeficient

Od roku 2009 miZe obec na zdkladé zdkona o dani z nemovitych véci stanovit obecné
zévaznou vyhlaskou jeden mistni koeficient na izemi celé obce ve vysi 2, 3,4 a 5. Timto
koeficientem se vyndsobi dafiovd povinnost poplatnika za jednotlivé druhy pozemkl
s vyjimkou pozemkl orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadli a trvalych
travnich porostl, kde se tento koeficient neuplatiuje [4].

Nésledujici graf zndzornuje vyuZiti mistniho koeficientu od roku 2009.

Tabulka 3: Vyvoj mistniho koeficientu od roku 2009 do roku 2012

Mistni Pocet obci s mistnim koeficientem

koeficient 2009 2010 2011 2012
2 313 250 266 343
3 58 21 24 41
4 6 1 1 4
5 12 11 11 18
celkem 389 283 302 406

Zdroj: Financni sprdva, zpracovadni vlastni
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4.4.1.2 Stanoveni dané z pozemku

Pro ur¢eni zdkladu dan€ musime rozd¢lit pozemky do tii zdkladnich kategorii [14].
e zeméd¢lska pida — ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé
travni porosty,
¢ hospodaiské lesy a rybniky s intenzivnim a primyslovym chovem ryb,

e ostatni pozemky (zastavénd plocha a nadvofi a ostatni plocha).

Pro potieby této diplomové prace bude ptiblizeno pouze stanoveni dané ze zemdcdélské

pudy.

Zemédélskd puda — zdkladem dan¢ u pozemkl orné pldy, chmelnic, vinic, zahrad,
ovocnych sadii a trvalych travnich porosti je cena pidy zjiSténd ndsobenim skutecné
vyméry pozemku v m* primémou cenou pudy stanovenou ba 1 m? ve vyhldsce vydané na
zéklad¢ zmocnéni § 17 zdkona o dani z nemovitych véci [4]. Tato vyhlaska se kazdorocné
aktualizuje. Pro zdanovaci obdobi roku 2016 je uc¢innd vyhldska Ministerstva zeméd¢€lstvi
CR & 344/2015 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastrdlnich dzemi s pfifazenymi primérnymi cenami zemédé€lskych pozemki. Primérné
ceny pozemku za katastrdlni tizemi se pohybuji v dosti Sirokém rozmezi, které odrazi

predevsim kvalitu zemédélské pudy.

Nejniz8i pramérnd cena pozemku je urcena pro katastrdlni izemi Nepomuk v Brdech ve
StiedoCeském kraji 1,20 K&/m?, naopak nejvy$si praimémé ceny dosahuje katastralni Gzemi
Dubgany u Choliny v Olomouckém kraji a to 19,08 K&/m? Daii z jednotlivych pozemki se
vypocitd vyndsobenim zdkladu dan€ odpovidajici sazbou dané, kterd ¢ini u pozemku

e orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad a ovocnych sada 0,75%,

e trvalych travnich porostli, hospodaiskych lesi a rybnikli s intenzivnim a

pramyslovym chovem ryb 0,25% [4]
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4.4.2 Daii z nabyti nemovitych véci

Daii z nabyti nemovitych véci je upravena zakonnym opattenim Sendtu ¢. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpistu (ddle jen ,,zdkonné
opatfeni Sendtu®). Zakladnim znakem této dané je to, Ze patii do skupiny majetkovych
dani z kapitdlovych transakci, jeZ se plati z celé hodnoty prevadéného majetku v okamZziku
jeho prodeje. Touto dani je odCerpavéna Cast kupni ceny ziskané z prodeje nemovitého
majetku — zdanéni dplatnych transfert se v Ceské republice vztahuje pouze na nemovity

majetek [5].

Vymezeni predmeéetu dané
Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického prava nemovité
véci, kterd je
e pozemkem, stavbou, Casti inZenyrské sit¢ nebo jednotkou nachédzejicimi se na
tizemi Ceské republiky,
e pravem stavby, jimZ zatizeny pozemek se nachdzi na izemi Ceské republiky, nebo
e spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené v predchozich bodech.
Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je také nabyti vlastnického prava k nemovité
véci na zdkladé€ zajistovaciho pfevodu prava a uplatného postoupeni pohledavky zajiSténé

zajistovacim prevodem préva [5].

Poplatnik dané

Poplatnikem dané¢ z nabyti nemovitych véci je pfevodce vlastnického prava nemovité véci,
jde-1i o nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou a prevodce a nabyvatel se v kupni
nebo sménné smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel, nebo nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich ptipadech[5]. Na zdklad¢ novely 254/2016
Sb. zdkonného opatieni Senatu ucinné od 01. 11. 2016 je poplatnikem dané€ vZdy pouze

nabyvatel.

Osvobozeni od dané
Vycet osvobozeni od placeni dan¢ z nabyti nemovitych véci je velmi pestry. Narok na
osvobozeni se ¢asto vdZze na splnéni dalSich podminek, které je nutné splnit. Stejné jako u

dan¢ z nemovitych véci jsou osvobozeny predevsim prevody ve vefejnopravni oblasti, ddle
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vécnd osvobozeni u novych staveb, vécnd osvobozeni u jednotek a ostatni vécnd
osvobozeni [13]. VeSkeré osvobozeni, které zdkonné opatfeni Sendtu umoZiuje je

vyjmenovéano taxativné v zdkonném opatieni Senatu.

Stanoveni zdkladu dané

Zékladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota sniZend o uznatelny
vydaj, kterou je sjednand cena, srovndvaci danova hodnota, zjisténd cena, nebo zvlastni
cena. Nabyvaci hodnota se stanova ke dni, kdy nastala skuteCnost, kterd je predmétem dané

z nabyti nemovitych véci[5].

Sjednand cena
Sjednanou cenou se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci rozumi tuplata za nabyti

vlastnického prava k nemovité véci[5].

Srovndvaci daiiovd hodnota
Srovndvaci dafiova hodnota je ¢astka odpovidajici 75%
¢ smérné hodnoty, nebo
® 7jiSténé ceny.
Poplatnik se muze zvolit, zda k ureni srovnavaci danové hodnoty pouZije smérnou

hodnotu nebo zjisténou cenu[5].

Postup urceni nabyvaci hodnoty

e Nabyvaci hodnotou je sjednand cena,
- je-1i vyssi nebo rovna srovnavaci daiiové hodnoté, nebo
- stanovi-li zdkonné opatieni Sendtu, Ze nabyvaci hodnotou je vylu¢né

cena sjednana.

e Nabyvaci hodnotou je srovndvaci danova hodnota, je-li vyS$i nez cena
sjednand.

e Nabyvaci hodnotou je zjiSténa cena
- neni-li nabyvaci hodnotou sjednana cena nebo srovnavaci danova

hodnota, nebo
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- stanovi-li zakonné opatfeni Senatu, Ze nabyvaci hodnotou je vylu¢né
zjiSténa cena.

e [.ze-li urcit zvlastni cenu, je nabyvaci hodnotou vyluéné tato cena[5].

Smérnd hodnota
Smérna hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi nemovita
véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim, Ze se zohlediiuje druh, poloha, tcel, stav,
stafi, vybaveni a stavebn¢ technické parametry nemovité véci.

Smérnd hodnota u zemédé€lského pozemku vychdzi vyluéné z ceny uréené podle

bonitovanych ptidné ekologickych jednotek[5].

Zjisténd cena

Zjisténa cena je cena zjisténd podle zdkona upravujici oceniovani majetku.

o zjisténd cena zemédélského pozemku

Cena zjiSténa zeméde€lského pozemku se uréi jako soucin jeho vymér a zédkladni ceny
upravené v K& za m”. Zakladni cena zemé&d&lského pozemku, u kterého se predpoklada
zemede€lské vyuziti, se urci podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek uvedenych
v pfiloze 1. Pokud nema pozemek piidélenou BPEJ a je zemé&délsky obhospodafovén, tak
se pro jeho ocenéni pouzije prumérnd zdkladni cena v K¢ za m’ zemeédé€lskych pozemk
v daném katastralnim dzemi [3].

Zékladni cena zeméd¢€lského pozemku urceného timto zplsobem se upravi vcetné
zdivodnéni prirazkami a srdzkami dle piilohy €. 5 k vyhladsce ¢. 199/2014 Sb.

PtiraZzky k zdkladni cené zemédélskych pozemki jsou odvozeny od toho, s jak velkou obci
podle poctu obyvatel katastrdlni dzemi sousedi. Pfirdzky se pohybuji v rozmezi 20% u
katastralniho izemi sousediciho s obci s poctem 2 — 5 tisic obyvatel a 560% u katastralniho

uzemi hlavniho mésta Prahy [3].
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o zjisténd cena zemédélského pozemku k nezemédélskému vyuZiti

U zemédélskych pozemkd, s planovanym budoucim vyuZitim k jinym neZ zemédélskym
uceltim, i kdyZ jsou prozatim k zemédé€lské Cinnosti uZivany, se pii vypoctu tfedni ceny
vychdzi prednostné z cenovych map pozemkil, pokud jsou vypracovany a pokud ne, tak se

zékladni cena stavebniho pozemku urci jako:

ZC=7ZCvx0; X0 x O3x O4 x O5 x Oeg,
(%)
kde
7C zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?,
ZC, zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m2,
Oy koeficient velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
(0)3 koeficient hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi,
O3 koeficient polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachézi,
Oy koeficient technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni pozemek nachazi,
O;s koeficient dopravni obsluZnosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,

(0) koeficient obCanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni pozemek nachézi.

ZCy je uvedena v tabulce €. 1 piilohy ¢. 2 ocenovaci vyhlasky a koeficienty Ol — O6

v tabulce €. 2 piilohy €. 2 oceniovaci vyhlasky.

Ze zdkladni ceny se vypocita zakladni cena upravena podle vztahu:

ZCU=Z7ZCx 1,
(6)
kde I je index cenového porovnani zjistény podle vzorce:
I=Irx I, x I,
(N
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kde

It je index trhu
I, je index omezujicich vlivli pozemku
I, je index polohy pozemku.

V tomto piipadé¢ se u vypoctu ufedni ceny vychdzi z obvyklé ceny pozemkl. Cena
obvykl4 je cenou, za niZ je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a ¢ase na
volném trhu prodat nebo koupit.

Nejnizsi ZC, je 540,-K&m? v okrese Karvind a nejvyssi ZC, je v hlavnim mésté Praha a to
50 310,-K¢/m”.

Piikladem zemédélského pozemku s pldnovanym budoucim vyuzitim kjinym nez
zemedélskym dcelim muze byt zatazeni zemédelského pozemku v platném tdzemnim
planu obce k zastavéni napf. stavbou rodinného domu v pfipadé€ rozSifovani zastavénych

uzemi obci nebo pozemek uréeny k zastavéni regulaénim planem, rozhodnutim o umisténi

stavby, stavebnim povolenim aj.

Sazba dané

Sazba dané€ z nabyti nemovitych véci ¢ini 4%.
Vypocet dané

Dani z nabyti nemovitych véci se vypocte jako soucin zdkladu dan¢ zaokrouhleného na celé

stokoruny nahoru a sazby dané.

Dait  znabyti nemovitych véci se vypocte jakou soucin zdkladu dané

zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby dan¢, kterd je v sou€asné dob¢ 4%.
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5 Vliv aredni ceny zemédélské pidy na vysi dani

V praktické ¢éasti diplomové price jsou provedeny vypocty dané z nabyti
nemovitych véci a dané z nemovitych véci ve vybranych katastrdlnich tzemich podle
platné legislativy a vypoCty vychézejici z trznich cen zeméd¢€lskych pozemku zjiSténych
v konkrétnich katastralnich izemich a ze zjiSténych trznich cen dle subjektu FARMY, CZ.
Dile je feSen vliv polohy a ptedpoklddaného uZiti zeméd¢€lské piidy a zhodnoceni jejich

dopadu na vysi dané.

