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Metody ocefovani zemédélské paudy v CR

Agricultural land valuation methods in the Czech
Republic

Souhrn

Predmétem této bakalafské prace je rozbor problematiky ocenovani pudy
v Ceské republice.

Trh se zeméd¢lskou piidou neni ve srovnani s ostatnimi zemémi v Evropské Unii
jesté pftili§ rozvinuty. K jeho vyraznému rozvoji doslo teprve prodejem statni pldy
a vstupem Ceské republiky do EU. V sou¢asné dobé mohou cizinci nakupovat
zemédélskou pidu v CR podle devizového zakona. Rozvinuty trh se zemédélskou pidou
ovliviiyje efektivni vyuziti tohoto produkéniho faktoru a mé vliv i na ceny zemédélskych
nemovitosti.

Pro ocefiovani zemédélské pudy v CR jsou pouzivany ceny trzni a ceny ufedni. Vyse
trznich cen zévisi na momentalnim stavu nabidky a poptavky na trhu zemédé&lskych
nemovitosti. Ceny ufedni (administrativni) plni pfedev§im funkci zdvaznou, tj. jsou
zdkladem pro vypocet dani. Ufedni ceny byly stanoveny vynosovou metodou, na zakladé
produkéni schopnosti pid. Zakladni oceniovaci jednotkou je bonitovana pudné-ekologicka

jednotka.

Klicova slova: trzni cena zeméd¢€lské pudy
ufedni cena zemédélské pudy
trh se zeméedélskou pidou
bonitovana pudné ekologicka jednotka

ocenovani zemédelské pady



Summary

Subject of this bachelor’s work is to analyze the problem of the land valuation in the
Czech Republic.

Comparing to other countries in the EU, the market with agricultural land isn’t still
very developed in our country. The significant development started only after
the beginning of the state land sales, and also after entering the EU. Currently the
agricultural land in the Czech Republic can be bought by foreigners under
the Exchange Act. Development of the market with agricultural land influences the
efficient utilization of this production factor and prices of agricultural real properties.

For the valuation of agricultural land we can use market and official prices. Market
prices depend on the current state of supply and demand on the market with agricultural
real properties. Official (administrative) prices are used for the tax purposes. The official
prices are calculated by the yield method, based on production ability of land. The basic

unit of valuation is called pedologic-ecological land quality unit.

Keywords:  market price of agricultural land
administrative price of agricultural land
market with agricultural land
pedologic-ecological land quality unit

valuation of agricultural land
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1 Uvod

Slovo bonitace je odvozeno od slova bonita, dobrota, neboli dobra jakost pudy a jeji
hodnota. Ocenovani, €ili bonitovani pidy ma na nasem uzemi vice nez dvousetletou
tradici.

Pocatky bonitovani u nas jsou spojovany hlavné s tvorbou pozemkového katastru
nebo vybérem dani. Ocenovani pad tedy vzniklo pifedevs§im diky potiebé uréeni produkéni
schopnosti zemédélskych pozemki, pro tcely stanoveni ceny pii koupi, prodeji a sméné
pozemkd. Pozd¢ji bylo vSak nutné zjistit produkéni potencial pidy v zajmu jeho
racionalnéjsiho vyuzivani a ochrany. Pro zjistovani téchto informaci je dulezité vyuzivat
urc¢itého védniho oboru. V piipadé pidniho fondu se timto zabyva véda pedologie.

Dal$im prvkem dulezitym pro ocefiovani bylo zmapovani pud a pozemki. Vzniklo
tak  ekonomické  ocenéni, které  oddélilo  produkéni  schopnosti  pudy
v uritych regionech a c¢éastech zemé. Piesné oceniovani u jednotlivych pozemku
je uréeno bonitovanou pudné-ekologickou jednotkou BPEJ, jejiz kodové vyjadieni udava
ur¢ité vlastnosti a druhové rozdéleni piid. Uréi se tak produkéni schopnosti pidy
ve specifickych pozemcich, které se 1i$i napiiklad polohou, velikosti nebo nadmotskou
vyskou. V soucasné dobé¢ je v republice 2 199 BPEJ. Pomoci téchto jednotek Ize vypocitat
ufedni ceny pidy, které slouzi naptiklad pii smén€ nebo ndkupu pozemkii. Dalsi zpisob,
jak pozemek bonitovat je ocenéni cenou trzni. Na tuto cenu pisobi velké mnozstvi faktoru,
které cenu jak navySuji, tak snizuji. Obéma druhy téchto cen se budu dale vénovat ve své
praci.

Je také dilezité, ze vyméra zeme&délské pudy u nas i ve svété neustale klesa, naopak
velmi roste pocet obyvatel a tim i intenzita vyroby. Snizovani vymeéry zemedélské pady
je zpusobeno naptiklad vystavbou komunikaci, nakupnich center, ubytovacich jednotek
atp. Z tohoto diivodu dochazi k vyraznému kaceni tropickych lest, jejichZ ro¢ni ubytek
je vice nez 160 tis. km?. Je tedy nezbytné snazit se zemédélskou piadu zachovat
a hospodarit efektivné na plose, kterd je v soucasné dobé¢ k dispozici. Primérny denni

bytek pudy v Ceské republice je piiblizné 15 ha dennd.
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2 Cil a metodika prace

2.1 Cil prace

Cilem této bakalafské prace je podat komplexni pohled na zemédé€lskou pudu,
historii jejiho ocefiovani a metody ocefiovani v Ceské republice. Na kvantitativni
a kvalitativni zhodnoceni zemé&délského ptidniho fondu v CR a seznameni S praktickym

ptikladem a postupem vypoctu ufedni ceny zemédélské pidy.

2.2 Metodika prace

Pro zpracovavani prace jsem shromazdila potfebné informace z odborné literatury
a dat dostupnych na internetu, predev§im z portdlu Ministerstva zemédélstvi CR. Zdroje
pouzité v této praci jsou uvedeny V kapitole ¢islo osm.

Informace jsem nejprve analyzovala a vybrala skute¢nosti, které byly pro danou
problematiku dilezité. Nasledné jsem provedla komparaci jednotlivych kniznich tituld
a internetovych zdrojl, u kterych byla podstatné pfedevsim aktualnost informaci.

V ramci Sesté¢ kapitoly je na praktickém ptikladu vysvétleno hodnoceni pudné-
klimatickych vlastnosti bodovou metodou a ocenéni zemédélské pidy ufedni a trzni cenou
na zéklad¢ vynosové metody. Pro jejich vypocet jsou v praci vyuZzity nasledujici vzorce

a vztahy:

Hodnoceni pidné-klimatickych vlastnosti bodovou metodou:
BHgpes = (Brps + Bz + Bsg + Bkr) * Kkr
kde:
Bup; — body za hlavni ptidni jednotku v rozsahu 1 — 50 boda,
Bz — body za zrnitost v rozsahu 1 — 25 bodu,
Bse — body za svazitost (S) a expozici (E) v rozsahu 1 — 10 bodu,
Buk — body za kamenitost (K) a hloubku ptudy (H) v rozsahu 0 — 15 bodu,
Kkr — koeficient za klimaticky region v rozsahu 0,60 — 1,00

11



Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu:

HRRE = CpP — (NNpP + nZ)
CpP — cena parametrizované produkce
NNpPP — normativni ndklady na parametrizovanou produkci

nZ — normativni zisk

Vypocet nNpP:

NNpPP = No * Px * IX

No — bazicky naklad na vyrobek

Px — koeficient vyjadfujici nakladové vlivy rozdilnych ptirodnich podminek pro vyrobek
a podnik

IX — koeficient vyjadfujici ndkladové vlivy rozdilné urovné parametrizovanych ha vynosii

pro vyrobek a podnik

Vypocet uredni ceny pudy:

a) HRRE >0

vazeny primér HRRE (1-D)
V)

UCzp = + Czpb

D — danové zatizéni

U — Grokova mira

Czpb — bazicka cena zemédelské pudy (20 000 Ké/ha pro marginalni podminky, kde

HRRE = 0)

b) HRRE <0
UCzp = Czpb + A HRRE + B * HRRE?
A — konstanta ve vysi 10,1

B — konstanta ve vysi 0,0017

12



Vypocet orientacni trzni ceny:

IR

Y — vynos z pady
C — néklady
T — dan z piijmu

IR — Grokova mira (pii ulozeni vynosu)
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3 Puda

3.1 Charakteristika puady

Mnozstvi pidy na Zemi je limitovano plochou pevniny. Na zemédélskou ptudu
z celkové plochy povrchu Zemé& (tj. cca 510 mil. km?), pfipada 45 mil. km% z toho
asi 15 mil. km? je intenzivné zem&dé&lsky obhospodafovano. Zbyvajici dvé tretiny tvori
pastviny, louky a nepravidelné obhospodafované plochy pﬁdy.1

Pida je nejsvrchnéjsi Casti zemské kiry, tvofena smési mineralnich soucasti,
odumielé organické hmoty a zivych organismi. Je vertikalné clenéna, propojena
se svym podlozim a vznika ze zvétralin nebo nezpevnénych mineralnich organickych
sediment.?

