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Abstrakt

Puda je po staleti chapana, jako bohatstvi. Je jedine¢na svou skladbou, polohou,

dostupnosti, a dalsi. Piida je nemovitosti a jeji nabidka je omezena.

V poslednich letech dochazi k dynamickym zménam v cenach zemédélskych

pozemkl, coz ma vyznamny dopad na zemédé€lsky sektor.

Cilem analyzy finan¢nich cen pozemki V regionu Jizni Cechy a Vysocina je zaméfit
se na ceny pozemku v dané oblasti a faktory, které je ovliviiuji. Zkouma trendy a vyvoj
na trhu s pozemky v rtznych regionech. Snahou je potvrdit nebo vyvratit hypotézu,

ktera se tyké vyhlaSkovych cen a jejich vlivu na trzni ceny pozemk v dané oblasti.

Ukolem teoretické &asti je charakterizovat pojem zemédélsky pozemek, puda, jeji
ocefiovani a metody ktomu dostupné. Zaméfeni je na konkrétni oblast Ceské

republiky, a to region Jizni Cechy a Vysoéina.

Pro ziskani vysledki a zavéra této prace byly pouzity metody, jako je Kruskal —
Wallisiv test nebo Shapiro — Willkav test, diky kterym byly vyhodnoceny a
formulovany zavéry prace. Analyticka ¢ast prace je soucasti druhé, a to praktické ¢asti,

kde jsou aplikovany vyse uvedené metody pro dosazeni vyhodnoceni.

Vysledky ukazuji, ze poptavka po zemédélské pidé, legislativni zmény, ekonomické
podminky a spekulativni investice jsou klicovymi faktory, které formuji trzni ceny.
Dalsi vyznamnou roli hraji environmentalni regulace a dotace, které mohou
zeméedélské pozemky Cinit atraktivnéjSimi pro investory. V disledku téchto faktort 1ze
pozorovat regionalni rozdily v cenach pozemki, které odraZeji nejen ekonomickou
situaci, ale i pfistupnost infrastruktury a kvalitu pady. Zemé&délci tak Celi rostouci
konkurenci a tlaku na optimalizaci vyroby, aby udrzeli svou konkurenceschopnost na

proménujicim se trhu.

Ocekavanym ctenafem prace jsou lidé se zdjmem 0 ocenovani zemédéelské pudy a

zajmem o zemedelstvi obecné.

Klic¢ova slova: bonita ptdy, cena ptudy, ocenéni pudy, ekonomika, pozemek, region,

trzni cena pludy, zemédélska ptida, zemédelstvi.



Abstract

For centuries, land has been understood as wealth. It is unique in its composition,

location, accessibility, etc. Land is real estate, and its supply is limited.

In recent years, there have been dynamic changes in agricultural land prices, which

has had a significant impact on the agricultural sector.

The aim of the analysis of the financial prices of land in the region of South Bohemia
and Vysocina is to focus on the prices of land in the area and the factors that affect
them. It examines trends and developments in the land market in different regions. The
aim is to confirm or refute the hypothesis concerning the Decree prices and their

impact on the market prices of land in the area.

The task of the theoretical part is to characterize the concept of agricultural land, land,
its valuation and the methods available for it. The focus is on a specific area of the

Czech Republic, namely the region of South Bohemia and Vysocina.

To obtain the results and conclusions of this work, methods such as the Kruskal-Wallis
test or the Shapiro-Willk test were used, thanks to which the conclusions of the thesis
were evaluated and formulated. The analytical part of the thesis is part of the second,

practical part, where the above methods are applied to achieve the evaluation.

The results show that the demand for agricultural land, legislative changes, economic
conditions and speculative investments are the key factors that shape market prices.
Environmental regulations and subsidies play another important role, as they can make
agricultural land more attractive to investors. As a result of these factors, regional
differences in land prices can be observed, reflecting not only the economic situation,
but also the accessibility of infrastructure and the quality of land. As a result, farmers
face increasing competition and pressure to optimize production in order to remain

competitive in a changing market.

The expected readers of the thesis are people interested in the valuation of agricultural

land and interest in agriculture in general.

Keywords: land creditworthiness, land price, land valuation, economy, land, region,

market price of land, agricultural land, agriculture.
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Uvod

Na pud¢ je clovek zivotn¢ zavisly. Puda piedstavuje pro ¢lovéka piirodni zdroj,
vyrobni faktor i pfedmét vlastnictvi. Ve vztahu k pudé vSak v soucasné dob¢ ¢lovek
¢eli mnoha aktudlnim vyzvam. Zacina se vyznamné projevovat celkoveé limitované
mnozstvi pidy pro uspokojovani potieb ¢lovéka za soucasné nutnosti uchovani
ptirodniho dédictvi. Zarovenn se na mnoha mistech, zejména v prosperujicich
aglomeracich, projevuje vysoka poptavka po pudé rostoucimi cenami pozemku
s dalekosahlymi disledky na rozdéleni bohatstvi mezi jednotlivé ¢leny spolecnosti.
Také cloveku dochézi to, Ze pida je nenahraditelnd a pokud se k ni bude chovat

maces$sky, vrati se mu jeho konani zpét jako bumerang.

Pidu lze definovat jako samostatny ptirodni Utvar vznikly z povrchovych zvétralin
zemské kiiry a z organickych zbytkl za plsobeni pidotvornych faktort. Je Zivotnim
prostfedim pidnich organismi, stanovistém plan€ rostouci vegetace, slouzi k
pestovani kulturnich plodin. Je regulatorem kolob¢hu latek, mize fungovat jako

uloziste, ale 1 zdroj potencidlné rizikovych latek.

V poslednich letech je ¢lovék svédkem znaénych vykyvl na trhu s zemédélskymi
pozemky. Vyznamnou roli v uréovani cen hraji ekonomické, environmentélni a
politické aspekty. Zatimco n€které oblasti mohou zaznamenavat rust cen v disledku
zvysujici se poptavky po zemédélské pide, jiné mohou Celit poklesu kviili ptirodnim
nepohodam ¢i zméndm v zemédé€lské politice. Analyzovat tyto trendy znamena

pochopit komplexni sit’ vzdjemné propojenych faktoru.

Ekonomické faktory zahrnuji spekulace na komoditnich trzich, cenové trendy v
zemédelstvi a dostupnost investi¢nich prostfedkti pro farmare. Environmentalni
aspekty se tykaji zmén klimatu, urodnosti pidy a dostupnosti vodnich zdrojt, které
maji pfimy dopad na produktivitu a tim i na hodnotu pozemku. Politicky rozmér
zahrnuje legislativni zmény, dotace a mezinarodni obchodni dohody, které mohou

ovlivnit trzni podminky.



1. Zemédélské pozemky

Ravan (2007:67) uvadi, ze zemédé€lské pozemky, kam patii ornd ptida, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty (luka a pastviny), je zakladem

dané¢ cena pudy.

Zemédelsky pozemek se ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem podle
bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ). Zakladni ceny zemédé€lskych
pozemkl a jejich Upravu vyjadiujici vliv polohy a dalsi vlivy ptsobici zejména na
vyuzitelnost pozemkl pro zemédélskou vyrobu, jako jsou ptirodni nebo technické

prekazky a vyhlaseni zv1asté chranénych uzemi, stanovi vyhlaska. (Reza¢, 2016:131)

Markova (2022:109) v publikaci uvadi, ze podle zakona o dani z nemovitych véci, § 4
Osvobozeni od dan¢, Zze od dané zpozemkll jsou osvobozeny v pismenu m)
zemédelské pozemky na dobu 5 let a lesni pozemky na dobu 25 let, poc¢inaje rokem
nasledujicim po roce, kdy byl po rekultivaci technickym opatifenim nebo biologickym
zarodinovanim vraceny zemédelské nebo lesni vyrobé. Poplatnik dan¢ musi uplatnit

narok na osvobozeni dan€ z pozemki v daflovém piiznani.

1.1 Pada

Vejchodska (2022:9) uvadi, Ze puda je pro zivot ¢lovéka kli¢ova. Poskytuje prostor
k Zivotu i1 obZivu, poskytuje nezbytny zaklad pro spolecensky a politicky Zivot, mtze
mit 1 symbolicky ¢i nabozensky podtext. Pida poskytuje prostor i pro zivot dalSich
druhti organismd, se kterymi ji clovék sdili a na jejichz existenci je zavisly.

Pro sva nescetnd specifika zasluhuje plida zvlaStni pozornost. Je sice pfedmétem
vlastnictvi, zaroven se vSak vyrazné 1iSi od jinych vlastnénych statki — je
nenahraditelna a jeji zdsoba je kone¢nd. Neda se zvétsit, koupit ani ziskat. Pada jako
prostor je totiz vyhradné pfirodnim zdrojem, jeji mnozstvi je dano pfirodnimi
podminkami a je moZzné ho povazovat za fixni, pfestoze ve vyjimecnych ptipadech Ize
1 plochu sousi navySovat na ukor pobtfeznich motskych vod nebo hojné zaplavovanych
uzemi pevniny. V historii se mnozstvi pudy navySovalo pro zemédélské ucely napf.

vysouSenim piivodné zaplavenych a neobyvatelnych uzemi. (Vejchodska, 2022:9)



Pida vhodna pro zivot ¢lov€ka vSak pfestala byt volnym a vSeobecné dostupnym
zdrojem. Cim vice ji spoleénost alokuje pro jeden zptisob vyuZiti, tim méné ji zbyde
pro jiny. Vyuziti pady pro ucely rezidencniho bydleni, komer¢nich ¢i pramyslovych
ploch konkuruje jinému zpusobu vyuziti — pro zemédélskou produkci, lesnictvi,
ochranu pfirody a krajiny. I ponechéani ¢asti pfirody bez vyznamnéj$iho ovlivnéni

¢lovékem lze vnimat jako ur€ité vyuziti tohoto prostiedi. (Vejchodska, 2022:10)

Ministerstvo zivotniho prostiedi definuje ptidu jako samostatny pfirodni Gtvar vznikly
z povrchovych zvétralin zemské kliry a z organickych zbytkii za pisobeni
pudotvornych faktort. Je zivotnim prostfedim plidnich organismt, stanoviStém plané
rostouci vegetace, slouzi k péstovani kulturnich rostlin, regulatorem kolob&hu latek,

muze fungovat jako uloziste, ale 1 zdroj potencidlné rizikovych latek.

Pida je dynamicky, stdle se vyvijejici zivy systém. Pfeziti a prosperita vSech
suchozemskych biologickych spolecenstev, prirozenych i umélych, zavisi na tenké
vrchni vrstvé Zem¢. Puida je proto bezesporu nejcennéjsi pfirodni bohatstvi. Je
pfirozenou soucasti narodniho bohatstvi kazdého statu. Pidu je proto nutné chranit

nejen pro soucasnou dobu ale se znacnym vyhledem do budoucna.

Narast lidské populace a silici tlak na pfirodni zdroje potvrzuji vyznam strategie
udrzitelného rozvoje. Mezi dominantni prvky této strategie patfi ochrana pidniho
fondu. Uvédomeéni si véaznosti situace v zachdzeni s plidnim fondem, zejména v
rozvojovém svété, vedlo jiz v roce 1972, na zasedani vyboru ministri k ptijeti
Evropské charty o pid¢ a v roce 1981, na 21 konferenci FAO k piijeti Svétové charty
o pudé. Zavaznost této otazky byla pln¢ zdlraznéna na mezinarodni konferenci
"Environment and Development v Rio de Janeiru v roce 1992, které se zucastnili

vedouci predstavitelé 178 statd.

V disledku slozitych vazeb, jichz se pida v ekosystémech ucastni neni mozné

vvvvv

plnéni téchto funkci:

— pida je zékladnim ¢lankem potravniho fetézce a soucasné substratem pro riist
rostlin,
— puda je zivotné dlleZitou zdsobdrnou vody pro suchozemské rostliny a

mikroorganismy a je filtraénim Cisticim prostiedim, ptes které voda prochazi,



cey

— mikroorganismy zijici v pidé jsou obrovskou a nedocenénou zisobarnou
genetické informace a umoziuji prib¢h dulezitych procest v ekosystémech,
cyklus vody, uhliku, dusiku, fosforu, a siry probihd v pid¢ prostfednictvim
interakci mikrobidlni slozky s fyzikalnimi a chemickymi vlastnostmi, ptidni
organicka hmota je hlavni suchozemskou zdsobarnou uhliku, dusiku, fosforu a
siry a bilance a pfistupnost téchto prvkii je neustale ovliviiovana mikrobialni
mineralizaci a imobilizaci,

— pida hraje zcela zasadni a nezastupitelnou roli ve stabilit¢ ekosystému a
Vv ovliviiovani bilanci latek a energii, plisobi jako environmentalni pufracni
medium, jez mimo jiné zadrzuje, degraduje, ale za urCitych podminek i
uvolnuje potencialng rizikové latky,

— z pudy pochédzi mnoho zikladnich slozek stavebnich materidli a surovin,
soucasn¢ puida poskytuje prostor pro umist’ovani staveb, pro rekreacni ¢innost
a dalsi aktivity clovéka,

— puda je prostfedim, v némz probiha archeologicky a paleontologicky vyzkum.

