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Analyza hodnoty pady

Souhrn

Cilem této prace je analyzovat hodnotu pldy z riznych uhli pohledu v rozdilnych
casovych obdobich, vcetné zjisténi a vyhodnoceni vlivii na cenu a hodnotu pozemki. Prace
je zaméfena na tfi typy pud s rozdilnou polohou a vyuzitim na katastralnim tzemi mésta
Podébrady v okrese Nymburk. Jednalo se pfedevsim o stanoveni ceny zjisténé podle platnych
piedpisi pro ocenovani v Casové tfadé¢ 22 let, az do VsoucCasné dobé platného zakona
¢.151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a provadéciho piedpisu vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
K zjisténi ceny obvyklé byla pouzita metoda porovnavaci, ve které pomoci srovnatelnych
pozemku urcuji moznou cenu ocenovaného pozemku. Hodnota environmentalni byla zjisténa
metodou nékladii zabranéni.

Vysledky prace ukazuji na vyrazné vyss$i cenu environmentalni oproti cené zjiSténé
a cen¢ obvyklé. Soucasné s ocenovanim pozemkl byly zkoumany vlivy plisobici na vysi
jejich ceny a hodnoty. Dalsi vyuzitou metodou zjistovani vlivii bylo dotaznikové Setfeni.

Vyhodnocenim bylo prokazano, ze nejvétsi vliv na cenu a hodnotu pozemku
ma umisténi a BPEJ, kterd zahrnuje hlavni piidni a klimatické podminky, majici vliv
na produkéni schopnost zeméd€lské pidy a jeji ekonomické ohodnoceni. DalSim
vyhodnocenym vlivem byl Uzemni plan. Ten ukazuje vyrazné navySeni ceny pfi
prekvalifikovani zemé&délskych pozemkil na pozemky stavebni.

Vychazela jsem z hypotézy, Zze pidy s nejvyssi tfidou ochrany jsou dostatené
chranény. Toto se porovnanim pravnich predpist se skute¢nosti nepotvrdilo. Zjisténé hodnoty
by mohly byt pouzity pro podporu dislednéjsich postupt pfi zajisténi ochrany pudy lepsi
bonity, dle pravni Gpravy na vSech arovnich, véetné kontrol a vylouceni vyjimek ze zakona

pro ochranu ZPF a ZP.

Klicova slova: cena, hodnota, oceflovani, piida, bonita pidy



Analyze of land value

Summary

The aim of this work is to analyze the value soil from various angles in different time
periods, including the identification and assessment of the effects on the price and value of the
land. The work is focused on three types of soil with different location and using the cadastral
territory of Podébrady, district Nymburk. It was all about the determination of the prices
recorded in accordance with the rules in force for the valuation at the time series for 22 years,
until the currently valid Act No. 151/1997 Coll., on the valuation of assets and of the
implementing regulation to Act No. 443/2016 Coll., to determine the price of the usual
comparison method was used, in which comparable land make the possible price of award
winning grounds. The value of the environmental costs of the prevention method has been
identified.

The results of the work show a significantly higher price environmental versus the
price recorded and included the usual. At the same time with the valuation of land influences
were examined on the level of prices and values. For more used discovery method influences
was the survey.

By evaluating it was shown that the largest impact on the price and value of the land
has the location and BPEJ, which includes the main soil and climatic conditions, having
an effect on production capability of agricultural land and its economic value. Another
influence was a prioritized plan. He shows a significant increase in prices when the age
of agricultural parcels of land construction.

I was based on the hypothesis that the soil with the highest class of protection are
sufficiently protected. This is, by examining the legislation with the facts. These values could
be used to support the dislednéjsich procedures for ensuring protection of the soil better
credit score, according to the legislation at all levels, including inspections and exclusions
exemptions from the law for the protection of the ZPF and ZP.

Keywords: price, value, valuation, land, soil quality
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1 Uvod

Pida je zcela jisté nedilnou soucasti vesSkerého Zivota na zemi. Je prostfedim, ve kterém zije
velké mnozstvi nejriznéjSich organismi, je stanovistém pro plané rostouci i kulturni rostliny,
na kterych jsou zavisli zivoCichové, vcetné Cloveka. Je zasadni slozkou vSech ekosystéma.
Pidni mikroorganismy jsou hlavnimi rozkladaci, ¢imz maji zasadni vliv na spravny chod
mnoha ekosystémovych procesti.

Pida se nepfimo podili i na tvorbé zivotné dilezitého kysliku a to prostiednictvim zelenych
rostlin a nékterych sinic a fas procesem fotosyntézy. Pida pfimo ovliviiuje lidsky zivot diky
prostiedi umoznujici péstovani kulturnich plodin, které jsou vyuzivana napt. jako krmivo,
pfimy zdroj potravy atd. Pida je v neposledni fad¢ taktéz zdrojem informaci o vyvoji pfirody.
Pro ¢lovéka je vSak nejpodstatnéjsi vlastnosti irodnost, coz znamena schopnost pudy vytvaret
rostlinam idedlni podminky pro pfiznivy rlst, na které je zavislé byti clovéka i ostatnich
zivocichd.

Legislativné je ochrana zemédélské pudy osetfena zakonem ¢. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského pudniho fondu a jeho novelou €. 41/2015 Sb., zdkonem ¢. 252/1997 Sb.
o zem&délstvi. O ekologické stabilité krajiny pojednava natizeni vlady ¢. 24/1999 Sb., které
upravuje mimoprodukéni zemédelstvi.

Diplomova prace se ve své prvni ¢asti zabyva pidou obecné, historickym vyvojem jejiho
ocefiovani a metodami ocefiovani pozemkii na uzemi Ceské republiky. Je zaméfena
na administrativni oceflovani ufedné stanovenych cen, trZzni oceflovani a snazi se poukazat
také na environmentalni hodnotu.

Dalsi cast prace lokalizuje a popisuje vybrany region. Stru¢né charakterizuje jeho historické
1 soucasné rozloZeni, povahu, priority a z4jmy. Jsou zde popsany klimatick¢é podminky,
klasifikace pud a dalsi ptirodni i socioekonomické podminky a vlivy v regionu. Dale jsou zde
popsany tfi konkrétni pozemky, vcetné jejich charakteristik polohy a soucasného vyuZiti. Jsou
zde varianty vyuZiti pozemku pro jiné neZ stavajici uzivani a vymezeni kladl ¢i zépora pfi
zméné z pohledu hodnoty, ceny i1 environmentalni hodnoty plidy. Ceny téchto pozemkt jsou
dale analyzovany v riznych obdobich metodami vyse zminénymi.

Zavere€na Cast se pak zabyva souhrnem a vyhodnocenim poznatkli. Na zdklad€ vysledka
rozborové ¢asti jsou vyhodnoceny vlivy na cenu pudy a moZnosti ziskani relevantnich dat,

jako podklad pro zpracovani cenové (hodnotove) analyzy.



2 Cil prace

Diplomovéa prace méa za cil ohodnotit pidu v daném regionu. Zjistit a vyhodnotit vlivy

na cenu a hodnotu pozemka.

3 Hypotéza

1. Pida lepsi bonity (1. a 2. tfida ochrany ZPF) neni dostatecné chranéna.

2. Hodnota pozemki je zavisla na vzdalenosti od centra obce a hlavni komunikace.
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4 Literarni reSerSe
4.1 Evidence majetku a mapovani

Evidence majetku byla provadéna jiz ddvno v minulosti a pfevazné se spojovala s vypocty
odvodi a dani, jakozZto piijmu pirevazné pro vojenské ucely. Prvni historicky dolozené zminky
o vybirani dani z pady, resp. z nemovitych véci, se vazi k dobé Piemyslovct (Bumba, 2004).
V listinach se uvadi, Ze za vlady knizete Oldficha kolem roku 1022, byla vybirana dan z lanu,
ktery mél vyméru 71 strychtt (Podzimkova, 1994). Prvni vefejné knihy u nas, jak pise
Brantova (2014) byly zemské desky. To byly Gfedni knihy vedené u Zemského soudu v Praze
a obsahovaly zaloby, spory majetkové, dluhy a majetkova préva. Prvni pisemnd zminka
0 rozdéleni zem¢ na panstvi, kdy panstvi bylo n¢kolik obci, pochazi z roku 1278. Jednalo
se 0 pokus o jednotny systém vybéru dani. Po roce 1348 byly zalozeny i zemské desky
moravské u brnénského soudu a slezské u olomouckého soudu, v 15. stoleti pak u opavského
soudu (Michal, 2007).

K jejich uplnému znic¢eni doslo v roce 1541, kdy shotelo 60 000 zapist. Od roku 1542 byla
souvisla fada zemskych desek v celkovém poctu 1714 svazkl, které byly ulozeny mimo
Prahu. Pozemky byly rozdéleny na dominikalni, které byly az do roku 1848 osvobozeny
od dani. Rustikalni byly vedeny u sprav velkostatkli jako berni ruly a knihy urburni. Pojem
katastr vznikd u tzv. prvni berni ruly v roce 1654. Vznikl spojenim slov stfedolatinského
puvodu caput (hlava) a tastrum (listina), ktery pak polozil zaklad pro tzv. capitastrum.

Ackoli ptivodné slouzily katastry k ryze fiskalnim, tj. bernim a danovym ucelim, jak pise
Bumba (2007), dnes jsou rozhodné nejvyznamnéj$imi, a z pohledu vefejnosti i nejznamé&jsimi
katastry zabyvajici se evidovanim nemovitosti, tedy pozemkd, budov a vécnych prav k nim.
Po skonceni tticetileté valky bylo tfeba ziskat ptehled o skute¢ném poctu poddanych a jejich
pozemki pro stanoveni zédkladu dané. Veskera evidovand ptida byla rozdélena na pidu ornou
a neobdélavanou. Plida zapsand v katastru byla nadale trvale nesvobodna, zdanitelna
a nemohla byt vynata jinak neZ koupi se stanovenym danovym odvodem statu (Pekarek
a Prichova, 2004). Vyznam zemskych desek byl ve vefejném deklarovani majetku, prehledu
o bernich povinnostech. Vlastnik m¢l volebni pravo do fiSského snému. Patentem ¢. 171/1794
byly zemské desky zdokonaleny a staly se vzorem pro budouci pozemkovy katastr.
K tplnému uzavieni zemskych desek doslo v roce 1964. V roce 1989 byly zemské desky

vyhlaseny narodni kulturni pamatkou (Brantova, 2014).
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Pro potieby pfiznani dani bylo po roce 1711 provedeno prvni celostatni mapovani.
K nejstar§im, a také k nejkrasngj§im a nejcenngjsim dilim nasi minulosti patfi mapa Cech
Jana Krystofa Miillera z roku 1720. Znazorfiuje nejrazndjsi Gidaje o krajiné Cech na poéatku
18. stoleti. Vznikla na zékladé¢ vojenskych, spravnich a hospodaiskych pozadavka statu
rakouské monarchie, proto jsou zde podrobné¢ zakresleny sidla, vodstvo, schematicky reliéf
a zelen, komunikace, zemédélské usedlosti, zaniklé osady, mlyny, vinice, doly na zlato,
stiibro, méd’ a dalsi nerostné suroviny, huté, sklarny, postovni stanice (www. oldmaps.cz).
Od roku 1764 probihalo 1. vojenské mapovani neboli josefovské. Tereziansky a Josefinsky
katastr obsahoval celostatni mapy v métitku 1:2880. Distojnici vojenské topografické sluzby
projizdéli krajinu na koni a mapovali pouhym pozorovanim v terénu. Jeden distojnik za 1éto
zmapoval az 350 km2. Velkd pozornost byla vénovdna komunikacim, fekam, potokim
1 umélym strouhdm, vyuZiti pidy 1 riznym typim budov, jako jsou kostely, mlyny. Soucasné
s barevnou kresbou map vznikal vojensko-topograficky popis tizemi obsahujici informace,
jako je sitka a hloubka vodnich tokt, stav silnic a cest, zasobovaci moznosti obci. (Www.

oldmaps.cz).

Josefsky katastr byl vydan na zakladé Nejvyssiho patentu cisafe Josefa II. ze dne 20. dubna
1785 o reformé pozemkové dané a vymeérfeni pidy, samotnym Josefem II. a byl spoleény
pro poddanskou i panskou pidu. Patent stanovil rovnost v pradvnim postaveni pidy a poprvé
v nasi historii ulozil katastralni mapovani, tedy vyméfeni pidy, jako zaklad pro konstrukci
berni politiky (Bumba, 2004). Byly zahijeny meéficské prace - geometrické zameéteni,
zobrazeni, sepsani a popsani, roztfidéni dle kultur a stanoveni bonitni tfidy u zemédélskych
pozemku. Vysledkem byly pfesné a podrobné katastralni mapy, a zaméfené pozemky dostaly
sva parcelni ¢isla (Bumba, 2007). Hranice pozemku byly za tcasti jejich drziteli vySetfeny
a zieteln€ oznaceny (Michal, 2007). Poté dochazelo k ocenovani pozemki (Bumba, 2004).
Veskera puda se evidovala podle obci a k tomuto Gcelu doslo k vytvoreni zakladni spravni
jednotky v podobé¢ tzv. katastralni obce. Ty se staly zdkladem pozdé&jSich katastralnich izemi
(Drobnik, 2010). Katastralni uzemi jsou zakladni evidencni jednotky pro evidenci nemovitého
majetku. V Ceské republice v soutasné dobé existuje 13000 katastralnich uzemi a odedteme-li
katastralni izemi mést, existuje na Ceském venkové 10 200 katastri. Pocet katastralnich
uzemi je vzdy mensi nez pocet Casti obci, protoze predevsim nové vzniklé casti nebo velmi

malé ¢asti obci nemaji a nikdy nemély svoje vlastni katastralni uzemi (Perlin, 2010).
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Roku 1811 byl vyhlaSen VSeobecny zdkonik obcansky, podle n¢hoz je stavba soucasti
pozemku a k vlastnickym pfevodiim nemovitych véci nestaci nabyvaci diivod, ale je nutné
i odevzdani, tedy vklad do pozemkovych knih. (Michal, 2007).
Od roku 1842 je stabilni katastr, kdy cely stat je zaméteny, rozd€leny na katastralni izemi
a na ocislované parcely. Stabilni katastr je nejdéle plsobicim cesky katastrem. Soucasny
katastr je jeho pokracovatelem. Mapy stabilniho katastru byly vyhotoveny jako soupis vSech
pozemkl na uzemi piedlitavské casti habsburské monarchie s cilem podchytit vSechny
potencionalni platce, stanovit rozsah jejich majetku a urcit vysi dané. Stabilni katastr se sklada
ze tfi Casti. Ocenovaci operat obsahuje popis obce, klimatu, pozemkl, vodnich prvki.
Pisemny operat jsou statistické idaje, vyméra pozemku a bonitni tfidy ¢i péstovand plodina.
Meticsky operat je geometrického zaméfeni a zobrazeni vSech pozemkl a z nich vzniklé
mapové podklady (Pekarek a Priichové, 2004). V disledku prudkého nartstu zmén obsahu
katastru dochézelo k zavaznym nedostatkim v evidenci, odstranit je mél zdkon
&. 88/1869 R. z., o revizi katastru dan& pozemkové, ktery naiidil reambulanci katastru a jeho
pravidelné revize (Podzimkova, 1994).
Zakon 92/1874 o zakladdni pozemkovych knih mél vyfeSit soulad katastru se zapisy
ve vetejnych knihach. Dnes$ni vyznam a vyuziti pozemkovych knih je soubor nabyvacich
titull, moznosti dohledani nesrovnalosti v katastru. Obsahuji uceleny ptehled vSech prav
k nemovitostem v letech 1871 az 1964. Zachycuji hospodatsky i politicky vyvoj celého statu.
V letech 1876 az 1878 byla nové zmapovana Morava a Slezsko a v letech 1877 az 1880
Cechy, a to v méfitku 1:25000. Podkladem byly katastralni mapy a oproti II. vojenskému
mapovani bylo vylepSeno zndzornéni vySkopisu vrstevnicemi a kotami. Pretiskem barevnych
map vznikly mapy specidlni a generalni, které byly tiSt€ny ¢ernobile (www. oldmaps.cz).
Technickou ¢ast katastru véetné map vedl v roce 1871 az 1950 zeméméticsky urad.
V roce 1898 bylo v katastru zavedeno pouzivani metrické miry. Po vzniku Ceskoslovenské
republiky se v souvislosti se zménami v pravnich a technickych normach byl vydan
katastralni zékon ¢. 177/1927 Sh. (Bumba, 2004).
Stoupla technickd uroven vytvarenych katastralnich map modernim a pfesnym zobrazenim
v méfitku 1:1000 a 1:2000 (Michal, 2007). V letech 1951 az 1964 se provadély nepovinné
zéapisy do pozemkovych knih. Platnost smluv podl¢hala schvalovani Okresniho narodniho
vyboru. Od roku 1964 byla povinna registrace Statnim notafstvim. To vSak nevedlo evidenci
vlastnickych vztahii. Evidence nemovitosti byla vedena na zéklad¢ uZivatelskych vztaht.
Existovala Jednotna evidence pudy, kdy pouze piislusny Okresni narodni vybor rozhodoval

co je zemédélsky padni fond. Zakladani, vedeni a udrzba EN byly svéfeny Ustiedni spravé
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geodézie a kartografie, od roku 1968 Ceskému tfadu geodetickému a kartografickému
(Bumba, 2007). Od nové pravni upravy dle zakona ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni obCansky
zékonik, zakona ¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (Katastralni
zakon €. 344/1992 Sb.) a zakonu €. 359/1992 Sb. o zemémefickych a katastralnich organech,
Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN) spojuje pozemkové knihy, tedy evidence prav
vykonavaji zdkonem ziizené katastralni uiady.