5.1 Popisné charakteristiky modelovanych dat

5.1.1 Trini ceny zemédélské pidy

Trzni ceny uvedené v tabulce 4 jsou vystupem z monitoringu trZznich cen
zemede€lské ptdy provedeného za obdobi let 2007 az 2015. Dle serveru Farmy.cz je
monitoring trznich cen provadén na obsdhlém souboru obchodl realizovanych za
podminek, které predpoklddaji dosaZeni trzni ceny. V Setfeni nejsou zahrnuty pozemky,
jejichz budouci vyuziti je k jinym nez zemédélskym ucelim (napi. stavebni). Monitoring
byl proveden ve 24 kvalitativnich a velikostnich kategoriich a vyslednd primérnd trzni
cena pudy byla kalkulovana dle zastoupeni jednotlivych sledovanych kategorii v celkovém

zemédélském piidnim fondu Ceské republiky[21].

Tabulka 4: Vyvoj trznich cen zemé&délské pidy v CR za obdobi 2007 - 2015

K¢é/ha meziro¢ni rist v %
2007 76 901 3,94
2008 86 673 12,71
2009 96 300 11,11
2010 102 456 6,39
2011 108 100 5,51
2012 118 712 9,82
2013 124 070 4,51
2014 139 590 12,51
2015 162 565 16,46

Zdroj:Farmy, zprdva o trhu s piidou, zpracovdni viastni
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Graf 3: Vyvoj trznich cen zemé&délské piidy v CR za obdobi 2004 — 2015 (K¢&/ha)
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Zdroj:Farmy, zprdva o trhu s piidou, zpracovdni viastni

V roce 2015 se zemédelskd pltida obchodovala nejéastéji za trzni ceny v rozmezi
13,0 — 23,0 K&¢/m” U vysoce kvalitnich pozemkd orné piidy v mistech s vysokou
konkurenci bylo dosahovano ceny presahujici 30 K&/m?”. Praméré trzni ceny zem&délské
pudy se meziro¢né€ zvySily o 16,46%, coZ je doposud nejvyssi evidovany meziro¢ni riist za
sledované obdobi od roku 2004. K nédrtstu cen v uzavienych kupnich smlouvéch pfispél i
efekt postupného prenosu danové povinnosti k dani z nabyti nemovitych véci z pfevodce
na nabyvatele. Tento skryty ndrast pifedstavoval pfiblizné dal§i 1% navic k ristu
sjednanych cen v kupnich smlouvich. Doslo také ke zvySeni rozdilu mezi cenami orné
pudy a trvalych travnich porosti, jak je patrné z grafu 4. Doslo i ke zvyseni rozdilu mezi

cenami mén¢ a vice kvalitni orné pady.
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Graf 4: Trini ceny orné pidy a TTP v CR za obdobi 2012 — 2015 (K&/m?)
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Zdroj:Farmy, zprdva o trhu s piidou, zpracovdni vlastni

Graf 5 zndzorfiuje trzni ceny pudy podle velikosti obchodu. Nejvyssich trznich cen

bylo dosahovdno u obchodil s vymérou stfedni velikosti (5 — 50 ha). Primérné trzni ceny u

obchodt s celkovou vymérou do 2 ha Cinily 14,6 K&m? 2 — 5 ha 14,9 K&/m* a s vymérou

nad 5 ha 16.8 K&/m?. Diivodem je skutecnost, Ze rozsah vymér od 5 do 50 hektarti je trvale

nejvice zajimavd pro vSechny skupiny investorti. U nabidek s rozsdhlejSimi vymérami je

niz8i pocet zdjemcl a pii nabidce vymeér v faddu stovek hektarti zemédélské pudy klesa i

jednotkovd cena. Trvale nejvyssich cen je dosahovano v nejurodnéjSich oblastech Hané.

Primérnd trzni cena v roce 2015 byla o 128 % vys$i neZ primérnd cena podle BPEJ pro

celou Ceskou republiku. Nejvyraznéjsi rozdily jsou zaznamendny mezi Ufednimi a trZznimi

cenami u piid s nejniz3i bonitou do 3,-K&m?, kde je trzni cena vyssi 0 516 %, u BPEJ 3 — 5

K&/m? 0 226 %, u BPEJ 5 — 7 K&/m2 o 138 %, u BPEJ 7 — 9 K&/m? 0 132%, u BPEJ 9 - 11
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Ké&m’o 86 %, u BPEJ 11 — 13 K&/m’o 70 %, u BPEJ 13 — 15 K&/m” 0 62 % a nad 15
K&/m? 0 37 %. Vyrazny rozdil mezi trovni trznich a tfednich cen méng bonitnich pid je

zpusoben soucasnou dotacni politikou [21].

Graf 5: Trzni ceny zemédélské pady v CR v K&/m? podle velikosti obchodu

18,00

16,00

14,00

12,00

10,00

8,00

trinicenav Ké/m2

6,00

4,00

2,00

0,00

do 2 ha 2-5ha nad 5 ha
m2014 12,00 14,00 15,50

W 2015 14,60 14,90 16,80

Zdroj:Farmy, zprdva o trhu s puidou, zpracovdni vliastni

5.1.2 Sjednané ceny dle kupnich smluv a ceny uiedni

Sjednané ceny zkupnich smluv byly ziskdny z Finanéniho ufadu pro
Kralovéhradecky kraj uzemniho pracovisté ve Dvorfe Krilové nad Labem. Byly vybrany
pouze kupni smlouvy, ve kterych se pievadély pouze zemédélské pozemky se
zeméd¢€lskym vyuZitim. Pro modelové vypocty pak byla ndsledné vybrdna pouze néktera
katastrdlni tzemi s nejvétSim mnoZstvim uzavienych kupnich smluv. V tabulce 5 jsou

uvedeny pocty kupnich smluv s prodejem zeméedélskych pozemkii za obdobi 2010 — 2016.
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Tabulka S:Pocet kupnich smluv s prodejem vyhradné zeméd¢€lskych pozemki
v pusobnosti izemniho pracovist¢ ve Dvore Kralové nad Labem v letech 2010 - 2016

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

pocet kupnich smluv 95 72 60 53 67 70 52

pocet prevodi s vyssi sjednanou cenou | 41 29 31 35 32 44 29

pocet prevodl z vyssi zjiSténou cenou 54 43 29 18 35 26 23

* pocet kupnich smluv za 1. pololeti roku 2016
Zdroj: Financni sprdva, vlastni zpracovdani

Pro modelové vypocty jsou pouzity tdaje z kupnich smluv z katastrdlnich tzemi

Borovnice u Staré Paky, Horni Brusnice, Kocléfov a Dvir Kralové nad Labem.

V naésledujici tabulce 6 jsou uvedeny prumérné ceny z kupnich smluv za obdobi 2010 —

2016 za vybrand katastralni uzemi.

Tabulka 6: Primérnd kupni cena zemédélské ptudy v K&/m? ve vybranych katastralnich

uzemich
k.i/rok 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Borovnice u Staré Paky 6,87 9,37 10,21 - - 7,54 -
Dvur Kralové nad Labem 17,96 | 20,86 - - 8,53 | 20,18 | 16,58
Horni Brusnice 5,00 7,00 - 8,98 6,10 11,95 -
Koclérov 3,90 | 10,05 - 13,97 | 7,88 | 10,88 | 10,94

Zdroj: Financni sprdva, vlastni vypocty

V tabulce 7 jsou primérné tifedni ceny zemé&d&lské pidy stanovené na 1 m? podle
vyhlasky Ministerstva zemé&délstvi Ceské republiky v dohod& s Ministerstvem financi
Ceské republiky o seznamu Kkatastrilnich tzemi s pfifazenymi pramérnymi cenami
pozemkl orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadl a trvalych travnich porosti
odvozenymi z bonitovanych pidné ekologickych jednotek pro piislusné zdanovaci obdobi

(déle jen ,,Vyhlaska“).

Tabulka 7: Primérné ufedni ceny zemedélské pudy ve vybranych katastrdlnich izemich
K&m” podle Vyhlasky

k. / rok 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Borovnice u Staré Paky 2,55 2,55 2,55 2,55 2,55 2,95 2,95
Dvur Kralové nad Labem 8,17 8,17 8,17 8,17 8,17 9,37 9,37
Horni Brusnice 3,99 3,99 3,99 3,99 3,99 4,58 4,58
Koclérov 3,20 3,20 3,20 3,20 3,20 3,68 3,68

Zdroj: Vyhldska, zpracovdni viastni
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Jak je patrné z tabulky 6, tak primérné kupni ceny zemédélské pidy se neustile
meéni, zpravidla se zvySuji. Naproti tomu primérné diedni ceny zemédélské pudy ziistavaji
prakticky nezménény. Zvyseni primérnych ufednich cen zeméd¢€lské pudy bylo provedeno
na zdanovaci obdobi roku 2015, kde se navysila primérna cena zemédélské pudy prakticky

ve vSech katastralnich uzemich na uzemi Ceské republiky.

5.1.3 Vyméry zemédélské pudy pro vybrana katastralni izemi

Dle udajii dostupnych z Katastru nemovitosti byly pro modelové vypocty zjistény
vyméry zemé&délské piudy pro jednotlivd zkoumand katastrdlni izemi. V tabulce 8 jsou

uvedeny vymeéry zemédélské ptidy pro katastralni tizemi Borovnice u Staré Paky.

Tabulka 8: Vyméry zemédélské pidy pro k.d. Borovnice u Staré Paky

Druh pozemku pocet parcel vyméra m”
ornd puda 587 3004695
zahrada 132 132892
ovocny sad 2 18704
TTP 922 2259153

Zdroj: CUZK, zpracovdni viastni

V tabulce 9 jsou uvedeny vyméry zeméd¢lské pidy pro katastrdlni dzemi Dvir Kralové
nad Labem.

Tabulka 9: Vyméry zemédélské ptidy pro k.d. Dviar Kralové nad Labem

Druh pozemku pocet parcel vyméra m”
ornd puda 746 3835084
zahrada 3009 1858663
ovocny sad 37 21502
TTP 1012 2840217

Zdroj: CUZK, zpracovdni viastni

V tabulce 10 jsou uvedeny vymeéry zemédélské pidy pro katastralni izemi Horni Brusnice.

Tabulka 10: Vyméry zemédélské ptudy pro k.i. Horni Brusnice

Druh pozemku pocet parcel vyméra m”
ornd puda 550 4550256
zahrada 264 270497
ovocny sad 2 5451
TTP 1604 4668324

Zdroj: CUZK, zpracovdni viastni
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V tabulce 11 jsou uvedeny vyméry zemédé€lské ptidy pro katastralni izemi Koclétov.

Tabulka 11: Vyméry zemédélské pudy pro k.u. Koclérov

Druh pozemku pocet parcel vyméra m”
ornd pida 214 3459896
zahrada 321 298094
ovocny sad 4 8470
TTP 370 1505287

Zdroj: CUZK, zpracovdni viastni

5.2 Daii z nabyti nemovitych véci

Pfi stanoveni zdkladu dan¢ u dan¢ z nabyti nemovitych véci se vétSin¢ pripada
vychdzi z porovnani ceny sjednané (trZni ceny) s cenou zjiSténou (diedni cena), jak jiz bylo
popséano v teoretické ¢4sti prace. Porovndva se 100% ceny sjednané s 75% ceny zjiSténé, a
vyS$i z hodnot tvorii zadklad dané. Zdklad dan€ se zaokrouhli na celé stokoruny nahoru,
vyndsobi piislusnou sazbou dan¢ (4%) a vysledkem je dan z nabyti nemovitych véci.

Vynos dan¢€ z nabyti nemovitych véci je pii{jmem statniho rozpoctu.

5.2.1 Vyuziti pozemki k zemédélské ¢innosti

Na vySi dfedni ceny zemédélského pozemku ma zdsadni vliv predpokldadané
budouci vyuZziti pozemku. Zemédélské pozemky, které budou nadéle slouzit k zeméd¢lské
¢innosti, se oceni podle BPEJ a upravi srdzkami nebo ptirdzkami uvedenych v pfiloze ¢. 5
k vyhlasce €. 441/2013 Sb. Divodem tpravy zdkladni ceny zeméd€lského pozemku je jeho

poloha v daném misté&.

