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Analyza trZznich cen zemédélskych pozemkii v Jihomoravském regionu
Abstrakt

Cilem prace bylo zjistit, zda trzni ceny koreluji k bonité pudy, které je
stanovend pomoci kodu BPEJ v Jihomoravském kraji. V préaci jsou popsany pojmy
ohledné ptdy, ptidnich druhd, pidnich typli a v neposledni fadé metody ocenovani
pozemkii a kod BPEJ. Data ohledn¢ trznich cen byly zjisténé pomoci webové
stranky, kody BPEJ byly ziskané z katastralniho ufadu. K zjisténi cile byla vyuzita
korela¢ni analyza, kterd pomohla urcit cil prace. Pficemz bylo zjisténo, ze trzni ceny
vzajemné nesouvisi na kvalité¢ pidy vyjadifenou kédem BPEJ. V zavéru prace bylo
navrzeno, ze by se mohl vytvofit novy systém ohledn¢ ocenovani trzni ceny, tak aby

odpovidal bonité pidy.

Kli¢ova slova: zeméd¢lska ptida, orna puda, cena



Analysis of market prices of agricultural land in the South Moravia region
Abstract

The aim of the study was to find out whether market prices corralete with the
land suitability, which is determined by the BPEJ code in the South Moravian
Region. The thesis describes the concepts of land, soil kinds, soil types, land
valuation methods and BPEJ code. The data on market prices were obtained using a
website, BPEJ code were obtained from the cadastral office. Correlation analysis was
used to help determine the objective of the study. It was found that market prices are
not correlated on the quality of land expressed by BPEJ code. At the end of the
thesis, it was suggested that a new systém regarding market price valuation could be

developer to match the land quality.

Keywords: farmland, arable land, price
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1. Uvod

Prace se zaméfuje na ocenovani trzni ceny zemédé€lské pudy

v Jihomoravském regionu. Celkova prace je rozdélana do 7 hlavnich kapitol.

Druhé kapitola je zaméfend na stanoveni cile a jeho dosazeni. Dalsi kapitola
je zaméfena na reSersi, ktera se zamétfuje na pudu, rozdéleni pady, BPEJ (bonitovana
pudné ckologicka jednotka), ocenovani majetku a danou lokalitu, kterou je

Jihomoravsky region.

Ve ctvrté kapitole nazvané metodika je popsan postup sbér dat a zvolené
statistické metody, diky které se vypocital vysledek v excelu, ktery je vhodny pro
vypocty statistickych ptikladi. Nasledujici kapitole je samotny vypocet, jenz pomuiize

pfi urceni cile, ktery se bud’ potvrdi ¢i vyvrati.

V diskusi se ur¢i vhodné feSeni ¢i navrzeni postupu ke zlepseni k ohodnoceni

trzni ceny. V posledni kapitole je shrnuté cela prace.

2. Cil prace

Cilem prace je zjistit, jaké jsou vztahy mezi trznimi cenami zemédélské pudy
a bonitou. K samotnému zjisténi cile se pouzije vybrana statisticka metoda, ktera
bude spocitand pomoci statistické funkce v excelu, jenZ je vhodny pro vypocty
k ziskanym datim. Statistikou zjistime, zda trzni ceny (TC) respektuji kvalitu

zemédélské pudy stanovené pomoci BPEJ kodu ¢i nikoliv.

3. Literarni reSerse

., Piida patri k tém prirodnim slozkam, s nimiz se setkavame v bézném dennim
zivoté. Na polich a ve vykopech vidime riizné zbarvené ornice, pri prdci na zahrddce
se seznamujeme S lehkymi nebo tézkymi pidami a prokliname jilovité pudy
V destivych obdobich, kdy témer znemoznuji pohyb na nezpevnénych cestach. Rolnici
rozlisuji piidy podle urodnosti a zpracovatelnosti, piidou se musi zabyvat lesnik,

vodohospodar a ovsem téz botanik. “ (Zazvonil, 1996 ex. Lozek, 1996).
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3.1 Puda
Definice pudy zminuje Tomasek (2007); , Puda, jeden ze zdkladnich

vyrobnich prostredkii cloveka a hlavnich kamenut lidské civilizace wviibec, tvori

‘

svrchni ¢ast pevného povrchu — pedosféru, ktera vznika na tzv. kire zvétravani. *

Pojem piida Ize chapat i nasledovné podle J. Jandaka (2001); ,,Pudu Ize tedy
chapat jako samostatny prirodné-historicky utvar, ktery vznikl v diisledku
komplexniho piisobeni vnéejsich cinitelit (klima, biologicky faktor, podzemni voda) na
matecni horninu v urcitém case. Tim vznikne uplné nova substance, ktera se cdstecné
podobad zZivé hmoté tim, Ze md latkovou vyménu s prostredim, ale také nezivé hmoté

tim, Ze se nerozmnozuje.

Na ptdu se dé nahlizet ze 4 pojeti; statické nazirani, dynamické, dialektické a
ekonomické. Statistické pojeti povazovalo pidu za nezivou smés, ktera se skladala ze
zvétralych hornin a odumfelych organickych zbytkd, které byly v rizném stadiu
rozkladu. Dynamické nebo dialektické pojeti klade dliraz na zohlednéni vztahu mezi
pidou a prostiedim, které zdiraznuje na charakteristickou ptidni vlastnost a tim je
urodnost. Diky této vlastnosti se ptida odliSuje od horniny ptipadné zvétraliny. Pro
lidstvo ma vyznam putda v jeji Grodnosti, coz znamena vytvareni podminek pro zivot
rostlin, protoze puda se da brat jako jedna ze zakladnich podminek k existenci
lidstva, jelikoz je s ni spjata vyroba produktii pro lidstvo. Z ekonomického hlediska
je chéapana jako zakladni vyrobni prosttedek v zeméd¢€lské vyrobe, postupem Casu se

puda stava produktem lidské prace (Jandak, 2001).

Jak uz bylo vySe zminéno, pro ¢lovéka je diileZita vlastnost pidy — Grodnost.
Je to schopnost obstarat nezbytné podminky jako jsou voda a ziviny k existenci a
reprodukei rostlin, na nichZ zavisi jak zivocichové, tak lidé. Zemédélsky vyuZivané
pudy poskytuji sklizné péstovanych plodin. Do poptedi se v soucasné dobé dostavaji
1 jiné, mimoprodukéni funkce pudy, jako je funkce krajinotvornd, stabilizacni a

hygienicka a jiné (Tomasek, 2007).

Prace se zaméfuje na hodnoceni zeméd¢€lské pidy, do této kategorie dle § 1
zakona €. 334/1992 Sb. spada orna pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travni porosty a puda, ktera bud byla, nebo mize byt nadale zemédélsky
obhospodarovand, ale momentalné¢ neni obdélavana. VSechny tyto vyse uvedené

kategorie tvoii zemédé€lsky ptidni fond. Do zemédélského ptidniho fondu nélezi také
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rybniky s chovem ryb nebo vodni dribeze a nezemédélska puda, ktera je potfebna k
zajiStovani zemédelskych vyrobkl jako naptiklad polni cesty, pozemky pro polni

zavlahy, zavlahové vodni nadrze, odvodiiovaci piikopy a podobné.

Zemédélska ptuda je ¢ast povrchu zemé, kterd se vyuziva k zemédélstvi nebo
pastevectvi. Zemé&délské pozemky v roce 2022 mély celkovou vyméru 4 196 624 ha,
coZ je 53,21 % z celkové plochy Ceské republiky. Nejvétsi vyméra zemédélského
pozemku spada do orné pudy, ktera je 2 910 699 ha, zaroven se podili 36,90 %
z celkové plochy Ceské republiky. Po orné pidé je nejvétsi vyméra V trvalych
travnich porostech, jejichz plocha je 1 034 857 ha, a to znamena, Ze podil plochy je
13,12 %. Nejmensi zastoupeni z celkové plochy ohledné zemédé€lskych pozemk je
tvofeno chmelnicemi, které maji 8 843 ha, a podili se 0,11 % z celkové plochy Ceské

republiky (CUZK, 2023).

3.2 Clenéni pudy
V Ceské republice byl vytvofen Taxonomicky klasifikaéni systém pady, diky
kterému se jednotlivé kategorie piidy mohly tfidit do jednotlivych systém dle svych
vlastnosti. Podobna klasifikace se pouziva na Slovensku, v jinych zemich pouzivaji

své narodni klasifikace nebo americky systém klasifikaci pad USDA (Némecek,

2001).

Do taxonomické kategorie klasifikacniho systému zatazuje referencni tiidy
pud. Jsou to velké skupiny pid, jez jsou zastoupeny v zahrani¢nich klasifikacnich
systémech a tim umoznuji ¢eské plidy s nimi srovnavat. Nejuzivanéjsi nazev jako
substantivum s koncovkou — sol. Jsou rozdéleny dle svych hlavnich rysi geneze
(Némecek, 2001).

Pidni typ je zékladni klasifikaéni taxonomickou jednotkou, diky které se
definuje skupina pud charakterizovana podobnymi morfologickymi a analytickymi
znaky, jez se vyvijela pod vlivem urcitého souboru ptidotvornych €initeld (Tomasek,
2007).

Pidni subtyp patfi mezi nizni dilezité jednotky, u kterych pfi jejich vzniku
spoluptisobil dal$i podfizeny pudotvorny proces. Piechod mezi dvéma padnimi typy
je tvofen subtypem. Mezi dalsi klasifikacni jednotky je hlavné dulezity pidni druh,
ktery se vyjadfuje zrnitostnim slozenim. Vyznacné vlastnosti zjistitelné analyticky

jsou nazyvané pudni variety. Substratova prisluSnost pudy urcuje vlastnosti pud jako

3
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napiiklad jeji zrnitost, skeletovitost, mocnost piidy a dal$i. V neposledni fadé je i
pudni forma a mezi nejvyznamnéjsi formy patii erozni a akumulované (Tomasek,

2007).

3.2.1 Klasifikaéni systém pid Ceské republiky
Klasifika¢ni systém pud zahrnuje 15 referen¢nich tfid, jako jsou leptosoly,
regosoly, fluvisoly, vertisoly, ¢ernosoly, luvisoly, kambisoly, andosoly, podzosoly,
stagnosoly, glejsoly, salisoly, natrisoly, organosoly a antrosoly. Tyto referen¢ni tiidy
obsahuji dohromady 26 pudnich typt (Némecek, 2001).

Leptosoly se vytvari zrozpadi pevnych ¢i zpevnénych hornin ¢i jejich
bazélnich souvrstvi. Specifikuji se svou vyraznou skeletovitosti uz ve svrchnich 0,5
m az i mélkosti profilu. Do této referencni tfidy patii 4 pudni typy; litozem, ranker,

rendzina, pararendzina (Némecek, 2001).

Regosoly jsou vzniklé¢ plidy znezpevnénych sedimentl, hlavné z piskl a
Stérkopiskil a z jinych substratl, které postradaji vyrazné kambické horizonty. Patii
sem pudni typ regozem. Referencni tiida fluvisoly jsou pidy bez vyraznych
diagnostickych horizontd, které jsou s fluvickymi znaky vzniklymi periodickym
usazovanim sedimentt, coz v jeho dusledku je nepravidelné nebo zvySené mnozstvi
humusu do hloubky 1 m. Sem patii piidni typ fluvizem a koluvizem. Dalsi referen¢ni
ttida je Vertisoly, které jsou diagnostikované vertickymi znaky, které se projevuji u
tézkych pad ze smektitickych jild, jez se vyskytuji v suSsich oblastech, jejich ptdni
typ je smonice (Némecek, 2001).

Cernosoly jsou pidy s mocnym &enickym humusovym horizontem, zaiazuji
se sem pudni typy; Cernozem a cernice. Luvisoly se diagnostikuji horizontem
luvickym, ktery ma méné ¢i vice horizontu eluviace jilu, tahle tfida zahrnuje dalsi 3
pudni typy; Sedozem, hnédozem a luvizem. Kambisoly jsou vyrazné
braunifikovanym ¢i pelickym horizontem, vytvoteny v hlavnim souvrstvi svahovin,
kde jsou ptemisténé zvétraliny pevnych ¢i zpevnénych hornin. Tato referen¢ni tfida

zahrnuje 2 pidni typy; kambizem a pelozem (Némecek, 2001).

