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Hodnota pudy v regionu

Souhrn

Diplomova prace se zabyva predev§sim hodnotou pidy a jejim ocetiovanim. Cilem
prace je stanovit hodnotu ptiidy v obci Nova Lhota, jejiz Gizemi vyrazné ovlivituje nadmérna
roztiiSténost drzby pozemki. V ramci reSerSni ¢asti prace jsou uvedeny pojmy z oblasti
pedologie, ocenovani a historie vyvoje pozemkové drzby. V samostatné kapitole je rozebrana
problematika rozttisténosti drzby jako pficiny degradace pidy, a moznosti feSeni a prevence
znehodnoceni.

Rozttisténost drzby vlastnictvi zemédélskych pozemkl je jedna z dulezitych hnacich
sil zmén vyuZzivani pidy. Jednd se o aspekt, ktery mize v extrémni podobé podstatné omezit
udrzitelnost krajiny. Tato prace poskytuje prehled fragmentace vlastnictvi zemédélské pady
Vv subregionu Horiidcko, konkrétné v katastralnim tizemi Nova Lhota u Veseli nad Moravou.
Dale te$i moznosti napravy téchto dopadl a snazi se poskytnout uceleny pohled na danou
problematiku v analyzované oblasti.

Prace vychazi ze studia odborné literatury, odbornych ¢lankt, jinych dostupnych

zdroju a vlastniho Setfeni.

Klic¢ova slova: hodnota ptdy, trzni hodnota pidy, roztfisténost drzby pozemki, ocenovani



The value of land in region

Summary

The diploma thesis deals primarily with the value of the land and its valuation. The
aim of the thesis is to determine the value of land in Nova Lhota, the territory of which
significantly affects the excessive fragmentation of the holding. Within the scope of the
research, the concepts of pedology, valuation and history of development of land holdings are
presented. In a separate chapter, the issue of the fragmentation of the holding as a cause of
soil degradation and the possibility of solution and prevention of devaluation is analyzed.

The ownership fragmentation of agricultural land is one of the key drivers of land use
change. This is an aspect that can severely limit the sustainability of the landscape in an
extreme form. This work provides an overview of the fragmentation of agricultural land
ownership in the Horfidcko subregion, specifically in the cadastral area of Nova Lhota near
Veseli nad Moravou. It further solves the possibilities of correcting these impacts and tries to
provide a comprehensive view of the given issue in the analyzed area.

The work is based on the study of scientific literature, scientific articles, other

available sources and own research.

Keywords: value of land, evaluation, valuation, market value, ownership fragmentation
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1 Uvod

Rozttisténost drzby pozemku Vv katastralnim uzemi Nova Lhota u Veseli nad Moravou
ovliviiuje rdz krajiny a znaén¢ se podili na utvafeni regionu, jak v oblasti zemédé€lstvi, tak
naptiklad i v lesnim hospodafstvi a mtize byt jednou z hlavnich pficin jeho zaostavani. Do
komplikaci, které v analyzované lokalit¢ mlze zpusobovat nadmérna roztfiSténost drzby,
fadime naptiklad zpomaleni rozvoje obce a ztizené podminky pro budovani infrastruktury.
Rozttisténost drzby ptinasi komplikace také zemédélciim, ktefi v regionu piisobi zejména
v oblasti pastevectvi. Vysoka fragmentace vlastnictvi pidy piedstavuje pro zeméde€lce nutnost
vyfidit Ufedni povoleni od vSech vlastnikli pozemkl na uzemi pastvy. V neposledni tfadé
S rozttiSténosti drzby souvisi 1 naruSeni spolecenské soudrznosti obyvatel obce a vznik
socialnich konfliktl ohledné nejasného vytyc€eni parcelnich hranic.

Roztiisténost vlastnictvi pozemkt muze vést ke ztraté pocitu odpoveédnosti za stav
krajiny. Extrémni fragmentace vlastnictvi zemédélské pudy lze identifikovat jako hlavni
pfi¢inu neudrZitelného vyuzivani pudy. Fragmentace vlastnictvi pidy v kombinaci s
nadmérnou koncentraci vyuzivani pidy muze vést k naruseni, a dokonce k uplnému zniceni
tradi¢nich spolec¢enskych struktur a vztahli v prirod¢.

Diplomové prace je koncipovéana v péti zakladnich segmentech, které maji za tkol
poskytnout ptehled v dané problematice v regionu. Prvni kapitola je vénovadna vSeobecné
terminologii v oblasti pedologie, plidotvornym procestim a klasifikaci pidy. Ve druhé ¢asti
prace jsou uvedeny principy ocefiovani pudy a ocefiovaci postupy. V Ceské republice se pii
ocenovani setkavame se dvéma rozdilnymi pfistupy. Jednd se o administrativni ocenovani
podle cenovych piedpisli a oceiovani na trznich principech. Metody trZzniho ocenovani jsou
individudlni a v praxi zaleZi na pfistupu a znalostech daného odhadce. Tieti kapitola je
vénovana historii a vyvoji pozemkové drzby na uzemi Ceské republiky. Ve &tvrté &asti
diplomové prace je rozebrana roztiisténost drzby jako pti¢ina degradace pudy. V této kapitole
jsou rovnéZ uvedeny moznosti feSeni a prevence degradace pudy z diivodl roztiSténosti
drzby. Posledni kapitola diplomové se zabyvd poméry v subregionu Hornacko se zvySenym
z4jmem o roztfiSt€nost drzby pldy v katastralnim Uzemi obce Novd Lhota u Veseli nad
Moravou. Popisuje ptirodni poméry Vv oblasti Nové Lhoty a CHKO Bilé Karpaty. Dale se
soustfed’uje na hlavni regiondlni problémy, které ovliviiuji hodnotu pidy, a urceni trzni
hodnoty analyzovaného pozemku pomoci porovnavaci metody.

V zé&véru diplomové prace jsou shrnuty zjisténé poznatky a vysledky.



2 Hypotéza a cil prace

2.1 Hypotéza prace

Trzni hodnota pozemkil s roztfiSt€énymi parcelami je niz§i nez hodnota pozemku, kde

jsou veskeré parcely evidované na pozemku ve vlastnictvi jednoho majitele.

2.2 Cil prace
Hlavnim cilem diplomové prace je zhodnotit vliv roztfisténosti drzby jednotlivych
parcel na trzni hodnotu pozemka v subregionu Horiacko. Prace je zaméfena piedevSsim na

oblast obce Nova Lhota, ktera vykazuje nadmérnou fragmentaci drzby pozemkd.

Dil¢im cilem prace je zhodnotit historii rozdéleni piidy a moznosti zcelovani parcel do
vétsich celkt. Roztiisténost drzby ve studované oblasti zt€Zuje moznosti rozvoje obce, rovnéz
je pfedmétem sousedskych spori a pfispiva tak k naruSeni spolecenské soudrznosti obce.

Z toho je nutné zaméfit pozornost na prevenci proti stavajici rozttisténosti drzby.



3 Literarni resSerse

3.1 Charakteristika pady

Pida je akumulace sypkého materialu, ktery vznikl pii zvétravanim matecni horniny na
zemském povrchu. RozliSujeme tfi zdkladni druhy zvétradvani hornin, tj. fyzikalni
(mechanické) zvétravani, chemické zvétravani a biologické zvétravani. PriCemz ve vétSing
pfipadii pozorujeme kombinaci vSech tii procest, kdy se rizné typy zvétravani navzajem
prolinaji a doplnuji. Pro rizné oblasti je charakteristickd pfevaha jiného typu zvétravani

(Buol, 2011).

3.1.1 Pidotvorné procesy

Fyzikalni (mechanické) zvétravani:

Fyzikalni zvétravani Ize charakterizovat jako proces, pii kterém se horniny rozpadaji
na mensi fragmenty, aniz by nastaly vyrazné zmény v jejich chemickém slozeni. Mezi
primarni exogenni Cinitele mechanického zvétravani fadime piedev§im abrazi (mechanické
obrusovani), eolické (vétrné) zvétravani, fluvidlni (vodni) zvétravani, ¢innost mrazu, zmény
teplot (insolance), piisobeni gravitace, plisobeni organismii a ptisobeni ledovetl (Sarapatka,
2014).

Chemické zvétravani:

Chemické zvétravani je proces, pii kterém dochazi k preméné primarnich (ptivodnich)
mineralil na mineraly sekundarni. Hlavnim ¢initelem vétSiny procest spojenych s chemickym
zvétravanim je voda a teplota. Bez pfitomnosti vody by nemohly probihat latkové premény
minerald. Vyjimku tvofi proces oxidace, kdy se chemické latky daného minerdlu slucuji
S kyslikem. Mezi primarni procesy chemického zvétravani tfadime piedevSim oxidaci,

hydrolyzu, hydrataci/dehydrataci a rozpousténi (Vrablikova a Vrablik, 2008).

Biologické zvétravani

Na biologickém zvétravani se podili piedev§im bioedafon (rostlinné organismy) a
zooedafon (zivoCiSné organismy), dale také bakterie, plisné€, liSejniky a houby. Vyznam ma
pfedevSim plisobeni mikroorganismi a destrukéni plsobeni kofent vySSich rostlin.

Mikroorganismy produkuji pii latkové vyméné kyseliny, které rozpousti substrat. Zaroven
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pusobi jako akumulator vlhkosti, coz predstavuje dalsi zatizené pro horninu. Nezanedbatelnou
slozkou, kterou lze fadit do biologickych procest, je rovn€z antropogenni ¢innost spojena

s t€Zbou, zemé&d¢€lstvim, primyslem, urbanismem, dopravou, aj. (Buol, 2011).

3.1.2 Piuidotvorni ¢initelé a vyvoj pud
Mezi pudotvorné Cinitele, ktefi maji piimy nebo nepifimy vliv na vyvoj pud, fadime
predevsim typ matecné horniny, podnebi, biologicky faktor, reliéf a konfiguraci terénu, stari

pudy a casové hledisko.

Matecnd hornina (pidotvorny substrat)

Matec¢né hornina ovliviiuje svym slozenim zékladni chemismus substratu, také zasobu
zivin a barvu pudy. Petrologické slozeni substratu ma rovnéz rozhodujici dopad na rychlost
zvétravani pevnych hornin, s tim souvisejici hloubku pudy a jeji texturu, na které zavisi
fyzikalni, fyzikalné-chemické, biologické a dalsi vlastnosti pud. Vychozim substratem pro
vznik pidy jsou horniny a jejich zvétraliny, marinni (motské) sedimenty, aluvidlni (fi¢ni)
usazeniny, antropogenni ulozeniny a star$i pudy. Proces vyvoje a tvorby pidy probiha
postupné. Pidotvorny substrat vznikd rozrusenim pevné horniny pusobenim fyzikalnich,
chemickych a biologickych procest. Dal§imi plidotvornymi pochody je vytvoiena samostatna

biologicky ¢inna ptida (Vrablikova a Vrablik, 2008).

Podnebi (Klima)

Podnebi je dal$im vyznamnym Ccinitelem pii vyvoji a vzniku plid. Klima ma vliv
predevsim na intenzitu, smér a rychlost pidnich pfemén. Pti plsobeni teploty, mnozstvi a
rozlozeni srazek rozliSujeme dva hlavni procesy — vyluhovani a vynaseni latek. K vyluhovani
dochdzi v humidnich oblastech s dostatkem aZ nadbytek vody, kde pievlada infiltrace.
Naopak vynaseni latek se uplatituje pii suchém aridnim klimatu, kde ptfevlada vypar. Zde
dochazi za vzlinani vody k vynaseni latek na povrch (Buol, 2011).

Podnebi izemi Ceské republiky je dano polohou v mirném klimatickém pasu, piesto
se klimatické poméry jednotlivych ¢asti izemi vyznamné odliSuji, coz se odrazi v rozdilném
vyvoji pud daného tzemi (Lipsky, 1999). Vztahy mezi klimatem a tvorbou ptd jsou velmi
komplexni, zejména s ohledem na interakci sriznymi piadotvornymi Ciniteli a dal$imi
podminkami ptidotvorného procesu. Piesto 1ze omezend vyvoj a vznik ptd Ceské republiky

generalizovat. Podnebi teplé oblasti je pfedevsim z historického hlediska (obdobi mladsich
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¢tvrtohor) pfiznivé cernozemnimu (piipadné zasolovacimu) piidotvornému procesu. Klima
mirné teplé oblasti predurcuje pochody vnitropidniho zvétravani a illimeriza¢niho procesu,
kdeZto chladné podnebi vétsinou determinovalo uplatnéni procesu podzolizaéniho (Sarapatka,
2014).

Z obrazku 1 lze vy&ist pievahu mirné teplého (MT) klimatu v Ceské republice.
Tabulka 1 pfehledné zobrazuje zastoupeni jednotlivych klimatickych regionli. Jako mirné
teplou oblast lze charakterizovat 55,86 % plochy CR. Do teplych regionti spada predevsim
oblast jizni Moravy a severni ¢ast stiednich Cech (29,38 % plochy CR). Mirné chladné az
chladné regiony lze v Ceské republice nalézt piedn& v pohraniénich oblastech, také na

Vysoéing (14,75 % plochy CR) (Vopravil et al., 2009).

Klimaticke regiony

VT- velmi teply, suchy o
T1 - teply, suchy
T2 - teply, mimé suchy
T3 - teply, mimé vihky

MT1 - mimé teply, suchy
MT2 - mimé teply, mirné vihky "
MT3 - mimé teply (aZ teply), znaéné vihky %
MT4 - mimé teply, vihky
MCH - mimé chladny, vihky

I - - chiadny, vihky

23 hranice kraje

":':_‘-, hranice CR
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Obrdazek 1: Mapa Klimatickych regiomi CR (pievzato z Vopravil et al., 2009)

Tabulka 1: Zastoupeni klimatickych regionii v CR (upraveno podle Vopravil et al., 2009)

Jednotky | VT T1 T2 T3 MT1 MT2 MT3 MT4 | MCH CH

% 460 | 490 6,17 13,71 541 20,74 4,04 25,67 11,55 | 3,20
(km?) | 2291,6 2455 3083,9 6838 2706,8 10374,9 | 2022,5 12826,4 5769,6  1602,8
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Vymezeni klimatickych regionil bylo provedeno na zdkladé¢ fady kritérii, mezi ty rozhodujici
patii (podle VUMOP v.v.i.):

e Suma prumérnych dennich teplot rovnych nebo vyssich nez 10 °C

e Primérné rocni teploty ve vegetacnim obdobi (IV.-1X.)

e Primérny thrn srazek a srazek ve vegetacnim obdobi (IV.-1X.)

e Pravdépodobnost vyskytu suchych vegeta¢nich obdobi v % (IV.-1X.)

e Vypocet vlahové jistoty

e Vypocet hranice sucha ve vegetacnim obdobi a dalsi faktory jako nadmotska vyska,

udaje o znamych klimatickych singularitach a faktor mezoreliéfu

Biologicky faktor

Vegetace spolecné s edafonem jsou jedinymi zdroji organické hmoty, ze které se
nasledné stiva humus — stabilni organicky podil v piidé. V Ceské republice maji rozhodujici
vliv na vyvoj pud dva zakladni krajinné ekosystémy — lesni porosty a stepi, popf. lesostepi.

