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Uvod

* Prezentace ,, Ocenlovani zemédélskych pozemkU” je urcena
ucastnikim Kurzu Ocenovani lesa a rostlinstva.

* Obsahuje zakladni teorii a praxi ocenovani zemeédélskych pozemku

vedle” Lesa nebo , uvnitr” Lesa .
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/emedelske pozemky

Zakon ¢. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského pudniho fondu:

Zemédélsky puadni fond je zakladnim prirodnim bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym
vyrobnim prostredkem umoznujicim zemedelskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek
zivotniho prostredi. Ochrana ZPF, jeho zvelebovani a racionalni vyuzivani jsou Cinnosti,
kterymi je také zajistovana ochrana a zlepsovani Zivotniho prostredi.

ZPF tvofi pozemky zemédélsky obhospodarované, to je orna puda, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (louky a pastviny) a puda, ktera ma byt
nadale zemédélsky obhospodarovana, ale do¢asné obdélavana neni (dale jen
,Zzemédélska ptda“).

Do ZPF naleZi téZ rybniky s chovem ryb nebo vodni dribeze a nezemédelska puda
potfebna k zajistovani zemédélské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zafizenim
dulezitym pro polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze, odvodnovaci prikopy, hraze slouzici
k ochrané pred zamokrenim nebo zatopou, technicka protierozni opatreni apod.



/emedeélskée pozemky — druh pozemku
podle prilohy ke katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.

m Druh pozemku W Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

Pozemek obdélavany za ucelem produkce
plodin nebo pozemek, ktery je k dispozici pro
rostlinnou vyrobu, ale je ponechan ladem,
pripadné pozemek, ktery je docasnée
zatravnén v ramci systému stridani plodin

2 Orna puda
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/emedeélskée pozemky — druh pozemku
podle prilohy ke katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.

m Druh pozemku W Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

Pozemek, na kterém se péstuje chmel a ktery
je opatren opérnym zarizenim pro jeho
péstovani, vcetne plochy souvisejiciho
manipulacniho prostoru, ktery netvori
soucast cesty.

3 Chmelnice
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/emedeélskée pozemky — druh pozemku
podle prilohy ke katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.

m Druh pozemku W Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

Pozemek rovhomeérneé a souvisle osazeny kefri
vinné révy opatreny opérnym zarizenim,
vcetneé plochy souvisejiciho manipulacniho
prostoru, ktery netvori soucast cesty.

4 Vinice
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/emedeélskée pozemky — druh pozemku
podle prilohy ke katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.

m Druh pozemku m Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

Pozemek:

5 Zahrada a) na némz se trvale a prevaziné péstuje zelenina, kvétiny a jiné zahradni
plodiny, zpravidla pro vlastni potrebu,
b) souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi kefi, ktery zpravidla
tvori souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami,
c) funkéné spojeny a uzivany s budovou, s charakterem okrasné zahrady,
na kterém prevlada travnata plocha, zpravidla doplnéna trvalymi porosty
vétSinou okrasného charakteru, ke kterym lze priradit i dfeviny
charakteristické pro ovocné a lesni porosty.
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/emedeélskée pozemky — druh pozemku
podle prilohy ke katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.

m Druh pozemku _ Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

Pozemek souvisle osazeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi

6 OVOCH\'I sad Ovoc. sad kefinebo pozemek tvofici s okolnimi pozemky takto
osazeny souvisly celek.
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/emedeélskée pozemky — druh pozemku
podle prilohy ke katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb.

m Druh pozemku m Charakteristika druhu pozemku pro ucely katastru

Pozemek vyuzivany k péstovani trav nebo jinych
7 Trvaly travni  Travni p. bylinnych picnin, ktery nebyl zahrnut do systému stidani

plodin a na kterém se mohou vyskytovat rozptylené
stromy a kere, pfipadné jejich skupiny, pokud travy a jiné
bylinné picniny i nadale prevazuiji.

porost
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CUZK - Souhrnné prehledy o ptidnim fondu

(31  https://cuzk.gov.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Souhme-prehledy-pudniho-fondu.aspx

Ge0zZK

Cesky urad zeméméricky a katastralni Katastralni Grady Zeméméfické a katastralni inspektoraty Zemé&méficky ufad

ElS English

Hledej

Vyhledavani:

g Statni sprava zemémeéfictvi a katastru

Nahlizeni do katastru é% Dalkovy piistup do
nemovitosti y katastru nemovitosti

Uvod Oresortu Katasir nemovitosti Zeméméfictvi RUIAN DMVS Predpisy Periodika Nabidky azakéazky Je dobré védét Kontakly Volna mista

Nyni jste zde: Periodika » Statistické idaje » Souhmné prehledy o pidnim fondu

© Aktuality
Souhrnné prehledy o pudnim fondu z idaju katastru 18.10.2024

- Oznameni o vyhlaSeni vybérovych

i 1 5 H fizeni na obsazeni sluZebnich mist
ne mOVItOStI Ces ke re pu b I I ky feditele/feditelky Katastralniho
pracovisté Mlada Boleslav
Katastralniho pracovisté Kutna Hora,
Katastrainiho pracovisté Nymburk
Katastralniho pracovisté Kladno a
Katastrainiho pracovisté Slany.

Publikace ,Souhrnné prehledy o pGdnim fondu z Udajii katastru nemovitosti Ceské republiky” nahradila pvodni
,,Statistickou roéenku ptidniho fondu Ceskeé republiky*. Nova publikace obsahuje ihmné hodnoty druhil pozemki a poéty
objektd evidovanych v katastru nemovitosti v &lenéni podle obci s rozSifenou plsobnosti, okrest a kraji. Kromé toho
obsahuje tabulky a grafy vyvoje druhl pozemki v CR, zejména tykajici se vyvoje zemédélské a omé pldy. Publikaci dopliuje
statistika vklad(, zaznam( a poznamek.

- . 17.10.2024
® T Souhmné prehledy o padnim fondu vydané roku 2024. pdf Oznameni o vyhlaSeni vybérového
% Souhmné prehledy o piidnim fondu vydané roku 2023 pdf fizeni na obsazeni sluZzebniho mista

O o Tl P e e £ olees AN 1E e ma__t_c_s_ __ a_i_w=_s
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Rocenka pudniho fondu 2024

Souhrnné prehledy

o pudnim fondu z adaju

katastru nemovitosti

Ceské republiky
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b. Vyvoj jednotlivych druhi zemédélskych pozemki a lesnich pozemku od roku 1966 (v hektarech)

Druh pozemku

Stav ke dni louka pastvina zemédélské

orna puda chmelnice vinice zahrada ovocny sad trvaly travni porost pozemky lesni pozemky

. 4. 1966 3351570 9 427 7 984 146 960 48 092 658 306 291 794 4514 133 2 599 628
.4.1971 3320179 8 991 9725 147 354 54 101 640 770 288 643 4 469 763 2 608 445

. 1. 1976 3316 341 10 162 12 409 148 785 54 428 615 281 286 106 4 443 512 2612 461

. 1. 1981 3203 392 10 612 15008 150 969 53 539 577 572 273 230 4 374 322 2623 807

. 1. 1986 3268 974 11213 16 226 155 284 52 663 566 736 256 351 4 327 447 2 626 059

. 1. 1991 3219 030 11 315 15 821 157 747 51 079 576 506 255 989 4 287 487 2629 483

. 1. 1996 3142 642 11427 15633 158 697 50 091 629 691 271 642 4279 823 2630 129
31.12. 2000 3082 383 11232 15 574 160 609 49 008 961 070 4 279 876 2 637 289
31.12. 2005 3047 249 10 967 18 670 161 811 46 994 973 789 4 259 480 2 647 416
31.12. 2010 3 008 090 10 552 190 434 163 010 46 556 985 859 4 233 501 2 657 376
31.12. 2015 2971957 10 149 19 811 163 785 45613 1 000 620 4211935 2 668 392
31.12. 2020 2931713 9 548 20 179 172 056 44 022 1022 686 4200 204 2677 329
31.12. 2023 2900 705 8 698 20 555 182 635 42 424 1039 160 4194 176 2681764

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva 13




5 000 000

4 500 000 MF_'_F.

4 000 000 R
== prna puda
remeédélskea
3 500 000 - pozemky

o M—‘_.'_N\\—“

—d— lesni pozemky

——h——————— ik i —k e i o hes
2 500 000

2000000 + + + + + + + + -+ +—t
o e o " . Yo £ A o 3 4]
4 1) x s Ak 3~
RN A S R A . S N M.

5 - - - N : SR » ~ Y

B % B » B Y

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva

Graf vyvoje orné pudy,
zemédélskych pozemki a lesnich pozemku
(v hektarech)
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Podil zemédélskych pozemki:

do 50%

od 50 do 60%

od 60 do 70%

nad 70%

L

f. Podil zemédélskych pozemkd v procentech v jednotlivych okresech CR a Praze v roce 2023

Kurz oceniovani lesa a rostlinstva
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Podil lesnich pozemku:

do 25%
od 25 do 35%
od 35 do 45%

nad 45%

B

g. Podil lesnich pozemkd v procentech v jednotlivych okresech CR a Praze v roce 2023

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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ZPRAVA O STAVU ZEMEDELSTVi CR
ZA ROK 2023

.ZELENA ZPRAVA*



722 N3 TEXT

T7.2/02 - Vyvoj cen zemédélské pidy podle riznych zdroji (Ké/m?)

