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Vliv vlastnické fragmentace a pachtovnich vztahii na
efektivitu nastaveni dota¢nich systémi v zemédélstvi

Souhrn

Tato diplomova prace se zabyvala vyhodnocenim vlivu vlastnické fragmentace a
pachtovnich vztahl na efektivitu systému zemédélskych dotaci. Prace byla experimentdlniho
charakteru s rozsahlejsi literarni reSer$i vzhledem k charakteru téma. Literarni reSerSe byla
zaméfena na princip fungovani trhu se zemédélskou padou, problematiky vlastnické
rozebrany v ramci svétového, ale i ceského kontextu. Naopak dalsi stézejni kapitoly literarni
reSerse, kterymi byly oceniovani zemédélské pudy a kapitalizace zemédélskych dotaci do vyse
ceny pronagjmu (pachtovného), byly zpracovany jiz pouze v ramci celosvétového kontextu. A
to zejména z divodu nedostatku relevantnich zdrojti zaméfenych specialné na Ceskou
republiku.

V ramci ovétovani prvni hypotézy, pomoci statistické analyzy (PROC Mixed v SAS) dat
z vefejné databdze FADN CZ, byla stanovena 24% mira kapitalizace pfimych plateb
(SAPS+greening) do vyse pachtovného na urovni CR (p=0,0150). Dle naseho vypodtu se tedy
ve sledovaném obdobi vice jak pétina ze zminénych dotaci podilela na ristu hodnoty
pachtovného. Pro nedostatek dat nebylo mozné posuzovat rozdily napfi¢ jednotlivymi druhy
zemé&délskych podnikit CR. Byly viak, nad ramec stanovené hypotézy, zjistény klicové faktory,
které ovliviiuji hodnotu pachtovného. Pachtovné roste pribéhem casu i1 bez vlivu ostatnich
faktorti (p<0,0001). Existuji statisticky vyznamné rozdily i v hodnoté pachtovného napfii¢
jednotlivymi vyrobnimi oblastmi (p<0,0001), zejména v porovnani hlavnich produkénich
oblastni (kukufi¢nd, fepatskd) s mén¢ produkénimi oblastmi (bramboraiskd, bramboraisko-
ovesna, horska). Svoji roli hraje i pravni struktura. Vyssi pachtovné navic plati podniky s pravni
strukturou PO v porovnani s FO (p=0,0147).

Pti ovéfovani druhé hypotézy, pomoci dotaznikového Seteni, byla zjiSténa zasadni
informace v ramci vyzkumu miry kapitalizace zeméd¢lskych dotaci, respektive ocenovani
zemédélské pudy. Hodnotu pachtovného na tirovni CR uréuji zejména zemédélské podniky,
nikoliv pronajimajici vlastnici. Navic pronajimajici vlastnici o cené ani nesmlouvaji, €1 ji nijak
neovéiuji, coZ je dano specifickou vlastnickou fragmentaci na urovni CR. Vzhledem k zavéram
ovetovani prvni hypotézy vSak nedochazi ke stagnaci hodnoty pachtovného, ktery predpovida
zahrani¢ni literatura. Tento paradoxni riist pachtovného je pravdépodobné zplisoben
specifickym tlakem, na zajiSténi pravnich narokt k uzivani na jizZ obhospodafované pozemky.
Tento tlak je zfejmé zpusoben zejména specifickou vlastnickou fragmentaci a specifickou
strukturou zemé&dé&lskych podniki v CR.

Klic¢ova slova: Trh s pronajmem zemé&dé€lské pudy, Hospodateni na pronajaté ptde, Ocenovani

zemédélské pudy, Spole¢na zeméd¢elska politika, Pfimé platby



The influence of ownership fragmentation and tenancy
relations on the effectiveness of the setting of subsidy
systems in agriculture sector

Summary

This thesis addressed the evaluation of the influence of ownership fragmentation and
tenancy relations on the efficiency of the agricultural subsidy system. The work was an
experimental character with an extensive literature review given the nature of the topic. The
literature review focused on the functioning principles of the agricultural land market and issues
of ownership fragmentation leading to the phenomenon of farming on leased land. These
mentioned chapters were analyzed within both global and Czech contexts. Conversely, other
pivotal chapters of the literature review, namely the valuation of agricultural land and the
capitalization of agricultural subsidies into the rental price (lease), were processed solely within
the global context. This was primarily due to a lack of relevant sources specifically focused on
the Czech Republic.

In verifying the first hypothesis, using statistical analysis (PROC Mixed in SAS) of data
from the public database FADN CZ, a 24% rate of capitalization of direct payments
(SAPS+greening) into the rental price at the Czech Republic level was determined (p=0,0150).
According to our calculation, therefore, more than a fifth of these mentioned subsidies
contributed to the increase in rental value during the observed period. Due to data limitations,
it was not possible to assess differences across individual types of agricultural enterprises in the
Czech Republic. However, beyond the established hypothesis, key factors influencing the value
of rental price were identified. Rental price increases over time even without the influence of
other factors (p<0,0001). There are statistically significant differences in the value of rental
price across different production regions (p<0,0001), especially when comparing major
production areas (corn, sugar beet) with less productive areas (potato, potato-oat, mountain).
The legal structure also plays a role. Higher rental prices are paid by companies with a legal
structure as legal entities compared to individual farmers (p=0,0147).

In verifying the second hypothesis, through a questionnaire survey, fundamental
information was found regarding the research of the capitalization rate of agricultural subsidies,
specifically the valuation of agricultural land. The value of rent at the Czech Republic level is
mainly determined by agricultural enterprises, not by leasing landlords. Moreover, leasing
landlords neither negotiate nor verify the price, which is due to the specific ownership
fragmentation at the Czech Republic level. However, according to the conclusions of verifying
the first hypothesis, there is no stagnation in the value of rent as predicted by foreign literature.
This paradoxical increase in rent is likely caused by specific pressure to secure legal rights to
use already cultivated land. This pressure is apparently caused mainly by specific ownership
fragmentation and the specific structure of agricultural enterprises in the Czech Republic.

Keywords: Agricultural land rental market, Farming on leased land, Valuation of agricultural
land, Common Agricultural Policy, Direct payments
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1 Uvod

Tato diplomova prace ¢astecné navazuje na autorovu bakalaiskou praci z roku 2022 s nazvem
., Dotace jako nezbytna financni podpora podnikani v zemédelstvi nebo nastroj pokiivujici trh
s komoditami “. V ramci zminéné prace byla rozebrana historicka i aktualni charakteristika
zemé&délskych dotaci v EU a CR, véetné podminek pro jejich ziskani a jejich vlivu na trh s
komoditami.

Systémové schéma na zékladé, kterého jsou vyplaceny zemédélské dotace, se postupem casu
fenomény, které zasadn¢ ovliviiuji efektivitu jednotlivych zemédélskych dotaci. V ramci této
diplomové prace s nazvem ,,VIiv viastnické fragmentace a pachtovnich vztahii na efektivitu
nastaveni dotacnich systémii v zemédelstvi“, jsme se zabyvali problematikou toho, jak moc
vyznamna ¢ast tzv. pfimych plateb kon¢i u (nehospodaricich) vlastniki zemédélské pudy.
Tento fenomén je v Ceské zeméde€lské vetrejnosti ¢im dal vice diskutované téma. Tomu muize
byt zejména i z toho diivodu, ze pro ¢eskou kulturni zemédélskou krajinu stale plati piivlastek
»pronajata®, ktery pouzil Skleni¢ka (2011). Do jisté miry se vSak paradoxné jednd o téma,
kterému v ramci akademické obce CR nebyla vénovana dostateéna pozornost.

Tato diplomova prace tak ma slouZit jako uvodni vyzkum této problematiky na trovni CR, coz
vyrazné ovlivituje zejména pojeti literarni reserse, ktera shrnuje jiz zjisténé informace obsazené
zejména v zahrani¢ni védecké literatuie. Zbytek kapitoly tivod je proto pojat jako jisty navod,
ktery by mél ¢tenafi pomoci s orientaci v textu pfi ¢teni této prace.

Pro pochopeni zkoumané problematiky, a tedy splnéni stanoveného cile prace, bylo nutné
nejprve utfidit dosud zjisténé informace o principu fungovani trhu se zemédélskou piidou,
problematice vlastnické fragmentace zemédélské pidy a charakteristice hospodafeni na
pronajaté pudé. Zminéné kapitoly jsou pojaty zejména z celosvétového hlediska, i z divodu
odlisného socioekonomického vyvoje jednotlivych statd na naSem svéteé. Nekteré zdkonitosti,
které se tykaji naptiklad prvotniho vyvoje trhu se zemédé€lskou ptadou, Ize zpozorovat pouze
V rozvojovych zemich, protoZe se zde trh se zemédélskou plidou teprve rozjizdi. Naopak
V zemich s vyspélym trhem se zemédélskou pldou, jiZ tyto zékladni principy ani zfejmée neni
realn¢ mozné pochopit, protoze je vyvoj trhu az o nékolik staleti napfed v porovnani
s rozvojovymi zemeémi. Naopak u rozboru vlastnické fragmentace, ¢i problematiky hospodaieni
na pronajaté ptidé pochazi vétSina informaci ze zemi s vyspélejSim trhem se zemédélskou
pudou, protoZe zde jiz autofi studii narazili na nékteré limity a negativni faktory ovlivilujici
fungovani jednotlivych trhi, respektive kvalitu Zivotniho prostiedi. Ctvrta kapitola je vénovana
shrnuti piedchozich 3 kapitol ve specidlni kapitole, ktera je platna pro rovinu CR. Naopak
posledni 3 kapitoly, které se tykaji ocenovani zemédélské pudy a kapitalizace zemédélskych
dotaci na plochu do vySe ceny za pronajem (pachtovného), jsou opét zpracovany z hlediska
celosvétového kontextu.

Narozdil od literarni reserse je viak prakticka ¢ast vyhradné zaméfena na situaci v CR zejména
v kontextu vyzkumu kapitalizace zemédélskych dotaci do vyse pachtovného, respektive
stanoveni vyse pachtovného.



2 Védecka hypotéza a cile prace

Cilem prace je zjistit, jak se vzajemn¢ ovlivituje vyse pachtovného a nastaveni tzv. ptimych
plateb na hektar v zemédélském dotaénim systému. Jak tyto vztahy ovlivituje specificka
vlastnickd fragmentace v CR a provéfit dalii faktory, které mohou ovlivnit efektivitu nastaveni

dota¢niho systému.

Hypotéza 1: Existuji statisticky vyznamné rozdily mezi vlivem pfimych plateb na vysi
pachtovného u jednotlivych druhti zemé&délskych podniki v CR.

vvvvv

a uzivatell zemédélské pudy pfi sjednavani pachtovnich zdvazkli v porovnani se zahrani¢ni
literaturou.



3 Literarni reSerse

Tato literarni reSerSe je zaméiena na celosvétovy kontext zkoumané problematiky. Vzhledem
Kk rozsahlosti téma bylo nutné v ramci literarni reSerSe udélat urcité kompromisy tykajici se
nekterych konkrétnich pojma. A to zejména z diivodu citelnosti a pochopitelnosti textu. Na
problematické pojmy bude v textu upozornéno v pozndmkach pod ¢arou. Stejné tak u pojmu,
které v rdmci textu mohou byt do jisté miry zavadéjici.

3.1 Trh se zemédélskou piidou
3.1.1 Zemédélska pida

Obchodovanym statkem na trhu se zeméd¢lskou ptidou je zemédé€lska pida. Za zemédé€lskou
pudu se obecné povazuje pozemek, ktery splituje definice zemédé€lské pidy. Muze se tedy
jednat o napiiklad ornou pudu, trvalé travni porosty, chmelnice, vinice, zahrady, ¢i ovocné sady
(Vranken et al. 2021). Zemédé¢lska puda je navic velmi specifickym statkem. Zemédélskou
pudu lze chépat jako soukromy, ale i vefejny statek zarovenl. Tomu je na zaklad¢ toho, ze
zem&delska puda je zdkladnim vyrobnim faktorem pro zemédé€lskou Cinnost. Ma tedy tzv.
produkéni funkce v kontextu produkce komodit (Kulawik 2016). Vlastnictvi pudy
VvV rozvojovych zemich muze byt navic dulezitym faktorem k pieziti v kontextu dostatku
potravin (Awasthi 2014). Navic zemé&délska puda dokaze plnit i tzv. ekosystémové
(mimoprodukéni) funkcee, které jsou zasadni v kontextu kvality Zivotniho prostfedi dané¢ho
uzemi (Kulawik 2016). Padu Ize také chapat jako bezpecnou kapitdlovou rezervu, ktera neztraci
na své cené, respektive hodnoté. V nékterych spole¢nostech miZe i prezentovat spolecenské
postaveni (Awasthi 2014).

3.1.2 Definice trhu se zemédélskou piidou

Z pravniho hlediska jsou pro trh se zemédélskou pidou klicové dva typy zavazkovych vztahd.
Prvnim z nich je prodej zemédélské piidy a druhym najem! zemédélské piidy (Vranken et al.
2021). S tim souhlasi i Lazikova et al. (2012), 1 kdyZ podotyka, Ze oznaceni ,,trh se zemé&délskou
pudou® je dlouhodobé spjaté zejména s koupi, respektive prodejem zemédelské pidy. Najem
zeméedélské pudy se vSak stava stidle vyznamnéjSim jevem. Je tedy logické povazovat najem
pudy za vlivny zédvazkovy vztah na trhu se zemédélskou piidou. Vranken et al. (2021) navic
dodava, ze trh s prodejem 1 ndyjmem zemeédélské pudy se obvykle tidi pravni tpravou zemé, ve
které se pozemek nachazi. V piipadé mezinarodniho prodeje ¢i najmu zemédélské pidy je pak
tteba vychazet z té€ upravy, kterou si strany smluvi, piipadné¢ z koliznich norem mezinarodniho
préava.

Najem a prodej bude definovén tak jak jej definuje ¢eska pravni uprava®. Prodejem zemédélské
ptdy se obecné¢ rozumi pievod vlastnickych prav k danému pozemku z osoby prodavajiciho na
osobu kupujiciho, a to za zakonnych podminek a podminek stanovenych kupni smlouvou (§

1 Kazda zemé& maze mit individualni oznaGeni pro najem zemédélské pady. V CR se jedna o pojem ,,pacht*, ktery
se vSak v ramci literarni reSerSe neobjevuje pro lepsi navaznost textu.
2 Ktera se velmi pravdépodobné piilis neodliduje v ramci celosvétového pojeti.
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2079 a nasl. 0Z3). Ndgjmem zemédélské piidy se obecné rozumi zadvazek mezi pronajimatelem
anajemcem, kdy pronajimatel ptenechava predmétny pozemek k docasnému uzivani a ndjemce
se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné*. Najem vznika najemni smlouvou (§ 2201 a nasl.
02).

Z teoretického hlediska ma dostate¢né rozvinuty trh se zeméd¢lskou piidou mnoho pozitiv pro
dany stat (Vranken et al. 2021). Funkéni trh se zemédé€lskou pidou do urcité miry zvySuje
kvalitu Zivota v dané zemi. Moznost pronajmout si® ptidu Ize chapat i jako jistou formu osobni
svobody pro mistni obyvatele (Jin et al. 2006). Je vSak velmi ovlivnén v obecném métitku
predevsim vyspélosti ekonomiky a specifické struktury zemédélského sektoru dané¢ho statu
(Tesfay 2020). Mezi konkrétnéjsi faktory patii naptiklad rozlozeni zdrojii ve smyslu mnozstvi
pudy k prondjmu, ¢i trhem s tvéry a pojisténim (Holden 2007), nebo obecnym ekonomickym
ukazatelem jako je primérna mzda (Schaak & Musshoff 2022).

3.1.3 AKktéri trhu s prondjmem zemédélské pudy

Dle Van Dijk (2003) se vlastnici d€li na 2 zdkladni skupiny. Na aktivni a pasivni vlastniky. Pro
aktivni vlastniky je typické, Ze na své ptidé sami hospodaii. Lze navic mezi nimi nalézt dalsi
podskupiny z hlediska mnozstvi vlastnéné ptidy a rozsahu jejich hospodafeni. Naopak pro
pasivni vlastniky je typické, Ze na své pidé sami nehospodati a spise ji pronajimaji ostatnim®.
Vlastniky Ize dale rozdé€lit na fyzické a pravnické osoby (Vranken et al. 2021). Schwarcz et al.
(2013), dodava, ze v postkomunistickych zemich mtize byt stale problém s vlastniky, které se
nepovedlo identifikovat v pribéhu restituci.

Zemeédélskou puidu vSak nepronajimaji jen vlastnici, ktefi na své pide nehospodaii. Na tom se
shoduji i Swinnen & Vranken (2006) i Rahman (2010), kteti zminili, ze ptebyte¢nou ptidu mize
pronajimat i samotny zemédélsky subjekt, ktery hospodaii na vlastni pudé a k tomu se rozhodne
urcitou ¢ast své vymery pronajmout jinému zemédelskému podniku.

Pronéjem pied prodejem mize vlastnik upfednostnit i z divodu, ze vyckava, zda na jeho padé
nebude chtit v budoucnu hospodafit nékdo z ¢lent jeho rodiny (Grubbstrom & Eriksson 2018).
Stejné tak dava smysl padu pronajmout, pokud danou pudu nechce aktudlni hospodafici
vlastnik prodat, ale neptedpoklada, ze by jeho potomci chtéli na dané pad¢ hospodaftit (Forbord
et al. 2014). Jednotlivi vlastnici vSak mohou mit i zdjem svij pozemek v budoucnu vyhodné
prodat. Pak dava smysl ¢ekat na zménu situace na trhu s prodejem zemédélské pudy a voli
docasné prondjem pozemku. Nékteii vlastnici jsou zase v podstaté donuceni k pronajmu pady
z diivodu nepfistupnosti pozemku. Svou roli v preferenci pronajmu mohou hrat i nékteré
iracionalni faktory (Sklenic¢ka 2011).

Vlastnik miize v CR” nabyt vlastnické pravo k pozemku napt. v dédickém Fizeni (§ 98 a nasl.
0Z), kupni smlouvou (§ 2079 a nasl. OZ), ¢i ptevodem vlastnického prava k nemovité veci (§
1105 a nasl. OZ). Ptipadn€ mize byt n€ktery z vlastnikli zastupovan zmocnéncem na zakladé

3 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ktery se objevuje i dale v textu.

4V CR tzv. ,,pachtovné“

5 Z anglického ,,rent in“; opakem ,,rent out* — Vv textu obecné jako ,,pronajmout*
8V CR je vlastnik, ktery pronajimé svou piidu oznacovan jako ,,propachtovatel*.
7 Ale obecné i celosvétove, pokud pravni Giprava dané zemé nefika jinak.
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udéleni plné moci (§ 441 a nasl. OZ). V postkomunistickych zemich je nabyti vlastnického
prava k zeméd¢€lské pudé velmi Casto skloniovano v kontextu restituci a privatizace statniho
majetku jako napiiklad v Ceské republice (Vranken et al. 2021). V Némecku byla privatizace
statni pudy uskutecnéna i pomoci aukci. A bylo zjisténo, Ze se pii tomto zptisobu prodeje pudy,
nasledné piida dostane k velmi pestrému sloZeni budoucich vlastnikti. Navic z tohoto zplisobu

2 PP

Uzivatelem pozemku je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera hospodaii na své vlastni nebo na
pronajaté ptidé® od jiného vlastnika. Mezi uZivatele zemédélské pudy se z logiky véci fadi
zejména jednotlivé zemédélské subjekty (Sklenicka 2011). Piipadné Ize byt vlastnikem ptdy,
zaroven jejim uzivatelem, ale na jednotlivé agrotechnické operace si najimat sluzby jiného
podniku (Schnitkey et al. 2021). Uzivatele zeméd¢lské pudy je mozné dohledat v registru
uzivatelt (LPIS pro CR) pro dany stat, pokud existuje. Jeho vedeni ma napiiklad v Ceské
republice Ministerstvo zemé&délstvi (§ 2 a nasl. OZ). V rozhodnuti G¢asti na trhu s pronajmem
zemédelské pudy vSak muze hrat roli mnoho faktort, které si musi kazdy uzivatel vyhodnotit
individualn¢é (Chambers & Phipps 1988).

Je nutné, aby ucast na trhu s ptidou byla umoznéna vSem zdjemcim a méli idedlné stejné
informace. Pokud tomu tak neni, maji z logického hlediska vyraznou vyhodu velké firmy. Jak
investi¢ni, tak kuptikladu velké zemédélské podniky. Autofi studie navrhuji, aby jednotlivé
staty fesily i1 prave otazku informovanosti aktéra trhu (Vranken et al. 2021). Nezemé&d¢lskych
investorl v§ak nemusi byt takové mnoZzstvi, aby mély vznikat vyznamné obavy o skoupeni
veskeré zemédélské piidy za Ucely investic. A to zejména diky dlouhé dobé& ndvratnosti
investice (Plogmann et al. 2020). Navic téast nezemédé&lskych investori, ¢i zahranic¢nich
zemédelskych podniki na trhu se zemédélskou plidou miize zlepsit socioekonomickou situaci
nekterych lokalit z pohledu regionélniho rozvoje. Naptiklad tvorba novych pracovnich mist, ¢i
dobudovani chybéjici infrastruktury (Vranken et al. 2021).

3.1.4 Zikladni podminky pronajmu zemédélské pudy

Aby pro uzivatele vznikl pravni narok na uzivani pozemku, tak je nutné, aby se vlastnik a
uzivatel mezi sebou pravné zavazali. Uzavieni smlouvy o pronajmu pozemku®! miiZe probihat
jak formalné, tedy uzavienim smluvniho vztahu, tak neformalnég, tedy bez smluvniho vztahu
(Noev 2008). Neformalni zptisob je zaloZen na diivéte mezi vlastnikem a zemédélcem (Marks-
Bielska 2021). Naopak formalni zplsob se ziejmé vyplati hlavné pii pronajimani velkého
pozemku, ¢i takového, ktery je v tésné blizkosti bydlisté vlastnika, aby mél vlastnik jistotu
ohledné nakladani s jeho majetkem (Cao et al. 2022).

Prongjem je béZné zaplatit bud’ dohodnutou finanéni ¢astkou nebo sdilenim produkce. Jedna se
tedy o tzv. cenu za pronajem?. Pro vyspélé staty (a trhy) je b&zné, ze pievlada finandni
vyrovnani se mezi jednotlivymi aktéry (Barry et al. 2000; Huffman & Just 2004). Tato forma

& Dle legislativy EU v podstaté v8ichni, kdo nesplfiuji definici aktivniho zemé&d€lce viz. Bofanek (2022).
9V Ceské republice se uzivatel hospodatici na pronajaté ptidé oznaduje jako ,,pachtyi.
10 Pravni naroky jsou podstatné i pro vyplaceni pfimych plateb viz. Bofanek (2022).
11/ Ceské republice tzv. ,,pachtovni smlouva‘

12/ Ceské republice tzv. ,,pachtovné*
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vyrovnani se je navic celkem jednoduchy proces pro ob¢ strany (Schnitkey et al. 2021). Naopak
zejména v méné vyspélych statech prevlada spiSe sdileni produkce (Huffman & Just 2004).
Které vSak stale mize byt bézné i pro vyspélé staty (napt. USA), kde vlastnici maji stale zajem
o sdileni produkce (Schnitkey et al. 2021). Sdileni produkce muze byt pro uzivatele vyhodnéjsi
ve smyslu toho, ze odevzda urCity pomér dle velikosti urody a netrapi ho tolik ptilis vysoka
vyse ceny pronajmu (Barry et al. 2000).

Zda vSak bude vlastnik souhlasit se sdilenim produkce, namisto finan¢ni ¢astky za pronéjem,
je zavislé predeviim na preferencich vlastnika'® (Fukunaga & Huffman 2009), respektive na
jeho divére v daného uzivatele. Financéni vyrovnani se je pro vlastnika jistota. Jednotlivé
vlastnosti najemce a charakteristika pronajimanych pozemkti pak mohou ovliviiovat ochotu
vlastnika ke sdileni produkce (Huffman & Fukunaga 2008). Svou roli mize hrat i velikost
podniku. Byla zaznamenana preference sdileni produkce s vétsimi podniky. To muize velké
podniky do jisté miry zvyhodiovat na trhu s ptidou v porovnani s malymi podniky (Van Herck
& Vranken 2012). Je vSsak mozna i kombinace téchto dvou forem platby. Tato kombinace je
oznacovana jako tzv. hybridni (Qiu et al. 2011).

3.1.5 Zakladni podminky pro existenci trhu s pronidjmem zemédélské pidy

Pro samotnou existenci trhu s pronajmem zemédélské pudy je nutné, aby na dané lokalité byl
dostatek ptidy, na které jeji vlastnici jiz nechtéji hospodafit (Tu et al. 2006). Pfistup k pad¢ jako
takovy je zejména podstatny v rozvojovych zemich (Holden 2007). Z ekonomického pohledu
1ze chapat dostatek pudy jako nabidku, po které bude poptavka ze strany zemédélct (Drescher
et al. 2001).

Ziejme nejvyznamngj$i vliv na mnozstvi dostupné pudy je prilezitost vlastnikli pracovat mimo
zemedelsky sektor (Akter et al. 2006; Tu et al. 2006; Nguyen 2009). V ptipad€é nedostatku
nezemédélskych pracovnich ptilezitosti, maji vlastnici logicky vétsi zajem hospodaftit na své
vlastni pidé, aby se viibec uzivili (Tu et al. 2006). Naopak kdyZ vlastnik piestane hospodafit a
zméni praci, tak se uvolni piida, na které hospodatil'* (Su et al. 2018). Pokud je to mozné, tak
zemé&délsky sektor opousti hlavné vzdélangjsi cast obyvatelstva. Zména prace s sebou piinasi 1
vyssi ptijem, nez kdyby pokracovali v zemédélské Cinnosti (Akter et al. 2006; Jin & Deininger
2009). Vztah vzdélani a ochoty prondjmu by se tak dal jednoduse shrnout takto: ¢im je vlastnik
pudy vzdélangjsi, tim spiSe mé praci mimo zeméd¢€lsky sektor a ptidu tak ochotnéji pronajme
(Tu et al. 2006). Obecné vzdélangjsi vlastnici maji i nékteré nezemédelské piijmy, a tak se jim
vyplati pudu pronajmout, ¢i hospodafit na mensi vyméte. U méné vzdé€lanych je to piesné
naopak (Rahman 2010). Mimo zemédélsky obor vSak neodchazi pouze ti nejvice vzdélani
jednotlivci, ale také 1 méné schopni zemédélci (Nguyen 2009).

Velka ¢ast vlastnika, ktefi nemaji dostatek ptidy na vlastni hospodateni a Ziji v lokalité, kde je
dostatek pracovnich pfilezitosti mimo zemédélsky sektor, voli zménu prace. NesnazZi se tak
pronajmout si dal$i ptidu, protoze se jim to pravdépodobné financné nevyplati. Naopak pokud

vvvvvv

Vv lokalitach, kde je nedostatek nezemédé€lskych pracovnich prilezitosti. Tyto lokality jsou

13 Napiiklad dle skutecnosti, zda chova hospodafska zvitata.
14 Obecné feteno, samoziejmé zaleZi na velikosti ivazku mimo zemédélsky sektor.
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vyrazné chudsi. Jednou z méala moznosti je realizovat se v zemé&d¢lstvi. A domdcnosti, které
nemaji dostatek pidy, si tak musi dal$i pronajmout (Akter et al. 2006). Nedostatek
nezeméde€lskych pracovnich piilezitosti nemusi nutné znamenat, ze by Zadni vlastnici nemohli
opustit zemede€lsky sektor. Pouze se na dané lokalit¢ uvolni méné pidy. Lohmar et al. (2001)
navic popsal jednu z moznosti, jak teoreticky pfimét vlastniky, aby svou ptadu pronajimali.
V Cing bylo vyuzito dani tykajici se zemédélskych podniki, které zvladaly platit pouze
efektivné hospodafici podniky. Neefektivné hospodaiici podniky®® omezily svou &innost a
doslo tak ke zvySeni mnozstvi pidy k pronajmu na dané lokalité. V dnesni dobé l1ze téz oznacit
pfistup k internetu jako vyznamny katalyzator, ktery urychluje rozhodnuti vlastnikd pidy,
pronajmout svou pudu jednotlivym uzivatelim (Zou & Mishra 2022).

Diky odchodu nékterych vlastnikli mimo zeméd¢lsky sektor, se tedy zvySuje mnozstvi dostupné
pudy na dané lokalité. Coz znamena ptilezitost pro ostatni zemédélce (Jin & Deininger 2009).
Protoze moznost pronajmout si ptidu je zajimava také pro jedince, kteti Zadnou ptidu nevlastni,
ale maji vlohy a znalosti pro praci v zeméd¢lstvi (Nguyen 2009). Dostatek ptudy na trhu by tak
mél byt v regionech, kde je dostatek pracovnich pfilezitosti mimo zemédélstvi a dostatek
zemédelské pudy jako takové (Jin & Deininger 2009). Tuto pfebyte¢nou ptidu si mohou ostatni
zemédelci pronajmout a zvétSit vymeéry svych podnikti (Deininger et al. 2007; Nguyen 2009;
Su et al. 2018). ZvétSeni, ¢i zmenSeni podnikd pro veétsi efektivitu prace lze nazvat
,,optimalizaci vyméry obhospodafované pidy*®.

3.1.6 Optimalizace vyméry obhospodarované pudy

Optimalizace funguje zejména na principu, ze na ¢im vétsi vyméte zemédelské pudy dany
podnik” hospodati, tim miize dosdhnout vy33i produkce, tedy i vy$§iho pijmu. Tento vztah
vsak plati jen do ur¢itého momentu, ktery je pro kazdy podnik rizny (Bradfield 2020). A dokud
tento moment nenastane, tak l1ze konstatovat, ze prondjem dalsi piidy pro zvétSeni vymeéry
vyrazné ovliviiuje piijem zemédélskych podnikd (Geng et al. 2021). Hlavnim ddvodem, pro¢
se muze jevit prondjem zemedélské pidy jako vyhodny pro uzivatele je skutecnost, Ze neni tak
finan¢né naro¢ny jako koupé dalsi zemédelské pudy (Kabrda & Janc¢ak 2007; Marks-Bielska
2013). Vyméru zvétsuji hlavné zemédelsky schopnéjsi podniky (Deininger et al. 2007; Heerink
et al. 2010; Schulte et al. 2022). Do jisté miry tak lze fici, Ze uzivatelé, ktefi si mohou
pronajmout dal$i pidu, maji vice financi neZ vlastnici, ktefi ji musi pronajmout, protoZe na ni
hospodatit nemohou (Ricker-Gilbert et al. 2019). Moznost optimalizovat velikost vymeéry
obhospodatfované pudy, tak vede ktomu, Ze jednotlivé podniky mohou hospodafit co
nejefektivnéji na co nejvetsi plose (Buchholz et al. 2022). Nejvyhodnéjsi je pronajmout si
pozemek, ktery ma rozumnou velikost, aby na ném bylo mozné efektivné hospodaftit. Coz muze

wevr

0 vyhodné pozemky zajem. O pfili§ malé nikoliv. Ekonomicky slabsi podniky mohou byt v

15V tomto pfipad€ oznaceni ,,zemé&délsky podnik* mize odpovidat i hospodaficim rodindm vlastnikd.

16 Doslovny pieklad z angli¢tiny by byl: ,,optimalizace vyméry podniku*

17V dalsi ¢asti literarni reserse lze ,,zemé&délskym podnikem* rozumét registrované i neregistrované hospodatici
fyzické, ¢i pravnické osoby (viz. zdkon €.252/1997 Sb., o zemé&d€lstvi). Pro pochopeni principu optimalizace
obhospodaiované vymeéry, vSak nema prili§ smysl tyto pojmy odliSovat.
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nevyhodé¢ (Liu et al. 2022). Lépe se také pronajimaji pozemky sjiz vybudovanym
zavlazovanim, ¢i které jsou blizko u mésta (Leimer et al. 2022).

Optimalizace vyméry vSak neni jen o zvétSovani celkové obhospodafované vymeéry urcitého
podniku. Vyméru obhospodafované pudy je v ramci optimalizace mozné i zmensit. Coz se dé&je
zejména v ptipadech, kdy urcity podnik vlastni az ptili§ mnoho pidy a nezvlada hospodaftit na
veskeré vymeéfe (Bizimana 2011). A toho pak mohou vyuzit praveé uzivatelé, ktefi maji dostatek
financi, ale nevlastni tolik pidy, proto si ji pronajmou od skupiny podniki, které maji pudy
dostatek, ale nezvladaji na ni hospodafit efektivné (Rahman 2010). Divodem muze byt
napiiklad prosté starnuti hospodaticich vlastniki. Mozné je i to, Ze vlastni prosté az moc pudy,
ale necht¢ji ji prodat (Swinnen & Vranken 2006). Zmenseni obhospodaifované vymeéry pomoci
pronajmu, jiz nema tak vyrazny vliv na ptijem podniku jako pronajem dalsi pudy pro zvétSeni
vyméry obhospodatrované pudy (Geng et al. 2021).

v

Zemédélstvi se tak diky optimalizaci stava z ekonomického hlediska efektivnéj$i jak na
pronajaté, tak vlastnéné pudé (Schulte et al. 2022). Navic prongjem pidy muze zefektivnit
zemédelskou Cinnost malych farem, ¢i venkovskych domécnosti a umoznit tak rist jejich
piijmt (Zhang et al. 2017). Lze tedy konstatovat, ze vyuziti optimalizace navic urychluje
ekonomicky rozvoj (Nguyen 2009), protoze se zmenSuje mnozstvi neefektivnich a pfili§
malych podniktl (Tesfay 2020). Zvétsujici se podniky navic potfebuji najmout dalsi pracovni
silu, coz miize byt téz ptinosem pro ekonomiku daného statu (Bradfield 2020). A zejména
VvV méné rozvinutych zemich mize trh s prondjmem zemédélské plidy pomahat k vyraznému
zefektivnéni zemédélského sektoru (Bizimana 2011). Coz potvrzuje Ricker-Gilbert et al.
(2019), ktery se zabyval prondjmem plidy v Malawi. DoSel k zavéru, Ze 1ze pronajimat ptdu 1
napiiklad z divodu akutni nutnosti financi, ¢i nedostatku (rodinnych) pracovnich sil a
finan¢nich prostfedkli k vykondvani zeméd¢€lské Cinnosti. NadSeni z pozitiv prondjmu pudy
vsak do jisté miry kroti Zou et al. (2020), ktery neobjevil vyrazny vliv prondjmu pudy na vyssi
produkci nebo piijmu uzivateld.

