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Trzni hodnota zemédélské pudy v Usteckém kraji

Abstrakt

Tato bakalarska prace je zamérena na trzni hodnotu zemédélské pldy. Jako
zajmové Uzemi pro sbér dat byl vybran Ustecky kraj. V prvni teoretické &asti prace je
stanovena hlavni definice pldy a jeji déleni. Dochazi zde k vymezeni zakladnich
pojmu souvisejicich se zemédélskou pldou, hodnocenim pldy a BPEJ. V druhé ¢asti
jde o vlastni zkoumani a analyzu rozdilnosti cen zemédélskych pad. Analyza je
provedena na datech ziskanych z realitnich kancelari pomoci statistickych vypocta,
které potvrzuji rozdilnost cen. Vhodné je tedy posoudit, zda patii mezi faktory,

ovliviujici trzni cenu pad, lokalita a kvalita pozemku.

Kli¢ova slova: cena pudy, hodnota pldy, trzni cena, cena zjisténd, bonita pudy



Market value of agricultural land in the region Usti nad

Labem

Abstract

This bachelor's thesis is focused on the market value of agricultural land. The Usti
Region was chosen as the area of interest for data collection. In the first theoretical
part of the work, the main definition of land and its division is established. Basic terms
related to agricultural land, land evaluation and BPEJ are defined here. The second
part deals with the own investigation and analysis of the difference in agricultural land
prices. The analysis is performed on data obtained from real estate agencies using
statistical calculations that confirm the difference in prices. It is therefore appropriate
to assess whether the location and quality of the plot are among the factors affecting
the market price of land.

Keywords: land price, land value, market price, price found, soil quality
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1 Uvod

Plda je nejsvrchnéjsi ¢ast zemské kury, ktera je tvorena organickymi zbytky a
pusobenim pldotvornymi faktory. Plida je dllezitou soucasti zZivotniho prostiedi,
avsak se ji nevénuje tolik pozornosti, kterou by zaslouzila. Bez pudy by nebyly
plodiny, nase obziva a nasledny rozvoj zemédélstvi (MZP, 2015).

Jelikoz je plda jednim z pfirodnich zdrojl, tak je potfeba z ekonomického
hlediska zohlednit mnoho faktorl pii ocenovani zemédélskych pad. Autofi Doran a
Parkin (1994) formulovali aktualni a vyhledové cile hodnoceni pud a jednim z jejich
formulovanych cilt je: Stanoveni vlivu kvality pldy na rdst rostlin, nutriéni slozeni a
potazmo zdravotni stav zivocichl a ¢lovéka. Stanoveni indikator( kvality pldy, které
mohou byt vztazeny ke kvalité potravin a zdravi.

Ocernovani zemédélského pozemku zavisi na mnoha faktorech, které jsou
shrnuta v zékonu €. 151/1997 Sb. Zakladni stanovena cena ma odrazet polohu,
vyuzitelnost a kvalitu zemédélského pozemku. V cené se také musi zohlednit pfirodni
a technické prekazky, které mohou snizovat kvalitu zemédélského pozemku ve

vyrobé.



2 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je zjistit, zda je trzni cena v Usteckém kraji zavisla
na bonité zemédélské plidy. Pokud se na zakladé korelacni analyzy nepotvrdi
zavislost trzni ceny na bonité, tak je vhodné pouvazovat, které faktory mohou trzni

cenu ovlivhovat.



3 Metodika

Pro analyzu trznich cen Usteckého kraje jsou sledované parcely ziskané
z webovych portall realitnich kanceléfi Eurobydleni a Bidli. Z nabidek realitnich
kancelafi jsou zjisténa Cisla nabizenych parcel, jejich rozloha a trzni cena. Podle Cisla
parcel jsou na katastru nemovitosti dohledané dalsi dllezité informace k pozemk{im.
Na strankach CUZK pfi nahledu do katastru nemovitosti je k dispozici BPEJ a Gfedni
cena parcel. U nékterych sledovanych pozemkl je v katastru nemovitosti pfirazeno
vice BPEJ a tim i vice urednich cen. Ves$kera ziskana data ke kazdému okresu
v Usteckém kraji jsou zanesena do prehledné tabulky, z které se vychazi. Do dalsi

tabulky jsou rozkli€ované hodnoty kazdého BPEJ.

Cilem prace je zjisténi zavislosti trzni ceny na hodnoté BPEJ a proto je pouzita
statisticka funkce korelace. Korelace je zavislost mezi dvéma veli€inami, kdy
korelaéni koeficient nabyva hodnot od -1 do 1. Je-li hodnota O, tak neni linearni
zavislost mezi veli€¢inami. Pokud je hodnota kladna a blizi se k 1, tak zavisle na sobé
rostou obé veliiny. Naopak pokud je zaporna hodnota blizici se -1, tak s ristem jedné
veli¢iny druha klesa (Fiftova, 2021). Statisticka analyza je provedena v excelovské

tabulce.

X(xi—x)(yi—-y
Vypocet kovariance ze vzorce: Sxy = (xi nzcly Y)

X(xi—x)(yi-y)
V(T i-02 3 (yi-y)?)

Pearsonuv korela¢ni vzorec: " =



4 Literarni reserse

4.1 Puda

Plda je nejdllezitéjsi slozkou pro lidsky zivot. Dllezitou roli pfi vzniku pldy ma
klima, pusobeni vody a srazek, horniny, ze kterych vznikla, ale i plusobeni zivych

organismU (Pozemky a farmy, 2014).

Plda jako trvale obnovitelny pfirodni zdroj v pfirodnich ekosystémech za
predpokladu spravného a fadného obhospodarovani (Vaskd, 2004). Pida nema
jednu konkrétni definici. Védci ji v pribéhu let definovali odlisné, ale hlavni myslenka
byla vzdy stejna. Pidu muizeme vnimat jako samostatny pfirodni Utvar vznikajici
procesem pedogeneze vlivem plsobeni organickych zbytk( a povrchovych zvétralin
zemské klry béhem pUsobeni padotvornych faktort. Je nedilnou soucasti Zivotniho
prostredi pldnich organismU, zdrojem obzivy, stanovi§tém pro volné Zijici faunu a
volné rostouci vegetaci. Puda je neustdle vyvijejici se Zivy organismus, ktery
uchovava a neustale reguluje chemické latky nam prospésné, avsak i do uréité miry
mohou byt rizikem (MZP, 2015).

Plda je organicky nebo liticky material na povrchu planet a podobnych téles

pozméneény biologickymi, chemickymi a fyzikalnimi Ciniteli (Johnson, 1998).
4.1.1 Funkce pudy

Plda je zakladnim prostredkem zemédélské a lesnické vyroby, protoze pudni
prostiedi umoznuje zakladni metabolicky proces mnoha fotoautotrofnich zivocichl a

tim vznika produkce biomasy (Vasku, 2004).

Vzhledem k radé funkci, které pada pIni nelze jednoznacéné specifikovat, ktera
funkce je ta nejdllezitéjsi. Vzhledem k tomu, Ze je pro odborniky obtizné se shodnout
na presné definici funkci je tu jedna nejvice pfijatelnda a byla zpracovana
soucasti navrhu smérnice Evropského parlamentu a Rady EU. Smérnice definuje
jednotlivé funkce pldy takto:

e produkce biomasy, véetné zemédélstvi a lesnictvi

¢ shromazdovani, filtrovani a transformace zivin, latek a vody
e zasobarna biodiverzity, jako stanovist, druh(i a gen(

e fyzikalni a kulturni prostfedi pro lidi a lidské ¢innosti

e zdroj surovin



e puUsobeni jako zasobarna uhliku

¢ archiv geologického a archeologického dédictvi

Smérnice je mezi védci a ve spoleCnosti respektovana, prestoze dosud nebyla

legislativné schvalena (Sarika a kol. 2018).

4.1.2 Pudni typy v Ceské republice

PUdni typy jsou druhy plid s podobnymi analytickymi a morfologickymi znaky a

se stejnymi pldotvornymi procesy (Vopravil a kol. 2011).

