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Hodnota pudy v regionu
Souhrn

V diplomové praci se zabyvam zjiSténim, zda je hodnota degradované pudy, ¢i neni
nulova. Zda je mozné, Ze vycisleni $kod zplisobenych kontaminaci pfiblizi skute¢nou hodnotu
pudy. Hlavnim cilem diplomové prace je stanovit hodnotu pidy ve vybraném regionu dle

riznych hledisek a porovnat je.

Prace se v literarni reSerS$i zabyva vyvojem ocetiovani piirody, dale pak jednotlivymi
metodami oceniovani. V dalsi ¢asti se ve zvoleném regionu, tedy ve mést¢ Brtnice a ptilehlych
obcich, snazi posoudit hodnotu pidy. Zjistuje cenu ufedni podle katastralniho tzemi dle
vyhlasky 412/2008 Sb., podle BPEJ dle ptilohy ¢. 4 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. a trzni cenu
pomoci porovnavaci metody. V ptfipadé environmentalni hodnoty se prace zabyva konkrétni
lokalitou, ktera byla kontaminovana a dle materiali o sanaci mista se pomoci metody nakladt
nahrady snazi zjistit environmentdlni cenu pady. Dale zjistuje jeji hodnotu dle metody
penézniho hodnoceni biotopt. Dle metody kontingentniho oceniovani prace zjiStuje pomoci
dotazniku preference respondentii a jejich postoj vii€i konkrétnimu problému kvality

zivotniho prostiedi.

V posledni ¢asti jsou shrnuty vysledky ziskané z dostupnych zdroji a z vlastni prace. Byla
zjisténa ufedni cena pidy ve mésté Brtnice a v prilehlych obcich, tato cena ptidu ohodnocuje
v nizkych cenovych hladinach. Cena trzni byva zpravidla u zemédélské piady vyssi, nez cena
ufedni, primérné se pohybuje v rozmezi od 6-15 K¢/m? zemédélské ptidy, v naSem regionu je
to kolem 13 — 14 K¢&/m? Nejvyssi hodnotu piida dosahuje z hlediska environmentalniho.
Metoda nakladii ndhrady lokalitu oceniuje na 22 296,37 K¢&/m? a dle metody penézniho
hodnoceni biotopti mé pida hodnotu 87 K¢&/m?. Metoda kontingentniho ocefiovani ndm piimo
nesdéli hodnotu pidy, avSak diky ni byly zjistény preference obyvatelstva vici danému

problému kvality Zivotniho prostiedi.

Kli¢ové slova: Ocenovani, hodnoceni, piida, trzni hodnota, environmentalni hodnota.



The value of land in a region
Summary

In this thesis I deal with determining whether the value of degraded land, or is not zero . Is
it possible that the assessment of the damage caused by contamination closer to the actual
value of the land. The main objective of this thesis is to determine the value of land in the

selected region according to various aspects and compare them.

Working in the literature review deals with the development of valuation of nature, as well
as different methods of valuation. The next section in the selected region in Brtnice and close
villages, trying to assess the value of land. Determines the price according to official cadastral
territory in accordance with Decree 412/2008 Coll., according BPEJ according to Annex 4 of
Decree No. 441/2013 Coll. and the market price using the comparative method. In the case of
the environmental value of the work deals with a specific site, which was contaminated by
materials and the remediation of the site is using the cost method of compensation seeks to
determine the environmental cost of land. It also investigates the value as determined by the
monetary valuation of habitats. According to the contingent valuation method works recorded
by a preference questionnaire respondents and their attitude towards the specific problem of

environmental quality.

The last section summarizes the results obtained from available sources and their own
work. It found the official price of land in Brtnice and in close villages, this price is valued in
the land of low price levels . Market price is usually for agricultural land is higher than the
official price, average ranges from 6 to 15 CZK / m? of farmland in our region it is around 13
to 14 CZK / m?. The highest value of land reaching from the environmental point of view.
Cost method of compensation valued at location 22 296.37 CZK / m? and monetary valuation
methods according to the soil habitat value 87 CZK / m?. Contingent valuation method us
directly disclose the value of the land, but due to the preference of the population were found

to the problem of environmental quality.

Keywords: Measurement, evaluation, land, market value, environmental value.
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1. Uvod

Po desetiletich ne pftili§ uspéSného uplatiiovani centralné planovaného mechanizmu
prechazi cCeska spole¢nost v devadesatych letech k trzn€¢ orientovanému ekonomickému
systému. Tim se méni i1 postoje lidi k Zivotnimu prostfedi. V soucasnosti se otdzky ocenovani
zivotniho prostfedi staly soucésti rozvijené trzni ekonomiky. Ceny zemédélskych ptd, lesa,
lozisek nerosti a kvality Zivotniho prostiedi se zafadily v soucasné dobé k nejCastéji

pouzivanym pojmim.

Prace se v prvni ¢asti zabyva vyvojem oceniovani piirody, dale pak jednotlivymi metodami
ocenovani. Nejcastéji se v Ceské republice pro ohodnoceni piidy vyuziva Gfedni ocefiovani

a trzni ocenlovani. Je vSak potiebné pfipomenout, ze ptida ma i environmentalni hodnotu.

Ve druhé ¢asti se ve zvoleném regionu, tedy ve mésté Brtnice a ptilehlych obcich, snazi
stanovit hodnotu pidy z n¢kolika hledisek. Zjistuje dle vyhlaSek cenu uUfedni a cenu trzni
pomoci porovnavaci metody. V ptipadé environmentalni hodnoty se prace zabyva konkrétni
lokalitou, kterd byla kontaminovana a pro urceni jeji hodnoty aplikuje metodu nakladd
nahrady a metodu penézniho hodnoceni biotopt. Déle dle metody kontingentniho ocenovani
zjistuje pomoci dotazniku preference respondentt a jejich postoj vici konkrétnimu problému

kvality zivotniho prostiedi.

V tieti Casti jsou shrnuty vysledky ziskané z dostupnych zdroji a z vlastni prace, které

vypovidaji o riiznych podobach hodnoty piidy ve mésté Brtnice a ptilehlych obcich.



2. Hypotézy a cile prace

V diplomové préci se zabyvam zjiSténim, zda je hodnota degradované ptidy ¢i neni nulova.

Zda je mozné, Ze vycisleni skod zplisobenych kontaminaci pfiblizi skute¢nou hodnotu ptdy.

Prace se snazi s pomoci odborné literatury vytvofit stru¢ny piehled tykajici se oceflovani
pfirody a jednotlivych metod ocenovéani. Hlavnim cilem diplomové préce je stanovit hodnotu

pudy ve vybraném regionu dle riznych hledisek a porovnat je. Klade si za cile zjistit:

- Utedni cenu piidy ve mésté Brtnice a v pilehlych obcich.

- Trzni cenu piidy ve mésté Brtnice a v pfilehlych obcich pomoci porovnavaci metody.

- Environmentdlni cenu pidy ve vybrané lokalit¢ v regionu (ptivodné kontaminované
lokalit¢), pomoci metody ndkladii ndhrady, metody penézniho hodnoceni biotopt

a metody kontingentniho ocefiovani.



3. Literarni reSerSe

3.1.Definice a vyznam pudy

Pidu mizeme definovat jako samostatny pfirodni utvar, ktery vznika z povrchovych
zvétralin zemské kliry a z organickych zbytkl diky piisobeni ptidotvornych faktort. Stava se
zivotnim prostfedim pro pudni organismy, stanoviStém plané rostouci vegetace, slouzi také
k péstovani kulturnich rostlin. Je reguldtorem kolob¢hu latek, mize fungovat jako uloziste,
ale 1 zdroj rizikovych latek. Pida je dynamicky, stidle se vyvijejici Zivy systém. Pfeziti
a prosperita vSech suchozemskych biologickych spolecenstev, pfirozenych i umélych, zavisi
na tenké vrchni vrstvé Zemé. Plida je bezesporu nejcennéjsi pfirodni bohatstvi. Je pfirozenou
soucasti narodniho bohatstvi kazdého statu. Pidu je nutné chranit nejen pro soucasnou dobu

a generaci, ale se znacnym vyhledem do budoucna.
Vyznam pidy

Neustaly nartst lidské populace a silici tlak na ptirodni zdroje, v podobé zneciStovani
zivotniho prostfedi, potvrzuji vyznam strategie udrzitelného rozvoje. Mezi dominantni prvky
této strategie patii ochrana piidniho fondu. Uvédomeéni si vaznosti situace v zachazeni
s pidnim fondem, zejména v rozvojovém svété, vedlo jiz v roce 1972, na zasedani vyboru
ministrd k pfijeti Evropské charty o pidé a v roce 1981, k pfijeti Svétové charty o puade.
Dtlezitost této otdzky byla zdiraznéna na mezinarodni konferenci "Environment and
Development v Rio de Janeiru roku 1992, této konference se ztcastnili pfedstavitelé 178
statl. V téchto dokumentech jsou stanoveny zakladni principy zachazeni s pidnim fondem

a vladam c¢lenskych stati OSN je doporuceno, aby jednaly v souladu s t€émito principy:

- Mezi hlavni, pro ¢loveéka dostupné zdroje patii povrch zemé, ten se sklada z pady,
vody a na né¢ vazanych rostlin a zivo¢ichll. Vyuzivani téchto zdroji nesmi zapficinit
jejich znehodnoceni, ani zni€eni, protoZe na jejich nepfetrzité produkcnosti je zavisla
existence lidstva.

- Degradaci pidy se rozumi ¢aste€nd nebo Uplna ztrata tirodnosti pidy a to jak jeji
kvality nebo mnozstvi v dusledku procesii jako je vodni a vétrnd eroze, salinizace,
zamokieni, od¢erpani zivin, rozpad pudni struktury, desertifikace a znecisténi.

- Degradace pudy ovliviiuje nejen piimo zemédé€lstvi a lesnictvi snizovanim urody

a zhorSovanim vodniho rezimu, ale nepfimo i jiné sektory narodniho hospodarstvi.
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- Hlavni ulohou a zodpovédnosti vlad je, aby nedopustily takové hospodaieni na ptidé,
které nebude klast diraz na dlouhodobé udrzovani a zlepSovani jeji urodnosti
a omezeni ztrat urodné ptdy. UZivatele plidy musi vlada ekonomicky zainteresovat na
racionalnim vyuzivani v§ech ptidnich zdroji, s pfihlédnutim na dlouhodobou strategii.

- Vlastnické vztahy struktury drzby ptidy mohou piedstavovat vaznou piekazku pro
dodrzovani zasad Charty. VI1ady musi najit zplisoby a prostiedky na prekonédni téchto
piekazek, s respektovanim prav, povinnosti a zodpovédnosti vlastnikli a najemci
pudy.

- Pro dosahnuti cile, kterym je optimalni vyuZzivani plidy je dilezité, aby byly pidni
zdroje ohodnocené podle jejich vhodnosti pro rizné typy vyuzivani. Ty pudy, které
jsou vhodné pro Siroké spektrum vyuzivani, musi byt zafazeny do takovych forem
vyuzivani, aby nebyla znemoznéna ptipadna zmeéna.

- Opatfeni na ochranu piidy jsou vlady povinny zahrnout do plant regionalniho rozvoje
uzemi a néklady zabezpecit v piislusné kapitole statniho rozpoc¢tu. Ve smyslu téchto
principti dale charty obsahuji postupy pro jejich dosaZzeni, v zasad& respektujici
principy udrZitelného rozvoje. Postupné je nutné tyto principy zabudovévat do
narodnich legislativ a jejich dislednym dodrzovanim tak zabezpecit plnéni funkci

pudy i pro pfisti generace (mzp, 2008 —2012).

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

zaroven zachovavat ekosystémy zemé (Rossiter, 1996).

3.2.Taxonomicky klasifikaéni systém pad CR

vvvvvv

z morfogenetického klasifikaéniho systému a verze pro lesni pudy, které ptispély ke
sjednoceni vysledki oddéleného mapovani zemédélsky a lesnicky vyuzivanych puad

v byvalém Ceskoslovensku.

Klasifikaéni systém ptedstavuje zakladni taxonomickou klasifikaci pid, budovanou na
zakladé zobecnéni poznatkl o vlastnostech ptidnich profilid. Zahrnuje ptidy zeméd¢€lské, lesni
1 ptidy antropogenniho ptivodu. Jeho poslanim je stat se zakladem novelizovaného prizkumu

piid CR, umoznit vypracovani jednotné pidni mapy CR ve velkém méfitku, umoznit zapojeni
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CR do mezinarodni spoluprice na tseku vyvoje jednotného klasifikaéniho systému WRB

a spolupréce pfi vypracovani ptidni mapy Evropy (Némecek, 2001).
Zahrnuje tyto taxonomické kategorie:

- Referen¢ni tfidy ptd - velké skupiny ptd, které vystupuji v zahrani¢nich
klasifika¢nich systémech a umoziuji eské ptidy s nimi korelovat.

- Pidni typy — hlavni oporné jednotky klasifikacniho systému, charakterizované
ur¢itymi diagnostickymi horizonty a jejich sekvencemi.

- Pudni subtypy — predstavuji vyrazné modifikace pidniho typu, definované tak, aby
zahrnovaly témito vyraznymi modifikacemi charakterizované jak zemédélsky, tak
lesnicky vyuzivané pudy.

- Pidni variety — charakterizuji vyskyt horizontd a znakti do hloubky 0,25 — 0,20 m od
mineralniho povrchu u lesnich pid.

- Pidni subvariety — charakterizuji hlavné u kambizemitrofismus.

- Ekologické faze — charakterizuji formy nadlozniho humusu lesnich pid.

- Degrada¢ni a akumulacni faze — vyjadiuji projevy kontaminace az intoxikace, dale

eroze a akumulace a pedokompakce (Kozék a kol., 2009).

3.3. Historie ocefiovani ptirody

Vzéacnost ¢i omezenost zdroji limituje moznosti volby pii jejich vyuzivani. Tyto zdroje
povazujeme za ekonomické statky a to z divodu jejich omezenosti, kdyby byly neomezené,
mohli bychom je povazovat za bezplatné dary ptirody. Takovy piistup k pfirodé¢ mély byvalé
centraln¢ pldnované ekonomiky na zdklad¢ ideologické doktriny ,,0 mozZnosti bezplatného
vyuzivani piirody za socialismu®. Negativni dopady této zcela neekonomické doktriny
v podobé znecistovani zivotniho prostfedi jsou v soucasné ceské ekonomice ziejmé
a zpusobuji znacné problémy. V trznich ekonomikach se vyskytovaly a vyskytuji nizké ¢i
nulové ceny s ndslednym vycerpanim piirody, avsak celkové v mensi mife, nez v zcela
bezplatnych byvalych ekonomikéch. Lze fici, Ze sama trzni ekonomika zdaleka nezarucuje
Setrné zachdzeni s omezenymi zdroji, zejména se zdroji s charakterem vetejnych, volné

pfistupnych statku.

Omezenost zdrojii zptsobuje, ze se 1idé pti rozhodovani musi omezovat pouze na nékteré

varianty vyuzivani, nemohou vyrabét a spotfebovavat tolik, kolik by chtéli a potfebovali.
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Kazdé rozhodnuti v podminkach omezenych zdrojl je spojeno s ur€itymi naklady, s nédklady

uslé piilezitosti (Sejak a kol., 1999).

Zaklad racionalniho chovani spoc¢iva v tom, Ze ekonomicky subjekt usiluje o maximalizaci
vysledkd pfi danych zdrojich nebo naopak pfi stanovenych cilech usiluje o to, aby jich bylo
dosazeno s co nejmensimi naklady. V ekonomii maji cile podobu uzitkii ¢i uziteCnosti.

Vynakladani prace a zdrojli na dosazeni cilti maji podobu nékladd.
Historie ocenovani ptirody

Uz v davnych dobéch lidé ocenovali pfirodni zdroje, které jim piindSely bezprostfedni
uzitek. V prvé tadé to bylo samotné uzemi, jeho casti, zemédélskd puda, lesy, loziska
nerostného bohatstvi. Ekonomické teorie se zaCala formovat az se zacatkem pramyslové

revoluce, diky vlivu vycerpani tradi¢nich dobovych ptirodnich zdroju.

V 18. a 19. stoleti zacala klasicka politickd ekonomie vénovat tloze ptirodnich zdroji
pozornost. Tato ekonomie rozliSovala piidu jako jeden ze tii produkénich faktort, vedle prace
a kapitalu. Pidou se nerozuméla pouze samotna ptida, ale i dalsi ptirodni zdroje s ni spjaté,

jako jsou lesy, nalezist¢ nerostli, vodni zdroje.

ProtoZze je pida chapéana jako vyrobni faktor, bylo pfirozené ji a pfirodni zdroje s ni
spojené, ocenovat podle ocekavaného uzitku ze sluzby, kterou tyto faktory poskytovaly.
Nejptirozenéjsi metodou ocetiovani v historii  bylo oceflovani podle skute¢nych
a ocekavanych vynosl z vyuzivani piislusnych pfirodnich zdroji. Neocenoval se piirodni
zdroj samotny, ale suma efektl, kterou bylo mozné ocekdvat za dobu vyuzivani tohoto zdroje

(Sejak a kol., 1999).

Adam Smith, ktery je v dneSni dobé povazovan za otce ekonomické teorie, formuloval
principy klasické, liberalni trzni ekonomiky. PfiSel s mySlenkou tzv. neviditelné ruky, to je
myslenka, kdy ekonomicky systém spoléhajici na volny trh a na jednotlivce jednajiciho ve

vlastnim z4jmu, tenduje k pfirozenému stavu nejvétsiho blaha.

Thomas Malthus byl zastance ndzoru o absolutni omezenosti zdrojl. Jeho verze spocivala
na ptredpokladu vyc€erpdni omezeného rozsahu zemédé¢lskych pid v podminkéch, kdy se
lidstvo mize rozSifovat geometrickou fadou, ale moznosti vyroby potravin se mohou
rozSifovat jen aritmetickou fadou. Moderni ndzory na omezenost zdrojim zastaval David

Ricardo. Ptistupoval k problému jinak nez Thomas Malthus, vychazel z predpokladu, ze jsou
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nejdiive vyuzivany nejkvalitngj$i zdroje a az poté se prechazi k Cerpani zdroji méné
ta ¢ast produktu, kterd je placena majiteli piidy za uzivani plivodnich a neznicitelnych sil

pudy.

Klasi¢ti ekonomové, ktefi zdlraznili silu trhu pii stimulaci ekonomického rozvoje, se
nezabyvali jen disledky, které ma omezenost pidy na dlouhodoby ekonomicky rozvoj.
DalSim feSenym problémem pro né bylo urceni hodnot ¢i cen riiznych reprodukovatelnych
komodit. Vychdazeli z pracovni teorie hodnoty, dle niZ jsou cena a hodnota uréeny mnozstvim

prace potfebné k vytvoreni urcité komodity.

Velky vliv na zplsoby vyuzivani pfirody méla v byvalych centrdlné¢ planovanych
ekonomikach Marxova ekonomicka teorie. Marx rozvinul pracovni teorii hodnoty klasickych
ekonoml zejména s ideologickym cilem dokazat, ze jedinym zdrojem novych hodnot je
lidské préace. Na rozdil od Ricarda ptipsal Marx pracovni teorii hodnoty v§eobecnou platnost
aceny pudy vyhlasil za iraciondlni. Pozemkovou rentu v soukromovlastnické ekonomice
nazval faleSnou socidlni hodnotu, vznikajici jako rozdil mezi trzni cenou a skutecné

vynalozenymi naklady (Sejak a kol., 1999).

Marx predpokladal, ze po likvidaci soukromého vlastnictvi bude moci budouci spole¢nost
ziskavat produkty pfirody za skute¢né mnozstvi pracovni doby, ptedpokladal, ze v planovité
fizené ekonomice, vyuzivajici zestatnéné a vyvlastnéné vyrobni prostfedky, bude mozné rentu

jako ekonomickou kategorii v praxi odstranit a pouzivat pfirodni zdroje bezplatné.

Po padu komunistického rezimu zacal pfechod od centrdlné pldnované ekonomiky
k trznimu hospodaistvi. Od cen, ve vétSiné pfipadii, regulovanych stitem, dochazelo
k pfechodu k trznim cendm. Toto se zakonité projevilo i v pravni Gpravé oceniovani (Bradac,

2010).
Neoklasickd ekonomicka teorie

Je formovand od 70. Let minulého stoleti, posuzovala problém vyuzivani ptirody jako
soucast celkového systému vyuzivani omezenych zdroji. Ve vyCerpavani piirodnich zdroji
a prirody vibec po dlouhd obdobi nespatfovala vazny ekonomicky problém, nebot podle
jejich principl s rostouci omezenosti zdroji roste pod vlivem plisobeni trznich sil i jejich

cena, coz stimuluje uZzivatele zdroji k hledani levnéjSich ndhrad. Neoklasickd ekonomie tedy
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plvodné piistupovala k pfirodé€ utilitarné jako k zasobarné ptirodnich zdroji, sménovanych na

trzich, a dal§imi, netrznimi funkcemi pfirodniho prostfedi se nezabyvala.
Zaklady ocenovani ptirodnich zdroja

Pro hodnoceni ¢i ocetiovani pfirodnich zdrojii jakozto sumy ocekdvanych budoucich
uzitkll z vyuzivani téchto zdrojli ma vedle velikosti zminénych uzitkli zcela urcujici vyznam
tzv. faktor Casu, ktery vyjadifuje nerovnocennost ekonomickych veli¢in nakladd a uzitki

v case.
Faktor ¢asu

Ekonomickd analyza v trznich ekonomikéch vyjadfuje skute¢nost, ze lidé hodnoti
soucasnost vyse nez budouci néklady a vysledky. Tento pokles ekonomickych veli¢in v Case
je znam jako diskontovani. Kladn4 diskontni mira vyjadfuje miru poklesu ekonomickych
veli¢in v Case. Proces diskontovani se uplatituje nejen v oblasti finan¢nich trha, ale prakticky
ve vSech ekonomickych cinnostech. Diskontovani je v trznich ekonomikach standardni
soucasti analyzy ndkladti a vysledki v Case, neboli je béznou soucésti vyhodnocovani
ekonomické efektivnosti. Ve vSech téchto ptfipadech je zaroven nutné vyjadfit miru zmén
ocenéni v Case v kvantitativni podobé¢, tj. vyjadiit o kolik je lepSi mit ur€ity statek nyni ve

srovnani s jeho budoucimi dispozicemi (Sejak a kol., 1999).

