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Hodnota pidy v regionu

Souhrn

Pida ptedstavuje zemsky povrch a hlavni zdroj nerosti. Z celého komplexu
pfirodnich zdrojii mé4 ptida mimotadné postaveni. Patifi mezi neobnovitelné zdroje, je
nezastupitelnou slozkou zivotniho prostfedi. Soucasné je ptida komoditou a také
fundamentem lidského bohatstvi. Jako zdroj bohatstvi je v ekonomickych podminkach
vyjadiena penézi nebo sménnou hodnotou. Ekonomicky koncept pojmi plidy jakozto
zdroje bohatstvi je zdkladem teorie ocefiovani nemovitosti.

Ocenéni majetku je odhadnutim jeho hodnoty a je vyuzivano zejména pro
zjisténi danového zékladu, ale také pro ohodnoceni planovanych investic, kapitalovych
vkladii do obchodnich spolecnosti, ocenéni portfolia nebo obchodnich zavodu apod.
Soucasnym trendem v trznich ekonomikach pfi ocenovani majetku je zjisténi trzni
hodnoty majetku. Tato ma dlouhodob¢;jsi charakter a od skute¢né realizované prodejni
ceny se miiZe liSit.

Jako problém se jevi ocenovani téch statkli, pro které neexistuji trhy. Jedna se
zejména o statky a sluzby pfirody. Ptirodu, pfirodni prostiedi a zdroje chape spolecnost
jako prostiedky urcené k Zivotu, jez jsou ji poskytnuty bezplatné k dispozici. Statky
jako napf. znecisténi ovzdusi, vody, pldy, pfijemnost apod. fadime do kategorie
environmentalnich statkli. Ve své podstaté do této kategorie patii vSechny aspekty
zivotniho prosttedi. Jak jiz bylo vySe uvedeno, zakladnim rozdilem mezi
environmentalnim statkem a béznym statkem je existence trhu.

Diplomové prace hodnoti pidu ve vybraném regionu dle riznych hledisek,
klasifikuje piidni typy dle Taxonomického klasifikaéniho systému pid CR, ocefiuje
vybrany pozemek stanovenim ufedni, trzni a environmentalni hodnoty piidy. Konkrétné
se prace zaméiuje na pozemky kontaminované €i jinak degradované a jejich ocenéni.
Literarni reSerSe rozebird hlavni metody ocefiovani pozemkld a vymezuje néckteré
zakladni pojmy z oblasti pedologie, ekonomie pfirodnich zdroji a ocefiovéani Zivotniho

prostiedi.



Zkoumanou lokalitou se stalo mésto Chrudim, a to byvaly pramyslovy areal
statniho podniku Transporta — Novy zavod. Tento komplex byl v minulosti pouzivan
pro strojirenskou vyrobu. Ta méla za nasledek zatizeni dotéenych pozemkii ekologickou
zatézi. Vysledkem prace je zjisténi ekonomické hodnoty téchto pozemki pomoci uiedni
ceny a trzni ceny (porovnavaci metoda) a environmentalni hodnoty, ktera byla
stanovena pomoci metody kontingentniho ocenovani (podminéného dotazovani)
a metody nakladi. Tyto vysledky potvrzuji vychozi hypotézu prace, ze hodnota pudy
degradované (kontaminované) neni nulova a vycisleni Skod zpiisobenych degradaci

(kontaminaci) ptiblizuje skute¢nou hodnotu pudy.

Kli¢ova slova: environmentalni hodnota, hodnoceni, ocenovani, ptida, trzni hodnota



The value of land in a region

Summary

Soil is the earth's surface and the main source of minerals. The land has a special
status. These include non-renewable resources, an essential component of the
environment, at the same time, the land is a commodity and the foundation of human
wealth. Expressed in monetary or exchange value. The economic notion of land as a
source of wealth is the basis of the theory of property valuation.

Valuation of assets is estimating their value and is mainly used to determine the
tax base, but also for the valuation of planned investment capital to companies, portfolio
valuations, or business establishments, etc. The valuation of assets based on the
principles of a market economy is different from setting regulated prices. Valuation of
assets is also based on information about market conditions, price development, the
state of the economy, the political middle, et cetera.

The current trend in market economies in the property valuation is to determine
the market value of the property. This has long-term characteristics and the actually
realized selling price may vary.

The problem is the valuation of goods for which there are no markets, in
particular, the goods and services nature. Nature, environment and natural resource
companies are seen as the means to life and provided free of charge. Elements such as
air, water, soil, etc. belong to the category of environmental goods. In essence, this
category includes all aspects of the environment. As already mentioned above, the basic
difference between the environmental good and common good is the existence of the
market.

This thesis evaluates the soil in the selected region according to different
viewpoints, it classifies soil types according to the taxonomic classification of soils the
Czech Republic appreciates the selected site by determining official, market and
environmental value of the land. Specifically, the paper focuses on land contaminated or

otherwise degraded and their valuation. It solves the main methods of valuation of land



and defines some concepts from the field of soil science, economics, natural resources
and environmental valuation.

The surveyed localities were selected the city of Chrudim and a former industrial
area of the state Transporta - A new race. This complex was used in the past for the
engineering industry. This resulted in an ecological burden on affected land. These plots
were determined by their economic value using the official price and the market price
(comparison method) and environmental value, which was determined using contingent

valuation methods (contingent valuation method) and cost method.

Keywords: environmental value, evaluation, valuation, soil, market value
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1 Uvod

Piida ptedstavuje zemsky povrch a hlavni zdroj nerostd, je zdkladem pro existenci
flory a fauny a je také zdkladem socialnich a ekonomickych aktivit lidi. Je komoditou
a soucasn¢ zakladem lidského bohatstvi. Jelikoz je nezbytna pro Zivot a existenci lidské
spolecnosti, piedstavuje piedmét, ktery se odrazi v mnoha disciplinach.

V ekonomii je pida chdpana jako jeden ze tii zakladnich vyrobnich faktort spolecné
s praci a kapitalem. Obsahuje tedy vSechny podstatné prvky bohatstvi naroda. Pida je pro
lidstvo uziteCnd, je nemovita a trvanliva, nabidka plidy je omezena a kazdy pozemek je
unikatni svou polohou a skladbou.

Vlastnosti pidy a dostupnost n¢kterych dalsich pfirodnich zdroji jako vody a vegetace
pak vytvaii podminky i pro trh nejen s nemovitostmi jako celku, ale predevsim s jejich
zakladem — ptidou.

Piida je hlavnim zdrojem bohatstvi, které 1ze v ekonomickych podminkach vyjadrit
penézi nebo sménnou hodnotou. Ekonomicky koncept pojmii pidy jako zdroje bohatstvi se
stal zdkladem teorie ocenovani nemovitosti. Pozemek, ktery podle pravnich norem zahrnuje
vSe, co se dotykd zemé, predstavuje zakladni nemovitost (Sejék a kol., 1999).

Vyznam ocefiovani majetku v CR vzrostl zejména po roce 1989. V centralné
planované ekonomice neméla cena zbozi vztah ani k trhu, ani K momentalnimu stavu nabidky
a poptavky. Byla ur€ovana centraln¢ a tim se liSila od realné trzni ceny. Po roce 1989 byl na
trh prosazen princip nabidky a poptavky, z n€hoz vyplynula variabilita cen. Cena se stala
dilezitym aspektem pii rozhodovani podnikatelskych subjektli. Ocenéni majetku je odhadnuti
jeho hodnoty a je vyuzivano nejen pro zjisténi danového zakladu, ale také pro ocenéni
planovanych investic, kapitalovych vkladii do obchodnich spole¢nosti, ocenéni portfolia ¢i
celych obchodnich zavoda.

Ocenéni majetku, jez je zaloZzeno na principech trzni ekonomiky, je odlisné od
stanoveni regulované ceny (Hefman, 2005).

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsSich predpist, definuje cenu jako
penézni Castku sjednanou pii ndkupu a prodeji zbozi, poptipad€¢ jako cenu urcenou podle
zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez prodeji.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon
0 ocenlovani majetku), ve znéni pozd¢jSich predpisii, upravuje zplisoby oceniovani véci, prav
ajinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovenymi zvlasStnimi ptedpisy
(napf. 0 penzijnim pfipojiSténi se stdtnim piispévkem, o investi€nich spolecnostech
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a investi¢nich fondech, 0 dani z nemovitosti apod.). Dle tohoto zakona se véci, prava a jiné
majetkové hodnoty a sluzba oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani. Ve smyslu uvedeného zakona se obvyklou cenou rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Ocenéni majetku zaloZzené na principech trzni ekonomiky je odliSné od stanoveni
regulované ceny. Ocenovani majetku vychazi z informaci o podminkéch trhu, vyvoji cen ¢i
politického prostiedi, stavu ekonomiky statu apod.

Pfi soucasném trendu ocenovani majetku v trznich ekonomikéch je prioritou zjisténi
trzni hodnoty majetku. Ta ma dlouhodob¢jsi charakter a od skute¢né realizované prodejné
ceny se muze liSit, nebot’ cena je konkrétni ¢astka realizovand aZ prodejem (Sejak a kol.,
1999).

Ocenovani véci, sluzby (tj. statku je) spociva ve srovnavani nabidky a poptavky po
ném neboli srovnavanim ndkladi na ziskani statku. Toto srovnavéni se provadi u vétSiny
statki a sluZzeb pfirody. Pfiroda, pfirodni prostiedi a zdroje jsou od nepaméti spolecnosti
chéapany jako prostfedek dany ji k dispozici, uréeny k Zivotu a pteZiti (Sejak a kol., 1999).

Statky, jako je zneciSténi ovzdusi, znecisténi vody, pohodli, pfijemnost apod. fadime
do kategorie environmentalnich statkli. Patii sem vSechny aspekty Zivotniho prostiedi, pro nez
lidé vyjadiuji své preference. Zakladnim rozdilem mezi environmentalnim statkem a béznym
statkem je existence trhu. Trh béZzného statku ndm umoznuje zjistit, jaké mnoZzstvi statku je
poptavano pii riznych cenach. V piipadé environmentalniho statku je absence trhu hlavni
pfi¢inou, jeZ komplikuje odhad kiivky poptavky po ném (Dvoiak a kol., 2007).

Touto problematikou se zabyva dnes jiZ samostatnd védni disciplina ekonomické
teorie, a to environmentalni ekonomie, ktera fesi ekonomické aspekty tvorby a ochrany

zivotniho prostiedi.

12



2 Hypotéza a cil prace
2.1 Hypotéza prace

1. Hodnota ptudy degradované (kontaminované) neni nulova.

2. Vy¢isleni skod zptsobenych degradaci (kontaminaci) pfiblizi skute¢nou hodnotu

pudy.

2.2 Cil prace

Cilem diplomové prace je ohodnoceni pudy ve vybraném regionu dle riznych
hledisek, klasifikovat pidni typy ve zkoumaném regionu dle Taxonomického klasifikaéniho
systému pid CR, ocenit dany pozemek stanovenim tUfedni, trzni a environmentalni hodnoty
pudy ve vybrané oblasti.

Prace je zaméfena zejména na pozemky kontaminované ¢i jinak degradované a jejich
ocenéni. Soucasné jsou zde feSeny hlavni metody ocenovani pozemkii a vymezeny nékteré

pojmy z oblasti pedologie a ekonomie piirodnich zdrojii a oceniovani zivotniho prostiedi.
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3 Literarni reSerse
3.1 Puda a jeji charakteristika

Pida je samostatny, pfirodn€¢ historicky utvar. Vyviji se, vznikd z povrchovych
zvétralin zemské klry zakonitym procesem za pusobeni pudotvornych faktord a zajistuje
zivotni podminky pro organismy. Padu lze komplexné chapat jako funkc¢ni celek, ktery
zahrnuje Zivé organismy a jejich prostredi.

Na vzniku a vyvoji pud se podili fada pidotvornych faktorii — mate¢ni hornina,
klimatické poméry, biologicky cCinitel, podzemni voda, kultivacni ¢innost Cloveka, reliéf
terénu a stafi krajiny. Vlivem vzajemného piisobeni téchto faktort a podminek vznikaji piidni
typy a niz§i klasifikaéni jednotky, které jsou charakterizovany urcitymi morfologickymi
znaky, chemickymi, fyzikdlnimi a biologickymi vlastnostmi (Kozék a kol., 2009).

Z celého komplexu piirodnich zdroji ma pida mimofadné postaveni. Patii mezi
neobnovitelné zdroje, je nezastupitelnou slozkou Zivotniho prostiedi, bez ni by na zemi nebyl
zivot. Tvofi zivotni prostor pro cloveéka, zvifata i1 rostliny. Pida spolu s nerostnym
bohatstvim, lesy a vodami je pfedpokladem a pifirozenym zékladem veSkeré vyroby.
Je soucast narodniho bohatstvi, které je tfeba uchovat pro dalsi generace. Z téchto diivodu je
nutno pidu chranit (Mikolasek a Stevko, 1961).
zabezpecovat nezbytné podminky pro existenci a reprodukci rostlin, jez slouzi k obzivé
obyvatelstva.

Pidu je tfeba brat jako dynamicky ptirodni utvar, ktery se vyviji, tvoii a udrzuje pod
vlivem okolniho prostiedi. Je sloZzena ze zivé a neZivé slozky. NeZiva ¢ast obsahuje mineralni
¢astice, vzduch, vodu a odumfielou organickou hmotu. Do Zivé slozky patii pidni organismy,
které maji velky vyznam pro vétSinu funkei plidy, bez téchto organismi by byla plida pouhym

substratem (Tomasek, 2007).

3.1.1 Pida z riznych pohledi

Véda o pid¢ se nazyva pedologie. Pedologie se nesoustfedi jen na popis pidy, nybrz
vysvétluje rizné jevy, jez v ni probihaji. Vysvétluje a popisuje vznik pud, jejich vlastnosti

a rozmisténi na povrchu zemé, zaobira se jejich vyvojovymi stadii a pfedpovida, jak se za
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danych okolnosti bude ptda dale vyvijet. Tésné spolupracuje s dal§imi védami, a to
s geologii, mineralogii, petrografii, mikrobiologii (Smolik, 1957).

Geografie popisuje fyzikalni prvky pudy a aktivity lidi, ktefi ji vyuzivaji. Pravni véda
nahlizi na padu jako pfedmét vlastnictvi. Sociologie se zaméiuje na dvoji povahu pudy. Za
prvé je vnimana jako vefejny statek, jenz je sdilen lidmi, za druhé jako soukromého statku,
ktery jednotlivi lidé vlastni, uzivaji a obchoduji s nim. V ekonomii spolu s praci a kapitalem
patii k zakladnim vyrobnim faktorim (Sejak a kol., 1999).

V piipadé svého vyuziti hraje pida raznou roli, at’ jiz v zemédélstvi, priamyslu,
obchodu, nebo jako krajina ¢i misto uréené k rekreaci. Vyuziti mize zéalezet na dostupnosti
pfirodnich zdroji, déale na klimatickych podminkach nebo rozmisténi primyslové vyroby
a populaénich center. To pfirozené vytvaii i ekonomické podminky, které s vlivy kulturnimi
dotvafteji vyuZzitelnost pudy v jednotlivych lokalitach.

Dostupnost pfirodnich zdroji jako je voda ¢i vegetace, tvofi podminky pro trh
s nemovitostmi coby celku. Z divodu fyzikalnich charakteristik a z pravnich omezeni
vyuzivani pudy vznikd moZnost smény pozemkll. Omezeni nabidky pozemkl vyvolané

konecnou velikosti zemského povrchu vyviji tlak na jejich intenzivnéjsi vyuzivani.

3.1.2 Pidnifond v CR

Pojem pilidni fond znamena souhrn zeméd¢€lské a nezemédélské ptidy. Celkova vyméra
piidniho fondu v CR je 7 886 598 ha.
Zemédélsky pudni fond (ZPF) je ohranieny soubor pudnich celkt, které jsou

Vv daném Casovém obdobi zemédé€lsky obdélavané.

Do ZPF patii:
- zem&délska plida (orna plda, pastviny, louky, chmelnice, zahrady, vinice, sady)
- puda, ktera byla a ma byt obhospodatovana, ale docasné€ neni obdéldvana
- pozemky, jez neslouzi pfimo zeméd¢€lské vyrobe€, ale jsou nepostradatelné (polni cesty,

ochranné hraze, odvodinovaci ptikopy, zavlahové vodni nadrze (Vrablik a Vrablikova, 2008)

Celkova vyméra ZPF CR k 1. lednu 2012 &inila 4 229 167 ha, coZ odpovida 53,6 %
celkového ptidniho fondu CR. Z toho nejvice zaujimaji orna ptida (3 000 390 ha), chmelnice
(10454 ha), zahrady (163 152 ha), ovocné sady (46390 ha) a trvalé travni porosty
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(989 293 ha). Na jednoho obyvatele ptipada zhruba 0,39 ha zemédélské ptudy a 0,3 ha pudy
orné. Vlivem antropogenni ¢innosti se neustale snizuje podil zeméd¢elské pudy.

