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Abstract
Parizek, L. The determinants of agricultural land price in the South Moravia region.
Diploma thesis. Brno: Mendel University, 2016.

The diploma thesis is focused on identifying factors that influence the price of agri-
cultural land in South Moravia region and detecting of their impact. With using a
branch analysis and econometric analyses, finding of individual factors is achieved,
but it is also able to analyse the past evolution and predict the future development
of agricultural land price in the studied area. The discovered results are trans-
ferred to the final recommendations, which are intended for agricultural farms and
entrepreneurs, but also for investors, especially from the agricultural land per-
spective as a speculative asset.

Keywords

Agricultural land, market price, determinants, South Moravia region.

Abstrakt

Parizek, L. Determinanty ceny zemédélské plidy v Jihomoravském kraji. Diplomova
prace. Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2016.

Diplomova prace je zaméfena na identifikaci faktort, které ovlivituji cenu zemé-
délské pldy v Jihomoravském Kkraji a na zjisténi jejich vlivu. Vyuzitim analyzy od-
vétvi a ekonometrickych analyz je docileno nalezeni jednotlivych faktord, ale je
také umoZznéno zhodnotit minuly vyvoj a predikovat budouci vyvoj ceny zemédél-
ské plidy na sledovaném uzemi. Zjisténé vysledky jsou preneseny do konecnych
doporuceni, ktera jsou urcena nejen pro zemédélské podniky a podnikatele, ale
také pro investory, a to z pohledu zemédélské plidy jako spekulativniho aktiva.

Klicova slova

Zemédélska plida, trzni cena, determinanty, Jihomoravsky kraj.
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1 Uvod a cil prace

V této diplomové praci je reSena problematika faktort ovliviiujicich cenu zemédél-
ské pidy v ramci Jihomoravského kraje. Vysvétlovana velicina se tyka oboru ze-
meédélstvi, které je odvétvim velmi specifickym, coz je také dlivodem, proc je pocet
determinantfi, jez ptisobi na hodnotu ptdy, pomérné velky a faktory jsou to rtizno-
rodé. Kvalita, piipadné rentabilita dané piidy, je odvisla jak od jeji bonity, mistniho
podnebi ¢i prirodnich podminek, tak od atraktivity jeji lokace nebo subjektivni
hodnoty, kterou ji prifazuje jeji majitel, resp. jeji prodejce.

V posledni dobé se stala cena zemédélské ptdy vyhledavanou informaci pod-
nikatelli a investor(, nebot’ ptida zacala byt vnimana jako perspektivni spekulativni
aktivum. V momenté vstupu Ceské republiky do Evropské unie byla takova investi-
ce ponékud nezajimava. Béhem nasledujicich deseti let vSak hodnota plidy rostla a
zvySovaly se také dotace pro zemédélce. Pravé zemédélstvi je oborem, ktery se
vyznacuje tim, Ze je podporovan vyraznymi finan¢nimi subvencemi ve formé dota-
cl. Tento krok je vydsténim soucasné situace vramci mezindrodniho obchodu,
spjaté se snahou ochranit vlastni zemédélskou produkci své zemé. Zatimco tedy
v Ceské republice nabraly dotace postupné rostouci trend, cena zemédélské piidy
se nezvySovala tak vyraznym tempem.

[ kdyZ je cena zemédélské plidy na ceském tizemi postupné vyssi a konverguje
tedy k primérné cené evropské, v porovnani s ostatnimi zemémi Evropské Unie
vSak zlistava jeji cena stale vyrazné niZsi. Rostouci cenovy smér, ktery je aktualné
v tomto odvétvi dosahovano vyssiho zisku, coZ ma za nasledek zvySeny pocet in-
vestorll v oboru a roste pak i cena tohoto aktiva.

Investice do zemeédélské plidy se tedy stala v soucasné dobé vyhledavanou a
spekuluje se o jeji budoucnosti. I kdyZ je tento prostiedek k dosahovani zisku u
podnikateli velmi oblibeny, je prozatim jednou z moZnosti spiSe pro investory
s vysokym kapitalem. Atraktivita investice je totiZ zvySovana velikosti plochy na-
koupené pudy. A zde nastava problém, jenZ se radi mezi hlavni omezeni tohoto
prostiedku k zisku. Problémem neni jen vySe kapitalu, ale predevsim rozdéleni
vlastnictvi jednotlivych plid. Po nastalé zméné reZimu v roce 1993 byla ptida roz-
délovana do soukromych rukou. Jeji déleni vsak nebylo viibec jednoduché a bylo
uskutecnéno predevsim formou dohod. Vysledkem téchto udalosti je situace, kdy
zemédélskou plidu o rozloze nékolika hektarti mohou vlastnit az desitky majiteld.
Ve chvili, kdy chce investor skoupit takovyto vétsi pozemek, je nutné obchod resit
se vSemi jednotlivymi vlastniky plidy. To je pro zdjemce o ptidu mnohdy velkou
nepiijemnosti v podobé zvyseni administrativnich a transakcénich nakladg, a tak i
ztiZeni odkupu celé ¢asti této pldy, ¢imZ je sniZena ziskovost investice, resp. jeji
hodnota.

Proces ndkupu zemédélské pudy tak nemusi byt jednoduchy, jeji atraktivita je
naopak konfrontovana pravé slozitosti takové investice. Proto také byly v roce
2014 zaloZeny 2 investic¢ni fondy, jejichZ snahou je skupovat ptidu a prostiednic-
tvim podilovych listl nabizet investoriim ptileZitost dosaZeni zisku. Jedna se o spo-
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le¢nosti Cesky ptidni fond a Ceska plida. Oba fondy v$ak naraZeji na vy$e zminény
problém s odkupem ptid, a proto je zde vyzadovan vysoky minimalni vklad.

Hodnota zemédélské plidy se zvySuje s rostoucim trendem jeji ceny, ktera je
ovliviiovdna mnoha hledisky, pricemz jako zakladni bod je pii obchodovani
s pidou mozné vyuzit tzv. Ufredni cenu. Kjejimu vypoctu je vyuzivan algoritmus,
v némz ma nejvétsi vahu zejména bonita pidy ¢i dalsi faktory, které maji vliv na
jeji produkéni schopnost a ekonomické ohodnoceni. Utedni cena je pouZivana pie-
devsim pro ucely dané z nabyti nemovitych véci. OvSem podstatnéjsi je pro inves-
tory cena, ktera je skutecné realizovana na trhu a za kterou je ptida jejimi majiteli
prodavana, resp. zajemci o ni nakupovana. Takovou trzni cenu zemédélské ptady
ovem neni mozné v podminkach CR pausalnim zptisobem ur¢it. Proto jsou institu-
ty se zamérenim na zemédélstvi provadény vyzkumy odhadujici jeji vysi.

Praveé i tyto odborné studie zahrnujici odhady cen piidy jsou zdrojem informa-
ci pro tuto préaci. Jinymi zdroji jsou také verejné dostupné databaze (i registry
vlastnikl pid. Takové informace lze vyuzit ke shromazdéni udaji pro vyzkum de-
terminanti trzni ceny zemédélské piidy.

1.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je identifikovat vlivy piisobici na cenu zemédélské
plidy v daném regionu prostiednictvim ekonometrickych analyz se zamérenim na
exploraci vyvoje cen v Case. Zemédélska plida je podle ceské legislativy oceniovana
utredni cenou (podle bonity, lokace atd.), ktera se stanovuje pro urceni vyse dané
z nabyti nemovitych véci, a cenou trzni, kterd se utvari na trhu a je hlavni zkouma-
nou problematikou predkladané prace.

Prvnim diléim cilem prace je stanoveni cenovych hladin zemédélské pldy
v Jihomoravském kraji a vytvoreni jim odpovidajici cenové mapy plidy této oblasti
Ceské republiky. Druhym dil¢im cilem je pak predikovani budouciho cenového vy-
voje trhu se zemédélskou plidou a poslednim dil¢im cilem je formulovani doporu-
¢eni, smérem k moZnostem odhadu vyvoje trZznich cen zemédélské plidy, vychaze-
jicich ze syntézy vystuptli provedeného vyzkumu. Stanovenou vyzkumnou otazkou
je, jakym zplisobem ovliviiuji konkrétni determinanty cenu zemédélské pudy jako
vyrobniho faktoru limitujici udrzitelny rozvoj podnikli zemédélské prvovyroby. S
identifikaci skupin faktord ovliviiujicich cenu zemédélské plidy souvisi také zjisté-
ni sily jejich vlivu na zkoumanou veli¢inu a porovnani vyznamnosti jednotlivych
faktor®. Dalsi vyzkumnou otazkou je, jaky vyvoj ceny zemédélské plidy je mozné
ocekavat v pristich letech.
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2 Literarni reserse

Soucasti literarni reSerSe je charakteristika, v ramci zkoumani dané problematiky,
vyuzitych metod, konceptli a postupti z riznych védeckych disciplin, a to prede-
vSim z oboru podnikové ekonomiky, ekonometrie, statistiky ¢i managementu.
Kromé teoretickych postupii je zde prostor také k predstaveni vyznamnych zemé-
délskych instituci, jejichZ registry a jiné vefejné dostupné informace jsou jednim z
dilezitych zdroji jak literarni, tak predevsim praktické Casti prace. Mezi tyto orga-
nizace patii napfiklad Ministerstvo zemédélstvi, Ustav zemédélské ekonomiky a
informaci ¢i Podptlirny a garancni rolnicky a lesnicky fond. Predmétem této kapito-
ly je i shrnuti zakladnich pravnich predpist a stanov v rdmci ocefiovani nemovitos-
ti, zejména zemédélské piidy.

2.1 Analyza odvétvi

Vzhledem k tomu, Ze je reSend problematika zamérena na konkrétni odvétvi, je
potieba se timto odvétvim, podilejicim se na tvorbé hrubého domaci produktu,
podrobnéji zabyvat a bliZe jej rozebrat. Téma, o kterém je pojednavano, je zacileno
na primarni sektor narodni ekonomiky, a sice na obor zemédélstvi. Oproti dalSim
sektorim hospodarstvi, tedy pramyslu ¢i sluzbam, je vzemédélstvi zaméstnano
pouze malé procento pracujicich lidi Ceské republiky. V sou¢asnosti na zemédélstvi
pripadaji jen zhruba 3 % vSech pracujicich (Ministerstvo prace a socialnich véci,
2014; Ministerstvo zemédélstvi, 2015).

Presto se jedna o sféru, ktera je z historického pohledu velmi vyznamna pro
Zivot v dané oblasti. PrestoZe se jeji podil na tvorbé narodni ekonomiky obecné
dlouhodobé sniZuje, stale je nezbytnou soucasti souasné moderni trzni ekonomi-
ky. Domaci zemédélstvi je navic chranéno restriktivnimi zasahy statu, jez omezuji
stuperni liberalizace mezinarodniho obchodu. Vzhledem k modernim trendim ote-
virajicim mezinarodni obchodni prileZitosti bylo nutné, aby byla takova podpora
vyrazné omezena. PriCinou snahy chranit své zemédélstvi je skutecnost, Ze kazdy
stat je omezen urcitymi geografickymi a podnebnymi podminkami, které zarucuji
moznost péstovani pouze nékterych druhi rostlin a zvirat, zajiStujicich obZivu
v zemi. Vliv danych podminek zemé a jimi ovlivnény druh produkovanych zemeé-
délskych vyrobkil je umocnén tradici a zvyklostmi spjatymi s domaci kulturou, na-
boZenstvim ¢i soucasnymi trendy, které maji vliv na obyvatelstvo (Kalinska, 2010).

Kazdé odvétvi je charakteristické odliSnymi znaky, na kazdé plisobi riizné fak-
tory, navic s riiznou mirou vlivu. Proto byly vytvoreny postupy jak jednotliva od-
vétvi srovnavat. Ve vysledku je u kazdého odvétvi porovnavano nékolik dilezitych
znakd, jako je ziskovost, atraktivita ¢i nasycenost odvétvi. Analyza odvétvi je také
orientovana na rozsah diferenciace produktd, typ produkce a jeji moZné substituty,
naklady na dopravu a distribuci, bariéry pro vstup ¢i vystup z odvétvi, objem pro-
dukce pro moznost vstupu na trh apod. Metod, které popisuji jak analyzovat od-
vétvi, je samoziejmé vice, analyza v této praci je vSak inspirovana jen nékterymi
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z nich. Proto je zapotrebi tuto metodiku nejprve popsat a detailnéji rozebrat (Ric-
kova, 2015).

Co se tyCe samotného odvétvi, to je oznacovano jako urcity okruh subjektti za-
sobujicich dany trh, které si jsou urcitym zptisobem podobné, napt. vyrobnimi po-
stupy. Tato skupina podnikt je ohranic¢ena z jedné strany poptavkou, z druhé stra-
ny nabidkou dané produkce. Zminéna ¢ast trhu je tedy analyzovana, k cemuz lze
pouzit vice metod, z nichz je pravdépodobné nejznaméjsi Portertiv model péti
hybnych sil (Zuzak, 2011).

2.1.1  Model péti hybnych sil

Portertiv model je napomocny piedevsim pii urceni ziskovosti daného odvétvi.
K tomu Porter vyuzil pét zakladnich faktori s moznym zasadnim vlivem na firmu
v dané oblasti podnikani a poukazuji tak na aspekty sledovaného odvétvi. Mezi pét
hybnych sil, jak je autor nazval, jsou fazeni novi konkurenti vstupujici do odvétvi,
mozné substituty, vyjednavaci sila kupujicich, vyjednavaci sila dodavatelii a
v neposledni radé stavajici konkurence v daném odvétvi. Kazdy z téchto faktort je
pro firmu v odvétvi moznou prileZitosti ¢i hrozbou (Blazkova, 2007).

Zejména v pozitivni roviné se podnik zabyva prileZitosti, na niZ je moZné na-
hliZet bud’ jako na cestu k dosaZeni silné stranky, kdy je u firmy, napt. prechodem
na nové vznikajici trh, zvySen jeji trzni podil, nebo jako na cestu k odstranéni slabé
stranky obdobnym zptisobem. V negativnim sméru je pojem prilezitost bran jako
nastroj k odvraceni hrozby, vramci stejného piipadu napt. ve chvili mozného
opomenuti nového trhu, ¢imZ se podnik stane nekonkurenceschopnym. Takovym
vyjadienim je dan piiklad a zaroven vystiZen vyznam pojmu, stojictho v opozici
k prileZitosti, tedy hrozby. Toto oznaceni je nékdy zaménovano s pojmem riziko.
Hlavni rozdil tkvi v tom, Ze zatimco riziko je kvantifikovano pravdépodobnosti vy-
skytu hrozby, hrozba sama o sobé predstavuje urcity negativni jev, ktery muze
zpusobit Skodu. Jedna se napf. o Zivelné katastrofy a jiné prirodni ikazy, ale ¢astéji
jsou tato potencialni nebezpeci spojena predevsim s trhem. Mezi takova jsou raze-
ni novi konkurenti, substituty nebo zavedeni novych legislativnich omezeni (Va-
chal, Vochozka, 2013).

V Porterové teorii je na tyto vlivy nahliZeno predevsim jako na hrozby, které
mohou brzdit vysi zisku firmy, jako jednoho z klicovych aspektl uspésného podni-
kani. Podle teorie hybnych sil jsou tedy mezi nejvétsi hrozby podniku v odvétvi
fazeny nasledujici sily, které se vzajemné ovliviiuji:

e Hrozba novych konkurentii vstupujicich do odvétvi je popsana jako ohroze-
ni dané firmy v odvétvi za predpokladu, Ze nové vstupujici podnik je schopen
prebrat stavajici firmé jeji podil na trhu nebo diky zvySené nabidce produkce
v odvétvi, dané vstupem nového konkurenta, je sniZena prodejni cena pro-
dukce, a tak i zisk stavajicich firem v odvétvi. V takovém pripadé je rozdil mezi
ptivodnim a novym ziskem firem v odvétvi privlastiiovan pravé nové pricho-
zim konkurentem (CiZinska a kol., 2010).
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Sila této hrozby je vSak zavisla na raznych faktorech, mezi néz patfi napr.
existence bariér vstupu ¢i vystupu do odvétvi, prip. s tim souvisejici otazka,
jak vysoké jsou ndklady spojené se vstupem do odvétvi. DalSimi vlivy mozné-
ho ohroZeni jsou velikost objemu produkce potfebného ke vstupu na trh,
vzacnost zdroju k produkci, velikost trhu a dalsi, které maji vliv na ziskovost
odvétvi (Blazkova, 2007).

e Hrozba vzniku nahrazujicich vyrobkii je popsana jako riziko pro stavajici
firmu v odvétvi, kdy néktery z nové vstupujicich podnika ¢i jina stavajici firma
v odvétvi prijde s vyrobkem, ktery je schopen nahradit stavajici produkci. Pak
se jedna o substitut, tedy vyrobek, kterym je nahrazena spotiebitelova sou-
Casna spotieba. Hrozba pro stavajici firmy tedy tkvi v tom, Ze jejich produkty,
které mély doposud dostatecnou poptavku, budou spotiebitelé nahrazovat
produkty jinych firem, at' uZ do odvétvi nové vstupujicich nebo jen firem, jez
svlij vyrobek inovovaly nebo néjakym zpilsobem vylepSily blize
k pozadavkiim zakaznika. Stavajici firma je ohroZena ztratou prodeje, a tedy
ztratou dosavadniho zisku, a proto je potreba, aby byla predmétem zajmu fir-
my nejen tato hrozba, ale i snaha se jejimu nebezpeci vyhnout nebo alespon
sniZit miru jejtho negativniho dopadu, napt. zménou funk¢nosti vyrobku, ino-
vaci vyrobku apod. (Zuzak, 2011).

Pravdépodobnost vyskytu této hrozby je odvisla samoziejmé na odvétvi,
v némz se firma pohybuje. Napriklad na trhu elektroniky se objevuji novinky i
nékolikrat rocné, kdezto treba spole¢nost prodavajici ropu se s timto problé-
mem setkava ziidka a prozatim vétSinou bez vétsi Gjmy (CiZzinska a kol,
2010).

e Hrozba vyjedndvaci sily zdakaznikil, tedy hrozba posledni dobou velmi aktu-
alni. Zakaznicka spokojenost byla v poslednich letech zapracovdana mezi nej-
vyssi podnikové priority. I heslo ,zdkaznik ma vzdy pravdu“ nevzniklo naho-
dou. Naopak diileZitost zakaznikovy pozice a jeho vyjednavaci sily je momen-
talné charakteristicka svou rostouci tendenci. Pri¢inou je dnesni rozsahla na-
bidka produkce, a tedy i Siroky vybér pii koupi vyrobku od spousty vyrobcd, i
pres jejich témér totoZné vlastnosti. Proto byl zapocat tvrdy konkurencni boj o
zakaznika v podobé cenovych valek, rapidnich slev apod. Podnik je stranou,
ktera se snaZzi zdkaznika nejen ziskat, ale také si ho udrzet. I proto je nékdy
schopen nabidnout jednomu zakaznikovi vice nez druhému, coZ je spjaté pra-
vé s vyjednavaci silou daného zakaznika (Zuzak, 2011).

Jak jiz vSak bylo zminéno, lidé si jsou stale vice védomi, Ze jsou pro pro-
dejce jako zakaznici dileziti, proto také ocekavaji kvalitnéjsi sluzby ¢i vyrob-
Ky, niZsi ceny, rychlejsi dopravu apod. Hrozba vyjednavaci sily zakazniki je
tedy nebezpetna predevsim v pripadé, kdy jsou diky své vyjednavaci sile
schopni napf. sniZit prodejni cenu vyrobku, a tak sniZit i zisk firmy, ¢imz se
sniZuje rentabilita prodavajicitho podniku. Na druhou stranu je moZna situace,
kdy vyjednavaci sila zdkaznika neptfiméje prodavajiciho cenu snizit, ovSem u
konkuren¢niho podniku bude zdkaznik tspésny, a tak piejde k nému. V tomto
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piipadé je firma skodna kvili ztraté zakaznika, resp. ztraté zisku z jeho naku-
pu. Ne vzdy, a zejména ne v kazdém odvétvi, je vSak tento trend aktualni, coz
je odrazem danych podminek. Presto vySe zminéné faktory naznacuji, Ze je pri
dnesni nasycenosti trhu tato hrozba pro firmy a podnikatele v odvétvi velmi
aktualni a nebezpecna (Blazkova, 2007).

e Hrozba vyjednavaci sily dodavatelii je obdobnym nebezpecim jako je ohro-
zeni podniku vyjednavaci silou zakaznika, tentokrate vSak na néj ptlisobi
z opacné strany. Firma je totiZ kupujicim a jeji snahou je ziskat dodavatelovu
disponuje firma jako zakaznik lepsi vyjednavaci pozici. Tato situace je ovSem
feSena vyse v ramci hybné sily hrozby vyjednavaci sily zakaznika. V pripadé
ohroZeni podniku vyjednavaci silou dodavatele je na trhu malo, nebo jen jeden
mozny dodavatel, ktery je schopen uspokojit firemni poptavku. Pak je firma
v situaci, kdy nema tak dobrou vyjednavaci pozici. Zdkaznikovi je dctovana
vyssi cena za vyrobek ¢i dopravu, nebo jsou v ur¢itém sméru vylepSeny pod-
minky smlouvy mezi témito stranami ve prospéch dodavatele. Pokud je pod-
nik zavisly na takovém dodavateli, je nucen Casto pristoupit na neprili§ vy-
hodné podminky smlouvy a je ochuzen o uréitou ¢ast zisku (Cizinska a kol,,
2010).

Typickym prikladem ohroZeni stavajicich firem v odvétvi vyjednavaci si-
lou jedné ze zminénych stran je v obou piipadech existence monopolu, at’ uz
na strané zakaznika ¢i dodavatele. Pokud je takovym monopolem ovliviiovana
cena produkce, vyznamné je tim ovliviiovano také celé odvétvi a jeho zisko-
vost. OvSem ani tato hrozba ze strany dodavatele neni platna pro vSechna od-
vétvi (Zuzak, 2011).

e Hrozba soucasné konkurence v odvétvi je popsana jako ohrozeni stavajici
firmy v odvétvi jinym podnikem z této casti trhu. Otazka, jak velka je hrozba
soucasnych konkurentii dané firmy, je zpravidla feSena jejim managementem.
Konkurenceschopnost je ovlivnéna mnoha faktory, mezi néz je razena velikost
odveétvi (pocet konkurentl uvniti néj), typ vyrobku, resp. jeho moZna substi-
tuce, ¢i obtiZznost a podminky vstupu a vystupu z odvétvi. Rivalita mezi podni-
Ky je vétsi v pripadé, Ze se na trhu objevuje vice firem s podobnymi produkty.
V opacném pripadé, kdy je na trhu monopol, neni boj mezi konkurenty natolik
vyostireny, protoze je odvétvi ovladano pouze jednim subjektem. Ostatni pod-
niky mu nejsou dostatecné konkurenceschopné (Blazkova, 2007).

Na analyzu odvétvi 1ze nahliZet také z jiného hlediska, a to z pohledu finan¢ni ana-
lyzy vyvoje odvétvi. Vramci této metodiky jsou davany do srovnani podniky se
spole¢nymi vlastnostmi, pificemz jsou zkoumany predevsim Gcetni vykazy firem a
pro vzajemné srovnani podnikli vyuzity rtizné finan¢ni ukazatele, typu ukazateld
rentability, likvidity ¢i zadluZenosti. Diky tomu je porovnavan nejen aktualni stav,
ale odhadnut také budouci vyvoj odvétvi. Ackoliv jsou data pro takovou analyzu
mnohdy vefejné dostupna diky Ministerstvu priimyslu a obchodu nebo Ceskému
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statistickému uradu, vétSinou se udaje tykaji pouze vétSich firem s vice nez 100
zaméstnanci, tudiz je jejich pouziti vyrazné omezeno (Rtckova, 2015).

2.1.2  Vyznamné instituce zkoumaného odvétvi

Zdrojem mnoha informaci dané problematiky jsou rizné instituce ptisobici v ramci
Ceské republiky, mezi nézZ jsou razeny predevsim instituce zemédélské, ale také
finan¢ni a dalSi astavy a spolec¢nosti.

Zemédélské instituce

V obdobi zmitaném hospodarskymi krizemi a s nimi spojenymi makroekonomic-
kymi jevy, které vyrazné ovliviiuji narodni ekonomiky, a zaroven v dobé liberalis-
tického pristupu k mezinarodnimu obchodu je zapottebi chranit si svoje hospodar-
stvi, v Cele se zemédélstvim. Potravinova sobéstacnost je jednim z motivl vlady
kjejimu zajmu o prosperitu primarniho sektoru narodni ekonomiky. K ochrané,
vyzkumu a vyvoji ¢i udrZovani spolehlivého systému zajistujicimu prosperitu do-
macich podnikil jsou vladou zakladany riizné instituce s riiznorodym polem pu-
sobnosti, které se zabyvaji problematikou zemédélského sektoru CR. NejdiileZité&jsi
z nich jsou charakterizovany v nasledujicim textu (Ministerstvo zemédélstvi,
2015).

Dilezitym pomocnikem ceského zemédélstvi je tak napr. akciova spolecnost
Podpirny a garancni rolnicky a lesnicky fond (PGRLF). Jeho jedinym akciona-
fem je Ceska republika, za kterou jednd Ministerstvo zemédélstvi, v cele
s ministrem zemédélstvi Marianem Jureckou. PGRLF byl zaloZen v roce 1993 a
zprvu pomahal zemédeélclim ¢i zacinajicim subjektim s navySovanim jejich pro-
dukce, a to predevsim vyraznymi dotacemi. Tento fond tak zajistil garanci zemée-
délskym podnikiim dostupnosti bankovnich avérdi, které disponovaly vysokou
urokovou mirou (PGRLF, 2015).

V ramci organizacni stranky je v souc¢asné dobé PGRLF jiZ oddélen a nadale je
predmétem jeho prace pomoc zemédélskym, lesnickym, vodohospodarskym a dal-
$im subjektlim, spjatym se zemédélstvim, a to subvencovanim ¢asti droku z uveéra.
Kromé podpory k navyseni produkce resi také pomoc s vyporadanim se s nasledky
zaplav, podporou projektl v rdmci Programu rozvoje venkova, nebo je napomocny
zemédélclim s prechodnym nedostatkem finan¢nich prostiedkl k udrZovani jejich
zemédélské pidy. Jiné jeho programy byly zaméfeny mimo jiné i na zjiStovani trz-
nich cen zemédélské ptidy v ramci Ceské republiky (PGRLF, 2015).

Mezi dalsi instituce, které se zabyvaji vyzkumy a projekty orientovanymi na
teské zemédélstvi, patii Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (UZEI). Jed-
na se také o statni prispévkovou organizaci, jeZ byla ziizena Ministerstvem zemé-
délstvi CR poc¢atkem roku 1993. Hlavni ¢innosti této instituce je vyzkum a vyvoj
v ramci zemédélské ekonomiky a politiky, zajisténi informacnich sluzeb ¢i poskyt-
nuti komplexniho servisu Ministerstvu zemédélstvi a vzdélavani statnich zamést-
nancti. Ustavem zemédélské ekonomiky a informaci jsou mimo jiné shromazdova-
ny také informace ohledné zemédélské piidy, jakoZto i tidaje, které se tykaji smluv-
nich cen obchodi se zemédélskou ptidou v Ceské republice (UZEI, 2013).
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Pro rozsiteni informaéni zasoby tykajici se zemédélské ptidy v Ceské republi-
ce byl Ministerstvem zemédélstvi zrizen dalsi vyzkumny ustav, a to vroce 2006.
Tato instituce nesouci nazev VyzKkumny ustav melioraci a ochrany pidy
(VUMOP) se taktéZ zabyva problematikou spojenou se zemédélstvim a jemu pod-
fizenou zemédélskou plidou. Tento verejny vyzkumny ustav je zaméren piredevsim
na vyzkum a vyvoj v oblasti meliorace, pedologie a problematiku krajiny. Do jeho
¢innosti lze zaradit také riizna skoleni, vydavatelskou c¢innost ¢i rizné projekty,
zaméfené napft. na ochranu ptidy nebo aktualizaci metodiky ocefiovani zemédélské
pidy (VUMOP, 2015).