Andosoly jsou ptdy s andickymi znaky, které jsou disledkem zvétravani
kyselych vulkanickych pyroplastik, které se projevuji uvolilovanim velkého mnozstvi
Al (hlinikem). V Ceské republice nebyla tato referen¢ni tiida nalezena. Jeji ptidni typ
je andozem. Podzosoly maji spodicky horizont, jsou to pudy silné nenasycené

4
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V celém solu s vysoce nasycenym hlinikem, které maji tendenci vytvaiet surovy

humus, ma 2 ptdni typy: kryptodpodzol a podzol (Némecek, 2001).

Stagnosoly jsou pudy semihydromorfni, které maji vyrazné redoximorfni
mramorovani horizontu. Vyrazné mramorovani klesa v hloubce. V této referencni
tiidy jsou 2 pudni typy: pseudoglej a stagnoglej. Glejsoly jsou vyrazné diky
reduktomorfnim glejovym horizontem v hloubce do 0,5 m. M4 jenom jeden pidni
typ, a to je glej. Salisoly, to jsou pidy vyrazné zasolenim, které obsahuji rozpustné
soli, pudni typ je soloncak. Natrisoly maji natricky horizont se sloupkovitou
strukturou ve svrchni ¢asti v sorpénim komplexu do 0,5 m se sodikem nad 15 %,

jejich pudni typ je slanec (Némecek, 2001).

Referencni tfida organosoly je plda s raselinnymi horizonty, sem patii ptidni
typ organozem. Antroposoly jsou to pudy vzniklé vyraznou modifikaci piidnich
horizontti kultivaénimi, melioraénimi opatienimi, které jsou pohfebnim ptivodnich
pudnich horizonti nebo pidy vzniklé z premisténych materialti, posledni referenéni

ttida Antroposoly zahrnuje 2 pidni typy, kterou jsou kultizem a antrozen (Némecek,

2001).

3.2.2 Pidni typy

Prace se zaméfuje na vyhledané zeméd¢€lské pudy, které jsou vice popsany
v podkapitolach okres Blansko, Bieclav, Brno-venkov, Hodonin, VySkov a Znojmo.
V kazdé tabulce jsou uvedené pldni typy, které byly zjistény pomoci eKatalogu
BPEJ. Padni typy, které se niZe objevuji, jsou Cernice, ¢ernozem, fluvizem, glej,
hnédozem, kambizem, koluvizem, luvizem, pararendzina, pelozem, pseudoglej,

ranker, rendzina a smonice.

V Jihomoravském kraji z ptidnich typta pfevladaji cernozem a kambizem, a to
vice jak 30 % kazda z rozlohy Jihomoravského kraje. S vice jak 10 % podilem na
rozloze Jihomoravského kraje se podili pidni typ hnédozem. Za zminku jeSté stoji
fluvizem, ktera se podili na rozloze kraje necelymi 10 %, jak je mozno zjistit

Z obrazku ¢&. 1.
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Obr. 1 Mapa piidnich typii v Jihomoravském kraji (MZP, 2013)

Cernice je ptda, ktera je Gasta hlavné v nizkych polohach, jako jsou Polabi a
Jizni Morava. Je to hydromorfni plda ovlivnéna vodou bohatd na kationty
alkalickych zemin, jez ma hluboky humoézni horizont. Profil pidy je vyrazné
ovlivnén provlhlosti. Cernice jsou pidy hlavné zrnitostnd t&Z§i s vy$§im obsahem
humusu. Tento padni typ jdou velmi trodné, pokud jsou dobfe odvodnéné. Jsou
vhodné pro péstovani cukrovky, pSenice a hlavné zeleniny (Vopravil, 2010).

Cernozem je pudni typ, ktery je nejznaméjsi, nejhodnotn&jsi a nejirodnéjsi
padou v Ceské republice. Nejrozsifendjsi je v nejsussich a nejteplejsich oblastech
Ceské republiky. Mocny, tmavé zbarveny humusovy horizont je charakteristicky pro
tento padni typ. Pidni typ se vyznacuje odolnou vodostalou pldni strukturou, ktera
je znaén& ozivena edafonem. Cernozem ma vysoky obsah kvalitniho humusu.
V soudasnosti je tento pudni typ vyuzity jako orna ptida. Cernozem je vhodna pro
nejnarocnéjsi plodiny jako jsou napft.: kukufice, cukrovka, pSenice, je¢men a vojtéska

(Vopravil, 2010).

Fluvizem je pdni typ, ktery je rozsifen na izemi Ceské republiky na vétsich
plochéch, hlavné v nizinach. Padni typ zapliiuje plochd dna fi¢nich udoli, hlavné
vedle vétsich tokd. Fluvizem se fadi mezi vyvojové mladé pady. Profil pidy ma

fluvické znaky diky akumulac¢ni €innosti, patrna vrstevnost profilu a nepravidelné
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rozlozeni organické hmoty s vys$sim obsahem 1 ve spodnich vrstvach. V piidnim typu
je obsah humusu stfedni a jeho slozeni je relativné ptiznivé. Fluvizemé se stiedné
tézkou zrnitosti jsou vhodné pro lu¢ni porosty. Za piiznivych klimatickych podminek
se na orné pudé pestuje: cukrovka, jeCmen, pSenice a hlavné zelenina (Vopravil,

2010).

Glej je ptdni typ, ktery je rozsiteny po celém uzemi Ceské republiky. Nejvice
se vyskytuje v nivach vodnich tokt a v zamokfenych tpadech. Pidni typ patii mezi
hydromorfni pidy. Gleje maji mélky humusovy horizont. Tento plidni typ je ze
zemé&délského hlediska ménécenny a vyuziva se jako louky nevalné kvality. Gleje
maji vysoky obsah vody, diky kterému vznikaji problémy pii obdélavani. Rostou,

zde hydrofitni vegetace, kterou jsou adaptované na tyto podminky (Vopravil, 2010).

Hnédozem se zatazuje mezi zeméd¢€lsky hodnotné pidy. Nalézaji se v niz§im
stupni pahorkatin nebo Vv okrajovych ¢astech nizin s podnebim vlhé¢im nez u
¢ernozemnich oblasti. Hnédozem ma ptiznivé slozeni humusu, ale jeho obsah je
niz8i nez u Cernozem&. Tento plidni typ je méné nachylny k vysychéni oproti
¢ernozemim. Hnédozem je vhodnd pro péstovani ndrocnych obilovin, je€menu,

pSenice, cukrovky a vojtésky (Vopravil, 2010).

Kambizem jsou pudy se stfedni az nizsi kvality. Na tizemi Ceské republiky se
fadi mezi nejrozsifenéjsi plidni typ. Objevuji se v pahorkatindch, vrchovinach i
horach. Tento piidni typ byva mél¢i a skeletovity. Jejich nevyhodou je mala mocnost
pudniho profilu, vyssi obsah skeletu, ptidni kyselost a Clenity terén, ve kterém se
nachdzeji. NejCastéji na tomto pudnim typu péstuji brambory a méné narocné

obiloviny a len (Vopravil, 2010).

Koluvizum je pldni typ, ktery vznikl akumulaci eroznich sedimentd ve
spodnich ¢astech svaht a v terénnich depresich. Koluvizum je nové vyc€lenény ptudni
typ v Ceském klasifika¢nim systému pud, jelikoz z dlivodu procest zrychlené eroze
pidy od doby odlesnéni ptidy aZ po dnesni dobu. Tento pudni typ je v ramci Ceské
republiky rozsifeny, protoze se vyskytuje na Clenitych terénech a ptida nebyla pred
ucinky eroze nijak chranénd. Svou charakteristikou se podoba plidnimu typu
fluvizemé. Z hlediska zeméd¢€lského vyuziti se zafazuje mezi kvalitni ptdy, ale jejich

praktické uplatnéni neni moc vysoké, jelikoz se vyskytuji lokalné (Vopravil, 2010).
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Luvizem je pida, ktera je rozsifend ve stiednich vySkovych polohéch, hlavné
Vv pahorkatindch a vrchovinach. Luvizem obsahuje humus stfedné, ale jeho kvalita
neni pfiznivd. Jednd se o pudy hluboké s nizkym obsahem skeletu a maji sklon
k ob¢asnému pievlhéeni. Zeméd€lské vyuziti je zejména v obilovinach, jetelu a
V nizSich polohach cukrovka a vojtéska. Luvizemé& se musi ¢asto hnojit a vapnit

(Vopravil, 2010).

Pararendzina je padni typ, ktery vznikl zrozpadl zvétralych
karbonatosilikatovitych hornin. Nachazi se lokalné v riznych klimatickych
podminkach. Obsahuje niz§i kvalitu humusu. Pararendziny jsou z hlediska
zemé&délského vyuziti nevhodné, jelikoz maji Casty sklon ke skeletovitostem. Ale
muzou byt vhodné pro péstovani ovocnych sadi jako tfe$ni ¢i vlaSskych ofechli

(Vopravil, 2010).

Pelozem je pida velmi tézka, kterd je véazdna na horniny poskytujici
zvétraliny, které jsou tvofeny ve zna¢né mife druhotnymi jilovitymi mineraly. Na
tizemi Ceské republiky se vyskytuji na kiidovych slinovcich a jilovcich, které se
hlavn& vyskytuji na severovychodé Cech, stfedni Cech. Na Moravé se nachazi na
vapnitych ¢i nevapnitych jilovcich, a to zejména na vychodni Moravé. Pelozem je
Casto vyuzivana zemédélsky ale také 1 lesnicky. Tento plidni typ potiebuje systém,
ktery vyuzije pidu ke zlepSeni vnitini a vnéjSi drenaZze pldy, provzdusni ji. Pii

plodiny jako je pSenice, picniny a cukrovka (Vopravil, 2010).

Pseudoglej je pudni typ, ktery se fadi mezi méné trodné pidy Ceské
republiky. Nachazi se ve stfednich vySkovych polohach, zejména na ploSinach nebo
v depresich. Pseudoglej se zacleiiuje mezi pidy semihydromorfni, pro které jsou
typické periodické provlhéeni pidy. Diky tomuto se v profilu plidy objevuje
redoximorfni mramorovany horizont. Zemédélska hodnota této pudy je velmi nizka.
U pseudogleji se musi optimalizovat vodni rezim, aby se zlepSilo provzdus$néni pudy,
také se musi Casto upravovat pidni kyselost. Mezi vhodné plodiny se fadi jetel a

obiloviny, v nizsich polohach je to cukrovka a vojtéska (Vopravil, 2010).
Ranker je ptidni typ, ktery je v pocatecnim vyvoji. Jejich vyskyt je pomérné
Cetny, ale jednd se o ostrivkovité vyskyty v reliéfové Clenitych stfednich az vyssich

polohach. Pidni profil obsahuje mocny humusovy horizont, ktery piechazi do
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pudniho substrdtu. Nejednd se néjak o zeméd€lsky vyuzité pudy, spiSe diky
vysokému obsahu skeletu jsou vyhradné vyuzity v lesnich stanovistich (Vopravil,

2010).

Regozem je puda, ktera je rozsifena hlavné v niZ§ich polohach. Radi se mezi
pudy slabé vyvinuté. Profil pidy je tvofen mélkym humusovym horizontem.
Regozem je puda, kterd ma nizkou pfirozenou trodnost. Piida je na jafe zahfevna,
umoziuje brzkou kultivaci, ale pfi vysokém podilu hospodateni je zapotiebi Casto
organické a mineralni hnojeni pudy. Ze zeméd¢€lského vyuziti je vhodné pro plodiny
jako zito, rané brambory ale také i zelenina, pokud na této pid¢ intenzivné hospodarti

a ma dostate¢nou zavlahu (Vopravil, 2010).

Rendzina je padni typ, ktery vznikl na silné karbonatovych horninach, na
véapencich a dolomitech, proto na tizemi Ceské republiky jsou zastoupeny v omezené
mife. Vyskytuji se ve vSech klimatickych podminkéch, nejrozsifenéj$i jsou na
pahorkatinach. Maji mélky ptdni profil. VétSinou jsou to kamenité pudy. NejCastéji
se tento pudni typ se nachdzi v lesnich stanovisStich, nebo lezi ladem, jelikoZz pro
zemédelstvi se fadi mezi mén€ hodnotné pidy. Rendzina ale jde vyuzit k péstovani

ovocnych sadii, zejména peckovin. Mizou byt vhodné i pro vinice, pokud maji

klimatické podminky (Vopravil, 2010).