ZPF CR se pfevazné nachazi v méné pfiznivych pudné-klimatickych podminkach.
Z celoevropského hlediska ptinalezi Ceské zemédélstvi k typu podhorskému az horskému.
Primérnych a podprimérnych ornych pud je evidovano cca 54 % a ploch nevhodnych pro
agrosystémy ¢ini 6 %. Vice nez 20 % ZPF je situovano v nadmoiské vysce vyssi nez 500 m n.
m. a z hlediska zeméd¢€lské Cinnost 1ze tyto oblasti povazovat za méné piiznivé. V omezeném
rozsahu se zemédélska Cinnost provozuje az do vySek kolem 1250 m n. m. (Ministerstvo

zemédélstvi, 2012; Némec, 2004).

Graf &. 1: Rozdgleni ptidniho fondu CR k 1. 1. 2012

Rozdéleni pidniho fondu CR

B orna puda

® chmelnice

= zahrady

B ovocné sady

BTTP

¥ [esni pudy

¥ vodni plochy

I zastavéné plochy a nadvori

ostatni plochy

Zdroj: www.vumop.cz

3.1.3 Funkce pudy

Pida je v zédsad€ neobnovitelnym zdrojem. Jeji degradace mtize byt rychla, zatimco
procesy jejiho vytvafeni a regenerace jsou extrémné pomalé. Jednd se o velmi dynamicky
systém, ktery plni mnoho funkci a poskytuje sluzby nezbytné pro lidskou ¢innost a pro pteziti
ekosystému (Kozak a kol., 2009).

Pida je tzv. multifunkéni a jeji funkce mizeme rozdélit do tid skupin.
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3.1.3.1 Uzitkova funkce

Za uzitkovou funkci se povazuje jeji uloha zakladniho vyrobniho prostiedku
V lesnictvi a zemédélstvi. Dale slouZzi jako prostor pro rtizné aktivity lidi. Sem patii lokality
uréené k rekreaci, bydleni, infrastruktuie, stanovistim zemédélskych a lesnich plodin atd.
Soucasné je dilezitym zdrojem surovin (Stérky, pisky, hliny). Tyto ulohy jsou pfedmétem
dlouhodobého ekonomického a produkéniho hodnoceni (Vopravil a kol., 2012).

Produk¢ni funkce byla dlouho povazovana za hlavni, dokonce za jedinou funkeci.
Hlavnim divodem bylo, ze pida produkovala ,,produkty”, diky nimz byla zajisténa obziva

Zemédelci hospodatici na pud€ se snazili zvysit produkéni schopnost pliidy riznymi
prosttedky a zasahy aby doséhli co nejvétSich vynost. Provadély se rozsdhle meliorace,
chemicka hnojiva se pouzivala ve vysokych davkach. Tyto zasahy s sebou pfindsely
I negativni dopady. Dusledkem silného pouzivani primyslovych hnojiv dochazelo v mnohych
ptipadech ke ztraté pfirozené pudni organické hmoty, okyselovani ptid, vyrazné erozi pudy
a utuzovani pud.

V soucasné dobé pii uplatnéni riznorodych dotaénich politik v zeméd¢€lstvi dochazi
K utlumovani produk¢ni funkce, probihd rozsahlé zatraviiovani orné pudy, zalesnovani ¢i

dlouhodobé nevyuZzivani velmi kvalitni pidy (Vopravil a kol., 2009).
3.1.3.2 Environmentalni funkce

V soucasnosti se stale vice dobé hovoii o ptirozenych mimoprodukénich funkeich ptd,
které se diive podcenovaly. Za environmentalni funkce pidy se oznacuji jeji akumulacni,
retenéni, filtra¢ni, pufracni, asana¢ni, transformacni a transportni schopnosti (Bic¢ik, 2009).

Zpravidla se k nim pfidava funkce genové rezervy a prostfedi pro organismy. Veskeré
hospodateni na ptidé¢ by mélo udrzovat zminéné funkce ve vzajemné rovnovaze. Produkéni

potencial ptidy je ve vztahu zdvislosti na schopnosti plidy plnit funkce ekologické.
3.1.3.3 Kulturni funkce

Piida je archivem pfirodniho a civiliza¢niho vyvoje. V piudé jsou konzervovany déjiny
ptirody a lidské Cinnosti, piida uchovava ve svych znacich zmény klimatu a vegetace, jsou

Vv ni zachovany paleontologické a archeologické nélezy (Vopravil a kol., 2009).
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3.2 Kontaminace pady

Kontaminace plidy patii v sou¢asné dobé mezi nejzasadnéjsi problémy ochrany ptd
aje jednim z vyznamnych problémi degradace pid. V CR neexistuje komplexni zikon na
ochranu veskerych pud.

Kontaminace pudy piedstavuje hrozbu predevsim =z hlediska naruseni funkci
jednotlivych ekosystémi, napt. zdravi rostlin, zivo€icht i lidi. Pida mutze byt v zasadé
kontaminovéana latkami anorganickymi ¢i latkami organickymi. Kazd4 ptda se vyznacuje
ur¢itou schopnosti vyrovnat se se zne¢ist'ujicimi latkami. Je-li tato schopnost piekro¢ena, jsou
naruSeny zdkladni funkce ptidy (Némecek a kol., 2010).

Pozemky jsou hlavnim zdrojem bohatstvi a zakladem, na kterém je vybudovéano
mnoho civilizaci. Spole¢nost by méla zajistit, aby puida nebyla degradovana a byla vyuzivana
v souladu se schopnostmi uspokojovat lidské potfeby soucasnych i budoucich generaci
(Rossiter, 1996).

V CR jsou hlavnimi kontaminanty rizikové prvky a persistentni organicka
xenobiotika. Znec€iSténi je omezeno na mald Gizemi a vétSinou se jednd o bodova znecisteéni.
Nejvice je obéma skupinami polutantii ohroZena oblast severnich Cech (tepelné elektrarny,
povrchové doly, chemicky primysl), severni Moravy (té¢Zky primysl) a Prahy a okoli (emise
z dopravy).

Maximalni povolené obsahy rizikovych prvku (As, Be, Cd, Co, Cr, Cu, Hg, Mo, Ni,
Pb, V, Zn) v zeméd¢lskych ptadach jsou stanoveny ve vyhlasce Ministerstva zivotniho
prostiedi CR €. 13/1994 Sb., o upraveni podrobnosti ochrany zemédélského piidniho fondu,
ve znéni pozdéjsich ptredpist. Pozornost byva soustiedéna predevsim na As, Cd, Ni, Pb, Cr.
V ptipadé organickych polutanti se predevsim jedna o mono- a polyaromatické uhlovodiky,
chlorované uhlovodiky (PCB, DDT) a jejich metabolity (PCDD, PCDF) (Kozak a kol., 2009).

3.3 Taxonomicky klasifika¢ni systém piad CR

V soucasnosti platny ,, Taxonomicky klasifika¢ni systém piid Ceské republiky* byl
sestaven kolektivem autorti pod vedenim prof. RNDr. Jana Némecka, DrSc. Je oficialnim

klasifika¢nim systémem ptd od roku 2001.
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z morfogenetického klasifikaéniho systému a verze pro lesni pudy), které piispély ke
sjednoceni vysledki odd€leného mapovani zemédé€lsky a lesnicky vyuzivanych pud
v byvalém Ceskoslovensku.

Klasifikacni systém predstavuje zakladni taxonomickou klasifikaci ptid, budovanou na
zaklad€ zobecnéni poznatki o vlastnostech ptdnich profilt. Zahrnuje ptidy zemédélské, lesni

1 pady antropogenniho ptvodu.

Obsahuje tyto taxonomické kategorie:
Referencni tiidy pud — velké skupiny pad, které vystupuji v zahrani¢nich klasifikacnich

systémech, umoziiuji korelaci téchto piid s Ceskymi.

D¢li se na:

1. Leptosoly 9. Podzosoly
2. Regosoly 10. Stagnosoly
3. Fluvisoly 11. Glejsoly

4. Vertisoly 12. Salisoly

5. Cernosoly 13. Natrisoly
6. Luvisoly 14. Organosoly
7. Kambisoly 15. Antrosol

8. Andosoly

Pudni typy — hlavni oporné jednotky klasifikacniho systému charakterizované urc€itymi
diagnostickymi horizonty a jejich sekvencemi.

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

Pldni variety — charakterizuji vyskyt horizonti a znaki do hloubky 0,25 — 0,20 m od
mineralniho povrchu u lesnich pid.

Pudni subvariety — charakterizuji hlavné trofismus u kambizemi.

Ekologické faze — charakterizuji formy nadlozniho humusu lesnich pud.

Degradac¢ni a akumulaéni faze — vyjadiuji projevy kontaminace az intoxikace, dale eroze

a akumulace a pedokompakce (Némecek a kol., 2001).
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Obr. ¢.1: Skupiny ptidnich typ v CR
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Zdroj: www.geoportal.vumop.cz

3.4 Historie hodnoceni pid na izemi CR

3.4.1 Geonomicky prizkum, Komplexni prizkum ptd a Soustava prirodnich

stanovist’

V roce 1948 zapocaly prace na tzv. geonomickém prizkumu katastrdlnich Uzemi,
ktery byl zaloZen na Setfeni pidné klimatickych a ekonomickych podminek. Poprvé byly
jednotné zmapovany padné klimatické poméry CSR, diky tomu byla vyjadiena trZni
schopnost pudy. Vznikly Ctyfi vyrobni oblasti, jez jsou charakterizovany pievladajicimi
okopaninami, odpovidajicimi danym klimatickym pomérim: kukufi¢ny, fepaisky,
bramboraisky a horsky vyrobni typ (Vopravil a kol., 2009).

V letech 1961 az 1971 se uskute¢nil Komplexni prizkum pad. Jednalo se o prvni
soustavny moderni priizkum piid na izemi CSSR. Vysledkem byly ptidni mapy s geneticko-

agronomickou charakteristikou mapovanych jednotek, které predstavuji jednotny a podrobny
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zakladni material o piidnich vlastnostech, rezimu ptidy a poznatcich o vyuzivani, zarodiiovani
a ochrané pudy. Vysledky jsou aktudlni i dnes a slouzi jako podklad napft. pro digitalni mapy.

V roce 1966 byla zpracovana Soustava pfirodnich stanovist’, a to na zaklad¢ vysledka
geonomického prizkumu a komplexniho prizkumu pid. VySe uvedené dilo zpracoval
Vyzkumny Gstav zemé&délské ekonomiky (VUZE). Bylo vymezeno 78 piirodnich stanovist.
Ta se rozdélila do 7 typt zavislosti na ptidnich a klimatickych podminkach (Bumba, 2007).

3.4.2 Bonitace zemédélského pudniho fondu

V souvislosti s Usnesenim vlady CSR &. 101 ze dne 11. kvétna 1971 byla zapocata
bonitace zemédélského ptidniho fondu (ZPF), ktera vychazela z Komplexniho prizkumu pud
a byla provedena na celém tizemi CSSR.

Bonitaci ZPF se rozumi klasifikace a ocefiovani piid pro ucely danové a cenotvorné
adale pro ucely smény pozemki. Zékladni jednotka je vyjadifena bonitovanou pudné
ekologickou jednotkou (BPEJ). Cilem bylo zhodnoceni a hospodaiské ocenéni agronomicky
a ekonomicky rozhodujicich vlastnosti zemédélského uzemi nebo pozemku vcetné klimatu
a reliéfu.

Zakladni slozky bonitace tvofi bonitacni klasifikaéni soustava a ekonomicka
charakteristika vSech jejich jednotek, umoziujici propojeni BPEJ se soustavou ekonomickych

ukazateld v jednotném bonita¢nim informacnim systému.

Préce na bonitaci byla uskutectiovana ve dvou soubéznych liniich:

1) Bonitaéni prizkum terénni, pii kterém doslo k pfeménéni informaci z Komplexniho
prizkumu ptid do databaze BPEJ. Zmapovala se veskerd zeméd¢lskd pida a vysledky byly
poté zpracovany do map a databaze BPEJ

2) Bonita¢ni pruzkum ekonomicky, pfi némz byly na 7000 vzorovych pozemcich
ziskavany informace o naturalnich vynosech a pfimych nakladech vybranych ocenovacich
plodin (pSenice ozim4, jeCmen jarni, Zito, oves, kukufice na zrno, kukutice na sildz, brambory,
cukrovka, viceleté picniny, fepka). Podklady byly analyzovany a vyuzity pro parametrizaci
zakladnich klasifikacnich jednotek bonitace - k BPEJ pfifazeny parametry (normativy)
naturdlnich vynosii a ndkladii hlavnich polnich plodin, parametry jsou pritbéZzné aktualizovany

(Vopravil a kol., 2012).
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Nyni mé bonitace ZPF podobu bonitacniho informacniho systému, je slozen ze dvou
¢asti, které jsou vzajemné propojené. Pidné kartograficky informacni systém tvoti soubor
map s vymezenim BPEJ, oznaenych pétimistnym c¢iselnym koédem, vymérou a poradovym

¢islem lokality.

Bonita¢ni numerickd datova baze byla zpracovana jako flexibilni soustava informaci,
jez umoziuje prubéznou aktualizaci.

Cleni se na:
a) Agroekologicky blok — registruje klimaticky region, hlavni pidni jednotku, svazitost,
expozice ke svétovym stranam, skeletovitost, hloubku pidniho profilu, nadmotskou vysku,
reliéf atd.
b) Ekonomicky blok — udaje vyjadfujici ekonomickou charakteristiku BPEJ, zahrnuje
vynosy deseti hlavnich plodin na orné ptidé (Bumba, 2007).

3.5 Agroekologicky blok — soustava BPEJ

ZPF se v CR hodnoti prostiednictvim bonitace. Vychozim podkladem pro hodnoceni
podminek zemé&délské vyroby byl Komplexni priizkum pid. Vlastni bonitacni prizkum byl
pak proveden (a stale se aktualizuje a upfesiiuje) pii vyuziti dalSich podkladovych materiala
(klimatickych, geologickych). Bonitac¢ni klasifikace plné respektuje zakladni ekologické
a stanovistni faktory potebné pro hodnoceni jak orné pudy a trvalych travnich porosti, tak
I kultur specialnich (Ministerstvo zemédélstvi, 1999).

Zakladni mapovaci a ocenovaci jednotkou bonita¢ni soustavy je tzv. bonitovana
pudné ekologicka jednotka (BPEJ). Je chapana jako specificky tizemni celek, ktery ma
v disledku vzajemného plsobeni jednotlivych slozek piirodniho prostfedi konkrétniho
agroekologické vlastnosti projevujici se urcitou hodnotou produkéniho potencialu.

BPEJ Ize definovat jako agronomizovany ukazatel. Znamena to, Ze je pifesné vymezen
na zéklad€é agrotechnicky zvlast€¢ vyznamnych charakteristik klimatu, pidy, geologickém
substratu a konfigurace terénu tak, aby existovala moznost pfifadit k nému parametrizované

udaje o produkénim potencidlu hlavnich péstovanych plodin.
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Konkrétni vlastnosti ur€itého aredlu BPEJ v bonita¢nich mapach i v datové bazi jsou
vyjadfeny pétimistnym ¢iselnym kodem, kde kazda Cislice vyjadiuje:
1. ¢islice — prislusnost ke klimatickému regionu (KR)
2. a 3. cislice — prislusnost k urcité hlavni ptidni jednotce (HPJ) dané klasifikacnim zafazenim
pudy (typ, subtyp), zrnitosti, vldhovym rezimem
4. ¢islice — kombinaci svazitosti aredlu a expozice ke svétovym strandm

5. ¢islice — kombinaci hloubky a skeletovitosti padnich profilt

Klimatické regiony zahrnuji tizemi s ptiblizné¢ shodnymi klimatickymi podminkami
pro rist a vyvoj zemédélskych plodin. Dle Ceského hydrometeorologického ustavu jsou
urcujicimi kritérii: sumy pramérnych dennich teplot vyssSich nez 10 °C, primérny ro¢ni tthrn
srazek, primérnd ro¢ni teplota, vldhova jistota a pravdépodobnost suchych vegetacnich

obdobi. Na nasem uzemi vymezeno celkem 10 klimatickych regionti:

Tab. ¢. 1: Klimatické regiony

KR 0 | Velmi teply, suchy VT
KR 1 | Teply, suchy T1
KR 2 | Teply, mirn¢ suchy T2
KR 3 | Teply, mirn¢ vlhky T3
KR 4 | Mirné teply, suchy MT1
KR 5 | Mirné teply, mirn¢ vlhky | MT2
KR 6 | Mirné teply az teply MT3
KR 7 | Mirné teply, vlhky MT4
KR 8 | Mirn¢ chladny, vlhky MCH
KR 9 | Chladny, vlhky CH

Hlavni pidni jednotkou je seskupeni pudnich forem dle ucelu s piibuznymi
ekologickymi a agronomickymi vlastnostmi, jeZ lze charakterizovat pladnim typem,
subtypem, pudotvornym substratem, zrnitosti pidy. Je stanoveno celkem 78 HPJ, které jsou

dale roztfidény do 13 skupin:
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Tab. ¢. 2: Hlavni pidni jednotky

Pidy ¢ernozemni

Pidy hnédozemni

Pidy luvizemni

Rendziny

Pidy na piscich

Piidy kambizemni

Kysel¢ ptidy kambizemni
a podzolované

Pidy mélké

Pudy siln¢ svazité

Pidy pseudoglejové

Pidy fluvizemni

Pudy ¢ernicové

Pidy hydromorfni

Svazitost arealu je vyjadiena kombinaci s expozici ke svétovym stranam, nabyva

hodnot O - 9. Svazitost vyjadiuji kategorie:

Tab. ¢. 3: Svazitost

Uplna rovina | 0 - 1°
Rovina 1-3°
Mirny svah 3-7°
Stiedni svah | 7 - 12°

Vyrazny svah | 12-17°
Piikry svah 17 - 25°
Sréz Nad 25°

Expozice svahu se v klimatickych regionech 0 — 5 jizni povazuje za negativni
a zbyvajici expozice se slucuji. V klimatickych regionech 6 - 9 je expozice severni samostatné

vnimana jako negativni a expozice vychodni, zapadni a jizni jsou si sob¢ rovné.

