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Analyza faktora ovliviiujicich trzni cenu zenédélske

pidy

Analysis of factors influencing the market price of

agricultural land

Souhrn

Diplomova prace analyzuje vybrané faktory oliyici trzni cenu zeguélské pidy

v Ceské republice po roce 199Ceins faktori, které ovlivnily rozvoj trhu se
zentdélskou pidou. Pro dely analyzy potencialnich determinarithu se zerdélskou
pudou v této praci jsou vybrany faktory, které Izeahtifikovat. Tyto faktory odrazeji
makroekonomickou situaci@R, ekonomickou situaci v zefklstvi, dota&ni politiku a
specifické technické problémy QR (Pozemkové Upravy a ZjednoduSenou evidenci
pudy). Diplomova prace zkouma vliv jednotlivych fakiiaa trzni cenu ze&délské pidy

v obdobi 1998-2012 pomoci zakladnich analytickychnk€i. Dale pomoci
ekonometrického modelu kvantifikuje vztahy mezi saiyymi faktory pro modelovéani
vyvoje trzni ceny zeguglské pidy. Provedena analyza vyvoje trzni ceny ge¥ske
pudy upozotiuje na skuténost, Ze vychozi shromdidvana data oficialnimi institucemi
nemaji jednotnou metodiku &l a vykazuji znéné rozdily. Ze statistické analyzy
jednotlivych faktoti nebyla zjis&¢na statistick& vyznamnost na vliv trzni ceny Zdéské
puady. Ekonometricky model identifikovatitstatisticky vyznamné proénnée, byly to

VvV piepaiteném tvaru dotace v zenglstvi, komplexni pozemkové Upravy a zaplacené
pachtovné. Intenzitajgobeni faktal na trzni cenu ze&délské pidy je vSak velmi nizka.
Vysledky diplomové prace jsou relevantni jen v leoid dat o vyvoji trzni ceny
zenmeédélské pidy prezentované Vyzkumnym Gstavem zdaské ekonomiky (VUZE),
parcel nad 5 ha v letech 1998-2008 eskym statistickymi@adem CSU) v obdobi 2004-
2012.



Summary

This thesis analyzes selected factors affectingrtaket price of agricultural land in the
Czech Republic after 1990, including the factoett thfluenced the development of the
agricultural land market. For the analysis of pttdrdeterminants of agricultural land
market in this work are selected factors that camiantified. These factors reflect the
macroeconomic situation in the Czech Republicettsmomic situation in the agricultural
subsidy policy and specific technical problems ime tCzech Republic (Land
Consolidation and simplification of the parcel).ighhesis examines the impact of
various factors on the market price of agricultdaad in the period 1998-2012 using
basic analytic functions. Next, using an econoroatitodel quantifies the relationship
between selected factors for modeling the developwiehe market price of agricultural
land. Analysis of the evolution of market pricesagficultural land draws attention to the
fact that the initial data collected by officiaktitutions is not a uniform methodology for
the collection and exhibit considerable differenddse statistical analysis of the various
factors has been found a statistical significanceinfluence the market price of
agricultural land. Econometric model identifiede@rstatistically significant variables
were recalculated in the shape of subsidies ircaljure, comprehensive landscaping and
paid rent. The intensity of the effect of factorstbe market price of agricultural land is
very low. The results of the thesis is relevanyanlthe context of data on the evolution
of the market price of agricultural land presenfegticultural Economics Research
Institute (VUZE), plots of 5 ha in 1998-2003, aihe {Czech Statistical Office (CSO) in
the period 2004-2012.

Kli ¢ova slova: Pida, oc#ovani, digitalizace, pozemkové Upravy, zelfiska pda,

zjednoduSena evidence, restituce, trh &aigigké pidy, statisticka analyza.

Keywords: Land, valuation, digitization, land consolidati@gricultural land, simplified
registration, restitution, marketing of agricultulend, statistical analysis.
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1 Uvod

Zemedélskd mda pati mezi ¥ hlavni vyrobni faktory v hospodstvi. Nejen

zZ historického hlediska je Zadanym statkem, ktéirnygsi zisk z produkce nebo pronajmu.
Vyznam mdy je nevyvratitelny a to hla¥npady zengdélské. Resto prav zentdélska
pada neni v sotasné dob v Ceské republice komodita, jehoZ nabidka a poptayka b
vnésSela do ekonomiky jakykoliv pohyb v podabren trzni ceny.

Prvni vyznamné oZiveni trhu se zadéskou pidou v novodobé historiieské republiky
bylo otekavano po restitimich a legislativnich Gpravach v roce 1991. Trhékatika
piedchozich desitkach let prakticky neexistovisfp se fedpoklad nenaplnil. Poptavka
po zenddélské pidé nevznikla ze strany zemklskych podniki ani ze strany soukromych
investon a trzni cena ze&délské pidy zistala zavisla naradre stanovené Urovni. Za
takovou cenu nebyli vlastnici ochotniigu prodavat. Najemné za zémdiskou pidu

zastalo nadale nizkeé.

Podle mikroekonomické teorie je moznédp vyuzit jako finaoini aktivum, které lze
vnimat jako prostor pro investice ve stavebnictgbam uchovatele hodnot v dlouhém
obdobi. (BRAK, a kol., 2010)

VstupemCeské republiky do EU vlastnictigy osekavali uvolrni trhu se zerdglskou
padou i pro zahrahi investory. Jejich investi aktivita by mohla zvySit poptavku a
tim zvysit trzni cenuiady, ktera by se alespdlizila vySi trzni ceny ve staryaihenskych
zemich EU. K tomu procesu nedo$lo, nebgla @i vstupu do EU pra’R vyjednana
vyjimka pro zachovani stavajici legislativy na seldtnod vstupu. Legislativni Gprava
nepovolovala nakup zeamklské a lesnifdy cizozemci. Toto obdobi skéito 1. 5. 2011,
podle dostupnych dat se v3ak situace na tif@stp nezrmnila viz. dataCSU. Cena
zenmedélské pidy v Ceské republice se tedy vyraznezngnila i pres plnou liberalizaci
trhu s mdou.



2 Cil prace a metodika

Cilem diplomové préce je analyzovat vybrané faktmriyviujici trzni cenu zeguélské
pady v Ceské republice po roce 1990:etns faktort, které ovlivnily rozvoj trhu se

zentdélskou pdou.

Diplomova prace bude rogéna na dv casti, teoretickou a analytickol. teoretické
¢asti budou formou literarni reSerSe vyfeny zakladni pojmy a kategorie. Diplomova
prace bude vychazet z praci adtoNémec (2001,2004), Bék, Sekerka (2010),
Aleknaviius (2011), Bumba (2007¥,echura a kol. (2009). Daldimi zdroji informaci
budou aktualni vyzkumné zpravy a sitna analyzy. Z uvedenych zdfojbudou
identifikovany ekonomické i technické faktory, lkemohou mit vliv na trZzni cenu
zemedélské pidy. Tyto faktory budou nasledivyuzity pro provedeni statistické analyzy

v analytickécasti prace.

V teoretickéc¢asti prace pro vystleni vypdtu Uredni ceny pdy bude vychazeno z

vypoctu hrubého rentniho efektu, ktery lze ziskat zedgiciho vztah:

i=n
HRREBPE] == Z[CPP - (NPP +Zn)] X KOTS

=1

Kde
CPP = cena parametrizované produk¢éhd
NPP = normativni ndklad na parametrizovanou prodkiktha

Kots = bezrozngrné cislo vyplyvajici z podilu zastoupeni jednotlivycleedovacich
plodin v dané oaevaci struktie

Zn = normativni zisk vyjateny bezrozrérnym cislem ve vztahu k normativnim
naklachm, Z,= 0,1, tj. 10% z normativnich naklagNEMEC, 2001)



V analyticke ¢asti diplomoveé prace budou analyzovany vybrané ekonkdéradechnické
faktory ovliviwujici trh se zerdélskou pidou vCR. Tyto faktory budou zformulovany na
zaklac literarni reSerSe provedené v teoreticlésti prace. Pro vypracovani analyz
zavislosti jednotlivych faktdr na trzni cenu zeédélské pidy budou pouzity trendoveé
funkce pomoci zakladnich analytickych funkci limdaa kvadratické. Vypiet a
vykresleni regrese bude zpracovano pomoci softaail. Sledované faktory budou
nasledg pouzity pro analyzovani vlivpasobici na trh se zeftlskou pidou pomoci
jednorovnicového ekonometrického modelu (linedagresni model). Jeho odhadnuté
parametry budou vymd@tany pomoci Softwaru Gretl metodou nejmensétheral.
Nasled# bude provedena ekonomicka, statistickd a ekondarkatr verifikace.
Odhadnuté parametry ekonometrického modelu, aby djlepSi, nestranné a

konzistentni, musi spbvat fedpoklady uvedené nize.
Dle Cechury a kol. (2009) linearni regresni model mp&iavat zasadniiedpoklady:

* Praimér ndhodné sloZky je nulovy

* Rozptyl ndhodné sloZky je konstantni a kore

* Nepitomnost autokorelace rezidui

* Neexistuje zavislost mezi exogenni a nahodnou pnoou
* Normalni rozdleni nahodné slozky

» Specifické pedpoklady

Zahrnuje podstatné vystujici proménné
Vynechani irelevantnich pramnych

Spravné volby funéni formy modelu

Stabilni odhadnuté paramettgsova invariantnost

o O O O o

Simultannost vztahmezi prondnnymi

Aby bylo mozné odhadnuty ekonometricky model aplédo je nutné ho ied jeho
aplikaci verifikovat. Porovnat ho s vychozimi ekorniokymi hypotézami a otestovat

poZadované statistické charakteristiky. Tento pgdee rozdlit do tii ¢asti.
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1. Ekonomicka verifikace-zde se porovnavaji ekonomibigpotézy s vyslednymi
parametry modelu. Posuzuje se zde intenzita & gisobeni vysutlujicich
proménnych na vys#tlovanou prominnou. Pokud odhadnuté parametry
nepotvrzuji pedpokladané hypotézy, je zpravidla nutnéciibv spravnost
specifikace modelu

2. Statisticka verifikace-posuzuje statistické vyznastnparamefr a modelu jako
celku. Testuje se zde shoda odhadnutého modelty s ddiatisticka vyznamnost
jednotlivych odhadnutych paramigtr

3. Ekonometricka verifikace-v této fazi procesu seéroj predpoklady
ekonometrického modelu. N@jstji se testuje autokorelace nahodnych slozek,
multikolinearita mezi prognnymi a homoskedasticitaCECHURA, a kol.,
2009)

Tésnost zavislosti mezi vystlovanou a vys#tlujicimi promennymi bude testovan
pomoci koeficientu determinace a statisticka vyzmash jednotlivych odhadnutych
parameti. Koeficient determinace 2Rudava miru dsnosti zavislosti mezi zavislou a
nezavislymi prordannymi a hodnoti se tim, vramci statistické vesdfik, shoda
odhadnutého modelu s daty. Jednotlivé struktug@dnametry jsou testovany pomaoci t-
testu. Vysledné t-hodnoty jsou porovnany s tabutkovodnotou na zvolené hladin
vyznamnosti. Je-li t-hodnotatéi nez tabulkova hodnota zamita se nulova hypaiéza
statistické nevyznamnosti parametru a tento paramet vliv na vys¥tlovanou

proménnou na zvolené hladirvyznamnosti. (ECHURA, a kol., 2009)

V softwaru Gretl se pro teni statistické vyznamnosti vyuziva vysledné p-lobgn
jednotlivych strukturalnich paramétrPokud je vysledna p-hodnota mensi nez zvolené
kritérium hladiny vyznamnosti, zamitime nulovou &igzu HO o statistické
nevyznamnosti parametru. Pro testovani statistick&nagnnosti jednotlivych parameétr
je v softwaru Gretl automaticky nastavena hladij@namnosti na=0,05. Symbol * je

pouzivan k ozngeni zvolené hladiny statistické vyznamnosti.
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Tabulka 2-1: Symbolika statistické vyznamnosti paramtri-software Gretl

* *% *k%

a=0,1 a=0,05 |a=0,01
Zdroj: Gretl-uZivatelska firucka (BIL, a kol., 2009)

V diplomové praci budou pouzity metody:

* Metoda sekundarniho &fo dat
* Analyza dokumerit

e Syntéza

e Deskripce

» Komparace

» Statisticka analyza dat

Tato prace si klade za cil zhodnotit vliv obecng&onomickych a technickych faktgr
které misobi na trh si{mou ugenou pro zerdélskou produkci, jako jsou HDP, vyse
hrubého pijmu na obyvatele, ze¥délsky dichod, vliv dotaci, vySe najemného Zalp,
pozemkové Upravy a digitalizace katastralnich mkteré se tykaji napravovani
vlastnickych vztah a evidence nemovitého majetku z dob kolektivizdaale bude
zpracovan ekonometricky model pro modelovani vyvajni ceny. Pro dely
modelovantasovychiad budou v praci vyuzity trzni ceny pozeikvymerou nad 5 ha
Setené UZEI od roku 1993 do roku 2003 a nasamthroku 2004 do 2012 budou pouZzita
data uveden&SU. Tato kombinace byla zvolena proto, aby bylo méopracovat s co

nejdelSicasovouradou.

V zawru diplomové prace bude provedeno celkové zhodnpesstre viastnich nargta

k feSené problematice.
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3 Literarnireserse

3.1 Piidni fond v Ceské republice

Pida je specificky faktor, je népmistitelna, omezend nelze tento faktor fdz&i je
mozné ji uzivat pravna mist a takovém klimatickém pasu, na kterém se nacRadni
fond Ceské republiky je rozmanity a celkové jeho rozl@ha 1. 2012 je 7 886 598 ha,
z rehoz je 53,6% vyrera zenddélského mdniho fondu ( ZPF), to je 4 229 167 ha. Orna
padacini 3 000 390 ha (tj. 37 % z celkové v§m ptdniho fondu), chmelnice 10 454 ha,
zahrady 163 152 ha, ovocné sady 46 390 ha a tinzadei porosty (louky a pastviny) 989
293 ha. Lesniimy ¢ini 2 659 837 ha (tj. 34 % z celkové v§m padniho fondu), vodni
plochy 163 421 ha, zastae plochy a nddid 31 691ha a ostatni plochy 702 482 ha.
(BUKOVSKY, a kol., 2012)

Obrazek 3-1: Typologieé¢eské krajiny podle vyuziti

(H) kKrajiny horskych holi

(LY Lesni krajiny

(M) Lesozem EdEske krajiny

(R Rbnicni krajine

(L% Urbanizovane krajir

() Krajiny bez wmezeného pokryw
(21 Zem fddské krajiny

Zdroj: http://geoportal.gov.cz/web/guest/map/ 11083

s _ v

Zemedélsky padni fond Ceské republiky se nachazidenitych pidné klimatickych

podminkach. Rozlozeni krajiny podle vyuzifidmiho fondu ukazuje obrazek 3-1.
13



Pramérné a podpéimérné vhodnych ornychid je @iblizné 54 % a pro agro ekosystémy
zcela nevhodnych ploch je cca 6 %. Vice nez 20 #ed&ského mdniho fondu se
rozklada v nadmické vysSce nad 500 m nad fam. Takovou oblast Ize povaZzovat za
meére priznivou z hlediska provozovani zéddlskeé ¢innosti. Zenddélska ¢innost i v
téchto oblastech ma&eské republice tradici a v omezeném rozsahu seopuje az do
vysek 1250 m n. m. (BUKOVSKY, a kol., 2012)

V ménre priznivych oblastech je zaznamenan velkyisaekologického zeddélstvi, ve
kterém se vyuZivajiipvazm trvalé travni porosty jako pastviny pro z&&nou vyrobu.
Pro sniZzeni diferencialni renty z vyuZzivani takdwgc oblasti jsou weny dotace
Evropské unie, které budou popsany nize. Tentodtrem projevil i ve strukfie
zemsdeIskych podnik v CR. Paet hospodicich fyzickych osob stoupl od roku 1997
do 2012 o0 180% a jimi pmérna obhospodavana vyndra klesla na 26 ha.

Tabulka 3-1: Podnikatelska struktura zen¥délskych subjekti v CR

Pramérna
Poet podniki Obhospodiovana z.p. vyméra z.p.

Rok 1997 2012 | 1997 2012 1997 2012
Pravni forma ha % ha % ha ha
Fyzické osoby
celkem 24 380| 4403p883000 | 25,1| 106586%30,2 | 36 26
Pravnické  osoby
celkem 2790 | 3871 26230004,9 | 246046269,8 | 666 | 744
obchodni
spole&nosti celkem 1672 3090| 124500@5,4 | 171640148,7 | 613 | 674

spol. sr. ol 1 225 2339 | 827000 23% 823099 23,3 833 428

a.s. 413 711 403000f 114 879814 24,9 134909
druZstva 1081 531 1364 0088,7 | 714705 | 20,31 864| 1245
ostatni 71 250 29 000 0,8 29356 08 333 149
celkem 27 204 | 47903 521 000] 100,0| 3 526 328 100,01 127 | 79

Zdroj: Zprava o stavu zeddélstvi vCR za rok 2012

Zemedélsky piadni fond ke konci roku 2012 obhospoolalo 47 903 subjeft z toho
fyzickych osob bylo 44 032 subjeékta 3 871 pravnickych osob. Fyzické osoby
obhospodauji priblizné 30 % vynery zentdélské pidy a hospodid pramérné na 26 ha
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zentdélské pdy. Na zbylych 70 % ze#délské pidy hospod# pravnické osoby
v praméru na ploSe 744 ha ze&nlské pidy.

3.2 Bonitace a ocennovani zemédélské ptudy

Bonitovani fidy posuzuje bonitupady, vyjaduje stupé& schopnosti nebo vhodnosti
pudy pro gstovani plodin. Relativhposuzuje produini schopnost, neligporovnava
produlkéni schopnost tiznych pid. RozliSeni schopnostiuod bylo zapatebi jiz od
11.stoleti za doby vlady knizete @tha, pro spravedlivy v dani se z&la pda
rozliSovat jako dobra, prastdni a Spatna.iBsto kvalita zerdelské pidy byla vice
vyjadifovana mdrami nez skutnymi vlastnostmi fpdy. Po roce 1869 dochazi
k védeckému fistupu bonitacejay podle zakon#&.88+.z., o Upra¥ daré pozemkové.,
k tzv. reambulanci katastrufigkterém se ocemi pozemk 6 az 8 tidami provadlo
podle jinych zasad neZ doposudEMEC, 2001)

Reambulace trvala v letech 1869-1881 @danza ukol doplnit ivodni mapy zrédnami,
které vznikly po jvodnim ngfeni, coZz bylo az 45 let a dale pak zjednat napravy
v zavadach oceémi pozemk. Zvysledki reambulace byla definitign upravena
pozemkové da (BUMBA, 2007)

Pro podrobné ro#déni a uteni kvality pid podle fiznych hledisek byly @weny komise,
které se dlily podle izemnich celk od centralni pro celou Rakouskbgi, zemskeé pro
jednotlivé zemd a komise pro odhadni obvody. Vy&sté vzorové pozemky, byly
podrobré popsany podle povahyigy, zjiS€ny pramérné plochy gstovanych plodin,
pramérné naturalni vynosy plodin agpnérné hrubé vynosy s ohledem namerné trzni
ceny plodin za poslednich patnact let. Tyto pozeby podrobr popsany podle:

» Padnich a klimatickych charakteristik- zrnitost slagehloubka ornice, jakost
spodiny, sklonitost terénu, kamenitost, &ldstatelnost pozemika umistni ke

swtovym stranam

! Bonita= dobra jakost, hodnota
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* Agronomickych charakteristik-podle nejvhagich hlavnich zewgudélskych
plodin pro vzorovy pozemek
» Ekonomickych charakteristik- stanovenéistého vynosu pro jedno jitro (rozdil

hrubého vynosu a nakladrynaloZzenych na ziskani a zg2ani Grody)

Nevyhodou byla absence revizi, které s&ynpodle zdkona z roku 1869 prowhd
kazdych patnact let. Z&ny se proto provady pouze na zakladpodané reklamace a tim
vznikaly nesrovnalosti se skdteosti. Po roce 1948 byly zahajeny prace na
geonomickérfprizkumu, ktery zmapovaliné-klimatické a ekonomické podminky na

celém tzem€eskoslovenského statu. NIEC, 2001)

Geonomicky piizkum slouzil k vypracovani rajonizateentdélské vyroby na tzemi

CSR. V pibshu prtizkumu vznikly tyto zakladni materialy:

« Jednotd zmapovany pdné klimatické porngry CSR
» Ur¢eny ¢tyfi vyrobni oblasti charakterizovany revladajicimi  hlavnimi
okopaninami
— kukuri¢ny vyrobni typ
- fepdsky vyrobni typ
— bramboré#sky vyrobni typ
— horsky vyrobni typ
» Ctyfi vyrobni typy byly rozdleny na dvanact podtypurcenymictyimi hlavnimi
plodinami (pSenici, fanenem, Zitem a ovsem)
« vyrobni typy byly uéeny pro rozvrzeni sazeb zéulské dag a slouzily az

dodnes pro statistickou kategorizaci zeliského Uzemi

2Geonomie= nauka o racionalniréspovani plodin a rozmi&ti celého zerdélstvi podle ir. poneri,
zejm. pidnich a klimatickych

% Rajonizace=kategorizace vyrobnich oblasti z hlediska vhodrustispecifikaci zeddélského vyuzZiti
na zaklad ptirodnich podminek.
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Rajonizace skatila v r. 1960, kdy se figpchazelo od trzni ekonomiky k centr&in
planované ekonomice. (JACKO, 2011)

Prechod na centrdplanovanou ekonomiku si vyZzadoval zavést faydtpro ¥deckou
arovei fizeni, proto roku 1961 ulozila viada z&lskemu vyzkumu provést Komplexni
prizkum pid v CSSR, které o slouzit jako jedno ze zékladnich ofeati k wdecké
arovni fizeni zemdélstvi. Piizkum se skladal z dvou navzajem zkoordinovanych
prizkumnych akci. Z pdoznaleckého fizkumu pid a z agronomického $eni ornice,
kde vysledkem komplexnihojmkumu byly @idni mapy v ndtitku 1:10000 1:50000 a
pravodni zprava s navrhem zaiavacich opaeni. (NEMEC, 2001) Mapy slouZi jako
podrobny a jednotny z&kladni material o vlastndsf@cly, reZimu fidy a poznatcich o
vyuzivani, zarotdovani a ochrahpady. (JACKO, 2011)

Tym vyzkumného Ustavu melioraci a ochranfdy vytvail geoportal, kde tyto
digitalizované jpdni mapy mohou byt vyuzityédeckymi pracovniky, uzivateli ze statni
spravy, projektanty Uzemnich ptara pozemkovych Uprav, vé&dvacimi instituce i
Sirokou odbornou wejnosti. Digitalizace map probihala do roku 20i8/pdenim vSech
Gdaji do digitalni podoby bez Upravy obsahu. Informag®aold mapovych projekt a

specialnich aplikaci jsou dostupné na webové adriiseg/geoportal.vumop.cz/.

Na zaklad predchozich przkumi byla v roce 1966 zpracovana soustavaopnich
stanovi$, kterd byla vyuZita k rozdeni sazeb pozemkové dana hektar zeguélské
pudy a poprvé k ueni diferencialnich iplatka na 100 K trzeb. Stanovigt byla
roz&klena do sedmi skupin podle klimatickych podminepaalle roz&eni hlavnich
padnich typi. Kazdé katastralni Gzemi bylofaaeno do firodniho stanovigt podle
pirevladajiciho charakterutipodnich podminek. Tak byl vytven zaklad dah pro
katastry s nadfmeérnymi pirodnimi podminkami a pro stanoveni dotadifatka) pro
katastry v horsichifrodnich podminkach. (BMEC, 2001)

Nova bonitace se uskutdla v letech 1973-1978 na bazi komplexnihézgumu pd
z Sedeséatych let. Po analyze vSech metodickyidiupi a vyhodnoceni informaci ze
zahranti byla nova bonitace shledana jako vyhovuijici jaiklad pro uteni Gedni ceny.
(REJFEK, a kol., 1990)
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Bonitované fdn¢ ekologické jednotky (BPEJ) jsou charakterizovanginpistnym
kodem, ktery vyjatlje informace o klimatickém regionu, hlavniigmi jednotce,
sklonitosti, expozici, skeletovitosti a hlouboidy. (NEMEC, a kol., 2006)

Produkni ocerni BPEJ bylo stanoveno, na zakiaparametrizovanych naturalnich
vynodi deviti hlavnich plodin. Normativni produkce jedigtch BPEJ byla stanovena
z parametrizovanych naturalnich vyfios typovych struktur oé@vacich plodin.
Ekonomické ocetni BPEJ je vyjateno hrubym rénim rentnim efektem a je vygieno
jako rozdil ceny normativni produkce z 1 ha & & normativnich meznich nakiada

tuto produkci, navySenych o normativni zisk podteatiu uvedeného v metodice.