5.2.1.1 Stanoveni dan¢ ze sjednané ceny

V piipad¢ dobfe fungujicitho trhu, pfi dostatecné a kvalitni prezentaci nabidky a
znalosti prodavajicich o skute¢né hodnot¢ jejich majetku jsou sjednané ceny v kupnich
smlouvéch vySsi neZ ceny ufedni, které se pouzivaji pro porovnini se sjednanou cenou a
nasledné stanoveni zdkladu dan€ u dan€ z nabyti nemovitych véci.

Pro modelovy vypocet jsou pouzity uddaje z kupnich smluv za obdobi roku 2015
v katastralnim tzemi Horni Brusnice. V roce 2015 byly v k. 4. Horni Brusnice prodany
zem&d&lské pozemky o celkové vyméie 518 546 m” za celkovou kupni cenu 5 885 540,-

K¢. Zjisténd cena dle znaleckych posudkll a ocenéni Cinila 2 280 679,-K¢. Ve vSech
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uskutecnénych pievodech byla cena sjednand dle kupni smlouvy vyS$$i nez cena zjiSténa.
Pti celkové dosazené kupni cené 5 885 540,-K& vydélené celkovou vymérou 518 546 m’
dostaneme vyslednou cenu za 1 mz, ktera ¢ini 11,95 K¢&/m?. Primérnd tiedné stanovens
cena pro toto katastralni Gzemi Horni Brusnice &inf 4,58 K&/m? a primérnd cena dle BPEJ

z prevadénych pozemkii 4,40 K&/m?,

Sjednand cena 5 885 540,-K¢

Zjisténd cena 2 280 679,-K¢

Srovndvaci daiiovd hodnota — to je C¢astka odpovidajici 75% smérné hodnoty, nebo ceny
zjisténé. Vypocet ceny zjisténé i smérné hodnoty se u zeméd¢€lskych pozemkl vypocitava
stejnym zplsobem, i kdyZ na zdklad¢ odliSnych vyhlasek. Cena zjisténd se vypocitd podle
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a o zméné¢ nékterych zdkont (zdkon o
ocenovani majetku) a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), jak vyplyva ze zmén provedenych vyhldskou ¢. 199/2014 Sb., ¢,
345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb. Smérnd hodnota pak podle Vyhlasky €. 419/2013 Sb.,
k provedeni zdkonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni

pozd¢jsich predpisi.
Srovndvaci darnovad hodnota 171050925 K¢

Zdaklad dané

Zékladem dan¢ v tomto piipadé je sjednana cena, kterd je zdroven i cenou trzni.
Vypocet dané
5 885 600 x 4% =235 424,- K&
Z tohoto vypoctu je patrné, Ze v pripade, kdy je prodej zemédélskych pozemku realizovan

za trzni cenu, tak ufedni cena zemédélské pidy dan z nabyti nemovitych véci neovlivni.

Dan je vypocitana z celé trzni hodnoty realizovaného prodeje.
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5.2.1.2 Stanoveni dan¢ ze zjisténé ceny

Na trhu se zemédé€lskou ptudou ale nedochézi k prodeji pouze za skute¢né trzni ceny, ale
pusobi zde i skupiny nezemédélskych investorti, ktefi vyuZivaji zejména pisemného
osloveni vlastniki zemédélské pudy a nabizené ceny téchto investor se pohybuji mnohdy
velmi vyrazné pod skutecnou trzni cenu. Tito spekulanti casto vyuZivaji jako nabidkovou
cenu ufedni cenu zemédélské pudy urcenou pro jednotlivé BPEJ, ktera je prezentovana
jako cena trzni.

U takovych to prodejl jiz ufedni cena zemédélské piidy miiZze ovlivnit vySi dan¢é z nabyti
nemovitych véci. Do jaké miry je dan z nabyti nemovitych véci ufedni cenou ovlivnéna
pak zélezi na poloze katastrdlniho izemi. Pro modelové vypocty bude uvazovana pramérna
ufedni cena pro dané katastrdlni dzemi a vymeéra proddvaného pozemku 10 000 m’.

Vsechny vypocty budou provedeny pti cendch za obdobi roku 2015.

Modelové vypocty stanoveni dané ze zjisténé ceny:

® v katastralnim uzemi bez prirdZky k zdkladni cené zemédélskych pozemkii —

Borovnice u Staré Paky

Primérna dfedni cena zemédé&lské pudy 2,95 K&/m?

Primérna trzni cena dle kupnich smluv 7,54 K¢&/m?
Cena sjednand: 29 500,-K¢
Cena gjisténd: 29 500,-K¢

Vypocet ceny zjisténé je proveden vyndsobenim vyméry pozemku primérnou cenou
zemé&délského pozemku. Tato cena se upravi o piipadné priraZky nebo srazky dle piilohy ¢.
5 kvyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Pro katastrdlni tzemi Borovnice u Staré Paky nejsou

stanoveny zadné ptirazky.
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle zdkona o ocenovani je ¢astka 29 500,-K¢&. Pro stanoveni

zékladu dané€ je nutné provést vypocet srovnavaci danové hodnoty. Srovndvaci danova

hodnota je v ptipad¢ zvoleni ceny zjisSténé ¢astka odpovidajici 75% zjisténé ceny.
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Vypocet srovndvaci danové hodnoty:

29 500 x 0,75 = 22 125,-

Zékladem dané€ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota, kterou je cena sjednana,
pokud je vysSi nebo rovna srovndvaci dafiové hodnoté€, nebo srovndvaci danovd hodnota,
je-li vyssi neZ cena sjednana.

V tomto piipad¢ je vyssi sjednand cena ve vysi 29 500,-K¢.

Vypocet dané je sou€inem zakladu dan€ zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby

dané.

Vypocet dané:
2500 x 4% = 1 180,-K¢

V piipad¢, Ze by se pii vyméfeni dan¢ uvazovala namisto primérné ceny zemédelského
pozemku dle BPEJ cena trzni nebo cena obvykld, kterou se rozumi cena, jenZ by byla
dosaZena pii prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenéni, byla by vyméfend dan v nasledujici vysi:

Cena sjednand: 29 500,- K¢
Cena gjisténd: 75 400,- K¢
Srovndvaci darnovd hodnota 56 550,- K¢
Dari 2 264,- K¢

® v katastrdlnim tizemi s piiraZkou k zdkladni cené zemédélskych pozemkii ve

vys$i 60% - k. u. Kocléiov

Primérnd ufedni cena zeméedé€lské pudy 3, 68 K&/m?*

Primérna trzni cena dle kupnich smluv 10, 88 K¢&/m?
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Cena sjednand: 36 800,-K¢
Cena gjisténd: 58 880,-K¢

Vypocet ceny zjiSténé je proveden vyndsobenim vymeéry pozemku primérnou cenou
zemé&délského pozemku. Tato cena se upravi o piipadné priraZky nebo srazky dle piilohy ¢.
5 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Vzhledem k tomu, Ze katastrdlni tzemi Kocléfov sousedi
katastrdlnim tdzemim s obci s poctem 10 — 25 tisic obyvatel uplatni se pii vypoctu ceny

zjisténé prirazka 60%.

Cena zjiSténd po zaokrouhleni dle zédkona o ocenovani je ¢astka 58 900,-K¢&. Pro stanoveni
zékladu dan¢ je nutné provést vypocet srovnavaci danové hodnoty. Srovndvaci danova

hodnota je v ptipad¢ zvoleni ceny zjisténé ¢astka odpovidajici 75% zjisténé ceny.

Vypocet srovndvaci danové hodnoty:

58900 x 0,75 =44 175,-

Zékladem dané€ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota, kterou je cena sjednana,
pokud je vyssi nebo rovna srovndvaci dafiové hodnoté€, nebo srovndvaci danovd hodnota,
je-li vyssi neZ cena sjednana.

V tomto piipadé je vyssi srovndvaci danova hodnota ve vysi 44 175,-K¢.

Vypocet dané je souCinem zakladu dan€ zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby

dané.

Vypocet dané:
44 200 x 4% = 1 769,-K¢

V ptipad¢, Ze by se pii vyméfeni dan¢ uvazovala namisto primérné ceny zeméd¢lského
pozemku dle BPEJ cena trzni nebo cena obvykld, kterou se rozumi cena, jenZ by byla
dosaZena pii prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenéni, byla by vyméfend dan v nasledujici vysi:
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Cena sjednand: 36 800,- K¢

Cena gjisténd: 108 800,- K¢
Srovndvaci darnovad hodnota 81 600,- K¢
Daii 3264,- K¢

® v katastrdlnim tizemi s piirazkou k zdkladni cené zemédélskych pozemkii ve

vys$i 120% - Dvir Krdlové nad Labem

Primérna dfedni cena zemédé€lské pudy 9, 37 K&/m*
Primérna trzni cena dle kupnich smluv 20,18 K¢&/m?
Cena sjednand: 93 700,-K¢
Cena gjisténd: 206 140,-K¢

Cena zjiSténa:

Vypocet ceny zjiSténé se provede vyndsobenim vyméry pozemku zdkladni cenou
zeméedélského pozemku podle BPEJ a tato cena se upravi o ptipadné ptirazZky nebo srazky
dle pfilohy ¢. 5 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Vzhledem k tomu, Ze katastralni izemi Dvlr
Kralové nad Labem je tizemim obce s poctem 10 — 25 tisic obyvatel uplatni se pfi vypoctu

ceny zjiSténé piirdzka 120%.

Cena zjisténd po zaokrouhleni dle zdkona o ocenovani je castka 206 200,-K¢. Pro
stanoveni zdkladu dané je nutné provést vypocet srovnavaci daitiové hodnoty. Srovndvaci
danova hodnota je v pfipadé€ zvoleni ceny zjiSténé Castka odpovidajici 75% zjiSténé ceny.
Vypocet srovndvaci danové hodnoty:

206 200 x 0,75 = 154 650,-

Zéakladem dan¢ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota, kterou je cena sjednana,

pokud je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté, nebo srovnavaci daitovd hodnota,

je-li vyssi nez cena sjednand.
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V tomto ptipadé je vyssi srovndvaci danova hodnota ve vysi 154 650,-K¢.

Vypocet dan¢ je sou¢inem zdkladu dané zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby
dané.
Vypocet dané:

154700 x 4% = 6 188,-K¢

V piipad¢, Ze by se pii vyméfeni dan¢ uvazovala namisto primérné ceny zeméd¢lského
pozemku dle BPEJ cena trzni nebo cena obvykld, kterou se rozumi cena, jenZ by byla
dosaZena pii prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenéni, byla by vyméfend dan v nasledujici vysi:

Cena sjednand: 93 700,- K¢
Cena gjisténd: 201 800,- K¢
Srovndvaci darnovad hodnota 151 350,- K¢
Dari 6 056,- K¢

Dan stanovend na zdklad€ ceny zjiSt€né je niz$i nez v ptipad€ prodeje realizovaného za
skutecné trzni ceny. V piipadé, Ze by se sjednand cena v kupni smlouvé porovndvala
namisto ufedni ceny s cenou trZzni, nebo cenou obvyklou byla by stanovena dai z nabyti
nemovitych véci vySSi nez pifi soucasné platné legislativé. VySSi cena zjiSténa
v modelovych ptikladech je pouze v piipadé katastrdlniho uzemi, kde je k cené podle BPEJ
pfipoCitdna ptirdzka ve vysi 120%. Ztabulky 5 je patrné, Ze sjednané kupni ceny ve
velkém mnozstvi zjiStovanych piipadli neodpovidaji cendm trznim a dan z nabyti
nemovitych véci je vyméefovana z ceny zjisténé. Ve vétSing zjistovanych piipadl, kde byla
dan vymeéfena z ceny zjiSténé, byla kupni cena stanovena na zakladé BPEJ.

