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Vyvoj trznich cen zemédélské pady v CR

Abstrakt

Hlavni tématem této bakalarské prace je analyza vyvoje trznich cen zeméd¢€lské pudy
Vv obdobi transformace zemédelstvi. V teoretické Casti prace jsou vymezeny zakladni pojmy
tykajici se pidy, zemédélského pudniho fondu, bonitace a trhu s pidou. Cést prace se také
vénuje dotaéni podpoie nakupi zeméd¢lské pudy a privatizaci statni pady. V analytické ¢asti
prace je zpracovan vyvoj trznich cen zeméd¢lské pady, srovnani s vyvojem cen ufednich
s vyuzitim komparacnich a statistickych metod, které vzdjemnou zavislost nepotvrzuji.
Posouzen je také vliv hlavniho ekonomického ukazatele (HDP) a dalsich faktort jako je vyméra
pozemku a jeho poloha. U téchto faktort je vliv na vysi trznich cen patrny. Na vybérovém
vzorku dat je také provedeno regionalni srovnani pramérnych trznich cen zemédélské pudy,

které ukazuje na velkou diferenciaci trznich cen v ramci CR.

Kli¢ova slova: pida, BPEJ, oceniovani pudy, trzni cena, ufedni cena, zemé&délsky pudni fond



Development of market prices of agricultural land in the

Czech Republic

Abstract

The main purpose of this bachelor's thesis is to analyse the development of market prices
of the agricultural land during the era of transformation of agriculture. In theoretical
part of the thesis are defined the main terms related to soil, agricultural land resources,
evaluation of the agricultural land (BPEJ) and the land market. One part of the thesis
is dedicated to subsidities on buying agricultural land and the privatization of the state-owned
land. In analytic part od the thesis is processed the development of market prices
of the agricultural land, also it's comparison with the development of the official prices while
using comparative and statistical methods. The mutual dependence was not confirmed.
There is also considered the impact of the main economic indicator (gross domestic product)
and another indicators like the area of the land or it's location. Impact of these indicators
on the market price was confirmed. There was also processed the regional comparison
of the average market prices of the agricultural lands on the sample data, which shows

a significant differentiation of the market prices within the Czech Republic.

Keywords: soil, BPEJ, evaluation of the agricultural land, market price, official price,

agricultural land resources



L OVOM. ..o 10
2 Cilprace a metodika ..............coooviiiiiiiiiii 11
3 TeoretiCKa CASt PIraCe .........cocvviiiiiiiiiic it 13
Bl PUAA . 13
311 FUNKCE PUAY .ceiiiiiiiiiiieiiit et 13

3.2 Zeme&d@lsky pldni fond..........cooviiiiiiiiii 14
3.2.1  Kategorizace zeméd¢lského ptidniho fondu ........ccceviiiiiiiiiiii 15
3.2.11 Zemed@lské vyrobni oblasti..........cccevveriiiiiiiiiiiic e 15
3.2.1.2 Oblasti s ptirodnimi a jinymi zvlastnimi znevyhodnénimi (ANC) ... 16
3.2.13 Zraniteln€ OblaAS .......ocveiiiiiiieiece 17

3.2.2  Bonitace a klasifikace plid ........ccccvviiiiiiiiiiiii e 17
3.2.3  BPEJ s 17
3.24  Bodova vynoSnost PUd.......ccccceeiiiiiieiiieiie e 19
3.25  Tiidy ochrany ZPF ... 19

3.3 Ocetiovani zem&delské pldy V CR ......cooevrurveeveeercieeeeiceese e, 20
3.3.1  Utedni cena zem&d&ISKE PUAY .......c.evervreveevciieieiseeeiese e 22
3.3.11 Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu (HRRE)...........c.cccoeeeee. 22
3.3.1.2  Vypodet tiedni ceny zem&de&lské piidy (UCZP) .......ccovvvverrreerrrenns 23

3.3.2  PrUMEINA CONA....coueiieiiiieiieieiie sttt 24
3.3.3  Trzni cena zeme&dEISKE pUldy........ccoviviiiiiiiiiiicie e 25

3.4 Prodej Statni pldy.....ccccveiiiiiiiiiiii 25
3.5 PACKT. o 26
3.6 DOtaCe @ POUPOIY ..evereiiiieiiteeieeie ettt bbb 27
3.6.1  PGRLF —investi¢ni program ,,POda® .............cccooviviiiiiiiniics 28
3.6.2  PGRLF — investi¢ni program ,,Podpora nakupu pady*.............cccevrnrnnnnn 28
3.6.3  PGRLF —investi¢ni program ,,Podpora ndkupu piidy — de minimis®...... 28
3.6.4  PGRLF — program ,,Podpora nakupu pidy — sniZeni jistiny avéru........ 28
3.6.5  PGRLF — program ,,Uvéry na nakup pady ........cccoevreererrerrrrerrrrrrerrnnnns 29
3.6.6  Podpora nakupu pudy v letech 2004—2021..........cccvirereineniircneeee 29

3.7 Trh s pldou 1993-2019 .....ccoiiiiiiiiiieeere e 30

4 Analyticka CASE PIrace..........ccocooiiiiiiiiiiii i 31
4.1  Vyvoj cen zemédelské pidy 1993-2021.........ccovvvviiiiiiiiiiiiii e 31
411 CenaTiedn ....ceeiuieeiiieiiiie et 31
A4.1.2  CONA IIZNT c.eiiiiiiiii ettt nne e 32

4.2  Srovnani vyvoje trznich a ufednich cen zemedélské pudy ........ccocvvvviiiinnnnn 35



421  Statistické zhodnoceni vztahti mezi tiedni a trzni cenou zemédé€lské puady

.................................................................................................................. 37

4.3  Vliv HDP na vysi trzni ceny zeme&d€lské pldy.......ccoovvvviiiiiiiiiiieiiiiieiiee, 38
4.3.1  Statistické zhodnoceni vztahti mezi trzni cenou zemédélské ptidy a HDP...
.................................................................................................................. 38

4.4 Vliv velikosti pozemku na primérnou vysi trzni ceny zemédélské pudy........ 39
4.5  Regionalni rozdily v trznich cenach zemédelské pady ..........cccoovviviiiviiiinnnns 40
4.6  Vliv blizkosti obce a ptistupnosti pozemku na priimérnou trzni cenu zemed¢élské
PUAY  eeeeeeetie ittt E bt n bRt e R e Rt e Rt et e Rt e eReeteeneeere e benneenre s 42
S VysledKy a diSKUZE ............cooiuiiiiiiiiiiiii e 44
B ZLAVEL ...ttt bbbt b et e nhe e e b e et e nee e e 46
7 Seznam PouzZitych ZATOJul .........ccovviiiiiiiiiiiiie e 47
8 Seznam obrazki, tabulek, grafii, vzorcii a pouzitych zkratek............................. 52
8.1  Seznam ODTAZKIL ........coiviiiiiiiie i 52
8.2 SezNam tabUIEK ..o 52
8.3  Seznam @rafil.......cccccoiiiiiiiiiiii 52
8.4 SEZNAM VZOTCU ..uveiieiiiie it sttt ettt e e e b e e e nneeanns 53
8.5  Seznam pouzitych ZKratek.........ccooooriiiiiiiiicii 53



1 Uvod

Puda je dulezitou, avSak Casto opomijenou soucasti pfirody. Bez piidy by nebylo
zemédelstvi, bez zemédélstvi by nebylo péstovanych plodin a bez plodin by nebylo lidstva.
Tato skute¢nost je v soucasnosti Casto opomijena. Jako bychom zapomnéli, Ze jednim
ze zakladnich milnika ve vyvoji lidstva byl pravé pocatek zemédélstvi. V soucasnosti jde sice
pokrok védy a techniky kupiedu, ale na zaklady jako je zeméd€lstvi se stale zapomina. Naopak
dochazi k Casté degradaci pud v disledku nevhodného at' uz historického ¢i soucasného
hospodareni a k tlakiim na nové zabory zeméd¢€lskych pud.

Po vice nez 40 letech, kdy bylo téméf nemozné, aby pudu vlastnil nékdo jiny nez stat,
doslo vroce 1989 k vyznamné zméné politického usporadani. Tato zména nastartovala
transformaci skoro kazdé oblasti hospodafstvi, zemédélstvi nevyjimaje. Vyznamnou
transformaci si postupné prosel i trh se zemédélskou pudou, Ktery byl nejdiive ovliviiovan
restitucemi, pii kterych stat vydaval pudu ¢i nahrady ptivodnim vlastniktim a jejich potomkiim
a nasledné také prodejem statni pudy tzv. privatizaci. Trh dale ¢elil vyznamnym dota¢nim
vliviim po vstupu do Evropské unie a postupné dokonc¢il svoji transformaci v trh, kde se stietava
nabidka a poptavka soukromych subjektt, pti které vznika trzni cena.

Puda je zakladnim vyrobnim prostfedkem zemé&dé&lstvi a jeji trzni cena ma vliv na cely
sektor i produkty zemédé&lstvi a pochopitelné i na nas, jakozto konzumenty. Hlavnim tématem
této prace jsou trzni ceny zemédelské pldy a jejich vyvoj v obdobi transformace zemé&d¢lstvi.
V prvni ¢asti vysvétlim dualezité pojmy spojené s ptidou a pidnim fondem, ale také s kvalitou
a hodnocenim pud. Blize zde objasnim také historicky vyvoj pachtovného, objemy prodané
statni pidy a aktivitu na trhu se zemédélskou ptidou. V druhé ¢asti odpovim na otazky,
jaky je vyvoj trznich cen zemédélskych pid v CR a zdaufedni ceny na tento vyvoj
odpovidajicim zptisobem reaguji. Pokusim se také objasnit, jestli vyvoj trznich cen ovliviuji
také dalsi faktory, jako je lokalita, rozloha pozemku, ¢i ptistupnost pozemku prostiednictvim
cesty.

Zemédelstvi a oblasti s nim spojené mély nejzasadnéjsi roli pfi vzniku nasi civilizace
ajeho fungovani je a nadale bude zakladni kamenem naseho pteziti. Slovy Cicera Marcuse
Tulliuse "Pole, jakkoliv urodné, prece bez obdélavani urodu prindset nemize". Proto je nutné

abychom této oblasti vénovali dostatecnou péci a pozornost. Zavisi na tom naSe budoucnost.
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2 Cil prace a metodika

Cilem prace je zhodnoceni vyvoje trznich cen zemédélské pudy v CR v obdobi
transformace zeméd¢lstvi. Dil¢im cilem je vysvétleni faktord, které ovliviuji trzni a Gfedni ceny

zemédelské pudy.

Podkladova data pro analytickou ¢ast prace budou ziskdvana metodou sekundarniho
sbéru dat, tj. z nasledujicich zdroji: CSU, UZEI, VUMOP, PRGLF, SPU, Ministerstva
zemédélstvi, soukromého webového portalu Farmy.cz a vybranych realitnich portalt, ptipadné
z relevantnich literarnich zdroju. Pro statisticka srovnani je zvolen Casovy tUsek roku. Tato data
bude autor agregovat, fadit a dale zpracovavat v tabulkovém editoru Microsoft Excel. V tomto
programu budou déle vlastnim zpracovanim vytvafeny srovnavaci tabulky a grafy. Autor
nasledné¢ interpretuje vyvoj hodnot v ¢ase, véetné vzajemné komparace a mozny vyznam tohoto
stavu. Data z realitnich portalti budou zatfazena do vyberového souboru pouze v ptipadé,
Ze je u nich uvedena cena, rozloha a ¢islo parcely, pficemz dale bude dohledana v mapovych

podkladech informace o blizkosti obce, ¢i mésta a pristupnost prostfednictvim komunikace.