1.2 Ocenovani zemédélskych pozemki

Ferguson et al. (2006:59) uvadé&ji, Ze jednou z nejrozsitencjSich forem zemédélske
regulace je omezeni vlastnictvi zemédé€lské pudy. Jednim z kanadskych ptikladt
omezeni vlastnictvi zemé&délské plidy je Saskatchewan Farm Security Act (FSA),
ptijaty v roce 1974. K odhadu vztahu mezi hodnotou piidy, ndjemnym a regulaci
pouzili autofi model soucasné hodnoty (PV). Hausmantv test endogenity ukazal, ze
proménna regulace je endogenni s cenou pudy. Znaménko proménné regulace je
Regulace snizila ceny zemédélské pidy v Saskatchewanu v obdobi 1974-2001 v
praméru o 4 az 34 USD/akr v zavislosti na tom, zda se pii odhadu vyuzila metoda

nejmensich ¢tvercti (OLS) nebo dvoustupnova metoda nejmensich ¢tverct (TSLS).

Model soucasné hodnoty (PV)

Pt (= vn  NRELLGD)
L= X2 (1+i)t

kde P.' (r) je cena za ptidu

NR'_ je vynos z piidy



1 je diskontni sazba v obdobi ,,t*

Cisty obrat do zemé&délské pidy je funkei cen komodit, vyrobnich nakladd a r, coZ je

prisnost regulace.

Ferguson et al. (2006:61) prokazali souvislost mezi omezenim vlastnictvi zemédélské
pudy a chovanim pii vyhledavani najemného. Autofi tvrdi, Ze souvislost mezi regulaci
vlastnictvi a chovanim zaméfenym na vyhledavani renty prokazuje pouze Laband
(1984), ktery tvrdi, ze legislativni regulace ve Spojenych statech proti zahrani¢nimu
vlastnictvi zeméd¢lské puady je funkci relativni politické moci rodinnych farmari.
Zjistil také malé zvySeni hodnoty pidy, ke kterému dochazi v disledku zahrani¢ni
poptavky po zemédélské pudé, nestaci vSak k vyrovnani ztraty lidského kapitalu z
divodu odchodu z odvétvi. Proto drobni vlastnici pudy (rodinni zemé&d¢lci), kteii by
museli opustit odvétvi, protoze nemohou rozsifovat svou cCinnost v piitomnosti

zahrani¢nich zajemct o zemédélskou ptdu, lobuji za omezeni vlastnictvi zeméd¢lské
pudy.
Stiglertiv model endogenni teorie politiky je uzitecnym ramcem pro pochopeni toho,

pro¢ jsou regulace vlastnictvi tak vSudyptitomné a také poskytuje dikazy o tom, Ze
regulace, které omezuji vlastnictvi zemédé€lské pidy, mohou ovlivnit ceny zeméd¢lské
pudy.

Bradac¢ (2009) uvadi, ze pozemky maji jednu zvlastnost, jejich rozloha je kone¢na a
nedd se nijak rozSifovat. Tato zdsadni vlastnost ma vliv na hodnotu samotného
pozemku. Zasadni vliv na cenu pozemku ma 1 jeho poloha. DalSimi podstatnymi
faktory jsou velikost pozemku, sklon pozemku, kvalita pudy, druh vyuziti pozemku
(stavebni, zemédélsky) a efektivita vyuzZiti pozemku dand moZnostmi pfistupu na

pozemek a napojeni na inZenyrské sité.

Pro stanoveni hodnoty pozemkil se vyuzZiva fada metod, jako je vynosova metoda,

metoda tfidy polohy, indexova porovnavaci, nebo ocenéni podle map.

Ocenovani zemédélského majetku se d€li podle toho, o jaky majetek se jedna.

Zavlazovana nebo suchd zemédé€lska plida se oceiiuje timto zptisobem:

- ur¢i se zakladni péstované plodiny a péstebni postupy pouzivané v kazdé
zeméedélskeé oblasti,
- stanovi se odpovidajici 10lety praimérny vynos pro kazdou plodinu v kazdé

zemédglské oblasti,



- urci se podil pronajimatele na kazdé¢ zékladni ploding,

- stanovi se typické vydaje pronajimatele v kazdé zemédé€lské oblasti,

- vypocita se Cisty pfijem pronajimatele,

- skutecnd hodnota se ur¢i vydélenim cistého piijmu pronajimatele zdkonnou
13% mirou kapitalizace,

- stanovend hodnota se pro ucely posouzeni vypocitd vynasobenim skutecné

hodnoty zékonnou sazbou 29 %.

Ptikopy, kanaly, zlaby a zavlazovaci systémy vlastnéné a pouzivané jednotlivei k
zavlazovani pudy, ktera je ve vlastnictvi stejnych osob, nejsou zdanény oddélené od
pudy, pokud jsou vlastnény a pouzivany vyhradné pro takové ucely. (Middleberg,
2014)

Pozemky pro pastvu nebo luéni seno se oceiiuji zplisobem:

- pozemek se klasifikuje podle unosnosti na ptislusné 10leté obdobi, lu¢ni seno
je neobd¢lavana ptida uréena k produkei pice, ale miize byt zavlazovana,

- ur¢i se hruby pfijem pronajimatele na zdkladé¢ primérného mésicniho
najjemného za zvifeci jednotku (AUM) za pfislusné 10leté obdobi, sazba
pronajmu AUM se vyndsobi poctem akrti na AUM k ziskani hrubého ptijmu,

- od hrubého pfijmu se odectou pftislusné vydaje k ziskdni Cistého piijmu
pronajimatele,

- od hrubého pfijmu odectéte piislusné vydaje, abyste ziskali Cisty piijem
pronajimatele,

- skutecnd hodnota se vydéli Cistym pfijmem pronajimatele zakonnou 13 %
mirou kapitalizace,

- stanovena hodnota se pro Ucely posouzeni vypocitd vyndsobenim skute¢né

hodnoty zdkonnou sazbou 29 %.

Hodnotu nemovitosti ovlivitluje mnoho faktorti, zejména pokud jde o zeméd¢€lskou
pudu. Vymyslet Cislo mize byt trochu slozité. Farmari a investofi vSak potiebuji
metodu, jak pfifadit hodnotu zemédélské ptdé. (Middleberg, 2014)

Hodnotu zeméd¢lské pudy urcuji dva hlavni faktory: prodejni cena srovnatelné ptidy

a mira kapitalizace. | kdyz kazdy poskytuje podobné informace, vétSina investor

zajimaji oba faktory, kterymi zjisti, zda dostanou pfesnou hodnotu nemovitosti.



Prvnim krokem pfi pfidélovani hodnoty zemédélské pudé je sezndmeni se s mistnim
trhem. Dobrym ukazatelem nebo vychozim bodem mohou byt srovnatelné trzby.
Kazdy kus zeméd¢€lské pudy mé jedinecné vlastnosti, které ptidavaji nebo snizuji

hodnotu. (Middleberg, 2014)

1.2.1 Vynosova metoda

Vynosova metoda je posledni obecn€ uznavanou metodou. Na nemovitost se diva jako
na investici, ktera jeho majiteli pfinasi pravidelny vynos (njjemné). V této metod¢
ocenéni nemovitosti se pocita s ¢istym vynosem, tj. vynosem upravenym o naklady na
opravy a udrzovani nemovitosti, pojisténi, dait z nemovitosti a ostatnich naklada
souvisejicich s provozem prondjmu nemovitosti. Tento ¢isty vynos se nakonec vyd¢li
mirou kapitalizace vynosti. Ta se stanovuje podilem ze skutecnych prodeji
jednotlivych typd nemovitosti a jejich byvalych skuteCnych Cdcistych vynost

(upravenych najmit).

Rekapitulace trzniho ocenéni, anebo také stanoveni ceny obvyklé, je soucasti kazdého
ocenovaciho odborného posudku. Odhadce s vazanou zivnosti podle jednotlivych typt
nemovitosti se piiklani k urcité oceniovaci metodé vice ¢i méné. Obecné plati, ze pokud
existuje v daném misté¢ trh s obdobnymi nemovitostmi, pak se vice pfiklani k
porovnavaci metodé. Pokud se nemovitost dlouhodobé pronajima, piiklani se k
vynosové metod¢ ocenéni. Pokud se s obdobnou nemovitosti neobchoduje a zaroven
ji neni moZzné ani pronajmou, piiklani se k ndkladové metodé. Existuji 1 procentudlni
doporuceni k danym typii nemovitosti, jak se pfiklonit k jednotlivym metodam ocenéni

nemovitosti.

Slavata (2005) uvadi, Ze vynosova metoda pouZije u tdch typt, které jsou primarné
urceny k prondjmu. Jedna se tak pfedevsim o bytové domy, administrativni budovy,
garaze nebo objekty urcené k rekreaci. Vynosovou metodu lze s uspéchem aplikovat i
na véci movité, ur¢ené k pronajmu, jako jsou napi. automobily, stavebni naradi,
sportovni naéini a dalsi. Na rozdil od nemovitosti zivotnost vétSiny movitych véci byva

niz8i. Proto je nutné s timto faktorem pti odhadu pocitat.
Zakladni princip vypoctu vynosové hodnoty véci je dan vztahem:

VH = CV/R



Kde VH je vynosova hodnota véci,
CV je &isty vynos z pronajmu
R je mira kapitalizace setinna

Jedna se 0 nejéastéji vyuzivany vypocet vynosové hodnoty, ktery je konstruovan za
predpokladu jistoty vécné renty z véci. Znamena to vsak, Ze se neptedpoklada zniceni
dané véci do budoucna. Vynosova metoda je zalozena na piijmu z dané véci, u které
se tak predpoklada, ze bude vynos bude zajistén i do budoucnosti. Vynosova metoda
je tak pouzitelnd primarné u toho majetku, ktery je uren ke generovani jakychkoliv
piijmid. Vynosovou metodu oceniovani majetku nejvice vyuzivaji investofi, v jejichz
zajmu je, aby investovany kapital zarucoval co nejvyssi vynos. Vynosova hodnota se
vypocitava z predpokladanych budoucich pfijml, které jsou pifepocitdvany na

soucasnou hodnotu. (Slavata, 2005)

1.2.2 Metoda tiidy polohy

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy Svycarského architekta
Wolfganga Naegeliho vychazi z poznani, ze cena stavebniho pozemku je v urcité
relaci, jednak k celkové cené nemovitosti (pozemku a stavby), jednak k vynosim z
najemného. Metoda polohovych tfid slouzi ke stanoveni ceny pozemku jejim
odvozenim z hodnoty stavby, které se na ném naléza. V minulosti byla modifikovana
némeckymi autory a z této modifikace vychdzela vétSina Ceskych autorh, pii jeji

adaptaci na podminky Ceské republiky.

Vyhodou této metody je skutecnost, Ze je snadno aplikovatelna ve vSech piipadech,
predevsim pak tam, kde nejsou k dispozici Zadné porovnatelné ocenovaci objekty (kde
tedy nelze pouZzit metodu porovnavaci). Principy této metody jsou vSeobecn¢ znamy a

bohaté¢ dokumentovany zahrani¢ni 1 domaci literaturou.

Tato metoda zkoumad & tfid polohy a pfifazuje jednotlivym tfidam podil na cené
pozemku. Timto podilem je pak posuzovany pozemek ocenén v zdvislosti na
investi¢ni ndrocnosti stavby na pozemku realizované. Metoda umoziuje klasické
ocenéni pozemku na zdkladé zndmeé nebo vypoctené (potfizovaci) reprodukéni ceny

stavby.



Tato metoda vychazi z predpokladu, Ze hodnota pozemku a reprodukéni hodnota
stavby predstavuji 100 % (reproduk¢ni hodnota stavby — bez opotiebeni). Podle tfidy
polohy ma rizny vliv hodnota pozemku a hodnota stavby Tim, jak roste uroven
polohy, roste také vyznam hodnoty pozemku. Je nutné urcit tfidu polohy — pozemkim
se prifadi kli¢ od 1-7; aritmeticky pramér z klic vstupuje do tabulky ttidy polohy =
podil hodnoty pozemku na celkové hodnoté. Je nutné urcit reprodukéni hodnotu
stavby. Klasifikac¢ni kli¢ pro jednotlivé tridy slovné charakterizuje zkoumanou polohu

v ramci sidelniho tvaru.
Pti tom se sleduji nasledujici kritéria:

- vSeobecna situace,

- dopravni situace,

- intenzita vyuziti pozemku,
- obytny sektor,

- sektor obchodu a sluzeb,

- sektor pramyslu,

- faktor zvyseni,

- faktor snizeni.

