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Abstrakt

Cilem diplomové prace je zmapovani trhu nemovitosti v segmentu
zem&délska puda. V praci jsou zhodnoceny obecné vlastnosti tohoto segmentu,
ale i faktory, které ovliviuji cenu zemédélské pudy. Pfedmétem literarni reserSe je
predevsim vysvétleni zakladnich pojmii, segment realitniho trhu, struktura ucastnikt
na trhu s pudou a metodika ocefiovani nemovitosti.

Vyzkum v praktické Casti je zaméfen prevazné na celkovou analyzu trhu
se zemé&délskou pudou v Ceské republice v letech 2010 - 2014, komparaci cen
zemédélské pudy v Ceské republice s Némeckem a dale na uréeni jednotlivych
charakteristik a analyzy trhu vybranych lokalit. Zvolenymi lokalitami jsou okresy
Ceské Budgjovice a Pisek, v nichz uvedu i ocenéni konkrétnich zemédélskych
pozemkd cenou zjisténou. Vysledkem diplomové prace jsou grafické, mapové
a tabulkové vystupy, ukazujici jednotlivé faktory, které plisobi na cenu zemédélské

pudy spolu s analyzou téchto dat.

Kli¢ova slova

Analyza trhu, trh s pozemky, zeméd¢lska pida, ocenovani pady, vyvoj cen



Abstract

The aim of the diploma thesis is to evaluate the real estate market in the
segment of agricultural land. This work evaluates the general characteristics of this
segment, but also the factors that influence the price of agricultural land.
The literature research focuses primarily on the explanation of the basic concepts
of the real estate market, the structure of the participants in the land market and real
estate methodology.

Research in the practical part is focused mainly on the overall analysis
of the agricultural land market in the Czech Republic in the years 2010 - 2014,
comparison of prices of agricultural land in the Czech Republic and Germany,
as well as to identify individual characteristics and market analysis of selected sites.
Locations are selected districts Czech Budejovice and Pisek, indicating the awards
specific agricultural land. The thesis results are graphics, maps and tabular output,
showing the various factors that affect the price of agricultural land along

with an analysis of these data.

Keywords
Analysis of the market, the market for land, agricultural land, land valuation, price

developments
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1. Uvod

Tématem mé diplomové prace je Analyza trhu se zemédélskou pudou. Trh
s nemovitostmi se neustale vyviji a investice do pidy muze pfinést zajimavé
zhodnoceni vlozenych prostiedkli, nebot’ v soucasné dob¢ je brana jako mén¢
rizikova. V dlouhodobém sledovani ceny zeméd¢€lské pudy trvale rostou, zvlasté pak
u pozemki s vysokou kvalitou a produkéni schopnosti. Aktualni primérnd sjednana
cena pro Ceskou republiku je 7,14 K&/m?, presto trzni cena presahuje jeji hodnotu
Vv ostatnich zemich dosahuje sjednana cena 25 — 50 K&/m?. Pada v CR je tak velmi
atraktivni pro investory, protoze kvalita pidy se vii¢i okolnim statim o tolik nelisi.

Cilem prace je zmapovat trh nemovitosti v segmentu zemédélskd puda.
V préaci hodnotim oObecné vlastnosti tohoto segmentu, ale i faktory, které ovliviiuji
cenu zemédélské pludy. Prfedmétem literarni reSerSe je pifedevSim vysvétleni
zakladnich pojmu, segment trhu s pozemky, struktura ucastnikii na trhu s ptdou,
metodika ocenovani nemovitosti, indexy ovliviiujici cenu zemédélské pudy
a ngjemné za zemédélskou pudu.

Vyzkum v praktické €asti je zaméfen pievazné na celkovou analyzu trhu
se zemédélskou pidou v Ceské republice v letech 2010 - 2014, komparaci cen
zemédélské pudy v Ceské republice s Némeckem a dale na uréeni jednotlivych
charakteristik a analyzy trhu vybranych lokalit. Zvolenymi lokalitami jsou okresy
Ceské Budgjovice a Pisek, v nichz uvedu i ocenéni konkrétnich zemédé&lskych
pozemki. Veskery vyvoj cen zemédélskych pozemkli budu zndzornovat
a porovnavat v tabulkach a grafech pro jednotlivé roky. Vysledkem diplomové prace
jsou grafické, mapové a tabulkové vystupy, ukazujici jednotlivé faktory, které ptisobi

na cenu zeméd¢lské pidy spolu s analyzou téchto dat.


http://zpravy.aktualne.cz/puda/l~i:keyword:2071/

2. Literarni resSerSe
2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovitost

Nemovitymi vécmi se rozumi pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, k nim piislusnd vécna prava a prava, ktera za nemovité véci
prohlasi zakon. Pokud ur¢ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita, stanovi-li

tak jiny pravni predpis. (ZAKON C. 89/2012 SB., OBCANSKY ZAKONIK).

2.1.2 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je obecné fizen stejnymi pravidly jako trh s jinym
zbozim, piesto se vzhledem ke specifickym vlastnostem nemovitosti od bézného trhu
li$i. Bézny trh se zbozim a sluzbami ptedstavuje Sirokou Skalu polozek ptipravenych
nahradit jedna druhou, zatimco nemovita véc je originalni a vazana na svou polohu.

Na trhu nemovitosti pozorujeme velké mnozstvi jevi, které ovliviiuji nabidku
a poptavku a tudiz mohou mit velky dopad na cenu téchto aktiv (ZAZVONIL, 1996).

Trh nemovitosti je specidlnim trhem a zasahuje nejen do sféry vyrobni,
ale i spotiebitelské. Z tohoto divodu definujeme hlavni faktory, které urcuji uroven

poptavky a nabidky. Témito faktory jsou:

. politickéd a ekonomicka stabilita,

o pravni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku,

o pravni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob,
o pravni podminky pro pfevod nemovitosti,

° mira inflace a stabilita mény,

o uverova politika bank a penéznich ustavi,

. danové zatizeni nemovitosti,

o casov€ omezené specifikum — restituéni zakony,

o pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti (CISAR, 1996).
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Situaci na trhu je velmi dulezité sledovat a brat na védomi mnozstvi vliva
nejenom ekonomického, ale i1 politického a sociodemografického charakteru. Zapisy
téchto vlivll jsou pro ocenovani nemovitosti nezbytné, protoze bez nich miize dojit

ke zkresleni hodnoty nemovitosti. Typy pfistupti k oceniovani jsou nasledujici:

. pfistup na bazi porovnani,
o piistup na bazi kapitalizace vynosi,
o piistup na bazi ndklada.

U piistupu na bazi porovnani je charakteristické porovnani ceny ocenované
nemovitosti s cenou obdobné nemovitosti. Kone¢na hodnota nemovitosti je potom
komplexni slouceninou hodnoty podobné nemovitosti a momentalnich vlivii na trhu
nemovitosti.

Ptistup na bazi kapitalizace je ekonomického zaméteni a ukazuje velikost
uzitku z dané nemovitosti na jeji vynosnosti. Tato vynosnd hodnota se sklada
ze souctu vSech budoucich vynost, které béhem drzby nemovitosti o¢ekavame.

Pfistup na bazi ndkladi je ptevazné technickou metodou a vysledkem
je zjisténi tzv. vécené hodnoty, jez je odrazem celkovych nakladd na vystavbu stejné
nemovitosti a nakup ptislusného pozemku. Velikost nakladl se upravuje do stejné

¢asové roviny (ZAZVONIL, 1996).

2.1.3 Pozemky

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti
hranici katastralniho izemi nebo hranici tizemni spravni jednotky, vlastnickou
hranici, hranici drzby, hranici dle druhu pozemki, popt. rozhranim zptisobu vyuziti
pozemkti (ZAKON C. 256/2013 SB., KATASTRALNI ZAKON).

Parcela je geometricky a polohové urfeny pozemek, ktery je zobrazen
v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem (HERMAN, 2005). Vyméra parcely
je znazornéni plosného obsahu pramétu pozemku do zobrazovaci roviny
a je vyjadren v plosnych metrickych jednotkadch zaokrouhlenych na celé metry
¢tverecni. Parcela je definovéna ¢islem parcely, ndzvem obce a katastralniho tizemi,
ve kterém se nachédzi. Pro ocenéni je nezbytné i uvedeni druhu pozemku (KULIL,

2012).
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Déleni pozemkii podle katastralniho zikona

Charakteristika druhu pozemku pro ucely
Kod| Nazev |Zkracené katastru
a) Pozemek, na némz se pravideln¢ péstuji obiloviny,
2 | omaé piida okopvarliny,’ picpiny, tech{li§ké vplocliny a jirrlé
zeméedelské plodiny, b) ktery je doCasné zatraviiovan
(viceleté picniny na orné pude¢).
3 |chmelnice Pozemek, na némz se péstuje chmel.
4 vinice Pozemek, na némz se péstuje vinna réva.
Pozemek, a) na némz se trvale a pievazné péstuje
zelenina, kvétiny a jiné zahradni plodiny, zpravidla
pro vlastni potiebu, b) souvisle osazeny ovocnymi
5 | zahrady A g
stromy nebo ovocnymi kefi az do vyméry 0,25 ha,
ktery zpravidla tvofi souvisly celek s obytnymi
a hospodarskymi budovami.
ovocné Pozemek souvisle osazeny ovocnymi —stromy
6 ovoc. sad o
sady nebo ovocnymi keti o vymeéte nad 0,25 ha.
trvaly Pozemek porostly travinami, u né¢hoz hlavni vytézek
7 travni travni p. |je seno (trava), nebo je wurceny k trvalému
porost spasani, kdyz je za ucelem zurodnéni rozoravan.
Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly
lesni porosty odstranény za ucelem jejich obnovy,
lesni lesni prasek a nezpevnéna lesni cesta, neni-li Sirsi
10 lesni poz. |[nez4 m, a pozemek, na némz byly lesni porosty
pozemky . y . y , ,
docasn€ odstranény na zakladé rozhodnuti organu
statni spravy lest (§3 odst. 1 pism. a) zakona.
289/1995 Sh.).
11 vodni vodni pl Pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni
plochy " |nadrz, mocal, mokiad nebo bazina
a) budova nebo rozestavéna budova podle §2 odst. 1
pism. b) d) a e) katastralni zakona, v€etné nadvofi,
vyjma skleniku, ktery je v katastru evidovan jako
zastavéné budova, postavené¢ho na zemédélském nebo lesnim
13 | plochya | zast.pl. |pozemku, budovy postavené na lesnim pozemku
nadvofi a budovy evidované na pozemku vodni plocha,
b) spole¢ny dviir podle § 4 odst. 4 pism. C),
C) zbofeniste,
d) vodni dilo.
14 ostatni ostat. Pl. Pozemelo( neuvedeny v pfedchazejicich  druzich
plochy pozemkil.

Tabulka ¢. 1: Déleni pozemkii podle katastralniho zdkona; BRADAC, 2008.

Podle zdkona o ocetiovani majetku se pozemky déli na:

a) stavebni pozemKky,
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b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orné pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d). (ZAKON C. 151/1997
SB., 0 OCENOVANI MAJETKU).

2.1.4 Vybrané pojmy ze stavebniho zikona ¢.183/2006 Sb.

Podle § 2 odst. 1 stavebniho zédkona se rozumi:

Zména v uzemi - zména jeho vyuziti nebo prostorového uspotadani, vcetné

umist'ovani staveb a jejich zmén.

Nezastavitelny pozemek - pozemek, jenz nelze zastavét na Uzemi obcee, kterd nema
vydany uzemni plan, a to:

1. pozemek vetejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani,

2. v intravilanu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych
pozemkil o vymeéte veétsi nez 0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souboru zemédélskych
pozemkii se nezahrnuji zahrady o vyméte mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsou
soucasti zastavénych stavebnich pozemka,

3. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vyméte

vétsi nez 0,5 ha.

Nezastavéné uzemi - pozemky nezahrnuté do zastavéného uzemi nebo

do zastavitelné plochy.

Plocha - ¢ast tizemi tvofena pozemkem nebo souborem pozemkd, ktera je vymezena
v politice izemniho rozvoje, zdsadach tzemniho rozvoje nebo Uzemnim planu,
popiipadé v tUzemné planovacich podkladech s ohledem na stavajici

nebo pozadovany zpusob jejiho vyuziti a jeji vyznam.
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Zastavitelna plocha - plocha vymezend k zastavéni v Uzemnim plénu
nebo v zasadach uzemniho rozvoje (ZAKON C. 183/2006 SB., O UZEMNIM
PLANOVANI A STAVEBNIM RADU (STAVEBN{ ZAKON).

Uzemni plin

Uzemni plan je zakladni koncepéni dokument obce, ktery slouzi
k usméritovani izemniho rozvoje (DOLEZAL a kol, 2006).

Uzemni plan je zavazny pro pofizeni a vydani regulaéniho planu
zastupitelstvem obce, pro rozhodovani v uzemi a pro vydavani izemnich rozhodnuti.
Porizuje se a vydava pro celé tizemi obce ¢i vojenského ijezdu nebo pro vymezenou
¢ast uzemi hlavniho mésta Prahy.

Uzemni plan stanovuje zakladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany
hodnot, plosné a prostorové uspoiadani, usporadani krajiny a koncepci vetejné
infrastruktury, vymezuje zastavéné uzemi, zastavitelné plochy a plochy pro vefejné

prosp&iné stavby (HALASOVA, SILAROVA 2007.)

Regulacni plan

Regulac¢ni plan v feSené ploSe stanovi konkrétni podminky pro vyuZzivéani
pozemk, pro umisténi a prostorové uspotadani staveb, ochranu hodnot a charakteru
uzemi a dale podminky pro vytvéareni pfiznivého Zivotniho prostfedi. Regulaéni plan
stanovuje podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkud, pro umisténi
a prostorové uspofadani staveb vetfejné infrastruktury a vymezi vefejné prospésné
stavby nebo vetejné prospésna opatieni.

Regula¢ni pldn nahrazuje v feSené ploSe Uzemni rozhodnuti a je zavazny
pro rozhodovani v izemi. Regula¢ni plan, ktery je vydany krajem je dale zavazny
pro uzemni plany a regula¢ni plany vydavané obcemi. V nezastavéném tizemi
regulaéni plan nenahrazuje Gzemni rozhodnuti (ZAKON C. 183/2006 SB.,
O UZEMNIM PLANOVANI A STAVEBNIM RADU (STAVEBNI ZAKON).

Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti je nastrojem tGzemniho planovani, ktery navazuje
natuzemné planovaci dokumentaci. Je koneCnym rozhodovanim na pozemcich
Vv pfipadé umistovani staveb a jejich zmén, zmén vyuziti Uzemi a pii chranéni
dilezitych zajmi v Gzemi. Stavebni zdkon urci piipady, kdy se vydani uzemniho

rozhodnuti nevyzaduje nebo se nevydava. Uzemni rozhodnuti vydava piislugny
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stavebni Ufad na zéklad¢ Gzemniho fizeni nebo zjednodusené¢ho tzemniho fizeni.
Néktera uzemni rozhodnuti je mozné za urcitych podminek nahradit izemnim
souhlasem anebo veifejnopravni smlouvou (AUTORSKY KOLEKTIV USTAVU
UZEMNIHO ROZVOJE A ODBORU UZEMNIHO PLANOVANI
MINISTERSTVA PRO MISTNI ROZVOJ, 2008).

Vydanim uzemniho rozhodnuti stavebni ufad schvaluje navrzeny zameér
a stanovi podminky pro vyuziti a ochranu uzemi a projektovou piipravu stavby.
Rozhodnuti je platné 2 roky ode dne nabyti pravni moci (HALASOVA, SILAROVA,
2007).

2.1.5 Analyza

Analyza je védecka metoda, kterou definuje dekompozice celku na jednotlivé
¢asti. Analyzu chapeme jako vysvétleni ur¢itého pojmu, metody nebo ukolu pomoci
srozumitelnych definici a souboru tloh sméfujicich K realizaci celku. Jde tedy
0 myslenkovy proces ¢i postup, ktery spoc¢iva v rozlozeni zkoumaného predmétu
¢ijevu na jednotlivé ¢asti, jimiZ jsou jednodussi prvky s vymezenymi podstatnymi

znaky, pofadanim a tfidénim dat do zakladnich skupin (KRAUS, 2005).

2.1.6 Hodnota

Hodnota neni cenou, kterd je skutecné zaplacena, pozadované ¢i nabizena.
Hodnotu lze chépat jako ekonomickou kategorii, vyjadfujici vztah mezi zbozim
a sluzbami, zakoupené kupujicimi na jedné strané a prodavajicimi na stran¢ druhé.
Jedna se o odhad, ktery je pifi oceniovani vzdy tieba zcela presné definovat a urcit,
jaka hodnota je zjistovana (HUTTER, 2010). V oboru ocefiovani majetku hraji
nejvyznamnéjsi roli 3 zékladni kategorie hodnoty:
1. Trzni hodnota
2. Subjektivni hodnota
3. Objektivizovana hodnota

TrZni hodnota

Predmétem odhadu je potencialni trzni cena, kterou oznacujeme jako trzni
hodnota. Odhadnuta ¢éastka odpovidda piedpokladané cené majetku vyjadiené
vV penézich a placené v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery

(HALEK, 2009). Trzni hodnoty lze s nejvétsi pravdépodobnosti dosahnout v dané
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dobé a v konkrétnich podminkéach na trhu s nemovitostmi mezi dobrovolné a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim bez zfetele na individudlni ¢i jiné zajmy,

vybocujici z béZzné praxe (ZAZVONIL, 1996).

Investi¢ni hodnota (subjektivni hodnota)

Investi¢ni hodnota je hodnota majetku pro urcitého investora, popi. skupinu
investord pro stanovené investicni cile. Pojem investi¢ni hodnota spojuje specificky
majetek se specifickym investorem, skupinou investorti ¢i jednotou s konkrétnimi
investi¢nimi cili. Tato hodnota mtZe byt vyssi i niz$i nez hodnota trzni (HALEK,
2009).

Objektivizovand hodnota

Hodnota objektivizovana spo¢iva ve schopnosti véci opatfit formou smény
véc jinou. Jednd se o posouzeni mnoha jedincl, objektivizované stavem na trhu
a jeho ochotou toto hodnoceni akceptovat (ZAZVONIL, 1996).
Objektivizovana hodnota je v co nejvetsi mife zalozena na vSeobecné uznavanych
datech. Stanoveni této hodnoty by mélo byt jednozna¢né a jasné. Jednoznacénosti

se rozumi, 7e jiny znalec bez problému zopakuje celé ocenéni se stejnymi

&i podobnymi vysledky (HALEK, 2009).

2.1.7 Cena
Cenou se rozumi finan¢éni ¢astka, kterou povinny plati opravnénému
za dodavku zbozi, praci, sluzeb nebo jinych plnéni. Uroveii ceny je stanovena
na zéklad¢ zédkona o cendch €. 526/1990 Sb., pfi¢emz stit ma podle uvedeného
zakona pravo ceny regulovat.
. Cena je vyrazem pouzivanym pro castku pozadovanou, nabizenou
nebo skute¢né zaplacenou,
o je obecnym Udajem o relativni uZitecnosti majetku vnimané jednotlivymi
kupujicimi nebo prodavajicimi,

. nemusi byt vzdy vefejné znama (HALEK, 2009).

2.1.8 Cena obvykla
Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich

stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
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sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni obliba je zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim (ZAKON C. 151/1997
SB., 0 OCENOVANI MAJETKU).

2.1.9 TrZni cena

Trzni ceny pozemkil se stanovuji na zakladé nabidky a poptavky dohodou
mezi kupujicim a proddvajicim na trhu s piidou. Tato cena se tvoii v pribéhu jednani
mezi prodavajicim, ktery pozaduje prodejni cenu a kupujicim, ktery nabizi kupni
cenu. Trzni cena je pak vysledkem dosazené shody mezi ptfedstavou o prodejni cené
prodavajiciho a kupni cené kupujiciho, tudiZ se jednd o cenu sjednanou (NEMEC
2004). Cena je tvofena pii konkrétnim prodeji, popf. koupi a mize se od zjisténé
hodnoty i vyrazné lisit. Trzni cenu neni mozné presné uréit (BRADAC, 2008). Ceny
sjednané, které jsou uvaddéné v kupnich smlouvéch, jsou evidovany na finan¢nich
Gfadech za Gidelem vyméfenim dané z pifjmu ze strany prodavajiciho (NEMEC

2001).

2.1.10 Zjisténa cena

Zjisténou cenou se rozumi cena majetku, ktera byla urCena podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZAZVONIL, 1996). Stanovena zjisténa (diive
administrativni) cena je uzivana piedevS§im pro zjisténi zakladu dané z pievodu
nemovitosti, zjisténi vySe odmeny notafe v dédickém ftizeni a jiné. V daném ocenéni
by mély byt specifikovany veskeré ocefiované nemovitosti (napt. hlavni stavby,
vedlej§i stavby, studny, venkovni Uupravy, byty, pozemky), vcetné¢ popsané
konstrukéni charakteristiky oceniovanych nemovitosti, lokalizace v daném tuzemi,

stafi a stavebné technicky stav k datu ocenéni (HALEK, 2009).
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2.2 Segment trhu —trh s pozemky

V trzni ekonomice je cena jakéhokoliv zbozi fizena trhem. Zakladni prvky
trhu tvofi nabidka a poptavka, cena, pfedmét trhu a subjekty na trhu, jimiz jsou
prodavajici a kupujici. Podle pfredmétu trhu rozliSujeme trh zbozi (napft. trh obili,
potravin atd.), trh prace, trh kapitalu, trh nemovitosti, véetn¢ trhu piady. V obecném
pojeti jde o pidu pouzivanou pro zemédélské, stavebni nebo prumyslové ucely,
ale také o prirodni zdroje, které se nachazeji na zemi nebo pod ni.

V Kklasické ekonomii lze ptidu chapat spolu s praci a kapitalem jako jeden
ze tii vyrobnich faktorii. Pfredmét poptavky piida tvoii z divodu, Ze umoziiuje
zhodnoceni kapitalu. Hospodafeni na ni umoznuje ziskani pracovnich pfilezitosti
a kapital do ni investovany ¢astecné chrani proti znehodnoceni inflaci.