Lesy obvykle produkuji pouze malé mnozstvi hodnotného humusu. Relativné chudy
kofenovy systém a opad se kumuluje na povrchu ptidy, je bud’ mineralizovan nebo se méni v
surovy humus. Naopak plvodni stepni porosty svym znacn€ rozvinutym kofenovym
systémem podporuji humifikaci pfimo v mineralni hmot¢ ptidy (Vrablikova a Vrablik, 2008).

Vedle vlivu vegetace se na vzniku, vyvoji a vlastnostech ptidy podili i ptidni edafon,
tedy soubor organizmil zijicich v pid¢: houby, fasy, bakterie, ¢lenovci, Cervy, prvoci, také
hlodavci a dalsi.

Do podkapitoly biologicky faktor l1ze zatadit rovnéZ ¢innost a vliv ¢lovéka na kvalitu a
vyvoj puad. Vliv ¢lovéka se projevuje ruznym zpisobem, a to jak v pozitivnim, tak i
negativnim smyslu (Forman a Gordon, 1993). Za optimalni zptiisob hospodateni 1ze povazovat
napiiklad uvédomélé uZzivani ochrannych opatfeni. Dodrzovani standardi ,,dobrého
zemédéelského a environmentalniho stavu® pudy — DZES (také znamych pod zkratkou GAEC
anglického oznaceni — Good Agricultural and Environmental Conditions) kontroluje Statni
zemédelsky intervenéni fond (SZIF). Jednim z hlavnich cila téchto standardl je predchéazet a
celit zvySujici se degradaci pidy vlivem cinnosti ¢lovéka. Zemédé€lské a lesnické systémy
hospodaieni v Ceské republice ale i nadale znaéné piispivaji ke znehodnocovani pudy. Za
vyrazn¢ negativni dopad nespravného hospodateni lze oznacit predevSim erozi pidy, dale

také acidifikaci, ztratu organické slozky ptidy a kontaminaci piidy (Sarapatka, 2014).
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Reliéf a konfigurace terénu

Reli¢f ovliviluje zejména sekundarni pudotvorné cinitele: klima v zavislosti na
nadmoiské vysce, expozici stanovisté, rozlozeni pidotvornych substratli, vodni rezim tzemi
aj. Rozlisujeme tti zékladni typy reliéfu: piikry, mirny a rovinaty. Z jiného pohledu lze terén
rozd¢lit jesté na konvexni (vypoukly) a konkavni (vyduty). V depresnich polohach se usazuje
vyrazn¢ vyssi mnozstvi pldy nez na svazich, vtéchto oblastech je rovnéz vyssi
pravdépodobnost zamokieni, zde nésledné¢ probihd hydromorfni geneze pidy. Svazitost
terénu ma vliv také na mnozstvi vody v pidé a nachylnost k pidni erozi. Rovnéz nelze

zanedbat vliv orientace svahu viaci svétovym stranam. Pudy na severnich stranach jsou

zpravidla chladnéjsi nez pudy na svazich s jizni expozici (The new encyclopaedia Britannica,
1995).

Poorly drained soil profile ¥ell-drained soil profile

thin & horizon

B horizon thick E horizon
exposed R horizon

C horizon
R horizon > 7% <
(consohdated rock) 2

/

/
v thick A horizon
water-saturated Bg horizon

clay-rich Bt horizon

C horizon

© 1999 Encyclopaedia Britannica, Inc.

Obrazek 2: Pidni profily ve svahu (upraveno podle The new encyclopaedia Britannica, 1995)

Mocnost a slozeni pidnich horizonti se li§i podle polohy na svahu a podle Grovné
vodni drenaze. Napiiklad na hornich svazich profild s hor§im odtokem muze byt podkladova
hornina vystavena povrchové erozi a ptidy bohaté na ziviny (horizont A) se mohou hromadit
na hiebenu. Nicméné v dobfe odvodnénych profilech pod lesnim povrchem mohou byt

vyplavované vrstvy (horizont E) relativné silné a povrchova eroze minimalni viz. obrazek 2.

Stafi ptidy a casové hledisko
Staii pady se projevuje ve své zralosti. Cim star$i je ptda, tim kvalitngjsi by mél byt

pudni profil. Zralost pidy miize opét vykazovat pozitivni i negativni smér.
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Stati pudy je podle The new encyclopaedia Britannica (1995) zalozeno na tfech obecnych
kritériich:

* Cim vice horizontli nachazime, tim je ptida starsi

+ ¢im mocngjsi jsou horizonty, tim je puda starsi

» ¢im vétsi je rozdil mezi sousednimi horizonty, tim je ptida starsi

S ohledem na vék vétSinou ptiidu popisujeme jako mladou, zralou nebo starou. Mlada
puda ma slaby horizont A a ¢asto zadny horizont B. Zrala piida ma horizonty A a B o urcité
pramérné tloust’ce, kterd se vzajemné¢ miize rizné¢ odliSovat. Stard pida vykazuje silné
horizonty, které jsou od sebe navzajem velmi odlisné. V zavislosti na ¢ase se mineraly v pudé
meéni. Chemické slouceniny a jily klesaji dold ptdnim profilem, organickd hmota se

akumuluje a pida se tak vyviji a zraje (The new encyclopaedia Britannica, 1995).

Pidni zrnitost a jeji vliv na vyvoj pady

Zrnitost pudy neboli textura je jednou ze zakladnich fyzikdlnich piidnich vlastnosti.
Tuhou fazi pady tvoii ¢astice 0 riiznych velikostech. Castice se dle piesné uréenych rozméri
fadi do skupin, které oznacujeme jako zrnitostni frakce. Primarni frakce délime na skelet (>2
mm) a jemnozem (<2 mm). Jemnozem je vyznamnou slozkou pidy a ovliviiuje vSechny
pudni vlastnosti, naptiklad pomér vzduchu a vody v pudé¢, porovitost, obsah a slozeni
edafonu, velikost povrchové plochy, adheze (pfilnavost), koheze (soudrznost), chemické,
fyzikéalné-chemické a biochemické procesy v ptid€. V literatute 1ze nalézt riizna ¢lenéni ¢astic
do zrnitostnich frakci. Tabulka 2 zobrazuje zakladni ¢lenéni zrnitostnich frakci vyuzité pfi

komplexnim priuzkumu pid (KPP) (Vopravil et al., 2009).

Tabulka 2: Clenéni zrnitostnich frakci vyuzité pii KPP (upraveno podle Vopravil et al., 2009)

Nazev frakce Primér ¢astic [mm]
Jil <0,001

Jemny prach 0,001 - 0,005

Stiedni prach 0,005 -0,01 Jemnozem
Hruby prach 0,01-0,05

Jemny pisek 0,05-0,25

Stiedni pisek 0,25-2,0

Hruby pisek 20-24

Sterk 4,0-30,0
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Kameny >30 Skelet
Balvany >300

V Ceské republice se jednak pouziva klasifika¢ni ptidni stupnice podle Novaka, ¢ast&ji
se v8ak aplikuje klasifika¢ni trojuhelnik USDA (US Department of Agriculture). Klasifikace
pudniho druhu podle Novéka vychazi z Gdajii o procentudlnim zastoupeni Castic <0,01 mm
(tzv. jilnaté castice) ve vzorku. Klasifikace se vyuzivala v metodice komplexniho prizkumu
pud a rozliSuje sedm pidnich druhi — pisCita zemina, hlinitopiscitd, pis€itohlinita, hlinita,
jilovitohlinita, jilovita a jil. V roce 2001 bylo doporuceno slovni hodnoceni zrnitostniho

sloZzeni v podob& dvanacti zrnitostnich tfid uréovanych pomoci trojuhelnikového diagramu

USDA (viz obrazek 3) (Némegek, 2001).
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Obrazek 3: Trojuhelnikovy diagram zrnitosti piid, odvozeno od systému USDA — NRCS (Némecek, 2001)

3.2 Pudy Ceské republiky
V Ceské republice je zemddélsky vyuzivano 4 249 tisic hektarti pady, coz je 53.8 %
z celkové rozlohy CR (78 870 km?). Pestrost ptidniho pokryvu v CR vyplyva z rozmanitosti

faktori a podminek pidotvornych procesti — variabilita klimatickych poméri v zavislosti na
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nadmoiské vySce, rozmanitost geologického podlozi a mate¢né horniny, pestrost v rdmci
puvodnich porosti mirného pésu, ovlivnéni vyvoje ptisobenim hydrologickych cykla a dalsi.
Reliéf Ceské republiky s pfevahou mirnych celkdi umoznil relativné konstantni vyvoj,
ktery vyznamné poznamenal pozitivni i negativni vliv ¢lovéka. V Ceské republice prevladaji
kambizem¢ (az 70 % veskerych ptd), hnédozemé (12,7 %) a Grodné ¢ernozemé (11,4 %),
nasleduji pseudogleje, luvizemé, fluvizemé, rendziny, paparendziny, Sedozemé, smonice,

gleje a raseliny (Vopravil et al., 2009).

3.2.1 Klasifikace pud

Klasifikacni systém pud Ceské republiky erpa z nékdej$ich navrhi, predeviim
z morfogenetického klasifikaéniho systému a verze pro lesni pudy, které ptispély ke
sjednoceni vysledkt oddéleného mapovani zemédélsky a lesnicky vyuzivanych ptad
v Ceskoslovensku. Néme&ek (2001) stavi esky taxonomicky systém na seskupovani pad
podle jejich vzniku, podle konkrétnich diagnostickych znakii a horizontl, a podle dalSich
analytickych charakteristik.

Zahrnuje tyto taxonomické kategorie:
Referencni tridy pud: Velké skupiny pud, které spojuji stejné vyvojové rysy. Vystupuji i
Vv zahrani¢nich klasifika¢nich systémech a umoznuji Ceské pidy s nimi srovnéavat. Jejich

pojmenovani kon¢i koncovkou ,,—sol*.

Pudni typy: Klasifikace, kterd vychéazi z rozdilného rozloZeni ptidnich typl, hlavné mocnosti
jednotlivych plidnich horizonti a mate¢né horniny. Jednotlivé pliidni typy se lisi strukturou
dil¢ich vrstev, jejich vlastnostmi jak fyzikalnimi, tak i chemickymi. Jsou charakteristické

obdobnymi morfologickymi a analytickymi znaky.

Pudni subtypy: Ptedstavuji vyrazné modifikace pldniho typu. Vyjadiuji pfechody mezi
riznymi pudnimi typy. Na této modifikaci se zpravidla podili podiizeny (sekundérni)

pudotvorny proces.

Pudni variety: Jsou podminény urcitou vyznacnou vlastnosti nebo charakteristikou pudy.

Vyjadiuje méné€ vyznamné znaky procesti uplatitujicich se pti vzniku pad.

Pridni subvariety: Popisuji mineralni silu pady (trofismus) pfedevsim u kambizemi.
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Ekologicke faze: Vyjadiuji formy nadlozniho humusu lesnich ptd.
Degradacni a akumulacni faze: Charakterizuji projevy kontaminace az intoxikace,

eroze, akumulace a pedokompakce (Kozak a Némecek, 2009).

3.2.2 Jednotlivé typy piid Ceské republiky

Kompletni, podrobny a uceleny pohled na padni typy CR nabizi Atlas pad Ceské
republiky, 2. upravené vydani, autor: prof. Kozak a kol (2009). Tato kapitola obsahuje pouze
vydet nejéastjsich pudnich typt, které lze v Ceské republice nalézt. Pady jsou fazeny do
ptdnich typa dle stejnych diagnostickych horizontii. Ceskoslovenska klasifikace zahrnuje 21
piidnich typti, z &ehoz 18 z nich se vyskytuje na izemi Ceské republiky. Nazvy jsou zpravidla
jednoslovné, psané s malym pocateénim pismenem. PouZzivaji se mezindrodné srozumitelné
nazvy nebo nazvy s koncovkou —zem, kde kofen slova vystihuje barvu pudy nebo hlavni
pudotvorny proces. Pidni typy se oznacuji dvéma velkymi pismeny.

Mapy BPEJ jsou nepostradatelnou pomickou pfi oceniovani zemedélskych pozemki a
zemeédé€lské pidy, rovnéz se vyuzivaji pti feSeni pozemkovych uprav a pfi dalSich konech

spojenych s hodnocenim pud.

Vyéet ptidnich typti CR
- antropozem, cCernice, C¢ernozem, fluvizem, glej, hnédozem, kambizem, koluvizem,
kryptopodzol, kultizem, litozem, luvizem, organozem, pararendzina, pelozem, podzol,

pseudoglej, ranker, regozem, rendzina, Sedozemé¢, smonice, stagnoglej

3.3 Soustava BPEJ

Bonitace zeméd¢lského piidniho fondu (Terénni bonitacni prizkum a mapovani
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek ve viech katastralnich tzemich CSR), byla
vykonana na zikladé usneseni vlady CSR ¢&. 101 z 12. 5. 1971. Cilem bylo ocenéni a
vyhodnoceni absolutni i relativni produkéni schopnosti zemédélskych plid a podminek jejich
vyuziti. Komplexni prizkumu piad CR (KPP) vyustil ve vymezeni bonitovanych ptidné
ekologickych jednotek v Ceské republice (BPEJ).

V bonitac¢nich mapach 1 datové bazi jsou vlastnosti BPEJ vyjadieny pétimistnym c¢iselnym

kodem:

e Prvni ¢islice vyjadiuje prislusnost ke klimatickému regionu bonitace (0-9)
e Druhi a tieti Cislice oznacuje prislusnost k hlavni pidni jednotce (01-78)
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e Ctvrta &islice vyjadiuje kombinaci tdaji svaZitosti a expozice ke svétovym stranam
(0-9)
e Pata Cislice oznacuje kombinaci tdaji o skeletovitosti a hloubce ptidniho profilu (0-9)

(Némecek, 2001).