Slavata (2005) uvadi, Ze ocefiovani Ize definovat jako soubor ¢innosti, kdy je uréitému
pifedmétu, souboru predmétt, prav apod. pfifazen penézni ekvivalent. Ocenovani je
postup, jimZ chceme zjistit hodnotu majetku v penéZnich jednotkach. Pfesnost postupu
a vybér metodiky je dan potiebou, podminkami a u¢elem ocenéni. V pravnim systému
CR lze rozlisovat dva zakladni piistupy pii ocefiovani majetku — ocefiovani

administrativni a trzni.
Vyhody metody ttidy polohy:

— zjiStuje se vlastné hodnota pozemku v trznim hospodafstvi, i kdyZ toto jesté
neni dlouhodobé rozvinuto a stabilizovdno a neni tedy mozno zodpovédné
pouzit vynosovou metodu,

— 1 kdyby trzni hospodaistvi jiz bylo, pro danou metodu neni nutno znat
konkrétni vysi ndjemného, obvykle staci zjistit obestavény prostor budovy a
spocitat reprodukéni cenu (coz je stejné zapotiebi pro hodnotu vécnou),

— metoda pfitom svym zpiisobem supluje i metodu vynosovou,



— neuplatni se zde hledisko vybéru trokové miry, které mize okamzitou
vynosovou hodnotu nemovitosti velmi podstatné ovlivnit. Metoda naopak
stabilizuje ceny pozemkl bez vlivu okamzitého kolisani; vzhledem ke
specifice nemovitosti jako véci dlouhodobého trvani je toto jisté pfimérené a

zadouci. (Marakova)

1.2.3 Indexova porovnavaci metoda

Oleriny (2002) uvadi, Zze indexova metoda se t&éSi oblibé zejména v praxi anglicky
mluvicich dodavateli. Indexové metody se pouzivaji nejen k vypoctu néakladi
stavebnich praci, ale i ke stanoveni cen ve vybérovém fizeni a k uréeni provoznich

nakladu hotového dila.

Indexové metody jsou variantou nepiimého porovnani zalozené na technické koncepci
cenotvorby, v nichz zékladni ceny referencnich vzorkl i hodnoceni ptipadnych rozdilt
jsou zalozeny na empiricky preddefinovanych velicinach, takze aplikace probiha
pomoci jednoduchych pocetnich algoritmii. Pouzitd indexovd metoda vychazi z
primérmé ceny stavebnich pozemkii v CR dle statistickych udaji CSU a klasifikuje
oceflovany pozemek pomoci soustavy indexl, nabyvajicich hodnot v pfesné uréeném

rozmezi a kvantifikuje nasledujici hodnotici kritéria v nésledujicich oblastech:

— teritorialni struktura obce,

— stavebni pfipravenost pozemku,

— velikostni tfida obce,

— Ucel uZiti pozemku,

— infrastruktura okoli pozemku a jeho dopravni dostupnost,

— zvlastni zlepSujici a zhorSujici podminky. (Mafdkova)

1.2.4 Ocenéni podle map

Ceny v cenovych mapéch jsou urceny zpravidla na zakladé€ statistického zpracovani
dajt o realizovanych cenach pozemkil v misté, takto stanovené ceny vsak zpravidla

nezohlediiuji moZnosti skute¢ného vyuziti ocefiovaného pozemku. (Maiakova)
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Cenové mapy jsou v dnesni dob¢ jednou z moznosti, jak urcit trzni odhad nemovitosti.
Otazkou je, zda se jedna o vhodny zpisob a co muize Spatny odhad ceny zptsobit a
jaky néstroj pro jeji zjisténi vyuzit.

Cenové mapy vychazeji z realizovanych prodeji evidovanych katastralnimi urady.
Pokud je nutné zjistit trzni hodnotu konkrétni nemovitosti, pouze s témito tdaji to vak
nebude uplné. Udaji o prodejich totiz cely proces stanoveni trzni hodnoty nemovitosti
teprve zacina. Cenové mapy tak mohou byt soucasti odhadu nemovitosti, nikdy vSak

pouhym vysledkem.

Pozemky se pro tcely ocetiovani a tvorby cenové mapy pozemkd ¢leni na

stavebni pozemky;

— zemédelské pozemky (orna ptida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a

trvaly travni porost);

— lesni pozemky (lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky);

— vodni plochy;

— jiné pozemky.
V soucasnosti plati 7 cenovych map stavebnich pozemkii vydanych a zpracovanych
ve smyslu zdkona o oceflovani majetku. VSechny jsou pfistupné na internetu. Od roku
1992 byla postupné vydéana cenova mapa stavebnich pozemkii pro 54 mést a obci
Ceské republiky. Né&které z nich opakované. Nejvice cenovych map doposud vydala
Olomouc a Hlavni mésto Praha. Uplny seznam vydanych cenovych map stavebnich
pozemku, véetné aktualné platnych je knalezeni na internetové strance

https://www.cenovemapy.cz

Cenova mapa se zpracovava pomérné dlouho (pokud neni mapou nepatrné obce), musi
se k ni vyjadfit MF a musi byt vyhldaSena obecné zavaznou vyhlaskou (tedy
zastupitelstvem piislusSného mésta ¢i obce). To vSechno trva zpravidla (u mésta
velikostni tfidy n€kdejSiho okresniho mésta) zhruba 1/2 roku. Takze od doby sbéru dat
na Katastru nemovitosti k vyhlaSeni cenové mapy znamend, ze v okamziku, kdy
nabude platnosti, zobrazuje stav stary 6 mésicii. V tomto smyslu tedy rozhodné jiz za

zadnych okolnosti nejde o cenu v ¢ase obvyklou.

Dalsi problém tkvi pak ve zplsobu zpracovani. Jedna-li se o tzv. zonalni cenovou
mapu, kde je spolena jedna cena pro cely (rizné veliky) okrsek uzemi, neni mozné,

aby tato cena byla prohldSena za cenu obvyklou, ma-li stejnou cenu zastavény i
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nezastavény pozemek, navic tieba v rizném stupni stavebni pfipravenosti, at uz
legislativni ¢i technické, zahrada, komunikace nebo jina ostatni plocha ¢i jakykoliv
dalsi druh pozemku se vyskytuje v takové zoné. Kazdy z téchto pozemkl by se
pravdépodobné obchodoval (pokud se neprodavaji spolecné) za jinou cenu. V zonalni
cenové mapé jSOU ceny cenami praimérnymi, nikoliv obvyklymi.

Ceny v cenové mapé jsou ceny, které nahrazuji ceny zjisténé (podle provadéci
vyhlasky k zakonu o ocenovani majetku). Problematika je vS§ak mnohem slozitéjsi a
zalezi na mnoha okolnostech (makroekonomickych i mikroekonomickych vlivech).
Jako voditko, které mize pomoci konstruovat sjednanou ¢i smluvni cenu, zejména

tam, kde je pravidelné cenova mapa aktualizovana (kazdoro¢n¢), mize slouzit témer

vzdy a uSetii spoustu ¢asu 1 pencz.

1.3 Stanoveni cen podle BPEJ

BPEJ je bonitovana pidné ekologicka jednotka slouzi k hodnoceni absolutni i relativni
produkéni schopnosti zemédélskych pid a podminek jejich nejucelnéjsiho vyuziti.
BPEJ je charakterizovana pétimistnym kodem. Prvni ¢islice vyjadiuje prislusnost ke
Klimatickému regionu. Druha a tieti ¢islice uréuje zatazeni pidy do hlavni pudni
jednotky klasifikaéni soustavy (HPJ). Ctvrta stanovuje stupef sklonitosti a p¥islugnou
expozici ke svétovym strandm ve vzajemné kombinaci, pata ¢islice vyjadiuje hloubku
pudy a skeletovitost pudniho profilu ve vzajemné kombinaci. Zakladni soustava
vymezuje 2140 BPEJ, pro které jsou k dispozici i ekonomické charakteristiky a nove
vymezenych 138 kodl, pro které je nutné nejprve ekonomické charakteristiky

vyhodnotit. Dohromady tedy 2278 kodu BPEJ.

Tabulka 1 Uréeni BPEJ kodu

Oznaceni kédu | Poiadi ¢islice Rozsah

BPEJ v kodu BPEJ hodnot

XXX XX 1. kod klimatického regionu | 0-9

XXX XX 2.a3. kéd hlavni plidni jednotky | 01-78

XXX XX 4. sdruzeny kod sklonitostia | 0-9
expozice
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XXX XX 5. sdruzeny kod | 0-9
skeletovitosti a hloubky

pudy

Zdroj: https://bpej.vumop.cz
Klimaticky region zahrnuje izemi s pfiblizné¢ shodnymi klimatickymi podminkami pro
rust a vyvoj zemédélskych plodin. Klimatické regiony byly vyc¢lenény vyhradné pro
ucely bonitace zemédélského pudniho fondu. Vymezeni klimatickych regiont bylo
provedeno na zakladé mnoha kritérii, mezi ty rozhodujici patfi: suma pramérnych
dennich teplot rovnych nebo vyssich nez 10° C, primérné ro¢ni teploty a priimérné
teploty ve vegetatnim obdobi, dale primérny uthrn ro¢nich srazek a srazek ve
vegetacnim obdobi, pravdépodobnost vyskytu suchych vegetacnich obdobi v %,
vypocet vlahové jistoty, hranice sucha a dalsi faktory jako nadmotska vyska, daje o
znamych klimatickych singularitach a faktor mezorelié¢fu. Tyto udaje byly zpracovany
Ceskym hydrometeorologickym ustavem z tdaji let 1901-1950. Na zakladé
zevieobecnéni uvedenych podkladi bylo pro Ceskou republiku (soubézné stanoveny
i pro Slovenskou republiku) vymezeno a na mapé 1 :200 000 zobrazeno deset
klimatickych regiont (¢iselny kod 0-9) se zakladnim ¢lenénim na oblast velmi teplou,
teplou, mirn¢ chladnou a chladnou s podtfidénim subregionti na suchy, mirn€ suchy,

mirné vlhky a vlhky. (bpej.vumop.cz)

Hlavni pidni jednotka je definovana jako syntetickd agronomizovand jednotka
charakterizovana ucelovym (agronomickym) seskupenim genetickych ptdnich typu,
subtypli, pldotvornych substratl, zrnitosti, hloubky pidy, typem a stupném
hydromorfismu a reliéfem izemi. Klasifika¢ni soustava bonitace predstavuje 78 HPJ,
které  z geneticko-agronomického hlediska tvofi 13  zakladnich  skupin.

(bpej.vumop.cz)

Sdruzeny kod sklonitosti a expozice — ¢tvrté predposledni ¢islo kodu BPEJ tvofi
kombinace stanoviStnich faktort, tj. sklonitosti a expozice. Je to z toho diivodu, Ze oba
faktory spolu vzajemné souvisi a spolecné se podileji na kvalité¢ dané vysledné BPEJ.
Sklonitost izemi ovlivituje obhospodaiovani pozemku (pouziti zemedélskych stroja,
agrotechniky apod.), s tim souvisi napf. riziko zvySené eroze na svazitém Uzemi.
Podobné expozice pozemku ovliviiuje i vegetaéni podminky vzhledem k rozdilnym

teplotam, osvitu a nasledné i srazkam. Zasadni je zde vymezeni pozemku se severni,
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ale 1jizni expozici. V soucasné dobé se sklonitost pozemku v terénu zjist'uje pouzitim

sklonoméru a expozice z mapovych podklada ¢i kompasu. (bpej.vumop.cz)

Sdruzeny kod skeletovitosti a hloubky jsou dvé vzajemné velmi blizké charakteristiky,

které ve svém dusledku vyrazné ovlivituji hospodareni na ptde¢ a jeji funkce.

Klimaticky region zahrnuje tizemi s pfiblizné¢ shodnymi klimatickymi podminkami pro
rust a vyvoj zemédelskych plodin. Klimatické regiony byly vyclenény vyhradné pro
ucely bonitace zemédélského pudniho fondu. Vymezeni klimatickych regiont bylo
provedeno na zakladé mnoha kritérii, mezi ty rozhodujici patii: suma pramérnych
dennich teplot rovnych nebo vyssich nez 10° C, primérné ro¢ni teploty a primérné
teploty ve vegetacnim obdobi, dale primérny uhrn ro¢nich srdzek a srazek ve
vegetacnim obdobi, pravdépodobnost vyskytu suchych vegeta¢nich obdobi v %,

vypocet vlahové jistoty, hranice sucha a dalsi faktory. (bpej.vumop.cz)

Statni pozemkovy ufad definuje BPEJ jako pidné ekologické hodnoceni, jehoz
vysledkem je vymezeni BPEJ, podle pevné stanovenych metodickych postupi studuje
na zdklad¢ shromazdénych mapovych a jinych podkladd, nasledné rekognoskace a
prizkumu terénu, sbéru dat in situ a jejich analyz a vyhodnoceni, mistni
geomorfologické, klimatické, ekologické, geologické, hydrologické a pedologické
poméry. BPEJ ndm tedy dava podrobnou informaci nejen o piidné-produkéni
charakteristice Uzemi, ale zejména i o pludné-genetickych, ptidné-ekologickych,
pudné-reten¢nich, geologickych, morfologickych, klimatickych a hydrologickych
vlastnostech stanoviSté. Z téchto charakteristik podrobné klasifikovanych pfi
vymezovani a mapovani BPEJ (tedy 1 z mapy BPEJ) napf. pfimo vyplyva retencni
schopnost krajiny vazana na ptidu, mira schopnosti piidy poutat jakékoliv latky (vcetné
kontaminantti, uhliku apod.), mira filtracni schopnosti puidy pro rizné latky, erodibilita
(environmentalné, ekologicky, z vodohospodarského i1 ekonomického hlediska velice

dilezita vlastnost), stupen eroze apod.