Na zaklad takto vypa@itanych hrubych rinich rentnich efekta jednotlivych BPEJ byly
stanoveny tedni ceny zeguélské pidy podle uvedené metodiky, a to:

« BPEJ s kladnymi hodnotami HRRE, kterych se dosahujepSich pdne
klimatickych podminkach a vyjadje tak zisk z hospodeni na zerdélské pide

« BPEJ se zapornymi HRRE, které vychazeji ri@geh v horSich ifrodnich
podminkach, kde néklady na produkdieywySuji vynosy z produkce a jsou
ztratoveé z hlediska zeftklského vyuziti

Pro zaporné HRRE se vychazeloreqpokladu, Ze v trznim hospddévi, Zzadné zbozi
nema zapornou hodnotu a proto bylo vyuzita ve wgedeném vzorci nelinearni
zavislosti dedni ceny a zapornych hodnot HRRE. K zakladng camedélske pidy,
ktera je uéena na 20 000 #ha jsou vyuzity konstanty A a B, které zéuiji, Ze i na
pudach se zapornou hodnotou HRRE je dosahovana reodfeaini ceny kladnd, ktera
neklesne pod minimalni cenuigy 5 500 K/ha. Zakladni cenaupdy odpovida nulové

hodnot HRRE, tedy @ rovnosti vyno& a naklad na parametrizovanou produkci.
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Obrazek 3-2 : Pribéh Ufedni ceny zenidélské piady v zavislosti na hrubém ra@nim rentnim efektu

uczp

max.UCzp
2
UCZP=BCZP+1Q1XHRRE+Q0017XHRRE

, HRRExD
UCZP=BCZP+

BCZP
min.UCZP

-HRRE
+HRRE

Zdroj: (NEMEC, a kol., 2006)

Utedni ceny zegudlské mdy byly od roku 1990 &kolikrat prepracovany tak, aby
odrazely zvySujici se liberalizaci cen infpat outpul a poZadavky odborné kegnosti.
(NEMEC, 2001)

(2) Zakladni cena pozemku evidovaného v katagtnooritosti v druhu pozemku orna
puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a tredyni porost, neni-li Gzemnim
planem nebo regui@mim planem, Gzemnim rozhodnutim, Uzemnim souhlasbm
verejnopravni  smlouvou nahrazujici Uzemni rozhodnuytiredpokldddno jeho
nezerddelské vyuziti, ani neni/pdmtem Gzemniho nebo stavebnikaeni podle
stavebniho zakona, secur

a) podle bonitovanychiglne ekologickych jednotek, které jsou uvedenyilopec. 4 k
této vyhlasce, je-li pozemek bonitovan, nebo

b) primérnou zakladni cenou viKza m zenedélskych pozemkv daném katastralnim
Gzemi, uvedenou v jiném pravniredgpisu, je-li potvrzeno Statnim pozemkovyadém
Ceské republiky, ze zédelsky obhospod@mvany pozemek nebyl bonitovaivyhlaska
¢. 441/2013 Sb. 86, 2014)

Ceny dané vyhlaSkou jsou pravidglaktualizované a v sdéasné dob podle vyhlasky
¢.441/2013 Sbdosahuiji roz§ti od 1,15 do 19,79 &m2 (tj. 11 500 K/ha do 197 900

K¢é/ha). Takto stanovené&ddni ceny podle BPEJ maiji ve statni sprivoke uplatani:
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* Ocaovani zemdélskych pozemk podle 8 11 odst. 1, Zakoral51/1997Sbh.
(zadkon o ocgovani majetku)

* Jsou zakladem pro ocsni zengdélskych pozemi pii stanoveni narak
v prabéhu pozemkovych Uprav dle § 8 odst. 5 Z4k®ri89/2002 Sb.

» PouZivaji se pro vyget piamérnych cen zerdelskych pozemk pro jednotliva
katastralni Uzemi podle vyhlaSkyt12/2008 Sh. Ceny ve &mi této vyhlasky maji
zédsadni vliv na stanoveni vySe #damnpozemk podle § 5 odst. 1 Zakona
¢.338/1992 Sb. a nadeni ceny f prodeji statni pdy ze zemdélského @dniho
fondu podle 8§ 12 odst. 3 Zakoreb03/2012 Sb. a stanoveni sazbynito
ndjemného za zetdélské pozemky sifslusnosti hospodeni pro Statni
pozemkovy i@ad.

Stanoveni fednich cen byl zékladnitgdpoklad pro rozvoj trhu sudou v Ceské
republice. Pedpokladalo se, Ze v rozvinutém trznim hospsité budou edni ceny
nahrazeny trznimi cenami, které budou vysledkenidkgta poptavky. Rednmét smeny
bude odraZet nejen ekonomicky potencial trodndstypvelikost a jiné vlastnosti, ale i
zpasob jejich vyuzivéani, které uspokojigmi zakaznika.

Zcela nahradit fedni ceny trznimi viak &R nelze, jelikoZ z fednich cen se stanovuji
zaklady dan z nemovitosti, odvody dandédické, darovaci, zipvodu nemovitosti a
jinych. Tyto ceny odrézZeji prodtki potenciél zerdélské mdy a maji zajistit d@&ovou
spravedIlnost tak, aby zadny platce @aabyl zvyhodan nebo znevyhodim.

3.3 Vyvoj pozemkovych evidenci

Evidence nemovitosti je ozémvana také jako katastr, toto slovo pochazi zdétioh
slov caput= hlava a capitastrum=soupis podle hketvonpodle jednotky. Takto byval
ozna&ovan soustavny popis zvlastnich vlastnosti, osébi mebo prav a také soupis

pozemk paizovany k daovym elam. (CUZK, 2013)

Evidence nemovitosti §skych zemich se vyvijely téin tisic let, historickou
posloupnost ukazuje tabulka 1, kde jsou uvedenges®mi nastroje, které slouzily
vétSinou k fiskalnim tetim. Az poslednich sto let rozgikatastr svou fisobnost i do

oblasti vSeobegnhospod#&ské a technické. Wezitou roli pro vyvoj hraje kontinuita
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katastru, pokud je naruSena, vznikaji velmi vazagledky, které se obti¢rodstraiuiji.
(BUMBA, 2007)

Po roce 1989 v probihajicich restitucich se naiugentinuity ukazalo jako velky
problém @i identifikaci parcel zerdélskeho mdniho fondu, které zpracovavaly
jednotlivé katastralni fady. [ulezitym predpokladem pro ddb vypracovanou
identifikaci byla znalost tvorby mapy StabilnihoP@zemkového katastru, které jsou

zakladem pro saasny Katastr nemovitosti.
Pozemkovy katastr

Katastr, ktery bude mit solidni geometricky zakladtanovil novym patentem cfsa
FrantiSek I. v roce 1817, nasleédratalo podrobné mapovani v terénu, které probihalo
souwasre s vySetovanim drzby pozenika jejich hranic. Lomové body hranic pozeimk
budov byly zamtovany grafickym protinanim, pokud to bylo mozZnéitetanovisek a
mapovalo se po katastralnich dzemi. Vznikly mapmig o roznérech 1000x800 sdh
(1896,48x1517,19 m) v &itku 1:2880. SotAsti katastru byly vznikajici grafické mapy
a pisemny operat, skladajici se z parcelniho podtiok rejstiku drzitefi. Cely elaborat

je zndm pod nazvem Stabilni katastr. Bylo to ve doi& dokonalé dilo, které se stalo
technickym zakladem poz@ich map, které nam na&tginé uzemi slouzi dodnes. Na
pielomu 19. a 20. stoleti byla peba aktualizovat tyto mapy. Diky pozemkovym
reformam, dochazelodastym znénam, proto seifstoupilo k reambulaéimap. Po roce
1918 po vzniku samostatnéeskoslovenské republiky bylo legalizovano budovani
noveho pozemkové katastru zakonem (PK) z roku 19%3ledkem nového giieni uz
byly mapy n&titku 1:2000 a ve gstech 1:1000. N¥eni bylo zdokumentovano a mapy
takto vzniklé jiz zobrazovaly skuteé vlastnické hranice, tak jak byly v terénu vidsin

a uzivany. Mapovani vSak probihalo pomalu a do M@0, byla zmapovana jen mala
ast tehdejSCSR, ostatni mapy se nadale pouzivalydtitku 1:2880. Po roce 1945 se
v dasledku polickych zrén zmenil i zptisob evidence vlastnictvi. Soukromé vlastnictvi

bylo potla&eno a v mapach secady zakreslovat uzZivatelské hranice. Vznikla tatlowe

4jednorazové vysetni, zandeni a zobrazeni zn predneti mereni a Seeni do dané mapy
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1956 Jednotna evidenceaidy (JEP) a od roku 1964 Evidence nemovitosti (EN).
(MARSIKOVA, a kol, 2007)

Jednotna evidence fidy (JEP)

Jak jiz bylo vySe uvedeno, Jednotna evideniatypbyla zaloZzena v roce 1956 a to na
podklad pozadavku vlady evidovat majetek podle uzivanioRjilezité znat, kdo na
pudé¢ hospod# nikoliv toho, kdo ji vlastni. Definitivh se opustilo od zasad
Pozemkového katastru udrZzovat soulagtického i pisemného operatu se skntesti a
povinnosti zakladat listiny do sbirky listinadfa byla evidovana podle uzivani bez ohledu
vlastnickych vztath. Evidovani soukromych prav k nemovitostem v leté&51-1964
nepodléhalo Gplné a systematické eviderdlZK, 2013)

Tento stav vedeni evidence nemovitosti $kamabytim &innosti nového otanského
zakoniku dnem 1.4.1964 a zakonem o evidenci neogiiit22/1964 Sb.

Evidence nemovitosti

Evidence podle zdkonadha byt ukena pevazri pro planovani &izeni centralniho
zentdélského hospodatvi, jednalo se takipvazrit o zengdélské a lesni pozemky. Podle
zakona nila zaji¥ovat soulad evidence nemovitosti se skubsti uzivatal pady, ktei
meli ohlaSovaci povinnostifsluSnému narodnimu vyboru. Do 15ided vzniku znény

ji méli nahlasit ndrodnimu vyboru, ktery ji nasléddo 15 dii oznamil orgafm
geodézie. Hsludné listiny mily byt dodany do 60 dnod nabyti pravni moci. &ihnost
smluv o gevodu vlastnictvi k nemovitostem zap&ala podle otanského zakoniku
z roku 1964 registrace smluv na statnim feité (CUZK, 2013)

V obdobi vedeni Jednotné evidendalp a Evidence nemovitosti zédglské a lesni
pozemky, byly vedeny na listech vlastnictvi pouzgoznamce jako pozemky uzivané
socialistickou organizaci a nebylo mozné s nimhwolakladat. V katastralnich tzemich,
kde prolghlo nové mapovani,igemz v ramci toho byly veSkeré parcelgfslovany,
se tato zréna zanesla do knihy pod nazvem , Srovnavaci prdtokde byl vyzna&en

ptvodni a novy stavislovani parcel. Bumba (2007) uvadi, Ze v obdobD1&7 1990 byl
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potla&&en vyznam pravnich vztdhk nemovitému majetku, kdy v obdobi Jednotné
evidence pozemk(JEP-1956-1963) byla usnesenim vlady zruSena postrknihovat
majetkopravni vztahy. Toto rozhodnuti naruSilo kautu katastru a po roce 1989,
v dokz velkého zajmu o wejné knihy a katastr,fmeslo toto rozhodnuti problémy
k urceni vlastnictvi skterych pozemi.

V obdobi po roce 1989, kdy secaty napravovat majetkovéikdy, poZzadovali otané,
Grady i obchodni spoteosti dokumenty z evidence nemovitosti, které prokaly jejich
historické vlastnictvi. K weni vlastnictvi se zpracovaval dokument s nazvem
Identifikace parcel, ktery zpracovavali zé&manci katastralnichiéidi na Zadost
vlastnika pozemk a byl nedilnou sausti @i restitwnim fizenim. Pro bezchybné
vyhotoveni identifikace parcel byla nezbytna znalp/oje evidednich nastraj od
Stabilniho katastru, ktery tvio zaklad katastralnich map dodnes. Hlavnitelém
identifikace parcel bylo zakresleni (identifikovarparcel mivodniho pozemkového
katastru (PK) do platnych katastralnich map, coly lpyevazie zentdélské a lesni
pozemky uzivané socialistickymi organizacemi, kigy§ slucovany do velkych fdnich
celki. Takto identifikovana parcela vSak v ndapezistala zakreslena na niap soupisu
popisnych informaci byla vedena ve zjednoduSené&ee¢i pivodnim cislem
pozemkového katastru. Platné polohové a geometnickéni parcel pozemkového
katastru v katastralni mam doplni popisnych informaci katastru nemovitosti bylo
zaznamenano az na podikiageometrického planu s paihou listinou, digitalizaci nebo

provedenymi pozemkovymi Gpravami.

Tabulka 3-2 : Pfehled evidence vlastnictvi fidy

VYVOJ TECHNICKYCH EVIDENCNiICH NASTROJU

¢. evidencni nastroj rok  hlavni prvky
1. Prvni Uredni soupisy 1022 Prvni pozadavky na odevzdani ¢asti vynosu
2. Pocatky dané pozemkové 1250 Prvni pozadavky na pekuniarni placeni dani
3. Prvni berni rula 1654 Préavni charakter pidy
4. Druha berni rula 1684 Pouze Uprava prvni berni ruly
Treti berni rula neboli prvni 1748 Verejnost katastralniho operatu
5. tereziansky katastr rustikalni
Ctvrtd berni rula neboli druhy 1757 Caste¢né méiéni zeméméFi¢i Exaequatorium
6. tereziansky katastr rustikalni dominikale
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Josefsky katastr 1789 Rovnost v pravnim postaveni pldy, Technicka
jednotka KATASTRALNI OBEC, Prvni Uplné

7. katastralni mapovani

8. Tereziansko-Josefsky katastr 1790 Nepfilis vyznamny nastroj

9. Stabilni katastr: pGvodni etapa 1843 Exaktni zdklad, moderni pojeti, preciznost
reambulovany 1869 Pokus o zvladnuti naristu zmén
evidencni 1883 Presna technickd a pravni pravidla

Pozemkovy katastr 1928 Pokracovatel evidencniho katastru,
Unifikacni nastroj,

10. Zobrazovaci soustava S-JTSK

11. Zavodové listy 1951 Skutecné uZivani pldy

12. Jednotna evidence pudy 1956 Pouze uZivaci vztahy

13. Evidence nemovitosti 1964 Navrat k ¢astecné evidenci pady

14. Katastr nemovitosti 1993 Symbidza technickych a pravnich nastrojl

Zdroj: (BUMBA, 2007)

Souwasny institut katastr nemovitosti je soubor popitng grafickych udajvytvarejici
uceleny soubor informaci o nemovitostech a pravattazich, které k nim nalezi. Podle
zakonag.344/1992 Sb. Katastr je soubor Gdaj nemovitostech ¢R zahrnuijici jejich
soupis a popis, jejich geometrické a polohovéeni. Sodasti je také evidence
vlastnickych a jinych &nych prav k nemovitostem, tak jak je definuje Z&k®65/1992
Sb. (NEMEC, 2004)

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi k oclkranrav k nemovitostem, pro faveé a
poplatkové dely, k ochrad Zivotniho prosedi, zersdélského @dniho fondu, pozenik
urcenych k plani funkci lesa, nerostného bohatstvi, kulturnicimg@gek, pro rozvoj
Gzemi, k oogvani nemovitosti, procély wdecké, hospoddaké a statisticke(Zakon
¢.344/1992)

Katastr nemovitosti twd katastralni operat, jehoz s@sti je:

» Soubor geodetickych informaci (SGI)
* Soubor popisnych informaci (SPI)

e Souhrnné pehledy o jidnim fondu

* Dokumentace vysledkSeteni a n¢reni

e Sbirka pravnich listin
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Katastr je véejny a kazdy ma pravo ziskat informace, kterégimtje pro identifikaci
vlastnictvi. (NEMEC, 2004)

Zapis do KN vlastnickych nebo jinycktenych prav, oznameni zmy, snimek mapy a
jiné jsou stale v pravomoci pouzd&igusného katastralnihoradu. Oficialni vypis

z katastru nemovitosti Ize ziskat i na vybranycét@ch oznéenych logem Czech POINT
tedy Cesky Podaci Qstovaci Informani Narodni Termindl. Informace o parcelach a
probihajicich zrenach lze sledovat na internetu ptednictvim aplikace Nahlizeni do

katastru, kter4 je dostupna na adrese http://rahitibkn.cuzk.cz/. Informace o

jednotlivych parcelach dostupnych na internetu jggsiedkem digitalizace dat, ktera
probihd jiz od roku 1993. Soupis popisnych inforij@aod roku 1998 zcela digitalizovan

a soubor geodetickych informaci (tj. katastralnpgae kontinualé prepracovava.
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4 Problematika trhu se zemédélskou pidou v Ceské

republice

Pojem trh definuje literatura jako misto, kde stk&ea nabidka s poptavkou a proces,
kde se tvéi nabidka a poptavka ve vzajemném vztatidanych cenach se ozhge jako
trzni mechanizmus. K pochopeni situace na trhu gkladnim nastrojem analyza
poptavky a nabidky. #la je nerozmnozitelny statek a jeji rozsah je dkazemi
nenenny bez ohledu na vysi platby za uzivahiy (BRCAK, a kol., 2010)

Z definice vyplyva, Ze nabidkada@y je zcela neelasticka a trzni centidp bude

ovliviovat pouze poptavka.

Trzni cena je vysledkem dohody mezi prodavajicikupujicim a je do zri@mé miry
zavisla na satasném stavieského zewdélstvi a jeho budoucim vyvoji. Vychozim
piedpokladem pro rozvoj trhu sighou po roce 1989 bylo obnoveni vlastnickych prav k
pudé¢ a zemddélskému majetku. Po provedeni restituce majetkupiies legislativni
pripravenost nebyl trh stou dostaténé rozvinut. Divody se zabyva &imec (2001),
ktery uvadi, Ze pdni fondCR je vlastnicky roz{stsn, relativré maly paet potencialnich
kupai, najemné za pronajatouigu je nizké. Hlavni iiciny malo rozvinutého trhu
s pidou vroce 2001 vidi vidbodech nejen ekonomickych ale i technickych a
organizanich:

* Obecnr nizka rentabilita zedu¢lské vyroby

e Zadluzenost podnika nedostatek fingnich zdrofi

* Bankovni sektor nema zajem poskytovatrinna nakup zeguglské pidy

» Rozfistnost parcel z hlediska vlastnictvi, pomalé pozergkapravy

* Vedeni zjednoduSené evidendalp v katastru nemovitosti

» Prevazujici velkovyrobni charakter vyuzitagy, nevytvdi poptavku po fide,

naopak ovliviuje nizkou sazbu najemného

* Nedokorgené restituce

* Chybi pocit vlastnictvi fdy

* Pomaly prodej statnicply
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Trh s pidou by ngly ve zn&né mie ovlivnit pozemkové Upravy, prodej statriidg,
piiprava legislativnich op&ni v oblasti prodeje nemovitosti a ochrafgmiho fondu a
také navrhuje zalozeni banky, ktera by #eetcam pijéovala na nakup zefdelské
pady. (NEMEC, 2004)

Situaci na trhu stimou jak ji popisuje Mmec (2004) jiz neni aktuélni. V stasné dob

je trh se zerdélskou pidou jiz rozvinuty. Podle sit¢ai a vyhledové zpravydéla 2012

se z ténsi nulového pevodi pady v roce 2001 vzrostl objem zobchodovaiddypna 160
tis. ha obchodovanédy v roce 2003. Po sniZeni aktivity na trhu se &i@hskou pidou

od roku 2009 do roku 2012 objem obcha&lpidou stagnuje a pohybuje se kolem 120
tis.ha zobchodované zédglské pidy racné.

Zakladem pro fungovani trhu sigou bylo ustanovit pozemkové pravo, kteesi pravni
vztahy k nemovitostem augé, tam spadd i kategorizaceidy, Uzemni planovani,
ochrana zewudglské pidy, pozemkové vlastnictvi a uzivani a zvlastni mgzuzivani
pozemk: podle druli. Bylo zapotebi i ochranit transformujici se zédsIské subjekty
v CR pred skupovanim july zahraninimi investory s $t$i kupni silou nez i nasi
zemedelci, ktefi na pidé hospodéli. Legislativni omezeni pro prodefigy zengdélského
pudniho fondu cizozenien bylo upraveno Zakoneth 229/1991 (Restittni zakon)g.
219/1995 (Devizovy zakon)a 95/1999 (Zakon o podminkackepodu zemadélskych a

lesnich pozemkz vlastnictvi statu na jiné osoby).

Po vstupuCeské republiky do Evropské uniesia vechna ustanoveni pozbyinnosti
podle povinnosti vyplyvajicich ze smluv, konkréfpodle smlouvy o volném pohybu
kapitalu. Na zadosteské republiky viak byla gigna vyjimka a na sedm let od vstupu
do EU nam bylo povolenaechodné obdobi, kdy mohfzR ponechat v platnost stavajici
stanovena pravidla. Tato vyjimka je zakotvenailope ¢.V pristupové smlouvy. (EU,
2004)
Prechodné sedmileté obdobi skida ke dni 1.5.2011 a novelou zakon206/2011 |,
kterym se mini zakon¢. 219/1995 Sb., devizovy zakon, vesmhpozajSich gedpidi,
bylo zruSeno omezeni prodejédy cizozemém. Podle zakona&. 503/2012 Sb., o
Statnim pozemkoveéniadu a o zrené nekterych souvisejicich zakanktery zrusil zakon
95/1999 Sb., je nyniifslusny hospod# s majetkem statu Statni pozemkoviad a
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piebiracinnosti byvalého Pozemkového fondu a Pozemkovyekil Prevody statnich
zenedélskych pozemis budou i nadale probihat formouiegych nabidek, které budou
zveejiovany na webovych strankach Statniho pozemkovédmbu

Nyni je trh s fidou legislativié pIné liberalizovan a kazdy oban Ceské republiky,
Evropské unie ale i zemietiho s¥ta se niZze svobodé& Ucastnit trhu se ze#adlélskou
pudou.

Platné pravni Upravy zakoni v kontextu problematiky trhu se zen€délskou pidou

v CR.

* 889/2012 Sh., Qtansky zakonik, platny od 1.1.2014inesl| zdsadni z#my
v soukromém pravu a ndwpravil i vztahy souvisejici s trhem se zekiskou
pudou. Jde nagklad o zavedeni pojmu ,pacht a pachtovné” pro maje
zemedelskeé pdy.

* 8503/2012 Sb., Zadkon o statnim pozemkovéradu &inny od 1.1.2014.
Upravuje podminky prodeje statniqy z pozemkovéhotminiho fondu.

* 8151/1997 Sb., Zakon o agmvani pozemk ze dne 1Zervna.1997 a s nim
souvisejici vyhlaska. 441/2013 Sbze dne 17. prosince 2013, ktera upravuje
ceny pro 2172iznych BPEJ.

Pti jednani o ce® pady secasto vychazi z ceny, kterou certifikovany odhadeg jako
cenu obvyklou a zi@dni ceny dané bonitouigy. Obvykla cena je v zakérl51/1997
Sh. z&kon o ogmvani majetku definovana jako cena, ktera byla Hesa pi prodeji
stejného nebo podobného majetku v tuzemsku keadmini.

VyuZziti Grednich cen je opodst&me pro uéeni hodnoty pozemku. Je tak ohodnocena
produléni schopnost pozemkuigsto vyuZiti &chto cen i stanoveni nabidkové ceny
pozemkK: je mezi odbornou wejnosti kritizovana.

Utredni ceny fispivaji k deformaci trhu stiplou a umo#uji kupujicim snazeipswdgit
meére znalé vlastniky k prodejigquly pod skut&nou trzni cenu. (FARMY.CZ, 2014)

V roce 1993 kdy se ¢eské republice, 2al vyvijet trh s idou, byly ceny pozeniko
raznych vyngrach relativé nizké. Pozemky do 1,0 ha byly 7,5krat drazsi rezemek
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s vynerou nad 5,0 ha, na konci roku 2003 jiZ trzni ceayL(D ha byla 33,4krat vysSi nez
pozemky s velkou rozlohou, dné pro zertélskou vyrobu. (NNMEC, a kol., 2006)
Tento trend byl zfisoben i rozvijejicim se trhem s nemovitostmi, kdymedeiské
pozemky v okoli velkych &st skupovali developerské a logistické spotesti pro sve
projekty. S tim je spojena dalSi spefifdst trhu s fpdou jak ji zmiwuje Némec, Ze trh
pudy je vzdy mistnim trhem, protoZe pozemky jsou fmas¢ negemistitelné, spjaté
s casti zemského povrchu a liSi se zpravidla podleulpozemku, vyuzitim a atraktivitou
lokality. Jinak tomu bude v okoli velkychést, jinak v rekreénich oblastech a rozdilna
situace bude v ze¥délskych produknich oblastech. (RMEC, a kol., 2006)

VySe trznich cen pozemktak jak byly sledovany v letech 1993-2007, seca&idiSi.

