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Trh se zemédélskou piidou ve vybraném regionu

Land market in selected region

Souhrn

Po roce 1989 doslo v Ceské republice k obnoveni vlastnickych vztaht, véetné zemddélskych
pozemku. Tato nové vznikla situace napomohla rozvoji trhu s pudou. Z hlediska ocenovani
pid se rozlisuji dva druhy cen a to ceny Giedni a ceny trzni. Ufedni ceny vychézi z bonitace
zem&dglského piadniho fondu a jsou stanoveny vyhlaskou. Utedni ceny jsou také pravidelné
aktualizovany V rdmci rebonitace. V podminkidch nas$i zemé vSak tyto ceny pudy maji
predevsim fiskalni funkci. Ceny trZni se na trhu vytvareji na zéklad¢ nabidky a poptavky a
odrazeji aktualni situaci na trhu nemovitosti. Ceny pozemkl pro potieby této prace byly
sledovany v Kladenském a Rakovnickém okrese. Byly zjistény nabidky realitnich kancelati
pro néktera katastralni Gizemi v téchto okresech a pro tyto lokality byly dohleddny uiedni
ceny. Bylo zjisténo, Ze nabidky realitnich kanceldii jsou vyrazné nadhodnocené, v urcitych
ptipadech az 80krat oproti tfednim cendm. Dale byly stanoveny ceny pozemkil vynosovou
metodou, pfi které bylo uvazovano sniajmem v oblasti obvyklym a to 3000 Kc/ha a
kapitalizacnim trokem 9%. Cena, za kterou byly nabizeny pozemky v katastrdlnim tGzemi
Bustéhrad, byla dokonce 240krat pfevySena oproti cen& stanovené vynosovou metodou.
Primérnd trzni cena zemédélské plidy bez ohledu na polohu, velikost pozemkt a ucel vyuziti
v jednotlivych letech od roku 2004 postupné roste a také do budoucna je pocitano s
jejim dal$im nardstem. Programem Statistica 12 byl stanoven meziro¢ni piirtustek ceny na
10563 Kc/ha. Otazkou vSak ziistava, kde je nastavena hranice, kam az mohou ceny

zemé&délské plidy vystoupat.

Summary

After 1989 the property right has been restored in the Czech Republic, including refunding of
arable land. This new socio-political situation has helped the development of the arable land
trade. There are two kinds of prices available for arable land value, official price and market
price. The official price is determined by a public notice of law based on the breeding of
arable land. The price is regularly updated also within rebreeding. In the conditions of our



country, these arable land prices are primarily of a fiscal function. Market prices in the trade
are created by supply and demand and reflect the current situation of real estate market. The
land prices for the purposes of this work were observed in Kladno and Rakovnik district. The
offers of the real estate agency were ascertained for some cadastral areas in these districts and
traced official prices of these areas were found. The offers from the real estate agency are
significantly overvalued up to 80 times in contrary to the official prices in some cases.
Furthermore, the land prices were determined by yield method, in which it was considered to
renting in the areas usually of 3000 CZK / ha and capitalization interest rate of 9%. The land
price offered in the cadastral Bustéhrad was even exceeded 240 times higher to the price
determined the yield method. The average market price of arable lands has been growing in
each year since 2004, regardless of location, size and purpose of used. It is calculated with the
further increasing of prices in the future. The yearly increasing rate of land prices 10563
CZK/ m? were determined by using program Statistica 12. However, the question remains,
where the prices of arable land may rise.

Kli¢ova slova: puda, nemovitost, trzni cena pudy, ufedni cena puidy, BPEJ, trh se

zemédelskou ptidou, vynosova metoda, ¢asové fady

Keywords: soil, real estate, market price of arable land, official price, land market, yield

method, time series
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10vVOD

Tvofti kontakt mezi Zivou a nezivou slozkou piirody, je zdrojem surovin a zivin pro rostliny,
zivoCichy 1 lidstvo. Bez pudy se neobejde ani seberozvinutéjsi a prosperujici zemé.
Z ekonomického pohledu patii pida k nemovitostem a jako s kazdou nemovitosti je i s piidou
obchodovano. Vzhledem k politické situaci a vztahu k soukromému vlastnictvi pied rokem
1989 je trh se zemédélskou pidou pomérné malo rozvinuty.

Ocenovani zemédélskych pozemkli ma oproti oceniovani jinych nemovitosti urcita
zvlastni specifika, kterd jsou dana charakterem vyuziti. Trh se zemédé€lskou pudou je
ovliviiovan celou fadou faktorli, pfedev§im mistniho charakteru. Faktory, které plisobi na
ceny zemédélskych pozemkd, jsou velikost pozemku, poloha pozemku, skutecnost jestli byly
na dané soustavé pozemkl provedeny pozemkové upravy, pfitomnost konkurence, bonita
pudy ale také moznost potencialniho vyuziti pro nezeméd¢€lské ucely.

Ocenovani zemédelskych pozemkl se déje prostiednictvim cen ufednich a trznich.
Vyznam 1 jednotlivad vySe se mohou vyrazné odliSovat nebo také rovnat. Tato skutecnost je
zapfi¢inéna predev§im zdjmem o danou oblast a pozemek. Z tohoto faktu vychazi praveé
povaha trzni ceny, ktera odrazi aktualni situaci na trhu nabidky a poptavky. Utedni ceny jsou
upravovany zakonem a slouzi pfedevS§im pro fiskalni ucely, ale také jako kritérium pro

poskytnuti nékterych dotaci do zemédélského podnikani.
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2 CIL PRACE

Naplni této prace je zhodnotit vyvoj a aktudlni situaci na trhu se zemédé€lskou ptidou
v Kladenském a Rakovnickém okrese. Tyto dva okresy jsou vzhledem ke své strategické
poloze k hlavnimu méstu velice lukrativnimi lokalitami. Tato skute¢nost piedrazuje ceny
zemédélské pudy, za kterou jsou pozemky prostiednictvim realitnich kancelafi nabizeny.

Na druhou stranu jsou vSak také tyto pozemky lukrativni i jako pozemky pro
zemedelské vyuziti, nebot” bonita pad je v téchto oblastech vysoka a pfi dobré zemédélské
praxi je dosahovano vybornych vynost. Cilem prace bude porovnat, jak se liS§i ceny
nabizenych zemédélskych pozemkii od cen ufednich a zdrovenl od cen, které byly skutecné
zaplaceny pii prodeji pady. V ramci feSeni prace bude stanovena hodnota pozemku
vynosovou metodou a jednotlivé tidaje (trzni cena, Ufedni cena a cena stanovend vynosovou
metodou) budou vzijemné porovnany. Vzhledem ke stdle stoupajicim cendm zemédé€lskych
pozemku bude ve statistickém programu proveden odhad vyvoje trzni ceny pro roky 2014 a

2015.

12



3. LITERARNI RESERSE

3.1 Pida jako vyrobni faktor

Pida patii k tém pfirodnim slozkdm, s nimiz se setkdvame v bézném dennim zivoté
(Tomasek, 2003). Spolu s ostatnimi nemovitostmi, praci a kapitalem se fadi mezi zékladni
vyrobni faktory (Samuelson, 2001). Celkové mnozstvi statkti a sluzeb, které je mozno
vyprodukovat je bohuzel omezeno znalosti a dostupnosti danych zdroji (Depken, 2013). Jako
nerozmnozitelny prosttedek pro vyrobu potravin hraje vyznamnou ekonomickou, socialni i
politickou ulohu (Buday, Grausova et Rybar, 2013).

Je nezpochybnitelnou skutecnosti, ze v zemédélstvi ma piida jako jeden z vyrobnich
faktorii své nezastupitelné misto (Bohackova et Brozova, 2010). Puda je ve svété chapana
jako vyhodny tezaurus kapitalu, ktery nepodléha vlivu inflace (Svatos et al., 2012).
Specifi¢nost pidy jako vyrobniho faktoru je ddna zejména t€mito faktory:

e Pada je vzacnym, nerozmnozitelnym statkem, ktery nelze vyrdbét ve vyrobnim
procesu a proto je jeji mnozstvi fixni. Vynos z piidy je nazyvan rentou

e Je nenahraditelna pro vyrobu vétSiny potravin

e Pii spravném obhospodafovani se pliida neopotiebovava, ale naopak. Jeji tirodnost se
zvySuje. Doba upotiebitelnosti je povazovdna za nekonecnou, puda se proto
neodepisuje.

e Puda je Zivou hmotou, ve které probihaji biologické, fyzikalni a chemické procesy. Je
také aktivnim cinitelem vyrobniho procesu v zeméd¢lstvi

e Je nepfemistitelnd a je zdrojem zivin pro biologicky rast rostlin a zvifat. (Svatos et al.,

2012)

3.2 Pidni fond Ceské republiky a jeho vyvoj

Zemédelsky padni fond je charakteristicky multifunkénosti jeho vyznamu pro
zemédé€lstvi a spolecnost. Zakladni funkci zemédélské piudy je vyrobni charakter pro
zemé&délskou vyrobu, ktery tvoii jeho primarni hodnotovou hladinu z hlediska ekonomickych
vztahl. Z hlediska celospolec¢enskych zajmu se stale vice prosazuji dalsi funkce zemédéelské
pudy vyplyvajici pfedevsim z role pidy pro udrzbu krajiny. Tato role nabyva na vyznamu
pfedevsim s klesajici primdrni rentabilitou zemédélskych komodit (Voltr, 2011).

Celkova vyméra padniho fondu v Ceské republice ¢inila k 31. Prosinci roku 2007
7887 tisic hektarii (Bohackova et Brozova, 2010). Podil zemédélské pudy predstavuje 53,6 %
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z celkové rozlohy puidniho fondu CR, z toho orna ptida je na 37 % celkové vyméry piidniho
fondu. Procento zornéni se v pritbéhu poslednich deseti let jen velmi pozvolna snizilo, a to ze
71,9 % v roce 2002 na 70,9 % v roce 2012 (Svatos et al., 2012).

Kvalita zeméd¢€lského pidniho fondu je méfena na zakladé bonitace zemédelského
pudniho fondu. Zhruba 60 % ZPF je na pidach méné az malo urodnych, z ¢ehoz pro
agroekosystémy zcela nevhodnych ploch je cca 6 %. Nadprimérné urodnych ptd je priblizné
40 %. V soucasnosti 1 nadale probiha aktualizace bonitovanych ptidné ekologickych jednotek
(BPEJ) a také dochazi k pribézné modernizaci systému BPEJ (Bukovsky et al., 2012).

Vyvojem zeméd€lského pltidniho fondu v dlouhodobém casovém hledisku dochazi
K postupnému ubytku zeméd€lské i orné pudy. Diuvodem je piedevsim pokracujici
urbanizace, celospolecenské diivody, vyjmuti ¢asti plidniho fondu ze zemédélské pudy ale
také vystavba bytovych nebo rodinnych domi (Bohackova et Brozova, 2010). Procentem
zoméni se Ceska republika fadi na pfedni misto v porovnani se sousednimi staty. Vyméra
zemédélské ptidy na obyvatele je na srovnatelné Urovni s jinymi zemémi EU (Svatos et al.,

2012).

3.3 Trh se zemédélskou ptidou

Charakteristickym rysem trhu nemovitosti je jeho zna¢na diverzifikace podle
jednotlivych druhti subjektt ptsobicich na tomto trhu. Po roce 1989 doslo k obnové vyznamu
vlastnictvi nemovitosti véetné¢ vlastnictvi zemédélskych pozemkl. Soucasna struktura
vlastnictvi k nemovitostem v Ceské republice zcela odpovida struktufe, ktera je v zemich
s rozvinutou ekonomikou (Némec, 2004).

Zakladnim vychozim ptedpokladem pro vznik trhu s plidou v trZzni ekonomice je
existence institutu soukromého vlastnictvi nemovitosti. Trh pidy a nemovitosti je soucasti
obecného trzniho systému, ktery podléha obecnym trznim zékonitostem s urcitymi
zvlastnostmi, které jsou dané naturdlni povahou a vlastnostmi pidy (Némec, 2004). Je
jedine¢nym aspektem trhu, protoze celkové mnozstvi pidy je fixni (Depken, 2013). Trh pudy
a nemovitosti jako soucast obecného trzniho systému pronika a ovliviiuje vSechny ostatni
trhy, celou trzni soustavu a jednotlivé prvky (Némec, 2004).

Pida v podminkach trzniho hospodafstvi podléha i1 pies své specifické vlastnosti
pusobeni trznich sil. Trh s pidou je mistnim trhem. Stava se jim proto, Ze pozemky a
nemovitosti jsou prostorové nepiemistitelné, pevné spjaté s urcitou ¢asti zemského povrchu

(Némec, 2004). Mnozstvi pudy, kter¢ mohou jednotlivi prodavajici nabizet na trhu je zavislé
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na mnozstvi pudy, kterou dané osoby vlastni. Podobné jako u ostatnich vstupi do vyroby,
poptavka po ptdé odpovida ptijmu z mezniho produktu pidy (Depken, 2013).

