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Abstrakt

Tato diplomové prace se zabyva vyvojem trznich cen zeméd¢€lskych pozemkil
a faktory, které cenu ovliviuji.

V prvni Casti je v obecné roviné nastinéna problematika negativniho vyvoje
¢eské krajiny v druhé poloving€ 20. stoleti a snahy o napravu tohoto stavu za ptispéni
komplexnich pozemkovych uprav. V dal§i ¢asti je obecné pojednano o cenéach
zemé&délskych pozemkii. Prace déale ve vybranych katastralnich uzemich v okrese
Strakonice analyzuje vyvoj trhu se zemédélskou ptidou od roku 1994 po soucasnost
a sleduje vliv riznych cenotvornych faktorii na trzni ceny zemédélskych pozemkd.
Zvlastni pozornost je pfitom vénovana vlivu provedeni komplexnich pozemkovych
uprav. Je zjistovano, ze provedeni pozemkovych uprav nema ptimy dopad na rast

trznich cen zeméd¢lskych pozemkd.

Klicova slova:

Trzni cena, zjisténa cena, trh s nemovitostmi, zemédé€lsky pozemek, vyvoj cen.

Abstract

This diploma thesis deals with development of market prices in agricultural land
and with factors which influence the price.

In the first part there is a general description of negative development of Czech
landscape in the second half of the 20th century and an attempt to correct this state
by means of complex land consolidation. In the next part prices of agricultural land
are discussed in general. This work analyses development of market with agricultural
land from 1994 to present in selected cadastral areas in the district of Strakonice.
It also studies the influence of various price-making factors on the market prices
of agricultural land. Particular attention is given to the consequences after execution
of complex land consolidation. It is discovered that execution of land consolidation

does not have a direct impact on the growth of prices in agricultural estate.

Key words:

Market price, discovered price, real estate market, agricultural land, development
of prices.
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1. UVOD

Od roku 1989 se vyvoj krajiny zacal ubirat novym smérem. Ocekavani, ze
vlastnici za¢nou sami hospodafit na svych znovunabytych pozemcich, se vSak
ukézala jako licha. Rozpor mezi vlastnictvim a uzivanim pudy tak nadéle pokracuje -
vice nez 85 % zeméd¢lskych pozemku je v pronajmu. Pfevazna vétSina pozemku je
nepiistupna, navic stale existuje vlastnicky stav podobny tomu, ktery byl pied rokem
1945. V té dobé bylo vlastnictvi rozdrobeno a nevhodny tvar a velikosti parcel
neumoznuji hospodafeni s vyuzitim soucasné moderni zeméd¢lské mechanizace.
Slozité vlastnické vztahy téz brani revitalizaci krajiny, nebot’ realizace nezbytnych
opatieni jsou mozné pouze na vlastnicky vypotadanych parcelach. (MZe, 2011).

Takovyto neutéSeny stav by Slo jen velmi slozité napravovat bez provadéni
pozemkovych uprav, které se postupné od devadesatych let minulého stoleti dafi
realizovat. Podle portalu eAgri jsou v Ceské republice k 2.12.2018 dokonéeny
komplexni pozemkové tpravy (KoPU) celkem na 2413 Katastralnich uzemich (se
zapisem do katastru nemovitosti), coz je jiz témét pétina z celkového poctu 13077
katastralnich uzemi Ceské republiky. Nad to je dile provedeno dalsich 2926
jednoduchych pozemkovych tprav (MZe, 2018b).

Komplexnimi pozemkovymi tupravami jsou jednak tvofeny piedpoklady
pro moznost realizaci potiebnych opatieni v krajing€, a zaroven se vlastnikim otevira
moznost ujmout se hospodareni, nebo alespot svobodné si vybrat pachtyte, ktery
bude na jejich pozemcich hospodatit. Soucasné se pro vice Gcastnikti otevira trh
se zemédélskymi pozemky. Zdalo by se, Ze pravé proto, Ze v ramci pozemkovych
Uprav jsou vytvofeny podminky pro moZnost realizace opatieni pro zptistupnéni
pozemki, vodohospodaiskych opatieni, protieroznich opatieni ¢i opatfeni k ochrané
a tvorb¢ Zivotniho prostiedi, pfipadné tato opatieni jsou jiZ realizovana, jednotlivé
zemédelské pozemky nabyvaji na hodnoté. SkuteCnosti, ze pozemky
po pozemkovych upravach jsou pro jejich vlastniky samostatné pfistupné a maji

priznivy tvar pro samostatné uzivani, toto tvrzeni dale umocnuyji.

Zemédelské pozemky se samy o sob¢€ v posledni dobé¢ stavaji vyhledavanou trzni
komoditou. Dynamika rGstu jejich cen nabrala v poslednich letech rychlé tempo.
Od roku 2007 do r. 2017 ¢inil nartust 206 %. V roce 2018 narist cen mirn¢ stagnuje
(FARMY.CZ s.r.0, 2019).



Mezi hlavni faktory ovlivilujici cenu zemédé€lského pozemku patii zejména
konkrétni lokalita, mechaniza¢ni dostupnost, kvalita pidy vyjadifend kodem BPEJ
(vynosova schopnost), eventualni moznost budouciho zastavéni ¢i jiného vyuziti,
velikost a tvar jednotlivych parcel, jejich roztfiSténost, existujici najem (pacht),
ptfipadné vypovedni lhita a v neposledni fadé téz celkova vyméra obchodovanych
parcel.

Stoji za rastem cen zemédélské pudy pouze vyvoj trhu, nebo k nému pfispiva
i skute¢nost provedeni pozemkovych uprav? Na tuto otazku by méla odpovédét tato

diplomova préce.



2. CIL PRACE

Cilem prace je zjistit vliv ukonc¢enych pozemkovych tuprav na vyvoj trznich cen
zemédelskych pozemkd na podkladé dat z okresu Strakonice. Na zakladé provedené
analyzy pak potvrdit ¢ivyvratit tvrzeni mnohych odbornikd, ze provedenim

komplexnich pozemkovych tuprav se zvysSuje trzni hodnota zemédélskych pozemka.
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3. LITERARNI RESERSE
3.1 Vyvoj Ceské krajiny

Krajinu Ize chépat jako zrcadlo, ve kterém se odrazeji nejvyznamnéjsi lidské
aktivity a pfirodni procesy. Mlzeme v ni Cist jako v kronice a deSifrovat d&jinné
mezniky ¢i lidské postoje ovliviiujici jeji podobu. Tvar ceské krajiny poznamenalo
mnoho udélosti, jez se u nas odehrdly v poslednich dvou staletich. M¢énici se
politické¢ rezimy a ekonomické systémy se do ni zapsaly specifickymi zplsoby
(STYCH, KRiZ, HOLMAN, 2016).

Jedny z nejzasadnéjSich udalosti pro novodoby vyvoj spolecnosti i krajiny se
udaly v druhé poloving 20. stoleti. Jak uvadi LOKOC A LOKOCOVA (2010),
béhem nékolika povaleénych let se v celém prostoru stiedni a vychodni Evropy
zmocnila vlady komunistickd ideologie Sovétského svazu a valka byla vysttidana
komunistickou diktaturou. Totalitni rezim Vv té dob&é rozhodoval o veskerém déni.
Vyznamnym procesem se zasadnim vlivem na strukturu zemédélského hospodaieni
byla kolektivizace a socializace vesnice.

V této dobé dochéazelo k nasilnému zabavovani pudy jednotlivym vlastnikiim,
zemédelska druzstva zacinaji hospodarit na vétSich a vétSich blocich orné pudy.
Z tohoto diivodu byly z krajiny odstranovany vyznamné krajinné prvky, které tomuto
velkoplosnému obhospodatovani branily. Byly rozoravany meze, odstranovany
remizky, aleje, moktady; dochazelo k naptfimovani koryt vodnich tokti, zirodilovani
udolnich niv. Tim se vyrazné€ sniZila schopnost retence vody v krajing€. Jak uvadi
PODHRAZSKA a kol. (2015), nasledkem byla likvidace mnoha polnich cest, zvysily
se projevy eroze, dochazi k degradaci ptd, znecistovani vodnich tokd apod.

Zemé&délstvi v méné piiznivych oblastech bylo dotovano z vynost v urodnych
oblastech. To mélo za nasledek, ze intenzivni zemédélské hospodafeni bylo
zachovano i v oblastech s problematickymi ptirodnimi podminkami. Orna ptda tak
mohla byt ponechéna i na svazitych pozemcich ve vys§ich nadmotskych vyskach.
Odtud pak byl jen kousek ke sniZeni kvality takto obdélavané plidy vlivem eroze
(LOKOC, LOKOCOVA, 2010).

Podle STYCHA, KRIZE A HOLMANA (2016) byla vysledkem kolektivizace
naprosta proména struktury zemédeélstvi u nas. Do poloviny 20. stoleti hospodaftilo u
nas velké mnoZstvi malych rodinnych hospodaftstvi. Jest€ v roce 1950 (na pocatku

kolektivizace) dosahoval pocet vSech zemédélskych hospodaistvi urovné 1 404 000,
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2 000 soukromych hospodarstvi. Statni statky a JZD obhospodarovaly v roce 1989
téme&f vSechnu zemédé€lskou pudu ve staté (98,5%). Je nepochybné, Zze nejen zplisob
a intenzita hospodateni, ale i uspofadani vlastnické drzby, ma p¥imy dopad na vzhled
a hodnotu krajiny.

Neudrzované a nerespektované vlastnictvi pozemki v druhé poloviné 20. stoleti
zpusobilo, Ze ptivodni vlastnické parcely dosud evidované v Katastru nemovitosti
Ceské republiky neodpovidaji skute¢nému stavu v terénu. Doslo k naruSeni
ekologické stability krajiny, devastaci zemédélského piidniho fondu vodni a vétrnou
erozi, snizeni biodiverzity a naruseni krajinného razu (BURIAN a kol., 2011).
SKLENICKA (2006) uvadi, 7e napraveni téchto chyb se stalo zakladnimi cili
programu pozemkovych Uprav po roce 1990. Tomuto problému se vénuje HOISL
(1992), ktery zduraznuje, ze pravé pozemkové upravy jSOU nastrojem K napravé

téchto zmén a jejich nasledk.

3.2 Pozemkové Gpravy obecné

3.2.1 Pravni uprava

Pocatkem devadesatych let 20. stoleti vyvstala nutnost napravy majetkovych
kiivd, ke kterym doSlo v obdobi minulych d&tyficeti let. Tato potieba vedla
ke schvaleni dvou zakladnich pravnich norem.

Dne 24. ¢ervna 1991 nabyl uCinnosti zakon ¢. 229/1991 Sb., o Gpravé
vlastnickych vztaht k ptidé a jinému zemédélskému majetku (zakon o pud¢). Podle
SPU (2016) se vtomto zdkoné stat zavazal navratit vlastnictvi k zemédélskému
alesnimu majetku a dale na své ndklady zabezpecit nutné upravy vlastnickych
vztahti k ptidé v zajmu hospodaiského rozvoje venkova v souladu s pozadavky
na ochranu a tvorbu krajiny a zivotniho prostfedi.

Nasledné dne 15. cervence 1991 nabyl uc¢innosti zakon ¢&.284/1991 Sbh.,
0 pozemkovych tpravach a pozemkovych ufadech, ktery jednak ziidil pozemkové
ufady a zéaroven wurCil postup pii provadéni pozemkovych uprav. Zakon
0 pozemkovych tupravach apozemkovych tufadech zroku 1991 byl po nékolika
novelach nahrazen novym zakonem ¢. 139/2002 Sb., ktery nabyl ucinnosti dne

1. ledna 2003 a ve znéni nékolika novel plati az doposud. Ke stejnému dni nabyla
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ucinnosti 1 provadéci vyhlaska k tomuto zédkonu ¢. 545/2002 Sb., ktera platila az do
1. tnora 2014, kdy ji nahradila vyhlaska ¢. 13/2014 Sb., o postupu pfi provadéni
pozemkovych uprav a nalezitostech navrhu pozemkovych tUprav, ktera je stale

v platnosti.
3.2.2 Pojem ,,pozemkové tipravy*

Novodoby pojem ,,pozemkové upravy* vychazi ze soucasné platného zakona
¢. 139/2002 Sh., kde se v ust. § 2 uvadi, ze Pozemkovymi upravami se ve verejném
zdjmu prostorové a funkcné usporadavaji pozemky, sceluji se nebo déli
a zabezpecuje se jimi pristupnost a vyuziti pozemkii a vyrovnavani jejich hranic tak,
aby se vytvorily podminky pro racionalni hospodareni vlastniki pidy. V téchto
souvislostech pitvodni pozemky zanikaji a zaroven se vytvareji pozemky nové, k nimz
se usporadavaji vlastnickd prava a pripadné s nimi souvisejici vécnd bremena.
Pozemkové upravy rovneéz zajistuji podminky pro zlepseni kvality Zivota
ve venkovskych oblastech, zlepsent Zivotniho prostiedi, ochranu a zurodnéni pudniho
fondu, lesni hospodarstvi a vodni hospodarstvi, zejména v oblasti snizovdni
negativnich ucinku povodni a sucha, reseni odtokovych pomerii v krajiné a zvyseni
ekologické stability krajiny. Jejich vysledky slouzi pro obnovu katastralniho operdtu
a jako neopomenutelny podklad pro uzemni planovani (Zakon ¢. 139/2002 Sb.
v platném znéni). RIDDELL a REMBOLD (2002) zjednodusené uvadgji, ze pti
pozemkovych tUpravach je kladen diraz na racionalni usporadani zemédélskych
a lesnich pozemkd a zaroven na rozvoj daného venkovského prostoru. Soucasné
upozoriuji na demokraticky pfistup.

Podle SKLENICKY (2003) by vysledkem pozemkovych tiprav mélo byt takové
uspofadani pozemkil, které umoZni raciondlni hospodafeni a zaroven vytvori
prostorovy zadklad pro ekologicky stabilni a esteticky hodnotnou krajinu.
DOBRUCKA a kol. (2012) toto tvrzeni dale rozviji, kdyz v pozemkovych tpravach
spatiuje zaroven pozitivni dopad na nékolik oblasti naSeho Zivota pfi respektovani
pfirodnich pomér a technickych omezeni. RYBARSKY, SVEHLA, GEISSE
(1991), vidi smysl pozemkovych uprav v tvofivé rozvijeném principu a metodach
komplexniho feSeni problematiky raciondlni organizace, vyuzivani a zvelebovani
krajiny, ochrany pidniho fondu a vSestranné vyuzitelnosti venkovského prostoru.
Komplexnost spatiuje téz FAO (2003) a MULLER (2015), kdyz shodné uvadgji, ze

vysledkem pozemkovych uprav je plan spole¢nych zafizeni, zahrnujici opatfeni
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slouzici ke zptistupnéni pozemkl, protierozni opatieni, vodohospodaiska opatieni a
opatfeni k ochrané atvorbé zivotnitho prostfedi. Pravé multifunkénost a

multidisciplinaritu vyjadfuje o pozemkovych tpravach téz VAN LIER (2000).

3.2.3 Zhodnoceni doposud provedenych pozemkovych tiprav na izemi CR

Za uplynulych téméf tficet let se v oblasti pozemkovych tuprav podatilo mnohé.
Na dosud 2413 katastralnich uzemich, kde byly dokonéeny komplexni pozemkové
upravy, doslo k uspofadani vlastnickych vztahi k pozemkim na celkové vyméie
1110 255 ha a ,,dotkly” se obrovského poctu 482 294 ucastnikti fizeni. V ramci
pozemkovych tprav byla navrzena spolecna zatizeni, ktera jsou zasadni pro spravné
fungovani krajiny. Bylo navrzeno celkem 24 tisic kilometrii polnich cest, protierozni
opatieni na vymeéie témeét 15,5 tisic ha, pfes 4,5 tisice ha vodohospodatskych
opatieni a dalSich 34 tisice ha ekologickych opatfeni. Vyznamnou ¢ast se jiz podaftilo
zrealizovat — celkem 3 tisice km polnich cest, 728 ha protieroznich opatieni, 467 ha
vodohospodaiskych opatieni a téméf 1 200 ha ekologickych opatieni. Na projekty
pozemkovych uprav bylo celkové vycerpano pies 7 mld. K¢, skute¢né ndklady
doposud realizovanych spole¢nych zafizeni jsou vyc€isleny na 23 mld. K¢ (MZe,
2018Db).

Pozemkové Upravy nejsou zalezitosti jednoduchou, ani levnou. Potieba adaptace
na pfichazejici klimatické zmény, se kterymi piimo souvisi ¢ast&jsi vyskyt povodni
z ptivalovych desthi, obdobi sucha, projevli degradace pudy atd. vSak vyZzaduje

provadéni pozemkovych Gprav minimalné v takové mife jako doposud.

3.3 Cena x hodnota, druhy cen

Pojem cena je v c¢eském pravnim fadu upraven v zakoné ¢&. 526/1990 Sb.,
0 cenach, v platném znéni. V ust. § 2 tohoto zdkona je uvedeno, Ze cenou se rozumi
penézni Castka bud’ sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi, nebo urcena podle
zvlastniho ptedpisu k jinym uceliim nez k prodeji. Tim jinym pravnim piedpisem je
myslen zékon ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nekterych zakoni
v platném znéni. BRADAC A FIALA (1996) pojmem cena rozumi pozadovanou,
nabizenou nebo skute¢né zaplacenou c¢astku za zbozi nebo sluzbu. MiiZze nebo
nemusi mit vztah k hodnot¢, kterou véci piisuzuji jiné osoby. Jak vyplyva z definice

v zakon¢ o cenach, je cena stanovena bud’ dohodou, nebo ocenénim.
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S pojmem hodnota uz to tak jednoduché neni. Novy obcansky zakonik, tj. zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik v platném znéni v ustanoveni § 492 uvadi, ze
hodnota véci, Ize-li ji vyjadiit v penézich, je jeji cena. Cena véci se uréi jako cena
obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem. Zjednodusen¢ lze
konstatovat, z¢ obvyklou cenou je hodnota vyjadiena v penézich. BRADAC A
FIALA (1996) dale uvadi, ze hodnota je ekonomickd kategorie, ktera vyjadiuje
penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které l1ze koupit na stran¢ jedné a kupujicim a
prodavajicim na stran¢ druhé. Hodnota tedy vyjadiuje uzitek jako prospéch vlastnika
zboZi nebo sluzby. ZAZVONIL (1996) jde svym vysvétlenim jesté dale. Uvadi, ze
pojem hodnota je potieba chapat v obecnéjsi poloze, jak napovidaji vZzitd spojeni jako
napt. uzitnd hodnota, uméleckd hodnota, zlstatkova hodnota apod. Nelze tedy
hovofit o pfesném Ccisle, ale pouze o mozném optimalnim rozpéti, o vzajemnych
srovnatelnych relacich, ¢i o pravdépodobnych limitech v zavislosti na tom, z jakych
hledisek, za jakych podminek a k jakému tcelu je hodnota zkoumana. Naproti tomu
cena je vSeobecné uvazovana jako konkrétni vyjadieni pevné dané ¢astky, tedy jako
piesné Cislo.