Pida se spole¢né s praci a kapitdlem fadi mezi produkéni faktory. Samotna pida
je velice dalezitym ptirodnim bohatstvim kazdé zemé, ptredev$im jako zdroj produkce
potravin. Je to fixni produkéni faktor, ktery je vzadcnym statkem, vyviji
se Vv disledku plidotvornych podminek a faktorti. Pfi spravném zachdzeni
a obhospodafovani se neopotiebovavd, naopak se zvySuje jeji Urodnost,
tedy 1 vynosnost plodin na ni péstovanych. Nelze ji rozmnoZit nebo vyrobit
v jakémkoli vyrobnim procesu. Soucasné¢ je nepiemistitelnym statkem, ktery
je zdrojem zivin pro biologicky rast rostlin, a ve které probihaji chemické a fyzikalni
procesy. U pady je velice dulezita trodnost’, kterd se vaZe na jeji  ocenovani
a funkce. V nasledujici kapitole se budu zabyvat pedologii. Védou, ktera se zkoumanim

pudy zabyva.

! SVATOS, M. a kol., Ekonomika agrarniho sektoru, S. 41
2 NEMEC, J. akol., Piida v Ceské republice, s. 9
3 Urodnost je vlastnost a schopnost pidy zajistovat rostlindm potiebné Ziviny a vlahu pro jejich vyvoj a riist
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3.2 Pedologie

Védni obor, zabyvajici se padou, nazyvame pedologie neboli ptdoznalstvi. Zaklad
slova je slozen z feckého pedon a latinského logos, ¢ili slovo o zemi.

Zabyva se stavbou, slozenim, vlastnostmi a funkcemi pud, jejich vyvojem, ochranou
I vyuzivanim ptudy. Pedologie byla soucasti geografie, geologie, agrochemie a agronomie.
Z poc¢atku se pedologie nevénovala pfimo praxi, pouze pedologické jevy popisovala
V teoretické roviné.

Tato véda vznikla v prvni poloviné 19. stoleti. Prvnimi vyznamnymi badateli
vV oboru byli némecko-americky inzenyr Julius Erasmus Hilgard (1825 — 1891)

a némecky geolog a geograf Ferdinand von Richthofen (1833 — 1905).

3.2.1 Pedologické prizkumy

pro jakoukoli lidskou ¢innost v krajing, stejné tak 1 pro jeji poznavani. Pedologicky
prazkum je také dualezity pro posouzeni moznosti vyuziti krajiny, mapové zndzornéni
a vlastnosti pid. Pedologické prizkumy vyuzivame jako zékladni podklady ptedevsim
proto, Ze puda je jednou z hlavnich slozek krajiny, pfirody a Zzivotniho prostiedi,
Pedologické prizkumy zahrnuji napt. prizkum kontaminace pidy a prizkum
k vyhodnoceni mocnosti skryvky kulturnich vrstev pudy (dle vyhlasky ¢. 13/1994 Sb.).
Podle poZadavki na vysledné informace se déli do tfi hlavnich skupin:
- pedologické prizkumy pro hodnoceni jakosti zemédélsky nebo lesnicky
vyuzivanych stanovist,
- pedologické prizkumy pro urCeni stavu pudnich vlastnosti jako podkladu
pro kvantifikaci nékterych agrotechnickych opatfeni plodin, ¢i pro exploataci

meliora¢nich soustav,
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- pedologické prizkumy pro melioracni opatieni (pro opatfeni kulturné-technického

inZenyrstvi, pro krajinné meliorace apod.).4

Pted tim, nez se zahdji vlastni prace pedologického prizkumu, je velice dulezité
vypracovani projektu prizkumnych praci. Timto se dozvime rozsah, metody a cile
prazkumu, ktery je planovan.

Dale muzeme pedologické prizkumy rozdélit podle slozitosti ptidnich poméri
na predbézny prizkum (podava informace o pidnich pomeérech) a podrobny prizkum
(slouzi pro jednotlivé projekty). V rozsahlejsich projektech muze dojiti na tzv. dopliujici

prazkum.

3.3 Funkce pudy

napiiklad:
- funkce produk¢ni,
- prostorova,
- hydrologicka,
- cekologicka,
- sanitarni a hygienicka,

- socialni a kulturni.

vvvvvv

rostlinné 1 Zivo¢isné produkce. Jde zde o vyrobu potravin a surovin pro primysl.
Prostorova funkce vyplyva z potieb c¢loveéka vlastnit co nejvice puady.
Je to zplisobeno tim, Ze ¢loveék vyzaduje rozlehlou prostorovou zdkladnu pro své veskeré
aktivity. Jiz v historii bylo dulezit¢ hospodafit na pokud mozno maximalné velké
zemé&délské plose, protoze pokud mélo obyvatelstvo pidu, Kterou mohlo obdélavat, mélo

i moc.

* NEMEC, J. a kol., Piida v Ceské republice, s. 59 - 60
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Dalsi funkci je funkce hydrologicka. Na naSem uzemi mame nejvétsi piisun vody
z atmosferickych srazek. Proto je ptida dilezita pro zadrzovani a vsakovani vody. Je hlavni
zasobarnou vody pro napajeni vodnich zdroju v naSich podminkach.

Ekologicka funkce se tyka piedevsim rostlin. Nejen, ze puda uchovava jejich
geneticky potencial pro pfisti generace, ale, jak jiz bylo zminéno, je i zasobarnou vody
a dale mineralnich latek (dusiku, fosforu, drasliku, atd.) pro jejich dobry rist
a vyvoj.

Sanitarni a hygienicka funkce pudy se vaze hlavné k ovliviiovani imunitniho
systému Clovéka. Neékteré organismy, které se v pid¢ nachazeji, mohou dobie pisobit
na imunitni systém, jelikoz bunécné stény organismi pozitivné ovliviiuji imunitni reakce.

Nejvetsi socialni funkci plni piida v oblastech, které se nachazeji daleko
pro obyvatelstvo, tzn. jako jejich zaméstnani.

Kulturni funkce pudy se vztahuje k historii. Jde o kulturni dédictvi nasich predkd,

kde mlzeme najit archeologické a paleontologické pamatky. (Némec, 2009)

3.4 Historie hodnoceni pad

Ocenovani pud bylo zavedeno piedev§im z divodu vybéru dani a tvorbou
pozemkového katastru. Kolem roku 1022, v dobéach kniZete Oldficha, byla kvalita ptidy
vyjadfovana pfedev§im ménami, nikoli skuteénymi vlastnostmi pudy,a dan z pidy byla
vybirana z lant (1 lan byl pfiblizné 18 ha). Pozdg&ji, pfiblizn¢ ve 13. stoleti, byla dan
vybirdna jak z lant, tak z ptidniho vynosu.

Puda byla diferencovana na nékolik skupin podle jakosti, a to na padu dobrou,
prostiedni a Spatnou, nebo také dobrou, tu¢nou, prostiedni, mdlou, suchou, piscitou,
hubenou, aj. (Némec, 2001)

Dusledkem tficetileté valky v 17. stoleti byl selsky stav téméf hospodatsky znicen.
| ptesto hlavni dani byly bern€ z piidy poddanské — rustikalni. Pida se z tohoto diivodu
musela evidovat hlavni komisi, tzv. generalni vizitace Zemé Ceské. Tato komise sepisovala
urbare, ve kterych byly zapsany pozemky patiici nejen poddanym, ale i vrchnosti. Kolem
roku 1654 byla tato ptivodni evidence ukoncena, a soupis rustikalni piidy se prejmenoval

na katastr rustikalni neboli berni rolla. Vzhledem k nékterym nedostatkiim byla v letech
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1674 — 1683 provedena revisitace drzby, a vysledkem byl upraveny rustikalni katastr,
nazyvany druha berni rolla. Tato platila v letech 1684 - 1748.°

Jelikoz doposud byla zdanovana pouze puda poddanych a ve statni pokladné nebyl
dostatek financi, pfistoupilo se ke zdanovani pudy panské — dominikalni, ktera doposud
zdanovana nebyla. Z tohoto diivodu vznikla v roce 1748 tieti berni rolla.

Za panovani cisafovny Marie Terezie byla znovu nafizena revisitace vSech pozemkul
a na zakladé toho byly vydany instrukce pro zalozeni nového katastru, ktery by spocival
na Cistém vynosu, vypocitaném pro usedlost. Diky této revisitaci vznikl tzv. terezidnsky
katastr, ktery zahrnoval ctvrtou berni rollu a prvni katastr dominikalni. V roce
1848 byl tedy zruSen rozdil mezi rustikalem (poddani) a dominikalem (panstvo).

V roce 1785 byl zaveden katastr pozemkovy neboli josefsky, ktery
byl stanoven pro kazdou obec. Namisto usedlosti, ktera byla doposud pouzivana pro odhad
vytézku, byl stanoven pozemek jako nova jednotka vytézku. Nyni byl stanovovan hruby
vynos podle Grodnosti ptdy.

Za vlady Josefa II. byla zavedena reforma. V josefském Kkatastru byly
pro kazdou obec vyhotoveny tzv. knihy fasi (pfiznani jmeéni), fasni karty a tabulky.
Po vyhotoveni tyto knihy vstoupily v platnost 1. listopadu roku 1789, dilezité ¢asti byly
napsany cCesky a obsahuji vyméru, kulturu, vynos a ,jméno drzitele gruntu
a kusu gruntovného* kazdého pozemku. Dalsi dilezitd polozka, kterd se zde nachézi,
je ¢islo domu — bylo uvedeno ve spisu prvnim. Ve druhém spisu jsou vypsany urcité
pozemky podle toho, kdo je vlastni (dnes$ni list vlastnictvi).