Finan¢ni instituce

Rostouci zajem o zemédélskou plidu jako spekulativni aktivum meél za nasledek
vznik investi¢nich spole¢nosti obchodujicich s timto majetkem. V Ceské republice
se staly vyznamnymi dvé spolec¢nosti ve formé podilovych fondd, fungujici na prin-
cipu prodeje podilovych listi a jejich pozdéjsitho odkupu za aktudalni cenu. V dobé
mezi nakupem a prodejem listli je majetek podilového fondu spravovan investi¢ni
spolecnosti s pomoci prostiredki investort, coZ je cesta ke zhodnocovani portfolia
spolec¢nosti. U takového fondu jsou rozeznavany dva typy, bud’ se jedna o uzavreny,
nebo otevieny podilovy fond (Rejnus, 2014).

Druhym jmenovanym, tedy otevienym podilovym fondem, je i akciova spolec-
nost Cesky fond pidy, zajimajici se o odkup zemédélské, piredevsim orné ptidy.
Otevrenost fondu tkvi v tom, Ze takova spole¢nost je povinna podilové listy od in-
vestora kdykoli odkoupit zpét, a to za aktualni cenu. Instituce nesouci nazev Cesky
fond pldy vznikla v roce 2007 a jeji strategie je zaloZena pravé na odkupu men-
$ich, rozdrobenych pozemki v oblastech tirodné piidy, zejména v Polabi ¢i na Mo-
ravé. ProtoZe se cena velkych pozemki (cca vétSich nez 20 ha) diky jejich aktual-
nimu nedostatku pohybuje nejméné v radech milionti, vhodnéjsi taktikou byl zvo-
len odkup mensich pozemkii od mnoha majitelii a postupné spojovani ptid do vét-
Sich Uzemnich celk. Dokud jsou pozemky s malou vymérou samostatné, jejich
prondjem, resp. cena, neni piilis zajimava. Atraktivni investici se stavaji az ve chvi-
li, kdy je vice takovych pozemki spojeno dohromady. A to je vyhodou pro tento
investi¢ni fond, tak je totiZz dosazeno vy$siho zisku z ptidy (Cesky fond ptdy, 2015).

Ceskym fondem pidy je navic propagovana myslenka konzervativni investice,
ktera je pro investory atraktivni hlavné v delsim ¢asovém horizontu. Podle fondu je
ocekavan postupny naruist cen zemédélské plidy a fond je zacilen na vynosovy
urok 6-10 %. Dliraz je kladen také na fakt, Ze piida je hmotnym aktivem, které neni
nachylné ke znehodnoceni napft. inflacnimi vlivy, jako je treba finan¢ni prostiedek
formou penéz. Naopak zemédélska pilida se pomalu stdva nedostatkovym zboZim,
protoZe vyméra orné plidy na Zemi ubyva, kdeZto pocet obyvatel neustale roste
(Cesky fond ptidy, 2015).

Dalsi instituce
Dal$im zdrojem riiznorodych informaci tykajicich se zemédélské plidy ¢i pozemki
je i Katastr nemovitosti Ceské republiky, spadajici pod Cesky arad zemémeéiicky
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a katastralni (CUZK). Katastr nemovitosti CR je souhrnem informaci o nemovitos-
tech Ceské republiky, ktery obsahuje jejich seznam, popis ¢i jejich pfesnou lokaci.
Soucasti tohoto souboru informaci jsou taktéZ vlastnicka prava, ktera naleZi ¢i sou-
visi s danou nemovitosti. Katastr nemovitosti CR se Fidi katastralnim zakonem ¢.
256/2013 Sb. o Katastru nemovitosti, ktery pojednava o katastru nemovitosti jako
o verejném seznamu, ktery vymezuje jako predmét evidence pozemky v podobé
parcel ¢i budovy. Tento zdkon je také novou upravou prav vlastnikt ¢i zarukou
jeho verejnosti. Druhym zakonem platnym pro Katastr nemovitosti je zakon ¢.
359/1992 Sb. o zemémeérickych a katastralnich organech, ktery upravuje prede-
vSim organizacni strukturu téchto organt a formu jejich rizeni. Detailni vymezeni
pak bylo obstarano vramci vécné a mistni pisobnosti zminénych organi. Mezi
provadéci predpisy patti 3 nasledujici vyhlasky:

e vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
e vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udajl z katastru nemovitosti,

e vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na
zahdjeni fizeni o povoleni vkladu (CUZK, 2013).

Katastr nemovitosti je informaénim systémem tzemi Ceské republiky, jehoZ pro-
strednictvim jsou nabizeny informace geodetické, které se zaméruji na katastralni
mapu a informace popisné, jez se tykaji udaji o parcelach, stavbach, bytovych i
nebytovych prostorech ¢i o jejich vlastnicich. Katastr nemovitosti je zdrojem in-
formaci a slouZi k mnoha uceliim, mezi néz patii:

pomoc s ocennovanim nemovitosti,

stanoveni dafiovych povinnosti,

stanoveni poplatkd,

ochrana prav k vécem nemovitym,

ochrana Zivotniho prostiedi,

ochrana zemédélského a lesniho ptidniho fondu,
e ochrana nerostného bohatstvi,

e ochrana kulturnich pamatek,

e rozvoj Uzemi,

e podpora k védeckym ucellim,

e zdroj informaci ke statistickym uéeléim (CUZK, 2013).

2.1.3  Strategie udrzitelného rozvoje CR

Zamérenim se historickym pohledem na ekonomii ¢i jiny védni obor, je snadné si
povSimnout rozvoje vybraného odvétvi a z néj plynoucich zmén, které jsou prici-
nou tohoto vyvoje. Napf. v ramci marketingu se stiidaly koncepce fizeni, od kon-
cepce vyrobni, kdy bylo ukolem co nejvice vyrobit, ¢imz byly produkty levné a le-
hce dostupné, pres koncepci marketingovou, zajimajici se o potreby zakaznika, az
k soucasné koncepci socidlné marketingové, kterd kombinuje zdjem o potieby za-
kaznika omezeny aktualnimi, napt. socidlnimi ¢i ekologickymi, problémy. Takovy
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vyvoj je obdobny tomu, ktery panuje v ramci strategii celych ekonomik a spolecen-
stvi (Vochozka, Mulac¢, 2012).

PodrobnéjSi pohled na vyvoj spolecenstvi ukazuje podobny princip.
V momenté, kdy clovék objevil néco nového, snazil se to vyuzit ve sviij prospéch co
nejvice, anizZ by se mnohdy ohliZel na to, zda nebude mit jeho ¢innost neblahy vliv
na néco nebo nékoho jiného. Moderni, jen nékolik let staré trendy, vSak zacinaji
poukazovat na otazku omezenosti piirodnich zdrojt, problémy ekologického a so-
cialniho charakteru, problémy spojené s obchodovanim na trhu nebo technické
neefektivity v ramci zemédélského ¢i potravinarského primyslu (Cechura, 2009).

Také proto byla vroce 2004 vladou prijata Strategie udrzitelného rozvoje
v Ceské republice, ktera vytyka v riiznych oblastech cilové body, k nimZ ma byt
béhem nasledujicich 10 let zamireno, a pozdéji doslo i k jeji aktualizaci. StéZejni
definici, ke které je mozZné prirovnat hlavni smysl tohoto dokumentu, je snaha
uspokojovani soucasnych potteb, aniz by byla narusena moznost uspokojovat po-
tieby budoucim generacim. Strategie udrzitelného rozvoje CR se tyka tfi hlavnich
pilift, do nichz se radi socidlni, ekonomicky a environmentalni. Prvni z nich je za-
méren na oblast spolecnosti a fesenti jejich problémi, druhy, tykajici se ekonomic-
ké stranky, je charakterizovan snahou rozvijet se pro lepsi schopnost konkurovat,
a posledni, tieti, pojednava o ochrané zivotniho prostredi, prirodnich zdroji a dal-
Sich, predevsim ekologickych tématech. Cili narodni strategie udrzitelného rozvoje
je mnoho a maji rtznorodou povahu, nékteré znich vychazeji predevsim
z jednoho, jiné z vice pilifi a vzajemné se prolinaji. Mezi tyto cile udrZitelného roz-
voje patri také motivy jako:

¢ stabilizace ekonomiky a ochrana pred negativnimi externalitami,

¢ rozvoj hospodaistvi ve vSech sektorech respektujici omezeni prirodnich zdro-
ji a ochrany Zivotniho prostredi,

e udrZovani kvality celého Zivotniho prostiedi a ochrana prirodnich zdroji pro
budouci generace, zejména zdroji neobnovitelnych, jako i zemédélské ptidy,

¢ snaha o udrzeni potravinové sobéstacnosti,

e a dalsf jako je recyklace, ochrana kulturniho dédictvi, sniZovani nezaméstna-
nosti, podpora vzdélavani, stabilizace poctu obyvatel, feSeni etickych, social-
nich ¢i pravnich problémi, a jiné (Vochozka, Mulac, 2012).

Stejné jako témér kazdou dlouhodobéjsi strategii, i strategii udrzitelného rozvoje
CR, bylo zapoti‘ebi aktualizovat, coZ se stalo v roce 2010. Vytsténim bylo jeji rozdé-
leni do péti hlavnich proudd, které se postupné zabyvaji obyvatelstvem, hospodafi-
stvim, izemim, ekologickou strankou a nakonec socidlni stabilitou. Tento doku-
ment obsahuje v soucasnosti ukoly, které maji byt splnény do roku 2030, ale také
indikatory, pomoci nichz je sledovano jejich plnéni. Informace o aktualnich stavech
dodrzZovani a stavu strategického ramce udrzitelného rozvoje je mozné zjistit ze
zprav, které jsou publikovany vladou (Ministerstvo Zivotniho prostiredi, 2010).
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2.2 Pudav ekonomické teorii

Pojem zemédélska ptida ma hodné obecny charakter, proto je zapotiebi jej vysvét-
lit v uz$im vyznamu a souvislostech. V ramci ekonomické teorie je o zemédélské
plidé pojednavano rizné, at uz z pohledu ucetnictvi a dani, podnikové ekonomiky,
mikroekonomie, ale také jako o spekulativnim aktivu, investici. Nasledujici podka-
pitoly se zabyvaji pravé problematikou pidy v ramci ekonomickych teorif a disci-
plin.

2.21 Puda v ramci ucetnictvi

Pro vyjasnéni toho, jak je pojednavano o zemédélské pilidé v ramci ucetnictvi nebo
celkové vramci ekonomické teorie, je dllezité spravné zaradit jednotlivé pojmy.
Dilikazem je pravé prvek zemédélské plidy, takové oznaceni se totiz prilis nepouzi-
va, neni soucasti rozvahy ¢i jinych ucetnich vykazi podniku (Jurecka, 2013).

. pozemky
oot < s
hmotny < stavby

movity
stroje
investi¢ni patenty vyrobni zafizeni
majetek nehmotny < licence dopravni prostiedky
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finanén{ e finanéni i¢asti
cenné investi¢ni papiry

majetek
odniku
P vyrobni
nedokonéené vyroby
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obéiny . zboZi
majetek pohledavky
v penézni formé cenné papiry (kratkodobé)
penize

naklady piistich obdobi (kratkodobé)

Obr. 1 Majetkova struktura podniku
Zdroj: vlastni zpracovani dle Synek, Kislingerova, 2015

Zemédélskou ptlidu je tfeba zarazovat pod slozku majetku, oznacenou jako poze-
mek. V tridéni se lze vratit i o dalsi arovné zpét, pricemz je mozZné zjistit, jak je pa-
trné z obrazku ¢. 1 vySe, Ze pozemKy se fadi do investi¢ni ¢asti dlouhodobého
hmotného nemovitého majetku, mnohdy nazyvaného téz nemovitosti. Pozemky
jsou tak na stejné drovni vedle budov ¢i staveb, tedy majetku dlouhodobéjsiho cha-
rakteru, vyznacujiciho se stalosti a vlastnictvim delSim neZ 1 rok, bez piedpokladu
jeho dalsiho prodeje, a proto se u néj pocitd s opotiebovanim. Pozemky se vSak
odlisuji predevsim tim, Ze na rozdil od zminénych nejsou, i pfes svou hmotnou po-
vahu, odpisovany (Martinovicova a kol., 2014).
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Pro ucely oboru tcetnictvi jsou pozemky, resp. zemédélska ptda, ocenovany
pri prvnim zauctovani porizovacimi naklady, které zahrnuji nakupni cenu a dalsi
naklady spojené s porizenim majetku. ObsaZeny naopak nejsou naklady, které sice
s porizenim majetku castecné souvisi, ale nejsou primym nakladem spojenym
s jeho porizenim, prikladem jsou ndklady na zavedeni nového vyrobku ¢i sluzby,
nebo zaskoleni zaméstnanci. Ziskana hodnota je nékdy béhem ¢asu aktualizovana,
bud’ jsou porizovaci naklady sniZeny o opravky z minulosti, anebo jsou od aktualni
hodnoty odecteny nasledné opravky (Strouhal, 2013).

2.2.2  Puda jako vyrobni faktor

Podnikova ekonomika prevzala ekonomickou teorii vyroby z mikroekonomie. Pod-
le této teorie rozeznava tri vyrobni faktory, které se musi spojit pro vyrobu. Jedna
se o dva primarni vyrobni faktory, a to ptidu a praci, a jeden odvozeny sekundarni
vyrobni faktor, a sice kapitdl. Odvozeny je proto, Ze na rozdil od prvnich dvou,
vznikl pravé ve vyrobé spojenim tri zminénych vyrobnich faktord. Pokud se jedna
o pudu, ta je faktorem, ktery je stejné jako praci potieba prvotné vynalozit pro vy-
robu. To znamen3, Ze v piipadé vyroby je zapotiebi tento proces provést spojenim
vyrobniho faktoru prace a ptidy. Na mikroekonomickych zakladech polozila podni-
kova ekonomika také malé rozsifeni a konkretizaci této problematiky. Dosavadni
pocet ti'i vyrobnich faktort rozsitila na Ctyii. Nové déleni ma nasledujici podobu:
ridici prace,

vykonna prace,

dlouhodoby majetek,

materialy (Synek, Kislingerova, 2015).

Prvni vyrobni faktor, tedy ridici prace, je oznacovan za jediny dispozitivni. Zbylé tii
faktory maji elementarni charakter. Pida, vymezend jakoZto pozemek, spada po-
chopitelné do treti kategorie, tedy dlouhodobého, presnéji dlouhodobého hmotné-
ho majetku, kam nalezi také budovy, stroje a dalsi. Pouziti vyrobnich faktord do
vyroby znamena spotiebu, a tedy i ndklady podniku. Jedna se napt. o mzdové ci
spotiebni naklady (Vochozka, Mulac, 2012).

Nevyhodou plidy, jejimZ vystupem je pozemkova renta, je jeji omezenost. Ten-
to vyrobni faktor vychdazi z prirodnich zdrojl a prirodniho bohatstvi, které je po-
chopitelné omezenou mnoZzinou. To samé se jiz tak neda rict o praci a kapitalu. Jis-
té, i prace neni neomezend, ale vzhledem k rostouci populaci, ktera bude podle
predpovédi v roce 2050 Cinit pires 9 miliard lidi, a téZ vzhledem k nezaméstnanosti,
at' jiz dobrovolné ¢i nedobrovolné, je mozné tvrdit, Ze prace je pouze relativné
omezenym vyrobnim faktorem (Gillespie, 2010).

Z historického pohledu si lze jednoduse dovodit, Ze vyznamnost ptidy jako vy-
robniho faktoru postupné klesala. V minulosti, v dobé€, kdy neexistoval svét pocita-
darstvi. Dnes je vSe jinak a ekonomika se déli na tfi zadkladni sektory, tedy zemé-
délstvi, priimysl a sluzby, kde se pravé zemédélstvi vyznacuje v obecném méritku
nejméné dllezitou roli. Na druhou stranu je mozné tvrdit, Ze pokles dtlezZitosti vy-
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robniho faktoru s vynosem v podobé renty byl v posledni dobé lehce zpomalen,
vzhledem ke kladeni stale vétsitho dirazu na ochranu Zivotniho prostiedi a uvé-
doméni si omezenosti prirodnich vzacnych zdroji (Jurecka, 2013).

Jistym modernim trendem mezi ekonomy je hypotéza o dtlezitosti dalsiho vy-
robniho faktoru, za néjZ jsou povaZovany znalosti. Soucasni autofi véri, Ze pravé
lidsky faktor je tim rozhodujicim, ktery ovliviiuje dspésnost podniku (Synek,
Kislingerova, 2015).

2.2.3 Ptida jako investice

V pripadé, Ze investor vynaloZi urcité naklady na svou investici, o¢ekava, Ze prijmy
zni prinejmensim dorovnaji jeji naklady. Pravdépodobné vsSak predpoklada, zZe
prijmy prevysi naklady a dosahne tak zisku. Investovat je dnes moZné v ramci
spousty odlisnych obortli a moZnosti investic je nespocet. Souhrnné vsak Ize vSech-
ny oznacit za ikon obétovani soucasné hodnoty za ucelem ziskani vyssi budouci
hodnoty. Tato definice plati pochopitelné i pro investovani v oboru zemédélstvi,
konkrétné pii obchodovani se zemédélskou plidou. Vyssi budouci hodnota je
v tomto pripadé spatiovana v souvislosti s rentou z ptidy plynouci nebo budoucim
prodejem pudy za vyssi cenu, a to vice nez jako urokovy vynos ze zemédélské plidy
jako podkladového aktiva investice, prestoZze se vyznamnost takové investice
v soucasnosti zvySuje (Polach a kol., 2012).

Pocatec¢ni naklady investice, jeji stanovena vynosnost ¢i dal$i podminky a prv-
Ky investovani jsou odvislé od dvou faktort, a sice vlivu rizika a ¢asu. V ramci pro-
birané tématiky oznacuje riziko miru pravdépodobnosti, sniZ bude investice
Uspésna, nékdy je oznacovana jako nejistota. Pouze ve chvili stoprocentni pravdeé-
podobnosti urcitého jevu je mozné hovofit o jistoté. Riziko je také pravdépodob-
nosti vyskytu skodlivé udalosti, tedy kvantifikovanou hrozbou (Vachal, Vochozka,
2013).

Co se tycCe Casové stranky, nékterou investici je mozné zhodnotit za kratky ca-
sovy usek, u jiné je nutné vydrzet i dlouha l1éta. Pokud se jednd o investici do dlou-
hodobého majetku, napt. pozemku, zde je o¢ekavana navratnost v casovém hori-
zontu az nékolika let, jednoduse ¢im déle, tim 1épe pro investora. I faktor casu tedy
hraje vyznamnou roli pti rozhodovani o investici, coz Ize chapat i z oznaceni hod-
noty aktiva v podobé soucasné hodnoty budoucich prijmi z néj plynoucich (Marik
akol,, 2011).

Je také dtlezité neplést si dva, na prvni pohled podobné, ve skutec¢nosti vsak
rozdilné pojmy, a to Uspory a investici. Zatimco u uspor se jedna o odloZeni sou-
Casné spotieby, investice je presunuti zdroji do jiného aktiva, tedy snaha o zvyseni
soucasné hodnoty a snaha jak navysit sviij dosavadni kapital. Investovani je mozné
rozdélit do dvou hlavnich vétvi. Ekonomicka teorie tak rozliSuje investice redlné a
investice finan¢ni. Zasadni rozdil mezi nimi tkvi v tom, Ze realné investice jsou po-
vazovany za konecné, finalni investice, kdezto jejich protéjsek ve financni formé je
pouze meziclankem, ktery vede ke stejnému vysledku, a to investici readlné. Jinak
feCeno, finan¢ni investice je prostredkem k dosazeni té realné, coZ znameng, Ze
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investor nakoupi napf. akcie, které po zhodnoceni proda a za zisk si poridi pravé
realnou investici, napt. budovu (Polach a kol., 2012).

Takovy kolobéh se tyka investic obecné, stejné je to i u zemédélské ptlidy, kte-
ra se taktéZ dotyka obou kategorii, presto je primarné vnimana jako investice real-
na. Podle mezinarodnich standardi se jedna o investici do nemovitosti, resp. do
pozemku, pokud je pozemek drzen po dlouhou dobu pro formu kapitalového
zhodnoceni, nikoliv kratkodobé kviili jeho rychlému prodeji, pripadné pro budouci
nespecifikované ucely (Besley, Brigham, 2012; Ort, 2013).

e Realné investice jsou prvnim typem zakladniho déleni investic, ktery je moz-
né charakterizovat jako alokaci kapitadlu do porizeni investicniho majetku,
nemovitosti ¢i drahych kov, pticemz posledni skupina je samostatnym speci-
fickym typem investic, ktery v ramci této problematiky neni tfeba dale rozebi-
rat. Co se tyce investicniho majetku, ten je spojovan s cestou k dosazeni na-
vratnosti investice, v ramci podnikové ekonomiky se jedna napt. o automobil,
budovu ¢i vyrobni stroj, tedy majetek, ktery napomaha k dosazeni planova-
nych vysledkd a cilii. Zemédélska ptida tak miize byt brana napft. jako prostie-
dek k dosazeni prijmi z plodin vyprodukovanych na této ptdé, které pirevysu-
ji naklady spojené s jejim porizenim a zajisténim jeji produkce. Pak je mozZné,
Ze je investice povazovana za uspésnou. Druhou moZnosti je zemédélska ptida
jako realnd investice za ucelem jejiho budouciho prodeje. Opét se jedna o pro-
stiedek k dosazeni stanovenych cild, tentokrat je ale pozemek hlavnim a jedi-
nym predmétem obchodu, kdy ptijmy z jeho pronajmu a nasledného prodeje,
¢i pouze z budouciho prodeje, maji prevysit naklady spojené s porizenim po-
zemKku a jeho ptipadnym udrZovanim (Jurecka, 2013).

Redlné investice jsou nékdy rozdélovany téZ na hmotné, mezi néZz patii
potizeni budov, stroji, vozidel ¢i pravé pozemku, a na nehmotné, mezi které
nalezi know-how, software, licence, patenty a dalS$i nezhmotnény majetek
(Synek, Kislingerova, 2015).

¢ Financ¢ni investice jsou druhou zdkladni vétvi podle déleni investic. Tato ¢ast
investi¢ni problematiky je obdobna té realné, rozdil je mozné hledat v tom, Ze
finan¢ni forma je prostredkem k potencidlnimu ziskani realné investice. To
vSak neznamend, Ze by finan¢ni varianta pirinaSela nizsi zisk neZ realn,
mnohdy je tomu pravé naopak. Pokud investor vloZi kapitadl do finan¢niho
prostredku, obdrzi pouze doklad ¢i néjaké osvédceni, které nalezi drziteli da-
ného finanéniho instrumentu, fyzicky vSak nevlastni Zadny majetek. Jak jiz by-
lo zminéno, zemédélska plida, resp. pozemek, je hmotnym majetkem, takze by
se v takovém pripadé ani netykal finan¢nich investic. JenZe mozZnosti je v této
kategorii nespocet, od penéznich vkladd, ptres dluhopisy, az k akciim ¢i podilo-
vym listim. A pravé formou podilovych listi je mozZné investovat také do ze-
médélské pldy. Takovy investor vlozi kapitdl do podilového fondu, ktery
spravuje a obchoduje portfolio pozemki se zemédélskou pidou. Pak ale in-
vestor neobdrzi urcity kus pozemku, ale pouze papirové ¢i elektronické
osvédCeni. Za dohodnutych podminek ziskava stanovené procento z vynosu
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podilového fondu, pricemZ nemusi sam slozité vyhledavat obchodni prilezi-
tosti (Polach a kol., 2012).

2.3 Ocenovani nemovitosti

Teorie ocenovani majetku, zejména nemovitosti, zahrnuje nespocet moznosti.
V dnesni dobé je diilezité, aby se odhadce odtrhl od tzkoprsého ocenovani podle
historickych cen ¢i zaméreni se jen na nakladovou hodnotu hmotného majetku.
Ocenit je dnes moZné témér vSe, kromé hmotného majetku je oceriovan také maje-
tek nehmotny, v Cele se softwarem a licencemi, pres majetek, ktery vznikne teprve
v budoucnu. Pro jeSté nevytvoireny majetek je pouzivana budouci hodnota.
Z dtivodu existence mnoha typl nemovitosti, resp. rliznorodého majetku, je ziej-
mé, Ze je v souCasnosti pouzivano vice metod ocenovani, které jsou nejvhodnéjsi
vZdy pro urcity typ ocennovaného majetku. Pfesto maji minimalné jeden charakte-
risticky rys spole¢ny, a sice fakt, Ze je podstatné, aby odhadce neopomnél hlavni
funkce ocenovaného majetku, protoZe pravé ty urcuji jeho nejvyssi potencialni
hodnotu (Ort, 2013).

2.3.1 Vyznam ocenovani

V ramci teoretického popisu oceniovani nemovitosti je zapotiebi upozornit na vy-
znamnost tohoto konu. Jako hlavni GCel ocenovani l1ze zminit predevsim stanove-
ni hodnoty oceniovaného majetku. Informace o takové hodnoté je dtileZita pti jeho
obchodovani, a tak se o ni opira vlastné cely systém ekonomiky zaloZeny na sméné
statkil a sluZeb a z toho plynoucich finan¢nich toki (Marik a kol., 2011).

Takto popsany vyznam oceniovani nemovitosti ma hlavné obecny charakter.
UZsi vyuziti je mozné nalézt napriklad v icetnictvi, kde ocenéni predurcuje kvalitu
informaci a vypovida i o finan¢ni situaci podniku. Ziskané hodnoty z ocenéni ma-
jetku jsou urceny také pro vykaznictvi firem a témito hodnotami je tvorena i roz-
vaha, v niZ jsou ocenény jak aktiva podniku, v Cele s majetkem spolecnosti, tak pa-
siva podniku, tedy zdroje dané spolecnosti (Vochozka, Mulac, 2012).

Samoziejmosti jsou Ucely danové. Velikost a umisténi pozemku, €i stejné in-
formace o bytovych a nebytovych prostorech, jsou rozhodujicimi faktory pti urceni
velikosti dafiové vymeéry v ramci dané z nemovitych véci. V piipadé oceniovani po-
zemKku se vychazi z jeho vyméry, sazby podle jeho druhu (napt. pro ornou ptidu
0,75 %), primérné vyhlaskové ceny, poctu obyvatel, prip. mistniho koeficientu.
Pokud se na pozemku nachazi také stavba, jsou obé nemovitosti ocefiovany samo-
statné. Aby bylo zabranéno pripadnym podvodnym krokim v ramci této proble-
matiky, je zapottebi intervence legislativy (Finan¢ni sprava, 2015).