Rozvinuty trh s plidou je jednim znejdilezitéjSich predpokladit zadouciho
strukturdlniho vyvoje zeméd€lstvi, ktery vede ke zvySovani jeho produktivity a
konkurenceschopnosti. Pro trh pidy ve vSech vyspélych zemich plati cela fada omezujicich

podminek (Svatos et al., 2012).

3.3.1 Vyvoj vlastnickych a uZivatelskych vztahi k piidé na tizemi Ceské republiky

Vychozimi ptedpoklady rozvoje trhu se zemédélskou ptidou v Ceské republice po roce
1989 bylo obnoveni vlastnickych prav k pidé a zeméd€lskému majetku, zprivatizovani
majetku statnich zeméde€lskych podniki, transformace byvalych zemédé€lskych druzstev na
soukromé pravnické osoby a vznik velké skupiny podnikatelskych subjektl fyzickych osob
(Svatos, 2012). Institut soukromého vlastnictvi byl v Ceské republice opdt obnoven a stal se
jednou ze soucdsti znovunastoleni pravniho stavu spolecnosti po Ctyficetiletém obdobi
nasilnych zasahti do ob¢anskych prav (Némec, 2004).

Struktura pidniho fondu podle vlastnictvi je vysledkem pravnich a ekonomickych
zmeén, které po roce 1990 nastaly. Rozhodujici vétSina zeméd¢€lské ptidy je zprivatizované a
zbyla €ast je ve vlastnictvi statu. Plida ve vlastnictvi statu je spravovana Statnim pozemkovym
ttadem Ceské republiky (Bohackova et Brozova, 2010).

Vedle nesporné potieby plného zrovnopravnéni vSech typl vlastnickych forem bylo
nutné provést nové vymezeni funkci zemédélské pidy a to pocinaje vztahy mezi jejimi
vlastniky a uzivateli a konfe ekonomickou a agroenvironmentalni strankou jeji ulohy
v reprodukénim procesu zeméedélské vyroby (Bicik et al., 2009). Ptiblizn€ 76 % zeméedélské
pudy je pronajimano (Bukovsky et al., 2012). Tento podil pronajaté pidy je v Ceské republice
neobvykle vysoky (Svatos$ et al., 2012). Vice nez 2/3 pidy obhospodaiuji pravnické osoby.
Zbytek tvoii soukromé hospodafici rolnici nebo fyzické osoby (Bukovsky et al., 2012).

3.3.2 Faktory ovliviiujici poptavku po zemédélské pudé

Ptedpokladem rozvoje trhu s pidou na uroven obvyklou v zemich EU je dostatek
investi¢nich prostfedki, dostupnost bankovnich vérti na nakup ptady a vyfeSeni zadluzenosti
zemédelskych subjektil, vzniklé v dlisledku transformace zemédélstvi. Mezi zakladni faktory
ovliviiyjici poptavku po zemédélské ptidé patii: faktory ekonomické, demografické, socidlni,

psychologické a faktory ptirodni.
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Dtlezitymi faktory plsobicimi na vyslednou cenu je kvalita plidy, jeji umisténi,
potencialni nezemédélské wvyuziti, kultura a charakter transakce. Obecné trzni ceny

dlouhodobé rostou (v priméru o 610 % ro¢né); ve srovnani se staty EU (Svatos et al., 2012).

3.4 Ceny zemédélské pudy

Pida jakozto plocha zemského povrchu je limitovanym pfirodnim zdrojem. Z lidské
perspektivy je vysoce cenna, protoze predstavuje potencial k zajisténi Siroké skaly benefiti ve
prospéch jednotlivcl i spoleCnosti. Pida je pfedmétem obchodovani a jako jiné zbozi musi
mit tedy cenu vyjadienou v penézich (Medonos et al., 2011). Cena zeméd¢€lské ptidy muze byt
velmi odlisna podle potieb, pro které je kalkulovana (Havelkova et Vopravil, 2011).

Vyjadtit redlnou hodnotu pidniho fondu vzhledem k jeho vyjimecnosti a jedinecnosti
je velmi obtizné a v podstaté to ani nelze. Skute¢nou hodnotu nevyjadiuje pouze ekonomicky
aspekt a to cena pidy, ale také aspekty environmentalni, témi jsou aspekty Zivotniho prostiedi
a kvality krajiny (Bohackova et BroZzova 2010). V soucasné dobé se na trhu zeméd¢lskych
nemovitosti setkdvame s riznymi cenami. Témi jsou naptiklad ceny ndkupni, potfizovaci,
zustatkové, Gcetni, reprodukéni, srovnavaci a jiné. V souvislosti s ocenovanim zeméd¢€lskych

pozemku maji vSak nejvyssi Cetnost a vyznam ceny ufedni a ceny trzni (Svatos et al., 2012).

3.5 U¥edni ceny pidy

Utedni ceny nékdy nazyvané téz ceny uréené, zjisténé nebo administrativni, jsou
upraveny zakonem ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a vyhlaskou MF ¢. 540/2002 Sb.,
kterou se méni vyhlaska MF ¢. 279/1997 Sb. Pravidelné dochazi formou vyhlasky
k aktualizaci téchto cen. Utedni ceny plni v soucasnych podminkach na trhu zemédélskych
nemovitosti nezastupitelnou funkci. Tou rozhodujici je pfedev§sim funkce zavaznd, kterd
slouzi pro fiskalni tcely. To v podstaté znamend, Ze ceny jsou stanoveny kvili vypoctu dani
(z ptevodu nemovitosti, dani dédické, darovaci, dani z pozemk), dale pro vypocet hodnoty
majetkové podstaty, pii vyvlastnéni pidy pro vefejné ucely a pii pozemkovych tGpravach.
V poslednich letech se také Gfedni ceny vyuZzivaji jako kritérium pii poskytnuti nékterych

druhil dotaci do zemédélstvi (Svatos et al., 2012).

3.5.1 Bonitace zemédélského pidniho fondu
Kvalita zemédélského plidniho fondu je métfena na zakladé bonitace zemédélského
pudniho fondu (Némec et al., 2009). Bonitace zeméd¢€lského piidniho fondu ma na uzemi

naSeho statu vice nez stoletou tradici (Némec, 2004). Soucasna bonitace zemédélskych pud
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ma sviij podatek v Usneseni vlady Ceskoslovenské socialistické republiky &. 98 z 23 kvétna
1972. Tato klasifikace je zpracovana pro veSkerou zemédélskou pidu bez rozliSeni podle
zpusobu jejiho vyuziti a pokryva celé Gizemi Ceské republiky (Vopravil, Novotny et Pirkova,
2011a). Byla provedena jako logické vyusténi komplexniho prizkumu pad (KPP) Ceské
republiky (Masat, Némecek et Tomiska, 2002). Zékladni jednotkou bonitacni klasifikace je
bonitovanou pidné ekologickou jednotkou — BPEJ (Vopravil et al., 2009).

3.5.2 Bonitované piidné ekologické jednotky

Systém BPEJ je univerzalni nastroj ochrany krajiny, pidy a vody v Ceské republice
(Vopravil, Novotny et Pirkova, 2011e). Jedna se o Cast zemédélské pudy, ktera ma stejné
stanovistni slozeni a produk¢ni vlastnosti dané ptidou, klimatem a reliéfem terénu (Bohackova
et Brozova, 2010). Zaroven se jedna o pudy, které jsou vzajemn¢ podobné a poskytuji shodné
ekonomické efekty (Stolbova et al., 2005).

Piivodné bylo vytipovano 1818 bonitovanych jednotek. Dnes je vSak jejich pocet
upraven vyhlaskou MF ¢. 338/2001 Sb. na 2199 jednotek (Svato§ et al., 2012). Kazda
zemédelska puda ma pridélen petimistny kod bonitované pudné-ekologické jednotky (BPEJ)
(Vopravil, Novotny et Pirkova, 2011d). Prvni &islici v poradi je kod klimatického regionu
(KR), ktery mé rozsah deseti kategorii — z historického hlediska fazen¢ho od 0 do 9. Pro
potiebu bonitace a vymezeni BPEJ byla vytvofena vlastni klimaticka regionalizace (Vopravil,
Novotny et Pirkova, 2011b). Kod hlavni plidni jednotky sdruzuje pudy podobnych
produk¢nich vlastnosti. Kromé toho se vsSak také jedna o piidni predstavitele podobajici se
zakladnimi pedologickymi charakteristikami. Ve struktuie koédu BPEJ obsazuje druhé a treti
misto. Bonitacni systém v soucasnosti obsahuje 78 hlavnich plidnich jednotek (Vopravil,
Novotny et Pirkova, 2011c). Ctvrta ¢&islice kodu BPEJ je kombinaci svaZitosti a expozice
pozemku ke svétovym stranam. Kod je opét tvoien stejné jako kod hlavni pidni jednotky
Cislicemi 0-9 (Janecek M., 1994). Pro kazdou jednotlivou jednotku byla vypoctena Ufedni
cena, kterd je diferencovana podle produktivnosti pidy (Bohackova et Brozova, 2010).

Soustava BPEJ je nepostradatelna pro fungovani statni spravy v ramci jeji ¢innosti a
integrace se zemémi Evropské unie. Zaroven je systém BPEJ soucasti katastru nemovitosti
(Vopravil, Novotny et Pirkova, 2011f). Kazdd BPEJ je pro cenové ucely ocenéna

»produkéne a ,,ekonomicky* (Svatos et al., 2012).
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kod BPEJ x.xx.xx vysvétleni jednotlivych ¢lenti kodi BPEJ Ciselny kod
X Kod klimatického regionu (KR) 0az9
XX Kod hlavni ptidni jednotky (HPJ) 1az79
1. Cislice- sdruzeny kod svazitosti a expozice 0az9
XX 2. Cislice — sdruzeny kod skeletovitosti a hloubky |0 az9

Tab. 1: Struktura kodu bonitované ptidné ekologické jednotky

3.5.3 Produkéni ocenéni

Produkéni ocenéni mé& dva kroky: stanoveni typové struktury a vypocet
parametrizované produkce (Svato§ et al.,, 2012). Soustava BPEJ byla produk¢éné ocenéna
prostfednictvim parametrizovanych vynost deviti hlavnich plodin (Svato§ et al., 2012).
Témito plodinami jsou pSenice, jeCmen, zito, oves, kukufice na zrno, kukufice na silaz,
brambory, cukrovka a viceleté picniny (Bohackova et BroZova, 2010). Jednotlivé plodiny jsou
fazeny do ocefiovacich typovych struktur na orné pidé (Svatod et al., 2012). V Ceské
republice vylo vymezeno 28 typovych struktur, ptficemz kazda BPEJ je pfifazend nckteré
z nich:
obilnafsko — feparska R1-R9
obilnafsko — bramborarskd B1-B7 a
obilnaisko — picnindiskd K1 — K12
Jednotlivé typové struktury se mezi sebou liSi procentickym zastoupenim plodin v ni
pestovanych (Bohackova et Brozova, 2010).

Vypoclet ceny parametrizované produkce probihd ve dvou krocich. Prvnim krokem je
stanoveni vySe normativni produkce. Metoda vypoctu vySe normativni produkce je snadna.
Zjisténa plocha se vynasobi primémych hektarovym vynosem a vysledkem je naturalni
mnozstvi produkce ziskané na uvedené ploSe. Ve druhém kroku se stanovi hodnoty
normativni produkce. K této hodnoté dosp&jeme, pokud se vySe naturdlniho mnoZstvi
vynasobi primérnymi trznimi cenami, které jsou regionalné diferencované (Bohackova et

Brozova, 2010).

3.5.4 Ekonomické ocenéni
Ekonomické ocenéni stejné jako produkéni probihéd ve dvou krocich. V kroku prvnim

je nutné vypocitat hruby ro¢ni rentni efekt. V kroku druhém se vypocita samotna tfedni cena
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pudy (Bohackova et Brozova, 2010). Hruby ro¢ni rentni efekt jednotlivych bonitovanych
pudné ekologickych jednotek se pocita podle vztahu:

="

HRRE = Z ~[CPP — WPP + Z, ]+ K,,.
i=1 [3.1]

Kde:

CPP = cena parametrizované produkce rostlinné vyroby v K¢/ha

NPP= normativni naklad na parametrizovanou produkci v K¢/ha

Kots = bezrozmémé Cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich
plodin v dané ocenovaci struktufe pro jednotlivé BPEJ

Z, =normativni zisk vyjadieny bezrozmémym c¢islem ve vztahu k normativnim
nakladum, Z, = 0,1, tj 10 % z normativnich nakladi (Némec et al., 2006).

Vypoltu samotné ufedni ceny piudy predchazi stanoveni hrubého ro¢niho retniho
efektu. Podle relace vyse ceny parametrizované produkce a nakladii na tuto parametrizovanou
produkci mohou byt pti vypoctu ceny pudy pouzity tfi varianty. Témito variantami jsou:
varianta, kdy HRRE dosahuje kladnych hodnot
varianta, kdy HRRE je roven nule
varianta, kdy HRRE je zaporny
Kazda z téchto variant ma specificky vztah pro vypocet tfedni ceny pudy.