Trzni cena pozemkil je vytvafena na zakladé dohody mezi kupujicim
a prodavajicim. Trzni cena se tak tvofi v prubéhu jednani mezi prodavajicim,
ktery pozaduje prodejni cenu, a kupujici, ktery kupni cenu nabizi. Tato cena je pak
vysledkem dosazené dohody mezi piedstavou o prodejni cené prodavajiciho a kupni
cené kupujiciho, tudiZ se jedna o cenu sjednanou (NEMEC, 2001).

Pozemek se od jiného v mnoha smérech podstatné lisi a je tak velmi

specifickym zbozim, nebot’ je:

o zakladnim vyrobnim faktorem,
o nereprodukovatelny,

o nepiemistitelny,

o jeho nabidka je konecna,

. neopotiebovava se,

. ma nekonecnou Zivotnost.

Technickd 1 ekonomickd Zivotnost pozemki je neomezend, nebot’ nepodléhaji
vlivim starnuti. Pozemky nejsou ani vysledkem lidské Cinnosti, nelze je vytvofit
nebo reprodukovat a ve spojitosti s jejich ptivodem nelze hovofit o vyrobnich, popf.
reprodukénich ndkladech, ale pouze o nakladech vynaloZenych na jejich pofizeni.
Absence nékladii na vyrobu pozemkil a skute¢nost, Ze nevznikly lidskou ¢innosti, je
ptfi¢inou, ze u pozemkl se na rozdil od staveb neprojevuje vliv Casu v podobé

starnuti, opotiebeni ¢i znehodnoceni, vychdzejici z predstavy, ze Gcastnici trhu
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starSim vécem vétSinou piisuzuji niz$i hodnotu nez novym a spojuji tedy ubytek
hodnoty se staiim hodnoceného subjektu. U pozemku piesto nelze tvrdit, ze by
nemohl byt znehodnocen, ale podstata ztraty jeho hodnoty spociva v externich
zameénach (naptf. v disledku vyvoje ekonomiky cena pozemkl v oblasti klesa,
¢i nasledkem tzemniho vyvoje se pozemek stdva méné atraktivnim apod.), pfipadné
muze jit o vycCerpani jeho uzitkového potencidlu (napf. vytéZzenim na ném
se nachazejicich nerosttli, znecisténim v souvislosti s nevhodnym zptsobem uzivani,
klesajici urodnosti vzhledem k jednostranné intenzivni vyrobé apod.) PfiCiny
mozného znehodnoceni pozemku tedy nemaji pfimou spojitost se staiim, cozZ je
mimo jiné ipfi¢inou, ze z ucetniho pohledu se pozemky na rozdil od staveb
neodepisuji.

Pozemky vyznacuje jednoznacna poloha a jsou tudiz pravou podstatou toho,
Ze nemovitosti jsou jedineéné. Stavby na nich zbudované mohou byt kopirovany
¢i v nékterych ptipadech mohou byt dokonce technickymi prostfedky pfemistény,
ale poloha pozemki udava nemovitostem jejich typické vlastnosti, jimiz jsou
originalita, unikatnost a neopakovatelnost. Pozemkim by se proto méla v souvislosti
s ocenovanim nemovitosti vénovat maximalni pozornost, nebot’ jsou primarnim

prvkem, od né¢hoz se podstata hodnoty nemovitosti odviji (ZAZVONIL 2007).
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2.3 Struktura ucastniki na trhu s pidou

2.3.1 InvestoFi na trhu se zemédélskou pudou
Trh se zemédélskou pldou vyznamné ovliviiuje chovani riznych skupin
investort s rozdilnou motivaci k ndkupu zemédélskych pozemk. Portdl FARMY.CZ
uvadi tyto skupiny investoru:
o zem&d¢€lsti investofi - zemedélské spolecnosti a farmaii,
o dlouhodobi nezeméd¢lsti investoii — motivaci je pfiméteny dlouhodoby vynos
investice a ocekdvana bezpecnost investice, nakupuji ptdu za ucelem stiedné
az dlouhodobé drzby,

12 D

v kratkém obdobi, hlavni motivaci je maximalni zisk.

Ve vSech skupinach maji své zastoupeni jak tuzemsti, tak zahrani¢ni
investoii. Nejvétsi zastoupeni zahrani¢niho kapitalu je pozorovano ve skupiné
zemédé€lskych investorii pochazejicich z Némecka, Italie, Nizozemska, Belgie
a Rakouska, zatimco skupinu spekulativnich nezemédé€lskych investori tvofi
prevazné ceské osoby a spolecnosti. Nejpocetnéjsi skupinu poptavajici na trhu
se zeméd¢€lskou pldou zastupuji zemédélsti investofi, ackoli u obchodl
realizovanych za trzni ceny nejsou skupinou nejvyznamnéjsi. NejcastéjSimi investory

kupujicimi zeméd¢€lskou ptidu za trzni ceny jsou dlouhodobi nezeméd¢lsti investofi.

Struktura kupujicich zemédélskou ptudu za trzni ceny (v %0)

zemédélci
7 44%
nezemédalci -
dlouhodobi

55%

nezemédaélci -
spekulativni
1%

Graf ¢. 1: Struktura kupujicich zemédélskou piidu za trzni ceny, FARMY.CZ
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Investice do zeméd@lské pludy je povazovana za atraktivni investici
a bezpe¢né dlouhodobé ulozeni prostiedkl, zemédelska puda se tak stala soucasti
portfolia mnoha investort.

Cim dal tim vice dochazi k obesilani vlastnikii ptidy nabidkami na odkup
pozemkl za vice ¢i méné nevyhodnych podminek. Podobnym zplisobem rovnéz
postupuji stavajici i noveé vzniklé spolecnosti pro skupinové investovani do pudy -
fondy. Tito investofi nakupuji zemédélskou pudu pievazné od vlastnikt, ktefi maji
nedostateéné ¢i neaktualni informace o cené pudy a v konkurenci mezi zajemci
jiz nebyvaji ochotni nabidnout vlastnikiim trzni cenu. I piesto Ze tato skupina
investorl realizuje vétSinu nakupt zemédélské pidy pod skute¢nymi trznimi cenami,
ptispiva k celkovému ristu trznich cen, nebot’ snizuje celkovou nabidku zeméd¢€lské

pudy na trhu (FARMY.CZ, 2015).

Cesky fond piidy

V Ceské republice patii cena zemédélské pudy k nejniz§im v Evropské unii.
Podle mistopiedsedy pfedstavenstva nové vytvoreného Ceského fondu ptidy Martina
Burdy mize vynos v dobé nizkych trokli dosdhnout Sesti az deseti procent ro¢né.
V Ceské republice doposud fungovala pouze spolednost Avant, nebot investice
do pudy ptes fondy je obecné zalezitost pro kvalifikované a movitéjsi investory.

Novy fond spoléha prevazné na rist ceny pudy, ktera je v Ceské republice
velmi nizkd kvili rozdrobené struktufe vlastnik. Cilem fondu je malé pozemky
nakupovat a slucovat, aby se primérny pfijem z prondmu piady mohl zvysit
Z jednoho na tfi az ¢tyfi procenta ro¢n¢. Piedpokladem je, Ze cena zeméd¢€lské pudy
stile poroste, nebot’ v Ceské republice je ve srovnani s Rakouskem &tvrtinova.
| kdyby se tak cena zvySila pouze o polovinu, jednalo by se o stoprocentni cenovy
narist.

Cesky fond pudy oslovil fadu zajemcd, ktefi maji s investovanim
do zemédé€lskych pozemkl zkuSenosti a zamé&ii se na nakup a prodej kvalitni pudy
v nejurodngjsich oblastech Ceské republiky. Dle oéekavani by mél majetek riist o sto
miliéont za pilroéni U¢tovaci obdobi, pfestoZze cilem neni rekordni rhst aktiv,

ale jejich efektivni vyuziti.
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Avant

Na investice do zeméd¢€lskych pozemki se specializuji i fondy, které nabizi
firma Avant. Pfipravovanou novinkou je vznik nového fondu nazvaného Ceska pole,
jenz by mél rovnéz investovat do kvalitni orné ptidy v republice a vyd¢€lat na rozdilu
mezi pofizovaci a prodejni cenou zemédelské piidy, jejim priblizovani se na uroven
okolnich stata a také inkasovat zisk z ptijmt z pronajmu pudy. Vynos v obdobi osmi
let by mél dosdhnout 8 — 12 % rocné.

Investi¢ni spole¢nost Amista do budoucna také zvazuje vytvoieni podobného
fondu pro své klienty jako spolecnost Avant, zatim ale stile preferuje vynos

z investic do pronajatych komerénich a reziden¢nich nemovitosti (MASEK, 2014).

2.3.2 Potencionalni kupci a prodejci zemédélské pudy
V ramci vlastnické struktury z hlediska majetkopravniho vztahu k zemédélské

pude 1ze obecné rozlisit nasledujici strukturu Gi€astnikli na trhu s ptidou:

Potencionalni kupci
a) pro zemédélskou vyrobu

o vlastnici zemédélské pidy a majetku, podnikajici a pracujici na vlastni padé
(samostatn¢ hospodatici rolnici),

o podilnici na majetku, ktefi do podnikani podnikatelskych subjektti poskytli
pudu, majetek ¢i kapital a v téchto podnikatelskych subjektech pracuyji,

o najemci zemédé€lské plidy nebo jiného zemédélského majetku, hospodatici na
pude nebo majetku pronajatém od vlastniki ¢i statu,

o zaméstnanci, osoby v pracovné-pravnim vztahu ve vSech podnikatelskych

formach, ktefi se chtéji osamostatnit.

b) pro jiné nez zemédeélské vyuziti

o Siroka vrstva ob&anti ze viech oblasti hospodaiské ¢innosti (NEMEC, 2001).
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Mozné potencionalni kupce zemédélské pudy NEMEC (2001) charakterizuje

nasledovné:

samostatné hospodaiici rolnici — hospodaii na 26,4% pudniho fondu,
vyznacuji se osobni zainteresovanosti a casto Niz§imi piijmy pro osobni
spotfebu. Typickym znakem pro farmare je rodinnd navaznost hospodareni,
tedy predavani statkii a polnosti z generace na generaci. Pfi ndkupu pudy
zaujimaji samostatné hospodafici rolnici druhé misto z hlediska zajmu
0 nakup pozemki. Vzhledem k jejich zplisobu hospodareni se jedné o ndkupy
pozemku s mensi vymérou, obvykle do 3 ha.

obchodni spolecnosti — hospodaii na 29,1% zemédélského pidniho fondu,
vyznacuji se nejvysSimi pifijmy a maji nejmensi pocet zadosti na ploSnou
podporu zemédé€lského hospodafeni ve formé podpor a dotaci. Spolu
snajemci zemédélské pudy zastupuji obchodni spole¢nosti prvni misto
vzajmu o ndkup zemédelské pudy. Tyto spolecnosti disponujici velkym
mnozstvim ostatniho kapitalu, jako jsou budovy, stroje a jiné zafizeni
se ptevazné transformovali ze zeméd¢€lskych druzstev a statnich podnik.
podilnici na majetku zemédélskych druistev — zastupuji 29,1%
zemé&délského pudniho fondu a jde o vlastniky pudy, ktefi své pozemky
pronajali druzstvu. Dosahuji druhé nejvyssi pfijmové urovné a preferuji
plosnou podporu zemédé€lského hospodafeni. Tato skupina ma nejmensi
zdjem o ndkup dalsi pidy z divodu, Ze zemédé€lskd druZzstva hospodafi
s velkym mnozstvim zemédélské pudy, kterd mé dostate¢né vyuziti. Zajem
této skupiny se soustfed'uje na ndkup malych pozemkl s cilem sceleni
pozemki ¢i moznosti vyuziti pozemk pro investi¢ni vystavbu.

ndjemci zemédélské pudy — hospodaii na 21,4% zemédélského ptudniho

fondu, blizi se spole¢nikiim v obchodni spole¢nosti.

Potencionalni prodejci zemédélské pudy
Potencionalnimi prodejci jsou:

vlastnici zeméd¢lské pldy, kteti své pozemky pronajimaji,

Pozemkovy fond CR spravujici pidu statu.
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Prodej a koupi pozemku ve vlastnictvi statu upravuje zakon ¢. 95/1999 Sb.,
0 podminkach pfevodu zeméde€lskych a lesnich pozemkl z vlastnictvi statu na jiné

osoby. Pfedmétem prodeje mohou byt pozemky, které:

o tvoti zemédelsky padni fond nebo do néj nalezi,
o jsou zastavény obytnymi, hospodafskymi budovami nebo jinymi stavbami

patiicimi k ptivodni zemé&délské usedlosti,
o jsou zastavény obytnymi, hospodaiskymi budovami nebo stavbami slouzicimi
k zemédélské vyrobe,

o jsou podle lesniho zakona uréené k plnéni funkci lesa.

Pifedmétem prodeje nemohou byt pozemky:
o zemédé€lské nebo lesni pozemky, o jejichz vydani pozadal podle restitu¢niho

zékona jejich piivodni vlastnik,

o zemédé@lské pozemky uréené k vytvareni systému ekologické stability,
. zemédéElské a lesni pozemky pattici ptivodné cirkvi,
o zemédé@lské a lesni pozemky, které jsou soucasti kulturni nebo pfirodni

pamatky a dalsi NEMEC, 2001).
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2.4  Ocenovani zemédélského pidniho fondu

Vychozim oceniovacim predpisem pro ocetiovani zemédélského ptudniho
fondu je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zékon o ocenovani majetku), ktery nabyl U¢innosti 1. ledna 1998. Zakon o
ocenovani majetku je Siroce koncipovanym ptedpisem, ktery upravuje zpusoby

ocenovani veci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb.

2.4.1 Ocenovani zemédélského pozemku

Zemédelsky pozemek se ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem
podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek. Zakladni ceny zemédélskych
pozemkil a jejich Upravu vyjadiujici vliv polohy a dal§i vlivy plisobici zejména
na vyuzitelnost pozemkii pro zeméd¢lskou vyrobu, jako jsou pfirodni nebo technické
prekazky a vyhlaSeni zvlastd chranénych Gzemi stanovuje vyhlaska (ZAKON
C. 151/1997 SB., ZAKON O OCENOVAN{ MAJETKU).

Ocetiovaci vyhlaska stanovuje cenu zemédélského pozemku jako soucin
vyméry a zdkladni ceny upravené v K&/m?. Zéakladni cena pozemku evidovaného
v KN jako orna pida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
neni-li izemnim pldnem nebo regulacnim planem, izemnim rozhodnutim, Gzemnim
souhlasem nebo vefejnopravni smlouvou nahrazujici Uzemni rozhodnuti,
predpokladdno jeho nezemédé&lské vyuziti, ani neni pfedmétem uzemniho nebo
stavebniho fizeni podle stavebniho zékona, se ur¢i nasledujicimi zptisoby:

o podle BPEJ, které obsahuje pfiloha ¢. 4 ocenovaci vyhlasky,
o primémou zakladni cenou v K&m? zemédélskych pozemkl v urcitém
katastralnim t{zemi uvedenou Vv jiném pravnim predpisu v pfipade,

ze zemedeélsky obhospodatrovany pozemek nebyl bonitovan.

Pokud je mozné u pozemku urcit vice zékladnich cen, oceni se jednotlivé
¢asti pozemku se stejnou zékladni cenou samostatné a zakladni cena pozemku
se stanovi jako soucet cen dil¢ich casti. Zakladni cena se ur¢i podle pfedchozich
bodi a dale se upravi srazkami a ptirazkami podle pfilohy €. 5.

Pozemek, ktery je vice nez 6 let neobhospodafovany a vyskytuji se na ném

trvalé porosty ocetlované podle § 43 v nezastavéném uzemi star$i nez 5 let, oceni
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se podle § 9 odst. 4 a vyndsobi se koeficientem 0,65. U téchto typli pozemki ¢ini
cena nejméné 1 K&m? (VYHLASKA C. 441/2013 SB., OCENOVACI
VYHLASKA).

2.4.2 Ceny zemédélskych pozemkii podle bonity

BPEJ je zakladni mapovaci a ocenovaci jednotkou bonitacni soustavy.
Pti vyclenovani BPEJ plati zasada, ze vSechny slozky prostfedi jsou rovnocenné.
Je definovana na zakladé agronomicky zvlast vyznamnych charakteristik pudy,
klimatu, reliéfu terénu a vlahového rezimu lokalit zemédélského izemi. Na zakladé
této agronomizace k ni Ize pfifadit parametrizované idaje o produkéni schopnosti
hlavnich zeméd¢€lskych plodin a soustava BPEJ pak zobrazuje vSechny
charakteristické kombinace zakladnich a v kratkodobém a stfednédobém casovém
horizontu malo proménlivych vlastnosti urcitych lokalit zemédélského vzemi,
které jsou vzajemné odliSné a poskytuji i rozdilné produkéni a ekonomické efekty.
(VOPRAVIL, POKORNY, PRAX, 2009-2011)

Pomérmé casté je hodnoceni zemédé€lskych pozemki srovndvaci metodou,
kdy srovnavacim parametrem je pravé bonita pudy. Vyhlaskou ¢. 316/1990 Sb. byly
stanoveny ceny podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek, vyuzito piitom
bylo rozséhlych vyzkumnych praci z ptedchoziho obdobi, kdy byly vSechny
zemede€lské pozemky podrobné zatazeny do tfid BPEJ pro diferenciaci piispévki
zemé&délskym druzstviim podle podminek, za nichZ hospodati.

Koéd BPEJ je vCR pétimistny a zahrnuje hlavni tudaje, charakterizujici
pozemek (nadmoiskou vysku, sklon svahu, svétovou stranu, hloubku humusové
vrstvy, jeji provzdusnénost, vlhkost atd.). Kazdému kédovému Cislu byla ptfifazena
cena, od 1. 2. 2008 v rozmezi 1,00 az 17,25 K&/m?. BPEJ je definovana na zaklade
agronomicky zvlasté vyznamnych charakteristik klimatu, ptidy a konfigurace terénu
(BRADAC a kol, 2009).

Konkrétni vlastnosti BPEJ v bonita¢nich mapach a v databazi jsou vyjadieny
pétimistnym kdédem, v némz jednotlivé ¢islice znaci:

1. Cislice — pfislusnost ke klimatickému regionu (klimaticky region — uzemi
s pfiblizn¢ shodnymi klimatickymi podminkami pro rist a vyvoj zemédé€lskych

plodin; stanoveno na zdkladé¢ sumy primérnych dennich teplot nad 10°C,
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primémych roc¢nich teplot vzduchu, primérmého ro¢niho twhrnu srazek,
pravdépodobnosti vyskytu suchych vegeta¢nich obdobi a vldhové jistoty),
2. a 3. cislice — urCuje ptislusnost k hlavni pidni jednotce (hlavni ptidni jednotka —
ucelové seskupeni pudnich forem, piibuznych ekologickymi vlastnostmi; tyto jsou
charakterizovany morfologickym padnim typem, subtypem, pudotvornym
substratem, zrnitosti, u nékterych vyraznou svazitosti, hloubkou piidniho profilu,
skeletovitosti a stupném hydromorfismu),
4. ¢islice — stanovuje kombinaci svazitosti a expozice ke svétovym stranam,
5. dislice — vyjadiuje kombinaci hloubky a skeletovitosti ptdniho profilu
(LEDVINA, HORACEK, SINDELAROVA, 2000).

Pro zjisténi ceny pozemkil bylo zapotiebi opatfit vypis z katastru nemovitosti
a snimek pozemkové mapy. Podle tohoto snimku se na pozemkovém uiadé ziskal
doklad o BPEJ, pricemz néktery pozemek mohl byt tvofen i z nékolika ¢asti
s riznymi BPEJ (napftiklad ptfechazel z roviny do svahu). Na zaklad¢ tohoto dokladu
se pak podle cenového ptedpisu provedlo ocenéni. Koédy BPEJ byly postupné

pfevadény do katastru nemovitosti a nyni jsou obsazeny ve vypisu z KN.

Zakladni cena podle BPEJ se upravuje dle ptislusné piilohy:

. piirazkami za vyhodnou polohu v obci (mj. pfedpoklad budouciho zastavéni,
zahrady ve mé&stech apod.),

. srazkami za vzdalenost od okraje obce (postupné zvySujici se naklady a ztrata
¢asu na dopravu k zemédélskému pozemku),

. srazZkami za vady pozemku pro obd€lavani (vyc¢nivajici skala, stozary

zt&zujici obdélavani aj.) (BRADAC a kol, 2009).

2.4.3 Zjisténa cena zemédélské pudy

V podminkach uplného trzniho hospodafstvi plida podléha 1 pies své
specifické vlastnosti piisobeni trznich sil, tj. nabidky a poptavky, a je tudiz béznym
pfedmétem smény, prodeje a koupé€. Puda se stava zboZim a jako kazdé zboZi musi
mit svou cenu vyjadienou v penézich.

Zjisténé ceny zemédélské pidy byly zpracovany po analyze praktickych a
teoretickych postupit ocenovani pudy v zemich s trzni ekonomikou a s vyuzitim

vysledkii nové bonitace ceského zemédelského piidniho fondu.
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Vyuziti nové bonitace ¢eského zeméd€lského pudniho fondu vytvotilo
predpoklad, ze ufedni ceny zemédélské pidy budou dostate¢né objektivné vyjadiovat
relace a hodnotu plidy ve velmi rozdilnych pfirodnich a pladné-klimatickych
podminkach charakterizované bonitovanymi puadné-ekologickymi jednotkami
(BPEJ). Nedostatkem tohoto piistupu ztistal fakt, ze Ufedni ceny zeméd¢€lské pady
nemohou postihnout ekonomické a trzni ocenéni konkrétniho zemédélského
pozemku (parcely). Cena konkrétniho zeméd€lského pozemku odrazi nejen
ekonomicky potencional diferenciované urodnosti ptidy (produkéni schopnosti), ale i
velikost horizontalni a vertikalni c¢lenitosti pozemku, jeho polohu, zplsob jeho
vyuzivani, technické vybaveni a dalsi vlastnosti vyplyvajici z vlastnickych vztaha k
zemédelskym pozemklim. Ocenovani vSech téchto vlastnosti zemédélského pozemku
v trznim hospodafstvi nejlépe mize vystihnout trzni cena pozemku (JANDAK,

POKORNY, PRAX, 2010).