V problematice ocefiovani je, z divodu jasné srozumitelnosti vysledkt, vhodné
obsahové i pojmoveé rozliSovat mezi skuteCnymi projevy trhu v podobé nabizenych,
poptavanych a sjednanych cen na stran¢ jedné a mezi vysledky oceniovani na strané
druhé (KLEDUS, 2015). Mezinarodni ocenovaci standardy IVS proto doporucuji
pouzivat pojem cena jen pro realné projevy trhu a pojem hodnota pouze pro vysledky
oceflovani.

Znalost spravné definice ceny, resp. hodnoty, kterou stanovujeme a se kterou
dale pracujeme, je naprosto kli¢ova. MF CR (2014) ve svém Komentafi k uréovani

obvyklé ceny rozliSuje ceny, resp. hodnoty takto:

Cena sjednana

Penézni castka sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi podle zdkona o cenach.
Sjednavd se pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi
a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran, popfipadé ¢iselnym
kodem pfislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi =zvlastni piedpis.
Podle téchto ur¢enych podminek mohou byt soucasti ceny zcela nebo z¢asti naklady

pofizeni, zpracovani a obéhu zbozi, zisk, ptislu§na dai a clo.
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Cena obvykla
Je jednak vymezena v ustanoveni § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocenovani majetku, jako cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.

Déle podle ustanoveni § 2 odst. 6 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenéch, pro ucely
hospodarské soutéze se obvyklou cenou rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné€ sjednavand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové
nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni

hospodarské soutéze.

Cena mimofadna

Je zakotvena opét v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, kde
ustanoveni § 2 odst. 2 definuje mimotadnou cenou jako cenu, do jejiz vyse se
promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho

nebo vliv zvlastni obliby.

Cena zjiSténa

Neékdy nespravné oznacovana jako cena administrativni ¢i Gfedni, je cena uréena
podle ocenovacich predpist (zdkon ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéci vyhlaska).
Definice vyplyva z ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ktery uvadi, Ze cena urCena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena
nebo mimotadna cena, je cena zji$téna.

Zjisténa cena je tedy cena, kterou uréime podle ustanoveni § 2 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle jeho

provadéci vyhlasky jinym zplsobem, nez obvyklou cenu.

Cena pramérna

Cena stanovend prumérem bud aritmetickym, nebo vazenym, apod., neni

totozna s obvyklou cenou.

16



Cena regulovana

Definice vyplyva z ustanoveni § 3 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, kde je
uvedeno, Ze regulaci cen se rozumi stanoveni cen, mezi, ve kterych mohou byt
sjednavany, usmérnovani vySe cen nebo 1 stanoveni postupu pii sjedndvani,
uplatiiovani a vyuctovani cen nemovitosti, jejich ¢asti a sluzeb spojenych s jejich
uzivanim cenovymi organy. Zpusoby regulace cen podle tohoto zdkona jsou
a) ufedn¢ stanovené ceny (ceny urc¢ené¢ho druhu zbozi stanovené cenovymi organy
jako maximalni, pevné nebo minimalni),

b) vécné usmérnované ceny (stanoveni podminek cenovymi organy pro sjednani
cen),

C) cenové moratorium (Casové omezeny zakaz zvySovani cen nad dosud platnou

uroven na trhu daného zbozi).

Cena poftizeni

Cena, za kterou byl majetek pofizen bez nakladt s jeho pofizenim souvisejici.

Cena potizovaci

Neékdy téZ cena historickd, je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé
jejiho potizeni (U staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. Je to

cena, za kterou byl majetek potizen véetné nakladl s jeho pofizenim souvisejici.

Reprodukéni pofizovaci cena

Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc potidit v dob& ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Je to téZ cena, za kterou

by byl majetek potizen v dobé¢, kdy se o ném Uctuje.

Vécna hodnota (také ¢asova cena)

Reprodukéni cena véci, snizend o pfiméiené opotiebeni, odpovidajici priimérné
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které¢ znemoziuji okamzité pouzivani
véci. U staveb se zjiStuje pomoci stavebnich rozpoctd, agregovanych polozek,
ukazateld primérnych orientacnich cen vydavanych URS Praha, apod. Ke zji§téni
vécné hodnoty staveb je mozno vyuzit vypoctu ceny ndkladovym zpisobem podle

cenového predpisu (oceniovaci vyhlasky).
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Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cen¢ je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni
hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty
(ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urené porovndnim s cenami

obdobnych véci (nemovitosti).

Trzni cena

Skute¢né realizovand Céstka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi
dvéma nezdvislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouve, ptfipadné
na prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou

promitnout zvlastni vlivy.

V souladu s vyse uvedenym je v této diplomové praci uzivano pojmu cena,
kterou se rozumi skuteény projev trhu. Je pracovano s cenami, kterych bylo dosazeno
pii prodejich zemédé€lskych pozemku, sjednanych pii jiz realizovanych prodejich.

Jedna se tedy o trZzni ceny.

3.4 Cena zemédélské pudy

Zemédelsky ptdni fond tvoii pozemky zeméde€lsky obhospodafované, to je orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty a pida, ktera
byla a mé byt nadale zemédélsky obhospodafovana, ale doCasn¢ obd€lavana neni
(,,zemédelska puada®). Do zemédélského pidniho fondu nalezeji téZ rybniky
s chovem ryb nebo vodni driibeZze a nezemédélska plida potfebna k zajiStovani
zemédelské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zafizenim dualezitym pro polni
zavlahy, zavlahové vodni nadrZe, odvodiovaci ptikopy, hraze slouzici k ochrané
pfed zamokifenim nebo zatopou, technicka protierozni opatieni apod. (§ 1 odst. 2 a 3
zakona €. 334/1992 Sb., o ochran¢ zeméd¢€lského plidniho fondu).

Pro ucely této prace je, s ohledem na korektni vystupy, uvazovano pouze
spozemky orné¢ pudy a trvalych travnich porosti. Jednd se tedy o pozemky
bez trvalych porosti (stromt a kett), jejichz cena by cenu prosté zemédelské pudy

zkreslovala.
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Ocenéni zjisténou cenou podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.
a ¢. 457/2017 Sh. je provedeno v pievazné vétsiné pripadi zakladni cenou podle
bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) upravenymi piipadnymi
prirazkami ¢i srazkami. BPEJ je zdkladni mapovaci a oceniovaci jednotka vyjadiena
pétimistnym c¢iselnym kodem. Prvni €islice oznacuje klimaticky region, druha a tieti
Cislice urCuje hlavni ptidni jednotku, Ctvrta Cislice vyjadiuje kombinaci svazitosti
a expozice ke svétovym strandm a patd Cislice uddva kombinaci skeletovitosti
a hloubky pudniho profilu (NEMEC, 2001). Napi. kodu BPEJ 5.32.11 je dle

ocetiovaci vyhlasky pfifazena jednotkova zakladni cena 5,75 K&/m?.

Ocenovaci vyhlaska umoziiuje Gpravu zakladni ceny urcené podle BPEJ pouze
Z taxativné vyjmenovanych divodi. PtirdZky se pouziji v ptipadech, kdy se jedna
0 pozemek situovany V katastralnim izemi na izemi obce se dvéma a vice tisici
obyvateli (ptip. sousedni katastralni izemi). Srazky lze uplatnit v pfipadech, kdy
vzdalenost pozemku od nejbliz§ich mist souvisle zastavéné Casti obce je dva
kilometry a vice. Dal§im diivodem pro uplatnéni srazky je skutecnost, ze zemedélské
vyuziti predmétného pozemku je prokazatelné sniZzeno zvySenou balvanitosti,
zvySenym vyskytem stozarti elektrorozvodnych zatizeni, potfebou odvodnéni,
lokalizaci ve zvlasté¢ chranénych tzemich ¢i vlivem imisniho zatizeni. Z zadnych
dalsich divodt tUpravu zakladni ceny zemédélského pozemku provést nelze.
Ocenovaci vyhlaska uvadi celkem 2172 kodia BPEJ s jednotkovymi cenami v rozpéti
od 1,15 K&/m? do 19,79 Ké/m?. Prirazky jsou zde taxativné vymezeny u pozemki
situovanych na uzemi obci dle jejich velikosti — od 20% (u k.0. sousedici s méstem
se 2 az 5 tisici obyvateli aZz po 560% (u pozemku na tzemi hlavniho mésta). Uprava
této pfirazky koeficientem 0,65 se pouzije V piipadé, pozemkl situovanych
V katastradlnim uzemi odd€leném uzemim jiné obce od ostatniho tizemi téZe obce.
Srazky za vzdalenost pozemku od zastavéného uzemi je mozné uplatnit v hodnotach
3% (pro vzdalenost 2-3 km) az po 15% (pro vzdalenost nad 5 km). Srazky
za prokazatelné sniZzeni zeméd¢lské vyuzitelnosti mohou z taxativné vyjmenovanych
divodh ¢init az 35%. Dal§i moZnou Upravu zékladni ceny lze provést u pozemku
sousediciho s lesnim porostem o 60% (resp. 40%, ¢i 20%) dle jeho expozice

ke svétovym stranam.
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Oceniovaci vyhldska Zadnym zplsobem nezohledituje moznost Upravy ceny
zemédélského pozemku z davodu vhodnéjsiho uspofadani, tvaru, velikosti,
samostatné pristupnosti jednotlivych parcel apod. Jinymi slovy zemédélsky pozemek
pied pozemkovymi Gpravami ma z pohledu ocenovaci vyhlasky stejnou zjisténou

cenu jako zeméedélsky pozemek po pozemkovych tpravach.

Naproti tomu cena trzni je vysledkem stfetu nabidky a poptavky pti prodeji a
koupi zbozi na otevieném trhu. Jsou pfitom uvazovany vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv a mohou se do ni promitnout i vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujiciho, ptfipadné vliv zvlastni obliby.
Jednim ze zasadnich vlivii, které maji na tvorbu trzni ceny vliv, je postaveni osoby
kupujiciho a hlavné pro jaky ucel ji nakupuje. Nejvétsi skupinou kupujicich jsou
hospodatici zemédélci, at’ uz se jednd o mensi farmére, nebo velké zemédélské
spolecnosti vznikl¢ transformaci z ptivodnich jednotnych zemédé€lskych druzstev.
Ti nakupuji zemédé€lskou pidu jako primarni vyrobni prostiedek. Druhou mensi
skupinou jsou dlouhodobi nezemé&d€lsti investofi, ktefi ukladdaji do plidy penize
a ocekavaji dlouhodoby vynos. Tteti skupinou poptévajicich zdjemcit o padu jsou
tzv. spekulanti, ktefi se snazi pidu levné koupit a draze prodat. Jejich nabidky Casto
neodpovidaji trznim cendm. Jelikoz mnoho vlastnikti pidy nesleduje vyvoj trhu,
nemaji aktudlni prehled o skute¢né redlné trzni cené, prodaji své pozemky mnohdy
daleko pod urovni jejich realné trzni hodnoty. TrZzni cenu zeméd¢€lskych pozemkl
dale vyznamné ovliviiuje skuteCnost, Ze uvedend prvni skupina kupujicich, tedy
zeméd€lsti prvovyrobei, mohou po splnéni ur€itych podminek ziskat dotaci
na pofizeni zemédélské pidy jako primarniho vyrobniho prostiedku. V ramci
programu ,,Podpora nakupu piidy* je poskytovana dotace formou ¢astecného snizeni
urokového zatizeni komercnich uvérl ur€enych na nédkup nestatni zemedélské pidy.
Pravnim zékladem tohoto programu je zejména nafizeni Komise (EU) ¢. 1408/2013
ze dne 18.12.2013, které vstoupilo v platnost dne 1.1.2014. Program byl dne
15.4.2018 pierusen, ale jeho opétovné vyhlaseni je od 1.1.2019 (Regionalni agrarni
komora Jihoceského kraje, 2018).

S ucinnosti od 1.1.2014 jsou v katastru nemovitosti podle zavkladovanych listin
(kupnich smluv) evidovany cenové tudaje. V ramci volné piistupného nahliZeni
do katastru  (na adrese http://nahlizenidokn.cuzk.cz/) je mozné dohledat

a identifikovat nemovité véci se zapsanym cenovym udajem. Samotny cenovy
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udaj, tedy kupni cena, je pak dostupny prostfednictvim délkového pfiistupu a je
jiz zpoplatnén (za stranu A4 je uctovana castka 50,- K¢). Druhou moznosti jak ziskat
udaje o0 realizovanych trznich cenach je dohledani konkrétniho nabyvaciho titulu,
napt. kupni smlouvy, ve Sbirce listin. S G¢innosti od 1.1.2016 byla Sbirka listin
zpfistupnéna prostiednictvim dalkového pfistupu ke katastru nemovitosti.
Opét se jedna o listiny zavkladované od 1.1.2014. Tato sluzba je zpoplatnéna ¢astkou
10,- K¢ za stranu A4 (listinu Ize stahnout vzdy jako uplnou). Jak cenové udaje, tak
kopie nabyvacich titult ze Sbirky listin lze z katastru nemovitosti ziskat registraci

do dalkového pristupu ke katastru nemovitosti (p0 prokazani totoznosti).
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4. CHARAKTERISTIKA STUDIJNIHO UZEMIi

Okres Strakonice se nachazi na severozapadnim okraji Jiho¢eského kraje a svou

rozlohou 1 031,88 km? je jeho nejmensim okresem.

Obr. 1 Poloha okresu Strakonice v rdmci CR a Jihoceského kraje.
Zdroj: WIKIPEDIE, 2018b

uzemi JihoCeského kraje - uzemi okresu Strakonice

Horopisné nalezi okres z nejvétsi casti ke Stfedoceské zulové vrchoving,
najihozdpadé k podhtiii Sumavy, na severozapadé k Brdim a jejich jiznim
podhiifim, na jihovychodé k pahorkatiné Prachatické. Na vychod¢ do izemi okresu
zasahuje severozapadni vybézek Ceskobudgjovické panve. Uzemi ma z pfevazné
Casti charakter pahorkatiny, horského razu nabyva jen ve svém jihozapadnim okraji,
roviny pomérné malého rozsahu se rozkladaji kolem feky Otavy. Nadmoiska vySka
okresu je v severni poloving mezi 400 az 600 metry, ojedinéle ptes 600 metrd, v jizni
poloviné mezi 500 az 700 metry (ojedinéle vice). NejvySsim mistem okresu je vrch
Zahajeny (845 m n. m.). Primérna ro¢ni teplota se pohybuje v rozmezi 6 az 7,5 °C.
Vodni srazky jsou vyrovnané a jejich roéni primér je v rozpéti 550 az 650 mm/m?.
Podnebi je vnitrozemské, pon¢kud chladnéjsi a vlih¢i v mistech vétSich vodnich ploch
(CSU, 2018). Podle stavu ke dni 31.12.2017 zaujima zemé&délska pida vyméru
662,34 km?, coz je néco malo pres 64%, lesy pokryvaji vyméru 234,83 km?, tedy
necelych 23% plochy okresu (CUZK, 2018). Pramérna zakladni cena zemédélskych
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pozemkii na okrese Strakonice &ini 4,65 K&m?. V ramci CR je okres Strakonice
fazen mezi ptidné méné kvalitni regiony. Republikovy primér ¢ini 6,48 K&/m?,

Na tizemi okresu se nachazi 112 obci a celkem 239 katastralnich tizemi (Uzemné
identifika¢ni registr CR, 2018). Okres miZeme roz¢lenit na &tyfi mikroregiony -
Blatensko, Vodnansko, Volynsko a Strakonicko, ptfi¢emz kazda oblast ma sva
specifika. Blatensko - piivabna krajina, oblast rybniki s nejvétsim rybnikem v okrese
(Labut’). Vodnansko - krajina rybniki a lest, které urcuji raz této krajiny. Volyiisko -
kopce a lesy, které oteviraji pruchod jen fece Volyice a Strakonicko — jehoz

nejvyraznéj$im krajinotvornym prvkem je feka Otava (CSU, 2018).

Obr. 2 Mapa okresu Strakonice Zdroj: SEZNAM.CZ, a.s., 2018
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Podle informaci Statniho pozemkového uradu, Pobocky Strakonice jsou
k poloving roku 2018 na uzemi okresu Strakonice dokonéeny komplexni pozemkové
upravy v 62 katastralnich tizemich, v dalSich 21 katastralnich uzemich je fizeni
Vv rizném stupni rozpracovanosti. Pfehled je uveden v tab. 1. Rizeni o komplexnich
pozemkovych upravach zde byla zahajena pievazné na zaklad¢ zadosti vlastnikd,
v mensi mife pak po dohod¢ s Katastralnim pracovistém Strakonice, za ucelem
rekonstrukce ¢i upfesnéni pridel.