Jestlize hodnoty HRRE jsou kladné, pak se pidy oceni na zéklad¢ kapitalizace HRRE podle
vztahu:

HRRE «{(1—-D)
U

cena pudy = + 0y

[3.2]

D= danova trokova sazba

U = rokova mira

Cp = bazicka cena pudy

Jestlize se HRRE rovna nule, je cena pudy stanovena administrativné ve vysi 20000 K¢/ha a
je oznacena jako tzv. bazické cena

Jestlize HRRE dosahuje zapornych hodnot, stanovi se cena podle vztahu:

cena pady = C, + 10,1HRRE + 0,001HRRE? [3.3]

Utedni ceny pudy takto vypoétené se pohybuji v rozmezi 0,70 — 14,81 K&m?. Cena
zemédelské pudy v margindlnich podminkéch — bazicka cena, byla stanovena na troven 2
K&m? a stala se konstantou pii vypo¢tu ufednich cen zem&délskych pud. Urovei ceny pidy
v nejhorsich podminkach stanovena na 0,70 K&/m? vysla z konsensu, Ze puda i v tch

nejhorsich podminkach ma svoji uzitnou hodnotu (Bohackova et Brozova, 2010).
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Utedni ceny se aktualizuji na zékladé kvalitativnich zmén vlastnosti piid a nasledng
zmény BPEJ, jakoz i vyvoje situace v trznich vztazich a nédkladech. Primérna tfedni cena za
celou republiku je nyni 6,23 K¢&/m2. Pramérna trzni cena zemédélskych pozemkt (primarné
urcenych pro dalsi zeméd¢€lské vyuzivani ve sttednédobém horizontu) se pohybuje mezi 80—
110 tis. K&/ha. Vzhledem k vyrazné heterogenité ve vlastnostech obchodovanych pozemk je
rozpéti cen vysoké (Bukovsky et al., 2012).

3.5.5 Problémy soucasné metodiky stanoveni urednich cen

Soucasnd metodika stanoveni ufednich cen pldy jiz neni zcela vyhovujici. Jako
nejvyznamnéj$i problémy spojené s oceniovanim se jevi otdzky stanoveni minimalni vyse
vyméry plochy, otazka kvality pudy, kterd se méni podle zplsobu obhospodarovani a
Vv neposledni fad¢ také typové sloZeni struktury plodin. To v soucasné dobé neodpovida praxi.
Z alternativnich metod, které se pokouseji néjakym zplisobem odvodit cenu zemédélské pady,
lze uvést nasledujici ptistupy:

e Novelizace stavajicich Ufednich cen — tato moznost spo¢ivd ve Ctyfech variantach.
Prvni moznosti je, Ze navrhovana typova struktura bude obsahovat pouze pét
zakladnich plodin. Druhou variantou je, ze k vypoctu ceny pidy nebude pouzita
kategorie zisku. Dalsi alternativou je vyuziti tzv. ,bodové metody* pii které jsou
bodovany pudné¢ — klimatické podminky a energeticka hodnota produkce, kde
maximalni pocet bodu je 100. Posledni mozZnosti je Gprava stavajicich ufednich cen
pomoci opravnych koeficientt, jako naptiklad poloha k odbytisti, poloha vzhledem ke
zdroji pitné vody, podle lesnatosti pozemku a podle vyskytu pfirodnich ¢&i
antropogennich piekazek.

e Hessenska metoda — vychazi z hodnoceni vySe poplatkd, které je nutné zaplatit za
lidsky zasah do krajiny tak, aby byla nastolena opét plivodni rovnovéha. Tato metoda
se pouziva témer v celém Némecku pii vypoctu plateb za zdbor uzemi. Tato metoda
udava nakladové hodnoty vSech zakladnich biotopd v piislusSnych zemédélskych,
lesnich a vodnich ekosystémech.

e QOcenovani pudy podle ucelu — znamena existenci dvojich tfednich cen pro jeden a ten
samy pozemek, a to ceny pro danové a dotacni ucely. Tento zplsob je odivodnény
nutnosti pfiblizit dan€ z nemovitosti jejich skutecné trzni hodnoté (Bohackova et

Brozova, 2010).
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3.6 Trzni ceny pudy

Trzni ceny se vytvaii volné na trhu pidy na zdkladé momentalnich vztahti nabidky a
poptavky. Tyto vztahy maji tu specificnost, ze poptavka je poptavkou zprostiedkovanou. To
znamenad, Ze pokud subjekt poptava zemédélskou ptidu, Cini tak proto, Ze mu tento faktor
bude slouzit k vyrobé zemédélskych produkti. Poptavka po pude tak vyplyva z poptavky po
zemé&délskych produktech (Bohackova et Brozova, 2010).

Trzni ceny zemédé€lskych pozemkl jsou ceny skutecné dosahované pii konkrétnich
pirevodech jejich vlastnictvi, tj. pfi koupi a prodeji jako rovnovazné ceny vyrovnavajici
nabidku a poptavku. Jejich znalost je dulezitad pro ucely ocenéni zemédélskych pozemkd,
jakoz 1 pro stanoveni dan¢ z pfijmu z prodeje pozemkd a dané z pievodu nemovitosti. Na
zaklad¢ analyzy o trznich cendch je mozné konstatovat, ze na vysi trzni ceny ma piedevsim
vliv kvalita pidy a s tim souvisejici vynosova renta, velikost a lokalizace pozemku, charakter
transakce (kupujiciho) a moznosti budouciho vyuziti. Vedle téchto faktorti také plsobi na
cenu pudy budouci ocekavani investord, které se v poslednich letech vyviji ve prospéch
investic do zemédélské piudy (Bukovsky et al., 2012).

Trh s pudou i pfes ¢astecné oziveni v poslednich letech, zpisobené piedevsim zajmy
investorl ptidu pouze vlastnit a nikoliv ji pfimo zemédé€lsky vyuzivat, neni pfili§ rozvinuty
(Bohackova et Brozova, 2010). Primérna trzni cena zeméde€lské pidy bez ohledu na polohu,
velikost pozemku a ucel vyuziti v jednotlivych letech od roku 2004 postupné roste.
Nejvyznamnéj§i narlist zaznamenaly soukromé pozemky, pro jejichZ nakup vyuzili zeméd¢lci
program pro dotaci trokd, tzv. PGRLF. Naopak nejnizsi rist eviduje zemédélskd piada v
registru CSU. Trzni ceny jsou dale diferencovany podle typu pievodu, umisténi pozemku a

druhu zemé&délské kultury (Bukovsky et al., 2012).

3.6.1 Stanoveni orienta¢ni trzni ceny vynosovou metodou

Orienta¢ni trzni cenu zemé&d€lské pidy pro Ucely nakupu a prodeje lze stanovit
vynosovou metodou (Svato$ et al., 2012). Tato metoda je mezinarodné¢ uznavanou a
pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany
vynos je pak charakteristikou uzitkovosti (Anonym, 2014). Vychozi zakladnou je soucasna
kapitalova hodnota pidy urcend diskontem rentnich vynosti piidy neboli tzv. kapitalizaci

renty.
R
a [3.4]

Kde: R-ro¢ni pozemkova renta

TG =

U- trzni trokova mira
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Princip stanoveni trzni ceny vynosovou metodou je nasledujici. Prodavajici maji
zdjem prodat pudu alespon za takovou cenu, ktera by mu pifi ofekdvané urokové miie
piinasela Cisty urok ve vysi ro¢ni renty R. Z tohoto pohledu je pro prodévajictho minimalni
moznou trzni cenou a pro kupujiciho cenou maximalni moznou. Pfi vétSim poctu zdjemcu
v relaci k prodavajicim bude trzni cena vyssi nez soucasna kapitalova hodnota ptidy a naopak,
pokud bude siln¢jsi konkurence na strané prodavajicich v relaci ke kupciim, cena ptidy bude
niz8§i nez souCasna  kapitalovd  hodnota pidy (Svato§ et al, 2012).
Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti ulozeni do penézniho ustavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti (Anonym, 2014).

Vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné povazovat za
hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupt, tj.
predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného, cen stavebnich praci,
nakladii na spravu a udrzbu. Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti
vynosovou metodou v Gvahu, a povazovat ji za jeden z podkladit odhadu obvyklé (trzni) ceny

Urokova mira kapitalizace: Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je

dalezitym faktorem pii vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného
pramérného ziroceni penéz na kapitalovém trhu, tj. z alternativniho zplsobu investovani.
Vychézi se pii tom z primérného bezrizikového, resp. malo rizikového zuro€eni penéz na
kapitalovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské investi€ni banky,
hypotécni zastavni listy apod.), které se s piihlédnutim k druhu nemovitosti, zptsobu vyuziti a
k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti. Protoze
to jiz nas trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi souc¢asné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme trokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitadlového trhu korigovat
ptimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnym o¢ekavanim investorti na tomto trhu. Takto
stanovend uUrokova mira kapitalizace piedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti

vztazeny k jejich trznim cendm (Anonym, 2014).

3.6.2 Faktory ovliviiujici vysi trzni ceny pudy

NejvyznamnéjSimi faktory, které se podili na vysi trzni ceny pozemkd, jsou:
e Vyméra pozemku
e Druh pozemku

e Poloha pozemku v krajing a atraktivnost lokality
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e Konkurence mezi kupujicimi

Mezi Grovni trznich cen zemédélské pady v celé Ceské republice jakoZ i mezi zemémi EU
existuji zfetelné rozdily. Rozdily regionalniho charakteru vyplyvaji piedevsim z polohy
pozemkii v ramci makroregionu i mikroregionu (Némec, Stolbova et Vrbova, 2006). Mala

wrwe

vyhodnéjsich cen (Bohackova et Brozova, 2010).

Setfeni |2004 |2005 [2006 [2007 [2008 [2009 [2010 |2011 2012

CSU 49791 |48 279 |46806 51848 59257 [59471 |56 393 |45145 |53 398

UZEI 73900 {92800 [80700 |85758 |91161

PGRLF |38 484 (43504 42693 |52 741 |46 851 |69 938 |95265 105839 |119 598

Tab. 2: Primérna trzni cena v K¢/ha, v obdobi let 2004-2012, zdroj: Situacni a vyhledova
zprava Pida, 2012

Vyvoj trznich cen zemédélské pidy Pozemkového fondu se vyznacuje nardstem
trznich cen ve vztahu k ufedni cené pudy pfi ndkupu s piednosti pro zeméd¢lce i pii volnem
prodeji (Bukovsky et al., 2012). V tab. 1 jsou uvedeny primérné trzni ceny a jejich vyvoj
Vv letech 2004 az 2012. Na trh se zemédélskou piidou nevstupuji pouze zemédélcei, ale také
ostatni uchazeci, ktefi nakupuji pudu pro jiné nez zeméd¢€lské vyuziti (Némec et al., 20006).
Zjistit ucel nakupu byva velmi Casto problematické (Némec, 2004). Zcela jina situace nastava
pti hodnoceni primérné trzni ceny zemédélskych pozemki.
V souvislosti s deskripci trhu s pudou se sleduje ukazatel ,koeficient trznosti“. Tento
koeficient vyjadfuje relaci mezi cenou trzni a Ufedni (Bohackova et BroZzova, 2010). Podle
vyse tohoto koeficientu se rozd€luji pozemky do trech kategorii:
- Trzni ceny pozemk do 1,0 ha; tyto pozemky se nakupuji pfevazné pro jiné nez zemedélské
vyuZiti, z 95 % jsou vyuZzivany pro stavebni ucely
- Trzni ceny pozemki v rozmezi 1,0 az 5,0 ha; tyto pozemky se nakupuji ze 45 — 60 % pro
jiné nez zemeéd¢€lské vyuziti, zbytek je pro zemédélské vyuziti
- Trzni ceny pozemkd s vymérou nad 5,0 ha; tyto pozemky se nakupuji z 85 % pro
zemédélské vyuziti k produkei trznich komodit, zbyvajici ¢ast kolem 15% pidy se nakupuje

pro nezemédélské vyuziti (Némec, Stolbova et Vrbova, 2006).

3.6.2.1 Ceny zemédélské piidy v okolnich zemich
Trzni ceny zemé&délské pudy v Ceské republice patii k nejniz§im v Evropské unii. Niz§i maji

jen Litva a Slovensko. Tiikrat vy$§i ceny ma Svédsko, pétinasobné Némecko,
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patnactinasobné Dansko nebo Belgie a jednozna¢né nejvyssi ceny jsou Vv Holandsku.
Holandsky zajemce o zemédé€lskou pludu zaplati v priméru devatenactkrat vice nez u nas.
Podrobné vysledky o primérnych cenach zemédé€lské pidy v nékterych zemich EU jsou

uvedeny v tab. 1.