Katastralni operat tvofi soubor geodetickych informaci zahrnujici katastralni mapu a ve
stanovenych katastralnich tzemich i jeji C¢iselné vyjadieni, soubor popisnych informaci
zahrnujici Gdaje o katastralnim uzemi, o parcelach, o stavbach, o vlastnicich a jinych
opravnénych a o pravnich vztazich. Souhrnné ptehledy o pidnim fondu, dokumentace
vysledkl Setfeni a méfeni a sbirku listin. V letech 1997-1998 byl KN jednorazové doplnén
0 udaje o vztahu bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam. V roce 1998
byla zahdjena digitalizace SGI. Zakonem ¢. 120/2000 Sb. bylo stanoveno, Ze katastr je veden
jako informaéni systém o tzemi Ceské republiky a od roku 2001 zadal byt KN veden
v informacnim systému katastru, ktery technicky umoznil i dalkovy pfistup (Sklenicka, 2003).
Soucasna pravni uprava je Zakon ¢. 256/2013 Sb. Zékon o katastru nemovitosti (Katastralni
zakon ¢. 344/1992 Sb.) sucinnosti od 1. 1. 2014 ve znéni zmén provedenych zakony
¢. 86/2015 Sb., ¢. 139/2015 Sb., ¢. 318/2015 Sb., ¢. 106/2016 Sb. a ¢. 298/2016 Sb. platny od
19. 9. 2016. Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o
nemovitych vécech vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové ur¢eni a zapis prav k témto nemovitostem. Katastr je zdrojem
informaci, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkli a jinych
obdobnych penézitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostiedi, k ochrané nerostného bohatstvi,

k ochran¢ zajmu statni pamatkové péce, pro rozvoj izemi, k ocefiovani nemovitosti, pro ucely

v&decké, hospodarské a statistické a pro tvorbu dalsich informaénich systémut (www.cuzk.cz).
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4.2 Ochrana pudy

421 Puada

Piidu mizeme definovat jako samostatny ptirodni utvar, ktery vznikd z povrchovych zvétralin
zemské kiiry a z organickych zbytki diky ptsobeni ptidotvornych faktort. Stava se Zivotnim
prostiedim pro pidni organismy, stanoviS§tém plan¢ rostouci vegetace. Slouzi
také k péstovani kulturnich rostlin. Je regulatorem kolobéhu latek, mutze fungovat
jako uloziste, ale i zdroj rizikovych latek. Pida je dynamicky, stale se vyvijejici zivy systém.
Pteziti a prosperita vSech suchozemskych biologickych spoleCenstev, pfirozenych 1 umélych,
zavisi na tenké vrchni vrstvé Zemé¢. Pida je bezesporu nejcenné€js$i piirodni bohatstvi.
Je pfirozenou soucasti narodniho bohatstvi kazdého statu. PGdu je nutné chranit nejen
pro soucasnou dobu a generaci, ale se znacnym vyhledem do budoucna (Rossiter, 1996).
Udaje o pidnim fondu Ceské republiky jsou piejimény z informaéniho systému katastru
nemovitosti a jsou publikovany ve Statistické roéence pudniho fondu Ceské republiky,
kterou vydava Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni. Vyjadiuji viechny zmény
Vv jednotlivych okresech republiky, ke kterym v ptidnim fondu dochdzi, ptedevsim na zakladé
rozhodovéani orgdni vefejné spravy, tj. organit ochrany zemédélského a lesniho plidniho
fondu, Zivotniho prostfedi, vystavby a izemniho planovani a vodopravnich organti. Déle zapis
zmén ve vlastnictvi nemovitosti, jejichZ evidovani je ¢innosti katastralnich pracovist (Kuba,

2007).
4.2.2 Ochrana zZivotniho prostiedi

Tvorba krajinnych prvkil je pro naSe Zivotni prostiedi a pro volné Zijici zvet velmi dileZita.
Ruseni remizki, mezi, potravnich a zvénich poli¢ek, moktadl, polnich cest je pozustatek
z minulosti, tzv. kolektivizace zemé&délstvi, ktera znamenala masivni ruSeni ekostabiliza¢nich
prvkl, odvodnéni pidy, zménu krajinné struktury, rozoravani pozemku s trvalymi travnimi
porosty. Tim se velmi snizila schopnost pidy zadrzovat vodu a ziviny (Marada a kol., 2011).

Krajina kolem néas neposkytuje zvéefi dostatek potravy ani misto ukrytu, to je hlavni divod
pomalého snizovani populace pernaté zvéte, napt. populace bazanta obecného. Mezi ohrozené
druhy patfi napt. koroptev polni. O napravu se mizeme snazit zakladanim a obnovou
krajinotvornych prvkii podporujici zbytky biodiverzity v zemé&délské krajiné, a tim vratit
do krajiny Zivotni prostor pro volné zijici ZivoCichy, za pomoci financovani

z agroenvironmentalnich programu Ministerstva zemédélstvi (Marada a kol., 2010).
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4.2.3 Ochrana pudy

Neustaly rast lidské populace a silici tlak na ptirodni zdroje, v podob¢ znecist'ovani Zivotniho
prostiedi, potvrzuji vyznam strategie udrzitelného rozvoje. Mezi dominantni prvky
této strategie patii ochrana pidniho fondu. Dle studie (Jankt et al., 2016a) se vyméra
zem&dglské pudy ve stiedni Evropé, véetnd CR, rychle snizuje. Obzvlasté zavazné je rychlé
snizeni orné pudy 25 ha za den. Jsou oblasti, kde existuje zfetelny rozdil mezi skuteCnymi
a katastralnimi daty, takZe skuteéné snizeni orné ptidy v CR miiZe byt jesté vetsi.

Dulezitost této otazky byla zdlGraznéna i na mezindrodni konferenci "Environment
and Development v Rio de Janeiru roku 1992, které se zucastnili predstavitelé 178 stati. Byly
stanoveny zakladni principy zachdzeni s pidnim fondem.

- Mezi hlavni, pro ¢lovéka dostupné zdroje patii povrch zemé, ten se skldda z piady, vody
anan¢ vazanych rostlin a Zzivocichl. Vyuzivani téchto zdroji nesmi zapfiCinit jejich
znehodnoceni, ani zniCeni, protoze na jejich nepietrzité produkénosti je zavisla existence
lidstva.

- Degradaci plidy se rozumi ¢aste¢na nebo uplnd ztrata irodnosti pudy a to jak jeji kvality
nebo mnozstvi v disledku procesti, jako je vodni a vétrna eroze, salinizace, zamokieni,
odcerpani zivin, rozpad pidni struktury, desertifikace a znecisténi.

- Degradace pldy ovliviiuje nejen piimo zemédé€lstvi a lesnictvi sniZovanim urody
a zhorSovanim vodniho reZimu, ale nepfimo 1 jiné sektory narodniho hospodatstvi.

- Hlavni tlohou a zodpovédnosti vlad je, aby nedopustily takové hospodateni na ptud¢, které
nebude klast diraz na dlouhodobé udrZzovani a zlepSovani jeji trodnosti a omezeni ztrat
urodné ptudy. Uzivatele plidy musi vlada ekonomicky zainteresovat na racionalnim vyuzivani
vSech ptidnich zdroja, s pfihlédnutim na dlouhodobou strategii.

- Vlastnické vztahy struktury drzby ptidy mohou pfedstavovat vaznou prekazku. VIady musi
najit zplsoby a prostfedky na prekonani téchto prekazek, s respektovanim prav, povinnosti
a zodpovédnosti vlastnikii a ndjemcii ptdy.

- Pro doséhnuti cile, kterym je optimalni vyuzivani pudy je dilezité, aby byly ptidni zdroje
ohodnocené podle jejich vhodnosti pro rizné typy vyuzivani. Ty pudy, které jsou vhodné
pro Siroké spektrum vyuzivani, musi byt zatfazeny do takovych forem vyuzivani, aby nebyla
znemoznéna piipadnd zmeéna.

- Opatieni na ochranu ptdy jsou vlady povinny zahrnout do planii regionalniho rozvoje uzemi

a néklady zabezpecit v ptislusné kapitole stdtniho rozpoctu. Postupné je nutné tyto principy
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zabudovavat do narodnich legislativ a jejich dislednym dodrzovénim tak zabezpecit plnéni
funkci pudy i pro pfisti generace (Www.un.org).

Jin et al. (2013) uvadgji, ze v Ciné ve Wenling City probéhl v srpnu roku 2010 dotaznikovy
prizkum. Byla zjistovana ochota obcCanli zaplatit za ochranu pudy. Prizkum probihal
v samotném meésté i v prilehlych venkovskych sidlech. Méstské obyvatelstvo mélo vétsi
povédomi a znalosti o vyhodach ochrany piid nez venkovské obyvatelstvo. Nejvyznamnéjsi
vliv na ochotu platit za zlepSeni ochrany ptidy méla troven vzdélani a piijem, dale znalost

problematiky a postaveni respondentt.

Soucasna pravni uprava u nds legislativné oSetiena zédkonem ¢. 334/1992 Sb., o ochrané
zemé&délského pldniho fondu a jeho novelou ¢. 41/2015 Sb., a zédkonem ¢. 252/1997 Sb.
o zem&délstvi. O ekologické stabilité krajiny pojednava natizeni vlady ¢. 24/1999 Sb., které
upravuje mimoprodukéni zemédélstvi (Aspi, 2017).

Zemédelsky ptdni fond tvoii pozemky zemédé€lsky obhospodarované a ptda, kterd ma byt
naddle zemédélsky obhospodafovana, ale docasné obdélavana neni. Do zemédélského
pudniho fondu ndleZeji téZ rybniky s chovem ryb nebo vodni driibeze a nezemédélska ptida
potiebna k zajistovani zemédélské vyroby. V CR plati vyhlagka MZP ¢&. 13 z dne 24. ledna
1994 v platném znéni, kterou se upravuji n¢které podrobnosti ochrany zemédelského pidniho
fondu a pfiloha vyhlaSky 48/2011 Sb. ze dne 22. tnora 2011, kterou se definuji tfidy ochrany
zemédelské pidy. Dle Zakona o ochrané zeméde€lského ptidniho fondu 334/1992 Sb.,
je zemédélsky plidni fond zékladnim ptfirodnim bohatstvim nasi zem¢, nenahraditelnym
vyrobnim prostfedkem umoznujicim zemédélskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek
zivotniho prostfedi. Ochrana zemédélského pidniho fondu, jeho zvelebovani a racionalni
vyuzivani jsou ¢innosti, kterymi je také zajiStovana ochrana a zlepSovani Zivotniho prostiedi.
Zemé&délska ptida se podle kvality rozdéluje do 5 tfid ochrany zemé&délského ptidniho fondu.

I. tfida ochrany zemédé¢lského plidniho fondu — bonitné nejcennéjsi pidy v jednotlivych
klimatickych regionech, pfevdzné na rovinatych nebo jen mirné sklonitych pozemcich,
které je mozno odejmout ze zemé&délského plidniho fondu pouze vyjimetné, a to prevazné
pro zameéry souvisejici s obnovou ekologické stability krajiny, ptipadné pro liniové stavby
zasadniho vyznamu.

II. tftida ochrany zemédélského plidniho fondu — zemédé€lské pidy, které maji v ramci
jednotlivych klimatickych regionli nadpriimérnou produkéni schopnost. Ve vztahu k ochrané
zemédéelského pidniho fondu jde o pudy vysoce chranéné, jen podminéné odnimatelné

ze ZPF a to s ohledem na uzemni planovéani, jen podminén¢ vyuzitelné pro stavebni ucely.
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III. tfida ochrany zeméd¢€lského pldniho fondu — v jednotlivych klimatickych regionech
se jedna prevazné o pudy vyznacujici se primérnou produkéni schopnosti, které¢ je mozné
vyuzit v izemnim planovani pro vystavbu a jiné nezeméd¢élské zpiisoby vyuziti.

IV. tfida ochrany zemédélského ptidniho fondu — zahrnuje v ramci jednotlivych klimatickych
regionll pfevazné pudy s podprimérnou produkéni schopnosti, jen s omezenou ochranou,
vyuzitelné pro vystavbu a i jiné nezemédélské ucely.

V. tfida ochrany zemédélského pudniho fondu — sdruzuje zbyvajici bonitované pudné
ekologické jednotky (BPEJ), které predstavuji pidy s velmi nizkou produkcni schopnosti,
jako jsou mélké pidy, hydromorfni pldy, silné skeletovité a silné erozné ohrozované.
Tyto ptdy jsou vétsinou pro zemedélské ucely postradatelné. Lze ptipustit i jiné, efektivnéjsi,
vyuZiti nez zeméd¢€lské. Jedna se zejména o pidy s nizkym stupném ochrany, s vyjimkou
vymezenych ochrannych pasem a chranénych tuzemi (www.zakonyprolidi.cz). Vysledky
studie (Janku et al., 2016b) ukazuji vyznamny pokles mnozstvi pudy nejlepsi kvality,
predevsim proto, Zze nejvétsi mésta jsou obvykle zaloZzena na nejkvalitnéjSich pudach,
a tyto se rozsifuji mnohem vice a rychleji nez mald mésta.

Nitratova smérnice je piedpis Evropské unie vytvofeny pro ochranu vod pted zneciSténim
dusi¢nany ze zeméd€lstvi. Plnéni nitratové smérnice je povinné ve zranitelnych oblastech,
které jsou vymezeny v hranicich katastralnich tzemi. Zranitelné oblasti jsou oblasti,
kde se vyskytuji vody znecisténé dusi¢nany ze zemédélskych zdroji. Zemédélské hospodareni

ve zranitelnych oblastech dale upravuje akéni program nitratové smérnice. (Www.eagri.cz)

4.2.4 Taxonomicky klasifikaéni systém pid CR

Klasifikaéni systém piid Ceské republiky vychazi z morfogenetického klasifikagniho systému
a verze pro lesni plidy, které pfispély ke sjednoceni vysledkli oddéleného mapovani
zemé&délsky a lesnicky vyuzivanych pud v byvalém Ceskoslovensku. Klasifikaéni systém
predstavuje zakladni taxonomickou klasifikaci pid na zakladé¢ zobecnéni poznatkl
o vlastnostech piidnich profilii pro vypracovani jednotné ptidni mapy CR ve velkém métitku,
jez umozni zapojeni CR do mezinarodni spoluprice na useku vyvoje jednotného
klasifika¢niho systtmu WRB a spoluprace pii vypracovani pudni mapy Evropy. Zahrnuje
pudy zemédélské, lesni 1 ptidy antropogenniho piivodu (Némecek, 2001).

Kozak a kol. (2009) popisuje taxonomické kategorie, kterymi jsou referencni tiidy pad, ptidni
typy, pudni subtypy, pidni variety, pudni subvariety, ekologické faze a degradacni

a akumulac¢ni faze.
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425 Kod BPEJ

Bonitovana ptdné ekologicka jednotka BPEJ je pétimistny ciselny kod charakterizujici
zemé&délské pozemky viz obr. ¢. 1. Jednotlivé ¢iselné hodnoty vyjadiuji hlavni pudni
a klimatick¢é podminky, které maji vliv na produkcéni schopnost zemédélské pudy

a jeji ekonomické ohodnoceni.

Obriazek 1 Rozbor BPEJ

Klimalticky region Skeletovitost a hloubka pudy

*,

e ’
5.22.12
/

Hlavni pirdni jednotka

Zdroj: bpej.cz [online]. [cit. 2016-11-11]. Dostupné z <http://bpej.vumop.cz>

Prvni Cislice kodu BPEJ znaci pfisluSnost ke klimatickému regionu. Klimaticky region
zahrnuje Uzemi s pfiblizné shodnymi klimatickymi podminkami pro rast zeméd¢lskych
plodin. Tento tdaj byl vypracovan na zakladé podkladii Ceského hydrometeorologického
Gistavu v Praze vyhradné pro uéely bonitace zemédélského ptidniho fondu ZPF. V CR bylo
vymezeno celkem 10 klimatickych regiont. Klimatické regiony 0 - 5 jsou prevazné sussiho
a teplejSiho klimatu, klimatické regiony 6 - 9 maji spiSe vlhéi a chladnéjsi klimatické
podminky.

Hlavni pidni jednotka je ucelové seskupeni pudnich forem, ptibuznych ekologickymi
vlastnostmi, které jsou charakterizovany morfogenetickym pldnim typem, subtypem,
pudotvornym substratem, zrnitosti a u nckterych hlavnich padnich jednotek vyraznou
svazitosti, hloubkou ptidniho profilu, skeletovitosti a stupném hydromorfismu.

Sklonitost a expozice. Tvar a konfigurace terénu ovlivituje, nebo pfimo podminiuje mnoho
stupn€ tj. niZiny aZ hornatiny. SvaZitost ovliviluje i stupenn vldhy v plid¢ a erozi pudy.
Se svazitosti vzriistd odtok a zmenSuje se ovlhéeni piidy. Dulezitym faktorem je i orientace
ke svétovym stranam. Jinak se chovad pida na severnim svahu, ktery je chladnéjSi oproti

stejnému svahu, ale s teplou jiZni expozici.

19


http://bpej.vumop.cz/

Posledni ¢islice kodu BPEJ je kombinace skeletovistost a hloubky pidy. Jednéd se o velmi
blizké charakteristiky, které zasadné ovliviiuji hospodafeni na pudé a jeji funkci (Www.
bpej.vumop.cz).

Metodika stanoveni ufedni ceny zemédélské piidy vychazi z ekonomickych charakteristik
bonitovanych pudné ekologickych jednotek. Databaze BPEJ je vedena a aktualizovana
Vyzkumnym ustavem melioraci a ochrany pidy Praha (VUMOP). Dale ve Vyzkumném
Gistavu zemédélské ekonomiky Praha (dnes Ustav zemé&délské ekonomiky a informaci UZEI)
je vedena a aktualizovana databaze ekonomickych parametra véetné Gfednich cen zeméd¢€lské

pudy, vynosnosti pidy a hrubych ro¢nich rentnich efektd (Némec a kol., 2006).

4.2.6 Historie ocenovani prirody a prirodnich zdroji

Uz v davnych dobach lidé ocenovali pfirodni zdroje, které jim ptinasely uzitek. Bylo to uzemi
a jeho ¢asti, zemedelska pada, lesy, loziska nerostného bohatstvi.

V 18. a 19. stoleti zacala klasicka politickd ekonomie rozliSovat pudu jako jeden ze tii
produkcnich faktorti, vedle prace a kapitalu. Pidou se nerozuméla pouze samotna puda,
ale 1 dalsi ptfirodni zdroje s ni spjaté, jako jsou lesy, nalezi§té nerostl, vodni zdroje.

Pida jako vyrobni faktor a piirodni zdroje s ni spojené se ocenovali podle skute¢nych
a oCekavanych vynost z vyuzivani pfisluSnych piirodnich zdroji. Neocenoval se ptirodni
zdroj samotny, ale suma efekti, kterou bylo mozné ocekavat za dobu vyuzivani tohoto zdroje
(Sejak a kol., 1999).

Moderni ndzory na omezenost zdrojim zastdval David Ricardo. Vychazel z predpokladu,
ze jsou nejdiive vyuzivany nejkvalitnéjsi zdroje a az poté se prechazi k Cerpani zdrojii méné
kvalitnim. Ricardova teorie renty uvadi, Ze renta je ta ¢ast produktu, kteréd je placena majiteli
pudy za uZivani piivodnich a neznicitelnych sil ptdy.