Pro ovéfeni sily linearni zavislosti mezi trzni cenou a dalSimi faktory, bude vyuzivan
statisticky software SAS studio s vyuzitim néstroje korela¢ni analyzy a testovani linearni
regrese. Nejdiive dojde ke stanoveni rovnice regresniho modelu. Z né&j bude urcen regresni
koeficient vyjadiujici vztah mezi nezavislou proménnou (dil¢i faktory) a proménnou zavislou
(trzni cena). Autor prace dale pomoci softwaru SAS urci koeficient determinace, ktery ukaze,
jak velka cast variability zavislé proménné je modelem vysvétlena. Déle bude zjistén korelacni
koeficient, ktery urcuje silu zavislosti mezi proménnymi a na zavér probéhne testovani
vyznamnosti korelaéniho koeficientu. Cilem je posoudit silu zavislosti mezi trzni cenou
a dalsimi faktory a statistickou vyznamnost tohoto vystupu. Z uvedené¢ho lze nasledné
usuzovat, zda soubory dat koreluji, ale nelze implikovat kauzalitu, tedy vyvozovat, Ze jedna
je pfi¢éinou a druha nasledkem. Stejné tak nelze kauzalitu vyloudit, kdyz neni korelaci
prokdzana. Zaroven nelze vyloucit vliv dalSich faktori, které mohou ovliviiovat oba soubory

dat a implikovat korelaci.
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Rovnice jednoduché lineirni regresni primky s jednou zavisle proménnou a jednou

nezavisle proménnou

y=a+bxx 1)

Vzorec pro vypocet bodovych odhadi a, b parametri regresni piimky

b= XY X XYi=Y Xi XN Vi 2)

nxy xZ— (X x;)?
a=y—bXxx
kde ¥ a X jsou aritmetické priméry proménnych a y; a x; hodnoty v jednotlivych pozorovanich
(Svatosova et Kaba, 2008).

Vzorec pro vypocet koeficientu determinace

2 _ 1 _ RSS _ Z0imy?
A 2(i=)? ®)

kde TSS je celkova variabilita hodnot a RSS modelem nevysvétlena variabilita. Jako y a X
se oznaCuji  aritmetické praméry proménnych, y; jsou hodnoty Vv jednotlivych

pozorovanich a y’; je regresni odhad i-t€ho pozorovani (SvatoSova et Kaba, 2008).
Vzorec pro vypocet korela¢niho koeficientu

2im (=D X¥i=Y)
= - (4)
[T iDL, 0 )?

r

kde yaX jsou opét aritmetické priméry proménnych a hodnoty y;ax; jsou hodnoty

Vv jednotlivych pozorovénich (SvatoSova et Kaba, 2008).

Vzorec pro test vyznamnosti korela¢niho koeficientu r pomoci testovani nulové hypotézy

o nezavislosti Ho: p =0

t =+ kdes, = L )

n-2

kde jestlize bude platit relace |[t| > ti(n —2) zamitneme nulovou hypotézu a korelacni

koeficient r je staticky vyznamny (Svatosova et Kaba, 2008).
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3  Teoreticka Cast prace

3.1 Puda

Puda tvoii tenkou svrchni ¢ast zemského povrchu tzv. pedosféru. Ta se nachdzi mezi
geologickym substratem a povrchem (Sanka et Vacha, 2018). Puda vznika zvétravanim hornin
a naslednou ¢innosti zivych organismi. Pida je zarovenl dulezitym vyrobnim prostfedkem
Cloveéka a z hlediska lidské civilizace ma nezastupitelnou roli. Na ptidu je tfeba pohlizet jako
na dynamicky pfirodni utvar, vyvijejici se pod vlivem okolniho prostiedi (Tomasek, 2003).
Vyvoj pud je dlouhodoby proces (jeden centimetr pudy se vytvaii v pruméru okolo stovky
rokl), ktery je ovlivnén plidotvornym substratem, charakteristikami stanovist¢ (nadmotska
vyska, expozice, aj.) a klimatickymi podminkami. Napftiklad na zule, jakozto pidotvorném
substratu odolném vici zvétrdvani, se mize jeden centimetr pudy tvofit vice nez 5000 let.
Ktvorbé plady pfispiva také clovek, ktery pudy ovliviuje jak pozitivng, tak negativné
(Vacha et al., 2019). Pida je zaroven soucasti prirodniho bohatstvi a nenahraditelnou slozkou
zivotniho prostiedi ¢lovéka. Jako takova je i1 limitujicim faktorem udrzitelného rozvoje

spole¢nosti, nebot’ se jedna o omezeny a tézko obnovitelny zdroj (Sanka et Vacha, 2018).

3.1.1 Funkce pady

Pida je slozity ekosystém, ktery vznika a vyviji se na rozhrani litosféry, atmosféry,
biosféry a hydrosféry. Je sloZzend z ¢asti anorganické, organické, vody a plynl. Zaroven
je zivotnim prostiedim pro mnozstvi riznych zivoc¢ichu, rostlin a hub. Plni celou fadu funkci,
které vyzaduji rozdilné charakteristiky a klasifikace vlastnosti pudy (Sanka et Materna, 2004).

Puda plni rizné funkce, které I1ze rozdélit na produkéni a mimoprodukéni. K hlavnim
mimoprodukénim funkcim se fadi filtraéni schopnost a zadrzovani uhliku v padé (Pavli, 2018).
V posledni dob& se do poptedi dostavaji i dalsi mimoprodukéni funkce napt. krajinotvorna,
hygienicka ¢i stabilizacni (Tomasek, 2003).

V soucasnosti je vSak nejvice uzndvana definice funkci zpracovand jako soucast navrhu
smérnice Evropského parlamentu a Rady EU. Tato smérnice definuje jednotlivé funkce
nasledovné (Sanka et Vacha, 2018):

1) Produkce biomasy, v¢etn¢ zeméd¢lstvi a lesnictvi
2) Shromazd’ovani, filtrovani a transformace zivin, latek a vody
3) Zasobarna biodiverzity, jako stanovist, druhti a gent

4) Fyzikalni a kulturni prosttedi pro lidi a lidské ¢innosti
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5) Zdroj surovin
6) Pusobeni jako zasobarna uhliku

7) Archiv geologického a archeologického dédictvi

Pro ucely této prace je za nejvyznamnéjsi funkci povazovana produkéni, nebot’ puda je
zdrojem nejen rostlinné, ale i Zivo¢isné produkce. S produkci tizce souvisi urodnost pud, tedy
schopnost pudy vytvofit optimalni podminky pro rast vegetace. Urodnost patii mezi hlavni
kvalitativni znaky pad. Je ovlivnéna celou fadou faktorti. Obecné lze fici, Ze urodna puda ma
takovou kombinaci fyzikalnich a chemickych vlastnosti, které po celou vegeta¢ni dobu
vytvareji pfiznivy vodni, vzduSny a zivny rezim (Sanka et Vacha, 2018).

Mezi vyznamné funkce lze fadit i funkci socidlni a kulturni. Socialni funkce souvisi
s dopady globalnich zmén klimatu a nariistu po¢tu obyvatel na planeté, s ¢imz souvisi zhorSujici
se dostupnost pidy a vody. Kulturni funkci se poté rozumi, Ze pida je zdrojem informaci

napft. 0 historickém hospodaieni ¢lovéka (Vacha et al., 2019).

3.2 Zemédélsky piidni fond

Zemédelsky pudni fond je definovan dle ustanoveni § 1 zakona ¢&. 334/1992 Sbh.,
0 ochran¢ zemédélského pidniho fondu jako cit.: ,,Zdakladni prirodni bohatstvi nasi zemé,
nenahraditelny vyrobni prostredek nasi zemé, umoznujici zemédélskou vyrobu a jedna
Z hlavnich slozek Zivotniho prostredi. Tvoii ho zemédé€lsky obhospodafované pozemky,
kterymi je orna piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty a doCasné
neobd¢lavana puda. Do zemé&délského pidniho fondu dale nalezi rybniky s chovem ryb,
nebo vodni driibeze a nezemédélska pida potiebna K zajistovani zemédélské vyroby jako
napiiklad polni cesty, odvodniovaci piikopy, ¢i protierozni opatieni (Zprava 0 stavu zem&d¢€lstvi
za rok 2019, 2020).

V roce 2019 tvofil zemédélsky pidni fond vice nez polovinu z celkové vyméry CR,
tj. 4 202 tis. ha. Oproti roku 2018 doslo ke zmenseni plochy o 1,6 tis. ha, pfi¢emz pokles
zaznamenala pfedevSim orna ptida. Naopak doslo k mirnému nariistu plochy trvalych travnich
porostl (Zprava o stavu zem&dé€lstvi za rok 2019, 2020). Podil zeméd¢€lské pudy tvoii 53,3 %
celkové rozlohy ptidniho fondu CR (ktera &ini 7887 tisic ha), z &ehoz 37,6 % &ini orné pidy.
Ochrana zemédélského pidniho fondu, jeho zvelebovani a raciondlni vyuZiti jsou ¢innosti
pfispivajici ke zlepSovani Zivotniho prostfedi. Zména vyuziti pidy je moznd pouze
se souhlasem organu statni spravy, pficemz souhlas lze udélit jen za podminek stanovenych

zakonem (Vopravil, 2010).
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3.2.1 Kategorizace zemédélského pidniho fondu

Na nasem uzemi se kategorizace zemédélského tizemi provadi od pocatku 20. let
minulého stoleti. Podle Hrusky et al. (2018) se v souc¢asné dob¢ d¢li na tii kategorie:
o Zemeédélské vyrobni oblasti
e Oblasti s pfirodnimi a jinymi zvlastnimi znevyhodnénimi (Areas with Natural or other

Constraints = ANC)

e Zranitelné oblasti

3.2.1.1 Zeméd¢lské vyrobni oblasti

Jedna se o nejstarsi kategorizaci zemédélského uizemi. Plivodné slouzily pro statistické
hodnoceni zemédélské vyroby podle vyrobniho zaméfeni rostlinné vyroby v rozdilnych padné
klimatickych podminkach. V Sedesatych letech byly upfesnény pro jednotliva katastralni izemi
a legislativné zakotveny. Jejich vyuziti bylo predevsim za ucelem stanoveni zemédé€lské dang.
Posléze kategorizace poslouzila pro rajonizaci zemédélské vyroby. Zemédélské vyrobni oblasti
jsou Ceskym statistickym ufadem a Ceskym tfadem zemémétickym a katastralnim vyuZivany

pro statistické hodnoceni izemi do soucasnosti (Hruska et al., 2018).

Jak udava Hruska et al. (2018), z hlediska agroekologickych a ekonomickych predpokladi
uzemi rozliSujeme Ctyii vyrobni typy a jedenact podtyput:
e Vyrobni oblast kukufiéna (K), typ kukufi¢no-fepaisko-obilnaisky, ktera se Cleni
na podtyp K1, K2 a K3
e Vyrobni oblast fepatska (R), typ fepaisko-obilnaisky, ktera se ¢leni na podtyp R1, R2
aR3
e Vyrobni oblast bramboraiska (B), typ bramboraisko-obilnaisky, ktera se ¢leni
na podtyp B1, B2 a B3
e Vyrobni oblast horska (H), typ picninaisky, které se ¢leni na podtyp H1 a H2
Na Obréazku 1 je rozlozeni zemé&délskych vyrobnich oblasti v ramci CR podle Vyzkumného

ustavu melioraci a ochrany pud.
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Obrazek 1 — Mapa zemédélskych vyrobnich oblasti na vizemi CR Zdroj: VUMOP, 2022

3.2.1.2 Oblasti s ptirodnimi a jinymi zvlastnimi znevyhodnénimi (ANC)

Oblasti ANC, diive LFA (Less Favoured Areas) jsou stanoveny na zakladé nafizeni
Evropského parlamentu a Rady EU, z néhoz vyplyva povinnost vSech ¢lenskych zemi Evropské
unie do r. 2019 vymezit oblasti ANC podle spoleénych biofyzikalnich kritérii. Na zakladé

téchto kritérii je mozné piirodné znevyhodnéné oblasti urcit (Hruska et al., 2018).