Vypocet hrubého rocniho rentniho efektu

Hruby ro¢ni rentni efekt jednotlivych bonitovanych padné ekologickych
jednotek v K¢/ha je pocitan podle vztahu:

RRE =3} [ CPP - (NPP + Zy) ] * Kots

CPP = cena parametrizované produkce K¢&/ha
NPP = normativni ndklad na parametrizovanou produkci K¢/ha
KOTS = bezrozmérmné Cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich
plodin v dané ocenovaci struktuie pro jednotlivé BPEJ
Zy = normativni zisk vyjadieny bezrozmérnym cislem ve vztahu k normativnim
nakladiim, Zn = 0,1, tj. 10 % z normativnich nakladd.

V nejlepSich pldné-klimatickych podminkach dosahoval HRRE v poloviné
devadesatych let minulé¢ho stoleti hodnotu +9785 Ké&/ha a naopak v nejhorSich

podminkach ptidné klimatickych byla dosazena zdpornd hodnota -2576 K¢/ha.

Vypocet zjisténé ceny zemédélské pidy

Zjisténé (ufedni) ceny zemédélské pidy byly stanoveny na zakladé
vypocitanych hrubych ro¢nich rentnich efekti, a to: pro BPEJ s kladnymi hodnotami
HRRE podle rovnice:
UCZPgpe; = BCZP + (HRRE * D / U)
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UCZPgpg; = uUfedni cena zemédélské pudy jednotlivych bonitovanych pidng
ekologickych jednotek v K¢/ha

BCZP = bazicka cena zeméd¢lské pudy v hodnoté 20 tis.K¢/ha

HRRE = hruby ro¢ni rentni efekt K¢/ha

D = celkovy podil nezdanéné rostlinné produkce, kde D = (100 — DP) / 100

DP = dan z piijmu

U = mira kapitalizace (rokova mira), NEMEC, STOLBOVA, VRBOVA, 2006).
Primérné uiedni ceny zemédélské pidy v okresech CR (v tis. K&/ha)

MLy tis. K¢&/ha
e, el do 30

’ g 30-45

45 -60

60 - 80

nad 80

Obr. ¢ 1: Primérné uredni ceny zemédélské piidy v okresech CR, NEMEC,
STOLBOVA, VRBOVA, 2006.

2.4.4 Kategorizace zemédé€lského izemi na ziakladé uredni ceny

Kategorizace zeméd¢€lského uzemi je provadéna pro tcéely poskytovani dotaci
a podpor, pro danové ucely, pro ucely zeméd¢lské statistiky, pro srovnani
zem&délskych subjektii, analyzy jejich produkénich a ekonomickych vysledkl
a pro feseni zakladnich opatieni politiky regionu.

Kategorizace zemédélského tzemi ma v CR dlouholetou tradici. Dfive

seizemi rozdélovalo na zemédélské vyrobni oblasti a  podoblasti,
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které charakterizovaly vyrobni podminky a vyuziti zemédé¢lského ptidniho fondu
Z hlediska ptadné klimatickych podminek a produkéni schopnosti pud,
ato bez ohledu na administrativni hranice vyssich tizemnich celkii. V souéasnosti

existuji tfi typy kategorizace izemi:

1. Zemédélské vyrobni oblasti

Nejstarsi kategorii jsou zeméd@lské vyrobni oblasti, které jsou vyuzivany
Ceskym tufadem zeméméfiéskym a katastralnim a Ceskym statistickym tfadem
pro statistické hodnoceni tizemi CR. Ctyfi vyrobni typy jsou stanoveny na zakladé
agroekologickych a ekonomickych ptedpokladii tzemi:
o vyrobni oblast kukufi¢na (K), typ kukufi¢no-fepatsko-obilnatsky
o vyrobni oblast fepai'ska (R), typ fepaisko-obilnatsky
o vyrobni oblast bramboraiska (B), typ bramboraisko-obilnéaisky
o vyrobni oblast horska (H), typ picninaisky s rozhodujicim zamétenim na chov

skotu.

2. Znevyhodnéné oblasti pro zemédélce (Less Favoured Areas - LFA)
Dle metodiky stanoveni méné ptiznivych oblasti byly vymezeny homogenni

uzemni celky horskych a ,,Ostatnich® mén¢ ptiznivych oblasti.

o Horské oblasti
Uroveti kritérii horskych oblasti byla uréena na zakladé priizkumu poznatki
ostatnich zemi Evropské unie s piihlédnutim ke geografické poloze Ceské
republiky v ramci EU. Kritériem pro vymezeni téchto oblasti je bud’ primérna
nadmoiskd vyska tzemi obce vétsi nebo rovna 600 m nebo prumérna
nadmoiska vyska tzemi obce vétSi nebo rovna 500 m a mensi nez 600 m
a zaroven svazitost nad 15 % na ploSe vétsi nez 50 % celkové vymeéry pidy

v obci.

. Ostatni méné piiznivé oblasti
Pti zpracovani metodiky stanovujici Ostatni méné ptiznivé oblasti bylo pouzito
vyhodnoceni neptiznivych pidné klimatickych podminek bodovych hodnot
vynosnosti zemédelské pady. Kritéria pro vymezeni téchto oblasti jsou
stanovena dle analyzy rtznorodych kriterii, pouzivanych v zemich Evropské

unie.

30



Systém znevyhodnénych oblasti byl aktualizovan v roce 2005. Pro ziskéni
vétsich prispévku ze strany politiky rozvoje venkova bylo stanoveno zamétit cile
rezimu na hospodareni s ptidou, a to:

Dotacni podpora EU s cilem zachovani zemédélské Cinnosti v téchto oblastech
by se méla poskytovat vyhradné tam, kde jsou pudni a klimatické podminky velmi
neptiznivé a zemédeélskou ¢innost znaéné komplikuji. V celé Evropské unii se oblasti
vhodné pro poskytnuti podpory stanovuje podle vice nez 100 velmi rozdilnych
kritérii. Tento systém vSak nezajiStuje, ze je se vSemi zeméd¢€lci v EU zachazeno

stejng, a Ze je podpora poskytovana t&m, kteif ji opravdu potiebuji (NEMEC, 2006).

Piehled kategorizace piidy na izemi Ceské republiky

Obr. ¢. 2: Méné priznivé oblasti v CR, NEMEC, 2009

3. Zranitelné oblasti

Zranitelné oblasti jsou vymezeny katastralnimi uzemimi Ceské republiky
a zahrnuji 44 % z celkové vyméry zemédélské pudy v CR (49 % z omé pudy).
Zastoupeni zranitelnych oblasti na zemédélské pidé se 1isi v zavislosti odliSnych

ptdnich a podnebnich podminkach (NEMEC, 2006).
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2.45 TrZnicena zemédélské pudy

Trzni cena pozemki se vytvaii na zakladé dohody mezi kupujicim
a prodavajicim. Tato cena se tvoii v pribéhu jednani mezi prodavajicim, ktery
pozaduje prodejni cenu a kupujicim, ktery nabizi cenu. Trzni cena je pak vysledkem
dosazené¢ shody mezi predstavou o prodejni cené¢ prodavajiciho a kupni cené
kupujiciho, tudiz se jedna o cenu sjednanou. Trzni ceny zemédé€lskych pozemkil
arozvoj trhu s ptidou v Ceské republice jsou do znaéné miry zavislé na sou¢asném
stavu Ceského zeméd¢lstvi a jeho budoucim vyvoji at’ jiz z hlediska ocekavaného
rozméru struktury, nebo i z hlediska oc¢ekavaného vstupu do zemédélského trhu
Evropské unie JANDAK, POKORNY, PRAX, 2010).

Trzni, neboli smluvni ceny zemédélskych pozemki a nemovitosti, maji
Z hlediska svého postaveni na trhu tfi vzajemné propojené dimenze:
regionalni dimenze — charakterizovana socidlné¢ ekonomickym postavenim regionil
jako napf. stupném zaméstnanosti, resp. nezaméstnanosti, stupném zprimyslnéni,
polohou vii¢i okolnim statim (pfihrani¢ni oblast, vnitrozemni oblast apod.),
mikroregiondlni dimenze — charakterizovana ptdné-klimatickymi podminkami
(produkéni schopnost pid a limitujici faktory ovliviiujici zplisob a intenzitu
hospodareni jako jsou napf. vyskyt chranénych a ohrozenych uzemi, CHKO, NP,
poddolovani, kontaminace, inseminace apod.),
mistni-polohovou dimenzi — charakterizovanou situovanim pozemkt vici obci
(v intravilanu, mimo intravilan), lesnim porostim (v jejich blizkosti je vEét§i mozZnost
zastinéni, ohrozeni lesni zvéfi apod.), odbytistim a komunikacim (PRAX,

POKORNY, 2004)

Trini ceny pozemkii podle velikosti proddvané vyméry
Trzni ceny zeméd¢€lskych pozemku byly rozdéleny podle velikosti prodavané

vymeéry do tfech zakladnich kategorii:
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Trzni ceny pozemki do 1,0 ha (v tis. Ké/ha) - tyto pozemky se nakupuji prevazné
pro jiné nez zemé&d¢€lské vyuziti, z 95% se vyuzivaji pro stavebni ucely.

tis. K&/ha
do 260
B 261- 500
B 501-750
B 751-1000
=

nad 1000

Obr. & 3: Trini ceny zemédélské piidy v okresech CR s vymérou do 1 ha, NEMEC,
STOLBOVA, VRBOVA, 2006.

Trini ceny pozemkii od 1,0 do 5,0 ha (v tis. K¢/ha) - tyto pozemky se nakupuji ze
45 — 60 % pro jiné nez zemé&délské vyuziti, zbytek je pro zemedélské vyuziti.

tis. K¢/ha
! do70
71 -140
141-210
211-320
nad 320

3 Lberer
Jstghrmez nad sy .
)

Santy /

Obr. ¢ 4: Trzni ceny zemédélské piidy v okresech CR s vymérou 1 —5 ha, NEMEC,
STOLBOVA, VRBOVA, 2006.
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Trzni ceny pozemki s vymérou nad 5,0 ha (v tis. Ké/ha) - tyto pozemky se
nakupuji z 85 % pro zemédé€lské vyuziti k produkci trznich komodit, zbyvajici ¢ast
kolem 15 % se nakupuje pro jiné nez zemédé€lské vyuziti.

tis. K¢&/ha
do 25

| 26-50
51-100
101 -150
nad 150

Fiycek stk

Obr. ¢. 5: Trzni ceny zemédélské piidy v okresech CR s vimérou 1 — 5 ha, NEMEC,
STOLBOVA, VRBOVA, 2006.
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2.5 Koeficienty a indexy ovliviiujici cenu zemédélské pidy

Hodnota pozemku se odviji pfedev§im od jeho polohy. Pfi odhadu hodnoty
pozemkli by mél byt preferovan predevsim piistup a v jeho ramci nejlépe néktera
zmetod pfimého porovnani, je nutné polohu hodnotit pfedev§im v souvislosti
S moznostmi ziskat k posuzovanému pozemku data a aktualni ceny srovnatelnych
pozemku v blizkém okoli (ZAZVONIL, 2007).

Cenou pozemku se rozumi cena trzni, nabidkova nebo jinak zjisténa,
napf. z cenové mapy (u stavebnich pozemku). Pokud si vybereme pozemek
pro porovnani, musime znat jeho cenu. Ideédlni cenou je cena trzni, pokud ji nezname,
budeme muset jinou cenu korigovat (ORT, 2007).

Cena pozemku se také méni v zavislosti na predpokladaném vyuziti pozemku.
Lze piedpokladat, ze cena zemédélského pozemku urceného k vystavbé bude
(ve staté s neregulovanymi cenami pozemku) postupné stoupat s blizici se realizaci
stavby. Vyznamny vliv na cenu pozemku maji rovnéz inzenyrské sité, jejichz
vybudovéni je zna¢né nakladné. Ocenovani je ¢innosti, kdy je urcitému predmétu,
souboru predméti, prav apod. piifazen penéZzni ekvivalent a je tfeba pfitom
rozliovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto zaménuji (BRADAC,

2008).

Rozloha pozemku — rozlohou pozemku se rozumi celkovd, nebo komeréné
vyuzitelnd rozloha. Muze nastat ptipad, ze c¢ast ocenovaného pozemku neni
komeréné vyuzitelnd. Tuto nevyuzitelnou ¢ast mize tvotit napt. komunikace, vodni
plocha, vefejna zelefi, prudky svah, apod. Rozloha pozemki se uvadi v m?. Plati zde,
ze ¢im je vétsi celkova vyméra pozemk, tim je vyssi jeho hodnota. Hraje zde také
dulezitou roli funkce pozemku, napf. pro vystavbu rodinného domu je vhodny
pozemek o rozloze 700 — 1000m?, zatimco pro administrativni & pramyslové budovy

bude potieba pozemek o vétsi rozloze.

Viastnickda prdva — korekeni Cinitel zohlednujici to, zda je vlastnické pravo
k pozemku né&jak omezeno. Pokud je napf. pozemek pronajat na 50 let, jedna

se 0 zna¢né omezeni jeho vlastnictvi.

Existence vécnych biemen — vécnad biemena zahrnuji napf. pravo chlize, poZivaci

pravo k porostim na pozemku, podzemni vedeni a koridory aZ po napi. podzemni
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garaze ciziho vlastnika pod porovndvanym pozemkem. Vécnych bfemen je cela fada
a mohou byt beztplatna nebo mohou byt ziizena za uplatu, dale mohou byt trvaléd
nebo docasna. Obecné plati, ze vécné bfemeno omezuje vlastnictvi a tim snizuje

hodnotu majetku.

hodnotu pozemku, nebot dva shodné pozemky, lezici vedle sebe mohou mit
v zavislosti na vyuziti podle tizemniho planu fadové jinou hodnotu. V Ceské
republice se uzemni plan vyhotovuje na zaklad¢ zakona o Uzemnim plénovani
a stavebnim fadu ¢ 183/2006 sb. a vydava ho zastupitelstvo obce. Uzemni plan
informuje o rozvoji mést nebo obci, vymezuje plochy vhodné k osidleni, vyrobg,
dopravé atd. Platny uzemni plan patii mezi prvni dokumenty, s kterymi by méli

investofi porovndvat svilj zamer.

Uzemni rozhodnuti — zde je tieba v korekci zohlednit dvé véci. Jednat to, zda je
mozné Uzemni rozhodnuti viibec ziskat, a pokud ano, jaké a na jaky druh vystavby.
Druhym korekénim cinitelem jsou potom ndaklady spojené s projektovou

a inzenyrskou ¢innosti nutnou k ziskani izemniho rozhodnuti.

Jina pravni omezeni a zdvazky — nejCastéjSim piipadem je zéastavni pravo
ve prospech tieti osoby (véfitele, obvykle banky). DalSim typem, ktery je Castym
pozlstatkem restitu¢nich fizeni, je tfeba to, Ze pozemek ma 50 spoluvlastnikd,
z nichz kazdy vlastni podil v hodnoté nékolika procent. Casto citovany je piipad

pozemku zastavéného stavbou jiného vlastnika.
Lokalita — cenovy faktor lokality je typickym atributem nepfemistitelné nemovitosti.

Tvar a orientace pozemku — u vétSiny investorll je upfednostfiovan pravidelny,
obdélnikovy nebo ¢&tvercovy tvar pozemku, tedy takovy, ktery umozni jeho
co nejlepsi komeréni vyuZitelnost. Pfedmétem porovnani ale miZze byt pozemek
nepravidelny, extrémné protahly nebo dokonce pozemek rozdéleny do nékolika
vzajemné oddélenych ¢asti. Negativné hodnotu pozemku ovliviiuje pfilis Clenity

a nepravidelny tvar.
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Orientace pozemku — myslena jednak ke svétovym stranam, ale i orientaci
Z komer¢niho hlediska. Pro stavbu rekreacni chaty je jiste atraktivnéjsi jizni svah nez

svah severni.

SvaZitost — svazitost pozemku sebou nese ndklady spojené s terénnimi Upravami.
U extrémné svazitych pozemki je zastavba dokonce technicky nemoznd nebo

ekonomicky neefektivni.

Dostupnost a kapacita inZenyrskych siti — jako u vétSiny ostatnich faktort i zde
plati, Ze technicky lze vyfeSit téméf vSe, otazka je, s jakymi naklady a s jakou
rentabilitou. Dulezity je fakt, zda je mozné se na stavajici inZzenyrské sité napojit
nebo zda je nutné vytvofit sit¢ nové. Piitomnost inzenyrskych siti (energie, plyn,
kanalizace, vodovod) ma pozitivni vliv na hodnotu pozemku. Ideédlni situace je
tehdy, pokud veskeré inzenyrské sité vedou kolem hranic pozemku. Naopak vedou-li
hlavni tady inzZenyrskych siti napfi¢ pozemkem, mohlo by to mit na hodnotu

negativni vliv.

Kontaminace piidy — na prvni pohled dobfe situovany pozemek nemusi byt pro
stavbu idedlni. Rozhoduje totiz i to, co se skryvd pod povrchem pozemku.
Kontaminace pidy mize byt v nékterych ptipadech faktorem, ktery zcela zabrani
vyuziti pozemku nebo jej znané¢ omezi. Z praxe je zndmo, Ze se pil ocenovani
zjiStuje kontaminace pozemku relativné obtizn€. Obvykle zéalezi na zkuSenosti
odhadce, kde lze kontaminaci pfedpokladat (staré skladky, odvaly, sklady sypkych
chemikalii nebo pohonnych hmot, apod.). Dobrym voditkem byvaji napi. ekologické
audity.

Dopravni obsluinost — dopravni obsluznosti nazyvame dostupnost pozemku
hromadnou dopravou. Zde je nutno posuzovat dva faktory. Jednat tzv. dochtiznou

vzdélenost, obvykle 600 metra, dale cetnost spoju.

Velikost pozemku — vztah ceny a velikosti je nepfimo umérny. Vztah ceny a velikosti
z&visi na mnoha okolnostech — napt. zda Ize vétsi pozemek jednoduse rozdélit
a prodat po ¢astech nebo na tom zda je pro urCité investicni zaméry (hypermarket
véetné parkovisté, golfové hfisté) vétsi pozemek vyhodu. Obecné ale plati,

ze Ctverecni metr vétSiho pozemku je levnéjsi nez ¢tverecni metr pozemku mensiho.
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Zastavitelnost — moznost zastavitelnosti pozemku je dana technickymi a pravnimi

podminkami. Stavebni pravo, vyhlasky, technické a hygienické normy, apod.

Vliv trhu na hodnotu pozemku - zakladni dva subjekty na trhu nemovitosti
predstavuji prodavajici, ktefi jsou vlastniky nemovitosti a chtéji ji prodat, a kupujici,
ktefi se naopak chtéji vlastniky nemovitosti stat. Trh nemovitosti zndzorfiuje nabidka

a poptavka. Nabidka pozemku je kone¢na a odviji se od ni cena (ORT, 2007).

2.5.1 Faktory ovliviiujici cenu zemédélskych pozemki
e velikost pozemku,
e dojezdova doba do obce (nad 5 000 obyvatel),
e vzdalenost do zemédélského sidla,
e urodnost pidy,
e piistup k pozemku,
e kontaminace pudy a plodin,
e riziko vzniku moktad,
¢ nachylnost na erozi,
e svazitost,
e Urodnost,
e drenaz,
e zavlazovani,
o infrastruktura,

e tvar pozemku (SKLENICKA a kol., 2013).

Obecné vlivy na trini cenu pozemku

Cenu pozemku pozitivné ovliviuji tyto faktory:
vyméra nad 10 ha,

bonita nad 10 K¢/m2 (BPEJ),

pravidelny tvar pozemku,

realizované pozemkové upravy,

evidence parcel v KN,

© a0k~ 0w N e

absence najemni smlouvy nebo smlouva s kratkou vypovédni lhiitou
(WWW.BIOREALITY.CZ).
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2.6 Najemné za zemédélskou pidu

Ceska republika vlastni 4,23 milionu hektarti zemédélské puady, ktera je
rozdélena na 8,8 milionu parcel. 3,8 milionu hektarti je v rukach vlastniki nebo
firem, 212 tisic hektar nalezi statu, ktery z toho 184 tisic hektari pronajima.

Procento pronajaté pudy z celkové vyse obhospodafovanych pozemki je tak
velmi vysoké. U pravnickych osob tvoii 95 %, u fyzickych osob dosahuje 70 %.
Ackoliv je pronajimanych pozemkti mnoho, cena za najem pidy je velmi nizka,
u vétsSiny pripadi dosahuje pouze 1% ufedni ceny zemédé€lské ptdy, pouze
Vv pfiznivych oblastech dosahuje ndjemné az 4% z Gredni ceny pidy.

Ze zpravy o stavu zeméd€lstvi z roku 2013 vyplyva, Ze trzni cena zemédelské
pady se v Ceské republice stale mirné zvysuje. V lotiském roce v priméru piesahla
11 korun za metr ¢tverecni, presto vV porovnani s vyspélymi staty EU je porad nizka.
Velké mnozstvi zemédélet v Cesku stale hospodaii na pronajaté ptidé a i pres nariist
pidy v soukromém vlastnictvi zemé&délct, je podil pronajaté pidy v CR
po Slovensku druhy nejvyssi v Evropé. Podil pronajaté ptdy klesa od zac¢atku zmény
zemédéelstvi v 90. letech ve prospéch zemédélci hospodaricich na vlastni pade.
V loniském roce dosahoval celkovy podil pronajaté pidy v Ceské republice zhruba
75%. Vice neZ jednu tfetinu pronajimané pldy je pfitom ve vlastnictvi ¢lenti druzstev
¢i spolumajitell zemédélskych podnikli, ktefi je nasledné vlastnim firmam
pronajimaji.