Tab. 1 Prehled vSech katastrdlnich vzemi okresu Strakonice
Zdroj: MZe, 2018b; WIKIPEDIE, 2018a; Vyhlaska ¢. 298/2014 Sb. *

Uzemi mesta,
- o nebo soused
Primérna Ot | P S lizemim
. , , obyvatel | nadmotska | , .
. o , | zakladni Provedené . mésta s vice nez
Nazev katastralniho izemi , obce vyska -
cena v KoPU / rok K [m n.m.] 5000 obyvateli
K&/m? * 112018 o (B=Blatna,
o S=Strakonice,
V=Vodnany)
Albrechtice 4,77 NE (rozprac.) 357 468
Bavorov 5,91 NE 1597 446 ANO -V
Bélcice 4,75 ANO /2017 996 526
Bezdédovice 4,98 NE 351 448 ANO -B
Bilsko u Vodnan 4,56 NE 206 457
Blanice 4,77 NE 1597 450
Blatenka 3,83 NE 6634 480 ANO -B
Blatna 5,03 NE 6634 440 ANO - B
Bratronice 3,81 NE 47 545 ANO -B
Brusy 5,50 NE 446 391
Biezi u Blatné 4,93 ANO /2003 73 518
Budyné 4,55 NE 47 431
Buzice 5,84 NE 170 432 ANO -B
Cehnice 6,35 ANO /2016 489 432
Cavyné 6,24 ANO /2010 6876 398 ANO -V
Cecelovice 3,19 NE (rozprac.) 191 554
Cejetice 7,14 NE 932 377
Cekanice 4,75 NE 6634 440 ANO -B
Cepfovice 3,78 NE 195 529
Cernétice 4,25 NE (rozprac.) 3044 461
Cernéves u Lib&jovic 6,41 ANO / 2007 460 434 ANO -V
Cernikov u Strakonic 5,11 NE (rozprac.) 128 440
Cestice 3,58 NE 885 558
Cigenice 5,74 ANO /2004 468 484 ANO -V
Cichtice 5,01 NE (rozprac.) 1597 446
Dobrs 2,53 NE 242 660
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Uzemi mésta,
nebo soused

Primérna okI: oéae:el HZ?HI?S;;& S izemim mésta

Nazev katastralniho izemi A Provg: dhom: Oyt;/ce vyska o me: 5900

cena v KoPU / rok obyvateli

K&/m? * 11 ';018 [mnm] | g Blams,
o S=Strakonice,
V=Vodiany)

Dolni Pofi¢i 7,94 NE 304 412
Domanice 4,86 NE 1346 455
Doubravice u Strakonic 3,25 NE 276 531 ANO -B
Doubravice u Volyné 4,58 NE 885 558
Drahenicky Malkov 5,30 NE 6634 440 ANO - B
Drahonice 5,33 NE (rozprac.) 357 468
Drachkov u Strakonic 5,18 NE 197 450
Drazejov u Strakonic 6,28 NE 22888 393 ANO - S
Drazov 2,88 NE 242 660
Drouzetice 4,48 NE (rozprac.) 128 440 ANO - S
Dresin 3,11 NE 322 575
DreSinek 3,03 NE 322 575
Dunovice 4,24 NE 489 432
Hajany u Blatné 5,02 ANO /2007 133 455 ANO -B
Hajek u Bavorova 4,86 NE 33 460
Hajska 7,57 NE 22888 393 ANO - S
Hlupin 4,80 NE 95 458
Hnévkov u Mackova 5,43 NE (rozprac.) 6634 440 ANO - B
Hodé&jov 2,28 NE 164 618
HoluSice u Muzetic 4,82 NE 1254 512
Horni Porici 7,15 NE 304 412
Hornosin 4,30 ANO /1999 71 510
Hoslovice 2,23 NE 164 618
HostiSovice 5,04 NE (rozprac.) 996 526 ANO - B
Hostice u Volyné 3,17 ANO /2011 150 508
Hubenov u Ttebohostic 4,38 NE 61 468
Hvozd’any u Vodiian 7,51 NE (rozprac.) 6876 398 ANO -V
Chelgice 4,93 NE (rozprac.) 439 457 ANO -V
Chlum u Blatné 5,73 NE (rozprac.) 199 473 ANO -B
Chobot 5,56 NE 47 453 ANO - B
Chrastovice 4,67 ANO /2012 263 525
ChvalSovice 2,73 NE 322 575
Jemnice u Oseka 5,57 NE 626 450
JetiSov 3,87 NE 297 450
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Uzemi mésta,
nebo soused

Primérna okf)’)(l)véae:el HZ?HI?S;;& S izemim mésta

Nazev katastralniho izemi A Sl Provg: EorS obce vyska S e W 5900
cena v KoPU / rok obyvateli
K&/m? * 11 ';018 [mnm] | g Blams,
o S=Strakonice,
V=Vodnany)

Jindtichovice u Blatenky 3,28 NE 6634 440 ANO -B
Jinin 5,42 ANO /2015 210 545
Jitetice u Ceptovic 3,79 ANO /2015 195 529
Kadov u Blatné 3,37 ANO /2013 368 510
Kakovice u Volyn¢ 4,32 NE 264 528
Kalenice 2,92 NE 87 513
Kaletice 6,92 NE 1346 455
Kapsova Lhota 5,01 NE 664 413 ANO - S
Katovice 6,34 NE 1347 412 ANO - S
Kbelnice 5,81 NE 446 391
Kladruby u Strakonic 4,35 NE (rozprac.) 149 460
Klinovice 4,44 ANO /2010 263 525
Kloub 6,47 ANO /2016 76 418 ANO -V
Kocelovice 4,71 ANO /2001 147 474
Koclov 4,70 NE 352 418
Koje¢in u Cepiovic 3,87 ANO /2009 195 529
Kozlov nad Otavou 4,72 NE 876 415
Kozli u Mystic 5,67 ANO /2014 289 457
Krajni¢ko 4,50 ANO /2015 98 524
Kraselov 3,16 NE (rozprac.) 221 595
Kraslovice 8,58 NE 160 398 ANO -V
Krejnice 2,96 NE 81 524
Krty u Strakonic 5,63 ANO /2017 138 431 ANO - S
Kruslov 2,09 NE 885 558
Kfepice u Vodian 3,45 ANO /2001 348 441 ANO -V
Kitétice 7,25 NE 6876 398 ANO -V
Kufimany 3,95 ANO /2010 34 476
Kvaskovice 3,27 NE (rozprac.) 112 483
Kvaskovice u Drazova 2,16 ANO /2000 242 660
Laz u Radomysle 5,00 NE 1346 455
LaZanky 3,09 NE 108 529 ANO - B
Lazany u Doubravice 3,79 NE (rozprac.) 52 506 ANO -B
Leskovice u Radomysle 4,98 NE 1346 455
Lhota pod Kustrym 1,64 NE 58 599
Lib&jovice 5,89 ANO /2010 460 434 ANO -V
Libétice 4,47 NE 88 503
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Uzemi mésta,
nebo soused

Primérna okf)’)(l)véae:el HZ?HI?S;;& S izemim mésta
Nazev katastralniho izemi A Sl I EorS obce vyska ST 5900
c?na % KoPU / rok K [m n.m.] obyvatel[
K&/m? * 1.1.2018 o (B=Blatna,
S=Strakonice,
V=Vodnany)
Lidmovice 6,18 ANO /2015 224 462 ANO -V
Litochovice u Volyné 3,47 NE 278 458
Lnaie 5,62 ANO /2010 708 468
Lnatsky Malkov 3,30 ANO /2013 368 510
Lom u Blatné 4,58 NE 113 474
Mackov 5,06 NE (rozprac.) 295 454 ANO -B
Makarov 4,00 NE 318 400
Mala Turna 6,23 NE 626 450
Malenice 3,88 ANO /2012 682 483
Marcovice 3,73 NE 264 528
Mecichov 4,39 NE 280 494
Meékynec 3,11 ANO /2011 46 519
Metly 4,33 ANO /2012 335 491
Miléice u Cekanic 4,08 NE 6634 440 ANO - B
Milejovice 3,35 ANO /2011 77 530
Milikovice 4,39 NE 664 413
Milofovice 5,03 ANO /2017 280 480
Mirec 5,81 NE 113 474
Mladgjovice 5,01 NE 932 377
Mladotice u Kraselova 2,24 NE 221 595
Mnichov 3,93 NE 228 454
Modlesovice 7,15 NE 22888 393 ANO - S
Mracov 2,17 ANO /2011 368 510 ANO-B
Muténice u Strakonic 7,03 NE 252 406 ANO - S
Muzetice 4,24 NE 1254 512
Mystice 5,32 ANO /2014 289 457
Nahotany u Ckyné 1,97 NE 885 558
Nahosin 3,09 NE 276 531
Nebftehovice 4,55 NE 153 450 ANO - S
Némgéice u Sedlice 4,30 NE 1254 512 ANO - B
Némcice u Volyné 414 ANO /2013 100 541
Némétice 3,91 ANO /2012 107 438
Nestanice 7,22 ANO /2011 460 434
Netonice 3,42 NE 206 457
NeusluZice 2,97 NE 278 458
Niho$ovice 4,23 NE 297 450
Nisovice 3,78 NE (rozprac.) 231 463
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Uzemi mésta,
nebo soused

T Pocet Priamérna , , 9
Primérna obyvatel | nadmotska S tizemim mésta
, o, , | zakladni Provedené i s vice nez 5000
Nazev katastralniho izemi , obce vyska :
cenav KoPU / rok K obyvateli
N [mn.m.] - \
Ké/m 1.1.2018 o (B=Blatna,
o S=Strakonice,
V=Vodnany)
Nova Ves u Strakonic 1,82 NE 58 599
Nové Strakonice 7,24 NE 22888 393 ANO -S
Novosedly u Strakonic 6,46 NE 352 418
Nuzin 2,63 NE 885 558
Ohrazenice u Tazovic 4,58 NE 550 459
Osek u Radomysle 6,85 NE 626 450
Pacelice 5,67 NE (rozprac.) 322 458 ANO -B
Paradov 5,33 ANO /2011 111 482
Petrovice u Oseka 5,27 NE 626 450
Pivkovice 2,79 NE 78 513
Pocatky u Volyné 2,80 NE 885 558
Podoli u Strakonic 5,40 NE 1346 455
Podruhli 5,20 NE (rozprac.) 996 526
Pohorovice 5,62 ANO /2016 76 418
Pole 4,20 ANO /2012 368 510
Pracejovice 6,31 ANO /2009 318 400 ANO - S
Predmif 5,02 ANO /2003 335 491
Pfedni Ptakovice 4,87 NE 22888 393 ANO - S
Ptedni Zborovice 4,97 NE 90 413
Piedslavice 4,85 NE 264 528
Pfechovice 3,03 ANO /2010 90 413
Piestovice 7,33 NE 446 391 ANO - S
Raci u Nisovic 3,49 NE (rozprac.) 3044 461
Radgice u Vodian 7,59 ANO / 2006 6876 398 ANO -V
Radgjovice u Netonic 2,84 NE 45 521
Radesov u Cestic 3,93 NE 885 558
Radkovice 4,20 NE 94 513
Radomysl 5,79 NE 1346 455
RadoSovice u Strakonic 5,95 NE 664 413 ANO - S
Rohozna u Rovné 7,16 NE 626 450
Rojice 4,45 NE 1346 455
Rovna u Strakonic 6,35 NE 231 423
Repice 6,43 NE 452 423 ANO - S
Rists 5,02 ANO / 2007 335 491
Sedlice u Blatné 5,83 NE 1254 512 ANO - B
Sedlikovice 7,03 NE 932 377 ANO - S
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Uzemi mésta,
nebo soused

Oreren Pocet | Prumérna , , .
Pramérna obyvatel | nadmotska S izemim mésta
, o , | zakladni Provedené oy s vice nez 5000
Nazev katastralniho izemi , obce vyska :
cena v KoPU / rok obyvateli
2% k [mn.m.] _ z
Ké/m 1.1.2018 o (B=Blatna,
o S=Strakonice,
V=Vodnany)
Sedlisté¢ u Mlad&jovic 4,95 ANO /2015 932 377
Sedlo u Horazd’ovic 4,15 NE 876 415
Skali¢any 5,84 NE 6634 440 ANO - B
Skaly u Kvaskovic 3,64 ANO /2001 68 498
Skocice 5,35 NE 224 462
Slanik 7,53 NE 149 395 ANO - S
Sloucin 6,53 NE 352 418
Smiradice 4,03 NE 293 438
Sousedovice 6,38 NE 293 438 ANO - S
Starov 1,89 NE (rozprac.) 3044 461
StoZice 5,21 ANO /2007 348 441 ANO -V
Strakonice 7,03 NE 22888 393 ANO - S
StraSice v PoSumavi 2,16 NE 182 585
Strunkovice n. Volyiikou 3,57 NE 124 442
Stiela 5,38 NE 22888 393 ANO - S
Strelské Hostice 5,42 NE 876 415
Stitelskohosticka Lhota 6,04 NE 876 415
Stridka 3,88 NE 885 558
SttiteZ u Volyné 3,92 NE 278 458
Sudkovice 4,22 ANO /2013 280 480
Sudoméi u Cejetic 6,24 NE 932 377
SvarySov 4,72 NE 664 413
Svinétice 5,02 NE 1597 446 ANO -V
Skrobo&ov 1,85 NE 164 618
Skiidra 2,32 NE 182 585
Skvoretice 5,39 NE (rozprac.) 322 458
Stéchovice 4,43 NE 224 435
Steketi 6,74 NE (rozprac.) 849 388
Svejcarova Lhota 2,39 NE 94 513
Tazovice 3,08 NE 550 459
Tchofovice 6,06 ANO / 2004 238 454 ANO - B
Tisov 5,13 NE (rozprac.) 996 526
Tourov 5,98 NE 1597 446
Truskovice 5,63 NE (rozprac.) 195 498
Ttebohostice 3,91 ANO /2002 312 484
TteSovice 4,51 ANO /2012 77 459
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Uzemi mésta,
nebo soused

o v Pocet Priamérna , , "
Prumeérna obyvatel el S uzemim mesta
, o, , | zékladni Provedené i s vice nez 5000

Nazev katastralniho izemi , obce vyska :

cena v KoPU / rok K [m n.m.] obyvateli

K¢&/m? * 1.1.2018 - (B=Blatna,
o S=Strakonice,
V=Vodnany)

Ujezd u Vodiian 6,63 NE (rozprac.) 6876 398 ANO -V
Ujezdec u Bél¢ic 4,34 NE (rozprac.) 996 526
Ulehle 3,85 NE 94 513
Ulehle u Piedslavic 4,03 NE 264 528
Unice 4,15 NE 61 468
Utésov 4,64 NE 1597 446
Uzenice 5,82 ANO /2000 114 488 ANO -B
Uzeni¢ky 4,99 ANO /2002 122 515 ANO -B
Vacovice 1,69 NE 50 706
Vahlovice 5,87 ANO /2014 289 457 ANO -B
Velka Turna 4,90 NE 159 441
Viska u Strakonic 1,63 NE 58 599
Vitice u Vodiian 7,38 NE 160 398 ANO -V
Vitkov u Stékng 6,02 NE (rozprac.) 849 388
Vodiiany 6,05 NE 6876 398 ANO -V
Vojnice 2,36 NE 550 459
Volenice 3,86 NE 550 459
Volyné 4,21 NE 3044 461
Vrbno 3,06 ANO /2011 368 510
Vsechlapy u Volyné 4,88 NE 264 528
Vysice 5,00 ANO /2014 289 457
Zaboii u Blatné 3,48 NE 325 555 ANO -B
Zadni Ptadkovice 4,60 NE 153 450 ANO - S
Zadni Zborovice 4,18 ANO /2003 312 484
Zahor¢ice u Lnaf 3,70 ANO /2010 708 468
Zahor¢ice u Volyné 3,51 NE 63 567
Zahrobi 4,26 ANO /2015 996 526
Zalesi u Drazova 2,52 NE 242 660
Zaluzi u Vodiian 3,45 NE 206 457
Zamlyni 5,20 ANO / 2007 335 491
Zavisin u Bélcic 4,34 NE (rozprac.) 996 526 ANO -B
Zechovice 3,52 NE (rozprac.) 3044 461
Zorkovice 4,16 ANO /2015 210 545
Zvotoky 1,66 NE 67 513

- k.. s podpriimérnou cenou v ramci okresu (< 4,65 K¢&/m?)
- k.. s nadprimérnou cenou v ramci okresu (> 4,65 K&/m?)

* dle Vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami ve znéni vyhl. €. 344/2015 Sb., ¢. 432/2016 Sb. a ¢. 403/2017 Sb.

** nadmotska vyska v pfirozeném centru sidelni ¢asti obce
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Na obr. 3 je graficky znazornén piehled dokoncenych a rozpracovanych
komplexnich pozemkovych uprav (KoPU) na uzemi okresu Strakonice k datu
1.7.2018.

Obr. 3 Prehled KoPU na tizemi okresu Strakonice k 1.7.2019  Zdroj: MZe, 2018b
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Vytvofeno v programu ArcGIS Desktop, verze 10.5.1
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5. METODIKA

V této diplomové praci je vyhodnocovan vyvoj trznich cen zemédélskych

pozemku v okrese Strakonice - v sedmi katastralnich izemi, ve kterych byly jiz

dokonceny komplexni

pozemkové TUpravy a Ctyfech katastralnich uzemi

bez provedeni komplexnich pozemkovych tprav (kde nejsou ani rozpracovany).

Nejprve jsou vytipovdna katastralni izemi vhodnad pro analyzu trznich cen.

Po dohod¢ s vedoucim prace jsou zvolena katastralni uzemi v riznych ¢éstech

okresu, rizné¢ vzdalena (i sousedici) od vétSich mést, sriznymi primérnymi

zékladnimi cenami zemédélskych pozemk, riznou nadmotskou vyskou, s odliSnym

datem dokonceni pozemkovych Uprav. Vybrana katastralni Izemi znazoriuje tab. 2.