Antropozem

uz z nazvu lze usoudit, ze byla antropozem
uméle vytvofena lidskou Cinnosti pfi
stavebnich a tézebnich pracich

vznika vrstvenim & misenim vytézenych
materiald

pfikladem, kde dochazi ke vzniku
antropozemi jsou mista, ktera prosla
rekultivaci po povrchové tézbé uhli
zastoupeni ma v industrializovanych

oblastech predevSim jde o severni a

severozapadni Cechy a Ostravsko

Obrazek 1: Anfropozem humdzni,
antropozem vznikla prekrytim vysypky zdroj: Vopravil a kol. 2011

puvodni ornici je vhodna pro zemédélstvi a ty méné kvalitni najdou vyuziti jako
lesni stanovisté, parky nebo lesoparky

antropozem humézni, antropozem hlubokohumézni, antropozem urbicka,
antropozem kontaminovana, antropozem oglejena a antropozem skeletovita
(Vopravil a kol. 2011)



Cernice

jde o plidy ovlivnéné vodou bohatou o kationty
alkalickych zemin

mateénim substratem jsou vapnité nivni
ulozeniny, vyjimecné zvétraliny slinovel i
nizké piscité terasy ovlivnéné ulozenou
podzemni vodou

Cernice jsou znacné provlhlé, proto dochazi
k jejich odvodnéni drenazni siti

pudy zrnitostné tézsi s vysokym obsahem

humusu

Obrézek 2: Cernice modéini, zdroj:

tyto pad fevladaji v nizkych oblastech,
y pudy P ) y Vopravil a kol. 2011

predevsim v okoli Polabi a Jizni Moravy

odvodnéné cernice jsou Urodné pldy vhodné k péstovani cukrovky, psenice
a zeleniny

cernice modalni, ¢ernice fluvicka, €ernice glejova, €ernice pelicka (Vopravil a
kol. 2011)

Cernozem

neznaméjsi a nejurodnéjsi pldni typ, ktery
vznikl v raném obdobi postglacialu pod stepi
a lesostepi

v oblastech s vyskytem cernozemé je uhrn
srézek 450-650 mm/rok a primérna teplota je
nad 8 “C/rok

charakteristikou je tmavé zbarveni pady az do
hloubky 80 cm

zrnitostné stredné tézké s vysokym obsahem

humusu a bez obsahu skeletu

o

¢ernozem ma dobré sorpéni vlastnosti a pH Obrazek 3 CGernozem m(‘) d ém
neutralni zdroj: Vopravil a kol. 2011

kvalitu a mnozstvi ¢ernozemé ohrozuje eroze, acidifikace a zabor pudy pro
vystavbu

pudni typ vhodny pro nejnarocnéjsi plodiny, jako je tfeba kukufice, pSenice,

vojtéska a mnoho dalSich



¢ernozem modalni, ¢ernozem luvicka, éernozem arenicka, ernozem pelicka
(Vopravil a kol. 2011)

Fluvizem

Glej

je rozSifen na velkych plochach, a to
predevsim v nizinach podél vétsich tok(
jedna se o sedimenty erozi nahromadénych
Vv nivé feky

byvda hnéda az 3$edohnéda s pomérné
hlubokym profilem pudniho typu

obsahuje stérkovitou vrstvu a vyskytuji se zde
oblazky

sorpéni vlastnosti jsou dobré a pH je slabé

kyselé az neutralni 3 :

vhodna pro péstovani cukrovky, pSenice, Obrazek 4: Fluvizem modalini, zdroj:
Vopravil a kol. 2011

je€mene a zeleniny

fluvizem modalni, fluvizem stratifikovana, fluvizem oglejena, fluvizem glejova,

fluvizem karbonatova, fluvizem pelicka (Vopravil a kol. 2011)

rozSifen v nivdch vodnich tokl a
v zamokienych Upadech po celé Ceské
republice

prevazné méné kvalitni pldni typ vyuzity pro
louky

patii mezi hydromorfni plidy

gleje maji zelenavé Sedou az modravou
barvu a charakteristicky sirovodikovy
zapach

sorpéni vlastnosti jsou Spatné a pH je silné
kyselé

L M 45

glej modalni, glej fluvicky, glej kambicky, glej Obrazek 5 Glej histicky, zdroj:
Vopravil a kol. 2011
histicky, glej pelicky, glej arenicky (Vopravil

a kol. 2011)



Hnédozem

e zemédélsky velmi hodnotna plda

e oObjevuje se v okrajovych ¢&astech nizin
v rozmezi 200-450 m n.m.

e hnédy az rezavohnédy obohaceny pldni
typ se nachazi v hloubce 30-50 cm

e pldy jsou zrnitostné stfedné tézké az
tézké, slozeni humusu bohaté a sorpéni
vlastnost zhorSena

e vodni eroze ¢asto pudni typ narusuje

e hnédozem modalni, hnédozem luvicka,
hnédozem oglejena, hnédozem pelicka

Obrazek 6: Hnédozem modalni, zdroj:
(Vopavil a kol. 2011) Vopravil a kol. 2011

Kambizem

e plda nizsi kvality na Gzemi Ceské republiky
nejrozsirené;si

e primarné se nachazi na svazich a vrcholech

e vznikly pod listnatymi a smiSenymi lesy a na
v8ech skalnich horninach (zula, cedic,
piskovec...)

e pod humusem je kambizem hnéda az
rezavohnéda a pod tim lezi svétlejsi méné
zvétrala vrstva

e zrnitost i sorpce se méni v zavislosti

L0

3 . L . . Obrazek 7: Kambizem modalni, zdroj:
e vhodna pro péstovani brambor a méné Vvopravi akol. 2011

charakteru hornin od lehké az po tézké

naroénych obilovin
e kambizem modalna, kambizem luvicka, kambizem oglejena, kambizem

dystricka, kambizem arenicka, kambizem pelicka (Vopravil a kol. 2011)



Koluvizem

e vznikd hromadénim eroznich sedimentd ve
spod svahu

e je rozSifena vSude, kde se vyskytuje Clenity
terén a puda neni chranéna pred erozi

e zrnitost silné kolisa, humus je stfedni a
zasahuje az nékolik metr(i hluboko

e pldni typ je velmi kvalitni, ale nenachazi
uplatnéni vzhledem k dostupnosti terénu

e koluvizem modalni, koluvizem oglejena,

koluvizem karbonatova, koluvizem arenicka,

koluvizem pelicka (Vopravil a kol. 2011)

Obréazek 8: Koluvizem modalni, zdroj:
Vopravil a kol. 2011

Kryptopodzol
e vznika v horskych podminkach nad 800 m
n.m. a vyjime¢né i nize pod kyselymi
horskymi bucinami v chladném a vihkém
podnebi
e humus je u lesnich pid mélky a nekvalitni,
pod nim se nachazi rezava az zluto rezava
vrstva pudy, ktera ma své zabarveni od oxidu
zeleza
e pUdni typ nevhodny pro péstovani kulturnich
plodin

Sl

» kryptopodzol modaini, kryptopodzol  oprazek 9: Kryptopodzol modéini
. L, zdroj: Vopravil a kol. 2011
oglejeny, kryptopodzol glejovy, kryptopodzol

arenicky, kryptopodzol rankerovy (Vopravil a kol. 2011)



Kultizem

vznika za pfimého plsobeni lidské ¢innosti
pfi hnojeni a bézného zlepsovani vlastnosti
ornice

jde o pudy se zvySenym odvodriovanim
nebo naopak zavlazovanim

pudni typ vychazi z antropozemé, ale je
¢lovékem organicky obohacen

vyuziti je pfedevS§im ve vinohradech a
chmelnicich

kultizem horticka, kultizem kyprena, kultizem

rigolovana (Vopravil a kol. 2011)