Klimaticky region Skeletovitost a hloubka plidy

\ /
5.22.12
/

Hlavni plidni jednotka

Obrazek 4: Slozeni kodu BPEJ (V UM()P)

Klimatické regiony zahrnuji izemi s pfiblizné totoznymi klimatickymi podminkami vyvoj
zeméd¢€lskych plodin. Dominantnim méftitkem byly jednotné stanoveny sumy primérnych
dennich teplot vzduchu nad + 10 stupiiti celsia doplnéné o primérné ro¢ni teploty vzduchu,
pramérné ro¢ni uhrny srazek, pravdépodobnost vyskytu suchych vegetac¢nich obdobi a o daje

o vldhove¢ jistote¢ (Némecek, 2001)

Hlavni pidni jednotka (HPJ) je charakterizovana jako synteticka agronomizovana jednotka
definovana ucelovym (agronomickym) seskupenim genetickych pldnich typl, subtypd,
pudotvornych substratl, zrnitosti, hloubky ptdy, typem a stupném hydromorfizmu a reli¢fem
uzemi. Klasifikacni soustava bonitace zahrnuje 78 hlavnich pldnich jednotek, které

z geneticko-agronomického hlediska tvoii 13 elementarnich oddilt.

Hlavni pudné-klimaticka jednotka (HPKJ) oznacuje vyssi taxonomickou jednotkou
bonita¢ni soustavy. Je charakterizovana hlavni piidni jednotkou v kombinaci s naleZitym
klimatickym regionem. Clené&ni na tiroveti BPEJ umoziiuji agronomicky vyznamné vlastnosti,
sklonitost, expozice, skeletovitost a hloubka ptdy. V sou¢asné dobé se pro tzemi Ceské

republiky pouziva ptiblizné 300 hlavnich ptidné-klimatickych jednotek (Sarapatka, 2014).
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3.4 Principy ocenovani

Ucelem ocetiovani je odhad a uréeni hodnoty majetku (pidy, pozemkd, aj.). Vyznam
ocetiovani vzrostl v Ceské republice predeviim po revoluénim roce 1989. Cena zboZi a
pozemkii zacala reflektovat trzni principy, nabidku a poptavku. Pfi ocenovani pozemki
rozliSujeme ceny trzni a ceny ufedni, pficemz ob¢€ informace jsou pii objektivnim odhadu
nezastupitelné. Tyto ceny se od sebe mohou znacné lisit. Cena trzni vétSinou piresahuje cenu
ufedni, nemusi to byt pravidlem. Vysledkem ocenéni je znalecky odhad hodnoty zkoumaného
pozemku. Odhady se mohou liSit v zavislosti na rtiznych pfistupech a metodach znalci

(Sejak, 1999).

3.4.1 Legislativa a vysvétleni odbornych pojmu a zkratek
Ocefiovani pozemkt v Ceské republice upravuji dvé zakladni normy. Zakon &.

526/1990 Sb. o cenéach ve znéni vyhlasek ¢.580/1992 Sb. a 231/1997 Sb. uvadi zasady pro prodej

a pro koupi véci. Zabyva se sjednavanim cen, které jsou pfedmétem prevodu nebo smény mezi

pravnimi subjekty. Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku upravuje pravidla regulace cen,

zpusoby ocenovani véci, prav, sluzeb a jinych majetkovych hodnot. Norma dale zavadi podminky
jednotného ocenovani majetku. Aktualni stav ekonomiky a trhu se pfi stanoveni ufedni ceny

nezohlednuje (Sejak, 1999).

3.4.1.1 Definice pozemku a parcely
Definici pojmu pozemek lze nalézt v § 498 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik s
platnosti od 1. ledna 2014. Na pozemek lze nahliZet jako na samostatnou cast zemského
povrchu, pficemz substrat pozemku neni bran v tvahu. Jedna se o ¢ast zemského povrchu
oddé€lenou od sousednich ¢asti hranicemi uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhli pozemkdu, pfipadné rozhranim
zpusobu vyuziti pozemka (Ort, 2013).
Druh pozemku zavazuje stanovena charakteristika ucelu uzivani pozemki. Dle druhu
pozemku se pozemky dé€li na:
a. Zemédélskou piidu (zemédélské pozemky): orna puda, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty.
b. Nezemédélskou pudu: lesni puda, vodni plochy, zastavéné plocha a nadvofi,

ostatni plochy (silnice, ndmésti, navsi, ulice, hiisté, parky, lomy, rokle).
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Pojem parcela nelze zaménovat s pojmem pozemek. Zakon upravuje pojem parcela
jako pozemek, ktery je geometricky a polohové ur¢en, zobrazen v katastralni mapé a oznacen
parcelnim ¢islem. Pozemkovou parcelou se rozumi pozemek, ktery je stavebni parcelou. Za
stavebni parcelu se povazuje pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a

nadvoii (Lesser et al., 1997).

Cena a hodnota

Cena je castka, ktera byla pozadovana, nabizena nebo zaplacena za danou polozku.
Kdyz je transakce uskuteénéna, cena, at uz zvefejnénd nebo nezvetfejnénd, se stava

historickou skute¢nosti.

Pojem hodnota oznacuje nejpravdépodobnéjsi cenu, na které by se dohodli kupujici a
prodavajici daného zbozi nebo sluzby nabizené k prodeji. Hodnota tedy neni skute¢nost, ale
odhad nejpravdépodobnéjsi ceny, ktera bude zaplacena za zbozi nebo sluzbu nabizenou ke

koupi v daném case. (European Valuation Standarts 2016).

Trzni hodnota je odhadnutd ¢astka, za kterou by majetek mél byt sménéno k datu
ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po

nalezitém marketingu, pii které kazda strana jednd informované, rozumné a bez natlaku.

Cena obvykla — obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢.151/1997 Sb. O ocefovani
majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
vV tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota

ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Pozemek — cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici Gzemni
spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho izemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici

druhli pozemkd, popf. rozhranim zplisobu vyuziti pozemki.
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Parcela — pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen v katastralni

map¢ a oznacen parcelnim ¢islem (zakon ¢. 344/1992 Sb.).

Pudni blok — souvisla zeméd¢€lsky vyuzivana plocha o minimalni vyméie 0,1 ha,
zietelné odd€lend v terénu napt. hranici lesa, zpevnénou cestou nebo vodni plochou. Miize se
jednat o pole, louku, sad, vinici ale i vodni plochu, uzivanou k chovu ryb. Pidni blok se
nasledné¢ muze délit na dily, na kterych hospodaii odlisni zeméd€lci nebo je u nich odlisné
zemedelské vyuziti. Hranice ptdniho bloku neodpovidaji hranicim pozemkt evidovanych v
katastralnim operatu. Jeden pudni blok zpravidla zahrnuje nékolik parcel a neni neobvyklé, ze

jedna parcela zasahuje do nékolika ptidnich blokd.

v ry

Fragmentace — roztristénost drzby (rozdrobenost vlastnickych vztahi)

Extrémni fragmentace vlastnictvi pidy je forma degradace, kterd spociva ve
zmenSovani parcel az na vyméry, které se jiz vlastnikim nevyplati individualné obdélavat
(primémaé velikost parcely pro CR je dnes 0,4 ha). Mezni, ekonomicky Zivotaschopnou
vyméru pozemku v CR byla stanovena na 1,07 ha (Skleni¢ka, 2017). Pod touto hranici
dochdzi k jevu nazvanému ,,Farmland Rental Paradox®, kdy zmenSujici se parcely maji
tendenci vytvaret stale vetSi produkéni bloky, negativné piispivajici napiiklad k prabéhu
povodni nebo sucha. V zavislosti na roztfiSténosti drzby dochazi k degradaci pidy v péti
typech (vodni eroze, vétrna eroze, zhutfiovani plidy, sniZovani organické hmoty a vycerpani
zivin). (Skleni¢ka, 2017). Roztfisténé, rozptylené a cCasto nedostupné parcely nejsou
ekonomicky Zivotaschopné pro individualni zemédélstvi. Vzhledem k vysoké fragmentaci
vlastnictvi jsou vétsi pozemky vyhleddvanéjsi a maji cenovou vyhodu. V roce 2008 zaplatili
kupujici v Ceské republice za segmenty o vyméie 1 ha o 44 % vice nez u pozemki o
prumérné velikosti 0,4 ha, nejvice platili za pozemky o rozloze 8 ha (2,8krat vice) (Sklenicka
a Salek, 2008). Sklenicka (2017) stanovil, ze pro podminky Ceské republiky jsou ceny
pozemku s pfistupem k silnicim v priméru 2,1krat vyss$i neZ ceny pozemkl bez piimého

pfistupu.

3.5 Ocenovani pozemki
Pidu lze oceniovat podle jednotlivych druhti pozemku, které zdkon cleni do péti
kategorii — zeméd¢€lské ptidy, lesni plochy, vodni plochy, stavebni pozemky a jiné plochy.

Pozemek se posuzuje na zakladé stavu uvedeném v katastru nemovitosti. V ptipadé nesouladu
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mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutenym stavem se vychazi pfi oceniovani

ze skute¢ného stavu (PoliSenska a Feberova, 2017).

3.5.1 Ocenovani zemédélské pudy

Podle § 11 zakona o ocenovani majetku se k ocenéni zemédélského pozemku pouziva
cena stanovend vynosovym zpusobem podle BPEJ. Ocenovaci vyhlaska stanovuje zékladni
ceny zemeédélskych pozemkt a jejich upravu vyjadiujici vliv polohy a dalsi vlivy ptsobici
zejména na vyuzitelnost pozemkl pro zemédélskou vyrobu (napi. piirodni nebo technické
prekazky a vyhlaSeni zvlasté chranénych tzemi). Cena zemédélského pozemku se ur¢i jako
sou¢in jeho vyméry a zakladni ceny upravené v K& za m2 Soustava BPEJ uréuje zakladni
cenu pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemkl orna ptida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost. Na téchto pozemcich se neptedpoklada
nezemédelské vyuziti. Je-1i pozemek bonitovan, hodnoti se podle primérné zékladni ceny v

K¢ za m? zemédélskych pozemki na daném katastralnim tizemi (Ort, 2013).

3.5.2 Ocenovani lesnich ploch

Podle § 12 zdkona o ocenovani majetku lze lesni pozemek ocefiovat vynosovym a
porovnavacim zpiisobem dle plo$né pfevladajicich soubort lesnich typt. Oceniovaci vyhlaska
stanovuje zékladni ceny lesnich pozemku a jejich Upravu, kterd vyjadiuje kategorii lesit a
dalsi vlivy ovliviiyjici vyuzitelnost lesnich pozemkl. Cenu lesniho pozemku a nelesniho
pozemku s lesnim porostem uréuje sou¢in vyméry a zékladni ceny upravené v K&/m?. Tato
zakladni cena se stanovuje podle ceny plosné pievladajicich souborl lesnich typti v porostni

skupiné (Sejak, 1999).

3.5.3 Ocenovani vodnich ploch

Pozemky vodnich néadrzi, vodnich toki a jiné pozemky lze hodnotit podle cen, které
stanovuje vyhlaSka. Vodnim zdrojem se rozumi povrchové nebo podzemni vody, které jsou
vyuzivany nebo které mohou byt vyuzivany pro potieby ¢loveka.

Pravni povahu vod upravuje § 3 zakona ¢. 254/2001 Sb., zadkona o vodach. Ze tietiho
paragrafu tohoto zakona piimo vypliva, ze povrchové a podzemni vody nejsou predmétem
vlastnictvi a nejsou soucasti pfisluSenstvi pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji. Pti
nakladani s povrchovymi nebo podzemnimi vodami existuje povinnost dbat o jejich ochranu a
zajistovat jejich hospodarné a icelné uzivani podle podminek zakona o vodach. Je nutné dbat

0 to, aby nedochazelo ke znehodnocovani energetického potencialu. Dale je poticba
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pfedchazet poruSovani jinych vetfejnych zajmt (Pfedpis ¢. 254/2001 Sb. Zakon o vodach a o
zméng

nekterych zakona (vodni zakon).

3.5.4 Ocenovani stavebnich pozemkii

Zakladnim nastrojem pro ocenéni stavebnich pozemkul jsou cenové mapy, kterych je
k roku 2017 v platnosti jedenact. Navrh cenové mapy stavebnich pozemku nebo jeji zmény
predklada obec. Ministerstvo financi CR se k navrhu vyjadii jesté pied vydanim kazdé
konkrétni cenové mapy. Obec je povinna umoznit bezplatné nahlédnout do cenové mapy
pozemkil vedené touto obci kazdému, kdo podé z&dost. RozliSujeme stav pozemku podle
katastru nemovitosti a fyzicky stav pozemku. V zavislosti na uzivani pozemku je pro ocenéni
zpravidla rozhodujici stav uvedeny v katastru nemovitosti (Sejak, 1999).

Podle § 9 zakona o ocefiovani majetku se stavebni pozemky d€li na nezastavéné
pozemky, zastavéné pozemky a plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na

evidovany stav v katastru nemovitosti.

3.5.5 Ocenovani jinych ploch
Vyhlaska stanovuje ceny, které jsou zdvazné pro ocenéni tzv. jinych pozemkd.
Pozemky a jejich cCasti, které nejsou stavebnimi pozemky, ale jsou uvedeny v platném
uzemnim nebo regulacnim planu jako pozemky urcené k zastavéni nebo pozemky, na nichz je
stavba pfipustnd, se oceni cenou podle § 28 odst. 2.
Vyhléaska €. 279/1997 Sb., kterou se castecné provadéji ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku) uvadi
k ocenovani jinych ploch nasledujici:
e Hospodatrsky nevyuzitelny pozemek a neplodnd piida (naptfiklad roklina, kamenita
mez, ochranna hraz, skala, mocal, bazina) se ocenuje cenou 0,70 K¢ za m?
e Ostatni pozemek, ktery jednozna¢né¢ neni stavebnim, zemédélskym a lesnim
pozemkem ani pozemkem vodni nadrZe a ostatni plochy, je ocenén na 7 K¢ za m?
e U hospodarsky nevyuzitelného pozemku a neplodné pudy vsak uvedena cena zdaleka

nevystihuje ekonomickou hodnotu z hlediska zZivotniho prostredi (Sejak, 1999).
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3.6 Ocenovani environmentalnich zdrojt

Pokud uvazujeme o konkrétnim ptirodnim zdroji jako o jakémkoliv jiném predmétu,
ktery uspokojuje lidskou potiebu, pak se ocenéni provadi podle zdkona o oceniovani majetku.
Pro hodnoceni Ize pouzit tii zakladni metody — metoda vynosova, metoda nakladova a metoda

komparativni (Ort, 2013).