Velikost pozemku a nasledné uzitidqy vyznamg ovliviiuje dosazenou trzni cenu.
Trzni ceny zergdélské pidy byly sledovany veréch kategoriich:

e Trzni ceny pozemkdo 1,0 ha: tyto pozemky jsoutgvazié dale vyuzivany pro
jiné nez zerddélské ely, z 95% jsou fevedeny na stavebni pozemky

e Trzni ceny pozemkv rozmezi 1,0 az 5,0 ha: tyto pozemky se ze 45-68Rapuji
pro nezemdélské vyuziti jako spekulace, zbytek pro zekiské vyuziti.

e Trzni ceny pozemk s vynmerou nad 5,0 ha: jua se z 85% se nakupuje pro

zenedélskou vyrobu

Trzni ceny neboli ceny sjednané, jsou evidovanypnikch smlouvach, které jsou
evidovany na finatnich Gradech pro vyréeni dag z prijmu a dale ze smluv, které jsou
ulozeny na fislusnych katastralnich pracovistich, préely zaknihovani nabytého
vlastnictvi (NEMEC, a kol., 2006)

Sledovani cen pozermkozdlenych do ti kategorii bylo pochopitelné, cena prodavane
zentdélské pidy byla velmi odliSna podle nasledujiciho vyuZRfo sledovani trznich
cen zemdélské pidy vSak zbytend, proto od roku 2007 jsou zaznamenany ceny pouze
prodané pdy, ktera bude nasledwyuzita pro zersdélskou produkci.

Objem obchodovanéudy od roku 2001 z té&h nulového objemu prodeje prudce

stoupal. V roce 2003 dosahl svého maxima 160 ts.zbbchodované aply vCR.
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MnoZstvi prodané qay se v roce 2012 pohybovaldilgizné na 2,65% zewuélského
padniho fondu. V absolutni vyge toginilo 112,1 tis. ha zobchodovanédy v CR.

Graf 4-1: Absolutni vyméra zobchodované fidy v CR

Absolutni zobchodovand p(ida v CR-tis.ha 1999-2012
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Zdroj: Zprava o stavu zeddélstvi CR za rok 2012
Z grafu ¢.4-1 je patrné, Ze od roku 2009 kdy doSlo k sniZzemjem prodavané
zemeédélské mdy stagnuje. (UZEI, 2012)

Vyznamny natst prodeje pdy v letech 2001-2003 mohl mitipinu nejen zahajenim
obchodovani se statniighou ale i dekavanim zvysSujici se ceny zé&miské pidy po
vstupuCR do EU.

4.1 Vyvoj trznich cen zemédélské piidy pired rokem 2004

Monitoring trhu s fidou po roce 1989 nesledovaliigsini statisticky fad, proto byl timto
Ukolem Ministerstvem ze#agIstvi CR powien Vyzkumny Ustav zeddlské ekonomiky
(VUZE). Od roku 1993 do roku 2007 proved! igeti ve vybraném souboru 24
katastralnich pracowi®R. Data byla ziskavana z kupnich smluv, které leyiglovany
na finarknich Gtadech pro vyr&¥eni dag z prijmu a dale ze smluv, které byly uloZzeny na
piislusnych katastralnich pracovistich pi@yod viastnictvi. Do roku 2007 byly ceny
ticidény podle vynéry prodavané jdy. Kategorie podle velikosti pozeiinkyly uvedeny
vySe. Pimeérné ceny podle tabulky. 4-1 od roku 1993 se vyvijeji nerovnaime, presto
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s vykyvy paimérnda trzni cena stoupa. Vysitpnérné ceny nejvice ovliwiji trzni ceny
pudy pozemk v kategorii do jednoho hektaru.

Tabulka 4-1: Vyvoj priamérné trzni ceny prodavané zenidélské pady v CR (1993-2003)

Rok 1993 [ 1994 (1995 |1996 |1997 | 1998 | 1999 |2000 |2001 | 2002|2003
Pramérna
cena
Ké&/m? 13,5 16,47 19,6 | 18,26 28,01 31,84 25/27,12| 34,8521,2| 23,9

Zdroj: Situa’ni a vyhledova zprava #éa 2006

Tabulka 4-2: Vyvoj trznich cen zenédélské pidy (K&/m2) podle velikostnich kategorii prodavanych pozehi

Rok/
Vyméra
pozemk: | 1993|1994 1995| 1996| 1997 | 1998 | 1999| 2000| 2001 | 2002 2003
Dolha | 27,5| 34,7 544 4455 124901,9| 795| 92,1 1088 97, 1167
1-5ha | 13 | 16,2 14,1 158 14,647,42| 9,6 | 13,6 19,95 129 13,23
Nad5ha| 3,68 3,79 4,66 3,71 653 41 657 42 534 | 357
Pamer | 135 | 16,5] 19,6/ 18,3 28,0B1,84| 254| 27,1 34,85 212 23,9
Zdroj: Situa’ni a vyhledova zpravasida 2006

Z tabulky¢. 4-2, kde jsou ceny rozkkny podle vyndr pozemki, je patrné, Ze neftSi
narist zaznamenaly parcely do 1 ha, které sevg¥® vyuzZivaji na jiné tely nez
zentdélské. Nekolikanasoba vyssSi cena pozenikdo 1ha nez je cena velkych parcel nad

5ha ovliviiuje i pimérnou cenu.

Tabulka 4-3: Vyvoj trzni ceny pozemki s vymérou nad 5 ha

Rok/
Vyméra
pozemki [1993 [1994 |1995 |1996 |1997 |1998 |1999 |2000 |2001 |2002 |2003
Nad 5ha |3,68 3,79 |4,66 |3,71 6,53 |41 6,57 |4, 557 |34 |3,57
Retzovy
index v % | x 102,99122,96| 79,61 | 176,0162,79 | 160,2463,93 | 132,6261,04| 105,00

Zakladni

index od
roku 1993
v % 100,00 102,99| 126,63| 100,82| 177,45/ 111,41/ 178,53 114,13| 151,36/ 92,39| 97,01

Zdroj Sitwni a vyhledova zpravaiiéa 2006- vlastni zpracovani
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Graf 4-2: Grafické znazornéni vyvoje zakladniho indexu cen pozemknad 5 ha od roku 1993=100%

Trini ceny pldy od roku 1993=100%

200,00
180,00
160,00
140,00
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00
20,00

0,00
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Zdroj: Situani a vyhledova zprava #a 2006-vlastni zpracovani

Naopak pozemky nad 5 ha vyuzivané pro&ditstvi osciluji stale kolem zakladnifadni
ceny, bez velkého ndstu a bez vyrazného trenduif€rny rocni relativni girastek je

6%. TrZzni cena tak vykazuje mirny rostouci trend.

4.2 Vyvoj trznich cen zemédélské piidy po vstupu CR do EU

Pri vstupuCR do EU panovala obava, aby ceny Zdéiské midy vyrazré nerostly
v disledku zvySeného z4jmu zahranich investol s witSi kupni silou, ktd by mgli
zjem o pozemky za vyrazmizSi cenu nez je ve vSech stary@dbnskych zemi.
Predpoklad, Ze ceny vyraZnzrostou po vstupGR do EU, se nenaplnil. (BUKOVSKY,

a kol., 2012)

Tabulka 4-4: Primérna trzni cena prodavané zenidéské pidy v CR (2004-2007)

Rok 2004 | 2005 | 2006 | 2007

Cenav k/m2 | 19,59 | 18,8926,99 | 24,58
Zdroj: Situa’ni a vyhledova zprava #da 2009
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Tabulka 4-5: Vyvoj trznich cen zenédélské pidy (K¢&/m2) podle velikostnich kategorii prodavanych pozehi

Rok/  Vymgra

pozemk 2004 | 2005 | 2006 |2007
Do 1 ha 104,24 95,77| 147,07 159,49
1-5ha 13,63| 10,7620,47 | 21,56
Nad 5 ha 3,75 3,71 |3,61 3,59
Celkem 19,59 |18,89 26,99 |24,58

Zdroj: Situani a vyhledova zprava #da 2009

Vyvoj trznich cen po roce 2004 podle reétaohi do ti kategorii, tak jak to bylo sledovano
od roku 1989, je uvedeno v tabulce 4-1 a 4-2. M&tdledovani trznich cen podle
velikostnich kategorii prodejeigdy byla ukorena v roce 2007. Od té doby sleduje UZEI
jen trzni ceny pro ze#délské &ely, které jsou za timtocélem pélive vybirany podle
vymeéry — ugrednosiiuji se velké vyniry a bez pedpokladu vyuZiti pro stavebnéaly v
dohledné do& Z tohoto divodu nejsou vysledky nasledujicich let od roku 200¢deny

v tabulce ¢.4-6, s pedchazejicim S&nim kompatibilni.

Tabulka 4-6: Vyvoj pramérné trzni ceny prodavané zerddélské piady v CR v K&/m2 (2004-2011)

Zdroj Setfeni/ rok | 2004 | 2005 | 2006 |2007 |2008 |2009 |2010 |2011 |2012*

Csu 4,9791] 4,8279| 4,6806| 5,1848| 5,9257| 5,9471| 5,6393| 4,5145 | 5,3398
UZEI- Seteni
kupnich smluv 7,390®,2800| 8,0700| 8,5758 | 9,1161

PGRLF 3,8484 4,3504| 4,2693| 5,2741| 4,6851| 6,9938| 9,5265| 10,5839 11,9598
*predbézna kalkulace

Zdroj: Situani a vyhledova zpravas#ea 2012

Rozdil v cenach zZienych zdroj Seteni v tabulcec¢.4-6 je zmsoben rozdilnou

metodikou sBru dat.

« (CSU udaje o cenach pozetnjsou frevzaté od Ministerstva finan€R, zdrojem
dat jsou piznani k dani z flevodu nemovitosti v daném roce, ktera jsou povinni
podavat vlastnici (prodejci) nemovitosti misptislusSnym finagnim Gadaim.

« UZEI od roku 2008¢erpa data z vybranych kupnich smluv keypdim
zenedélské pdy. Uprednosiiuji se pozemky s velkou vyrou a bez
piedpokladu vyuZiti pro stavebnéely v dohledné dab Monitoring se provadi
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ve vybranych okresech Hagkitv Brod, Klatovy, Olomouc, Praha-vychod,
Znojmo a pednetem Setteni je orna fida a trvaly travni porost.

PGRLF ziskava data zipnané podpory z programu g&a“ (2004-2009) a z
programu "Podpora nakupugby” (2010-2011).

Graf 4-3: Grafické znazornéni vyvoje cen podle fiznych zdroji Se¥eni
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Zdroj: vlastni zpracovani podle tabulkyl-6

NejvyznamijSi rast cen byl zaznamenan u soukromych pozZengjichz nakup byl
podpden dotacemi z PGRLF. Ceny #&=té UZEI od roku 2007, kdy doslo ke &m

metodiky, mirg rostou.

Tabulka 4-7: Vyvoj trzni ceny dle CSU-meziratni zmeény a zakladni cena od roku 2004

Rok 2004 (2005 |2006 | 2007 (2008 |2009 (2010 |2011 |[2012
¢su 498 |4,83 [4,68 [5,18 |5,93 [595 |5,64 |[4,51 5,34
Retzovy

index v % X [96,96]96,95]110,77|114,29| 100,36(94,82 |80,05 |118,28
Zakladni

index od roku

2004 v % 100,00 96,96 | 94,00 ( 104,13/ 119,01{ 119,44| 113,26 90,67 |107,24

Zdroj: vlastni zpracovani z dat ze Sitnada vyhledové zpravyida 2012
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Nejmensi nérst trzni ceny od roku 2004 byl zaznamenan z @aU. V roce 2011
dokonce trzni cena klesla pod urdveeny dosazené v roce 2004umérna mezirgni

zmeéna je 1,56%, ktera nam signalizuje pomaly rosttnecid.

Graf 4-4: : Grafické znazornéni vyvoje zakladniho indexu trznich cen zewdélské piady dle CSU po roce
2004=100%

Trini ceny ptidy dle CSU od roku 2004=100%
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Zdroj: vlastni zpracovani podle dat z tabulkg-7

Zménou metodiky Séeni trznich cen UZEI nejsou data v obdobi 1993-2@0ipatibilni
z nasledujicimi roky. Proto budou v praci pouzivaegy parcel nad 5 ha sené UZEI
do roku 2003 a ceny $enhéCeskym statistickymitadem za obdobi 2004 a 2012.

Zdavodnéni: Od roku 2004 jsou uvedeny tdroje sledovani trznich cen, které vyuzivaji
rozdilné metodiky shu a vykazuji velmi rozdilné Gdaje. Dataigets UZEI podle nové
metodiky jsou k dispozici od roku 2008, coz je kéatasovarada pro statistické eni.
Prodej midy uskuténéné s dotanimi programy PGRLF kné predstavuje pmeérng
5,6% objemu celkového prodejédy a v roce 2012 nebyly tyto dotace poskytovany.
Data zvéejrenaCSU jsou ucelenotiasovouradou od roku 2004 do 2012 a obsahuiji data

z piiznani dan z prevodu nemovitosti z celéR.
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4.3 Trh se zemédélskou ptidou ve vlastnictvi statu

Prodej pozemk ve vlastnictvi statu byl legislati¢rupraven v 87 zakona95/1999 Sh
(Zakon o podminkachipvodu zemdélskych a lesnich pozenikz vlastnictvi statu na
jiné osoby). Nabyvatelem statniaqy mohly byt opravéné osoby a ze#dglSti
podnikatelé fyzickych i pravnickych osob @pwrna vynera prodavaného pozemku byla
1,01 ha. Na konci roku 2012 bylo prodano 92-93%nstdidy ze zhruba 600tis.haigy
uréené k prodeji. (UZEI, 2012)

Kupni cena byla upravena v 8 9 zakam@5/1999 a byla stanovena ze zakladni ceny
pozemk:t podle bonitovanych twin¢ ekologickych nebo pokud nebyly pozemky

bonitovany, byla jejich cenadgna z piimérné ceny pro jednotliva katastralni tzemi.

Tabulka 4-8: Prodej statni pidy podle § 7 zakona®.95/1999 Sh.

Rok 1999 |2000 (2001 2002 |2003 |2004 |2005
Vyméra (ha)| 0 360 4 346 30895 59 54”2 852(73 231
Trzni ceng

(K&/m2) 8,72 8,26 5,87 4,83 4,45 4,51 4,42
Podil na|

celkové

obchodovang

pade v % 0 0,04 | 7,82 3,93 3,73 60,81 50,41
Rok 2006 |2007 |2008 2009 |2010 (2011 |2012

vyméra (ha) | 57 677| 54 34819 856 | 38 857 27 94218 228| 8 984

Trzni cend

(K&/m2) 4,39 4,79 | 5,08 5,26 5,99 5,79 6,12
Podil na

celkové

obchodovan¢
pudé v % 39,64 | 34,48| 39,95 35,81 24,82 1580 8,01

Zdroj: VILHELM V. —Aktudlni situace na trhu sgou(VILHELM, 2012)

V souwasné dob upravuje Uplatny i nedplatnygvod statni fpdy v prvnicasti zakor.
503/2012 Sh. (Zakon o Statnim pozemkovéadld a o zréné nekterych souvisejicich
zakori). Pro stanoveni cenyfipprodeji pozemi, s nimiZz je Statni pozemkovyrad
piislusny hospod#, se vyuziva cena obvykla stanovena odhadcegerikupni ceny a
jeji prevod je ustanoven § 14 zakona 503/2012 Sb. (Z&k603/2012, 2014)
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Graf 4-5: Objem celkové zobchodovanéipdy a statni pidy v CR 1999-2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani z dat Siidrd a vyhledové zpravyiBa 2006 a 2012

Podil objemu prodeje statnaigly z celkového objemu obchodovaniép rocné se od
roku 2004, kdy dosahoval tém60%, stabil sniZuje. V roce 2012 jizipdstavoval
prodej statni fidy pouze 8% z celkového objemu zobchodovaindyps CR. Vymera
nabizené fdy se stale zmenSuje. Budouci nabidka stdithy pude zaviset na stanovené

nezbytné rezegystatni fdy pro realizaci rozvojovych zam statu.

4.4 Srovnani trhu se zemédélskou ptidou v ramci EU

Ceska republika je od 1.5.2004 géati Evropskeé unie, proto je vhodné analyzovaasitu
na trhu se zesuélskou pidou v ramci celé EU. V oblasti liberalizace volngahybu
kapitalu v EU bylo na Kodském summitu vyjednanagchodné obdobi po vstupu do
EU na sedm let pro nabyvani z&tské pidy a lesi, ktera néla zmirnit diskrepanci
mezi silou koupschopnosti obyvateCR a starychélenskych stdt. Davodem této
vyjimky byla situace, kdy v porovnani s cenami §ihglenskych stdt EU byly trzni ceny
zemédelské mdy vVCR vyznamg nizdi. To odrdZelo mnoho fakfgr rozdilné
ekonomické prosedi, odliSna podnikatelska struktura, dostupndstyp zengédélska

tradice a podil na HDP v zemi.
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Tabulka 4-9: Procento zorréni a podil ZP na jednoho obyvatele v EU v roce 2011

podil ZP Zz
celkové ZP na jednoh¢

Zemg vymery obyvatele (ha
Belgie 44,20% 0,07
Bulharsko 46,90% 0,44
Ceska republika 54,80% 0,30
Dansko 63,40% 0,45
Estonsko 22,30% 0,47
Finsko 7,50% 0,42
Francie 53,10% 0,28
Irsko 66,10% 0,23
Italie 47,40% 0,11
Kypr 12,80% 0,08
Litva 44,80% 0,72
LotySsko 29,20% 0,56
Lucembursko 50,60% 0,12
Mad’arsko 59,00% 0,44
Malta 32,20% 0,02
Némecko 48,00% 0,15
Nizozemsko 56,20% 0,06
Norsko 3,30% 0,16
Polsko 48,60% 0,29
Portugalsko 39,80% 0,10
Rakousko 34,80% 0,16
Recko 63,20% 0,22
Slovensko 40,10% 0,26
Slovinsko 22,80% 0,08
Spojené kralovstvi 70,90% 0,10
Sparslsko 55,20% 0,27
Svédsko 7,50% 0,28

Zdroj: data.worldbank.org

Pokud je vzemi maly podil ZP na jednoho obyvatalema piznivé klima pro
zentdélskou vyrobu, da serpdpokladat, Ze tento statek bude vzacny a tinmi tréna
pudy bude vysoka. Takovyiiklad Ize najit v Nizozemsku kde podil ZP na jedmoh
obyvatele podle tabullky/4-9 je 0,06 ha a cena za hektar v roce 2009 pladlz Eurostatu
dosahoval az 47000 EUR.
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V Némecku se podle dat zéhheckého statistickéhoiadu www.destatis.de cena

zemedelské mdy v roce 2012 [isi podle lokace pozeink/ novych spolkovych zemi se
prodavala pimérné za 8000 EUR za hektar, ve starych spolkovych zsenicena
pohybovala kolem 30000 EUR za hektar (Destatisafd4). Porovnani cen naSich

M v s

nejblizSich sousedicich sige ukazano v grafu. 4-3.

Graf 4-6: Srovnani vyvoje cen fiidy v CR a vybranych sousednich statech EU

Ceny pady 2000-2011 €R, SR, Polsko, Némecko
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Zdroj: Situa’ni a vyhledova zprava -#iga 2012

Z grafu¢.4.3 je Zejmé, Ze ceny v novych zemich EU, Polsku a Slouens& vyvijeji
obdobr¢ jako vCeské republice a nedosahuji cen statjehskych zemi, kde pmerna
hodnota za hektar zesaelské pidy neklesne pod 5000 EUR.

39



Graf 4-7: Vyvoj trznich cen EUR/ha ve starychélenskych statech 2000-2008
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Zdroj: (ALEKNAVI CIUS, Marius;, 2011)

NejvysSi ceny v Evropském spddmstvi pesahujici 20tis EUR za ha zémdlské pidy
jsou dosahovany v Nizozemsku, Belgii a Dansku. j€al&no vzacnosti zemklské pidy

v konkrétni zemi, jak jiz bylo popséano vySe, alaipni silou obyvatel ze# Informace

0 vysSi a vyvoji trznich cen ZP v jednotlivyailenskych zemi EU lze najit v tabulce
(priloha ¢.1) v databazi Eurostatu. Bohuzel tyto Udaje nejsomnpletni, kktera data
jednotlivych zemi nebo let nejsou k dispozici. Zatinibilnich adaj jde peesto zjistit, Ze
od roku 2000 do roku 2008 ve vSech starych zemitlcdhy zemdélské pidy stoupaiji,
nej\wetsi naist zaznamenali v Irsku, kde se ale roku 2008 pilajéwospodéska krize a

cena [idy strie klesla.

4.5 Faktory ovliviiujici trh se zemédélskou pilidou

Evropska agentura pro Zivotni priesti ve své studii, zpracované pro Evropskou komisi,
identifikovala Gzné faktory ovliviujici cenu pro pozemky vyuzitelné pro nezelistské
pozemky a pozemky pro zeédglskou produkci. Pro ze&délskou pidu jsou kléové
faktory spojené se zemkIskou produkci (nap ceny komodit a produktivitagoly) a
politické nastroje spotmé zemnddélské politiky EU i narodnich podpor. (European

Environment Agency, 2010)
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Pro (tely analyzy potencialnich determinarithu se zerdélskou pidou v této praci
byly vybrany faktory, které Ize kvantifikovat. Tyfaktory odrazeji makroekonomickou
situaci vCR, ekonomickou situaci v zefIstvi, dota&ni politiku CR pro zemidéIstvi a

specifické technické problémy QR (Pozemkové Upravy a ZjednoduSenou evidenci

pudy).
Vybrané ekonomické faktory pro analyzu:

* hruby domaci produkt,

 hruby mési¢ni prjem na obyvatele v narodnim hospistéi CR,

* hospodé&ska situace v zeddélstvi (zemgdélsky podnikatelsky tichod ze
souhrnného ze&délskeho w@tu),

 vy3e pachtovného ¢R,

e dotani politika v zerddglstvi.
Vybrané technické faktory:

e pozemkoveé Upravy,

» digitalizace katastralnich map.

4.5.1 Hruby domaci produkt

Schopnost zajistit zlepSovani zivotni urevidi, zavisi gedevsim na dlouhodobém cyklu
hospodéského tistu. Nikdo Uplg nerozumi, pré ekonomika roste a nikdo nema navod
vyvolavajici rychly fist. Resto ekonomové ziskali uzitee poznatky o procestistu a
identifikovali sily, které ovliviuji ekonomicky st v dlouhodobém obdobi. Vyznamnou
roli maji opateni vlad, které se snazi ovlivniist politickymi nastroji, avSak hlavni
vyznam v analyzach ekonomickéhistu maji Uspory a investii rozhodnuti. (ABEL, a
kol., 2005)

Podstatnym ukazatelem makroekonomiky ZgenHDP- hruby domaci produkt, ktery
piedstavuje souhrniglanych hodnot zpracovanim v produktivnéthnostech vedenych
v ndrodnim getnictvi. HDP a je zakladnim dfitkem pro ndteni ekonomické aktivity

v zemi. Redstavuje celkovou trzni hodnotu veSkerych findingtatki a sluzeb,
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vytvorenych v ekonomicedhem danéhéasového obdobi, kde kazdé zboZi a sluzba jsou
ohodnoceny svou trzni cenou. Pouzithto cen umaiuje shrnout vystup jednotlivych

ekonomik a porovnavat mezi sebdmacasova obdobi. (BRAK, a kol, 2010)

Vyvoj HDP mize mit vliv na poptavku poiplé, kdy se nize zvysit zajem otmu jako o
bezpeénou investici do budoucna. V krizifiggpatném vyvoji a vykonnosti ekonomiky,
se standardni investice stavaji nejistymi a rizikov Pida je u nas podhodnocena a da

se @ekavat zvyseni ceny v dlouhodobém horizontu.

4.5.2 Hruby mési¢ni prijem na obyvatele v narodnim hospodarstvi CR.

Primérnd hrubd mésicni mzda pedstavuje je mezd bez ostatnich osobnich nékhad
jednoho zaréstnance evidemiho pd&tu za ngsic. Do hrubé wsicni mzdy se zahrnuji
zakladni mzdy a platy,ffplatky a doplatky ke mzdnebo platu. Dale odény, nahrady
mezd a plat, odmeny za pracovni pohotovost a jiné slozky mzdy nelatup z&tované

k vyplat zaméstnandm v daném obdobi. Nahrady mzdy nebo platu za doant
do¢asné pracovni neschopnosti nebo karantény plaeamistnavatelem se do vyl
nezahrnuji. Vysledna pmérna hruba résicni mzda neni snizena o pojistné na vSeobecné
zdravotni poji&tni a socialni zabezpeni, zalohové splatky daa pijmu fyzickych osob

a dali zakonné nebo se zmtmancem dohodnuté srazk§ U, 2014)

ZvySujicim se fjmem do domacnosti roste sfeiia stati a sluzeb a zvysi se i dhu
jednotlivai investovat do dlouhodobych statkkteré nefinaseji okamzity vynos, ale
umozni zhodnoceni vioZzenych pr@stki v budoucnosti. Investice je definovana jako
odlozeni ¢asti své sotasné spdeby pro ziskani budouciho uZzitku nebo vynosu.
(VALACH, 2005)

Klasické nemovitosti, jako jsou noveé i starSi bjggu v Utlumu a jejich cenysipprevisu
nabidky klesaji. Akcie po propadu v poslednigkotika letech sice vyrazrposilily, ale
zistavaji zndne volatilni. Stéle vice drobnych i velkych investproto nakupuje ornou
pudu, jejiz hodnota zala rist ped geti lety. Od té doby se zvySila zhruba o polovinu.
(VOMASTEK, 2014)
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Tato citace doklada zvySeny zajem o Zd#skou pidu ze strany drobnych investor
Z citace také vyplyva dalSi mozny determinant, kimfize ovlivnit zdjem o fdu a to

hruby nésiéni prijem na obyvatele v narodnim hospistéi CR.