Zacatky védeckého pristupu k bonitaci pidy se datuji od vydani patentu cisafem
Frantiskem 1. ze dne 23. prosince 1817, ktery stanovil pravidla pro zaloZeni
tzv. stabilniho katastru. Podle tohoto patentu bylo nafizeno, aby vesSkeré pozemky
hospodaisky vyuzivané byly:

- geometricky zaméfeny, zobrazeny, sepsany a popsany,
- roztfidény podle kultur,
- zemédélské pozemky “zatfidény” do bonitnich tfid, a to bez ohledu na vlastnictvi

selské nebo panské.6

®> JANKU, J., Pedologie pro ekonomy, s. 1
® NEMEC, ., Bonitace a oceriovini zemédélské piidy Ceské republiky, s. 24
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Ve stabilnim katastru byly pozemky rozdé€leny na pozemky zdanované
(orna puda, louky, pastviny, chmelnice, vinice, lesy) a na pozemky nezdanované
(tj. pozemky hospodaisky nepouzivatelné¢ — napiiklad skaly). Predmétem zdanéni
byl uréen ¢&isty vynos. Cistym vynosem se rozumél vynos, ktery mohl drzitel pozemku
docilit pfi obvyklém obhospodatovani plidy pti dané bonité, po odecteni vsech nutnych
a v obci obvyklych naklada na osev, zpracovani ptidy, svazeni a oSetfovani plodin. Z takto
stanoveného ¢istého vynosu, ktery se nazyval Kkatastralnim vytézkem, se stanovila
pozemkova dan. Vysledkem méfickych praci (probihaly od r. 1824 — 1843) stabilniho
katastru byly originalni mapy v métitku 1 : 2880. Tyto mapy slouzi az do soucasnosti jako

mapy katastralni.’

Po roce 1869 se oceniovani pud zacalo provadét podle jinych zasad, nez tomu bylo
v josefském katastru. Tento proces se nazyval reambulance katastru. Zakladem bonitace
byly vyssi tzemni celky, ze kterych se postupovalo k obcim a jednotlivym pozemkim.
V Cechach bylo uréeno pét obvodii (prazsky, chebsky, litoméFicky, chrudimsky
a budgjovicky) a v ramci téchto obvodii byly odhadni okresy rozdélené na vttidovaci
okrsky (okres se mohl diferencovat na 1 — 3 vttid'ovaci okrsky, které obsahovaly jednotliva
katastralni tzemi). V téchto vtfidovacich okrscich neboli odhadnich distriktech,
se provadélo samotné ocetiovani. Déle bylo nutnosti zvolit vzorové pozemky pro kazdou
bonitni tfidu, které byly podrobné popsany dle:
- puldnich a klimatickych charakteristik (zrnitost, sklonitost, expozice atd.),
- agronomickych charakteristik (jaké zemédé€lské plodiny jsou nejvyhodnéjsi pro
tento pozemek),
- ekonomickych charakteristik (stanoveni cist¢ho vynosu = indikator urodnosti

pudy). (Némec, 2001)

Cisty katastralni vytézek byl vypoéten podle sazby Cistého vynosu u ostatnich

pozemkil, které¢ byly zatfidény do bonitnich tfid a srovnavéany s distriktem. Katastralni

! JANKU, J., Pedologie pro ekonomy, s. 2
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vytézek se stanovil jako zaklad pro vypocteni dané z pozemku — byl hlavnim danovym

instrumentem az do poc¢atku 50. let minulého stoleti.

Mezi dalsi etapy historie ptidy patii geonomicky prizkum, komplexni pruzkum pud,
zpracovani soustavy piirodnich stanovist a nova bonitace zemédélského pidniho fondu,

kterym se budu dale vénovat v nasledujicich kapitolach.

3.4.1 Geonomicky prizkum katastralnich izemi

Tento pruizkum mél slouzit piedev§im ke stanoveni vhodnosti podminek
pro péstovani zemédélskych plodin, &ili k rajonizaci zemédélské vyroby na uzemi CSR.
(Janki, 2007)

Poprvé byl prizkum geonomick)'lch8 uzemi zapocat v roce 1948 Svazem
vyzkumnych ustavii zemédélskych a byl rozdélen do tii etap.

Z prvni etapy vyplyvaji jedny z nejdulezitéjsich vysledd. Byly podrobné zmapovany
piidné-klimatické poméry na tzemi Ceskoslovenské republiky, piehled mapy ptidnich
druhti v méfitku 1 : 200 000 a 1 : 25 000. Dal§im dalezitym poznatkem bylo stanoveni
tzv. vyrobnich typt a podtypi.® Pi zafazovani pidy do vyrobnich typa hrala vzdy
nejdulezitéjsi roli hlavni okopanina (kukufice, brambory, cukrovka), kterd odpovidala
danym klimatickym pomé&rim. V horskych oblastech byl uren vyrobni typ horskych

hospodarstvi. Rozdéleni vyrobnich typl bylo nasledujici:

- kukufi¢ny vyrobni typ,
- fepafsky vyrobni typ,
- bramboraisky vyrobni typ,

- horsky vyrobni typ.

8 geonomie je nauka zkoumajici vztah zem&d&lskych plodin k ptidnim a klimatickym pomérim

% vyrobni typ obsahuje charakteristiku reliéfu terénu, nadmoiskou vyiku, primérnou roéni teplotu, primérné
ro¢ni srazky a geneticky pidni typ; vyrobni podtyp = obsahuje charakteristiky vyrobniho typu, druh a
hloubku ptudy
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Tyto Ctyfi hlavni vyrobni oblasti mizeme déale délit na 12 podtypi, které
charakterizuji ¢tyfi obiloviny podle toho, které nejlépe odpovidaji zpracovatelnosti pudy.
Je to pSenice, jeCmen, Zito a oves.

Vroce 1960 byly prace na rajonizaci zemédélské vyroby ukonceny z divodu
ptechodu od trzni ekonomiky k centrdlné planované. Pii této pieméné se deformovaly

vlastnické vztahy k piid€ a dochazelo ke kolektivizaci zeméd¢elskych podniki.

3.4.2 Komplexni prizkum pid

Komplexni prazkum ptd v CSSR byl proveden jako jedno ze zakladnich opatieni
k tzv. védecké urovni fizeni zeméd¢lstvi.
Tento prizkum u nas probihal v prubéhu let 1961 — 1971 a obsahoval
dve prazkumné casti:
- ptdoznalecky prizkum pad (poskytnuti geneticko-agronomickych poznatkl
o pudé),
- agronomickd Setfeni ornice (kontrola stavu pfistupnych Zivin, pliidni reakce atd.,

tento prizkum ¢astecné probiha i v soucasné dobé¢). (Némec, 2001)

Pii komplexnim prizkumu bylo zji§téno nékolik dilezitych poznatkd.
Mezi né€ patii napiiklad zakresleni pladnich map a kartogrami v méfitku
1:10 000 (pro potieby zemedélskych podniktr) a 1 : 50 000 (pro potieby okresti). Zakladni
mapa zobrazovala pidni celky a pidni okrsky a v kartogramech byla zanesena zrnitost,
skeletovitost a zamokieni plidy. Zakladni mapovaci jednotkou se tentokrat, misto

katastralniho uzemi, stava zemédélsky zavod.

3.4.3 Soustava prirodnich stanovist’

Soustava pfirodnich stanovist’ byla zpracovana v roce 1966 na zakladé komplexniho
prazkumu a geonomického prazkumu pud.

V této soustavé bylo vymezeno 78 pfirodnich stanovist, kterd byla rozdélena
do sedmi skupin v zavislosti na ptdnich a klimatickych podminkach. Uréeni skupin bylo

nasledujici:
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a) skupina ¢ernozemi velmi tepla — nejteplejsi a nejsussi uzemi republiky,

b) skupina €ernozemi — nejteplejsi Gizemi Cech a velmi tepla st Moravy, oblast
tepld, mirné sucha az piechodna,

c) skupina hnédozemi tepla — vyskytovala se na Slovensku, nize polozené kotliny,

d) skupina hnédozemi — mirnd teplota, mirn¢ vlhka ¢ast nizin, pfevazné vyrobni
oblast fepatska,

e) skupina hnédych ptad pahorkatin — mirn¢ teplé¢ az mirn¢ chladné uzemi, oblast
pahorkatin, pfevazné v zemédélské vyrobni oblasti bramborafské,

f) skupina hnédych puad vrchovin — nizs§i polohy hor, klimaticky chladné
a vlhké uzemi,

g) skupina hnédych a podzolovych pud hor — nejchladngjsi a nejvlhéi tzemi,

pfevazné zemédélska vyrobni oblast horska.

Toto rozdéleni bylo sestaveno ptfedev§im pro rozdéleni sazeb pozemkové dané
na 1 ha zeméd¢lské pidy a pro stanovovani piiplatkli (dotaci) na 100 K¢&s trzeb. Priplatky
se vztahovaly k pldam v katastru, které mély nadprimérné ptirodni podminky. Témito
ptiplatky se doplnovala thrada vysSich naklad vynalozenych v horSich pfirodnich

podminkach.
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4 Charakteristika zemédélského piidniho fondu

4.1 Kvantitativni hledisko

Zemédelska pada je diferencovana do jednotlivych druhii pozemk, kterymi jsou
orna puda, chmelnice, vinice, ovocné sady, zahrady a trvalé travni porosty. Dale pak
rybniky s chovem ryb, neobdélavand puda, pfijezdové a polni cesty. Tyto slouzi
k zemédélskému vyrobnimu procesu, ze kterého je ziskavana zemédélska produkce.
Zemédelska puda je soucasti zeméd€lského piidniho fondu (ZPF), ktery je vyrobnim

prosttedkem umoziiujicim vyrobu v zemédélstvi.