Klasicti ekonomové, ktefi zdlraznili silu trhu pfi stimulaci ekonomického rozvoje,
se nezabyvali jen disledky, které ma omezenost ptidy na dlouhodoby ekonomicky rozvoj.
Dalsim feSenym problémem pro n€ bylo urceni hodnot ¢i cen riznych reprodukovatelnych
komodit. Vychézeli z pracovni teorie hodnoty, dle niZ jsou cena a hodnota uréeny mnozstvim
prace potfebné k vytvofeni urcité komodity. Velky vliv na zpiisoby vyuzivani pfirody méla
v byvalych centralné planovanych ekonomikach Marxova ekonomickd teorie. Na rozdil
od Ricarda pfipsal Marx pracovni teorii hodnoty vSeobecnou platnost a ceny pudy vyhlasil
za iracionalni. Pozemkovou rentu v soukromovlastnické ekonomice nazval faleSnou socidlni

hodnotu, vznikajici jako rozdil mezi trzni cenou a skute¢né vynaloZzenymi ndklady. Marx
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ptedpokladal, ze po likvidaci soukromého vlastnictvi bude moci budouci spolecnost ziskavat
produkty pfirody bezplatn€é. Takovy pfistup k pfirodé mély byvalé centralné¢ pldnované
ekonomiky.

Negativni dopady v podobé znecistovani zivotniho prostfedi jsou v soucasné ceské
ekonomice ziejmé. V trznich ekonomikéch se vyskytovaly a vyskytuji nizké ¢i nulové ceny
s naslednym vyc€erpanim piirody, avSak celkové v mensi mife, nez v zcela bezplatnych
byvalych ekonomikach (Sejak a kol., 1999).

Po padu komunistického rezimu zacal pfechod od centralné planované ekonomiky k trznimu
hospodaistvi. Od cen, ve vétSin€ pripadl, regulovanych statem, dochazelo k ptechodu
k trznim cenam. Toto se zakonité projevilo i v pravni tpraveé ocenovani (Bradac, 2010).

Pro hodnoceni ¢i oceniovani piirodnich zdroji, jakozto sumy ocekdvanych budoucich uzitki
z vyuzivani téchto zdroj, ma vedle velikosti zminénych uzitkli urcujici vyznam tzv. faktor
¢asu, ktery vyjadiuje nerovnocennost ekonomickych veli¢in nakladd a uzitkd v case. Lidé
hodnoti soucasnost vyse nez budouci néklady a vysledky. Tento pokles ekonomickych veli¢in
v Case je znam jako diskontovani. Je nutné vyjadfit miru zmén ocenéni v ¢ase v kvantitativni
podobé¢, tj. vyjadiit o kolik je lepsi mit urCity statek nyni ve srovnani s jeho budoucimi
dispozicemi (Sejak a kol., 1999).

Jak pise Zazvonil (1996), chceme-li konkrétni ptirodni zdroj ocenit jako kterykoli jiny
ptfedmét uspokojujici lidskou potiebu, pak ocenéni miizeme provést zékladnimi zplsoby:

- Podle néklada, které bylo tfeba vynaloZit na jeho ziskéni (metoda nakladova).

- Podle uzite¢nych efekti, které zdroj poskytuje (metoda vynosova).

- Odvozenim od ceny jiného podobného statku (metoda komparativni).

Hodnoceni Zivotniho prostfedi pojednava o zpisobech, jakym ekonomové piifazuji hodnoty
neocenénym sluzbam, které poskytuje pifiroda. Mezi nejvice diskutovanou cCast
environmentalni ekonomie patii méfeni hodnot Zivotniho prostiedi. Nazory autori na vybér
metod, terminologii a interpretaci vysledk se 1isi.

Ctyii zakladni funkce piirody dle environmentalnich ekonomii:

- Jsou zasobarnou ptirodnich zdrojt.

- Jsou mnoZinou ptirodnich krajinnych statkli a pfirodnich kras.

- Maji schopnost asimilovat odpady z lidskych Cinnosti.

- Pfedstavuji systém podpory zivota na Zemi (Pearce et al., 1990).

Zakladnim prvkem ekonomie jsou preference spotiebitelii. NejCastéjsim zpiisobem, jak tyto

preference znazornit, je pomoci funkce poptavky. Kiivka poptavky je uziteCna pii analyze
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trhu soukromych statki, je dilezitym ndastrojem pii analyze preferenci environmentalnich
statkli. Problémem pfi konstrukci kfivky poptavky po environmentalnim statku je neexistence
trhu. Neda se zjistit, jaké mnozstvi environmentalniho statku je spotifebovavano pii rtiznych
cenach.

Environmentalni statky jako je znecisténi vody a znecisténi ovzdusi, 1ze je téz chapat jako
kvalita vody a kvalita ovzdusi. DalSi hodnoty jsou pohodli ¢i pfijemnost. V pozitivnim
méfitku se jedna naptiklad o vyhledy po krajin€, v negativnim slova smyslu o vyhledy
na industrializované mésto, které ma znecisténé ovzdusi. Environmentalnim statkem, jsou
rostlinné a zivocisné druhy. Do kategorie environmentalnich statkli patii vSechny aspekty
zivotniho prostredi (Dvorak a kol., 2007).

Vyjadifeni hodnot Zivotniho prostiedi fadime do teorie spotiebitele. Divodem pro toto
zafazeni je fakt, Ze problémy tykajici se zivotniho prostfedi vyzaduji kompromis mezi
vyuzivanim zdroji na bézné statky, nebo na ochranu zivotniho prostiedi (Kolstad, 2000).
Ochrana environmentalniho statku vyzaduje penize. Zjistuje se tedy ochota spotiebitelli platit
za ochranu environmentdlniho statku. Ke zjiSténi spravnych hodnot vyuZzivime metody
netrzniho oceflovani.

Metoda naklada prevence, ndhrady nebo obnovy environmentalniho zdroje vychazi z téchto
nakladl a vyuziva jej zaroven k ocenéni tohoto statku, coz jsou naptiklad naklady na prevenci
zneciStovani. Souhrn nékladii na zabranéni vSech emisim lze zaroven povazovat za ocenéni
¢istého ovzdusi, vody apod. Patii sem naklady néhrady ¢i obnovy ekosystémi v piipadech,
kdy jiz byly tyto statky a sluzby ptirody poskozeny.

Metoda ndklada zabranéni - vynakladané naklady na zamezeni negativniho ptisobeni dan¢ho
vlivu vyjadiuje ceho je spotiebitel ochoten se vzdat za urcitou uroven environmentdlniho
statku.

Metodou ndkladl ptilezitosti neni environmentalni statek neocefiovan piimo pomoci nakladi
na jeho obnovu a udrZeni. Jako méfitko jeho ocenéni jsou pouZity alternativni

naklady. Je-li napf. mokiadni louka meliorovana a nasledné je na ni provozovana intenzivni
zemé&délska vyroba, 1ze naklady meliorace, nebo uzitek ze zeméd¢€lské produkce povazovat
za piiblizné ocenéni mokiadu.

Metoda ocenéni environmentdlniho statku pomoci analyzy rizika trznich Skod vychazi
z trznitho hodnoceni skute¢nych acinki, které jednotlivci a spolecnosti vznikaji

pfi zménach Zivotniho prostfedi. Takové ucinky zahrnuji jak Skody na majetku, tak Skody
na zdravi, ale 1 pozitivni u¢inky ze zlepSovani kvality Zivotniho prostiedi. Pristup vychazi

z vyjadreni ¢astky vzniklych spolecenskych ztrat, ktera je pak povazovana za ocenéni zmény
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kvality zivotniho prostfedi. Tento ptistup obvykle vychdzi z ndkladi kompenzace ¢i prevence
spolecenskych skod.

Funkce skod. Tato metoda tedy hodnoti fyzické zmény na zivotnim prostiedi a odhaduje
jejich vliv na €loveka a jeho ekonomické aktivity (Sejak a kol., 1999).

Hesenska metoda. Jedna se o vyjadfovani hodnoty zivotniho prostfedi. Vaze ekonomické
hodnoceni ekologickych funkci izemi na biotopy. Biotopem rozumi mistni prostiedi, které
splnuje naroky charakteristické pro existenci urcitych rostlinnych a zivocisnych druht.
Biotopy jsou nésledné ocenény dle trovné svych ekologickych funkci a nakladi nutnych
na obnovu takovych funkci. Je stanovena hodnota pro urcity biotop na zakladé hodnoceni
osmi ekologickych a ekonomickych faktorti a takto ziskany pocet bodi je pfeveden
do penézni podoby nasobenim bodu praimérnymi naklady na obnoveni pfirodnich struktur

(Mezticky, 2005).

4.2.7 Ocenovani v soucasnosti

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou cEastku
za zbozi nebo sluzbu. Castka je, nebo neni zvefejnéna, zlistava vsak historickym faktem.
Muze, nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. Definice podle
zakona €. 526/1990 Sb., o cenach: cena je penézni Castka sjednand pti nakupu a prodeji zbozi.
Hodnota neni skute¢n¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit,
na jedné stran¢ kupujicimi a prodavajicimi na stran€¢ druhé. Hodnota se zpravidla urcuje
odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota.

Utelem ocenéni je odhadnout hodnotu majetku.

Ocenéni mize byt vyuzito a vyzadovano pro rizné ucely. Jsou to napiiklad stanoveni
daniového zékladu poplatnika, zaruka za finan¢ni ptijcku ¢i avér, dédické fizeni, obchodovani
S nemovitostmi.

Zakon ¢.151/1997 Sb., O ocenovani majetku ramcové upravuje podminky jednotného
oceflovani. Existuje mnoho metod, jeZ se snazi cenu pozemku néjakym zplsobem
administrativné urcit, nebo suplovat funkci trhu a cenu pozemku co nejptesnéji odhadnout

(Bradac a kol., 2007).
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Utedni ocenovani majetku provadéji soudni znalci jmenovani ministrem spravedlnosti
prosttednictvim prislusného krajského soudu. Majetek a sluzby se oceiiuji vétSinou obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného
nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v CR ke dni ocenéni. ZvaZzuji
se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale do jeji vySe se nepromitaji mimoiadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho a vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim (Bradac a kol., 1995).
Jinym zplisobem ocenéni je cena zjiSt€na nakladovym zplsobem, ktery vychazi z néakladd,
které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle stavu
ke dni ocenéni. Cena zjisténd vynosovym zpusobem, ktery vychazi z vynosu z predmétu
ocenéni, ktery Ize za danych podminek ziskat a z kapitulace tohoto vynosu urokovou mirou.
Porovnavaci zptsob vychédzi z porovnani se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou
sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni podle jmenovité hodnoty vychazi z ¢astky, na kterou
predmét ocenéni zni, nebo je ziejma. Ocenovani podle tcetni hodnoty vychazi ze zplsobt
ocenovani dle piedpisi o ucetnictvi. Oceniovani dle kurzové hodnoty vychézi z ceny
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu. Oceniovani sjednanou cenou je cena sjednana
pti prodeji, ¢i odvozena ze sjednanych cen. (Bradac a kol., 2016).

Mimo ufedni ocenovani se vyuziva trzni oceniovani, coz je odhad trzni ceny,
za kterou je mozno nemovitosti v bézném obchodnim styku v daném misté zobchodovat.

Pro stanoveni trzni ceny pozemk neni stanoven jednoznacny postup.

Pozemkem je ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici tzemni jednotky
nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo izemnim souhlasem.

Pozemky jsou hlavnim zdrojem bohatstvi a zdkladem, na kterém je vybudovdno mnoho
civilizaci. Spole¢nost by proto méla zajistit, aby pida nebyla degradovana a vyuZivana
v souladu se schopnostmi uspokojovat lidské potieby soucasnych i1 budoucich generaci

zaroven zachovavat ekosystémy zemé (Rossiter, 1996).
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4.2.7.1 Cena a hodnota pozemki

Pro ucely ocenovani se pozemky d¢li na stavebni, zemédélské, lesni, vodni plochy a jiné
pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda, jako je

roklina, mez s kamenim, bazina, mocal apod. (Némec a kol., 2006).

Metody oceniovani pozemkl dle cenového ptedpisu vychazi ze zékona ¢. 151/1997 Sb.,
a jeho provadécich vyhlasek. Indexova porovnavaci metoda spociva ve stanoveni pramérné
ceny a indexl, kterymi se tato primérna cena upravuje. Jsou stanoveny primérné ceny
pozemkii pro obce urcité¢ velikosti a tyto se pak upravuji pomoci srazek a prirazek
stanovenych v pfiloze pfedpisu. Metodu je také mozno vyuzit pro srovnani ceny dvou nebo
vice pozemkd, kdyz u n¢kterych je zndma kupni cena (Bradac¢ a kol., 2007).

Nejpresnéjsim zptisobem stanoveni hodnoty pozemkl je porovnani s béznymi cenami
dosahovanymi na mistnim trhu s nemovitostmi. Vzhledem k nedostatku téchto informaci
je mozné hodnotu pozemkl stanovit pouZitim ceny z cenové mapy, pokud tuto mapu obec
ma zpracovanou a schvalenou. Jsou v nich zakresleny jednotlivé pozemky s cenami
obsazenymi v kupnich smlouvéch (Zitek a Rokosova, 2007).

Zastavéna plocha hlavni stavbou se oceni pomoci Naegeliho metody tfidy polohy,
nebo indexové metody. Lze také porovnat s nabidkou a poptavkou na internetu, v inzertnich
casopisech, realitnich kancelafich nebo ve svépomocné zatizenych kanceldfich. Na zaklad¢
srovnani  velkého mnozstvi realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby
na nich postavenych, polohou pozemku a intenzitou jeho vyuziti vyvinul Wolfgang Naegeli
metodu vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy. Podstata metody spociva
V poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcCité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z najjmu. Vyhodou je, ze tuto metodu muizeme pozit 1 tam,

kde nejsou k dispozici zadné porovnatelné ocenovaci objekty (Némec a kol., 2006).

4.2.7.2 Ceny zemédelské pudy

Ocenéni zemédélského pozemku dle zakona ¢. 151/1997 Sb., se provede cenou stanovenou
vynosovym zpusobem a to na zadklad¢ bonitovanych pidné ekologickych jednotek BPEJ.
Pokud pozemek nebyl bonitovan, vyuziva se primérna cena pro jednotliva katastralni izemi
ze seznamu katastralnich Uzemi s pfifazenymi cenami zemédé€lské pidy odvozenymi
jako vazeny prumér z cen bonitovanych pudné ekologickych jednotek. Cena se dale upravuje

ptirazkami ¢i srazkami na vyuzitelnost pozemku, nebo jeho polohu.
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V roce 1991 byly poprvé stanoveny sazby ufednich cen zemedélské piady pro jednotlivé BPEJ
(Némec a kol., 20006).

Trzni ceny zemédé€lskych pozemkl se stanovuji na zéklad¢ nabidky a poptavky. Tato cena
je vysledkem dohody mezi kupujicim a prodévajicim, jedna se tedy o sjednanou cenu. Ceny
sjednané, které jsou uvadéné v kupnich smlouvach, jsou evidovany na finan¢nich ufadech
za ucelem vymeéieni dané a na katastralnim ufadé za uc¢elem zaknihovani nabytého vlastnictvi

k pozemkim.

4.3 Ocenovani ve svété

Obecné lze fici, Ze jsou ve svéte pouzivany tii zakladni metody oceniovani nemovitosti. Jedna
se o metodu ndkladovou, vynosovou a porovndvaci. Dle druhu nemovitosti a okolnosti
se pouziva jedna, dv€ nebo vSechny tfi metody, pfipadné jejich kombinace. V jednotlivych
zemich ¢i jejich cCéastech je pocet profesnich organizaci, urovenn znalci nebo zplsob
publikovani doporuceni zna¢né rozdilny.

Konkrétni hodnoty nejsou ufedné vydavany, odhadci se musi spoléhat na odbornou literaturu,
kterd se v tomto sméru Casto rlizni. Vyjimku tvoii v SRN statistickd fada indexli cen staveb,

sledovana a vydavana Spolkovym statistickym ufadem ve Wiesbadenu (Bradac a kol. 2016).
4.3.1 Slovenska republika

Hodnota nemovitosti se v Slovenské republice stanovuje dle vyhlasky Ministerstva
spravedlnosti (MS SR) ¢islo 492/2004 Z. z. o stanoveni v§eobecné hodnoty majetku, v znéni
vyhlasek MS SR €. 626/2007 Z. z., €. 605/2008 Z. z., ¢ 47/2009 Z. z., a ¢. 254/2010 Z. z.

Vseobecna hodnota pozemkii se podle vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. ve znéni
nejnovejSich predpisti stanovuje porovnavaci metodou, vynosovou metodou nebo metodou

polohové diferenciace (Bradac a kol., 2016).

Porovnavaci metoda — je potieba alespoil tii porovnatelnych pozemki. Hlavni faktory
jsou ekonomické (forma pievodu, zptsob platby apod.), polohové (lokalita, pfistup,
atraktivita apod.), fyzické (kvalita pidy, infrastruktura, moZnost zastavby apod.). Pfi
porovnavani

je nutné vyloucit vSechny mimotadné vlivy.
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Vynosova metoda — se vypocCitd vyjadfenim pomeéru budoucich odpocitatelnych zdrojh
k urokové mife, ktera musi byt v procentech alespon 1,5 nasobku zakladni Grokové sazby
Evropské centralni banky.

Metoda polohové diferenciace — vSeobecné se hodnota vypocita ndsobkem vyméry pozemku
a jednotkou vseobecné ceny pozemku. Je zde ale mnoho dalsich faktori, ke kterym je nutné

ptihlizet a vy vypoctu je zohlednit. Jedna se o povysujici i redukujici faktory (Ni¢, 2005).
4.3.2 Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska

Pouzivany jsou bézné tfi zékladni metody ocenovani nemovitosti. Jedna se o metodu
nakladovou, vynosovou a porovnavaci ptipadné jejich kombinace v pfiméfenych variantach.
Ocetiovani je realizovano vétsinou dle tzv. ,,Cervené knihy“, kterou vydal Kralovsky tstav
autorizovanych odhadci ve spolupraci s Akciovou spolenosti odhadct a licitatorii
a Institutem ohodnocovani ziskli a ocenovani. Charakterizuje zpisob shromazd’ovani,
vyhodnocovdni a zpracovavani informaci a zplsob ocenovani pro konkrétni ucely

(www.appliedtechres.com).
4.3.3 USA a Kanada

Rovnéz zde jsou pouzivany, jiz v ivodu zminéné zakladni tfi metody oceflovani nemovitosti,
a to ndkladova, vynosova a porovnavaci ptipadné jejich kombinace v pfimétenych variantach.
V Kanadé¢ a USA je nejznaméjsi Kanadsky ocenovaci institut (Appraisal Institute of Canada -
AIC) (www.aicanada.org). V USA pak Ocenovaci institut (American Institute of Real Estate
Appraisers). Znalecké posudky vypracované akreditovanym ¢lenem AIC jsou respektované
bankami, soudy, realitnimi kancelafemi, vladnimi ufady, architektonickymi kanceldfemi
i trady poskytujicimi ptijcky a dotace.

Akreditace jsou mozné ve dvou stupnich.

1. stupen - Kanadsky odhadce bytovych staveb (CRA). Tento odhadce je opravnén
ocenovat jednotlivé rodinné domy nebo domy majici maximalné ctyii bytové
jednotky.