Naopak Seewald et al. (2023) vyzdvihuje vliv optimalizace obhospodafované vyméry farem
jako dobry predpoklad pro funkcnost dalSich adaptacni opatieni vici klimatické zméné. Coz
vSak nemusi platit v ptipadé, kdy uréitém tzemi je az ptili§ mnoho pronajaté pidy. Pro tyto
zemé je taky typicky velké mnozstvi vlastnikli zeméd¢€lské pudy. To vyrazné komplikuje
domluvu s jednotlivym podniky ohledné budovani adaptac¢nich opatieni (Sklenicka 2011).

3.1.6.1 Optimalizace vyméry obhospodarované ptdy v EU a USA

Pro doplnéni kontextu je nutné uvést, Ze optimalizace vymeéry obhospodafované pudy probiha
na vyspélych trzich trochu odlisn¢€. Zemédélské subjekty, které usiluji o zvySeni vymeéry
obhospodatované pudy, vyuzivaji jak ndkup ptidy, tak prondjem plady v ur¢itém poméru. Ten
je ovlivnén zejména aktudlni situaci na trhu. ProtoZe se ndkup a pronajem pidy kombinuji, tak
bylo zjisténo, Ze kdo vice nakupuje ptdu, ten si ji i vice pronajme (Swinnen & Vranken 2006).
Vice pidy si pak koupi podniky, které jsou v aktualn¢€ dobré ekonomickeé situaci a maji dostatek
financi na dalsi investice do pidy (Dupraz & Jemberie 2012). Dobra ekonomicka situace by
tedy méla byt v kontextu s hrubym pfijmem podniku. Podstatnym faktorem je i vék. Nakup
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dalsi pidy muize byt smysluplny zejména pro mladé zemeédelce, nikoliv pro zemédélce
v dichodovém véku (Magnan et al. 2022).

Jednotlivy zplisob optimalizace se muze liSit i regionalné nebo dle typu podniku. V Némecku
pronagjmem pudy (Buchholz et al. 2022). A pravdépodobn¢ by se dalo konstatovat, ze koupi
dalsi pudy ovliviiuje i specifickd situace v daném statu. V ptipad¢, ze je zvykem v dané zemi
pudu vlastnit, tak mohou mit jednotlivé podniky spiSe tendence snazit se pidu koupit (Gallerani
et al. 2008).

Pro doplnéni kontextu optimalizace ve smyslu zvétSovani jednotlivych pozemkl vSak mize mit
1 svoje rizika. Je tfeba reflektovat, jaky vliv maji vétsi pole na biodiverzitu v podobé dostatku
krajinnych prvka (Clough et al. 2020). Jednim z odstraSujicich piikladi miize byt obdobi
komunistického rezimu v Ceské republice, respektive Ceskoslovensku. Kdy byla pole®®
zvétSena na ukor zaniku velkého mnozstvi krajinnych prvki (Sklenic¢ka 2011).

Motivace a jednani na trhu s prondjmem ptidy je u zemédélskych podniki odvijena od toho,
kolik pudy vlastni, respektive nevlastni. Pokud pidy nemaji dostatek, budou se snazit
pronajmout si dalsi a jiz vlastnénou ptdu nebudou chtit pronajmout. V piipadé nadbytku pidy
bude situace opacna (Vranken & Swinnen 2002). Zvétseni, ¢i zmenseni vymeéry
obhospodaiované pudy se mize odvijet i od velikosti podniku (Jin & Jayne 2011). Navic dalsi
pudu si zejména pronajimaji subjekty, které si pudu koupili (Swinnen & Vranken 2006).
Naopak subjekty, které ptidu obdrzeli v ramci restituci, ¢i jinych kompenzaci, maji vétsi
tendenci plidu pronajimat ostatnim (Vranken & Swinnen 2002). Zda je ptida pronajiména vice
uréitému typu zemédélskych podnikt (napt. dle velikosti'®), vsak neni zatim jasné. U velkych
vlastnikG®® zemédélské piidy nemusi byt pravidlem, Ze by pronajimali svou piidu mensim
vlastnikim, ¢i zemé&dé€lskym subjektim bez pidy (Deininger et al. 2007). Svoji roli na trhu
S prondgjmem muliZze hrat 1 pfistup k avé€rim. Pokud jsou uvéry dostupné pro jednotlivé
zemédélske subjekty, tak tyto podniky maji vétSi zajem o pronajem dalsi pidy. Dé&je se tomu
tak zejména u mladSich zemédé€lci. Naopak u téch starSich se zvySuje motivace pronajmout
svoji pudu jinym (obvykle mlad$im) zemédélctim. A to prave diky uveéram, které zvysuji jejich
finan¢ni moznosti (Li et al. 2020).

3.1.7 Vliv ucasti na trhu s pronajmem zemédélské pudy na piijem aktéru

Na ptijem vlastnikii nemaji finance z prondjmu takovy vliv, protoze je logicky velka ¢ast jejich
piijml predevSim ze zaméstnani mimo zemeédélsky sektor. VEtSi vliv na vysi pfijmi ma
prongjem plidy samoziejme u uzivateli, protoze na rozdil od vlastnikli se jedné hlavné o aktivni
piijem v podob¢ obhospodarovani dalsi pady (Han et al. 2021). Roste vsak i ptijem vlastniku.
A to v kombinaci s ptijmem z nezemédélské ¢innosti, je vSak i tato forma pasivniho piijmu,

18 P¥esnéji ,,dily ptdnich blokt (DPB).

19 Uréovani velikosti podniki, dle obhospodafované vyméry, je relativni. Miize se vyrazné li§it mezi jednotlivymi
staty. Naptiklad Ceska republika ma vyrazné vétsi pramérnou vyméru podniku v porovnani se zbytkem EU.

20 Stejna situace nastava u vlastnik@ pady. Pojem ,,velky a maly vlastnik“ miize v jednotlivych statech znamenat
vyrazné odlisné hodnoty.
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jisté vitanym prilepSenim pro jednotlivé vlastniky (Jin & Deininger 2009). Pokud pfijem
neroste, tak minimalné neni nizsi, nez pii provozovani zemédelské ¢innosti (Xu & Du 2022).

Pronajem zemédélské ptudy tak ve velmi chudych lokalitach alespon ¢astecné snizuje rozdily
mezi nizs§i a vyssi socidlni tfidou obyvatelstva (Jin et al. 2006). A do jisté miry je to jedna
z dalSich cest, jak alespon trochu snizit chudobu v rozvojovych zemich (Holden 2007; Seewald
et al. 2023). Dalo by se také fict, ze z existence trhu s pronajmem pudy nejvice t€zi chudsi a
mén¢ vzdélana Cast obyvatelstva, protoze se V piipadé vlastniho hospodafeni dostane k dalsi
pudé (Jin & Deininger 2009). Stejné tak Jin & Jayne (2011) nevidi vlastniky ptdy, ktefi vlastni
velké mnozstvi pudy jako skupinu aktért, ktera by z existence trhu s pronajmem méla tézit
nejvice.

Vliv na piijem vlastniki ma taky vyrazné zlepSena alokacni efektivita diky dostate¢nému
ptistupu k ptdé€. Jeji zvySeni ovlivituje i ptijem vlastnikil, kteti se realizuji v zemé&délstvi. A
vzhledem k povaze zeméd¢lstvi, které se odehrava piedevs§im na venkové, je evidentni, Ze
dochazi ke zlepSeni ekonomické situace na ¢inském venkové (Chavas et al. 2022). Pokud vSak
ma pronajem pudy snizit chudobu, tak je podstatné premyslet, komu je plida pronajimana. Tim
je mozné ¢astecné snizovat rozdily mezi venkovskymi a méstskymi oblastmi. Tento vliv je vSak
velmi snizen, pokud je pida na venkové pronajata predevsim velkym podnikiim (Zhang et al.
2017).

3.1.8 Regulace trhu s pronajmem zemédélské pudy

3.1.8.1 Vyznam regulace trhu

Pro efektivni fungovani trhu je vhodné ze strany statu dobie nastavit politiku?!, ktera ma
podporovat trh sprongjmem piady (Holden 2007), ale i prodej zemédélské pudy od
nehospodaficich vlastnikli (Burger 1998). A to hlavné v zemich s je$té nerozvinutym trhem,
kde obvykle vétSinu podnikil tvoii malé rodinné farmy, které dlouho nemély diivod zabyvat se
moznostmi optimalizace své obhospodarované vyméry (Bradfield 2020).

Pravni fad dané zemé& mulZe obsahovat riizna pravidla a podminky, které usmériuji fungovani
trhu s pronajmem nebo prodejem zemédélské pudy. Tyto pravidla mohou ovliviiovat jak vyvoj
cen pudy, tak podminky, které ovlivituji pribéh prondjmu pidy (Lazikova et al. 2012). Je vsak
nutné, aby jednotlivé pravni piedpisy byly koncepéni?? a nedochézelo pfilis ¢asto k jejich
zménam. Neefektivni systém pak negativn€ ovliviiuje fungovani trhu se zemédélskou plidou
jako napftiklad na Slovensku (Schwarcz et al. 2013). Pokud je piidu nevyhodné prodat a je
dlouha doba navratnosti, tak to vede ke stagnaci trhu s prodejem zemédélské plidy (Plogmann
et al. 2022). Nesmi také dojit k situaci, kdy statni sprava neni pfipravena podporovat trh se
zemédélskou pudou. Tato situace muze velmi brzdit rozvoj zejména malych podnikld. Ty
mohou tak mit naptiklad problém dostat se k piid¢ vlastnénou statem z divodu neptipravenosti
statni spravy uzavirat dané najemni smlouvy. Na konkrétnim ptipadé v Severni Makedonii, kde
obvykle statni sprava pronajme dany pozemek velkému podniku, nebo ho klidné necha lezet
ladem, nez aby stejny pozemek pronajala malému podniku (Petroska Angelovska et al. 2011).

21 Ve smyslu anglického terminu ,,policy*. Stejny vyznam se objevuje v textu i pozdéji.
22\/ kontextu koncepéniho ptijméni v souvislosti s dalsimi pravnimi ptedpisy.
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Moznosti regulace konkrétnéji rozebird Vranken et al. (2021), ktera zmifuje, ze pomoci
jednotlivych regulaci je mozné korigovat, jak a kym je ptida obhospodarovana, déle je mozné
stanovit minimalni a maximalni ¢astky za prodej nebo pronajem pudy, ¢i ur¢it komu je mozné
pudu prodat, ¢i pronajmout. Je mozné navic Stanovit i opatieni ohledné¢ minimalni délky
pronajmu a celkové ochrany najemce a jeho svobody pii kontraktaénim procesu (Swinnen
2002; Vranken et al. 2021). Pokud by naopak stat chtél omezit prodej pudy a podporovat
pronajem pady, tak mize ovlivnit vysi urokovych sazeb. Reseni tedy nemusi byt pouze ze
strany instituci, které maji na starosti zemédélsky sektor (Buchholz et al. 2022). Regulace trhu
mohou byt soucasti i statniho rozpoctu v podobé dani, musi vSak byt nastaveny efektivné
Vv kontextu planovaného fungovani trhu, jinak mohou mit negativni efekt na trh se zeméd¢élskou
pidou (Schwarcz et al. 2013). Vyrazné mohou trh se zemédélskou ptidou ovlivnit i zemédelské
dotace na plochu, kterym se Vv reSerSi budeme vénovat Castecné v kapitole 3.5 a piedevs§im
v kapitolach 3.6 a 3.7, které jsou piimo zaméfeny na danou problematiku. Vlivem
zemédé@lskych dotaci se bude zabyvat i prakticka ¢ast této diplomové prace.

Zminéné regulace jsou dilezité pro uzivatele pidy z hlediska dlouhodobého planovéni. Navic
z ekonomického hlediska mtize byt velmi prospésné znat, kolik mohu nejvice zaplatit. Omezeni
doby pronajmu a ochrana prav zase souvisi zejména se zptisobem hospodateni a ochranou ptdy.
Dlouhodoby prondjem jist€¢ muize uzivatele motivovat k tomu, aby na piidu pohlizeli jako na
vlastni a nebdli se uvolnit vice financi na investice do ochrany pady (Vranken et al. 2021)%,
Podobny efekt mohou mit 1 ptedkupni prava. Pokud ptedkupni préva spravné zafunguji, tak
ptudu koupi né€kdo, kdo mé sam k mistni lokalité¢ blizko, a je tak zachovéna forma jistého
citového vztahu k ptidé¢ (Vranken et al. 2021). Navic mohou byt vyhodné pro uZivatele 1
z hlediska jistoty v budoucnosti ohledn¢ danych pozemkii. Zejména v piipadé, Ze na nich maji
byt péstovany plodiny?*, které vyzaduji podstatu dlouhodobého vlastnictvi (Galletto 2023).

3.1.8.2 Regulace trhuv EU

Trhy s prodejem a pronajmem zemédélské pudy se mezi ¢lenskymi staty EU Casto vyrazné
odliSuji. Svou roli v tom hraji jak historické udalosti, tak aktudlni politick4 situace, ktera
vyrazné souvisi i se socioekonomickou situaci daného c¢lenského statu. Moznosti pfistupu
K ptidé pro zemé&délské podniky jsou odlisné. V nékterych zemich je ekonomicky vyhodné&;jsi
pudu nakoupit, v jinych zemich je naopak vyhodné&jsi si ji pronajmout. Vzhledem k tomu, Ze je
v kazdém stat€ odliSnd situace, tak se s tim na Urovni EU da téZko néco d¢lat jednotnym
opatfenim. Spoléhd se tak na samotné rozhodnuti jednotlivych Clenskych stati (Vranken et al.
2021).

Zejména ve starych Clenskych statech EU existuje celd fada pravnich opatieni, které urcitym
zpisobem ohranicuji moZnosti jednotlivych aktérh trhu s prodejem a pronajmem pidy. Mezi
prikopniky regulace trhu s pronajmem se fadi zejména Nizozemsko, Francie a Belgie (Swinnen
2002). Z novych ¢lenskych statd, které maji vyrazné regulovany trh se zeméd¢lskou padou, se
jedna o naptiklad Chorvatsko, Mad’arsko, Polsko a Rumunsko. Naopak pro jiné ¢lenské staty

2 Viz. kapitola 3.3 — Hospodaieni na pronajaté piide.
24 \/ Ceské republice naptiklad chmel, ¢i vinna réva, dale naptiklad ovoce péstované v sadech, aj.
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(jako tieba CR, Dansko, Irsko a Finsko) je typicka velka volnost pro smluvni vztahy mezi
jednotlivymi aktéry na trhu (Vranken et al. 2021).

Jednotlivé regulace mohou fesit problémy trhii se zemédé€lskou ptadou, které mohou vzniknout
z riznych divoda. Napiiklad v zapadni Evropé pied prvni svétovou valkou bylo bézné, ze
zemédelci, ktefi zvétSovali vyméry svych podniki, dalsi pidu kupovali. Zde vznikl problém,
ze tehdejsi trzni ceny pidy nebyly pfili§ vysoké. Vznikal zde tedy opacny pohled na véc.
Zeméde¢lci na strané poptavky chtéli nakoupit hodné levné ptidy. Naopak vlastnici se nechtéli
své pudy zbavovat za pfili§ levnou cenu a chtéli pockat, dokud nebudou ceny pidy vyhodné
Kk prodeji. Moznost pronajmu pudy nebyla bézna. PFili§ se nevyplatila ziejmé hlavné ze strany
zemédélcl. To se vSak zménilo po konci druhé svétové valky. Zejména ve statech zapadni
Evropy (napt. Nizozemsko, Francie nebo Belgie), byly uplatnény principy regulace trhl se
zemédelskou padou. Jiz neslo pouze o prodej pidy, ale i o rostouci mnozstvi pronajmu pudy.
A tak trh s pronajmem zemédélské pudy nabral na své dulezitosti (Swinnen 2002).

3.1.8.3 Nedostatky regulace trhu v EU

Naésledujici odstavce budou vénovany kritice regulaci trhu v kontextu jejich nepromyslenosti.
Jejich autofi je zavedli surcitym cilem, ktery nebyl naplnén z divodu vice, ¢i méné
pfedvidatelné zmény chovani nebo jednani aktérii trhu. VéEtSina autorti se zabyvala touto
problematikou zejména v kontextu upiednostiiovani prodeje, ¢i prondjmu zemédelské piidy na
trhu se zeméd¢lskou ptidou. Pohled na danou problematiku muze zkreslovat specificka situace
kazdého statu. V nékterych stitech muize byt pronjjem plidy efektivnim feSenim (viz.
podkapitola 3.1.6) z hlediska ekonomického rozvoje zemédélskych podniki, naopak v jinych
statech se mohou projevit jiz 1 dalsi faktory, které zasadné ovliviiuji kvalitu obhospodatrovani
na pronajaté pude. Tém se literarni reSerSe vénuje v dalSich kapitolach (3.2, respektive 3.3).

Absence efektivni koncepce u systémovych opatieni, v naSem piipadé regulaci trhu, vedou
k situaci, kdy jednotlivé regulace mohou mit nikoliv pozitivni, ale naopak negativni vliv na
fungovani trhu s prondjmem zemédélské pidy (Vranken et al. 2021). V naptiklad zminéné
Belgii, Francii a Nizozemsku se v minulosti podafilo, jak jiz bylo zminéno, uskute¢nit
vyznamné mnozstvi regulaci na trhu s pozitivnim vlivem na trh (Swinnen 2002). Nelze vSak
opomenout, Ze doslo 1 k uskute¢néni vyznamného mnozstvi regulaci s negativnim vlivem na
trh. Nékterd opatteni pro regulaci trhu byla vymyslena tak, ze se stala nevyhodna pro vlastniky
a trh s pronajmem pudy zacal stagnovat, ¢i dokonce snizovat mnozstvi pronajmu. Pronajem
nebyl pro vlastniky vyhodny po finan¢ni strance (Swinnen 2002). Ve Francii doslo i k tomu, ze
pronajem nebyl vyhodny ani pro uzivatele, ktefi naopak ptidu chtéli zac¢it kupovat (Dupraz &
Jemberie 2012). Tomu se pfizptsobili vlastnici, kteti také zacali hledat jinou cestu. Konkrétné
se zacalo jednat o prodej pudy nebo obchazeni regulaci na trhu (Swinnen 2002; Vranken et al.
2021). Naopak Vv postkomunistickych zemich bylo finanéné¢ nevyhodné ptdu prodavat
z dtivodu nizké trzni ceny dle piikladu z Ceské republiky (Skleni¢ka et al. 2014a).

Nastaveni regulaci trhu také mize vyznamné ovlivnit urcity typ zeméde€lskych podniki
v kontextu lobbingu. Pfikladem miize byt situace na Slovensku, kde stejné jako v Ceské
republice, mnoho pidy obhospodatuji hlavné velké podniky a je zde téZ extrémni vlastnicka
fragmentace. Jenomze Slovenska republika vyrazné vice zasahuje do trhu s pronajmem
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zem&delské pady. Coz vede K situaci, kdy pravni piedpisy chrani vice velké podniky (uzivatele)
nez drobné vlastniky pidy (Vranken et al. 2021). Aktéti mohou taky volit jinou formu platby
za pronajem. Napiiklad ve zminéném hybridnim modelu, tedy kombinaci finan¢ni ¢éastky a
podilu z produkce (Qiu et al. 2011). Pokud bychom se vSak drzeli mySlenky, Ze vlastnici
nebudou obchazet dané regulace (napt. zaplacenim v hotovosti mimo smlouvu), tak pfehnané
regulace trhu dé€laji piidu mnohem méné dostupnou nez diive. Coz pravdépodobné zplsobi
problémy i naptiklad pfi postupné generacni obméné v zemed¢lstvi (Vranken et al. 2021).

3.2 Vlastnicka fragmentace zemédélské pudy

Jak jiz bylo zminéno v podkapitole 3.1.3 ,,Zakladni podminky pro existenci trhu®, tak
k existenci trhu s pronajmem pidy je nutné, aby puvodni vlastnici opustili zeméd¢€lsky sektor.
Tinasledné zlstali evidovani jako vlastnici, ale svou piidu pouze pronajimali jinym uzivatelim.
Zde vSak ptichazi problém ve skute¢nosti, Ze vlastnictvi pidy fyzickymi nebo pravnickymi
osobami, které se pohybuji mimo zemé&délsky sektor, je velkou komplikaci pro samotny
zemédé@lsky sektor (Skleni¢ka 2011). Predevsim z diivodu, Ze existence a efektivni fungovani
zem&délského sektoru neni dlouhodobé pouze o uzivatelich a aktivnich vlastnicich, ale i 0
pasivnich vlastnicich zeméd¢€lské pudy (Bell et al. 2001), kteti navic v demokratické spole¢nosti
rozhoduji o dal§im vyvoji vlastnické fragmentace na zakladé svych rozhodnuti (Dijk 2003).

3.2.1 Definice vlastnické fragmentace

Vlastnicka fragmentace tedy znamen4 jinymi slovy roztfisténost vlastnictvi zemédélské ptidy.
Je mozné ji vyjadrit zejména pomérem mnozstvi zemedélské pudy v daném staté vici poctu
vlastnikii zemédélské pady v daném staté. Vyslednou hodnotou je tedy vymeéra zemédélské
pudy, které ptipada na 1 vlastnika zemé&délské pady. Cim vice se tato hodnota bliZi 0, tim vyssi
je vdaném staté vlastnicka fragmentace. Zavaznost vlastnické fragmentace jde ve vét$ing
ptipadech vyjadfit i pouhou hodnotou vSech vlastnik zemédélské plidy. A to proto, Ze tak lze
dobie demonstrovat mnozstvi vlastnikil v rdmci populace daného statu (Dijk 2003). Vlastnicka
fragmentace dosahuje obecné vyssich hodnot na orné ptidé, nez na TTP?® (Sklenicka & Salek
2008).

Definice vlastnické fragmentace dle Dijk (2003) vSak neni vSetikajici, a to zejména pro dosud
nerozvinuté trhy s prongjmem zemé&délské pldy. Existuji 1 ur¢ité anomalie, u kterych je pak
potieba téz brat v potaz mnozstvi uZivateld vici vlastnikim zemédélské pudy. Hlavnim
divodem je, ze v nékterych statech mlze stale dochdzet k situacim, kdy je velmi podobna
hodnota mnozstvi uzivatelti a vlastnik zeméd¢€lské pidy. Tomu je tak naptiklad v Rumunsku,
Bulharsku, ¢i vétSing statii byvalé Jugoslavie (Hartvigsen 2014; Banski 2017). Dominuji zde
sice malé podniky (Banski 2017), ale to zejména z ditvodu nedostatku pracovnich pftilezitosti
mimo zemédelsky sektor (Hartvigsen 2014). Trhy s pronajmem zde tak Ize oznalit za
nerozvinuté a nema Uplné smysl situace v téchto zemich dale rozebirat. Stejné tak divody, proc¢
Hartvigsen (2014) zaznamenal nizkou hodnotu vlastnické fragmentace u Béloruska, Ukrajiny
a Ruska.

5 Trvalé travni porosty
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3.2.2 Problematika vlastnické fragmentace

Zékladnim problémem, ktery s sebou pifinasi (statem neregulovana) vlastnicka fragmentace je
exponencialni rast vlastniki. Roste tedy 1 primérny pocet vlastnikii jednotlivych pozemkii.
Mnozstvi pidy se vSak nezvySuje, a tak se neustale snizuje mnozstvi pidy, kterou vlastni 1
vlastnik na daném pozemku (Sklenicka et al. 2017). Pfitom je podstatné, aby bylo mozné
jednotlivé pozemky efektivné obhospodatrovat. Pfiblizna minimalni vyméra pro stfedni Evropu
je kolem 1 hektaru (Sklenicka et al. 2014a). Mezi jednotlivymi vlastniky, kteti vlastni méné nez
1 hektar, tak vyrazné klesa zajem o zeméd¢€lskou ¢innost (Sklenicka et al. 2017). Prakticté;si
pro n¢ je svoji pudu pronajmout. Jednim z diivodi mtze byt naptiklad neptistupnost pozemku
(Sklenicka et al. 2014a). Opacna situace ohledn¢ zajmu o hospodaieni je u téch vlastniki, ktefi
vlastni pozemky o néco vétsi nez 1 hektar (Skleni¢ka & Salek 2008). Velmi dilezité také je,
aby danou ptudu obhospodatoval sam vlastnik nebo alespoii uzivatel, ktery ma k danému mistu
citovy vztah (Sklenic¢ka 2011), protoZe vlastnici pozemkit mnohdy ani neziji v blizkosti svych
pozemku (Latruffe & Le Mouél 2008).

Klesajici mnozstvi vlastnického podilu na daném pozemku a nasledny riist poctu vlastnikli vSak
nejsou jediné problémy. Dal$im negativem rozristajiciho se poctu vlastnik je ztrata citového
vztahu k pudg, ktery je problematicky jak pro vlastniky, tak uzivatele pozemkua (Sklenicka et
al. 2017). Z pohledu vlastniki jde zejména 0 slozitou domluvu s vysokym (a neustale
rostoucim) poctem vlastnikli ohledné podminek pronajmu, ke kterému doslo naptiklad proto,
ze se vlastnici ani nemohou dostat k ptidé (Muchova & Raskovi¢ 2020). Vyrazna hodnota
vlastnické fragmentace pak negativné ovliviiuje fungovani trhu se zemédélskou piadou jako
napiiklad na Slovensku (Schwarcz et al. 2013). Obdobnou situaci je mozné oéekavat i v Ceské
republice, jak pozorujeme v praxi a dle podobného historického vyvoje.

cey

Slozitost domluvy s velkym poctem Zzijicich vlastnikd je vSak pojem relativni v kontextu
bizardni situaci, kterd pfetrvava na Slovensku (Muchova & Raskovi¢ 2020). Pravni Uprava
Slovenské republiky podporuje rozvoj vlastnické fragmentace do takové miry, Ze zemedélskou
pudu miiZe vlastnit 1 jiZ zesnula osoba, coZ pfind$i mnoho problémd, uZ jen pii dokazovani
pravnich divodi k uzivani konkrétniho pozemku. A pokud se vlastnickd fragmentace cilené¢
netesi, tak to pouze vede ke zvySeni jeji hodnoty a oddaluje se Sance na Uspésné feSeni
(Muchova & Raskovi¢ 2020). Pro nékteré investory mohl byt zajimavy nakup zemédélské pady
i jako vyhodné uloZeni penéz, aby nedoslo k jejich znehodnoceni inflaci (Baker et al. 2014).
Pokud je vSak cena pudy nizka, tak se i uzivateltim vyplati si ptidu koupit a nasledné€ na ni zacit
hospodafit. Zejména z diivodu nizké doby névratnosti investice. Tim muze dochazet ke snizeni
hodnoty vlastnické fragmentace, pokud na to maji jednotlivé podniky dostatek financi
(Mihailova 2022).
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3.3 Hospodareni na pronajaté pidé

Rast hodnot zminéné vlastnické fragmentace v daném stat¢ mutize vést k jevu, ktery popsal
Skleni¢ka et al. (2014a) na piikladu situace v Ceské republice a byl pojmenovan jako ,, the
farmland rental paradox“. Tento paradox vysvétluje jev, kdy pfimo umérné roste mnozstvi
pronajaté pudy, ¢im vice je na daném uzemi vlastniki zemédélské ptdy, respektive malych
pozemki. Rust poctu vlastnika také vede k urcité ztraté citového vztahu k danému pozemku,
coz muze byt problém zejména v kontextu hospodareni na piid¢ (Sklenicka 2011).

V teoretické roviné je pro realizaci dlouhodobé Setrného hospodafeni na pronajaté pudé
podstatné, aby tento typ hospodaieni byl v zajmu jak uzivatele, tak i vlastnika. Ob¢ strany spolu
musi efektivné spolupracovat, aby mohly dosdhnout zajimavych vysledka (Bell et al. 2001). Je
tomu tak na zakladé skutecnosti, Ze pfi hospodatfeni v zeméd¢lstvi je z environmentalniho, ale
i ekonomického hlediska vhodné planovat dlouhodobé doptedu alespon v horizontu 5 az 10 let.
Pokud je doba pronajmu tfeba jen na 1 rok, tak je méné pravdépodobné, ze bude dana ptida
stejné obhospodatrovana jako ta s dlouhodobym pronajmem (Adenuga et al. 2021). Navic pokud
nejsou ve smlouvé spravné nastaveny sankce za znehodnoceni pozemku uzivatelem, tak je
pravdépodobné, ze toho bude uzivatel zneuzivat (Sklenicka et al. 2015), idealn€ na co nejvétsi
plose (Sklenicka et al. 2020). Hospodateni na pronajaté pudé navic mize byt problematickou
ptekazkou zejména v urodnych a intenzivné obhospodafovanych oblastech (napt. Corn belt
v USA), kde je vysoka poptavka po prondjmu plidy. Snaha o ekologické zemédélstvi by
nemusela byt pochopena u vlastnika pozemku, ktery by mohl ptidu pronajmout radsi béznému
konvenénimu podniku (Bruce et al. 2022).

Rozdily v chovani, ¢i jednani uzivatelli na pronajaté pid¢, 1ze zpozorovat 1 na zékladé¢ toho,
jakou formou uzivatel plati vlastnikovi za pronajem. Byl zpozorovan rozdil ve zplsobech
zpracovani pidy. Skupina uzivatelt, ktera vysi ceny za prondjem hradila finan¢ni ¢astkou volila
odlisné postupy nez vlastnici, kteti na své ptdé téz hospodati. Naopak skupina uzivateld, ktera
se s vlastniky déli o produkei, voli podobné metody jako sami vlastnici, ktefi hospodati na své
pude (Soule et al. 2000). A praveé ochota uzavieni smlouvy o sdileni produkce mize byt jednim
z ptedpokladii pro uspésnou realizaci Setrného hospodateni (Huffman & Fukunaga 2008). Mezi
skupinami vSak nebyl rozdil ohledné stfednédobych opatienich. Ani u jedné skupiny nebyla
vétsi pravdépodobnost nez u vlastnikil, Ze budou provadét agrotechnické operace?, jejichz
ucinek se projevi az za n¢jaky Cas (Soule et al. 2000).

Ze strany zeméd€lskych podniki by, v pfipadé zajmu o pronajem, méla byt zadouci snaha o
nalezeni vlastnika s vhodnymi pozemky, ktery navic nebude mit problém jiz se zakladnimi
pozadavky na typ pronajmu (Rainey et al. 2005). Protoze pravé nékteré specifické pozadavky
nebo vzajemné nepochopeni mohou vyrazné ovliviiovat vysi ceny za pronajem (Olagunju et al.
2022). Soule et al. (2000) vé&ii, Ze by tento problém mohla vyfesit spravné nastavena politika
tykajici se ochrany pidy. Pouhé garance dlouhodobého pronajmu vSak nestaci (Deaton et al.
2018). Jednotlivé politiky by samoziejmeé musely myslet na ptipadné ,,negativni* uzivatele a
vymyslet mechanismus moznosti ukon¢eni ndjmu ze strany vlastnika uz tfeba po jednom roce

26 Agrotechnickych operaci je Siroka fada a jejich efektivita se miZe 1isit dle vlastnosti pozemku, ¢i poZzadovaného
zaméru. Konkrétni kombinaci na ur¢ity pozemek je velmi obtizné urcit bez detailnich znalosti dané lokality.

22



(Adenuga et al. 2021). Piedat ptidu do vlastnictvi statu také nemusi byt efektivni feSeni. Na
Ukrajiné byla zkoumana souvislost, zda se na statni ptidé hospodafi se stejnou efektivitou jako
na soukromé padé. Na stitni pidé mize zriznych divodd dochazet k tomu, Ze je
obhospodaiovdna vyrazné neefektivnim zplisobem ve srovnani s pudou, kterou vlastni
soukromé subjekty (Nivievskyi 2017).