Databazovy zdroj 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ésu" 18,6 20,9 24 1 26,4 30,6 .
UZEl obchodni smlouvy® 234 277 277 32 9 36,9 40,0
PGRLF” _ 21,1 247 25.7 23.8 33,6 33,1
Farmy.cz* 24,1 24,4 254 294 33,4 344

"1; Od roku 2018 je administrativnim zdrojem informaci o cand 2. p. CSUCLEK
Za rok 2022 uveden odhad a za rok 2021 zpfesnény odhad. Odhady vychazi vidy z disponibilniho vzorku Odajlh pro dand roky (aktualizovand Odaje CSU bfezen 2024).
2) Reprezentativni Setfeni abchodnich smiuv se zemédéiskou pidou v okresech Hawickiv Brod, Kalovy, Olamouc, Praha-wechod, Znojmo.
Satfeni obchodnich smiuv provadényeh v UFEI se metodicky specializuje na hodnoceni prodeji fakowch poremid, u nich? se pfedpokidda
budouci zaméddiské wuitl. Pro rok 2023 uvedena pfedbé2na hodnola wpodtend z disponibilnich dat za 1. polaleli 2023.
3) Podprogram Poda - sniZeni jisting Owlru zahdjany v roce 2015 by ukanéen v roce 2020, Pokraduje podprogram “Podpora ndkupu pody” od roku 2013,
Udaje zpéing akiualizovany die zpfesnénych odhadli PGRLF.
4) Farmy.cz: Zprava o irhu 5 pidou leden 2024 | www.farmy.cz ).
Pramen: C5U: UZElI PF CR; 5PUL PGRLF: Farmy.cz
Zpracoval: V. Voltr, M. Hrugka (LZEI)
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T7.2/03 - Primérné pachtovné na 1 ha pronajaté pidy podle vyrobnich oblasti (Ké/ha)”

1) Pachiowné z pudy poéitane podie vwsledku ze sité FADN.

2) Kvalifikovany odhad wwwoje vyse pachfowneho, viasini propodet.
Pramen: Vybéroveé Setfeni FADN CZ
Zpracoval: M. Lekedova, T. Vintr, M. Hruska (UZEl)

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva

Virobni oblast Fyzické osoby Pravnické osoby

yrobni obfa 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 [ 20232 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 [2023?
Kukuficna 3776| 3999| 4142| 3826| 3968| 4000] 3600| 3708| 4324] 4312] 4595 4900
Reparska 2 426| 2348 2744| 2688] 3208] 3400 3926] 4038] 4335] 4462] 4700] 4000
BramboraFska 1914] 2036 2208 2316 2463 2600] 3056 3238 3317| 3591| 3835 4100
Bramborafsko-ovesna| 1919] 1976] 2307| 2320 2433 2600] 2698 2925 3041| 3056| 3285 3500
Horska 1300] 1680 1934] 1957 2088 2300 2116 2155 2213 2729 3091| 3400
CR 2110] 2165| 2428| 2481| 2733| 2900 3239 3400| 3584] 3750] 4031 4300

19



Teoreticka vychodiska

Rentni ocenovani
 Diferencialni renta

Zdroj: BRADAC, a kol. Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci. 2. vyd. Brno:
CERM, 2021. ISBN 978-80-7623-066-8.



Diferencialni pozemkova renta podle Urodnosti

Pida zemédélskych pozemku je zdrojem vynosové hodnoty kterd je zavisla na urodnosti zemédélské

pudy . To se projevovalo schopnosti zemédélcu platit vlastnikim najem, pacht (neboli rentu) za
jejich obhospodarovani v zavislosti na urodnosti pudy.

7

Plda zemédélskgch pozemkd ma rozdilnou Urodnost (produkéni schopnost) , rozdilné jsou

jednotkove vyrobni naklady vynalozeneé na jednotku produkce. Pfi zemedelské produkci se vyuziva
skala rozdilnych pozemku dle urodnosti (nejhorsich, praimérnych, nejhorsich).

Za predpokladu prodeje produkce za priblizne stejnou jednotkovou cenu mohou vlastnici lepsich

zemédEIoschh pozemku pozadovat vyssi najemné (pacht) oproti vlastnikim horsich zemédélskych
pozemkd.

Rozdil tvori diferencialni rentu v zavislosti na produkcni schopnosti.
LepSi pozemky dle Urodnosti zemédélské pudy maji vyssi cenu oproti pozemkim horsim.



Absolutni a diferencialni renta

“ . Ve
Renta relativni

Cena produktu Ke

ro vsechn
P . y Renta absolutni
stejna

Vyrobni naklady na jednotku produkce

0 Pozemky

nejlepsi primérné nejhorsi



Diferencialni pozemkova renta podle polohy

Dle ndroc¢nosti ( vzdalenosti) prepravy zemédélskych vyrobku k
zakaznikovi — mestsky trh.

Historicky zelenina, ktera musi byt na trh denné dodavana Cerstva —
doprava konskym potahem.

V soucasnosti poloha - Uvaha spekulace — zména uzemniho planu.



ni rental. all.

Diferencia

Diferencialni renta I.
Vliv pfirodnich podminek na produkci pudy.

Diferencialni renta Il.
Vlivem dodatecnych investic do pudy za ucelem zvyseni jeji produkce.



NETRZNI
OCENOVANI| ZEMEDELSKYCH POZEMKU



Cena zjisténa

§ 2 odst. 7) ZOM

Cena urcena podle tohoto zakona jinak néz obvykla cena, mimoradna
cena nebo trzni hodnota, je

_CENA ZJISTENA“

Zemeédeélské pozemky se ocenuji podle bonity
bonitné pudnich ekologickych jednotek

BPEJ



Nahled do historie

Srovndvacim parametrem je bonita pUdy.

V predvalecném obdobi existovali v jednotlivych okresech bonitacni stupnice (
zpravidla péetistupnoveé, pricemz obsah jednotlivych stupnu se okres od okresu lisil.

Stop ceny od roku 1939
Od roku 1945 nejprve stop ceny

Postupne byla pro prevod mezi obcCany resp. obcany a statnimi organizacemi
stanovena cena ufedné 0,40 K&/m2 mezi statnimi organizacemi se pozemky
prevadély bezuplatné.

Tato cena vydrzZela az do roku 1990 kdy byly vyhlaskou €. 316/1990 Sb. stanoveny
ceny zemédeélskych pozemkU diferenciované podle tzv. , Bonitovanych padné
ekologickych jednotek ( ve zkratce BPEJ)

Pritom se vyuzilo prfedchozich dlouholetych pruzkumu, kterymi se zaradily vsechny
zemedélské pozemky do trid BPEJ, primarnim cilem bylo zmapovat produkéni
potencidl zemédélské struktury a mnozstvi produkce pro planované hospodarstvi (
normativy produkce, nakladu, prispévku ).



BPEJ

* BPEJ - Bonitovana pudné ekologicka jednotka slouzi k hodnoceni absolutni i
relativni produkcni schopnosti zemedelskych pud a podminek jejich
nejucelnejsiho vyuziti.

* BPEJ je charakterizovana pétimistnym kodem

» Prvni Cislice vyjadfuje pfislusnost ke klimatickému regionu.

» Druha a treti Cislice urcuje zarazeni ptdy do hlavni padni jednotky klasifikacni
soustavy (HPJ).

> Ctyrté stanovuje stupen sklonitosti a prislusnou expozici ke svetovym stranam ve
vzajemné kombinaci,

» Pata Cislice vyjadruje hloubku ptdy a skeletovitost pldniho profilu ve vzdjemné
kombinaci.

»Zakladni soustava vymezuje cca 2300 BPEJ, pro nékteré jsou k dispozici
ekonomickeé charakteristiky , pfipadne u nove vymezenych kodu, se ekonomické
charakteristiky vyhodnocuiji.



Ciselny kod BPEJ

Oznaceni
kédu Poradi Cislice Rozsah
BPEJ v kodu BPE) hodnot
5.29.11 1. kéd klimatickéeho regionu 0-9
5.29.11 2.a3. kdd hlavni pudni jednotky 01-78
5.29.11 4. sdruzeny kod sklonitosti a 0-9
expozice
5.29.11 5. sdruzeny kod skeletovitosti 0-9

a hloubky pudy

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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1. Cislice: Klimaticky region

Zahrnuje uzemi s priblizné shodnymi klimatickymi podminkami pro rist a v&voj zemedélskych plodin.
Klimatické regiony byly vyélenén(}/ vyhradné pro ucely bonitace zemédélského pladniho fondu. Vymezeni
klimatickych regiont bylo provedeno na zdkladé mnoha kritérii, mezi ty rozhoduijici patfi:

e suma priumeérnych dennich teplot rovnych nebo vyssich nez 102 C,

e pramérné rocni teploty a primérné teploty ve vegetacnim obdobi,

e pramérny Uhrn ro€nich srazek a srazek ve vegetacnim obdobi,

* pravdépodobnost vyskytu suchych vegetacnich obdobi v %,

* vypocet vlahové jistoty, hranice sucha a

» dalsi faktory jako nadmorska vyska, udaje o znamych klimatickych singularitach a faktor mezoreliéfu.

Tyto udaje byly zpracovany Ceskym hydrometgorologickym Ustavem z udaju let 1901 — 1950. Na zakladé
zevSeobecnéni uvedenych podkladl bylo pro Ceskou republiku (soubézné stanoveny i pro Slovenskou
reEuinku) vymezeno a ha mapeé 1 :200 000 zobrazeno deset klimatickych region( (Ciselny kod 0 - 9) se
zakladnim ¢lenénim na oblast velmi teplou, teplou, mirné chladnou a chladnou s podtridénim subregion( na
suchy, mirné suchy, mirné vlhky a vlhky.



2. a 3. cCislice - Hlavni pudni jednotka

Je synteticka jednotka charakterizovana ucelovym (agronomickym)
seskupenim genetickych pudnich typu, subtypu, pudotvornych

substratu, zrnitosti, hloubky pudy, typem a stupném hydromorfismu a
reliéfem uzemi.

Klasifikacni soustava bonitace predstavuje 78 HPJ, které z geneticko -
agronomického hlediska tvori 13 zakladnich skupin.



ice - Sdruzeny kod sklonitosti a expozice

4. Cis

Ctvrté pfedposledni &islo kédu BPEJ tvofi kombinace stanovistnich
faktord, tj. sklonitosti a expozice. Je to z toho duvodu, ze oba faktory
spolu vzajemneé souvisi a spolecneée se podileji na kvalité dané vysledné
BPEJ. Sklonitost Uzemi ovliviuje obhospodarovani pozemku (pouziti
zemeédeélskych stroju, agrotechniky apod.), s tim souvisi napt¥. riziko
ZvySeneé eroze na svazitém uzemi. Podobné expozice pozemku ovlivnuje
i vegetacni podminky vzhledem k rozdilnym teplotam, osvitu a nasledné
i srazkam. Zasadni je zde vymezeni pozemku se severni, ale i jizni
expozici.