S narGstajici trzni cenou pudy se zvySuje i cena najemného. Primérné
najemné zemédélské pudy loni vzrostlo zhruba o deset procent a dosahlo tak urovné
1700 korun za hektar. V cenach panovaly pomérné znaéné rozdily v zavislosti
na vlastnostech pronajimaného pozemku a dob¢é uzavieni najemni smlouvy

(AKTUALNE.CZ, 2014).

39


http://zpravy.aktualne.cz/zemedelstvi/l~i:keyword:359/
http://zpravy.aktualne.cz/puda/l~i:keyword:2071/
http://zpravy.aktualne.cz/puda/l~i:keyword:2071/
http://zpravy.aktualne.cz/zemedelec/l~i:keyword:10577/

Srovnani vyvoje najmii v CR a sousednich zemich (v eurech/ha)
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Graf'¢. 2: Srovnani vyvoje ndjmii v CR a sousednich zemich, UZEI 2012
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3. Metodika

Cilem prace je zmapovat trh nemovitosti v segmentu zemédélska puda.
V praci jsou zhodnoceny obecné vlastnosti tohoto segmentu, ale i faktory, které
ovliviiuyji cenu zemédélské pudy. Vysledkem diplomové prace jsou grafické, mapové
a tabulkové vystupy, ukazujici jednotlivé faktory, které plisobi na cenu zemédélské
pudy spolu s analyzou téchto dat.

Diplomova prace je rozdélena do dvou Casti, teoretické a praktické. Nejprve
byla vypracovana literarni reSerSe, za pouziti zdrojii uvedenych v seznamu literatury
a nyni nasleduje prakticka cast.

V prvni €asti vlastni prace se zaméfim na celkovou analyzu cen zemédélské
pady v Ceské Republice a vyvoji cen v letech 2010 — 2014 a nasledné provedu
I komparaci cen zemédé€lské pudy s Némeckem.

Druha c¢ast vlastni prace bude vénovana obecné charakteristice vybranych
oblasti, sbéru dat tykajicich se vyvoje trhu se zemé&délskymi pozemky v okresech
Ceské Budgjovice a Pisek a analyze cen zemé&dglské pudy v téchto oblastech. Data
budou ¢erpana zejména z:

e Ceského statistického utadu,
o Ustavu zemédélské ekonomiky a informaci,
o realitnich kancelafi.

V praktické ¢asti dale uvedu ocenéni pozemku cenou zjisténou na praktickém

piikladu ve vybranych okresech. Veskery vyvoj cen zemédé€lskych pozemki budu

znéazornovat a porovnavat v tabulkach a grafech pro jednotlivé roky.
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4.  Prakticka Cast
4.1  Analyza cen zemédélské pidy v CR v letech 2010 — 2014

411 Trhspidou v roce 2010
V roce 2010 se v Ceské republice zobchodovalo zhruba 2,5 % zemé&dé&lského

pudniho fondu, mimo to se Cast pidy prevedla bezuplatné formou dédictvi, darem
atd. Primérné najemné ze zemédélské pudy se rovnéz v roce 2010 zvysilo mezirocné
0 9 %, konkrétné cena vzrostla na 1421 Ké&/ha. Podil prodavané pudy v Ceské
republice se téméi rovna celkovému podilu prodeje zeméde€lské pidy v ostatnich

zemich Evropské unie.

Vyvoj cen zemédélské pidy (v Ké/ha) podle riiznych zdroji

Databazovy zdroj 2006 2007 2008 2009 2010
CsU 46806 | 51848 | 59257 | 59471 | 56393
UZEI $etieni odhadct - - 63800 | 77800 | 57900
UZEI obchodni smlouvy - - 73900 | 92800 | 80700
PF CR celkovy pramér 40032 | 41443 | 51498 | 53687 | 74382
PF CR — orné puda 49697 | 48640 | 61764 | 55699 | 81430
PFCR-TTP 22305 | 22535 | 34541 | 45200 | 42570
PGRLF 42693 | 52741 | 46851 | 69938 | 87121

Tab. ¢ 2: Vyvoj cen zemédélské piidy (Ké/ha) podle riznych zdrojii, UZEL 2010

V roce 2010 se trzni ceny zemédélské pudy zvysSovaly s rozdilnymi tempy
ristu v zavislosti na jednotlivych zdrojich. Ze zdroju je patrné, Ze primérnd cena
pudy v letech 2003 — 2010 se zvysila o 74 %, pfi¢emz meziro¢né se zvysila o 8 %.
Pomalé tempo riistu trznich cen prodavané statni plidy souvisi s postupnym snizenim

kvality zbyvajicich prodavanych pozemkd.

Néjem pudy v roce 2010

V roce 2010 doslo k mirnému navySeni najmu ze zemédélské pidy oproti
roku 2009. U podnikt fyzickych osob ¢ini 1272 Ké&/ha, u pravnickych osob najemné
dosahlo v priméru 1421 Ké&/ha. Najemné je v Ceské republice odvozeno podle
vyrobnich oblasti a zastoupeni pidy v LFA oblastech (=znevyhodnéné oblasti

pro zemédélce).
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Néjemné ze zemédélské pidy dosahuje v kukufi€né oblasti az trojnasobek
najemného v horské oblasti. Mezi faktory pfispivajici ke zvySeni ndjemného patii
rostouci platby vdzané na pidu a konkurence o vyuziti pidy, zejména v odvétvi
bioenergetiky. N4jemni smlouvy u fyzickych i pravnickych osob pfevazuji na dobu

neurcitou, a to az ze 2/3 z celkového poctu.

Prumérny najem (v K¢/ha) pronajaté pidy podle vyrobnich oblasti

Vyrobni oblast Fyzicke osoby
2006 | 2007 2008 2009 2010
Kukufi¢na 1705 | 1672 1767 2068 2237
Repaiska 1296 | 1427 | 1465 | 1543 | 1596
Bramborarska 701 773 806 872 943
Bramboratsko-ovesna | 708 811 859 872 917
Horska 626 535 589 689 732
Vyrobni oblast Pravnické osoby
2006 | 2007 2008 2009 2010
Kukufi¢na 1298 | 1460 1594 1680 1814
Repatska 1478 | 1552 1628 1908 2048
Bramborarska 669 748 894 1040 1187
Bramborarsko-ovesna | 510 592 745 887 1036
Horska 413 437 494 666 785

Tab. ¢ 3: Primérny ndjem pronajaté piidy podle vyrobnich oblasti, UZEIL 2010

4.1.2 Trhs puadou v roce 2011

V Ceské republice se v roce 2011 zobchodovalo zhruba 2,72 % ZPF, pticemz
trzni ceny prodavanych zemédelskych pozemki stagnovaly a pohybovaly
se v rozmezi od 39 tis. K¢/ha u privatizovanych pozemkl s TP az do 106 tis. K¢/ha
za pozemky nakupované s podporou PGRLF (Podpurny a garanéni rolnicky

a lesnicky fond).

Vyvoj zobchodované zemédélské pudy (v % a ha)

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Podil na ZPF (%) 3,42 3,71 2,94 2,56 2,66 2,72
Absolutni zobchodovana

vymeéra (ha) 145487 | 157638 | 124774 | 108518 | 112611 | 115033

Tab. ¢ 4: Vyvoj zobchodované zemédélské piidy v Ceské republice, UZEI 2011
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Ceny zemédélské pudy (v Ké/ha) podle ruznych zdroju v letech 2010 a 2011

Databazovy zdroj 2010 2011
CSU 56393 | 58333
UZEI $etieni odhadcii 57900 | 112900
UZEI obchodni smlouvy 80700 | 98380
PF CR celkovy pramér 74382 | 64357
PF CR — orné ptida 81430 | 79430
PF CR - TTP 42570 | 47733
PGRLF 87121 | 101484

Tab. & 5: Vyvoj cen zemédélské pidy (Ké/ha) podle riznych zdrojii, UZEIL 2011

Podle vysledki se jevi, Ze trzni ceny zemé&dé€lské pidy stagnuji ¢i dokonce

mirné klesaji. Z uvedenych zdroji vyplyva, Ze primérnd cena zemédé€lské pudy

se mezirocné zvysila v priméru o 4 % za vSechny evidované kategorie. Cena orné

pudy vroce 2011 dosdhla navySeni o 27 % oproti vyhlaS8kové cené, u trvalych

travnich porostll byl nartst dokonce o 45 %. Na nésledujicim obrazku jsou uvedeny

nabidkové ceny zemédélskych pozemku v jednotlivych krajich.

Nabidkové ceny zemédélské pidy v krajich CR v roce 2011(v K&/m?)

11,63 K&m2

Cena v Ké¢/m2
zadné hodnoty
méné nez 11,6

B 11,7 a2 13,1

B 13232146

B 14722159

B vice nez 16,0

nsiy
11,41 K&im2

Obr. ¢ 6: Nabidkové ceny zemédélské piidy v krajich CR v roce 2011, UZEI 2012
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Pro srovnani dale uvadim i priimérné najemné za zeméd¢lskou ptidu v zemich
EU. Nejvyssi njjemné zemédelské pudy jsou v Nizozemsku a Dansku, zatimco
nejnizsi ceny vykazuje Polsko a Slovensko.

Primérné najemné zemédélské pudy ve vybranych zemi EU (v eurech/ha)

Stat 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Nizozemsko| 720 773 847 844 876 881
Dansko 536 584 600 629 620 615
Belgie 228 222 234 245 252 273
Némecko 216 217 218 218 225 232
Italie 201 225 182 185 190 181
Francie 151 155 162 166 163 167
Mad’arsko 61 83 81 75 89 102
Cesko 39 43 52 52 60 64

Polsko 36 48 56 45 53 63

Slovensko 32 26 28 36 39 41

Tab. ¢ 6: Priimérné najemné zemédélské piidy ve vybranych zemi EU, UZEI 2013

4.1.3 Trhs ptadou v roce 2012
Béhem roku 2012 bylo zobchodovano pfiblizné 2,65 % zeméd¢lského
pudniho fondu z absolutni zobchodované vyméry 112,1 ha.

Vyvoj cen zemédélské pudy (v K¢/ha) podle riuznych zdroji v letech 2010, 2011
a 2012

Databazovy zdroj 2010 2011 2012
CsSU 56393 | 58333 | 44643
UZEI $etieni odhadcii 57900 | 112900 78600
UZEI obchodni smlouvy | 80700 | 98380 | 89564
PF CR celkovy primér 74382 | 64357 | 65979
PF CR — orna pida 81430 | 79430 | 76355
PF CR - TTP 42570 | 47733 | 50256
PGRLF 87121 | 101484

Tab. & 7: Vyvoj cen zemédélské piidy podle riiznych zdrojii, UZEIL 2012

Interpretace vysledku trznich cen zemédélské pudy z riznych zdroji se mirné
li$i. Vyznamny pokles trzni ceny v letech 2010 a 2011 zaznamenal hlavné zdroj
CSU, naopak rtst trznich cen uvadi zdroje PGRLEF. Pokles cen prodavané statni pady
je v disledku snizovani kvality prodavanych pozemku a projevuje se nejvice u orné

pudy, jejiz prodejni cena se béhem dvou poslednich let snizila o 5 tis. K&/ha. Stale
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vSak roste cena pozemku s travnim porostem, kde se cena od roku 2010 zvysila
0 témé& 8 tis. K&/ha. Na obrazku jsou zndzornény nabidkové ceny v krajich CR

pro rok 2012.

Nabidkové ceny zemédélské pidy v krajich CR v roce 2012 (v K&/m?)

Cena v K¢/m2
do 12,5

12,5-13.7
13.8-142
143-153
154-176
od 177

Mavwows et
LI LT

Obr. ¢. T: Nabidkové ceny zemédélské piidy v krajich CR v roce 2012, UZEL 2012

4.1.4 Trh s ptdou v roce 2013

Zemeédelsky pudni fond podle evidence KN predstavoval ke dni 31. 12. 2013
celkem 4 219,9 tis. ha, tedy 53,5 % zcelkové rozlohy Ceské republiky.
Oproti predchozimu roku doSlo ke zmenSeni rozlohy zeméd¢lské pudy piiblizné
04,5 tis. ha, tzn. 0 0,1 %. CUZK spogital meziro¢ni ibytek zemédélského piidniho
fondu ve snizeni vyméry orné pudy o 7.4 tis. ha. Tento ubytek je vétsi ptiblizné o 0,2
tis. ha oproti roku 2012. Celkova vyméra pozemk s travnimi porosty vzrostla o 2,9
tis. ha, mezirocn¢ o 0,7 tis. ha. Vyméra lesnich pozemku se zvysila o 1,8 tis. ha
a vymeéra kategorie ,,zastavéné plochy a nadvoii a ostatni plochy* o 2,3 tis. ha.
I nadale se zvétSuje rozloha zahrad a vodnich ploch, avSak vyméra chmelnic mirné

klesa a ibytek ovocnych sadt dosédhl dokonce 0,2 tis. ha. Vyméra vinic stoupla o 0,1
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tis. ha. Celkovy pfirtstek zemédélské pudy byl o 2,7 tis. ha vyssi nez v predchozim
roce 2012.

Podle odhadii bylo v Ceské republice pro rok 2013 zobchodovano 2,46 %
ZPF a oproti roku 2012 tak dosSlo k mirnému poklesu vyméry rocn¢ zobchodované
pudy.

Trzni ceny ve vétsing lokalit Ceské republiky jsou vyrazné vyssi nez ceny
ufedni. V roce 2013 realné trzni ceny dosahly urovné 12,41 K&/m? oproti primeérnym
zjisténym cendm, které Cinily 6,22 K&m?. Trzni ceny tak byly navysSeny o 99 %.
Realizace prodeji je zndzornéna v grafu porovnavajicim vyvoj trzni ceny

zemédélské pady s jinymi zdroji (FARMY.CZ, UZEI a PGRLF).

Vyvoj trznich cen piidy — srovnani zdroji

140 000 B FARMY CZ
M PGRLF
120 000 MW UZEI
100 000 f//f’
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Graf'¢. 3: Vyvoj trznich cen pudy — srovnani zdroju. FARMY.CZ

4.1.5 Vyvoj trznich cen pidy v roce 2014

V loniském roce se zemédélska plida prodavala nejvice Vrozmezi 10-20
K&/m?, u nejkvalitnéjSich pozemka ptesahovala trzni cena 1 20 K&m?. Primérmé
trzni ceny pudy se mezi roky 2013 — 2014 zvysily ze 124 070 Kc¢/ha na 139 590
K¢/ha, doslo tedy k navyseni o 12,51 %. Tento narust je srovnatelny s rokem 2008,
kdy doslo k doposud nejvy$§imu meziro¢nimu rastu.

Béhem roku 2014 byl vyvoj trznich cen zeméd€lské plady znacné
nerovnomérny. V priub&hu prvniho pololeti byly ceny konstantni nebo jen mirné
stoupaly, ale béhem poslednich mésicti doslo k jejich vyraznému naristu (graf €. 2).
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Znacény rist trznich cen koncem roku je zplsoben pievazné zvySenou investicni

aktivitou Ceskych zemédélcti v obdobi po vyplaté dotaci a prodeji zemédé€lské

produkce.

Riist trznich cen v roce 2014 (v %)
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Graf ¢. 4: Rist trznich cen v roce 2014, FARMY.CZ

Rozdil mezi cenami orné pudy a trvalych travnich porosti se béhem roku

2014 zvétsil, nebot’ ceny orné pudy rostly rychleji (o 14,53 %) nez ceny TTP,

kde nartst dosahl pouze 5,31 %. V letech 2012 a 2013 se ornd puda prodavala
pfiblizn€ o 15-16 % draz nez byly ceny TTP, v roce 2014 tento rozdil dosahl 25%.

Diky vyssi produkéni schopnosti mé tak ornd ptda vyssi potencidl pro rist trzni ceny

nez trvaly travni porosty.

Trini ceny orné pidy a TTP (v K&/m?)

20 -
14,9
e 10,60 1130 11,9
10 - ’ BTTP (K&/m2)
B Orna puda (K¢/m2)
5 u
0 :
2012 2013 2014

Graf ¢. 5: Trzni ceny orné pudy a TTP, FARMY.CZ
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Nejvétsi zdjem o pozemky stfedni velikosti v rozmezi 5 az 50 ha prevazoval
ivroce 2014 a pravé u téchto nabidek byly opakované dosazeny nejvysSsi ceny.
Nabidka pozemku o rozloze 5 — 50 ha v jedné lokalité je nejzajimavéjsi pro silnou
skupinu dlouhodobych nezemédélskych investord, zatimco mensi pozemky jsou
touto skupinou opomijeny. Primé&rna trzni cena pozemki nad 5 ha ¢ini 15,55 K&/m?
a u obchodi s pozemky o rozloze 2-5 ha dosahuje trzni cena 14,00 K&m?, zatimco
cena pozemkl s vymérou do 2 ha je pouze 12,04 K&m®. U nabidek nad 50 ha

se projevuje pokles poctu moznych zajemci a tak i konkurence na stran¢ poptavky.

Trini ceny pidy dle velikosti obchodu (v K&/m?)

20 -
14 15,55
157 12,04
10 -
5 -
O T T 1
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Graf'¢. 6: Trzni ceny pudy dle velikosti obchodu, FARMY.CZ

V roce 2014 vzrostl zisk zemédélského sektoru mezirocné o 22 % a Ceské
zemé&délstvi je tak ve velmi dobré ekonomické situaci. Celkovy zisk se tak dostal
na castku 19,8 miliardy korun.

Zisk ¢eského zemédélstvi (v miliardach)

25 +
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15
10
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Graf ¢. 1: Zisk ceského zemedelstvi, FARMY.CZ
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V evropském srovnani si ¢eské zeméd¢lstvi také vede dobfe, nebot’ v roce
2014 vzrostly readlné pfijmy na pracovnika v zeméd€lstvi o 7,2 %, tedy tfetim
nejvyssim tempem ze vSech zemi EU. U vétSiny zemi Evropské unie naopak doslo

k poklesu tohoto ukazatele.

4.1.6 Sjednané ceny pudy

Ceny pudy, které jsou sjednané pii realizaci obchodl, jsou ovliviiovany
tzv. Gifednimi cenami a stanovuje je vyhlaska (ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
vV aktudlnim znéni). K 1.1.2014 byly zvySeny ceny, které jsou pfifazené
k jednotlivym bonitovanym pudné ekologickym jednotkam, od 1.1.2015 doslo
K navySeni také pramérné =zakladni ceny zemédé€lskych pozemkl piitazené
jednotlivym katastralnim tzemim. V obou ptipadech dosihlo navySeni cca 15%,
pricemz v disledku tohoto navySeni doslo i na zvySeni dan€¢ z nemovitych véci
u zemédélskych pozemki o 15%, platné rovnéz od 1.1.2015. Tato zména majetkové
dan¢ z piidy ovlivnila jak vlastniky pidy, tak ndjemce/pachtyte pozemkil v zavislosti
na znéni ndjemnich/pachtovnich smluv.

Aktualni primémaé sjednana cena pro Ceskou republiku je 7,14 K&m?.
K ptedchozimu roku dosahovala cena urovnd 6,22 K&m? Pramémé trzni ceny
vsak i nadale dosahuji vyssi hodnoty, nez ceny sjednané — v roce 2014 piedstavoval
tento rozdil 96 %.

Sjednané ceny poskytuji primérni idaje o kvalité pfevadéného pozemku nebo
lokalité. Podle Setfeni je u pozemkid s vySsi sjednanou cenou pravdépodobnéji
dosaZena 1 vysSi trzni cena. Z prizkumu je patrné, Ze vysoké hodnoty trzni ceny lze
dosdhnout i u pozemk v nejnizsich kategoriich ceny sjednané.

Urovné ceny sjednané v K¢&/m®
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Graf ¢ 8: Urovné ceny sjednané v K¢&/m?, FARMY.CZ
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4.1.7 Vyvaj trznich cen pudy v obdobi 2010 — 2014
V obdobi od roku 2010 do roku 2014 trzni ceny zeméd¢lské pudy trvale

rostly. Narist trznich cen byl dosazen v kazdém roce sledované¢ho obdobi a jejich

vyvoj byl plynuly, bez vyraznych vykyvli a to i v letech s potencionalné

vyznamnymi impulsy pro rast trzni ceny pidy (napi. 2011- konec omezeni pro nakup

pudy obCany z ostatnich ¢lenskych zemi Evropské unie).

Vyvoj trznich cen zemédélské pidy v Ceské republice v K&/ha
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Graf ¢. 9: Vyvoj trinich cen zemédélské piidy v Ceské republice, FARMY.CZ

Meziro¢ni rist trznich cen zemédélské pidy v Ceské republice v %

K¢/ ha rust %
2010 102 456 6,39%
2011 108 100 5,51%
2012 118 712 9,82%
2013 124 070 4,51%
2014 139590 | 12,51%

Tab. & 8: Mezirocni rist trinich cen zemédélské piidy v Ceské republice, FARMY.CZ
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4.1.8 Ocekavany vyvoj na trhu s piudou 2015

Ocekava se, ze v roce 2015 bude nabidka zeméd¢€lské pudy klesat. Jednotlivé
nabidky velkych celkli zemédélské pudy budou pravdépodobné soucasti prodeje
farem nebo zeméd¢lskych spolecnosti, avSak tyto nabidky oslovuji pouze malou ¢ast
investort do pudy.

Poptavka po zemédélskych pozemcich bude i v roce 2015 vysoka a nadale
potrva velky z4jem o nakup pudy ze strany zemédélskych investorti i dlouhodobych
nezemédélskych investori. U spekulativnich nezemédé€lskych investorii miizeme
predpokladat mirny pokles zajmu z diivodu klesajici G€innosti metod vyuzivanych
témito zajemci.

Trzni ceny zemédélské pudy stale porostou, zvlasté pak u pozemku s vysokou
kvalitou a produkéni schopnosti, ¢imz se bude aktualni maly rozdil v trzni cené
kvalitni a méné kvalitni pidy prohlubovat. U nekvalitnich a degradovanych pid je
predvidatelné snizeni trznich cen, v del§im ¢asovém useku i vyrazny. Stejné jako
Vv piedchozich letech lze piedpokladat vétsi rist cen u orné pidy nez u TTP.