V tabulce 12 jsou znazornény rozdily ve vySi dané z nabyti nemovitych véci pii
porovnani ceny sjednané v kupni smlouvé scenou ufedni a cenou trzni a grafické

zndzornéni je pak provedeno v grafu 6.
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Tabulka 12: VySe dané z nabyti nemovitych véci v K¢ vyméfend z tiredni a trZni ceny

dredni cena

trzni cena
Borovnice u Staré Paky 1 180,- 2 264,-
Dvir Kralové nad Labem 6 188,- 6 056,-
Koclérov 1 796,- 3264,-
Zdroj: Vlastni vypocty

Graf 6: Porovnani vySe dané z nabyti nemovitych véci pii stanoveni z ceny dfedni a ceny
trzni v K¢
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Z modelovych vypocti dané z nabyti nemovitych véci zemédélskych pozemki pfi

prodeji uskute€néného za trzni ceny je dan stanovena z kupni ceny. V piipadé¢ prodeje za
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nabidkovou cenu vychdzejici z ceny ufedni dle BPEJ v katastrdlnich tizemich bez polohové
pfirdzky je dain vymeétena ze sjednané ceny, kterou ale nelze oznacit jako cenu trzni. Pokud
je katastralnimu tzemi pfifazena polohova pfirdzka, vymeétuje se dan z nabyti nemovitych
véci z ufedni ceny a to pouze ze 75 % této ceny. V této situaci jiz ufedni cena spolecné
s ucinnou legislativou negativné ovliviiuje vysi dan€ z nabyti nemovitych véci.

Aby nedochédzelo k negativnimu ovlivnéni vySe dané ufedni cenou, bylo by
moznym feSenim pievzeti modelu zdanéni, kde zdkladem dané je vySe uplaty za prode;j
uvedend ve smlouvé, pfiCemz tato tplata nesmi byt mensi nezZ trZzni cena. V pfipad¢, Ze by
byla dplata uvedend ve smlouvé nizsi, vymétovala by se dan z trzni ceny, respektive z ceny
obvyklé. Cenou obvyklou je cenou, za niZ je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v

daném mist¢ a ¢ase na volném trhu prodat nebo koupit.

5.2.2 Vyuziti zemédélskych pozemki k nezemédélské ¢innosti

U zemédélskych pozemktl, spldnovanym budoucim vyuzitim kjinym nez
zem&délskym uceliim, i kdyZ jsou prozatim k zemé&délské Cinnosti uZivany, se pfi vypoctu
ufedni ceny vychazi pfednostné z cenovych map pozemkil, pokud jsou vypracoviny a
pokud ne, tak se zdkladni cena stavebniho pozemku urci tak, jak je uvedeno v teoretické
¢asti diplomové préce.

V tomto piipad¢ ufedni ceny vychazi z obvyklé ceny pozemk, za niZ je moZno
stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a Case na volném trhu prodat nebo koupit.
Zakladni ceny stavebnich pozemkil vyjmenovanych obci, okresli nebo oblasti v K¢ za m’
jsou uvedeny v piiloze €. 2 k vyhlasce €. 441/2013 Sb.

Nejniz§i zdkladni cena stavebniho pozemku je 540,-K&m? v okrese Karvind a
nejvyss$i zakladni cena stavebniho pozemku je stanovena v hlavnim mésté Praha a to
50 310,-K&m?. Zakladni cena stavebniho pozemku se upravuje danymi znaky, ve kterych
je vyjadien pocet obyvatel dané obce, hospodarsko-spravni vyznam obce, poloha obce,
technickd infrastruktura v obci, jeji dopravni obsluznost a obcanska vybavenost. Zakladni
cena se déle upravuje o index polohy pozemku a index trhu.

Ptikladem zemédélského pozemku s planovanym budoucim vyuZitim k jinym nez
zemedélskym dcelim muze byt zatazeni zeméd€lského pozemku v platném tdzemnim

planu obce k zastavéni napft. stavbou rodinného domu v piipad¢ rozsifovani zastavénych
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uzemi obci nebo pozemek ureny k zastavéni regulacnim planem, rozhodnutim o umisténi
stavby, stavebnim povolenim aj.

Vzhledem ke skutec¢nosti, zZe tfedni cena zeméd¢€lského pozemku k planovanému
nezemédélskému vyuziti vychdzi z ceny obvyklé a prodej téchto pozemki je prevazné
uskuteCnovan za trzni ceny, neovlivni ufedni cena v té€chto pifipadech vysi dané€ z nabyti

nemovitych véci, nebot’ dan je vyméefovana ze sjednané ceny.

5.2.3 Komparace ocenéni zemédélského pozemku v zavislosti na zpisobu jeho
predpokladaného vyuziti

Pro srovndni vlivii piisobicich na vysSi ocenéni zemédélskych pozemkl ufedni
cenou bude provedeno porovnani ocenéni stejného pozemku, u kterého se predpoklddaji
rozdilné zplisoby vyuziti, a pozemek je umistén v odliSnych katastralnich izemich.

Pro modelovy vypocet ceny pozemku jsou vybrdna odlisnd katastralni izemi a to co
do polohy, poctu obyvatel, vybavenosti obce atd. Vypocet je proveden pro pozemek o
vyméie 1 000 m’ se zpusobem vyuziti zeméd€lsky pozemek, zemédélsky pozemek
uzemnim pldnem urenym k zastavéni rodinnymi domy a zemédélsky pozemek, na ktery
bylo vydéno stavebni povoleni.

Obec Borovnice u Staré Paky ma zhruba 400 obyvatel, rozsifenou obcanskou
vybavenost (matefskd Skola, obchod s potravinami, poStu Partner a mistni knihovnu).
V obci sidli dvé vyznamnéjsi firmy, které nabizi moZnost zamé&stnéni.

Obec Dvur Krialové nad Labem je obec poctem necelych 16 000 obyvatel,
s komplexni ob¢anskou vybavenosti (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta,

bankovni sluzby, sportovni a kulturni zafizen{) a dobrou dopravni obsluznosti.

Tabulka 13: Rozdil cen zemé&délskych pozemkl ve vztahu ke zpisobu vyuziti v K¢

zpusob vyuziti katastralni izemi cena pozemku v K¢
zemeédé€lské vyuziti Borovnice u Staré Paky 2 950,00
zemedeElské vyuziti Dvur Kralové nad Labem 20 610,00
uzemni plan obce Borovnice u Staré Paky 42 300,00
uzemni plén obce Dviir Krdlové nad Labem 168 480,00
stavebni povoleni Borovnice u Staré Paky 141 000,00
stavebni povoleni Dvur Kralové nad Labem 561 600,00

Zdroj: vlastni vypocty
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V piipad€ zeméd€lského pozemku s pfedpokladanym zemeéd€lskym uzivanim byla
pro porovnani pii vypoctu pouZita namisto zdkladni ceny BPEJ priimérnd ufedni cena pro
dané katastrdlni dzemi. Z vypoctu turfedni ceny zemédé€lského pozemku vyuzivaného
k zemédélské Cinnosti je patrné, Ze na vySi dfedni ceny md vliv zdkladni cena pudy
stanovend podle BPEJ a polohova pfirazka. Polohové pfiraZky jsou taxativné stanoveny
v ptiloze ¢. 5 k vyhldsce ¢. 441/2013 Sb. Cim vice obyvatel tizemi obce ma tim vys3i je i
polohové pfirdzka. Stejn¢ to plati i u izemi sousedicich obci a sousednich katastrdlnich
uzemi. Polohové piirazky jsou stanoveny od 20 do 560 %.

Ocenéni zemédélského pozemku prvotné vychazi z BPEJ a ty vyjadiuji objektivné

hodnotu piady v riznych piirodnich a puidné-klimatickych podminek a v cené odrdzi

predevsim kvalitu pudy.

V piipad€ zemédélského pozemku, kde je zamySleno jeho budouci nezemédélské
vyuZziti se pii vypocCtu ufedni ceny vychazi ze zdkladni ceny stavebniho pozemku v pfiloze
¢. 2 k vyhlasce ¢. 441/2013Sb.Tyto ceny jiz v sobé neodrazi kvalitu pudy jako u BPEJ,
nybrz jsou odvozeny z trznich cen. Udaje o trznich cendch jsou vkladany do statistik
finan¢nimi dfady ze znaleckych posudkl doloZenych k danovym pfizndnim predevSim
k dani z nabyti nemovitych véci (difive dan z pfevodu nemovitosti). Zakladni ceny
stavebnich pozemkill jsou pak nésledné upraveny o koeficienty vztahujici se k velikosti
obce, jejimu hospodaisko-spravnimu vyznamu, poloze obce. Cenu ovliviiuje i technicka
infrastruktura v obci, dopravni obsluznost a ob¢anskd vybavenost. Ddle se zdkladni cen
upravuje indexem trhu, polohy pozemku v obci a pfipadnymi omezujicimi vlivy.

Zjednodusené by se dalo fici, Ze ufedni cena zemé&d¢lského pozemku, jehoZ vyuziti
slouzi k zemédélské Cinnosti, vychazi zjeho kvality. Naproti tomu ufedni cena

zemedé€lského pozemku s predpokladanym nezemédé€lskym uzitim vychdzi z ceny trzni.
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5.3 Daii z nemovitych véci

Vysi dané ze zemédé€lskych pozemki ovlivituje predevsim vymeéra, druh pozemku a
primérné cena pudy stanovend na 1m? protoZe dan& z nemovitosti jsou v Ceské republice
vyméfovany jak u pozemki, tak ze staveb z vymér. VysSe dan¢ z nemovitych véci je
ovlivnéna také polohou, tedy umisténim v konkrétnim pfifazeném katastralnim tzemi.

Pfi vypoctu dané z nemovitych véci pro dané katastrdlni uzemi je tedy lhostejné,
zda se pozemek nachdzi v centru obce, nebo v jeji okrajové Casti. VySe dané, pokud by
byly pozemky zapsany v katastru nemovitosti se stejnou vymérou a ve stejném druhu, bude
pro oba pozemky totoznd, i kdyZ trzni hodnota nebo obvykld cena pozemkl by byla
odliSna.

Pfi stanoveni dan¢ z nemovitych véci u zemédélskych pozemkl v roce 2015 se
vychdzelo z vyhlaSky ¢. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu Kkatastrdlnich tuzemi
s piifazenymi primérnymi zdkladnimi cenami zemé&délskych pozemkii. Ceny stanovené
touto vyhlaskou pro jednotlivd katastralni izemi jsou vypocitdny jako vdZeny primér cen
dle BPEJ v piislu§ném katastrdlnim tizemi. Praiméma4 cena dle BPEJ pro celou Ceskou
republiku ¢inila v roce 2015 7,14 K¢&/m?.

Predmét dan¢é z pozemki, dan¢€ ze staveb, osoba poplatnika, mozna osvobozeni,
zéklad dan¢ a sazby dan¢ jsou vymezeny zdkonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci, ve znéni pozdéjsich predpisii (ddle jen ,,zdkon o dani z nemovitosti*). Tento zdkon
umoziuje obcim v § 12 stanovit mistni koeficient pro vyssi vynos této dan¢. Obec mlze
obecné zdvaznou vyhldSkou pro vSechny nemovitosti na uzemi celé obce stanovit jeden
mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se ndsobi dan poplatnikli za
jednotlivé druhy pozemki, zdanitelné stavby nebo jednotky s vyjimkou pozemkii orné
pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych travnich porostt, tedy
zemédelskych pozemkl. Vynos dané ze zeméd€lskych pozemkd pro jednotlivé obce je
tedy zavisli na vysi primérné ceny stanovené pro jednotliva katastralni dzemi.

Jak jiz bylo zminovano, tak primérné ceny zeméd¢€lskych pozemku pro jednotliva
katastrdlni izemi jsou vaZenym pramérem cen dle BPEJ v pfislusSném katastralnim tzemi.
BPEJ se postupné stdle aktualizuje podle aktudlniho vyvoje ekonomickych podminek
zemeédelstvi. Potfeba aktualizace vyplyvéd ze zmény produkénich parametrd, kterymi jsou
pfedevSim vyvoj vynost a ndkladli, vyvoj osevnich ploch, zména systému podpor

zemedé€lské vyroby, zmeény makroukazatelll danového zatizeni a trokovych sazeb a soulad
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s enviromentdlnim vnimanim podminek vyroby. Od téchto parametrii se pak odviji cena
BPEJ, kterd predevSim vyjadifuje kvalitu zemédélské pidy. Ceny dle BPEJ zistavaly
pomérné dlouhou dobu na stejné tdrovni. K vyrazné plo$né dpravé doslo v roce 2008, kdy
doslo k navyseni u vSech BPEJ o 15 — 50%. K dalSimu ploSnému zvySeni doslo v roce
2014 a to zhruba o 15 % témét ve vSech piipadech.