5. Cislice - Sdruzeny kod skeletovitosti a hloubky

Jedna se o dve vzajemne velmi blizke charakteristiky, ktere ve
svém dusledku vyrazné ovlivauji hospodareni na pudé a jeji
funkce.



Historie praktickeé aplikace ocenovani podle
BPE)

Vyhldska ¢. 316/1990

Bylo nutné:

* Opatrit vypis z katastru nemovitosti

* Snimek pozemkové mapy

* Podle snimku na pozemkovém uradeé ziskat doklad o BPEJ

* Na zakladé tohoto dokladu se pak podle cenového predpisu provedlo
ocenéni.



Slozita procedura
proto byla stanovena vyh

ni cena

askami pausa

Druh pozemku Vyhlaska Vyhlaska
¢. 393/1991 Sb. ¢. 110/1992 Sh.
Orna puda, ovocny sad, vinice, chmelnice 6,20 Kés/m?2 5,00 Kés/m?2
Louka, pastvina 3,20 Kés/m?2 2,40 Kés/m?2

Pokud ovsem néktery z ucastniku rizeni pred stdtnim organem nesouhlasil s takto pausalné stanovenou
cenou, pouzilo se stanoveni pomoci BPEJ
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Soucasnost

Kody BPEJ jsou jiz obsazeny ve vypisu z KN u kazdého pozemku vcetné
VYMer.
Pri zhotoveni GP Ize zjistit vyméry dle BPEJ podle nového stavu.

Hranice BPEJ Ize dohledat v réiznych mapovych aplikacich véetné CUZK.
Existuji dalsi mapoveé aplikace s vrstvami hranic BPEJ.

« VUMOP
e SPU



Siréi vazby a vyuZiti kddu BPEJ pro ocefiovani

Ministerstvo financi

Zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb. , Ocerovaci vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. Zakon €. 338/1992 o dani z nemovitost

Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Ministerstvo zivotniho
prostiredi

——— Ochrana zemé&délského ptdniho fondu, stanoveni tfidy
ochrany, podrobnosti ochrany, zranitelné oblasti.

\

Statni pozemkovy urad

Pozemkové upravy, ocefiovani narok

Ministerstvo zemedélstvi

Vyhlaska €. 327/1998 Sb. , kterou se stanovi Od bo rna’ ve‘r’ejnost
charakteristika BPEJ a postup jejich vedeni a
aktualizaci. . ; Hydrologie, hydropedologie, eroze ptdy, zranitelnost
Dotace a podpory Katastr nemovitosti pud, ,oceriovani
Evidence BPEJ
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Metodika ocenéni pudy pro bonitované pudné-ekologicke
jednotky (BPEJ) | Ustav zemédélské ekonomiky a informaci

Metodika je urcena pro MZe k posouzeni a odvozeni ceny BPEJ v
souladu s potfebami zakona o ocenéni majetku ¢. 151/1997 Sb. v
aktualnim znéni a navazujicich provadécich vyhlasek.

Metodika je zalozena na vysledcich projektu NAZV QH 72257 a slouzi ve
svém modelovém usporadani i pro zjisténi dopadu zmény struktury
vyroby plodin na BPEJ a pro vyvhodnoceni dopadli zmény nakladu a
trzeb na cenu pudy podle alternativnich scénaru.

Zaklad metodiky tvori stanoveni hrubého rocniho rentniho efektu
(HRRE) na BPEJ.

Vypocet HRRE tvori jeden z hlavnich vysledkl pro stanoveni ceny BPEJ a
je zakladem pro stanoveni relaci mezi BPEJ
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https://www.uzei.cz/publikacni-cinnost/metodiky/metodika-oceneni-pudy-pro-bonitovane-pudne-ekologicke-jednotky-bpej

Metodika je zalozena na odvozeni ceny BPEJ vynosovou metodou, na
zakladé hodnoceni tzv. hrubého rocniho rentniho efektu (HRRE). Postup
stanoveni HRRE vychazi ze zjisténych vynosu plodin a nakladu na jejich

péstovani na zakladé standardizovanych pudné klimatickych podminek
na BPEJ.

Plodiny ve vypoctech jsou psenice ozima, jeCmen jarni a ozimy, zito,
oves, repka, brambory, cukrovka, kukurice na silaz, viceleté picniny na
orné pudé a travni porosty , rozsSireno o mak a triticale v dusledku
poklesu ploch picnin a okopanin tak, aby se ocenéni vice priblizilo
realnym strukturalnim podminkam. Procento zastoupeni a vybér plodin
pro kazdou BPEJ umozniuje zohlednéni ekonomickych faktor
vynosovosti pudy i vvhodnoceni zaméreni vyroby.




Priklad vypoctu:

3. Vypocet ceny BPEJ

Vypocet ufedni ceny BPEJ je zaloZen na odvozeni ceny pldy podle upraveného vztahu pro
vypocet vécné renty. Pro celkovy dosazeny HRRE > 0 plati vztah 21:

(HRREi+ P)*(1-DFP/100)

UCZPi= BCZP+ (21)
U /100

kde:

UCZP ufedni cena zemédélské piidy (Ké/ha)

BCZP je bazickd cena zemédélske pidy (Ké/ha),

HRRE HRRE na BPEJ (Ké/ha),

P vvse podpor pro odvozeni ceny BPEJ (Ké/ha).

DP dan z prFijmi pravnickych osob v %. PFi vipociu je uplainéna sazba 19 %, platna pro rok 20110).

U Jje urokova mira pro kapitalizaci HRRE v %, stanovena ve vy$i 7 %, v souladu s prilohou 16 vyhlasky

MFE ¢ 3/2008 Sb.

Konstanta BCZP je v zakladni varianté ve shodé s pfedchozim navrhem ocenéni ve vysi 20
tis. K¢&/ha tj. 2,00 K&/ m?, které odpovidd minimalni cena ptdy 1 K&.
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Geoportdl SPU (spucr.cz

https://geoportal.spucr.cz/web/cz/uvod S}

© wisosioa | Q o | @ v

&GEOPORTAL .
SPU (V0D MAPOVEAPUKACE EVIDENCEPD  DATAASLUZSY OGEOPORTALY  WEBSPO

Mapové
aplikace

Pozemkové Gpravy

& priky

Bonitované ptidné ekologicke

Bonitované plidné Nabidky nemovitosti k
ekologické jednotky pronajmu i prodeji

R

Bonitni rozdéleni zemeédélské ptdy v CR

Data a sluzby

mapovych ( , I 3 .
apIiF:(ac:'/ v a MAPOVA APLIKACE

Mapové sluzby

Tz e B zzmrve
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katalog BPEJ (vumop.cz)

] (]  https://bpej.vumop.cz Q Q A I w m = @ o

A

® ==| VWyzkumny tstav melioraci
L
a ochrany pidy, v.v.i.

eKatalog BPE]

Zadat BPE] kliknutim do mapy

Vitejte v eKatalogu BPE] - webové aplikaci, ktera se zabyva bonitovanymi padné ekologickymi jednotkami (BPE)).

Aplikace interpretuje jednotlivé casti kodu BPE] a jednoduchou formou vysvétiuje informace uvedené ve vyhlasce Ministerstva
zemédalstvi CR & 227/2018 Sb. ze dne 4. Fijna 2018, kterou se stanovi charakteristika BPEJ a postup pro jejich vedeni a
aktualizaci. Dale pak reSi fiskalni ucely vyuziti dat BPEJ, jejich vyuZziti pro realizaci Spoletné zemédélské politiky a vyuZziti pfi
realizaci ochrany zemédélského ptdniho fondu.
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https://bpej.vumop.cz/

Verejny registr pudy - LPIS (gov.cz)

Co lze vycist z LPISu?

1/ KDE?LPIS poskytuje presné geografické umisténi a identifikaci Vasich
zemeédeélskych pozemkdu. Uvidite presnou rozlohu pozemku i vymeéru
obhospodarované casti — na jaké casti se hospodari a kolik lezi ladem.

2/ KDO? Systém eviduje, jaky subjekt je uzivatelem Vaseho pozemku, tedy
kdo na ném hospodari a také jaké dotace na pozemek, ktery spravuje, Cerpa.

3/ JAK? Systém uvadi, jaky druh zemédélské ¢innosti se na pozemku provadi
(napf. orna puda, louka, vinice) Ci v jakém rezimu zemédélec hospodari
(ekologicky, konvencné).

4/ CO? Lze také zobrazit, jaké plodiny jsou na Vasem pozemku péstovany a na
jaké konkrétni rozloze.


https://mze.gov.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/

4/ CO? uzitecné doplnujici podrobnosti, které ovliviiuji hospodareni i
cenu pozemku. Napriklad jeho sklonitost, expozici, zda je v dosahu
vodniho zdroje i v jakém stavu tento vodni zdroj je. Dale zobrazuje,
jestli pozemek podléha erozi nebo ho suzuje sucho, zda je v chranéném
rezimu, podmaceny nebo zalesnény (a z kolika procent). V neposledni
rade také je videt hodnotu BPEJ, rozdélenou podle presné vymeéry a

zobrazenou na jednotlivych castech



Jak v LPISu vyhledavat?

Cast LPISu je vefejny registr, neni tedy potfeba se nikde registrovat ani
zadat na uradech o prihlasovaci udaje.

Lze jej pouzivat bezplatné online - napr. prostrednictvim portalu
eagri.cz, ktery spravuje Ministerstvo zemédélstvi.



BPEJ je klicovym cenotvorny faktorem pri urcovani ceny
zjistéené zemeédélskych pozemku
e Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku

(zakon o ocenovani majetku). ZOM

 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceriovani majetku
(ocenovaci vyhlaska). OV



Postup ocenéni podle BPEJ



§ 9 Clenéni pozemkll (ZOM)

(1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky,

b) zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru
nemovitosti, a zalesnené nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)2°.

(5) Pro ucely ocenovanl se pozemek posuzuje podle stavu uvedeneho v
katastru nemovitosti.® Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného
stavu.

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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§ 11 Ocenovani zemedelského pozemku (ZOM)

(1) Zemeéedeélsky pozemek se ocenuje cenou stanovenou vynosovym
zpusobem podle bonitovanych pludné ekologickych jednotek.