3.4. Ocenovani pozemkii

Utelem ocenéni je odhadnout hodnotu majetku. Ocenéni pozemki miize byt vyuZito
a vyzadovéano pro rizné ucely. Jsou to napiiklad stanoveni danového zékladu poplatnika,
zaruka za finanéni pajcku ¢i uvér. Zakon ¢. 526/1990 Sb., ve znéni pozdéjSich ptedpist,
upravuje oblast cen sjednanych mezi prodavajicim a kupujicim, tedy ceny, které jsou piimo
pfedmétem smény nebo pievodu mezi pravnimi subjekty. Tam, kde nedojde ke smén¢ a cena
je potiebna pro potieby statu, poplatkové potieby, v nékterych rozhodovacich ptipadech,
nastupuje zédkon €.151/1997 Sb., ktery ramcové upravuje podminky jednotného ocenovani
majetku. Existuje mnoho metod, jeZ se snazi cenu pozemku né&jakym zpiisobem

administrativné urcit, nebo suplovat funkci trhu a cenu pozemku co nejptesnéji odhadnout

(Bradag a kol., 2007).

V oblasti ocenovani pozemki rozliSujeme dva zdkladni pohledy na problematiku, které se

vzéajemné odliSuji svymi piistupy a metodami:
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1) Administrativni oceflovani

Tento zplsob vychézi ze zdkona ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. Ceny obsazené v této vyhlasce jsou v podstaté zadvazné jen jako ceny ufedni, pro soudni
ptipady, ¢i pro vymény pozemkd v ramci pozemkovych Uprav, ale jsou i jinak pouZitelné.
Vyuziva se tedy pro ucely statni spravy, predev§im pro danové ucely. Podle zdkona 151/1997
Sb. se provadi ocenéni zemédélského pozemku cenou stanovenou vynosovym zplisobem a to
na zaklad¢ bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ). Pokud pozemek nebyl
bonitovan, vyuziva se primérnd cena pro jednotlivd katastralni izemi. Cena se dale upravuje
pfirazkami ¢i srazkami na vyuzitelnost pozemku nebo jeho polohu k souvislému osidleni.

Vysledkem je administrativni cena (ufedni, zjisténa, dle cenového predpisu).
2) TrZni ocenovani

Vysledkem je odhad trzni ceny (podle zakona €. 526/1990 Sb. cena sjednand), tj. ceny, za
kterou je moZzno pozemky v béZném obchodnim styku v daném misté prodat ¢i koupit.
Ocenovani pozemkl zaloZené na principu trzni ekonomiky se 1isi od stanoveni regulované
ceny. Pro stanoveni trzni ceny pozemki neni stanoven jednoznacny postup. Je vysledkem
dosazené shody mezi piedstavou o prodejni cené prodavajiciho a kupni cené kupujiciho, tudiz
se jedna o cenu sjednanou. Ceny sjednané, které jsou uvadény v kupnich smlouvach, jsou

evidovana na finan¢nich ufadech za ucelem vyméteni dané z ptijmu ze strany prodavajiciho.
Obvykla cena

Piida, majetek a sluzby se ocefiuji obvyklou cenou. VysSi obvyklé ceny ovliviuji
mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajicitho nebo kupujiciho, zvlastni hodnota
pfikladdna majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobnich vztahti k nim. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,

rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim (Brada¢ a kol., 1995).

W

Zakon ¢. 151/1997 Sb. jako zakladni zplisob ocetiovani majetku stanovuje ocenovani
obvyklou cenou. Tento pojem je definovan jako cena, ktera by byla dosazena pii prodeji
stejného, popiipadé podobného majetku nebo poskytovani stejné nebo podobné sluzby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prakticky tedy jde o obvyklou trzni
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cenu, ktera ovSem neni chapana jako cena konkrétné sjednand konkrétnimi trznimi subjekty,

nybrz jako aktudlni cena vyplyvajici z béznych ¢i obvyklych okolnosti trhu.

3.4.1. Metody oceniovani pozemkil

1) Metody ocenovani pozemku dle cenového piedpisu

Vychozim ocenovacim piedpisem pro oceniovani zemédélskych pozemkii a ostatniho

majetku je zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakont, ktery

nabyl G¢innosti 1. ledna 1998.

Tabulka ¢. 1: Piehled metod oceniovani dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

a o zmeén¢ nékterych zdkont, ve znéni pozdéjsich predpist

Zpiisob Definice Pouziti
Nékladovy | Vychazi zaktualnich nakladd na - Nemovitosti
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni
ocenéni
Vynosovy | Vychézi z vynost z predmétu ocenéni - Ocenéni lesni pidy a
skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, zemé&délskych porostl
ktery lze z pfedmétu ocenéni ziskat, a - Nemovitosti
kapitalizace tohoto vynosu (urokové - Vé&cnd biemena
miry) - Prava autorska
- Prava vyplyvajici
z pramyslovych prav
Porovnévaci | Vychazi z porovnani predmétu ocenéni - Nemovitosti
se stejnym nebo obdobnym predmétem - Stavebni pozemky
a cenou pii jeho prodeji; je jim téz
ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici ceny
Podle Vychazi z ¢astky, na kterou predmét - Dluhopisy
jmenovité ocenéni zni nebo je jinak ziejma - Vklady
hodnoty - Platebni prostfedky

Podle uéetni

hodnoty

Vychdzi ze zplusobli ocenovani

stanovenych na zaklad¢ ptredpisi o

- Vetejné¢ obchodovatelné¢ cenné

papiry  neobchodované  na
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ucetnictvi vefejném trhu a  vefejné

neobchodovatelné cenné papiry

Podle Vychazi zceny pfedmétu ocenéni |- Vefejné obchodovatelné cenné
kursové zaznamenan¢ ve stanoveném obdobi na papiry tuzemské nebo
hodnoty trhu zahrani¢ni, obchodovatelné¢ na

vetejném trhu

Sjednanou | Cena pfedmétu ocenéni sjednand pii | - Podnik
cenou jeho prodeji, popfipadé cena odvozena

ze sjednanych cen

Chceme-li konkrétni ptirodni zdroj ocenit jako kterykoli jiny pfedmét uspokojujici lidskou

potiebu, pak ocenéni miizeme v zasadé tfemi zdkladnimi zptisoby:

- Podle nékladu, které bylo tfeba vynalozit na jeho ziskani (metoda nédkladova).
- Podle uzite¢nych efekti, které zdroj poskytuje (metoda vynosova).

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

a) Metoda podle vécné hodnoty (ndkladovy zptisob)

Pti zjiStovani obchodni hodnoty na zakladé vécné hodnoty se musi vychazet ze souctu
hodnoty pozemku, hodnoty budovy, jakoz i zhodnoty ostatnich soucasti, popiipadé

pfislusenstvi ocefitovaného pfedmétu.

Hodnota staveb se rovna nakladiim, za néz by bylo moZno oceniovany objekt ke dni
ocenéni postavit se stejnou konstrukci, zptisobem provedeni a se stejnym vybavenim na

tomtéz misté. Znehodnoceni ptedstavuje snizeni hodnoty v dusledku stéii, kvality stavby atd.
(Zazvonil, 1996).

Vychozi cenu objektu pied odpoctem opotiebeni je mozné zjistit:

- Pomoci rozpocCtovych ukazatelli stavebnich objektlii na mérovou nebo ucelovou

jednotku.
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- Pomoci nékladové kalkulace nebo podrobného polozkového rozpoctu, tento zptisob se
pouzije pouze ve vyjimecnych pitipadech, kdy stanoveni jednotkové ceny je
problematické.

- Pomoci ukazateld vydavanych jinymi firmami.

- Pfiméfenym pouzitim vyhlasky ¢. 297/1997 Sb. — ptfimétenost pouZiti je ponechana
logické tvaze odhadce.

- Dalsimi metodikami, které odhadce povazuje pro dany ptipad za nejvhodnéjsi.
Pfiméfené opotiebeni

Stanovi se na zaklad¢ stafi stavby, jejiho technického stavu jako vyrazu udrzby,
provadénych oprav, pfipadné dalSich vlivi. VéEtsi, vyznamnégj$i pfistavby a ndstavby se
uvazuji od doby svého dokonceni s tim, Ze ukonceni jejich zivnosti se predpoklada soucasné
s pivodni ¢asti objektu. Rozsahlejsi modernizace a rekonstrukce je mozné zohlednit pouzitim

vhodné metodiky z odborné literatury s podrobnym zdivodnénim a vypoctem.
Hodnota pozemki

Uzce souvisi se stanovenim vécné hodnoty staveb, aby bylo mozné vy¢islit celkovou
vécnou hodnotu nemovitosti. NejpfesnéjSim zplisobem stanoveni hodnoty pozemkl je
porovnani s béznymi cenami dosahovanymi na mistnim trhu s nemovitostmi. Vzhledem
k nedostatku téchto informaci je mozné hodnotu pozemkd stanovit pomocné témito

metodami;

- Je-li v obci vypracovana cenova mapa pozemki, poziji se ceny z cenové mapy.

- Zastavéna plocha hlavni stavbou se oceni pomoci Naegeliho metody tiidy polohy
nebo indexové metody.

- Porovnanim s nabidkou a poptavkou na internetu, v inzertnich casopisech, realitnich

kancelatich nebo ve svépomocné zatizenych kancelafich.

b) Metoda podle hodnoty vynosu (vynosovy zptisob)

Vynosovéa metoda je nejprirozenéjsi a nejvic pouzivana, protoze oceniuje sluzbu ptirodniho
zdroje pomoci séitani budoucich ¢istych ekonomickych efekti (rentnich efektd) za dobu
pouzivani zdroje. Tato doba mize byt omezena uritym casovym obdobim

(u neobnovitelnych zdroju, jako jsou napi. loziska nerostnych surovin, je to maximalné
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obdobi do vyCerpani zdsob) nebo u obnovitelnych pfirodnich zdroji (jako je zemédélska

puda, les, vodni zdroje) miiZze byt uvazovan nekonecny budouci ¢asovy horizont.

Vlastni cena piirodnich zdroji je tedy v trznich ekonomikach vyjadfovana podobné jako
u jinych vyrobnich Cinitelli jako trzni cena sluzby téchto zdrojii z hlediska uspokojovéni
potteb lidi. Cena zdroje je tudiz vyjadiovana jako suma diskontovanych budoucich trznich

rentnich efektii zdroje za dobu jeho vyuzivani.

Pti zjistovani obchodni hodnoty na zikladé hodnoty vynosu je nutno vychézet z trvale
dosahovatelného roéniho &istého vynosu. Cisty vynos se obdrzi z hrubého vynosu po odeéteni
nakladt. Hruby vynos zahrnuje vSechny trvale dosahovatelné vynosy pfi fadném spravovani.

K nékladiim patii ndklady na opravy, dan¢ atd.

Hodnota vynosu je pak pii pfiméfené trokové sazbé a pfislusné predpokladané dobé
vyuzivani kapitalizovany Cisty vynos. Pfiméfenost se fidi podle druhu a polohy pfedmétu
ocenovani. Pokud jsou pro ur¢it¢ druhy ocenovanych véci pro statem natfizené piipady

stanoveny Urokové miry, je nutno je pouzit v prvni fad¢.

Vynosova hodnota se tedy zjisStuje kapitalizaci Cistého ro¢niho stabilizovaného vynosu

nemovitosti a to zptisoby:

- Souctem diskontovanych budoucich pfijml z nemovitosti za dobu ocenéni, tj. urCenim
soucasné hodnoty budouciho vynosu ke konci prvniho az x-tého roku.

- Jednoduchou kapitalizaci.

c) Metoda porovnavaci hodnoty (porovnéavaci zptisob)

Pti zjistovani hodnoty porovnavanim cen je nutno obchodni hodnotu nemovitosti nebo
jejich ¢asti odvodit z vhodnych kupnich cen porovnatelnych nemovitosti nebo jejich ¢asti. Pti
tom je nutno pfihlizet k odchylnym vlastnostem oceniovaného piedmétu a ke zménénym
pomériim na trhu podle miry jejich vlivu na obchodni hodnotu pomoci ptfiméfenych ptirazek

a srazek.

Porovnatelné nemovitosti jsou také nemovitosti, které¢ se sohledem na okolnosti
ovlivityjici obchodni hodnotu do zna¢né miry shoduji s pfedmétem oceflovani. Porovnévaci
ceny jsou takové ceny, které byly dosazeny v obvyklém obchodnim styku v dobé okolo

rozhodujiciho dne pro zjisStovani. Kazda porovnéavaci cena, kterd byla dohodnuta vice nez rok
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pfed nebo po rozhodujicim dnu pro stanoveni hodnoty, se musi valorizovat v souladu

s kolisanim zékladni ceny doty¢né oblasti (Sejak a kol., 1999).
d) Ostatni metody ocenovani

Ocenovani podle jmenovité hodnoty vychéazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni.
Ocenovani dle ucetni hodnoty vychdzi z ptedpist ucetnictvi. Oceniovani dle kurzové hodnoty
vychazi z ceny pfredmétu zaznamenané v daném obdobi na trhu, Ocenovani sjednanou cenou,
kterou muize byt trzni cena, popiipadé¢ cena odvozend ze sjednanych cen (Némec a kol.,

20006).

2) Trzni metody ocetiovani pozemkil

a) Indexova porovnavaci metoda

V CR tato metoda spo&iva ve stanoveni primérmé ceny a indextl, kterymi se tato primérna
cena upravuje. Prikladem mutze byt napiiklad ocefiovani pozemkl podle § 28 vyhlasky
¢. 540/2002 Sb., kdy jsou stanoveny prumérné ceny pozemkil pro obce urcité velikosti a tyto
pozemky pak upravuji pomoci srazek a ptirazek stanovenych v ptiloze (napt. ptirazky, kdy je
pfiveden plyn). Metodu je také mozno vyuzit pro srovnani ceny dvou nebo vice pozemki,

kdyz u nékterych je znamaé kupni cena (Bradac a kol., 2007).
b) Metoda tfidy polohy

Na zéklad¢ srovnani velkého mnozstvi realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby na
nich postavenym, polohou pozemku a intenzitou jeho vyuziti vyvinul Wolfgang Naegeli
metodu vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy. Podstata metody spociva
v pozndni, ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Vyhodou je, ze tuto metodu miizeme pozit i tam, kde

nejsou k dispozici zddné porovnatelné ocenovaci objekty.

CP=(RPCS/1-N) x N
CP — cena pozemku RPCS — reprodukéni cena stavby

N — Naegeliho procentualni podil hodnoty pozemku z hodnoty nemovitosti (pomérné ¢islo)
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c)

Metoda ceny zbytku

Tato metoda se pouziva zpravidla v pfipadech ocenéni nemovitosti, kterd neni ve stavu

vhodném k pouzivani. Principem je ocenéni nemovitosti za fiktivniho pfedpokladu, Ze je

v poradku, a nasledném odecteni nakladti na dosazeni tohoto pouzivatelného stavu.

3.4.2. Ocenovani jednotlivych druhl pozemkii

Podle zdkona o oceniovani majetku se pro ucely oceflovani pozemky rozdéluji na stavebni,

zem&délské a lesni pozemky, dale na pozemky vodnich nadrzi, vodnich tokt a jiné pozemky:

a)

b)

a)

stavebni pozemky, evidované v katastru nemovitosti jako druh pozemku ostatni
plochy, které jsou jiz zastavéné, a druh pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori
jednotny funkéni celek se stavbou, resp. skuteéné zastavéné pozemky bez ohledu na
evidovany stav v katastru nemovitosti,

zem&délské pozemky, evidované v katastru nemovitosti jako ornd ptda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost,

lesni pozemky, evidované v katastru nemovitosti jako lesni pozemky a zalesnéné
nelesni pozemky,

pozemky vodnich nadrzi a vodnich tokd, chovnych i nechovnych rybniki, jezer,
potoku a tek,

jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodna

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

Ocenovani stavebnich pozemku

Pojem stavebni pozemek nebo pozemek urceny k zastaveni se vyskytuje v naSem pravnim

fadu v ne¢kolika vyznamnych souvislostech, z nichz do poptedi vystupuji otazky stavebniho

prava, problematika oceflovani nemovitosti, ochrana zeméd¢lského ptidniho fondu a zdanéni

nemovitosti. Neni pochyb o tom, Ze jednotné chapani vySe uvedeného pojmu je pfedpokladem

pro bezkolizni uplatiiovani prava, pro naplnéni jednoho ze zékladnich principi platnych pro

oblast spravniho fizeni.

Zakladnim ocenénim stavebnich pozemki je cena podle cenové mapy. V soucasné dobé je

v platnosti jedendct cenovych map. Rozhodnym pro ocenéni pozemku je stav podle katastru

nemovitosti, avSak stim, Ze pozemek je uzivan, jinak rozhoduje fyzicky stav. Odlisny
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charakter uzivani je nutno dikladné zjistit a popsat, zejména vyloucit, zda nejde o stav
ptechodny, zpfisnénim u nezastavénych pozemku k zastavéni uréenych je jisté pfipusténi jen
platného izemniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo o vyuziti tzemi. A tato kategorie
pozemkil ma samostatné ustanoveni o cené, ktera se tak diferencuje od cen pozemku stejné
kultury, ale jiz v katastru tak evidovanych, nebo pozemku skutecné zastavénych. Jde tedy
o dvé kategorie cen vychazejicich ze stejného zakladu s tim, ze cena pozemkl k zastavéni
uzemnim rozhodnutim urcenych se snizuje na 80 % zékladni ceny a vysledek se déle upravi

podle koeficientu prodejnosti (Sejék a kol., 1999).

Totéz plati i pro pozemky pro individudlni rekreaci, tj. pod rekreacnimi chatami
a zahradkarskymi chatami, stim, Ze zde se upravuje u pozemki k zastavbé urcenych

uzemnim rozhodnutim jiz cena upravena opét indexem 0,8.

Treti kategorie stavebnich pozemkl jsou pozemky uvedené v katastru nemovitosti pod
oznacenim ostatni plochy pro drahy a jejich provozni plochy, délnice a silnice I. tfidy a jejich

provozni plochy. Jejich cena se stanovi opét ze zakladni, vynasobenim koeficientem 0,7.

Cenové mapy maji méfitko 1:50000, jsou vydavany pro jednotlivé obce, ¢i jejich
Casti a schvalovany Ministerstvem financi. Slouzi jako nastroj vyjadiujici
diferenciaci cen nemovitosti. Jsou v nich zakresleny jednotlivé pozemky s cenami

obsazenymi v kupnich smlouvéch (Zitek a Rokosova, 2007).

Obréazek €. 1: Ptiklad cenové mapy stavebnich pozemkt (Praha).
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Dostupné z <http://www.prahal2.cz/cenova-mapa-stavebnich-pozemku/d-4690/p1=3747>.
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Ocenovani stavebnich pozemkt pro trh s nemovitostmi

Ocenovani pro trh snemovitostmi se pfirozené neobejde bez ocenovani i cenou
administrativni vSude tam, kde bude ve spojitosti s pfevody, délenim, spojovanim,

ovéfovanim hodnoty apod. nemovitosti nutno platit poplatky nebo dané.
b) Ocenovani zemédélskych pozemk

Ocenovani zemédélskych pozemkil je jednak administrativni (Ufedni), dano zdkonem
¢. 151/1997 Sb. a jeho provadéci vyhlaskou €. 279/1997 Sb., jednak trzni. Vzhledem k tomu,
ze pro skute¢né trzni ocenéni chybi dostatek podkladi o vynosovosti a rentabilité
zemédé€lského podnikani, bude po urcitou dobu provadéno ve vSech viceméné povinnych
pfevodech administrativni (Gfedni) cenou. Zakladem urcujicich cenovych ptedpist o cenach
zeméd€lské pldy jsou bonitované pudné — ekologické jednotky, doplnéné castecnou

polohovou rentou.
Administrativni (ufedni) ceny zeméd¢€lskych pozemkt

Ceny zeméd¢lskych pozemkl obsazené ve vyhlasce 279/1997 Sb. jsou v podstaté zdvazné
sice jen jako ufedni ceny a pro soudni pfipady, pro vymény pozemkl v rdmci pozemkovych
uprav a pro jiné ucely je nutné rozhodnuti organii nebo vyslovné prani objednatele, ale zdéa se,
ze jsou pouzitelné i jinak. Logicky, tam kde jsou jednoznacné jiné podminky, a tedy i vynosy,

je pouzit nelze.

Podle § 11 zékona €. 151/1997 Sb. a § vyhlasky ¢. 279/1997 Sb. se zemédélsky pozemek
ocefiuje cenou stanovenou vynosovym zpusobem podle BPEJ. Pro ocenéni zemédelského
pozemku, ktery nebyl bonitovan, se pouziva primérna cena pro jednotliva katastralni zemi

podle zvlastnich predpisii (Sejak a kol, 1999).
Trzni ceny zemédélskych pozemki

Trzni cena, tj. cena, za kterou se pozemky v béZném obchodnim styku k datu ocenéni a za
daného pravniho stavu na zékladé skutenych jejich vlastnosti a ostatnich kvalit a na zakladé

jejich polohy provadi, se nejéastéji urcuje porovnavaci metodou.

Podrobnéji je tato problematika rozvedena v samostatné kapitole nize (ocenovani

zemédé€lskych pozemk).
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c) Ocenovani lesnich pozemk

Podobna situace jako u zeméd¢elské pudy je i u lesni piidy. Dale se pro kompletnost uvadi
ocenovani administrativni podle § 12 zakona ¢. 151/1997 Sb. a § 25 vyhlasky ¢. 279/1997 Sb.
Lesni pozemek se ocefiuje vynosovym a porovnavacim zptisobem podle plosné pievladajicich

soubort lesnich typt.

Zakladni ceny lesnich pozemki a jejich upravu vyjadiujici kategorii lesti a dalsi vlivy
plsobici na vyuZzitelnost lesnich pozemkii stanovi vyhlaSka a ur¢i se podle ceny plosné
ptevladajiciho souboru lesnich typii v porostni skupin€. Cena lesniho pozemku je souctem
vSech pozemku v jednotlivych porostnich skupinach vyskytujicich se na plose ocefiovaného

lesniho pozemku.
d) Ocenovani vodnich zdroja

Pozemky vodnich nédrzi, vodnich tokl a jiné pozemky se ocefiuji cenami stanovenymi
vyhlaskou. Vodnim zdrojem jsou povrchové nebo podzemni vody, které jsou vyuzivany nebo

které mohou byt vyuZzivany pro uspokojeni potieb cloveka.