Smonice je pida, kterd se svym omezenym vyskytem lokalizuje pouze na
severoCeskou hnédouhelnou panev, hlavné Chomutovsko, jelikoz se zde vytvofily na
bobtnavych tretihornich jilech. Jejich ptdni profil je tvofen mohutnym humusovym
horizontem. Z hlediska zeméd¢lského vyuziti jsou vhodné pro péstovani pSenice a

zajimavé pro zakladani ovocnych sadii, zejména hrusni (Vopravil, 2010).

3.3 Ocenovani pozemku
RozliSuji se dvé rizné ceny ohledné ocenovani zemédé€lskych pozemku:
ufedni cena a trzni cena. TrZni cena vznika na zdkladné trzni nabidky a poptavky a
uplatiiuje se podle aktudlni nabidky a poptavka na trhu. Ufedni cena je uréena pro
danové ucely. Dulezitymi faktory, které ovlivituji vyslednou cenu, jsou kvalita ptdy,
jeji poloha, moznost nezemédélského vyuziti, kultura a charakter transakce. Da se

fici, ze trzni ceny dlouhodobé rostou (EAGRI, 2017).

Pozemky maji jednu podstatnou zvlastnost, protoze jsou omezena rozlohou

vV daném tuzemnim celku. Pozemky nejde libovolné rozSifovat ¢i vyrabét. Timto

9



Daniela Mackova
Analyza trznich cen zeméd¢€lskych pozemkt v Jihomoravském regionu
divodem vlastnéni piidy vznikd zvlastni monopol, od kterého se odviji pozemkova
renta, kterd mlze byt absolutni ¢i relativni. Absolutni renta je v daném regionu
z titulu svého vlastnictvi, maji nejméné vyhodné pozemky jednotlivych druhd.
Relativni renta je nadvysSeni, které maji vlastnici vynosnéjsi. Optimalni by bylo
pozemky ocenovat vynosovou metodou, jako kdyby byly pronajaty, ale K této
metod¢ vétSinou chybi podklady. Také by cena byla zavisla na tom, jaka stavba je na
ném postavend, u nezastavénych pozemktl by potom zaviselo na tom, jaka v danych
podminkach miize byt lukrativni stavba na ném postavena. U nékterych pozemku se
jejich vynos nedd spocitat napt.: okrasné sady, zahrady a parky, pozemky pod

kostely, silnicemi a vetejnymi budovami (Brada¢, 2004).

U zemé&délskych pozemki se mizZe projevit diferencidlni renta, coZ znamena,
ze pokud jsou vyrobni ndklady na jednotku produkce u nejlepSich pozemki
nejmensi, u nejhorsich nejvétsi. Naklady mé ten, kdo na pozemku produkuje
vyrobky. Je zapottebi pfipocitat zisky, které ma opét ten, kdo na pozemku produkuje
vyrobky. Vyskytuje se tu absolutni renta, a to je zisk vlastnika nejhors$iho pozemku
z vlastnictvi pozemku. VSichni prodavaji stejné produkty za pfiblizn¢ stejnou cenu
bez ohledu na vyrobni podminky. Ti, co vlastni lepsi pozemek, maji moznost chtit
vy$$i najemné za pozemky — rozdil je tvofena diferencidlni renta. Pfi znalosti
podrobnych podminek hospodateni na konkrétnim pozemku by bylo moZzné provést
ocenovani vynosové€, coz znamena provést kalkulaci nakladi na vyrobu a k témto
nakladiim pfipocitat pfimefeny zisk. Rozdil skute¢né dolozené cené je renta, kterou
je mozné dosadit do vzorce vynosovou hodnotu. Znalosti skutecnych podminek
hospodareni neni prakticky mozny, proto se vynosovy zpiisob nahrazuje nahradnimi

metodikami (Bradag, 2004).

Podle ptedpokladaného vyuziti pozemku se méni cena samotné¢ho pozemku.
Cena zemédélského pozemku, ktera je urcena pro vystavbu, bude stoupat postupné,
jak se bude pfiblizovat realizace skute¢né stavby. Také v zavislosti na tom, jaké jsou
jednotlivé stupné stavebniho fizeni, cena pozemku poroste az po cenu pozemku
stavebniho. Vliv maji také na cenu inzenyrské sité, jelikoz jejich vybudovani je
velmi nakladné. Byla vyvinuta fada metod, které se snazily vhodnym zptsobem urcit
cenu pozemku administrativné, nebo zastupovat funkci trhu a cenu pozemku tim, co

nejpresnéji odhadnout (Bradac, 2004).
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V praxi se pouzivaji nasledujici zptisoby pro ocenovani hodnoty pozemku.
Jednou z nich je porovnani obchodovanych cen pozemku, ktery je v praxi nejvice
rozsiteny. Rozeznavaji se dva zplUsoby pozorovani — piimé a nepfimé. Piimé
pozorovani je zalozeno na pifimém srovnani cen srovnatelného vzorku, kdez to
nepiimé pozorovani spoc¢iva v tom, Ze oceflovany pozemku se srovnava s prumérnou

dosahovanou cenu u srovnatelnych pozemkt v okoli (Zazvonil, 1996).

Odvozeni hodnoty pozemku na alokacnim principu, spociva v tom, ze jejich
hodnota je odvozend neboli piidélena na principu rovnovahy a kontribuce, kterd se
vyjadiuje vysledovanym procentudlni podilem hodnoty pozemku z hodnoty celé
nemovitosti vCetné staveb. Zpusob pouziti alokace funguje tak, ze nemovitosti se
Vv okoli prodavaji za urcitou cenu na trhu, ndklady na zéstavbu se pohybuji v urcitych
mezich a po jejich odecteni je ziskand hodnota pozemku. Podil této hodnoty je poté

pouzit pro alokaci hodnoty ocenovaného pozemku (Zazvonil, 1996).

DalSim zptisobem je odvozeni na zaklad¢ extrakéniho principu. Jednd se o
oceflovaci pfistup, ktery je velmi podobny aloka¢nimu zpiisobu oceniovani pozemku.
Cena piidy je vyjadiena procentudlnim podilem z obchodovanych cen nemovitosti
jako zohlednéni opotiebenim staveb stafi. V Ceské republice je zndma metoda
Naegeliho, ktera pochazi ztzv. polohovych tfid, ktera je zaloZena na principu

extrakce (Zazvonil, 1996).

Investorsky zplsob na principu déleni pozemku pro vystavbu je metoda,
kterou lze vyuzit s vyhodou u nezastavénych pozemkovych celkt, u kterych je jejich
rozdéleni na jednotlivé stavebni parcely a jejich nasledna ucelova zastavba, ktera
predstavuje jejich nejvyssi a nejlepsi vyuziti pozemku. Jestlize data jsou o trznich
hodnotach zainvestovanych nebo zastavenych nemovitosti v okoli znamy. Do
investorské ¢innosti spada rozdéleni a oddélovani pozemki pro dalsi vystavbu, tato
déleni musi byt vsouladu spravnimi ptedpisy, Gzemnim planovanim a také
geodetickymi zdsadami. Vysledkem tohoto pfistupu ohledné ocenovani pozemku
obvykle byva vyuzivan jako horni limit hodnoty pro nakup nezainvestovanych

pozemku (Zazvonil, 1996).

Dal$im mozZznym pfistupem pro ocenovani pozemku je odvozenim na zakladé
zbytkového principu. Zplsob ocenovani je vyuzivan pokud, je znama hodnota staveb

a lze dobfe odhadnout stabilizovany vynos z nemovitosti jako celku, coz znamena
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stavba a pozemek. U novostaveb se jedna o uspokojivé vysledky. Kapitalizaci
pozemkové renty se rozumi pravidelny vynos z pronajmu pozemku, ktery zavisi na

pravech uzivani pudy. Zde se rozliSuje dvé pozemkové renty — absolutni a relativni

(Zazvonil, 1996).

3.3.1 Faktory ovliviiujici cenu pozemku

Podle Zazvonila (1996) je v ocenovaci praxi obtizné stanovit hodnotu pozemku,
jelikoz je malo zachytnych bodi a charakter pozemku je podstatou jedine¢nosti celé
nemovitosti v SirSich souvislostech. Postavené stavby jsou na pozemku nahraditelné,
kdez to pozemek nikoliv. Hodnota pozemku se odviji od téchto zékladnich faktort:

e vliv ofekavani a zmeén

e nabidka a poptavka

e nejvyssi a nejlepsi vyuziti

e substituce

e konformita

e kuvalita vlastnickych prav

o fyzickd charakteristika

e ocenovaci pristupy

Vliv o¢ekavani a zmén je faktor, ktery pisobi na hodnotu pozemku, tim Ze
pokud je hodnota zeméd€lského pozemku nizkd, s tvahami se jeho cena zvySuje,
jelikoz jsou tu moznosti ohledné rozvoje a vyvoje izemi, ktery se v zavislosti na tom
Casové méni na piislusna spravni fizeni. Coz znamena, ze pozemek piechazi z trhu
zemédélského na trh stavebnich pozemkd, do kategorie pozemky zastavéné. Hlavnim
motivem Kk drzbé pozemku mize byt ocfekavana zména, protoze nepostrada

spekulaéni prvky a tim spojena rizika (Zazvonil, 1996).

Nabidka a poptavka je faktor, ktery ovlivituje hodnotu zeméd¢€lského
pozemku. Se stoupajici nabidkou klesa cena se snizujici poptavkou, pokud se
poptavka zvétSuje a nabidka se snizuje, cena pozemku se zvySuje. Ceny pozemki se
ovlivituji také na zakladé vyhody Zivotniho prosttedi, dopravni dostupnosti napf.: u

ceny rodinnych domi (Zazvonil, 1996).

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti ma vliv na zuro€eni pozemku a na mozny vynos.

S tim souvisi uzemni planovani a jeho provérka je soucdsti pifi trznim ocenovani.
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Proto znalost tzemnich Umért je nezbytnym piedpokladem pro objektivni
ocenovani. Dal$im faktorem je substituce, jedna se o pravidlo, které spociva v tom,
ze podminkou je volného trhu, neni ochota zaplatit nejvyssi cenu, ale pfijmout tu

nejnizsi cenu (Zazvonil, 1996).

Konformita zndzoriuje, Ze v neménnych podminkich se ceny vzajemné
souvisejicich pozemkl se stejnou vlastnosti v jednotlivych lokalitach zacinaji
shodovat. Tato funkce reaguje na vnéjsi podnéty, které souviseji s naruSovanim
rovnovahy, a tim reakce na zmény byvaji rychlé a bouflivé. Kvalita vlastnickych
prav je dalsi funkci, kterd na hodnotu pozemku ma vliv. Rizné typy vlastnickych
prav jako rtizné normy omezeni jako napf.: bifemena a sluzebnosti jsou podminky,

které snizuji cenu pozemku (Zazvonil, 1996).

Fyzické charakteristiky se tfadi mezi cenotvorné vlivy, které souviseji
S umisténim, velikosti, tvarem, topografii a kvalitou okolnich horizont. Ocenovaci
pfistupy se pouzivaji pro trzni ocefiovani pozemkd v riznych pfistupech a

modifikaci. Ptistupy lze pouzivat samostatné ¢i kombinovat. Zvoleny piistup by mél

vvvvvv

(Zazvonil, 1996).

3.3.2 Ocenovani pozemku dle cenové vyhlasky

Podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. cena zemédélské pudy evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku jako je orna ptida, chmelnice, zahrada, vinice, ovocny
sad nebo trvaly travni porost, ktery se stanovi soucin vyméru pozemku a zékladni
ceny v m%Kg¢. Zakladni cena zemédélského pozemku se uréuje pomoci kodu BPEJ.
Pokud je mozné urcit vice cen u zemédé€lského pozemku, oceni se jednotlivé Casti
pozemku s danou zakladni cenou samostatné. Cena je ur¢ena jako soucast vSech cen
dil¢ich ¢asti pozemku. Pokud 6 let neni pozemek zeméd¢€lsky obhospodatovan a jsou
na ném trvalé porosty, pozemek se oceni pomoci § 43 v nezastaveném uzemi starsi
jak 5 let, tak se tento zemé&délsky pozemek stanovi podle § 9 odst. 5 a vyndsobi se

koeficientem 0,65.
Bonitovana pidné ekologickd jednotka je dulezitd pro urceni ufedni ceny
zeméedélského pozemku. Zakladni mapovaci a ocenovaci jednotkou bonita¢ni

jednotkové soustavy je BPEJ. Pii této zasad¢ plati, ze veskeré slozky prostiedi jsou

rovnocenné. BPEJ je definovand na vyznamnych charakteristikach ptudy, klimatu,
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reliéfu terénu ¢i vldhového rezimu lokalit zemédélského uzemi. Na zakladé
charakteristiky pudy se pfifadi normativni udaje o produkéni schopnosti hlavnim
zemédélskych plodin a ekonomické efekty, které piindsi na daném stanovisti
Vv ur¢itém ¢asovém useku. Bonitovana padné ekologicka jednotka zobrazuje uvedené
charakteristické kombinace v kratkodobém az stfednédobém ¢asovém horizontu, kde

je malo proménlivych vlastnosti urcitych lokalit zemé&délské ptdy (Vopravil, 2011).