2.3.2 Pravni hledisko ocenovani

Jak je ziejmé z predchozi podkapitoly, ocefiovani nemovitosti je nutné urcitym
zplisobem regulovat. Hlavnim diivodem neni jen vytvoreni urcitého méritka pro
trh, aby nedochdazelo ke zneuZzivani jejich vyrazného nadhodnoceni ¢i podhodno-
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ceni, podstata zasahu legislativy tkvi predevsSim ve standardizaci hodnot nemovi-
tosti za ucelem spravedlivého stanoveni danovych povinnosti, at uz v ramci dané
z nemovitosti ¢i dané z nabyti nemovitych véci. Hodnota, ktera je obchodovana na
trhu, je odvisla zejména od konkrétni dohody vSech stran obchodniho aktu, hodno-
ta pro danové ucely je odkazana na legislativni predpisy, mezi néz se radi:

e zakon ¢. 563/1991 Sb., o UcCetnictvi pro oceniovani vSech typt aktiv,

e zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, napt. nemovitosti, jehoZ aktuali-
zaci je zakon ¢. 303/2013 Sb,,

e vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., pro vypocet Uredni ceny nemovitosti (Bioreality.cz,
2014; Marik a kol., 2011; Ministerstvo vnitra, 2015).

2.3.3  Dulezité pojmy v ramci ocenovani

V predchozich podkapitolach bylo pojednavano o metodach ocerlovani nemovitos-
ti. Je vSak potieba uvést na pravou miru, Ze se u téchto moznosti ocenéni majetku
jedna o vytvoreni tzv. redlné hodnoty, ktera je bud’ hodnotou trZzni nebo hodnotou
ziskanou kvalifikovanym odhadem ¢i znaleckym posudkem. Pokud se jedna o vy-
hlaseni trzni hodnoty, o niZ se opira mnoho obchodnikd, takto stanovena hodnota
majetku je vSak pouze stiedni hodnotou cenového rozptylu cen, které jsou pred-
pokladany na trhu. Z velké casti se tak nejedna o cenu, ktera je skutecné smluvné
sjednana pti prodeji, resp. koupi dané nemovitosti (Synek, Kislingerova, 2015).

Takova cena, ktera je realné pouzivana pri sméné nemovitosti a je tedy vytvo-
fena stretem nabidKky a poptavky, se nazyva trzni cena. Pfresnou cenu, ktera je ve
skutecnosti vykazovana na trhu, vSak vétSinou neni mozné dokonale urcit. To pro-
to, Ze k obchodovani dochazi mezi dvéma stranami, které nejsou nuceny drZet se
trzni hodnoty obchodované nemovitosti. Kazdy individualni kupujici ¢i prodavajici
je ochoten prijmout urcitou cenu podle vlastnich cenotvornych faktort, které mo-
hou mit objektivni, ale i subjektivni charakter. Subjekt smluvniho vztahu se zaobira
mnohymi hledisky a bere tak v potaz riiznorodé vlivy. Ovlivitiovat jej miize aktualni
finan¢ni situace, spekulace k budouci cené, odhadovana trzni hodnota, ale i faktory
jako je citova hodnota priklddanad k nemovitosti nebo subjektivné nastavena cena,
kterou je kupujici ochoten zaplatit za danou nemovitost. Subjektivni prvek v ramci
oceniovani je nékdy oznacovan jako investi¢ni hodnota, jeZ spojuje jedinecny maje-
tek a jedinecného investora s vlastnimi specifickymi investicnimi cili (Marik a kol.,
2011).

Trzni cenu tedy neni mozZné v ramci oceniovani nemovitosti stanovit presné,
v minulosti vSak probéhly a stalé probihaji projekty i programy, které sbiraji a
vyhodnocuji data, tykajici se mimo jiné smluvnich cen zemédélské ptlidy, které byly
realné vykazany na trhu. Udaj o pfesné hodnoté trzni ceny v sou¢asnosti neni do-
stupny, vyznam téchto vyzkumi ovSem roste s dalSimi nasbiranymi daty, a tak se
hodnota odhadované trzni ceny ptibliZzuje té, jeZ je opravdu priimérné vyuzivana
na trhu. Priblizit se trzni cené je mozZné s pomoci vyzkumd, praci odhadce je vSak
stanoveni trzni hodnoty podle jiZ zminénych metod. Pfitom hlavnim cilem je urce-
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ni obecné ceny majetku, jiZ je mozné ke dni ocenéni, za podminek existujicich ke
dni ocenéni a za daného pravniho stavu, za dany majetek ziskat (Ort, 2013).

Neexistuje pouze jedna definice trZzni hodnoty, naopak je k riznym ucelim
definovana vice zplisoby, a zaroven trochu odlisné. Mezi takové zakladni definice
patfi:

¢ Definice podle ¢eského zakona, ktera se fidi zakonem ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku. I kdyz ji je nadtazena definice dle Evropské Unie, je tato
verze Ceského zakona dilezitd, protoze je zakladem vSech vyhlasek o oceno-
vani majetku. TrZzni hodnotu oznacuje jako obvyklou cenu, ktera by byla vyuzi-
ta v pripadé prodeje stejné ¢i obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim ak-
tu, pricemZ bere v potaz obecné faktory a vylucuje mimoiadné okolnosti (Vy-
chopen, 2015).

e Definice podle komunitarniho prava je pro Ceskou republiku, jako ¢lena
Evropské unie, zavaznym vyjadienim a je tak nadrazenym pojmem verze dle
ceského zakona. Tato definice je pouZivana pravé Evropskou unif a o trzni
hodnoté hovorii jako o cené, za niZ je moZné nemovitost prodat v rdmci sou-
kromého smluvniho jednani, a to mezi dvéma stranami - prodavajicim, jez je
ochoten za tuto cenu nemovitost prodat, a kupujicim, ktery je nestranny.
Podminkou je také verejné vystaveni majetku na trhu (Ort, 2013).

¢ Definice podle IVSC je rozsifenim definice, kterou pouziva Evropska unie.
VyuzZivana je hlavné v piipadech, kde neplati komunitarni pravo. Jeji znéni
oznacuje trzni hodnotu za odhadnutou ¢astku, ktera je pouZita pri sméné ke
dni ocenéni mezi dvéma stranami, a to ochotnym kupujicim a prodavajicim,
z vlastni viille smluvnich stran (Maftik a kol., 2011).

Mezi vyznamné pojmy v ramci ocenovani nemovitosti nepatii jen trzni hodnota a
cena, ale je tfeba zminit i dalsi ndzvoslovi pouzivané podle Ceskych ucetnich pied-
pist:
e Cena porizeni je cena, za kterou byl majetek redlné nakoupen. Jak je jiz
z ndzvu patrné, cena porizeni poukazuje na ¢astku, za niz byl nakoupen urcity
majetek, ovSem je u ni pocitano pouze s hodnotou, ktera byla vynaloZena vy-
hradné za dany majetek, nepocita jiz sjinymi naklady pri porizovani. Tento
typ ceny se pouziva zejména pro ocenovani financniho majetku, tedy majetku,
u néhoZ jsou zanedbatelné naklady souvisejici s jeho porizovanim (Martinovi-
covaakol, 2014).

e Porizovaci cena je cena, kterou bylo tfeba vynalozit pro ziskani majetku, jez
zahrnovalo i jeho koupi. To znamen4, Ze rozdil mezi cenou porizeni a porizo-
vaci cenou nenfi jen v prohozenti slov, nybrz se v pripadé porizovaci ceny jedna
o cenu porizeni zvySenou o naklady, které bylo treba vynaloZit pro ziskani to-
hoto majetku. Jedna se napft. o dopravné, naklady administrativni pti podepi-
sovani smluv, poplatky ufadlim, makléitm, realitnim kanceldfim, ¢i jiné
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transak¢ni naklady. ProtozZe tento typ ceny z praktického hlediska nejvice za-
sahuje realitu, je také nejpouzivanéjSim zptisobem (Vychopen, 2015).

¢ Reproduk¢ni porizovaci cena je cena, kterou je potreba vynaloZit pro pori-
zeni majetku v dobé, kdy je majetek ocenovan. JednodusSe feceno, reprodukeni
potizovaci cena je teoretickou cenou, jeZ by bylo v dobé ocenéni potieba vyna-
loZit pro nakoupeni majetku. Tato cena je pouzivana pro oceniovani majetku
ziskaného darem nebo pro uplatnéni pravidla opatrnosti pri ocenovani (Mar-
tinovic¢ova a kol., 2014).

¢ Vlastni naklady jsou oznacenim pro cenu, ktera se pouZziva pti ocenéni ma-
jetku, jenZ byl porizen vlastni ¢innosti. Nékdy se jedna pouze o jejich ¢ast (Vo-
chozka, Mulac¢, 2012).

e Administrativni cena je cena, ktera je uméle urcena pravnimi ¢i jinymi pred-
pisy. Tento typ ceny je moZné oznacit za opak ceny trzni. Zatimco trZzni cena je
vytvarena a modifikovana na trhu, administrativni cena je nastavena uméle,
vétSinou prostrednictvim legislativy, jakoZto i zakonu o Ucetnictvi. Své vyuziti
nachazi pro danové ucely, pii ocefiovani nemovitosti, zejména pozemki, nebo
pro ucely podniku (Synek, Kislingerova, 2015).

2.3.4  Ocenovani zemédélské pudy

Zvlastni a velmi specifickou kapitolou ocenovani majetku je ocenovani zemédélské
ptidy. Takova plida je oznacovana jako pozemek, ktery nalezi k jedné ze dvou casti
dlouhodobého majetku, jezZ se ocenuji odliSnym zplisobem, a to konkrétné
k majetku hmotnému. U néj nelze pouZit k ocenéni naklady investice, protoze je
majetek vyuzivan po delsi dobu a jeho hodnotu ovliviiuje amortizace. Je mozZné
zvolit rovnomérné ¢i zrychlené odpisy, kazdopadné stanoveny zplisob odpisovani
je taktéz faktorem majicim vliv, resp. je faktorem sniZujicim aktualni hodnotu ma-
jetku. Ve zminéném pripadé je ménéna pouze forma aktiv, kdy je napi. majetek
potizen za hotovost, nakladlim da za vznik az spotifeba majetku, napt. v rdmci vy-
robniho procesu. To vSak neplati u dlouhodobého nehmotného majetku, ktery se
diky své ,nehmotnosti“ nespotiebovava, a tak neni odpisovan, stejné jako u nékte-
rych sloZzek majetku hmotného, viz majetek nemovity, konkrétné pozemky. Pro
oceniovani takového majetku je proto vyuzivano jeho porizovacich naklada (Vy-
chopen, 2015).

Zvlastnost kategorie pozemku pii jeho oceniovani tkvi v jeho urcité odliSnosti
a zaroven podobnosti u obou zminénych vétvi dlouhodobého majetku. Pozemky
sice spadaji do tifidy dlouhodobého hmotného majetku, jenze stejné jako u ne-
hmotného majetku na né nejsou uplatiiovany odpisy, coz plati mimo jiné i pro
umélecka dila. (Synek, Kislingerova, 2015)

Jak jiz bylo zminéno, oceniovani zemédélské pudy patii mezi velmi specifické
kategorie, a proto je k nému vyuzivano hned nékolik rliznych postupti, ptricemz
kazdy z téchto zplisobii nachazi jiného vyuziti. Jednim z hlavnich divodi existence
vice metodik pro ocenéni zemédélské pudy jsou zejména nedostate¢né informace
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tykajici se cen obchodi s ptidou na trhu. Podle spousty objektivnich faktort, popi-
sujicich kvalitativni a jiné parametry dané piidy, l1ze stanovit jeji ifedni cenu, ze
které v praxi vychazi mnoho obchodniki ¢i odbornych znalch. Takova cena se vSak
nerovna vzdy cené trzni, mnohdy je naopak vyrazné odliSnd. Nesnadna kontrola
realnych trznich cen poukazuje také na nedokonalost databazi, které jsou vedeny
napr. jako cenové mapy majici zejména informativni charakter. V nasledujicim tex-
tu budou podrobnéji nastinény a popsany rizné metodiky, které se zabyvaji oce-
fiovanim zemédélské ptidy v Ceské republice (Farmy.cz, 2015).

Bonitovana piudné ekologicka jednotka (BPE])

Prvni variantou ocenéni zemédélské plidy je stanoveni aredni ceny, ktera je vyhla-
Sena podle metodiky bonitované ptidné ekologické jednotky, pro niz je typicka
zkratka BPE] a oznaceni pétimistnym kédem. Charakterizovat ji lze jako uredni
cenu stanovenou podle mnoha faktorl, které hodnoti predevsim kvalitativni
stranku dané pady. Prostrednictvim zakona o pozemkovych tpravach a pozemko-
vych dradech je vytvoren algoritmus pocitajici vyslednou hodnotu této vyhlaskové
ceny. Mezi nejvyznamnéjsi faktory, jimiz je BPE] ovliviiovana, patfi:

klimaticky region,

hlavni ptidni jednotka,

svazitost pudy,

expozice pludy,

skeletovitost pudy,

hloubka plidy (Novotny a kol., 2013).

Je nasnadé povazovat za hlavni a nejdtilezitéjsi parametr zemédélské ptidy jeji kva-
litu. OvSem oznaceni kvality si je moZné vykladat rliznymi zplisoby. Aby tento po-
jem dosahl objektivnich rozmért, rozlisuje se nékolik kategorii, které jsou v ramci
kvality zemédélské pidy sledovany. Odpovidaji jim pravé vySe zminéné faktory.
Pro ohodnoceni jednotlivych BPE] jsou stanoveny vynosy trvalych travnich poros-
tl a plodin na orné plidé, mnozstvi davek dusiku ¢i mnozstvi zdsahii za dcelem
ochrany rostlin (UZEI, 2011).
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Obr. 2 SloZeni pétimistného ¢iselného kédu BPE]
Zdroj: vlastni zpracovani dle VUMOP, 2015

Za prvni a zaroven jeden z nejpodstatnéjsich parametrii zemédélské plidy je ozna-
covan klimaticky region, vnémz se dana ptida nachazi. Takovy region spojuje
uzemi se stejnymi ¢i velmi podobnymi klimatickymi podminkami pro péstovani
zemédélskych plodin. Ué¢elem vymezeni téchto klimatickych regioni je vyhradné
urcovani kvality plidy, tedy zjistovani jeji bonity. Rozdéleni tizemi do téchto cCasti
podle zminéného postupu bylo vytvoreno pomoci mnoha dil¢ich faktori, mezi néz
patii kritéria spojend s primérnymi dennimi a ro¢nimi teplotami, primérnym
mnozstvim a pravdépodobnosti vyskytu srazek, vyskytem sucha a dalsich kritérii,
zmérenych v daném regionu, povétSinou béhem vegeta¢niho obdobi. Dopliiujicim
faktorem, u néjz neni zohlednéna doba méreni, je nadmoiska vyska. V soucasnosti
je vymezeno deset klimatickych regionti, které oznacuji prvni ¢islici pétimistného
Ciselného k6du BPE] (Ministerstvo zemédélstvi, 2015).

V ramci bonitace zemédélské pudy je utridéno 78 hlavnich ptdnich jedno-
tek, pricemz spojenim nékterych z nich vznika 13 plidnich skupin, jejichZ rozdéleni
vramci CR je vyobrazeno na obrazku niZe, a zvaZuje se také odli$eni dalsich typd,
jeZ jsou ovlivnény piisobenim vody ci lidského faktoru. VSechny tyto skupiny jsou
vyClenény podle pribuznych a mnoha charakteristickych rysa piidy, jako jsou ge-
neze, zrnitost, ¢lenitost terénu a spousty dalSich znakl v ramci jejich morfologie a
analytiky. Hlavni plidni jednotka pridava druhou a treti cislici v oznaceni dané
BPE] (Voltr a kol., 2011).
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Obr.3  Mapa piidnich typii v CR
Zdroj: VUMOP, 2015

Mezi dalsi dil¢i vlastnosti ptdy, které se podileji na tvorbé bonitacniho systému, a
jeho ukazatele, patii jeji svaZzitost, expozice, skeletovitost a hloubka. Co se tyce
svazitosti pldy, je ziejmé, Ze sklon pozemku bude mit velky vliv na jeho produkci.
Urcovan je prostiednictvim sklonoméru ¢i vyskopisnych map. Sklonitost pldy je
uzce spojena sjeji expozici ke svétovym stranam. Bylo totiZ dokazano, Ze tato
vlastnost ovliviiuje produkéni schopnosti plidy. Sila vyznamu tohoto faktoru je
rizng, lisi se pravé v ramci sklonitosti ptidy. Obé charakteristiky jsou zaneseny do
BPE] pomoci ctvrté Cislice jejiho kédu (Novotny a kol., 2013).

Posledni cislice je ve strukture bonitacni metodiky promitnuta v ramci skele-
tovitosti a hloubky ptidniho fondu. Prvné jmenovand charakteristika poukazuje na
mnozstvi Stérku a kamene v ornici a ve spodiné do 60 c¢cm, majici vliv na mnohé
dalsi vlastnosti ptidy jako teplotu ¢i hmotnost, vCetné jeji produktivity. Napriklad
ostiejsi tvary kamenité casti ptidy znaci jeji primarni ptivod, kdezto kulatéjsi tvary
zase puvod druhotny, spojeny s premisténim prostiednictvim vody. Posledni zmi-
novanou, avSak neméné dilezitou vlastnosti, je hloubka ptidy. Jednda se o vyznam-
ny charakteristicky rys majici zasadni vliv na produktivnost pldy, zde je totiz
umistén nejvétsi podil korenéni plodin, podzemni vody, Zivin a dalSich prvki
(VUMOP, 2015).

Cenu dle bonitované piidné ekologické jednotky je moZno povaZovat za po-
mérné staly ukazatel ocenéni zemédélské ptidy. Na druhou stranu, napi. Ustav ze-
médélské ekonomiky a informaci v jedné ze svych studif upozoriiuje na nutnost
jeho aktualizace vzhledem k nové zjiSténym udajiim, vztahujicim se k vliviim na
produkéni schopnost ptidy podle vynost a nakladd. Uredni cena byla naposledy
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aktualizovana v roce 2014, kdy doslo k ploSnému zvySeni o 15 % a stejnému navy-
Seni dosSlo o rok pozdéji vramci primérné zakladni ceny prifazené jednotlivym
katastralnim tizemim. Diky své obecné stalosti je tato uredni cena vyuzivana jako
podklad pro ocenovani zemédélské plidy na trhu, piicemz ji timto zptlisobem pou-
ziva mnoho odhadcii nebo obchodniki s ptidou. Dale je mozné ji oznacit za zaklad-
ni cenotvorny faktor pro stanoveni trzni ceny zemédélské ptlidy, a to zejména jako
zohlednéni, resp. ohodnoceni, jeji kvality, tj. predevSim jejich produkénich schop-
nosti a vlastnosti. Uredni cena podle BPE] je u konkrétnich pozemki zjistovana
také za danovymi ucely, presnéji pro stanoveni vySe dané z nabyti nemovitych véci
(Farmy.cz, 2015; Ministerstvo zemédélstvi, 2012; UZE], 2011).

TrZni cena

Druha moznost jak stanovit cenu zemédélské piidy ma variabilnéjsi charakter nez
ocenéni podle metodiky BPE], presto pravé bonitovana pidné ekologicka jednotka
je jednim ze zakladnich voditek pro vypocet trzni ceny. Jedna se tedy o cenu, za niz
je dana plida realné obchodovana na trhu. Na rozdil od uredné vyhlasené ceny,
ktera je stanovena na zakladé jasné vymezenych objektivnich ukazateld, trzni cena
nema objektivni charakter. Mnohdy sice vychazi pravé z vyhlaskové ceny, ovSem
v mnoha dalSich pripadech se od ni miiZze zasadné lisit. Provadét vypocet trzni ceny
je sloZité, protoze chybi databaze s udaji o redlné obchodovanych cenach na trhu,
kazdopadné vypovidaci hodnota odhadt trznich cen je vyssi, pokud takova apro-
ximace pocita s rliznorodymi faktory, at' uz objektivniho ¢i subjektivniho charakte-
ru. Mezi takové cenotvorné vlivy, vztahujici se k danému pozemku, patfi jeho:

e produké¢ni schopnosti,

e druh,

e |lokace,

e rozloha,

¢ podminky ndjemni smlouvy,

e evidence,

e adalsi faktory (Farmy.cz, 2015).

VySe vypsané faktory, jeZ maji vliv na trzni cenu konkrétni ptidy, jsou vyctem cha-
rakteristik a vlastnosti, které jsou stéZejni pro ocenéni zemédélské ptlidy, nejsou
ale vzdy jedinymi hledisky, kterymi se prodejci ptidy ¢i subjekty na trhu zabyvaji.
To je také dlivodem, proc se hodnoty téchto dvou typti cen mohou vyrazné, i mno-
honasobné, lisit. Kazdého vlastnika plidy vzdy nezajima jen kvalita ¢i vymeéra piidy,
nékdy je ovlivnén i faktory subjektivniho charakteru, nékteri ke zvySeni prodejni
ceny vyuzivaji jejiho atraktivniho umisténi, jini po ocenéni pridavaji vlastni hodno-
tu, napf. z historického pohledu, a to v ramci prodeje zdédéné nebo dlouho vlast-
néné plidy. V opacném sméru je nékdy pozemek také podhodnocen, a to diky nein-
formovanosti prodejce (Bioreality.cz, 2015).

Casté&jsi dlivody cenovych odchylek viak maji souvislost s kvalitou, resp. pro-
dukénimi vlastnostmi plidy. V ramci zjednoduseni je mozné brat tento faktor jako
bonitovanou piidné ekologickou jednotku. VySe jiZ bylo zminéno, Ze Gfedni cena je
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mnohdy zakladem ceny trzni, ale to rozhodné neznamena jejich obecnou rovnost.
Nejen typ ptlidy, resp. kvalitativni stranka ptidniho fondu, ale také druh pozemku
je cenotvornym faktorem trzni ceny. Ne vzdy se totiZ jedna o ornou ptlidu, u které
se zpravidla pocitad s vysSimi produkénimi schopnostmi, jinym druhem je treba
trvaly travni porost, napt. pro okrasné a rekreacni ucely (Ministerstvo zemédélstvi,
2012).

Mezi rozhodujicimi vlivy plisobici na cenu patfi rozhodné i lokalita, v niZ se
dany pozemek nachazi. Nékterd uzemi prevysuji jind v ramci produk¢nich schop-
nosti, dalsi jsou lokalizovana v dostupnéjSich mistech nebo blizko sidla firmy c¢i
domova. Z trochu jiného thlu pohledu umisténi pozemku jisté zaleZi i na poloze
v terénu nebo krajiné, coz bude mit opét vyrazny vliv na produktivitu padniho
fondu, ptip. pristup a pristupové cesty k pozemkiim. Pomérné jednoznacné objek-
tivnim faktorem je také rozloha pozemku. TrZzni cena se vétSinou udava
v korunach za metr ¢tverec¢ni (K¢/m?), takze vyznam vyméry pozemku je ziejmy.
V pripadé, Ze je vyméra jednoho pozemku vét$i neZ vyméra pozemku druhého,
jesté to samozi'ejmé neznamena, Ze vétsi pozemek bude ohodnocen vyssi trzni ce-
nou, o tom totiZ rozhoduje mnoho dalsich vlivii. Pokud se vsak jedna o pozemky se
stejnymi nebo obdobnymi vlastnostmi, je moZné ocekavat pravé vyse zminény
scénar s vy$si cenou rozlehlejsiho pozemku (UZEI, 2015).

Cenotvornych faktori trzni ceny je cela rada, at’ uz technického ¢i morfologic-
kého typu, ale patii sem také pravni hledisko. V tomto sméru je vétSinou spiSe pre-
kazkou, tedy faktorem snizujicim cenu, napt. pii dlouhodobych najemnich
smlouvach bez mozZnosti jejich vypovédi, které jsou casto nastaveny za nevyhod-
nych podminek pro vlastniky pozemku. Dalsim vlivem, na néjZz lze nahliZet také
v pravni roving, je evidence pozemkil. Zde se rozliSuje zjednoduSena evidence a
evidence katastru nemovitosti (Bioreality.cz, 2015).

Zminén byl pouze vycet hlavnich, nejc¢astéjsich cenotvornych faktort trzni ce-
ny zemeédélské pudy. Existuji dalsi, které jsou méné vyznamné, méné casté nebo
jen vyjimecné. Je vSak potieba zminit i jiné, rliznorodé faktory, jako napt. probiha-
jici pozemkové Upravy v dané lokalité, konkurenci mezi nakupujicimi, tvar ¢i okoli
pozemku a dalsi vlivy. Vyuziti stanoveni trzni ceny zemédélské piidy je celkem
ziejmé. Zatimco v pripadé utedni ceny je kladen dliraz na danové ucely, zde je nej-
dtlezitéjsi trh. To znamena, Ze takovy odhad trZzni ceny zajima predevsim obchod-
nika s pidou. Pravé trzni cena dokaZe poukazat na mozné nadhodnoceni, resp.
podhodnoceni konkrétniho pozemku, nedostatek informaci o ni ale tyto ucely
v praxi vyrazné omezuje (Ministerstvo zemédélstvi, 2012).

Specialnim typem ocenovani zemédélské piidy je cena odhadnuta prostirednic-
tvim znaleckého posudku. Pri tomto odhadu se vychazi z ceské legislativy, kon-
krétné ze zakona o oceniovani a vyhlasky o ocenovani. Jednozna¢nou spojitost mezi
cenou dle znaleckého posudku a cenou trzni najit nelze, tento zpiisob ocenovani
vSak pravé podle zminéné vyhlasky vychazi z aredni ceny podle BPE] a tzce tedy
s ni souvisi (Farmy.cz, 2015).



34 Metodika

3 Metodika

Literarni reSerSe, v niZ jsou popsany teoretické poznatky analyzy trhu a jeho prav-
nich vychodisek, zejména v ramci ocenovani zemédélské plidy, Cerpa z veiejné do-
stupnych zdrojt. Pro vysvétleni pouzitych metod ¢i teoretického poznani pojmd,
souvisejicich s probiranou tématikou, je vyuzito piredevsim kniznich zdroji, napf.
pro charakteristiku pravnich subjekti, které jsou také zdrojem informaci a dat,
jsou pouZity mimo jiné i internetové zdroje, napr. tedy webové stranky téchto in-
stituci.

Zakladem analyzy dané problematiky jako soucasti vlastni prace jsou ekono-
metrické metody, a to zejména regresni analyza. V ramci této metody, jejimz vy-
stupem je linearni regresni model, je zkouman vliv jedné nebo vice nezavislych
(vysvétlujicich) veli¢in na zavislou (vysvétlovanou) veli¢inu. Za zavislou promén-
nou je oznacena trzni cena zemédélské piidy v Jihomoravském Kkraji. Vychodiskem
ke stanoveni vyznamnosti a vlivu vysvétlujicich veli¢in je navrzeni potencialnich
determinantl zahrnujici ovérovani jejich vlivu prostrednictvim testovani statistic-
kych hypotéz. Pii provadéni testl je nejprve stanovena nulova a alternativni hypo-
téza, k nimZ je nutné urcit také hladinu spolehlivosti, tedy pravdépodobnost, prip.
riziko neopravnéného zamitnuti hypotézy. Pro tento vyzkum je vyuzita standardni
hladina spolehlivosti a=0,05, ktera je ve vyzkumu promitana pod p-hodnotou. Po-
moci testil je ovérovano splnéni vSech klasickych predpokladii linearniho regres-
niho modelu, tedy spravné specifikace a linearity modelu, nulové stiedni hodnoty
chybového clenu, linearni nezavislosti vysvétlujicich proménnych s chybovym c¢le-
nem a vzajemné mezi nimi, heteroskedasticity a normalniho rozdéleni rezidui. Vy-
stupem regresni analyzy je model zahrnujici determinanty trzni ceny zemeédélské
plidy s mirou a smérem jejich vlivu na vysvétlovanou veli¢inu. Vypovidaci schop-
nost modelu je hodnocena na zakladé informacnich kritérii a vzhledem
k vicerozmérnosti modelu také korigovanym koeficientem determinace (Hanc¢lova
a kol,, 2012).