Litozem

vyskytuji se v mens$ich lokalitach, a to
predevsim ve vys$Sich az stfednich polohach
hlavnim znakem jsou velmi mélké pUdy a pod
nimi se nachazi skalni podlozi

jedna se o pudni typ s vyskytem chranénych
druh rostlin a Zivocichud

mélka humusova vrstva lezici na skalnim
podlozi

zemédélsky neurodné, ale presto hraji
dulezitou roli z hlediska vodohospodarského
litozem modalni var. karbonatova, litozem
modalni var. hore¢nata, litozem modalni var.

eutrofni (Vopravil a kol. 2011)
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Obrazek 10: Kultizem rigolovana,
zdroj: Vopravil a kol. 2011

Obrazek 11: Litozem modalni, zdroj:
Vopravil a kol. 2011



Luvizem

Organozem

nachazi se v pahorkatinach a vrchovinach

PREDHERICE

luvizem obsahuije jil a diky tomu je puda velmi oy,
malo propustna pro vodu

zrnitost je prevazné stfedné tézka, ale
vyjimecné se objevuji typy lehé&i zrnitosti
fyzikalni vlastnosti jsou ¢asto zhor$ené, a proto
je potieba luvizem hnojit a vapnit

pldni typ nachylny kvodnim erozim a je

potfeba zavadét a dodrzovat protierozni

opatreni
péstuje se jetel, vojtéska a cukrovka Obrazek 12: Luvizem arenicka,

zdroj: Vopravil a kol. 2011
luvizem modalni, luvizem oglejena, luvizem

dystricka, luvizem arenicka (Vopravil a kol. 2011)

drive raselinistni ptda

puda je prosycend vodou a obsahuje
nedostatek mineralnich latek

organozem ma nizkou hmotnost a vysokou
porovitost

vznikd dvéma zpUsoby: vrchovistni raselinisté
a raselinisté slatinné

vrchovistni radelinisté vznikaji ve vihkém

horském podnebi a raselinisté slatinné vznika

v niz8ich polohach !
Obrazek 13: Organozem

pIni pouze funkci vodohospodarskou humolitové, zdroj: Vopravil a kol.
2011

vyuziti ma pouze jako dulezity zdroj raseliny
organozem liticka, organozem glejova, organozem humolitova, organozem

fobricka, mesicka a sapricka (Vopravil a kol. 2011)
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Pararendzina

e objevuji se ve vyvySenych terénech a
vyjimeéné na plochach tvofenych opukami

e nachazi se v rdznych klimatickych
podminkach

e mélké pldy se stiedné tézkou zrnitosti

e obsahuje predevsim karbonaty

e vzhledem ke skeletovitosti pldy je nachylna
k vysychani

e vhodny pldni typ k péstovani ovocnych sad(

e pararendzina modalni, pararendzina EEEEE s o
melanicka ararendzina kambicka, COPrdzek 14 Pararendzina modain,
’ P ' zdroj: Vopravil a kol. 2011
pararendzina oglejena, pararendzina

arenicka, pararendzina pelicka (Vopravil a kol. 2011)

Pelozem

e puldy tvorené jilovymi mineraly s velmi tézkou
zrnitosti

o v Ceské republice se vyskytuji ve vychodnich
Cechach, vomezené mife ve stfednich
Cechach a na vychodni Moravé

e pldu tvori stfedné hluboka humusova vrstva
tmavé zbarvend

e pelozemé jsou vyuzivané vzemédélstvi i
v lesnictvi

' A ey e
= i o

picniny) Obrézek 15- Pelozem modaini,
zdroj: Vopravil a kol. 2011

e Ize péstovat naroéné plodiny (pSenice a

e pelozem modalni, pelozem melanicka,

pelozem oglejena, pelozem vyluhovana (Vopravil a kol. 2011)
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Podzol

e

pldy s nizkou urodnosti s mmm@f»«
podzol délime na dva druhy: podzol horsky, o % :
ktery vznika v horskych podminkach ve v
vihkém klimatu a podzol nizinny, ktery vznikl
v chudych piscitych substratech

vzhledem ke kyselému a tézko rozlozitelInému
odpadu dochazi k velmi pomalému
biologickému kolobéhu

pod humusovou vrstvou lezi minerainé

ochuzena c¢ast pudy svétlé barvy

o U

Podzoly slouzi jako horské louky a pastviny Obréazek 16: Podzol arenicky, zdroj:
Vopravil a kol. 2011

Podzol modalni, podzol oglejeny, podzol

glejovy, podzol arenicky, podzol histicky (Vopravil a kol. 2011)

Pseudoglej

méné Urodny pudni typ

nachazi se ve stfednich vyskach a na
plosinach

jedna se o pudy semihydromorfni, u kterych
dochazi pravidelné k provihéeni

zemédélska funkce je nepfizniva, protoze je
v plidé nedostatek vzduchu

péstovat Ize jetel, vojtéSku nebo obiloviny
pseudoglej modalni, pseudoglej Iluvicky,
pseudoglej kambicky, pseudoglej glejovy,

pseudoglej pelicky (Vopravil a kol. 2011) Obrézek 17 Pseudooglej modalni
zdroj: Vopravil a kol. 2011
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Ranker

e jedna se o vyvojové mlady pudni typ

e vyskytuje se ostrlivkovité v ¢lenitych strednich
a vys$sich polohach

e prevazné jde o sutové lesy a bohatou vegetaci

e jsou dulezitou soucasti pfi infiltraci vody
v oblastech s vétsim mnozstvim pramend

e ranker modalni, ranker kambicky, ranker

dystricky, ranker liticky (Vopravil a kol. 2011)

Regozem

e nachazi se v nizSich polohach a jedna se o
pudy slabé vyvinuté

e plvodni vegetaci byly borové lesy

e vrchni ¢ast tvofi mélka humusova vrstva, na
kterou navazuje matecni substrat

e regozemé maji nizkou pfirozenou urodnost

e vhodné pro péstovani jsou rané brambory a
zito

e regozem modaini, regozem oglejena, regozem
karbonatova, regozem dystricka, regozem

arenicka (Vopravil a kol. 2011)

14

Obréazek 18: Ranker modalni, zdroj:
Vopravil a kol. 2011

F.‘ = . ,"“'* 1
Obrazek 19: Regozem modalni,
zdroj: Vopravil a kol. 2011



Rendzina

vyskytuje se v omezeném mnozstvi a neni
vazana na konkrétni klimatické podminky
pudni typ vznikl na karbonatovych horninach,
na vapencich a dolomitech

pldy jsou mélké a vzhledem k tomu se tu moc
neuplatiuje zvétravani

rendziny se vyznacuji kamenitymi pUdami
s tézsi zrnitosti

nejCastéji jako lesni stanovi§t€¢ nebo
k péstovani ovocnych sadu

rendzina modalni, rendzina melanicka,
rendzina kambicka, rendzina chromicka
(Vopravil a kol. 2011)

Sedozemé

malo rozsifen pldni typ a objevuje se na
Kralovehradecku a ¢aste¢né na Hané
zapotrebi jsou chladné a vihké klimatické
podminky

Sedozem je prechodem mezi Cernozemi a
luvizemi

humusova vrstva prfesahuje 50 cm a je
ochuzena o jemnou zrnitostni frakci

jedni z nejproduktivnéjsich typt pld a jsou
vhodné pro nejnarocnéjsi plodiny

Sedozem modalni, Sedozem luvicka, Sedozem

oglejena (Vopravil a kol. 2011)
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Obrazek 20: Rendzina modaini,
zdroj: Vopravil a kol. 2011

Obrazek 21:
zdroj: Vopravil a kol. 2011



Smonice

vyskytuje se pouze v severoCeské
hnédouhelné panvi a to hlavné na
Chomutovsku

podnebi v misté vyskytu je teplé

bobtnanim a naslednym vysychanim vznikaji
skluzné plochy, které napomahaji se
samomuléovaci schopnosti pldy

po dodate¢nym hnojeni je  smonice
zemédeélsky velmi pfiznivou pldou

vhodné je péstovat ovocné dreviny a pSenici

smonice modalni (Vopravil a kol. 2011)