3.3.1.1 Dlouhodoby prondjem

Zakladnim predpokladem pro Setrnéj$i hospodaieni na pronajaté pude je, aby ndjemce mél
dostate¢n¢ dlouhou najemni smlouvu, a mohl tak 1épe planovat své agrotechnické operace. Jak
z finan¢niho, tak environmentalniho hlediska (Deaton et al. 2018; Adenuga et al. 2021) Diky
dlouhodobé formé prondjmu budou mit jednotlivé podniky dostatecny Casovy prostor a jistoty
ohledné moznosti uzivat ptidu (Adenuga et al. 2021). Postupné prodluzovéani najemnich smluv,
které dava vice jistot uzivatelim pozemku, vede k tomu, Ze 1 pro uzivatele mlize byt i financné
vyhodné investovat do pludy, v rdmci agrotechnickych operaci, vice financi, nez je nezbytné
nutné (Liangliang et al. 2012). Obecné zfejmé plati vztah, Ze ¢im déle bude mit zemédélsky
subjekt pravni jistotu k uzivani daného pozemku, tim pravdépodobnéji se bude k pozemku
chovat jako k vlastnimu (Ge et al. 2022). Postupné zvétSovani prav uzivatele daného pozemku,
by navic mé¢lo vést k celkové efektivnéjsimu hospodafeni na dané pozemku (Marks-Bielska
2021). Na Slovensku naptiklad dlouhodobé&jsi ndjemni smlouvy obvykle uzaviraji predevsim
velké podniky (Van Herck & Vranken 2012).

Pfitom se da fici, Ze pro uZivatele, kteti hospodaii na pronajaté pidé, neni obecné problém,
investovat penize navic do agrotechnickych operaci, které pfinesou pozitivni efekt, jesté v ten
samy rok nebo nejpozdéji do garantovaného konce pronajmu. Odlisna situace je vSak u
jednotlivych agrotechnickych operaci, které ptinesou pozitivni efekt az béhem nékolika dalSich
let (Deaton et al. 2018; Adenuga et al. 2021). Vyssi investice do téchto operacich je pragmatické
realizovat zejména na vlastnich pozemcich. Nemusi to v§ak mit smysl na vyrazné netirodnych
lokalitach, kde by navic investice do pronajaté ptidy mohly byt i finanéné nevyhodné (Stokstad
& Krogli 2015). Na velmi trodnych lokalitach tomu mtize byt naopak (Ge et al. 2022). Svou
roli v podpote Setrného hospodatfeni by mél ziejmé mit i stat v podobé dota¢nich politik, které
budou brat v potaz moznosti rozdilné praxe hospodateni na vlastni, ¢i pronajaté ptid¢. Nejasnost
mnoha faktort vSak zfejmée brzdi vyvoj téchto politik (Potthoff & Dramstad 2023). Problémem
pro Upravu narodni legislativy téz mize byt lepSi moznosti lobbingu ze strany velkych podnika
jako naptiklad na Slovensku (Van Herck & Vranken 2012).

3.3.1.2 Kratkodoby pronajem

Kritkodoby pronajem naopak vede uzivatele k tomu, Ze pro né neni nutné?’ planovat v delsim
casovém horizontu, nez na jak dlouho je uzaviena smlouva a je mozné produkovat komodity
dle pozadavki trhu (Sklenicka et al. 2020). Navic uzivatelé, kteti si pronajali pudu od vlastnikii,

vvvvvv

hospodateni?® na pronajaté ptidé (Deaton et al. 2018). Naptiklad néktefi uzivatelé mohli vyrazngé

21 ¢ viibec realné mozné planovat.
28 Z pohledu ochrany pady.
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snizit mnoZstvi organického hnojiva®® na pronajatych pozemcich (Liangliang et al. 2012). To
muze uzivatelim projit jen diky nezdjmu a nedostateCnym znalostem problematiky ze strany
vlastnikt. Jinak by si uvédomovali, ze pfi nedostatecné Setrném hospodaieni v podstaté dochazi
k poskozeni jejich vlastniho majetku (Sklenicka et al. 2020). S ¢imz souhlasi Soule et al. (2000),
ktery podotykd, ze zemédélstvi neznali vlastnici podle n€j nejsou schopni se podilet na
spolurozhodovani o tam, jak je nejlepsi hospodafit na jejich pozemku. Mnoho takovych
vlastnikl je naopak proti jakymkoliv agro-environmentalnim opatfenim®, pokud to bude
znamenat, ze se zmens$i vymeéra jejich pozemku(it) a tim padem i cena prondjmu (Sklenicka
2011). ,,Coz zasadné ovlivituje odolnost krajiny viici vodni, ¢i vétrné erozi a celkové klimatické
zmené“ (Sklenicka et al. 2014a; Skleni¢ka 2016).

Do budoucna navic bude zemédé€lstvi neznalych vlastnikl pravdépodobné postupné pfibyvat i
v zemich jako je Rakousko. Kde je aktudlné ziejmé ptiznivé prostiedi pro hospodateni na
pronajaté pudé (Leonhardt et al. 2019), navic s velmi heterogenni krajinou (Sklenicka et al.
2014b). Vlastnici pozemki se navic, diky nepferusenému citovému vztahu k pid¢, mohou
mnohem vice zajimat o svlj vlastni majetek a dle ného upravovat podminky ohledné
hospodateni v ndjemni smlouvé (Sklenicka et al. 2020). Navic ani pasivni vlastnici nemusi mit
vibec z4jem prodat svoji pidu uzivatelim, i kdyby to znamenalo vyfeSeni naptiklad otazky
eroze jako na jizni Moravé, kde probéhl vyzkum Vavry et al. (2019). Pfitom pro efektivni
fungovani trhu s prondjmem je vyhodné, kdyz jiz nehospodaftici vlastnici stale maji zdjem o své
pozemky a kvalitu jejich obhospodafovani. Pokud byl evidovan z4jem o diskuzi s vlastnikem
ohledné této problematiky, tak i v Cin& byla zpozorovana vétsi tendence uZivatelt investovat
do kvality hospodafeni z hlediska ochrany pudy. Tomu se ¢asto déje u ¢lent ze stejné rodiny
(Gao et al. 2019).

3.3.1.3 Prostorova diferenciace

Problematika hospodateni na pronajaté pide se vSak miiZe v jednotlivych statech, ¢i regionech
liSit. Jedna se tedy o zaleZitost regiondlni, ¢i lokalni, kterou by nemuselo byt vhodné zobecnit
na uroven celych kontinentti (Stokka et al. 2018). Kli¢ovou roli v tom zifejmé bude hrat
skute¢nost, zda doslo, ¢i nedoslo k preruseni vztahu k pidé u pivodnich vlastnikl. Jako
naptiklad v byvalém Ceskoslovensku b&hem 40 let komunistického rezimu (Sklenicka 2011).
Vliv citového vztahu k ptdé jako k podstatnému faktoru kvality hospodafeni castecné
rozporuje Dirgasova (2017), kterd podotyka, Zze v pfipad€ prodeje zemédé€lské pudy nezvysi
kvalitu hospodateni skute¢nost, Ze bude piida proddna zajemci v nejblizsi vzdalenosti pozemku
od bydlisté nebo sidla firmy. V Rakousku naptiklad Leonhardt et al. (2021) nezaznamenala
vyrazné rozdily v hospodafeni na pronajaté a vlastni piidé u dotazovanych uZzivatelli. Mlze
tomu byt zejména 1 diky jinému vyvoji trhu s pronagjmem zemédélské pidy a na kterém se
vyskytuje ,,piijemnéjsi“ prostiedi pro koncepcni praci zemédélcti (Leonhardt et al. 2019).
K Gemuz piispiva i efektivni systém poradenstvi ze strany statu (Sarapatka & Niggli 2008).
Nekteré rozdily v uvazovani zemédélskych podnikii, pfi volbé plodin na pronajaté pude, lze
najit i v Rakousku. Presto se neda hovofit o dramatickém trendu, ktery by aktualné hral néjakou

29 Otazkou je jak v tom hraje roli napf. snizeni stavii hospodatskych zvitat kupiikladu v CR.
30V ramci SZP existuje piimo opatieni AEKO v PRV. Svym zplsobem se ale miize jednat o jakékoliv krajinné
prvky, které mohou byt zfizeny klidné bez dotaci.

24



zasadni roli (Leonhardt et al. 2019). Stejna situace byla zaznamenana v Norsku, navic
s dodanim, ze na kvalitu hospodafeni ma vliv vice faktorti (Stokka et al. 2018).

Procentudlni vyméra pronajaté pidy se mezi jednotlivymi staty EU vyrazné lisi. Ze starych
¢lenskych stath méla v roce 2011 nejvice pronajaté pudy Francie (cca 74 %) a nejméné Irsko
(18 %. Zajimavy byl vyznamny rozdil Belgie (67 %) a Nizozemska (25 %), piesto Ze maji
k regulaci s najem trhem relativné dost podobny pfistup. U novych ¢lenskych statd bylo ve
vedeni Slovensko (89 %). Za Slovenskem byla dalsi v pofadi Ceské republika (83 %), coZ je
dano spole¢nou historii obou statt. Tietim v potadi bylo Bulharsko (79 %). MnozZstvi pronajaté
pudy taky uplné nesouvisi s ¢lenstvim v byvalém Sovétském svazu. Ostatni zemé méli od 56
% v Madarsku po 17 % v Rumunsku (Ciaian et al. 2011), které je vSak specifické poctem
uzivatelll V porovnani s po¢tem vlastnikt (Hartvigsen 2014; Banski 2017).

3.4 Aktualni stav v Ceské republice

3.4.1 Trh se zemédélskou pidou

Trh s prodejem a pronajmem zemédélské ptidy v CR je upraven v novém Obganském zakoniku
(zékon ¢. 89/2012 Sb.). Je jist¢ zajimavé poznamenat, ze ¢esky trh se zeméd¢€lskou piidou jde
oznacit za jeden znejvice liberalnich v EU. Skoro vSe je na domluvé mezi vlastnikem a
uzivatelem. Neexistuji odlisné regulace pro fyzické a pravnické osoby. Dale nezalezi na tom,
jakou maji Gcastnici trhu narodnost u fyzickych osob, ¢i v jaké zemi maji sidlo u pravnickych
osob. Stat dlouhodobé nezvysSoval dané tykajici se vlastnictvi a pfevodu pidy (Vranken et al.
2021). Daii z nemovitosti je v CR vypo¢itana na zakladé ufedni ceny piidy, ktera byla stanovena
v 90. letech 20. stoleti a souvisi vyhradné s bonitou pidy®!. Co je diilezité zddraznit, tak tfedni
cena neodpovida trzni cené zeméde€lské pudy (Janouskova & Sobotovi¢ova 2019). Pokud jsou
vSak ufedni ceny (napiiklad na Slovensku) stanoveny jako nesystémové a nepochopitelné pro
aktéry, tak jejich vliv na trh se zemédélskou piidou nelze vnimat pozitivné (Schwarcz et al.
2013).

Pro nové ¢lenské staty EU, které pfistoupily po roce 2004, bylo hned po vstupu do EU typické,
ze se v nich platilo mnohem mensi cena za pronajem nez ve starych ¢lenskych statech. Tento
rozdil by se mél v budoucnu snizovat (Lososova et al. 2013). A je tomu skute¢né tak, protoze
v CR dlouhodobé stoupa vyse ceny za pronajem, stejné jako trzni cena pozemki (Zdenék et al.
2019). Pramérna vyse ceny za pronajem byla necelych 2000 Ké&/ha/rok v roce 2015 (Ustav
zemédelské ekonomiky a informaci 2015). Je tedy logické, Ze tato skutecnost mize byt velkou
nepiijemnosti pro vétsinu subjektii v CR, zejména téch, co hospodaii vyhradn& na pronajaté
(propachtované) pude. Budouci ekonomicka situace velké Casti Ceskych podnikl je tedy
nejasna (Zdengk et al. 2019) i diky velkym ndkladéim na zaméstnance®? v porovnani s jinymi
Clenskymi staty EU (Severova et al. 2012).

31 Vypocet dané z nemovitych véci u zeméd&lské pady (vyjma TTP) od roku 2024: Datiovy zdklad (Gfedni cena
pozemku v K¢&/ha) X Sazba dané (1,35 %) X Mistni koeficient (0,5 az 1,5) viz. novela Zakona ¢.338/1992 Sb.
32 7eiména je v CR mnohem méné ,,rodinnych* podnikd, ve kterych nemusi mit uzaviené uplné stejné klasické
pracovné pravni vztahy ve stfednich a vétsich podnicich.
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3.4.2 Vlastnicka fragmentace zemédélské pudy

K 31.12.2021 byla v CR vyméra zemédélského padniho fondu (ZPF) 4 198 728 hektari (CUZK
2022), na které hospodaiilo kolem 30 000 zeméd¢€lskych subjektti. Zemédélskou pudu vsak
vlastnilo az kolem 3 500 000 vlastnikti (Skleni¢ka et al. 2014a). Z této hodnoty poctu vlastnikt
pak v roce 2017 bylo kolem 3 250 000 z tad fyzickych osob. Coz je necela tietina obyvatelstva
Ceské republiky. Zemédélskou pidu samoziejmé vlastni taky pravnické osoby. Mezi ty se fadi
jak zemédé@lské podniky, obce, cirkve, statni instituce (Gfady, vyzkumné ustavy, univerzity
atd.), ale i firmy, které ptidu zakoupi za ucelem investice. Téchto pravnickych osob, co vlastni
i zemédélskou padu v Ceské republice bylo pfiblizné 52 000 v roce 2017. Veiejné instituce a
stat vlastni kolem 212 000 hektartt zemédélské ptdy (Vranken et al. 2021).

Primérna vyméra pozemku, ktery splituje kritéria definice zemé&délské pady, je v CR je kolem
0,44 hektaru (Sklenicka et al. 2017). Aby byla situace jesté extrémnéjsi, tak cca 1 600 000
vlastnikil vlastni méné nez 0,25 hektaru a vice nez 1 hektar zeméd¢lské pidy vlastni pouze
32 000 vlastnikt (Vranken et al. 2021). A navic stejné jako na Slovensku diky rozorani mezi
v 50. letech 20. stoleti, je mnoho pozemkul identifikovatelnych jen v katastru nemovitosti,
nikoliv v terénu (Muchova & Raskovi¢ 2020). Nejvétsi primémé vyméry pudy vlastni
pravnické osoby. Hodnota dosahuje az 16 hektart. Pro upozornéni se vsak jedna o primér vsech
pravnickych osob, které vlastni zemédé€lskou pidu. Nejednd se o primérnou vyméru
zemédélského podniku v CR. Pro doplnéni je potieba uvést, Ze jsou vyse zminéna &isla velmi
zarazejici. V CR je kolem 30 000 zemédélskych podniki a da se predpokladat, e vétsina z nich
vlastni alespon 1 hektar zemédé€lské pudy (Vranken et al. 2021).

Pouze ptiblizné 20 % zeméde€lské pltidy obhospodatuji jeji vlastnici. Zbylych piiblizné 80 %
zemédélské pudy bylo pronajato v roce 2014 (Sklenicka et al. 2014a). Tato hodnota rok od roku
mirné klesa (Sklenicka et al. 2017). Coz potvrzuje zpozorovana hodnota 75 % v roce 2015
(Ustav zemé&délské ekonomiky a informaci 2015). JenZe je tomu tak, zejména z diivodu investic
velkych podnikil do ndkupu zeméd¢€lské piidy, coz nemusi byt vyloZené pozitivni skute€nost
(Sklenicka et al. 2017). Avsak je jistou otazkou, v jakém mnozstvi jesté velké podniky planuji
investovat do dalsiho ndkupu puidy. Dle zjisténi Vranken et al. (2021) bylo v Ceské republice
74 % pronajaté pudy.

U uzivatell zemédélské plidy byl zpozorovan vyrazny rozdil ve vyméfe obhospodafované
zemédélské pudy z hlediska velikosti podniki. V roce 2014 takika 90 % zeméd¢lské ptidy bylo
obhospodafované nejvét§imi podniky (zejména akciové spoleénosti) subjektt (Ustav
zemédélské ekonomiky a informaci 2015). Dal§im specifickym rysem cCeskych podnik je
nedostatek mladych zemédélcti do 40 let. Na fidicich pozicich jednotlivych podnikl se
vyskytuje vyrazné vice zemédélct v dichodovém véku (30 %), neZz mladych zemédélct (10 %)
(Simpachova Pechrova & Simpach 2020). Paradoxné i pies vysoky podil pronajaté pidy v CR
spatiuji potencialni mladi zemédélci problém ve $patném piistupu k pidé (Simpachova
Pechrova et al. 2018). Ti jsou vSak stéZejni vékovou skupinou pro vyvoj zemédélstvi v daném
staté. Vzhledem k véku lze u nich zpozorovat vétsi zdjem o dlouhodobou koncepcnost a
planovani (Davis et al. 2013). To souvisi i s lep$i adaptaci na nové poznatky, ¢i technologie
(Simpachova Pechrova 2015).
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3.4.2.1 Moznosti omezeni vlivu vlastnické fragmentace

které by potiebovalo novelizaci zakona. Lidé maji tendenci sviij nemovity majetek rozdélovat
spise rovnomérné mezi své rodinné piislusniky, ¢i osoby blizké. Pocet vlastnikli se tedy
neustale zvysuje, protoze obvykle je puda pfedana vice nez jedné osobé (Ciaian et al. 2011;
Sklenicka et al. 2016). Napftiklad ve Francii dokonce ptidu dédi zpravidla rovnomérné vsichni
potomci. Naopak nerovnomérné dédictvi, pokud ho koriguje stat, by tak mohlo vést ke snizeni
vlastnické fragmentace (Ciaian et al. 2011). Nicmén¢ je potfeba se zamyslet, nad co nejvice
moznostmi upravy dédického prava, protoze napiiklad v Polsku nepanuje spokojenost ani se
stavem, kdy zeméd¢lskou puidu dédi hlavné jeji uzivatelé, nikoliv pasivni vlastnici. | tento trend
nemusi byt do budoucna vyloZzené ten jediny spravny (Marks-Bielska 2013). Kuriozni je i
ptiklad z Velké Britanie, kde dle tradic dédil ptidu pouze prvorozeny syn (Ciaian et al. 2011).

Dalsi z ptipadnych moznosti by byly vyrazné zasahy do majetkopravnich vztahti ze strany statu,
coz jiz diive shrnul Sklenicka et al. (2016): ,,MozZnost pozemkové reformy je v demokratické
spolecnosti velmi problematickd. “ V minulosti sice probéhlo mnoho pozemkovych reforem i
v demokratickych spolecnostech, jenze byly provedeny za jinym ucelem. Konkrétné byly
nejCastéji cileny na sniZzeni chudoby, nikoliv v kontextu ochrany Zivotniho prostiedi
(Bhattacharya et al. 2019). Ani v Ciné nejsou schopni svymi pozemkovymi reformami vyfesit
problematiku vlastnické fragmentace, které mély za cil zvétsit vymeéry jednotlivych podnikd.
Odebrat piidu malym podnikiim®, kterych je v Cing zatim stile opravdu mnoho, bude i pro
komunisticky stat velky problém (Leimer et al. 2022). Nékteré z reforem vsak vedly k celkem
vyraznému zvySeni mnozstvi pidy na trhu s prongjmem (Xu & Du 2022). Vlastnickou
fragmentaci lze snizit napiiklad i paradoxnim fesenim. V CR byl zaznamenan zvyseny trend
zastavby zemédélské pudy, z divodu budovani nového skladisté nebo fabriky (GreSlova
Kuskova 2013).34

Vyznam by téz mélo systémové ze strany statu vytvofit pozemky, které by bylo ekonomicky
vyhodné obhospodatovat (Sklenicka et al. 2020), respektive aby bylo mozné se k témto
pozemkum dostat. K tomu slouzi tzv. pozemkové upravy (Brabec & Smith 2002), které mohou
nejen ovlivnit vlastnosti pozemku (tvar, velikost, piistupnost), ale i scelit jednotlivé pozemky
blizko sebe (pokud vlastnik vlastni vice pozemkl), aby bylo zabranéno ptipadnym piejezdim
mezi pozemky (Sklenic¢ka et al. 2009). A jisté v obecné roviné je i pro vlastniky vlastné mnohdy
nejveétsSim prinosem, vibec moznost se svoji pudou svobodné nakladat a nebyt nucen ji
pronajimat. A pfinos pozemkovych tprav mize byt taky z pohledu obci, 1 kvilili pfileZitosti pro
inovaci izemniho planu (Vranken et al. 2021). Pozemkové upravy vSak mnohdy brzdi nutny
souhlas viech jednotlivych vlastnikii na dané lokalité (Skleni¢ka 2006). V Ceské republice byl
tento pozadavek zmirnén na souhlas vlastniktl, ktefi vlastnici alespoii 60 % vyméry pozemka
na dané lokalité. K tomu doslo po novelizaci zékona ¢.139/2002 Sb., o pozemkovych upravach
a pozemkovych uradech. Ptipadné nedokoncené pozemkové upravy nemaji pozitivni vliv na

33 Stale hospodaiicim malym vlastnikéim.
3 Snizi se hodnota vlastnické fragmentace, ale zaroven brzy bude pida vytata z ZPF.
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fungovani trhu se zeméd&lskou pidou® (Schwarcz et al. 2013). Efektivni pomoci by mohla byt
jesté veétsi finanéni motivace pro uzivatele ze strany statu, aby sami feSili problematiku
vlastnické fragmentace, coz by znamenalo vyrazné navysit rozpocet pro ochranu zivotniho
prostiedi (Sklenicka et al. 2020).

3.5 Ocenovani zemédélské pudy

Ocenovani zeméd¢lské pudy je slozitou zalezitosti, zejména z diivodu existence mnoha faktort,
které se na vysledné cené pudy podileji (Deaton & Lawley 2022; Capela Tavares et al. 2022).
U velké Casti z téchto faktord by mél vsak stat zkoumat jejich vliv, protoze je mtize dale ovlivnit
vlastni legislativou (Deaton & Lawley 2022). Navic, aby mohl stat pozitivné ovliviiovat trh se
zemédelskou pldou a zabranil negativnim jeviim, tak musi prvné porozumét regiondlnosti
cenotvorby, coz se v mnoha zemich (zejména zapadni Evropy) zacina postupné (alespon
v néjaké mite) praktikovat (Yang et al. 2019). | tak ale v dne$nim svéte je velmi problematické,
predikovat vyvoj cen zemédélské pudy na vice nez 2-3 roky dopiedu. Je tomu na zéklad¢ toho,
ze je trh se zemédélskou pudou ovlivnén az piilis tézko predvidatelnymi faktory. Velmi
pravdépodobné je vsak to, ze kvalitni ocenéni pudy, jisté bude mit vliv na naslednou cenu
pronajmu (Kulawik 2016).

Vyse trzni ceny pudy a vyse ceny za pronajem pudy spolu jisté do n&jaké miry souvisi (Lloyd
& Rayner 1990; Falk 2004). I proto, ze najemné lze chapat jako ¢astku, ktera by méla
reflektovat urcity pomér trzni ceny vici planované dobé névratnosti. A protoze se trzni cena
zejména zvysuje, tak musi dochazet k jednotlivym aktualizacim vyse ceny za pronajem (Lally
2001). Ve statistickych vyhodnocenich vychazi silna korelace mezi trzni cenou ptdy a cenou
za pronajem (Lloyd & Rayner 1990; Falk 2004). Bylo tomu tak po dlouhou dobu. Piesto
Vv poslednich letech tomu jiz tak neni a vyvoj trznich cen a cen za pronjem se 1isi. VySe ceny
za pronajem byla vyrazné nizsi neZ cena pudy (Ibendahl & Griffin 2013; Lence 2014), muselo
by tedy stale dojit k prudkému zdraZovani vySe cen za pronajem, aby se dalo konstatovat, Ze se
vySe ceny odviji z aktualni trzni ceny pidy (Lence 2014).

Trzni cena zemé&dé€lské pidy ma v zapadni Evropé dlouhodoby trend, ve smyslu pribézného
mirného ristu cen. Tato skute¢nost byla potvrzena i na datech z Anglie od roku 1781 do roku
2013 v ur¢eném rozmezi (Jadevicius et al. 2018). Ruist trzni ceny lze ocekavat i v piipadech,
kdy tomu situace na trhu s prodejem pudy nemusi odpovidat po teoretické strance ekonomie
(Kuethe & Oppedahl 2021). Trend rdstu navic nemusi byt linearni a mize se v jednotlivych
statech lisit i na urovni EU jako v letech 2000-2007 (Strelecek et al. 2010). Zajimavym prvkem
je také vétsi tendence kolisani trzni ceny pudy. Muze se i doCasné snizit. Naopak cena za
prongjem vsak spiSe roste (Ibendahl & Griffin 2013). Pfipadné zmény v kolisani trznich cen
zemédélské plidy se mohou stat na zéklad¢ rtiznych vlivi. Docasné kolisani zpisobi hlavné
faktory, které jsou spisSe kratkodobého charakteru. Vyznamné dlouhodobé zmény v trzni cené
pudy zpusobi faktory, které l1ze oznacit za dlouhodobé (Falk & Lee 1996).

35 Otazkou ziistava, zda pozemkové tipravy mohou mit negativni vliv na fungovani trhu se zemédélskou ptidou?
Predpoklada se, ze spise budou mit vzdy pozitivni vliv. Piesto je velkou otazkou, jakd konkrétni podoba trhu, miize

vvvvvv

adaptacni opatfeni v kontextu klimatické zmény.

28



Z trzni ceny pudy se odviji alespon piivodni vyse ceny za prondjem (Lloyd & Rayner 1990;
Salois et al. 2012; Zden¢k & Lososova 2011). Naopak aktualni vyse ceny za pronajem muize
ovlivnit budouci vysi trzni ceny pady (Odening et al. 2015; Prochédzka et al. 2023). A to proto,
ze dalsi vyvoj pudy muze ovlivnit 1 faktor v podobé¢ zuroceni ceny za pronajem, které jiz bylo
zaplaceno z piedchozich let. Navic pokud roste vyse ceny za pronajem piili§ vysokym tempem,
tak uloZeni financi v pidé miize byt pro vlastniky pidy mnohem vyhodnéjsi nez irokové sazby,
které jsou bézn¢ poskytovany v bankach (Stielecek et al. 2010). MnozZstvi pronajatych pozemku
a existence malych farem je ovlivnéna i trzni cenou ptdy. Cim vys§i je trzni cena pidy, tim
spise se podniky (v Kanad¢) rozsifuji formou pronajmu (Su et al. 2023).

3.5.1 Vyznam ocenovani pro jednotlivé aktéry trhu

Ve védecké literatufe zatim nebylo pfili§ zkouméano chovani a jednani jednotlivych aktér na
trhu, ¢i vzdjemnd interakce aktérli na trhu. Vzdjemné vztahy a zdkonitosti v rozhodovani
jednotlivych aktéri se mohou znacné lisit (Deaton & Vyn 2014). Jiz Goodwin et al. (2005)
zminil, Ze vlastnici, ktefi nehospodaii na své pad¢, pravdépodobné spise chapou trh s piidou
uplné jinak nez zemé&dé€lci, ktefi na oné pronajaté pidé hospodaii. A to zejména z hlediska
o¢ekavani a moznych vyhod v podob¢ zvyseni vlastnich pfijmi z pronajmu daného pozemku.
Navic kazdy z aktérii pii moznych zménéch na trhu, sleduje zejména svoje vlastni zajmy
(Jauernig et al. 2023). Tyto rozdily v uvazovani mohou byt zptisobeny tim, ze kazdy vlastnik
muze vnimat vlastnictvi pidy odlisn€. A to zejména ve smyslu preferenci, které reflektuji, pro¢
vlastnik urcity pozemek jesté¢ neprodal. Mezi faktory se mlze tadit vék vlastnikl, vzdélani
vlastnikil, zavislost na pfijmu ze zeméd¢lské Cinnosti, ¢i celkova produktivita a lokalita
pozemku (Awasthi 2014). Piesto zplsob uvazovani, ohledné vlastnictvi pudy, muze byt u
aktivnich i neaktivnich vlastnikti do n&jaké miry podobny, z hlediska vnimani vlastniho majetku
v kontextu ochoty prodat pudu (Plogmann et al. 2022). Je ziejmé, Ze uzivatelé pudy bude
zajimat jak kvalita, respektive trzni cena jejich vlastnich pozemkd, tak chtéji mit dostatecné
flexibilni pftistup k dalsi padé. U nezemédélskych vlastniki muze vsak byt pohled pouze
zkresleny na kvalitu, respektive trzni cenu pidy (Deaton & Vyn 2014). Vlastnik pidy mulzZe
navic cenu nadhodnotit nebo pfipadné podhodnotit (Dirgasova et al. 2017).

Prudky riist trzni ceny plidy vSak nemusi byt problém pro podniky, které vlastni dostatek ptidy.
Naopak roste cena jejich kapitalu, se kterym v podstaté taky mohou obchodovat, pokud se tak
rozhodnou (Henderson 2008). Stejn¢ jako pro aktivni vlastniky, tak i pro pasivni vlastniky je
rist trzni ceny pudy pozitivni jev. Vysoké trzni ceny pidy mohou paradoxné zpomalit
zastavovani zemedé€lské pudy v kontextu rozsifovani mést (Salois et al. 2012).

Jednotlivi uzivatelé nepovazuji zvySovani trzni ceny piidy za pozitivni v kontextu rozsifovani
své vyméry. A to proto, Ze rust trzni ceny pudy zvySuje ndroky na dostatecny kapital pro nakup
dalsi ptdy, za Gcelem zvétSeni vyméry podniku (Odening et al. 2015). Stejné tak ze zvySeni
ceny za prondjem profituji hlavné vlastnici pidy, ktefi na ni nehospodaii (Ferenc et al. 2017).
U uzivatelii pudy je to naopak vyrazny fixni ndklad, na ktery 1ze tézko reagovat z ekonomického
hlediska, vzhledem k povaze prodeje zemédé€lskych komodit (Paulson & Schnitkey 2014;
Odening et al. 2015; Ferenc et al. 2017). Zejména u podnikt, které nehospodati prili§ efektivné
(Odening et al. 2015). Coz je zpiisobeno zejména tim, ze agrarni trh je specificky ovlivnén
zemédelskymi dotacemi. Nejedna se o klasické trzni prostiedi, kde by jednotlivé zemédélské
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podniky mohly vyrazné ovlivnit trzni cenu komodit (Paulson & Schnitkey 2014; Botanek
2022). Naptiklad v USA ceny komodit (i kukuiice a s6ja) dlouhodobé spise stagnuji, ¢i klesaji*®
(Paulson & Schnitkey 2014).

3.5.2 Faktory pro stanoveni vyS$e trzni ceny pudy

Jednotlivé faktory pro stanoveni vyse trzni ceny pudy jsou v nasledujicim textu rozdéleny do
nékolika tematickych skupin, které sdruzuji jednotlivé individualni faktory. Je jich vyznamné
mnozstvi. Na zaklad¢ této kapitoly lze predpokladat, ze zadny aktér pti stanoveni trzni ceny
pudy, nebude brat v potaz veskeré zminéné typy faktord, ale spise ur¢itou kombinaci na zékladé
své vlastni individuality. Neni vSak z citované literatury ptili§ zfejmé, jak konkrétn€¢ funguje
dynamika vyvoje trzni ceny pudy v kontextu jednotlivych faktorii, ¢i tematickych skupin
faktori.

3.5.2.1 Vlastnosti pozemku

Z hlediska vlastnosti pozemku je trzni cena piidy stanovena predevsim podle bonity ptidy. Coz
je ziejmé také zakladni faktor, ktery urCuje elementarni logiku trhu se zemédé€lskou ptdou.
Urodngjsi pada by méla byt k prodeji za vice penéz nez netirodna pada. Cim vyssi je tedy
kvalita pady, tim vys$i by méla mit trzni cenu (Huang et al. 2006; Troncoso et al. 2010;
Choumert & Phélinas 2015; Kocur-Bera 2016; Xin & Li 2019). Aby situace na trhu s prodejem
pudy nebyla tak jednoduchd, tak samotnd bonita ptidy nemiize samostatn¢ vypovidat o aktualni
trzni cené pludy, kterd mizZe byt zkreslena mnoha faktory. Nicméné bonita piidy miZe nadale
udavat relativni rozdil v cené mezi jednotlivymi pozemky, na kterych by méla byt dale
provadéna zemédélska ¢innost (Meiflner & Musshoff 2022). Vyse trzni ceny pudy se mize
vyznamn¢ regionalné lisit. Zejména intenzivni produkéni oblasti v§ak mohou trend, Vv ristu
trzni ceny pidy, pfenaset na ostatni regiony. Zména trzni ceny pudy v méné produkcnich
oblastech, vsak nema vliv na trzni cenu pudy v oblastech s intenzivni (Yang et al. 2019).

Trzni cenu pady také zasadné ovliviiuje i velikost nabizeného pozemku. Cim je dany pozemek
vétsi, tim je i jeho trzni cena vyssi (Huang et al. 2006; Copenheaver et al. 2014; Dirgasova et
al. 2017). Avsak Troncoso et al. (2010) tvrdi, Ze pfi stanoveni trzni ceny pozemku, neni velikost
pozemku faktorem, ktery by hral vyznamnou roli. Na Grovni samotného Némecka nelze
potvrdit vztah, jak velikost pozemku ovliviiuje trzni cenu plidy. V nékterych sledovanych
statech byla trzni cena vyssi se stoupajici velikosti, v jinych naopak niz§i. Muze se jednat tedy
o dalsi vyznamny regiondlni faktor (Schaak et al. 2023). Trzni cena pidy se na Slovensku
snizuje, pokud je pozemek pfili§ maly (Dirgasova et al. 2017). Tento problém je vsak mnohdy
strukturalni a je spojen s vysokou vlastnickou fragmentaci pady, ktera ma téz negativni vliv na
trzni cenu pudy (Kocur-Bera 2016). Podstatnym faktorem je taky, kde se pozemek nachazi.
Region vSak nemusi pfimo souviset pouze se zemédélskymi podminkami, ale i rozvinutosti, ¢i
atraktivitou regionu (Dirgasova et al. 2017). Dle Habermanna & Ernsta (2010) hraje ptedev§im
roli, zda je pozemek klasifikovan jako orna pada. Cim je orné pidy v daném staté vice, tim
muze i rast primérna trzni cena zemédélské pudy.