Zvétsujici se zajem o investice do pidy a rostouci cena pidy jde ruku v ruce
S moznymi riziky spojenymi s touto formou investice. Za takové riziko se povazuje
pfipadna degradace pudy a Stim spojené snizeni trzni ceny vlivem neSetrného
hospodafeni a erozi. Vodni eroze v Ceské republice ohrozuje pfiblizné 52%
zeméd¢€lského pidniho fondu. I ztohoto divodu bude momentdlne CcCasto
praktikovany nakup ptudy bez znalosti o skute¢ném stavu pozemku stale rizikovéjsi.
Déle zde existuje ekonomické riziko, kdy néklad pocatecni investice nemusi byt
pokofen ocekdvanymi vynosy z dané produkce.

Od 1.1.2015 doslo ke zvySeni dan¢ ze zemédélské pldy, které ukézalo,
jak lehce muze byt zménou zjisténych cen dan z nemovitych véci u pudy zvysSena.
Na zéklad€ toho jsou zna¢né zneklidiiujici aktualni navrhy zadkonnych ptedkupnich
prav ve prospéch pachtyfe ¢i statu, které souviseji S pfipravovanou novelou
obcanského zdkoniku. Pokud by do$lo k takto zasadnimu omezeni prav vlastnikl
pudy, zvysi se komplikace prodeje zemédélskych pozemki, nebot se tim zmensi
likvidnost pozemkii a omezi moznosti vlastniki pfi domlouvani trzni ceny.
Toto opatieni by negativn€ ovlivnilo trzni ceny plidy a rozvoj trhu se zemédélskou

pidou v Ceské republice.
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4.2

Priamérné ceny zemédélskych pozemkii v krajich

Prumérna cena ZP v K¢é/m2

Kraj 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Hlavni mésto Praha 9,43 9,43 9,43 9,43 9,43
Stredocesky kraj 7,82 7,82 7,82 7,81 7,81
Jihoc¢esky kraj 4,06 4,06 4,06 4,06 4,06
Plzensky kraj 4,09 4,09 4,09 4,09 4,1
Karlovarsky kraj 3,37 3,37 3,37 3,37 3,37
Ustecky kraj 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5
Liberecky kraj 4,46 4,47 4,48 4,48 4,48
Kralovéhradecky kraj 7,32 7,32 7,32 7,32 7,32
Pardubicky kraj 6,47 6,47 6,47 6,47 6,47
Kraj Vysoc€ina 4,29 4,29 4,29 4,29 4,28
Jihomoravsky kraj 9,38 9,37 9,36 9,34 9,33
Olomoucky kraj 8,31 8,3 8,29 8,29 8,29
Zlinsky kraj 6,9 6,88 6,87 6,86 6,86
Moravskoslezsky kraj 4,93 4,93 4,93 4,93 4,92

Tabulka ¢. 9: Priimeérné ceny zemédeélskych pozemkii v krajich; PIRKOVA,
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4.3 Komparace s jinym ¢lenskym statem EU

V této kapitole diplomové prace se zabyvam cenami zemédélskych pozemku
v Némecku vroce 2013. V Némecku jsou postupy a principy ocenovani
zemedelskych pozemkil podobné, ale zjisténou cenu u pady nemaji. Trzni cena pady
tak vznika na zaklad¢ dohody vlastnika s uzivatelem a stat urci pouze zptisob vybéru
dan¢ z nemovitych véci.

Primérné ceny zemédélské pudy v roce 2013 (v eurech/ha)

Celkové Z toho Kupni cena | Kupni cena
. « x| zalha zalha
. prodana |zemédélska . N
Zemé o prodané | zemédélské
plocha puda o
plochy pudy
Hektar Euro
Badensko-Wiirtembersko 4571 4536 21 438 21 604
Bavorsko 6 633 6 588 39524 39 797
Braniborsko 20 218 19 885 8 392 8 533
Hesensko 4252 4 209 13 470 13 608
Meklenbursko - Predni 16306 | 16070 | 14048 14 255
Pomotansko
Dolni sasko 13 089 12 944 24 901 25181
Severni Poryni-Vestfalsko 3526 3483 33 541 33951
Poryni-Falc 4024 3927 11 402 11 684
Sarsko 510 506 9629 9719
Sasko 7232 7172 9135 9211
Sasko-Anhaltsko 10 115 10 024 11 062 11162
Slesvicko-Holstynsko 4 497 4 425 24 611 25013
Durynsko 8 070 7791 7908 8191
Némecko 103 043 101 558 16 145 16 381
Diivéjsi spolkové zemée 41102 40 616 24 892 25189
Nové zem¢ 61 941 60 942 10 341 10510

Tabulka ¢. 10: Primeérné kupni ceny pudy v roce 2013(v eurech/ha) v Némecku;
zdroj viastni, 2015

Piedpoklada se, Ze cena zemédélské pady v Ceské republice v budoucnu
stoupne na urovel Némecka, kde je vpriméru pétkrat az Sestkrat vyssi.
Tento rapidni ndrtst vSak nelze ocfekavat v nejblizSich letech, nebot ve starych
spolkovych zemich ¢ini kupni cena zemédélské pludy za hektar dokonce
desetinasobek ceny v Ceské republice. Pfesné porovnani cen zemédélské pidy mezi

jednotlivymi staty vSak ztézuje nedostatek dostupnych dat.
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4.4  Analyza trhu v okrese Ceské Budéjovice

Okres Ceské Budgjovice sousedi se vemi okresy Jiho&eského kraje. Svou
rozlohou 1639 km? je druhym nejvstsim okresem Jihodeského kraje a Gtvrtym
v ramci celé Ceské republiky.

Mapa okresu Ceské Bud&jovice

Obr. & 8: Mapa okresu Ceské Budéjovice, CSU, 2015

Velikost a vyvoj osidleni

V okrese Ceské Bud&jovice ma trvaly nebo dlouhodoby pobyt 189 tisic
obyvatel. Tento pocet fadi okres v po¢tu obyvatel na prvni misto v JihoCeském kraji
a na devaté misto v Ceské republice. Nejhustsi osidleni vykazuji Ceské Bud&jovice
a okoli a s poctem 115 obyvatel/km2 okres dvojndsobné piekracuje krajsky pramér.

Od roku 1990 patii okres k regioniim s trvale rostoucim poctem obyvatel.

Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Pocet obyvatel | 187799 | 187304 | 188264 | 188965 | 189595
Tab. ¢ 11: Vyvoj poctu obyvatel v okrese Ceské Budéjovice, CSU, 2015
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Vyznam lokality

Mésto Ceské Budgjovice vyrazné ovliviiuje ekonomickou situaci v okrese a je
nejvyznamnéj$im hospodaiskym centrem na jihu Cech. Poloha mésta, piirodni
a surovinové zdroje 1 zeme&délska vyroba piiznivé ovliviiuji podnikatelské aktivity.
Projevuje se zde 1 blizkost hranice s Rakouskem a Némeckem, umoziujici rozvoj
zahrani¢nich investic, podnikatelskych aktivit a cestovniho ruchu. V okrese Ceské
Budé¢jovice je vyrazné zastoupen tercidlni sektor, pfi¢emz nadprimérnd je predevsim

oblast vzdélavani, dopravy a obchodu.

Budouci rozvoj izemi

Trendem rozvoje uzemi by mélo byt vymezovani nové primyslové zony
na plochach typu brownfields, a to z divodu zachovani relativn¢ ptirodni ptiméestské
krajiny. Tento typ rozvoje uzemi vyjadiuje snahu vyuziti pozemkl a nemovitosti
uvniti urbanizovaného Uzemi, které jiz neplni svou plivodni funkci, jsou opusténé
¢i zdevastované a Casto vykazuji ekologickou zatéz. Prikladem uspésné revitalizace
chatrajiciho objektu je rekonstrukce byvalého mlyna u slepého ramene v Ceskych
Budéjovicich, ktery dnes slouzi jako hotel Budweis.

Budouci rozvoj v okrese a moznost vytvoieni novych pracovnich mist miize
byt pozitivné ovlivnéna intenzivnéj§im vyuzivanim priamyslovych zén. Jedna se
o lokalitu z UP 3.2.3. Na Svétlicich a rozloze cca 43 ha, ktera zahrnuje plochy uréené
pro nespecifikované nadméstské funkce v oborech pramysl, komerce a legislativa.
Nedaleko této lokality nové funguje primyslova zéna Boreksever s vymérou 6 ha
adaldi je nova zéna u Ceskobudgjovického letiité v Plané. Ve mésté Ceské
Budgjovice existuje i rozvojova plocha typu brownfields v arealu Ctyfi Dvory, ktera

je postupné transformovana do nové podoby s obytnymi domy a rekreacniho parku.

Rozsah a kvalita infrastruktury

Zakladni dopravni dostupnost umoziuji mezinarodni tahy E 49 (Némecko —
Plzeti — Ceské Budgjovice — Rakousko) a E 55 (Praha — Ceské Budgjovice —
Rakousko), dale okres protinaji silnice I. tfidy /20 a 1/34 a Zelezni¢ni traté 190, 194,
198, 199 a 220. Cast okresu je rovndz spojena vodni dopravou v tseku Ceské
Budéjovice — Hlubok4d nad Vltavou — Hnévkovice. Vyznamny dopravni prvek

predstavuje i pritomnost Letisté Ceské Bud&jovice. Vzhledem k velikosti okresu
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je v8ak dopravni dostupnost u fady obci problematicka, proto by budouci napojeni na
délnici D3 a IV. Zelezni¢ni koridor mélo vytvofit novou severojizni pateini dopravni

tepnu celého uzemi a zlepsit tak dopravni dostupnost k sousednim krajim.

Pracovni prileZitosti

Pfiznivou  ekonomickou situaci vUzemi charakterizuje 1 podil
nezaméstnanych osob, kterd se dlouhodobé v okrese nachazi pod republikovym
prumérem. K 30.9.2014 dosahuje podil nezaméstnanych osob 5,14 %, piesto situace
na trhu prace neni zcela uspokojiva, nebot’ volna pracovni mista nejsou v souladu
se skladbou uchazect o zameéstnani.

Ceské Budgjovice jsou pfirozené centrum pro podniky, které maji své
provozovny rozmistény po celém kraji. Jedna se predevSim o podniky strojirenského
a potravinaiského primyslu. Nejvétsim zaméstnavatelem v regionu je spolecnost
Robert Bosch, dile mezi vyznamné patii Nemocnice Ceské Bud&jovice, Jihodeska
univerzita v Ceskych Budgjovicich, Bud&jovicky Budvar, Koh-i-noor Hardtmuth,

Madeta, Motor Jikov, Jihocesky kraj a dalsi.

Analyza komer¢nich charakteristik
Urceni rozmérovych charakteristik a poméry jednotlivych vymér vyjadiuje

nasledujici tabulka s vyvojem vymeér pozemki (v ha) v okrese Ceské Budgjovice:

Rok Zeméidélské I zahrady, ovocné TTP
puda sady

2010 86 741 62 719 2 829 21 096

2011 86 697 62 503 2936 21 258

2012 86 602 62 252 2941 21 409

2013 86 560 62 120 2 945 21 495

Tab. ¢ 12: Vyvoj vvmér pozemkii (v ha) v okrese Ceské Budéjovice, CSU, 2014

Analyza nabidky a poptavky v Ceskych Budé&jovicich

Trzni ceny zemédélskych pozemki jsou Ceskym statistickym wfadem
zpracovavany pouze v ramci celé Ceské republiky a neni tedy mozné uvézt piesny
vyvoj trznich cen zemédélské pudy v jednotlivych letech ve vybranych okresech.
Obecné plati, Ze ceny na trhu s piidou jsou v jiznich Cechéach nizké a diky vyhodnym
cenam jsou tak nakupy pidy atraktivni nejen pro zemédélce, ale také pro investory.

V dnes$ni dobé& nabidka hraje pfevazujici roli na trhu a tim d€la trh nevyrovnany.
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Dle uzemniho planu jsou na prodej stavebni parcely pfevazné na perifériich mésta
uréenych k zastavbé a pravé nabidka stavebnich pozemkl ptfevySuje nabidku
zemé&délskych pozemkul. U zemédélskych pozemku jsou nejvice nabizeny pozemky
svymérou do 1 ha s moznosti budouciho zastavéni, nebot’ pro zemédélské tcely
se takto mald policka taktka nepouzivaji. Za ti¢elem zeméd¢lstvi jsou dale nabizeny
pozemky o velikosti 1-5 ha, ale pozemku o rozloze nad 5 ha, které se nakupuji z 85
% pro zemédelské vyuziti a k produkei trznich komodit, maji v nabidkach realitnich
kancelafi nejmensi zastoupeni. U vSech typii pozemkil se ceny za 1 m? vyrazn¢ lisi,
zv1a§té pak u pozemkd v blizkosti krajského mésta Ceské Budgjovice byla cena
mnohem vys$i pro moznost zmény typu pozemku na pozemek stavebni dle izemniho
planu. Pro pfedstavu uvadim nabidku zeméd¢€lskych pozemki s vymérou nad 5 ha
Z riznych realitnich kancelafi:

www.jihoceskenemovitosti.cz:

Kategorie nemovitosti | Zemédélska puda

Lokalita Pistin
Plocha pozemku 130 001 m?
Cenazalm? 32 K&/m?
Celkova cena 4 160 000,- K¢

www.reality.cz:

Kategorie nemovitosti | Zemédélska piada

Lokalita Véelna
Plocha pozemku 126 936 m?
Cenaza lm? 155 K&/m?
Celkova cena 19 675 080,- K¢

www.reality-ceske-budejovice.cz:

Kategorie nemovitosti | Zemédélska piada

Lokalita Drtiten
Plocha pozemku 333 450 m?
Cenaza lm? 16 K&/m®
Celkova cena 5335 200,- K¢

www.farmy.cz

Kategorie nemovitosti | Zemé&délska puda

Lokalita Hartmanice
Plocha pozemku 57 000 m?
Cenazalm? 19 K&/m?
Celkova cena 1083 000,- K¢

Tab. ¢. 13: Nabidka zemédélskych pozemkii s rozlohou nad 5 ha v okrese Ceské
Budeéjovice, zdroj viastni, 2015
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45 Ocenéni pozemku v okrese Ceské Bud&jovice

Piedmétem ocenéni je pozemek parc. &. 1776/19 v k. 4. Jankov u Ceskych
Budé&jovic  (656780). Pozemek je v soukromém vlastnictvi, S¢islem LV
490, V katastru nemovitosti je veden jako druh orna ptida. Na parcele se nachazi tfi
druhy BPEJ: 53214 — 7 722 m? 53204 — 4807 m? 73716 — 1 319 m’. Celkova
vyméra pozemku &ini 13 848 m? Pozemek se nachazi za obci Jankov a z 2/3 sousedi
s dal$imi pozemky druhu ornd plida. Ze severni strany pozemek obklopuje smiSeny
les.

Ocenénim bude ur€ena cena zjiSténa dle zvlastniho predpisu, tj. ocefiovaci
vyhlasky. V obci se nachazi obecni ufad a obchod se smiSenym zbozim. Obec
Jankov lezi 15 km zapadné od Ceskych Budg&jovic v blizkosti CHKO Blansky les.
Spravni Gzemi obce tvoii katastralni zemi Jankov a HolaSovice. Nejvétsi rozlohu
Z celého Uzemi zaujimd zemédélskd plida, kterd vytvari charakter hospodatskych

¢innosti a vyuziti izemi v oblasti zemé&d¢lstvi, lesnictvi a rekreace.

Vyiez z katastralni mapy (pozemek parc. & 1776/19 v k. 6. Jankov u Ceskych

Budgjovic)
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Obr. ¢. 9: Vyrez z katastralni mapy, NAHLIZENIDOKN.CUZK.CZ, 2015

Ocenéni zeméde€lského pozemku urcuje § 6 ocenovaci vyhlasky (441/2013
Sb. v aktudlnim znéni). Ocenovany pozemek je definovan bonitovanymi plidné

ekologickymi jednotkami (BPEJ) 53214, 53204 a 73716.
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ZAkladni informace o pozemku parc. & 1776/19 v k. . Jankov u Ceskych

Budéjovic (656780)

Obec Jankov
Katastralni uzemi Jankov u Ceskych Budgjovic
Cislo parcely 1776/19
Druh pozemku Orna puda
Vyméra pozemku m?2 13 848
53214 (7 722 m?)

BPEJ 53204 (4 807 m?)
73716 (1 319 m?)

3,90

Zakladni cena dle piil. 4 K¢&/m2 4.47
1,35

Uprava dle piil. 5 % 0
Min. ZCU K¢&/m2 1
Cena pozemku K¢ 53 383,74

Tab. ¢. 14: Oceneéni pozemku cenou zjistenou, zdroj viastni, 2015
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4.6 Analyza trhu v okrese Pisek

Okres Pisek je situovan vseverni ¢asti JihoCeského kraje a sousedi
s jihogeskymi okresy Tabor, Ceské Budg&jovice a Strakonice.

Mapa okresu Pisek

Chysky
& b
Kozl | O
. + Hrazany

3 nad Vlldvo/u

/
K stolec nad Vitavou
oedow| o S

Obr. ¢ 10: Mapa okresu Pisek, CSU, 2015

Velikost a vyvoj osidleni
Okres Pisek svou rozlohou 1 127 km? zastupuje druhy nejmensi okres v kraji.

V okrese pramérné zije pies 70 tisic obyvatel a s hustotou obyvatelstva 63 obyvatel

na 1 km? patf{ okres mezi prim&rné zalidnéné. Samotné mésto Pisek se 30 000

obyvateli je tfetim nejveétsim v kraji.

Rok 2010 2011 2012 2013 2014

Pocet obyvatel | 70673 | 70460 | 70524 | 70504 | 70 645
Tab. ¢ 15: Vyvoj poctu obyvatel v okrese Pisek, CSU, 2015
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Vyznam lokality

V Pisku ma pramysl tendenci pozvolného rozvoje, a to pievazné
Vv elektrotechnickém a strojnim primyslu. Rozlehld primyslova zéna Pisek-Sever
orozloze 80 ha je nejvétsi v celém JihoCeském kraji a vyuziva ji fada podnikt
a firem se zaméfenim na strojirensky primysl, logistiku a elektro-primysl. Mezi
nejvyznamnéjSi podniky se fadi firma vyrdbé&jici autosoucastky Faurecia
Components s.r.o., SMOZ IMMO, s.r.o. v oblasti kovovyroby a dale napt. Ceské
a moravské obalovny s.r.o nebo firma Strabag a.s.

Rada firem méla v imyslu investovat do této primyslové zoné a zajistit v&tsi
pocet pracovnich mist za pfedpokladu domluvy s méstem Pisek ohledné cen
pozemk, avSak Pisek odmitl prodat pozemky pod cenou a budoucnost investice
je tedy nejista.

Mezi tradiéni podniky spadaji Schneider Electric, masokombinat ZRUD
a firma Agpi a.s., zabyvajici se velkovyrobou vajec. Velmi znamou textilni firmou

je JITEX Pisek.

Budouci rozvoj uzemi

Budouci rozvoj v okrese lze ocekévat ve zminované zoné Pisek-Sever.
Zastupitelstvo mésta Pisek v roce 2011 schvalilo vyrazné zdraZeni pozemki a ceny
se tak zvysily z ptivodnich 150 K&/m? na 550 K&/m?.

Strategicky plan ekonomického rozvoje meésta Pisku zahrnuje tii prioritni
oblasti — podnikani, lidské zdroje, cestovni ruch. V oblasti podnikani se jedna
pfedevSim o zajisténi rastu konkurenceschopnosti piseckych firem diky soutézi
Zivnostnik a firma Pisecka a zvySovani povédomi obyvatel o podnikani
a poskytovanim cileného a efektivniho poradenstvi, vzdélavani a asistence. Rozvoj
podnikani dale zahrnuje vytvafeni infrastruktury pro rozvoj podnikani a inovaci,
integrovany plan rozvoje mésta Pisek — zona Porty¢, realizaci dil¢ich projekt
arevitalizaci brownfields — 5 projekti v celkové hodnoté 521,2 mil. K¢ (55%
spolufinancovani):

o Technologicky park - revitalizace Zizkovych Kasaren Pisek

. Harmony Club Pisek - revitalizace brownfields stary méstsky pivovar
. Lezecké centrum LezeTop Pisek

. Dva projekty Klastry a Podnikatelsky inkubator, jejichz realizace zatim

zahajena nebyla z divodu nezajmu.
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Rozsah a kvalita infrastruktury

Dopravni sit’ v okrese Pisek vznikla postupnym a dlouhodobym vyvojem.
Zelezniéni sit’ tvori hlavni traté ¢. 201 do Tabora, 200 pies
Bieznice a Piibram do Zdic na trati Praha — Plzena elektrifikovana spojka
pres Putim do RaZic nebo Protivina na trati Ceské Budgjovice — Plzen. Uzemim
okresu prochazi dalezité silni¢ni spoje Ceské Bud&jovice - Pisek - Plzeti a Pisek -
Tabor.

Do budoucna lze o¢ekavat napojeni rychlostni silnice R4 z Pisku do Prahy.
Autobusové spoje byly diive zajistovany do vSech obci a vétSiny osad,

ale v dasledku nizkého vyuziti se autobusové linky postupné redukuji.

Pracovni prilezitosti

Diky rozsahlé priimyslové zon¢ nalezi nejvetsi podil zaméstnanych primyslu.
Tento podil dosahuje zhruba 26 % a je srovnatelny s primérem kraje. Zemédélskému
sektoru pfipadd piiblizné 6% zaméstnanych a zemédélstvi tak mirné prevysuje

krajsky primér. Tercialni sektor zaméstnava vice nez 60 % obyvatel okresu.

Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Podil nezaméstnanych osob | 6,23 5,43 5,82 6,46 5,39
Tab. ¢. 16: Podil nezaméstnanych osob V okrese Pisek, CSU, 2015

Analyza komercénich charakteristik
Z celkové vyméry okresu zemédelské pudé pripada 56 %, lesni puida zaujima
33 % a 7 % tvofi zastavéné a ostatni plochy. Zna¢ny vyznam ma v okrese

46 km? vodnich ploch, které tvoti 4 % celkové plochy okresu.