Tyto rozdily maji fadu pficin. Po¢inaje hustotou populace v dané zemi pies trodnost
pud, vysi podpory zemédélcim az po rozdrobeni drzby, tedy fragmentaci vlastnictvi pudy. A
pravé fragmentace vlastnictvi je u nas jednou z nejmocnéjsich pfi¢in drzicich trzni ceny na
nizké urovni. Tyka se to predevsim pidy urcené k zemédélské Cinnosti, ale ¢astecné 1 pudy,
pii jejimz ndkupu se spekuluje na konverzi smérem k jejimu nezemédé€lskému vyuziti,

nejcastéji k zastavbe (Masek, 2014)

Zemé CR SR Polsko | Svédsko | Némecko | Rakousko | Nizozemi
prumérna cena v eur | 2375 1210 2700 4180 9000 20000 40916
Pomér cen CR/Zemé& |100 196 88 57 26 12 6

Tab. 3: Primérnéd cena zemédé€lské pudy v nékterych zemich evropské unie (Zdroj: Masek,

2014)

Postupy pro uréeni trzni ceny pady jsou ruzné. Napiiklad v Bavorsku jsou postupy a
principy, jak ocefuji kvalitu pady, podobné postuptim v Ceské republice. Ufedni cenu pudy
ale nemaji. Trzni cena zde vznikd dohodou mezi vlastnikem a uzivatelem. Stat v tomto
ptfipad¢ plni pouze fiskalni roli, stanovuje zplsob vybéru dan€ z nemovitosti (Sklenicka,

2014).

3.7 Trh se zemédélskou ptidou

Trh se zemédé&lskou pidou se postupné stabilizuje. Tomu odpovida 1 rozsah prevadéné
pudy, ktery se od roku 2009 ustalil okolo primérného podilu 2,5 % zeméd€lského pidniho
fondu. Rozsah pfevadéné statni ptidy poklesl z ptivodnich vice nez 70 tis. ha v roce 2005 na
20 tis. ha v 2011 a postupné se bude déle snizovat. Termin dokonceni privatizace statni pudy
bude odvisly od rozsahu nabidek, pozadavkil na statni rezervy resp. pozadavkl od resortnich
itadti (MZP). Podpora nakupu soukromé puidy pro zemédélské Gcely jiz neni déle realizovana
(Bukovsky et al., 2012).

V ptipad¢ trvalych travnich porostl je narist ceny ustalengjsi a neni ovlivnén ve vétsi
mife vykyvy ziskovosti zemédélské produkce. Dilezitymi faktory pisobicimi na vyslednou
cenu je kvalita pudy, jeji umisténi, potencialni nezeméd¢lské vyuziti, kultura a charakter

transakce. Obecné trzni ceny dlouhodobé rostou (v priméru o 6 — 10 % ro¢n¢); ve srovnani se
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staty EU-15 jsou stale niZ§i, ale ve vztahu k novym statim EU-12 jsou ceny pady v CR
vétSinou srovnatelné nebo vyssi.

Vice nez 2/3 zeméd¢lské pudy (76%) je pronajimano. 2/3 pidy obhospodatuji
pravnické osoby, zbytek soukromé hospodafici rolnici nebo fyzické osoby. V roce 2011 ¢inilo
primémé najemné 1465 Kc/ha, tradién€ nejvyssi cena najmu se plati v kukuficné a tepatské

Kazdoro¢ni objem zobchodované pidy v poslednich 10 letech pfesahuje 100 tisic ha.
V letech 2009 az 2011 ¢inil podil Gplatnych ptevodl v priméru 2,7 %, coz cCinilo celkem za
toto obdobi vice nez 340 tis. hektari zeméd¢lské pidy. Objem obchodované pudy, ktery
kulminoval v letech 2005 — 2007 se po mirném poklesu postupné opét stabilizoval (Bukovsky
etal., 2012).
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4 METODIKA

4.1 Analyza ¢asovych rad
prostiedkem statistické analyzy dynamiky hromadnych jevl je ¢asova fada, v niz jednotlivé
Girovné zavisle proménné veli¢iny Y jsou uvazovany jako funkce ¢asu. Casova fada se
obvykle definuje jako mnozina pozorovani kvantitativni charakteristiky, uspofadana v case.
Praktické zkuSenosti ukazuji, ze modely Casovych fad jsou velmi vhodné pro veli€iny,
na né¢Z ma vliv mnoho faktori obtizné¢ podchytitelnych, respektive nekontrolovatelnych a
nepostizitelnych. V takovych situacich lze ptedpokladat, Zze spolecné pulsobeni faktorii
vyvolavd zmény v Grovni vytvafeni veliCiny v jednotlivych casovych tudobich a Ize

interpretovat velikost veli¢iny jako funkci ¢asu.

4.1 Clenéni ¢asovych Fad

Casové fady lze ¢lenit zrtiznych hledisek. Podle charakteru ukazatele se mohou
Casové fady délit na cCasové fady okamzikové, jez jsou predstavovany hodnotami
zaznamenanymi k ur¢itému casovému okamziku nebo kur¢itému datu a casové fady
intervalové, které vyjadiuji, kolik ptipadt, véci, udalosti apod. vzniklo, nahromadilo se,
spottebovalo ¢i zaniklo za urcity ¢asovy interval.

Podle periodicity sledovaného ukazatele 1ze hovofit o ¢asovych fadach kratkodobych
nebo dlouhodobych. U kratkodobych je perioda vyjadfovana obdobim krat$im nez jeden rok,
dlouhodobé¢ ¢asové fady se vztahuji k nejméné rocni periodé.

Pracujeme — li sfadami neupravenych hodnot ukazatelli, jedna se o Casové fady hodnot
puvodnich. Jsou- li zjedné nebo vice Casovych tfad ptvodnich hodnot vyjadiené urcité
statistické charakteristiky, nazyvadme takto vzniklou casovou ftadu, fadou odvozenych

charakteristik.

4.1.2 Elementarni charakteristiky ¢asovych rad

Pro popis dynamiky vyvoje ¢asovych fad, tzn. pro zkoumani rychlosti zmén hodnot
sledovaného ukazatele v zavislosti na Case, je mozné uzivat rizné statistické charakteristiky.
Absolutni charakteristiky umoznuji absolutni porovnani hodnot jednotlivych ¢lenti asové

fady. Nejcastéji se pouzivaji prvni diference neboli absolutni pfirtstky. Jsou — li casové fady
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oznaceny jako y=1, 2, 2, ........ n, je prvni diference definovéna jako rozdily sousednich
pozorovani fady,
dye = ¥ — Ye1 ,kdet=2.3,........ n. [4.1]
Tyto diference charakterizuji absolutni piirustek nebo ubytek koumaného ukazatele v urcitém
okamziku (obdobi) proti okamziku bezprosttedné piedchéazejicimu. Prvnich absolutnich
diferenci je tedy celkem n-1.

Rozdilem dvou sousednich absolutnich pfirtstkti — prvnich absolutnich diferenci, 1ze
ziskat druhé absolutni diference:
d*y, = dy; — Ye1 = Ve — 21, kde t=3, ....... n [42]
Druhé absolutni diference charakterizuji absolutni zrychleni, respektive zpomaleni vyvoje ve
zkoumané ¢asové fad¢, udavaji, o kolik byl nasledujici ptirtstek vétsi, respektive mensi nez
pfedchézejici. Analogicky lze stanovit absolutni diference i vysSich fadd, jejichz fady se vzdy
zkracuji o jeden Clen.

Vedle absolutnich charakteristik se pouzivaji také relativni charakteristiky rastu,
respektive poklesu, jez jsou bezrozmérnymi veli¢inami. Jejich pfedstaviteli jsou naptiklad
koeficienty ristu, které charakterizuji relativni postupnou rychlost zmén hodnot v Casové

fad¢. Je — li koeficient rustu vyjadfen v procentech, pak mluvime o tempu rustu.
_
Yi—a1, kdet=2,3, ........ n. [4.3]

13

Za celou ¢asovou fadu lze urcit primémy koeficient riistu ¥, definovany nejéastéji jako

geometricky primér jednotlivych koeficientl k;

E="pP2yds L e
M M V-1 ¥ [4. 4]

Pocitat primérny koeficient rlistu timto zpiisobem ma smysl jen tehdy, vykazuje- li ¢asova

fada v podstaté monotdénni vyvoj. Ze vzorce je patrné, ze prumérny koeficient ristu zavisi na
krajnich hodnotach tady. Je tedy mozZzné ziskat zcela stejny primérny koeficient ristu pro
fady, které se shoduji pouze ve svych krajnich Grovnich, ale jinak se zcela 1i8i rozdilnych
pribéhem. Pred samotnym vypoctem je tedy nezbytné analyzovat ptisluSnou ¢asovou fadu,
pfipadné ji rozdélit na nékolik ¢asti a u téch casti, kde 1ze sledovat monotonni vyvoj urcit
koeficienty rastu.

Uroven ukazatelti Gasové fady se nejéastéji charakterizuje pomoci praméri. Zpisob
jejich vypoctl zavisi na typu ¢asové fady. Pracujeme — li S intervalovou fadou, pramér se urci
jako obvykly aritmeticky pramér. Jsou — li vSechny priméry stejné, ur¢i se aritmeticky

pramér prosty, pii nestejné dlouhych se urci aritmeticky primér vazeny.
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4.1.3 Modely ¢asovych rad

Pfi analyze Casovych fad se nejcastéji vychazi z predpokladu, ze uvazovana casova
fada obsahuje tfi slozky: trend, periodické kolisani a ndhodna kolisani. Trend charakterizuje
celkovou a hlavni tendenci vyvoje ¢asové fady. Periodicka slozka je disledkem periodicky se
opakujicich faktori na sledovany jev, projevuje se periodickymi vykyvy ukazatelii ¢asové
fady okolo trendu. Nahodné kolisani je vyvolano pusobenim vedlejSich faktort nahodného
charakteru. Projevuje se drobnymi, nepravidelnymi nebo ojedin€lymi vykyvy casové tady,
které neni mozné piedvidat. Proces utvaieni hodnoty daného ukazatele v ¢ase je tedy mozno
vyjadtit pomoci nasledujiciho modelu:
Ve=Te+ R+ & [45]
kde: T je trendova slozka

Piznaci periodickou slozku

&t je slozka ndhodna - rezidudlni
Tento model je modelem aditivnim. Obsahuje — 1i ¢asova fada vSechny tfi vySe uvedené
sloZky, hovotime o periodické Casové fad¢. Jestlize je P; =0 jednd se o neperiodickou ¢asovou

fadu a je — li Tikonstantni, mluvime o ¢asové fad¢ stacionarni.

4.1.3.1 Klasické modely trendu

Pfi analyze dynamiky vyvoje neperiodickych c¢asovych tad vystacime s relativné
nevelkym okruhem trendovych funkci, od kterych se ptfedev§im pozaduje, aby byly
z matematického hlediska jednoduché. Pod matematickou jednoduchosti se rozumi:
minimalni pocet ¢lend v rovnici, minimalni moznd mocnina argumentu, linearita
v parametrech, spojitost a minimalni pocet extrému a inflexnich bodd. Témto vlastnostem

odpovidaji tyto vyrovnavaci kiivky:

Linearni Te=a+bt [46]
Kvadraticka Te=a+bt+ct? [47]
Logaritmicka T =a+blogt [4.8]
Exponenciélni T.=ab® [49]
Mocninn4 T.=at® [4.10]
Odmocninna T.=a+ b/t [411]
Kombinovana T.=a+bt+ct [412]
o ro=— & _
Logisticka 1 4 ega+be [4.13]
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Spravny vybér vhodné trendové funkce je z uvedeného seznamu je podminén znalostmi, ktera
z uvedenych funkci nejlépe vystihuje vyvoj sledované veli¢iny v minulosti a znalostmi

objektivnich tendenci v budoucnosti.

4.1.3.2 Volba vhodného modelu

Odhad strukturdlnich parametra trendové funkce je velmi dulezitym momentem pfii
konstrukci matematicko — statistického modelu ¢asové fady. Procedura odhadu se vsak tyka
nejen strukturdlnich parametrti modelu, ale rovnéz parametrt stochastické struktury, zvanych
téz mira shody. Tyto parametry podéavaji informaci o stupni souladu empirickych a
teoretickych hodnot, urcenych prostfednictvim modelu, maji tedy vyznamné pouziti pii
verifikaci modelu.

Standardnim a ¢asto pouzivanym ukazatelem, slouzicim k syntetickému popisu stupné shody
modelu s empirickymi udaji, je index determinace I°.
- 20—

I3 =

20 — ¥ , [4.14 ]

kde ¥ je aritmeticky primér empirickych hodnot ¢asové fady y; yn. Index determinace

je bezrozmérné &islo, které splituje relaci: 0 =71* =1 | Cim je hodnota I? blize k jedné, tim
Iépe model popisuje zkoumany jev. Jestlize se hodnoty indexu determinace blizi nule,
signalizuje to stale mensi soulad modelu s ¢asovou fadou. Pro popis metodiky je nejvhodnéjsi

pouzivat ten model, ktery se hodnotou indexu determinace co nejvice blizi 1.