Dle Hrusky et al. (2018) rozpoznavame 3 druhy ANC:

e Horské ANC — déli se na 5 dil¢ich kategorii (HI — H5) podle nadmoiské vysky. Jedna
se 0 obce nebo katastralni tizemi S primérnou nadmotskou vyskou nad 600 m. n. m,
ptipadné s vyskou 500-600 m. n. m. a zaroven svazitosti vyssi nez 15 % na vice
nez 50 % celkové vyméry. Z hlediska celistvosti mohou byt zafazeny i obce a tizemi,
které kritéria nespliuji, ale nachdzeji se uvnitf horské oblasti.

e Ostatni ANC —d¢li se na 3 dil¢i kategorie (O1-O3) s ohledem na ptirodni znevyhodnéni.
U téchto obci se posuzuje, zda je alespont 60 % plidy Gzemi znevyhodnéno nékterym
Z nésledujicich kritérii: nizka teplota, suchost, omezené odvodiiovani ptidy, neptizniva
struktura a skeletovitost, m¢lka hloubka zakotfenéni, Spatné chemické vlastnosti pudy
a prikry svah, pficemz jsou vyfazeny obce, které dosahuji vice jak 80 % priimérné

normativni produktivity piidy v CR vyjma horskych oblasti.
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e Specifické ANC — jedna se obce a katastralni uzemi, ktera nejsou zafazena do vyse
uvedenych oblasti, a pfesto maji vynosnost piidy niz8i nez 80 % primeéru horskych
oblasti nebo maji vynosnost mezi 80 a 90 % pruméru a sklonitost vyssi nez 7 % na 50 %

zemédélské pudy.

U téchto oblasti jsou stanoveny sazby, které se vyplaci jako podpora podnikim evidovanym
v LPIS, pticemZ platby v ANC jsou degresivni. Castka se sniZuje v zavislosti na vyméie
opravnéné zemédelské pudy, pricemz nejvyssi 100 % je do 300 ha a nésledné se snizuje
(Hruska et al., 2018).

3.2.1.3 Zranitelné oblasti

Oblasti zranitelné dusi¢nany jsou takové, kde jiz kontaminace podzemnich
a povrchovych vod dusi¢nany ptesdhla nebo brzo pifesdhne stanovenou mez koncentrace
dusi¢nant ve vysi 50 mg/l. Tyto oblasti podléhaji podle pozadavku tzv. nitratové smérnice
revizi, kterd neptesahuje 4 roky od jejich vyhlaseni. Posledni revize probéhla v roce 2019
s platnosti od roku 2020. Kazdé 4 roky se vyhlasuje akéni program, ktery stanovuje povinné
zpisoby hospodafeni majici za cil redukci rizika vyplavovani dusiku do povrchovych
a podzemnich vod. Napftiklad limity hnojeni podle vynosovych hladin, skladovani statkovych
hnojiv, stfidani plodin, zachovani ochranného pasu v blizkosti utvari povrchovych vod aj.
Podle ptidné klimatickych jednotek stanovisté se rozliSuji 3 aplikacni pasma, ktera urcuji

pravidla pro uzivani dusikatych hnojivych latek (Hruska et al., 2018).

3.2.2 Bonitace a klasifikace pid

Pedologicky priizkum a klasifikace piid ma v Ceské republice dlouhodobou tradici.
Vzhledem k mnoZstvi a podrobnosti poskytovanych udaji patiéi Cesky klasifikacni systém
k nejdokonalejsim v Evropé. Historie klasifikace ptid saha az do 18. stoleti, kdy byl vytvofen
Tereziansky a nasledné Josefsky katastr. V letech 1961-1970 probihal prvni komplexni
priazkum zemédélskych pid. Samotna bonitace zemédélského pidniho fondu zacala v roce

1971, trvala do roku 1980 a od té doby se prubézn¢ aktualizuje (Sanka et Vacha, 2018).

3.2.3 BPEJ

Pro ocenovani plid se vyuziva systém bonitovanych pidné ekologickych jednotek
(BPEJ). Systém bonitace, tedy klasifikace dle BPEJ, vychazi ze star§i klasifikace
(tzv. geneticko-agronomické klasifikace pid) a v Ceské republice je legislativné zakotven

vyhlaskou ¢. 227/2018 Sh., o charakteristice bonitovanych ptudné ekologickych jednotek
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a postupu pro jejich vedeni a aktualizaci (Sanka et Véacha, 2018). Systém BPEJ byl zaroven
uveden do souladu se soudasné platnym taxonomickym klasifikaénim systémem pid CR
(Némecek et al., 2011; Sanka et Vacha, 2018). Od roku 1994 probiha aktualizace BPEJ jejimz
cilem je zpiesnéni vymezeni BPEJ v souvislosti s obnovou vlastnickych prav k pid¢ po roce
1989 a zohlednéni zmén souvisejicich s degrada¢nimi procesy. Data BPEJ jsou vedena
v celostatni databazi, kterou spravuje SPU. Tato databaze eviduje BPEJ K ptidé o vyméte
ptes 5 mil. ha, kdy piiblizné 20 % z této vymeéry bylo dosud aktualizovano (Vacha et al., 2019).

Jedna se o kod, ktery charakterizuje produk¢ni vlastnosti pud a pouziva se K hodnoceni
z hlediska zemédé@lské vyroby (Sanka et Materna, 2004). Kod BPEJ je pétimistné ¢islo,
kde prvni Cislice zna¢i klimaticky region, tedy Uzemi s pfiblizné¢ stejnymi klimatickymi
podminkami pro rust zemédélskych plodin (viz Obrazek 2), nasledujici dvoj¢isli udava tzv.
hlavni pidni jednotku, kterd je seskupenim pidnich forem podobnych vlastnosti, ctvrta Cislice
znaci sklonitost a expozici ke svétovym stranam a posledni pak skeletovitost a hloubku ptudy
(Hruska et al., 2018).

Po zavedeni BPEJ je mozné bonitovat a ocenovat produkcéni schopnosti pid
na jednotlivych pozemcich, ale zaroven také diferencovat produkcni schopnost pidy v ramci
katastralnich izemi ¢i uvnitt jednotlivych zemédé€lskych podnik. BPEJ jsou prostiednictvim
ufednich cen zékladnim udajem pro ocenovani produkénich schopnosti ptid jiz od pocatku

90. let minulého stoleti (Némec, 2001).

Klimatické regiony
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Obrazek 2 — Mapa vymezeni klimatickych regionii Zdroj: VUMOP, 2022
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Kod BPEJ je ptifazen ke kazdému pozemku a vyuziva se predevsim pro ucely stanoveni
ufedni ceny zeméde€lskych ptd, zatazeni do stupné tiidy ochrany ZPF, hodnoceni trodnosti,
sestavovani tzemnich planti, realizace dotacni politiky, zpracovani projektii pozemkovych
uprav ¢i vyfizovani restitucnich narokt (Sanka et Vacha, 2018). Je zakladnim pilifem mnoha
legislativnich nastrojt, nastaveni dota¢nich podpor v ramci Ministerstva zeméd¢lstvi, financi i
zivotniho prosttedi. Zménou kodu BPEJ mtize dojit k ovlivnéni hodnoty pozemki, ke snizeni,
¢i zvySeni odvadénych dani. VIiv mize mit také na vyplaceni dota¢nich podpor, na posuzovani
tykajiciho se vynéti ¢i nevynéti pozemku ze ZPF, ¢i na Gpravy ceny v ptipadé vynéti (Hruska
et al.,, 2018). Aktualizaci BPEJ v soucasnosti zajistuje odbor pudni sluzby Statniho
pozemkového ufadu naptiklad pifi pozadavku na revizi vlastnikli pidy, nebo pii ocenovani

zemédélského majetku v pozemkovych upravach (Statni pozemkovy utad, 2021).

3.2.4 Bodova vynosnost pud

Bodova vynosnost pudy je ukazatel odvozeny z vlastnosti pid dle systému BPEJ.
Jedna se o komplexni charakteristiku vhodnosti pidy pro zemédélské vyuziti (Janousek, 2019).
Je vypoctena pro kazdou plochu v datab4zi BPEJ a jeji pfesnost je ddna v métitku 1:5000
(Klaban, 2007). Bodova vynosnost pudy, na rozdil od ostatnich pouzivanych ukazateld,
neodrazi ekonomicka a spolecenska kritéria, ale pouze piirodni podminky (Janousek, 2019).

Pramérna bodové vynosnost pudy v CR je 42,2 bodu (Stolbova et al., 2007).

3.2.5 Tridy ochrany ZPF

Ttidy ochrany zeméd¢lského pudniho fondu jsou stanoveny vyhlaskou ¢. 48/2011 Sb.,
0 stanoveni tfid ochrany. Stanovuji se pomoci BPEJ a zaroven jsou kritériem kvality pud.
Ttid ochrany ZPF je pét, pricemz do kazdé tfidy nalezi ty pozemky s konkrétnimi pfitazenymi
BPEJ, které jsou uvedeny v piiloze vyse uvedené vyhlasky. Ttidy ochrany ZPF hraji dileZitou
roli ve stanoveni odvodu za odnéti pid ze ZPF. Do L. tfidy ochrany se fadi nejcennéjsi Grodné
zemédelské pudy, jejichz odnéti by mélo byt mozné jen v nezbytné nutnych piipadech.
Naopak do V. tfidy nalezi nejméné urodné zemédélské pidy s nizkou produkéni schopnosti.
Pfi odnimani by mély byt upfednostnény pravé zemédelské pudy horsi tfidy (Ondrova, 2015).

Clenéni pud dle tiidy ochrany miizeme vidét nize na Obrazku 3.
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Obrdzek 3 — Mapa trid ochrany ZPF Zdroj: VUMOP, 2022

3.3  Oceiiovani zemédélské pady v CR

Ocefovani ZPF ma v Ceské republice dlouhou tradici jejiz prvopoéatky lze datovat
Vv souvislosti se zavadénim dani. V roce 1972 bylo poprvé zadano hodnoceni ptid dle BPEJ,
pricemz jejich ekonomicka charakteristika byla stanovena az v roce 1980, kdy doslo k prvnimu
ocenéni BPEJ dle 10 ocenovacich plodin a trvalych travnich porostd (Vopravil, 2011).
V obdobi po roce 1989 se puda stava zbozim jako Vv ostatnich zemich s trznim hospodaistvim.
A jako kazdé zbozi v trznim hospodaistvi ma svou cenu (Némec et al., 2006). Na ptadu lze
nahlizet jako na zbozi, jehoZ nabidka je neelasticka, protoze se jednd 0 omezeny zdroj.
Je vymezend v konkrétni lokalit¢ a je nemobilni. Zemédélska ptida ma vlastni vyrobni
zhodnocovaci schopnosti, nebot’ je schopna i bez zasahu ¢loveéka produkovat nové statky
(Bicik et al., 2009). Ceny pud reflektuji nejen jeji soucasné vyuziti, ale také vyuZziti potencialni,
nebot’ vyuziti ptidy se muze v prub¢hu ¢asu ménit (Platinga et al., 2002). Jak jiz bylo uvedeno
vyse, puda je jen téZko obnovitelny zdroj. Mnozstvi obyvatelstva planety vyzadujici prostor
a obzivu vsak neustale vzrasta. Z tohoto diivodu se zemé&d¢lska ptida stava stale zadanéjSim

artiklem. Ackoli v Ceské republice a v Evropské unii je zemédélska pida stale spise
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nedocenénym zdrojem, je predpoklad, Ze se tento ptistup brzy zméni (Gebeltova et Pletichova,
2012).