Stagnoglej

pudy, které jsou dlouho a v pravidelnych
intervalech previhéené

na povrchu terénu se ¢asto shromazduji srazky
vzhledem k tézsimu charakteru zrnitosti pudy
jelikoz se jedna o premokiené pudy, tak ¢asto
dochazi jejich odvodnéni

nejedna se o pldy vyznamné pro zemédeélské
vyuziti

stagnoglej modalni, stagnoglej histicky,

stagnoglej pelicky (Vopravil a kol. 2011)

4.2 Vyvoj zemédélstvi

Obrazek 22: Smonice modalni,
zdroj: Vopravil a kol. 2011

Obrazek 23: Stagnoglej modalni,
zdroj: Vopravil a kol. 2011

Na nasem uzemi vznikaly prvni zemédélské oblasti na pomezi 5. tisicileti pf. n.

l. v obdobi neolitu — mladsi doby kamenné. Dikazem jsou archeologické vyzkumy

vobci Bylany na Kutnohorsku, kde nalezist€ umoznili poznat hospodarsky a

spolecensky zivot té doby. Dle archeologického nalezu se usuzuje, ze se pole kypfila

16



drevénymi nastroji a zfejmé prvnim nastrojem zacinajici orby byl jednoduchy hak
(Kubacak, 2020).

Vznik zemédélstvi, chov zvirat, obdélavani plidy a péstovani potrebnych plodin
ma velky vyznam pro rozvoj lidské spolecnosti. Po mnoha tisic let mélo zemédélstvi
velkou roli v hospodareni €lovéka, avSak teprve na pirelomu 18. a 19. stoleti dochazi
k rozvoji primyslové vyroby (Bicik, 1982).

V letech 19902010 do$lo ke zmé&nam vyuziti zemédélskych pld v Ceské
republice. V nastupujicich zménach se odrazel prechod Eeského zemédélstvi na

kapitalisticky systém, vlivem zahrani¢nich trha (Bicik a kol. 2001).

Za poslednich nékolik desetileti se dost zménilo zemédélstvi ve méstech.
Odbornici sleduji rychly vyvoj méstského zemédélstvi v Evropé a Severni Americe a
popisuji tfi nové trendy:

e komunitni méstské zemédélstvi — kdy pole/farmy obhospodaruji skupiny
pro svou komunitu oproti drivéjsim jednotlivetim
e metabolické méstské zemédélstvi — snaha hospodari ukotvit svou
¢innost v materialni a socialnich oblastech mést
e experimentalni méstské zemédélstvi — projekty experimentujici
s technologiemi k produkci potravin
Téchto novych trendl se ujimaji mladsi farmari, nez bylo dfive zvykem, protoze
disponuji potiebnymi dovednostmi a znalostmi (Caputo, 2022).
Vzhledem k technologickému, sociologickému a politickému vyvoji Ize do
budoucna ocekavat v Evropé znacné zmeény ve vyuzivani pudy. Je potieba si, ale
uvédomit, ze je potfeba zachovat biologickou rozmanitost a kvalitu zivotniho prostredi

i pro nasledujici generace (Bouma a kol. 1998).

4.3 Zemédélsky pudni fond (ZPF)

VétSina krajiny je obhospodarovana zemédélci, ktefi jsou ovliviiovany pomérnym
zastoupenim obdélavanych poli, pastvin nebo lestl (Forman, Godron 1993).

MZP vykonava funkci Ufedniho organu statni spravy ochrany zemédélského
pldniho fondu podle zédkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho
fondu. Zakon stanovuije kvalitativni i kvantitativni ochranu ZPF, urCuje organy ochrany
ZPF, vymezuije rezim vyjimani zemédélské plidy ze ZPF nebo stanovuje sankce za
prestupky. Zemédélsky pUdni fond jsou hospodarsky vyuzitelné pozemky jako
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predevs§im orna plda, ovocné sady, vinice, do¢asné neobdélavana plida, rybniky
s chovem ryb, TTP, zahrady a chmelnice (€. 334/1992 Sb.).

4.4 Ocenovani zemédélskych pozemku

Ocenovani pozemkU je provadéno predevsim pro trzni ucely k jejich nakupu,
prodeji nebo k jejich sméné. Ocenéni se provadi statistickym vyhodnocenim kupnich
cen jiz prodanych pozemk, které Ize dohledat v katastru nemovitosti. V pripadé
Urednich Ucelll pozemky ocenujeme tzv. cenou zjiSténou na zakladé vyhlasek
Ministerstva financi (Zadrapa, 2023). Empirické vysledky dokazuji, ze lokalita
pozemku ma velky podil na vysledné cené pozemku (Guntermann, Thomas 2020).

Prestoze pozemek sam o sobé ukryva pfirodni bohatstvi at to jsou vodni zdroje,
nerosty nebo plivodni porosty, tak v tomto stavu maji latentni formu hodnoty. Teprve
ve chvili, kdy ¢&lovék odhali spravné vyuziti pozemku, tak ziskava pozemek na
hodnoté v trznim svété (Zazvonil, 1996). Ekonomické ocerovani vychazi z teorie
ochoty platit skupiny nebo jednotlivce za néjaky statek €i sluzbu (Sejak, 1999).

Ocenovani zemédélského pozemku je vymezeno zdkonem ¢&. 151/1997 Sb.,
zékon o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zékon o ocerovani
majetku). Ocenuje se cenou stanovenou vynosovym zpUsobem podle bonitovanych
pudné ekologickych jednotek (Bradac, Fiala 2004)

NejrozSifenéjsi formou regulace cen je omezeni vlastnictvi. Teorii je, ze &im

4.4.1 Cena administrativni oproti cené trzni

Pravni normy jsou predevsim pro ucely zjisténi danového zakladu, ke kterému
je vyuzivana cena nemovitosti. ZpUsob zjisténi ceny nemovitosti musi byt jednoduchy
a naprosto jednoznaény. Kdezto cena trzni se neda uréit presnymi zavedenymi
pravidly. Na tuto cenu dopada mnoho cenotvornych stimuld jako je tfeba faktor ¢asu.
Cena administrativni ma svou nezastupitelnost, avsak je potfeba brat v uvahu, pro

jaké ucely primarné slouzi (Zazvonil, 1996).
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4.5 Bonitace a klasifikace pud

Bonitace puvodné vznikla vyhradné pro potrebu statnich instituci spravedlivého
rozdéleni dané z pozemku, odhadnim cenam pfi prodeji a koupi (Némec, 2001).

Klasifikace pid méa v CR vysokou Uroven a tradici. Pfestoze ma velké mnozstvi
podrobnych Udaj, tak patii bezesporu k t€ém nejdokonalej$im. Program komplexniho
prazkumu zemédeélskych pld jako prvni poskytl data o fyzikalnich vlastnostech a
urodnosti pld, kdy tyto Udaje a mnoho dalSich pomohly k vytvoreni systému
bonitovanych plidné ekologickych jednotek neboli BPEJ. Prizkum pud probihal od
Terezianského katastru v 18. stoleti pres bonitaci zemédélského pldniho fondu
v letech 1971-1980 az po bazalni monitoring zemédélskych pld, ktery byl zahajen
v roce 1992 a doposud pokracuje (Sarika a kol. 2018).