2. stupen — Akreditovany odhadce kanadského institutu (AACI). Osoba akreditovana

AACI je opravnéna ocenovat celou oblast nemovitosti (Bradac a kol., 2016).
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4.3.4 Spolkova republika Némecko

V Némecku se daji metody oceniovani nemovitosti rozd€lit na regulované zakonem
a neregulované. Vybér metody zavisi na specifickych vlastnostech a divodu ocenovani
nemovitosti. Regulované metody stanovuji oficialni hodnotu nemovitosti napt.: pro nakup
a prodej, dédictvi, ipravu majetkopravnich vztahtl, stanoveni vyse podilu, vyvlastnéni apod.
Jednd se o metodu nakladovou, vynosovou a porovnavaci piipadné jejich kombinace
v piimétenych variantach. Nejcastéji pouzivané neregulované postupy pro stanoveni hodnoty
nemovitosti jsou zustatkovd metoda, stanoveni pfiblizné hodnoty nemovitosti a metoda
diskontovaného cash-flow. Pti pouziti neregulovanych metod v znaleckém posudku je nutno
upozornit, ze se jedna o odchyleni od standartniho ocenéni nemovitosti a tuto informaci

nalezité opodstatnit (Mondschein, 2015).
435 Svycarsko

Ve Svycarsku je ocefiovani nemovitosti zaloZeno na tfech vychozich metodach. Tyto metody
jsou uplatnovany v rozdilnych kombinacich v zédvislosti na druhu uréované ceny.
Jsou to hodnota vécna, hodnota vynosové a cena obvykla.

vvvvvv

jejichz vybér zalezi na typu, obhospodaiovani, poloze i potencidlu uréitého pozemku.

Metoda polohovych tfid je zde nejbéznéjsi, je podlozena dikladnymi porovnanimi,
jez jsou ovéfena ekonomickymi studiemi. Dal$i metodou je ocenovani pozemkd pomoci
jednotkové ceny. Tato metoda klade diraz na tvar, dispozici a polohu k dal$im objektim.
Piisna pravidla ve Svycarsku plati pro nakladani se zemédélskou ptdou, ktera stanovuje
zékon o pudé. Na jeho zakladé€ je stanovena cena obvykla. Ceny zemédélské plidy se odviji
od kvality pudy, polohy, vytéznosti apod. Na principu vynosové metody je hodnota

zem&délské pludy stanovena dle oblasti, ve které se vyskytuje (niziny, stfedni oblasti

nebo horské oblasti) (Bradac a kol., 2016).
4.3.6 Ruska federace

V Rusku je vydan Zakon Ruské federace No 135 — FZ ze den 29. 7. 1998, o ocenovaci
¢innosti v Ruské federaci. Oceniovani mohou provadét drzitelé licence na zdkladé vyhlasky
vlady Ruské federace z 11. 4. 2001 No 285, 0 udélovani licenci pro ocenovani (Bradac a kol.,
2016).
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4.3.7 Novy Zéland

Metody pouzivané na Novém Zélandu jsou déany predpisy: Valuers Act 1948 (Zakon
o odhadcich) a Rating Valuation Act 1998 (Zakon o ocenovani nemovitosti pro dafové
ucely). Znalci vS8ak musi pracovat v souladu s dal$imi zakony. Zakladnimi metodami
ocenlovani jsou porovnavaci metoda, projekt vystavby, zjisténi vynosové hodnoty a zjisténi
vécné hodnoty. Pro oceniovani pozemkl se pouziva metoda pfimého porovnani, metoda
porovnani pomoci jednotkové ceny, metoda porovnani pomoci jednotkové ceny s ohledem

na hustotu zastavéni a metoda zbytku (Uherkova, 2006).
4.3.8 Italie

V Italii neni k této problematice schvaleny zadny zdkon ani vyhlaska. Dobry pfistup
K relevantnim datim o prodejich pfispiva k ocefiovani porovnavaci metodou. Nejcastéj$im
zdrojem prodejnich cen je vefejné piistupny registr. Specializovana kancelaf Ministerstva
financi dvakrat roén& aktualizuje a publikuje minimalni a maximélni ceny za m? nemovitosti

primérného stavu (Bradac¢ a kol., 2016).
4.3.9 Republika Kazachstan

Zakon Republiky Kazachstan No 109 — 11 ZRK ze den 30. 11. 2000, 0 oceniovaci ¢innosti.
Znalcem muze byt pravnicka nebo fyzicka osoba, kterd vlastni licenci na provadéni oceflovaci

¢innosti (Bradac a kol., 2016).
4.3.10 Mezinarodni ocenovaci standardy

Mezinarodni ocenovaci standardy (International Valuation Standards — IVS) jsou vysledkem
Rady IVSC. Standardy jsou vydavany s nasledujicimi hlavnimi cili:

Ulehcit mezinarodni transakce a prispét k funkénosti a rozvoji mezinarodnich trhii, na kterych
se obchoduje s majetkem a dospét k prihlednosti Gcetnich uzavérek pro Ucely pijcek
a hypoték, pro potieby transakci zahrnujicich pfevody vlastnictvi, pro posuzovani soudnich
sporu a feSeni daflovych konflikta.

Poskytovat znalcim na celém svété ucelené profesni porovnavaci kritérium a navigaci,
atimjim wumoznit reagovat na poptdvku po spolehlivém ocenéni, které existuje
na mezindrodnim trhu s majetkem, jako 1 napomdhat pii spliovani pozadavkd,

které jsou kladeny globalni podnikatelskou komunitou na sestavovani Gcetni uzaveérky.
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Vytvotit standardy slouzici pro potfeby ocefovani a sestavovani ucetni uzavérky,

které by splnovaly potieby rozvijejicich se zemi (IVSC, 2005).

Dal$im vyznamnym télesem na poli mezinarodnich oceiniovacich asociaci je TEGoVA —
Evropské sdruzeni odhadci majetku (The European Group of Valuers’ Associations).
»opoletnost TEGoVA své aktivity zaméfuje nejen na védecké a vzdélavaci cile,
ale i na ovlivitovani evropské legislativy a vydavani Evropskych ocenovacich standarda -
EVS (European Valuation Standards) — tzv. ,,Modré knihy*“. TEGoVA se v souladu s ¢lankem
110 Rimské smlouvy z roku 1957 (zalozeni Evropského spole¢enstvi - ES) a dalsich smluv,
zavazala k vytvoreni standardii kompatibilnich s globalizaci obchodu. V tomto smyslu
také Celosvétova vseobecna dohoda o clech a obchodu GATT25 (The General Agreement
on Tariffs and Trade) doporucila, aby tam kde je to mozné Standardy EVS dodrzovaly
Standardy IVS a to z divodu harmonizace, transparentnosti a zamezeni diskriminaci.
Standardy IVS tak vznikly v uzké spolupraci mezi IVSC a sdruzenim TEGoVA. TEGoVA
tak oficialné povétila své Clenské asociace k pfijeti a naslednému prosazovani EVS ve svych

statech (Bradac a kol., 2009).

4.4 Polabi

Uz prvni osidleni vznikala v tirodnych krajich, kterymi jsou pfevazné oblasti podél vodnich
toktl v piiznivém klimatickém prostiedi. Jednim z velice trodnych kraji v Ceské republice
je i Polabi. Polabska nizina, kter4 je nejrozsahlejsi v Cechach, se rozprostira podél feky Labe
po obou jeho stranach. Tato krajina podél feky Labe je s velmi tirodnou piidou a pfiznivym
podnebim vyznamnou zemédélskou oblasti Ceské republiky (www. regiony.lusa.cz).

V nadmoftskych vySkach do 200 m Polabské niZiny se nachazi i okresni mésto Nymburk
a lazenské mésto Podébrady.

Za hlavni charakteristiky postaveni obci v systému osidleni a faktory ovliviiujici moznosti
jejich rozvoje, se obecné povazuji velikost a geograficka poloha. Velikost se obvykle uvazuje
jako prosty pocet obyvatel (Musil a Muller, 2008a).

Jednim ztypti venkovského prostoru v CR je venkov v oblastech se stabilizovanou
a intenzivni zemédélskou vyrobou. Jedna se predevsim o oblasti ¢eského Polabi s rozsirenim
i na dolni Poohii a dale na Moravé prostor Moravskych tvala. V této oblasti diky tradi¢ni

a velmi vyznamné roli zemédélské vyroby doslo k intenzivnimu vyuziti krajiny

30



pro zemedélskou rostlinnou vyrobu. Jednotliva sidla byla zpravidla vétsi, protoze zemédélska
puda byla schopna uzivit vétsi pocet obyvatel. V samotnych venkovskych sidlech
nebo okolnich méstech vznikaly a dosud existuji zemédélské provozy a zavody
zpracovatelského pramyslu. Diky zachovalé a vzdy vyznamné roli zemedélské vyroby a tedy i
veétsi pospolitosti obyvatel pti zemédélské vyrobé se v téchto sidlech datrilo mnohem Iépe

udrzovat venkovské socialni vzorce chovani (Perlin a kol., 2010).

4.5 Podébradsko

Mésto Podebrady lezi v malebné Polabské niziné na fece Labi 50 km vychodné
od hlavniho mésta pti déalnici D11. Nadmotskd vyska 190 m n. m. fadi Podébrady mezi
nejteplejsi mista v republice s nejstabilnéj$im pocasim. Mésto ma 13 400 obyvatel a priblizné
stejné mnozstvi pacientli a navstévniki mésto kazdoroné navstivi. Historie Pod¢ébrad saha
daleko pted pocatky ceského statu. Vyznamnou charakteristikou sidlist€ byla skutecnost,
ze lezelo na spojnici mezi hradis§tém a hradem v Podébradech necelé dva kilometry od libické
akropole (Hrabétova, 1998).

Piivodni osada "pode brody" vznikla v blizkosti brodu ptes Labe. V druhé poloviné 13. stoleti
ziskal Podébrady cesky kral Premysl Otakar II., ktery v letech 1262 - 1268 zbudoval
na strategickém mist¢é nad fekou kamenny hrad. V pozdéjSich dobach a po ¢etnych upravach

byl pfebudovan na zamek (www. nymbursky.denik.cz).

Nejstarsi stopy Cloveéka ve zdejSim kraji jsou z doby kamenné, tedy starS$i nez sto tisic let.
V druhé poloviné 6. tisicileti pfed Kristem lidé zacali ménit svlij zpiisob Zivota. Prestali byt
zcela zavisli na pfirodé a vedle sbéru a lovu se soucasti jeho obZivy stalo péstovani
semenonosnych trav. Na Uzemi Podébrad a v nejbliz§im okoli k tomuto byly mimoiadné
ptiznivé ptirodni a klimatické podminky (Hrabé&tova, 2013).

V dobé bronzové tu stale il ptivodni lid, jehoz kulturu nazyvame unétickou. Unéticka kultura
se vyznaCovala dokonalejSim zpracovani predmétl z kosti, vyrobou keramiky, zeméd¢lstvim
a predevsim tézbou a zpracovanim kovi. Dukazem znacné rozvrstvené spolecnosti
je ukladani do hrobl s honosnymi dary. Pozdé&ji tuto kulturu vystiidalo ukladani do mohyl
(Cetetka, 1909).

V druhé poloving 4. stoleti naseho letopoctu doslo k velkému stéhovani narodii, odchod
poslednich germéanskych kmenti. Na konci 6. stoleti sem postoupili Slované, aby se natrvalo

usidlili v nejurodnéjSich oblastech. Jsou to nasi ptimi predkové, kteti postupem Casu vytvorili
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fadu kmenovych knizectvi, znichz vznikl pozdéjsi cesky stat. Od druhé poloviny
10. stoleti do 12. stoleti nasleduje na tzemi Cech doba hradiitni (Hrab&tova, 2013).
Koncentrace hradist v okoli Labe a pfedevSim pak kolem soutoku s Cidlinou souvisi
se vznikem slavnikovského hradisté¢ v Libici nad Cidlinou. Je charakteristicka budovanim
hradist’ — plivodné opevnéni sidel k ochrané obyvatel, z nichz se stavaji pfirozena spravni
centra (Hrabétova, 1998).

Zminky o prvnich panech z Podébrad jsou velmi nepiesné. Jisté je jen to, ze delSi dobu
po svém zéaniku zGstavalo hlavni hradist¢ mocnych Slavnikovcli spravnim centrem kraje,
kam Premyslovci dosazovali jako spravce ¢leny své knizeci druziny. Tuto funkci plnila Libice
az do roku 1130. Prvni originalni listina s podpisem podébradského pana Hroznaty
byla vydana prazskym biskupem Vv roce 1223. Toto datu se proto uvadi jako nejstarsi pisemna
zminka o Podébradech (Hrabétova, 2013).

Diky strategické poloze mél o Podébrady mimotadny zajem Pfemysl Otakar II. a tak v letech
1262 — 1268 nechal postavit novy kamenny hrad, ktery se stal jednim z dulezitych
opevnénych mist na Labi, aby chrdnil hlavni sidelni mésto Prahu. Po prohrané bitve
na Moravském poli roku 1278, v niz Pfremysl Otakar II. zahynul, byla sprava pfenesena

do kralovského mésta Nymburka (Hrabétova, 1998).

Za krale Jana Lucemburského panstvi ztratilo na svém vyznamu a bylo nékolikrat zastaveno,
naposledy Hynku z Lichtenburka. Po jeho smrti ho =ziskala Hynkova dcera Eliska,
manZzelka Bocka z Kunstatu. NejvétSiho rozkvétu doséhlo panstvi praveé za pana z Kunstatu
a Podébrad, v letech 1347-1495. Ptestavéli hrad a na jeho zapadni strané zalozili nové
méstecko s velkym naméstim, které zistalo centrem Podébrad. Mésto s hradem chranilo noveé
zbudované opevnéni se tfemi branami, které ale nezahrnovalo Nymburské a Kostelni
predmésti — kostel se tak ocitl mimo opevnéni (Plavec, 2010). Nechali také vybudovat Sansky
kanal a zadklad podébradské rybni¢ni soustavy. AZ do 18. stoleti zde byla jedna
z nejvyznamngjSich rybnikaiskych oblasti. Zalozili také fadu vesnic a dvorti — dneSni okolni
Lhoty, Zbozi a Nové Vsi. Z tohoto rodu pochézel ,husitsky kral“Jiti z Podébrad,
jenz byl korunovan v roce 1458. Kral Jifi postupné vystavél druhé nejvetsi dominium v zemi.
Dne 4. biezna 1472 pti piilezitosti svéceni pieneseni ostatki svatého Véaclava ze Staré
Boleslavi do Prahy se sesli na Podébradském hradu synové krale Jifiho, aby splnili otcovo
ptani a vydali privilegium, jimz se ze zavislého poddanského méstecka stalo mésto a udélili

jim Cetnd prava améstsky znak.Po smrti krale Jifiho spravoval panstvijeho syn Hynek
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z Podébrad, ktery o ng& byl roku 1495 podvodné piipraven ve prospéch Viadislava
Jagellonského (Hrabétova, 2013).

V roce 1681 zachvacuje celé mésto pozar a jsou zniCeny vSechny dievéné domy.
Po této udalosti je nafizeno na namésti stavét domy pouze zdéné. Zaroven jsou zbofeny
meéstské hradby a vodni ptikopy.

Béhem 18. stoleti byl prestavén zdmek do dnes$ni podoby. Pocatkem 19 stoleti maji
Podébrady jiz okolo 250 domt. Renesan¢ni domy s podloubimi na namésti vzali
v tomto obdobi za své béhem pozaru (www. laznepodebrady.com).

V roce 1839 koupil podébradské panstvi vidensky bankéf baron Jiti Sina. Natrvalo
se zde usidlila az jeho vnucka Chariclea Ypsilanti s chotém bavorskym knizetem Filipem
ArnoStem Hohenlohe z Schillingfiirstu, kteti byli poslednimi vlastniky panstvi (vlastnili
ho v letech 1885-1912). Ve druhé poloviné 19. stoleti byla pfes mésto postavena Zeleznice
a vzniklo tu i nékolik primyslovych podnikti (méstu vsak i nadale dominovalo zemé&dé€lstvi).
Pocet obyvatel rostl a ptibyvaly i nové étvrti (Plavec, 2010).

Dulezitym meznikem v historii mésta byl zejména objev uhli¢ité minerdlni vody,
zvané Podébradka, pfi vrtani studny na nadvoii zamku v roce 1905. Misto vrtdni s pomoci
proutku nalezl némecky hrabé Karel Biillow z Bothkampu. Z hloubky 96,7 m pak vytryskl
silny pramen kaln¢ Zelezité vody, ozna¢ovany dnes jako Biilowlv pramen (www.polabi.com).
V roce 1908 v Podébradech byla zahajena prvni lazeiniskd sezona. Prvni uspéSna sezona
v uhli¢itych laznich Podébrady se stala pfedzvésti nového "zlatého" véku mésta. Mesto
se zaina orientovat na zpfijemnéni pobytu a ubytovani lazenskych hostii. Postupné jsou
zde budovany lé¢ebné domy, penziony, hotely, nadrazi, Skoly, na Nymburském piedmésti
vznikd vilova ¢tvrt. 2 svétovou valku Podébrady pieckaly bez Ujmy. Ani v dobach
komunismu nedochazi k vyraznému naruSeni pfijemného razu lazenského meésta (www,
laznepodebrady.com).

V soucasné dob¢ disponuji lazné 600 lizky pro 1é¢eni pacientli ve vlastnich domech a kolem
110 Iazek si pronajimaji. Kromé tuzemskych pacienti pfijizdi do Podébrad stale vice zajemcti
ze  zahrani¢i, zvlast€ z némecky, arabsky a rusky mluvicich zemi

(www.muzeumpodebrady.cz).
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5 Metodika

Tato ¢ast diplomové prace obsahuje zhodnoceni vybraného izemi v Podébradech, zejména
charakteristikou krajiny, geologickymi poméry, klimatickymi poméry, ochranou ptady. Daéle
vybér a charakteristiku metod pro zjisténi vlivli na cenu (hodnotu) zemédélskych pozemkii.

Posuzované pozemky byly vybrany zdavodu jejich velice blizké lokace a tedy

porovnatelnosti.

5.1 Analyza uzemi

Mésto Podébrady se naléza v urodné Polabské niZzin€, na obou biezich feky Labe,
ve StfedocCeském kraji v okrese Nymburk, vzdalené ptfiblizné 50 km od hlavniho mésta Prahy,
dostupné z dalnice D11. Podgbrady maji 14 219 obyvatel v pramérném véku 42,5 let (CSU,
2015).