Rok Zemc“idélské Orndpiida Zahrady, ovocné TTP
puda sady

2010 62 597 47 276 1584 13574

2011 62 584 47 152 1747 13 684

2012 62 526 46 977 1747 13 801

2013 62 474 46 931 1748 13794

Tab. & 17: Vyvoj vymér pozemkii (v ha) v okrese Pisek, CSU, 2014
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Analyza nabidky a poptavky v Pisku

Stejné jako v okrese Ceské Budgjovice zde pievazuje nabidka stavebnich
pozemk, kterd se stale rozriista. Atraktivita mésta piitahuje fadu developera, kteii
buduji nové vilové a bytové cCtvrti v riznych cCastech mésta Pisku. Vysokou
primérnou cenou za m’ ve mésté Pisek se poptivka po stavebnich pozemcich
roz$ifuje do vzdalenéjsich vesnic, které mnohdy nabizeji levnéjsi stavebni pozemky.
Nabidka zemédélskych pozemku v okrese Pisek je rovnéz nejvétsi pro pozemky do 1
ha. Pro ukazku nabidek zemédélskych pozemki ruznych realitnich kancelaii jsem
si tentokrat vybrala kategorii pozemki od 1 do 5 ha. Cena za 1 m? se nejcastsji

pohybovala v rozmezi od 14 do 25 K¢:

www.farmy.cz:

Kategorie nemovitosti | Zemédélska puda

Lokalita Protivin
Plocha pozemku 38 000 m?
Cenazalm? 25 K&/m?
Celkova cena 950 000,- K¢

www.bioreality.cz:

Kategorie nemovitosti | Zemédélska puda

Lokalita Razice
Plocha pozemku 13 775 m?
Cenazalm? 20.33 K&/m?
Celkova cena 280 000,- K¢

www.jihoceskenemovitosti.cz

Kategorie nemovitosti | Zeméd¢lska piada

Lokalita Bernartice

Plocha pozemku 19 453 m?
Cenazalm? 14.34 K&/m?
Celkova cena 279 000,- K¢

www.realhit.cz

Kategorie nemovitosti | Zeméd¢lska pida

Lokalita Cimelice

Plocha pozemku 11 008 m?
Cenazalm?’ 14.44 K&/m*
Celkova cena 159 000,- K¢

Tab. ¢. 18: Nabidka zemédélskych pozemkii s rozlohou od 1 do 5 ha v okrese Pisek,
zdroj viastni, 2015
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4.7  Ocenéni pozemku v okrese Pisek

Predmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 330/5 v k. . Smrkovice (751235).
Pozemek druhu orna pida je v soukromém vlastnictvi a zapsan na LV ¢. 14.
Na parcele se nachazi tfi typy BPEJ: 52212 - 2 146 m?, 52210 — 23 367 m?, 56701 —
433 m? Celkové vyméra pozemku Cini 25 946 m?. Pozemek se nachazi na SZ
katastralniho uzemi u rybniku Mrazovna.

Ocenénim bude urcena cena zjisténa dle zvlastniho predpisu, tj. ocenovaci
vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. Ackoliv obec Smrkovice nema zakladni obcanskou
vybavenost (je zde pouze umélecka Skola), okresni mésto Pisek se nachazi
ve vzdalenosti pouhych 2 km a je sem zavedena i linka hromadné dopravy meésta

Pisek.

Vyfez z katastralni mapy (pozemek parc. ¢. 330/5 v k. u. Smrkovice)
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Obr. ¢. 11: Vyrez z katastralni mapy, NAHLIZENIDOKN.CUZK.CZ, 2015

Ocenéni zemédélského pozemku je urceno podle § 6 ocenovaci vyhlasky
(441/2013 Sb. v aktualnim znéni). Zakladni cena ocenovaného pozemku
je definovana bonitovanymi padné ekologickymi jednotkami (BPEJ) 52212, 52210,
56701.
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Zikladni informace o pozemku parc. ¢ 330/5 v k. &i. Smrkovice (751235):

Obec Smrkovice
Katastralni uzemi Smrkovice
Cislo parcely 330/5
Druh pozemku Orna puda
Vyméra pozemku m?2 25 946
52212 (2 146 m?)

BPEJ 52210 (23 367 m?)
56701 (433 m?)

5,08

Zakladni cena dle piil. 4 K¢&/m2 6,13
1,39

Uprava dle piil. 5 % 0
Min. ZCU K¢/m2 1
Cena pozemku K¢ 154 743,26

Tab. ¢. 19: Ocenéni pozemku cenou zjisténou, zdroj viastni, 2015
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5. Vysledky a diskuse

Vyrazné snizeni trokovych sazeb a obavy znejistého vyvoje akciovych
&i dalgich trhi p¥imély fadu investor vratit se k investici do pady. Cesti investoii
neskupuji padu po celém svété, ale doma, protoze véfi, ze cena pudy ¢asem stoupne
na uroven Némecka, kde je v priméru pétkrat az Sestkrat vyssi. Investory u nas
nejvice laka znaény rozdil mezi primérnou cenou pudy a najmi v Ceské republice
a ve vyspélych evropskych zemich. Z dat MZe vyplyva, ze v roce 2012 stal hektar
pidy v Ceské republice primérné 2466 eur, tedy $estinu ceny piidy v Némecku, ktera
Cinila 14 424 eur. Oproti starym spolkovym zemim to byla dokonce desetina. Presné
porovnani cen zeméd€lské pudy mezi jednotlivymi staty Evropské unie ztézuje
nedostatek dostupnych dat.

Cena pudy roste s poklesem urokovych sazeb a rovnéz ji zveda i ptevazujici
poptavka nad nabidkou. Stejné jako trzni cena puidy je i najemné v Ceské republice
daleko nizsi. V roce 2011 u nas ¢inilo praimérné najemné v eurech 64 eur, zatimco

v Némecku 232 eur, tedy asi 3,5 krat vice.

Stat 2011
Nizozemsko | 881
Dansko 615
Belgie 273
Neémecko 232
Italie 181
Francie 167
Mad’arsko 102
Cesko 64

Polsko 63

Slovensko 41

Tab. ¢. 20: Priimérné ceny zemédeélské pudy ve vybranych zemi EU v roce 2011,
UZEL 2013

Je ziejmé, Zze prumérné ceny pudy i najmu ovliviiuje kupni sila obyvatel,
garantované piijmy ze zemédélstvi, tradice ve vztahu k ptde€, podnikani, i mistni
kapitalova vybavenost zemédélskych podniki.

V obdobi od roku 2010 do roku 2014 trzni ceny zemédélské pidy v Ceské

republice trvale rostly. Sjednana cena je aktualnd 7,14 K&m? v predchozim roce
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cena ¢inila 6,22 K&/m?. Pramé&mé trzni ceny viak i nadale dosahuji vyssi hodnoty,
nez ceny sjednané — v roce 2014 predstavoval tento rozdil 96 %. Trzni cena pudy
se tak v roce 2014 meziro¢né zvysila o 12,51 % a dosahla hodnoty 139 590 K¢&/ha.

Poptavka po zemédélskych pozemcich bude 1 v roce 2015 vysoka a nadale
potrva velky zajem o nakup pidy ze strany investorii. Rovnéz trzni ceny zemédelské
pudy se budou zvySovat a v budoucnu by se meéli pfiblizit cenam v zapadnich
zemich, zvlasteé pak u pozemk s vysokou kvalitou a produk¢ni schopnosti.

Jednim z divodd, proé jsou ceny v CR daleko niz§i nez v Némecku
¢i v dalsich vyspélych zemich, je povazovano rozdrobené vlastnictvi pidy. V ¢lanku
pro hospodarské noviny o tom hovoii feditel Vyzkumného tustavu melioraci
a ochrany pidy Jifi Hladik. Miliobny majiteld vlastni hektar nebo jest¢ mensi
mnozstvi zemédélské pidy. To samoziejmé neni pfili§ rentabilni a projevuje se to
v malé cené téchto policek. Zemédelci nebo investofi jsou logicky ochotni zaplatit
daleko vice za vétsi plochu zemédélské pidy. Velmi rozdrobené vlastnictvi
zemédélské pidy v Ceské republice vypovida o zablokovaném vyvoji na trhu
s pudou v uplynulych Sedesati letech. Navic se jiz pii dédickych fizeni nebrala
v ivahu anglosaska pravni uprava, kdy pida ptfechazi na jednoho nabyvatele
a ti zbyvajici jsou vyrovnani jinym zpisobem, tieba finan¢n€. Tato pravni norma se
Vv Ceskych zemich uplatiiovala do 50. let minulého stoleti. Vzhledem ke zméné
vypofadani dédictvi tak vznikala spoluvlastnictvi pidy, kterd trh dodnes vyrazné
omezuji. Za jediny nastroj, jakym lze tento problém feSit, jsou povazovany
komplexni pozemkové tUpravy. Celistvéjs§i nebo sloucené pozemky maji vyssi
hodnotu vzhledem Kk lepsi moznosti samostatného obhospodafovani bez nutnosti
riznych smén uZzivatele a snadnéjs§i zmeény ndjemce. Jednodussi je také
administrativa, coZ se tyka naptiklad dani. Rozdil v trZzni cené¢ mezi rozdrobenymi a
celistvymi pozemky ve stejné lokalité ¢ini obvykle 10 aZ 30 procent ve prospéch téch

celistvych (MASEK, 2014).
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6. Zavér

Cilem mé diplomové prace bylo zmapovat trh nemovitosti v segmentu
zemédelska ptida. V praci jsem zhodnotila obecné vlastnosti tohoto segmentu, dale
faktory, které ovliviuji cenu zemédé€lské pudy, a v neposledni fad¢€ jsem zjistila,
jak se vyvijela primérna cena zeméddlské pudy v Ceské republice od roku 2010
do roku 2014.

Predmétem literarni reSerSe bylo pfedevsim vysvétleni zakladnich pojmd,
segment trhu se zemédélskymi pozemky, struktura ucastnikli na trhu s ptdou,
metodika oceflovani nemovitosti, indexy ovliviiujici cenu zemédélské pudy
a najemné za zemé&délskou padu v Ceské republice.

Vyzkum v praktické casti byl zaméten pievazné na celkovou analyzu trhu
se zemédélskou piidou a vyvoj cen zemédélské pidy v Ceské republice v letech 2010
- 2014, porovnani cen zemédélské pudy v Ceské republice s Némeckem, a dale na
urCeni jednotlivych charakteristik a analyzy trhu vybranych lokalit. Lokality pro
diplomovou praci jsem zvolila dva jihoteské okresy, Ceské Bud&jovice a Pisek,
V nichZ jsem uvedla i ocenéni konkrétnich zemédélskych pozemkl cenou zjisténou.
Vyvoj cen zemédélskych pozemkii jsem znizornila a porovnala v tabulkdch
a grafech pro jednotlivé roky. Vysledkem diplomové prace jsou grafické, mapoveé
a tabulkové vystupy, ukazujici jednotlivé faktory, které ptisobi na cenu zeméd¢lské
pudy spolu s analyzou téchto dat.

Vyhodnocenim analyzy cen v segmentu zeméd€lska plida jsem dosla
k zavéru, ze se trh s pozemky postupné a dlouhodobé vyviji a ceny pozemki stoupaji
s poklesem urokovych sazeb a pievazujici poptavkou nad nabidkou. Zemédélské
pozemky v Ceské republice piesto za cenami pozemki ostatnich stattl Evropské unie
zaostavaji. Stejné jako trzni cena pudy je i nijemné zemédélské pady v Ceské
republice daleko niZ§i neZ v ostatnich zemich. Jednim z diivodi, pro¢ jsou ceny v CR
mnohem nizs§i nez v Némecku, je rozdrobené vlastnictvi pudy. Za jediny nastroj,
jakym je tento problém fesit, se povazuji komplexni pozemkové upravy. Pozemky,
které jsou pii pozemkovych upravach slouceny, zpfistupnény a maji upfesnénou
vlastnickou strukturu, dosahuji daleko vyssi hodnoty vzhledem Kk lepsi moznosti
samostatného obhospodatfovani bez nutnosti rtiznych smén uzivatele a snadnéjsi

zmény najemce.
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Piiloha €. 1 - Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Strana 7460 Sbirka zikont & 444 /2013 Cistka 173

Priloha &. 4 k vyhldsce & 441/2013 Sh.

Zakladnf ceny zem&d&skych pozemkii podie BPEJ

BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m’
00100 | 16,77 02253 | 434 04099 | 117 10600 | 11,60 12143 | 221
00110 | 14,94 02310 | 6,16 04167 | 1,17 10602 | 973 12152 | 264
00112 12,88 02312 5,30 04168 1,17 10610 9,93 12153 2,36
00300 | 18,10 02313 | 498 04177 | 118 10612 | 829 12210 | 4,97
W«n 732 02411 | 7,65 04178 | 1,17 10640 | 793 12212 | 3388
00411 | 644 02414 | 4,10 04189 | 1,16 10650 | 847 12213 | 344
00501 | 9,18 02441 | 4,69 04199 | 1,17 10700 | 1021 12242 | 278
00511 | 7,50 02444 | 228 05500 | 840 10710 | 899 12243 | 255
00600 | 12,79 02451 | 591 05600 | 1495 10740 | 6385 12252 | 3,14
00602 | 11,38 02454 | 283 05700 | 13,82 10750 | 730 12253 | 272
00610 | 11,73 02901 | 8,18 05800 | 12.29 10800 | 11,26 12310 | 5,05
00612 | 9,68 02904 | 5,06 05990 | 973 10810 | 9,68 12312 | 4,07
00640 | 890 02911 | 7,11 06000 | 1737 10840 | 730 12313 | 368
00650 | 9.83 02914 | 4,00 06100 | 15.06 10850 | 7385 12501 | 9,56
00700 | 14,10 02941 | 439 06200 | 13.73 11000 | 14,73 12504 | 609
00710 | 12,55 02944 | 2,19 06300 | 4.75 11010 | 1342 12511 | 7,89
00740 | 9,46 02951 | 525 06401 | 5,66 11100 | 12,69 12514 | 502
00750 | 1037 02954 | 262 06411 | 507 1110 | 11,09 12541 | 624
00800 | 13,50 03201 | 6,46 06501 | 2,78 112 | 943 12544 | 338
00810 | 11,80 03204 | 3,10 06511 | 268 11300 | 10,94 12551 | 6,74
00840 | 842 03221 | 455 06601 | 148 11310 | 976 12554 | 3,68
00850 | 10,08 03224 | 228 06701 | 148 11313 | 638 12601 | 7,55
01811 8,61 03231 5,33 06811 1,47 11400 12,87 12604 449
01901 10,92 03234 2,44 06841 1,40 11410 11,99 12611 6,42
01904 | 7,40 03241 | 282 06901 | 1,76 11440 | 975 12614 | 344
01911 9,95 03244 1,66 07001 499 11450 10,31 12641 4,66
01914 6,50 03251 3,75 07101 4,13 11811 8,13 12644 231
01941 | 696 03254 | 19 07201 | 1,79 11814 | 549 12651 | 520
01944 | 399 03715 | 1,89 07311 | 130 11841 | 6,57 12654 | 252
01951 | 847 03716 | 1,56 07313 | 128 11844 | 391 12801 | 9,00
01954 5,06 03745 1,41 07341 1,26 11851 7,11 12804 5,56
02001 | 8,17 03746 | 120 07343 | 125 11854 | 422 12811 | 738
02004 | 576 03755 | 1,65 07411 | 1,30 11901 | 985 12814 | 454
02011 | 734 03756 | 132 07413 | 128 11904 | 639 12841 | 552
02014 | 4,74 03815 | 2,02 07441 | 126 11911 | 879 12844 | 274
02041 | 547 03816 | 1,67 07443 | 125 11914 | 522 12851 | 6,09
02044 2,86 03845 1,51 07541 1,40 11941 6,29 12854 3,13
02051 | 626 03846 | 125 07543 | 139 11944 | 330 12901 | 7.55
02054 | 365 03855 | 1,76 07641 | 1,40 11951 | 694 12904 | 4,57
02110 | 541 03856 | 140 07643 | 139 11954 | 3383 12911 | 6,56
02112 | 473 03909 | 1,18 07769 | 1,16 12001 | 7,12 12914 | 358
02113 4,26 03919 1,18 07789 1,15 12004 449 12941 471
02142 | 325 03929 | 1,17 07869 | 1,16 12011 | 6,14 12944 | 235
02143 | 268 03939 | 1,18 07889 | 115 12014 | 343 12951 | 523
02152 | 395 03949 | 117 10100 | 14,57 12041 | 457 12954 | 256
02153 | 348 10110 | 13,46 12044 | 240 13001 | 843
02210 | 6,53 03969 | 116 10112 | 11,03 12051 | 513 13004 | 535
02212 | 582 04067 | 1,17 10300 | 1507 12054 | 263 13011 | 724
02213 5,14 04068 1,17 10401 6,03 12110 4,03 13014 4,52
02242 4,10 04077 1,18 10411 5,17 12112 3,20 13041 5,46
02243 | 371 04078 | 1,17 10501 | 7,82 12113 | 276 13044 | 271
02252 4,73 04089 1,16 10511 6,11 12142 2,39 13051 6,10
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13054 | 2389 14089 | 1,16 17769 | 1,16 21552 | 923 22601 | 9.07
13101 | 543 14099 | 1,17 17789 | 1.15 21553 | 821 22604 | 591
13104 | 381 14167 | 1,18 17869 | 1,16 21602 | 802 22611 | 7,69
13111 | 482 14168 | 1,17 17889 | 1,15 21700 | 6.86 22614 | 490
13114 | 3,14 14177 | 1,18 20100 | 17,22 22641 | 6,03
13121 | 4,65 14178 | 117 20110 | 1543 21720 | 6,00 22644 | 3,14
13124 | 2388 14189 | 1,16 20112 | 13,67 21730 | 617 22651 | 647

14199 | 117 20200 | 17,15 21811 | 834 22654 | 3,51
13134 | 3,14 15001 | 7,23 20210 | 1551 21814 | 561 22801 | 11,33
13141 3,69 15004 4,52 20212 13,85 21841 6,74 22804 7,94
13144 | 229 15011 | 624 20300 | 17.91 21844 | 3385 22811 | 9385
13151 | 387 15014 | 3,46 20401 | 791 21851 | 712 22814 | 640
13154 | 254 15041 | 4,59 21854 | 4,54 22841 | 803
13201 | 4,61 15044 | 264 20501 | 10,09 21901 | 1132 22844 | 478
13204 | 2387 15051 | 5,13 20511 | 873 21904 | 740 22851 | 830
13221 | 3,66 15054 | 2382 20600 | 13,77 21911 | 9382 22854 | 530
13224 2,48 15111 4,86 20602 12,07 21914 6,46 22901 9,58
13231 | 393 15113 | 3.40 20610 | 1235 21941 | 8,10 22904 | 640
13234 | 255 15411 | 4,13 20612 | 1043 21944 | 4,69 22911 | 8,18
13241 | 282 15441 | 271 20640 | 10,17 21951 | 844 22914 | 540
13244 | 196 15451 | 294 20650 | 11,05 21954 | 506 22941 | 652
13251 | 3,03 15500 | 7.51 20700 | 1298 22001 | 801 22944 | 371
13254 | 2,09 15600 | 13,11 20710 | 12,00 22004 | 568 22951 | 697
13301 | 853 15700 | 11,00 20740 | 965 22011 | 726 22954 | 412
13304 | 541 15800 | 10,05 20750 | 1021 22014 | 4389 23001 | 9,98
13311 | 7.3 15900 | 7.81 20800 | 13,26 22041 | 577 23004 | 695
13314 | 427 16000 | 15,05 20810 | 11,78 22044 | 335 23011 | 872
13341 540 16100 | 13,87 20840 | 944 22051 | 6,10 23014 | 577
13344 | 3,05 16200 | 1039 20850 | 10,09 22054 | 3,65 23041 | 7,05
13351 | 578 16300 | 474 20900 | 17,26 22110 | 481 23044 | 4,12
13354 | 325 16401 | 489 20910 | 15,59 22112 | 393 23051 | 734
13715 | 1,76 16411 | 447 21000 | 15382 22113 | 341 23054 | 478
13716 | 1,35 16501 | 2,66 21010 | 14,64 22142 | 282 23101 | 6,78 |
13745 | 138 16511 | 257 21100 | 14,87 22143 | 2,56 23104 | 504
13746 1,20 16601 2,95 21110 13,65 22152 2,98 23111 6,05
13755 1,51 16701 1,45 21200 14,48 22153 2,73 23114 421
13756 | 125 16811 | 1.3 21210 | 13,01 22210 | 553
13815 | 185 16841 | 139 21212 | 11,14 22212 | 447
13816 | 1,50 16901 | 1.70 21213 | 1035 22213 | 4,18
13845 | 1,53 17001 | 4,16 21300 | 12,17 22242 | 351
13846 | 1,23 17101 | 3.29 21310 | 10,90 22243 | 3,03 23141 | 497
13855 | 1,58 17201 | 1,74 21313 | 782 22252 | 3,79 23144 | 327
13856 | 131 17311 | 1,28 21400 | 1437 22253 | 341 23151 | 531
13909 | 1,18 17313 | 126 21410 | 12388 22310 | 576 23154 | 358
13919 | 1,17 17341 | 125 21440 | 10,68 22312 | 499 23201 | 594
13929 | 1,17 17343 | 1,25 21450 | 11,16 22313 | 451 23204 | 430
13939 | 1,17 17411 | 1,28 21500 | 13,95 22501 | 10,89 23221 | 512
13949 | 1,17 17413 | 126 21510 | 1234 22504 | 728 23224 | 361
13959 L17 17441 1,25 21512 10,54 22511 9,75 23231 5,40
13969 | 1,16 17443 | 125 21513 | 949 22514 | 629 23234 | 3,71
14067 | 1,18 17541 | 139 21540 | 10,11 22541 | 734 23241 | 422
14068 | 1,17 17543 | 138 21542 | 856 22544 | 420 23244 | 272
14077 | 1,18 17641 | 139 21543 | 728 22551 | 834 23251 | 443
14078 | 1,17 17643 | 138 21550 | 10,56 22554 | 492 23254 | 299