4.5.3 Hospodarska situace v zemédélstvi

Pro sledovani hospoitkeé situace v zetdélstvi je vyuzivan Souhrnny zemklsky (et
(SzU), ktery je sestavovan na zaklagednotného souboru zéasad podlefizeni
Evropského Parlamentu a Rady (ES)1L38/2004 o souhrnném zeédilském &tu ve
Spoleenstvi. V ramci spolmé zemddélské politiky jsou tyto informace tdezité pro
srovnani a hodnoceni hospégié situaci v zegtélstvi. (EUR-Lex, 2004)

Struktura souhrnného zedtlského @tu vychazi z metodiky ESA 95 (Evropsky systém
narodnich &ti) podle néizeni Rady (ES). 2223/96 ze dne 2Bervna 1996 o Evropském
systému narodnich a regionalnicitiive Spoléenstvi. SZU se stal povinnym vystupem
pro Ceskou republiku od roku 2004. Dobrovelse viak zpracovava jiz od roku 1998

Ceskym statistickymitadem, ktery je i nyni p@¥en sestavovanim SzU.

Zpasob vypetu SZU Ize z#adit mezi vyrobkové modely. Vychéazi z vyprodukované
naturalni produkce a zrealizdach cen zewruélskych prvovyrobé. Vypocty jsou
provadny jako sodin mnozstvi a ceny vyprodukované komodity &V ve sledovaném
obdobi. Nesleduje trzby zetelskych podniki a tim se liSi od metodiky FADN (Farm
Agriculture Data Network - Zewulgské Gtetni datové s#) (CSU, 2010)

Tabulka 4-10: Hlavni polozky souhrnného zerédélského (Etu

Produkce zemédélského odvétvi
Hrub4 pfidana hodnota Mezispotfeba
Spotteba fixniho
kapitalu

Uget wroby

Cista pfidana hodnota

Ostatni
Uget tvorby | Ostatni dotace na wrobu | Cista pfidana hodnota bez ostatnich |dané z

dichodl dani z vwroby wroby
Duchod z faktor(
Cisty provozni prebytek / smieny dichod Néhr:’;\ dy s
zaméstnanciim

SmiSeny

duchod bez

nékladowch
Uget Vynosové aroku a Nékladové|Predepsané
podnikatelského |uroky pachtowmného aroky pachtowné
duchodu Podnikatelsky duchod

v

Zdroj: Cesky statistickyéad
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Souhrnny zerdélsky et je sloZzen zefrit ¢ta, tu vyroby, tvorby dchodi a
podnikatelskéhotthodu. Hlavni polozky, které vstupuji dachto (Eta, jsou zobrazeny
v tabulcec. 4-10. Pro pdebu této prace se nejvice hodi podnikatelsichdd, ktery se
blizi koncepci Bzného zisku fed zdagnim a rozdlenim. Tyto prosedky mohou byt
vyuzity pro nakup nové zesuélské pdy.

4.5.4 VySe pachtovného

Najem a pacht maji rozdilné hosptsl@ funkce. N4jem dava najemcicdené uzivaci
pravo k pronajaté &i a pacht je pronajeméui, ktera pronajimateli neboli pacthity
piinasi vynos a ze zakona musi o pronajatupgovat jako spravny hospotiaNovy
Obc¢ansky Zakon:.89/2012 ze dne 3.Unora 2012 znovu zavedl pojmyatpgachty a
pachtovné, které ségstalo v pravni praxi pouzivat od roku 1950. Padkilil od pojmu
najem a v Uprayzakona mu vymezil samostatné misto. (ELIAS, 2013)

Obecna ustanoveni o pachtu jsou stanovenaanském zakoniku v oddilu 4 Dilu 1l
Hlavy Il ¢tvrté ¢asti, ten je rozélen na fi pododdily. Prvni pododdil o pachtu zahrnuje
obecna ustanoveni, dalsi dva postumvlastni ustanoveni o zeédgélském pachtu

a o pachtu obchodniho zavodu. O 2désky pacht se jedna, pokud je propachtovana
zentdélska pida nebo lesni pozemek. VySe najemného byla daremeai. 229/1991

0 pade, kde v § 22 odst. 9 byla ¢gna vySe najemného 1% z ceny pozemku podle
vyhlasky Ministerstva zesuélstvi Ceské republiky. 613/1992Sb. pokud se vlastnik a
ndjemce nedohodnou jinak. Toto ustanoveni platl@@6.2012. Od 1.7. 2012 byl tento
odstavec upraven pro najem pozéme vlastnictvi statu a od 1.10.2013 byl odstavec
upravujici vysi najemného zrusen. VySe pachtovrjéhosowtasnosti pouze zalezitosti
sjednané smlouvy mezi packgyn a propachtovatelem.

VysSe pachtovného je dana dohodou mezi smluvnimnami, kterou ovliiuje v trznim
prostedi nabidka a poptavka. V tomttigact jsou ovliviiujicimi faktory kvalita @idy,
oblast, ve které se pozemek nachazi éepaentdélskych podniki, které mohou na
pozemku hospodi. Podle situani a vyhledoveé zpravyiela 2012 byl v roce 2013 podil
pronajaté pdy 75% z obhospodavané plochy podle udalLPIS (Vaejny registr fidy)

a od roku 1990 se stabiirsniZuje. Nej¢tSi zajem hospodia na svém vlastnictvi maji
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podniky fyzickych osob, ki@ od roku 1998 platili vySSi ndjemné neZz podniky
pravnickych osob. (BUKOVSKY, a kol., 2012)

Zderek a kolektiv (2012) identifikovali ve své studii22 faktoi pét hlavnich faktoit
ovlivaujici cenu pachtovného. Neépgi a zasadni vliv na vysi pachtovného niédai
cena [idy podle BPEJ, dalSim vyznamnym faktorem je ¥gama podil pipachtované
pudy, mnozstvi fjatych dotaci a vzdalenost od okresnih@sta. Pimérna vysSe
pachtovného €R ¢&ini 2,5% z dedni ceny pdy. (ZDENEK, a kol., 2012)

Data o pimérné vysi pachtovného za zeédslsky pozemek Ize ziskat ze sitmd a
vyhledové zpravy ,Rda“, kde jsou Udajelenény podle pravni formy ze#&délskych
subjekfi, ktefi si pidu pronajimaji. Dale je moZzné analyzovat data zehiseho
zentdélského @tu z polozky ,Redepsané pachtovné a ostatni najemné z nemovitosti“

4.5.5 Dotacni politika v zemédélstvi

Zivotaschopné, funguijici a prosperujici 2eistvi bylo vzdy prioritou statu, proto
podpora statu ze¥délského od¥tvi byla poskytovana i v obdobiigd rokem 1989
raznymi formami nap poskytovanim diferencialnichiplatki a prémiemi k nakupnim
a prodejnim cenam nebo také dotacefchddu podnik. (BECVAROVA, 2001)

Podpory v zerdélstvi po roce 1991 se poskytovaly drazem na investni rozvoj,
modernizaci a mimoproddhi cinnost zemidélstvi a dotace byly poskytovany na
konkrétni projekty. Pro zaji&hi pravniho rdmce podpory zédglstvi byl v roce 1997
prijat zakon¢.252/1997 o zeguélstvi, jehoz delem bylo vytvait podminky pro zajigni
zakladni vyzivy obyvatelstva, potravinové beapasti, ochranu Zivotniho prdsti a v §

2 stanovuje podpory do zedelstvi ve forn€ podpirnych programh a vytv&enim
podminek pro cenovou stabilizaci trhu.

Evropské dotaceipd vstupentCR do EU plynuly v rdmci programu SAPARD, ktery byl
stanoven v nigzeni Rady (ES§.1268/1999 a &l za ukol podpét rozvoj zengdélstvi a

venkova v Zadatelskych zemich.

Po vstupuCR do EU se postupovalo podle spmlé zenddglské politiky EU, kde se
uplatiuje zasada spaieého trhu pro zewtulské produkty, ktery zaji%ije volny pohyb
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zemedélskych produkli mezi¢lenskymi staty, zvyhodimi spol€ného trhu na tkor \#jsi
konkurence a finami solidarita z fondu, do kteréhdigpivaji vSechny staty Unie.
(STRELECEK, a kol., 2009)

Ceska republika, ktera vstoupila do EU v roce 2@@4rozhodla zavést rezim jednotné
platby na plochu (SAPS), ktery glrsphuje podminku decoupling a je nezavisly na
mnoZstvi a druhu produkce. Platba je vyplacendaumst fyzickési pravnické osoby
hospodéci na zemdélské mde, ktera je vedena v evidenci vyuziti podle uzivsitgth
vztahi (LPIS) a je zcela hrazena z piestiki EU. Poskytnuté dotace z EU se podle
piistupové smlouvy od roku 2004, kdy dosahovala 256vné plateb ve Spol&nstvi,
kazdym rokem zvy3uji. V roce 2010 doséahla vy3eeplairoCR v ramci SAPS 70%
arovre plateb poskytovanych v EU 15, v roce 2011 bylajepvei navySena na 80 % a
v roce 2012 se zvysila na 90%. (UZEI, 2012)

Ceské republice v navaznosti néspupovou smlouvu bylo umo#no navySovat fimé
podpory z vlastnich zdrbj( narodni dopikové platby- Top up) a dorovnavat je o 30%
unijni sazby, nejvyse vSak do 100% unijni sazbgtn# ke dni 30.4.2004.

Administrativu a zprogedkovani dotaci zajiije Statni zerdgélsky interverini fond
(SZIF), kterému byla zaloZena obecnisgbnost i provadni spol€éné zenddélské
politiky a byl zizen jako akreditovana platebni agentura. Zadqsiskytnuti pimych
plateb se podava na SZIF pomoci tzv. Jednotné tiakiesa je ke stazeni na strankach

SZIF, kde jsou také uvedeny podminky a moznostapad
Podpory o které je mozné zazadat v ramci ,Jednoddésti” v roce 2014

- Jednotna platba na plochu (SAPS)

- Prechodné vnitrostatni podpory

- Platba v méa priznivych oblasti (LFA)

- Platba v oblastech Natura 2000 na zeiiské pide

- Odddlena platba na cukr (SSP)

- Odddlena platba na rajata (STP)

- Zvlastni podpora na kravy chované v systému s protiukci mléka (Dojnice)
- ZvIastni podpora na tele masného typu

- Zvlastni podpora na bahnice, pofkozy, pasené na travnich porostech
- ZvIastni podpora na brambory pro vyrobu Skrobu

- Zvlastni podpora na chmel
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- Agroenvironmentalni opzni (AEO)

Zdroj: http://www.szif.cz/irj/portal/szif/jednotna-zadost

Objem gijatych dotaci v zewudglstvi sledujeCesky statisticky fad v ramci Souhrnného
zentdélského @tu, kde je vedeny valu tvorby dichodi pod ndzvem ,Ostatni dotace na

vyrobu®.

VySi dotaci a jejiho vlivu na trzni cenddy se zabyva vybor Evropskéeho parlamentu,
ktery si nechal vypracovat studii analyzujici moxiy novych gimych plateb spotamé
zemedelské politiky pro obdobi 2014-2020 na trhigdpu v EU. Konkréts proCR z ni
vyplyva, Ze zrina vy3e fimych plateb by fla mit neutralni vliv na trhu sigou vCR.
Presto, jak se ve studii piSdj pterpretaci vysledk je treba také vzit v Gvahu, Ze ceny
pozemk jsou ovlivreny fadou dalSich faktdr(véetné urbanizace, ekonomickéhastu,
ceny zemidélskych produki, naizeni vlady, atd. (SWINNEN, a kol., 2013)

4.5.6 Pozemkové upravy

Zpasob hospodani vCR v letech 1948-1989 apobily nejen degradaciidy a krajiny
ale také zranily vztah lidi k pidé a k venkovské krajih Po roce 1989 zakoneth
229/1991 Sb. ze dne 21dtma 1991 o Uprayv vlastnickych vztah k padé a jinému
zentdélskému majetku se zapal proces napraveniékierych majetkovych #vd a

obnoveni viastnickych vztahk pidé v zajmu hospodékého vyvoje.

Problemy zerédélské krajiny zmgisobené naSi historii jsou Wdiny v publikaci
Pozemkové upravy, kterou vydalo Ministerstvo #d#stvi pro vzdélavani Siroke

verejnosti.

NejzavazijSi problémy dnesni zefdélské krajiny:
- velké pidni bloky (200-300ha)
— v krajin¢ chybi remizky, mokady, meze, aleje, biokoridory a biocentra, kterg ma
v krajin¢ ekostabilizani funkci
— vlastrené pozemky nemaji fyzickérigtupové cesty, ty byly rozorany v zajmu

velkovyroby
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— zvysSena erozegaly, ktera zfgsobuje sniZzeni Urodnostigy
— pada a podzemni vody jsou zfi&ene v disledku chemizace zewmlstvi
- nevhodny systém malych vodnich tio& nadrzi, ktery nezabrani nebo aléspo
casté&n¢ nesnizi povoibveé rozlivy
- rozdrobené vlastnické vztahy — pozemky zapsanédrejm listu vlastnictvi spolu
nesousedi a vidledku a@dickychtizeni jsou vlastény nekolika lidmi
— zenedélské pozemky tak, jak jsou zapsany v katastru néiostVv, maji nevhodné
tvary- @ilis uzké s ostrymi hranami, které nejsou v hodiédmesni zegdélskou
techniku
— v dasledku kolektivizace chybi sounélezitost s krajimogiirodou
Proces pozemkovych Uprav se snazi tyto problémgiaobené Skody odstranit nebo
alespa casté&né napravit za telem zvyseni kvality Zivota na venkoyMZe, 2010)
Provaani pozemkovych Uprav s&li zakonent.139/2002 Sb. o pozemkovych Upravach
a postupuje se podle vyhlasky 3/2014 o postupuipprovadni pozemkovych tprav a
nélezitostech navrhu pozemkovych Uprav. Celjbgin pozemkovych Uprav je sloZity
proces, ktery nenifpdmétem této prace. @ezité jsou vSak cile, které si tupravy kladou

a které vychazi z nejtSich problém venkovské krajiny.
Cile pozemkovych uprav:

— obnoveni osobniho vztahu lidi k zelgiské pide a krajine

— vytvoeni podminek pro racionalni hospagdai na zerdeélskych pozemcich

— rozvoj trhu s gdou pedevsSim semem k zerdelstvi

— disledna ochrana zefdeélské pidy jako vyrobniho progtdku

— ochrana kvality vody, zvySeni jeji retence v keagrminimalizace povaabvych
Skod

— obnoveni struktury krajiny, zvyseni jeji biodivera celkové ekologické stability
(MZe, 2010 str. 10)

Rozvoj trhu s pdou pro zerdxdélskou cinnost podpti také vysledny obnoveny

katastralni operat mapa DKM s optimalizovanym &danim @dni drzby, vysledny
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plan spolénych zdizeni, kteryieSi fistupové cesty ke vSem pozeimk a protierozni,
vodohospodi&gka opateni. Vlastnici vSech pozeriakv doteném Uzemi se aktign
Gcastni celého @ibéhu pozemkovych dprav, pro jednanitady si voli sbor zastupc
ktery zastupuje vlastnikyipzpracovavani navrhu pozemkovych Gprav a Vg se
k navrhovanym op&tnim. Spolupraci vlastnikna budoucim uspadani pinasi efekt
uveédomeni si vlastnictvi konkrétniho pozemku jeho polohgeay.

Z&kon ¢.139/2002 podle § 4 stanovuje &d¥ormy pozemkovych Uprav, komplexni
pozemkové upravy (KPU), které se snig&it vSechny jiz uvedené problémy venkovské
krajiny a jednoduché pozemkové upravy (JPU), kie& pouze nutné hospddié
potreby. KPU jsou v praxi udnostovany,iesi wtsinou celé katastralni Gzemi vyjma
intravilanu a lesnich pozeraka vysledkem jsou jiz zméné cile ekologického razu,
majetkového a hospoitkeho, dale pak obnoveny operat katastru nemowvjogisny

operat i nova mapa v digitalni podofpKM).

Vzhledem k slozitému procesu KPU, kteryé@sow i investiéné narany, je celkova
upravena plocha nedostgici a stale neodpovida pebam vlastnik, uzivateti pady,

obcim a zainteresovanym ordm statni spravy. (UZEI, 2012)

4.5.7 Digitalizace katastralnich map
Vyznamnym faktorem pro trh sigou je dobe fungujici katastr nemovitosti, ktery je
zdrojem informaci k ochra&nprav k nemovitostem. Po roce 1989, kdy se podkerzi
zapaal proces restituci, vznikla geba doplnit soupis popisnych informaci (SPI) o
zentdélské a lesni parcely, které byly v minulych letestbhuceny do velkych fidnich
blok a nebyly u nich vedeny vlastnické vztahy, takljglo popsano jiz v kapitole 3.3 o
evidenci nemovitosti. Proto se v roce 1993 zafms digitalizaci SPI, ktera byla ¢S
dokortena v roce 1998 a mohl &a nemer vyznamny ukol k plné digitalizaci a
zefektivreni KU a to digitalizace souboru geodetickych infaoh (SGI) KN, neboli
digitalizace katastralnich map (KM), kde by jiZz pylzakresleny parcely zemklského
padniho fondu vedeny ve zjednoduSené evidenci (ZE.sYavajicich analogovych
mapéach bylo zakresleno menez 2/3 vlastnickych parcel, zéddlské a lesni parcely
stale nebyly zaznamenany v platnych mapach katasimovitosti. Informace o jejich
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umis&ni na map mohli vlastnici ziskat pouze na vyzadani na KU tdentifikaci parcel
nebo si je nechat vyt v terénu soukromou geodetickou firmou. Hlavniiem
katastralnich fadi digitalizaci souboru geodetickych informaci (S®i)lo dosazeni
stavu, kdy katastralni mapa bude obsahovat vSedasynické parcely a zjednoduSena

evidence zcela zanikne.

Vychozi situace ied digitalizaci byla takova, Zze 70% analogovych mfo pavod v
mapovani uskutméném v 1. polovida 19. stoleti v satadnicovych systémech
gusterbergském a svatgdénském sahovehodtitka neboli mapy zobrazeny vehitku
1:2880. Obnova katastralniho operatu neboli vyhenddigitalni mapy podle zakona je
mozna temi zpisoby - novym mapovanim,igpracovanim SGI nebo na podikiad
pozemkovych tprav. (VUGTK, 2010)

Hlavnim cilem digitalizace bylorpvést analogové mapy whitku 1:2880 do digitalni

vektorové podoby bez &eni v terénu, které by byl@ips nakladné a zdlouhavé.

Katastralni tady v sodasné dob pouZzivaji pro evidenci souboru grafickych informac

téi druhy digitalnich map:

1) Katastralni mapy digitalizované (KM-D) t@pracované podle vyhlasky
¢.190/1996 Sb .Mapy jsou vedeny v sminicovém systému podléyondu mapy
tedy gusterbergském nebo svatpanském.

2) Digitalni katastralni mapy (DKM) jsourgpracované analogové mapy ¥iftku
1:1000, kde byly vyuzity fivodni zaznamy z #iteni. Polohové a geometrické
uréeni parcel je vedeno v jednotném igmlnicovém systému S-JTSK . Mapa
DKM obsahuje nejfesreji urcené geometrické a polohov&eni lomovych botl
pozemk a jejich vyngr.

3) Katastralni mapy digitalizované (KMD), které bylyepracovany podle nové
metodiky s vyuzZitim zagfeni identickych bodl v terénu, vektorizaci mapy
pavodniho pozemkového katastru (PK) a dépin vSech dostupnych
geometrickych plain vyhotovenych v déeném katastralnim Uzemi. Parcely

zjednoduSené evidence byly dofly vektorizaci pvodni mapy Pozemkové
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katastru. Polohové a geometrickécani parcel je vedeno v jednotném

soudadnicovém systému S-JTSK.

Digitalnich map v jednotlivych katastralnich Uzesdiroku 1997 staleffpyva a na konci
roku 2013 jich bylo zpracovano 77,9% z celkovéh&p@&atastralnich tzemi. DalSi plan
na pokr&ovani digitalizace zalezi na financovani ukolpredpoklad dokogeni

digitalizace pi pfiméiteném financovani je konec roku 2017. (KolekiivZK, 2014)
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5 Prakticka cast - popis a intepretace analyzy
ekonomickych a technickych faktoru ovliviiujici trzni

cenu zemédélské pudy

Trzni cenu nejen zefdélské mdy podle ekonomické teorie oviiuje nabidka a
poptavka. Trh simou je vSak specificky. #a je nerozmnoZitelny vyrobni faktor a
omezeny statek, ktery nelze vyrobit. Z této de@inieyplyva, Ze nabidka je zcela

neelasticka a na trhu sigoou Ize ovlivnit pouze poptavku, kterd budéawat trzni cenu

pudy.

Poptavka ze strany zeéglskych producerit mize byt ovlivrena faktory v zersdélstvi,
jako jsou zeradélskd produktivita, cena zefklskych komodit, kvalita fdy, délka
veget&niho obdobi, fistup k zavlazovani, vySe najemného. Vyznamny idou mit
také dotace do zefélstvi.

Poptavku ze strany ostatnich investge dilezita makroekonomicka situace v zemi,
nagiklad prosperita ze#h hustota obyvatel, bankovni Grokové miry, zahmaini
investice; nebo omezeni tykajici se zahfaith investic.

V naSich podminkéch je nutné brét i v ivahu sitwasbuboru Uud#éj o nemovitostech
v CR, jak je zmhuje Némec (2004). U zewuklské pidy nebyly evidovany vlastnické
vztahy v soupisu a popisu evidence nemovitosti. ni&tncké a polohové teni
pozemk: bylo evidovano podle uzivacich prav od roku 19&fy skortil Pozemkovy
katastr az do roku 1993 uzakmim Katastru nemovitosti. Proto kontinu&frrobihajici
pozemkové Upravy a digitalizace katastralnich maon byt jednim z faktér které

ovliviuji poptavku po zeguélské pide.

5.1 Analyza vybranych ekonomickych faktori ovlivitujici trzni cenu
zemédélské pridy

Jednotlivé ekonomické faktory budou analyzovany egicth vyvoj v porovnani

s ptimérnou cenou zeguélské mdy bude vyjaten pomoci zakladnich analytickych

funkci.
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Vyvoj a zavislost trzni ceny na HDP

Vyvoj HDP Ceské republiky byl sledovan za obdobi 1995-2013ziM&ni zmény jsou
vyjadieny ve stalych cenéch (pnérné ceny roku 2000) aby se vytdlwliv zmény cen.
Predpoklada seifma ungra mezi HDP a trzni cenou zeédslské pidy. Zvysujici se
produktivitou a vykonnosti ekonomiky GR meétené pomoci HDP se zvysi zajem o

investici do fidy a zvySena poptavka zvysi trzni cenu gafiské pdy

Tabulka 5-1: Vyvoj hrubého doméciho produktu vCR v letech 2004-2013

Rok 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Hruby domaci
produkt,
sezonné
neocisténo-
bézné ceny
(mil.K¢&) 1533676] 1761575( 1884924|2061583| 2149 023| 2269 695| 2448 557| 2567 530| 2688 107 2929 172
RuUst HDP-stalé
ceny (%) 6,2 45 -0,9 -0,2 1,7 4,2 31 2,1 3,8 4,7
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012Y 2013Y
Hruby domaéci
produkt,
sezonné
neocisténo-
bézné ceny
(mil.K¢&) 3116 056] 3352599| 3662573| 3848 411| 3758 979| 3790880 3823401| 3 845926| 3881085
RUst HDP-stalé
ceny (%) 6,8 7,0 57 31 -4,5 25 1,8 -1,0 -0,9

') ptedbéné udaje

Zdroj: Cesky statisticky/iad

Vyvoj HDP v porovnani s @mérnou cenou zeguélské pidy lze vyjadit i pomoci
zakladnich analytickych funkci.tfiou linearni regresi a modelem s kvadratickym

trendem. Trzni cena je vyjigha v K/m2 a HDP v Bznych cenach mil. K

Pro zjiS&ni, ktera ze zakladnich funkci je kvadifsi pro popis a predikci vyvoje trzni
ceny zemdélské pidy na HDP, je vhodné porovnat vysledné miry kvaligyovnani,

které jsou uvedeny v tabul¢e5-2.