24



Hloubka pudniho profilu a skeletovitost je rovnéz vyjadiena Ciselnou kombinaci.

Profily se hodnoti jako:

Tab. €. 4: Hloubka ptidniho profilu a skeletovitost

Vymezeno pevnou horninou nebo skeletovitosti nad 50 % do

Pidy mélkeé

hloubky 30 cm
Pidy stfedné

Hornina nebo silna skeletovitost v hloubce 30 — 60 cm
hluboké

Pudy hluboké Hornina ¢i silna skeletovitost pod 60 cm

Bonitacni soustava obsahuje celkem 2199 BPEJ. Jejich vymezeni na zakladé
jednotného klasifika¢niho systému bonitace ma celostdtni charakter, BPEJ s jejich
agroekologickou i ekonomickou charakteristikou tvoii podklad pro zakonnd opatieni,

vyhlasky a opatfeni riznych orgdnt (Ministerstvo zeméd¢lstvi, 2012).

Vyuziti BPEJ

BPEJ se staly dilezit¢ pro urCovani zdkladni ceny zemédélskych pozemku, dale
K uréeni primérnych zakladnich cen zeméd€lskych pozemkd, které jsou prifazeny ke
katastralnimu Uzemi. Jsou diileZité nejen pii stanoveni prodejni ceny zemédé€lskych pozemki
ve vlastnictvi statu, ale i pfi oceiovani zemédelskych pozemki pro stanoveni naroki v fizeni
o pozemkovych Upravach ¢i pii pouziti zdkladni ceny zemédé€lskych pozemki dle BPEJ
evidovanych v databdzi. BPEJ tvofi soucast souboru popisnych informaci k parcelam
zemedélskych pozemkl. Soustava BPEJ je také vyuzivana pii realizaci dotacni politiky

v zemé&délstvi (Ministerstvo zemédélstvi, 2012).

3.6 Ocenovani pudy

Ocenovani lze charakterizovat jako ¢innost, kdy je ur€itému pfedmétu pfifazovana
uréita penézni hodnota. Cini se tak za uéelem odhadnuti hodnoty majetku. Je nutné predem

definovat typ této hodnoty, miize se jednat napt. o trzni hodnotu, pojistnou hodnotu, uzitnou
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hodnotu nebo investicni hodnotu. Vysledkem ocenéni se stdva vyjadieni celkové hodnoty
ocenovaného majetku.

Stézejnim predpisem pro ocenovani pidy a ostatniho majetku je zdkon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékont, ve znéni pozdéjsSich predpist, (dale
jen ,,zakon o ocenovani majetku®).

Piida, soucast zemského povrchu, je nezbytnym naturdlné vécnym piedpokladem
a zakladni podminkou pro vystavbu vSech staveb jako nemovitosti, objektti slouzicich vyrobni
1 osobni spotfebé. Jejich vystavba vyznamné ovliviiuje spotiebu ptidniho fondu (Némec,

2004).

3.6.1 Definice zakladnich pojmii

Cena pidy
Cena pidy se vztahuje vzdy ke konkrétnimu pozemku a urCuje jeji postaveni jako

zakladniho vyrobniho faktoru pti zeméd¢lské Cinnosti.

Obvykla cena

Cenou obvyklou neboli cenou trzni se ocefiuje majetek, piida a sluzby. Rozumi se tim
cena, kterd by byla dosazena pfii prodeji stejného nebo obdobného majetku, pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemské oblasti, obci, ¢asti obce
nebo katastralnim Uzemi. Tato cena je ovlivnéna mimotfaddnymi okolnostmi trhu, patfi sem
napf. majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy a zvlastni hodnota piiklddana majetku,

popt. sluzbé vyplyvajici z osobnich vztahd k nim.

Cena kupni
Za kupni cenu lze povazovat cena, za niZ byla nemovitost pofizena. Jsou v ni

zapocitany i1 naklady, které souvisely s potfizenim.

Utedni cena zemédélské pudy
Utedni cena zemédélské pidy (sazby pro jednotlivé BPEJ) je stanovend vynosovou
metodou z normativnich pfijmt z rostlinné vyroby a normativnich nakladi vynalozenych na

jejich dosazeni.
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Vynosnost pudy
Cistym vynosem se rozumi rozdil mezi nominativnimi pijmy a nominativnimi
naklady vynalozenymi na jejich dosaZeni. Stanovuje se pii bonitaci ZPF a vyjadiuje se

obvykle v bodech (Némec, 2006).

3.6.2 Ocenovani prirodnich zdroji

Vzacnost a omezenost zdroju

Vzéacnost nebo omezenost zdroju limituje jejich vyuzivani. Pokud by zdroje nebyly
omezené, nebylo by nutné povazovat je za ekonomické statky, ale mohly by se povazovat za
bezplatné a volné dostupné dary piirody. Takto zobecnény piistup k ptirod¢ a zivotnimu
prostfedi zaujimaly byvalé centrdln¢ pldnované ekonomiky. Enormni vycerpavani piirody
a zne€iStovani zivotniho prostfedi s sebou piineslo neblahé dusledky, které v soucasné
ekonomice zpusobuji znacné komplikace (E-ekonomie, 2005).

Omezenost ptirodnich zdroju se projevuje tak, Ze se spole¢nost pii svém rozhodovani
musi omezit jen na nékteré moznosti jejich vyuZzivani, protoZze nemuze vyrabét ani
spotiebovavat tolik, kolik by odpovidalo jejim potifebam. Nékteré zdroje ubyvaji tak rychle,
Ze je nutné provadét stale nové odhady, na jak dlouho vystaci. Je patrna snaha nachazet nové
zdroje, které dokazou alesponi né€jakym zplisobem nahradit ty, které ubyvaji (Klinkerova,
2008).

Naklady pfilezitosti se daji definovat jako uZitek, kterého by se lidé museli vzdat ve
prospéch zvolené alternativy. Napf. kaceni stroml pro vystavbu domi znamena vzdat se
jejich hodnoty jako soucasti lesa, pouzijeme-li vodu na zalévani zahrady, vzddme se moznosti

vyuzit ji pro piti (Jaeger, 2005).

Zakladni metody ocenovani dle cenového predpisu
V pftipad¢ ocenéni konkrétniho ptirodniho zdroje jako jakéhokoliv jiného predmétu
uspokojujiciho lidskou potiebu se toto hodnoceni dle zdkona o oceflovani majetku provadi

ttemi zékladnimi zplsoby:

1) metoda vynosova
2) metoda ndkladova (podle vécné hodnoty)

3) metoda porovnavaci (komparativni)
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3.6.2.1 Metoda vynosova

Metoda vynosova patii k nejvice pouzivanym a nejpfirozenéjSim. Ocenuje sluzbu
prirodniho zdroje pomoci s¢itani budoucich Cistych ekonomickych efektl (rentnich efekti) za
dobu pouzivani zdroje. Doba pouzivani muze byt omezena casovym obdobim
U neobnovitelnych zdroji (napt. u lozisek nerostnych surovin je to maximalné obdobi do
vycerpani zasoby), u obnovitelnych pfirodnich zdroji (stavebni pozemky, zeméd¢€lska puda,
les, vodni zdroje) se mize uvazovat o nekone¢ném budoucim ¢asovém horizontu.

Vlastni cena ptirodnich zdrojl je v trzni ekonomice vyjadiena jako trzni cena sluzby
téchto zdrojii z hlediska uspokojovani potieb lidi, tedy podobné jako u jinych vyrobnich
Ciniteld.

Pii zjistovani hodnoty na zakladé hodnoty vynosu je nutno vychazet z trvale
dosahovaného ro¢niho ¢istého vynosu. Tento vynos se zjisti z hrubého vynosu po odecteni
nakladi. Do hrubého vynosu nalezi vSechny trvale dosahované vynosy pii fadném
spravovani. Mezi néklady patii ndklady na opravy, pojisténi, dané, spravni néklady, riziko
ztrat a odpisy (Sejék a kol., 1999).

Vynosova hodnota se zjistuje kapitalizaci €istého ro¢niho stabilizovaného vynosu
nemovitosti, a to témito zpiisoby:

a) souctem diskontovanych budoucich ptijml z nemovitosti za dobu ocenéni

b) jednoduchou kapitalizaci

3.6.2.2 Metoda nakladova

Metoda nakladova reflektuje predevsim technicky pohled na nemovitost. Vysledkem
tohoto druhu ocenéni je tzv. vécna hodnota, jejiz vySe by méla odpovidat na otazku, kolik by
Cinily soucasné celkové naklady na znovuvybudovani ocefiovani nemovitosti ve stavu k datu
ocenéni, v¢éetné nakladi na ndkup pozemka (Hefman, 2005).

Postupy pfi aplikacich ndkladového pfistupu se obvykle odvijeji od dvou hlavnich
¢innosti, jez je vétSinou nutno provést. Jednd se o odhad vySe pravdépodobnych nakladii,
které by bylo tfeba vynalozit, aby vznikly nemovitosti oceiovanym podobné, a tyto naklady
pfipadné sniZit o znehodnoceni, zejména jde-li o nemovitosti jizZ pouZivané.

Znehodnoceni znamena snizeni hodnoty v dusledku kvality, stafi, poskozeni stavby

nebo nedostate¢né udrzby a oprav. Pfimétené opotiebeni se stanovuje na zakladé technického
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stavu stavby, jejiho stafi, provadénych oprav a dalSich vlivi. Patii sem i moralni zastarani.
Dalsi okolnosti, které by mohly mit vliv na hodnotu (napf. bfemena, zavazky) a nebyly
podchyceny pfi stanovovani vécné hodnoty, je nutno brat v ivahu formou srdzek nebo
prirazek (Zazvonil, 2012).

Vychozi cenu objektu pred odpoctem opotiebeni je mozno zjistit riznymi zpiisoby:
a) dle rozpoctovych ukazatell stavebnich objektti na mérovou nebo ucelovou jednotku
b) dle nakladové kalkulace nebo podrobného polozkového rozpoctu, pouziva se ve
vyjimecnych piipadech, jestlize je problémové stanoveni jednotkové ceny
¢) pomoci ukazatelii vydavanych specializovanymi firmami

d) dal$imi metodikami

Hodnota pozemki
Hodnota pozemkii uzce souvisi se stanovenim vécné hodnoty staveb. Diky tomu je
mozné Ciselné vyjadrit celkovou vécnou hodnotu nemovitosti. Nejpiesnéjsi zplisob stanoveni
hodnoty pozemku je porovnani s béznymi cenami dosahovanymi na trhu s nemovitostmi.
Vzhledem Kk tomu, ze mnozstvi danych informaci lze povazovat za nedostate¢né, je
mozné hodnotu pozemk stanovit pomoci téchto metod, a to:
a) pouziti cen z cenovych map, je-li v obci cenova mapa vypracovana
b) ocenéni zastavéné plochy hlavni stavbou pomoci Naegeliho metody ttidy polohy
¢) metodika znaleckého ustavu

d) porovnavani s nabidkou a poptavkou v inzertnich casopisech ¢i realitnich kancelatich

3.6.2.3 Metoda porovnavaci

Podle zdkona o ocetiovani majetku porovnavaci ptistup vychazi z predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Aplikace tohoto
pfistupu predstavuje dil¢i, postupny a systematicky analyticky proces, jehoz cilem je odhad
porovnavaci hodnoty nemovitosti, indikované na zdkladé¢ dosahovanych cen u nemovitosti
podobnych. Prabéh 1 dil¢i procedury piistupu mohou mit celou fad nejriznéjSich variant
a jejich kombinaci. Je obvykle rozdélen do pfipravné, porovnavaci a zavérecné faze (Bradac
a kol., 2007; Zazvonil, 2012).

Pti zjistovani hodnoty porovnavanim cen je nutno obchodni hodnotu nemovitosti nebo

¢asti nemovitosti odvodit z vhodnych kupnich cen porovnatelnych nemovitosti nebo casti
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nemovitosti. Je nutno pfihlizet K odchylnym vlastnostem ocenovaného predmétu a ke
zménénym pomérum na trhu podle miry jejich vlivu na obchodni hodnotu pomoci
pifimétenych srazek a ptirazek. Porovnatelné nemovitosti jsou takové nemovitosti, které¢ se
s ohledem na okolnosti ovliviiujici obchodni hodnotu do zna¢né miry shoduji s predmétem
ocenovani.

Porovnavacimi cenami rozumime takové ceny, které byly dosazeny v obvyklém
obchodnim styku v dob¢ okolo rozhodujiciho dne pro zjistovani. Kazda porovnavaci cena, jez
byla dohodnuta vice neZ rok pied nebo po rozhodujicim dnu, se musi valorizovat v souladu

s kolisanim zakladni ceny (Sejak a kol., 1999).

3.6.3 Ocenovani pozemki

Piida se ocenuje dle jednotlivych druhli pozemkii. Zakon o oceniovani majetku tyto
pozemky ¢leni do 5 kategorii. Pozemek se posuzuje na zakladé stavu uvedenym v Katastru
nemovitosti. V pripad¢ nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym

stavem se vychazi pii oceniovani ze skutecného stavu.

3.6.3.1 Stavebni pozemKky

Dle § 9 zakona o oceniovani majetku se stavebni pozemky ¢leni na:
a) nezastavéné pozemky,
b) zastavéné pozemky,
¢) plochy pozemkt skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

Stavebni pozemek se podle § 10 odstavce 1 zdkona o ocenovani majetku oceiiuje
nasobkem vyméry pozemku a ceny za m? uvedené v cenové map¢, kterou vydala ptislusna
obec. Neni-li pozemek ohodnocen v cenové mapé, oceni se nasobkem vymeéry pozemku
a zédkladni ceny z m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy pisobici zejména na vyuzitelnosti
pozemkil pro stavbu, popf. ceny urcené jinym zplisobem ocenovani podle § 2, které stanovi
vyhléaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni pozdéjSich predpisti.

Dle § 10 odstavce 2 uvedeného zakona cenova mapa stavebnich pozemkl je

grafickym znazornénim stavebnich pozemkul na tizemi obce nebo jeji ¢asti v méfitku 1:5000,
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popt. v podrobnéj§im métitku s vyznacenymi cenami. V grafické casti je zpracovana kopie
katastralni mapy, jeZ zobrazuje hranice vSech pozemki. Textova cast obsahuje zejména
popisy jejiho zpracovani, charakteristiku obce a vysledky analyzy mistniho trhu
s nemovitostmi. Cenova mapa pak zobrazuje trzni podminky v dané oblasti, odrazi skute¢né
trzni ceny v daném regionu a case. Stavebni pozemky se v cenové mapé¢ oceni skutecné
sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

Nejsou-li pii zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkua podle vyse
citovaného § 10 odstavce 2 téhoz zakona v dané obci k dispozici, popt. nelze-li je pouzit,
jelikoz jiz neodpovidaji urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemka ke dni vypracovani
cenové mapy, urci se ceny na zakladé porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemku
v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu
obyvatel. Pfi porovnani se vychazi ze shodného ucelu uziti, z obdobné polohy v obci a ze
shodné stavebni vybavenosti pozemku.

Navrh cenové mapy stavebnich pozemkii nebo jeji zmény predklada obec jeste pred
jejim vydanim Ministerstvu financi, jeZ se k danému navrhu vyjadii. Obec je povinna umoznit
bezplatn¢ nahlédnout do cenové mapy pozemkil vedené touto obci kazdému, kdo o to pozada.

K cené pozemku podle § 10 odstavce 1 zakona o ocenovani majetku se pfite cena

stavby, ktera je jeho soucasti, a také cena trvalych porosta.

3.6.3.2 Zemédélské pozemky

Dle § 11 zakona o ocenovani majetku se zemédélsky pozemek oceniuje cenou
stanovenou vynosovym zplsobem podle BPEJ.

Zakladni ceny zeméd¢€lskych pozemki a jejich tpravu vyjadiujici vliv polohy a dalsi
vlivy plisobici zejména na vyuzitelnost pozemkli pro zeméd¢€lskou vyrobu (napt. ptrirodni
nebo technické piekazky a vyhlaSeni zvlast€é chrdnénych utzemi) stanovuje ocenovaci
vyhlaska.

Podle této ocenovaci vyhlasky se cena zeméd¢lského pozemku ur¢i jako soucin jeho
vyméry a zakladni ceny upravené v K¢ za m?. Zakladni cena pozemku evidovaného v katastru
nemovitosti v druhu pozemkl ornd pida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly
travni porost, kde neni predpokladano nezemédélské vyuziti, se ur¢i podle BPEJ. Je-li
pozemek bonitovan, urci se dle primérné zékladni ceny v K¢ za m? zemédelskych pozemki

Vv daném katastralnim Gzemi.
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3.6.3.3 Lesni pozemky

Dle § 12 zakona o ocenovani majetku se lesni pozemek ocenuje vynosovym
a porovnavacim zpusobem podle plosné prevladajicich soubord lesnich typl. Zakladni ceny
lesnich pozemkl a jejich Upravu vyjadiujici kategorii lesi a dal$i vlivy plsobici na
vyuzitelnost lesnich pozemk jsou stanoveny v oceniovaci vyhléasce.

Cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem se urci jako soucin
jeho vyméry a zakladni ceny upravené v K& za m’. Zékladni cena lesniho pozemku
a nelesniho pozemku s lesnim porostem se stanovi podle ceny plosné prevladajicich souborti

lesnich typl v porostni skuping.

3.6.3.4 Pozemky vodni plochy

Vodni zdroje v souladu se zdkonem ¢. 254/2001 Sb., o vodach (vodni zdkon), ve znéni
pozd¢jsich predpist, se déli do dvou kategorii, a to na povrchové a podzemni. Dle ocetiovaci
vyhlasky se cena pozemku vodni plochy ur¢i jako soucin jeho vymeéry a zakladni ceny

upravené.

3.6.3.5 Jiné pozemky

Cena jiného pozemku se stanovi jako soucin jeho vyméry a zakladni ceny upravené.
Zakladni cena upravend nezastavéného pozemku, na ktery bylo vydano rozhodnuti o zméné
vyuziti uzemi pro skladky, skladové, odstavné a manipulacni plochy, pfirodni sportoviste,
rekreacni plochy, t€Zebni a jim obdobné €innosti, se ur¢i podle vzorce:

ZCU= ZCxk
ZCU ... zakladni cena upravend pozemku v K¢ za m?
ZC ... zakladni cena pozemku v K& za m?, uréend podle § 3 ocefiovaci vyhlasky

k ... koeficient pro Upravu zakladni ceny pozemku
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3.6.4 Ufedni ceny zemé&délské pudy

Utedni ceny zemédélské ptidy vychézeji z bonitatni soustavy. Definuji produkéni
schopnosti pudy. Kritériem pro jejich stanoveni je ekonomické ocenéni hrubého ro¢niho
rentniho efektu rostlinné vyroby v podminkach dané BPEJ pifi normativné stanovené
efektivnosti hospodafeni. Aktualizace hrubého ro¢niho rentniho efektu probiha piiblizné ve
dvouletych obdobich.

Tyto ceny jsou urceny k vyjadieni hodnoty majetku, a to vzhledem ke stanoveni
pozemkové dan¢, pro realizaci vlastnickych prav a z nich plynoucich odvodu, pro thrady za
vyvlastnéni pidy pro vefejné ucely, pro vymezeni zédkladu ndjemného za uzivani pady a pii
pozemkovych upravach (Ministerstvo zeméd¢lstvi, 2012).

Utedni ceny objektivné vyjadfuji relace a hodnotu ptidy ve velmi rozdilnych
pfirodnich a padné-klimatickych podminkach charakterizované BPEJ. Nedostatkem tohoto
ocenovani je skutecnost, ze ufedni ceny nemohou postihnout ekonomické a trzni ocenéni

konkrétniho zeméd¢lského pozemku.

Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu (HRRE) jednotlivych BPEJ v K¢/ha:
HRREgpe;= Y [CPP — (NPP + Z,)] * Kors
CPP ... cena parametrizovan¢ rostlinné vyroby v K¢/ha
NPP ... normativni naklad na parametrizovanou produkci v K¢&/ha
Korts ... bezrozmérmé ¢islo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivych ocefiovacich
plodin v dané ocenovaci struktuie pro jednotlivé BPEJ
Z, ... normativni zisky vyjadfené bezrozmérnym c¢islem ve vztahu k normativnim

nakladum

Vypoéet tiedni ceny zemédélské puidy (UCZP) pro BPEJ s kladnymi hodnotami HRRE:
UCZPgpe;=BCZP + HRRE* D/ U

UCZP ... tfedni cena zemédélské pady jednotlivych BPEJ v K&/ha

BCZP ... bazicka cena zemédélské pidy v hodnoté 20 tis. K¢/ha

HRRE ... hruby ro¢ni rentni efekt K¢&/ha

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

U ... mira kapitalizace (trokova mira)
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3.6.5 TrZni ceny zemédélskych pozemki

Trzni ceny zeméde€lskych pozemki se stanovuji na zakladé nabidky a poptavky. Jsou
vysledkem dohody mezi prodavajicim a kupujicim, to znamena, Ze se jedna o ceny sjednané.
Jejich znalost je diilezitd pro ucely ocenéni zemédélskych pozemkda, jakoz 1 pro stanoveni
dané z pfijmu z prodeje a dan¢ z prevodu nemovitosti.

Na vysi trzni ceny ma vliv predevs§im kvalita pidy (s tim souvisejici vynosova renta),
poloha pozemku, jeho velikost a Ucel vyuziti kupovaného pozemku. Dale rovnéz pulsobi
budouci ocekavani investort, které se v poslednich letech vyviji ve prospéch investic do
zemédélské ptidy (Ministerstvo zemédelstvi, 2012; Némec a kol., 2006).

Primérna trzni cena zemé&d¢€lské pidy od roku 2004 postupné roste. Nejvyznamnéjsi
narGist zaznamenaly soukromé pozemky. Struktura prodeji podle osoby je znazornéna
Vv nésledujici tabulce. Vice nez 92% ptevodl spadd do prodeje obcant (fyzickych osob),

z toho vice jak v poloving ptipadi §lo o prodej jinému ob¢anu (fyzické osobg).

Tab. €. 5: Primérné trzni ceny zeméedélské pidy podle riznych typt pievodii v roce 2010

Vyméra prevedené | Prumérna cena
Typ prevodu Pocet prevodii 5
pudy (ha) (K¢/m®)
Obcan (FO) —obcan (FO) 186 593,4 7,35
Obcan (FO) — zemédélska
76 246,4 6,79
spole¢nost nebo druzstvo
Ob¢an (FO) —
40 80 11,75
Nezemédélské pravnicka osoba
Jiny typ pfevodu 26 481,6 9,02
Celkem 328 1400,3 8,07

Zdroj: www.eagri.cz

Mezi dal$i pouzivané metody trzniho ocefiovani patfi:
3.6.5.1 Indexova porovnavaci metoda

Tato metoda obvykle spoc¢iva ve stanoveni primérné ceny a indexd, kterymi se
pramérna cena upravuje pro konkrétni podminky. Lze ji pouzit pii srovnavani ceny dvou nebo

vice pozemkd, je-li u nékterych kupni cena znama. Pro kazdy z pozemkii se vypocte index
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a pomoci porovnani indexd je mozno porovnat i ceny pro pozemky, u nichz neni prodejni

cena zatim znama (Bradac a kol., 2007).
3.6.5.2 Metoda tridy polohy

Na zéklad¢ velkého mnozstvi srovnani realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby
na nich postavenym, polohou pozemku a intenzitou jeho vyuziti vyvinul §vycarsky architekt
Naegeli metodu vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy. Podstata metody
spo¢iva v poznani, Zze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z najmu. Tato metoda mize byt pouzita piedev§im tam, kde nejsou
k dispozici Zadné srovnatelné ocefiovaci objekty.

Procentudlni podil ceny pozemku je ur¢en pomoci kli¢e tftidy polohy. V kli¢i jsou
obsazena rizna kritéria, napf. dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve vztahu
k obchodu, primyslovému uzemi, oblasti s nizkou vyuZitelnosti pozemku atd. Stanoveni tfidy
polohy odrazi poméry jednotlivych pozemkl. Pouzivano je 5 + 2 klict tfidy polohy, podle
kterych se hodnoti na zdkladé slovniho popisu (Bradac a kol., 2007).

3.6.5.3 Metoda ceny zbytku

Metoda ceny je vyuzivana ptfedevSim v piipadech ocenéni, kdy nemovitost neni ve
stavu vhodného pro pouZzivani. Principem je ocenéni za fiktivniho pfedpokladu, Ze je vSe
v poradku a nasledné¢ se provede odecteni nakladi na dosaZeni pouZivatelného stavu (Bradac

akol., 2007).

3.6.6 Ocenovani netrznich statku

Ocenlovani jakéhokoli statku (sluzby, véci) je vzdy srovnanim jeho nabidky
a poptavky po ném, neboli srovnavanim naklad na ziskani statku, resp. na udrZzovani jeho
kvality (ceny nabidky) s ocekavanym uzitkem z jeho uziti, tzn. ochota platit (cena poptavky).
pro které trhy neexistuji (nebo jsou nedokonalé), jak je tomu v piipadé¢ mnoha statkli a sluzeb
ptirody (Sejak a kol., 1999).

Hodnoceni zivotniho prostfedi je velice aktivnim a rychle se rozvijejicim oborem
environmentalni ekonomie, ktery pojedndvad o zplsobech, jakym ekonomové pfifazuji

hodnoty neocenénym sluzbam, jez poskytuje ptiroda (Dvotak a kol., 2007).
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Ptirodu a jeji zdroje lze rozd€lit na dvé skupiny. Prvni skupinu oznacuje ekonomicka
teorie jako pfirodni zdroje, které byly v pribéhu historie predmétem trznich a vlastnickych
vztahlt v podobé soukromych statkil. Jedna se predevSim o materidlni zdroje. Patii sem
obnovitelné 1 neobnovitelné zdroje, které dale zahrnuji biologické i fyzické zdroje (stavebni
a zem&d¢lské pozemky, lesy, vodni zdroje, loziska nerosti).

Do druhé skupiny patii nescetné zdroje piirody, které slouzi jako prostfedi a zdroj
udrzovani zivota. Jedna se o environmentalni zdroje (pfirozené Zzivotni prostiedi a jeho
kvalita). Nalezi sem Ccisté ovzduS$i, ocedny, slunecni svit, geneticka pestrost rostlinnych
I zivoCiSnych druhti a veskeré vazby mezi nimi. Tyto zdroje jsou vyuzivany nejcastéji
bezplatné a jako volné piistupné.

Problémy zivotniho prostiedi vyzaduji kompromis mezi vyuzivanim zdroji na bézné
statky nebo na ochranu zivotniho prostiedi (Kolstad, 2000).

Pojem ekonomického ocenovani neboli ekonomické hodnoty vychazi podle
neoklasické teorie z ochoty jednotlivce platit za néjaky statek nebo sluzbu ¢i z ochoty platit za
vylouceni néjakych ndkladi (napt. zdravotnich rizik plynoucich ze Spatného Zivotniho
prostfedi). Alternativnim pfistupem ke zjiSténi penézné vyjadienych osobnich preferenci je
tzv. ochota pfijimat kompenzaci za zhorSené Zivotni prostiedi.

Ekonomické hodnota je odvozovana z preferenci jednotlivych osob, z ocenéni néceho
uzitecného pro ocenujici subjekt nebo pro ostatni, co se bud ziskava, nebo ztraci. Tato
hodnota miize mit ve vztahu k pfirod¢ a sloZkdm Zzivotniho prostfedi nejméné ctyfi hlavni
typy uzitk:

Piima uzitna hodnota je nejbéznéj$im a nejcastéj$im zdrojem ekonomické hodnoty.
Ve vztahu K ptirodé znamena hodnotu odvozovanou piimo ze souc¢asného vyuzivani piirody
(tj. z vyuzivani a tézby piirodnich a environmentalnich zdroji). Existuje mnoho forem této
uzitné hodnoty, napt. dychani vzduchu, pouzivani vody, pouzivani ptirody jako ulozisté
odpadu.

Nepiima uzitna hodnota se vztahuje Kk primarnim ekologickym funkcim, které
ptiroda a jeji ekosystémy poskytuji jednotlivci, lidem a vSemu zivému. V prvé fade se tyka
schopnosti ekosystémil zachovavat se a rozvijet se. Dale i schopnosti ekosystémil odoldvat
Soktim a stresiim, jimZ jsou tyto ekosystémy vystavovany.

Opéni hodnota vyplyva z nejistoty vztahujici se k budouci nabidce a poptavce po
sluzbach ekosystémil. Céstku, kterou jsou lidé ochotni platit za vylougeni rizika a nejistoty,

lze povazovat za jakousi pojistnou platbu svého druhu, jez zabezpecuje mozné budouci uziti.
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Existen¢ni hodnota vyplyva z pouhého védomi potieby zachovani ptirody a riznych
forem Zivota. Existencni hodnota je vyjadienim tzv. neuzitné hodnoty. Napt. lidé jsou ochotni
néco poskytnout finanéni pomoc na zachovani tropickych destnych pralesi, i kdyz védi, ze

lokalitu nikdy nenavstivi (Sejak a kol., 1999).

3.6.7 Metody ocefiovani environmentalnich statki

a) Mezi nepfimé metody odhalovani preferenci, které spoléhaji na vypozorovani

skute¢ného chovani spotiebitelil na redlnych trzich, patfi:

3.6.7.1 Metoda hedonického ocenovani

Vyse uvedend metoda vychézi z ptfedpokladu, Ze cena soukromého statku patii mezi
funkce jeho uzitnych vlastnosti ¢i charakteristik a lze zméfit vliv téchto jednotlivych
vlastnosti na cenu. Rozdil v mnozstvi a kvalité¢ uzitnych vlastnosti statku ma za nasledek
rozdilnou cenu. Cenovy rozdil plynouci z rozdilu ptislusné uzitné charakteristiky predstavuje
implicitni neboli hedonickou cenu (odrazi souc¢asné zvyseni nebo snizeni ptislusného uzitku).
Tento pfedpoklad plati i pro vetejné statky (napf. Cistota ovzdusi), vykazuji-li regionalni
rozdily a jsou v komplementarnim vztahu se soukromym statkem. Mistni rozdily v kvalité
ovzdusi se odrazeji v cené¢ soukromého statku bydleni (ve smyslu formé ceny domu nebo
najemného).

Metoda se pouziva napft. pii hodnoceni piinosu opatfeni vedoucich ke snizeni hluku
Z letadel nebo ze silnicniho provozu, hodnoceni rizika skladky jedovatého odpadu. Na ceny
nemovitosti pisobi velké mnozstvi faktorti, které je tfeba pomoci statistickych metod
separovat, aby mohl byt odvozen vlastni vliv kvality prostiedi.

Pro tuto metodu je charakteristické¢, Ze shromazd'uje velky objem informaci
0 charakteristice nemovitosti v oblasti ur¢ené¢ pro studii. VétSina nemovitosti si nejsou
podobné a lisi se napft. rozlohou, kvalitou a provedenim, stavebnim materidlem, stafim apod.
Zalezi na poloze nemovitosti vzhledem k prodejni cené, dualezitou roli hraje i dostupnost
Skolek, skol, rekreacnich moznosti a zabavy, obchodnich center (Gilpin, 2004; Moldan,
1998).

Urc¢eni vlivu kvality prostfedi na cenu nemovitosti by mélo zahrnovat:

- definici pfislusné trzni komodity (nemovitosti) a definici environmentalniho statku ci

sluzby, ktery s nemovitosti souvisi (napf. znecisténi ovzdusi),
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- specifikace funkcnich vztahli mezi trzni cenou a v§emi druhy uzitné hodnoty nemovitosti
- shromazdéni uzemné prafezovych dat a casové fady cen nemovitosti a s nimi spjatych
charakteristik,

- vypocitani koeficientu kvality prostfedi prostfednictvi mnohonasobné regrese.

3.6.7.2 Metoda cestovnich nakladu

Tato metoda patii do kategorie metod produkce domacnosti. Spotiebitel kombinuje
trzni statek (cestovni vydaje) s environmentalnim statkem, aby si zvysil sviij uzitek.

Metoda se rozvinula zejména pro métfeni hodnot a uzitkti z rekreacnich a krajinné-
estetickych funkci ptirody a pro obecné hodnoceni Casu.

Zakladni myslenka vychazi ze skutecnosti, ze pokud chce spotiebitel vyuzit rekreacni
sluzby, musi danou lokalitu navstivit. Cestovni naklady vynaloZené na cestu jsou chapany
jako zastupna cena dané navstévy. Zmeény ve vysi cestovnich nakladi vyvolaji zménu
Vv Cetnosti navstév dané lokality. Vypozorovanim této skutecnosti mezi danymi spotiebiteli
umozni odhadnout funkci poptavky a hodnotu daného mista. To znamend, Ze penize a Cas, jez
lidé vynakladaji na cestovani do pfirody, jsou odhadem ochoty platit za tyto pfirodni statky.
Problémem je, Ze nekteré rekreacni oblasti maji nulovou nebo velmi nizkou cenu vstupu, coz
znamena, Ze nelze uplatnit odhad poptavky tradi¢nim zpiisobem (Dvoték a kol., 2007).

Poptavkova funkce je interpretovana jako odvozena poptavka po pfislusném
rekreanim stfedisku a zavisi zcela na potencidlni uzitné hodnoté, kterou toto stredisko lidem
poskytuje. Odhad poptavky a odvozeni hodnot ptirodnich celkii vyzaduje analyzovat zmény

Vv cenach, spotfebé a kvalité ptislusného ptirodniho tizemi.

Lze postupovat v nasledujicich krocich:

- Uzemi rozdélit do z6én, aby bylo mozno méfit naklady vynaloZeni na cestu do cestovni zony.
Dopravni naklady zahrnuji jak pfimé cestovni ndklady, tak 1 vstupné a urcité ndklady casu
nutného pro navstévu.