V Ceské republice mize mit pida rizné ceny v zavislosti na metodé ocefiovani.
Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky byl na pocatku 90. let povéien zpracovanim tzv.
tfednich cen zemédélské pudy. Od roku 2001 tyto ceny aktualizuje Ministerstvo financi CR
prostfednictvim cenovych predpist. Vychozim ocenovacim predpisem je zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond. Jedna se o Siroce
koncipovany piedpis upravujici zptsoby ocenovani pro fiskalni potieby (Némec et al., 2006).

Puda, majetek a sluzby se zpravidla oceniuji cenou obvyklou. Je to cena, ktera by byla
dosazena pii prodeji stejného, piipadné obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemském regionu, oblasti, obci, ¢asti obce nebo katastralnim tizemi (Némec et al., 2006).
Cenu obvyklou ovliviiuji i okolnosti, které se nepromitaji do jeji vySe, napf. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ¢i osobni poméry, zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Projevem pak mize byt prodej za symbolickou
cenu 1,- K¢ nebo navyseni hodnoty vyplyvajici z osobniho vztahu k danému majetku. Kromé
ceny obvyklé, 1ze pudu, majetek a sluzby ocenovat dal§imi zptisoby jako vynosovy zpusob,
nakladovy zplsob, porovnavaci zplsob, oceniovani podle jmenovité hodnoty, ocenovani podle
ucetni hodnoty, ocetiovani podle kurzové hodnoty ¢i oceflovani sjednanou cenou.
Dale se oceniovani dé€li podle druht jednotlivych pozemki, pficemz zemédélské pozemky jsou
evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad

a trvaly travni porost (louka a pastvina) (Bicik et al., 2009).

Cena zeméd¢lského pozemku napf. pro Gcely stanoveni vys$e najmu, ¢i sménu pozemku
se stanovuje vynosovym zpusobem podle BPEJ, tedy ufedni ceny. Pro ocefiovani zeméd¢€lského
pozemku pfi koupi, ¢i prodeji se vyuziva cena trzni (Némec et al., 2006).

Ocenovani ptd je vztazeno ke konkrétnim parcelam a jejich vyméram dle katastru
nemovitosti. Vysledné ceny se dale upravuji o dalsi vlivy. Naptiklad na tzemi hlavniho mésta
Prahy ¢i dalSich velkych mést se ceny mnohonasobné zvysuji. Ve zvlasté chranénych tizemich
dochazi naopak k jejich poklesu. Ceny se snizuji také v zavislosti na dopravni dostupnosti
oceniovanych zemeédélskych pozemkil, imisnim zatiZeni, zvySené balvanitosti ¢i napf.
zvysenym vyskytem stozart (Vopravil, 2011). Samotnéa cena pidy v Ceské republice je poté
ovlivnéna predevsim vymérou a urodnosti (Pletichova et Gebeltova, 2013). Nezpochybnitelnou
roli ve vztahu k cenam zemédélskych pid ma také pacht. To je dano predevsim faktem,

7e vétdinovy podil zemédélskych pid v Ceské republice je propachtovan (Pletichova
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v

podminky, nebot’ z nich vychazi moznosti vyuziti konkrétnich ptd (Skalos et Engstova, 2010).

3.3.1 Uftedni cena zemédélské pidy

Ptredpoklada se, ze ufedni ceny zemédélské pidy objektivné vyjadiuji hodnoty pidy
v rozdilnych pfirodnich a piadné-klimatickych podminkach charakterizovanych BPEIJ.
Nicméné¢ ufedni cena nedokdze vystihnout dalsi dualezité faktory jako je poloha, zpiisob
vyuzivani, ¢i napf. vlastnické vztahy. Ocenéni téchto vlastnosti zemédélského pozemku

V trznim hospodarstvi maze nejlépe vystihnout pouze cena trzni (Bicik et al., 2009).

Metodika stanoveni ufedni ceny zemédélské pudy vychazi z ekonomickych
charakteristik BPEJ. Ty zahrnuji informace o Klimatickém regionu, hlavni pudni jednotce,
sklonitosti, expozici, skeletovitosti a hloubce pidy, véetné ekonomickych charakteristik.
Databaze ekonomickych parametrii véetné ufednich cen, vynosnosti pidy a hrubych roc¢nich
rentnich efektd byla vedena a aktualizovana ve Vyzkumném tstavu zeméd€lské ekonomiky
(VUZE), nasledné tuto ¢innost pievzal Ustav zemédélské ekonomiky a informaci (UZEI)

(Némec et al., 2006).

Utedni cena se vyuzivd ve viech piipadech, kdy nelze pouZit cenu trzni. Jedna
se predevsim o stanoveni vyse dani (z nemovitosti, dédické, darovaci...), zjisténi ceny pozemku
pii jeho vyvlastnéni pro vefejné Gcely, smény pozemku pii pozemkovych upravach, stanoveni

poplatku za odnéti zeméd¢€lské pudy, aj. (Vopravil, 2011).

3.3.1.1 Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu (HRRE)

Zakladem pro stanoveni hodnoty a ceny zeméd¢lské plidy je hruby rocni rentni efekt,
ktery je rozdilem mezi normativni hodnotou produkce z 1 ha v K¢ pfi dané struktute plodin,

v danych vynosech a souhrnem vstupi pro jejich vyrobu (Vopravil, 2011).
Vypocet hrubého ro¢niho rentniho efektu v jednotlivych BPEJ v K¢/ha
HRREl = HRREi,OP X ki,OP + HRREi,TTP X ki,TTP (6)

kde HRREja HRREi,or je hruby ro¢ni efekt i-t¢ BPEJ a plodin na orné pudé¢ na i-t¢ BPEJ,
jako kiop se rozumi koeficient normativniho podilu OP na ZP i-t¢ BPEJ (dle ptilohy ¢&. 7
metodiky), HRRE; ttp je poté hruby roc¢ni rentni efekt trvalych travnich porosti na i-t¢ BPEJ
a Ki,ttp = koeficient normativniho podilu TTP na ZP (1-k i,OP) (Voltr et Hruska, 2012).
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Vypocet hrubého rentniho efektu na orné piidé HRRE; op
HRRE; op = %, RE; (7)

kde jako REip je oznacovan rentni efekt (K¢/ha) jednotlivych ocenovacich plodin (p) na orné

pude BPEJ (i) (Voltr et Hruska, 2012).

Dle Voltra et Hrusky (2012) je REi, stanoven pro jednotlivé BPEJ a plodiny jsou zji§tovany

na zéklad€ navrzenych ocenovacich typovych struktur (OTS)
RE;, = (CPP,, — NPP;;,) X K;,, (8)

kde CPPip je cena parametrizované produkce p-t¢ plodiny na BPEJ (K¢/ha),
NPP;, je normativni naklad na parametrizovanou produkci p-té plodiny na BPEJ (K¢&/ha) a jako
Kip se oznacuje bezrozmérné Cislo vyplyvajici z procentického zastoupeni p-té plodiny v dané

ocenovaci typové strukture (OTS) v % (Voltr et Hruska, 2012).

3.3.1.2 Vypocet tfedni ceny zemé&délské pady (UCZP)

Vypocet na zaklad¢ vypocitanych hrubych ro¢nich rentnich efekt pro BPEJ s kladnymi
hodnotami HRRE

. (HRRE+P) x(1-2%)
UCZP, = BCZP + 100 ©)
U/100

kde UCZP; je ufedni cena zemédglské pidy jednotlivych BPEJ v K&/ha, BCZP je poté bazicka
cena zeméd@lské pudy (Kc¢/ha), HRRE je vySe uvedeny hruby rocni rentni efek na BPEJ
(K¢/ha). Jako P se oznacéuje vyse podpor pro odvozeni ceny BPEJ (K¢/ha), DP je dan z piijmu
pravnickych osob v % a v neposledni fad¢ U, které znaci miru kapitalizace, tedy urokovou miru

(Voltr et Hruska, 2012).

Pro BPEJ se zdpornymi hodnotami HRRE se vypocet provede tak, aby cena pldy
plynule navazovala na hodnoty UCZP stanovené pro BPEJ s kladnou hodnotou HRRE.
Vypocet

UZCP = A x (HRRE + P) + B x (HRRE + P)>+C  (10)

kde A a B jsou konstanty ve vysi 7,1069 a 0,00125. C pak zna¢i hodnotu 20 000 K¢&
(Némec, 2001). Konstanty A, B, C jsou zaloZeny na navrhu parabolické funkce s krajnimi body
pro HRRE+P = 0 ve vysi 20 000 K¢ a pro minimalni HRRE+P =-2793,16 ve vysi 10 000 K¢/ha
(Voltr et Hruska, 2012).
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3.3.2 Prumérna cena

Primérné cena se pouziva Vv ptipadech, kdy je pozemek oceniovan pro ucely vypoctu
zakladu dané z pozemkd, ¢i napt. pro ocenéni zeméd¢lského pozemku, ktery nebyl bonitovan
(pokud je tato skuteénost potvrzena Ustfednim pozemkovym ufadem). Dle zakona
¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci, je zakladem dané u pozemki orné pidy, chmelnic,
vinic, zahrad, ovocnych sada a trvalych travnich porostli cena pozemku zjisténa nasobenim
skuteéné vyméry pozemku v m? primérnou cenou pozemku stanovenou na 1 m? piislugnou
vyhlasSkou. Primérna cena je pfifazena k jednotlivym katastralnim uzemim jejim odvozenim
od BPEJ. Primérna cena se pocita vazenym prumérem, tedy podilem souctu nasobkd vymér
jednotlivych BPEJ z aktualiza¢nich karet (¢i z katastru nemovitosti) a jejich zakladnich cen
dle platného ceniku BPEJ z ptilohy piislusné vyhlasky Ministerstva financi a sumy vymeér
vSech BPEJ v katastru nemovitosti. Zpracovani podkladii pro stanoveni primérnych
cen zemédélskych puad zajistuje VUMOP (Vopravil, 2011). Piehled pramérnych cen
jednotlivych kraju je zobrazen v Obrazku 4, ze kterého je patrné, Ze nejvyssi ceny jsou v Polabi

a na Jizni Moravé, kde se také nachazi nejirodnéjsi ptuda.
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Obrazek 4 — Mapa primérnych cen zemédeélskych pozemkii podle katastralnich vizemi Zdroj: VOMOP, 2022
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3.3.3 Trzni cena zemédélské pudy

Trzni cena je tzv. cenou sjednanou, protoze se jedna o vysledek dohody mezi
prodavajicim a kupujicim. Jedna se o cenu uvedenou V kupnich smlouvach a evidovanou
na finan¢nich ufadech pro Gcely vymeéreni dan¢ z piijmu. Trzni cena se stanovuje na zaklad¢
nabidky a poptavky (Bicik et al., 2009). Jedna se vSak o poptdvku zprostiedkovanou,
to znamend, ze subjekt, ktery poptava zemédélskou ptidu, tak ¢ini proto, ze mu bude ptda
slouzit k vyrobé zeméd¢lskych produkt, po kterych je, ¢i bude poptavka. Mezi nejvyznamnéjsi
faktory, které ovliviiuji vysi trzni ceny zemédélskych pozemku patii vymeéra, druh pozemku,

atraktivnost lokality, ptistup k pozemku atd. (Svatos et al., 2018).