Tabulka 5-2: Miry kvality vyrovnani pomoci zakladnich analytickych funkci-vliv HDP na trzni cenu pidy

Linearni trend Kvadraticky trend
Koeficient determinace 0,108754 0,232364
Trendova funkce y=3,61+4.384e-007x y=13.11 -6.08@x + 1.09e-012x2

Zdroj: Software Gretl- vlastni zpracovani
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Podle vypgitanych paramelrse mezi prognnymi jedna o fimou zavislost a podle
uvedenych rér kvality miZzemefici, Ze lepSi vyrovnavaci charakteristiky jsme didisa
pomoci pouziti kvadratické funkce. Zavisla pgoma je v tomto fipact vyswtlena

z 23,2% prosednictvim vys¥tlujici proménnou HDP Cim vy3si je HDP, tim trzni cena
zemedélské mdy nejdive klesa az do jejiho minimafighodnot HDP 2 821 101 Kje
trzni cena 4,44 K za m2- a poté roste.résto vyuziti kvadratické funkce neni
z ekonomického hlediska logické a neodpoviipokladu, Zze zvySujici se ekonomikou
zent se trzni cena zesfdélské pidy bude zvySovat. Pro popis vyvoje a predikci Zégis

trzni ceny na HDP je vhodj$i vyuzit lineérni zavislost pomociimky.
Graf 5-1: Korelaéni pole vyjadrujici zavislost mezi HDP a trzni cenou

Trcena versus HDP (pomoci nejmensich cverci)

T T T T T T T T T
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2001 Rpo
H H H b Sk
g N B P17 LA B, syt S AN
= J . — et — =% ‘mf w.‘ ;$J .
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2.2e+006 242006 2,6e~006 2,8e~006 3e+006 3 2e+006 3.2e+005 3.6e+006 3.82+006
HDP

Zdroj: Software Gretl

Graf¢. 5-1 znazatuje skuténé hodnoty a vyrovnané hodnoty pomoiiimky. Ukazuje
piimou linearni zavislost trzni ceny z&milské pidy na HDP WCeské republice. i
zvySujicim se HDP se trzni cena z2eiské pidy zvySuje od jejiho minima 3,61¢kza
m2 s kazdym zvySenim HDP o 1 mil¢K 0,0000044 K za m2 za jinak stejnych
podminek. Podle koeficientu determinace je trznaceenddélské pidy zavisla pouze z
10,9% na HDP. Nebyla prokadzana statisticka vyzrenhiDP pro vyvoj trzni ceny
zentdélské mdy. (prilohac. 8)
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Vyvoj a zavislost trzni ceny zerddélské piady na priamérné hrubé mésiéni mzdé

ZAavislost trzni ceny zeddélské mdy na pfimérné hrubé rssicni mzd je sledovana
v obdobi 1993-2012.iBdpoklada seifmo unerny vztah mezi vetinami. Se zvysujici

se hrubou rsicni mzdou se zvySuje trzni cena zekiské pidy.

Tabulka 5-3 : Praimérna hruba mésini mzda zanéstnanci v narodnim hospodéstvi CR

Rok 1993| 1994 1995 1996 1997 1908 1999 2p00 001 POO2

Primgrna
hruba misiéni| 5,904 7,004 8,30 9,19 10,83 11{71 14,55 18,32 14,38 }5,52
mzda v tis. K

Index istu
hr”brﬁzf;””' 100 | 118, 140,y 16b 1834 1983 21P6 2256 23,6 $62,9
1993=1009
Rok 2003| 2004] 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 po12
Prim&rna
hruba nssni| 16.48| 17,47 1834 196 2096 2259 2449 2895 4446 b511
mzda v tis. K
Index istu
hrubé misini
mzdy

1993=100%

279,13 2959 3106 331 35 3826 3979 4057 414,3 4253

Zdroj: Cesky statistickytad

Z uvedené tabulky. 5-3 je Zejmy rist ptimérné nominalni hrubé mzdy seském
hospodéstvi a tato situace by mohla véstdsi ocho¢ drobnych investdr nakupovat
ornou mdu jako investici do budoucna. Ve sledovaném obdeliezironé primérné

zvySuje 0 8% a v porovnani s rokem 1993 se v r@d2 2vySila mzda o 325%.

Vyvoj pramérné hrubé rssicni mzdy v porovnani s pmérnou cenou zesuélské pidy
lze vyjadit i pomoci zakladnich analytickych funkci, lineérregresi a modelem
s kvadratickym trendem. Trzni cena je vyguh v K/m2 a ptimérna hruba rssicni

mzda v tisici K.
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Pro zjis&ni, ktera ze zakladnich funkci je kvadifi pro popis a predikci vyvoje trzni
ceny zemidélské pidy na ptimérné hrubé mssicni mzd je vhodné porovnat vysledné

miry kvality vyrovnani, které jsou uvedeny v takeuic 5-4.

Tabulka 5-4 : Miry kvality vyrovnani pomoci zakladnich analytickych funkci- vliv pramérné hrubé mésiéni
mzdy v CR na trzni cenu pidy

Linearni trend Kvadraticky trend
Koeficient determinace 0,14574 0,147088
Trendova funkce y=3,854+0,0614x y=3,61+0,0971x-DIAX2

Zdroj: Software Gretl- vlastni zpracovani

Z porovnani koeficierit determinace fizeme fici, Ze pro popis zavislosti mezi
proménnymi je vhodijSi pouzit kvadratickou funkci. Maly rozdil v koeiientu
determinace nam umidje pouZzivat obdvé funkce pro interpretaci. Pro dalSi popis bude

vyuzita funkce linearni.

Graf 5-2: Korelaéni pole vyjadfujici zavislost mezi piimérnou hrubou mésiéni mzdou a trzni cenou

trzni_cena versus Prmmbrubmsnmezd (pomoci nejmensich tverci)
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Zdroj: Software Gretl

Mezi faktory trzni cena a mzda se jedn&ionpu linearni zavislost, kdy se zvySujici se
pramérnou mésicni mzdou o 1 tisic Kse zvySuje trzni cena zédélské pudy o 0,06 K

za m2 za jinak nezénénych podminek. Trzni cena zédIské pidy je zavisla pouze ze
14,5% na pimérné vysSi hrubé msicni mzdy. Prominna hruba msiéni mzda neni

statisticky vyznamna pro vyvoj trzni ceny zat¢iské pidy. (prilohac. 8)
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Vyvoj a zavislost trzni ceny zerddélské pidy na podnikatelském dichodu v

zemédélstvi

Zavislost trzni ceny zekdélské pidy na podnikatelském udhodu v zersdélstvi
(souhrnny zerdélsky (ket) je sledovana v obdobi 1998-2012edpoklada seipmy
vztah mezi veliinami. Se zvySujicim se podnikatelskyfitdodem se zvySuje trzni cena

zemedelskeé pdy.

Tabulka 5-5: Souhrnny zenédélsky Uéet-polozka podnikatelsky dichod

Rok 1999 1999 2000 2001  20p2 2003 2p04 3005
Podnikatelsky
dachod v
zengdélstvi v mil. K¢
(v béznych cenach) -4334,6 -808D,7 -118$3,7 3(56,4 -2Ap43 502,0 8547)8 705Q,8

Index fistu
podnikatelského
dichodu 1998=1004 104,0 -186,5 12,7 2705 139,0 42,3 39362, 1
Rok 2004 2007 2008 2009 2010 2011 2p12
Podnikatelsky
duchod v
zengdélstvi v mil. K¢
(v béznych cenach) 6834,8 10000,0 101#12,7 2 §40,1 764%,889,1 16 4440

o

Indexfastu
podnikatelského
dichodu 1998=100% 354,8 4310 43,1 2656 376,5 501,4 579,5

Zdroj: Cesky statistickyéad

Z tabulky ¢. 5-6 je Zejmé, Ze podnikatelskyadhod v zemidélstvi pred vstupem do
Evropské unie byli@vazr zaporny. Vstuper@R do EU je od roku 2004idhod vlivem
evropskych dotaci do zewlstvi kladny. Ve sledovaném obdobi se podle zaklamin
indexu v letech 1998-2012 zvysil podnikatelsKigldod o 479,5%.

Vliv podnikatelského dchodu v zerddélstvi na cenu zeduklské pidy Ize vyjadit
pomoci zakladnich analytickych funkci, linearni re=sj a modelem s kvadratickym
trendem. TrZni cena je vyjeha v K/m2 a podnikatelskyithod v zemdélstvi v mil.
K¢.
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Pro zjis&ni, ktera ze zakladnich funkci je kvadifi pro popis a predikci vyvoje trzni

ceny zemidélské pidy na podnikatelskémidhodu v zerddélstvi, je vhodné porovnat

vysledné miry kvality vyrovnani uvedené v tabuicé-7.

Tabulka 5-6: Miry kvality vyrovnani pomoci zékladnich analytickych funkci-vliv podnikatelského dichodu v

zemédélstvi na trzni cenu pidy

Linearni trend

Kvadraticky trend

Koeficient determinace

0,031072

0,032492

Trendova funkce

y=4,86+0,00002x

y=4,85+1,5623e-6594e-010x2

Zdroj: Software Gretl- vlastni zpracovani

Z porovnani koeficierit determinace fizeme fici, Ze pro popis zavislosti mezi
proménnymi je vhodijSi pouzit kvadratickou funkci. Maly rozdil v koeigntu
determinace nam umidje pouZzivat obdvé funkce pro interpretaci. Pro dalSi popis bude

vyuzita funkce linearni.

Graf 5-3: Korelaéni pole vyjadfujici zavislost mezi podnikatelskym dichodem v zenidéIstvi a trzni cenou

Trcena versus Zem_duchod (pomoci nejmensich Ctverct)

000

Zdroj: Software Gretl

Mezi faktory trzni cena ze¥délské pidy a podnikatelskymigthodem (ze souhrnného

zemedélského @tu) se jedna oiffmou zavislost, kdy se zvySujicim se podnikatelskym

daichodem o 1 mil. K se zvySi trzni cena o 0,00002 Ka m2. Koeficient determinace je

opét velmi nizky, tsnost zavislosti podnikatelskehdathodu v zerddélstvi je pouze

3,2% na trzni cehpady, miZzeme tedy konstatovat, Ze mezi faktory zavislosteté
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neexistuje. Podnikatelskytdhod v zemdélstvi neni statisticky vyznamny pro vyvoj
trzni ceny zergdélské.

Vyvoj a zavislost trzni ceny zerddélské pidy na vysi pachtovného

DalSim faktorem, ktery by mohl ovlivnit trzni cemiidy je vySe pachtovného za
pronajatou pdu. Zavislost mezi prodmnymi ptimérné pachtovné, které plati fyzické a
pravnické osoby vlastnilkn pady a trzni cenou ze¥délské pidy je sledovana v obdobi
1997-2012. Zavislost mezi zaplacenym pachtovnyuheny zemdélsky ket) a trzni
cenou zergdélské pidy je sledovana od roku 1998 do roku 20li2dpoklada seifmy

vztah mezi veliinami. Se zvysSujicim se pachtovnym se zvySuje tcémia zergdélské
pudy.

Tabulka 5-7: Pramérna vyse pachtovného R 1997-2012 v K/ha

Index tastu

Fyzické |Index ristu Pravnické | pachtovného- Index ristu

osoby- pachtovného- | osoby- pravnické Zaplacené zaplaceného

pachtovné| fyzické osoby | ndjemné | osoby pachtovne| pachtovného

Rok (Ke¢/ha) | 1997=100% | (K¢&/ha) 1997=100% | (mil.K&) |1998=100%

1997 555 100 320 100
1998 590 106 340 106 1382 100
1999 649 117 345 108 1649 119
2000 679 122 395 123 1678 121
2001 794 143 588 184 2 267 164
2002 886 160 590 184 1892 137
2003 875 158 660 206 2134 154
2004 943 170 759 237 2 568 186
2005 1010 182 874 273 3 056 221
2006 1037 187 951 297 3245 235
2007 1156 208 1041 325 3472 251
2008 1198 216 1121 350 3611 261
2009 1259 227 1317 412 3900 282
2010 1272 229 1421 444 3 802 275
2011 1352 244 1513 473 4216 305
2012 1430 258 1677 524 4541 328

Zdroj: Situa’ni a vyhledova zpravai@da 2006 a 2012 a Souhrnny z@&lisky et

Z tabulkyc¢. 5-8 vyplyv4, Ze od roku 2009 nastalacoa v paimérné vysi pachtovného a

ukazuje se, Ze od tohoto roku byla vySe pachtovnélfigzickych osob mensSi nez u
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pravnickych osob. Bvodem mohou byt dotace, které podniky dostavaji na
obhospod#vanou plochu. Vaétim sloupci tabulky. 5-8 je zaznamenana celkova vyse
zaplacenéhoipdepsaného pachtovného a ostatni ndjemné z nestaviigio Udaje jsou
sledovany vramci souhrnného za&féiského «tu. Ve vSech fipadech se vysSe
pachtovného zvySuje. N&jt&i nafist vySe pachtovného byl zaznamenén u pravnickych
osob, kde od roku 1997 ze cena zvySila 0 424% & 264 2.

Vliv pachtovného na fimérnou cenu zewdglské pmidy mizZze byt vyjaden pomoci
zakladnich analytickych funkci, linearni regresmadelem s kvadratickym trendem.
Trzni cena je vyjagtna v K/m2, pachtovné fyzické a pravnické osoby jsou igag

v K& za m2 pronajatéiuly a zaplacené pachtovné a ostatni najem ze SZUhjeKe.

Pro zjis&ni, ktera ze zakladnich funkci je kvadifi pro popis a predikci vyvoje trzni
ceny zemidélské pidy na pachtovném zagu, je vhodné porovnat vysledné miry kvality
vyrovnani uvedené v tabul@e 5-9. Podle porovnani koeficientu determinacetlzg

ktery faktor vice souvisi s vyvojem trzni ceny zelstské pidy.

Tabulka 5-8: Miry kvality vyrovnani pomoci zakladnich analytickych funkci-vliv pachtovného vCR na trzni
cenu pidy

Fyzické osoby

Linearni trend Kvadraticky trend
Koeficient determinacg 0,003887 0,124474
Trendova funkce y =4,85+ 0,000214x y=19,24 - 0,00949x + 4,96e-006k2

Pravnické osoby

Linearni trend Kvadraticky trend
Koeficient determinacg 0,013984 0,054464
Trendova funkce y = 4,84 + 0,00026x y =5,64 - 0,0019x + 1,15e-006x2

Celkové zaplacené paaiéo

Linearni trend Kvadraticky trend
Koeficient determinacg 0,136327 0,138659
Trendova funkce y =4,02 + 0,00033x y=3,62+ 0,00064x - 5,33e-008k2

Zdroj. Software Gretl- vlastni zpracovani
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Z porovnani koeficierit determinace z&itmodeti z tabulky¢.5-9 nejtSi vliv na trzni
cenu fidy ma promnna celkové zaplacené pachtovné (ze souhrnnéhe¢dékského
actu). U pronénnych pachtovné u fyzickych a pravnickych osob jeeficient
determinace blizky nule. Pro popis zavislosti trzey mdy a celkového zaplaceného
pachtovného je vhodisi pouzit kvadratickou funkci. Maly rozdil v koeintu
determinace nam ale umaje pouzivat o dvé funkce pro interpretaci. Pro dalSi popis

bude vyuzita funkce linearni.

Graf 5-4: Korelaéni pole vyjadiujici zavislost trzni ceny zensdélské pidy na celkové vySi zaplaceného
predepsaného pachtovného a ostatniho najemného z nesiosti

Trcena versus SZU_pachtovne_m (pomoci nejmensich crverci)

T T T T T T T

1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

SZU_pachtovne_m

Zdroj:Software Gretl

Mezi faktory trzni cena a zaplacené pachtovnéZieé & jedna oimou zavislost, kdy
se zvysujicim se pachtovnym o 1 mit & zvysi trzni cena 0 0,00038 ¥Ka m2. Vypdet
byl proveden pomoci linearni funkce, kter4 popisifnost zavislosti zaplaceného

pachtovného (ze SzU) ze 13,6% na trzniécehdy. Nebyla prokazana statisticka

vyznamnost parametru.iffphac. 8)

Vyvoj a zavislost trzni ceny zerddélské pady na vysi prijatych dotaci a jednotné

platbé na plochu

Zavislost trzni ceny zeddélské pdy na gijatych dotaci v zewdélstvi je sledovana
za obdobi 1998-2012. Pro statistickou analyzu byaZzita data ze souhrnného

zemedélského @tu z poloZzky ,Ostatni dotace na vyrobu®. Zavislostzi promgénnymi
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trzni cena zewuélské pidy a jednotna platba na plochu (SAPS) je sledoednad roku
2004, kdyCR vstoupila do EU a tato dotacesata byt vyplacena.

Tabulka 5-9: Vyvoj prijatych celkovych dotaci podle Souhrnného ze#délského tu a SAPS

Indexifistu
Ostatni | Indexfistu| Jednotnd jednotné
dotace ngd objemu | platba na] platby na
vyrobu dotaci plochu plochu
Rok (mil.Kg) [ 1998=100% (Ké&/ha) | 2004=100%
1998 3677,9 100
1999 4616,8 126
2000 5225,0 142
2001 5219,2 142
2002 6 786,6 185
2003 7 270,7 198
2004 7 157,7 195 1870,4 100
2005 19025,1 517 2 110,7 113
2006 211228 574 2517,8 135
2007 20 646,6 561 27915 149
2008 25575,6 695 3072,7 164
2009 28 674,2 780 3710,0 198
2010 26 844,6 730 4 060,8 217
2011 27 567,4 750 4 686,59 251
2012 29 283,3 796 5387,3 288
2013 30 269,5 823 6 068,9 324

Zdroj: Cesky statisticky/iad a Statni zeedélsky intervedni fond

Prijaté dotace jsou hlavnim zdrojertijmt hospodécich zenddélskych subjeki a maji
velky podil na zisku v ze&délském odvtvi. V piipact kladného zisku rize tato situace

ovlivnit poptavku po pd¢ a tim zvysit trzni cenudaly.

Zavislost trzni ceny zetdélské mdy a gijatych dotaci 1ze vyjéidt pomoci z&kladnich
analytickych funkci, linearni regresi a modelenvadtatickym trendem. TrZni cena je
vyjadiena v K/m2 a ijaté dotace na vyrobu v zenilstvi v mil. K¢, jednotna platba
na plochu (SAPS) v &ha. Pro zji&ni, ktera ze zakladnich funkci je kvaéij$i pro popis

a predikci vyvoje trzni ceny zaemlské pidy v zavislosti na fijatych dotaci, je vhodné

porovnat vysledné miry kvality vyrovnani, kteréysavedeny v tabulcé& 5-11.
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Tabulka 5-10: Miry kvality vyrovnani pomoci zakladnich analytickych funkci- vliv dotaci v zenédélstvi na trzni
cenu pidy

Ostatni dotace na vyrobu

[

Linearni trend-fimka Kvadraticky trend-parabo

Koeficient
determinacg 0,137006 0,180124

Trendova funkcg¢ y =4,45 + 3,25e-005xy = 5,05 - 8,73e-005x + 3,71e-009x2

Jednotna platba na plochu

D

Linearni trend-fimka Kvadraticky trend-parabo

Koeficient
determinaceg 0,133451 0,15874

Trendova funkce y =4,62 +0,00017x y=4,54 +0,0004x - 5,01e-008x2
Zdroj Software Gretl- vlastni zpracovani

Podle vyslednych #r kvality uvedenych v tabulcg 5-11 mezi faktory ostatni dotace,
SAPS a trzni cenouigy nejsou vyrovnavaci charakteristiky vyrazonzdilné. Bsnost
zavislosti v obou fipadech je mezi 13% az 18%i finearnim i kvadratickym popisu

trendu.

Vyvoj trendu mezi ostatni dotace na vyrobu ze SZlrzai cenou fdy je lepsi

interpretovat pomoci kvadraticke funkce.

Graf 5-5: Korelaéni pole vyjadfujici zavislost mezi Fijatymi dotace na vyrobu ze SZU a trzni cenou fdy

Trcena versus DOT (s kvadratickou predpoved:)
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Zdroj: Software Gretl
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ZAavisla promnnd je v tomto fipact vyswtlena z 18% pomoci vystlujici promenné
ostatni dotace na vyrobGim vy3si jsou fjaté dotace, tim trzni cena zailské pdy
nejdiive klesa az do jejiho minimafipbjemu 11766 mil. K je trzni cena 4,54 Kza

m2- a poté roste.

Popis zavislosti mezi vystiujici proménnou jednotna platba na plochu a wtswanou
promegnnou - trzni cena zetdélské mdy jsou podle tabulky. 5-11 lepSi vyrovnavaci
charakteristiky fi pouZziti kvadratické funkce. Trzni cena zef¢iské mdy pii zvySovani
jednotné platby na plochu zeédglské pidy nejdive stoupa az do jejiho maxima a
naslede klesa. Tato interpretace vSak z ekonomického skedneni logicka, proto je

vhodrgjSi pro popis trendu vyuzit linearni funkci.

Graf 5-6: Korelaéni pole vyjadrujici zavislost mezi SAPS a trzni cenouiay

Trcena versus SAPS (pomoci nejmensich Crvercil)

T T T T T
1090
6,57 o mieed -
D001 2010 |
2 : 00— : ¥
§ 20 L ;
g - . --.%—" ; : .
T s o - e 2011
8
4 - : -
35800 i
3 I i i i i
0 1000 2000 3000 4000 5000
SAPS

Zdroj: Software Gretl

Mezi pronennou jednotna platba na plochu a Wtkwanou prominnou trZzni cena
zentdélské mdy je @ima linearni zavislost. Zvysenim dotaci SAPS o 1B8(ha ha
zentdélské mdy se trzni cena zvysSi o 0,1ZKTésnost zavislosti je zde vyjgha

z 13,3% a nebyla prokazana statisticka vyznamobstd parametru. {flohac. 8)
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5.2 Analyza vybranych technickych faktort ovliviiujici trzni cenu
zemédélské piidy

Specifické technické faktory oviwujici poptavku a nabidku zewftlské midy v CR

podle Nemce (2001) jsou faktory tykajici se evidence viasi pady. Jedna se o

roztriStnost parcel z hlediska vlastnictvi a s tim souitsgozemkové Upravy, které

tento problémc¢asténé ieSi. DalSi faktor se tyka evidence pozénmdentdélského

pudniho fondu ve zjednoduSené evidenci na katastialiiiadech.

Vyvoj a zavislost trzni ceny zerddélské pady na ploSe ukorenych komplexnich

pozemkovych Uprav

Vyvoj probihajicich komplexnich pozemkovych Uprazéaislost trzni ceny zefdelské
pudy na celkové vyrre ukorgenych komplexnich pozemkovych Uprav je sledovan za
obdobi 1997-2012. Celkova plocha a vyvoj uk@mych komplexnich pozemkovych
uprav VCR k jednotlivému roku je uvedena v tabukee5-12. Redpoklada seifma
zavislost mezi prognnymi, se zvysenim plochy ukgenych KPU se zvysi trzni cena

zemedelske pdy.

Tabulka 5-11: Vyméra ukon&enych KPU

Rok 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003  20p4
KPU vynera celkem(ha)] 4687 | 12600 28000 45774 72697 110326 151|879 19) 732
Ukongené KPU+etszovy
index (%) 269 222 163 159 152 138 126
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20)2
KPU vynera celkem (ha)| 225872 | 267817 32813# 386768 44199 507[007 589 092 54X

Ukongené KPU+etszovy
index (%) 118 119 123 118 114 115 116 117

Zdroj: Zelena zprava 1997 az 2012 -vlastni zpraodva

Vyvoj plochy ukortenych komplexnich pozemkovych Uprav v porovnaniasprnou
cenou zerddélské pidy Ize vyjadit i pomoci zakladnich analytickych funkci, lineérn
regresi a modelem s kvadratickym trendem. Trznagervyjadena v K/m2 a plocha

ukortenych komplexnich pozemkovych Gprav v ha.
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Pro zjis&ni, ktera ze zakladnich funkci je kvadifi pro popis a predikci vyvoje trzni
ceny zenydélské pidy na ploSe ukafenych komplexnich pozemkovych Uprav je vhodné

porovnat vysledné miry kvality vyrovnani, kteréysovedeny v tabulce 5-13.

Tabulka 5-12: Miry kvality vyrovnani pomoci zékladnich analytickych funkci-vliv KPU na trzni cenu pady

Linearni trend Kvadraticky trend
Koeficient determinace 0,081554 0,082671

Trendova funkce y =4,63 +1,23e-006x y = 4,5973&;006x - 7,90e-013xP
Zdroj: Software Gretl-vlastni zpracovani

Z porovnani koeficierit determinace #zeme fici, Ze pro popis zavislosti mezi
proménnymi je vhod#jSi pouzit kvadratickou funkci. Maly rozdil v koeientu
determinace nam umidje pouzivat obdwveé funkce pro interpretaci. Pro dalSi popis bude

vyuzita funkce linearni.