76




Strana 7462 Sbirka zikond & 4414 /2013 Cistka 173
BPEJ | K&h BPE] | K&/m BPEJ | K&/m BPEJ | K&/m BPEJ | K&/m
23301 10,45 24753 3,61 27313 1,41 31410 14,34 32313 5,85
23304 6,45 243811 7,78 27341 1,39 31440 12,56 32411 879
23311 9,03 24814 4,94 27343 1,35 31450 12,56 32414 6,19
23314 536 24341 6,11 27411 143 31500 1539 32441 7,66
23341 7,09 24844 3,25 27413 1,41 31510 | 14,18 32444 5,30
23344 3,54 24851 6,61 27441 1,39 31512 12,24 32451 7,66
23351 7,50 24854 3,60 27443 1,35 31513 11,32 32454 5,30
23354 3,87 25001 7,70 27541 1,39 31540 12,16 32501 11,06
23715 2,08 25004 4775 27543 1,35 31542 10,61 32504 7,82
23716 1,59 25011 6,61 27641 1,39 31543 967 32511 10,09
23745 1,74 25014 3,75 27643 1,35 31550 12,16 32514 6,70
23746 1,35 25041 483 27769 1,15 31552 10,61 32541 8,08
23755 1,79 25044 2,47 27789 1,15 31553 9,67 32544 5,56
23756 1,49 25051 5,38 27869 1,15 31602 10,15 32551 8,08
23815 221 25054 2,71 27889 1,15 31700 8,96 32554 5,56
23816 1,82 25111 5,78 30100 19,13 31710 8,05 32601 10,11
23845 1,86 25113 421 30110 17,63 31811 8,66 32604 7,11
23846 1,53 25141 4,24 30112 15,69 31814 6,03 32611 8,68
23855 2,03 25151 4,53 30200 19,02 31841 7,48 32614 6,09
23856 1,58 25201 6,86 30210 17,41 31844 4,86 32641 7,51
23909 1,22 25211 6,00 30212 15,55 31851 748 32644 5,12
23919 1,20 25241 443 30300 19,79 31854 4,86 32651 7,51
23929 1,20 25251 4,70 30401 9,64 31901 11,96 32654 5,12
23939 1,20 25301 6,57 30411 8.01 31904 8,73 32701 7,48
23949 1,18 25303 5,05 30501 11,85 31911 10,73 32704 5,63
23959 1,20 25311 5,76 30511 10,64 31914 7,39 3271 6,62

25313 4,13 30600 15,65 31941 9,31 32714 5,06
24067 1,26 25341 4,12 30602 13,57 31944 6,00 32741 572
24068 1,25 25351 477 30610 14,34 31951 931 32744 4,15
24077 1,28 25411 491 30612 12,11 31954 6,00 32751 572
24078 1,26 25441 3,50 30640 975 32001 934 32754 4,15
24089 1,22 25451 3,90 30650 9,75 32004 6,72 32801 11,84
24099 1,24 25500 9,15 30700 14,79 32011 835 32804 8,63
24167 1,26 25600 14,02 30710 13,52 32014 5,90 32811 10,52
24168 1,25 25760 11,53 30740 8,99 32041 728 32814 7,16
24177 1,28 25800 10,39 30750 8,99 32044 5,00 32841 9,17
24178 1,26 25900 8,51 30860 14,61 32051 728 32844 5,78
24189 1,22 26000 17,03 30810 12,88 32054 5,00 32851 9,17
24199 1,24 26100 14,63 30840 9,67 32110 5,70 32854 5,78
24200 | 12,89 26200 10,21 30850 9,67 32112 5,07 32901 10,24
24210 | 1125 26300 4,98 30900 18,08 32113 445 32904 6,96
24600 | 10,83 26401 5,67 30910 16,74 32142 4,13 32911 8,74
24602 9,12 26411 5,08 31000 17,92 32143 3,66 32914 592
24610 9,38 26501 3,33 31010 16,52 32152 4,13 32941 743
24612 7,81 26511 3,12 31100 14,74 32153 3,66 32944 4,98
24613 6,42 26601 1,45 31110 1331 32210 6,64 32951 743
24700 7,65 26701 1,45 31200 15,90 32212 STT 32954 4,98
24702 6,30 26811 1,43 31210 1461 32213 5,40 33001 11,13
24710 6,78 26841 1,39 31212 12,85 32242 5,13 33004 7,87
24712 547 26901 1,69 31213 11,99 32243 446 33011 10,28
24713 424 27001 4,11 31300 14,56 32252 513 33014 7,05
24742 3,81 27101 327 31310 13,08 32253 4,46 33041 848
24743 3,14 27201 1,74 31313 10,37 32310 7,40 33044 5,67
24752 4,39 27311 1,43 31400 15,60 32312 6,30 33051 848
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33054 | 567 34089 | 122 35251 | 587 40800 | 10,51 42044 | 227
33101 | 7.42 34099 | 122 35301 | 8,00 40810 | 938 42051 | 470
33104 | 592 34167 | 1,25 35303 | 602 40812 | 772 42054 | 244
33111 | 681 34168 | 1,24 35311 | 668 40840 | 747 42110 | 398
33114 | 522 34177 | 125 35313 | 5,06 40842 | 627 42112 | 290

34178 | 1,24 35341 | 575 40850 | 7.96 42113 | 2,66
34189 | 1,22 35351 | 575 40852 | 660 42142 | 239
34199 | 122 35411 | 552 40900 | 1352 42143 | 216
34200 | 14,04 35441 | 4,54 40910 | 1191 42152 | 2,51
33141 6,00 34210 12,80 35451 4,54 41000 13,01 42153 231
33144 | 455 34300 | 13,52 35500 | 9091 41010 | 11,78 42210 | 4,85
33151 | 6,00 34310 | 1243 35600 | 15.77 41100 | 1262 42212 | 3,9
33154 | 455 34400 | 1247 35700 | 12,95 41110 | 1081 42213 | 361
33201 | 6,61 34410 | 11,09 35800 | 13,29 41200 | 11,39 4242 | 278
33204 5,06 34501 11,59 35960 10,08 41210 9,96 42243 2,57
33221 | 603 34511 | 1007 36000 | 18,77 41212 | 837 42252 | 3,05
33224 451 34600 11,99 36100 15,51 41213 7,35 42253 2,68
33231 | 6,03 34602 | 985 36200 | 12,10 41300 | 9,99 42310 | 553
33234 | 451 34610 | 1071 36300 | 603 41310 | 864 42312 | 474
33241 | 541 34612 | 8,66 36401 | 635 41313 | 650 42313 | 428 |
33244 | 391 34613 | 764 36411 | 575 41400 | 11,65 42501 | 836
33251 | 541 34700 | 942 36501 | 5,15 41410 | 1046 42504 | 4382
33254 391 34702 791 36511 4,89 41440 8,29 42511 723
33301 | 11,73 34710 | 822 36601 | 143 41450 | 889 42514 | 396
33304 | 8,12 a7z | 717 36701 | 143 41500 | 1138 42541 | 4388
33311 | 10,52 34713 | 639 36811 | 142 41510 | 10,05 42544 | 254
33314 | 635 34742 | 596 36841 | 139 41512 | 822 42551 | 546
33341 | 871 34743 | 5,16 36901 | 167 41513 | 724 42554 | 272
33344 5,08 34752 5,96 37001 434 41540 794 42601 7,46
33351 | 871 34753 | 5,16 37101 | 356 41542 | 591 42604 | 468
33354 | 508 34811 | 7.89 37200 | 172 41543 | 522 42611 | 625
33715 | 2,40 34814 | 5,17 37311 | 142 41550 | 836 42614 | 364
33716 | 194 34841 | 6,69 37313 | 140 41552 | 6389 42641 | 434
33745 | 2,05 34844 | 420 37341 | 139 41553 | 560 42644 | 221
33746 | 1,69 34851 | 669 37343 | 138 41602 | 5383 42651 | 4,70
33755 | 2,05 34854 | 4,20 37411 | 1,42 41811 | 6,22 42654 | 263
33756 | 1,69 349911 | 7.73 37413 | 1,40 41814 | 342 42701 | 5,56
33815 | 2,66 34941 | 644 37441 | 139 41841 | 449 42704 | 374
33816 | 2,05 34951 | 644 37443 | 138 41844 | 225 2711 | 4385
33845 | 227 35001 | 9.29 37541 | 139 41851 | 498 42714 | 298
33846 | 1,77 35004 | 595 37543 | 138 41854 | 256 42741 | 374
33855 | 2,27 35011 | 7,91 37641 | 1,39 41901 | 8,64 42744 | 234
33856 | 177 35014 | 498 37643 | 138 41904 | 512 42751 | 396
33909 | 1,26 35041 | 6,55 37769 | 1,16 41911 | 7,51 42754 | 251
33919 | 125 35044 | 3,98 37789 | 115 41914 | 419 42801 | 8,57
33929 | 125 35051 | 6,55 37869 | 1,16 41941 | 524 42804 | 533
33939 | 125 35054 | 398 37889 | 1,15 41944 | 262 42811 | 7.50
33949 | 1,24 35111 | 648 40100 | 13,01 41951 | 5380 42814 | 4,03
35113 4,86 40110 11,61 41954 2,79 42841 5,24
35141 | 540 40112 | 920 42001 | 664 42844 | 257
34067 1,25 35151 5,40 40200 13,32 42004 429 42851 5,61
34068 | 124 35201 | 8,02 40210 | 12,16 42011 | 576 42854 | 299
34077 | 125 35211 | 692 40212 | 9,50 42014 | 332 42901 | 6,46
34078 | 124 35241 | 587 40300 | 14,18 42041 | 427 42904 | 387
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BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m’ | BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&/m BPEJ | K&/m’
42011 | 567 43949 | 1,18 45141 | 3,10 50812 | 825 52041 | 5,40
42914 | 2,99 43959 | 1, 45151 | 332 50840 | 835 52044 | 3,15
42941 | 4,11 45201 | 485 50842 | 6,53 52081 | 540
42944 | 221 44067 | 1,20 45211 | 395 50850 | 835 52054 | 3,15
42951 | 438 44068 | 1,18 45241 | 265 50852 | 6,53 52110 | 421
42954 | 234 44077 | 1,20 45251 | 281 50900 | 13,99 52112 | 3,06
43001 | 6,9 44078 | 1,18 45301 | 547 50910 | 13,03 52113 | 2,50
43004 | 429 44089 | 1,17 45303 | 392 51000 | 14,20 52142 | 221
43011 | 594 44099 | 117 45311 | 4,65 51010 | 1297 52143 | 1,87
43014 344 44167 1,20 45313 3,05 51100 13,41 52152 2,21
43041 | 434 44168 | 1,18 45341 | 3,05 s1110 | 1237 52153 | 1387
43044 226 44177 1,20 45351 3,61 51200 12,97 52210 6,13
43051 | 4,90 44178 | 1,20 45411 | 401 51210 | 1134 52212 | 508
43054 | 240 44189 | 1,17 45441 | 2,59 51212 | 983 52213 | 437
43101 | 590 44199 | 1,18 45451 | 294 51213 | 881 52242 | 3,60
43104 | 431 44200 | 10,03 45500 | 6,07 51300 | 11,44 52243 | 2,97
43111 522 44210 8,44 45600 10,51 51310 10,56 52252 3,60
43114 | 352 44300 | 10,16 45700 | 8,18 51313 | 7,75 52253 | 297
43141 | 426 44310 | 855 45800 | 7,65 51400 | 12,77 52310 | 646
43144 | 2,60 44501 | 7,65 45900 | 7.20 51410 | 10,90 52312 | 524
43151 | 445 44511 | 6,69 46000 | 1311 51440 | 9,74 52313 | 491
43154 2,82 44600 132 46100 10,36 51450 9,74 52501 942
43201 | 536 44602 | 541 46200 | 907 51500 | 11,76 52504 | 621
43204 3,81 44610 6,24 46300 5,00 51502 10,19 52511 8,11
43211 4,74 44612 4,38 46401 5,51 51510 | 1024 52514 479
43214 | 294 | 44613 | 346 46411 | 494 51512 | 8,66 52541 | 662
43241 | 3,71 44700 | 6,57 46501 | 4,22 51513 | 7,70 52544 | 3,51
43244 | 231 44702 | 541 46511 | 3,96 51540 | 8,76 52551 | 6,62
43251 | 3,93 44710 | 563 46601 | 141 51542 | 732 52554 | 3,51
43254 | 245 4472 | 454 46701 | 141 51543 | 646 52601 | 828
43301 | 8,74 4713 | 3,83 46811 | 1,40 51550 | 876 52604 | 509
43304 | 6381 44742 | 2,99 46841 | 135 51552 | 732 52611 | 726
43311 | 782 44743 | 248 46901 | 1,62 51553 | 646 52614 | 439
43314 | 599 44752 | 333 47001 | 330 51602 | 781 52641 | 5,70
43341 | 629 44753 | 2,63 47101 | 2,72 51700 | 6,89 52644 | 321
43344 | 453 44811 | 4,53 47201 | 1,66 51710 | 621 52651 | 5,70
43351 | 681 44814 | 283 47311 | 1,40 51811 | 7,70 52654 | 321
43354 | 4385 44841 | 3,69 47313 | 138 51814 | 4,63 52701 | 6,60
43715 | 1,62 44844 | 201 47341 | 135 51841 | 6,11 52704 | 4,57
43716 | 1,35 44851 | 435 47343 | 133 51844 | 340 S2711 | 584
43745 | 138 44854 | 221 47411 | 1,40 51851 | 6,11 52714 | 3,96
43746 1,22 44911 4,22 47413 1,38 51854 3,40 52741 4,91
43755 | 141 44941 | 272 47441 | 135 51901 | 868 52744 | 326
43756 | 123 44951 | 327 47443 | 133 51904 | 532 52751 | 491
43815 | 1,87 45001 | 5,59 47541 | 135 51911 | 767 52754 | 326
43816 | 1,53 45004 | 3.82 47543 | 133 51914 | 431 52801 | 922
43845 | 1,55 45011 | 4,94 47641 | 135 51941 | 6,40 52804 | 595
43846 | 1,25 45014 | 3,05 47643 | 133 51944 | 330 52811 | 7,90
43855 | 1,58 45041 | 3,67 47769 | 1,15 51951 | 640 52814 | 470
43856 | 1,33 45044 | 244 47789 | 1,15 51954 | 330 52841 | 6,55
43909 | 1,20 45051 | 424 47869 | 1,15 52001 | 731 52844 | 337
43919 | 1,20 45054 | 2,60 47889 | 1,15 52004 | 4386 52851 | 6,55
43929 | 1,18 45111 | 3,87 50800 | 10,77 52011 | 626 52854 | 337
43939 | 1,20 45113 | 298 50810 | 937 52014 | 4,08 52901 | 9,00
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BPEJ | K&/m® BPEJ | K¥/m’ BPEJ | K&/m BPEJ | K&/m? BPEJ | K&/m’
52904 | 6,09 53939 | 1.20 55054 | 3,61 57889 | 115 62651 | 531
s2911 | 7.79 53949 | 1.20 55111 | 485 61200 | 1273 62654 | 2386
52914 | 5,00 53959 | 120 55113 | 4,07 61210 | 11,29 62701 | 7,08
52941 6,47 __5;969 1,18 55141 4,16 61212 9,88 62704 5,13
52944 | 3.69 54067 | 1.22 55151 | 4,16 61213 | 8386 62711 | 638
52951 | 6.47 54068 | 1,20 55201 | 6,65 61300 | 11,00 62714 | 4,57
52954 | 3,69 54077 | 122 55211 | 6,00 61310 | 991 62741 | 524
53001 | 845 54078 | 1,20 55241 | 5,16 61313 | 726 62744 | 367
53004 | 5,07 54089 | 1,18 55251 | 5,16 61400 | 12,01 62751 | 524
53011 7,38 54099 1,18 55301 6,29 61410 | 11,02 62754 3,67
53014 | 428 54167 | 1,24 55303 | 5.46 61440 | 958 62801 | 9,06
53041 | 5,69 54168 | 1,23 55311 | 5,68 61450 | 9.58 62804 | 622
53044 | 3,22 54177 | 124 55313 | 4,90 61602 | 733 62811 | 7,59
53051 | 5,69 54178 | 1,23 55341 | 5,04 61700 | 6,385 62814 | 5,15
53054 | 322 54189 | 1,20 55351 | 5,04 61710 | 6,00 62841 | 6,56
53101 | 6,10 54199 | 120 55411 | 430 62001 | 7,00 62844 | 430
53104 4,68 54200 10,86 55441 332 62004 4,78 62851 6,56
53111 | 552 54210 | 9,00 55451 | 332 62021 | 6,19 62854 | 430
53114 | 399 54300 | 10,20 55500 | 7,20 62024 | 405 62901 | 7,87
53141 | 4382 54310 | 837 55600 | 10,70 62031 | 6,19 62904 | 4386
53144 341 54400 10,00 55700 8,71 62034 4,05 62911 6,37
s3151 | 482 54410 | 8,55 55800 | 7,87 62041 | 531 62914 | 401
53154 341 54501 9,05 55900 7,07 62044 297 62941 5,38
53201 | 6,61 54511 | 7381 56000 | 12,74 62051 | 531 62944 | 294
53204 | 447 54600 | 894 56100 | 10,24 62054 | 297 62951 | 5738
s3211 | 575 54602 | 6,96 56200 | 9,50 62110 | 454 62954 | 294
53214 | 3,9 54610 | 7.25 56300 | 539 62112 | 359 63101 | 7,07
53241 | 4,62 54612 | 5,75 56401 | 5.87 62113 | 3,12 63104 | 522
53244 | 323 54613 | 4,51 56411 | 522 62142 | 2,57 63111 | 6,14
53251 | 4,62 54700 | 7.04 56301 | 5,39 62143 | 235 63114 | 468
53254 | 3.23 54702 | 5,78 56511 | 5,13 62152 | 2,57 63141 | 544
53301 | 880 54710 | 595 56601 | 139 62153 | 235 63144 | 396
53304 | 533 54712 | 494 56701 | 139 62210 | 6,01 63151 | 544
53311 | 7.28 54713 | 429 56811 | 138 62212 | 525 63154 | 3,96
53314 3,92 54742 3,383 56841 1,34 62213 4,44 63201 6,65
53341 | 595 54743 | 335 56901 | 1,58 62242 | 393 63204 | 4382
53344 | 272 54752 | 3,83 57001 | 2,74 62243 | 3,17 63211 | 582
53351 | 5.95 54753 | 335 57101 | 2.43 62252 | 393 63214 | 430
53354 | 272 54811 | 544 57201 | 1,62 62253 | 3,17 63241 | 496
53715 | 2.04 54814 | 3,14 57311 | 1,32 62310 | 552 63244 | 365
53716 | 1,64 54841 | 424 57313 | 131 62312 | 475 63251 | 4,96
53745 1,72 54844 2,40 57341 1,31 62313 4,28 63254 3,65
53746 | 1,43 54851 | 4,24 57343 | 130 62411 | 7,16 63715 | 153
53755 | 1,72 54854 | 240 57411 | 132 62414 | 436 63716 | 122
53756 | 143 54911 | 4,54 57413 | 131 62441 | 627 63745 | 128
53815 | 226 54941 | 3,56 57441 | 131 62444 | 4,04 63746 | 1,15
53816 | 1,76 54951 | 3,56 57443 | 1730 62451 | 627 63755 | 128
53845 | 1,98 55001 | 7,12 57541 | 131 62454 | 404 63756 | 115
53846 1,51 55004 5,36 57543 1,30 62601 7,91 63815 1,76
53855 | 1,98 55011 | 634 57641 | 131 62604 | 494 63816 | 126
53856 | 1,51 55014 | 4,49 57643 | 130 62611 | 638 63845 | 143
53909 | 1,22 55041 | 535 57769 | 1,15 62614 | 3,73 63846 | 1,17
53919 | 120 55044 | 3,61 57789 | 1,15 62641 | 531 63855 | 143
53929 | 1,20 55051 | 535 57869 | 1,15 62644 | 2386 63856 | 1,17
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BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&m’ BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m’
63909 | 124 65014 | 290 71212 | 6,60 72253 | 240 73001 | 752
63919 | 1,23 65041 | 424 71213 | 577 72310 | 437 73004 | 4383
639290 | 123 65044 | 227 71300 | 949 72312 | 3,90 73011 | 626
63939 1,23 65051 424 71310 8,30 72313 3,59 73014 3,85