BPEJ je pétimistni koéd, ktery oznacuje urcité vlastnosti ptidy. Prvni Cislice
oznacuje prislusnost ke klimatickému regionu, druhé a tieti ¢islice vyjadiuje zarazeni
pudy do hlavni pidni jednotky klasifikaéni soustavy, ¢tvrta Cislice urCuje stupeii
sklonitosti a prislusnou expozici ke svétovym stranam a jejich vzédjemné kombinace,
pata Cislice stanovuje hloubku plidy a skeletovitost piidniho profilu ve vzijemné

kombinaci (Masat, 2002).

Schéma kodu BPEJ

Koéd svazitosti a expozice

Kod Kklimatického regionu

Kéd hlavni pidni jednotky Kad skeletovitosti a hloubky

Kazdy koéd BPEJ ma vlastni ¢iselny rozsah, KR — mé rozsah od 0 do 9, HPJ je
od 01 do 78, a kod svazitosti a kod pro skeletovitost maji rozmezi od 0 do 9. Hlavni
pudni jednotka se definuje jako syntetickd agronomizovana jednotka, ktery je
charakterizovand tUcelovym seskupeni genetickych puadnich typl, subtypi,
pudotvornymi substraty. Tento kéd mé& 78 hlavnich padnich jednotek, které
z ur¢itého geneticko-agrnomického hlediska formuluje 13 zakladnich skupin.
Klimaticky region obsahuje tizemi s ptiblizné shodnymi klimatickymi podminkami
pro rust a vyvoj zemédelskych plodin. KR byl vytvofen vyluéné pro ucely bonitace
zemédelského plidniho fondu. Na urceny pocet mist kodu BPEJ bylo vyclenéno

pouze 10 klimatickych regiont (Masat, 2002).
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3.3.3 Ocenovani pozemki v zahranici

Americky prezident Bush podepsal 13. kvétna 2002 novy zakon o
zemé&délstvi na rok 2022. Nova legislativa ohledné zemédé€lstvi vyzyvala ke zvySeni
podpory, oproti predeslému zakladnimu zdkonu o federadlnim zlepSeni a reformé
zemédélstvi z roku 1996. K pfijeti zakona predchazela legislativni debata, ktera
zahrnovala nékolik riznych spornych bodi, nékolik otazek byly obzvlasté dilezité
pro uvahy o budoucim sméfovani zemédé€lské politiky. Hlavné rozdéleni davek
zemédélského programu mezi rizné zeméedé€lce, u kterych se rozliSovali velky a maly
vyrobci a vyrobci na plny tvazek a neptitomnych vlastnikii. V ¢lanku, Co je Spatné
S naSimi modely hodnot zemé&délské pudy se rozebira vétSina existujicich modela
hodnot o¢ekavanych budoucich penéznich tokt, které jsou vhodné diskontovany, aby
odrazely riziko zdroje piijma. Zde nastava problém, ze tento model v empirickych
studiich zamétfenych na zkoumani faktorti uréuji hodnotu zemédélské piidy. Také se
zde poukazuje na vyznam méstskych faktori na hodnoté zemédé€lské pudy

(Goodwin, 2003).

V USA je typicky pfistup ocenovani zemédélské ptidy pomoci modelu cisté
souCasné¢ hodnoty, kde soucasnd hodnota pozemku je souctem ocekévanych
budoucich penéznich tokt diskontovanych dle rizika penéznich toki. Ve Spojenych
statech zeméd¢lska pida dava prava nejen na penézni toky z trhu, ale také na platby
od statu. S témi zdroji penéznich toki jsou spojend i rizika. Mezi dilezité faktory
soucasné hodnoty pozemku se zamétuji na znalost polohy kazdého zemédé€lského
podniku, aby se explicitné¢ zohlednila hodnota, kterou zemédélskd puda ziska
Z moznosti pfemény na alternativni vyuziti, jako jsou komeréni nebo obytné
nemovitosti v budoucnu a také se zaméfuje na rozliSeni jednotlivych zdroju plateb.
Dalsi model znazoriuje nezemédélské pozadavky na zemédélskou plidu na rozhrani
venkova a mést, které nabyvaji v n€kolika oblastech na vyznamu. Tlaky na bydleni a

tlaky na riist mést vyznamné zvysuji hodnotu zemédélské piidy (Goodwin, 2003).

Clanek potvrzuje, Ze politika skute¢né ovliviiuje hodnotu pidy a rtzné
politiky maji na hodnotu pudy rozdilné vlivy. Také se identifikovaly nékteré
problémy, které vznikaji pfi pokusu o implementaci standardniho modelu soucasné
hodnoty do empirického hodnoceni kapitalizace pfinosti. Ocekavané vynosy jsou ze

své podstaty nepozorovatelné (Goodwin, 2003).
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Nejrozsifenéjsi forma zemédélské regulace se v Kanadé nazyva
Saskatchewan Farm Security Aet, ktery byl pfijaty v roce 1974. Regulace spocivala
V omezovani vlastnictvi zeméd¢elské pudy. Saskatchewanska vlada zavedla omezeni
ohledné vlastnéni zeméd¢lské pudy, kterou muzou v provincii vlastnit nerezidenti a
nezeméd¢€lské spolecnosti. Tato regulace byla zavedend v dobé¢, kdy rostla cena
komodit hlavné psenice v dusledku velkého prodeje do byvalého Sovétského svazu.
Na kanadskych prériich se péstovani obili stalo velmi vynosnym a doslo
K vyraznému nartstu ceny zeméd¢lské pady, proto kanadsti zemédélci a nezemédélci
zacali zemédélskou pidu vnimat jako aktivum s potenciondlnim kapitalovym ziskem
a snazili se vlastnit dalsi plochy. Legislativa byla propagovana zeméd¢lcim tim, ze
mela omezit odliv zemédé€lské pidy, a tim ochranit budoucnost rodinnych farem

(Ferguson, 2006).

Ugelem tohoto ¢lanku je vysvétlit na zékladé politicko-ekonomického ramce,
pro¢ model ohledné regulace vlastnictvi zeméd¢€lské pudy byl zaveden a jeho vliv na
hodnotu zeméd¢lské piady. Byly zde stanoveny dvé hypotézy, jedna vychazela
zramce politické ekonomie, Ze regulace vlastnictvi je endogenné determinovédna
cenou zemédélské pudy. Druhd hypotéza byla stanovena na tom, ze regulace
vyznamné snizila cenu zemédélské pudy. Vysledek byl zaporny, coz znamend, Ze
¢im piisnéjsi je regulace, tim je nizni hodnota piidy. Vyzkum poskytuje dikazy o
tom, ze regulace ohledn€ omezeni vlastnictvi ovliviiuje ceny zemédélské pudy. Autor

zde, navrhuje mozny dalsi model ohledn¢ ocenovani zemédélské pludy pomoci

pouziti analyzy citlivosti (Ferguson, 2006).

Clanek "Analyza cen pozemkii v podminkdch nejistoty: pristup k oceriovani
redlnych opci" se zabyva empirickym studiem, kterym zjistil, Ze tradicni modely
soucasné¢ hodnoty nezobrazuji dostate¢ny proces, ktery je zdkladem zmén TC
zemedélske pady. Dale se ¢lanek vénujeme existenci ekonomické literatute o cenach
realné opce k ocefiovani. Tento model ilustruje G¢inky faktort, které pifedstavuji
hlavni zdroje nejistoty investord, na ceny zemédélskych pid. Metoda ukazuje vliv
nejistoty na hodnotu redlné opce: hodnoté pozemkt. Uvadi Ctyfi kliCové proménné:
spoustéci penézni tok, hodnotu pozemku pfi spoustécim penéznim toku, nabidkovou
cenu a hodnotu redlné opce. Vysledky citlivosti ilustruji dillezité vztahy v ptistupu

realné opce k oceiovani pozemkl. Sice naznaCuji podminky, které by mély
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existovat, aby byl prodej pro prodavajiciho optimalni, ale nezminuji se o tom, jak
dlouho by prodavajici prodej pozemku odkladal. V tomto vyzkumu bylo
zpozorovano, ze ceny pudy rostou i v piipadé, ze nedochazi k riistu vynosu z pudy, a
to v disledku realné opéni hodnoty. Soky v oéekavani investort ohledné miry riistu
nebo volatility penéznich tokli mizou mit na hodnotu pidy vyznamny dopad

(Pederson, 2002).

Ve Finsku se vyvijel ricardiansky model s heterogenni kvalitou pudy, aby se
zjistily uc¢inky zemédé€lskych a agro enviromentéalnich politik na ceny pozemku.
Analyzovaly se ¢tyfi politické nastroje: jednotna platba na plochu, platba na plochu,
ktera je zéavisla na kvalité, politika povinného pasu rezerv a dobrovolna platba na
plochu vramci stavajici platby na zeméd€lskych podnicich a pfedchozi systém
podpory vztahujici se na produkci. Zkoumala se taky daflovd a ménové politika,
ktery téz ovlivituje ceny orné pudy. Empiricky model se aplikoval na finské
zeméedélstvi, které ukazuje, ze oba typy plateb na plochu plné kapitalizuji ceny
pozemku. Platby na plochu, které jsou zavislé na kvalité, vedou k vyS$§im cenam
zemédelskych pozemkd, ale také k vyssi kvalité zivotniho prostiedi. Bylo zjisténo, ze
Vv oblasti zivotniho prostiedi dobrovolna politika nezvySuje primérné ceny
obdélavané pudy. Nakonec makroekonomické faktory, které byly zaznamenany jako
obecné danové a ménové politiky, mizou mit vliv na vétsi dopad na urceni ceny orné

pudy nez nékteré relativné malé agro enviromentalni politiky (Guyomard, 2009).

Jedna-li se o umisténi pozemku, které je také velmi dilezité ohledné
zavislosti na ureni ceny zemédé€lského pozemku, tento faktor se zjiStoval na zakladé
empirického vysledku, ktery ilustruje, Ze pfedmétna lokalita ptedstavuje zietelny
dopad na hodnotu ptidy a zdlraznuje peclivost uprav polohy V situacich, u kterych

dochazi k vyraznému vrcholu hodnoty pudy (Karl, 2005).

Metoda pouzivand na francouzskych zemédélskych spravnich jednotkach
Vv obdobi 1995-2006, se zameéfovala na cCasoprostorovou vzajemnou zavislost
dynamiky ceny zemédélskych pid a krajiny pifi rozhodovani o té, kterd je
nejvlivnéjsi. Ve studii se nejdiive dynamika krajiny a cen zemédé€lskych pozemkt
popisuje pomoci fuzzy k-primérnych klasifikatorti, poté je vzajemnd zéavislost
studovand pomoci diskriminaéni analyzy mezi tfidami dynamiky cen pozemki a
aloka¢nimi vzdalenostmi dynamiky krajiny a mezi dynamiky krajiny a aloka¢nimi
vzdalenosti dynamiky krajiny cen pozemku. Vysledek znazoriuje, Ze dynamika cen
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zemédélské pudy ovliviiuje pouze 29 % dynamiku krajiny, kdez to dynamika krajiny
ovliviiuje 49,8 % dynamiky cen pudy. To znamena, ze dynamika krajiny je

dilezitym uréujicim faktorem dynamiky cen zemédélské pudy (Grandgirard, 2009).