4.6 Tfidy ochrany

Tridy ochrany vychazeji z udajii BPEJ a jsou dulezitou hodnotou zékona
334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu. Vytvorené byly z diivodu
ochrany urodnych pud, k ochrané Zivotniho prostiedi a k zajisténi zemédélské
vyroby. Konkrétni tfidy ochrany ZPF vymezuje vyhlaska MZP 48/2011 Sb. Vytvoreno
je 5 tfid ochrany (Graf 2), (VUMOP, 2015), (RESTEP, 2014):

|.  tfida ochrany ZPF — nejcenné;jsi pldy na prevazné rovinatych az mirné
sklonitych pozemcich, odnéti ze ZPF je mozné pouze vyjimecné pokud
prevysuje verejny zajem
Il. tfida ochrany ZPF - jedna se o nejproduktivnéjsi zemédélské puldy,
vyjmuti ze ZPF opét vyjimecné
Ill. tfida ochrany ZPF — jde o prumérné produkéni pudy, které Ize vyuzit
v UP pro zastavu
IV. tfida ochrany ZPF —jedna se prevazné o podpriimérné produkéni pady
s mirnou ochranou, které jsou prevazné pro nezemédélské potieby
V. tfida ochrany ZPF — velmi nizko produkéni plidy s nizkou ochranou, jde

tfeba o podmacené plidy nebo o erozné ohrozené
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Procentické zastoupeni tfid
ochrany z rozlohy ZPF CR

mtfidal mtfidall mt¥idalll tiidalv  tfidaV

Graf 1: zastoupeni tfid ochrany, graf vlastni — zdroj: Kritéria pro hodnoceni produkénich a ekologickych
vlastnosti pid (Sérika a kol., 2018)

Tridy ochrany ZPF
(vyhl. 48/2011 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, vyhl.é. 150/2013 Sb.)

- 1. tFida och., bonitné nejcennéjsi pldy
B 2 tiida och., nadprimérné produkéni pid
3. tfida och., primémé produkéni pady
- 4, tfida och., podpramérné produkéni pidy
- 5. tfida och., velmi mélo produkéni pady
m hranice CR 0 s0 1 ‘lm Gh
"

Cs hranice kraje L i 1
© VUMOP v.v.i.

Obrézek 24: Tridy ochrany ZPF v CR

4.7 BPEJ

BPEJ celym nazvem bonitovana pldni ekologicka jednotka slouzi k hodnoceni
produktivity pldy. BPEJ je pétimistny kéd, kdy kazda pozice ma svij vyznam (obrazek
2). Dohromady je 2278 BPEJ kédl (VUMOP, 2022).
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Klimaticky region Skeletovitost a Hloubka pudy

5.20.14
v atd

Hlavni pudni jednotka Sklonitost a Expozice

Obrazek 25: Popis pozic BPEJ kédu, zdroj: Novotny a kol. 2013

Vzhledem k potfebam podrobného mapovani klimatickych regionl (obrazek 3)
pro rozvoj systému GIS a GPS dochazi i k zpfesnovani a aktualizaci systému BPEJ.
| pfes neustalou dvacetiletou aktualizaci BPEJ se ukazuje, ze je potfeba systém i

nadale rozvijet pro pozemkové urady (Novotny a kol., 2013).
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Obrézek 26: Klimatické regiony v CR, zdroj: mapy.vumop.cz
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5 Vlastni Setreni trznich cen zemédélskych pozemku

v Ustecké kraji

Ustecky kraj neni moc zemédélsky zalozena oblast, a piesto se tu par vyjimek
najde. Zhruba od 90. let prochazi zemédélstvi Usteckého kraje zménami, které
spocivaji v déleni zemédélské vyroby na jednotlivé zemédélské subjekty. Postupem
let ubyva pocet zaméstnancl v zemédélském odvétvi, kdy tento trend dost ovliviiuje
Zivot na venkové. V Usteckém kraji je piiblizné 52% zemédélské pidy z celkové

rozlohy coz déla presné 275,5 tis. ha této pldy.

Od vstupu Ceské republiky do Evropské unie mohou zemédélci zazadat o
dotace z rozpoc€tu EU. Stat ma také svou roli v pomoci a podpore tuzemskych
zemédeélcl, a to pomoci statnich dotaci anebo prosazovanim regionalnich potravin.

V Usteckém kraji se nejvice zemé&délska vyroba soustfedi v okoli fek Labe a
Ohre, kdezto ve vyssich polohach dochazi k zatravnéni ptd (Mullerova, rok

neznamy).

5.1 Sledované okresy

5.1.1 Décin

Dé&&in je nejseverngjsim okresem Usteckého kraje, ktery sousedi s okresem
Usti nad Labem a jizné s okresem Litomé&fice. D&&insky okres je svou rozlohou 909
km?2 &tvrtym nejvétsim okresem Usteckého kraje. Poget obyvatel z roku 2021 okresu
je zhruba 126 294.

Décinsko méa z Usteckého kraje nejvétsi podil lesni pidy a to téméFr 50 %
z celkové rozlohy okresu. Zemédélska puda zaujima priblizné 40 % z vyméry okresu
(Anonym, 2022a).

Z dat za pomoci hodnot BPEJ bylo zji§téno, ze v okrese Dé&cCin prevlada paty
klimaticky region, ktery je mirné teply a mirné vihky. Priimérna rocni teplota v oblasti
je 7-8°. Hlavnimi padnimi typy je kambizem a hnédozem. Svazitost pldy je misty
vysoka (sklon 12-17°) a mirna (sklon 3-7°). Pldy jsou stfedné hluboké az hluboké se
stfedné rychlou infiltraci. Dle bodové vynosnosti prevladaji pudy produkéné malo

vyznamné. Hlavni zastoupeni tfidy ochrany je I., Il. pro chranéné krajinné oblasti.
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5.1.2 Litomérice

Litomérficky okres je svou rozlohou 1032 km2? druhym nejvétSim okresem
v Usteckém kraji. Okres se nachéazi v jihovychodni &asti Usteckého kraje podél
soutoku Labe s Ohfi. Sousedi na severozapadu s okresem Ceskéa Lipa a jihu a
jihovychodu s okresy Kladno a Mé&lnik. Pocet obyvatel v okrese 117 582 je z roku
2021.

Na Litomérficku se rozklada pouhych 16,5 % lesni pldy z celkové rozlohy
okresu. Oproti tomu ma vysoky podil zemédélské pudy, kterd lezi az na 71 %
z rozlohy okresu. Zemédélska oblast ma hlavni zastoupeni v ovocnarstvi, zelinarstvi,

chmelafstvi a vinarstvi (Anonym, 2022b).

V Litomérfickém okrese prevlada prvni a druhy klimaticky region, ktery je mirné
suchy s prumérnou rocni teplotou 8-9°. Hlavnimi pldnimi typy okresu je kambizem a
¢ernozem. Svazitost je na Litoméficku mirna (sklon 3-7°) a rovinna (sklon 0-3°). Pudy
jsou hluboké s vysokou schopnosti infiltrace. Dle bodové vynosnosti jsou pldy velmi

produkéné vyznamné. Hlavni zastoupeni tfidy ochrany je IV. a I.

5.1.3 Louny

Okres Louny je svou rozlohou 1 121 km? nejvétsim okresem Usteckého kraje.
Mimo okresy Usteckého kraje jesté sousedi jihovychodné s okresy Kladno a
Rakovnik, jihozapadné pak s okresem Plzen a Karlovy Vary. Ke konci roku 2021 bylo
v okrese evidovano 85 381 obyvatel.

Lesy zaujimaji pouze 16,1 % z celkové rozlohy. Hned po Litoméficku ma
Lounsko druhy nejvétsi podil zemédélské pudy s vice nez 70 % z rozlohy okresu.
Mezi pldnimi typy nachazi své misto permské cervenky, které jsou vhodné pro

péstovani chmele (Anonym, 2022c).

Dle BPEJ, které byly zjistény v ramci sbéru dat prevlada v okrese Louny Ctvrty
klimaticky region, ktery je mirné teply a suchy. Primérna rocni teplota je 7-8,5°. Plidy
jsou stredné hluboké az hluboké s nizkou pUdni infiltraci. Bodova vynosnost je s velmi
malou produkéni schopnosti. V okrese prevazuje stiedni (sklon 7-12°) sklon pld se

zarazenim do |V. tfidy ochrany.
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5.1.4 Most

Okres Most je svou rozlohou 567 km? druhym nejmensim okresem Usteckého
kraje. Sousedi s Usteckymi okresy Louny, Chomutov a Teplice. Ke konci roku 2021
bylo v okrese evidovano 106 773 obyvatel.