Nadmoiska vyska 185 n. m., celkova vyméra 3 368,01 ha, zemédélska puda 1 820,86
ztohoorna puada 1421,32 ha, je zde 102 registrovanych podnikii se zaméfenim
na zemé&dglstvi, lesnictvi a rybatstvi (CSU, 2016). Sou¢asti Podébrad je od roku 1976 i dfive
samostatnd obec Predni Lhota o rozloze 398 ha, kterd se nachazi na jihozapad od centra
meésta. Tato diplomova prace se zabyva tfemi pozemky Vv riznych lokalitich Podé&brad,

zobrazenych na obrazku 2.
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Obrazek 2 Lokalizace pozemkii
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Zdroj: mapy.cz (upraveno autorem)

Prvni lokalita, v niz se zeméd€lsky pozemek nachazi, jiz se diplomova prace zabyva,
se naléza v obci Podébrady, Katastralni izemi Pfedni Lhota u Podé&brad, parcelacni Cislo
208/2 o vyméie 4 173m?, druh pozemku — orna puda, vyuzivana jako vybsh pro kon& a osly.
Nachazi se v priseciku hlavni komunikace ptivadéce na dalnici D 11 Praha — Hradec Kralové
a uceloveé soukromé komunikace podél delsi strany pozemku, vedouci k mistni jizdarné. Jedna
se o klasicky zdhumenek, tedy piivodni mensi, uzky pozemek obdélnikového tvaru, umistény
za stodolou téZ nazyvana humno, patfici k hospodaistvi. Pozemek je vzdaleny od centra mésta
2,5 km. Je pfimo pfistupny z mistni komunikace. BPEJ 21300 - Bonitovana pudné
ekologicka jednotka 2.13.00 spada do 3. tfidy ochrany zemé&délského pidniho fondu, jeji
primérna cena dle vyhlasky 441/2013 Sb. je 12.17 K¢ za m? a bodové vynosnost této pudy
je ¢iseln¢ vyjadiena na stupnici od 0 do 100 hodnotou 68. Spada do druhého klimatického
regionu, ktery je rozsifen ve stiednich Cechach, dale v severozapadnich Cechach. Na Moravé
zapadni a severni ¢ast Dyjskosvrateckého uvalu od Znojma po Brno a jizni ¢ast VySkovské
brany. (bpej.vumop.cz) V této lokalit¢ jsou pidnim typem hnédozemé. Tyto typy pudy jsou
velmi kvalitni, zastoupeny na 13 % zemédg€lské pudy. Jsou to pidy VéEtSinou vyuzivany

zemédelsky pro péstovani obilovin a fepy (cenia.cz).
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Tabulka 1 Zakladni charakteristiky klimatickych regiont

Kod [Symbol |Charakteristika|Suma |Primérna |[Primérny |Pravdépodobnost|VIdhova

KR |KR regionu teplot  |ro¢ni uhrn suchych jistota ve
nad 10jteplota °C |srazek vegetacnich vegetacnim
°C (mm) obdobi v % obdobi

teply,  mirn¢|2600-

2 T2 8-9 500-600 |20-30 2-4

suchy 2800

Zdroj: http://bpej.vumop.cz

Dale z kodu BPEJ vyplyva, Ze se jedna o reliéf rovinatéjsi polohy niZin, pahorkatin aZ mirné
svahy. Je zde stfedn¢ hluboka az hluboka puda i mocnost ornice, bez skeletu az stiedné

skeletovita se stfedni nachylnosti k utuzeni. Pida je hluboka vice nez 60cm.

Druhy hodnoceny zemédé€lsky pozemek je situovan v obci a Katastralnim uzemi Podébrady,
parcelaéni &islo 1201 o vyméfe 5278m?. Jedna se o pozemek dlouhého obdélnikového tvaru,

(13

jimz napfi¢ prochézi vodohospodaiské zatizeni vodni dilo ,,.Dub®, coz je otevieny piikop
slouzici ke stabilizaci vlahy v krajiné. Soubézné stimto vodnim korytem je polozeno
vysokotlaké vedeni plynovodu. Posuzovany pozemek je nyni uzivany jako orna puda Stiedni
zemédelskou Skolou v Podébradech. Puvodné byl vynat z pidniho zemédé€lského fondu
pro stavbu novych sklaren. Zménou poméri ve spolecnosti po roce 1989 se stavba
neuskuteénila a pozemek byl vracen zpét do zemédélského fondu. Je vzdaleny od centra
mésta 2,3 km a neni pfimo pfistupné z mistni komunikace. BPEJ 26000 - Bonitovana piidné
ekologicka jednotka 2.60.00 spadd dol. tfidy ochrany zeméd€lského ptdniho fondu,
jeji primérna cena (dle vyhlasky 441/2013 Sb.) je 17.03 K¢ za m?a bodova vynosnost
této pudy je ¢iselné vyjadiena na stupnici od 0 do 100 hodnotou 83. | tento pozemek spada
do druhého klimatického regionu, ktery je rozsifen ve stiednich Cechach (bpej.vumop.cz).
V této lokalité jsou padnim typem Cernozemé typické pro oblasti nizin s teplejSim podnebim
a's mensim mnoZstvim srazek. Cernozemé patii k nejliirodnéj$im pidam (obsahuji kvalitni
humus), maji hnédavé tmavoSedy az SedoCerny humusovy horizont. Jsou vyuzivany
pro zemédélskou produkci a tvoti 11 % naSich zemédélskych ptd. Péstuje se na nich pSenice,

kukufice, cukrova fepa, vinna réva, ovoce a zelenina, chmel (cenia.cz).
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Tabulka 2 Zakladni charakteristiky klimatickych regiont

Kod [Symbol |Charakter. [Suma [Priméma |Primérny uhrn|Pravdépodobnost [Vlahova
KR |KR regionu |teplot |ro¢ni srazek (mm)  [suchych jistota
nad 10jteplota °C vegetacnich ve
°C obdobi v % vegetacni
m obdobi
teply,
Py 2600-
2 T2 mirné 8-9 500-600 20-30 2-4
2800
suchy

Zdroj: http://bpej.vumop.cz

Dale z kédu BPEJ vyplyva, Ze se jedna o reliéf rovinaty nebo mikrodepresivni polohy. Je zde
hluboka az velmi hluboka ptida i mocnost ornice, bez skeletu nebo mirné skeletovita
se stfedni az vyraznou nachylnosti k utuZzeni a s moznosti sezoénniho ptevlhéeni. Plda

je hluboka vice nez 60cm.

Posledni posuzovany pozemek (3) se nachazi na Katastralnim tizemi a Podé€brady, parcela¢ni
¢islo 3915/2 o vyméie 5314m?. Nachazi se na levém bichu teky Labe, v zdplavovém Uzemi,
na hranici katastralnich tzemi Podébrady a Polabec. Pozemek je trojuhelnikového tvaru,
umistény podél nezpevnéné cesty mezi ¢asti obce Polabec a bfehem teky Labe. V soucasné
dob¢ je vyuzivan jako louka, ptipadné pastvina. Je vzdalen od centra mésta 1 km. Je ptimo
pfistupny z mistni komunikace. BPEJ 25600 - Bonitovana ptidné ekologickd jednotka
2.56.00 spada do 1. tfidy ochrany zemédé€lského pidniho fondu, jeji primérma cena (dle
vyhlagky 441/2013 Sb.) je 14.02 K& za m® a bodova vynosnost této pudy je &iselné vyjadiena
na stupnici od 0 do 100 hodnotou 71. A i tento pozemek spada do druhého klimatického
regionu, ktery je rozsifen ve stfednich Cechach. Piidnim typem jsou zde fluvizemé. Patii
k typickym pidam vyskytujicim se podél vodnich toki. Jejich plocha €ini 6 % zemédé&lské
pudy v CR. Maji rtiznorodé vlastnosti diky kolisajici hladiné podzemni vody, proto se tento

ptdni typ lisi 1 v trodnosti. Obecné je kvalita téchto ptid dobré (cenia.cz).
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Tabulka 3 Zakladni charakteristiky klimatickych regiont

Kod |Symbol [Charakteristika|Suma  [Praimérna |[Pramérny |Pravdépodobnost|[V1ahova

KR |KR regionu teplot  |ro¢ni uhrn suchych jistota ve
nad 10fteplota °C |srazek vegetaCnich vegetatnim
°C (mm) obdobi v % obdobi

teply,  mirn¢|2600-

2 T2 8-9 500-600 |20-30 2-4

suchy 2800

Zdroj: http://bpej.vumop.cz

Dale z kodu BPEJ vyplyva, ze se jedna o rovinaty. Je zde hluboka az velmi hluboka ptda
a stfedné hluboka nebo hlubok4a mocnost ornice, bez skeletu az slabé skeletovitd se stiedni
az slabou nachylnosti k utuzeni. Zamokteni je zde nulové nebo jen kratkodobé pti zaplavach.

Pida je hluboka vice nez 60cm.

Statistické informace byly pievzaty z Ceského statistického ufadu. Vybrané tizemi bylo
nékolikrat projito a zdokumentovan soucasny stav. Foto provedeno pfistrojem Sony Z5,
pocitatové zpracovani v programu Microsoft Word 2010, mapové podklady jsou pouzity
z katastru nemovitosti na pfistupném webovém portalu Nahlizeni do katastru, mapovém

portalu Marushka.
5.1.1 Charakteristika krajiny

Inundacni pasmo Labe, mocalovita krajina s vysokou hladinou spodni vody je stale porostla
olSemi, duby, habry, jilmy, topoly, vrbami, lipami a babykou. Luzni haje na jafe tu v pestrych
kobercich vykvétaji rizné druhy dymnivek, orseji, sasanek a dalSich jarnich kvétin.
V pozdnim jaru a v 1ét¢ se lesy proménuji diky zasobarné vody v nepropustné houstiny.
Zelené ptitmi téchto vlhkych lest poskytuje domov Cetnym zastupciim zpé€vného ptactva.
Nalézaji se tu také mrtva labska ramena a tlin€. Misty jsou obrostla hustymi porosty rakosu,
orobince, ostfic, misty pokryva jejich biehy bahenni kvétena jako blatouchy, pryskyiniky
a kosatce. Na vodni hlading nejsou vzéacnosti lekniny, stuliky a Sipatky.

Luzni lesy, bezprostfedné navazuji na méstskou parkovou zeleit. Kubovymi sady za kostelem
nebo TyrSovymi sady u vodarny pokracuji po bichu slepého ramene Neumannovymi sady

az k tini Cébelng. Jina cesta kolem Labe vé&kovitou lipovou aleji vede dal k soutoku
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s Cidlinou. Ostatni cesty piehlednymi lukami smé&fuji do Méstského lesa. Za Céabelnou
je vyhledavany autokempink a dale dvé sportovni stielnice. Rozsahlé uzemi v téchto mistech
navstévniky Podébrad.

Rovinaty pfirodni terén podobného charakteru za Labem je urcen hlavné k jezdeckému
sportu, ktery ma v Podébradech slavnou tradici uz z dob prvni republiky. V byvalé panské
Oborte, oteviené vetejnosti uz v roce 1908, se nachazi nejstarsi vyletni restaurace pro lazenskeé
hosty a sportovni stadion. Ten ve svych pocatcich slouzil jako ojedinéla cyklistickd dréha
a misto sokolskych slett. Na lukdch mezi prazskou silnici a lesem Borem se v Sedesatych
letech zacal tézit Stérkopisek jako kvalitni stavebni materidl. Vytazené prostory se naplnily
vodou a tak vznikly idealni podminky pro koupani a n&které vodni sporty. Cast jezera blize

k méstu byla upravena na koupalisté s piseénymi plazemi.
5.1.2 Geologické poméry

Krajina kolem Podé¢brad byla svymi pfirodnimi podminkami pfedurcena k tomu, aby se stala
jednou z nejurodnéjsich oblasti Cech. Charakter polabské krajiny neformoval jen tok feky
Labe, ale davno piedtim, na konci druhohor, kiidové mote. Zistaly po ném mohutné vrstvy
ruznych piskovct, slind a jilt, zndmé opuky, bohaté na zkamenéliny. Druhohorni kiidové
mote bylo rozsdhlé a mélké. Sedimenty se vrstvily klidné¢ a témét vodorovné, poruseny
jen misty radikalnimi zlomy. Star$i propustné piskovce vytvotily jakousi panev, nadrz
podzemnich vod. Nepropustné jily mladSiho stupné kiidového tutvaru (turonu) piskovce
uzaviely a vodu v nich stlacily. Kiidové vrstvy byly v nasledujicich geologickych dobach
prekryty dalSimi usazeninami.

V tomto mékkém podlozi, pravdépodobné uz na konci tfetihor, nastoupilo na svou cestu
z Krkono§ zapadnim smérem Labe. Po celé obdobi Ctvrtohor (za posledni milion let) feka
nekolikrdt zménila smér svého hlavniho toku. Labsky proud piinasel soucasné z vysSich
poloh mnozstvi materialu v podobé stérkopisku, které se ukladaly po obou biezich feky
v mohutné vrstvy — labské terasy.

Od Podébrad k OSkobrhu se rozprostird krajina rovna jako st@l s rozsahlymi mokiinami
a bazinami, zvanad Pod¢bradska blata. Ve sttedoveku to byla vyznamna rybnikéiska oblast.

V pribéhu poslednich dvou stoleti doSlo k soustavnému vysouSeni bazin, k regulaci fek

a potokll. Nyni se na kvalitnich ¢ernozemich Uspésné péstuji hospodaiské plodiny.
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5.1.3 Klimatické poméry

Podébrady maji nadmotskou vysku 185 m n. m. a ta je fadi mezi nejteplejSi mista republiky

s pomérn¢ stalym klimatem. Klimatické poméry charakterizuji tyto tidaje:

Pocet letnich dnti
Pocet dnti s primérnou teplotou 10 °C

Pocet mrazovych dnt

50 — 60 dnti
160 — 170 dnti
100 - 110 dnti

Pocet ledovych dni 30 —40 dnt
Pramérna teplota v lednu -2 --3°C
Primérna teplota v dubnu 8§-9°C
Primérna teplota v cervenci 18-19°C
Primérna teplota v fijnu 7-9°C
Primérny pocet dni se srdzkami 1 mm a vice 90 - 100 dnt
Srazkovy uhrn ve vegetacnim obdobi 350 — 400 mm
Srazkovy uhrn v zimnim obdobi 200 — 300 mm
Primérny ro¢ni Gthrn sradzek 500 — 650 mm
Pocet dni se snéhovou pokryvkou 40 — 50 dnit
Pocet dnti zamracenych 120 — 140 dnt
Pocet dnti jasnych 40 — 50 dni

5.2 Ochrana pidy

Jednotlivé BPEJ (bonitované ptdné ekologické jednotky) jsou zatazeny do 5 tiid ochrany
pudy. Do I. tfidy zemé&délské pldy jsou zatazeny bonitné nejcennéjsi pudy v jednotlivych
klimatickych regionech, které je mozno odejmout ze ZPF pouze vyjime¢né. Naopak v 5. tfidé
ochrany jsou zahrnuty BPEJ, které ptredstavuji pidy s velmi nizkou produkéni schopnosti
a jsou pro zemédélské pudy postradatelné.

Ochrana pldy se fidi zdkonem ¢. 334/1992 Sb. v platném znéni, o ochrané zemédélského
pudniho fondu. Ministerstvo Zivotniho prostfedi vydalo metodicky pokyn k provadéni
ustanoveni zdkona o ochrané¢ ZPF, které obsahuje kontrolni ¢innost, zejména povérenych
obecnich tfadi z hlediska zachovani jejich kvalitativnich vlastnosti a s tim spojené povinnosti
vlastnik pozemki.

Vyse uvedeny zakon stanovuje, Ze pro nezeméd€lské ucely je nutno pouZzit predevsim
nezemédélskou pidu. Musi-li vSak v nezbytnych ptipadech dojit k odnéti zemédélského

pudniho fondu zdkon vyjmenovava, ze je nutno zejména odnimat pfednostné¢ zemédelskou
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pudu méné¢ kvalitni. Kritériem kvality plidy jsou tfidy ochrany, nenarusovat odtokové poméry,
odnimat jen nejnutnéjsi plochu, provést terénni tpravu, aby mohla byt ptida rekultivovana
apod. Zeméd¢lskou pidu 1. a II. tfidy ochrany lze odejmout pouze v piipadech, kdy jiny
vefejny zdjem vyrazné prevazuje nad vefejnym zdjmem ochrany zemédé€lského ptidniho
fondu. Zvefejnéné informace MZP (2016) ukazuji vy$i odvodd za odnéti puady
ze zeméd¢lského ptidniho fondu, které jsou od roku 2014 sledovany dle vyméry v hektarech

a tiidy ochrany, coz ukazuje obrazek 3.

Obrazek 3 Vynéti pidy ze ZPF v roce 2014

Ochélply
Mémd viom
B0 colen "hon |uod| @ | opme | woi | dews | riseoe
ysna | wseha | teost | asé | hospd | aspot | e | O
Potet poplainikd potel 5080 x X X X X X X X
inale cekem ha ol 6| amg| 1Ml e8| tme| sl m2| 208
21ohol. i ochvany ha we o ® 590 m|  m67 520 161 5 e
Vimérazem piy,| 1 idaccany ha Wi ome| sy w2l s te| 198 9l
mﬁﬁfs I, thda ochrany ha s otep| 1ol M2l w2 B el 652 @
pode § 96" IV ida ochvany ha 556 2104 S Gl 829 137 07 87 52,
V. ida cchany ha mi a1 5 al ey wmel w1 w1
dolasné ha 20508 Ba| B 1S3 1675 s6| 0] 45 w7
I, e § 119 |ha 21053 08| 0] 25409 50| 64 4 W1 196
ajgizomnenpyl | ) ode § 11110 |na 129 nz2 s P | T 33 5,3 00 /1
s pode § 1111) (doasné) ha 11984 M 18 am2 W 0 m 20 152
wlegi  (POeSUB [isKe | wmy)  m| e mm) w6 1mi| Mg 4
mglf"mm () oode§ 1110 |6k | 545204| 108678 2873 16M3| a%R6|  B1M3| 914754 00| 42500
pode § 111t (dotasnd) K | 57 ami|  Tams| mem2| 40| 13| 15 1l 174

Zdroj: Statisticka rodenka Zivotniho prostfedi CR 2014 (upraveno autorem)
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Obriazek 4 Vynéti pidy ze ZPF v roce 2014

Odnél pidy
Méma viom
Jednoba| g :
byovd | prumyslovd | {EZha doprava vodni fekieace | nasledné ostl
wstavba | vyslavba | nerostd aslé | hospod | aspot | zalesnéni
Potel poplainlk( pode! 533  x 1 X X X X X X
Iale cekem ha IME3| 4MD| 97| 14m8) MG 18 6a1) 11| 2802
ioho . tida ochvany ha %7 B 109 141 04 1 87 123 57
Vimérazem. plgy,| . i ctany ha %0 B 86 14§ 830 159 131 39 822
po e b 1. thda chvany he dos w2l wi| ma wmel w4 2l w6
wdénsnuh‘las
pode § 96" V. fida ochrany ha %07 %9 453 211 n2 28 134 Q8 4,
V. tida ochrany ha %19 819 04 B4 1 4 Ml 1001 i
dodasnd ha 18755 18 B8] 1572 1083 I1; 53 01 738

Zdroj: Statisticka rodenka Zivotniho prostfedi CR 2015 (upraveno autorem)

Ochrana zemédélského plidniho fondu musi byt provadéna i pfi izemné planovaci Cinnosti,
kdy pofizovatelé tUzemné planovaci dokumentace a projektanti musi navrhnout
a zdGvodnit takové feSeni, které je z hlediska ochrany ZPF nejvyhodnéjsi a vyhodnotit
dasledky navrhovaného feSeni. Organ ochrany ZPF dokumentace hodnoti a vyda souhlas.
Zakon také predklada vycet, kdy vyjadieni orgdnu ochrany zeméd¢€lského ptidniho fondu vsak
neni tieba.