Ukolem odboru padni sluzby Statniho pozemkového tfadu je pomoci vlastnich
odbornych pracovnikli expertn¢ provadét aktualizaci, zpfesiiovani a dopliiovani dat
BPEJ (véetné digitalni vektorové mapy) a vedeni databdze BPEJ pro celé uzemi CR.
Tato ¢innost je nezbytna pro zabezpeceni potifebné kvality dat BPEJ zejména pro
hodnoceni zabora a vynéti zemédelské ptidy, izemné planovaci proces, spravu, pievod

a oceflovani nemovitosti, zajiStovani vefejnych zajml v Gzemi, projekéni Cinnost
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(napt. pozemkové upravy, adaptacni opatfeni na zménu klimatu atd.), prodej statni

pudy a restituce, soudné-znalecké, vyzkumné a strategické ucely. (Bioreality.cz, 2020)

Trzni cena zemddélské pady v pribéhu roku 2020 v celé CR mirné stoupala v
nekterych lokalitach (StiedoCeském, Plzenském a Jihomoravském kraji) vyznamngéji.
Koronavirové restrikce nartist cen neukoncéily, naopak rostl zdjem nezemédélskych
zemédélcu o kvalitni pidy a vétsi rozlohy nepolevuje a diky dobrym uvérovym
podminkam lze oCekavat i nadale setrvaly zajem. Vyvoj cen lze téZko predikovat,
pfi¢emz zalezi na tom, zda a pifipadné v jaké vysi a struktufe se dostavi o¢ekavany
pokles ekonomiky. Pocatkem roku 2020 se ceny zeméd€lské puady ustalily
V pohrani¢nich okresech ovlivnénych pteshrani¢énim hospodaienim sousednich stata.
K prodeji zpravidla menSich vymér zemédé€lskych pozemkl pfistupuje s vidinou
nejistych ¢asti i ¢ast vlastniki, ktefi na pide nehospodati a maji v ni pouze dlouhodobé

ulozeny penize jako finanéni rezervu pro horsi ¢asy. (Bioreality.cz, 2020)

Pida se vSak v soucasné dobé prodéva za cenu podstatné vyssi, nez je jeji bonita, to
plati zejména pro pozemky, kde BPEJ je velmi nizka. Deformaci bonity pozemku a
jeho ceny zptisobuje zejména dotacni politika EU, ktera poskytuje pomérné vysoké
dotace na Spatn¢ urodnou ptdy ve vysSich polohach. U orné pudy v nizSich polohéch,
kde jsou dotace podstatné nizsi, nejsou rozdily mezi bonitou a trzni cenou tak veliké.
V soucasné dobé¢ se trzni cena trvalych travnich porostii pohybuje zpravidla mezi 20 a
30 K&/m?, odlisna situace je u orné pidy, kde cena pohybuje mezi 24 a 32 K&/m? a u
vétsich scelenych vymér s vysokou BPEJ miize trzni cena pidy piesdhnout cenu 40
K¢/m2. Cena na kupni smlouvé (urcend trhem) vychédzi v praxi u zemédé€lskych

pozemku zpravidla vyssi nez cena vyhlaskova. (Bioreality.cz, 2020)

Trh se zemé&délskou plidou se postupné stabilizoval, tomu odpovida 1 rozsah prevadéné
pudy, ktery se od roku 2009 ustalil okolo primérného podilu 2,5 % zeméd¢€lského
pudniho fondu. Rozsah pfevadeéné statni piidy poklesl z ptivodnich vice nez 70 tis. ha
v roce 2005 na 20 tis. ha v 2011 a postupné se bude dale snizovat. Termin dokonceni
privatizace statni piidy bude odvisly od rozsahu nabidek, pozadavkil na statni rezervy,

resp. pozadavkil od resortnich uadt (MZP).

Trzni hodnota je definovéana jako hodnota, jiz je s nejvetsi pravdépodobnosti mozno

dosdhnout v dané dob& a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi mezi
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dobrovoln¢ a legdln¢ jednajicim kupujicim a prodavajicim s vyloucenim plisobeni
mimotéadnych faktort, tedy bez zietele na individudlni ¢i jiné z4jmy, vybocujici z
bézné praxe. Pritom se predpokladd, Ze pfedmét obchodni transakce byl veiejné
umistén na trh, a tedy ze obéma strandm jsou znama vSechna relevantni fakta o
pfedmétu prodeje. Strany jednaji se znalosti véci, obezietn¢ a bez donuceni. Trzni
hodnotou majetek mizeme majetek ohodnotit v kterékoli fazi jeho zivotniho cyklu

(napf. pted prodejem). (Bioreality.cz, 2020)

Pro urceni trzni hodnoty nejen pozemku se nejcastéji uziva porovnavaci metoda. Pro
jeji uziti musi mit znalec dostateéné velikou databazi realizovanych cen kvalitativné
srovnatelnych pozemkt v dané oblasti. Databdze musi byt aktudlni k datu ocenéni.
Pokud nejsou k dispozici skuteéné prodeje, je mozni vyjit z cen z nabidek realitnich
kancelaii. Zde vSak pocitejme s tim, Ze ne vSechny nabidky jsou redlné, proto do
databaze nezahrnujeme starSi inzerdty a ceny zjevné nadhodnocené. Indexové
porovnavaci metody jsou zaloZeny na principu odvozeni hodnoty pozemku ze zndmé
hodnoty jiného pozemku na zdklad€ zohlednéni n€kterych jeho odliSnych vlastnosti.
Uziva mnozstvi koeficientll. Metoda tfidy polohy a rezidualni metoda je vhodna

zejména pokud jde o pozemky stavebni. (Bioreality.cz, 2020)

V roce 2021 byla primérna trzni cena zemédélské pady 29,4 K&/m?, vzrostly trzni
ceny pudy proti roku 2020 o 16,1 %, trzni ceny orné plidy byly vyssi neZ trzni ceny
TTP 0 31 % a primérna mira inflace byla 3,8 %. (Bioreality.cz, 2020)
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2. Zemédélska pida regionu Jiznich Cech a Vyso¢iny

Tato kapitola popise zemédélskou piidu regionu Jizni Cechy a Vyso¢ina, podle BPEJ

a nastini primérné ceny za jeden hektar.

2.1 Zemé&délska pida Jiznich Cech
Rozloha jiho¢eského kraje je 10 057,98 km?, jeho kod NUTS3 je CZ031.

Zeméd¢lska ptida zabird 53 % z celkové rozlohy kraje. Z toho 70,5 % tvoii ornéd pida

a 23,8 % ptipada na trvalé travni porosty.
Plocha trvale travnich porostl se v kraji zvySuje a orné pidy ubyva.

V poslednich letech také dochazi ke zna¢nému ubytku zemédélské pidy v disledku

jeji pfemény na urbanizovana Gzemi.

Obrazek 1 Zemédelské subjekty, pracujici v zemedélstvi a obhospodatovana zemédélska puida
v JihoCeském kraji v roce 2000 a 2020 (stav k 30. 9.)

Zdroj. Agrocenzus 2000 a Integrované Setfeni v zemédélsta 2020

., Index Podilna ER (%)
2000 2020 202042000
(%) 2000 2020

Zemédélske subjekty celkem 4057 3158 77,8 10,4 10,9

fyzicke osoby 3709 2636 711 10,2 10,7

pravnické osoby 348 522 150.0 12,1 123

Obhospodaiovana zemédélska piida (ha) 47438 419045 93,7 12,3 12,0

ztoho vlastni (%) 85 265 x| ¥ ao| ® 23

oma puda 252713 244 704 835 10,6 99

trvalé trawni porosty 152 705 173 442 113,86 18,5 w77

ovocné sady 1473 962 63,3 6,6 5.9

Prim&ma vyméra obhosp. zem. pldy na 1 subjekt (ha) 110,3 1327 12003 * s27|* 1208

Ekologicky obhospodafovana zemé&délska plda (ha) 17 108 81097 4740 129 15,3
Pracujici v zemédélstvi pravidelné zaméstnani”' (fyzicke

osoby) 21 045 13 086 62,2 10,5 10,5

" data z Agrocenzu 2000 byla pfepoétena s poudtim prahovych hodnot pro Integrované Setfeni v zem &délstv 2020

“ nezahrmuje osoby pracujic na dohodu o provedeni price nebo dohodu o pracovni dnnosti, ani osoby
sam ostatné wadéledné dnné a osoby piidélené agenturou prace
“lidaj za CR

Zdroj: czso.cz

Vymeéra zemédélské pudy, na které jihocesti zemédélci hospodatili, se oproti roku
2000 zmensSila o 6,3 % (—28 tis. ha). Vzhledem k jeste hlubSimu poklesu poc¢tu podniki

narostla primérna vymeéra zemédelského subjektu v JihoCeském kraji ze 110 hana 133
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ha. Nejvétsi vymeru zemédelské ptidy v prepoctu na 1 podnik obhospodatovala v roce
2020 druzstva a akciové spolecnosti (v pruméru vice nez 1 tis. ha), naproti tomu na
nejmensi vymeie (v praméru 7,6 ha) hospodarili soukromi zemédélci neevidovani v

RES.

Béhem dvaceti let doslo k ubytku orné ptudy (—16,5 %) a ovocnych sadt (—34,7 %) a
naopak rozsifeni plochy trvalych travnich porosti (+13,6 %). Ornd ptida pfitom i
nadale tvofila vétSi ¢ast obhospodarované zemédélské pidy. Tzv. stupen zornéni
zemédelské pidy se v kraji snizil z 65,4 % na 58,3 %. Naproti tomu vzrostl podil
trvalych travnich porostl na zemédélské pudé z 34,1 % na 41,4 %. Vyssi stupen
zornéni byl zjistén v podnicich pravnickych osob (64,4 %). V podnicich fyzickych
osob, kde zornéni v roce 2020 ptedstavovalo pouze 44,3 %, zaujimaly vétSinu

zemédelské pudy trvalé travni porosty (55,2 %). (czso.cz)

Charakter a zaméfeni rostlinné vyroby zavisi na rozli¢nych faktorech — jmenujme
napi~. nadmoiskou vysku, svazitost terénu a kvalitu pady, coZ se projevuje ve struktuie
padniho fondu. Strukturou zemé&délské pudy patii Jiho¢esky kraj mezi kraje s nizsim
podilem orné pidy. Procento zornéni piedstavuje v ramci celé Ceské republiky 73 %,

v Jiznich Cechach je nizsim. V roce 2007 bylo 62 %, coZ je paty nejnizsi podil po kraji

Karlovarském, Libereckém a Moravskoslezském. (czso.cz)

Rozdily mezi podilem zemédélské a orné plochy vyplyvaji z rozdilného procenta
zornéni zemédelské pady, které zavisi na klimatickych podminkach a daliich
faktorech (napt.. kvalita pidy, Clenitost terénu). V JihoCeském kraji bylo zornéno 62
% ploch, zatimco v CR to bylo 73 %. Mezi jiho&eskymi okresy jsou vyznamné rozdily.
Zatimco okres Tabor ma procento zornéni téméf 80 %, okres Pisek a Strakonice pies
70 %, okresy Cesky Krumlov a Prachatice maji podil zornéni zemédglské piady velmi
nizky: Cesky Krumlov méné nez 25 % (paté nejniZsi procento zornéni mezi okresy

CR) a Prachatice 30 % (sedmé nejnizsi v CR). (czs0.¢z)
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Obrazek 2 Pudni mapy Jihoceského kraje

2888883

vyméra [%]

KA PG KP FPZ
pudni typ

Zdroj: https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/pudni_mapy/$FILE/OOOPK-
Jihocesky kraj-20131128.qgif

Obrazek 2 ukazuje, Ze v JihoCeském kraji jsou nejvice zastoupeny kambizemé (hnéda

barva), podzoly (fialova barva), fluvizemé (tmave zelend).