Celkova vyméra pudniho fondu Ceské republiky k 31. 12. 2008 byla 7 887 tis. ha,
z ¢ehoz celkovd vyméra zemédé€lského pldniho fondu cinila 4 244 tis. ha (pfiblizné
54 % z celkové vymeéry pudniho fondu). Orna pida (véetné pozemkd orné pudy docasné
zatravnéné) v CR zaujimala 3026 tis. ha (39 % z celkové vyméry pudniho fondu),
chmelnice 11 tis. ha, vinice 19 tis. ha, ovocné sady 46 tis. ha, zahrady 163 tis. ha a trvalé
travni porosty (TTP), mezi které fadime pastviny a louky, zaujimaji 980 tis. ha. Rozloha
nezemédélské pudy v CR ¢&inila 3642 tis. ha (cca 46 %). (Situatni a vyhledova
zprava — Puda, 2009)

Procento zornéni (neboli podil orné pidy k zemédélské pudé) je v Ceské republice
relativné vysoké (71,3 % vr. 2008), ale pozvolna se snizuje. V porovnani
s ostatnimi zemémi EU je procento zornéni vyssi o cca 25 %. Konkrétné v porovnani
se zemémi EU 15, kde je prim&rné procento zornéni 52 % a v EU 27%° &ini piiblizné 57 %.

Dalsim dilezitym kvantitativnim  hlediskem je wukazatel vyméry orné
a zemé&délské pidy na obyvatele. V tomto piipadé zaujima Ceské republika v EU stiedni
postaveni. Vyméra orné pudy Ccini pfiblizné 0,30 ha a zeméd€lské puady

cca 0,42 ha na obyvatele CR.

10 Belgie, Bulharsko, CR, Dénsko, Estonsko, Finsko, Francie, Irsko, Italie, Kypr, Litva, Loty$sko,
Lucembursko, Madarsko, Malta, Némecko, Nizozemsko, Polsko, Portugalsko, Rakousko, Rumunsko,
Recko, Slovensko, Slovinsko, Spojené kralovstvi, Spané€lsko, Svédsko
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Tab. & 1: Vyvoj zemédélského pidniho fondu v CR (v tis. ha)

Meziro¢ni
Rok :
index

Druh
(rok 2008
1981 1986 1991 1996 2001 2006 2008 2 1981)

Zem.puda | 4374 | 4327 | 4287 | 4280 | 4277 | 4254 | 4244 97,03

Ornapida | 3294 | 3269 | 3219 | 3143 | 3075 | 3040 | 3026 91,86

Chmelnice 11 11 11 11 11 11 11 100,00
Vinice 15 16 16 16 16 19 19 126,66
Ov. sady 54 53 51 50 49 47 46 85,19
Tr. kultury 80 80 78 77 76 77 76 95,00

Zahrady 151 155 158 159 161 162 163 107,95

TTP 851 823 833 901 965 976 980 115,16

Les.pida | 2624 | 2627 | 2629 | 2630 | 2639 | 2649 | 2653 101,11

% zornéni 75,3 75,6 75,1 73,4 71,9 71,5 71,3 94,69

Zdroj: Situacni a vyhledova zprdava Pida, listopad 2009, Mze CR 2009

Jak jiz bylo fe¢eno, vyméra zemédélské pudy se snizuje. V letech 1990 az 2000
se vymeéra zemédelské plidy snizovala pomaleji a pravidelné¢ v hodnotadch ptiblizné
o jeden tisic hektari ro¢né. Mirny narGst vyméry byl zaznamenan v letech
1997 — 1999 ale pouze z divodu, ze pida byla pfevadéna v evidenci puid z kategorie
ostatni ptida do pfimé kategorie zemédélska puda. V soucasné dobé se ubytky pudy
pohybuji okolo 5 000 hektarti roné a to z divodii vystaveb komunikaci, priimyslovych

z6n, bytovych jednotek apod.

4.2 Kvalitativni hledisko

Zemédelsky pudni fond se prevazné nachdzi v méné piiznivych pidné klimatickych
podminkach. Podle vysledki bonitace zemédélského pudniho fondu (ZPF), ktera byla

provadéna na pocatku 70. let minulého stoleti, je zhruba 60 % ZPF na pudach méné
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az malo urodnych. Nadprimérné urodnych pid je piiblizné 40 %, primérnych
a podpramérnych pid je 54 % a pro agroekosystém zcela nevhodnych ploch je cca 6 %.
V nadmoiské vysce nad 500 m n. m. se nachazi vice nez 20 % zemé&délského pidniho

fondu.!

Podle kvalitativniho hlediska mizeme tedy piidu na tizemi Ceské republiky rozdélit
do tii casti. Toto rozdéleni bylo definovano na zacatku 20. let minulého stoleti pfi
provadéni kategorizace zemédélského tizemi a je pouzivano az do soucasnosti. Patii sem:

- zeméd¢lské vyrobni oblasti
- mén¢ priznivé oblasti (LFA — Less Favoured Areas)

- zranitelné oblasti

4.2.1 Zemédélské vyrobni oblasti

Zemé&delské vyrobni oblasti jsou nejstarSi Kategorizaci zeméd€lského Uzemi.
Na pocatku minulého stoleti slouZily pro statistické hodnoceni zemédé€lské vyroby podle
vyrobniho zaméfeni rostlinné vyroby v rozdilnych pldné-klimatickych podminkach.
Na zacatku Sedesatych let minulého stoleti byly zemé&dé€lské vyrobni oblasti upfesnény pro
jednotliva katastralni izemi a legislativné zakotveny ve vyhlaSce Ministerstva zeméd¢€lstvi
&. 213/1959 Utednich listdl. Zafazeni katastralnich tuzemi do vyrobnich typi a podtypt
pivodné slouzilo pro ucely stanoveni zeméd€lské dané (zakon ¢&. 50/1959 Sb.,
o zemeédélské dani). Pozdéji tato kategorizace poslouzila pro rajonizaci zemédélské
vyroby. Tyto zemédélské vyrobni oblasti jsou Ceskym ufadem zemémétickym
a katastralnim a Ceskym statistickym ufadem vyuZzivany pro statistické hodnoceni tizemi
CR do soudasnosti. Zemé&délské vyrobni oblasti vytvati tiidici zakladnu katastralnich
uzemi pro ucely zemédélské statistiky, pro hodnoceni podnikatelskych subjekti a analyzy
jejich produkénich a ekonomickych vysledki. ™

Z hlediska agroekologickych a ekonomickych ptedpokladii tzemi jsou vymezeny

Ctyfi vyrobni typy a jedenéct podtypt:

Y Situacni a vyhledova zprava Piida, s. 11
2 Tamiéz, s. 52
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- vyrobni oblast kukuficna (oznaceni K), typ kukufi¢no-fepaisko-obilnarsky, ktera
se Cleni na podtyp K1, K2 a K83,

- vyrobni oblast fepaiska (oznaeni R), typ Fepaisko-obilnaisky, ktera se ¢&leni
na podtyp R1, R2 aR3,

- vyrobni oblast bramboraiska (oznaCeni B), typ bramborarsko-obilnaisky, ktera
se Cleni na podtyp B1, B2 a B3,

- vyrobni oblast horskd (oznaCeni H), typ picninéisky s rozhodujicim zaméienim

na chov skotu, se ¢leni na podtyp H1 a H2.?

4.2.2 Méné priznivé oblasti LFA

V letech 2004 — 2006 jsou znevyhodnéné oblasti Ceské republiky vymezeny podle
nafizeni Rady ¢. 1257/1999 0 podporovani rozvoje venkova prostfednictvim Evropského
orientacntho a zaru¢niho fondu pro zemédélstvi. Od roku 2007 tomu
je ale jinak, a to dle nafizeni vlady ¢. 75/2007 Sb., o podminkach poskytovani plateb za
pfirodni znevyhodnéni v horskych oblastech, oblastech s jinym znevyhodnénim,
a v oblastech Natura 2000 na zemédélské ptde, ve znéni NV ¢. 113/2008 Sb. Pro rok 2008
a 2009 plati s mensimi odchylkami stejné rozdéleni.