3.6.1 Metoda vynosova

Tento zpiisob hodnoceni pfirodnich zdroju se fadi k nejuzivanéjSim metodam. Princip
pracuje se souc¢tem budoucich ekonomickych efektl, které se vytvoii za dobu uzivani zdroje.
Pti¢emz doba pouzivani ptirodniho zdroje miize byt omezena. To se uplatiiuje predevsim u
neobnovitelnych zdroji jako jsou naptiklad loziska nerostnych surovin. Naopak u
obnovitelnych zdroju se z ¢asového hlediska miize uvazovat o neomezené moznosti uzivani.
Ptikladem obnovitelnych ptirodnich zdrojii jsou naptiklad vodni zdroje, stavebni pozemky
nebo zemédélska puda. Konkrétni cena pfirodnich zdroju se v trzni ekonomice vyjadiuje jako
trzni cena sluzby téchto zdroji z pohledu uspokojovani potieb lidi. Podobn¢ je tomu u jinych
vyrobnich ¢initeld.

Pti ur€ovani ceny na zdklad¢é hodnoty vynosu je nutno vychazet z trvale dosahovaného
ro¢niho €istého vynosu. Tento vynos je mozné zjistit z hrubého vynosu po odecteni nakladu.
Do hrubého vynosu spadaji vSechny trvale dosahované vynosy pii nalezité spravé. Mezi
naklady patii vydaje na opravy, pojisténi, dan€, spravni naklady, riziko ztrat a odpisy (Sejak,
1999). Vynosova hodnota se urcuje kapitalizaci Cistého ro¢niho stabilizovaného vynosu
nemovitosti. V praxi jsou pouzivany dvé metody:

e soucet diskontovanych budoucich pfijmi z nemovitosti za dobu ocenéni

e jednoducha kapitalizaci

3.6.2 Metoda nakladova

Tento zplisob hodnoceni odrazi ptredevSim technicky stav nemovitosti. Uplatnéni
nakladového pfistupu se zpravidla odviji od dvou hlavnich opatieni, jez je obvykle nutno
provést. Konkrétné jde o odhad vyse pravdépodobnych ndkladi, které by bylo tieba vynalozit,
aby vznikly nemovitosti ocefiovanym podobné, a tyto ndklady piipadné snizit o

znehodnoceni, zejména jde-li o nemovitosti jiZ pouzivané.
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Pojmem znehodnoceni se rozumi pokles hodnoty z divodu poskozeni stavby, staii
nebo zanedbani udrzby a oprav. Umémé opotiebeni se stanovuje na zakladé technického
stavu stavby, jejiho stafi, provadénych oprav a dal$ich vliva. Dalsi okolnosti, které mohou
ovlivnit hodnotu nemovitosti (napf. bfemena, zavazky) a nebyly zachyceny pii urCovani
vécné hodnoty, je potieba zohlednit formou srazek nebo ptirazek (Zazvonil, 2012).

Pro urceni vychozi ceny objektu pted odpoctem opotiebeni se pouziva vice metod:
e podle rozpoctovych ukazateli stavebnich objektii vztazenych k mérové nebo ucelové
jednotce
e podle nakladové kalkulace nebo podrobného polozkového rozpoctu, aplikuje se pouze
ve specidlnich ptipadech, naptiklad je-li problém stanoveni jednotkové ceny
e podle ukazatelt vydavanych specializovanymi firmami

e dal$i metody

3.6.3 Metoda porovnavaci

Dle zdkona o ocenovani majetku vychazi porovnavaci metoda z ocenéni totozného
nebo podobného pifedmétu a z ceny, ktera byla sjednana pii jeho prodeji. Uplatnéni tohoto
procesu piedstavuje dil¢i, postupny a systematicky analyticky postup, jehoz ucelem je odhad
porovnavaci hodnoty nemovitosti, indikované na zdkladé dosahovanych cen u obdobnych
nemovitosti. Pribéh a jednotlivé ocenovaci pfistupy jsou znaéné komplexni. Obsahuji vice
rozli¢nych variant a jejich kombinaci. Proces se zpravidla déli do piipravné, porovnavaci a
zaverecné faze (Bradac, 2009).

Pfi porovnavani cen je nezbytné odvodit obchodni hodnotu nemovitosti nebo asti
nemovitosti z vhodnych kupnich cen srovnatelnych nemovitosti nebo ¢asti nemovitosti. Je
nutné piihlizet k odchylnym vlastnostem ocenovaného objektu, ptfipadné pfistupovat
k aplikaci pfiméfenych srazek a pfirazek. Srovnatelnymi nemovitostmi se rozumi takové
nemovitosti, které se s ohledem na faktory ovliviiujici obchodni hodnotu do zna¢né miry

shoduji s pfedmétem ocenovani. (Sejak, 1999).

3.7 Ufedni ceny zemédélskych pozemki

KurCovani ufedni ceny zemédé€lskych pozemkli se pouzivd bonitacni soustava
v souvislosti s produkéni schopnosti pudy. Méfitkem pro stanoveni je ekonomické ocenéni
hrubého ro¢niho rentniho efektu rostlinné vyroby v podminkéch dané BPEJ pfi normativné
stanovené efektivnosti hospodafeni. Uréené ceny jsou vyuzity K vyjadieni hodnoty majetku

vzhledem ke stanoveni pozemkové dané, pro realizaci vlastnickych prav a z nich plynoucich
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odvodl,, pro uhrady za vyvlastnéni pidy ve vefejném zdjmu, pro vymezeni zakladu
najemného za uzivani pidy a pii pozemkovych Gpravach (Ministerstvo zeméd¢€lstvi, 2012).
Utedni ceny objektivné vyjadiuji hodnotu pidy v odlisnych pfirodnich a padné-
klimatickych podminkach charakterizované bonitovanou ptdné ekologickou jednotkou.
Utedni ceny oviem nezahrnuji ekonomické a trzni ocenéni konkrétniho zemédélského

pozemku.

Vypocet HRRE (hrubého ro¢niho rentniho efektu) v jednotlivych BPEJ [K¢/ha]:

HRREBPEJ= X [CPP - (NPP + Zn)] * KOTS

e CPP ... cena parametrizované rostlinné vyroby [K¢/ha]

e NPP ... normativni naklad na parametrizovanou produkci [K¢&/ha]

e KOTS ... bezrozmérné Cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocenovacich
plodin v dané ocenovaci struktuie pro jednotlivé BPEJ

e 7n ... normativni zisky vyjadfené bezrozmérnym cislem ve vztahu k normativnim

nakladum

Vypocet UCZP (afedni ceny zemédélské pudy) pro BPEJ s kladnymi hodnotami HRRE:
UCZPBPEJ =BCZP + HRRE *D /U

e UCZP ... tfedni cena zemédé&lské pudy jednotlivych BPEJ [K¢&/ha]

e BCZP ... bazickd cena zeméd¢lské pidy v hodnoté 20 tis. [K¢/ha]

e HRRE ... hruby ro¢ni rentni efekt [K¢/ha]

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

e U ... mira kapitalizace (rokova mira)

3.8 Trzni hodnoty zemédélskych pozemki

Trzni hodnoty zemédélskych pozemkt odrazi principy nabidky a poptavky. Jedna se o
cenu sjednanou, kterd je vysledkem dohody mezi kupujicim a prodavajicim. Znalost trZzni
hodnoty je nezbytna pro ocenéni zeméde€lskych pozemkl a pro stanoveni dané z piijmu z
prodeje a dan¢ z pfevodu nemovitosti.

Trzni hodnotu ovliviiuje zejména poloha pozemku, velikost a Géel vyuziti pozemku a
kvalita ptidy. Priméra trzni hodnota zeméd¢€lské pudy Vv poslednim desetileti postupné roste,

pficemz narust zaznamenaly piedevsim soukromé pozemky (Ort, 2013).
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3.9 Historie vyvoje pozemkové drzby

3.9.1 Obdobi feudalismu

Rust populace a zajem feudalt zakladat nové poddanské vesnice vyustil v etapu,
kterou oznacujeme jako vnitini kolonizace. Na nasem Uzemi platilo pravo Ceské, resp.
Moravské. Dohody se uzaviraly pouze ustné a vySe najmu ani povinnosti nebyly pevné
stanoveny. Ve 12. stoleti dochazi k vycerpani domaci pracovni sily poddanych a vnitini
kolonizace kon¢i.

Ve 12. a 13. stoleti na vnitini kolonizaci navazuje velka kolonizace. Ceska $lechta
pfid¢luje pozemky némeckym a holandskym kolonistim. Spravou ptudniho fondu byla
povéiena osoba (lokator). Lokator rozhodoval o zplisobu zastavéni vsi, vyméfeni a rozvrzeni
pudniho fondu. S pfichodem osadnikii z Némecka a Holandska je zavedeno pravo
emfyteutické — zakupni. Zavadi se vySe ndjemného a stanovuji se povinnosti. V pravu
emfyteutickém byla zakotvena 1 dal§i moznost pro najemce. Od zavedeni tohoto prava bylo
mozné se souhlasem majitele ptidy prodat sviij majetek jinému najemci.

Rostouci konflikty mezi feudaly a ptivodnimi zemédélci jsou podnétem k vytvoieni
aboli¢ni soustavy. Roku 1775 Marie Terezie povéfuje F. A. Raaba provedenim jeho navrhu
aboli¢ni soustavy na tizemi Cech a Moravy. Hlavnim cilem bylo pierozdéleni ptdy velkych
statkli, hospodatskych budov a dobytka. Padni drzba byla roztfi§t€éna na mensi fragmenty a
predana do hospodafeni poddanym. Ti se stali dédicnymi najemci, pficemz ptvodnim
majitelim nalezel od najemce staly ro¢ni plat v penézich nebo v naturaliich. Tzv. raabizace

probihala od roku 1775 do roku 1785 (Toman, 1995).

3.9.2 Obdobi kapitalismu

Obdobi kapitalismu je charakteristické tim, Ze vétSina pudy je v rukou velkostatkart.
Rok 1848 a vydani patentu o zruseni poddanstvi a robot je zakladnim meznikem v reformé
pudni drzby. Byvaly poddany se stava majitelem obdélavanych pozemku, pii pievzeti do
vlastnictvi v8ak vznika pro rolniky zna¢né financni zatiZzeni. Rolnici jsou nuceni se zadluzit,
to vyustuje v rozsahlé déleni grunt. Dalsi tiiSténi a déleni pozemkil nastava pii prodavani
pozemkil nebo jejich ¢asti z divodli zadluzeni, pti dédictvi, snatku, vénu, vyménku nebo

vystavbe silnic, zeleznic a regulaci tok.
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Pro pozemkovou drzbu v tomto obdobi je charakteristické predevs§im:

a/ rozptylenost a rozdrobenost pozemkil

b/ nevhodny tvar pozemkii

¢/ nepristupnost pozemkii

d/nepravidelné tvary katastralnich hranic

Dalsim vyraznym vlivem v obdobi kapitalismu byly fizené zasahy, které mély za cil

upravit roztiisténost drzby, tedy scelovaci upravy a pozemkové reformy (Dumbrovsky, 2004).

3.9.3

Povaleéné obdobi let 1945 — 1950

Po skonceni II. svétové valky byla zahajena piiprava nového scelovaciho zakona.

Navrhy vyustily ve schvéleni zédkona ¢. 47/1948 Sb., o nékterych technickohospodarskych

upravach pozemkii (zdkon scelovaci). Veskera iniciativa méla byt pfedana zeméd€lcam ve

spolupraci se scelovacimi druzstvy. Cleny scelovaciho druzstva tvoftili ucastnici pozemkové

upravy a zastupce obce. Funkci nejvyssiho dozoréiho organu zastupovalo ministerstvo

zeméd¢lstvi a finan¢ni naklady mély byt hrazeny statem (Bumba, 2007).

Aplikace technicko-hospodarské upravy pozemku se skladalo z téchto tii ¢asti:

a.

3.94

PredbéZné Fizeni, obsahovalo vymezeni scelovaciho obvodu, odhad pozemki,
sestaveni rejstiiku drzeb, vyloZeni odhadniho planu, rozhodnuti o ndmitkéch podanych
proti odhadu pozemkd.

Hlavni Fizeni, obsahovalo vyhotoveni, projednani a provedeni projektu spole¢nych
zafizeni (sit’ cest, vodohospodaiska a piidoochrannd opatieni); vyhotoveni scelovaciho
planu; odevzdani nédhradnich pozemkd do provizorniho uzivani; prezentace
scelovaciho planu a rozhodnuti o namitkach proti nému.

Zavérecné Fizeni, zahrnovalo uspotfadani podkladi a pomuicek pro zménu, opravu
nebo zavedeni pozemkové knihy, pozemkového katastru a administrativni opatieni

tykajici se uzavieni praci.

Obdobi socializace vesnic

Zakon €. 69/1949 Sb., o jednotnych zemédélskych druZstvech byl ptijat v roce 1949.

V obdobi zemédé&lstvi spojeném se socializaci doSlo ke ttem hlavnim etapam vyvoje.
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1. etapa (1950-1960)

Prvni etapa socializace dala vzniknout jednotnym zemédélskym druzstviim (JZD).
Clenska a pudni zakladna téchto druZstev nebyla ustalena, Gasto se obmétiovala. Postupy a
upravy provadéné v této dobé se stale fidily scelovacim zakonem ¢&. 47/1948 Sbh., pouze

programy byly piejmenovéany na hospodéisko — technické ipravy pozemki (HTUP).

2.etapa (1960-1972)

V této etapé dochézi k organizacni a hospodaiské stabilizaci zeméd¢€lskych druzstev.
Mald zemédélska druzstva jsou pfipojovana a scelovana do vétSich komplext, pficemz
celkova vyméra zpravidla neptesahovala 1000 ha. V roce 1962 vychazi metodika pro spravu
souhrnnych programi hospodéisko — technické upravy pozemkt (HTUP). K aplikaci slouzily

navody ve form¢ ptiruc¢ek pozemkovych uprav (Bumba, 2007).

3. etapa (1974)

Béhem treti etapy dochazelo k vytvafeni pozemkovych bloki, podniky byly slu¢ovany
do celki o vyméfe nckolika tisic hektari. Tyto neodborné zdsahy do krajiny vedly
k nekoordinovanému a nasilnému vytvotfeni rozlehlych pudnich celki. Pro feSeni situace
zataly vznikat projekty souhrnnych pozemkovych vprav (SPU). Snaha o maximalni vyuziti
mechanizace naraZela na zna¢né problémy v realizaci, mnoha z opatfeni koncila pouze

navrhem (Rtizkova a Skrabal, 2006).