Vétsina udajli o vyuZzivanych vysvétlujicich proménnych je k dispozici v ramci
vefejnych databazi. Néktera ziskana data je potieba upravit, napr. koeficient arod-
nosti pld je pro ucely této prace sloZen z algoritmu odhadem stanovenych vah
jednotlivych plidnich typt tak, Ze suma vSech vah se rovna 1. Pro nékteré promén-
né je nutné vyuzit riznych matematickych tvari, nejvhodnéjsich pro dany model,
ptip. umélych dummy proménnych, a to u determinantt nabyvajicich pouze dvou
hodnot, napf. proménnou popisujici vzdalenost obce od mésta jsou udavany dvé
moznosti, v prvnim piipadé je obec situovana do 20 km od vétsiho mésta a ozna-
¢ena napr. 1, druhou moZnosti je jeji vzdalenost vice nez 20 km, ta je oznacCena 0
(Meloun, Militky, 2012).

Pro vylepseni vystupnich statistik modelu a zjisténi dalSich poznatk jsou také
data rozdélena odstranénim vlivu extrémnich hodnot podle vyznamného determi-
nantu bonitované ptidné-ekologické jednotky.

DalSim vystupem provadéného vyzkumu je cenovd mapa zemédélské piidy
v ramci Jihomoravského kraje, ktera je autorem zpracovana podle dostupnych dat,
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jez jsou seskupena a zprimeérovana do uzemniho rozdéleni podle oblasti obci
s rozsifenou piisobnosti Jihomoravského kraje.

Pro aproximaci budouciho vyvoje trzni ceny zemédélské plidy je provedena
jeji predikce na dalsi roky od konce casové rady. Pro predpovéd vyvoje trZni ceny
plidy v CR jsou vyuZita dostupnd data z ¢eskych zemédélskych instituci, pro hod-
noceni predpokladaného vyvoje ceny ptlidy ve vybranych zemich EU je vyuzito do-
stupné databaze Eurostatu. Z néj je ¢erpano také v pripadé udaji o vysvétlujicich
veli¢inach, konkrétné zakladnich ekonomickych ukazatelich danych zemi.

Zdrojem informaci pro jednotlivé pouzité metodické pristupy jsou sekundarni,
vefejné dostupna data, a to zejména z databazi Ceského statistického uradu, déle
z Vyzkumného tstavu melioraci a ochrany piidy nebo Ustavu zemédélské ekono-
miky a informaci. Zdrojem dat k vysvétlované veli¢iné, tedy trzni cené zemédélské
ptidy, je Podptlrny a garancni rolnicky a lesnicky fond. Tyto udaje byly shromazdé-
ny prostiednictvim jeho programu Podpora nakupu ptdy, v rdmci néhoz jsou ze-
médélci Zadateli o dotace, které vSak nejsou primou platbou, nybrZ jsou finan¢ni
podporou pro splaceni uvéru za ucelem nakupu ptdy. Diky této neptrimé formé
dotaci je tedy mozné vytvorit databazi tidaji o nakupech pidy rozdélenych podle
katastralnich tizemi Ceské republiky, v nichZ je obchodovana ptida lokalizovana.
Vzhledem k tomu, Ze byl tento program zahdajen na konci roku 2013, byla dostupna
a pro vyzkum v této praci pouzita data za rok 2014.

Kvili nedostupnosti informaci k vétSiné zkoumanych velicin je pro ucely na-
plnéni hlavniho cile prace nutné data seskupit na stejnou troven. TakZe jsou data
na urovni katastralnich izemi, za Gcelem testovani a provadéni vyzkumnych me-
tod, seskupena na uroven obci, prip. oblasti obci s rozsirenou ptlisobnosti ¢i okrest.

Pro testovani statistickych hypotéz je vyuzit program Gretl, ke zpracovani a
Upravé dat pak software Microsoft Excel a Statistica.
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4 Vlastni prace

Nasledujici ¢ast, tedy vlastni prace, je zamérena zejména na provedeni statistic-
kych analyz, tykajicich se zkoumani determinantii ceny zemédélské ptdy. Podle
dil¢ich vysledki jednotlivych vyzkumi je ocekavano konecné zhodnoceni vybra-
nych faktora a podle nich nasledné stanoveni odhadu budouciho vyvoje trzni ceny
zemédélské plidy na vybraném tzemi. Nez vSak budou provedeny rtizné explora-
tivni metody, je zapotrebi vymezit zkoumanou situaci, napf. tedy sledované tzemi,
konkrétni veliCiny ¢i omezujici podminky, v nichZ bude cely vyzkum realizovan.

4.1 Sledované uzemi a obdobi

Pro analyzu soucasné situace na trhu a s ni spojené predikce vyvoje trzni ceny ze-
meédélské pudy v blizké budoucnosti, je vyuZzito nejnovéjsich verejné dostupnych
dat z Ceského statistického tfadu ¢i idajii ziskanych piimo od nékterych zemédél-
skych instituci. Co se tedy tyce obdobi, které je zkoumano, to se odviji hlavné od
moznosti ziskat kompletni data nejen pro vétSinu rtznorodych ukazatelli, od ne-
zaméstnanosti az po detailni idaje o obcich, ale také data trZni ceny v ramci mno-
hych katastralnich izemi Jihomoravského kraje. To navic umociuje skutecnost, Ze
je mozné ziskat pouze nekompletni informace o jednotlivych ukazatelich z roku
2015. Proto je hlavnim sledovanym obdobim této prace rok 2014. O data ro¢ni se
jedna zejména kviili jejich lepsi a celistvé dostupnosti.

Jak je jiZ z nazvu této prace ziejmé, jeji vyzkum neni zaméien na celou Ceskou
republiku, nybrZ jen na izemi Jihomoravského kraje a jeho jednotlivé c¢asti.

4.1.1 Zakladni informace

Jihomoravsky kraj, rozkladajici se v jizni aZ jihovychodni ¢asti Ceské republiky, je
svou rozlohou 7195 km? ¢tvrtym nejvét$im krajem v CR. Stejné misto zaujima také
v poctu obyvatel, téch zde Zije 1,173 milionu. Dvé tietiny obyvatel Zije ve méstech,
kterych je 49, pricemZ jednu z téchto tietin zaujima obyvatelstvo krajského mésta
Brna. Zbyla tfetina, jenZ nebydli ve méstech, je rozeseta mezi mensi izemni celky,
jakoZto 40 méstystli, 583 obci ¢i jeden vojensky Ujezd. Nejvétsi podil z izemnich
celkli tvori obce s poctem obyvatel mezi 200-499, piesto obsahuji pouhych 5,5 %
celkového obyvatelstva Jihomoravského kraje. Primérny vék obyvatelstva po-
stupné roste, v soucasnosti dosahuje necelych 42 let. Obecna mira nezameéstnanos-
ti klesla a vroce 2014 c¢inila 6,1 %, pricemZ jen 2,75 % ze zaméstnanych pracuje
vramci prvniho sektoru ekonomiky, tedy mimo jiné v ramci zemédélstvi (Cesky
statisticky utad, 2015).

4.1.2  Geografie a zemédélska puda

Ackoliv mnoZzstvi orné piidy postupné kles3, at' uz z diivodi pretiZeni produkénich
schopnosti piidy, zhorseni ekologickych podminek nebo tfeba odnéti ptidy ze ze-
médélského plidniho fondu pro naslednou zastavbu, stale tvoii zhruba polovinu
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(352,2 tisic ha) plochy celého kraje (719,5 tisic ha) a vétSinu v rdmci zemédélské
plidy stejného tzemi (452,2 tisic ha). Ani stupen zornéni, tedy podil orné a zemé-
délské pudy, v poslednich letech vyrazné neklesal. Zemédélstvi je zaméreno na
fepku, obiloviny, ale také vinafstvi, ovocnaistvi ¢i zelinaistvi (Cesky statisticky
titad, 2015; CUZK, 2015).

V posledni dobé k neznatelnému, celkové vsak k jasnému pomalému ristu,
dochazi v ramci ukazatele koeficientu ekologického prostredi. Ten se vypocita jako
podil prvki zemédeélské i nezemédélské piidy, presnéji ekologicky stabilnich prvki
(vinice, sady, trvalé travnaté porosty, lesy, vodni plochy) a ekologicky nestabilnich
prvki (orna, zastavéna Ci jina ptida). Je tak moZné fici, Ze tato veli¢ina ukazuje, jak
moc byva do pidy zasahovano, ¢im je vétsi, tim méné je moznosti proménit ptidu
na investici.

Co se tyce podnebi a geografickych podminek, Jihomoravsky kraj patii mezi
teplejsi kraje, s nizkou nadmorskou vysku, diky rozlehlym niZinam. Tato jiZni ¢ast
republiky je typicka svymi vysoce arodnymi ptidami, at’ uz velkym mnoZzstvim nej-
urodnéjsi cernozemé, prip. Cernice, tedy luzni plidy, tak i v mensi mire stale velmi
produktivnimu hnédozemémi. Tyto vhodné podminky si oblibili také CeSti vinari, a
tak se drtiva vétSina vinic nachazi pravé na izemi Jihomoravského kraje, zejména
v jeho jizni Casti. Diky kvalitnim ptidam, nizkym poloham a viibec pozitivnim pod-
minkam ke konvenénimu zemédélstvi, se zde ekologické zemédélstvi rozviji poma-
leji a zabira pouze minimalni podil na celkové produkci. Za zminku stoji také to, Ze
nejvice mérnych emisi a latek zneciStujicich prostredi vychazi z plynl projizdéji-
cich automobild.

4.1.3 Uzemni rozdéleni

Tento nejvétsi moravsky kraj je rozdélen do 7 mensSich spravnich celkd, tedy okre-
suL.
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Obr. 4 Rozdéleni Jihomoravského kraje podle okresi
Zdroj: Regionalni informacni servis, 2014

Tab. 1 Srovnani zakladnich statistik okresti Jihomoravského kraje
Pocet Rozloha | Zemédélska | Orna puda Vinice
Okres | pyvatel  (ha) | pida (ha) (h:) KES | " (ha)
Blansko 107 925 86 244 40 307 29 057 1,3 0
Brno-meésto 377 440 23018 7 758 5144 0,7 18
Brno-venkov | 213149 | 149921 84 549 71924 0,7 | 1506
Breclav 115049 | 103 808 68 868 51 661 0,6 | 9285
Hodonin 155431 | 109 906 68 886 53 097 0,7 | 3925
Vyskov 90 460 87 596 47 283 43 149 0,7 61
Znojmo 113399 | 159 028 107 518 98 139 0,4 | 3054

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky urad, 2015

V tabulce je moZné vidét zakladni ddaje spojené s izemnim rozdélenim. V ramci
vymeéry zemédélské a orné piidy dominuji okresy Znojmo a Brno-venkov. Pochopi-
telné pak dosahuji také nejvyssiho zornéni piidy. Co se tyce koeficientu ekologické
vani prihodnych podminek k zemédélské produkci, nejvyssiho pak dosahuje Blan-
sko, a sice ze stejnych divodli v opacném gardu. S tim také souvisi absence vinic
v tomto okrese. Celkové vSak jednoznacné vycniva jedna okresni oblast, a to Brno-
meésto. Je ziejmé, Ze je tento spravni celek tvoren méstem, kde se témér zadna ze-
médélsk, natoZ ornd plida, nevyskytuje. A tak spolecné s faktem, Ze do konce roku
2014 nepodala zadna osoba ztohoto okresu Zadost o dotaci vramci programu
Podpora nakupu plidy, z néjz jsou ziskana data pro vyzkum této prace, je nasnadé
brat tento okres pro dané ucely jako nevyznamny, resp. majici nizkou vypovidaci
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hodnotu, a tak jej odebrat ze zkoumanych prvki. Nadale tak bude pracovano pouze
se Sesti okresy Jihomoravského kraje.

Jak bylo vySe zminéno, udaje o trznich cenach zemédélské pidy byly poskyt-
nuty zemeédélskou instituci Podpirného a garan¢niho rolnického a lesnického fon-
du prostiednictvim jejiho programu Podpora nakupu ptidy, ktery ve formé dotaci
vypomaha zemédélcim se splacenim uvéru pro ucel nakupu pldy. Vzhledem
k tomu, Ze Zadosti o dotace byly v ramci tohoto programu prijimany od konce roku
2013 a data byla poskytnuta na konci roku 2014, jedna se tedy o data trznich cen
za rok 2014. PGRLF vede evidenci Zadatelq, resp. prijemct téchto dotaci, podle ka-
tastralnich Gzemi. A pravé udaje podle tohoto déleni bylo potieba roziadit na tro-
ven obci, z divodu nedostupnosti ostatnich dat irovné katastralnich izemi. Timto
zplisobem vznikla mensi databaze 65 obci s idaji o jejich priimérné trzni cené ze-
meédélské plidy, ktera byla na trhu skutecné realizovana pii nakupu ptidy v dané
obci, pravé vramci popsaného programu. Podle nastavenych podminek tohoto
dotacniho titulu nemaji klienti povinnost dokladat kupni smlouvy na nakupované
pozemky (PGRLF, 2014).

4.2 Navrh determinantti ceny zemédélské piidy

Pro naplnéni hlavniho cile této prace, tedy nalezeni determinantli ceny zemédélské
ptidy a analyzovani jejich vlivu, je zapotrebi nejprve stanovit potencidlni faktory
ovliviiujici sledovanou cenu, odhadnout jejich prepokladanou uc¢innost a nasledné
ovérit jejich cinek v rdmci statistickych a jinych analyz. Pro ptipad regresni analy-
zy jsou tyto faktory oznacovany jako proménné vysvétlujici, jejichZ vliv na vysvét-
lovanou veli¢inu Y, tedy trzni cenu zemédélské ptidy, je dale zkouman.

V nasledujici ¢asti je pro kazdy navrzeny potenciadlni determinant, s nimz je
vramci analyzy pracovano, vytvoien detailni popis a stanoven predpoklad jeho
ucinku, kdy ,+“ znamena jeho pozitivni vliv, ,-“ negativni vliv a ,,0“ vyjadfuje nee-
xistenci presného predpoklddaného vlivu na zavislou proménnou. VSechna data
jsou vztazena vzdy k danému uzemi a sledovanému obdobi (rok).
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Tab. 2 Navrzené determinanty ceny zemédélské ptdy
Cislo Zkratka Nazev Popis
Vyhlaskova cena stanovena podle
Bonitovana vyhlasky Ministerstva financi CR za
ptidné primarnim ucelem vytvoreni
BPE] o o o .
X, e_kologlcka rozc,hlne:‘ sazbvy k dano,ve povn}n,ostl
jednotka v ramci dané z nabyti nemovitych
véci. [K¢/m?]
Vzhledem k tomu, Ze je trZzni cena mnohdy urcovana na zakladé ceny uredni
(BPE]), je oCekavano, Ze vyssi BPE] bude znamenat vyS$$i trzni cenu. (+)
Ukazatel je v hektarech vyjadrenym
Vymeéra skupiny soucCtem vyméry skupiny ptidnich
Cernosoly ptidnich typt typa zvané cernosoly, jez se sklada z
X2 cernosoly 2 nejurodnéjsich typi ptd, a to
¢ernozemi a Cernic. [ha]
Vétsi produkeni schopnosti danych pidnich typii jednoznacné poukazuji na
predpoklad primé iuméry ukazatele souhrnné vymeéry c¢ernosoli a trzni ceny
plidy daného uzemi. (+)
Ukazatel je podilem ekologicky
stabilnich ploch (lesi ¢i pastvin) a
Koeficient ekol,ogicky vr_né_né_ stabilnich ploch
1 (orna ptlida ¢i vinice). Jeho hodnota
KES ekologicke vi e . "
seelbiliis mensi nez 1 znaci ekologicky méné
stabilni uzemi, jeho hodnota vétsi
nez 2 pak ekologicky stabilnéjsi
uzemi.

X3 | Koeficient ekologické stability je predstavovan podilem ekologicky vy-
znamnych a nevyznamnych ploch, pricemz vétSina zemédélské ptidy spada
do skupiny téch ekologicky méné stabilnich. Na druhou stranu prvotni
predstava je jisté provazena myslenkou, Ze vétsi vymeéra ekologicky stabil-
néjsich ploch je spojena s lepSimi ekologickymi podminkami, ¢imZ je cena
pliidy tlacena nahoru. Ekologické mysleni jiZ v souc¢asnosti mnohdy preva-
Zuje, v tomto pripadé je vSak vlivem ekologicky méné stabilni zemédélské,
predevsim pak orné plidy, velmi pravdépodobné prevazeno domnénkou o
vyssi trzni cené zemédélské piidy , ekologictéjsiho izemi”. (-)

Koeficient irodnosti ptidy stanoveny
podle vyméry jednotlivych ptidnich
typl na daném dzemi a stanovenych
.- vah dle jejich produk¢nich
: Koeficient . v . a1
X4 KoefUrodnosti schopnosti, v sobé zahrnuje ptidni

urodnosti pidy typ Cernosoly s vahou 0,7 (0,35

cernozemé + 0,35 Cernice),
hnédozemé s vihou 0,2 a ostatni
typy pud vazené 0,1.
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ProtoZe u tohoto ukazatele plati, Ze ¢im jsou vétsi produkeéni schopnosti
daného plidniho typu, tim je mu prisuzovana vétsi vaha, je zfejmé, zZe ¢im
vétsi je tento koeficient, tim je plida na tomto tzemi drodnéjsi, a tudiz i
drazsi. (+)

Xs

Nadmotska vyska, v niZ se nachazi
dané uzemi, vyjadiena v metrech.

[m]

Nadmorska

NadmVyska viika

Geograficky faktor, rozdélujici tizemi do niZin, vrchovin & hor. Uzemi
poloZené vnizsSich nadmoftskych polohach vykazuje, v souvislosti
s podnebnymi podminkami a lokadlnimi typy ptd, vyssi produkcni
schopnosti a Sirsi Skalu produkcénich moZnosti, nez je tomu u ploch leZicich
v horskych oblastech. Je tak velmi pravdépodobnad neptfima Uméra mezi
zavislou proménnou a nadmoiskou vyskou. (-)

X6

Mira Procentualni vyjadieni miry

Nezamestnanost " : " .
nezameéstnanosti nezaméstnanosti. [%]

Nezaméstnanost je obecné vyssi v mensich dzemnich celcich, kde je cena
ptidy obecné nizsi, navic cena piidy mnohdy roste v obdobi recese, kdy je
nezaméstnanost vyssi. Pfepoklada se tedy nepfima uméra nezaméstnanosti
a trzni ceny zemédélské pudy. (-)

X7

Vymeéra orné Velikost plochy, kterou zaujima orna

OrnaPuda T it [T

Je predpokladano, Ze vymeéra orné pudy je primo imérna cené trzni, diky
vétsi nabidce pldy spjaté svétSi dostupnosti vzacnych rozlehlejsich
pozemkl. OvSem zekonomického pohledu lze vétsi plochu orné pldy
teoreticky povaZovat i za faktor, jimZ je hodnota trzni ceny sniZovana, a to
diky mensi poptavce po nécem, ¢eho je na daném misté dostatek. Presto se
ocCekava, Ze soucasnou snahou investori spojovat mensi pozemKky do
vétsSich nemovitych celkli bude zajiStén Kkladny efekt pievaZujici ten
zaporny. (+)

Xs

Standardni ukazatel poctu obyvatel
pozménén do podoby poctu obyvatel
s vékem 15 a vice let, vzhledem

Pocet obyvatel k nabyti jejich pravni zptsobilosti
PocetObyv15 | vevéku 15 avice | vtomto véku a nepredpokladanému
let zajmu o nemovitosti v obdobi
détstvi, pro tento piipad
stanoveného pro osoby mladsi 15 let.
[pocet let]

Cim vice obyvatel na daném uzemi Zije, tim existuje vice potencialnich
zdjemcli o pidu. Opacného efektu dosahuje negativnim vlivem vySsiho
poctu obyvatel v podobé zhorSeni ekologickych podminek. Presto je
ocekavano, zZe prevazujicim prvkem bude vyssi poptavka po ptidé na izemi
s vice obyvateli, tedy dosaZeni pozitivniho efektu na trzni cenu zemédélské
pudy. (+)
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X9

Pocet
PocetSubjektu ekonomickych
subjektli

Pocet vSech ekonomickych subjektii
evidovanych na daném uzemi

Cim vice ekonomickych subjektti v dané oblasti, tim sem sméfuje vice lidi a
podnikil (potencialni subjekty poptavajici ptidu). Na druhou stranu jsou se
zvySenym poctem firem, lidi ¢i automobili na tomto Uzemi zhorSovany
ekologické podminky. Predpoklad je vtomto pripadé neurcity, zalezi na
tom, ktery z téchto, pripadné i jinych, efektd pirevazi. (0)

X10

Priamérny vék Pramérny vék obyvatelstva [pocet
obyvatelstva let]

PrumernyVek

Mezi mozné determinanty trzni ceny plidy je razen také primérny vék
obyvatelstva, a sice proto, Ze ne v kazdém véku se ¢lovék zajima o nakup
zemédeélské pidy. To vystihuje pravé ocCekavané chovani, kdy clovék
zpravidla vmladém véku pldu nepoptava, a tak vyssi primeérny veék
odpovida vyssi trzni cené. OvSem ve starSim véku naopak lidé obvykle
ztraceji zajem o nakup jakychkoli aktiv, a tak jes vySSim vékovym
primérem tentokrat ocekavana nizsi cena pudy. Vysledny efekt tohoto
determinantu je tak zcela nejisty, pricemZ pak i jeho vyznamnost je stézi
odhadnutelna. (0)

X11

Pocet
PrumSubjekt pramyslovych
subjektii

Pocet priamyslovych subjektt
evidovanych na daném dzemi

V ramci prvniho predpokladu je uvazZovano o tom, Ze vétSim poctem
primyslovych subjektii je zplisoben negativni vliv na ekologické podminky
uzemi, ¢imZ se zde sniZuje poptdvka po plidé. Na druhé strané se tim
sniZuje i koeficient ekologické stability, a tak je zemédélska ptida napf. vice
poptavana prostiednictvim snazsiho docileni jejiho vyjmuti z rejstriku
zemédélského plidniho fondu. U tohoto faktoru je tedy vysledny ucinek
nejisty. (0)

X12

RozlohaUzemi \ Rozloha izemi | Velikost plochy daného izemi [ha]

StéZejni oCekavani je zaneseno v predpokladu, Ze obec s vétsi celkovou
plochou nabizi obvykle i vétsi plochu zemédélské ¢i orné puldy, a tak
prechazi otazka vysledného vlivu rozlohy obce na tyto faktory, u nichZ je
predpokladan pozitivni vysledny ucinek. (+)

X13

Vymeéra vinic
jako druhu Plocha zemédélské plidy zahrnujici
zemeédélské pldni druh vinice. [ha]

pidy

Vinice

Vinice jsou pomérné vzacnym ptdnim druhem, vyskytujici se na vysoce
kvalitnich ptdnich typech, takZe lze ocekavat pifimou uméru ve vztahu
vymeéry vinic a vysvétlované veliciny. (+)

X14

. Vzdalenost izemi od nejblizsiho
Vzdalenost i v o uar
VzdalenostMesta N vétSiho (5 mést s nejvyssi poCtem

mésta .
obyvatel) mésta [km]
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Je prepokladano, Ze v obci, jejiZ lokalita je vice vzdalena vétSimu meéstu,
existuje mens$i pocet potencialnich kupujicich, a tak se cena zemédélské
pldy s vétsi vzdalenosti od takového mésta snizuje. (-)

Pocet Pocet vSech zemédélskych
ZemPodnikatel zemédélskych podnikateli, evidovanych na daném
Xis podnikatelli uzemi

Cim vice zemédélskych podnikateld na uzemi, tim vétsi zajem o jeho
zemédélskou pidu, tlacici cenu nahoru. (+)

Vyméra . _,,
ZemPuda zemédélské Velikost Qlovchy,,ktsrou zaujima
ptdy zemédélska plida [ha]

Ekonomicky nahled na tento faktor 1ika, Ze ¢im vice zemédélské plidy na
daném dzemi, tim vétsi je jeji nabidka. Na druhé strané je vSak nejisty stav
X16 | poptavky, zda bude v tom pripadé vétsi, diky snaze skupovat vice pozemki
dohromady, nebo mensi, diky slabSim vyjednavajicim podminkam
prodejcq, tlacici cenu dold. Jisty, avSak neurceny vliv, je nutné spatrovat i
vzhledem k déleni zemédélské plidy na ptidu ornou, vinice atd. Kazdopadné
se predpoklada, Ze vzacnost vétSich pozemkii se zemédélskou plidou
prevazi vliv méné konkurencniho prostredi. (+)

Pocet “ oy « 1Tl . .o
TemSbiak: et Pocet Vsechlzemedelslfyc}{ subj 'ektu
- zapsanych na daném uzemi
subjektu

X17 | O existenci vétSitho poctu zemédélskych subjektti, u nichZ je zaroven mozné
predpokladat pravdépodobny zdjem o zemédélskou plidu, a to nejlépe
vjejich blizkosti, je pojednavano jako o faktoru zvysujici trZzni cenu
zemédélské pidy. (+)

Zdroj: vlastni zpracovani

4.3 Regresni analyza

Cilem regresni analyzy je nalézt model, jenZ bude zahrnovat vliv alesponi jedné vy-
svétlujici proménné, pricemZ bude tento vystup zanesen do tvaru rovnice, v nizZ je
trzni cena Y zavisla na rliznych determinantech X s jejich koeficienty.

4.3.1 Zakladni vychodiska pro aplikaci regresni analyzy a apravé dat

Stejné jako se lisi ceny nemovitosti, zejména byt{, v jednotlivych ¢astech republiky,
tak se riizni i ceny zemédélské plidy napri¢ izemim celého statu, tak i v ramci
srovnani mensich izemnich celkd, jakozto krajii, okresii nebo obci a katastralnich
uzemi. Pokud se jedna napf. o urcity byt v Praze, jeho cena bude zpravidla vyssi
nez cena stejného bytu tfeba ve Zliné. To je dano vlivem mnoha faktord, od nabid-
ky pracovnich prileZitosti a jejich mzdového ohodnoceni, ptes kvalitu Zivotnich
podminek, aZ po $kdlu moZnosti vyuziti volného ¢asu na daném uUzemi apod.
V ptipadé zemédélské piidy hraji roli zase jiZ zminéné faktory, ovliviiujici trzni ce-
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nu zemédélské pldy, mezi néz se radi bonita, resp. BPE] plidy, ptidni typ a druh,
nastaveni podminek najemnich smluv atd. K nim se vSak pridavaji také okolnosti,
tykajici se konkrétnich uzemi, kuptikladu lze predpokladat, Ze zemédélec dava
prednost koupi pozemku v blizkosti jeho bydliSté nebo zemédélsky podnik prefe-
ruje vlastnéni pozemku v jeho nejbliZ§im okoli s cilem minimalizace provoznich
nakladt.