- Roztfidit navstévniky dotaznikem podle bydlisteé, ze kterého pficestovali, a podle frekvenci
navstév daného uzemi v porovnani s navstévami jinych piirodnich krés, dale ziskat dopliujici
informace ohledn¢ délky navstévy, poctu noci stravenych v misté, dopravnich trasach atd.

- Na zaklad€ informaci urcit pro kazdou zoénu navstévni sazby a zméftit obousmérné cestovni

naklady.
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- Ktestovani hypotézy o tom, ze navstévni sazby zavisi na cestovnich nékladech, vyuzit
statistické metody mnohonédsobné regrese.

- Celkova navstévnost mista ze vSech zon predstavuje jeden bod na poptavkové kiivce.

- Pi1 predpokladu, Ze rtst cestovnich nakladi ma na navstévnost stejny vliv jako rust
vstupného, lze dal§i body poptavkové kiivky nalézt prostfednictvim odhadnuté rovnice
navstév, z niz se vypocitd navstévni sazba a celkové pocty ndvstév pro vSechny zony pro dany
rust vstupného ¢i dopravnich nékladt, z plochy pod poptavkovou kiivkou lze pak vycist
celkovou uzitnou hodnotu ptislusného rekrea¢niho mista.

v

Nejnarocnéjsi etapou ocenéni je kvantifikace casovych ndkladi. Byva casto
konstruovana na zdkladé¢ ndkladl pfilezitosti. Do zakladu odhadu vstupuje nejvyssi
alternativni zisk, jehoZ se mohlo dosahnout, pokud by byl &as straven jinym zptisobem. Uloha
¢asu pro celkové ocenéni je velmi podstatnd, protoze c¢as, ktery je nutny na navstévu
vynalozit, spadd do celkovych nakladii na navstévu. Jestlize dojde k néjakym zlepSenim
v kvalité rekreacniho izemi, je-li napf. zlepSena kvalita vody, je tfeba ocenit zménu ochoty
platit za dané zlepSeni (Gilpin, 2000).

Metoda je zna¢n€ ndrocnd na vstupni data a pouzije se predevSim pro ocenovani
jednotlivych rekreacnich oblasti a s nimi spojenych vlastnosti (dobra kvalita vody, ovzdusi).

Lze ji také aplikovat pro oceniovani sluzeb, jako jsou muzea, divadla a vystavy (Sejak a kol.,

1999).

3.6.7.3 Metoda mzdového rizika

Metoda rovnéZ patii do kategorie produkce domdacnosti. Domdacnost ¢i jednotlivy
spotiebitel kombinuje environmentalni Skodlivy statek s trznim statkem, aby ziskal zkuSenost,
ktera ptimo poskytuje uZzitek.

U toho ocenéni se predpoklada, ze kazdy jednotlivec md moznost volit mezi vysi
svého pfijmu a zdravim. Pfedmétem zajmu je substituce mezi dichodem a zdravim a je
métena ochotou platit. Ocefiuje se tim hodnota zdravi.

Ptislusnym trhem je trh prace, ktery ovliviiuje fada faktort. Ty se promitaji v cené
prace (mzdové sazb¢). Pokud trh prace funguje svobodné, 1ze predpokladat, ze prace s vyssSim
rizikem ohroZeni zdravi budou spojeny s vys$§i mzdovou sazbou, neZ jak je tomu u praci

S men$im zdravotnim rizikem.
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Postup pii aplikaci této metody:
- Specifikace funkéniho vztahu mezi mzdovou sazbou a pfislusSnymi faktory, které tuto sazbu
ovlivituji. Faktory se 1isi dle profesi a rozdilné jsou i socialn¢-ekonomické charakteristiky
jednotlivei (vek, ptijem, vzdélani), odliSuje se tak vlastni zdravotni riziko.
- Ziskéni prifezovych dat o jednotlivych profesich, vcetné zdravotnich rizik z tarifné-
kvalifikacnich katalogl jednotlivych odvétvi a obort.
- Pouziti mnohonéasobné regresni analyzy, aby bylo mozné separovani vlivu zdravotnich rizik
na mzdovou sazbu neboli prirtstek mzdy/ptirtstek rizika.
- Ucelem je ohodnotit uZitky z poklesu rizika $kod na lidském zdravi z hlediska rizika urazt

(Dvorak a kol., 2007; Sejak a kol., 1999).

b) Ocenovani environmentalnich statki pomoci metody vyjadfenych preferenci,

spoCivajici v pfimém dotazovani lidi:
3.6.7.4 Metoda kontingentniho oceniovani (CVM)

Metoda podminéného hodnoceni spoléhda na pifimé odhaleni poptavky
environmentalniho statku, tzn. kolik by lidé byli ochotni zaplatit za environmentalni statek
Vv ptipadé existence trhu. Tuto metodu nelze zaménovat s prizkumem vetejného minéni nebo
jinymi technikami vyzkumu trhu. Priizkum vefejného minéni se vyhradné zamétuje na nazory
a postoje respondenti a prizkum trhu abstrahuje od piirodnich statki. V piipadé metody
CVM se jedna o subjektivné vytvotrené penézni ocenéni kvality néjakého piirodniho statku,
tento odhad je omezen rozpocétem respondenta (Moldan, 1998).

Pomoci specialné strukturovaného dotazniku se respondenti podnécuji k tomu, aby
zvetejnili své preference konkrétniho problému kvality Zivotniho prostedi. Za timto ucelem
se hodnoceny statek a jeho piipadnd zména ptesné popiSe vcetné vyuziti vizualnich ¢i
akustickych prosttedki.

Dotazovanému se nabizi jasné definovana zména urcitého statku a ucastnik Setfeni je
uveden do pozice kupujicitho. MiZe uvést maximalni ochotu platit, aby mohl vyuZzivat
zlepSeni statku. Pfitom na zlepSeny stav nema pravo, musi toto pravo ziskat, tzn. zaplatit.
Dotazovanému musi byt jasn€ naznaceno, v jaké formé& by hypotetické platby uskuteciioval.
U projektt, z jejichZ vyuZzivani nemize byt dotazovany vyloucen, je nutno zdlraznit, do jaké

miry ovlivni jeho odpovéd Sance na realizaci daného zaméru. Pokud doty¢ny vychazi
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z ptedpokladu, ze projekt bude v kazdém piipad¢ uskute¢nén, neexistuje pro néj témet zadny
stimul, aby projevil svoji preferenci.

Metoda kontingentniho ocenéni se uplatituje hlavné v oblasti zivotniho prostiedi.
Jedna se o dotaznikovou metodu zjistovani preferenci jednotlivcli. Respondenti jsou pii
uplatnéni této metody dotazovani, nakolik si ceni pfisluSného statku nebo sluzby.

Metoda kontingentniho ocefiovani je vhodna pro tyto typy oblasti:

- zlepSeni dopravy,

- op¢ni a existenéni hodnoty druhové rozmanitosti,

- kvalita ovzdusi a vody,

- zachovani neocenitelnych ptirodnich statkd, jako jsou pralesy a divocina,

- rekreace (zahrnujici i lov a rybolov, ptirodni parky, volné zijici zivo€ichy),
- rizika ohrozeni Zivota a zdravi,

- voda, zdravotnictvi, kanalizace (Svoboda, 2000).

Zasluhou hypoteti¢nosti je metoda pouzitelnd pro ocenéni zejména takovych
environmentalnich statkd, pro které neexistuji Zadné ptislusné trhy. Jejim prostfednictvim lze
ocefiovat Cisté vefejné statky. Vyjadfuje postoje a ndzory lidi prostfednictvim penéznich
ocenéni a je soustiedéna zejména na netrzni statky a sluzby. Pokud je dobfe pfipravena
a provadéna, je schopna poskytovat stejné¢ dobré odhady jako jiné metody ocetiovani (Dvotak

a kol., 2007; Sejak a kol., 1999).

€) Metody ocenéni environmentalnich statkti a sluzeb pomoci nakladi a fyzickych

Skod:
3.6.7.5 Metoda nakladi prevence, nahrady, resp. obnovy environmentalniho zdroje

Vychazi z nédkladi nutnych k prevenci poSkozovani environmentalniho statku, resp.
z nakladi nahrazeni ¢i obnoveni posSkozeného environmentalniho statku, a tyto nédhrady
vyuziva zaroven k ocenéni tohoto statku. Patii sem néklady na prevenci zneciStovani (napf.
U ovzdusi nutné naklady ke splnéni uré¢ené¢ho emisniho limitu pevnych znecistujicich latek)

I naklady uréené na nahrady ¢i obnovy ekosystému (napt. mokiadu).
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3.6.7.6 Metoda naklada zabranéni

V piipadé poskozovani vetejného statku, jakym je napt. ovzdusi (hlukem, emisemi
znecist'ujicich latek) existuje substituc¢ni vztah se soukromymi nebo vetejnymi vydaji. Jedinci

(domécnosti) vynakladaji penize, aby se externimu negativnimu statku branili.

3.6.7.7 Metoda nakladu prileZitosti

Environmentalni statek neni oceniovan piimo pomoci ndkladlii na jeho obnovu nebo
udrzeni, nybrz jsou jako meéfitko jeho ocenéni pouzity alternativni naklady, tzn. uzitek
plynouci z alternativniho vyuziti ocefiované lokality. Napft. je-li moktadni louka meliorovana
a nasledné je na ni provozovana intenzivni zemé&d¢€lska vyroba, lze uzitek ze zemédélské

produkce povazovat za piiblizné ocenéni mokiadu.

3.6.7.8 Metoda pomoci analyzy rizika trznich Skod

Vychéazi z trzniho hodnoceni skute¢nych uc¢inki, které jednotlivei a spole¢nosti
vznikaji pfi zménach zivotniho prostiedi. Tyto ucinky zahrnuji jak Skody na majetku, Skody
na zdravi, tak 1 pozitivni G¢inky ze zlepSovéani kvality Zivotniho prostfedi. Dany pftistup
vychazi z vyjadieni ¢astky vzniklych spolecenskych ztrat (Skod). Ta je pak povazovana za
ocenéni zmény kvality Zivotniho prostiedi. Metoda hodnoti fyzické zmény na Zivotnim

prostiedi a odhaduje jejich vliv na €lovéka a jeho ekonomické aktivity.

3.6.7.9 Funkce $kod (metoda davka — reakce)

Priméarn€ vychazi ze zkoumani fyzickych veli€in, odhaduje faktické vlivy zmény
kvality zivotniho prostfedi na receptora. Zkouma vztah mezi ekologickou Skodou a urcitymi
pfi¢inami jejich vzniku, jako je naptf. zneciStovani Zivotniho prostfedi. Nasledné jsou na
zjisténé fyzické veli¢iny aplikovany preference jednotlivedl vici témto Skodam tim, Ze se

ocenuji skody prostfednictvim odhaleni cen, tam kde neexistuje trh (Sejak a kol., 1999).
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d) Nakladov¢ preferen¢ni metoda:

3.6.7.10 Upravena hesenska metoda hodnoceni biotopt

Pro ekonomické hodnoceni netrznich environmentélnich zdrojua a jejich zivotodarnych
funkci byl v SRN a CR vyvinut pfistup zalozeny na kombinaci ekologickych ptinosi
a naklada na revitalizaci piislusnych typu biotopt. Jedna se o metodu expertniho usporadani
biotopi podle jejich bodovych hodnot zavislych na jejich schopnosti vytvaret prostiedi pro
rostlinné a Zivo¢isné druhy. Tato metoda zaroven vyjadiuje hodnotu bodu v penéznich
jednotkach podle velikosti primérnych narodnich néakladt nutnych na dosazeni pfirastku
jednoho bodu kvality ptirody a krajiny (Sejak a kol, 2003).

Metoda je zalozena na interdisciplindrnich expertnich hodnocenich vsSech druhil
biotopd, jez se vyskytuji na urCitém uzemi. Bodovéa hodnota pro urcity biotop byla ziskana
Z hodnoceni osmi faktort (vSechny ve vztahu k ekologické situaci a reprezentaci ve staté

Hesensko), kazdy o mozném rozsahu od jednoho do $esti bodu (vylouceno je pouziti nuly):

. Zralost — body dle vyvojového stati formace a druhd

. Ptirozenost — 6 bodu zcela ptirozené, 1 bod zcela antropogenni

. Diverzita struktur — 6 bodii za vS§echny vegetacni vrstvy

. Diverzita druht — body dle poétu v§ech pfirozené se vyskytujicich druhti

. Vzacnost biotopu — body dle geografické a klimatické ojedinélosti, Cetnosti a rozlohy
. Vzacnost druhti tohoto biotopu — body dle po¢tu vzacnych a ohrozenych druhd

. Citlivost biotopu — body dle miry zranitelnosti zménou stanovistnich podminek

o N oo o A W DN P

. Ohrozeni mnozstvi a kvality biotopu — body dle zavislosti na zméné lidskych aktivit

Z ptistupu lze odvodit, ze prvni Ctyfi charakteristiky jsou vlastnim sdélenim
ekologické kvality biotopu (zralost, piirozenost, ¢lenitost struktur a ¢lenitost druht), zatimco
dalsi ¢tyti charakteristiky vyjadiuji stupen vzacnosti ¢i ohrozenosti biotopu.

Soucet bodu za prvé ctyii (ekologické) charakteristiky byl nasoben souctem bodi za
druhé Ctyii (ekonomické) charakteristiky a vysledny pocet vztazen k maximalné moznému
poctu bodu (576).

[(l+2+3+4)x(5+6+7+8)/576] x 100 = pocet boda (3-100)
Takto ziskand bodova hodnota typu biotopu ptedstavuje jeho relativni ekologickou

hodnotu (vyznam) vzhledem k ostatnim biotoptim.

43



Za timto ucelem bylo ekonomicky vyhodnoceno 136 konkrétnich revitalizacnich akci
z let 2000-2003 z rtiznych mist Ceské republiky, béhem nichz bylo revitalizaci zaloZeno
ocekavané zvySeni ekologické hodnoty dané¢ho tizemi.

Hodnota piirastku jednoho bodu se vypocetla jako podil celkovych nakladi dané akce
a celkového dlouhodobé ocekavaného bodového néartstu. Vysledna primérna narodni hodnota
jednoho bodu (vypoctena vazenym aritmetickym primérem) ve vysi 14,50 K¢ mé redlny
zéklad ve skute¢nych rozpoctovych vydajich, které c¢eskd spolecnost vynalozila v poslednich
letech na konkrétni revitaliza¢ni akce. PenéZni hodnota bodu je tudiz odvozena ze skute¢né
ochoty spole¢nosti a jejich zastupitelskych organi platit za ochranu ptirody a krajiny. V tomto
smyslu je penézni ohodnoceni podstatné realnéjsi nez v piipad¢€ aplikace standardnich metod

netrzniho zjistovani hypotetické ochoty platit (Sejak a kol., 2003).
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4 Metodika

V této casti se diplomova prace zabyva zjisténim ekonomické a environmentalni
hodnoty ptidy ve vybraném regionu. Pfedmétem zkoumani se stalo mésto Chrudim, konkrétné
pramyslovy areal byvalého statniho podniku Transporta Chrudim — Novy zavod, ktery byl
drive vyuzivan pro strojirenskou vyrobu a u néhoz byla zjisténa stara ekologicka zatéz.

Ekonomické hodnota byla zjisténa pomoci ufedni ceny a trzni ceny (porovnavaci
metoda). Environmentalni hodnota se stanovila pomoci metody kontingentniho ocenovani

(podminéného dotazovani) a metody nakladu.

4.1 Charakteristika posuzovaného uzemi

4.1.1 Obecné informace

Mésto Chrudim se nachézi v Pardubickém kraji na rozhrani Zeleznych hor a Polabské
niziny. Lezi zhruba 110 km vychodné od Prahy v nadmoiské vySce 243 m n. m. a Zije zde cca
23 173 obyvatel.

Chrudim je administrativné ¢lenéna na 8 méstskych ¢asti a déli se do 5 katastralnich
uzemi - Chrudim I az IV (tvofi jedno katastralni uzemi), Topol, MedleSice, Vestec a VI¢nov.

Rozklada se na 3 315 ha plochy. Uzemi ma v pfevazné mife charakter pudy pro
zemé&délské vyuziti (75% celkové rozlohy). Zastavéna plocha Gizemi zabira 175 ha, tj. asi 5%.
Bytové a rodinné domy vcetné zahrad a ptilehlych pozemki pokryvaji izemi o rozloze zhruba
92 ha. Plochy s hospodaiskym vyuzitim se rozprostiraji na 83 ha. Primyslové objekty
a plochy jsou situovany v okrajovych ¢astech mésta o rozloze cca 62 ha. Jedna se predevSim
0 aredl byvalého strojirenského podniku Transporta a tzemi nové budovanych primyslovych

z6n Chrudim zapad a Chrudim sever (http://www.chrudim.eu).
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Obr. &. 2: Mapa CR Obr. €. 3: Mapa mésta Chrudim
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4.1.2 Prirodni poméry

Geomorfologické poméry

Geomorfologie uzemi okresu je velmi slozitd. Povrch terénu se méni na pomérné
kratké vzdalenosti. Od nizinnych poloh na severu okresu piechdzi pfes pahorkatiny az
k vrchovinam. Uzemi okresu patii do Ceskomoravské vrchoviny, na zapadé s hiebenem
Zeleznych hor, na severu s vybézky Ceské kiidové tabule (Némeéek a kol., 1966).