Podle zptisobu hospodateni Ize JZD délit na Ctyii typy:
a) Spole¢né obdélavani pudy, zachovani mezi; vyptj¢ovani mechanizace (1949)
b) rozoravani mezi; spole¢na rostlinna vyroba, individualni Zivocisna vyroba (1950)
C) spole¢na rostlinna a Zivo¢i$na vyroba (1953-1959)

d) ukonceni vyplaceni podild ¢lenim podle vlozené piady (1960)

3.9.5 Vyvoj pozemkové drzby po revolu¢nim roce 1989

Obnova politickych demokratickych poméra vedla k vyraznym reformam a Gpravam
netplnych a nedokonalych principti z obdobi komunismu. Hlavni zmény v dosavadni
evidenci nemovitosti pfinesl rok 1993 a vznik samostatné Ceské republiky. Zasadni vliv na
vznik vlastnickych vztaht k nemovitostem a na ¢innost organt kartografie a geodézie ma
soubor zdkonl tvotici federdlni zdakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech viastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem, zdkony Ceské ndrodni rady ¢ 344/1992 Shb., o katastru
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nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon) a ¢ 359/1992 Shb., o zemémérickych a
katastralnich organech (Toman, 1995).

Novy katastralni zdakon ¢. 256/2013 Sb. vstoupil v platnost dne. 1. ledna roku 2014.

3.10 Roztristénost drzby jako pric¢ina degradace pidy

Rozttisténost vlastnictvi zemédélskych pozemk je jednou z dulezitych hnacich sil pro
zmény vyuzivani pidy. Jedna se o zalezitost, kterd mize v extrémni podob¢ podstatné omezit
udrzitelnost krajiny. Na tento proces je dnes nahlizeno jako na podstatnou pficinu
znehodnoceni pidy. V zavislosti na roztfiSténosti drzby dochazi k degradaci pidy v péti
typech (vodni eroze, vétrna eroze, zhutiiovani pldy, snizovani organické hmoty a vyc€erpani
zivin). Tato kapitola poskytuje ptehled o skodlivych dusledcich fragmentace vlastnictvi
zemédelské pady a moznostech napravy téchto dopadit. Zakladni moznosti spocivaji v
eliminaci nebo zmirnéni pfi¢in degradace pudy a v urychleni procesu defragmentace
soucasného stavu vlastnictvi pudy (Sklenicka, 2017).

Ptikladem extrémné roztfisténého vlastnictvi pozemku jsou predev§im zemé stiedni a
vychodni Evropy — Slovensko, Rumunsko, Ceska republika, Slovinsko, Makedonie a
Bulharsko. Zde se primérné velikosti pozemkt zemédélské pudy pohybuji mezi 0,3 a 0,5 ha
(Sklenicka a Salek, 2008). Roztiisténé, rozptylené a ¢asto nedostupné parcely nejsou
ekonomicky Zivotaschopné pro individualni zemédélstvi. Na rozdil od rozvojovych zemi, v
Evropé tato znacné fragmentace vlastnictvi kontrastuje s prevazné modernimi zemédelskymi
metodami vyZadujicimi velké vyrobni bloky. Vlastnici malych pozemku jsou v zdsad€ nuceni
pronajmout tyto pozemky jedinctim, kteff maji zdjem v oblasti hospodafit. Napiiklad v Ceské
republice je v soucasné dobé vice nez 3,5 milionu vlastnikii ptdy, ale pouze 30 000
zemé&délskych subjekti (Skleni¢ka, 2017). Spole¢né se Slovenskem drzi Ceska republika
evropsky rekord v mnoZstvi pronajmutich pozemki, nebot’ pouze na 20 % pidy hospodati
vlastnici, zatimco zbyvajicich 80 % je pronajato. Podle tdaju Eurostatu (2015) hlasi zemé
jako Polsko, Irsko a Rumunsko opa¢né poméry, zatimco pramér EU se pohybuje okolo 45 %
zeméedelské pidy, ktera se pronajima.

Roztfisténost drzby jako pficina degradace pidy je odvozena z nasledujicich

argumentl, které odrazeji hlavni negativni G€inky extrémni fragmentace:
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3.10.1 Malé pozemky nejsou ekonomicky Zivotaschopné pro individualni zemédélstvi

V podminkach stfedni Evropy je primérna velikost ekonomicky Zzivotaschopného
pozemku pro individualni zemédélstvi stanovena na 1 ha (Skleni¢ka, 2017). Tento prah je
niz§i v trodngjsich oblastech a vy$§i v méné produktivnich oblastech. Zivotaschopnost
pozemku se také 1iSi v zavislosti na ekonomické urovni a dalSich specifikdch dané zemé nebo
oblasti. Sprava prili§ malych pozemk je pro zemédelce nadmérné nékladna kvili zvySenému
podilu neproduktivnich pasazi a vlivu cestovani mezi jednotlivymi malymi pozemky
(Gonzalez a kol., 2004). Vice nez 40 % zemédélské pidy v Ceské republice je rozdéleno na
parcely mensi, nez ¢itda hodnota prahu eckonomické Zivotaschopnosti. Dalsim velkym
problémem je skuteCnost, ze mnoho pozemkd neni pfistupnych po silnici kvili rostouci
fragmentaci, ktera nebyla doprovazena vystavbou hustsi silni¢ni sit¢ (Sklenicka a Salek,
2008). Ve vétsing sttedoevropskych zemi neni mozné piistupovat k nepfistupnym pozemkiim
cestou pies sousedni pozemky. Pro vlastnika nedostupného pozemku to znamend nutnost
pronajmuti sousednich pozemkl nebo jiné vypotfadani s okolnimi vlastniky. Tato skute¢nost
Casto vyrazné ovliviiuje najemné v neprospéch majitele (Vranken a kol., 2006). Celkové je
tedy svoboda vlastnikii hospodatit s vlastni plidou podstatné omezend, stejné jako jejich

moznosti pii pronajmu jejich pozemkda.

3.10.2 Piida rozdélena na prili§ malé pozemky ma zna¢né nizZsi hodnotu

Vzhledem k vysoké fragmentaci vlastnictvi jsou vétSi pozemky vyhledavangjsi a maji
cenovou vyhodu. V roce 2008 zaplatili kupujici v Ceské republice za segmenty o 1 ha o 44 %
vice neZ u pozemkll o primérné velikosti 0,4 ha, nejvice platili za pozemky o rozloze 8 ha
(2,8krat vice) (Sklenicka a kol., 2008). Skleni¢ka (2017) stanovil, Ze pro podminky Ceské
republiky jsou ceny pozemkl s pfistupem k silnicim v priméru 2,1krat vyS$S$i nez ceny
pozemkil bez ptimého piistupu. Tyto piiklady ukazuji, Ze zeméd¢lska ptuda je devalvovana i
fyzickym rozdé€lenim pozemkli a vedle bonity, Urodnosti a dalSich vyznamnych atributi

ovlivitujicich cenu piidy nelze zanedbat.

3.10.3 Piida rozdélena na prili§ malé pozemky je castéji pronajimana a hiie
spravovana
Ekonomicky nevynosné drobné pozemky jsou v zasad¢ ,,odsouzeny* K pronajmu.
Rada studii ukazuje, Ze tato cesta je mnohem méné udrzitelna, jelikoZ najemci se o pronajaté

pozemky staraji dlouhodobé hor§im zptsobem néZ o pozemky vlastni. Tato skute¢nost silné
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zavisi na trovni jistoty drzby pozemki dané zemé. Podle monitorovani pidy v Ceské
republice se za vice nez 30 let u pronajatych pozemkil zna¢né snizoval obsah organickych
latek, zvysilo se zhutnéni, prokazaly se Gcinky eroze a celkové se snizila urodnost (Sklenicka
a kol., 2008). Nedostate¢na bezpecnostni opatieni vedou k oslabeni motivace investovat do
hospodafstvi, zvySovat Grodnost pidy a rovnéz vedou ke sniZené motivaci investovat do
ochrany biologické rozmanitosti, obnovy krajiny a piipadné ochrany vodnich zdroji.
Vysledkem toho je, Ze tento typ spravy, ktery miizeme charakterizovat nizkou mirou ochrany
pozemkl, 1ze povaZzovat za neudrzitelny. Zejména v zemich, kde je podstatna ¢ast zemedélské
pudy rozdélena timto zplisobem, je znac¢na ¢ast pidy ohrozena degradaci. Tato tvrzeni mimo
jiné potvrzuji i vysledky dlouhodobého monitoringu zemédglské pady v Ceské republice, kde
asi 80 % zemeédélské pudy obhospodatuji najemci (Sklenicka, 2017).

3.11 MoZnosti i'eSeni a prevence degradace pudy z diivodi roztriSténosti drzby
Fragmentace vlastnictvi je dynamicky proces, jehoz rychlost zavisi hlavné na vySe
uvedenych faktorech v dané zemi. Opravné zasahy v zemich s vysokou roztfisténosti by se

mély zaméfit na tfi Grovné: urceni pfi¢in fragmentace (zpomalovani procesu), snizovani

stavajici fragmentace (defragmentace vlastnictvi) a ndpravu Gc¢inkd.

vrwe

3.11.1 Odstranéni nebo zmirnéni hlavnich pric¢in fragmentace

Tato kapitola se vénuje zejména legislativnim zdsahiim do dédickych prav a zasahlim,
které¢ omezuji svobodu pozemkovych transakci. Nicméné€ obé tyto moznosti jsou v liberalnich
trznich ekonomikach velmi nepopularni. Ve vétSiné evropskych zemich je uplna zména
dédicnych prav z dédi€ného dédictvi na nedélitelné dédictvi velmi nepravdépodobna.
Nicméné je redlné zavést do soucasného prava urcité rysy systému deédi¢nosti vétSinoveé
(Pearce a Turner, 1990). Mohou byt brany v uvahu takové zasahy, jako je stanoveni
minimalni Zzivotaschopné velikosti zemédélskych pozemkl jednoho vlastnika a omezeni
fyzického rozdéleni jednotlivych pozemkl. Moznou metodou by bylo definovat urcitou
minimalni udrzitelnou velikost pozemkl pro pfirodni a ekonomické podminky zemé nebo
oblasti a snazit se chranit pidu zakonem pied dalsi fragmentaci. Podobna ¢astecnd omezeni
dédictvi a prodeje pozemki jiz existuji v pravnich systémech nékterych evropskych zemi

(Vranken a kol., 2006).
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3.11.2 Aktivni defragmentace vlastnictvi pady

Existuji tfi silné nastroje pro defragmentaci. Prvnim z nich je trh pozemky, ktery
umoziuje koncentraci pudy prostiednictvim individualnich smluv zalozenych na svobodné
vuli prodavajiciho a kupujiciho. Vysokda mira fragmentace vlastnictvi je ¢asto zplusobena
nefunkénimi nebo slabymi trhy. UziteCnym nastrojem muize byt vnitrostatni politika,
napiiklad podporou puajéek na pofizeni pozemkl zeméd€lskym subjektim (nikoli
spekulantim). To muze znacné posilit trh prodeje pozemki. Druhym nastrojem je
konsolidace pozemku, ktery umoziiuje soustiedit vlastnictvi prostiednictvim individualnich
plant a vyslednych zmén v katastru nemovitosti. Zasada pozemkové konsolidace je nejéastéji
zalozena na zméné prostorového rozdéleni jednotlivych rozptylenych parcel a slucovani do
vétsich celku. Realizace scelovani pozemku je vSak problematicka v heterogennich oblastech,
kde mé kazdy pozemek odliiné topografické a mikroklimatické rysy. Uroveii defragmentace
dosazena timto zplisobem se lisi v riznych zemich a regionech. Nejradikalnéj$im néstrojem
defragmentace vlastnictvi je pozemkova reforma. Tato metoda zmény vlastnickych prav se
obecné pouzivad nebo prosazuje pouze ve vyjimecnych ptipadech, které doprovazeji zménu
politického systému zemé a jiné politicky nebo ekonomicky vyjimeéné situace. Pouziti tohoto
nastroje v zemich s liberdlnim trznim systémem je nepravdépodobné. Jeho defragmentacni
efekt muze byt velmi agresivni v zavislosti na ucelu a navrhu pravidel samotné reformy

(Lesser a kol., 1997).

3.11.3 Odstranéni ucinki extrémni fragmentace

Trh s ndjmem pozemkl je pfirozenym ndstrojem v trznich ekonomikéch, ktery je
schopen velmi rychle reagovat na problémy se zeméd€lskymi podniky a hospodaisky
nevyhodnymi pozemky. Trh s prondjmem pozemk je obvykle nejvice rozvinuty v zemich se
$patné fungujicimi trhy pro prodej pozemki. Cim mensi parcely jsou, tim intenzivngjsi a
jednodussi je jejich pronajem (Németh a kol., 2011). V zemich stiedni a vychodni Evropy
zacal trh s njjemnymi nemovitostmi fungovat pomérné dobie po transformaci planovanych
ekonomik na trzni ekonomiky po roce 1990. Naproti tomu trh prodeje pozemka v téchto
zemich rostl jen postupné a v nekterych z nich neni dostate¢né rozvinuty po ctvrt stoleti.
Druhym efektivnim néstrojem pro napravu dopadl jsou dotace na farmy. Pokud jsou tyto
dotace spravné navrzeny, mohou podpofit zodpovédné a udrzitelné vyuzivani pudy mezi
vlastniky a ndjemniky. Pfikladem jsou piimé evropské dotace zemédélskym subjektlim s

platbou podminénou dodrZzovanim norem dobrého zemédélského a environmentalniho stavu,
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které se zaméfuje predevS§im na kontrolu eroze, na spravu podzemnich vod a na zvySeni
organické hmoty v padé¢ (Sklenicka, 2017). Vhodna politika pro snizeni fragmentace aplikuje
prioritu pronajmu a nakupu pozemkil pro sousedy. Tento typ politiky existuje v nékterych
evropskych zemich.

Vsechny tfi napravné postupy mohou zahrnovat dal$i velmi uzitecny nastroj —
zvySovani povédomi a vzd€lavani majitell a najemct pudy. Informace o degradaci pudy
fragmentaci a o moznych napravach mohou vést k vySSimu dobrovolnému zapojeni do

zpomaleni fragmentace, defragmentace a napravy ucinki fragmentace.