Prava k vodam a pravni povaha vod je vyjadiena v § 3 zdkona €. 254/2001 Sb., zakona
o vodach. Z tohoto paragrafu je patrné, ze povrchové a podzemni vody nejsou predmétem
vlastnictvi a nejsou soucasti ani prislusenstvi pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji.
Kazdy, kdo nakldda s povrchovymi nebo podzemnimi vodami, je povinen dbat o jejich
ochranu a zabezpec€ovat jejich hospodarné a ucelné uzivani podle podminek zakona o vodach
a dale dbat o to, aby nedochizelo ke znehodnocovéni jejich energetického potencidlu
a k poruSovani jinych vefejnych z4jma (Predpis ¢. 254/2001 Sb. Zakon o vodach a o zméné

nékterych zakonl (vodni zakon).
e) Ocenovani jinych pozemku

Jiné pozemky se ocenuji cenami stanovenymi vyhlaSkou. Pozemky a jejich ¢asti, které
nejsou pozemky stavebnimi, ale jsou zahrnuty do platného tzemniho pldnu nebo regulacniho
planu jako pozemky urcené k zastavéni nebo pozemky, na nichz je pfipustna stavba se oceni

cenou podle § 28 odst. 2.
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3.4.3. Ocenovani zemédélskych pozemku
3.4.3.1. Utedni ceny zemédé&lskych pozemkii

Utedni ceny zemédélské pidy byly zpracovany po analyze praktickych i teoretickych
postuptl ocenovani pudy ve vyspélych zemich s trzni ekonomikou a s vyuzitim vysledkll nové
bonitace ¢eského zemédélského plidniho fondu. Nova bonitace zemédélského pidniho fondu

byla provadéna v sedmdesatych letech 20. stoleti (Némec a kol., 2006).

Vyuziti nové bonitace vytvofilo ptedpoklad, Ze uiedni ceny zemédé€lské plidy budou
dostatecné objektivné vyjadfovat hodnotu plidy i ve velmi rozdilnych pfirodnich a pidné-
klimatickych podminkéach charakterizované bonitovanymi ptidné-ekologickymi jednotkami
BPEJ. Nedostatkem tohoto vyjadfeni je fakt, Ze Ufedni ceny zemédélské pidy nemohou
postihnout ekonomické a trzni ocenéni konkrétni parcely. Cena konkrétniho pozemku odrazi,
jak ekonomicky potencial diferencované urodnosti ptdy, tak i miru horizontalni a vertikalni
Clenitosti pozemku, jeho polohu, technické vybaveni, zpisob vyuzivani a dalSi vlastnosti
plynouci =z vlastnickych vztahii k zemédélskym pozemkim. Ocenéni téchto vlastnosti

vyjadfuje nejlépe v trznim hospodafstvi pouze trzni cena pozemku.
Metodicky pfistup stanoveni tiedni ceny zemédéelské pudy

Metodika stanoveni ufedni ceny zemédélské plidy vychdzela zekonomickych
charakteristik bonitovanych ptidné-ekologickych jednotek, dale jen (BPEJ). Jednotlivé BPEJ
jsou charakterizovany pétimistnym kodem, ktery zahrnuje informace o klimatickém regionu,
hlavni plidni jednotce, sklonitosti, expozici, skeletovitosti a hloubce pudy. Ekonomické
parametry zahrnuji parametrizované vynosy ocenovacich plodin a normativni néaklady

vynaloZené na jejich dosazZeni.

Databdze BPEJ je vedena a aktualizovdna Vyzkumnym ustavem melioraci a ochrany ptidy
Praha (VUMOP). Déle ve Vyzkumném ustavu zemé&délské ekonomiky Praha (VUZEP) je
vedena a aktualizovana databdze ekonomickych parametri véetn¢ Gfednich cen zemédélské

pudy, vynosnosti pidy a hrubych ro¢nich rentnich efekti (Némec a kol., 2006).
Sazby ufednich cen zemédélské pudy

V roce 1991 byly poprvé stanoveny sazby ufednich cen zemédélské pudy pro jednotlivé
BPEJ. Do roku 1993 byly nékolikrat piepracovany. Po ustanoveni Ceské republiky v roce
1993 byly sazby UCZP vyhlaseny v ustanoveni § 25, piilohy & 16 vyhlasky MF CR
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€. 178/1994 Sb. v pozdé&jSim znéni (€. 279/1997 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni

zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku).
Primérné ceny zeméd¢elskych pozemki v katastralnim tzemi

Daii z pozemku je ustanovena v zikondé CNR &. 338/1992 Sb., o dani znemovitosti
v pozd€j§im znéni. Dle tohoto zdkona je zdkladem dané ze zemédélskych pozemkl cena
pudy, ktera se zjistuje nasobenim skutecné vyméry pozemku v m? primernou cenou pudy,
stanovenou v K¢&/m?  pfifazenou Kk jednotlivym  katastrdlnim uUzemim odvozenim

z bonitovanych ptidné-ekologickych jednotek, to vzdy k 1. lednu zdafiovaného obdobi.

Sazba dané Cini ze zdkladu dané u pozemkd orné pidy, chmelnic, vinic, ovocnych sadi
a zahrad 0,75 %, u trvalych travnich porostii, hospodatskych lesti a rybnikti 0,25 % (Némec
a kol., 2006).

Ministerstvo  zemédélstvi Ceské republiky vydavd seznam katastralnich Uzemi
s pfifazenymi cenami zemé&délské pidy odvozenymi jako vazeny primér z cen bonitovanych

pudné-ekologickych jednotek.

Zakladnim vychodiskem pro stanoveni primérné uiedni ceny zemédélskych pozemkt
v katastrdlnim tizemi se staly UCZP stanovené pro jednotlivé BPEJ, které se nachazely
v administrativnich hranicich jednotlivych katastralnich izemi. Primérnd cena vSech BPEJ,

tudiz i vSech pozemkil, byla vypogitana jako vazeny primér dle vzorce PCKU.
Stanoveni vynosnosti ptid v bodech pro kategorizaci zeméd¢lského tizemi

Zakladnim kritériem pro kategorizaci intenzity vyuziti zemédélského tizemi je vynosnost

zemédé€lskych pid.

Stanoveni vynosnosti zemédélskych pid vyjadiené v bodech vychazi z integrace
dostupnych informaci o zeméd€lském tzemi. Podkladem pro hodnoceni vynosnosti ptd
bodovou metodou v CR je hruby roéni rentni efekt (HRRE) jednotlivych BPEJ, vypo&itany

nakladové-vynosovou metodou.
Vyuziti vynosnosti zemédélské puidy pro kategorizaci zemédélského tizemi CR do LFA

Zakladnim pilifem dotaéni politiky se po roce 2001 stalo natizeni vlady CR &.505/2000

Sb., na podporu mimoprodukénich funkei zemédélstvi, k podpote aktivit, které se podileji na
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udrzovani krajiny, programy pomoci mén¢ piiznivym oblastem a oblastem s ekologickymi
omezenimi v predvstupnim obdobi Ceské Republiky do Evropské unie. Hlavni cile tohoto
nafizeni sméfovaly do oblasti plnéni mimoprodukénich funkei tak, jak o nich hovoti zdkon

o zem&délstvi a rozvoji venkova.
Témito hlavnimi cily jsou:

- Dlouhodobé zvyseni ekologické stability zemédé€lské krajiny (napt. podpora ekologického

zemedelstvi).
- Zajisténi obdélavani vSech zemédelskych pozemkd.
- Zajisténi pracovnich pfilezitosti pro venkovské obyvatelstvo.

Nové natizeni vlady CR ¢.241/2004 Sb., na podporu mimoprodukénich funkei vedle vyse
uvedenych cili sméfuje 1 k razantnimu posileni restrukturalizace zeméd¢lstvi, kdy je
nezbytné pokraCovat ve snizovani zornéni zejména v marginalnich oblastech a na vyrovnani
ekonomické Ujmy, kterd vznika v oblastech s ekologickymi omezenimi, kde jejich tpravu

nafizuji prepisy ES.

Vsechna uvedena opatfeni maji ptisobit na snizovani miry zornéni, kterd je stale vysoka

v porovnani s primérem EU (Némec a kol., 2006).
Kritéria pro stanoveni méné ptiznivych oblasti v CR

S ptihlédnutim ke kritériim pfi vymezeni zemédé€lskych oblasti v zemich EU podle NR
&. 1257/1999/EC byla v CR na rok 2004 az 2006 navrzena nasledujici kritéria pro vymezeni

jednotlivych typlt méné pfiznivych oblasti:
Horské oblasti

Primérna nadmoiské vyska izemi obce, kterd je vétsi nebo rovna 600 m nebo primérna
nadmoftska vyska vétsi nebo rovna 500 m a mensi nez 600 m a zaroven sklonitost 12,3 % na

plose vétsi nez 50 % vyméry zemédélské piidy v obci.
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Ostatni méné priznivé oblasti — ucelend uzemi, ktera zaroven splituji vsechna tato kritéria:

Primérna vynosnost zemedélské plidy mensi nez 34 bodd v ramci okresu (NUTS 4),
hustota obyvatel mensi nez 75 obyvatel a podil pracovniki zaméstnanych v zemédé€lstvi,

lesnictvi a rybolovu na ekonomicky aktivnim obyvatelstvu vétsi nez 8 %.
Oblasti se specifickymi omezenimi:

Uzemi obci nebo katastralnich uzemi v podhorskych oblastech na severozapadé a vychodg
Ceské republiky, s praimérnou vynosnosti piidy mensi nez 34 bodd. Zemé&délstvi v téchto
ptihraniénich oblastech ma dlouhodobé specifické postaveni v ramci CR a je nezbytné jej zde
podporovat pro udrzeni a obnoveni kulturniho rdzu krajiny, jako rekreacni zdzemi mést

a rozvoji turistiky.

Jednotliva izemi obci nebo katastralnich uzemi s vynosnosti piidy pod 34 bodii nebo
katastralni uzemi s vynosnosti pidy vysSi nebo rovnou 34 bodim a niz$i nez 38 bodu
a zaroven sklonitosti nad 12,3 % na ploSe vétsi nez 50 % vyméry zemédelské pudy

katastralniho uzemi.
Primérné sazby vyrovnavaciho piispévku pro travni porosty v jednotlivych typech LFA:
travni porost horské oblasti — 4460 K¢/ ha
ostatni LFA — 3320 K¢/ ha
specifické LFA — 3420 K¢/ ha (Némec a kol., 2006).
3.4.3.2.Trzni ceny zemédélskych pozemki

Trzni ceny zemédélskych pozemku se stanovuji na zaklad€ 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 vyméfeni dané z piijmu ze strany prodavajiciho. Kupujici musi registrovat smlouvu

na katastralnim Utad¢ za uc¢elem zaknihovani nabytého vlastnictvi k nakoupenym pozemkim.

V minulych letech zddny ustfedni statisticky Gfad vyvoj trznich cen zemédelské pudy
nesledoval. Sledovanim a analyzou trhu s ptidou byl po roce 1993 Ministerstvem zemé&délstvi

CR povéien Vyzkumny ustav zemé&délské ekonomiky Praha. V soudasné dobé provadi
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monitoring trznich cen Ustav zemé&dé&lské ekonomiky a informaci na zékladé zjistovani
trznich cen z vybranych kupnich smluv evidovanych CUZK, a dale Cesky statisticky tfad,
apro ucely podpory ndkupu zemédélské piidy zemédélci Podplirny a garancni rolnicky
a lesnicky fond. Diky analyze o trznich cendch je mozno konstatovat, Ze na vysi trzni ceny ma
hlavni vliv kvalita pady, velikost a umisténi pozemku, charakter transakce a moznosti vyuziti

v budoucnu (eagri, 2012).

Primérna trzni cena zemé&délské plidy bez ohledu na polohu, velikost pozemku a tucel
vyuziti v letech od roku 2004 postupné roste. Nejvyznamngéjsi nartst zaznamenaly soukromé
pozemky, pro jejichz nakup vyuZili zeméd¢€lci program pro dotaci urokti. Nejnizsi rist eviduje
zemddglska pida v registru CSU. V roce 2004 se cena pohybovala na Girovni okolo 40 tis./ha,

v roce 2012 se cena pohybovala okolo 100 tis. K¢/ha.

Ze $etieni provedeného UZEI z kupnich smluv je mozné vyhodnotit vyvoj trznich cen dle
ruznych hledisek, Trzni ceny jsou dale diferencovany podle typu pfevodu, umisténi pozemku

a druhu zeméd¢lské kultury.

Tabulka &. 2: Pramérna trzni cena prodavané zemédélské pady v CR v K&/m? (2004 — 2012),
(eagri, 2012)

Zdroj 2004 | 2005 |2006 |2007 |2008 |2009 |2010 |2011 2012

Setfeni'/Rok

CSU 49791 | 48279 | 46806 | 51848 | 59257 | 59471 | 56393 | 45145 | 53398

UZEI 73900 | 92800 | 80700 | 857582 | 91161

PGRLF 38484 | 43504 | 43693 | 52741 | 46851 | 69938 | 95265 | 105839 | 119598

'CSU = podle udajii z ptiznani k dani z ptevodu; UZEI = reprezentativni $etfeni kupnich
smluv k pfevodiim zeméd¢lské pidy; PGRLF = nakup soukromé pldy s vyuzitim programu

,,Podpora ndkupu pady*.
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Vice nez 92 % z celkového poctu prevodu spada do prodeje obcant (fyzickych osob),
z toho v t€mét 62 % piipadi Slo o prodej jinému obcanu. Pokud jde o vyméru pievedené piidy
v souboru hodnocenych kupnich smluv, pfipadalo na prodeje ob¢ant témet 66 % prevadéné

pudy.

Tabulka €. 3: Primérné trzni ceny zemédélské pidy podle riznych typt pievodii v r. 2010,

(eagri, 2012)

Typ pfevodu Pocet pfevodii | Vyméra pievedené | Prumérna cena
pudy (ha) (K¢/m?)

Obcan (FO)—obcan (FO) 186 593,4 7,35

Obcan (FO)—zemeédelska | 76 2464 6,79

spole¢nost nebo druzstvo

Obcan 40 80 11,75

(FO)—nezemédelska

pravnicka osoba

Jiny typ prevodu 26 481,6 9,02

Celkem 328 1400,3 8,07

Z vyse uvedené tabulky je zfetelné, Ze fyzické osoby dosahuji nejvyssich prodejnich cen,

kdyz prodavaji pidu jinym fyzickym osobam a hlavn¢ jinym, nez zemé&dé€lskym pravnickym
osobam. Pfi prodeji zemédé€lskym spoleenstvem je naopak cena nejnizsi. Vysvétlenim tohoto
jevu je zpusob obhospodatovani pozemki. U nezemédélskych spolecnosti je diivod se

domnivat, Ze maji v planu padu vyuzivat pro nezemédélskou ¢innost.

Z provedeného Setieni dale vyplyva, Ze nejvyssi ceny zemédé€lské pudy jsou v okrese

Praha — vychod a daleko za nim nasledovaly okresy Olomouc, Znojmo, Havlickiv Brod
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a Klatovy. Nicméné poradi okresii dle dosazenych kupnich cen plné odpovida produkénimu

potencialu téchto okresi.

Sledovani cen zemédélské pady prozatim neprokazalo ocekavany zajem o puadu
v okresech, které¢ sousedi s Bavorskem (Klatovy) ani s Rakouskem (Znojmo), ze strany
tamnich podnikatell. AvSak podrobna analyza dokazuje, Ze v okrese Znojmo bylo dosazeno
vyssich cen a to predevsim v katastralnich uzemich, které ptimo sousedi s Rakouskem, z toho
vyplyva, ze z4jem o pudu v piihrani¢nich oblastech skute¢né existuje. Dopad na ridst cen je

ale pouze lokalni (eagri, 2012).

Tabulka €. 4: Primérné trzni ceny zemédelské pidy podle regionalniho umisténi v r. 2010,

(eagri, 2012)

Okres Pocet pievodil Vymeéra (ha) Cena (K¢/m?)
Havli¢kav Brod 191 303,4 5.99

Klatovy 535 2252 4,87
Olomouc 189 230,4 9,32

Praha — vychod 51 62,3 27,12
Znojmo 872 579,1 7,87

Celkem 1838 1400,4 8,07

3.4.3.3.Ceny a prodej pidy Pozemkovym fondem CR

Prodej statni zeméd¢lské plidy probihd dle zdkona o prodeji pidy ¢. 95/1999.,
o podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemkl z vlastnictvi statu na dalsi osoby

a 0 zméné zakona ¢. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni piedpisi,
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a zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni

pozd¢jsich predpisi.

Pozemky jsou pfevadény na vlastniky staveb, obce a uzivatele dle § 5 zdkona. Déle na
vlastnika sousedniho pozemku podle § 6, na samostatné hospodatici rolniky, vlastniky
zemédéelské pudy, ¢leny druzstev, spolecniky obchodnich spole¢nosti, opravnéné osoby ze

zakona o ptdé § 7 a na ostatni osoby dle § 8 (istro, 2012).

Tabulka €. 5: Piehled cen prodejii zemédélské piidy Pozemkovym fondem, (eagri, 2012)

Typ Primérma pfevodni | Primérné  ocenéni | Procento pifevedené
cena (K¢/m?) (K¢/m?) vyméry %

§5 9,94 10,29 3,37

§6 5,94 5,87 0,38

§7 3,96 3,96 90,10

§8 4,11 6,57 6,14

Ptevody dle § 7 plisobi na tvorbu ceny majoritnim zptisobem. Pfevody plidy podle § 5 a §
6 nemaji zasadni vliv na tvorbu trzni ceny, z velké Casti se jednd o pfevody pidy malych
obchodni soutéz podle § 8, ta je déna pfedchdzejicim vybérem pozemkl opravnénymi

osobami dle § 7.
3.4.3.4.Ceny zeméd¢lské pidy v zemich EU

Statisticka sluzba EU (Eurostat) registruje a priméruje trzni ceny zemédélskych pozemkii
v jednotlivych zemich, které pfepocitdvd na eura. Mira srovnatelnosti je obecné oslabena
faktem, Ze na trzich s pozemky se obchoduje s pozemky riizné kvality, umisténi, struktury

a polohy, coz statistika Eurostatu zachycuje jen ¢asteéné (Némec, 2004).
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V ramci databdze o zem&délstvi a rybaistvi zvetejituje Eurostat trzni ceny zemédélskych
pozemki, které dale ¢leni na zemédélskou ptdu, ornou pudu, trvale travni porosty (TTP),
zavlazovanou a nezavlazovanou piidu. Dale zvetejiiuje vysi ngjma zemédelské pludy, orné
pudy a TTP v ¢lenskych statech. Pro data o cenich neni stanovena jednotnd metodika,
informace tedy Clenské staty poskytuji dobrovolnég, proto neni tato databaze uplna. Moznosti
srovnavani cen jsou limitovany rozdilnou metodikou srovnavani cen v zemich. Pfes vSechny
nedostatky je vak mozné provést komparaci mezi staty EU. V Ceské republice poskytuje

informace Eurostatu CSU na zékladé dat z prevod zemédélské pady.

Trzni ceny zemédélské pudy dale vychazeji ze statistik Eurostatu, které byly doplnény
o data z Centra pro evropské studie politik (CEPS). V ptipadé udaji o cenéch Francie o data
Calculus SSP, u SRN o data Némeckého spolkového statistického ttradu (eagri, 2012).

Primérné trzni ceny zeméd¢lské pudy v EU

V jednotlivych stitech EU se ceny zemédélské pudy vyrazné lisi. Z divodu odlisnych
pudné — klimatickych podminek, nerovnomérné vymeéry zemédélské piudy k poctu obyvatel,

odli$na ekonomickd troven statii, podnikatelska struktura zemédélstvi.

Nejvyssi primérné ceny vykazuje Malta, kterd Eurostatu uddva data o cené¢ 1 ha
zemédélské pidy ve vysi 130000 EUR. Cena se nejspiS odrazi na omezené rozloze
zemédéElské plidy na tomto ostrovnim staté. Nejvyssi ceny puady, v rdmci kontinentu, vykazuje
Nizozemsko, kde se ceny pohybuji mezi 30 az 47 tis. EUR vroce 2009. Jejich vyska je
pravdépodobné ddna intenzivni zemédélskou vyrobou, rozsahem sklenikového hospodaistvi
a nedostatkem piidy k prodeji. Z obdobnych divodu vykazuje vysoké ceny také Belgie, kde
pramérné cena zemédélské pluidy presahla hranici 27 tis. EUR. Za nimi se fadi Dansko, které
od poklesu v roce 2008 (31 tis.EUR/ha), se dostalo na hranici 26 tis. EUR. Tyto tfi zemé& jsou
jedinymi staty EU — 15, kde cena za zeméd¢€lskou pidu piesahuje 20 tis. EUR za hektar.

[RA4

v roce 2009 ve vysi 3748 EUR. Mezi dalsi staty s nizkymi cenami patii Francie a to diky
rozdilnym pfirodnim podminkdm, zna¢né cenové diferenciaci v zavislosti na regionu.
Pievody ptidy ve Francii podléhaji slozitému systému schvalovani v ramci Spolecnosti pro

pozemkovou upravu a venkov, tato spolecnost slouzi jako regulator koup¢ a prodeje.
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V ramci novych ¢lenskych statu existuje zna¢na diferenciace cen zemédélské pudy. Mimo
jiz zminéné Malty jsou relativné vysoké ceny zemédé€lskych pozemku v ptipadé LotySska. Za
rok 2009 uvadi Eurostat v rdmci novych ¢lenskych zemi EU nejvyssi primérnou cenu za

Cvwr

Eurostat u Litvy, pouze 281 EUR/ha (eagri, 2012).
3.4.3.5.Prongjem zemédélské pudy

Castym rysem vlastnictvi a uziti pidy v CR je vysoky podil, oproti jingm zemim Evropy,
pronajaté pudy, ktery se ovSem postupné snizuje. V soucasnosti je téméf 25 % pozemkul ve
vlastnictvi zemédé€lct, kteti na pidé hospodafi. K evidenci o vyuzivani pidy nam slouzi

LPIS.