Kazdé podminKky jsou vsak specifické a maji riznorody ucinek. Samoziejmé ne
kazdy vlastnik pady prioritné vyzaduje pozemek v blizkosti jeho bydlisté, mnozi
kladou dtraz predevSim na produkéni schopnosti zemédélské ptdy, za kterymi
museji dojizdét nékdy i velkou vzdalenost. Také proto je potreba rozliSovat pod-
minky v ramci jednotlivych tizemnich celkd, a to i téch nejmensich. Pravé na tirovni
katastralnich uzemi pojednava databaze udaji o trznich cenach zemédélské ptdy
vramci Jihomoravského kraje, z niZ je ¢erpano v této praci. K dispozici jsou data
cen z 80 katastralnich izemi tohoto kraje, jimiZ zemeédélci bylo poZadano a cerpa-
no dotaci za ucelem podpory ziskani a splaceni tivéru slouzicimu k nakupu ptdy, a
to béhem roku 2014. Vzhledem k tomu, Ze néktera data k jednotlivym katastralnim
uzemim nejsou dostupni, je zapotiebi vSechny tyto mensi izemni celky sloucit do
vétsich, tedy na urovern obci. Po této ivodni Upraveé zistavaji k dispozici udaje k 65
obcim, snimiZ je dale pracovdno. Konkrétné se jednd o nasledujici obce
z jednotlivych okrest, vyjma okresu Brno-meésto, ktery byl jiz diive z vyzkumného
vybéru vytazen:

¢ Blansko - Boskovice, Chrudichromy, Jablonany, Letovice, Lhota Rapotina, Mi-
chov u Boskovic, Sebranice u Boskovic, Skalice nad Svitavou, Svitavka, Vanovi-
ce, Vodérady

¢ Brno-venkov - Dolni Kounice, LaZzanky u Veverské Bitysky, Marsov u Vever-
ské Bitysky, Némcicky, Pravlov, Sobotovice, Vojkovice u Zidlochovic

e Breclav - Kasnice, Klobouky u Brna, Krumvit, Ladna, Podivin, Popice, Pouzd-
rany, Rakvice, Sakvice

e Hodonin - Damborice, Hodonin, Josefov u Hodonina, Luzice u Hodonina, Mi-
kuléice, Nasedlovice, Nenkovice, Zeletice u Kyjova

e Vyskov - Bucovice, Drysice, Herspice, Hluboc¢any, Hodéjice, Hvézdlice, Ivano-
vice na Hané, Kozlany u Vyskova, KriZzanovice u Bucovic, Kucerov, Letonice,
Lysovice, Nevojice, Nizkovice, Podivice na Moravé, Pustiméf, Radslavice,
Rosténice-Zvonovice, Svabenice, Vyskov, Zelena Hora na Moravé

e Znojmo - BozZice, Cerméakovice, Hodonice, Horni Bfe¢kov, Horni Kounice, Je-
zefany-Marsovice, Lesna u Znojma, OnSov na Moravé, Vedrovice

Upravena data trznich cen zemédélské plidy zminénych obci a dalsi veskeré udaje,
ziskané z vefejné dostupnych databazi Ceského statistického tiadu ¢ nékterych
zemédélskych instituci typu Vyzkumného dstavu melioraci a ochrany piidy nebo
Podptlirného a garanc¢niho rolnického a lesnického fondu, jsou hlavnimi zdroji na-
sledujici analyzy.

Pro ucely regresni analyzy a vhodné specifikace determinantd je zapotiebi
nékteré z nich prenést do umeélych dummy proménnych, nabyvajicich pouze 2
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hodnot. Témito prvky byly zvoleny proménné Xz, Xs, X13 a X14. Konktrétné se jedna
o vymeéru Cernosoli (nejurodnéjsich ptidnich typti), kde obce s jejich vymérou nizsi
nez 50 hektart predstavuji hodnotu 0, obce s jejich vymérou vyssi nez 50 hektari
pak hodnotu 1. V ptipadé nadmotské vysky je zvolena hranice rozdeélujici dvé
mnoziny hodnotou 350 metri. Podobné jako vyméru ¢ernosoli je mozné charakte-
rizovat tfeti umélou proménnou, a sice vymeéru vinic, u nichZ je hrani¢ni hodnotou
vymeéra 20 hektart. Posledni dummy proménnou je urcena veli¢ina mérici vzdale-
nost obce od vétsiho mésta, pricemz vétSim méstem je v tomto pripadé mysleno
jedno z péti mést Jihomoravského kraje s nejvysSim poltem obyvatel, konkrétné
Brno, Znojmo, Hodonin, Bfeclav nebo Vyskov, tedy mésta alesponi s 21 000 obyva-
teli. Obce, jimz je prirazena 0, jsou vzdaleny vice nez 20 kilometrt od vSech téchto
mést, obcim s krat$i vzdalenosti ke kterémukoli vétSimu stanovenému meéstu je
prifazena 1. Pro zvySeni pravdépodobnosti, Ze bude dana veli¢ina vyznamn4, byly
modelovany jesté proménné poctu zemeédélskych subjektli a podnikateld, protoze
se v modelu jako vyznamné neprojevily, ani prostrednictvim dummy proménnych
se na tom vS$ak nic nezmeénilo.

4.3.2 Modelovaci ¢ast

Pro Ucely regresni analyzy je nejdiive nutné stanovit vysvétlovanou velic¢inu a jeji
navrhované vysvétlujici proménné. Tou zavislou je v daném piipadé pochopitelné
trzni cena zemédélské plidy v ramci Jihomoravského kraje, jejiz determinanty jsou
zkoumany. Vysvétlujicimi proménnymi jsou pak pravé ony determinanty, kterych
je celkem 16 (X1-X16) a byly jiZ stanoveny vySe i se svymi predpokladanymi ucinky.
Na jejich vyznamnost i jen potvrzeni, resp. vyvraceni jejich vlivu, poukazuje pro-
vedend regresni analyza.

Zakladni model

[ kdyZ je vysoce nepravdépodobné, spiSe nemozné, aby se vSechny navrzené neza-
vislé velic¢iny staly spolecné soucasti spravné specifikovaného modelu, ktery by
s adekvatni vypovidaci hodnotou popisoval jejich vliv na trzni cenu jako zavislou
proménnou, prvnim krokem regresni analyzy je zaneseni opravdu vSech determi-
nantd s moznym vlivem do prvotniho zdkladniho modelu. Po¢atec¢ni nastin obsahu-
je reprezentativni vzorek 65 obci a 17 vysvétlujicich proménnych, u nichz je pred-
povézen mozny vliv na trzni cenu zemédélské piidy.

Ziejma nevyznamnost nékterych faktord byla objevena hned v ramci prvnich
krokii modelovani. Nejvyssi p-hodnoty, zaroven piesahujici 5% hladinu spolehli-
vosti, bylo dosazeno u proménné ,ZemPodnikatel“, a tak byla z modelu vyrazena.
Ze stejného dlivodu byla postupné nasledovana veli¢inami ,,dum_NadmVyska“,
,PocetObyv15“, ,dum_Vinice, ,PrumernyVek, ,BPEJ“ a ,OrnaPuda“, ¢imZ bylo do-
sazeno Uspésné statistické verifikace. V ramci nasledné ekonometrické verifikace
vSak model neprosel pres jeden z klasickych predpokladd, vykazoval totiZ netinos-
nou kolinearitu hned u 4 proménnych.

Vzajemna linearni zavislost nékterych vysvétlujicich proménnych, jez byla
v zdkladnim modelu detekovana, vykazuje mnohonasobné vyssi hodnoty, nez je
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pro model prijatelné. Snaha o napravu kolinearity byla zapocata odstranénim veli-
Ciny s nejvyssi VIF hodnotou, kterou je ,PocetSubjektu”. Timto krokem byla po-
zménéna hladina vyznamnosti dalSich proménnych, jeZ je potfeba z modelu opét
postupné vyradit. Nejvétsi zavislost s pravé vyrazenym celkovym poctem ekono-
mickych subjekti se projevil u proménné ,RozlohaObce“, kterd se stala v tomto
kroku nevyznamnou.

Ani v tento moment neni spravné specifikace parametru stale dosazeno, jako
nevyznamny se dale jevi ukazatel koeficientu ekologické stability, tedy ,KES“, poté
»ZemSubjekt” a pro uplnou optimalizaci je nakonec odstranén jesté ,PrumSubjekt”.
Takto upraveny model vykazuje nasledujici podobu:

Tab. 3 Zakladni model - finalni podoba

Vysvétlujici proménna Koeficient p-hodnota
konstanta 13,2770 <0,00001
dum_Cernosoly 2,1886 0,0123
dum_VzdalenostMesta -3,5302 <0,00001
KoefUrodnosti 0,0118 0,0004
Nezamestnanost -0,2452 0,0483
ZemPuda -0,0027 0,0087

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky iad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Tab. 4 Zakladni kritéria zakladniho modelu

ot 0,6091 Akaikovo kritérium 308,1052
determinace
Korigovany koeflaent 0,5760 Schyv:a\r_zovo 3211515
determinace kritérium
P-hodnota (F) <0,00001 Hannan-Quinnovo 313,2528
kritérium

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesk;'l statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

V aktualni verzi zakladniho modelu zahrnujictho vSech 65 obci je obsaZeno 5 vy-
svétlujicich proménnych spliiujici kritéria spravné specifikace, u nichz jiz nebyla
detekovana kolinearita. Testovani hypotéz opét potvrdilo i splnéni vSech zbylych
klasickych predpokladii linedrniho regresniho modelu. Sou¢asnou podobu tohoto
modelu je tak mozné povaZovat za finalni.

Y =13,2770 + 2,1886*dummy_X> + 0,0118*logX4 - 0,2452*Xe -
3,5302*dummy_Xi4 - 0,0027*X16

Pozitivni vliv je vykazovan pouze ukazatelem koeficientu irodnosti pidnich typi
dané obce a s nim souvisejici umélou proménnou znacici vymeéru cernosoli, tedy
nejurodnéjsich padnich typl. Naopak negativni efekt je ocekdvan u proménnych
vyméry zemédélské pidy, miry nezameéstnanosti a umélé proménné vzdalenosti
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obce od nejblizSiho vétSiho mésta. Z tabulky zakladnich kritérii konecné verze za-
kladniho modelu lze vycist, Ze variabilita byla vysvétlena z necelych 58 % a i in-
formacni kritéria vykazuji hodnoty v rozmezi 308 az 321.

Zakladni model vykazuje zajimavy vystup, presto je kladena otazka, zda by
nebylo mozné ziskat jesté relevantnéjsi informace, coz vede ke snaze ziskat model
s vétsi vypovidaci schopnosti. Pravdépodobné nejvétSim prekvapenim oproti oce-
kavanim je absence velic¢iny uredni ceny dle BPE], u niz je predpokladana vyznam-
na spojitost se zadanou zavislou proménnou. V nasledujici €asti regresni analyzy
jsou proto vstupni data ocCiSténa o extrémni hodnoty porovnani vysvétlované veli-
Ciny (trzni ceny) a vysvétlujici velic¢iny ,,BPEJ“. Pozorovani, ktera vykazuji rozdil
téchto dvou cen vétsi nez 5 K¢/m?, budou z modelu odebrana a zkoumana samo-
statné. Od této optimalizace podle ur¢eného faktoru je ocekavano ziskani nového
vyznamnéjSitho modelu s vyssi vypovidaci hodnotou.

Upraveny model podle extrémnich hodnot BPE] - hlavni ¢ast

V ramci predeslého, zdkladniho modelu, ktery bral v potaz dostupna data vSech
obci z daného Setfeni, se stala uredné stanovena cena dle metodiky BPE] nevy-
znamnym faktorem. Tato proménna je vSak z praktického hlediska velmi dilezita.
Nejen Ze je stanovena bonitovana ptidné-ekologicka jednotka vyuzivana k urceni
vySe daiiové povinnosti z nabyti nemovitych véci, ale je také povaZovana za jeden
z nejdilezitéjsich vlivl trzni ceny zemédélské plidy a ridi se podle ni mnoho sub-
jekti na trhu.

Diivody nevyznamnosti proménné BPE] v zdkladnim modelu je moZné pricitat
napi. nedokonalym informacim o trznich cendch zemédélské plidy v nékterych
obcich. A to v souvislosti s tim, Ze idaje trznich cen takovych pozorovani jsou vy-
poctenym priimeérem zjiSténych cen pldy ve dvou ¢i vice katastralnich dzemich,
tedy dilcich c¢asti obce, které jsou vSak spolecné v tomto pripadé stale pouze urci-
tou neplnou ¢asti obecniho celku. Jako dalsi dlivod se nabizi maly pocet pozorovani
v pripadé stanoveni priimérné trzni ceny na daném tzemi, coZ lze piredpokladat
zejména v mensSich izemnich celcich, kde se pravdépodobné vyskytlo méné Zada-
teld o dotace na ndkup pudy. V takovém pripadé jsou jednotlivé hodnoty trznich
cen mnohem nachylnéjsi na mozné zvétSeni rozdilu mezi ziskanou zavislou pro-
ménnou a proménnou ,BPEJ“. Na druhou stranu je nutné pripomenout, Ze i kdyz se
pii ocenovani pozemkil z této uredni ceny mnohdy vychazi, sama rozhodné ne-
predstavuje pravé hledanou trzni cenu.

Neopomenutelna dilezitost vyhlaskové ceny podle BPE] a jeji zavislost na sle-
dovanou trzni cenu je tak motivem k tomu, aby byl model upraven odsunutim ex-
trémnich hodnot, v podobé téch udajli, u nichz je rozdil mezi zavislou veli¢cinou
tohoto modelu - trzni cenou a nezavislou proménnou - uiedni cenou, markantni.
Za takovou diferenci je vtomto pripadé povaZovan rozdil vétsi nez 5 K¢ za metr
¢tverecni plidy. Po eliminaci pozorovani, u nichZ bylo vyssiho rozdilu dosaZeno,
zlstavaji v hlavni ¢asti upraveného modelu k dispozici idaje k 49 obcim, piicemz
se oCekava, Ze se jiz potvrdi vyznamnost proménné ,BPE]“ a pozdéji je tak mozné
porovnat dosavadni ziskané modely.
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Prvnim krokem je opétovné zarazeni vSech potencidlnich determinantd do
nového modelu, tentokrate vSak zvlasté pro hlavni ¢ast a extrémni hodnoty. Model
optimalizovany podle uredni ceny dle BPE] vykazuje v ivodu nasledujicich 17 ne-
zavislych proménnych s jejich koeficienty, a pro urceni dalsitho kroku modelovani,
také dtlezitych p-hodnot. Po ekonomické verifikaci, v ramci niz byly stanoveny
determinanty a odhadnut jejich o¢ekavany vliv zobrazeny pomoci znaménka, totiz
nasleduje verifikace statistickd, v niZ je tfeba provést testovani specifikace modelu
prostrednictvim t-testu a F-testu a presvédcit se tak o jeho spravnosti.

Tab. 5 Uvodni navrh hlavni ¢asti upraveného modelu
Vysvétlujici proménna Koeficient p-hodnota
Konstanta 1,6932 0,8153
BPE] 0,4631 0,0100
dum_Cernosoly 2,4480 0,0039
KES -1,0341 0,1353
KoefUrodnosti 0,0109 0,0980
dum_NadmVyska 0,0871 0,9220
Nezamestnanost -0,0475 0,6181
OrnaPuda 0,0053 0,2135
PocetObyv15 0,0024 0,3426
PocetSubjektu -0,0193 0,0901
PrumernyVek 0,0509 0,7247
PrumSubjekt 0,0263 0,1240
RozlohaUzemi 0,0040 0,0037
dum_Vinice 1,0465 0,2686
dum_VzdalenostMesta -1,2583 0,0361
ZemPodnikatel -0,0299 0,7161
ZemPuda -0,0130 0,0072
ZemSubjekt 0,0815 0,0212

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesk;'l statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Pochopitelné ani u upraveného modelu nevykazuji vSechny vysvétlujici veli¢iny
vyznamnost, a tak je potfeba postupné odebrat ty nejméné vyznamné, tedy pro-
ménné s nejvyssi aktualni p-hodnotou prekracujici 5% hladinu vyznamnosti. Dal-
$im ukazatelem je absolutni hodnota t-podilu, pokud je mensi nez 2, poukazuje tak
na nevyznamnost Koeficientu, resp. proménné. Na t-test navazuje i analyza konfi-
dencnich intervali koeficientt, ktera jen potvrzuje dosavadni hodnoceni vyznam-
nych proménnych, protoze zadny z jejich intervali spolehlivosti neobsahuje nulo-
vou hodnotu.

Prostiednictvim tabulky €. 5 tak lze k vylouceni vybrat nejprve proménnou
,dum_NadmVyska“, jez disponuje nejvyssi p-hodnotou, a sice 0,9220. V dalSich
krocich jsou stejnym zpiisobem postupné odebrany proménné ,ZemPodnikatel,
»,PrumernyVek", ,Nezamestnanost®, ,PocetObyv15“ a ,OrnaPuda®“.
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Soucasna podoba modelu tak vypada nasledovné:

Tab. 6 Upraveny model (hl. ¢ast) po statistické verifikaci

Vysvétlujici velicina Koeficient p-hodnota
Konstanta 2,9119 0,0602
BPE] 0,4449 0,0010
dum_Cernosoly 2,5211 0,0008
KES -0,9656 0,0893
KoefUrodnosti 0,0138 0,0059
PocetSubjektu -0,01012 0,0091
PrumSubjekt 0,0296 0,0527
RozlohaUzemi 0,0036 0,0015
dum_Vinice 1,8363 0,0147
dum_VzdalenostMesta -1,3645 0,0118
ZemedSubjekty 0,0496 0,0050
ZemPuda -0,0083 0,0027

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky fad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Tab. 7 Zakladni kritéria hlavni ¢asti upraveného modelu

e 0,8449 Akaikovo kritérium 186,0187
determinace
Korigovany koeflaent 0,7988 Schyv:a\r_zovo 2087205
determinace kritérium
P-hodnota (F) <0,00001 Hannan-Quinnovo 194,6317
kritérium

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesk;'l statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Testovani statistické priikaznosti modelu pokracuje po ovérovani vyznamnosti
jednotlivych proménnych, testovanim jeho statistické vyznamnosti. Pozitivni dia-
gnostiku vyznamnosti predurcuje jeho p-hodnota 9,24e-12, diky niZ je moZné za-
mitnout statistickou nevyznamnost modelu. V dosaZeném upraveném modelu
s korigovanym koeficientem determinace témér 80 % figuruje 11 vysvétlujicich
proménnych a prozatim neni diivod dalsi z nich odebirat. Statisticka ¢ast testovani
je u konce a verifikace se tak presunuje do ekonometrické ¢asti. V ni je nutné sou-
Casnou verzi modelu otestovat, tedy zjistit, zda spliiuje klasické predpoklady re-

gresniho modelu.

Pro ovéreni splnéni prvniho piredpokladu, jenZ predstavuje spravnou specifi-
kaci modelu linearnim vztahem mezi proménnymi, je vyuzito hned nékolik testfi,
mezi néz patii i LM test linearity ¢i Ramseytv RESET test.
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Tab. 8 Testovanti linearity parametrt a spravné specifikace hlavni ¢asti upraveného modelu
Test Varianta p-hodnota
LM testy linearity 2. mocniny 0,352
2.2 3. mocniny 0,552
RESET test Jen 3. mocniny 0,418
Jen 2. mocniny 0,472

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky ufad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Linedrnost v parametrech je pozitivné ovéfena LM testem, Ramseytv RESET pak
tuto skute€nost jen potvrzuje, a to prostiednictvim vSech svych variant.

Rezidua regrese (= pozorovana - vyrovnana Trzni_cena)
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Obr. 5 Graf rezidui hlavni ¢asti upraveného modelu

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesk;'l statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

V ramci druhého ptredpokladu, zkoumajiciho zda ma chybovy ¢len nulovou stredni
hodnotu, je snadné z obrazku vyse urcit, Ze rezidua jsou rozmisténa nahodné ko-
lem nulové hodnoty, a tak je druhy predpoklad splnén.

Stejné jako predchazejici, také treti predpoklad je v drtivé vétsiné pripadi
splnén, takZe diky p-hodnoté 0,2816 z korelacni matice nezavislych velic¢in
sreziduem lze tvrdit, Ze vSechny vysvétlujici proménné jsou nekorelované
s chybovym clenem. V analyze zavislosti proménnych je pokrac¢ovano i v dalsi ¢asti
testovani regresniho modelu, tentokrat je zapotiebi reSit moZnou vzajemnou line-
arnfi zavislost jednotlivych determinant.
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Tab. 9 Detekce kolinearity hlavni ¢asti upraveného modelu
Proménné spliujici | VIF faktor | Proménné porusujici VIF faktor

BPE] 2,290 KoefUrodnosti 17,307
dum_Cernosoly 1,912 PocetSubjektu 391,063
KES 3,412 PrumSubjekt 344,354
dum_Vinice 1,788 RozlohaUzemi 41,552
dum_VzdalenostMesta 1,537 ZemedSubjekty 12,139
ZemPuda 64,620

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky tiad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Jak je patrné z tabulky ¢. 9, model vykazuje problém multikolinearity, a to hned u 6
proménnych. Toto poruseni klasického predpokladu regresniho modelu je pravdeé-
podobné dano podobnosti vyznamu proménnych, resp. izkym vzajemnym vzta-
hem, kdy je jedna z nich dil¢i ¢asti druhé. Zamysleno je predevsSim o spojitosti uka-
zatell poctu zemédélskych ¢i primyslovych subjektli s celkovym poctem ekono-
mické subjektd, prip. také vymeéry zemédélské pldy naleZejici do plochy uzemi
dané obce.

Co se tyce ovérovani predpokladu konstantniho rozptylu chybového clenu,
jsou vyuZity dva testy.

Tab.10  Detekce heteroskedasticity hlavni ¢asti upraveného modelu
Test p-hodnota
Whitev test 0,5615
Breusch-Paganiiv test 0,4779

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Na rozdil od kolinearity, heteroskedasticita se v tomto modelu nevyskytuje, na coz
poukazuje nezamitajici stanovisko nulové hypotézy o homoskedasticité v modelu,
kdy p-hodnoty obou testii vyrazné prevysuji 5% hladinu spolehlivosti.
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— ——— T T T T — Q-Q graf pro uhat?
Testovaci statistika pro normalitu: uhaty =

Chi-kvadrat(2) = 2,598 [0,2726] N(1,3232e-015 1,4546) ——

]
=

0,35 |- 4 4

uhat? Normadlni kvantily

Obr. 6 Upraveny model (hl. ¢ast): Histogram normality rezidui vlevo, Q-Q graf vpravo
Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky ufad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Posledni predpoklad zkoumajici normalitu chybové sloZky je nepovinny pro oveé-
feni spravnosti regresniho modelu, presto je moZné jej otestovat prostrednictvim
Chi-kvadratu (X2 testu dobré shody). P-hodnota 0,2726 predstavuje skutecnost, Ze
nulova hypotéza o normalnim rozdéleni chybového ¢lenu, neni zamitnuta. Tento
fakt potvrzuje také grafické vyjadireni v podobé Q-Q grafu, kde se vSechny hodnoty
linou podél a zaroven v blizkosti primKky.

Z ekonometrické verifikace je ziejmé, Ze je porusSen pouze jeden klasicky
predpoklad regresniho modelu, a sice byla identifikovana multikolinearita. Zpi-
sobti reSeni, co délat v pripadé vyskytu tohoto neZadouciho jevu, je mnoho. Jednou
z moZnosti je nedélat nic, coZ je také redlna varianta jeji napravy. V tomto piipadé
vSak model obsahuje hned 6 proménnych vykazujici neinosnou vzajemnou linear-
ni zavislost, proto je moZnost zanechani aktudlni stavu jako vysledného modelu
nevhodnou cestou, jak dosahnout co nejspolehlivéjsiho vystupu s velkou vypovida-
ci hodnotou. Naopak spravnym reSenim se jevi odstranéni veli¢iny s nejvyssim VIF
faktorem Ci veliciny, ktera se z ekonomického hlediska do modelu hodi nejméné.

Ve sledovaném vyzkumu je zvolena prvni cesta, ktera ale nemusi predstavovat
pouhé odstranéni takové proménné, naopak zachovat jeji vliv je mozZné pomoci
predefinovani proménné s vysokym VIF faktorem. Z tabulky determinantii, u nichz
byla detekovana Kolinearita, je pak zirejmé, Ze pro odebrani, resp. transformaci byl
diky nejvyssi hodnoté vybran ,PocetSubjektu.

Pro napravu kolinearity je nutné model zménit. Tato zména se dotkne nejprve
vysvétlujici velic¢iny ,PocetSubjektu, ktera bude nahrazena nové nadefinovanou
proménnou podilu poctu subjektl a poctu obyvatel starsich 15 let. Samostatné sto-
jici faktor celkového poctu ekonomickych subjekti zplisoboval v kombinaci
s dalSimi vlivy netinosnou vzajemnou linearni zavislost. Pokud ale bude pocet sub-
jektl prepocitdn na ukazatel poCtu subjektii na jednoho obyvatele, linedrni zavis-
lost se ve spojeni stouto proménnou ztrati. Je vSak jeSté nutné zdlraznit, ze
s prispénim pohledu na graf zavislosti nové veli¢iny na trzni cenu, je zapotiebi
upravit jeji matematickou formu, pricemz jako nejvhodnéjsi se jevi prevracena
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hodnota jeji druhé mocniny. Po zaneseni do modelu ovSem nové sloZena proménna
nevykazuje vyznamnost, a tak je nutné prejit ke druhé varianté, tedy jejimu vypus-
téni z modelu.

Po odstranéni proménné nejvice zptisobujici multikolinearitu se stavaji nevy-
znamnymi dalS$i dvé veli¢iny, u nichZ se projevuje pravé silna vazba na odstrané-
nou promeénnou poctu ekonomickych subjekti. Témito proménnymi, jeZ jsou
z modelu také vypustény, jsou ,KES“ a ,ZemPuda“. Postupné odebirani promén-
nych zpisobuje, Ze i vyznamnost dalSich z nich poklesla, a to nad pfipustnou 5%
hladinu, a tak je nutné odebrat jeSté ,KoefUrodnosti“ a nakonec také konstantu.
Pri¢innou této ztraty vyznamnosti je u nékterych prvki pravé minula vzijemna
lineadrni zavislost aZ mezi 6 proménnymi, v souvislosti s pozdéjsi absenci 3 z nich.

Diky zméné sestavy vysvétlujicich veli¢in spojené s postupnym odbouranim
jejich vzajemnych linearnich kombinaci je dospéno k aktualizované podobé mode-
lu vyobrazené niZe.