4 Metodika

Analyzovana oblast se rozklada na tzemi Jihomoravského kraje, okres Hodonin. Jedna
se o oblast Horidcko, etnograficky subregion Slovacka. Zajmovy region Se nachazi na upati
Bilych Karpat pod vrcholem Velka Javofina na moravsko-slovenském pomezi. Tvofii jej devét
obci: Lipov, Louka, Mala Vrbka, Hruba Vrbka, Javornik, Kuzelov, Nova Lhota, Suchov,
centrum oblasti Velkd nad Velickou a fada samot zvanych Mlyny, podél ficky Velicky. Pidy
v regionu lze charakterizovat jako hluboké az stfedné¢ hluboké v mirné teplém, vlhkém
klimatickém regionu a produkéné malo vyznamné.

Subregion Hornacko, a pfedevsim katastralni tizemi obce Nova Lhota u Veseli nad
Moravou, vykazuje nadmérnou roztéisténost pudni drzby. Tato historicka fragmentace dnes
jiz pozbyla vyznamu, a naopak zpiisobuje v regionu zna¢né komplikace.

Tato ¢ast diplomové prace si klade za tikol pomoci analyzy ptirodnich podminek,
demografické situace, ekonomické struktury a popisem ptidnich podminek vybrané oblasti
zhodnotit situaci v regionu a urcit trzni hodnotu analyzovaného pozemku pomoci porovnavaci
metody.

Pro stanoveni trzni hodnoty byla pouZita metoda pfimého porovnani. Pti ureni trzni
hodnoty analyzovaného pozemku metodou pifimého porovnani byly zohlednény dalsi faktory:
datum transakce, vlastnickd prava, vybavenost inzenyrskymi sitémi, dostupnost pro

automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, poloha v obci, velikost a jiné.

4.1.1 Obecné informace
Pfedmétny pozemek je v katastru nemovitosti veden jako zemédélsky pozemek — orna

puda. Podle kodu BPEJ se jednd o pozemky zatazené v mirné teplém, vlhkém klimatickém
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regionu. Hlavni pudni jednotku tvofi prararendziny, pararendziny kambizemni a kambizemé
na slinech, jilech a na usazeninach karpatského flySe, t¢zké az velmi té€zké, madlo
vodopropustné. Pozemky se nachdzi v mirném sklonu s jizni expozici (jihozépad az
jihovychod), s celkovym obsahem skeletu do 25 %, pldy jsou hluboké aZ stiedné hluboké.

Pozemek se nachézi pfiblizné¢ v nadmoiské vysce 480 m/n.m. BPEJ 72021 je zatfazen
do IV. tiidy ochrany zemédélského pudniho fondu, ktery zahrnuje v ramci jednotlivych
klimatickych regiont pievazné pudy s podprimérnou produkéni schopnosti, jen s omezenou
ochranou, vyuzitelné pro vystavbu, a 1 jiné nezeméd¢€lské ucely. Bodova vynosnost poskytuje
informaci o kvalité a vynosnosti ptid, pro tuto BPEJ je 36 bodi (maximum 100 bodi), coz
odpovida velmi malo produkéni pade.

Aktuélni zakladni cena podle vyhlasky k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
(ocenovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 4,28 K& za m?.

Predmétny pozemek je charakteristicky svym uzkym tvarem (cca 6 x 200 m). Je
soucasti pudniho bloku, kde i ostatni parcely jsou stejného obdélnikového, izkého tvaru ve
vlastnictvi n¢kolika majitelti (fragmentace vlastnictvi pidy). Pfistup k pozemku je zajistén z
parcely €. 3897/1 ve vlastnictvi stejného majitele a poté z parcely ¢. 3891/2 - mistni
komunikace, ktera je ve vlastnictvi obce.

Obec Nova Lhota lezi v okrese Hodonin v Jihomoravském kraji CHKO Bilé Karpaty a
spada do etnografického subregionu Horfiacko. Zije zde 680 obyvatel (2017).
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Historie uzemi

Kolonizace vyssich poloh pohofi Bilych Karpat znacné ovlivnila vzhled krajiny.
Dosud prakticky neprostupny pansky les byl parcelovan, jednotlivé pozemky piidélovany
osadniktim, ktefi pfichazeli z Polska a z vychodnich Karpat (Ukrajina a v Rumunsko). V této
oblasti se az do 19. stoleti udrzela panska drzba gruntd, jejichz obyvatelé byli nuceni odvadét
desatek. Zadluzovani vedlo k odchodu obyvatel z této oblasti. Od druhé poloviny 19. stoleti
se mnoho usedlikti odstéhovalo do Ameriky nebo odchazela za praci do bohatSich oblasti
Moravy, Rakous nebo Uher (Sprava CHKO Bilé Karpaty, 2017).

V oblasti Bilych Karpat a v obci Nova Lhota se péstovaly pievazné brambory, oves a
zito, mén¢ len, konopi, proso a pohanka. Vynosy obilnin byly velmi nizké, z diivodi vodni a
sesuvy zustavaly nerozorané a slouzily jako louky a pastviny. Tradi¢nim prvkem bylo
ovocnaistvi, péstovaly se zejména Svestky, jabloné¢ a hrusné¢, méné ofechy a ostatni
peckoviny. V 19. stoleti se v nizSich polohach pasl predev§im hovézi dobytek, chov ovci
ptevazoval ve vyssich polohach na Horiacku.

Zvlastni podminky zivota v Bilych Karpatech a odlehlost sidel vedly k udrzeni
bohatych folklornich tradic. Do CHKO Bilé¢ Karpaty zasahuje vice zivych etnografickych
skupin. Okraj zapadni ¢asti nalezi Dolnacku, nékolik vesnic ve vys$ich polohach v okoli

Velké nad Velickou tvoii Horfiacko (Pajer, 2009-2015).

4.1.2 Prirodni poméry Vv oblasti Nové Lhoty a CHKO Bilé Karpaty

Geomorfologické poméry

Bil¢ Karpaty patii typologicky do horské krajiny mirného pasma s nejvys$sim
vrcholem Velkou Javotinou (970 m n. m.). Zakladnim znakem tohoto krajinného makrotypu
je Clenitost povrchu se znacné kolisavou amplitudou reliéfu. Celkové dominuji vypuklé tvary
nad depresnimi. Dal$im vyraznym znakem je bystfinny charakter tokd se znaénym spadem a
pfevahou eroznich ¢innosti.

Reliéf je tvofen zejména plochymi, Sirokymi a nepfili§ dlouhymi hibety, které jsou
roz¢lenény hlubokymi otevienymi udolimi bez strmych svahli. Osu CHKO tvoti pohoti Bilé

Karpaty, protazené podél hranice od jihozapadu k severovychodu. Pohofi za¢ind za méstem
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Straznici, pokracuje ptfes Novou Lhotu a konci u Lyského prismyku. Hranice probiha po
dlouhém tustfednim hibetu.

Rznd odolnost flySovych hornin se odrdzi do celkového reliéfu terénu.
Geomorfologicky se vyrazn€ji prosazuji zejména odolngjsi piskovce, které tvoii nejvyssi
horské partie, napt. Velka Javotina a Velky Lopenik. V oblastech s méné odolnymi horninami
najdeme prevazné mirné, dlouhé svahy, mékce modelované hibety a rozsahlé pedimenty.

Typickym a velmi ¢astym jevem v mistech jilovitych hornin jsou sesuvy. Zna¢né
Skody zpusobuji zvlasté v oblastech, kde péstebni postupy neberou ohled na toto riziko. Huie
dostupnd uzemi sesuvli mimo les tvoii Casto ostrivky piirozenych biotopi neovlivnénych
zemédélskou Cinnosti (Sprava CHKO Bilé Karpaty, 2017).

CHKO Bilé Karpaty lezi ve tfech orografickych celcich — Bilé Karpaty,
Dolnomoravsky tval a Vizovickd vrchovina. Dolnomoravsky tval zasahuje do CHKO jizné

od mésta Straznice, tedy i do obce Nova Lhota.

Geologické poméry

CHKO Bil¢ Karpaty nalezi z geologického hlediska Zapadnim Karpatim, které
spadaji do stfedoevropskych alpid. Stavba Zapadnich Karpat je disledkem horotvornych
pohybti v druhohorach a ttetihordch. Téméf celé uzemi chranéné krajinné oblasti patii do
zapadniho useku karpatského flySového pasma. Pouze mezi Sudoméficemi a Straznici zabiha
do CHKO téméf 2 km S$iroky pruh neogénu. Magursky flyS je budovan intenzivné
zvrasnénymi moiskymi sedimenty s dominanci flySové facie. FlySem z pohledu litologického
rozumime mnohonasobné stfidani jilovcid, prachovcl, piskovcli a slepenci ve vrstvach
silnych od né€kolika cm az do n¢kolika metr. VSechny paleogenni a neogenni horniny jsou
piekryty malo mocnymi usazeninami kvartérnimi (svahové hliny, suté, fluvidlni sedimenty

apod.) (Piro, 2008).

Hydrologické a hydrogeologické poméry

Stiedni ¢ast Bilych Karpat, do které spada obec Nova Lhota, patii do povodi Velicky.
Na Veliéce ve Velké nad Velickou je zbudovana od roku 1931 hydrologicka stanice. Z
jihozapadni casti CHKO odvadi vody dalsi levostranny pfitok feky Moravy, kterym je
Radéjovka. V nékterych castech CHKO (pfevazné v pramennych oblastech vodnich tokt) se
vyskytuji malé prameny s rozkolisanou vydatnosti, které se vyuzivaji jako zdroje pitné vody

pro mistni potiebu. Relativné vydatnéjsi zdroje podzemni vody se nachazeji v kvartérnich
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fluvidlnich uloZeninach podél nékterych vodnich tokl (Olsava, Velicka, Rad€jovka, Vlara)

(Sprava CHKO Bilé Karpaty, 2017).

Klimatické poméry

Klimaticka rajonizace vyc€lenuje na uzemi CHKO vSechny 3 klimatické oblasti a
nekolik klimatickych podoblasti. Obec Novéa Lhota je zaclenéna do mirné teplé oblasti s
kratkym mirn¢ suchym létem (primérma teplota v Cervenci 16 — 18 °C, pocet letnich dnii 30 —
40), mirnym jarem (primérnd teplota v dubnu 6 — 7 °C) a mirnym podzimem (primerna
teplota v fijnu 6 — 7 °C). Zima je stfedn¢ dlouha (primérna teplota v lednu -3 az -4 °C). Jako
pramérnd ro¢ni teplota se uvadi 8,1 °C a prumérny tthrn ro¢nich srazek je 752 mm.

Vrcholové partie Bilych Karpat kolem Velké Javofiny a Lopeniku s nadmotskou
vyskou nad 800 m n. m. spadaji do chladné klimatické oblasti, charakterizované primérnou
¢ervencovou teplotou vzduchu 15 — 16 °C, primérnou lednovou teplotou vzduchu -3 az -4°C,
poctem letnich dnti 10 — 30 a poctem mrazovych dni 140 — 160 a primérnym ro¢nim
srazkovym thrnem 850 - 1000 mm.

Nejdéle sviti Slunce v €ervenci (v priméru 8,5 — 8,9 hodin denné) a nejkratsi slunecni
svit je v prosinci (v praméru 1,4 — 1,6 hodiny). S tim souvisi i vyskyt jasnych dni s obla¢nosti
mensi nez 20 % pokryti oblohy a zamracenych dnti s pokrytim vice nez 80 % oblohy. Pocet
jasnych dni se v zimé s rostouci nadmotskou vySkou zvySuje. Vliv nadmotské vySky pohoti
naruSuje platnost zondlni zakonitosti klimatu. Zejména ve vysSich polohéach, které mayji
Klimatické charakteristiky horské krajiny podstatné odlisné, se uplatituje vertikalni zonalnost

(Piro, 2008)

Pedologické poméry

Skupinu hnédych pid (kambizemi), které vznikly na svahovinach témét na celém
uzemi CHKO Bilé Karpaty zde reprezentuje kambizem typickd (rovnéZ i1 v asociacich s
kambizemi pseudoglejovou). Jako varieta kyseld a siln€ kysel4 se nachazi v dolnich 1 hornich
partiich Velké Javofiny a Lopeniku, lokdln¢ pak téz kolem hranic se Slovenskou republikou a
na uzemi Nové Lhoty. Severné od Stitné nad VIaii se vytvofila kambizem pseudoglejova.
Jizn€ od Strani, pfi hranici se Slovenskou republikou a jizn€ od Bénova 1 Bojkovic lze
v menS$ich celcich nalézt primarni pseudoglej. Zrnitostné rtznorodé karbonatové nivni
ulozeniny a svahoviny kolem ¢etnych vodoteci v jihozapadni a stfedni ¢asti tzemi (Velicka,
Nivni¢ka, OlSava, Komna aj.) pokryva typicka fluvizem. Mékké horniny, které tvoii Bilé

Karpaty, snadno podléha;ji erozi. VodoteCe hloubi Cetné strze, po vétSich destovych srazkach
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dochdzi na mnoha mistech k sesuviim ptdy. V jizni ¢asti podhtii Bilych Karpat plisobi na

zemédélské pltidé problémy rovnéz vétrna eroze (Sprava CHKO Bilé Karpaty, 2017).

Obradzek 6: Klasifikace pidnich typii Jihomoravského kraje (upraveno podle mzp.cz)

Nova Lhota je z historického hlediska obci zemé&délskou a lesnickou, podle CSU na
daném Uzemi i dnes pfevazuje zemédélska puda (1,347,01 ha). Vysoké procento z celkové
vymeéry zaujima také lesnickd a nezemédélska piida. Do struktury pidniho fondu v Nové
Lhoté spadaji v nemalé mife také trvalé travni porosty a orna puda. V fadech desitek hektart
Vv katastru obce nalezneme také zahrady, vodni plochy, zastavené plochy a nadvofi. Konkrétni
hodnoty jsou uvedeny v tabulce ¢. 3, struktura pidniho fondu v obci Nova Lhota je pro

prehlednost promitnuta i do grafu ¢. 1.