3.4 Prodej statni pady

Prodej statni pady byl zahajen v roce 1999 prostiednictvim Pozemkového fondu CR.
Podminky byly stanoveny zdkonem ¢. 95/1999 Sb., o podminkéach pfevodu zemédélskych
a lesnich pozemku ve vlastnictvi statu na jiné osoby. Z divodu zrychleni pievodu statni pudy
byla v roce 2001 pfijata novela zakona o prodeji piady ¢. 253/2001 Sb., ktera umoznila snizit
cenu pozemkil ve vetejné obchodni soutézi, coz zplsobilo, Ze V roce 2002 prodej statni pidy
vyznamné narostl (Némec et al., 2003). Tabulka 1 ukazuje, jak vyznamnym faktorem trhu
prodej pudy ve vlastnictvi statu byl. Za 15 let bylo prodano vice jak 500 tis. ha statni pady.
Od roku 2005, kdy nastal vrchol, celkova vyméra prodané pudy klesala a v soucasnosti

je jiz prodej pidy ve vlastnictvi statu v podstaté ukoncen.

Tabulka 1 — Prodej statni piidy v letech 2000—2016 — viastni zpracovani

Rok % ZPF Plocha v ha
2000 0,01 307
2001 0,15 6314
2002 0,75 31951
2003 1,51 64 465
2004 1,62 68 947
2005 1,77 75 286
2006 1,43 60977
2007 1,25 53 245
2008 1,13 48 007
2009 0,92 39032
2010 0,65 27 582
2011 0,48 20196
2012 0,41 17 383
2013 0,03 1351
2014 0,08 3239
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2015 0,03 1204
2016 0,02 767

Zdroj: PF CR, Ministerstvo zemédélstvi, 2001-2016
3.5 Pacht

Pacht byl v Ceské republice definovan novym ob¢anskym zékonikem &. 89/2012 Sb.,
Vv ustanoveni § 2332 az § 2357. Na rozdil od najemného, pacht znaci uzivani pronajaté véci
s vynalozenim usili k jejimu zvelebovani a moznosti Cerpat zni pozitky. Novy obcansky
zakonik se aplikuje na v§echny pronajmy od 1. 1. 2014. Smlouvy uzaviené do konce roku 2013
se fidi zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdé&jsich predpist, tedy starym
ob¢anskym zakonikem (Hruska et al., 2018). Obecné lze fict, zev Ceské republice
je propachtovana vétSina zemédélskych pud, pficemz pachtovni smlouvy jsou obvykle
sjednany na obdobi 5-10 let (Pletichova et Gebeltova, 2013).

Vyse pachtovného je diferencovana podle vyrobnich oblasti, pficemz nejvyssi
je na nejurodnéjsich padach kukufi¢né, ¢i fepaiské vyrobni oblasti a nejnizsi v horské vyrobni
oblasti. Dale je diferencovano podle toho, zda je pachtyt osobou fyzickou, ¢i pravnickou.
U pravnickych osob se pachtovné v souc¢asné dobé pohybuje vyse, coz je obvykle dané vyssim
objemem vyroby i vySs$i intenzitou produkce, a tim i vétsi ochotou platit vyssi pachtovné.
U pravnickych osob prevazuje vétsi diverzifikace ¢innosti a pachtovné tak pro né predstavuje

niz§i podil nakladii na vyprodukovanou jednotku vyroby (Zprava o stavu zemédélstvi CR za

rok 2019, 2020).

Tabulka 2 — Primérna vyse pachtoviného mezi lety 1999-2019 — viastni zpracovani

Rok Prlimérna vyse Zména proti Primérna vyse Zména proti
pachtovného FO predchozimu roku pachtovného PO predchozimu roku
ké/ha vyvoj v % ké/ha vyvoj v %

1999 649 - 345 -

2000 649 0,0 345 0,0
2001 794 22,3 588 70,4
2002 886 11,6 590 0,3
2003 875 -1,2 660 11,9
2004 944 7,9 759 15,0
2005 1010 7,0 874 15,2
2006 1037 2,7 951 8,8
2007 1156 11,5 1041 9,5
2008 1198 3,6 1121 7,7
2009 1259 51 1317 17,5
2010 1272 1,0 1421 7,9
2011 1274 0,2 1473 3,7
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2012 1324 3,9 1630 10,7
2013 1484 12,1 1849 13,4
2014 1620 9,2 2219 20,0
2015 1737 7,2 2395 7,9
2016 1949 12,2 2781 16,1
2017 2032 4,3 3027 8,8
2018 2110 3,8 3239 7,0
2019 2165 2,6 3400 5,0

Zdroj: Ministerstvo zemédelstvi, 2001-2020

Tabulka 2 ukazuje vyvoj primérného pachtovného mezi lety 1999 a 2019. Zatimco
pramérné pachtovné u fyzickych osob se za 20 let sledovani ztrojnasobilo, pachtovné
u pravnickych osob bylo v roce 2019 témé&f desetkrat vétsi nez v roce 1999. Z Grafu 1 je patrné,

ze dochézi ke stale vétSsimu rozdilu mezi pachtovnym u fyzickych a pravnickych osob.

Priimérna vyse pachtovného mezi lety 1999 a 2019
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e Primérna vyse pachtovného FO K¢/ha Priimérna vyse pachtovného PO K¢/ha

Graf 1 — Vyvoj priimérného pachtovného mezi lety 1999 a 2019 — viastni zpracovani

Zdroj: Ministerstvo zemédélstvi, 2001-2020
3.6 Dotace a podpory

V roce 1993 byl usnesenim vlady Ceské republiky &. 337 zfizen Podptiny a garanéni
rolnicky a lesnicky fond (PRGLF). V roce 2000 se organizaéné oddé€lil od Ministerstva
zemédélstvi. Od 12. 2. 2008 se jeho ¢innost fidi zdkonem ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi,
ve znéni pozdé&jsich predpist. Jeho hlavni roli je pomahat zac¢inajicim subjekttim zajistit garanci
pro ziskani uvéri a pomahat dotacemi ze statniho rozpoctu hradit ¢asti tiroku zuvéru.
V pribéhu let probihal ptfijem zadosti do fady podplrnych programi, pficemz nékteré byly
zamé&feny na nakup zeméd¢lské pady (PGRLF a.s., [b.r.]).
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3.6.1 PGRLF - investi¢ni program ,,Pida*

Pocatkem roku 2004 zacal PRGLF podporovat ndkup nestitni zemédélské pudy
za ucelem hospodaieni vlastnikti na této pudé¢. Tento program bézel od roku 2004 do roku 20009.
Za toto obdobi byl podpotfen nakup vice nez 53 tis. ha pudy a na dotacich bylo vyplaceno
722 milioni K¢ (Vyrocni zprava PGRLF, 2010).

3.6.2 PGRLF - investi¢ni program ,,Podpora nikupu pidy“

Tento program navazal na ptfedchozi, pfi¢emz piijem zadosti byl zahajen 1. 12. 2009
a podpora ve formé dotace ¢asti uroku z uvéru byla poskytovana na splatky uvéru uhrazené
7adatelem do 31. 12. 2012. Zadosti k tomuto programu bylo mozné podavat do konce
roku 2011. Cilem programu bylo pfispét k piechodnému nedostatku vlastnich zdroji
zemédelskych prvovyrobcl a umoznit tim nakup nestatni zemédélské piady v krizovém obdobi

(Vyroéni zprava PGRLF, 2012).

3.6.3 PGRLF - investi¢ni program ,,Podpora nakupu piidy — de minimis*

V roce 2013 doslo ke spusténi nového programu K podpoie urokd z uvért urcenych
na nakup zemédélské pidy ve formé dotaci urcenych ke snizeni urokového zatizeni v rezimu
podpory de minimis. Piijem zadosti k této podpoie byl poskytovan kontinualné do 15. 4. 2018.
Nasledné byl piijem Zzadosti pozastaven z divodu docasného vyCerpani limitd. Kratce byl
obnoven v letech 2019 (1. 1. 2019 — 31. 3. 2019) a 2020 (20. 4. 2020 — 20. 7. 2020)
(Vyro¢ni zprava PGRLF, 2020).

Podpora de minimis je typem podpory, ktera nespliiuje vSechny &tyfi prvky vetejné
podpory. Je sice poskytovana ze statnich prostiedki a zvyhodiuje urcité podniky, ¢i odvétvi,
ale vzhledem Kk nizké hodnoté stanovené Komisi EU neovlivituje hospodaiskou soutéz,
neovliviiuje obchod mezi ¢lenskymi stdity EU a nepodléhd oznamovaci povinnosti vici

Evropské komisi (Ministerstvo zemédélstvi, © 2009-2022).

3.6.4 PGRLF — program ,,Podpora nakupu pidy — sniZeni jistiny avéru*

Program poskytovany od roku 2015 byl ur¢en na podporu nakupu nestatni zemédélské
pudy, vramci které je poskytovdna piimé finan¢ni podpora zemédélskym prvovyrobcim
na snizeni jistiny tveéru na ndkup pudy poskytnuty komerénim subjektem. Pfijem Zadosti
do tohoto programu byl otevien 3. 8. 2015 a ukoncen 31. 12. 2017 (Vyro¢ni zprava
PGRLF, 2018).
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3.6.5 PGRLF - program ,,Uvéry na nakup pady*

Jednalo se o tro¢ené uvéry poskytované piimo PGRLF na nakup zemédélské pudy,
kterd neni ve vlastnictvi statu. Tyto Gvéry bylo mozné kombinovat s podporou poskytnutou
v programu de minimis. Program byl otevien od roku 2015, pficemz v roce 2018 byl piijem
zadosti ukoncen jiz 31. 3. 2018 zdivodu docasného vycerpani limiti

(Vyroéni zprava PGRLF, 2018).

3.6.6 Podpora nakupu pudy v letech 2004-2021

Kromé¢ roku 2012 byla podpora pro nakup pidy poskytovdna v podstaté neptetrzité
od spusténi prvniho programu ,,Ptda‘“ v roce 2004 az do ukonceni ¢erpani programu ,,Podpora
nakupu ptdy — de minimis* v roce 2020. Z tdaji webového portalu PGRLF je ziejmé, Ze v roce
2021 u Zadného z programil podporujici ndkup pidy nebyl otevien piijem novych Zadosti.

V Tabulce 3 Ize sledovat detailni vyvoj vyplacenych podpor v letech 2004—-2018.

Tabulka 3 — Detailni prehled schvilenych a vyplacenych podpor v programech PGRLF — viastni zpracovani

Rok Rozloh,a pﬁ’dy u VV\’/§e ) Prislibené \Vyplacenov

schvalenych | zprostiedkovanych podpory roce

Zadosti uvérd
ha tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢

2004 3943 136 558 50062 605
2005 10 350 376 486 118 337 12 658
2006 11097 411132 132733 27 936
2007 9 490 376 487 115990 51391
2008 6415 310 258 69 066 50628
2009 13954 809 584 175 569 59 354
2010 3019 239917 16918 74 646
2011 2782 245 450 15 459 72901
2012 - - - 72116
2013 711 72576 4260 63 056
2014 7 643 845 787 79 568 49 264
2015 7 294 867 883 91320 55 833
2016 10575 1378616 225951 164 210
2017 6720 1123033 274 310 302 672
2018 3498 653 402 143 828 217 457

Zdroj: PGRLF, 20102020

Z Tabulky 3 je mozné vycist, Ze nejvétsi ¢astky byly schvaleny k vyplaceni v letech 2016

az 2017 kdy probihal pfijem Zadosti hned do 3 programt podporujicich nakupy pudy.

Zaroky 2004 az2018 pak byl podpofen nakup vice jak 90 tis. ha zemédélské pudy,
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¢imz se potvrzuje, ze tyto programy byly a jsou vyznamnym faktorem trhu se zeméd¢€lskou

pudou.