To, Ze se pifi vypoCtu dané znemovitosti vychdzi pravé z BPEJ, pfinasi
znevyhodnéni obcim, v jejichz katastralnich tizemich se nachdzi pudy horsi kvality, nebot’
ty pfi soucasném stanoveni dané z nemovitosti ovliviiuji vypocet zdkladu dan¢ a nasledn¢ i
vy$i dang. Utedni cena pidy méla nahradit v devadesatych letech absenci trznich cen,
protoze po roce 1989 chybély jakékoliv informace o trznich cendch. Mél to byt tedy
docasny stav v oblasti ur¢ovani tfednich cen zemédélskych pozemkd.

Vynos dané¢ z nemovitych véci je v 100% vysi piijmem rozpoctu obci a tim, Ze se
pfi vypoctu dan€ z nemovitych véci vychazi z BPEJ vznikaji v dafiovych vynosech pro
jednotlivé obce znacné rozdily.

Pro znazornéni rozdilu mezi vynosem dan¢ znemovitych véci vychézejicitho
z BPEJ a trzni ceny budou uvedeny modelové piiklady. Vynosy dané z nemovitych véci
v uvedenych piikladech pro jednotlivé obce byly vypocitany dle vymér jednotlivych druhii
pozemkl uvedenych v Katastru nemovitosti. Informace o vynosu dané z nemovitych véci

byly ziskany od jednotlivych obci.

5.3.1 Daii u pozemkii s primérnou tiedni cenou do 3,-K&/m’

Vypocet dané z nemovitosti z iredni ceny:

Pro vypocet vynosu zeméd¢€lskych pozemkii u dan€¢ z nemovitosti bude vyuZito
udajii pro katastrdlni izemi Borovnice u Staré Paky, kde byla stanovend primérnd cena
zemédelské pady dle vyhlasky €. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu katastralnich dzemi s

pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zeméd¢€lskych pozemkt na cenu 2,95 K&/m?2.

Nazev obce: Borovnice
Katastralni uzemi: Borovnice u Staré Paky
Vynos dan¢ z nemovitych véci za zdanovaci obdobi roku 2015 344 815,-K¢.
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Vymeéra zemedélskych pozemki v katastrdlnim tdzemi Borovnice u Staré Paky je uvedena

v tabulce 8.

Vypocet dan¢ z nemovitosti u zeméde€lskych pozemk:

vyméra pozemku x primérnd cena x sazba dané

Vypocet dan¢ u druhu pozemku A(ornd ptida, chmelnice, vinice, zahrady a ovocné sady):

vyméra pozemkii x priumérnd cena x 0,75%

Vypocet dan€ u druhu pozemku B (trvaly travni porost):

vyméra pozemkii x prumérnd cena x 0,25%

Tabulka 14: Vynos dané z nemovitosti pro obec Borovnice u druhu pozemku A a B v K¢

Druh pozemku | vynos dan¢ v castka K¢ pramérnd ufedni vymeéra
% cena pro k.d. pozemku m’
A 20,25 69 833,00 2,95 3156 291
B 4,83 16 662,00 2,95 2259 153

Zdroj: Vyhldska, vlastni vypocty

20,25 % z celkového vynosu u dan¢€ z nemovitosti je tvoieno dani z orné pudy, zahrad,

ovocnych sadl, chmelnic a vinic — druh pozemk A.

4, 83 %z celkového vynosu na dani z nemovitosti je tvofeno dani z trvalych travnich

porostll — druh pozemku B.
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Graf 7: Podil zemédélskych pozemkt na celkovych vynosech dan€ z nemovitych véci za k.
u. Borovnice u Staré Paky v %

4,83
W druh pozemku A

B druh pozemku B

ostatni nemovitosti

Zdroj: Vlastni vypocet

Pokud by se pii vypoctu dan¢ z nemovitych véci u zemédélské pudy vychazelo z trznich
cen, doSlo by ke zméné€ vynosu dan€ z nemovitych véci. Trzni cena ptidy pro katastralni
uzemi Borovnice u Staré Paky je uvedena v tabulce 6. Pro porovnani budu vychézet také z
udaju, zjisténych z monitoringu trZznich cen pidy pro rok 2015 spole¢nosti FARMY. CZ
S.I.0..

Dle tohoto monitoringu byla primérnd trzni cena zemédélské pidy v roce 2015 o 128%
vyS$$i nez priimérnd cena ufedni a u pozemkt s BPEJ do 3,-K¢/m?2 bylo dosaZeno trzni
ceny vyssi 0 516% nez byla cena ufedni.

Pti navySeni primérné diedni ceny v katastralnim dzemi Borovnice u Staré Paky o 128%:
2,95x2,28=6,73

Tabulka 15: Vynos dané z nemovitych véci za k.i. Borovnice u Staré Paky u druhu
pozemku A a B pfi primé&rné trzni cen¢ v K¢

druh pozemku | vynos dané v castka K¢ primérnd trzni vymeéra
% cena pro k.d. pozemku m’
A 20,25 159 314,00 6,73 3156 291
B 4,83 38 011,00 6,73 2259 153

Zdroj: Farmy CZ, vlastni vypocty
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U BPEJ se zékladnimi cenami do 3,-K&/m? byla trZzni cena vyssi o 516% neZ cena
ufedni. Pro katastrdlni tzemi Borovnice u Staré Paky byla stanovena prumérnd zdkladni
cena na 2,95K&m’. BPEJ v tomto Kkatastrdlnim tzemi maji v prvni &islici kédu -
klimaticky region ¢islici 8, coZ znamena spiSe vlh¢i a chladnéjs$i podminky a ve vyhlasce k
ocenovani majetku jsou ptfifazeny témto BPEJ zdkladni ceny v rozmezi 1,15 K&/m?” — 5,08
K&m?. Pro vypocet vynosu dan¢ z nemovitych véci z trzni ceny budu v této praci vychazet
z trzni ceny, které bylo skutecné dosazeno pfi prodejich realizovanych v roce 2015 v
katastrdlnim tizemi Borovnice u Staré Paky.

. v . 2 v . v ~ £ Y -
Jak je uvedeno v tabulce 6, tak trzni cena za 1 m” ¢ini 7,54 K¢, coZ znamend navySeni o

155,59% naproti primérné tfedni zédkladni cené.

Tabulka 16: Vynos dané€ z nemovitych véci za k. . Borovnice u Staré Paky u druhu
pozemku A a B pfi trzni cené¢ K¢

druh vynos dan¢ ¢astka K¢ prumé&rna trzni vymeéra
pozemku cena pro k.d. pozemku m’
A 20,25 178 488,00 7,54 3156 291
B 4,83 42 585,00 7,54 2259 153

Zdroj:Financni sprdva, vlastni vypocty

Pokud by se pro stanoveni dan¢ z nemovitosti vychdzelo ze skuteCnosti, Ze primérnd trzni
v 1w 2 2 - vy, v v ,

cena zemédélského pozemku za 1 m” je o 128 % vysSSi neZz ufedni cena a ta by byla

navySena o stejnou hodnotu, zvysil by se vynos dané z nemovitych véci pro obec

Borovnice 0 32,14% z ¢astky 344 815,-K¢ na 479 393,-K¢.
V ptipadé vypoctu dané¢ z nemovitych véci, ktery by vychdzel z trzni ceny dosazené pii

prodeji zeméd¢€lské pldy v daném katastralnim dzemi by se vynos dan¢ z nemovitych véci

pro obec Borovnice u Staré Paky zvysil 0 39,03 % z ¢astky 344 815,-K¢ na 488 274,- K¢.
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Graf 8: Vynos dan¢ z nemovitych véci podle druhu zemédé€lskych pozemkil v zdvislosti na

cen¢ v K¢
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H pramérnatrini cena 159 314,00 38011,00
W trznicena 178 488,00 42 585,00

Zdroj: Viz. Tabulka ¢. 14, 15 a 16, zpracovdni viastni
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Graf 9: Vynos dan¢ z nemovitych véci celkem v zdvislosti na cen¢ zemé&délskych
pozemku v K¢
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Zdroj: Viz. Tabulka ¢. 14, 15 a 16, zpracovdni viastni

5.3.2 Daii u pozemkii s primérnou tiedni cenou 3 - 5,-K&/m’”

Vypocet dané 7 nemovitosti z iiredni ceny:

Pro vypocet vynosu zemédélskych pozemkl u dan€ z nemovitosti bude vyuZzito idajii pro

katastralni izemi Horni Brusnice, kde byla stanovend primérnd cena zemédé€lské pudy dle

v

vyhlasky ¢.

primérnymi zdkladnimi cenami zemé&d&lskych pozemkii na cenu 4,58 K&/m?.

Nazev obce:

Katastralni uzemi:

298/2014 Sb. o stanoveni seznamu katastrdlnich dzemi s pfifazenymi

Horni Brusnice

Horni Brusnice
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Vynos dan¢ z nemovitych véci za zdaiiovaci obdobi roku 2015

543 241,-K¢.

Vymeéra zeméde€lskych pozemk v katastrdlnim dzemi Horni Brusnice je uvedena v tabulce

10.

30,52 % z celkového vynosu u dané z nemovitosti je tvofeno dani z orné pudy, zahrad,

ovocnych sadd, chmelnic a vinic — druh pozemku A.

9,84 % z celkového vynosu na dani z nemovitosti je tvofeno dani z trvalych travnich
porostll — druh pozemkl B

Tabulka 17: Vynos dané z nemovitych véci za k. 4. Horni Brusnice u druhu pozemku A a
B v K¢ pfi primérné dfedni cené dle Vyhlasky

druh vynos dané v % Castka K¢ primérnd diedni vymeéra
pozemku cena pro k.u. pozemki m”
A 30,52 165 781,00 4,58 4 826 204
B 9,84 53 453,00 4,58 4 668 324

Zdroj: Vyhldska, viastni vypocty

Graf 10: Podil zemé&délskych pozemkl na celkovych vynosech dan€ z nemovitych véci za
k. u Horni Brusnice v %

59,64

Zdroj: Vlastni vypocet
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Pfi navySeni primérné ufedni ceny v katastralnim tzemi Borovnice u Staré Paky o 128%:

4,58 x 2,28 = 10,44

Tabulka 18: Vynos dané z nemovitych véci za k.d. Horni Brusnice u druhu pozemku A a
B pii primérné trZzni cen¢ v K¢

druh vynos dané v % ¢astka K¢ prumé&rna trzni vymeéra
pozemku cena pro k.d. pozemku m’
A 30,52 377 892,00 10,44 4 826 204
B 9,84 121 844,00 10,44 4 668 324

Zdroj:Farmy CZ, vlastni vypocty

U BPEJ se zdkladnimi cenami 3 - 5,-K&/m? byla trZzni cena vyS$$i o 226% neZ stanovena
cena ufedni. Pro katastralni izemi Horni Brusnice byla stanovena primérna zdkladni cena
na 4,58 K&/m”.

Pro vypocet vynosu dan€ z nemovitych véci z trzni ceny budu v této praci vychédzet z trzni
ceny, které bylo skute€né dosaZeno pii prodejich realizovanych v roce 2015 v katastralnim

tizemi Horni Brusnice. Podle ddaji uvedenych v tabulce 6 &inila trzni cena za 1 m* 11,95

K¢, coZ znamend navyseni o 160,91% naproti primérné diedni zdkladni cené.