Vedle indexu determinace se ¢asto uzivd jeho odmocniny I, I = vig , J6Z se nazyva
index korelace. Jeho interpretace je nasledujici: ¢im bude hodnota tohoto indexu bliZe jedné,

tim 1épe tento model vystihuje zdkonitosti pfislusné ¢asové fady (SvatoSova et Kéba, 2012).

4.2 Komparativni metoda

Komparativni, neboli srovnavaci metoda je jedna ze zakladnich empirickych metod
ustanovujici obecné empirické propozice. Tato metoda neni metodou méfeni, nybrz zakladni
vyzkumnou strategii (Figlar, 2013). Srovnavaci metoda studuje odlisnosti i podobnosti
riznych kulturnich, spoleenskych a ekonomickych jevi, ryst a procest v zivoté. Z toho
usuzuje na spole¢né nebo rozdilné vlivy, na stupeni vyvoje téchto spole¢nosti a na minulé,

soucasné i budouci sméry jejich vyvoje (Anonym, 2013a).
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4.3 Charakteristika sledovanych oblasti

4.3.1 Kladensko

Okres Kladno lezi na severozapad¢é StiedoCeského kraje. Na vychod¢ sousedi s
rovinatym M¢lnickem a pfiméstskou oblasti okresu Prahy-zapad, na jihu s Berounskem, na
zapad¢ s Rakovnickym okresem a na severu s podiipskou casti Litométicka (Anonym,
2013b). Svoji rozlohou 720 km? zaujima okres Kladno az 9. misto ve Stfedodeském kraji a
piedstavuje jen 6,5 % z jeho rozlohy. Hustota osidleni 221 obyvatel na km? pocet obyvatel
159 133 jej charakterizuje jako nejlidnatéjsi okres ve StiedoCeském kraji. K 31. 12. 2011
spadalo do Kladenského okresu 100 obci. Z celkového poctu obci jich ma 8 pfiznano statut

meésta a 2 obce jsou méstysem (Anonym, 2013c).

Z hlediska zatazeni do vyrobnich oblasti patii Kladensky okres do fepatské oblasti.
Jedna se o teply az mirné teply a suchy region s primérnym thrnem srazek v rozmezi 500 az
650 mm. Hlavnimi ptidnimi jednotkami jsou Cernozemni a hnédozemi plidy na spraSich a
sprasovych hlinach a hluboké nivni pidy. Z hlavnich péstovanych plodin se jedna o kvalitni
pSenici, fepu cukrovku, sladovnicky je¢men, kofenova zelenina, v nékterych oblastech chmel

a rané brambory (Anonym, 2013b).

4.3.2 Rakovnicko

Rakovnicky okres je okresem v zapadni Casti StfedoCeského kraje. Jeho sidlem je
mésto Rakovnik. Na vychodé a jihovychodé sousedi se stfedoCeskymi okresy Kladno a
Beroun, na jihu a jihozapadé s okresy Rokycany a Plzein-sever a na severozapadé¢ a severu s
okresem Louny. Svoji rozlohou 896 km? zaujima okres Rakovnik paté misto ve Stredoeském
kraji a tvoti 8,1 % z jeho rozlohy. Z této rozlohy tvoti 53 % zemédélské pozemky a orna puda
zabird z této plochy 44 %. Hustota osidleni 62 obyvatel na km? jej charakterizuje jako
nejmén¢ osidleny okres v rdmci kraje. K 31. prosinci 2011 nélezelo do okresu Rakovnik 83
obci. Tti obce maji pfiznan statut mésta a 6 obci bylo stanoveno méstysem. Ke stejnému datu

zilo v okrese 55 498 obyvatel (Anonym, 2013d).

Do vyrobni oblasti je Rakovnicky okres fazen jako oblast obilndfska. Vzhledem
k rozmanité nadmoiské vySce (300 — 600 m.n.m) je velky rozsah teplotniho rozmezi (5-8 °C)
a tedy rozliné zastoupeni klimatickych regionll. Ze zrnitostniho slozeni se jedna o
hlinitopiscité az jilovité pady s riznym stupném skeletovitosti a z pltidnich typl pfevazné o
hnédozemni pldy. Z plodin se tu péstuje hlavné obilniny, fepka, mék a dlouholetou tradici ma

na Rakovnicku péstovani chmele (Anonym, 2013b).
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4.4 Pouzity software
Zakladni data byla zpracovdna nastrojem Microsoft Office. Zjisténé hodnoty cen
zemé&délskych pozemki byly zpracovany programem Statistica 12. Stejnym programem byla

provedena regrese a prognoza hodnot pro nasledujici 2 roky.
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5 VYSLEDKY

5.1 NabidKky realitnich kancelaFi v okrese Kladno

Béhem meésice listopadu roku 2013 bylo osobné navstiveno ve Slaném a na Kladné
nekolik realitnich kancelafi. Jednalo se o realitni kancelaie MaM reality, Century 21, realitni
kancelar Kadlec, Slanskou realitni spolecnost a Amos reality. Prostiednictvim internetu byly
prohledany nabidky dalSich realitnich kancelafi a serveri kde se nabizi a obchoduje
zemédelska pada. Témi byly internetova nabidka spole¢nosti Remax, Respekt, Maxiss, MaM
reality, realitni spole¢nost Ceské spofitelny, reality Kien, Avareal a reality Ka-New
Generation. Vycet nabidek spolu s podrobnymi informacemi o nabizené ploSe a cené jsou
uvedeny v tabulce ¢. 4.

Dale byly prohledany nabidky zeméd€lské pudy na portdlu farmy.cz, portilu se

zeméd¢€lskymi nemovitostmi. Vysledky portdlu farmy.cz jsou také uvedeny ve zminované

tabulce.
realitni kancelar katastralni uzemi cena/m2 Plocha cena celkem
Kacice 25 12214 305350
Tufany — Bysen 57,4 17260 990000
Hiebed 100 176853 17685300
REMAX Unhost 100 10214 1021400
Vinafice 108 6611 713988
Risuty 101,55 5800 589000
REALITY CS Makotrasy 286,3 13360 3825000
KREN Pchery 32,52 30441 990000
Makotiasy 291 13664 3975920
FARMY.CZ Podlesin 17 11000 187000
Makotrasy 291 13664 3975920
Dolin 23,2 9658 223844
Ledec 150 9570 1435500
Bustéhrad 800 6494 5195200
MaM Bustéhrad 800 8500 6800000
Sazena 13 213714 2671425
Ka - New Uhy 14 29088 420000
Generation Kysice 13 20775 270000
AVAREAL Tufany — Bysen 441 3102 1367982

Tab. 4: Podrobné informace o nabizenych zemédélskych pozemcich na Kladensku

32




Celkem bylo navstiveno osobné nebo prostfednictvim internetu 12 realitnich kancelaii
a z tohoto poctu bylo zjisténo 19 nabidek zeméd¢€lskych pozemkl. Dvé nabidky byly shodné.
Plocha nabizenych pozemki se pohybovala od 3102 m? a2 po 176853 m?. Cena jednotlivych
nabidek byla v rozmezi 17 K&m?® az 800 K&/m?. Nebyla zjisténa zavislost mezi velikosti

pozemku a cenou, ktera byla za dany pozemek pozadovana.

5.2 Vyvoj prumérnych trznich cen pro jednotliva katastralni izemi na Kladensku

Podle jednotlivych vyhlasek (vyhlaska 272/1994 Sb., 215/1995 Sh., 282/1996 Sbh.,
385/1997 Sh., 262/1998 Sh., 298/1999 Sh., 387/2000 Sb., 380/2001 Sb., 463/2002 Sb.,
387/2003 Sh., 570/2004 Sb., 456/2005 Sh., 468/2006 Sb., 287/2007 Sh., 412/2008 Sb.,
427/2009 Sb., 340/2010 Sh., 358/2011 Sh., 412/2012 Sbh. a 456/2013), které jsou pravidelné
kazdy rok aktualizovany, byly dohledany zakladni ceny pro vybrana katastralni Gzemi
v Kladenském okresu. Vysledky jsou uvedeny v Tab. 5. Tyto ceny byly dohledany az do roku
2001. Celkova uroven ufednich cen se ménila pouze dvakrat a to v roce 2003 a 2009.

V duisledku rebonitace doslo u katastralniho uzemi Unho$t’ ke zméné zéakladnich cen
jesté vroce 2012. Tato posledni zména neprob&hla ve smyslu zvySeni ceny za m? ale

zékladni cena za m? byla snizena a to tém¢f na cenu stanovenou v roce 2003.

Eigmi Kod CSU | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Bust¢hrad 616397 | 7,03| 7,03| 7,97 | 7,97 | 7,97| 797| 797| 797| 947 | 9,47 | 947 | 947| 9,47 | 9,47
Dolin 628506 | 6,88 | 6,88 | 7,89| 7,89| 789| 7,89| 7,89| 7,89| 9,32| 9,32| 932| 9,32| 9,32| 9,32
Hrebec 648884| 61| 61| 705| 705| 7,05| 705| 7,05| 7,05| 837 | 837 | 837| 837| 837| 837
Kacice 661678 | 3,97| 3,97 | 436| 436| 436| 436| 436| 436| 52| 52| 52 52| 52| 52
Kysice 678716 69| 69| 803| 803| 803| 803 | 803 | 803 | 944| 9,44| 944 | 944| 9,44| 9,44
Ledce 679615 | 4,98 | 498 | 546| 546| 546| 546| 546| 546| 649 6,49| 649| 6,49| 649 6,49
Makotiasy 689947 | 8,46 | 8,46| 9,28 | 9,28 | 9,28 | 9,28 | 9,28 | 9,28 | 109| 10,9| 10,9|10,92| 10,9| 10,9
Pchery 720542 | 4,76| 4,76| 581| 581| 581| 581| 581| 581| 6,89| 6,89| 689| 6,89| 689 6,89
Podlesin 723983 | 4,94| 494| 596 596| 596| 596 | 596 | 59| 7,05| 7,05| 7,05| 7,05| 7,05| 7,05
Risuty 745782 | 4,65| 465| 536 536| 536| 536| 536| 536| 642| 642| 642| 642| 642| 6,42
Sazend 746291 | 8,76| 8,76 9,35| 9,35| 935| 9,35| 9,35| 9,35 11 11 11] 10,96 11 11
Tufany —

Bysen 616605| 6,22| 622| 71| 71| 71| 71| 71| 71| 838 838| 838| 8,38| 838 8,38
Uhy 773506 | 461| 461| 52| 52| 52| 52| 52| 52| 624| 6,24| 624| 6,24| 6,24| 6,24
Unhost’ 774499 | 6,32| 6,32| 6,66 | 6,66 | 6,66 | 6,66 | 6,66| 6,66| 7,84| 7,84| 7,84| 6,92| 6,92| 6,92

Tab. 5: Pramémé trzni ceny za 1 m° pro uvedend katastralni uzemi v jednotlivych letech

v okrese Kladno
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5.3 Nabidky realitnich kancelari v okrese Rakovnik

Nabidky realitnich kancelaii v okrese Rakovnik byly vzhledem k vyssi vzdalenosti
prohledany pouze prostiednictvim internetu. Celkem bylo zjisténo 13 nabizenych nemovitosti
vV osmi realitnich spolecnostech. Plocha nabizenych pozemku byla rozli¢na, pohybovala se od
necelého pul hektaru az po plochu 35ha. Stejné tak byl velky rozptyl mezi cenami

Cv N

za cenu 117 K&/m?. Podrobné vysledky jsou uvedeny v tabulce €. 6.

realitni spole¢nost katastralni tizemi plocha Cena/ m* | Cena celkem
Mzgecké Zebrovice 99826 55 5500000
REMAX Tlesky 36948 27 997596
Vlkov 20000 12 240000
REALITYMIX Roztoky u Kiivoklatu | 37642 9,83 370000
Veclov 21213 40 848520
Nesuchyné 6611 30 198330
Veclov 19215 40 768800
CENTURY 21 Novy Dvir 16177 50 808850
DUM REALIT Rakovnik 350000 33 11550000
FOND REALIT Dékov 59575 15,5 923413
BOHEMIAN ESTATES | Hoftesedly 82178 20 1643560
RAKOVNICKE REALITY | Senec 4956 117 580000
RK NIKA Hredle 5241 10,3 53982

Tab. 6: Nabidky jednotlivych realitnich spole¢nosti v okrese Rakovnik
Ani u nabidek v Rakovnickém okrese nebyla zjisténa zavislost mezi velikosti

pozemku a cenou, kterd byla za dany pozemek pozadovana.