3.7 Trhs ptadou 1993-2019

Trh se zemédélskou pudou je dilezitym faktorem zemédélského podnikatelského
prosttedi. Do roku 2001 se kazdoro¢né¢ prodavalo piiblizn€ 0,2 % rozlohy z celého
zemédélského pudniho fondu. Za celé obdobi let 1993-2001 to bylo celkem 1,78 %. Od roku
2002 pak dochézi k vyraznému nartstu aktivity na trhu s ptidou a jen v tomto roce je prodano
vice pudy nez za celé predchozi obdobi. Ozivujicim prvkem byl prodej statni pudy, ktery zacal
legislativné v roce 1999 prostiednictvim tehdejiiho Pozemkového fondu CR. Dalsim prvkem,
ktery podpofil aktivitu na trhu jsou podpory poskytované PGRLF, pticemz prvni program byl
spustén Vv roce 2004. Trochu necekané nedoSlo k naristu prodejii po skonceni moratoria
na zakaz prodeje zemé&dé€lské pudy obcanim EU vroce 2011 (Bukovsky etal., 2012).
Az doroku 2012 dominoval na strané¢ nabidky stat. Proces privatizace je V soucasnosti
dokoncen a objem pfevodli zemédélské pidy v soucasné dobé¢ klesl pod 100 tis. ha za rok
(Hruska et al., 2018). Vyvoj trhu se zemédélskou pudou Vv letech 1993 az 2019 je v grafické

podob¢ zpracovany v niZze uvedeném Grafu 2.

Vyvoj trhu se zemédélskou pidou
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Graf 2 — Vyvoj trhu se zemédélskou piidou — viastni zpracovani Zdroj: Ministerstvo zemédélstvi, 2001-2020
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4 Analyticka Cast prace

4.1 Vyvoj cen zemédélské pidy 1993-2021

4.1.1 Cena uredni

Vyvoj ufednich cen je dan aktualizacemi vyhlasek Ministerstva financi a Ministerstva
zemédélstvi, pficemz od roku 1993 doslo ke 3 aktualizacim, coz je patrné z Tabulky 4,

ktera ukazuje piehled pramérnych stanovenych ufednich cen dle BPEJ.

Tabulka 4 — Primérnd uredni cena dle BPEJ — viastni zpracovani

Rok Primérna cena dle BPEJ Mezirotni vyvoj ceny Inflace
dle BPEJ
Ké&/m? % %
1993 5,02 0,0 20,8
1994 5,02 0,0 10,0
1995 5,02 0,0 9,1
1996 5,02 0,0 8,8
1997 5,02 0,0 8,5
1998 5,02 0,0 10,7
1999 5,02 0,0 2,1
2000 5,02 0,0 3,9
2001 5,02 0,0 4,7
2002 5,24 4,4 1,8
2003 5,24 0,0 0,1
2004 5,24 0,0 2,8
2005 5,24 0,0 1,9
2006 5,24 0,0 2,5
2007 5,24 0,0 2,8
2008 6,22 18,7 6,3
2009 6,22 0,0 1,0
2010 6,22 0,0 1,5
2011 6,22 0,0 1,9
2012 6,22 0,0 3,3
2013 6,22 0,0 1,4
2014 7,14 14,8 0,4
2015 7,14 0,0 0,3
2016 7,14 0,0 0,7
2017 7,14 0,0 2,5
2018 7,14 0,0 2,1
2019 7,14 0,0 2,8
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2020 7,14 0,0 3,2
2021 7,14 0,0 3,8

Zdroj: CSU, Ministerstvo zemédélstvi, F. army.cz, 2001—2022

Z Tabulky 4 vyplyva, ze vySe tfednich cen nema ambici sledovat aktualni vyvoj inflace
v Ceské republice. K navyseni dochazelo skokové po vice jak 5 letech a i pies signifikantni
narust inflace v poslednich letech doslo k posledni aktualizaci Gfednich cen naposledy v roce
2014. Vzhledem Kk tomu, ze ufedni ceny jsou provazané s danémi, dochazi pti poklesu hodnoty
penéz zpusobeném inflaci a neodpovidajicimu rustu tfednich cen K faktickému snizeni zdanéni
majiteld zemédélskych pud. Pokud budeme vychazet ztoho, ze dosud vzdy nejpozdéji
po 9 letech doslo ke zvySovani ufedni ceny lze ocekévat v nejblizsich letech dalsi aktivitu statu

v této oblasti.

4.1.2 Cena trzni

Sledovani vyvoje trznich cen zemédélské pidy se v CR vedle Ceského statistického uiadu
vénuje Ustav zemé&délské ekonomiky a informaci (UZEI), diive Vyzkumny tstav zemédélské
ekonomiky (VUZE). Monitoringem trznich cen zemédélské pady se zabyvaji i soukromé
subjekty — naptiklad FARMY.CZ s.r.0. (Hruska et al., 2018).

VUZE a nasledné UZEI mapuje trzni ceny od roku 1993. Kazdoroéné je zpracovano
vybérové Setfeni prodejii ve vybraném souboru okresti. Do vybéru jsou pak zatazeny pouze
prevody, které se tykaji vyhradné zemédélske ptidy. Od roku 2008 jsou sledovany udaje v péti
vybranych okresech, které reprezentuji riizné ptirodn€ ekonomické podminky s pfedpokladem,

ze mohou ovliviiovat trzni ceny zeméedélské pidy.
Tabulka 5 — Vyvoj priiomérnych trznich cen zemédélské puidy — viastni zpracovani

Primérna trini | Mezirocni vyvoj

Rok . . Inflace

cena trZnich cen

K&/m? % %
1993 13,48 - 20,8
1994 16,47 22,18 10,0
1995 19,6 19,00 9,1
1996 18,26 -6,84 8,8
1997 28,01 53,40 8,5
1998 31,84 13,67 10,7
1999 25,42 -20,16 2,1
2000 27,12 6,69 3,9
2001 34,85 28,50 4,7
2002 21,24 -39,05 1,8
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2003 23,9 12,52 0,1
2004 19,59 -18,03 2,8
2005 18,89 -3,57 1,9
2006 26,99 42,88 2,5
2007 24,58 -8,93 2,8
2008 7,4 -69,89 6,3
2009 9,3 25,68 1,0
2010 8,1 -12,90 1,5
2011 9,8 20,99 1,9
2012 9 -8,16 3,3
2013 12 33,33 1,4
2014 12,9 7,50 0,4
2015 15,9 23,26 0,3
2016 20,1 26,42 0,7
2017 20,4 3,48 2,5
2018 23,4 14,71 2,1
2019 27,7 18,38 2,8

Zdroj: VUZE, UZEI, CSU, 20092020

Z Tabulky 5 je zfejmé, ze v roce 2001 doslo k vrcholu z pohledu primérné trzni ceny,

kdy se 1 m? zemé&délské pudy prodaval za 34,85 K¢. Naopak nejnizsi cena 7,4 K¢&/m? byla
dosazena v roce 2008. Tabulka 5 také ukazuje velky rozdil v primérné trzni cené mezi rokem
2007 a 2008. Tento rozdil 1ze vysvétlit zménou v metodice a vybérovém souboru zdrojovych
dat, napfiklad vybérem pozemka s jinou priumérnou velikosti. Velké rozdily v pramérnych

trznich cenach rizné velkych pozemku jsou viditelné v nasledujici Tabulce 6.

Tabulka 6 — Priimérnad trzni cena zemédélskych pozemkaii dle velikosti — viastni zpracovani

Primérna trini cena v Ké/m? dle velikosti
pozemku

Rok Do 1ha 1-5 ha Nad 5 ha
2000 92,14 13,60 4,20
2001 108,78 19,95 5,57
2002 97,14 12,90 3,40
2003 116,68 13,23 3,57
2004 104,24 13,63 3,75
2005 95,77 10,76 3,71
2006 147,07 20,47 3,61
2007 159,49 21,56 3,59

Zdroj: VUZE, 2009
Portal Farmy.cz zpracovava monitoring trznich cen zemédélskych pud od roku 2004.
Jako zdroj vyuZivaji soubor realizovanych obchodu za podminek piedpokladu dosazeni trzni

ceny. Ze souboru dat jsou vyclenény pievody pozemki pro jiné budouci vyuziti
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nez na zemé&delské Ucely. Monitoring je provadén ve 24 kvalitativnich a velikostnich
kategoriich. Primérné trzni cena je pak kalkulovana dle zastoupeni sledovanych kategorii

v zemé&délském ptidnim fondu CR (Zprava o trhu s ptidou, Farmy.cz, 2021).

Tabulka 7 — Vyvoj priimérnych trznich cen zemédélské piidy — viastni zpracovdni

Rok Primérna trZni cena | Meziro¢ni rist Inflace
K&/ m? % %
2004 6,57 - 2,8
2005 6,83 4,04 1,9
2006 7,40 8,26 2,5
2007 7,69 3,94 2,8
2008 8,67 12,71 6,3
2009 9,63 11,11 1,0
2010 10,25 6,39 1,5
2011 10,81 5,51 1,9
2012 11,87 9,82 3,3
2013 12,41 4,51 1,4
2014 13,96 12,51 0,4
2015 16,26 16,46 0,3
2016 20,41 25,54 0,7
2017 23,51 15,20 2,5
2018 24,09 2,44 2,1
2019 24,40 1,30 2,8
2020 25,35 3,90 3,2
2021 29,43 16,09 3,8

Zdroj: Farmy.cz, CSU, 2022

Z Tabulky 7 je patrny souvisly rist primérnych trznich cen od roku 2004 piicemz

Kk nejvys$simu nartstu doslo v roce 2016, kdy se meziroéné zvysila primérna cena o vice
jak 25 %. Za 171eté sledované obdobi pak priimérna trzni cena vzrostla na vice nez ¢tyinasobek

ceny z roku 2004.

Vyvoj priimérnych trznich cen zemédélské pudy
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Graf 3 — Vyvoj priimérné trzni ceny zemédélské piidy — viastni zpracovani Zdroj: Farmy.cz, CSU, 2022
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Graf 3 ukazuje, ze meziro¢ni rust cen zemédeélské pidy je kromé jediného roku vyssi nez
primérnd inflace, z ¢ehoz lze usuzovat, ze hodnota zeméd€lské pudy v Case stoupa.
Pies viditelné zpomaleni tohoto ristu v letech 2018 az 2020, kde osciloval narust kolem trovné
inflace, doslo vroce 2021 opét k vyrazné akceleraci rustu trznich cen. Je tedy mozZné,
zemédelskou pidu vnimat jako bezpecnou investici v nejistych ¢asech. Uvedené se projevi
na zvysené poptavce, coz ma i nasledny dopad na vysi trznich cen. S ohledem na oc¢ekavany
vyvoj inflace tedy existuje piedpoklad dalSiho rustu trznich cen i vroce 2022
(Zprava o trhu s ptdou, Farmy.cz, 2022).

Autor se rozhodl udaje obou subjekt srovnat a provést jejich verifikaci pro dalsi ¢ast
prace. Zatimco zdrojovéa data VUZE/UZEI vykazuji velky rozdil mezi primérnou trzni cenou
v letech 2007 a 2008 zpusobenou zménou vybérového souboru, udaje portalu Farmy.cz tyto
rozdily nevykazuji. Pro dal$i srovnani a analyzy budou tedy vyuZzivana data portalu Farmy.cz.

Toto je v grafické podobé zpracovano v Grafu 4.