V roce 1999 se CR zavazala Evropské Komisi vybudovat do vstupu do EU novy systém
evidence pidy zaloZeny na uZivatelskych vztazich (LPIS), nebot takovy systém v CR do té
doby chybél. V letech 2000 az 2002 firma Ekotoxa Opava s.r.o. vytvofila prvni off-line feSeni
¢eského LPIS. Pomoci leteckych snimktl byly zakresleny bloky uzivané ptdy a verifikovany
s farmafi. V ¢ervnu 2003 nabyla ucinnosti novela zdkona o zemédélstvi, kterd upravila
procesni pravidla pro aktualizaci ¢eského LPIS. Off-line feSeni LPIS se vSak ukézalo jako
nedostate¢né a velmi provozné problematické pro obsluhu evidence plidy podle pozadavkl
zdkona o zemédélstvi. Proto Ministerstvo zemédélstvi na pocatku roku 2004 rozhodlo

o zméné dodavatele technologie feseni a o zmén¢ filozofie feSeni LPIS.

Projekt Cesky LPIS piedstavuje novou filozofii v feSeni geografického informacéniho
systému pro evidenci vyuziti zeméd¢€lské pudy. Jeho zdkladnim smyslem je poskytovat
kvalitni data o uZivané zemé&délské pidé v Ceské republice. Ulelem je bezproblémové
zvladnuti administrace a kontroly zadosti o zemé&dé&lské dotace. Cesky LPIS je zaloZen na
jediné integrované centralni databazi v prostfedi OracleSpatial, kterd je aktualizovana on-line
v realném &ase prostiednictvim virtualni privatni sité. Cesky LPIS je nezavislym referen¢nim
registrem, ktery slouzi farmarim jako rychly zdroj informaci o jimi uzivané padé¢. Na zakladé
téchto informaci mohou nejen spolehlivé vyplnit Zadosti o dotace, ale také zjistit, jaka

omezeni se vztahuji na jejich hospodateni (Ipis, 2004).

Dle udaji LPIS bylo v roce 2011 evidovdno 29502 uzivateli zem&délské pudy. Celkova
plocha, ktera byla obhospodatfovéna, predstavovala 3 529 500 ha. Od poc¢atku vytvoreni LPIS

dochazelo k pribéznym zménam v celkovém mnozstvi evidované plidy. V ramci jednotlivych
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kultur se zmény tykaly hlavné TPP, vinic a sadii. Kdy dochézelo ke zvySovani ploch o 10 %
au sadl o 2 %. Na rozdil od orné pidy a chmelnic, kde dochéazelo k postupnému snizovani

ploch.

Soucasnym nejvétsim vlastnikem zemédélskych pozemk je stale stat, ten pronajima statni
pudu a dal$i majetek do doby jejich privatizace. Z celkové plochy statni zeméd¢€lské pudy
(212 558 tis. ha) bylo ke konci roku 2011 pronajato 193,6 tis. ha. Nejvétsi ¢ast pronajaté statni
pudy pfipadla na pravnické osoby (61,9 %), zbytek na fyzické osoby, coz jsou restituenti,
soukromi zemédélci. Ke konci roku 2011 zlstalo jest¢ z riznych divodi nepronajato 19 tis.
ha zemédélské pudy. V soucasnosti zbyva privatizovat 8 % nabidky statni pidy. Méné
vyznamna ¢ast zemédelské pudy je v drzeni obci, avSak jejich rozsah se stale snizuje a to diky
rozvoji ploch vyuzivanych k nezemédélskym ucelim. Nejvyznamngjsi ¢ast najemniho trhu se
zem&délskou plidou stdle tvofi soukromé subjekty, fyzické osoby jako pronajimatelé a na

druhé stran¢ zemédélské podniky.
Cena najemného z pudy

Vyse najemného je v Ceské republice upraveno zdkonem o piadé. Pokud se vlastnik
s ndjemcem nedohodnou jinak, je ndjemné stanoveno ve vysi 1 % ufedni ceny zemédélské
pudy. V pievdzné vétsiné piipadl jsou najemni vztahy oboustranné akceptované, v piipadé

neshod jsou spory feSeny soudni cestou (eagri, 2012).

Vysi ndjemného dale ovliviiuji pfirodni podminky pro zemédélskou vyrobu. V mistech, kde
hospodaii dva nebo vice zeméd¢€lskych podnikatelskych subjektii ovliviluje vysi ndjemného
také nabidka a poptavka. Stale vSak existuji oblasti, kde je vySe ndjemného nizsi, nez 1 %
ufedni ceny zemé&délské pidy a vySe najemného je témét rovna dani z pozemku. Pocet téchto
oblasti se snizuje a to diky vstupu investorti na trh, ktefi maji zdjem o odkup zemédélské
pudy. Vyse ngjmu v poméru k ufedni cené se pohybuje od 0,51 % az do 5,65 %. Vyznamné
rozdily u najmi mezi ornou ptidou a travnimi porosty prakticky neexistuji. Casto dochazi
k tlaku na rist cen ngjemného a to z diivodu zvysujicich se plateb vazanych na zemédélskou
pidu a z moznosti rizik vypovédéni smlouvy ze stran vlastnikii. Mezi regiony pietrvava
konkurence mezi ndjemci. Obhospodatovani pidy fyzickymi osobami je nejvice zastoupeno
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stiedni a jizni Moravé.
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U préavnickych osob byl az do roku 2008 ndjem ze zemédélské pudy nizsi nez u fyzickych
osob. Postupem c¢asu rozdily zmizely a subjekty pravnickych osob dokonce plati v priméru
vy$s$i najemné. To ukazuje na fakt, Ze podminky v piistupu k pidé se srovnavaji, nelze
predpokladat, ze by se od celkového pruméru nékterd z forem odchylovala. U fyzickych osob
vznikaji rozdily v ndjmech s velikosti obhospodafované pidy. Velké zemédélské farmy (nad
300 ha) plati vyssi najemné, nez farmy mensi (do 50 ha). Rozdil je dan tim, Ze mensi podniky
plati vysSi ¢ast najemného v naturdlni podobé, Ucetni hodnota ndjemného nemusi zcela
odpovidat cené ndjemného vyplacené¢ho v podobé¢ naturdlii. V ptipadé pravnickych osob jsou

rozdily nepatrné.

Mezi lety 2005 a 2011 rostl ndjem u podnikii fyzickych osob o 5 % rocné, u podnik
pravnickych osobo 10 %. Mezi jednotlivymi lokalitami dosahuji rozdily v ndjemném az
nékolik tisic korun. Napiiklad v horskych a bramborafsko — ovesnych oblastech rostlo
najjemné 2 — 3 krat rychleji, nez v oblastech kukufi¢nych nebo fepatskych. Najemné
v oblastech s nevyhodnymi podminkami tvoii pfiblizné 58 % ceny v produkénich oblastech

(eagri, 2012).
3.5.0cenovani netrznich statkti a sluzeb ptirody

Hodnoceni zivotniho prostiedi je aktivni a rychle se rozvijejici obor environmentalni
ekonomie, ktery pojednava o zpusobech, jakym ekonomové ptifazuji hodnoty neocenénym
sluzbam, které poskytuje priroda. Mezi nejvice diskutovanou ¢ast environmentalni ekonomie
patfi méfeni hodnot Zivotniho prostfedi. Néazory autori na vybér metod, terminologii

a interpretaci vysledka se 1isi.
Ctyii zakladni funkce piirody dle environmentalnich ekonomd:
- Jsou zasobarnou ptirodnich zdrojt.
- Jsou mnozinou piirodnich krajinnych statki a ptirodnich kras.
- Maji schopnost asimilovat odpady z lidskych ¢innosti.
- Predstavuji systém podpory zivota na Zemi (Pearce a kol., 1990).

Antropocentricky pifistup vychazi z chovani jednotlivce a podle tohoto pfistupu se hodnoty

meéni v zavislosti na preferencich jedinct, spotiebitelti. V pojeti antropocentrického ptistupu

37



vyjadiuje ekonomické hodnoceni pouze lidské preference. Jde o proces, ktery odhaluje

subjektivné pojatou ekonomickou hodnotu.

Zakladnim prvkem ekonomie jsou preference spotiebiteli. Nejcastéjsim zplsobem, jak
tyto preference znazornit, je pomoci funkce poptavky. Poptavka vyjadiuje vztah mezi
mnozstvim a cenou poptavaného statku pii uréitém piijmu spotiebitele. Kiivka poptavky je
uzite¢na pii analyze trhu soukromych statkl, je dilezitym nastrojem pii analyze preferenci
environmentalnich statkii. Problémem pfi konstrukci kiivky poptavky po environmentalnim
statku je neexistence trhu. Nedad se zjistit, jaké mnozstvi environmentalniho statku je

spotiebovavano pii riznych cenach (Dvoték a kol., 2007).
Co jsou environmentalni statky?

Do této kategorie spada velka skala statkli, mizeme sem zaradit statky jako je znecisténi
vody a zneCiSténi ovzdusi, 1ze je téz chapat jako kvalita vody a kvalita ovzdusi. Dalsi
hodnoty, které mizeme do této kategorie zatadit, 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 znecCisténé ovzdusi. DalSim environmentalnim statkem,
ktery lze jen t&Zko uchopit, jsou rostlinné a Zivo¢isné druhy. Regeno paradigmatem teorie
spotiebitele, do kategorie environmentalnich statkid patii vSechny aspekty Zivotniho prostiedi,

pro néz lidé vyjadiuji své preference (Dvorak a kol., 2007).

Vyjadfeni hodnot zivotniho prostfedi fadime do teorie spotiebitele. Dlivodem pro toto
zatazeni je fakt, ze problémy tykajici se Zzivotniho prostfedi vyzaduji kompromis mezi
vyuzivanim zdrojli na bézné statky nebo na ochranu Zivotniho prostifedi (Kolstad, 2000).
Tento kompromis je pro spotiebitele to, co predstavuje kiivka poptavky, jinymi slovy
vyjadfuje ¢eho je spotiebitel ochoten se vzdat za uréitou uroveinn environmentalniho statku.
Ochrana environmentalniho statku vyzaduje penize. ZjiStuje se tedy ochota spotiebitelll platit
za ochranu environmentalniho statku. Ke zjisténi sprdvnych hodnot vyuZzivdme metody

netrzniho ocefiovani.

Jiz bylo zminéno, ze nejpatrnéjSim rozdilem mezi environmentalnim statkem a béznym
statkem je existence trhu. U trhu s béZnym statkem, jako je mléko, brambory, maslo, je
moznost zjistit, jaké mnozstvi statku je poptavano pii riznych cenéch. I v téchto ptipadech je
velice obtizné zkonstruovat individudlni kiivku poptavky. Lze zaznamenat mnozstvi

spotiebovaného benzinu v jednotlivych letech oproti primérmym cendm v ur€itém obdobi
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a jednoduse tento vztah mezi cenou a spotiebou zachytit. Neni zde zohlednén vliv dalSich

faktort, které maji vliv na spottebu benzinu.

Konstruovat kiivku poptavky pro environmentalni statky je v porovnani s béznym statkem
nezndme spotfebované mnozstvi, ani odpovidajici ceny tohoto statku. Je vSak jasné, ze lidé,

kteti si tohoto statku ceni, tak jsou ochotni za ngj zaplatit.

Hlavni pfi¢inou komplikace pro sestaveni kiivky poptavky po environmentalnim statku je
absence trhu. Tento problém nenastdvd jen u environmentalnich statkli, ale i u vefejnych
statkl, napt. u vefejného Skolstvi. Rozdilem mezi environmentalnim a vetfejnym statkem je
fakt, ze na pofizovani vefejnych statkli jsou vynakladany naklady. V tomto pfipadé mizeme

naklady pouzit jako referencni bod.

Environmentalni statek je ve vétsin€ pfipadi oddélen od strany nabidky. Chceme-li urcit

ey

cenu za ochranu divoce Zijicich druht, je té¢zké vyjadtit naklady pro tento statek. Divodem
tohoto problému je fakt, Ze divoce Zijici druh neni vyrabén jako vetejny statek. AvSak kvalita
ovzdusi je podloZena nabidkou; existuji ndklady na snizeni zne€isténi ovzdusi. Tyto naklady
maji rozptylenéjsi podobu, nez je tomu u vetejné Skoly nebo parku ve mésté (Dvotak a kol.,

2007).
Koncept ochoty platit a ochoty pfijimat

Bez existence trhu neexistuje cena statku. Vzdy to nemusi byt problém, protoze staci znat
jen nékteré informace, které jsou obsazeny v kiivce poptavky. V souvislosti se spotifebou
mnozstvi ur€itého statku je urCen také spotiebitelsky piebytek, ktery odpovida danému

mnozstvi. Ochota platit je zakladnim konceptem odpovidajicim cen¢ a prebytku.

Kazdy bod na kiivce poptavky znazoriiuje, jak si spotiebitel ceni jednotku statku, to znaci
mezni ochotu platit. V piipad¢ existence trhu je pro kazdého spotiebitele cena mezni ochotou
platit. Je zde jen maly rozdil v tom, zda spotiebitel vyzaduje dalsi dodate¢nou jednotku statku
nebo se vzdava jednotky statku. V pfipadé, ze se spotiebitel vzda jednotky statku, kterou
vlastni, jednd se o mezni ochotu akceptovat kompenzaci. V ptfevazné vét§ing piipadi jsou

koncept ochoty platit a koncept ochoty akceptovat ekvivalenty.

Jestlize hovoifime o zneCisténi, je podstatné si vymezit n€které pojmy. Casto se hovofi

o Skod¢ z neciSténi nebo o piinosu ze zmenSeni zneciSténi. Mezni piinos z jedné jednotky
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znecisténi méné je stejny, jako je vySe mezni Skody z jedné jednotky znecisténi vice. Jinymi
slovy feceno, piinosy ze snizeni zne€isténi jsou druhou stranou skod ze zvyseni zneciSténi.
Tyto pfinosy a skody jsou ochotou platit, vyjadieno v penéznich jednotkach (Dvordk a kol.,

2007).

Jsou dvé véci, které nas pfi znec€iSténi zajimaji a to celkova Skoda ze znecisténi a celkové
pfinosy ze snizeni znecisténi. Celkovou ochotu platit za snizeni znecisténi znazoriiuje soucet

meznich ochot platit z nulové urovné znecisténi az po soucasny stav (Kolstad, 2000).

3.5.1. Metody ocenovani environmentalnich statkli

1) Metody ocenovani pomoci souvisejicich trha

Tyto metody jsou metodami nepiimého oceniovani netrznich environmentalnich efekti
odvozovanim od chovani lidi na souvisejicich trzich. Souvisejicimi trhy se rozumi trhy téch
statkdl ¢i sluzeb, u nichZ jsou environmentalni aspekty posuzovany jako jedna ze soucasti
uzitné hodnoty. Typickym piikladem je trh s byty ¢i obecné trh s nemovitostmi, u nichz je
kvalita souvisejiciho Zivotniho prostiedi posuzovana jako jedna z forem uzitné hodnoty
nemovitosti. Odtud vznikla zejména metoda hédonického ocenovani. Vedle ni patii do této

skupiny také metoda cestovnich nakladii, metoda tzv. mzdového rizika.
a) Metoda hedonického ocenovani

Tato metoda vychazi z predpokladu, Ze cena soukromého statku je funkci jeho uzitnych
vlastnosti ¢i charakteristik a Ze lze zméfit vliv téchto jednotlivych vlastnosti na cenu. Rozdil
v mnozstvi a kvalité uzitnych vlastnosti statku ma ceterisparibus za nasledek rozdilnou cenu.
Cenovy rozdil plynouci z rozdilu pfisluSné uzitné charakteristiky pfedstavuje implicitni nebo
také hedonickou cenu (a odrazi soucasné zvySeni nebo snizeni ptislusného uzitku). Stejny
ptedpoklad plati pro vefejné statky, vykazuji-li regiondlni rozdily a jsou v komplementarnim
vztahu se soukromym statkem. Mistni rozdily v kvalit¢ ovzduSi se odrdzeji v cené
soukromého statku bydleni. Za pfedpokladu neregulovaného trhu s byty a dostatecné mobility
a nabidky byt se jednotlivci pii vybéru budou rozhodovat i s ohledem na stav Zivotniho

prostiedi (Sejak a kol., 1999).

Paterson a Boyle (2002) uvadéji, Zze metoda hédonického oceniovani se zamétuje na trzni
ocenéni statkil a na odhad ekonomické hodnoty spojené s environmentalnim vybavenim, jako

je napt. blizkost k rekreaénimu arealu nebo esteticky vzhled.
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Jak ukazuji vysledky riznych Setfeni, nachazeji se domdacnosti s vy$§im pifijmem casto
v oblastech s niz§im zneCiSténim ovzdusi, domécnosti s niz§im pii{jmem naproti tomu

v oblastech s vyssi koncentraci skodlivin.

Plati-li, Ze umisténi bytu ¢i jiné nemovitosti vrizné kvalitnim zivotnim prostiedi
poskytuje rlizné vysoké uzitky jeho uzivatelim ¢i vlastnikiim, potom z rozdilu cen ptiblizné
stejnych nemovitosti umisténych v rozdilnych podminkéch Zivotniho prostiedi 1ze odvozovat

ocenéni, které lidé podminkam Zivotniho prostfedi pfipisuji.
Urceni vlivu kvality prostfedi na cenu nemovitosti by mélo zahrnovat nésledujici kroky:

1) Je tieba definovat pfislusnou trzni komoditu a definovat environmentalni statek ¢i
sluzbu, které s nemovitosti souvisi.

2) Je tteba specifikovat funkéni vztahy mezi trzni cenou a vSemi druhy uzitné hodnoty
nemovitosti.

3) Je zadouci shromdzdit Gzemné prifezova data a ¢asové fady cen nemovitosti a s nimi
spjatych charakteristik. Ceny nemovitosti mohou pochazet z databazi realitnich
kanceléaii.

4) Prostfednictvim mnohondsobné regrese je tieba vypocist koeficient kvality prostiedi.
Tento koeficient Ize oznacit jako mezni implicitni cenu kvality prostiedi, predstavujici
dodatecnou ¢astku, kterou je tifeba zaplatit pfi presunu do nemovitosti s lepsi kvalitou

prostiedi.

b) Metoda cestovnich naklada

Metoda cestovnich ¢i dopravnich nékladi se rozvinula zejména pro méfeni hodnot a uZzitkt

z rekreacnich a krajné-estetickych funkcei ptirody a rovnéz pro obecné hodnoceni Casu.

Zakladni idea této metody spociva ve faktu, Ze penize a Cas, ktery lidé vynakladaji na
cestovani do pfirody, jsou odhadem ochoty platit za tyto pfirodni statky. Problémem zde je, Ze
nckteré rekreacni oblasti maji nulovou nebo velmi nizkou cenu vstupu, coz znamend, ze
u nich nelze uplatnit odhad poptavky tradi¢nim zplisobem. Nicméné analyzou toho, jak lidé
reaguji na cestovni ndklady, 1ze dospivat k ur¢itym ocenénim pfirodnich celkli (Sejak a kol.,

1999).

41



Pii uplatnéni této metody Ize obvykle postupovat v nasledujicich krocich:

Y

2)

3)

4)

5)

6)

c)

Ptislusné rekreacni uzemi je rozdéleno do zoén tak, aby bylo mozno méfit cestovni
naklady do kazdé zony. Dopravni ndklady zahrnuji jak pfimé cestovni naklady, tak
1 vstupné a urcité naklady ¢asu nutného pro navstévu.

Navstévnici uzemi jsou dotaznikem roztfidéni podle svého bydlisté, ze kterého
pficestovali a podle frekvence navstév daného iizemi v porovnani s navstévami jinych
ptfirodnich kras. Déle jsou od nich ziskavany také doplitujici informace o délce
navstévy, poctu noci stravenych v misté, dopravnich trasach atd.

Na zaklad¢ vyse uvedenych informaci jsou pro kazdou zénu uréeny navstévni sazby
a zméteny obousmérné cestovni naklady.

K testovani hypotézy o tom, Ze navstévni sazby zavisi na cestovnich nékladech, jsou
vyuzity statistické metody mnohonasobné regrese, v nichz vysvétlovanou proménnou
je pocet navstév strediska, vysvétlujicimi pak cestovni nadklady, dichod jednotlivce,
jeho vzdélani a celkové cestovni naklady do substitu¢nich mist.

Celkova navstévnost mista ze vSech zén predstavuje jeden bod na poptavkové kiivce
po tomto mistu.

Predpokladame-li, Ze rast cestovnich ndkladii ma na navstévnost stejny vliv jako rast
vstupného, potom dal$i body poptavkové kiivky lze nalézt prostfednictvim odhadnuté
rovnice navstév, zniz lze vypocist navstévni sazby a celkové pocty navstév pro
vSechny zény pro dany rast vstupného ¢i dopravnich ndkladd. Pro pocet se opakuje
pro dalsi vzestupy tak, az je nalezena celd kiivka. Z plochy pod poptavkovou kiivkou

1ze pak nalézt celkovou uzitnou hodnotu pfislusného rekrea¢niho mista.

Metoda mzdového rizika

Tato metoda se né¢kdy zjednodusené¢ nazyva metodou odhadu ceny lidského Zivota.

U tohoto ocenéni se predpokladd, ze kazdy jedinec ma moznost volit mezi vysi svého piijmu

a zdravim. Pravé substituce mezi diichodem a zdravim je pfedmétem z4jmu a je méfena

ochotou platit. Tim se oceniuje hodnota zdravi.

Metoda je postavena na stejné myslence jako hédonické oceniovani. Ptislusnym trhem vsak

v tomto pfipadem neni trh nemovitosti, nybrz trh prace. Podobné jako trh nemovitosti je trh

prace ovliviiovan fadou faktorti, které se promitaji v cené prace, nebo-live mzdové sazbé.
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Pokud trh prace funguje svobodné, potom lze pfedpokladat, Ze prace s vy$Sim rizikem
ohrozeni zdravi budou ceterisparibus spojeny s vyssi mzdovou sazbou, nez je tomu u praci

s mensSim zdravotnim rizikem (Sejak a kol., 1999).
Aplikace metody by méla zahrnout nasledujici kroky:

1) Specifikovat funkéni vztah mezi mzdovou sazbou a piislusSnymi faktory, které tuto
sazbu ovliviiyji. Tyto faktory se samoziejmé¢ lisi podle profesi a rozdilné jsou
1 socidlné-ekonomické charakteristiky jednotlivel, stejné jako se odliSuje i vlastni
zdravotni riziko.