Ekatalog BPEJ uvadi, ze v JihoCeském kraji prevazuji predevsim pseudogleje (31,9
%), kambizemé (31,09 %) a kambizemé¢ dystrické, podzoly, kryptopodzoly (14,37 %).

Kambizemé¢ zahrnuje pievazn€ pidy na pevnych hornindch. Z této skupiny byly
vy€lenény pidy silné skeletovité — mélké, siln€ sklonité a nékteré lehkeé i tézké ptidy
jako samostatné skupiny. Kambizemé jsou typické pidy pahorkatin a nizSich a

stiednich poloh vrchovin.

Zakladnim znakem pseudoglejti je periodické prevlhéeni profilu, pfedevsim v jarnim
obdobi. Na rozdil od luvizemi musi mit pidni profil vyrazné znaky periodického
povrchového prevlhéeni. Tyto pidy jsou rozsifené v mirn¢ teplé az chladné oblasti,

kde se vyskytuji v rovinatém nebo mirn¢ sklonitém ¢i depresnim terénu.

Kambizemé dystrické, podzoly, kryptopodzoly jsou pudy, které se vyvinuly ve vysSich

polohach vrchovin a v horach. Typickym znakem téchto pid je vysSi obsah méné
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kvalitniho humusu a siln¢ kyseld nebo kysela ptidni reakce. Ttidéni je zalozeno na

pfislusnosti ke klimatickému regionu a na zrnitostnim slozeni.

Puda jihoCeského kraje je pfevazné hluboka az stfedné hluboka (54,16 %), nebo
hluboka (39,75 %). Hloubka ptdy je dilezitym piidnim limitem. Je definovana jako
mocnost pidniho profilu, kterou omezuje v urcité¢ hloubce bud’ pevna skala, nebo jeji
rozpad, silnd skeletovitost (>50 %), nebo ustdlend hladina podzemni vody.
Zjednodusene¢ Ize za hloubku ptidy povazovat prostor pro zdarny rtst rostlin. Hloubku
pudy lze zjistit nejlépe na profilu kopané, ale i vpichované piidni sondy (vétsi pocet
vpichit). Hloubka ptdy je posuzovana ve 4 kategoriich. Pida hluboka ma hloubku vice

nez 60 cm, puda pfevazne hluboka az stfedné hlubokd mé hloubku 30 az 60 cm.

Ocenéni zemédé@lské pudy je urceno ze specifickych vlastnosti pidy (zejména
urodnosti), které byly zjiStovany v rdmci bonitace piidniho fondu. Bonitace respektuje
zakladni, v podstaté neovlivnitelné faktory, jakymi jsou klima, ptdni typy, svazitost,
skeletovitost a hloubka ornice konkrétniho pozemku. Samotny proces bonitace se
opira o znalosti KPP (Komplexni prizkum ptd) uskute¢néni v letech 1961-1971.
Vysledkem bonitace ¢s. pudniho fondu (r. 1973—1978), je soustava bonitovanych
pudné ekologickych jednotek (BPEJ), které miizeme oznacit jako zakladni mapovaci
a ocenovaci jednotky. Kompletni databdze BPEJ a jejich aktualizace je vedena Statnim

pozemkovym uiadem (SPU).

Cenu pudy od 5,01 az do 7,50 K¢/ha ma 22,92 % pidy jihoceského kraje, 21,25 %
pudy ma cenu od 2,51 do 5,0 K¢ za hektar, 17,65 % ptdy ma cenu pod 2,50 K¢/ha.

Jihocesky kraj ma 23,58 % pidy mé primérnou produkcni funkci, 20,03 % ma
nadprimérnou produkéni funkei, 19,64 % jsou pudy bonitné nejcennéjsi, 19,02 % jsou
pudy svelmi nizkou produkéni schopnosti a 17,73 % jsou pidy s pfevazné

podprimérnou produkéni schopnosti.

Co se tyka stupnil erozniho ohroZeni, tak 78,08 % ptd neni ohrozeno erozi nebo jen
velmi malou, 11,97 % je ohrozeno stfedni erozi, 5,63 % pud je ohrozeno velmi silnou

erozi a 4,32 % pid je ohrozeno silnou erozi.

Podle katastru nemovitosti se nachazi v jihoceském kraji 2 951 394,51 ha orné pudy,

2 673 391,67 ha lesnich pozemkii a 1 011 095,19 ha trvalych travnich porostt.
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2.2 Zemédélska pida kraje Vysocina

Nejroz$ifenéj$im padnim typem Vysociny jsou hnédé pudy (kambizemé). Vznikly
prevazné na zvétralinach zul a rul ve vyskach od 400 do 600 m. n. m. Tyto pudy jsou
spiSe meI¢i s vySsim obsahem skeletu, vhodné pro péstovani mén¢ narocnych obilovin,

fepky a brambor.

V nejvyssich &astech Zdarskych a Jihlavskych vrchti se pod jehliénatymi lesy
vyskytuji podzoly. Nejurodnéjsi ptidy Vyso€iny jsou hnédozemé, které najdeme na
jihovychodé€ v oblasti Tfebic¢ska. Na stfednich a dolnich tocich vétSich fek vznikly na

ficnich naplaveninach nivni pidy (fluvizem¢).

Z pudnich druhti pfevazuji na Vysocing lehké a stiedné tézké pidy, které ve vysSich
polohach obsahuji vétsi mnozstvi skeletu. Nejvice jsou zastoupeny hlinitopiscité,
piscitohlinité a hlinité pady.

Zemédéelska pada tvoii asi 60 % rozlohy kraje, zalesnéno je 30 % Vysociny.
Nejrozsitendjsi kategorii zemé&dé€lské piidy je orna piida. Procento zornéni dosahuje asi
77 %, coz je dokonce vice nez je primér Ceska. Louky a pastviny zaujimaji jednu
pétinu zemé&delskeé pudy, podil vinic, sadii a zahrad je minimalni.

v

Zemédelsky nejpiiznive)si oblasti Vysociny je okres Tiebi¢ s nejvyssim podilem orné
pudy. V tomto regionu na jihovychodé Vysociny je nejtepleji a pirevazuji tu Girodné
hnédozemé. VétSina Gizemi kraje lezi v mirné teplé podnebné oblasti s dostatkem
srazek. Nejvice jsou zde rozsifeny hnédé pudy vhodné pro péstovani méné narocnych
plodin. Nejméné vhodna pro zemédélstvi je oblast Zd'arskych a Jihlavskych vrchil, kde
je nejchladnéjsi a nejvlh¢i klima a malo urodné pidy.

Na Vysocin¢ ptedstavuje zeméde€lstvi tradicni odvétvi, podil zaméstnanych v
primarnim sektoru je nejvyssi v ramci kraji a vice jak dvojndsobny ve srovnani s

Ceskem.
Nejvetsi procento zornéni je v okrese Tiebic, nejnizsi v okrese Zd’ar nad Sazavou.

VétSina izemi Vyso€iny néalezi do bramboraiské zemédeélské vyrobni oblasti (92 %),
nejvys§i partie Zdarskych vrchil do oblasti horské (6,1 %). Pouze malé uzemi na
jihovychodé VysocCiny patii do feparské oblasti (1,9 %), kukufi¢na oblast se v kraji

vibec nevyskytuje.
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Ptes polovinu osevnich ploch na Vysocin€ zaujimaji obiloviny, piedev§im pSenice a

jecmen, ve vyssich polohach v mensi mife i zito (asi pétina produkce Ceska).

Dlouhou tradici ma na Vyso€in¢ péstovani brambor, zejména v okresech Pelhfimov a
Havlickv Brod. PrestoZe osevni plochy brambor vyrazné poklesly, pochazi vice nez

tietina viech sklizenych brambor v Cesku z Vysoéiny.

Asi tfetinu osevnich ploch kraje zaujimaji picniny — jetel, vojtéska a krmna kukufice.
Osevni plochy obilovin a brambor se mirné sniZuji, naopak rostou osevni plochy fepky
(jiz 18 % celkové vyméry osevnich ploch) a maku. Z poli Vysociny kvili malému

zajmu témet vymizel len.

Kraj Vysocina se pys$ni druhym nejvyssim podilem zemédélské pidy na celkové
rozloze kraje (60 % k 31. 12. 2021) a tfetim nejvySsim stupném zornéni zemédélské
pudy (76,9 % k 31. 12. 2021).

Obrazek 3 Pidni mapa Kraje Vysoc¢ina

Zdroj: https://lwww.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/pudni_mapy/$FILE/OOOPK -
Kraj_Vysocina-200131128.gif
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3. Prakticka C¢ast

V této casti budou porovnany doporucené a trzni ceny zemédé€lskych pozemki

Vv JihoCeském kraji a v Kraji Vysocina.

3.1 Metodika prace
Na zéklad¢ ziskanych dat o prodejich jednotlivych pozemkii bude provedena analyza
cen jednotlivych pozemki ve vybranych krajich. Na zaklad¢ téchto cen se pak prace
pokusi potvrdit nebo vyvratit nulovou hypotézu, ze Vyhlaskové ceny ovliviiuji trzni
ceny pozemku. K ziskani vysledkt bude pouzit statisticky model v excelu a Kruskal-
Walistv  test, ktery je volné dostupny na internetovych strankach

https://www.statskingdom.com/kruskal-wallis-calculator.ntml. Statistické testovani

nemusi byt v tomto piipadé piesné, nebot’ v cendch pozemkl se promitd mnoho
dalsich faktort, které spolu vzdjemné nemusi vitbec souviset. Vyslednd data jsou proto

pouze orientaéni a pro presné&jsi zhodnoceni by bylo nutné pouzit dalsi metody.

3.2 Jihocesky kraj
Pro porovnani byly vybrany zemé&délské ptidy z nabidky z Reality mixu v Jihoceském
kraji.
Prvni pozemek se nachazi v okrese Cesky Krumlov, ma vyméru 15 463 m2 a celkova
cenaje 7 716 032 K¢&, 1 m2 se pohybuje v priméru 499 K¢&/m?2. Jedna se o zemédélskou
pudu, v okraji obce, blizko E55, smér Dolni Dvofisté. Pozemky jsou ve vyhradnim

vlastnictvi majitele, vedené jako orna ptida.

Druhy pozemek se nachazi v okrese Jindfichiiv Hradec, v katastru mésta Ttebon.
Vymeéra pozemku je 12 849 m2, celkova cena je 449 715 K¢ a cena za 1 m2 je 35 K¢.
Pozemky jsou vedeny jako trvalé travni porosty, ve vyhradnim zastoupeni majitele,
pristupné pres obecni cestu, tvoii celek na kraji lesniho porostu, pozemky

obhospodarovany na zakladé¢ pachtu, vlastnikem je jeden majitel.

Zemédglska puda v okrese Cesky Krumlov, Holubov — Krasetin, o vyméie 5 340 m2,
celkova cena 1 870 000 K¢, cena za 1 m2 je 346 K¢. Jednd se o ornou pidu, vyuZiti na

pastvinu a vybéh pro dobytek, v klidné ¢asti obce s vodovodem.
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Zemédelska pida, 104 153 m?, v Zaluzi u Budislavé, Budislav, okres Tébor za 6 923
384 K¢, cena za 1 m2 je 66,47 K¢. Jedna se o ornou ptdu, naproti zemédélskému
druzstvu, ptistup je ve vlastnictvi obce, na pozemku je 15 let stary porost lesnich dievin
v poctu cca 30 000 kust. Jedna se o rychle rostouct listnaté stromy. BPEJ pidy: 72911,
74610 a 72901. Parcela je zapsana v LPISu, ale aktudln¢ bez platné pachtovni
smlouvy.

Zemédelska piida, o vymeéte 20 941 m?, Roudenskd, Roudné, okres Ceské Bud¢jovice
v celkové cené¢ 1 369 000 K¢. Cena za 1 m2 je 65,37 K¢ Rovinaty zeméd¢€lsky
pozemek, ornd ptda, s ndjemcem, nebrani se v ndjmu pokracovat i s novym majitelem,
celistvy pas orné pidy, pozemek vhodny k hospodaieni nebo jako investice s
pronajmem stavajicimu ndjemci.

Pozemek, zeméd¢lska ptuida, 25 851 m?, Straz nad Nezarkou, okres Jindfichiiv Hradec,
v celkové cené 1 800 000 K¢, cena za 1 m2 je 69,60 K¢, orna puda, vyuzivana k
zemédelskym ucelim, pachtovni smlouva je uzaviena do konce roku 2022. Okolo

pozemku vede turisticka cyklisticka stezka a vedle stezky tece feka Nezarka.