V irské studii se pouzil model nabidky a poptavky, ktery vysvétluje, jak se
muze ménit TC zeméd€lského pozemku a jaké dopady muizou mit rizna politicka
opatieni na TC a mnozstvi prodavané pady. Vybrana kiivka nabidky se lisi, jelikoz
se odliSuje od béznych kiivek nabidek diky tomu, ze kiivka nabidky urcuje rozdil
mezi celkovou zasobou pldy, ktera je pevnd, a rezervacni poptavkou po pudé. Takto
pojata nabidka je uziteCna pro analyzu trhu s piidou. Zkoumané politické kontroly
nakupu cen pudy zahrnuji pfimou kontrolu cen, pfimou kontrolu ndkupu pudy, ro¢ni
dani z piidy a dan z prodeje pidy. Ekonomické dopady téchto politickych moZznosti
nelze plné vyhodnotit bez znalosti cenové elasticity poptavky a nabidky pudy

(Higgins, 1979).

V Anglii po piezkoumani historickych souvislosti a zvazeni metodiky pouzili
vyzkum pfiistupu fetézového propojeni k sestaveni dlouhodobé fady cen zemédé€lské
pudy. Nasledné se tato fada upravila o inflaci, aby se mohla zkoumat re4lna cena
pudy. Vysledna dvousetletd fada cen zemédelské pidy v Anglii ptispéla k analyze
trhu se zemédé€lskou pidou. Bez ohledu na urcité obavy z dlouhodobé heterogenity
fetézovych komponentd kombinovana fada osvétluje dynamiku anglickych
primérnych cen zemédé€lské pudy. Po vice nez dvé stoleti byly redlné kapitalové
vynosy z cen anglické pudy kladné. Tato fada ptispiva k pochopeni dynamiky cen

pudy a ma politické dusledky (Jadevicius, 2017).

Z t&chto rlznych ¢lankt vyplyva, Ze v zahrani¢i se vyuZivaji podobné c¢i
stejné metody ohledn€ stanoveni ceny zemédélské pudy, jako napf. metoda

vynosova, soucasna hodnota ¢i aloka¢ni metoda k ur¢eni hodnoty zeméd¢élské ptdy.

4. Metodika

V praci byla pouzita sekundarni data, ktera byly ziskany z webového rozhrani
serveru Sreality.cz, ktery vyuzivaji ke své Cinnosti realitni makléii a z webovych
stranek katastralniho Gfadu nahliZzeni do katastru nemovitosti. U vSech 6 okrest byly
zjistény nasledujici udaje; parcelni ¢islo, druh pozemku, rozloha, lokalita, nabidkova
cena, BPEJ kod, BPEJ cena, informace ohledné kodu BPEJ byly ziskany
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z internetové stranky eKatalogu BPEJ. Trzni cena, ktera byla zjiSténa ze stranky
Cena orné piidy. VSechny udaje byly zaznamenany do tabulky, ktera je ptilohou této

prace (ptiloha 1).

U kazdého okresu bylo vyhledano ndhodn¢ 20 parcel s ornou pudou, U
kterych byly zjistény vySe uvedené informace. Dohromady tabulka obsahuje 120
nahodn¢ vybranych parcel orné pidy a jejich nabidkové ceny z webové stranky
Sreality.cz. U kazdé vyhledané parcely byla uvedena také jeji trzni cena, dle které

byly parcely s ornou ptidou setazeny vzestupné v jednotlivych okresech.

Ke zjisténi cile prace, zda je trzni cena zavisla na hodnoté pidy vyjadiené
koédem BPEJ ¢i nikoliv, byla pouzita statisticka metoda — korelace. Korelace je
line4drni zavislost mezi dvéma veli¢inami. Mira korelace se vyjadiuje korelacnim
koeficientem, ktery nabyva hodnot od -1 do 1. Hodnota korelace 0 znamena, Ze neni
zadna vzajemna zéavislost. Hodnoty kladné interpretuji, ze vztah mezi veli¢inami
s ristem jedné znich roste i druhd, zapornd hodnota znamend, Ze s rustem jedné
veli¢iny klesa hodnota druhé veli¢iny. Cim blize se hodnota korelaéniho koeficientu
ptiblizuje K hodnoté -1 do, tim je vztah silngjsi. Korela¢ni analyza byla provedena

pomoci funkce CORREL v excelové tabulce (Foitova, 2020).

Rovnice korelacniho koeficientu je:

Y (x—=%)-(y—=y)
(S0 2092

Correl(X,Y) =

X ay jsou stiedni hodnoty vybéru praméru (matice 1) a praméru (matice 2) (Microsoft,
2023).

Matice 1 =TC
Matice 2 = hodnota kodu BPEJ, ktery obsahuje jenom hodnotu ptidniho typu

Pro kazdy okres byla vypocitana hodnota korelacniho koeficientu jednotlive.
Kod BPEJ byl upraven, tak aby v ném byl zaznamenan kod hlavni pdni jednotky.
Hladina vyznamnosti byla stanovena na 5 %. U kazdého okresu bylo zjisténo 20

zemédélskych parcel. Stanovena hypotéza byla u kazdého vypoctu stejna.
HO: TC nekoreluji s hodnotou piidy vyjadfenou kodem BPEJ

H1: TC koreluji s hodnotou pidy vyjadienou kodem BPEJ
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4.1 Charakteristika lokality

Prace se zaméfuje na Jihomoravsky region, ktery se nachéazi na hranicich se
dvéma zahrani¢nimi sousedy, kterymi jsou Rakousko a Slovensko. Jihomoravsky
region sousedi Vramci Ceské republiky s5 dal§imi kraji: JihoCesky, Vysocina,

Pardubicky, Olomoucky a Zlinsky, viz obrazek ¢. 2.

Libsrec
) o LIBERECKY KRAJ
Usti nad Labem
USTECKY KRAJ >
KRALOVEHRADECKY
; KRAJ
Kar °".y Vary Hrade.( Krélové
KARI.'?AIARSKY' Praha
A HLAVNI °
MESTO Pardubice
PRAHA PARDUBICKY KRAJ Ostrava ®
®olzei STREDOCESKY KRAJ MORAVSKOSLEZSKY
Olomouc KRA)
PLZENSKY KRAJ v
OLOMOUCKY
KRAJVYSOCINA KRAJ
°
Jihlava ZLINSKY KRAJ
Brno °
o Zlin
JIHOCESKY KRAJ
° JIHOMORAVSKY KRAJ ® sidolsgje
Ceské Budgjovice
hranice krajt
hranice SO ORP

Obr. 2 Mapa Ceské republiky (Statistika&My, 2020)

Celkova rozloha kraje je 7 187,8 km?. Jak je patrno z obrazku ¢&. 3, samotny
kraj se sklada ze 7 okrest, pfi ¢emz tato prace se orientuje na 6 okresi; Blansko,
Brno-venkov, Bfeclav, Hodonin, Vyskov a Znojmo. Okres Brno-mésto bylo z této
prace vyjmuto, jelikoz trzni ceny orné plidy jsou vy$§i neZ v jinych zbylych

okresech, jelikoz jsou ovlivnény existenci velké méstské aglomerace.
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SPRAVNI CLENENT JIHOMORAVSKEHO KRAJE
Hranice okres@ k 1.1.2022

e Heanice okrests

Spravni hranice okresl JMK
Blansko
Bimo-misto

e

S VySkow

jihomoravsky kraj

zpracoval: JMK, 2022

Obr. 3 Mapa Jihomoravského kraje (Geoportal,2022)

Svoji rozlohou se Jihomoravsky kraj fadi na c¢tvrté misto v republice.
Tradi¢nim odvétvim kraje pfevazné v jiznich oblastech je zemédélstvi. Zemédelska
puda zabira 60 % z rozlohy kraje, z toho piipada 83 % na ornou pudu. Nejvétsi podil
orné piidy maji okresy Vyskov a Znojmo (CSU, 2022).

4.1.1 Okres Blansko

Okres Blansko lezi v severni ¢asti Jihomoravského kraje, viz obr. 2. Okres
sousedi V ramci kraje S uzemim okresu Vyskov a Brno-venkov, které oba patii do
Jihomoravského kraje. Uzemi okresu charakterizuji predevsim vrchoviny. Samotna
rozloha okresu je 862 km?2. Zemé&délska pida tvoii pfiblizné 47 % rozlohy okresu.

Okres Blansko je ve srovnani s ostatnimi okresy v ramci kraje druhy nejmensi (CSU,
2022).
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Tab. 1 - Trzni cena okresu Blanska

parcelni BPEJ BPEJ 1. &islo HPJ 2.a3. 4. &sl 5. sl
gislo Kkéd - KR gislo BPEJ S0 S0
teply, mirné hnédozem, mirny N .
1152/29 37,25 3.12.12 vihky kambizem sklon slab¢ skeletovita 12,85
2948/232 3795 3.56.00 teply, mirné fluvizem, uplna bezskeletovita, s 15.77
’ ' o vlhky koluvizum rovina piimesi '
mirné teply, ; mirny stiedné
578 28,97 7.26.14 yihik§ kambizem S5 skeletovitd 3,27
. , kambizem, i Y1y
746/10 3000 53716  miméteply, ranker miny stfedné 1,64
! o mirné vlhky ! sklon skeletovita ’
pararendzina
6520 | 3483 | 31010 | '°Pl,mimé hngdozem i WS SIS ney
vlhky sklon primé&si
mirmé tepl tilnd bezskeletovita,
359/16 3131  7.26.01 Pl kambizem P s piimési, slab& 7,00
vlhky rovina .
skeletovita
mirné teply, . uplna stiedné
1378 28,78 5.26.04 —— kambizem rovina skeletovité 5,09
. , kambizem, L Y1
435067 | 2987 7376 MTMS L ranker, iy edn€ 135
Y pararendzina skeletoviia
mirné teply, . mirny stiedné
2322/61 31,46 5.18.14 et rendzina sklon skeletovita 4,63
2708 3146 526.01 mirné teply, kambizem uplna bezskeletovita, s 828
’ - mirné vlhky rovina primé&si ’
244 3914 3.02.00 teply, mirné ernozem uplna bezskeletovita, s 1902
' o vlhky “ rovina ptimesi '
teply, mirné hnédozem, mirny bezskeletovita, s
7450 34,83 3.12.10 vlhky kambizem sklon pifmési 14,61
mirné teply, kambizem, mirny stiedné
L Bl 2 ST mirné vlhky pseudoglej sklon skeletovita i
1931/3 3972 3.02.00 teply, mirné ernozem uplna bezskeletovita, s 19.02
' T vlhky rovina ptimési '
mirné teply, N uplna bezskeletovita, s
500/79 36,61 5.11.00 —— hnédozem rovina St 13,41
mirné teply, pararendzina, uplna stedné
1771209 8111 51904 mirn¢ vlhky kambizem rovina skeletovita 53
mirné teply, pararendzina, uplna stfedné
72 ehlih Sl mirné vlhky kambizem rovina skeletovita St
193/27 33.46 33011 teply, mirné kambizem, mirny bezskeletovita, s 10.28
' o vlhky pararendzina sklon ptimési '
308/82 2015 72741  miméteply, kambizem  Stedni - bezskeletovitd,s 4 g
vlhky sklon primési
2312 3700 31010  ‘°Plmimé hnédozem mimy - bezskeletovitd, s g 55
vlhky sklon ptimési

Podle uvedené tabulky €. 1 - TrZzni cena okresu Blanska se ve vybranych
zemédélskych parceldch nachazeji pudni typy: hnédozem, Cernozem, kambizem,

fluvizem, pararendzina, rendzina, ranker, koluvizum a pseudogle;j.

Tabulka obsahuje celkem 20 parcel, u kterych dle kodu BPEJ zjisténo, ze se
povrch pudy podle svazitosti rozdéluje u 9 parcel na Gplnou rovinu, 10 parcel se

vyznacuje mirnym sklonem povrchu a 1 parcela ma povrch ve stitednim sklonu.
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Dale tabulka obsahuje informace o trzni cen¢ a ufedni cené. Ke kazdé¢ parcele
jsou uvedeny koédy BPEJ, pomoci kterych byly zjistény vsSechny vysSe uvedené

informace.