V t&chto oblastech se v Ceské republice nachazi piiblizng 50 % zemédélské pudy.
Diky této casti pudy funguje od roku 1975 v EU reZzim podpory zemédé€lch
ve znevyhodnénych oblastech. Tento rezim napomahd k zachovani zemédé€lské ¢innosti

a razu krajiny v méné pfiznivych oblastech a zahrnuje:

- horské oblasti (16 % zemédé€lské pady),

o horska oblast typu HA - obce nebo katastralni uzemi s nadmotskou vyskou

nad 600 m n. m. nebo s vyskou 500 az 600 m n. m. a zaroven se svazitosti

vyssinez 15 % na 50 % tzemi této obce nebo katastralniho tizemi,

o horska oblast typu HB - obce nebo katastralni uzemi nesplnujici kritéria pro

oblast typu HA, které vSak byly za ucelem zachovani celistvosti horské

oblasti do této oblasti zafazeny,

¥NEMEC, J. a kol., Piida Ceské republiky, s. 145
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- ostatni méné piiznivé oblasti (31 % zeméd¢lské pudy)

o ostatni méné piizniva oblast typu OA - obce nebo katastralni tzemi

s vynosnosti zemédé€lské pidy niz$i nez 34 bodua, které se nachazeji
na Uzemi kraje, jenz v  priméru spliuje = demograficka
kritéria — hustota obyvatel niZ$i ne? 75 obyvatel/km? a podil pracujicich
v zemeédélstvi na celkovém poctu praceschopného obyvatelstva vyssi
nez 8 %,

o ostatni méné piizniva oblast typu OB - obce s vynosnosti zeméd¢€lské pady

34 az 38 bodu, které se nachazeji na uzemi kraje, jenz v priméru spliuje
demograficka kritéria — hustota obyvatel nizsi nez 75 obyvatel/km? a podil
pracujicich v zemé&dé€lstvi na celkovém poctu praceschopného obyvatelstva
vyssi nez 8 %. Tyto obce nebo katastralni uzemi byly zafazeny do ostatni
méng piiznivé oblasti za ucelem zachovani celistvosti této oblasti,

- oblasti se specifickym omezenim

o specifickd oblast typu S - obce a katastralni izemi s vynosnosti zemédélské
pudy niz§i nez 34 bodd nebo s vynosnosti 34 az 38 bodl
a zaroven se sklonitosti vyssi nez 7° na 50 % zeméd¢lské pudy obce nebo
katastralniho uzemi — tyto obce nebo katastralni izemi nenalezi do kraje,
ktery v prumé&ru spliiuje demograficka kritéria pro ostatni méné piiznivou

oblast,

o specificka oblast typu SX - obce nebo katastralni izemi, které byly zatazeny
v LFA vobdobi 2004 — 2006 a vlivem aktualizace vstupnich dat jiz
nespliiuji  kritéria pro vymezeni LFA. O poskytnuti platby
v téchto oblastech mlze pozadat pouze ten Zadatel, ktérému byl alespon
jedenkrat poskytnut vyrovndvaci ptispévek v programovém obdobi 2004

az 2006.1*

¥ Situacni a vyhledovd zprava — Piida, s. 54
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4.2.3 Zranitelné oblasti

V souladu spravem Evropskych spoleCenstvi (smérnice Rady 91/676/EHS
ze dne 12. prosince 1991) bylo vydano nafizeni vlady ¢. 103/2003 Sb., o stanoveni
zranitelnych oblasti a o pouzivani a skladovani hnojiv a statkovych hnojiv, stfidani plodin
a provadéni protieroznich opatfeni v téchto oblastech. V roce 2007 a nésledné v roce 2008
bylo vyddno nové Narizeni vlady ¢. 108/2008 Sb., kterym se méni nafizeni vlady
&. 103/2003 Sb. Zranitelné oblasti jsou Gizemn& vymezeny katastralnim tzemim Ceské
republiky a nachazi se zde 44 % z celkové vyméry zemédélské pudy CR. Zastoupeni

zranitelnych oblasti na zemédé€lské pude jednotlivych okresti se rtzni v zavislosti

na rozdilnych paidnich a klimatickych podminkach. *°

> Situacni a vyhledova zprava — Piida, s. 55
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5 Metody ocenovani zemédélské piidy

Zakladem bonitace zeméd¢€lskych pad byl vzdy jejich podrobny pedologicky
prazkum, avsak jejim podstatnym cilem bylo hodnoceni a hospodarské ocenéni vsech
agronomicky a ekonomicky rozhodujicich vlastnosti zemédélského tizemi, véetné klimatu,
reliéfu terénu apod.*®

Zemédelsky  padni  fond je velice rozdilny, jak =z agroekologickych,
tak 1 z ekonomickych hledisek ménicich se v Case a prostoru. Proto bylo pfi vytvareni
bonitace pud dulezité respektovat rozdilnost produkcénich a néakladovych faktort
zem&délské pudy. Vytvorena klasifikace musela proto byt metodicky jednotna, detailné
rozliSovat nejen jednotlivé faktory urodnosti, ale zarovei 1 ekologicka hlediska a piisobeni
jednotlivych ptirodnich ¢initeli.

Zakladni slozky bonitace tvoii bonitacni klasifikacni soustava a ekonomicka
charakteristika ~ vSech  jejich  jednotek, —umoziujici  propojeni  bonitovanych
pidné-ekologickych  jednotek (BPEJ) se soustavou ekonomickych ukazatelt
v jednotném bonitaénim informaénim systému.'” Tato bonitaéni klasifikace byla sestavena
pro zemédélskou padu jako celek. Bonita¢ni prace se uskuteCtovaly ve dvou

liniich — bonitaéni prizkum:

- terénni - zde dochézelo k transformovéni informaci z komplexniho pedologického
priazkumu do BPEJ. Zmapovana byla veskera zemédélska puda, vysledky Setfeni
byly zpracovany do map BPEJ v méfitku 1 : 5000 a dale do databazi BPEJ,

- ekonomicky - na 7000 vzorovych pozemku, které byly pedology urCeny,
se ziskavaly informace o naturdlnich vynosech a pfimych nékladech vybranych
tzv. ocenovacich zemédé€lskych plodin. Mezi tyto plodiny patii pSenice ozima,
jeCmen jarni, zito, oves, kukufice na zrno, kukufice silazni, brambory, cukrovka,
fepka a viceleté picniny. Zjisténé podklady byly analyzovany a nésledné ptifazeny
k jednotlivym BPEJ podle parametrii naturdlnich vynosii a naklad oceiiovacich

zemédelskych plodin. (Némec, 2001)

¥ NEMEC, J., Bonitace a oceriovini zemédélské piidy Ceské republiky, s. 57
7 JANKU, J., Pedologie pro ekonomy, s. 4
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Dnes je bonitace zeméd€lského pldniho fondu =zanesena do bonita¢niho
informacniho systému, ktery se skladd ze dvou c¢asti vzijemné na sebe
navazujicich — padné kartografického informacniho systému a numerické datové baze.
Pidné kartograficky informacni systém obsahuje pfiblizné 27 200 map, ve kterych jsou
vymezeny BPEJ, oznafeny pétimistnym ¢iselnym kodem a poradovym cEislem lokality.
Bonitacni numerickd datovd baze umoziuje prubéznou aktualizaci z divodu zpracovani
jako flexibilni soustava informaci a je ¢lenéna na dvé cCasti: agroekologicky blok

a ekonomicky blok datové baze.

a) agroekologicky blok datové baze — v tomto bloku se nachazeji informace, které
se pfimo vztahuji k BPEJ (klimaticky region, svazitost, expozice, hlavni pidni
jednotka) nebo ke katastralnimu tizemi,

b) ekonomicky blok datové baze — zahrnuje tdaje, které vyjadiuji ekonomickou
charakteristiku BPEJ (jedna se o jiz zminované ocenovaci zeméd€lské plodiny
a jejich vynosy na orné pad¢, v pripade, ze zabiraji vice nez 95 % osevnich ploch
a trvalych travnich porostli v Ceské republice). Informace, které se v této bazi

nachazi, se vztahuji k BPEJ nebo ke katastralnim tzemim.

5.1 Bonitovana pudné-ekologicka jednotka — BPEJ

Pro ocenéni pldniho fondu je tfeba vyhodnotit nejen pldni vlastnosti,
ale soucasné¢ 1 dalSi agroekologické faktory, jakymi je napfiklad klima, expozice, reliéf
a podobné&. Z tohoto ditvodu byla zavedena soustava bonitovanych pidné-ekologickych

jednotek Ceské republiky.

Klasifikacni soustava bonitace ZPF obsahuje dvé taxonomické jednotky. Jsou jimi
pudné-ekologickd jednotka (PEJ), coz je specificky tizemni celek, ktery se projevuje
ur¢itou hodnotou produkéniho potencidlu a mé konkrétni agroekologické vlastnosti,

a bonitovana ptidné-ekologicka jednotka.

BPEJ je zakladni mapovaci a oceiiovaci jednotkou pudy. Od PEJ se odliSuje tim,

ze je ,,agronomizovana“, tzn. definovdna na zéklad¢ agronomicky zvlast¢ vyznamnych
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charakteristik klimatu, ptidy a konfigurace terénu. Je mozné k ni pfifadit parametrizované
(normativni) tdaje o produkénim potencialu hlavnich zemédé€lskych plodin (i rostlinné
vyroby jako celku), a rovnéz ekonomického efektu, ktery za danych vnéjsich podminek

a Vv daném obdobi piinaseji.

Soustava BPEJ tak zobrazuje vSechny charakteristické kombinace zakladnich
a v relativn¢€ dlouhodobém ¢asovém horizontu pomérné stabilnich vlastnosti urcitych tisekti
zeméd¢€lského uzemi, které jsou vzdjemné odliSené a poskytuji i rozdilné produkéni
a ekonomické efekty.’® Kod BPEJ obsahuje pét &islic vyjadiujici jeji jednotlivé vlastnosti.

1. ¢islice vyjadiuje ptislusnost ke klimatickému regionu (KR, ¢. 0 —9),

2. a 3. ¢islice vyjadiuje ptislusnost k hlavni pudni jednotce (HPJ, 01 — 78),

4. Cislice vyjadiuje tidaje o sklonitosti a expozici ke svétovym stranam (0 — 9),

5

. Cislice vyjadiuje udaje o skeletovitosti a hloubce pidniho profilu (0 —9).