Pii posuzovani zadosti o odnéti zemédélské pidy ze ZPF pitihlizi orgdn ochrany ZPF,
zda pozadované odnéti je na plose uréené schvalenou dokumentaci. Zakon 334/1992 Sb.
v platném znéni upravuje postupy k zajisténi ochrany ZPF obsahuje i postupy pii odnimani
pudy ze ZPF.

Vynéti ze zemé&dé€lskeho pidniho fondu provadi stavebnik zejména na rodinné domy, haly,
dilny, obchody, fotovoltaické elektrarny. Zadost o souhlas k odnéti se podava, kdyz je souhlas
pozadovan ve vyjadieni OZP ke stavbd nebo ke zméné uzivani pozemku. K zadosti
se pripojuje vypocet odvodi ze zemédélského piidniho fondu, bilance skryvky ornice,
vyhodnoceni duasledk vlivli na zivotni prostiedi a u doCasného vynéti ze zemédélského
pudniho fondu i plan rekultivace.

Podat zadost o souhlas s odnétim Casti pozemku ze ZPF (viz. Ptiloha ¢. 1) je tieba ve vSech
ptipadech trvalého ¢i docasného zaboru ZPF, mimo vyjimek, ke kterym neni souhlas
s odnétim tfeba. Ty jsou stanoveny par. 9 odst. 2 zék., s odnétim musi pisemné souhlasit

majitel pozemku. Je stanovena sazba odvodll za odnéti zemé&dé€lské piudy ze zemédélského
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pudniho fondu. I vtomto ptipadé jsou specifikovany vyjimky, kdy se odvody za trvale

odnatou ptidu nestanovi.

Soucasti této prace je vypocet odvodi z odnéti ze ZPF zkoumanych pozemki
v Podébradech dle zakona 334/92 Sb. v platném znéni. Na hodnotu pidy lze také nahlizet ptes
vyS$i odvodi za vynéti ze ZPF, vcetné posouzeni vlivii na jejich zmény. Jedna
se 0 pfedpoklad, ze puadé s vys§imi odvody pfisuzujeme subjektivné vys$si hodnotu.
Pro relevantni porovnani byl u vSech pozemku proveden vypocet odvodi z odnéti ze ZPF
pro stavbu jez je v souladu i nesouladu s izemnim planem.

Na zéklad¢ informaci z Vyzkumného tstavu melioraci a ochrany pidy jsou identifikovany
ttidy ochrany k feSenym pozemkim. Na obrdzku 5 jsou vidét bonitn€ nejcennéjsi pudy
(Cervené) podél levého biehu feky Labe, coz je v souladu s historickym vznikem sidel, které¢
vznikaly na nejirodnégjsi pude€. V této lokalité se nachazi zkoumany pozemek (3) a na druhé
stran¢ Labe pozemek (2). V okrajovych ¢astech katastralniho izemi jsou praimérné produk¢ni

pady (bila), kde se nachazi zkoumany pozemek (1), a podprimérné produkéni pidy (modra).

Obrazek 4 Tridy ochrany

Zdroj: http://mapy.vumop.cz/ (upraveno autorem)
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5.2.1 Uzemni plan

Uzemni plan je zédkladnim nastrojem tizemniho planovani obce. Jeho prostiednictvim obec
uréuje uspofadani svého uzemi, sméry a limity svého rozvoje. Resi uspofadani uzemi
z hlediska ochrany zivotniho prostfedi, ochrany zemédé€lského pudniho fondu, ochrany
ptirody a krajiny. Déle, jakym zplisobem bude rozvijena zastavba, a to ve vztahu ke stavajici
zéastavbeé, moznost vyuziti ploch v prolukéach, ptipadné navrhuje nové plochy pro moznost
nové zastavby, at’ jiz pro bydleni, sluzby, primysl nebo dopravni a technickou infrastrukturu.

Podébrady maji vydany pravoplatny Uzemni plan Podébrady, schvaleny zastupitelstvem
mésta Podébrady dne 19. 12. 2016 s ucinnosti od 5. 1. 2017, se kterym byly zkoumané

pozemky konfrontovany.

Soulad s izemnim planem byl zjiitén porovnanim skuteéného stavu s platnym Uzemnim
planem Podébrad. Na obrazku 6 je vyfez z izemniho planu lokality (1) v Pfedni Lhot¢, ktera
je umisténa v zemédelské plose NZ - zemédé€lské obhospodarovani. Hlavnim vyuzitim je orna
puda a trvalé travni porosty, piipustnym vyuZitim jsou napiiklad zahrady a sady, prvky
pro ochranu ZPF. Podminéné pfipustnym vyuZitim jsou liniové stavby dopravni infrastruktury
apod. V soucasné dobé& tato plocha vyuzivana jako vyb&éh pro hospodaiska zvirata,

coz je v souladu s izemnim planem.

Obrizek 5 Lokalita 1 v izemnim plianu

LEGENDA:

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY

K46-ZOx :_
L

Ko

PLOGHY TEGHNIGKE INFRASTRUKTURY
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Zdroj: http://mesto-podebrady.cz/uzemni-plan

44


http://mesto-podebrady.cz/uzemni-plan

Na obrazku 7 je vyiez z uzemniho planu, ktery zahrnuje pozemek (2). Je zahrnut v plose VL
Plochy vyroby a skladovani — lehky primysl. V této lokalité¢ je moZno umistovat stavby
pro lehkou primyslovou vyrobu, sluzby a skladovani. Pfipustnym vyuzitim jsou stavby
technické a dopravni infrastruktury a stavby pro administrativu a provoz. Podminéné
pfipustnym vyuzitim jsou stavby a zafizeni pro ubytovani, vzdélavani, vychovu, védu
a vyzkum. Nyni je pozemek uzivany jako orna puda, coz je v souladu s izemnim planem,

jelikoZ se jedné o rozvojové Gizemi.

Obriazek 6 Lokalita 2 v izemnim planu

LEGENDA:
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Zdroj: http://mesto-podebrady.cz/uzemni-plan

Na obrazku 8 je vytez z izemniho planu, ktery zahrnuje pozemek (3) v plose NL Plochy
lesni. Hlavnim vyuZitim je plnéni funkce lesa. Pfipustnym vyuZitim jsou liniové stavby
vetejné technické infrastruktury a plochy docasné nebo trvale ovlivnéné vodou. Aktudlni
uzivani pozemku je vsouladu suzemnim planem. Jedna se o travnaty pozemek, ktery
je v zatopové oblasti a slouzi pfirozenym zpusobem K zadrzovani vody pii zvySené hladiné

feky.
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Obriazek 7 Lokalita 3 v izemnim planu
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Zdroj: http://mesto-podebrady.cz/uzemni-plan

5.3 Metody

Metody pro zjisténi vlivii na cenu (hodnotu) zemédélskych pozemki. Zjisténi vlivli na cenu

zemédélského pozemku je provedeno metodou ocenovani a dotaznikovym Setfenim.
5.3.1 Metody ocenovani

Vzhledem k ucelu a rozsahu prace byla vybrana z metod uvedenych v literarni reSers$i metoda
ocenovani nemovitosti cenou zjiSténou dle oceniovaciho ptedpisu, kde jsou piirazky a srazky
za mozné vlivy prevazné¢ taxativné predepsany, cena obvykla je provedena odbornym
odhadem za pouziti porovnavaci metody, kdy se vlivy jako soucdst ceny porovnavaji

na zakladé shodnych ¢i podobnych parametrti, a odhad environmentalni hodnoty.

5.3.2 Cena zjisténa

Cena zjisténd (administrativni, Ufedni) je cena zjiSténa podle ocenovaciho ptedpisu,
kterym je v soucasné dobé zakon ¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a provadécim
predpisem ocenovaci vyhlaska ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky

443/2016 Sh.
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Zemédelské pozemky se ocenuji podle bonitovanych padné ekologickych jednotek BPEJ.
Pokud obhospodatovany pozemek nebyl bonitovan, pouzije se cena z vyhlasky ¢. 412/2008
Sb. v platném znéni, o stanoveni seznamu Kkatastralnich uzemi s pfifazenymi pramérnymi
zékladnimi cenami zemédélskych pozemkt. Zakladni cena zemédé€lskych pozemku se upravi
ptirdzkami a srazkami. Jedna se napft. o blizkost velkych obci, vyskyt balvanitosti, potiebou
odvodnéni ¢i lokalizaci ve zvlasté chranénych uzemich. Pokud md pozemek vice casti
s rozdilnymi cenami dle BPEJ oceni se Casti samostatn¢ a nasledn¢ sectou. Pfi nesouladu
mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem se pii oceflovani vychazi
ze skute¢ného stavu.

Pro vyhodnoceni vlivii na cenu pozemkl v Podébradech bylo pouzito ocenéni v Casové fadé
jdouci po sob¢ ptiblizné po Sesti letech, dle platné legislativy ke dni ocenéni a specifikovany
vlivy, které se na stanoveni ceny podilely. Ocenéni je provedeno podle vyhlaSky Ministerstva
financi CR ¢&.:

1) 178/1994 Sb. ze dne 25. srpna 1994 o ocenovani staveb, pozemkii a trvalych porosti,
s ucinnosti od 1. listopadu 1994.

2) 279/1997 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni vyhl. a ¢. 173/2000 Sb. ze dne 15. 6. 2000, s G¢innosti od 1. 7. 2000.

3) 540/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni vyhl. ¢. 617/2006 Sb. ze dne 20. 12. 2006 s t¢innosti od 1. 1. 2007.

4) 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni €. 387/2011 Sb. s ucinnosti od 1. 1. 2012.

5) 441/2013 Sbh., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky

¢. 443/2016 Sb. s u¢innosti od 1. 1. 2017.

Odhad budouci ceny je proveden regresni analyzou statistického posouzeni, vcetné
ptislusného grafického vyjadieni v programu Microsoft Excel 2010 a v programu Microsoft
Word 2010.

5.3.3 Cena obvykla

Cena obvykld (obecnd, trzni, v Némecku Markwert) je cena, za kterou je mozno danou,
nebo srovnatelnou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Ob¢ansky zakonik v par. 492
odst. 1 fika, Ze hodnota véci, lze-li ji vyjadfit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci

jako cena obvykla (Bradac, 2016).
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Cenou obvyklou se pro tcely zakona ¢. 151/1997 Sbh., O ocenovani majetku rozumi cena,
ktera by byla dosaZzena pfii prodeji shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo podobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vlivy zvlastni obliby. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu
véci a uréi se porovnanim. Piednostné se vychazi z porovnani s uskute¢nénymi nebo
zamyslenymi prodeji obdobného majetku v daném tzemi. V piipadé, ze tyto ptipady nejsou
porovnatelné, je kupni cena urcena na zéklad¢ platnych cenovych piedpist (Ort, 2017).

Vzhledem Kk dostupnosti informaci o nemovitostech s porovnatelnymi parametry,
bude v této praci pouzito metody porovnavaci formou vazeného praméru. Podklady
byly ziskany od soudniho znalce Franti$ka Strnada z Nymburka, soudniho znalce Karla Pavla

Z Podébrad a realitnich kancelafi.
5.3.4 Cena environmentalni

Pro environmentalni ohodnoceni pozemku (3) byla pouzita metodou nakladti zabranéni.
Jednd se o zjisténi vynalozenych penéz, aby se zabranilo externimu negativnimu stavu.
Vynakladané¢ naklady na zamezeni negativniho pisobeni daného vlivu lze pfiblizné
interpretovat jak dolni hranici pro uzitek pfislusnych opatieni (Sejak a kol., 1999).
Vyhodnoceni vychazi z vypoétu vsaku pro cely pozemek dle CSN 756760 navazujici na EN
12056. Porovnanim s dimenzi protipovodiiového valu a pfepoctem pies % na K¢&.

Informace pro provedeni ohodnoceni pozemku environmentalni metodou o protipovodiiovém

valu byly ziskany na Méstském Gfadu Podébrady, odbor ekonomicky.

Na tzemi mésta Podcbrady lze pifedpokladat potencidlni moZznost vzniku vSech druhl
ptirozenych povodni. Na zaklad¢ ustanoveni § 65 a § 75 zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach
a o zmeéné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jSich predpist, je na tzemi mésta Pod€brady,
v souvislosti s realizaci pfipravenosti mésta Podébrady na zvladnuti povodiiového nebezpeci,
potieba realizovat instalaci protipovodnové ochrany mésta Podébrady v lokalité ,,Kostelni
pfedmésti a ,,Polabec* jesté pred tim, neZ hladina vodniho toku Labe na vodoteci u zdymadla
v Podébradech dosdhne hladiny I. stupné povodnové aktivity = maximalné¢ 30 cm
pod hladinou I stupné PA. Casté povodné a jejich dosazené hladiny dokazuje piiloha 3.
Lokalita (3) lezici v zatopové oblasti a velmi Casto zaplavovana, ¢imz ztraci cenu trZni.

Pro ptilehlou ¢ast mésta Pod€brady - Polabec je to vSak dilezité uzemi, které castecné
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reguluje mnozstvi vody pii povodnich. Z divodu opakujicich se zaplav byla roku 2013
vybudovana po obvodu Polabce protipovodinovy val. Jednd se o stavbu typu opérné zdi,

tedy betonovou konstrukci prufezu obraceného pismene T oboustranné zasypanou.

5.3.5 Dotaznikové Setieni

Pro vyhodnoceni vlivli na cenu (hodnotu) pozemk, bylo provedeno dotaznikové Setfeni.
Cilem priazkumu bylo zjistit od zeméd€lsky podnikajicich subjekti vlivy, které berou nejvice
Vv potaz pfi koupi, najmu ¢i pachtu zemédélskych pozemkii. Respondenti byli v ivodu
obeznameni s cilem Setfeni a ujiSténi o anonymité. Byly pouzity typy otdzek uzaviené,
kde byla dana nabidka odpovédi a respondent si musel jednu nebo vice vybrat. Pro minimalni
zatéz byl dotaznik koncipovan pouze do 3 bodi. Nasledné byl proveden predvyzkum.
Dotaznik byl konzultovan po strdnce obsahové a srozumitelnosti. V dotaznikovém Setfeni
je hodnoceno 39 dotazniki od subjektl, obhospodatfujici zeméd€lské pozemky
na Podébradsku, coz je 40 % z celkového poctu 102 ekonomickych subjektli s ptevazujici
¢innosti zemédé@lstvi v Podébradech (CSU, 2016). Vysledky byly zpracovany formou tabulky
a grafu vprogramu Microsoft Excel 2010. Vzor dotazniku je soucasti piiloh prace
(ptiloha €. 2).
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6 Vysledky

6.1 Ochrana pidy

Zakon 334/1992 Sb. v platném znéni obsahuje povinnosti pfi nakladani s pudou, a jednou
Z uvedenych je, ze zemédélskou pudu I. a II. tfidy ochrany lze odejmout pouze vyjimecné.
Evidence MZP (2016) vykazuje vysi odvodi za odnéti pidy ze zemé&délského ptidniho fondu
v roce 2014, kdy bylo provedeno vynéti pozemki I. tfidy ochrany 766 ha, coz je nejvice
ze vSech tfid ochrany a v roce 2015 bylo provedeno vynéti pozemkl ze ZPF s 1. tfidou
ochrany 370 ha, coz je druha nejvyssi polozka ze vSech, coz prokazuje, Ze tyto pozemky jsou
nedostate¢né chranény. Byla potvrzena hypotéza Plda lepsi bonity (1. a 2. tfida ochrany ZPF)

neni dostateé¢né chranéna.

6.2 Analyza hodnoty pidy

6.2.1 Odvody za vynéti z ptidniho pozemkového fondu

Postup pii vypoétu odvodi za odnéti pady ze ZPF je uveden v &asti D prilohy k zakonu CNR
¢. 334/1992 Sb. v platném znéni.

Stanoveni odvodii za odnéti ze ZPF pozemku o vyméie 1 m? v lokalits (1) pro stavbu mimo
ucely ur€ené platnym tzemnim planem.

Pozemek (1) BPEJ 21 300, zékladni cena 12,17 K&/m? | t¥ida ochrany 3

Pozemek (2) BPEJ 26 000, zékladni cena 17,03 K&/m? , tfida ochrany 1

Pozemek (3) BPEJ 25 600, zakladni cena 14,02 K&/m? , tfida ochrany 1

Tabulka 4 Odnéti ze ZPF

C. pozemku UP | Zakladni | Koeficient | Upravena | Koeficient Vysledna sazba
cena vahy vlivu | ZC tiidy ochrany | K&/m?

1 Soulad s UP 12,17 0 12,17 4 49

1 Nesoulad s UP | 12,17 5 60,85 4 243

2 Soulad s UP | 17,03 0 17,03 9 153

2 Nesoulad s UP | 17,03 5 85,15 9 766

3 Soulad s UP 14,02 0 14,02 9 127

3 Nesoulad s UP | 14,02 5 70,1 9 631
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Obrazek 8 Odnéti ze ZPF

Odnéti ze ZPF
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Pozemky v lokalitach (1, 2, 3)

Rady 1 v grafu vyjadiuji vysi odvodii za vynéti ze ZPF za piedpokladu, ze stavba pro kterou
se pozemek vyjima ze ZPF neni vsouladu suzemnim planem. Nejvyssi odvod
766 K&/m? je stanoven v lokalité (2) pro t¥idu ochrany 1 a BPEJ nejvyssi hodnoty v ramci
posuzovanych pozemkd.

Rady 2 v grafu znazorfiuji vysi odvodi za vynéti ze ZPF za piedpokladu, Ze stavba pro kterou
se pozemek vyjima ze ZPF je vsouladu suzemnim planem. Nejnizs§i odvod
49 K&/m? je stanoven v lokalité¢ (1) pro téidu ochrany 3 a BPEJ nejnizsi hodnoty v ramci
posuzovanych pozemkd.