(2) Zakladni ceny zemédélskych pozemku a jejich apravu vyjadrujici
vliv polohy a dalsi vlivy pusobici zejména na vyuzitelnost pozemku
pro zemedeélskou vyrobu, jako jsou prirodni nebo technické
prekazky a vyhlaseni zvlasté chranénych Uzemi,t'stanovi vyhlaska.



§ 6 Zemedelsky pozemek (OV)

(1) Cena zemeédélského pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v
druhu pozemku orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad
nebo trvaly travni porost se urci jako soucin jeho vymeéry a zakladni
ceny upravené v K¢ za m?, pokud u tohoto pozemku neni

a) uzemnim planem predpokladano jeho nezemédélskeé vyuziti, kromé
zemeédeélskeho pozemku, ktery je alespon castecné soucasti vymezené
plochy koridoru verejné dopravni nebo technické infrastruktury, nebo

b) regulacnim planem, ktery nahrazuje Uzemni rozhodnuti, Uzemnim
rozhodnutim, uzemnim souhlasem, spole¢nym povolenim, kterym se
stavba umistuje a povoluje, nebo verejnopravni smlouvou nahrazuijici
uzemni rozhodnuti predpokladano jeho nezemeédeélskeé vyuziti.




§ 6 Zemedelsky pozemek (OV)

(2) Zakladni cena zemédélského pozemku se urci

a) podle bonitovanych pudné ekologickych jednotek, které jsou
uvedeny v priloze €. 4 k této vyhlasce, je-li pozemek bonitovan, nebo

b) primérnou zakladni cenou v K¢ za m? zemédélskych pozemku v
daném katastralnim uzemi, uvedenou v jiném pravnim predpisu,
potvrdi-li Statni pozemkovy Ufad Ceské republiky, Ze zemédélsky
obhospodarovany pozemek neni bonitovan.

Jiny pravni predpis: pfiloha k vyhlasce 298/2014 Sb.



§ 6 Zemedelsky pozemek (OV)

(3) Lze-li pro pozemek urcit vice zakladnich cen, oceni se jeho jednotlivé
casti se stejnou zakladni cenou samostatné. Cena pozemku se urci jako
soucet cen jeho dilCich casti.

(4) Zakladni cena zemédélského pozemku se urci podle odstavct 2 a 3 a
upravi se véetné zduvodnéni prirazkami a srazkami podle prilohy €. 5 k
této vyhlasce.



§ 6 Zemedelsky pozemek (OV)

(5) Neni-li zemédélsky pozemek vice nez 6 let obhospodarovan a jsou na ném
trvalé porosty ocenované podle § 43 v nezastaveném uzemi starsi nez 5 let,
oceni se tento pozemek podle § 9 odst. 5 a vynasobi se koeficientem 0,65.

Cena =((PZCqyp, + pol. prirazka) X 0,25) —az 50 %)) x 0,65
(6) Cena uréend podle odstavcu 4 az 5 ¢ini nejméné 1 K¢ za m?.

§9 (0V)

Jiny pozemek

odst. 5

Primérnd zakladni cena zemédélskych pozemkud v daném katastralnim dzemi
+ polohova prirazka v %

x 0,25

Lze na zakladé vécného zdlvodnéni snizit az o 50%



Priloha C. 4
Zakladni ceny zemedelskych pozemku podle BPEJ

Zakladni ceny zemédélskych pozemku podle BPEJ

BPEJ* Kém? BPEJ* Ké/m? BPEJ* Ké/m? BPEJ K&m?
00100 18,77 019204 7.40 02901 8.18 04167 1.17
00110 14,94 019211 8.95 02904 5.06 04168 1.17
00112 12,88 01914 8,50 02911 7.11 04177 1.18
00300 18,10 01941 6.96 02914 4,00 04178 1.17
00401 7.32 01944 3.99 02941 4,39 04189 1.16
00411 6.44 01951 8.47 02944 2,19 04199 1.17
00501 9.18 01954 5.06 02951 5.25 05500 8.40
00511 7.50 02001 8.17 02954 2,62 05600 14,55
00600 12,79 02004 5.76 03201 6,46 05700 13,82
00602 11,38 02011 7.34 03204 3.10 05800 12,29
00610 11,73 02014 4,74 03221 4,55 05900 9.73
00612 9.68 02041 547 03224 2,28 06000 17.37
00640 8.50 02044 2,86 03231 5.33 06100 15,06
00630 9.83 02051 6,26 03234 2.44 06200 13,73
00700 14,10 02054 3.65 03241 2,82 06300 475
00710 12,35 02110 5.41 03244 1.66 06401 5.66
00740 9.46 02112 473 03251 3.75 06411 5.07
00750 10,37 02113 26 03254 1.96 06501 2,78
00800 13,59 02142 3.25 03715 1.89 06511 2.68
00810 11,80 02143 2,68 03716 1.56 06601 1.48
00840 8.42 02152 3.95 03745 141 06701 1.48
00830 10,08 02153 348 03746 .20 06511 1.47
01300 11,27 02210 6.53 03755 1.65 06541 1.40
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Priloha C. 4
Zakladni ceny zemedelskych pozemku podle BPEJ

Celkem je kodu BPEJ 2995 (v OV k roku 2024)



Priloha C. 4
Zakladni ceny zemedelskych pozemku podle BPEJ

* Bonitovana pudné ekologicka jednotka (BPEJ) zemédélskich pozemkn pétimistnym
¢iselnym koédem vyjadinge hlavni ptdni a klimatické podminky. které maji vliv na produkéni
schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomicke ohodnoceni (¢ 8 odstavec 4 zdkona
¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych iFadech a o zméné zdkona
¢. 229/1991 Sb., o vpravé viasmickych vztahii k pidé a jinému zemédélskému majetku).

Prvni ¢islice kodu BPEJ znaéi piisludnost ke klimatickému regionu (0 — 9), druha
a tieti ¢islice vymezuje piislugnost k uréité hlavni pudni jednotee (01 — 78), étvrta  éislice
stanovi kombinaci svaZitosti a expozice pozemku ke svétovym stranam (0 — 9) a pata éislice
uréyje kombinaei hloubky pudniho profilu a jeho skeletovitost: (0 — 9).
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Pri

ohac. 5

Uprava zakladnich cen zemeédélskyc

N pozemku

CLS!.C i Divod apravy zékladni ceny zemBdélského pozembu Srja.iika PE:._ra%ka
polozky v % v %
Jde-li o pozemky na uzemi obce nebo obei sousednich nebo v jejich okoli ve vSech katastralnich
1. uzemich, jejichZ kterakoli €ast se nachazi do niZe urcené vzdalenosti od nejblize poloZeného bodu na
hranici azemi obce:

1.1 Hlavni mésto Praha

1.1.1 - izemi hlavniho mésta - 560
112 |-izemisousednichobei - 280 |
113 |-katastrdlnigzemivokelido Tk [ - 140 |
12 Obce s poftem nad 230 tis. obyvatel

1.2.1 - izemi chee - 320
123" |- bzemisousednichobei T T T T T T TT T T 60 ]
1.2.3 - katastralni zemi v okoli do 3 km - 80
1.3. Obce s poftem 100 - 250 tis. obyvatel
131 femmemicbee L _|.: R R 240 ]
132 - Bzemi sousednich obei - 120
1.3.3 - katastralni ozemi v okoli do 4 km - a0
1.4. Obce s pottem 30 - 100 tis. obyvatel
1Al otmemichee | R I 200 ]
142 - izemi sousednich obei - 100
143 |- katastrlni gzemivokolido3km T - 50|
1.3 Obce s poftem 235 - 50 tis. obyvatel
L N U 160 _]
1.3.2 - izemi sousednich obei - 80

1.6 Obce s poftem 10 - 23 tis. obyvatel

1.6.1 - izemi chce - 120
162  |-uzemisousednichobei | . A 60 |
1.7. Obce s pottem 3 - 10 t1s. obyvatel
L A N N 0]
1.7.2 - sousedni katastralni Gzemi - 40

1.8 Obce s poftem 2 - 5 tis. obyvatel

1.8.1 - izemi chee - 40
182 |- sousednikatastrdlnivzemi T - 20|




Priloha ¢. 5
Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemku

2. Jde-li o pozemky, jejichZ vzdalenost od nejbliZSich mist souvisle zastavéne Easti obee je:
2.1 2-3 3 -
22 3-4 km 6 -
23 4-5 km 10 -
24 nad 3 km 13 -
kS Jde-li o pozemky, jejichZ zem&délské vyuziti je prokazatelné sniZeno:
- zvyienou balvanitosti (napf. 4 a vice viénélkd matefni horniny nad povrch pozemku
3.1 | nz 1 hazp)) nebo jinymi pevaymi pfekdfkami (napf. §achet kanalizafnich sbérath
apod.), kromé dile vvedenjch? azo 13 -
o~ | - Zviienym viskytem stoZard elektrorozvodnjch zafizeni (4 a vice sloupl nebo
*< | stogériina l hazp) a¥ o 23 -
3.3 |- potfebou odvodnéai ¥ az o33 -
14 |- lokalizaci ve zvldsté chranénjch izemich se zviienouw ochranou Zivotniho prostfedi
ik az o 30 -
- vlivem imisniho zatiZeni ¥
3.5 pfi stfednim znefisténi azo 13 -
pii silném znefisténi az o 20 -




Priloha ¢. 5
Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemku

1. Srazky podle poloZzky €. 3 lze pfiméfené pouZit pouze v piipadech, kdy bylo zisténo prikazné sniZeni
vvuzitelnosti pozemku pro rostlinnou vyrobu a nejde-li prokazatelné o pozemek, na kterv byla
poskytnuta nahrada za gymy vyplyvajici ze zakonnvch omezeni jeho obhospodafovani.

2. Ide o pevné pfekaZzky, jejichz plocha neni vyymuta z vyméry pozembku v katastru nemovitosti, o vyskyt
balvani nad ramec kamenitosti v charakteristice pfisludnych bomtovanych pudné ekologickych
jednotek (BPET), popfipadé o vliv poddolovani, aviak pouze tehdy, je-h potvrzen vyjadfenim mistné
prisluiného Bafiskeho ufadu.