Tabulka 19: Vynos dané z nemovitych véci za k.d. Horni Brusnice u druhu pozemku A a
B pii trzni cené v K¢

druh vynos dané v % | C4stka K¢ prumé&rna trzni vymeéra
pozemku cena pro k.d. pozemku m?2
A 30,52 432 549,00 11,95 4 826 204
B 9,84 139 467,00 11,95 4 668 324

Zdroj: Financni sprdva, vlastni vypocty
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Graf 11: Vynos dané€ z nemovitych véci podle druhu zemédé€lskych pozemku v zavislosti
na cen¢ v K¢ pro k. u. Horni Brusnice
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Zdroj: Viz. Tabulka ¢. 17, 18 a 19, vlastni zpracovdni

Pokud by se pro stanoveni dané z nemovitosti vychdzelo ze skuteCnosti, Ze
primérnd trzni cena zeméde€lského pozemku za 1 m’ je o 128 % vyssi nez ufedni cena a ta
by byla navySena o stejnou hodnotu, zvysil by se vynos dan€ z nemovitych véci pro obec
Horni Brusnice o0 51,43 % z ¢astky 543 241,-K¢ na 823 743,-K¢.

V piipadé vypoctu dan€ z nemovitych véci, ktery by vychdzel z trZzni ceny by se

vynos dan¢ z nemovitych véci pro obec Horni Brusnice zvysil o 64,94 % z Castky 543
241,-K¢ na 896 023,- K¢.

72



Graf 12: Vynos dan€ z nemovitych véci za k. i. Horni Brusnice celkem v zdvislosti na
cen¢ zemédé€lskych pozemkl v K¢
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Zdroj: Viz. Tabulka ¢. 17, 18 a 19, viastni zpracovdni

5.3.3 Daii u pozemkii s primérnou tiedni cenou do 9 - 11,-K&/m?
Vypocet dané z nemovitosti 7 iredni ceny:

Pro vypocet vynosu zemédé€lskych pozemkl u dané z nemovitosti bude vyuZito
udaju pro katastralni izemi Dvir Krdlové nad Labem, kde byla stanovend priimérné cena
zemé&délské pudy dle vyhlasky €. 298/2014 Sb. o stanoveni seznamu katastrdlnich uzemf s
piifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemé&délskych pozemki na cenu 9,37 K&/m”.

Nazev obce: Dvur Kralové nad Labem

Katastralni uzemi: Dvur Kralové nad Labem

Vynos dan¢ z nemovitych véci za zdanovaci obdobi roku 2015 11 044 086,-K¢.
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Vyméra zemédé€lskych pozemkl v katastrdlnim tzemi Dvir Krdlové nad Labem je

uvedena v tabulce 9.

Tabulka 20: Vynos dan¢€ z nemovitych véci za k. 4. Dviir Krdlové nad Labem u druhu

pozemku A a B pfi primérné tfedni cené dle VyhlaSky

druh vynos dan€ v % Castka K¢ primérnd diedni vymeéra
pozemku cena pro k.u. pozemki m
A 2,44 269 511,00 9,37 3835084
B 0,39 43 540,00 9,37 1 858 663

Zdroj: Vyhldska, vlastni vypocty

Graf 13: Podil zemédélskych pozemk na celkovych vynosech dan€ z nemovitych véci za
k. 4. Dvir Krélové nad Labem

2,440,39

B druh pozemkuA
B druhpozemku B

W ostatni nemovitosti

97,17

Zdroj: Vlastni vypocet

U BPEJ s cenou v rozmezi 9 — 11 K¢&/m?2 byla trzni cena vyS$i neZ cena uredni o 86 %,
proto vypocet s primérnym navySenim o 128 % nebude viibec uvazovan.

Vypocet vynosu dané€ z nemovitych véci z trzni ceny — navySeni o 86 %:

937 x 1,86 = 17,91
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Tabulka 21: Vynos dan¢ z nemovitych véci za k. 4. Dvtr Krélové nad Labem u druhu
pozemku A a B pfi primérné trzni cené v K¢

druh vynos dan¢ v % Castka K¢ pramérna trzni vymeéra
pozemku cena pro k.u. pozemku m”
A 2,44 515 148,00 17,91 3 835084
B 0,39 83 222,00 17,91 1 858 663

Zdroj: Farmy CZ, vlastni vypocty

U BPEJ se zdkladnimi cenami 9 - 11,-K&/m? byla trzni cena vy3$si o 86% neZ

stanovend cena ufedni. Pro katastrdlni tizemi Dvir Kralové nad Labem byla stanovena

primérnd zékladni cena na 9, 37 K&/m?.

Pro vypocet vynosu dan€ z nemovitych véci z trzni ceny budu v této préci vychédzet z trzni

ceny, které bylo skute¢n¢ dosaZeno pii prodejich realizovanych v roce 2015 v katastralnim

uzemi Dvir Kralové nad Labem. Podle idaji uvedenych v tabulce 6 Cinila trzni cena za 1

2 v ~ P Y , . o v s sy s 2 , v
m”~ 20,18 K&, coZ znamend navyseni o 115,37% naproti primérné dfedni zdkladni cené.

Tabulka 22: Vynos dané€ z nemovitych véci za k. 4. Dvlr Krdlové nad Labem u druhu
pozemku A a B pfi trZzni cené¢ v K¢

druh vynos dané v % ¢astka K¢ prumé&rnd trzni vyméra
pozemku cena pro k.d. pozemku m’
A 2,44 580 440,00 20,18 3 835084
B 0,39 93 770,00 20,18 1 858 663

Zdroj: Financni sprdva, vlastni vypocty
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Graf 14: Vynos dan€ z nemovitych véci podle druhu zemédélskych pozemku v zavislosti
na cen¢ v K¢
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Zdroj: Viz. Tabulka ¢. 20, 21 a 22, vlastni zpracovdni

Pokud by se pro stanoveni dané z nemovitosti vychdzelo ze skuteCnosti, Ze
primérna trzni cena zem&ddlského pozemku za 1 m” je o 86 % vyssi neZ ufedni cena a ta
by byla navySena o stejnou hodnotu, zvySil by se vynos dan€ z nemovitych véci pro obec
Dvir Krélové nad Labem o 2,58 % z Castky 11 044 086,-K¢ na 11 329 405,-K¢.

V piipadé vypoctu dané z nemovitych véci, ktery by vychdzel z trZzni ceny by se
vynos dan¢ z nemovitych véci pro obec Dvir Kralové nad Labem zvysil o 3,27 % z ¢astky
11 044 086,-K¢ na 11 405 245,- K¢.
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Graf 15: Vynos dan¢ z nemovitych véci celkem v zdvislosti na cen¢ zemédélskych

pozemku v K¢
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Zdroj: Viz. Tabulka ¢. 20, 21 a 22, viastni zpracovdni

Z vybranych piikladd miZeme dovodit, Ze vynos dané =z nemovitosti ze
zemé&délskych pozemkl je ovlivnén jak zdkladni stanovenou primérnou cenou BPEJ, tak
podilem zemédélskych pozemkll na celkovém vynosu této dané. U obci s nizkou
stanovenou priimérnou cenou BPEJ a vy$§im podilem zemédélskych pozemkil na dattlovém
vynosu je rozdil mezi dfedni a trZzni cenou zna¢ny. U obci s katastralnimi tizemimi s vyssi
stanovenou priimérnou cenou BPEJ a malym podilem zeméd¢€lskych pozemkl na dailovém
vynosu jiz rozdil neni tak vyrazny.

To, Ze mohou byt vynosy znacn€ rozdilné, bude nédzorn¢ doloZzeno u obci
v Krdlovéhradeckém kraji s vyrazné odliSnymi zdkladnimi primérnymi cenami BPEJ.

Vypocet vynosu dan& vychdzi ze stejné vyméry 1000000 m”> u druhu zemé&délského
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pozemku ornd puda, zahrada, ovocny sad, chmelnice a vinice. Obec Vsestary v urodné
oblasti Hradce Krilové ma pfifazenou primérnou cenu BPEJ pro katastrdlni dzemi
Viestary 18,23 K&m?” a vynos dané by &inil 136 725,-K&. Obec Borovnice md pfifazenou
primérnou cenu BPEJ pro katastralni tizemi Borovnice u Staré Paky 2,95 K&m?® a vynos

dané by ¢inil pouze 22 125,-K¢.
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6 Vysledky a diskuse

Jak jiz bylo uvedeno v literarni reSerS$i i v navazujicich Castech préce, tak ufedni
(administrativni) cena zemédélské pilidy je normativné stanovend cena na zdkladé
kapitalizace rentniho efektu (Cistého vynosu), stanoveného pro jednotlivé bonitované
padné-ekologické jednotky. Utedni cena zemé&d&lské pudy plni zdvaznou funkci, kdy je
pouzivéna pro fiskdlni (dafové) ucely, zejména pii vypoctu a stanoveni dan€ z nabyti
nemovitych véci a dan€ z nemovitych véci, pro stanoveni vySe ndjemného pudy, zjisténi
hodnoty majetku, pozemkovych tpravach a v piipad€ nutnosti pti vyvlastnéni ptudy, které
1ze uskute¢nit pouze pro veiejné ucely. Dalsi funkce je orienta¢ni, ma pouze informativni
charakter.

V podminkéch tplného trzniho hospodarstvi ptida podléhd i pies svoje specifické
vlastnosti ptsobeni trhu, tedy nabidce a poptdvce a od toho se také odrdzi jeji cena.
V ekonomicky vyspélych zemich pro fiskdlni ucely pouzivd pravé tato cena. Jelikoz
v Ceskoslovenské republice po roce 1989 na zagitku piechodu k trzni ekonomice chybély
jakékoliv informace o trZznich cendch, méla ufedni cena pudy slouZit pro fiskalni (dafiové)
ucely, pro ufedni vypotradani majetkopravnich vztahli a pro orientaci pii stanoveni trznich
cen pii prodeji a koupi pozemki. Po vice nez dvaceti letech i pfes skuteCnost, Ze vyvoj
trznich cen je mapovan a evidovén, slouzi ufedni cena zemédé€lské pudy k fiskdlnim
uceltim.

Utedni cena zemé&dé&lské ptidy vychazi z bonitace pudy, jejimZ tkolem je posoudit
bonitu piady, coZz je stupent schopnosti nebo vhodnosti pidy pro péstovani kulturnich
rostlin. Tento pojem je prakticky shodny s pojmem udrodnost pidy. Bonitace vychazi z
rozdilnych produk¢nich a nédkladovych predpokladli zemédélské pldy, kterd je dana
riznorodosti agroekologickych i ekonomickych faktori ménicich se v prostoru a case.
Zéakladni mapovaci a oceniovaci jednotkou bonitacni soustavy je bonitovand pudné
ekologickd jednotka (BPEJ). Bonitovand plidné ekologickd jednotka zeméd¢€lskych
pozemkil je vyjadiena pétimistnym ¢iselnym kédem a vyjadiuje hlavni a pidni klimatické
podminky, které maji vliv na produk¢ni schopnost zemédelské piidy. Zakladem bonitace
zemedélskych pid je podrobny pedologicky priizkum a hodnoceni a hospodarské ocenéni
vSech vlastnosti zeméd¢€lského tzemi, vcetné reliéfu terénu, klimatu. BPEJ vyjadiuje
zejména kvalitu a drodnost piidy. V devadesatych letech minulého stoleti tfedni cena

zemédelské plidy kopirovala cenu trzni, ale postupné rozvojem trhu se zemédélskou padou
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doSlo k vyrazné diferenciaci téchto cen. Vroce 2015 byla primérmd udfedni cena
zem&délské piady pro celou Ceskou republiku 7,14 K&/m?. Naproti tomu primérnd trzni
cena zem&d&lské pudy dosdhla hodnoty 16,26 K&/m?, coZ je o 128% vice neZ pramérnd
ufedni cena.

Pii formovani trznich cen zemédélské pidy neni ale jeji kvalita rozhodujicim
faktorem ptsobicim na vysi ceny. Daleko vyrazné&jsi vliv, nez samotnd kvalita zemédélské
pudy, maji faktory, jako jsou vyméra pozemku, celistvost nebo rozdrobenost pozemkil,
poloha pozemku v krajing, poloha pozemku vu¢i obci, méstu ¢i komunikaci, vyse

ndjemného a doba prondjmu pozemki, sila poptavky po pozemcich v dané lokalité.