Za piedpokladu Ze padé s vyssimi stanovenymi odvody ptisuzujeme vyssi hodnotu, tak z vyse
uvedeného grafu vyplyva nejvyssi pfisuzovana hodnota pidam s tfidou ochrany 1. Zaroven

je prokézan vliv BPEJ a izemniho planu.
6.2.2 Cena zjisténa (administrativni)

Lokalita (1) — Pfedni Lhota p. & 208/2 o vyméfe 4173 m? — provedeny vypolet
administrativni ceny dle pravnich pfedpist v dobé platnosti v ¢asové fadé jdouci po sobé
ptiblizné¢ po Sesti letech.
Uprava ceny pozemku dle vlivi:
PtiraZzky dle platného cenového predpisu.

- Do roku 2000. Pozemky ve vlastnim uzemi mésta s 5-20 tis. obyv. +130%

- Od roku 2000. Pozemky ve vlastnim uzemi mésta s 10-25 tis. obyv. +120%
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Tabulka 5 Vyvoj ceny zjisténé pozemku (1)

Vyhléaska Zakladni cena Srazky a ptirazky % | Cena K&/m?®
Vyhl. 178/1994 Sb. | 7,89 130 18,15
Vyhl. 173/200 Sh. 7,89 120 17,38
Vyhl. 617/2006 Sb. | 9,04 120 19,89
Vyhl. 387/2011 Sb. | 10,61 120 23,34
Vyhl. 443/2016 Sh. | 12,17 120 26,77

V souvislosti s vyvojem cen byla analyzovana statisticka zavislost a jeji sila vzhledem

k ¢asové ose. Hypotéza Ho tika, Ze existuje statisticka zavislost mezi cenou a ¢asovou osou.

Regresni statistika
Nésobné R

Hodnota spolehlivosti R

F
Regrese 21,97699297

0,938 Zavislost r =0,938

0,88 Z 88 % jsou zmény ceny ovlivnény casovou fadou

Vyznamnost F

0,018347954

Tabulka 6 Tabulka statistik pro hodnoceni zavislosti

Koeficienty | Chyba stf. hodnoty | t Stat Hodnota P

Hranice 14,15 1,641346 8,61853522 0,00328483

t 2,32 0,494884 4,68796256 0,01834795

Tabulka 7 Tabulka vysledki analyzy

Pozorovadni Ocekdvané Y Rezidua

1 16,47 1,684
2 18,79 -1,406
3 21,11 -1,216
4 23,43 -0,086
5 25,75 1,024
6 y

y= 14,146 + 2,32%6

28,066

Odhad o&ekéavané ceny v roce 2022 je 28,07 K&/m’.

t-test  zavislost 4,

687962561

p hodnota 0,018347954000000

a =0,05 phodnota< a
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Ftest 21,97699297
phodnota 0,018347954000000

a= 0,05 phodnota < a Tento model je vhodny k odhadiim

Z vysledkt je patrné, ze p je vySsi nez zvolena hladina vyznamnosti a = 0,05, ¢imZ zamitdme

hypotézu Ho, ze neexistuje statisticky vyznamna zavislost mezi cenou a ¢asovou osou.
Miuzeme tedy pfijmout alternativni hypotézu, kterd mluvi o statisticky vyznamné zéavislosti

mezi zkoumanymi znaky. Dale je ohodnocena sila zavislosti.

Vyvoj ceny je graficky znazornén na obrazku 10.

Obriazek 9 Vyvoj ceny zemédélského pozemku 208/2
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Graf znazoriiuje vyvoj ceny zemédélského pozemku (1) uzivaného, jako orna puda od roku
1995. Stoupajici cenovy trend vystihuje postupny rist poptavky po pozemcich v navaznosti
na rozvoj trzniho hospodarstvi.

Modelem regresni analyzy byla odhadnuta ptedpokladana cena 28,07 K&/m? v roce 2022.

Lokalita (2) — Pod&brady p. &. 1201 o vymeie 5278 m? — provedeny vypodet ceny zjiiténé
dle pravnich piedpisti v dob¢ platnosti. Vysledky jsou graficky znazornény na obrazku 11.
Uprava ceny pozemku dle vlivi:
Ptirazky dle platného cenového piedpisu.

- Do roku 2000. Pozemky ve vlastnim uzemi mésta s 5-20 tis. obyv. +130 %

- Od roku 2000. Pozemky ve vlastnim tizemi mésta s 10-25 tis. obyv. +120 %

53



Rozdil ceny ptivodni bez vlivili a s vlivem vyjadieny v procentech.

- Od roku 2012. Umisténi umélého koryta vodniho toku -0,16 %
- Od roku 2017. Umisténi umélého koryta vodniho toku -3,44 %
- Od roku 2012. Umisténi inzenyrské sit¢ (vécné biemeno) -2,42%
- Odroku 2017. Umisténi inZenyrské sité (vécné bfemeno) -10,78 %
- Od roku 2017. Zména vyuziti dle izemniho planu + 341,77 %
1) vyhl. 178/1994 Sb.
Zakladni cena za m® zem. pozemku (BPEJ 26000) = K¢ 11,87
Cena za celou vyméru 5278.00 m? =K¢ 62.649,86
Po zapocteni 130.00% vSech ptirdzek a srazek =K¢ 144.094,68
Cena K&/m® 27,30
2) vyhl. 173/2000 Sh.
Zakladni cena za m* zem. pozemku (BPEJ 26000) = K¢ 11,87
Cena za celou vyméru 5278.00 m? =K¢ 62.649,86
Po zapocteni 120.00% vSech ptirazek a srazek = K¢ 137.829,69
Cena K&/m” 26,11
3) vyhl 617/2006 Sh.
Zakladni cena za m® zem. pozemku (BPEJ 26000) = K¢ 12,72
Cena za celou vyméru 5278.00 m =K¢ 67.136,16
Po zapocteni 120.00% vSech ptirdzek a srazek =K¢ 147.699,55
Cena K&/m® 27,98
4) vyhl. 387/2011 Sb.
Zakladni cena za m® zem. pozemku (BPEJ 26000) = K¢ 14,85
Cena za celou vymeéru 5278.00 m? =K¢ 78.378,30
Po zapocteni 120.00% vSech ptirazek a srazek = K¢ 172.432,26
Cena K¢&/m2 32,67
Vypocet ceny pozemku koryta vodniho toku (§ 8 vyhlasky)
Zakladni jednotkova cena pozemku =K¢ 500,-
Po vynasobeni koeficientem 0.07 = K¢ 35,-
Cena pozemku vodni nadrze 120.00 m? =K¢ 4.200,-
Pozemek koryta vodniho toku Cena celkem K¢ 4.200,-
5) vyhl 443/2016 Sb.
Zakladni cena za m® zem. pozemku (BPEJ 26000) =K¢ 17,03
Cena za celou vyméru 5278.00 m? =K¢ 89.884,34
Po zapocteni 120.00% vSech ptirazek a srazek =K¢ 197.745,55
Cena K¢ /m” 37,47

54



Pozemek koryta vodniho toku

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 1.569,-

Koeficient pozemku vodni plochy x 0.0600

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 94,14

Cena za celou vyméru 120.00 m? =K¢ 11.296,80

Pozemek koryta vodniho toku Cena celkem K¢ 11.297,-

Pozemek v izemnim planu uréeny pro zastavbu — lehky pramysl

Vypocet lo - omezujici vlivy (dle ptilohy 3, tab. 2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranénd Gzemi a ochrannd pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00

lo=1+SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

T1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

T2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Nezastavény pozemek

T3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

T4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

T5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

T6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

T7. Hospodatsko - spravni vyznam obce 2 1.10

Katastralni Gzemi lazeniskych mist nebo obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

T8. Poloha obce 4

1.02

Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1
(kromé¢ Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné
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T9. Obcanska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost - obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni

Celkem 1. az 5. znak 0.00
It=(Q+SUMA(TI)) X T6xT7xT8xT9=(1+0.00)x 1.1781 =1.178

Vypocet Ip - index polohy (dle ptilohy 3, tab. 4, vyroba)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 0.40
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku 4 0.00
Vyrobni objekty

3. MoZnost napojeni pozemku na inZz. sit¢ obce 2 -0.05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 1 0.00
Bez moznosti piijezdu nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti 1 -0.05
Omezené parkovaci moznosti

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * -0.10
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitdva

Ip=(1+SUMA(PI)) x P1=(1+-0.10) x 0.4 = 0.360
Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 1.569,-
Index cenového porovnani x 0.4240
I=loxItxIp=1.000x1.178 x 0.360

Koeficient pozemku uréeného k zastavéni x 0.3000
Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 199,58
Po vynasobeni redukénim koeficientem x 0.838 = K¢ 167,25
R = (200 + (0.8 x 5278)) / 5278 = 0.838

Cena za celou vyméru 5278.00 m? =K¢ 882.745,50
Pozemek v tizemnim planu uréeny pro zastavbu Cena celkem K¢ 882.746,-

K&/m® 167,25
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Vécné biemeno (sluzebnost) podle § 16b zakona ¢.151/1997 Sb.

Umisténi plynového fadu VTL, ochranné pasmo

C = ZC x plocha ochran. pdsma x doba uzitku x koeficient pozemku x koeficient
podnikatelskych uceli

C =cenam?®x 30 x 4m x 5 let x koef. orna puda x koef. podnik. ucely
C=3267x120x5x1x0,1

C=4166,7

Vécné biemeno Cena celkem K¢ 4 167,-

Obrazek 10 Vyvoj ceny zemédélského pozemku 1201
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Graf ukazuje prubéhy vyvoje ceny pozemku V ¢asové fadé pii ruznych vlivech.

Rada 1 ukazuje vyvoj ceny ormé pudy od roku 1995 do roku 2017. V roce 2012 bylo
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vybudovédno umélé koryto vodniho toku. Pfesto, Ze byla ¢ast pozemku vzhledem
k zemédé€lské produkci zruSena, stavbou koryta se cena mirné zvysila, coz ukazuje fada 2.
Umisténim plynového zatizeni soubézné s vodnim korytem a vlivem jeho ochranného pasma
se cena celého pozemku snizila, coz ukazuje tada 3. pres to, ze k zadnému omezeni
zem&dglské produkce viak nedoslo. Rada 4 doklada vyrazné navyseni ceny od doby schvaleni
nového tzemniho planu. V fad¢ 5 je zndzornén vyvoj ceny zeméd€lského pozemku od roku
1995 s umisténim vodniho koryta, plynového zafizeni a zaroven pievedeni v uzemnim planu
pozemk z ploch zemédé€lskych do ploch pro zastavbu lehkym pramyslem v roce 2012. Cena
je uvedena za cely pozemek z diivodu znazornéni vlivu vécného biemene a umisténi koryta

vodniho toku na pozemku. Cena celého pozemku je 852 247 K&, coZ je 161,47 K&/m?.

Lokalita (3) — Pod&brady p. ¢. 3915/2 o vymé&fe 5314 m? — cena zjisténa dle pravnich piedpist
v dob¢ platnosti.

Ptirazky dle platného cenového piedpisu.

- Do roku 2000. Pozemky ve vlastnim uzemi mésta s 5-20 tis. obyv. + 130 %
- Od roku 2000. Pozemky ve vlastnim tizemi mésta s 10-25 tis. obyv. +120 %
- Od roku 1995. Snizené zemédélské vyuziti potfebou odvodnéni -35%

Tabulka 8 Vyvoj ceny zjisténé pozemku (3)

Vyhlaska Zakladni cena Srazky a ptirazky % | Cena K&/m?®
Vyhl. 178/1994 Sb. | 11,30 95 22,04
Vyhl. 173/200 Sb. 11,31 85 20,92
Vyhl. 617/2006 Sb. | 10,44 85 19,31
Vyhl. 387/2011 Sb. | 12,22 85 22,61
Vyhl. 443/2016 Sb. | 14,02 85 25,94
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Obriazek 11 Vyvoj ceny zemédélského pozemku p. &. 3915/2
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Graf ukazuje vyvoj ceny zemédélského pozemku (2) druhu trvaly travni porost,
ktera byla dlouhodobé nestabilni vzhledem Ktomu, ze se stimto druhem zemédélského
pozemku obchodovalo minimalné. Od roku 2007 je vidét urCity rist ceny. Ocenovany

pozemek je vSak v pievazné ¢asti roku zavodnény, coz se negativné promita do ceny.

6.2.3 Cena obvykla

Cena obvykld (obecnd, trzni) je cena, za kterou je mozno danou nebo srovnatelnou véc
v daném mist¢ a Case zobchodovat. Obvykld cena zemédé€lskych pozemkd vyjadiuje
jejich hodnotu a je ur¢ena porovnanim. Vyhodnoceni vazenym primérem

ZC = (Z1x Kvi x Kmy x V1 + Z2 x Kvo, X Kmyx V; + Z3 x Kvg x Kmg x V3)/ £V

Pro srovnani byly pouZity z databaze zobchodované pozemky sco nejvétSi shodou.
Srovnatelné pozemky orné pldy se nachdzi ve StfedoCeském kraji, v Polabské niziné.
Velikost nad 2500 m? obdélnikového tvaru s moznosti ptistupu zeméedélské techniky.
Ke kazdému jednotlivému porovnani byl piifazen koeficient podobnosti a vdha shody.
Koeficienty vyjadiuji vztah mezi oceflovanou a srovnatelnou nemovitosti. Bylo porovndvano
osm kritérii. Velikost pozemku Kv, vliv uzemniho planu Kup, lokalita Km. Neuvedené vlivy

vyjadiujici vlastnickd a jind prava, svazitost pozemku, dostupnost inzenyrskych siti,
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kontaminaci pidy, dopravni obsluznost pokud nejsou uvedeny, jsou pro porovnavany

I srovnatelné pozemky shodné a koeficienty maji hodnotu 1.

Tabulka 9 Vypocdet ceny obvyklé

Ocefiovany Ocetiovany Ocetiovany Srovnatelny Srovnatelny Srovnatelny

pozemek pozemek pozemek pozemek pozemek pozemek
Potadové ¢islo | 1 2 3 1 2 3
Katastralni Pfedni Lhota u | Podébrady Podébrady Sadska Nymburk Pfedni Lhota u
uzemi Podébrad Pod¢brad
Cena celkova 240 000 K¢ 428 080 K¢ 1000 000 K¢
Cena zalm2 84 K¢ 80 K¢ 99 K¢
Velikost 4173 5278 5314 2863 5351 10 068
pozemku v m?
Koeficient Kv 1,05 1 0,97
VéhaV 2 2 3
Vyuziti dle UP | Orna pida Lehky pramysl | Lesni porost Orna pida Orna pida Orna pida
Koeficient Kup 1,2,097 1,2,0,97 1,2,0,97
Lokalita Dobra dobra dobra Dobra Dobra Dobra

Dobra Dobra Dobra
lepsi lepsi lepsi

Koeficient Km 1,10,95 110,95 110,95
Cena obvykla | 87 K¢ 183 K¢ 82 K¢
zalm?
Cena obvykla | 362 318 K¢ 963 604 436 868 K¢

pozemku

Na zékladé¢ vySe uvedenych skutecnosti a predpokladii byla stanovena cena obvykla

hodnocenych pozemkii. Nejvyssi cenu dosahuje pozemek (2) s vlivem uzemniho planu.

6.2.4 Cena environmentalni

Zjisténi environmentalni hodnoty metodou ndkladii zabranéni pro pozemek (3) lezici

Vv zéplavové oblasti mezi fekou Labem a protipovodiiovym valem Vv hodnoté 54 miliont K¢,

pred obytnou ¢asti Polabec. Pozemek je znaénym piirodnim absorbatorem destové vody.

Pro zjisténi hodnoty je pouzit vypocet destovych vod Qg — prutok destovych vod — I/s,

na zékladé GehoZ je vypoéten vsak pro cely pozemek dle CSN 756760 navazujici na EN

12056. Porovnani protipovodiového valu, ktery je dimenzovan na tisiciletou vodu,

je provedeno piepoétem pies % shody na K&m? pozemku.
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Qg — prutok destovych vod — I/s
Tabulka 10 vy dle spadu

1% 1-5% |nad5%
0,025 — vydatnost desté — I/s/m2 Neupravené al 0,2 0,25 0,3
vy — soucinitel odtoku nezatravnéné plochy
S — plocha — m2 Zelené pasy 0,05 |01 0,15

Qi=0,025xy xS

Qg4 =0,025 x 0,05 x 5314

Q4 =6,6431/s

Hodnoceny pozemek (3) ma vsakovaci schopnost 0,75 1/10 min. Protipovodiiovy val
(viz. Ptiloha €. 3) je dimenzovan na 23 913 1/hod. Po procentualnim piepoctu na cenu stavby
je vyslednd hodnota 901 800 K¢&. Jednd se o cenu, kterda by musela byt vynalozena
na odvodilovaci zafizeni, pfipadné jiné opatieni v pfipade, Ze by hodnoceny pozemek byl
zpevnény a nemél vsakovaci charakter. Zaroven se jedna o hodnotu environmentalniho statku,
jako jsou rostlinné a zivo¢isné druhy a vSechny aspekty Zivotniho prostfedi daného pozemku.
Vynakladané prostiedky na zamezeni negativniho pulsobeni - zabranéni rozsahlejSim

nasledklim, Ize pfiblizné interpretovat jako dolni hranici environmentilni ceny.

Environmentalni hodnota pidy je na zakladé vySe uvedeného vypoctu stanovena ve vysi 901

800 K¢, coz je 270 K¢&/m2.

Vycislena environmentalni hodnota 270 Ké&/m2 znaéné piesahuje vysi ceny zjisténé

26,77 K&/m? a ceny obvyklé 82 K&/m?,

6.2.5 Dotaznikové $etieni

Pro vyhodnoceni vlivi na cenu (hodnotu) pozemku, bylo provedeno dotaznikové Setfeni,
jehoz cilem bylo zjistit od zemédé€lsky podnikajicich subjektl vlivy, které berou nejvice
v potaz pii koupi, najmu ¢i pachtu zemédélskych pozemkl. V dotaznikovém Setfeni
probihajicim v bfeznu a dubnu 2017 byly osloveny pievazné osobni a elektronickou formou
firmy, obhospodatujici zemédélské pozemky na Podébradsku.

Je hodnoceno 39 dotaznikt, coz je 40 % z celkového poétu 102 ekonomickych subjektl

S ptevazujici ¢innosti zemédélstvi v Podébradech (CSU, 2016).
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Vyhodnoceni:
1) Jsou pro Vas dilezité uvedené vliv pti rozhodovani o potencialni koupi ¢i najmu (pachtu)

zemédé€lskych pozemka?