3. U zemédélského pozemku bezprostiedné sousediciho s lesnim pozemkem s lesnim porostem lze
zakladni cenu podle bonitované pudné ekologické jednotky v dusledku zastingni a odéerpavani vody 1
Zivin lesnim porostem snizit v pasu do &ifky 20 m o 60 % pfi sklomu ocefiovaného pozemku k jihu,
o 40 % pi1 jeho vychodni a zapadni onientaci a o 20 % pit jeho severni expozici.

4. W dosledku zhorSeni vodniho rezimu pudy nad ramec charaktenistiky piisluinych BPEJ (podrobnost:
ve vyhlagce Mimsterstva zemédélstvi ¢ 327/1998 Sb., kterou se stanovi charaktenistika bonitovanych
pudné ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni a aktualizact).
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Priloha ¢. 5
Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemku

5. Nachazi-li se pozemek ve zvlasté chranénych tzemich podle § 14 zikona CNR & 114/1992 Sb. o
ochrané pfirody a krajny, popi. podle § 30 zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné néktervch
zakoni (vodni zikon), oviem vZdy za pfedpokladu z3sadniho omezeni puvodni hospodaiské
vyvuzitelnosti pozemku.

6. Imisnim zatizenim se pro Gfely této vyhlagky rozumi limatni:

e celkova depozice vodikovych 1onti,
pro stifedni zatizeni 100 az 250 mg /'m?/rok,
pro silné zatizeni nad 250 mg /m*/rok_
Udaje o imisnim zatizeni izemi se zjisti u Ceského hydrometeorologického tstavu, oddéleni

mformaéniho systému kvality ovzdusi, Na Sabatce 17. 143 06 Praha 4 - Komofany a na pobockach
CHMU v Usti nad Labem_ Plzrmi, Hrade1 Kralove, Brné a Ostravé.
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Priloha ¢. 5
Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemku

7. WV pfipadé, kdv ocefiovany zemédélsky pozemek je v okoli soucasné dvou nebo vice obci, uplatfine se
ta piirazka podle poloZzky €. 1, jejiz hodnota v %% je nejvyssi.

8. Je-li ocefiovany zemédélsky pozemek v katastrilnim tvzemi, které je oddélené tzemim jiné obce
od ostatniho tzemi téze obee, upravi se pfisluina piirazka podle polozky €. 1 koeficientem 0.65.

9. Pro srazky ze zakladnich cen zemédélskych pozemku podle poloiky & 2 se posuzuje nejkratdi
vzdalenost vzdusnou ¢arou mezi nejbliziimi body na hranici ocefiovaného pozembku a hramici souvisle
zastavéné casti obce (neuvazyi se samoty a rekreadni nebo zahradkové osady am pné v krajiné
ojedinélé stavby v ramei téhoZ katastralniho tzemi).

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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Pri

oha C. 5

Uprava zakladnich cen zemédélskych pozemkd

10. Pi1 uplatfiovani srazek ze zikladnich cen zemédélskych pozemki podle poloiky & 2 se piihlizi

11.

1 k objektivnimu pisobeni daliich vlivi, zeyména k drovin komumikaéni dostupnosti ocefiovanych
zemédélskych pozemki: kratdi zuvadénych vzdalenosti vyjadiuje napf. dostupnost pozemku po
Elenitych, nezpevnénvch, pfip. 1 neudrzovanych polnich cestach, deldi vzdalenost wvyjadiye napf.
dostupnost pozemku po pfevainé zpevnénych komunikacich.

Pii upravé zikladnich cen zemédélskych pozemku se pfirazky podle polozky €. 1 a srafky podle
polozek ¢. 2 1 €. 3 mohou pouZivat soucasné (zakladni cena se upravi souctem pirazky a srazek)
s konkrétnim odivodnénim a s odvolavkou na tGiedni podklady organd statni spravy (napf. krajskych,
popiipadé povéfenych, katastrilnich, pozemkowych wufadd)., popfipadé doklady Ceského
hvdrometeorologického ustavu.
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Prumeéerna zakladni cena v daném katastra

Uzemi § 6 odst.2) b

Seznam Katastralnich izemi s prifazenymi priiomérnymi zakladnimi cenami

Priloha k vyhlasce ¢. 298/2014 Shb.

zemédélskych pozemkii
Prumérna

Nizev katastrilniho tzemi | zikladni cena| Kéd CSU Kéd NUTS 3

v Ké/m®
Abertamy 2.38 600016 CZ041 Karlovarsky kraj
Adamov 3.59 600041 CZ064 Jihomoravsky kraj
Adamov u Ceskych Budéjovic 3,02 600032 CZ031 Jihotesky kraj
Adamov u Karlovic 2.36 663409 CZ0R0 Moravskoslezsky kraj
Adamov u Tupadcl 9,17 771473 CZ020 Stredocesky kraj
Adolfovice 2.07 601756 CZ071 Olomoucky kraj
Ahnikoy 6,79 691003 CZ042 Ustecky kraj
Alberovice 543 702919 CZ020 Stredocesky kraj
Albei 291 600075 CZ031 Jiho¢esky kraj
Albefice u Hradidtd 3.69 917923 CZ041 Karlovarsky kraj
Albrechtice 477 600083 CZ031 Jihodesky kraj
Albrechtice nad Orlici 7.25 600172 CZ052 Kralovehradecky Kraj
Albrechtice nad Vitavou 517 600229 CZ031 Jihotesky kray
Albrechtice u Ceského Tésina 757 600121 CZOR0 Moravskoslezsky kraj
Albrechtice u Fridlantu 217 625981 CZ051 Liberecky kray
Albrechtice u Lanskrouna 3,84 600113 CZ033 Pardubicky kraj
Albrechtice u Mostu 3,93 600091 CZ042 Ustecky kraj
Albrechtice u Rozsoch 4.86 742406 CZ063 Kraj Vysodina
Albrechtice u Rymarfova 3,32 614980 CZOR0 Moravskoslezsky kraj
Albrechtice u Susice 2,08 759694 (CZ032 Plzcisky kray

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva

/

NIm

63



!-.i

Jde-li 0 pozemky, jejichf vzdalenost od nejblizsich mist souvisle zastavéné £asti obee je:

21 2-3 3
2.2 3-4 km 6
2.3 4-5 km 10
24 nad ¥ km 13
i Jde-li o pozemky, jejichZ zem&délskeé vyufiti je prokazatelné sniZeno:
- zvyienou balvanitosti (napf. 4 a vice v¥énélkd matefni horniny nad povrch pozembku
3.1 | nalhazp)aebo jinymi pevaymi pielcdilcami (napf. fachet kanalizaénich sbéraih
apod.), kromé dale wvedenych? afo 15
oo | - ZviEenym vyskytem stoZarn eleltrorozvodnych zafizeni (4 a vice sloupd nebo
°“ | stozdrina 1 hazp) afol3
33 |- potfebou odvodnéni ) afo 35
34 ;Jlu:uln:alizav:i ve zvlaEté chringnich dzemich se zvyienou ochranou Zivotniho prostfedi )
af o 30
- vlivem imisniho zatizeni 9
33 pii stfednim znefifténi aZo 13
pii silném znefifténi aZo 20




2023-01-01 Priloha-k-vyhlasce-c-298-2014-Sb-UZ-po-novele-vyhl-356-2022-Sb.pdf

Pt b phlibon & 26018 S, va 2nini vyhliky &, 42015 Bb, vyhidBiy & 4330008 Sb., vyhlidiy & S0AZ01T S, vyhldliy & FBEDINE Sh_ vyhlidky & 31A0010 St vhlddiey £ SAE000 Eb . vyhlidky & SSA0031 Sh & vyhliiiy & 104CN33 Bh.
Pracowvni znéni

Seznam katastralnich dzemi
& pfifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami zembdélskych pozemki

Primérna pfilcha €. 5 k ocefiovaci vyhldsce

MNazev katastralniho Gzemi zakladni Kad €50 Kad NUTS 3 €. 441/20135b.

cena v Kélim® polodka &, prirazka %
Abertarmy 238 600016 CZ041  Karlovarsky kraj 182 20
Adamov 3,59 600041 CZ064  Jihomaravsky kraj 122 160
Adamaov u Ceskjch Budéjovic 3,02 600032  CZ031  Jihotesky kra 143 50
Adamov u Karovic 236 663409 CZ080  Moravekoslezeky kraj i] L]
Adamov u Tupadel 817 771473 CZ020  Stfedofesky kraj 0 0
Adolfovice 218 601756  CZ0T1  Olomoucky kraj 162 60
Ahnlkoy 6,79 691003  C2042  Ustecky kraj 162 60
Alberovice 543 702919  CZ020 Stfedofesky kraj 0 0
Albef 29 600075  CZ031  Jihotesky kraj 1.8.1 40
Albefice u Hradigté 375 917923 CZ041  Karlovarsky kraj 0 0
Albrechtice 477 600083  CZ031  Jihotesky kra| 0 0
Albrechtice nad Orlici 7,25 600172  CZ052  Kralovéhradecky kraj 172 40
Albrechtice nad Vitavou 517 600229  CZ031  Jihofesky kraj 0 0
Albrechtice u Ceského Tésina 757 600121 CZ080 Moravskoslezsky kra) 14.2 100
Albrechtice u Frydlantu 217 625981 CZ051  Liberecky kra| 1.7.1 BO
Albrechtice u Langkrouna 384 600113 CZ053  Pardubicky kraj 1.7.2 40
Albrechtice u Mostu 3493 600091 CZ042  Ustecky kraj 14.2 100
Albrechtice u Rozsoch 4,86 742406 CZ063  Kra] Vysotina li] L]
Albrechtice u Rymafova 332 614980 CZ080 Moravekoslezeky kraj 1.81 40
Albrechtice u Sulice 2,05 759684  CZ032  Plzefisky kral 1.6.1 120
Albrechtice v Jizerskych hordch 1,32 600288  CZ051  Liberecky kra) 172 40
Albrechtitky 9,86 600300  CZ080  Moravekoslezeky kraj 17.2 40
Albrechtovice 1,77 789101 CZ031  Jihodesky kraj 162 i
Alexovice 8,90 655821 CZ064  Jihomoravsky kraj 1.7.1 BO
Alojzov u Prostéjova 6,09 774707 CZ0T1  Olomoucky kraj ] Li]
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https://www.mfcr.cz/assets/attachments/2023-01-01_Priloha-k-vyhlasce-c-298-2014-Sb-UZ-po-novele-vyhl-356-2022-Sb.pdf

Priloha k vyhlasce ¢. 298/2014 Sb.