Lesni puda zaujima témér 35 % zrozlohy okresu a diky tomu je ctvrtym
nejlesnatéjsim okresem kraje. Za to ma nejmensi podil zemédélské pldy v kraji a to
pouze 28,6 % z celkové rozlohy okresu. Vliv na maly podil zemédélské plidy muze
mit rozsahla tézba hnédého uhli, ktera po valce probihala a diky které zmizelo pres
80 obci (Anonym, 2022d).

Dle ziskanych BPEJ v okrese prevlada prvni klimaticky region, ktery ma za
nasledek teplou a suchou oblast. Primérna rocni teplota je 8-9°. Bodova vynosnost
je produkéné velmi mala. V okrese ma své zastoupeni kambizem a ¢ernozem. Pldy
jsou se stfedné rychlou infiltraci a se stfedni (sklon 7-12°) svazitosti. Tfida ochrany je

prevazné vymezena lV.

5.1.5 Usti nad Labem

Ustecky okres je se svou rozlohou 405 km? nejmensi z celého Usteckého kraje.
Sousedi s okresy Teplice, Litoméfice a DécCin. Na konci roku 2021 bylo evidovano
v okrese 116 916 obyvatel.

Lesni plda zaujima 33,1 % z celkové rozlohy okresu a je tak treti s nejmensim
podilem les(l v kraji. Zemédélské pozemky se ty¢i na 44,5 % okresu. V okrese se
vyskytuje Zula a rula v oblasti Krusnohofi, Nakléfova a Telnice. Na Ustecku jsou hned
tfi chranéné krajinné oblasti a t&mi jsou Ceské stfedohofi, Labské piskovce a

Vychodni Krusné hory (Anonym, 2022e).

Dle hodnot BPEJ okres Usti nad Labem lezi pfedevsim v patém klimatickém
regionu, ktery je mirné teply a vlhky. Primérna roc¢ni teplota je 7-8°. Pldy jsou stfedné
hluboké az hluboké se stfedné nizkou infiltraci. Svazitost pozemk je mirna (sklon 3-

7°) a silna (sklon 12° a vice). Puady jsou stiedné hluboké az hluboké s nizkou
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schopnosti infiltrace. Bodova vynosnost pld je produkéné maélo vyznamna a previada

zarazeni v V. tfidé ochrany.

5.1.6 Teplice

Okres Teplice se svou rozlohou 469 km? je tfetim nejmensim okresem v kraji.
Sousedi jihozapadné s okresem Most, vychodné s Ustim nad Labem a jihovychodné
s okresem Litomérice. Ke konci roku 2021 zde bylo evidovano 124 472 obyvatel.

Lesy se rozkladaji na 39,1 % celkové rozlohy okresu a tim se &inni druhym
nejlesnatéjsSim okresem kraje. Podil zemédélské pldy je 34,5 % rozlohy okresu
(Anonym, 2022f).

Dle hodnot BPEJ se okres Teplice nachazi v prvnim klimatickym regionu, ktery
je teply a suchy. Primérna rocni teplota je 8-9°. Pudy jsou se stiedni rychlosti
infiltrace. V okrese prevazuji pudy s mirnou (sklon 3-7°) svazitosti. Bodovéa vynosnost
pud je stredné produkéni az produkéni. V Teplickém okrese previada tfida ochrany |.

a ll. a to v okoli obce Hostomice nad Bilinou.

5.1.7 Chomutov

Chomutovsky okres je se svou rozlohou 936 km? tfeti nejvétsi okres v Usteckém
kraji. Sousedi jihovychodné s okresem Louny, severovychodné s okresem Most a
zdpadné s okresem Karlovy Vary. Na konci roku 2021 bylo v okrese evidovano
121 480 obyvatel.

Lesy zaujimaji zhruba 39 % rozlohy okresu. Vzhledem k ploSe, kterou lesy
zaujimaji je Chomutovsko treti nejlesnatéjsi okres v kraji. Zemédélské pozemky se

rozkladaji na vice jak 41 % z rozlohy okresu (Anonym, 20229).

Okres Chomutov se nachazi v prvnim klimatickym regionu, ktery je teply a
suchy. Prlmérna rocni teplota je 8-9°. Puldy jsou se stfedni rychlosti infiltrace a
svazitost pld je mirna (sklon 3-7°). Trida ochrany je pievazné IV. a I. v okoli obce

Brezno u Chomutova.
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6 Vysledky

Stanoveni hypotéz:
HO = Mezi trzni cenou a HPJ neexistuje Zadna zavislost.

H1 = Mezi trzni cenou a HPJ existuje zavislost.

Décin
TC za 2 =) (yi—y)
HPJ  [m? Sxy = n—1
41 40
58 40 160,6667
11 40 Sxy = ﬁ =11,4762
41 40
11 40 S
5 43 o Ixi-DGi-)
15 43 Vo Ci— 02 5yi—9)?)
15 43
41 43 160,6667
v (3074,9333 x 263,3333)
41 50
28 50
38 50 2
1—r
- ()
28 50
Tabulka 1: Décin - viastni data
_ \/— (1 — 0,1785) 02729
$= 5-2 )"

r—0 _ 0,1785-0

Statistika = — = 02729

= 0,6543

p = p(x < 0,6543) = 0,7378
P-hodnota = 2 * Min (p, 1-p) = 2 * Min (0,7378, 0,2622) = 0,5243

Jelikoz je p-hodnota 0,5243 pfijimame tedy HO a z toho vyplyva, ze v okrese Décin

neni prokazana zavislost trzni ceny na hlavni ptdni jednotce.
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Litomérice

TC za 20 =) (yi—y)
HPJ  [m? Sxy = n—1
31 30
31 30 _1851429 . .0
31 30 e
31 30
19 30 2xi—x0)(yi—y)
‘r' =
1 32 Vo Qi — 02X (yi— 7))
1 32
1 32 185,1429
'S 32 o — =0,3275
v (3923,7143 x 81,4286)
19 32
21 36
1—1r2 1-0,32752
56 36 s=+v (L) =y (=252 ) = 02728
21 36 n—2 14-2
56 36

Tabulka 2: Litomérice - vlastni data

o g r—0 0,3275-0
Statistika = ~ = o228

=1,2009

p = p(x < 1,2009) = 0,8735
p-hodnota = 2 * Min (p, 1 —p) = 2 * Min (0,8735, 0,1265) = 0,253

Jelikoz je p-hodnota 0,253 pfijimame HO a z toho vyplyva, ze v okrese Litoméfice neni

prokazana zavislost trzni ceny na hlavni padni jednotce.
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Louny

TC za

HPJ m? . = 2 —0)(yi—y)

25 31 Xy n—1

48 31

25 31 _ —259,0667 _

56 35 Sxy = ﬁ = 18,5048

19 36

;3 22 o Yxi-Di-Y)

19 36 Vo Ci—%)2X(yi—9)?)