Tab. 2 Prehled katastralnich vizemi pro analyzu vyvoje trznich cen
Zdroj: MZe, 2018b; WIKIPEDIE, 2018a; Vyhldska ¢. 298/2014 Sb. *

Uzemi Primérna
mésta, nebo velikost
soused vlastnické
Nazev Pgéet :S;:lln Ir:oéet Rok svﬁzemirrn Mira Xgl\rlrcl)e::jrj parcely
katastralniho | C%YV: | # 11 NOSP. | qokongeni | MCSta s Vice | ¢ qjani :
zemi obce cenazv subjektit |~ by nez 5000 [%] KoPU pied | po
2 % .
(1/2018) | K&/m' (10/2018) obyvatel! [ha] e e
(B=Blatna [ha] | [ha]
S=Strakonice
V=Vodiany)
k.. s dokon¢enymi pozemkovymi tipravami
Krajni¢ko 98 4,50 9 2015 - 51,85 383 [0,38 | 0,79
Krty u Strak. 138 5,63 13 2017 ANO - S 39,92 479 0,46 | 0,77
Jinin 210 5,42 12 2015 - 35,87 417 0,65 | 1,01
Tchotovice 238 6,06 8 2004 ANO-B 64,59 586 | 0,32 0,91
Piedmif 335 5,02 2006 - 64,59 311 0,29 | 0,81
Malenice 682 3,88 15 2012 - 34,30 677 0,30 | 0,45
Paracov 111 5,33 9 2011 - 61,25 448 | 0,42 | 1,09
k.i. bez provedeni pozemkovych uprav
Drahenicky | a4 | 503 3 - ANO - B - - o028 -
Malkov
Katovice 1347 6,34 5 - ANO - S - - 10,23
Cejetice 932 7,14 3 - - - - 1041 -
Pivkovice 78 2,79 5 - - - - 1075 -

- k.. s podpriimérnou cenou v ramci okresu (< 4,65 K&/m?)
- k.. s nadprimérnou cenou v ramci okresu (> 4,65 K¢&/m?)

*

zakladnimi cenami ve znéni vyhl. ¢. 344/2015 Sb., ¢. 432/2016 Sb. a ¢. 403/2017 Sb.
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Na obr. 4 jsou graficky zndzornéna vybrand katastralni izemi, kde je provedena

analyza vyvoje trznich cen zemédélskych pozemkd.

Obr. 4 Prehled katastralnich uzemi pro analyzu vyvoje trznich cen
Zdroj: vlastni zpracovani
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Vytvofeno v programu ArcGIS Desktop, verze 10.5.1

Nasledné jsou vybirany kupni smlouvy pouzitelné pro dany ucel. Ve zvolenych
katastralnich izemich jsou postupné prochazeny vSechny listy vlastnictvi a je

proveden vybér téch, které eviduji pozemky orné pudy ¢i trvalého travniho porostu.
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Predmétné pozemky jsou vyhledany v katastralni mapé a je zjisténa jejich poloha
s ohledem na schvaleny Gzemni plan. Pozemky v zastavéném tzemi a zastavitelnych
plochéach jsou pro dalsi praci vylouceny. Na zakladé tohoto vybéru jsou nésledné
zjistény konkrétni nabyvaci tituly jednotlivych parcel (evidované v odd. E kazdého
listu vlastnictvi), pfi¢emz jsou vybirany pouze kupni smlouvy. Pokud na listech
vlastnictvi jsou uvedeny i jiné druhy pozemkd, je zjiStovano, zda u téchto jinych
druhti pozemku nezaklada vlastnictvi rozdilny nabyvaci titul v porovnani s pozemky
orné pudy ¢i trvalych travnich porostll — to Ize posoudit az z konkrétniho nabyvaciho
titulu po jeho dohledani.

Pti vybéru kupnich smluv u pozemkl pied provedenim pozemkovych uprav
byly v nékterych katastralnich uzemich evidovany pozemky ve zjednodusené
evidenci, pfevazné plivod pozemkovy katastr. ProtoZze u téchto pozemkl neni
v popisnych udajich katastru evidovan druh pozemku, je potfeba tyto parcely
identifikovat na stav katastru nemovitosti a podle zjisténych skuteCnosti dale
pokracovat ve vybéru.

V nékterych katastralnich uzemich byla pted provedenim pozemkovych tprav
provedena digitalizace katastralnich map. Zde je nutné dohledat Srovnavaci sestaveni
parcel z ukonéené obnovy katastralniho operatu piepracovanim (CUZK, 2018),
aby mohly byt jednotlivé parcely KN identifikovany v nabyvacich titulech (kde jsou
uvedeny parcely zjednoduSené evidence).

Popsanym postupem bylo ve vSech zvolenych katastralnich izemi vybrano
celkem 287 pouzitelnych kupnich smluv, z nichZ je analyzovan vyvoj trznich cen.

Tato analyza je postupné provadéna za jednotliva katastralni tzemi, pfiCemz
zdsadnim tidajem je vyse jednotkové trzni ceny [K&/m?].

Ceny v kupnich smlouvach jsou dale ,,0¢iStény* od inflace. Ta je definovana
jako narist vSeobecné cenové hladiny zbozi a sluzeb v ekonomice za urcité casové
obdobi. Inflaci si tedy lze ptedstavit i jako snizeni kupni sily penéz. Mira inflace je
zvefejiiovana Ceskym statistickym ufadem. Je chapana jako procentni zména
primémé cenové hladiny za 12 poslednich mésicii proti priméru 12 ptedchozich
mésici. Praimérnou roéni mirou inflaci se pak rozumi hodnota tohoto ukazatele
V prosinci b&zného roku (CSU, 2019).

Za obdobi let 1995 az 2018 dosahovala primérna ro¢ni mira inflace podle

Ceského statistického ufadu hodnot uvedenych v tab. 3.
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Tab. 3 Primérnd rocni mira inflace Zdroj: CSU, 2019

1995 9,1% 2003 0,1% 2011 1,9%
1996 8,8% 2004 2,8% 2012 3,3%
1997 8,5% 2005 1,9% 2013 1,4%
1998 10,7% 2006 2,5% 2014 0,4%
1999 2,1% 2007 2,8% 2015 0,3%
2000 3,9% 2008 6,3% 2016 0,7%
2001 4,7% 2009 1,0% 2017 2,5%
2002 1,8% 2010 1,5% 2018 2,1%

Pro ucely této prace je jako zdklad uvazovana cenovéd uroven roku 1994,
od kterého jsou nasledné odvozovany inflace v jednotlivych letech. To znamena, Ze
ceny ze smluv uzavienych V jednotlivych letech jsou déleny ,inflanim
koeficientem®. Tento je pro dany rok vzdy odvozen z inflaéniho koeficientu roku
predeslého a primérné miry inflace pro dany rok. Ceny jsou tak vztazeny k cenové

urovni roku 1994. Infla¢ni koeficienty pro jednotlivé roky jsou uvedeny v tab. 4.

Tab. 4 ,, Inflacni koeficienty “ pro jednotlivé roky Zdroj: vlastni zpracovani
1995 1,091 2003 1,614 2011 1,978
1996 1,187 2004 1,659 2012 2,043
1997 1,288 2005 1,690 2013 2,072
1998 1,426 2006 1,733 2014 2,080
1999 1,456 2007 1,781 2015 2,086
2000 1,512 2008 1,893 2016 2,101
2001 1,584 2009 1,912 2017 2,153
2002 1,612 2010 1,941 2018 2,199

Zaroven je Vzav€recném hodnoceni bran zietel na rizna hlediska, ktera

by mohla mit vliv na vysi trzni ceny. Témito hledisky jsou:

Primérna cena zemédélskych pozemkt — jedna se o primérnou zékladni cenu

zemé&délskych pozemkl pfifazenou jednotlivym katastralnim izemim podle vyhlasky
¢. 298/2014 Sh. v platném znéni. Tato cena by méla v priméru odrazet kvalitu
zemédé€lskych pozemkl v jednotlivych katastralnich izemich, protoZe je odvozovéana
z bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) zde se vyskytujicich. Jak uvadi
TOMISKA (2006), stanoveni bonity pidy je zaleZitost prevazné pidoznalecka,
vychazejici z produkéni schopnosti ptidy (miry trodnosti). NEMEC (2001) uvadi,

ze soustava BPEJ je definovana na zakladé agronomicky vyznamnych charakteristik
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klimatu, pidy a konfigurace terénu a proto je mozné k ni pfifadit normativni udaje
0 produkénim potencidlu hlavnich zemédélskych plodin a zaroven ekonomického
efektu, ktery v danych vnéjSich podminkach a v daném obdobi pfinaSeji. Soustava
BPEJ tak vymezuje veskeré kombinace vlastnosti daného zeméd¢€lského uzemi, které
se od sebe odlisuji produkénimi i ekonomickymi efekty. Tyto vlastnosti BPEJ jsou
vyznaceny pétimistnym cCiselnym kodem. Lze predpokladat, ze v katastralnich
uzemich s vy$$i primérnou cenou bude 1 trzni cena vys$i, nez v uzemich s ptidou
nizsi kvality.

Velikost obce podle poctu obyvatel piipadné sousedstvi s vét§im méstem — je
uvazovan pocet obyvatel celych obci, tedy soucet obyvatel Vv jejich jednotlivych
mistnich ¢astech. Za vétsi mésto je pro dany ucel uvazovano meésto s vice nez 5000
obyvateli. Toto hledisko poukazuje na skutecnost, Ze V piipadé¢ jiného nez
zeméd¢€lského budouciho vyuziti budou mit vy$$i hodnotu pozemky v blizkosti

vétsich aglomeraci nez v malych obcich.

Pocet hospodaticich subjekti v daném katastralnim tUzemi — udaj ziskany

z Vefejného registru pudy — LPIS (MZe, 2018a). S vysSim poctem farmara c¢i
zemédelskych spolecnosti se zvySuje kupni sila, €ili poptavka po zeméd¢lské padé

jako primarnim vyrobnim faktoru. To ma vliv na zvySeni jeji trzni hodnoty.

Mira sceleni pozemkt Vramci provedenych pozemkovych tprav. Tato mira

sceleni vychazi z podilu poctu parcel po pozemkovych tpravach (,,pocet po*) a poctu
parcel pfed pozemkovymi upravami (,poet pied). Muzeme jitedy vyjadrit
vztahem 100-[pocet po/(pocet pied/100)]. Vyssi hodnota tohoto ukazatele znamena
vy$si sceleni. Jak vyplyva z Vyzkumného projektu Narodni agentury pro zemédélsky
vyzkum (2010), pozemek svyssi vymérou ma i vys$$i trzni hodnotu. Tento
vyzkumny projekt uvadi, ze metr ¢tvereéni pozemku o velikosti 0,4 ha stal v letech
2008-2010 v praméru 9,- K¢, napozemku o velikosti 8 az 10 ha jiz ale metr

étverecni stal 25,-K¢.

Rok dokonceni pozemkovych tprav je rozhodujici pro vyhodnoceni vyvoje

trznich cen zeméd¢€lskych pozemkl v daném uzemi. Podle tohoto udaje by méla byt

vvvvv

stale kopirovat ptirozeny vyvoj cen.
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Pfi posuzovani vlivu provedeni pozemkovych Uprav na trzni cenu zemédélskych
pozemkd jsou porovndny vyvoje trznich cen Vvuzemich s dokoncéenymi
pozemkovymi Gpravami S vyvoji cen v uzemich bez provedeni pozemkovych uprav.
Aby se pii1 vyhodnoceni eliminoval mozny mirny vliv vyse popsanych ,,odliSnostni®,
jsou pro porovnani vyvoje cen uvazovana vzdy dvé katastralni uzemi, kterd spolu
sousedi ¢i jsou velice blizko sebe, maji co mozna nejvice spoleénych znakl a

nevykazuji zadné (nebo jen nevyznamné) ,,odlisnosti‘.

V dalsi ¢asti prace je provedeno vyhodnoceni dat pomoci matematické statistiky.

Jednak jsou hodnocena data postupné v jednotlivych Katastralnich uzemich
s provedenymi pozemkovymi uUpravami. Jsou porovnavany trzni ceny pied
provedenim pozemkovych uprav s trznimi cenami zaznamenanymi PO provedeni
pozemkovych uprav. Pfitom je zkoumdano, zda se soubor cen pfed provedenim
pozemkovych uprav statisticky vyznamné 1i$i od souboru cen po provedeni
pozemkovych uprav.

Dale je provedeno porovnani dat nashromazdénych ze vSech sedmi katastralnich
uzemi (spolecné). V jedné skupiné dat jsou ceny pfed provedenim pozemkovych
uprav, ve druhé skupiné¢ pak ceny po provedeni pozemkovych uprav.

Nashromazdéna data jsou zaroven piehledné zndzornéna pomoci krabicovych
grafii. Konstrukce tohoto grafu je zalozena na péti zakladnich statistickych
charakteristikaich — median, horni kvartil, dolni kvartil, minimalni a maximalni
hodnota souboru (bez odlehlych hodnot). Za medidan je povaZovéna hodnota
ze stfedu seznamu — V piipadé liché¢ho poctu dat je do vypoctu zahrnuta i stfedni
hodnota (tzv. inkluzivni median). Dolni, resp. horni kvartily oddéluji ctvrtinu
jednotek s nejnizsi, resp. nejvyssi hodnotou. Ukazka s popisem krabicového grafu je

znazornéna na obr. 5.

Obr.5 Krabicovy graf Zdroj: vlastni zpracovani

odlehla hodnota

maximalni hodnota souboru (=100% kvantil)
horni kvartil (=75% kvantil)
- median (=50% kvantil)

- dolni kvartil (=25% kvantil)
minimalni hodnota souboru (=0% kvantil)
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Pro statistické vyhodnoceni je pouzit neparovy T-test, ktery testuje rozdil
prumérd dvou nezavislych skupin cen. Pied jeho provedenim je zjistovano, zda mezi

rozptyly skupin cen je ¢i neni zjistén statisticky rozdil tzv. F-testem.

Pro F-test urcuji:
- Nulovou hypotézu HO: mezi rozptyly neni statisticky vyznamny rozdil.

- Alternativni hypotézu HA: mezi rozptyly je statisticky vyznamny rozdil.

Podle vysledku F-testu urcuji typ nasledné provedeného neparového T-testu.
Pokud vysledek F-testu piedstavuje hodnotu > 0,05, tzn., Ze mezi rozptyly soubort
dat byl zjistén statisticky nevyznamny rozdil, provedu nasledné neparovy T-test pro
shodny rozptyl (typ 2 v dialogu Excel). Pokud vysledek F-testu ptedstavuje hodnotu
< 0,05, tzn., Ze mezi rozptyly souborti dat byl zjistén statisticky vyznamny rozdil,

provedu nasledné neparovy T-test pro rizné rozptyly (typ 3 v dialogu Excel).

Nasledné provedenym T-testem zjistuji, zda mezi soubory dat (trzni ceny

pted KoPU x trzni ceny po KoPU) jsou statisticky vyznamné rozdily, &i nikoliv.

Pro T-test urcuji:

- Nulovou hypotézu HO — Trzni cena zemédélskych pozemki po provedeni
pozemkovych uprav se vyznamné li§i od trzni ceny zemédélskych pozemki
pted provedenim pozemkovych tprav.

- Hypotézu alternativni HA — Trzni cena zeméd¢€lskych pozemkl po provedeni
pozemkovych uprav se vyznamné nelisi od trzni ceny zemédélskych pozemki

pted provedenim pozemkovych Uprav.

Nasledné je zkoumadano, v jakych letech v priméru dochéazelo k vyraznému
(az skokovému) narlGstu trznich cen zemédé€lskych pozemkii ve sledovanych
katastralnich uzemich, jak s provedenymi pozemkovymi Gpravami tak i bez nich.
Na zdklad¢ trznich cen jsou vytvofeny vzdy dveé skupiny dat. Postupné jsou
provadéna statisticka vyhodnoceni cen do zvolenych pielomovych let 2011/2012,

2012/2013, 2013/2014, 2014/2015, 2015/2016 a 2016/2017.

Pro dany ucel jsou zaroven vyneseny spojnicové grafy, kde jsou zndzornény
ceny realizované do ptfelomového roku a po ném. Tyto skupiny dat jsou graficky
odliSeny. Do pfipravenych grafii jsou néasledné vlozeny regresni pfimky — linearni

spojnice trendu, a to pro kazdou skupinu dat. Empirickym odectenim z grafi je
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nasledné zjisténo obdobi, kdy k vyraznému nardstu cen dochéazi. Pokud spojnice
dvou regresnich ptfimek je pfiblizn¢ v mistech daného (zkoumaného) ptelomu let,

pravé v tomto obdobi dochazi ke znaénému nartstu cen.
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6. VYSLEDKY A DISKUSE

6.1 Analyza vyvoje trznich cen v katastralnich uzemich
S provedenymi pozemkovymi upravami

6.1.1 Katastralni izemi KRAJNICKO

Jediné katastralni uzemi obce Krajnicko s 98 obyvateli. Nachazi se Vv jizni Casti
okresu Strakonice. Zapadni (vice nez polovina) tizemi tvoii rozsahly lesni komplex.
Zemédelské pozemky jsou zde prevazné vyuzivany jako louky ¢i pastviny, orné pudy

je méné. Statisticky ptehled zastoupeni druhti pozemki je v nasledujici tabulce.

Tab. 5 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.u. Krajnicko (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puda 1332099 17,70 %
zahrada 42942 0,57 %
trvaly travni porost 1819507 24,18 %
lesni pozemky 3795846 50,45 %
vodni plochy 30021 0,40 %
zastavéné plochy 78565 1,04 %
ostatni plochy 424959 5,65 %
Celkem KN 7523939 100,00 %

Uzemi ma ¢lenity reliéf a nachazi se v primérné nadmoiské vysce 524 m n. m,
Nejbliz§i mésto Bavorov (1597 obyvatel) je vzdalené 5 km, dale pak Vodnany
(6 876 obyvatel) jsou vzdaleny 14 km. Primérna zakladni cena zemédélskych
pozemki je 4,50 K&/m?.

Komplexni pozemkové Upravy zde byly dokonceny v roce 2015, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 16.12.2015. Na fesené vymeéie 383 ha Klesl celkovy
pocet parcel z ptivodnich 1001 na soucasnych 482. Primérné velikost jedné parcely
vzrostla z pivodnich 0,38 ha na soucasnych 0,79 ha. Bylo dosazeno miry sceleni
51,85%.