Tab.11  Upraveny model (hl. ¢ast) splnujici vSechny klasické piredpoklady

Vysvétlujici proménna Koeficient p-hodnota

BPE] 0,6501 <0,00001

dum_Cernosoly 3,0129 <0,00001
PrumSubjekt -0,0092 0,0010
RozlohaUzemi 0,0012 0,0004
dum_Vinice 1,6149 0,0096
dum_VzdalenostMesta -1,6490 0,0004
ZemedSubjekty 0,0309 0,0170

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Tab. 12  Zakladni kritéria upraveného modelu (hl. ¢ast) po ekonometrické verifikaci

ot 0,0835 Akaikovo kritérium 189,7927
determinace
Korigovany koef1c1ent 0,9812 Schyv:';\r_zovo 203,0354
determinace kritérium
P-hodnota (F) <0,00001 Hannan-Quinnovo 194,8170
kritérium

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesk}'/ statisticky urad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

V tento okamzik jiZ model disponuje pouze vyznamnymi proménnymi, kterych je
celkem 7. Rovnice vystupu hlavni ¢asti upraveného modelu ma nasledujici podobu:

Y = 0,6501*X; + 3,0129*dummy_Xz — 0,0092*logX11 + 0,0012*X;2 +
1,6149*dummy_Xiz— 1,6490*dummy_Xi4 + 0,0309*X17

Z vysledné rovnice, kterd je odkazem na finalni podobu modelu, je moZné zazna-
menat, Ze pozitivni vliv na trzni cenu zemédélské plidy je vykazovan uiedni cenou
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BPE], poc¢tem zemédélskych subjektli nebo vymérami ¢ernosoli a vinic ve formé
jejich umélé proménné. Naopak negativni vliv na zavislou proménnou je zanesen
do veli¢iny poctu priamyslovych subjekti a umélé proménné vzdalenosti od vétsi-
ho mésta.

Co se tyce velic¢iny ,BPE]“, jeZ byla zasadnim faktorem pro tvorbu upraveného
modelu, je predstavovana svym ocekavanym pozitivnim efektem na trzni cenu ze-
meédélské plidy. S tim souvisi uméla proménna ,,dum_Cernosoly“, ktera je totiz také
spjata se vztahem - urodnéjsi piida se rovna jeji vyssi cené. Z pohledu prirodnich
podminek je moZné okomentovat také umélou proménnou ,,dum_Vinice“, jako veli-
¢inu zvysujici cenu ptdy z diivodu péstovani vinic na tirodnéjsich ptidnich typech,
a z pohledu jejich zavislosti na podnebnych podminkach, v Ceské republice dosti
vzacnych. Pokud se jedna se o geograficky nahled, je ziejmé, Ze drazsi piida se vy-
skytuje pobliz vétsich mést, také kvuli lepsi dopravni dostupnosti vétsitho poctu
osob. Zaroven vétsi rozloha obce poukazuje na vyssi cenu, o ptidu v malych obcich
nebude takova poptavka. Posledni hledisko sleduje efekt poctu ekonomickych sub-
jektl podle jejich zarazeni do sektort narodni ekonomiky. Zatimco vétsi pocet ze-
meédélskych subjekti znamena vétsi poptavku, a tedy vyssi cenu plidy v dané obci,
vyssi pocet primyslovych subjektl cenu plidy snizuje, pravdépodobné kvili nega-
tivnimu vlivu na Zivotni prostredi a krajinu, zejména zemédélskou ptidu.

Sestava vyznamnych vysvétlujicich velic¢in je pomérné odliSna od té ze zaklad-
niho modelu. Hlavni ¢ast upraveného modelu, zahrnujici 49 obci, u nichz se vy-
hlaskova cena dle BPE] extrémné neodchylovala od zjisténé trzni ceny, ovSem vy-
svétluje variabilitu z vice nez 98 %, coz signalizuje velkou vypovidaci schopnost
modelu. Hodnotu korigovaného koeficientu determinace pravdépodobné ovliviiuje
i mirna vzajemna zavislost mezi nékterymi vysvétlujicimi proménnymi, tato kore-
lace se vSak pouze priblizuje ke svym pripustnym hranicim, a model tak spliiuje
vSechny Kklasické predpoklady, coZ niZe potvrzuje i tabulka vysledki testli ekono-
metrické verifikace.
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Tab. 13  Testovani statistickych hypotéz hlavni ¢asti upraveného modelu

VK lasicky Test Varianta Ukazatel | Hodnota
predpoklad
LM test 2. mocniny 0,872
Linearita, 2.a 3. mocniny p- 0,323
specifikace RESET test Jen 3. mocniny hodnota 0,791
Jen 2. mocniny 0,938
BPE] 1,720
dum_Cernosoly 1,713
Linearnf o PrumSubjekt VIF 9,483
nezavislost Multikolinearita dum_Vinice faktor 1,363
VymeraUzemi 4,171
dum_VzdalenostMesta 1,186
ZemedSubjekty 5,816
.. Whiteuv test - 0,308
et s Breusch-Pagantiv test hoci)nota 0,751
Normalita rezidui X? test dobré shody P 0,293
hodnota

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky tfad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Po upravé nebo dokonce odebrani nékterych faktorii ve snaze odstranit problém
multikolinearity se zménily hodnoty statistik jednotlivych testii ovérujicich riizné
klasické predpoklady. Co se tyce linearity parametrii a spravné specifikace, vSech-
ny testy opét prokazaly splnéni prvniho predpokladu. Upraveny model vSak na
rozdil od své prvni verze jiZ nemusi reSit problém vzajemné linedrni zavislosti de-
terminant(i, protoze VIF faktor vSech vysvétlujicich proménnych je mensi nez 10.
Naopak stejného vysledku dosahly testy heteroskedasticity, pricemZ ani zde nebyl
detekovan zadny problém. I normalni rozdéleni chybového ¢lenu se potvrdilo, a to
prostrednictvim X2 testu dobré shody s p-hodnotou bezpec¢né vyssi nez 0,05, pii-
¢emZ normalitu rezidui je moZné zkontrolovat také z histogramu ¢i Q-Q grafu niZe.
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Obr. 7 Upraveny model (hl. ¢ast) - finalni podoba: histogram normality vlevo, Q-Q graf vpravo
Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky tiad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Vyse byly popsany vSechny dtilezité statistiky predstavujici vystup testli provéiuji-
cich splnéni klasickych predpokladii u prvotni i konecné verze upraveného modelu
optimalizovaného vyfiltrovanim extrémnich hodnot ukazatele ,BPE]“. A tak je jiz
mozné porovnat obé verze a celkové zhodnotit vyprodukovany model. Finalni po-
doba modelu prekonala tu ptivodni nejen splnénim vSech piredpokladt, véetné vza-
jemné zavislosti vysvétlujicich proménnych, vykazuje také nizs$i hodnotu jednoho
z informacnich kritérii, ale zejména vyrazné vyssi hodnotou korigovaného koefi-
cientu determinace, ktery je zakladnim ukazatelem vypovidaci schopnosti modelu.
Problém multikolinearity byl napraven prostiednictvim vynechani 3 proménnych,
které jej zptisobovaly. V konecném dtisledku tak vykazuje vice nez 98% vysvétleni
variability pti splnéni vSech klasickych piredpokladili regresniho modelu.

Upraveny model podle extrémnich hodnot BPE] - extrémni hodnoty

V ramci upraveného modelu byla prozatim zkoumana pouze pozorovani, jeZ byla
ocCisténa od extrémnich hodnot, v podobé obci, u nichZ rozdil dredni a trzni ceny
piresahl hodnotu 5 K¢/m2. Ve vyzkumu by ale neméla byt opomenuta pozorovani
obsahujici tyto extrémni hodnoty. Proto je navrZen i model 16 zbylych vzorki, kte-
ré byly ptri modelovani hlavni ¢asti upraveného modelu vyfiltrovany. Cilem zkou-
mani extrémnich hodnot je snaha o vysvétleni velkého rozdilu trZzni ceny a ceny dle
metodiky BPE], ktera u téchto pozorovani nebyla jako vyznamny faktor akcepto-
vana.

Stejné jako u vSech predchozich verzi modelu i v upraveném modelu extrém-
nich hodnot jsou na zacatku odstraniovany veskeré nevyznamné potencialni de-
terminanty trzni ceny zemédélské pldy. Prvni podoba tohoto modelu se vSemi
vyznamnymi proménnymi obsahuje hned 14 vysvétlujicich velicin, coZ ale zpisobi-
la naprosto netinosna multikolinearita vétSiny z nich. Proto jsou proménné, zpuso-
bujici jejich vzajemnou linedrni zavislost, a dalSi nové nevyznamné faktory
v modelu eliminovany. Dalsi podoba zahrnuje uz pouze 5 determinantg, ale i zde je
detekovdna multikolinearita, konkrétné u poctu ekonomickych subjektd. Kromé
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tohoto ukazatele je odstranéna jesté nevyznamnd vymeéra orné plidy, ¢imz model
ziskal nasledujici finalni podobu:

Tab.14  Upraveny model (extrémni hodnoty) - finalni podoba

Vysvétlujici proménna Koeficient p-hodnota
Konstanta 16,1093 <0,00001
KES -3,6561 0,0110
PrumSubjekt 0,0226 0,0464
dum_VzdalenostMesta -7,0950 0,0009

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky ufad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Tab. 15  Zakladni kritéria upraveného modelu (extrémni hodnoty) po ekonometrické verifikaci

iesisiEioit 0,7131 Akaikovo kritérium 81,0924
determinace
Korigovany koef1c1ent 0,6414 Schyv:ar_zovo 84,1828
determinace kritérium
P-hodnota (F) 0,0014 Hannan-Quinnovo 81,2507
kritérium

Zdroj: vlastni zpracovani dle Cesky statisticky ufad, 2015; PGRLF, 2015; VUMOP, 2015

Obdobnym postupem jako v pripadé piedeslych verzi modelu je pomoci testovani
statistickych hypotéz ovéreno splnéni vSech klasickych predpokladl regresniho
modelu. Kone¢na podoba upraveného modelu extrémnich hodnot obsahuje 3 vy-
znamné proménné, a sice koeficient ekologické stability, pocet primyslovych sub-
jektli a umélou proménnou vzdalenosti obce od vétstho mésta. Dllezitym ukazate-
lem nejsou jen nizka informacni kritéria, ale zejména korigovany koeficient deter-
minace, ktery poukazuje na vice nez 64% vysvétleni variability.

Y =16,1093 - 3,6561*X3 + 0,0226*X11 — 7,0950*dummy_Xi4

Vysvétleni vlivu extrémnich hodnot maji prinést jednotlivé nezavislé proménné.
Stejné jako v piipadé hlavni ¢asti upraveného modelu i zde vykazuje dummy pro-
ménna ,dum_VzdalenostMesta“, popisujici vzdalenost obce od mésta, negativni
efekt na cenu zemédélské ptidy. Ohlédnutim do vybérového vzorku lze vycist, Ze tii
ctvrtiny obci se nachazeji v blizkosti vétSiho mésta, pricemz u drtivé vétSiny z nich
je evidovana extrémné vysoka trzni cena, zbylou ¢tvrtinu obci neleZicich v blizkosti
vétstho mésta naopak zpravidla charakterizuje extrémné nizka trzni cena zemeé-
délské pidy. K tomu se pridava faktor ,PrumSubjekt”, ktery tentokrat ptisobi na
zavislou proménnou v pozitivnim sméru, tedy vice primyslovych subjekti v obci
znamena vyssi cenu plidy. Vybérovy vzorek navic ukazuje podobnost u hodnot po-
sledniho vyznamného determinantu, tedy , KES“, kdy dosahuje koeficient ekologic-
ké stability u vétSiny obci minimalnich hodnot. To znamen4, Ze vétsina obci zkou-
manych vtomto modelu je typickd prevahou ekologicky méné stabilnich ploch,
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jakoZto zastavénych ploch, orné pidy apod., coz je stav, jenZ trzni cenu pidy zvy-
Suje.

Po detailnim popisu a zhodnoceni vlivu jednotlivych vysvétlujicich promén-
nych vupraveném modelu extrémnich hodnot, je mozné vysvétlit jejich odlisSny
vliv na trzni cenu zemédélské plidy. Jiz z vybérového vzorku je mozné zaznamenat,
Ze se jedna o obce, kde se trzni cena plidy, v ramci sledovaného odvétvi, pohybuje
v extrémnich mezich, povétSinou se jedna o obce s nejdrazsi cenou plidy v regionu.
Hlavnim dvodem, pro¢ tato pozorovani nebylo mozné zanést do piredchozi verze
modeluy, je tedy skutecnost, Ze existuje vzorek obci, u nichZ byla trzni cena zemé-
délské plidy prilis nadhodnocena. Toto vyrazné navyseni ceny oproti danym piid-
nim podminkam, tedy objektivnim cenotvornym faktorim, je vysvétlovano spise
subjektivnimi vlivy, v Cele s poptavkou nejen po zemédeélské ptidé, ale zejména po
pozemku obecné, a to v blizkosti vétSich mést, kde Zije vice lidi. Determinant vzda-
lenosti od mésta tedy prevazi i jiné faktory, které by jinak cenu pidy pravdépo-
dobné snizovaly, viz odliSny, pozitivni vliv poctu primyslovych subjektli na zavis-
lou veli¢inu. Také hodnoty koeficientu ekologické stability jsou v souladu s timto
vysvétlenim, u vétSiny obci vykazuje nizké hodnoty, které znamenaji prevahu ne-
stabilnich ploch, nap¥. v podobé zastavénych ploch, ale samozi'ejmé i orné ptidy.

4.3.3 Shrnuti regresni analyzy

Prvni ¢ast analyzy byla zamérena na zkoumani vlivu determinantti celého vybéro-
vého vzorku 65 obci a vzeSel zni zdkladni model s 5 vysvétlujicimi velicinami.
Mensi nevyhodou tohoto modelu je o néco slabsi schopnost vysvétleni variability a
také ve srovnani s dalSimi vyssi hodnota informacnich kritérii. Pri¢ina niZsi vypo-
vidaci hodnoty zakladniho modelu je pravdépodobné ukryta obsaZenim i takovych
pozorovani, u nichz je prevazen vliv prevladajicich determinanti ceny zemédélské
plidy subjektivnimi faktory, predevSim pak kratkou vzdalenosti k vétSimu méstu,
coZ je u téchto pozorovani prioritni.

Pro komplexnéjsi zkoumani vlivu jednotlivych determinantii byla pozorovani
s extrémnim rozdilem v trZzni a Ufedni cené vyfiltrovana. Vysledkem jsou 2 dalsi
modely optimalizované podle dilezité vysvétlujici proménné, tedy vyhlaskové ce-
ny podle metodiky BPE]. Po odstranéni vSech problémi z hlavni ¢asti upraveného
modelu a jeho nasledného splnéni vSech klasickych predpokladi se stal vystupem
model se 7 vysvétlujicimi proménnymi a predevsim velmi vysokou vypovidaci
hodnotou.

Ve druhé ¢asti upraveného modelu, tedy v ramci zkoumani extrémnich hod-
not, byla vysvétlena odliSna charakteristika obci ze dvou rozdélenych skupin.
Hlavnim diivodem byla shleddna prioritni poptavka po pozemku v blizkosti vétSich
mést, za rlznorodymi ucely, at uZ jako spekulativni aktivum, prostiedek
k zemédélské produkci nebo nejpravdépodobnéji jako plocha k zastavbé.
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4.4 Sumarizace vlivu navrZenych determinantt

Po provedeni potifebnych analyz je vhodné zrekapitulovat vysledky vyzkumu.
Kromé porovnani predpokladaného a modelem skutecné vykazovaného vlivu jed-
notlivych determinantli trzni ceny zemédélské piidy, bude zhodnocen, pripadné
vysvétlen, vysledny efekt kazdého z nich.

Tab. 16  Srovnani predpokladaného a vykazovaného vlivu determinantd ceny ptdy

Oznaceni Determinant Pf'edpolflédany Vykazswanjr
vliv vliv
X1 BPE] + +
X2 Cernosoly + +
X3 KES - -
X4 KoefUrodnosti + +
Xs NadmVyska - 0
X6 Nezamestnanost - -
X7 OrnaPuda + 0
Xs PocetObyv15 + 0
X9 PocetSubjektu 0 0
X10 PrumernyVek 0 0
X11 PrumSubjekt 0 - (+)
X12 RozlohaUzemi + +
X13 Vinice + +
X14 VzdalenostMesta - -
Xis ZemPodnikatel + 0
X16 ZemPuda + -
X17 ZemSubjekt + +

Zdroj: vlastni zpracovani

e X1 (BPE]) predstavuje ufedni cenu, stanovenou podle metodiky bonitované
ptidné ekologické jednotky, ktera popisuje zejména kvalitativni podminky da-
ného plidniho fondu, proto byl o¢ekavan jeji jednoznacné pozitivni vliv na ce-
nu pudy. To se také potvrdilo, ale az v hlavni ¢asti upraveného modelu po vy-
filtrovani extrémnich hodnot, které pravé zpisobovaly nevyznamnost tohoto
faktoru v zakladnim modelu. Po provedeném vyzkumu je tak mozné cenu dle
BPE] oznacit za determinant trzni ceny zemédélské pidy s pomérné vysokou
vypovidaci hodnotou.

e X; (Cernosoly) je ukazatel vyméry nejurodnéjsich ptidnich typid daného uze-
mi, takZe je ¢asteCné spojen s metodikou BPE], a tak se i u néj predpokladal
kladny efekt. Na jeho korelaci s cenou piidy bylo poukadzano po jeho transfor-
maci do umélé proménné, pricemz ocekavani o jeho vysledném pisobeni byla
potvrzena ve vSech verzich modelu. Tim se tento determinant trzni ceny ze-
médélské pldy v Jihomoravském kraji ukazal jako nejpriikazné;jsi.
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e X3 (KES) oznacuje koeficient ekologické stability, ktery je typicky podilem

ekologicky stabilnich a nestabilnich ploch, coZ znamena, Ze ¢im vétsi mnoZstvi
orné pldy C¢i zastavénych ploch, tim nizsi koeficient, trzni cena plidy by ale
méla rist. Po provedeném vyzkumu neni diivod tuto hypotézu zamitat, ackoliv
v rdmci mensiho vybérového vzorku extrémnich hodnot, se tak KES ukazal ja-
ko vyznamny. Jeho vliv na trzni cenu pldy tedy neni tak dominantni, ale je
jednim z faktort vysvétlujicich vyssi trzni cenu zemédélské plidy v oblastech
s vétSimi mésty a vétsSim pocCtem obyvatel, které nedisponuji nejlepsimi ptid-
nimi ¢i klimatickymi charakteristikami.

X4 (KoefUrodnosti) je dalsim objektivnim ukazatelem pidnich podminek a
sdruzuje padni typy s odhadnutymi vahami podle jejich produkcnich schop-
nosti, a tak je u néj opét pocitano se stejnym efektem jako u vlivu BPE]. Za-
kladni model tuto domnénku jen potvrdil, z ¢ehoZ je moZné vyvodit obecny
zavér o urcité zavislosti trzni ceny zemédeélské pidy na jejich urodnostnich
specifikach.

X5 (NadmVyska) je determinant, jemuz byl predpovézen negativni smér pu-
sobeni vzhledem k cené pidy. Ani jeden z modelti, vCetné mensiho vybérové-
ho vzorku extrémnich hodnot, nedokazal potvrdit zavislost této proménné na
trzni cenu zemédélské ptidy. Nelze Fici, Ze neexistuje korelace mezi kvalitou ¢i
cenou pldy a jejim umisténim v nadmoiské vysce, napriklad ptda v horach
vykazuje jiné charakteristiky jako ptida v niZiné, a tak budou také odliSné
ohodnoceny, ovSem vyzkum této prace se soustied'uje na izemi Jihomorav-
ského kraje, jehoZ rozdily v nadmorské vySce napri¢ jeho izemim jsou nepa-
trné. Pro ucely hodnoceni trzni ceny pidy na sledovaném tzemi tedy nenti jeji
nadmoiska vyska prilis dilezita.

X6 (Nezamestnanost) vysvétluje vétSinou ekonomické skutecnosti, v tomto
ptripadé bylo ale predpokladano, Ze vétsi pocet nezaméstnanych na daném
uzemi predstavuje niZsi cenu plidy, protoZe zde bude mensi mnozZstvi kapitalu
pro nakup pozemku. Vyzkum prokazal soulad s timto predpokladem. Je vSak
nutné dodat, Ze vys$si nezaméstnanost nemusi znamenat vzdy nizsi cenu piidy,
protoZe aktivum v podobé zemédélské pidy je diky jeho konzervativnéjSimu
charakteru oblibené hlavné v dobé recese, kdy se zvySuje pravé i nezameéstna-
nost. Tuto hypotézu je ovSem vhodnéjsi vztadhnout k vétSim méstlim, kdeZto
Jihomoravsky kraj je tvoien zejména mensimi mésty ¢i obcemi. Teorii vyssi
nezaméstnanosti spojené s nizsi cenou pidy navic odpovida i mnohdy delsi
vzdalenost malych obci od vétSich mést.

X7 (OrnaPuda) patrici mezi dalsi faktory, jez popisuji charakteristiku vybra-
ného pidniho fondu, predpovida, Ze vétsi vyméra orné pldy v obci bude
usnadnovat moZznost nakupu vétsiho pozemku, kterych je aktualné na ceském
uzemi nedostatek. JenZe tato hypotéza provedenym vyzkumem nebyla potvr-
zena ani vyvracena. Vliv orné pidy tedy mizZe byt riznorody, a proto nenfi tato
proménnd dale brana jako determinant trzni ceny zemédélské ptdy.
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e X3 (PocetObyv15) predstavujici pocet obyvatel v obci, starSich 15 let, byl
oznacen za faktor s pozitivnim efektem na cenu pidy. Zadny z modeld vyzku-
mu vSak nevykazoval vyznamnost této proménné, coz je vysvétlovano tim, Ze
vysoky pocet obyvatel vétSinou neznamena nejvyssi ceny ptidy, téch je dosa-
hovano zpravidla v blizkosti takového vétSiho mésta, ovSem v obcich s niz8§im
poctem obyvatel. Proto ani pocet obyvatel neni moZné dale oznacovat za de-
terminant ceny zemédélské pidy.

e X9 (PocetSubjektu) charakterizuje pocet veskerych ekonomickych subjektt
evidovanych na daném uUzemi. Jejich pocet obecné roste s velikosti mésta, at’
uz v ramci jeho rozlohy nebo poctu obyvatel. ProtoZe je od této veliCiny oce-
kavano vice efektii s riznymi sméry, nebyl stanoven predpokladany vysledny
ucinek. Provadény vyzkum navic neprokazal vyznamnost tohoto faktoru, coz
je prikladano praveé riiznorodym efektlim, které nedokazaly urcit jeden dosta-
teCné prevazujici smér konecného ucinku. Pocet subjektii na daném tzemi tak
neni oznacen jako vhodny determinant ceny zemédélské ptdy.

¢ X10 (PrumernyVek) je ukazatelem, jehoZ predstava jako determinantu tkvi
v rozdilnosti véku, kdy se c¢lovék setkd s motivem nebo prileZitosti k nakupu
ptidy. Neurcity smér predpokladu byl tak vlastné potvrzen tim, Ze tato pro-
ménna neni soucasti finalni verze Zadného modelu. Pri¢inou nevyznamnosti
miiZe byt napiiklad maly rozptyl hodnot primérného véku v obcich oproti
mnohem variabilnéjsi cené ptidy, nebo také skutec¢nost, Ze proménna primeér-
ného véku obyvatelstva daného tzemi jednoduse nepatii mezi determinanty
sledované zavislé veliciny.

¢ X11 (PrumSubjekt) popisuje obdobnou veli¢inu jako v pripadé celkového po-
¢tu subjekttli, vZdyt primyslové subjekty nalezi do vétSi mnoziny vSech eko-
nomickych subjektii. Ocekdvany jsou predevSim dva efekty opacného sméru.
Ten negativni predstavuje predpoklad sniZeni ceny plidy diky zhorSeni Zivot-
niho prostredi spojeného s vyssi poctem priamyslovych subjektti, ten pozitivni
bere v potaz zvysSeni ceny ptdy diky jednodussi preméné zemédélské ptidy do
plochy urcené k zastavbé, v souvislosti se zvySujicim se poctem ekologicky ne-
stabilnich ploch. Vzhledem k vySe uvedenému tedy nebyl stanoven konkrétni
predpokladany ucinek. Vyzkum opravdu prokazal dvoji efekt, pficemz je moz-
né obecné oznacit pocet primyslovych subjektli za faktor snizujici trzni cenu
zemédélské pidy, ovsem v pripadé extrémnich hodnot byl prokazan opak, coz
jen potvrzuje riiznorody vliv této proménné.

¢ Xi2 (RozlohaUzemi) zaznamenava velikost vyméry daného uzemi, pricemz je
predpokladano, Ze vyssi nabidka, ktera miize poskytovat i moznost nakupu
vzacnéjsich pozemki s vétsi rozlohou, zplisobuje pozitivni efekt na vysvétlo-
vanou veli¢inu. Tato hypotéza je potvrzena v rdmci regresni analyzy zejména
u téch pozemkd, které disponuji také lepsimi ptiidnimi podminkami.

¢ X;13 (Vinice) vykazuje vyméru vzacného pidniho druhu vyzadujici specifické
klimatické podminky a vysoce urodné typy plid. Predpoklada se ale, Ze tyto
narocné podminky zvySuji cenu plidy, coZ bylo potvrzeno zejména
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v upraveném modelu obci bez extrémnich hodnot, zkreslujicich vliv ptidnich
charakteristik na trzni cenu zemédeélské ptlidy. Vinice jsou specifickym fakto-
rem, protoze vétsina z nich se v CR nachézi pravé na tzemi Jihomoravského
kraje. Jejich cena je tak zvySovana jejich pomérnou vzacnosti, ale pravdépo-
dobné také proto, Ze nejsnazsi cestou jak ziskat v CR vinice je v ramci dédictvi,
pocet omezujicich podminek potizeni vinice je totiZ vét$i mnozstvi. Takze je
mozné povazovat proménnou vymeéry vinic jako determinant s pozitivnim vli-
vem na zavislou veli¢inu.

X14 (VzdalenostMesta) predstavuje hodnotu, u niZ je predpovidana nepirima
umeérnost ke sledované trzni cené. Konkrétné ma delSi vzdalenost od vétSiho
meésta poukazovat na nizsi cenu ptidy, a naopak. Je to dano tim, Ze lidé popta-
vaji pozemek vétSinou v blizkosti mést, at' uz za ucelem nakupu zemédélské
ptidy nebo plochy k zastavbé, kazdopadné chtéji byt blize sluzbam, prip. svym
domoviim. Hypotéza negativniho efektu tohoto determinantu neni v ramci vy-
zkumu zamitnuta, naopak se tato proménna objevuje ve vSech finalnich ver-
zich jednotlivych modeli. Stejné jako proménnou vyméry ¢ernosoli je mozné
oznacit veli¢inu vzdalenosti dané obce od vétsiho mésta za nejvice prikazny
determinant ceny zemédélské pudy, jenZ na rozdil od ¢ernosoli vykazuje nega-
tivni vysledny ucinek.

X15 (ZemPodnikatel) vyjadiuje pocet zemédélskych podnikatelii jako fyzic-
kych osob v dané oblasti. U néj je predpokladan jednoznacné pozitivni efekt na
cenu pudy, protoZe vyssi pocet zemédélskych podnikatelli zvysuje konkurenci
v daném uzemi, ktera tla¢i cenu plidy nahoru. Vyzkum ovSem tento piedpo-
klad nepotvrdil. Pri¢inou nevyznamnosti této proménné miiZe byt jeji vyrazny
procentualni rozdil mezi jednotlivymi pozorovanimi. ProtoZe v nékterych ob-
cich navic neni Zadny takovy podnikatel evidovan, byla pii modelovani vyuZita
i forma umeélé proménné. [ pres tuto dpravu lze povazovat tento determinant
ceny zemédélské piidy za nerelevantni v ramci sledovaného tizemi.