Klimaticky region — v CR se nachazi deset klimatickych regionti oznaéenych &islici
0 — 9. Je to izemi, které ma ptiblizné stejné klimatické podminky pro vyvoj zemédélskych
plodin. Smérodatnym kritériem je suma prumérnych dennich teplot vzduchu nad + 10° C
spolecné s primérnymi ro¢nimi teplotami vzduchu, pravdépodobnosti vyskytu suchych
vegetacnich obdobi, primérnym ro¢nim uhrnem srdzek a tidaji o vlahové jistoté.

Hlavni pidni jednotka — je u nas roz€lenéna do 13 skupin, které obsahuji
78 HPJ. Urcuje ucelové seskupeni pldnich skupin, které maji ptibuzné ekologické
vlastnosti, jsou charakterizovany urcitymi ptdnimi typy a subtypy, svazitosti, hloubkou,
skeletovitosti atd.

Hlavni pidni klimaticka jednotka — je vyssi taxonomickou jednotkou soustavy
BPEJ a vznika piitfazenim klimatického regionu k hlavni ptidni jednotce.

Sklonitost — vyjadiuje svazitost terén ve stupnich

Expozice — urluje, kde se nachazi dany terén v zavislosti ke svétovym stranam.

Sklonitost a expozice je v ¢iselném vyjadieni BPEJ urcena kodem 0 — 9.

¥ NEMEC, J., Bonitace a ocenovani zemédélské piidy Ceské republiky, s. 59
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Skeletovitost — jde o hodnoceni Stérkovitosti a kamenitosti v padé. Skelet
je uvadén v procentech. Piida se poté rozclenuje na bezskeletovitou, slabé skeletovitou,
¢i siln¢ skeletovitou podle velikosti pevnych ¢astic v pude.

Hloubka pady — znac¢i mocnost puidniho profilu, kde je v urcité hloubce pevna skala,

jeji rozpad nebo silna skeletovitost.

Dalsi soucasti BPEJ jako takovych jsou jejich mapy, které jsou evidovany
na pozemkovych ufadech, v digitdlni podobé na katastralnich Ufadech SlouZi k ocenéni
zemédelské pidy, fesi usporadani jednotlivych pozemkt a jednotlivych plidnich uprav.
Mimo jiné se také zabyvaji ochranou a vyuzivanim zemédé€lského ptidniho fondu, jeho

produk¢nim potencidlem a ekonomickou strankou efektivnosti.

5.1.1 Hodnoceni pidné-klimatickych vlastnosti bodovou metodou

Tato metoda je sestavena na zaklad¢ relativniho ocenéni hlavnich pidnich jednotek,
svazitosti, expozice, kamenitosti a hloubky pidy ocenovanych v bodech. Vyska ocenéni
je dana vlivem klimatickych podminek, které jsou charakterizovany klimatickym
regionem. NejlepSi ocenéni BPEJ je 100 bodi (tuto hodnotu mé naptiklad
BPEJ 0 60 00 — luzni pidy na nivnich ulozeninach v nultém klimatickém regionu). Tyto
body jsou odvozeny z analyzy vztah mezi hektarovymi vynosy hlavnich zemédélskych
plodin na vybranych 7 000 stanovistich.

Jednotné bodové hodnoceni BPEJ je vyjadieno na zéklad¢ synteticko-parametrické

metody takto:

BHgpes = (Brpy + Bz + Bsg + Bkr) * Kkr.
Legenda:
Bup;  body za hlavni pidni jednotku v rozsahu 1 — 50 bodu,
Bz body za zrnitost v rozsahu 1 — 25 bodu,
Bse  body za svazitost (S) a expozici (E) v rozsahu 1 — 10 bodi,
Buk  body za kamenitost (K) a hloubku pudy (H) v rozsahu 0 — 15 bodu,

Kkr  koeficient za klimaticky region v rozsahu 0,60 — 1,00.
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5.2 Trini cena zemédélské pudy

Mezi dvé hlavni metody ocenovani piidy patii cena trzni a cena Ufedni. V prvni fade
se budu zabyvat cenou trzni, nasledn¢ cenou ufedni.

Trzni cena zemédélské pudy je vzdy fizena trhem a prvky, které se na trhu vyskytuji,
¢ili nabidkou, poptavkou, cenou a predmétem trhu, podle kterého rozlisujeme trh urcitého
zbozi (napf. trh potravin), trh prace, kapitalu nebo trh pidy. Tato cena je tedy vytvarena
na zaklad¢ dohody mezi prodavajicim (pozaduje prodejni cenu) a kupujicim (nabizi kupni
cenu) V pribéhu jejich jednani. Na zaklad¢é tohoto jednani mize vzniknout trzni cena,
coz je shoda prodavajiciho a kupujiciho na urcité cené. Jedna se tedy 0 cenu sjednanou.

Na trhu se zemédélskou pidou figuruji dvé skupiny subjektt. Jsou jimi potencionalni
kupci a potencionalni prodejci zemédélské pudy. Do skupiny potencionalnich kupct
muzeme zafadit osoby majici pidu pro zeméd¢€lskou vyrobu (vlastnici pidy, podilnici
na majetku, najjemci anebo zaméstnanci, kteti pracuji na zemédélské pid¢) nebo pro jiné
nez zemédélské vyuziti. Potencionalnimi prodejci jsou vlastnici zemédélské pudy,

popiipads stat, jehoZ ptidu spravuje Pozemkovy fond CR.

Na trzni ceny ptisobi velké mnozstvi faktor, které samotnou cenu ovliviji
jak pozitivng, tak negativng. Nutno ale ¥ici, Ze trh s piidou neni v Ceské republice piilis
rozvinuty, a o pozemky ve vlastnictvi neni pfiliSny z4jem, jako o pidu pronajimanou
(z celkové obhospodatrované pudy je pronajimano 87 %).

Mezi ovliviiujici faktory na trhu se zemédélskou ptidou fadime:

- faktory polohové (druh krajiny, stupenl zneciSténi pozemku, clenitost terénu,
vzdalenost pozemku od hospodarského stfediska nebo od zpracovatelského
primyslu),

- faktory urodnosti zemédélské pudy (hloubka ptdniho profilu, stérkovitost
a kamenitost pudy, expozice, svazitost, druh plady, geneticky pidni
typ, geologicky podklad),

- faktory, které se utvarely lidskou ¢innosti (tvar a velikost pozemku, hnojeni,
obd€lavani pady, vhodné stfidani plodin, zavlaha a odvodnéni pozemku, obsah

a kvalita humusu).

33



Situaci na trhu se zemé&délskou pudou ovliviiuji jesté dalsi dulezité aspekty, jako
je napiiklad hospodatska situace Vzemi, piizniva situace na trhu se zemédélskymi
produkty, moznost zemédé€lce mit efektivni odbyt vyrobenych produktd, spole¢na

zemedelska politika, atd.

Ceny pudy v minulych letech vyrazné kolisaly, a tak nelze jednoznaéné urcit jejich

vyvojovy trend. V roce 2007 byla priimérna trzni cena pudy 24,58 K&/m®.

Tab. & 2: Primérné trini ceny zemédélské pady v CR (K&/m?)

Rok [2000 |2001 |2002 |2003 |2004 |2005 |2006 |2007* |2000 -2007

Cena | 27,12 | 34,85 | 21,24 | 23,9 | 19,59 | 18,89 | 26,99 | 24,58 23,49

Zdroj: Situa¢ni a vyhledové zprava Puda, listopad 2009, Mze CR 2009

Vymeéra pozemku je dalSim urcujicim hlediskem trzni ceny. Velikosti pozemk jsou
rozdéleny podle ocenéni do tii skupin: puda do 1 ha, 1 — 5 ha a pida s vymérou nad 5 ha.
Pozemky do 1 ha jsou v kategorii nejdraze ocenénych pozemkd. Je to zplsobeno
predevsim tim, ze tyto parcely jsou z 95 % vyuzivany vétSinou pro stavebni Gcely (pokud
je puda vynata ze zemédélského pidniho fondu a je prevedena na ptidu pro stavebni ucely)
nikoli pro ucely zeméd@lské. Dalsi kategorii jsou pozemky s vymérou 1 — 5 ha.
Ve 40 — 65 % jsou tyto vyuzivany pro jiné, nez zemédélské icely. Pro nejvétsi vyuziti
v zemédélstvi se nakupuji pozemky s vymeérou nad 5 ha, které jsou zemédélsky vyuzivany

Z 85 %.

9V roce 2007 je zahrnuto pouze prvni pololeti roku.
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Tab. & 3: TrZni ceny zem&d&lské pidy podle vyméry pozemkii (K&/m?)