Na uzemi katastru hospodafi celkem 9 subjekti - dva znich jsou velké
zemede€lské spolecnosti hospodatici na celkové ploSe nad 1000 ha, ctyii stfedni
hospodafi 50 az 400 ha a tfi mensi farmati s celkovou obd€lavanou plochou do 50

hektard.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemédélskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 23 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 3 kupni smlouvy po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
z realizovanych pievodt zemédélskych pozemku v Case je patrny z nasledujici tab. 6

aobr. 6.

Tab. 6 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii V k.. Krajnicko

Datum uzavteni e . | Inflacni S Zem. poz e‘:mkuv [Ké/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn [ - po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢/m?] koeficientem

6.8.2002 2,01 1,612 1,25
6.11.2002 1,97 1,612 1,22
20.11.2002 3,60 1,612 2,23
7.6.2004 3,39 1,659 2,04
25.6.2004 2,95 1,659 1,78
19.12.2005 4,16 1,690 2,46
3.2.2006 9,56 1,733 5,52
24.3.2006 2,32 1,733 1,34
24.4.2006 4,19 1,733 2,42
24.5.2006 3,46 1,733 2,00
15.6.2006 3,69 1,733 2,13
3.8.2006 3,51 1,733 2,03
31.10.2006 2,35 1,733 1,36
11.6.2008 1,53 1,893 0,81
23.9.2008 3,48 1,893 1,84
3.12.2009 2,89 1,912 1,51
19.2.2010 2,00 1,941 1,03
19.2.2010 1,50 1,941 0,77
16.7.2010 8,01 1,941 4,13
7.3.2012 2,07 2,043 1,01
27.3.2012 1,48 2,043 0,72
7.3.2013 2,42 2,072 1,17
10.5.2013 4,96 2,072 | dokonZeni koPU 2,39
15.1.2016 9,00 2,101 | 012015 4,28
29.6.2016 7,99 2,101 3,80
19.12.2017 15,00 2,153 6,97
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Obr. 6 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.. Krajnicko (graf)
dokonéeni KoPU

cena 16.12.2015
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6.1.2 Katastralni izemi KRTY U STRAKONIC

Jedno ze dvou katastralnich izemi obce Krty - Hradec se 138 obyvateli. Nachazi
se ve stfedni Casti okresu Strakonice. Témét celé uzemi je intenzivné zeméd¢€lsky
vyuzivano, nenachdzi se zde zadny vétsi lesni komplex. Zeméde€lské pozemky jsou
zde prevazné vyuzivany jako ornd puda, luk a pastvin je méné. Vyznamnym
krajinotvornym prvkem v Uzemi jsou dva rybniky o vymérach 10 a 13 ha.
Ve vychodni Casti izemi je povrchovy lom s aktivni t€Zbou kamene. Statisticky

piehled zastoupeni druhli pozemkii je v nésledujici tabulce.

Tab. 7 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.ui. Krty u Strakonic (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puda 3103129 62,77 %
zahrada 85777 1,74 %
ovocny sad 3115 0,06 %
trvaly travni porost 835906 16,91 %
lesni pozemky 84838 1,72 %
vodni plochy 369814 7,48 %
zastavéné plochy 57913 1,17 %
ostatni plochy 402820 8,15 %
Celkem KN 4943312 100,00 %

Uzemi méa pfevazné rovinaty charakter a nachizi se v primérné nadmorské
vysce 431 m n. m. Nejbliz8§i mésto Strakonice (22 888 obyvatel) je vzdalené 6 km.
Priimérna zakladni cena zemédélskych pozemk je 5,63 K&/m?.

Komplexni pozemkové Upravy zde byly dokonceny v roce 2017, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 12.4.2017. Na feSené vyméie 479 ha klesl celkovy pocet
parcel z ptuvodnich 1042 na soucasnych 626. Primérna velikost jedné parcely
vzrostla z 0,46 ha na nynéjsich 0,77 ha. Bylo dosazeno miry sceleni 39,92%.

Na uzemi katastru hospodaii celkem 13 subjekt - dva znich jsou velké
zemédelské spolecnosti hospodatici na celkové plose nad 1000 ha, pét stfednich
hospodartt 50 az 400 ha a Sest mensich farmaii s celkovou obdélavanou plochou

do 50 hektart.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 38 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 4 kupni smlouvy po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
z realizovanych pievodt zemédélskych pozemku v Case je patrny z nasledujici tab. 8

aobr. 7.

Tab. 8 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ui. Krty u Strakonic

oy Cena zem. . . | Cenazem. pozemku [K¢&/m?]

Datum uzavteni . | Inflacni , oo

smlouvy pozemku z lfuprzn [ - po Upravé inflacnim

smlouvy [K¢/m?] koeficientem

28.5.1997 8,48 1,288 6,58
23.9.1997 0,83 1,288 0,64
11.2.1998 1,49 1,426 1,04
11.2.1998 1,49 1,426 1,04
25.2.1998 1,49 1,426 1,04
11.3.1998 1,49 1,426 1,04
21.12.1998 2,80 1,426 1,96
28.7.1999 8,60 1,456 5,91
2.9.1999 6,54 1,456 4,49
22.8.2000 3,43 1,512 2,27
13.12.2000 20,00 1,512 13,23
20.2.2001 1,96 1,584 1,24
18.4.2001 5,92 1,584 3,74
27.6.2001 9,19 1,584 5,80
23.1.2002 3,00 1,612 1,86
24.10.2002 5,50 1,612 3,41
26.3.2003 3,78 1,614 2,34
11.9.2003 2,17 1,614 1,34
21.4.2006 10,00 1,733 5,77
10.10.2006 3,00 1,733 1,73
23.7.2007 9,91 1,781 5,56
3.3.2010 5,66 1,941 2,92
9.8.2010 2,35 1,941 1,21
29.11.2010 6,34 1,941 3,27
2.3.2011 8,17 1,978 4,13
23.3.2011 5,18 1,978 2,62
4.4.2011 4,05 1,978 2,05
6.4.2011 6,13 1,978 3,10
7.7.2011 5,25 1,978 2,65
4.11.2011 7,10 1,978 3,59
26.10.2012 9,02 2,043 4,42
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Cena zem.

Cena zem. pozemku [K¢&/m?]

Datum uzavieni . | Inflaéni , R
smlouvy pozemku z lsuplgl koeficient po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢/m?] koeficientem
7.6.2013 8,00 2,072 3,86
7.6.2013 8,00 2,072 3,86
9.7.2013 9,21 2,072 4,44
22.7.2013 8,97 2,072 4,33
12.9.2014 8,00 2,080 3,85
20.2.2015 12,00 2,086 5,75
10.7.2015 9,76 2,086 |dokonceni KoPU 4,68
22.11.2017 21,00 2,153 |12.4.2017 9,75
14.12.2017 21,00 2,153 9,75
8.3.2018 21,42 2,199 9,74
2.7.2018 22,98 2,199 10,45

Obr. 7 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ui. Krty u Strakonic (graf)
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6.1.3 Katastralni izemi JININ

Jedno ze dvou katastralnich izemi obce Jinin S210 obyvateli. Nachazi
se ve vychodni casti okresu Strakonice. VétSina Uizemi je intenzivné zeméde€lsky
vyuzivana, nachazi se zde jeden vétsi komplex lesa. Zemédélské pozemky jsou
zde pievazné vyuzivany jako ornd puda, luk a pastvin je méné. Vyznamnym
krajinotvornym prvkem v uzemi je pét rybnikd velikosti od 0,5 do 4 ha. Ve sméru
severozapad — jihovychod protina uzemi silnice I/4 Strakonice — Ceské Bud&jovice.

Statisticky piehled zastoupeni druhli pozemki je v nasledujici tabulce.

Tab. 9 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.u. Jinin (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puda 1926732 50,20 %
zahrada 54942 1,43 %
trvaly travni porost 1038474 27,06 %
lesni pozemky 156829 4,09 %
vodni plochy 154452 4,02 %
zastavéné plochy 60892 1,59 %
ostatni plochy 445821 11,62 %
Celkem KN 3838142 100,00 %

Uzemi ma prevazné zvinény az mirné kopcovity charakter, nachazi
se vV prumérné nadmoiské vysce 545 m n. m. Nejbliz§i mésto Strakonice
(22 888 obyvatel) je vzdalené 6 km. Primérna zakladni cena zemédélskych pozemku
je 5,42 K¢&/m?.

Komplexni pozemkové Upravy zde byly dokonceny v roce 2015, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 24.9.2015. Na feSené vyméte 417 ha klesl celkovy pocet
parcel z pivodnich 644 na soucasnych 413. Primérna velikost jedné parcely vzrostla
z 0,65 ha na nyngjsich 1,01 ha. Bylo dosazeno miry sceleni 35,87%.

Na uzemi katastru hospodaii celkem 12 subjektd - dva znich jsou velké
zemé&délské spolecnosti hospodafici na celkové plose nad 600 ha, sedm stiednich
hospodaii 50 az 230 ha a tfi men$i farmati s celkovou obdélavanou plochou

do 50 hektaru.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 18 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 9 kupnich smluv po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
Z realizovanych ptevodli zemédé€lskych pozemkl v Case je patrny z nasledujici

tab. 10 a obr. 8.

Tab. 10 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ui. Jinin

Datum uzavteni e . | Inflacni S Zem. poz e‘:mkuv [Ké/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn [ po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢/m?] koeficientem

17.7.1997 5,78 1,288 4,49
18.9.1997 6,00 1,288 4,66
9.6.1999 5,84 1,456 4,01
19.6.1999 5,84 1,456 4,01
11.10.1999 5,84 1,456 4,01
14.10.1999 6,46 1,456 4,44
25.4.2000 6,87 1,512 4,54
28.11.2001 6,00 1,584 3,79
8.11.2002 3,45 1,612 2,14
1.11.2004 4,90 1,659 2,95
15.11.2004 2,61 1,659 1,57
15.12.2004 3,65 1,659 2,20
14.11.2007 3,67 1,781 2,06
15.5.2008 3,54 1,893 1,87
3.6.2008 3,22 1,893 1,70
20.4.2009 9,88 1,912 5,17
30.7.2010 5,64 1,941 2,91
26.1.2012 9,99 2043 | dokonteni kol 4,89
20.10.2015 9,06 2,086 | 2492015 4,34
18.12.2015 15,66 2,086 7,51
5.2.2016 30,00 2,101 14,28
19.4.2016 18,00 2,101 8,57
31.8.2016 23,00 2,101 10,95
15.9.2016 15,00 2,101 7,14
19.9.2016 17,00 2,101 8,09
23.2.2017 17,00 2,153 7,90
20.4.2018 25,00 2,153 11,61
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Obr. 8 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.u. Jinin (graf)
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6.1.4 Katastralni izemi TCHOROVICE

Jediné katastralni izemi obce Tchotfovice s 238 obyvateli. Nachazi se v severni
casti okresu Strakonice. Jihovychodni cca 1/4 izemi je pokryta lesy, vyznamnou
plochu zde zaujimaji rybniky (celkem Sest velkych vodnich ploch o velikosti od 15
do 50 ha), severni a zapadni Cast izemi je intenzivné zemédé€lsky vyuzivana.
Zemédé@lské pozemky jsou zde prevazné vyuzivany jako orna puda, luk a pastvin je
méné. Vyznamnym prvkem v uzemi je byvalé vojenské letisté. Statisticky piehled

zastoupeni druhti pozemki je v nésledujici tabulce.

Tab. 11 Statisticky prehled druhit pozemkii v k.ui. Tchorovice (Stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vymeéra [m?] Podil

orna puda 3463290 33,82 %
zahrada 68538 0,67 %
ovocny sad 6077 0,06 %
trvaly travni porost 1183355 11,56 %
lesni pozemky 2440935 23,84 %
vodni plochy 2012257 19,65 %
zastavéné plochy 87202 0,85 %
ostatni plochy 979166 9,56 %
Celkem KN 10240820 100,00 %

Uzemi ma rovinaty charakter Smirmnymi terénnimi vlnami, nachazi
se v prumérné nadmoiské vySce 454 m n. m. Nejblizsi mésto Blatna (6 634 obyvatel)
je vzdalené necelé 4 km (katastralni uzemi navazuje na uzemi mésta). Primérna
zékladni cena zemé&délskych pozemki je 6,06 K&/m?.

Komplexni pozemkové upravy zde byly dokonceny v roce 2004, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 26.11.2004. Na feSené vymeétre 586 ha klesl celkovy
pocet parcel z ptivodnich 1813 na soucasnych 642. Primérna velikost jedné parcely
vzrostla z 0,32 ha na nyngjsich 0,91 ha. Bylo dosazeno miry sceleni 64,59%.

Na uzemi katastru hospodaii celkem 8 subjekti - dva znich jsou velké
zemé&délské spolecnosti hospodarici na celkové plose nad 1 000 ha, Sest stiednich
hospodati 50 az 240 ha a dva mensi farmafi s celkovou obdélavanou plochou do 50

hektara.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 10 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 28 kupnich smluv po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
Z realizovanych ptevodli zemédé€lskych pozemkl v Case je patrny z nasledujici

tab. 12 a obr. 9.

Tab. 12 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.. Tchorovice

Datum uzavteni e . | Inflacni S Zem. poz e‘:mkuv [Ké/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn [ - po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢/m?] koeficientem

9.3.1995 4,70 1,091 4,31
23.11.1998 1,00 1,426 0,70
15.12.1998 4,74 1,426 3,32
19.8.1999 4,27 1,456 2,93
3.10.1999 3,00 1,456 2,06
30.12.2000 3,25 1,512 2,15
25.3.2002 3,97 1,612 2,46
14.5.2002 7,50 1,612 4,65
14.4.2003 4,78 1,614 2,96
9.7.2003 1,50 1,614 | dokonteni kopy ~ 0:93
6.4.2005 2,00 1,690 | 26.11.2004 1,18
21.9.2006 2,50 1,733 1,44
22.9.2006 2,89 1,733 1,67
23.9.2006 2,88 1,733 1,66
2.8.2010 8,45 1,941 4,35
6.6.2012 2,89 2,043 1,41
6.6.2012 3,50 2,043 1,71
11.9.2012 6,77 2,043 3,31
26.10.2012 9,81 2,043 4,80
27.10.2012 6,55 2,043 3,21
19.3.2013 12,03 2,072 5,81
25.11.2013 8,52 2,072 4,11
18.1.2014 4,82 2,080 2,32
14.4.2014 9,64 2,080 4,63
7.7.2014 6,50 2,080 3,13
28.8.2014 12,90 2,080 6,20
31.12.2014 12,24 2,080 5,88

50




Datum uzavient Cena zem. Inflani Cena zem. pozemku [K¢&/m?]
smlouv pozemku z kupni koeficient po tpraveé inflacnim
y smlouvy [K¢&/m?] koeficientem

11.11.2015 9,39 2,086 4,50
16.2.2016 21,90 2,101 10,42
27.5.2016 22,09 2,101 10,51
21.7.2016 6,53 2,101 3,11
10.10.2016 15,01 2,101 7,14
17.10.2016 19,78 2,101 9,41
19.2.2017 10,59 2,153 4,92
14.3.2017 19,73 2,153 9,16
4.7.2017 10,00 2,153 4,64
26.7.2017 22,52 2,153 10,46
18.4.2018 9,74 2,199 4,43

Obr. 9 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii Vv k.. Tchorovice (graf)
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6.1.5 Katastralni izemi PREDMIR

Jedno ze ctyf katastrdlnich tizemi obce Piedmii se 335 obyvateli. Nachézi
se na severnim oKraji okresu Strakonice. VétSina uzemi je intenzivné zemédélsky
vyuzivana, na severu uzemi se nachazi jeden vétsi komplex lesa. Zemédélské
pozemky jsou zde pievazné vyuzivany jako orna puda, luk a pastvin je méné.
Nauzemi se nachézeji dva vétsi rybniky (8,5 ha a 11,5 ha). Statisticky prehled

zastoupeni druhti pozemk je v nésledujici tabulce.

Tab. 13 Statisticky prehled druhit pozemkui v k.ui. Predmir (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vymeéra [m?] Podil

orna puda 2148235 53,72 %
zahrada 35775 0,89 %
trvaly travni porost 733843 18,35 %
lesni pozemky 375792 9,40 %
vodni plochy 248676 6,22 %
zastavéné plochy 56112 1,40 %
ostatni plochy 400853 10,02 %
Celkem KN 3999286 100,00 %

Uzemi ma rovinaty az mirné zvinény charakter, nachazi se V pramémé
nadmoiské vysce 491 m n. m. Nejbliz§i mésto Kasejovice (1 282 obyvatel) je
vzdalené necelé 4 km, dale pak mésto Blatna (6 634 obyvatel) se nachazi ptiblizné
12 km od Piemife. Primérna zakladni cena zemédélskych pozemkd je 5,02 K&/m?.,

Komplexni pozemkové Upravy zde byly dokonceny v roce 2006, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 26.10.2006. Na fesené vymeéte 311 ha klesl celkovy
pocet parcel z ptivodnich 1090 na soucasnych 386. Primérna velikost jedné parcely
vzrostla z 0,29 ha na nyngjsich 0,81 ha. Bylo dosazeno miry sceleni 64,59%.

Na tzemi katastru hospodaii pouze 4 subjekty - jednim znich je velka
zemé&délska spolecnost hospodafici na celkové plose nad 1 000 ha, zbyvajici ti jsou

mensi farméti s celkovou obd€lavanou plochou do 50 hektart.

52



Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 10 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 7 kupnich smluv po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
Z realizovanych ptevodli zemédé€lskych pozemkl v Case je patrny z nasledujici

tab. 14 a obr. 10.