X16 (ZemPuda) je velicinou vykazujici viméru zemédélské plidy, ktera nalezi
do mnozZiny rozlohy tzemi. Stejné jako v pripadé zminéné faktoru je piredpo-
vidano prevazeni pozitivniho efektu, zpisobeného existenci vice moZnosti na-
kupu vzacnéjsich rozlehlejsich ploch. Vyzkum ovSem tuto hypotézu zamitl a
vypovida tak naopak o presile negativniho efektu, jenZ zde pravdépodobné
zpusobuje existence rozlehlych, ovsem jiz zabranych, pozemk. Tyto pozemky
jsou Casto pronajimany za cenu, ktera nereflektuje na zvysujici cenu trhu, a tak
mize byt takovy pronajem vyhodnéjsSi neZ samotny nakup pozemku. Tato
strategie je tizemi CR hojné vyuzivana, zejména zemédélskymi subjekty. Takto
nevhodné nastavené smluvni podminky pak zkresluji, resp. snizuji, pramér-
nou cenu zemédeélské pidy na daném dzemdi, proto se tento jeji determinant
chovad jinak, nez bylo predpovézeno.

X17 (ZemSubjekt) vykazuje silnou podobnost k ukazateli poctu zemédélskych
podnikateli. Proto i u néj je o¢ekavan jednoznacny pozitivni efekt na cenu pi-
dy, predevsim diky zvysujici se konkurenci, a tedy i ceny na trhu, pfi vy$Sim
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poctu v obci evidovanych zemédélskych subjektli. Tento predpoklad je také
prostfednictvim vyzkumu potvrzen. Bylo by mozné namitnout, Ze pravé ze-
médélské subjekty, které mnohdy pidu nekupuji, ale najimaji, timto zpiso-
bem naopak cenu zemédélské ptlidy snizuji. Tento vliv vSak tentokrat neni tak
vyrazny, protoZe je mozné, Ze pri existenci vétSiho poctu zemédélskych pod-
nikl v obci se zvysi konkurence vyraznéji, a tak ma vlastnik plidy vétsi pole
plisobnosti v ramci vyjednavani o cené a ta je tak tlacena opét nahoru. Pocet
zemédeélskych subjektl tak Ize brat za jeden z obecné platnych determinantt

trzni ceny zemédélské plidy v Jihomoravském kraji.

4.5 Cenova mapa

Pfi ocenovani nemovitosti, zejména pozemku a zemédélské ptdy, se vyuziva raz-
nych predpisi a vyhlasek, v nékterych pripadech je zakladem pro ocenéni vyhlas-
kova cena stanovena podle metodiky BPE], jindy je moZné pouzit také cenovou
mapu. Zpravidla je jeji charakter pouze informativni a je dopliikem pf¥i pouZiti jiné
metody a dat, coZ je dano prozatim nekompletnimi databazemi udajt o cenach sku-
teCné realizovanych na trhu. Pokud se jedna konktrétné cen zemédélské ptidy na
tuzemi CR, resp. dil¢ich cen mensich izemnich celki, takova cenova mapa sice exis-
tuje, obsahuje vSak pouze data urednich cen dle metodiky BPE]. Mapa zahrnujici
trzni ceny zemédélské plidy v ramci vybraného regionu na trhu k dispozici neni.

Na zadkladé ziskanych dat trznich cen zemédélské pidy v obcich Jihomorav-
ského kraje lze sestavit cenovou mapu. Pokud by méla takova mapa vykreslovat
ceny na urovni obci, nebylo by mozné je vykreslit na celém, nebo alespon vétsiné
uzemi. V pripadé cenového zjednodusSeni na okresni droven by se zase jednalo o
priliSné zobecnéni. Proto je tvorba cenovd mapy vztaZena na Uroven oblasti obci
s roz$ifenou pisobnosti, jejichZ hodnoty jsou vypocteny primérem vSech dostup-
nych cen obci z dané oblasti. Jednotlivé primérné ceny jsou podle jejich vyse roz-
déleny do intervaltli o rozsahu 2 K¢/m?2.
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Cena piady v Ké/m2
do 8,00

8,01 - 10,00
B 10.01-12,00
B 12.01-1400
- 14 avice

Obr. 8 Cenova mapa zemédélské pldy Jihomoravské kraje (odstiny modré barvy oznacuji ob-
lasti s riznou cenou, oranzova mésto Brno a svétle Zluta oblasti s nedostupnymi daty)
Zdroj: vlastni zpracovani dle PGRLF, 2015; Regionalni informac¢nf servis, 2014

Na obrazku vyse je zndzornéna cenova mapa, u niz plati, Ze ¢im tmavsi odstin mod-
ré barvy, tim drazsi ptida v této oblasti. Brno-mésto je zaznaCeno oranzovou bar-
vou piredevsim kviili pirehlednosti, cena plidy tohoto izemi vSak neni zahrnuta do
vyzkumu, coz bylo vysvétleno jiZ v ramci analyzy odvétvi. Zbyla svétle Zluta mista
oznacuji Uzemi, z nichZ nebylo Cerpano dotaci v ramci programu PGRLF Podpory
nakupu ptdy ve sledovaném obdobi, proto k nim nejsou dostupna data.

Z vytvorené cenové mapy lze vypozorovat, Ze nejnizs$i zjiSténé ceny
v Jihomoravském Kkraji, a to primérné pod 8 K¢/m?, je dosahovano v jeho severni
¢asti, konkrétné v oblasti Boskovic. Zdejsi nizka cena je zplisobena predevSim mi-
nimalnim podilem kvalitnich pid typu ¢ernozemé nebo dil¢im zalesnénim uzemi.
Druhou ¢asti okresu Blansko je stejnojmenna oblast leZici severné od meésta Brna.
Nedostupnost prislusnych dat k tomuto Uzemi je vysvétlovana zejména mohutnym
zalesnénim oblasti spojenym s Uplnou absenci kvalitnéjsich ptid. Snad jen diky vét-
81 blizkosti k velkému méstu Ize v této oblasti pfedpokladat cenu na trovni bosko-
vické oblasti.

Vyssi primérnou trZzni cenu vykazuji okresy Znojma a Hodonina, a to
vrozmezi 10 aZ 12 K¢/m?2 Co se tyCe jihozdpadni Casti regionu, tedy oblasti
Znojma, zde se nachazi oblast vysoce kvalitnich pldnich typti, ¢ernozemi nebo
Cernic. Proto je zde predpoklad mnohem vysSich trZznich cen, jenZe puda
s vysokymi produkénimi schopnostmi se rozprostira ani ne na poloviné, a sice té
vychodni. Negativné tak na primérnou cenu tohoto uzemi pisobi zejména jeji za-
padni polovina, v niZ se vysoce kvalitni plidy nenachazeji, a navic je tato oblast
velmi vzdalend od vétsich mést. K tomu se pridava vyssi vyméra chranéné pudy,
kterd neni pro ucely potencialni zastavby. V priiméru se tak cena zemédélské piidy
v oblasti Znojma srovnava na nizsi, nez predpokladanou, uroven. Stejny scénar se
tyka i druhé ¢asti znojemského okresu, tedy Moravského Krumlova.
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Jak jiz bylo zminéno, také hodoninsky okres vykazuje primérnou hodnotu
plidy sahajici ke 12 K¢/m2. Konkrétné oblast kolem mésta Hodonina je charakte-
risticka zhruba polovi¢ni vymérou nejkvalitnéjSich pid, na druhou stranu pravé
Hodonin, a¢ primyslové mésto, je faktorem, ktery pravdépodobné zvysSuje ceno-
vou hladinu ptidy v jeho okoli. Podobné je na tom i Kyjov, tedy pomérné velké meés-
to, na jehoZ prevazné ¢asti tizemi se nachazeji vysoce kvalitni ptidy. Udaje pro vy-
chodni oblast Veseli nad Moravou nejsou k dispozici, pravdépodobné z diivodu
nedostupnosti pozemkd. I zde je ovSem mozné oCekavat priimérnou cenu na arov-
ni sousednich oblasti.

Mezi dvéma posledné zminovanymi okresy se rozléha okres Breclav, jehoz
uzemi je charakteristické prevaznou vymeérou ¢ernozemi a Cernic, s nejvétSim pro-
centudlnim podilem ze vSech okrest Jihomoravského kraje. Proto lze ocekavat, ze
praveé zde se bude realizovat nejvyssi cena zemédeélské pidy. To také cenova mapa
potvrzuje. Oblast Breclavi i Mikulova, jeZ jsou znamy predevsim jako vinai'ské ob-
lasti, disponuji z prevazné casti vysoce produktivnimi ptidami, coz se odrazi také
na jejich priimérné cené, kterd presahuje 14 K¢/m2. Jistou roli hraji také vinice,
které se mnohdy dédi a neméni tak casto majitele, takze jsou hiife dostupné a cena
roste. Severni oblast breclavského okresu, a sice okoli mésta Hustopece, je taktéZ
typické vysokym podilem urodnych ptid, priimérna cena vsak nedosahuje hodnot
jako v Breclavi ¢i Mikulové, coz je nejspiSe odrazem vétsi vzdalenosti tohoto uzemi
od vétSiho mésta.

Vychodni ¢ast Jihomoravského kraje nalezi okresu VysSkov. Ten se sklada z 3
oblasti, pricemz praveé také stejnojmenna oblast dosahuje mezi nejvyssi primeérné
ceny v regionu, tedy vyssi nez 14 K¢/m?2. I zde je znaCny vliv ¢ernozemé, tentokrate
spojeny s blizkosti velkého mésta, ale jiz také blizkosti do nejvétSiho mésta kraje,
Brna, umocnény snadnou a rychlou dopravou mezi témito mésty. Pfesto je mirnym
prekvapenim, Ze diky velké rozloze oblasti VySkova, nebyla priimérna cena zeme-
délské pidy sniZena vlivem pozemki vzdalenéjsich od Vyskova a téch s méné kva-
litnimi plidami. Sousedni oblast Bucovic je pokryta ¢ernozemi jen zcasti, presto je
toto mensi Uzemi v blizkém dosahu vétsiho mésta Vyskova, a tak je u néj vykazo-
vana cena v intervalu mezi 10 az 12 K¢/m2. Postupny piechod mezi cenou pudy
v okoli Vyskova a Bucovic presné vykresluje jihozapadni oblast okresu, konkrétné
oblast Slavkova u Brna. Jedna se o jesté mensi oblast neZ predchozi Bucovice, pri-
¢emz zahrnuje vétsi podil vysoce trodnych piid a lokalitou je jesSté blize k VySkovu
a hlavné Brnu. Z téchto divodi lze zde ocekavat primérnou cenu na hranici 12 az
14 K¢/m?2.

Druhym nejvétsSim okresem, ktery zaroven ze vSech stran obklopuje nejvétsi
krajské mésto, je okres Brno-venkov. Je rozdélen do 7 oblasti, jez mohou vykazo-
vat znacné rozdily v cendch zemédélské ptdy. Dostupna data popisuji severni ¢ast,
konkrétné okoli TiSnova, jako izemi s levnéjsi ptidou, jejiz priimérna hodnota ne-
prekracuje 10 K¢/m2. Diky kratké vzdalenosti do velkého mésta byla ofekavana
trzni cena vyssi, vysvétleni jeji nizs${ hodnoty spociva v naprosté absenci nejkvalit-
néjsi plidnich typt, ¢astecném zalesnéni a trochu komplikovanéjsi dopravni do-
stupnosti do mésta Brna. V piipadé mensi Kurimi data chybi, coZ je pravdépodob-
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né zpuisobeno malou rozlohou této oblasti, spojenou s vysokym podilem zastavby,
kde je slozité ptidu nejen ke koupi najit, ale zaroven na ni jako zemédélec vyuzit
dotace. Podobné na tom je také Castecné zalesnénda oblast Rosic, vykazujici nedo-
statek urodnych ptd. I zde data chybi, o¢ekdvana hodnota pidy je vSak v téchto
oblastech vyrazné vyssi nez v oblasti TiSnova.

Uzemi na jih od Brna zabiraji dvé, charakteristikami podobné, oblasti, a sice
okoli Zidlochovic, jesté jiznéji pak okoli Pohofelic. Obé se nachazeji v blizkosti kraj-
ského mésta, zejména prvnich z nich, obé ale také vlastni nejkvalitnéjsi ptidu, ktera
pokryva témeér celé tizemi. Spojeni produktivnich vlastnosti plidy a pomérné krat-
ké vzdalenosti do velkého mésta zarucuje vyssi primérnou cenu zemédeélské piidy,
konkrétné mezi 12 az 14 K¢/m?. Zapadnim sousedem zminovanych oblasti je okoli
Ivancic, v némz se primeérna cena ptidy pohybuje dokonce nad 14 K¢/m2. Faktory,
které tuto hodnotu ovliviiuji, jsou obdobné jako u predchazejicich dvou oblasti, o
néco vyssi cena je prisuzovana mensi rozloze izemi, kde je mensi nabidka ptdy, a
tak je cena tlacena nahoru.

Nejblizsi oblasti k méstu Brnu je ovem z jizniho sméru okoli Slapanic, které
krajské mésto obklopuje z jiZni a vychodni ¢asti. PrestoZe nejsou data k této oblasti
dostupnj, je predpokladano, Ze priimérna cena zdejsi pudy bude pattit k tém nej-
vyssim, v piipadé nékterych pozemkl mize i vysoko prevysSovat ostatni individu-
alni ceny. Vysoké ocekavané hodnoty jsou diisledkem vybaveni vysoce urodnych
plid na vétSiné Uzemi, samoziejmé i kratkd vzdalenost k méstu. Nejdilezitéjsim
faktorem je zde ale postupné rozsifovani mésta Brna smérem na jih, zejména co se
tyce ekonomickych subjektli, popt. jejich skladl. Prikladem mitZe byt nedavna
snaha zndmé americké firmy Amazon, pro niz bylo postaveni velkého skladu pravé
na tomto tizemi pravdépodobné zajimavou investici, také diky nizsi cené ptidy v CR
oproti jeji cené ve vétSiné evropskych zemi. Budovanim velkych skladt je pak vy-
svétlena také absence dat k tomuto Uzemi, protoZe pozemKky jsou zde nejspiSe ro-
zebrané a predpoklada se spiSe snaha o zastavbu.

4.6 Predikce vyvoje trZznich cen

Nasledujici ¢ast vlastni prace je zaméfena na analyzu vyvoje ceny zemédélské pidy
v poslednich letech v ramci zemi Evropské unie, s dirazem na Ceskou republiku.
Vzhledem k tomu, Ze zkoumané tzemi v této diplomové praci se vztahuje k regio-
nalni Urovni, nikoliv mezinarodni, hlavnim cilem této metodiky neni podrobné ro-
zebrat jednotliva evropska dzemi, jejich charakteristiky a analyzovat determinanty
ceny zemeédélské pldy danych statl. Jejim zdmérem je pouze analyzovat minuly
vyvoj sledovaného ukazatele a pokusit se urcit trend v tomto vyvoji. V pripadé do-
stupnosti vhodnych dat je také moZné predikovat budouci vyvoj ceny zemédélské
plidy. Zhodnoceni vyvoje a zjisténi urcitého vyvojového trendu je potencialnim
dopliikovym vystupem, informativniho charakteru, k analyze daného odvétvi a
stanoveni doporuceni jednotlivym subjektiim sledovaného trhu.
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4.6.1 Predikce budouciho vyvoje ceny zemédélské piidy v CR

Tato Cast vlastni prace je zamérena na analyzu charakteristik uzemi Jihomorav-
ského kraje, zejména zemédélské ptdy. K tomu vyuzitelné, nejcennéjsi informace
je mozné ziskat z databazi podruzenych statnich zemédélskych instituci ¢i Ceského
statistického uradu, zpravidla na regionalni, nebo dokonce obecni Urovni. Svou
vyznamnost v tomto sméru zaujima také hodnoceni vyvoje trzni ceny zemédélské
ptidy, které je ovSem dostupné pouze na trovni stati. Pro ucely této prace je samo-
zfejmé nejhodnotnéjsi informaci shrnuti vyvoje sledovaného ukazatele na dzemi
Ceské republiky.

PrestoZe je dostupnost dat vramci této problematiky zna¢né omezena, je
mozné usilovat o predikovani budouciho vyvoje ceny zemédélské pidy v CR pro-
strednictvim sekundarnich dat, jez byla ziskana zkoumanim trznich cen pozemki
na celém tzemi. Ve zmifiované studii jsou zahrnuta data od momentu vstupu CR do
Evropské unie, tedy od roku 2004, aZ do roku 2014 (Farmy.cz, 2014).

Pro ucely zjisténi vyvoje casové rady sledované ceny a s nim spojeného obdr-
Zeni vystupu pomoci jedné z dalSich ekonometrickych metod je zapotiebi nejprve
sestavit model zavislosti trzni ceny zemédélské ptlidy, ziskané vySe zminénym vy-
zkumem, na zvolenych vysvétlujicich proménnych. Tyto nezavislé veliiny jsou
vybrany mimo jiné na zakladé dostupnosti dat, a sice v jeji spojitosti s dalSimi ev-
ropskymi zemémi. Celkem je stanoveno 5 faktort a jsou v nich zahrnuty piredevsim
zakladni ekonomické ukazatele, tedy HDP, nezaméstnanost, inflace a investice do
zivotniho prostiedi. Zde je nutné pripomenout, Ze hledani komplexnéjstho modelu
s vétsi fadou determinantii neni cilem této analyzy, jejim zamérem je zhodnoceni
vyvoje, prip. nalezeni trendu a nasledné vyvozeni zavéri k predpovédim budouci-
ho stavu.

Stejné jako u provedené regresni analyzy v této praci, tak i zde je po ekono-
mické verifikaci prvnim krokem spravna specifikace modelu, nasledovana testova-
nim statistickych hypotéz a pripadnou napravou negativnich jevil. ProtoZe se vy-
zkum piesunul od prirezovych dat k casovym raddm, novym prvkem zanesenym
do analyzy je Casovy trend. K ucCelim modelovani ¢asovych tad je vyuzito také
zpozdénych vysvétlujicich proménnych. Takové zpozdéni se oCekava zejména u
determinantti, u nichZ se projeveni vlivu na zavislou proménnou piedpoklada az
s urcitym c¢asovym odstupem, napt. vykazanim vyssiho HDP oproti predchozimu
roku neznamend automatické zvyseni ceny zemédélské piidy, takovy efekt je moz-
né ocekavat az po urcité dobé, kdy za¢nou domacnosti a investofi zvysSovat svou
spotiebu, resp. investovat sviij kapital.

Pokud se jedna konkrétné o model vyvoje ceny zemédélské piidy v CR, vzhle-
dem ke své nevyznamnosti byla odstranéna pouze proménna ,,HDP*, u zbylych ve-
li¢in byla nalezena urcita korelace s vysvétlovanou proménnou.
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Tab.17  Model k predikci vyvoje ceny zemédélské ptidy v CR

Vysvétlujici proménna Koeficient p-hodnota
konstanta 18401,00 0,0458
Time 9267,57 <0,00001
Inflacel 1961,48 0,0271
InvesticeZP1 57,36 0,0089
Nezamestnanost1 -5172,96 0,0094

Zdroj: vlastni zpracovani dle Database Eurostat, 2015; Farmy.cz, 2015

Tab.18  Zakladni kritéria modelu k predikci vyvoje ceny zemédélské ptidy v CR

iesisiEioit 0,9929 Akaikovo kritérium 180,7180
determinace
Korigovany }(oeflaent 0,9845 Schyv?r_zovo 182,2310
determinace kritérium
P-hodnota (F) <0,00001 Hannan-Quinnovo 179,0584
kritérium

Zdroj: vlastni zpracovani dle Database Eurostat, 2015; Farmy.cz, 2015

Korigovany koeficient determinace zde dosahuje vysoké hodnoty, ktera znaci vice
nez 98% vysvétleni variability, coZ zvySuje vypovidaci hodnotu stanoveného mo-
delu. Co se tyce jednotlivych vysvétlujicich proménnych, tak u vSech tfi se projevu-
je vliv zpozdéni o 1 obdobi. Vyssi nezaméstnanost zapric¢inuje sniZeni vydaji a je
také vykazovana v mensich uzemnich celcich, kde je poptavka po ptidé zpravidla o
néco nizsi, coz odpovida jeji niZsi cené. Investice do Zivotniho prostredi mohou
cenu zemeédélské plidy ovliviiovat obéma sméry, v tomto pripadé prevladl pozitivni
efekt, coz je prikladano faktu, Ze pouze maly podil z téchto investic pripadd na
ochranu puidy a krajiny, vétSina je naopak smérovana na ochranu ovzdusi a vody.
Pozitivni dopad ptinasi vliv inflace. Cim je inflace vy$$i, tim vy$si je cena pidy, a to
z toho diivodu, Ze vyssi cenova hladina donuti jinak ochotné riskujici investory
presunout své prostiedky do konzervativnéjsich investic, mezi néz se radi praveé
aktivum v podobé zemédélské plidy.

Zavérecnou casti predikce budouciho vyvoje dané casové rady je tvorba pred-
povédi.
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Obr. 9 Vyvoj ceny zemédélské piidy v CR a jeji predpovéd’
Zdroj: vlastni zpracovani dle Database Eurostat, 2015; Farmy.cz, 2015

Jak je mozné vidét z obrazku vyse, trzni cena zemédélské ptidy v CR v letech 2004
az 2014 neustale rostla, pricemz i v nasledujicich letech je ocekavano pokracovani
tohoto nastalého trendu. Dlivody riistové kiivky v celém jejim priibéhu lze hledat
predevsim ve specifickych podminkach ¢eského zemédélstvi. PozemKky jsou roz-
tristény mezi velké mnoZstvi, mnohdy neznamych majiteld, cena plidy je obecné
mnohondsobné nizsi nez v jinych zemich, narostla vySe objemu dotaci v souvislosti
se vstupem do Evropské unie a neustdle ubyva zemédélské plidy, ¢imZ se stava
toto aktivum vzacnéjsi. Vzhledem k tomu, Ze je zemédélstvi ddno zejména prirod-
nimi podminkami a je tak odvétvim pomérné stalym, neni Zadny diivod, pro¢ oce-
kavat zadsadni zmény v blizké budoucnosti, a to i v nejbliZsich tiech predikovanych
letech.

Tab.19  Predikce vyvoje ceny zemédélské ptidy v CR

Rok Predpovidana Predpovidana Interval predikované ceny
cena (K¢/ha) cena (K¢/m?2) Minimum Maximum
2015 141377 14,14 135294 147459
2016 149444 14,94 143673 155215
2017 156907 15,69 150807 163007

Zdroj: vlastni zpracovani dle Database Eurostat, 2015; Farmy.cz, 2015

Nalezeni trendu v tomto modelu bylo jednoznacné, stejné jako jeho vyvoj v pristich
obdobich. Pokud se v3ak jedna o konkrétni udaje, cena zemédélské pidy v CR
vzrostla od roku 2004, kdy dosahovala zhruba 6,60 K¢/m?, na uroven necelych
14 K¢/m? vroce 2014. Spoletné s predikci pokracujictho rlistového trendu je
predpovidana také konkrétni cena na rok 2015, a to 14,14 K¢/m?, na rok 2016
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14,94 K¢/m? a na rok 2017 uz 15,69 K¢/m?. Provedena predikce samozriejmé poci-
ta i s odchylkami, proto jsou stanoveny také intervaly, v nichZ se ma predpovidana
cena nachazet. Z tabulky vysSe uvedené je mozné vidét, Ze jiZ vroce 2015 by cena
mohla dosahovat urovné témér 15 K¢/m? a vroce 2017 dokonce vyrazné prekra-
¢ovat hranici 16 K¢/m?2. Odchylky a stanoveny interval jsou dilezité mimo jiné i
kvili proménlivosti ukazatele, ktera je vykazovana praveé i u trzni ceny zemédeélské
ptdy.

4.6.2 Zhodnoceni predpokladaného vyvoje ceny zemédélské ptdy ve
vybranych zemich EU

V ptipadé zjistovani trendu a hodnoceni vyvoje ceny zemédélské pidy v Ceské
republice bylo moZné cenu predpovidat pro budouci obdobi, protoZe jsou
k dispozici studie s odhady trznich cen realizovanych béhem poslednich let, az do
roku 2014. Stejnou predikci a vysvétleni budouciho vyvoje sledované veli¢iny neni
mozné provést i pro jednotlivé staty Evropské unie, a to z ddvodu nedostupnosti
dat. Posledni celoplo$na studia v ramci Evropy byla provedena v roce 2009 a ¢as-
te¢né aktualizovana o 3 roky pozdéji. Vzhledem k odlisSnosti metodik vypoctu trzni
ceny v jednotlivych evropskych zemich je slozité takovou databazi nejen vytvorit,
ale i komplexné obsahnout. Proto studie Eurostatu obsahuje kompletni data pro
méneé nez polovinu zemi EU. Tato omezeni vSak nejsou pro ucely provadéného vy-
zkumu neprijatelnd, jelikoZ podstatou této metody je pouhé zhodnoceni vyvoje a
nalezeni jeho trendu.

Z vysSe uvedeného plyne, Ze tvorba predpovédi budouciho vyvoje ceny zemé-
délské plidy v zemich EU pro roky 2015 - 2017 neni v tomto piipadé relevantni.
Proto je ramec teorie predikovani prenesen na pouhé zkoumani predpokladaného
vyvoje ve vybranych zemich EU v poslednich letech, jehoZ vystup v podobé kiivky
¢asové fady bude obdobny jako u predikce cen v CR. Stanovené obdobi je odvislé
od nejaktualnéjsich dostupnych dat, sledované uzemi je potreba teprve urcit. Aby
bylo moZné predpokladat néjakou spojitost ve vyvoji cen v CR a dané zemi EU, jsou
vybrat pouze takové staty, jejichZ podminky se v urcitém sméru podobaji tém ces-
kym. Timto zptisobem byly vybrany 3 staty, a sice Némecko, Slovensko a Svédsko.

Spojitost Némecka a Slovenska je ziejma z pohledu jejich lokace, vSechny 3
staty, véetné CR, disponuji velmi podobnymi geografickymi, zejména podnebnymi
podminkami. Zaroven neni opomenut ani vliv tzemniho sousedstvi, nebo
v pripadé Slovenska i historickych souvislosti. Severska zemé Svédsko je samozie-
jmé svymi podminkami, predevsim pro zemédélstvi, vyrazné odliSna, co se ovSem
tyte ceny zemédélské pudy, jeji hodnoty si byly ve Svédsku a CR velmi podobné,
pricemz i nejblizsi ze vSech zemi, pro néz jsou sledované tidaje dostupné.