4.1.2 OKkres Breclav

Okres Bfeclav se nachazi v jihu Jihomoravského kraje, sousedi se 4 okresy
z kraje: Vyskov, Hodonin, Znojmo a Brno-mésto viz obr. 2. Okres Bieclav ma
rozlohu 1038 km? na které Zije necelych 115 tisic obyvatel. Uzemi okresu je
pfevazné nizinaté a ma velmi ptiznivé klimatické a plidni podminky pro zemédélstvi,
které je zaméfeno na péstovani obilovin, okopanin, teplomilné zeleniny, ovoce a
vinné révy. Zemédélskd plida ma vyméru pies 68 tisic hektarii. Soucasny trend

zem&délstvi se zamétuje na obnovu vinic (CSU, 2022).

Tabulka €. 2 - Trzni cena okresu Bieclav zahrnuje 20 parcel zemédélské pudy
Vv tomto okrese, u kterych byl zjistén plidni typ: ¢ernozem, hnédozem, kambizem,

luvizem, Cernice, fluvizem, pararendzina, smonice a regozem.

Dle kodu BPEJ bylo vyhledano, ze povrch pidy je prevazné v uplné roving,
jelikoz z 20 parcel je Uplna rovina zaznamenana u 13 zeméd¢€lskych pid, dale je u 4
parcel uren mirny sklon, u 2 parcel je rozpoznan stfedni sklon a 1 parcela ma

vyrazny sklon.

Také pomoci kodu BPEJ byly zjisténé zbylé informace, které jsou uvedeny
Vv tabulce €. 2, jako napf.: Gfedni cena, klima. Tabulka také hlavné obsahuje trzni
ceny, které byly zjistény prostiednictvim webovych stranek Cena orné pudy (cena

orné pudy, 2022).
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Tab. 2 - Trzni cena okresu Breclav

parcelni BPEJ BPE]J 1. &islo - HPJ 2.a3. o
gslo oM ksd KR sisloBPE] - Cislo
1442 3735 34167  'opY,mimé vrazng - bezskeletovitd, s 4 o
vlhky sklon ptrimési
8521128 37,00 00401  VeImitepld: gernozem fplnd - bezskeletovitd, s 7 7
suchy rovina primeési
1340/39 3639 00110  Vvelmiteply, Sernozem mimy  bezskeletovitd, sy gy
suchy sklon primesi
Imi tepl kambizem, . bezskeletovita
2078/16 3606 02200  “CINPY fluvizem, SKlon N g T 653
Y regozem p
c¢ernozem,
8881 39,48 0.08.40 velmi tePly, hned.ozem, stfedni bezskcv:’let(v)vrlta, S 8,42
suchy luvizem, sklon ptimési
kambizem
2358/18 36,06 01901 velmi teply, pararen.dzma, upl_na bezskcve’let(v)v'na, s 10,92
suchy kambizem rovina piimési
velmi teply, cernozem, uplna bezskeletovita, s
TR o st Suchy fluvizem rovina pfimési Sl
810/83 37,09 0.05.01 velmi teply, Cernozem, upl_na bezskev:,let(v)vrna, s 9,18
suchy fluvizem rovina piimési
1254029 3844 00100  Vvelmiteply, Sernozem Uplnd — bezskeletovitd, s g 7
suchy rovina piimési
4031 3771 0.07.00 velmi teply, vsmonice, 1’1p1_né1 bezskfv:,let(v)vrité, s 1410
suchy ¢ernozem rovina ptrimési
852117 37,09 00401  velmiteply, Seriwam Uplnd — bezskeletovitd,s 7 4,
suchy rovina ptimeési
1195/30 36.21 0.05.01 velmi teply, éernqzem, 1’1p1_né1 bezskfv:}et(v)vrité, S 9,18
suchy fluvizem rovina piimési
c¢ernozem,
velmi teply, hnédozem, stiedni bezskeletovita, s
Sl Hepat) Bitiet suchy luvizem, sklon ptimeési A
kambizem
2379 3905 05800  VeImiteply, fluvizem Uplnd  bezskeletovitd, s 4 g
suchy rovina primési
velmi teply, pararendzina, mirny bezskeletovita, s
AR el D suchy kambizem sklon piimési GiED
2050/783 36,69 00600  Velmiteply, Sernozem dplnd — bezskeletovitd, s 4 q
suchy rovina primési
3852 3771 0.63.00 velmi tePly, ernice upl_na bezskev:,letcv)vrua, s 475
suchy rovina primeési
c¢ernozem,
1057/7 37.71 0.08.10 velmi teply, hned_ozem, mirny bezsk«ve,let(v)vrlta, S 118
suchy luvizem, sklon piimési
kambizem
5058 3853 0.05.01 velmi teply, éernc?zem, ﬁplpé bezskev:,let?\{ité, s 9,18
suchy fluvizem rovina ptimeési
6642 36,74 0.05.01 velmi teply, Cernozem, upl_na bezsk«ve,let(v)vrlta, S 9,18
suchy fluvizem rovina piimési

4.1.3 Okres Brno-venkov

Okres Brno-venkov sousedi celkem s 5 okresy Jihomoravského kraje, na
jihozapadé okres Znojmo, na jihovychodé s okresem Bieclav, na vychod¢ s okresem
Vyskov, na severu okres Blansko. Okres Brno-venkov obklopuje okres Brno-mésto,
ktery je uvnitf v jeho tizemi. Samotné uzemi se nachédzi na rozhrani jihomoravskych
Gvalll a prvnich kopcii Ceskomoravské a Drahanské vrchoviny. Celkova plocha
okresu je 1 499 km?. Zemédélska puida je velkd okolo 56 % z celkové plochy okresu,
diky pfiznivym piidnim a klimatickym podminkadm je na uzemi okresu bohata tradice
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zem&delstvi, které se zamétuje na péstovani obilovin, okopanin, ovoce, zeleniny a

vinné révy (CSU,2022).

V tabulce ¢. 3 je 20 zeméd¢€lskych parcel, u kterych se zjistoval pudni typ,

kterym je Cernozem, hnédozem, kambizem,

pararendzina, ranker a glej.

Tab. 3 - Trzni cena okresu Brno-venkov

BPEJ BPEJ 1. ¢islo - HPJ 2.a3.

parcelni

4. ¢islo

luvizem, fluvizem,

5. Cislo

Cernice,

Cislo

1296/2

1300/3

4036

17717

1801/28

1789/135

830/12

1074/180

2148

4057

6307

2361

484/14

819/141

1937/36

1001/25

1472

688/22

1310/78

281/8

33,15

33,15

39,37
30,54

37,10

37,10

30,72

38,51

31,02
39,37
37,89
38,61
38,55
40,47
36,52

40,74

36,52

41,44

34,15

33,62

kéd
2.10.00

2.37.56

3.19.11

7.68.11

0.01.00

0.08.50

5.32.54

2.08.10

7.14.10

3.29.11

2.19.11

0.61.00

2.29.11

3.12.00

3.58.00

2.01.00

3.08.40

0.01.00

0.05.01

2.08.10

KR
teply, mirné
suchy

teply, mirné
suchy

teply, mirné
vlhky

mirng teply,
vlhky

velmi teply,
suchy

velmi teply,
suchy

mirné teply,
mirné vlhky

teply, mirné
suchy

mirné teply,
vlhky
teply, mirné
vlhky
teply, mirné
suchy
velmi teply,
suchy
teply, mirné
suchy
teply, mirné
vlhky
teply, mirné
vlhky
teply, mirné
suchy

teply, mirné
vlhky

velmi teply,
suchy

velmi teply,
suchy

teply, mirné
suchy

Cislo BPEJ
hnédozem

kambizem,
ranker,
pararendzina
pararendzina,
kambizem

glej

¢ernozem

c¢ernozem,

hnédozem,

kambizem,
luvizem

kambizem

¢ernozem,
hnédozem,
luvizem,
kambizem
luvizem,
hnédozem

kambizem

pararendzina,
kambizem

Cernice

kambizem

hnédozem,
kambizem

fluvizem

¢ernozem

¢ernozem,

hnédozem,
luvizem,

kambizem

¢ernozem

¢ernozem,
fluvizem
¢ernozem,
hnédozem,
luvizem,
kambizem
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uplna
rovina
stiedni
sklon

mirny
sklon

mirny
sklon

uplna
rovina

sttedni
sklon

stredni
sklon

mirny
sklon

mirny
sklon
mirny
sklon
mirny
sklon
uplna
rovina
mirny
sklon
uplna
rovina
uplna
rovina
uplna
rovina

stiedni
sklon

uplna
rovina
uplna
rovina

mirny
sklon

bezskeletovita, s
primeési
stiedné

skeletovita

bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
primési

bezskeletovita, s
primési

sttedné
skeletovita

bezskeletovita, s
piimeési

bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
piimési
bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
piimési
bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
piimési
bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
piimési

bezskeletovita, s
primeési

bezskeletovita, s
primési
bezskeletovita, s
primési

bezskeletovita, s
primési

15,82

1,49

10,37
1,33

16,33

10,08

3,23

11,78

7,57
8,74
9,82
15,06
8,18
15,90
13,29

17,22

9,67

16,77

9,18

11,78
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Z hodnot sklonitosti uvedenych v tabulce okresu Brno-venkov vyplyva, ze 8
parcel ma mirny sklon, dalSich 8 parcel je v Giplné roving, 3 parcely maji mirny sklon
a jedna parcela ma sttedni sklon. Podle BPEJ kodu byly ziskané informace o ufedni
cené, klimatickém regionu. Dale jsou v tabulce obsaZzeny trzni ceny, které byly

zjistény prostiednictvim webovych stranek Cena orné ptidy (cena orné pudy, 2022).

4.1.4 Okres Hodonin

Okres Hodonin najdeme na jihovychodni Morave, ktery sousedi se
Slovenskou republikou, dale sousedi s okresem Bieclav a Vyskov, které se nachazi
ve stejném kraji. Celkova rozloha okresu je 1 099 km?2 Z geologického hlediska je
okres charakteristicky diky ¢lenitému terénu. Zeméd¢lska pida pokryvé piiblizné 62
% z celkové plochy. V zapadni a severovychodni ¢asti okresu, jsou nejkvalitnéjsi
plochy v nivé feky Moravy, kde zeméd¢lci vyuzivaji vyhodné podminky: klimatické,
terénni 1 ptidni. Symbolikou tohoto okresu jsou vSudypfitomné vinice a vinné sklepy

(CSU, 2022).

Tabulka ¢. 4 - Trzni cena okresu Hodonin, obsahuje 20 parcel zeméd¢elské
pudy, u kterych se zjistily tyto plidni typy: Cernozem, hnédozem, fluvizem,

kambizem, Cernice, luvizem, regozem, pararendzina a smonice.

Podle eKatalogu BPEJ byly ziskané informace o sklonu parcel, pticemz 10
parcel ma Uplnou rovinu, 7 parcel md mirny sklon a zbylé 3 parcely maji stiedni
sklon. Pomoci kédu BPEJ byly také zjisténé udaje ohledné klimatického regionu a
ufedni ceny, trzni cena byla zjist€né z webové stranky Cena orné pidy (cena orné

pudy, 2022).
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Tab. 4 - Trzni cena okresu Brno-venkov

parcelni BPEJ BPEJ 1. ¢islo HPJ 2.a 3.
Cislo kod - KR ¢islo BPEJ
cernozem,
137312 3549 0.08.40 velmi teply, hnédozem, stiedni bezskeletovita, s 842
’ o suchy luvizem, sklon pFHmési '
kambizem
teply, mirné smonice, Giplna bezskeletovitd, s
4294 3570 3.07.00 vlhky &ernozem rovina primési 1479
regozem,
2977/292 3357 0.21.10 velmi teply, pararen_dzina, mirny sklon bezskeletovita, s 541
’ o suchy kambizem, piimési '
fluvizem
2720038 | 3288 32411  lepl¥, mimé kambizem  mimysklon =~ PeZSkeletovith s g gq
vlhky piimési
5789 3755 00L00  Velmiteply, Sernozem bplnd | bezskeletovitd, s 14 77
suchy rovina piimési
10740 3171 30610  cPL,mimé Gemozem  mimysklon ~ CeASKeletovith sy, oy
vlhky piimési
3004/55 3357 00401  veImiteply, Sernozem uplnd | bezskeletovitd, s | 7 4,
suchy rovina piimési
2185 3280 06300  veImitepl, Semice dplnd | bezskeletovitd, s 4 75
suchy rovina ptimési
13530 3436 0.05.01 velmi teply, (':ernqzem, Giplnd bezskeletovitd, s 9.18
’ o suchy fluvizem rovina pimési '
5157/27 3411 05900  VeImiteply, fluvizem dpind 1 bezskeletovitd, s g 73
suchy rovina ptimési
1659/171 = 3543 32441  teply, mimé kambizem  mimysklon ~ PeZskeletovits g 99
vlhky piimési
Imi tepl kambizem,
362/32 37,25 02212 ¢ Suc}fP ¥ fluvizem, mimy sklon  slabé skeletovita 5,82
Y regozem
regozem,
velmi teply, pararendzina, . bezskeletovita, s
3710/128 35,13 0.21.10 — iy mirny sklon pfimési 5,41
fluvizem
¢ernozem,
velmi teply, hnédozem, stiedni bezskeletovita, s
o517 36,77 0.08.50 suchy luvizem, sklon piimési 10,08
kambizem
cernozem,
2379 38.26 3.08.50 teply, mirné hnéd_ozem, stiedni bezskeletovita, s 967
' o vlhky luvizem, sklon piimési '
kambizem
5109/308 34,11 = 06300 VeI tepl; Sernice dplnd - bezskeletovitd, s 4 75
suchy rovina piimesi
37401 3357 05800  YeImiteply, fluvizem dplnd | bezskeletovitd, s |4 5
suchy rovina piimési
5217 3570 06300  VeIMiteply, Cernice uplnd - bezskeletovitd, s | 7
suchy rovina piimési
79172 3978 00100  YeImiteply, Sernozem Gpind | bezskeletovitd, s | g7
suchy rovina ptimési
7343 3772 30610 ‘oI, mimé Sernozem | mimg sklon | DEZSKEletovith,s g, o)
vlhky piimési