Graf 5-7: Korelaéni pole vyjadrujici zavislost mezi ukoenymi pozemkovymi Upravami a trzni cenou jidy

Trcena versus KPU (pomeoci nejmensich ctverci)
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Zdroj. Software Gretl

Mezi faktory trzni cena a plochou uk@mych KPU se jedna dimou zavislost, kdy se
zvySujici plochou provedenych komplexnich pozemkbvgprav o 10 000 hektase
zvySuje trzni cena zefdélské pdy o 0,012 K za m2. Koeficient determinace je velmi
nizky 0,081554, to znamena, ze trzni celidype vys\tlena pouze z 8% timto modelem.
Komplexni pozemkové Upravy nejsou statisticky vymna pro vyvoj trzni ceny
zentdélské pmdy. (prilohac. 8)
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Vyvoj a zavislost trzni ceny zerddélské piady na pottu katastralnich tzemi

s digitalizovanou mapou

ZAavislost mezi prognnymi je sledovana v obdobi 1997-2012edpoklada seifmé
zavislost, se zvySenym ¢em Kkatastralnich Uzemi s digitalizovanou mapou bez

zjednoduSené evidence se zvysi trzni cenaaddaké pidy.

Tabulka 5-13: Vyvoj digitalizace SGI

Rok 1997 1998| 1999| 2000| 2001| 2002| 2003| 2004

Patet katastralnich
Gzemi s
digitalizovanou
mapou celkem (ks) 437 606| 939|1988| 2428|2881| 3424| 3807
Retézovy index
poctu katastralnich

Gzemi s

digitalizovanou

mapou ( %) 139 155| 212| 122| 119| 119| 111
Rok 2005 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011|2012

Paset katastralnich
Uzemi s
digitalizovanou
mapou celkem (ks)| 4124400|4663| 4976|5739| 6845| 7939| 9064

Retézovy index
potu katastralnich
Gzemi s
digitalizovanou
mapou ( %) 108 107| 106| 107| 115| 119| 116| 114

v

Zdroj: Cesky iad zeramericky a katastralni - Vyréni zpravy

Vyvoj dokortenych katastralnich izemi s digitalizovanymi mapteiré jsou dopkny
o parcely dosud vedené ve zjednoduSené evidenorowpani s pimérnou cenou
zentdélské mdy vyjadené pomoci zakladnich analytickych funkcfin®u linearni

regresi a modelem s kvadratickym trendem.

ZAavislost mezi p&tem katastralnich tzemi s digitalizovanymi mapatnz@ai cenou pdy

popsané linearni a kvadratickou trendovou funk@.ZfiS€ni ktera ze zakladnich funkci

je kvalitrgjSi pro popis a predikci vyvoje trzni ceny zaitiské pidy na pdtu
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katastralnich izemi a digitalizovanymi mapami jedté porovnat vysledné miry kvality

vyrovnani, které jsou uvedeny v tabutcé-15.

Tabulka 5-14: Miry kvality vyrovnani pomoci zakladnich analytickych funkci-vliv DKM na trzni cenu pudy

Linearni trend-fimka | Kvadraticky trend-parabola
Koeficient determinace 0,036599 0,039896
Trendova funkce y=4,66+7,17e-005x y = 4,7958;006x + 8,01e-009xP
Zdroj: Software Gretl-vlastni zpracovani

Z porovnani koeficierit determinace fizeme fici, Ze pro popis zavislosti mezi
proménnymi je vhod#jSi pouzit kvadratickou funkci. Maly rozdil v koeientu
determinace nam umidje pouZzivat obdvé funkce pro interpretaci. Pro dalSi popis bude

vyuzita funkce linearni.

Graf 5-8: Korelaéni pole vyjadiujici zavislost mezi pdtem KU s digitalizovanymi mapami a trzni cenou jady

Trcena versus DEM (pomoci nejmensich ctverci)
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Zdroj: Software Gretl

Mezi faktory trZzni cena a tem katastralnich Gzemi s digitalni mapou se jedgémou

lineérni zavislost, kdy se zvy3ujicim sesf@on KU s digitalizovanymi mapami o 1 000
kusi se zvySuje trzni cena zeédglské pidy o 0,07 K za m2. Koeficient determinace je
velmi nizky 0,036599, znamena to, Ze trzni ceftidype vyswétlena pouze ze 4 %
proménou, p@&tem katastralnich tzemi s digitalni mapou. Nebyt&k@zana statisticka

vyznamnost parametru pro vyvoj trzni ceny 2déiské pidy. (prilohac.8)
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6 Ekonometricky model vlivu vybranych ekonomickych a

technickych faktori na trzni cenu zemédélské pudy

V této kapitole bude zpracovan ekonometricky madigli vybranych ekonomickych a
technickych faktar na trzni cenu ze#éd¢lské pidy v letech 1998-2012. Bude sestaven
ekonomicky model, deklarovany a pojmenovéany jedwdtprontnné a formulovany
zakladni pedpoklady ekonometrického modelu a ekonomickychotdzmn Po sestaveni
vyhovujiciho ekonometrického modelu budou pomoctitatoveho softwaru Gretl
vypacitany metodou nejmensiciveral parametry prognnych. Vysledny model bude

statisticky a ekonomicky verifikovan a jeho vyslgdiudou interpretovany.

Sestaveni ekonomického modelu vlivu vybranych ekonuckych a technickych
faktor @ na cenu zenidélské pady

Predpoklada se, Ze trzni cena z2eitské pidy je gimo Umérné zavisla na vykonnosti
Ceské ekonomiky #fené pomoci HDP dale na vy3iupirné mesieni mzdy,
podnikatelském ze&d¢lskem dichodu, vysi ndjemného zagu pro fyzické a pravnicke
osoby, na celkovych obdrZzenych dotacich v &kitském sektoru, vySifimé dotace na
hektar zemdélské pidy (SAPS), pétu digitalizovanych katastralnich map, Wi
provedenych komplexnich pozemkovych Uprav a vy3plaz@ného pachtovného

v zenedglském odvtvi.
TCZzP=fce(HDP,MZDA,PD,Fnaj,Pnaj,DOT,SAPS,DKM,KPU,PAT)

Zakladni podkladova data jsou uvedenaiilope ¢. 2. Tato data vychazeji

z analyzovanych faktér které byly popsany vipdchozich kapitolach.
Predpokladané ekonomické vztahy mezi progmnymi:
* Pokud vzroste HDP, zvySi se trzni cena sitiské pidy

Zvy3ujici se produktivitou a vykonnosti ekonomiky’R mgrené pomoci HDP se
zvySi zajem o investici daiy a zvySena poptavka zvysi trzni cenu safiské pidy.

* Pokud vzroste fimérna nesiécni mzda na osobu, zvysi se cena &ditiské pidy
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ZvySeni urovi pramérného ijmu na osobu zvysi poptavku pédg a zvysi trzni
cenu zemdélské pidy. Zentdélskd pida je vnimana jako dlouhodobd, ale jista

investice do budoucna i pro malé investory.

» Pokud vzroste urowvezentdélského podnikatelskéhoudhodu, zvysi se cena
zenedélské pdy

Pri zvySeni podnikatelskéhoidhodu v zerddélstvi se zvySi poptavka paige, ze

strany zemadélskych podnik, které na ni hospo#a

* Pokud vzroste ndjemné za pronajatédwp zvySi se trzni cena zédtIské pidy

Zvyseni najemného za pronajatouidp zvysSi zdjem ze#délskych podnik
hospodét na pozemcich v jejich vlastnictvi a zajem sowkysh investai a tim

ZvySi i poptavku pojoé.
* Pokud vzroste Urovedotaci, zvysi se cena zéuiiské pidy

Zvysena urove prijatych dotaci v zewdélstvi umozni volné finatni prostedky

vyuzit na nakup {dy a poptavka i cena se zvysi.

* Pokud vzroste jednotna platba na hektar obhospudaé [dy, zvysi se cena
zentdélské pdy

VySe jednotné platby na hektakdy (SAPS) ovlivni poptavku a trzni centidy. Fi

zvySené dotaci se zvySi poptavka a celdyp

* S wtSim pa@tem katastralnich uzemi s digitalizovanymi maparmdstragnou

zjednoduSenou evidenci se zvysi trzni cenadeiské pidy.

Vlastnici i pronajimatelé qaly jiz nebudou odkézanitipuréeni polohy pozemk
v mag na identifikaci parcel ve zjednoduSené evidenarc®ly, dosud vedeny ve
zjednoduSené evidenci, budou ved#siem katastru nemovitosti a mapy da@plé o
tyto parcely budou dostupné na internetu. TatasgumiZze usnadnit potencialnim
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kupaim i prodejéim winit nabidku na prodeji koupi pozemk a tim rozhybat trh se

zemedelskou pidou.
» P¥i vétSi ploSe provedenych komplexnich Gprav se zvygiguixa a cenataly.

Pozemkové UpravyfeSi nevyhovujici tvary pozerak které jsou uspadany do
optimalizovanych blok podle vlastnickych vztahs gistupovou cestou a tak aby |épe
dispoziné vyhovovaly pro moderni hospa@ai. V ramci pozemkovych Uprav se také
ieSi ekologické prvky v krajif) coz s novym usgadanim pozemk zvysi atraktivitu

zentdélské pdy pro hospodani.
Deklarace proménnych:
yit ... Trzni cena zewuélské pidy (TCZP) -endogenni, vystiovana prominna (Ks/m?)

X1t.....Jednotkovy vektor

X2t....Hruby domaci produkt (HDP)- mil&

Xat....Primérna hruba résiéni mzda fyzické osoby (MZDA)-tis.K

Xat....Zemedélsky podnikatelsky dichod ze Souhrnného zédgiského @tu (PD)- mil.Ke
Xst....Najemné za pronajatouigu pro fyzické osoby (Fnaj)-dtha

Xet....Najemné za pronajatouigu pro pravnické osoby (Pnaj)<Ka

X7t....Ostatni dotace na vyrobu ze Souhrnnéhocglského @tu (DOT)- mil.Ke
Xst.....Jednotna platba na plochu (SAPS§/H&

Xot....Paet digitalizovanych katastralnich map celkem (DKR4)-

X1ot... Vyméra ukorgenych komplexnich pozemkovych uprav (KPU)- ha

X11t....Predepsané pachtovné ze Souhrnnéhosdéiského @tu (PACHT)- mil.Ke
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Multikolinearita

Pojem multikolinearita vyjadije porusenif@dpokladu linearnich regresnich mddele
vSechny vysstlujici proménné x jsou na s@dinearré nezavislé, coz znamena, Ze by se
mezi pronénnymi nengla vyskytovat nadrrna korelace. K vyloteni multikolinearity
se vyuziva korekni matice parovych koralaich koeficient, vyjadtujici intenzitu
zavislosti mezi progmnymi. Hodnota koeficientu by neifa byt vysSi jak 0,9, v takovém
piipact by byla gitomnad vysoka multikolinearita mezi prénmymi a v modelu by
nebylo mozné separovat vlivy jednotlivych pramych. Odstragni vysokych hodnot

v korela&ni matici je mozné pomoci postupnych diferenci,Zitdmn dummy prominnych
nebo vylowenim prongnnych které vysoké hodnoty isobuji. CECHURA, a kol.,
2009)

Byla sestavena koralai matice mezi vSemiipdpokladanymi progmnymi a dummy
proménou, ktera byla Zazena pro vyrovnani pramné SAPS, kdeipd rokem 2004 se
vyskytuji nulové hodnoty. Vysoké hodnoty nad 0,9vgskytly u vSech vysstlujicich

proménnych. Jednotlivé hodnoty korélach koeficienl mezi pronénnymi jsou uvedeny

v prilozec¢.3.

Vysoké hodnoty byly odstr&ny pomoci zgazeni postupnych diferenci prénmych
HDP, MZDA, DKM, KPU, PACHT. Vyazenim prornnych, které spolu navzajem
souvisi, coz jsou najem pro fyzickou i pravnickosolbu a bylo ponechano pouze
piedepsané pachtovné. Déle byldaaena prognna SAPS a dummy pramna, které

Gzce souvisi s ponechanou ptamou celkovymi dotacemi ( DOT ).

Korelatni matice uvedena Witoze ¢. 4 jiz nevykazuje vysoké hodnoty koré&téch
koeficienti a je mozné ji vyuzit pro vyget modelu pomoci metody nejmensétheral.

Ekonometricky model vlivu vybranych ekonomickych atechnickych faktora na
cenu zenddélské pady a statisticka verifikace

Po formulovani ekonomickych aspéld zavislosti bude zkonstruovan jednorovnicovy

linearni ekonometricky model s prémmymi, které mezi sebou nevykazuji vysokou
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multikolinearitu. V modelu bude testovangsrost zavislosti mezi vystlovanou a

vyswétlujicimi proménnymi pomoci koeficientu determinace a statistieanamnost

jednotlivych odhadnutych paramigtr

Model¢&. 1:

yit = p1 Xt + y2Xor+ y3Xat+ paXar + p7 Xzt+ o Xot + y10 Xiot+ Y11 Xiat+ Uit

Tabulka 6-2: Model 1: OLS, za pouziti pozorovani 1992012 (T = 14)-zavisle pronné: Trcena

Statistickd  vyznamno$
koeficient sndr. chyba t-podil p-hodnota | parametru
Const 4,494820 3,773540 1,1910 0,2786
d_HDP -0,000002 0,000007 -0,2333 0,8233
d_MZDA |0,376318 1,709370 0,2201 0,8331
PD -0,000030 0,000149 -0,1979 0,8496
DOT 0,000075 0,000070 1,0720 0,3249
d DKM |-0,000179 0,002216 -0,0806 0,9384
d_KPU -0,000020 0,000040 -0,5019 0,6336
d_PACHT| 0,001525 0,001779 0,8576 0,4241

Zdroj: Software Gretl

Ve vysledném model&. 1 vypaitané parametry vystlujicich pronénnych jsou

statisticky nevyznamné pro vy&lovanou prominou. Proto byly sestaveny a vyjbi@ny

dalSi dva modely se statisticky vyznamnymi paramétyto i modely budou nésledn

mezi sebou porovnany.

Model g. 2

yit = p1 Xt + yaXat+ yaXat + 7 Xze1+ p9 Xot + p10 Xaot+ P11 Xa1t+ Unt

Tabulka 6-1: Model 2: OLS, za pouziti pozorovani 1992012 (T =14)- zavisle pronné: Trcena
Statistickd  vyznamnos
koeficient smir. chyba t-podil p-hodnot parametru
Const 5,138540 2,288580 2,2450 0,0596 *
d_MZDA |-0,029595 1,359980 -0,0218 0,9832
PD -0,000034 0,000071 -0,4793 0,6463
DOT_1 0,000136 0,000055 2,4890 0,0417 *x
d_DKM |-0,000517 0,001433 -0,3605 0,7291
d_KPU -0,000043 0,000034 -1,2720 0,2441
d_PACHT|0,001716 0,001236 1,3890 0,2076

Zdroj: Software Gretl

73

v
—

—



Model . 3:

Byt = p1 Xt + 7 X1+ y10 X10t+ Y11 X11t+ Uit

Tabulka 6-2: Model 3: OLS, za pouziti pozorovani 1992012 (T = 14)- zavisle pronna:

Trzni cena

Statistickd vyznamnos

koeficient sndr. chyba t-podil p-hodnota | parametru
Const 5,291290 0,573544 9,2260 0,0000 ok
DOT_1 0,000131 0,000047 2,8150 0,0183 *
d_KPU -0,000055 0,000023 -2,4350 0,0352 *
d_PACHT|0,001514 0,000806 1,8780 0,0899 *

Zdroj: Software Gretl

V modelu ¢. 1 vychazi koeficient determinace 0,400207 vyjaduje, Ze trzni cena

zentdélské pdy je zavisla z40% na zZme predeterminovanych (nezavislych)

proménnych. Model¢. 1 neni vhodny pro vyklad a predikci vyvoje tragny mdy,

protoZe jednotlivé nezavislé prémmé nejsou statisticky vyznamné a nemaji vliv na

VyVvoj zavislé prominné, tedy trzni ceny zemkIské pidy. Ridanim zpoZzéné prongnné

dotace (DOT_1) se model zlepsil a dotaexphoziho roku jiz jsou statisticky vyznamné

pro vyvoj trzni ceny. V modelt1 2 vychazi koeficient determinace 0,5536 a tefy,4%

je trzni cena zavisla na Zm¢ predeterminovanych pramnych.

Postupnym vynechanim irelevantnich pgomych v modelu byl sestaven model3,

ktery obsahuje pouze statisticky vyznamné nezayisbéenné. Statisticky vyznamné

pro vyvoj trzni ceny zesuélské pidy byly shledany progmné prvni diference ukéené

komplexni pozemkové upravy (d_KPU), prvni diferen@edepsané pachtovné ze
souhrnného ze&délského @tu (d_PACHT) a fjaté dotace na vyrobu wgdchozim
roku (DOT_1). TrZzni cena je zavisla na & predeterminovanych pramnych

z 62,2%.
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Tabulka 6-3. Vysledné hodnoty koeficieni determinace modeh 1,2,3

MODEL 1 | MODEL 2 MODEL 3
Koeficient determinace 0,400156 0,553560 0,622051
Adjustovany koeficient determinace -0,299661  0,5708 0,496068

Zdroj: Software Gretl-vlastni zpracovani

Vztah mezi prorinnymi neboli intenzitu zavislosti mezi endogenekagenni prognou
nam udava koeficient determinacé, R ve statistice ze softwaru Gretl ozeay jako
.Koeficient determinace”. Pokud srovname vysledodroty koeficientu jednotlivych
vyslednych modél, tabulkac. 6-4, mizeme konstatovat, Ze néf8i zavislost mezi
promennymi je v modelws. 3. TrZzni cena ze#délské pidy je v tomto modelu zavisla
Z 62,2% na zrné predeterminovanych pramnych. Uplné vystupy jednotlivych model

ze softwaru Gretl jsou uvedeny iilpze¢. 3,4,5.

Ekonomicka verifikace modelu vlivu vybranych ekonomickych a technickych

faktor @ na cenu zenidélské piady:

V této casti verifikace ekonometrického modelu se posugogr a intenzita psobeni

vyswtlujicich proménnou na vysstlovanou prominnou. Porovnavaji se zde
piedpokladané ekonomické vztahy mezi pé&nymi s vyslednymi hodnotami
parametii proménnych.

Z porovnani vyslednych model vyplyvd model ¢. 3 nejlepSi pro popis viiv
vyswtlujicich prongnnych na vysstlovanou prominnou. Vypd@itané parametry
proménnych dotace v minulém roce, mezind zména plochy provedenych komplexnich
pozemkovych Uprav a mezifoi zmeéna pachtovného ze souhrnného zegtského @tu
jsou statisticky vyznamné a vysledny koeficientedetinace 62,2% je nejtsi ze vSech
tiéi modeh. Ostatni uvazované vy&lijici proménné byly shledany jako irelevantni pro

popis vlivu na trzni cenu zemlske mdy.
Nasledna ekonomicka verifikace bude proto provagemuze pro model 3.

Model . 3:
yit = 5,291x%: + 0,00013%.-1 - 0,00006x0t+ 0,0015X 1+ Uit
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e Pokud, za jinak stejnych podminek, vzroste Uiiovdotaci na vyrobu
v zemédélském od¥tvi v minulém obdobi o 1 mil. & zvySi se cena zamklské
pady o 0,00013 K za m2.Ekonomicky pgredpoklad je zde verifikovarZvyseni
arovre dotaci vyvola zvySenou poptavku goda tim zvysi cenuigy. Intenzita
pusobeni faktoru fjaté dotace na vyrobu v minulém roce na trzni cenu
zenedelské pidy je velmi mala.

* Pokud, za jinak stejnych podminek, vzroste meéniraména plochy ukotenych
pozemkovych Uprav o 1 ha, snizi se ceidym 0,00006 K za m2 Ekonomicky
pi‘edpoklad neni verifikovanProvedené pozemkové Upravy lynzvysit trzni
cenu mdy zvySenou poptavkou o pozemky, které jsou léperaggny a
lokalizovany k pistupovym cestam. Intenzitagobeni je blizka nule.

e Pokud, za jinak stejnych podminek, vzroste menirazména najemneho —
pachtovného v souhrnném zé&asiském @&tu o 1 mil. K&, zvysi se trzni cena
zemedélské pidy o 0,0015K¢. Ekonomicky predpoklad je zde verifikovan
ZvysSeni najemného za pronajatoudp zvySi zajem zenlskych podnik
hospodait na pozemcich v jejich vlastnictvi. Intenziisspbeni mezidni znény

pachtovného velmi nizka.
Ekonometricka verifikace:

K testovani pozadovanychiqupoklad se vyuziva test autokorelace rezidui, test
multikolinearity mezi promdnnymi, test homoskedasticity modelu a test normalit

rezidui.
Test heteroskedasticity (Whit test):
HO: homoskedasticita

HA: je zde heteroskedasticita

Tabulka 6-4: Breusch-Pagariv test heteroskedasticity

MODEL 1 | MODEL 2 | MODEL 3
p-hodnota 0,605738 | 0,740215 0,343717

> > >
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hladina Vyznamnosﬁ_0,05 0,050000 0,050000 0,050000

Zdroj: Software Gretl-vlastni zpracovani

Vypocitané p-hodnoty pomoci Breuch-Paganovym testemv&$iinez zvolend hladina
vyznamnostia=0,05. Nulovou hypotézu nelze zamitnout. V mode&ningitomna

heteroskedasticita a rozptyl ndhodné slozky je teorisi a konény.
Test normality rezidui:
HO: chyby jsou normathrozclené

HA: non HO

Tabulka 6-5: Test normality rezidui

MODEL |MODEL |MODEL
1 2 3
p-hodnota 0,942420| 0,730371 0,649671
> > >
hladina vyznamnosti-0,05 0,050000| 0,050000 0,050000

Zdroj: Software Gretl-vlastni zpracovani

Vypocitané p-hodnoty jsou&si nez zvolena hladina vyznamnostio,05 nelze proto

zamitnout nulovou hypotézu HO. Nahodna sloZzka wjea@aussovo normalni roddni.
Test autokorelace (Breush-Godfrewv test):
HO: Negitomnost autokorelace rezidui

HA: non HO

Tabulka 6-6: Breusch-Godfreyiv test pro autokorelaci

MODEL |MODEL |MODEL
1 2 3
p-hodnota 0,501600| 0,452281 0,347045

>

>

>

hladina vyznamnosti-0,05 0,050000| 0,050000 0,050000
Zdroj: Software Gretl-vlastni zpracovani

Vysledné p-hodnoty jsouétdi neza=0,05 a nulovou hypotézu néieme zamitnout.
Breuch-Godfreyovym testem bylo dok&zano, Ze jedréofiozorovani spolu nekoreluji.
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7 Vysledky a diskuze

Z literarni reSerSe vyplynul podstatny problém jaralyzovani zavislosti trzni ceny
zentdélské pdy na jednotlivych faktorech. Dostupné zdroje infaci o trzni ceh
zentdélské pidy mezi sebou vykazuji z&aé odliSnosti zfisobené rozdilnou metodikou
sbiru dat. Chybi zde ucelegasovarada dat za obdobi 1998 — 2012 a vysledky analyz

jsou tak zavislé na zvoleném zdroji dat.

A. Dostupné data o trzni ce® zemédélské pidy dle CSU, UZEI, PGRLF:

« Dbylo zjis&no, Ze metodika, kterou vyuZivdSU- vychazi z Gd&éj o cenéch
pozemk pievzaté z Ministerstva finan€iR. Zdrojem dat jsou tedyfignani k
dani z gevodu nemovitosti v daném roce, které jsou povpudavat vlastnici
(prodejci) nemovitosti mistnprislusnym finadnim (radim. Data o trzni cen
pudy byla prezentovana za obdobi 2004-2012. Cenypbghwovaly v rozmezi od
4,50 do 5,90 K/m2. V porovnani s ostatnimi zdroji byly tyto hodyoelmi
nizké. Z toho vyplyva, Zeifpdnttem Seteni byly vSechny kupni nebdgqvodni
smlouvy, tedy i smlouvy o prodeji statnigqy. To mohlo mit pravgpodobr za
nasledek niz3ich ceny nez u dat, které prezenteyaly zmigné instituce (UZEI,
PGRLF). Tedy Ize konstatovat, ¢§U zahrnovala v rdmci prezentovanych dat i
data vyplyvajici z prodeje statnigy.

« UZEI vychéazela i sledovani dat v obdobi 1993-2007 z trznich cemlerék
ziskaval z kupnich smluv ve vybraném souboru 2ddtgdlnich pracovis Data
byla fidéna podle velikosti fevadnych pozemi do kategorii o velikosti do 1
hektaru, od 1 do 5ha a pozemky nad 5 ha. Pozenk$ ha byly z 85% nasledn
vyuzity pro zemddélskou produkci. Ceny podle vyry jsou zna&né rozdilné.
Primérna cena pozenikdo 1 ha byla ve sledovaném obdobi 92/6#2 a u
pozemk: nad 5 ha byla evidovanagonérna cena 4,3 ¥im2. Z pohledu trhu se
zemedélskou mdou, ktera je wena pro zerdélskou produkci je vhodné pouzit
ceny pozemk nad 5ha, kde se toto vyuZitigapoklada.

Od roku 2008 UZEI zcela ziilo metodiku sbra dat, ziskava data z 5 vybranych
okredi, kde pelivé vybira smlouvy o fevodu fidy. Upgtednosiiuji se pozemky
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s WtSi vymerou, které budou vyuzity pro zeaklskou produkci. Vzhledem k této
skute&nosti nejsou data Z@dchoziho Séeni kompatibilni.