36 Podobny trend je typicky i pro agrarni trhy v Evropé. A to zejména z povahy SZP vzhledem k vyvoji
jednotlivych dotacnich schémat viz. Botanek (2022).
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Vyse trzni ceny pudy souvisi i se vzdalenosti od velkého mésta (Livanis et al. 2006; Troncoso
et al. 2010; Lee 2021). Cim bliZe k velkému méstu, tim je cena pidy vyssi (Lee 2021). Svou
roli v tom muize hrat ziejmé urbanizace, ktera zvysuje poptavku, jez je vyjadiena vyssi hustotou
obyvatel (Huang et al. 2006; Wineman & Jayne 2018). Nemusi se vSak jednat jen o faktor
velkych mést jako napiiklad v USA nebo Asii. Trzni cena pidy se v Ceské republice vyrazné
zvySuje v tésné blizkosti zastavénych uzemi, ¢i v blizkosti obci, které maji vice jak 5 tisic
obyvatel. Naopak ¢im dale je piida od téchto typl zastavénych tizemi, tak se trzni cena pudy
snizuje (Sklenicka et al. 2013). Jednoduse Ize tedy konstatovat, ze rozvoj mést zvySuje trzni
cenu pudy v jejich okoli (Lehn & Bahrs 2018). Naopak ¢im dale je pozemek od velkych mést,
tim jeho trzni cena mtze klesat. V1iv ma také to, zda jiz lokalita spadé pod definici venkovského
prostoru (Huang et al. 2006). Definice velkych mést se miize v jednotlivych zemich a na danych
kontinentech li§it.3” Dirgasova et al. (2017) vSak zaznamenala, 7e se na Slovensku trzni cena
pudy snizuje se zvySujici se vzdalenosti od okresniho mésta. Navic nesmi byt pozemky moc
daleko od mistnich trhii (Choumert & Phélinas 2015). VIiv na rust trzni ceny miuze mit i vyskyt
golfovych hiist, ¢i univerzitnich kampust (Borchers et al. 2014). Naopak vyskyt silnic nemusi
mit jasné méfitelny vliv na trzni cenu ptdy (Troncoso et al. 2010). AvSak pozemek s vhodnym
napojenim, na jiz vybudovanou dopravni infrastrukturu, smétujici do velkych mést, by mél mit
vys$i trzni cenu (Drescher et al. 2001).

Teoreticky vsak trzni cenu pidy muiZze zvySovat i jeji environmentalni hodnota, jak v kontextu
snizujiciho se mnozstvi zemé&délské pudy (klesajici nabidka pii zvétSujici se poptavcee), ¢i diky
svému potencialu pro rekrea¢ni vyuziti (Drescher et al. 2001), respektive pro poskytovani
ekologickych sluzeb (Kulawik 2016). Naopak u zemé&délské pudy, u které se ocekava, Ze na
zaklad¢ aktudlniho, ¢i budouciho Uzemniho planu, bude pfeménéna na stavebni pozemek,
dochazi ke zvyseni ceny (Isgin & Forster 2006). Nejpodstatnéjsi je ziejme skutenost, ze pida
nemusi slouzit pouze k zemédé€lstvi, coz nasledné zvysuje trzni cenu pidy (Borchers et al.
2014). Na venkoveé muize trzni cenu pudy lokalné zvySovat i vyskyt agroturistiky (Czyzewski
et al. 2018). Stejny vliv ma do n&jaké miry i vyskyt vétrnych elektraren na daném pozemku, ¢i
Vv jeho okoli (Myrna et al. 2019). Opét do n&jaké miry muize trzni cenu pozemku snizit dokonce
i vyskyt lesni vegetace v dané obci (Kocur-Bera 2016). Snizit trzni cenu mize i skute¢nost, Ze
se na pozemku nachazi povrchova voda, ¢i dokonce Acer rubrum (Copenheaver et al. 2014).
Dostupnost vody ma neurcity vliv na trzni cenu pudy (Troncoso et al. 2010). Pro Argentinu je
jistym specifikem, Ze pronajaté pozemky maji niz8i trzni cenu pldy, nez vlastnéné pozemky.
Tomu tak bude zfeymé z mensich investic do ochrany ptidy, které by se mohly promitat do trZzni
ceny pudy (Choumert & Phélinas 2015).

3.5.2.2 Socioekonomicka situace v daném staté

Pro vyspélé trhy je typické, Ze je nabidka v podobé dostatku plidy ustalend. ZvySena poptavka
po pude vsak Zene trzni cenu nahoru (Kurowska & Kryszk 2015; Kulawik 2016; Borawski et
al. 2019). V Némecku maji uzivatelé pidy zajem o eliminaci konkurence, ktera by mohla vést
k ristu cen zemédé€lské pady (Jauernig et al. 2023). Prilis mnoho konkurentt, ktefi spolu bojuji
o pudu, vede v Némecku ke zvySeni trzni ceny pudy (Lehn & Bahrs 2018). Vliv na trzni ceny

87 Zcela logicky dle konkrétniho socioekonomického vyvoje v konkrétnim stats.
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ptdy ma také ekonomicka situace obyvatel dané lokality. Cim vyssich p¥{jmt dosahuji, tim vice
roste trzni cena pidy na dané lokalité (Huang et al. 2006).

Trzni cenu mohou ovliviiovat i faktory, které souvisi s ekonomickou situaci v daném state.
Prvnim z nich je inflace, ktera mize byt vyznamnym faktorem rdstu trzni ceny pudy (Just &
Miranowski 1993), ptipadné alespon dil¢im faktorem (Lloyd & Rayner 1990). Mozna i proto,
ze penize ulozené v zemédélské pude jsou efektivné chranény vici inflaci (Palludeto et al.
2018). Trzni cenu pudy lze také ovlivnit sazbou dané z nemovitosti nebo pomoci urokovych
sazeb. Tyto sazby uréuje stat. V USA bylo dokonce pomoci téchto sazeb dosazeno K jistému
snizeni trzni ceny ptidy. Dostupnost vérti pro potencialni kupce jednotlivych pozemk, také
muze ovlivnit trzni cenu pudy dle ptikladu z USA (Devadoss & Manchu 2007).

Dalsim z faktort je trzni cena komodit. Wu et al. (2021) tvrdi, Ze cena komodit ovliviiuje trzni
cenu pudy. To vysvétluje na prikladu z USA, kde dochéazelo soucasné k poklesu trznich cen
pudy a cen komodit. Diky ¢emuz navic mén¢ malych a stfednich podnikii bylo schopno splacet
své uvéry. Tyto intervaly vSak byly kratkodobé. S vlivem cen komodit na vysi trzni ceny pudy
souhlasi Henderson (2008), ktery tvrdi, ze trzni cenu pidy mize ovliviiovat, hlavné aktudlni
situace agrarniho obchodu v kontextu poptavky po trznich komoditach. Sviij vliv mize hrat i
celkova ekonomicka situace daného zemédélského podniku, ¢i intenzita jejich produkce trznich
plodin vyjadiena vynosem (Devadoss & Manchu 2007).

Trzni regulace mohou také ovlivnit trzni cenu pudy (Duke et al. 2004). Napiiklad formou
garance pravnich vztahl, zajistujicich pravo na vlastnictvi, ¢i uzivani daného pozemku.
V Tanzanii i tato skutecnost vedla k ristu trznich cen pidy (Wineman & Jayne 2018). Pokud
se vSak jednotlivé staty rozhodnou, ze je na trhu se zemédélskou ptdou jiz pfiliS mnoho
vlastniki, tak mize vyuzit vyraznych forem regulace. Ty svymi podminkami omezi z4jem o
zemédélskou a klesne taky jeji trzni cena (Ferguson et al. 2006). Muze dojit napiiklad
k omezeni u€asti nezemédélskych investord na trhu se zemédélskou puidou. Pomoci regulaci by
tak mohlo byt dosaZeno niZsi trzni ceny pldy, coZ bude pozitivni skutecnost pro zemédélské
podniky, ¢i dal$i rozvoj venkova (Czyzewski et al. 2019). O tyto typy regulaci cen a konkurence
maji zajem napiiklad mistni uZivatelé ze zkoumané lokality v Némecku. Regulace by se dle
nich mé¢ly vztahovat na nezemédé€lské investory, ale i uzivatele z jinych regiona (Jauernig et al.
2023). Deaton & Lawley (2022) tadi navic mezi faktory, které by nemél dany stat ignorovat,
zemédelské dotace, omezeni vlastnictvi a zemédé€lské zonovani, které 1ze chépat zjednodusené
jako povolenou kulturu pozemku. Pokud se stat rozhodne prodavat statni ptidu soukromym
osobam, tak miZe sam (prostfednictvim povéfenych agentur) ovlivnit vysi trzni ceny plidy. A
to zejména tim, ze kazda z agentur mize mit odliSnou prodejni strategii z hlediska urceni ceny
bez zasahu staty (Hiittel et al. 2016).

Stat mize také stanovit ufedni ceny pudy, které mohou, ale taky nemusi ovliviiovat vysi trzni
ceny pudy. Zélezi na tom, jak jsou tyto ceny nastaveny. Na Slovensku bylo zaznamenano, ze
v ménég trodnych oblastech jsou Gfedni ceny az moc nizké v porovnani s trzni cenou. Ve vice
urodnych oblastech tomu je naopak. Na Slovensku je i zdkonem stanovena minimalni vySe ceny
za prongjem pudy. Nedoslo vSak k jeji aktualizaci a aktéfi na trhu ji ignoruji, protoze je ptili§
nizka. Plida se pronajimé vyrazné draz. Bézné jsou i kratkodobé smlouvy o prondjmu (Lazikova
etal. 2012).
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Na Slovensku existuje odli$na situace, nez je v Ceské republice ohledné Giednich cen
zemédélské pudy. V Cesku jsou tedni ceny dlouhodobé neaktualizované a jsou vyrazné nizsi
nez trzni ceny pudy. Na Slovensku vSak ufedni ceny pidy jsou vyssi nez trzni ceny puady.
Navic, V poméru trzni ceny vici tfedni cené, se na Slovensku prodavaji draz méné urodné pidy.
Naopak u prondgjmu pudy je trzni cena pronajmu vyrazné vyssi, nez ufedni cena pronajmu
(Taka¢ & Lazikova 2013). Na Slovensku se také povedlo, Ze model regulaci trhu podporuje
hlavné velké podniky, které jsou pro Slovensko typické. Omezeni trzni ceny pudy je nevyhodné
hlavné pro nehospodatici vlastniky pudy (Duke et al. 2004). Jeden ze zakond na Slovensku
dokonce omezuje vyjedndvani o cen¢ mezi jednotlivymi aktéry (Dirgasova 2017).

3.5.2.3 Zpusob hospodareni

Vliv, na rist trzni ceny zemédé€lské pudy, muze mit i koncentrace specifickych zemédélskych
podnikti. V Kanad¢ byl shleddn vyrazny vliv, na rist trzni ceny pudy, u podnikii s produkei
mléka. Diky specifické problematice mlécnych kvoét (limity, pravidla) doslo u téchto podniki
ke zvyseni trzni ceny pidy (Vyn & Rude 2020). Zivo&isna vyroba hraje roli pfi zvyseni trzni
ceny pidy i v Némecku. A to zejména v jeji intenzivni podobé (Lehn & Bahrs 2018). Hranice
intenzity produkce vS§ak neni upln¢ jasna. A to proto, ze dosazeny vynos dané komodity, nam
neumoziuje plné¢ pochopit stanoveni trzni ceny pudy. Hodnota vynosu je pouze jednim
z faktord (Borchers et al. 2014). K rastu trzni ceny puidy, ale i vySe ceny za pronajem by mohla
pfispét zvySena Cetnost sbéru dat k ucelim precizniho zemédélstvi. Moznost provozu
precizniho zemédélstvi se jevi jako ekonomicky vyhodna. Pokud by tedy v ramci transakce byl
ze strany vlastnika pfedén tento typ dat, mohl by si fict o vyssi cenu. Podminkou vsak je, aby
vlastnikovi tyto data patfila (DeLay et al. 2023).

Faktorem mohou byt i jednotlivé environmentalni politiky, které jsou uplatiiovany na dané
lokalité, ¢i v jejim blizkém okoli. Nelze vSak jednoznacné urcit, zda trzni cenu zvySuji nebo
snizuji. Zalezi na jejich charakteru a konkrétnich poZadavcich na dotené uzivatele (Letort &
Temesgen 2014). Sofistikovana koncepce nebo politika, ktera se tyka plosné ochrany ptdy na
rozsahlém tzemi (napf. Green belt v Kanad¢), muze vést ke sniZeni trzni ceny pidy, ale
zejména v regionalnim meéfitku. Tento jev nelze zobecnit na celé uzemi, které je v piipade
Green beltu az kolem 810 000 hektard (Deaton & Vyn 2014). Trzni cenu pudy ovliviiuje i to,
zda se nachazi v chranéné pfirodni oblasti. Ve studii ze Spanélska byla trzni cena pidy u
pozemku v chranénych oblastech nizs§i (Abelairas-Etxebarria & Astorkiza 2012). To muze
souviset s mensi flexibilitou ohledn¢ zmény kultury daného pozemku. Toto omezeni je bézna
podminka v chranénich oblastech. A i v USA ma vliv na snizeni trzni ceny pudy (Lynch et al.
2007), dlouhodobé je obsahuje i Cross Compliance v ramci SZP (Botanek 2022).

3.5.2.4 Charakteristika vlastnika

Nedostatek informaci, ohledné trhu s prodejem zemédé€lské pudy, vede K niz§im prodejnim
cendam u Spatné informovanych vlastnikt, kteti piidu mnohdy obdrzeli z restituci (Seifert et al.
2020). Pokud vlastnik nevi presn¢, jak ma stanovit cenu pidy, tak se muze fidit cenami
prodanych pozemkt Vv jeho okoli. Tomu se tak dé€lo i ve Francii (Letort & Temesgen 2014).
Vysi trzni ceny pudy ovliviiuje i socidlni kapital. Jeho vliv se zvySuje na zéklad¢ toho, jak
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dlouho se prodavajici a kupujici osobné znaji (Featherstone et al. 2006). Pti prodeji pady byva
prodejni cena mezi rodi¢em a jeho potomkem logicky niz$i nez pti obchodovani mezi lidmi,
ktefi se osobné neznaji (Perry & Robison 2001; Copenheaver et al. 2014), coz ¢astecné
kompenzuji 1 nékteré¢ dotace v ramci SZP (Botanek 2022). Naopak prodejni ceny pro osoby
mimo rodinu byly vyssi (Copenheaver et al. 2014).

Neptedpoklada se, ze aktivita nezemédé€lskych investort zasadné zveda trzni cenu zemedélské
pudy na veskeré zeméd¢elské ptdé. Je tomu na zakladé odlisnych preferenci. Pro nezemédélské
investory jsou nejatraktivnéjsi pozemky v blizkosti mést, které jsou obecné atraktivnéjsi pro
budouci nezemédélské vyuziti (Vyn & Shang 2021). Navic je zajimavé, Ze i kdyz (opét
Vv Némecku) zatim neni pfili§ znamy, vliv ¢innosti nezeméd¢€lskych investorii na vyse trznich
cen pudy nebo cen prondjmu, tak Sirokd vefejnost mize Casto vidét jako hlavni aktéry ristu
trznich cen zeméd¢€lské pudy (Tietz et al. 2013). Zda je kupujici nezemédélsky investor, Ci
zemédé@lsky podnik, nemusi hrat pfi urceni ceny za prodej zadnou roli (Humpesch et al. 2022).
Nékteré typy téchto investorti vliv na ceny maji. Néktefi zase mit nemusi a autofi studie shrnuji,
ze se jednd o vyznamné regiondlni zalezitost (Tietz et al. 2013). Jedinym podstatnym rozdilem
bylo, zda se ptida prodava 1 s piipadnou ndjemni smlouvou na dalsi roky. Pokud byl pozemek
prodan ,,i suzivatelem®“, tak bylo dosazeno niz§i trzni ceny pudy neZz na pozemcich bez
uzivatele, které byly zajimavé hlavné pro nezemé&délské investory. Uzaviend smlouva o
pronajmu muze snizovat trzni cenu pudy dle studie z Némecka. A to zejména proto, Ze se na ni
pocita s dalsim obhospodatovanim zemédélské pudy (Humpesch et al. 2022). V kontrastu je
situace ze Slovenska, kdy automobilové spolecnosti za ucelem rozsifeni vlastni vyroby
odkoupili zeméd¢lskou pudu pro vystavbu fabrik a zvysila se tak trzni cena pudy v okoli fabrik
(Buday 2007).

3.5.2.5 Zemédélské dotace

Rist trzni ceny piidy v nésledujicich letech se o€ekava i v Polsku. Vliv maji hrat ¢im dal vice
faktory, které nesouvisi pfimo s elementarnimi vlastnostmi pozemku (napf. bonita ptdy). Cim
dal vétsi role ohledné rastu trzni ceny pudy je ptikladana vlivu Spolecné zemédélské politiky
(Kurowska & Kryszk 2015). Trzni cena pudy (zejména ve venkovskych regionech) tak mutze
byt ovlivnéna i zemédélskymi dotacemi®®, které vyrazné zvySuji trzni cenu tamni pudy
(Henning et al. 2014; Kurowska & Kryszk 2015; Milczarek-Andrzejewska et al. 2018;
Prochazka et al. 2023).

Ve vice urbanizovanych regionech, jiz vliv dotaci na trzni cenu pidy, neni tak vyrazny
(Milczarek-Andrzejewska et al. 2018). Boinon et al. (2007) jiz diive zjistil, Ze trZzni cena
pozemku roste s mnozstvim dotaci na plochu, ktery jsou na né&j vyplaceny. Dotace na plochu
jsou napiiklad vysoké u podnika, které pobiraji navic dotacni opatfeni ANC, kde je ptivodni
trzni cena nizka, protoze se jedna o méné ptiznivé oblasti pro zeméd¢€lskou ¢innost. Diky vlivu
dotaci, vSak trzni cena stoupa i v t€chto mén¢ urodnych lokalitach (Kocur-Bera 2016), Naopak
Chatalova et al. (2010) nezaznamenala vliv pfimych plateb na rist trzni ceny pidy.

38 Jednotlivé druhy zemé&délskych dotaci v ramci Spolecné zemé&dé&lské politiky rozebral ve své bakalafské praci
Boranek (2022). V ramci této prace tak nejsou rozebirany definice a konkrétni podminky jednotlivych dotaci.
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Naopak vliv environmentalnich plateb z Programu rozvoje venkova, miize vést naopak ke
snizovéni ceny trzni ceny ptidy, kviili jejich nedokonalé kapitalizaci®® (Czyzewski et al. 2018).
Ke snizeni trzni ceny pudy diky dotacim doslo i v USA v oblasti Corn beltu, ktery se fadi
k izemim svétového vyznamu z hlediska zeméd¢€lstvi. Podniky v ném mély relativné nizké
hrubé marze v porovnani s jinymi regiony. Dotace tak zde mohly kompenzovat usly zisk, ktery
by se mohl projevit ristem trzni ceny pudy (Mishra et al. 2009). Ke snizeni trzni ceny pudy
muze tedy ziejmé dojit i omezenim dota¢nich podpor v ur¢itém poméru (Feichtinger & Salhofer
2013; Feichtinger & Salhofer 2016b).

3.5.3 Faktory pro stanoveni vySe ceny za pronajem

I u faktorti pro stanoveni vySe ceny za pronajem je situace podobnd jako u faktorii pro stanoveni
vyse trzni ceny pudy. Jednotlivé faktory jsou opét rozdéleny do jednotlivych tematickych
skupin. Nelze ptedpokladat, ze aktéti vyuzivaji veSkeré faktory pro stanoveni vySe ceny za
pronajem. A stejné jako v piipadé trzni pidy neni zcela zfejmé dynamika vyvoje vySe ceny za
pronajem V kontextu jednotlivych faktorti, ¢i jejich tematickych skupin. Mnoho faktort je
podobnych jako u stanoveni trzni ceny pudy.

3.5.3.1 Vlastnosti pozemku

Urodngjsi padu Ize pronajmout za vice penéz, nez netirodnou pudu (Du et al. 2007; Breustedt
& Habermann 2008; Taka¢ & Lazikova 2013; Bryan et al. 2015; Xin & Li 2019). Uzivatelé
nemaji takovy problém, zaplatit vy$si cenu za pronajem na trodné pud¢, protoze piedpokladaji,
ze zde dosahnou vysSich vynost, tedy i pfijmi (Ge et al. 2022). Vliv bonity pidy byl
zaznamenan 1 mimo EU (na Ukrajing), kde v nejarodné&jSich oblastech jsou taky nejvyssi ceny
za pronajem (Kvartiuk & Martyn 2023). Stejny trend byl zjistén i v zapadnim Némecku
(Habermann & Ernst 2010). Vyse ceny za prondjem se vSak muze vyznamné liSit i na ptdé
stejné bonity, kterou pronajima jeden a ten samy podnik. Bonita piidy tak o¢ividné neni jedinym
faktorem vySe ceny pronajmu (Paulson & Schnitkey 2013). Pokud uzivatel zna vysi ceny za
prondjem daného pozemku, tak miZe mit tendence si z ni odvozovat bonitu pidy na dané
lokalité. Tento postup vSak neni idealni formou pro ,,externi* stanoveni vyse ceny za prondjem.
Vlastnici pudy se timto pravidlem vibec fidit nemusi (Myrna 2022).

Velké pozemky lze pronajimat za vyssi cenu (Cao et al. 2022; Lin 2023) a na delsi dobu (Cao
et al. 2022). U celkového mnozstvi pronajaté pudy (vice pozemki) vsak jiz Abay et al. (2021)
dodéava, Ze vySe ceny pronajmu na hektar se snizuje dle mnoZzstvi pronajaté ptidy. Financné
vyhodnéjsi je pronajmout si ji, co nejvice. Tato skutecnost je samoziejmée nejvyhodnéjsi pro
podniky, které maji dostatecné zdroje financi, aby si mohly pronajmout co nejvice pudy za lepsi
cenu. Nejlépe v lokalitach, kde je stidle pudy dostatek, jinak logicky dochazi k jejimu
zdrazovani (Abay et al. 2021).

Jako dalsi podstatny faktor Xin & Li (2019) uvadi i dobrou pfistupnost k pozemku, ktera muze
mit vliv na naslednou cenu za prongjem. K tomu pomahaji i pozemkové upravy, které nemusi
pomahat pouze uzivatelim. Pfinosné mohou byt i pro vlastniky. Piilezitost efektivné

% Pojem bude vice rozebran v kapitole 3.6.
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obhospodarovat pozemky taky zvysuje jejich jak trzni ceny pudy, tak vysi ceny za prondjem
(Vranken et al. 2021). Pozitivni vliv na vysi ceny za pronajem pozemku ma taky pfitomnost
budov na daném pozemku nebo Vv jeho tésné blizkosti (Pirani et al. 2016). Vyse ceny za
prondjem neni pfili§ spojend s ptipadnym budoucim nezemédélskym vyuzitim pozemku. Je
hlavné vazana na faktory, které souviseji se zemédélskou produkci a principy zakonu nabidky
a poptavky. Stejné tak trzni cena zeméd¢€lské pudy (Drescher & Mcnamara 1999).

3.5.3.2 Prostorova konkurence

Dalsim ze zakladnich faktord, které tvofi cenu za prondjem, je dostatek ptidy na dané lokalit¢.
Kdyz je ji dostatek, vysSe ceny za pronajem bude nizsi, a kdyz je ji naopak malo, tak roste bez
ohledu na ostatni faktory (Latruffe & Le Mouél 2009). Dostate¢né mnozstvi dostupné
zemédelské pidy na trhu, tak mlize samo o sobé ovlivnit kratkodoby vyvoj cen pronajmi
(Chambers & Phipps 1988). Navic pokud je na trhu dostatek zajemct o pudu, tak dochazi
K rustu jeji ceny a tim padem se zvySuje vySe ceny za prondjem (Kulawik 2016). Tomu se tak
déje z dlivodu, Ze je na trhu vyssi konkurence o dané pozemky. A to jak ze strany uzivateli, tak
investord mimo zeméedélsky sektor. Nékteré zemedeélské podniky nebo investofi mohou byt
ochotni zaplatit vy$si cenu nez ostatni podniky a tim padem se vyse ceny za pronajem zvysSuje
(von Hobe et al. 2021). A svou roli v tom mohou hrat i transakce provedené v jinych okresech,
které se nasledné promitnou i v jinych okresech (Katchova et al. 2002).

Moznou vyhodou uzivatelt, pii vyjednavani o vysi ceny za pronajem, je skutec¢nost, ze jich je
omezeny pocet. Nakonkrétni lokalit¢ bude mit o dany pozemek zajem jen urCity pocet
zemédelskych podnikt. Tato skuteCnost je vyhodnad pro uzivatele pozemku a dava Sanci
vyjednat si piivétivejsi vysi ceny pronajmu, ktera bude vyhovovat hlavné uzivateli. Vlastnik ji
pak v urcitych situacich musi akceptovat, protoze po jeho pidé nebude dostate¢na poptavka
(Kirwan & Roberts 2016). Mozné je i to, ze dani vlastnici nebudou mit dostatek kvalitnich
zajemcl o prondjem svych pozemki a budou muset do jisté miry vyjednavat s potencidlnim
uzivatelem, aby viibec chtél hospodafit na dané ptid€ a za jakych podminek, které budou
vyhovovat obéma strandm (Lichtenberg 2007). Coz je jisté velmi slozité, pokud i diky vysoké
vlastnické fragmentaci, bude teoreticky k dispozici tieba jen jeden zajemce o pronajem, ¢i
koupi dané¢ho pozemku (Hartvigsen 2014). Pro spravné stanoveni ceny za pronajem nebo prode;j
pidy je nutné brat v potaz jak vyvoj cen v Case, tak vyvoj cen z hlediska prostorového
rozloZeni. Je vSak zadouci tento model dokézat zkombinovat. Tedy feSit, jak se ceny vyviji
Vv Case na sousedici lokalité s pozemky vlastnika. Idealn¢ pokud jsou stejné bonity, protoze tu
uz autor nedokdzal zahrnout do svych vypoctl v této studii (Maddison 2009).

3.5.3.3 Socioekonomicka situace v daném staté

Vlastnici pudy taky mohou do néjaké miry sledovat urcité ekonomické zmény v zemi a na
zaklad¢ své uvahy zménit vysi ceny za pronajem. V USA tomu tak bylo pfi snizeni vyvoznich
cel. Zemédélské podniky, tak teoreticky méli mit efektivngj$i moznost obchodovat na
zahrani¢nich trzich. A moznad pravé proto dosSlo ke zvySeni ceny prondjmu ze strany
nehospodaficich vlastnikd v USA (Yu et al. 2022). Vyse ceny za pronajem je také vazana na
meénu, ve které ma byt vyplacena. V USA byla zaznamenana silné korelace mezi hodnotou ceny
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za pronajem a aktualnim kurzem amerického dolaru (Reimer & Nag 2011). Inflace vsak ziejmé
neni nejzasadnéjSim faktorem zvysujicich se cen za pronajem zemédé€lské pudy, ale hraje svoji
roli (Renkow 1993).

Vétsi roli mohou hrat jednotlivé dané. VySe ceny za prondjem mohla byt hned pfi jeji pivodni
tvorbé taky vyrazné ovlivnéna vysi dané z nemovitosti u zeméd¢lské pudy (Kulawik 2016; Lin
& Huang 2021). Ocekava se, ze vlastnik pozemku nebude chtit platit dan ze svého, proto tedy
o danou ¢astku zvysi cenu pronajmu (Lin & Huang 2021). Plné pfeneseni dan¢ z nemovitosti
1ze teoreticky ovlivnit regulacemi na trhu ze strany statu. Pokud vSak neni moznost pfenosu
pIn¢€ omezena, tak vlastnici ovlivni vysi ceny pronajmu o povolenou ¢ast. V Ohiu naptiklad 30-
40 % (Dinterman & Katchova 2020).

Vlastnici mohou sledovat i aktudlni situaci na agrarnim trhu. ZvySeni ceny za pronajem totiz
mize ovlivnit i aktualni trzni cena komodit (Woodard 2012), respektive cena prodanych
produktt jako takovych (Xin & Li 2019). Zménu cen za prondjem muze zpisobit i strukturalni
zména na Urovni agrarniho sektoru v dané zemi (Gutierrez et al. 2007). Az idealisticky vypada
ptiklad z Iowy, ktery popsal Du et al. (2007), kdy byly ceny za pronajem stanoveny dle naklada
zemé&délskych podniki a nasledného zisku téchto podnikt. Pokud urcity stat reguluje trh
s pudou a kontroluje ceny pronajmu, tak mize ptedejit netnosnému ristu cen pronajmu, které
by byly pro zemédélské podniky likvida¢ni. Logicky je existence téchto kontrol*® vitangjsi
zejména u uzivatelll nez u nehospodaticich vlastnikil, ktefi tak mohou ptipadné prichazet o
penize z prondgjmu (Dawson 2014).

3.5.3.4 ZpUsob hospodareni

Svoji roli v§ak také miize hrat zplisob hospodateni*'. V USA bylo zjisténo, Ze vyssi cenu za
prondjem plati uzivatelé, kteti hospodaii v ekologickém zemédé€lstvi, nikoliv konvenc¢nim
zemédelstvi (Kate Binzen Fuller et al. 2021). U konvenc¢nich podnikii naopak muze byt
zajimaveé, jaké plodiny konkrétné péstuji. Naptiklad Sirokotfadkové plodiny (cukrova fepa,
brambory aj.) mohou vyrazng ovlivnit vysi ceny pronajmu smérem nahoru (Habermann & Ernst
2010; Maérz et al. 2016). Mezi dalsi plodiny se fadi napfiklad jednotlivé typy zeleniny
(Habermann & Ernst 2010), ale i jinych plodin, které jsou typické pro konkrétni Gizemi
(Mahasamudram 2021). Nepiedpoklada se vSak, Ze by tento vztah byl ptimo umérny. Kazda
Z plodin bude mit ziejm¢ urcitou hranici vyméry pro ovlivnéni vySe ceny prondjmu smérem
nahoru (Mérz et al. 2016). Nicméné lze konstatovat, ze péstovani ekonomicky dobie
ocenitelnych plodin, mohou vlastnici brat v potaz, kdyz tvoii vySi ceny za pronajem pudy
(Breustedt & Habermann 2008).

Podobné mohou uvazovat 1 nad intenzitou zeméd¢élské produkce, ktera ma vyrazny vliv na rast
cen za pronajem (StieleCek et al. 2011). V1iv uz ma, ale ziejmé jen samotné obhospodafovani
zemé&délské pady (Pirani et al. 2016). Intenzita produkce souvisi i se zptisobem hospodateni.
Zjisténi ohledné vlivu intenzity produkce navic souvisi 1 s vyvojem zeméd¢elskych technologii,
které zlepsilo efektivitu hospodaieni a vedlo ke zvySenim cen za prondjem (Renkow 1993).

40 Musi vSak davat koncepéné smysl viz. podkapitola 3.1.8.3.
41V ramci dosavadnich studif se rozliSuje pouze konvenéni a ekologické zemé&d&lstvi.

37



Pokud navic na pozemku je mozné provést vice sklizni za rok*?, tak tento fakt miize téz ovlivnit
vysi ceny za prondjem (Pirani et al. 2016). Ptesto zfejmé nelze kvantifikovat, ze ndjemné roste
piimo imé&mé s vysi vynosi daného podniku. V1iv vynosu ani nemusi byt pfili§ podstatny®
(Livanis et al. 2006). Opomenout nelze ani intenzitu chovu hospodatskych zvitat** (Habermann
& Emst 2010; Mirz et al. 2016). Opét na principu ur¢itého prahu, od kterého se vyvoj ceny
zméni. Z pocatku vSak vliv chovu hospodarskych zvitat teoreticky mlize 1 snizovat vysi ceny
za pronajem (Mirz et al. 2016). Dle starsi studie Habermanna & Ernsta (2010) naopak zvyseny
pocet hospodarskych zvirat vede k riistu cen za prongjem. Vliv vyskytu hospodaiskych zvitat
na zvySeni cen za pronajem podporuje taky Pirani et al. (2016).

Vyznamné mnozstvi konvencnich podnikii se snazi maximalizovat svoje vynosy pomoci
orientace na co nejvyssi finanéni vstupy®® do zemédélské piidy. A pravdépodobné tyto podniky
mohou mit i mensi problém zaplatit za prondjem dalsi pidy vice penéz, protoze je to pro né
dilezité ze samotné podstaty jejich hospodareni (Sardaro et al. 2021). Mezi dalsi faktory se fadi
pravdépodobné vykonnost managementu podniku, efektivita prace a mnozstvi pidy na dané
lokalit¢ (Guastella et al. 2014). Z jiz zminénych faktor tak vyplyva i celkovd ekonomika
podniku. Konkrétng tedy finanéni situace podniku ve vztahu k jeho velikosti. Cim vice podnik
vydé€lava, tim je pravdépodobnéjsi riist ceny za pronajem (Takac et al. 2020).