Tabulka 2 Porovnani zeméd€lskych pozemki v Jihoeském kraji

Dolni Trebo | Holubov- | Ziluziu | Roudn | Straz nad
Dvoristé n Krasetin | Budislav a Nezarko
é u
Vymeéra 15 463 12 849 5340 104 153 20 941 25851
(m?)
Cena trzni 499 35 346 66,47 65,37 69,60
(K&/m?)
Max. cena 1,875 1,34 3,27 6,953 1,24 5,29
BPEJ 85011 76901 72614 72911, 74068 75800
74610,
86811 72901
Bodova 19 16 21 39 18 35
vynosnost
Druh plidy | orna TTP orna orna orna orna
Ptistup cesta obecni | cesta obecni obecni | obecni
Vlastnicty | ano ano ano ano ano ano
i
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Pachtovné | neuveden | ano neuveden | ne ano ano
0 0

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozemky u Dolniho Dvoristé s BPEJ 85011 spadaji do I1I. tfidy ochrany zeméd¢€lského
pudniho fondu, jeji aktudlni zdkladni cena podle Vyhlasky k provedeni zadkona o
ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 2,44 K& za m? a bodova
vynosnost této pudy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 24. Jedna se o
produkéné maélo vyznamné pudy. BPEJ 86811 spadaji do V. tfidy ochrany
zemédélského pudniho fondu, jeji aktudlni zékladni cena podle Vyhlasky k provedeni
zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 1,31 K& za m?

a bodova vynosnost této plidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 14. Jedna

se o produkéné malo vyznamné pudy. Primérna cena je tedy 1,875 K¢.

Pozemky v Tteboni maji BPEJ 76901 spadaji do V. tfidy ochrany zeméd¢lského
ptdniho fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky je 1,34 K& za m? a bodova
vynosnost této piidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 16. Jednd se o

produkéné malo vyznamné pudy.

Pozemky v Holubové-Krasetiné maji BPEJ 72614 a spadaji do V. tfidy ochrany
zemédélského piidniho fondu, jeji aktudlni zakladni cena podle Vyhlasky je 3,27 K¢
za m? a bodova vynosnost této ptidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadfena hodnotou 21.

Jedna se o produkéné malo vyznamné ptidy.

Pozemky v Zaluzi u Budislavé s BPEJ 72911 jsou pozemky v I. tfidé ochrany
zemédélského piidniho fondu, jeji aktudlni zakladni cena podle Vyhlasky je 7,04 K¢
za m? a bodova vynosnost této ptidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadfena hodnotou 37.
Jedna se o velmi malo produkéni pidy. BPEJ 74610 patii do III. tfidy ochrany
zemédelského pidniho fondu, jeji aktudlni zakladni cena podle Vyhlasky 5,74 K¢ za
m? a bodova vynosnost této pidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 36.
Jedna se o velmi malo produkéni pidy. BPEJ 72901 patii do I. tfidy ochrany
zemédelského pidniho fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky je 8,08 K¢
za m? a bodova vynosnost této piidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 45.

Jedna se o malo produkcni ptidy. Primérna cena pozemk je 6,953 K¢.
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Pozemky v Roudné s BPEJ 74068 jsou pozemky v V. tfidé ochrany zeméd¢lského
ptdniho fondu, jeji aktudlni zakladni cena podle Vyhlasky je 1,24 K& za m? a bodova
vynosnost této pudy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 18. Jedna se o

produkéné malo vyznamné pudy.

Pozemky ve Strazi nad Nezarkou s BPEJ 75800 jsou pozemky ve II. tfidé¢ ochrany
zemédelského pidniho fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky je 5,29 K¢
za m? a bodova vynosnost této puidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 35.

Jedna se o velmi malo produk¢ni pudy.

Podle BPEJ jsou nejvynosnéjsimi ptidami v Zaluzi u Budislavé s primérnou bodovou
vynosnosti 39 a ve Strazi nad Nezarkou s bodovou vynosnosti 35. Naopak nejmensi
bodovou vynosnost maji pozemky v Tteboni (16) a v Roudné (18) a Dolnim Dvofisti
(19). Je vSak nutné také dodat, ze pozemky v Zaluzi u Budislavé maji ptistupovou
cestu obecnou, stejné jako ve Stradzi nad Nezarkou. Pozemky ve Strdzi nad Nezarkou

maji uzavienou pachtovni smlouvu, do roku 2022.

3.2.1 Kruskal-Wallisuv test

Tento test vyuziva rozd¢€leni chi-kvadrat (df:5) (pravostranné) pro trzni a vyhlaskovou
cenu jednotlivych zemédélskych parcel. Nulova hypotéza je, ze trzni a vyhlaskova

cena spolu souviseji.

P-hodnota se rovna 0,7212, (P(x<2,8624) = 0,2788). To znamena, Ze pravdépodobnost
chyby typu I, ktera odmitne spravnou HO, je piilis§ vysoka: 0,7212 (72,12 %). Cim vétsi
je p-hodnota, tim vice podporuje HO.

Testovaci statistika H se rovna 2,8624, coz je v 95 % oblasti ptijatelnosti: [0, 11,0705].

Velikost efektu — pozorovana velikost uc¢inku n 2 je velmi mala, -0,14. To naznacuje,

ze velikost rozdilu mezi primérem je velmi mala.

Vicenasobna srovnani — mezi primérnymi pozicemi zadné dvojice neni zadny
vyznamny rozdil. Mezi primérnymi pozicemi zadné dvojice neni zadny vyznamny

rozdil.
Korigované o pomoci Bonferroniho korekéni metody je 0,003333.

m — pocet testil / part.
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Korigované a = a/m = 0,05/15 = 0,003333.

Tabulka 3 Vicenasobné srovnani vyméry zemédélskych podnikt Jiho¢eského kraje

Skupina Trebon Holubov- Zaluziu Roudna Straz nad

Krasetin Budislavé Nezarkou

Dolni 6 3,67 -0,33 4.67 2.42
Dvoristé

Trebon 0 -2,33 -6,33 -1,33 -3,58
Holubov- -2,33 0 -4 1 -1,25
Krasetin

Zaluzi u -6,33 -4 0 5 2,75
Budislavé

Roudna -1,33 1 5 0 -2,25

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 4 Hodnosti

Skupina Hodnota Hodnost
Dolni Dvoristé 1 2
Trebon 1 2
Roudna 1 2
Holubov-Krasetin 3 4
Straz nad Nezarkou 5 5
Zaluzi u Budislavé 6 6
Roudna 24 7
Holubov-Krasetin 27 8
Straz nad Nezarkou 29 9
Trebon 34 10
Trebon 35 11
Roudna 37 12
ZaluZi u Budislavé 47 13
Straz nad Nezarkou 60 14
Roudna 65 15
Zaluzi u Budislavé 66 16
Straz nad Nezarkou 69 17
Holubov-Krasetin 346 18
Dolni Dvoristé 499 19



Dolni Dvoristé 875 20
Zaluzi u Budislavé 953 21

Zdroj: vlastni zpracovani

R1 =2+19+20=41.

R2 =2 +10+11= 23.

R3 =4 +8+18= 30.

R4 =6 +13+16+21=56.

R5 =2 +7+12+15= 36.

R6 =5 +9+14+17=45.

n=nl+n2+.+nk=21

H'= 12/n(n-1) * (R1%n1 +R2%/n2+..+ Rk?nk)-3(n+1)

H' = 12/21(21+1) * (4123 + 232/3 + 30%/3 + 56%/4 + 362/4 + 45?/4)
=2,855

H= H'/1-0,002597 =2,8624
Primérna pozicer = 41/3 = 13,6667.
Sttedni pozicez = 23/3 = 7,6667.
Stiedni potadiz = 30/ 3 = 10.
Stfedni pofadis = 56 / 4 = 14.
Stfedni pofadis =36 /4 = 9.

Sttedni potadis = 45/ 4 = 11,25.

R kéd

Naésledujici R kod by mél pfinést stejné vysledky

- 3(21 + 1)

iIf(1"MultNonParam" %in% install.packages()){install.packages("MultNonParam")}

knihovna(MultNonParam)

iIf(1"dunn.test” %in% install.packages()){install.packages ("dunn.test")}

knihovna(dunn.test)
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x1 <-¢(499,1,875)

X2 <-¢(35,1,34)

X3 <- ¢(346,3,27)

x4 <- ¢( 66,47,6,953)

x5 <- ¢(65,37,1,24)

X6 <- ¢(69,60,5,29) seznaml

=seznam(x1,x2,x3,x4,x5,x6)

kruskal. test(seznam1l)

dunn.test(seznam1l)

nreps <- ¢(3,3,3,4,4,4)

posuny <- ¢(0,0.3,0.6,0.89999999999999999,1.2,1.5)
kwpower(nreps,shifts, 'normalni')

Normalita byla kontrolovana na zaklad¢ Shapiro-Wilkova testu. (0=0,05)
Pfi provadéni SW testu na reziduich je p-hodnota 0,006182.

Apriorni vykon je nizky 0,2974, proto test nemusi odmitnout nespravnou h o.

Kruskal-Wallis H test ukazal, ze existuje nevyznamny rozdil v zavislé proménné mezi
riznymi skupinami, x 2 (5) = 2,86, p =,721, s primérnym skoérem potadi 13,67 pro
Dolni Dvoiisteé, 7,67 pro Trebon, 10 pro Holubov-Krasetin, 14 pro Zaluzi u Budislavé,
9 pro Roudnou, 11.25 pro Strdz nad Nezéarkou. Potvrdilo se tedy to, co bylo jiz popsédno
vV metodice prace, Ze ceny pozemku zavisi na mnoha dalSich faktorech, a samoziejmé

1 zde plati pravidlo nabidky a poptavky.

3.2.2 Shapiro-Wilk Test

Neexistuje zadny dohodnuty zpiisob, jak vypocitat velikost efektu, proto pouzivame
pro méteni odchylky od normélu velikost efektu Kolmogorov-Smirnov: je znama
pouze velikost efektu vzorku, proto byly definovany nasledujici trovné efektu

velikosti efektu:

Maly - 0,0063 - velikost efektu chi-kvadrat (df=40)
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Stfedni — 0,00224 - velikost efektu chi-kvadrat (df=20)
Velky — 0,0427 - velikost efektu chi-kvadrat (df=5)
Naptiklad Small je jakakoli hodnota mezi 0,026 a 0,03.

Byla vypocitana velikost efektu dat vzorku chi-kvadrat pomoci simulace s 10 000

opakovanimi, pficemz kazdé prob€hlo na vzorku o velikosti 1 000.

Levenetv test s pouzitim F distribuce df (2,27) (pravostranny) ukazal, ze protoze je p-
hodnota > a, H 0 je akceptovana s ptredpokladem, Ze priméry vSech skupin jsou stejné.
Rozdil mezi vybérovymi rozptyly vSech skupin neni dostatecné velky, aby byl

statisticky vyznamny.

P-hodnota se rovna 0,616835, [p(x < F ) =0,383165], to znamena, ze pokud by byla
odmitnuta H 0, pravdépodobnost chyby typul (odmitnuti spravné H 0) by byla piilis
vysoka: 0,6168 (61,68 %).

Statistika Test statistika F se rovna 0,491903, coz je v 95 % oblasti piijatelnosti: [-oo:
3,3541] Pozorovana velikost u¢inku fje stfedni (0,19). To znamena, ze velikost rozdilu
mezi praméry je stiedni. n2se rovna 0,035, coz znamena, ze vysvétluje 3,5 % rozptylu

od priméru (podobné jako R 2 v linearni regresi).

3.3 Kraj Vyso¢ina
Pro porovnani byly vybrany z webovych stranek pro porovnani na prodej zemédélské

pozemky v Kraji Vysocina.

Zemédélsky pozemek, pole, Zirovnice a Litkovice, soubor orné pudy ve dvou
katastralnich tizemich, Zirovnice - 36 558 m?2 orné piidy, 911 m? ostatni plocha a 327
m? lesa a Litkovice 3 224 m? o celkové vyméie 41020 m? za 2 050 000 K¢, cena za 1
m? 49,98 K¢&. Pozemky nejsou zapachtované, mozné vyuzivat kvili dotacim od

1.1.2023. Vhodné jako investice.

Nadprimérné bonitni ornd ptida v jihovychodnim okraji Stfedolabské tabule, v trodné
krajing mezi Zeleznymi horami a Hornosazavskou pahorkatinou, v Gol¢ové Jenikové,
141.254 m? za 6 450 000 K&, 1 m? za 45,66 K&. Jedna se prevazné o rovinaté, hluboke,
bezskeletovité hnédozemé s ptiznivymi vldhovymi poméry. Na pozemcich je

hospodatreno konvenénim zptsobem a pozemky jsou uzivany jako standardni orna
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puda a mala ¢ast (0,3 ha) je tvofena trvalymi travnimi porosty. V nabidce je 9,5 ha ve

vyhradnim vlastnictvi a 4,5 ha v podilovém spoluvlastnictvi.