Tab. 14 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.u. Predmir

Datum uzavieni Cena zem. ’ Inﬂa_ét_li Cena zem. povz§mkuv [I’(é/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn koeficie po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢/m?] nt koeficientem
17.6.1997 511 1,288 3,97
27.7.2001 1,18 1,584 0,74
1.6.2004 4,51 1,659 2,72
1.3.2005 2,09 1,690 1,24
1.3.2005 2,00 1,690 1,18
26.5.2005 3,18 1,690 1,88
28.5.2005 3,44 1,690 2,04
29.5.2005 4,66 1,690 2,76
8.8.2005 1,81 1,690 1,07
9.8.2005 1,85 | 1,690 | goronten kopy 1109
14.6.2007 2,50 | 1,781 | 26-10.2006 1,40
5.3.2008 1,91 1,893 1,01
11.3.2013 7,00 2,072 3,38
9.12.2013 5,50 2,072 2,65
3.10.2016 10,00 2,101 4,76
5.9.2017 17,00 2,153 7,90
11.9.2017 12,00 2,153 5,57
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Obr. 10 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii V k.u. Predmir (graf)
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6.1.6 Katastralni uizemi MALENICE

Jediné katastralni uzemi obce Malenice s 682 obyvateli zijicich ve tiech mistnich
Castech (Malenice, Straniovice a ZleSice). Nachazi se najiznim okraji okresu
Strakonice. Katastralni uzemi je situovano v podhtifi Sumavy. Pievazni vétsina
zemédé€lsky vyuzivanych pozemkl jsou louky ¢&i pastviny, orné pidy je méné.
Krajina je zde rozmanita, s &etnosti malych remizkd &i lesikil. Uzemim protéka feka
Volyiika, zapadni ¢ast protinad silnice 1/4 Strakonice — Strazny. Statisticky prehled

zastoupeni druhti pozemki je v nésledujici tabulce.

Tab. 15 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.ii. Malenice (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puada 1971509 19,98 %
zahrada 256451 2,60 %
ovocny sad 13137 0,13 %
trvaly travni porost 3650349 36,99 %
lesni pozemky 2613240 26,48 %
vodni plochy 130266 1,32 %
zastavéné plochy 111184 1,13 %
ostatni plochy 1122241 11,37 %
Celkem KN 9868377 100,00 %

Uzemi mé vyrazné zvinény az kopcovity charakter. Nadmoiska vyska sidla obce
je 483 m n. m,, ale vétsina katastru ma nadmoiskou vysku mezi 500 a 600 m n. m.
Nejbliz§i mésto Volyné (3 044 obyvatel) je vzdalené necelych 6 km (katastralni
uzemi navazuje na Uzemi mésta), dale pak mésto Strakonice (22 888 obyvatel)
se nachazi ptiblizné 18 km od Malenic. Primérna zakladni cena zemédé€lskych
pozemki je 3,88 K¢&/m?.

Komplexni pozemkové Upravy zde byly dokonceny v roce 2012, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 28.5.2012. Na feSené vyméie 677 ha klesl celkovy pocet
parcel z pivodnich 2283 na soucasnych 1500. Primérna velikost jedné parcely
vzrostla z 0,30 ha na nyngjsich 0,45 ha. Bylo dosazeno miry sceleni 34,30%.

Na uzemi katastru hospodaii celkem 15 subjektt - tfi znich jsou velké
zemedelské spoleCnosti hospodarici na celkové plose nad 1 000 ha, dva stfedni
hospodati 50 az 150 ha a deset menSich farmaia s celkovou obdélavanou plochou

do 50 hektart.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 28 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 8 kupnich smluv po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
Z realizovanych ptevodl zemédé€lskych pozemki v Case je patrny z nasledujici

tab. 16 a obr. 11.

Tab. 16 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii V k.u. Malenice

oy Cena zem. .. | Cenazem. pozemku [K¢&/m?]
Datum uzaveni pozemku z kupni Inﬂ_a ot po tprave inflaénim
Sl smlouvy [K&/m?] ATEMEDE koeficientem
5.1.1994 3,20 1,000 3,20
5.1.1994 3,20 1,000 3,20
5.1.1994 1,36 1,000 1,36
5.1.1994 3,77 1,000 3,77
8.3.1996 6,47 1,187 5,45
16.1.1997 3,32 1,288 2,58
16.1.1997 1,46 1,288 1,13
12.5.1997 0,77 1,288 0,60
19.4.1998 1,18 1,426 0,83
1.3.1999 4,23 1,456 2,91
13.12.2000 4,86 1,512 3,21
17.7.2001 0,79 1,584 0,50
17.7.2001 3,20 1,584 2,02
1.10.2001 1,00 1,584 0,63
26.10.2002 3,93 1,612 2,44
14.2.2003 3,07 1,614 1,90
15.10.2004 3,88 1,659 2,34
16.10.2004 8,88 1,659 5,35
20.7.2006 1,88 1,733 1,08
20.7.2006 1,94 1,733 1,12
15.5.2007 6,58 1,781 3,69
18.5.2007 5,00 1,781 2,81
28.5.2008 5,06 1,893 2,67
11.6.2008 2,02 1,893 1,07
30.9.2009 5,16 1,912 2,70
31.8.2010 3,50 1,941 1,80
29.10.2010 2,97 1,941 1,53
11.4.2011 9,00 1,978 | dokonéeni KoPU 455
16.7.2012 3,25 2,043 | 28.5.2012 1,59
19.9.2012 5,00 2,043 2,45
11.10.2012 1,87 2,043 0,92

56



Datum uzavieni Cena zem. | Tnflagni Cena zem. pozgmku [Ké/mz]
smiouvy pozemku z lsuprzn [ — po uprax_/é_ inflacnim
smlouvy [K¢/m?] koeficientem
12.10.2012 4,43 2,043 2,17
17.12.2012 12,88 2,043 6,30
5.8.2013 10,40 2,072 5,02
24.11.2015 11,14 2,086 5,34
6.6.2016 6,04 2,101 2,87

Obr. 11 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii V k.. Malenice (graf)
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[K&/m?] 28.5.2012
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6.1.7 Katastralni izemi PARACOV

Jediné katastralni uzemi obce Paracov se 11l obyvateli. Nachazi
se v jithovychodni casti okresu Strakonice. VEtSina uzemi je intenzivné zemedeélsky
vyuzivana, nachazi se zde dva vétsi komplexy lesa — na jiznim a vychodnim okraji
uzemi. Zemédé€lské pozemky jsou zde pievazné vyuzivany jako orna puda, luk a
pastvin je méné. Vyznamnym krajinotvornym prvkem v uzemi je jeden rybnik
o velikosti 3,5 ha. Statisticky ptehled zastoupeni druhii pozemku je v nasledujici

tabulce.

Tab. 17 Statisticky prehled druhit pozemkui v k.ui. Paracov (Stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puda 2362163 51,60 %
zahrada 58657 1,28 %
ovocny sad 13841 0,30 %
trvaly travni porost 917412 20,04 %
lesni pozemky 803560 17,55 %
vodni plochy 74409 1,63 %
zastavéné plochy 46447 1,01 %
ostatni plochy 301007 6,58 %
Celkem KN 4577496 100,00 %

Uzemi ma prevazné zvinény az mirné kopcovity charakter, nachazi
se vV primérné nadmoiské vySce 482 m n. m. Nejbliz§i meésto Strakonice
(22 888 obyvatel) je vzdalené 12 km, dale pak mésto Vodnany (6876 obyvatel) cca
18 km. Primérma zakladni cena zemé&délskych pozemki je 5,33 K&/m?2.

Komplexni pozemkové upravy zde byly dokonceny v roce 2011, se zavedenim
do katastru nemovitosti dne 5.12.2011. Na feSené vyméie 448 ha klesl celkovy pocet
parcel z ptivodnich 1058 na soudasnych 410. Primérna velikost jedné parcely
vzrostla z 0,42 ha na nyngjSich 1,09 ha. Bylo dosazeno miry sceleni 61,25%.

Na tzemi katastru hospodaii celkem 9 subjektd - tfi znich jsou velké
zemédelské spolecnosti hospodafici na celkové plose nad 1000 ha, ctyfi stfedni
hospodari 50 az 330 ha a tfi men$i farmafi s celkovou obdélavanou plochou

do 50 hektart.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 20 kupnich smluv uzavienych pied dokoncenim
pozemkovych uprav a 2 kupni smlouvy po jejich dokonceni. Vyvoj trznich cen
Z realizovanych ptevodl zemédé€lskych pozemki v Case je patrny z nasledujici

tab. 18 a obr. 12.

Tab. 18 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.. Paracov

Datum uzavteni e . | Inflacni S Zem. poz e‘:mkuv [Ké/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn [ po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢/m?] koeficientem

5.12.2001 1,98 1,584 1,25
17.12.2003 0,92 1,614 0,57
17.6.2004 2,90 1,659 1,75
5.10.2004 2,10 1,659 1,27
22.12.2004 3,87 1,659 2,33
3.1.2005 2,88 1,690 1,70
3.3.2005 3,84 1,690 2,27
25.3.2005 2,00 1,690 1,18
26.9.2005 4,72 1,690 2,79
11.9.2006 2,00 1,733 1,15
1.2.2007 2,00 1,781 1,12
18.4.2007 2,00 1,781 1,12
7.3.2008 2,16 1,893 1,14
3.4.2008 4,77 1,893 2,52
23.4.2008 2,50 1,893 1,32
24.10.2008 5,02 1,893 2,65
17.12.2008 4,40 1,893 2,32
17.6.2009 4,62 1,912 2,42
9.12.2009 5,82 1,912 3,04
14.12.2009 2,45 1912 | gokoneeni koPU 1,28
19.5.2015 12,75 2,086 | °-12:2011 6,11
1.12.2016 11,00 2,101 5,24
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Obr. 12 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii V k.u. Paracov (graf)
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6.2. Analyza vyvoje trznich cen v katastralnich izemich
bez provedeni pozemkovych tuprav

6.2.1 Katastralni izemi DRAHENICKY MALKOV

Jedna se o jedno z osmi katastralnich tzemi mésta Blatna s 6634 obyvateli.
Nachazi sena severnim okraji okresu Strakonice. VétSina ploch je intenzivné
zem&delsky vyuzivana, katastralni Gzemi je ze vSech stran obklopeno lesnimi
komplexy, které zasahuji i do ného. Zemédé€lské pozemky jsou zde pievazné
vyuzivany jako orna puda, luk a pastvin je méné. Vyznamnym krajinotvornym
prvkem viuzemi jsou tii rybniky ovymérach 135 ha, 1,7 ha a 1 ha.
V severovychodni ¢asti izemi je povrchovy lom s aktivni té¢Zbou kamene. Statisticky

piehled zastoupeni druhli pozemkd je v nasledujici tabulce.

Tab. 19 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.ui. Drahenicky Mdlkov

(stav k 1.1.2019) Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vymeéra [m?] Podil

orna puda 1852122 39,67 %
zahrada 68668 1,47 %
trvaly travni porost 835445 17,89 %
lesni pozemky 1489586 31,90 %
vodni plochy 195302 4,18 %
zastavéné plochy 49326 1,06 %
ostatni plochy 178721 3,83%
Celkem KN 4669160 100,00 %

Uzemi ma rovinaty az mirné zvInény charakter, nachazi se Vv primérné
nadmoiské vySce 440 m n. m. Nejbliz§i mésto Blatna (6 634 obyvatel) je vzdalené
necelé 4 km (katastrdlni Uzemi je soucasti mésta). Primérnd zakladni cena

zemédélskych pozemki je 5,30 K&/m?.,
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Komplexni pozemkové Gpravy zde provedeny nebyly, pocet parcel nalezejicich
do zemédelského pidniho fondu je 998 (primérna velikost jedné parcely tedy Cini
0,28 ha).

Na Uzemi katastru hospodaii celkem 3 subjekty - jeden znich je velka
zem&délska spolecnost hospodarici na celkové plose témét 2000 ha, dva dalsi jsou

mensi farmati s celkovou obdélavanou plochou do 50 hektart.

Pro analyzu vyvoje trznich cen zeméd¢€lskych pozemki bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 20 kupnich smluv uzavienych v letech 1998 az
2016. Vyvoj trznich cen z realizovanych pievodi zemédélskych pozemki v Case je

patrny z nasledujici tab. 20 a obr. 13.

Tab. 20 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ui. Drahenicky Malkov

Datum uzavieni Cena zem. .| Inflacni Cena zem. poz c?mkuv [I,{é/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn koeficient po upravé inflacnim
smlouvy [K¢&¢/m?] koeficientem

28.2.1998 2,89 1,426 2,03
29.2.2000 3,32 1,512 2,20
30.8.2000 4,63 1,512 3,06
8.12.2000 4,34 1,512 2,87
2.11.2008 5,07 1,893 2,68
22.5.2012 4,09 2,043 2,00
12.7.2012 6,52 2,043 3,19
23.7.2012 6,50 2,043 3,18
30.7.2012 6,54 2,043 3,20
1.8.2012 6,53 2,043 3,20
6.8.2012 6,54 2,043 3,20
20.8.2012 6,54 2,043 3,20
21.8.2012 6,53 2,043 3,20
30.10.2013 7,11 2,072 3,43
6.11.2013 7,48 2,072 3,61
18.1.2014 6,01 2,080 2,89
16.6.2014 6,00 2,080 2,88
5.4.2016 17,00 2,101 8,09
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Obr. 13 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.u. Drahenicky Malkov (graf)
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6.2.2 Katastralni izemi KATOVICE

Jediné katastralni uzemi méstysu Katovice se 1347 obyvateli. Nachazi
se ve stfedni casti okresu Strakonice. VéEtSina tzemi je intenzivné zemédé€lsky
vyuzivana, nachéazi se zde tii vétsi komplexy lesa — Vv zapadnich Céastech tzemi.
Zemédelské pozemky jsou zde z velké vétSiny vyuzivany jako ornd puada, luk
a pastvin je méné. Uzemi ve sméru severozapad — jihovychod protina silnice I. t¥idy
(1/122), priblizné ve shodném sméru zelezni¢ni trat’ Strakonice — Plzen a feka Otava.
Dal§im vyznamnym krajinotvornym prvkem v uzemi je jeden rybnik o velikosti

1,5 ha. Statisticky pfehled zastoupeni druhii pozemk je v nasledujici tabulce.

Tab. 21 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.. Katovice (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puda 5614755 58,60 %
zahrada 267782 2,79 %
ovocny sad 13394 0,14 %
trvaly travni porost 1273497 13,29 %
lesni pozemky 1200235 12,53 %
vodni plochy 232760 243 %
zastavéné plochy 228891 2,39 %
ostatni plochy 749958 7,83 %
Celkem KN 9581272 100,00 %

Uzemi ma pievazné rovinaty charakter, nachazi se v priimérmé nadmotské vysce
412 m n. m. Nejbliz§i mésto Strakonice (22 888 obyvatel) je vzdalené 4 km, dale pak
mésto Horazdovice (5344 obyvatel) cca 11 km. Primérna zakladni cena
zemédélskych pozemkaii je 6,34 K&/m?.

Komplexni pozemkové upravy zde provedeny nebyly, pocet parcel nalezejicich
do zemédelského ptidniho fondu je 3158 (priméma velikost jedné parcely tedy Cini
0,23 ha).

Na uzemi katastru hospodafi celkem 5 subjekti - dva znich jsou velké

zem&délské spoleCnosti hospodafici na celkové plose nad 1000 ha, dva stfedni
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hospodati 50 az 200 ha a jeden mens$i farmat s celkovou obdé€lavanou plochou

do 50 hektaru.

Pro analyzu vyvoje trznich cen zeméd¢€lskych pozemki bylo v daném
katastralnim tizemi vyhodnoceno 22 kupnich smluv uzavienych v letech 1994 az
2017. Vyvoj trznich cen z realizovanych pievodi zemédélskych pozemkil v Case je

patrny z nasledujici tab. 22 a obr. 14.

Tab. 22 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.. Katovice

Datum uzavieni Cena zem. | Inflagni | Cenazem. poge;mkuv [Ké/mz]
smlouvy pozemku z lfuprzn koeficient po Upravé inflacnim
smlouvy [K&/m?] koeficientem

26.1.1994 1,20 1,000 1,20
12.5.2003 4,82 1,614 2,99
18.10.2004 8,29 1,659 5,00
1.9.2005 6,98 1,690 4,13
7.11.2005 10,00 1,690 5,92
27.8.2007 5,00 1,781 2,81
9.3.2009 3,78 1,912 1,98
3.3.2010 5,66 1,941 2,92
26.1.2011 4,51 1,978 2,28
8.6.2011 4,45 1,978 2,25
26.4.2012 5,70 2,043 2,79
2.5.2012 6,14 2,043 3,01
25.1.2013 11,42 2,072 5,51
29.4.2013 6,00 2,072 2,90
29.4.2013 6,26 2,072 3,02
14.1.2014 9,32 2,080 4,48
26.1.2015 11,48 2,086 5,50
9.10.2015 18,78 2,086 9,00
27.5.2016 21,05 2,101 10,02
13.1.2017 17,82 2,153 8,28
1.6.2017 21,26 2,153 9,87
18.10.2017 22,96 2,153 10,66
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Obr. 14 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.u. Katovice (graf)
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6.2.3 Katastralni izemi CEJETICE

Jedna se o jedno z péti katastralnich tuzemi obce Cejetice s 932 obyvateli.
Nachazi se ve vychodni casti okresu Strakonice. VéEtSina tzemi je intenzivné
zemédelsky vyuzivéana jako orna ptida, louky a pastviny jsou zastoupeny v minimalni
mife. Na jiznim okraji izemi se nachazi jeden vétsi komplex lesa. Severni ¢ast izemi
ve sméru zapad — vychod protind feka Otava, dal$im vyznamnym krajinotvornym
prvkem v izemi je soustava Ctyf rybniki o celkové plose pies 33 ha. Statisticky

piehled zastoupeni druhli pozemkii je v nésledujici tabulce.

Tab. 23 Statisticky prehled druhii pozemkii v k.ii. Cejetice (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna pida 3734975 60,72 %
zahrada 97863 1,59 %
trvaly travni porost 495197 8,05 %
lesni pozemky 610224 9,92 %
vodni plochy 575121 9,35%
zastavéné plochy 121135 1,97 %
ostatni plochy 517104 8,41 %
Celkem KN 6151619 100,00 %

Uzemi ma pfevazné rovinaty, v jizni &asti pak mirné zvinény charakter, nachazi
se vV primérné nadmoiské vySce 377 m n. m. Nejbliz§i meésto Strakonice
(22 888 obyvatel) je vzdalené 7 km. Praimérna zakladni cena zeméd¢€lskych pozemka
je 7,14 K&/m?.