41 36 —259,0667 0 176

r = = -0,

3 22 V' (3095,7333 x 695,7333)

6 36

21 38 1—1r? 1—(—0,1765)2

19 54 S_\/_(n—2>_\/_< 52 )07
25 54

Tabulka 3: Louny - vlastni data

. r-0 _ -0,1765-0 _

Statistika = ~ T ozs 0,6466

p = p(x =-0,6466) = 0,2646
p-hodnota =2 * Min (p, 1 — p) = 2 * Min (0,2646, 0,7354) = 0,5291

Jelikoz je p-hodnota 0,5291 pfijimame HO a z toho vyplyva, ze v okrese Louny neni

prokazana zavislost trzni ceny na hlavni padni jednotce.
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Most

TC za 2 =) (yi—y)
HPJ  [m? Sy = n—1
19 28
39 28
_ 072 34333
20 33 Sxy—16_1—_;
28 33
28 33 o
20 33 o 2xi—2)(yi—y)
28 33 V' Eki-0230i-1)?)
20 33
20 33 -57,5
r= = —0,02351
67 43 V' (4456,4375 x 1342)
o1 48 17?2 1 —(—0,02351)2
1 48 S=J_< T>=\/_< : >=o,2672
10 48 n—2 16 — 2
10 48
28 55
20 55

Tabulka 4: Most - vlastni data

—0,02351-0

= —0,088
0,2672

Statistika = rs;" =

p = p(x < -0,088) = 0,4656
p-hodnota = 2 * Min (p, 1 — p) = 2 * Min (0,4656, 0,5344) = 0,9311

Jelikoz je p-hodnota 0,9311 pfijimame HO a z toho vyplyva, ze v okrese Most neni

prokazana zavislost trzni ceny na hlavni padni jednotce.
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Usti nad Labem

TC za 2 =) (yi—y)
HPJ  |[m? Sxy = n—1
41 25
40 25 ~192,3478
28 25 Soy = T3 -1 - —8,7431
40 25
41 25
37 25 Yxi—x)(yi—y)
r=
41 25 Vo Exi— 22 Xyi—9)?)
28 25
28 32 —192,3478
r= =—0,1012
50 32 V' (2819,4783 x 1282,4348)
38 32
= 20 1—r? 1-(-0,1012)?
i B G A e A
41 40
28 40
52 40
53 40
53 40
52 40
20 44
20 44
20 44

Tabulka 5: Usti nad Labem - vlastni data

0,1012-0
0,2171

Statistika = %" = = —0,4659

p = p(x < -0,4659) = 0,323
p-hodnota = 2 * Min (p, 1 —p) = 2 * Min (0,323, 0,677) = 0,6461

Jelikoz je p-hodnota 0,6461 pfijimame HO a z toho vyplyva, Zze v okrese Usti nad

Labem neni prokazana zavislost trzni ceny na hlavni ptdni jednotce.
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Teplice

TC za o E=0Gi-Y)
HPJ m? xy — n—1
20 43
28 33 _ 11365714 o
28 33 Sxy =511 %
28 33
28 33
50 67 oo - DGi—Y)
1 3t V(0 — 02 5(yi - 7)?)
1 31
10 36

1136,5714
10 36 r=— ' = 0,4602
8 36 V' (5076,2857 x 1201,8095)
19 37
28 37 " ,
1-r 1—0,4602

19 37 S:\/_<n_2>=\/_<ﬁ>—0,2037
19 37
19 37
72 37
20 31
20 31
8 31
20 31

Tabulka 6: Teplice - vlastni data

r—0 _ 0,4602—0

Statistika = T = 02037

= 2,2592

p = p(x < 2,2592) = 0,9821
p-hodnota =2 * Min (p, 1 —p) = 2 * Min (0,9821, 0,1791) = 0,03582

Jelikoz je p-hodnota 0,03582 zamitdme HO a z toho vyplyva, ze v okrese Teplice je

prokazana zavislost trzni ceny na hlavni padni jednotce.
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Chomutov

TC na 2 —x0)(yi—y)
HPJ  |m? Sxy = n—1
56 50 —609,6667
22 36 S T a
37 36
37 36
37 36 = Dxi—x)(yi—y)
7 56 vV Eki—-025yi-1)?)
8 56
20 56 o —609,6667 _ 03024
20 56 V' (2125,7333 x 1135,3333)
28 37
20 37 1—12 1 - (—0,3924)?
20 37 _ —\ _ - (-0, _
28 37 ’ r<"—2> r( 152 ) 0.2551
28 37
29 37

Tabulka 7: Chomutov - viastni data

-0 _ —0,3924-0

Statistika = — = 02551

= —1,5384

p = p(x < -1,5384) = 0,07397
p-hodnota = 2 * Min (p, 1 —p) = 2 * Min (0,07397, 0,926) = 0,1479

Jelikoz je p-hodnota 0,1479 pfijimame HO a z toho vyplyva, ze v okrese Chomutov

neni prokazana zavislost trzni ceny na hlavni ptdni jednotce.
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7 Diskuse

Autor prace se ztotoziiuje s nazorem Zazvonila (1996), ze cena trzni nepodiéha
zadnym pevné danym pravidlim, ale aktualnim aspektim ocerovaného pozemku. To
prace potvrdila, kdyz vysledkem analyz je, Ze se trzni cena u vétsiny okresl neodviji
od kvality pldy.

Zavérecné prace pani Tvrznikové (2023) a Bc. Mackové (2023) v podstaté
podporuji tvrzeni, Ze se v dnesni dobé nepriklada velky vyznam kvalité pldy pfi tvorbé
trzni ceny. Autorky sledovaly kraj Jihomoravsky a Kralovehradecky, kde analyza
potvrdila nezavislost ceny pozemk( na bonité a kraj Liberecky, kde je zjisténa silna
zavislost mezi bonitou a cenou trzni.

Vypada to, Ze v dnesni dobé se nehledi tak ¢asto na kvalitu pozemkd, jelikoz ve
velkém mnozstvi pfipadd jsou parcely kupované za ucelem vyjmuti ze ZPF a

prevedeni jako parcely stavebni.
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8 Zaveér

Cilem zavére&né prace bylo zjistit, zda je trzni cena v Usteckém kraji zavisla na
kvalité nabizené pudy. Analyza byla provedena ke kazdému okresu zvlast za pomoci
statistickych vypoétd funkce korelace. Z vysledkd vyplyva, ze v Usteckém kraji se
trzni cena prevazné neodviji od kvality pady. Vyjimkou je okres Teplice, ktery jako
jediny na zakladé vypoctl potvrzuje, Ze pfi tvoreni trzni ceny se prodavajicim prihlizi
na kvalitu prodavajici pldy.

Ustecky kraj neni tolik vyznamnym producentem zemédélstvi, a pravé proto se
moc neprihlizi ke kvalité pldy. Okresy jsou prevazné svazité a previada v nich
lesnictvi, ale i pfesto je mozné se setkat s vinicemi, chmelarstvim nebo s péstovanim
zeleniny.

Je vidét, e na Ustecku stale prevlada v tvofeni ceny zakladni nabidka a
poptavka, ale do budoucna je potfeba se zamyslet, zda je to adekvatni. Ustecké ptidy

maji potencial, ale ten se ztraci s Ubytkem dnesnich zemédélcl.
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9.4 Seznam pouzitych zkratek

BPEJ bonitovana pldné ekologicka jednotka

CuUzK Cesky Ufad zeméméricky a katastralni

MZP Ministerstvo zivotniho prostredi

pr. n. | pred nasim letopoétem

ZPF zemédélsky pldni fond

TTP trvaly travni porost

CR Ceska republika

upP Uzemni plan

VUMOP Védecky ustav melioraci a ochrany pudy

RESTEP intevr_aktivpi mapa ’opnovitglnych zrojf]_ pro regionalni
udrzitelné planovani (Regional Sustainable Energy
Policy)

GIS geograficky informacni systém

GPS globalni polohovy systém

EU Evropska unie

TC Trzni cena

HPJ Hlavni pidni jednotka
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10 Piilohy

Tabulka 1 — Ziskana data z realitnich kancelafri

druh

oznaceni | pozemku - cenav uredni cena za

parcela | vyuziti BPEJ okres misto vyméra | K¢/m2 | trznicena | BPEJ (K¢/m2)
Trvaly travni

36/2 porost 54177/ 55800 Décin Bieziny u Dééina 7488 40 299520 | 1,24 /7,87

37/3 Omna puda 51110/54177 Décin Bieziny u Décina 10635 40 425400 [ 12,37/1,24
Trvaly travni

38/14 porost 51110 Décin Brieziny u Décina 417 40 16680 | 12,37
Trvaly travni

155/1 porost 51512 Décin Breziny u Décina 5934 43 255162 | 8,66
Trvaly travni

71/79 porost 54177 Décin Bieziny u Décina 2336 43 100448 | 1,24

156/1 Orna puda 51512/54177 Décin Biecziny u DéCina 15850 43 681550 | 8,66/ 1,24
Trvaly travni