Rok
Vyméra

Kk
POZEMXU T 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

do1ha 92,14 | 108,78 | 97,14 | 116,68 | 104,24 | 95,77 | 147,07 | 159,49

1-5ha 13,60 | 19,95 | 12,90 13,23 | 13,63 | 10,76 | 20,47 | 21,56

nad 5 ha 4,20 5,57 3,40 3,57 3,75 3,71 3,61 3,99

Zdroj: Situaéni a vyhledové zprava Puda, listopad 2009, Mze CR 2009

Graf & 1: Trini ceny zemé&délské pidy podle vyméry pozemku (K&/m?)
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Zdroj: Situaéni a vyhledové zprava Piida, listopad 2009, Mze CR 2009

Dal§im faktorem plsobicim na trzni cenu pudy je druh pozemku. Zalezi
na tom, zda se jednd o ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady nebo
naptiklad trvalé¢ travni porosty. V nasi republice se mezi plidu s nejvyssi cenou fadi

zahrady. Je to zpusobeno tim, ze jejich vyméra nebyva pfili§ velika (vétSinou
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do 1 ha). Primé&rna cena zahrad je 153,62 K&/m® Na druhé misto jsou fazeny ovocné sady,
které v priméru dosahuji ceny 67,16 K&/m?. Tieti nejvy$si cenou se do Zebficku Fadi orna
puda s ocenénim 32,94 K&m®. Dale jsou to vinice, TTP a lesni pozemky. Cena klesa

s velikosti prodavaného pozemku.

Tab. & 4: Pramérné trini ceny zemédélské pidy podle druhu pozemki v K&/m?

(rok 2000 — 2007)

Druh pozemku Priméma cena
celkem do1ha nad 10 ha
Zahrady 153,26 212,91 2,23
Ovocné sady 67,16 164,79 7,21
Ornd ptida 32,94 388,49 4,54
Vinice (chmelnice)® 29,07 (8,14) - -
TTP (louky, pastviny) 12,20 - -
Lesni pozemky 11,33 86,37 -

Zdroj: Situaéni a vyhledova zprava Puda, listopad 2009, Mze CR 2009

Pro orientaci, napiiklad pokud je nutné prodat zemédélskou pldu, je mozZné
vypocitat orientacni trzni cenu zemédE€lské pidy pomoci vynosové metody.
Zékladnou je ro¢ni pozemkova renta vyjadiena ziskem a dani ze zisku Vv podilu s ro¢ni
urokovou mirou.

_(Y-0O=x(1-T)
B IR

TC

Legenda:

Y — vynos z pudy
C — néklady

T —dail z pfijmu

IR — Grokova mira (pfi uloZeni vynosu)

20 \/ kategorii vinice jsou nejvy$si ceny u pozemki s vymérou 5 — 10 ha, a to 76,03 K&/m? Chmelnice
dosahuji nejvyssich cen u pidy s vymérou 0,50 — 1,00 ha (11,96 K&/m?).
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5.3 Ufedni cena zemédélské pidy

Tyto ceny, kterymi oceitujeme zeméd¢lskou pidu, mizeme také oznacovat jako ceny
uréené, zjisténé nebo administrativni. Nyni jsou upravovany vyhlaS8kou Ministerstva
financi ¢. 460/2009 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani majetku)
Vv pozdéjsim znéni vyhlasek. Ceny jsou uvedeny v priloze ¢. 22 a 23 podle BPEJ. Dale jsou
stanoveny dle vyhlasky Ministerstva zemédélstvi ¢. 427/2009 Sb. o stanoveni seznamu
katastralnich tzemi s pfifazenymi primérnymi zdékladnimi cenami zemédélskych

pozemku.

Utedni ceny jsou stanoveny pro kazdou bonitovanou pidné-ekologickou jednotku
(K&/m?), vyjadfuji tedy objektivnd relace a hodnotu pady V pfirodnich a pidng
klimatickych podminkéch, které jsou v riznych oblastech velice odlisné.

Ceny se lisi podle jednotlivych uzemi v republice. Nejniz$i cena je stanovena
na 1,00 K&/m?, naopak nejvyssi 17,25 K&/m? (pro kod BPEJ 3 03 00 — cernozem
na sprasi v tfetim klimatickém regionu). Priméma ufedni cena v Ceské republice &ini
524 K&/m®. Sazby jsou samoziejm& upravovany srdzkami a piirazkami napf. podle

polohy, vyuzitelnosti pozemku atd.

Utedni ceny zemé&délské ptidy by mély plnit dvé funkce — zdvaznou a orientaéni:

- funkce zavazna — ufedni cena je zakladem pro vypocet dané z pozemk, prevodu
nemovitosti, dédické a darovaci danég, dale ke stanoveni vySe najmu (pachtovného)
za pudu nebo pii pozemkovych Upravéch,

- funkce orientaéni — poskytuji informace pii disponovani s pidou na volném trhu.

5.3.1 Postup vypoctu tiedni ceny pudy

Prvnim krokem pro vypocet tGfedni ceny je pfifazeni pozemku k ur¢ité BPEJ podle
produkénich vlastnosti danych ptidou, klimatem, reliéfem terénu a nasledné ocenéni BPEJ

produkéné a ekonomicky.
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V produkénim ocenéni BPEJ je dilezité stanoveni typové ocenovaci struktury. BPEJ
je produkéné ocenéna dle naturalnich vynosa deviti hlavnich plodin, kterymi jsou pSenice,
jeCmen, Zzito, oves, kukufice na zrno, kukufice na zeleno, brambory, cukrovka a viceleté
picniny. Ty jsou zafazeny do typovych struktur na orné pudé, kterych je v CR 28 a lisi
se procentudlnim zastoupenim doporucenych plodin dle vhodnosti péstovani
(obilnafsko-feparskd: R1 — R9, obilnafsko-bramboratfska: B1 — B7, obilnatsko-picninaiska:

K1 - K12).

Zakladem pro ocenéni konkrétni BPEJ je hruby rocni rentni efekt, ktery byl stanoven
na zaklad¢ ceny parametrizované produkce (CpP), a to ve dvou krocich. V prvnim kroku
je stanoveno naturalni mnozstvi normativni produkce (plocha v ha nasobena prumérnym
hektarovym vynosem v tunich), a ve druhém kroku stanoveni ceny normativni produkce

(naturalni vySe normativni produkce nasobena primérnymi trznimi cenami).

V ekonomickém ocenéni BPEJ je pocitan hruby ro¢ni rentni efekt (HRRE), ktery
predstavuje rozdil mezi normativni cenou produkce a normativnimi néklady zvySenymi
o pramérny zisk a nasledny celkovy vypocet Giedni ceny ptidy vynosovou metodou:

HRRE = CpP — (nNpP + nZ).

Zde je nZ neboli normativni zisk, dan bezrozmérnym ¢islem ve vztahu k normativnim
nakladiim podle primérné miry rentability rostlinné vyroby a odpovida zhruba 10 %.

Naklady na parametrizovanou produkci (nNpP) jsou vyjadieny vztahem:

NNpP = No * Px * Ix,
kde bazicky naklad (No) odpovidd primérnym vyrobnim podminkdm urcité plodiny
a primérnému hektarovému vynosu. Px je koeficient vyjadiujici nakladové vlivy
rozdilnych pfirodnich podminek a Ix koeficient vyjadiujici nakladové vlivy rozdilné
urovné parametrizovanych hektarovych vynosti. Samotny vypocet Ufedni ceny pudy

je urcen vysi HRRE.

a) V ptipad¢, ze HRRE je vétsi nez nula, plati:

vazeny primér HRRE (1-D)

UCzp = o

+ Czpb [K¢/ha]
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Legenda:

D — danové zatizeni

U —urokova mira

Czpb - bazickd cena zemédélské pudy (20 000 Ké/ha pro margindlni podminky,
kde HRRE = 0).

b) Pokud je HRRE mensi nez nula, je dan vztah:

UCzp = Czpb + A HRRE + B * HRRE?
Legenda:
A — konstanta ve vysi 10,1

B — konstanta ve vysi 0,0017
Tento vztah je dan polynomem druhého stupné a to zdivodu navaznosti
na hodnoty ufednich cen u BPEJ s kladnou hodnotou HRRE. Pii zaporném HRRE

je nejnizsi ufedni cena 1,00 K&/m? a nejvyssi cena je stanovena na 2,00 K&/m?.

Obr. €. 1: Priibéh urednich cen zemédélské pudy v zavislosti na HRRE

cena parametrizovane produkce (CpP)

AN

wwnosy [CpP), naklady

celkove naklady

—_—
produkéni schopnost pld

Zdroj: Puda v Ceské republice, Némec, J. a kol., 2009
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Obr. ¢. 2: Diagram pribéhu urednich cen v zavislosti na HRRE

Oczp

1T max.UCzp
UCzp = Czpb + A HRRE +B * HRRE2
_._-———'—'_'_'_'_'_'—f Crpb s e ®
UCzp = vazeny pramér HEEE * (1-I)
U
-T= min.[ICzp
- HRRE HRRE +

Zdroj: Bonitace a ocefiovani zemédélské pidy CR, Némec, J., 2001
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6 Priklad — vypocet Gredni ceny zemédélské pudy

Pro ptiklad vypoctu tfedni ceny plidy jsem si vybrala BPEJ 20 200, ktera se nachazi
V teplém, mirné suchém regionu, S primérnou ro¢ni teplotou 8 — 9 °C a primérnym ro¢nim
uhrnem srazek 500 — 600 mm (kod regionu 2). Druh pudy je ¢ernozem degradovana
na sprasi, stfedn¢ t€zka s piiznivym vodnim rezimem (HPJ 02). Tato BPEJ ma vyméru
20 ha a podle podilu péstovanych plodin je zafazena do obilnafsko-fepaiské typové
ocefovaci struktury R3. Urokovéa mira &ini 5 % roéné, dafiova sazba 45% a bazicka cena

zemd&d&lské pidy 20 000 K&/ha.?