5.4 Vyvoj zakladnich cen pro jednotliva katastralni izemi v Rakovnickém okrese
Zakladni ceny pro jednotlivd katastralni Uzemi byly dohledany do roku 2001.
K celkové zmén¢ trednich cen doslo stejné jako v ptipadé Kladenského okresu v roce 2003 a
pak v roce 2009. Vyjimkou bylo pouze oblast Novy Dvir v katastralnim Gzemi Chrastany.
V tomto katastralnim tzemi byla v diisledku rebonitace cena pro rok 2014 snizena z 7,42/m?
K¢& na 6,6 K&/m?. Zakladni ceny pro jednotliva katastralni uzemi v Rakovnickém okrese jsou

uvedeny v tab. 7.
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Kod
kat. izemi | CSU 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Dékov 625434 | 3,7 3,7 |448 |4,48 [4,48 |4,48 |4,48 [4,48 [535 |535 |535 |535 |535 |535

Hofesedly | 645109 | 4,54 |4/54 |532 |5,32 |5,32 |532 |532 [532 [63 |63 |63 |63 |664 |664

Hredle 648949 4,39 14,39 |524 |524 |524 |524 |524 |524 |6,23 6,23 |6,23 |6,23 |6,23 |6,23

Msecké
Zehrovice 700240 | 5,12 |5,12 |6,04 |6,04 |6,04 (6,04 |6,04 |6,04 (7,15 |7,15 |7,45 (7,15 |7,15 |7,15

Nesuchyné | 703826 | 5,87 |587 [6,59 |6,59 |6,59 |659 [659 |659 |7,78 |7,78 |7,78 |7,78 |7,78 |7,78

Novy Dvuir
(Chrastany) | 654027 | 543 |5,43 | 6,27 |6,27 | 6,27 | 6,27 | 6,27 | 6,27 |7,42 | 7,42 |7,42 |7/42 |742 |66

Rakovnik 739081 | 543 |543 |6,21 |6,21 |6,21 |6,21 |6,21 |6,21 |7,37 |7,37 |7,37 |7,37 |7,37 |7,37

Roztoky 742554 13,12 3,12 |2,74 |2,74 |2,74 |2,74 |2,74 | 2,74 | 3,35 [3,35 [3,35 [3,35 |3,35 |3,35

Senec 747416 |4,76 |4,76 [539 |539 |539 [539 [539 |539 |64 |64 |64 |64 |64 |64

Tlestky 631981 [428 |4,28 |45 |45 |45 |45 |45 |45 |538 [538 |538 |538 [538 |538
Veclov 761192 |4,87 |4,87 [594 |594 |594 |[594 [594 |594 |703 |7,03 |7,03 |7,03 |[7,03 |7,03
Vlkov 625451 1381 |3,81 [4,86 |486 (486 |4,86 [4,86 |486 |578 |5,78 |578 |578 |578 |5,78

Tab. 7: Zékladni ceny pozemkii v jednotlivych katastralnich tizemich na Rakovnicku

Vv prub¢hu let 2001 az 2014

5.5 Skute¢né realizované prodejni ceny v okresech Rakovnik a Kladno

Na zaklad¢ osobniho setkani s vybranymi soukromymi zeméd¢lci, kteti v roce 2013
nakoupili zeméd¢€lskou pudu, byly zjistény prodejni ceny pro jednotliva katastralni tizemi.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o velice citlivé informace, jsou v tabulce uvedeny pouze
informace o katastralnim Uizemi a jeho vyméra a ne kédy BPEJ. Seznam jednotlivych uzemi

je uveden v tab. 8.

Realizovana
Okres katastralni izemi | Vyméra | trzni cena /m? | zékladni cena /m’ koeficient trznosti
Kladno | Biestany 25461 |8,56 10,99 0,78
Kladno Slapanice 32000 10,21 10,96 0,93
Kladno Slapanice 19209 ]10,41 10,96 0,95
Kladno | Slapanice 19999 |12,07 10,96 1,10
Kladno | Slapanice 16296 |10 10,96 0,91
Kladno |HfeSice 264151 | 10,9 5,7 1,91
Kladno | Dfinov 9877 9,5 6,62 1,44
Kladno | Dtinov 3265 9,5 6,62 1,44
Kladno |Dfinov 11263 |9,5 6,62 1,44
Kladno Neprobylice 141058 |16 10,27 1,56
Kladno |Kralovice 123761 |16 6,55 2,44
Kladno Sazena 206803 | 13,63 10,96 1,24
Kladno | ZiZice 47054 |1451 8,3 1,75
Rakovnik | Srbeé 134617 |10 5,01 2,00

Tab. 8: Prodejni ceny a koeficient trznosti pro jednotlivé katastralni izemi
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Nejvyssiho koeficientu trznosti dosahovaly zeméd¢€lské pozemky v katastralnim Gzemi
HiesSice, Kralovice a SrbeC. NejnizSiho koeficientu trznosti bylo dosazeno u pozemkl
v Bfestanech u Zlonic a Slapanicich. U t&chto pozemkt bylo dosazeno niZsiho koeficientu

trznosti nez 1. Ve vSech ostatnich pfipadech byla trzni cena vyS$si nez cena tiedni.

5.6 Odhad priimérné celorepublikové trZzni ceny pro rok 2014 a 2015
Zobr. 1 je patrné, Zze ve vyvoji cen zemédé€lské pudy v jednotlivych letech Ize
pozorovat rostouci trend. V programu Statistica 12 byla provedena analyza Casové fady

s funkci pfedpovédi pro rok 2014 a 2015.

Bodovy graf z cena pldy proti rok
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Obr. 1: Nartst primérné trzni ceny v rozmezi let 2003 -2013, podkladem data z PGRLF

Hodnota
Vicenas. R 0,936601
Vicenas. R2 0,877221
Upravené R2 0,859682
F(1,7) 50,01323
P 0,000198
Sm. chyba odhadu 11570,06

Tab. 9: Vystup z programu Statistica, hodnota regresniho koeficientu a pravdépodobnost

chyby 1. stupné

36



Pravdépodobnost chyby p = 0,000198 (0,0198%). Tato hodnota je nizsi nez navolend hladina
vyznamnosti o (5 %), Ize tedy model pouzit pro odhady. Ukazatel determinace r2=0,8596,
=85,96%. Ztémér 86 % jsou zmény ve vyvoji cen zemédélskych pozemkii zpiisobeny

vyvojem v ¢ase.

b* Sm.chyba |B Sm.chyba (z |t(7) p-hodn.

(zb%) b)
Abs.¢len 15506,83 8405,452 1,844854 |0,107576
T 0,936601 |0,132438 |10563,37 1493,688 7,072003 |0,000198

Tab. 10: Vysledky linearni regrese se zavislou proménnou, sloupec b je parametr linedrni
funkce

Rovnice linedrniho trendu: y=15506,83+10563,37t. Hodnota 10563,37 vyjadfuje
meziro¢ni piirtstek. Je to hodnota v K¢, o kterou se kazdoro¢né navysi cena za 1 hektar

zemédélskych pozemki podle zadanych udaji.

b-vaha predpovéd’ pro rok 2014 | Predpovéd’ pro rok 2015
T 10563,37 105633,7 116197,0
Abs. Clen 15506,8 15506,8
Predpovéd’ 121140,5 131703,9
-95,0%LS 101264,8 108632,9
+95,0%LS 141016,2 1547749

Tab. 11: Odhad trzni ceny pro rok 2014 a 2015 a 95% interval spolehlivosti

Podle rovnice linearniho trendu byly pfedpovézeny hodnoty pro roky 2014 a 2015.
Z analyzy vyplyva, ze se ceny zemédélskych pozemkl budou také v nejblizsich dvou letech
navysSovat. Pro rok 2014 je vypoctena predpovéd na 121141 Kc/ha, pro rok 2015 na 131704
Ké/ha. Déle byl vypocten interval spolehlivosti. S 95% pravdépodobnosti bude cena
zemé&délskych pozemkl pro rok 2014 v intervalu hodnot 101264 Ké&/ha — 141016 K&/ha, a pro
rok 2015 v intervalu hodnot 108633 K¢&/ha — 154775 Ké/ha.

5.7 Hodnota jednotlivych pozemkii zjisténa vynosovou metodou

Vyse obvyklého ndjemného je vétSinou nizS§i nez dosahované vynosem pii obd€lavani
zemédéelskych pid. Kapitalizaéni mira byla odhadem stanovena na 9%. Njemné se v této
oblasti bézné pohybuje vrozmezi 2000 — 3500 K¢é/ha. Pfi vypoctech bylo uvaZovéano
s obvyklym najemnym ve vysi 3000 K¢ za 1 hektar.
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katastralni | Plocha | cena RK | Hodnota v | éedni cena | RK/HM*100 | RK/CU *100
uzemi vim v K¢ K¢ v K¢ vV % V%
Kagice 12214 305350 | 40713 63513 750 481
Tufany —
Byseii 17260 | 990000 | 57533 144639 1721 684
Hiebet 176853 | 17685300 |589510 1480260 {3000 1195
Unhost 10214 | 1021400 | 34047 70681 3000 1445
Vinafice | 6611 | 713988 | 22037 42839 3240 1667
Risuty 5800 589000 | 19333 37236 3047 1582
Makotfasy | 13360 | 3825000 | 44533 145624 8589 2627
o | Pchery 30441 990000  [101470 | 209738 976 472
C | Makotiasy | 13664 | 3975920 | 45547 148938 8729 2670
-c% Podledin | 11000 | 187000 | 36667 77550 510 241
\¢ |Makotiasy |13664 |3975920 | 45547 148938 8729 2670
Dolin 9658 | 223844 | 32193 90013 695 249
Ledce 9570 1435500 | 31900 62109 4500 2311
Buit¢hrad | 6494 | 5195200 | 21647 61498 24000 8448
Bustéhrad | 8500 | 6800000 | 28333 80495 24000 8448
Sazena 213714 |2671425 |712380 | 2350854 | 375 114
Uhy 29088 | 420000 | 96960 181509 433 231
Kysice 20775 | 270000 | 69250 196116 390 138
Tufany —
Byseit 3102 | 1367982 | 10340 25995 13230 5263
Msecké
Zehrovice | 99826 5500000 |332753 | 713756 1653 771
Tlesky 36948 | 997596 | 123160 198780 810 502
Vlkov 20000 | 240000 | 66667 115600 360 208
Roztoky u
Kiivoklatu | 37642 | 370000 | 125473 126101 295 293
"= | Veclov 21213 848520 | 70710 149127 1200 569
g Nesuchynd | 6611 198330 | 22037 51434 900 386
~Z | Veclov 19215 | 768800 | 64050 135081 1200 569
é Novy Dvir |16177 | 808850 | 53923 106768 1500 758
Rakovnik | 350000 | 11550000 |1166667 | 2579500 | 990 448
Dékov 59575 923413 | 198583 | 318726 465 290
Hofesedly |82178 | 1643560 | 273927 545662 600 301
Senec 4956 580000 | 16520 31718 3511 1829
Hiedle 5241  |53982 17470 32651 309 165

Tab. 12: Porovnani ufednich cen a cen stanovenych vynosovou metodou ve vztahu k cendm

V realitnich kancelafich

J 4

Ceny pozemkl nabizenych v realitnich kancelafich jsou jednozna¢né nadhodnocené

jak ve vztahu kufednim cenam, tak k cenam vypoctenym vynosovou metodou. Pri
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porovnavani jednotlivych zjisténych cen a hodnot vynosovou metodou bylo zjisténo, Ze
pozemky nabizené v katastralnim uzemi Bustéhrad byly oproti cendm Ufednim 80krat vyssi a

oproti cenam stanovenym vynosovou metodou dokonce 240krat vyssi.
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6. DISKUZE

Kladensky i Rakovnicky okres patii k lukrativnim oblastem, co se cen pozemku tyce.
Z hlediska zemédélského vyuziti se jednd se o zemédé€lské pudy s dobrym potencidlem pro
zemédélskou vyrobu. Pazderova (2010) uvadi, ze témét polovina lidi, ktefi pole v soucasnosti
nakupuji, jsou zemédélci a farmafi. Z druhé poloviny se jednd o nezeméd¢lce a to hlavné o
investory spekulujici a spoléhajici se na budouci rust cen. Tomu také odpovidaji provedena
Setfeni v jednotlivych realitnich kancelafich. Ceny, za které jsou zemédé€lské pozemky
Vv téchto kancelafich nabizeny, jsou vyrazné¢ nadhodnocené. V Kladenském okrese se jedna
pfedeviim o nabidky v Makotfasech (290 K&m?), v Busthradé (800 K&m?) a v Tufanech
(440 K&/m?). Tyto pozemky jsou sice vedené jako orna puda, ale vzhledem k jejich poloze (u
rychlostni silnice R7) se nepocité, ze by byly nakoupeny pro zemédélské ucely a bylo na nich
hospodateno. Také z popisu nabidek je jasné, ze ac jsou jako zemédélské pozemky vedené,
pocita se s nezemédélskym vyuzitim. Ceny, za které jsou nabizeny, odpovidaji spiSe cenam za

pozemky urcené k vystavbe.