4.1.5 Okres Vyskov

Okres Vyskov je situovan ve vychodni ¢asti Jihomoravského kraje, kde
sousedi se 4 okresy jiz zminéno kraje. Na zapad¢ je okres Brno-venkov, na
severozapad¢ sousedi s okresem Blansko, na jihu okres Hodonin a Bfeclav.
Zemédeélska ptida je tvofena vice nez polovinou vyméry uzemi okresu. Pocet

obyvatel je v okresu Vyskov nejniZsi ve srovnani s ostatnimi okresy (CSU, 2022).
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Tabulka ¢. 5 obsahuje opétovné 20 nahodné vybranych parcel
zemédé@lské pudy, u kterych byly zjistény plidni typy: cernozem, hnédozem,

kambizem, luvizem, fluvizem, pararendzina, regozem, pelozem a smonice.

U téchto parcel byla zjisténa svazitost pudy, pficemz u 4 parcel se jedna o
uplnou rovinu, u 12 parcel je uveden mirny sklon a pro 4 parcely bylo zaznamenano,

ze se jedna o stfedni sklon.

Tab. 5 - Trzni cena okresu Vyskov

parcelni BPEJ BPEJ 1. ¢islo - HPJ 2.a3.

Sislo kéd KR Gislo BPEJ - Cisto S Eislo
mirné teply, . mirny bezskeletovita, s
2266 33,60 5.11.10 et hnédozem sklon i 12,37
1887 3774 201.00 teply, mirné ernozem uplna bezskeletovita, s 1722
' suchy rovina primé&si '
teply, mirné pararendzina, mirny bezskeletovita, s
B g 2 Sy suchy kambizem sklon piimesi S
1117 3319 3.19.51 teply, mirné pararendzina, stfedni bezskeletovita, s 931
' " vlhky kambizem sklon primési ’
6095 37.12 3.07.10 teply, m,irné :c,monice, mirny bezski:}et(v)vrité, s 1352
vlhky dernozem sklon primé&si
teply, mirné pararendzina, stfedni stfedné
222 33,19 3.19.54 vlhky kambizem sklon skeletovita 6
mirné teply, . mirny bezskeletovita, s
4236/82 34,98 5.10.10 it il hnédozem sklon i 12,97
5172 3002 219,51 teply, mirné pararendzina, stfedni bezskeletovita, s 8.44
' T suchy kambizem sklon ptimési '
pelozem,
teply, mirné regozem, stiedni bezskeletovita, s
Sl e St vlhky pararendzina, sklon ptimesi e
kambizem
c¢ernozem,
teply, mirné hnédozem, mirny bezskeletovita, s
479 38,78 3.08.10 vlhky luvizem, sklon primesi 12,88
kambizem
teply, mirné pararendzina, mirny bezskeletovita, s
e 0,20 Bl vlhky kambizem sklon primési A0
¢ernozem,
644/141 3720 3.08.10 teply, mirné hnédozem, mirny bezskeletovita, s 1288
' e vlhky luvizem, skon ptimési '
kambizem
mirné teply luvizem, mirny
72383 3423 51512 M Vlﬁgy’ hnédozem, Klon  Slabéskeletovitd 8,66
kambizem
teply, mirné . uplna bezskeletovita, s
2644/68 37,42 3.58.00 vihky fluvizem rovina pimasi 13,29
4302 3945 31010 (PHMImE o ciozem mimy | bezskeletovitd,s | 5 e,
vlhky sklon ptimési
592/4 3720 35800 PV, mimé fluvizem Uplnd —bezskeletovitd, s |15 59
vlhky rovina piimési
Cernozem,
5128 3712 3.08.10 teply, mirné hnédozem, mirny bezskeletovita, s 1288
' o vlhky luvizem, sklon ptimeési '
kambizem
127315 3762 20110  'pl¥, mimé Sernozem mimy - bezskeletovitd, s 5 4
' o suchy sklon primési '
Cernozem,
1016/2 37.37 2.08.10 teply, mirné hnédozem, mirny bezskeletovita, s 1178
! o suchy luvizem, sklon primési '
kambizem
teply, mirné . uplna bezskeletovita, s
1750/10 39,13 2.01.00 suchy cernozem rovina pimési 17,22
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Dle kodu BPEJ byly také ziskany informace o Gifedni cen¢ a klimatu a trzni

cena byla zjisténa z webové stranky Cena orné pudy (cena orné pudy, 2022).

4.1.6 Okres Znojmo

Okres Znojmo hranici se 2 okresy z Jihomoravského kraje, na severu okres
Brno-venkov, na vychod¢ okres Bfeclav. Svou jizni hranici sdili s Rakouskem.
Uzemi okresu mé rozlohu 1 590 km? a patii mezi nejvétsi okresy Ceské republiky.
V okrese zije vice nez 113 tisic obyvatel. Okres Znojmo je z hospodatského hlediska
okresem zemédélsko-primyslovym. Jen zemédélska pida zabira ptes 67 % vyméry

okresu (CSU, 2022).

Tab. 6 - Trzni cena okresu Znojmo

parcelni TC/ BPEJ BPEJ 1. ¢&islo HPJ 2. a3.

Sislo m ; _KR T S ESIo
tepl¥. mime kambizem, ., bezskeletovita
11185 39,11 22210 Cply, mime fluvizem, mirmy czske clovila, § 5,53
suchy regozem sklon primési
70/62 3630 | 2.01.00 teplsﬁc;“y‘me Sernozem Eﬁ; bezs‘;‘;ilz‘é’svi‘ta’ So172
400067 3630 20100 tepls%cﬁgmé Cemozem r‘:)f/llrr‘; bezs‘;;‘g‘é’svi‘ta’ E 17,22
84/1 3630 | 2.01.00 teplsfl’c‘}?;me Sernozem r‘gf}ﬁ% bezsﬁgﬁf‘é’;‘ta’ S1722
4403/10 3740  2.58.00 teplﬁc‘}?;me fluvizem r‘(‘)‘f}ﬁf; bezsigﬁg;‘ta’ S 1039
2684 3395 53204  Mim&teply, kambizem Uplnd stiedné skeletovita 4,47
mirné vihky rovina
206/49 35,67 212.00 teply, m}’mé hnédo.zem, ﬁplpé bezskilet?vrité, s 1448
suchy kambizem rovina primési
¢ernozem,
1377 31,96 4.08.10 mirné teply, hned.ozem, mirny bezskilet(v)vrlta, S 9,38
suchy luvizem, sklon primési
kambizem
regozem,
3303 36,69 29110 teply, mirné pararer?dzma, mirny bezsk«f}et(gv}ta, s 481
suchy kambizem, sklon primési
fluvizem
1638/15 = 37.45 = 2.20.04 teplsﬁcflf;me kambizem r‘gf}ﬁ; stiedné skeletovitd 6.4
83/1 3285 43204 m“s":cg’ly’ kambizem %‘\’}I‘:; stfedné skeletovitd | 3,81
1902 3881 | 0.01.00 Vel;‘l‘fc}fj’ly’ Sernozem r‘;lz/llrr‘]z bezs‘;gg‘é’svi“é’ S 1677
1862 3881  0.01.00 Ve“g‘:llc{f;ﬂy" g r‘gf}ﬁ; bezsﬁgﬁ:g;’i”é’ S 1677
997/67 | 3435 = 42904 m‘rﬁcie;’ly’ kambizem r‘g\’}ﬁ% stiedné skeletovitda |~ 3,87
2016 3841  0.01.00 Ve‘;‘:l‘cf;ly’ s Eﬁ; bezs‘;‘;,‘g‘é’;’i‘ta’ S 1677
194/15 3481 42312 m‘r:fcff;’ly’ I::g]%zl‘;g‘m o slabé skeletovita 474
73221 3691 20501 teplsﬁcﬁl;mé Comozem, r‘g\’}ﬁ% bezsﬁ‘;}j:‘é’;’i‘ta’ S 10,09
3393 4040 = 05900  velmiteply, fluvizem uplni bezskeletovitd, s 9.73
suchy rovina piimési
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Tabulka ¢. 6 vztahujici se k okresu Znojmo obsahuje také 20 nihodné
vybranych parcel zemédé€lské pudy, u kterych se zjistil pudni typ: cernozem,

hnédozem, fluvizem, kambizem, regozem a pararendzina.

U ziskanych parcel se zjistil také sklon ptdy, u 16 parcel bylo uvedeno, Ze se
jedné o Uplnou rovinu a zbylych 4 parcel bylo napsano, ze je tam mirny sklon. Dle
kédu BPEJ byly ziskané informace ohledné klimatického regionu a ufedni ceny.
Trzni cena byla nalezena na internetovych strankach Cena orné pldy (cena orné

pldy, 2022).

5. Vysledky

Prvni pfiklad se zaméfuje na zavislosti TC na kodu BPEJ u okresu Blansko.
Pro vypocet jsou zapotiebi dvé hodnoty, které jsou obsazeny ve sloupcich tabulky 1
pod TC pozemku a kédem BPEJ, kdy jsem pracovala s hodnotami v tabulce 1 i
z celkové tabulky pro cely Jihomoravsky kraj, ktera je ptilohou prace, také tam jsou
uvedené vypocty k jednotlivym okresim na samostatnych zalozkach, které jsou
pojmenované dle okresti (Pfiloha ¢. 1). Vysledky vypoctl a analyzy byly také
interpretovany na obrazku ¢. 4.

ROZVOJOVE OBLASTI A OSY

dle obci s rozsifenou plsobnosti

PLOCHY ROZVOJOVYCH OBLASTI A OS V €R
7> >~-v«‘:l 4
,; / Usti nad/ I.Ib'm\
R AN
. e S g .
WSSO
9 ..z..; o

Razvojové oblasti
| = Rotvojevéosy

2 9 2%
" an =
R 2% J  Ostatni
e
Y ?IJ
N

Rozvojové oblasti

E Rozvojové osy
(vymezeni mimo rozvojové oblasti) 20 dat © DX
CCRRCR aban 210
0 © 1 CENTRLIM TR0 REGONALM POZNGY
m GSKE RIUBLKY

Obr. 4 Mapa rozvojové oblasti a osy dle obci s rozsirenou piisobnosti
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(Regionalni informacni servis, 2010)

Obrazek ¢. 4 znazoriiuje osy rozvojovych oblasti dle obci s rozsitenou
pisobnosti. Cervené znazornéné obce, jsou obce, které se vyskytuji u velkych
metropolitnich mést, kde se do budoucna oc¢ekava rozsifeni stavebnich parcel. Modie
vyznacené obce, jsou takové obce, které spojuji dalsi obce, u téch modie zbarvenych
obci, se miize oCekavat, Ze se jednou také preméni zeméd€lska piida na stavebni
parcely nebo na dalnice a silnice. Bile zbarvené obce, jsou mista, kde se neocekava,
7zadna zména ohledné zeméd¢lskych pad, a kde se na druhou stranu chce zachovat
jejich vyuziti.