Komplexni pozemkové upravy zde provedeny nebyly, pocet parcel nalezejicich
do zeméd¢lského ptidniho fondu je 1054 (priméra velikost jedné parcely tedy €ini
0,41 ha).

Na tzemi katastru hospodaii celkem 3 subjekty — dva znich jsou velké
zemé&delské spolecnosti hospodafici na celkové plose nad 1500 ha a jeden mensi

farmat s celkovou obdé¢lavanou plochou do 50 hektart.
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Pro analyzu vyvoje trznich cen zemé&délskych pozemki bylo v daném
katastralnim Gzemi vyhodnoceno 26 kupnich smluv uzavienych v letech 2000
az 2018. Vyvoj trznich cen z realizovanych prevodua zeméd¢lskych pozemkt v ¢ase

je patrny z nasledujici tab. 24 a obr. 15.

Tab. 24 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k... Cejetice

Datum uzavteni B . | Inflacni Cena zem. poz e‘:mkuv [Ké/mz]
smlouvy pozemku z lsuplgl koeficient po Upravé inflacnim
smlouvy [K¢&¢/m?] koeficientem

26.4.2000 9,16 1,512 6,06
14.12.2001 0,82 1,584 0,52
21.1.2002 4,06 1,612 2,52
21.1.2002 1,32 1,612 0,82
30.1.2002 5,60 1,612 3,47
30.1.2002 5,98 1,612 3,71
30.1.2002 0,93 1,612 0,58
8.3.2002 3,95 1,612 2,45
27.11.2002 3,75 1,612 2,33
31.10.2003 4,83 1,614 2,99
13.4.2005 4,89 1,690 2,89
13.4.2005 4,07 1,690 2,41
4.12.2008 5,38 1,893 2,84
9.2.2011 2,41 1,978 1,22
22.6.2011 2,81 1,978 1,42
21.12.2011 12,65 1,978 6,40
15.2.2012 10,13 2,043 4,96
19.2.2014 10,00 2,080 4,81
22.10.2014 6,00 2,080 2,88
18.1.2016 13,69 2,101 6,52
8.6.2016 10,50 2,101 5,00
24.3.2017 14,76 2,153 6,86
20.4.2017 16,12 2,153 7,49
10.5.2017 16,36 2,153 7,60
7.6.2017 22,00 2,153 10,22
20.4.2018 21,94 2,199 9,98
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Obr. 15 Vyvoj trinich cen zemédélskych pozemkii v k.ai. Cejetice (graf)
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6.2.4 Katastralni uzemi PIVKOVICE

Jediné katastralni tGzemi obce Pivkovice se78 obyvateli. Nachazi
se V jithovychodni casti okresu Strakonice. VéEtSina uzemi je intenzivné zemédélsky
vyuzivana, nachazi se zde dva vétsi komplexy lesa — na jiznim a vychodnim okraji
uzemi. Zemédélské pozemky jsou zde pfevazné vyuzivany jako orna pida, luk
apastvin je méné. Vyznamnym krajinotvornym prvkem v uzemi je jeden mensi
rybnik o velikosti 0,5 ha. Statisticky pfehled zastoupeni druhi pozemku je
V nasledujici tabulce.

Tab. 25 Statisticky piehled druhii pozemkii v k.ui. Pivkovice (stav k 1.1.2019)
Zdroj: CUZK, 2019

Druh pozemku Vyméra [m?] Podil

orna puda 1789247 56,48 %
zahrada 30666 0,97 %
trvaly travni porost 704042 22,22 %
lesni pozemky 438192 13,83 %
vodni plochy 16331 0,52 %
zastaveéné plochy 33336 1,05 %
ostatni plochy 156096 4,93 %
Celkem KN 3167910 100,00 %

Uzemi ma prevazné zvinény az mirné kopcovity charakter, nachazi
se vV primérné nadmoiské vySce 513 m n. m. Nejbliz§i meésto Strakonice
(22 888 obyvatel) je vzdalené necelych 16 km, dale pak mésto Vodnany (6876
obyvatel) cca 12 km. Primérna zékladni cena zemédélskych pozemki je 2,79 K¢&/m?.

Komplexni pozemkové Upravy zde provedeny nebyly, poc€et parcel néalezejicich
do zemé&délského plidniho fondu je 413 (primérna velikost jedné parcely tedy €ini
0,75 ha).

Na uzemi katastru hospodaii celkem 5 subjektd - jeden znich je velka
zemedélska spoleCnost hospodatici na celkové plose nad 1000 ha, jeden stfedni
hospodar 100 ha a tfi mensi farmaii s celkovou obdélavanou plochou do 50 hektarti.

Pro analyzu vyvoje trznich cen zeméd€lskych pozemkd bylo v daném
katastralnim tzemi vyhodnoceno 11 kupnich smluv uzavienych v letech 1995
az 2018. Vyvoj trznich cen z realizovanych prevodi zemédélskych pozemki v Case

je patrny z nasledujici tab. 26 a obr. 16.
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Tab. 26 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ui. Pivkovice

Cena zem.

Cena zem. pozemku [K¢&/m?]

Datlslrrrr:I gﬁs;feni pozemku z kupni kg:efl}i?:éigil t po upravé inflaénim
smlouvy [K&/m?] koeficientem

14.6.1995 3,42 1,091 3,13
12.10.2001 2,41 1,584 1,52
13.10.2003 0,80 1,614 0,50
24.10.2003 1,24 1,614 0,77
19.12.2005 3,83 1,690 2,27
3.2.2006 2,53 1,733 1,46
28.2.2007 0,28 1,781 0,16
10.12.2007 2,00 1,781 1,12
18.3.2009 4,90 1,912 2,56
28.8.20013 7,00 2,072 3,38
17.4.2018 27,42 2,199 12,47

Obr. 16 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ui. Pivkovice (graf)
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6.3. Zhodnoceni vlivu provedeni pozemkovych tprav na trzni cenu

Byly provedeny analyzy vyvoje trznich cen zeméd€lskych pozemkt jak
Vv izemich, kde jiz byly dokonceny komplexni upravy (celkem 7 k.u.) a zaroven

V tzemich, kde komplexni pozemkové Gpravy provedeny nebyly (celkem 4 k.u.).

Posuzovana katastralni uzemi vykazuji vétsi ¢1 mensi ,,odliSnosti“, kterymi jsou
rizné prumérné zékladni ceny zeméde€lskych pozemk, riznd vzdalenost (sousednost
I nesousednost) od vétSich mést, riiznad nadmotska vyska, nestejny charakter reliéfu
as tim spojeny zpusob hospodareni, pocet hospodaricich subjektt, velikosti parcel
apod. Jelikoz vyvoj trznich cen Vv Case je ve vSech sledovanych uzemich pfiblizné
stejny (obr. 17), lze dovodit, Ze uvedené odliSnosti se mezi zasadni cenotvorné

faktory jednoznacné netadi.

Obr. 17 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii V k.. s dokoncenymi pozemkovymi
upravami — po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)

Datum dokonéeni KoPU

g ¥
§ e ) o s
cena 3 = z L =z h
vy w S O s c >
(K&/m?] s 3 g 9 £ s 2
O >8 © i} c 0 hud
[ a a2 =) Z
linm
14,00
12,00 ‘
10,00 ‘
8,00
6,00 "‘ l
N "‘74 N
4,00 ‘Nalin ) ” 'W
WY ISV i \
4 \
Y|
0,00
< n O ~N 00 OO ©O o o < n O©W N~ 0 o O i o~ [q2] < n o ™~ 0 O
O O O Qo OO OO O O O O O O O o o o o — ! — — - — -
a O O o O OO O O O O O O O O O 0O 0O 0o o o o o o o o o
i i i — i - o o o o ('] o ('] o o ('] o o o (o] o~ o (o] o~ o (o]
e |inin = Krajnicko Krty u Str. == Malenice
= Paracov Predmit Tchorovice

72



Pokud je zkouman vliv provedeni komplexnich pozemkovych tprav, pak
z vyvoje trznich cen v katastralnich izemich s pozemkovymi tipravami dokoncenymi
vroce 2015 a déle (k.4. Jinin, Krajnicko, Krty u Strakonic) by se mohlo zdat,
ze provedeni pozemkovych tprav ma jisté¢ zasadni vliv na trzni cenu zemédélskych
pozemkd. Na druhou stranu vyvoj trznich cen v katastrdlnich uzemich
S pozemkovymi Upravami dokoncenymi do roku 2014 (k.i. Tchotovice, Piedmir,
ParaCov, Malenice) toto tvrzeni zpochybnuje. Do roku 2014 totiz trzni ceny

zustavaly pfiblizn€ na stejné Grovni (obr. 17).

Pro porovnani trznich cen v tizemich s dokoncenymi pozemkovymi Upravami
S vyvojem cen v uzemich bez provedeni pozemkovych tprav, jsou vybrana vhodna
uzemi. Aby se pfi vyhodnoceni eliminoval mozny mirny vliv vySe popsanych
,0dlisnosti“, jsou pro porovnani vyvoje cen uvazovana vzdy dvé katastralni uzemi,
ktera spolu sousedi ¢i jsou velice blizko sebe, maji co mozna nejvice spoleénych

znaki a nevykazuji Zadné (nebo jen nevyznamné) ,,odliSnosti* (obr. 18 az 24).

Obr. 18 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.ii. Krajnicko (s dokoncenymi
pozemkovymi upravami) a k.u. Pivkovice (bez provedeni pozemkovych
uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)
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Obr. 19 Wyvoj trinich cen zemédelskych pozemku Vv kau. Krty u Strakonic
(s dokoncenymi pozemkovymi upravami) a k.u. Katovice (bez provedeni
pozemkovych uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)
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Obr. 20 Vyvoj trznich cen zemédeélskych pozemkii V k.i. Jinin (S dokoncenymi
pozemkovymi upravami) a k.a. Cejetice (bez provedeni pozemkovych
uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)
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Obr. 21 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.i. Tchoiovice (S dokoncenymi
pozemkovymi upravami) a k.. Drahenicky Malkov (bez provedeni
pozemkovych uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)

cena Tchorovice - Drahenicky Malkov
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Obr. 22 Vyvoj trznich cen zemédeélskych pozemkii V k.ti. Piedmiit (S dokoncenymi
pozemkovymi upravami) a k.u. Drahenicky Malkov (bez provedeni
pozemkovych uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)

cena Pfedmif - Drahenicky Malkov
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Obr. 23 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii v k.. Malenice (s dokoncenymi
pozemkovymi upravami) a k.. Pivkovice (bez provedeni pozemkovych
uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)

cena dokonceni
(Ke/m?] Malenice - Pivkovice KoPU Malenice
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8
6
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Malenice (s KoPU) == = Pjvkovice (bez KoPU)

Obr. 24 Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkii Vv k.. Paracov (S dokoncenymi
pozemkovymi upravami) a k.u. Cejetice (bez provedeni pozemkovych
uprav) — ceny po prepoctu inflacnim koeficientem (graf)

cena dokonceni

[Ke/m?] Paracov - Cejetice KoPU Paragov
12

10

< N W SN 0 OO O o &N N 1 VW N 0 OO O & N N < 1N VW N 0 O

A OO OO OO OO OO O O O O O O O 00 O O «W ™ o «H o o o oA oI o

a OO O o 0O OO O O O O O O O O O O O O O O o o o o o o

Ll i i i — — o~ o (V] o~ (@] [a\] o~ o [o\] o~ o [o\] o~ o [o\] o~ o [o\] o~ o
e Paracov (s KoPU) == == (Cejetice (bez KoPU)
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Z provedeného porovnani trznich cen v izemich s dokon¢enymi pozemkovymi
upravami s vyvojem cen v uzemich bez provedeni pozemkovych uprav, zjistujeme,
ze se v zasadé nelisi. Neni vyjimecna ani skutecnost, kdy trzni ceny v katastralnich
uzemich bez provedenych pozemkovych uprav jsou vys§i, nez v uzemi

s dokonc¢enymi pozemkovymi upravami.

Uvedené zjisténi dokazuje, ze ve zkoumaném uzemi nemd provedeni

pozemkovych uprav zdsadni vliv na vyvoj trznich cen zeméd¢€lskych pozemk.

SKLENICKA a kol. (2013) uvadi, Ze na trhu je zjevna neochota zaplatit vyssi
cenu za samostatné nepiistupny pozemek, kterd je odiivodnéna moznym netspéchem
pfi jednani o pfistupu s majiteli navazujicich pozemkl. ,,Tato skutenost
je zaznamenavana jak u prodeje zemédélské pady pro zemédélské tucely, tak
I u spekulativnich nakupl pozemkii pro budouci mozné nezemédélské vyuziti.“ Toto
tvrzeni Ize jednoznacné ucinit u spekulativnich nakupt pozemki pro budouci mozné
nezemédelské vyuziti. U klasické zemé&délské piudy se vSak toto tvrzeni, alespon

na okrese Strakonice, nepotvrzuje.

V pribéhu fizeni o pozemkovych upravach a bezprosttedn¢ po ném je
sméfovana pozornost vlastnikid ke svym pozemkim o poznani vice, nez je tomu
kdykoliv jindy. Vlastnici se vtomto obdobi rozhoduji, jak se svymi pozemky
nejvyhodnéji naloZit, proto byvd vtomto obdobi zaznamendvan veétsi pocet

realizovanych obchodd.
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6.4. Vyhodnoceni dat pomoci matematické statistiky
6.4.1. Vyhodnoceni vlivu provedeni pozemkovych Gprav na trzni cenu

V prvni fad¢ je provedeno vyhodnoceni nasbiranych dat postupné v jednotlivych
katastralnich uzemich s provedenymi pozemkovymi upravami. Jsou porovnavany
trzni ceny pfed provedenim pozemkovych Uprav s trznimi cenami dosahovanymi
po provedeni pozemkovych uprav. Pfitom je zkoumdno, zda se soubor cen
pied provedenim pozemkovych uprav statisticky vyznamné lisi od souboru cen
po provedeni pozemkovych tprav.

V druhé ftadé je provedeno vyhodnoceni souhrnu dat ze vSech sedmi
katastralnich izemi (spolecn¢). V jedné skupiné dat jsou ceny prfed provedenim
pozemkovych uprav, v druhé skupiné pak ceny po provedeni pozemkovych tprav.

Pro statistické vyhodnoceni je Vv obou piipadech pouzit neparovy T-test, ktery
testuje rozdil primérd dvou nezavislych skupin cen. Pfed jeho provedenim je pomoci
F-testu zjistovano, zda mezi rozptyly skupin cen je ¢i neni spatien statisticky rozdil.

Trzni ceny zemédélskych pozemkd v jednotlivych Kkatastralnich uzemich
pred KoPU, po KoPU, vysledky F-testu a vysledky neparového T-testu jsou uvedeny
Vv tab. 27 az 33. Tab. 34 uvadi vysledky statistickych veli¢in souhrnné za vSech sedm
hodnocenych katastralnich tzemi. U kazdého souboru dat je soucasné uveden

krabicovy graf s pfehlednym grafickym znazornénim téchto dat (obr. 25 az 32).
k.u. Krajnicko
Tab. 27 Trzni ceny [Ké/mz], F-test, T-test — k.. Krajnicko

ceny pred KoPU | ceny po KoPU
1,25 4,28

Obr. 25 Krabicovy graf —

122 380 k.. Krajnicko
223 697

204 k.d. Krajnitko
1,78

2,46 M pied koPU M po KoPU
552

1,34 8.00

242 7,00

2,00 6,00 T
213 .

203 . 5,00 X

1,36
081 3,00

1,84

151 2,00

1,03 1,00 %
0,77
4,13
1,01
0,72

117
2,39

4,00 e -

Ké/m

0,00

PRUMER 1,88 502
SD (smérodatna odchylka) 1,08 1,39
SEM (stiedni chyba praméru) 0,22 0,80
F-test 0,228161252
T-test 0,000190778
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k.a. Krty u Strakonic

Tab. 28 Trzni ceny [K¢/m?], F-test, T-test — k.ui. Krty u Strakonic

ceny pied KoPU ceny po KoPU

6,58

9,75

0,64

9,75

1,04

9,74

1,04

10,45

1,04

1,04

1,96

591

449

2,27

13,23

124

3,74

5,80

1,86

341

2,34

134

577

173

5,56

2,92

121

3,27

4,13

2,62

2,05

310

2,65

3,59

442

3,86

3,86

444

433

385

575

4,68

PRUMER

349

9,92

SD (smérodatné odchylka)

2,28

0,30

SEM (stfedni chyba priméru)

0,37

0,15

F-test

2,1205E-05

T-test

3,63414E-17
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Obr. 26 Krabicovy graf — k.u. Krty

u Strakonic
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k.u. Krty u Strakonic
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Kk.u. Jinin

Tab. 29 Trzni ceny [K¢/m?)], F-test, T-test — k.1, Jinin

ceny pred KoPU | ceny po KoPU
449 434
4,66 751
4,01 14,28
4,01 8,57
4,01 10,95
4,44 714
454 8,09
379 7,90
2,14 11,61
2,95
157
2,20
2,06
187
1,70
517
2,91
4,89
PRUMER 341 893
SD (smérodatna odchylka) 119 2,75
SEM (stfedni chyba priméru) 0,28 0,92
F-test 0,002691685
T-test 0,000346727

k.u. Tchorovice

Obr. 27 Krabicovy graf — k.. Jinin

Ké / m?

k.U. Jinin
M pied koPU M po KoPU

16
14
12

10

N

Tab. 30 Trzni ceny [Ké/mz], F-test, T-test — k.u. Tchorovice

ceny pied KoPU | ceny po KoPU

431 118

0,70 144

332 1,67

2,93 1,66

2,06 4,35

2,15 141

2,46 171

4,65 331

2,96 4,80

0,93 321

581
411
232
463
313
6,20
588
450
1042
1051
311
7,14
941
492
9,16
4,64
1046
443

PRUMER

2,65 4,84

SD (smérodatna odchylka)

122 2,86

SEM (stiedni chyba priméru)

0,38 0,54

F-test

0,014143991

T-test

0,002890266
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Obr. 28 Krabicovy graf — k.u.
Tchorovice

Ké / m?

k.u. Tchorovice
M pied KoPU M po KoPU

12

a
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k.a. Predmir

Tab. 31 Trini ceny [K¢/m?], F-test, T-test — k.. Predmir

ceny pied KoPU | ceny po KoPU Obr. 29 Krabicov;\f graf— k.u. Predmiv
3,97 1,40
0,74 1,01
2,72 338 k.a. Predmif
1,24 2,65
118 476 M pied KoPU M po KoPU
1,88 7,90 9
2,04 557 s
2,76
1,07 ’
1,09 6
PRUMER 187 381 E 5
SD (smérodatna odchylka) 0,96 2,26 E 4
SEM (stfedni chyba priméru) 0,31 0,86 3
F-test 0,020276365 5
T-test 0,08505013
1
0

k.u. Malenice
Tab. 32 Trzni ceny [Ké/mz], F-test, T-test — k.u. Malenice

ceny pied KoPU | ceny po KoPU Obr. 30 Krabicovy graf — k.u.
320 159 Malenice
3,20 2,45
1,36 0,92
377 217 k.a. Malenice
5,45 6,30
2,58 5,02
113 5,34 7
0,60 2,87
0,83
291
3,21
0,50
2,02
0,63
244
1,90 1
2,34
5,35
1,08
112
3,69
2,81
2,67
1,07
2,70
1,80
1,53
4,55
PRUMER 237 333
SD (smérodatna odchylka) 1,34 1,83
SEM (stfedni chyba priméru) 0,25 0,65
F-test 0,168538514
T-test 0,122111628

M pred KoPU M po KoPU

o

IS

Ké / m?
w

[N]
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k.a. Paradov

Tab. 33 Trzni ceny [K¢/m?], F-test, T-test — k.ii. Paracov

ceny pied KoPU

ceny po KoPU

1,25

6,11

057

524

1,75

1,27

2,33

1,70

2,27

1,18

2,79

1,15

1,12

112

114

2,52

132

2,65

2,32

2,42

3,04

1,28

PRUMER

1,76

567

SD (smérodatnd odchylka)

0,70

0,44

SEM (stfedni chyba priméru)

0,16

031

F-test

0,791453337

T-test

3,49346E-07

Viechna hodnoceni k.. (s KoPU)

Obr. 31 Krabicovy graf — k.u.