* Priloha k vyhlasce €. 298/2014 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu

- tj. ve znéni vyhlasky ¢. 344/2015 Sb., vyhlasky ¢. 432/2016 Sb., vyhlasky ¢. 403/2017 Sb.,
vyhlasky €. 288/2018 Sb., vyhlasky ¢. 318/2019 Sb., vyhlasky ¢. 548/2020 Sb., vyhlasky ¢.
453/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 356/2022 Sb. (Vyhlaska Ministerstva zemédélstvi): Seznam
katastralnich uzemi s prirazenymi prumérnymi zakladnimi cenami zemeédélskych pozemkd
(pracovni znéni) a jeji doplnéni MF o upravy zdkladnich cen zemédélskych pozemku
(pasmové prirazky) podle pfilohy €. 5 k oceriovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpisl - pracovni znéni (uvedené udaje maji informativni charakter a jako
pracovni pomducka jsou zverejnény. Ve spornych prfipadech nenahrazuji souvisejici
informace, které mohou vyplyvat jednak z mapovych podkladi nebo mohou byt ndsledkem
demografického vyvoje v obcich /prechod do kategorie obci s vyssim ¢&i nizsim poctem
obyvatel/, popr. jejich pricinou mohou byt integracni ¢i desintegracni kroky obci nebo jejich
casti).


https://www.mfcr.cz/assets/attachments/2023-01-01_Priloha-k-vyhlasce-c-298-2014-Sb-UZ-po-novele-vyhl-356-2022-Sb.pdf

Prumeérna zakladni cena zemedeélskych pozemku v
daném katastralnim Uzemi v K¢ za m?

Vyuziva se:
* Pfi ocenéni zemeédeélskych pozemku podle 6 § odst. 2 b, potvrdi-li

Statni pozemkovy Ufad Ceské republiky, Ze zemédélsky
obhospodarovany pozemek neni bonitovan.

* Pri ocenéni pozemku vodnich ploch — zamokrenych ploch mocald,
mokradu a baziny dle § 8 odst. 6.

* Pri ocenéni pozemku hospodarsky nebo komercné nevyuzitelného
podle § 9 odst. 5.



BPEJ

25500

21300

27001

nez trva

vymeéra

2129

1082

4181

7392 m?

KE/m?

9,15

12,17

4,11

celkem

ZC

19 480,35

13 167,94

17 183,91

49 832,20

Priklad ocenéni zemedeélskych pozemku
ych porostu

Uprava dle
prilohy €. 5:
pSEIz?cy pfirazka/srazka
v o, Obce s pocCtem 25-50 tis. obyvatel,
1.5.1 pfirazka 160% (zemi obce
pozemek vzdaleny od nejblizSich
2.1 srazka 3% mist souvisle zastavene Casti obce
2-3km

zemédélske vyuziti pozemku
prokazatelné sniZzeno zvySenym
3.1 srazka 25% vyskytem stozarQ
elektrorozvodnych zafrizeni
(z4 ks na 1 ha)

celkova uprava 132%



Vysledek prikladu

49 832,20 x 2,32 = 115 610,704 = 115 610 K&
(1% = 49 8,3220) x 132 % =65 778,504
49 832,20 + 65 778,504=115 610,704



Porosty na zemedeélskych pozemcich (nelesni)

 Podle § 507 zakona ¢. 89/2012 (obcansky zdkonik) je soudasti pozemku
rostlinstvo na ném vzeslé.

e Soucasti pozemku, tj. nikoliv samostatnou veéci, jsou tedy vzdy trvalé porosty.
Vlysazené trvalé porosty se stavaji vlastnictvim vlastnika pozemku bez ohledu na
skutecnost, kdo porosty na své naklady vysadil.

S ocenovanim zemédélskych pozemkl je spjato ocenovani trvalych porostl
nachazejicich se na pozemku.

e Ocenéni Ci neocenéni trvalych porostu hraje vyznamnou roli zejména pfri urceni
ceny zjisténé.

Je predmétem samostatné prezentace.



Postup urceni ceny zjistené zemedelského
pozemku

Analyza s cilem urcit zda se da aplikovat § 6 a urcit potrebné udaje pro
aplikaci § 6.

Misto poloha, evidencni stav v KN, druh pozemku, BPEJ, vyuziti dle
platného uzemniho planu ( omezeni pro § 6), skutecné vyuziti, bremena
apod.

Analyzu dostupné dokumentace a analyza skutecného vyuziti se
déla proto, abych oduvodnil § 6 OV a nasledné mohl § 6 odpovidajicim
zpusobem aplikovat.



LESNI POZEMKY x ZEMEDELSKE POZEMKY
Rozdily- analyza



Lesni pozemky

Zakon ¢. 289/1995 Sb.
o lesich

Pozemky urcené k plnéni funkci lesa

Zemeédelské pozemky

Zakon €.334/1992 Sb.
o ochrané zemédélského pldniho fondu
Zemédélsky pudni fond

Evidované v katastru nemovitosti jako
druh pozemkd:

* Lesni pozemek

Evidované v katastru nemovitosti jako
tyto druhy pozemkau:

* Orna puda

* Chmelnice

* Vinice

e Zahrady

* Ovocné sady

* Trvalé travni porosty (drive louky a
pastviny)




Lesni pozemky Zemeédeélské pozemky

ZOM ¢. 151/1997 Sb. ZOM €. 151/1997 Sb.

Lesni pozemek se ocenuje T -
; . PN Zemedeélsky pozemek se ocenuje
Vynosovym a porovnavacim yp J

zptisobem podle plogné cenou stanovenou vynosovym
prevladajicich: zpusobem podle:

Soubord Lesnich Typa: Bonitovanych Padné Ekologickych Jednotek:

SLT BPE)J




Lesni pozemky

Zemédelské pozemky

SLT

Jsou jednotky typologického systému, které
sdruzuji lesni typy podle ekologické
pribuznosti vyjadrené hospodarsky
vyznamnymi vlastnostmi stanoviste.
Konkrétni vlastnosti SLT jsou vyjadreny
dvoumistnym kodem.

* Prvnije Cislice, ktera znaci prislusnost k
vegetacnimu lesnimu stupni (0 -9)

* Na druhém misté je pismeno, které
charakterizuje vlastnosti lesni ptdy (
celkem 25)

BPEJ

Bonitovana pudné ekologicka jednotka u
zemeédelskych pozemku vyjadruje pétimistnym
ciselnym kodem hlavni pudni a klimatické
podminky, které maji vliv na produkéni schopnost
zemeédélské pudy a jeji ekonomické hodnoceni.

* Prvni Cislice znaci pfislusnost ke klimatickemu
regionu (0-9)

* Druha a treti Cislice vymezuje pfislusnost k
urcité padni jednotce (01-78)

» Ctvrtd &islice stanovi kombinaci svaZitosti a
expozice pozemku ke svétovym stranam (0-9)

e Pata Cislice urcuje kombinaci hloubky pidniho
profilu a jeho skeletovitosti (0-9).




Lesni pozemky

Zemédelské pozemky

SLT

§ 70V

Zakladni ceny lesnich pozemku podle
soubort lesnich typa v K¢/m? jsou v:

priloze €.6 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Uprava zakladni ceny:

Priloha €. 7 k vyhlascec.441/2013 Sh.
Cena ¢ini nejméné 1 K¢/m?

BPE)

§ 6 OV

Zakladni ceny zemédélskych pozemkd
podle BPEJ v K¢/m? jsou v:

piiloze &.4 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Uprava zakladni ceny:
Priloha €. 5 k vyhlasce ¢.441/2013 Sb.
Cena c¢ini nejméné 1 K¢/m?2




Lesni pozemky

Zemédelské pozemky

SLT

Nelze ocenit
prumeérnou zakladni
cenou

Pokud lesni pozemek nema
prirazeny kod SLT , hledat v OPRL,
nebo nejlépe pozadat UHUL o
urceni

BPE)

Lze ocenit prumérnou
zakladni cenou v k.u.

Pokud zemeédélsky
obhospodarovany pozemek neni
bonitovan

(potvrzeni SPU)




Lesni pozemky Zemédelské pozemky

Kde je kod SLT Kde je kod BPE)

pro konkrétni pozemek pro konkrétni pozemek

e V katastru nemovitosti

* Informace o pozemku
Mapa BPEJ v dalkovém pfistupu

* V LHO a LHP, v popisu porostl pripadné
typologické mapé¢, pokud je pro LHP zhotovena.

 V typologickych mapach dostupné v OPRL. * V mapach BPEJ
UHUL: Oblastni plany rozvoje lest (uhul.cz) Geoportdl SOWAC-GIS (vumop.cz)
SLT BPEJ

je v katastru nemovitosti

nenl' v katastru nemovitosti



http://geoportal.uhul.cz/mapy/MapyOprl.html
https://geoportal.vumop.cz/

Lesni pozemky

Zemeédeélské pozemky

Typologicka mapa

Mapa BPE)J

2201111228 HINEE 210

GBGN 213040
23041
2130114
2104101 o
L7

2.05.01 2'1'01'*'0_\‘1 21{)51:.10 2.0/

MATAMN 2aminA




Lesni pozemky

Zemédelské pozemky

Trvalé porosty
ZOM § 15

Lesni porosty

Ocenuji se nakladovym a vynosovym
zpusobem

OV §§40az42,§45

Lesni porosty na lesnich pozemcich

Trvalé porosty
Z0OM § 16
* Ovocné dreviny, rychle rostouci dreviny,
vinna a chmelova réva se ocenuji vynosovym zplsobem
* Okrasné rostliny se ocenuji nakladovym zplisobem
OV § 46
Ovocné dreviny, rychle rostouci dreviny,
vinna a chmelova réva a okrasné rostliny
OV § 47

Ocenovani ovocnych drevin, vinné révy, okrasnych rostlin a
jejich smiSenych porostu

§ 43 Ize §§ 40 az 42
Lesni porosty na nelesnim pozemku




TRZNI
OCENOVAN| ZEMEDELSKYCH POZEMKU



Trzni zpUsoby ocenovani zeméedélskych pozemku

Obvyklou cenou (OC)
§ 2 odst.1,2 (ZOM)

Spliuje parametry definice (OC) a urcCuje se zavaznym zpUsobem podle OV.
Pripustny je pouze porovnavaci zpUsob ze sjednanych cen, minimalné tri, dalsi
omezujici podminky.