Nejen zvySeni trzni ceny pidy, ale i vySe ceny za prondjem muze byt vyssi v blizkosti
bioplynovych stanic (Habermann & Breustedt 2011; Kropp & Peckham 2012). Pokud
zemédelsky podnik produkuje bioplyn, tak se d4 ocekavat, Ze tato skutecnost promitne do vyse
ceny prondjmu. Zalezi v§ak téZ na pfinosu bioplynové stanice pro své okoli. Pokud ji obyvatelé
dané lokality shledaji jako uZzite¢nou®, tak tolik netladi na zvyseni ceny za pronijem svych
pozemku (Demartini et al. 2016). Nepfedpoklada se vSak, ze by mnoZstvi vyprodukovaného
bioplynu hralo né&jakou dalsi roli pfi stanoveni ceny za prondjem pidy (Habermann & Ernst
2010). Firmy, které spravuji fotovoltaiku na orné pidé€, mohou vysi ceny za pronajem hnat
nahoru 1 proto, Ze jsou ochotny za prondjem pudy zaplatit vice nez bézny zemedélsky podnik.
A to zejména v kontextu toho, Ze provoz fotovoltaiky na dané plose obecné pfinasi vyrazné
vyssi zisk, nez zemédé€lska produkce na stejné ploSe (Geoghegan & O’Donoghue 2023).
K mensi degradaci, ¢i zlepSeni zdravi pidy mohou pfispét politiky zamétené na vySSi mnoZstvi
pudy, kterou obhospodaftuji jeji vlastnici nebo na uzavirani dlouhodobych smluv. Trzni cena za
prondjem se vSak nemiiZe fidit pouze aktualni kvalitou piidy. Pokud by vlastnik zvySoval cenu
za pronajem na zaklad¢ investic do ochrany pldy ze strany uzivatele, tak by uZivatel nemusel

mit motivaci tyto investice realizovat, protoze by chtél udrzet co nejnizsi cenu za pronajem
(Stevens 2022).

Vliv velikosti podniku na vysi ceny za pronajem, vSak opét plati v Némecku jen do urcitého
velikostniho prahu, ktery se miiZze i vV regiondlnim métitku velmi liSit. Navic velké podniky by
sice teoreticky mély platit niz8i cenu za prondjem, ale mnohdy jsou ochotny naopak platit vyssi
za prondjem (Mirz et al. 2016). S ¢imz souhlasi Graubner et al. (2021), ktery vyhodnotil, ze

42 Dle charakteru plodinu, respektive lokalité, kde je konkrétni plodina p&stovana.

43 M4lo realné z hlediska slozitosti evidence nehospodaticim vlastnikem.

4 Vyjadtenou napiiklad v VDJ/ha.

4 Timto pojmem myslel autor ¢lanku zejména tzv. externi vstupy v podobé hnojiv, ¢i pesticidi.

46 Lokalni energetika* miize mit jist€ své piinosy i pro obyvatele lokality. ZaleZi na dané konkrétni situaci.

38



ochota platit vyssi ndgjemné u velkych podniki je samotny faktor, ktery urcuje lokéalni vysi ceny
za prondjem. Vys$i cenu za pronajem tak plati spise velké podniky nez malé podniky (Woodard
2012; Graubner et al. 2021). Na jinych lokalitach vSak bylo zaznamenano, ze vlastnici
zkoumanych pozemku chtéli méné penéz od velkych podnik, které dokéazali pronajmout vice
pudy najednou. Zatimco malé podniky museli zaplatit vyssi cenu za prondjem nez velké
podniky, aby se vlastnikovi vyplatilo jim ptdu pronajmout (Van Herck & Vranken 2012;
Guastella et al. 2014; Mérz et al. 2016). Na Slovensku Ize tuto situaci interpretovat i dle pravni
struktury podniku. Pravnické osoby, které obvykle zastupuji zejména velké podniky plati nizsi
cenu za prondjem nez fyzické osoby, které obvykle piedstavuji mensi zemédélce (Takac &
Lazikova 2013). Situaci vsak vidi jinak Breustedt & Habermann (2008), kteti si nemysli, ze
vlastnici berou v potaz velikost podniku. Odmitaji taky podstatny vliv dalSich charakteristik pro
jednotlivé podniky. Tedy napiiklad mnozstvi zaméstnanct nebo konkrétné kapital daného
podniku ve v§ech formach. Nicméné Habermann & Ernst (2010) jiz berou v potaz, ze vysi ceny
za prondjem muze zvySovat i mnozstvi obhospodafovanych hektart a pocet pracovnik.

3.5.3.5 Interakce jednotlivych aktérd na trhu

Na chovani, respektive jednani jednotlivych vlastnikit ma vliv zejména vymeéra pozemku, ¢i
zkuSenosti vlastnikid se zemédélskym hospodatenim, stejné tak vék vlastniki, nebo jejich vztah
k pud¢ vyjadieny formou, jak dlouho ji vlastni (Noev 2008). Dalsi informaci, ze které musi
cenotvorba vychdazet, je posledni vySe ceny pronajmu. Nedd se piedpokladat, Ze by cena
prondjmu mohla klesnout, 1 kdyby se sniZil vliv jinych faktort (O’Neill & Hanrahan 2016).
Navic je, pak u nasledujicich faktorii, potfeba brat v potaz, Ze existuji rozdilné skupiny cen
Vv daném staté. Zjednodusené je miizeme oznacit jako ,,vysokd®, ,stfedni“ a ,,nizkd*“. A tyto
skupiny se mohou nasledné rizné€ vyvijet 1 pti ptisobeni stejnych faktord na stejném tzemi
(Mérz et al. 2016).

Nizkou Groven, vySe ceny za prondjem, drzi zejména socialni kapital mezi vlastnikem pozemku
a uzivatelem pozemku (Latruffe & Davidova 2007). Jednou z moznosti, jak ovlivnit cenu (nebo
formu) pronajmu, je pravidelnd socialni interakce uzivatele pozemku s vlastnikem pozemku.
Ta muze vést teoreticky ke snizeni ceny, respektive nizSimu ristu cen v budoucnu. Vyznam
této socidlni interakce se samoziejmé projevi, aZ kdyZ uzivatel pronajima dany pozemek vice
let vkuse (Rainey et al. 2005). Navic pronajimani pidy svym znamym nebo ¢lentim rodiny
zvySuje hodnotu socidlniho kapitalu. UZzivatel, tak pravdépodobné zaplati mensi cenu za
prondjem, ale bude mit také diky osobnimu vztahu z4jem vlastnika podpofit v jinych Zivotnich
situacich z pohledu pfitele. Oproti tomu u prondjmu pidy, bez osobniho vztahu, se ocekdva
vys$§i cena za prondjem a bez zminénych dalSich vyhod (Qiu et al. 2021). Piesto na vysi ceny
za pronjjem ziejm¢ nemd vliv rodinnd vazba vlastnika a uZivatele, alesponn dle piikladu
z Kanady. Rozdilna viak miize byt forma uhrazeni ceny za pronajem. Clenové rodiny maji vétsi
tendence volit formu, kdy je cena za pronajem vyplacena V naturaliich v ur¢itém poméru dle
velikosti produkce Pokud vlastnik s uZivatelem nema bliz8i vztah, voli se obvykle uhrazeni
ceny za pronajem pen¢zni formou (Bryan et al. 2015).

Motivace, ohledné hledani pozemku, se ze strany jednotlivych aktérti na trhu s pronajmem
zemédélské ptdy 1isi. Z pohledu vlastnika dava nejvétsi smysl (pfi snaze o co nejvyssi zisk)
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stanovit vys$i ceny za prondjem nebo prodej, kterd bude alespoil o kousek vyssi nez trzni cena
pozemku. Z pohledu uzivatelli naopak bude zajimavé zaplatit mensi cenu za pronajem nebo
prodej, nez je trzni cena (Ferenc et al. 2017). Svou roli tak mize hrat i dovednost ve vyjednavani
jak ze strany vlastnika, tak uZzivatele pozemku (Kuethe & Bigelow 2018). Vzdalenost mezi
bydlistém vlastnika a jeho pozemku mohou také ovlivnit vysi ceny za prondjem pozemku dle
piikladu z USA. Nizsi vzdalenost indikuje sniZzeni vySe ceny za pronajem. Vyssi cena se plati
na konkurenc¢nich trzich. Formalni smlouvy se uzaviraji zejména u vysokych cen za pronajem
(Kuethe & Bigelow 2018). Rozdil muze hrat také to, kde aktualné bydli vlastnik a uzivatel,
ktefi spolu jednaji. Pro obé¢ strany by mélo byt ¢asové, ale i financné rychlejsi, respektive
pak muze byt nizsi. Svij vliv, na efektivnéjsi hledani ndjemce, miize mit i statni sprava nebo
mistni samospravy (Chen et al. 2022).

Paradoxné se lze setkat se situaci, kdy informovani vlastnici (v Kanad€ na ptikladu
nezemé&dé€lskych korporatnich investorl) pozaduji po uzivatelich vyssi kvalitu hospodateni
Vv kontextu ochrany pidy, ale zaroven chtéji vyssi cenu za najemné (Magnan et al. 2022). Svijj
vliv ma i sledovani cen i u sousednich pozemkul. Zvyseni ceny na sousednim pozemku muize
vlastnika motivovat, ke zvySeni ceny na svém pozemku (Breustedt & Habermann 2011).
Motivaci nezemédélského investora po koupi zemédé€lské piidy by mélo byt spravné stanoveni
vyse ceny za prondjem zemédélské pidy, aby se mu idedln¢ vratila co nejdiive jeho investovana
castka (Mehrotra et al. 2008; Ferenc et al. 2017). Kdy musi brat v potaz i jednotlivé typy piijmu
uzivatele, ktery musi mit dostatek financi, aby mohl platit co nejvyssi cenu za prondjem (Ferenc
etal. 2017).

Stanoveni ceny za prondjem nicméné nemusi probihat zplisobem, ze vlastnik ozndmi uZivateli
cenu a ten ji bud’ akceptuje nebo odmitne. Mozny je 1 opacny postup, kdy naopak uzivatel nabizi
vlastnikovi za kolik jeho pozemek pronajme. A pravé pii tomto postupu muize nastat, Ze
uzivatelé budou cenu za pronajem nabizet i dle vzdalenosti pozemku od mista farmy. Cim
nevyhodnégj$i pro né, tim niZ§i cena. Tento postup je mozZné vyuzit zejména na zakladé
prostorové a nedokonalé konkurence na trhu (Graubner 2018). Asi nejférovéjsi metodou
stanoveni ceny za prondjem pro vlastniky i uzivatele bylo posouzeni aktualniho roku. Pfi
vysokych vynosech (navic u trznich plodin) by uzivatel nemusel mit problém zaplatit vyssi
cenu za pronajem. Naopak pii nizkych vynosech by mohl platit nizsi ndjem (Du & Hennessy
2008).

Obecné¢ teceno se da fict, ze tempo rlstu, jakym se zvySuje vySe ceny za prongjem pudy, je
z velké ¢asti ovlivnéno i tim, na jak dlouho byla smlouva uzaviena. Cim je najemni smlouva
uzaviena na kratsi dobu, tim flexibilngji Ize zvysit cena dle aktudlni situace na trhu (Choumert
& Phélinas 2016; Olagunju et al. 2022). CoZ je pro vlastniky mnohem vétsi jistota nez chybné
sepsana smlouva o dlouhodobém prondjmu. Pfi nedostatku zkuSenosti s timto typem prondjmu
lze snadno udélat chybu v odhadu dostate¢né vySe ceny za pronajem. Kterou piipadné lze
napravit pfidanim uréitych polozek do smlouvy (Odening et al. 2015). Taky je zaroven vhodné,
vytvofit si prostor pro ptipadné zmény (ze zavaznych diivodll) v pribehu trvani smlouvy. Tyto
chyby ze strany vlastnika teoreticky mohou vést ke sniZzeni vySe ceny prondjmu na jeho
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pozemcich v dlouhodobém horizontu (Onofti et al. 2023). N4jemni*’ smlouvy jsou napiiklad
v CR vétsinou uzavirany na 1-3 roky. A to zejména z diivodu, aby vlastnici piidy méli moznost
relativné flexibilné reagovat na vyvoj ceny piidy nebo dotacnich podpor a ptipadné zvednout
cenu za pronajem (Kabrda & Jancak 2007).

3.6 Kapitalizace zemédélskych dotaci do vySe cen pronajmu

Aby mohla Spolecna zemédélska politika pozitivné ptisobit na jednotlivé zeméde€lské podniky,
tak je dulezité, aby byl piehled o jednotlivych problémech, ktery cely systém zemédélské
politiky vice, ¢i méné degraduji (Ciaian & Swinnen 2009). Bell et al. (2001) oznacil prondjem
zemédélské pldy za dlouhodobé velice aktudlni, avSak velmi slozit¢ téma pro vSechny
ucastniky na trhu. A nic se na této skutecnosti nezménilo ani o vice jak 20 let pozdéji. A
S pronajmem pudy nez vyuzitim trhu s prodejem pidy (Ciaian et al. 2011), tak je potieba se
zamyslet, jak trh ovliviiuje efektivnost Spolecné zemédélské politiky (SZP), ktera ma
poznatky do roku 2023. V textu se tudiZ objevuji nazvy dotaci, které jiz v novém programovém
obdobi 2023-2027 neexistuji a byly nahrazeny jinymi dotacemi na podobném principu.

3.6.1 Definice kapitalizace zemédélskych dotaci do vySe cen pronajmu

Mira kapitalizace relativné vyjadiuje hodnotu, kterou z dané zemédé€lské dotace na plochu
obdrzi vlastnik pozemku, nikoliv uZivatel pozemku. Cim vy3§i je mira kapitalizace daného typu
dotace, tim vice penéz dostanou z dané zeméd¢lské dotace vlastnici pudy, nikoliv jeji uzivatelé.
Jedna se tedy o rozdrobeni financi mezi (aktivni, ale i pasivni) vlastniky pozemki, nikoliv
pouze mezi jejich skute¢né uzivatele. Hodnotu miry kapitalizace jde téZ vyjadfit ve zvolené
finan¢ni mén¢. Napiiklad o kolik EUR se zvysi cena za prondjem, kdyz se zvysi dotace 0
hodnotu 1 EUR (Michalek et al. 2014). Zemé&d¢lské dotace na plochu jsou ty dotace, které jsou
vyplaceny v rdmci Jednotné zadosti dle mnozstvi obhospodafovanych hektart. Mezi né€ 1ze tadit
Vv podstaté vSechny piimé platby, a navic opatieni ANC, AEKO a NATURA 2000 z Programu
rozvoje venkova (Botanek 2022). Obecné jsou zemédélské dotace na plochu kritizovany i z
hlediska toho, Ze jsou k nékterym podnikiim vyplaceny az zbyte¢né v plné vysi, protoze tibytek
dotaci by velkou ¢ast podnikti ekonomicky pfili§ nepoznamenal (Scown et al. 2020).

Zavedeni zemédélskych dotaci vramci SZP v novych ¢lenskych statech mohlo vlastniky
motivovat ke snaze zvysit cenu za prondjem, diky zvySeni pfijmu uzivateli (Latruffe &
Davidova 2007). Samotna existence zeméd¢lskych dotaci ziejmé vede ktomu, Ze se
zemédelské dotace promitaji do vySe ceny za pronajem pudy (Latruffe & Le Mouél 2009;
Hennig et al. 2014), stejné jako se mohou promitnout do trznich cen pidy (Latruffe & Le Mouél
2008). Zemédé€lské dotace maji vsak sviij urceny cil jako napiiklad podpora piijmi jednotlivych
podnikt nebo ekonomickou podporu setrn€j$iho hospodareni. Nemaji slouzit k prerozdélovani
penéz mezi vlastniky pldy, ktefi na své pidé nehospodaii a pouze ji pronajimaji. Jednou
z moznosti, jak tedy sledovat, zda dotace plni sviij ucel, je analyza miry kapitalizace, ktera si

47 Respektive pachtovni smlouvy na trovni CR.
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vyjadiuje relativné (Valenti et al. 2021). Navic v prub¢hu vyvoje SZP maji na cenu pronajmu
pudy ¢im dal vétsi vliv jednotlivé dotacni opateni (Patton et al. 2008; Stielecek et al. 2011,
O’Neill & Hanrahan 2016; Kulawik 2016). VySe dotacni sazby ovliviiuje vysi ceny za prondjem
i v Cing (Zhang et al. 2020).

V Evropské unii je vyrazné mnozstvi Clenskych statd, jejichz trh s prondjmem pidy je
vyznamné ovlivnén kapitalizaci ptimych plateb do zemé&délské pady, diky které roste cena
pronajmu pudy a pfevySuje tak jeji realnou hodnotu (Stielecek et al. 2011). Van Herck &
Vranken (2012) shledavaji vliv pifimych plateb na vysi ceny prondjmu pudy jako zavazny
problém. Zejména pokud se zamyslime nad tim, Ze vlastnici, ktefi na své pud¢ nehospodaii,
odcerpavaji penize urcené pro zemédelsky sektor. Snizuje se tak pozitivni vliv pfimych plateb
na ekonomiku nejen podnikd, ale i1 obci, ve kterych podniky hospodati. Vliv dotaci na miru
kapitalizace muaze byt klidné kolem 30 %, coz vzhledem k povaze piimych plateb mize byt do
budoucna velmi problematické (Stielecek et al. 2011). V jisté mife lze kapitalizaci pfimych
plateb chapat i v kontextu, kdy vlastnici pidy provadi pasivni zeméd¢lstvi, které¢ by meélo
souviset s nesplnénim definice aktivniho zemédélce.*® P¥imé platby navic mohou zvySovat trzni
cenu pudy (Di Corato & Brady 2019).

3.6.2 Faktory kapitalizace zemédélskych dotaci do vySe cen pronajmu

Mira kapitalizace ptfimych plateb nemuze byt v EU jednotna. A to zejména diky vyraznym
rozdilim u jednotlivych ¢lenskych stati. Napiiklad u trhu s avéry, ¢i struktuie zemédélskych
podnikl (Van Herck & Vranken 2012). Velké rozdily v kapitaliza¢ni mife mohou byt i v ramci
jednoho statu (Feichtinger & Salhofer 2016a). Jedna se totiz o prostorovou zalezitost, coz mize
podniky vyrazné finanéné stradat, diky vlivu miry kapitalizace, a jiné naopak tento problém
skoro nezaregistrovat (Salhofer & Feichtinger 2020). Svou roli v tom miize hrat i nastaveni
systému piimych plateb u jednotlivych zemi (Ciaian & Swinnen 2006). Naptiklad v Italii byl
testovany vzorek podnikd z databaze FADN z let 1994-2008 charakterizovan tim, ze u néj
nebyla zaznamenana kapitalizace ptimych plateb do cen pronajmu ptdy (Guastella et al. 2013).

DalSim z podstatnych faktorti je samotnd mira kapitalizace. Zejména ve smyslu jeji vySe
Vv pfedchozich letech na daném tizemi. Vzhledem k vySe popsanym skute¢nostem je evidentni,
ze tento faktor je mnohem podstatnéjsi u starych ¢lenskych stati (45 %), kde byla v té dobé
vyplacena zakladni piima platba SPS (,,Single Payment Scheme*). Naopak u novych ¢lenskych
statd (9 %) tak vyrazny neni, protoze zde SAPS (,,Single Area Payment Scheme®) byl od
zacatku. Naopak ve starych ¢lenskych statech se mira kapitalizace vytvarela pravdépodobné
trochu jinym zptisobem. A to proto, ze v nich misto SAPS byla SPS, pro kterou bylo typické,
ze byla vyplacena na cely zemédélsky podnik a velikost nehrdla zatim takovou roli. Sazba
dotace, tak byla snadno dohledatelna, a ziejmée proto nesla s sebou SPS u starych ¢lenskych
statll 1 vyssi miru kapitalizace nez nové nastolena SAPS u novych ¢lenskych stati (Ciaian et al.
2018).

48 Coz v8ak nutné nemusi znamenat, Ze neprodukéni krajinné prvky nejsou v kulturni krajing potfeba. V kontextu
kvality zivotniho prostiedi je tomu praveé naopak. Touto problematikou se vSak citovana studie nezabyvala. Sama
definice ,,aktivniho zemédélce* je dlouhodobé velmi diskutované téma v ramci SZP viz. Botanek (2022).
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Miru kapitalizace ovliviyje i kvalita pady. Salhofer & Feichtinger (2020) objevili nejvyssi miru
kapitalizace v urodnych lokalitach. Pro produktivni oblasti plati, Ze maji uzivatelé o kvalitni
pudu velky zajem. Poptavka po pud¢ je tedy vysoka. Jeji nabidka je vSak ze strany vlastniki
omezena a to u trzni ceny pudy, respektive vySe ceny za prondjem, vede k jejich zvyseni
(Feichtinger & Salhofer 2016a). Navic je zde dostatek konkurenceschopnych podniku, které
jsou ochotny zaplatit i vys$§i cenu za pronajem (Salhofer & Feichtinger 2020). Naopak u
Feichtingera & Salhofera (2016a) byla v nejproduktivnéjsich oblastech, kde jsou i nejvyssi
primérné ceny za prondjem, mira kapitalizace vysokd, ale v celkovém hodnoceni spise
nadprimérna. Zajimavym zjisténim bylo vyvraceni predpokladu, Ze mira kapitalizace bude
nejvyssi v nejproduktivnéjsich oblastech. V piipadé této studie byla nejvyssi mira kapitalizace
objevena dokonce v nejméné produktivni oblasti. Vztah intenzity produkce, jak jiz bylo feceno
souvisi s vy$i cenu pronajmu. Mira kapitalizace vSak byla zaznamendna pouze kolem 6 aZ 8 %,
coz v ptipad¢ tohoto faktoru neni zase tolik (Stfelecek et al. 2011). Vliv na miru kapitalizace
nema pfili§ ani finan¢ni ptijem jednotlivych podnikt (O’Neill & Hanrahan 2016), nicmén¢ ani
jeho vliv nelze upln¢ opomenout (Stielecek et al. 2011).

Vliv na miru kapitalizace pfimych plateb mé i velikost a typ zemédélského podniku. Bylo
zjiSténo, Ze mira kapitalizace byla vyrazné nizsi v zemich, kde na pad¢ hospodaii piredevsim
pravnické osoby s charakteristikou velkych podnikli. V zemich, kde prevladaji mensi podniky,
byla mira kapitalizace vy$si (Van Herck & Vranken 2012). V Némecku byla téz objevena vyssi
mira kapitalizace zejména u malych podnikl na orné pudé. V Némecku vsak vétsSina malych
podnikii je tvofena vlastniky, ktefi na své pad¢ hospodafi. Je tak nutné tuto skute¢nost brat
V potaz pfi analyze miry kapitalizace (Balmann & Happe 1999). Toto zjisténi vSak rozporuje
Ciaian & Kancs (2012), kteti tvrdi, Ze velké podniky maji obecné vice pronajaté plidy a jsou
proto obecné zatizeny mirou kapitalizace vyrazné vice nez malé podniky, které hospodati
obecné predev§im na vlastni pid€. Miize zéleZzet 1 na mnozstvi obdrzenych dotaci dané¢ho
podniku. Bylo zpozorovano, ze podniky, které obdrzely na hektar ptimych plateb (SPS) do 200
EUR na hektar, byly zatizeny vyznamné vyss§i mirou kapitalizace. Hodnoty se pohybovaly od
11 % do 94 % dle clenského statu. Naopak u podniki, které obdrzely vice jak 200 EUR na
hektar, byla mira kapitalizace jen mezi 3 az 11 %. Tento rozdil je velmi zardZejici a vyrazné
znevyhodnuje podniky, které¢ nedokazi dostat v ramci piimych plateb alespon 200 EUR na
hektar (Michalek et al. 2014).

Stejné tak miru kapitalizace mohou ovliviiovat i socialni vztahy mezi vlastnikem a uzivatelem.
Kwvalitni socidlni kapitdl mize snizit miru kapitalizace u jednotlivych dotaci (Latruffe &
Davidova 2007). Pokud by se navic mezi sebou dokazaly dané podniky domluvit, mohly by
ovlivitovat samy miru kapitalizace. Stejn€ jako u stanoveni vySe ceny za prondjem (Graubner
kapitalizace na daném pozemku (Valenti et al. 2021). Pokud by navic podniky uzaviely
dostatecné dlouhodobé nijemni smlouvy, tak by mira kapitalizace nebyla tak vyznamna,
protoze by se dotace nestihly promitnout*® do vyse ceny pronajmu (Takac et al. 2020).

4 Pokud by ve smlouvé nebylo ustanoveno jinak.
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3.7 Mira kapitalizace u jednotlivych dotac¢nich opatieni

Jednotliva dotacni opatieni a jejich konkrétni podminky Vv rdmci vyvoje Spole¢né zeméedeélské
politiky, zejména programového obdobi 2014-2020(22), rozebral Bofanek (2022) ve své
bakalarské praci. Nasledujici text bude tedy pifimo zaméten na miru kapitalizace u jednotlivych
dotaci. Kazdé z nich miize mit jiny efekt na zvysSeni cen za prondjem dle podstaty dota¢niho
opatieni (Kropp & Peckham 2012).

3.7.1 Mira kapitalizace u pfimych plateb

Mira kapitalizace ptimych plateb do vyse cen pronajmu pidy se ve starych® &lenskych statech
pohybuje kolem 6 az 7 %. Nejniz$i mira kapitalizace byla objevena v Recku (4 %), zatimco
nejvyssi mira v Portugalsku (18 %) (Michalek et al. 2014). | v novych®! ¢lenskych statech se
dostane statisticky vyznamna ¢ast ptimych plateb, které byly uréeny pro zemédélské podniky,
k nehospodaticim vlastnikiim pudy (Van Herck & Vranken 2011). Mira kapitalizace pfimych
plateb (SAPS) do vyse cen pronajmi pudy v novych ¢lenskych statech se pohybuje kolem 10
Slovensku, kde byla mira kapitalizace na hodnoté 18 % (Ciaian & Kancs 2012). Odhadované
finan¢ni ztraty pro jednotlivé podniky vSak mohou byt az kolem 10 az 15 EUR na hektar z
dotace o vysi 100 EUR na hektar. Tedy kolem 10 az 15 % u novych ¢lenskych stata (Van Herck
& Vranken 2011).

Uvedena primérna mira kapitalizace (pro staré 1 nové ¢lenské staty) se nejevi na prvni pohled
pro systém piimych plateb jako zédsadni problém (Michalek et al. 2014). Pfesto tuto
problematiku nelze ignorovat, protoze napiiklad Salhofer & Fechtinger (2020) objevili (v
Némecku) miru kapitalizace pfimych plateb az kolem 30 %. Zastavaji téZ nazor, Ze vliv miry
kapitalizace déla aktualni systém zeméd¢€lskych dotaci v mnoha ptipadech velmi neefektivnim.
Jesté désivé)si hodnota byla zaznamenana v Irsku, kde by mohla byt mira kapitalizace az kolem
67 az 90 % (O’Neill & Hanrahan 2016). Nicméné Olagunju et al. (2022) pfipisuje Severnimu
Irsku miru kapitalizace, ktera je ,,pouze” 22 % s kratkodobym nartistem na 43 % po reformé
SZP v roce 2013. K dlouhodobému priimeéru se ¢isla vratila po roce 2015.

Takeé je potieba si uvédomit velikost rozpoctu ureny na ptimé platby pro staré ¢lenské staty.
Ten byl v roce 2011 ptiblizné v hodnotach 30,4 miliard EUR. Pokud se vezme v potaz napiiklad
pramérna 4% ztrata, ktera se prerozdélila mezi nehospodatici vlastniky, tak rozpocet pro staré
¢lenské staty neefektivné smétoval piiblizné 1,22 miliardy EUR za 1 rok (Michalek et al. 2014).
Pro pfimou platbu SAPS v novych ¢lenskych statech byl rozpocet v roce 2011 kolem 4,4
miliardy EUR. Diky mife kapitalizace (10 %) putuje K vlastnikiim pudy az 0,44 miliardy EUR
za 1 rok. Dohromady se tedy v roce 2011 se mozna neefektivné ztratilo kolem 1,5-1,7 miliardy
EUR za 1 rok (Ciaian & Kancs 2012; Michalek et al. 2014). Pti tomto trendu, zvySujicich se
ndjmu predevsim ve starych ¢lenskych statech, dochdzi k situaci, ze roste financni zatizeni celé
SZP%2, V roce 2016 bylo az skoro 10 % rozpoétu SZP pfesmérovano na vlastniky, ktefi na své

50 Obecné oznadeni pro ¢lenské staty pristoupivsi do roku 2004.
51 Staty pristoupivsi v roce 2004 a dale. Obecné se jedna o byvalé postkomunistické zemg.
52 S tim, 7e SZP je v podstaté nejnakladn&jsi polozkou v rozpoctu celé EU.

44



pudé nehospodafii, coz bylo jiz cca 5,3 miliardy EUR za 1 rok, ¢i pfipadné jesté vice
v dlouhodobém horizontu (Baldoni & Ciaian 2023).

Zajimava je navic situace ohledné vyvoje miry kapitalizace ve starych a novych ¢lenskych
statech. Vzhledem k rozdilim mezi SPS a SAPS lze pozorovat odliSnou dynamiku vyvoje.
Podoba ptimych plateb se vyrazné zménila piedevsim v roce 2013 (Klaiber et al. 2017).
V novych ¢lenskych statech mira kapitalizace mize paradoxn¢ i mirn€ klesnout, protoze zde
zustava systém SAPS. Oproti tomu ve starych Clenskych stitech se mira kapitalizace az
zdvojnasobila, diky pfechodu na SAPS. Piedpoklady pro promitnuti SAPS do vySe ceny za
prondjem byly vyrazné niz$i nez u SPS. Lze tedy konstatovat, Ze reforma SZP po roce 2013
vedla ke zvySeni miry kapitalizace u starych ¢lenskych statu (Ciaian et al. 2018). Nejvétsi
finan¢ni zatéz kapitalizace zemédélskych dotaci do cen prondjmi byla v Irsku registrovana u
chovu mlé¢ného skotu, chovu ovci a podniki, které se zamétuji vyhradné na rostlinnou vyrobu.
Irské podniky, které se specializuji na rostlinnou vyrobu maji pronajaté pidy vyrazné vice nez
ostatni typy podnikti (O’Neill & Hanrahan 2016).

Vyrazny rozdil v mife kapitalizace mize hrat 1 to, zda jsou dotace vazané na produkci nebo
nevazané na produkci (Patton et al. 2008). Kilian et al. (2012) objevil vyrazny rozdil v fadech
desitek procent mezi aktudlnim obdobim, ve kterém jsou skoro vSechny piimé platby oddélené
od produkce a obdobim minulym, kdy byly piimé platby pifedevsim vazané na produkci. Pfimé
platby, které nejsou vazané na produkci, ale jsou vyplaceny na plochu dosahuji vyrazné vyssich
klidné i dokonce v plné vysi (Habermann & Ernst 2010). S tim souhlasi i Latruffe & Le Mouél
(2009), kteti shledali vy$si miru kapitalizace u dotaci vyplacenych na plochu nez u vézanych
dotaci na produkci. Guastella et al. (2018) zminuje, Ze to zfejmé je z divodu povahy podpor
vazanych na produkci. Na zdklad¢ zvolenych péstovanych plodin v daném roce a jejich vynosu
obdrzel uZivatel urCitou finanéni ¢astku, kterd nebyla tak snadno uchopitelnd v budoucim
planovéni jako nasledné dotace na plochu, jak je zndme dnes. Zavedeni nevazanych plateb na
produkci pak mohlo byt nejvice kapitalizovano na TTP, kde z jisté podstaty nebylo mozné
vypéestované komodity tak dobfe financné zlrocit, at’ v podobé dotaci, ¢i jejich prodeje na
agrarnim trhu (Hennig & Breustedt 2018). Doslo i ke zvySeni ceny za pronajem u TTP po
zavedeni piislusného typu dotace (Chatalova et al. 2010). Stejné tak vazané piimé platby
smérované pro podporu chovu ovcei v podstaté pfimo imérné zvysuji cenu ndjmu pudy. Vazané
pfimé platby smétované k podpoie chovu hovéziho dobytka, jiz tak vyznamné neovliviiovali
vysi ceny za pronajem pudy (Patton et al. 2008). V dnesni dobé se mezi vazané piimé platby
na produkci fadi citlivé komodity podporované dota¢nim titulem VCS. Vliv této dotace na rust
miry kapitalizace je nevyznamny (Baldoni & Ciaian 2023), navic je velmi dllezZita pro
rentabilitu jednotlivych citlivych komodit (Bofanek 2022).

3.7.2 Mira kapitalizace zemédélskych dotaci na plochu z PRV

Zemédélské podniky, které se nachazeji v oblastech ANC, dostavaji specialni pfimou platbu,
ktera ma za cil udrzet zemédélské podniky i v téchto ptirodné, ¢i jinak znevyhodnénych
oblastech. A pravé tento typ dotace téz skoro pfimo timérné zveda cenu prondjmu na téchto
lokalitach (Patton et al. 2008). Dotace ANC vyznamné zvySuji hodnotu miry kapitalizace,
kterou Salhofer & Fechtinger (2020) vy¢islili na hodnotu pfiblizn¢ kolem 40-50 %. Je tomu i
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tak proto, ze aby uzivatel tuto dotaci obdrzel, tak v podstaté¢ musi splnit stejné podminky jako
pro nejzakladn&jsi piimé platby (SAPS+greening). Nevytvaii se pro zadatele tedy v podstaté
zadné administrativni naklady navic, protoze i zadost o né je jednoducha. A diky jednoduchosti
samotné dotace je mozné, ze o nich maji dobré informace i vlastnici ptidy a mohou jejich vysi
brat v potaz pii vypoctu ceny za pronajem (Feichtinger & Salhofer 2016a). Vyssi mira
kapitalizace postihuje v ANC oblastech i trvalé travni porosty, ze kterych neni logicky tak
vysoky finan¢ni vynos jako napiiklad z trznich plodin na orné ptdé (Salhofer & Feichtinger
2020).