158 porost 51512 Décin Bieziny u DéCina 312 43 13416 | 8,66
Trvaly travni | 54178 / 52854 /

786/2 porost 53856 Décin Chlum u DéCina 6193 50 310000 | 1,23/3,37/1,51
Trvaly travni

560/17 | porost 54178 Décin Chlum u Dé¢ina 11109 50 555000 | 1,23
Trvaly travni

1053/10 | porost 52854 Décin Mala Velen 7289 50 364000 | 3,37

1608/1 Orna puda 13101 /13104 Litomgfice | Stati II 12346 30 370380 | 5,43 /3,81

1609 Orna puda 13104 Litomgfice | Stati II 8920 30 267600 | 3,81

246/1 Omna puda 13111711911 Litomerice | Straci 2928 30 87840 | 4,82 /8,79
Trvaly travni

708/3 porost 20110 Litomeéfice | Chotinéves 392 32 12544 | 15,43

803/1 Orna puda 20100/20110 Litoméfice | Chotinéves 13193 32 422176 | 17,22 /15,43

417/40 | Oma puda 21911 Litomgfice | Lhota u Ustéku 4706 32 150592 | 9,82

107/12 | Orna puda 21911 Litomgfice | Lhota u Ustéku 154 32 4928 [ 9,82

261/5 Orna puda 12113 Litoméfice | Ceméves 2426 36 87336 | 2,76

236/26 | Oma puda 15600/ 12113 Litoméfice | Cernéves 2406 36 86616 | 13,11/2,76
Trvaly travni )

30/4 porost 15600 Litoméiice | Cernéves 930 36 33480 [ 13,11

388/44 | Orna puda 42541 /44811 Louny Vinafice u Loun 5374 31 166594 | 4,88 /4,53

388/51 Orna puda 42541 Louny Vinafice u Loun 3579 31 110949 | 4,88

42/18 Orna puda 15600 Louny Zelevice - Kostice 10382 35 360000 | 13,11

575/12 | Oma puda 41914 /41904 Louny Vinafice - Divice 2626 36 94536 [ 4,19/5,12
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302/120 | Orna puda 13716 Louny Lipno - Lipenec 101 36 3636 | 1,35
810/15 Orna puda 11911 Louny Lipno - Lipenec 6141 36 221076 | 8,79
1443/8 Orna pida 14177/ 10602 Louny Lipno - Lipenec 1064 36 38304 | 1,18/9,73
1443/14 | Orna puda 10700 / 10600 Louny Lipno - Lipenec 6132 36 220752 | 10,21/9,73
Postoloprty -
859 Orna pida 12112 Louny Levonice 1378 38 52364 | 3,2
1120/16 | Orna puda 41904 / 42504 Louny Panensky Tynec 1843 54 100000 | 5,12 /4,82
218 Orna puda 11951 / 13909 Most Luzice u Mostu 10538 28 295064 | 6,94 /1,18
5003/1 Orna puda 12011/ 12811 Most Most 1T 24708 33 815364 | 6,14 /7,38
5003/5 [ Orna puda 12811/12011 Most Most 1T 8349 33 275517 | 7,38/ 6,14
125/36 | Orna puda 12811/ 12011 Most Obrnice - Chanov 15090 33 497970 | 7,38 / 6,14
125/37 | Orna puda 12011 Most Obrnice - Chanov 29993 33 989769 | 6,14
Becov - Kamenna
45/6 Orna puda 16701 Most Voda 6221 43 267500 | 1,45
457/29 | Ovocny sad 161000 / 101000 Most Patokryje 2588 48 124224 | 13,87 /14,57
457/31 Orna puda 101000 /161000 Most Patokryje 3554 48 170592 | 14,57 /13,87
Trvaly travni
68/26 porost 12811 /12011 Most Chanov - Obrnice 14779 55 810000 | 7,38 /6,14
Trvaly travni | 54177 / 54078 / Usti nad
288/2 porost 52854 Labem Nova Ves 3630 25 90750 | 1,24/1,20/3,37
Trvaly travni Usti nad
294/2 porost 54078 /54177 Labem Nova Ves 11495 25 287375 1,20/ 1,24
Usti nad
226/3 Orna pida 53755 Labem Nova Ves 17851 25 455000 | 1,75
Trvaly travni Usti nad Lestina u Malého
247/5 porost 54178 /52851 Labem Biezna 5508 25 137700 | 1,23 /6,55
Trvaly travni | 52854 /55011 / Usti nad
377/11 porost 53855 Labem Chuderov 45258 32 1448256 | 3,37/6,34 /1,98
25311/22811/ Usti nad 57619851337/
155/18 | Orna pida 52854 /54178 Labem Strazky u Habrovic 8397 40 335880 | 1,23
52814 /25211 / Usti nad
195/7 Orna pida 55313 Labem Strazky u Habrovic 10398 40 415920 | 4,70/ 6 /4,90
Usti nad
198/53 | Orna pida 55313/25211 Labem Strazky u Habrovic 23026 40 921040 [ 4,90/ 6
Usti nad
78/4 Orna pida 22011 /22001 Labem Délous 10012 44 442612 | 7,26 / 8,01
Usti nad
78/67 Orna pida 22001 Labem Délous 7858 44 345752 | 8,01
421/1 Orna puda 12041 Teplice Kiemyz - Ohni¢ 10430 43 450000 | 4,57
Trvaly travni | 12811 /12804 /12814 Vsechlapy u 7,38/5,56/4,54/
148/5 porost /12801 Teplice ZabruSan 37358 33 1232814 | 9
3018/3 [ Orna puda 25011 Teplice Duchcov 9986 67 668000 | 6,61




Hostomice nad
332/10 | Orna puda 10110/ 10100 Teplice Bilinou 3291 31 102990 | 13,46 /14,57
11000/ 11010/ Hostomice nad 14,73/ 13,42/
447/13 | Orna puda 10850 Teplice Bilinou 74957 36 2698452 | 7,85
11911/ 12811/ Hostomice nad
166/3 Orna puda 11901 Teplice Bilinou 19769 37 731453 | 8,79 /7,38 /9,85
Hostomice nad
166/4 Orna puda 11911 /11901 Teplice Bilinou 459 37 16983 | 8,79/9.85
Trvaly travni Hostomice nad
290/3 porost 17201 Teplice Bilinou 2203 37 81511 | 1,74
Trvaly travni Kostomlaty pod
612/4 porost 42011 /42051 Teplice Milesovkou 11599 31 359569 | 5,76 /4,70
138/5 Orna puda 40850 /42051 Teplice Svétec - Pohradice 906 31 28086 | 7,96 / 4,70
1198/16 | Orna puda 156000 Chomutov | Biezno u Chomutova 11904 50 595200 | 13,11
1218/1 Orn4 pida neni uvedeno Chomutov_| Bfezno u Chomutova 243 50 12150 | 0
3160/49 | Orna puda 22213 Chomutov | Chomutov 11 31 36 1116 | 4,18
3728/3 | Orné puda 23746 Chomutov | Chomutov II 555 36 19980 | 1,35
3739/1 Ormna puda 23746 Chomutov | Chomutov II 10926 36 393336 | 1,35
3739/5 Orna puda 23746 Chomutov | Chomutov II 10003 36 360108 | 1,35
10700 / 10800 / 10,21/11,26/
3187 Orn4 puda 22001/ 12011 Chomutov | Spofice 29621 56 1658776 | 8,01 /6, 14
Trvaly travni | 42814 /42011 /
412 porost 42051 Chomutov | Rokle 24129 37 892773 | 4,03/5,76 /4,70
Trvaly travni | 42801/ 42811/
67 porost 12914 Chomutov | Rokle 15790 37 584230 | 8,57/7,50/3,58

Tabulka 8: vychozi data k analyze
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