Tabulka 11 Vyhodnoceni vlivi

Vliv Ano Anov % Ne Ne v %

BPEJ 27 69% 12 31%
Rozloha (vyméra m2) 24 62% 15 38%
Tvar pozemku 21 54% 18 46%
Pfistup po zpevnéné komunikaci 16 41% 13 59%
Dojezdova vzdalenost 28 72% 11 28%
Svazitost 5 13% 34 87%
Balvanitost 9 23% 30 77%
Stozdary na pozemku 13 33% 26 67%
Objekty v sousedstvi a okoli 18 46% 21 54%
Vécnd bfemena k pozemku (sluzebnosti) 21 54% 18 46%
Vymezeniv Uzemnim planu 25 64% 14 36%
Jind 0 0% 0 0%

Obrazek 13 Vyhodnoceni vlivii
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Z grafu je patrné, ze nejvyssi vliv ma dojezdova vzdalenost a to pro 28 respondentt (72%)
a BPEJ pro 27 respondentll (69%). Nejnizsi vliv ma svazitost 5 kladnych odpovédi (13%),

coz je dano hospodaienim na rovinatych pozemcich v Polabi.



2) Je pro vas dulezitd vzdalenost zemédélskych pozemkl od centra obce a hlavni

komunikace?

Tabulka 12 Vliv vzdalenosti od centra obce a hlavnich komunikaci

Ano Anov % | Ne Ne v %

Dilezitost vzdalenosti zemédélskych
pozemk od centra obce a hlavni komunikace | 6 15% 33 85%

Obrazek 14 Vliv vzdalenosti od centra obce a hlavnich komunikaci

Vl0iv vzdalenosti

= ano = ne

Tato otazka zjistovala dulezitost vlivu vzdalenosti zemédélskych pozemkl od centra obce
a hlavnich komunikaci. Pro 6 respondentii (15%) se jedna o dulezity vliv, 33 respondentii
nepfifazuje tomuto vlivu velkou véhu a vyjadfilo se zaporn€. Tento vliv je Casto soucasti
vyhodnoceni vlivu lokality ¢i dopravni obsluZnosti. Miize jit o klad, ale v nékterych piipadech
i o zapor. Napf. z divodu udrzovani Cistoty na pozemnich komunikacich pii pfistupu
techniky, ulet prachu nebo nevhodné umisténi pro ekologické zemédélstvi. Jedna se o vliv
oboustranny, ktery mize ovlivilovat cenu pozitivné i negativng.

Hypotéza Hodnota pozemkt je zavisld na vzdalenosti od centra obce a hlavni komunikace

byla potvrzena.
3) Jste zemédélsky hospodafrici subjekt na vice nez 1 ha?

Tato otdzka méla potvrdit, Ze dotaznik vypliiovali subjekty, kterym byl urcen, coz se ve 100%

odpovédi potvrdilo.
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Tabulka 13 Celkovy pi-ehled vlivii

Odvody
Cena zjisténa Cena obvykla ze ZPF Dotaznik
geologické
podminky, lokalita, |velikost, tvar, dopravni BPEJ, rozloha, tvar, pfistup,
druh pozemku, obsluznost, uzemni dojezdova vzdalenost, svazitost,
vécna bfemena, plan, lokalita, prava, BPEJ, balvanitost, stozary, objekty v
prekéazky, uzemni svazitost, inzenyrské uzemni sousedstvi, vécna biemena, izemni
plan, BPEJ sité, kontaminace plan plan, vzdalenost od centra obce

V tabulce 11 je uveden celkovy vycet vlivi, které jsou V této analyze uplatnény pro vymezené

lokality.

Tabulka 14 Celkovy piehled vysledki

Vy¢isleni v K&/m® Pozemek (1) Pozemek (2) Pozemek (3)
Cena zjiSténa 26,77 161,47 25,94

Cena obvykla 87 183 82
Environmentalni hodnota nestanoveno nestanoveno 270

Tabulka 12 shrnuje celkovy piehled dosazenych vysledkd hodnoty pudy ve vybraném

regionu.
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7 Diskuze

Diplomova prace se zabyvala ochranou piid, zjisténim hodnoty pidy v Podébradech a vlivy
pusobicimi na jejich vysi.

Lze jednoznacné souhlasit s tvrzenim Rossitera (1996), ze plidu je nutné chranit nejen
pro souc¢asnou dobu a generaci, ale se znacnym vyhledem do budoucna. V tomto duchu
je koncipovan zakon 334/1992 Sb. v platném znéni (zdkon o ochran¢é zemédélského ptidniho
fondu), obsahujici povinnosti ochrany ZPF ze strany majitelt, uzivatel, ale i riznorodych
subjektil, které mohou mit na pozemky vliv.

Janki, et al. (2016b) uvadi, Zze nckteré obce zodpovédné za proces tzemniho planovani
se nedostateCné¢ zajimaji o ochranu zemédélskych pozemkid. Vysledky ukazuji vyznamny
pokles nejlepsi kvality pldy, pfedevSim proto, Ze nejvétSi mésta jsou obvykle zalozeny
na nejlepsich ptidach, a tyto se rozsifuji mnohem vic nez mala mésta.

Mezi prvnimi vysledky této diplomové prace je zhodnoceni ochrany plidy a stanoveni odvodu
za vynéti ze zemedélského padniho fondu dle zakona o ochrané zemédélského ptidniho fondu.
Co se této problematiky tyka, zjistila jsem, a vy&et statistickych dajii (MZP, 2017) potvrdil,
ze puda lepsi bonity 1. a 2. tfidy ochrany ZPF neni dostatecné chranéna, ¢imz byla potvrzena
tato hypotéza.

To potvrzuje i Jankd et al. (2016a), Ze jsou oblasti, kde existuje zfetelny rozdil mezi
skute¢nymi a oficialnimi daty, takZe skutené snizeni mnozstvi pidy v CR miize byt jests
vétsi. Oblasti s prvni a druhou tfidou pidy by nemély byt pouZzity pro stavebni tcely. Studie
vSak odhalila, Ze je zdkon cCasto zanedbavan a pidy nejlepsi kvality byly Casto zastavény
stavbami.

Doporu¢enim autorky je podporovat dislednéjsi postupy dle pravni Upravy na vsech
urovnich, v¢etné kontrol a vylouceni vyjimek ze zdkona, jelikoZ se jedna Casto o vyuZivani
mezer v platnych pravnich pfedpisech. Dal§im doporucenim je pouziti vSech odvodl zpét
pro ochranu ZPF a ZP.

K ocenovani pozemk, jak fikd Brada¢ a kol. (2009) byla vyvinuta fada metod, jez se snazi
n¢jakym zplisobem cenu pozemku bud’ administrativné urcit, nebo suplovat funkci trhu
a cenu pozemku co nejpiesnéji odhadnout. Pozemek by bylo moZno oceniovat metodou
vynosovou, s tim, jako by byly pronajaty. K této aplikaci vSak Casto chybi podklady.

Bradac¢ a kol. (2009) zdaraziuji, Ze dosahované ceny nemovitosti jsou dulezitym podkladem

pro cenové porovnani. Udaje o skutecnych realizovanych cenach nemovitosti jsou prakticky
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nedostupné, navic mohou byt zatizeny fadou zkresleni, jehoz divodem mize byt prodej mezi
piibuznymi v rodiné, ¢i spfiznénymi pravnickymi osobami, spekulativni prodej, oficialni
koupé¢ od soukromnika za velmi vysokou cenu stim, Ze kupujici pravnické osoby
se s prodavajicim dé€li o zisk. Nebo neuvedeni vyssi ceny nez odhadni do kupni smlouvy,
jelikoz se dan z pfevodu nemovitosti plati z vyssi z kupni ¢i odhadni ceny. Je proto zapotiebi
vyuzivat pouze daveéryhodnych zdroji.

V souladu s timto vyrokem byla pro pouziti v této praci vybrana metoda ocenéni pozemku
cenou zjiSténou, cenou obvyklou a hodnota environmentdlni metodou nékladd,
pro které bylo mozno zjistit dostatek relevantnich dat.

Cena je penézni Castka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi na rozdil od hodnoty,
ktera vyjadiuje penézni vztah (Bradac a kol., 2007). Na zakladé (Zazvonil, 1996) je ocenéni
V této praci provedeno zakladnimi zpisoby, cenou zjiSténou a srovnanim a odvozenim
od ceny jiného podobného statku. Bylo provedeno ocenéni jednotlivych pozemkd,
dle platnych pravnich ptedpist, v pribéhu 22 let viz obrazek 10, 11 a 12.

Vsechny ceny maji stoupajici tendenci, coz je v souladu s nésledky (Janki at al., 2016),
7e vyméra zemédélské pady ve stiedni Evropé, véetnd CR se rychle snizuje a ve shodé
se studii (GE Money Bank, 2015) ,,Zemédé¢lska piida vyrazné zdrazuje, zacina ji byt malo®.
To potvrzuje i provedené vyhodnoceni budouciho stavu metodou regresni statistiky,
zobrazené v grafu na obrazku 10.

Cena obvykla metodou porovnavaci (komparativni) byla stanovena s vyhodnocenim vazenym
primérem. Tato metoda je zaloZena na regulacnich koeficientech odliSnosti, které vyjadiuji
vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné nemovitosti.

Obvykld cena byla stanovena v souladu s (Brada¢, 2016) jenz ukazuje na skutecnost,
Ze nemovitosti nejsou totozné. Je tedy tieba pii porovnani brat v tivahu, do jaké miry jsou
porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadfit v cen€.

Pfi oceniovani pidy a pozemkili se v soucasné¢ dobé¢ vétSinou nepiihlizi k environmentalni
hodnoté. Pfi porovnani vysledkii dosazenych ocenénim cenou zjist€nou, cenou obvyklou
a hodnotou environmentdlni u vybranych pozemki zjiStujeme, Ze cena stanovené
environmentalni metodou pfevySuje ostatni ceny. Z tohoto vyplyva, Ze jsou pozemky

s vysokou environmentalni hodnotou nedocenény.
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Environmentalni hodnota byla stanovena na zaklad€ (Sejak a kol., 1999) metodou néklada
zabranéni. Jedna se o vycisleni vsakovaci schopnosti pozemku v K¢, v porovnani s cenou

protipovodnového valu.

Zjistovanim a stanovovanim cen a hodnot byly v této diplomové praci monitorovany vlivy
na jejich vysi.

V cené zjisténé dle zakona a provadéci vyhlasky je vycet vlivli a jejich zapocteni do ceny
pozemk, pievazné presné stanoven a dava maly prostor pro zahrnuti vlivii nespecifikovanych
pravnimi pfedpisy. Oproti tomu cena obvykla, ocenéna cenovym porovnanim, je postavena na
porovnani vSech vlastnosti ocefiovaného a srovnatelného pozemku. Cenu mizeme odhadnout
v zévislosti na typu pidy pozemku, zda je nebo neni pozemek kamenity, rovinny nebo
kopcovity, jaka je velikost, tvar pozemku, lokalita, BPEJ atd., coz potvrzuje Brada¢ (2016),
ktery uvadi, ze cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze. Vliv polohy na cenu je tieba
mit vZzdy na paméti, a pokud je to mozné, je tieba porovnavat nemovitosti ve stejnych, nebo
alespoil velmi podobnych polohach. Mnohdy se 1ze setkat se situaci, kdy na jedné ulici mize
byt vliv takovy, Ze na riznych koncich ulice budou ceny rozdilné.

Vyznam tohoto vlivu potvrdilo 1 provedené dotaznikové Setfeni mezi zemédé€lsky
podnikajicimi fyzickymi a pravnickymi osobami hospodaficimi miniméln¢ na 1 ha pudy
Vv Polabi. Dotaznikové Setfeni zjiStovalo jejich ndzor na to, které faktory maji nejvétsi vliv
na cenu pozemkl. Respondenti pfifazuji nejvyssi vahu vlivu dojezdové vzdalenosti od firmy,
skladu, zpracovatelskych objektd apod. spolu s BPEJ, ktera zahrnuje hlavni ptdni
a klimatické podminky, majici vliv na produkéni schopnost zemédélské pidy a jeji
ekonomické ohodnoceni.

Dal$im nejvySe vyhodnocenym vlivem byl zemni plan. Ziejmé k moZnosti prekvalifikovani
na pozemek stavebni, kdy jeho hodnota vyrazné vzroste, coz dokazuje i cena zji$t€éna a cena
obvykla pro pozemek (2) v Podébradech.

Hodnota pozemkil se méni pfedevsim v zavislosti na tom, jaké lze predpokladat jejich vyuziti,
coz potvrzuje (Zazvonil, 2007), ze hodnota zemédélské pudy je relativné velmi nizka.
S uvahami a plany o moznostech rozvoje uzemi hodnota roste a zvySuje se v zavislosti
natom, jak casové postupuji pfisluSna spravni fizeni a piipravné prace. Zmeéna ceny,

zpusobena zménou Ucelu vyuziti nestavebniho pozemku na stavebni, byva velmi dramaticka.
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8 Zavér

Diplomova prace se zabyvala hodnocenim pudy v regionu a zjisténim a vyhodnocenim vliv

na cenu a hodnotu pozemkii.

byl zdokumentovan historicky vyvoj a provedena analyza uzemi

hodnocené pozemky byly porovnany s platnym tzemnim planem, ktery potvrdil
soulad

ochrana pidy byla vyhodnocena porovnanim platné legislativy a skutecnosti.
Hypotéza Ptda leps$i bonity (1. a 2. tfida ochrany ZPF) neni dostate¢né chranéna byla
potvrzena.

Vv Casové ose bylo provedeno ocenéni pozemku piiblizné po 6 letech dle v té dobé
platnych piedpist

vyhodnocena vyvojova kiivka a statistickou metodou regresni analyzy, vcetné
grafického vyjadieni, byl zjistén predpokladany budouci vyvoj se stoupajici tendenci
byla stanovena cena obvykla, vyhodnocena vazenym pramérem

environmentalni metodou nékladii zabranéni byla shledana nejvyssi hodnota vycislena
na 270 K&/m?

byl proveden monitoring vlivii na cenu pozemku, véetné dotaznikového Setfeni, coz
potvrdilo hypotézu Hodnota pozemk je zavisla na vzdalenosti od centra obce a hlavni

komunikace

Zjisténa data by mohla byt pouzita pro podporu disledné&jsich postupl pii zajisténi

ochrany pudy lepsi bonity, dle pravni Upravy na vSech urovnich, vetné kontrol a vylouceni

vyjimek ze zakona pro ochranu ZPF a ZP.

Zavérem lze dodat, ze cil této diplomové prace, kterym bylo na zaklad¢ vypocti a prizkumu

zanalyzovat a ohodnotit pidu v daném regionu, zjistit a vyhodnotit vlivy na cenu a hodnotu

pozemki v daném zemi, byl splnén.
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Piiloha ¢. 1 Zadost o odnéti pozemku ze ZPF
Utad méstské Gasti ................

ZADOST O ODNETI POZEMKU ZE ZPF

I. Zadatel: jméno a p¥ijmeni (nézev firmy)

IV. Zadam o odnéti pozemku ze zemé&dglského ptidniho fondu

C.PATC. vt KO e,
kultura .......ccooiiiiiiii celk. vymeéra ........cceeeiiiiiiiennn. m2
plocha odnéti .......cccceevvvveiiniennnen, m2

druh odnéti ( trvalé - doCasné ) :

ucel a zdvodnéni zamyslené¢ho odnéti:

IV. Ptilohy zadosti:

K Zadosti dolozte podklady dle § 9 odst. 6 zakona €. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského
pudniho fondu:

1) Udaje katastru nemovitosti o pozemcich navrhovanych k odnéti pidy ze ZPF i s
vyznacenim vlastnickych, popt. uzivatelskych vztahti k dot¢enym pozemkam.

2) Kopie katastralni mapy se zakresem navrhovaného odnéti, véetné uvedeni vymér parcel
nebo jejich ¢asti.

3) Zkontrolovany vypocet odvodu za odnéti pudy ze zemédélského ptidniho fondu

vcetné uvedeni postupu vypoctu a vstupnich daji pouzitych pro vypocet,

nejde- li o odnéti, pti kterém se odvody nestanovi.

4) Vyjadteni OVUR.......... , Ze navrhovand stavba je v souladu s uzemnim planem....

5) Vyjadreni vlastnika zemédélské pudy, jejiz odnéti ze zemédélského ptidniho

fondu se navrhuje, nebo jiné osoby, ktera je opravnéna tuto zemédélskou pidu

uzivat, nejedna-li se o zadatele, k navrhovanému odnéti (jména, adresy,

podpisy), pokud je vlastnikem stat vyjadieni Pozemkového fondu CR.

6) Predbézna bilance skryvky kulturnich vrstev pudy a navrh zptsobu jejich
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hospodarného vyuziti zpracované na zéklad¢ podrobného pedologického
prizkumu.

7) Vysledky pedologického pruzkumu.

8) Vyhodnoceni a navrh alternativ podle § 7 odst. 1 a 2.

9) Udaje o odvodnéni a zavlahach.

10) Udaje o protieroznich opatienich.

11) Zakres hranic bonitovanych ptidné ekologickych jednotek s vyznacenim tiid
ochrany

12) Informaci, v jakém nasledném fizeni podle zvlastniho pravniho piedpisu ma byt
souhlas s odnétim zeméedélské pudy ze ZPF podkladem.

13) Plan rekultivace, ma-li byt ptida po ukonéeni Gi¢elu odnéti vracena do ptidniho fondu nebo

zalesnéna.
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Ptiloha ¢. 2 Vzor dotazniku

Dobry den,
dostava se Vam do rukou anonymni dotaznik, jehoz cilem je ziskéni informaci pro

vypracovéni diplomové prace na téma ,,Analyza hodnoty pidy* na CZU.

Na zaklad¢ tohoto prizkumu formou dotazniku, bych rada zjistila, jaké vlivy jsou pro Vas
dilezité pti rozhodovani o koupi ¢i najmu (pachtu) zemédélskych pozemkd VvV mésté
Podébrady.

Dovoluji si Vas pozadat o pravdivé zodpovézeni nasledujicich tii otazek.

1. Jsou pro Vas dilezité uvedené vliv pii rozhodovani o potencialni koupi ¢i najmu (pachtu)

zemédélskych pozemkt?

Vliiv Ano Ne

BPEJ

Rozloha (vyméra m2)

Tvar pozemku

Ptistup po zpevnéné komunikaci

Dojezdova vzdalenost k objektu firmy, skladu apod.

Svazitost

Balvanitost

Stozary na pozemku

Objekty v sousedstvi a okoli

Vécna bifemena k pozemku (sluZebnosti)

Vymezeni v izemnim planu

Jina

2. Je pro vas dilezita vzdalenost zeméd€lskych pozemkd od centra obce a hlavni
komunikace?
-ano

- he
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3. Jste zemé&délsky hospodatici subjekt na vice nez 1 ha?
- ano
-ne

DEKUJI VAM ZA SPOLUPRACI
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Ptiloha &. 3 Povodné
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1

v

novy va

Ptiloha €. 4 Protipovod
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