Agroenvironmentalni platby (AEKO) se pys$ni nizkou mirou kapitalizace. Autofi studie se
domnivaji, ze tento nizky stav vychazi zejména z povahy dotace. AEKO platby neslouzi
k podpoie piijmu zemédé€lch. SpiSe maximalné kompenzuji ztraty za nékteré ¢innosti, které
maji mit pozitivni vliv na zZivotni prostiedi. Nemaji tedy jak moc pfispét k rlistu cen prondjmu
pudy (Feichtinger & Salhofer 2016a). Podobné jako v USA, kde dotace, které se tykaly podpory
udrzeni stabilniho pfijmu farem, tak stejn¢ jako v EU mély vliv na vysi ceny za prondjem
zemédé@lské pudy. Naopak dotace, jejichz cile byly pfedevSim environmentalni, se do cen
najemného v podstaté nepromitaly, a to zejména kvili své specifické podobé (Lence 2003).

Mira kapitalizace v dota¢nim titulu Natura 2000 zatim nebyla cilen¢ zkoumana. MnoZzstvi
podniku, které cerpa tuto dotaci je veelku minimalni (Koemle et al. 2019, i diky podminkam
dotace (Botanek 2022). Pravdépodobné se vSak jednd o nepodstatnou miru kapitalizace. Diky
vyznamnym omezenim v hospodareni je naopak dost dobfe mozné, ze tento typ dotace vede ke
snizeni ceny za pronajem, mé¢l by tedy negativni miru kapitalizace (Koemle et al. 2019).

3.7.3 Celkové zhodnoceni SZP (do roku 2023) z pohledu miry kapitalizace

Mira kapitalizace je zavisla zejména na zeméd¢lskych dotacich, které jsou vyplaceny na plochu.
Mezi né se dlouhodobé tadi zakladni piimé platby (SAPS a greening) a dotace z Programu
rozvoje venkova — ANC (diive LFA), ¢i alespon teoreticky piipadné AEKO (Salhofer &
Feichtinger 2020). Existuji vyrazné rozdily v mife kapitalizace mezi jednotlivymi typy
zemédélskych dotaci (Patton et al. 2008). Pfimé platby (SAPS+greening) maji obecné mnohem
vyrazné&j$i miru kapitalizace nez platby z Programu rozvoje venkova s vyjimkou dota¢niho
opatieni ANC (O’Neill & Hanrahan 2016; Salhofer & Feichtinger 2020; Baldoni & Ciaian
2023). Rozdily mezi jednotlivymi typy dotaci mohou vzniknout dle slozitosti jejich
administrativy a podminek pro jejich vyplaceni (Baldoni & Ciaian 2023). Ale i samotné
nastaveni rozdéleni pfimych plateb ma téz zasadni vliv na to, jak a pro koho budou mit
zemédelské dotace vlastn€ pfinos (Ciaian & Swinnen 2006). Pro velké podniky (naptiklad
v CR) je &erpani dotaci obecné snadngjsi (Kabrda & Jangak 2007; Simpachova Pechrova &
Simpach 2020) Pokud nastane situace, Zze malé podniky budou mit vyrazny problém se ziskanim
pfimych plateb, zatimco velké podniky s Zadostmi mit problém nebudou a budou ochotny
zaplatit vys$8i ndjem urceny vlastnikem, tak mize nastat situace, kdy je systém dotaci pro malé
podniky velmi nevyhodny a nejenZe k nim nemaji pfistup na rozdil od velkych podniki, ale
jesté zveda naklady na koupi nebo pronajem ptidy (Ciaian & Swinnen 2006).

%3 Situace se trochu méni v novém programovém obdobi SZP 2023-2027, kdy greening nahradily tzv. ekoplatby.
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Pti seCteni finan¢nich ztrat je patrné, Ze mira kapitalizace mize byt v budoucnu ¢im dal vétsi
problém. Pro jeden podnik se miize jednat o banalni ztraty, ale absence n¢kolika miliard EUR
ro¢né z tohoto divodu, je velmi neefektivni vyuziti financi z rozpo¢tu EU. Vaznost problému
umociiuje skuteCnost, ze tyto finance mély byt vyuzity na Uplné jiné ucely (Van Herck &
Vranken 2011; Baldoni & Ciaian 2023). A to zejména k SetrnéjSimu hospodareni, piipadné
nastartovani, ¢i posileni ekonomiky venkova dané¢ zemé (Van Herck & Vranken 2011). Budouci
reforma Spolecné zeméd¢lské politiky by méla brat v potaz vliv kapitalizace zemédélskych
dotaci do vyse cen za prondjem zemédélské pudy. Rozpocet na ptimé platby se pribézné v EU
mirné snizuje. Jenze se soucasné zveda mira kapitalizace. Rozpocet zemédélskych podniki je
tak ovlivnén, jak mirnym sniZzenim ptimych plateb, tak skutecnosti, Ze jim ¢im dal vétsi castku
z ptimych plateb jesté odeberou vlastnici pudy tim, Ze zvysi cenu prondjmu (Ciaian et al. 2018).
Nejvice na této situaci trati zemé, které jsou typické velkym mnozstvim pronajaté ptdy (Van
Herck & Vranken 2011; Ciaian & Kancs 2012) a zaroven maji hodné vlastnikd, ktefi
nehospodafi a jiz ddvno ztratili svilj vztah k ptidé a zemédélskému hospodateni (Baldoni &
Ciaian 2023).

Spole¢né zeméedélska politika dokaze vliv vlastnik omezit. To I1ze vidéet pfi samostatné analyze
dotaci z Programu rozvoje venkova (az na ANC) a specidlni piimé platby VCS. Odpojeni
vlastnikti od finanénich zdroji (z rozpoétu SZP) by mohla pomoci vétsi alokace financi do
Programu rozvoje venkova a VCS. Stejné jako finanéni regulace vyplaceni dotaci jednotlivym
podniktim, které jsou znamy pod pojmy redistribuce, degresivita a zastropovani ptimych plateb
(Baldoni & Ciaian 2023). Teoreticky také jednim z nastroju, jak sniZit vyS$i ceny za pronajem a
celkové trzni cenu pudy, by mohlo byt omezeni dotaci, které 1ze snadno promitnout do ceny
prongjmu (Hendricks et al. 2012). Zplsob, jak se vSak tomuto problému branit je velky
problém, diky jeho proménlivosti u jednotlivych lokalit. I relativné blizko vzdalené podniky
mohou po odecteni miry kapitalizace dosahovat rozdilnych finan¢nich ¢astek z ptfimych plateb,
které obdrzely (Salhofer & Feichtinger 2020). Doporuceni autorti studie sméfuji predevsim
K autorim budoucich reforem SZP a ostatnim ¢Elenim védecké komunity. Aktualné se
predpoklada, Ze statem fizena regulace trhu s pidou miZe mit vliv na miru kapitalizace dotaci.
Dostatecné kvalitni vyzkum v dané oblasti mize vést k relevantnim vysledkim, které umozni
postupné pochopit, jak a jak moc urcité pravni omezeni ovliviiuje miru kapitalizace. Diky
tomuto pochopeni, by bylo teoreticky mozné, je efektivné implikovat v ramci legislativy
spojené se SZP. Stejna situace plati i pro vyzkum jednotlivych trhd s ptidou a dostate¢ného
vyhodnoceni urcitych faktorti. Dosavadni poznani, které pifinasi odborna literatura, bylo
mnohdy zalozené na nedostatecné kvalitnich datech. A to zejména z hlediska toho, Ze byly
sbirany za jinym ucelem (pfedev§im databaze FADN) a az pak nasledné jsou vyuzity pro
vyzkum kapitalizace ptimych plateb (Ciaian et al. 2021).

Problematika vyrazné miry kapitalizace neni pouze otazka EU. V podstaté ten samy problém
je dlouhodobé zaznamenavan v USA. Lehce pies 40 % zemé&délské pudy vlastni vlastnici, ktefi
na ni nehospodafi, ale pronajimaji ji. Zemé&dé€lci, ktefi hospodaii na pronajaté pade€, musi az
kolem 37 % obdrzené ¢astky z dotaci zaplatit vlastnikiim ptudy. O pfiblizné tuto hodnotu totiz
dotace zvySuji ndjemni cenu jejich pudy. To v celkovém souctu znamena, Ze az ptiblizné 15,5
% veskerych zemédelskych dotaci v USA nesméfuje k uzivatelim, ale k vlastniktim pidy, kteti
si tuto ¢astku uzmou na zvySené cené¢ za prondjem. V roce 2012 to bylo az 1,4 miliardy
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americkych dolarti (Hendricks et al. 2012). Pouze ptiblizné 75 % z celkové ¢astky vyplacené
dotace se dostane k uzivateli pronajaté pudy. Zbylych piiblizné 25 % putuje k vlastnikovi této
pronajaté pidy, zejména v podobé zvyseni cen za prondjem pudy. Skoro vSichni vlastnici (94
%), ktefi svou pidu pronajimaji, pracuji mimo zeméd¢lsky sektor. Pronajaté pudy bylo v roce
1996 v USA kolem 46 %. V celkovém souctu vSech zemédélskych dotaci se i diky vlivu
vlastniki, ktefi svou piidu pronajimaji, ztratilo kolem 9 az 10 % celkového souctu vyplacenych
financi (Kirwan 2008). Miru kapitalizace v hodnotach kolem 14 az 24 % zaznamenal i Kirwan
& Roberts (2016), respektive Woodard et al. (2012) na hodnoté 27 %.
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4 Metodika

Metodika této diplomové prace byla rozdélena na dvé Casti. A to z diivodu stanoveni dvou
provéfovanych hypotéz v rdmci zadani diplomové prace. K tomu doslo na zdklad¢é odbornych
predpokladli, ze pro spravnou interpretaci zkoumané problematiky nebude stait pouze
statistickd analyza ekonomickych dat z databaze FADN, jez byla soucasti ovéfovani prvni
hypotézy. Ne&které nevyjasnéné souvislosti v ramci statistické analyzy, tak doplnuje
kvantitativni sociologické Setieni, které bylo soucasti provéfovani druhé hypotézy. Sbér dat a
jejich nasledné vyhodnoceni bylo tedy u obou zkoumanych hypotéz odlisné.

4.1 1. hypotéza
4.1.1 Databaze FADN

Dle webu FADN.cz, ktery spravuje Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (2024), ,.je
FADN (Farm Accountacy Data Network) tzv. Zemédeélska ucetni datova sit, ktera predstavuje
hlavni a jediny oficialni zdroj informaci o ekonomické situaci zemédélskych podnikii v Evropské
unii. Samotnd databdaze FADN je zdkladni datovy zdroj pro prezentaci statistickych dat
urcenych predevsim pro verejnost. Informacni systém je zaloZzen na primém pristupu k databdzi
FADN CZ prostrednictvim internetového prohlizece s moznosti interaktivniho zadavani
pozadavkii na vybéry a agregace dat z riiznych hledisek. “ V ramci této diplomové prace byla
vyuzita zminéna databdze FADN CZ.*

Uzivatel databaze ma pfistup k detailnimu seznamu sledovanych ukazateli (vice jak 400), které
popisuji produkéni charakter a ekonomické vysledky zemédélskych podniki. Pro acely vyuZziti
databaze FADN v ramci EU zpracovava UZEI i standardni vystup FADN, ktery je pro viechny
Clenské staty stejny z hlediska metodiky. Vyuzit je vSak mozné i vlastni zptisob generovani
sledovanych ukazateli. Databaze FADN CZ obsahuje informace o cca 4 % vzorku
zemédélskych podnikti v CR.

4.1.2 Sbér dat v databazi FADN CZ

Byla vyuzita sekce neagregovanych (nevazenych) dat, jejiz vyhoda oproti sekci agregovanych
(vazenych) dat byla takova, Ze v ni byly obsazeny vSechny sledované podniky v ramci databaze.
Agregovana forma dat je vyuzivana zejména jako garance relevantnosti pro vyhodnoceni
FADN vramci celé EU, ale vyzaduje striktné urcity pocet sledovanych podnikt. Jinak
nemohou byt data jednotlivych ukazatelli z databaze vygenerovédna, coZ by v piipadé této
diplomové prace byl problém. Sbirana data byla tzv. sekundarniho charakteru, protoze nebyly
cilen¢ sbirany za ucelem vyzkumu pachtovného, ale pouze jako soucast celkového vyzkumu
zemédelskych podnikli v ramci databdze FADN. Samotnd databize FADN CZ umozZiuje
neékolik druhti uzivatelskych ptistupit dle preferenci jednotlivych uzivatelid. V ptipadé této
prace byl vyuzit modul ,,FADN RESEARCH®, ktery umoziuje vlastni vybér rtiznych dat a
vytvofeni vlastnich tabulek, ¢i pracovnich databdzi na zaklad€ jednotlivych tematickych
okruhii, tfidéni tabulek a filtrG dat Nasledné je v tomto modulu mozné jednotlivé ukazatele
generovat dle vlastniho vybéru.
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Vzhledem ke stanovenému cili prace a stanovené prvni hypotéze byl zvolen postup generovani
jednotlivych ukazatel ve formatu, ktery bude reprezentovat jednotlivé typy podnikt (dle
velikosti — obhospodafovanych hektar(l) v ramci jedné z vyrobnich oblasti CR (kukufién4,
feparska, bramboraiska, bramboraisko-ovesna a horskd) za dany rok. Naptiklad se tak bylo
mozné dozveédét jakou hodnotu pachtovného zaplatil za rok 2010 podnik nebo podniky, které
maji velikost do 5 hektart, nachézi se v fepaiské vyrobni oblasti. Jednotlivé vybrané ukazatele
jsou zobrazeny nize v tabulkach ¢.1 az ¢.3.

V ramci databaze bylo jako prvni nutné zvolit tzv. tematické okruhy (ukazatele), které maji byt
v ramci vlastniho vyzkumu podstatné (viz. tabulka ¢.1). Jednotlivé ukazatele byly vybrany ze
3. tematickych okruht (,,Pidni fond*; ,,Néklady-sluzby* a ,,Dotace®).

Vybrané tematické okruhy

Pidni fond Jednotka
Vlastni piida obhospodatovana ha

Pida ptipachtovana obhospodatrovana ha
Zemédé@lska puda celkem ha
Naklady - sluzby Jednotka
Najemné (pachtovné) K¢
N4jemné (pachtovné) K¢/ha
Dotace Jednotka
Jednotna platba na plochu (Od 2015 vcetné | K&
Greeningu a Mladého zeméd¢lce)

Jednotna platba na plochu (Od 2015 vcetné | K¢/ha
Greeningu a Mladého zemédélce)

Pocet podnikii ks

(Tabulka ¢.1: ,, Vybrané tematické celky *“; zdroj: databdaze FADN CZ; viastni zpracovani)

Dalsim z krokli v ramci databaze bylo zvoleni vybéru tfidéni tabulky (viz. tabulka ¢.2).
V ptipadé této diplomové prace byla zvolena moZnost tfidéni ,,Velikost dle zeméd¢lské pidy*.
Ta urcuje vlastni podobu vysledné tabulky vygenerovanych dat. Protoze urcuje, jaké hodnoty
sledovanych ukazateli (viz. tabulka €.1) budou zaznamenany u podniki jednotlivych typa
velikosti. Bylo vybrano hned nékolik t¥id pro rozsah velikosti jednotlivych typt podniku.
V ramci tohoto tfidéni dat jsou automaticky vytvotreny rozdilné kategorie pro fyzické osoby
(FO) a pravnické osoby (PO). S tim, Ze u pravnickych osob se pocita s vét§im rozsahem jejich
obhospodarované vymeéry, proto existuji rozdilné velikostni ttidy.
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Vybér tridéni tabulky

Fyzické osoby Pravnické
osoby

do 5 ha Do 50 ha

5-50 ha 50-1000 ha

50-100 ha 1000-2000 ha

100-300 ha Nad 2000 ha

Nad 300 ha

(Tabulka ¢.2: ,, Vyber trideni tabulky “, zdroj: databdze FADN CZ; viastni zpracovani)

Nasledné bylo potieba zvolit filtry, diky kterym bude mozné vygenerovat hodnoty jednotlivych
ukazatelll pro jednotlivé velikostni typy podnikil dle dalSich specifik (viz. tabulka €.3).

Vybér databaze (filtra) Rozsah hodnot

Rok 2005-2022

Typ databaze FADN EU

Vyrobni oblast Kukufi¢na, ftepafskda, bramborarska,
bramborarsko-ovesna, horska

(Tabulka ¢.3: ,, Vybér databaze (filtru) “; zdroj: databaze FADN CZ; viastni zpracovani)

Jednotlivé vygenerované tabulky (za kazdy sledovany rok v jedné vyrobni oblasti) pak byly
vyexportovany do formatu Microsoft Excel.csv a nasledné v prostiedi Microsoft Excel
sjednoceny do kompletni tabulky za vSechny sledované roky v jedné vyrobni oblasti. Pro
vyhodnoceni byly v préaci pouzity tidaje za obdobi 2005-2022. Stars$i data byla shromazd’ovana
V testovacim reZimu a nejsou pro statistické vyhodnoceni vhodné. Aktudlni data za rok 2023
jesté nebyla v dobé€ zpracovani prace k dispozici

Pro vygenerovana data bylo nutné udélat korekci dat. A to zejména vzhledem ke specifickému
charakteru vetfejné databaze FADN ve smyslu generovanych hodnot. Z datab4ze bylo mozné
ziskat pouze primérné hodnoty pachtovného pro vybrané podkategorie (napt. kombinace roku,
oblasti, velikosti a pravni struktury). Udaje za jednotlivé podniky z databaze nebylo mozné
ziskat. Proto bylo nutné pro ucely statistického zpracovani udé¢lat nékteré tpravy.

Prvni z aprav (viz. tabulka ¢.4) byla spojeni nékterych vygenerovanych velikostnich skupin u
podnikt fyzickych osob (FO) tak, aby je bylo mozné statisticky porovnat spodniky
pravnickych osob (PO), které se v mnoha ohledech mohou mezi sebou lisit. Pro relevantni
spojeni sledovanych velikostnich tiid byl vyuZit pfepocet vazenych praméru.

Velikostni tridy - nové

Fyzické osoby Pravnické osoby

Do 50 ha Do 50 ha

50 az 1000 hektarti 50 az 1000 hektarti
1000 az 2000 hektard
Nad 2000 hektari

(Tabulka ¢.4: ,, Velikostni tridy — nové “; zdroj: databaze FADN CZ; vilastni zpracovani)
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Druhou tpravou byla oprava vygenerované hodnoty pachtovného. Databaze generovala
hodnoty ve formatu: ,,Pachtovné (K¢) / Zemédé€lska puda celkem (ha)“. Jenze primérnou ¢astku
pachtovného neni mozné pocitat (pro relevantnost) i z piidy, kterou dané podniky vlastni.
Opraveny format tedy je: ,,Pachtovné (K¢) / Puda pfipachtovana obhospodafovana®. Tak bylo
dosazeno k tomu, Ze primérnd hodnota pachtovného nebyla snizena dle poméru vlastni
obhospodafované pudy (viz. tabulka ¢.5).

Vypocet pachtovného — prumérna hodnota K¢/ha

Vzorec v databazi FADN Pachtovné (K<) / Zeméd¢lska ptida celkem (ha)

Pouzity vzorec v DP Pachtovné (K¢) / Pida ptipachtovand obhospodaiovana (ha)

(Tabulka ¢.5: ,, Vypocet pachtovného *“; zdroj: databaze FADN CZ, viastni zpracovani)

4.1.3 Zpracovani statistického vyhodnoceni

Zminéné primérné hodnoty pachtovného (zavisla proménnd) byly analyzovdny smiSenym
(longitudindlnim) modelem pomoci PROC MIXED v SAS/STAT®, verze 9.4 (SAS Institute
Inc. 2023), kde pevnymi efekty byly rok, dotace, vyrobni oblast a pravni struktura a nahodnym
efektem (subjektem) interakce vyrobni oblasti, velikosti a pravni struktury. Byly tak vytvofeny
subjekty za jednotlivé druhy podnikt (napf. podnik v fepaiské oblasti s velikosti nad 2000
hektarti a s pravni strukturou PO) a bylo mozné je vyuzit pro opakovand meéteni.

Zminéna interakce je pak v modelu oznacena jako ,,ID*, ktera méla v modelu celkem 28 trovni.
Spolu s ni jsou v tabulce ¢. 6 uvedeny i dalsi pevné efekty jako rok (18 trovni), vyrobni oblast
(5 Grovni) a pravni struktura (2 arovng). Vyjimkou je pouze efekt dotace (SAPS+greening®?),
ktery mé pouze 1 uroveil. Pro zatfazeni do ptrehledové tabulky je nutné, aby pevny efekt mél
alespoii 2 tirovné.

Class Level Information
Class Levels Values

ID 28 bramborarska_1000 _az_ 2000 PO bramborarska_50 az_ 1000 FO
bramborarska_50 az 1000 PO bramborarska_do_50 FO
bramborarska_do_50 PO bramborarska_nad_2000_PO
brambovesna_1000_az_2000_PO brambovesna_50_az_1000_FO
brambovesna_50_az_1000_PO brambovesna_do_50_FO
brambovesna_nad_2000_PO horska_1000_az_2000 PO
horska 50 az 1000 FO horska_50 az 1000 PO horska _do 50 FO
horska_nad_2000 PO kukuricna_1000_az_2000_PO
kukuricna_50_az_1000_FO kukuricna_50_az_1000_PO kukuricna_do_50_FO
kukuricna_do_50_PO kukuricna_nad_2000_PO reparska_1000_az_2000_PO
reparska_50_az_1000_FO reparska_50_az_1000_PO reparska_do_50_FO
reparska_do_50_ PO reparska_nad_2000_PO

rok 18 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
2019 2020 2021 2022

vyrobni_oblast 5 bramborarska brambovesna horska kukuricna reparska
pravni_struktura 2 FOPO

(Tabulka ¢.6: ,,Class Level Information®; zdroj: databize FADN CZ; vlastni vypocet;
zpracovano v SAS)

% Vliv dotace pro mladé zemé&délce je na vysledky naprosto nepodstatny vzhledem ke kontextu podminek a
sazeb této dotace, respektive mnozstvi dat, ze kterych je model sestaven.
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Kovarian¢ni struktura v ramci subjektu (odpovidajici opakovanym méfenim v letech 2005 az
2022) byla modelovana prostiednictvim matice R s autoregresivni strukturou. Pro testovani
vyznamnosti pevnych efektl byl pouzit Kenwardiiv-Rogertiv F-test. Pouzity test je vhodny pro
smisené modely, které obsahuji mensi poCet opakovanych méteni, ¢i nerovnomérné rozlozené
urovné opakovani. Pocet celkovych pozorovani shrnuje tabulka ¢.7, ve které je uvedeno, Ze
v modelu bylo pouzito 454 pozorovani.

Number of Observations
Number of Observations Read 454
Number of Observations Used 454

Number of Observations Not Used 0

(Tabulka ¢.7: ,,Number of Observations*; zdroj: Databize FADN CZ; vlastni vypocet,
zpracovano v SAS)

V tabulce €. 8 je pak uvedeno, ze jeden subjekt dosahl maximalng 18 pozorovani, coz odpovida
poc¢tu sledovanych let. Vzhledem k nutné korekci dat bylo na jeden subjekt primérné
provedeno pfiblizné 16,21 opakovanych méteni.

Dimensions

Covariance Parameters 2

Columns in X 27
Columns in Z 0
Subjects 28

Max Obs per Subject 18
(Tabulka ¢.8: ,,Dimensions “; zdroj: Databdze FADN CZ; viastni vypocet; zpracoviano v SAS)

Byl vypocten podrobnéjsi rozbor pro pevné efekty (Solution for Fixed Effects), které obsahuje
odhad (Estimate) ve formatu K¢&/ha/rok pro jednotlivé pevné efekty a jejich arovné. Jednotlivé
odhady je mozné porovnat s tzv. obecnym pramérem (Intercept), jez uréuje hodnotu zavislé
proménné (pachtovného), pokud by nezavisld proménna byla rovna nule. V piipadé naseho
modelu je Intercept roven referen¢nimu roku 2022 za piedpokladu, ze ostatni nezavislé
proménné jsou rovny nule. Dalsi pevné efekty (vyrobni oblast, pravni struktura) je pak mozné
jednoduse pficist k Intercept dle zvolené trovné efektu. Vyjimku tvoii efekt dotace, ktery
v odhadu znézoriiuje hodnotu regresniho koeficientu, ktery udava o kolik procent se zvysi
zavisla proménna (pachtovné), pokud se nezavisld proménna (dotace) zvysi o 1 jednotku (K¢).
V teseni je dale uvedena smérodatna chyba a stupné volnosti. Nakonec je uvedena i vypocitana
hodnota ,,t, respektive hodnota ,,p“, které vyjadiuji statistickou prukaznost pozorovaného
efektu.

Zaucelem grafického znadzornéni odhadl pro pevné efekty byly vyuzity priméry podle metody
nejmensich ¢tverct (Least Squares Means) spolu s 95% intervalem spolehlivosti. Zvoleny
interval spolehlivosti, byl zvolen na této hodnoté zejména vzhledem k mnozstvi sesbiranych
dat. Popisné statistiky byly zpracovany v TIBCO Statistica, verze 14 (Databon s.r.0.).
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4.2 2. hypotéza

Kvantitativni sociologicky vyzkum, formou dotaznikového Setfeni, mél za cil rozsifit nékteré
poznatky, které neni mozné interpretovat na zakladé ekonomické analyzy dat zkoumané
problematiky, ktera je obvyklou soucasti vétSiny védecké literatury na dané téma. Vzhledem ke
specifické vlastnické fragmentaci v CR bylo predpokladano, ze dotaznikové Setieni ziejmé
nastini n¢které odlisné jevy, které se tykaji stanoveni pachtovného za propachtované pozemky
na izemi CR V porovnéni s praxi interpretovanou v zahrani¢ni védecké literatufe.

Dotaznikové Setfeni v ramci této diplomové prace bylo svym zplisobem specifické, protoze
obsahovalo otazky, na které respondenti na tizemi CR ziejmé jesté nebyly dotazovani v ramci
zavéreCnych praci, ¢i védeckych publikacich. Nebylo tedy mozné navazat na jiz probéhlou
metodiku sbéru dat a to zejména z diivodu obav, aby se viibec naSel dostatek respondentt, kteti
budou chtit odpovidat na dané otazky, které sméfovaly mnohdy k ,.citlivéjSim osobnim
informacim* nez ptedchozi vyzkumy zaméfené na vlastniky zemédélské pudy v Ceské
republice. Nebylo tedy stanoveno zajmové tizemi, a dotaznik byl cilen na vSechny vlastniky
zemédélské puidy v ramci Ceské republiky.

4.2.1 Sbér dat

Dotaznik byl zaméfen na respondenty z celé CR. Sbér dat probihal béhem zimy a za¢atku jara
2024 prostiednictvim socialni sit¢ Facebook. Samotny dotaznik byl vypracovan v prostiedi
Google Forms (Formulafe Google) a nésledné dle zvolené metodiky distribuovan do
jednotlivych vetejnych i soukromych skupin uzivatelit Facebooku jako ptispévek z osobniho
profilu autora této diplomové prace.

Aby bylo dosazeno reprezentativniho vzorku, tak byl dotaznik distribuovan do jednotlivych
skupin obyvatel jednotlivych obci CR, respektive skupin obyvatel jednotlivych méstskych &asti
(napiiklad v Praze). Seznam obci byl vyuzit z ,,Lexikonu obci®, ktery poskytuje CSU®® na svych
strankach. Nékteré dotazniky byly distribuované i do tematickych skupin zamétené na prodej,
¢i pronajem pozemki. Celkem byl dotaznik distribuovan do priblizné 1367 skupin z piiblizné
1000 obci v Ceské republice. Nejvétsi skupiny maji klidng az 100 000 uZivateld, nejmensi
v fadu nékolika stovek uzivateld. Dotaznik se vSak realn€ dostal k uzivatelim pouze v ptiblizné
5-10 % vsSech vybranych skupindch, redlné¢ miize byt hodnota vSak jesté niz$i vzhledem ke
specifickym algoritmiim omezujicim opakované vkladani podobnych ptispévki. Dotaznik
vyplnilo 249 respondentt, kteti odpovidali nej¢astéji v pracovnich dnech. Nebylo tedy mozné
plné vyuzit potencial této metody sbéru dat, i piesto, Ze uZivatelé o€ividné méli zajem na dané
otazky odpovidat.

4.2.2 Obsah dotazniku

Celkové schéma dotaznikového Setieni je samostatné uvedeno v piiloze ¢.1. Pouzité schéma je
rozdéleno na ne€kolik variant dotazniku, které rozdé€luji respondenty dle jejich odpovédi na dané
»delici* otazky. Ktomu doSlo na zékladé¢ predpokladii, ze vzhledem k vysoké hodnoté

5 Cesky statisticky urad
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vlastnické fragmentace budou téz existovat vyrazné rozdily mezi jednotlivymi vlastniky,
respektive jejich typy. Jednotlivé typy respondentti se mohou natolik liSit, ze by nebylo
metodicky relevantni, kdyby kazdy respondent mél stejné schéma otazek.

Bylo vyuzito hned nékolik druhi odpovédi dle charakteru otazky. Nékteré otazky byly
nepovinného charakteru vzhledem k citlivosti n€kterych udajii. Vzhledem k rozsahu dotazniku
jsou v tabulce ¢. 9 zobrazeny jednotlivé tematické celky otazek spolu s informaci, jaka skupina
respondentll na n¢ mohla odpovidat.

Tematicky

celek Obsah tematického celku Respondenti
Typologie vlastnika z hlediska vlastnictvi

1. pudy vsichni vlastnici

2. Duivody a okolnosti prondjmu pudy pronajimajici vlastnici

3. Proces stanoveni ceny za pronajem pronajimajici vlastnici

4. Prehled o zemédélskych dotacich na plochu pronajimajici vlastnici
Hodnota ceny za prondjem; pachtovni

5. smlouvy pronajimajici vlastnici

6. Detaily 0 pronajmuti dal$i pady hospodatrici vlastnici

7. Lokalita pozemki

8. Demografické otazky veichni viastnici

9. Dobrovolné zatazeni do slosovani

10. Prostor pro vlastni komentar

(Tabulka ¢.9: ,, Tematické celky dotazniku *; viastni zpracovani)

4.2.3 Vyhodnoceni dotazniku

Vyhodnoceni dotazniku probéhlo v prosttedi Microsoft Excel, do kterého bylo mozné i
jednotlivé odpovédi exportovat z Google Forms. Nasledné pro jeho vyhodnoceni byly pouzity
kontingen¢ni tabulky a vytvoreny jednotlivé grafy, které jsou dale uvedeny v kapitole vysledky.
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5 Vysledky

5.1 1. hypotéza

V tabulce ¢.10 jsou uvedeny zékladni popisné statistiky, které charakterizuji nas vybérovy
soubor. V ramci sledovanych let je mozné pozorovat vyrazny rozdil hodnot praméru, respektive
medianu u pachtovného a dotaci. Hodnoty pachtovného a dotaci se v téchto sledovanych
ukazatelich lisi diky svému odliSnému vyvoji, ktera je ¢astecné vysvétlena v dalSich popisnych
statistikach. Nejmensi hodnota pachtovného v naSem souboru byla 275,2 Ké&/ha/rok, zatimco u
dotaci byla nejnizsi ¢astka 0 K¢&/ha/rok v roce 2005, kdy dotace nebyly v databazi evidovany.
Jenze jejich hodnota se brzy zacala blizit primérné castce 4409,6 Ké/ha/rok, coz vysvétluje
hodnota variacniho koeficientu, kterd je u pachtovného skoro 2x vétsi nez u dotaci.

Popisné statistiky (data_FADN_Boranek)
. - . i, . Smérod.
Nplatnych | Prumér | Median | Minimum | Maximum | Rozptyl | Sm.odch. | Var koef.
Proménna ey Py Chyba
pachtovne 45401 20364 17444 2152 6669,5| 1428973 5 11954 56,7 56,1
dotace 4540  44096) 50591 00 6031,5 2152259 6 1467 1 33,3 66,9

(Tabulka ¢.10: ,, Popisné statistiky “; zdroj: databaze FADN CZ; vlastni vypocet; zpracovano
v Tibco Statistica a MS Excel)

V tabulce ¢. 11 Ize vidét, ze vSechny pouzité pevné efekty maji statisticky pritkazny vliv na rtst

hodnoty pachtovného. Nejvyznamnéjsi je efekt roku. Druhym nejvyznamnéjsim je efekt
vyrobni oblasti. Efekt pravni struktury 1 efekt dotace maji podobnou statistickou prikaznost.