Trzni hodnotou
§ 2 odst. 3) ZOM

Nahradni zpusob, kdyz odlvodnéné nelze urcit obvyklou cenu. Spliuje parametry
definice OC a urcuje se zpravidla na zdkladé wvybéru z vice zplsobl ocenovani,
zejména porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.
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Obvykla cena zemedeélskych pozemku

Pro spravné urceni obvyklé ceny zemédélskych pozemku je treba v
ramci analyzy trhu vybrat vhodné cenové vzorky realizovanych prodeju
srovnatelnych zemeédélskych pozemku.

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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Podsegmenty trhu zemedelskych pozemku

Orientacni priklady — avahu si déla kazdy znalec sam.
1) Zemédélsky pozemek (ve volné krajing)

2) Zemédeélsky pozemek v blizkosti €i ndvaznosti na zastavéné uzemi obce. VysSi cena nez u
bézného zemeédélského pozemku lokalizovaného dale od zastavéného uzemi obce.

3) Zemédélsky pozemek v blizkosti €i navaznosti zastavéného uzemi velké nebo jinak vyznamné
obce. (Praha, Brno a jejich okoli, ostatni krajska meésta, vyznamna lazenska meésta, mésta s
vyznamnymi lyZzarskymi aredly, mésta a obce s celostatné &i regionalné vyznamnymi prdmyslovymi
zdnami, obce s vyznamnymi turistickymi cili apod.).

4) Zemeédélsky pozemek urceny k zastavéni nebo jinému nezemédélskému vyuziti

Pro ucely ocenéni se jiz nejedna o pozemek zemédélsky. Nelze pouzit jako cenovy vzorek pro
porovnani.

Muize jiné byt libovolné logické clenéni

Clenéni podle druhi pozemki- orna, TTP, chmelnice, vinice

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva 84



Postup urceni obvyklé ceny zemedeéelskéeho

pozemku

* Musim mit jasno jaky zemedeélsky pozemek ocenuiji, evidencni stav,
vyuziti dle KN, skutecné vyuziti, parametry, vlastnosti a charakteristiky
ocenovaného pozemku.

* Bez toho nemohu efektivné hledat shodné a podobné pozemky.
* Pomyslna skala shodnosti- kazdy to vidi jinak.

* Shodné — hodné podobné — primérné podobné - malo podobné -
nevhodné pro porovnani

* Lze si nastavit kritéria a parametry.



§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovndanim sjednanych cen stejnych,
popripadé obdobnych predmétu ocenéni v obvyklém obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Definice (OV), nutno nahlédnout i do definice vZOM a té je tfeba vse
podridit.

Co z toho vyplyva

e zpusob = porovnani

 zdroje=sjednané ceny do kterych nelze zahrnout vse
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§ 1a Urceni obvyklé ceny

2q) Vyber udaju do souboru pro porovnadni s predmetem ocenéni nejmené od 3 obdobnych
predmetu na zaklade kritérii podle druhu predmetu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéni.

Co z toho vyplyva

Kritéria podle druhu

Ocenuji zemédeélské — hledam stejné popripadé obdobné zemédélské, vybiram
zemédeélské pozemky ( dle kritérii).

Kolik minimalné potrebuji obdobnych.

Prezkoumatelnost: musim uvést kde jsem vybiral, blizko, daleko, na jakém principu
v jakém casovém obdobi jsem vybiral, tak aby to kazdy mohl zopakovat.

Vysledkem je soubor — nasledné pouziji cely — pfipadne nektere vyloucim- uvedu proc
jsem neco ponechal a néco vyloucil, pripadné dokladam, ze jsou jenom trfi a zadné jiné.

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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§ 1a Urceni obvyklé ceny

2b) srovnavaci analyzu udajli z vybraného souboru obdobnych predmeét
ocenéni s udaji o ocenovaném predmetu ocenéni.

Co z toho vyplyva

1) Kvalitativni analyza parametru s vlivem na cenu. Dle zvolenych parametru.

LepSi —stejny - horsi nez pozemek ocenovany.

2) Kvantitativni analyza, o kolik lepsi- stejny- horsi

3) Zpravidla v néjaké matici porovnanim cenotvornych parametru.
Poloha pozemku, vyméra, druh pozemku, BPEJ.

Vychodisko pro upravu ceny.

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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§ 1a Urceni obvyklé ceny

2c) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametru s gyzgamnym podilem na
vysi ceny, urceni rozdilu parametru mezi ocenovanymi predmety oceneni a
obdobnymi predmety ocenéni,

Co to znamena

U zemedelskych pozemkd je jednotkou porovnani zpravidla jednotkova cena v
Ké/m?, m? =jednotka vyméry pripadné ha = jednotka plochy

Zékladny’edn,otkou porovnani muZze byt vyméra pozemku ocenovaného.Upraveneé
ceny obdobnych pozemku se prepocitavaji na vymeru pozemku ocenovaneho. Je to
prepocet ceny na srovnatelnou vymeéru- tentokrat vymeru ocenovaného pozemku.

Teoreticky mUZe to byt zahrada o vymére 100 m?*
PouZziva se spiSe u bytu a garazi

1 byt (1 +kk ,20-25 m?)

1 samostatna garaz pro auto standartni velikosti.
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§ 1a Urceni obvyklé ceny

2d)upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych
predmétlu ocenéni od predmeétu ocenovanych jejich korekci, pricemz
odchylka zpusobena korekci musi byt radné oduvodnéna,

Koeficienty odliSnosti a jejich oduvodnéni.

Nemusi byt zadny — odliSnost z vyjadruje vybér obdobnych pozemkd, za
predpokladu, ze v souboru jsou lepsi a horsi pozemky. Priblizeni se k
ocenniovanému je pak vyreseno stredni hodnotou ( prumér, median,
modus)

Méné dobre odlUvodnénych koeficientu je lepsi jak vice
neoduvodnénych.
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§ 1a Urceni obvyklé ceny

2e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyvhodnocenim souboru

upravenych cen vcetné zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych
udaju

Prolina se s predchozim- v praxi je v jedné porovnavaci matici.

Kurz ocenovani lesa a rostlinstva
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§ 1a Urceni obvyklé ceny

f) urceni obvyklée ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych
cen.

OV nevysvétluje, co Ize povazovat za urceni obvyklé ceny, které vychazi
z vyhodnoceni souboru upravenych cen. Ve shodé s dosavadni
znaleckou praxi, dosavadniho komentare MF k cené obvyklé Ize za
takové vyhodnoceni povazovat odpovidajici statistické vyvhodnoceni.
MuUze to byt prosty aritmeticky prumeér, vazeny aritmeticky prumeér,
median, modus. Vhodna volba stfedni hodnoty je velmi dulezita

s ohledem na variabilitu souboru ziskanych dat po upravach.
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Hledisko Casu

* DUvodova zprava ( ZOM a OV) uvadi, Ze poutzit Ize sjednané ceny za historicky primérené casové
obdobi, nijak vSak nerozvadi, co lze povazovat za ,pfimérenost”. Znalecka praxe standardné
akceptuje za historicky pfimérené c¢asové obdobi 12 mésicu pred pozadovanym datem ocenéni.
Zpétné Hze pouzivat i obdobi delsi jak 12 mésicQ, v téchto pripadech zhotovitel musi cenu
upravit/ponechat se zohlednénim trendu vyvoje cen na trhu. Zohlednéni trendu zvyseni, stagnace

nebo snizeni cen musi byt priikazné dolozeno.

* Standardne jde o ukon, kterym se prepocitava cena, ktera je znama z jiného obdobi, nez ke
kterému se groqul oceneéni. Pro prepocet slouzi tzv. “,,cenove indexy umoznujici prepocet ceny
z jednoho obdobi na druhé.

* V pripade prepoctu ceny z jednoho obdobi na jiné obdobi musi byt tento prepocet transparentni
s tim, ze pouzity ,cenovy index” odlivodni s uvedenim pouzitého zdroje.

* Volba vhodného cenoveho indexu se podrizuje ocenovanému predmetu. Lze pouzit cenové indexy
stavebnich praci, staveb, pozemk, pfipadné indexu inflace (najem). Lze vyuZit napf. tzv. ,HB
index” vyvoje realitniho trhu, ktery vychazi z cenovych udaju Hypotecni banky (HB index je bézné
znaleckou praxi vyuzivan). Obdobné Ize vyuZit také napt. databazi casovych fad ARAD Ceské
narodni banky, pripadné data Ceského statistického uradu.



* Vylouceni odlehlych udaju je nutné objektivné oduvodnit. K tomu muze pouZit
vlastni oduvodnénou logickou metodu nebo nékterou z nasledujicich metod:

* Statisticke testy. Znalecka teorie uvadi napfiklad Grubbsuv parametricky test a
Dean-DixonUv neparametricky test, pripadné lze vyuzit i jiné vhodné statistické
testy.

* Praxi je Casto pro vylouceni odlehlych udaju pouzivana metodika, pri které se
provede posouzenim relace mezi minimalni a maximalni cenou srovnatelného
predmetu. Zavazne by nemela byt vetsi jak 2 a pokud je vetsi, vyradi se z dalsiho
zpra?ovam cena, ktera se absolutni hodnotou odchylky od aritmetického prumeéru
vice lisi

* V pripade maleho poctu steIJnych popfipadé obdobnych predmétu lze vyloucit
pfipadné eliminovat vliv odlehlych a extrémnich ddaju na urceni konecné ceny
také v ramci vyvhodnoceni souboru upravenych cen volbou vhodné statistické
stredni hodnoty.



Obvykla cena zemedelskych pozemku

V praxi jde témeér vzdy urcit.



Trzni hodnota zemedelskych pozemku

§ 2 odst. 3) ZOM

Nahradni zpusob, kdyz odlvodnéné nelze uréit obvyklou cenu. Spliuje
parametry definice OC a urcuje se zpravidla na zakladée vybéru z vice
zpusobu ocenovani, zejména

e porovnavaciho,
* vynosového
* nebo nakladového.