2) Prifezova data o jednotlivych profesich a jejich charakteristika vcetné zdravotnich
rizik 1ze ziskat z tarifn¢ kvalifikacnich katalogii jednotlivych odvétvi a obort.

3) Dale je tfeba pouzit mnohonasobnou regresni analyzu k tomu, aby mohl byt separovan
vliv zdravotnich rizik na mzdovou sazbu, neboli pfirtistek mzdy/pfirtstek rizika. Tento
koeficient vyjadiuje implicitni hodnotu rizika udélosti.

4) Ugelem aplikace této metody je ohodnotit uZitky z poklesu rizika $kod na lidském
zdravi z hlediska rizika umrti a z hlediska urazu. Jestlize se nékdy tato metoda nazyva
metodou vypoctu ceny zivota, je to nespravné, protoze to, co se ocefiuje, neni zivot

jako takovy, ale oceniuje se pokles rizika umrti o néjakou veli¢inu.

2) Metoda kontingentniho ocenovani (contingentvaluationmethod — CVM)

Pii pouziti kontingentnich metod hodnoceni se pomoci specialné strukturovaného
dotazniku respondenti podnécuji k tomu, aby zvefejnili svoje preference pro konkrétni
problém kvality Zivotniho prostiedi. Za timto ucelem se hodnoceny statek a jeho pifipadna
zmeéna piesné popisi veetné vyuziti vizualnich ¢i akustickych prostiedkli. Situace analogicka
trhu se vytvari tim, Ze dotazovanému se nabizi jasn¢ definovand zména urcitého statku.
Utastnik $etfeni se uvede do pozice kupujiciho. Stejné jako pii aukci miiZze uvést maximalni
ochotu platit, aby mohl vyuzivat zlepSeni statku. Pfitom je dtlezité zdlraznit, ze na zlepSeny
stav nema pravo, nybrz toto pravo musi ziskat (zaplatit). Obdobné muze jit i o ndkup prava na

zachovani pfirodniho statku.

Toto pravo vSak miize téz vlastnit, a pak je v situaci prodavajiciho. Je tedy dotazovan, za
jakou cenu by toto pravo prodal, jinak feCeno, pii jakych minimalnich pozadavcich
kompenzace by se vzdal planovaného zlepSeni ¢i stavajici kvality ptfirodniho statku (Sejak

a kol., 1999).
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Tato metoda zjiStuje preference lidi ochotnych zaplatit za zlepSeni Zivotniho prostiedi,
nebo ochotu piijimat kompenzace za zmény spojené se zlepSenim zivotniho prostredi.
Horowitz a McConnell (2002) uvadéji, ze odhady ochoty pfijimat kompenzace jsou dvakrat
vétsi nez odpovidajici odhady ochoty platit.

Formy dotazovani

V prvé tadé je tieba fici, ze CV studii lze provadét jak formou osobnich dotazl, tak
prostfednictvim posty ¢i telefonu. Kazda ztéchto forem mé své vyhody a nevyhody.
Samoziejmé nejkvalitnéjsi vysledky miize poskytnout forma osobniho dotazovani, pokud jsou
ti, co kladou otazky, dostate¢né¢ vzdélani v provadéni takovych dotaznikovych akci a navic
jsou dobfe obeznameni s podstatou environmentalniho problému, ktery je ocenovan.
Nevyhodou muze byt, ze jednotlivi ¢lenové pracovniho tymu mohou klast stejnou otdzku

riznym zpiisobem.
K obsahu dotazniku

Pokud jde o vlastni CV dotaznik, potom obecné by mél vzdy obsahovat tfi hlavni ¢asti. Za

prvé by mél vystizné charakterizovat predmét oceniovani, a to tak, ze:

- Vysvétli podstatu environmentilniho problému (statku ¢i sluzby), ktery mé byt
ocefniovan.

- Uvede, jak se potencidlné dotykd kazdého dotazovaného, jak by mél respondent za
takovy statek ¢i sluzbu platit a kolik se o¢ekava, ze budou platit ostatni respondenti.

- Kter¢ instituce budou sluzbu ¢i statek zabezpecovat a jak je zarucena jejich kvalita

a spolehlivost.

Za druhé, respondentu by méla byt polozena otdzka ¢i né€kolik otazek o tom, kolik je

ochoten platit ¢i ochoten pfijimat.

Za treti, dotaznik obvykle obsahuje také nckolik otdzek o socialné-ekonomické
a demografickém postaveni respondenta a jeho rodiny. Tyto otdzky jsou dilezité pro

vyhodnocovani dotazniki z hlediska skupin respondent.
Nejcastéjsi formy chyb a vychylek

V zasad¢ lze rozlisit tfi hlavni druhy chyb, ke kterym dochéazi. Prvni skupinu tvoii chyby

na stran¢ respondenta, kdy vyjevuje své nespravné preference. Za druhé mutize byt chyba na
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strané toho, kdo klade otazky. Tteti skupinu chyb tvoii chyby pfi agregaci odpovédi a pfi

odhadu celkového ocenéni.

Nékteti odbornici, hlavné ekonomové, se stavéji ponékud skepticky ke spolehlivosti
ocenéni prostfednictvim hypotetické ochoty platit ¢i pfijimat. Prvni pochybnost vzniké v tom,
zda respondenti odpovi otazky Cestné a pfesné. Spolehlivost je dale zpochybiiovana i v tom,
Ze neni jisté, zda by respondenti odpovidali na otazky i v ptipad¢, Ze by jim dotazniky byly

predkladany opakované (Sejak a kol., 1999).
Pravidla provéadéni CV studii (Arrow a kol., 1993)

1) Typ a velikost vzorku

2) Redukovat pocet téch, ktefi neodpovedi
3) Osobni dotazovani

4) Predbézné testovani vlivu dotazujicich se
5) Podavani zprav

6) Peclivé predbézné testovani CV dotazniku

3) Metody ocenéni environmentalnich statkt a sluzeb pomoci nakladu a fyzickych skod

a) Metoda nakladii prevence, nahrady, resp. obnovy environmentélniho zdroje

Vychazi znékladd nutnych k prevenci poSkozovani environmentalniho statku, resp.
z ndkladi nahrazeni ¢i obnoveni poskozeného environmentilniho statku, a tyto ndklady
vyuziva zaroven k ocenéni tohoto statku. Sem mizeme pfedevSim zahrnout naklady na
prevenci zneciStovani. Souhrn ndkladl na zabranéni vSech emisim lze zaroven povaZovat za
ocenéni Cistého ovzdusi, vody apod. Patii sem rovnéz naklady nadhrady ¢i obnovy ekosystémi
v piipadech, kdy jiz byly tyto statky a sluzby pfirody poskozeny. Jsou-li napf. vodni
ekosystémy chranény mezindrodni umluvou, potom jejich cena muze byt ur¢ena naklady

nahrady (ndklady obnovy mokiadii nebo naklady na obnovy jiného moktadu atd.).
b) Metoda nakladt zabranéni

V ptipadé poskozovani vetejného statku, jakym je napt. ovzdusi existuje substitucni vztah
se soukromymi nebo vefejnymi vydaji. Jedinci vynaklddaji penize, aby se externimu
negativnimu statku branili. Soukromé vynakladané néklady na zamezeni negativniho
plsobeni daného vlivu lze pfiblizn¢ interpretovat jak dolni hranici pro uzitek piislusnych

opatfeni.
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c) Metoda nakladi ptilezitosti

U této nakladové metody environmentalni statek neni ocefiovan pifimo pomoci nakladt na
jeho obnovu, udrzeni apod., nybrz jako meéfitko jeho ocenéni jsou pouzity alternativni
naklady. Je-1i napf. moktadni louka meliorovana a nasledné je na ni provozovana intenzivni
zemédé€lska vyroba, 1ze ndklady meliorace, resp. Uzitek ze zemédélské produkce povazovat

za piiblizné ocenéni mokiadu.
d) Metoda ocenéni environmentalniho statku pomoci analyzy rizika trznich skod

Vychazi z trzniho hodnoceni skute¢nych Uc€inkt, které jednotlivci a spolecnosti vznikaji
pfi zméndch Zivotniho prostfedi. Takové ucinky zahrnuji jak Skody na majetku, tak Skody na
zdravi, ale 1 pozitivni GCinky ze zlepSovani kvality zivotniho prostiedi. Pfistup vychazi
z vyjadfeni ¢astky vzniklych spolecenskych ztrat, ktera je pak povazovana za ocenéni zmény
kvality zivotniho prostfedi. Na rozdil od dalSich pfistupti tento pfistup obvykle vychazi
zndkladi kompenzace ¢i prevence spolecenskych Skod, ¢ili primarni neni zjiStovani

preferenci.

Tato metoda tedy hodnoti fyzické zmény na zivotnim prostfedi a odhaduje jejich vliv na

¢lovéka a jeho ekonomické aktivity.

V ramci tohoto pfistupu se prosazuje zejména metoda oceniovani znama jako funkce skod,
neboli metoda davka-reakce (dose-response), kterd odhaduje faktické vlivy zmény kvality

zivotniho prostiedi na receptora (Sejak a kol., 1999).
¢) Funkce skod (metoda davka-reakce)

Tato metoda se n€kdy zafazuje mezi metody nepené€zniho ocefiovani, protoZze primarné
vychézi ze zkoumani fyzickych veli¢in. Nepokousi se pfimo méfit veli¢iny ekologickych
efektl prostfednictvim preferenci jednotlivcl pro lepsi kvalitu zivotniho prostiedi, jako tomu
je u CV metody a dalSich metod. Misto toho zkouma vztah mezi ekologickou Skodou
(chapanou jako nasledek ¢i reakce) a ur€itymi pficinami jejich vzniku. Teprve nasledné jsou
na zjisténé fyzické veliCiny aplikovany preference jednotlivell vici témto Skodam tim, Ze se
ocenuji Skody prostfednictvim bud’ trznich cen, nebo prostiednictvim odhaleni cen (tam, kde

trhy neexistuji).

46



Skute¢né vznikla Skoda se hledd pomoci funkce $kod, kterd porovnava fyzické zmény
v zivotnim prostiedi s urovni pficin t€chto zmén. Funkce Skod je pak nasobena jednotkovou

cenou ¢i hodnotou, aby bylo mozno ziskat ,,penézni funkci skod*.
Tato metoda ocenovani zahrnuje obvykle nasledujici kroky:

1) Odhad fyzické funkce skod, kterd porovnava fyzickou Skodu s jejimi pfic¢inami.

2) Vypocet prirtistku fyzické Skody zplsobené piiristkem urcitého znecisténi pomoci
aplikace mnohondsobné regresni analyzy.

3) Vypocet zmény Urovné znecistovani v disledku aplikace néjaké podoby ekologické
politiky.

4) Vypocet ,,odvracené Skody* prostiednictvim nasobku poklesu znecisténi a penézni

hodnoty na jednotku skody.

Metoda funkce Skod tedy v prvém kroku identifikuje fyzickou funkci Skod a v druhém
kroku pak zahrnuje kalkulaci penézni hodnoty pro kazdou jednotku znecisténi. Zptsob urceni
penézni hodnoty zavisi na konkrétnim typu Skody, napt. Skody na zemédélské produkci lze

ocenit trznimi Skodami pfislusnych zemédélskych produkta.

Celkové lze fici, ze metoda funkce Skod poskytuje urcité moznosti pro vyjadieni zmény
hodnoty environmentalnich statki a sluzeb, a to zejména tam, kde lidé pfimo nevnimaji
Skodlivost urcitych procest. Navic, existuji-li jiz ur¢ité odhady davka-reakce, je dalsi aplikace

relativni nendkladna a jednoducha (Sejak a kol., 1999).

4) Hesenska metoda

Jednd se o expertni formu vyjadiovani hodnoty zivotniho prostfedi. Vaze ekonomické
hodnoceni ekologickych funkci izemi na biotopy. Biotopem rozumi mistni prostfedi, které
spliiuje néaroky charakteristické pro existenci urcitych rostlinnych a zivociSnych druht.
Biotopy jsou nasledné ocenény dle urovné svych ekologickych funkci a nakladi nutnych na
obnovu takovych funkci. V prvnim kroku je stanovena hodnota pro urcity biotop na zakladé
hodnoceni osmi ekologickych a ekonomickych faktort (zralost biotopu, pfirozenost biotopu,
diverzita struktur, diverzita druhd, vzacnost biotopti, vzacnost druhti téchto biotopt, ohrozeni
mnozstvi a kvality biotopt). Ve druhém kroku je takto ziskany pocet bodl pfeveden do
penézni podoby ndsobenim bodu primérnymi néklady na obnoveni piirodnich struktur.
Vyhodou hesenské metody je jeji relativné snadnd praktickd vyuzitelnost a kombinace

ekologické kvality se zjiSténymi naklady na skute¢né vykonanou revitalizaci a skutecné
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vykonana kompenzacni opatfeni. Ocenéni provadi tym ekologt, ktefi maji relativné nejlepsi

poznatky o zivotodarnych funkcich prostfedi. Nevyhodou miize byt nejednoznacnost a zna¢né

rozdily v posuzovani ekologického stavu krajiny, jez odrdzi subjektivni rozhodovani

expertnich tymi, pfipadné naruseni vypovidaci schopnosti ekologické funkce biotopu

charakterem jeho bezprostiedniho okoli, napt. mokiady v blizkosti skladek (Mezticky, 2005).

3.6. Sanace

Sanace lze definovat jako pfijeti opatfeni k napravé skod zptsobenych lidskou ¢innosti na

krajin¢ nebo majetku. Sanace je samotné odstranéni pfi¢in a nasledkt zplisobenych skod. Pfi

sanaci je zésadni dodrZovat etapovy piistup, ktery zahrnuje nasledujici kroky:

Prizkumné prace, v piipad¢ urcitych znalosti o kontaminaci lokality pak eventudlni
navrzeni a realizace dalSich prizkuml v rozsahu nutném pro urceni nezbytnych

sanacnich opatfeni.

Vypracovani analyzy rizika (v€etné vyuziti matematického modelovani) s navrhem

sanacnich limitd a s moznostmi jejich docileni.

Piipadné vypracovani studie proveditelnosti, které upfesni nutny druh a rozsah

sanacnich praci.

Vlastni sanacni prace s pouzitim technologii uvedenych nize, vcetné projektu

pribézného vyhodnocovani a finalnich vystupti.
Veskeré prubézné formy monitoringu.

Monitoring provadény po sanaci, véetné zaveérecného vyhodnoceni uspésnosti

sanac¢niho zasahu.

Ostatni mimotfadné a specidlni aktivity souvisejici s provadénim sanace (expertni

posouzeni, atd.).

Technologie ptimo fesici dekontaminaci nesaturované zony

Tam, kde je to technicky mozné, lze pouzit invazivni sanac¢ni technologie, hlavné od t€zby

kontaminovanych zemin a hornin (eventudlné¢ vybourani kontaminovanych stavebnich

konstrukci) s naslednym zneskodnénim (biodegradace ex situ, pfipadné prani zemin atd.)
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a zavozu odtézenych prostor inertnim materidlem. Jde o sanaci velmi rychlou a uc¢innou,
avSak pouzitelnou jen na n€kterych lokalitach, kde v diisledku vykopovych praci nemtize dojit
k naruSeni stavebnich konstrukci, technologickych =zafizeni, k zésadnimu omezeni

pramyslové vyroby apod. (ekosystem, 2005 — 2012).
Venting

Princip spociva v odsavani ptdniho vzduchu pomoci vyvévy a nasledné ¢isténi vzduchu na
filtrech, ¢imz se z nesaturované zony odstrani predevSim tékavé organické latky. Probiha
obvykle ze specidln¢ upravenych ventingovych vrtl, pfipadné z kombinovanych vrti
spolecné se sanacnim cerpanim. Variantou ventingu je ,,promyvani vzduchem®, kdy se pro

docileni vyssi pohyblivosti tékavych latek vhani do okolnich vrtl stlaCeny vzduch.
Bioventing

Jde o obménu klasického ventingu pouzitelnou pro odstrafiovani veskerych biologicky
rozlozitelnych latek. Spociva v dotaci kysliku do nesaturované zoény (kombinaci odsavani
s vtla€enim vzduchu, popf. nastavenim parametrii odsavani tak, aby byla posilena cirkulace
pudniho vzduchu v zeming), ¢imz se stimuluje degradacni potencial mikroflory primarné
obsazené v zeming, popt. do zeminy uméle dodané. V ramci intenzifikace mohou byt do
nesaturované zony dodavany i vyzivné latky. Vyhodou je mj. snadna transformace klasického

ventingu na bioventing, pouhou tpravou technickych parametrti.
Air sparing

Je vhodny pro odstraiiovani t€kavych organickych latek (nejlepsi vysledky piindsi tato
metoda u odstraniovani chlorovanych uhlovodikll) z podzemni vody a z pfilehlé casti
nesaturované zony, zejména pokud je dostatecné porézni. Jde o obdobu principu stripovani:
do specialn¢ upraveného vtlaceciho vrtu se vhani vzduch, ktery se pod hladinou podzemni
vody rozptyli ve form¢ jemnych bublinek. Ty na sebe vazi t€kavy kontaminant, ktery s nimi
unika do piidniho vzduchu, je pak odsdvan blizkym ventingovym vrtem a €istén na filtrech.
Variantou je air sparging v tzv. autosanacnich vrtech, kdy se vtlaceni i odsavani vzduchu
provadi v jediném specialn¢ konstruovaném vrtu. Vyhodou této metody je také vyuziti v
izolovanych a bodovych ohniscich zneciSténi a vSude tam, kde z jakychkoli divodi nelze

umistit sanacni stanici (ekosystem, 2005 — 2012).
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Bioslurping

Jde o progresivni metodu odstrainovani kontaminace pii rozhrani saturované
a nesaturované zony tato metoda je vhodnd pro odstraniovani ropnych uhlovodiki ve fazi na
hladin€¢ podzemni vody. Do vrtu je zapusSténa pohybliva trubka, kterou se odsava (,,srka*)
ptipovrchova kontaminovana vrstva podzemni vody a zaroven, resp. stfidave, 1 ptidni vzduch.
Soucasn¢ tim dochazi ke splnéni podminek pro prib¢h biodegradace, probihd tedy

i bioventing.

Biodegradace in situ

Tato technologie je zalozena na existenci mikroflory s degrada¢nimi schopnostmi
v pudnim a horninovém prostiedi (pfipadné do né¢j uméle dodané); do znacné miry jde
o podobné principy, jako v pfipadé¢ vysSe uvedené¢ho bioventingu a bioslurpingu. Sanaéné
cerpana podzemni voda se na povrchu obohacuje o ziviny a zasakuje zpét do zemé, kde
stimuluje degrada¢ni potencial mikroorganismi. Biodegradace muze byt také kombinovana

s dal$imi metodami odstrafiovani kontaminantu.

Chemicka oxidace in situ

Z nékolika moznosti liSicich se oxidacnim médiem (ozon atd.) je prakticky zkouSena
a k rutinni sanaci vyuzivana chemickd oxidace manganistanem draselnym. Ten se vpravuje do
horninového prostiedi ve formé koncentrovaného roztoku tlakovym zasakovanim pomoci
specialné konstruovanych vrt. Dociluje se tak predevSim oxidace chlorovanych uhlovodikt
vpodzemni vodé a v zeming, <¢imZz se vytvoii netoxické nebo nerozpustné
anorganickéslouceniny (chlorid draselny). Tyto latky poté jiz nepfedstavuji ekologickou zatéz

a mohou byt ponechany v horninovém prostredi.

Sréazeni tézkych kovt in situ

Jde o technologie pouzivané predevsim pii upravé vod. Sanace in situ timto zpisobem je
dosud malo rozsifena, avSak pocita se s §irsi aplikaci. Je zaloZeno na piemistovani tézkych
kovii a provadi se pomoci gravitaéniho zasakovani chemickych pfipravki do vrti (v daném
ptipadé€ jde o sulfid sodny, resp. produkty na jeho bazi). Nasledn€ vznikl4 srazenina pfetrvava

v zemin¢ a jiz nepredstavuje jakoukoli ekologickou zatéz (ekosystem, 2005 —2012).
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Proplachovani

Je zalozeno na jednoduchém principu zasakovani do ptidniho, resp. horninového prostiedi,
k némuz se vyuzivaji zasakovaci vrty nebo zasakovaci drény. Zasakovani se kombinuje se

sanac¢nim Cerpanim.
Proplachovani se provadi:

- Vodou, obvykle jde o zpétné zasakovani sanacné cCerpané vody po prichodu

dekontaminaéni stanici.
- Biopreparatem — v podstaté jde o modifikaci vySe popsané biodegradace in situ.
- Chemickymi pfipravky, v€éetné napfi. detergentd.
Enkapsula¢ni (zadrzovaci) metody

Kromeé fidce pouzivané (technicky a finan¢né naro¢né) enkapsulace, tzn. iplného uzavieni
kontamina¢niho mraku do nepriichodné bariéry, jsou bézné€ k dispozici nasledujici opatfeni

proti priniku kontaminantu do vnéjsiho prostiedi:

- Ochranné drény — maji pomérné univerzalni vyuziti (vSude tam, kde je nutno zabranit
priniku kontaminantu s podzemni vodou do okoli), obvykle z nich probihd sanacni

cerpani a vyhodou je i moznost uplatnéni dalSich sana¢nich technologii.

- Tésnici stény — jsou vhodné k zamezeni §ifeni obtizn¢ odstranitelnych kontaminanti

nebo pro rychlé zamezeni migrace masivniho kontamina¢niho mraku.
Reakeni bariéry

Jedna se o tésnici stény opatfené tzv. reakénimi branami, prichody v Grovni saturované
zony, vyplnénymi kovovym Zelezem. Pouzivaji se k sanaci tékavych organickych latek,
pfedev§im chlorovanych uhlovodikti, v lokalitich s masivni kontaminaci. Vyhodou je
Castecnd prichodnost a tim zmirnéni zasahu do hydrogeologickych pomért lokality, za

soucasného zabranéni $ifeni kontaminace.
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Podpiirné technologie

Zajistuji odstranéni kontaminantu hlavné z podzemni vody, ¢imz nepiimo piispivaji
1 k dekontaminaci nesaturované zoény. Nejbéznéjsi a nejpouzivanéjsi je sanacni Cerpani, pfi
némz se Cerpand podzemni voda po procisténi v sanacni stanici vrati zpét do vodniho ob&hu
(vypousténi do kanalizace, do vhodného recipientu nebo vyuziti k zasakovani). Nejbézngjsi je
Cisténi ve stripovacich a provzdusnovacich kolonach (t€kavé organické latky), v gravitacnich
odlu¢ovagich (ropné latky) nebo na filtrech. Cerpana voda mize byt dekontaminovéna

1 s vyuzitim progresivnich technologii, napf. membranové separace.