Tabulka 3: Struktura piidniho fondu v obci Nové Lhota (zdroj: CSU)

31.12.2015 31.12.2016
(ha) (ha)
Celkova vyméra 5175,31 5177,12
Zemédélska pada 1 346,80 1347,01
Orna puda 636,16 636,34
Chmelnice - -
Vinice - -
Zahrada 33,16 33,16
Ovocny sad - -
Trvaly travni porost 677,48 677,52
Nezemédélska puda 1 240,86 1241,57
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Lesni pozemek 1150,84 1151,50
Vodni plocha 11,17 11,11
Zastavéna plocha a nadvori 16,9 16,91
Ostatni plocha 61,94 62

Struktura ptidniho fondu v obci Nova Lhota k 31. 12. 2016
(plocha v ha)

Graf 1: Struktura piidniho fondu v obci Novd Lhota k 31. 12. 2017 (upraveno podle CSU)

V Nové Lhoté bylo ke dni 31. 12. 2016 registrovano celkem 162 podnikii, z toho se
jednéd o 88 podnikl se zajiSténou aktivitou. Pievazuje stavebnictvi, zeméd€lstvi, lesnictvi a
rybafstvi, dale velkoobchod, maloobchod, opravy a udrzba motorovych vozidel. Konkrétni

hodnoty a dalsi registrované podniky jsou k nahlédnuti nize v tabulce ¢ 4.

Tabulka 4: Podnikatelské subjekty podle prevazujici ¢innosti k 31. 12. 2016 (upraveno podle CSU)

Registrované

Podniky se zjisténou

podniky aktivitou
Celkem 162 88
A Zemédeélstvi, lesnictvi, rybarstvi 40 24
B-E Prumysl celkem 12 7
F Stavebnictvi 46 25
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G Velkoobchod a maloobchod;

opravy a udrzba motorovych 22 7
vozidel

H Doprava a skladovani 5 3

| Ubytovani, stravovani a 5 3
pohostinstvi

J Informacéni a komunikaéni 3 3
cinnosti

K PenéZnictvi a pojistovnictvi 2 1
L Cinnosti v oblasti nemovitosti

M Profesni, védecké a technické 4 5
cinnosti
N Administrativni a podparné
¢innosti

O Verejna sprava a obrana; 3 5

povinné socialni zabezpeceni
P Vzdélavani 3 2
Q Zdravotni a socialni péce

R Kulturni, zabavni a rekreacni
cinnosti

S Ostatni innosti 15 9

X nezafazeno

4.2 Uftedni ceny pozemki v subregionu Horiiacko

Cena vyhlaskova (afedni) je pocitana dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb. (s Gcinnosti od 1. ledna 2014), kterou se provadéji ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. (s ucinnosti od

1. ledna 2014), podle stavu ke konkrétnimu dni ocenéni (dni pfevodu vlastnickych prav).

Analyza zahrnuje devét obei ze subregionu Horfiacko — Lipov, Louka, Mala Vrbka,
Hruba Vrbka, Javornik, Kuzelov, Nova Lhota, Suchov a Velka nad Velickou. Tabulka ¢. 5 a

tabulka ¢. 6 zobrazuje cenové rozpéti v regionu.

Tabulka 5: Priimérna cena piidy vybranych obci podle katastralniho vizemi

obec primérna cena podle katastralniho izemi
Lipov 12,06 K&/m?

Louka 11,22 K&/m?

Mald Vrbka 4,9 K&/m?

Hrubd Vrbka 6,61 K&/m?

Javornik 6,05 K&/m?

KuZelov 8,52 K&/m?
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Nova Lhota 3,29 K&/m?2
Suchov 3,66 K&/m?
Velkd nad Veli¢kou | 7,22 K&/m?

Nize polozené obce (Lipov, Louka) vykazuji nejvyssi primérnou cenu podle
katastralniho uizemi v subregionu. Naopak obec Nova Lhota a Suchov, kter¢ lezi ve vyssi
nadmotské vysce, uvadéji pribliznou cenu 3,5 K&m?. Obec Suchov lezi ve svazitém prostiedi
a cenu pudy zde ve vyssi mife ovliviiuje pudni eroze.

Primérné ceny ptidy podle BPEJ viceméné koresponduji s primérnymi hodnotami cen

podle katastralniho tizemi (viz. tabulka €. 6).

Tabulka 6: Priimeérna cena piidy vybranych obci podle BPEJ

obec primérna cena podle BPEJ
Lipov 14,65 K&/m?

Louka 14,2 K&/m?

Mald Vrbka 4,15 K&/m?

Hrubd Vrbka 8,35 K&/m?

Javornik 7,96 K&/m?

KuZelov 8,12 K&/m?

Nova Lhota 4,22 K&/m?

Suchov 4,05 K&/m?

Velkd nad Veli¢kou |9,87 K&/m?

Ceny jsou platné dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 441/2013 Sb. (s
ucinnosti od 1. ledna 2014).

V ufednich cendch zemédélskeé plidy nedoslo v poslednich letech k téméet Zadnym
upravam. Aktualizace bonitacniho mapovéani neovlivnila uvedené ceny v analyzovaném
regionu. Primérna Gfedni cena v subregionu Hornacko je 7,06 K&/m?. Primérna tfedni cena

se v Ceské republiku pohybuje na hodnoté 6,23 K&/m2.

4.3 Trzni hodnoty pozemku v subregionu Hornacko
Trzni hodnota z pravidla vykazuje u zeméd¢lské ptidy vyssi hodnotu nez cena ufedni,
a kromé bonity plidy je dana dal§imi parametry jako:
e velikost pozemku
e pfistup na pozemek
e kvalita pudy zjisténa mistnim Setfenim
e tvar pozemku a jeho svazitost
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e nejvice vSak trzni hodnotu Casto snizi dlouhodobd a pro majitele nevyhodnd ndjemni

smlouva

V tabulce ¢. 7 je uvedena primérnd trzni hodnota zemédelské pidy bez ohledu na
polohu, velikost pozemki a vyuziti v jednotlivych letech od roku 2004 do roku 2015 na celém
tizemi Ceské republiky. Graf &. 2 pfehledn& znazortiuje vyvoj téchto hodnot. Primérma trzni
hodnota zemé&dé&lské pudy se v CR v roce 2017 pohybuje na hranici 19 — 20 K&/m?. Od roku

2004 tedy doslo vice nez k trojnasobnému narastu cen zemédélské pudy.

Tabulka 7: Vyvoj trznich hodnot zemédélské piidy v obdobi 2004-2015 v Ké/m? (upraveno podle farmy.cz)

rok Ké&/m? | rast (%)
2004 6,59
2005 6,83 3,75

2006 7,40 8,26
2007 7,69 3,94
2008 8,67 12,71
2009 9,63 11,11
2010 10,25 6,39
2011 10,81 5,51
2012 11,87 9,82
2013 12,41 4,51
2014 13,96 12,51
2015 16,26 16,46

Vyvoj trznich hodnot zeméd¢€lské piidy v obdobi 2004-
2015
(K¢&/m?)

18 16,26

16 13,96
E 10,81 187 ‘22
1 8,67 963 0%

i i i I I I I

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

o

o N B OO

Graf 2: Vyvoj trinich hodnot zemédeélské piidy v obdobi 2004-2015 v K¢/m? (upraveno podle farmy.cz)
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Informace o trznich hodnotach plidy byly ziskdny z nabidek realitnich kancelafi a
statistik ziskanych od soudnich znalci puisobicich v dané oblasti. Primérnd udavana trzni
hodnota pudy V subregionu Horfiacko bez ohledu na velikostni kategorii prodavaného
pozemku je 23 K¢/m2. Oblast obce Nova Lhota je v obecném srovnani v rdmcei subregionu
Horfiacko spise podprimérna. Ceny zemédélské pudy se zde pohybuje mezi 16 — 22 K&/m?

(viz. tabulka ¢. 8).

Tabulka 8: Hodnota zemédélské piidy v subregionu Horfidcko v K¢&/m? (upraveno podle: RK, CSU, znalecké posudky)

Hodnota zemédélské phdy v subregionu
obec Hornacko
Lipov 25 - 34 K¢/m?
Louka 23 - 32 K&/m?
Mala Vrbka 17 - 24 K&/m?
Hrubd Vrbka 19 - 27 K&/m?
Javornik 19 - 26 K&/m?
Kuzelov 21 - 29 K&/m?
Nova Lhota 16 - 22 Ké/m?
Suchov 16 - 23 K&/m?
Velkd nad Veli¢kou |20 - 28 K&/m?

5 Vysledky

5.1 Ocenéni pozemku v obci Nova Lhota

Pro piiklad ocenéni pozemku ve studované lokalité, byl vybran pozemek v
katastralnim Gzemi Nova Lhota u Veseli nad Moravou. Jednd se o pozemek v obci Nova
Lhota. Parcelni &islo 3898/1. Vyméra pozemku je 1192 m?. Druh pozemku orna puda.
Pozemek, ktery je ocetiovan lezi v Uizemi, které¢ je ovlivnéno vysokou fragmentaci drzby.
Okolni plochy s podobnym charakterem jsou stabilizovany a plni podobnou funkci. Lze tedy
konstatovat, ze pozemek je mozné zafadit mezi typy nemovitosti (pozemki), které jsou na

trhu bézné nabizeny a obchodovany.

Tabulka 9: Identifikace parcely ¢. 3898/1

Parcelni cislo: 3898/1

Vyméra: 1192 m?
Katastralni uzemi: Nova Lhota 636578
Obec: Nova Lhota

Cast obce: Nové Lhota
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Okres: Hodonin

Kraj: Jihomoravsky

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: Nova Lhota 5-1/43

Druh pozemku: ornd plda

Cislo LV: 707

Seznam BPEJ BPEJ Vyméra (m?)
72021 1192

5.1.1 Urc¢eni trzni hodnoty analyzovaného pozemku pomoci porovnavaci metody

Pro stanoveni trzni hodnoty pozemkové parcely ¢. 3898/1 v katastralnim tizemi Nova
Lhota, obec Nova Lhota, byla pouzita metoda pfimého porovnani. K pfimému porovnani byly
vybrany tfi pozemky ve stejné lokalité, se stejnym zplsobem vyuziti a podobné velikosti.
Obecné informace o trznich cenach pldy za rok 2017 byly ziskdny z databazi realitnich
kancelafi pusobicich v dané oblasti. Primérna udavana trzni cena pudy v subregionu
Hornacko bez ohledu na velikostni kategorii prodavaného pozemku je 23 K¢/m?2. Oblast obce
Novéa Lhota je v obecném srovnani v ramci subregionu Horfiacko spiSe podprimérna. Cena
zemédélské pudy se zde pohybuje mezi 16 — 22 K&/m? (tabulka 8). NiZze poloZené obce
(Lipov, Louka) vykazuji nejvy$si ceny v subregionu, naopak obec Nova Lhota a Suchov,
které lezi ve vyS$i nadmoiské vySce ceny nejnizsi. Obec Suchov lezi ve svazitém prostiedi a
cenu pudy zde ve vyssi mitfe ovliviiuje ptidni eroze.

Ve vSech dot¢enych katastralnich Gzemich se pfedpokladd zemédélské vyuZzivani i
V budoucnu. Jednotlivé charakteristiky porovnavanych pozemki (reprezentantil) jsou uvedeny
v tabulce 10. Nabidkové ceny a charakteristika pozemkd byly ziskany prostfednictvim
https://www.jiho.moravskereality.cz/ a na zakladé konzultaci s piedstaviteli zemédélské
spole¢nosti KVATRO-EKOSTATEK, s r.0., pisobici v oblasti.

Pro trzni cenu zeméd¢€lskych pozemkt jsou dulezité zejména tyto skutecnosti:
e kvalita pozemki pro zemédélské ucely (Casto vyjadiena ,,afedni cenou‘ dle BPEJ),
e podminky ndjemni smlouvy se sou¢asnym uzivatelem pozemkdi,
e druh pozemk (orné ptda, trvalé travni porosty, jiné),
e poloha pozemku v krajin¢ a atraktivnost lokality,

e celkova vymeéra a pocet samostatnych pozemkd, tvar pozemkda,

e pfistup k pozemklim,
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e pribéh pozemkovych tprav v lokalitg,

e cvidence pozemku (zjednodusena evidence nebo evidence katastru nemovitosti),

e konkurence mezi kupujicimi v dané lokalitg.

Tabulka 10: Nabidkové ceny a charakteristika pozemkii

Velikost | Nabidkova cena | Nabidkova | Lokalita BPEJ Druh
pozemku | za pozemek (KE) | cena/m2 pozemku
(m?)
Pozemek 1192 7.20.21 Orna plida
ocenovany
Reprezentant1l | 2128 43 000 20,21 Mala Vrbka 6.20.21 Orna pada
Reprezentant2 | 4684 88 000 18,79 Lipov 3.56.00 Orna plda
Reprezentant3 | 5932 95 000 16,01 Javornik 6.24.11 Orna pada

V tabulce 12 je na zakladé¢ vyhodnoceni hodnototvornych faktort

uvedena trzni

hodnota oceflovaného pozemku. Navrhovana trzni hodnota vychézi z ptimého porovnani tii

reprezentantli. Hodnototvorné faktory byly zohlednény koeficienty (stejna hodnota = koef. 1,

lepsi hodnota = koef. < 1, hor$i hodnota = koef. > 1. ProtoZe data o pozemcich byla ziskdna

Z internetové inzerce, obecné se predpokladd, ze nabidkova cena je navySena o 10 — 20 %. O

tuto ¢astku je ve sloupci ,,zdroj* hodnota poniZena. V ptipad¢ reprezentantu 3 se jedna o

faktickou trzni cenu ziskanou pii transakci.

Kromé uvedenych hodnototvornych faktorti v tabulce 12 byly posouzeny také vlivy,

které uvadi tabulka 11.

Tabulka 11: Hodnototvorné faktory

Hodnototvorny Reprezentant | Reprezentant | Reprezentant | Koeficie | Poznamka

faktor 1 2 3 nt

Datum transakce ¢i | 22. 11. 2017 10. 10. 2017 3.11. 2017 1

zverejnéni nabidky

Vlastnicka prava ve vlastnictvi - | ve vlastnictvi - | ve vlastnictvi - | 1
bez omezeni bez omezeni bez omezeni

Jina pravni omezeni | ne ne ne 1

nebo zavazky

Druh pozemku orna puda orna puda orna puda 1

Vyuziti pozemku zatravnéno zatravnéno zatravnéno 1

Kontaminace pidy ne ne ne 1
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Pristupnost pozemku | ano ano ano 1

Zména uzemniho | ne ne ne 1

planu

BPEJ 6.20.21 3.56.00 6.24.11

Zikladni cena dle | 6,19 15,77 7,16

BPEJ

Vynosovost v bodech | 43 78 45

Poloha lepsi lepsi lepsi 0,95

Tvar pozemku nepravidelny nepravidelny nepravidelny 1,05

Svazitost pozemku rovina mirné svazity | rovina 0,95/1/0,95

Velikost pozemku srovnatelna vEtsi vEtsi 1/0,95/0,9

Zdroj Nabidkova Nabidkova prodej 0,9/0,9/1

cena cena

Ostatni 0,95 Zohlednéna
fragmentace

Poznamka:

Hodnototvorné faktory stejné hodnoty (koef. = 1), nebyly zahrnuty do ndsledujiciho
vyhodnoceni uvedeného v tabulce 12.