Paracov

K& / m?

k.u. Paracov

M pied KoPU M po KoPU

==

Tab. 34 Trini ceny [K¢&/m?], F-test, T-test — souhrn za vsechna k.ui.(vstupni data
Viz. vyse — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

ceny pied KoPU | ceny po KoPU
S S
& &
& G
PRUMER 261 5,50
SD (smérodatna odchylka) 1,67 3,19
SEM (stfedni chyba priméru) 0,14 041
F-test 1,51449E-10
T-test 4,61256E-09
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Obr. 32 Krabicovy graf— souhrn za
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Ze statistického vyhodnoceni vyplyvaji nasledujici zjisténi:

U téch katastralnich uzemi, kde vysledek neparového T-testu je p < 0,05, nelze
zamitnout nulovou hypotézu HO. Jedna se o k.u. Krajnicko, Krty u Strakonic, Jinin,
Tchotovice a Paracov. U téchto katastralnich uzemi je zjistén statisticky vyznamny
rozdil mezi skupinou trznich cen pfed provedenim pozemkovych uprav a skupinou
trznich cen po provedeni pozemkovych tprav.

U zbyvajicich dvou katastralnich Gzemi, tj. Pfedmii a Malenice, kde vysledek
neparového T-testu je p > 0,05 se nulova hypotéza HO zamitd. U téchto dvou
katastralnich Gzemi neni zji$tén statisticky vyznamny rozdil mezi trznimi cenami
pted provedenim pozemkovych tprav a trznimi cenami po provedeni pozemkovych
uprav.

Po provedeni statistického vyhodnoceni vSech dat, souhrnné za vSech sedm
analyzovanych katastralnich tzemi, dochazime k zavéru, ze vysledek neparového T-
testu je p < 0,05 a nelze tedy zamitnout nulovou hypotézu HO. Ze souhrnnych hodnot
je zjistén statisticky vyznamny rozdil mezi trZznimi cenami pifed provedenim

pozemkovych uprav a trznimi cenami po provedeni pozemkovych Uprav.

6.4.2. Vyhodnoceni nariistu trznich cen v jednotlivych letech

V jakych letech v priméru dochédzelo k vyraznému (az skokovému) nartstu
trznich cen zemédé€lskych pozemkl ve sledovanych katastralnich tUzemich, jak
S provedenymi pozemkovymi Upravami tak i bez nich? Postupné jsou provadéna
statistickd vyhodnoceni cen do (a po) zvolenych pielomovych let 2011/2012,
2012/2013, 2013/2014, 2014/2015, 2015/2016 a 2016/2017. Data pro uvedené
vyhodnoceni v této Casti prace jiz nejsou opakované uvadéna. Vysledky F-testu a
neparového T-testu jsou uvedeny v tab. 35 az 46. U kazdého pielomového roku je
soucasné uveden spojnicovy graf s linedrnimi spojnicemi trendu pro kazdou skupinu
dat (obr. 33 az 44) — vzdy pro katastralni uzemi s provedenymi pozemkovymi

upravami a bez provedeni pozemkovych uprav.
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Ceny do 31.12.2011 / od 1.1.2012 (s KoPU)

Tab. 35 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za viechna k.ii. s KoPU (vstupni data viz.
vyse — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2011 Trzni ceny od 1.1.2012
viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,50 5,49
SD (smérodatnd odchylka) 1,60 2,96
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,12 0,29
F-test 4,6172E-13
T-test 8,84465E-17

Obr. 33 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2011/2012 s KoPU)

cena
[K&/m?]
16,00

14,00

12,00

10,00

8,00 I

6,00 : | 1

4,00 -

2,00

0,00 T T T T T T T
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

e==Trzni ceny do 31.12.2011 e==Trzni ceny od 1.1.2012
——Linearni (Trzni ceny do 31.12.2011) —— Linedrni (TrZni ceny od 1.1.2012)
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Ceny do 31.12.2011 / 0d 1.1.2012 (bez KoPU)

Tab. 36 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.ii. bez KoPU (vstupni data
viz. vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2011 Trzni ceny od 1.1.2012
viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,51 547
SD (smérodatnd odchylka) 1,46 2,87
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,23 0,47
F-test 5,55381E-05
T-test 9,33331E-07

Obr. 34 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2011/2012 bez KoPU)

cena
[Ke/m?]

16,00

14,00

12,00 #

10,00

8,00 A

AT
/TN V e A

o0 7 Wy

0,00 ; ;
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

e==Trzni ceny do 31.12.2011 e==Trzni ceny od 1.1.2012
——Linearni (Trzni ceny do 31.12.2011) —— Linedrni (TrZni ceny od 1.1.2012)
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Ceny do 31.12.2012 / od 1.1.2013 (s KoPU)

Tab. 37 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.i. s KoPU (vstupni data viz.
vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2012 Trzni ceny od 1.1.2013
viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,55 6,28
SD (smérodatnd odchylka) 1,58 2,87
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,11 0,32
F-test 6,86918E-12
T-test 2,06322E-18

Obr. 35 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2012/2013 s KoPU)

cena
[K&/m?]
16,00

14,00

12,00

10,00

8,00 I

6,00 3 ! 2

4,00 -

2,00 /

N

0,00 T T T T T T T
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

==Trzni ceny do 31.12.2012 == Trzni ceny od 1.1.2013
——Linearni (Trzni ceny do 31.12.2012) —— Linearni (TrZzni ceny od 1.1.2013)
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Ceny do 31.12.2012 / od 1.1.2013 (bez KoPU)

Tab. 38 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vsechna k.u.

viz. vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

bez KoPU (vstupni data

Trzni ceny do 31.12.2012

Trzni ceny od 1.1.2013

viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,66 6,44
SD (smérodatné odchylka) 1,36 2,91
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,19 0,57
F-test 3,37604E-06
T-test 7,99446E-07

Obr. 36 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2012/2013 bez KoPU)

cena
[Ke/m?]

16,00

14,00

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00
/

— A

N

0,00

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

==Trzni ceny do 31.12.2012

== Trzni ceny od 1.1.2013

——Linearni (Trzni ceny do 31.12.2012) —— Linearni (TrZzni ceny od 1.1.2013)
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Ceny do 31.12.2013 / od 1.1.2014 (s KoPU)

Tab. 39 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.ai. s KoPU (vstupni data viz.
vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2012 Trzni ceny od 1.1.2013
viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,64 6,99
SD (smérodatnd odchylka) 1,58 2,80
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,11 0,36
F-test 4,194E-10
T-test 3,36558E-18

Obr. 37 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2013/2014 s KoPU)

cena
[Ke/m?]
16,00

14,00

12,00

10,00

8,00 I
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I

N

0,00 T T T T T T T
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

==Trzni ceny do 31.12.2013 ==Trzni ceny od 1.1.2014
——Linearni (Trzni ceny do 31.12.2013) —— Linearni (Trzni ceny od 1.1.2014)
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Ceny do 31.12.2013 / od 1.1.2014 (bez KoPU)

Tab. 40 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vsechna k.u.

viz. vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

bez KoPU (vstupni data

Trzni ceny do 31.12.2013

Trzni ceny od 1.1.2014

viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,76 7,27
SD (smérodatné odchylka) 1,35 2,78
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,18 0,62
F-test 1,54434E-05
T-test 7,3498E-07

Obr. 38 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2013/2014 bez KoPU)

cena
[Ke/m?]

16,00

14,00

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00 /\
7

0,00

— A

\I

[

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

==Trzni ceny do 31.12.2013

==Trzni ceny od 1.1.2014

——Linearni (Trzni ceny do 31.12.2013) —— Linearni (Trzni ceny od 1.1.2014)
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Ceny do 31.12.2014 / od 1.1.2015 (s KoPU)

Tab. 41 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.i. s KoPU (vstupni data viz.
vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2014 Trzni ceny od 1.1.2015
viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,70 7,64
SD (smérodatnd odchylka) 1,59 2,62
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,10 0,36
F-test 3,18392E-07
T-test 1,23799E-18

Obr. 39 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2014/2015 s KoPU)
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Ceny do 31.12.2014 / od 1.1.2015 (bez KoPU)

Tab. 42 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vsechna k.u.

viz. vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

bez KoPU (vstupni data

Trzni ceny do 31.12.2014

Trzni ceny od 1.1.2015

viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,83 8,50
SD (smérodatné odchylka) 1,33 2,00
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,17 0,52
F-test 0,021329696
T-test 1,33071E-08

Obr. 40 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2014/2015 bez KoPU)
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Ceny do 31.12.2015 / od 1.1.2016 (s KoPU)

Tab. 43 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.i. s KoPU (vstupni data viz.
vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2015 Trzni ceny od 1.1.2016
viz. vySe viz. vySe
PRUMER 2,82 8,02
SD (smérodatnd odchylka) 1,69 2,66
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,11 0,41
F-test 1,52712E-05
T-test 4 84628E-16

Obr. 41 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2015/2016 s KoPU)
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Ceny do 31.12.2015 / od 1.1.2016 (bez KoPU)

Tab. 44 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.i. bez KoPU (vstupni data
viz. vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2015 Trzni ceny od 1.1.2016
viz. vySe viz. vyse
PRUMER 2,97 8,70
SD (smérodatnd odchylka) 1,55 1,97
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,19 0,55
F-test 0,172442922
T-test 4,80696E-18

Obr. 42 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2015/2016 bez KoPU)
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Ceny do 31.12.2016 / od 1.1.2017 (s KoPU)

Tab. 45 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vSechna k.ai. s KoPU (vstupni data viz.
vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

Trzni ceny do 31.12.2016 Trzni ceny od 1.1.2017
viz. vySe viz. vySe
PRUMER 3,15 8,55
SD (smérodatnd odchylka) 2,17 2,19
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,13 0,46
F-test 0,781887804
T-test 5,41514E-25

Obr. 43 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2016/2017 s KoPU)
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Ceny do 31.12.2016 / od 1.1.2017 (bez KoPU)

Tab. 46 Vysledky F-testu, T-testu — souhrn za vsechna k.u.

viz. vySe — zde jsou uvedeny pouze vysledky)

bez KoPU (vstupni data

Trzni ceny do 31.12.2016

Trzni ceny od 1.1.2017

viz. vySe viz. vyse
PRUMER 3,23 9,27
SD (smérodatnd odchylka) 1,89 1,72
SEM (stfedni chyba priiméru) 0,23 0,57
F-test 0,993541236
T-test 1,55507E-13

Obr. 44 Spojnicovy graf's linedrnimi spojnicemi trendu (rok 2016/2017 bez KoPU)
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Empirickym odectenim z uvedenych grafii s regresnimi pifimkami je zjiStovano,
ze V katastrdlnich Uzemich s provedenymi pozemkovymi upravami doslo
K nejvyS§imu nardstu cen mezi roky 2011 a 2012. U katastralnich tzemi
bez provedenych pozemkovych uprav se ceny nejrazantnéji zvySovaly o dva roky

déle, tj. mezi roky 2013 a 2014.

Vyslednym zjisténim se potvrdil trend, ktery udava spole¢nost FARMY.CZ
s.r.0. (2019), coz je specialista na zemé&d¢lské spolecnosti, piidu a dal§i zemeédélské
nemovitosti v Ceské republice. Ta uvadi, Ze trzni ceny zemédélskych pozemki
od roku 2004 trvale rostou. Skute¢nost uvefejnéna touto spole¢nosti, ze skokovy
nariist byl zaznamenan zejména v letech 2014 az 2017, s meziro¢nim ristem
prevysujicim 10 %, nejvyraznéji pak v roce 2016 o 25,5 %, vsak z vyhodnocenych
trznich cen na okrese Strakonice potvrzena nebyla. Nicméné rlst trznich cen

zemé&délské pudy v poslednich letech je neoddiskutovatelny.

Tuto skute€nost 1ze odivodnit zavedenim programu ,,Podpora nakupu pudy*,
kdy je zemédélcim poskytovana dotace formou cEéste¢ného sniZzeni Urokového

zatizeni komer¢nich avéri ur€enych na nadkup nestatni zemédelské pudy.
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7. ZAVER

Majetkové kiivdy napachané v letech 1950 — 1989 byly napraveny navracenim
zemédelského majetku do rukou plivodnich vlastnikil, kiivdy zptisobené v tomto
obdobi na krajin¢ lze napravit pouze pomoci pozemkovych uprav. Pozemkové
upravy jsou totiz klicovym nastrojem k obnoveni zanedbané a ponicené krajiny,
zptistupniuji pozemky, vytvaii se jimi podminky pro racionalni hospodateni, chrani
pudu proti erozi, vyznamné zlepS$uji hospodaieni svodou a Vv neposledni fadé

prispivaji k ochrané a tvorb¢ Zivotniho prostiedi.

Statistické vyhodnoceni souborti trznich cen ptfed provedenim pozemkovych
uprav a po jejich provedeni pievazné potvrzuje narust trznich cen po provedeni
pozemkovych uprav. Tuto skute¢nost vSak lze pfisuzovat pfirozenému vyvoji trhu.
Z porovnani trznich cen v katastradlnich Uzemich, kde pozemkové tupravy byly
provedeny s trznimi cenami v uzemich, kde provedeny nebyly, totiz jasné vyplyva,
ze ve zkoumaném uzemi nema provedeni pozemkovych uprav zasadni vliv na vyvoj

trznich cen zeméd¢€lskych pozemkd.

Pro vlastniky pozemkt by vsak tato otazka neméla byt zasadni. Kazdy by si mél
uvédomit, ze zeméd&lska ptida je vycerpatelny, nenahraditelny a jen velice pomalu
se obnovujici pfirodni zdroj, krajina je misto, kde vSichni Zijeme. M¢ly by byt tedy
upiednostnény a ctény predevsim tyto hodnoty. Je Skoda, Ze spole¢nost nedoceniuje
vyznam pozemkovych tprav, jedine¢ného nastroje Kudrzeni ¢i  obnoveni
polyfunkénosti krajiny. Neméli bychom se stydét za to, v jakém stavu predavame

krajinu dal$im generacim.

Zemédé@lska piuda zaroven je a vzdy bude velmi strategickou komoditou. Vyvoj
trhu je vSak znaéné neptiznivy pro zemédélce, kteti na padé hospodaii. V soucasné
dobe¢ jsou vlastnici doslova zavaleni nabidkami na odkup pidy, které pochazi z velké
Casti od spekulanti. Velka &ast té&chto obchodi se také bohuZel zrealizuje. Cesti
zemé&délci jsou pak nuceni si tento vyrobni prostfedek propachtovat. Tim se jim
zvySuji naklady na zemédélskou vyrobu a 1 proto se stdvaji méné

konkurenceschopnymi.
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Jsme jedna z mala zemi v Evropé, ktera zadnym zplsobem neupravuje trh
s pidou. Je zadouci obchodovani s ni oSetfit tak, aby se jejimi vlastniky postupné
stali Cesti zemédélci, ktefi na ni hospodafi. Evropskéa komise reaguje na situaci, ktera
vznikla zejména v zemich stfedni a vychodni Evropy, kde dochazi ke spekulativnim
nakuptim zemédélské pidy zahrani¢nimi investory. Zvefejnila seznam moznosti, jak
mohou ¢lenské staty v souladu s pravem EU toto skupovani pidy omezit. Jedna se
napiiklad o moznost zavedeni piedkupniho prava pro urcity okruh subjekti
(hospodatici zeméd¢lci, stat), dile o omezeni rozlohy pozemki, které mohou byt
skupovany apod. Clenské staty by tak mohly &elit hrozbam typu nadmérnych
spekulaci cen a koncentrace vlastnictvi.

Je nejvyssi Cas se této problematice vénovat, abychom za nékolik let nezjistili,
Ze vétsinu nasi pudy vlastni zahrani¢ni majitelé a investi¢ni fondy, a ze my budeme

V nasi zemi pouhymi najemci.
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