Podle geomorfologického &lenéni nalezi posuzované uzemi do provincie Ceska
vyso¢ina, subprovincie VI. Ceska tabule, celku VIC-3 Svitavska pahorkatina, podcelku VIC-
3C Chrudimska tabule, okrsku VIC-3C-¢c Hefmanoméstecka tabule. Chrudimska tabule ma
rozlohu 369 km?, stfedni vysku 280,3 m. Jedna se o plochou pahorkatinu v povodi Chrudimky
a Labe, na slinovcich, jilovcich, spongilitech svrchni kfidy, s pleistocennimi ficnimi,

proluvidlnimi a eolickymi sedimenty (Demek a kol., 1987).

Klimatické poméry

Podnebi pardubického regionu, kam klimaticky nalezi i z4jmova lokalita byvalého
S.p. Transporta Chrudim, je urcovano jak svou polohou ve stiedni Evropé (v piechodné
oblasti mezi ocednickym a kontinentdlnim typem klimatu), tak i lokdlnimi klimatvornymi,
pfedevsim orografickymi vlivy.

Oblasti s nadmotskou vyskou do cca 300 m zatazujeme dle Quitta (1971) do teplé
klimatické oblasti T2, jez je charakterizovana dlouhym teplym a suchym létem, velmi
kratkymi, mirn€ teplymi az teplymi pfechodnymi obdobimi, kratkou mirné teplou, suchou az
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velmi suchou zimou s velmi kratkym trvanim snéhové pokryvky. Primérna cervencova
teplota vzduchu ptekracuje 18 °C, primérny pocet letnich dnil je vice nez 50 a primérny
pocet mrazovych dnli je méné nez 110. Dlouhodoba primérna ro¢ni teplota vzduchu
(tficetilety normal) je cca 8,7 °C.

Srazkové charakteristiky, resp. ro¢ni srazkovy uhrn ¢ini v oblasti cca 550 mm.
Nejbohatsi na srazky byvaji letni mésice, nejcastéji Cerven nebo srpen. V cervenci se
v dlouhodobych srazkovych normalech projevuje nevyrazné podruzné minimum s Uhrny
srazek o néco mensimi nez v ¢ervnu nebo srpnu. Pfizemni vitr je ovlivnén konfiguraci terénu,
obecné na zdjmové lokalité prevladaji zapadni slozky proudéni, ale nelze zanedbat ani
relativné vys$i Cetnosti proudéni z jihovychodniho sektoru. Primérna rychlost vétru na

zajmové oblasti je cca 2 m/s.

Tab. ¢. 6: Klimatické poméry vybrané oblasti Chrudim

Klimatické charakteristiky Klimaticka oblast T2

Pocet letnich dnti 50-60
Pocet dnti s priimérnou teplotou 10°C a vice 160 - 170
Pocet mrazovych dnti 100 - 110
Pocet ledovych dnti 30-40
Priimérna teplota v lednu (°C) -2--3
Priimérna teplota v ervenci (°C) 18 -19
Priimérna teplota v dubnu (°C) 8-9
Priimérna teplota v ijnu (°C) 7-9
Primérny pocet dni se srdzkami 1 mm a vice 90 - 100
Srazkovy uhrn ve vegetacnim obdobi (mm) 350 - 400
Srazkovy thrn v zimnim obdobi (mm) 200 - 300
Pocet dnii se snéhovou pokryvkou 40-50
Pocet dnli zamracenych 120 — 140
Pocet dnti jasnych 40-50

Zdroj: Faltysova a kol., 2003

Geologické poméry
Z pohledu regionalni geologie naleZi zajmové uzemi k okraji Ceské kiidové panve

konkrétnd ke kiidé severovychodnich svahti Zeleznych hor (Chrudimska kiida) mezi
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Zeleznymi horami na jihozapadé a vodnimi toky na severu az vychodé (Labe, Loucna,
Novohradka). Kiidové sedimenty jsou v zidjmovém uUzemi zastoupeny stratigrafickymi
jednotkami cenoman (perucko-korycanské souvrstvi) az stiedni turon (jizerské souvrstvi).
Zajmové uzemi nalezi k okraji labské facidlni oblasti s cenomanem Vv piskovcovém vyvoji.

Nadlozni turonské az coniacké sedimenty jsou ve slinovcovém vyvoji (Her¢ik a kol.,1999).

Hydrologické poméry

Vodni rezim piid okresu Chrudim je ur¢ovan geologickymi podminkami, klimatickymi
Ciniteli a reliéfem terénu. Pidy severni Casti okresu, které se vyvinuly na sprasich vykazuji
periodicky promyvny vodni rezim. Pidy jsou zasobovany atmosférickymi srazkami, jsou

v nékterych letech vice nasyceny vodou, hlavné v jarnim obdobi (Némecek a kol., 1966).

Pidni poméry
Obr. ¢. 4: Klasifikace ptudnich typt dle TKSP v okrese Chrudim

nad 2l
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Tab. ¢. 7: Skladba pudnich typt v okrese Chrudim

Skupiny ptdnich typi Pocet v %
Kambizemé 31,1
Pseudogleje 19,5
Hnédozemé 10,9
Cernozemé 10,8
Rendziny, pararendziny 7,7
Kambizemé¢ dystrické,podzoly, kryptopodzoly 6,7
Fluvizemg 4,5
Gleje 3,8
Kambizem¢, rankery, litozemé 2,3
Regozemé 1,1
Cernice 0,8
Siln¢ svazité pidy 0,6
Luvizemg 0,4

Zdroj: www.vumop.cz

Graf ¢. 2: Skladba pudnich typia v okrese Chrudim
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Tab. ¢. 8: Ttidy ochrany ZPF

Tridy ochrany ZPF Pocet v %
Primérné produkéni pady 32,2
Bonitné¢ nejcenngjsi pady 27,9
Podprimérné produkéni pudy 15,6
Nadprimérné produkéni puady 15,4
Velmi malo produkéni pady 8,9

Zdroj: www.geoportal.vumop.cz

Graf ¢. 3: Tfidy ochrany zemédélského ptidniho fondu v okrese Chrudim

Tridy ochrany ZPF
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¥ Velmi malo produkéni pudy

4.2 Uftedni cena pidy

Utedni ceny zemédélské pudy vychézeji z bonitatni soustavy. Definuji produkéni
schopnosti pudy. Jsou urceny k vyjadieni hodnoty majetku. Pro ucely platby dané jsou
stanoveny pramérné ceny zemedélské pidy v katastralnim uzemi.

Seznam Kkatastralnich tzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemkli stanovuje vyhlaska ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu

katastralnich uzemi s pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkdi,
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ve znéni pozd¢jsich predpist. V priloze této vyhlasky je definovan seznam tUzemi
S pfifazenymi prumérnymi zakladnimi cenami zeméd¢lskych pozemkl evidovanych
Vv katastru nemovitosti k druhu pozemku orna ptda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady
a trvalé travni porosty, odvozenymi z BPEJ zemédé€lskych pozemkd, jejichZ ceny stanovi jiny
pravni predpis

Metodika stanoveni ufedni ceny vychazi zekonomickych charakteristik BPEJ.
Databaze je vedena a aktualizovana Vyzkumnym ustavem melioraci a ochrany piid v Praze
(VUMOP, v.v.i.), databaze ekonomickych parametrii obsahujici ufedni ceny zemé&délské
pudy, vynosnosti pidy a hrubé ro¢ni rentni efekty je vedena a aktualizovana ve Vyzkumném

Gistavu zemé&délské ekonomiky v Praze (VUZE) (Némec a kol., 2006).

4.3 TrZni cena pudy

4.3.1 Porovnavaci metoda

Metoda porovnani patii mezi zédkladni metody pii odhadu ceny pozemku, v tomto
pfipadé pozemku pro komercni vyuZiti. Pfi porovnavani se bere v tivahu piedev§im poloha,
velikost, tvar, ucel vyuziti a zastavénost pozemku.

Nejprve je nutné shromézdit tdaje o podobnych pozemcich a jejich realizovanych
cenach. Ty se napf. jako nabidkové ceny nachazeji v inzerci na internetu, Vv realitnich
kancelatich ¢i periodikach zamétenych na trh S nemovitostmi (Dusek, 2004).

Realizované ceny se musi pfevést na srovnatelnou bazi, a to vétSinou na ceny v K&/m?
vyméry pozemku. Dale se ur¢i hodnototvorné faktory, které jsou u ocenovaného pozemku
vzhledem ke shromazdénému vzorku rozdilné a pomoci koeficientu se tyto odliSnosti upravi.
Koeficient mizZe byt roven 1 ¢i vétsi nebo mensi nez 1. Hodnota koeficientu zavisi na stupni
shodnosti oceftovaného pozemku z hlediska konkrétniho horotvorného faktoru.

Vyslednou hodnotu pozemku ziskdme aritmetickym primérem upravenych cen
vK&m? Z hlediska vérohodnosti vysledku zjisténého na zékladé porovnani je tifeba
piekontrolovat, zda pouzita data byla statisticky relevantni (DuSek, 2011).

K méfeni relevance lze pouzit naptiklad variacni koeficient, ¢im nizsi, tim kvalitnéjsi

data. Varia¢ni koeficient vypocitame nésledujicim postupem:
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, Nudava pocet srovnavacich dat (Dusek, 2011).

Variacni koeficient kupni ceny by mél byt niz§i nez 25 % a variani koeficient
prepoétené ceny by mél byt nizi nez variatni koeficient kupni ceny. Cim je varia¢ni
koeficient pfepoctené ceny nizsi, tim je vysledek presnéjsi.

Vyhodou této metody ocenéni je jeji pfima vazba na ceny utvafené na trhu nemovitosti.
Pokud ovSem nejsou splnény piedpoklady pro jeji pouziti, mize vést ke zkresleni ocenéni

(Dusek, 2011).

4.4 Environmentalni hodnota pidy

4.4.1 Ocenéni byvalého priimyslového arealii pomoci metody nakladu

Vychazi z nékladii nutnych k prevenci poSkozovani environmentalniho statku, resp.
z nékladii nahrazeni ¢i obnoveni poskozeného environmentdlniho statku a tyto naklady
vyuzivé zaroven k ocenéni toho statku (Sejak a kol., 1999).

Informace o vysi ndkladl na feSeni a odstranéni staré ekologické zatéze (k datu 29.
listopadu 2013) na lokalité¢ byvalého statniho podniku Transporta — Novy zdvod poskytl
zhotovitel projektu Sdruzeni ,,Transporta 2012“ realizovaného spole¢nosti Vodni zdroje
Ekomonitor spol. sr.0. a STRABAG a.s. Bylo provedeno odstranéni ohnisek kontaminace
V nesaturované zon¢ horninového prostiedi.

Napravna opatfeni vedouci k odstranéni ohnisek kontaminace v nesaturované zdéné
horninového prostiedi v arealu byla feSena formou vymisténi veskerych zemin z ohnisek
kontaminace, které vykazovaly zneciSténi v Grovni nad cilovymi parametry napravnych
opatfeni. Vznikl¢é odpady byly po odtéZeni tfidény a dle jejich parametrii pfedany k odstranéni
opravnénému subjektu.

Po zaberanéni Stétovych stén byla zahajena sana¢ni selektivni odtézba zneciSténych

zemin z ohnisek kontaminace v nesaturované zoné horninového prostiedi.
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Cilem selektivni sana¢ni odtézby bylo odstranéni zdroje znecisténi horninového
prostiedi vazaného v nesaturované zoné a zamezeni dalSiho Sifeni a migraci kontaminace
mimo ohniska, pfedev§im do podzemnich vod zajmové lokality a okoli. Dominantnim
primarnim polutantem zjiSténym a potvrzenym v ohniscich kontaminace byly chlorované

alifatické uhlovodiky (CIU), sekundarnimi kontaminanty byly uhlovodiky Cijo — Cao

a monocyklické aromatické uhlovodiky benzen, toluen, ethylbenzen a xyleny (BTEX).

Tab. €. 9: Naklady na feSeni staré ekologické zatéze

Zakdzka Cena bez DPH | DPH zakladni Cena s DPH
(K¢) (K& (K&)

Oblast sanace kalirna — kovarna T1 | 11 144 944,84 2 228 988,97 13 373 933,80
Oblast sanace elektrodilna T2 47 374 043,82 9474 808,76 56 848 852,59
Zelezniéni svriek 1087 766,60 217 553,32 1 305 319,92
Oblast sanace korea T3 67049 978,58 | 13409995,72 | 80459 974,30
Sled a fizeni sanac¢nich praci 3630 000,00 726 000,00 4 356 000,00
Ovefeni a aplikace inovativnich 398110000 = 79622000 | 4777 320,00
sanac¢nich metod
Celkem 134 267 833,84 | 26 853 566,77 | 161 121 400,61

Vymisténi ohnisek kontaminace (sanacni odtézba) byla provedena v nasledujicim rozsahu:

Oblast T1 — kalirna, kovarna

- plocha sana¢ni odtézby: 174 m?

- primé&rna hloubka sanacni odtéZby: 8,17 m

- objem sanac¢ni odtézby: 1418 m®
Oblast T2 — elektrodilny

- plocha sanacéni odtézby: 897 m?

- primé&rna hloubka sanacni odtéZby: 8,01 m

- objem sanaéni odtézby: 7181 m?®
Oblast T3 — korea

- plocha sanacéni odtézby: 1278 m?
- primé&rna hloubka sanacni odtézby: 6,79 m

- objem sanac¢ni odtézby: 8678 m°
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Celkova plocha sanaéni odtézby: 2349 m®
Celokovy objem sanac¢ni odtézby: 17277 m®

V ramci vymisténi ohnisek kontaminace (sana¢ni odtézby) bylo odstranéno nasledujici
mnozstvi nebezpeénych odpadi zatfidénych pod kédem 17 05 03 — Zemina a/nebo kameni

obsahujici nebezpecné latky:

Oblast T1 — kalirna kovarna

- mnozstvi odstranéného odpadu: 1918,90 t
Oblast T2 — elektrodilny
- mnozstvi odstranéného odpadu: 10 753,92 t

Oblast T3 — korea
- mnozstvi odstranéného odpadu: 13 634,50 t

Celkem oblasti T1, T2a T3
- mnozstvi odstranéného odpadu: 26 307,32 t

V pribéhu realizace vymisténi ohnisek kontaminace (sanacni odtéZby) byl provadén
prib&zny monitoring miry a rozsahu kontaminace nesaturované zony horninového prostiedi,
prubézny monitoring jakosti produkovanych a odstraiiovanych odpadii a na zavér monitoring

dosaZeni cilovych parametri napravnych opatieni.

Vlastni ocenéni
Zhotovitelem uvedend vySe nakladli na provedeni sanace byla vydélena plochou, jez

byla sanaci dotCena.

4.4.2 Upravena hesenska metoda hodnoceni biotopi

Tato metoda penézniho a bodového hodnoceni biotopli penézné vyjadiuje vnitini
zivotodarnou hodnotu jednotlivych typt biotopt ptirody CR.
Pro zjisténi hodnoty vybrané lokality byvalého primyslového aredlu Transporta — Novy

zavod bylo dle tabulky vybrano jeji zafazeni (tj. primyslové a obchodni arealy). Bodové
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ohodnoceni ¢ini 3 body. Toto bodové ohodnoceni bylo nasledné vyndsobeno priimérnou
narodni hodnotou jednoho bodu (14,50 K¢). Vysledkem je zjisténa hodnota konkrétni lokality
za m? (Sejéak a kol., 2003).

443 Metoda kontingentniho ocefiovani (CVM)

Mezi pravidla pro provadéni CV metod patii spravné zajiSténi typu a velikosti vzorku.
Podstatné je zabezpecit nahodny vzorek. Chceme-li, aby vysledky ziskané na zédkladé¢ méfeni
jednotlivych prvkll byly platné pro cely zdkladni soubor, je nutné, aby byl vybér
reprezentativni. To znamena, ze musi odrazet vlastnosti zakladniho souboru (Kubanova,
2008).

Pti dotazovani bylo osloveno celkem 100 respondentli z Chrudimi a jejiho SirSiho
okoli. Dotaznik obsahuje 13 otazek zabyvajicich se vybranou problematikou zaméfenou na
zivotni prostiedi a zjist'uje nazory respondentt K feSenému problému. Soucasti dotazniku jsou

také otazky tykajici se sociodemografické situace dotazovanych osob.

Popis dotazniku

Otazky uvedené v dotazniku (viz pfiloha ¢. 1) byly vyjma prvnich péti otazek
dotazniku tykajicich se sociodemografického zjisténi respondentti, tj. pohlavi, vék, pfijem,
vzdélani a bydlisté, zaméteny na zjisténi preferenci dotazovanych v otdzce zlepSeni stavu
Zivotniho prostfedi v regionu a jejich ochoté se podilet finan¢né€ na tomto zlepSeni.

Zkoumanym objektem se stal areal byvalého prumyslového podniku Transporta —
Novy zavod v mésté Chrudimi. Tento podnik v minulosti patfil k nejvétSim strojirenskym
zavodlim v regionu. Zasluhou své priamyslové vyroby silné kontaminoval pozemky, na
kterych se nachazel. V soucasné dob¢ zde jiz strojirenska vyroba neprobiha.