K sana¢nim technologiim je mozno pfifadit i vyuZiti pfirozené atenuace organickych latek
v horninovém prostredi. Jde vlastné o pasivni sanacni metodu. Princip spocivd v tom, Ze
v horninovém prostiedi mize riznymi vlivy samovolné dochazet k postupnému zmenSovani
objemu kontaminantu az na ekologicky tnosnou miru, a to i bez zavislosti na sana¢nim
zasahu. VyuZiti pfirozené atenuace tedy vyZzaduje pouze velmi cileny monitoring a priibézné
vyhodnocovani. Nej¢astéji jde o doplnujici metodu, uplatinovanou paralelné s riznymi vyse

popsanymi sana¢nimi technologiemi.

Rozhodovani o tom, kterd sanacni technologie nebo kombinace n¢kolika technologii bude
vyuzita, je vzdy individualni a fidi se konkrétnimi podminkami dané lokality, mezi néz patii

predevsim:
- Druh kontaminantu.
- Intenzita kontaminace a distribuce kontaminantu.
- Geologické a hydrogeologické poméry.
- Prostorové podminky.

- Existence limitujicich faktord (napf. podzemni vedeni, omezeni vyplyvajici

z provoznich technologii, stavebni konstrukce atd.).

Proto je i pfi zékladni znalosti lokality a jeji kontaminace nutno vzdy provést predbézné
vyhodnoceni, jehoz soucasti mize byt i potieba dopliujiciho prizkumu. Odhad druhu

a rozsahu sanace nelze bez zakladni znalosti lokality uskute¢nit (ekosystem, 2005 — 2012).
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4. Metodika
4.1.Vymezeni regionu

Analyzované tizemi se nachédzi na vychod¢ okresu Jihlava v kraji Vysocina. Jednad se

o mésto Brtnice a prilehlé obce Jestiebi, Komarovice, Panskd Lhota a Uhtinovice. Brtnice lezi

na silnici druhé tfidy ¢. 405 ptiblizn€ 14 km od Jihlavy a 21 km od Tiebice v primérné vysce
Obrazek ¢. 2: Mapa kraje Vysoc€ina

515 m n. m. Je sou¢asti mikroregionu Cerné lesy (Mé&finsky a kol., 2006).
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Dostupné z <http://mesta.obce.cz/vyhledat2.asp?okres=3707>.

4.2. Ptirodni podminky v regionu

Z hlediska klimatovegetacniho patii Jihlavsko k nejstudené€j$imu stupni mirné teplého
a vlhkého rovinného pasma. Primérné ro¢ni teploty jsou mezi 6 a 7 °C, ro¢ni thrn srazek je

pfiblizné 617 mm. Jihlavsko spadd do tzv. tfeti sideln¢ — historické zony s idolnimi dny
a ndhornimi ploSinami kolem 450 — 600 m n. m. a vrcholy nad 600 m n. m.

V dnesni dobé¢, v lesnim porostu prevazuji smrkové monokultury. Pivodni jedlobukové

a smrkové porosty jsou dochovany jen ojedinéle ve vrcholnych partiich. V soucasnosti tvoii
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lesy ptiblizné 30 % Jihlavska, flora je soucasti oblasti sttedoevropské kvéteny a fauna patii do

oblasti paleoarktické (Piskova a Bartlova, 2009).

Z geologického hlediska je Ceskomoravska vrchovina souéasti moldabunického plutonu,
ten je budovan zvétsi Casti z metamorfovanych hornin. Pro ty jsou charakteristické
opakované procesy premény hornin. Nejvétsi rozsSifeni maji horniny jednotvarné skupiny,
jejichz zédkladnim typem je na Jihlavsku zastoupenym dvéma podtypy — mrakotinskym
a landstejnskym. Jihlavsky masiv tvofi horniny biotitické aZz silimaniticko — biotitické
pararuly. Horniny pestré skupiny jsou v moldanubiku rozsifeny ve tfech pruzich. Mezi
zakladni druhy pestré skupiny patii opét silimaniticko — biotitické ruly a pararuly. Granity
centralniho masivu jsou predstavovany eisgarnskym typem, bézny je také vyskyt Zilnych

hornin jako napf. aplity a pegmatity (Vavra a kol., 2008).

Nejrozsitengjsim pidnim typem Vyso€iny jsou hnédé pludy (kambizemé), které vznikly
pfevazné na zvétralindch zul a rul ve vyskach od 400 do 600 m. n. m. Tyto plidy jsou spise
mel¢i s vy$Sim obsahem skeletu, jsou vhodné pro péstovani méné ndrocnych obilovin,

brambor nebo fepky.

V nejvyssich &astech Zdarskych a Jihlavskych vrchii se pod jehliGnatymi lesy
vyskytuji podzoly. Nejurodnéjsi piidy Vysociny jsou hnédozemé, ty najdeme na jihovychodé
v oblasti Trebi¢ska. Na stfednich adolnich tocich vétSich fek vznikly na fic¢nich

naplaveninach nivni pidy (fluvizem¢).

Z pudnich druht pfevazuji na Vysociné lehké a stfedné tézké pudy, které ve vysSich
polohach obsahuji vétsi mnozstvi skeletu. Nejvice jsou zastoupeny hlinitopisCité,

piscitohlinité a hlinité pady.

Zemédélska piida tvoii asi 60 % rozlohy kraje, zalesnéno je 30 % Vysoliny.
Nejrozsitenéjsi kategorii zemedélské piidy je ornd pida. Procento zornéni dosahuje asi 77 %,
coz je dokonce vice nez je pramér Ceska. Louky a pastviny zaujimaji jednu pétinu

zem&délské plidy, podil vinic, sadl a zahrad je minimalni (Vavra a kol., 2008).
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Obrazek €. 3: Ptehled pidnich typa
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4.3.Utedni cena pudy v regionu

Analyza zahrnuje sledovani ufedni ceny plidy v okrese Jihlava, konkrétn¢ ve mésté Brtnice
a v prilehlych obcich Jestiebi, Komarovice, Pansk4 Lhota a Uhtinovice. Byly zjistovany ceny
podle katastralniho tizemi dle vyhlasky 412/2008 Sb. o stanoveni seznamu katastralnich
uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkim. Dale byly

zjiStovany ceny dle BPEJ dle ptilohy ¢. 4 k vyhlaSce ¢. 441/2013 Sb. s platnosti od 1. 1. 2014.
4.4.Trzni cena pudy v regionu — aplikace porovnavaci metody

Pro zjisténi trzni ceny pidy v regionu byla pouzita porovnavaci metoda. Porovnavani
neboli komparace je analyticky proces, pfi némz se na hledany parametr posuzovaného
subjektu usuzuje na zakladé zndmych parametrt subjekti obdobnych, podobnych ¢i
shodnych. Je zaloZzeno na obecném ptedpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektl ve vetsSing

parametr shodné, obdobné nebo podobné, mély by byt takové i jejich zbyvajici parametry.
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Vyuziti principu porovnavani spociva v zohlednéni kvalitativnich 1 kvantitativnich rozdild,

jimizZ se porovnavané subjekty odliSuji (Zazvonil, 2006).

Porovnavaci metodu lze roz¢lenit na tfi ¢asti — nejprve piipravné faze, ve které jsem si
vybrala pozemky, které budu porovnavat s oceflovanym pozemkem a zjistila si o nich
potiebné udaje. Slo o identifika¢ni udaje, zdkladni udaje pro porovnani — rozloha, prodejni

cena, dale pravni tdaje a technické parametry.

Druhé faze spocivala ve vytvoreni tabulky ke stanoveni trzni hodnoty. Zde jsem pomoci
zvolenych koeficientl upravovala hodnoty pozemki ve vybranych parametrech. Zvolila jsem
si za jednotku, s niz bude porovnani provedeno, cenu v K¢ pfepoctenou na m2 plochy

pozemkii.

Ve tieti fazi jsem s pomoci zjisténych hodnot porovnavacich pozemku zjistila vyslednou
hodnotu pozemku ocenovaného, kterou lze povazovat za cenu, kterou by tento pozemek mél

na trh s nemovitostmi.

Nejlepsim zdrojem dat jsou skutecné ceny zaznamenané v databéazi odhadce, Casto byvaji
vzhledem k nedostatku datového materidlu skute¢né transakce nahrazeny nabidkovymi

cenami z inzerce (Dusek, 2011).

K méfeni relevance 1ze pouzit naptiklad variacni koeficient, ¢im nizsi, tim kvalitnéjsi data.

Variac¢ni koeficient vypocitdme nasledujicim postupem:

n

—\2
100.5 , % (x: =%)
= , kde sje smérodatnd odchylka, s* = 1=t

vV a x je aritmeticky pramér

n

X;
=

n

X = a n udava pocet srovnavacich dat.

4.5. Environmentalni cena pidy ve vybrané lokalité v regionu

Zajmova lokalita se nachazi na katastralnim tizemi Brtnice. Lokalita leZi severné od mésta
Brtnice, ve vzdalenosti cca 700 m od okraje zastavby mésta na vyvySeném terénnim stupni

s odvodnénim do Spitalského potoka a fi¢ky Brtnice. Na lokalité se nachazela skladka

56



odpadi, kde byly uloZeny i prokazatelné¢ nebezpecné odpady. Odpady byly na lokalité
ulozeny ve dvou lokdlnich depresich, byvalych zemnicich, kam byl vyvazen polotekuty odpad
z ustalovaci a jak bylo zjisténo také odpad z kozedélného primyslu (zbytky usni z mizdieni
klze - odstranovani podkozniho vaziva, tzv. mazdry, z rubové Casti kiize) a dalsi odpady

nezndmého pivodu.

Brtnickd vrchovina ma relativn€ plochy reliéf s pifiznacnymi dlouhymi hibety
severojizniho sméru, oddélenymi podélnymi sniZeninami, kterymi protékaji povrchové
vodotece jako napiiklad Brtnicka, Jihlavka, Ttest'sky potok a Moravska Dyje. Pfedmétna
lokalita/skladka se nachdzi na morfologickém hibetu, ktery vytvaii jakysi klin mezi fickou
Brtnici a Spitdlskym potokem, ktery tvoii jeji levostranny piitok. Nadmoiska vyska lokality je
530-534 m n.m. (Dekonta, 2013).

Historie skladky

V katastru mésta Brtnice se nachdzela provozovna statniho podniku Sbérné suroviny Brno,
provozovna Uhfinovice, kde cca od roku 1960 probihal sbér a nasledné zpracovani
fotografickych materiald (filmid, ustalovace z vyvolavani filml) a amortiza¢nich odpadi
(pouzité¢ kabely, plechovky, vybojky, baterie, ledniCky, telefonni automaty, pocitace,
akumulatory atd.) na ziskavani drahych kovii. Vy€erpané ustalovace z vyvolavani filma byly
odebirany z nemocni¢nich zatizeni a z podnikli zpracovavajicich fotomaterial. Shromazdéné
ustalovace byly nasledné v podniku sbérnych surovin dale zpracovavany metodou
elektrolyzy, kdy z nich bylo zpétné ziskavano stiibro obsazené v roztoku ustalovace. Déle zde
byl zpracovavan i RTG a cernobily film (na lince ,,Total*) z nichz bylo rovnéZ metodou

elektrolyzy zpétné ziskavano stiibro v téchto materidlech rozpusténé.

Technologické odpadni vody z provozu tohoto zafizeni byly odvédzeny v cisternach na

skladku nad rybnikem ,,Pod oborou*, kde byly nésledn¢ vypustény do zemniku.

Na predmétné lokalit¢ se nachédzeji dva odd€lené zemniky — zemnik I. a zemnik II.
Detailni skladba ukladanych odpadti do zemnikli neni zndma, terénni snizeniny byly odpadem

zavéazeny bez podrobnéjsi evidence.

Zemniky jsou vici okolnimu terénu casteCné kryty vyhrnutou zeminou, ktera tvori
ochranny val a brani odpadim v jejich rozliti do okoli. Prvni, vétSi zemnik (vychodni, resp.

zemnik 1.), je zavezen z valné Casti kaly z ustalovac¢li modrozelené barvy, lokaln¢ jsou
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v boc¢nich ¢astech skladky roztrouseny zbytky usni. Na této sklddce se dale nachdzeji Sedé az
Sedobilé kaly, jejichz ptivod neni znam. Jizni ¢ast tohoto zemniku je vSak zavezena pouze
casteCné a misty je odkryto jeho plivodni dno. Zemnik je protazen ve sméru severojiznim
s rozméry cca 50 x 10 m, plocha zemniku I. ¢ini cca 456 m2. Druhy zemnik (zépadni, resp.
zemnik II.) je mensi a ma obdélnikovy tvar s rozméry baze zhruba 25 x 15 m, plocha ¢ini 331
m2. Zde bylo uloZzeno mens$i mnozstvi odpadd. Kaly z ustalovact nebyly v tomto zemniku
zjistény, predevsim v jeho jizni €asti je zemnik zavezen tenkou vrstvou (v fadech jednotek
cm) Sedych az Sedobilych kalti, lokdln¢ se objevuji na povrchu zbytky usni podobné jako

v prvnim zemniku.

Soucasné vyuziti lokality je dle tzemniho pldnu mésta oznaceno jako ZT, ¢ili plochy
zem&délské, trvalé travni porosty. Mista skladky navazuji na pozemky LP — plochy lest.
Lokalita je vyuzivana ptedevsim k rekreacnim uceliim okolnich obyvatel, kdy je pfedevsim

vyuzivana k venceni psti, sportu a prochazkdm (Dekonta, 2013).
Odtézeni a odstranéni odpadii a kontaminovanych zemin

Pted zahajenim vlastni odt€zby odpadd byl v prostoru obou zemnikl proveden detailni
monitoring zne€isSténi. V pravidelné siti 5 x 5 m (viz obrazek niZze) byly odebrany vzorky
odpadii a podloznich zemin. Odebrané vzorky byly analyzovany na vybrané parametry dle
realizacniho projektu, tj. rizikové prvky (As, Cd, Crcelk., Hg, Ni, Pb, V), kyanidy (volné
a vazané), uhlovodiky C10-C40, TOC, EOX a vyluh odpadu dle vyhlasky ¢.294/2005 Sb.

Obréazek €. 4: Sit’ odbéru vzorkli odpadii a podloznich zemin, (Dekonta, 2013)

E.15°40:40:87
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Na zéklad¢ vysledk monitoringu bylo pfistoupeno k vlastni odtézbé odpadli. V prvni fazi
byly selektivné odtéZzeny odpady z ptipovrchovych vrstev zemniku I. — kaly z ustalovaci.
Tyto odpady, spole¢né s odpady z kozed€Iného primyslu (¢inéni kiize) ulozenymi v zemniku
II., byly odvezeny k termickému odstranéni na spalovné priimyslovych odpadii v Ostravé.
Celkoveé bylo na spalovnu odvezeno 364,99 tun odpadu, které byly kategorizovany pod
katalogové Cislo N — 19 13 01 (Pevné odpady ze sanace zeminy obsahujici nebezpecné latky).
Odpady pochazejici ze zpracovani fotografickych materiali (dominantné kaly z ustalovact)
se vyznaCovaly vysokym obsahem Cd (max. 74,9 mg/kg sus.), Cr (max. 6080 mg/kg sus.)
a ropnych uhlovodiki C10-C40 (max. 107 000 mg/kg sus.).

Odpady z kozed€lného primyslu vykazovaly zvySené obsahy tézkych kova (Cd a Cr)

a dale i TOC, coz rozhodlo o jejich odstranéni termickou metodou.

Po odtézeni odpadli z prostoru obou zemnikli bylo pfistoupeno k odtézeni podloznich
kontaminovanych zemin. Podlozni zeminy byly kontaminovany tézkymi kovy — Cd (max.
40,3 mg/kg sus.) a Cr (max. 2730 mg/kg suSe.). Nadlimitné¢ kontaminované zeminy byly

odvezeny k externimu odstranéni na skladce NO v Némcicich nad Hanou (Dekonta, 2013).

Vykopové prace byly provedeny az na uroven zpevnéného skalniho podlozi (cca 2 m pod
urovenl puvodniho terénu). Jelikoz v prostoru zemniku I byla zjisténa vizudlni pfitomnost
kontaminovanych zemin i ve vétSich hloubkéch, byly z téchto poloh odebrany dodatecné
vzorky zemin, které byly analyzovany na obsah tézkych kovl a ropnych latek. Analytické
vysledky potvrdily obsahy téchto parametrii nad sanacnimi limity, konkrétné obsah Cd 35,5,
resp. 40,1 mg/kg sus. a obsah ropnych latek C10-C40 4360, resp. 2460 mg/kg sus.

Nasledné byla provedena odtézba zemin z téchto poloh a rovnéz ze severniho okraje
zemniku, kde se nachazely kontaminované zeminy ve vétSim rozsahu oproti ocekavani
a vysledkiim ptfedchozich prizkumil. Dodatecné bylo ze zemniku I. odtézeno 71,23 tun
kontaminovanych zemin. Celkové bylo na skladku NO odvezeno 547,01 tun odpadi, které
byly kategorizovany pod katalogové ¢islo N — 17 05 03 (Zemina a kameni obsahujici
nebezpecné latky).
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4.5.1. Aplikace metody nakladii ndhrady

Tato metoda vychazi z nakladii nutnych k prevenci poskozovani environmentalniho statku,
resp. z nékladll nahrazeni ¢i obnoveni poskozeného environmentalniho statku, tyto néklady

vyuziva zarovei k ocenéni tohoto statku (Sejak a kol., 1999).

Od soukromé firmy byly zjistény informace ohledné provadéni sanacnich praci

a jednotlivé ceny ukond. Celkové ndklady byly nésledné vydé€leny plochou uzemi skladky

a tim byla zji$téna environmentéalni hodnota pidy dané lokality.

Tabulka €. 6: Ceny sanacnich praci, (Dekonta, 2013)

, Celk. cena
i (K& bez DPH)
Sanacni prace
Piipravné prace 1220 000.00

Odstranéni skladky 11 691 540.00
Sana¢ni monitoring béhem odtézby nebezpecnych odpadii |238 200.00
Prokdzani dosazeni sanacnich limitii — monitoring 26 800.00
Monitoring znecisténi podzemni a povrchové vody 365 160.00
Sled a fizeni praci 1 081 000.00
Celkem sanacni prace bez DPH 14 622 700.00
DPH 21% 2 924 540.00
Celkem sanacni prace v¢. DPH 17 547 240.00

4.5.2. Aplikace metody penézniho hodnoceni biotopi

Metoda je zaloZena na interdisciplinarnich expertnich hodnocenich vSech druhti biotopd,
které se vyskytuji na uréitém uzemi. V CR byla tato metoda pfipravena pro hodnoceni
ekologickych funkci tizemi. Interdisciplindrni tym ekologli a ekonomi vymezil mnozinu typta
biotopti pro uzemi CR a provedl jejich bodové ohodnoceni podle nésledujicich osmi

charakteristik (kazdd z charakteristik byla hodnocena jednim az Sesti body): Hodnota pro
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uréity typ biotopu byla ziskdana z hodnoceni osmi ekologickych a ekonomickych
charakteristik, kazdd o rozsahu od jednoho do Sesti bodd (vylouceno bylo pouziti nuly),

(Sejak a kol. 2003).

1. zralost typu biotopu [body dle fylogenetického (=vyvojového)stari formace a druhi]
2. ptirozenost typu biotopu [6 bodl zcela pfir., 1 bod zcela atrop.]

3. diversita struktur typu biotopu [6 bodili za vSechny veget. vrstvy]

4. diversita druht typu biotopu [b. dle poctu vSech pfir. se vyskyt. druhti]

5. vzacnost typu biotopu [b.dlegeogr. a klim.ojedin€losti, ¢etnosti a rozlohy]

6. vzacnost druhti typu biotopu [b. dle poctu vzacnych a ohroz. druhti]

7. citlivost (zranitelnost) typu biotopu [b. dle miry zranitelnosti zménou stanovistnich

podminek]
8. ohrozeni typu biotopu [body dle zavislosti na zmén¢ lidskych aktivit]

Soucet bodli za prvni Ctyfi charakteristiky byl nasoben souctem bodii za druhé Ctyfti
charakteristiky, vztazen k maximalnimu moznému poctu bodi (576) a vysledek je nasoben

100.

[((1+2+3+4)*(5+6+7+8))/576]* 100 = pocet bodir (3-100). Takto ziskana bodova
hodnota typu biotopu ptedstavuje jeho relativni ekologickou hodnotu vzhledem k ostatnim

biotoptim.
Penézni hodnoceni jednoho bodu ekologické hodnoty

Pro tento ucel bylo ekonomicky vyhodnoceno 136 konkrétnich revitalizacnich akci
z riznych mist Ceské republiky, pii kterych bylo revitalizaci zalozeno o¢ekavané zvyseni
ekologické hodnoty daného uzemi. Byl pfitom bran v tvahu dlouhodoby ekologicky efekt pti
nulové diskontni mife. Hodnota pfiriistku jednoho bodu byla vypoctena jako podil celkovych
nakladli dané akce a celkového dlouhodobé ocekavaného bodového narhstu. Vysledna
primérnd narodni hodnota jednoho bodu (vypoctend vézenym aritmetickym primérem) ve
vysi 14,50 K&, ma redlny zaklad ve skute¢nych rozpoctovych vydajich, které ¢eska spolecnost

vynalozila v poslednich letech na konkrétni revitaliza¢ni akce. Penézni hodnota bodu je tudiz
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odvozena ze skute¢né ochoty spolecnosti a jejich zastupitelskych organt platit za ochranu

pfirody a krajiny.

Pro zjiSténi hodnoty nasi lokality bylo dle tabulky vybrano jeji zafazeni, konkrétn¢ haldy
a skladky, témto biotopim bylo pfifazeno 6 bodi. Bodové ohodnoceni bylo nésledné
vynasobeno primérnou narodni hodnotou jednoho bodu a tim jsme ziskali hodnotu dané

lokality za m?.