Primérna trini cena zemédélské ptdy v CR
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Graf 4 — Vyvoj primérné trini ceny zemédélské piidy — viastni zpracovani  Zdroj: Farmy.cz, VUZE, UZEI, 2001-2022
4.2  Srovnani vyvoje trznich a urednich cen zemédélské pidy

Autor préace se rozhodl pro srovnani vyvoje ufednich a trznich cen vychazet z obdobi
od roku 2004 do roku 2021. V tomto obdobi sleduje vyvoj trznich cen portal Farmy.cz. Jak bylo
uvedeno vyse, Vyzkumny ustav zemédélské ekonomiky a nasledné Ustav zemédélské
ekonomiky a informaci zménil v roce 2008 vybérovy vzorek dat na kterém probihalo sledovani

vyvoje trznich cen a tato data tak nelze interpretovat v ramci jedné skupiny.
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Tabulka 8 — Srovndni vyvoje priimérné trzni a uredni ceny — viastni zpracovani

R o Ly Podil mezi
Rok Prumérna cena | Prumérna trzni pramérnou trini
dle BPEJ cena L
a ufedni cenou
Ké/m? Ké/m?
2004 5,24 6,57 125 %
2005 5,24 6,83 130 %
2006 5,24 7,40 141 %
2007 5,24 7,69 147 %
2008 6,22 8,67 139 %
2009 6,22 9,63 155 %
2010 6,22 10,25 165 %
2011 6,22 10,81 174 %
2012 6,22 11,87 191 %
2013 6,22 12,41 199 %
2014 7,14 13,96 196 %
2015 7,14 16,26 228 %
2016 7,14 20,41 286 %
2017 7,14 23,51 329 %
2018 7,14 24,09 337 %
2019 7,14 24,40 342 %
2020 7,14 25,35 355 %
2021 7,13 29,43 413 %

Zdroj: Farmy.cz, Ministerstvo zemédelstvi, 2004-2022

Z Tabulky 8 je znatelny zvySujici se rozdil mezi primérnou trzni a ufedni cenou.
Jesté v roce 2004 byla primérna trzni cena na Grovni 125 % primérné ceny uredni. V roce 2021
byl tento pomér jiz na urovni 413 %. Jak uz bylo zminéno vyse, ufedni cena je zakladnim
podkladem pro vypocet dané z nemovitych véci a neni ovlivnéna nabidkou ani poptavkou.
V roce 2021 je pomér mezi trzni hodnotou pozemku a vysi jeho zdanéni vyrazné nizsi
nez v roce 2004. Uvedené si lze ukazat na piikladu pfi kterém budou vyuzity primérné ceny

Vv jednotlivych letech, viz Tabulka 9.

Tabulka 9 — Srovndni zdanéni — viastni zpracovdni

Srovnani zdanéni 2004 2021
Rozloha pozemku v m? 1 000 1 000
Priimé&rna Gfedni cena v K&/m? 5,24 7,13

Priimé&rna trzni cena za v K&¢/m? 6,57 29,43
Sazba dané z nemovitosti — orna puda 0,75 % 0,75 %
Vypocitana dan z nemovitosti v K¢ 40 54

I:P)(;Zn‘:“errr]I:/J/poiftené dané vidi trzni cené 0,60 % 0,18 %

Zdroj: zakonyprolidi.cz, Ministerstvo zemédélstvi, Farmy.cz, 2022
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Rozdilny vyvoj ufednich a trznich cen je nejvice patrny v grafické podobé v Grafu 5.

Zde je naznacen i trend vyvoje, tedy dalsi zvétSovani rozdilu mezi trznimi a ufednimi cenami.

Srovnani priimérné uredni a trzni ceny
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Graf 5 — Srovndni priimérné viredni a trzni ceny — viastni zpracovani
Zdroj: Ministerstvo zemédeélstvi, Farmy.cz, 2004-2022
Z uvedeného lze usoudit, ze pro ucely trhu ma v souc¢asné dob¢ tfedni cena jen obecné
informativni charakter, spiSe vypovidajici o kvalitativnich parametrech pidy nez o skute¢né
trzni hodnoté zemedélského pozemku. K zamysleni je také vyznam ufedni ceny, ma-li ¢im dal

mensi odraz V realité trhu.

4.2.1 Statistické zhodnoceni vztahii mezi Giedni a trZni cenou zemédélské pudy

Pro statistické vyhodnoceni jsou vyuzita data za obdobi 2004-2021 z Tabulky 4
a Tabulky 7. Protoze se jedna o Casové fady, je nutné pied samotnou korela¢ni analyzou provést
odhad trendu jednotlivych tad, provést jeho ovérfeni, nasledné data od trendové slozky ocistit
a provést korelacni analyzu rezidualnich slozek. Divodem je, Ze mechanické aplikovani
korelacni analyzy na zkoumani souvislosti mezi ukazateli casovych fad mize vést k naprosto

chybnym zavérim o skute¢nych vztazich. Tento postup je dle SvatoSové et Kaby (2008).

Vystup program SAS:

Koeficient determinace r’=0,0114
Korela¢ni koeficient r = 0,1068
p-hodnota = 0,6538; 0=0,05

Koeficient determinace ve vysi 0,0114 nam fika, ze zmény trzni ceny lze z 1,14 %

vysvétlit zménami ufedni ceny. Korelacni koeficient ve vysi 0,1068 ukazuje na slabou zavislost
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mezi ufedni a trzni cenou zemédélské pady. Diky p-hodnoté 0,6538 nezamitame nulovou
hypotézu a muzeme tak tvrdit, Ze nebyla prokdzana zavislost trzni ceny na cené¢ uiedni.
Nicméng, jak jiz bylo zminéno v kapitole Metodika, kauzalitu nelze vyloudit i kdyZ nebyla
korelace na vybérovém souboru dat prokazana. Divodem pro neprokazani korelace mize byt

nedostate¢na a nepravidelnd uprava ufednich cen ve vztahu k rlstu cen trznich.

4.3  Vliv HDP na vySi trzni ceny zemédélské pudy

Hruby domaci produkt (HDP) vyjadiuje hodnotu findlni produkce vytvoiené za urcité
obdobi vyrobnimi faktory, které piisobily na uzemi stitu. Jedna se o zdkladni ukazatel
vykonnosti ekonomiky statu (Bréak et al., 2020). Je tedy predpoklad existence vztahu mezi
primérnou trzni cenou zemédé€lské pidy a HDP. PiestoZe oba ukazatele dlouhodobé stoupaji,
je z Grafu 6 patrné, Ze rust trznich cen probihal v letech 2004-2020 vét$im tempem nez rust
HDP.

Vyvoj HDP a primérnych trznich cen
zemédeélské plidy v nominalnich cenach
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Graf 6 — Vyvoj HDP a primérnych trinich cen zemédélské puidy — vlastni zpracovani

Zdroj: CSU, Farmy.cz, 2004-2021
Pro ovéteni zavislosti trzni ceny na HDP je nutné provést korelacni a regresni analyzu

na vybérovém souboru dat.

4.3.1 Statistické zhodnoceni vztahii mezi trzni cenou zemédélské piudy a HDP

V ramci statistického zhodnoceni budou vyuzita data z let 2004-2020 v nominalnich
cenach. Vstupni data jsou sumarizovana v Tabulce 10. Na oba faktory ptisobi inflace a neni

nutné je prevadét do stalych cen. Protoze se jedna o Casové fady, je nutné pied samotnou
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korela¢ni analyzou provést odhad trendu jednotlivych fad, provést jeho ovéfeni, nasledné data

od trendové slozky ocistit a provadét korelacni analyzu rezidualnich slozek.

Tabulka 10 — Prizmérné trzni ceny zemédélské piidy a HDP v letech 20042020 — viastni zpracovani

Rok TrZni cena HDP nominalni
K¢ K¢
2004 6,57 3079 207
2005 6,83 3285 601
2006 7,40 3530881
2007 7,69 3859533
2008 8,67 4 042 860
2009 9,63 3954 320
2010 10,25 3992 870
2011 10,81 4062 323
2012 11,87 4 088912
2013 12,41 4142 811
2014 13,96 4 345 766
2015 16,26 4625378
2016 20,41 4796 873
2017 23,51 5110743
2018 24,09 5409 665
2019 24,40 5790 348
2020 25,35 5694 387

Zdroj: Csu, Farmy.cz, 2004-2021

Vystup program SAS:

Koeficient determinace r?>= 0,3183
Korelac¢ni koeficient r = 0,5642
p-hodnota = 0,0183; a=0,05

Koeficient determinace ve vysi 0,3183 interpretujeme tak, ze zmény primérné trzni ceny
Ize ze 31,83 % vysvétlit zménami HDP. Korelaéni koeficient ve vysi 0,5642 ukazuje na stfedni
zavislost mezi HDP a trZni cenou zeméd¢lské ptidy. Diky p-hodnoté 0,0183 zamitame nulovou
hypotézu. Urcujeme, ze korelacni koeficient je statisticky vyznamny a muzeme tvrdit,

zZe existuje stiedni zavislost mezi trzni cenou zemédélské pudy a HDP.

4.4  VIliv velikosti pozemku na primérnou vysi trzni ceny zemédélské pudy

Pro posouzeni vlivu velikosti pozemku na primérnou vysi trzni ceny provedl autor
na vybraném vzorku dat (144 zdznami) rozd€leni do 3 kategorii dle velikosti pozemku

(do 0,5 ha; 0,5 -1 ha; nad 1 ha). U téchto skupin byla spocitana primérna cena.
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Tabulka 11 — Posouzeni viivu velikosti pozemku na priimérnou trzni cenu — vlastni zpracovani

Rozloha pozemku do 0,5 ha 0,5-1ha nad 1 ha
Priimé&rna trzni cena K&/m? 126,23 65,71 40,85

Zdroj: realitni portdly, viz citace, 2022

Z Tabulky 11 je patrné, Ze nejdrazsi pozemky jsou ty s nejmensi vymérou. Nejnizsi
primérnd cena je pak u téch snejveétsi vymérou. Vyssi poptavka po mensich vymérach
zemé&délské pudy mize byt zptisobena snahou hospodafticich osob, jez maji dostateény objem
ostatniho kapitalu koupit pouze takového mnozstvi pudy, aby dosahli ,,optimalni* miry vyuziti
jiz vlastnéné kapitalu. To ptinasi vlastnikovi ekonomickou vyhodu i za situace, kdy je trzni

hodnota pozemku vys$si nez hodnota vynosova (Némec, 2001).

Primérna trzni cena dle velikosti pozemku
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160 K¢
140 K&
120 K¢

100 K&

80 K¢

60 K¢

40 K¢

20 K¢
0 K¢ ] . — m—

do0,1ha 0,1-0,25ha 0,25-0,50 0,50-1ha 1-2ha 2-5ha 5-10ha Nad 10 ha
ha

Cena za m?

Graf 7 - Priimérnd trini cena zemédélské piidy za obdobi 1993-2003 — viastni zpracovéni Zdroj: VUZE, 2006
Pro komparaci uvadim pramérné trzni ceny dle velikosti pozemku za obdobi 1993-2003
podle VUZE zpracované v grafické podobé v Grafu 7. | v tomto piipadé je potvrzen autortv
zaver, Ze nejvyssi ceny jsou naméfeny u nejmensich pozemku. Z Grafu 7 lze také vypozorovat
velkou diferenciaci i v dalsich velikostnich kategoriich. To lze vysvétlit vétsi poptavkou
po menSich vymérach, které casto staci ke zcelovani pozemki, ptipadné ndkupim
k zahradkaiskym ucelim, ¢i pfevodim na stavebni pozemky. Finanéni dostupnost malych
ploch, také ptispiva k vétsi poptavce a miize mit vliv na dalsi rist ceny nejmensich pozemkt

(Némec et al., 2006).

4.5 Regionalni rozdily v trznich cenach zemédélské pudy

Ke zhodnoceni regionalnich rozdilti v cenach byla vyuzita zdrojova data (144 zaznamit)

z realitnich portald seskupenych do jednotlivych kraji. Vystupem je primérna trzni cena
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zeméd&lské pidy za 1 m? v jednotlivych krajich. V Grafu 8 je zamérné vynechano Hlavni mésto

Praha, protoze zjisténa primérna cena je vyrazné vyssi (2 100 K&/m?) nez u ostatnich kraji.