BPEJ 6.20.21 - Rendziny, prararendziny prevazne na mirnych svazich, s jizni expozict
(jihozapadni az jihovychodni) a celkovym obsahem skeletu do 25 %. Pudy hluboké az stiedné
hluboké v mirné teplém (az teplém), vihkém klimatickém regionu a velmi mdlo produkcni.
BPEJ 3.56.33 - Fluvizemé prevdzné na rovine nebo uplné roviné, se vSesmérnou expozici a
celkovym obsahem skeletu do 10 %. Pudy hluboké v teplém, mirné vihkém klimatickém
regionu a produkcni.

BPEJ 6.24.11 - Kambizemé prevazné na mirnych svazich, se vSesmérnou expozici a celkovym
obsahem skeletu do 25 %. Pidy hluboké az stredné hluboké v mirné teplém (aZ teplém),
vihkém klimatickém regionu a mdlo produkcni.

Jako porovnatelné obdobi je mozné povazovat dobu 6 mésicu.
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Tabulka 12: VVyhodnoceni — porovnadni jednotlivych reprezentantii a stanoveni trzni hodnoty ocenovaného pozemku

Nabidkova Zohledné&ni hodnototvornych faktor(i koeficienty pfepoétend
cena = NC NC v Ké/m2
(Ké/m?)
BPEJ | Poloha Tvar SvaZitost | Velikost | Zdroj Ostatni-
fragmenta
pozemku | pozemku | pozemku T e
Reprezentant 1 20| 095 | 095 1,05 0,95 100 | 090 | 095 16
Reprezentant 2 19| 08 | 0095 1.05 1.00 0,95 | 090 0,95 12
Reprezentant 3 16| 095 | 095 1,05 0,95 090 | 100 | 095 12
Pramér: 18 Priimér 13
Variaéni 12% Variac.
koef.: koef.: 2%
Odhad porovnavaci hodnoty
Vyméra ocefiovaného pozemku (m?2) 1192
Primérna hodnota v KE/m? 13
Predbé&iZna porovnavaci hodnota (K&} 15916
Porovnavaci hodnota (K¢
(ke) 16 000

Vysledna porovnavaci hodnota v K¢ urcuje hodnotu ocenovaného pozemku, ktera vychazi

z aritmetického priméru upravenych hodnot tfi porovnavanych pozemkii.

Variac¢ni koeficient

Z hlediska vérohodnosti  vysledku zjisténého pomoci porovnani je tieba
piekontrolovat, zda byla pouZzitd data statisticky relevantni. K méfeni relevance lze pouzit
napiiklad varia¢ni koeficient, ¢im je niZ8i, tim jsou data kvalitngj$i. Variacni koeficient lze

vypocitat dle nasledujiciho vzorce:

n
—\2
100.s 2 (= %)
V="o kde sje smérodatnd odchylka s°="1———— x je aritmeticky primér
X n
n
2%
X = a n udava pocet srovnavacich dat. Varia¢ni koeficient lze vypocitat pomoci
n
Excelu.

Varia¢ni koeficient by m¢l byt po Gpravach stejny nebo nizsi a nemél by piesdhnout 25 %

(Dusek, 2011). Z hlediska piesnosti vysledku byl zjiStén varia¢ni koeficient 2 %, coz
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potvrzuje vé€rohodnost zjisténé hodnoty. Trzni hodnota predmétného pozemku ¢ini 16 000

K&, tj. 13 K&/m2.

5.1.2 Stanoveni ufedni ceny

5.1.2.1 Stanoveni ceny podle katastralniho vuzemi.

Pozemek s parcelnim Cislem 3898/1 je umistén v katastralnim tizemi Nova Lhota u
Veseli nad Moravou v okrese Hodonin. Cena dle zatazeni v katastralnim tizemi je vycislena
na 3,29 K¢/m?. Celkova cena pozemku Cini 3 922 K¢. Cena je platnd od 1. 1. 2014 podle
vyhlasky MZ 412/2008 Sb. o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi

prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkt ve znéni vyhlasky 412/2008 Sb.

5.1.2.2 Stanoveni ceny dle BPEJ

Zkoumany pozemek spada do BPEJ 72021. Pfevazujicim ptudnim typem jsou rendziny
a prararendziny vyskytujici se z velké ¢asti na mirnych svazich, s jizni expozici (jihozapadni
az jihovychodni) a celkovym obsahem skeletu do 25 %. Pudy jsou hluboké az stiedné
hluboké v mirné teplém, vlhkém klimatickém regionu a velmi mélo produkéni.

Bonitovana piidné ekologickd jednotka 7.20.21 legislativné spada dle Vyhlasky o
stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do IV. tfidy ochrany zeméd¢€lského ptidniho fondu, jeji
aktualni zékladni cena podle Vyhlasky k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 4,28 K& za m? a bodova vynosnost této piidy je na stupnici od 6

do 100 vyjadiena hodnotou 36. Jedna se o velmi malo produkéni pady.

6 Diskuze k vysledkiim

Pro ur€eni trzni hodnoty pozemku byla ve studii pouZita metoda pfimého porovnani.
Tento princip je postaven na porovnani pozemku ¢i obecné predmétu se stejnym nebo
obdobnym pozemkem ¢i pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Tato metoda byla
pouzita pro piipad ocenéni pozemku dle souc¢asného stavu v katastru nemovitosti.

Kokoska a kol. (2000) uvadi, ze oceniovani je postup, jimz se zjisti cena nebo hodnota
majetku. Pfesnost postupu je dana potiebou, podminkami a ucelem ocenéni. Bradac¢ (2009)
popisuje pojem ocenovani jako ¢innost, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predméti, prav
apod. pfifazovan penézity ekvivalent. Podobny nédzor a definici zastdvd ve své publikaci
rovnéz (Matik, 2007). Piedklada, Zze ocetiovani je proces urCeni ceny, jehoz vysledkem je

ocenéni, tedy stanoveni konkrétni ceny, ptipadné jejiho navrhu.
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Dalsim pfistupem k ocenovani mtize byt pohled na pozemek a pudu z pfirodovédného
hlediska. Podle Némecka (2001) je pida predmétem obchodovani jako bézné zbozi a jeho
cena musi byt vyjadiena v penézich. Z hlediska ptirodovédného vSak na pidu nahlizime jako
na ptirodni utvar slozeny z povrchovych zvétralin zemské kiry a organické hmoty, jeho
stavba a slozeni jsou vysledkem plisobeni podnebi, zivych organismil a dalSich pidotvornych
faktort (Pokorny a Sarapatka, 2003). Nezanedbatelnym kritériem pro uréeni trzni hodnoty je
kvalita pozemku (ptidy). Ta je na uzemi Ceské republiky vyjadiovana pomoci bonitovanych
pidné ekologickych jednotek (BPEJ). Ve své studii Ceské katastry od 11. do 21. stoleti.
Bumba (2007) uvadi, ze klasifikace, ocenovani a zjistovani produkéni schopnosti piid ma na
tizemi Ceské republiky vice neZ stoletou tradici. Bonitované ptidné ekologické jednotky jsou
stézejni pro ocenéni produkéni schopnosti pid (Némecek, 2001). Hodnoceni zemédélské
pidy v CR &erpi zejména z kategorizace a mapovani zeméd&lské pidy v systému
bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) (Mastak a kol. 2002). Hlavni prvky
bonitace tvoii bonitacni klasifika¢ni soustavu a ekonomickou charakteristiku vSech jejich
jednotek. Tyto prvky umoziujici propojeni BPEJ se soustavou ekonomickych ukazatelt
prostfednictvim jednotného bonita¢niho informacniho systému (Vopravil a kol., 2009).
Pomoci takového jednotného systému je stanovena uiedni cena pozemkul. Zakladni cena je
upravena prirazkami a srazkami podle ptilohy ¢. 23 vyhlasky MF €. 412/2012 Sb. v aktudlnim
znéni. Nejvyraznéjsi korekce ceny je zpravidla zpusobena piirazkami dle velikosti obce,
sousednich obci nebo sousednich katastralnich zemi.

Utedni cena vychazi ze striktng specifikovanych faktort, které jsou zaloZeny na
produkénim potencialu pudy. Faktory, které obecné ovliviiuji vnimani hodnoty piady, jsou
podle Pokorny a kol. (2003) nasledujici: hustota obyvatelstva, mira urbanizace,
charakteristika pozemku nebo piipadné dotace ¢i podpory ze strany statu. Nezanedbatelnymi
faktory, které mohou mit vliv na trzni hodnotu pozemku muize byt naptiklad ucel vyuziti
pozemku (Kone¢ny a Bednatrova, 2010).

Pfi ur€eni trZzni hodnoty u pozemku v katastralnim uzemi Nova Lhota u Veseli nad
Moravou, byl bran v uvahu zejména zplsob vyuZziti pozemku, poloha pozemku, velikost
pozemku, prodeje pozemka v regionu, poptavkové a nabidkové ceny a vysSe najemného
srovnatelnych pozemkii v subregionu Hornacko. Vysledna porovnavaci hodnota a trzni
cena byla dle vySe zminénych Kritérii vyéislena na 13 K&m?. Pozemek byl v tomto piipadé
ocenovan jako orna puda. Hodnota pozemkd v oblasti se meéni zejména podle

predpokladaného vyuziti.
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Hodnota zemédélské pudy je spise nizka. Praimérna trzni hodnota ptudy v subregionu
Horfiacko se u zemédélské pudy pohybuje na hodnoté 23 K&/m?. Porovnani s cenami v CR je
orientatni z davodd vyrazné heterogenity ve velikostech, poloh pozemkt a vyuziti
obchodovanych pozemkii. Trzni hodnota plidy se nejcastéji pohybuje v rozmezi od 20-35
K¢&/m? zemédélské pudy (stav 6/2017), v opravdu kvalitnich lokalitach i vice. P¥ihlédneme-li
ke vSem aspektiim porovnani, pak ma nadmérna fragmentace nezanedbatelny vliv na sniZeni
trzni hodnoty pozemkii.

Za vyuziti jednotného bonita¢niho informacniho systému je udavanad primeérna uredni
cena za celou Ceskou republiku 6,23 K&/m?. Zjisténd pramérna Gfedni cena v subregionu
Horfiacko je dle analyzovanych dat 7,06 K&m?. Ufedni cena vybraného pozemku Vv

katastralnim izemi Nova Lhota u Veseli nad Moravou je stanovena na 3,29 K&/m?.,

7 Zavér

Rozttisténost drzby v katastralnim uzemi Nova Lhota u Veseli nad Moravou vyrazné
ovlivnila raz krajiny a zna¢né se podili na utvafeni regionu, jak v oblasti zemé&d¢€lstvi, tak
napiiklad i v lesnim hospodafstvi a je nepochybné jednou z hlavnich pfi¢in zpomaleni rozvoje
regionu. S roztfisténosti drzby souvisi i aktudlni scelovaci postupy a uplatiovani
pozemkovych Uprav.

Nadmérna fragmentace (roztfiSténost drzby) ma nesporné vliv na sniZeni trzni hodnoty
pozemkd, jak vyplyvéa ze studii provedenych v CR (zejména Skleni¢ka, 2017). Vzhledem k
vysoké fragmentaci vlastnictvi jsou vét§i pozemky vyhledavanéjs$i a maji cenovou vyhodu
(moderni technologie vyzaduji hospodafeni na velkych blocich). Je nepopiratelné, ze
zem&délska pida i1 v katastrdlnim uzemi Nova Lhota je devalvovana fyzickym rozdélenim
pozemkl, coZ ovliviiuje negativné trZzni hodnotu pudy. Nadmérna fragmentace
zemédélskych pozemku v katastralnim uzemi Nova Lhota ma vliv na sniZeni trZni

hodnoty zemédélskych pozemkii.

Zhodnoceni analyzované lokality vychazejici z vysledka diplomové prace:
- analyza pudniho fondu vykazuje primérnou rozmanitost a heterogenitu ptdnich
poméra
- pfevazujicim ptidnim typem jsou rendziny
- pady jsou hluboké az stfedné hluboké v mirné teplém, vlhkém klimatickém regionu a

velmi malo produkéni.
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celkova vymeéra sledovaného uzemi 5 177 ha (z toho 26% zemédélska ptda, 13%
trvaly travni porost, 12% orna puda, 0,6% zahrady, 24% nezemédélska pada, 22%
lesni pozemek, 0,3% zastavénd plocha a nadvofi, 0,2% vodni plocha, 1% ostatni
plocha)

nadmérna fragmentace zemédélskych pozemku v katastralnim tizemi Novéa Lhota ma

vliv na snizeni trzni hodnoty zemédé€lskych pozemk

Komplikace, které v analyzované lokalité zptisobuje nadmérna roztfisténost drzby

zpomaleni rozvoje obce a ztizené podminky budovani infrastruktury a vetejné
prospésnych statkti na uzemi obce Nova Lhota

komplikace pro zemédé€lce, ktefi v regionu pusobi v oblasti pastevectvi, nutnost
vytidit povoleni/prondjem od vSech vlastnikii pozemk na tzemi pastvy

naruseni soudrznosti obyvatel obce a vznik socidlnich konfliktli ohledné nejasného

vytyceni parcelnich hranic

Rozttisténost vlastnictvi pozemkil vede ke ztraté pocitu odpovédnosti za stav krajiny a

krajiny. Extrémni fragmentace vlastnictvi zeméd¢lské pidy lze identifikovat jako hlavni

pri¢inu neudrzitelného vyuzivani pudy. Fragmentace vlastnictvi pidy v kombinaci s

nadmérnou koncentraci vyuzivani pidy muze vést k naruseni, a dokonce k uplnému zniceni

tradi¢nich spolec¢enskych struktur a vztahl v ptirod¢.

Je proto nutné zaméfit pozornost na prevenci proti stdvajici roztfiSt€nosti drzby. Za

timto ucelem by regiony, které maji v soucasnosti vysokou miry fragmentace vlastnictvi

pudy, mély jednat na n¢kolika urovnich:

odstranéni nebo alespont zmirnéni pficin fragmentace
urychleni scelovacich procest

defragmentace vlastnictvi pidy a postupna naprava dusledki roztfisténosti drzby
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