4.5.3. Aplikace metody kontingentniho ocenovani

Pti pouziti kontingentni metody hodnoceni se pomoci specialné strukturovaného dotazniku
respondenti podnécuji k tomu, aby zvetejnili svoje preference pro konkrétni problém kvality

zivotniho prostiedi.

Cilem pouziti této metody je zjistit ochotu obyvatel Brtnice a pfilehlych obci zaplatit za
provedeni rekultivace na uzemi sanované skladky. Byl sestaven dotaznik, ktery byl v letnich
mésicich roku 2013 podan sto respondentim. K zjisténi informaci byly vyuzity socidlni sité
a osobni dotazovéani. Samotny dotaznik se sklddal z 11 otazek, mél cast ekonomicko -
demografickou a ¢ast, kde byly jiz pifimo zjiStovany preference obyvatelstva vici dané
problematice. Respondenti byli pfed vyplnénim dotazniku informovani o dané problematice.
Dale dle programu STATISTICA byla u nékterych otazek zjisStovana zavislost proménnych

vici rozhodnuti o zaplaceni ptispévku na rekultivaci. Vzor dotazniku je uveden v ptilohach.
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5. Vysledky

5.1. Piehled tfednich cen ptidy v regionu

Tabulka €. 7: Ceny zemédélské pidy dle katastralniho uzemi

Katastralni Okres Cena pror. 2014 | Cena pror. 2013 | Cena pror. 2012
uzemi

Brtnice Jihlava 1,71 K&/m? 1,71 K&/m? 1,71 K&/m?
Jestrebi Jihlava 1,82 K¢&/m? 1,82 K¢&¢/m? 1,82 K¢&¢/m?
Komarovice Jihlava 2,63 K¢&/m? 2,63 K¢&/m? 2,63 K¢&/m?
Panska Lhota Jihlava 3,34 K&/m? 3,34 K&/m? 3,34 K&/m?
Uhfinovice Jihlava 1,89 K¢/m? 1,89 K¢/m? 1,89 K¢/m?

Tabulka €. 8: Primérné ceny zeméd¢€lské pudy dle BPEJ

Obec Primérnd cena pro r. 2014 Primérna cena pro r. 2013
Brtnice 1,70 K&¢/m? 1,49 K¢/m?
Jestiebi 1,84 K¢&/m? 1,61 K¢&/m?
Komarovice 3,11 K¢/m? 2,71 K¢/m?
Panska Lhota 5,02 K¢&¢/m? 4,38 K¢/m?
Uhfinovice 2,41 K¢/m? 2,08 K¢/m?

5.2.Trzni cena pudy v regionu — vysledky porovnavaci metody

Tabulka €. 9: Vysledky porovnavaci metody

Oceniovany |Porovnavany | Porovnavany | Porovnavany
pozemek pozemek pozemek pozemek
A. Identifikani udaje
Potadové Cislo 1 2. 3.
Druh pozemku
orné pida orné pida orné pida orné pida
Parcelni ¢islo 105/7 79 1481/1 695/19
Sucha u
Katastralni izemi | Staré Hory Jihlavy Brtnice Brtnice
Obec Jihlava Suché Brtnice Brtnice
Okres Jihlava Jihlava Jihlava Jihlava
B. zakladni udaje pro porovnani
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Prodejni  celkova
cena X 1049 945 K& | 584 192 K& | 188 580 K¢
Rozloha pozemku
v m2 53973 80 765 41 728 13 470
Cena za 1 m’ X 13 K& 14 K& 14 K&
Datum transakce |X 19.3.2014 1.2.2014 15.1.2014
Korekce X 1 1 1
Upravena hodnota | X 13,00 K¢ 14,00 K¢ 14,00 K¢
C. Pravni udaje
Druh transakce |X nabidka Nabidka nabidka
Korekce X 0,9 0,9 0,9
Upravena hodnota | X 11,70 K¢ 12,60 K¢ 12,60 K¢
absolutni podilové absolutni absolutni
Vlastnicka prava | vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi
Korekce X 1,05 1 1
Upravena hodnota | X 12,29 K¢ 12,60 K¢ 12,60 K¢
Vyuziti podle plocha orné|plocha orné|plocha orné
uzemniho planu pudy pudy pudy
Korekce X 1 1 1
Upravena hodnota | X 12,29 K¢ 12,60 K¢ 12,60 K¢
omezeni
dispozi¢nich
prav,
predkupni
pravo,
Jiné pravni zastavni
zavazky a pravo
omezeni X nejsou nejsou zakonné
Korekce X 1 1 1,05
Upravena hodnota | X 12,29 K¢ 12,60 K¢ 13,23 K¢
D. Technické parametry
Lokalita dobra lepsi horsi horsi
Korekce X 0,9 1,05 1,05
Upravena hodnota | X 11,06 K¢ 13,23 K¢ 13,89 K¢
Tvar pozemku nepravidelny |nepravidelny |pravidelny pravidelny
Korekce X 1 0,9 0,9
Upravena hodnota | X 11,06 K¢ 11,91 K¢ 12,50 K¢
Svazitost
pozemku mirny sklon |mirny sklon |stfedni sklon |stfedni sklon
Korekce X 1 1,05 1,05
Upravena hodnota | X 11,06 K¢ 12,51 K¢ 13,13 K¢
Dostupnost
inZenyrskych siti | Ano ne ano ano
Korekce X 1,05 1 1
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Upravena hodnota | X 11,61 K¢ 12,51 K¢ 13,13 K¢
Kontaminace

pudy nezjisténa nezjisténa nezjisténa Nezjisténa
Korekce X 1 1 1
Upravena hodnota | X 11,61 K¢ 12,51 K¢ 13,13 K¢
Dopravni

obsluZnost dobra horsi srovnatelna | srovnatelna
Korekce X 1,05 1 1
Upravena hodnota | X 12,19 K¢ 12,51 K¢ 13,13 K¢
Dopravni

dostupnost a

parkovani dobré horsi srovnatelnd | srovnatelnd
Korekce X 1,05 1 1
Upravena hodnota | X 12,80 K¢ 12,32 K¢ 13,13 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota

Rozloha pozemku

v m2 53973 80 765 41 728 13 470
Porovnavaci

hodnota za 1 m” 13,44 K¢ 12,80 K¢ 12,32 K¢ 13,13 K¢
Celkova

porovnavaci 1033 792 176 861,1
hodnota 725 397,12K¢ | K¢ 514 088,96K¢ | K¢

Pro zjisténi trzni hodnoty oceflovaného pozemku byla vyuzita modifikovand metoda

adjustace.
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Tabulka €. 10: Vyhodnoceni varia¢niho koeficientu

Zohlednéni hodnototvornych faktoru koeficienty
Kupni cena
Datum Druh Vlastnicka | VyuZziti podle | Jiné pravni zavazky
v K¢/m? transakce | transakce |priva tuzemniho planu a omezeni Lokalita

Reprezentant 13

¢. 1 1 0,9 1,05 1 1 0,9

Reprezentant 14

¢.2 1 0,9 1 1 1 1,05

Reprezentant 14

¢.3 1 0,9 1 1 1,05 1,05

Primér: 13,66

Varia¢ni

koeficient: 4,2 %

Zohlednéni hodnototvornych faktoru koeficienty Prepocten:
cena
Svazitost Dostupnost Kontaminace | Dopravni Dopravni dostupnost a

Tvar pozemku pozemku inZenyrskych siti pudy obsluZnost parkovani v K¢/m?

1 1 1,05 1 1,05 1,05 12,8

0,9 1,05 1 1 1 1 12,32

0,9 1,05 1 1 1 1 13,13
Primér: 12,75
Varia¢ni koef.: 3,2 %

Varia¢ni koeficient by mél byt po tpravach stejny nebo nizsi nez pied nimi a nemél by

ptesahovat 25 %.

5.3. Environmentalni cena plidy ve vybrané lokalit¢ v regionu

5.3.1. Vysledky metody nakladi ndhrady

Tabulka ¢. 11: Naklady na obnovu plidy na tizemi byvalé skladky

Lokalita Kraj Okres Cena Plocha k. | Plocha Cena za m?
sanace u. 1291/1 skladky plochy

sanované
skladky

Skladka Vyso€ina | Jihlava 17 547240 | 14 870 m*> | 787 m? 22 296,37

odpadi K¢ K¢

v k. u.

Brtnice
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Environmentalni hodnota pidy na uzemi byvalé skladky v katastrdlnim izemi Brtnice je
22 296,37 K¢ za m? Environmentdlni hodnota je tedy mnohem vy$$i nez ekonomicka

hodnota dané¢ho tzemi.
5.3.2. Vysledky metody penézniho hodnoceni biotopt

Tabulka &. 12: Hodnoty ekologickych funkci tizemi v Ceské republice, (Sejak a kol., 2003)

Ekol. Ekonom.
LAND COVER 1:100000 Body Funkce Funkce
Primér |K¢&/m2 K¢é/m2

dle velik.
1.1.1. Souvisld méstska zastavba 3 43,5 35-2050 Osady

dle velik.
1.1.2. Nesouvisld méstska zastavba 5 72,5 35-2050 Osady

dle velik.
1.2.1. Primyslové a obchodni aredly |3 43,5 35-2050 Osady
1.2.2. Silnicni a Zelezni¢ni sit’ dle velik.
s okolim 5 72,5 35-2050 osady

dle velik.
1.2.3. Ptistavy 23 333,5 35-2050 osady

dle velik.
1.2.4. Letiste 13 188,5 35-2050 osady

dle velik.
1.3.1. Oblasti soucasné té¢zby surovin |12 174 35-2050 osady
1.3.2. Haldy a skladky 6 87 0,7

dle velik.
1.3.3. Stavenisté¢ 6 87 35-2050 osady

dle velik.
1.4.1. Méstské zelené plochy 17 246,5 35-820 osady
1.4.2. Sportovni a rekreacni plochy 15 217.,5 13,9-9,5
2.1.1. Nezavlazovana orné pida 12 174 1,85-9,05 dle okrest
42.1.2. Trvale zavlazovand orna puda |13 188,5 1,85-9,05 dle okrest
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2.2.1. Vinice 17 246,5 42

2.2.2. Sady, chmelnice a zahradni

plantaze 18,5 268,25 42

2.3.1. Louky a pastviny 40 580 0,90-4,50 dle okresii
2.4.1. Jednolet¢ a trvalé kultury 18 223 0,90-4,50 dle okrest
2.4.2. Smésice poli luk a trvalych

plodin 32 464 0,90-9,05 dle okresii
2.4.3. Zemé&délské  oblasti s

ptiroz.vegetaci 40,5 587,25 0,90-4,50 dle okrest
2.4.4. Zeméd¢€lsko-lesni oblast 45,5 659,75 18

3.1.1. Listnaté lesy 65 942,5 30

3.1.2. Jehli¢naté lesy 44 638 22

3.1.3. Smisené lesy 55,5 804,75 26

3.2.1. Pfirodni louky 43 623,5 2,6

3.2.2. Stepi a kioviny 38,5 558,25 0,7

3.2.4. Nizky porost v lese 42,5 616,25 0,7

3.3.1. Plaze, duny, pisek 26,5 384,25 0,7

3.3.2. Skaly 36,5 529,25 0,7

3.3.3. Ridk4 vegetace 35,5 514,75 (0,7

3.3.4. Spélena vegetace 21 304,5 0,7

4.1.1. Mokfiny a mocaly 50 725 0,7

4.1.2. Raselinisté 80 1160 0,7

5.1.1. Vodni toky 60 870 7

5.1.2. Vodni plochy 57 826,5 7
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Z tabulky vyplyva, ze bodové ohodnoceni pro skladky a hlady je 6. Vysledna primérna
narodni hodnota jednoho bodu (vypoctena vazenym aritmetickym primérem) je ve vysi 14,50

K¢.

Tabulka €. 13: Penézni ohodnoceni skladky odpadi v k. 0. Brtnice (hodnoceni dle biotopit)

Lokalita | Kraj Okres Plocha k. | Plocha Bodové Hodnota | Cena za
u. 1291/1 | skladky | ohodnoceni | jednoho | m?
bodu
Skladka | Vysocina | Jihlava 14 870 787 m? 6 14,50 K¢ | 87 K¢
odpadl m?
vk, 1
Brtnice

Dle metody penézniho hodnoceni biotopli mé vybrana lokalita, tedy skladka v k.a. Brtnice
ekologickou, tedy environmentalni hodnotu 87 K¢ za m?. Ekonomické hodnota této lokality je

0,7 K¢ za m2.

5.3.3. Vysledky metody kontingentniho ocefiovani

K diplomové praci ,,Hodnota ptidy v regionu® byl vytvofen dotaznik (viz ptiloha), ktery
byl proveden prostfednictvim internetové aplikace survio.com. Dotaznik obsahoval 11 otazek,
5 otazek bylo ekonomicko — demografickych a ostatni zjisStovaly preference respondentli vici
danému problému, konkrétn¢ ochoty =zaplatit jednordzovy poplatek za rekultivaci.
Dotaznikovy prizkum probihal v letnich mésicich roku 2013 a zuacastnilo se ho 100
respondentll. Navratnost dotaznikli ¢inila 89,1 %. Dotaznik byl shleddn jako pfipustny ke

statistické analyze.

Nejvyznamngjsi strankou, kde respondenti vyplnovali dotaznikové Setieni, byla stranka
facebook.com, dale byly dotazniky respondentim piedkladany osobné. Nize uvedené

vysledky jsou jiz shrnutim obou dvou cest ziskavani vysledk.
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Graf ¢. 1, otazka €. 1 — Uved'te pohlavi:

Pohlavi respondent

B muz

B Zena

Dotaznikového Setfeni se zacastniloS0 % Zen, tedy 50 dotazovanych a 50 % muzu, tedy 50
dotazovanych. Dle programu STATISTICA bylo zjiStovano, zda ma pohlavi vliv na

rozhodnuti o zaplaceni ptispévku na rekultivaci.

Vysledkem analyzy je tabulka s vypoctenymi Cetnostmi a tabulka s pfehledem zadanych
testovacich kritérii chi-kvadrat a korelac¢nich charakteristik. Z druhé tabulky vidime, Ze
vypoctené hladina vyznamnosti p je pro oba typy chi-kvadrat testu vyrazné vyss$i nez
stanovena hladina o = 0,05, miZeme tedy na hladin€ vyznamnosti pfijmout nulovou hypotézu
a zamitnout alternativni hypotézu. V tomto ptipad¢ tedy nebyla prokdzana statisticky

vyznamna zavislost mezi zkoumanymi znaky.

Tabulka €. 14: Vystup analyzy kontingen¢ni tabulky

2-rozmeérna tabulka: Pozorované Cetnosti (statistica)
Cetnost oznacenych bunék > 10

Ochota zaplatit Ochota zaplatit | Radk.
Pohlavi ano ne soucty
muz 36 14 50
Jena 33 17 50
Celk. 69 31 100
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Tabulka €. 15: Tabulka statistik pro hodnoceni zavislosti v kontingen¢ni tabulce

Statist. : Pohlavi(2) x Ochota zaplatit(2) (statistica)
Statist. Chi-kvadr. SV p
Pearsontv chi-kv. ,4207574  df=1  p=,51656
M-V chi-kvadr. 4212534 df=1  p=,51631
Fi pro tabulky 2 x 2 ,0648658
Tetrachoricka korelace ,1064242
Kontingenéni koeficient ,0647298

Graf ¢. 2, otazka ¢. 2 — Uvedte vék:

Vék respondentt

HQ-18let
B 19-65let

166 a vice let

Respondenti se nejvice nachazeli ve vékové kategorii 19 - 65 let s po¢tem 79 respondentt

(79 %), dale ve vékové kategorii 66 a vice let s poctem 11 respondentti (11 %) a v kategorii

18 let a méné s poctem 10 respondenti (10%).
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Graf €. 3, otazka €. 3 — Uved'te nejvyssi ukoncené vzdélani:

Nejvyssi ukoncené vzdélani:

B zakladni vzdélani
B stfedni vzdélani s vyucnim
listem

stfedni vzdélani s maturitni
zkouskou

B vyssi odborné vzdélani

B vysokoskolské vzdélani

Z hlediska ukonceného vzdélani byl dotaznik vypliiovan respondenty se zdkladnim
vzdélanim v 9 ptipadech (9 %). Stfedni vzdélani s vyuénim listem melo 11 respondentt (11
%), stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou mélo 43 respondentti (43 %), vysSs$i odborné
vzdélani mélo 7 respondentt (7 %) a vysokoskolsky vzdélanych respondentt bylo 30, tedy
(30 %). Dle programu STATISTICA bylo zjistovano, zda ma vySe vzdélani vliv na ochotu

respondentl zaplatit jednordzovy piispevek na rekultivaci.

Vysledkem analyzy je tabulka s vypoctenymi Cetnostmi a tabulka s pfehledem zadanych
testovacich kritérii chi-kvadrat a korelac¢nich charakteristik. Z druhé tabulky vidime, Ze
vypoctené hladina vyznamnosti p je pro oba typy chi-kvadrat testu vyrazné niz$i nez
stanovena hladina o = 0,05, mizeme tedy na stanovené hladiné vyznamnosti zamitnout
nulovou hypotézu a piijmout alternativni hypotézu, kterd mluvi o statisticky vyznamné
zavislosti mezi zkoumanymi znaky. Sila zavislosti je ohodnocena ve zbyvajicich fadcich
tabulky. Vzhledem k hodnotam vSech tfi korelacnich charakteristik mizeme prokazanou

statistickou zavislost oznacit jako piimou a stfedné silnou.
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Tabulka €. 16: Vystup analyzy kontingenéni tabulky

2-rozmérna tabulka: Pozorované Cetnosti (statistica)
Cetnost oznagenych bunék > 10

Ochota zaplatit Ochota zaplatit Radk.
Vzdélani ano ne soucty
zakladni vzdélani 1 8 9
stredni vzdélani s vyuénim listem 4 7 11
stredni vzdélani s maturitni zkouskou 35 8 43
vy$Si odborné vzdélani 4 3 7
vysokoskolské vzdélani 25 5 30
Celk. 69 31 100

Tabulka ¢. 17: Tabulka statistik pro hodnoceni zavislosti v kontingen¢ni tabulce

Statist. : Vzdélani(5) x Ochota zaplatit(2) (statistica)
Statist. Chi-kvadr. | SV | p
Pearsontv chi-kv. 26,00784 df=4 p=,00003
M-V chi-kvadr. 25,20839 df=4  p=,00005
Fi ,5099788
Kontingencni koeficient ,4543111
Cramér. V ,5099788

Graf €. 4, otazka €. 4 — Uved'te primérny meésicni (hruby) pfijem:

v r

Priimérny mésicni (hruby) prijem:

B Méné nez 10 000 K¢
M 10000 - 20 000 K¢
20 000 - 30 000 K¢

H Vice nez 30 000 K¢
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Cilem této otazky bylo zjistit pfijem respondentli a potenciondlni vazbu na ochotu
respondentl zaplatit jednordzovy ptispévek za rekultivaci. Méné nez 10 000 K¢ vyd¢lava 32
respondentt (32 %), 10 000 — 20 000 K¢ vydélava nejvice respondentt, tedy 35 (35 %),
20 000 — 30 000 K¢ vydélava 21 dotazovanych (21 %). Nejméné respondenti uvedlo vysi
pfijmu nad 30 000 K¢ a to 12 dotazovanych (12 %). Dle programu STATISTICA bylo

zjiStovano, zda ma vyse piijmu vliv na ochotu respondentii zaplatit pfispévek na rekultivaci.

Vysledkem analyzy je tabulka s vypoctenymi cetnostmi a tabulka s pfehledem zadanych
testovacich kritérii chi-kvadrat a korela¢nich charakteristik. Z druhé tabulky vidime, ze
vypoctené hladina vyznamnosti p je pro oba typy chi-kvadrat testu vyrazné niz$i nez
stanovena hladina o = 0,05, mizeme tedy na stanovené hladiné vyznamnosti zamitnout
nulovou hypotézu a piijmout alternativni hypotézu, kterd mluvi o statisticky vyznamné
zavislosti mezi zkoumanymi znaky. Sila zévislosti je ohodnocena ve zbyvajicich fadcich
tabulky. Vzhledem k hodnotam vSech tfi korelacnich charakteristik mizeme prokazanou

statistickou zavislost oznacit jako pfimou a stfedné silnou.

Tabulka €. 18: Vystup analyzy kontingen¢ni tabulky

2-rozmérna tabulka: Pozorované Cetnosti (statistica)
Cetnost oznagenych bunék > 10
Ochota zaplatit Ochota zaplatit Radk.

VysSe prijmu ano ne soucty
méné nez 10 000 16 16 32
10 000 - 20 000 30 5 35
20 000 - 30 000 13 8 21
vice nez 30 000 10 2 12
Celk. 69 31 100

Tabulka €. 19: Tabulka statistik pro hodnoceni zavislosti v kontingen¢ni tabulce

Statist. : VySe prijmu(4) x Ochota zaplatit(2) (statistica)
Statist. Chi-kvadr. { sV N p
Pearsonuv chi-kv. 11,61869 df=83 p=,00881
M-V chi-kvadr. 12,02691 df=3 p=,00729
Fi ,3408620
Kontingenéni koeficient ,3226340
Cramér. V ,3408620
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Graf €. 5, otazka €. 5 — Uved'te misto Vaseho bydliste:

Misto bydliste:

M Brtnice

H Jestrebi

@ Jihlava

B Komarovice
B Panska Lhota

¥ Uhtinovice

Z této otazky je patrné, Ze nejvice respondentii bylo osloveno pfimo v katastralnim uzemi
Brtnice, kde se nachédzi sanovana skladka a to konkrétné 51 respondentti (51 %). Dale
v ptilehlych obcich Jestiebi bylo ziskdno 6 dotaznikd (6 %), v Komarovicich 10 dotaznikl
(10 %), V panské Lhot¢ také 10 dotaznikd (10 %) a v Uhfinovicich 6 dotaznikd (6 %).
Dotazovani probéhlo i v okresnim mésté Jihlava, odsud bylo ziskano 17 platnych dotaznikl
(17 %).

Graf €. 6, otazka €. 6 — Jste ochoten/ochotnazaplatit ptfispévek na rekultivaci prostoru

sanované skladky?