Pocet blokt: 3 ve vyhradnim vlastnictvi, celkem 8 Svazitost: rovina az velmi mirny
svah, piistup z cesty, nadmoiska vyska: cca 320 m.n.m., najemni smlouva: do 31. 12.
2025, aktualni najemné: 60.456 K¢ / celek / rok, véetn€ dang.

Soubor pozemku v Kozlové, okres Havlickiv Brod, celkova vyméra 30 907 m?, kde
je 14 432 m? vedené jako orna ptida a 16 475 m? jako trvaly travni porost, celkova cena
1895000 K&, cena za 1 m? je 61,31 K& K témto pozemkim lze dokoupit dalsi

pozemky ve stejném katastralnim uzemi. Pfistup z obecni nezpevnéné cesty.

Zemédelska puda, prodej, Krasnd Hora, Havlicktv Brod, 100% podil na pozemku o
vymeéie 12 317 m?, orné ptda, na které hospodati ZS Vysocina za 480 363 K¢, cena

za 1l m?je 39 K¢&.

Zemédélska pada, Velka Bite§ — Holubi Zhot, okres Zd’ar nad Sazavou, pole o vyméfe
26341 m?za 816 571 K¢ (31 K¢/m?). Jedna se o pozemky v katastralnim uzemi Holubi
Zhot v okrese Zd'ar nad Sazavou v kraji Vyso¢ina, podil o velikosti 1/4 na pozemcich,
ornd puda: 22 744 m? a TTP 3 596 m?. Pozemky leZi v rozsdhlé bramborafské vyrobni

oblasti, péstuji se zde také picniny a Zzito.

Zemédelska puda, Kninice, okres Jihlava, o vyméte 22 244 m? za 956 492 K¢ (43
K¢/m?), orna pida. Pozemky jsou situovany jihovychodné od obce Kninice a maji
celkovou rozlohu 22 244 m? Jsou pfistupné po vefejné cesté¢ automobilem nebo
zemédélskou technikou. Na pozemcich v soucasné dobé hospodaii ZD Krasonice na
zaklad¢ pachtovni smlouvy na dobu urCitou. V této oblasti se orna ptiida vyuziva k
péstovani fepy, kukufice na zrno, cukrovky, pSenice, jeCmene, vojtésky, ranych

brambor, fepky olejné, hoicice, méku a zeleniny.

Tabulka 5 Porovnani zemé&d&lskych pozemki v Kraji Vysogina

Zirovnice | Gol&av Kozlov Krasna | Holubi | Kninice
a Jenikov Hora Zhor
Litkovice
Vymeéra 36 558 141 254 30907 12 317 26 341 22 244
(m?)
Cena trzni 49,98 45,66 61,31 39 31 43
(K&/m?)
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Max. cena 7,04 8,02 5,14 5,35 2,49 2,89

BPEJ 72911 52901, 73211 75001 73214, 53214,
72911 75014 52954

Bodova 37 44 31 35 21 24

vynosnost

Druh pidy | orna, orna, orna, TTP | orna orna, orna

ostatni TTP TTP
Ptistup cesta cesta obecni cesta cesta vetejna
Vlastnictvi | ano ano + | ano ano podil ano
podil
Pachtovné | ne ano neuvedeno | ano ano ano

Zdroj: vlastni zpracovani

Zirovnice a Litkovice maji kambizemé, pfevazné na mirnych svazich se v§esmérnou
expozici a celkovym obsahem skeletu do 25 %. Piady hluboké az stfedné hluboké v

mirné teplém, vlhkém klimatickém regionu a velmi mélo produkéni.

Bonitovand pidné ekologickd jednotka 7.29.11 legislativné spad4 dle VyhlaSky o
stanoveni tiid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do . tfidy ochrany zemédélského ptidniho
fondu, jeji aktudlni zékladni cena podle Vyhlasky k provedeni zékona o ocenovani
majetku (ocefiovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 7,04 K& za m? a bodova vynosnost
této pudy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 37. Jedné se o velmi malo

produkéni pady.

Golctv Jenikov — kambizemé. BPEJ 5.29.01 legislativné spadd dle Vyhlasky o
stanoveni tfid ochrany €. 48/2011 Sb. do II. tfidy ochrany zemédélského piidniho
fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky je 9,00 K& za m? a bodova vynosnost
této piidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 51. Jedné se o malo produkéni
pudy.

BPEJ 72911 — kambizem¢. BPEJ legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tiid
ochrany ¢. 48/2011 Sb. do I. tfidy ochrany zemédé€lského piidniho fondu, jeji aktudlni
zékladni cena podle Vyhlasky je 7,04 K& za m? a bodovéa vynosnost této piidy je na
stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 37. Jedna se o velmi malo produkéni ptdy.
V Kozlové ptevazuji pozemky s BPEJ 73211 — kambizemé. BPEJ legislativné spada
dle Vyhlasky o stanoveni tifid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do II. tfidy ochrany
zemédélského piidniho fondu, jeji aktudlni zakladni cena podle Vyhlasky je 5,14 K¢
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za m? a bodova vynosnost této piidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 31.

Jedna se o velmi malo produkéni pudy.

Krasna Hora ma BPEJ 75001 - pseudogleje pievazné na roviné nebo uplné roving se
vSesmérnou expozici a celkovym obsahem skeletu do 25 %. Piady hluboké azZ stiedné
hluboké v mirné teplém, vlhkém klimatickém regionu a velmi mélo produkéni. BPEJ
legislativné spadé dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany €. 48/2011 Sb. do III. tfidy
ochrany zemédélského ptidniho fondu, jeji aktualni zédkladni cena podle Vyhlasky je
5,35 K& za m? a bodova vynosnost této piidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena

hodnotou 35. Jedna se o velmi malo produkéni pady.

Holubi Zhot s ptevazujici BPEJ 73214 a 75014. 73214 — kambizem¢. BPEJ 7.32.14
legislativné spada dle VyhlaSky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do V. tfidy
ochrany zeméd¢lského pliidniho fondu, jeji aktualni zdkladni cena podle Vyhlasky je
2,86 K& za m? a bodova vynosnost této pidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadfena

hodnotou 19. Jedna se o produkéné malo vyznamné pudy.

BPEJ 75014 — pseudogleje, legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany
¢. 48/2011 Sb. do IV. tfidy ochrany zemédé€lského plidniho fondu, jeji aktudlni
zakladni cena podle Vyhlasky je 2,09 K& za m? a bodova vynosnost této pidy je na
stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 23. Jedna se o produkéné mélo vyznamné
pudy.

Kninice s ptevazujici BPEJ 53214 a 52954. BPEJ 53214 — pseudogleje, legislativné
spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do IV. tfidy ochrany
zemédelského pidniho fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky je 2,09 K¢
za m? a bodova vynosnost této ptidy je na stupnici od 6 do 100 vyjadfena hodnotou 23.

Jedna se o produkcéné malo vyznamné pudy.

BPEJ 52954 — kambizemé, legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany
¢.48/2011 Sb. do V. tfidy ochrany zemédé&lského plidniho fondu, jeji aktudlni zakladni
cena podle Vyhlasky je 3,69 K¢ za m? a bodova vynosnost této ptidy je na stupnici od

6 do 100 vyjadiena hodnotou 25. Jedna se o produkéné malo vyznamné pidy.

3.3.1 Kruskal-Wallisuv test

HO hypotéza je, ze spolu tzce souvisi cena trzni a maximalni.
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Protoze p-hodnota > o, H 0 nelze zamitnout. Pfedpoklada se, ze priimérné poradi vSech
skupin je stejné, rozdil mezi primérnymi pozicemi vSech skupin neni dostatecné
velky, aby byl statisticky vyznamny. Nevyznamny vysledek nemutze prokazat, ze HO
je spravny, pouze ze nulovy ptredpoklad nelze zamitnout. Pii vybéru hodnoty z kazdé
ze skupin existuje stejnd pravdépodobnost, ze kterdkoli skupina bude obsahovat

nejvyssi hodnotu.

P-hodnota se rovna 0,995, (P(x<0,4104) = 0,004962), tzn. Ze pravdépodobnost chyby
typu I, kterad odmitne spravnou HO, je piili§ vysoka: 0,995 (99,5 %). Cim vétsi je p-

hodnota, tim vice podporuje HO.

Testovaci statistika H se rovna 0,4104, coz je v 95 % oblasti ptijatelnosti: [0, 11,0705].
Tady lze tedy konstatovat, Ze testovaci statistika nulovou hypotézu nezamita, cena

trzni tak souvisi s cenou maximalni.

Pozorovana velikost uc¢inku n 2 je velmi mald, -0,31, coz znaci, Ze velikost rozdilu

mezi prumérem je velmi mala.
Mezi primérnymi pozicemi zadné dvojice neni Zadny vyznamny rozdil.

Apriorni vykon je nizky 0,2974, proto test nemusi odmitnout nespravnou h o.

Tabulka 6 Vicenasobné srovnani vyméry zemédélskych podniki Kraje Vysoéina

Skupina Goléiv Kozlov Krasna Holubi Kninice
Jenikov Hora Zhor
Zirovnice a 1.13 1,38 1,96 2.46 0,13
Litkovice
Golcuv Jenikov 0 0,25 0,83 1.33 -1
Kozlov 0,25 0 0,58 1.08 -1,25
Krasna Hora 0,83 0,58 0 0,5 -1,83
Holubi Zhor 1.33 1.08 0,5 0 -2,33
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 7 Hodnosti
Skupina Hodnota Hodnost
Golctv Jenikov 2 2
Holubi Zhor 2 2
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Kninice 2 2
Zirovnice a Litkovice 4 4
Kozlov 5 5.5
Krasna Hora 5 5.5
Zirovnice a Litkovice 7 7
Golcv Jenikov 8 8
Kozlov 14 9
Kozlov 31 10.5
Holubi Zhor 31 10.5
Krasna Hora 35 12
Krasna Hora 39 13
Kninice 43 14
Golcv Jenikov 45 15
Zirovnice a Litkovice 49 16.5
Holubi Zhor 49 16.5
Kozlov 61 18
Golcv Jenikov 66 19
Kninice 89 20
Zirovnice a Litkovice 98 21

Zdroj: vlastni zpracovani

R1 =4+7+16,5+21=48,5.
R2 =2 +8+15+19= 44.
R3 =5,5+9+10,5+18=43. R4

=55+12+13=30,5. R5 =2 +10,5+16,5=29. R6 =2 +14+20=36.n=nl1l+n2 +..+
nk=21

H'= 12/n(n-1) * (R1%/n1 +R2%/n2+..+ Rk%nk)-3 (n+1)

H'=  12/21(21+1) * (48,5%/4 + 44%/4 + 43?/4 + 30,5%/3 + 29%/3 + 36%/3) - 3(21 + 1) =
0,4085

H= H'/1-0,004545 = 0,4104
Primérna pozice1 =48,5/4 = 12,125.
Stiedni pozicex =44 /4 = 11.
Stiedni pozicez = 43/ 4 = 10,75.
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Stredni pozices = 30,5/ 3 = 10,1667.

Stiedni pozices = 29/3 = 9,6667.

Priamérna pozices = 36 / 3 = 12.

Kruskal-Wallis H test ukazal, ze existuje nevyznamny rozdil v zavislé proménné mezi
riznymi skupinami, y 2 (5) = 0,41, p = ,995, s primémym skorem potadi 12,13 pro
Zirovnice a Litkovice, 11 pro Golctv Jenikov, 10,75 pro Kozlov, 10,17 pro Krasnou
Horu, 9,67 pro Holubi Zhot, 12 pro Kninice. Jak uz bylo popsano vyse, apriorni vykon
byl velmi nizky, nelze tedy potvrdit, ani zamitnout nulovou hypotézu, ze trzni ceny

pozemkii jsou zavislé na cendch maximalnich.

3.3.2 Shapiro-Wilkuv test

Neexistuje Zadny dohodnuty zptsob, jak vypocitat velikost efektu, proto bylo vyuzito
pro méfeni odchylky od normalu velikost efektu Kolmogorov-Smirnov diky tomu, ze
je znama pouze velikost efektu vzorku. Proto byly definovany nésledujici trovné

efektu velikosti efektu:

Maly - 0,0063 - velikost efektu chi-kvadrat (df=40)
Stredni — 0,00224 - velikost efektu chi-kvadrat (df=20)
Velky — 0,0427 - velikost efektu chi-kvadrat (df=5)
Small je jakakoli hodnota mezi 0,026 a 0,03.

Byla vypoctena velikost efektu dat vzorku chi-kvadrat pomoci simulace s 10 000

opakovanimi, pfi¢emz kazdé probehlo na vzorku o velikosti 1 000.
Normalita byla kontrolovana na zaklad€ Shapiro-Wilkova testu (a=0,05).

Pti provadéni SW testu na reziduich je p-hodnota 0,4986.