Stanovena hypotéza pro vSechny okresy:

HO: TC nekoreluji s hodnotou ptdy vyjadienou kédem BPEJ
H1: TC koreluji s hodnotou pidy vyjadienou kodem BPEJ

Pro vypocet se pouzije v excelu funkce CORREL. Do prvniho sloupce x, se
vlozi udaje s kodem BPEJ a do druhého sloupce y, se zkopiruji udaje ohledné TC.
Vysledek vypoctu:

Correl (X,Y) =-0,2538

Je zapotiebi vypocitat p-hodnotu, ktera vysla 0,0280, jelikoz p-hodnota je
vetsi nez a, tim nelze nulova hypotéza zamitnout, a zaroven to znamena, ze TC

nekoreluji na bonité pady, ktera je vyjadiena kédem BPEJ.

Zavislost TC na kodu BPEJ v okrese Blansko
45
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>
g 30 ot o )
Q
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kod BPEJ
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Graf 1: Zavislost TC na kodu v okrese Blansko

Vysledek vypoctu uvedl, ze TC v okrese Blansko nekoreluji s bonitou pudy,
ktera je vyjadiena kodem hlavnich piidnich typa dle kodu BPEJ. Je to zptisobené tim,
ze na tomto okrese se do budoucna planuje pomalé roz§ifeni stavebnich pozemkt a

vV tomto ptipadé do TC zasahuji mimo zeméd¢lské faktory.

Vypocet zavislosti TC na kédu BPEJ v okrese Bieclav, u kterého ndm vysel

vysledek korelace takto:
Correl (X,Y) =0,1996

Vypocitana p-hodnota je 0,3987, protoze je p-hodnota vétsi nez o, nulova
hypotéza nelze v tomto pfipadé zamitnout. Timto vypoétem se muize sdélit, ze TC

nejsou zavislé na bonit¢ plidy, ktera je vyjadiena kodem BPEJ.

Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Bfeclav
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Graf 2: Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Bieclav

Dle grafu 2 je patrné, ze TC nekoreluji s bonitou pudy, kterd je vyjadiena
koédem BPEJ. Podle obrazku ¢. 4 okres Bieclav spada do modie zbarvené obce, coz

znamena, ze v budoucnu se miiZze pocitat také s rozsitenim pozemkovych parcel.

Dalsi vypocet se zamétuje na okres Brno-venkov. Zde vySel korelacni

koeficent nasledovné:

Correl (X,Y) =-0,2938
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P-hodnota je 0,2086, jelikoz tato hodnota je vétsi nez a, HO nelze zamitnout,

a tim padem TC nekoreluji na bonité pidy znazornénou kédem BPEJ.

Zavislost TC na kodu BPEJ v okrese Brno-venkov
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Graf 3: Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Brno-venkov

Z grafu 3 je patrné, Ze trzni cena nekoreluje s kddem BPEJ. Na obr. 4 se okres
Brno-venkov nachazi v ¢ervené vyznacCenych mistech obci, ale také jsou nékteré
obce zbarvené bile. Do trzni ceny vstupuji mimo zeméd¢lské faktory, hlavné se na
téch ¢ervenych vyznacenych mistech ocekava rozsiteni metropole. Domnivaji se, Ze
je zapotiebi rozsitit stavebni pozemky. Jelikoz lidi maji zajem o stavéni rodinnych

domil na okraji velkych mést.
U okresu Hodonin vysel korelacni koeficent takto:
Correl (X,Y) =-0,2159

Na zaklad¢é vypoctené p-hodnoté, ktera se rovna 0,3603, kterd je vetsi nez
hladina vyznamnosti, nelze nulouvou hypotézu zdmitnout. Vysledek tohoto vypoctu

nam sdéluje, Ze TC nekoreluji na kvalité pady, kterd je formulovana kddem BPEJ.
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Zavislost TC na kodu BPEJ v okrese Hodonin
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Graf 4: Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Hodonin

Graf 4 znazorfuje stav, kdy TC nezavisi na hodnoté¢ kodu BPEJ. Okres
Hodonin dle obr. 4 spadd do modre zbarvenych obci, u kterych se do budoucna
pocita s mensim rozsifeni napt. ohledné stavebnich pozemki ¢i délnic, silnic. Proto

na TC maji vliv jiné faktory nez zemédélské.

Korelaéni koeficent vySel v okrese VySkov ndsledovné:
Correl (X,Y) =-0,2313

U vypocitané p-hodnoty vysel vysledek: 0,3264, a tato hodnota je vétsi nez a,
proto nelze zamitnou HO. I piesto, ze vyslo, Ze mizeme nulovou hypotézu zamitnout,
nejde ptimo fici, ze HO je spravna, jen nam sdéluje, Ze nelze zamitnout. Interpretace

vysledku zni, Ze TC nekoreluji na bonité¢ plidy, kterd je vyjadiend pomoci kodu
BPEJ.
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Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Vyskov
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Graf 5: Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Vyskov

Graf 5 znédzornuje zamitnuti HO, Ze TC nekoreluji s danou bonitou pldy
vyjadienou kédem BPEJ. Na obrazku ¢. 4 se okres VySkov nachazi v modie
zabarvené Casti, coz interpretuje, ze do boudoucna pocitd s menSim rozsifenim a

zménou zemédelskych pozemkd.

U posledniho vypoctu pro okres Znojmo, byl zaznamen tento vysledek

ohledné korela¢ni analyzy:
Correl (X,Y) =0,0693

P-hodnota je 0,7714, tato hodnota je vétsi nez hladina vyznamnosti, a v tomto
ptipad¢ nelze zamitnout HO. CoZz znamena TC nekoreluji na bonité pidy, ktera je

formulovana kodem BPEJ.
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Zavislost TC na kédu BPEJ v okrese Znojmo
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Graf 6: Zavislost Tc na kédu BPEJ v okrese Znojmo

Okres Znojmo se na obazku ¢. 4 vyznacuje v bile zabarvené €asti, 1 kdyZ se
rozhodné do budoucna nepfemysli o rozsifovani metropoli ¢i n¢jakych velkych zmén
ohledn¢ zemédélskych pozemki, ani zde nebylo prokazano, Zze by TC korelovala

s danou bonitou puidy, ktera je vyjadiend pomoci kédu BPEJ.

U vSech 6 zkoumanych okresti bylo zjisténo, Ze ani u jednoho z nich TC
nekoreluji s bonitou pozemki, ktera je formulovana kédem BPEJ. Obrazek ¢. 4
zndzornuje, ze v Jihomoravském kraji jsou hlavné obce zabarveny modie, ¢éast

Cervené a malo obci s rozsifenou pisobnosti, jsou zabarveny bile. V kraji se do

budoucna da ocekavat rozsifeni metropolitnich ¢asti a stavebnich pozemkd.

6. Diskuse

Praice se zaméfuje na analyzu trzni ceny zemédélského pozemku
Vv Jihomoravském kraji. Do analyzy bylo vybrano 6 okrest, jelikoz okres Brno-
mésto, byl vyjmut, jelikoz v tomto okrese byly vysSsi trzni ceny neZ v ostatnich
okresech diky velké méstské aglomerace a da se ocekavat, Ze TC rozhodné nebude

korelovat s bonitou pudy, ktera je vyjadiena kodem BPEJ.

Existuje nékolik metod ohledné ocenovani pozemkd, ale ani u jedné se neda

fici, Ze by interpretovala skute¢nou hodnotu pozemku. JelikoZ na trzni cenu
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zemédelské pidy ptsobi nékolik zemédelskych a nezemédélskych faktorti jako napf.

kvalita piidy, vyuziti pozemku, lokalita, nabidka, poptavka a jiné.

V zahrani¢ni se provedlo nékolik studii, aby mohli navrhnout, co nejlepsi
metodu ohledné¢ ohodnoceni ceny zemédélské pudy. Napi. Goodwin a Fedurson
poukazali na to, Ze trzni cena je politicky ovlivnéna. V Kanad¢é nékolik let byla
regulace ohledn¢ vlastnictvi zemédé€lské pudy, coz mélo za nasledek, Ze cena
zemédélské pudy se snizovala. Goodwin téZ poukdzal na to, Ze ani metoda
soucasn¢ho hodnoty neni dostacujici, jelikoz ocekavané vynosy nejsou dostatecné
pozorovatelné. V dalSich c¢lancich bylo potvrzeno, ze politika ma vétsi vliv na
stanoveni hodnoty zemé&d¢lské pidy nez naptiklad vynos z pidy. Opét se v ¢lancich

zminili o lokalité piidy, ktera také vstupuje do ocefiovani pudy.

Cilem této prace bylo zjistit, zda TC je zavisla na bonité pidy, kterd je
stanovena pomoci kodu BPEJ. Aby se tento vysledek zjistil, byla pouzita korelacni
metoda, ktera se vypocitala v excelu pomoci funkce CORREL. U vSech 6 okrest
byla vyhodnocena korelaéni analyza, kterou bylo zjisténo, ze TC nekoreluje
s kvalitou pudy, ktera je vyjadiena kodem BPEJ. Mizeme se domnivat, Ze je to
zpisobené tim, jak vyplyva z obrazku €. 4, kde se zobrazuji rozvojové plany obci
s roz§itenou pusobnosti, ze do budoucna se nékteré zemeédélské pudy preméni napf.
na stavebni parcely, aby lidé mohli stavét rodinné doby, obchodni centra,
pramyslové zony. U okrese Znojmo téz vyslo, ze TC nekoreluji s kvalitou pudy,
ktera je vyjadiené kodem BPEJ, 1 kdyz dle obrazku ¢. 4 by se mohlo fici, Zze by méli,
ale je mozné, Ze se mapa rozvojovych oblasti zménila, jelikoz mapa v této v praci je

zpracovana z roku 2010.

Bylo by dobré, kdyby se provedl disledny priizkum ohledné zjisténi chovani
TC na bonité pudy, ktera je vyjadiena pomoci koédu BPEJ. Mohla by se stanovit
jednotnd trzni cena na vesSkeré pudy formulované kodem BPEJ. Jelikoz stejna
hodnota pidy mé jinou trzni cenu v jednotlivych okresech v kraji. Podle mého
nazoru by bylo vhodné, kdyby se trzni cena odrazela od kvality plidy a méla stejnou
hodnotu napt. v celém kraji ¢i okrese, ale musime také brat zfetel na to, Ze na cenu
maji vliv 1 jiné faktory napf.: politika, trh, izemni plany obci, které cenu pidy

vvvvvv

TC je na strané prodavajiciho a kupujiciho, ktefi svym chovanim ovliviwuji trh.
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7. Z.avér

Cilem préce bylo zjistit, zda TC koreluje na bonité pudy, stanovené pomoci
kédu BPEJ v Jihomoravském kraji. Cil prace byl vyhodnocen korela¢ni analyzou,
ktera byla pouzitd v excelu pomoci funkce CORREL. V analyze byly pouzity
hodnoty trzni ceny a kodu BPEJ, z kterého byl pouzit kod hlavni pudni jednotky. Dle
vypoctu bylo zjisténo, ze TC nekoreluji na bonité pudy, ktera je formulovana kodem
BPEJ. Spocitané vysledky se shoduji i S mapou rozvojovych oblasti a os dle obci
S rozsifenou pusobnosti, ktera znazoriiuje budouci mozné rozsiteni nezemédélskych

pud.

V préci bylo navrzeno, ze by se mohl provést disledny prizkum ohledné
vztahu TC a bonity pudy, ktera je stanovend pomoci kédu BPEJ. A stanovit
jednotnou trzni cenu zemédélské pudy, které jsou formulované kdédem BPEJ. Mohl
by byt zaveden bodovy systém, ktery ur¢i hodnotu zeméd¢€lské pudy a této jednotné
trzni cené by se mély brat v Givahu i rizné faktory, které na ni ptsobi, které by se
mohly také stanovit na néjakém bodovém systému, ktery by mohl pomoci k lepSimu
ohodnoceni zemédélské pudy, to by znamenalo, Ze pida se stejnou vlastnosti na
jednom katastralnim tzemi by méla mit stejnou hodnotu i na jiném Kkatastralnim

tizemi Ceské republiky, a k této cené pripoéitat pomérnou ¢ast ovliviujicich faktort.
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