* V praxi to znamena Ze hledam tremi zplsoby tfi hodnoty a na zakladé
jedné, dvou pripadné tri hodnot rekonciliaci urcuji vyslednou jednu trzni
hodnotu
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Porovnavaci zpusob - zemedeélskée pozemky

Prakticky stejny postup jako u obvyklé ceny. Pokud vysledna
porovnavaci hodnota nesplnuje parametry obvyklé ceny vysledkem je

porovnavaci hodnota.

Ta muze byt urcena vzajemnou kombinaci sjednanych cen a
nabidkovych cen. V informacni nouzi (krajni situace) je mozné cokoliv

ale vzdy musi byt porovnani.
Nejcastéjsi situace
Trzni hodnota = obvykla cena

Pripadné trzni hodnota = porovnavaci hodnota z nabidkovych a
sjednanych cen.



Vynosovy zpusob —zemedelské pozemky

Vyhlaskové sazby BPEJ byly uréeny vynosovym zpusobem.

Mozné provést kalkulaci vynosu a nakladu na zemédélskou vyrobu.
Rozdil —rentu . Je mozné dosadit do vzorcu pro vynosovou hodnotu.

V praxi prichazi v uvahu urceni vynosové hodnoty z pachtovného ze
zemedélskych pozemku.

VysSe rocniho pachtu po odecteni nakladu Ize dosadit do vzorcu pro
vynosovou hodnotu.

Tam kde je znamo pachtovné, lze tento zpusob pouzit.



Nakladovy zpusob — zemedelské pozemky

Pozemek nelze vyrobit — nakladovy zpUsob je tedy vyloucden. Prichazi v
Uvahu pri ocenéni porostu. Pripadné urceni Skod na pozemku.

Priklad : Nakladovy zpusob : uvedeni pozemku do puvodniho stavu v
pripadé jeho poskozeni. Skoda zhutnénim pojezdem techniky ( oprav
liniovych staveb)



Co ovlivnuje trzni hodnotu zemeédelskych
pozemku — cenotvorné faktory

Kvalita a irodnost pudy = bonita

Zasadni cenotvorny faktor pri urcovani trzni hodnoty. Vyzivna, drodna
puda je zadana jeji cena je vyssi:

Co je dulezité:



Typ pudy:

RUzné druhy pud — hlinité, piscCité, jilovité. Kazdy typ ma jinou urodnost.
Hlinité pudy, které tvori cca 40 % zemédélské plochy, jsou obvykle
urodnéjsi a tim je vyssi jeji cena za m?.

Klimatické podminky:

Mnozstvi srazek, teplota a délka vegetacniho obdobi maiji vliv na

urodnost pudy. V poslednich letech klimatické zmény, zejména sucha,
zpusobuji vyssi naroky na zavlazovani.




Agrotechnické postupy:

Intenzivni hospodareni, nadmeérné pouzivani hnojiv a pesticidi muze
vést ke snizeni kvality pudy i jeji ceny.

Trend ekologického zemeédélstvi, které si klade za cil dlouhodobého
zachovani kvality pudy.



Eroze a degradace:

Vodni a vétrna eroze je v Ceské republice vaznym problémem, zvIasté
na svahovitych pozemcich. Asi 1/3 zemédélské pudy je ohrozeno erozi
a to vyrazneé ovlivnuje jeji hodnotu.



Historické znecisteni:
Tézkymi kovy a toxickymi latkami. Negativni dopad na kvalitu pudy.



Lokalita:

Vyznamny faktor pri odhadu ceny zemeédeélskych pozemku.

V blizkosti urbanizovanych oblasti, muze byt vyssi poptavka po
zemedeélské pudé, coz vede k vyssim cenam. Naopak v odlehlych
oblastech muze byt poptavka nizsi. Pozemky, které se nachazi

v oblastech s potencialem pro zastavéni nebo jiné nezemédélske
vyuziti, mohou mit vyssi cenu kvuli moznému budoucimu prevodu na
stavebni pozemky.



Vlyber téch nejlepsich lokalit

Stredocesky kraj:

Blizkost Prahy a kvalitni dopravni dostupnost Cini tuto oblast velmi zadanou pro
zemedelské i investicni ucely.

Jihocesky kraj:

Zemédélska tradice, Urodna plda a dobrymi klimatickymi podminkami.
Morava (Jihomoravsky, Zlinsky kraj):

Urodna pada. P&stovani specifickych plodin jako jsou vinnd réva a ovoce.
Olomoucky kraj a Hana:

Velmi Urodné pudy pudou, vhodna zejména pro péstovani obilovin a cukrovky.
Polabi:

Urodné oblasti s pristupem k vodnim zdrojum jsou kliCové pro zemeédélstvi a zvysuji
hodnotu pudy.



Pristupnost a ucelenost pozemku:

Pozemkové Upravy a pristup ovliviuji cenu ocenovani pozemku. Pokud
byl pozemek soucasti pozemkovych Uprav, jeho cena je zpravidla vyssi,
zejmeéna pokud ma pozemek dobry pristup a ma pravidelny tvar a je
uceleny.

Pozemky s dobrym pristupem a tvarem maji cenu za m? vyssi i v radech
desitek procent.



Vyhradni vilastnictvi:

Pozemky ve vyhradnim vlastnictvi se prodavaji rychleji a za vyssi cenu

neZ ty, které maji vice spoluvlastniktl. Cim mensi spoluvlastnicky podil,
tim nizsi cena za m?.



Pozemek s pachtyrem je lepsi
nez pozemek bez pachtyre

Hospodari se:

Pozemky jsou pfipraveny pro okamzité zemedelské vyuziti. Nemusi se investovat do pfipravy pudy,
vysadby, nebo obnovy Urodnosti.

Dolozitelna produktivita:

Dolozitelné vynosy z minulych let poskytuji jistotu a odhad budouciho ekonomického vynosu.
Dolozitelny pacht.

Existuje infrastruktura:
Zavlazovaci systémy, pristupové cesty, skladovaci a zpracovatelska zarizeni.
Ochrana pudy:

Hospodafenim se udrZuje kvalita pudy. Pozemky, na kterych se nehospodati, mohou trpét erozi,
ztratou zivin a celkovym ubytkem urodnosti.

Pravni a administrativni vyhody:

Pozemky Casto splnuji vsechny pravni a administrativni pozadavky pro zemedéelskou Cinnost To
eliminuje mozné pravni komplikace pro nového majitele.



Dalsi faktory ovliviujici cenu pudy

Dalsi faktory ovliviujici cenu pudy

Velka sklonitost pozemku, pritomnost zaplavovych zon, podmacené
nebo naopak vysychavé pudy mohou vyrazné snizit hodnotu pozemku.

Kazdy detail je nutné posudit.



WWW.Cenova-mapa-pudy.cz

JAKA JE TRZNI CENA PUDY VE VASI LOKALITE?

Tato spikace je uiens zejména pro wiastniky pdy Provezovatel mife hiskoval uivani pro abahodni (éaly:

Fadejie katastrdlni uzem/ ] VYHLEDAT

Zadejte katastralni dzemi, pro které choete vyhledat tréni cenu zemédélské pldy.

KDY MOZE BYT CENA VYSSI? KDY MOZE BYT CEMA NIZSI?
« pozemky pobliZ vétsich mést « pozemky zemédélsky nevyuZivang
« nadprim&rné kvalitni pozemky v « trvalé travni porosty (a2 o 30% niZsi)

ramci lokality

« pozemky velmi drobné nebo Spatné

« ucelenéjgl pozemky v jedné lokalité piistupné —
« pozemky v lokalité s vysokou « pozemky znehodnocené (eroze,
konkurenci mezi kupujicimi znecigténi atd.)
« pofencialné stavebni pozemky « mensinovy spoluvlastnicky podil
« pozemek  moZnym jinym nez « pozemky s nevyhodnou pachtovni
zemedélskym vyuZitim smlouvou
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PROVOZOVATEL MATE DOTAZ, PRIPOMINKU, POTREBUJTE POMOCI ?
NEBO NESOUHLASITE S UVADENOU CENOU ?

Cenova mapa pidy je projektem NAPISTE NAM.

spoleénosti FARMY CZ - poradenské a

realitni spolecnosti, kiera jiZ od roku 2004 . .

poméha viastnikdm pfi prodeji Yoz exmail (pevinne]

zemédélzkych nemovitosti za trZni ceny.

FARMY.CZ
Podbabska 20, 160 00 PRAHA &
1 +420 220 922 711

e: infoi@farmy.cz, www.farmy.cz

Tato aplikace je uréend pro viastniky pldy.
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Nejcastejsi pripady:
Pozadovana:

Obvykla cena- porovnavaci hodnota nejméneé tri sjednané ceny, témer
vzdy jde, kdyz nejde, Ize nahradit trzni hodnotou.

Pozadovana:
Trzni hodnota- prvoradée hledam obvyklou cenu, kdyz nejde urcit
hledam porovnavaci hodnotu, pripadné vynosovou hodnotu.



Dodatky: pachtovne, skody zveri

Obvyklé pachtovné

urcuje se porovnanim viz cena obvykla (z pachtovnich smluv)

Nebo % z ceny pozemku. SPU % z prdmérné ceny uréené prdmérnou ceno
BPEJ v k.u.

Bylo: min 2 %
Je: 5,8 % ( diferenciace ??)



Metodicka prirucka k uplatnovani nahrad skod
Zpusobenych zvéri | MZe

3  https://mze.gov.cz/public/portal/mze/publikace/ostatni/metodicka-prirucka-k-uplatnovani-nahrad-skod-zpusobenych-zveri
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INFORMACNI ZDROJE

Farmy, puda, statky, lesy - informace a nabidky FARMY.CZ
/PRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-leden-2024.pdf

Co ovliviuje cenu orné pudy v r. 20247 A jak ji stanovit? | Farmy
Stejskal

Co to je BPEJ? Cislo prozradi kvalitu pddy. Jak jej spravné predist? —
ESTAV.cz

Zemeédélec | Farmito.cz

Definice a vyznam BPEJ / Bonitované pidné-ekologické jednotky |
Statni pozemkovy urad

WWW.Cenova-mapa-pudy.cz
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