Trzni ceny jednotlivych plodin jsou: pSenice 2 833 K¢/t
je¢men 2796 K¢/t
cukrovka 807 K¢/t
kukufice na silaz 334 K¢/t
viceleté picniny 930 K¢/t

2! Hektarové vynosy, nakladové parametry a typové ocefovaci struktury jsou uvedeny v piiloze.
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6.1 Vypocet ceny parametrizované produkce (CpP), jako soucinu ha

vynosu a trzni ceny produkce

BPEJ 20 200 Ha vynos Cena/t CpP

PSenice 6,20 2 833 17 564,60
JeCmen 5,89 2796 16 468,44
Cukrovka 42,99 807 34 692,93
Kukufice na silaz 45,49 334 15 193,66
Viceleté picniny 11,59 930 10 778,70

6.2 Vypocet normativnich niakladi na parametrizovanou produkci

(nNpP) jednotlivych plodin

Tento vypocet predstavuje bazicky naklad korigovany indexy IX a PX
(NNpP = No * Px * Ix).

BPEJ 20 200 Baz. néklad Px IX nNpP (K¢/ha)
PSenice 7319 1,333 0,900 8 780,60
JeCmen 7026 1,355 0,850 8 092,20
Cukrovka 18 110 1,292 0,897 20 988,10
Kukufice na silaz 7 400 1,277 0,800 7 559,80
Viceleté picniny 5020 1,277 0,800 5128,40
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6.3 Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu

Hruby ro¢ni rentni efekt je pocitan vzorcem HRRE = CpP — (nNpP + n2Z).
Normativni zisk byl stanoven ve vySi 10 % znormativniho zisku, coz odpovida

10 procentni nakladové rentabilité.

BPEJ 20 200 CpP NNpP + nZ HRRE
PSenice 17 564,60 9658,7 7905,9
Je¢men 16 468,44 8901,4 7567,0
Cukrovka 34 692,93 23 086,9 11 606,0
Kukufice na silaz 15 193,66 8 315,8 6877,8
Viceleté picniny 10 778,70 5641,3 51374

6.4 Vypocet Gredni ceny zemédélské pudy (v K¢/ha) vynosovou metodou

BPEJ 20 200 HRRE Podil ploch vazeny @ HRRE
PSenice 7905,9 35 27671
Jeémen 7567,0 15 11351
Cukrovka 11 606,0 22 2 553,3
Kukufice na silaz 6877,8 8 550,2
Viceleté picniny 5137,4 20 1027,5
Celkem - - 8 033,2
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Vazeny primér je roven 8 033,20 K&/ha. Jelikoz je HRRE kladné &islo, vyuziji

VZOorec.
ﬁCZp — vazeny prﬁméll; HRRE (1-D) + CZpb, tedy
UCzp = 2832:07949) | 90000 = 108 364,80 Ké/ha (cca 10,84 K&/m?).

0,05

V piipad¢ BPEJ 20200 je celkova vyméra pozemku 20 ha, ¢cili
108 364,80 * 20 = 2 167 296,10 K¢&.
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1 Zavér

Cilem této bakaldiské prace bylo shrnout metody ocenovani zemédélskych pud,
spole¢n¢ s historickym vyvojem ocenovani a také kvantitativni a kvalitativni rozdéleni
zemé&délského padniho fondu v CR.

Vyméra zemédélského pudniho fondu v Ceské republice ¢&inila k 31. 12. 2008
4 255 tis. ha, coZ je vice nez polovina vyméry celkového ptidniho fondu v CR (54 %).

Ocenovani zemédéelské pidy prochézi vyvojem dodnes. Pti pohledu do historie
je dilezitym obdobim pro védeckou bonitaci zemédélského pidniho fondu doba kolem
roku 1817, kdy vladl v Rakouském cisafstvi FrantiSek I. Byl zaloZen stabilni katastr, jehoZz
soucasti byly pozemky zdanované (ornd puda, louky, pastviny) a nezdanované. Toto
rozdéleni bylo predevsim pro uréeni Cistého vynosu z jednotlivych ¢asti piidy a nasledné
z néj urceni katastralniho vytézku, ktery slouzil pro stanoveni pozemkové dané. Od tohoto
rozdéleni se pozdéji odvijelo dalsi ocetiovani pidy az do soucasnosti.
ve kterych ptdu ocenujeme. Je to cena ufedni a cena trzni. Cena tGfedni (administrativni)
nebo také cena zjisténa vyjadruje produkéni schopnost zemédélské pidy a je dana riiznymi
podminkami podle toho, kde se konkrétni pozemek nachazi. Zakladni ocenovaci jednotkou
je BPEJ, neboli bonitovana pudné-ekologicka jednotka, ktera je vyjadiena pétimistnym
giselnym kédem. Téchto BPEJ se v Ceské republice nachazi 2 199 a pro kazdou byla
jednotlivé vypoctena ufedni cena zemd&d&lské pidy v rozsahu 1,00 — 17,25 K&/m?. Tyto
ceny jsou vyhlasovany Ministerstvem financi. Ufedni cena je uréena hlavné pro vyméfeni
dané z pfevodu nemovitosti, dan¢ dédické, darovaci, dan¢ z pozemku, uréeni hodnoty
majetku, atd. Utedni ceny mohou byt také upravovany o srazky (az 35 %) a piirazky
(az 560 %), naptiklad dle polohy pozemku nebo balvanitosti ptidy apod.

Na druhé strané¢ ceny trzni jsou urCovany podle konkrétni situace na trhu
a vznikaji dohodou mezi prodavajicim a kupujicim na trhu zemédélskych nemovitosti.
Trzni ceny jsou ovlivnény piedev§im nabidkou, poptavkou a riznymi faktory, napiiklad
hospodatskou situaci statu nebo ptfiznivou situaci na trhu se zemédélskymi produkty, dale
polohou pozemku, vymeérou, urodnosti nebo zpiisobem agrotechniky. Primérné ceny
zem&délské piidy ve vztahu k vyméfe v roce 2007 byly nejvyssi pro parcely do 1 ha,

kde priméma cena &inila 159,49 K&m? U pozemkd svymérou 1 — 5 ha byla

45



cena 21,56 K&/m® a nad 5 ha 3,59 K&/m? V priméru se trzni cena pohybuje mezi
7,00 — 15,00 K¢&/m®.

Trh se zeméd¢lskou puidou u nas zatim neni pfili§ rozvinuty. K jeho rozvoji doslo
prodejem statni ptdy, dale byl ovlivnén také vstupem Ceské republiky do EU. Poptavka
po pudé se zvysila a do budoucna se pravdépodobné nadale zvySovat bude a to predevsim
diky globalnimu problému naristani populace. Z tohoto diivodu neustdle naristaji

pozadavky na zajisténi a vyzivu obyvatel.

Predpoklddam, ze v budoucnosti nedojde k vyrazné zméné¢ metod ocenovani
zem&delské pudy Vv pfipadé ufednich cen. Podle vyhlasky Ministerstva financi
se budou ufedni ceny pouze aktualizovat. Tento proces se opakuje obvykle kazdé
dva roky. V budoucnu se ale ptepoklada, ze Gifedni cena predevsim pro tcéely danové bude

nahrazena cenou trzni.

Tato prace obohatila mé povédomi o ocefiovani pidy v Ceské republice, a byla bych

rada, kdyby se stala podkladnou pro ptipadné dalsi rozvinuti tohoto, ¢i podobného tématu.
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9 Prilohy

9.1 Typova ocenovaci struktura obilnarsko-reparska (%)

Typ Pienice Je¢men | Kukufice | cykrovka | Kukufice | Vicelete
struktury na zrno na silaz picniny
R1 35 15 10 20 - 20
R2 35 16 20 9 - 20
R3 35 15 - 22 8 20
R4 35 21 - 14 10 20
R5 35 17 - 20 8 20
R6 35 23 - 9 10 20
R7 35 16 15 14 - 20
R8 35 15 12 18 - 20
R9 35 18 - 17 10 20

Zdroj: Ekonomika agrarniho sektoru, Svatos, M. a kol., 2008
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9.2 Prislu$nost ke klimatickému regionu (vynosy t/ha)

Klimaticky region

Plodina

0 1 2 3 4
PSenice 571 5,62 6,20 6,68 5,33
Je¢men 5,69 5,48 5,89 6,40 5,38
Kukufice na zrno 5,49 - - - -
Cukrovka 39,85 38,31 42,99 46,21 -
Kukufice na silaz 42,12 40,77 45,49 46,55 45,11
Viceleté picniny 11,79 10,39 11,59 12,39 10,49
Trvalé picniny 15,50 14,46 16,52 20,66 18,59

Zdroj: Ekonomika agrarniho sektoru, Svatos, M. a kol., 2008
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9.3 Nakladové parametry

Plodina Bazicky naklad Px IX Pram. vynos (t)
(K¢/ha)

PSenice 7319 1,333 0,900 5,2
Je¢men 7026 1,355 0,850 3,8
Kukuftice z. 101 000 1,317 0,940 53
Cukrovka 18 110 1,292 0,897 37,5
Kukutice sil. 7400 1,277 0,800 35,0
Vic.picniny 5020 1,277 0,800 32,4

TTP 3100 0,800 0,900 -

Zdroj: Ekonomika agrarniho sektoru, Svatos, M. a kol., 2008
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