Type 3 Tests of Fixed Effects

Effect Num DF Den DF F Value Pr>F
rok 17 400 27.04 <.0001
dotace 1 398 597 0.0150
vyrobni_oblast 4 229 12.46 <.0001
pravni_struktura 1 227 6.97 0.0147

(Tabulka ¢.11: ,,Type 3 Tests of Fixed Effects; zdroj: Databdze FADN CZ; vlastni vypocet,
zpracovano v SAS)

Efekt roku (viz. tabulka ¢.12) ma ve vSech sledovanych letech statisticky prikazny vliv na rust
hodnoty pachtovného (p<0,0001). Ve vétsing sledovanych let dochézelo k rustu pachtovného.
Obecny primér (Estimate — Intercept) pro efekt roku byl vypocten na hodnoté 3231,72
K¢/ha/rok. Pokud by byl efekt roku ocistén od vSech ostatnich efektd, tak by nejniz§i hodnota
pachtovného byla v roce 2012 a nejvyssi v roce 2022, ktery je zaroven referencnim rokem pro
efekt roku.
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Efekt dotace (viz. tabulka ¢.12) ma téz statisticky pritkazny vliv na rust hodnoty pachtovného
(p=0,015). Vzhledem k tomu, Ze u n¢ho byla stanovena pouze jedna Groven, tak byl vypocten
regresni koeficient (0,2408). Mira kapitalizace zemédélskych zakladnich ptimych plateb
(SAPS+greening), tak dosahuje hodnoty 24 %. Efekt dotace tedy vyjadiuje, ze pokud se sazba
dotace, kterou obdrzi zeméd¢€lsky podnik, zvysi o 1 Kc/ha/rok, tak se hodnota pachtovného
zvysi 0 0,2408 K¢/ha/rok.

Zajimavosti je, Ze se pii vypoctu do ur¢ité miry prekryval s efektem dotace, k cemuz ziejmé
doslo zejména ze samotné povahy piimych plateb. Konkrétné z hlediska problematiky urceni
finalni sazby piijemce dotace.

Solution for Fixed Effects

Effect rok Estimate Standard DF tValue Pr> |t]
Intercept 3231,72 532,51 354 6,07 <.0001
rok 2005 -1526,92 507,75 415 -3,01 10,0028
rok 2006 -2074,05 279,05 430 -7,43 <.0001
rok 2007 -2074,36 251,65 430 -8,24 <.0001
rok 2008 -2065,38 226,65 428 -9,11 <.0001
rok 2009 -2091,95 174,82 408 -11,97 <.0001
rok 2010 -2110,24 150,28 388 -14,04 <.0001
rok 2011 -2161,68 118,08 330 -18,15 <.0001
rok 2012 -2185,27 114,37 350 -19,11 <.0001
rok 2013 -2169,77 135,57 419 -16 <.0001
rok 2014 -1891,07 134,65 427 -14,04 <.0001
rok 2015 -1529,92 102,66 411 -14,9 <.0001
rok 2016 -1345,67 96,4126 422 -13,96 <.0001
rok 2017 -1055,05 85,7929 426 -12,3 <.0001
rok 2018 -867,17 80,1051 430 -10,83 <.0001
rok 2019 -693,51 73,2341 425 -9,47 <.0001
rok 2020 -498,27 77,0415 409 -6,47 <.0001
rok 2021 -268,12 42,4002 402 -6,32 <.0001
rok 2022 0. . . .
dotace 0,2408 0,09854 398 2,44 0,015

(Tabulka ¢.12: ,,Solution for Fixed Effects — Effect rok“,; zdroj: Databdze FADN CZ, vlastni
vypocet; zpracovano v SAS, upraveno v MS Excel)

Efekt vyrobni oblasti (viz. tabulka ¢.13) ma ve vétsiné ptipadech statisticky prikazny vliv na
rast hodnoty pachtovného (p<0,0001). Nejvyssi hodnoty pachtovného byly vyplaceny
v kukufi¢né vyrobni oblasti. Konkrétné o 300 K¢&/ha/rok vice, nez v feparské oblasti, ktera je
zaroven referencni hodnotou pro efekt vyrobni oblasti. Mezi kukufi¢nou a fepaiskou vyrobni
oblasti vSak nebyl zpozorovan statisticky prikazny vliv. Ten byl naopak zaznamenéan u vSech
zbylych vyrobnich oblasti (bramborarskd, bramborarsko-ovesnd, horskd). Vyrazné nejmensi
hodnota pachtovného byla zaznamenéana v horské vyrobni oblasti. Tamni podniky platily az o
1400 K¢/ha/rok mensi pachtovné, nez podniky v fepaiské oblasti, pfi ocisténi od ostatnich
efekta.
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Solution for Fixed Effects

Effect vyrobni_oblast Estimate Standard DF tValue Pr>|t|
Intercept 3231,72 532,51 354 6,07 <.0001
vyrobni_oblast bramborarska -889,78 277,06 228 -3,21 0,0039
vyrobni_oblast brambovesna -1027,82 289,21 22,5 -3,55 0,0017
vyrobni_oblast horska -1398,19 293,98 23,3 -4,76 <.0001
vyrobni_oblast kukuricna 308,79 27768 229 1,11 0,2777
vyrobni_oblast reparska 0.

(Tabulka ¢.13: ,,Solution for Fixed Effects — Effect vyrobni_oblast “; zdroj: Databdze FADN
CZ; vlastni vypocet, zpracovano v SAS, upraveno v MS Excel)

Efekt pravni struktury (viz. tabulka ¢.14) ma statisticky prikazny vliv na rdst hodnoty
pachtovného (p=0,0147). Lze tak tedy konstatovat, Ze podniky pravnickych osob plati na
pachtovném az o 500 Kc¢/ha/rok vice nez fyzické osoby. Efekt pravni struktury se pfi vypoctu
do urcité miry piekryval s nevyuzitym efektem velikosti, coZ znamena, zZe v naS§em vybérovém
souboru pravni struktura podniku urcovala i jeho velikost.

Solution for Fixed Effects

Effect pravni_struktura Estimate Standard DF tValue Pr> |t]
Intercept 3231,72 532,51 354 6,07 <.0001
pravni_struktura FO -499,67 189,28 22,7 -2,64 10,0147
pravni_struktura PO 0.

(Tabulka ¢.14: ,,Solution for Fixed Effects — Effect pravni_struktura*; zdroj: Databdze FADN
CZ; vlastni vypocet, zpracovano v SAS, upraveno v MS Excel)

Dale byly vytvoteny grafy pomoci metody LSM s 95% intervalem spolehlivosti pro jednotlivé
pevné efekty. Z diivodu piehlednosti jsou grafy uvedeny poporadé€ na dalSich 2 stranach.

Graf ¢.1 zobrazuje vyvoj hodnoty pachtovného v ramci efektu roku. Kolem roku 2014, kdy také
byla zah4jena Spole¢na zemédélska politika pro roku 2014-2020(22), 1ze vidét strmy nartst
odhadované hodnoty pachtovného. Zminény trend je patrny i1 se zohlednénim chybovych
useéek. V roce 2005 je chybova tsecka nejvéEtsi, protoze v tomto roce nebyly uvedeny data
K vyplacenym dotacim.

Graf ¢.2 zobrazuje vyvoj hodnoty pachtovného v ramci efektu vyrobni oblasti. V nejvice
urodnych vyrobnich oblastech (kukufi¢né a fepaiské) byly zaznamenany nejvyssi hodnoty
pachtovného v porovnani se zbylymi vyrobnimi oblastmi. Rozdil v hodnoté pachtovné mezi
kukufi¢nou a fepatskou oblasti, v porovnani s ostatnimi vyrobnimi oblastmi, mlize byt v rdmci
tohoto pevného efektu kolem 1000 az 1500 K¢&/ha/rok. Zminéné zakladni rozdily jsou prikazné
1 se zohlednénim chybovych usecek.

Graf ¢.3 zobrazuje vyvoj hodnoty pachtovného v ramci efektu pravni struktury. Zeméd¢elské
podniky s pravni strukturou ,,PO* (pravnicka osoba) plati vyssi ¢astku nez podniky s pravni
strukturou ,,FO* (fyzickd osoba). Hodnota pachtovného se muze liSit kolem 500 az 1000
K¢&/ha/rok. Zminéné rozdily jsou prukazné i se zohlednénim chybovych tsecek.
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LSM s 95% intervalem spolehlivosti pro pevny efekt roku
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(Graf¢.1: ,,LSM s 95 % intervalem spolehlivost pro pevny efekt roku “; zdroj: Databdze FADN
CZ; vlastni vypocet, zpracovano v SAS, upraveno v MS Excel)

LSM s 95% intervalem spolehlivosti pro pevny efekt vyrobni oblasti
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(Graf ¢.2: ,,LSM s 95 % intervalem spolehlivost pro pevny efekt vyrobni oblasti*; zdroj:
Databdze FADN CZ; viastni vypocet; zpracovano v SAS, upraveno v MS Excel)
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LSM s 95% intervalem spolehlivosti pro pevny efekt pravni struktury
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(Graf ¢.3: ,,LSM s 95 % intervalem spolehlivost pro pevny efekt pravni struktury*; zdroj:
Databdze FADN CZ; viastni vypocet; zpracovano v SAS, upraveno v MS Excel)
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5.2 2. hypotéza

Dotaznikového Setieni se ucastnilo 249 respondentii ze viech krajii Ceské republiky. Na grafu
¢.4 lze vidét, ze vétSina respondentli spadd do vékové skupiny 35 az 55 let (129 respondentil).
Druha nejpocetnéjsi vékova skupina respondentu je 55 az 75 let (72 respondenti). O vice jak
polovinu méné respondentil (34) spada do skupiny 25 az 35 let. Nejmladsi a nejstarSi vékoveé
skupiny jiz nezastupuji dostatek respondentd. Vzdélani respondenti bylo pievazné
sttedoskolské (135) a vysokoskolské (109). Naopak respondentii se zdkladnim vzdélanim jiz
bylo minimum (graf ¢.5). Skoro vsichni respondenti vyplnili dotaznik za pravni subjekt —
fyzicka osoba (239 respondentll). Zastoupeni pravnickych osob bylo v rdmci tohoto
dotaznikového Setfeni minimalni (10) viz graf €.6)

Do jaké spadate vékové skupiny?
150

129
100 72
12
2
0 | . —

Do 25 let 25 az 35 let 35 az 55 let 55 az 75 let 75 a vice let

Pocet respondentd (ks)

(Graf ¢.4 — ,, Do jaké spaddte vekové skupiny ““; zpracovano v MS Excel)

Jaké je Vase vzdélani?
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L Zakladni Stiedoskolské Vysokoskolské

(Graf ¢.5 — ,,Jaké je Vase vzdelani? “; zpracovano v MS Excel)

Za jaky pravni subjekt vypliujete dotaznik?
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(Graf ¢.6 — ,, Za jaky pravni subjekt vypliujete dotaznik? *“; zpracovano v MS Excel)
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Vétsina respondentt vlastni zemédélskou pudu vice jak 1 rok. Na grafu ¢. 7 je mozné vidét, ze
nejvice respondenti vlastni zemédelskou ptidu 20 a vice let. S klesajici dobou vlastnictvi pak
nasledné klesa i pocet vlastnikii v rdmci naseho dotazniku. Nejméné je vlastniku, kteti vlastni
ptdu méné nez 1 rok.

Jak dlouho vlastnite zemédélskou padu?
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(Graf ¢. 7 — ,,Jak dlouho viastnite zemédélskou piidu? *“; zpracoviano v MS Excel)

Na grafu €. 8 lze vidét, Ze vétSina respondentl (143) pldu ziskala v ramci dé€dického fizeni.
Dal8im béznym zpiisobem je koupé (70) a pfevod nemovitosti v rdmci rodiny (53). Ostatni
zpisoby jako napfiklad restituce se v dotazniku neobjevuji zfejmé vzhledem k v€kovym
skupinam (viz graf ¢.4). V grafu je uvedena Cetnost jednotlivych faktort z divodu toho, Ze
mnoho respondentti ziskalo piidu obvykle kombinaci n¢kolika zptsobii.

Jak jste zemédélskou ptidu ziskali?
Dédictvi I 143
Koupé SN 70
Pfevodem nemovitosti v ramci rodiny [N 53
Dar NN 17
Restituce M 15

Jinym zptisobem W 5

0 50 100 150 200
Cetnost jednotlivych faktor@ (ks)

(Graf ¢.8 — ,,JakK jste zemédélskou piidu ziskali? *; zpracovano v MS Excel)

Na grafu €. 9 je mozné vidét, Ze nejvice respondentt (119) vlastni zemédélskou ptidu o vymeére
1 az 10 hektar. Druha nejvétsi ¢ast respondentli (68) vlastni méné nez 1 hektar. Podstatnou
skupinou jsou jesté respondenti (39), kteti vlastni 10 az 50 hektarti. Ostatni skupiny jiz v rdmci
dotaznikového Setfeni nehraji takovou roli, protoze je tvofi zejména respondenti, ktefi sami
hospodafi.
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Kolik zemédélské pudy vilastnite?
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(Graf ¢.9 — ,, Kolik zemédélské puidy vlastnite? “; zpracovano v MS Excel)

Na grafu €. 10 lze vidét, ze vétSina respondentd (153) jsou tzv. pasivni vlastnici. Na své pudé
nehospodafi a pouze ji pronajimaji jednotlivym uzivatelim. Mezi tzv. aktivni vlastniky ptudy
se fadi 96 respondentti. Kdy 56 z nich hospodati na své pudé, a navic vyuziva trh s pronajmem
pudy. Naopak 40 z nich hospodaii pouze na své pade.

Hospodafite na své pudé nebo ji i pronajimate?
180

160 153

£ 140
2 120
3 100
2
g &0 56
$ 60 40
g 40
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Nehospodafim nasvé  Hospodafim nasvé Hospodafim pouze na
ptdé a pouze ji pudé a vyuzivam své pudé
pronajimam pronajem pudy

jednotlivym uzivatelim
(Graf ¢.10 — ,, Hospodarite na své piidé nebo ji i pronajimate? “; zpracovano v MS Excel)

Na grafu €. 11 lze vidét divody, pro¢ jednotlivi vlastnici svou plidu pronajimaji. NejbéznéjSim
byl divod ,,Nechci prodavat pidu, ktera patii mé rodiné*, ktery sdili 94 respondentd. Druhym
nejcastéjSim diivodem byl ,,Nechci hospodafit™ (67 respondentt), dale bylo pro respondenty
podstatné, ze jejich ,,pozemek je daleko od mista bydlist¢ (45 respondentl), ¢i Ze
»zemedelskou ptidu povazuji za financni investici® (32 respondenttl). VétSina respondentii opét
uvadéla vice diivodill, pro¢ svou zemédélskou pidu pronajimaji.
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Z jakého dlvodu pronajimate (propachtujete) zemédélskou
ptdu?

Nechci prodavat padu, ktera patfi mé rodiné T ETETEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE——" 0/
Nechci hospodafit IEEsEssssssSsSsSs———— 67
Pozemek je daleko od mista bydlisté meEEEEEEE——————— 45
Zemédélska plida je pro mé finanéni investice m———— 32
Nestiham hospodafit na veskeré padé, co vlastnim meess——— 26
Setiim pozemek pro rodinu (hospodateni) ——— 24
Cekam na zménu Gzemniho planu E—— 20
Setiim pozemek pro rodinu (bydleni) m— 17
Nemam dostatek penéz pro vlastni hospodareni m—m 13
Pozemek je nepfistupny mm 5
Jinydivod mm 5
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Cetnost jednotlivych faktord (ks)

(Graf ¢.11 — ,, Z jakého duvodu pronajimate (propachtujete) zemédelskou piidu? “;
zpracovano v MS Excel)

Na grafu €. 12 jsou znazornény preference vlastnikl pti vybéru, komu pronajmou svou pudu.
Pro vétSinu respondentl (76) je nejpodstatnéjsi ,,Zda je podnik z blizkého okoli pozemku*.
Stejné tak je pro skoro stejny pocet respondentt (74) dulezité, ,,jak uzivatel hospodafti®, ¢i ,,zda
se s uzivatelem osobné znaji“ (57 respondentl). Naopak preference ,,nejvyssi nabidky na dany
pozemek* je patrnd jen u 26 respondentil. Za zminku stoji jeSt€¢ mirnd ,,preference mensich
podnikii*“ (15 respondenttt).

Co je pro Vas dulezité, kdyz vybirate, jakému podniku ptdu
pronajmete (propachtujete)?

Zda je podnik z blizkého okoli pozemku TSNS 76
Jak uzZivatel hospodafi TS 74
Osobni znamost s uZivatelem EEEEEEEEEEEEEEESEEEESE——— 57
Nejvyssi nabidka na dany pozemek mEEEEss————— 26
Preferuji mensi podniky s 15
Jinydivod mss 11
Kdo da prvni nabidku mm 4
Preferuji vétsi podniky m 2

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Cetnost jednotlivych faktord (ks)

(Graf ¢.12 — ,,Co je pro Vas dulezité, kdyz vybirate, jakému podniku piidu pronajmete
(propachtujete)? “; zpracovano v MS Excel)
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Vysledky jedné nejpodstatnéjsich otazek tohoto dotaznikové Setfeni jsou znazornény na grafu
¢. 13. Ve vétsing pripadech (127 respondentil) urcuje cenu za prondjem uzivatel pozemku,
nikoliv jeho vlastnik. Cenu jako vlastnik stanovuje pouze 31 respondenti. V piipade 33
respondentl tento udaj neni mozné jednoznacné urcit.

Kdo urcuje cenu za prondjem (pachtovné) na
Vasem pozemku?
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’;6_’ Zemédélec jako J4a jako vlastnik Nelze jednoznacné
uzivatel pozemku urcit

(Graf ¢.13 — ,, Kdo urcuje cenu za prondjem (pachtovne) na Vasem pozemku? “; zpracovano
v MS Excel)

Na grafu €. 14 jsou zobrazeny jednotlivé faktory, které berou v potaz vlastnici, ktefi na svych
pozemcich stanovuji cenu za pronajem. Zajimavym zjisténim muze byt, ze ,,aktualni sazba
zemédé@lskych dotaci na plochu® neni pro vlastniky pfili§ podstatna.

Jak vysi ceny za pronajem (pachtovného) stanovujete?

Dle bonity pozemku e ) 3
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(Graf ¢.14 — ,,Jak vysi ceny za prondjem (pachtovné) stanovujete? “; zpracovino v MS Excel)



Na grafu €. 15 lze vidét, ze pokud vlastnik pozemku stanovi cenu, tak jednotlivi uzivatelé
s vétSinou respondentll (43) viilbec nesmlouvaji ohledné vyse ceny za prondjem. Pouze 21
respondentti uvedlo, zZe s nimi uzivatelé smlouvaji ohledné vyse ceny.

Smlouva s vami uzivatel ohledné vyse ceny za
prondjem (pachtovného), kterou jste mu nabidli?
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(Graf ¢.15 — ,,Smlouva s vami uzZivatel ohledné vySe ceny za prondjem (pachtovného), kterou
Jjste mu nabidli? “; zpracovano v MS Excel)

Vysledky zobrazené na grafu ¢. 16 je nutné brat srezervou vzhledem K nizkému poctu
respondentt (21). Pfesto je zajimavé, ze ,,aktualni sazba zemédélskych dotaci na plochu® je
druhym nejcastéj$Sim argumentem smlouvajicich uzivateli.

Kdyz s Vami uzivatel smlouva, ¢im argumentuje ohledné vyse
ceny (pachtovného)?
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(Graf ¢.16 — ,,Kdyz s Vami uzivatel smlouvd, ¢im argumentuje ohledné vyse ceny
(pachtovného)? *“; zpracovano v MS Excel)
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Na grafu €. 17 Ize navic vidét, ze v ptipad¢, kdy stanovi uzivatel vysi ceny za prondjem, tak
S nim ani vétSina vlastnikli (102 respondenttl) viibec nesmlouva, ani cenu neovétuje. O cené
smlouva nebo ji ovétuje pouze 25 respondenti.

Smlouvate o vysi ceny za pronajem
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(Graf ¢.17 — ,,Smlouvate o vysi ceny za prondjem (pachtovného) nebo si vysi ceny alespon
ovéerujete? “; zpracovano v MS Excel)

Na grafu €. 18 je zndzornéna obdobna situace jako v ptipadé grafu €. 16. Vysledky je nutné
brat s rezervou. Pfesto je opét zajimavé, Ze pouze jeden vlastnik svou cenu ovétil, €1 smlouval
na zakladé ,,aktualni sazby zeméd¢lskych dotaci na plochu®.

Jak vysi ceny za pronajem (pachtovné) ovérujete nebo dle
jakych faktort smlouvate?
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(Graf ¢.18 — ,,Jak vysi ceny za prondjem (pachtovné) overujete nebo dle jakych faktori
smlouvate? “; zpracovino v MS Excel)
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Na grafu ¢. 19 lze vidét, ze vétSina respondent (154), ktefi pronajimaji svou ptidu ostatnim,
neznaji aktudlni sazbu zeméd¢€lskych dotaci na plochu, kterou pobiraji uzivatelé na jejich
pozemku nebo pozemcich. Aktudlni sazbu zna pouze 37 vlastnikli. Na grafu €. 20 je mozné
vidét, Ze aktualni cenu za prondjem na svych pozemcich si pamatuje vice nez polovina
respondentl (112). Cenu si nepamatuje 79 respondenti.

Znate aktualni vysi sazby zemédélskych dotaci na
plochu u Vaseho pozemku nebo pozemku?
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(Graf ¢.19 — ,, Znate aktualni vysi sazby zemédelskych dotaci na plochu u Vaseho pozemku
nebo pozemkii? “; zpracovano v MS Excel)

Na grafu ¢. 20 je mozné vidét, ze aktudlni cenu za prondjem na svych pozemecich si pamatuje

vice nez polovina respondentl (112). Cenu si nepamatuje 79 respondentt.

Pamatujete si priblizné vysi ceny za prondjem
(pachtovného) na Vasem pozemku nebo

= pozemcich?
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(Graf ¢.20 — ,, Pamatujete si priblizné vysi ceny za prondajem (pachtovného) na Vasem
pozemku nebo pozemcich? “; zpracovano v MS Excel)

Na grafu ¢. 21 je zobrazeno, jak Casto se méni cena za prondjem u jednotlivych vlastniki, ktefi
svou pidu pronajimaji. Nejvetsi ¢ast vlastnikii si to nepamatuje (58 respondentd). Podobné
zastoupeni maji smlouvy na 1 az 5 let (48 respondentt), respektive 5 az 10 let (45 respondentit).
Naopak kazdorocni zména ceny je stejné¢ Casta jako uzavieni smlouvy na 10 a vice let.
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Jak Casto cenu za pronajem (pachtovné) ménite?
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(Graf ¢.21 — ,,Jak casto cenu za prondjem (pachtovné) ménite? *'; zpracovano v MS Excel)

V navaznosti na graf ¢. 21 nejsou prekvapivé ani vysledky zobrazené na grafu ¢. 22. VétSina
vlastnikd (133), ktetfi svou pidu pronajimaji, si nepamatuji, kdy zvedly cenu za prondjem
nejvice. Coz je vyrazny rozdil oproti poctu vlastniki (58), kteti si tento udaj pamatuji.

Pamatujete si, kdy jste zhruba zvedI(a) cenu za
prondjem (pachtovné) nejvice?
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(Graf ¢.22 — ,, Pamatujete si, kdy jste zhruba zvedl(a) cenu za prondajem (pachtovné)
nejvice? *; zpracovano v MS Excel)

69



6 Diskuze

V praktické ¢asti této diplomové prace jsme se zabyvali ekonomickou analyzou dat z databaze
FADN a vyhodnocenim sociologického kvantitativniho Setfeni, které bylo zaméfené na
vlastniky zemé&délské pidy v Ceské republice. Naplni statistické analyzy (Proc Mixed) bylo
stanoveni miry kapitalizace ptfimych plateb (SAPS+greening) do vySe ceny za pronajem pudy
a také byly stanoveny dalsi faktory (pevny efekt roku, vyrobni oblasti a pravni struktury), které
mohou vysvétlovat vysi ceny za prondjem v podminkach Ceské republiky. V uréitém smyslu
jsou nadmi vyuzité faktory inovativnim feSenim, protoze ze své podstaty slucuji vyrazné
mnozstvi faktor, které slouzi ke stanoveni vySe ceny za pronijem (viz. kapitol 3.5).
Sociologické Setfeni navic dopliiuje nékteré chybéjici informace v dosavadnim vyzkumu
problematiky stanoveni vySe ceny za pronajem.

V ramci zkoumani 1. hypotézy byl zjistén statisticky prokazatelny vliv (p=0,0150) piimych
plateb (SAPS+greening) na vysi ceny za pronajem (pachtovného) u zemédélskych podniki
v CR. Tento jev se nazyva mira kapitalizace (viz. kapitola 3.6) a je v ramci EU a USA zkouman
zejména poslednich 15 let. V piipadé naSeho modelu byla stanovena mira kapitalizace na 24 %.

Podobnou miru kapitalizace jako u naseho modelu zaznamenali Ciaian & Kancs (2012). Dle
jejich vypodti by méla byt mira kapitalizace pro Ceskou a Slovenskou republiku kolem 18 %,
coz muize z ¢asového hlediska odpovidat, protoze mira kapitalizace by se méla spiSe neustale
zvétSovat dle nékolika autorti (Ciaian & Kancs 2012; Michalek et al. 2014; Baldoni & Ciaian
2023). Co je vsak pro pouzity model Ciaiana & Kancse (2012) zajimavé, ze do né&j byly
zahrnuty pouze pozorovani z let 2004 a 2005. Oproti tomu na§ model obsahoval data za rok
2005 az 2022. Zminéni autofi vSak méli v rdmci svého modelu velky pocet pozorovani (celkem
skoro 21 tisic) oproti naSim 450. To je zplUsobeno zejména jejich piistupem k plné verzi
databaze FADN, zatimco my jsme si museli vystaCit s omezenou verzi databdze, ktera
poskytuje pozorovani v podobé ro¢nich priméri za dany typ podniku. Vyrazné se lisil i celkovy
piistup studie z hlediska zahrnutych kovariati. Ciaian & Kancs (2012) vyuzili kovariaty, které
vice odpovidaji béznym ekonomickym studiim (napt. pomér aktiv k pasiviim, aj.), navic do
modelu zahrnuli vice moznych scénaiti. Pro specifické podminky Ceské republiky vsak miize
byt praktictéjsi na§ jednodussi model, ktery vyuZil kovariaty jako vyrobni oblast, ¢i pravni
struktura. Ty mohou ze své podstaty byt provdzané i s dal§imi jinymi faktory. V nasem modelu
se jednalo naptiklad o vztah pravni struktury a velikosti podniku, ¢i ¢asu a dotace.

Baldoni & Ciaian (2023) v ramci své studie pfipravili jiZz mnohem obsahlejsi model, ktery
zahrnoval data z plné verze databaze FADN z let 1989-2016 za vSechny Clenské staty EU
Kk roku 2016. Vyuzity model navic spada do kategorie ,,GMM®, ktery je v porovnani s nasim
»PROC Mixed* vhodngjsi pro sledovani dynamického vyvoje sledovanych proménnych
v kontextu modelovani rtiznych scénaiti, respektive z hlediska pozorovani vice trovni miry
kapitalizace. Tomu se v nasem modelu pro nedostatek dat nedélo, a naopak §lo zejména i o
stanoveni dalSich faktorti, které tvofi vySi ceny za prondjem, nikoliv o modelaci teoretické
situace na agrarnim trhu. V porovnani s Ciaian & Kancs (2012) vyuzili Baldoni & Ciaian
(2023) jiz v praxi lépe sledovatelné proménné, které slouzi k odliseni rozdilti (napf. vyrobni
zamé&feni) mezi jednotlivymi podniky, ¢i mnozstvi pronajaté pidy na trovni ¢lenskych statt.
To by v nagem konkrétnim modelu pro Ceskou republiku nebylo vyslovené nutné. Tomu tak
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muze byt zejména z divodu, ze podniky v ramci vyrazné odlisnych vyrobnich oblasti se od
sebe mohou zisadné odliSovat. Od toho se pak mohou odvijet i jednotlivé ekonomické
ukazatele, které budou dany zejména zaméfenim produkce. Pro Ceskou republiku Baldoni &
Ciaian (2023) zaznamenali miru kapitalizace pfimych plateb na hodnoté kolem 40 az 48 %
v roce 2016. Jiz celkem zéasadni rozdil ve vysledcich mlze byt zpiisoben zejména podstatou
statistického vyhodnoceni. Ve studii Baldoniho & Ciaiana (2023) Slo zejména o vyhodnoceni
toho, jak moc mira kapitalizace zatézuje ¢ast rozpoctu EU, ktery je urCen na piimé platby.
V ramci jejich modelu, tak bylo mozné na zakladé ptedchozich dat zjistit, jak je tomu konkrétné
v roce 2016. Naopak v nasem modelu §lo pouze o znazornéni celkové miry kapitalizace v ramci
vSech nasich opakovanych métenich.

Podobnym modelem jako Baldoni & Ciaian (2023) se snazili stanovit miru kapitalizace i
Salhofer & Fechtinger (2020) pro Némecko, konkrétné¢ Bavorsko. Vyuzili vSak data sbirana
pouze v ramci Bavorska z let 2006-2011. Pocet méfeni vSak i presto byl tictyhodny na hodnoté
15 343, coz by mélo zcela dostatecné mnozstvi dat pro relevantnost vysledkii. Miru kapitalizace
pro Bavorsko stanovili na hodnoté kolem 30 % ze sledovanych let. Ekonomika Ceské republiky
je vyrazné€ napojena na Némeckou ekonomiku, respektive sousedni spolkové republiky jako
napiiklad Bavorsko a Sasko. Podobna mira kapitalizace v porovnani s nasimi vysledky, tak
muze byt logicka i z tohoto hlediska. Navic se Salhofer & Fechtinger (2020) zabyvali rozdily v
mife kapitalizace u jednotlivych pfimych plateb a regiondlnimi rozdily v rdmci Bavorska.
Stejné tak Olagunju et al. (2022) vyuzil téZ dat z databaze FADN pro roky 2009 az 2017 a
inspiroval se modelem Ciaiana & Kancse (2012), navic pfidali nékteré dalsi faktory, které jsou
velmi podobné jako u Baldoniho & Ciaiana (2023). Do studie bylo zahrnuto 1705 pozorovani.
Pro Severni Irsko stanovil miru kapitalizace kolem 10 az 20 % dle vyuzitého modelu. CoZ sice
neni relevantni vysledek z hlediska Ceské republiky, ale nabizi uréité mezindrodni srovnani
s nasimi vysledky a zvySuje pravdépodobnost, ze mira kapitalizace se mlZe drZet spiSe na
hodnotach nizsich desitek procent v podminkach Evropské unie.

Neékteré studie mohou mit 1 problém s nedostateCnym mnozstvim dat, diky kterym nemusi byt
jejich vysledky relevantni. Typickym piikladem studie s nedostatkem dat muize byt zjisténi
Stielecka et al. (2011), ktery stanovil miru kapitalizace pro Ceskou republiku na hodnoté 30 az
45 %. I kdyZ v ramci vypoctu vSak vyuzil databazi FADN, tak pouZil pouze data za 3 sledované
roky s neznamym pocétem pozorovani. Jeho vyuzity model se sice do jisté miry podobal nasemu
zejména z hlediska poctu a typu zahrnutych faktord. Vyrazny rozdil v porovnani s naSim
modelem vSak nastava v interpretaci vysledki. Stielecek et al. (2011) uvadi rovnici linearni
regrese pro kazdy faktor v dany sledovany rok, coz mize vést k vyrazné chybovosti vysledk.
Stejné tak Van Herck & Vranken (2011) se snazily stanovit miru kapitalizace pomoci
naptiklad index vynosu plodin, i situaci na agrarnim trhu konkrétni zemé v kontextu
obchodnich podminek. Modelace probéhla i pro vice budoucich scénéiti v kontextu vyvoje
pfimych plateb, respektive situaci agrarniho trhu. Do svého pozorovéani zahrnuli 5 novych
&lenskych stattl (Ceskou republiku, Polsko, Slovensko, Mad’arsko a Litvu. Data byla v podobé
ro¢nich pozorovani pro jednotlivy stat za nekteré z let 1994 az 2007. Celkem se jednalo tedy o
pouze 43 pozorovani, kdy se pocet pozorovani u jednotlivych stata liSil. Mira kapitalizace
pfesto zaznamenaly u zminénych stati na hodnoté mezi 10 az 15 % dle scénate jednotlivych
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modeld, coz stale neni piili§ daleko od nasich vysledkl, pokud vezmeme v potaz moznou
chybovost vysledkil z divodu nedostatku dat a nizkou hodnotu ceny za pronajem.

Naopak vyrazné¢ odlisné vysledky oproti jinym studiim zaznamenali O’Neill & Hanrahan
(2016), kteti pro Irsko stanovili miru kapitalizace kolem 67 az 90 %. A to i pfes to, ze vyuzili
téz databazi FADN s 10 890 pozorovanimi a stejny model jako ptedchozi autofi. Miize tomu
byt zejména proto, ze v ramci svého modelu se zabyvali zejména podniky se specializaci na
zivocisnou vyrobu, a navic je pro Irsko typické vyrazné mensi mnozstvi pronajaté pudy
v porovnani s naptiklad Ceskou republikou. Pokud v ramci vypoétu neni provedena zvlast
analyza, ktera zohlediiuje pocty hospodaricich a nehospodaticich vlastnikl, tak miize vyjit
velmi vysoké mira kapitalizace pro staty s vysokym poctem hospodafricich vlastnikl. V ramci
na$eho modelu k tomu napiiklad nemohlo dojit opét z ditvodu nedostatku dat. Pro Ceskou
republiku by vSak méla jit logicky vétSina financi v ramci kapitalizace k nehospodaticim
vlastnikiim (viz. Ciaian et al. 2018).

Nas model se krom¢ stanoveni miry kapitalizace zabyval t¢z 3 dal$imi faktory, které mohou
ovliviiovat vysi ceny za prondjem zeméedélské pidy. Tyto faktory nebylo pro nedostatek dat
mozné zkoumat z hlediska miry kapitalizace.