65054 | 227 71313 | 6,14 72411 | 591 73041 | 4383

65111 | 4,24 71400 | 8.86 72414 | 463 73044 | 2,81

65113 | 325 71410 | 7,57 72441 | 508 73051 | 4,61
64067 | 126 65141 | 3,50 71440 | 624 72444 | 3,79 73054 | 2,56
64068 | 125 65151 | 3,50 71450 | 572 72451 | 4381 73101 | 5,70
64077 | 126 65201 | 5.68 71500 | 8386 72454 | 352 73104 | 4,11
64078 | 125 65211 | 488 71502 | 623 73111 | 485
64089 | 123 65241 | 3,84 71510 | 728 73114 | 3,18
64099 | 123 65251 | 384 71512 | 638 73141 | 392
64167 | 1,32 65500 | 8,13 71513 | 5,59 73144 | 237
64168 | 130 65600 | 1034 71540 | 6,11 72501 | 7.86 73151 | 3,56
64177 | 132 65700 | 8,00 71542 | 498 72504 | 521 73154 | 2,09
64178 1,30 65800 7,83 71543 418 72511 6,77 73201 6,34
64189 | 126 65900 | 664 71550 | 561 72514 | 415 73204 | 377
64199 | 126 66000 | 1130 71552 | 453 72541 | 522 73211 | 514
64200 | 10,55 66100 | 10,54 71553 | 3388 72544 | 272 73214 | 286
64210 | 9,70 66200 | 874 72551 | 485 73241 | 407
64300 | 10,03 66300 | 536 71602 | 593 72554 | 2,55 73244 | 229
64310 8,80 66401 6,02 71610 5,86 72601 7,00 73251 341
64340 | 7,17 66411 | 541 71700 | 5.6 72604 | 442 73254 | 2,13
64400 | 896 66501 | 187 71710 | 411 72611 | 593 73301 | 732
64410 | 804 66511 | 1382 71811 | 489 72614 | 327 73304 | 426
64501 | 8,59 66601 | 147 71814 | 276 72641 | 461 73311 | 5382
64511 | 7,13 66701 | 1,40 71841 | 4,00 72644 | 2,51 73314 | 3,13
64600 | 8,20 66811 | 139 71844 | 225 72651 | 403 73341 | 434
64602 | 647 66841 | 135 71851 | 351 72654 | 231 73344 | 235
64610 7,08 66901 1,61 71854 2,13 72701 6,11 73351 3,90
64612 | 5,16 67001 | 3,54 72001 | 5,13 72704 | 3,56 73354 | 217
64613 | 408 67101 | 282 72004 | 282 72111 | 4382 73715 | 1,40
64700 | 7,09 67201 | 165 72021 | 428 72714 | 265 73716 | 135
64702 | 587 67311 | 131 72024 | 247 72741 | 348 73745 | 138
64710 | 6,17 67313 | 130 72031 | 411 72744 | 198 73746 | 134
64712 | 5,12 67341 | 130 72034 | 245 72751 | 3,12 73755 | 135
64713 | 445 67343 | 128 72041 | 332 72754 | 185 73756 | 133
64742 | 393 67411 | 131 72044 | 2,09 72801 | 7,72 73815 | 1,55
64743 | 3,17 67413 | 1,30 72051 | 2,83 72804 | 4,66 73816 | 148
64752 | 393 67441 | 130 72054 | 184 72811 | 6,18 73845 | 1,50
64753 3,17 67443 1,28 72110 3,71 72814 3,38 73846 1,45
64811 | 4,97 67541 | 130 72112 | 276 72841 | 490 73855 | 148
64814 | 238 67543 | 128 72113 | 235 72844 | 2,50 73856 | 142
64841 | 376 67641 | 130 72142 | 2,08 72851 | 424 73909 | 124
64844 2,44 67643 1,28 72143 1,74 72854 2,34 73919 1,24
64851 | 3,76 67769 | 1,15 72152 | 182 72901 | 8,08 73929 | 124
64854 | 244 67789 | 1,15 72153 | 161 72904 | 530 73939 | 124
64911 | 4,55 67869 | 1,15 72210 | 547 72911 | 7,04 73949 | 123
64941 | 3,67 67889 | 1,15 72212 | 428 72914 | 422 73959 | 122
64951 | 3.67 71100 | 9,86 72213 | 364 72941 | 5,60 73969 | 122
65001 | 6,31 71110 | 9,03 72242 | 2,99 72944 | 280 74067 | 1,25
65004 3,69 71200 9,12 72243 2,60 72951 5,07 74068 1,24
65011 | 543 71210 | 7,77 72252 | 271 72954 | 255 74077 | 124
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74078 | 1,23 75303 | 3,52 82044 | 1,50 83959 | 116 86701 | 131
74089 | 1,22 78311 | 3,79 82051 | 182 83969 | 1,16 86811 | 131
74099 | 1.22 78313 | 3,06 82054 | 142 84067 | 122 86841 | 128
74167 | 1,28 75341 | 327 82110 | 233 84068 | 120 86901 | 131
74168 | 125 75351 | 2,95 82112 | 186 84077 | 122 87001 | 2,04
74177 | 1,26 75411 | 3,01 82113 | 151 84078 | 120 87101 | 182
74178 | 124 75441 | 244 82142 | 138 84089 | 118 87201 | 148
74189 1,23 75451 2,29 82143 1,20 34099 1,17 87311 1,23
74199 | 1,22 75500 | 5.87 82152 | 1,18 84167 | 124 87313 | 123
74300 17,77 75600 7,79 82153 1,16 84168 1,22 87341 1,22
74310 | 657 75700 | 6,02 82210 | 3,33 84177 | 122 87343 | 122
74400 | 6,68 75800 | 5,29 82212 | 255 84178 | 122 87411 | 123
74410 | 5,57 75900 | 411 82213 | 223 84189 | 120 87413 | 123
74600 | 6,81 76401 | 4,60 82242 | 198 84199 | 1,18 87441 | 122
74602 | 568 76411 | 3,99 82243 | 1,62 87443 | 122
74610 | 574 76501 | 2,76 82252 | 158 87541 | 1,22
74612 | 444 76511 | 2,64 82253 | 133 84811 | 240 87543 | 122
74613 | 3.87 76601 | 1,34 83401 | 508 84814 | 174 87641 | 122
74700 | 6,03 76701 | 134 83404 | 2,97 84841 | 201 87643 | 122
74702 | 4,73 76811 | 1,33 83421 | 4,08 84844 | 157 87769 | 1,15
7470 | 475 76841 | 131 83424 | 242 84851 | 1384 87789 | 1,15
74m12 | 344 76901 | 134 83431 | 3738 84854 | 141 87869 | 1,15
74713 | 287 77001 | 235 83434 | 220 84911 | 235 87889 | 115
74742 242 77101 2,11 83441 2,98 84941 2,10 91811 226
74743 | 2,12 77201 | 1,55 83444 | 181 84951 | 185 91814 | 148
74752 | 226 77311 | 1,33 83451 | 252 85001 | 3,23 91841 | 181
74753 | 2,01 77313 | 1,32 83454 | 151 85004 | 1,93 91844 | 132
74811 | 430 77341 | 131 83501 [ 533 83011 | 244 91851 | 149
74814 | 226 77343 | 130 83504 | 294 85014 | 1,51 91854 | 126
74841 | 3,09 77411 [ 1,43 83521 | 436 85041 | 195 93601 | 3,93
74844 1,84 77413 1,41 83524 245 85044 1,23 93604 225
74851 | 2,63 77441 | 1,40 83531 | 3,51 85051 | 166 93621 | 2,90
74854 | 1,72 77443 | 1,39 83534 | 2,17 85054 | 1,16 93624 | 1,9
74911 | 3,44 77541 | 1,40 83541 | 2386 85201 | 3,15 93631 | 228
74941 | 281 77543 | 139 83544 | 195 85211 | 2,80 93634 | 1,59
74951 | 2,63 77641 | 131 83551 | 248 85241 | 2,54 93641 | 221

77643 | 1,30 83554 | 161 85251 | 227 93644 | 156
75001 | 535 77769 | LIS 83715 | 133 85301 | 3,06 93651 | 1,79
75004 | 2,52 777189 | 1,15 83716 | 131 85303 | 2,72 93654 | 128
75011 | 4,04 77869 | 1,15 83745 | 131 85311 | 283 93715 | 1,28
75014 | 2,09 77889 | 1,15 83746 | 128 8313 | 242 93716 | 125
75041 | 2,79 81811 | 3,01 83755 | 1,30 85341 | 245 93745 | 1,26
75044 | 1,66 81814 | 204 83756 | 126 85351 | 227 93746 | 124
75051 | 242 81841 | 243 83815 | 1,43 85411 | 2,59 93755 | 124
75054 | 1,55 81844 | 1,70 83816 | 140 85441 | 244 93756 | 123
75111 | 3,69 81851 | 2,16 83845 | 141 85451 | 233 93909 | 116
75113 | 234 81854 | 1,53 83846 | 138 85500 | 430 93919 | 116
75141 | 237 82001 | 3.25 83855 | 139 85600 | 524 93929 | 116
75151 | 225 82004 | 2,08 83856 1,34 85800 | 4,71 93939 | 1,16
75201 | 5,12 82021 | 273 83909 | 1,17 86401 | 4,59 93949 | 1,16
75211 443 82024 1,74 83919 1,17 86411 4,07 93959 L5
75241 | 3,58 82031 | 244 83029 | 1,17 86501 | 326 93969 | 115
75251 334 82034 1,61 83939 1,17 86511 3,04 94067 1,16
75301 | 434 82041 | 219 83949 | 1,17 86601 | 131 94068 | 1,16
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BPEJ | K&/m’ BPEJ | Kym® BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&/m’
94077 1,16 95001 297 95800 3,77 97601 1,74 97443 1,18
94078 | 1,16 95004 | 1,82 96401 | 3,50 97101 | 1,59 97541 | 1,18
94089 | 1,15 95011 | 2,34 96411 | 3,04 97201 | 141 97543 | 1,18
94099 | 115 95014 | 1,53 96501 | 2,44 97311 | 120 97641 | 1,18
94167 | 1,17 95041 | 1,90 96511 | 235 97313 | 1,20 97643 | 1,18
94168 | 1,16 95044 | 130 96601 | 128 97341 | 1,18 97769 | 1,15
94177 | 1,16 95051 | 1,49 96701 | 1,28 97343 | 1,18 97789 | 1,15
94178 | 1,16 95054 | 1,18 96811 | 126 97411 | 120 97869 | 1,15
94189 | 1,16 95500 | 3,21 96841 | 125 97413 | ' 120 97889 | 1,15
94199 1,15 95600 3,88 96901 1,28 97441 1,18
Vymezeni pojmi

Bonitovana pidné ekologicka jednotka (BPEJ) zem&délskych pozemki p&timistnym
ciselnym kédem vyjadiuje hlavni pidni a klimatické podmmky které maji vliv na produkéni
schopnost zem&dglské pidy a jeji ekonomické ohodnoceni. '

Prvni &islice kodu BPEJ znati pfisludnost ke klimatickému regionu (0 - 9), druha a
tfeti Cislice vymezuje pfisludnost k ur€it¢ hlavni pidni jednotce (01 - 78), &tvrta  &islice
stanovi kombinaci svaZitosti a expozice pozemku ke sv&tovym stranam (0 — 9) a pata Cislice
uréuje kombinaci hloubky ptidniho profilu a jeho skeletovitosti (0 — 9).

" § 8 odstavec 4 zikona & 139/2002 Sb., o pozemkovych h kovych tfadech a o zméné zikona &. 229/1991
Sb., o Gpravé vlastnickych vztahi k pudé a jinému zemédé|skemu mmetku
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Priloha €. 2 — Vzor pachtovni smlouvy

PACHTOVNI SMLOUVA
ZEMEDELSKY PACHT
uzaviena podle ustanoveni § 2332/1 a nasl. Obcanského zakoniku
a § 2345 a nasl. Obcanského zakoniku
Smluvni strany
Spolecnost: ...
Sidlem: ...
IC: ...
DIC: ...
Zaniz jedna: ...
(dale jen ,,propachtovatel*)
a
Spolecnost: ....
Sidlem: ...
IC: ...
DIC: ...
Zaniz jedna: ...
(dale téz jen ,,pachtyi*)
uzaviely nize uvedeného dne, mésice a roku dle ustanoveni § 2332 a nésl. a
ustanoveni § 2345 a nasl. zdkona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,NOZ*)

tuto pachtovni smlouvu (déle jen ,,smlouva®):

Clanek 1.
Uvodni ustanoveni
1.1  Propachtovatel prohlasuje a podpisem této smlouvy stvrzuje, Ze je vyluénym
vlastnikem pozemka p. ¢. XXX/X, druh pozemku ostatni plocha, jind plocha o
celkové vymeére XXX m2, ¢. XXX/X druh pozemku ostatni plocha, jina plocha o
celkové vyméfe XXXX m2, ¢. XXX/X druh pozemku ostatni plocha, ost.
komunikace o celkové vyméie XXXX m2, vSe katastralni izemi mésta Praha

(XXXX), zapsanych v katastru nemovitosti u Katastralniho pracovisté XXXX.
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1.2 Pozemek, ktery tvori pfedmét zemédélského pachtu podle této smlouvy, je
svym parcelnim Cislem a vymérami (vCetné¢ zakresleni do mapy) specifikovan v
ptiloze , ktera tvoii nedilnou soucast smlouvy.

1.3  Pachtyt je zeméd€lskym podnikatelem ve smyslu zakona ¢. 252/1997 Sb., o
zemédelstvi, ve znéni pozdé¢jsich predpisii, evidovanym v souladu s uvedenym

zakonem u obecniho Zivnostenského ufadu v Praze.

Clanek II.
Pfedmét smlouvy
2.1 Nemovitost tvorici predmét zemeédélského pachtu prenechéva propachtovatel
pachtyfi kuzivani a pozivani v souladu s pfedmétem podnikdni pachtyie, tedy
k provozovani zeméd¢lské rostlinné vyroby.
2.2 Mezi stranami je vyslovné ujednéano, ze veskeré vynosy zemédelské vyroby
na predmétu zemédélského pachtu po dobu trvani této smlouvy nalezi pachtyfi.
2.3  Pachtyt prohlasuje, ze se pfed uzavienim této smlouvy sezndmil se stavem
propachtovaného pozemku a jeho stav povazuje za pln€ zpisobily ke sjednanému
ucelu.
Clanek II1.
Prava a povinnosti pachtyie
3.1  Pachtyf je povinen uZivat propachtovany pozemek v ramci svého podnikédni
pouze k zemédelské rostlinné vyrobé, k niz byl tento pozemek propachtovan. Ptitom
je povinen pe€ovat o tento pozemek jako fadny hospodat v souladu s pravidly a
zasadami spravné zemé&délské praxe, zajiStovat ochranu proti Sklidciim a pleveliim,
po porovedené sklizni pozemky zorat, aby byly pfipraveny na dalsi sadbu.
3.2 Pachtyf je povinen pii provozovani zemédélské vyroby na propachtovaném
pozemku dodrzovat veskeré relevantni povinnosti plynouci z platného prava Ceské
republiky a Evropské unie, zejména povinnosti tykajici se zemédélské vyroby,
ochrany zemédé€lského ptidniho fondu a Zivotniho prostiedi.
3.3  Pachtyf je povinen umoznit propachtovateli pribéZznou kontrolu stavu
propachtovaného pozemku. O této kontrole propachtovatel pachtyie s dostateCnym
pfedstihem pisemné vyrozumi.
3.4  Pachtyf nesmi bez piedchoziho pisemného souhlasu propachtovatele

propachtovany pozemek propachtovat ani pfenechat k uzivani tfeti osob¢ ¢i osobam.
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3.5  Pachtyf neni bez ptedchoziho pisemného souhlasu propachtovatele opravnén
¢init kroky smétujici ke zmén€ druhu zemedélské kultury propachtovaného pozemku
ani zmeénit hospodaiské urceni pozemku.

3.6 Pachtyi neni opravnén k umisténi doCasnych staveb na propachtovaném
pozemku.

3.7  Pachtyf neni opravnén vysazovat na propachtovaném pozembku trvalé porosty.
3.8  V piipad¢ znecisténi ¢i kontaminace propachtovaného pozemku znemoznujici
jeho uzivani v souladu s tcelem této smlouvy je pachtyf povinen tuto skute¢nost
neprodlené¢ pisemné oznamit propachtovateli a na své naklady provést odstranéni
zneCisténi ¢i kontaminace. Tuto povinnost ma pachtyt i tehdy, pokud k uvedenym
udalostem doslo ¢innosti tfetich osob. Neni-li uvedeni pozemku do ptivodniho stavu
mozné, je pachtyt povinen propachtovateli nahradit Skodu tim vzniklou.

3.9  Pachtyt je povinen na své naklady uzavtit pojisténi odpovédnosti za Skodu
zpuisobenou v souvislosti s jeho Cinnosti na predmétu zemédélského pachtu -
pozemkul.

3.10 Pachtyf je po dobu trvani této smlouvy opravnén uplatiovat ohledné
predmétu zemédé€lského pachtu v rdmci jim realizované zemédélské vyroby
vyplaceni dotaci z jednotlivych zemédélskych a obdobnych dotacnich tituld.
Pfiznané a poskytnuté dotace naleZi pachtyfi.

3.11 Pachtyf se zavazuje umoznit na pisemnou vyzvu propachtovatele prijezd po
predmétném pozemku v piipade, Ze to bude nezbytné nutné pro vjezd na sousedni

pozemky bez jiného mozného piijezdu.

Clanek IV.

Pachtovné
4.1. Pachtovné za uzivani a pozivani pfedmétu zemédélského pachtu — pozemku
dle této smlouvy je mezi stranami sjednano ve vysi XXX,-- K¢ ro¢né.
4.3.  Pachtovné je na zéklad¢ vyslovné dohody smluvnich stran splatné v plné vysi
zpétng, vzdy k XX. XX. pfislusného kalendéiniho roku (tedy do =zacatku
nasledujiciho pachtovniho roku), a to pfevodem na bankovni ucet ¢. ¢.
XXXXXXXX/XXXX, variabilni symbol XXXX; u .......... banky, neurci-li
propachtovatel pisemné bankovni ucet jiny. Pomémé pachtovné za rok XXXX ve

vysi XXX,-- K¢ uhradi pachtyt propachtovateli na vySe uvedeny ucet nejpozdéji do
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XX.X. XXXX. Pomérné pachtovné se plati i v jinych letech, paklize pacht nebyl

pachtytem vyuzit v rozsahu celého kalendarniho roku.

Clanek V.

Doba zemédélského pachtu a ukonéeni smlouvy
5.1 Tato smlouva se uzavird na dobu urc¢itou od XX. XX. XXXX do XX. XX.
XXXX.
5.2  Smlouvu je mozné ukoncit dohodou stran nebo vypovédi, a to vypovédi bez
uvedeni ditvodu s tim, ze vypovédni lhita je Sestimésicni a skonci tak, aby t¢innost
smlouvy byla ukonc¢ena ke konci pachtovniho roku dle ust. § 2339 NOZ.
5.3 'V ptipadé zvlast zavazného poruSeni povinnosti smluvni stranou je druhd
smluvni strana opravnéna od této smlouvy odstoupit. Pro ucely této smlouvy se za
zvlast’ zédvazné poruseni smlouvy, kromé divodi stanovenych zakonem, povazuje
zejména neumoznéni uzivani a pozivani pfedmétu zemédélského pachtu, jakoz i
prodleni s uhradou pachtovného i po vyzvé propachtovatele k dodatecné uhradé
dluhu s pfimétenou lhitou 60 dni k jeho splnéni. Propachtovatel je opravnén od
smlouvy odstoupit rovnéz v piipad¢ nesplnéni povinnosti pachtyte dle odst. 3.1.,
3.4.,3.6.2a3.9. této smlouvy.
5.4  V piipad¢ odstoupeni od smlouvy dle ptedchoziho odstavce této smlouvy je
pachtyt povinen uhradit, krom¢ pomérné ¢asti pachtovného za uplynulou dobu
pachtu, rovnéz smluvni pokutu ve vysi XXXX K¢. Smluvni pokuta je spolecné s
pomérnou casti pachtovného za uplynulou dobu pachtu splatnd do 60 dnd od
ukonceni smlouvy odstoupenim. Tim neni dotcen narok propachtovatele na nahradu

Skody zplisobené porusenim povinnosti pachtyfte.

Clanek VL.
Zavérecna ujednani
6.1 V pfipadé, Ze se nckteré ustanoveni této smlouvy stane neplatnym, nebo
neucinnym, platnost a uc¢innost ostatnich ustanoveni této smlouvy ztstane nedotcena.
Namisto takového neplatného nebo neucinného ustanoveni budou ostatni ustanoveni
této smlouvy vyklddana pfiméfenym zpusobem tak, by v mezich zdkona bylo co
moznd nejvice dosazeno smyslu této smlouvy podle piivodniho zdméru smluvnich
stran. Souasné se strany zavazuji nahradit neplatné ¢i nelc¢inné ustanoveni

ustanovenim novym, odpovidajicim obsahu a smyslu ustanoveni piivodniho.
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6.2  Tuto smlouvu lze zménit nebo doplnit jen dodatkem k ni uzavienym v
pisemné formé, podepsanym obéma smluvnimi stranami.

6.3  Tato smlouva je vyhotovena ve 3 stejnopisech, z nichz jedno obdrzi pachtyi a
dv¢ slouzi potiebam propachtovatele.

6.4  Smluvni strany shodn¢ prohlasuji, ze smlouva byla uzaviena po vzijemném
projednani podle jejich pravé a svobodné vile, urcité, vazné a srozumitelné, nikoliv v
tisni nebo za napadn¢ nevyhodnych podminek, coz potvrzuji svymi podpisy.
Propachtoval podpisem této smlouvy stvrzuje, ze smlouva byla pied jejim uzavienim

odsouhlasena piislusnym zptisobem v ramci tzv. obecniho zfizeni.

Vo Vo
Propachtovatel: Pachtyi:

Jméno piijmeni Jméno ptijmeni
Spolecnost Spolecnost
funkce funkce
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Ptiloha ¢. 3 — Vypis z KN oceniovaného pozemku parc. ¢. 1776/19 v k. 0. Jankov u
Ceskych Budgjovic

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1776/192

Obec: Jankov [544612]2

Katastralni Gzemi: Jankov u Ceskych Budéjovic [6567801
Cislo LV: 490

Vyméra [m?): 13848

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urcéeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna pada

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil

Siegelbauer Pavel, ¢.p. 16, 37384 Jankov

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

532147 7722

532047 4807

737167 1319

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni,
Jiné zapisy

Typ

Zména cislovani parcel

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni (fad pro Jihodesky kraj, Katastralni
pracovisté Ceské Budéjovice 7
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Ptiloha ¢. 4 — Vypis z KN oceniovaného pozemku parc. ¢. 330/5 v k. 4. Smrkovice

Informace o pozemku

Parcelni &isto: 3052

Obec: 4019

Kotastrélni Gzemi; Smrkowice [751235)

Cislo LV: 14

Vyméra (m?]; 25946

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

UrZend vyméry. Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: omé pida

Viastnici, jini opravnéni
Viastnicke privo
Zitka Jifi, Na Skale 798, 39811 Protivin
Zizkova Marcela, J. Dietricha 836/22, Ceské Budéjovice 6, 37008 Ceské Budéjovice

Zpusob ochrany nemovitosti
Nizev

Seznam BPEJ
BPE]  Vyméra
222128 2146

522102 23367
367012 433

Omezeni viastnického prava
T P

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany 2adné jiné 24pisy.

Nemowitost je v (zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondvi Katastadin: uiad peo Jihodesky kil Katastedin

pracoviité Pisek 2
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