6.1 Vliv ai‘edni ceny zemédélské pidy na vysi dané z nabyti nemovitych
vecl

Danl z nabyti nemovitych véci je rozpoctove ur€ena do stitniho rozpoctu. V piipadé
realizovanych prodeju za skutecné trzni ceny, u pozemku, kde se predpoklada jejich
zemede€lské vyuziti, ufedni cena zemédé€lské pidy vysi dan€ z nabyti nemovitych véci
neovlivni, nebot’ jeji vySe je stanovena z kupni ceny (ceny trzni). Jinak je tomu v piipadé
prodeje za tufedni cenu, kdy neni k ufedni cené podle BPEJ pfipoc¢itina ani polohova
piirazka stanovend ocenovaci vyhlaskou. Tato skutecnost ovlivni vysSi dané¢ z nabyti
nemovitych véci, protoZe tady je vySe dané stanovena pouze ze 75 % zjisténé ceny, tedy
ceny vychéazejici zBPEJ. U zeméd¢lskych pozemkii s predpokladanym budoucim
nezem¢délskym vyuZitim neni jiZ dfedni cena vypocitdvana dle BPEJ, nybrz se pii vypoctu
ufedni ceny vychdzi ze zakladni ceny stavebniho pozemku. Zakladni ceny stavebnich
pozemkl jsou uvedeny v ocenovaci vyhlasce, kterd se zpravidla jednou ro¢n€¢ méni a tyto

ceny jiz vychézi z cen trznich.

6.2 Vliv afedni ceny zemédélské ptidy na vysi dané z nemovitych véci

Dan znemovitosti je 100 % pifijmem rozpoctu obci- Pfi stanoveni dané z
nemovitosti u zeméd¢lskych pozemki se vychdzi z primérnych zdkladnich cen
zemedé€lskych pozemk stanovenych vyhldskou o stanoveni seznamu katastrdlnich dzemi
s pfitazenymi prumérnymi zdkladnimi cenami zemédé€lskych pozemki. Ceny stanovené

touto vyhlaskou pro jednotlivd katastralni dzemi jsou vypocitdny jako vdZeny primér cen
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vV s

dle BPEJ v piislusném katastrdlnim tzemi. V roce 2015 byla stanovend nejniZsi primérnd
cena pozemkd pro katastrdlni dzemi Nepomuk v Brdech ve Stfedoceském kraji 1,20
K&m?, naopak nejvy$si promérnd cena v Kkatastrdlnim tzemi Dub&any u Choliny
v Olomouckém kraji a to 19,08 K&/m?.

To, Ze se pii vypoctu dan€ z nemovitosti vychazi prdvé z BPEJ, pfinasi znevyhodnéni
obcim, v jejichZz katastrdlnich tzemich se nachdzi pidy hor$i kvality, nebot’ ty pfi
souc¢asném stanoveni dané z nemovitosti ovliviiuji vypocet zdkladu dan¢ a nésledné i vysi
dané. Ale jak jiz bylo zminovano, kvalita zemédélské pudy neni jedinym ani

Voev s

nejdilezitéjSim faktorem pti prodeji zemédélské pudy.
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Zavér

Utedni (administrativn{) ceny zemédé&lské ptidy mély byt vyuzivany pro fiskdlni tdely
pouze na prechodné obdobi, kdy po roce 1989 na zacatku ptechodu k trzni ekonomice
chybély jakékoliv informace o trznich cendch. Utedni cena zemédélské pudy je normativné
stanovend cena na zdklad¢ kapitalizace rentniho efektu (Cist€ho vynosu), stanoveného pro
jednotlivé bonitované pudné-ekologické jednotky (BPEJ). Podstatou pro stanoveni
ufednich cen zemédé€lské pidy je ocenéni hrubého ro¢niho rentniho efektu (HRRE)
rostlinné vyroby v rozdilnych ptidné-klimatickych podminkach pfi normativné stanovené
efektivnosti hospodafeni. Hruby roc¢ni rentni efekt pro jednotlivé BPEJ je soucet rentnich
efektl jednotlivych zeméd¢€lskych plodin v OTS rostlinné vyroby, kde rentni efekt
jednotlivych zeméd¢€lskych plodin se vypocitd jako rozdil ceny parametrizované produkce
v K&/ha a normativniho ndkladu na parametrizovanou produkci v K&/ha. Utedni ceny
zemédelské pudy by mély dostateCné objektivné vyjadifovat hodnotu pidy v rozdilnych
pfirodnich a ptdné klimatickych podminkdch charakterizované bonitovanymi pudné-
ekologickymi jednotkami. Nedostatkem tohoto pfistupu je skutecnost, ze uiedni ceny
zemede€lské pldy nemohou vystihnout ekonomické a trzni ocenéni konkrétniho
zeméedé€lského pozemku, které odrazi jak produkéni schopnosti, tak jeho velikost, polohu,
zptisob jeho vyuZivani a dalSich vlastnosti. Vypocet HRRE je z ekonomického hlediska
velmi fiktivni, nebot’ napiiklad ndklady na produkci se pfili§ Casto neaktualizuji. Aby
vypocet ufedni ceny odpovidal co nejvice skute¢nosti, méla by se uskute¢iiovat aktualizace
vstupnich tdaji pro vypocet HRRE v pravidelnych casovych intervalech.

Utedni cena zemé&délské pudy stle ovliviiuje trzni ceny zemédélské pady, nebot’ je
v fad¢ piipadll vyuZivdna investory, ktefi vyuZivaji neznalost vlastnikii o trZzni cen¢
zemed€lské pidy a cenu dfedni vyuzivaji jako nabidkovou cenu. Nabidkova cena v podobé¢
ufedni ceny zemédé€lské pidy je pak prezentovdna jako cena trzni. Tato skutecnost
neovliviiuje pouze vynos z prodeje na stran¢ proddvajiciho, ale i danové vynosy u dané
z nabyti nemovitych véci.  Proto obce, v jejichz katastrdlnich uzemich se nachdzi
kvalitni zemédélskd puda, maji vyssi vynosy z dané ze zemédélskych pozemki, nez obce
s mén¢ kvalitni zemé&d¢€lskou ptidou. Navic jsou na jedné strané na zemédélské pozemky

poskytovany dotace a na druhé stran€ se z nich odvadi dan z nemovitych véci, coZ neni
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zcela efektivni. ReSenim by bylo dafi ze zemé&dé&lskych pozemkii na pozemky
s poskytovanymi dotacemi zrusit a kompenzovat piijmy obci jinym zplisobem.

Utedni ceny zemé&délské pudy dle BPEJ by mély byt pro fiskélni Ggely nahrazena
cenou trzni. U dané z nabyti nemovitych véci by zdkladem dané m¢la byt vySe uplaty
z realizovaného prodeje uvedend ve smlouvé, pficemz pokud by tato cena byla nizsi nez
cena trzni v daném misté, byla by zakladem dané trzni (obvykld) cena a ne cena ufedni, jak
je tomu doposud. Informace o cendch nemovitych véci, tedy i zemedélskych pozemk jsou
mimo jiné zpracovavany a evidovany finan¢nimi trady u vSech prevodi kupni smlouvou,
tak by bylo namist¢ tyto ddaje k tomuto tcelu vyuzit. Divodem, pro¢ se trzni ceny
zemédelské pudy pro fiskdlni efekt doposud nevyuzivaji, miize byt ale skutecnost, Ze
prodej vyhradné zemédélskych pozemkt se neuskuteciiuje v takovém rozsahu, jako prode;j
ostatnich nemovitych véci, a statisticky soubor pro stanoveni primérné trZzni ceny za
stanovené Uzemi by nebyl dostatecné rozsahly.

Stejn€ pak u dan¢ z nemovitych véci by bylo vhodnéjsi, kdyby se pii stanoveni
dan¢ u pozemkii i u staveb nevychdzelo z vymeéry, ale z hodnoty nemovitych véci. Hodnota
nemovitych véci by méla vychazet z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi
nemovitd véc, ve srovnatelném ¢asovém obdobi s tim, Ze zohlediiuje druh, polohu, ucel a u

staveb 1 stafi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci.
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12 Prilohy

Priloha ¢. 1 — Zakladni ceny stavebniho pozemku vyjmenovanych obci,
okresii, nebo oblasti v K& za m” dle Vyhlasky &. 53/2016 Sb.

Tabulka ¢. 1
I----————————— I--———————
-——I-————————- I

I Kraj v I zakladni
I Zakladni T

I ¢lenéni na I cena

na I cena

I vyjmenované I vyJ.
vyjmenované I vyJj. I

I obce, okresy, I obce
okresy, I obce I

I nebo oblasti I (K&/m2)
oblasti I (K&/m2) I

I nékterych I

I I

I mést * I

I I
I I-——
-——I-————————- I

I HLAVNI MESTO PRAHA
JIHOMORAVSKY KRAJ I
I--————————— I-——
-——I-————————- I

I Praha - I 50 310
I 1610 I

I oblast 1 I

I I
I----————————— I-———————
-—— I I

I Praha - I 16 800
I 1 390 I

I oblast 2, 3, I

I I

I 6, I

I I
I----————————— I--———————
-——I-————————- I

I Praha - I 6 950
I 1 350 I

I oblast 4, 5, I

I I

I9, 10, 21 I

I I
I----———————— I--———————
-——I-————————- I

I Praha - I 4 780
I 1 300 I

I oblast 12, I

I I

I 11, 20, 7, I

I I

I 18, I

I I
I----———————— I--———————
-—— I I

I Praha oblast I 4 580
I 1 625 I

I -8, 13, 14, I

I I

I 15, 16, 17, I

I I

I19 I

I I

I

I

I

I

I

Kraj v
¢lenéni na
vyjmenované
obce, okresy,
nebo oblasti
nékterych
mést *

Plzen -

oblast 1

Plzen -

oblast 2

Plzen -

oblast 3

Plzen - sever

I

I

I

Za

(

89

kladni
cena
vyJ.
obce

K&/m2)

I

I

I

I

I

Kraj v I
¢lenéni na I
vyjmenované I
obce, okresy, I
nebo oblasti I
nékterych I

mést * I

Jablonec nad I

Nisou I

Liberec 1 I

Liberec 2, 3, I

4, 5 I

Z&kladni
cena
vyJ.
obce

(K&/m2)

I

I

I

I

I

I

I

I

I

Kraj v
¢lenéni

obce,

nebo

nékterych

mést *

Breclav

Znojmo



1 205
720 I

-———I-————————- I
T STREDOCESKY KRAJ
KRAJ I
I 777777777777777
-———I-————————- I
I Benesov

I 900 I

I

I I

I _______________
-———I-————————- I
I Beroun

I 4 100 T

I

I I

I

I I

I _______________
-——I-————————- I
I Kladno 1

3, I 2 480 I
I

I I

I _______________
e I
I Kladno 2, 3

I 1 300 I

I _______________
-—— I I
I Kolin

I 1 970 I

I

I I

I 777777777777777
-———I-————————- I
I Kutnéd Hora
Prerov 3, 4, I
I

I I

I

I I

I 777777777777777
-—— I I
I Mélnik

I 1 450 I

I 777777777777777
-—— I I
I Mlada

KRAJ

I Boleslav

I

I _______________
-———I-————————- I
I Nymburk

I 1560 I

I

I I

I _______________
-—— I I
I Podébrady 1

I 1 585 1

I

I I

I 777777777777777
-———I-————————- I
I Podébrady 2

I 1 3001

I

I I

I _______________
-—— I I
I Praha -

I 854 I

I vychod

I I

Rokycany

Karlovy Vary

- oblast 1

Karlovy Vary

- oblast 2,

90

,,,,,,,,,,,,,,, IT——————————

KRAL. HRADECKY KRAJ

Hradec

Kralové 1, 3

Hradec

Kralové 2, 4,

Rychnov nad
KnézZnou

Trutnov

Usti nad

Orlici

I

Olomouc 1

Uherské

Hradisté



-———I-————————- I

I Praha - zéapad I 2 710
I 1 500 1T
I I-——
-——I-————————- I

I Pribram I 1 380
I 2 083 I

I I

I I
I----————————— I--———————
-———I-————————- I

I Rakovnik I 1 680
MORAVSKOSLEZSKY KRAJ I
I----————————— I--———————
-——I-————————- I