Prvnim z nich byl faktor Casu, ktery byl €asto v jednotlivych studiich opomenut, ale diky své
podstaté mize byt sdm podstatnym faktorem pro stanoveni vySe ceny za pronajem. V ramci
na$eho modelu byl zaznamenan statisticky prokazatelny (p<0,0001) meziro¢ni rist ceny za
pronajem i na zaklad¢ samotného efektu roku. Nase zjisténi je logické i na zéklad¢ informace,
kterou zjistili O’Neill & Hanrahan (2016), konkrétné tedy, ze cena za pronajem na jednom
pozemku nebude klesat, 1 kdyby se snizil vliv jinych faktorii. Coz je zfeymé& zpusobeno i
neustalym uzavirdnim novych ndjemnich smluv, respektive jejich obnovovanim, které
komentovali Choumert & Phélinas (2016) a stejné jako Olagunju et al. (2022) dosli k zavéru,
Ze na ¢im krat$i dobu jsou ndjemni smlouvy uzavieny, tim je pravdépodobnéjsi rlst ceny.
zjistili, ze v Ceské republice jsou dlouhodobé uzavirdny zejména kratkodobé pachtovni
smlouvy.

Faktor lokality, ktery byl v naSem modelu vyjadfen efektem vyrobni oblasti a je povazovan téz
za statisticky prokazatelny na rdst hodnoty pachtovného (p<0,0001). Jednotlivé druhy
zemédelskych podnikl se v rdmci vyrobnich oblasti mohou vyrazné lisit v rdmci své samotné
struktury (napt. typ produkce, velikost a pocet podnikli, mnozstvi urodné pudy, vlastnicka
fragmentace, aj.). Tyto odliSnosti mezi jednotlivymi vyrobnimi oblastmi pak znemoziuji
relevantné porovnavat jednotlivé podniky na tirovni celé Ceské republiky v kontextu vyzkumu
miry kapitalizace, ¢i stanoveni vySe ceny za pronajem. Nami pouzité feSeni tak do jisté miry
spojuje jednotlivé faktory, které je velmi slozité samostatné analyzovat. Typickym piikladem
muze byt bonita pozemk. Na pozemcich s nejvyssi bonitou piidy se obecné plati nejvyssi cena
za prondjem dle zjisténi velké fady autort (Du et al. 2007; Breustedt & Habermann 2008;
Habermann & Ernst 2010; Takac & Lazikova 2013; Bryan et al. 2015; Xin & Li 2019; Kvartiuk
& Martyn 2023). | v nasem modelu jsme dosli ke zjisténi, Ze nejvyssi cena za pronajem se plati
v kukufi¢né a fepaiské vyrobni oblasti, kde je obecné nejvetsi koncentrace pudy s vysokou
bonitou. Do hry v§ak miize vstupovat velka fada faktord s ¢imz souhlasi i Paulson & Schnitkey
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(2013), kteti ve svém vyzkum zjistili, ze i stejny podnik mutize platit odli§né ceny za pronajem
na pozemcich o stejné bonité. Roli hraje 1 ochota podniki platit vyssi cenu za pronajem dle
Salhofera & Feichtinger (2020). Stanovena vyse ceny za pronajem na urcité lokalité navic mize
dle Katchove et al. (2002) zvysit cenu 1 na jiné lokalité. I vzhledem k obrovskému mnozstvi
dosud zjisténych faktorti na ocenéni ptidy (viz. kapitola 3.5) miize byt nas efekt vyrobni oblasti
praktické zjednoduSeni uréeni zakladnich rozdild ve zkoumané problematice.

Poslednim zkoumanym faktorem byl efekt pravni struktury. Nase zjisténi, Ze pravnické osoby
plati vy$§i cenu za prondjem (p=0,0147), je v podminkach Ceské republiky jisté realnym
zaveérem. Pokud vychdzime z principu ,,the farmland rental paradox* Sklenicky et al. (2014) a
skuteénosti, e pravnické osoby jsou v piipadd Ceské republiky zejména stiedni a velké
podniky, tak naSe vysledky potvrzuje i1 zavér Sardara et al. (2021). Ten zminil, Ze podniky
hospodatici na velké vymeéte maji pfirozenou potiebu zajistit si dostate¢né mnozstvi pidy pro
hospodateni. Naptiklad vyssi cenou za pronajem pudy. Tuto teorii potvrzuje i von Hobe et al.
(2021), ¢i Takac et al. (2020), ktery predpoklada, ze velké podniky maji obecné i dostatek
financi pro dobrovolné zvyseni ceny za pachtovné. Ochotu velkych podniki platit vyssi cenu
za pronajem podporuji i dalsi autoti (Woodard 2012; Mérz et al. 2016; Graubner et al. 2021).
Nékteti autofi (Van Herck & Vranken 2012; Guastella et al. 2014; Mirz et al. 2016) vSak ve
svych studiich uvadi, Ze velké podniky mohou platit dokonce nizsi cenu za pronijem nez malé
podniky, protoze si pronajmou vice pidy. Naopak nejen z hlediska velikosti, ale 1 pravni
struktury podniku zjistili Taka¢ & Lazikova (2013), Ze na Slovensku plati pravnické osoby nizsi
cenu za pronajem nez fyzické osoby. To mize byt zptisobeno zejména politickym lobbingem
velkych podnikli na Slovensku.

Vyjadfeni miry kapitalizace formou ekonomické analyzy je v ramci védeckého vyzkumu jisté
podstatnym prvkem. Velkym nedostatkem ekonomickych analyz je vSak zejména skutecnost,
ze z dostupnych dat obvykle neni patrné, z jakych finan¢nich zdrojii je cena za prondjem
skutecné placena. Stejné jako kdo skutecné stanovuje cenu za prondjem. Naprosta vétSina
citované literatury v kapitolach 3.5, 3.6 a 3.7 ptedpoklada, ze stanoveni vySe ceny za prondjem
je zejména v gesci vlastnika pozemku. Ptipadné se na stanoveni ceny podili jak vlastnik, tak
uzivatel pozemku. A na zaklad¢ zahrnutych faktorii pfi stanoveni ceny se v cené za pronajem
do ur¢ité miry kapitalizuji zemédélské dotace na plochu. V mnoha ¢lenskych statech EU miize
tento postup byt redlny. Nicméné v zemich s vysokou hodnotou vlastnické fragmentace jako je
Ceska republika, tento stav platit nemusi. V tomto piipadé je nutné vyuZit sociologického
vyzkumu, ktery muze odhalit podstatné faktory, které neni mozné analyzovat pouze z hlediska
ekonomie.

V ramci naSeho sociologického Setfeni tak bylo napfiklad zjiSténo zejména to, ze cenu za
pronajem v Ceské republice obvykle stanovuje zemé&délsky podnik jako uZivatel pozemku.
Nejedna se tedy o vzdjemnou aktivni interakcei vlastnikt a uZivateld, ktera je naprosto logicka
pro stanoveni vySe ceny najmu tak dilezit¢ho vyrobniho statku jako je zemédélska pida a je
obsaZena vramci vétSiny citované literatury ze zminénych kapitol. Tuto moZnost zminil
Graubner (2018) v kontextu vyuziti principu nedokonalé konkurence na trhu. V ramci jeho
predpokladii vSak uZzivatelé maji svou vyhodu vyuzit pro placeni niz§i ceny za pronajem. A
uzivatel by logicky mél mit zajem na tom, aby platil co nejmensi cenu za prondjem (Ferenc et
al. 2017). Navic dle naSich vysledki velmi mélo ¢eskych vlastnikd smlouva ohledné nabidnuté
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ceny, €i si ji alespont ovefuji. Vyrazna €ast vlastnika si vysi ceny za prondjem ani pfiblizné
nepamatuje. To vSe by mélo vést ke stagnaci cen, i proto, ze informovany vlastnik, ktery nema
k pudé¢ citovy vztah mize pozadovat vyssi cenu za pronajem (Magnan et al. 2022). Z nasich
vysledkil navic neni patrné, ze by se vlastnici o sviij pozemek vliibec nezajimali a nevédéli, jaky
podnik na ném hospodati. Probihd mezi nimi tedy urcitd socialni interakce, ktera by dle Rainey
et al. (2005), ¢i Latruffe & Davidove (2007) méla vést ke snizeni cen za pronajem. To vSak
vyvraci vySe popsané vysledky naseho ekonomického modelu, které by ptes nedostatek dat
nemély byt uplné mimo realitu. Podobna absence procesu vyjedndvani byla zaznamenana na
Slovensku, kde vSak tento proces omezuje jeden ze zakont (Dirgasova 2017).

Dle zjisténych vysledki je tak mozné, Ze v Ceské republice prevlada specificky typ vlastniki
vramci EU. Pasivni (nehospodatici) vlastnici dle klasifikace Dijk (2003), kteti jsou dle
Sklenicky et al. (2020) pasivni v feSeni otazek kvality hospodateni na jejich pid¢, a navic dle
nasich zjisténi se ani pfili§ nezabyvaji stanovenim vyse ceny za prondjem. Tato skute¢nost by
dle Graubnera (2018) méla byt i faktorem, ktery muze vést ke snizeni miry kapitalizace
zemédé@lskych dotaci. V pripadé€ propojeni naseho ekonomického a sociologického vyzkumu
vznika podezieni na skute¢nost, zda k tomu v Ceské republice neni pravé naopak. Coz
znamens, ze v Ceské republice mohou zemé&dglské podniky samy zvySovat miru kapitalizace
bez impulzu nehospodaficich vlastnik. To muize byt zplisobeno zejména specifickou
vlastnickou fragmentaci zemédélské pady. V rdmci pfirozené snahy o kontinuitu své
zemédelské ¢innosti musi podniky, které hospodaii zejména na velké vyméfe pronajaté ptdée,
fesit pravni naroky k uzivani S mnohem vét$i mirou rizika nez podniky, které hospodari
zejmeéna na vlastni pad¢. Jedna se totiz mozZna az o existencni otdzku pro nékteré podniky, které
maji svou ekonomickou strategii zaloZzenou na obhospodatrovani co nejvétsi vyméry pudy. I
vzhledem k velmi specifickému financovani zeméd¢lského sektoru, tak mize byt pro mnoho
podnikdl pragmatickym feSenim zvySovat Umyslné cenu za pronajem pomoci zikladnich
pfimych plateb, aby si zajistili pravni naroky k uzivani.
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[ Zavér

Cilem préce bylo zjistit, jak se vzajemné ovlivituje vyse pachtovného a nastaveni tzv. ptimych
plateb na hektar v zemédélském dotaénim systému. Jak tyto vztahy ovlivituje specificka
vlastnickd fragmentace v CR a provéfit dalsi faktory, které mohou ovlivnit efektivitu nastaveni

dotac¢niho systému. K dosaZeni cile prace byly stanoveny 2 védecké hypotézy, které se svoji
povahou vzajemné dopliuji.

e Po piistoupeni CR do EU zadaly byt zemédélskym podnikiim vyplaceny piimé platby.
Postupem casu navic byl v zemédé€lské praxi zaznamenan rist pachtovného v relativné
podobném trendu jako rust sazby zakladnich pfimych plateb. Vzhledem k rozdilim
mezi jednotlivymi druhy zemédé€lskych podnikii bylo vramci prvni hypotézy
ptedpokladdno, Ze hodnota miry kapitalizace bude u jednotlivych druhii zemédélskych
podnikii CR odligna. Prvni ze stanovenych hypotéz nebylo mozné potvrdit, ani vyvratit
z diivodu nedostatecného mnozstvi dat pro relevantni vysledky. Pfesto bylo na zakladé
statistické analyzy (PROC Mixed v SAS) dat z databaze FADN CZ potvrzeno, Ze i na
trovni CR je moZné zaznamenat 24% miru Kkapitalizace piimych plateb
(SAPS+greening) do vyse pachtovného. Nad ramec prvni hypotézy byly definovany
hlavni faktory (Cas, vyrobni oblast, pravni struktura), které ovliviiuji vysi pachtovného.

Zaznamenana hodnota miry kapitalizace je na urovni CR o to vic problematicka diky
specifické vlastnické fragmentaci zemédélské pady, kdy vétSina vlastnikli na své padé
sama nehospodafi. Pti takto vysoké hodnoté miry kapitalizace nastava situace, kdy byla
vice jak pétina zminénych dotaci rozd€lena zejména mezi extrémni pocet
nehospodaiicich vlastniki, ktery je pro CR typicky. CoZ je do jisté miry paradoxni,
protoze zminéné druhy pifimych plateb maji slouzit k podpofe ekonomiky
zemé&délskych podnikil i v kontextu SetrnéjSiho hospodareni na zeméd¢€lské pude. Tuto
skutecnost 1ze tedy oznadit jako velmi neefektivni vyuziti zakladnich pfimych plateb.
K tomu doSlo zejména na zakladé stanoveni abstraktnich cili zkoumanych dotaci,
respektive podminek pro obdrZeni dotace.

Budouci reformy SZP by se proto mély vice zaméfit na efektivitu nastaveni jednotlivych
dotaci ve smyslu jasné€ definovanych cilli u jednotlivych dotaci, respektive adekvatnimu
nastaveni jejich podminek a sazeb. Mezi dnesni dotace, které nejsou piili§ zatizeny
mirou kapitalizace se fadi AEKO a VCS. Pro né jsou i typické velmi konkrétni
podminky pro jejich plnéni, které¢ vSak obecné obsahuji 1 velké mnozstvi nelogickych
souvislosti, jez mnohdy negativn¢ ovliviiuji mnozstvi zadatell o tyto dotace. Pfitom
AEKO maji zfejmé nejveétsi potencial pozitivné ovlivilovat ekologickou strukturu
krajiny, respektive VCS podporovat ekonomiku zemédélskych podniki v kontextu
péstovani citlivych komodit. I proto by tak budouci vyzkum mél idedlné probihat v jisté
spolupréci univerzit a nékterych vefejnych instituci, které disponuji potfebnymi daty, ¢i
detailnimi znalostmi problematiky tvorby dokumentti jako naptiklad Strategicky plan
SZP. Dosavadni vyzkumy miry kapitalizace ze své podstaty zfejmé& ani nemohly byt
jednoduse aplikovany v praxi z hlediska statni spravy. Pro ziskani vice relevantnich
vysledki by nas§ model potteboval analyzovat vétSi mnozstvi dat, ¢i ho rozsifit o dalsi
faktory. Nutné bude téZ v budoucnu 1épe pochopit vzajemné vztahy nékterych faktort
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v kontextu jejich provazanosti Toho by mohlo byt docileno ziskanim pfistupu k plné
verzi narodni databdze FADN, ¢i jeji celounijni verzi, kterd obsahuje data ze vSech
¢lenskych stati.

Na zékladé¢ analyzy dostupné literatury bylo v ramci druhé hypotézy predpokladano, ze
specificka vlastnickd fragmentace v CR vede k odlinému sjednavani pachtovnich
zavazki, nez jak je k tomu bézné v zahranici. Tuto hypotézu bylo mozné jednoznacné
potvrdit na zakladé vysledkt dotaznikového Setfeni. V piipadé CR trend vyvoje
pachtovného urcuji zejména zemédélské podniky, nikoliv nehospodatici vlastnici pidy.

Vzhledem k zavérim pii vyzkumu prvni a druhé hypotézy spolu se specifickym
financovanim agrarniho sektoru, je tak otazkou, zda podniky v CR neplati pachtovné
Z obdrzenych pfimych plateb a nezvysSuji tak samy miru kapitalizace. Coz by mohlo byt
jisté zajimavé zjisténi v navaznosti na budouci reformy SZP, kterd stale ptili§ nebere
V potaz urcité strukturdlni rozdily mezi jednotlivymi ¢lenskymi staty. Budouci vyzkum
by proto mél reflektovat, ze pro vytvoreni efektivni strategie, ktera bude mit za cil
omezit kapitalizaci piimych plateb, je nutné detailné pochopit chovani, ¢i jednani
jednotlivych aktérd na trhu s prondjmem zemédé€lské plidy. Toho l1ze docilit zejména
pomoci kvantitativniho sociologického vyzkumu, jehoz nejvétSsim tskalim je zvoleni
efektivni formy sbéru dat. Jako pravdépodobné nejefektivnéjsi se jevi spoluprace
s jednotlivymi obcemi v CR, které by diky znalostem mistniho prostfedi mohly
distribuci dotaznikdi vyrazné zefektivnit. Dal$i z moznosti je systematické vyuziti
internetovych reklam odkazujicich na dotaznikové Setfeni. Dle dosazenych vysledkt
v§ak lze predpokladat, Ze v p¥ipadé Girovné CR by mohl byt vyvoj miry kapitalizace
jednoduseji regulovatelny nez ve zbytku EU. A to zejména proto, Ze cenu za pachtovné,
respektive vyvoj miry kapitalizace udavaji samy zemédélské podniky.

Nase doporuceni mohou teoreticky pomoci 1 dal§Simu vyzkumu problematiky vlastnické
fragmentace a hospodafeni na pronajaté piidé v CR. Dosavadni vyzkum se vyhradné
zaméfoval na zminéné problematiky z hlediska ochrany pidy a omezeni eroze na
zemédélské padé. Budouci vyzkum, zaméfeny na detailni pochopeni motivace
jednotlivych aktért na trhu se zemédé€lskou pidou, by mél pfinést nové poznatky, které
by mohly byt podstatné pro tvorbu budoucich adapta¢nich strategii v ndvaznosti na
klimatickou zménu. V demokratické spoleénosti s vlastnickou fragmentaci jako ma CR
bude nejen pocet, ale i chovani nebo jednani aktérti na trhu se zemédé€lskou ptdou vzdy
zasadnim faktorem, ktery bude komplikovat systematické zmény v nasi kulturni krajin€.
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10 Samostatné prilohy

Pfiloha ¢.1 — Schéma otaznikové Setieni

Dobry den, rad bych Vs jako vlastniky zemédélské pady v Ceské republice poprosil o vyplnéni dotazniku k mé
diplomové praci, kterou zpracovavam na Ceské zemédélské univerzité v Praze. A pro jednoho z Vas, ktery
vyplni dotaznik, je to pfileZitost, jak vyhrat 500 K& pouze za par minut Vaseho &asu!

Dotaznik je anonymni. K jeho vyplnéni by Vam navic mélo sta&it pouze 3 az 10 minut. Na nékteré otazky, které
by pro Vas mohly byt citlivé, neni nutné odpovidat. Dale neni tfeba se obavat, Ze by Vas vyplnéni dotazniku
mohlo jakymkoliv zpasobem pogkodit v kontextu vlastnictvi Vaseho pozemku. Data z dotazniku budou
statisticky zpracovana a anonymné publikovana v diplomové praci, pfipadné dalsich védeckych publikacich.

PrileZitost vyhrat 500 K& bude mit 1 respondent, ktery po kompletnim vyplnéni dotazniku na sebe dobrovolné
zanecha kontakt v pfisluiné otazce. Kompletnim vyplnénim dotazniku se rozumi vyplnéni véech povinnych
otdzek. Nahodny vyherce bude kontaktovan po ukonéeni sbéru dat za predpokladu, Zze dotaznik vyplnil
dostatecny pocet respondentl pro Uéely diplomové prace.

Pokud mate k vyplnéni dotazniku néjaké dotazy, kontaktujte mé prosim na: xborm030@studenti.czu.cz
Dékuji moc a pfeji hezky zbytek dne.

Bc. Michal Bofanek

1. Zajaky pravni subjekt vyplnujete dotaznik? *
Oznacte jen jednu elipsu.

) jako fyzicka osoba

() za pravnickou osobu (firma, spolek, cirkev, $kola, atp.)

2. Jak dlouho viastnite zemédélskou padu? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) méné nez 1 rok
J1az5let
'5az10 let
)10 az 20 let

120 a vice let



3. Jak jste zemédélskou pudu ziskali? *

Zaskrtnéte vsechny platné mozZnosti.

_| Koupé

| Restituce

| Dedictvi

.| Pfevodem nemovitosti v ramci rodiny
" | Pfevodem nemovitosti

| Dar

: | Pldu nevlastnim, ale vlastnik pozemku mi dal plnou moc

| Jine:

4. Kolik zemédélské pady viastnite? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) méné nez 1 hektar
() 1az10 hektard
()10 az 50 hektart
() 50az 100 hektard

() 100 a vice hektar

5. Hospodafite na své pidé nebo ji | pronajimate? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) Hospodafim pouze na své pladeé Preskocte na otazku 26

) Hospodafim na své plidé a pronajimam si i piidu od jinych vlastniki
Preskocte na otdzku 24

) Hospodafim na své plidé a &ast pronajimam jinym uzivatelim
Preskocte na otazku 6

() Hospodafim na své pudé, éast pronajimam jingm uZivatelim a st si pronajimam
od jinych vlastnik( Preskocte na otazku 6

) Nehospodafim na své plidé a pouze ji pronajimam jednotlivyjm uZivatel(im
Preskocte na otazku 6



6. Kolik zemédélskeé pludy pronajimate (propachtujete)? *
Oznacte jen jednu elipsu.

() méné nez 1 hektar
()1 az10 hektar(i
()10 a2 50 hektard
()50 az 100 hektar(

() 100 a vice hektart

7. Z jakého divodu pronajimate (propachtujete) zemédélskou padu? *
Zaskrtnete vsechny platné moznosti.

| Pozemek je nepfistupny

| Pozemek je daleko od mista bydlisté

J Nemam dostatek penéz pro vlastni hospodareni

j Nestihdm hospodafit na veskeré pldé, co vlastnim

__| Zemédélska plda je pro mé finanéni investice

| Potfebuiji vice penéz, protoze miij aktudlni pfijem je nedostateény
J Cekam na zménu tzemniho planu

J Nechci prodavat plidu, které patii mé rodiné

J Setfim pozemek pro pfipadny dim swych déti nebo vnouéat

" | Nechci hospodafit

| Setifm pozemek, aby na ném mohl v budoucnu hospedafit nékdo z rodiny

| Jine:



8. Co je pro Vas dulezité, kdyZ vybirate, jakému podniku puadu pronajmete
(propachtujete)?

Zaskrtnéte vsechny platné mozZnosti.

| Jak uzivatel hospodafi

| Osobni znamost s uzivatelem

" | Nejvyssi nabidka na dany pozemek

| Kdo dé prvni nabidku

L] Preferuji mensi podniky

] Preferuji vétsi podniky

" | Zda je podnik z blizkého okoli pozemku

| Jiné:

9. Jak velky podnik(y) hospodafi na Vasi pudé dle Vaseho subjektivniho nazoru? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) Mensi
() Stfedni
O vetsi
() Nevim

10. Pokud si pamatujete a chcete nam sdélit nazev podniku, tak jej prosim uvedte zde:

11. Kdo ur€uje cenu za pronajem (pachtovné) na Vasem pozemku? *
Oznacte jen jednu elipsu.

_I Zemédélec jako uZivatel pozemku Preskocte na otazku 15
() Jajakovlastnik  Pfeskocte na otdzku 12

3:i_ff' Nelze jednoznacné urcit - stiidame se dle aktualni situace
Pfeskodte na otdzku 12

) Nelze jednoznaéné uréit - viastnim vice pozemku a na kazdém je to jinak
Preskocte na otazku 12



12.  Jak vy3i ceny za pronajem (pachtovného) stanovujete? *

Zaskrtnéte viechny platné mozZnosti.

| | Dle velikosti pozemku

| | Dle pfistupnosti pozemku

| | Dle ufedni ceny pozemku

[ |ple bonity pozemku

| Iple kultury pozemku

| | Dle aktudlni sazby zemédélskych dotaci na plochu

|| Dle vy3e ceny u sousedt, kamaradu, & znamych

| | Dle miry inflace

| | Dle vlastni finanéni situace

| | Dle trzni ceny pozemku

|__ Dle vy&e dané z nemovitosti

|__ Dle aktualnich cen trénich zemédélskych komodit

| | Dle ekonomické situace daného podniku

| | Dle zpiisobu hospodafeni daného podniku

| | Dle velikosti podniku

| | Dle toho, jak dobfe se s uZivatelem zname

|| Dle délky smlouvy

|| Dle informaci z masmédii (televizni stanice, radia, noviny, Gasopisy, internetové portaly)
|__ Dle informaci na socialnich sitich

| | Dle pfinosu zemédélského podniku pro obyvatele dané lokality
| | Dle budouciho vyuziti pozemku

| | Dle toho, zda uZivatel provozuje bioplynovou stanici

|_ Dle toho, zda uzivatel ma na daném pozembku fotovoltaickou elektrarmu
[ |ple vyse ceny v predeslé smlouvé

|__ Dle sazby investiéni dotace, kterou obdrzel uzivatel

| | Dle vzdalenosti pozemku od farmy

| | Dle poétu zajemci o dany pozemek

| | Dle sazby agroenvironmentalni dotace, kterou obdrzel uzivatel
|_ Mefegim to

|| Nechci uvadaét

[ Jiné:



13. Smlouva s vami uZivatel ohledné vy3e ceny za pronajem (pachtovného), kterou  *
jste mu nabidli?

Oznacte jen jednu elipsu.

( JANO-smlouva  Preskodte na otazku 14

,»— ME - nesmlouva Freskodte na otdzku 17

14,  KdyZ s Vami uZivatel smlouva, éim argumentuje ohledné vyse ceny
(pachtovného)?

Zagkrinéte viechny platné moZnosti.

|| Velikosti pozemku

| | Pristupnosti pozemku

| | Ufedni cenou pozemku

| | Bonitou pozemku

|| Kulturou pozembku

|| Aktualni sazbou zemédélskych dotaci na plochu
|| Vy&i ceny u sousedd, kamaradd, & znamych

L Mirou inflace

| | Aktudlni finanéni situaci podniku

| | Trzni cenou pozemku

|__ Vy&i dané z nemovitosti

|__ Aktualni cenou trznich zemédélskych komodit

| | Zplisobem hospodafeni daného podniku

| | Velikosti podniku

| | Tim, jak dobfe se osobné zname

| | Délkou smlouvy

|__ PFili& velkym ristem ceny za pronajem (oproti predeslé smlouvé)
|| PFili§ velkou vzdalenosti pozemku od farmy

|| Poétem zajemci o dany pozemek

[ ] Jiné:
15. Smilouvate o vyii ceny za pronajem (pachtovného) nebo si vysi ceny alespon

ovéfujete?

0Oznaéte jen jednu elipsu.

() ANO - smlouvam nebo alespon ovéfuji

I Ty - . - - - .
) NE - nesmlouvam, ani neovefji Preskodte na otdzku 17
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16. Jak vysi ceny za pronajem (pachiovng) ovéfujete nebo dle jakych fakiorl *
smlouvate?

Zaskrinéte vsechny platné moZnosti.

| | Dle velikosti pozemku

| | Dle pfistupnosti pozemku

| | Dle dfedni ceny pozemku

[ Iple bonity pozemku

[ Iple kultury pozemku

| | Dle aktudlni sazby zemédélskjch dotaci na plochu

| | Dle vy3e ceny u soused, kamaradu, & zndmych

| | Dle miry inflace

| Dle vlastni finanéni situace

|| Dle trzni ceny pozemku

[ Iple vyse dané z nemovitosti

| | Dle aktudlnich cen trznich zemédélskych komodit

| | Dle ekonomické situace daného podniku

| | Dle zptisobu hospodafeni daného podniku

| | Dle velikosti podniku

|_ Dle toho, jak dobfe se osobné zname

[ | Dle délky smilouvy

|| Dle informaci z masmédii (televizni stanice, radia, noviny, casopisy, internetové portaly)
| | Dle informaci na socialnich sitich

| | Dle pfinosu zemédélského podniku pro obyvatele dané lokality
| | Dle budouciho vyuZiti pozemku

|| Dle toho, zda uzivatel provozuje bioplynovou stanici

|__ Dle toho, zda uzivatel ma na daném pozemku fotovoiltaickou elektramu
[ lple vyse ceny v piedeslé smlouvé

| | Dle sazhy investiéni dotace, kterou obdrZel uzivatel

| | Dle vzdalenosti pozemku od farmy

| | Dle poétu zijemca o dany pozemek

[ lple sazby agroenvironmentalni dotace, kterou obdrzel uzivatel
|__ Mefesim to

|| Nechci uvadét

[ ] Jiné:

17. Znate aktualni vysi sazby zemédé&lskych dotaci na plochu u Va%eho pozemku
nebo pozemk(?

Oznacte jen jednu elipsu.

{ ) ANO - znam Pieskodte na otazku 18

:, NE - neznam Preskocte na otazku 19

Vil



18. Doplfite prosim pfibliZnou vy3i sazby zemé&dé&lskych dotaci na plochu u Vadeho
pozemku nebo pozemku.
Ve formatu: K&/ha/rok (napr. 1000)

19. Pamatujete si pfiblizné vysi ceny za pronajem (pachtovneho) na Vasem pozemku *
nebo pozemcich?

Oznacte jen jednu elipsu.

() ANO - pamatuji Preskocte na otazku 20

(_ )NE-nepamatuji  Pfeskoéte na otdzku 21

20. Napiste prosim pramérnou hodnotu ceny za pronajem (pachtovného) na Vasem
pozemku nebo pozemcich.

Ve formatu: kultura pozemku/K&/ha/rok (napf. orna plda - 1000)

21. Jak ¢asto cenu za prondjem (pachtovné) ménite? *

Oznacte jen jednu elipsu.

| Kazdy rok
J1xza2az5let

) 1xza5az 10 let
) 1% za 10 a vice let

) Nevim

22. Pamatujete si, kdy jste zhruba zved|(a) cenu za pronajem (pachtovné) nejvice? *

0Oznacdte jen jednu elipsu.

() ANO- pamatuji Preskocte na otdzku 23

() NE - nepamatuji Preskocte na otazku 26

Vil



23.

24,

25.

V jakém nabizeném rozmezi let jste zvedl(a) cenu za pronajem (pachtovné)
nejvice?

* Odpovéd vyberte prosim u kultur pozemkd, které vlastnite.

Oznacte jen jednu elipsu na kazdém radku.

do 2000 2004 2010 2013 2019
roku az az az az az
2000 2003 2009 2012 2018 2023

Nechci
uvadét

Kolik dalsi zemédélské pldy si pronajimate (pfipachtujete)? *

Oznadéte jen jednu elipsu.
(") méné nez 1 hektar
()1 a%10 hektari
()10 a# 50 hektard
() 50 az 100 hektarii

L

1100 az 500 hektart

Fa

—

) 500 az 1000 hektarii

-

(1000 a vice hektar(

Z jakého dlvodu si pronajimate (pfipachtujete) dalsi zemédélskou padu? *



26. V jakém okrese se nachazi Vas pozemek nebo pozemky a Vase bydlisté, respektive sidlo?

* Pro ucely této otazky se i uzemi hl.m. Prahy bere jako okres.

Zaskrinéte viechny platné moZnosti.

) Brno-  Brno- . ) Ceska
Benesov Beroun Blansko . Bruntal Breclav ,
mésto  venkov Lipa Bi

Vi
m”m""’" [] [] [] [] [] [] [] []
pozemky

27. Jake je Vase vzdélani? *

* U pravnickych osob prosim vyplite vzdélani pracovnika, ktery vyfizuje prondjem pozemku.

Oznacte jen jednu elipsu.

(") zakladni

() Stfedni s vyuénim listem
) Stiedni s maturitou

(") Vysokoskolské - bakalafské
") Vysokoskolské - magisterskeé

"

() Vysokoskolské - doktorskeé



28. Do jaké spadate v&kové skupiny? *

* U pravnickych osob prosim vyplite vzdélani pracovnika, ktery vyfizuje pronajem pozemka.

Oznacte jen jednu elipsu.

|/ .

) Do 25 let

() 25az35let
() 35a%55let-
) 55az75let

-
M
o
M

) 75 a vice let

29. V jakém oboru pracujete nebo podnikate?

30. Pokud chcete byt dobrovolné zafazeni do slosovani o 500 K&, zanechte zde prosim
na sebe kontakt (napf. email).

31. Pokud nam chcete sdélit viastnl mySlenky k danému téma, zde je prosim prostor:

Xl



Ptiloha ¢.2 — Kompletni ,,Solution for Fixed Effects*

Solution for Fixed Effects

Effect vyrobni_oblast pravni_struktura
Intercept
rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

rok

dotace

vyrobni_oblast  bramborarska
vyrobni_oblast  brambovesna
vyrobni_oblast | horska
vyrobni_oblast  kukuricna
vyrobni_oblast | reparska
pravni_struktura FO

pravni_struktura PO

Xl

rok

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

2019
2020
2021
2022

Estimate

3231.72
-1526.92
-2074.05
-2074.36
-2065.38
-2091.95
-2110.24
-2161.68
-2185.27
-2169.77
-1891.07
-1529.92
-1345.67
-1055.05

-867.17

-693.51
-498.27
-268.12
0

0.2408
-889.78
-1027.82
-1398.19
308.79

0
-499.67

Standard
Error

532.51
507.75
279.05
251.685
226.65
174.82
150.28
119.08
114.37
135.57
134.65
102.66
96.4126
85.7929
80.1051

73.2341
77.0414
42.4002

0.09854
277.06
289.21
293.98
277.68

189.28

DF tValue
354 6.07
415  -3.01
430 -7.43
430 -8.24
428 9.1
408 -11.97
388 -14.04
330 -18.15
350 -19.11
419 -16.00
427 -14.04
411 -14.90
422 -13.96
426 -12.30
430 -10.83
425 947
409  -6.47
402 -6.32
398 2.44

228 -3.21
225 -3.55
233 -4.76
229 1.11
227 -264

Pr>|t|
<.0001
0.0028
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001
<.0001

<.0001
<.0001
<.0001

0.0150
0.0039
0.0017
<.0001
0.2777

0.0147