Pted 10 lety byl na zaklad€ prizkumnych praci vyhlaSen havarijni stav na podzemnich
vodach v lokalité tohoto zavodu a ptilehlych obci. Nyni probihé feSeni staré ekologické zatéze
v aredlu. To se zabyva odstraniovanim ohnisek kontaminace v nesaturované zon¢ horninového
prosttedi. Zjisténé znecisténi piidy i podzemnich vod vede ke zhorSeni stavu Zivotniho

prostiedi, a tim i K ohrozeni zdravi lidi.
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K vyhodnoceni statistickych dat v dotazniku byl pouzit program Statistica 12.
U kontingenc¢nich tabulek pro zjiSténi existence zavislosti mezi znaky pouzijeme chi-kvadrat
test.

Byly zjistovany tii ptipady a to:
a) zavislost mezi pohlavim a ochotou platit,
b) zavislost mezi vzdélanim a ochotou platit,

C) zavislost mezi vysi piijmu a ochotou platit.
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S5 Vysledky

5.1 Stanoveni ufedni ceny pudy

Tab. ¢&. 10: Utedni cena zemédélské pudy dle vyhlasky ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu

katastralnich uzemi s pfifazenymi prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkd,

ve znéni pozdé&jSich predpisi

) Primérna
Katastralni vizemi Okres Iv(m,i zakladni cena Kod 3 NUTS
esU v K&/m?
Chrudim Chrudim | 654299 13,47 CZ053 Pardubicky kraj
Vestec u Chrudimi Chrudim | 654361 14,36 CZ053 Pardubicky kraj
Vli¢nov u Chrudimi Chrudim | 712094 12,15 CZ053 Pardubicky kraj
Janovice u Chrudimi Chrudim | 698351 9,76 CZ053 Pardubicky kraj
Stolany Chrudim | 751979 12,03 CZ053 Pardubicky kraj
MoraSice u Chrudimi | Chrudim | 698369 11,11 CZ053 Pardubicky kraj
Skupice u Chrudimi Chrudim | 698377 12,22 CZ053 Pardubicky kraj

Zdroj: Vyhlaska ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Gizemi s pfifazenymi

primé&rnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki, ve znéni pozdéjsich predpist

Utedni cena pro katastralni uzemi Chrudim dosahuje hodnoty 13,47 K&/m?. Dalsimi

katastralnimi zemimi tésné sousedicimi s Chrudimi jsou Vestec u Chrudimi, kde je ufedni

cena pudy vyssi (14,36 Ké/mz) nez v Chrudimi, a VI¢nov u Chrudimi, zde je Gfedni cena nizsi

(12,15 K&/m?).
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5.2 Porovnavaci metoda

Tab. ¢. 11: Ocenéni pozemku dle porovnavaci metody

Ocenovany Porovnavany | Porovnavany | Porovnavany
pozemek pozemek pozemek pozemek
A. ldentifika¢ni idaje
Poradové ¢islo 1. 2. 3.
Druh pozemku ostatni plocha ostatni plocha | ostatni plocha | ostatni plocha
Katastralni uzemi Chrudim Lazné Bohdane¢ Preloué Pardubice
Obec Chrudim Lazné Bohdane¢ Prelouc Pardubice
Okres Chrudim Pardubice Pardubice Pardubice
B. Zakladni udaje pro porovnani
Eg;’g‘”m celioe X 18 720 000 K& | 8082000 K& | 5170725 K&
RO PR 55 590 65 000 20 000 11725
v m2
Cenazalm?® X 288 K¢& 404,1 K& 441 K¢&
Datum transakce X 21.1.2014 3.2.2014 4, 3.2014
Korekce X 1 1 1
Upravena hodnota X 288 K¢ 404,1 K¢ 441 K¢
C. Pravni udaje
Druh transakce X nabidkova cena | nabidkova cena | nabidkova cena
Korekce X 0,9 0,9 0,9
Upravena hodnota X 259,2 K¢ 363,69 K¢ 396,9 K¢
Vyuziti podle zastaveéné zastavéné zastavéné zastavéné
uzemniho planu uzemi uzemi uzemi uzemi
Korekce X 1 1 1
Upravena hodnota X 259,2 K¢ 363,69 K¢ 396,9 K¢
D. Technické parametry

Lokalita dobra velmi dobra dobra velmi dobra
Korekce X 0,9 1 0,9
Upravena hodnota X 233,28 K¢ 363,69 K¢ 357,21 K¢
Tvar pozemku nepravidelny nepravidelny nepravidelny pravidelny
Korekce X 1 1 0,9
Upravena hodnota X 233,28 K¢ 363,69 K¢ 321,49 K¢
S rovny mirny svah rovny mirny svah
pozemku Y Y Y Y
Korekce X 1,05 1 1,05
Upravena hodnota X 244 94 K¢ 363,69 K¢ 337,56 K¢
P(zstu’pnos,t oG ano ano ano ano
inZenyrskych siti
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Korekce X 1 1 1
Upravena hodnota X 244,94 K¢ 363,69 K¢ 337,56 K¢
KOO NI ano nezjisténo nezjisténo nezjisténo
pudy
Korekce X 0,8 0,8 0,8
Upravena hodnota X 195,95 K¢ 290,95 K¢ 270,05 K¢
Doprsznl dobra dobra dobra velmi dobra
obsluZnost
Korekce X 1 1 0,9
Upravena hodnota X 195,95 K¢ 290,95 K¢ 243,05 K¢
Dopravni
dostupnost a dobra dobra velmi dobra dobra
parkovani
Korekce X 1,0 0,9 1,0
Upravena hodnota X 195,95 K¢ 290,95 K¢ 243,05 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota
REIEhE) [BrBTTI 55 590 65 000 20 000 11725
vV m2
Porovnavaci . « « «
hodnota za 1 m? 243,32 K¢ 195,96 K¢ 261,86 K¢ 243,05 K¢
Celkova 13 526 026,94 12 737 088,00 5237 136,00 | 2849 710,64
porovnavaci K& K& K& K¢
hodnota
Tab. ¢. 12: Vypocet variacniho koeficientu
Kupni Prep.
cena Zohlednéni hodnototvornych faktori koeficienty KC
% v
K¢/m.j. DaT DT VvV | L | TP  SP | IS KP DO | DD |Ké&m.j.
1 288,00 1,00|0,90/1,00/0,90|1,00 1,05/1,000,80|1,00 1,00| 195,96
2 404,10/ 1,00 0,90/1,00 1,00 1,00 1,00/1,00|/0,80|1,00 0,90 261,86
3 441,00/ 1,00 /0,90 1,00 0,90 /0,90 1,05|1,00|0,80|0,90 1,00 243,05
Priamér: 377,70 233,62
Smér.
odchylka: 79,84 33,95
Variacni
koef.: 21 % 15 %
Vysvétlivky:

DaT — datum transakce
DT — druh transakce

V — vyuziti podle izemniho planu

L — lokalita
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TP — tvar pozemku KP — kontaminace pudy
SP — svazitost pozemku DO — dopravni obsluznost

IS — dostupnost inzenyrskych siti DD — dopravni dostupnost a parkovani

Cena za m? vybraného pozemku o rozloze 55 590 m? pii pouziti porovnavaci metody
byla vypocétena na 243,32 K¢. Cena celého pozemku ¢ini 13 526 026,94 K¢. Variacni
koeficient kupni ceny je 21 % a variacni koeficient pifepoctené kupni ceny je 15 %, odpovida

to tedy podminkdm a znamena to, ze pouzita data byla statisticky relevantni.

5.3 Stanoveni environmentalni hodnoty piidy nakladovou metodou

Tab. €. 13: Vypocet environmentalni hodnoty piidy po sanaci

Lokalita a typ ) Cena Plocha | Cenaza | Cenaza ha
Kraj Okres ) )
obnovy (K¢) (m°) m* (K¢) (K¢)
Sanace byvalého
primyslového . ) 161 121 685 910
Pardubicky | Chrudim 2349 68591

zavodu Transporta 400,61 000

— Novy Zavod

Z vysledku uvedeného v tabulce vyplyva, Ze po sanacnim zdsahu v arealu byvalého

primyslového zavodu je environmentalni hodnota pidy 68 591 K¢ za m?,
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5.4 Metoda hodnoceni biotopi

Tab. &. 14: Hodnoty ekologickych funkci izemi v Ceské republice (Sejak a kol., 2003)

Ekol. | Ekonom.
LAND COVER 1:100000 Body | funkce | funkce
pramér K&/m? K&/m?
1.1.1. Souvisla méstska zastavba 3 435 35-2050 | dle velik. osady
1.1.2. Nesouvisla méstska zastavba 5 72,5 35-2050 | dle velik. osady
1.2.1. Priimyslové a obchodni arealy 3 43,5 35-2050 | dle velik. osady
1.2.2. Silni¢ni a zelezni¢ni sit’ s okolim 5 72,5 35-2050 | dle velik. osady
1.2.3. Ptistavy 23 3335 | 35-2050 | dle velik. osady
1.2.4. Letisté 13 188,5 | 35-2050 | dle velik. osady
1.3.1. Oblasti soucasné tézby surovin 12 174 35-2050 | dle velik. osady
1.3.2. Haldy a skladky 87 0,7
1.3.3. Stavenisté 87 35-2050 | dle velik. osady
1.4.1. Mé&stské zelené plochy 17 246,5 35-820 | dle velik. osady
1.4.2. Sportovni a rekreacni plochy 15 2175 13,9-95
2.1.1. Nezavlazovana orna puda 12 174 1,85-9,05 dle okrest
42.1.2. Trvale zavlaZovana orna ptida 13 188,5 | 1,85-9,05 dle okresii
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 okrest
2.4.1. Jednoleté a trvalé kultury 18 261 0,90 - 4,50 dle okresu
2.4.2. Smésice poli luk a trvalych plodin 32 464 0,90 - 9,05 dle okresii
2.43. Zemé&d¢lské oblasti s pfiroz.
vegetaci 40,5 | 587,25 | 0,90-4,50 dle okresii
2.4.4. Zemédélsko-lesni oblast 455 659,75 18
3.1.1. Listnaté lesy 65 9425 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 425 616,25 0,7
3.3.1. Plaze, duny, pisek 26,5 | 384,25 0,7
3.3.2. Skaly 36,5 | 529,25 0,7
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Tab. ¢. 15: Vypocet hodnoty ekologickych funkci pro danou lokalitu

) Primérna narodni Ekol. funkce
Lokalita Body .
hodnota (K¢) (K¢/m°)
Areal byvalého pramyslového
3 14,50 ,
zéavodu Transporta — Novy zavod 43,5

Na zéklad¢ tabulky ¢. 14 a 15 lze zjistit, ze ekologicka funkce primyslovych
a obchodnich areali dosahuje astky 43,5 K&m?. Ekonomicka hodnota je mnohem vyssi a to
v rozmezi od 35 — 2050 K&/m?.

Jako podklad pro zavedeni novych ekonomickych poplatkti za zasahy do ptirody

a zivotniho prostfedi miize slouzit prave zjisténi environmentalni ceny pudy.

5.5 Metoda kontingentniho oceniovani (CVM)

5.5.1 Obecné vyhodnoceni

Celkem bylo dotazano 100 respondentti, z toho 54 Zen a 46 muzd. V 84 % pievladala
vekova kategorie 18 az 65 let, 12 % dotazovanych bylo starSich 65 let. Podil respondenti
mladSich 18 let ¢inil 4 %. Prevladalo vysokosSkolské vzdélani (41 %) nasledované
stfedoSkolskym s maturitni zkouskou (39 %), dale stfedoSkolské s vyucnim listem (8 %),
vy$si odborné (6 %) a zékladni (6 %). VySe pfijmu byla nejcastéji do 10 000 K¢, a to v 41 %
ptipadt, skupinu s piijmem mezi 10 000 az 20 000 K¢ tvofilo 38 %, mzdu v rozmezi 20 000
az 30 000 K¢ pobiralo 15 % respondentli a ptijem nad 30 000 K¢ ptiznalo 6 % respondenti.
Nejcastéji byli dotazovani lidé pfimo z Chrudimi nebo blizkého okoli (63 %), dalsi bydleli do
vzdélenosti 10 km od vybrané lokality (16 %), ¢ast dotazovanych tvofila skupina zijici do
vzdalenosti 20 km (11 %) a zbyvajici méli bydlisté vzdalené od zkoumané lokality vice jak 20

km (10 %).
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Graf ¢. 4: Vzdélani
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Graf ¢. 6: Vzdalenost bydlisté od dané lokality
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Na otdzku, zda se zajimaji o problematiku zivotniho prostfedi, odpoveédéla vétSina
kladné (72 %). Majorita dotazovanych se v Chrudimi narodila (42 %) nebo tu momentalné
zije (35 %), ostatni nemaji k dané lokalit¢ zddny blizsi vztah (23 %). Zkoumanou lokalitu
prevazna ¢ast z nich nenavstévuje (72 %) a také neméla ponéti o jeji kontaminaci (55 %).

V ptipad¢ ochoty platit pfispévek na sanaci aredlu se vyslovilo 60 % dotazovanych
zaporné, 40 % by bylo ochotno platit. Jako diivod neplaceni pfispévku uvedli, ze by tuto
problematiku mélo fesit mésto Chrudim, popt. stat. Cast respondenttl uvedla jiny dévod.
Z téch, ktefi by nebyli ochotni platit (60%, tedy vétSina), by ¢ast zacala o zméné rozhodnuti
uvazovat, jestlize by jejich prispévek napomohl ke zlepSeni zivotniho prostredi (napft. zlepSeni

stavu podzemnich vod a pidy v Sirokém okoli podniku).
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Graf &. 7: Ovlivnéni rozhodnuti
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Posledni otdzka byla sméfovana k vysi castky, kterou by dotazovani byli ochotni
zaplatit. Vzhledem k pfedchozi otazce tykajici se vlivu na zménu jejich rozhodnuti se zvysil
pocet platicich ze 40 % na 58 %. VySe prispévku se opakované pohybovala v rozmezi 50 az
100 Ke¢.

Graf ¢. 8: Vyse ptispévku
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5.5.2 Vyhodnoceni pomoci statistiky

a) zavislost mezi pohlavim a ochotou platit

Ho: Neexistuje statisticky vyznamna zavislost mezi proménnymi

Hi: Existuje staticky vyznamna zavislost mezi proménnymi

Tab. €. 16: Vystup z programu Statistica

2-rozmérna tabulka: Pozorované Cetnosti
Pohlavi | Cchotaplatit | Ochota platit Rédvk.
ano ne Soucty

Zena 25 29 54
Sloupcov 62,50% 48,33%
Radko 46,30% 53,70%
Celkova 25,00% 29,00% 54,00%
Muz 15 31 46
Sloupcov 37,50% 51,67%
Radko 32,61% 67,39%
Celkova 15,00% 31,00% 46,00%
Celk. 40 60 100
Celkova 40,00% 60,00% 100,00%

Tab. ¢. 17: Vystup z programu Statistica

Statist. : vzdélani (5) x ochota platit(2)
Statis Chi-kvadr. | sv p
Pearsontv chi-kv. 1,939077 | df=1 | p=,16377
M-V chi-kvadr. 1,952710 | df=1 | p=,16230
Fi pro tabulky 2 x 2 ,1392507
Kontingen¢ni koeficient ,2206598
Cramér. V ,1379200

P>aoos ... Hy pfijimame.

Neexistuje statisticky vyznamna zéavislost mezi pohlavim a ochotou platit.

b) z&vislost mezi vzdélanim a ochotou platit

Ho: Neexistuje statisticky vyznamna zéavislost mezi proménnymi

Hi: Existuje staticky vyznamna zavislost mezi proménnymi
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Tab. ¢. 18: Vystup z programu Statistica

2-rozmérna tabulka: Pozorované cetnosti
Plat Ochota platit Ochota Radk. Souéty
ano platit ne
Zakladni 1 5 6
Sloupcov 2,50% 8,33%
Radko 16,67% 83,33%
Celkova 1,00% 5,00% 6,00%
S_tf"edni s vyuénim 2 6 8
listem
Sloupcov 5,00% 10,00%
Rédko 25,00% 75,00%
Celkova 2,00% 6,00% 8,00%
Stf‘edvni s maturitni 11 28 39
zkouskou
Sloupcov 27,50% 46,67%
Rédko 28,21% 71,79%
Celkova 11,00% 28,00% 39,00%
Vys$i odborné 4 2 6
Sloupcov 10,00% 3,33%
Rédko 66,67% 33,33%
Celkova 4,00% 2,00% 6,00%
Vysokoskolské 22 19 41
Sloupcov 55,00% 31,67%
Rédko 53,66% 46,34%
Celkova 22,00% 19,00% 41,00%
Celk. 40 60 100
Celkova 40,00% 60,00% 100,00%
Tab. ¢. 19: Vystup z programu Statistica
Statist. : vzdélani (5) x ochota platit(2)
Statis Chi-kvadr. sV p
Pearsonuv chi-kv. 9,336564 df=4 p=,05322
M-V chi-kvadr. 9,541046 df=4 p=,04891
Fi ,3055579
Kontingen¢ni koeficient ,2922206
Cramér. V , 3055579

P>aoos ... Hy pfijimame.