» DalSi data, které sledoval PGRLF byly ziskany Zptmitych dotaci na ndkup
nestatni pdy. Od roku 2004 do roku 2011 byly realizovany divzné programy.
Program ,Rda“ a ,Podpora nakupuigy” v ramci nichz byly poskytnuty dotace
na uroky z dlouhodobych @ki. V roce 2012 tyto dotace nebyly realizovany.
Ptijemce dotaci mohli byt pouze Zadateléfikjgou zensdélskymi podnikateli a
spadaji do kategorie malych afestnich podnik. Prodej fidy uskuténéné
s dot&nimi programy PGRLF igdstavuje rén¢ praimérné pouze 5,6% objemu
celkového prodejetly a z vyléru zcela vyl@uje nadkup pdy jako investici pro

soukromé investory.

Ukazuje se, Zanstituce (UZEI, CSU, PGRLF), které sleduji trzni ceny pdy,
vyuZzivaji nejednotnou metodiku a disledkem této situace jsou data z&itriaznych
zdroju, které mezi sebou vykazuji zné&né rozdily. Lze tedy konstatovat, Ze vysledky
analyzy vyvoje trzni ceny zavisi na \&h vyuzitého zdroje dat. Rozdily v datech, které
zveejiiuji vyse uvedené instituce, jsou Znavyznamné (nap tab.¢. 4-6, kap. 4-2, str.
29).

Cilem praktické ¢asti prace bylo analyzovat vybran€konomické faktory (hruby
domaéci produkt, hruby ésicni prijem na obyvatele v narodnim hospestai CR,
hospodéska situace v zefdelstvi (zemadelsky podnikatelsky dthod ze souhrnného
zenzdélského @tu), vyse pachtovnéhoGR, dotani politika v zerdélstvi) a technické
faktory (pozemkové Upravy, digitalizace katastralnich magbiviujici trzni cenu
zemeédélské mdy v Ceské republice od roku 1998 do roku 2012. V rastti prace bylo
pracovano s cenami parcel nad 5 haebet UZEI (dive VUZI) do roku 2003. A dale
s datyCeského statistickéhaadu, ktery byl zvolen pro jeho ucelentasovouradu dat
od roku 2004 do 2012. DalSinivbdem bylo, Ze data obsahuijiiizmani dag z p‘evodu
nemovitosti z cel€R. VSechna data uvedend v této diplomové praci bysejnéna
v situani a vyhledové zprav, Puda“ 2006, 2009 a 2012. V ramci provedené analyzy

bylo zjiS€no nasledujici:
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B. Ekonomické faktory ovliviiujici trzni cenu zengdélské piady

Z uvedené analyzy (kag. 5), ktera sledovala vliv jednotlivych fakfona trzni cenu,
byly vyuzité zakladni analytické, linearni a kvadreé funkce. Podle koeficientu
determinace, ktery uvadésnost zavislosti mezi prafnnymi, byla zvolena vhodysi

funkce pro popis zavislosti.
B. 1. HDP- hruby domaci produkt

Ze sledovanych dat vyplyva, Zze mezi zkoumanymi gromgmi se jedna o fimou
linearni zavislost trzni ceny zedglské pidy na HDP WCeské republice. iPzvySujicim

se HDP se trzni cena zédkIské pidy zvySuje od jejiho minima 3,61¢ka m2 s kazdym
zvySenim HDP o 1 mil. Ko 0,000004 K za m2 za jinak stejnych podminek. Trzni cena
zentdélské pidy je zavisla pouze z 10,9% na HDP. Lze tedy kaos#d, Ze hruby
domaci produkt rize mit vliv jako jeden z ekonomickych fakiona vysi ceny fdy.

V ramci sledované analyzy se vSak tentedpoklad nepotvrdil, ukazuje se, ze tento
faktor neni statisticky signifikantni.

B. 2. Pram&rna hruba mésiéni mzda vCR

DalSim ekonomickym faktorem, kterydie mit vliv na cenu uly je pfimérna hruba
mésiéni mzda WCR. Mezi faktory trzni cena a mzda se jedn&impu zavislost, kdy se
zvysujici se pimérnou nEsicni mzdou o jednotku Kse zvysSuje trzni cena zédglské
pudy 0 0,06 K za m2 za jinak nezénénych podminek. Trzni cena zédIské pidy je
zavisla pouze ze 14,5% naupwrné vysi hrubé rsicni mzdy. V ramci sledované
analyzy se vSak tentagdpoklad nepotvrdil. Ukazuje se, Ze tento faktori rstatisticky

signifikantni.
B. 3. Podnikatelsky dichod ( ze souhrnného zeguélského etu)

DalSi pedpokladany vliv mize mit dosaZzeny podnikatelskyaathod zaznamenany
v souhrnném zedaglském &tu. Mezi faktory trzni cena a podnikatelskyctiod ze
souhrnného ze#délského @tu se jedna o iffmou zavislost, kdy se zvysSujicim se

podnikatelskym tichodem o 1 mil. K se zvysi trZzni cena 0 0,00002 Ka m2. Vypdet
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byl proveden pomoci linearni funkce, ktera popidégmost zavislosti podnikatelského
duchodu v zerdxdélstvi pouze ze 3,2% na trzni égmidy. V ramci sledované analyzy se
vSak tento pedpoklad nepotvrdil. Ukazuje se, Ze tento faktominstatisticky

signifikantni.
B. 4. Pachtovné za zeduélskou padu

DalSim moznym faktorem, ktery oviiuje cenu jdy, je pacht. Byl analyzovan vliv vyse
pachtovného fyzickych i pravnickych osob a celkaablacené pachtovné uvedené
v souhrnném ze#diélském &tu. NejwtSi €snost zavislosti trzni cenyagy vykazuje
celkové pachtovné ze SZU. Mezi faktory trzni cerneaplacené pachtovné ze SzZU se
jedna o pimou zavislost, kdy se zvysujicim se pachtovnymullK¢ se zvySi trzni cena
0 0,00033 K za m2. Vypoet byl proveden pomoci lineérni funkce, ktera pojgi€snost
zéavislosti zaplaceného pachtovného (SzZU) pouzES#4% na trzni cenpady. V ramci
sledované analyzy se vSakegpoklad vlivu nepotvrdil. Ukazuje se, Ze tentatdakeni

statisticky signifikantni.
B. 5. Dotace na vyrobu ze souhrnného zammélského Etu a SAPS

Dotace jsou dalSi prainnou, u které sefpdpoklada vliv na trzni cenuigy. Pro popis
zavislosti mezi trzni cenou a dotacemi ze SZ8anepsi vyrovnavaci charakteristiku
kvadratickd funkce. Zavisla pramna je vtomto fpac vyswtlena z 18% pomoci
vyswétlujici promgnné ostatni dotace na vyrollim vy3si jsou pjaté dotace, tim trzni
cena zerddelské pidy nejdive klesa az do jejiho minima#igpbjemu 11766 mil. K je
trzni cena 4,54 Kza m2- a poté roste. Mezi prénmou jednotna platba na plochu a
vyswtlovanou prominnou trzni cenatay je piima linearni zavislost. ZvySenim dotaci
SAPS 0 1000 Kna ha se trzni cena zeédslské pidy zvysi o 0,17K. Tésnost zavislosti
je zde vyjadena z 13,3%. Nebyla prokazana statisticka vyznammasameti.

Predpoklad vlivu na trzni centigy se nepotvrdil.
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C. Technické faktory ovliviwujici trzni cenu zengdélské piady
C. 1. Pozemkové upravy

Pati mezi edpokladané faktory, které mohou ovibwat vySi trzni cenu jay. Mezi
faktory trzni cena a plochou provedenych pozemkowarav se jedna aimou linearni
zavislost, kdy se zvysujici plochou provedenych glamnich pozemkovych Uprav o 10
000 hektalt se zvySuje trzni cena zéd¢lské pidy o 0,012 K za m2. Trzni cena je
zavisla pouze z 8,2% na provedenych pozemkovyclavagh. V rdmci sledované
analyzy se vSakipdpoklad vlivu nepotvrdil, ukazuje se, Ze tentadakeni statisticky

signifikantni.
C. 2. Digitalizace katastralnich map

Z analyzovanych dat vyplyva, Ze mezi faktory trgaha a p&tem katastralnich izemi
s digitalni mapou se jedna dimou linearni zavislost, kdy se zvysujicim sétpm KU

s digitalizovanymi mapami o 1 000 Kuse zvysSuje trzni cena zéd¢lské pidy o 0,07
K¢ za m2. Zavisla prosmna je vys¥tlena pouze z 3,7% pomoci dio zpracovanych
katastralnich uzemi s digitalni mapou bez zjednexédvidence a v rdmci sledované
analyzy se fedpoklad vlivu nepotvrdil. Ukazuje se, Ze tentotdakneni statisticky

signifikantni.
Shrnuti k B. a C.:

Podle souhrnnych vysletlkuvedenych v tabulcé.7-1, je patrné, Ze vliv nezavislych
jednotlivych faktofi na trzni cenu ze#adélské pidy je velmi nizky. Esnost zavislosti se
pohybuje v rozmezi od 3,2% do 18% kdy r&jv vliv byl zjiS€n u prongnné dotace na
vyrobu. Analyzované faktory nejsou statisticky vaemé promsinné, coz plati jak pro

ekonomicke faktory, tak i pro faktory technické.
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Tabulka 7-1: Popis zavislosti mezi jednotlivymi fakory a trzni cenou pidy pomoci zakladnich analytickych
funkci

Statisticka vyznamnost
parametru
Koeficient * *x el
determinaceg Trendova funkce 0=0,1 0=0,05 0=0,01
HDP 0,109 y=3,61+0,000004x
MZDA 0,146 y=3,85+0,0614x
PD 0,031 y=4,86+0,000021x
PACHT | 0,136 y = 4,02 + 0,000327x
DOT 0,180 y = 5,05 - 0,00087x + 0,00000004x'}2
SAPS 0,133 y = 4,62 + 0,000172x
KPU 0,082 y = 4,63 + 0,00001x
DKM 0,037 y = 4,66 + 0,0007x

Zdroj: vlastni zpracovani

D. Vysledky zpracovaného ekonometrického modelu wu vybranych
ekonomickych a technickych faktofi na cenu zenidélské pady.

VSechny vybrané faktory byly dale pouZity pro sestd jednorovnicového
ekonometrického modelu vypidtaného metodou nejmensiétverar pomoci softwaru
GRETL (kap. 6.). Vzhledem k vyskytujici se silnézadouci multikolineagt mezi
promennymi byly casovérady (HDP, MZDA, PACHT) vyjateny ve forng postupnych
diferenci tak, aby spbvaly statistické pozadavky. Prémma SAPS byla vynechana,
vykazovala velkou korelaci s pr@gmmou dotace na vyrobu. ShodfeSeni bylo ieba
provést i s pronnymi najem fyzickych osob a njem pravnickych oqskterée
korelovaly s prorsnnou PACHT. Po formulaci ekonomickychiedpoklad byl
vypaocitan model z faktar, které mezi sebou nevykazovaly vysokou korelaci.
Ekonometricky model obsahujici vSechny péamé vSak negi statisticky vyznamny
ani jeden parametr. Postupnym vynechanim promych a z#gazenim zpozghé
proménné dotace na vyrobu byl vygitan model obsahujici vSechny statisticky
vyznamné parametry, cozZ je modeB. (str. 72. — 73). Shoda odhadnutého modeluys da
podle korelaniho koeficientu je 62%. Vyvoj trzni ceny zeéudlské mdy je ze 62%
vyswtlen pomoci vysstlujicich prongnnych. Tyto parametry prafnnych jsou: dotace
na vyrobu (ze souhrnného zé&milského @tu) v minulém roce (DOT-1), prvni diference
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komplexni pozemkové upravy (d_KPU), prvni diferezeplaceného pachtovného (ze

souhrnného ze&délského @tu)- (d_PACHT).

Tabulka 7-2: Model 3: OLS, za pouziti pozorovani 1992012 (T = 14)- zavisle pronna: Trzni cena

Statistickd vyznamnos$

]

koeficient snir. chyba t-podil p-hodnota | parametru
Const 5,291290 0,573544 9,2260 0,0000 ok
DOT_1-(7t-1) 0,000131 0,000047 2,8150 0,0183 **
d_KPU-(X10t) -0,000055 0,000023 -2,4350 0,0352 **
d_PACHT- K11t) | 0,001514 0,000806 1,8780 0,0899 *

Zdroj: Software Gretl

Ziskany ekonometricky model byl ekonomicky, statistky a ekonometricky

verifikovan.

Piedpokladané ekonomické vztahy byly verifikovany ¢ zamitnuty pomoci

ziskaného modelw. 3, ktery obsahuje pouze statisticky vyznamné paraetry pro

popis zavislosti vys¥tlované na vysw¥tlujicich prom énnych.

Vysledny model¢.3 (viz. tab. 7-2:Model 3: OLS, za pouziti pozorovani 1999-2012

(T = 14)- zavisle pron&énna: Trzni cena):

yir = 5,291x + 0,00013x:-1 - 0,00006%0t+ 0,0015X1¢+ Unt

Ekonomicky pedpoklad:Pokud vzroste Urovei dotaci, zvySi se cena zafdélské pady

« Pokud,

za jinak stejnych podminek, vzroste UGfowdotaci na vyrobu

v zemédelském odétvi v minulém obdobi o 1 mil. & zvySi se cena zeamklske

pudy o 0,00013 K za m2 Ekonomicky gredpoklad je zde verifikovan (viz. tab.

7-2). ZvySeni Urov# dotaci vyvola zvySenou poptavku paldpa tim zvysi cenu

pudy. Intenzita psobeni faktoru pjaté dotace na vyrobu v minulém roce na trzni

cenu zerdeélské pidy je velmi mala.

Ekonomicky pedpoklad:Pri vétSi ploSe provedenych komplexnich tprav se zvysi

poptavka a cena fdy.
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* Pokud, za jinak stejnych podminek, vzroste meéniraména plochy ukotenych
pozemkovych Uprav o 1 ha, snizi se cefidypo 0,00006 K za m2.Tento
ekonomicky pedpoklad neni verifikovan (viz. tab. 7-2). Provedené pozemkové
Gpravy by raly zvysit trzni cenudaly zvySenou poptavkou o pozemky, které jsou
lépe uspgadany a lokalizovany kffstupovym cestam. Intenzitaigobeni je
blizka.

Ekonomicky pedpoklad:Pokud vzroste najemné za pronajatou fidu, zvysi se

trzni cena zenédélské pady

e Pokud, za jinak stejnych podminek, vzroste menirazména najemneho —
pachtovného v souhrnném zé&asiském &tu o 1 mil. K&, zvySi se trzni cena
zemedélské pidy o 0,0015K¢. Ekonomicky predpoklad je zde verifikovan
ZvysSeni najemného za pronajatoudp zvySi zajem zenlskych podnik
hospodait na pozemcich v jejich vlastnictvi. Intenziisspbeni mezidni znény

pachtovného je velmi nizka.
Diskuze:

Ukazuje se, Ze sledované vybrané ekonomické (hatobyaci produkt, hruby &sicni na
obyvatele v narodnim hospddtvi CR, hospodgska situace v zegdélstvi (zengdelsky
podnikatelsky dchod ze souhrnného zédélského @tu), vyse pachtovného ¢R,
dotani politika v zendd¢lstvi) a technické (pozemkové Upravy, digitalizgatastralnich
map) faktory nemaji statisticky signifikantni vina trzni cenu ze&délské pidy v ramci

provedené analyzy.

Tato zjiS&ni jsou v rozporu s tvrzeniméce (2001, 2004), kteryippoklada, Ze trzni
cenu zemdélské mdy lze ovlivnit zlepSenim hospoiské situace v zedglstvi,
pozemkovymi Upravami a odstiamim zjednoduSené evidence v katastru nemovitosti,
neboli digitalizaci katastralnich map. VSechny tyiciny se ukazaly v ramci provedené
analyzy jako velmi malo ovliwijici vyvoj trzni ceny zewuélské pidy vCR. Je tedy
mozné, Ze vyvoj trzni ceny oviivji jiné faktory nez sledované ekonomické a tedkaic
Lze tedy pedpokladat, Ze, jak tvrdidshec (2001, 2004), vyznamnou roli ve vyvoji trzni
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ceny zenmidélské pidy mohou hréat subjektivni parametry jako je pooitioty viastnictvi
pudy, vyhodna investice do ndkupiidy apod.

86



8 Zavér prace

Problematika trzni ceny zexftlské midy je vCeské republice velmitdezita vzhledem
k vyznamu zergdélské produkce, sastatnosti v potravinach a ochramzenedélskeho
padniho fondu. Je mozné konstatovat i skntest, Ze \Ceské republice je vyragvstsi
procento pronajaté zewklské pidy nez ve staryckilenskych zemich Evropské unie.
(Situani a vyhledova zpravatda 2012). To evokuje otazku, gr& tomuto trendu
dochazi, a zda tato skutest nevyplyva zfinami nerentabilnosti z vlastnictvi

zentdélské pdy.

Diplomovéa prace se zabyvala nejen problematikaddnfho fondu \Ceské republice
s dirazem na bonitu a ottevani zemidélské mdy v kontextu vyvoje pozemkovych
evidenci jako dlezitym aspektem tohoto procesu, ale i dalSitedtym atributem, ktery
byl v této praci popsan v ramci sledované problématrhem se zewudélskou pidou
v Ceské republice silazem na vyvoj trznich cen. Byla provedena kompatamnich cen
zemddelské mdy v Ceské republice a v Evropské unii. Ukazuji se vyéarozdily v
trzni cer zenedelské pidy, kdy Ceska republika p#t mezi staty s nejnizsi cenou
zentdélské pidy. Z provedené komparace lze konstatovat, Ze trerafarycltlenskych
statech EU vzhledem k trzni gepentdélské pdy mel v obdobi 2000-2008 vistajici
charakter. D& sefpdpokladat, Ze i ¢eské republice iZe byt investice do zerglské
pudy z dlouhodobého hlediska dobrou investici.

Rozvoj trhu se zeduklskou pidou VCR ovlivnily zejména néasledujici faktory: zahajeni
prodeje statni jly (rok 1999), uzakami dotani politiky CR (rok 1997) a start
evropskéeho dotaiho programu SAPARD (rok 1999)éBem dvou let z tégit nulového
objemu prodanétaly v roce 2001 dosahl trh v roce 2003 svého histétio maxima
160tis.ha prodané zewilské pidy. Od roku 2003 do roku 2008 trh osciloval okolo
pramérné hodnoty 140 tis. ha a od roku 2009 stagnujelmeani cca 110 tis. ha
zobchodované zexdélské pidy rozné. Od roku 2004 po vstuplR do EU maji na trh

s pidou stéle vliv dotace z evropskych fdndotace statu (n&apPGRLF, LFA), picemz
podil statni pdy na objemech zobchodovanidy klesa.
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V ramci provedené analyzy v této diplomové pradolgjisteno, Ze sledované vybrané
ekonomické faktory (hruby domaci produkt, hrubadsicni mzda vCR, hospodéska
situace v zeduelstvi (zerddelsky podnikatelsky iathod ze souhrnného zeédelského
Uctu), vySe pachtovnéhoCR, dotani politika v zerdelstvi) a technické faktory
(pozemkové upravy, digitalizace katastralnich mpggnotlivé ovliviuji trzni cenu
zemédilské mdy vCeské republice pouze ve velmi malé intehzNebyla zjistna
statisticka vyznamnost jednotlivych fakiiona vyvoj trzni ceny ze&dclské pidy. Ve
zpracovaném ekonometrickém modelu kap. 6 str. 76 bylo zjiS€no, Ze vyznamné
veliciny pro modelovani vyvoje trzni ceny zéddlské pidy, jsou dotace do vyroby
(SzU) v gredchozim roce, mezikni zmena provedenych komplexnich pozemkovych

Uprav a meziréni zmena zaplaceného pachtovného (SzU).

Provedena analyza vyvoje a zavislosti trzni cenmnégélské pidy na vybranych
faktorech upozadiuje na skuténost, Ze vychozi shromdidvana data oficialnimi
institucemi nemaji jednotnou metodikuabba vykazuji znéné rozdily. Nasledkem toho
je zde pedpoklad, Zze provedené analyzy mohou mit velmiitoedvysledky v rdmci
toho, ktera data, kterych instituci zvoli. Ukazsg tedy nutnost zabyvat se otazkou
jednotné metodiky su dat o vyvoji trzni ceny ze#délské midy v Ceské republice a

uréeni subjektu (instituce), ktery tato data bude sta@’ovat a zvéejnovat.
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10 Seznam pouzitych zkratek

BPEJ Bonitovanatané ekologicka jednotka
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DOT Ostatni dotace na vyrobu ze Souhrnnéhcidéiského wtu
EU Evropska unie

Fnaj Najemné za pronajatouigu pro fyzické osoby

HDO Hruby domaci produkt

HRRE Hruby roéni rentni efekt

JPU Jednoduché pozemkové Upravy

KMD Katastralni mapa digitalni

KN Katastr nemovitosti

KPU Komplexni pozemkové Upravy

LFA Ménre priznivé oblasti

MZDA Primérn& hrubd résicni mzda fyzické osoby

MZe Ministerstvo zermglstvi Ceské republiky

PACHT Predepsané pachtovné ze Souhrnnéhasdéiského @tu
PFCR Pozemkovy fond'eské republiky

PGRLF Podprny a garagni rolnicky a lesnicky fond

PK Pozemkovy katastr
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Pnaj Najemné za pronajatouigu pro pravnické osoby

SAPS Jednotna platba na plochu

SGI Subor geodetickych informaci

SPI Soubor popisnych informaci

UZEI Ustav zenxdélské ekonomiky a informaci

VUMOP Vyzkumny Ustav melioraci a ochranydy, v.v.i.
VUZE Vyzkumny Ustav zeduélské ekonomiky

ZE ZjednodusSen4 evidence
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13 Prilohy

Priloha 1: Trzni cena zenidélské pidy v EU

GEO/TIME 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Belgium 21 069,00 20 372,00| 16 795,00 20 273,00( 23 155,00| 22 053,00| 27 190,00(: : :

Bulgaria : : : : : : : : : :

Czech Republic 1555,86] 1402,87| 1527,92] 1522,36] 1561,29| 1621,08] 162533] 1867,32] 237541 224971
Denmark 10 330,30| 12 211,32 12 919,72 14 668,87| 15994,84| 18 787,41| 22 790,95| 27 111,91| 31 652,36 25 919,26
Germany (until 1990

former territory of the

FRG) 9 081,00 9 427,00 9 465,00 9 184,00 9 233,00 8 692,00 8 909,00|:

Ireland 12 816,00 13 897,00f 13 574,00[ 14 397,00 16 258,00/ 16 230,00{: :

Greece : : : : : : : : : :

Spain 7 292,16 7 552,89 8 026,21 8 552,80 9 024,43 9 713,83| 10402,00( 11 070,00{ 10 974,00/ 10 465,00
France : : : 4 350,00f 4 460,00 4 700,00 4730,00f 4900,00] 5160,00 5130,00
ltaly 13 653,85 14 266,35|: : : : : : : :

Latvia : : 545,61 525,99 1 001,20 2 183,28 3 786,27 3 552,35 1 939,66 1 014,60
Lithuania 294,44 321,02 468,00 389,84 406,04 536,09 733,61 830,92 1075,07 971,39
Luxembourg : : 15 195,00 15 837,00| 14 874,00 17 047,00 16 920,00 17 853,00| 20 000,00
Hungary : . : . : : :

Malta : : : : : 129 818,57| 130 000,00| 130 000,00{ 130 000,00| 130 000,00
Netherlands 35 713,00 37 150,00| 40 150,00| 34 160,00 31 432,00| 30 235,00| 31276,00( 34 969,00 40 916,00| 47 051,00
Austria : : : : : : : : : :

Poland : : : : : :

Romania 351,37 307,64 278,22 237,01 283,88 878,79|: : : :

Slovakia 895,29 877,62 888,46 911,56 945,73 980,60 1016,54] 1120,65 1210,74] 1256,39
Finland 3932,91 4 039,03 4 246,00 4 700,00 5 197,00 5 377,00 5 979,00 6 250,00 7 000,00 6 885,00
Sweden 1 989,30 1 988,09 2 019,41 2 126,21 2 454,98 3 350,50 3 706,35 3 956,71 4 180,88 3 747,96
United Kingdom 11 619,74] 11909,24| 10 955,27 10177,89| 11127,81| 12 974,55 13382,13| 16 035,89| 17 772,64|:

England and Wales 11 668,31| 11 824,18 11 046,07 10 414,89| 11 329,53| 12 441,50|: : : :

Wales 8172,54 8 348,53| 10 366,08 9 403,32 9 534,97 8 594,62]:

Scotland 5371,79] 4126,26| 7 426,49|: : . :

Northern Ireland (UK) 15 806,92| 16 017,82 19 808,22 21 604,36| 23 997,29 29 009,94|:

Norway B X : X X B .