Jste ochoten/ochotna zaplatit prispévek na
rekultivaci prostoru sanované skladky?

¥ Ano

H Ne
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Tato otdzka zjiStovala ochotu ob¢ant zaplatit pfispévek na rekultivaci. Pfevdzna vétSina
respondentli by byla ochotna piispét, celkem 69 dotazovanych (69 %). Zbylych 31
dotazovanych (31 %) neni ochotno pfispét na zlepSeni kvality zivotniho prostfedi v okoli

jejich bydlizte.

Graf €. 7, otazka €. 7 — Za zlepSeni podminek v okoli sanované skladky jsem ochoten/ochotna

zaplatit jednordzovy ptispévek na sanaci ve vysi:

Za zlepseni podminek v okoli sanované
skladky jsem ochoten/ochotna zaplatit
jednorazovy prispévek na sanaci ve vysi:

moKe
20 Ke
50 K¢

100 K¢

V této otdzce se odrazi skutecnost zjisténa v predchozim dotazu. VSech 31 respondentti (31
%), kteti nejsou ochotni zaplatit jednordzovy poplatek, logicky reagovalo na tuto otazku tim,
ze zvolili odpovéd’ s nulovou vysi poplatku. Ostatnich 69 respondentti (69 %) bylo roz¢lenéno
do tfi odpovédi, které se lisily vysi financniho ptispévku. 10 respondentti (10 %) je ochotno
zaplatit piispévek 20 K¢, 24 respondentli (24 %) je ochotno zaplatit 50 K¢ a 35 respondentt

(35 %) je ochotno zaplatit nejvyssi jednorazovy piispévek ve vysi 100 K¢.
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Graf €. 8, otazka €. 8 — Byli byste spiSe ochotni podilet se na pracovnich ¢innostech, nez

zaplatit jednorazovy ptispévek?

Byli byste spise ochotni podilet se na
pracovnich c¢innostech, nez zaplatit
jednorazovy prispévek?

¥ Ano

H Ne

Z odpovédi na vySe uvedenou otazku je ziejmé, Zze 31 respondentt (31 %) je ochotno
podilet se spiSe na pracovnich ¢innostech, nez zaplatit jednorazovy piispévek, jednd se o ty
respondenty, ktefi v otazce ¢. 6 odpovidali negativné. Ostatnich 69 respondentt (69 %), kteti
nejsou ochotni podilet se na pracovnich ¢innostech, jsou spiSe ochotni zaplatit jednorazovy

poplatek.

Graf ¢. 9, otdzka ¢. 9 — Do jaké miry by Vase rozhodnuti o zaplaceni ptispévku ovlivnil fakt,

ze tim prispéjete ke zlepSeni zivotniho prostiedi?

Do jaké miry by Vase rozhodnuti o
zaplaceni prispévku ovlivnil fakt, ze tim
prispéjete ke zlepSeni Zivotniho
prostredi?

H Vibec by ho to neovlivnilo,
o zivotni prostredi se
nezajimam

B Qvlivnilo by ho to minimalné
(do 20%), ochrana Zivotniho
prostfedi neni mé hobby
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Fakt, ze by respondenti ptispéli, pti zaplaceni ptispévku, ke zlepSeni zivotniho prostiedi by
vubec neovlivnil 17 respondentd (17 %). Minimalné by tento fakt ovlivnil 20 respondentt (20
%), sttedn¢ by ovlivnil nejvyssi pocet respondenttl, tedy 41 (41 %). 22 respondentii (22 %) by

bylo timto faktem ovlivnéno velmi, jsou aktivnimi ochranci piirody.

Graf ¢. 10, otazka ¢. 10 — Navstévujete ¢asto zminiovanou lokalitu?

Navstévujete casto zminovanou lokalitu?

H Ano

B Ne

Tato otazka zji§tovala Cetnost navitdv dané lokality. Casto lokalitu navitévuje 36
respondentli (36 %). Mén¢ nebo vibec 64 respondentii (64 %), to je ddno vzdalenéjSim
mistem bydlist€¢ nebo nezdjmem o lokalitu z diivodu nevzhledné krajiny, tyto informace byly

ziskany z osobniho dotazovani.
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Graf ¢. 11, otazka ¢. 11 — Zvysila by se vaSe navstévnost lokality, kdyby zde probéhla

rekultivace?

Zvysila by se vase navstévnost lokality, kdyby
zde probéhla rekultivace?

H Ano

H Ne

Z odpovédi na tuto otazku je zfejmé, ze rekultivace by méla vliv na navstévnost lokality,

Potvrzuje to fakt, Ze na otdzku odpovédélo kladné 70 respondenti (70 %).

Tato metoda nam ukazuje vztah lidi k Zivotnimu prostiedi, jejich preference, neni vhodna

k hodnoceni ptidy.
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6. Diskuze

Diplomova prace se zabyvala zjisténim hodnoty plidy ve vybraném regionu. Bylo vyuzito
n¢kolik metod ocenovani pid. Mezi prvnimi vysledky je piehled cen pad ve

vybraném regionu a to nejprve dle katastralniho Gzemi a dale primérné ceny dle BPEJ.

V ptipadé zjistovani trzni hodnoty pidy byla pouZzita porovnavaci metoda, pomoci které
byla zjistovana cena orné piidy v regionu. Pfistup k trzni hodnoté na bazi porovnavani, neboli
komparace, je zalozen na porovnavani hodnoty ocefovanych nemovitosti s hodnotou
podobnych neddvno obchodovanych nemovitosti a jeho vysledkem je porovnavaci hodnota

(Zazvonil, 1996).

V odborné literatute byva nékdy oznaovan i pfimo za piistup na bazi trhu ¢i trzni piistup,
nebot’ pifi spravné aplikaci na rozdil od pfistupli na zakladé vécné hodnoty ¢i kapitalizaci
vynosu jsou v ném zastoupeny jak slozka nakladd, tak slozka vynost. Jde o pfistup, ktery je
v zemich s rozvinutou trzni ekonomikou nejvice frekventovan a jehoz vysledky jsou relativné

velmi presné.

Aby byl vysledek optimalni, musi byt pfi uplatnéni tohoto pfistupu splnény zakladni
podminky:

- Oceniované a porovnavané nemovitosti musi byt srovnatelné, musi byt tedy skutecné
podobné.

- Porovnavané ceny musi byt pomérné aktudlni.

- Porovnavané ceny musi vychazet z dostate¢n¢ho poctu realizovanych obchodi
pfipadné ze statisticky oSetieného priméru na zakladé dostate¢né cetnosti obchodu.

- Porovnavani musi probihat ve stejnych podminkach, co do tucastnikii obchodu,

pfislusného segmentu trhu.

V ptipadé naSeho porovnavani byl nejvétsi nedostatek v nabidce trhu, tudiz bylo velmi
obtizné sehnat ve stejném segmentu podobné pozemky a tak se vybér musel uchylit
k pozemkiim mirné odliSnym a to co se do rozlohy tyka. V téchto ptipadech, jak uvadi ve
svych ptikladech, Zazvonil (1996), ptichdzi na fadu zohlednéni odliSnosti. Protoze kazda
nemovitost je jedinecnd a i velmi podobné nemovitosti se tudiz li8i, je tfeba pfi uplatnéni
pfistupu na bazi porovnavani provést analyzu oceniovanych a porovndvanych nemovitosti co
do jejich podobnosti a rozdilnosti po strance technické, urbanistické, ekonomické, pravni

a dalSich s diirazem na cenotvorny charakter a tyto odliSnosti a rozdilnosti cenové zohlednit.
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To lze zajistit dvéma moznymi zpUisoby:

- Pifimym pficitdnim nebo odecitanim odhadnuté absolutni ¢astky formou ptirazek ¢i
srazek v penéznich za jednotlivé odlisSné polozky z porovnavané ceny, piipadné
pfimym pficitanim nebo odecitanim pfirdzek ¢i srazek odhadnutych v procentudlni
formé¢ z porovnavané ceny.

- Na zakladé multiplikacniho efektu pomoci koeficientl, které v ptipadé shody maji
hodnotu 1, v pfipad€ cenové zhorsujici odlisnosti hodnotu mensi nez 1 a pfi zlepSujici

odlisnosti hodnotu vétsi nez 1.

V ptipad¢ zjistovani environmentalni hodnoty pidy byly vyuzity tfi metody a to metoda

nakladt ndhrady, metoda penézniho hodnoceni biotopii a metoda kontingentniho ocefiovani.

Metoda nakladii nahrady patii do metod ocenéni environmentalnich statka a sluzeb pomoci
nakladi a fyzickych §kod. Radime sem jiz zminéné néklady néhrady &i obnovy ekosystémi
(napt. moktadil). Jsou-li napt. vodni ekosystémy chranény mezinarodni imluvou, potom
jejich cena (cena uzitkl z jejich ochrany) mtze byt ur€ena naklady néhrady (napf. néklady
obnovy moktadu nebo ndklady obnovy jiného moktadu v regionu, nadklady na vytvoteni
nového moktadu atd.). V pfipadé uvedeném v praci se vycislovaly ndklady na sanaci skladky,
tedy naklady nadhrady nutné pro zlepSeni kvality Zivotniho prostiedi, pro névrat k ptivodnimu

stavu (Sejak a kol., 1999).

Dalsi vyuzitou metodou byla metoda penézniho hodnoceni biotopd. V ramci uvodni etapy
feSeni projektu ocenéni netrznich ¢asti piirody a mimoprodukénich funkei jejich slozek bylo
rozhodnuto o struktufe feSeni tikolu. Vychozim podkladem pro feSeni se stala na doporuceni
komise pro posouzeni a hodnoceni nabidek hesenskd metoda oceniovani biotopii. Komise
doporucila zacilit feSeni projektu na praktickou aplikaci této metody na typy piirodnich
stanovist’ soustavy NATURA 2000. V piistupu podle hesenské metody se problém hodnoceni
a ocenovani déli na slozku objektivizovatelnou — stanoveni vnitini hodnoty biotopi na
zaklad¢ jejich vzdjemného porovnani souborem kriterii — a proménnou slozku spolecenského
ocenéni hodnotového bodu biotopu. Z tabulky hodnot ekologickych funkci izemi v Ceské
republice, kterd je uvedena ve vysledcich, je patrné, Ze toto hodnoceni ptid€luje nejvyssi body
plocham, jako jsou mokiady, raSelinisté. Ty jsou oproti napt. pid€ zna¢né vyse ohodnoceny.
Pies to Sejak a kol. (2003) uvadéji, ze prevod ordinalniho uspofddani nebo kardinalniho
bodového ocenéni ¢asti prirody (napi. biotopll) na penézni vyjadieni lze z hlediska pozadavkt

udrzitelného rozvoje realizovat mnohem vérohodnéji pomoci nédkladii na obnovu funkei
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ptirodnich statkd nez pomoci standardniho pfistupu neoklasické ekonomie pomoci zjist'ovani
hypotetické ochoty lidi platit za sluzby pfirody. Zatimco naklady obnovy jsou redlné
zjistitelné z praktickych revitalizacnich opatfeni, potom metody ochoty platit (zejména
metoda kontingentniho hodnoceni) se ve vztahu k netrznim statkiim pfirody nemohou zbavit
svého zakladniho nedostatku, kterym je hypoteti¢nost a tim i nedivéryhodnost takovych

ocenéni.

Dalsi metodou, ktera byla v praci pouzita, je pravé vySe zminénd metoda kontingentniho
hodnoceni. Ackoliv se tato metoda vyznacuje témet univerzalni aplikovatelnosti a umoziuje
postizeni vSech komponent ekonomické hodnoty sledovaného objektu, je zjiStovani
preferenci pomoci dotazovani spojeno s fadou problémi. Je vyslovovana obava, Ze zjisténé
vysledky se mohou systematicky odchylovat od skute¢nych preferenci. Tyto odchylky ¢i

zkresleni mohou mit nasledujici formy:

- Mohou byt strategické povahy, kdyz rozhodovaci situace vytvaii podnéty k chovani
cern¢ho pasazéra.

- Ochota platit projevena na hypotetickych trzich se mtize odliSovat od skute¢né ochoty
platit.

- Zkresleni mize byt dano konkrétnim postupem Setieni (volbou otazek, zvolenym

druhem platby, poskytnutymi informacemi), (Sejak a kol., 2003).

V ptipad¢ vefejnych statkii (a bezplatné poskytovanych sluzeb statu) nelze strategické
chovani vyloudit. Pfevazna vétSina autor vSak zastava nazor, ze zkresleni s tim souvisejici
nejsou zasadni. Intenzivné se téz hledaji metody, které by zajistily vylouceni podnéti
k ptfehanéni ochoty platit (Hoehn et Randall, 1987). Zasadni vyznam pro ziskani spolehlivych

vysledkli ma vypracovani kvalitniho dotazniku.

Dle mého nazoru vySe uvedené problémy v dotaznikovém priizkumu v diplomové praci
nenastaly. Dotaznik byl vypracovan kvalitné a prizkum probihal v misté, kde se dany
problém nachazi, respondenti byly dostatecné informovani, pfevazna vétSina z nich problém
znala a piimo se jich tykal. Dalo by se fici, ze ¢im bliz$i vztah respondenti k lokalité, kde se
problém nachdzi, maji, tim vice to v nich vyvolava emoce a pfipadnou ochotu s problémem
néco délat. Cim konkrétn&j§i pro respondenty problém je, tim spise se daji 1épe podchytit

ptipadné preference.

82



Sejak a kol. (2003) uvadé¢ji, ze CV metodu je vhodné uplatnit zejména tam, kde se
ekologicky problém charakteru vetejného statku néjakym zplsobem zpolitizoval a kde
pfevladaji emoce nad rozumnymi argumenty. V tomto piipadé¢ miize dobie provedené Setfeni

ukdzat skutec¢na prani a ochotu lidi vici kvalité Zivotniho prostiedi.

Jin a kol. (2013) uvadéji, ze v Ciné ve Wenling City prob&hl v srpnu roku 2010
dotaznikovy prizkum. Byla zji§tovana ochota obcanti zaplatit za ochranu pudy. Prizkum
probihal v samotném mésté i v prilehlych venkovskych sidlech. Méstské obyvatelstvo mélo
veétsi povédomi a znalosti o vyhodidch ochrany plid nez venkovské obyvatelstvo.
Nejvyznamngj$i vliv na ochotu platit za zlepSeni ochrany pidy méla uroven vzdélani
a pfijem, dale znalost problematiky a postaveni respondentd. Vlastni prizkum uvedeny

v praci mél spolecné rysy s prizkumem v Cin€ a to konkrétné v ptipad¢ vlivii na rozhodovani.

Hodnotu pady lze zjistit Sirokou Skalou metod, v pfipadé ufednich cen jsou postupy
jednoznacné, v piipad¢€ trznich cen je jiz vice moznosti, avSak hlavnimi pilifi pfi zji§tovani
trznich cen zistdvaji nabidka a poptavka. V pifipadé environmentalni hodnoty se vyplati

pouzit vice metod a ziskat tim nahled na problematiku z n¢kolika stran.
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7. Zavér

Diplomové prace se zabyvala zjisténim, zda je hodnota degradované ptidy ¢i neni nulova.

A zda je mozné, Ze vy¢isleni skod zplisobenych kontaminaci pfiblizi skute¢nou hodnotu ptidy.

Hodnota degradované pudy zcela jist¢ neni nulova, dokazuji to metody pouzité v praci a to
konkrétné metoda nakladi nahrady a metoda penézniho hodnoceni biotopl, které byly
pouzity pii hodnoceni Gzemi byvalé skladky. Ano, vyc¢isleni §kod zptisobenych kontaminaci

pfiblizi skute¢nou hodnotu pidy a to z hlediska environmentalniho.

Diplomové préce si kladla za cile stanovit hodnotu pidy v daném regionu dle rtiznych

hledisek a porovnat je. Tyto cile byly splnény.

Byla zjisténa ufedni cena pidy ve mésté Brtnice a v pfilehlych obcich, tato cena piidu
ohodnocuje v nizkych cenovych hladinach. Cena trzni byva zpravidla u zemédélské pudy
vy$si, nez cena Ufedni, prumérné se pohybuje v rozmezi od 6-15 K¢&/m? zemédélské pady,
v nasem regionu je to kolem 13 — 14 K¢/m? Nejvyssi hodnotu ptida dosahuje z hlediska

environmentalniho.

Pii zjistovani environmentdlni hodnoty pldy nejsou jednozna¢né dany nejvhodnéjsi
metody, pii aplikaci nékterych metod zjistujeme, Ze kazdd se zaméfuje na trochu jiny uhel
dané¢ho problému. Dle mého ndzoru se nedd stanovit, kterd metoda by nam nejlépe piiblizila
environmentalni hodnotu pldy, proto si myslim, ze je vhodnéjsi metody kombinovat a diky

tomu ziskame piesnéjsi vysledky daného problému.

Tabulka €. 20: Srovnani cen dle riznych hledisek v Brtnici

Utedni Utedni Trzni cena dle | Environmentalni | Environmentalni cena dle
cena dle | cena  dle | porovnavaci | cena dle metody | penéZniho hodnoceni biotopi

kat. 0z BPEJ metody nakladt nahrady

Brtnice Brtnice Brtnice Byvald skladka | Byvala skladka v k. 0. Brtnice

v k. 0. Brtnice

1,71 K¢/m? | 1,70 K¢&/? 14 K¢&/? 22 296,37 87 &/m?
Ké/m?
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Seznam pouzitych zkratek a symbolt

BPEJ — Bonitovana ptadné-ekologicka jednotka

CEPS — Centrum pro studium evropskych politik

CV, CVM - Metoda kontingentniho hodnoceni (Contingent valuation method)
CNR — Ceska narodni rada

CR — Ceska republika

CSU — Cesky statisticky ufad

CUZK - Cesky uiad zeméméticky a katastralni

ES — Evropské spolecenstvi

EU — Evropska unie

FO — Fyzicka osoba

HRRE — hruby ro¢ni rentni efekt

LFA - Méné¢ piiznivé oblasti (Less Favoured Areas)

LP — Plochy lest

LPIS — Vefejny registr pud

MF — Ministerstvo financi

NO — Nebezpecné odpady

NR — Nérodni rada

NUTS 4 — Dnes LAU 1 — oznaceni pro okres

OSN - Organizace spojenych naroda

PGRLF — Podpiirny a garan¢ni rolnicky a lesnicky fond
TTP — Trvaly travni porost

UCZP — Utedni cena zemédélské pudy

UZEI - Ustav zemédélské ekonomiky a informaci
VUMOP - Vyzkumny ustav melioraci a ochrany pudy
VUZEP - Vyzkumny ustav zemé&dé&lské ekonomiky Praha
WRB - Mezinarodni jednotny klasifikacnisystém

ZT — Zemédelské plochy
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10. Samostatné ptilohy
Seznam pfiloh:

- Ptiloha ¢. 1 — Vzor dotazniku

- Ptiloha €. 2 - Fotografie lokality sanované skladky v k. 0. Brtnice:

* Obrazek ¢. 1 - Mista odbéru smésnych vzorkid zemin, prostory zemnikt
* Obrazek ¢. 2 — Prostor byvalého zemniku I.

* Obrazek €. 3 - Prostor byvalého zemniku II.
Ptiloha ¢. 1 — Vzor dotazniku

Zjisténi preferenci pro konkrétni problém kvality zivotniho prostiedi

Na zaklad¢ tohoto prizkumu formou dotazniku, bych rada zjistila Vase preference ke

zlepSeni stavu zivotniho prostiedi ve mésté Brtnice, v okrese Jihlava.

Dotaznik zjiStuje Vasi ochotu finanéné¢ se podilet na piipadné rekultivaci sanované
skladky, kterd se nachazi na katastralnim tizemi Brtnice. Dotaznik slouzi k hodnoceni pudy

v regionu a je soucasti diplomové prace.

Na lokalit¢ se nachdzela skladka odpadt, kde byly ulozeny i prokazatelné nebezpecné
odpady, ty byly odtéZzeny a misto ¢ekd na rekultivaci. Rekultivace je souhrn zakroku, které

maji zahladit nezddouci antropogenni z4sahy do krajiny.

Z4dam Vs o vyplnéni dotazniku, vzdy prosim vyberte pouze jednu moznou odpovéd.

1. Uvedte pohlavi:

- muz

- Zena

2. Uved'te vek:

- 0-18let

- 19-65let

- 66 avice let

3. Uvedte nejvyssi ukoncené vzdélani:
- zakladni vzdélani

- stfedni vzdélani s vyucnim listem

- stfedni vzd€lani s maturitni zkouskou
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10.

11.

vy$si odborné vzdelani

vysokoskolské vzdélani

Uved’te primérny mésicni (hruby) piijem:
méné nez 10 000 K¢

10 000 - 20 000 K¢

20 000 - 30 000 K¢

vice nez 30 000 K¢

Uved’te misto VaSeho bydlisté:

Jste ochoten/ochotna zaplatit ptispévek na rekultivaci prostoru sanované skladky?

ano
ne

Za zlepSeni podminek v okoli sanované sklddky jsem ochoten/ochotna zaplatit
jednorazovy piispévek na rekultivaci ve vysi:

0 K¢

20 K¢

50 K¢

100 K¢

Byli byste spiSe ochotni podilet se na pracovnich ¢innostech, nez zaplatit jednorazovy
ptispévek?

ano

ne

Do jaké miry by Vase rozhodnuti o zaplaceni ptispévku ovlivnil fakt, ze tim pfisp&jete
ke zlepSeni Zivotniho prostredi?

viibec by ho to neovlivnilo, o Zivotni prostfedi se nezajimam

ovlivnilo by ho to minimalné (do 20%), ochrana zivotniho prostfedi neni mé hobby
ovlivnilo by ho to sttedné¢ (20 — 50%), rad bych se podilel na ochrané Zivotniho
prostiedi

ovlivnilo by ho to velmi (vice jak 50%), jsem aktivni ochrance zivotniho prostfedi
Navstévujete Casto zminovanou lokalitu?

ano

ne

Zvysila by se vase navstévnost lokality, kdyby zde probéhla rekultivace?

ano
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- ne

Ptiloha ¢. 2 — Fotografie lokality sanované skladky v k. 1. Brtnice:

Obrazek ¢. 1 - Mista odbéru smésnych vzorkd zemin, prostory zemnikt
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Obrazek €. 2 - Prostor byvalého zemniku I.

Obréazek €. 3 - Prostor byvalého zemniku II.
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