I JIHOCESKY KRAJ

I 1 510 1T

I

5, I I

I

I I
I--——————————- I-——
-———I-————————- I

I Ceské I 6 120
I 4 180 I

I Budéjovice 1 I

3, I I

I I

I I
I I-——
-———I-————————- I

I Ceské I 2 290
I 1 180 1

I Budéjovice 2, I

7, I I

I3, 4 I

I I
I I-——
-—— I I

I Cesky Krumlov I 1 330
I 665 I

I I

I I
I----————————— I-——————
-——I-————————- I

I Jindfichuav I 1 150
Mistek I 1 040 I

I Hradec I

I I
I--——————————— I-——
-—— I I

I Pisek I 1 125
I 540 I

I I

I I

I I

I I
I----————————— I--———————
-—— I I

I Prachatice I 820
I 580 I

I I

I I

I I

I I
I----—-———————— I--———————
-——I-————————- I

I Strakonice I 1 000
I 2 100 I

I I

I I
I I-——
-—— I I

I Téabor I 1 050
4 I 13801
I I-——

Litomérice

Usti nad

Labem 1, 2

777777777777777 I-—————-I
KRAJ VYSOCINA I
777777777777777 I-—————-I
Havlickuav I 780 I
Brod I I
——————————————— I--—-I
Jihlava 1 I 2 200 I
——————————————— I--——-I
Jihlava 2, 3 I 1 160 I
I I

I I
777777777777777 I-—————-I
Pelht¥imov I 670 I
I I

I I
777777777777777 I-——————-I
Trebic I 12701
I I

I I
777777777777777 I-——————-I
7zdar nad I 680 I
Sazavou I I
——————————————— I--——-I
JIHOMORAVSKY KRAJ I
I

777777777777777 I-——————-I
Brno - oblast I 9 460 I
1, 2 I I
I I
——————————————— I--—-I
Brno - I 4 200 I
oblast, 3, 4, I I
5 I I
——————————————— I--——-I
Brno - oblast I 3 150 I
6, 7, 8, 9 I I
777777777777777 I-——————-I
Brno - venkov I 1 840 I
777777777777777 I-——————-I

Ostrava -

oblast 2,

Ostrava -
oblast 1,

10

Ostrava -
oblast 4,

8, 11, 12

Karvina

Novy Jic¢in



Piiloha &. 2 — Uprava zikladnich cen stavebnich pozemkii obci
nevyjmenovanych v tabulce ¢. 1 dle Vyhlasky ¢. 345/2015 Sb.

Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkd obci nevyjmenovanych v tabulce &. 1

Tabulka ¢. 2

I—————————- B B e I
I OznacCeni I Nazev znaku I Hodnota I
I znaku I I znaku I
I—————————- Bt e e e I—————— - I
I o1 I Velikost obce I
I—————————- et I
I - Velikost obce podle poctu obyvatel: I
I-————————- T I—————— - I
I I I Nad 5000 obyvatel I 0,85 1
I—————————- B et I—————— - I
I II I 2001 - 5000 I 0,80 I
I-————————- L i E I—————— - I
I IIT I 1001 - 2000 I 0,70 I
I—————————- B e I—————— - I
I Iv I 501 - 1000 I 0,65 I
I-————————- L i E I—————— - I
I V. I Do 500 obyvatel I 0,50 T
I—————————- Bt e I—————— - I
I 02 I Hospodafsko-spravni vyznam obce I
I-—————————- L I—————— - I
I I I Havitov a katastrdlni tzemi léazeniskych mist typu I 0,95 1
I I A a) a obce s lyzatrskymi stredisky kategorie 4 az I I
I I 5 hvézdicek I I
I-————————- L e E I—————— - I
I II I Katastralni tGzemi léazenskych mist typu B a) a I 0,90 1T
I I obce s lyzarskymi stredisky kategorie 2 az 3 I I
I I hvézdicek I I
I-————————- T I—————— - I
I IIT I Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vsechny obce I 0,851
I I v okr. Praha-vychod, Praha-zapad I I
I—————————- Bt I—————— - I
I v I Ostatni obce I 0,60 I
I-————————- T I—————— - I
I 03 I Poloha obce I
I—————————- Bt I—————— - I
I I I Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s I 1,05 I
I I Prahou nebo Brnem I I
I-—————————- T I—————— - I
I 11 I Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s I 1,03 I
I I obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (kromé I I
I I Prahy a Brna) I I
I-————————- T I—————— - I
I III I Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi obce I 1,02 I
I I Prahy nebo Brna v nejkratsim vymezeném useku I I
I I silnice do 20 km vcCetné I I
I-—————————- T I—————— - I
I Iv. I Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi I 1,01 I
I I vyJjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé I I
I I Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném uUseku I I
I I silnice do 10 km vcCetné I I
I-—————————- T I—————— - I
I V. I Nevyjmenovanad obec o velikosti nad 5000 obyvatel I 1,00 I
I I a obec, Jjejiz katastralni tzemi sousedi s I I
I I nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel I I
I-—————————- L I—————— - I
I VI I V ostatnich pfipadech I 0,80 I
I—————————- Bt e I—————— - I
I 04 I Technickd infrastruktura v obci (vodovod, elektfina, plyn, I
I I kanalizace) I
I—————————- e et I
I - V obci je I
I-————————- e I—————— - I
I I I Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00 1
I—————————- Bttt B e I
I 11 I Elektt¥ina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace I 0,85 1
I I a plyn, nebo vodovod a plyn I I
I-—————————- T I—————— - I
I IIT I Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn I 0,70 I
I—————————- e I—————— - I
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I Elektt¥ina I 0,55
I--------------------—-—-—— I--—-———————
I Dopravni obsluzZznost obce (méstskd, autobusova a Zelezniéni

I doprava)

I 77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777
je:

I--------------------—-—-————— I--—-———————
I Méstska hromadnd doprava popfipadé priméstskéa I 1,00
I doprava I
I--------—-—-——————— I--————————
I 7elezniéni zastédvka a autobusova zastavka I 0,95
I--------------------—-—-— I--———————
I Zelezniéni, nebo autobusova zastavka I 0,90
I--------—-—-——————— I
I Bez dopravni obsluZnosti (zastavka mimo zastavéné I 0,70
I tzemi obce) I
I--------—-—-—-——— = I
I Obcanska vybavenost v obci

I _________________________________________________________________
& vybavenost obce:
I-------—-———————— I-—————————
I Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00
I zdravotnickd zarizeni, Skola, posta, bankovni I

I (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zarizeni I

I aj.) I
L I—————— -
I Rozs$ifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni I 0,98
I stredisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) I

I sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatrizeni) I
I--------—-—-—-————— = I-———————
I zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko I 0,95
I a Skola) I
I--------------------—-——-—— I--—-———————
I Omezenou vybavenost (obchod a zdravotni I 0,90
I sttredisko, nebo Skola) I
I--------------------—-—-——— I--—-————————
I Minim&lni vybavenost (obchod nebo sluzby - I 0,85
I zékladni sortiment) I
I--------—-——————— I-————————
I Zadn& vybavenost I 0,80
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Priloha €. 3 — Vypocet iifedni ceny zemédélskych pozemku pro katastralni
tizemi Borovnice u Staré Paky v zavislosti na zpiisobu uZziti

Vypocet ceny zjiSténé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a & 53/2016
Sh., podle stavu ke dni 01. 06. 2016.

1. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: Borovnice

544 77 Borovnice
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Borovnice
Katastrdlni uzemi: Borovnice u Staré Paky
Pocet obyvatel: 373

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 740,00 Ké&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é P;

O1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \Y% 0,50
02. Hospodartsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - V ostatnich piipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod a II 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusové zastidvka II 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci - Rozs$ifend vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 141,00
K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A" 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovand uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva I 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
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Index trthu Iy =Ps* (1 4+ P;) =0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v obcich do 2000

obyvatel véetné

Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,03
Rezidencni z4stavba
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadnd doprava - Zastadvka do 200 m v¢etn¢, MHD — III 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodnd pro I -0,01
ucel uziti realizované stavby
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost - Vyss§i nez je primér v kraji I -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00
11
Index polohy Ip=P; *(1+Y P)=1,010
i=2
Koeficient pp = It * Ip = 1,000
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
] . Vyméra IC Uprava uC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m?2] [K&/m2] (%] [K&/m2] (K¢
ornd pida 1 1 000,00 2,95 2,95 2 950,00
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 1 000,00 m* 2 950,-
- ZjiSténa cena = 2 950,- K¢
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,010
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
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1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 %
véetn€; ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné tzemi a
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii

6
Index omezujicich vliva In=1+ Z P; = 1,000

i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,010 = 1,000

II
v

III

II

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zatiideni Z[alg' /Icrf”z‘]la Index  Koef. Iﬁ’gé /Crggl]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 141,- 1,000 141,00
Typ Nézev Parcelni V}’/mzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m~] [K&/m~] [K¢]
§ 4 odst. 1 ornd puda 1 1 000,00 141,00 141 000,-
Stavebni pozemek - celkem 1 000,00 141 000,-

- ZjiSténa cena
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,010

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

141 000,- K¢

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetn€; ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva In=1+ Z P; = 1,000
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i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,010 = 1,000

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

it Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K& /mz] Index  Koef. (K& /mz]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do tizemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 141,- 1,000 0,300 42,30
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m’] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 ornd pida 1 1 000,00 42,30 42 300,-
Stavebni pozemek - celkem 1 000,00 42 300,-
- ZjiSténa cena = 42 300,- K¢

97



Priloha €. 4 — Vypocet ifedni ceny zemédélskych pozemku pro katastralni
tzemi Dvir Kralové nad Labem v zavislosti na zptasobu uziti

Vypocet ceny zjisténé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
¢. 12172000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a & 53/2016
Sbh., podle stavu ke dni 01. 06. 2016.

1. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: Dvtr Kralové nad Labem

544 01 Dvur Kralové nad Labem
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Dvir Kralové nad Labem
Katastralni dzemi: Dvir Kralové nad Labem
Pocet obyvatel: 15 946

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 740,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného dzemi v 1,01
vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna)
v nejkrat§Sim vymezeném udseku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce - Méstska hromadna doprava popiipadé 1 1,00
piimé&stskd doprava

06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zatfizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os * Og = 540,00
K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovand uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva II 0,00
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6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav

5
Index trthu Iy =Ps* (1 + ) P;)=0,990

i=1

v

1,00

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidencni z4stavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadnd doprava - Zastadvka do 200 m v¢etn¢, MHD — III 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti 1 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyss§i nez je primér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+Y P)=1,050
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,040

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6

Vypocet tupravy zdkladni ceny - piiloha €. 5:
Obce s 10-25 tisici obyv. - vlastni tizemi: 120 %

Celkova tprava ceny: 120,00 %

. P Vyméra IC Uprava uC Cena
Nézev Parcelni ¢islo BPEJ [m?2] [K&/m2] (%] [K&/m2] [K¢]
ornd pida 1 1 000,00 9,37 120,00 20,61 20 610,00
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 1 000,00 m* 20 610,-

- ZjiSténa cena = 20 610,- K¢
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Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku é. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veéetn€; ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné tzemi a 1 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzZivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva In=1+ Z P; = 1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,050 = 1,040

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z["}l(‘i /fr?i‘a Index  Koef. Iglpgé' /‘;E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 540,- 1,040 561,60
Typ Nézev Parcelni V}’/mzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m~] [K&/m~] [K¢]
§ 4 odst. 1 ornd puda 1 1 000,00 561,60 561 600,-
Stavebni pozemek - celkem 1 000,00 561 600,-

- ZjiSténa cena

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

561 600,- K¢

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % 1V 0,00
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véetn€; ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1II 0,00
6
Index omezujicich vliva In=1+ Z P; = 1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,050 = 1,040

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

oo Z4Kl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index  Koef. (K& /mz]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do tizemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 540,- 1,040 0,300 168,48
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m’] [K&/m’] [K&]
§ 9 odst. 4 ornd puda 1 1 000,00 168,48 168 480,-
Stavebni pozemek - celkem 1 000,00 168 480,-
- ZjiSténa cena = 168 480,- K¢
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