Turkey

Zdroj: Eurostat
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Priloha 2: Podkladova data

Primgrna |Podnikate
HDP, hruba |sky )
Faktor, SEZ0N® | rsieni |dachod- Ostatni KPU
jednot n?fn|§teno mzda |[SZU/mil.K |Fyzické |Pravnické d(’)tace "8 jednotna Pocet vymgra Trznicena
ky ezl _ fyzické [¢v osoby- |osoby- V)_/rol3u/ platba na |digitalizov | celkem/ hd SZU- zenédelské
ceﬁny, L osoby v |béznych [najemné |najemné ( e plochu anych may pachtovngpuady
o tis. K& |cenach [(K¢/ha) [Ke/ha) Ké/ha celkem/ks / mil.Kg& Ke/m2
Xit Xt X3t Xat X5t X6t X7t X8t Xot Xiot X1t Yyt
rok | konst.| HDP MZDA |PD Fnaj Pnaj DOT SAPS DKM KPU PACHT | Trcena
1998 1 2061583 11,71 -4332,6 590 340 3677,9 0 606 12600 1382,3 4,10
1999 1 2149023 12,55 -8 080,7 649 345 4616,8 0 939 28000 1648,9 6,57
2000 1 2269695 13,32 -1183,7 679 395 5225 0 1988 45774 16784 4,20
2001 1 2448557 14,38 3056,4 794 588 5219,2 0 2428 72697 | 22673 5,57
2002 1 2567530 15,52 -2643,1 886 590 6786,6 0 2881 110326 1892,1 3,40
2003 1 2688107 16,48 -2502,0 875 660 7270,7 0 3424 151879 | 21344 3,57
2004 1 2929172 17,47 8547,8 943 759 71577 1870,4 3807 191732| 2568,3 4,98
2005 1 3116056] 18,34 7050,8 1010 874 19 025|1 21107 41211 225872 30$6,34,83
2006 1 3352599 19,55 6834,8 1037 951 2112218 25178 440p 267417 32449 68 4
2007 1 3662573| 20,96 10 009,0 1156 1041 20 646|6 27915 4663 328134 B4y2, 5,18
2008 1 3848411 22,59 10 142,7| 1198 1121 25 5756 3072|7 4976 3867168 861, 593
2009 1 3758979 23,49 2840,1 1259 1317 28 6742 371 573p 441499 38999 95 5
2000] 1 | 3700880] 2395 | 7eas1| 1272 1421] 268446 40608 684  so7for  38p24564
2011 1 3823401 24,46 17 389,1 1352 1513 27 567)4 4686|5 7939 5894)92 @26, 4,51
2012 1 3845926| 25,11 16 444,0 1430 1677 29 2833 5387|3 9064 6671520 @50, 534
Zdroj:vlastni zpracovani z datSU, SzZU, Zelenéa zprava 2006,2009,2012
Piiloha 3: Korela¢ni koeficienty, za pouziti pozorovani 1998 - 2012
5% kriticka hodnota (oboustranna) = 0,5140 pro n =15
HDP MZDA PD Fnaj Pnaj
1,0000 0,9859 0,8426 0,9742 0,9488 HDP
1,0000 0,8393 0,9934 0,9842 MZDA
1,0000 0,8578 0,8525 PD
1,0000 0,9868 Fnaj
1,0000 Pnaj
DOT SAPS dummy DKM KPU
0,9629 0,9387 0,8967 0,9091 0,9338 HDP
0,9635 0,9604 0,8565 0,9585 0,9748 MZDA
0,7787 0,8706 0,8326 0,8703 0,8474 PD
0,9472 0,9550 0,8396 0,9715 0,9765 Fnaj
0,9485 0,9745 0,8164 0,9839 0,9941 Pnaj
1,0000 0,9512 0,8558 0,8966 0,9387 DOT
1,0000 0,8837 0,9477 0,9765 SAPS
1,0000 0,7723 0,7936 dummy
1,0000 0,9837 DKM
1,0000 KPU

101




PACHT Trcena
0,9718 0,3298 HDP
0,9822 0,3051 MZDA
0,8805 0,1763 PD
0,9824 0,2729 Fnaj
0,9825 0,2933 Pnaj
0,9667 0,3701 DOT
0,9744 0,3653 SAPS
0,8750 0,3683 dummy
0,9548 0,1913 DKM
0,9697 0,2856 KPU
1,0000 0,3692 PACHT
1,0000 Trcena
Zdroj: Software Gretl
Priloha 4: Korelaéni koeficienty, za pouziti pozorovani 1998 - 2012
5% kriticka hodnota (oboustranna) = 0,5140 pro rr 15
Trcena d_HDP d_DKM d_KPU d_MZDA
1,0000 -0,1764 -0,0761 0,0625 0,0283 Trcena
1,0000 -0,7139 -0,3015 0,6549 d_HDP
1,0000 0,4703 -0,7878 d_DKM
1,0000 -0,1843 d_KPU
1,0000 d_MZDA
d_PACHT DOT PD
0,3551 0,3701 0,1763 Trcena
0,1245 -0,3609 0,0358 d_HDP
-0,1447 0,3756 0,3218 d_DKM
0,0196 0,8550 0,8354 d_KPU
-0,0771 -0,1301 -0,0989 d_MZDA
1,0000 0,0564 0,3245 d_PACHT
1,0000 0,7787 DOT
1,0000 PD
Zdroj: Software Gretl
Piiloha 5: Ekonometricky model¢. 1
Model 1: OLS, za pouZiti pozorovani 1999-2012 (I4>
ZAavisle promnné: Trcena
Koeficient ~ Sner. chyba t-podil p-hodnota
const 4,49482 3,77354 1,1911 0,27858
d_HDP -1,67102e-06¢,16193e-06 -0,2333 0,82327
d_MZDA 0,376318 1,70937 0,2201 0,83305
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PD -2,95573e-09,000149334-0,1979 0,84964
DOT 7,48866e-05 6,98593e-05 1,0720 0,32495
d_DKM -0,00017850D,00221613 -0,0805 0,93842
d_KPU -2,03265e-0%,04968e-05 -0,5019 0,63360
d_PACHT 0,00152549 0,00177887 0,8576 0,42406

Stredni hodnota zavis 5,025064
promEnné

Sm. odchylka zavisl 0,907457
proménné

Souet ¢tverai rezidui 6,421452 Sm. chyba regrese 1,034525
Koeficient determinace  0,400156 Adjustovany koeficier-0,299661
determinace
F(7, 6) 0,571801 P-hodnota(F) 0,759522
Logaritmus ¥rohodnosti-14,40925 Akaikovo kritérium 44,81850
Schwarzovo kritérium 49,93095 Hannan-Quinnovo  44,34524
kritétium

rho (koeficien-0,226537 Durbin-Watsonova 2,183322
autokorelace) statistika

Breusch-Pagaiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 5,44573

s p-hodnotou = P(Chi--kvadrat(7) > 5,44573) = 6/88

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozclené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat (2) = 0,118608

s p-hodnotou = 0,94242

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,523946

s p-hodnotou = P(F(1,5) > 0,523946) = 0,5016

Piiloha 6: Ekonometricky model¢. 2

Model 2: OLS, za pouZiti pozorovani 1999-2012 (T4¥

Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient ~ Sner. chyba t-podil p-hodnota

const 5,13854 2,28858 2,2453 0,05961 *
d_MZDA -0,029595  1,35998 -0,0218 0,98325
PD -3,40477e-057,10338e-05 -0,4793 0,64633
DOT_1 0,0001356645,4514e-05 2,4886 0,04168 *
d_DKM -0,000516599,00143303 -0,3605 0,72911
d_KPU -4,28737e-08,37151e-05 -1,2716 0,24412
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d_PACHT 0,00171581 0,00123569 1,3885 0,20755

Stredni hodnota zavis 5,025064 Sm. odchylka zavisl 0,907457

promEnné promegnné

Soutet ¢tverai rezidui 4,779231 Sm. chyba regrese 0,826285

Koeficient determinace  0,553560  Adjustovany koeficier 0,170897
determinace

F(6, 7) 1,446601 P-hodnota(F) 0,318106

Logaritmus ¥rohodnosti-12,34170 Akaikovo kritérium 38,68339

Schwarzovo kritérium 43,15679 Hannan-Quinnovo  38,26930
kritétium

rho (koeficien-0,237854 Durbin-Watsonova 2,185583

autokorelace) statistika

Breusch-Pagaiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 3,52819

s p-hodnotou = P(Chi--kvadrat(6) > 3,52819) = 02kb

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozclené
Testovaci statistika: Chi--kvadrat(2) = 0,62839
s p-hodnotou = 0,730377

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,645772

s p-hodnotou = P(F(1,6) > 0,645772) = 0,452281

Piiloha 7:Ekonometricky model¢. 3

Model 3: OLS, za pouZiti pozorovani 1999-2012 (T4¥
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient ~ Sner. chyba t-podil p-hodnota
const 5,29129 0,573544 9,2256 <0,00001 el
DOT_1 0,000131443,66989e-05 2,8147 0,01833 o
d_KPU -5,50222e-02,25977e-05 -2,4349 0,03516 *
d_PACHT 0,00151426 0,00080645[8777 0,08987 *
Stredni hodnota zavisl 5,025064 Sm. odchylka zavisl 0,907457
promEnné promegnné
Souet ¢tverai rezidui 5,201451 Sm. chyba regrese 0,721211

Koeficient determinace  0,514120  Adjustovany koeficier 0,368355
determinace
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F(3, 10) 3,527065 P-hodnota(F) 0,056462

Logaritmus ¥rohodnosti-12,93430 Akaikovo kritérium 33,86860

Schwarzovo kritérium 36,42483 Hannan-Quinnovo  33,63198
Kritétium

rho (koeficien-0,289894 Durbin-Watsonova 2,265923

autokorelace) statistika

Breusch-Pagaiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 3,32834

s p-hodnotou = P(Chi--kvadrat(3) > 3,32834) = 8734

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozctlené
Testovaci statistika: Chi--kvadrat(2) = 0,862579
s p-hodnotou = 0,649671

LM test pro autokorelaci az dédu 1 -

Nulova hypotéza: Zzadna autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,984373

s p-hodnotou = P(F(1,9) > 0,984373) = 0,347045

Priloha 8: vypciet linearnich trendovych funkci vyjadiujici zavislost trzni ceny zem. pdy na jednotlivych
faktorech pro jednotlivé faktory

ZAvislost trzni ceny ZP na HDP

Model HDP: OLS, za pouZiti pozorovani 1998-2012=(15)
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient Sner. chyba  t-podil p-hodnota
const 3,60972 1,09897 3,2846 0,00592  ***
HDP 4,38438e-073,48106e-07 1,2595 0,23000

Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481

proménné proménné

Souet ¢tverai rezidui 10,25280 Sm. chyba regrese 0,888075

Koeficient determinace 0,108754 Adjustovany koeficient 0,040197
determinace

F(1, 13) 1,586327 P-hodnota(F) 0,229996

Logaritmus ¥rohodnosti -18,43033  Akaikovo kritérium 40,86067

Schwarzovo kritérium 42,27677 Hannan-Quinnovo 40,84558
Kritétium

rho (koeficient -0,123264  Durbin-Watsonova 2,229610

autokorelace) statistika
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Whitetiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 3,8379

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,8379) = 0, 5467

Whitovym testem bylo dokézéno, Zze v modelu néitdopna heteroskedasticita na
hladire vyznamnostii=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
kone&ny

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozclené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2,7418

s p-hodnotou = 0,253879

Nahodna slozka vykazuje Gaussovo normalniderd na hladis vyznamnost=0,05.

LM test pro autokorelaci az dédu 1 -

Nulova hypotéza: Zadna autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,185644

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,185644) = 0,674205

Bylo dokazano, Ze rezidualni sloZzka modelu nengllomana (zavisla) se svymi
zpozdnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnosti=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na ptimérné hrubé mésiéni mzdé

Model MZDA: OLS, za pouZziti pozorovani 1998-2012«15)
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient Sner. chyba  t-podil p-hodnota
const 3,84232 0,997619 3,8515 0,00200  ***
MZDA 0,0600833  0,0520098 1,1552 0,26879
Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481
proménné proménné
Souet ¢tverai rezidui 10,43288 Sm. chyba regrese 0,895840

Koeficient determinace 0,093101 Adjustovany koeficient 0,023339
determinace

F(1, 13) 1,334558 P-hodnota(F) 0,268788

Logaritmus ¥rohodnosti -18,56092  Akaikovo kritérium 41,12184

Schwarzovo kritérium 42,53794 Hannan-Quinnovo 41,10675
Kritétium

rho (koeficient -0,111337  Durbin-Watsonova 2,203602

autokorelace) statistika

Whitetiv test heteroskedasticity -
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Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 3,22817

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,22817) = 0QI/29

Whitovym testem bylo dokézéno, Ze v modelu néitdopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostii=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
kone&ny

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozclené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2,20677

s p-hodnotou = 0,331746

Nahodna sloZka vykazuje Gaussovo normalniderd na hladis vyznamnost=0,05.

LM test pro autokorelaci az dédu 1 -

Nulova hypotéza: Zzadna autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,150635

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,150635) = 0,704727

Bylo dokazano, Ze rezidualni sloZzka modelu nengllomanda (zavisla) se svymi
zpozdnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnosti=0,05.

ZAavislost trzni ceny ZP na podnikatelském dchodu (ze souhrnného zeguélského

Gétu)
Model PD: OLS, za pouZiti pozorovani 1998-2012 (IS
Zavisle promdnna: Trcena
Koeficient Smer. chyba  t-podil p-hodnota
const 4,86187 0,286155 16,9904 <0,00001 ***
PD 2,13831e-053,31174e-05 0,6457 0,52972

Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481

promgnné proménné

Souet ¢tverai rezidui 11,14645 Sm. chyba regrese 0,925969

Koeficient determinace 0,031072 Adjustovany koeficient  -0,043460
determinace

F(1, 13) 0,416896 P-hodnota(F) 0,529722

Logaritmus ¥rohodnosti  -19,05711  Akaikovo kritérium 42,11421

Schwarzovo kritérium 43,53031 Hannan-Quinnovo 42,09913
Kritétium

rho (koeficient -0,076761  Durbin-Watsonova 2,111692

autokorelace) statistika

Whitetiv test heteroskedasticity -
Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 10,2242
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s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 10,2242) = O0XE35
Whitovym testem bylo dokazéno, Ze v modeluijégmna heteroskedasticita na hladin
vyznamnosto=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozkyjs¥éna parametru.

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozctlené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 0,647291

s p-hodnotou = 0,723507

Nahodné slozka vykazuje Gaussovo normalnidezrd na hladia vyznamnostu=0,05.

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,071056

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,071056) = 0,794331

Bylo dokazano, Ze rezidualni slozka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdtnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnostu=0,05.

ZAavislost trzni ceny ZP na pachtovném fyzické osobfze souhrnného zerdélského

aétu)
Model FYZ_n: OLS, za pouziti pozorovani 1998-2012=(15)
Zavisle promdnna: trcena

Koeficient Sner. chyba  t-podil p-hodnota
const 4,02145 0,950158 4,2324 0,00098  ***
Fyzickosoby pac 0,000933853,000913064 1,0228 0,32507
Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481
proménné proménné
Souet ¢tverai rezidui 10,64717 Sm. chyba regrese 0,904993

Koeficient determinace 0,074473 Adjustovany koeficient 0,003279
determinace

F(1, 13) 1,046054 P-hodnota(F) 0,325074

Logaritmus ¥rohodnosti -18,71341  Akaikovo kritérium 41,42681

Schwarzovo kritérium 42,84291 Hannan-Quinnovo 41,41173
Kritétium

rho (koeficient -0,087754  Durbin-Watsonova 2,154515

autokorelace) statistika

Whitetiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 2,69404

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 2,69404) = 0(A&0
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Whitovym testem bylo dokazano, Ze v modelu néitopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostix=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
koneny.

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozdtlené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1,82924

s p-hodnotou = 0,400669

Nahodné slozka vykazuje Gaussovo normalnidezrd na hladia vyznamnostu=0,05.

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,0931255

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,0931255) = 0,765469

Bylo dokazano, Ze rezidualni slozka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdtnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnostu=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na pachtovném pravnické odry (ze souhrnného

zemedélskeho étu)

Model PRAV_n: OLS, za pouZiti pozorovani 1998-2(Q12 15)
Zavisle prondnna: trcena

Koeficient Smer. chyba  t-podil p-hodnota
const 4,40901 0,552359 7,9822 <0,00001 ***
Prvnickosoby nj  0,000611808,000553096 1,1062 0,28871
Stredni hodnota zavisle  4,963393 Sm. odchylka zavisle 0,906481
promEnné promegnné
Souet ¢tverai rezidui 10,51429 Sm. chyba regrese 0,899328
Koeficient determinace 0,086024 Adjustovany koeficient 0,015718
determinace
F(1, 13) 1,223569 P-hodnota(F) 0,288712
Logaritmus ¥rohodnosti -18,61922  Akaikovo kritérium 41,23843
Schwarzovo kritérium 42,65453 Hannan-Quinnovo 41,22335
kritétium
rho (koeficient -0,097483  Durbin-Watsonova 2,168512
autokorelace) statistika

Whitetv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 3,70945

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,70945) = 04B&56
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Whitovym testem bylo dokazano, Ze v modelu néitopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostix=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
koneny

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozdtlené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1,72196

s p-hodnotou = 0,422748

Nahodné slozka vykazuje Gaussovo normalnidezrd na hladia vyznamnostu=0,05.

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,115037

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,115037) = 0,740342

Bylo dokazano, Ze rezidualni slozka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdtnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnostu=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na zaplaceném pachtovnémédzouhrnného zerédélského

actu)
Model PACHT: OLS, za pouZziti pozorovani 1998-2012=(15)
Zavisle promdnna: trcena
Koeficient Smer. chyba  t-podil p-hodnota

const 4,01759 0,697777 5,7577 0,00007  ***
Zaplacenpachtov  0,000326771000228122 1,4325 0,17561
Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481
proménné proménné
Souwet ¢tverai rezidui 9,935615 Sm. chyba regrese 0,874230

Koeficient determinace 0,136327 Adjustovany koeficient 0,069890
determinace

F(1, 13) 2,051984 P-hodnota(F) 0,175614

Logaritmus ¥rohodnosti -18,19464  Akaikovo kritérium 40,38929

Schwarzovo kritérium 41,80539 Hannan-Quinnovo 40,37420
Kritétium

rho (koeficient -0,091800  Durbin-Watsonova 2,166763

autokorelace) statistika

Whitetiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 3,017

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,017) = 0,22124
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Whitovym testem bylo dokazano, Ze v modelu néitopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostix=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
koneny

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozctlené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 2,67128

s p-hodnotou = 0,26299

Nahodné slozka vykazuje Gaussovo normalnidezrd na hladia vyznamnostu=0,05.

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,102647

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,102647) = 0,754186

Bylo dokazano, Ze rezidualni slozka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdtnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnostu=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na vyplacenych dotacich (muhrnného zenidélskeho &tu)

Model DOT: OLS, za pouZziti pozorovani 1998-2012=(15)
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient Smer. chyba  t-podil p-hodnota
const 5,04595 0,869804 5,8013 0,00008  ***
DOT -8,7345e-050,000152623 -0,5723 0,57769
sq_DOT 3,70819e-094,66772e-09 0,7944 0,44237
Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481
proménné proménné
Souet ¢tverai rezidui 9,431750 Sm. chyba regrese 0,886555

Koeficient determinace 0,180126 Adjustovany koeficient 0,043480
determinace

F(2, 12) 1,318197 P-hodnota(F) 0,303727

Logaritmus ¥rohodnosti -17,80431  Akaikovo kritérium 41,60863

Schwarzovo kritérium 43,73278 Hannan-Quinnovo 41,58600
Kritétium

rho (koeficient -0,232707  Durbin-Watsonova 2,400388

autokorelace) statistika

Whitetv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita
Testovaci statistika: LM = 6,04386

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(5) > 6,04386) = 0BTGL
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Whitovym testem bylo dokazano, Ze v modelu néitopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostix=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
koneny.

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozdtlené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1,33646

s p-hodnotou = 0,512614

Nahodné slozka vykazuje Gaussovo normalnidezrd na hladia vyznamnostu=0,05.

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,630094

s p-hodnotou = P(F(1,11) > 0,630094) = 0,444108

Bylo dokazano, Ze rezidualni slozka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdtnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnostu=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na jednotné plath na plochu pidy -SAPS

Model SAPS: OLS, za pouZiti pozorovani 1998-2012 (05)
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient Smer. chyba  t-podil p-hodnota
const 4,61715 0,333173 13,8581 <0,00001 ***
SAPS 0,000171933®,000121513 11,4149 0,18059
Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481
promEnné promegnné
Souet ¢tverai rezidui 9,968694 Sm. chyba regrese 0,875684
Koeficient determinace 0,133451 Adjustovany koeficient 0,066793
determinace
F(1, 13) 2,002037 P-hodnota(F) 0,180593
Logaritmus ¥rohodnosti  -18,21957  Akaikovo kritérium 40,43915
Schwarzovo kritérium 41,85525 Hannan-Quinnovo 40,42406
kritétium
rho (koeficient -0,141958  Durbin-Watsonova 2,251748
autokorelace) statistika

Whitetiv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 3,97653

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,97653) = 09B3%

Whitovym testem bylo dokézéno, Zze v modelu néitdopna heteroskedasticita na
hladire vyznamnostii=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
kone&ny
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Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozclené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1,88852

s p-hodnotou = 0,388968

Nahodna slozka vykazuje Gaussovo normalniderd na hladis vyznamnost=0,05.

LM test pro autokorelaci az dédu 1 -

Nulova hypotéza: Zzadna autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,246402

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,246402) = 0,628587

Bylo dokazano, Ze rezidualni sloZzka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnosti=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na ploSe ukotenych komplexnich pozemkovych Gprav

Model KPU: OLS, za pouziti pozorovani 1998-2012=(15)
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient Sner. chyba  t-podil p-hodnota
const 4,63422 0,384774 12,0440 <0,00001 ***
KPU 1,22615e-061,14124e-06 1,0744 0,30218

Stredni hodnota zavisle  4,963393  Sm. odchylka zavisle 0,906481

proménné proménné

Souwet ¢tverai rezidui 10,56572 Sm. chyba regrese 0,901525

Koeficient determinace 0,081554 Adjustovany koeficient 0,010904
determinace

F(1, 13) 1,154339 P-hodnota(F) 0,302181

Logaritmus ¥rohodnosti -18,65581  Akaikovo kritérium 41,31162

Schwarzovo kritérium 42,72772 Hannan-Quinnovo 41,29653
Kritétium

rho (koeficient -0,112325  Durbin-Watsonova 2,194577

autokorelace) statistika

Whitetv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 3,23915

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,23915) = 09837

Whitovym testem bylo dokazano, Ze v modelu néitopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostix=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
koneny

Test normality rezidui -
Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozctlené
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Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 1,20727
s p-hodnotou = 0,546821
Nahodné slozka vykazuje Gaussovo normalnidiezrd na hladis vyznamnostu=0,05.

LM test pro autokorelaci az dadu 1 -

Nulova hypotéza: Zadn& autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,153191

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,153191) = 0,702365

Bylo dokazano, Ze rezidualni sloZzka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdtnymi a budoucimi hodnotami na hlagdimyznamnost=0,05.

Zavislost trzni ceny ZP na pdétu katastralnich tzemi s digitalni mapou

Model DKM: OLS, za pouZiti pozorovani 1998-2012<15)
Zavisle promdnna: Trcena

Koeficient Smer. chyba  t-podil p-hodnota
const 4,65834 0,495242 9,4062 <0,00001 ***
DKM 7,16984e-05 0,000102026 0,7027 0,49460

Stredni hodnota zavisle  4,963393 Sm. odchylka zavisle 0,906481

promEnné promegnné

Souet ¢tverai rezidui 11,08287 Sm. chyba regrese 0,923325

Koeficient determinace 0,036599 Adjustovany koeficient  -0,037509
determinace

F(1, 13) 0,493856 P-hodnota(F) 0,494605

Logaritmus ¥rohodnosti  -19,01421  Akaikovo kritérium 42,02842

Schwarzovo kritérium 43,44452 Hannan-Quinnovo 42,01333
Kritétium

rho (koeficient -0,076322  Durbin-Watsonova 2,119863

autokorelace) statistika

Whitetv test heteroskedasticity -

Nulova hypotéza: neni zde heteroskedasticita

Testovaci statistika: LM = 3,34439

s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 3,34439) = 08B%/

Whitovym testem bylo dokézéno, Ze v modelu néitdopna heteroskedasticita na
hladirg vyznamnostii=0,05 a znamena to Ze, rozptyl nahodné slozky pstemtni a
kone&ny

Test normality rezidui -

Nulova hypotéza: chyby jsou normélrozclené

Testovaci statistika: Chi-kvadrat(2) = 0,65771

s p-hodnotou = 0,719747

Nahodna slozka vykazuje Gaussovo normalniderd na hladis vyznamnost=0,05.
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LM test pro autokorelaci az dédu 1 -

Nulova hypotéza: Zzadna autokorelace

Testovaci statistika: LMF = 0,0705318

s p-hodnotou = P(F(1,12) > 0,0705318) = 0,795072

Bylo dokazano, Ze rezidualni sloZzka modelu nenglomana (zavisla) se svymi
zpozdnymi a budoucimi hodnotami na hlagimyznamnosti=0,05.
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