Ani u cen kolem 100 K&m? neni mozné uvaZovat jako o pidé pouzitelné pro
zemédéelskou prvovyrobu. Za tuto cenu se prodavaji zemédélské pozemky v bezprostiedni
blizkosti Prahy a jesté takové, které je do budoucna mozno vyuzit k nezemedélskym aceltim.
Z nabidek realitnich kanceldii l1ze pro Cisté zemédélské ucely vyuzit pouze 4 nabidky.
Domnivam se, Ze velka cast soukromych zemédélcii, hospodaticich v této oblasti, by se
zdrahala s nakupem poli, jejichz cena by presahovala 20 K&/m?.

Ceny, za které jsou pozemky nabizeny v jednotlivych realitnich kancelétich, byly
porovnany s trznimi cenami a cenami stanovenymi vynosovou metodou. Naptiklad v lokalité
Bustehrad bylo dosaZeno vice nez 80-ti nasobného navySeni oproti cené ufedni a dokonce az
240-ti nasobnému navyseni oproti hodnoté stanovené vynosovou metodou. Pro stanoveni
hodnoty vynosovou metodu bylo pouzito primérné nadjemné v této oblasti a to ve vysi 3000
K¢/ha a bylo pocitano s kapitaliza¢ni mirou v hodnoté 9%.

Nabidka zeméd¢€lskych pozemk je v Kladenském a Rakovnickém okrese malé stejné
jako v ostatnich ¢astech zemé. Vzhledem k vysokému potencialu pidy, velkému poctu
zem&délskych podnikateli a podnikim hospodaficich na velké vyméfe je v této oblasti
vysoka poptavka az snad i ,,hlad” po pidé. Toto zjisténi koresponduje se zaveéry, které uvadi

Sklenicka (2013). Ten ftikd, ze vétSi a piistupné pozemky maji vyssi trzni cenu. Takeé

MV

40



pfedevSim roztiiSténou drzbou a ocekavanim vyhodnéjsich cen. Bohuzel vétsi celky poli na
prodej v Ceské republice téméF nejsou. A také kviili témto skute¢nostem dochazi v poslednich
letech k nartistu cen zemédélské pudy.

Vomastek (2013) uvadi, ze zemédélska ptida se v poslednich letech tési velké oblibé
investortl. Ditvodem je predevsim skutetnost, Ze zatimco v Némecku stoji 1m? piidy kolem 1
eura, v CR se stale d4 1m? potidit uz za 4 K&. V letech 2005 az 2008 trh s piidou akceleroval.
Do nakupu pidy se tehdy vrhlo mnoho malych i velkych investord a pod jejich tlakem i
vetsina zemédélcu. Diky témto faktoriim vzrostla cena pidy za poslednich 10 let zhruba dva
az trojnasobné. Krize tento rust cen zastavila, investori ubylo a mnoho majiteld se rozhodlo
své pozemky odprodat. V roce 2012 se trh s pidou opét rozhybal a na zédklad€ vysoké aktivity
lze usuzovat na dalsi postupny rist cen. Ten by mohl dosahnout na troven v zépadni Evropé,
pfedev§im pak na tUrovenl cen v Némecku. Tomu také odpovidd prognoza provedena
programem Statistica 12. Ta ptedpovédela cenu pro rok 2014 na 121141 K¢/ha a pro rok 2015
na 131704 K¢/ha. Meziro¢ni ptirtistek cen byl stanoven na 10563 K¢/ha.

Jesté pred nékolika lety bylo realné nakupovat pidu v Rakovnickém i Kladenském
okrese za ceny pod hranici 10k&/m% S postupnym néristem cen je v soutasnosti b&Zné
prodavat ornou ptidu za ceny vyssi nez 15 K&m? V Rakovnickém okrese je situace, co se cen

vvvvvvv

vzdalenosti od hlavniho mésta.

Dal§imu zvySovani cen zemédélskych pozemk jesté prispivaji probihajici pozemkové
upravy. Ty maji za cil scelovat pidni bloky do vétSich celkli. Pozemkové Upravy také
napomahaji zpfistupnit diive nepfistupné pozemky, coz také zvySuje jejich trzni hodnotu. Jak
uvadi Sklenicka (2013) pozemky primérného vlastnika (2,5 ha na jeden list vlastnictvi) maji
pied pozemkovou upravou trzni cenu cca 225 tisic K¢. Vlivem jejich sceleni a zptistupnéni se
cena po provedené pozemkové Upraveé zvysi priblizné na 320 tisic K¢&. V primérném katastru
tak pozemkova uprava zhodnoti zemédé€lskou plidu soukromych vlastnikli, ale 1 obci a

pfipadné statu z pocatecnich 27 na 38 miliont K¢.

Je ovSem otazkou na jakou hodnotu mize jesté cena plidy jeSté stoupat a jakou cenu
budou zemédelci do budoucna ochotni za pidu zaplatit. Vomastek (2013) uvadi, ze ceny
zem&délské pudy budou postupné stoupat az na hranici, ktera bude srovnatelna s cenami
Vv Némecku. To pak ale dochézi k rozporu, protoze v Némecku maji zemédélci vyssi dotace, a

mohou tedy za pidu zaplatit vyssi cenu.
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7 ZAVER

V soucasnosti je ve sledovanych oblastech nizk4 nabidka pozemkti pro zemédé€lskou
vyrobu a vysokd poptavka po zemédé€lské pudé. V nabidkach realitnich kancelafi jsou sice
pozemky vedené jako zeméd¢€lska plda, ale vzhledem k vysoké cen¢ jsou pro zemédélce
nevyuzitelné. Nejdraz§im nabizenym pozemkem byla ornd pida v katastrdlnim tzemi
Bustehrad v Kladenském okrese. Pozadovana cena za m? byla stanovena na 800 K¢. U této
ceny neni mozné dosahnout rentability ani pii perfektni zeméd¢€lské praxi. Pozemky, a¢ jsou
vedené jako orna pida, jsou nabizeny pro nezemédélské vyuziti a to hlavné pro stavbu
rodinnych domti nebo primyslovych staveb. Pro zeméd¢€lské vyuziti je z nabidek realitnich
kancelari v okrese Kladno mozno pouzit pouze 4 nabidky z celkového poctu 19. Za
pfiznivEjsi ceny jsou nabizeny zeméd¢lské pozemky v Rakovnickém okrese. Ceny nabidek se
pohybovaly od 10,3 K¢&/m2 v katastralnim uzemi Hredle az po 117 K¢&/m2 v Senci.

Pti vyhledavani ufednich cen pro jednotliva katastralni tizemi bylo zjisténo, ze za
poslednich 10 let prob¢hla rebonitace pouze dvakrat a to v letech 2003 a 2009. Kazdorocn¢ se
sice vyhlasuji v jednotlivych vyhlaskach nové ceny se seznamem katastralnich tizemi, ale tato
rebonitace se tyka pouze malého poctu katastralnich izemi.

Hodnota zemédélskych pozemkii stanovena vynosovou metodou byla vypoctena podle
vynosu z najemného, které je v dané oblasti stanoveno na 3000 Kc¢/ha a bylo pocitano
s kapitaliza¢ni mirou ve vysi 9%.

Dale bylo programem Statistica proveden odhad vyvoje trzni ceny pro rok 2014 a
2015. Z této analyzy vyplyva, Ze v nejblizSich dvou letech budou trzni ceny zemédélskych
pozemku i nadale stoupat. Odhad pro rok 2014 je 105634 K¢/ha a mezirocni pfirtstek byl
vypocten na hodnotu 10563 K&/m?. V roce 2004 byla primérna celorepublikova trzni cena na
hodnot¢ 38484 Kc¢/ha. Oproti situaci pied 10 lety se jedna o téméf trojndsobné navyseni.

Je pravdou, ze v poslednich letech dochazi k nartGstu trznich cen zeméd¢€lskych
predevsim faktem, Ze prozatim neni omezen strop dotaci na plochu a Ze je na piidu nahliZeno
jako na vyhodnou investi¢ni prilezitost.

Ochoté nakupovat pliidu pro zeméd¢€lské vyuziti také castecné piispiva statni podpora
ve formé Podplrného garanc¢niho rolnického a lesnického fondu, ktery nenavratné dotuje
ur€itou Cast urokdl zGvéru na nadkup poli. Presto je vSak velice obtizné pro drobnéjsi
zemedelské podnikatele v téchto lokalitdch ptidu koupit. Je to zplisobeno hlavné piitomnosti

velkych podnikatelskych subjektil, které disponuji okamZitou financ¢ni hotovosti a nemusi
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tudiz vyfizovat uvér, na ktery je dana dotace urokid poskytovana. Vyiizeni tohoto ivéru trva i
nékolik mésicti. V mnoha ptipadech, nez k tomuto vytizeni dojde, jsou pieplaceni od vétSich

podnikatelskych subjektl, ktefi maji dostatek financ¢nich prostredkd.
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9. PRILOHY
9.1 Nabidky realitnich kancelafi v okrese Kladno

9.1.1 Nabidka realitni kancelaifre MaM
v" Prodej, stavebni pozemek, 13664 m2, Makottasy

Celkova cena: 3976224 K& za nemovitost, Cena za m%: 291 K&, Adresa:Makottasy

Popis: Prodej pozemku na konci obce Makotfasy smérem na Lidice. Pozemek je zatim
vedeny jako orné ptda, do dvou let zahrnuti do uzemniho planu obce, o které je jiz zazadéano.
Misto je velice klidné a blizko lesti. Pozemek je vhodnou investici do budoucna.

v" Prodej, pole, 9658 m2, Dolin

Celkova cena: 223844 K& za nemovitost, Cena za m%: 23,17 K&, Adresa; Dolin

Popis: Nabizime k prodeji 9658 m2 orné pudy v katastru obce Dolin u Slaného. Pozemky
jsou obdélavany bez ndjemni smlouvy.

v" Prodej, pozemek, 9570 m2, Ledce

Celkova cena: 1435500000 K& za nemovitost, Cena za m?: 150 K&, Adresa; Ledce

Popis:Nabizime k prodeji pozemky v obci Ledce u Kladna o celkové vyméie 9570 m2,
momentalné ornad puda, v roce 2015 se bude fesit izemni plan obce, moznost zmény na
stavebni parcely. Zajimava investi¢ni prileZitost.

v" Prodej, pozemek, 6494 m2, Bustéhrad

Celkova cena: 5195000 K& za nemovitost, Cena za m?: 800 K&, Adresa: Bustéhrad

Popis: Nabizime pozemek u silnice Praha - Kladno, v tésné blizkosti obce Lidice. Pozemek je
vhodny na podnikédni, moZno vystavét nezpevnény povrch. Bez inZenyrskych siti. Je moZnost
koupit i sousedici pozemek. Vyméra pozemku 6494 m?

v" Prodej, pozemek, 8500 m2, Bustéhrad

Celkova cena: 6800000 K& za nemovitost, Cena za m?: 800 K&, Adresa: Bustéhrad

Pozemek o vymeéie 8.500 m2, v tésné blizkosti obec Lidice, blizké okoli Bustéhrad, Kladno.
Pozemek vhodny na vystavbu odstavného parkovisté, vrakovisté, autobazaru, apod. Je mozné
I pozemky okolo.

9.1.2 Nabidka realitni kancelarre Remax

v" Prodej pozemku, 17260 m2, Tufany
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Celkova cena: 990000 K¢& za nemovitost, Cena za m?: 57,4 K&, Adresa: Tufany

Pozemek lezi mimo zastavénou ¢ast obce nedaleko vodojemu, mimo jeho ochranné pasmo.
Pozemek je ze dvou stran pfistupny z nezpevnéné cesty vedouci piimo z obce. Vzhledem k
poloze nedaleko obce je Sance pro jeho budouci komer¢ni vyuziti, v souc¢asné dobé je veden
jako orna puda.

v" Prodej pozemku, 176853 m2, Hiebed

Celkova cena: 17685300 K& za nemovitost, Cena za m?: 100 K&, Adresa: Hiebed

Nabizim k prodeji uceleny zemédélsky pozemek (pole) v okrese Kladno blizko obce Hiebec.
Jedna se o tfi na sebe navazujici parcely hned vedle silnice. V soufasné dob¢ je pozemek
vyuzivan jako orna piida.

v" Prodej pozemku, 10214 m2, Unhost’

Celkova cena: 1021400K¢ za nemovitost, Cena za m?: 100 K&, Adresa: Unhost Orna puda o
velikosti 10214 m2 v lokalité mésta Unhost’. Vice informaci u uvedeného makléfe.

v" Prodej pozemku, 12214 m2, Kadice

Celkova cena: 305350 K& za nemovitost, Cena za m?%: 25 K&, Adresa; Kagice

Nabizim k prodeji ¢ast zemédelského pozemku v okrese Kladno u obce Kacice. Jedna se o
¢ast souvislé zemédélské pidy. V soucasnosti je pozemek vyuzivan jako orna pada.
9.1.3. Nabidka realitni kancelafe Kien

v Zemé&délskd ptida Pchery

v' Celkova cena: 990000 K& za nemovitost, Cena za m?: 32,52 K&, Adresa: Pchery

9.1.4 Nabidka Realitni spole¢nosti Ceské spoFitelny

v" Prodej, Pozemek zemé&dé&lska puda, 6611 mz, Vinafice

Celkova cena: 589000 K& za nemovitost, Cena za m?: 108 K¢, Adresa: Vinafice

v" Prodej, Pozemek zemé&dé&lska ptida, 5800 mz, Risuty, okr. Kladno

Celkova cena: 589000 K¢& za nemovitost, Cena za m?: 108 K&, Adresa: Risuty

v" Pozemek stavebni, 13660 mg, Makotrasy
Celkova cena: 3825000 K& za nemovitost, Cena za m* 280 K&, Adresa: Makottasy
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9.1.5 Nabidka serveru Farmy.cz

v' Prodej orné ptidy Podlesin, 11000 m?