Neexistuje statisticky vyznamna zavislost mezi vzdélanim a ochotou platit.
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¢) zavislost mezi vysi ptijmu a ochotou platit

Ho: Neexistuje statisticky vyznamna zavislost mezi proménnymi

Hi: Existuje staticky vyznamna zavislost mezi proménnymi

Tab. ¢. 20: Vystup z programu Statistica

2-rozmérna tabulka: Pozorované Cetnosti
plat OChO;iglat't ochota platit ne | Radk. Souéty
Do 10 tis. K¢ 10 31 41
Sloupcov 25,00% 51,67%
Radko 24,39% 75,61%
Celkova 10,00% 31,00% 41,00%
10 — 20 tis. K¢& 18 20 38
Sloupcov 45,00% 33,33%
Radko 47,37% 52,63%
Celkova 18,00% 20,00% 38,00%
20 — 30 tis. K¢ 8 7 15
Sloupcov 20,00% 11,67%
Radko 53,33% 46,67%
Celkova 8,00% 7,00% 15,00%
Nad 30 tis. K¢ 4 2 6
Sloupcov 10,00% 3,33%
Radko 66,67% 33,33%
Celkova 4,00% 2,00% 6,00%
Celk. 40 60 100
Celkova 40,00% 60,00% 100,00%
Tab. ¢. 21: Vystup z progamu Statistica
Statist. : vzdélani (5) x ochota platit(2)
Statis Chi-kvadr. SV p
Pearsontv chi-kv. 7,911139 df=3 p=,04788
M-V chi-kvadr. 8,108589 df=3 p=,04382
Fi ,2812675
Kontingen¢ni koeficient ,2707612
Cramér. V ,2812675
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P <aogs ... Ho zamitame, pfijimame alternativni hypotézu.
Existuje statisticky vyznamna zavislost mezi vysi pfijmu a ochotou platit. Sila zavislosti je

slaba.
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6 Diskuze

Ve vybrané lokalité, jiz byl zvolen aredl strojirenského podniku Transporta Chrudim
s.p., byla zjistovana ekonomicka a environmentalni hodnota pady.

Ekonomicka hodnota pozemki se zjistila pomoci tfedni a trzni ceny. Ufedni cena
zemedelské plidy vychazi z bonitaéni soustavy. Metodika stanoveni ufedni ceny vychazi
z ekonomické charakteristiky BPEJ.

K 1. lednu 2014 byla vyhlaskou ¢. 356/2013 Sb. zménéna vyhlaska ¢. 412/2008 Sb.,
0 stanoveni seznamu katastralnich tizemi s pfifazenymi prumérnymi zakladnimi cenami
zeméd¢€lskych pozemkl, ve znéni pozdé¢jSich predpisi. Zmeéna spociva predevSim v tom, ze
v nékterych katastralnich izemich se zakladni cena zemédélskych pozemku zvysila, v jinych
se naopak snizila. Praimérna cena zemédélskych pozemku se presto nezménila. V roce 2013
&inila 6,22 K&/m? apodle nové pravni upravy v roce 2014 zistala tato cena stejna. Utedni
ceny vyjadiuji hodnotu majetku, a to vzhledem ke stanoveni pozemkové dané, pro realizaci
vlastnickych prav, pro uhrady za vyvlastnéni ptidy a jiné. Nemohou postihnout trzni ocenéni
konkrétniho zeméd€lského pozemku, protoze jsou oproti trzni cené vyrazné niZsi.
(Ministerstvo zemédélstvi, 2013).

Utedni cena sledované lokality dosahuje hodnoty dle vyhlasky & 412/2008 Sb.,
0 stanoveni seznamu katastralnich Gzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami, ve
znéni pozdgjsich predpisi, 13,47 K&/m?, a je tedy shodna s hodnotou platnou v letech 2012
a 2013.

Stanoveni trzni ceny mize byt provedeno tfemi zakladnimi metodami — vynosovou,
nakladovou a porovnavaci. Tuto cenu ovliviiuje vztah nabidky a poptavky. Primérna trzni
hodnota od roku 2004 postupné roste. Na zakladné analyzy o trznich cenach je moZné
konstatovat, Zze na vyS$i trzni ceny ma predevSim vliv kvalita pidy, lokalizace a velikost
pozemku a moZnost budouciho vyuziti.

Pro konkrétni lokalitu byla zvolena metoda porovnavaci. Za G¢elem porovnani byly
shromdzdény udaje o dalSich tfech typoveé odpovidajicich lokalitdich. VSechny pozemky mayji
shodné¢ komer¢ni vyuziti. Prioritnim hlediskem se pfi porovnavani stala jejich poloha, déle
dopravni dostupnost a zasitovani. Cim vétsi je podil shodnych prvki, tim nariistd mira
pravdépodobnosti, ze vysledek bude optimalni. Hodnota pozemkid podléha vyvoji, inflaci
a dals$im zménadm, proto také hraje dileZitou roli €asovy rozdil v porovnani. Hlavnim
problémem pouziti této metody je absence ovéfenych vetejnych databazi kupnich cen
pozemkil v riznych kategoriich (Dusek, 2011; Zazvonil, 2012).
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Hodnota pozemku byla ziskdna aritmetickym primérem upravenych cen a vysledna
hodnota ocefiovaného pozemku &ini 243,32 K&/m?. Tento vysledek je nékolikanasobnd vyssi
neZ cena tfedni.

Environmentéalni hodnota se zjiStovala pomoci nakladové metody. Ziskand hodnota
vychazi z naklada vynalozenych k obnové degradované lokality. Jedna se zejména o naklady
na sanaéni prace vybranych pozemki a vysledna hodnota pidy &ini 68 591 K&/m?.

Metodou hodnoceni biotopi byly dle Sejak a kol. (2003) stanoveny hodnoty
ekologickych funkci uzemi v CR. Pro primyslové a obchodni arealy &ini hodnota ekologické
funkce 43,5 K&/m®.

Kurc¢eni ekonomické hodnoty environmentalniho statku byl zvolen postup zjistovani
ochoty lidi platit za zlepSeni kvality Zivotniho prostfedi. Bylo vyuzito metody spocivajici
Vv ptimém dotazovani (odhalovani preferenci) lidi. Metoda neni vhodna k hodnoceni pudy,
protoZe nestanovi pendni cenu m? ale pfiblizi postoj obyvatel k Zivotnimu prostiedi.
Respondentim se prostiednictvim internetu nabidl specidlné strukturovany dotaznik, ve
kterém se jim srozumitelnym zplsobem vysvétlila podstata ekologického problému.
Dotazovani byli pozddani, aby vyjadfili své preference v piipad¢ konkrétniho problému
kvality zivotniho prostiedi. Dotazy se tykaly sledované lokality, tj. kontaminovanych
pozemki byvalého s.p. Transporta Chrudim (Sejak a kol., 1999).

Na uvedeny dotaznik reagovalo 100 respondentii bydlicich pfevazné v okoli zkoumané
lokality. Nepocetnéjsi skupinu respondentli tvofili vysokoSkolsky vzdé€lani s pfijmem do
20 000 K¢. K dotazu tykajiciho se ochoty platit pfispévek na sanaci arealu se negativné
vyjadtilo 60 % dotazovanych. Tato skutecnost mize byt zptisobena tim, ze vétSina (tj. 55%)
nevédéla o kontaminaci pozemku a hrozicim nebezpeci zneciSténi. NejcastejSim
zdiivodnénim, pro¢ by nebyli ochotni finan¢né ptispét na danou véc, byla domnénka, Ze tuto
problematiku by méla fesit pfislusna obec, tj. mé&sto Chrudim, pfipadné stat. Z vysledku
Setfeni je ale patrnd snaha téchto osob zmeénit svllj ndzor, jestlize by jejich pfispévek
prokazatelné vedl napt. ke zlepSeni podzemnich vod a plidy v okoli zkoumané lokality.

Za ucelem zpracovani dalSiho vyhodnoceni dotazniku, spocivajiciho ve zjisténi vztahu
mezi ochotou platit a vzdélanim, pohlavim ¢i vysi pfijmu, byla pouzita statistickd metoda
(pomoci programu Statistica 12). Z provedeného Setfeni plyne, Ze neni statisticky vyznamna
zéavislost mezi pohlavim a ochotou platit. Totéz plati 1 v piipadé vztahu mezi vzdélanim
a ochotou platit. Jina situace nastava v pfipad€ vztahu piijem vs. ochota platit, zde je mozné

konstatovat, ze existuje statisticky vyznamna zavislost mezi pfijmem a ochotou platit.
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Vyse uvedené uvahy a vysledky lze shrnout sdélenim, ze nejvyssi cena pozemku byla
zjiSténa v piipadé environmentalni hodnoty sledované lokality aplikaci ndkladové metody.
Praxe ukazuje, ze nejnakladnéj$i je odstraiiovani a naprava kontaminovanych pozemku. Jeji
vyse mnohondsobné pievySuje cenu trzni, kterd vSak nejvice odpovida realit€¢ cen na trhu
s nemovitostmi.

Dale bylo zjisténo, ze v soucasné dobé neni spole¢nost ochotna finan¢né se podilet na
ochrané Zivotniho prostiedi. Pfevlada nazor, Ze tuto problematiku by méla prioritné fesit obec,
piip. stat. Z uvedeného lze konstatovat, ze se lidé o zivotni prostfedi celkem intenzivné
zajimaji, ale nejsou ochotni vzdat se svych statkt, pfip. snizit si sviij Zivotni standard na ukor

zlepseni zivotniho prostiedi, 1 kdyz by se toto zlepSeni tykalo prostiedi, ve kterém Ziji.
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[ Zavér

Diplomova prace se zabyva aplikaci metod ocenovani pozemki na konkrétni lokalitu.
Predmétem zkoumani se stal areal byvalého primyslového zdvodu Transporta — Novy zavod
vV Chrudimi. Jedna se o pozemky, u kterych byla zjisténa silna kontaminace piidy zptisobena
strojirenskou vyrobou. Na tomto konkrétnim piipadu bylo pouzito pét ocenovacich metod,
ato jak ekonomické, tak i environmentalni. Vysledky ocenéni jsou uvedeny v nasledujici

tabulce:

Tab. ¢. 22: Vysledné hodnoty ocenované lokality provedené riznymi metodami

, Porovnavaci Nakladova
) Ufredni cena Hesénska
Lokalita ) metoda metoda )
pudy (K¢&/m°) ) ) metoda (K¢/m®)
(K¢/m°) (K¢/m*)
Areal  byvalého
pramyslového
13,47 234,32 68 591 43,5
zavodu Transporta
— Novy zavod

Pti stanoveni Ufedni ceny vybrané lokality se vychéazelo z Gfedni ceny zemédélské
pudy dle vyhlasky ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich izemi s pfifazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemédé€lskych pozemka. Dle této vyhlaSky odpovida hodnota
pozemku 13,47 K&/m?.

K pouziti porovnavaci metody byly vybrany tfi dalSi pozemky obdobného charakteru,
tedy urcené pro komercni pouZiti. Pfi porovnavani byla vzata v uvahu jejich poloha, velikost,
tvar, Gcel vyuziti a zastavénost pozemku. Konkrétné se jednalo o pozemky v Laznich
Bohdane¢, Prelouci a Pardubicich. Jedna se o lokality v blizkém okoli oceniovaného pozemku.
Vysledna porovnavaci hodnota pozemku ¢ini 234,32 K&/m?.

Environmentalni hodnota pozemku byla stanovena nikladovou metodou. Vychdzi
z vySe nakladli vynaloZenych na feSeni a odstranéni staré ekologické zatéZze posuzovaného
pozemku. Na zékladé¢ poskytnutych informaci zhotovitelem projektu, zabyvajicim se
odstranénim ohnisek kontaminace v nesaturované zoné horninového prostiedi, je hodnota
pozemku 68 591 K¢&/m?.

Pii aplikaci metody hodnoceni biotopli bylo zjisténo, Ze ekologicka funkce

pramyslovych a obchodnich arealti odpovida 43,5 K&/m®.
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Metodou kontingentniho ocenovani bylo zjisténo, ze prevazna Cast respondentii neni
ochotna poskytnout ptispévek na zlepSeni zivotniho prostiedi v dotazované lokalité.
Dtivodem této neochoty je ndzor, ze tato problematika by méla byt feSena méstem Chrudim
piipadné statem.

Potvrdila se hypotéza, ze hodnota pidy degradované (kontaminované) neni nulova

a vycisleni skod zptisobenych kontaminaci ptiblizuje skute¢nou hodnotu ptdy.
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9 Ptilohy

Seznam priloh
Ptiloha €. 1 — dotaznik

Ptiloha ¢. 2 — fotografie

9.1 Priloha ¢. 1 — dotaznik

Prosim o vyplnéni dotazniku, ktery je soucasti mé diplomové prace, zaméfené na
hodnoceni ptidy v regionu a. Cilem tohoto prizkumu je zjisténi VasSich preferenci, tykajicich
se zlepSeni stavu zivotniho prostiedi a Vasi ochotu financné se podilet na jeho zlepSeni.

Za lokalitu byl vybran byvaly pramyslovy podnik Transporta — Novy zavod
vV Chrudimi. Bylo zde zjisténo nékolik ohnisek kontaminace pudy, kterd ma za nasledek
I zne€isténi podzemnich vod. To vSe vede ke zhorSeni stavu Zzivotniho prostiedi a tim
i ohroZeni zdravi lidi. V arealu pravé probiha ,feSeni staré ekologické zatéze - odstranéni

ohnisek kontaminace v nesaturované zon¢ horninového prostredi®.

1) Uved’te pohlavi:
a) Zzena

b) muz

2) Uved’te Vas vék:
a) do 18 let

b) 19 — 65 let

¢) nad 65 let

3) Uved’te VasSe nejvyssi dokoncené vzdélani:
a) zékladni vzde€lani

b) stfedni vzdélani s vyuénim listem

¢) stredni vzdélani s maturitni zkouskou

d) vyssi odborné vzdélani

¢) vysokoskolské
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4) Uved’te VS priumérny Cisty mési¢ni prijem:
a) do 10 000 K¢

b) 10 000 — 20 000 K¢

c) 20 000 — 30 000 K¢

b) nad 30 000 K¢

5) Uved’te vzdalenost Vaseho bydlisté od zminované lokality byvalého pramyslového
podniku Transporta — Novy zavoed v Chrudimi:

a) do 3 km (Chrudim, Markovice, Medlesice, Dienice)

b) do 10 km

c) do 20 km

d) vice jak 20 km

6) Zajimate se o problematiku Zivotniho prostiedi?
a) ano

b) ne, je mi to lhostejné

7) Jaky mate vztah k dotazované lokalité Chrudim?
a) rodné mésto

b) aktualni bydliste

¢) zadny

8) Navstévujete dotazovanou lokalitu byvalého prumyslového podniku Transporta —
Novy zavod:

a) ano

b) ne

9) Védél(a) jste o problému kontaminace pid v byvalém primyslovém podniku
Transporta — Novy zavod:

a) ano

b) ne
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10) Byl(a) byste ochoten/ochotna zaplatit prispévek na sanaci byvalého primyslového
podniku Transporta — Novy zavod?

a) ano

b) ne

11) Vyberte diivod, pro¢ nejste ochoten/ochotna zaplatit piispévek:
a) tato otdzka se me netyka, jsem ochoten/ochotna zaplatit

b) tento problém by m¢l fesit stat

¢) tento problém by mélo fesit mésto Chrudim

d) jiny

12) Ovlivnil by vaSe rozhodnuti fakt, Ze zaplacenim prispévku prispéjete ke zlepSeni
Zivotniho prostiedi (zlepSeni stavu podzemnich vod a pudy v Sirokém okoli podniku)?

a) jsem ochoten/ochotna platit, neni co na mém rozhodnuti ménit

b) o zaplaceni ptispévku bych zacal(a) vaznéji uvazovat

¢) mé rozhodnuti neplatit to nezméni

13) Za zlepSeni podminek v okoli byvalého primyslového arealu Transporta — Novy
zavod jsem ochoten/ochotna zaplatit jednorazovy prispévek na sanaci ve vysi:

a) 0 K¢ - nejsem ochoten/ochotna platit

b) mén¢ nez 50 K¢

c) 50 — 100 K¢

d) 100 K¢ a vice
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9.2 Priloha ¢. 2 — fotografie

Fotografie ¢. 1: Oblast T2 ,,elektrodilny* — provedeni piipravnych praci (odstranéni staveb,

premisténi demoli¢nich odpadi, oploceni staveniste)
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Fotografie ¢. 2: Oblast T3 , korea™ — demolice stavebnich objektt
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Fotografie ¢. 4: Oblast T1 ,kalirna, kovarna“ — beranéni (vibrovani) st€tovych stén

Fotografie ¢. 5: Oblast T3 , korea“ — tfizeni stavebnich odpadt vzniklych pfi odstranéni

budov v ramci pfipravy lokalit
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Fotografie ¢. 6: Oblast T1 ,kalirna, kovarna“ — odtézba kontaminovanych zemin a materiali
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Fotografie ¢. 8: Oblast T2 ,,elektrodilny* — odtézba kontaminovanych zemin a materiali
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Fotografie ¢. 10: Oblast T2 ,elektrodilny* — zasyp sanac¢niho vykopu, hutnéni, ptiprava

podlozi pro obnovu zel. vlecky
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