4. Vysledky a diskuse

Vztah mezi trZzni cenou a bonitou piidy podle BPEJ je klicovym ukazatelem pro
posuzovani hodnoty pozemku. Bonita pudy, tedy jeji urodnost a kvalita, je vyjadiena
skrze bodovy syst¢tm BPEJ — bonitovand plocha jednotna, ktery zohlediuje fadu

faktorti, jako jsou klimatické podminky, reliéf, pudni typ a dal$i. VysSi bonita se
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obecné promita do vyssi trzni ceny, jelikoz kvalitnéj$i ptida nabizi lepsi podminky pro
zemédelskou produkci a ma tedy vétsi ekonomicky potencidl. Naopak, pozemky s
niz$i bonitou jsou cenové dostupnéjsi, avsak jejich vyuziti miize byt omezené a
naklady na zlepseni ptidy mohou byt vysoké. Piestoze BPEJ slouzi jako dulezity
nastroj pro odhad hodnoty piidy, je tfeba si uvédomit, ze konecna trzni cena miize byt
také ovlivnéna aktudlni poptavkou a nabidkou na trhu, piistupnosti lokality,

moznostmi alternativniho vyuziti ptidy a specifickymi potfebami kupujicich.

Na trhu s pozemky hraji rovnéz roli spekulativni faktory, které mohou trzni cenu
pozemk s riiznou bonitou vyrazné ovlivnit. Investofi mohou mit zajem o koupi pudy
s niz8i bonitou v ocekavani budouciho rozvoje oblasti, coz mize vést k nariistu ceny

daného pozemku nad hodnotu odvozenou od jeho aktudlni bonity.

To je divod, pro¢ je nutné pfistupovat k hodnoceni ceny pozemki komplexné a
nezaméiovat se pouze na hodnotu BPEJ. Naptiklad, urbanistické planovani nebo
zména zonace muze dramaticky zvysit cenu pozemkd, které byly ptivodné hodnoceny
jako ménég trodné. Zemedélci a investoti by tedy méli provadét dikladnou analyzu
trhu a potencidlnich budoucich vyvoji v oblasti, aby mohli ucinit informovana

rozhodnuti ohledné nakupu nebo prodeje pidy.

Kromé vyse zminénych faktort je dilezité zohlednit i regionalni rozdily. Trzni ceny
pidy v riznych krajich Ceské republiky se mohou vyrazné lisit v zavislosti na
geografické poloze, ekonomické prosperité regionu, infrastruktuie a dostupnosti
sluzeb. Napftiklad, pozemky v blizkosti velkych mést nebo v turisticky atraktivnich
lokalitdich mohou mit vyssi trzni hodnotu, a to i pfes nizs$i bonitu ptidy. Naopak,
pozemky ve vice odlehlych nebo strukturdlné slabsich regionech mohou byt nabizeny

za niZ8i ceny, ackoliv mohou mit vysokou bonitu.

To ilustruje, jak socioekonomické faktory a rozvojové tendence mohou ptevazit nad
zakladnimi agronomickymi hodnotami pfi uréovani trznich cen. Investofi a zemédeélci
by méli dbat na dlouhodoby vyvoj a potencial dané¢ho kraje, protoze tyto aspekty

mohou znamenat zna¢ny narast hodnoty pozemk v budoucnosti.

Pii hodnoceni vztahu mezi trzni cenou a riiznymi kraji Ceské republiky je dilezité
posuzovat 1 dalSi faktory, jako je naptiklad demograficky vyvoj, planované
infrastrukturni projekty nebo legislativni zmény, které mohou ovlivnit atraktivitu a

tedy i cenu pozemki v daném regionu. Naptiklad, pokud je v planu vystavba nové
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dalnice nebo Zzelezni¢niho spojeni, miize to vyrazné zvysit zdjem o pozemky v
dotcenych oblastech a tim i jejich trzni hodnotu. Rovnéz politika dotaci a podpor ze
strany statu nebo Evropské unie mize hrat dillezitou roli v otazce cen pozemkd, jelikoz
tyto finan¢éni stimuly mohou zlepsit infrastrukturu nebo zvySovat produktivitu

zemédélskych podniki, coz ma piimy dopad na hodnotu pozemkt v dané lokalité.

V neposledni tad¢ je vyznamny i psychologicky aspekt spojeny s preferencemi
jednotlivei nebo firem, ktery miize trzni cenu pozemku v jednotlivych krajich ovlivnit.
Estetické kvality krajiny, kulturni hodnoty nebo osobni vazby k regionu mohou byt
pro nékteré kupce stejné dulezité jako ekonomicky potencidl nebo bonita pidy.
Vysledny vztah mezi trzni cenou a riiznymi kraji Ceské republiky je tedy mozaikou
mnoha proménnych, které musi byt peclivé analyzovany a zvazovany pfi jakémkoliv

obchodnim rozhodnuti.

Prestoze statistiky a indexy mohou poskytnout obecny pichled, kazdy pozemek je
unikatni a jeho cena odrazi nejen soucasny stav, ale i budouci moznosti a o¢ekavani.
V koneéném dusledku je pro pochopeni vztahu mezi trzni cenou a kraji Ceské
republiky nezbytné spojit hloubkovou znalost lokalniho trhu s pozemky s ptehledem
o SirSich ekonomickych trendech a planovanych zménach v regionu. Pouze tak lze
dosahnout realistického a spravedlivého ocenéni pozemkt, které bude reflektovat

vSechny relevantni aspekty v daném kraji.

Cenové ocenéni vybranych pozemki Jihoceského kraje a Kraje Vysocina podle BPEJ
a nasledné provedeného Kruskal-Wallistiv testu se ukazalo, Ze pozemky jiznich Cech
jsou drazs§i nez pozemky na Vysociné uz diky slozeni ptidy, druhu ptdy, skeletovitosti,
hloubce a podnebnému pasu. Cena pudy se také odviji od oblasti, i kdyz podle
porovnani se nejedna o produkéni plidy. Skvélou ukdzkou téchto cen je pozemek u
Dolniho Dvofistg, ktery lezi blizko rakouskych hranic, u hlavni silnice, a ptesto, Ze
jeho cena je podle Vyhlasky maximalng 1,90 K& za m? a bodové je nahranici 19 bodd,

presto se prodava 1 m? za 499 K¢&.

Naproti tomu pozemek v Zaluzi u Budislave, ktery ma podle Vyhlasky stanovenu
maximalni cenu 6,95 K& za 1 m? a bodovou hodnotu ma 39, prodava se za 66,47 K¢

zalm?
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V cené pozemku se odrazi i dalsi faktory, jako je napt. zda se jedna o pidu ornou ¢i
trvalé travni porosty, zda ma vlastni cestu, obecni nebo soukromou. Naopak na cenach

pozemku se nepodili pachtovné nebo vymeéra.

Analyzou cen za jednotlivé pozemky se ukazalo, ze podle Vyhlasky jsou nejlevnéjsi
pozemky v Roudné (1,24 K¢), V Tteboni (1,34 K¢&) a u Dolniho Dvotisté (1,90 K¢).
Nejhtte bodované byly pozemky v Tieboni (16), v Roudné (18) a u Dolniho Dvofisté
(19). Nejdrazsi pozemky byly podle Vyhlasky v Zaluzi u Budislaveé (6,95 K¢) a ve
Strazi nad Nezéarkou (5,29 K¢). Nejlepsi bodové hodnoceni mély pozemky v Zaluzi u
Budislaveé (39) a ve Strazi nad Nezarkou (35). Nejdraze se prodavaly pozemky u
Dolniho Dvofisté (499 K¢ za m?) a Holubov-Krasetin (349 K& za m?).

Pozemky na Vysociné byly drazs$i nez v jihoCeském kraji, avSak i zde byly velké

rozdily. Nejdrazsi byl pozemek u Kozlova, 61,31 K& za m?

, orna puada a TTP,
V osobnim vlastnictvi, s obecni cestou a bodovou hodnotou 31. VyhlaSkova cena je

5,14 K& za m?.

Nejlevnéjsi pozemek se nabizi v Holubi Zhoti, VyhlaSkova cena je 2,49 K¢ a prodejni

31 K¢& za m?, bodova hodnota 21, orna ptida s cestou, ve vlastnictvi a s pachtovnym.

Analyzou cen za jednotlivé pozemky se ukazalo, ze podle Vyhlasky jsou nejlevnéjsi
pozemky v Holubi Zhoii (2,49 K¢&) a v Kninicich (2,89 K¢). Nejhufe bodované
pozemKy jsou v Holubi Zhoti (21) a v Kninicich (24). Nejdrazsi pozemky byly podle
Vyhlagky v Goléové Jenikové (8,02 K&), v Zirovnicich a Litkovicich (7,04 K¢&) a
v Krasné¢ Hote (5,35 K¢). Nejlepsi bodové hodnoceni mély pozemky v GolCové
Jenikové (44), v Zirovnicich a Litkovicich (37) a v Krasné Hofe (35). Nejdraze se
prodavaly pozemky v Kozlové (61,31 K&), v Zirovnicich a Litkovicich (49,98 K¢&) a
V Golcovée Jenikove (45,66 KC¢).

VyhlaSkové ceny maji na trzni ceny pozemkil znacny vliv. Stanovuji totiz zékladni
hodnotu, od které se odviji trzni transakce. Kdyz ufady urc¢i vyhlaSkovou cenu
pozemkll, muze to plisobit jako referencni bod pro prodejce i kupujici a ovlivnit tak
cenu, za kterou jsou pozemky skute¢né obchodovany.

Nicméné je tieba si uvédomit, ze trzni ceny mohou byt ovlivnény fadou dalSich
faktorii, jako jsou umisténi, dostupnost infrastruktury, zdmér vyuZiti pozemku ¢i

aktualni poptavka a nabidka na trhu. Vyhlaskové ceny proto slouzi pfedevSim jako

smérodatny ukazatel, nikoli jako kone¢na cena.
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Na rozdil od jiznich Cech, pozemky na Vyso&iné prodejni cena vice odpovida
Vyhlagkové cend a bodovému hodnoceni podle BPEJ. V jiznich Cechach se cena

odviji spise od polohy nez od bodového hodnoceni nebo druhu ptidy.

Je tedy zfejmé, ze trzni ceny pozemki se odvijeji od polohy a druhu ptdy, avSak neni
to podminkou. Kvalitn&jsi ptidy ma Kraj Vysocina, na rozdil od jiho¢eského kraje, kde

jsou také Vyhlaskové ceny vyssi.
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5. Zavér

Vzhledem k soucasnému ristu cen je potfeba zminit faktory, které cenu pozemku
zasadné ovliviiuji. Mezi hlavni faktory patii zajisté lokalita, pfistupnost pozemku a
kvalita ptidy. Drazsi pozemky jsou také v lokalitach, kde je irodné piidy nedostatek.
Pozemky, které jsou blizko hlavni komunikaci, maji cenu také vyssi nez pozemky, na
které se dostava tézko napiiklad pies sousedni pozemek. Diilezitym faktorem je bonita
pudy, kterd udéava jeji kvalitu, ¢im je pida kvalitnéjsi a trodnéjsi, tim by méla mit
Vyss$i hodnotu.

Jak ukézal vyzkum této prace, nejvice cenu zemédélskych pozemk v jihoceském kraji
a na Vysocing ovliviuje lokalita a ptistupnost pozemku. Z analyzy riznych pozemku
vyplynulo, Ze i ne ptili§ kvalitni piida ma diky vyhodné poloze a pfistupu vyssi trzni

cenu nez kvalitnéjsi pada.

Ceny zemé&délskych pozemkil budou stoupat s tim, Ze zemédélské pudy nepiibyva,
naopak ji bude stale méné a v nckterych lokalitich bude atraktivnéjsi, napt. ve
Stredoceském kraji, Jihomoravském nebo Plzeniském kraji. Vyvoj cen lze jen tézko
predvidat, zalezi pfedevSim na tom, jak se ceny budou vyvijen a jaky bude dalsi vyvoj
ekonomiky. Né&které ceny stagnuji, a to predevSim v piihrani¢nich okresech, zvlasté

diky hospodateni sousednich zemi.

K prodeji zpravidla mensich vymér zeméd€lskych pozemki ptistupuje s vidinou
nejistych Casii i ¢ast vlastnikd, kteti na ptidé nehospodaii, a maji v ni pouze dlouhodobé
ulozeny penize jako finan¢ni rezervu pro horsi fasy. Také pachtovné, které sice neni

nijak vyrazné, piedstavuje kazdoroc¢ni stabilni piijem.

Nulova hypotéza se potvrdila, VyhlaSkové ceny znacné ovliviluji trzni ceny
zemédélskych pozemki, protoze stanovuji zakladni hodnotu, od které se odviji trzni
transakce. Ceny pozemku dale ovliviuji dal§i faktory, napf. poloha pozemku,
atraktivnost lokality, dostupnost, obcanska vybavenost, druh pudy, jeji bonita a

zhodnoceni, a hlavné trzni nabidka a poptavka.
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