Regionani rozdily v trznich cenach zemédélské
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Graf 8 — Regionalni rozdil v trznich cendch zemédélské puidy — viastni zpracovani Zdroj: realitni portaly, viz citace, 2022

Nejvyssi prumérna trzni cena zemédelské pidy byla zjisténa ve Stiedoceském kraji
(a samoziejm¢é v Praze). Naopak nejnizS§ich hodnot nabyva vramci vzorku dat
vV Moravskoslezském a Pardubickém Kraji. Zatimco nejvyssi ceny v Praze a Stiedoceském kraji
nejsou prekvapivé a odpovidaji zavérim vyzkumt VUZE zlet 1993-2002, tak nejnizsi
naméfené ceny v Moravskoslezském a Pardubickém kraji vyzkumiim VUZE ani portalu
Farmy.cz pln¢ neodpovidaji. Tento zavér muze byt zpisoben nedostatecnou velikosti vzorku
dat, ¢i typologicky rozdilnym souborem dat. Pro srovnani je na Obrazku 5 regionalni srovnani

Vv pramérnych trznich cenach zemédé€lskych pud zpracované portalem Farmy.cz k 31. 12. 2021.
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Obrazek 5 — Mapa regionalnich rozdilii v trznich cendch zemédélské pudy Zdroj: Farmy.cz, 2022

Patrné jsou vysoké ceny V okoli hl. m. Prahy, trodném Polabi, v okoli Brna, ale také
v okresech Tachov a Cheb, ve kterych je tradi¢né vysoka cena vzhledem ke své bonité a zaroven

blizkosti hranic s Rakouskem a Bavorskem (Zprava o trhu s ptdou, Farmy.cz, 2022).

4.6 VIliv blizkosti obce a pristupnosti pozemku na primérnou trZzni cenu

zemédélské pudy

U vstupnich dat (144 zaznami) autor pomoci katastru nemovitosti a mapovych
podkladt dohledal dostupnost inzerovanych pozemki prosttednictvim cest. Zaroven zhodnotil
blizkost pozemkl k obcim. Kli¢em pro urceni tohoto faktoru byla fyzicka blizkost obce
a zastavéna plocha na sousednim pozemku. Jedna se tedy pozemky sousedici s intravilinem
obce. Piedpoklad autora prace je, ze dostupnost, stejné tak jako blizkost obce, bude vytvaret
tlak na vyss$i cenu, protoZze piistupnost po cesté usnadiiuje, ¢i umoziuje fadné hospodaieni,
Vv opac¢ném piipad¢ je pozemek spiSe vhodny pro zceleni, ¢i propachtovani uzivateli vedlejSich
pozemku. Poloha pozemku hraje vétsi roli hlavné u pozemka do 5 ha, kde se stira vyznam
pudné-klimatickych podminek a nabyvaji na vyznamu dalsi faktory, pti¢emz poloha ve vztahu
k méstskym aglomeracim, ¢i mozné spekulativni vlivy jsou jednémi z nich. Pozemky
Vv blizkostech obci mohou byt v budoucnu spiSe uréeny k zastavéni, coz také potencialné

zvysuje jejich cenu (Némec, 2001).

Na testovaném vzorku dat byla primérna trzni cena u pozemkd s pristupem

prostiednictvim cesty tiikrat vyssi nez u pozemki bez vlastniho pfistupu. Uvedené je v grafické
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podob¢ zpracovano v Grafu 9, ktery potvrzuje, ze u vybraného vzorku dat je vyssi poptavka

a cena u pozemku s pfistupem.

Primérna trini cena zemédélské pady u
pozemku s rozdilnym pfistupem
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Graf 9 — Priimérna trini cena zemédélské pidy u pozembkal s rozdilnym pristupem — vlastni zpracovani

Zdroj: realitni portdly, viz citace, 2022

Stejnym zptisobem bylo provedeno srovnani pro pozemky sousedici s obci a ty,
které s obci nesousedi. Na vybraném souboru dat byla zjisténa Ctyfikrat vyssi cena u pozemku
Vv blizkosti obci. Je zde tedy jesté vyznamnéjsi rozdil neZ v piipadé pfistupnosti pozemku, coz
je patrné z Grafu 10. Uvedené odpovida pivodnimu ptedpokladu a dokazuje, Ze na vybraném

souboru dat tyto faktory ovliviiuji vysi primérné trzni ceny.

Primérna trini cena zemédélské pady v
zavislosti na blizkosti obce
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Graf 10 — Priimérna trini cena zemédeélské pidy v zavislosti na blizkosti obce — viastni zpracovdni

Zdroj: realitni portaly, viz citace, 2022
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5  Vysledky a diskuze

Vysledky srovnani ufedni a trzni ceny zemédélské pidy ukazuji postupnou velkou
diferenciaci zpisobenou vyznamngj$im rustem trzni ceny vi¢i cené¢ ufedni. Pokud se podivame
na roli Gfedni ceny jako spravedlivého odrazu kvality pudy a jejiho ocenéni ve vztahu ke statu,
1ze usoudit, Ze svoji roli plni. Je vdzéna na kvalitativni parametry, které se pravideln¢ aktualizuji
a neni ovlivnéna poptavkou a nabidkou. Z pohledu dani je tak vice spravedliva nez cena trzni,
ktera je nerovnomérné ovlivnéna riznymi faktory. Jak autor prace zjistil, i pfesto by mélo
dochazet k Castéjsi aktualizaci sazeb Gfedni ceny, protoze realné zdanéni zemédélské pady vaci
trzni cené¢ dlouhodobé klesa. Dle Némce (2001) se jedna o nenahraditelny cenovy normativ
na nedostate¢né rozvinutém trhu. Na rozvinutém trhu poté slouzi spise jako ¢aste¢ny ukazatel
hodnoty, nikoliv jako hlavni faktor definujici trzni hodnotu pozemku. Samotny vyvoj trzni ceny
ma z dlouhodobého pohledu spise exponencialni pribéh a roste vyznamné. Vrchol nastal v roce
2021 u ceny 29,43 K&/m?. Dle Krity (2020) dosahla trzni cena vrcholu v roce 2019 na hodnoté
243,99 K¢&/m?. Jedna se o pomérné velky rozdil v zavérech, ktery miize byt zpisoben chybnym
prepoétem mezi haa m?. V zadném z vefejnych zdroji tj. CSU, UZEI ani na soukromém portalu

Farmy.cz nepiekroéila primérna trzni cena zemédélské pady 100 K&/m?,

Vztah mezi primérnou trzni cenou zemédélskych pozemki a HDP, jakozto hlavnim
ukazatelem ekonomiky statu, se autor rozhodl provétit, protoze je zde vzhledem k vypoétu HDP
predpokladand vazba. Tato vazba byla potvrzena stfedni korelaci. Zde opét dochazi k rozdilu
proti zavérum Kruaty (2020), dle néhoz je mezi HDP a primérnou trzni cenou zemédélské pidy
korela¢ni koeficient 0,9352, tedy velmi silna korelace. Uvedené rozdily mohou byt zpisobeny
rozdilnym piistupem ke korelaéni analyze. Autor prace se rozhodl v souladu s postupem
dle Svatosové et Kaby (2008) odistit data od vliv trend, jejichz paralelni prubéh v piipadé
Casovych fad muze, ale nemusi byt projevem piic¢inné zavislosti mezi sledovanymi ukazateli
casovych fad. Dlvodem je, Ze skute¢nd zavislost se musi projevit v paralelnim pribéhu

nahodnych (rezidudlnich slozek) ¢asovych fad.

Mezi dal§imi faktory, které autor zhodnocoval, byl vliv velikosti pozemku na trzni cenu
zemédélské piady. Na vybérovém vzorku 144 zemédé€lskych pozemku byl patrny rozdil mezi
prumérnou trzni cenou malych pozemka do 0,5 ha a pozemki nad 1 ha. U pozemka s nizsi
rozlohou primérna trzni cena rostla. K podobnym zavérim dospél i Vopravil (2011), ktery

tvrdi, Ze u zemédélské pudy v malych vymérach dochazi k postupnému navysovani trzni ceny
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pidy. Dle Pletichové et Gebeltova (2013) analyza trznich cen ukazuje, ze za nejvyssi ceny

se prodavaji malé pozemky a primérnd trzni cena klesa se stoupajici rozlohou pozemku.

Vyznamnym faktorem ovliviiuyjicim pramérnou trzni cenu zemédélské pudy
se dle autora prace ukazala byt blizkost obce, ktera zvySovala primérnou cenu az Gtyfikrat
oproti pozemkim déle od intravildnu obce. Némec (2001) pise, Ze podle provedenych analyz
nema podstatny vliv na vysi trzni ceny kvalita ptudy, tedy jeji bonita, ale hlavné jeji poloha.
Dle Sklenicky et al. (2011) dochazi k vyraznému naristu v trznich cenach zemédélské pudy
piiblizn¢ 100 m od hranice zastavéné oblasti v obci, pfi¢emz nejvyssi jsou v tésné blizkosti
zastavéného tzemi. Podobné napiiklad EliaSova (2021) dospéla k zavéru, ze horni hranice

trznich cen je dosahovana v blizkosti velkych mést.

Faktor ptistupnosti pozemku (napojeni na cestni sit’) ovliviluje trzni cenu pozemku
pomérné oc¢ekavané, protoze pro kupujiciho ptedstavuje pozemek bez ptistupové cesty mozné
dalsi néklady, pfip. limituje jeho vyuziti. Na zhodnocovaném vzorku dat byla primérna cena
U pozemki bez cesty tfikrat niz§i nez u téch s vlastni pfistupovou cestou. Jako jeden z faktord
ovliviiujici trzni cenu pidy oznacil dostupnost komunikace a cest také Krita (2020).

Autor dale zhodnotil regiondlni rozdily trznich cen zemédélskych piid, pficemz nejvyssi
byly zjistény v Pardubickém a Moravskoslezském kraji. Podle portalu Farmy.cz (2022)
dosahuji nejvyssi prumérné ceny oblasti kolem Prahy a Brna, v oblastech Polabi a JiZzni
Moravy, nejniz$i prumérné ceny jsou lokalizovany V horskych oblastech, ¢inaptiklad
na Vysoc¢ingé. Rozdily mohou vychazet i z dal$ich faktort ovliviiujicich trzni ceny z a

nedostatecné velikosti vzorku testovanych dat.

Dle dosavadniho vyvoje lze i nadale ocekavat rist primérné trzni ceny zemédélské
pudy. Podle Némce (2001) povede postupné cerpani ptidni rezervy v globalnim méfitku k dalsi
eskalaci trznich cen. Na trzni cenu zeméd¢lské ptidy ma vliv i celd fada dalsi faktort jejichz
konkrétni vyznam by vyzadoval dalsi a detailnéjsi analyzu. Napiiklad podle Vopravila (2011)
jsou vyznamnym faktorem dotace na plochu s. Dal§imi moznymi faktory muize byt i prodej

statni ptidy, ¢i zdanéni prodeje (nakupu) pudy.

45



6 Z.avér

Cilem prace bylo zmapovat vyvoj trznich cen zemédélskych pud v obdobi transformace
zemé&délstvi a dale vysvétlit diléi faktory, které ovliviiuji trzni a Gfedni cenu zemédélské pudy.
Zkoumana byla data zobdobi 1993-2021 a pro posouzeni dil¢ich faktori bylo
sledovano 144 zaznamu realitnich portalt. Prace potvrdila vyznamny vliv polohy a rozlohy
pozemku. Zaroven ukdzala na vyznamné regiondlni rozdily v cenach pudy. Mezi faktory,
které cenu ovliviluji je nutné zahrnout i pfistupnost pozemku prostfednictvim komunikace.
Prokazana byla zavislost mezi trzni cenou a HDP. Vystupy z této prace zdaleka nezahrnuji
vSechny faktory potencionalné¢ ovliviiujici trzni cenu zemédélské pudy a davaji tak prostor

pro dalsi a detailnéjs$i zkoumani.
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