Celkova cena: 187000 K& za nemovitost, Cena za m%: 17 K¢&, Adresa: Podlesin

v' Prodej ptidy Makotiasy, 13664 m°

Celkova cena: 3975920 K& za nemovitost, Cena za m?: 291 K&, Adresa: Makottasy

9.1.6 Nabidka realitni kancelaife AVAREAL
v" Prodej, pozemek zemé&dé&lskd pida, 3 102 m2, Tufany

Celkova cena: 1 367 982 K& za nemovitost, Cena za m’: 441 K¢&, Adresa: Tufany

Jedna se o prodej jednoho pozemku k zéastavbé o plose 3 102 m 2. Pozemek navazuje pifimo
na mistni komunikaci a je vzdalen asi 100 m od hlavni silnice. V komunikaci asi 50 m od
pozemku jsou inzenyrské sit€¢ - vodovod a elektro. Pozemek lezi na okraji obce. Stara
zastavba je asi 50 m od ného. Na protéjsi strané mistni komunikace je jiz postaven jeden novy
rodinny domek. V okoli uvedené¢ho pozemku déle od obce jsou zatim jen pole. Dalsi dva
prodavané pozemky o plose 2 766 m2 a 2 897 m2 jsou vzdalena asi 500 m od sebe a jsou
uréeny pro zeméde€lské ucely. V soucasné dobé¢ jsou zaclenény do vétsiho pole.

9.1.7 Nabidka realitni kancelafe Ka - New Generation Reality, s.r.o

v' Prodej, pozemek zemédélska pida, 213 714 m?

Celkova cena: 2 671 425 K& za nemovitost, Cena za m% 13 K&, Adresa; Sazena

Prodej orné plidy o velikosti 213 714 m2, Ka Sazend, Nova Ves a LedCice Jednd se
zemedelské pozemky v katastru Sazend a vedlejSim katastru LedCice a Nova Ves. Nabizi se
spoluvlastnicky podil. Spoluvlastnici nemaji zdjem o odkoupeni. K Sazena: Orna pida o
velikosti 187 316 m2 , 4 255 m2 TTP a ost.plocha + 4649 m2-vodni plochy a lesni poz. Ku
Nova Ves : orné pida o velikosti 14 196 m2, Ku Ledc¢ice: Orné ptda o velikosti 3305 m2. Na
pozemcich je najemni vztah - vySe najemného 2200,-ké/ha. Velmi vyhodna investice.

v" Prodej, pozemek zemédélskd puda, 29 088 m

Celkova cena: 420 000 K¢& za nemovitost Cena za m” : 14 K& Adresa: Uhy

Prodej orné piidy o velikosti 29 088 m2 v ki Uhy okr. Kladno Jedna se o pozemky v katastru
Uhy ,které nejsou blokovany zadnym ndjemnim vztahem. Pfijezd je zpevnény na pozemky.
Jedna se 0 28 869 m2 orné ptidy a 219 m2 vodniho koryta a jsou na 3 mistech.

v" Prodej, pozemek zemé&d&lska pida, 20 775 m
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Celkova cena: 270 000 K& za nemovitost Cena za m? : 13 K& Adresa: Kysice

Prodej orné pidy o rozloze 20.775 m2, obec KySice, okres Kladno Nabizime k prodeji
zeméedelské pozemky. Celkova plocha je tvofena ze dvou ¢asti. Pozemky jsou rovinaté, velmi
mirné svazité a pfimo piistupné.

9.2 Nabidka zemédélskych pozemki v okrese Rakovnik

9.2.1 Nabidka realitni spolecnosti Remax

v Prodej pozemku 99826 m2, Msecké Zehrovice

Celkova cena: 5500000 K¢ za nemovitost Cena za mZL: 55,10 K& Adresa: Msecké Zehrovice
Nabizime k prodeji rovinaty pozemek o celkové rozloze 99826 m2 v klidné obci MSecké
Zehrovice v okrese Rakovnik. Pozemek se nachazi na kraji obce, dobfe dostupny po polni
cesté a v soucasné dobé je obdélavan zemédelskym druzstvem a bude k dispozici po sklizni.
Pozemek je vhodny pro zemédélské tcely - biofarma, zahradnictvi apod. Zadost na zménu
tizemniho planu na stavebni parcely v roce 2015. Obec Msecké Zehrovice je v blizkosti
rychlostni silnice Praha-Karlovy Vary, vzddlenost od Prahy 30 min. ( 50 km). VeSkera
obcanska vybavenost k dispozici v blizkém Novém StraSeci.Vyborna investi¢ni ptilezitost.

v Prodej 3,7 ha pozemki v obci Tlestky na Rakovnicku

Celkova cena: 997596 K¢& za nemovitost Cena za m?: 27 K& Adresa:Tlestky, Drahous

Nabizime prodej zemédélskych pozemki /louky a pole /. Jednd se o 2 parcely o celkové
vyméte 36948 m2 v ku. Tlestky v okrese Rakovnik.

9.2.2 Nabidka realitni spolecnosti Realitymix

v" Orn4 puda v k.i. Vlkov, okr. Rakovnik

Celkova cena: 2400000 K& za nemovitost Cena za m%: 12 K& Adresa: Dékov
Nase spolecnost Vam zprostiedkuje prodej cca 20 ha orné ptidy v katastralnim tizemi Vlkov u

Rakovnika, obec Dé¢kov, okres Rakovnik. Pozemek sestava ze dvou casti (12 ha a 8 ha). V
soucasné dobé je obdélavan, nicméné neni zatizen najemni smlouvou, po sklizni je k

v Prodej souboru zemédélské puady. Celkova vyméra 37.642m2

Celkova cena: 370000 K& za nemovitost Cena za m?: 9,83 K& Adresa: Roztoky
Prodej souboru zeméd¢lské pudy. Celkova vymeéra 37.642m2.V hezkém misté, k.a Roztoky u

Kiivoklatu, Jeden pozemek v tésné blizkosti obce Karlov, ostatni v dobré dostupnosti.
pozemek parcelni ¢islo 353/34, orna pida o vyméie 10.321m2,pozemek parcelni ¢islo 462/55,
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trvaly travni porost o vymeéte 3.351m2,pozemek parcelni Cislo 465/13, orna pida o vyméie
6.663m2,pozemek parcelni Cislo 466/28 orna ptida vymére 6.832m2,pozemek parcelni ¢islo
469/54, orna puda vymére 2.853m2pozemek parcelni Cislo 321/147, o vyméie 7.622m2,. V
katastralnim tzemi Roztoky u Kiivoklatu LV 394 obec Roztoky, okres Rakovnik.Velké
pozemky jsou dobfe ptistupné po asfaltové komunikaci a po polni cesté. Orna puda a louky.

cvwr

9.2.3 Nabidka spole¢nosti Realitymix

v Zemédé&lsky pozemek - 21213 m2 u obce Veclov

Celkova cena: 848520 K¢& za nemovitost Cena za m?: 40 K& Adresa: Veclov, Svojetin

Exkluzivné nabizime k prodeji zemé&délsky pozemek u obce Veclov, okr. Rakovnik. Rozloha
pozemku je 21 213 m2. V soucasné dobé¢ je pozemek vyuzivany k zemédélské produkci, je
tedy udrZovany. Snadna pfistupnost ze silnice E48. Koup& mozZna i jako vyhodna investice -
pozemek je v trase budouci rychlostni komunikace Praha - Karlovy Vary. Vice informaci v
RK.

v Exkluzivné pozemek KU Nesuchyné

Celkova cena: 198330 K¢& za nemovitost Cena za m?: 30 K& Adresa: Nesuchyng

Exkluzivné nabizime pozemek v KU Nesuchyné. Pozemek se nachazi nedaleko silnice E48 u
obce Novy dviir. Pozemek je zatravnény, je obklopen lesnim porostem, ptistupny ze silnice
E48.Celkova plocha je 6 611m2. Jedna se o slunny mirny svah. Vice informaci v RK.

v Zemédé&lsky pozemek - 19215 m2 u obce Veclov

Celkova cena: 198330 K¢& za nemovitost Cena za m?: 30 K& Adresa: Nesuchyng

Exkluzivné nabizime zeméd¢€lsky pozemek u obce Veclov, okr. Rakovnik. Velikost pozemku
je 19 215 m2. V soucasné dobé je pozemek obdélavan, je tedy v udrzovaném stavu. Mozno
vyuzit pro vlastni zeméd¢lskou ¢innost nebo pronajimat zajemctim. Jde o vyhodnou investici,
pozemek je v trase budouci rychlostni komunikace Praha - Karlovy Vary. Vice informaci v
RK.

v Exkluzivné pozemek v obci Novy dviir

Celkova cena: 808850 K& za nemovitost Cena za m?: 50 K& Adresa: Chrastany

Exkluzivné nabizime pozemek v obci Novy dvir. Jednd se o zemédélskou pidu u lesa na
okraji obce, ktera je pro svou polohu vyuzivana k rekrea¢nim tcelim. Velikost pozemku je 16
177 m2. V blizkosti probiha oblibena cyklisticka trasa, v lese moZnost houbafeni. Snadna
dostupnost z Prahy (silnice E48). Vice informaci v RK.

52



9.2.4 Nabidka realitni kancelare Dum realit

v' Zemédélské pozemky u Rakovnika

Celkova cena: 1155000 K& za nemovitost Cena za m*: 33 K& Adresa: Rakovnik

Nase spolecnost Vam zprosttedkuje prodej zemédé€lskych pozemkd v tésné blizkosti
Rakovnika.Pozemky maji rozlohu 35 000m?.Co je zde velkou zajimavosti,ze je pod pozemky
tézebni tizemi cihlaiského jilu. Nyni jsou pozemky vyuzity na zemédélské ucely. Koupi
doporucuji jako investici.

9.2.5 Nabidka spolecnosti Fond realit

v' Zemédélské pozemky

Celkova cena: 923413 K& za nemovitost Cena za m?: 15,50 K¢ Adresa: Dékov

Nabizime k prodeji zemé&délské pozemky o celkové vyméie 59.575 m? v obci Dékov, ktera se
nachdzi v okrese Rakovnik, jen 12 km jihovychodné¢ od mésta Podbofan a 14 km
severozapadné od Rakovnika. Jedna se o volné pozemky k okamzitému vydani, vhodné pro
vyuziti ve spojeni s dota¢nimi programy. Vaznym zijemcim se budeme radi vénovat. V
pfipadé€ z4jmu nas nevahejte kontaktovat.

9.2.6 Nabidka spole¢nosti Bohemian estates

v Zemédélské pozemky v obci Hoiesedly

Celkova cena: 1643560 K& za nemovitost Cena za m%: 20 K& Adresa: Horesedly
Nabizime Vam zemé&délské pozemky o celkové vymeéte 82.178m2, umisténé v obci
Hoftesedly. Pozemky se sestavaji z orné pudy, chmelnic, ost. plochy, vodni plochy. Pozemky

nejsou v tuto chvili uréené k vystavbeé.

9.2.7 Nabidka realitni kancelare Rakovnické reality
v Prodej, Pozemek zemédélska ptada, 4956m2, Senec

Celkova cena: 580000 K& za nemovitost Cena za m?: 117 K& Adresa: Senec

Prodej pozemkii v Senci u Rakovnika Nabizime k prodeji pozemky o celkové rozloze 4 956
m2. Zapsano jako ornd puida. Lokalita vhodna k bydleni (schvaleno v tzemnim planu). Na
hranici pozemku se nachdzi voda, elektiina a plyn.
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9.2.8 Nabidka realitni kancelare Nika

v" Prodam zemédélsky pozemek

Pozemek se nachazi v KU Hiedle Prodam pole KU Hiedle,obec Hiedle,okres Rakovnik p.¢&.
2480 vymeéra 5.241 m2 cena 10,3 K¢&/m2

Celkova cena: 53982,3 K& za nemovitost Cena za m?: 10,3 K& Adresa: Hiedle
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