Aby bylo moZné co nejvice srovnavat predikovani budouciho vyvoje cen v CR
a hodnoceni piedpokladaného vyvoje cen v ramci zemi EU, k modelovani zavislosti
ceny pldy a jejich vysvétlujicich velic¢in jsou vybrany stejné potencialni determi-
nanty a je také testovana jejich mozna zpozdéna reakce.
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Tab. 20  Predpokladany vyvoj ceny zemédélské pidy ve vybranych zemi EU

y . .. Predpokladana cena (€/ha)
Zeme Determinanty | Koeficient 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
HDP1 -0,01
Némecko Inflacel 490,66 11854 | 13493 | 13367 | 13254 | 13720
Nezamestnanost1 -695,60
Slovensko HDP1 0,01 1213 | 1243 | 1259 | 1267 | 1280
Nezamestnanost -9,10
<, InvesticeZP 10,40
Svédsko Nezamestnanost 225,58 3820 | 4099 | 4821 | 5023 | 5328

Zdroj: vlastni zpracovani dle Database Eurostat, 2015

Vysledny model u Némecka poukazal na zavislost ceny zemédélské piidy na
hrubém domacim produktu, inflaci a nezaméstnanosti, u vSech s ¢asovou prodle-
vou 1 roku. Zajimavy dopad je predstavovan vlivem HDP, ktery dosahuje negativ-
niho efektu vici cené zemédélské piidy. Pricinou této hypotézy je skutecnost, Ze
v dobé pred krizi dosahovalo HDP v Némecku rostouciho trendu, zatimco cena ze-
médélské piidy kolisala, chvilemi i klesala. Naopak po propuknuti krize zakolisal
HDP, zatimco cena pudy rostla. Vysledny negativni efekt tohoto faktoru je spojen
s plisobenim inflace, ktera je predstavovana svym pozitivnim vlivem na cenu ze-
médélské plidy, jakoZto méné rizikové investice v dobé vysokych cen. Role neza-
méstnanosti je obdobna jako u modelu pro CR, vy$$i nezaméstnanost znamena
nizsi cenu pudy. Na prelomu tisicileti se cena ptidy v Némecku pohybovala kolem
hranice 9 000 € za hektar, vroce 2011 dosahovala témeér k 12000 €/ha, v roce
2014 je predpokladana cena okolo 13 700 €/ha.

Co se tyce urceni prepokladaného vyvoje ceny zemédélské pidy na Slovensku
po krizi, vyznamnymi faktory se vtomto sméru ukazaly HDP a nezaméstnanost, u
prvniho opét sro¢nim zpozZdénim. Na rozdil od modelu pro Némecko, tentokrat
hruby domaci produkt vykazuje pozitivni efekt. PfestoZe slovenské HDP nedosahu-
je hodnot toho némeckého, neustale se zvysovalo aZ do roku 2008, kdy tento riist
krize na chvili pozastavila, rokem 2010 se vSak nastartoval opétovny rostouci
trend. Vzhledem k tomu, Ze i cena zemédélské plidy na Slovensku postupné stale
rostla, je pochopitelna existence pozitivniho efektu korelace téchto dvou velicin.
Naopak u nezaméstnanosti je vykazovan negativni vliv. I v ptipadé Slovenska je
pric¢inou ekonomicka krize. Mirny vykyv v cené je prisuzovan rok zpozdénému do-
padu na zménu, resp. snizeni HDP a zaroven rlistu nezaméstnanosti nebo vstupu
Slovenska do Eurozoény. V dalSich letech je vSak predpokladdno navraceni
k rostoucimu trendu. Cena zemédélské pidy na Slovensku nedosahovala na zacat-
ku minulé dekady ani hodnoty 900 €/ha, v poslednich letech se pomalu ptibliZova-
lak 1300 €/ha.

Tteti sledovanou zemi je Svédsko, jehoZ cena zemédélské pitidy se velmi pii-
blizovala té cCeské. Jeji jisty propad se projevuje jako u Slovenska na konci prvni
dekady tretiho tisicileti, zde se projevuje opét vliv nezaméstnanosti, se zvySenim
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investic do zivotniho prostiedi v dalsi dekadé nastal jeji strmy rist. Ackoliv se cena
Svédské zemédeélské pudy pohybovala na stejné urovni té ceské, v poslednich 10
letech je predpokladan jeji nadproporcionalni rist, diky ¢emuz je ocekavana jeji
dvojnasobna hodnota oproti Ceské. I zde je ovSem vidét jednoznacny rlstovy trend,
ktery je z vybranych zemi EU nejvice ziejmy.
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Obr.10  Predpokladany vyvoj ceny zemédélské plidy v zemich EU: vlevo nahoie Némecko, vpra-
vo nahote Slovensko, dole Svédsko
Zdroj: vlastni zpracovani dle Database Eurostat, 2015

V ptipadé Némecka lze z grafu vySe zaznamenat, Ze vyvoj tamni ceny zemédélské
ptidy nebyl okamzité ovlivnén ekonomickou krizi. Podle predpokladu byl rostouci
trend zpomalen az vroce 2012 poklesem inflace ve spojitosti se stale rostoucim
HDP, coZ dalo vznik zvyseni investi¢nich vydaji do rizikovéjsich aktiv s vy$Sim vy-
nosem, pravé na ukor zemédeélské piidy. Po dvou letech je ovSsem ocCekdvan navrat
krivky k riistovému trendu, piestoze jiZ neni tak rapidni. Ackoliv kiivka vyvoje ce-
ny neni tak strmd jako v pripadé Ceské republiky, predpokladana cena v Némecku
je vroce 2014 stale témér trikrat vyssi.

[ kdyZ se vzhledem k poslednimu vyvoji obecné ocekava pouze neustaly riist
trzni ceny zemédélské plidy, u kiivky ceny piidy na Slovensku se vyskytuje zlom
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vroce 2009, pravdépodobné spojeny s ekonomickou krizi a prijetim nové mény.
Konkrétni pri¢inu tohoto mirného poklesu lze hledat v poklesu HDP, zvySujici se
nezameéstnanosti a klesajici inflaci. V. daném pripadé ovlivnila krize ekonomické
ukazatele natolik, Ze je predpokladan roc¢ni vykyv, po némz je opét nastolen ros-
touci trend. K hodnoté ceny pred krizi je navraceno po dalSich 2 letech a dale je
ocekavan pozvolny rist. V porovnani s cenou pilidy v CR tak zlistava dle piredpo-
kladu pomérné vyrazné nizsi.

Cena pidy ve Svédsku vykazala pokles jiz v roce 2009, pravdépodobné jako
okamzity dopad Krize, zejména kvili snizujicim se investicim do Zivotniho pro-
stredi a rostouci nezaméstnanosti, k tomu se pridala klesajici inflace a HDP. Jak
rychle se krize na cené zemédélské plidy projevila, tak rychle byla piekonana. Od
roku 2010 je prepokladan prudky rist sledované ceny, ¢imz jeji hodnota prevysuje
hodnotu ceny zemédélské piidy CR.
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5 Diskuse vysledkii a doporuceni

Z provedené analyzy v ramci zkoumani vlivu determinantt trzni ceny zemédélské
ptidy v Jihomoravském Kkraji bylo ziskano nékolik vystupti, v podobé modeli re-
gresni analyzy, cenové mapy zemédélské piidy nebo predikce cenového vyvoje
sledovaného aktiva. Na zakladé ziskanych vystupnich informaci lze stanovit vlastni
doporuceni, ktera budou v tomto pripadé vztazena jednak k ucelim zemédélskych
subjektli, at uz zemédeélskych podniki jako pravnickych osob ¢i zemédélskych
podnikatelli jako osob fyzickych, ale i z pohledu investori, jako subjektl trhu, po-
jednavajicich o zemédélské ptidé jako o spekulativnim aktivu.

Jako kazdé jiné odvétvi, tak i zemédélstvi, je charakteristické specifickymi ry-
sy, coz plati i o sledovaném ukazateli trzni ceny zemédélské ptlidy, jehoz determi-
nanty jsou v této praci stanovovany. Jedine¢né vsak neni jen odvétvi obecné, ale
také konkrétni ¢ast trhu, v tomto pripadé Jihomoravsky kraj. Tento moravsky regi-
on je typicky vysoce urodnymi plidami a teplym klimatem, které je vhodné pro
péstovani vina, coz jsou jedny z nejdilezitéjsich charakteristik pro piedpoklad vy-
sokych trznich cen v celorepublikovém srovnani. Potvrzeni jejich vlivu ptinesla
regresni analyza, jeZ mimo jiné poukazala na nevyznamnost nékterych navrzenych
determinantti, coZ je pravé odrazem specificnosti daného odveétvi. Prostrednictvim
regresni analyzy byly dovozeny nasledujici dil¢i zavéry.

Ze zakladniho modelu regresni analyzy jsou vyvozeny obecné zavéry platné
pro cely region, mezi néZ patii ocekdvany vliv produkénich schopnosti jednotlivych
plidnich typd, s dirazem na Cernice a ¢ernozemé. Dale je na uzemi sledovaného
kraje povazovana za dtlezity faktor vzdalenost daného uzemi od vétSiho mésta,
tedy duzemniho celku s poctem obyvatel piresahujicim hranici 20 000. Ukazuje se
tedy, Ze lidé, at' uz zemédélci, investori nebo prosti obc¢ané, ve sledovaném obdobi
poptavali zemédélskou plidu predevsim v blizkosti vétSich sidel, coZ je spojeno
také s vétsi nabidkou pracovnich prileZitosti nebo sluzeb, z druhé strany se jedna
napi. o snahu zemédélskych podniki vlastnit ptidu co nejbliZe svého sidla za uce-
lem minimalizace provoznich nakladl. Tato skute¢nost je v souladu se zavéry vy-
zkumné studie Tvorby cen na trhu se zemédélskou ptidou v CR. , Uredni cena piidy
md pozitivni vliv na trzni cenu, vzddlenost pozemku od okresniho mésta a ostatni
faktory jsou také priikazné, ale se zdpornym efektem (UZEI, 2015, s. 9).“ Jinym
obecnym zavérem je negativni vliv nezaméstnanosti na trzni cenu zemédélské pi-
dy v dané oblasti, coZ souvisi s jeji vy$si hodnotou v blizkosti vétSich mést, kde je
zpravidla vykazovana niZs$i mira nezameéstnanosti, zatimco ve vzdalenéjSich oblas-
tech a zejména v mensich obcich je vykazovana vyssi mira nezaméstnanosti a nizsi
cena pudy.

Poslednim determinantem ceny zemédélské pulidy, ktery zpravidla ovliviiuje
jeji hodnotu v celém krajském uzemi, je vyméra zemédélské plidy, jejiz vliv je vyja-
difovan negativnim efektem. To znamen4, Ze u izemniho celku disponujiciho vétsi
vymérou zemédélské plidy je mozZné ocekavat jeji nizsi trzni cenu. Tento prekvapi-
vy zavér je mozno prisuzovat rozsdhlému pronajimani zemédeélskych pozemkil na
celém tzemi Ceské republiky. PrestoZe jsou takové pozemky s vétsi rozlohou,
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zejména veétsSich 20 hektart, v soucasnosti na trhu témér nedostupné a jejich ome-
zenost je ziretelnym predpokladem k tlaku na rist jejich trzni ceny, priimérna trzni
cena na takovém uzemi je naopak nizsi. Dlivodem tohoto inverzniho stavu je sku-
teCnost, Ze tlak na rist ceny v souvislosti se vzacnosti danych pozemki se na trhu
mnohdy prili§ neprojevi, protoze je velky podil zemédélské plidy pronajiman za
ceny, které nereflektuji na stale se zvySujici cenu trzni. Kontrakty pronajmu zemé-
délské ptdy jsou zpravidla viceletého charakteru, a to na dobu 5 az 10 let, b€hem
niZ cena zemédélské plidy na trhu ve skutecnosti vyrazné vzroste. Téchto najem-
nich dohod vyuZivaji zejména zemédélské podniky, pro néz je jednodussi rozhlehly
pozemek najimat, nez jej koupit, pokud ma vlastnik ptdy vibec zdjem pozemek
prodat. Vlastnikovi, ktery zminénym zptisobem pozemek pronajima, se sice postu-
pem casu nedostava takového najemného, jaké si je mozné aktualné sjednat na
trhu, na druhou stranu inkasuje stalé prijmy z pronajmu a predevsim stale dispo-
nuje aktivem, které 1ze na trhu prodat za pro néj velmi vyhodnych podminek, hlav-
né ve chvili, kdy cena ptdy vykazuje rostouci trend.

ProtoZe obecné zavéry neberou v potaz vyhlaskovou cenu stanovenou podle
metodiky BPE], ktera je z pohledu ocenovani zemédeélské ptdy klicova, byly dalsi
analyzy realizovany samostatné pro obce, u jejichZ ceny pidy je prokazana vy-
znamnost vyhlaskové ceny, a pro skupinu obci, jejichZ cena piidy na tuto metodiku
nereflektuje. Vramci shluku obci s cenou, alespon ¢astecné vychazejici z aredni
ceny, jsou potvrzeny obecné zavéry vyznamu vysoce urodnych ptid, tedy cernic a
¢ernozemi, ale také vzdalenosti daného uzemi od vétSiho mésta. V ramci této sku-
piny obci je vyznamnym determinantem i vymeéra vinic. Vinice jsou totiZ vzhledem
k omezenim danymi rdmcem Spoletné zemédélské politiky EU fakticky vzacny
druh zemédélské kultury, jehoZ podkladem jsou opét vysoce drodné ptidy. U dal-
Sich charakteristik, které ovliviiuji cenu plidy obci, beroucich v potaz metodiku
bonitované pudné ekologické jednotky, jiZz neni vykazovana spojitost pravé
s ufedni cenou. Mezi né se radi primyslové subjekty, jejichZ negativni efekt na Zi-
votni prostiedi piisobi negativné také na cenu pldy, dile zemédélské subjekty,
které svym poctem urcuji miru konkurence v dané oblasti, a tim i trzni cenu, a na-
konec rozloha daného tuzemi, kterd na rozdil od vymeéry zemédélské piidy jesté
zahrnuje pozitivni efekt na cenu jeho zemédélské pudy. Jinak receno, ¢im vétsi
obec je, tim je o¢ekavana vyssi cena jeji pidy, ovSem ¢im vice zemédélské piidy je
v rdmci tohoto izemi obsaZeno, tim je vykazovana niZsi cena.

Specifickym pripadem je skupina obci, ktera je pri¢inou nevyznamnosti uredni
ceny v ramci zakladniho modelu vSech pozorovani. Proto je u této mensi skupiny
mozné vyloucit vliv metodiky BPE], a tedy i skuteCnosti, Ze jeji cena pldy je
v souladu se standardnimi metodami oceniovani nemovitosti. Naopak zde prevladl
vliv blizkosti obci k vétSimu méstu, i pres méné vhodné podminky pro zemédél-
skou ptldu, jakoZto vyssiho poctu primyslovych subjektli nebo vyraznéji zastavéné
oblasti. VySe uvedena zjisténi koresponduji se zavéry studie Zpravy o trhu s piidou
2014. ,Uredni ceny viak naddle poskytuji zdkladni informaci o pravdépodobné kvali-
té predklddaného pozemku. Setf'eni prokazuje, Ze u pozemkii s vy3si tifedni cenou je
pravdépodobnéji dosahovdna i vyssi trzni cena... (Farmy.cz, 2015, s. 4).“ Méné ob-
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sahla skupina obci, ktera neni v souladu s timto tvrzenim, diky extrémnim rozdi-
Iim v obou cendach, poukazuje pravdépodobné na tzemi, u nichZ v posledni dobé
nedoslo k aktualizaci bonitované ptidné ekologické jednotky.

Prislusné dil¢i zavéry vychazejici z regresni analyzy poskytuji odpovéd’ na vy-
zkumnou otazku, jakym zptsobem ovliviiuji konkrétni determinanty cenu zemé-
délské pady. Ve vazbé na modely regresni analyzy je dalsim vystupem provadéné-
ho vyzkumu cenova mapa zemédélské plidy. Ackoliv ma tato metoda pouze infor-
mativni charakter, vhodné doplnuje ekonometrické metody. Navic obdobna mapa
trznich cen zemédélské pidy napfi¢ jednim krajem neni k dispozici, zemédélské
instituce prozatim vytvari pouze cenové mapy na zakladé cen dle metodiky BPE].
Z vytvorené cenové mapy lze zaznamenat, Ze nejvyssi priimérna cena je vykazova-
na v oblasti nejvétSich mést Jihomoravského kraje, tedy Brna, VySkova nebo Brec-
lavi. Porovnanim cenové mapy a mapy ptdnich typti je ziejmé, Ze i v ramci grafické
metody je prokazan pozitivni vliv vysoce tirodnych tizemi na cenu ptlidy. PrestoZe
k nékterym oblastem, jako napft. k dil¢imu izemi okresu Brno-venkov, ildaje chybi,
srovnanim s dalSimi oblastmi je mozZné predpokladat, Ze trzni cena pudy
v nejbliz§im okoli Brna bude patfit mezi nejvyssi v celém kraji.

Tretim pramenem piinasejicim dutlezité informace o provadéném vyzkumu je
predikce cenového vyvoje zemédélské pidy v CR, ale i na tizemi vybranych statfi
EU. Diky dostupnym datim byla predikovana trzni cena ptidy v CR na roky 2015 a%
2017, pricemz jeji vyvoj je vykreslen krivkou s jednozna¢nym dlouhodobym riisto-
vym trendem. Pro zemé EU nejsou dostupné noveéjsi idaje nez z roku 2011, a proto
byl pouze zhodnocen predpokladany vyvoj ceny do roku 2014. Pro tento vyzkum
byly vybrany staty s urcitou podobnosti k CR, a sice Némecko a Slovensko vzhle-
dem k zemépisné lokaci, Svédsko pak diky podobné hodnoté ceny zemédélské pi-
dy z minulych let. Dil¢i cil prace prostiednictvim uvadéné metody, tedy analyzy
vyvoje, prip. nalezeni urcitého, nejlépe dlouhodobého trendu ve vyvoji sledované
ceny, byl splnén, protoZe modely pro vSechny zemé poukazaly nékde na vice, jinde
na méné strmy, presto jisty rostouci trend dlouhodobého charakteru. Konkrétné
cena piidy v CR dosahuje v poslednich letech nejrychlejsiho ristu. Tento diléi zaveér
poskytuje odpovéd’ na dalsi vyzkumnou otazku.

Sjednoceni vSech vystuptll je tak moZné prenést do doporuceni jednotlivym
subjektiim trhu. Co se tyce zemédélct, tedy zemédélskych subjektli nebo podnika-
teld, jejich komparativni vyhodou v ramci trhu s ptidou je moznost vyuZiti dotaci
pfi ndkupu puidy, a to v rdmci programu Podpora nakupu ptdy, ktery vypomaha
zemédélclim se splacenim urokd z uveérd, poskytnutych pravé za ucelem nakupu
ptidy. Na otazku, zda je lepsi pozemek vlastnit nebo najimat, neexistuje jednoznac-
na odpovéd. Aviak vzhledem ke srovnani predikovaného vyvoje ceny pidy v Ceské
republice a jinych evropskych zemich lze konstatovat, Ze predpokladany rostouci
jemného. Diky ocekavani vyssich budoucich vydaji za najem je tedy mozné dopo-
rucit spiSe nakup pozemku. Jeho nevyhodou je ovSsem omezena dostupnost vétsich
zemédélskych pozemki s kvalitni pidou, a to vzhledem k tomu, Ze je vétsSina po-
zemki jiz zemédélsky vyuzivana a vzhledem k trendu sniZujici se vyméry zemédél-
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ského pidniho fondu nebo i nedostatku disponibilnich finan¢nich prostredki
k ndkupu zemédélské ptdy.

Druhou cestou je piidu dlouhodobé najimat. I to ma své vyhody, diky cené na-
jmu, ktera se nezvysuje s ristem skutecné trzni ceny najimaného pozemku, neni
takovy najem prilis nakladny pii srovnani s cenovymi relacemi zemédélské piidy,
resp. jejim rlstovym trendem. Je tedy ziejmé, ze pii rozhodovani o koupi, resp.
najmu puldy, je velmi dllezité mnozstvi dostupnych financ¢nich prostiedki. Pokud
se tedy zemédélskému podniku nebo podnikateli naskytne prilezitost ke koupi
vétsiho pozemku, na némz se nachazi vysoce produkéni typy pid, je relevantni
vyuziti moznosti koupé.

Blizsi doporuceni zemédélciim je mozné navrhnout také pro pripad zaméreni
se na uzemi, které dosahuje vysoké nezaméstnanosti. Prislusné vyzkumné analyzy
v této praci prokazaly, Ze vyssi nezaméstnanost sniZuje trzni cenu zemédélské pu-
dy. Koupi ¢i najem pozemku na takovém tzemi za icelem zemédélské vyroby totiz
neni mozno vnimat jako izolovany kapitalovy vydaj. Zemédélska prvovyroba musi
nutné disponovat kapacitou pracovni sily, tedy zaméstnanci, kteri obdélavaji ptidu
nebo vykonavaji jiné ¢innosti smérem k dosahovani planovaného stavu zemédél-
ské produkce. Diky existenci vysoké nezaméstnanosti na daném Uzemi existuje i
potencialni pracovni sila, ktera je ochotna ptistoupit na specifické pracovni pod-
minky zemédélské prvovyroby, zahrnujici podminky mzdové, jeZ jsou pro zamést-
navatele vyhodnéjsi, neZ pracovni podminky obvyklé v oblasti s niZ$i nezaméstna-
nosti. Vys$i nezaméstnanost je navic vykazovana zejména v mensich obcich vzda-
lenéjsich od vétSich mést. Podle ziskanych vystupli analyz se v takovych obcich
predpoklada nizsi trzni cena zemédeélské plidy. Timto zplisobem je tedy mozné
sniZit nejen nakupni, prip. ndjemni cenu pozemku, ale také provozni naklady a vy-
uzit relativné niZsi cenu pracovni sily.

Z pohledu investora je zemédélska ptida konzervativnéjsi investici, jejiZ obliba
diky jejimu méné rizikovému charakteru roste v obdobi recese. Ale i pies postupné
znovuoZzivujici se ekonomiku po nedavné svétové hospodaiské krizi je v CR oceka-
van dlouhodoby rist jeji ceny. Pfi rozhodovani investora o nakupu pidy hraje roli
zejména rozloha pozemku, opét plati, Ze ¢im je pozemek vétsi, tim je zpravidla
atraktivnéjsi. Pokud je moZzné koupit pozemek s irodnou ptidou a rozlohou bliZici
se 20 hektariim, je doporuceno rozhodné nakup provést. Investor miize ptidu dale
pronajimat, z ¢ehoZ mu plyne staly prijem, ale hlavné je vlastnikem aktiva, jehoZ
cena kazdym rokem roste a jen jeho prodejem za nékolik let je moZné dosahovat
zisku. Na druhou stranu investor nemtiZe vyuzit dotaci tak jako zemédélec, a zaro-
ven nalézt dostupny pozemek, splitujici zminéna kritéria, je aktualné velmi slozité.
Proto se nabizi alternativa v podobé vloZeni kapitalu do investicniho fondu, ktery
spravuje praveé velké pozemky s nejurodnéjsi plidou a snazi se postupné spojovat
roztristéné pozemky. TakZe doporuceni, zda koupit nebo investovat do investi¢ni-
ho fondu, opét zaleZi na existenci ptileZitosti k nakupu, velikosti pozemku a kvality
jeho pldy.

Konkrétnéjsi navrhy lze obsdhnout v doporuceni ndkupu piidy v blizkosti
uzemné dynamickych mést, napriklad Brna, které se neustdle rozsiruje, zejména
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smérem na jih, kde v soucasnosti poptavaji ptidu ekonomické subjekty za ticelem
stavby jejich skladli, nebo obcané za ucelem zastavby. Ziskat takovy pozemek do
vlastnictvi dava investorovi moznost v budoucnosti sviij nakup zhodnotit a dosa-
hovat zisku, protoZe trzni cena zdejsi pidy miize nékolinasobné prevysit jeji vy-
hlaskovou cenu.

Celkové je tedy mozné hodnotit nakup ptlidy jako ekonomicky efektivni inves-
tici, coz potvrdila predikce budouciho vyvoje, kdy je oekavan neustaly rist jeji
ceny, a to zejména na uzemi CR, vzhledem k vyrazné nizsi ¢eské cené oproti cendm
v jinych evropskych statech, priCemz je vykazovan stale vétsi zajem zahranicnich
investord o Ceskou pidu. Jednou z hlavnich pricin velmi nizké trzni ceny zemédél-
ské plidy na ceském uzemi je jeji roztriSténost do malych pozemkil s obrovskym
mnozstvim vlastniki. V poslednich letech je ale vykazovana snaha roztristéné po-
zemky spojovat do vétSich ploch, ¢imz jejich cena roste. Dalsim motivem k nakupu
spojeného s piedpokladem budouciho riistu ceny je skutecnost, Ze celkova vymeéra
zemédélské, zejména pak orné plidy kazdym rokem Kklesa a jeji omezena nabidka
tla¢i trzni cenu nahoru.

Diilezitym zdrojem vyzkumu provedeného v predkladané diplomové praci by-
la ziskana data z databaze Podptlirného a garanc¢niho lesnického a rolnické fondu
programu Podpory nakupu ptlidy, ktera zahrnuje idaje o cenach ptlidy, na néz byly
vyuzity dotace. Zde je mozZné polemizovat, jestli by vyzkum neprokazal jiné zavis-
losti, pokud by zahrnoval data z vice takovych programi. Podobné lze povazovat
tuto databazi, ktera neobsahuje data ke vSem obcim Jihomoravského kraje, za neu-
plnou, pticemz v pripadé kompletnich dat je pravdépodobné castecné upiesnéni
zjiSténych determinantd, resp. sily jejich vlivu. Jinym omezenim dat je jejich prire-
zovy charakter. Poskytnutd data se vztahuji k roku 2014, pii moZném sledovani
Casové rady trzni ceny zemédélské plidy jsou ocekavany odchylky od konkrétnich
hodnot stanovenych v této praci. Také zkoumani determinantti je castecné omeze-
no nedostupnosti dat dalsich faktor, jako jsou konkrétni podminky smluv, vyméry
a konkrétni lokace pozemkii zemédeélskych subjektli nebo bliZsi informace v ramci
cerpani dotaci.



Zavér 79

6 Zaver

Cilem predkladané diplomové prace bylo nalezeni determinantd trzni ceny zemé-
délské ptdy v Jihomoravském kraji a nasledné zhodnoceni jejich vlivu na zavislou
proménnou. Hlavni cil prace byl napliiovan prostfednictvim regresni analyzy, kdy
bylo vzakladnim modelu nalezeno 5 vyznamnych vysvétlujicich proménnych,
prredstavujicich determinanty ceny zemédélské plidy, v upraveném modelu, jiz vy-
kazujicimu zavislost uredni ceny vyhlaSené podle metodiky bonitované ptidné eko-
logické jednotky, vykazovalo vyznamnost 7 z celkového poctu 17 navrzenych de-
terminanti ceny zemédeélské plidy. Model s extrémnimi hodnotami poukazal na
vyznamnost 3 proménnych. Celkové se tedy potvrdil urcity vlivu 11 ze 17 navrze-
nych determinantti ceny pudy, zbylych 6 bylo vyrazeno.

Na zakladé zavislosti ziskanych regresni analyzou pak bylo také mozné pres-
néji vysvétlit odliSnosti v hodnotich primérnych cen zemédélské pudy
na jednotlivych dzemich Jihomoravského kraje, které byly vyobrazeny v ramci ce-
nové mapy, jeZ poskytuje udaje o cenovych hladinach v jednotlivych oblastech, coZ
bylo také predmétem prvniho dil¢iho cile predkladané prace. DalSi provedena
ekonometrickd analyza, v podobé predikce cenového vyvoje, je zdrojem dalSiho
vystupu, ktery naplnil druhy dil¢i cil, tedy urceni vyvoje, konkrétné dlouhodobého
rostouciho trendu, trzni ceny zemédélské ptidy nejen na tizemi Ceské republiky,
ale také v ramci nékterych zemi Evropské unie, které se v urc¢itém sméru podobaji
podminkam CR. Kromé toho byl vystup predikce, spole¢né s regresni analyzou a
cenovou mapou, nastrojem k formulaci doporuceni subjektlim sledovaného trhu,
tedy zemédélskym subjektiim a investorlim, ¢imz byl splnén i posledni dil¢i cil této
prace.
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